ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 427/2022

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ocetiovani nemovitosti.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

O cené pozemku p.&. 1211/18, vedeny v Katastru nemovitosti na LV ¢&. 3943 pro k.. Ceské
Bud¢jovice 3 u Katastralniho urfadu pro JihoCesky kraj a Katastrdlniho pracovisté Ceské
Bud¢jovice.

Znalec: ZNALECKY USTAV CESKY KRUMLOV s.r.o.
Dobrkovicka 247
381 01 Cesky Krumlov
telefon: 733 698 996
e-mail: Ing.Miroslav.Lukes@seznam.cz
IC: 047 21 713

Zadavatel: Vysoka $kola technicka a ekonomické v Ceskych Bud&jovicich

Okruzni 517/10
37005 Ceské Budgjovice 2

Cislo jednaci: nebylo prid&leno

TRZNi HODNOTA 17 400 000 K¢

Pocet stran: 35 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 26.10.2022 Vyhotoveno: V Ceském Krumlové 26.10.2022




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tukolem je stanovit obvyklou cenu/trzni hodnotu pozemku p.¢. 1211/18, vedeny v
Katastru nemovitosti na LV ¢. 3943 pro k.u. Ceské Bud¢jovice 3 u Katastralniho uradu pro
Jiho&esky kraj a Katastralniho pracovisté Ceské Budgjovice.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Utelem znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny/trzni hodnoty pozemku.

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

Zadavatelem byly sdéleny skutecnosti, které by mély vliv na zavér tohoto znaleckého posudku.

Investiénim zamérem VSTE je na pozemku vybudovat Vodikovy park VSTE s &erpaci stanici.

Projekt je zaméfen na testovani moznosti vyuziti vodiku jako alternativniho zdroje energie a
nizkoemisniho nebo bezemisniho paliva. Projekt je zaméfen na testovani a naslednou implementaci
vodikovych technologii nejen v oblasti primyslu 4.0, tedy v oblasti energetiky a ekologické
dopravy, ale také pfi posilovani energetické u€innosti a sobéstacnosti, adaptace na zmény klimatu,
péce o slozky Zivotniho prostfedi a rozvoj obéhového hospodatstvi.

Ugelem projektu je pofizeni infrastruktury pro zpracovani a vyuziti vodiku, nasledné testovani a
implementace zjisténych vysledkl do praxe zejména malych a stfednich podnikd.

Projekt je v souladu se strategickymi zaméry Jihogeského kraje a Statutdrniho mésta Ceské
Bud¢jovice. V soucasné dobé¢ je komunikovan na Ministerstvu primyslu a obchodu.

Vybudovani Vodikového parku VSTE piedpoklada zménu uzemniho planu tak, aby bylo mozné
vyuziti celé plochy pozemku, tedy vcetné prelozeni vedeni VN. V soucasné dob¢ je zajistén ptistup
na pozemek - 1401/1 Statutarni mésto Ceské Budgjovice, nam. Pfemysla Otakara II. 1/1, Ceské
Budgjovice 1, 37001 Ceské Bud&ovice. Zménou izemniho planu se predpoklada vybudovani a
napojeni se na silnici (viz HOS — situace napojeni budouciho arealu).

1.4. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 26.10.2022 za pfitomnosti pouze zpracovatel znaleckého posudku.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce p¥i vybéru zdroju dat

Zdroje dat jsou standardni zdroje vyuzivané pro stanoveni trzni hodnoty nemovitych véci jedna se o
realitni servery, vlastni databaze, databaze CUZK, informace poskytnuté klientem a ziskané pti
vlastnim mistnim $etfeni, vetejné dostupné databaze a registry apod.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Vypis z Katastru nemovitosti pro LV &. 3943 v k.. Ceské Budéjovice 3

Mapovy portél, dostupny na https://mapy.cz/

Mapa technické infrastruktury, dostupna na https://gisportal kraj-jihocesky.gov.cz/

Komentai k uréovani obvyklé ceny, Ministerstvo financi CR

Vyhlaska ¢. 448/2020 Sb., kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., Ocenovaci vyhlaska, ve znéni
pozdéjsich predpist

Zakon €. 151/1997 Sb., Zakon o ocenovani majetku, ve znéni pozd¢jsich predpisi

Povodiiova mapa CR, dostupna na https://geoportal.gepro.cz/

Uzemni plan mésta Ceské Budgjovice

Informace z trhu s nemovitymi vécmi, dostupné na https://www.sreality.cz/

Cenové udaje z Katastru nemovitosti

Cenové udaje Valuo, poskytované spole¢nosti Valuo Technologie s.r.0.

Oceilovaci vyhlaska

Literatura:

Bradac, A.: Teorie ocenovani nemovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.o., Brno
2008

Brada¢, A., Fiala, J., Hlavinkova V.: Nemovitosti - ocefiovani a pravni vztahy - 4. pfepracované a
doplnéné vydani, LINDE, a.s. - Pravnické a ekonomické nakladatelstvi Bohumily Hotfinkové a Jana
Tulacka, Praha 2007

Bradac, A., Krejcit, P., Scholzova, V.: Utedni ocefiovani majetku 2013, Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.o., Brno 2013

Brada¢g, A., Kledus, M., Weigel, L.: Pfedpisy pro oceflovani nemovitosti s komentafem — dil IV.,
Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.o., Brno 2002

Dusek, D.: Zaklady ocenovani nemovitosti, Vysoka Skola ekonomicka v Praze, Institut ocenovani
majetku, Praha 2011

Ort, P.: Ocenovani nemovitosti na trznich principech, Bankovni institut Vysoka skola, Praha 2007
Zazvonil, Z.: Porovnavaci hodnota nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2006

Zazvonil, Z.: Odhad hodnoty nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2012

Kokoska, J.: Ocenovani nemovitosti podle cenovych piedpist, Vysoka skola ekonomickd v Praze.

Praha 2012

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vysledky tohoto znaleckého posudku mohou byt ovlivnény a limitovany zjisténimi skute¢ného
stavu a povahy pfedmétu ocenéni na mistnim Setfeni a dale vérohodnosti pfedlozenych podkladi a

-3-



informaci poskytnutych objednatelem. Znalec piedpoklada, ze tyto informace a podklady jsou uplné
a spravné a na zakladé tohoto predpokladu jsou nékteré vystupy a vysledky tohoto znaleckého
posudku postaveny a znalecky posudek je tak vypracovan dle nejlepsiho védomi a svédomi.
Znalec neprebira zodpovédnost za skuteCnosti pravniho charakteru. Znalec nenese Zzadnou
odpovédnost za spravnost a uplnost zadavatelem predlozenych vstupnich informaci, které prevzal v
dobré vife bez moznosti jejich dalsiho oveétovani a porovnani s jinym informaénim zdrojem.

Znalec nema a ani nebude mit zadny osobni zdjem na pfedmétu posudku a ani neexistuje zaujatost k
predmétu posudku a zaroven odména za zpracovani znaleckého posudku nezavisi na zjisténych
zavérech.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového piredpisu

Cena zjiSténa (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF ¢. 441/2013 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji ncktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zédkona €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku - se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pfi prodejich stejného, poptipadé 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 mimoiadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozumé;ji naptiklad stav tisn¢€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich ¢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 prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovoln¢é kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patificném priazkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informovang, rozvazné¢ a bez natlaku.”

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. Pouziti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén 1 ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizend o piiméfené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stari a priméfené intenzity pouzivani. Cena reproduk¢ni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotrebeni.



Metoda vynosova
Tato metoda je zaloZena na koncepci "Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru i tvorbé dat

Pro ucely tohoto znaleckého posudku se vyuziva prizkum trhu na zaklad¢ analyzy realitnich
servert a dalSich zdrojt, které eviduji cenové parametry transakci s nemovitostmi v dané lokalité
(DTB CUZK apod.), na zakladé této analyzy se vytvoii databdze porovnatelnych nemovitosti,
provede se porovndvaci metoda,piipadné alternativné vynosova metoda ze které se nasledné stanovi
vysledna trzni hodnota/obvykla cena. Dale je vyuzita platna ocefiovaci vyhlaska .

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Vzhledem k charakteru ocefiovanych nemovitych véci byla jako hlavni metoda pro zjisténi trzni
hodnoty vyuzita porovnavaci metoda a ocenéni na zakladé platné ocenovaci vyhlasky. Metoda a
popis postupu pii tvorbé dat jsou uvedeny v prislusnych kapitolach tohoto znaleckého posudku.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Zastavitelna cast
kraj Jiho€esky, okres Ceské Budéjovice, obec Ceské Budéjovice, k.u. Ceské Budéjovice 3
adresa nemovité véci:

Vlastnické a evidencni udaje
Hlavaty Vladimir Ing., Pfemyslova 1042, Plzeniské Predmésti, 33701 Rokycany

Dokumentace a skutecnost
V souladu.

Mistopis

Ceské Budgjovice jsou statutarnim méstem a hlavni metropoli jiznich Cech. Jsou vyznamné i z
pohledu celé Ceské republiky. Poskytuji idealni prostiedi pro Zivot véetné pracovnich piileZitosti.
Poskytuji idealni ob&anskou vybavenost jsou i univerzitnim méstem. Ceské Budgjovice jsou
vyhleddvané diky kvalitnimu bydleni v nezatizeném Zzivotnim prostiedi.Ocenovany pozemek se
nachazi v ¢asti obce Ceské Budgjovice 3

Situace
Typ pozemku: [ zast. plocha [ ostatni plocha (Xl orna puda
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vyuziti pozemkd: O RD O byty O rekr.objekt [ garaze Xl jiné
Okoli: [ bytova zoéna 0 primyslova zona L] nakupni zéna
(] ostatni
Pripojky: O0/0voda [/ 0 kanalizace 1/ 0 plyn
vet. / vl. O/ 0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): & MHD O Zeleznice X autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Xl dalnice/silnice I. t¥. (Xl silnice IT.,IIL.t.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - ostatni
Pristup k pozemku [¥ zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace



Pfistup pres pozemky

1401/1 Statutarni mésto Cesk§ Budgjovice, nam. Premysla Otakara II. 1/1, Ceské
Budéjovice 1, 37001 Ceské Budgjovice

Celkovy popis nemovité véci

Jednd se o pozemek v blizkosti retailového parku ,,Okruzni,,., Ke dni ocenéni se jednd o
zemédélsky pozemek a je k tomuto tUcelu vyuzivany. Pozemek je neoploceny, rovinny, bez
provedenych piipojek na IS Uzemnim planem - zménou &. 95 je pozemek z vétsi ¢asti veden v
plochach vedené v plochach KR - tizemi krajinné zelené rekreacni a mensi ¢ast pozemku je vedena
v plochdch SKOL-3 uzemi smiSend s bydlenim kolektivniho charakteru - pfimésti. Rozdé¢leni
funkénich ploch pozemku vyjadiené v m? bylo provedeno odbornym odhadem na podkladg rastru
uzemniho planu a katastralni mapy. V jihozapadnim cipu oceflovaného pozemku vede vzdusné
vedeni VN, kdy toto vedeni s jeho ochrannym pasmem dale ¢astecné omezuje vyuziti této casti
pozemku.

SKOL-3:

zastavitelné uzemi s charakterem smiSenym kolektivniho bydleni v pfimésti. SmiSena uzemi
pfiméstského charakteru s bydlenim kolektivniho charakteru jsou v grafické a textové priloze
znacena indexem ,,SKOL-3“. Smisené tizemi pro bydleni kolektivniho charakteru v pifimésti je
obytné tizemi s velmi rtiznorodou skladbou c¢innosti, d&jii a zafizeni, az celoméstského dosahu v
rovnovaze ¢innosti, d€ji a zafizeni 1 obytnych a Cinnosti, d€jii a zatfizeni podnikatelskych podstatné
nerusicich bydleni. Zastavbu uzemi se smiSenym pfevazujicim obytnym charakterem s moznosti
kolektivniho bydleni tvoii bloky. Obvyklé a pfipustné jsou podnikatelské ¢innosti, déje a zatizeni
zaméfené predevsim na poskytovani Siroké skaly sluzeb obchodnich a administrativnich, sluzeb
stravovacich a ubytovacich, zdravotnich a socialnich, vzdé€lavacich, kulturnich a kultovnich,
sportovnich a rekreacnich a nezbytnych zafizeni infrastrukturnich a technickych a pro dopravni
obsluhu a dopravu v klidu, a Cinnosti, déji a zafizeni vyrobnich malého a stfedniho rozsahu o
celkové produkéni plose do

10 000 m2

(2) Pripustné je rovnéz zfizovat a provozovat na téchto uzemich

a) stavby pro bydleni,

b) administrativni zafizeni,

c¢) obchody a ndkupni zafizeni,

d) provozovny vetejného stravovani,

e) ubytovaci zafizeni a hotely,

f) zatizeni cirkevni, kulturni, socialni, zdravotnicka,

Skolska a pro sportovni ucely vcetné stfedisek mladeze pro mimoskolni cinnost a center
pohybovych aktivit,

g) nakupni a jina monofunk¢ni zafizeni s kapacitou

do 10 000 m2 celkové obchodni plochy, poptipade plochy bezprostiedné se vztahujici k hlavnimu
zptisobu

vyuZiti izemi jednoho makrobloku,

h) provozovny vyroby a sluzeb,

1) zahradnictvi

j) zdbavni zafizeni, nejsou-li z divodu ucelu nebo své velikosti a zatéze pripustnd pouze v ostatnich
zvlastnich Gzemich nebo zvlastnich plochach pro rekreaci a sportk) Cerpaci stanice pohonnych
hmot, avsak s vylou¢enim cCerpani ropnych produktt pro tézkou nakladni dopravu,
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1) parkovaci stani a odstavnad stani a gardze pro potieby vyvolané pfipustnym vyuzitim tzemi
prislusného makrobloku, a to az do poctu 500 stani na jeden makroblok; podminky zastavéni se
stanovuji vzdy pro jednotlivy pozemek, poptipad¢ parcelu,

m) sluzebny policie.

(3) Podminéné je zejména piipustné zfizovat a

provozovat na téchto izemich

a) Cerpaci stanice pohonnych hmot,

b) ndkupni, zdbavni a jind monofunkéni zafizeni s kapacitou do 15 000 m2 celkové obchodni
plochy, poptipadé plochy bezprostfedné se vztahujici k hlavnimu zpiisobu vyuziti tzemi jednoho
makrobloku, a to za podminek stanovenych touto vyhlaskou (¢lanek 89, ¢lanek 99, ¢lanek 179 az
¢lanek 181 a ¢lanek 182) pro oveétovani pripustnosti Cinnosti, déjii a zatizeni v izemi a jejich vlivu
na prostredi.

(4) Neptipustné jsou veSkeré ¢innosti, d&je a zatizeni, které zaté¢zi nadmérné€ narusuji prosttedi nebo
takové disledky vyvolavaji druhotné véetné Cinnosti a zafizeni chovatelskych a péstitelskych a
které bud’ jednotlivé nebo v souhrnu piekracuji stupen zatéze, métitko anebo rezim stanoveny touto
vyhlaskou, regulacnimi plany a obecné zdvaznymi predpisy o ochrané zdravi pro tento zplsob
vyuziti uzemi. Nepfipustné je

zejména zi'izovat a provozovat na téchto izemich

a) monofunk¢ni zatizeni s kapacitou nad

15 000 m2 celkové obchodni plochy, poptipadé plochy bezprostiedné se vztahujici k hlavnimu
zpusobu vyuziti uzemi jednoho makrobloku,

b) parkovaci stani, odstavna stani a garaze pro nakladni automobily a autobusy a pro pfivésy téchto
nakladnich vozidel s kapacitou nad 50 stani na jeden makroblok, ledaze je splnéna podminka
ustanoveni odstavce 2 pism. 1),

¢) dalsi parkovisté s kapacitou nad 1 000 stani.

KR:

nezastavitelné uzemi

krajinné zelen€ rekreacni

(1) Uzemi krajinné zelen& rekreadni jsou v grafické a textové ptiloze znadena indexem ,,KR* a jsou
urcend pro zachovani a obnovu piirodnich a krajinnych hodnot izemi. Souvisla izemi zelené ve
volné krajiné slouZi ve zvySené mife oddechu, rekreaci, pobytu v ptirod€. Tento ucel musi plnit 1
vybaveni uzemi stavebnimi objekty. Pro Uizemi krajinné zelené¢ vSeobecné jsou charakteristické
dfevinné porosty, skupiny dfevin, solitéry s podrostem bylin, keit i travnich porostii bez omezeni
prostorového usporadani i druhové skladby, travniky v jakékoliv intenzivni tfid¢ udrzby, produkéni
trvalé travni porosty a bylinna spoleCenstva. Obvyklé a ptipustné je zejména ziizovat a provozovat
na téchto tzemich pési a cyklistické stezky a drobné sakralni stavby, drobnou architekturu a
vybavenost uzemi (komunikace, osvétleni, vodni prvky).

(2) Ptipustné je rovnéz zfizovat a provozovat na

téchto zemich

a) rekreacni arealy,

b) plaze,

c) hriste.

(3) Podminéné¢ ptipustné je ziizovat a provozovat

na téchto uizemich

a) kempinky,

b) stanové tabory,

¢) jednotlivé jednoduché stavby sluzeb vcetné sluzeb vefejného stravovani, plni-li doplikovou
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funkci a slouzi-li potfebam rekrea¢ni funkce uzemi, avSak pouze v uzemi zelen¢ o rozloze nad 2,5
ha.

(4) Neptipustné je zejména ziizovat a provozovat

na téchto izemich

a) jakakoliv zafizeni (zejména stavby), ktera nejsou uvedena jako piipustna nebo podminéné
pripustna,

b) parkovaci stani, odstavna stani a garaze pro ndkladni automobily a autobusy a pro piivésy téchto
nakladnich vozidel

Investicnim zamérem VSTE (objednatel ZP) je na pozemku vybudovat Vodikovy park
VSTE s ¢erpaci stanici.

Projekt je zaméfen na testovani moZnosti vyuZiti vodiku jako alternativniho zdroje energie a
nizkoemisniho nebo bezemisniho paliva. Projekt je zaméien na testovani a naslednou
implementaci vodikovych technologii nejen v oblasti prumyslu 4.0, tedy v oblasti energetiky a
ekologické dopravy, ale také pri posilovani energetické ucinnosti a sobésta¢nosti, adaptace na
zmény klimatu, péce o slozKky Zivotniho prostiedi a rozvoj obéhového hospodarstvi.

Utelem projektu je poFizeni infrastruktury pro zpracovani a vyuZiti vodiku, nasledné
testovani a implementace zjisténych vysledkii do praxe zejména malych a stiednich podnikii.

Projekt je v souladu se strategickymi ziméry Jiho¢eského kraje a Statutarniho mésta Ceské
Budéjovice. V sou¢asné dobé je komunikovan na Ministerstvu primyslu a obchodu.

Vybudovani Vodikového parku VSTE piedpoklada zménu tzemniho plinu tak, aby bylo
mozné vyuziti celé plochy pozemku, tedy véetné preloZeni vedeni VN. V soucasné dobé je
zajiStén pristup na pozemek - 1401/1 Statutarni mésto Ceské Budé&jovice, nam. Pfemysla
Otakara II. 1/1, Ceské Budéjovice 1, 37001 Ceské Budéjovice. Zménou tizemniho plinu se
predpoklada vybudovani a napojeni se na silnici (viz HOS — situace napojeni budouciho
arealu).

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umozniuje 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 vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zdplavovém uzemi

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:
ANO Vécna bfemena neovlivitujici obvyklou cenu (napf. ptipojky inzenyrskych siti)
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Komentai: Vécné bifemeno oprav a udrzby
Vécné bifemeno ziizovani a provozovani vedeni

Vyse uvedené zapisy bez vlivu na cenu pozemku

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd v&c neni pronajimana

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

Zastavitelna ¢ast
1. Pozemek

Nezastavitelna ¢ast
1. Pozemek

Obsah trzniho ocenéni majetku

Zastavitelna ¢ast

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek

Nezastavitelna ¢ast
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Znalec provedl analyzu trhu ve smyslu provéfeni vSsech dostupnych relevantnich zdrojt, jako jsou
vlastni databaze prodejil, vefejné dostupné databaze napi. DTB CUZK, informace o realitnim trhu z
realitnich kancelafi a databaze Valuo. Na zdklad¢ této analyzy byly vybrany vhodné vzorky pro
porovnani, které vstupuji do porovnavaci metody. Vhodnymi vzorky jsou mySleny idedln¢
realizované prodeje obdobnych nemovitosti ve stejné nebo obdobné lokalité. V pfipade, Ze se
nepodafilo najit minimalné tfi jiz realizované transakce, pristoupil znalec k vybéru vzorkli pro
porovnani z transakci, které se jeSté na realitni trhu nezrealizovaly - napf. z realitnich serverd.
Znalec pak tyto vzorky co nejvice objektivizoval aplikaci sady koeficientil, jez jsou popsany v
samostatné ¢asti tohoto znaleckého posudku. Znalec téz vyuziva databdzi Valuo od stejnojmenné
spole¢nosti, kterd je zaloZena na principu monitorovani realitni inzerce, kdy v okamzZiku staZeni
inzeratu z komercni inzerce se predpokladd, Ze dand nemovitost byla za inzerovanou cenu téZ na
trhu sménéna. Tuto skute¢nost vSak nelze v daném okamziku ovéfit, nicméné principidlné se da
usuzovat, ze nemovitosti evidované v DTB Valuo se na trhu sméiuji za ceny uvedené ve stazené
inzerci a nebo za ceny, které jsou jim velmi podobné. Dle analyzy spolecnosti Valuo
(www.valuo.cz) byvaji skuteéné realizované ceny standardnich nemovitych véci nizsi o max. 10 %,
nez jsou ceny inzerované. Tato skutecnost je dana zejména vysokym pievisem poptavky nad
nabidkou.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

1. Zastavitelnd cast

Kraj: Jihocesky

Okres: Ceské Budgjovice
Obec: Ceské Budgjovice
Katastralni uzemi: Ceské Budgjovice 3
Pocet obyvatel: 94 229

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 546,00 K&/m?

2. Nezastavitelnd cast

Kraj: Jihocesky

Okres: Ceské Budgjovice
Obec: Ceské Budgjovice
Katastralni tzemi: Ceské Budgjovice 3
Pocet obyvatel: 94 229

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 546,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis
Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni zdkoni ¢.
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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. a ¢. 424/2021 Sb.,
kterou se provadé&ji n€kterd ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

Zastavitelna cast

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢ Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz V 0,00
soucasti je 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 1l 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva | 0,00

6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi lazenskych | 1,20

mist typu A) a obce s vyznamnymi lyzaiskymi stiedisky nebo obce
s vyznamnymi turistickymi cili

8. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni uzemi sousedi s Prahou I 1,10
nebo Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 ptilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnickd zafizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 prilohy

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =Ps*P7*Pg*Po*(1+ ) P;)=1,386
i=1

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

Index trhu It =Pg*P7*Pg*Py*(1+ > P;)=1,000
i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel
Nézev znaku ¢. Pi
1. Druh a cel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00

celku
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: Obchodni 1l 0,02

-12 -



centra

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové Casti obce Il -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I -0,10
Pozemek Ize napojit pouze na nckteré sité€ v obci

5. Obcanské vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je | 0,00
dostupna obc¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné¢, MHD — 1 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Vyhodna — Il 0,04
moznost komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérnd nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva - Bez vlivu na cenu. I 0,00

11
Index polohy lp=P1*(1+ > Pi)=0,910

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

Koeficient pp = I+ * Ip = 1,261

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * 1, = 0,910

1. Pozemek
Porosty na pozemku jsou charakteru naletovych ¢i nefizen¢ se vyskytujicich porostt, které dle
nazoru znalce nemaji vlivem k charakteru izemi vliv na trzni hodnotu.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku I = 0,910

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

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

3. Ztizené zékladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné izemi a | 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva 1 0,00
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Index omezujicich vlivt lo=1+) P;=1,000
i=1

Celkovy index I = I+ * 1o * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,910 = 0,910

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Xt Zakl. cena Upr. cena
Zatfidéni (K& /mz] Index Koef. K& /mz]
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemKy - zahrnuté do izemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 2 546,- 0,910 0,300 695,06
T N4 Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yp azev Sislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 4 a) orna puda 1211/18 986 695,06 685 329,16
Stavebni pozemek - celkem 986 685 329,16
Pozemek - zjisténa cena celkem = 685 329,16 K¢

Nezastavitelna cast

1. Pozemek

Ocenéni

Jiny pozemek ocenény dle § 9
Piehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemki

o1y Z34kl. cena .- , Upr. cena
Zatiidéni K& /mz] Koeficienty Index P Index T Uprava K& /mg]
§ 9 odst. 6 - jiné pozemky - ostatni pozemky hospodaisky vyuZitelné
§ 9 odst. 6 2 546,- 0,04 101,84
T Nézey Parcelni ~ Vyméra Jedn.cena Srazka Cena
yp Sislo M [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 6 orna puda 1211/18 3477 101,84 354 097,68
Jiny pozemek - celkem 3477 354 097,68
Pozemek - zjisténa cena celkem = 354 097,68 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Hodnota pozemku

1.1. Pozemek
Porovnavaci metoda
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Koeficient redukce pramene ceny — v pripadé, Zze cena srovnavaci nemovité véci vychazi z
uskutecnéného (realizovaného) prodeje na zaklad¢ dolozené kupni smlouvy, je hodnota tohoto
koeficientu 1.00. V ptfipadé, ze se jednd o nabidkovy prodej (inzerat), je tento koeficient ponizen
minimalné na 0,90 a v pfipadé, Ze se jevi nabidkova cena srovnavaci nemovité véci jako velmi
nadhodnocend, mlize byt tento koeficient ponizen vyraznéji. V ptipadé, ze bude vyuzita databaze
prodejii Valuo, budou provedeny veskeré dostupné kroky k zjisténi skutecné realizované ceny, aby
mohla byt jako vychozi hodnota pouzita skutecna realizovana cena. Pokud nebude mozné tuto cenu
ziskat, bude pouzit koeficient minimalné 0,90 a bude na tento vzorek nahlizeno jako na nabidkovou
cenu, ktera mize byt vyrazngji ponizena stejné, jako u nabidkové ceny/inzeratu. Obecné lze
oc¢ekavat nabidkovou cenu vysSi nez vyslednou realizacni cenu, ktera bude také ovlivnéna
schopnosti kupujiciho vyjednavat o cen¢ a piipadnych slevach z ceny.

Koeficient velikosti pozemku - zohledniuje celkovou velikost srovnavaciho pozemku oproti
pozemku oceflovanému. Posuzuje se zde téZ skutecnost, zda pozemek je, s ohledem na jeho velikost
a tvar, schopny samostatného vyuzivani. U tohoto koeficientu lze sledovat nepfimou uméru mezi
jednotkovou cenou a celkovou velikosti ocefiované nemovitosti, tedy se vzrastajici velikosti
pozemku klesa jednotkova cena. K tomuto disledku dochazi zejména v disledku realizace uspor.

Koeficient polohy pozemku - pii porovnani je snahou preferovat polohové blizké vzorky objektu,
aby cenové upravy byly co nejmensi. OdliSnosti v poloze nemovité véci se posuzuji jednak v ramci
SirSich geografickych vztaha a jednak v rozsahu obce nebo konkrétni lokality.

Koeficient dopravni dostupnosti - zohlednuje moznost samostatného piistupu k ocenovanym
nemovitym vécem ve vztahu k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient moznosti zastavéni - zohlediiuje moznost zastavéni ocenovanych nemovitych véci s
ohledem na platny uzemni plan apod., ve vztahu k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuziti pozemku - zohlediiuje miru vyuzitelnosti oceiiovanych nemovitych véci
s ohledem na nemovité véci srovnavaci.

Koeficient vybavenosti pozemku - zohlediiuje moznost napojeni na inzenyrské sité, pfipadné dalsi
vybavenost a piip. prisluSenstvi ocenovanych nemovitych véci s ohledem na nemovité véci
srovnavaci.

Koeficient dle Givahu zpracovatele ocenéni - tento koeficient se uzije v pfipadé jinych dalSich
odlisnosti, které nejsou vystizeny v piedchozich koeficientech.

Jevi-li se v daném Kkritériu ocefiovana nemovitost cenové lepsi, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se

oceflovana nemovita véc horsi, je koeficient mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena
srovnatelné nemovité véci.

Pi'ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Pozemek (V?eskév Budéjovice
Lokalita: Generala Piky, Ceské Budg&jovice
Popis: Soubor pozemkii o celkové vymére 4 867 m2. V soucasné dobé jsou pozemky

zemé&délsky uzivané, bez pachtovni smlouvy. Uzemnim planem se viak nachazeji v
plochach zastavitelného uzemi s charakterem smiSenym kolektivniho bydleni v
primésti a cast pozemku je v ploSe zastavitelného uzemi pro mistni komunikaci III.
tfidy, kterou se bude propojovat silnice Generala Piky s Husovou kolonii.
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Koeficienty:

redukce pramene ceny - sreality 0,90

velikost pozemku - . 1,00

poloha pozemku - dopravni napojeni 1,25

dopravni dostupnost - . 1,00

moznost zastavéni poz. - . 1,00

intenzita vyuziti poz. - . 1,00

vybavenost pozemku - . 1,00 Ao e s

uvaha zpracovatele ocenéni - . 1,00 A £ 2 4
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficien Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m?]

15 150 000 4 867 3112,80 1,13 3517,46

Nazev: Pozemek k.i. Ceské Bud&jovice 3, p.&.: 596/13

Lokalita: Ceské Budgjovice 3

Popis: Stavebni pozemek ve stejné lokalité prevedeny koupni smlouvou ze dne 23.12.2021.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - V-20921/2021-301 1,00

velikost pozemku - . 1,00

poloha pozemku - . 1,00

dopravni dostupnost - . 1,00

moznost zastavéni poz. - . 1,00

intenzita vyuziti poz. - . 1,00

vybavenost pozemku - . 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - vzhledem k trendu trhu se stavebnimi

pozemky vyuzivam koef. 1,1 1,10
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& ] [m?] JC [ K&/m® ] Kc [ K&/m? ]

5000 000 2173 2 300,97 1,10 2 531,07

Nazev: pozemek Plana u Ceskych Budé&jovic, p.¢.: 1706/1, 1706/2, 1706/3

Lokalita: Plana

Popis: Jedna se o pozemky vedené v platném UP obce v plochach vyroby a skladovani.
Prodej uskute¢nén dle placeného nahledu do KN 2.2.2022.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - databaze prodeju KN (2.2.2022) 1,00
velikost pozemku - vyrazné vétsi 1,50
poloha pozemku - horsi 1,20
dopravni dostupnost - horsi 1,20
moznost zastavéni poz. - . 1,00 '
intenzita vyuziti poz. - . 1,00
vybavenost pozemku - . 1,10 i ,
uvaha zpracovatele ocenéni - bez vybudované piijezdové [t
komunikace 1,30
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m?]
20 000 000 15439 1295,42 3,09 4 002,85
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Nazev: Pozemek Roudné
Lokalita: Roudné, okres Ceské Budgjovice
Popis: Komer¢ni pozemek uréeny izemnim planem obce jako pozemek pro vyrobu a
skladovani s vydanym stavebnim povolenim na vystavbu prodejny a dilny o plose
315 m2 a skladu o plose 200 m2. Pozemek o celkové plose 2.623 m2 se nachdzi na
okraji obce s pfimym napojenim na obecni komunikaci. Elektfina a voda se nachazeji
na hranici pozemku.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - Sreality 0,90 i
velikost pozemku - 1,00 |
poloha pozemku - horsi 1,10 |
dopravni dostupnost - . 1,00 |
moznost zastavéni poz. - . 1,00 =
intenzita vyuziti poz. - . 1,00 M
vybavenost pozemku - . 1,00 o _ iR
uvaha zpracovatele ocenéni - se stavebnim povolenim 0,95 = B
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m? ]

15 000 000 2623 5718,64 0,94 5 375,52
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 2 531 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 3 857 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 5376 K&/m®

Stanoveni a zdlivodnéni jednotkové ceny pozemku
Porovnavaci hodnotu pozemku p.¢. 1211/18 odhaduji na zaklad¢ vysledku porovnavaci metody na
3900 K¢&/m’.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K&
orna pida 1211/18 4463 3900,00 17 405 700
Celkova vyméra pozemkii 4463 Hodnota pozemkii celkem 17 405 700

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

Zastavitelna ¢ast

1. Pozemek 685 329,20 K¢
Zastavitelna ¢ast - celkem: 685 329,20 K¢
Nezastavitelna ¢ast

1. Pozemek 354 097,70 K¢
Nezastavitelna ¢ast - celkem: 354 097,70 K¢
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Vysledna cena - celkem: 1 039 426,90 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1 039 430,- Ké

slovy: JedenmiliontficetdevéttisicCtytistatiicet K¢

L4

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
1 039 430 K¢

slovy: JedenmiliontticetdevéttisicCtyftistatficet K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek 17 405 700,- K¢

Nezastavitelna ¢ast

| Hodnota pozemku 17 405 700 K¢&

Silné stranky
Lokalita

Trzni hodnota
17 400 000 K¢

slovy: Sedmndctmiliontctyfistatisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodarilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim casovém obdobi. Z tohoto ditvodu byla urcena trzni
hodnota s pouZitim atributii pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii
prodavajiciho nebo kupujictho a vlivu zvlastni obliby.

Trzni hodnotu pozemku p.&. 1211/18 k.i. Ceské Budg&ovice 3 odhaduji na zakladé vysledku
porovnavaci metody na 17.400 mil. K¢.

Investiénim zamérem VSTE je na nové zakoupeném pozemku vybudovat Vodikovy park VSTE s
Cerpaci stanici.

Projekt je zaméfen na testovani moznosti vyuziti vodiku jako alternativniho zdroje energie a
nizkoemisniho nebo bezemisniho paliva. Projekt je zamé&fen na testovani a ndslednou implementaci
vodikovych technologii nejen v oblasti priimyslu 4.0, tedy v oblasti energetiky a ekologické
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dopravy, ale také pii posilovani energetické ucinnosti a sobéstacnosti, adaptace na zmény klimatu,
péce o slozky Zivotniho prostiedi a rozvoj obéhového hospodarstvi.

Ugelem projektu je pofizeni infrastruktury pro zpracovani a vyuziti vodiku, nasledné testovani a
implementace zjisténych vysledkl do praxe zejména malych a stiednich podnik.

Projekt je v souladu se strategickymi zaméry Jihogeského kraje a Statutarniho mésta Ceské
Budé¢jovice. V soucasné dobé¢ je komunikovan na Ministerstvu prumyslu a obchodu.

Vybudovani Vodikového parku VSTE piedpoklada zménu uzemniho planu tak, aby bylo mozné
vyuziti celé plochy pozemku, tedy vcetné prelozeni vedeni VN. V soucasné dobé je zajistén piistup
na pozemek - 1401/1 Statutarni mésto Ceské Bud&jovice, nam. Pfemysla Otakara II. 1/1, Ceské
Budgjovice 1, 37001 Ceské Budé&jovice. Zménou tizemniho planu se predpoklada vybudovani a
napojeni se na silnici (viz HOS — situace napojeni budouciho arealu).
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Cena zjiténa podle cenového predpisu MF CR provadgjici zak.6.151/97 Sb. (ocefiovaci vyhlasky)
je cenou tzv. Ufedni (administrativni), a ocenovani se fidi na zakladé postupt uvedenych v této
vyhlasce, bez moznosti zavadét objektivni relace z trhu. Tato zjisténd cena byla zédkladem pro
vypocet dané z nabyti nemovitych véci a sledovala primarné tento ucel - po zruSeni dané z nabyti
nemovitych véci se role této administrativni ceny dale zmarginalizovala. Metody, které ocenovaci
vyhlaska uplatiiuje, vychazi zejména z nakladového zpisobu ocenéni, tedy metodiky na bazi
zjisténi reprodukcénich, resp. vécnych cen, a to podle jednotkovych cenovych ukazateli stavebni
vyroby zatfidénych dle SKP (Standardni klasifikace produkce), dnes kody dle unijni unifikace
(harmonizace). Jistou formu trzniho principu pak ocenovaci vyhlaska pro tuto metodu zavedla
pomoci koeficientu prodejnosti Kp, dnes index pp, kterym upravuje (zvySuje €1 snizuje) vécnou
hodnotu, resp. hodnotu zjiSt€énou nakladovym zplsobem. Da se konstatovat, ze urcitd souvislost
mezi vécnou a obvyklou cenou existuje, neni to vSak jednoznac¢ny vztah a nefunguje to ve vSech
pripadech. Odklon od reality, ktery je nékdy velmi vyrazny, zejména ve starSich cenovych
predpisech je pak dan predevsim nedostatecnou databazi pro stanoveni koeficientl, stejné tak jako
zavadéjicimi a nesrovnatelnymi prvky databaze. Oceiiovaci vyhldska ma nadéale snahu se svym
systémem tvorby ceny piiblizit se cendm tzv. trznim/obvyklym, a proto se s kazdou novelou data
uptesiiuji podle statistik spravovanych staitem-podle skute¢nych kupnich smluv (tedy historickych
pfevodi) a také se tato data implementuji do novych metod, kde se (zejména u rezidencnich
nemovitosti) uplatiluje tzv. srovnavaci cena. Vystupy ceny zjisténé je tedy nutné brat s rezervou,
protoze casto poskytuji vyrazné odlisné vysledky, nez je realita, coZ je dané mnoha nedostatky
(zatfidéni do druhli nemovitosti a do lokalit, problematicka databaze a sprava dat o ptevodech,
nepruzny matematicky postup apod.)

Z vyse uvedenych divoda je cena ocenovanych nemovitych véci na zakladé ocenovaci vyhlasky
odlisnd od ceny, ktera vychazi na zakladé¢ porovnavaci metody, respektive metody vynosové a
nepiindsi tak realisticky odraz lokdlniho trhu s nemovitostmi a na n¢j navdzané obvyklé ceny
v daném mistg.

5.2. Kontrola postupu

Postup ocenéni byl opakované ovéfen aby byly eliminovany pfipadné formalni 1 vécné nedostatky.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

TRZNI HODNOTA 17 400 000 K&

slovy: Sedmnactmiliontictyfistatisic K¢

Znaleckym tukolem je stanovit obvyklou cenu pozemku p.c. 1211/18, vedeny v Katastru
nemovitosti na LV ¢. 3943 pro k.u. Ceské Bud¢jovice 3 u Katastralniho ufadu pro Jihocesky kraj a
Katastralniho pracovisté Ceské Budéjovice.

V dané lokalite se pro urceni obvyklé ceny nepodarilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim casovém obdobi. Z tohoto ditvodu byla urcena trzni
hodnota s pouzitim atributit pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vsechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii
prodavajiciho nebo kupujiciho a vilivu zvlastni obliby.

Trzni hodnotu pozemku p.&. 1211/18 k.. Ceské Bud&jovice 3 odhaduji na zdkladé vysledku
porovnavaci metody na 17.400 mil. K¢.

6.2. Podminky sprdvnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Investiénim zamérem VSTE je na pozemku vybudovat Vodikovy park VSTE s &erpaci stanici.

Projekt je zaméfen na testovani moznosti vyuziti vodiku jako alternativniho zdroje energie a
nizkoemisniho nebo bezemisniho paliva. Projekt je zaméfen na testovani a naslednou implementaci
vodikovych technologii nejen v oblasti prumyslu 4.0, tedy v oblasti energetiky a ekologické
dopravy, ale také pii posilovani energetické ti€innosti a sobéstacnosti, adaptace na zmény klimatu,
péce o slozky Zivotniho prostfedi a rozvoj obéhového hospodatstvi.

Ucelem projektu je pofizeni infrastruktury pro zpracovani a vyuZiti vodiku, nasledné testovani a
implementace zjisténych vysledkl do praxe zejména malych a sttednich podnika.

Projekt je v souladu se strategickymi ziméry JihoCeského kraje a Statutarniho mésta Ceské
Bud¢jovice. V soucasné dobé¢ je komunikovan na Ministerstvu priiomyslu a obchodu.

Vybudovani Vodikového parku VSTE piedpoklada zménu tGzemniho planu tak, aby bylo mozné
vyuziti celé plochy pozemku, tedy vcetné pielozeni vedeni VN. V soucasné dob¢ je zajistén piistup
na pozemek - 1401/1 Statutarni mésto Ceské Bud&jovice, nam. Premysla Otakara II. 1/1, Ceské
Budgjovice 1, 37001 Ceské Budéjovice. Zménou tizemniho planu se predpoklada vybudovani a
napojeni se na silnici (viz HOS — situace napojeni budouciho arealu).

Podminkou platnosti zivéru ZP je zména uzemniho planu viz vySe popsané a zaroven

vybudovani pristupové komunikace a inZ. siti viz vySe popsané a viz vizualizace sousedniho
arealu v prilohach tohoto ZP.
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SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Uzemni plan s rozdélenim funké&nich ploch
Vypis z katastru nemovitosti

Realizované prodeje

Kopie katastralni mapy

Fotodokumentace ze dne 26.10.2022

Mapa oblasti

HOS - budouci napojeni na komunikaci
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Konzultant a dlivod jeho pfribrani

Bez ptizvanych konzultanti

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Znale¢né a ndhradu nakladt uctuji dokladem ¢. faktura €. 20223096.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek byl podan ZNALECKYM USTAVEM CESKY KRUMLOV

s.r.0. zapsanym v 1. oddilu seznamu znaleckych ustavii pro obor ekonomika s

rozsahem znaleckého opravnéni pro oceflovani nemovitosti, jmenovany

rozhodnutim Ministerstva spravedlnosti ze dne 26.4.2016 ¢.j.

MSP-12/2016-O0J-SZN/7 pro obor ekonomika, specializace ocenovani

nemovitosti.Ve smyslu § 127a - Obcansky soudni tad ¢. 99/1963 Sb. jsem si védom nasledka
védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek ptipravoval: Ing. Miroslav Lukes, Dobrovicka 247, 38101 Cesky Krumlov

Pied organem vefejné moci mtize osobné stvrdit spravnost posudku podané¢ho tstavem a podat
zadana vysvétleni: Ing. Miroslav Lukes.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 427/2022 evidence posudku.

V Ceském Krumlové 26.10.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

ZNALECKY USTAV CESKY KRUMLOV s.r.0.
Dobrkovicka 247
381 01 Cesky Krumlov

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.6.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 427/2022

pocet stran A4 v priloze:

Uzemni plan s rozdélenim funké&nich ploch
Vypis z katastru nemovitosti

Realizované prodeje

Kopie katastralni mapy

Fotodokumentace ze dne 26.10.2022

Mapa oblasti

HOS - budouci napojeni na komunikaci
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Uzemni plan
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Vypis z katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni cislo: 1211/18%

Obec: Ceskeé Budéjovice [544256]F
Katastralni Gzemi: Ceské Budéjovice 3 [622052]

Cislo LV: 3943

Vyméra [m?): 4463

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vymeéry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: orna puda

Vlastnici, jini opravnéni
Viastnické pravo Paodil

Hlavaty Vladimir Ing., Pfemyslova 1042, Plzeriské Predmésti, 33701 Rokycany

ZpUsob ochrany nemovitosti
Nazev

zemédélsky pudni fond

Seznam BPEJ
BPEJ Vyméra

553017 4463

Omezeni vlastnického prava
Typ
Vécné bfemeno oprav a tdrzby

Vécné bremeno zfizovani a provozovani vedeni
Jiné zapisy

Typ

Zména vymeér obnovou operatu

«”" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj
Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Ufad pro Jihocesky kraij,
Katastralni pracovisté Ceské Budéjovice™

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter. Platnost dat k 26.10.2022 17:00.

© 2004 - 2022

Verze 6.2.8 b4 [WWW6)]
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Realizované prodeje

Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle nemovitosti

Platnost k: 26.10.2022 13:35
Okres: €Z0311 Ceské Budéjovice Obec: 544256 Ceské Budgjovice
Kat. uzemi: 636797 Haklovy Dvory
Pozemek: 153/2, LV 267
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 5.950.000,00 CZK
Listina, ktera je prifazena jako podkiad zépisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 23.04.2021. Pravni ucinky zapisu k okamziku 04.05.2021 07:00:00. Zapis  V-6727/2021-301
proveden dne 26.05.2021.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podie stavu k okamZiku zépisu podie listiny
pozemky: 153/2, LV 267; 2078, LV 1868 k.u. Ceské Budsjovice 2
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Realizované prodeje

Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle nemovitosti

Platnost k: 26.10.2022 12:15
Okres: €Z0311 Ceské Budéjovice Obec: 544256 Ceské Budéjovice
Kat. tuzemi: 622052 Ceské Budéjovice 3
Pozemek:  1211/104, LV 13923
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 28.884.878,00 CZK
Listina, ktera je pfirazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo Fizeni
Smilouva kupni ze dne 20.12.2021 a dodatek ¢. 1 ze dne 31.5.2022. Pravni ucinky zapisu k V-8655/2022-301

okamziku 29.06.2022 14:50:53. Zapis proveden dne 22.07.2022.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny

pozemky: 1211/104, LV 13923
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 7.055.200,00 CzZK
Listina, ktera je pfirazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo rizeni

Smlouva kupni ze dne 25.08.2017. Pravni G¢inky zapisu k okamziku 04.09.2017 15:50:06. Zapis V-12620/2017-301
proveden dne 07.11.2017.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny

pozemky: 1211/104, LV 13923
Pozemek:  1211/108, LV 13923
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 28.380.880,00 CZK
Listina, ktera je pfirazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo rizeni

Smiouva kupni ze dne 01.06.2022. Pravni u¢inky zapisu k okamziku 16.06.2022 07:00:00. Zapis  V-8114/2022-301
proveden dne 11.07.2022.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zépisu podle listiny

pozemky: 1211/106, LV 13923; 1211/108, LV 13923

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 8.416.800,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smlouva kupni ze dne 25.08.2017. Pravni ucinky zapisu k okamziku 08.09.2017 13:01:13. Zapis  V-12916/2017-301
proveden dne 07.11.2017.
Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamzZiku zapisu podle listiny

pozemky: 1211/106, LV 13923; 1211/108, LV 13923
Pozemek: 1467, LV 2083
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 1.190.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smlouva kupni ze dne 20.04.2021. Pravni ucinky zapisu k okamziku 21.04.2021 09:09:52. Zapis = V-6055/2021-301
proveden dne 14.05.2021.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné vlastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny
pozemky: 1467, LV 2083
Pozemek: 594/1, LV 2319
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 4.000.000,00 CZK
Listina, ktera je prirazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smlouva kupni ze dne 20.01.2021. Pravni G€inky zapisu k okamziku 20.01.2021 13:37:23. Zapis = V-795/2021-301
proveden dne 12.02.2021.
Nemovitosti, u kterych doslo spole¢né ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zépisu podle listiny
pozemky: 594/1, LV 2319
Pozemek:  596/13, LV 15111
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 5.000.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo Fizeni

Smlouva kupni ze dne 23.12.2021. Pravni G¢inky zapisu k okamziku 27.12.2021 09:05:16. Zapis  V-20921/2021-301
proveden dne 21.01.2022.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny

pozemky: 596/13, LV 15111

Vyhotovil: VPUSER Cesky afad zeméméficky a katastralni - SCD 26.10.2022
strana 1
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Realizované prodeje

Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle nemovitosti

Platnost k: 26.10.2022 13:35
Okres: €Z0311 Ceské Budéjovice Obec: 544256 Ceské Budéjovice
Kat. uzemi: 636797 Haklovy Dvory
Pozemek:  153/2,LV 267
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 5.950.000,00 CZK
Listina. kterd je pfirazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cisio rizeni
Smiouva kupni ze dne 23.04.2021. Pravni G€inky zdpisu k okamziku 04.05.2021 07:00:00. Zapis  V-8727/2021-301
proveden dne 26.05.2021.
Nemovitosti. u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k ckamziku zépisu podle listiny
pozemky: 153/2, LV 267; 2078, LV 1868 k.u. Ceské Budéjovice 2
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Kopie katastralni mapy
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Fotodokumentace ze dne 26.10.2022
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Mapa oblasti
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