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Jo UZSVM/C/7925/2013 ze dne : 6.9.2013 poé. listh : 1
Urad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych

W

pozemku parc.¢.2137/110 — ostatni plocha

\ 0 vyméfe 683 m’
a pozemku parc.&. 2137/362- ostatni plocha o vyméfe 22 m”
nové oddélenych z plivodniho pozemku parc.¢.2137/110 — ostatni plocha
o piivodni vymé¥e 743 m’
dle GP 3685-57/2013
zapsanona LV &. 60000

v obci Ceské Bud&jovice a k.. Ceské Budéjovice 2

Vlastnik:
Ceska republika

PrisluSnost hospoda¥rit s majetkem statu:

UFad pro zastupovani statu ve vicech majetkovych,

RaSinovo nab¥ezi 390/42, Nové Mésto, 12800 Praha 2

Vypracoval : Ing.Petr Pokorny
soudni znalec z oboru ekonomiky,
odvétvi ceny a odhady nemovitosti
Ceské Budgjovice, Budivojova 13

Ceské Budgjovice dne 28.8.2013



Objednatel posudku : Utad pro zastupovani stdtu ve vécech majetkovych,
Rasinovo néabtezi 390/42, Nové Meésto, 12800 Praha 2
Uzemni pracovi§té Ceské Budgjovice
ProkiSova ul. 1202/5, 371 03 Ceské Budgjovice
Odbor hospodateni s majetkem statu

Diivod posudku : stanoveni obvyklé ceny

Cenovypredpis:zak. ¢. 151/97 Sb. v platném znéni a jeho prov. vyhl.&.3/2008 Sb. ve znéni
vyhl.£.456/08 Sb.ve znéni vyhl.£.460/09 Sb., vyhl.€.364/2010 Sb.,
vyhl.¢.387/2011 Sb. a vyhl.&.450/2012 Sb.

Podklady posudku :

1. vypis udajii z katastru nemovitosti LV &. 60000 pro k.t.Ceské Budg&jovice 2
2. kopie katastralni mapy

3. zjisténi situace a aktualniho stavu na misté

4. uzemni plan

Celkovy popis.

Ocefiovand nemovitost je zapsana na LV & 60000 u KU pro Jihotesky kraj, KP Ceské
Budg&jovice pro obec Ceské Bud¢jovicea katastralnim tzemi Ceské Budé&jovice 2.

Pfedmétem ocenéni je pozemek parc.&. 2137/110 — ostatni plocha o vyméfe 683 m”a pozemek
parc.. 2137/362- ostatni plocha o vyméfe 22 m2oba pozemkyvzniklé dle GP 3685-57/2013 ze dne
3.7.2013, schvaleného Katastralni ufadem v Ceskych Bud&jovicich dne 23.7.2013. Pozemky vznikly
oddélenim z piiv. pozemku parc.&.2137/110 — ostatni plocha o ptvodni vyméfe 743 m? Pozemek
pivodni je veden v KN jako ostatni plocha, zele, odd€leny pozemek parc.§. 2137/110 je uvadén ve
stejné kultufe, pozemek parc.&. 2137/362 je uvadén jako ostatni plocha, jin plocha.

Pozemek parc.é. 2137/362- jednd se o uzky pozemek vedle zpevnéné plochy parkovisté,
pozemek slouZi, resp. bude slouzit jako pfistup k sousednimu pozemku parc.&. 2137/56 z vefejné
komunikace.

Pozemek parc.¢. 2137/110- pozemek obdélnikového tvaru o celkové vyméfe 683 m?. Pozemek
ze zapadni strany sousedi s komunikaci jdouci po Husové tfidé, z vychodni strany sousedi s mistni
vefejnou komunikaci, ktera pred ocefiovanym pozemkem konéi a je uZivana jako ptijezd a parkovisté.
Pozemek je rovinny, zatravnény, nachdzi se na ném okrasné porosty.

Z hlediska tizemniho planovani je piivodni pozemek parc.¢. 2137/110, z kterého jsou oba pozemky
odd€leny, sou¢asti makrobloku 3.5.1.056. SKOL-3 s funkénim vyuZitim zastavitelné uUzemi s
charakterem smiSenym kolektivniho bydleni v ptimésti. SmiSené tizemi pro bydleni kolektivniho
charakteru v pfimésti je obytné uzemi s velmi rtznorodou skladbou ¢innosti, d&jt a zafizeni, a
celoméstského dosahu v rovnovéze &innosti, d&jli a zafizeni i obytnych a &innosti, déji a zafizeni
. podnikatelskych podstatné neruSicich bydleni. Zastavbu tzemi se smiSenym pfevazujicim obytnym
charakterem s moZznosti kolektivniho bydleni tvoii bloky. Obvyklé a p¥ipustné jsou podnikatelské
Cinnosti, déje a zafizeni zamé&fené ptedeviim na poskytovani Siroké 3kaly sluZeb obchodnich a
administrativnich, slueb stravovacich a ubytovacich, zdravotnich a socidlnich, vzdélavacich,
kulturnich a kultovnich, sportovnich a rekreaénich a nezbytnych zafizeni infrastrukturnich a
technickych a pro dopravni obsluhu a dopravu v klidu, a ¢innosti, d&jt a za¥{zeni vyrobnich malého a
sttedniho rozsahu o celkové produkéni ploge do 10 000 m*.
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Zplsoby ocenéni

& Obvykld cena - 26k.&,151/97 Sh., §2, odst 1 -

(1) Majetek a slutba se ocefiy

e

ji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zékona rozumi cena, kterd by byla dosazena
pfi prodejich stejného popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvykiém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni, Pfitom se zvaiuji

i, které maji na cenu vliv, av3ak do jejf vyZe se nepromitaji vlivy mimotéadnych

Mimofadnymi okolnostmi trhy se rozuméji napfiklad stav tisné
disledky pfirodnich & jinych kalamit. Osobnimi

majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prod
rozumi zvladtni hodnota ptikladans majetku nebo sluz

Jde tedy o ¢éstku, za nfz je natrhu, v daném
Pfitom, jak wvyplyvd z definice této cen
cenou(prodejni nebo cenou najmu) se ocefiovand véc srovnava.

Pfi ocenéni se zejména aplikuji tyto metody:
1) REPRODUKENI CENA
2) VECNA cena
3) VY¥NOSOVA CENA

4) SROVNAVACI CENA

Reprodukéni cena vyjadiuje néklady na pofizeni
Materidlovym a technologickym postupem pouZivan

' tena vyjadFuje ztrat
dukéni snizenou o opotiebeni

iv zvldstni obliby.
prodavajiciho nebo kupujiciho,
poméry se rozumégji zejména vztahy
avajicim a kupujicim. zvia¥tni oblibou se
bé& vyplyvajici z osobniho vztahuy k nim

misté a ¢ase moiné danou véc prodat, resp. pronajmout.
y, hledd se stejny nebo podobny majetek,

Véci vsoulasné cenové (rovni adekvatnim
ym v souéasnosti podle provedeni a vybaveni

u hodnoty v ¢ase v zavislosti na opotfebeni, jedna se tedy o cenu
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Vynosovd cena u nemovitosti se schopnosti generace pFijmu z prondjmu vyjadiuje wii efektivné
vloZitelného kapitélu pfi adekvatni vynosnosti z &istého najmu (po odeéteni nakladu na dosazeni zisku
z pronéjmu). Pro vypocet se pouZiva zpravidla soucet budoucich &istych diskontovanych pfijma.

Srovndvaci cena vznikd porovnanim zndmych prodeji podobnych nemovitosti v lokalité, piipadné
v podobnych lokalitach, pfipadné aktudiné nabizenych nemovitosti s pfepoétem podle velikosti,
opotfebeni, umisténi, moZnosti vyufiti a podobnych faktord. Zejména v pfipadé ocenéni bytd,
rodinnych domii(obecné rezidencnich objektd a objektG individualni rekreace) & pozemki je
nejb&zngjsi a nejspolehlivéjsi metodou, zviasté jde-li o lokality s dostate¢nym poétem uskutegnénych
obchodi v priméfené dobé.
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N Cena zjisténd podle cenového predpisu MF CR provadéjici zak.¢.151/97 Sb.(ocefiovaci vyhlasky) je
© cenou tzv.Gfedné stanovenou, postupem, ktery vyhlaska striktné pfedepisuje. Takto zji{téna cena je
zakladem dané z pfevodu nemovitosti a sleduje primarné tento uéel-fiskaIni zajem stétu. Metody,
které uplatfiuje, jsou podobné, historicky vychazi z dominantniho a dfive jediného nékladového
;,' zptisobu ocenéni, tedy metodiky na bézi zjisténi reprodukénich, resp. vécnych cen, a to podle
jednotkovych cenovych ukazatelG stavebni vyroby zatfidénych dle SKP(Standardni klasifikace
produkce), dnes kddy dle unijni unifikace(harmonizace).
Urcitou formu trZniho principu pak pro tuto metodu zavadi pomoci koeficientu prodejnosti Kp, kterym
upravuje(zvySuje & sniZuje) vécnou hodnotu, resp. hodnotu zji§ténou nakladovym zpisobem. Je
nepopiratelnou skutecnosti, Ze ur¢itd vazba mezi vécnou a obvyklou cenou existuje, neni to viak
jednoznalny vztah a jediné méfitko. Odklon od reality, nékdy velmi vyrazny, zejména ve stargich
cenovych predpisech je pak dan pfedeviim nedostate¢nou databazi pro stanovenf koeficientd, stejné
tak jako evidentné zavadéjicimi a nesrovnatelnymi prvky databaze.
Cenovy pfedpis naddle aspiruje svym systémem tvorby ceny pfibliZit se cenam tzv.trnim a proto se
s kazdou novelou data upfesnuji podle statistik spravovanych stitem-podle skuteénych kupnich
smluv(tedy historickych pfevodi) a také se tato data implementuji do novych metod, kde zejména u
rezidencnich nemovitosti se uplatfiuje tzv.srovndvaci cena.
Vystupy téchto metod je nutné brat s rezervou, &asto poskytuji vyrazné odligné vysledky, ne? jsou
redlné, coZ je dané mnoha nedostatky(zatfidéni do druhdi nemovitosti a do lokalit, problematicka
databaze a spréava dat o pfevodech, nepruZny matematicky postup apod.)
PFesto jde o urCity nepominutelny druh informace o historickych cenédch v tzemi.

K dalsim obvyklym metodam triniho ocefiovani se fadi :

Ocenéni na bazi udetnich hodnot - historickymi pofizovacimi cenami, zistatkovou cenou

Z hlediska vypovidaci schopnosti pro trinf ceny nemd velky vyznam, je viak dobrou korekturou
vystupl metody ceny reprodukéni, resp. vécné

Ocenéni na bazi cenovych map, jednd se o ocenéni zdatabazi historickych jednotkovych cen
pfevedenych do mapovych podklada. Zpravidla se jedna o ceny pozemk, zpracovévaji se i pro najmy
A teny staveb s vy3$i éetnosti vyskytu na mapované plose(napf. byty)

éni indexovou metodou — zpravidia pro ocenéni pozemkd

egeliho metodou tF fid polohy — zpravidla pro ocenéni pozemki




Ocenéni metodou zbytku, rezidudini techniky — zpravidla pro ocenéni pozemk(

Pro stanoveni obvyklé ceny se vysledky metod kombinuji s pfiméfenou vahou a odbornou tvahou
znalce se stanovi vysledna cena obvykla; jde v kaidém pfipadé o odhad.

Vytah z vnitini metodiky zadavatele :
e K ocenéni je nutno pfistupovat komplexné s respektovanim principu nezdvislostia nestrannosti se
zohlednénim v8ech zndmych relevantnich skutecnosti, pfedeviim cenotvorného charakteru.

SRR e

/o Zakladnim pfedpokladem pro zjitténi obvyklé ceny je provedeni analyzy trhu.

e Analyza trhu poskytuje informaci, zda se na trhu obchoduje se stejnymi nebo obdobnymi movitymi
vécmi jako je majetek, ktery je predmétem ocenéni.

¢ Ke zjisténi obvyklé ceny nemovitého majetku se pouzije prioritné porovnavaci metoda.

» V pfipadé, 7e neni moZné na trhu obvyklou cenu zjistit podle odst.1, pouZziji se pro jeji zjisténi
nasledujici metody v tomto pofadi:

a) vynosové metoda: vychazi z vynosu pfedmétu ocenéni, ktery Ize z prfedmétu ocenéni za danych
podminek ziskat a z kapitalizace tohoto vynosu,

b) nékladovd metoda: vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynalo¥it na pofizeni pfedmétu ocenéni
v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocendni.

Lze zohlednit i vlivy plsobici na dGrove#i a relace cen nemovitého majetku na trhu

» Cena pozemku se zjisti vyndsobenim jeho vyméry v m? cenou zjisténou porovndvacim zplisobem.

e Na zakladé skute¢ného, pfipadn& mo3ného deelu uZiti, se zjisti ceny minimalné 3 obdobnych
prodanych nebo nabizenych pozemki v dané lokalité 7a obdobi max. 12 mésicti pfed dobou ocenéni.
Nabidkové ceny se objektivizuji zejména o predpoklddané transakeni naklady, pfipadné i v zdvislosti na
dobé, po kterou jsou zvefejiiovany. Objektiviza&ni koeficient je omezen rozpétim 0,7 - 1,0. Vyse
provedené objektivizace se zdtvodni.

@ Relace mezi vybranymi nejvys&imi a nejnizsimi cenovymi Gdaji nesmi byt vétéi nes 1,5. Kaidému
cenovému ddaji zjisténému podle odst. 2 se pfifadi vaha v rozpéti 1 a7 3 bod( vyjadfujici jeho miru
shody s ocefiovanym pozemkem. 7 takto stanovenych hodnot se vypocte zakladni cena odpovidajici
vaZzenému priméru cenovych udajd a jim pfifazenych vah. Vyde zvolené vahy pousitd u kazdého
cenového tdaje musi byt zd@ivodnéna.

e Zdkladni cenu dle odst. 3 Ize upravit o vlivy ndsledujicich cenovych faktort zohledniujicich:

a) polohu pozemku vzhledem ke konkrétnimu acelu uziti,

b) prévni vztahy (napf.zatizeni zastavnim pravem, pravem odpovidajicim vécnému bfemenu,
nevyhodny pronajem),

c) Sirdi vztahy (napf. viiv ¥ivotniho prostiedi, soucasti a pfisluienstvi pozemku, pFipadné jiné
zavainé skuteénosti).

®  Cenove faktory podle odst. 4 mohou zdkladni cenu sni¥it nebo zvy3it az 0 20 % se zdGvodnénim.
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o U pozemki, ktere jsou tcelové uréeny k hospodarskému, péstitelskému nebo dendrologickému vyuziti
trvalych porostd, se tyto porosty oceni samostatnév souladu s ustanovenim § 35 a3 § 42 ocenovaci
vyhlasky.

V pfipadé ndjemného :

o  Zjisténi obvykiého najemného - minimaini ceny za prondjem konkrétniho nemovitého majetku statu -
vychazi zanalyzy ndjemniho trhu obdobnych nemovitosti a skute&né realizovaného, pfipadné
nabizeného najemného za jejich pronajem.

o Nelze-li obvwyklé najemné na trhu zjistit (obdobné nemovitosti nejsou v daném misté a c&ase
pronajimany nebo jen ojedinéle), odvodi se ndgjemné z ceny nemovitosti, kterd ma byt pronajata.

e RoCni obvyklé ndjemné se stanovi ve vy$i 4 %a?10 % z ceny nemovitosti podle vyhodnoceni
pronajimané nemovitosti zhlediska atraktivity mista, ve kterém se nachazi (vyhodnost polohy)a jejiho
mozného komerc¢niho vyuZiti.

Podplrné Ize také vychdzet z prodejl & pronajm@ uskuteénénych zadavatelem posudku, pFipadné
jinymi orgény sprévy vefejného majetku, pokud jsou tyto informace dostupné a -po podrobené
analyze jsou relevantni.

Specifickeé pozemky je potfeba ocenit individuaing, ve vztahu ke stavu trhu v okoli.

Volba metody ocenéni — pozemky

Pozemky J
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Limity znaleckého posudku

7nalecky posudek je zpracovan podle nejlepsiho vedomi a svédomi, bez natlaku a neni znama zadna
prekdzka zpracovani z titulu podjatosti.

Dilci vystupy a zavery jsou avlivnény a limitovany rozsahem zjisténi skutecného stavu a vérohodnosti
pi‘edioz'eny'ch podkiadu.

Nekteré 2 podklad( mohou byt divérné a lze je tietim osobam poskytnout teprve po schvaleni
pt‘;\/c‘,\dm’m poskytovatelem podkladu,

pri zpracovani bylo kromé uvedeného dale vychazeno z vefejné dostupnych informacnich zdroju,
zejména dostupnych dalkovym pfistupem(internet).

Neni znamo, ze by pouzitim téchto zdroji byla poruSena autorska prava.

Kalkulované ceny nejsou cenami regulovanymi ani jejich stanoveni nepodléha predpisu, vyjma
definici obvykié ceny dle zak.¢.151/97 Sb. a postupu ocenéni vécnych biemen dle zakona, povolenych
metod, vzazite znalecke praxi, rozsitenéemu vykladu obvyklé ceny a metodam odvozenym(v

hopodminkach zejména dle autor(l Bradac, Zazvonil, standardy TEGoVA apod.) a volné,
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Obvykla cena

Metoda srovnavaci :
Aktualni situaci trhu lze dokladovat na téchto konkrétnich nabidkach :

Popis

Cena [Kc]

Prode; stavebniho pozemku lokalita
Ant,ﬁ}arcala s komerénim vyuZitim o celkové
vyméie cca. 900m2. Jedna se o pozemek v
zastavbé bytovych domt na okraji sidlisté M4j
u lesa. VeSkeré inzenyrské sit€ na hranici
pozemku. Cést pozemku je zatravnéni a &ast
zamkova dlaZba.

1600 K&/m*

Fotografie

Komeréni pozemek o plo3e 11.989 m2, ktery
se nachazi v okrajové Casti obce. Uzemnim
planem je pozemek urCen pro sport, rekreaci a
zdbavu. Pripustné jsou pouze jednoduché
stavby,  maximalni  zastavénost  40%.
InZenyrské sité jsou 30 m od hranice pozemku.

600 K&/m?

Prodej pozemku o vyméfe 1631m2 vedle
obchodniho centra Gé¢ko Ceské Budégjovice.
Pozemek lze vyuZit na stavbu komeréniho
objektu. Jedna o velmi lukrativni misto.

3700 K&/m?

Komertni stavebni pozemek o vyméfe 2608
m2, s piistupem z obecni komunikace, v
komer¢ni zoné hl. Strakonické komunikace. V
pfimém sousedstvi Sconto, InterSparapd.
St.pozemek je vyborné situovany vzhledem k
Strakonické silnici. Na St.pozemku je Gzemni
rozhodnuti pro vystavbu administrativni
budovy phdorysné¢ho rozméru 15 x 36m2 a
vySce 6.pater. Veskeré inZenyrské sité jsou na
hranici pozemku.

2243 Ké/m?

Q(

Lokalita Ké&m? | koef.

Cena | Obj. | Upravena jed.

cena K&/m?

Viaha srovnatelnosti

Koef.
vahy

ad.1

Ceské Budé&jovice 2 | 1600 | 0,8

1552

- blizkost zastavby
- srovnatelna vyméra
- pozemek pro komeréni vystavbu

ad.2 | Ceské Budéjovice2 | 600 0,8

594

- mimo zéastavbu obce

- hor§i zastavitelnost a vyuZiti
pozemku

- vét§i vyméra

ad.3 | Ceské Bud&jovice 2 | 3700 0,6

- pozemek pro komeréni vystavbu
- vét§i vyméra
- vyhledavana komeréni lokalita
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Ceské Budéjovice 3 | 2243 | 0,7 2198,14

- pozemek pro komer¢n{ vystavbu
- vé&t§i vyméra
- vyhleddvana komeréni lokalita

Ceské Bud&ovice 3 | 900 1 900

- stavebnl pozemek

- mendf vyméra

- zastavénd &dst obee
adaj UZSVM

Ceské Bud&jovice 7 | 800 1 800

- pozemek na okraji obce

- mald vymérs

- yyuZitl pozemku- zahrada
tdaj UZSVM

Zakladni cena:
pozemek pare.¢. 2137/110 celkova vyméra:
683 m” x 1134 K&/m* = 774.522 K&

pozemek pare.¢. 2137/362 celkova vyméra:
22 m* x 1134 K&/m® = 24.948 K&

1134 K¢

Znalecka dolozka.

Tento znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim krajského soudu
v Ceskych Bud&jovicich & J- 2492/2003 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady.

Znalecky posudek sestdvd z 9 listli a p¥loh LV,fotodokumentace a je zapsan pod po¥.&.1755-135/2013

znaleckého deniku.

Sy
Ing. Petr Pokorny

Budivojova 13

Ceské Budgjovice

V Ceskych Budgjovicich 28.8.2013
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Vypis LV & 60000

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 29.07.2013 11:55:02

Vyhotoveno beztplatné dalkovym piistupem pro Géel: Sprava majetku, &j.: 2 pro Utad pro zastupovénl stétu ve vécech

~_ majetkovych
Okres: CZ0311 Ceské Budéjovice Obec: 544256 Ceské Budéjovice
Kat.uzemi: 621943 Ceské Budéjovice 2 List vlastnictvi: 60000

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

® Viastnik, .jiny opravnény Tdentifikdtor ' Podi 1

Vliastnické pravo
Ceska republika 00000001-001

PrisluSnost hospodafit s majetkem stdtu
Ufad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych, 69797111
Radinovo nébreZi 390/42, Nové Mésto, 12800 Praha

CASTECNY VYPIS

bPozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku = Zpisob vyuZiti  Zpisob ochrany

2137/110 743 ostatni plocha zelen

Bl Jind prava - Bez zapisu

& Omezeni vlastnickeho prava - Bez zapisu -
a8 e Jméza?pls—y‘— e it s e A e e b e e - - .

Typ vztahu

Vztah pro Vztah k
© Zména vymér obnovou operatu

Parcela: 2137/110 Zz~8411/2002-301

£ Nabyvaci tituly a jiné podklady zépisu T B
Listina

o Ohlaseni piisludnosti hospodafit s majetkem statu (z.&.201/2002 Sb.) =ze dne 24.10.2002.
Z-11172/2002-301
Pro: Ceska republika RC/1C0: 00000001-001

P Vztan bonitovanyeh plidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v lzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni urad pro Jihodesky kraj, Katastralni pracoviSté Ceské Budéjovice, kdéd: 301.
Vyhotovil: Vyhotoveno: 29.07.2013 12:11:41

Cesky ufad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v uzemnim obvedu, ve kterém vykondvd stdrni sprévu katastru nemovitostf CR
Katastralni Ofad pro JihoCesky kraj, Katastrélnl pracoviité Ceské Budéjovice, kod: 301.
gtrana 1}
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