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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym ukolem je odhad obvyklé ceny pozemku parc.é. 1260/1 o vyméfe 7743 m? - ostatni
plocha, zeleti, zapsaného na LV €. 1553 pro katastralni izemi Hluboka nad Vltavou, obec Hluboka
nad Vltavou, okres Ceské Budgjovice.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Ukelem ocenéni je odhad obvyklé ceny pro sjednani kupni ceny pii prodeji

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatel nesd&lil znalci Z4dné skutednosti, které by mé&ly vliv na spolehlivost zavéri znaleckého
posudku. w4

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 1.4.2025.




2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdroju dat

Znalec od zadavatele obdrZel objedndvku &. PVL-15149/2025/914 ze dne 6.3.2025, a vypis z
katastru nemovitost pro LV ¢&. 1553 ze dne 7.3.2025. Dne 1.4.2025 provedl znalec prohlidku
pozemku, v jejimZ ramci pofidil potfebnou fotodokumentaci, a z vefejné dostupnych zdroji znalec
dale opatiil snimek z katastralni mapy, udaje z platného uizemniho pldnu mésta Hluboka nad
Vitavou, udaje z povodiiového planu CR a udaje o dosaZenych cendch pozemkt z katastru
nemovitosti.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

Vypis z katastru nemovitost pro LV ¢&. 1553 ze dne 7.3.2025

Snimek katastralni mapy ze dne 18.4.2025

Uzemni plan m&sta Hlubokda nad Vltavou

Povodiiovy plan CR

Udaje o dosaZenych cenéch pozemkii z katastru nemovitosti ze dne 18.4.2025
Udaje zjisténé pii prohlidce pozemku dne 1.4.2025

Platny cenovy ptedpis a odborna literatura

Fotodokumentace
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2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vzhledem k tomu, Ze jako zdroj dat pro ocenéni byla pouzita data o ocefiovaném pozemku z
katastru nemovitosti a tato data byla ovéfena pfi jeho prohlidce, a dile byla pouzita data z izemniho
planu mésta, z povodiiového planu CR a data o dosaZenych cench pozemkd z katastru nemovitosti,
je moZné vSechna tato data povazovat za dostateéné vérohodna pro spolehlivy odhad obvyklé ceny i
ceny zjisténé.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Kategorie hledané hodnoty

Vzhledem k tomu, Ze znaleckym ukolem je odhad hodnoty nemovitosti pro ucely sjednani kupni
ceny pfi prodeji, byla s ohledem na ustanoveni §2 odst.1 zékona ¢&. 151/1997 Sb., v platném znéni,
zvolena jako kategorie hledané hodnoty obvykla cena ve smyslu §2 odst.2 zdkona €. 151/1997 Sb.,
v platném znéni, a vzhledem k tomu, Ze podle ustanoveni §1c odst.1 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v
platném zné€ni, je znalec povinen spolu s urenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trZni
hodnoty ur¢€it i cenu zjisté€nou, byla v rdmci tohoto ocenéni urena i cena zjisténa.

Obvykla cena:

Obvyklou cenou se dle §2 odst.2 zakona ¢. 151/1997 Sb., v platném znéni, rozumi ,, cena, kterd by
byla dosaZena pFi prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se zvazZuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimorddnych
okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajictho nebo kupujictho ani viiv zvldstni obliby.
Mimordadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho,
disledky prirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvidsini
hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadruje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovndnim”.
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Cena zjisténa:

Cenou zjisténou dle §2 odst. 7 rozumi ,, cena uréend podle zdkona & 151/1997 Sb. jinak nez obvykld
cena, mimoradnd cena nebo trini hodnota”, tedy cena uréena podle ustanoveni hlavy druhé zakona
¢. 151/1997 Sb. a podle provadéci vyhlasky €. 441/2013 Sb., v platném zn&ni. V zasadé se jednd o
hodnotu, kterd je uréena podle pfedem urenych postupli a na zdklad¢ statisticky zpracovanych
udaji o cenach pozemku a staveb z minulych let s pouZitim koeficienti zohlediujicich individudlni
vlastnosti ocefiované nemovité véci. Cena zji$t&nd je uréena pfedevsim pro fiskalni ucely a jeji
pfimd vazba na aktudlni situaci na trhu je z diivodu odvozeni hodnoty pozemku zhodnoty
stavebnich pozemki s pouZitim ni¢im neodiivodnéného ve vysi 0,04 pon¢kud problematicka.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi shbéru ¢i tvorbé dat

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o pozemek v druhu ostatni plocha se zpisobem vyuziti zeleti, ktery
se podle platného izemniho planu nachazi v plochach zemédé&lskych vSeobecnych (AU), ktery je
zaroveti soudasti lokéalniho biocentra LBC.1239, a ktery je k datu ocenéni uzivan jako vefejny park,
byla analyza trhu zamétfena na vyhledani tzv. nezastavitelnych ¢i omezen& zastavitelnych pozemk
v Hluboké nad Vltavou, jejichZ prodej byl realizovan v letech 2024 a 2025. Vzhledem k tomu, Ze
Hluboké nad Vltavou nebyl v letech 2024 a 2025 realizovan Zz&dny prodej srovnatelnych pozemki,
byla analyza trhu rozsifena i na izemné oddé€lené ¢asti mésta, jako je Purkarec apod., a na okolni
obce, jako jsou Hrdé&jovice, Bavorovice apod., a byl rozifen i ¢asovy usek, v némz byly prodeje
realizovany, a to na roky 2023 a 2022.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Metody ocenéni a jejich aplikace

1. Odhad obvyklé ceny:

Odhad obvyklé ceny pozemku byl realizovan v souladu s §2 odst.2 zdkona ¢.151/1997 Sb., tedy na
zaklad€ porovnani. Porovnanim je zfejmé timto pfedpisem minén porovnavaci p¥istup na bazi tzv.
ptimého porovnani, ktery vychézi z pfimé reflexe trhu a je zaloZen na pfedpokladu, Ze na hodnotu
nemovitosti Ize usuzovat z urovné aktudln¢ dosahovanych prodejnich cen obdobnych nemovitosti.
Porovnavaci pfistup na bézi pfimého porovnani, ktery je zaloZen na porovnéni kazdého
0 postaveni ocetiovanych nemovitosti na trhu a tkolem znalce je co nejspolehlivéji zohlednit
vSechny cenotvorné faktory a jejich pifinos k tvorbé vysledné hodnoty.

Vzhledem k tomu, Ze oceflovany pozemek se nachézi v plochach zemé&d€lskych vSeobecnych, které
neumoziiuji realizaci prakticky zadné vystavby, byla pro odhad obvyklé ceny pozemku pouZita
porovnavaci metoda na bazi tzv. piimého porovnani s pouzitim nezastavitelnych pozemkd, resp.
pozemkll omezené zastavitelnych, na nichZ lze realizovat pouze vystavbu uelovych staveb pro
dopravni ¢i technickou infrastrukturu. V ramci porovnavaci analyzy byla jako zékladni jednotka
porovnani pouzita vyméra pozemku, a vzhledem k tomu, Ze byla pouZita kvantitativni porovnavaci
analyza, byly vstupni cenové udaje upraveny cenovymi Upravami (koeficienty) vyjadiujicimi
odli$nosti porovnavanych pozemkt od pozemku ocefiovaného, u kterych lze predpokladat, zZe
budou mit vliv na jejich postaveni na trhu (tzv. cenotvorné faktory).

Za prvni cenotvorny faktor byl povazovan vyvoj cen v ¢ase, tedy konkrétn€ vyvoj cen pozemkit
mezi datem prodeje konkrétniho porovnavaného pozemku ve vztahu k datu ocenéni pozemku
ocetiovaného s tim, Ze vzhledem k tomu, Ze cenovy vyvoj v segmentu nezastavitelnych pozemkd
neni obecné sledovan, a neexistuje proto zZadny obecné pouzitelny index vyjadfujici vyvoj cen
téchto pozemki v Case, byly provedeny cenové upravy korespondujici s obecnou inflaci v daném
obdobi, a u pozemki, jejichZ prodej byl realizovan v roce v oce 2022 byla pouzita pfirazka 15%, u
pozemk?, jejichz prodej byl realizovan v roce 2023 byla pouzita pfirazZka ve vysi 10%, a u
pozemkd, jejichZ prodej byl realizovén v roce 2024 pfirdzka ve vysi 5%.

Jako druhy cenotvorny faktor byl uvaZovan faktor polohy pozemkt s tim, Ze pozemky nachézejici

se v k.4. Hlubokd nad Vltavou byly povazovany za srovnatelné, pozemky v k.u. Purkarec a
pozemky v k.u. Hrdéjovice za hor$i, coZ bylo zohlednéno pfiraZkou ve vysi 10%.
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Tetim cenotvornym faktorem, ktery byl v rAmci porovnani uvazovan, byl faktor velikosti pozemki
s tim, Ze v rdmci tohoto cenotvorného faktoru byla uvaovéna tzv. mnoZstevni sleva, podle niz
miZeme u vyrazné v&tSich pozemki olekavat na trhu niZsi jednotkovou cenu neZ u pozemk
menSich. Tento cenovy efekt se viak u nezastavitelnych pozemkii na trhu neprojevuje, a proto byly
vSechny pozemky z tohoto hlediska povaZovany za srovnatelné.

Obdobné je tomu i u posledniho cenotvorného faktoru zohlediiujictho moZnost vyuZiti pozemku z
hlediska Gzemntho plénu, a vzhledem k tomu, Ze se vSechny porovndvané pozemkKy stejné jako
pozemek ocefiovany nachazeji v plochdch zem&d&lskych, byly i z tohoto hlediska povazovany
vSechny pozemky za srovnatelné.

2. Urceni ceny zjisténé:

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o pozemek, ktery nespliiuje parametry stavebniho pozemku uvedené
v §9 odst.2 zdkona &. 151/1997 Sb., v platném znéni, nebylo mozné tento pozemek povaZovat za
pozemek vefejného prostranstvi ve smyslu §4 odst.3 vyhlasky &. 441/2013 Sb., v platném znéni, a
byl proto ocenén jako tzv. jiny pozemek podle §9 odst.6 téZe vyhlasky, tedy jako pozemek, ktery
neni pozemkem stavebnim, zemé&dglskym, lesnim ani pozemkem vodni plochy, avsak, ktery lze
hospodaisky vyuzit.

3.3. Vyéet sebranych nebo vytvoienych dat

Katastralni udaje: kraj Jiho&esky, okres Ceské Budé&jovice, obec Hlubok4 nad Vltavou, k.u.
Hluboké nad Vitavou
Adresa nemovité véci:  Tieboiisks ul., 373 41 Hlubok4 nad Vitavou

Vlastnické a evidenéni udaje

Ceska republika — pravo hospodafeni s majetkem stétu pro Povodi Vltavy, statni podnik,
Hole¢kova 3178/8, 150 00 Praha 5, Smichov

Mistopis

Ocefiovany pozemek je situovan na jihovychodnim okraji zastavéného tzemi mésta Hlubok4 nad
Vltavou, na pravém biehu Vltavy v misté zdymadla, po pravé strané Tieboriské ulice ve sméru na
obec Hrd€jovice, ve vzdalenosti cca 2 km vychodné od centra mésta. Okolni zstavba je tvofena
rodinnymi domy a stavbami zdymadla, v misté je uloZen vefejny vodovod, vefejna kanalizace,
vefejna el. sit’ a vefejny plynovod, v okoli objektu je dosaZitelna ob&anska vybavenost mésta pouze
CasteCn€, nejbliZsi zastavka vetejné dopravy se nachézi ve vzdalenosti cca 450 m od ocetlovaného
pozemku (autobus). Piistup k pozemku z vefejné komunikace je mozZny ze severovychodni strany,
kde pozemek pfimo navazuje na vefejnou komunikaci s asfaltovym povrchem, parkovéni na vefejné
komunikaci je omezené. Pozemek se nachazi v zaplavovém uzemi Q20, dle platného izemniho
plénu mésta Hlubokd nad Vltavou se pozemek nachizi v plochach zemédélskych vieobecnych
(AU).

PR P




-

Situace

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

Vyuziti pozemkti: O RD O byty O rekr.objekt [ garaZe O jiné

Okoli: & bytova zona O primyslova zéna 0 nakupni zéna

O ostatni
Pfipojky: O/0voda [O/0O kanalizace O /0 plyn
vef. / vl. & /O elektro O telefon O dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): & MHD & Zeleznice ¥ autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [X dalnice/silnice I. tf. (¥ silnice II.,ITL.tE.

Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD

Pfistup k pozemku [ zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

Pozemek parc.€. 1772/10  ostatni plocha, silnice - JihoCesky kraj, Sprava a idrzba silnic
JihoCeského kraje

Celkovy popis nemovité véci

Oceriovany pozemek je v katastru nemovitosti evidovan v druhu ostatni plocha se zpisobem vyuZziti
zeleni, ktery se podle platného Uzemniho planu nachazi v plochach zemé&d€lskych vseobecnych
(AU), a ktery je soucasti lokalniho biocentra LBC.1239. Jedna se o rovinny pozemek
nepravidelného tvaru, ktery je k datu ocenéni uzivan jako vetejny park. Pozemek neni oploceny, je
pfevazné zatravnény a jeho soucasti jsou zejména v jeho zapadni ¢asti vzrostlé okrasné stromy, a to
zejména 27 jasani a 1 dub stafi cca 100 let, a dale 9 dubt, 4 javory, 1 smrk sivy a 1 jedle stafi cca
30 let. Pozemkem prochdzi zpevnéna veiejna komunikace pro p&si opatiena betonovymi obrubniky,
lavickami a sloupy vefejného osvétleni, coz sv€d¢i o napojeni pozemku na vefejnou el. sit), v
centralni ¢asti pozemku se nachazi kamenny pomnik ¢eského §lechtice Zavise z Falkenstejna.

Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitéd véc je fadn€ zapsana v katastru nemovitosti

NE Pfistup k nemovité véci je zajistén pfimo z vetejné komunikace

Komenta¥: Ptistup k pozemku je zajistén ptimo z vefejné komunikace parc.¢. 1772/10 ve
vlastnictvi JihoCeského kraje

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovité véc situovana v zaplavovém tizemi

ANO Povodiiova zona 3 - stiedni nebezpeéi vyskytu povodné / zaplavy
Komentaft: Zaplavoveé izemi Q20

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovit4 véc neni pronajimana




4. POSUDEK

4.1. Ocenéni
Cena zjisténa

Nézev pfedmé&tu ocenéni: Pozemek parc.¢. 1260/1 v k.1. Hluboké nad Vltavou
Adresa pfedmétu ocenéni: Tieboriska ul.
373 41 Hluboka nad Vltavou
LV: 1553
Kraj: Jihodesky
Okres: Ceské Budgjovice
Obec: Hluboka nad Vltavou
Katastralni Gzemi: Hluboka nad Vltavou
Pocet obyvatel: 5597
Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =7 307,00 K&/m?
Koeficienty obce
Nazev koeficientu ¢. Pi
OL. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel - 5597 obyvatel I 0,85
O2. Hospodat'sko-spravni vyznam obce: Katastralni tizemi lazetiskych mist | 0,95

typu A a obce s turistickymi st¥edisky nérodniho vyznamu nebo obce s
vyznamnymi turistickymi cili - obec s vyznamnymi turistickymi cili
O3. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi vyjmenované v 1,01
obce nebo oblasti v tab. &. 1 (mimo Prahu a Bma) v nejkrat§im vymezeném
tseku silnice do 10 km véetné - obec do 10 km od Ceskych Budgjovic

O4. Technick4 infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace a I 1,00
plyn - elektfina, vodovod, kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezniéni zastavka a autobusova II 0,95
zastavka - autobus a vlak

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsitena vybavenost (obchod, sluZby, II 0,98

zdravotni stfedisko, $kola a posta, nebo bankovn{ (penéZni) sluzby, nebo
sportovni nebo kulturni zafizeni) - méstsky t¥ad, posta, zakladni $kola,
matefska Skola, sportovni a kulturni za¥izeni, ordinace 1ékaii, pen&Zni
sluzby a obchody a sluzby

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCy * O; * O, * O3 * O4 * Os * O = 5 548,00 K&/m?
Ocenovaci predpis
Ocenéni je provedeno podle zikona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve zné&ni pozdéjsich

predpisti a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadéji
n€ktera ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb.

1. Pozemek pare.&. 1260/1 v k.ti. Hlubok4 nad Vltavou

1.1. Pozemky

Jiny pozemek ocenény dle § 9
Pfehled pouZitych jednotkovych cen jinych pozemki
Z3kl. cena

Upr. cena
[K&/m?]

Zattidéni Koeficienty IndexP Index T Uprava [Ké/m?]
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§ 9 odst. 6 - jiné pozemKy - ostatni pozemky hospodaisky vyuzitelné

§ 9 odst. 6 5 548,- 0,04 221,92
- Nézev Parcelni Vymeéra Jedn.cena Srazka Cena
yP gislo [m¥  [K&m? [K¢&]
§ 9 odst. 6 ostatni plocha, 1260/1 7743 221,92 1718 326,56
zeleni
Jiny pozemek - celkem 7743 1718 326,56
1.2. Trvalé porosty
Okrasné rostliny: priloha ¢&. 39
Nazev Stari Pocet / Vymeéra
Typ Jedn. cena [K&/ Upravy [%]  Upr. cena Cena
jedn.] [KE / jedn.] [K¢]
jasan ztepily 100 rokd 27,00 ks
Listnaté stromy II 57 280,- - 80 % 11 456,- 309 312,-
dub letni 100 roka 1,00 ks
Listnaté stromy III 66 160,- -80% 13 232,- 13232,-
dub letni 30 roka 9,00 ks
Listnaté stromy III 25 160,- -0% 25 160,- 226 440,-
smrk sivy 30 rokd 1,00 ks
Jehli¢naté stromy II 18 610,- -0% 18 610,- 18 610,-
jedle kavkazska 30 rokd 1,00 ks
Jehli¢naté stromy II 18 610,- -0% 18 610,- 18 610,-
javor klen 30 rokt 4,00 ks
Listnaté stromy II 21 780,- - 50 % 10 890,- 43 560,-
Soudet: 629 764,-
Koeficient stanovist¢ Kz (dle p#il. €. 39): 1,500
Koeficient polohy Ks (pfil. &. 20) 1,000
Celkem - okrasné rostliny [ K¢ ] = 944 646,-

Trvalé porosty

Pozemek parc.¢. 1260/1 v k.a. Hluboka nad Vltavou - rekapitulace

1.1. Pozemky:

Pozemek parc.¢. 1260/1 v k.i. Hluboka nad Vitavou - cena zji§téna

celkem

944 646,- K¢

1718 326,56 K&

2 662 972,56 K¢




Obvykla cena

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemek parc.¢. 1260/1 v k.i. Hlubok4 nad Vitavou

| Vyméra pozemku: 7 743,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

K5 Trvalé porosty - trvalé porosty zanedbatelné hodnoty 1,05

Nazev: PozemKy parc.&. st.1321, 1436/3 a 1572/4 v k.iu. Hluboka nad Vitavou
Lokalita: Hluboka nad Vltavou

Pozemek: 430,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Cenovy vyvoj - KS ze dne 13.12.2022 1,15 Zdroj: V-15808/2022-301
K2 Poloha - srovnatelna 1,00

K3 Velikost - vyrazn€ mensi vymeéra 1,00

K4 Zpisob vyuZiti - plochy MU a DX 1,00

Pouzité koeficienty:

Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
160 000 430 372 1,21 450,00
Nazev: Pozemek parc.¢. 959/2 v k.4. Hrdéjovice
Lokalita: Hrdé&jovice
Pozemek: 723,00 m?

K1 Cenovy vyvoj - KS ze dne 4.12.2023 1,10 Zdroj: V-14210/2023-301
K2 Poloha - horsi poloha 1,10
K3 Velikost - vyrazn€ mensi vymeéra 1,00
K4 Zplisob vyuZiti - plochy zemédé€lské 1,00
K5 Trvalé porosty - bez trvalych porostl 1,10
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
200 000 723 277 1,33 368,00
Nazev: Pozemek pare.€. 673/10 v k.u. Purkarec
Lokalita: Hluboka nad Vltavou
Pozemek: 2 437,00 m?
Zastavéné plochy podlaZi: 795,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Cenovy vyvoj - KS ze dne 13.6.2024 1,05 Zdroj: V-7105/2024-301
K2 Poloha - horsi poloha 1,10
K3 Velikost - mensi vyméra 1,00
K4 Zptsob vyuZiti - plochy zeméd€lské 1,00
K5 Trvalé porosty - bez trvalych porostl 1,10
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K¢&/m?]
1 000 000 2 437 410 1,27 521,00
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Nazev: Pozemky parc.¢. 673/21, 783/1 a 784/1 v k.. Purkarec

Lokalita: Hluboka nad Vltavou
Pozemek: 8 329,00 m?
Zastavéné plochy podlaZi: 1 184,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Cenovy vyvoj - KS ze dne 17.9.2024 1,05 Zdroj: V-11264/2024-301
K2 Poloha - horsi poloha 1,10
K3 Velikost - srovnatelna 1,00
K4 Zplsob vyuzZiti - plochy zemédélské 1,00
K5 Trvalé porosty - bez trvalych porosta 1,10
Cena [KC] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
1 800 000 8 329 216 1,27 274,00
Nazev: Pozemek parc.¢. 754 v k.ia. Purkarec
Lokalita: Hluboka nad Vltavou
Pozemek: 3 044,00 m?

Zastavéné plochy podlazi: 1 641,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Cenovy vyvoj - KS ze dne 1.10.2024 1,05 Zdroj: V-11786/2024-301
K2 Poloha - hors$i poloha 1,10
K3 Velikost - mirné mensi 1,00
K4 Zpisob vyuZiti - plochy zemédélske 1,00
K5 Trvalé porosty - bez trvalych porosti 1,10

Cena [KC] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena

[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
700 000 3 044 230 1,27 292,00

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 274 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 381 K&/m?
Maximaélni jednotkova porovnavaci cena 521 K&/m?
Varia¢ni koeficient vychozich jednotkovych cen 25,63 %
Varia¢ni koeficient upravenych jednotkovych cen 24.59 %
Odhad porovnavaci hodnoty na zikladé vyméry pozemku
Primeérn4 jednotkova cena 381 K¢&/m?
Vyméra pozemku 7 743,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 2 950 083 K¢
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4.2. Vysledky analyzy dat
Rekapitulace ceny zjisténé:

Cena zjisténa
1. Pozemek parc.&. 1260/1 v k.. Hluboka nad Vltavou
1.1. Pozemky 1718 326,56 K&

1.2. Trvalé porosty 944 646,- K&
=2 662 973,- K&

Cena zjisténa 2 662 970 K¢

slovy: Dva miliony est set Sedesat dva tisic devét set sedmdesat K&

Rekapitulace obvyklé ceny:

Obvykla cena
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemek parc.¢. 1260/1 v k.u. Hluboké nad Vltavou 2 950 083,- K¢
Obvykla cena 2 950 000 K¢

slovy: Dva miliony devét set padesat tisic K&
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Vzhledem k tomu, Ze se jednd o pozemek v druhu pozemku ostatni plocha se zplisobem vyuziti
zeleti, podle platného Uzemniho planu mésta se pozemek nachézi v plochich zemé&dg&lskych
vieobecnych (AU) a pozemek je k datu ocenén{ uZivan jako vefejn& piistupny park, byla v rémci
odhadu obvykl€ ceny provedena porovnavaci analyza s pouZitim cenovych udaji dosaZenych pii
prodeji tzv. nezastavitelnych pozemkd nachézejicich se na izemi mésta Hluboka nad Vltavou, resp.
v jeho sidelni ¢asti 1 v izemné oddélenych ¢astech mésta, jako je osada Purkarec, ale i v sousednich
obcich, jako je obec Hrd&jovice, jejichZ prodej byl uskuteénén v letech 2022 aZ 2024.

Trh s nezastavitelnymi pozemky je v dané lokalit¢ pomé&mé aktivni, aviak kupni ceny byly
identifikovany ve velmi $irokém cenovém pasmu od 135 K&/m? do 410 K&/m? s tim, Ze vy$e kupni
ceny je zavisla zejména na vzdélenosti pozemku od zastavéného uzemi a na p¥istupu k pozemkim z
veiejné komunikace, a vzhledem k tomu, Ze oceflovany pozemek se nachazi na hranici zastavéného
uzemi mésta a je po celé severovychodni hranici p¥imo pfistupny z vefejné komunikace s
asfaltovym povrchem, nachdzi se hodnota pozemku pii horni hranici shora uvedeného cenového
pasma.

Vyhodou oceriovaného pozemku na trhu je jeho poloha na okraji zastavéného tizemi turisticky
vyznamného mésta, pfimy pfistup z vefejné komunikace, moZnost napojeni pozemku na vSechny
inZenyrské sit¢ a skutetnost, Ze se jednd o rovinny pozemek se vzrostlymi okrasnymi porosty,
naopak nevyhodou pozemku je jeho poloha v zaplavovém uzemi Q20.

Po pravni strdnce nenf pozemek zatiZen Zadnymi pravnimi vadami, pozemek je k datu ocenéni
uzivan jako vefejné pfistupny park, pfistup k pozemku je zaji§tén pfimo z vefejné komunikace,
pozemek se nachdzi v zaplavovém uzemi Q20, s vyjimkou této skutenosti neni hodnota pozemku
dot€ena Zadnymi negativnimi vlivy Zivotniho prostiedi ani pozemek sam nevykazuje Zadna rizika
tohoto charakteru pro své okoli.

5.2. Kontrola postupu

Pro ovéfeni spolehlivosti ocenéni byl znalcem nejprve pfekontrolovan soulad idaji o ocefiovaném
pozemku z katastru nemovitosti a z uzemniho planu mésta s udaji zjisténymi p¥i prohlidce
pozemku, dale byly pfekontrolovany udaje o porovnavanych pozemcich, zejména udaje 0 moZnosti
jejich vyuZiti a spravnost Gdaji o dosaZenych cendch z katastru nemovitosti, a naslednd byla
piekontrolovéana kritéria pouZiti cenovych Uprav provedenych v rdmci porovnavaci analyzy.
Vzhledem k tomu, Ze v ramci shora uvedené kontroly nebyly identifikovany Z4dné nedostatky a
kritéria cenovych uprav byla nastavena v souladu s chovanim udastnikl trhu, lze zavéry tohoto
znaleckého posudku povaZovat za spolehlivé.
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6. ZAVER
6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Znaleckym tikolem je odhad obvyklé ceny pozemku parc.g. 1260/1 o vyméfe 7743 m? - ostatni
plocha, zelefi, zapsaného na LV &. 1553 pro katastralni uzemi Hluboké4 nad Vltavou, obec Hluboka
nad Vltavou, okres Ceské Budé&jovice.

S ohledem na shora uvedené skuteénosti odhaduje znalec obvyklou cenu pozemku parc.¢. 1260/1 v
katastralnim uzemi Hlubok4 nad Vltavou, obec Hlubokd nad Vltavou, okres Ceské Budgjovice, v
souladu s jeho porovnavaci hodnotou, a navrhuje vyjadfit jeho obvyklou cenu niZe uvedenou
tastkou, ktera nezahrnuje slozku DPH.

Obvykla cena 2 950 000 K¢

slovy: Dva miliony devét set padesat tisic K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skute€nosti sniZujici jeho
presnost

Vzhledem k tomu, e pro odhad obvyklé ceny pozemku byly pouZity cenoveé udaje o prodeji tzv.
nezastavitelnych pozemkd z databaze Ceského zem®méFiského a katastrilniho ufadu, jejichZ
prodej byl realizovan v letech 2022 aZ 2024, a varia¢ni koeficient v rdmci porovndvaci analyzy se
pohybuje na drovni cca 25 %, lze povaZovat odhadnutou obvyklou cenu pozemku za pomérné
spolehlivou.
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7. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v pfiloze:

Fotodokumentace

Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 1553 ze dne 7.3.2025

Snimek z katastralni mapy ze dne 18.4.2025

Mapa oblasti z izemniho planu mésta Hluboka nad Vitavou véetng legendy

Mapa oblasti z Povodtiového planu CR

Odmeéna, nahrada naklada

2

— = e N

Odména byla sjednana jako smluvni a byla Gi¢tovana dokladem &. 020/2025.

8. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského soudu v
Plzni ze dne 1.12.2010 pod &.j. Spr 1143/2010, pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a

odhady, se specializaci nemovitosti.

Tento znalecky posudek byl vyhotoven v souladu s ustanovenim § 127a zikona & 99/1963 Sb., v
platném znéni a v souladu s timto ustanovenim zadkona znalec prohlasuje, Ze si je védom vsech

nasledkl védome nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 033784/2025 evidence posudka.

V Plzni 18.4.2025

JUDr. Karel Mosna
Jasanova 345/16

326 00 Plzen
telefon: 777651711
e-mail: karel. mosna@seznam.cz
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.03.2025 10:15:02

Okres: CZ0311 Ceské Budéjovice Obec: 544485 Hluboka nad Vltavou
Kat.azemi: 639605 Hluboka nad Vltavou List vlastnictvi: 1553
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny opré;ﬁéﬁy : R Identifikdtor Podil
Vlggg;ic;é prdvo B - :
Ceska republika 00000001-001

Prdvo hospodarit s majetkem stdtu

Povodi Vltavy, statni podnik, Holedkova 3178/8, Smichov, 70889953
15000 Praha 5

CASTECNY VYPIS

E Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti  Zpiusob ochrany
1260/1 7743 ostatni plocha zeleii
T e —y — ———— . ——— —
81l Veécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢dsti B - Bez zapisu
C Vécnéa prava ;étéiujigz nemovitosti v &asti B véetnd souvisejicich uééja - Bez zapisu
D Poznémiy a dalsi obdobné 6&éje - Bez zapisu - -
Plomby a upozorndni - Bez zapisu -

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Vznik prava ze zékona zdkon &. 305/2000,.

POLVZ:74/2001 Z-6800074/2001-301

Pro: Povodi Vltavy, statni podnik, Hole&kova 3178/8, Smichov, 15000 RC/ICO: 70889953
Praha 5

o Ohlaseni zaniku prava hospodafeni a vzniku prava hospodafit Povodi Vltavy Zn.-26435/2006
ze dne 19.05.2006.

ey Z-14793/2006-301

Pro: Povodi Vltavy, statni podnik, Holedkova 3178/8, Smichov, 15000 RC/ICO: 70889953
Praha 5

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni ufad pro Jihodesky kraj, Katastrdlni pracovi§t& Ceské Bud&jovice, kéd: 301.
strana 1




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.03.2025 10:15:02

Okres: €20311 Ceské Budéjovice Obec: 544485 Hluboka nad Vltavou

Kat.uzemi: 639605 Hlubokd nad Vltavou List vlastnictvi: 1553

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou é&éiselnych ¥adach

(St. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v udzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrilni ufad pro JihoSesky kraj, Katastrdélni pracovisité Ceské Budéjovice, kéd: 301.

Vyhotovil:
Cesky trfad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym prfistupem

Vyhotoveno: 07.03.2025 10:39:16

Podpis, razitko: R

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k G&eldm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovivat pouze p¥i splnéni podminek obecného natizeni
o ochrané osobnich Udajt. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

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

Katastrdlni Gfad pro Jihodesky kraj, Katastr&lni pracoviit& Ceské Bud&jovice, kéd: 301.
strana 2
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VYROBA ZEMEDELSKA A LESNICKA

VODNI A VODOHOSPODARSKE VSEDBECNE
ZEMEDELSKE VSEOBECNE

LESNI VSEORECNE

LESNI - ZVLASTNIHO URCENI

SMISENE NEZASTAVENEHO LIZEMI VSEOBECNE

SMISENE NEZASTAVENEHO UZEMI - PRIRODNI PRIORITY
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LOKALNI BIOCENTRUM
LOKALNI BICKORIDOR
REGIONALNI BIOCENTRUM
REGIONALNI BIOKORIDOR
NADREGIONALNI BIOCENTRUM
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| ' : e [ o N
|+|9| Q D|D|Q|f @ J Zada) nones oboe mats 157 :' i {2 9 | #® ¥l = Zmbnit mapu |

] AVAE ) ~ P w o & | v\ zaplavova tzemi
L= A -

n
» [ Povodiové znatky @ @
1 =Y DIBAVOD - zdplavova
uzemi

v i) Aktival zony [-X.]
Q100

» i Zépiavova uzemi @ @
| Q5
v » il Zdplavovd uzem! @ @
Q20

v v Zdplavovd uzemi @ @
Q100

LA

| ]
v |_| Zéplavovd uzem! @ @
Q500
» |_| Suchd nddrie 00
1 (poldry)
‘| » ) Historcké povodnd
! » i) D1BAYVOD

| * WISVS - Voda
4 Wispravni tlendni







