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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Jaka je obvykla hodnota pozemku parc. €. 1469/257 - ostatni plocha o vyméfe 638 m?, parc. ¢. 1469/258 -
ostatni plocha o vyméte 269 m?, parc. ¢. 1469/259 - ostatni plocha o vyméfe 1044 m?, parc. ¢. 1469/260 -
ostatni plocha o vyméfe 1047 m?, parc. ¢. 1469/261 - ostatni plocha o vyméfe 944 m?, parc. &. 1469/262 -
ostatni plocha o vyméfe 586 m?, parc. €. 1469/263 - ostatni plocha o vyméie 585 m? a dale pozemku parc. &.
1469/400 - ostatni plocha o vyméie 39974 m?, tak jak je uvedeno v nové vyhotoveném geometrickém planu ¢.
568-36/2024 vyhotoveného spolecnosti Trigas s.r.o. dosud nezapsané¢ho do KN tak, jak je zapsdno na LV
&. 1312 pro katastralni izemi Plana u Ceskych Budg&jovic, obec Plana, podle stavu ke dni 24.5.2024.
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1.2. Uéel znaleckého posudku

Zjisténi hodnoty nemovitych véci jako podklad pro zménu dispozice, a to vlozit tyto nemovité véci do
obchodni spolecnosti Jihoceské letiste Ceské Budéjovice a.s.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Nebyly sdéleny zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek a zavér posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 24.05.2024 bez pfitomnosti objednatele.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Data jsou zjist'ovana pii mistnim Setfeni - zamétenim, fotodokumentaci, z informaci vlastnika a dale v vefejné
dostupnych zdrojt.
Prehled dostupnych zdroji dat ze kterych je ¢erpano pro Gcely vyhotoveni znaleckého posudku:
1. Informace z katastru nemovitosti (KN) jsou zajiStovana prostiednictvim ziizeného uctu aplikace
Dalkovy piistup do katastru nemovitosti a RUIAN,
2. Cenovy ptedpis - Zakon ¢. 151/1997 Sb. a provadécich vyhlasek v platném znéni
3. Data cenovych map jsou zajistovana prostfednictvim zfizeného Gcétu aplikace Cenova mapa, Valuo a
CeMap.
4. Stavajici inzerce obdobnych nemovitych véci prostfednictvim inzertnich portalt sreality.cz,
jiho.ceskereality.cz, reality.idnes.cz, realitymix.cz, realhit.cz apod.
5. Vefejné dostupné informace na geoportalu Jihoceského kraje — zvefejnéné izemni plany obci, mapy
s technickou infrastrukturou apod.
6. Vécna hodnota vychazi ze zvefejiovanych udaji jednotkovych cen z webového portalu
www.stavebnistandardy.cz, kde se zvefejnuji agregovana data k riiznym typtim staveb
7. Povodiiovy plan Ceské republiky, ktery zvefejiiuje Ministerstvo Zivotniho prostfedi na zakladé
mapovych podkladii Ceského ufadu zeméméfického a katastralniho a idajii Ceského statistického
ufadu a vyzkumného afadu vodohospodarského T.G. Masaryka
Uzemni plan obce Plana u Ceskych Budé&jovic a to jak graficka, tak textova &st.
9. Geoportal Statniho pozemkového ufadu s bonitovanymi pudné ekologickymi jednotkami
https://geoportal.spucr.cz
10. Geograficky informacni systém (GIS), ktery je tvofen primamné evidenci vyuziti zemédélské pidy
zvany LPIS (http://eagri.cz)
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2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Vypis z KN, LV &. 1312 pro k.u. Plana u Ceskych Budgjovic

Kopie katastralni mapy

Navrh geometrického planu ¢. 568-36/2024 vyhotoveny spolecnosti Trigas s.r.0.

Mapa technické infrastruktury

Uzemni studie praimyslové zony Letisté Ceské Bud&jovice vyhotovena 11/2017 projekéni kancelaii Britha a
Krampera, architekti s.r.o.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Informace k vyhotoveni znaleckého posudky jsou ¢erpané z riiznych zdroji. Zakladnim je Katastr nemovitosti
(KN) ktery je zdrojem informaci, které slouzi k ochrané prav k nemovitostem, pro dafiové a poplatkové ucely,
k ochrané a evidenci zemédélského a lesniho ptidniho fondu, nerostného bohatstvi, kulturnich pamatek, pro
rozvoj Uzemi, k ocefiovani nemovitosti, pro ucely védecké, hospodarské a statistické a pro tvorbu dalSich
informacnich systémil. Jedna se o soubor udajii o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové urceni. Jeho soucasti je evidence vlastnickych a jinych vécnych prav a
dalsich, zdkonem stanovenych, prav k t¢émto nemovitostem. Katastr nemovitosti obsahuje fadu dulezitych
udaji o pozemcich a vybranych stavbach a o jejich vlastnicich.

Registr RUIAN (Registr Gizemni identifikace, adres a nemovitosti) je vefejny seznam, ktery umoZiuje
uzivatelim z fad vefejné, ale i komercni a akademické sféry, dalkovy pristup pies internet - aplikace Vetejného
dalkového piistupu (VDP) k datim RUIAN je dostupna zdarma a bez registrace na internetové adrese:
https://vdp.cuzk.cz

Geoportal JihoCeského kraje - Mapova aplikace zobrazujici grafickou cast dat technické infrastruktury,
uzemné-planovaci dokumentace jednotlivych obci, uzemné-analytické podklady a informace. Umoziuje
identifikaci jednotlivych prvki, volbu riznych podkladovych map a porovnani s katastralni mapou.

Cenova soustava RTS DATA - uceleny soubor podkladii, pravidel a metodickych pokynti poskytujicich
podrobny popis obsahu stavebnich nebo montaznich praci, dodavek materiald a souvisejicich sluzeb, vcetné
podminek pro stanoveni jednotkové ceny prace nebo materialu. Cenové ukazatele nebo také ceny podle
ucelovych jednotek jsou zakladnim prvkem pro prvni propocty cen staveb a stavebnich objekt. Na zakladé
dlouhodobych statistik cen staveb a stavebnich objektii jsou na reprezentativnich polozkovych rozpoctech
sledovany naklady podle jednotlivych druhti staveb a z mnoziny cenovych daji jsou nasledné stanoveny
pramérné hodnoty na mérnou jednotku odpovidajici danému druhu staveb.

Povodiiovy plan Ceské republiky je zdkladnim dokumentem pro ustfedni fizeni povodiiové ochrany v Ceské
republice. Obsahuje podrobné rozdéleni tkolt a Cinnosti pii provadéni opatieni k ochrané pied povodnémi na
urovni ustiednich orgdnd statni spravy a organizaci s celorepublikovou nebo vyznamnou regionalni ptisobnosti
a obsahuje textovou (vécnou) ¢ast a v prilohach ¢ast organiza¢ni a grafickou, které jsou jeho nedilnou soucasti.
Povodiiovy plan CR je zpracovan Ministerstvem Zivotniho prostiedi (dale jen MZP) na zakladé ustanoveni §
71 pism. d) zék. €. 254/2001 Sb., o vodach. Vychazi ze soucasné platné pravni Gpravy, stanovené vodnim
zdkonem a souvisejicimi predpisy. Povodiiovy plan CR podléh4 kazdoroénimu prezkoumani (nejpozdéji do
31. biezna) a na zékladé vysledku miize byt ptipadné upraven nebo doplnén. Povodiiovy plan CR je podkladem
pro rozhodovani Ustiedni povodiiové komise (dale jen UPK) pro p¥ipad povodni ohrozujicich vétsi uzemni
celky, pokud nestaci sily a prostfedky ptislusnych povodinovych komisi krajii nebo je potiebna koordinace
jejich ¢innosti.

Registr pidy LPIS vznikl na zakladé zdkona €. 252/1997 Sb. a jeho hlavnim tUcelem je ovéfovani udaji v
zadostech o dotace poskytovanych ve vazbé na zemédélskou piidu, a to bez ohledu na to, zda jde o dotace
financované ze zdroji EU nebo o narodni dota¢ni programy. LPIS nachazi dalSiho vyuziti i napt. v oblasti
lokalizace ohnisek ndkaz zvitat nebo v oblasti monitoringu vyskytu Skodlivych organismu.
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V ramci vyhotoveni znaleckého posudku jsou pro porovnavaci metodu vyuzity databaze Cenova mapa
(CeMap), Valuo, Octopus Pro, statistické udaje zveiejiiované CSU a CSOB Hypoteé¢ni bankou a déle vlastni
databaze znalce vychazejici z nabidkovych i realizovanych cen nemovitych véci v této lokalité a okoli.
Nabidkové ceny se uzivaji v pripadé nedostatku zdrojt o realizovanych cenach. CeMap, Valuo a Octopus Pro
jsou online databéze, které propojuji inzerci nemovitosti na realitnich severech, s realizovanymi prodeji
evidovanych KN a databazi staveb.

V pfipadé porovnani realizovanych prodeja, které jsou starsi nez 3 mésice (realizace prodeje vice nez 3 mésice
pfed datem ke kterému je provadéno ocenéni), je provedena Uprava ceny a to prostiednictvim koeficientu
,redukce pramene ceny”. Vzhledem k tomu, ze vyvoj cen ma u nemovitych véci v poslednich letech sice
trvalou tendenci nariistu, ale jsou i obdobi, kdy cena rostla minimalné, nebude se korekce ceny provadet
z prumérného nartstu hodnoty, ale bude vyuzito zvefejnénych dat pro jednotlivd obdobi. Statistiky jsou
zvefejiiovany pro nékteré komodity nemovitostniho trhu jednak Ceskym statistickym tifadem v réiznych
casovych fadach a to prostfednictvim House Price Indexu (HPI).

Statistické idaje zvefejnéné CSOB Hypoteéni bankou a.s., jsou uvedené v tzv. CSOB indexu. V indexu jsou
zahrnuté kupni ceny pro jednotlivé segmenty trhu zvlast’ - stavebni pozemky, rodinné domy, byty. Vysledna
hodnota by pak méla odrazet soucasnou hodnotu jednotlivych druht nemovitych véci, pti daném zptisobu jeho
vyuziti. Vzhledem k tomu, e CSOB index je vydavan 1x za ¢tvrt roku a to se zpozdénim asi 1,5 mésice,
posledni zvetfejnéné informace jsou ke konci 1Q 2024,

Vyvoj cen pozemk - CSOB INDEX
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CSOB INDEX — CSOB Hypotecni banka zveiejiiuje index vyvoje cen nemovitosti v Ceské republice od r. 2010. Tento ukazatel je
zalozen na redlnych trznich cendch nemovitosti, které si prostiednictvim hypotecniho uvéru poridili klienti Hypotecni banky. Trzni
ceny jsou mnohem presnéjsi nez ceny nabidkové, které klienti nalézaji napriklad v katalozich realitich kanceldii. CSOB INDEX je
zkonstruovan s vyuzitim hedonického modelu, ktery sleduje az 30 riiznych parametrii nemovitosti. Do modelu vstupuji udaje ziskané
z odhadii cen nemovitosti, které jsou predmétem hypotecnich ivérit od Hypotecni banky. Samotny CSOB INDEX je sledovin za celou
Ceskou republiku, a to u t7 typii nemovitosti — bytii, rodinnych domii a stavebnich pozemkii. Za bazickou hodnotu 100 byly zvoleny
skutecné ceny nemovitosti k 1. lednu 2010, jeho hodnota bude vzdy definovana s presnosti na jedno desetinné misto. Struktura indexu
bude z dirvodu zachovéni dlouhodobé kontinuity neménnd. Na piipravé indexu spolupracuje uzndvany odbornik z Akademie véd CR
Martin Lux, ktery je zaroven odbornym garantem vypoctu indexu.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Hodnota - ekonomicky pojem, je vyrazem schopnosti zbozi byt predmétem smény. Hodnota neni (na rozdil od
ceny) skutecnosti, ale odhadem ohodnoceni zbozi a sluZzeb v daném case, podle konkrétni definice hodnoty.
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Hodnota by méla byt vysledkem stfetu nabidek kupujiciho a prodavajiciho. Protoze tato podminka neni
splnéna, je provadéno ocenéni. Vysledkem je potom stanoveni trzni hodnoty podniku, ale ta neni hodnotou
smennou, jiz realizovanou, ale potencionalnim vychodiskem pro cenové jednani o individualni koupi.

Vécna hodnota - reprodukéni cena véci snizend o pfiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné opotiebené
veéci stejného stafi a pfimefené intenzity pouzivani, ve vysledku sniZzena o naklady na opravu vaznych zavad,
které znemoznuji okamzité uzivani véci.

Vynosové hodnota - uvazovana jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby uroky z této
jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Obvykla cena - Obvyklou cenou se pro ucely zékona €. 151/1997 Sb. rozumi cena, ktera by byla dosaZzena pfi
prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, avSak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi
zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Obvykla cena se urCuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popiipadé obdobnych predméti ocenéni v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér tidaji do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych predméti na
zaklad¢ kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,

b) srovnavaci analyzu udaji z vybraného souboru obdobnych pfedmétii ocenéni s tidaji o ocefiovaném
pfedmétu ocenéni,

¢) urc¢eni zakladni jednotky pro porovnani a parametrii s vyznamnym podilem na vysi ceny, ur¢eni rozdilt
parametrd mezi ocenovanymi pfedméty ocenéni a obdobnymi predméty ocenéni,

d) upravu sjednanych cen v nédvaznosti na odliSnost obdobnych pfedméti ocenéni od predméth
ocenovanych jejich korekei, pficemz odchylka zptisobena korekci musi byt fadné odivodnéna,

e) vybér, odivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen vcetné
zdivodnéného piipadného vylouceni odlehlych udaji a

f) urceni obvyklé ceny, ktera vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

Trzni hodnota dle zékona €. 151/1997 Sb. - Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zékona rozumi odhadovana
castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sméneény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po
nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovan¢, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
postupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny
zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Trzni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana ¢astka, ktera se urCuje zpravidla na zaklad¢ vybéru z vice
zpusobil ocenovani, a to zejména zpiisobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pfi urceni trzni
hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlediuji trzni rizika a predpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na
kterém by byl obchodovan.

Pii urCeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se prihlizi k moznosti jeho nejvyssiho a
nejlepsiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné piipustné a ekonomicky
proveditelné.

Trzni hodnota - trzni (nebo téz obvyklou) hodnotou tak, jak je uvedeno v Mezinarodnich ocenovacich
standardech (IVS) rozumime odhadnutou finan¢ni ¢astku, za kterou by bylo mozné k datu ocenéni posuzovany
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majetek sménit mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v nezavislé transakci a po uskute¢néni
nalezitého marketingu, pficemz kazda ze stran jedna informované, obezfetné a bez donuceni, kde odhadovana
castku je cena vyjadiena v penézich, ptiCemz jde o cenu nejpravdépodobnéjsi, kterou lze na trhu dosahnout a
ktera je vyhodna je pro kupujiciho, tak i prodavajiciho. Ochotny kupujici a ochotny prodavajici znamena
subjekty, které jsou svobodné a o své viili motivovany a ochotny ke zméné¢, pfi¢emz se snazi jednat racionalné
auvazen¢ a nejsou vedeni snahou koupit ¢i prodat za kazdou cenu, pricemz ob¢ strany jsou vici sob¢ nezavislé
a nejsou v osobnich ¢i jinych zvlastnich vztazich. Nalezity marketing znamena dostatecny Casovy prostor
k tomu, aby majetek vyvolal dostatecny zdjem pfiméfeného poctu potencidlnich kupujicich a dosahlo se
prodeje za nejlep$i cenu a soucasné ob& strany disponuji objektivnimi informacemi o podstatnych
charakteristikach majetku, o jeho skutecném i mozném vyuziti a o situaci na trhu a dale ze strany jednaji ve
vlastnim zajmu a smefuji k dosazeni pro né nejlep$i ceny, nicméné nejsou nuceny transakci skutecné
realizovat.

Cena 7jisténa - cena zjisténa (pripadné t€z administrativni) podle cenového piedpisu, ktera slouzi jako zaklad
pro zdanéni ¢i vybér poplatkil

Cena poftizovaci - cena, za kterou bylo mozno véci poridit v dob¢ jejiho potizeni, bez odpoctu opotiebeni.

Mimoftadna cena- touto cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimotadné okolnosti trhu, osobni
pomery prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby

Cena reprodukéni - cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou véc potidit v dob€ ocenéni, bez
odpoctu opotiebeni.

Vypodet podlahové plochy podkrovi - Technicka norma CSN 73 4301 ve stavebné technickych a funkénich
pozadavcich na stavby ma pro obytnou mistnost mnohem konkrétnéjsi pozadavky. Obytna mistnost musi mit
plochu alespoii 8 m?, a pokud byt tvoii jedind mistnost, musi mit plochu nejméné 16 m?. Déle pak mistnost
se zkosenymi stropy musi mit vysku min. 2,3 m nejméné nad polovinou podlahové plochy, ktera je vymezena
pomyslnou rovinou kolmou k roviné podlahy, protinajici rovinu zkoseného stropu ve vysce 1,3 m nad
podlahou. Takovéa mistnost, pokud je uréena pro spani jedné osoby, ma mit objem nejméné& 20 m?, pro spani
dvou osob ma mit objem nejméné 30 m? (pro vice osob se doporucuje umérné zvétsit objem).

Metoda zjisténi vécné hodnoty

Tento zptsob ocenéni je zalozen na principu reprodukéni ceny véci, snizené o pfiméfené opotiebeni,
odpovidajici primérné opotiebené véci stejného staii a pfimefené intenzity pouzivani, ve vysledku sniZena o
naklady na opravu vaznych zavad, které znemoznuji okamzité uzivani véci. Reprodukéni hodnota se vypocte
pomoci obestavéného prostoru, zastavéné plochy, délky ptipadné dalsi jiné veli¢iny dle charakteru stavby. Dle
provedeni a vybaveni se zjisti odpovidajici cena za zvolenou mérnou jednotku. Jednotkova cena pak vychazi
z databaze a sbornikii vydavanych napt. URS Praha, nebo Béze technicko-hospodaiskych ukazatelti stavebnich
objekt. V CR se téZ pouziva metoda vyuzita v platnych ocetiovacich vyhlaskach MF CR. Je to nejrozsitengjsi
ocenovaci zplsob v tuzemsku. Timto postupem se zjisti tzv. administrativni, nebo vécna hodnota nemovitych
véci.

Ceny dle THU (technickohospodaiskych ukazatell) - Cenové ukazatele nebo také ceny podle ucelovych
jednotek jsou zakladnim prvkem pro prvni propocty cen staveb a stavebnich objektti. Na zakladé dlouhodobych
statistik cen staveb a stavebnich objektil jsou na reprezentativnich polozkovych rozpoctech sledovany naklady
podle jednotlivych druhil staveb a z mnoziny cenovych idajti jsou nasledné stanoveny primérné hodnoty na
mérnou jednotku odpovidajici danému druhu staveb. Zakladni tfidéni vychazi z Jednotné Kklasifikace
stavebnich objekti (JKSO). Cenové ukazatele vyjadiuji hodnotu Zakladnich rozpoétovych nakladu (ZRN).
Neobsahuji tedy zadné vedlejsi rozpoctové naklady (VRN), které je nutno v rdmeci propoctu dokalkulovat podle
konkrétnich podminek zamyslené stavby (vlivy izemi, zatizeni staveniste, ptipadné jiné vlivy majici vztah k
cené stavby) a neobsahuji rovnéz Zadnou rezervu nezbytnou ke korekci predpokladané chybové odchylky.

Metoda zjiSténi vynosové hodnoty
Tato metoda je zaloZena na koncepci ,,Casové hodnoty penéz relativniho rizika investice”. Zakladem je
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porozumeéni vztahu mezi tokem pfijmt a cenou. Investor ve skutecnosti nakupuje budouci tok pfijmd, cili
budouci penézni tok (cash flow). Zaklad pro budouci tok pfijmi miize byt soucasné vyuziti majetku, nebo
uvaha o mozném nejlepSim a nejvyhodné&jsim vyuziti. Exaktné vyjadieno, je trzni hodnota majetku rovna jeho
stabilizovanému Cistému ro¢nimu vynosu podélenému odpovidajici kapitalizaéni mirou. Rocni vynos
z prondjmu je tieba snizit o ndklady na provoz nemovitosti (napt. ndklady na primérnou ro¢ni udrzbu, spravu,
dan z nemovitosti, pojisténi apod.).V ramci vynosového pristupu je potieba téZ analyzovat a rozliSovat vysi
najemného na zakladni typy a to smluvni ndjemné a trzni najemné. Smluvni ndjemné vychazi z vyse najjemného
a podminek sjednanych v platné ndjemni smlouvé, Trzni najemné je najemné dosahované za obdobné prostory
nebo plochy v daném segmentu trhu pfi piisobeni nabidky a poptavky a podminek, které jsou na trhu obvykle
uplatiiovany a akceptovany. Podstata rozdilu mezi smluvnim a trznim najemnym nespociva v tom, Ze by trzni
najemné nebylo podlozeno ndjemni smlouvou, ale v relaci vici cenové urovni ndjemného v daném segmentu
trhu. Smluvni ndjemné tak miize, ale také nemusi byt ndjemnym trznim.

V - Cisté pfijmy z prondjmu nemovitosti
i - mira kapitalizace

Volba miry kapitalizace je dilezitym faktorem pii vypoc¢tu vynosové hodnoty. Vychazi se pfi tom z mozného
pramérného bezrizikového ziroceni penéz na kapitdlovém trhu s piihlédnutim k druhu nemovitosti, zptisobu
vyuziti a k situaci na trhu s nemovitosti (tj. zvySeni o miru rizika pii nakupu konkrétni nemovité véci). Mira
kapitalizace mize kvantitativné postihovat i takové faktory, jakymi jsou nespecifikované ekologické zatéze,
nejistota v mnozstvi a kvalité budoucich ndjemci, prodej oceflované nemovitosti v rdmci souboru majetku,
pozadavek na rychlost realizace prodeje atd.).

Pro vypocet vynosové hodnoty je nutno vychazet z najemného, neni mozno pouzit jako vynos zisk podniku
v budové a na pozemcich umisténého. Pfi vypoctu se vychazi z Cistého zisku, tzn. najemné snizené o rocni
naklady na provoz (adrzba, sprava, dan z nemovitosti, pojisténi, vytapéni ap.).

Metoda porovnani hodnot

Tato metoda je nejrozsifenéjsi v dobie fungujicich trznich ekonomikéach. Metoda je zaloZena na srovnani
hodnoty ocenovaného majetku s obdobnymi prodeji, které byly v nedavné dobé realizovany a jejichZ ceny jsou
znamy. Pfi nedostatku informaci o realizovanych prodejich se pfipousti pouziti i nabizenych nemovitosti, kdy
se uvazuje s koeficientem upravy ceny na piedpokladanou realizovanou cenu. Pozaduje se, aby byly srovnany
minimalné 3 ceny. Porovnavani musi byt provedeno jak z pohledu stavebni substance (obestavény prostor,
zastavéna plocha, velikost pozemku atd.) tak z hlediska polohy, velikosti, technického stavu a vybaveni,
vyuzitelnosti, ale bere se v ivahu okoli a pohled ekonomického efektu nemovitosti. Pii pouziti realizovanych
prodeju starSich je potieba upravit realizovanou kupni cenu koeficientem dle vyvoje trhu.

Porovnani se provede pfimym porovnanim, kdy posuzovany subjekt je porovnavan s kazdym konkrétné
vybranym vzorkem jednotlivé a pfimo. Porovnani je tedy provadéno ve dvojici a pocet téchto dvojic se rovna
poctu vybranych vzorkli (nékdy oznaCovano jako parova analyza) a provadi se pomoci standardni jednotkové
trzni ceny (pfevazné€ uzitnd plocha nemovitosti) u srovnavacich objektti a piepocitavacich indexd u
jednotlivych zvolenych kritérii tzv. kvantitativni porovnavaci analyzou, pfi které se diference mezi vybranymi
vzorky a ocenovanou nemovitou véci kvantifikuje a tato kvantifikace ve forme srazek nebo ptiradzek je vyuzita
pfi hledani porovnavaci hodnoty. Jako zaklad je volena cena porovnavaciho vzorku, nebot’ je znama a
porovnani je realizovano nasobenim zakladu jednotlivymi koeficienty. Jsou-li ocenovani nemovité véci shodné
s vzorkem u kterého je cena znama, lze predpokladat, Ze ocenovana nemovita véc ma shodnou hodnotu. Jsou-
li porovnavané nemovité véci v daném parametru horsi, nez vybrany vzorek, predpoklada se, ze ocefiované
nemovité véci maji hodnotu vyssi a naopak je-li vzorek lepsi, predpoklada se, ze ocenované nemovité véci
maji hodnotu nizsi.

V ramci zjiStovani porovnavaci hodnoty je tieba se zabyvat odliSnymi podminkami transakce jako jsou
piejimana vlastnickd prava (zatiZeni vecnymi bremeny, predkupnim prdvem apod.), finan¢ni podminky
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transakce (zda doslo ke standardnim platebnim podminkam, ¢i bylo uhrazeno predem, nebo dodatecné),
podminky prodeje (zda se jednd o spriznéné osoby, prodej v tisni, obchod ovlivnén emotivnimi prvky a vazbami
k nemovitostem apod.), trzni podminky transakce (jedna se o podminky trhu, kdy v dobé od realizace prodeje
vzorku doslo ke zméné trhu). V piipade€ pouziti nabidkovych cen z nabidek realitnich kancelafi, ¢i prodavajicich
lze na zaklad¢ dosavadnich zkuSenosti konstatovat, ze realizované ceny nejsou vyssi nez nabidkové ceny
(vyjimky jsou akceptovatelné v ptipadé, Ze se jedna o vybérové fizeni s danou minimalni cenou, nebo
vyhldSenou drazbu - v téchto ptipadech se voli nabidkova cena nizsi, aby ptildkala potencidlni kupujici).

Srovnavaci hodnota se stanovi prepo¢tem kupni/nabidkové ceny na uzitnou hodnotu objektu. Aby bylo mozné
pouzit pouze jednu jednotkovou cenu, jsou jednotlivé plochy analyzovany. Uzitna plocha je pak souhrn ploch
ruzného vyuziti, kvalit a vybaveni podle vlivu na cenu a tak hlavni obytné mistnosti jsou do vypoctu dale
zahrnuty celou svou plochou, ostatni mistnosti (sklepy, sklady apod.) maji mensi vliv na obvyklou hodnotu a
proto jsou dale tyto plochy uvazovany svou polovi¢ni hodnotou (vliv téchto ploch na celkovou obvyklou
hodnotu je polovi¢ni). V podkrovnich prostorach se pak do obytné plochy nezapocitdvaji plochy s vyskou pod
1,3 m.

Jednotkova cena se jednotlivych porovnavanych objektl se opravuje dle nasledujicich koeficientt.
Vypocet se provede podle nasledujiciho vzorce:

PH=JCU * UPo, kde

PH porovnévaci hodnota

UPo uzitna plocha ocenovaného objektu

JC jednotkova cena, JC; = KC,/UPy, JC, = KC,/UP; ...

UP 1., uZitna plocha u porovnavanych objektii

JCU jednotkova cena upravena, JCU= JCU,./n

N pocet porovnavanych objektl

KC 1., kupni cena nebo nabidkovéa cena porovnatelnych objekti, ktera se krati koeficientem prodejnosti

JCUI -n=JC; .o * Ky *Ks *K3 *Ky * Ks *Ke *K7*Ks, kde
Ki - Redukce pramene ceny
K, - Velikost
K3 - Lokalita, poloha
K4 - Dopravni dostupnost
Ks -MozZnost zastavéni
K¢ - Vyuziti (intenzita vyuziti)
K7 - Vybavenost, inzenyrskeé sité
Ks - Uvaha zpracovatele

Provadéni cenovych tiprav bude provadéno nasobenim cenového zakladu koeficienty. Pro shodnou hodnotu
se voli koeficient ve vysi 1,00, lepsi hodnoceni kritéria je hodnoceno koeficientem nad 1,00, horsi hodnoceni
pak mensi nez 1,00. Pii porovnani se zohlediiuje i velikost objektu, kdy objekt vétsi ma nizsi prepoctenou
jednotkovou cenu nez objekt mensi. Rozsah (pocet) koeficientll je mozné ptizptsobit jednotlivym druhtim
ocenovanych nemovitych véci. Napt. u zeméde€lskych pozemkti se n€které koeficienty nevyuziji.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Evidenéni tidaje vychazi z KN a to konkrétng z listu vlastnictvi &. 1312 v k.. Plana u Ceskych Bud&jovic.
Pozemky jsou ¢astecné se Stérkovym zpevnénym povrchem je s piipojkou elektfiny s 10 lampami venkovniho
osvétleni. Na pozemku nestoji Zadné stavby, které by bylo potieba zamérit.

V ramci porovnavaci metody je pak vyuzito komercni ¢asti databaze ,,cenovd mapa” spolecnosti OctopusPro,
udaji z realizovanych prodeji nemovitych véci evidovanych Katastralnim ufadem a to v okolnich lokalitach
a dale dat ziskanych ptfimym vystupem z KN. Pfi porovnani se dale vychazi i z nabidek uvedenych na realitnich
serverech (napf. sreality.cz, jiho.ceskereality.cz, realitymix.cz apod.). V rdmci udaji uvedenych na serveru
https://www.sreality.cz/ceske byly vyuZity nejen nabidky, ale téz statistické idaje o primérnych cenach

pozemki, které byly pak pouZzité v ramci uvah o ,.kvalité” lokality a jeji cenové trovni.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Pro ur¢eni vécné hodnoty se setfidi namétena data tak aby bylo mozné zjistit celkovy obestavény prostor a
dale uzitnou plochu celé stavby. Vzhledem k tomu, ze se jednd o ocenéni pouze pozemkl neprobehlo zadné
méfeni.
Pro zjisténi co nejpresnéjsi porovnavaci hodnoty je potieba veskeré vstupni data o nemovitostech, které se
nabizeji k prodeji i o jiz realizovanych prodejich zpracovat a porovnat. Zpracovani a sbér dat probiha od
ucastnikti realizovaného obchodu i zprostfedkované od dalSich ucastnikii trhu, z nabidek, kdy je pak
konfrontovana nabidkova cena s cenou realizovanou zjisténou z udaju v KN.
Sbér dat probihd systematickym, plosnym a pribéznym shromazd’ovanim udajii pro vice segmentt trhu a
nasledné je potieba provést vybér vhodnych vzorkii pro porovnani.
Vybér vzorki a charakteristik tak, aby vzorky byly co nejvhodnéjsi pro porovnani a to z hlediska:
o velikosti sidla a vyznamu polohy (samoty, pfedmésti, centrum mésta, méstské aglomerace apod.)
e typu nemovitosti ve vazbé na celovou vhodnost pouziti (bydleni, sluzby, administrativa, rekreace,
vyroba apod.)
o velikosti ve vazbé na pfiméfenost potieb co do rozsahu vyuziti
stavu souvisejicim s moznosti okamzitého vyuziti (volné, obsazené, omezené vyuziti apod.)
e kvality ve vazbé na zplisob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost (podiadné vybaveni, standard,
nadstandardni a exkluzivni vybaveni)
e rozsahu plisobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencialnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni).
Pro zjisténi co nejpresnéjsi vysledné porovnavaci hodnoty je potieba veskeré vstupni data o nemovitostech,
které se nabizeji k prodeji i o jiz realizovanych prodejich zpracovat a porovnat. Zpracovani a sbér dat probiha
od ucastnikii realizovaného obchodu i zprostiedkované od dalSich ucastnikti trhu, z nabidek, kdy je pak
konfrontovana nabidkova cena s cenou realizovanou zjisténou z tidaji v KN. Ke sbéru se vyuziva i aplikaci
vyvinutych za timto uc¢elem (cenova mapa, valuo apod.)
Sbér dat probiha systematickym, plosSnym a pribéznym shromazd’ovénim udajii pro vice segmentt trhu a
nasledng je potieba provést vybér vhodnych vzorkl pro porovnani.
Vybér vzorki a charakteristik tak, aby vzorky byly co nejvhodnéjsi pro porovnani a to z hlediska:
o velikosti sidla a vyznamu polohy (samoty, pfedmésti, centrum mésta, méstské aglomerace apod.)
e typu nemovitosti ve vazbé na Ucelovou vhodnost pouziti (bydleni, sluzby, administrativa, rekreace,
vyroba apod.)
e velikosti ve vazbé na pfimeétenost potieb co do rozsahu vyuziti
e stavu souvisejicim s moznosti okamzitého vyuziti (volné, obsazené, omezené vyuziti apod.)
e kvality ve vazbé na zpiisob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost (podifadné vybaveni, standard,
nadstandardni a exkluzivni vybaveni)
e rozsahu pusobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencidlnich poptavajicich (lokélni, regionalni,
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celostatni).

V analyze porovnani je potieba jednotlivé diference mezi vybranymi vzorky a ocefiovanym subjektem
kvantifikovat a shledané rozdily se pokusit ocenit a vyuzit pro cenové Upravy ve formé srazek a ptirazek s
cilem, aby takto upraveny vzorek reflektoval zatim neznamou porovnavaci hodnotu ocefiované nemovité véci.
Provadéni cenovych uprav pak miize byt realizovano:

e pomoci odpoctil a pripocti relativnich ¢astek vyjadienych procenty, piipadné koeficienty

¢ ndsobenim ¢i délenim cenového zakladu koeficienty

e pomoci odpoctil a pfipoctil absolutnich ¢astek z cenového zakladu vyjadienych pfimo v penézich.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Jiho¢esky, okres Ceské Budgjovice, obec Plana, k.4. Pland u Ceskych
Bud¢jovic 5
Adresa nemovité veéci: JihocCeské letiste, areal letiste, 370 01 Plana u Ceskych Bud¢&jovic

Vlastnické a evidencni udaje

kraj Jiho¢esky, U Zimniho stadionu 1952/2, 370 01 Ceské Budg&jovice, LV: 1312, podil 1/ 1

Hospodateni se svéfenym majetkem kraje:

Krajské skolni hospodafstvi Ceské Budé€jovice, U Zimniho stadionu 1952/2, 370 01 Ceské Budéjovice, LV:
1312, podil 1 /1

Dokumentace a skutecnost

Uzivani pozemkii odpovida skute¢nostem uvedenym v KN a v Uzemni studii Primyslové zony Letisté Ceské
Budé¢jovice. V soucasné dobé¢ je pozemek CasteCné zpevnény Stérkovou plochou, ktera se uziva k parkovani
osobnich aut v ramci provozu letisté, dale se nékteré Casti pozemku komercné pronajimaji. Na pozemku
v prostoru, ktery je uzivany k parkovani OA je vybudované vetejné osvétleni.

Mistopis

Pozemky se nachazi zapadné az jihozapadné od okraje mésta Ceské Bud&jovice, na vychodnim okraji arealu
letisté, zapadné od silnice 1/3 vedouci z Ceskych Budgjovic do Lince, jizn€ od vijezdu do arealu letisté a severne
od obce Plana.

Situace

Typ pozemku: O zast. plocha ostatni plocha O orna puda
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny

Vyuziti pozemkii: ORD O byty O rekr.objekt [ garaze jiné

Okoli: O bytova zona [ pramyslova zéona O nakupni zéna [ ostatni

Piipojky: O/0Ovoda O/ 0O kanalizace O /0 plyn

vef. / vl. /O elektro [ telefon

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): X MHD O Zeleznice O autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): (¥l dalnice/silnice 1. ti. O silnice I1.,IIL.tF.

Poloha v obci: okrajova ¢ast - ostatni

Pristup k pozemku zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Zasady tzemniho rozvoje Jihoeského kraje v platném znéni (dale jen ZUR JEK ) zahrnuji mezi
plochy VS - vyroba a skladovani.
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Plochy vyroby a skladovani (VS)
Hlavni vyuziti:
Vyrobni a skladova ¢innost, komercni vyuziti drobné vyroby a sluzeb.
Ptipustné vyuziti:

— odstavovani vozidel a letadel na vyhrazenych pozemcich

— prumyslova a femeslna vyroba vcetné staveb pro vyrobu a skladovani
— obcanské vybaveni véetné staveb pro obchod - pouze pro plochy VS6 a VS7
— plochy a stavby pro vyrobu, sklady, dilny, opravny

— plochy vetejné zelené

— dopravni a technickd infrastruktura mistniho vyznamu

— doprava v klidu — odstavna a parkovaci stani, garaze, logistické stavby
— vefejna prostranstvi

— zelen — zejména ochranna, izola¢ni a doprovodna

— vodni utvary

Podminéné ptipustné vyuziti:

— sluzebni bydleni pouze souvisejici s hlavnim a pfipustnym vyuZzitim tzemi pod podminkou
prokézani splnéni hygienickych limitd s tim, Ze veSkera opatfeni na sniZzeni negativnich ucinki
(dopravy) budou feSena na naklady investora — plati pouze pro plochy VS4, VS5, VS6, VS7 a
VSS.

Nepftipustné vyuziti:

— bydleni v jakékoliv formé (s vyjimkou sluzebniho bydleni u vybranych ploch)
— Skolstvi

— rekreace vcetné staveb pro rodinnou rekreaci

— ubytovani vCetné staveb ubytovacich zafizeni

Podminky prostorového vyuziti izemi:

— Pouzity material na stavby musi respektovat specifika letisté.

— Pfi vystavbé je nutné respektovat ochranna pasma pro vystavbu z hlediska OP letiste.

— Maximalni vySka zastavby bude stanovena s respektovanim ochrannych pasem letisté s
vySkovym omezenim staveb.

— 'V pfipadé€ technologickych objektl se vySkova hladina nestanovuje.

— Zastavitelné uzemi 85%

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovita véc neni fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pristup k nemovité véci je zajiStén ptimo z vefejné komunikace

Komentat: Geometricky plan €. 568-36/2024 dosud neni zapsany v KN a nebyla predloZena ovéfena kopie
s potvrzenim KN

Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém uzemi
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Ostatni rizika:
ANO Néjemni smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek

Komentaf: Na pozemky jsou uzaviené nasledujici najemni smlouvy:

OHL ZS a.s. - najemni smlouva na dobu neuréitou - plocha pozemku 500 m?

KEDOP s.r.o0. - ndjemni smlouva na dobu urcitou do 31.12.2025 s vypovédni lhiitou 1 mésic - plocha
pozemku 307,7 m?

Josef Kubes - ndjemni smlouva na dobu urcitou do 31.12.2025 s vypovédni lhiitou 1 mésic - plocha

pozemku 307 m?
Czech Solution Center s.r.o. - ndjemni smlouva na dobu urcitou do 1.11:2028 s vypovédni lhttou 1 mésic -

plocha pozemku 300 m?

dale je uzaviena najemni smlouva se Statutdrnim méstem Ceské Budéjovice na cast pozemku, ktery lezi
mimo uzemi dot¢ené zménou dispozice

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Vefejné osvétleni
2. Plochy s povrchem $térkovym
3. Oploceni
4. Pozemek

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemky na LV 1312
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4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

V ramci porovnavaci metody je vyuZzito dat ziskanych pfimym vystupem z KN (informace o realizovanych
cenach jednotlivych pfevodil) a dale komercni ¢asti databaze ,,cenovd mapa” spolecnosti OctopusPro, udaji z
realizovanych prodejti nemovitych véci evidovanych Katastralnim ufadem, a to v okolnich lokalitach, ptipadné
okrajovych &asti mésta Ceské Budgjovice. Jednotlivé vzorky realizovanych prodejii jsou pak vzajemné
porovnavany s ocenovanym pozemkem a zjistovany piipadné odlisnosti.

4.2. Ocenéni
Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Pozemek
Adresa predmétu ocenéni: Jihoceskeé letiste, areal letiste
370 01 Plan4 u Ceskych Budg&jovic
LV: 1312
Kraj: Jihocesky
Okres: Ceské Budgjovice
Obec: Plana
Katastralni uzemi: Plana u Ceskych Budgjovic
Pocet obyvatel: 273

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

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

Ol1. Velikost obce: Do 500 obyvatel v 0,50

02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: Obec, jejiz ne¢které katastralni tizemi sousedi s obci (oblasti) 11 1,03
vyjmenovanym v tabulce ¢. 1 (krom¢ Prahy a Brna)

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace | 1,00
a plyn

0O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava I 1,00

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

sluzby — zakladni sortiment)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * Og = 1 794,00 K&/'m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakont ¢. 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 vyhlasky ¢. 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 provade;ji
nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez nabidka ! 0,06
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je stavba VvV 0,00
(stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvl. podilem na
pozemku

- 13 -



3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 11 0,00

4. Vl1iv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vliva 11 0,00
6. Povodiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a vSechny obce 111 1,00

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

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi vyjmenované obce nebo v 1,02
oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném tseku
silnice do 10 km vcetn¢

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zatizeni a II 1,00
zékladni skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy ¢. 3
oceflovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps*P;*Ps*Po*(1+ X P;)=1,081
i=1

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

Index trhu It =Ps *P; *Pg * Py * (1 + X Pi) =1,060
i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Vyroba

Nézev znaku C. P;

1. Druh a tcel vziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 0,40

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku: Vyrobni objekty - pozemky soucasti arealu v 0,00
JihoGeského letisté Ceské Budgjovice

3. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sit€ obce: Pozemek 1ze napojit na vSechny I 0,00
sité v obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost: Piijezd po zpevnéné komunikaci pro nakladni dopravu I 0,10

5. Parkovaci moznosti: Vyborné parkovaci moznosti na pozemcich spole¢né vyuzivanych 111 0,02

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna poloha I 0,10

7. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - Lokalita navazujici na mésto Ceské I 0,30

Budé¢jovice se zvySenymi cenami pozemka

7
Index polohy Ir=P; * (1 + 3 Pi)=0,608
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy ¢. 3
ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,657

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,644

1. Verejné osvétleni

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni

Inzenyrské a specialni pozemni stavby: § 17

Typ stavby: 16b. Vedeni elektrické - sité osvétlovaci nizkého napéti
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Sité kabelové se sloupy uliénimi pfes 8 m

Konstrukéni charakteristika: za 1 kus sloupu (v¢€. podilu ceny kabelil)

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 2224

Mnozstvi: 10,00 m (nebo ks)

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Ocenéni

Zékladni cena dle pfilohy €. 15: = 30 000,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,0750

Zékladni cena upravena cena K¢/m = 73 800,-

PIna cena: 10,00 m * 73 800,- K¢&/m = 738 000,- K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 1 rok

Ptedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 49 roki

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokd

Opotiebeni: 100 % * S/PCZ=100% *1/50=2,0%

Koeficient opotiebeni: (1- 2,0 % / 100) * 0,980

Nékladova cena stavby CSy = 723 240,- K¢

Koeficient pp * 0,644

Cena stavby CS = 465 766,56 K¢

Verejné osvétleni - zjiSténa cena = 465 766,56 K¢

2. Plochy s povrchem $térkovym

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 8.1.2. Plochy s povrchem prasnym - stérkové tl. do 250
mm

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 24 400,00 m?

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 17): [K&/m?] = 95,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,1850

Zakladni cena upravena cena [K&/m?] = 242,06

Plna cena: 24 400,00 m? * 242,06 K¢&/m? = 5906 264,- K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 1 rok

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 49 roku

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 50 roki

Opotiebeni: 100 % * S/PCZ=100% *1/50=2,0%

Koeficient opotiebeni: (1- 2,0 % / 100) * 0,980

Nakladova cena stavby CSy = 5788 138,72 K¢

Koeficient pp * 0,644

Cena stavby CS = 3727 561,34 K&

Plochy s povrchem §térkovym - zjiSténa cena = 3727 561,34 K¢
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3. Oploceni

Zatiidéni pro potireby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 13.1.1. Plot ze str. pl. potazeného plast. hmotou, ocel.
sloupky do bet. patek

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1251

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 1 404,00 m? pohledové plochy

Ocenéni

Zékladni cena (dle pril. €. 17): [K&/m?]

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): 3,0160

290,-
0,8000

* % |l

Zakladni cena upravena cena [K&/m?] 699,71
PIn4 cena: 1 404,00 m? * 699,71 K&/m? = 982 392,84 K&

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stafi (S): 1 rok

Piedpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 39 roki

Piedpokladana celkové Zivotnost (PCZ): 40 roki

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100% * 1/40=2,5%

Koeficient opotiebeni: (1- 2,5 % / 100) * 0,975

Nakladova cena stavby CSy = 957 833,02 K¢
Koeficient pp * 0,644

Cena stavby CS = 616 844,46 K¢

Oploceni - zjiSténa cena = 616 844,46 K¢

4. Pozemek

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,060
Index polohy pozemku Ip = 0,608

Index omezujicich vlivii pozemku

(€13

Nazev znaku P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 11 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - ostatni v 0,00
orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné iizemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00
6

Index omezujicich vlivil Io=1+) Pi=1,000
i=1

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,060 * 1,000 * 0,608 = 0,644
Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvorii ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemKky od této ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku
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Zatfideni Zf‘fé'/;fz?a Index  Koef. Iﬁ’é pacy

§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemky - zahrnuté do izemniho planu k zastavéni

§ 9 odst. 4 a) 1794,- 0,644 0,300 346,60

T Nézev Parcelni Vymeéra Jedn. cena Cena

yP gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 4 a) ostatni plocha 1469/257 638 346,60 221 130,80
§ 9 odst. 4 a) ostatni plocha 1469/258 269 346,60 93 235,40
§ 9 odst. 4 a) ostatni plocha 1469/259 1 044 346,60 361 850,40
§ 9 odst. 4 a) ostatni plocha 1469/260 1047 346,60 362 890,20
§ 9 odst. 4 a) ostatni plocha 1469/261 944 346,60 327 190,40
§ 9 odst. 4 a) ostatni plocha 1469/262 586 346,60 203 107,60
§ 9 odst. 4 a) ostatni plocha 1469/263 585 346,60 202 761,-
§ 9 odst. 4 a) ostatni plocha 1469/400 39974 346,60 13 854 988,40
Stavebni pozemky - celkem 45 087 15 627 154,20

Pozemek - zjiSténa cena celkem = 15 627 154,20 K¢

TrZni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

Pro porovnani bylo zjisténo nékolik realizovanych prodejii pozemkd, a to jak v okoli, tak ramci obdobnych
lokalit na okrajovych &astech mésta Ceské Bud&jovice, nebo v obcich pfimo navazujicich na mésto Ceské
Budg¢jovice.

1.1. Pozemek parec. ¢. 236/9

Ocenovana nemovita véc

Plocha pozemKku: 45 087,00 m*

Zdtuvodnéni a popis pouZitych koeficient pro porovnani:

U jednotlivych prepoctl je provedena tprava v ramci pfimého porovnani mezi oceilovanou nemovitou véci a
zjisténym vzorkem. Vysledna hodnota je pak primérem upravenych jednotkovych cen o rizné vlivy a
odli$nosti. Jevi-li se v daném kritériu ocefiovana nemovitost cenové lepsi, je koeficient vétsi nez 1,0, jevi-li se
oceniovana nemovitost horsi, je koeficient mensi nez 1,0. Uvedené koeficienty v rdmci porovnani vyjadiuji
predpokladany celkovy vztah mezi oceflovanou a srovnatelnou nemovitosti.

Pti analyze realizovanych cen obdobnych pozemki byl bran zfetel zejména na jejich vyuzitelnost (moznost
zastavby) polohu a velikost. V tomto porovnani byly uvazovany pozemky, které jsou aspon castecné
zasitované, nebo vedeni probiha v okoli (sousednim pozemku, ktery je tvofen pfistupovou komunikaci).
Vzhledem k vyvoji trhu a stalému ristu cen v obdobi, ze kterého byly Cerpany porovnavaci hodnoty
realizovanych prodejt, byl v ramci Gprav zohlediiovan zejména vyvoj ristu cen pozemki. Koeficient redukce
pramene ceny je tak u vSech realizovanych cen pfed dnem, ke kterému je provedeno ocenéni vyssi nez 1,0.
Pro vypocet byly pouzity statistické idaje zveiejnéné CSOB Hypote¢ni bankou a.s., ktera tyto iidaje uvadi
vtzv. CSOB indexu. Vyslednd hodnota by pak méla odriZet sou¢asnou hodnotu jednotlivych druhii
nemovitych véci, pii daném zptisobu jeho vyuziti.

Dale byla vyhodnocovana velikost jednotlivych pozemkd, protoze ¢im mensi pozemek, tim je dosazitelna
vys$$i jednotkova cena naopak, kdyz zajemct s rostouci celkovou cenou nemovitych véci ubyva. V porovnani
jsou pak uvedené prevazné mensi pozemky, tak tento koeficient je nizsi nez 1,0. Dalsi koeficienty se pak tykaji
vyuziti, napojeni na inzenyrské sit¢ a tvaru pozemku. V ramci téchto koeficienti byly jednotlivé casti
hodnoceny individualné.
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Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Plana u C. Bud&jovic
Lokalita: Plana u Ceskych Budgjovic
Popis: jednd se o pozemek v primyslové zén€ s moznosti zastavéni, realizace 12/2022,
V-15695/2022
Pozemek: 3 450,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,08
K2 Velikost - mensi 0,80
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
K5 Moznost zastavéni - srovnatelna 1,00
K6 Intenzita vyuziti - srovnatelna 1,00
K7 Vybavenost pozemku - lepsi 0,90
Viaha: 1
Cena [KC¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
14 317 500 3450 4150 0,78 3 237,00
Nazev: Plana u C. Bud&jovic
Lokalita: Plana u Ceskych Budgjovic
Popis: jedna se o pozemek v prumyslové zoné s moznosti zastavéni, realizace 3/2023 V-2605/2023
Pozemek: 14 853,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,04
K2 Velikost - mensi 0,85
K3 Poloha - mirn¢ hor$i (neni ptimo u hlavni silnice) 1,05
K4 Dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
K5 Moznost zastavéni - srovnatelna 1,00
K6 Intenzita vyuziti - srovnatelna 1,00
K7 Vybavenost pozemku - mirné lepsi 0,93
Viaha: 1
Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef.  Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
57926 700 14 853 3900 0,86 3 354,00
Nazev: Plani u C. Bud&jovic
Lokalita: Plana u Ceskych Budgjovic
Popis: jedna se o pozemek v primyslové zon€ s moznosti zastavéni, umisténi ptimo u silnice /3,
realizace 5/2023, V-8143/2023
Pozemek: 39 753,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,03
K2 Velikost - srovnatelna 1,00
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
K5 Moznost zastavéni - srovnatelna 1,00
K6 Intenzita vyuziti - srovnatelna 1,00
K7 Vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00
Vaha: 3
Cena [KC¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
131 255 000 39 753 3302 1,03 3 401,00
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Nazev: Pozemek Usilné

Lokalita: Usilné, Budg&jovicka
Popis: jedna se o pozemek na okraji prumyslové zony s moznosti zastavéni, realizace 12/2022,
V-15824/2022
Pozemek: 21 456,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni cena 1,01
K2 Velikost - mirné mensi 0,90
K3 Poloha - horsi 1,10
K4 Dopravni dostupnost - horsi 1,10
K5 Moznost zastavéni - srovnatelna 1,00
K6 Intenzita vyuziti - srovnatelna 1,00
K7 Vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00
Vaha: 1
Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef.  Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
64 617 600 21 456 3012 1,10 3313,00
Nazev: Pozemek Vrato
Lokalita: Vrato, Rudolfovska
Popis: pozemek v sousedstvi dalnice D3 s moznosti vystavby komeréniho obchodniho objektu,
realizace 12/2023, V-78/2024
Pozemek: 7 945,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni cena 1,01
K2 Velikost - mensi 0,85
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
K5 Moznost zastavéni - srovnatelna 1,00
K6 Intenzita vyuziti - mirné lepsi 0,95
K7 Vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00
Vaha: 1
Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef.  Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
30 000 000 7 945 3776 0,82 3 096,00
Nazev: Pozemek CB 4
Lokalita: CB 4, ul. gen. Piky
Popis: jedna se o nezastavény pozemek, ktery je asi ze 2/3 v zon¢ nezastavitelné (rekreacni zelen)

a zbyvajici Cast je v zastavitelném smiSeném tzemi kolektivniho bydleni, kupni cena
17 400 000,- K¢, realizace 6/2023, V-7291/2023
Pozemek: 3 899,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni cena 1,02
K2 Velikost - mensi 0,80
K3 Poloha - lepsi 0,90
K4 Dopravni dostupnost - mirn¢ lepsi 0,95
K5 Moznost zastavéni - horsi 1,10
K6 Intenzita vyuziti - srovnatelna 1,00
K7 Vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00

Viaha: 1

Cena [KC¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
17 400 000 3 899 4463 0,77 3 437,00
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Analyza sebranych a setiidénych dat porovnani

V ramci sestaveni, prehledd a analyzy vysledki matematickym a statistickym zpracovanim je vypocitan
pramér, piip. vazeny prumér, primérna odchylka, median a varia¢ni koeficient.

VaZeny pramér zobecnuje aritmeticky prumér a poskytuje charakteristiku statistického souboru v pripadeé, ze hodnoty v
tomto souboru maji riiznou dulezitost, riznou vahu. Vazeny primér se uziva v pripade, ze jednotlivé hodnoty maji riznou
dulezitost — vahu p, tu je nutno priradit kazdé hodnoté. Pro vypocet vazeného primeru potiebujeme jednak hodnoty,
Jjejichz priimér chceme spocitat, a zarover jejich vahy.

Primérna odchylka - priméruje absolutni odchylky jednotlivych hodnot od aritmetického primeéru. Zatimco priimer
zhruba udava typickou nebo stiedni hodnotu, primeérna odchylka od primeéru udava typické rozpéti nebo odchylku v
datech.

Medidan - je hodnota, jez déli radu vzestupné serazenych vysledkii na dvé stejné pocetné poloviny. Ve statistice patri
mezi miry centralni tendence. Plati, Ze nejméné 50 % hodnot je mensich nebo rovnych a nejméné 50 % hodnot je vétsich
nebo rovnych medianu. Median ma smysl definovat pouze pro jednorozmeérnou redlnou velicinu. Pro nalezeni medianu
daného souboru staci hodnoty seradit podle velikosti a vzit hodnotu, ktera se naléza uprostred seznamu.

Variacni koeficient (relativni smérodatna odchylka) - statistickym méritkem rozptylu datovych bodii kolem priuméru a
Casto se pouziva jako indikator spolehlivosti ve védeckych experimentech. Metrika se bézné pouziva k porovnani rozptylu
dat mezi riznymi radami dat a poskytuje relativné jednoduchy a rychly nastroj pro porovnani riznych datovych rad a
nemeél by presahovat hodnotu 20%.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 3 096 K¢&/m?
Jednotkova porovnavaci cena - aritmeticky pramér 3 306 K¢&/m?
Median zjistény z porovnani 3 334 K&/m?
Jednotkova porovnavaci cena - vazeny prumer 3 330 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnéavaci cena 3 437 K&/m?

Z uvedeného porovnani vyplyva, Zze hodnoty jednotlivych vzorkli po tpravé se lisi minimaln€, coz doklada i
varia¢ni koeficient, ktery je ve vysi 3,44 %, to napovida tomu, Ze vzorky byly voleny tak, Ze by mély odpovidat
predpokladané vysledné hodnoté (hodnota variacniho koeficientu az do vyse 20% je povazovana za jeste
akceptovatelnou hodnotu). Hodnota medianu je téméf shodnd s vazenym prumérem, aritmeticky primér
upravenych cen je pak mirné mensi, coz nasvédcuje i normalnimu rozdéleni vsech hodnot okolo stfedu
intervalu jednotlivych hodnot pro porovnani.

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé vyméry pozemku

Jednotkova cena z medianu 3 334 K&/m?
Vyméra pozemku 45 087,00 m?
Vysledna hodnota z medidnu 150 297 515 Ké&
Prtiimé&rna jednotkova cena 3306 K&/m?
Vyméra pozemku 45 087,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota z priméru 149 057 622 K¢&
Primérné cena z vadzeného priméru 3 330 K&/m?
Vyméra pozemku 45 087,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota z viZeného pruméru 150 139 710 K¢&

Vysledna hodnota se s nejvétsi pravdépodobnosti bude pohybovat mezi 140 000 000 a 155 000 000,- K¢, coz
praméru, medianu a vazeného primeéru s tim Ze vzorek €. 2 v porovnani ma ptiblizné srovnatelnou velikost a
srovnatelné umisténi (stejna obec, pfimo u hlavni silnice), kterému byla v ramci analyzy pfifazena nejvyssi
vaha je vysledna porovnavaci hodnota stanovena na 150 000 000,- K¢.

Vysledna porovnavaci hodnota 150 000 000 K¢&
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4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Vefejné osvétleni

2. Plochy s povrchem $térkovym
3. Oploceni

4. Pozemek

Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50:

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

465 767,- K&
3727 561,- K¢
616 844,- K¢
15 627 154,- K¢

20 437 330,- K¢

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemky na LV 1312

Silné stranky
umisténi v sousedstvi hlavni silnice, dostupnost MHD

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

150 000 000,- K¢

Vysledna hodnota vychazi zejména z porovnavaciho ptistupu. V ramci porovnavaciho piistupu k ocenéni je
zohlednén postupny vyvoj cen nemovitosti, odrazi poptavku a nabidku a zejména polohu, kterou je potieba
vyhodnotit vzhledem ke vzdéalenostem k vyznamnym sidelnim utvarim, dostupnosti lokality, poptavce a
nabidce a obCanské vybavenosti mista a okoli. Pfi porovnani byla snaha pfiméfenym vybérem porovnavanych
nemovitosti zohlednit zejména polohu pozemkd a jejich vyuziti. Po zohlednéni vSech okolnosti, je pak jako
vysledna hodnota stanovena Céstka vychazejici z porovnavaci hodnoty. Vzhledem k vyuziti dostatecného
poctu realizovanych prodeji je mozné vyslednou hodnotu ve smyslu ustanoveni §2 zakona ¢. 151/1997 Sb. ve

znéni pozdéjSich predpisti oznacit jako obvyklou cenu.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Ugelem znaleckého posudku je zjisténi obvyklé hodnoty nemovitych véci uvedenych v ¢l 1.1. posudku a to
pozemku parc. &. 1469/257 - ostatni plocha o vyméie 638 m?, parc. ¢. 1469/258 - ostatni plocha o vyméfe 269
m?, parc. &. 1469/259 - ostatni plocha o vyméfe 1044 m?, parc. ¢. 1469/260 - ostatni plocha o vyméfe 1047 m?,
parc. & 1469/261 - ostatni plocha o vyméie 944 m?, parc. ¢. 1469/262 - ostatni plocha o vyméie 586 m?,
parc. €. 1469/263 - ostatni plocha o vyméie 585 m? a dale pozemku parc. ¢. 1469/400 - ostatni plocha o vyméfe
39974 m?, dle nové vyhotoveného geometrického planu ¢&. 568-36/2024 vyhotoveného spolecnosti
Trigas s.r.o. dosud nezapsaného do KN tak, jak je zapsdno na LV €. 1312 pro katastralni uzemi Plana u
Ceskych Budg&jovic, obec Plana, podle stavu ke dni 24.5. 2024 jako podklad pro zménu dispozice nemovitych
véci.

Pfi analyze moznosti indikace vysledné hodnoty se vychdzelo ze zakladnich principd trzniho ocefiovani
danych ocenovacimi standardy ve smyslu mezinarodnich ocenovacich standardd. Podle zékladniho
ocenovaciho modelu je velikost vysledné trzni hodnoty (ptipadné jiného typu hledané hodnoty) vysledkem
vyhodnoceni dil¢ich indikaci, za které lze povazovat vécnou nebo nakladovou hodnotu, porovnavaci hodnotu
a vynosovou hodnotu.

K dosazeni ucelu jsem provedl sbér a vybér prislusnych dat z dostupnych zdroji a podkladt a v posudku
popsal svou Cinnost a metody uZzité pro sva zjisténi. Pro zjisténi hodnoty posuzovanych nemovitych véci je
provedeno ocenéni podle cenového predpisu a metodou trzniho ocenéni majetku. Pti aplikaci metody trzniho
ocenéni majetku, se vychazi z porovnani z realizovanych prodeji pozemkd, které nejsou zastavéné, ale nachazi
se v lokalitdch s moznosti zastavby. Soucasti trzni ¢asti ocenéni neni zjisténi vynosové hodnoty zalozené na
obvyklém najemném, protoze se v soucasné dobé pronajima pouze ¢ast pozemki a vySe ndjemného pozemki
neodpovida dosazitelnym prodejnim cenam nemovitych véci.

V ¢lanku 4.3 je provedena rekapitulace zjisténé ceny podle cenového piedpisu i cen zjisténych metodou trzniho
ocenéni majetku. Tyto zjisténé vysledky jsou vzajemné porovnavany a vysledné zjisténi je pak mozné
interpretovat jako cenu obvyklou.

Porovnavaci hodnota nemovitych véci je stanovena na zakladé dostupnych zjisténych informaci a znalosti trhu
v lokalité, kde se oceniované nemovité véci (pozemky) nachazi. Posuzované realizované prodeje jsou v ramci
porovnani porovnavany s obdobnymi pozemky v ramci celého mésta. Vzhledem k riznym dobam realizace
jednotlivych prodeji uvazovanych v porovnavaci metod€ je vyvoj cen nemovitosti zohlednén v ramci
statisticky vydavanych koeficientd. V ramci porovnani jsou pak hodnoceny riizné dalsi parametry majici vliv
na vyslednou porovnavaci hodnotu a je zohlednéno postupné zvySovani cen, odrazi se v ném poptavka a
nabidka a dale poloha, kterd je vramci okoli mésta Ceské Budgjovice, nebo lokalit na mésto pfimo
navazujicich vyhodna a z hlediska uzemniho planu je mozné relativné Siroké vyuziti pozemku (na pozemku
jsou dané moznosti Sirokého vyuziti potencidlnich staveb).

Cena zjisténa dle cenového piedpisu je stanovena na zdklad¢ platné legislativy a je v tomto piipadé zcela
neodpovidajici cenam dosazitelnych na trhu s obdobnymi pozemky.

5.2. Kontrola postupu

Znalec vychazi pouze z podanych a vefejné dostupnych informaci. Na zakladé ustanoveni Vyhlasky ¢.
337/2022 Sb. §1c se spolu s ur¢enim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty urci i cena zjisténa.
Urceni obvyklé ceny vychazi z principt trzniho ocetiovani dané mezindrodnimi ocenovacimi standardy a
splnuje 1 definici obvyklé ceny tak jak ji stanovuje Vyhlasky ¢. 337/2022 Sb.

e Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné ptistupné databaze a data z realitnich kancelafi
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e Vytvofena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze

e Zpracovani dat odpovida potfebam analyzy, zpracovani je provedeno v tabulkach

e Na zaklad¢ analyzy jednotlivych parametrii se stanovily celkové koeficienty zohlediujici cenotvorné
faktory

e Na zakladé¢ interpretace vysledkd analyzy byla stanovena obvykla cena

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Obvykla hodnota pozemku parc. &. 1469/257 - ostatni plocha o vyméte 638 m?, parc. ¢. 1469/258 - ostatni
plocha o vyméfe 269 m?, parc. ¢. 1469/259 - ostatni plocha o vyméie 1044 m?, parc. ¢. 1469/260 - ostatni
plocha o vyméfe 1047 m?, parc. €. 1469/261 - ostatni plocha o vyméfe 944 m?, parc. €. 1469/262 - ostatni
plocha o vyméie 586 m?, parc. ¢. 1469/263 - ostatni plocha o vyméie 585 m? a ddle pozemku parc. ¢. 1469/400
- ostatni plocha o vyméie 39974 m?, tak jak je uvedeno v nové vyhotoveném geometrickém planu ¢. 568-
36/2024 vyhotoveného spolecnosti Trigas s.r.0.dosud nezapsaného do KN, tak jak je zapsano na LV ¢. 1312
pro katastralni Gizemi Plana u Ceskych Budg&jovic, obec Pland, podle stavu ke dni 24.5.2024 &ini:

Obvykla cena 150 000 000 K¢

slovy: jedno sto padesat milionti K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Znalecky posudek je zpracovan v souladu s nasledujicimi obecnymi ptedpoklady a omezujicimi podminkami:

1) Zpracovatel vychazi z vlastnich databdzi, obecné¢ dostupnych informaci (zejména pak Katastru
nemovitosti) a z informaci a prohlaseni o pravosti a platnosti vSech podkladt predlozenych objednatelem.
Ocetovatel tudiz neodpovida zejména za:

i) Pravost a platnost vlastnickych nebo jinych vécnych prav k oceniovanym nemovitym vécem.

ii) Pravost a platnost prav k cizim vécem a najemnim vztahiim k nim, jejichz existence méla nebo
mohla mit vliv na provedené trzni ocenéni.

2) Zpracovatel vychazi z toho, ze informace ziskané z podkladt pfedloZenych objednatelem jsou vérohodné
a spravné a nejsou tudiz ve vSech piipadech ovéfovany z hlediska jejich piesnosti a Giplnosti.

3) Zpracovatel zpracovava trzni ocenéni podle podminek na trhu v dobé jeho provadeéni a neodpovida za
pfipadné zmény trzni situace, ke kterym by doslo po pfedani tohoto ocenéni.

4) Obvykla cena v tomto trznim ocenéni stanovena respektuje pravni predpisy v oblasti cen, financovani,
ucetnictvi a dani platné v dobé ocenovani.

5) Zpracovatel v souc¢asné dob¢ ani v blizké budoucnosti nebude mit Gi¢ast ani prospéch z podnikani, které je
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pfedmétem tohoto ocenéni a jeho odmeéna za zpracovani ocenéni nezavisi na dosazenych zavérech a
hodnotach.

6) Zpracovatel nepodnikal Zadna Setfeni minulych ani soucasnych zplsobi pouziti predmétného majetku a v
ptipadé ocenéni nemovitych véci ani sousednich pozemkt za ucelem stanoveni kontaminace. Hodnota je
stanovena za predpokladu, Ze zadna kontaminace predmétného majetku ani jeho okoli neexistuje.

7) Zpracovatel zachovava vici tietim osobam mlcenlivost o v§ech skutecnostech, o nichz se pfi zpracovani
tohoto ocenéni dozvédel.

8) Protoze vysledek znaleckého posudku je zaloZen zejména na porovnani a tudiz se v ni zobrazuje uvaha
znalce, zavér tedy nemize byt absolutné ptesny, ale pouze pravdépodobny, vychazejice ze zjisténych
udaji.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Uzemni plan Jihoceského letisté a okoli
Situace s novym komunikacnim napojenim

Vypis z KN, LV ¢. 1312 pro k.u. Plana u Ceskych Budgjovic 2
Kopie katastralni mapy 1
Geometricky plan ¢. 568-36/2024 vyhotovena spolec¢nosti Trigas s.r.o. 2
Fotodokumentace 1
Poloha 1

1

1

Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Konzultant nebyl pfizvan

Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné pied zapocetim vykonu.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajskym soudem v Ceskych
Bud¢jovicich ze dne 1.7.1998, €.j.Spr. 939/98 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkil pod pofadovym ¢islem 044372/2024.

V Ceskych Budgjovicich 27.05.2024

OTISK ZNALECKE PECETI
Ing. Jiti Cerny
Lidicka tF. 179/47
370 01 Ceské Bud¢&jovice

- 25 -



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.05.2024 06:35:02

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

Okres: C20311 Ceské Budéjovice Obec: 535176 Plana
Kat.lzemi: 641618 Plana u Ceskych List vlastnictvi: 1312
Budéjovic

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné radé

A Vlastnik, jiny oprdavnény Identifikdtor

Podil

Viastnické pravo

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

Hospodafeni se svérenym majetkem kraje
Krajské Skolni hospodafstvi, Ceské Budéjovice, U Zimniho 71294775
stadionu 1952/2, U Zimniho stadionu 1952/2, Ceské
Budéjovice 7, 37001 Ceské Budéjovice

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zptisob ochrany
246 2430 ostatni plocha manipulaéni
plocha
1469/257 638 ostatni plocha jina plocha
1469/258 269 ostatni plocha jina plocha
1469/259 1044 ostatni plocha jina plocha
1469/260 1047 ostatni plocha jina plocha
1469/261 944 ostatni plocha jina plocha
1469/262 586 ostatni plocha jina plocha
1469/263 585 ostatni plocha jina plocha
1469/400 46924 ostatni plocha jinad plocha
Bl Vécné prava slouzici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v &asti B v&etné souvisejicich udaju

Typ vztahu

o Vécné bremeno zfizovani a provozovani vedeni

pravo zfidit, provozovat, opravovat a udrZovat na pozemku distribuéni soustavu -
kabelové vedeni NN a pilif NN, pravo zfidit, mit a udrZovat na pozemku potfebné
obsluzné zarizeni a pravo provadét na distribuéni soustavé upravy za ucelem jeji

obnovy, vymény, modernizace nebo zlepsSeni jeji vykonnosti, véetné jejiho odstranéni v

rozsahu GP &.: 409-269/2017
Oprdvnéni pro
EG.D, a.s., Lidicka 1873/36, Cerna Pole, 60200 Brno,
RC/ICO: 28085400
Povinnost k
Parcela: 1469/400

Listina Smlouva o zfrizeni vécného bremene - uplatna E.ON: CB-014330032940/002, MO:
6440-MVB4-2017-12 ze dne 14.09.2017. Pravni uéinky zapisu k okamziku

10.01.2018 14:48:04. Zapis proveden dne 02.02.2018.

V-447/2018-301

Poradi k 10.01.2018 14:48

o Vécné biemeno zfizovani a provozovani vedeni

umisténi distribuéni soustavy - kabelové vedeni NN a pravo provadét na distribuéni
soustavé upravy za ucelem jeji obnovy, vymény, modernizace nebo zlepsSeni jeji

vykonnosti, véetné jejiho odstranéni v rozsahu GP &. 501-235/2021
Oprdvnéni pro

Nemovitosti jsou v uzemnim obvoduy, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni (fad pro Jiho&esky kraj, Katastralni pracovidté Ceské Budéjovice, kéd: 301.

strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.05.2024 06:35:02

Okres: C20311 Ceské Budéjovice Obec: 535176 Plana
Kat.lizemi: 641618 Plana u Ceskych List vlastnictvi: 1312
Budéjovic

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

Oprdvnéni pro
EG.D, a.s., Lidicka 1873/36, Cerna Pole, 60200 Brno,
RC/ICO: 28085400
Povinnost k
Parcela: 1469/400, Parcela: 246
Listina Smlouva o zfizeni vécného bremene - uplatna &. CB-014330051498/003-DVK;
SVB/OHMS/389/22 ze dne 28.11.2022. Pravni uéinky zapisu k okamziku 05.01.2023
13:29:18. Zapis proveden dne 30.01.2023.
V-214/2023-301

Pofadi k 05.01.2023 13:29

D Poznadmky a dal3i obdobné udaje - Bez zépisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina
o Smlouva kupni &. 1777324755 ze dne 18.11.2017. Pravni uéinky zapisu 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/I1CO: 70890650
37001 Ceské Budéjovice
o Zrizovaci listina rozpoctové ¢i prispévkové organizace - dodatek ¢.22 ze dne 06.09.2018.
Pravni ucéinky zapisu k okamziku 03.10.2018 12:22:41. Zapis proveden dne 08.10.2018.
Z-6114/2018-301
Pro: Krajské Skolni hospodarstvi, Ceské Budéjovice, U Zimniho RC/ICO: 71294775

stadionu 1952/2, U Zimniho stadionu 1952/2, Ceské Budé&jovice
7, 37001 Ceské Budéjovice

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

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvad stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Jihodesky kraj, Katastralni pracovisté Ceské Budéjovice, koéd: 301.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 23.05.2024 06:47:37
Cesky urad zeméméficky a katastrdlni - SCD
odst. 2 katastralniho zakona.

Poueni: Udaje katastru lze uZit pouze k ucelim uvedenym v § 1
néni podminek obecného na¥izeni
L

Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pri spl
o ochrané osobnich udaji. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro JihoZesky kraj, Katastralni pracovisté Ceské Budéjovice, kéd: 301.
strana 2
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VYKAZ DOSAVADN'HO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOSTI

Dosavadni stav Novy stav
Oznaceni mza paay an pozemky Oznadeni mLa pavay an pozemku Typ stavhy ?pus. Porovnani so stavem evidence pravnich vztahu
awcg:u W‘Z:;: ‘f‘cs‘; Ol prechaz| z pozemku | Cisho Istu meate | |Oznacent
parc. Swem ZP0S0D VyuZtl RGO Zpusob vyuzii [Zpuson wuzi] 7 oznatentho v Mastnictv dil
= = katastru |dfivjdi poz. =
ha m? ha m? nemowtosti | evidenci ha m
|
ostatni plocha jostatni plocha
1469/400) 4| 69| 24 ina plocha | 1469/400 3| 99| 74 ina plocha Q 14697400 1312 3| 99| 74
1469/446 49| 46 s';r"':p";’cc,:': 0 Jrass/a09 1312 49| 46|
jostatni plocha
1469/447 20, 04 ind plocha 0 J1469/400) 1312 20| 04
4| 69| 24| 4 89| 24

Seznam soufadnic (S-JTSK)
Cislo bodu Soufadnice pro zapis do KN

Y X Kéd kv. Poznamka

230-672 757762.70 1168801.60 8

332-2 757861.62 1168481.25 3

332-28 757806.05 1168790.60 8
757837.64 1168464.40
757805.76 1168451.87
757691.25 1168527.44
757697.88 1168555.90
757713.51 1168576.41
757745.71 1168716.09
757765.27 1168800.95

NS WN =
OWWWWwwWww

Gewmetrich§ phin w1 fifedol wprky o) 2eaimtHich infengr: Stefnopis ovEril afedné opravény zemmEricky inhngr:

GEOMETRICKY
PLAN pro

Jména, pjmeni: Sméno, prjment:

Ing.Josef Bacek

Cislo polodky scznamu Gledn oprividaych Cislo polozky seznamu hitedad opravidngch

sememetickyeh infenyro 1084/95 ch ixdeymh:
rozdéleni pozemku Dne Cislo: 522024 Drc: Cisho :
Nile2itostme a plesnosti odpovida priviim pledpisim. Tento stignopis  odpovidi  geometnckému plinu v clckironické  podobe|

ukoZenémy v dokumentaci katastrilniho stadu

Vyhotovitel;  Trigas s.r.0. Katustralai i7ad souhlasi s otislovinim parcel. Oveteni stejnopisu geometrického plin v listinné podobe,
Kalisnicka 50

37008 Ceské Budgjovice

Cislo planu: ~ 568-36/2024

Okres: Ceské Budgjovice

Obec: Pland

Kat. uzemi: Pland u Ceskych Bud&jovic

Mapovy list: DKM

Dosavadnim vistnikém pozemki byla poskytauta moznost
pritbdbem . nasthovanych novyeh
adeny pledepsanym zpésabam: vz

sezimit s¢ v feré
hranic, here byly
seznam soutadnic
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ZPUSOB VYUZITI POZEMKU - ROZVOJOVE PLOCHY

STAV NAVRH
VS VS PLOCHY VYROBY A SKLADOVANI
éVi( SVK PLOCHY SMISENE VYROBNI - KOMERCNI VYBAVENI SOUVISEJICI § LETISTEM
oV oV PLOCHY OBCANSKEHO VYBAVENI
O\/'K : PLOCHY OBCANSKEHO VYBAVEN! - KOMERCNI VYBAVENI SOUV(SELICT S LETISTEM
QVZS PLOCHY OBCANSKEHO VYBAVENI - LETECKA ZACHRANNA SLUZBA
OV7 0OV PLOCHY OBCANSKEHO VYBAVENI - DLE UP LITVINOVICE
G \P s PLOCHY VEREINEHO PROSTRANSTVI
VK PLOCHY VEREJNEHO PROSTRANSTV] - MISTNI KOMUNIKACE
DIS DIS PLOCHY DOPRAVNI INFRASTRUKTURY - SILNICN|
DIS| DIS PLOCHY DOPRAVNI INFRASTRUKTURY - SILNIENI - dlie UP LITVINOVICE
IDIS-VP LOCHY DOPRAVNI INFRASTRUKTURY - VEREINE PREXLADISTE
HIADIS-2F |  PLocHY DOPRAVNI INFRASTRUKTURY - ZARIZEN] PRO SILNIEN] DOPRAVU
DS-P LOCHY DOPRAVNI INFRASTRUKTURY - PARKING
I PRRLDIDRRRA  PLOCHY DOPRAVNI INFRASTRUKTURY - DRAINI
T1 PLOCHY TECHNICKE INFRASTRUKTURY
y Vv PLOCHY VODNi A VODOHOSPODARSKE
Z PLOCHY ZEMEDELSKE
PLOCHY LESNI
SN PLOCHY SMISENE NEZASTAVENEHO UZEMI
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