ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 727/2023

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace odhady
nemovitosti.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku
Urceni obvyklé ceny pozemku parc. €. 1469/266 v obci Plana, okres Ceské Budgjovice, katastralni
uzemi Plana u Ceskych Budé&jovic na listu vlastnictvi €. 1268.

Znalec: Ing. Zbynék Meskan, MBA
Pod Vodarnou 297
373 67 Borek
ICO: 67141048

Zadavatel:  JihoCesky kraj
U Zimniho stadionu 1952/2
37001 Ceské Budgjovice
ICO: 70890650

Pocet stran: 14 a 15 stran piiloh. ~ Poc€et vyhotoveni: 1 Vyhotoveni ¢islo: 1

Podle stavu ke dni: 22.2.2024 Vyhotoveno: V Ceskych Bud&jovicich 4.3.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Uréeni obvyklé ceny pozemku parc. &. 1469/266 v obci Pland, okres Ceské Bud&jovice, katastralni
uzemi Plana u Ceskych Budé&jovic na listu vlastnictvi €. 1268.

1.2. U¢el znaleckého posudku

Vypocet a ur€eni obvyklé ceny nemovité véci za ucelem zjisténi realné trzni ceny majetku.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
posudku
Zadavatel nesd¢lil zadné informace, které by mély vliv na piesnost zaveéru znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 22.2.2024.



2. VYCET PODKLADU
2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadané¢ho znaleckého tkolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a stanoveni obvyklé ceny (ev. trzni hodnoty) majetku.
Zdroje byly ur€eny na zaklad€ pozadavki vyplyvajicich z platnych ocefiovacich ptedpisti, odbornych
publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

1.Vypis z KN zjistén dalkoveé z CUZK.cz

2.Snimek z katastralni mapy

3.Skutecnosti a vymeéry zjisténé znalcem

4.Fotodokumentace vyhotovena znalcem

5.Zakon &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku ve znéni pozdé&jsich predpisti a vyhlasky MF CR &.
441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 434/2023 Sb.

6.informace realitnich kancelafi, informace z katastru nemovitosti o nabizenych nebo realizovanych
prodejich

2.3. Vérohodnost zdroje dat

V ramci zpracovani posudku je aplikovan predpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi osobami
jsou uplné a pravdivé.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni
1. Metoda ocenéni dle cenového predpisu

Cena zjisténd (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF ¢. 441/2013 Sb. v

aktudlnim znéni (vyhlaska ¢. 434/2023 Sb.), kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢.
151/1997 Sb., o oceniovani majetku.

2. Metoda porovnavaci

Tato metoda je zaloZena na srovnani predmétné nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi, jejiz uplatny
pfevod vlastnictvi byl v neddvné minulosti na trhu nemovitosti nabizen/realizovan a je zndm. V
ptipadé pouziti nabidkovych cen z internetovych nabidek nebo vyvések realitnich kancelaii musi byt
tyto nabidkové ceny poniZeny koeficientem ,,redukce pramene ceny* zohlediujici vliv vérohodnosti
zdroje a nakladl realitnich kancelafi, které jsou Casto do nabidkovych cen zahrnuty. Bézna vyse
koeficientu se pohybuje v rozpéti 0,70 az 1,00 a jeho vyse v daném piipad€ je odvisla od druhu
ocefiované nemovitosti.

Porovnani musi byt provedeno jak z hlediska substance, tak i z pohledu ziskovosti, ztratovosti,
skrytych vad a rizik apod.. Proto se pfi porovndni nemovitosti pouzivaji korek¢ni faktory/koeficient
odliS$nosti ovliviiujici navrh trzni hodnoty pfedmétné nemovitosti v daném misté z pohledu polohy,
vybaveni, celkového stavu.

Porovnavaci metoda dava nejpiesnéjsi obraz o skute¢né realizovatelnych cendch. Nevyhodou je
neustalé zastaravani informaci a potieba neustalé aktualizace porovnavaci databaze. Tato skutecnosti
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vyzaduje pravidelnost a soustavnost monitoringu trhu. S mnozstvim a kvalitou informaci o trhu
zakonité roste i presnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych
parametrl na cenu. Velky vliv na kvalitu dosazenych porovnavacich cen ma ovétend informace o
prabéhu prodeje. Za optimélni délku pribéhu realizace prodeje 1ze uvazovat obdobi 1 — 6 mésict.
Ceny nemovitosti se utvati na trhu v konkrétnich podminkach. Ukolem znalce je co nejvérnéji popsat
vSechny cenotvorné faktory (technické parametry, ekonomické parametry, spoleCenské a mistni
vlivy) a jejich ptinos k tvorb¢ vysledné trzni hodnoty.

Volba metody:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuzit postup v podobé trzniho porovnani.
Zakladni metodika, kterd je v ramci trzniho porovnani pouzita, je klasickd metoda porovnani pomoci
indexti uvedena v publikaci Teorie ocenlovani nemovitosti, nakladatelstvi CERM.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strang. Jeho platnost je omezena faktory, které
mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu. Na této zasad¢ je vypracovano
toto ocenéni.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Zadéanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "urceni obvyklé ceny (ev. trzni hodnoty)
nemovitych véci". Pro urceni obvyklé ceny (ev. trzni hodnoty) nemovitych véci budou sebrana a
tvofena data, kterd budou analyzovana a ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou
srovnatelnd a vhodnd. Sebrana a tvofena budou data z vetejnych zdroji, z dostupnych informacénich
databazi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni.
Bude zjiSténa poloha nemovitych véci, bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocenovanych
nemovitych véci, budou zjistény identifikacni Gdaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan
popis polohy a stavu nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky
srovnatelnych nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zptusobem, ktery odpovidéa analyze dat. Bude zpracovan a vytvoien souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladii, dat a z mistniho Setfeni, na zdklad¢ kterych znalec dospél
k vysledkim. Zjisténa a zpracovdna budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvoiena a
zpracovana data z mistniho Setieni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktualni
inzerce a budou zjiStény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z
vlastni databaze a z databaze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nézev predmétu ocenéni: Pozemek parc.¢. 1469/266
Adresa predmétu ocenéni: Plana
370 01 Plana
LV: 1268
Kraj: Jihocesky
Okres: Ceské Budgjovice
Obec: Plana
Katastralni uzemi: Plana u Ceskych Budgjovic
Pocet obyvatel: 273

Z4kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 6 829,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

Ol. Velikost obce: Do 500 obyvatel Vv 0,50

0O2. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni izemi sousedi s obci I 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce €. 1 (krom¢ Prahy a Brna)

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekttina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zeleznic¢ni zastavka, nebo I 0,90
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost (obchod nebo V 0,85

sluzby — zakladni sortiment)

Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O;1 * O, * O3 * O4 * Os * O = 1 614,00 K&/m?

-5



Vlastnické a eviden¢ni udaje
Jihodesky kraj, U Zimniho stadionu 1952/2, 370 01 Ceské Budg&jovice, LV: 1268, podil 1/ 1

Dokumentace a skutecnost
Nebyla dolozena zadna dokumentace.

Celkovy popis nemovité véci

Popis pozemku a lokality

Jedna se o pozemek parc. €. 1469/266 o celkové vyméfe 47 m2. Ocefiovany pozemek je v katastru
nemovitosti zapsan jako ,,ostatni plocha® se zplisobem vyuziti jako ,,jind plocha‘ Dle tizemniho planu
je pozemek regulovan jako ,,Objekty a plochy pro primysl a podnikani®. Sklon pozemku je rovinaty.
Pozemek je oploceny pletivem do ocelovych sloupki a je v jednotném funkénim celku s vyrobni
spolecnosti SINOP CB a.s.. Plocha pozemku je zpevnéna. Piistup k pozemku je pies soukromy
pozemek jiného subjektu. Pozemek lezi v severni Casti obce Plana a charakter okoli odpovida
primyslové zoné, v blizkosti mezinarodniho letisté. V misté je dostupnost pouze mensich obchodt s
omezenou oteviraci dobou, soustava $kol neni v misté dostupna - je nutné dojizdét a pouze castecna
vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V misté¢ je pouze Céastetnd vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti a nejdulezitéjsi rad je v misté, ostatni Gfady v dojezdové vzdalenosti. V obci se
nachazi pobotka Ceské posty. Z hlediska Zivotniho prostfedi se jedna o lokalitu se zvysenym
mnozstvim zplodin z primyslové vyroby a zeleil je v dochazkové vzdalenosti. Lokalita se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav. Je zde pouze zastavka autobusovych spoji a parkovaci
moznosti jsou dobré ptimo u objektu. Vlastnik nema kontakt se sousedy a dle znalosti zpracovatele
v misté neni zvySend kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjimecné. Oceniované nemovitosti nejsou zatizeny
vécnymi bifemeny.

3.4. Obsah
1. Pozemek parc.¢. 1469/266



4. POSUDEK
4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda a ocenéni cenou zjisténou.
4.2. Ocenéni cenou zjiSténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkonu ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢.
303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., €. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. a
vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb.,
¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb.
a €. 434/2023 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zékona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce I 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je A% 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodaitsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a I 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni izemi
lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz n€které katastralni izemi sousedi s obci (oblasti) I 1,03
vyjmenovanou v tabulce €. 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna)
9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — I 0,90

zakladni sortiment) nebo zadna

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1 piilohy €.

3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =Ps* P7*Pg*Po * (1 + Z Pi) = 0,927

i=1
V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It =Ps* P7*Pg*Po * (1 + Z Pi) =1,000

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu
Nézev znaku ¢. Pi
1. Druh a t¢el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 0,65
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Vyrobni objekty — A% 0,00

(femesla, sklady) nerusici okoli
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3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obei (mimo samot) v -0,03

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které méa obec: Pozemek lze II -0,08
napojit pouze na nékteré sité¢ v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je castecné I -0,01
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti ~ VII 0,10
parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m vcetné, MHD — dobra 111 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodnd — moZznost I 0,05
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil - Nezjisténo. II 0,00

11
Index polohy Ip=Pi *(1+3 P)=0,670

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1 piilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,621

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * I = 0,670

1. Pozemek parc.¢. 1469/266

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,670

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici | -0,01
jeho vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené¢ zékladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chrdnéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Nezjisténo. I 0,00

6
Index omezujicich vliva Io=1+) P;=0,990

i=1

Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,000 * 0,990 * 0,670 = 0,663
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Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

v 1%t Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 1614,- 0,663 1 070,08
T Néze Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yP M ¢islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 1469/266 47 1 070,08 50 293,76
Stavebni pozemek - celkem 47 50 293,76
Pozemek parc.¢. 1469/266 - zjiSténa cena celkem = 50 293,76 K¢&
Vysledky analyzy dat
1. Pozemek parc.¢. 1469/266 50 294,- K¢
Vysledna zjiSténa cena - celkem: 50 294,- K¢
Vysledna zjiSténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 50 290,- K¢



4.3. Ocenéni trznim porovnanim - metoda porovnani pomoci indext

Metoda trzniho porovnéni pomoci indext je zaloZzena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovndvani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav ¢i ptislusenstvi).
Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zdklad¢ porovndni téchto parametrli a
vyhodnocenim jejich vlivu lze urcit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v pfiloze.

Pozemek parc. &. 1469/266 v katastralnim tizemi Plana u Ceskych Budg&jovic

K2 - plocha |K3 - tcel [K4 - inZenyrské K6 - tvaha

K1 - lokalita pozemku uziti sité KS-jme odhadce

Cx

Plana ¢.p. 95,
okres Ceské 47 m?
Budéjovice

Ocenovany
objekt

Plana, okres
1 Ceské 481 m?
Budéjovice
Homole, okres
2 Ceské 1909 m?
Budéjovice
Ceské
Bud¢jovice,
okres Ceské
Budéjovice
Ceské
Bud¢jovice,
okres Ceské
Budéjovice

13000 m?

5395 m?
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C. [Cena Koef. |Cena po K1 K2 K3 K4 K5 [K6 KI x ... X Cena|
pozadovand [redukce [redukcina (lokalita [plocha  [u€el uziti [inZenyrskéljiné [avaha  [K6 ocenovaného
resp. na [pramen [pozemku sité odhadce objektyl
zaplacena za|pramen odvozena z¢|
1 m? plochy srovnani

1 |1 850,31 K¢ 1 1 850,31 K¢| 1 1 0.9 1 1.05 1 0.945 | 1958,00 K¢

2 3661,60KeE[ 09 [329544Ke| 1 1.1 1 1 1.05 1 1.155 | 2 853,19 K¢

3 384538KE| 0.9 [3460,85Ke| 1.05 1.1 1 1 1.05 1 1.21275| 2 853,72 K¢

4 13000,00K¢[ 09 [2700,00Ke¢| 1 1 1 1 1.05 1 1.05 2 571,43 K¢

Celkem pramér 2 559,09 K¢

Minimum 1 958,00 K¢

Maximum 2 853,72 K¢

Smérodatna odchylka - s 422,20 K¢

Pravdépodobnd spodni hranice - prumér - s 2 136,88 K¢

Pravdépodobnd horni hranice - primér + s 2 981,29 K¢

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétené nizsi

Pii koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané oblasti/atributu

hodnocena jako lepsi

Komentaf k nemovitosti €. 1: Ocefiovana nem. ma oproti porovnavané nem. lepsi ucel uziti a mensi
plochu. Nevyhodou je piistup ptes pozemky jiného vlastnika.

Komentar k nemovitosti ¢. 2: Ocefiovana nem. ma oproti porovnavané nem. mensi plochu.
Nevyhodou je pfistup pies pozemky jiného vlastnika.

Komentar k nemovitosti ¢. 3: Ocefiovana nem. ma oproti porovnavané nem. mensi plochu.
Nevyhodou je pfistup pies pozemky jiného vlastnika.

Komentar k nemovitosti ¢. 4: Nevyhodou ocefiované nem. oproti porovndvané nem. je ptistup pres
pozemky jiného vlastnika.

Na zakladé vyse uvedenych udajii a uvedenych srovnévacich nemovitosti je srovnavaci hodnota

pfedmétné nemovitosti uréena nasledovné
2 559,09 K&/m?

* 47 m?
=120277 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:
120 000 K¢
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4.4. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace cen dle cenového piedpisu
1. Pozemek parc.¢. 1469/266

Vysledna zjiSténa cena - celkem: 50 294,- K¢

Vysledna zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 50 290,- K¢

Rekapitulace cen dle srovnavaci metody
1. Pozemek parc.¢. 1469/266

Vysledna zjiSténa cena - celkem: 120 000,- K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Vyse uvedenymi metodikami byly vypocteny dil¢i ceny, které se stanou zakladem pro stanoveni
vysledné obvyklé ceny ev. trzni hodnoty. Statisticky vyhodnocovand data nerozliSuji ceny, které na
trhu vznikly mimo fadné trzni prostfedi (napf. prodeje v rodin€ a mezi zndmymi, prodeje v
mimotadnych okolnostech apod.), a jako takova mohou vstupni Gdaje znacné zkreslit. Situaci na trhu
s nemovitymi vécmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou porovndvaci, nebylo vSak
nalezeno dostatek realizovanych prodejl srovnatelnych nemovitych véci a proto je vystupem trzni
hodnota.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Byla vypoctena zjiSténa cena a byla provedena srovnavaci analyza, ureny zékladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transak¢ni historie, analyzy transakci
a vyhodnoceni segmentu trhu je ziejmé, ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro
uréeni obvyklé ceny (ev. trzni hodnoty) je vychdzeno z databaze realizovanych cen Katastru
nemovitosti, z inzertni databdze a znalosti trhu. Z realizovanych prodejii byly vybrany obdobné
nemovité véci, které se v nékterych charakteristikich mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek
informaci o rozpéti jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po
zohlednéni vSech vlivii pisobicich na cenu obvyklou (ev. trzni hodnotu) a po zvazeni vSech okolnosti
byla soucasna cena obvykla (ev. trzni hodnota) uréena na Grovni hodnoty porovnévaci.

5. 2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutec¢nosti, které by mohly snizovat pfesnost zavéru
nebyly zjistény.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Urceni obvyklé ceny pozemku parc. €. 1469/266 v obci Plana, okres Ceské Budgjovice, katastralni
uzemi Plana u Ceskych Budé&jovic na listu vlastnictvi €. 1268.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti sniZujici jeho

presnost
Bez podminek, bez skutecnosti snizujicich pfesnost.

6.3. Odpovéd’

Odpovéd’: Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkim polohy nemovitosti stanovuji trzni hodnotu pozemku parc. €. 1469/266 v obci
Plana, okres Ceské Budéjovice, katastralni uzemi Plana u Ceskych Budéjovic na listu
vlastnictvi ¢. 1268 ke dni 22.2.2024 na

120 000.- K¢

slovy: Jednostodvacettisic K¢

Vyslednad cena/hodnota uvedend v tomto znaleckém posudku je cenou/hodnotou konec¢nou,
stanovenou na zaklad¢ vysledki porovnavaci metody nebo dalSich uvedenych metod. Tato
cena’/hodnota je tedy vyjadienim celkové, kone¢né ceny/hodnoty nemovitych véci a to vcetné
ptipadné DPH.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalcti vedeném Ministerstvem
spravedlnosti pro zdkladni obor ekonomika pro odvétvi ceny a odhady, se specializaci odhady
nemovitosti.

Znalecky ukon je zapsan v evidenci posudkl pod poradovym ¢islem 020761/2024.

Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odména. Néhradu nékladt uctuji podle
pfipojené faktury.

V Ceskych Budgjovicich 4.3.2024 /

Ing. Zbynék/ Meééé;r\lj&IBA
Pod Vodarnou 297
373 67 Borek

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.3.
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SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

15

Fotodokumentace

Snimek katastralni mapy
Mapa oblasti

Vytez z uzemniho planu
Srovnavané nemovitosti
Vypis z KN zjistén dalkove
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
& 727/2023
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Kopie katastralni mapy ze dne 4.3.2024

| 1469/431

14697267
1469/412

1469/411 1469/436

\ > 1469/428
_1469/430

\/
14691435 _ A

1469/429

1469/340

1469/433

7469437

1469/439

1469/427
=]

1469/343

) — ) EE—

Pozemek p.¢. 1469/266 v k.u. ¢. 641618
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Mapa oblasti
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Vyfez z izemniho planu

parcela: 1469/266

Katastralni uzemi Budajovic

| Vyméra 47,00

| Druh pozemku ostatni plocha
BPEJ

(A% 1268

ID parcely 5975154301

Nahlizeni do katastru nemovitosti

PribliZit na
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1
1. Identifikace

o SRR, Pozemek, 481 m?, Plana, okres Ceské Bud&jovice
"‘_‘:i\\_* %4 Celkova cena: 890 000 K&
s AR Lokalita: Plana, okres Ceské Bud&jovice

Samy

2. Vyvoj ceny (od zacdtku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
CZK 1,000,000

CZK 950,000

CZK 900,000
o

- )
CZK 850,000
CZK 800,000
o] (3] (3] H
V vV v v
¥ Vv ¥ ¥
9 < S >
g S 3 8

B Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén Kupni smlouva

3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouveé))

Lokalita Plana, okres Ceské Budgjovice Cena dle KS 890 000 K¢
Pravni u¢inky ke dni ~ 27.11.2023 Cislo Fizeni V-13930/2023-301
Plocha pozemku 481 m? Poloha nemovitosti Okraj obce

Druh pozemku Komer¢ni pozemek

Nabizime ke koupi pozemek, ktery se nachazi u hlavni piijezdové komunikace do Ceskych Bud&jovic ze sméru od
Ceského Krumlova, katastr obce Plana u Ceskych Budé&jovic. Pozemek o vyméfe 481 m2 je aktualné veden jako
zahrada, kdyZ v nov¢ pfipravovaném tizemnim planu je jeho vyuziti ménéno na plochy obc¢anského komer¢niho
vybaveni. Pozemek sousedi s obecni komunikaci (pfijezd na pozemek nutno zbudovat).

- 20 -



4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

=3

097272

- 21 -

o . Ocenovana nemovitost

. Srovnavana nemovitost

Al 11
Mot
= % T
9
a %
¢ =
=
2
y |
— "‘“ o PMIY
- .
Loy s (f
[
- 1 a
b ¥ /
F ———
- & 5 ]
- 6/
] ‘ )
¥ by p |
& Wik ‘,’ ’ ¥
30245, B R
S ) TR A
L) i z
et 1/ . "f
: v

Leafiet | @ OpenStreetMap oont;ibutors



Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2
1. Identifikace

Pozemek, 1909 m?, Homole, okres Ceské Budéjovice
Celkova cena: 6990 OOQ Ke
Lokalita: Homole, okres Ceské Bud&jovice

2. Vyvoj ceny (od zacdtku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
CZK 8,500,000

CZK 8,000,000

CZK 7,500,000 @& & ® &

CZK 7,000,000 o @ @ @

CZK 6,500,000

CZK 6,000,000

0 & o & ) 0 X ™ oo T
v v V v 3 Q Vv v v v
s §F & & & & & & & 9
S S S S S X S S S &
&y & L e 2 N 9 ¥ ¥
B Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [ Stale aktivni
3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci)
Lokalita Homole, okres Ceské Cena 6 990 000 K&
Budgjovice
Plocha pozemku 1909 m? Poloha nemovitosti Okraj obce
Druh pozemku Komer¢ni pozemek Voda Mistni zdroj

Nabizime k prodeji pozemky o celkové vymére 1.909 m2 v prumyslové zon¢€ v katastralnim tizemi Homole. Dle
platného tzemniho planu obce jsou pozemky v plochach vyroby a skladovani a jsou urc¢ené k priumyslové zastavbe.
Pozemek o vyméie 46 m2 je katastrem nemovitosti veden jako zastavéna plocha a nadvofi, jehoZ soucasti je
prumyslovy objekt bez ¢p/Ce. Pozemky budou pii prfedani vyklizené. Pozemky se nachazeji na okraji obce Homole, s
napojenim na ES5S5, jizni tangentu a dalnici D3. Na pozemku je vrt, kaplicka na elektfinu bude postavena do konce ledna
2024.
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4. Fotodokumentace
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Pozemek, 13000 m?, Ceské Budéjovice, okres Ceské
Budéjovice

Celkova cena: 49 990 000 K¢

Lokalita: Ceské Budgjovice, okres Ceské Budgjovice

Vizualize

2. Vyvoj ceny (od zacdtku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
CZK 56,000,000

CZK 54,000,000
CZK 52,000,000

CZK 50,000,000 @ . 4 @ g - < < @ . 4 @

CZK 48,000,000

CZK 46,000,000

CZK 44,000,000

0 () (4] T » S o) T oS o)
v v 4 v v v v v v v
) ) =) ) ) Q () ~ QS o
SV o n“.v v N N v oV v v
~ ~Y Y Q Q ) Q N & &
() : : : ’ ¢
7 th 02 R N > V4 S & W

B Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [ Stale aktivni

3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Ceské Budgjovice, okres Ceské Cena 49 990 000 K&
Budgjovice

Plocha pozemku 13000 m? Poloha nemovitosti Okraj obce

Druh pozemku Komer¢ni pozemek

Prodej stavebniho pozemku o velikosti 13.000 m? v Ceskych Budg&jovicich - Vrato. Hlavni vyuZiti - pozemky uréené k
vystavbe staveb se zaméfenim na lehkou vyrobu, vyrobni sluzby, sklady, logistické arealy, védeckotechnické parky,
velkoobchodni zatizeni a obCanska vybavenost komerc¢niho charakteru, mnohoucelové spolecenské a zabavné zatizeni,
mistniho, pfipadné i nadmistniho az regionalniho vyznamu. Piipustné stavby - zejména pro zatizeni technické a
dopravni infrastruktury nezbytné pro obsluhu tohoto tizemi (véetné COV a retenénich nadrzi). Ptipustné jsou dale
zafizeni a ¢innosti obchodt, vyrobnich a nevyrobnich sluzeb, administrativy, skladovacich zafizeni, vyrobnich
provozoven, véetné odpovidajicich pocti parkovacich a odstavnych stani a mistnich obsluznych komunikaci apod.
Zejména v mistech funkéniho rozhrani s obytnou a sportovné rekrea¢ni funkci nebo pfi pfechodu do volné krajiny je
nutno uvazovat s odclonénim formou izola¢ni zelen¢ vhodné druhové skladby.
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4. Fotodokumentace
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4
1. Identifikace

Pozemek, 5395 m?, Ceské Budéjovice, okres Ceské
Budéjovice

Celkova cena: 16 185 000 K¢

Lokalita: Ceské Budgjovice, okres Ceské Budgjovice

2. Vyvoj ceny (od zacdtku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
CZK 18,000,000

CZK 17,000,000
CZK 16,000,000 ® * * . o = e o ° °
CZK 15,000,000
CZK 14,000,000
& & 0 o oo ™ ™ - " -
; V Q% v v v o Ky —:V &
(‘S) q> 4 (], (‘? q> > ‘"S r_& (‘: y q‘j r.?
~ v U S S S 3 & & &
A T 2T .

I Vo) ceny [N Viozeni inzeraty [ Stale akivn

3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Ceské Budgjovice, okres Ceské Cena 16 185 000 K¢
Budgjovice

Plocha pozemku 5395 m? Poloha nemovitosti Samota

Druh pozemku Komer¢ni pozemek

Ve vyhradnim zastoupeni majitele nabizime stavebni pozemek o vyméfe 5395 m2, ktery se nachazi v kat. uzemi Hury,
v blizkosti nové vznikajici dalnice D3 a nové vznikajici komeréni zong. Pozemek je dle platného UP zafazen jako
uzemi pro vyrobu a skladovani, oznacen indexem "VS.16.H" a "VS.29.H". Hlavni vyuziti pozemkt jsou plochy a
uzaviené aredly pro zafizeni, Cinnosti a déje zejména charakteru vyrobniho a priimyslového, podnikatelské aktivity,
vyrobni i nevyrobni sluzby a sluzby technického charakteru, (napf. logistické arealy, sklady, manipulacni plochy,
komunélni provozovny, velkoobchod, pozemky dopravni a technické infrastruktury). Uzemi mé definovano i dalsi
pripustné nebo podminecné pripustné vyuziti, kdyz vSechny podrobnosti véetné ceny vam radi poskytneme pii osobnim
jednani. Lokalita je pfistupna z asfaltové komunikace, ve které vede elektiina, voda a plyn. vice
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U straznice

provuey, painy,
(napfiklad &erpaci stanice ych hmot, Y.
Ptipustné jsou parkovaci a odstavna stani vyvolana vyuzitim tzemi, dopravni infrastruktura a dopravni
zafizeni a sluzby. Parkovani nakladni dopravy musi byt zajisténo uvnitf uzavfenych areald, parkovani
osobnich vozidel na viastnim Provoz téchto i aktivit nebude narusovat

HAaNUPII ZanZTI, SIULUY NIV

hlukem a stavajici a plochy pro bydleni.

Pfipustné jsou stavby dopravni a icke i y j staveb k dalnici D3.
Pro plochy VS.4.H. a VS.20.H. jsou pfipustné plochy a zafizeni pro energetiku a nakladani s odpady
(jeho sbér, tfidéni, i, recyklaci, ické vyuZiti odpadu apod.).
Podminéné pfipustné vyuZiti:

Sluzebni bydleni pod spinéni ych limitd i Gginka dopravy.

Stavba nové navrzené COV v plose VS.6.H. pod podminkou respektovani stavby dalnice D3 i stavajici
silnice 1/34, nesmi ovlivnit a omezit provoz na téchto silnicich a nesmi ohrozit samotnou realizaci
dalnice D3 (véetné staveb souvisejicich). COV Ize umistit pouze mimo ochranné pasmo dalnice D3.
Hlavni a pfipustné vyuZiti ploch VS.H., VS.7.H., VS.12H., VS.13H, VS.18H,, VS.20.H, VS.22 H.
VS.26.H. aVS.27.H. pouze pod podminkou, Ze nesmi ohrozit samotnou realizaci dalnice D3 (véetné
staveb souvisejicich) a plochy nesmi byt na dainici D3 pfimo napojeny.

Vystavba v plochach VS.H, VS.12.H, VS.13.H, VS.18.H, VS.20.H, VS.22.H, VS.26.H a VS.27H
zasahujicich do OP dalnice D3 bude moZna aZ po dokonéeni stavby 0310/ Usilné - Hodé&jovice
dalnice D3 a jejiho uvedeni do provozu (véetné za OP dalnice
(za spinéni podminek stanovenych ke stavbam v OP silniénim spravnim Gfadem). V pfipadé, ziska-li
stavebnik pro konkrétni zamér vyjimku z Gzemniho opatfeni o stavebni uzavéfe pro dalnici D3 ,Usek
0310/ Usilné — Hod@jovice" véetné i inis dopravy a vyj
Reditelstvi silnic a délnic CR, toto se pro tento zamér i

Nepripustné vyuziti:

Plochy smiSené obytné, ostatni zafizeni, objekty a Cinnosti, které nejsou uvedené v hlavnim,
a vyuziti, funkce a zafizeni, ¢innosti a déje nadlimitné zatéZujici

Zivotni a okolni prostfedi hlukem, vibracemi, prachem, pachem a exhalacemi (napfiklad bioplynove
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 18.01.2024 12:35:02

Viyhotoveno bezuplatné dalkovym pristupem pro ucel: Sprava majetku, ¢.j.: 772 pro JihoCesky kraj

Okres: Cz0311 Ceské Budéjovice Obec: 535176 Plana
Kat.Gzemi: 641618 Plana u Ceskych List vlastnictvi: 1268
Budéjovic

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo

Jihodesky kraj, U Zimniho stadionu 1952/2, Ceské 70890650
Budéjovice 7, 37001 Ceské Budéjovice

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zpiisob vyuZiti Zpiisob ochrany
1469/266 47 ostatni plocha jina plocha
Bl V&cna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v C&sti B - Bez zapisu

C Vé&cné prava zaté&zujici nemovitosti v ¢asti B vetné souvisejicich tdaju - Bez zapisu

D Poznamky a dal3i obdobné Udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva kupni &. 1777324755 ze dne 18.11.2017. Pravni Gcéinky zéapisu k okamziku
18.06.2018 08:00:00. zapis proveden dne 18.07.2018.

V-8489/2018-301

Pro: Jiho&esky kraj, U Zimniho stadionu 1952/2, Ceské Budéjovice 7, RC/ICO: 70890650
37001 Ceské Budéjovice

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Jihodesky kraj, Katastralni pracovisté Ceské Budéjovice, kéd: 301.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 18.01.2024 12:51:38
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Poueni: Udaje katastru lze uZit pouze k udeltm uvedenym v § 1 odst. 2 katastrdlniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pr¥i splnéni podminek obecného natrizeni
o ochrané& osobnich udaju. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Jihocesky kraj, Katastralni pracovidté& Ceské Bud&jovice, koéd: 301.
strana 1
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Informace o pozemku
Parcelni ¢islo:

Obec:

Katastralni dzemi:

Cislo LV:

Vyméra [m?]:

Typ parcely:

Mapovy list:

Uréeni vyméry:

ZpUsob vyuziti:

Druh pozemku:

1469/266 7
Plana [535176]ci

Plana u Ceskych Budgjovic [641618]

1268

47

Parcela katastru nemovitosti
DKM

Ze soufadnic v S-JTSK

jina plocha

ostatni plocha

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo

Jiho&esky kraj, U Zimniho stadionu 1952/2, Ceské Budg&jovice 7, 37001 Ceské Budéjovice

Zpusob ochrany nemovitosti

‘ Nejsou evidovany zadné zpusoby ochrany. ‘

Seznam BPEJ

‘ Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

‘ Nejsou evidovana zadna omezeni. ‘

Jiné zapisy

‘ Nejsou evidovany zadné jiné zapisy. ‘

«”" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj

Zobrazené udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 01.03.2024 06:00.
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