Okres:Pisek
Obec :Milevsko

ZNALECKY POSUDEK ¢&.4687/135/2017

ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

objektu rodinného domu ¢.p.996 v ulici Jefabkova s ptisluSenstvim a pozemky v k.u.
a obci Milevsko, okres Pisek

Objednavatel posudku: Kralovska drazebni a.s.
Katetinska 482
128 00 Praha 2

Ucel posudku: zjisténi obvyklé ceny
Ptedpis pro ocenéni: zakon €. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku
Posudek vypracoval: Ing.Jifi Vyhnalek

Sekaninova 408, 500 11 Hradec Kralové
Mobil 732 459 996

Posudek obsahuje 13 stran textu véetné titulniho listu a pfedava se objednavateli
v 1 vyhotoveni.

V Hradci Kralové dne 20.kvétna 2017.



A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢.512 pro k.u.Milevsko, okres Pisek ze dne 18.5.2017,
vyhotoveno dalkovym piistupem

b)Zakon ¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku

List vlastnictvi ¢.512 pro k.u.Milevsko, okres Pisek ze dne 18.5.2017

Vlastnické pravo:
Dankova Vaclava, Jefabkova 996, 399 01 Milevsko
B.Dalsi udaje:

Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho Gcastnici:

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno dle podkladi a informaci, které dodal
objednatel posudku. Fotodokumentace objektu byla pofizena objednatelem posudku.

Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 19.kvétna 2017.

Struény popis ocenlované nemovitosti:

Piedmétna nemovitost je rodinny dim ¢€.p.996 s piislusenstvim v k.u. a obci
Milevsko, okres Pisek, ktery je umistén v severozapadni zastavéné ¢asti obce v ulici
Jefabkova. Milevsko lezi na Milevském potoce 22 km severovychodné od Pisku a ve
stejné vzdalenosti zapadné od Tabora. Ve mésté Milevsko se nachazi matetské skoly
Slunicko, Kyticka, Klubicko a Pastelka. Pro skolni vyuku zde slouzi dvé zékladni
Skoly. Déle je v Milevsku dum kultury, méstska knihovna, kino, Obecné prospésna
spole¢nost Milevsky kraj, Obchodni spole¢nost SPOS MILEVSKO. Milevsko je
zname piedevsim diky zdvodim pro vyrobu vzduchotechnickych zatizeni - ZVVZ.
Funguje zde Jednotka sboru dobrovolnych hasict, méstska policie, Détské umélecké
studio, Junak, skauti i pionyfi, dale Spolek pro rozvoj kultury, Spolek pro
mezinarodni spolupraci a Centrum mladé rodiny Milisek. Ve mésté¢ Milevsko je v
soucasnosti provozovan zimni a letni stadion, tenisovy aredl s 8 antukovymi kurty,
fotbalové htisté, malé a velké hiist€ s umélym povrchem, vicetc¢elova hala, Fitness
sal, skatepark, oteviené hiisté na Hurkach, sauna a oteviené koupalisté s celkovou
kapacitou aredlu 800 osob. Milevské koupaliste je jedno z nejnovéjsich sportovist’ ve
mésté. Mésto je napojeno na Zeleznici Pisek - Tabor. Zelezniéni zastavka je nedaleko
zdvodu ZVVZ, autobusové nadrazi pak nedaleko centrdlntho nadmésti. Méstem
prochézi silnice /19, spojujici Tabor a Plzen, a dale dopravni spojeni Pfibrami a
Tabora. Pocet obyvatel 8 451.

Jedna se o levou ¢ast (pfi pohledu z ulice) rodinného dvoudomu. Okolni zastavbu
tvoifi rodinné domy. K nemovitosti patfi vedlej§i stavba, venkovni upravy a
pozemky. Objekt je napojen na inzenyrské sité, pozemky jsou oploceny. Piijezd po
zpevnéné komunikaci. Objekt se nachédzi na st.p.c.1394 o vyméfe 100 m2. Dale
k objektu nalezi p.¢.1419/11 — zahrada o vymeéfe 695 m2. Tyto pozemKy tvofi
jednotny funkéni celek s objektem rodinného domu.



Rodinny dim €.p.996

Rodinny dim v k.u. a obci Milevsko, okres Pisek, obsahuje obytné mistnosti s
prislusenstvim. Rodinny dim je zdény, ma pfiblizné obdélnikovy ptidorys, ma
technické podlazi, 1 nadzemni podlazi a podkrovi. Zaklady betonové, obvodové
nosné zdivo, stiecha sedlova a pultova, krytina taskova, krov dievény, vnitini omitky
vapenné, venkovni bfizolit, schodisté betonové, klempiiské konstrukce, okna
plastova a dievénd zdvojend, dvetfe dievéné, vrata kovova, vytapéni ustiedni,
elektroinstalace, bleskosvod. Vybaveni objektu je uvazovano jako standardni. Objekt
rodinného domu je piipojen na inZenyrské sité. Stav objektu je uvazovan jako
prumérny.

Nemovitost byla na zadost objednatele ocenéna bez mistniho Setfeni, pouze na
zéklad¢ informaci od objednatele ocenéni.

Movité véci a zafizovaci predméty nejsou piedmétem tohoto ocenéni.

Nemovitosti jsou zatizeny omezenim vlastnického prava, jak jsou zapsany na listu
vlastnictvi. Pii tomto ocenéni budou nemovitosti ocenény jako bez omezeni
vlastnického prava.

Urceni obvyklé ceny objektu rodinného domu ¢.p.996 vulici Jetdbkova
s ptislusenstvim a pozemky v k.a. a obci Milevsko, okres Pisek

1. Cena obvykla

Znaleckym ukolem je urceni obvyklé ceny. Dle zdkona o ocenovani majetku se
cenou obvyklou rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich stejného,
popiipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfi tom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlaStni obliby. Alternativou je definice
mezinarodni asociace TeGoVA, ktera tikd, Ze trzni hodnota je odhadnuté ¢astka, za
kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde obé
strany jednaji na zéklad¢ znalosti, opatrné a z vlastni vile.

Pro ucely tohoto ocenéni se obvyklou trzni cenou, obvyklou cenou a trzni cenou
bude rozumét shodné takova cena, ktera odpovida vyse uvedenym definicim.

2. Popis zptusobu ocenéni

Odhad obvyklé ceny nemovitosti bude proveden na zaklad¢ cen zjisténych metodou
porovnavaci.

3. Porovnavaci metoda

Pro tento cel ocenéni se nejlépe hodi porovnavaci metoda. Vychodiskem pro tuto
metodu je zjiSténi realizovanych cen stejnych nebo obdobnych nemovitosti. Dale se
obecné porovndva ocenovand nemovitost sjinou obdobnou nemovitosti nebo
obdobnymi nemovitostmi z hlediska obsahu, funkce, regionalni ptislusSnosti, ¢asu a
vybavenosti. Obsahem se rozumi zejména velikost, rozsah a stavebné technické



vlastnosti, funkéni charakter a uzitné vlastnosti celku a jeho dil¢ich ¢asti, regionalni
ptislusnosti vazby na geografické, demografické a ekonomické faktory lokality a
trznitho segmentu, Casem zejména Cas realizace prodeje, soucasné cenové trendy a
ekonomické zivotnost oceflovaného objektu a vybavenosti kvalitativni a kvantitativni
zhodnoceni pftislusenstvi dilé¢ich ¢asti celku. Pfi tomto porovnani je odhadnut vliv
téchto faktori na vysi ceny ocenované nemovitosti oproti srovnavanym.

4. Porovnavaci metoda - porovnani

Pro ucéely porovnavaci metody byly nalezeny piiblizné srovnatelné nemovitosti:

Nemovitost ¢.1:

Rodinny diim, Svermova, Milevsko, cena 2 896 800,- K¢&

Nabizime k prodeji fadovy, dvougeneracni diim o dispozici 4+2 v klidné ¢asti mésta.
Dim je po ¢aste¢né rekonstrukci. V prizemi domu je vstupni chodba, dva prostorné
pokoje se spolecnou rozsédhlou kuchyni, kde je moznost vytapéni krbovymi kamny
nebo ustiedni na tuha paliva. Koupelna s vanou a WC. V prvnim patfe se nachazi
kuchynég, Spajz, dva pokoje, koupelna a WC. V mezipodlazi je vstup na prostorny
balkon. Diim je ¢asteéné podsklepen, kotelna na tuhd paliva + elektro kotel, dva
sklepy, gardz. Ze zadni ¢asti domu je mensi veranda, kterd umoziiuje pfimy vstup na
zahradu. Na pozemku se nachazi bungalov, garaz, dilna a venkovni krb. Bungalov -
jedna obytna mistnost + koupelna se sprchovym koutem + WC, chodba. Topeni
pfimotopy + krbova kamna. Kupni cena nezahrnuje dan z nabyti nemovitych véci.

Nemovitost ¢.2:
Rodinny dum, Milevsko, okres Pisek, cena 2 890 000,- K¢




Nabizime k prodeji rodinny diim o CP 1435 m2 v blizkosti centra mésta Milevska.
Pivodné fadovy rodinny diim, ktery byl v roce 2005 ptestavén a zrekonstruovan ke
komer¢nim ucellim s moznosti ubytovani, dnes ve velmi zachovalém stavu. Dim je
dispozi¢né i svoji polohou zajimavy. Je zde moznost vyuziti jako RD s moZznosti
podnikani nebo pouze jako komercni objekt. Soucasti prodeje je velkd zahrada o
rozloze 1250 m2 s rozestavénym domem, kde je nutnd konzultace s odbornikem
ohledn¢ stavu objektu. Diim je po menSich upravach ihned k nasté¢hovani. Mozny
vjezd osobnim i ndkladnim automobilem pfimo na pozemek. V blizkosti obchody,
restaurace, rodinné domy. Doporucujeme prohlidku. Financovani nemovitosti
pomuzeme zajistit. Dim bez pravnich vad. Kupni cena nezahrnuje dan z nabyti
nemovitych véci.

Nemovitost ¢.3:

Rodinny diim, Oslov - Tukleky, okres Pisek, cena 2 260 000,- K¢&

Prodej rodinného domu o CP 364 m2 v Tuklekach, okr. Pisek. Dim proSel celkovou
nakladnou rekonstrukci a prodava se véetné vybaveni. V kuchyni funkéni kachlova
pec s ohfivarnou. Dim je c¢astetné podsklepen. Vytdpéni na tuhd paliva a na
elektiinu. Je vhodny k trvalému bydleni i chalupateni. Zajimava lokalita v blizkosti
feky, nedaleko hrad Zvikov. Vice informaci u maklétrky. Kupni cena nezahrnuje Dan
z nabyti nemovitych véci.

Odhad ceny obvykl¢ ocefiované nemovitosti ¢ini

2 500 000,- K¢

Tato zjiSténd cena dle nazoru znalce plné postihuje zadkladni charakteristiky
oceniované nemovitosti a je mozné ji povazovat za realny odhad ceny obvyklé.

5. Zavérem

Pro odhad ceny obvyklé nemovitosti byly pouzity nejen podklady o ocetiované
nemovitosti a jejich vazby na vlastnictvi a vyuzitelnost, ale byly dale obecné



zkoumany uzemni vlivy lokality, ve které se ocefiovand nemovitost nachazi. Zjisténa
cena umérné odpovida znamym a zjisténym skute¢nostem.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
Vv Hradci Kralové ¢.j. Spr. 1943/87 ze dne 29.2.1988 pro zékladni obor Stavebnictvi
pro odvétvi stavby obytné, stavby pramyslové a stavby zemédélské a stavebni
material, ¢.j. Spr. 5116/2002 ze dne 1.10.2003 pro zékladni obor Ekonomika —
odvétvi ceny a odhady se specializaci pro odhady nemovitosti. Jsem si védom
nasledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky ukon je zapsan pod pot. ¢.4687/135/2017 znaleckého deniku.
Znale¢né Gctuji dle piilozené likvidace na zakladé dokladu - faktury ¢.132/2017.

V Hradci Kralové dne 20.kvétna 2017.

razitko a podpis



List vlastnictvi ¢.512 pro k.a. Milevsko, okres Pisek

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.05.,2017 12:0

e Cz0314 Pisek Cbec: 549576 Milevsko
Fat.uzemi: 694673 Milevsko List vlastnictvi: 512
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdv 2 Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo
Dankova Vaclava, Jerabkova 996, 39901 Milevsko 626008/0585

B Nemovitosti

Z
Pa

Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zplisob oc
st. 1394 100 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti j= stavba: Milevskeo, &.p. 996, bydleni
Stavbka stoji na pozemku p.&.: St. 1394
1419/11 695 orna puda zemédélsky pudni
fond
Bl Jina prava - Bez zapisu

oprd

o zastavni pravo smluvni
- pro pohledavku ve vysi 600 000,- K& s prislusenstvim a smluvnimi pokutami

Cordtrade s.r.o., Jiraskova 81/13, Parcela: St. 1394 Vv-113/2012-305
Hodolany, 77900 Olomouc, RC/ICO: Parcela: 1419/11 v-113/2013-305
28344618

Listina Smlouva o zifizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 22.01.2013. Pravni ucéinky
vkladu prava ke dni 22.01.2013.
v-113/2013-305

Pofadi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

© Zména vymér obnovou operatu

Parcela: 1419/11 Z-2990/2010-305

- Bez zapisu

7 @ jiné podklady zapisu

istina

© smlouva darovaci, o zfizeni vécného bfemene - bezuplatna ze dne 05.09.2001. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 05.09.2001.

<

-2081/2001-305

Pro: Dankova Vaclava, Jefdbkova 996, 39901 Milevsko RE/ICO: 626008/0585
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.05,2017 12

L 5: CZ0314 Pisek Cbec: 549576 Milevsko
Fat.uzemi: 694673 Milevsko List vlastnictvi: 512

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadach (St. = stavebni parcela)

1419/11 73211 695

zbytek parcely neni bonitovan

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel m

inim obvodu, v sprdvu katastru

Katastrdlni ufad pro Jihodesky kraj, Katastrdlni pracovisté Pisek, koéd: 305.

a katastralni - ScD
stupem

Podpis, razitko:

ondvd stdt

Ratastrdlni fad pro Jihofesky 3 strélni pra
strana




Kopie katastralni mapy pro k.a. Milevsko, okres Pisek
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Fotodokumentace nemovitosti:

10



11



12



13



