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ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 055405/2025

Znalecky posudek je podan v oboru ceny a odhady se specializaci na nemovitosti.
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Strucny popis predmétu znaleckého posudku

O cen¢ obvyklé v misté a ¢ase, sména pozemkii par. ¢. 1199/36 ostatni plocha - jina plocha ve
vlastnictvi Mésto Ptestice a dale pozemky par. €. 1199/6, ornd pida ve vlastnictvi AREA group
s.r.o. v katastralnim tizemi Pfestice, obec Ptestice, okres Plzei - jih, kraj Plzefisky ’
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Zadavatel:  AREA group s.r.0.
Losina 330,
332 04 Nezvéstice

Pocet stran: 14 a 5 stran piiloh Pocet vyhotoveni: 2

Podle stavu ke dni: 11.7.2025 Vyhotoveno: Ve Vejprnicich 11.7.2025




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tikolem znalce je uréeni/zjisténi
a) zjisté€né ceny dle § 2, odst. 7, zakona ¢. 151/1997 Sb. (zakon o ocefiovani majetku)
b) ceny obvyklé dle § 2, odst. 2, zdkona ¢. 151/1997 Sb. (zakon o oceniovani majetku)

Znalecky posudek o cené obvyklé v misté a Case, sména pozemkt par. ¢. 1199/36 ostatni plocha
- jina plocha ve vlastnictvi Mé&sto Pfestice a dale pozemky par. €. 1199/6, orna piida ve
vlastnictvi AREA group s.r.o. v Katastralnim izemi PteStice, obec Prestice, okres Plzen - jih, kraj
Plzensky.

- to ke dni zpracovani znaleckého posudku.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni ceny podle platného cenového piedpisu a stanoveni ceny obvyklé v misté a Case pro
nemovitost - sména pozemkil

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
posudku

Jde o pozemky nezastavéné v uzemnim planu pro vystavbu rodinného bydleni a ob¢anské
vabavenosti

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 3.7.2025 za pfitomnosti zastupce vlastnika.a soudniho
znalce.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Trzni hodnotou se pro Gcely tohoto zakona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovanég, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho
odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze uastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich
stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. P¥itom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich €i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby
a ur¢i se ze sjednanych cen porovnanim.




2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis
- vypis z KN katastralniho ufadu LV 10001, k. PFestice

- vypis z KN katastralniho ufadu LV 3967, k.u Prestice

- kopie snimku z katastralni mapy

- Uzemni plan, informace od vlastnikii pozemk

- stav zji§téni pii mistnim fizeni znalcem

I. Bradac, A.: Teorie oceniovani nemovitosti, VIL. pfepracované a doplnéné vydani. Brno 2008,

Akademické nakladatelstvi CERM,

II. Bradag, A., Krejcit, P., Scholzova, V.. Utedni ocefiovani majetku 2013, Brno 2012,

Akademické nakladatelstvi CERM,

IIl. Somogyi T.: Analyza vyvoje cen nemovitosti v CR, zpracovani pro Ceskou bankovni
asociaci

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité véci byla ziskana pfi osobnim mistnim Setfeni, a tudiZ jsou povazovéana za
vérohodna. Zjisténa data nejsou v rozporu s udaji vedenymi v KN,

V piipad¢ zdrojii dat je mozné vérohodnost dat ovéfit, jelikoZ jsem se na tvorb& dat z téchto zdroji
nepodilel.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjiSténa (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF ¢&. 337/2022 Sb.
v aktudlnim znéni, kterou se provadé&ji néktera ustanoveni zakona & 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku.

Obvykla cena (obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku se pro Gcely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvla§tni obliby.
Mimofadnymi okolnostmi se rozumé&;ji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky
piirodnich ¢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 piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

Trizni hodnota

Dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku se pro uely tohoto zékona rozumi odhadovana
Castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba prodany ke dni ocendni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodévajicim, a to v obchodnim styku uskute&néném v souladu s principem
trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kaZda ze stran jednala informované, uvazlivé
a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zikona rozumi, Ze uéastnici prodeje
Jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzijemné nezavisle.




Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouZitelné v soudasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic souSasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikani. PouZiti metod a zpiisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocenovaci metody:
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 pfi stanovené urokové sazbé
ulozit, aby Groky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovndni pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly

v nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit
jak hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Na zaklad¢ stanovenych kritérii bylo nalezeno 4 realizované prodeje. Z nich byly nasledné vybrany
4 objekty, které nejlépe vyhovuji zadanym parametrim (uvést vypis a jejich popis, zdroj ceny).

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Ziskana data o ocefiované nemovité v&ci a srovnatelnych objektech byla zpracovana do tabulky.
V piipadé srovnatelnych nemovitych véci jsou uvedeny realizované ceny a souvisejici udaje

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nazev ptedmétu ocenéni: Pozemky Piestice
Adresa predmétu ocenéni: Piestice
334 01 Ptestice
LV: 10001
Kraj: Plzensky
Okres: Plzen-jih
Obec: Piestice
Katastralni uzem: Piestice
Pocet obyvatel: 6 804
Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 735,00 K&/m?
Koeficienty obce
Nizev koeficientu = Ld
O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
O2. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s potem obyvatel nad 5000 a m 0,85
vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a katastralni Gzemi
lazetiskych mist typu D
O3. Poloha obce: Nevyjmenovand obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, \% 1,00
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jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000
obyvatel - Mésto s vice jak 5 000 obyvatel

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, kanalizace a I 1,00
plyn - kompletni

0O5. Dopravni obsluznost obce: V obcl je Zelezni¢ni zastavka a autobusova I 0,95
zastavka - autobusova 1 zelezni¢ni

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, sluzby, II 0,98

zdravotni stiedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penézni) sluzby, nebo
sportovni nebo kulturni zafizeni) - rozSifena

Z&kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * Oy * O3 * Oy * Os5 * Og =1 840,00 K&/m?

Vlastnické a evidencni Gdaje

AREA group s.r.o., €. p. 303, 332 04 Losina, LV: 3967, podil 1/ 1
Ptestice Mésto, Masarykovo nam. 107, 334 01 Pestice, LV: 10001, podil 1/ 1

Dokumentace a skute¢nost

- vypis z KN katastralniho ufadu LV 10001, k.u Piestice
- vypis z KN katastralniho ufadu LV 3967, k.1 Piestice
- kopie snimku z katastralni mapy

- Uzemni plan, informace od vlastniki pozemku

- stav zji§téni pii mistnim tizeni znalcem

Celkovy popis nemovité véci

Prestice jsou mésto v okrese Plzefi-jih v Plzefiském kraji, dvacet kilometrt jizng od Plznég, na fece
Uhlavé. Zije zde pfiblizng 6 800 obyvatel. Piestice leZi na Zelezni¢ni trati Plzeni — Klatovy —
Zelezna Ruda. Obci prochézi jedna silnice 1. tfidy — [/27 — a dvé silnice 2. t¥idy — 11/183 a
11/230.Silnice I/27, prochazejici centrem mésta a podél hlavniho ndmésti i kostela, predstavuje
vyrazné€ dopravni zatiZeni obce — jde o frekventovanou &ast silnice E53. V planu je obchvat mésta.
Prvni &ast obchvatu (sek Slovice-Prestice) byla zprovoznéna v zaii 2023. V bieznu 2025 se zatala
stavét dalsi Cast dlouhd 5,3 km, jejiz zprovoznéni se planuje na rok 2027.

Severovychodni okraj mésta, pfevazné obytna a obsluzna rozvojova &ast. Oblast je uréena pro
rozvoj obytné a obsluzné funkce, pfi dodrZeni hmotového méfitka tradiéni méstské zastavby a
urbanistické struktury (charakteristické Sachovnicové ¢lenéni); navrzena je pievazujici zastavba
rodinnymi domy, mensi podil nizkopodlaznich bytovych domii (koncepce zahrnuje vetejna

prostranstvi a zelefi) a ob&anska vybavenost; jsou respektovany pfirozené i technické limity rozvoje.

Meésto je z rozsifenou pravomoci, kompletni inZenyské sité v obci.
Uzemni plan je zpracovan pro celé spravni izemi mésta Pfestice, které zahrnuje 3 katastralni Gzemi:
Prestice, Skocice u Prestic, Zerovice. Navrena koncepee uzemniho I‘OZVOJe mésta v ramci
pracovani uzemniho planu Pfestice vychazi zejména z nasledujicich principii.
Vytvoteni ptedpokladi pro vyvazeny vztah Gzemnich podminek pro priznivé Zivotni
prostfedi, pro hospodatsky rozvoj a pro soudrznost spoledenstvi obyvatel izemi a pro
ochranu a rozvoj ptirodnich, kulturnich a civilizaénich hodnot uzemi.

- Zajisténi rozvoje viech funk&nich sloZek zastavéného a nezastavéného tizemi s
ohledem na potieby obyvatel, v souladu s ochranou hodnot uzemi a pii respektovani
limitd vyuziti Gzemi.

- Potvrzeni stability demografického vyvoje vytvofenim podmlnek pro rozvoj kvalitniho
bydleni a obdanského vybaveni v souvislosti s pozici mésta v ramei sidelni struktury
Jako silného centra osidleni pro $iroké okoli.




- Vytvofeni podminek pro rozvoj podnikatelskych aktivit tradi¢nich i novodobych, pii
minimalnich negativnich dopadech na Zivotni prostiedi.

- Vytvoteni podminek pro vyuZiti pfirodniho a kulturné historického potencionalu uzemi
pro rozvoj turistickych a rekreacnich aktivit a rozsiteni stavajicich aktivit s ohledem na
ochranu hodnot Gzemi.

- Rozvoj a zkvalitnéni technické a dopravni infrastruktury pro zlepSeni Zivotnich podminek
obyvatel. ZlepSeni dopravni dostupnosti uzemi a omezeni prijezdné dopravy
zastavénym uzemim. Je vymezen koridor pro zapadni obchvat Piestic silnici 1/27 a
koridor pro modernizaci celostatni traté ¢. 183 Plzeii — Klatovy — Zelezna Ruda.

- Zvyseni ekologické stability uzemi, prostupnosti a estetické hodnoty krajiny.

- Vytvoreni podminek pro ochranu zastavénych uzemi P¥estic pfed povodnémi a
privalovymi desti.
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3.4. Obsah

1. Pozemek mésto Piestice
2. Pozemek AREA Group




4. POSUDEK
4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Pro analyzu dat byla pouZita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektim bylo zvoleno
porovnani za 1 m* uzitné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny
a zohlednény pomoci korekénich koeficientd.

4.2. Ocenéni cenou zjiSténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozd&jsich
piedpisi a vyhladky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb., kterou se provad¢;i
nekterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku (o} P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka niz${ neZ nabidka I -0,03
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soudasti je v 0,00
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 tizemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahd na prodejnost: Bez vlivu - Mé&sto Prestice a AREA group I 0,00
S.I.0.
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivii - poloha, velikost a druh I1 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpeim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz VI 1,00
katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnicka zaiizeni, $kolské zafizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocendni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou &.1 piilohy
€. 3 ocetiovaci vyhlasky:

5
Index trhu IT:P6*P7*P3*P9*(1+ E P,):0,917

i=1

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
5

Index trhu Ir=Pg*P;*Pg *Po* (1+ Y P;)=10,970

i=1




Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Bez zastavby 1\Y -0,03

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce 111 -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze II -0,10
napojit pouze na nékteré sité¢ v obci - pozemky jsou bez inZenyrskych siti

5. Obganska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
ob&anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pistup po nezpevnéné komunikaci, dobré v -0,02
parkovaci mozZnosti - na pozemku - orna ptuda

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD - $patna 11 -0,03
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez mozZnosti komeréniho I 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 1I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy sniZujici cenu - poloha, velikost , bez [ -0,15

inzenyrskych siti, ¢ast pozemku v UZ

I
Index polohy Ip =P, * (1+3 P))=10,620
i=2

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamee pod tabulkou ¢.1 ptilohy

€. 3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ip = 0,569

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Iy = 0,601

1. Pozemek mésto Prestice
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,970

Index polohy pozemku Ip = 0,620

Index omezujicich vlivii pozemku
Nézev znaku

¢l P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zékladové podminky I 0,00
4. Chranéna tuzemi a ochrann pasma: Mimo chranéné iizemi a ochranné pasmo [ 0,00
5. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalgich vlivl II 0,00




. 6
Index omezujicich vliva Io=1+3 P =1,000
i=1

Celkovy index I =17 * [ * I, = 0,970 * 1,000 * 0,620 = 0,601

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

T Z3akl. cena Upr. cena
Zattidéni (K&/m?] Index Koef. [K&/m]
§ 9 odst. 4 a) — jiné pozemKky — zahrnuté do uzemnlho planu k zastavéni I
§ 9 odst. 4 a) i 0,601 0,300 i'i‘ SRS
I AR
"t Nazev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yp éislo [m?] [chm ’ [Ke]
§9odst. 4a) ostatni plocha - jina 119/36 4104 sgiRlam Ree B *-;;Pa;ﬁ
plocha ‘;‘,’gﬁ?’ ;;%:] S ﬁ.} E:-.:ﬁ‘l*f*fl}
Stavebni pozemek - celkem 4104 iR ah ??#-f:.w’

Pozemek mésto PreStice - cena zjiSténa celkem

2. Pozemek AREA Group

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 0,970

Index polohy pozemku Ip = 0,620

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuzZiti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zékladové podminky: Neztizené zakladové podminky 111 0,00
4. Chranéna izemi a ochranna pasma: Mimo chranéné {izemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni uZivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivii II 0,00
6
Index omezujicich vlivii Io=1+> Pi=1,000

Celkovy index I =1 * I * Ip = 0,970 * 1,000 * 0,620 = 0,601




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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatfidéni Zf‘élc ey Index Koef. Ifgé oy
§ 9 odst. 4 a) — jiné pozemky — zahrnuté do izemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) EEsIE 0,601 0,300 TR AT
Typ Nézev Pzr;il)m V%/Irnnzcira Jedn. cena
§ 9 odst. 4 a) orna pida 1199/6 20010
Stavebni pozemek - celkem 20 010

Pozemek AREA Group - cena zjiSténa celkem

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Pozemek mésto Piestice
2. Pozemek AREA Group

Cena zjisténa - celkem:

Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50:
R

slovy:
OV B e
de e R A e

Komentaf ke stanoveni vysledné ceny

Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné piistupné databaze a data z realitnich kancela¥. Vytvotena
data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze. Zpracovani dat
odpovida potfebam analyzy, zpracovani je provedeno v tabulkach. Na zakladé analyzy jednotlivych
parametra se stanovily celkové koeficienty zohledriujici cenotvorné faktory. Na zakladé interpretace
vysledki analyzy byla stanovena obvykla cena.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Vyber byl proveden na zakladé zakladnich parametru oceniované nemovité vécei. Pri uréeni obvyklé
ceny byl pouzit porovnavaci zplisob, kdy se vychazelo z porovnani srovnatelnych objekti, které
byly nejvice podobné parametriim oceiiované nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné faktory byly
posouzeny a zohlednény korekei pomoci koeficientii véetné jejich zdivodnéni. Informace sdélené
zadavatelem posudku byly v souladu se zjisténim pfi mistnim Setfeni a zohlednény v analyze.
Obvykla cena byla stanovena Jjako aritmeticky primér upravenych sjednanych cen a nasledné bylo
provedeno zaokrouhleni. Zjiténé slabé a silné stranky ocefiované nemovité vici.
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5. 2. Kontrola postupu

Zdrojem dat bylo mistn{ Setfeni, vefejné pristupné databaze a data z katastru nemovitosti

- Vytvofend data o nemovitostech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze.

- Zpracovani dat odpovida potiebam analyzy, zpracovani je provedeno v tabulkach.

- Na zdklad¢ analyzy jednotlivych parametrii se stanovily celkové koeficienty zohlediiujici
cenotvorné faktory.

- Na zaklad€ interpretace vysledki analyzy byla stanovena obvykla cena.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

a) zjiSténé ceny dle § 2, odst. 7, zikona &. 151/1997 Sb. (zdkon o ocefiovani majetku)

O cené obvyklé v misté a Case, sména pozemkd par. & 1199/36 ostatni plocha - jina plocha ve
vlastnictvi Mésto Pestice a dale pozemky par. ¢. 1199/6, orna piida  ve vlastnictvi AREA group
s.r.0. v katastralnim Gzemi Prestice, obec Prestice, okres Plzeti - jih, kraj Plzetisky.

- to ke dni zpracoviani znaleckého posudku.

zji¥téné ceny dle § 2, odst. 7, zikona & 151/1997 Sh e
1. Pozemek mésto Prestice f’bﬁf “‘j’;?i )
2. Pozemek AREA Group BRI

6.2. Urceni ceny obvyklé

Definice ceny obvyklé dle:

§2 odst. zakona o ocetiovani MF CR ¢&. 151/1997 Sb. v platném znéni, cit.:
»Obvyklou cenou se pro tigely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného,
popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji
vyse se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich pomeéri prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumé&ji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, diisledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim, Obvykla cena vyjadiuje hodnotu
majetku nebo sluzby a ur¢i se ze sjednanych cen porovnanim®

Uréeni ceny obvyklé dle § 1a odst. 1 vyhl. 441/2013 Sb. (ocefiovaci
vyhlaska) :

~Obvykld cena se uréuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popripad¢é obdobnych predmétii ocenéni v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrmuji ceny sjednané za vlivu®.
Mistné obvykl cena, je takové cena, za které lze predmét prodeje ke dni ocenéni mezi ochotnym prodavajici
a kupujici v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde obé& strany jednaji na zaklad¢ znalosti, opatrng
a z vlastni vile.
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Stanoveni ceny obvyklé v misté a ¢ase porovnivacim zplisobem

Jak vyplyva z definice obvyklé ceny, optimalnim zpiisobem jejiho zjisténi je cenové porovnani, kdy se
vychazi ze znamych i inzerovanych prodeji v dané srovnatelné lokalité. Porovndvaci metoda ocenéni
vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym a nebo obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pi
jejim prodeji. Tyto jednotkové srovndvaci ceny se zjist'uji piedeviim z kupnich smluv, databaze znalce i
z realitnich kanceldfi. Zjisténi ceny z realitni inzerce je jiz v dnesni dobs pomérmé rozsitenym a dostupnym
zplisobem. Ale je potieba potitat s tim, ze inzerovana ¢astka (cena) vyjadiuje pouze piedstavu jedné strany
(prodavajiciho) o vysi kupni ceny, takze se inzerované vySe kupni ceny realizuje zcela vyjimeéné,

V kazdém piipadé je moino pozadovanou cenu povaZovat za cenu maximalné moznou. P¥i zjistovani
cen nemovitosti stejného (podobného) typu a velikosti pozemkii v dané lokalitd byly v soucasné dobg
osloveny realitni kancelafe, internetové realitni nabidky i archiv soudniho znalce (vlastni zdroje).

ZAVERECNE POROVNANIi A STANOVENI CENY OBVYKLE

w w a
POZEMKY - PreStice
N "C)ceﬁovan)'f_pozemck Porovnavany B Porovnavany Porovnavany Porovnavany
pozemek pozemek pozemek pozemek
A. ldentifikatni ddaje V-3227/2025-406 V-287/2025-406 V-1087/2025-40 V-3291/2025-406
Potadové ¢islo pozemku | 5 3 4
Nazev pozemku Pozemky ornd pada, trvaly
Travni porost AP ornd pida ostatni
travni porost
Pareelni gislo
LV 10001, LV 3967 | 1201/12.2131 2013 2654/82, 2654/88 1219/13
123472
Adresa pozemku Prestice Picstice Prestice Prestice Prestice
Katastrilni teemi Prestice Piestice, Prestice Piestice Piestice
Krasavee,Snopousovy
Obec Prestice Piestice Prestice Prestice Prestice
Okres Plzeii - jih Plzeii - jih Plzei - jih Plzei - jih Pizefi -jih
B. Zakladni ddaj pro porovnani— cena za |
m2v K¢ SoER e A M e A S e e T
: '?-{}3 ..%:x- ;?' ij:ﬁ’;\? e a*.f?"-'- '
e X st e
_ i SR e SR R
Rozlola pozemku v m2 | TR, ':.-_LE-,';_E-?"-"\- ;ﬂﬁ'l:':--'#"‘:"j_!" f‘:ﬂ-'-'}"q.-"—'\-""-lﬂ’} o
R o e U T S bR ST
Cenaza | m2 X i i ::}' E;Jﬁ}#r’g;j—gf_
CRb e R e ST
Datum transakce 01.08.2025 IR

Korekee

T
L e L e

Upravena hodnota

e R e

C. Prévni adaje

g e = et
}

Druly transakee

I.g,%g“g_-l.._.ii-_ A ,_pwl-;? o

Korekee

Upravend hiodnota

Viastnicks prava

Absolutni viastunetvi |,

Kaorekee

Upravend hodnota

Existence véenyel bremen

Korekee

Upravend lodnota

Vynziti podle iizemniho pian

Vieobecné obytné

Karekee

Upravend hodnota

Wzemni rozhodn

Ano

Ry i e - u LI Tt 2 L 7
ey T e iy Tt
anfgeo ie ] [ N S P, > J""--'\-'-_J"" T S LR
S RE e Boa i SR
e T Eoiih B et e ST 1 B e e LR R

: o
s e PR e =
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ZAVER
Cena obvykla v mist& a Sase sména pozemkii par. & 1199/36 ostatni plocha - jina
plocha ve vlastnictvi Mésto Prestice a dale pozemky par. &. 1199/6, orné pida
ve vlastnictvi AREA group s.r.o. v katastrdlnim izemi Pfestice, obec Pfestice,
okres Plzen - jih, kraj Plzensky

Cena obvykla dle § 2, odst. 2, zakona ¢é. 151/1997 Sb
Jednotkova cena obvykla

a)pozemky orna puda par. & 1199/6
410,- K¢/ m’

b) pozemKky trvaly travni porost a ostatni plochy par.¢. 1199/36,
430,50,- K&/ m’

Prohlaseni znalce

Znalec dle. § 127a odst. 1 ob¢ansky soudni fadu bere na védomi{ povinnost oznamit
bez odkladu skute¢nosti, pro které by byl znalec ve véci vylouden ( napf. pochybnosti
o nepodjatosti dle § 11 odst.1 zak. 36/1967 Sb. , o znalcich a tlumoénicich), nebo
které by mu jinak branily byt ve véci ¢inny jako znalec. Znalec rovnéz prohlaguje, Ze
si je védom nasledki védomé nepravdivého znaleckého posudku, zejména skutkové
podstaty trestniho ¢inu ,, K¥ivé vypovédi ,, a nepravdivého znaleckého posudku dle

§ 346 trestniho zékona

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec j Jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne

10.5.2001 pod &.j. Spr 1798/99 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci
nemovitosti.

Koncesni listina vydana Okresnim Zivnostenskym tfadem Plzefi - sever pod &j.: ZU/992/02 ev.&.:
340500-78986-01 ze dne 23.4.2001 pro pfedmét podnikani: Ocefiovani majetku pro véci nemovité

Znalecky posudek Jje zapsan v evidenci posudkﬁ pod pofadovym ¢islem 05 5405/2025
IHESI ;
S

Ve Vejprnicich | 1.7.2025




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

ﬁ‘fﬂrﬁ azujici stav evidovany k datu 07.07.2025 11:42:02
Fokres: €z0324/Plzedi-jih Obec: 558249 Prestice
7

.azemi# 735256 Prestice List vlastnictvi: 3967

v kat. tzemi Jjsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
;laétnik> jiny oprdvnény Identifikator Podil
iastnické pravo

AREA group s.r.o., ¢.p. 303, 33204 Losina 25203231

CASTECNY VYPIS

;emovitosti

Pozemky
parcela Vyméra[m2] Druh pozemku ___ Zptsob vyuZiti Zpuisob ochrany
1199/6 20010 orna puda zemédélsky pldni
fond
1199/9 10737 ostatni plocha jina plocha
1199/23 5977 ostatni plocha jina plocha
1199/24 17120 ostatni plocha jina plocha
1199/29 5946 orna puda zemédélsky pudni
fond
1199/30 9198 orna puda zem&dé&lsky pldni
fond
Gécné prava slouzici ve prospé&ch nemovitosti v Sdsti B - Bez zapisu
V&cna prava zaﬁéé&jici nemovitosti v &asti B v&etné& souvisejicich udajd
p Vztahy

Vécné bfemeno zF¥izovani a provozovani vedeni

zafizeni distribuéni soustavy zemniho kabelu VN dle geometrického planu &. 1723-
124/2008

Opravnéni pro
CEZ Distribuce, a. s., Teplicka 874/8, Déin IV-
Podmokly, 40502 Dé&éin, RC/ICO: 24729035

Povinnost k
Parcela: 1199/23, Parcela: 1199/29, Parcela: 1199/30

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - uplatnd ze dne 22.10.2009. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 11.11.2009; uloZeno na prac. Plzen-jih
V-1305/2009-434
Poradi k datu podle pravni Upravy uéinné v dobé vzniku prava

7écné biemeno zfizovani a provozovani vedeni

Plynarenského zafizeni véetné rekonstrukeci a oprav a prava chize a jizdy dle
geometrického planu &. 1855-176/2010, &. 1862-176/2010, &. 1852-176/2010, &. 1858-
176/2010 a &. 1849-176/2010

Oprdvnéni pro
Uslava Bioenergie a.s., Doudlevecka 1711/63, Jizni

Pfedmésti, 30100 Plzeri, RC/ICO: 49789937
Povinnost k

Parcela: 1199/23, Parcela: 1199/24

Listina Smlouva o z#izeni vécného b¥emene - uplatna ze dne 02.05.2011. Pravni udinky
vkladu prava ke dni 03.05.2011; uloZeno na prac. Plzen-jih
V-452/2011-434
Poradi k datu podle pravni dpravy uc¢inné v dobé vzniku prava

13 : -
‘astavni pravo smluvni
.~ dluhy VYPlyvajici ze smlouvy o Gvéru ve vysi 25.000.000,- K& véetné prisluSenstvi
Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kierdm vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni afad pro Plzensky kraj, Katastrzalni pracovidté Plzen--ih, kod: 406.
strana 1




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.07.2025 11:42:02

okres: Cz0324 Plzefi-jih Obec: 558249 PZestice
_gzemi: 735256 Prestice List vlastnictvi: 3967

v kat. Uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
P VZtahU -

- dluhy dle &l. II odst.3 pism. a) zastavni smlouvy do celkové vyse 150% jistiny uvéru,
které vzniknou do 16 let od uzavieni smlouvy o uvéru
_ dluhy dle ¢él. II odst.3 pism. b) zastavni smlouvy do celkové vysSe 150% jistiny avéru,
které vzniknou do 16 let od uzavfeni smlouvy o uvéru
Oprdvnéni pro
Volksbank Raiffeisenbank Nordoberpfalz eG, id.¢. GnR
63, Worthstr. 14, 92637 Weiden i.d.Opf., Spolkova
republika Némecko, vykonava: Volksbank Raiffeisenbank
Nordoberpfalz eG pobo&ka Cheb, Kubelikova 602/4, 35002
Cheb, RC/ICO: 00671126
Povinnost k ] ’
Parcela: 1199/24, Parcela: 1199/9

IListina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&.z. 4327-9606930/JB ze dne
21.01.2021. Pravni uéinky zapisu k okamziku 25.01.2021 09:11:58. Zapis proveden
dne 18.02.2021; uloZeno na prac. Plzen-jih

v-377/2021-406

poradi k 25.01.2021 09:11

EéiHéﬁEy'a dalsi obdobné ﬁdéﬁe - Bez zapisu

mby a upozornéni - Bez zapisu

" Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

tina

Jsneseni soudu, schvaleni smiru o urdeni pravniho vztahu 4 C 104/2012-498 ze dne
31.01.2018. Pravni moc ke dni 15.02.2018. Pravni udéinky zapisu k okamziku 09.03.2018
10:00:00. Zapis proveden dne 06.04.2018.

Vv-1242/2018-406

Pro: AREA group s.r.o., &.p. 303, 33204 Losina RC/ICO: 25203231

Vztah bonitofanyhh ptidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

_ Parcela BPEJ vyméra[m2]
1199/6 45800 20010
1199/29 45800 5946
1199/30 45800 9198
Nemovitosti jsou v fzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdcni sprdvu katastru nemovitosti CR i

Xatastralni Grad pro 2lzefisky xraj, Katastralni pracovist® Plzed-jih, kéd: 406.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOST{
pProkazujici stav evidovany k datu 07.07.2025 11:42:02

okres: CZ0324 Plzen-jih Obec: 558249 Pfestice
. uzemi: 735256 Prestice List vlastnictvi: 3967

v kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

=l —

pvitosti jsou v uvzemnim obvodu, ve kterém vykondvéd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
astralni Gfad pro Plzenisky kraj, Katastrdlni pracoviété Plzeri-jih, kéd: 406.

otovil: Vyhotoveno: 07.07.2025 11:42:03
astrdlni urad pro Plzerdsky kraj, Katastrdlni pracovisSté Plzerfi-sever
dova Irena p— )/
T et L st P u DS e Ak e i

P h 2N ".._"'."‘l\_, ﬁ.ﬁ" D= & : b2 t;'_!,‘] LY
pis, razitko: gﬂfumf';@%ﬁm% Rizeni PUT ,..% ’)i ..... ? stz T
' s ;;'Eﬁ'g}’i"?' T
:f:g:_i_,_: i L
2y

geni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&elim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
bni Gdaje ziskané z katastru lze zpracovivat pouze pfi splnéni podminzk obecného na¥izeni
chrané osobnich Gdajt. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

:-..l:.l': e RN e A T"‘r‘ Ell'!‘:':'?' ﬁ e L Sk 1 e o .-q_n-&-lh'.-:._‘:'-_'.r_. . L
R e R e R

o i LTI i, Ao, B Lo ] i
SR A T A T
U e

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve KEersn vykonavd statnl spravu Katastru nemovitosti R
Katastralni ufad pro Plzeidisky kraj, Katastralni pracovisté Plzed-jih, kéd: 406.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.07.2025 11:42:02

okres: CZ0324 Plzeii-jih Obec: 558249 Prestice
at.uzemi: 735256 Pfestice List vlastnictvi: 10001

v kéE._ﬁzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
:v1as-tnik, jiny oprdvnény Identifikator Podil
viastnické pravo

Mésto P¥esStice, Masarykovo nam. 107, 33401 Prestice 00257125

CASTECNY VYPIS

' Nemovitosti

Pozemky
parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuziti Zpuisob ochrany
238/53 20663 orna ptda zemédélsky padni
fond
1199/4 3360 trvaly travni porost zemédélsky pldni
fond
1199/36 4104 ostatni plocha jina plocha
2485 62260 orna puda zemédélsky puadni
fond
:Vécﬁé préva slouzici ve proépéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu
| Vécna prava zaté&Zujici nemovitosti v &asti B vletné souvisejicich udajt - Bez zapisu

Poznamky a dals$i obdobné tdaje

fyp vztahu

'+ Zména &islovani parcel
1)

Povinnost k
Parcela: 1199/36

Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: 1199/36

omby a upozornéni - Bez zApisu

Nabyvaci tftuly_a-jlné podklady zdpisu
\

1

stina

Jin4d listina &islo 2966/1993 Zadost o zapis - puv. PK vlozka 1443.

POLVZ:272/1994 Z-12900272/1994-434
Pro: Mésto P¥estice, Masarykovo nam. 107, 33401 Prestice RC/ICO: 00257125
Jini listina &islo 2966/1993 Zadost o zapis - puv. PK vloZka 1443.

POLVZ:273/1994 Z-12900273/1994-434
Pro: Mésto PresStice, Masarykovo nam. 107, 33401 PfesStice RC/ICO: 00257125

Rozhodnuti Statniho pozemkového dfadu o vyméné nebo pfechodu vlastnickych prav v
?OZemkové Upravé SPU-391641/2014 ze dne 23.02.2015. Pravni moc ke dni 10.03.2015. Pravni
UCinky zapisu k okamziku 10.03.2015 10:11:55. Zapis proveden dne 10.03.2015.

Z-631/2015-406
Pro: M&sto Pfestice, Masarykovo nam. 107, 33401 Pfestice RC/TCO: 00257125

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve ktersm vykondvd slétni sprdvu katastzu nemovitostl CR
Katastralni Gfad pro Plzedsky kraj, Katastralnl pracovi¥lé Plzef-jlh, kéd: 406.
strana 1




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
Prokazujici stav evidovany k datu 07.07.2025 11:42:02

Okres: CZ0324 Plzer-jih Obec: 558249 Pfestice
st.uzemi: 735256 P¥estice List vlastnictvi: 10001
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych #adach (St. = stavebni parcela)

Vztah bonitovanych pudné ekéiogic.-‘cp’rch jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
238/53 41400 20662 -

42210 1

1199/4 45800 3360

2485 41400 54753

44200 3703

45900 3804

povitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR:
tastralni urad pro Plzerisky kraj, Katastrdlni pracovisté Plzeri-jih, kéd: 406.

hotovil: Vyhotoveno: 07.07.2025 11:42:03
tastrdlni ufad pro Plzefisky kraj, Katastrdlni pracovidté Plzeri-sever
dova Irena Pt LT :
4 5r1£f “’dﬁ ﬂ?df GIF 005 - #58
dpis, razitko: L ” : 3 Rizead POE . 0 i il s S

.c 1

gy

3 *:'
e ﬁ?ﬁ.,-h

ueni: Udaje katastru lze uZit pouze k uc¢elum uvedenym v § 1 odst. 2 katastrdlniho z&kona.
cbnil udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p?i splnéni podminek obecného na?¥izeni
cchrané oscbnich Udajd. Podrobnosti viz httpS'//cuzk gov.cz/.
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Nemovitosti jsou v zemnim obvodu, ve kterém vykondva statni “sprédvi katastru nemovitosti CR
Katastralni arad pro Plzefisky kraj, Katastralni pracovisté Plzed-jih, koéd: 406,
strana 2
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