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1. NALEZ

v v

Ocetiovand nemovita véc se naléza ve stfedu mésta Pedtice na Masarykovo ndmésti, a je
pfimo piistupnd z mistni komunikace.

1.2 Podklady pro vypracovani posudku

- Vypis z katastru nemovitosti pro k.u. a obec Piestice, list viastnictvi &. 2370, vyhotoveny
dalkovym pfistupem do katstru nemovitosti ze dne 21.3.2018.

- Vykresova dokumentace

- Dostavba severni ¢asti Masarykova ndmésti - Piestice SO 07 MODUL E z roku 1999

- Dostavba severni ¢asti Masarykova namésti - Pfestice SO 05 MODUL C z roku 1999

- Smlouva o ndjmu nebytovych prostor v budove &p. 144 ze dne 31.10.2007

- Smlouva o ndjmu nebytovych prostor v domé &p. 144 z roku 2006

- Stavebni povoleni ze dne 22.7.1998, &.j. Vyst. 2182A/98-Vo

- Kolauda¢ni rozhodnuti ze dne 15.10.1999, &.j. Vyst.3562/99-Vo

- Kolaudaéni rozhodnuti ze dne 29.9.2000, &.j. Vyst.3869/00Vo

- Sdé€leni o piidéleni &isla popisného ze dne 2.10.2000, &.j.: Vyst.4644/00-Vo

- Mistni Setfeni znalkyné se zaméfenim soudasného stavu bylo provedeno dne 22.3.2018 za
piitomnosti Ing. J. Bofika

1.3 Vlastnictvi

Podle udajii z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovitosti na listu vlastnictvi &. 2370
pro k.u. a obec Prestice zapséana :

AREA Partners s.r.o.
Masarykovo nam. 144
334 01 Prestice

Omezeni vlastnického prava

Na LV €.2370 pro k.0 a obec Pfestice nejsou uvedena Zadna omezeni tykajici se budovy
¢p. 144 a pozemku p.¢. 211/1

Pro stanoveni obvyklé ceny, ani trzni hodnoty neexistuje Z4dna oficielni metodika ani
obligatorni ustanoveni vyjma Komentdre k uréovini obvyklé ceny MFCR. Ve znalecké praxi
se s touto problematikou vyrovnavaji znalci vice ¢i méné Gspé&sné. Pravé proto, Ze Zadnd
oficielni metodika neexistuje, snaZi se znalci vyuzivat postupy a metody pouzivané u odhadcti
majetku, ktefi ovSem provadi odhady jen pro komeréni uéely a nejsou vazani zadnymi
pravidly vyplyvajicimi ze zékona o znalcich, sloZeného slibu, splnéni podminek
pfezkoumatelnosti znaleckych posudkl a z toho hmotné a mnohdy trestni odpovédnosti.
Jednd se tedy pievazné€ o zji$tovani hodnoty pro bankovni ucely podle internich smérnic
bankovnich ustavi, ne tedy pro soudy a statni organy kde je podjatost nepfipustna. Z tohoto
dtivodu bylo Ministerstvo financi CR poZadano o vydani stanoviska k tomuto problému, kdy
v praxi mnohdy dochazi k vyraznym rozdilim v piistupech s dopadem na rozdilnost vysledk

Znéni § 2 zakona ¢. 151/1997 Sb. stanovuje zptisob ocenéni majetku a sluZeb. Citace: ,, (1)
Majetek a sluzba se oceruji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob
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ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazZena
pFi prodejich stejného, pripadné. obdobného majetku nebo pii poskytovdni stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajictho nebo kupujiciho ani viiv
zvldsini obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvldstni hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovndnim.” konec
ustanoveni.

Ministerstvo financi CR ve svém stanovisku jednoznaén& upozoriiuje na skutenost, e tato
problematika je hlavn& u soudnich sporil &asto zneuzivana. Cituji: ,, Problém je v tom, Ze trh u nas
nepisobi dlouho a zvldsté u nemovitosti je jeho piisobeni omezené, protoZe se jedna ve vétSiné
pFipadu o specificky majetek, ktery na lokdlnim trhu, a ten nds pri porovnani zajimd, je
ojedinély. V takovychto pripadech, je-li nezbytné cenu zjistit, neni jind moznost nez pouZiti
oceriovactho predpisu. V ném obsaZené metody i cenové databdze rovnéz vychdzi z frhu -
statistické zjistovani a aktualizace cenové databdze. Vzhledem ke specificnosti nemovitosti
nemusi vZdy cena zjisténd zcela korespondovat s realitou z casového hlediska vzhledem ke
sbéru a zpracovdni dat, nebo vzhledem ke globdlnéjsimu pohledu obecného predpisu.” konec
c1tatu doplsu mmlsterstva ﬁnanc1 CR ze dne 8.6. 2004 c J 162/63131/545/2004 podepsan¢ho

Cenovy predpls navic umozni znalci provest upravu zakladnich cen pomoci indexi situace
na realitnim trhu, polohy, a dalSich aspekti které vychazi z obvykle pouzivanych trznich
metodik, pokud podle zkuSenosti neodpovida zjisténa cena realité¢ v daném mist€ a Case, atou
vybranych rozhodnych indexii v rozsahu + 30% a po novelizaci i pouZiti porovnavacich
metod u staveb a BJ, obdobné& pak i pouziti indexace upravujici zakladni cenu pozemkil
piiblizujici se trhu. V tomto smyslu se 1ze opfit i o nalez Ustavniho soudu & 157/04 k cené
obvyklé, ktery rovnéZ odkazuje na ustanoveni § 5 odst. 2)..véta posledni, a odkazuje se v § 4
na vyhlaku, kterou lze povazovat za urCujici vyhlasku MF CR, kterd provadi néktera
ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb. Jinak neni oficielné nikde stanovena zavazna metoda pro
zjistovani tzv. obvyklé (trZni) ceny, vyjma § 2 cit. zakona, kde po novelizaci je obligatorné
obvykla cena jako hodnota véci uréena porovndnim. K jejimu urovani vydalo MF CR
Komentdr k uréovdni obvyklé ceny ze dne 25.9.2014, ktery podmifiuje porovnavaci postup
jen z prikazné zjisténych realizovanych smluvnich cen srovnatelnych nemovitosti z 8 -15 sta
tisticky vvznamnych vzork. Pokud tyto podminky nejsou splnény. nahrazuje se zjisténou
cenou podle cenovych piepist.

V daném ptipadé pro pouZiti srovnatelnych prodejli nebylo v misté a Case zjiSt€éno nejmene
osm aZ patnact realizovanych smluvnich (trznich) cen stejnych, nebo obdobnych nemovitych
vécl ve smyslu Komentdie MF CR k uréovini obvyklé ceny ze dne 25.9.2014 , které spliuji
prikaznost téchto podkladd a prezkoumatelnost posudku. Nelze-li ve znéni § 2 odst.1 zdk. ¢.
151/1997 Sb. v platném znéni cenu obvyklou wrdit statistickym vyhodnocenim skutecné
realizovanych prodejii podle definice obvyklé ceny, postupuje se podle zminéného ustanoveni
a uréi se cena zjisténd. K dispozici jsou pouze nabidky nemovitych véci inzerovanych na
realitnim trhu pro danou oblast a to v malém po¢tu. S nemovitymi vécmi tohoto se b&Zn¢
neobchoduje.




1.4 Pfedmétem ocenéni jsou

1) Pronajaté stavba, pfip.s pfislusenstvim a pozemkem
2) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)

Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb., k provedeni zakona ¢&.
151/1997 Sb., 0 ocetiovani majetku a o zmé&né nékterych
zékonl, ve znéni zdkona & 303/2013 Sb., (ocefiovaci
vyhlaska), ve znéni vyhlasky ¢.199/2014 Sb., &.345/2015
Sb., ¢.53/2016 Sb., ¢.443/2016 Sb. a §.457/2017 Sb. s
ucinnosti od 1.1.2018.

2.1 Pronajata stavba, pfip.s pfisluSenstvim a pozemkem
Ocenéno podle § 31, 32, ptilohy ¢.23 vyhlasky.

Popis
Budova ¢p. 144 umisténa na stp.¢. 211/1 je fadovd, nepodsklepend, se 3 nadzemnimi
# podlazimi (NP) a podkrovim 1 a podkrovim 2.

Budova obsahuje:

LNP pasaz (podl.pl. 57,99m?) z niz jsou piistupné jednotlivé nebytové prostory
slouzici jako prodejny s pfislusenstvim a to :

- vlevo od vstupu do pasaZe z namésti

prodejna, $atna, WC a tklidova komora (podl.pl. 24,76m?) pronajato

prodejna, $atna, WC a piedsiiika (podl.pl. 24,84 m?) nepronajato

prodejna,sprcha, predsiti, WC uklid (podl.pl. 57,61 m?) nepronajato

- vpravo od vstupu do pasaze z namesti

prodejna, sklad, $atna, predsiii, WC (podl.pl. 28,03 m?) pronajato

strojovna, vytahova Sachta, schodisté, vychod

prodejna, piedsiti a WC (podl.pl. 21,88 m?) nepronajato
[I.NP 2 kanceléfe, $atna, piedsiti, WC (podl.pl. 102,48 m?) chodba, vytahova Sachta
‘ [I.NP 1 byt 3+kk, atna, predsiii, WC (podLpl. 104,50 m?) Satna, chodba, vytahova
i Sachta

{ Podkrovi 1 byt sestavajici z: chodby, ti pokoji, kuchyné s jidelnou, koupelny a WC
(podl. pl. 106,71 m?)
Podkrovi 2 sestavajici z: chodby, 2 pokojii, koupelny, WC a fatny (podL.pl. 54,69 m?)

Stari budovy:
Budova byla postavena na zékladé¢ stavebniho povoleni ze dne 22.7.1998, €.j. : Vyst. 2192
A/98-Vo. UzZivana je na zaklad¢ kolaudacniho rozhonduti ze dne 29.9.2000, ¢&.j. Vyst.

| 3839/00-Vo s vyzna¢enou pravni moci ze dne 2.10.2000. Stafi 18 roka.



2.1.2 Budova ¢p.144
Ocenéno podle § 12, prilohy ¢.8°vyhlasky.

2.1.2.1 Charakteristika stavby

CzCc: 1121

SKP: 46.21.12.2..1

Typ podle tcelu uziti: K - budovy dvoubytové (netypoveé)
Druh konstrukee: Zdéné

2.1.2.2 Obestavény prostor

Vrchni stavba 13,00%11,975%3,41+11 ,225%12,00%
3,42+12,00* 13,00%(2,94+2,94)+
1 2,00*9,00*2,97+12,00*4,00*2,97*
0,5**2,00*2,5*0,5*3,20+4*(] 0%

1,40%1,70%0,5)+6,25%5,30%1 2 N 235478 m*
ZastreSeni 12,00%9,00%3,63*0,50+ 1,40%3,20%
0,5%3,40+4%(1,40*0,80%0,5%1,70) = 207.44 m?
celkem = 2562.23 m°
2.1.2.3 Podlazi
Oznaceni Rozméry zastavéné plochy
Zastavéna Svétla Vyska
plocha vyska podlazi
1-LNP 12,00%13,00+12,00%11,225
290.70 m? 3.00 m 3.34m
2 - ILNP 12,00%13,00
156.00 m? 2.64m 2.94m
3 - IILNP 12,00%13,00
156.00 m? 2.64 m 2.94m
4 - podkr.1 11,37*%12,00+3,10%2,28
143.51 m? 2.50 m 2.92m
5 - podkr. 2 12,00%7,70
92.40 m? 3.70 m 4.00 m/*

Celkem: Zzadné podzemni a 5 nadzemnich podlaZi, primérna zastavéna plocha podlazi je
167.72 m* a prim.vy3ka podlazi je 3.19 m.
/* vySka odvozena ze sv.vysky

2.1.2.4 Vybaveni stavby
Koeficient vybaveni stavby K4 =1 +(0.54 * n).

Pol. Konstrukce a vybaveni Podil
Uroven vybaveni Cen.podil Casti n

1.  Zaklady v&. zemnich praci
Zékladové pasy ze Zelezobetonu na Zelezobetonovych pilotech s izolaci proti vlhkosti,
nadstandard 0.06000 100% 0.06




2. Svislé konstrukce
Zdéné z plnych cihel min. tl. 45 tm, porotherm.

standard 0.18800 100%
3.  Stropy
Stropy s podhledem rovnym, nespalné - stropni dilce BS Plus
standard 0.08200 100%

4.  ZastteSeni mimo krytinu
- Krov dfevény vézany, - Stfecha sklonit4 - sedlova,

standard 0.05300 100%
5. Kbrytiny stiech
BRAMAC
standard 0.02400 100%

|
6. Klempiiské konstrukce |
Uplné stiechy z médi (zlaby a svody, kominy priniky), parapety plast i
nadstandard 0.00700 100% 0.007 ‘

7. Upravy vnitinich povrchi
Dvouvrstvé vapenné omitky, béZné - standardni obklady, :
s:[andard 0.06900 100% |
8.  Upravy vnéjsich povrchi
Vapenné dvouvrstvé omitky, |
standard 0.03100 100% |
9.  Vnitini obklady keramické

Bézné obklady zachodl, umyvaren, koupelen, kuchyni,atd. ‘
standard 0.02100 100% |
10. Schody |
Betonové konstrukce s povrchem stupiiti keramickym, |
standard 0.03000 100% |
11. Dvere |
Hladké plné nebo prosklené, bézné provedeni,. |
standard 0.03200 100% |
12.  Vrata |
neuvazuje se 0.00000 100%
13. Okna
Plastova.
standard 0.05400 100%

14. Povrchy podlah
Parkety, textilni krytiny vpichované.
standard 0.03100 100%
15. Vytipéni
Ustiedn{ kotel plynovy
standard 0.04700 100%
16. Elektroinstalace
Svételna a tfifazova.

standard 0.05200 100%
17. Bleskosvod
Ano.
standard 0.00400 100%

18. Vnitini vodovod
Trubky plastove, rozvod studené a teplé vody.
standard 0.03300 100%




19.  Vnitini kanalizace

Svislé litinové nebo plastické potrubi, odpady ze viech hygienickych zatizeni, koupelen,

kuchyni, vpusti.
standard 0.03200 100%
20.  Vnitini plynovod
Rozvod zemniho plynu nebo svitiplynu.
standard 0.00400 100%
21.  Ohf¥ev vody
Kombinovany s UT.
standard 0.02100 100%
22.  Vybaveni kuchyni
sporak kombinovany.
standard 0.01800 100%
23.  Vnitini hyg.zatizeni v&.WC

Umyvadla, vany nebo sprchové kouty b&zného provedeni. WC splachovaci bez umyvétek

béZného provedeni,

standard 0.03800 100%
24. Vytahy
B&Zny osobni vytah s odpovidajicim po&tem stanic.
standard 0.01300 100%

25. Ostatni

Napi. vestavéné skiing, b&zné digestofe, domaci telefon, rozvod veiejného telefonu,
odvétrani prostor malymi Jednotlivymi ventiltory, poZarni hydranty, rozvody antén pod

omitkou a v listach, atd.

standard 0.05600 100%
26. Instalaéni prefabrik.jadra
neuvazuje se 0.00000 100%

K4=1+(0.54*n)=1+(0.54 * 0.067) = 1.0362

2.1.2.5 Opotiebeni stavby

0.067

P11 staii 18 let a Zivotnosti 100 let &ini celkové opotiebeni stavby pti pouZiti linearni metody

vypoctu 18%,

2.1.2.6 Vypocet ceny objektu (§ 12 vyhlasky)

Zakladni cena za m® obestavéného prostoru
Koeficienty:

K1: podle druhu konstrukee (dle prilohy ¢.10)
K2: podle priimérné zast. plochy podlazi (PZP)
K2=0.92 +(6.60 / 167.72 m* PZP)

K3: podle prim&rné vysky podlazi (PV)
K3=(2.10/3.19 m PV) + 0.30 >= 0.60

K4: podle vybaveni stavby

K5: podle polohy (dle p¥ilohy ¢.20)

Ki: zména cen staveb (dle p¥ilohy ¢.41)

pp: koeficient dle trhu a polohy

(14

2.150,-
x 0.9390
x 0.9594

x 0.9583
x 1.0362
x 1.0000
x 2.1940
x 1.1660



pp=ItxIp=1.050x1.110

Zakladni cena upravend uvedenymi koeficienty =K¢
Cena za cely obestavény prostor 2562.23 m> =K¢
Cena stavby bez opotiebeni =K¢
SniZeni ceny za opotfebeni 18% - K¢
Cena stavby po zapoéteni opotiebeni =K¢
Budova ¢p.144 Cena celkem K¢

2.1.1 Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

2.1.1.1 Popis

Pozemky k této nemovitosti naleZejici se nachdzi v husté zastavéné &asti mésta, na
namesti. Je moZnost napojeni na veskeré inZenyrské sit.

Dle vypisu z katastru nemovitosti, LV &. 2370 pro k.0. a obec P¥estice nalei k objektu &p.
144

St.211/1 zastavénd plocha anadvoi o vyméte 292 m?

2.1.1.2 Vypocet lu - Giprava ceny pozemku (dle pfilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle poétu obyvatel 1 0.95
Nad 5000 obyvatel

2. Hospodarsko-spravni vyznam obce 3 0.85

Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a viechny obce v okr. Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni izem{ lazetiskych mist typu D a)
3. Poloha obce 5 1.00
Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiZ katastralni tizemi sousedi
s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel

4. Technicka infrastruktura v obci 1 1.00
Elektiina, vodovod, kanalizace a plyn

S. Dopravni obsluznost obce 2 0.95
Zelezniéni zastavka a autobusové zastdvka

6. Obcanska vybavenost v obci 1 1.00

Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnickd zafizeni, §kola a Zkolské zaiizeni,
posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Souéin hodnot 0.7671
Iu = SOUCIN(U1) = 0.7671

2.1.1.3 Vypocet lo - omezujici vlivy (dle pfilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuZiti




2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
SvaZitost terénu pozemku do 15% véetné; ostatni orientace

3. Ztizené zikladové podminky 3 0.00
Neztizené zakladové podminky

4. Chranéna izemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalgich vliva

Celkem 0.00
lo=1+SUMA(Oi)=1+0.00= 1.000

2.1.1.4 Vypoéet It - index trhu (dle prilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dilé¢im trhu s nemovitymi vécmi 2 0.00
Nabidka odpovida poptavee

2. Vlastnické vztahy S 0.00

Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZz soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo
stavba stejného vlastnika,

3. Zmény v oKoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovana tuzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

5. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dal8ich vlivl

6. Povodriové riziko 4 1.00
76na se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu zaplav

7. Vyznam obce 3 1.00

Obce s podtem obyvatel nad 5 tisic a véechny obce v okr. Praha-vychod, Praha-zapad a
Kkatastralni Gzemi lazetiskych mist typu Da) nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce 6 1.00
Nevyjmenovand obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiZ katastralni uzemi sousedi
s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel
9. Ob¢anska vybavenost obce 1 1.05
Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, poSta,
bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Celkem 1. aZ 5. znak 0.00
It = (1 + SUMA(Ti)) x T6 X T7x T8 x T9=(1+0.00)x 1.05 = 1.050

2.1.1.5 Vypoéet Ip - index polohy (dle pfilohy 3, tab.3, bydl.nad 2000)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a udel uziti stavby 1 1.00
Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim celku
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2. PrevaZzujici zastavba v okoli pozemku a 7P 0 0.00
Vyrobni objekty - (primysl - vyrobni haly) zatzujici okoli

3. Poloha pozemku v obci 0 0.00
Stied obce - centrum obce

4. Moznost napojeni pozemku na inZ.sité v obci 0 0.00
Pozemek lze napojit na viechny sité v obci nebo obec bez sit

5. Obtanska vybavenost v okoli pozemku 0 0.00
V okoli nemovité véci je dostupné obtanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku 0 0.00

Piijezd po zpevnéné komunikaci, $patné parkovaci moznosti; nebo pifjezd po nezpevnéne
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava 4 0.03
MHD - centrum obce

3. Poloha z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti 4 0.08
Vyhodna - pro pozemek se stavbou s komeréni vyuZitelnosti

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémove okoli

10. Nezaméstnanost 2 0.00
Pramérna nezaméstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalgich vlivi

Celkem * 0.11

* hodnota 1. znaku se do sumy nezapotitava
Ip = (1 + SUMA(PD) x Pl =(1+0.11)x1=1110

2.1.1.6 Vypocet ce ny pozemku (§ 3 vyhlasky)

/_’—_2///1__.———————-___'_——-\: -l @ LTS
74kladni cena za m” stavebniho pozemku =K¢ f ik
7C = 7Cv x Tu S AR RS i

Index cenového porovnani
I=onIthp=1.000x1.050x1.110 2

Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ o

Cena za celou vyméru 292.00 m’ = K¢ ;
Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K¢ r,;“‘ f

tavebnd pozemeks dle §4 odst T P PBTTT © L ————

Vyse najemného:

Skutetné najemné za 1 m” podlahové plochy nebytovych prostor (
Ke/rok.

Dle zjisténi se jedna o cenu vys$3i nez je cena v misté a ¢ase obvykla v této lokalité a u
nemovitosti tohoto druhu. V soucasné dobé se obvykla cena za prondjem obchodu v
Predticich pohybuje okolo ‘ﬂ}ﬁﬁmﬁﬁ%&*&ﬁﬁ |

Skutetné ndjemné 1 m” podlahové plochy bytové jednotky Sini Sk
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Jedna se o cenu niZdi neZ je cena obvykl4 v této lokalité bytu ve zdéném objektu ve stiedu
mésta. Cena obvykla se v soutasné dob& pohybuje v Piesticich od ;ﬁi" R e ) %"F 7o)

2.1.3 Vyméry a najemné

Prostor Rozméry Plocha Néjem za m? Néjemné K¢

prodejna 28.30 28.30 e

prodejna 2502 25.0 riﬁ,c‘if A

prodejny 24.84+57.61+21.88 104.33 -ﬁﬁfggéﬂi”‘ T

neb, pros 102.48 102.48 L

byt [TLNP 104.50 104.50 S ;‘5*: ke

byt podkr 16140  161.40 ét J‘f;?';;g}}fie 55
‘.:‘::,.""E?-m.?{r‘“ *ﬁ“..?; -

Podlahova plocha a najemné celkem 526.03 m” G i .”_ﬂ.&'

2.1.4 Rekapitulace cen bez vlivu pp

q Objekt v¢.opotfebeni  bez opotiebeni
l.'r'l.- {_\.J--l"'"" = =& et e e 1__5-h'5;.\,_,
Budova ¢p.144 .-f L fm"mﬁ&w a: T i

-.:"-:-.«5.- .-':.-'l'"-‘--'

Celkové cena bez vlivu pp q i

”‘Efﬁ*’" : '<*~"-‘=n=:é 5
e G .-‘f".."-.':"._'u.' ‘1!-#1;-%'1 ‘_ﬁ*:%’:.‘} .i_-;.‘-.+.E.?*.- ARy,

2.1.5 Vypocet ceny souboru objekt( (§ 31, 32 vyhlasky)

Cena stavby zjisténd nakladovym zpGsobem (CN) = K¢

Pozemek - zastavénd plocha stavbou (Pzp) = K¢

Vypocet ceny vynosovym zpisobem:

Vypocet ro¢niho upraveného najemného (N):

Ro¢ni ngjemné (piijmy) = K¢

SniZeni 0 40% - K¢
‘ Ro¢ni ndjem z pozemku - Ké

5% z ceny pozemku Pzp, zastavéné plochy - K¢

Rocni vySe naklada celkem 40,94% pifjmi =K¢

Vysledné ro¢ni upravené najemné ¢ini (N) =K¢

Mira kapitalizace p = 4,5%

Cena stavby Z_]lStel’la Vynosovym zpusobem CV=N/px100 = K¢

=|CV - ON| = | BiFisy B niining
Celkova cena pro skupmu C= CV x 1.05 .
T R R = K¢

Pronajata stavba, pFip.s pfisluSenstvim a pozemkem Cena celkem K¢
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2.2 Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

2.2.1 Popis

Pozemky k této nemovitosti nalezejici se nachdzi v husté zastavené ¢asti mésta, na
namésti. Je moZnost napojeni na veskeré inZenyrské sitc.

Dle vypisu z katastru nemovitosti, LV & 2370 pro k.u. a obec Prestice nalezi k objektu &p.
144 :

St. 211/1 zastavéna plocha a nadvoii o vymeéte 292 m*

2.2.2 Vypoéet lu - Gprava ceny pozemku (dle pfilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle poctu obyvatel 1 0.95
Nad 5000 obyvatel

2. Hospoda¥sko-spravni vyznam obce 3 0.85

Obce s poStem obyvatel nad 5 tisic a viechny obce v okr. Praha-vychod, Praha-zépad a
katastralni uzemi lazefiskych mist typu D a)
3. Poloha obce 5 1.00
Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz katastralni izemi{ sousedi
s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel

4. Technicka infrastruktura v obei 1 1.00
Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn

5. Dopravni obsluZznost obce 2 0.95
Zelezniéni zastavka a autobusova zastavka

6. Ob&anska vybavenost v obci 1 1.00

Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka zaiizen, skola a Skolské zafizeni,
poita, bankovni (penéZni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Sou¢in hodnot 0.7671
Tu = SOUCIN(Ui) = 0.7671

2.2.3 Vypoéet lo - omezujici vlivy (dle pfilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Péasmo Hodnota O1

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuZiti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% véetné; ostatn orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
Neztizené zakladové podminky

4. Chranéna tizemi a ochranna pisma 1 0.00
Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00

Bez omezeni uzivani
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6. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vlivi

Celkem 0.00
Io=1+SUMA(Oi)=1+ 0.00 = 1.000

2.2.4 Vypocet It - index trhu (dle pfilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dilé¢im trhu s nemovitymi vécmi 2 0.00
Nabidka odpovida poptavce

2. Vlastnické vztahy 5 0.00

Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soudasti je stavba (stejny vlastnik), nebo
stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvlastnickym podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovana tzemi

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

5. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vlivl

6. Povodiové riziko 4 1.00
Z6na se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu zaplav

7. Vyznam obce 3 1.00

Obce s podtem obyvatel nad 5 tisic a viechny obce v okr. Praha-vychod, Praha-zépad a
katastralni uzem{ lazetiskych mist typu Da) nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce 6 1.00
Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz katastralni uzemi sousedi
s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obc¢anska vybavenost obce 1 1.05
Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posta,
bankovni (pen&zni) sluzby, sportovni a kulturni zaiizeni aj.)

Celkem 1. az 5. znak 0.00

It= (1 + SUMA(Ti) x T6 x T7 x T8 x T9 = (1 +0.00) x 1.05 = 1.050

2.2.5 Vypoéet Ip - index polohy (dle pfilohy 3, tab.3, bydl.nad 2000)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota P1

1. Druh a acel uziti stavby 1 1.00
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a 7P 0 0.00
Vyrobni objekty - (priimysl - vyrobni haly) zatéZujici okoli

3. Poloha pozemku v obci 0 0.00
Sted obce - centrum obce

4. MoZznost napojeni pozemku na inZsité v obci 0 0.00
Pozemek 1ze napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Ob&anska vybavenost v okoli pozemKku 0 0.00

V okoli nemovité véci je dostupna oblanskd vybavenost obce
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6. Dopravni dostupnost k pozemku 0 0.00
Pfijezd po zpevnéné komunikaei, $patné parkovaci moZnosti; nebo ptijezd po nezpevnéné
komunikaci s moZnosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava 4 0.03
MHD - centrum obce

8. Poloha z hlediska komeréni vyuzitelnosti 4 0.08
Vyhodnd - pro pozemek se stavbou s komeréni vyuZitelnosti

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost 2 0.00
Primérna nezaméstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vlivt

Celkem * 0.11
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapocitava

Ip=(1+SUMA(P))xP1=(1+0.11)x1=1.110

2.2.6 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

AT e R I
q Zékladni cena za m” stavebniho pozemku = K¢ “{}gﬁ-ﬁﬁ‘hﬁ_‘
ZC = ZCv x lu =5l S et i
Index cenového porovnani ﬁ?;r;i?}r,:ﬁ i
I=ToxTtxIp=1.000 x 1.050 x 1.110 ol
: T |
Cena upravena uvedenymi koeficienty =K¢ i
Cena za celou vyméru 292.00 m” =K¢

Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K¢
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3. REKAPITULACE

1) Pronajata stavba, ptip.s ptislusenstvim a pozemkem
2) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)

Zjisténa vysledna cena
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky

Na zdkladé vySe uvedeného zdivodnéni a po konzultaci s pracovnici B RSIEER
9
wed, Mnr ESeugvoy, ktera se velmi dobie orientuje v cenach nemovitych véci na jiznim

Plzensku , odhaduji cenu obvyklou po zaokrouhleni ve vysi:

cca

1.- LT
'|L.i_

“.h"" it "'n'.l '
l ﬁc"f"‘-?ﬁv:"i:\_nﬂ'w:i.’ “ﬁ:“’.ﬂ--. }% :aa.'\-:ﬁ '!-__'i-' ll'-q.
kP B o ,“’!{E:“'! _:-_:a.w.:;él? Fa
| SlOVy tnﬁ-{_& _:SK Eﬂ,“@'g EE’“.E;%"'"- -i!'.;:-.}:;;rlfz-\l .""',;' I-"'.\,;_S?\.;'.-_.‘fr"':.plf-::
e S i e R e,
=L -.-;;rh._.r.-}'-.{‘?-' b K T
S
Ve Sténovicich, dne 25.bfezna 2018 i e P SRR
P
s
FRERg
;:-;Q-Fr::i Lrs]
3.-."-';"' AR,
i
:: :ilfr_J- -\I.""i-;"'.l':'h -1 -r.:'i?
?’u.--;'d
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4. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalk
soudu v Plzni ze dne 1.prosince 1980, &
ceny a odhady nemovitosti.

yn€ jmenovana rozhodnutim pfedsedy Krajského
J- 3571/80, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétyi
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VYPIS 7 KATASTRU NEMOVITOSTI
rokazujici stav evidovany k datu 21.03.2018 12:55:02

BYgm pristupem do katastru nemovitasti pro ucel ovéfeni vystupu z informacniho systému vefejné spravy
e ve smyslu § 9 zak. ¢. 365/2000 Sb., ve znénl pozdéjéich predpist.

Plzef-jih % Obec: 558249 Prestice

Fﬁt azemit Prestice List vlastnictvi: 2370
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou giselnych fadach (St. = stavebni parcela)
vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
ylastnické prdvo
Area Partners s.r.o., Masarykovo nam. 144, 33401 28007425
Pfedtice
| Nemovitosti
Pozemky
parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zptisob ochrany
st. 211/1 292 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: Predtice, &.p. 144, viceucel
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 211/1
st. 212/1 158 zastavéna plocha a
nadvori
Soucddsti je stavba: Prestlce, &.p. 146, viceucel
Stavba stoji na pozemku p.&.: S8t. 212/1
1255/28 - 62 ostatni plocha ostatni
. komunikace
1255/30 181 ostatni plocha jin4 plocha
1255/37 102 ostatni plocha jina plocha
1255/40 2 ostatni plocha ostatni
komunikace
2629 412 ostatni plocha jina plocha
‘Bl Jind prdva - Bez zapisu
§C Omezeni vlastnického prava
|
| Typ vztahu
. Oprdvnéni pro povinnost k
o Predkupni pravo
Parcela: 2629 7-2772/2017-406

4 ¢1
Eﬁgr}aﬂ wa ki;
At T

‘ Listina Smlouva kupni. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 27.06.2002; uloZeno na prac.
Plzeri-jih

B

v-204/2002-434

Poradi k datu podle pravni uUpravy uéinné v dobé vzniku prava

° Pfedkupni pravo
i ':3 tn "'1"\-*21.5- 3o

PBEHNGE g‘ewﬂ.ﬂ;
&l Hare o "_. "-":a-a-

"‘?C._ s ﬂ-._aja ‘% i e ] parcela: 2629 2-2772/2017-406

x"lt .- o) 5'11 = a-ﬁl:"b-:tl E;F-" i|.|..I"r\-li\-\. iq\_r’;:—

A :-' !- F
-.,u::“t"ﬂ':’h" R -qra:a;?f‘*'l--’:"*‘f"‘!"ﬂ

LlStlna Smlouva kupni. Pravni uéink
Plzeni-jih

y vkladu prava ke dni 27.06.2002; uloZeno na prac.

v-204/2002-434

Poradi k datu podle pravni apravy @éinné v dobé& vzniku prava

® Predkupni pravo

ve kterém vykondvd stdtni gprdvu katastru nemovitosti CR

Nemovitosti jsou v vyzemnim obvodu,
Katastralni pracovisté Plzefi- jih, kod: 406.

Katastralni ufad pro Plzensky kraj,
shrana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 21.03.2018 12:55:02

| Okres: CZ0324 Plzei-jih Obec: 558249 PreStice
at.azemi: 735256 Prestice . List vlastnictvi: 2370

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve’ dvou Eiselnych #adach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k
‘“;:*f :%:’FEJ&”H;?FH Parcela: 2629 2-2772/2017-406

Listina Smlouva kupnl. Pravni u01nky vkladu prédva ke dni 27.06.2002; uloZeno na prac.
Plzen-jih

V-204/2002-434
Poradi k datu podle pravni tpravy G¢inné v dobé& vzniku prava

o Predkupni pravo

Parcela: 2629 2-2772/2017-406

Listina Smlouva kupni. Pravni U&inky vkladu prava ke dni 27.06.2002; uloZeno na prac.
Plzeri-jih

V-204/2002-434
'Por”adi k datu podle pravni uUpravy ucinné v dobé vzniku prava

0 Zastavni pravo smluvni
- dluhy zajisténé zastavni smlouvou na splaceni Jjistiny Ovéru a pfisluSenstvi do vysSe
10.000.000,- Kc
- dalsi dluhy a jejich pfisluSenstvi zajisténé zéstavni smlouvou, které vzniknou do
31.8.2027, do celkové vyse 20.000.000,- K&

Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova Parcela: St. 212/1 V-4881/2017-406
1929{62, Kré, 14000 Praha 4,
RC/ICO: 45244782

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z., o zakazu zcizeni 2ZN/4336931309/17
ze dne 22.08.2017. Pravni dacéinky zapisu ke dni 24.08.2017. Zapis proveden dne
19.09.2017; uloZeno na prac. Plzen-jih

V-4881/2017-406
Poradi k 24.08.2017 14:15

Souvisejici zdpisy
‘ Zivazek nezajistit zast. pr. ve vfhodnéjsim poradi novy dluh

V-4881/2017-406

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho préva podle obé&.z., o zdkazu zcizeni
ZN/4336931309/17 ze dne 22.08.2017. Pravni uUdinky zapisu ke dni 24.08.2017,
Zapis proveden dne 19.09.2017; uloZeno na prac. Plzef-jih

V-4881/2017-406

SoUvisejici zdpisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého

’ v-4881/2017-406
Listina Smlouva o z¥izeni zéstavniho prava podle ob&.z., ‘o zdkazu zcizeni
ZN/4336931309/17 ze dne 22.08,2017. Pravni u&inky zdpisu ke dni 24.08.2017.
Zapis proveden dne 19.09.2017; uloZeno na prac. Plzen-jih

V-4881/2017-406

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti R
Katastralni tfad pro Plzefisky kraj, Katastralni pracovidté Plzefi-jih, kod: 406.
strana 2




J VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
/ prokazujici stav evidovany k daty 21.03,2018 12:55:02
i

Okres: Cz0324 Plzeri-jih

at.Gzemi: 73525¢ Prestice

Obec: 558249 Prestice
) List vlastnictyi: 2370
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych tadach
ryp vztahu
gprdvnéni pro

(St. = stavebni parcela)

Povinnost k

o Zékaz zcizeni
- po dobu trvani zastavniho prava

Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova Parcela: St. 212/1 V-4881/2017-406
1929{62, Kré, 14000 Praha 4,
RC/IC0: 45244782

Jistina Smlouva o z#izeni zastavnih

ze dne 22.08.2017. Pravn
19.09.2017;

O préava podle ob&.z., o zikazu zcizeni ZN/4336931309/17

i G¢inky zapisu ke dni 24.08.2017. zZapis proveden dne
uloZeno na prac. Plzeri-jih

V-4881/2017-406
fofadi k 24.08.2017 14:15

Jiné zdpisy

yp vZztahu
prdvnéni pro Povinnost k
\Iména &islovani parcel "

Parcela: 2629 Z-2772/2017-406

mby a upozornéni - Bew zapisu
Nabyvaci tituly a Jjiné podklady zdpisu
itina

rohlageni vkladatele o vkladu do zakladn

iho jméni pravnické osoby podle obch.z. ze dne
1.01.2008.

Pravni 4&inky vkladu prava ke dni 25.02.2009.

V-226/2009-434

RC/ICO: 28007425
nlouva kupni ze dne 21.03.2016. Pravni Géinky zapisu ke dni 09.09.2016. zapis proveden
he 12.10.2016,

Pro: Area Partners §.r.o., Masarykovo néam. 144, 33401 Predtice

V-5468/2016-406

ro; Area Partners s.r.o. RC/ICO: 28007425

» Masarykovo nam. 144, 33401 Piestice
Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Yitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kter

ém vykondva
tralni pfad pro Plzersky kraj,

stdtni sprdvu katastruy nemovitosti CR:
Katastrélni pracovista Plzern-jih, kéd: 406.

vy

Vyhotoveno: 21.03.2018 13:05:04
Ufag zemémeéricky a katastralni - SCD

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd st
Katastralni d¥ad pro Plzedsky kraj, Katastralni P

strana 3

dtni sprdvu katastru nemovitosti CR
racovisté Plzen-jih, kéd: 406.
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