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Text napsaný psacím strojem
Pozn.: Zveřejněna je upravená verze dokumentu z důvodu dodržení přiměřenosti rozsahu zveřejňovaných osobních údajů podle zákona č. 101/2000 Sb., o ochraně osobních údajů v platném znění.


1. NALEZ

1.1 Blizsi udaje o nemovité veci

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky zapsané v katastru nemovitosti jako ostatni plochy situované v
primyslové z6né Triangle. K.u. Starkovice u Zatce, k.. Nehasice, k.0. Tatinna, okres Louny.

Jedna se o pozemky zapsané v katastru nemovitosti jako ostatni plocha. Je soucasti ucelené castl -
uréené k zastavéni v primyslové zény Triangle.

Ocenované pozemky jsou urteny k zastavéni. Budouci pravdépodobné vyuZiti obdobné jako u
dalSich pozemk( v primyslové z6né, tedy vyrobni skladovy areal a podobné.

Planované investice

V soucasné dobé planuje vlastnik primyslové zony TRIANGLE nutnou investici do celkové
infrastruktury pramyslové zény.

Cilem této investice je udrzeni standardii z hlediska napojeni na inZzenyrské sité a mzenyrske stavby.

Jedna se o pristavbu uzitkového vodojemu (pfiblizné realizacni naklady 15.000.000,- K¢), odstranéni
podzemnich objektl (pfiblizné realizaéni naklady 50.000.000,- K&), pfestavba regulacni stanice plynu
(pfiblizné realizatni naklady 7.000.000,- K¢), Cistima TOV (pfiblizné realizaéni néklady 70.000.000,-
KE), pozami zbrojnice (prfiblizné realizaéni naklady 50.000.000,- K¢), parkovaci plochy (pfiblizné
realizacni naklady 30.000.000,- K&), OV komunikace (pfiblizné realizacni naklad. 12.000.000,- K&),
vystavba autobusovych zastavek Sever (pfiblizné realizacni naklady 3.000.000,- K¢),

Vys$e uvedend investice v primyslové zéné pro soucasné i budouci investory (subjekty) jsou nutnosti
pro udrzeni stavajicich standardii z hlediska dostate¢né mfrastruktury (dopravni a technické) a
konkurenceschopnosti primyslové zony TRIANGLE.

Komentar ke stanoveni ceny obvyklé

Oceriované pozemky se nachazi v v primyslové zéné Trlangle Obvykla cena stanovena odhadcem
dle vypoctenych metod a vzhledem k sou€asného stavu zhlediska prodejnich cen obdobnych
nemovitosti v dané lokalité a vzhledem k planovanym investicim ¢ini 400,- K&m2. Vy3e navrzené
obvyklé ceny odhadcem odpovida trhu nemovitosti k datu ocenéni. Pfi stanoveni obvyklé ceny
pfedmétné nemovitosti odhadce zohledriuje vSechny znamé skute¢nosti. Cena 400,- K&/m? je v daném
misté a ¢ase cenou obvyklou.

Zakladni udaje o primyslové zéné

Nazev zony: Strategicka primyslova zona Triangle

Stat: Ceska republika

NUTS II: Severozapad

Kraj: Ustecky

Okres: Louny

Obec s rozsifenou pisobnosti: Zatec

Obec/spravni Gzemi: Zizelice, Stafikovice, Velemysleves, Bitozeves

Pivodni vyuziti: vojenské letisté Zatec

Typ zény: strategicka primyslova zona / velkoplony firemni primyslovy park

Celkova rozloha zény: 364 ha

Volné pfipravené plochy pro investory: vice nez 180 ha

Cena za m2 pozemku: 400,- K¢ (bez dalSich poplatki)

Predpokladany pocet pracovnich mist: 7 000 - 9 000

Charakteristika primyslové zony

Strategicka primyslova zona Triangle je situovana na pomezi tfi okrest - Chomutov, Most a Louny, na
dobfe dopravné dostupném misté v prostoru byvalého vojenského letisté Zatec. Lokalita pfiléha k
rychlostni komunikaci R7 Praha - Chomutov - Hora Sv. Sebestiana/Reitzenhain (SRN) a v tésné
blizkosti (cca 1 km) je silnice prvni tiidy 1/27 Most - Zatec - Plzefi. Prmyslova zéna Triangle je uréena
pfedevsim investor(m, jejichz podnikatelské a investicni zaméry jsou z obor( zpracovatelského
primyslu (vyjma oborll zaméfenych na prvotni zpracovani surovin), dale oborl strategickych sluzeb,
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technologickych center nebo z oblasti vjzkumu a vyvoje, fj. CZ-NACE 10 - 33 (pGvodné pKEC 15-37).
Se souhlasem vlastnika zény (tj. Usteckého kraje) a Ministerstva priimyslu a obchodu Ceské republiky
|ze ve Strategické prdmyslové z6né Triangle umistit i zaméry v oblasti logistiky, facility managementu,
odpadového hospodarstvi, cerpaci stanice pohonnych hmot, pfipadné dalsi sluzby plnici funkci
obsluznosti pro zaméry umisténé v zéné Triangle ve smyslu predchoziho odstavce (tzv. ,sluzby pro
vyrobu’). Zona Triangle je prioritné zaméfena na umistovani plogné narognych investicnich zaméri, ve
velikostech fadové 20 - 25 ha na jeden investiéni zamér.,

Na (zemi Strategické primyslové zony Triangle jsou pfipraveny k prodeji pozemky o rizné vymére. Na
téchto pozemcich nejsou zadné prekazky (fyzické ani administrativni), které by branily bezodkladnému
zahajeni pfipravy na vystavbu novych priimyslovych hal. Zavéreéna zprava o pribéhu sanace
podzemnich vod v primyslové zoné je k dispozici ve zkracené verzi na odboru kancelaf feditele KUUK.
VSechny napojovaci body na jiz existujici piné kapacitni inZenyrské sité se nachézeji ve vzdalenosti
maximainé 20 metrii od hranice pozemki uréenych k prodeji. V ptipadé standardni vystavby b&znych
vyrobnich hal, jejichZz vyroba nebude potencialng ohroZovat Zivotni prostiedi, je reané pfipravit a
realizovat vystavbu takovych hal v priib&hu 12 mésicii. Nezbytnosti vak je Uzka spolupréace investora a
jeho projekcni a inZenyrské spolecnosti, kterd mu zajistuje pripravu stavby, se viemi organy statni
spravy, které vydavaji jednotliva diléi uzemni a stavebni rozhodnuti.

Zakladni podminky stanovené pro priimyslovou zénu z Gzemnich plani pilehlych obci

Do prostoru SPZ Triangle zasahuji zemni plany sidelnich Gtvard Bitozeves, Starikovice, Velemysleves
a Zizelice. Uvedené tizemni plany zahmuji tyto shodné zakladni podminky:

v izemi primyslové zény bude u kazdé stavby (kazdého investora) minimalné 30 % ploch ozelenéno.
limitni vyska pro objekty zastavby je 15 m. Vyssi objekty se povazuji za pohledové exponované a
navrhuje se proto, aby v pfipadé jejich pekroceni v primyslové zéné byla povinné zajistovana jejich
architektonickd kvalita prostfednictvim (&asti autorizovaného architekta na projektu a kladnym
stanoviskem hlavniho architekta pro (zemni obvod Zatec.

Silniéni doprava

Silnice R7 Praha - Louny - Chomutov - SRN (Praha 60 km)

Silnice 11/250 Starikovice - Zatec

Silnice 1/27 Most - Zatec - Plzef

Zelezniéni doprava

Projektovan viecka z arealu Triangle do stanice CD Postoloprty - 8 km

Napojeni na Zelezniéni trasy smér Most - Cheb - Schirding - Niirberg nebo Most - Usti n/L. - Praha -
Viden nebo Most - Usti n/L. - Dresden - Berlin

Nejblizsi Zelezni€ni stanice:

stanice CD Zizelice - 3 km

stanice CD Zatec - 5 km

nadraZi Postoloprty - 8 km

1.2 Podklady pro vypracovani posudku

— Objednavka

— Geometricky plan ¢. 196-99/2014

— Geometricky plan ¢. 396-99/2014

— .Geometricky plan ¢. 408-8/2015

— Geometricky plan ¢. 166-99/2014

— Kopie katastralni mapy

— Informace o prodeji komer¢nich pozemki v primyslové zoné
— Mistni Setfeni znalce dne 20. tnora 2015.

— Informace podané zastupcem viastnika

— Mapy katastru




1.3 Vlastnictvi

Podle Udaji z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovitosti na listu viastnictvi & 104 pro k.0.
Tatinna, zapsan

Ustecky kraj

Velka Hradebni

402 00 Usti nad Labem |

Podle ddajd z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovitosti na listu viastnictvi . 137 pro k.0.
Nehasice, zapsan

Ustecky kraj

Velka Hradebni

402 00 Usti nad Labem |

Podle dajd z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovitosti na listu viastnictvi ¢, 482 pro k.0.
Staitkovice u Zatce, obec zapsan

Ustecky kraj

Velka Hradebni

402 00 Usti nad Labem
1.4 Metody ocenéni
Podle poZadavku objednavatele je proveden odhad obvyklé ceny. Pro jeji stanoveni neexistuje pfedpis,
k dispozici je pouze odbomna literatura respektive znalecké standardy. Obvykla cena je stanovena
s vyuzitim béznych zakladnich ocefiovacich zplsobl pouzivanych v nasi republice. Témito metodami
jsou zejména: vécny - nakladovy zpisob, vynosovy zplisob a porovnavaci zpiisob oceriovani.
Obvykla cena: ( § 2, zakona o ocefiovani majetku) (Co)
Obvyklou cenou rozumime v souladu se zakonem o ocefiovani majetku cenu, ktera by byla dosazena
pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu viv, aviak do jeii vySe se nepromitaji
viivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviatni
obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozumeji napriklad stav tisng prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky pfirodnich & jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zviastni hodnota
prikladana majetku vyplyvajici z osobniho vztahy k nim.
Vécné hodnoty: -
A.Vécna cena administrativni (bez vynosu) podle cenového predpisu (Ca). Je pouzita
Administrativni vécna cena je stanovena podle vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. k provedeni zakona
C. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni zakona &. 303/2013 Sb.,
(ocefiovaci vyhlaska) s Ucinnosti od 1.1.2014.
B. Vécna €asova cena (CE). Neni pougita
Cena, za kterou by bylo mozné stejnou nebo porovnatelnou véc pofidit v dobé ocenéni, (s odpoctem
opotfebeni). Pro dany G&el se ocenéni nemovitosti provede v asové cené vcenové Grovni 2003.
Casova cena staveb vcenové hlading roku 2003 je stanovena s vyuzitim jako podkladu metodiky
Zjednodusené rozpodtové soustavy uvedené v ocefiovaci vyhlasce MFCR &. &. 540/2003 Sb. ato bez
uplatnéni koeficientu prodejnosti (Kp).
C. Vynosova hodnota (Cv). Neni pouzita

Ke stanoveni ceny nemovitosti vynosovym zplisobem znalec pouZile ustanoveni §6 zakona 151/97
Sb. a §22 navazuijici vyhlasky 279/97 Sb. v poslednim znéni.
D.Metoda porovnévaci (Cp). Je pouzita ‘
Tato cena vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou
sjednanou pfi prodeji, je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné porovnatelné véci,




1.5 Pfedmétem ocenéni jsou

1) Pozemky Triangle

1. 1) Pozemky ostatni plochy Tatmna

1. 2) Pozemky ostatni plochy Nehasice
1. 3) Pozemky ostatni plochy Starikovice



2. POSUDEK A OCENENi ADMINISTRATIVNi CENA
2.1 Pozemky Triangle

Popis

Jedna se o pozemkové parcely v primyslové zoné TRIANGLE ¢ast na k.u. Nehasice a &ast na k.u.
Stankovice u Zatce.

2.1.1 Pozemky ostatni plochy Tatinna
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

2.1.1.1 Popis

Stavebni pozemek dle § 4 odst.2 (k zastavéni)

Pozemky situované k.u. Tatinna.

P.£.554/104 Ostatni plocha - manipulacni plocha

P.¢.554/105 Ostatni plocha - manipulaéni plocha ,

Jedna se o pozemky zapsané v katastru nemovitosti jako ostatni plocha. Je souéasti ucelené Gasti
uréené k zastavéni v primyslové zony Triangle.

2.1.1.2 Vyméra pozemku

p.c.554/104 12038 = 12038.00 m2
p.c.554/105 78 = 78.00 m2
celkem = 12116.00 m?

2.1.1.3 Vypocet lu - Uprava ceny pozemku (dle pfilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle poétu obyvatel 5 0.50
Do 500 obyvatel

2. Hospodaisko-spravni vyznam obce 4 0.60
Ostatni obce

3. Poloha obce ' 5 ' 0.80
V ostatnich pfipadech

4, Technicka infrastruktura v obci 1 1.00
Elektiina, vodovod, kanalizace a plyn

5. Dopravni obsluznost obce 1 1.00
Méstska hromadna doprava popfipadé pfiméstska doprava

6. Obc¢anska vybavenost v obci 3 0.95
Zakladni vybavenost (obchod a zdravotni stfedisko a $kola)

Soutin hodnot 0228

lu=SOUCIN(UI) = 0.228

2.1.1.4 Vypocet lo - omezujici vlivy (dle pfilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku Z ‘ - 0.00

Tvar bez vlivu na vyuziti




2. Svazitost pozemku a expozice

Poloha bez vlivu na komer¢ni vyuziti

4 0.00

Svazitost terénu pozemku do 15% véetné; ostatni orientace 7

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
Neztizené zakladové podminky

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné (izemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uZivani pozemku i 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalSich vliv(

Celkem 0.00

lo=1+SUMA(Qi)=1+0.00 = 1.000

2.1.1.5 Vypocet It - index trhu (dle prilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi 3 0.00
Poptavka je vy$si nez nabidka

2. Vlastnické vztahy 4 0.00
Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka bez pozemku

3. Zmény v okoli 3 0.00
Pozitivni nebo stabilizovana tzemi v historickych jadrech obci

4. Vliv pravnich vztah(i na prodejnost 3 0.02
Pozitivni

5. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalSich vlivi

6. Povodriové riziko 4 1.00
Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

Celkem * 0.02

*hodnota 6. znaku se do sumy nezapo¢itavéa

It=(1+ SUMA(Ti)) x T6 = (1 +0.02) x 1 = 1.020

2.1.1.6 Vypocet Ip - index polohy (dle pfilohy 3, tab.4, vyroba)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a Gcel uziti stavby 1 0.40
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku _

2. PrevaZujici zastavba v okoli pozemku 3 0.00
Vyrobni objekty

3. MoZnost napojeni pozemku na inZ.sité obce 1 0.00
Pozemek Ize napajit na vsechny sité v obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost k hranici pozemku . 0.00
Pfijezd po zpevnéné komunikaci

5. Parkovaci mozZnosti 3 0.02
Viyborné parkovaci moznosti (na pozemcich spoleéné vyuzivanych)

6. Vyhodnost z hlediska komeréni vyuZitelnosti 2 0.02



7. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalSich vlivi ‘

Celkem * 0.04
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapoditava

Ip=(1+SUMA(PI)) x P1=(1+0.04) x 0.4 = 0.416

2.1.1.7 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za m? stavebniho pozemku = Ké 207,48
ZC=Z7CvxIu=910 K¢ x 0.228 = 207 .48 K¢

Index cenového porovnani x 0.4240
|=loxItxIp=1.000x1.020x0416

Koeficient nezastavéného pozemku x 0.8000
Cena upravena uvedenymi koeficienty =K¢é¢ 70,38
Cena za celou vyméru 12116.00 m? =Ké 852.690,35
Pozemky ostatni plochy Tatinna Cena celkem K¢ 852.690,-

2.1.2 Pozemky ostatni plochy Nehasice
Ocenéno podle § 3 vyhlasky. '

2.1.2.1 Popis

Stavebni pdzemek dle § 4 odst.2 (k zastavéni)
Pozemky situované k.u. Nehasice

P.c.801/18 Ostatni plocha - manipulacni plocha
P.c.801/19 Ostatni plocha - manipulaéni plocha
P.c.801/108 Ostatni plocha - manipulaéni plocha
P.¢.801/6 Ostatni plocha - manipulaéni plocha
P.¢.801/104 Ostatni plocha - manipulaéni plocha
P.¢.801/50 Ostatni plocha - manipulacni plocha
P.c.801/97 Ostatni plocha - manipulacni plocha
P.c.801/98 Ostatni plocha - manipulaéni plocha
P.€.801/100 Ostatni plocha - manipulaéni plocha
P.¢.801/99 Ostatni plocha - manipulaéni plocha

- P.£.801/101 Ostatni plocha - manipulacni plocha
P.¢.801/102 Ostatni plocha - manipulaéni plocha
P.¢.801/103 Ostatni plocha - manipulacéni plocha
P.¢.801/3 Ostatni plocha - manipulaéni plocha
P.¢.801/106 Ostatni plocha - manipulaéni plocha
P.c.801/16 - Ostatni plocha - ostatni dopravni plocha
P.c.801/17 Ostatni plocha - sportovi§té a rekreacni
P.c.801/107 Ostatni plocha - manipulacni plocha

Jedn4 se o pozemky zapsané v katastru nemovitosti jako ostatni plocha. Je soucasti ucelené ¢asti
uréené k zastaveéni v primyslové zony Triangle.




2.1.2.2 Vyméra pozemku

Svazitost terénu pozemku do 15% véetné; ostatni orientace

-9.

p.¢.801/118 97960 = 97960.00 m?
p.c.801/19 17195 = 17195.00 m?
p.€.801/108 1514 = 1514.00 m?
p.c.801/6 36329 = 36329.00 m?
p.¢.801/104 20116 = 20116.00 m?
p.c.801/50 25752 = 25752.00 m2
p.c.801/97 139633 = 139633.00 m?
p.€.801/98 177 = 177.00 m2
p.¢.801/100 1685 = 1685.00 m2
p.c.801/99 6692 = 6692.00 m?
p.¢.801/101 9721 = 9721.00 m?
p.¢.801/102 15383 = 15383.00 m?
p.¢.801/103 115054 = 115054.00 m2
p.c.801/3 56773 = 56773.00 m?
p.c.801/106 7397 = 7397.00 m2
p.c.801/16 509 = 509.00 m?
p.c.80117 1836 = 1836.00 m2
p.c.801/107 4231 = 4231.00 m?
' celkem = 557957.00 m2
2.1.2.3 Vypoéet lu - iprava ceny pozemku (dle pfilohy 2, tab.2)
Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui
1. Velikost obce podle poctu obyvatel 5 0.50
Do 500 obyvatel
2. Hospodarsko-spravni vyznam obce 4 0.60
Ostatni obce |
3. Poloha obce 5 0.80
V ostatnich pfipadech .
4. Technicka infrastruktura v obci ' 1 1.00
Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn
5. Dopravni obsluZnost obce 1 1.00
Méstska hromadna doprava popfipadé pfiméstska doprava
6. Obéanska vybavenost v obci , 3 0.95
- Zakladni vybavenost (obchod a zdravotni stfedisko a Skola).
Soucin hodnot 0.228
lu = SOUCIN(Ui) = 0.228
2.1.2.4 Vypodet lo - omezujici vlivy (dle pfilohy 3, tab.2)
Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi
1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuziti
2. SvaZitost pozemku a expozice 4 0.00




3. Ztizene zakladové podminky 3 0.00
Neztizené zakladové podminky

4, Chranéna izemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné Gzemi a ochranné pasmo '

5. Omezeni uzivani pozemku ' 1 0.00
Bez omezeni uzivani _

6. Ostatni neuvedené 2 0.00

Bez daldich vliv(

Celkem 0.00
lo=1+ SUMA(Oi) = 1+ 0.00 = 1.000

2.1.2.5 Vjpocet It - index trhu (dle pFilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi _ 3 0.00
Poptavka je vyssi nez nabidka ' :

2. Vlastnické vztahy 4 0.00
Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka bez pozemku : '

3. Zmény v okoli 3 0.00
Pozitivni nebo stabilizovana tzemi v historickych jadrech obcf _ _

4, Vliv pravnich vztahu na prodejnost 3 0.02
Pozitivni

5. Ostatni neuvedené ' 2 0.00
Bez dalich vliva

6. Povodiiové riziko 4 1.00
Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

Celkem * 0.02

* hodnota 6. znaku se do sumy nezapocitava
It=(1+SUMA(T)) x T6 = (1 +0.02) x1=1.020

2.1.2.6 Vypocet Ip - index polohy (dle pfilohy 3, tab.4, vyroba)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a Gcel uZiti stavby 1 0.40
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. PfevaZujici zastavba v okoli pozemku 3 0.00
Vyrobni objekty :

3. Moznost napojeni pozemku na inZ.sité obce 1 0.00
Pozemek Ize napojit na véechny sité v obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost k hranici pozemku 2 0.00
Ptijezd po zpevnéné komunikaci

5. Parkovaci moznosti 9 0.02
Vyborné parkovaci moznosti (na pozemcich spoleéné vyuzivanych)

6. Vyhodnost z hlediska komeréni vyuZitelnosti ' 2 0.02
Poloha bez vlivu na komeréni vyuziti

7. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vliva
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Celkem * : 0.04
*hodnota 1. znaku se do sumy nezapocitavéa '
Ip=(1+SUMA(Pi)) xP1=(1+0.04) x0.4 =0.416

2.1.2.7 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za m? stavebniho pozemku =Ké 207,48
ZC=ZCvx lu=910 K& x 0.228 = 207 48 K¢

Index cenového porovnani x 0.4240
[=loxItxIp=1.000x1.020 x 0.416

Koeficient nezastavéného pozemku x 0.8000
Cena upravena uvedenymi koeficienty = Ké 70,38
Cena za celou vyméru 557957.00 m2 =Ké  39.267.460,31
Pozemky ostatni plochy Nehasice Cena celkem K¢ 39.267.460,-

2.1.3 Pozemky ostatni plochy Starikovice
‘Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

2.1.3.1 Popis

Stavebni pozemek dle § 4 odst.2 (k zastaveni)
Pozemky situované k.U. Stankovice u Zatce

P.¢.1010/11 Ostatni plocha - manipulaéni plocha
P.¢.836/84 Ostatni plocha - manipulaéni plocha
P.¢.836/37 Ostatni plocha - manipulacni plocha
P.¢.836/21 Ostatni plocha - manipulacni plocha
P.¢.836/86 Ostatni plocha - manipulaéni plocha
P.¢.836/9 Ostatni plocha - manipulaéni plocha
P.¢.836/18 Ostatni plocha - manipulacni plocha
P.¢.836/83 Ostatni plocha - manipulacni plocha
P.¢.836/12 Ostatni plocha - manipulacni plocha
P.¢.836/89 Ostatni plocha - manipulacni plocha
P.¢.836/14 Ostatni plocha - manipulacni plocha
P.£.836/20 Ostatni plocha - manipulaéni plocha
P.c.836/19 Ostatni plocha - manipulaéni plocha
P.c.836/17 Ostatni plocha - manipulaéni plocha
P.c.836/88 Ostatni plocha - manipulacni plocha

Jedna se o pozemky zapsané v katastru nemovitosti jako ostatni plocha. Je soucasti ucelené Casti
uréené k zastavéni v primyslové zony Triangle.

2.1.3.2 Vyméra pozemku

p.c.1010/11 12858 = 12858.00 m?
p.c.836/84 385 = 385.00 m2
p.C.836/37 13 = 13.00 m?
p.C.836/21 70 = 70.00 m?
p.¢.836/86 4458 = 4458.00 m2
p.¢.836/9 16282 = 16282.00 m?
p.c.836/18 7400 = 7400.00 m2
p.£.836/83 5532 = 5532.00 m?
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p.c.836/12 5580 = 5580.00 m?
p.c.836/89 3762 = 3762.00 m?
p.c.836/14 5565 = 5565.00 m?
p.c.836/20 497 = 497.00 m2
p.£.836/19 1397 = 1397.00 m2
p.c.836/17 9938 = 9938.00 m?
p.c.836/88 10294 = 10294.00 m?
celkem = 84031.00 m2
2.1.3.3 Vypoéet lu - Gprava ceny pozemku (dle pfilohy 2, tab.2)
Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui
1. Velikost obce podle poctu obyvatel B 0.50
Do 500 obyvatel
2. Hospodarsko-spravni vyznam obce 4 0.60
Ostatni obce
3. Poloha obce 5 0.80
V ostatnich pripadech
4. Technicka infrastruktura v obci 1 1.00
Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn
5. Dopravni obsluZnost obce 1 1.00
Méstska hromadna doprava popfipadé pfiméstské doprava
6. Ob&anska vybavenost v obci 3 0.95
Z&kladni vybavenost (obchod a zdravotni stfedisko a Skola)
Soucin hodnot 0.228
lu = SOUCIN(Ui) = 0.228
2.1.3.3 Vypocet lo- omezujici vlivy (dle pfilohy 3, tab.2)
Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi
1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuziti
2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% véetné; ostatm orientace
3. ZtiZzené zakladové podminky 3 0.00
Neztizené zakladové podminky
4, Chranéna Gzemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo
5. Omezeni uZivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uZivani
6. Ostatni neuvedené 2. 0.00
Bez dal$ich vliva
Celkem 0.00
lo=1+ SUMA(Qi) =1+ 0.00 = 1.000
2.1.3.4 Vypocet It - index trhu (dle prilohy 3, tab.1)
Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti



1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi 3 0.00
Poptavka je vyssi nez nabidka '

2. Vlastnickeé vztahy 4 0.00
Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka bez pozemku _

3. Zmény v okoli & 0.00
Pozitivni nebo stabilizovana Gzemi v historickych jadrech obci

4. Vliv pravnich vztah(i na prodejnost 3 0.02
Pozitivni

5. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vlivii :

6. Povodiiové riziko ' - 4 1.00

Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav

Celkem * _ 0.02
* hodnota 6. znaku se do sumy nezapocitava
It = (1 + SUMA(Ti)) x T6 = (1 + 0.02) x 1 = 1.020

21.3.5 Vitpoc':et Ip - index polohy (dle pfilohy 3, tab.4, vyroba)

Hodnoceny znak Péasmo Hodnota Pi

1. Druh a ucel uziti stavby 1 0.40
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. PfevaZujici zastavba v okoli pozemku 3 0.00
Vyrobni objekty

3. MoZnost napojeni pozemku na inZ.sité obce 1 0.00
Pozemek Ize napojit na véechny sité v obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost k hranici pozemku 2 0.00
Pfijezd po zpevnéné komunikaci

5. Parkovaci moZnosti 3 0.02
Vyborné parkovaci moznosti (na pozemcich spole¢né vyuZzivanych)

6. Vyhodnost z hlediska komeréni vyuZitelnosti 2 0.02
Poloha bez vlivu na komeréni vyuZiti

7. Vlivy ostatni neuvedené : 2 0.00

Bez dalsich vlivil

Celkem * | 0.04
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapocitavéa
Ip=(1+SUMA(Pi)) x P1=(1+0.04)x 0.4 =0.416

2.1.3.6 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za m? stavebniho pozemku = K¢ 207,48
ZC =ZCv x lu =910 K& x 0.228 = 207.48 K&

Index cenového porovnani x 0.4240
l=loxItxlp=1.000x1.020 x 0.416

Koeficient nezastavéného pozemku ' x 0.8000
Cena upravena uvedenymi koeficienty =Ké 70,38
Cena za celou vyméru 12858.00 m2 = K¢ 904.910,24
Pozemky ostatni plochy Starikovice Cena celkem K¢ 904.910,-




Pozemky Triangle : Cena celkem K¢ 41.025.060,-
3. REKAPITULACE ADMINISTRATIVNI CENA

1) Pozemky Triangle :

1. 1) Pozemky ostatni plochy Tatinna Ké 852.690,-
1. 2) Pozemky ostatni plochy Nehasice Ké 39.267.460,-
1. 3) Pozemky ostatni plochy Starkovice K¢ 904.910,-
1) Pozemky Triangle Ké 41.025.060,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 41.025.060,-

Slovy: Ctyficetiedenmiliondvacetpéttisiciedesat K¢

s Tl u




4. OBVYKLA CENA

Obecna (obvykla) cena je definovana v §2 zakona ¢. 151/1997 Sb. K jejimu stanoveni byva pouzito
kombinace tfi zakladnich metod:

a) nakladovy zplsob (§ 5 z&kona)

Znalec pouZije ceny, kterou zjistil jako cenu administrativni vzdy a ve véech moZnych pfipadech.

b) vynosovy zplisob (§ 6 zakona)

Znalec zjisti cenu jen v téch piipadech, kdy nemovitost nese vynos, tj. kdy je mozno ji v dane
lokalité pronajmout a dosazitelné najemné, které je v misté obvykle, je mozno zjistit.

¢) porovnavaci zplsob (§ 7 zékona)

Znalec stanovi cenu porovnanim a vyhodnocenim cen v poslednim obdobi uskuteénénych prodeji
obdobnych nemovitosti, které jsou srovnatelné svym charakterem, velikosti a lokalitou s danou
nemovitosti. :

4.1 Pozemky Triangle

Popis

_ Jednaseo pozemkové parcely v primyslové zoné TRIANGLE East na k.. Nehasice, Starkovice u
Zatce, Tatinna.

4.1.1 Porovnani jako celku - Primyslova zéna Triangle

4.1.1.1 Popis
Prodej pozemku pro komeréni vyuZiti, logistické centrum, cena 400,- KE/m2 .

4.1.1.2 Charakteristika stavby
Lokalita: Priimyslova zéna Triangle

4.1.1.3 Index odli§nosti

Pol. Kriterium ' Hodnota kriteria
1. K1 - poloha 1.00
2 K2 - velikost 1.00
3 K3 - prislusenstvi 1.00
4. K4 - technicky stav a vybaveni 1.00
5. K5 - jiné 1.00
6. K6 - (ivaha znalce 1.00
Index odlignosti (sou¢in hodnot)- . 1.00

4.1.1.4 Zjisténé parametry srovnavaciho objektu

Realizované &i pozadovana celkova cena = Ké 400,-
Pramen zjisténi ceny: Smlouva

Koeficient Upravy na dosazitelnou cenu x 1.0000
Cena objektu realizovana ¢i dosaziteina = Ké 400,
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4.1.2 Porovnani jako celku - Primyslova zéna Triangle

4.1.2.1 Popis .

Rozlehly lukrativni komeréni pozemek o celkové vymére 46981m2 v primyslové zoné Triangle mezi
Louny,Zatcem a Chomutovem. Tento rovinaty pozemek pfimo sousedi s rychlostni komunikaci R7 na
kterou je dopravné napojen a je vzdalen od Ruzyfiského letisteé v Praze 70km. Soudasti pozemku jsou
kompletni inzenyrské sité - elektro, plyn, pitna, uZitkova voda, kanalizace, dopravni napojeni dvéma
sjezdy na kazdém z koncl pozemku, cena 429,- K¢/m?. :

4.1.2.2 Charakteristika stavby

4.1.2.3 Index odliSnosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. K1 - poloha 1.00
2. K2 - velikost , 1.00
3, K3 - pfisluSenstvi 1.00
4. K4 - technicky stav a vybaveni 1.00
5. K5 - jiné _ 1.00
6. K6 - Gvaha znalce 1.00
Index odli$nosti (soucin hodnot) : 1.00

4.1.2.4 Zji$téné parametry srovnavaciho objektu

Realizovana &i pozadované celkova cena = Ké 429,-
Pramen zjisténi ceny: Inzerce

Koeficient Gpravy na dosazitelnou cenu x 0.9000
Cena objektu realizovana ¢i dosazitelna = K¢ - 386,10

~ 4.1.3 Porovnani jako celku - Most Komorany

4.1.3.1 Popis

pozemek v Komofanech u Mostu. Pozemek se nachazi v bezprostiedni blizkosti silnice E13. Na
pozemku byly provedeny terénni Upravy - zpevnéné plochy,na nichz je mozna komeréni vystavba -
haly,logisticka centra,parkovisté. Veskeré inzenjrské sité jsou na hranici pozemku.Pozemek sousedi s
priimyslovym centrem Czech Coal a.5.350,- K&/m?.

4.1.3.2 Charakteristika stavby
Lokalita: Most Komorany

4.1.3.3 Index odliSnosti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
4 K1 - poloha 0.90
2. K2 - velikost 1.00
5 K3 - prislusenstvi 1.00
4. K4 - technicky stav a vybaveni 1.00
5. K5 - jiné 1.00
6. K6 - ivaha znalce 1.00
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Index odli$nosti (soucin hodnot) 0.90

4.1.3.4 Zjisténé parametry srovnavaciho objektu

Realizovana ¢i pozadovana celkova cena , =Ké 350,-
Pramen zjisteni ceny: Inzerce

Koeficient Gpravy na dosazitelnou cenu : x 1.0000
Cena objektu realizovana i dosazitelna ‘ = K¢ 350,-

4.1.4 Porovnani jako celku - Most Cepirozska

4.1.4.1 Popis

pozemki v lukrativni gasti obce Cepirohy. Prodej pozemki v obci Cepirohy u Mostu, 380,-K&/mz2.
Pozemky 0 rozloze 34 385 m2 se nachézeji v tésné blizkosti mésta Mostu. Jedné se o pozemky
byvalych sklenikii. Cena 380,-K&/1m2. Moznost stavby objektd pro lehkou pramyslovou vyrobu, sklad,
obchoddi, kancelari, servist, zahradek pod. Moznost prodeje po ¢astech dle dohody, minimainé 1 000
m2. Inzenyrskeé sité na pozemku. '

4.1.4.2 Charakteristika stavby

Lokalita: Most Cepirozska

4.1.4.3 Index odliér_losti

Pol. Kriterium Hodnota kriteria
1. K1 - poloha 0.90
2. K2 - velikost 1.00
3. K3 - pfislusenstvi 1.00
4. K4 - technicky stav a vybaveni 1.00
5. K5 - jiné 1.00
6. K6 - (ivaha znalce 1.00
Index odliSnosti (souin hodnot) _ 0.90

4.1.4.4 Zji$téné parametry srovnavaciho objektu

Realizovana ¢i poZzadovana celkova cena = K¢ 380,-
Pramen zjisténi ceny: Inzerce

Koeficient Upravy na dosaZitelnou cenu ' x 1.0000
Cena objektu realizovana &i dosaziteina =Keé 380,-

4.1.5 Porovnani jako celku - oceflované pozemky

4.1.5.1 Popis
Jedna se o pozemkové parcely v primyslové zoné TRIANGLE.

4.1.5.2,Charakteristika stavby
Lokalita: Prlimyslova zona Triangle

4.1.5.3 Cena oceiovaného objektu'odvozené ze srovnavaciho objektu
Obijekt ¢. Cena srov. Index Cena ocen.
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obj. K& odli$nosti obj. K&

1 400 1.000 400
2 386 1.000 386
3 350 0.900 389
4 380 0.900 422
Celk.priim. 399
Minimum 386
Maximum 422

4.1.5.4 Vypoéet ceny objektu porovnavaci metodou

Cena zji$téna ze viech srovnavacich objektl (po zaokrouhleni).

Minimalni cena objektu = Ké 400,-
Prlimérnéa cena objektu = K¢ 400,
Maximalni cena objektu = K¢ 400,-
Cena objektu stanovena cenovym porovnanim: .

Cp = priméra-(0,15 x (maximalni-miniméini)) = Ké 400,-
Porovnani jako celku - ocefiované pozemky : Cena celkem K¢ 400,
4.1.6 Obvykla (obecn, trzni) cena - odborny odhad

4.1.6.1 Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti odbornym odhadem

Cena zjisténa podle cenového pedpisu = K¢ 41.025.060,-
Cena zji$téna porovnavacim zplisobem =K¢é 400,-
Obvykla (obecné, trzni) cena odvozen z vySe uvedenych

hodnot na zakladé odborné Gvahy odhadce = K¢ 400,-
Obvykla (obecna, trZni) cena - odborny odhad Cena celkem K& 400,-
Pozemky Triangle - Cena celkem Ké 400,
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5. REKAPITULACE OBVYKLE CENY

- 1) Cena zjisténa porovnévacim'zpﬁsobem Ké/m? 400,-

Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu Ké/m2 400,

Slovy: Ctyfista K&/m2

Zaveér — zduvodnéni obvyklé ceny :

Na zakladé cen zjisténych jednotlivymi metodami (zejména metoda porovnavaci) a na zakladé vyse
uvedenych skuteCnosti, s pfihlédnutim k podminkam na trhu, k provedeni, poloze a vyuZiti pozemku
odhaduiji:

OBVYKLA CENA
400,- K¢/m?
Slovy: Ctyfista KE/m2

- Znalec nemél Zadné zvlastni obtiZe pfi ocenéni

Nize podepsany timto dosvédéuje, Ze zpracovany odhad obvyklé ceny zohledfiuje vSechny znamé
skutecnosti, které by mohly ovlivnit dosazené zavéry v odhadu obvyklé ceny.

Pii zpracovani ocenéni byly brany v Gvahu obecné predpoklady a omezujici podminky pro stanoveni
obvyklé ceny platné ke dni zpracovani ocenéni.

Pfi své Cinnosti jsem neshledal Zadné skutecnosti, které by nasvédcovaly, Ze pfedané dokumenty a
podklady nejsou pravdivé a spravné.

V Usti nad Labem, dne 2. biezna 2015 o \

Ocenéni vypracoval: Radek Tron€insky

Znalecka dolozka: Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Usti nad Labem ze dne 20.2.2002, ¢.J. spr.920/2002, pro zakladni obor ekonomika,
odvétvi ceny a odhady, specializace ocefiovani nemovitosti. Znalecky posudek je ve
znaleckém deniku zapsan pod uvedenym poradovym Gislem. Znaleéné a nahradu
nakladi uctuji podle pfipojené likvidace.
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Obecné predpoklady a omezujici podminky pro stanoveni obvyklé - obeché ceny

Tato odhadni zprava byla vypracovana v souladu s témito obecnimi pfedpoklady a omezujicimi
podminkami: '

A) Nebylo provedeno zadné Setfeni a nebyla pevzata zadna odpovédnost za pravni popis nebo pravni
z4lezitosti, véetné pravniho podkladu viastnického prava. Pfedpoklada se, ze vlastnické pravo k majetku
je spravné a tudiz prodejné - zpenéZitelne, pokud by se nezjistilo néco jiného. Déle se pfedpoklada, ze
vlastnictvi je pravé a Gisté od viech zadrzovacich prav, sluzebnosti nebo bfemen zadluZeni, pokud by
se nezjistilo néco jiného. _

B) Informace z jinych zdrojl, na nichz je zalozena cela, nebo ¢asti této zpravy, jsou vérohodné, ale
nebyly ve véech pfipadech ovéfovany. Nebylo déano Zadné potvrzeni, pokud se tyka pfesnosti této
informace. '

C) Nebere se Zzadna odpovédnost za zmény v trznich podminkach a nepfedpoklada se, Ze by néjaky
zavazek byl divodem k pfezkoumani této zpravy, kde by se zohlednily udalosti nebo podminky, které
se vyskytnou nasledné po tomto datu. ‘ :

D) Predpoklada se odpovédné viastnictvi a sprava vlastnickych prav.
E) Odbomné ocenéni neni vypracovano pro bankovni cely.

F) Predpoklada se, Ze mohou byt ziskany nebo obnoveny véechny poZadované licence, osvédceni o
drazbd, souhlasu - povoleni, nebo jina legislativni nebo administrativni opravnéni od kteréhokoliv
mistniho, statniho nebo viadniho Gfadu nebo soukromé osoby nebo organizace, pro jakoukoliv potfebu
a pouZiti, na nichz je zaloZen odhad hodnoty obsaZzeny v této Zprave.

G) Odhadnutéa obvykla cena je dana pro finanéni strukturu a podminky v souladu s datem této zpravy.

H) Odborné ocenéni pouzije objednavatel jen pro Ucel, pro ktery byl vypracovan. Zadna ¢ast odhadu
nemize byt reprodukovana nebo transformovana do jakékoli podoby nebo jakymkoli zplsobem
elektronickym nebo mechanickym, véetné fotokopie nebo zaznamu bez svoleni zpracovatele odhadu.

1) Pokud se nezjisti néco jiného, pfedpoklada se pIny soulad se véemi aplikovanymi zakony a predpisy.

-20 -











