ZNALECKY POSUDEK

¢. 1746-9-2012

O cené bytové jednotky ¢.25/3 - apartmanu véetné podilu 517/23611 na spoleénych ¢astech
domu ¢.p. 25 a zastavéném pozemku stp.¢.61 v katastralnim tizemi a obci Lipno nad Vitavou

Objednatel posudku: Ing Jan K¥iz
Rexim Realitys.r.o.
Na Vinici 882/31
100 00 Praha 10

Ukel posudku: podklad pro nedobrovolnou drazbu

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb. a ¢. 188/2011 Sb. a vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek ¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb., ¢. 364/2010 Sb. a ¢.
387/2011 Sh. podle stavu ke dni 25.07.2012 posudek vypracoval:

Ing. Jaroslav Briizek

Lidicka tfida 190

370 07 Ceské Budgjovice 7

tel.: 606 757 922

e-mail: jaroslavbruzek@seznam.cz

Posudek obsahuje véetné titulniho listu 8 stran textu a 6 stran piiloh. Objednateli se pfedava ve 3
vyhotovenich.

V Ceskych Bud&jovicich 30.7.2012



A. Nalez

1. Znalecky ukol

ocenéni podle platného cenového predpisu MF, zjisténi obvyklé ceny

2. Informace 0 nemovitosti

Nazev nemovitosti: bytova jednotka ¢.25/3
Adresa nemovitosti: 382 78 Lipno nad Vltavou 25

Kraj: JihoCesky
Okres: Cesky Krumlov
Obec: Lipno nad Vltavou

Katastralni uzemi: Lipno nad Vltavou

Pocet obyvatel: 616

Vychozi cena stavebniho pozemku Cp =35 + (a - 1000) x 0,007414 = 35,0000 K&/m?
kde a je pocet obyvatel v obci (pokud je a < 1000; pouzije se a = 1000)

Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. k) : 35,- K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméteni nemovitosti bylo provedeno dne 25.07.2012 za ptitomnosti Ing.Jan Ktiz, Petr
Sluka, Mgr. Alexandr Makovetsky, znalec.

4. Podklady pro vypracovani posudku

-Mistni Setfeni dne 25.07.2012

-podklady v elektronické podob¢ stavebni ¢ast ze dne 25.7.2012

-Vypis z KN ze dne 12.04.2012

-NahliZzeni do KN ze dne informace o stavbé ¢.p.25 a jednotce ze dne 28.7.2012
-fotodokumentace znalce

-aktualni nabidkovy cenik prodeje byti ,,Club Canada” z 29.7.2012

-informace z Canada Club o prodejich byta

5. Vlastnické a eviden¢éni udaje

Podle nahlizeni do KN ze dne 28.07.2012 je vlastnické pravo vloZeno takto:

Robis s.r.0., Lipno nad Vltavou ¢&.p.25, 382 78

bytova jednotka ¢.25/3 v budové €.p.25 a podil 517/23611 na spole¢nych castech domu a
zastavéném pozemku p.¢.61 LVE.894 pro ktastralni izemi a obec Lipno nad Vltavou.

Omezeni vlastnického prav-zastavni pravo smluvni

6. Celkovy popis nemovitosti
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Jednd se o vicepodlazni bytovy dim sale of apartmens - Rezidence Club Canada ¢.p.25 se
sportovnim a obCanskym zdzemim v atraktivni lokalité Lipno nad Vltavo, v centru obce, 200m od
plazi.Mimo byty je zde Fitnes studio, Sportovni studio Reebok, finska a bylinkova sauna, pijcovny
sportoniho naradi a zafizeni, Kadefnictvi a masaze.

V 1.NPse nachazi 10 bytt /¢.28 az 37 /

V 2.NP se nachazil2 byt /¢.1 az 12/

V 3.NP se nachazil6 byt / ¢.13 az27 a ¢.38 /

nebytovy prostor :
¢.39 sauna

¢.40 umyvarny
¢.41 kotelna

¢.42 recepce

¢.43 Fitnes Club
¢.44 sklad

7. Obsah posudku

Ocenéni byti porovnavacim zptisobem
1) Bytova jednotka ¢.25/3
PrisluSenstvi byti a nebytovych prostor

a) Pozemky
a1) Zastavény pozemek



B. Posudek

Popis objektii, vyméra, hodnoceni a ocenéni

PrisluSenstvi stavby a pozemky

a) Pozemky

a1) Zastavény pozemek - § 27 - § 32

Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2:

Nazev Parcelni ¢islo Vymeéra Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m?] [K&]
zastaveéna ploca a nadvori 61 1 689,00 35,00 59 115,-
Soucet 59 115,-
Uprava ceny — ptiloha ¢. 21:

2.11. pozemek s moznosti jeho napojeni na rozvod plynu 10 %

Uprava ceny celkem 10% + 5911,50
Mezisoucet 65 026,50
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti): * 0,4850
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle hlavni stavby): * 2,1390
Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2 - celkem 67 459,47
Zastavény pozemek - zjiSténa cena = 67 459,47 K¢

Rekapitulace cen prislusenstvi stavby véetné opotrebeni a pozemku

b) Zastavény pozemek = 67 459,47 K¢

Cena prisluSenstvi stavby a pozemku ¢ini celkem 67 459,47 K¢

Ocenéni byt porovnavacim zpisobem

1) Bytova jednotka ¢.25/3 - § 25

1) Bvtova jednotka ¢.25/3

Dlim je situovan mezi byv. domem odbori a z druhe strany ve volné plose je obchodni sttedisko v
soucasné dob¢ uzaviené. Stavba domu je zaloZena ve svahu, coz umoznilo terasovité uspotradani
jednotlivych podlazi, na jizni strané pergoly a terasa s vyhledem na vodni plochu a plaZe. jednotka
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¢.25/3je situovana ve stiedové ¢asti - 1.NP, vstup do bytu z chodby, pfes recepci ze severni strany,
obsahuje zadveti, kuch. linka, pokoj - dvoulizko a gauc¢, koupelna s kaplickovou sprchou a
umyvadlo, el. bojler, bez WC, samost. WC, o (thrnné podL. ploge 51,7m?.Podlahy mistnosti PVC,
Koupelna a sam. WC keram. dlazby, odklady stén keram. do vyse 2,0m. Otop el. ptimotopy .Na
venkovnim parkovisti stani.V podstaté nadstandardni vybaveni, s bohatym zdzemim a
nadstandardnimi sluzbami

Zattidéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Bytovy prostor
Poloha objektu: Jihocesky kraj - do 2 000 obyvatel
Stati stavby: 52 roku

Stavba je po celkové rekonstrukci.
Indexovana primérna cena IPC (piiloha &. 19): 13 758,- K&/m®

Podlahové plochy bytu:
predsin: = 5,98 m?
pokoj = 39,39 m?
koupelna: = 4,90 m?
WC: = 1,38 m*
Podlahova plocha bytu: = 51,65 m’
Podlahové plochy balkont, teras a pavlaci:
pergola: = 12,70 m?
terasa: = 30,39 m*
Podlahové plochy balkond, teras a pavlaci - celkem: = 43,09 m?
Zapocitand podlahova plocha bytu: = 51,65 m?
Zapocitand podlahova plocha balkond, teras a pavlaci: 43,09 m?*0,17 = 7,33 m’
Podlahové plochy - celkem: = 58,98 m?
Vypocet indexu cenového porovnani:
Index vybaveni:
Nazev znaku ¢é. \V/
1. Typ stavby - Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana v 0,10
2. Spolecné casti domu - Komerc¢ni plochy, sauna nebo fitnes Il 0,02
3. Ptislusenstvi domu - PfisluSenstvi zvySujici cenu bytu (napt.venkovni Il 0,10
parkovaci stani,..)
4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podlazi nevyjmenované I 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam - Ostatni svétové strany - S Il 0,03
vyhledem
6. Zakladni ptislusenstvi bytu - Pfislusenstvi uplné - nadstandardni provedeni IV 0,05
nebo standardniho provedeni s dalsim WC nebo sprchovym koutem
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Nadstandardni v 0,04
vybaveni (napi.krb, sauna) nebo terasa nebo zimni zahrada
8. Vytapéni bytu - Lokalni na elektfinu nebo plyn - el. pfimotopy I -0,02
9. Kriterium jinde neuvedené - Vyznamné zvySujici cenu - zdzemi domu se V 0,10
sluzbami
10. Stavebné - technicky stav - Byt ve vyborném stavu I 1,25

Koeficient stari upraven o + 0,00 pro stavby s nastavbou, pfistavbou ¢i rozsahlejsimi stavebnimi



upravami.
Koeficient pro stavby 4 roky po celkové rekonstrukci: 1,00
9

Index vybaveni Iy = (1 + Z Vi) *Vw *1,00=1,775

i=1

Index polohy:
Niazev znaku ¢. Pi
1. Vyznam obce - vyhlasené (napf. laz. mista typu A, horské stiediska, Il 0,10
predmeésti velkych mést)
2. Poloha nemovitosti v obci - centralni izemi obce " 0,01
3. Okolni zastavba a zivotni prostfedi - objekty pro bydleni a rekreaci, parky, Il 0,05
vyznacné ptirodni lokality
4. Obchod, sluzby, kultura v obci - vice obchodti nebo sluzeb, pohostinské a il 0,03
kulturni zatizeni
5. Skolstvi a sport v obci - zdkladni §kola a sportovni zatizeni Il 0,03
6. Zdravotni zatizeni v obci - pouze ordinace praktického 1ékaie I 0,00
7. Vefejna doprava - omezené dopravni spojeni I 0,00
8. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli I 0,00
9. Nezaméstnanost v obci a okoli - primérna nezaméstnanost I 0,00
10. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemoVitosti - vyrazné pozitivni zmény V 0,10
trvalého charakteru - V lokalité a v obci je rozsahla vystavba sport. arealt
a ubytoven
11. Vlivy neuvedené - vlivy zvysujici cenu - byty v polyfunkénim domé, Il 0,01

veskeré zazemi, restaurace, kavarna a p.
1

Index polohy Ip = (1 + 2. P;) = 1,330

i=1

Index trhu s nemovitostmi:

Nazev znaku ¢. T;
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka odpovida Il 0,00
poptavce
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) I 0,00
3. Vliv pravnich vztahl na prodejnost - negativni - omezeni vlastnického I -0,03

prava, pohledavka ve vysi 2.596.665,-K¢
3

Index trhu I+ = (1 + 2 T;) = 0,970

i=1

Celkovy index I =1y * Ip * I+ =1,775* 1,330 * 0,970 = 2,290

Ocenéni:

Cena upravena CU = IPC * I = 13 758,- K&/m? * 2,290 =31 505,82 K&/m?

Cena zjiSténa porovnavacim zplisobem

CP =CU * PP = 31 505,82 K&m’ * 58,98 m’ = 1 858 213,26 K&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem = 1 858 213,26 K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pozemku:
Zjisténa cena pozemku: 67 459,47 K¢
Spoluvlastnicky podil: 517 /23 611
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Hodnota spoluvlast. podilu: 67 459,47 K¢ * 517/23 611 = + 1477,13 K¢
Bytova jednotka €.25/3 - zjiSténa cena = 1 859 690,39 K¢
Bytova jednotka ¢.25/3 - cena po zaokrouhleni = 1 - K¢
C. Rekapitulace cen nemovitosti
Ceny bez odpoctu opotiebeni:
Byty ocenéné porovnavacim zptisobem

1) Bytova jednotka ¢.25/3 = 1 859 690,- K¢
Cena nemovitosti bez odpo¢tu opotiebeni ¢ini celkem 1 859 690,- K¢&
Vysledné ceny:
Byty ocenéné porovnavacim zptisobem

1) Bytova jednotka ¢.25/3 = 1 859 690,- K¢
Vyslednd cena nemovitosti ¢ini celkem 1 859 690,- K¢

slovy: JedenmilionosmsetpadesatdevéttisicSestsetdevadesat K¢

Ocenéni dle cen. piedpisu porovnavacim zpisobem.dle §25 vyhl. byt ve vlastnictvi - bytova
jednotka v bytovém domé je velmi dobrym podkladem pro porovnani a piiblizeni se k cené
obvyklé.

Vypodtend cena ocefiované b.jednotky &.25/3= 1.859.690,-K&/51,70m* podl. plochy =35.970,-
Ké&m’

Ocenéni - vynosové hodnota : byt neni pronajat, neni vynos ndjemného

Ocenéni -_srovnavaci hodnota nemovitosti: jedna se o vyhodnoceni cen nedavno uskutecnénych
prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charaktreem,stavem, polohou, velikosti a lokalitou.
Priizkum nabidky a poptavky v dané lokalité, v daném piipad& u bytu cena bytové plochy v K&/m?
Prodeje uskutecnéné cca pred 3 az 4 1éty jsou nepouZitelné, nabidka prodeje bytu ubytovci zatizeni
Marina s vyhodn&j$im umisténim u vody srovnatelna cena bytu cca 2 roky neprodejné. Jak je z
vySe uvedeného patrné, pii absenci ochodovani, neni mozné prodeje porovnavat

Ocenéni - Obvykla cena:

zjisténi ceny obvyklé:odhad obvyklé ceny nemovitosti

Termin obvykld cena je definovan v§2, odst.1 zédkona ¢.151/1997Sb., o ocenovani majetku a o
zméné nékterych zdkont, ve znéni zdkona ¢.121/2000Sb., takto:

,Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zakona rozumi cena,

ktera by byla dosaZena pri prodeji stejného, popripadé obdobného majetku nebo 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
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mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se rozumi na ptiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo
kupujiciho, disledky ptfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumi zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo osobni povahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi
zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim”

Dals§im moznym podkladem je aktualizovany cenik prodeje byt Vv rezidenci Club Canada, kde je
patrné , ze v duasledku stagnace na trhu v této lokalité, v ceniku se nabizi podstatnésnizeni
prodejnich cen od 20 do 30%. Konkrétn& byt v 2NP o vyméie 62.30m* po sniZeni 30%mé
prodejni cenu 2.400.000,-KC, = 38.570,-/m’

Po porovnani s bytem_¢.25/3 v 1.NP__s pergolou, terasou, stanim pro_automobil, znalec
odhaduje_obvyklou cenu tohoto bytu 2.300.000,-K¢&. Koresponduje to pak i s realizovanym
prodejem bytu v roce 2009 , vel. cca 50,0m?, bez balkonu, bez terasy za 2.000.000,-K¢&

Zdavodnéni obvyklé ceny:

vyhody:bytova jednotka ¢.25/3 o vyméie 51,7m? je stfedni velikosti a uzivatelsky pIlné¢ konfortu
dostacujici /viz snizeni prodejni ceny bytu 62,m? Rezidence Canada Club je v centru obce, blize k
vnéjSim sluzbam/obchody, posta,

po stavebni strance dam prosel kvalitni vystavbou a modernizaci, del$i dobu nebude potteba dalSich
investic, bytova jednotka je v osobnim vlastnictvi

nevyhodou je pomérné€ svazity chodnik k plazim, s prechodem pies ruSnou silnici kolem jezera
Vyssi Brod - Frymburk

Koncesni listina pro podnikani: ocefiovani majetku pro véci nemovité, ze dne 19.01.2005 C.j.,,
01/05/00428//KL. evid.¢. 330101 - 53355 - 00

Prohlasuji, ze pii zpracovani odhadu jsem osobou nezavislou

V Ceskych Bud&jovicich, 30.7.2012

Ing. Jaroslav Brazek

Lidicka tiida 190

370 07 Ceské Budg&jovice 7

tel.: 606 757 922

e-mail: jaroslavbruzek@seznam.cz

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ceskych
Budé&jovicich ze dne 19.2.1974 pod ¢&.j. Spr. 166/74-K pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, zvlastni specializace odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 1746-9-2012 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu nakladd uctuji dokladem €. 1746-9-2012.



