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1. Zadani znaleckého posudku

1.1 ODBORNA OTAZKA ZADAVATELE

Ur¢it zjisténou i obvyklou cenu nové vzniklého pozemku parc.¢. 943/26 - ostatni plocha -
manipulaéni plocha o vyméfe 53 m® uréeného pro stavbu kioskové trafostanice v ramci akce
s ndzvem ,Prachatice - kVN, vyména TS DOMOV MLADEZE, 1040001631% v k.u.
Prachatice, obec Prachatice, okres Prachatice

1.2 UCEL ZNALECKEHO POSUDKU
Zjisténi ceny pozemku pro potieby objednatele - koupé pozemku pro stavbu trafostanice.

1.3 SKUTECNOSTI SDELENE ZADAVATELEM MAJICI VLIV NA PRESNOST
ZAVERU POSUDKU

Znalci byly zadavatelem sdéleny informace o dosazenych cenach z uzavienych kupnich
smluv pfi vykupu pozemki pro stavby kioskovych trafostanic v okrese Prachatice, Strakonice
a Pisek.

2. Vycet podkladu

2.1 POPIS POSTUPU ZNALCE PRI VYBERU ZDROJU DAT

Jako zdroj dat byl vybran informacni systém statni spravy - aplikace nahlizeni do katastru
nemovitosti a dale data dodana zadavatelem - geometricky plan, rozhodnuti - povoleni
stavby a udaje o dosazenych kupnich cendch pozemkii pro stavby trafostanic.

Prohlidka a zamérieni :
Prohlidka byla provedena dne 25.8.2026.

2.2 VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT A JEJICH POPIS

- informace o pozemku z KN Katastralniho ufadu pro Jiho¢esky kraj, KP Prachatice ¢. LV

41 pro k.u. Prachatice vyhotovena dne 26.8.2026

- informace a udaje sdélené zadavatelem

- skutecnosti a vymery zjisténé na misté

- geometricky plan ¢. 4153-26GE041/2026 vyhotoveny firmou SETERM CB, a.s.,
Hrdéjovice 544, 370 10 Hrd&jovice dne 22.7.2026

- rozhodnuti — povoleni stavby vydané odborem stavebné sprdvnim a paméatkové péce
Méstského uradu Prachatice pod ¢.j. MUPT/7593/2026/Bel dne 8.2.2026

- snimek katastralni mapy

- izemni plan M¢sta Prachatice

- informace o dosazenych kupnich cenach pozemkl pro stavby trafostanic v okrese
Prachatice, Strakonice, Pisek

- digitalni technickd mapa JihoCeského kraje

Vlastnické a evidenéni udaje :
Pozemek parc.¢. 943/12

Dle vyse uvedenych informace o pozemku z KN €. LV 41 je vlastnikem pozemku :

Vytvofeno v programu Delta-NEM firmy Diotima, s.r.o., tel.: 222 727 040, www.diotima.cz



Vlastnicke pravo
Jiho&esky kraj se sidlem U Zimniho stadionu 1952/2, Ceské Bud&jovice 7, 370 76 Ceské
Budéjovice

Hospodareni se svérenym majetkem kraje

Vyssi Odborna $kola socialni a Stiedni pedagogicka Skola, Prachatice, Zahradni 249 ,
383 01 Prachatice

2.3 VEROHODNOST ZDROJE DAT

Jedna se o data ziskand z informac¢nich zdroji statni spravy - katastralni titad, samospravy -
uzemni plan, rozhodnuti — povoleni stavby, geometricky plan - Ufedné opravnénd osoba,
informace z uzavienych kupnich smluv - idaje jsou znalcem povazovany za vérohodné.

3. Nalez
3.1 POPIS POSTUPU PRI SBERU CI TVORBE DAT

Na nové€ vzniklém pozemku parc.¢. 943/26 planuje spolecnost EG.D, s.r.o. umistit stavbu
kioskové trafostanice. Z databaze spole¢nosti EG.D, s.r.o. byla ziskana data o jiz
realizovanych prodejich pozemkid urcenych pro stavby trafostanic v okrese Prachatice,
Strakonice, Pisek, jelikoz se jedna o specifické pozemky zejména svoji velikosti neni mozné
ziskat tyto informace z bézného realitniho trhu.

3.2 POPIS POSTUPU PRI ZPRACOVANI DAT

Pfi ocenéni bude postupovano dle zakona ¢. 151/1997 Sb. zakon o ocenovani majetku
v ucinném znéni a vyhlaSky MF ¢. 441/2013 Sb. v G¢inném znéni, tedy ve znéni posledni
novely ¢. 523/2025 Sb.

3.3 VYCET SEBRANYCH NEBO VYTVORENYCH DAT
- informace o vlastnikovi pozemku z KN - LV ¢. 41 pro k.u. Prachatice

- geometricky plan & 4153-26GE041/2026 vyhotoveny firmou SETERM CB, as.,
Hrdéjovicce 544, 370 10 Hrd¢jovice dne 22.7.2026
- zatfidéni pozemku z hlediska uzemniho planu M¢sta Prachatice

- informace o dosaZenych kupnich cendch pozemkl pro stavby trafostanic v okrese
Prachatice, Strakonice a Pisek



4. Posudek
4.1 OBSAH POSUDKU

1. Pozemek parc.c. 943/26 — § 4 — cena zjiSténa

2. Pozemek parc.¢. 943/26 — § 1a — cena obvykla

Ocenéni je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 441/2013 Sh. o
ocenovani majetku v platném znéni, tedy ve znéni novely €. 523/2025 Sb.

1. Pozemek parc.C. 943/26 — § 4— ocenéni zjiSténou cenou

Pfedmétem ocenéni je nové vznikly pozemek parc.¢. 943/26 - ostatni plocha - manipulacni
plocha o vyméfe 53 m? uréeny pro stavbu kioskové trafostanice v ramci stavebni akce s
nazvem ,,Prachatice - kVN, vyména TS DOMOV MLADEZE, 1040001631 v k.u.
Prachatice. Na stavbu trafostanice bylo vydano rozhodnuti — povoleni stavby vydané odborem
stavebné¢ sprdvnim a pamdtkové péfe Méstského uradu Prachatice pod ¢&.j.
MUPT/7593/2026/Bel dne 8.2.2026. Nove vznikly pozemek parc.¢. 943/26 neni dosud zapsan
v katastru nemovitosti.

Nove vznikly pozemek parc.¢. 943/26 vznikl oddélenim z pozemku parc.¢. 943/12 na zékladé
geometrick¢ho planu ¢. 4153-26GE041/2026 vyhotoveného firmou SETERM CB, as.,
Hrd¢jovice 544, 370 10 Hrdéjovice dne 22.7.2026.

Ocenovany nov¢ vznikly pozemek parc.C. 943/26 se nalézd na jiznim okraji zastavéného
uzemi sidelni ¢asti mésta Prachatice v ulici Zlata stezka na vychodnim okraji aredlu Domova
mladeze Vyssi odborné Skoly socidlni a Stifedni pedagogické sSkoly Prachatice. Piistup k
pozemku z boc¢ni strany po travnatém povrchu, nebo z chodniku u jihovychodni strany nové
vzniklého pozemku, kde kopiruje hranici stavajicitho oploceni aredlu. U nové vzniklého
pozemku jsou dostupné tyto inzenyrské sité: elektiina, voda, kanalizace, zemni plyn. Dle
platného tzemniho planu mésta Prachatice je noveé vznikly ocenovany pozemek zahrnut do
ploch ob¢anského vybaveni. Udaje o inzenyrskych sitich byly &erpany z digitalni technické
mapy JihoCeského kraje. Pozemek parc. ¢. 943/26 bude ocenén dle § 4 odstavec 2 jako
pozemek ureny izemnim rozhodnutim k vystavbé trafostanice.

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé

Nazev obce Prachatice
Nazev okresu Prachatice



Zakladni cena pozemku

ZC

= 2.561,— K&m?

Indexy pro upravu zakladni ceny stavebnich pozemkiu

Index trhu (ptiloha ¢. 3, tabulka ¢. 1)

1

Index trhu

1

5
6

1

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
Situace na dil¢im (segmentu) I1. Nabidka odpovidéa poptavce 0,00
trhu s nemovitymi vécmi
Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, 0,00
jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejné¢ho vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na
pozemku
Zmény v okoli s vlivem na Il. Bez vlivu nebo stabilizovana izemi 0,00
prodejnost nem. véci
Vliv pravnich vztahti na Il. Bez vlivu 0,00
prodejnost (napt. prodej podilu,
pronajem, pravo stavby)
Ostatni neuvedené (napf. novy I1. Bez dalsich vliva 0,00
investicni zamer, energeticka
uspornost, vysokd ekonomicka
navratnost)
Povodiiové riziko IV. Zobna se zanedbatelnym nebezpecim 1,00
vyskytu zaplav
5
Ir=Ps > (1+2.P) = 1,000
Index omezujicich vlivu (pfiloha ¢. 3, tabulka ¢. 2)
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
Geometricky tvar pozemku a I1. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
Svazitost pozemku a expozice IV. Svazitost terénu pozemku do 15% v¢etné; 0,00
ostatni orientace
Ztizené zakladové podminky I1l. Neztizené zédkladové podminky 0,00
Chranéna zemi a ochranna I. Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 0,00
pasma
Omezeni uzivani pozemku . Bez omezeni uzivani 0,00
Ostatni neuvedené 1. Bez dal$ich vliva 0,00
6
Index omezujicich vlivi lo=1+ ;Pi = 1,000
Index polohy (pfiloha ¢. 3, tabulka ¢. 4)
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
Druh a cel uziti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 0,60
celku
Prevazujici zastavba v okoli I. Reziden¢ni zastavba, rekreacni stavby 0,00

2

pozemku
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3 Moznost napojeni pozemku na I. Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci 0,05
inzenyrské sité obce nebo obec bez siti
4 Dopravni dostupnost k hranici Il. Ptijezd po zpevnéné komunikaci 0,00

pozemku (aredlu, pozemku s
povrchovou tézbou)

5 Parkovaci moznosti I1. Dobré parkovaci moznosti na vefejné 0,00
komunikace
6 Vyhodnost polohy pozemku z I1. Poloha bez vlivu na komercni vyuziti 0,00
hlediska komer¢ni vyuzitelnosti
7 Vlivy ostatni neuvedené I1. Bez dalsich vlivi 0,00
7
Index polohy lp =Py x (1+2Pi) = 0,630
=2
Index cenového porovnani | =l x g x Ip = 0,630

§ 4 odst. 2 — Stavebni pozemKky urcéené k zastavéni
Zakladni cena upravena ZCU=7C x1=1.613,4300 K¢/m?

Parc. C. Nazey Vyméra [m2| Cena [K(]
943/26 ostatni plocha 53 85.511,79
Pozemek parc.¢. 943/26 — zjiSténa cena 11,79 K¢

2. Pozemek parc.¢. 943/26 — § 1a — ocenéni obvyklou cenou

Pfedmétem ocenéni je nové vznikly pozemek parc.C. 943/26 - ostatni plocha - manipulacni
plocha o vymefe 53 m? urdeny pro stavbu kioskové trafostanice v ramci akce s ndzvem
»Prachatice - kVN, vyména TS DOMOV MLADEZE, 1040001631¢ v k. 0. Prachatice,
obec Prachatice, okres Prachatice

Blizsi popis viz. vySe ocenéni cenou zjiSténou.

Obvyklad cena se urCuje porovnanim sjednanych cen stejnych, poptipadé obdobnych
pfedmétl ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se
nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimofddnych okolnosti trhu, osobnich pomér
prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

Pti urceni obvyklé ceny oceniované¢ho pozemku jsou vybrany do souboru pro porovnani
obdobné pozemky, u kterych byl realizovan prodej ( odkup spole¢nosti EG.D, s.r.o.) na
distribu¢nim uzemi spole¢nosti EG.D, s.r.o.

Nasledné bude provedena srovndvaci analyza pro porovnani Udaji vybraného souboru
obdobnych pfedméti ocenéni s udaji o ocefiovaném predmétu ocenéni. Jako zdkladni
jednotka pro porovnani bude uvazovan 1 m’ pozemku. Poté bude provedena tprava
sjednanych cen v navaznosti na odliSnost obdobnych pfedmétli ocenéni od predmétu
ocenlovaného jejich korekei.



Zavérem bude urcena obvykla cena, kterd vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

Vzorky : realizované prodeje obdobnych pozemk :

1) Prachatice — prodej pozemku parc.&. 815/71 - ostatni plocha - jina plocha o vyméie 37 m?
pro stavbu zdéné trafostanice, pfistup po asfaltové komunikaci, inz. sit¢ : v misté nové
vzniklého pozemku je dostupna elektiina a plyn, voda ve vzdalenosti cca 22 m a kanalizace
cca 3(2) m, dle UP — plochy ob&anského vybaveni, prodej 4/2026, cena za 1 m? = 1.040,-
Ké/m

2) Prachatice - prodej pozemku parc.¢. 339/16 - ostatni plocha - manipula¢ni plocha o
vyméie 37 m’ pro stavbu kioskové trafostanice, ptistup po asfaltové komunikaci, inz. sité:
V misté nového pozemku dostupna elektiina, voda, zemni plyn a telekomunikacni vedeni,
kanalizace ve vzdalenosti cca 100 m., dle UP — plochy pro vyrobu a skladovéani, prodej
3/2023, cena za 1 m* = 820,-K&/m”

3) Strakonice — prodej pozemku parc.¢. st. 3930 - zastavéna plocha o vyméfe 16 m? pod
stavbou trafostanice, piistup po asfaltové komunikaci, inZenyrské sité : dostupna elektiina,
voda a kanalizace, dle UP plochy oznagené ON - plochy ob&anského vybaveni - neveiejny
zajem, prodej 11/2024, cena za 1 m? = 1.338,-K&m?

4) Pisek — Smrkovice — prodej pozemku parc.¢. 405/13 - trvaly travni porost o vyméie 18 m?
urceny pro stavbu kioskové trafostanice, pfistup k pozemku po zpevnéné komunikaci,
dostupné inZenyrské sité : elektiina, voda, kanalizace i zemni plyn. Dle UP - plochy
oznaégnych SV - plochy smiSené obytné venkovské, prodej 11/2025,cena za 1 m?® = 1.185,-
Ké/m

5) Vodiiany — prodej pozemki parc.&. 389/14 - ostatni plocha - neplodna ptida o vyméie 8 m?
a parc.&. 389/15 - ostatni plocha - manipulaéni plocha o vyméf 13 m’uréeného pro stavbu
trafostanice, pfistup po asfaltové komunikaci, inzenyrské sité : elektiina, voda a komunikac¢ni
vedeni, dle UP plochy oznadenych VZ.1 - vyroba zemédélska a lesnickd - sadky, prodej
2/2026, cena za 1 m* = 850,-K&m’

Vyse uvedené kupni ceny jsou bez DPH.

Pti urceni obvyklé ceny metodou porovnani dochdzi k analyze ocefiovaného pozemku s jiz
realizovanymi prodeji obdobnych pozemki. Neni pouzit pouze jeden koeficient, ale nékolik
koeficientii zohlediiujicich vice parametrii. DosaZena cena je nejprve upravena koeficientem
pohybu cen od obdobi prodeje.

Je — li porovnavany pozemek lepsi nez ocenovany, je koeficient vétsi nez 1,00.

Je — li porovnavany pozemek hors$i nez ocenovany, je koeficient mensi nez 1,00.

K1 — koeficient velikosti pozemku



K2 — koeficient dle moznosti ptistupu

K3 — koeficient dostupnosti inzenyrskych siti

K4 — koeficient dle uréeni izemnim planem

K5 — koeficient polohy dle vyznamu obce, lokality

K6 — koeficient dle odborného posouzeni znalcem

Tabulka porovnan

7

1:

Koef.
pohybu cen | Cena
DosaZend od obdobi | po
& |cenazalmz2 |prodeje redukci | K1 | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 |10 (1-6) Obvykla cena
1 1 040,00 K& 1,02 1060,80| 0,98 [ 1,03 |093 | 1 1 1 0,938742 1130,02 K&
2 820,00 K¢ 1,30 1066,00| 0,98 | 1,03 | 0,95 | 0,97 | 1 1 0,9301621 1146,04 K¢
3 1 338,00 K¢ 1,16 1552,08| 0,97 | 1,03 |096 | 1 |1,06| 1 1,01668416 1526,61 K¢
4 1 185,00 K¢ 1,10 1303,50( 0,97 [ 1,03 | 1 |1,08|096 | 1 1,03586688 1258,37 K¢
5 850,00 K¢ 1,04 884,00/ 0,97 | 1,03 | 0,9 |0,85| 0,9 | 1 0,68788035 1285,11 K¢
Pramér 1269,23 K&
Minimum 1120,02 K&
Maximum 1526,61 KE
Stanoveni ohvyklé ceny cenovym porovnanim - pozemek parc.¢. 943/26 - cena 1 m* 1270,00 K¢
Pozemek parc.&. 943/26 :53m? x 1.270,-K¢ = 67.310,-K¢

4.2 VYSLEDKY ANALYZY DAT

Rekapitulace ceny z

jiSténé

Vvsledna cena

1. Pozemek parc.¢. 943/26

Vysledna cena ¢ini celkem

Cena po zaokrouhleni podle § 50

Zjisté

cena cena:

Cena slovy: osmdesatpéttisicpétsetdeset K¢

85.511,79 K¢

85.511,79 K¢
85.510,— K¢
85.510,— K¢




Rekapitulace obvyklé ceny :
1. Pozemek parc.¢. 943/26 67.310,- K¢

Cena slovy : Sedesatsedmtisictiistadeset K¢

5. Oduvodnéni

5.1 KONTROLA POSTUPU

Kontrolou bylo zjisténo, Ze pii zpracovani posudku bylo postupovéano dle ptislusnych
ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb. v u¢inném znéni a vyhlasky €. 441/2013 Sb. v G€inném
znéni, tedy ve znéni novely €. 523/2025 Sb.

5.2 ROZDIiL MEZI ZJISTENOU A OBVYKLOU CENOU - ODUVODNENT{

Cena zjiSténa pozemku vychazi ze zakladni ceny pozemku stanovené v piilohach ocenovaci
vyhlasky. Od 1.1.2024 doslo k razantnimu navyseni zakladni ceny pozemkd, jelikoz se jedna
0 pozemek uréeny rozhodnutim — povolenim stavby k vystavbé trafostanice, tedy ocefiovany
dle § 4 odst. 2. — zde je nejvyssi cenova troven z jednotlivych druhi § pro ocenéni pozemkd.
Cena obvykla je odvozena z jiz realizovanych prodeji obdobnych pozemku pro stavby
trafostanic.

Z vySe uvedenych divodi je cena zjiSténa vyssi nez cena obvykla.

6. Zavér

6.1 CITACE ZADANE ODBORNE OTAZKY

Urceni zjisténé a obvyklé ceny nové vzniklého pozemku parc.¢. 943/26 - ostatni plocha -
manipulaéni plocha o vyméie 53 m® ur&eného pro stavbu kioskové trafostanice v ramei akce
s nazvem ,Prachatice - kVN, vyména TS DOMOV MLADEZE, 1040001631¢ v k.u.
Prachatice, obec Prachatice, okres Prachatice

6.2 ODPOVED

Cena zjiSténa pozemku parc.¢. 943/26 ¢ini 85.510 ) -K¢.

Cena obvykla pozemku parc.¢. 943/26 Cini 67310,-Ké bez DPH.
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KONZULTANT A DUVOD JEHO PRIBRANT :

Konzultant nebyl pfibran.

ODMENA NEBO NAHRADA NAKLADU ZNALCE :

Byla sjednana smluvni odména.

Seznam priloh :

- informace o pozemku z KN LV ¢. 41 pro k.u. Prachatice

- geometricky plan €. 4153-26GE041/2026 vyhotoveny firmou SETERM CB, a.s.,
Hrdéjovice 544, 370 10 Hrd€jovice dne 22.7.2026

7. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalct vedeném Ministerstvem
spravedlnosti Ceské republiky pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan v evidenci posudkll pod pof. ¢. 0699072026.

V Ceskych Bud&jovicich, 10. 9. 2026

Ing. Pavel Baloun
Ledenické 507/28

370 06 Ceské Budgjovice
tel. 602 514 674



