Ocenéni nemovitosti ¢. 772-3676-2011

O cené obvyklé objektu bydleni &.p. 214 s pFisluSenstvim a pozemky jak je vedeno na LV
1063 pro k.u. aobec Lipno nad Vitavou v okrese Cesk)'l Krumlov

Objednatel posudku:
IT Credit s.r.o.

Pernerova 48/494
186 02 Praha 8

Utel posudku: Drazba nedobrovolna

Podle stavu ke dni 7.12.2011 odhad vypracoval:

Lubo3 Simiinek
Prazska 120
267 53 Zebrak

Odhad obsahuje 15 stran textu v&etné titulniho listu. Objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Zebraku, 9.12.2011



A. Nalez

1. Znalecky tkol

Ocenéni je vypracovano pro potieby
- Prodeje nemovitosti uskuteénéného drazbou na zakladé zakona 26/2000 Sb. Ve znéni
pozdéjsich pfedpisi. Ukolem znalce je vypracovani odhadu ceny pfedmétu drazby
podie § 13 v misté a ¢ase obvyklé za uéelem uvedeni ceny predmétu drazby do drazebni
vyhlasky podle § 20 zakona.

Zéakon ¢. 26/2000 Sb. o verejnych drazbach, ve znéni zékona ¢. 120/2001 Sb., zdkona ¢. 517/2002

Sb., zakona &. 257/2004 Sb., nélezu Ustavniho soudu vyhlaseného pod &.181/2005 Sb., zékona ¢.

377/2005 Sb., zakona é. 56/2006 Sb., zéakona ¢. 315/2006 Sb., zakona ¢. 110/2007 Sb., zékona C.
296/2007 Sb., zdkona ¢. 7/2009 Sb. a zékona ¢. 223/2009

§13
Odhad ceny pfedmétu draiby

(1) DraZebnik zajisti odhad ceny pfedmétu drazby v misté a case obvyklé. Odhad nesmi byt v den konéni dra2by star$i Sesti mésicd.
Jde-li 0 nemovitost, podnik,” jeho organizaéni slozku,” nebo o véc prohlésenou za

kulturni pamétku,” musi byt cena pfedmétu drazby
zjisténa posudkem znalce.'” Znalec odhadne i zavady, které v dusledku pfechodu viastnictvi

vi iknou, a upravi pfislu§nym
zpusobem odhad ceny.
(2) Osoba, které mé pfedmét draZby v drZeni, je povinna po pfedchozi vyzvé, v dobé uréené v této vyzvé, umoZnit provedeni odhadu,
Jjako2 i prohlidku pfedmétu draZby. Doba prohlidky musi byt ve vyzvé stanovena s piihlédnutim k charakteru draZené véci, u nemovitosti
zpravidla tfi tydny po odesléni vyzvy.
(3) Pokud osoba, kterd mé pfedmét draZby v drZeni, neumoZni provedeni odhadu ne

bo prohlidky pledmétu drazby, Ize odhad provést
na zékladé dostupnych udaju, které mé drazebnik k dispozici.

§20
Drazebni vyhlaska
(1) Drazebnik vyhlési konéni drazby draZebni vyhléskou, v niZ uvede:
a) Ze jde o drazbu dobrovolnou, a jde-li o opakovanou draZbu, i tuto skute¢nost,
b) oznaceni draZebnika,
c) misto, datum a ¢as zahéjeni draby,
d) oznadeni a popis pfedmétu drazby a jeho piislusenstvi, prév a zévazku na pfedmétu drazby véznoucich a s nim spojenych, pokud
podstatnym zpusobem oviiviiuji hodnotu pfedmétu draby, popis stavu, v némi se pfedmét drazby nachézi, jeho odhadnutou nebo
zji$ténou cenu, a je-li pfedmétem drazby kultumi pamétka, i tuto skutecnost,

Pro stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti neexistuje predpis, tato hodnota je
definovéana v § 1 zakona é. 151/1997 Sbh. o oceriovani majetku, ktery upravuje oceriovani
majetku a sluzeb pro ucely stanovené zvlastnimi predpisy v §2. Viz nize.

Zéakon &. 151/1997 Sb. o oceriovani majetku a o zméné nékterych zakonu

(1) Zékon upravuje zpisoby oceriovani véci, prév a jinych majetkovych hodnot (déle jen “majetek’) a sluzeb pro ucely
stanovené zvlastnimi predpisy’. Odkazuji-li tyto pfedpisy na cenovy nebo zvi&stni predpis pro ocenéni majetku nebo
sluzby k jinému uéelu neZ pro prodej, rozumi se timto pfedpisem tento zékon. Zakon plati i pro ucely stanovené
2zvlatnimi pfedpisy uvedenymi v ésti Ctvrté aZ devaté tohoto zékona a déle tehdy, stanovi-li tak pfislusny orgén v rémci

svého opravnéni nebo dohodnou-Ii se tak strany.
(2) Zakon se nevztahuje na sjednavani cena a neplati pro oceriovéni prirodnich zdrojc.
§2

Zpusoby oceriovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zékon nestanovi jiny zpusob oceriovani.



=Bie

Obvyklou cenou se pro téely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pii prodejich stejného popfipadé obdobného majetku nebo pri
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, avéak do jeji vy$e se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich poméra prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, dusledky prirodnich éi jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Podle tohoto zakona neni zéakon o drazbach zvlastnim predpisem.

Na zakladé vy$e uvedeného je pro stanoveni obvyklé (= obecné, trzni) ceny pouzita

metodika v souladu se Znaleckym standardem &. VI ,Obecné zasady ocefiovani

majetku* a Znaleckym standardem &. VII ,Ocefovani nemovitosti“. Zpravidla se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi_prodeji a koup&mi _obdobnych, srovnatelnych véci nebo poskytovanim obdobné,
srovnatelné sluzby v _daném misté a &ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto
informace nejsou od statisticky vyznamného souboru dostateéné porovnatelnych nemovitosti, je

tfeba pouzit nahradni metodiku.
Obvyklou cenu je mo2no odhadnout pouze na zakladé analyzy trhu, pokud tam existuje trh nebo se pokusit

odhadnout trzni hodnotu nemovitosti, pokud tam trh neexistuje. V Zadném ptipadé véak nelze obvyklou cenu
ani trzni hodnotu stanovit jako n&jaké presné &islo. Pokud je zjisténo, Ze trh pravé ocefovanymi
nemovitostmi v daném misté& a &ase neexistuje nebo jsou trzni ceny nezjistitelné, zbyva jen odhad trzni
hodnoty pomoci ekonomického zhodnoceni. K stanoveni obvyklé ceny nahradni metodikou byva pouzita
n&ktera ze t¥ zakladnich metod, pfipadné jejich kombinace.

a) metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizenad o opotfebeni. Reprodukéni cena odpovida vysi
nakladi, které by bylo nutno v dob& ocenéni vynaloZit na potizeni stejné nebo porovnatelné nové véci.
Ocenéni muze tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencialniho kupce), zda je
vyhodng&jsi a ekonomicky efektivngjsi koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou. K
tomuto vysledku je pfi¢tena trzni hodnota pozemku.

Vécnou hodnotu staveb je tfeba urgit s pfihlédnutim k opotfebeni, které je zjiSténo s ohledem na skute¢ny
stavebné-technicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci nékteré ze znamych metod.

b) vynosovy zpusob

Provadi se v t&ch pfipadech, kdy nemovitost nese nebo mize nést vynos, tj. kdy je mozno ji v dané lokalité
pronajmout a dosazitelné najemné, které je v mist& obvyklé, je mozno zjistit.

c) porovnavaci zpusob

Timto zplisobem je stanovena cena porovnanim a vyhodnocenim cen v poslednim obdobi uskutenénych
prodejii obdobnych nemovitosti, které jsou srovnatelné svym charakterem, velikosti a lokalitou s danou
nemovitosti a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby &i souboru staveb, tak
i hodnotu pozemek

Rozsah ocenéni

Stanovit cenu nemovitosti v rozsahu dle navrhu na prodej nemovitosti LCR, popis na titulni strané tohoto
znaleckého posudku.

S cenou uvedenych nemovitosti ma byt rovnéz stanovena cena jednotlivych prav a zavad s nemovitostmi
spojenych.
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Rozsah prace pii ocenéni nemovitosti vychazi z toho, Zze by mélo byt ptihlédnuto ke véem vlivim, které
mohou jeji trzni hodnotu vyznamné ovlivnit.

Aplikovana metoda ocenéni

Nejlepsi pfehled o cenédch rodinnych domi dévé metoda porovnévaci, protoZe s rodinnymi domy a domy
uréenymi pro bydleni se bézné obchoduje a je tedy dostate¢né mnoistvi informaci pro jeji vyuZiti. V tomto
pfipadé je k dispozici dostateéné mnoistvi obdobnych nemovitosti situovanych v obdobné lokalité jako je
A 4 a to zejména inzerovanych.
Vécnéa hodnota nebude pouZita protoZe zobrazuje zejména stavebné technicky stav itosti, jeji objem, nedé
se véak do ni promitnout zejména jeji poloha, pfistupnost a dostupnost, dispozi¢ni feseni, velikost a tvar
souvisejiciho pozemku, vybavenost nemovitosti jako celku a obce a dal$i podstatné faktory majici vliv na cenu
obvyklou. Jeji vysledek neodpovidd cené obvyklé a tim ani definici zadéni. Ve vétsiné pfipadu se pouZiva pro
ucely zjisténi vyse $kody, napf.. v rdmci poji$tovacich fizeni.
Vynosovy zpusob ocenéni je prevaZné pouzivana u nemovitosti nesouci trvaly vynos. PestoZe nékteré rodinné
domky jsou pronajaty a trvaly vynos maji, vysledky neodpovidaji definici obvyklé hodnoty nemovitosti a z to z
duvodu, Ze neni pronajata itost v celém r hu, neexistuje dostateéné rozséahly trh pro zjisténi trzného
najemného, pfedmétem ocenéni jsou objekty vybudované pro bydleni a ne na zékladé podminek pro vynosové
najemné. A v neposledni fadé neni dostatek podkladi o nakladovych polozkdch majitele nemovitosti.
Nemovitosti tohoto typu jsou béZné zatizeny vysokymi nékladovymi polozkami udriby a amortizace tak, Ze
vynosové hodnoty se blizi nule. Odborna znalecka verejnost spolu s bankovnim sektorem doporucuje vynosové
ocenéni neprovadét, vynosovou metodu ocenéni proto neaplikuji.
Naopak najemni vztah u téchto nemovitosti je zévadou brénici fédnému obchodovéni nemovitosti, féadové
sniZuje cenu této nemovitosti na trhu a k jeji neprodejnosti.
V z4véreéné analyze bude od stanovené obvyklé hodnoty zjisténé cenovym porovnénim odectena hodnota
tohoto omezeni viastnického prava a vysledna hodnota by potom méla odpovidat skuteéné obvyklé cené.

2. Informace o0 nemovitosti

Adresa nemovitosti: rodinny dim
Lipno 214
382 78 Lipno
Region: Jiho€esky
Okres: Cesky Krumlov
Katastralni izemi: Lipno nad Vltavou

3. Prohlidka a zaméieni nemovitosti:

Prohlidka a zam&feni nemovitosti bylo provedeno dne 7.12.2011 za pfitomnosti zastupce majitele.

4. Podklady pro vypracovani odhadu:

Podklady dodané objednatelem

- Vypis z katastru nemovitosti
- Kopie katastralni mapy

Podklady zaji$téné zhotovitelem
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— Prohlidka a zaméteni nemovitosti v rozsahu jak bylo umoznéno uzivatelem nemovitosti

- Fotodokumentace v rozsahu jak bylo umo2néno uZivatelem nemovitosti

Nebyl- li umoZnén pfistup uzivatelem nemovitosti bylo ocenéni vypracovano na zakladé rozsahu uvedené
prohlidky a na zakladé podkladi dodanych drazebnikem v souladu s § 13, odst. 3 zakona 26/200 Sb.

Omezujici podminky

Zpracovatel neruéi za pfedlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky
nepravych dokladu a nepravdivych informaci. Zpracovatel vychézi z toho, Ze informace ziskané z
objednatelem pfedioZenych podkladi pro zpracovéani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly
tudiz z hlediska jejich pfesnosti a uplnosti ovérovany. Znalec vyhotovil ocenéni podle platnych
oceriovacich pfedpisu a znémych cenovych podminek, za kterych byly obdobné nemovitosti
obchodovany na trhu nemovitosti v dobé, ke které se vztahuje zpracované ocenéni a neodpovida za
pfipadné zmény v podminkéch prodeje nemovitosti, ke kterym by doslo po predani ocenéni.
Znalecky posudek byl vypracovéan pouze za ucelem zodpovézeni zadanych otazek - stanovit cenu
obvyklou a ocenit jednotlivé prava a zévady s nemovitosti spojené.

Zavéry znaleckého posudku je nezbytné revidovat v pfipadé, Ze budou zjistény dalsi skute¢nosti,
které tyto zavéry ovlivni.

Znalecky posudek byl vypracovén vyhradné pro ucel zde stanoveny a proto ho

nelze pouzivat k jinym uéelum a jinymi osobami. Platnost zavéru znaleckého posudku je max. 6
mésicu ode dne zpracovani.

5. Pouzit4 literatura:

Utedni ocefiovani majetku podle zékona 151/1997 Sb. vydalo Akademické nakladatelstvi CERM,
s.r.o. Brno - 2003

Teorie ocefiovani nemovitosti - Doc. Ing. Albert Bradag, DrSc - 1995

Nemovitosti - ocefiovani a pravni vztahy - Linde Praha , a.s. - 1996

Vécné bfemena - Linde Praha a.s. - 2001

Byty a katastr nemovitosti - Linde Praha, a.s. 1997

Metodika trzniho ocefiovani nemovitosti - CKOM

Zakon o ocefiovéani majetku &. 151/1997 Sb.

Vyhlaska o ocefiovani 452/2003 sb.

6. Vyjidieni realitnich kanceldfi:

Jako podklad pro zjisténi porovnavaci hodnoty majetku byla pouZito vyjadfeni a informace
realitnich kancelafi v regionu a spolupracujicich odhadct.

Pro konetnou analyzu ceny obvyklé bylo vyuzito informaci o cenovych hladindch obdobnych
nemovitosti v regionu z internu ze stranek realitnich kanceldfi a z vlastni databaze odhadce a
informaci ze systému MOISES - Informaéni systém pro expertni analyzu trhu s nemovitosti s
databazi realizovanych obchodi v tomto regionu

7. Vlastnické a evidenéni udaje:

Na zékladé vypisu z katastru nemovitosti je v oddile A veden jako vlastni:

Vlastnické pravo
Hroote Stroek Tjeerd - Nizozemsko




Vyéet rizik nemovitosti

0 Nemovitost je zapsana v katastru nemovitosti

0 Stavba je umisténa na vlastnim pozemku

0O Na nemovitosti nevaznou zadna vécna bfemena a jina omezeni

O Stavba nevykazuje zjevné technické vady a poruchy ovliviiujici jeji Zivotnost a moznost uZivani
0 Stavba je dispozice uréena k bydleni , rekreaci.

0 Stavba je dokonéena

8. Dokumentace a skutenost:

Pro ocenéni nebyla predloZena Z4dné projektova dokumentace &i dokumentace skute¢ného stavu,
nebyly ptedloZeny stavebni povoleni nebo kolaudaéni rozhodnuti.

Ocenéni je provedeno na zakladé skute¢ného stavu zjisténého znalcem pfi prohlidce nemovitosti.
Nemovitosti jsou zafazeny podle skute&ného vyuZiti.

Nemovitost byla pfi prohlidce zaméfena, byla provedena prohlidka a posouzeni stavby z hlediska
typu stavebnich konstrukci a stafi stavby, opotebeni a zdvad jednotlivych stavebnich konstrukei.

Rozsah nemovitosti je bran na zaklad& predloZenych podkladi a dle informaci majitele ohledné
hranic pozemki, oploceni a smérovych vedenych pfipojek a rozsahu zakrytych uprav a konstrukei
staveb a pfisluSenstvi.

9. Celkovy popis nemovitosti:

Obec leZi na okraji Lipenské nadrze. Obec ma 603 obyvatel, mé zékladni obéanskou vybavenost -
posta, §kola, zdravotni zafizeni.

Poloha v obci
V zastavéné &asti obce. Pfijezd zpevnénou komunikaci.
Technicky popis nemovitosti :

Jedna se o zdény ptizemni rodinny dim nepodsklepeny se sedlovou stfechou s podkrovim.
V objektu je jeden byt 4+1 obsahujici kuchyfi, koupelnu, WC a obytné mistnosti o plose
149,00 m* s garazi.

Objekt ma ptipojku elektro, vody  a kanalizace.

Hlavni konstrukce zdivo, stropy s rovnym podhledem. Krytina skladana, klempifské konstrukce
kompletni.

Okna EURO, dvefe typové.

Vytapéni objektu na Gstfedni teplovodni s elektrokotelm.

V pfislusenstvi koupelnaa WC.

Stav objektu s béZznou udrzbou. Zivotni prostiedi bez zavad.

K hlavnimu objektu patii jako ptisludenstvi ptipojky siti, oploceni, zpevnéné plochy.
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Objekt je uZivan k bydleni, je veden v KN jako objekt lesniho hospodaistvi,
splituje kritéria rodinného domku ve smyslu vyhl. 137/1998 Sb., o obecnych technickych
podminkach pro vystavbu a ocefiuje se dle G¢elu uZivani jako rodinny dim.

Skuteénosti rozhodné pro ocenéni:
Zavady nemovitosti: bez ziavad

Klady nemovitosti : Poloha v regionu

B. Odhad

Vyméry, hodnoceni a ocenéni objektii:

Administrativni cena (vyhlaska 364/2010 Sb.)

a) Porovnavaci hodnota

a;) Rodinny dim - § 26a

Zat¥idéni pro potfeby ocenéni:

Typ objektu: Rodinny diim
Poloha objektu: Jiho&esky kraj - do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 5 roki

Indexovana primérna cena /PC (pfiloha ¢&. 20a): 3 495,- K&/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi:

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
ptizemi: 121,00 m” 3,45m
krov: 121,00 m? 4,55m

Obestavény prostor:

pfizemi: (121)*(3,45) = 417,45 m’
krov: (121)*(4,55)12 = 27527 m’
Obestavény prostor — celkem: = 692,72 m’
Podlaznost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlaZi: ZP1=121,00 m’
Zastavéna plocha viech podlaZi: ZP = 242,00 m’

Podlaznost ZP/ZP1=2,00



Vypodet indexu cenového porovnani:

Index vybaveni:

Nizev znaku & Vi
0. Typ stavby - Nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny zastavéné I typ A
plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou
1. Druh stavby - Samostatny rodinny diim 111 0,00
2. Provedeni obvodovych stén - Cihelné nebo tvarnicové zdivo 111 0,00
3. Tloustka obvod. stén - 45 cm Il 0,00
4. Podlaznost - Hodnota vice jak | do 2 v&etné 11 0,01
5. Napojeni na sit& (pFipojky) - Pfipojka elektro, voda, napoj. na vefej. kanal. | IV 0,04
nebo domovni &istirna
6. Zplsob vytapéni stavby - Ustiedni, etdzové, ddlkové 111 0,00
7. ZaKl. pfisluenstvi v RD - Uplné - standardni provedeni 11 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD - Bez dal3iho vybaveni I 0,00
9. Venkovni lpravy - Standardniho rozsahu a provedeni 111 0,00
10. Vedlejsi stavby tvorici pislusenstvi k RD - Bez vedlejsich staveb nebo 1l 0,00
jejich celkové zastavéné ploSe nad 25 m2
11. Pozemky ve funké&nim celku _se stavbou - Od 300 m2 do 800 m2 celkem| I 0,00
12. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 111 0,00
13. Stavebné - technicky stav - Stavba v dobrém stavu s pravidelnou idrzbou| II 1,05
Koeficient pro stafi 5 let: 1,00
12
Index vybaveni Iy = (1 + Z Vi) *Viz *1,00=1,103
i=1
Index polohy:
Nizev znaku & P;
1. Vyznam obce - bez vét$iho vyznamu 1 0,00
2. Poloha nemovitosti v obci - centralni izemi obce 111 0,01
3. Okolni zastavba a Zivotni prostfedi - objekty pro bydleni 11 0,00
4. Obchod, sluzby, kultura v obci - pouze obchod se zakladnim sortimentem 11 0,00
5. Skolstvi a sport v obci - Z4dna zakladni kola I -0,03
6. Zdravotni zafizeni v obci - pouze ordinace praktického lékafe 1 0,00
7. Vefejna doprava - omezené dopravni spojeni 11 0,00
8. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli 11 0,00
9. Nezaméstnanost v obci a okoli - primérna nezaméstnanost 11 0,00
10. Zmé&ny v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 111 0,00
11. Vlivy neuvedené - bez dal3ich vlivi 11 0,00
I
Index polohy Ip = (1 + 2. P;) = 0,980
i=1
Index trhu s nemovitostmi:
Nézev znaku & Ti
1. Situace na dil&im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je nizsi nez 11 -0,05
nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi)| Il 0,00
3. Vliv pravnich vztahii na prodejnost - bez vlivu 11 0,00







