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PROHLASENI

Znalecky ustav Vysoké $koly technické a ekonomické v Ceskych Budéjovicich (déle jen ,Znalecky
ustav”) nenese zadnou odpovédnost za spravnost a Uplnost zadavatelem predloZenych vstupnich
informaci, které pfevzal bona fide bez moZnosti jejich daldiho ovéfovani a porovnani s jinym
informacnim zdrojem. Informace, s nimiz Znalecky ustav pracoval a na jejichz zakladé proved|
posouzeni, byly ziskany z vefejnych zdroji nebo od zadavatele znaleckého posudku.

Ve znaleckém posudku byly respektovany vSechny podstatné skutecnosti, které byly Znaleckému
ustavu znamy a které mély vliv na zpracovani znaleckého posudku.

Znalecky ustav nemad v soucasné dobé ani v budoucnosti nebude mit Zadné zajmy na majetku,
ktery je pfedmétem posudku, a neexistuje osobni zajem nebo zaujatost vzhledem k majetku, ktery
je pfedmétem posudku. Rovnéi tak odména za zpracovani znaleckého posudku nezdvisi na
zjisténych zavérech.

V Ceskych Budé&jovicich dne 9. 11. 2017

Ing. Veronika Machova
feditelka Gstavu znalectvi a ocenovani

Vysoka $kola technicka a ekonomicka
v Ceskych Budéjovicich
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1 Uvobp

Statutdrni mésto Ceské Budéjovice oslovilo Znalecky ustav s 7adosti o vypracovani znaleckého
posudku ve véci urfeni vySe obvyklé ceny (trini hodnoty) pozemku parc. & 2523/3 (dale jen
,Posuzovany pozemek”) v k.u. Ceské Budé&jovice 5 za ticelem moiné budouci smény za pozemek
parc. ¢. 2520/82.

Navrhovanou majetkovou dispozici by spole¢nost Pohirecka investiéni s.r.o. ziskala do svého
vlastnictvi Posuzovany pozemek, diky ¢emuz by mohlo dojit k zapojeni Posuzovaného pozemku do
funkéniho celku a v budoucnu i ke stavebnimu vyuZiti.

2 NALEZ ZNALECKEHO POSUDKU

2.1 Znalecka otazka

Stanovte v misté a &ase obvyklou cenu (trini hodnotu) pozemku parc. €. 2523/3 vk.G. Ceské
Budéjovice 5 za ucelem moZné budouci smény.

2.2 Zakladni informace

Pfedmétem ocenéni je pozemek parc. & 2523/3, zapsany na LV ¢. 1 pro katastralni tzemi Ceské
Budéjovice 5, v lokalité tzemnim planem oznacované jako ,2.1.6 U Dobrovodského potoka“ za
ucelem budouci uvaiované smény. Posuzovany pozemek je lokalizovan v jihovychodni ¢asti
krajského mésta, vzdalen cca 4 km od historického centra.

Posuzovany pozemek o vyméie 86 m? je trojuhelnikového tvaru s délkou zdkladny cca 44 m a
vyskou cca 3 m. Pozemek je rovinaty, bez dalSiho prislusenstvi. Pfi mistnim Setfeni bylo zjisténo, ie
hranice Posuzovaného pozemku neni v terénu vyznacena.

Uzemni plan mésta Ceské Budéjovice Posuzovany pozemek zafazuje do kategorie ploch bydleni -
IN-2 individudlni bydleni v pfedmésti. Lokalita U Dobrovodského potoka patfi mezi rozvojové
lokality, kde zejména v jeji zapadni Casti probihal v minulych letech dynamicky stavebni rozvoj.
Zastavbu zde tvofi vétSinou samostatné stojici, pfizemni rodinné domy s obytnym podkrovim,
celkové se jedna o klidnou a atraktivni lokalitu pro rodinné bydleni. Vychodni Cast lokality nese
oznaceni specidlni plocha — SP 2.1.6.02 nachazi se mimo vyznacené zastavéné Uzemi a je zde
uvaZzovano s budoucim vedenim trasy dalnice D3 — obchvat Ceskych Budéjovic. Hlavnim vyuZitim
ploch bydleni — individudlni bydleni vpredmésti (IN-2) je bydleni individudlniho charakteru
v kvalitnim prostredi, umozZnujici neruSeny a bezpecny pobyt a kaZdodenni rekreaci a relaxaci
obyvatel. Pozemky v nejblizsim okoli Posuzovaného pozemku jsou taktéZ zafazeny Uzemnim
planem v lokalité IN-2. Posuzovany pozemek se nachazi mimo stavajici zastavéné uzemi, v3ak od
nejblizsi trvalé stavby rodinného domu vzdalen cca 15 m.

Posuzovany pozemek se podle dat Vyzkumného ustavu vodohospodarského nachazi mimo
zaplavove uzemi Q 100, vzdalenost mezi pozemkem a Dobrovodskym potokem cini cca 100 m.
Pristup na Posuzovany pozemek je moiny pouze pfes pozemky okolnich vlastnik(, pficemi
vlastnicka prava k pozemku prilehlému k zakladné (ze severni strany k Posuzovanému pozemku)
drzi Ceska republika, pfisluinost hospodafit s majetkem ma Statni pozemkovy Gfad. Z jizni strany
Posuzovany pozemek obklopuje pozemek parc. €. 2523/44 ve vlastnictvi Pohlrecké investicni s.r.o.
Jizné od Posuzovaného pozemku ve vzddlenosti cca 15 m byla v minulych letech realizovana
vystavba rfadovych rodinnych dom kolmo k ulici E. Benese (soubéiné s ulici Jabloriova).

Stavajici zastavba tak z jizni strany lemuje obdélnikovy prostor, ktery je dale ze zapadni strany
ohranicen ulici E. BeneS3e, ze severni strany korytem Dobrovodského potoka resp. vedenim pfilehlé
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cyklotrasy navazujici na Tridu Ceskoslovenskych Legii a z vychodni strany hraniéi s navrhovanym
pasem zelené podél planované dalnice D3. Obdélnikovy prostor o délce hrany cca 70 x 90 m,
podélnou osou orientovan sever-jih, jehoZ soucasti je Posuzovany pozemek, s ohledem na stavajici
znéni Gzemniho planu skyta vhodnou investi¢ni a developerskou pfileZitost. Vlastnictvi pozemku
v celém vyie popsaném prostoru je roztfisténo mezi nékolik vlastnikil. Nejvétsi plochu pozemkil
v popsaném bloku drZi spoleénost Pohlrecka investiéni s.r.o. se sidlem Brigadnicka 1723/4, 37006
Ceské Budsjovice, ktera usiluje o sjednoceni vlastnictvi ostatnich pozemk( ve svij prospéch. Pfi
zohlednéni velikostnich a tvarovych charakteristik, stejné jako dal$iho spole¢enského vyznamu se
jevi jako nejlepsi moZné vyuZiti Posuzovaného pozemku pravé vyuziti ve funkénim celku spole¢né
s okolnimi pozemky. Respektovanim pravidla nejvyssiho vyuziti (highest and best use) je pozemek
stavebné vyuZitelny spole¢né s okolnimi pozemky. V pfipadé Posuzovaného pozemku je mozne
shledavat dalsi podminku budouciho rozvoje ve sjednoceni vlastnictvi viech okolnich pozemki,
nebo alespori soufinnost ve spoleéném wvyuiiti, zejména se jedna o pozemek parc. ¢. 2522/1.
Situace, kdy by tento pozemek nebyl vyuZivian v jednotném funkénim celku spole¢né s okolnimi
pozemky, by mohla mit za nasledek negativni dopad na o¢ekdvanou miru vyuZiti vSech pozemku ve
funkénim celku. V obecné roviné viak lze pfedpokladat zajem viech vlastnikli na co nejvy3si mire
vyuiiti vSech pozemk(, a tedy jejich zapojeni do funkéniho celku. Funkéni celek by mohl mit
rozlohu aZ cca 7 000 m? a nabidnout 3irsi stavebni moZnosti pro své vlastniky.

Pres pozemky v moziném funkcnim celku vede nékolik inzenyrskych siti, zejména:

1) podzemni telekomunikaéni vedeni poskytovatele Ceské telekomunikaéni infrastruktury a.s.,

2) podzemni kanaliza¢ni stoka (gravitaéni) poskytovatele Cevak,

3) nadzemni vedeni VN poskytovatele E-ON Ceska republika, s.r.o. Na okraji funkéniho celku
pfi jihozdpadnim rohu sulici E. Benese se nachazi zafizeni pro vedeni elektrické sité —
trafostanice, v¢. navazujiciho vedeni VN.

4) plynovod i vodovodni fad se nachazeji na hranici funkéni plochy podél ulice E. Benese.

Obcanska vybavenost je dostupna pfimo v misté nebo blizkém okoli. Zékladni skola je vzdalena
shodné jako nejbliZ3i zastavka méstské hromadné dopravy - zastavka ,Pohlreckd — U Skoly*“,
vzdalend cca 600 m, matefska Skola leZi ve vzdalenosti cca 500 m. Nakupni stfedisko, lékarna,
bankomat i posta se nachazeji cca 1 km zapadni smérem v okoli Suchovrbenského namésti.

2.2.1 Prohlidka a zaméreni

Prohlidka Posuzovaného pozemku byla provedena dne 2. 11. 2017 povéfenym pracovnikem
Znaleckého ustavu. Pfi prohlidce byla pofizena fotodokumentace.

2.2.2  Vlastnické a evidencni udaje

Posuzovany pozemek byl ke dni ocenéni ve vlastnictvi Statutarniho mésta Ceské Budé&jovice, nam.
Pfemysla Otakara Il. 1/1, Ceské Budéjovice, evidovén jako zahrada s pfifazenym BPEJ kédem
52110 a veden jako soulast zemédélského pudniho fondu. Podle idaju katastru nemovitosti neni
pozemek zatizen Zadnym omezenim vlastnického prava — vécnym bfemenem zapsanym v této
evidenci.

Tabulka 1 Charakteristika pfedmétu ocenéni
Parc. €. Vymeéra Druh pozemku Vlastnik
Statutarni mésto Ceské Budéjovice, ndm. Pfemysla
Otakara 1. 1/1, 37001 Ceské Budé&jovice

2523/3 86 m? Zahrada

Zdroj: Viastni
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Informace z trhu s nemovitymi vécmi - http.//jiho.ceskereality.cz/, http://www.sreality.cz/;

Cenové udaje katastru nemovitosti;

Komentdr k urovdni obvyklé ceny, Ministerstvo financi CR, 2014;

Cenové udaje Katastru nemovitosti;
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https://www.hypotecnibanka.cz/o-bance/pro-media/hb-index/rust-cen-nemovitosti-
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11. Portdl digitéIni mapy, Uzemné analytické podklady — pfiloha A Jihoceského kraje, [online].
[cit. 2017-11-08]. Dostupné z: https://gisportal.kraj-jihocesky.gov.cz/arcgis/apps/
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12. Setfeni pracovnika Znaleckého Ustavu na misté ze dne 2. 11. 2017;
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3 POSUDEK

3.1 Teoreticky rozbor problematiky

Cena obvykla (trzni hodnota) je takova cena, kterou by bylo moZzno v misté a éase dosahnout mezi
dobrovolné prodavajicimi a kupujicimi nezavislymi osobami, po Fddném marketingu bez uvaieni
mimoradnych vliva.

Obvykla cena se urCuje vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejéastéji se
vyskytujiciho prvku v dané mnoziné skute¢né realizovanych cen stejného, popfipadé obdobného
majetku, nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluiby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou¢enim mimofadnych okolnosti trhu. MnoZina prvka je stanovena
z historickych cen za pfiméfeny cCasovy usek. Alternativné je moiné vyuZit i porovnani
s nemovitostmi, které jsou nabizeny na trhu k prodeji.

Pro vlastni porovnani je velmi dileZity pocet porovnatelnych objektd — jejich pocet viak byva ¢asto
omezen disponibilnim mnoZstvim na lokadlnim trhu v daném segmentu. Polet porovnatelnych
objekt( je tedy objektivné omezen shora, protoZe vybrané objekty pro porovnani musi splfiovat
striktni kvalitativni kritéria. | pfesto jsou vak pouzity koeficienty odlidnosti, diky kterym je moiné
porovnavanou a ocenovanou nemovitost do znaéné miry pFibliZit.
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3.2 Volba metody ocenéni

Vzhledem ktomu, Ze se podafilo vyhledat vhodné porovnatelné pozemky, které byly v dobé
zpracovani znaleckého posouzeni realizovany na trhu, nebo byly nabizeny k prodeji, které ramcové
odraZeji vztah mezi nabidkou a poptavkou po pozemcich v dané lokalitg, bylo pro ocenéni vyuZito
metody pfimého porovnani.

3.3 Vlastni ocenéni

V ramci vlastniho ocenéni byla nejprve stanovena srovnavaci hodnota, ktera vzeéla z kvalitativniho
posouzeni dil¢ich indikatorl porovnatelnych pozemk( a néasledné byla jeji vyse aplikovana na
pfisludnou vyméru ocefiovanych pozemkd.

Znaleckému ustavu se podafilo dohledat dva realizované prodeje porovnatelnych pozemkd, které
byly realizovany na nemovitostnim trhu a jednu nemovitost nabizenou k prodeji. | pres vysoka
kvalitativni kritéria kladend Znaleckym dstavem na porovnavané nemovitosti, je nutné pro co
nejblizsi pfipodobnéni porovnavanych a posuzovaného pozemku vyuziti koeficientd podobnosti.
Dva porovnavané objekty byly realizovany v minulosti na realitnim trhu, uvedené realizované ceny
jsou Cerpany z cenovych Gdaji Katastru nemovitosti, Ize pfedpokladat, 7e se jedna o koneéné ceny
uhrazené pfi transakci mezi kupujicim a prodavajicim, a tedy jsou ceny jiz po aplikovani
vyjednavacich schopnosti kupujiciho i prodavajiciho ohledné jeji vySe. Zbyld nemovitost byla
nabizena k prodeji, a Ize ofekavat aplikaci vyjednévacich schopnosti kupujiciho a prodavajiciho
s odrazem ve vysledné kupni cené. Jeden z porovnavanych pozemkd, nesouci oznageni ID 2, byl
realizovan na nemovitostnim trhu ji vroce 2015, pro vypofadani se se znaénym ¢asovym
odstupem mezi datem realizace a datem ocenéni bude realizaéni cena upravena o vseobecny vyvoj
cen pozemkd zaznamenany HB indexem. Obecné je moZné konstatovat, e na trhu s odstupem
casu dochazi spiSe k dlouhodobému néristu hodnoty. Nariist cen pozemkd v obdobi 2015 — 2017
je moiné klasifikovat z mnoha statistik, které sleduji vyvoj trinich cen pozemkd. Pro ucely
pfedloZeného znaleckého posudku byl vyuZit HB index, ktery je zaloien na redlnych odhadech
trznich cen nemovitosti, které byly pofizeny prostfednictvim hypoteéniho Gvéru. HB INDEX je
zkonstruovdn s vyuZitim hedonického modelu, ktery sleduje az 30 riiznych parametr(i nemovitosti.

Obrdzek 1 HB index
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K1 — koeficient redukce pramene ceny

Tento koeficient zohledriuje rozdil mezi pfedpokladanou realizovanou cenu prodeje nemovitosti
oproti nabidkové cené. Koeficient redukce pramene ceny byl pro jednotlivé nemovitosti stanoven
po odborné Uvaze, zejména sohledem na vyjednavaci moznost prodavajiciho a kupujiciho o
konecné cené. Volba vy3e koeficientu u jednotlivych porovnatelnych nemovitosti je uvedena nize.

K2 - koeficient lokality
Koeficient zohledfiuje atraktivitu Uzemi z hlediska moZného Ucelu vyuiiti, komfortu bydleni,
dopravni obsluZnosti, pfistupu k relaxaénim zénam apod.

K3 - koeficient ostatnich vliv(
Koeficient vyjadfuje ostatni vlivy, jinde neuvedené majici vyznamny dopad na cenu pozemku.

3.3.1  Popis porovnatelnych pozemku

ID 1 - Ceské Budé&jovice 5

Realizovand cena: 2100 000,— K&; 1217,4 K&/m?2

Vyméra celkem: 1725 m?

Parc. &.: ~2520/85, k.u. Ceské Budéjovice 5

Zdroj: Cenovy tidaj KN, V-2690/2017

Popis: Realizovany prodej pozemku v k.u. Ceské Budéjovice 5, v blizkém

sousedstvi pozemku Posuzovaného.

K1: | +/-0% | - Porovnavany pozemek byl realizovan na realitnim trhu.

K2: | +/-0% | - Porovnévany i Posuzovany pozemek jsou v daném kritériu srovnatelné.

K3: | -10% | - Porovndvany pozemek ma vy$3i vyméru a je moiné jej samostatné vyu7it.

ID 2 - Ceské Budéjovice 5

Realizovana cena: 28 531,8 KC; 864,6 K&/m?

Cena po Upravé HB indexem: 33 001,78 K& ; 1 000,- K&/m?

Vyméra celkem: 33 m?

Parc. &.: 2523/76, k.a. Ceské Budéjovice 5

Zdroj: Cenovy tidaj KN, V-7728/2015

Popis: Realizovany prodej pozemku v k.u. Ceské Budéjovice 5, v blizkém

sousedstvi pozemku Posuzovaného.
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K1: | +/-0% | - Porovndvany pozemek byl realizovan na realitnim trhu.
K2: | +/-0% | - Porovnavany i Posuzovany pozemek jsou v daném kritériu srovnatelné.
K3: | +/-0% | - Porovnavany i Posuzovany pozemek jsou v daném kritériu srovnatelné.

ID 3 — Hlinska

Nabidkova cena: 6 333 200,— K¢&; 1209 Ké/m?

Vyméra celkem: 5238 m?

Katastralni Gzemi Ceské Budé&jovice 4

Parc. ¢.: 1556/1, 1556/2

Zdroj: https://reality.idnes.cz/detail/prodej/pozemek/stavebni-parcela/ceske-
budejovice/7991710

Popis: Nabidka k prodeji dvou pozemk o celkové vymére 5 238 m? uréeny k

vystavbé rodinnych domu v klidné lokalité ulice Hlinska v Ceskych Budé&jovicich. Inzenyrské sité na
hranici pozemku. Pozemek se prodava v celku, Ize jej vyuZit na samostatnou parcelu, pfipadné jej
rozdélit na vice parcel pro rodinné domy.

K1: | -10% | - Jednd se o nabidkovou cenu, prozatim nerealizovanou na nemovitostnim trhu.
K2: | +/-0% | - Porovndvany i Posuzovany pozemek jsou v daném kritériu srovnatelné.
K3: | +/-0% | - Porovnavany pozemek ma vy3$3i vyméru aviak s né Gplné idealnim dispozi¢nim Feéenim.

3.3.2  Stanoveni ceny obvyklé (trini hodnoty)

Pro vybrané porovnatelné pozemky byly definovany koeficienty, které vyjadiuji miru odli$nosti
porovnatelného pozemku s pozemkem oceriovanym. Nésledné témito koeficienty byla upravena
jednotkovd cena jednotlivych porovnatelnych pozemk(. Obvykla jednotkové cena pozemku byla
stanovena ve vysi stfedni hodnoty upravenych jednotkovych cen porovnatelnych pozemka.
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Stanoveni ceny obvyklé (trini hodnoty)

NiZe uvedena tabulka rekapituluje vlastnosti jednotlivych porovnatelnych pozemkl a vyjadfuje
upravenou jednotkovou cenu dotéenych pozemka.

Tabulka 2 Stanoveni ceny obvyklé Posuzovaného pozemku

ID Cena celkem Vymeéra Jednotkova cena | K1 K2 K3 uic*

ID1 2 100 000,00 K¢ 1725 m? 1217,39K¢/m? |1 1 0,9 1 095,65 K¢/m?
ID 2 33 001,78 K¢ 33 m? 1000,05 K&/m? |1 1 1 1 000,05 K&/m?
ID3 6 333 000,00 K¢ 5238 m? 1209,05 K&/m? |0,9 1 1 1 088,14 K&/m?
Stfedni hodnota 1 061,- K¢/m?
Zdroj: Vlastni UJC* - upravend jednotkovd cena

Vysledna upravena jednotkova cena Posuzovaného pozemku je stanovena jako souéin jeho vyméry
a stfedni hodnoty upravené jednotkové ceny porovnatelnych objektd, a &ini:
1061 K&/m? * 86 m?= 91 246 K¢

po zaokrouhleni 91 250 K¢.

4 ZAVER

PfedloZeny znalecky posudek odpovédél na otazku ,Stanovte v misté a ¢ase obvyklou cenu (trini
hodnotu) pozemku parc. & 2523/3 v k.u. Ceské Budéjovice 5 za ucelem mozné budouci smény”.
Znalecky ustav obvyklou cenu Posuzovaného pozemku stanovil porovnavaci metodou, pro niz byly
vybrany tfi porovnavané pozemky reprezentujici situaci na realitnim trhu. Uréend cena
Posuzovaného pozemku je platna pouze za pfedpokladu budouciho vyuZiti pozemku spoleéné
s okolnimi pozemky, aby bylo dosaieno maximalniho stupné vyuZiti.

Obvykla cena pozemku parc. €. 2523/3 v k.u. Ceské Budéjovice 5 byla stanovena ke dni
zpracovani znaleckého posudku ve vysi:

91 250 K¢

Slovy: devadesat jedna tisic dvé sté padesat korun ceskych.
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5 ZNALECKA DOLOZKA VSTE

Znalecky posudek je poddn znaleckym tstavem zapsanym v I. oddilu seznamu znaleckych Gstavi
jako Ustav jmenovany rozhodnutim ministra spravedinosti CR ze dne 17. 8. 2015, ¢.j. MSP-
48/2015-0J-SZN/13 pro obor ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni: financni majetek a
ocefiovani podnikd, pfezkoumévani a posuzovéni pfemén obchodnich spoleénosti (fuze, prevod
jméni na spoleénika, rozdéleni, zména pravni formy), posuzovani a pfezkoumavani vztah(, smluv,
cen a daldich skutecnosti podle obchodniho zakoniku, uéetni evidence, ocefovani nehmotného
majetku, nepenézitych vkladu, investice, mzdy, ocefiovani nemovitosti a movitosti.

Znalecky Ukon je zapsan pod pofadovym ¢&islem 117/64/2017 znaleckého deniku.

ZnaleCné a nahrada nakladd je uétovéna na zakladé faktury.

Znalecky posudek pfipravili, mohou jej stvrdit a podat pfip. vysvétieni dle § 22 odst. 1 zakona &.
36/1967 Sb.:

doc. Ing. Marek Vochozka, MBA, Ph.D.

Ing. Jifi Macha

Ing. Tomas Krulicky

V Ceskych Budéjovicich dne: 9. 11. 2017

Otisk znalecké peceti

Ing. Veronika Machova
feditelka Ustavu znalectvi a ocefiovani
Vysoka skola technickd a ekonomicka
v Ceskych Budéjovicich
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6 PRILOHY

Pfiloha 1: Lokace Posuzovaného pozemku
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Pfiloha 3: Uzemni plan Ceské Budéjovice

N

Pfiloha 4: Prohlizecka zaplavovych Gzemi

zaplavova uzemi pohyD v mapovem vyfezu
o " 0SuUn mapy:
¥ akuvni z6na zépiavovéno uzemi pro Q100 2 i
« my$i se sheknutym levym tiatitkem
¥ zaplavové uzemi S-leté vody » Sipkami na klvesnici
; fiblizeni, oddaleni:
¥ zaplavové uzemi 20-leté vody pHoNTenl,
o koletkem mydi
¥ zaplavove uzemi 100-ieté vody o Kiavesami « - na kKiavesnici
« shiftem = taZenim my$i se stisknutym levym oy
zplavové zemi nejvEtd zaznamenané phirozené povodng tiatitkem (vjbér obdéinikové oblast pro piibliZent)
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Priloha 5: Snimek z Uzemné analytickych podkladd Jihoceského kraje

Pfiloha 6: Fotodokumentace
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