ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 2799-1/14/2024

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika - odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Struény popis predmétu znaleckého posudku

O cené bytové jednotky ¢. 623/7 v domé ¢.p. 623 v casti obce Milevsko, na
pozemku p.¢. st.606/1, zapsaného u Kat. uiradu pro Jihocesky kraj, Katastralni
pracovisté Pisek, na LV ¢. 3719 pro kat. uzemi a obec Milevsko, véetné spoluvl.
podilu 103/822 k pozemku p.¢.st. 606/1 a k domu (LV ¢.3292) a spoluvl.podil
1/16 k pozemku p.¢. st.606/2 (LV ¢.4722).

Znalec: Ing. Miroslav Kopacek
Jablonova 814
537 01 Chrudim IV
telefon: 608 048 653
e-mail: kopacekmir@gmail.com

Zadavatel: ODOAKER a.s. Pardubice
IC: 26147645
Pernerova 441
530 02 Pardubice

Pocet stran: 14 stran textu a 10 stran pifloh Pocet vyhotoveni: 2
Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 30.1.2024 Vyhotoveno: V Chrudimi 30.1.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

I. Znalecky posudek o cen¢ celé bytové jednotky €. 623/7 v bytovém domé ¢.p. 623, v ulici Gen.
Svobody, v Milevsku, véetné podili k pozemku parc. ¢. St. 606/1 a k domu dle LV ¢. 3719, LV ¢.
3292 a podilu 1/16 k pozemku p.¢. St. 606/2 dle LV ¢. 4722.

II. Stanoveni trzni ceny pro Gcely dobrovolné drazby.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Ocenéni nemovit. dle vyhlasky a stanoveni trzni ceny.

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka byla provedena dne 2.1.2024 za ptitomnosti objednatele posudku.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce p¥i vybéru zdrojti dat

1. Ocenéni podle ocenovaciho predpisu (zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, a provadéci
vyhlaska ¢. 337/2022 Sb.

2. Ocenéni vécnou hodnotou (¢asovou cenou) - zjisti se naklady na potfizeni staveb

v soucasné cenové urovni (snizené o pfiméfené opotiebeni vzhledem ke staii, stavu

a predpokladané zbyvajici Zivotnosti) plus cena pozemku. Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska ¢&.
434/2023 Sb. pouziva koeficienty zmény cen staveb, jez pfiméfené upravuji zakladni cenovou
urovent 1994 na uroven soucasnou, pouZije se zpravidla cena zjisténa podle této vyhlasky, bez
koeficientu prodejnosti.

3. Ocenéni vynosovou hodnotou, které je cCist¢ ekonomickym posouzenim, nezavislym na
nakladech na pofizeni nemovitosti. Na zaklad¢ cistého realné dosazitelného najemného z
nemovitosti v daném misté a ¢ase, se zvaZenim jeho vyvoje do budoucnosti, se vypocte soucet viech
predpokladanych budoucich pfijmii z nemovitosti, odiro¢enych (diskontovanych) na sou¢asnou
hodnotu. Vysledek reprezentuje ¢astku, kterou by bylo tfeba ulozit do penézniho ustavu, aby
budouci vynosy v jednotlivych letech byly stejné, jako predpokladané ¢isté piijmy z nemovitosti.
(V tomto pripadé neprovddeno.)

4. Ocenéni porovnavacim zpusobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych prodeji
obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefiovanou nemovitost.

5. Odhad trzni ceny metodou vazeného pruméru - vazeny aritmeticky praimeér z

hodnoty vynosové a ceny ¢asové. Pii pievazujici cené ¢asové se klade vétsi vaha na

hodnotu vynosovou.

(V tomto pripadé neprovadeno.)

6. Zavéreény odborny odhad trzni ceny podle odborné tivahy znalce, na zaklad¢ zvazeni vSech
okolnosti a vySe vypoctenych cen.

Na zavér uvadim, ze uroven obvyklych (dle soucasné terminologie trznich) cen nemovitosti je
primérem z dosaZenych cen za véci srovnatelného druhu, stafi, svych vlastnosti aj. NejlepSim
zpusobem je stanoveni obvyklé ceny na zaklad¢ porovnani s uz uskute¢nénymi prodeji obdobnych
nemovitosti a to v daném ¢ase a daném miste tj. porovnavaci metodou.



Vlastni trini cena se tvori na trhu aZ s uskutecnénym prodejem. Pred timto prodejem, resp. koupi
neni zndma jeji presnd vyse. Z téchto diivodii a 7 povahy obvyklé/trini ceny plyne, Ze obvyklou
cenu nelze dopredu uplné piesné a jednoznacné vypocitat ani stanovit, nybrz vidy pouze vice nebo
méné presnéji odhadnout. V pripadé stanoveni trini ceny se tedy vZdy jednd jen o odborny odhad,
nikoliv o pFesnou Castku.

Je zohlednéna nizsi obchodovatelnost spoluvlastnickych podilt.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis
- vypisy z katastru nemovitosti - Kat. ufad Pisek, LV ¢&. 3719, 3292 a 4722, k.a. Milevsko,
vyhotovené dne 16.1.2023 a 28.8.2023

- snimek katastralni mapy (vypis udajii z KN - nahliZzeni do KN), ze dne 30.1.2024

- znalecky posudek ¢.20142-1177/2019 ze dne 3.9.2019 (Ocenovaci a znaleckd kancelar s.r.o.
Praha)

- skute¢nosti a vyméry zjisténé na misté

- informace a udaje sdélené objednatelem posudku

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni
V §2 odst.1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku je tzv. obvykld cena definovana
nasledujicim zptisobem:

(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou
(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich
stejného poptipadé 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, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a ur¢i se ze sjednanych
cen porovnanim.

(3) V odavodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceniuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji
na trzni hodnotu vliv. Dlivody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢éstka, 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 informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely
tohoto zakona rozumi, ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto urceni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich
pouziti, véetné pouzitych udaji, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, ucelu
ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a
trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouzity tyto ocefiovaci metody a pristupy:

Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu se jedna
o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno uskute¢nénych prodejt
nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou. Neptedpoklada se, ze s ohledem na
stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typli nemovitosti, Ze uskute¢néné prodeje a
vyhodnocované prodeje by nemély byt starsi nez 6 mésicu. To proto, ze se predpoklada, ze za delsi dobu
udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost. Srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho prizkumu trhu
nemovitosti, vyhodnocenim udaji z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim
aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.
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3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Néazev predmétu ocenéni: byt €.623/7

Adresa pfedmétu ocenéni: Generala Svobody 623
399 01 Milevsko

LV: 3719

Kraj: Jiho¢esky

Okres: Pisek

Obec: Milevsko

Katastralni azemi: Milevsko

Pocet obyvatel: 8 089

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 440,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢, P;
Ol. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel - Milevsko - 8 089 obyvatel I 0,85
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 111 0,85

5000 a vsechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni uzemi lazeiiskych mist typu D - viz vysSe
03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela V 0,95
obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel - Mensi méstecko v kraji, cca 20 km od
Pisku a Tébora.

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn - vse

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadna doprava - 1 1,00
MHD, autobusové i vlakové nadrazi

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zatizeni, $kola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.) - vSe

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv* O; * O, * O3 * O4 * Os * Og =1 675,00 K&/m?

Vlastnické a evidencni udaje
Dle LV & 3719 (byt)

JVVP CZ s.r.0.,Dr. Jurenky 203, 262 72 Bieznice -1/2
R.E.LT. Group druzstvo, Pernerova 441, Zelené Ptedmesti, 53002 Pardubice - 1/2
Dle LV ¢. 3292 (budova, pozemek st.606/1) - 103/822
Dle LV ¢. 4722 (pozemek st.606/2) -1/16

Dokumentace a skutecnost

Jedna se o ocenéni bytové jednotky ¢. 623/7 v bytovém dome ¢.p. 623 ve mésté Milevsko, v ulici
Generala Svobody, na pozemku p.¢. st. 606/1, véetné spoluvlastnického podilu ke spolecnym
astem uvedeného domu a pozemku p.¢&. st. 606/1 - zastavéna plocha a nadvoii, o vyméie 462 m?,
vSe v rozsahu 103/822, a spoluvlastnického podilu k pozemku p.¢. st. 606/2 - zastavéna plocha a
nadvorii, o vymeéte 1443 m?, vie v rozsahu 103/822.

Nemovitosti jsou zapsané na listu vlastnictvi ¢. 3719, 3292 a 4722 v k.u. Milevsko, obec Milevsko,
okres Pisek.

Oceilovana nemovitost neni dle sdéleni a zjiSténi v Katastru nemovitosti Zadnym nositelem
zastavniho prava, na LV €. 4722 (p.p.C. st.606/2) zapsano zastavni pravo smluvni pro komeréni
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banku a.s. Praha, a vécné bfemeno zfizovani a provozovani plynovodu a pfipojek v rozsahu dle
GP, ze dne 17.8.2016. Tyto vécna prava nemaji vliv na stanoveni trzni ceny.

Milevsko je mésto v okrese Pisek v JihoCeském kraji, 22 km severovychodné od Pisku a 22 km
zapadné od Tabora na Milevském potoce. Zije zde p¥iblizné 8 100 obyvatel. Uzemi mésta se sklada
ze dvou nesousedicich celklti — mistni ¢ast Velka tvofi exklavu. Mésto je znamé predevsim diky
zédvodim pro vyrobu vzduchotechnickych zatizeni — ZVVZ.

Duim je situovan pobliz centra mésta, v ulici Generala Svobody, v zastavbé prevazné rodinnych
/bytovych/ domil. V dostupné kratké vzdalenosti je autobusové nadrazi, obchoddomy sokolovna,
dale zékladni $kola, matefské Skolky, obchody a obchodni centra v centru mésta.

Celkovy popis nemovité véci

Ocenovany byt se nachazi se ve II. nadzemnim podlazi vySe uvedeného zdéného, podsklepencho,
netypového, bytového domu celkem se dvéma nadzemnimi podlazimi a castecné obytnym
podkrovim. Diim obsahuje celkem 8 bytovych jednotek, je bez vytahu. Bytovy diim je napojen na
elektro, vetejny vodovodni fad, hloubkovou kanalizaci a plynové vedeni. Objekt je piistupny z
vefejné zpevnéné komunikace na pozemku p.¢. 1620/1, ktery je ve vlastnictvi Mésta Milevsko.
Parkovani je mozné na vlastnim pozemku u objektu. Objekt byl pravdépodobné postaven v roce
1969. V pribéhu zivotnosti byla provedena vyména stie$ni krytiny, Zlabti a svodu. Bytova jednotka
je dispozicné fesena jako 2+1 s kompletnim socialnim zazemim. Socialni zdzemi (koupelna, WC) je
situovano ve zdéném bytovém jadru. Vytapéni jednotky je uvazovano jako standardni (plynovy
kotel v koupelné, ¢lankové radidtory). Celkovy stavebnétechnicky stav a udrzba je ke dni ocenéni
uvazovana jako primérna.

Pozemek p.¢. St. 606/2 tvoii s domem jednotny funkéni celek. Na pozemku jsou situovany vedlejsi
stavby (pfizemni, kovové garaze s pultovou stiechou krytou vlnitym eternitem, pfizemni, dievéna
ktilna s pultovou stfechou krytou plechovou krytinou a ptizemni, dievéné gardze s pultovou stfechou
krytou Sindelem) a venkovni Upravy (oploceni - draténé pletivo v kovovych ramech s kovovymi
sloupky a betonovou podezdivkou, kovova vrata s draténym pletivem v kovovych ramech, kovova
vratka s draténym pletivem v kovovych rdmech, zpevnénd plocha asfaltovd, zpevnénd plocha
dlazdéna, venkovni schody Zzulové, opérna zidka kamenna a opérna zidka betonova).

3.2. Obsah

1. Byt €. 623/7

1.1. Oceniovany byt

1.2. Pozemky LV ¢.3292
2. Pozemek LV ¢.4722

4. POSUDEK

4.1. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakont ¢. 121/2000
Sb., ¢.237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb.,
&.340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb., &. 228/2014 Sb., &.225/2017 Sb. a & 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR
¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢.
457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb.,
kterou se provad¢ji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi
Nézev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce I 0,00
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2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je stavba v 0,00
(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 uzemi I 0,00

4. Vliv pravnich vztahd na prodejnost: Negativni - podilové spoluvlastnictvi 2 cizich I -0,04
subjektt

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva II 0,00

6. Povodinové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a vSechny obce 111 1,00
v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo
oblibené turistické lokality

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

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka I 1,05

zatizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni
zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve teti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy €.
3 ocetiovaci vyhlasky:
5
Il’ldGX trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + z Pl) = 1,008
i=1

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu Ip=Pg*P; *Pg *Po * (1 + ¥ P;) = 0,960
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel

Nazev znaku ¢ P,
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢nim celku I 1,00
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: Rezidenéni zastavba I 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Stfed obce — centrum obce I 0,03
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze napojitna | 0,00

vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna obcanska I 0,00
vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, dobré parkovaci VI 0,00
moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra dostupnost centra 111 0,02
obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivii - bez dalSich vliva II 0,00

11
Index polohy Ip=P; * (1 + P)=1,090

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ip = 1,099

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
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Koeficient pp = It * Ip = 1,046
1. Byt ¢. 623/7

1.1. byt

Popis viz vyse. Oceniovany byt o velikosti 2+1 je v ptivodnim stavu, sestava ze 2 pokojl a kuchyné,
chodby, koupelny, WC a komory. K bytu nalezi sklep v technickém podlazi domu.

Byt je v ptivodnim stavu (zhorSeny technicky stav, nutné rekonstrukce).

Zatiidéni pro potireby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Jihocesky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel
Stafi stavby: 55 let

Zakladni cena ZC (piiloha &. 27): 43 634,- K¢/m®

Podlahové plochy bytu l;‘:f’(f;;‘lf(‘)‘vtédllfl;cylll’;

Obyvaci pokoj: 24,78 * 1,00 = 24,78 m*
Pokoj: 21,90 * 1,00 = 21,90 m*
Kuchyi: 21,18 * 1,00 = 21,18 m?
Predsifi: 13,00 * 1,00 = 13,00 m*
Koupelna: 7,30*% 1,00= 7,30 m?
WC: 1,70 * 1,00 = 1,70 m?
Komora: 2,70 * 1,00 = 2,70 m*
Sklep: 7,02* 0,10 = 0,70 m*
Lodzie: 332% 0,20= 0,66 m*
Zapocitana podlahova plocha bytu: 93,92 m*

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana v 0,10
2. Spoleéné ¢asti domu: Kolarna, koc¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, sklad 11 0,00
3. Prislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované II 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové strany - II 0,00
caste¢ny vyhled
6. Zakladni prisluSenstvi bytu: Pfislusenstvi aplné - standardni provedeni I 0,00
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni vybaveni III 0,00
- balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni koje (sklep)
8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustiedni, etazové 11 0,00
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu I 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Byt ve Spatném stavu — (pfedpoklad provedeni IV 0,65

rozsahlejsich stavebnich tiprav)

Koeficient pro stari 55 let:

s=1-0,005*55=0,725

9
Index vybaveni Iy =(1+ > Vi) * Vo *0,725=0,518
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 1,008
Index polohy pozemku Ip = 1,090



Ocenéni

Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 43 634,- K&m” * 0,518 = 22 602,41 K&/m®
CBp=PP * ZCU * It * I = 93,92 m* * 22 602,41 K&/m?>* 1,008 * 1,090= 2 332 382,97 K&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem = 2 332 382,97 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich
1.2. Pozemky LV ¢.3292

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi Iy = 1,008 Index polohy pozemku Ip = 1,090

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - ostatni v 0,00
orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky il 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivi - bez dalsich vliva II 0,00
6
Index omezujicich vlivi Io=1+> Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,008 * 1,000 * 1,090 = 1,099

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

%t Z4Kkl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m’] Index  Koef. [K&/m’]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 1 675,- 1,099 1 840,83
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a nadvori  st. 606/1 462  1840,83 850 463,46
Stavebni pozemek - celkem 462 850 463,46
PozemKky LV ¢.3292 - zjisténa cena celkem = 850 463,46 K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. Pozemky LV ¢.3292 = 850 463,46 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 2 332 382,97 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku

7ji8ténd cena pozemku: 850 463,46 K¢

Spoluvlastnicky podil: 103 / 822

Hodnota spoluvlastnického podilu:

850 463,46 K& * 103 /822 =106 566,59 K¢

Spoluvlastnicky podil na ptislusenstvi a pozemku + 106 566,59 K¢

Byt ¢. 623/7 - zjisténa cena = 2 438 949,56 K¢



2. Pozemek LV €.4722

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 0,960 Index polohy pozemku Ip = 1,090
6

Index omezujicich vlivi Io=1+) P;i=1,000
i=1

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 0,960 * 1,000 * 1,090 = 1,046

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

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

o 1Xnt 74kl. cena Upr. cena

Zatiidéni [K&/m] Index  Koef. [K&/m]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek

§ 4 odst. 1 1675,- 1,046 1 752,05

T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp tislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a st. 606/2 1443 1752,05 2528208,15
nadvori

Stavebni pozemek - celkem 1443 2 528 208,15
Pozemek LV ¢€.4722 - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 2 528 208,15 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/16
Pozemek LV ¢.4722 - zjisténa cena celkem = 158 013,01 K¢
4.2. Vysledky analyzy dat

1. Byt €. 623/7 2 438 950,- K¢

1.1. Oceniovany byt 2332 382,97 K&
1.2. Pozemky LV ¢.3292 106 566,53 K¢
=2 438 950,- K¢

2. Pozemek LV ¢€.4722 1/16 spol.podilu) 158 013,- K¢
Vysledna zjiSténa cena - celkem: 2596 963,- K¢
Vysledna zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 596 960,- K¢

slovy: DvamilionypétsetdevadesatsSesttisicdevétsetSedesat K¢



5. Stanoveni trzni ceny

Ocetiovana nemovitost je dle zjisténi v Katastru nemovitosti nositelem zastavniho prava a dalSich
vécnych prav zatézujicich danou nemovitost, pro stanoveni trzni ceny se k nim neptihlizi.

Cena trzni je vztaZena ke srovnavaci hodnoté, k vécné a k vynosové hodnoté, v pfipadé stanoveni
vynosové hodnoty z pronajmu ploch bytu neni zji§téna cena objektivni. Z téchto diivodi se uvazuje
jako cena obvykla/trzni/ kombinace metod vynosové a vécné (ta je stanovena z ceny zjisténé dle
vyhl. bez koef. prodejnosti), v tomto ptipadé je ale preferovana srovnavaci hodnota pro stanoveni
trZni ceny.

Srovnavaci hodnota byla uréena dle udaji realitnich kancelafi, vlastni zkuSenosti pti realizace
prodeji nemovitosti, realitni inzerce, za obvyklych podminek, v daném misté a case. Uvazuji se
naklady na nutné opravy a udrzbu.

Ceny porovnavacich nemovitosti z realitni inzerce jsou snizeny o 10-20 %, vzhledem k tomu, Ze
skute¢né prodejni jsou v praxi obvykle nizsi nez ceny inzerované (snizovani cen, prodej vcetné
vybaveni a zafizeni, provize RK).

Po nemovitostech uvedeného typu, tj. byt, dokonéeny, uvedené velikosti, vybaveni, resp.
zjisténému technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti poptavka je
srovnatelna s nabidkou. Proto s pfihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu,
vybaveni a zptsobu vyuziti, predpokladdm, Ze ocefiovand nemovitost je dobie obchodovatelna.

- nemovitosti uvedeného typu v obcich s po¢tem obyvatel do 10 000 obyvatel jsou obchodovany za

cenu podobnou ¢i vyssi nez zjisténou podle cenového predpisu (cenovy piedpis platny od 1.1.2024).

Negativni ucinky:

- obvykla cena je ovlivnéna starsi vystavbou domu — ptivodni dispozice, sklepy, konstrukce domu,
bez zatepleni

- omezené parkovaci moznosti pted domem (dostate¢nd moznost v ptilehlych ulicich)

- byt ve 2.NP v domé¢ (bez vytahu), zhorSeny technicky stav bytu, spoluvlastnické podily bytu

Pozitivni u¢inky:
+ blizkost centra mésta, mésto s kompletni obcanskou vybavenosti a sluzbami —

+ byt ve vyhledavané lokalité
+ byt ve zdéném domeé, s podilem na okolnim pozemku kolem domu

Vypocet porovnavaci hodnoty

Pro vypocet uvazovany koeficienty vztazené k oceniované nemovitosti a srovnatelnym
nemovitostem (jevi-li se v daném kritériu oceriovand nemovitost cenové lepsi nez srovnavana
nemovitost, je koeficient vétsi nez 1, jevi-li se horsi, je mensi nez 1, u pozemk s podstatné veétsi
vymeérou se zpravidla postupuje opacné):

SC — soucasna (nabidkova cena srovnavané nemovitosti — zadkladni jednotkova cena K¢/m2)
TC- trzni cena ocenované nemovitosti (K¢/m?2)
TC= SC*(K1*K2*K3*K4*K5*K6*K7)

Zde odhadovany byt bez provedené rekonstrukce /modernizace/, ve zhorSeném technickém stavu,
ve velmi vyhodné a vyhleddvané lokalité pfimo ve mésté, klidné lokalité.

Srovnatelné byty se v blizkém okoli obchodovaly za 2,0-2,80 mil. K¢ (viz hodnoceni u
jednotlivych srovnavanych byt). Obvykla cena souc¢asného stavu bytu odpovida dle nabidek cca
25-30 tis. K¢&/m2.
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Vypocet porovnavaci hodnoty

Popis / Zdivodnéni koeficientu K Lokalita / Fotografie
Typ stavby Zapocitatel Podlazi Dispozice PoZadovana Jednotkova  Koeficient Upravena
na plocha cena cena celkovy cena
m2 Ké Ké/m? Kc Ké/m?
Ocenovana jednotka
Zdény nezatepleny bytovy didm pobliZ centra Ulice Gen.Svobody
Bytovy diim 93,90 2.NP 2+1
Srovnavané jednotky

Byt 3+kk, 60 m2 Milevsko, okr. Pisek

kb

Byt 3+kk k prodeji ve zdéném, neobvykle architektonickém domé (9 F
jednotek) na okraji klidné obce - 6 km od mésta Milevska. Vlastnik R
jednotky mize vyuzivat uzavienou zahradu za domem, a podél domu -
celkova vyméra je 1.640m2.K zahrad¢ patii stodola, dim je z roku 1909 s
bohatou historii. Stfecha domu prosla rekonstrukei v roce 2020. Orientace
bytu je na vychod a sever. Vytapéni krbovymi kamny s vyménikem v
obyvacim pokoji na tuha paliva, ktery rozvadi teplo do radiatort +
ptijemny bonus je podlahové topeni v koupelné. Ohiev teplé vody
zprostiedkovava elektricky bojler a voda je z obecniho fadu. V cené bytu
je zahrnuto toto vybaveni: plotynkovy vafi¢, mikrovinka, lednicka,
pracka, 2x skiifi v obyvacim pokoji.

Obcanska vybavenost obce — 2 x hospoda, kulturni sal, obchod, skolka,
knihovna, nové workoutové hfisté, ptirodni koupalisté, Vejrovské
muzeum, Skolni jidelna. Zastavka BUS, vlakové nadrazi je naproti
nemovitosti, multifunkéni sportovni hfist¢ (volejbal, tenis, nohejbal,
hazena), chatova osada Sokol pristupna vefejnosti, fotbalové hfisté ve
vlastnim arealu obce, kulturni diim — moznost prochazek a vyleti —
rybniky, lesy, turistické stezky v okoli domu.

Pozn.: horsi lokalita, lepsi technické vybaveni a pfislusenstvi, pozemek u
domu

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - snizeni - koeficient 0,95; Lokalita -
horsi - koeficient 1,10; Velikost objektu - mensi - koeficient 0,95;
Provedeni a vybaveni - lepsi - koeficient 0,90; Celkovy stav - lepsi -
koeficient 0,95; Vliv pozemku - vétsi - koeficient 0,98; Uvaha
zpracovatele ocenéni - podobny - koeficient 1,00; Energeticka naro¢nost
budovy - neuvedeno - koeficient 1,00;

zdéna 60,00 2.NP/3N  3+kk 1690 000 28 167 0,83 23 379
P

Byt 2+kk, 79 m2 Milevsko, Jiraskova ul.

K prodeji byt po celkové rekonstrukci o velikosti podlahové plochy 57,5 RO

m?2 a zasklenou terasou o velikosti 21,2 m2, dispozi¢né feSeny jako 2+kk v
Jiraskové ulici v Milevsku. Byt v osobnim vlastnictvi se nachazi v prizemi
cihlového domu. Koupelna je s vanou a toaletou. Diim prochazi kompletni
rekonstrukei jak byti, tak spoleénych ¢asti domu. K bytu nalezi podil na
spoleénych castech domu a pozemku. V bezprostiedni blizkosti $kolka,
veskera obCanska vybavenost v dosahu

Pozn.: nové zrekonstruovany byt, podobné velikosti, podobna lokalita ale
dale od namésti , zapodit.plocha 58+21,2/2 = 70 m2
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Hodnoceni: Redukce pramene ceny - snizeni - koeficient 0,95; Lokalita -
mirnég horsi - koeficient 1,02; Velikost objektu - podobna - koeficient 1,00;
Provedeni a vybaveni - po rek. - koeficient 0,90; Celkovy stav - lepsi -
koeficient 0,95; Vliv pozemku - mensSi - koeficient 1,05; Uvaha
zpracovatele ocenéni - podobny - koeficient 1,00; Energeticka naro¢nost
budovy - zatepleno - koeficient 0,95;

zdény 70,00 1.z2NP  2+kk 2350000 33 571 0,83 27 864
Byt 3+kk, 93 m2 Milevsko, Jiraskova ul.

Byt po celkové rekonstrukei o velikosti podlahové plochy 80 m2 a terasou g _

o velikosti 13,4 m2, dispozi¢né teseny jako 3+kk v Jiraskové ulici v ¥
Milevsku. Byt v osobnim vlastnictvi se nachazi v pfizemi cihlového domu. | Y/ /
Koupelna je s vanou a toaletou, druhd toaleta je samostatnd. Komora —
slouzi k ukladani véci. Piedsin bytu je oddélena od vstupni haly, ktera pak
nabizi vchody do loznic a dalSich mistnosti. Terasa je pfistupna z vétsi
loznice. Cely dim prosel kompletni rekonstrukei jak bytu, tak spole¢nych
¢asti domu. K bytu nélezi podil na spoleénych ¢astech domu a pozemku. V
bezprostiedni blizkosti Skolka, veskera obcanska vybavenost v dosahu.
Pé&si dostupnost do centra mésta.

Pozn.: nové zrekonstruovany byt, podobné velikosti, podobna lokalita ale
dale od namésti , zapogit.plocha 80+13,4/2 = 87 m2

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - snizeni - koeficient 0,95; Lokalita -
mirné horsi - koeficient 1,02; Velikost objektu - podobna - koeficient 1,00;
Provedeni a vybaveni - po rek. - koeficient 0,90; Celkovy stav - lepsi -
koeficient 0,95; Vliv pozemku - mensi - koeficient 1,05; Uvaha
zpracovatele ocenéni - mirné lepsi - koeficient 0,98; Energeticka
naroénost budovy - zatepleno - koeficient 0,95;

zdény 87,00 1.2 2NP 3+kk 2990 000 34 368 0,81 27 838
VariaCni koeficient pfed Upravami: 8,60 %  Variatni koeficient po Upravach: 8,00 %
Zapocitatelna plocha: 93,90 m2

Minimalni jednotkové cena: 23 379 K&/m2 Minimalni cena: 2195 288 K¢
Primérna jednotkova cena: 26 360 K&/m2 Primérna cena: 2 475 204 K¢
Maximélni jednotkova cena: 27 864 K&/m2 Maximélni cena: 2616 430 K¢
Stanovena jednotkova 26 400 KE/m? Porovnavaci hodnota: 2478 960 K¢
cena:

Celkové vyhodnoceni:

S ptihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu a negativnim a pozitivhim
ucinkim ptredpokladam, Ze oceniovand nemovitost je obchodovatelnad v cenové relaci 2,4-2,5 mil.
Ke.

Zjisténé srovnavaci nemovitosti obchodovatelné v daném case a lokalité se pohybovaly v rozmezi
2 300- 2 800 tis. K¢ (aplikaci na oceniovanou nemovitost cenovym porovnanim — komparaci cca
2,5 mil. K¢). Z nabidkovych cen realitnich kanceléii nutno odecist 5-15 % (sniZovani cen, provize
RK + smlouvy, dané, zafizeni a vybaveni bytt aj.).

Ke stanoventi trzni ceny byla pouZita pouze srovnavaci metoda (vynosova hodnota zde neprikaznd).

Trzni cena bytu dle srovnavaci metody (bez zavad, , podle stavu k r.2024) je ..... 2 478 960,- K¢
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atypické, negativni ¢i pozitivni faktory posuzované nemovitosti (viz vyse) — jsou zohlednény
- lokalizace ve mésté, umisténi bytu v domé, stav konstrukci a vybaveni:

Je stanovena jednotkova cena 26 000 K¢/m2

26 000 * 93,9 m2 = 2 441 400 K¢, po zaokrouhleni 2 400 000,- K¢

Trzni cena bytu ¢. 623/7 k.a. Milevsko (k 30.1.2024) ......... 2 400 000,- K¢

Odhadovana obvykla (trzni) cena je realizovatelnd na 6-ti mési¢ni zprostiedkovatelskou smlouvu, se
zohlednénim soucasné situace trhu a pro srovnatelné nemovitosti.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

I. Znalecky posudek o cen¢ celé bytové jednotky ¢. 623/7 v bytovém domée €.p. 623, v ulici Gen.
Svobody, v Milevsku, véetné podilii k pozemku parc. €. St. 606/1 a k domu dle LV ¢. 3719, LV ¢.
3292 a podilu 1/16 k pozemku p.¢. St. 606/2 dle LV ¢. 4722.

II. Stanoveni trzni ceny pro ucely dobrovolné drazby.

6.2. Cena zjisténa dle vyhl.

Cena zjistenda dle cenového predpisu k r.2024 - byty ocenéné porovndvacim zpiisobem
(administrativni cena)

1. Byt €. 623/7 2 438 950,- K¢

2. Pozemek LV ¢.4722 158 013,- K&
Vysledna zjisténa cena - celkem: 2 596 963,- K¢
Vysledna zjiSténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 2596 960,- K¢

slovy: DvamilionypétsetdevadesatsSesttisicdevétsetSedesat K¢

6.3. Cena trzni

Trzni cena bytu ¢. 623/7 k.. Milevsko ......... 2400 000.- K¢

slovy: Dvamilionyctyfistatisic K¢.

Prohlasuji, ze p¥ii provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou a jsem si védom nasledku
védomé nepravdivého znaleckého posudku.

-13 -



ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pifedsedy Krajského soudu v
Hradci Kralové ze dne 21.6.1988 ¢.j. Spr. 207/88 pro zakladni obor ekonomika - odvétvi ceny a
odhady nemovitosti, zapsany v seznamu znalct a tlumoc¢nikti vedeném Krajskym soudem v Hradci
Kralové.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym ¢islem 2799-1/14/2024.

Odména, nahrada nakladu

Odména byla sjednana dle vyhl. 504/2020 Sb. v platném znéni.
Znale¢né uctuji dokladem €. 2799-1/14/2024.

V Chrudimi 30.1.2024

Ing. Miroslav Kopacek
Jablonova 814
537 01 Chrudim IV

PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU  ¢: 2799-1/14/2024

pocet stran A4 v piiloze:
LV ¢. 3719 (byt) k.u. Milevsko 2
LV ¢. 3292 (dim s pozemkem) k.u. Milevsko
LV ¢. 4722 (pozemek kolem domu) k.u. Milevsko
Kopie katastralni mapy
Situa¢ni mapy

— = AN
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