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OSVEDCENI, OMEZUJICiI VYHRADY

Zpracovatel timto osvédcuje, ze:

1) odména ziskana za vyhotoveni tohoto znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného
elaboratu neni zavisla na uréenych/ stanovenych hodnotach (cenach),

2) nema a ani v budoucnosti nebude mit prospéch z ¢innosti souvisejicich s pfedmétem tohoto znaleckého
posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu,

3) zpracovany posudek zohledfiuje vSechny zpracovateli znamé skuteCnosti k datu zpracovani tohoto
znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu,

4) nebyly shledany zadné skutecnosti svédcCici o informacich nepravdivych, zkreslenych nebo zavadéjicich.

Omezujici vyhrady:

1) objednatel prohlasuje, Ze znalci nebyly zatajeny ani zkresleny zadné skutecnosti, které by jej uvedly
v omyl pfi zpracovani znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu a se
zpracovanim znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu po predchozi
konzultaci souhlasi,

2) znalec neruci za predloZzené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky nepravych
doklad(l a nepravdivych informaci,

3) znalec neodpovida za pfipadné vady znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného
elaboratu, jejichZ pficinou jsou nedostatky v podkladech a informacich (ij. jejich nepravdivost &i neuplnost),
predanych objednatelem nebo dalSimi osobami,

4) znalec vychazi z toho, Ze informace ziskané z predlozenych podkladt a ze sdéleni opravnénych osob pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiZz z hlediska jejich pfesnosti a uplnosti dale
ovéfovany a neodpovida tedy za jejich pravost a platnost,

5) dalSi informace z ostatnich (zejména vefejnych) zdroj, které byly v tomto znaleckém posudku, odborném
posouzeni, anebo obdobném elaboratu pouzity, jsou rovnéz povazovany za vérohodné, pravdivé a
spravné,

6) zpracovatel zpracoval znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat ke konkrétnimu
datu a k tomuto datu se vztahuji veskeré zavéry a podminky; pokud doslo ke zméné trzniho prostfedi po
datu zpracovani, nejsou tyto skute¢nosti ve znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo obdobném
elaboratu zohlednény,

7) datum zpracovani, k némuz se zavéry tohoto znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo
obdobného elaboratu vztahuji, je uvedeno v tomto znaleckém posudku,

8) hodnoty, prezentované v tomto znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo obdobném elaboratu,
jsou zalozeny na predpokladech v tomto znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo obdobném
elaboratu uvedenych,

9) vlastnickd prava k tomu znaleckému posudku, odbornému posouzeni, anebo obdobnému elaboratu
prechazeji na objednatele az dnem jeho Uplného zaplaceni (Uhrady dafového dokladu); do té doby je
tento znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat vlastnictvim zhotovitele a nesmi s
nim byt jakkoliv nakladano a nesmi byt zvefejnén vuéi tfetim osobam; poté smi byt tento znalecky
posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat rozmnoZovan pouze jako celek, a to s pfilohami,
které k nému nalezeji; znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat je znalcem
povazovan za OBCHODNI TAJEMSTVIi v souladu s § 504 a.n. zak.6.89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
v platném znéni a § 9 odst.1 zakona €. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informacim v platném
znéni,

10) znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat je platny pouze pro vySe uvedeny uUcel
zpracovani a nelze jej pouzit za jinym ucelem,

11) znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat respektuje pravni stav
v oblasti dani, ucetnictvi, financovani a oceriovani, platny k datu zpracovani.

12) v posudku neni zohlednén vliv pfipadnych pravnich vad na majetku (zastavni prava, soudcovska zastavni
prava, exekuce apod.), které by ovlivnily posudkem uréenou obvyklou cenu (hodnotu) zajmového majetku,

13) s ohledem na soucasnou turbulentni a hektickou situaci na nemovitostnim trhu, ktera je zpUsobena
predevsim hygienicko-epidemiologickou svétovou situaci (vliv Covid SARS), dale vale¢nym konfliktem na
Ukrajiné a v dusledku toho doslo pak k enormnimu narlstu cen stavebnich materialt a stavebnich praci, k
novému zdraZovani energii a dalSich vstupl, v€. obchodovani s emisnimi povolenkami - sou€asna
globalni i tuzemska makroekonomicka situace je zna¢né narusena a predikovat aktualné jeji budouci vyvoj
prakticky nelze, jsme v souladu se zpravou TEGoVA (evropska organizace narodnich asociaci odhadct)
shodného nazoru, Ze pokud pro stanoveni trzni hodnoty pfedmétného majetku podle pozadavku
objednatele k aktualnimu datu v tomto obdobi a souvisejici hospodaiské recese, nebude mit odhadce
(znalec) dostupné relevantni trzni Udaje (coz je nasnadé), doporu€uje se stanovit vzdy nejprve trzni
hodnotu k datu pfed vznikem této situace, kdy jesté relevantni trZzni udaje o ocefiovaném majetku
(nemovité véci) byly dostupné, se zdlvodnénim, Ze pro ocenéni majetku k poZzadovanému datu v tomto
obdobi a v obdobi bezprostfedné navazujicim je zcela nemozné spolehlivé predikovat vyvoj
makroekonomické situace spolecnosti a tomu odpovidajici situaci na relevantnim trhu,

14) pokud bude pozadovano ocenéni trzni hodnotou, je tfeba z dlivodu turbulence cen na trhu zna¢né omezit
¢asovou platnost vysledku ocenéni na nékolik tydn(, max. mésicu, podle vyvoje na relevantnim trhu s tim,
ze pro jakékoliv nasledné pouziti tohoto ocenéni si musi objednatel zajistit jeho verifikaci.
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A. ZADANI

A.1 Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym ukolem je zpracovani znaleckého posudku na stanoveni obvyklé ceny/ trzni hodnoty
vybraného zajmového majetku s otazkou, a to pozemk( parc.C. st.500 - soucasti je stavba s &.pop.
295, parc.6.845/15, parc.6.845/17, parc..845/18, parc.c.845/19, parc.6.845/21, parc.¢.845/44,
parc.¢.845/48, parc.C.2187, parc.€.2188, parc.€.2189, parc.c.2190, parc.c.2191, parc.C.2192,
parc.c.2193 a pozemek parc.€.2194, vSe vCetné vSech soucasti a pfislusenstvi, zapsaného na LV ¢.
621, k.u. Horni Lipova, obec Lipova-lazné, okres Jesenik, vedeném u Katastralniho Gfadu pro
Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Jesenik.

Znalecky posudek na stanoveni/ urCeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty je zpracovan na zakladé
pozadavku vlastnika zajmovych nemovitych véci, spoleénosti e-Finance Apart Hotel, s.r.o., IC 038
07 860, se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, zaps. v OR, vedeném u Krajského
soudu v Brné, pod sp.zn. C 86878.

Ocenéni je provedeno k datu mistniho Setfeni, tj. ke dni 27.07.2022.

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé stavebné — technického stavu a stavebné — pravniho stavu,
ve kterém se ocefiovany majetek nachazi.

Zvlastni pozadavky zadavatele:
a) zadavatel nepozaduje zpracovat cenu zjiSténou dle pfedpisu,
b) zadavatel pozaduje uvadét vysledné ceny bez DPH.

A.2 Ugel znaleckého posudku

Ugelem znaleckého posudku je stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/trzni hodnoty, v&. soucasti a
prisludenstvi, a to pro ucely uréeni hodnoty zdjmového majetku jako pfedmétu zajisténi zavazku z titulu
ruceni.

A.3 Skute€nosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru
posudku

Znalec vychazi z toho, Ze informace ziskané z predloZzenych podkladll a ze sdéleni opravnénych osob
pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti a Uplnosti
dale ovéfovany.

Zadavatel nesdélil znalecké kancelafi zadnou skute¢nost, kterda mize mit dle jeho nazoru vliv na
presnost zavéru znaleckého posudku.

A.4 Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni k nemovitému majetku bylo provedeno dne 27.07.2022 za pfitomnosti pani Anny Jéglove,
spravce aredlu, za zadavatele tohoto znaleckého posudku a déle za pfitomnosti pani Mgr. Dany
Sojkové, technického pracovnika kancelare a pana Ing. Jaroslava Haby, MBA, znalce odpovédného za
¢innost kancelare.

Mistni Setfeni bylo provedeno bez vétSinového zaméfeni — na majetku nedoslo ke zménam stavebné-
technickych parametru, oproti pfedchazejicimu stavu popsanému v pfedchozim znaleckém posudku.
vzhledem k tomu, Ze byla poskytnuta neuplina projektova dokumentace, doméfeni zajmového majetku
probéhlo pfi mistnim Setfeni dne 27.07.2022.
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Zpracovatel pfi zpracovani posudku vychazel z vlastnich zjisténi a z vysledkd technické prohlidky, dale
zinformaci ziskanych od objednavatele posudku, z dalSich poskytnutych listinnych a digitalnich
podklad(i a z vefejné dostupnych informaci (napf. www, vefejné seznamy, www. lipova-lazné.cz apod.),
zodpovézeny byly dotazy k ocefiovanému majetku, byly poskytnuty Ustni informace a listinné doklady
o stavebné-technickém a stavebn&-pravnim charakteru majetku. Soulasné byla pofizena
fotodokumentace. Pfedané podklady v zasadé odpovidaji skute€nosti zjisténé pfi mistnim Setfeni.

Ze strany zadavatele i mistné pfislusného stavebniho ufadu nebyly sdéleny Zadné okolnosti, které by
byly v rozporu se zjisténou skutecnosti.

A.5 Dalsi rozhodné udaje

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé stavu, ve kterém se ocefovany majetek k datu mistniho
Setfeni nachazi.

Znalecky posudek je vypracovan v souladu se zakonem ¢&. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych
kancelafich a znaleckych Ustavech, v platném znéni a dle vyhlasky €.503/2020 Sb., o vykonu znalecké
¢innosti.

V tomto znaleckém posudku mohou byt pouzity také pojmy ,zajmovy pozemek®, zajmovy majetek”,
Locenovany pozemek®, ,ocenovany majetek”.

Ocenéni majetku je provedeno podle metodickych pfistupl ve smyslu Mezinarodnich oceriovacich
standardu IVSC (edice 2020), dale ve smyslu Standardu pro ocefovani nemovitosti trzni hodnotou
v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE, navrh, 2011, 2014), dale dle Znaleckych standardd US| VUT
vBrné a Znaleckych standardi AZO POSN Morava a ve smyslu zak.¢.151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku a o zméné nékterych zakond, v platném znéni; dale na zakladé sdéleni a listinnych podkladu
poskytnutych zadavatelem nebo zajiSténych zpracovatelem, na zakladé vysledkd mistniho Setfeni, kde
se znalecka kancelar seznamila s danym nemovitym majetkem, okolim a souvisejicimi informacemi.

Dle definice §498 zak.€.89/2012 Sb., obCansky zakonik jsou za nemovité véci povazovany: pozemky
a podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim, jakoZ ivécna prava k nim, a prava, ktera za
nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze uréita véc neni soucasti pozemku,
a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je itato véc nemovita.
Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spole¢nych ¢astech nemovité
véci vzajemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovita.

Vzhledem ktomu, Ze pfimym pouzitim slovniho spojeni ,nemovita véc* spatfujeme v této definici
obsazené vétsi mnozstvi pojmu, coz mize vyvolat nejasnosti, uchylujeme se v tomto posudku z dtavod
jasnéjsiho urceni pfedmétu ocenéni k pojmim ,nemovitost”, ,nemovity majetek.
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B. VYCET PODKLADU

B.1 Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat
Popis pouzitych metodik

Obecné Ize fici, Ze ocefiovani nejriznéjSich druht majetku ve fungujicim trznim hospodafstvi je
dalezitou soucasti ekonomického Zivota kazdé spolecnosti, kazdého statu, resp. jeho spravnich celkd,
municipality apod. Na vysledcich profesnich znaleckych posudky stavi své zavéry mnoha nejriznéjsi
rozhodovaci praxe hospodaiské sféry, rizné zivotni situace ob¢an(, rovnéz tak i vySetfovaci innost
policie a rozhodovaci €innost soudt. Vysledky ocenovacich €innosti také vyuzivaji investofi, investicni
poradci, developefi a vyuzivaji tak zkuSenosti a profesionality odhadc a znalcl. Z toho vyplyva, ze
ocenovaci ¢innost je Cinnost se znacnymi dopady pro rizné kategorie spoleCenského zivota a ze je
treba klast urcité naroky jak na uUroven samotnych ocenovatel, tak na droven jejich ocefiovacich
reportll, expertnich stanovisek, resp. pfedevsim znaleckych posudka.

PFi vybéru zdroju dat pro vyhotoveni tohoto posudku postupoval znalec (zpracovatel) podle metodickych
pfistupl ve smyslu Mezinarodnich ocenovacich standardd IVSC (edice 2020), dale ve smyslu
Standardu pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE, navrh,
2011, 2014), dale dle Znaleckych standardd USI VUT v Brné a Znaleckych standardi AZO POSN
Morava a ve smyslu zak.¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond, v platném
znéni.

Soucasné mohla byt pouzita i vyhl.€. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocerfiovani majetku ve znéni
vyhl. €. 199/2014 Sb., vyhl.¢. 345/2015 Sb., vyhl.€.53/2016 Sb., vyhl.&. 457/2017 Sb., vyhl.¢. 188/2019
Sb., vyhl.£.488/2020 Sb. a vyhl.€.424/2021 Sb., v platném znéni (aktualni v dobé& ocenéni).

Vybér zdroji dat pro zpracovani ocenovacich znaleckych posudkl zavisi pfedevSim na pouzitém
ocefovacim pfistupu. Pro kazdou metodu jsou ziskavana jina nebo rozdilna data. Obecné zna
zak.€.151/1997 Sb. &tyfi zakladni metody, a to urCeni obvyklé ceny nebo trzni hodnoty, pfipadné
mimoriadné ceny, anebo uréeni ceny zjisténé (zjisténa cena dle pfedpisu).

Pokud se bude hledat obvykla cena zajmového majetku, pak se ocefiovatel bude Fidit ve smyslu
zak.€.151/1997 Sb. (§2 odst.2... ,Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze
sjednanych cen porovnanim®, tedy pouzije porovnavaci metodu, porovnani jiz obchodovanych cen/ na
rozdil od sou¢asnych obchodovatelnych cen.

Pokud se bude hledat trzni hodnota, pak ocefiovatel pouZije tfi dilCi pfistupy:

a) nakladova metoda, nakladovy pfistup (Cost Approach),

b) vynosova metoda, vynosovy pfistup (Income Approach),

¢) porovnavaci metoda, porovnani obchodovatelnych cen (Comparable Sales Approach),

a z nich na zakladé vlastni rekonciliace navrhne trzni hodnotu.

Obvykla cena bude pouzita pro ty ucely toho kterého zakona, ktery se na ni odvolava, jedna se napf.
o tyto zékony :

a) pfehled zakonu viz napf.§1 zak.¢.151/1997 Sb.,

b) z&k.¢.219/2000 Sb., o majetku CR a jejim vystupovani v pravnich vztazich,

c) zak.¢.128/2000 Sb., o obcich

d) zak.¢.184/2006 Sb., o vyvlastnéni,

e) zak.€.563/1991 Sb., o ucetnictvi,

adalsi.....

V oblasti ocefiovani nemovitych véci vychazime ze zakladnich pojmu :

Ocenovani je ¢innosti, kdy je ur¢itému pfedmétu, souboru pfedmétl, prav apod. pfifazovan penézni ekvivalent. Je
pfitom tfeba rozliSovat pojmy cena a hodnota. V praxi se tyto terminy ¢asto bohuzel zamériuiji.
Cena Pojem CENA je uzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skute€né zaplacenou Castku za zbozi

nebo sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna, ziistava vsak historickym faktem. M(ize nebo nemusi mit
vztah k hodnoté&, které véci pfisuzuji jiné osoby. CENA je penézni ¢astka :

a) sjednana pfi nakupu a prodeji zbozi podle §2 az 13 zak.€.526/1990 Sb., o cenach ve znéni nebo

b) uréena nebo zjisténa podle zvlastniho predpisu (zak.c.151/1997 Sb., o ocenovani majetku) k jinym
ucelim nez k prodeji.

Hodnota HODNOTA neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka
kategorie, vyjadfujici pené&zni vztah mezi zboZzim a sluZzbami, které lze koupit, na jedné strané,
kupujicimi a prodavajicimi na druhé strané. Jedna se o odhad. Podle ekonomické koncepce
HODNOTA vyjadfuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad
HODNOTY provadi. Existuje fada HODNOT podle toho, jak jsou definovany (napf. vécna HODNOTA,
vynosova HODNOTA, stfedni HODNOTA, trzni HODNOTA ap. - viz dale), pfitom kazda z nich mdze
byt vyjadfena zcela jinym Cislem. Pfi oceriovani je proto vzdy nutno zcela pfesné definovat, jaka
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Vécna hodnota

Obvykla cena

Cena urcena dle
predpisu

Trzni ekonomika
Trzni cena

Trzni hodnota

HODNOTA je urCovana.

Vécna hodnota je reprodukéni cena véci, snizena o pfiméfené opotfebeni, odpovidajici pramérné
opotiebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani, ve vysledku snizena o naklady na
opravu zavad, které znemozfiuji okamzité uzivani véci.

Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako pfedmét prodeje a koupé v
rozhodné dobé a misté dosahnout.

V zakoné €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, je definovana takto :

Obvyklou cenou se pro uUcely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejného popfipadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
viiv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zviastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze
sjednanych cen porovnanim.

Obvykla cena a zpusob jejiho ur€eni je blize specifikovan ve vyhl.€.424/2021 Sb.

§ 1a Urceni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se uréuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych predméti
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny
sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomér( prodavajiciho a kupujiciho ani viivu
zvlastni obliby.

(2) Postup uréeni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér udajt do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych pfedmétt na
zakladé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,

b) srovnavaci analyzu tdaji z vybraného souboru obdobnych pfedmétti ocenéni s tdaji o oceriovaném
pfedmétu ocenéni,

¢) urceni zakladni jednotky pro porovnani a parametri s vyznamnym podilem na vy$i ceny, urcéeni
rozdilt parametr mezi oceriovanymi pfedméty ocenéni a obdobnymi pfedméty ocenéni,

d) tpravu sjednanych cen v néavaznosti na odliSnost obdobnych predméti ocenéni od predméti
oceriovanych jejich korekci, pficemz odchylka zplsobena korekci musi byt radné odivodnéna,

e) vybér, oduvodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen vcetné
zdldvodnéného pripadného vylouceni odlehlych udaji a

f) uréeni obvyklé ceny, ktera vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

(3) Udaje pouzité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani musi byt
z ocenéni zfejmy a dolozZeny.

(4) Nemoznost urceni obvyklé ceny podle odstavci 1 a 2 je nutné doloZit, zejména uvést postupy,
které byly pro zji$téni realizovanych cen obdobnych pfedmétii ocenéni provedeny, a jejich vysledky.
Metoda uréeni ceny zjisténé dle predpisu je dana zak. ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a
0 zméné nékterych zakonl v platném znéni a vyhl.¢. 441/2013 Sb., k provedeni zékona o ocenovani
majetku, ve znéni vyhl. €. 199/2014 Sb., vyhl.¢. 345/2015 Sb., vyhl.¢. 53/2016 Sb., vyhl.¢. 457/2017
Sb.,vyhl.€.188/2019 Sb.,vyhl.€.488/2020 Sb. a vyhl.£.424/2021 Sb., v platném znéni. Metoda je
zaloZzena na zakladé nepfimého porovnavani nakladl vynakladanych na pofizeni obdobnych druh(
majetku, pfi pouziti administrativné stanovenych koeficientli modelace.

Systém hospodafstvi feSeny vyhradné prostfednictvim nabidky a poptavky na trzich.

Vlastni trzni cena se tvofi az pfi konkrétnim prodeji, resp. koupi a mize se od ur¢ené hodnoty i vyrazné
odliSovat. Neni mozZno pfesné ji stanovit.

Z hlediska trzniho ocerfiovani je definovana jako financni €astka, kterou je mozno ziskat prodejem
majetku mezi dobrovolné a legalné jednajicim potencidlnim kupcem a prodavajicim. PFfitom obé strany
maji o realizaci zajem, nejsou ovlivnény zadnym natlakem a znaji vS§echna fakta o pfedmétu prodeje.
Definice trzni hodnoty (MARKET VALUE DEFINITION) podle Evropské skupiny odhadct majetku
TEGoVA (The European Group of Valuers® Associations) a Mezinarodniho vyboru pro ocefovaci
standardy IVSC (The International Valuation Standards Committee)

Definice EU:

Trzni hodnota ma vyjadfovat cenu, za kterou by pozemky a budovy mohly byt prodény na zakladé
soukromého smluvniho aktu mezi ochotnym prodavajicim a nestrannym kupujicim v den ocenéni za
pfedpokladu, Ze majetek je verejné vystaven na trhu, Ze trzni podminky dovoluji fadny prodej a Ze
obvykla Ihdta, zohledriujici povahu majetku, je dosazitelna pfi jednanich o prodeji.

Definice IVSC/TEGoVA (je chapana jako definice rozsifujici definici EU):

Trzni hodnota je odhadnuta castka, za kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodéavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde obé
strany jednaji na zakladé znalosti, opatrné a z viastni vile.

Takto definovanou trzni hodnotu stanovujeme na zakladé pfistupu vynosového, nakladového a
porovnavaciho a oznacujeme ji ,trzni hodnota“ (Market Value) — také obecna cena dle terminologie
soudu.

Pokud je nemovitost prodana/ sménéna za ,odhadnutou MV*, nazyvame tuto kupni/ sménnou cenu
Jrealizovana MV“. Rozdil mezi odhadnutou a realizovanou ¢astkou Ize téz vyjadfit pojmy ,hodnota“ pro
odhadnutou ¢astku (napf. trzni hodnota, vynosova hodnota apod.) a ,cena“ pro realizovanou ¢astku
(napf. kupni cena, trzni cena apod.).
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Shrnuti

Predpoklady pro
splnéni znaleckého
ukolu

Obecné metody
ocenéni

Pokud neni nemovitost prodana/sménéna za ,odhadnutou MV*, znamena to:

a) ze strany odhadce byl proveden $patné odhad majetku nebo

b) ze strany kupujiciho nebyl proveden dostate¢ny marketing; na sjednanou (kupni/sménnou) cenu
meély vliv osobni (zvlastni obliba, osobni poméry kupujiciho nebo prodavajiciho, stav tisné) nebo jiné
neobvyklé poméry (mimofadné okolnosti trhu jako pfirodni ¢i jiné kalamity, nekala soutéz apod.) apod.,
c) ze strany prodejce (€i maklére) nebyl proveden dostate¢ny marketing, nemovitost nebyla vhodné a
pfiméfené dlouho nabizena na trhu, nebyly optimalné pfipraveny vSechny relevantni podklady
k nemovitosti, prodejce (makléf) neplsobil ddvéryhodné, €imz odrazoval potencionalni kupce atd.
Cena, za kterou je nemovitost mozné bezpecné prodat v kratkém €ase (zpravidla do 3 mésicl) se
oznacduje jako FMV ,,vynucena trzni cena“ (Forced Market Value) — také bezpe&na cena nebo trzni
cena v tisni (v zahrani¢i téz: Forced Sale Value — FSV, Estimated Restricted Realisation Price —
ERRP). Vzhledem k tomu, ze FMV nespliiuje podminku o dostateéném vystaveni na trhu za
ucelem prodeje, neni napf. v metodice TEGoVA uznavana jako trzni cena. Hodnota FMV by zifejmé
neméla prekrocit dolni hranici cenového rozptylu u odhadnuté MV (FMV by se tedy dala vymezit jako
Lspecialni trzni cena®).

FMV bez nékterych soucasti nemovitosti kratkodobé Zivotnosti nebo mensi odolnosti, které sou¢asné
z pravnich ddvodd nemohou byt soucasti zastavy (napf. venkovni Upravy a porosty) pouzivana pro
Ucely zaruk je SMV ,zaruéni trzni cena“ (Securities Market Value) — také zastavni cena nebo
zastavitelné cena.

Zpravidla se obvykla cena ur€uje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych véci
vdaném misté a Case, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od
statisticky vyznamného souboru dostatec¢né porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouzit nahradni
metodiku.

Pro stanoveni obvyklé hodnoty neexistuje podrobny pfedpis, k dispozici je pouze odborna literatura,
respektive znalecké standardy.

Trzni hodnota a zpUsob jejiho uréeni je blize specifikovan ve vyhl.¢.424/2021 Sb.

§ 1b Urceni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana Castka, ktera se urcuje zpravidla na zakladé
vybéru z vice zplsobl oceriovani, a to zejména zpusobu porovnavaciho, vynosového nebo
néakladového. Pri ureni trzni hodnoty predmétu ocenéni se zohledriuji trzni rizika a predpokladany
vyvoj na diléim ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pri urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se pfihlizi k mozZnosti jeho nejvyssiho
a nejlepSiho vyuZziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosaZitelné, préavné pripustné a
ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro uréeni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani, véetné
pouZziti jednotlivych zplsobt oceriovani, musi byt z ocenéni ziejmy a doloZeny.

Za dulezité povazujeme upozornit na ¢asté zaménovani pojml hodnota a cena. Zjednodusené feceno,
hodnota véci (napf. nemovitosti) je Udaj za kolik by se s danou véci mohlo obchodovat, jedna se
v podstaté o rozmezi, interval, vyjadfeny v K&. Hodnotu véci (nemovitosti) pfi odhadcovské cinnosti
STANOVUJEME/ URCUJEME.

Naopak cena je jiz skutecné vyjadfeni hodnoty v penézich a je odrazem realizace obchodu nebo napfr.
vyjadfeni zékladu dané, je to jedno &islo, v K&. Cenu pfi znalecké &innosti ZJISTUJEME/ URCUJEME.
Pojem ,cena véci* chapejme spise jako vyjadfeni minulosti, historicky fakt. Hodnota véci naopak maze
kolisat v zavislosti na ¢ase, misté a vnéjSich podminkach. Je to odraz v zrcadle realitniho trhu nebo i
vyhled do blizké budoucnosti.

Dale je nutno rovnéz poznamenat, Ze pfi pfekladech anglicky psanych textl je tfeba termin VALUE
chapat ve smyslu HODNOTA, kdezto PRICE ve smyslu CENA.

Pro potfeby splnéni znaleckého ukolu, tj. stanoveni/ ureni hodnoty ocefiovaného majetku, bude
majetek ocenén obvyklou cenou, pfipadné bude odhadnuta trzni hodnota v pfipadech, kdy obvyklou
cenu nelze stanovit. Pfedmétem ocenéni je soubor nemovitého majetku a veSkeré dale popsané
postupy se tykaji trznich principd stanoveni hodnoty majetku.

Pro trzni ocenéni nemovitého majetku jsou pouzivany tfi zakladni obecné uznavané pristupy:

e nakladovy,

®  Vynosovy,

e porovnavaci.
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Pristup nakladovy
(Cost Approach)

Pfistup vynosovy
(Income Approach)

Pristup porovnavaci
(Comparable Sales
Approach)

Metoda urceni ceny
zjisténé dle predpisu

Tento pfistup pouziva koncepci reprodukénich obstaravacich nakladd na stanoveni hodnoty.
Obezfetny investor by neplatil za aktivum vice nez ¢astku, za kterou by mohl toto aktivum nahradit
novym. Ocenéni nakladovou metodou je uréeno hodnotou vlioZzené lidské prace, materialu a tvarci
energie, nezbytné pro vybudovani popf. pofizeni obdobnych aktiv v soucasnych ekonomickych
podminkach a za soucasného stavu daného odvétvi. Tato metoda predstavuje naklady spojené
s pfimou reprodukci majetku nebo naklady spojené s nahrazenim oceriovaného majetku, zohledruje
funkéni nedostatek a ekonomickou respektive moralni zastaralost. Naklady na pofizeni nového
majetku jsou naklady spojené s pofizenim majetku se stejnou vyuzitelnosti pfi sou¢asnych cenach.
Jedna se o ocenéni ¢asovou cenou / vécnou hodnotou - uréi se naklady na pofizeni staveb
v sou¢asné cenové Urovni (snizené o pfiméfené opotfebeni vzhledem ke stéfi, stavu a pfedpokladané
zbyvajici Zivotnosti) plus cena pozemka. Naklady se uréi na zakladé THU ukazateltl (zpracovavanych
napf. spol. RTS, a.s., Brno nebo URS Praha a.s.). Rovnéz je mozno pouzit i ocefiovaci vyhlasku.
Vzhledem ktomu, Ze vyhlaska ¢.441/2013 Sb. ve znéni vyhl.¢.199/2014 Sb. a dalSich vyhlasek
pouziva koeficienty zmény cen staveb, jez pfiméfené upravuji zakladni cenovou urovefi 1994 na
uroven souéasnou, pouZije se zpravidla cena uréena podle ocefiovaci vyhlasky (nakladové), avsak

bez koeficientu prodejnosti.

Vécna hodnota nemovitosti - pfipadé ocenéni nemovitosti se hledaji naklady nutné na vystavbu
nemovitosti stejné velikosti, stejného typu a se stejnymi technickymi a uZithnymi parametry jako
oceriovana nemovitost v cenové Urovni ke dni ocenéni, snizené o opotiebeni zplsobené viivem stafi a
technického stavu nemovitosti. K takto uréené vécné hodnoté staveb se pfipoc¢itava hodnota

pozemkd, ur€ena na zakladé porovnatelnych prodeji.

Vynosovy pfistup je zaloZzen na stanoveni budoucich vynosu, které vlastnictvi ocefiovaného majetku
svému majiteli pfinasi. Nezbytnou soucasti tohoto pFistupu ocenéni jsou nasledujici analyzy:

Analyza vynosl vychazi ze specifické prognézy, ktera hodnoti dané mnozstvi a strukturu uzitnych
ploch nebo specificky u¢el dané nemovitosti, kvalitu a uzitné vlastnosti nemovitosti a umisténi
nemovitosti. Vysledkem jsou pfedpokladané vynosy, které se ziskaji z pronajmu ploch nebo z provozu
ginnosti vychazejici z u€elu dané nemovitosti.

Analyza vydaju vychazi z prognézy nakladu potfebnych na provoz nemovitosti.

Analyza investic bere do Uvahy pozadované investice do nemovitého majetku, které jsou potfebné na
udrzeni a rast Zivotnosti stavby.

Analyza diskontni miry obsahuje posouzeni obchodniho a finan€niho rizika investice do nemovitosti.
Do uvahy se berou bézné pouzivané metody stanoveni odhadu diskontni miry se specifickymi
Uuvahami a upravami z hlediska pfisludného typu nemovitosti.

Diskontni mira

Diskontni miru mizeme definovat jako miru vynosnosti pouzitou na prepocet ¢astky, splatné nebo
inkasované v budoucnosti, na sou€asnou hodnotu. Diskontni mira je tvofena dvéma sloZkami:
bezrizikovou, kterd uvazuje bezrizikovy cenny papir s jeho zakladni sazbou, a rizikovou, ktera
predstavuije riziko spojené s investovanim do nemovitosti.

Riziko

Rizikova slozka diskontni miry vyjadfuje stupen jistoty nebo nejistoty souvisejici s realizaci
ocekavanych budoucich vynosu. V souvislosti s vypoétem diskontni miry je mozné riziko interpretovat
jako ziskovost a miru, do jaké se bude budouci vyhledové cash-flow realizovat, tedy riziko se se
zohlednénim prognoz.

Ur€eni realnych obchodovatelnych cen porovnanim je mozno provést na zakladé srovnani s jinymi
prakticky stejnymi nemovitymi vécmi a jejich inzerovanymi, resp. skute€né realizovanymi cenami, pfi
zohlednéni vSech vyse uvedenych souvislosti a zasad, a to mezi nezavislymi partnery.

Na zakladé uvedenych podklad pak nasleduje zdtvodnéni a (podle zadani) uvedeni bud odhadnuté
ceny nebo rozmezi, v némz by se pfiméfena cena/ hodnota méla pohybovat.

Pokud je mozno provést srovnani nejméné se tfemi obdobnymi objekty shodnych vnéjSich i vnitfnich
charakteristickych znaku, porovnani jejich velikosti, polohy, jejich vyuziti, technického stavu nemovité
véci a jejich inzerovanych resp. realizovanych cen, uréi znalec srovnavaci cenu na zakladé porovnani
dostupnych informaci a svych odbornych znalosti.

Porovnavaci metoda je tak zaloZzena na soustfedéni informaci o porovnatelnych majetcich a na
znalosti a analyze trhu s porovnatelnymi majetky. Naslednou uUpravou jiz realizovanych cen, resp.
nabidkovych cen pfislusnymi multiplikatory, které zohledriuji rozdily mezi absolutni velikosti vybranych
ukazatelti ocefiovanych a porovnavanych majetkd, se uréi vysledna hodnota. Udaje o srovnavacich
objektech musi byt v odhadu (posudku) podrobné uvedeny véetné pramene, odkud byly ziskany.

Metoda ur€eni ceny zjisténé dle pfedpisu — nebo-li cena zjisténa dle predpisu (dfive také tzv.
Ladministrativni cena”) se uréuje dle ,ocefiovaciho predpisu”, kterym je zak.€.151/1997 Sb.,
o oceflovani majetku a o zméné nékterych predpisti v platném znéni, ktery ve svém §33 odst.1)
odkazuje na vyhlasku k provedeni § 3 az 13, § 15 az 16a a § 17 a § 24 zakona a k ocenéni nékterych
véci movitych a sluzeb.

Touto vyhlaskou je vyhl.€. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku, ve znéni
vyhl.€.199/2014 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku, ve znéni vyhl.€.345/2015 Sb.,
vyhl.€.53/2016 Sb. vyhl.6.443/2016 Sb., vyhl.c.457/2017 Sb., vyhl.¢.188/2019 Sb., vyhl.¢.488/2020 Sb.
a vyhl¢.424/2021 Sb.(aktualni ke dni ocenéni). Ocenéni se zpracovava presné podle algoritmd danych
metodickymi postupy, které jsou predepsany ocenovacimi predpisy na bazi metody nakladové,
vynosové ¢i porovnavaci. Do vypoétu vstupuje celd fada rliznych koeficientl, které jsou statisticky
nebo administrativné dany. Ocenéni, které je provedeno formou znaleckého posudku zpracovava
znalec.

Cena zjisténa slouzi pro uréeni nabyvaci hodnoty podle § 12 zakonného opatfeni Senatu ¢. 340/2013
Sb. ve znéni zak.¢.254/2016 Sb. a zak.€.264/2019 Sb. , anebo pro ucely ocenéni majetku nabyvaného
statem.

Nabyvaci hodnota:

Nabyvaci hodnota je napf. zakladem dané z nabyti nemovitych véci. Nabyvaci hodnota muize byt
sjednana cena, srovnavaci dafiova hodnota, zjiSténa cena nebo zvlastni cena. Viz § 11 - § 21
zakonného opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb. ve znéni zak.€.254/2016 Sb. a zak.¢.264/2019. Sb.
(aktualni ke dni ocenéni). V sou€asné dobé neni dan z nabyti nemovitych véci statem vybirana.
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Podpora v zakoné o ocenovani majetku

Ocenéni je provedeno v souladu s Mezinarodnimi ocefovacimi standardy, dale v souladu s Navrhem
ocenovacich standardd IOM — VSE Praha, dale v souladu se Znaleckymi standardy USI VUT v Brné a
ve smyslu zak.¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku a o zméné nékterych zakon(, v platném znéni.

§2  Zplsoby oceriovani majetku a sluzeb:

(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob oceriovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného,
popripadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji v8echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomér( prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni
obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, ddsledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadifuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.

(3) V oduvodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceriuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud
zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZzuji vS8echny okolnosti, které maji na trzni hodnotu viiv.
Ddvody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana cCastka, 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 kazZdéa ze stran jednala
informované, uvaZzlivé a nikoli v tisni. Principem trZzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, Ze uéastnici
smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto urCeni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich pouZiti, véetné
pouZitych Gdaji, musi byt oddvodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, Gcelu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimoradné okolnosti trhu, osobni poméry
prodavajiciho nebo kupujiciho nebo viiv zvlastni obliby.

(7) Cena urcena podle tohoto zakona jinak neZ obvykla cena, mimoradna cena nebo trzni hodnota, je cena
zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledku &innosti.

(9) Jinym zpusobem oceriovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zpusob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu ocenéni v misté
ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného nebo z vynosu, ktery Ize
z prfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (urokové miry),

c) porovnavaci zptsob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem a
cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkcné souvisejici véci,

d) oceriovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo ktera je jinak
zrejma,

e) oceriovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zplsobl oceriovani stanovenych na zakladé predpist
o ucetnictvi,

f) oceriovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve stanoveném obdobi
na trhu,

g) oceriovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pfi jeho prodeji, popfipadé cena
odvozena ze sjednanych cen.

Metodické postupy aplikovatelné/ aplikované

Pristup nakladovy bude v tomto posudku pouzit,

Pristup vynosovy bude v tomto posudku pouzit,

Pristup porovnavaci bude v tomto posudku pouZit,

Zavérecny odborny bude proveden podle odborné uvahy znalce (rekonciliace), na zakladé
odhad obvyklé hodnoty zvazeni vSech okolnosti a uréenych cen jednotlivych druhtd majetku podle
(pFimérené nahrady) vySe uvedenych ocenovacich pfistupd,

Metoda urceni ceny nebude v tomto posudku pouzita, pfestoze vyplyva ze zak.¢.151/1997 Sb.,
zjiSténé dle predpisu resp. z textace §1c vyhl.€.424/2021 Sb., zadavatel nepozaduje

ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o. ®y Brné, © 1999-2022, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.



ev.C.

6168-125/2022 - obvykla cena/ trzni hodnota majetku v k.G. Horni Lipovéa 11

B.2 Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

Podklady pro vypracovani posudku

Podklady pro zpracovani znaleckého posudku jsou vybrany s ohledem na posuzovanou problematiku,
dle pozadavku znaleckého ukolu.

Na zakladé studia podkladu je provedeno rekognoskacni mistni Setfeni, na jehoz zakladé je ovérena
kompletnost podkladového materidlu a vzneseny pozadavky na pfipadné doplnéni podkladového
materialu.

Posudek je dale proveden se zohlednénim ¢&eskych technickych norem, vztaZznych k posuzované
problematice, stejné jako vztazné technické dokumenty dodanych konstrukci, konstrukénich ¢asti nebo

v dané problematice provadéna.

Data, ktera byla pouzita pro zpracovani znaleckého posudku maji nékolik zdroju.
Zdrojem pro podklady pravniho ramce je Sbirka zakonl CR.
Shirka zakonl CR je povazovana za vérohodny podklad.

Dalsi zdroje jsou :

podklady a informace poskytnuté zadavatelem/ objednatelem
podklady a informace zajiSténé zpracovatelem/ znalcem
normativni technicka zakladna Ceské republiky a Evropské unie
vefejné zdroje, vefejné seznamy

Pro ucely zpracovani tohoto znaleckého posudku jsme se zaméfili na tyto informace:

Informace o oblasti

Informace o obci a o majetku, v¢€. mapovych udaju
Informace o Uzemnim planu

Informace o spole€nosti.

Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani tohoto znaleckého posudku byly pouzity nize uvedené dokumenty a podklady (byly
zapUjceny, pfipadné podepsanym znalcem opatfeny):

1) Podklady ziskané ze strany objednatele znaleckého posudku:

objednavka znaleckého posudku ze dne 22.04.2022,

Uzemni rozhodnuti a provedeni stavby evidované pod &.j. MJ/61508/2008/12/0SMI/S, vyhotovil
méstsky ufad Jesenik, odbor stavebniho Ufadu, majetku a investic, ze dne 19.03.2009,
projektova dokumentace: Novostavba penzionu ,CISARE JOSEFA®, vypracovana panem
Martinem Dufkem, data 12/2008,

dlouhodobé najemni smlouvy s aktualnimi uzavienymi dodatky o zméné vysi najemného v roce
2021 a 2022 v elektronické podobé.

2) Podklady ziskané zhotovitelem znaleckého posudku:

Vypis z katastru nemovitosti, prokazujici stav evidovany k datu 31.10.2022, na LV ¢&. 621 pro
k.0. Horni Lipova, vyhotovil Cesky Ufad zeméméFicsky a katastralini — SCD, vyhotoveno
dalkovym pfistupem dne 31.10.2022,

Informace o pozemcich, pofizena z internetového serveru, www.nahlizenidokn.cuzk.cz, ze dne
31.10.2022

kopie katastralni mapy, pofizena z internetového serveru, www.nahlizenidokn.cuzk.cz, ze dne
31.10.2022,

Uzemni plan Lipova - l4zné&, pravni stav — aktualni,

zak.€.183/2006 Sb. o uzemnim planovani a stavebnim fadu, v platném znéni,

zak.€.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakona, v platném znéni,

vyhl.€. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku a ve znéni vyhl.¢. 199/2014
Sb., vyhl.&. 345/2015 Sb., wvyhl.6. 53/2016 Sb., vyhl.£.443/2016 Sb., vyhl.£.457/2017 Sb.,

ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o. ®y Brné, © 1999-2022, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.



ev.C. 6168-125/2022 - obvykla cena/ trZzni hodnota majetku v k.u. Horni Lipova 12

vyhl.€.188/2019 Sb., vyhl.€.488/2020 Sb. a vyhl.€.424/2021 Sb. (aktualni v dobé ocenéni),

e Mezinarodni ocefiovaci standardy IVSC (edice 2020),

e Standard pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE,
navrh, 2011, 2014),

e Znalecky standard &. VI - Obecné zasady ocefovani majetku, VUT v Brné - Ustav soudniho
inzenyrstvi, 1998,

e Znalecky standard &. VII - Ocefiovani nemovitosti, VUT v Brné - Ustav soudniho inZenyrstvi,

e Znalecké standardy AZO POSN Morava,

e Lexikon mést a obci CR vydavany CSU, pro rok 2022,

e informace o realitni nabidce obdobnych objektt (www.sreality.cz a dalsi),

e odborna knihovna znalce, nemovitostni databaze znalce a Skoleni znalct, organizované AZO

CR, KSZ CR, CKOM a CSSTP,
skutecnosti a informace zjiSténé na misté v ramci technické prohlidky, konané dne 27.07.2022.

3) Pouzita literatura a jiné zdroje (nové poznatky z odborné literatury, obecné pfijimanych standardi
ocenovani a jinych vefejné dostupnych zdroju:

LITERATURA:

BRADAC, Albert. Teorie a praxe oceriovani nemovitych véci. |. vydani. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1,

Viybrané pravni prfedpisy k problematice soudniho inZenyrstvi a obecnych zasad oceriovani majetku
v CR. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2016. ISBN 978-80-7204-942-4,

BRADAC, Albert. Teorie oceriovéni nemovitosti. 8., pfeprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, 2009. ISBN 978-80-7204-630-0,

SCHNEIDEROVA HERALOVA, Renata. Oceriovani nemovitych véci. Praha: FINECO, 2015. ISBN
978-80-86590-14-1,

DUSEK, David. Zaklady oceriovani nemovitych véci. Praha: Oeconomica, nakladatelstvi VSE, 2015.
Vysokoskolska skripta. ISBN 978-80-245-2110-7,

DUSEK, David. Zaklady oceriovani nemovitosti. Vyd. 4. Praha: Oeconomica, 2011. ISBN 978-80-
245-1818-3,

SUSTROVA, Daniela, Petr BOROVICKA a Jaroslav HOLY. Katastr nemovitosti. Praha: Wolters
Kluwer, 2016. Pravo prakticky. ISBN 978-80-7552-024-1,

ORT, Petr. Oceriovani nemovitosti - moderni metody a pfistupy. Praha: Leges, 2013. Praktik. ISBN
978-80-87576-77-9,

ORT, Petr. Oceriovani nemovitosti na trznich principech. Praha: Bankovni institut vysoka skola,
2007. ISBN 978-80-7265-101-6,

BRADAC, Albert. Vécné bfemena od A do Z: 4.aktualizované vydani. Praha: Linde, 2009. Prakticka
pravnicka pfirucka,

ZAZVONIL, Zbynék. Administrativni ceny nemovitosti. Praha: Ekopress, 2013. ISBN 978-80-87865-
03-3,

ZAZVONIL, Zbynék. Odhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80-86929-88-0,
ZAZVONIL, Zbynék. Odhad hodnoty pozemkd. Praha: Oeconomica, 2007. ISBN 978-80-245-1211-2,
ZAZVONIL, Zbynék. Porovnavaci hodnota nemovitosti. Praha: Ekopress, 2006. ISBN 80-86929-14-0
ZAZVONIL, Zbynék. Vynosova hodnota nemovitosti. Praha: CEDUK, 2004. ISBN 80-902109-3-7,
ZAZVONIL, Zbynék. Oceriovani nemovitosti na trznich principech. Praha: CEDUK, 1996. ISBN 80-
902109-0-2,

SMAHEL, Milan. Zakladni predpoklady realného rozd&leni nemovitosti pFi  vyporadani
spoluvlastnictvi. Soudni inZzenyrstvi. 2009, ro€. 20, €. 5, s. 255-258. ISSN 1211-443X,

SMAHEL, Milan. Cinnost znalce pfi posuzovani realného rozdéleni nemovitosti pfi vyporadani
spoluvlastnictvi. Soudni inZenyrstvi. 2009, ro€. 20, €. 6, s. 313-320. ISSN 1211- 443X,

SMAHEL, Milan. Navrhovani a posuzovani realného rozdé&leni nemovitosti pfi vyporadani
spoluvlastnictvi ve znalecké praxi. Soudni inzenyrstvi. 2010, ro¢. 21, €. 1,2, s. 13-18. ISSN 1211-
443X,

SMAHEL, Milan. Navrhovani a posuzovani realného rozdé&leni nemovitosti pfi vyporadani
spoluvlastnictvi ve znalecké praxi - pfiklad €. Il. Soudni inzenyrstvi. 2010, ro€. 21, &. 2, s. 65-70.
ISSN 1211-443X,

DROCHYTKA, R. KEPAK, R. Zkugenosti s realnym délenim nemovitosti. Soudni inzenyrstvi 2001,
ro€. 12, €. 2, s. 81-87. ISSN 1211-443X,

HABA, J., SVANCAROVA, S., JANAS, T., Slovnik definic a vyklad nékterych vybranych pojmu
stavebniho prava, Dil |., Dil Il., nakladatelstvi ABF, Praha 2003,

dal$i odborna knihovna znalce a $koleni znalc(, organizovana AZO CR, KSZ CR, CKOM, CSSTP.
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STANDARDY OCENOVANI:

Ceské ocefiovaci standardy (http://iom.vse.cz/odborna-cinnost/ceske-ocenovaci-standardy/),

Ceské oceriovaci standardy, Uvod k navrhu Ceskych ocefiovacich standard,

Ceské oceriovaci standardy, Navrh geského standardu pro ocefiovani podnikd (verze 12/ 2011),
Ceské ocefiovaci standardy, Navrh &eského standardu pro trzni ocefiovani nemovitosti (verze 12/
2014),

Ceské ocefiovaci standardy, Navrh Seského standardu pro ocefiovani nehmotného majetku (verze
12/ 2011),

Ceské stavebni standardy (www.stavebnistandardy.cz),

Standardy ocefiovani nemovitych véci pro ugely ohodnoceni zaji$téni finanénich instituci, CBA,
Datum 1. vydani - listopad 2015,

BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. | - Ocefiovani motorovych vozidel. VUT v Brné - USI,
Ministerstvo spravedinosti, 1990,

BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. VI - Obecné zasady ocefiovani majetku. VUT v Brné - USI,
1999,

BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. VII - Ocefiovani nemovitosti. VUT v Brné - USI, 1999,
BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. VIII - Ocefiovani movitého majetku. VUT v Brné - USI,
1999,

BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. IX - Ocefiovani podnikd. VUT v Brné - USI, 2001,

MARIK, M. a kolektiv, CESKE OCENOVACI STANDARDY PRO VYBRANE DRUHY MAJETKU,
navrh, Praha, 2011,

Mezinarodni ocerfiovaci standardy IVSC,

Evropské ocefovaci standardy - EVS 2016, TEGoVA (The European Group of Valuers
Associations),

The International Valuation Standards Comitee (2020): International Valuation Standards 2020,
IVSC, 2020,

Appraisal Institue: Real Estate Valuation in Global Markets, second edition (Ocefiovani nemovitosti
na svétovych trzich, druhé vydani), ISBN 978-1-935328-12-4, 2011, 617 stran, editoval Howard C.
Gelbtuch, MAI. Informace na http://www.appraisalinstitute.org,

JINE VEREJNE ZDROJE:

elektronicka databaze Ceského Statistického Uradu statni spravy Ceské republiky,

CUZK - Nahlizeni do katastru nemovitosti (http://nahlizenidokn.cuzk.cz/),

Ceska komora odhadcti majetku (http://www.ckom.cz/),

Asociace znalc(i a odhadcti Ceské republiky, o.s. (https://www.azo.cz),

Ustav ocefiovani majetku CKOM, a.s. (http://www.ckom.cz/index.php/uom),

Portal Gzemniho planovani UPD a UPP obci (http://portal.uur.cz/nastroje-uzemniho-planovani-v-
ceske-republice/upd-a-upp-obci.asp),

CUZK - Nahlizeni do katastru nemovitosti (http://nahlizenidokn.cuzk.cz/),

Ceska komora odhadci majetku (http://www.ckom.cz/),

Asociace znalct a odhadcti Ceské republiky, o.s. (https://www.azo.cz),

Ustav ocefiovani majetku CKOM, a.s. (http://www.ckom.cz/index.php/uom),

Portal Gzemniho planovani UPD a UPP obci (http://portal.uur.cz/nastroje-uzemniho-planovani-v-
ceske-republice/upd-a-upp-obci.asp),

dalSi internetové servery: www.sreality.cz, www.reals.cz, www.seznam.cz, www.wikipedia.cz,
www.mistopisy.cz (Mistopisny privodce po CR) http://www.mapy.cz,

Asociace pro rozvoj nemovitosti: Trend report - Pfehled Ceského nemovitostniho trhu, Praha
(http://artn.cz/cz/aktivity/trend-report/obecne-informace),

Registr smluv (https://smlouvy.gov.cz/) — najemni a prodejni smlouvy a dalSi podklady,

Zakony - portal vefejné spravy (http://portal.gov.cz/portal/obcan/),

Graficka &ast povodiiového planu Ceské republiky, uvefejnéna na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem Zivotniho prostredi CR,

Mapa povodfiovych rizik, zdroj: www.cap.cz,

Urad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych (UZSVM) - (http://www.uzsvm.cz/),

Cenova Mapa Asociace realitnich kancelafi CR (ARK CR) - (http://cenovamapa.eu/),

Oficialni server ¢eského soudnictvi (www.justice.cz).

ZAKONY A PREDPISY (platna legislativa):

zak.¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni,
zak.¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich) , v
platném znéni,
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- zak.C. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim pInéni spojenych
s uzivanim byt a nebytovych prostor(i v domé s byty,

- zak.€. 128/2000 Sb., o obcich (obecnim zfizeni), v platném znéni,

- zak.¢. 500/2004 Sb., spravni fad v platném znéni,

- zak.C. 137/2006 Sb., o vefejnych zakazkach v platném znéni,

- zak.C. 50/1976 Sb. o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon) - G¢innost od:
01.10.1976, zruSeno: 01.01.2007,

- z&ak.¢. 183/2006 Sb., o zemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon) v platném znéni,

- zak.¢. 256/2013 Sb., katastralni zakon,

- vyhl.¢&. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska),

- zak.C. 526/1990 Sb., o cenach, v platném znéni,

- zéak.opatfeni Senatu €. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci,

- zak.opatfeni Senatu ¢. 344/2013 Sb., o zméné dafovych zakon( v souvislosti s rekodifikaci
soukromého prava a o zméné nékterych zakonu,

- zak.C. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informaci, v platném znéni,

- zak.¢. 101/2000 Sb., o ochrané osobnich udajd, v platném znéni,

- z&k.. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich,
v platném znéni,

- zak.c.184/2006 Sb., o vyvlastnéni, v platném znéni,

- zak.C.458/2000 Sb., energeticky zakon, v platném znéni,

- zak.€.127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich, v platném znéni,

- zak.t.254/2001 Sb., o vodach, v platném znéni,

- zak.C.274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich, v platném znéni,

- zak.€.13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, v platném znéni,

- zak..266/1994 Sb., o drahach, v platném znéni,

- zak.€.416/2009 Sb., liniovy zakon (o urychleni vystavby infrastruktur), v platném znéni,

- z4k.6.334/1992 Sb., o ochrané zemeédeélského pudniho fondu, (zejm.§4 odst.1, pism. e),f)),

- z4k.6.229/1991 Sb., o pudé,

- zak.C. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zakonl (zakon o ocefovani
majetku),

- zak.C. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych Ustavech, v platném znéni,

- vyhl.&. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké €innosti, v platném znéni.

- vyhl.&. 504/2020 Sb., o znale€ném, v platném znéni.

- vyhl.&. 505/2020 Sb., kterou se stanovi seznam znaleckych odvétvi jednotlivych znaleckych obor,
jind osvédcéeni o odborné zplsobilosti, osvédEeni vydana profesnimi komorami a specializa¢ni studia
pro obory a odvétvi, v platném znéni.

B.3 Vérohodnost zdroje dat

Moznosti znalecké kancelafe k ziskavani podkladl pro znalecké posouzeni jsou ovlivnény ochotou
zu&astnénych stran poskytovat podkladové materidly a moZnostmi zadavatele (nafizeni soudu
k pfedlozeni pfipadnych potfebnych podkladu), zaroven ale faktickou existenci/ neexistenci potfebnych
podklad.

Podklady obsazené vramci soudniho spisu (nebo podkladl predlozenych objednatelem) jsou
povazovany za vérohodné, ovéfené a predlozené soudem v soudnim fizeni (nebo pfedlozené
objednatelem). Podklady dolozené jednotlivymi stranami sporu jsou povazovany za vérohodné
v pfipadé, ze se jedna o dokumenty oboustranné odsouhlasené (napf. podpisem, v pfipadé smiouvy,
zapist v KD a podobné), nebo jsou ovéfeny pfisluSnym organem vefejné moci (napf. stavebni ufad,
organy dotcené stavebnim fizenim apod.). Obdobné to plati i v pfipadé jinych nez soudnich divoda ke
zpracovani znaleckého posudku. Validita a pouzitelnost ostatnich podkladl je ovéfena pfi mistnim
Setfeni a naslednou znaleckou analyzou, ktera je provedena v ramci kap. C NALEZ. tohoto posudku,
kde jsou uvedeny konkrétni zjisténé skute€nosti ovliviiujici pouZitelnost a vérohodnost podkladu. To
plati i o podkladech ziskanych zvefejné dostupnych zdrojl, jako je napf. sit internet. Validita
technickych dokumentd pouzitych konstrukci, konstrukénich ¢&asti a vyrobk( (technické listy,
technologické pozadavky, montazni navody, navody na udrzbu) jsou povazovany za vérohodny
podklad, na zakladé kterého vyrobce nebo dodavatel deklaruje jejich vlastnosti. Jako vé&rohodné jsou
zaroven povazovany statistické Udaje a mapové podklady, vydavané pfisluSnymi statistickymi a
eviden¢nimi organizacemi nebo vedené ve vefejném seznamu. Jsme presvédceni o tom, ze pro ucely
posouzeni je ziskan maximalni mozny rozsah podkladového materialu, ktery je racionalné mozno
znalcem zajistit.
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C. NALEZ

C.1 Popis postupu znalce pfi sbéru ¢€i tvorbé dat

Zpracovatel v této fazi znaleckého posuzovani zahgjil sbér dat v kancelafi, a to studiem podkladovych
materialG (spisu), a zaméfil se na relevantni podkladové materialy, provede jejich analyzu, syntézu
a jejich vyhodnoceni a nasledné provede zapracovani té€chto dat do libreta znaleckého posudku.

Jako prvni si bude vSimat SirSich vztaht (popis oblasti, kde se majetek nachazi), aby doslo k vytvoreni
znaleckého nadhledu a pochopeni cile znaleckého posudku. Nasledné zpracovatel svij pohled zuzi na
okoli zajmového majetku v obci, vdaném misté a posléze si zpracovatel bude vSimat zajmového
majetku samotného.

Kapitola svym charakterem a ¢lenénim pfehledné specifikuje postup znalce (znalecké kancelafe) pfi
tvorbé a zpracovani podkladd (vybér dat) vyznamnych pro posouzeni. Znalec provadél sbér dat
predevSim ve vefejné pfistupnych seznamech (na internetu), ve vlastnich databazich, v nabidkach
realitnich kancelafich.

Jednalo se zejména o katastr nemovitosti (nahlizeni do katastru, textové a grafické informace, sbirka
listin, cenové informace), o informace spravniho a demografického charakteru, o informace statistického
zpracovani, o studium zapisl zjednani zastupitelstva, vyhledavani a studium realitnich nabidek
v Sirokém okoli.

C.2 Popis postupu znalce pri zpracovani dat

Data byla zpracovana formou zapisu, jejich vyhodnocenim a zpracovanim tabelarnich podklad(. Data
byla rovnéz konzultovana s jejich vydavateli.

C.3 Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

C. 3.1 Zakladni informace

Nazev zdjmového majetku: vypis LV &. 621

Adresa zajmového majetku: Horni Lipova

Kraj : Olomoucky

Okres : Jesenik

Obec : Lipova - lazné
Katastralni uzemi : 790 61

Pocet obyvatel : Horni Lipova (684651)
Cenova mapa stavebnich pozemkd : 2 187 (MLO CR, 2022)
Uzemni plan : ano

C.3.2 Informace o oblasti

Obec a okoli

Lipova-lazné je malebna horska obec lezici na rozhrani pohofi Hrubého Jeseniku a Rychlebskych hor. Nejblizsi
okoli nabizi zachovalou pfirodu, jizni ¢ast obce je soucasti Chranéné krajinné oblasti Jeseniky. Celé uzemi je
znaéné Glenité, demuz odpovidaji i znaéné se lisici nadmorské vysky - stfed obce 498 m n.m., vrchol hory Serak
1.351 m n.m. Mezi dal$i vyznamné vrcholy patfi Mraéna hora (1.272 m n.m.) a Smrk (1.125 m n.m.), ktery je
nejvyssi horou Rychlebskych hor.

V obci Lipova-lazné trvale Zije témér 2.400 obyvatel, spravné je pfi¢lenéna pod Olomoucky kraj, okres Jesenik a
historicky patfi do uzemi Slezska, pricemz zapadni hranice katastru tvofi rozhrani mezi Moravou a Slezskem. Na
zapadé se v bodé zvaném Smrk-hrani¢nik dotyka statni hranice s Polskou republikou.

Tato lazeriskd obec je znama svym prekrasnym hornatym okolim, které skytd bohaté moZnosti turistiky,
cykloturistiky, béZeckého i sjezdového lyZovani.

(Zdroj: www.mistopisy.cz, www.wikipedia.org)
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C.3.3 Informace o obci a o majetku

Obec a okoli majetku
Nazev Casti obce:

Nazev obce:

Pocet obyvatel:
Obchod potravinami:
Skoly:

Zdravotnické zafizeni:
Postovni urad:
Obecni Urad:

Kulturni zafizeni:
Uzemni plan:

Umisténi majetku v obci
Poloha k centru :

Vzdéalenost k nadrazi CD :
Vzdalenost k zastavce MHD :
Dopravni podminky :
Konfigurace terénu :
Prevladajici zastavba :
Parkovaci moznosti :
Obyvatelstvo v okoli :

Horni Lipova
Lipova-lazné

2 187 (MLO CR, 2022)
jednota

MS, Z§, SS

ano

ano

ano

knihovna
ano

do stfedu obce cca 3,50 km

cca 3,00 km

cca 200,00 m

dobré

v misté stavby mirné svazity, v okoli kopcovity
ubytovaci zastavba a rezidenc¢ni zastavba
dobré

bez problémovych skupin obyvatel

Moznost pripojeni zajmového majetku na inzenyrské sité v obci

Vodovod: ano
Kanalizace: ano
Elektricka sit: pfipojeni 220/ 380 V
Plyn: ano
Telekomunikace: ano

Moznosti ohrozeni, radon, hluk, imise ap.
Nebylo sdéleno.

Rizika '
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: NEEXISTUJI

ANO Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

ANO Umoziiuje podpis zastavni smlouvy (jiz existuje)

ANO Skute¢né uzivani pozemku neni v rozporu s KN

ANO Pristup k nemovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace
ANO Pfijezd k nemovitému majetku vede z verejné komunikace

Komentar: Vyjmenovana rizika zjevné nejsou.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: NEEXISTUJI

ANO Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
ANO Povodnova zéna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy
ANO Pamatkova péce — nemovitost podléha pamatkové ochrané

Komentar: Vyjmenovana rizika zjevné nejsou.

Vécna bfemena a obdobna zatizeni: EXISTUJI
ANO Zastavni pravo smluvni, Zakaz zcizeni a zatizeni,
Komentar: Vyjmenovana rizika jsou - zastava, vécné bfemena jsou evidovana a existuji
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Umisténi zajmového majetku na LV €. 621, k.a. Horni Lipova

Umisténi zajmového majetku na podkladu katastralni mapy: Umisténi zajmového majetku na podkladu ortofotomapy:
; - ~

Umisténi zajmového majetku na podkladu letecké mapy: Umisténi zajmového majetku na podkladu spravni mapy
- = ==

N

T
» (| Bazina, moéal [
¥ [ Hydrogeologické @ @
rajony svrchni
Wrstvy

¥ [ | Hydrogeologické @ @
rajony zakladni
vrstvy

|| DIBAVOD - zaplavova
uzemi

= [#] Aktivni zony (2] : ]

Q100

------ b [v] Zaplavova o6
tzemi Q5
- b [¥| Zaplavova (=Y i)
Vi dzemi Q20
Vapenny =
.IJ( nny L ¥ [v] zaplavovad (i)
kopec ' Gizemi Q100

N
717 r ]
. 4 ~ (¥ zaplavova 00
’ e dzemi Q500
S-JTSK / Krovak East North: P -
X=-551 924,738 Y=-1 050 512,090 ’ ~ ) 100 %
£ ~ T o
g | ‘1 : 7 560 - WGS 84: 4 - zdroj dat: C50 = D

zdroj:www.dppcr.cz

Povodiiovy plan Ceské republiky — graficka &ast povodnového planu Ceské republiky, uvefejnéna na
www.dppcr.cz, zpracovana Ministerstvem zivotniho prostfedi CR — Zaplavové uzemi.

Ocenovany majetek se nenachazi v zaplavovém Uzemi - ani v Q5 - zaplavova uzemi pétileté vody,
Q20 - zaplavova uzemi dvacetileté vody a nenachazi se ani v Q100 - zaplavova uzemi stoleté vody.
Pribéh je pouze orientaéni !!! Pro zavazné informace je nutno kontaktovat spravce daného vodniho
toku nebo misté pfislusny vodopravni urad.
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Umisténi majetku na podkladu platného Uzemniho planu Lipova - lazné

Zastupitelstvo obce Lipova - lazné, jako pfislusny spravni organ podle ustanoveni § 6 odst. 5 pism. c)
zakona €. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon) ve znéni pozdéji
vydanych predpisu, za pouziti § 43 odst. 4 stavebniho zakona, v souladu s ustanoveni § 171 az 174
zakona ¢.500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdéji vydanych predpisu (dale jen spravni fad),
ustanoveni §13 a pfilohy &.7 vyhlasky ¢. 500/2006 Sb., o uzemné analytickych podkladech, uzemné
planovaci dokumentaci a zplsobu evidence Uzemné planovaci ¢innosti, ve znéni pozdéjSich predpisl
(dale jen vyhlagka 6.500/2006 Sb.), formou opatieni obecné povahy dne 29.09.2014 vydava Uzemni
plan Lipova — 1azné, ¢.j. 43/2014.

Zaznam o ucinnosti
Vydal: ZASTUPITELSTVO obce Lipova - lazné

UZEMNI PLAN Lipova - Schvéleno dne Cislo usneseni: Datum nabyti t&innosti:
lazne 29.09.2014 Z0/24/343/11/2014 17.10.2014
Zmeéna ¢. 1 18.12.2018 uz/6/2/18 01.03.2019

Vyiez z Uzemniho planu o‘bce Lipova - lazné: Legenda k Uzemnimu planu obce Lipova - 1azné :

| s zarTavindeG a1 3 e e ———— e B

e e @\ r—F—f / ; R R
N N 1 - I il
b X / / / = / e EE J[%W
‘ %‘ ’é ‘f’ /f /rh f/ / - K v . ——— e T

Jedna se o funkéni plochy — plochy staveb pro hromadnou rekreaci (RH).

Hlavni vyuziti:

- stavby pro ubytovani a stravovani.

Pripustné vyuziti:

- stavby pro sport a télovychovu,

- sluzebni byty,

- stavby garaZi pro potfeby daného zarizeni,

- stavby a zafizeni vefejnych prostranstvi — napf. zastavky hromadné dopravy, chodniky, stezky pro pési, cyklostezky, vefejna
zeleni, apod.,

- stavby dopravni infrastruktury — mistni a ucelové komunikace, parkovaci a manipulacni plochy,

- stavby a zarizeni technické infrastruktury,

- zafizeni pro vyrobu energie z obnovitelnych zdroju (fotovoltaické panely) pouze umisténé na objektech a uréené pro pfimou
spotrebu staveb a zafizeni v prislusné plose,

- stavby a upravy na vodnich tocich, stavby vodnich nadrzi.

Nepripustné - jakékoliv jiné stavby.

PoZadavky prostorového usporadani a ochrany krajinného razu: - max. podlaznost 3 NP a podkrovi - koeficient zastavéni

pozemku (KZP) — max. 0,30
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C.3.4 Informace o spole¢nosti vlastnika (o vlastnikovi)

Vlastnikem zajmovych pozemku a staveb, zapsanych na LV €. 621, k.u. Horni Lipova je spole¢nost
e-Finance Apart Hotel, s.r.o., IC 03807860, se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno,
(blize https://www.efiaparthotel.cz).

Udaje katastru Ize uzit pouze k Géeliim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona (Katastr je zdrojem
informaci, které slouZi a) k ochrané prav k nemovitostem, pro ucely dani, poplatkt a jinych obdobnych
penéZitych pinéni, k ochrané Zivotniho prostfedi, k ochrané nerostného bohatstvi, k ochrané zamu
statni pamatkové péce, pro rozvoj uzemi, k oceriovani nemovitosti, pro ucely védecké, hospodarské a
statistické, b) pro tvorbu dalSich informacnich systému slouzicich k uceltim uvedenym v pismenu a)).
Osobni udaje ziskané z katastru Ize zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
0 ochrané osobnich udaju. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

r 7

C.3.5 Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vypis z LV €. 621, k.4. Horni Lipova.

Vlastnik e-Finance Apart Hotel, s.r.o., se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno
List vlastnictvi ¢. 621
Katastralni uzemi Horni Lipova

Obec, okres Jesenik

5]

Dri yzemku pisob vyvuZit pisob ochran

St. 500 342 zastavéna plocha a
nadvori
=ti je stavba: Horni Lipova, &.p. 295, ubyt.zar
tavba stoji na pozemku p.&.: St. 500
845/15 7693 ostatni plocha sportovisté a
rekreacni plocha
845/17 168 ostatni plocha jina plocha
845/18 23 ostatni plocha jina plocha
845/19 5 ostatni plocha jina plocha
845/21 11 ostatni plocha jina plocha
845/44 1284 ostatni plocha jina plocha
845/48 53 ostatni plocha jina plocha
2187 21 ostatni plocha jina plocha
2188 22 ostatni plocha jina plocha
2189 22 ostatni plocha jina plocha
2190 21 ostatni plocha jina plocha
2191 21 ostatni plocha jina plocha
2192 21 ostatni plocha jina plocha
2193 44 ostatni plocha jina plocha
2194 83 ostatni plocha jina plocha
Bl V&cnid prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &isti B - Bez zapisu

C.3.6 Pravni vady a jiné skute€nosti

Na LV ¢&. 621 jsou zapsana vécna bfemena a dale je zapsano zastavni pravo smluvni pro TRINITY
BANK a.s. — viz v pfiloze tohoto posudku.
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C.3.7 Dokumentace a skutec¢nost

Znalci byla pfedloZena nebo znalcem byla zajisté€na dokumentace uvedena v €&l. B.2 tohoto znaleckého
posudku.

Znalci nebyla poskytnuta zadna dalSi dokumentace, ani vyjadreni pfislusného stavebniho ufadu, tykajici
se ocenovaného majetku, které by mélo vliv na uréeni ceny majetku.

Byla poskytnuta neuplna projektova dokumentace, doméfeni zajmového majetku probéhlo pfi mistnim
Setfeni dne 27.07.2022.

Cenu zajmového majetku stanovujeme na zékladé umisténi pozemku v Uzemnim planu Lipovéa — l4zné
a na zakladé jeho vyuzitelnosti (ktera je ke dni ocenéni mozna, fyzicky dosazitelna, pravné pfipustna a
ekonomicky proveditelna).

Soucasné akceptujeme kritéria nejvys$Siho a nejlepsiho vyuziti majetku, které zohlednuje Metoda
HABU (Highest and Best Use). Jedna se o metodu ocefiovani majetku, kdy uréujeme hodnotu
nemovitého majetku za pouziti jeho mozného zhodnoceni. Na zakladé nékolika kritérii pak stanovime,
jak nejlépe nemovity majetek zhodnotit a jaka by byla cena, resp. hodnota takto zhodnoceného majetku.
Metoda HABU je pro stanoveni trzni hodnoty stéZejni a jeji pouZiti by mélo byt alespon v zakladnich
rysech pouzito v kazdém ocenéni.

Posouzeni aktualnich najemnich smluv se skute¢nosti :
- smlouvy byly uzavieny v letech 2009 — 2022 s u€innymi dodatky.

Ziskana data Ize povazovat za vérohodna a dostate¢na pro zpracovani tohoto posudku.

C.3.8 Celkovy popis nemovité véci

V oblasti okolo aredlu je houbafsky raj, pési turistika, cykloturistika, dale je moznost navstivit jeskyné
Na Pomezi, v zimé je zde mozno vyuzit spousty lyzarskych vlekl, pfimo v Lipova lazné je SKI Centrum
Miroslav.

Cely Areal ma nepravidelny tvar, rozlohu ma 9 830m”. Do arealu vede Udelova komunikace se sjezdem
ze stavajici vefejné komunikace na pozemku parc.. 1867, k.u. Horni Lipova. Areal je tvofen
parkovistém s cca 18-ti stanimi, objektem EFI Apart Hotel a dvéma garazemi umisténymi v jizni ¢asti
celého Arealu. Komeréné je objekt oznacovan jako EFI Apart Hotel.
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3.8.1 Objekt EFI Apart Hotel

Objekt EFI Apart Hotel je obdélnikového pldorysu, je zdény, ma tfi nadzemni podlazi, ma sedlovou
stfechu, 3.NP je ¢aste¢né vestavéno do podkrovi.

Dispozicni feseni:

V 1.NP se nachazi vstup s chodbou, vytah, recepce, uklidova mistnost, lyZarna + kolarna, C¢tyfi bytové
jednotky/ apartmany a jedno studio, ve 2.NP se nachazi chodba s vytahem, 5 bytovych jednotek/
apartmand a mistnost pro lGzkoviny, ve 3.NP se nachazi chodba s vytahem a 5 bytovych jednotek/
apartmanu.

Prehled ploch byt.jed./apartmant Horni Lipova

Byt.jed./apartman Celkova plocha (m®)

11 (studio) 33,16
12 49,09

13 44,65

14 49,04

15 48,78

21 54,84

22 48,84

23 44,65

24 49,04

25 48,78

31 54,84

32 48,84

33 44,65

34 49,04

35 48,78
Celkem 717,02
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Konstrukéni reSeni:

C. pol.
1

2 el I

(o}

a.

N

8a.

10.
11.
12.
13.
14.
14a.
15.

16.
17.
18.

19.
20.
21.

22.

23.

23a.
24.
25.

Konstrukce a vybaveni

Zaklady, v€. zem. praci ,hydroizolace,
radonova ochrana a jiné

Svislé nosné kce, v€. obvod.plasté
Stropy (podhledy, mimo zavésené)
Krov, stfecha

Krytiny stfech

Kominy

Klempifské konstrukce

Uprava vnitf.povrchil (mimo hyg.zaf.)
Uprava vné&jsich povrchu

VnéjSi obklady

Vnitfni obklady (hyg.zafizeni, kuchyné)
Schody - druh, po podlazich

Dvefte - druh, typ, po podlazich

Vrata

Okna

Povrchy podlah - obytné mistnosti
Povrchy podlah - ostatni mistnosti
Vytapéni - zdroj - umisténi, typ, rozvody,
otop.télesa

Elektroinstalace - napéti, jiSténi, material
Bleskosvod

Vnitfni vodovod - material, profil,
tepla/studena

Vnitfni kanalizace - material, profil
Vnitfni plynovod - material, profil
Ohfev vody - zdroj - umisténi, typ,
rozvody

Vybaveni kuchyni (sporak, TP, varna
deska)

Vnitfni hygien.vybaveni

(vana, umyvadlo, sprcha, bidet, jiné)
WC (druh)

Vytahy

Ostatni (digestof, mfize, okenice, EPS,
EZS, JC, telefon,STA, VZT, tech.plyny,
bazén, ap)

Jiné

Stari objektu, stavebné technicky stav:
Stafi objektu je uvazovano (do faze tzv. hrubé stavby) : 2018— 2008= 10 let

Stafi objektu je uvazovano (celkova rekonstrukce/ modernizace) : 2022— 2018= 4 roky
Stavebné — technicky stav je vyborny.

Napojeni na inzenyrské sité:
Elektfina, vodovod, plyn, kanalizace, data.

Napojeni na pozemni komunikace:
Objekt je pfimo napojen na zpevnénou pozemni komunikaci, ktera odbocuje vlevo z prijezdni
komunikace udolim, u objektu je dostate&né velké parkovisté pro osobni vozy.

Popis
betonové pasy, s hydroizolaci

zdéné Porotherm

betonové stropni panely Spiroll
sedlova, vaznicova

plechova typu Satjam

ano

pozinkované, zlaby, svody
vapenné omitky hladké
fasadni omitky hladké

naspicato skladané kameny do cementové
malty

keramické

betonové, obloZzené keramickym obkladem
dyhované, s oblozkami (typ Sapeli komfort)
nejsou

plastova

plovouci podlahy

keramicka dlazba

kaZzdy apartman ma svuj kotel zn. BROTJE
Heizung (15x)

230/400V, jistice
ano
plast, tepla a studena

plast
ano
kombinovany kotel zn. BROTJE Heizung 15x

elektricka varna deska, trouba 15x

sprchovy kout, keramické umyvadlo zavéSené
15x

keramicka misa, splachovac geberit 15x

ano

EPS, EZS odvétrani socialnich zafizeni,
venkovni osvétleni s Cidly, zachytavace
snéhu,

kamerovy systém (CCTV)
dohledem a s ukladanim
elektronicky zamkovy systém Salto

s dalkovym
zaznamu,
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Fotodokumentace :

Kolarna Kuchynsky kout v byt.jed./apartmanu

LozZnice Koupelna

Obyvaci ¢ast byt.jed./apartmanu Chodba s vytahem

3.8.2 Garaze
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Jedna se o staré, nepouzivané garaze, stojici v jizni ¢asti arealu.

Konstrukéni feseni:

C. pol. Konstrukce a vybaveni Popis
1. Zaklady betonové pasy

2. Obvodové stény zdéné tl. 15-20 cm
&, Stropy panelové

4. Krov neni

5. Krytina asfaltové pasy

6. Klempiiské konstrukce chybi

7. Upravy povrch(i omitky

8. Dvere chybi

9. Okna luxfery

10. Vrata plechova

11. Podlahy betonové

12. Elektroinstalace chybi

Stari objektu, stavebné technicky stav:
Stafi objektu nelze pfesné zjistit, je uvazovano : 2022 — 1960 = 62 let.
Stavebné — technicky stav je Spatny, bez udrzby.

Napojeni na inzenyrské sité: ne

Fotodokumentace :

3. 8.3 Ostatni stavby a prislusenstvi

Vycet ostatnich staveb v arealu

Ozn. Nazev objektu a jeho vyuziti

Pripojka elektro

Pripojka vodovodni

Pripojka kanalizace

Pfipojka plynu

Venkovni osvétleni

Venkovni Upravy (zpevnéné plochy, parkovisté, parkové Upravy)

il e

Popis venkovnich uprav:

Jedna se o pfipojky - elektro — rozvody NN, vodovodni a kanaliza¢ni pfipojka, plynova pfipojka,
venkovni osvétleni, zpevnéné plochy, parkovisté, chodnik okolo objektu EFI Apart Hotel a parkové
Upravy.
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Tyto venkovni Upravy/ inZenyrské stavby nemaji v daném pfipadé cenotvorny vyznam, avSak jsou nutné
k pInéni funkénosti.

C.3.9 Pozemky

Pozemky lezi v mirné sklonitém terénu, tvofi jednotny funkéni celek a jsou pfistupné po vefejné,
zpevnéné komunikaci na pozemku parc.6. 1867, ostatni komunikace - ostatni plocha, ktera je ve
vlastnictvi subjektu Obec Lipova - laznég, €.pop. 396, 790 61 Lipova - lazné.

Zajmové pozemky

Pozemky Druh pozemku Vymérrz\ p2c;zemku
m
pozemek parc.¢.st. 500 zastavéna plocha a nadvofri 342,00
pozemek parc.¢. 845/15 ostatni plocha — sportovni a rekreacni plocha 7 693,00
pozemek parc.¢. 845/17  ostatni plocha — jina plocha 168,00
pozemek parc.¢. 845/18  ostatni plocha — jina plocha 23,00
pozemek parc.¢. 845/19 ostatni plocha — jina plocha 5,00
pozemek parc.¢. 845/21 ostatni plocha — jina plocha 11,00
pozemek parc.¢. 845/44  ostatni plocha — jina plocha 1 284,00
pozemek parc.¢. 845/48  ostatni plocha — jina plocha 53,00
pozemek parc.¢. 2187 ostatni plocha — jina plocha 21,00
pozemek parc.¢. 2188 ostatni plocha — jina plocha 22,00
pozemek parc.¢. 2189 ostatni plocha — jina plocha 22,00
pozemek parc.¢. 2190 ostatni plocha — jina plocha 21,00
pozemek parc.¢. 2191 ostatni plocha — jina plocha 21,00
pozemek parc.C. 2192 ostatni plocha — jina plocha 21,00
pozemek parc.¢. 2193 ostatni plocha — jina plocha 44,00
pozemek parc.¢. 2194 ostatni plocha — jina plocha 83,00
Celkem 9 834,00

vSe véetné vSech soulasti a pfisluSenstvi, zapsaného na LV &€.621, k.u. Horni Lipova, obec Lipova -
lazné Na pozemcich se rovnéz nachazeji venkovni upravy - zpevnéné plochy, parkovisté, pFipojky
inZenyrskych siti a jiné.

Tyto venkovni Upravy nemaji v daném pfipadé cenotvorny vyznam, avSak jsou nutné pro vlastni chod
objektu.

C 3.10 Rozbor trzniho prostredi — pro porovnani rastu cen

Bankovni Ustavy sleduji aktualni obchodni trendy nemovitych véci za posledni roky 2022-2020. Se
zajmovymi pozemky se neda volné obchodovat, ani to neni v zjmu vlastnika, a proto neni v tomto
posudku raketova inflace uvedena, jak ji proziva trh s nemovitostmi pro bydleni. V tomto posudku
uvazujeme s cenovym indexem ve vyS8i 3% mezirocné (ktery, z dlouhodobého hlediska, v podstaté
koresponduje s poklesem/ riistem HDP v poslednich letech), nejedna se totiz o bézné stavebni
pozemky pro bydleni, které kopiruji turbulenci bytového realitniho trhu a zmény urokovych sazeb uvéri
pro bydleni. Zajmové pozemky jsou soucasti sportovniho a rekreacniho arealu, pfichazi do avahy je
prodat vybranému zajemci, kterym je napf. nejbliz8i sousedni vlastnik.

HB Index: Tempo rastu cen byt a domt poprvé zpomaluje. Pozemky naopak prekonaly novy rekord.

Tempo rdstu cen nemovitosti ve druhém kvartale mirné zpomalilo pfedevsim na trhu bytovych jednotek a rodinnych
domd. | presto se ale u byt jedna o nadprumérny rist presahujici kvartalné 4 %. Byty mezirocné podrazily o 21 %,
rodinné domy o 19,9 %. Opacny trend vykazuje kategorie pozemkd, jejichz rust meziGtvrtletné zrychlil na 5,7 %,
meziro¢né tak dosahl na novy rekord 23,9 %.
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,Ve druhém Cctvrtleti roku do$lo k ¢astecnému zpomaleni ristu nemovitosti, byti a rodinnych domu. Pozemky
naopak atakovaly dal$i rekordy. Postupné se tak zadinaji projevovat kroky Ceské narodni banky v oblasti
urokovych sazeb a zpfisnéni uvérovych ukazateld, které mély za cil trh ochladit. Vysoké Grokové sazby a snizeny
zéjem o hypotéky prozatim v 2. Ctvrtleti nemély vétsi dopad na ceny nemovitosti. Téch je na trhu dlouhodoby
nedostatek, a i investice do nich je stéle mezi vefejnosti bréna jako vhodny cil jejich investic. O¢ekavame vsak, Ze
v druhé poloviné roku se tyto viivy zacnou vice projevovat na snizeni tempa rustu cen nemovitosti,“ vysvétluje Jifi
Feix, pfedseda pfedstavenstva Hypoteéni banky a CSOB Stavebni spofitelny.

Nize naleznete grafy vyvoje hodnot HB INDEXu u v$ech tfi kategorii rezidenénich nemovitosti s komentarem Jifiho
Feixe. HB INDEX je  zvefejriovan  Ctvriletné. Jeho aktualni i historické hodnoty naleznete také
na www.hypotecnibanka.cz .

HB INDEX 2Q 2022 — Bytové jednotky:

,Vysoké tempo rastu, které jsme u bytovych jednotek zaznamenali v minulych letech, zpomalilo, a to na
4,1procentniho bodu. Cenovy rist byl zpisoben pokracovanim rastového trendu z prvniho Ctvrtleti. Ke konci
Ctvrtleti jsme jiz zaznamenali dostavujici se negativni faktory, které zacinaji pomalu brzdit dalsi rust. Zda se, Ze trh
zacina byt po dlouhé dobé oviadan kupujicimi, nikoliv prodavajicimi. Rust cen tahly predevsim kraje, naopak
nemovitosti v Praze vykazaly nejmensi pohyb cen. PraZsky trh s novostavbami zaznamenal stagnaci cen a
tretinovy propad prodeji. Vzhledem k rostoucim udrokovym sazbam hypoték prevaZovali u novostaveb kupujici
s viastnimi finanénimi prostfedky,“ shrnuje Jifi Feix.

HB INDEX - bytové jednotky
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HB INDEX 2Q 2022 — Rodinné domy:

»,lempo rastu cen rodinnych domd mirné zpomalilo, kvartalné na 4,5procentniho bodu. Dopad na zpomaleni ma
niz8i poptavka, kterou ovlivnily vy$8i urokové sazby. Pfetrvava zajem o mensi rodinné domy v dobrém technickém
stavu. Naopak je viditelny propad poptavky po starSich, energeticky naroénych domech a téch, které jsou ve vétsi
vzdalenosti od velkych mést. Divodem jsou rostouci ceny energii a pohonnych hmot. Ceny materialu a energii maji
i dopad na stavebni trh jako celek, a i z toho divodu se individualni vystavba rodinnych domdi prakticky zastavila.
Diky rostoucim nakladtim se u mnoha projekt prace prodluzuji a u nékterych dokonce zastavuji na dobu neurcitou.
Viyjimkou v developerskych smlouvach nejsou ani inflaéni dolozZky,“ doplriuje Jifi Feix.
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HB INDEX - rodinné domy
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HB INDEX 2Q 2022 — Pozemky:

,Pouze kategorie pozemkl si tento kvartdl udrZela rostouci pozici, dokonce dosahla na historicky nejvy3si
meziro¢ni rast témér 24 %. Davodem je dlouhodoby previs poptavky nad nabidkou, na kterou prozatim nedopad|
viiv rostoucich urokovych sazeb. Pozemky se stale potykaji s limity trhu, které jsou spojené s problematikou
zastaralych uzemnich plant a nedostateéné kapacity inZenyrskych siti pro vystavbu. V této kategorii prozatim stale
roste zajem o pozemky vzdalené od mést, pfedevsim diky jejich cenové dostupnosti,“ uzavira Jifi Feix.

HB INDEX - pozemky
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O HB INDEXu:

Hypoteéni banka predstavila index vyvoje cen nemovitosti v Ceské republice v dubnu roku 2011. Tento ukazatel je
zaloZen na reélnych odhadech trznich cen nemovitosti, které si prostfednictvim hypotecniho uvéru poridili klienti
Hypotecni banky. TrZzni ceny jsou mnohem presnéjsi neZ ceny nabidkové, které klienti nalézaji napriklad v
katalozich realitnich kancelari. HB INDEX je zkonstruovan s vyuZitim hédonického modelu, ktery sleduje az 30
riznych parametrt nemovitosti. Do modelu vstupuji Gdaje ziskané z odhadd cen nemovitosti, které jsou pfedmétem
hypoteénich Gvért od Hypoteéni banky, élena skupiny CSOB.

Samotny HB INDEX je sledovén za celou Ceskou republiku, a to u tfi typt nemovitosti — bytt, rodinnych domu a
pozemk(. Za bazickou hodnotu 100 byly zvoleny skute¢né ceny nemovitosti k 1. lednu 2010, jeho hodnota bude
vZdy definovana s presnosti na jedno desetinné misto. Struktura indexu bude z divodu zachovani dlouhodobé
kontinuity neménnéa. Na pfipravé indexu spolupracuje uznévany odbornik z Akademie véd CR Martin Lux, ktery je
zaroveri odbornym garantem vypoctu indexu. HB INDEX spole¢né s odbornym komentafem zverejriuje Hypotecni
banka kazdé ctvrtleti na svych webovych strankach a také na www.hypotecnibanka.cz._.

Datum: 9. 8. 2022 11:27:00

zdroj: www.hypotecnibanka.cz

ZNALCI A ODHADCI — znalecky tstav, spol. s r.o. © v Brné, © 1999-2022, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.



ev.6. 6168-125/2022 - obvykla cena/ trzni hodnota majetku v k.G. Horni Lipova 28

D. POSUDEK 1 - PrisTUP NAKLADOVY

OCENENIi METODOU VECNE HODNOTY

D.1 Popis postupu pri analyze dat

Pfed vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spocival ve studiu podkladi poskytnutych
zadavatelem a opatfenych znalcem, dale bylo provedeno doplnéni podkladld formou nakupu
pravdépodobnych zdroju cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v blizkém gi
vzdalengjSim okoli, rovnéz byla provedena kontrola realitnich nabidek na realitnich serverech), déle
byla provedena jednotliva analyza takto ziskanych vstupll, vyhodnoceni ziskanych dat a poznatk( a
jejich zaclenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

D.2 Ocenéni Metodou nakladovou (vécna hodnota)

V pfipadé ocenéni vécnou hodnotou se jedna o ocenéni asovou cenou - zjisti se naklady na pofizeni
staveb v soulasné cenové Urovni snizené o pfiméfené opotfebeni vzhledem ke stafi, stavu a
predpokladané zbyvajici Zivotnosti plus cena pozemkd. Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.,
k provedeni zdkona o ocefiovani majetku, ve znéni vyhl.£.199/2014 Sb., vyhl.£.345/2015 Sb.,
vyhl.€.53/2016 Sb., vyhl.€.443/2016 Sb., vyhl.€.457/2017 Sb., vyhl.€.188/2019 Sb., vyhl.¢. 488/2020 Sb.

a vyhl.€. 424/2021Sb., pouziva koeficienty zmény cen staveb, jeZ pfiméfené upravuji zakladni cenovou

uroven 1994 na uroven soucasnou (rok 2022), pouzije se zpravidla cena zjisténa podle ocerovaci

vyhlasky (nakladové), bez koeficientu Upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, tedy vécna hodnota.

ZpUsob ocenéni touto metodou je zaloZzen na uvaze, Ze kupujici nebude platit za aktiva, jez jsou

predmétem jeho zajmu vice, nez Cinily naklady na jejich pofizeni. Jednotliva aktiva se oceni a nasledné

sectou, ¢imz se zjisti hodnota ocefiovaného celku.

Vécnou hodnotou, rozumime reprodukéni cenu stavby (za kterou by se dala stavba ke dni ocenéni

postavit), snizenou o pfiméfené opotfebeni. Nazyva se téz ¢asova cena, reprodukéni ¢asova cena.

Pro stanoveni vécné hodnoty je mozno, podle odborného uvazeni znalce, vyuzit vypoltu ceny

nakladovym zpUsobem podle cenového predpisu bez koeficientu prodejnosti (indexu polohy a trhu).

Vypocet opotfebeni vSak zpravidla neni vhodné provést pouze mechanicky, naopak je vhodné zohlednit

stav jednotlivych konstrukci a vybaveni k datu ocenéni, stav jejich udrzby a pfedpokladana dalsi

Zivotnost.

Je-li pfedloZen poloZkovy rozpocet stavebniho dila nebo jeho nakladova kalkulace, je mozno je pouZzit

po prekontrolovani a porovnani s THU podobnych objektu.

Dalsi mozné zpusoby stanoveni vécné hodnoty plati pro objekty, u nichz odhadce bude po odborné

strance povazovat cenu podle cenového pfedpisu za nespravnou, pripadné jejich cena neni z cenového

predpisu zjistitelna:

a) pomoci technickohospodafskych ukazatel z publikaci resp. programd Ustavu racionalizace ve
stavebnictvi Praha resp. jeho nastupnickych organizaci; uvede se pramen a vSechny publikované
podobné stavby dle JKSO (SKP), provede se Uprava pfi podstatné odliSnosti ve vy3ce podlaZi,
v rozpéti svislych nosnych konstrukci resp. ve vybaveni, provede se pfepocet na pfisluSnou cenovou
uroven a pfipoc¢tou se pfiméfené vedlejSi naklady stavby,

b) pomoci agregovanych polozek pfip. THU, vydavanych nebo na vyzadani pro danou stavbu
urCovanych firmou RTS a.s., Brno, Lazaretni 13,

c) jinymi metodami, které odhadce bude povazovat za pfiméfené, pfipadné z databaze odhadce;
v takovém pfipadé je vSak tfeba provést porovnani s nékterou z metod uvedenych vyse ad a) nebo
b). Neni povoleno uzivat metod, u nichz neni zfejmy a kontrolovatelny postup (algoritmus) vypodtu.

V pfipadé ocenéni metodou vécné hodnoty se jedna o tzv. €asovou cenu (hodnotu), ziskanou
nakladovym zplsobem, ktery vychazi z nakladl, na pofizeni staveb v misté ocenéni a podle jejich
stavu ke dni ocenéni, tedy v souGasné cenové urovni, snizené o pfiméfené opotiebeni vzhledem ke
stafi, stavu a pfedpokladané zbyvajici Zivotnosti. Jedna se tedy o stanoveni hodnoty takové, za kterou
by se nemovita véc pofidila, ale se zohlednénim opotfebeni jednotlivych stavebnich konstrukci a prvkd.
Pfedmétem ocenéni nejsou specialni technologie pfipadného interniho provozu. Ocenéni v sobé
zahrnuje soucasti a pfisluSenstvi stavby jako takové, aby mohl byt zachovan jeji ucel a funkce.

Ocenéni podle tohoto posudku nezohledriuje trzni vliv prostiedi, ale vyjadfuje €isté jen ¢asovou hodnotu
(cenu) objektu stanovenou nakladovym zpusobem se zohlednénim priimérné zastavéné plochy podlazi,

ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o. ®y Brné, © 1999-2022, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.



ev.6. 6168-125/2022 - obvykla cena/ trzni hodnota majetku v k.G. Horni Lipova 29

primérné vysky podlazi, pfevliadajici druh svislé nosné konstrukce a dale zohlednuje stafi
a predpokladanou zivotnost jednotlivych konstrukénich prvka a vybaveni.

Pro ucel stanoveni hodnoty v Urovni reprodukéni hodnoty (ceny) ¢asové vychazime v ramci tohoto
posudku z nasleduijicich atribut( :

pro nakladové ocenéni pouzijeme pomocné postup vypoctu podle vyhl. €. 441/2013 Sb. ve
znéni pozdéjsich vyhlasek,

budou pouzity koeficienty K4, Ks (kde K4 = koeficient vybaveni stavby, Ks = koeficient polohovy),
koeficient vybaveni stavby bude uzit z divodu rozdilného stupné vybaveni, stafi a opotfebeni
objektu, koeficient polohovy v podstaté zahrnuje vSechny vlivy nakladd na umisténi stavby -
obdoba NUS (VRN), souvisejicich s realizaci stavby (zafizeni stavenisté, kompletacni a
koordina¢ni &innosti, provozni vlivy: investor, dopravni vlivy apod.)

u budov a hal budou pouZity koeficienty K4, Ky, K3 (kde K; = koeficient pfepoc&tu zakladni ceny
podle druhu konstrukce, K, = koeficient pfepoctu zakladni ceny podle velikosti primérné
zastavéné plochy podlazi v objektu, K3 = koeficient pfepoctu zakladni ceny podle primérné
vysky podlazi v objektu); naopak u rodinnych dom, rekreacnich chalup a rekreacnich domki
se tyto koeficienty nepouziji,

bude pouzit koeficient inflace K; (nardst cen stavebnich praci), ktery zohlednuje narust cen
oproti cenové zakladné z roku 1994,

koeficient Upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu pp nebude a nemuze byt pouzit, z dGvodu
toho, Ze zkresluje v daném pfipadé hodnotu nemovitych véci (je pouzit pouze v pfipadé
ocenéni napf. pro darfové ucely).

Vypocet vécné hodnoty staveb

1.1 Ocenéni objektu - EFI Apart Hotel

Zattidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: G. budovy hoteli

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 121

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.NP 24,00%13,90 = 333,60
2.NP 24,00%13,90 = 333,60
podkrovi 24,00%13,90 = 333,60

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Podlazi Zastavéna Konstr. Soucin
plocha vysSka
1.NP 333,60 m* 3,98 m 1327,73
2.NP 333,60 m* 3,12m  1040,83
podkrovi 333,60 m* 3,14 m 1 047,50
Soucet 1 000,80 m* 3 416,06
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 3 416,06 / 1 000,80 =341m
Priimérna zastavéna plocha v§ech podlazi: PZP = 1000,80/3 = 333,60 m*
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
zaklady (24,00%13,90)*(0,80)*0,20 = 53,38 m°
1.NP (24,00%13,90)*(3,98) = 1327,73 m°
2.NP (24,00%13,90)*(3,12) = 1 040,83 m®
podkrovi (24,00%13,90)*(3,14) = 1 047,50 m®
zastreseni 7,35%2,93%0,524 = 258,43 m°

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
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Néazev Typ Obestavény prostor
zaklady PP 53,38 m*
1.NP NP 1327,73 m®
2.NP NP 1 040,83 m®
podkrovi Z 1 047,50 m®
zastfeSeni z 258,43 m°
Obestavény prostor - celkem: 3727,87Tm’

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce Provedeni Hodnoceni Cast
standardu [%]

1. Zaklady v&. zemnich praci betonové pasy izolované S 100

2. Svislé konstrukce zdéné tl. 45 cm a vice S 100

3. Stropy Zelezobetonové montované S 100

4. Krov, stfecha drfevény vazany S 100

5. Krytiny stfech plechova pozinkovana S 100

6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech S 100

7. Uprava vnitfnich povrcht vapenné omitky hladké, Stukové S 100

8. Uprava vnéjsich povrch(i bfizolitové stfikané S 100

9. Vnitfni obklady keramické dfevéné ramové, pIné, keramické S 100
obklady

10. Schody Zelezné konstrukce s povrchem z S 100
dlazbou

11. Dvere dyhované, s oblozkami (typ sapeli) S 100

12. Vrata X 100

13. Okna plastova S 100

14. Povrchy podlah podlahy z dlazdic a obklady,podlahy S 100
drevéné

15. Vytapéni plynové S 100

16. Elektroinstalace svetelna tfifazova S 100

17. Bleskosvod bleskosvod S 100

18. Vnitini vodovod plastové trubky S 100

19. Vnitfni kanalizace plastové potrubi S 100

20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 100

21. Ohfev teplé vody plynové kotle 15x S 100

22. Vybaveni kuchyni bézny elektricky sporak, kuchyriska S 100
linka,lednice, digestor

23. Vnitrni hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchovy kout S 100

24. Vytahy osobni vytah S 100

25. Ostatni EPS,EZS odvétravani soc. zafizeni, N 100
venkovni osvétleni s Cidly, zachytavace
snéhu

26. Instalacni pref. jadra X 100

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Cast Koef. Upraveny

[%] obj. podil

1. Zaklady v€. zemnich praci S 6,30 100 1,00 6,30

2. Svislé konstrukce S 15,00 100 1,00 15,00

3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20

4. Krov, stfecha S 6,10 100 1,00 6,10

5. Krytiny stfech S 2,70 100 1,00 2,70

6. Klempifské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
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7. Uprava vnitfnich povrchu S 7,10 100 1,00 7,10

8. Uprava vnéjsich povrchi S 3,20 100 1,00 3,20

9. Vnitfni obklady keramické S 3,10 100 1,00 3,10

10. Schody S 2,80 100 1,00 2,80

11. Dvefe S 3,80 100 1,00 3,80

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna S 5,90 100 1,00 5,90

14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30

15. Vytapéni S 4,90 100 1,00 4,90

16. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80

17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30

18. Vnitfni vodovod S 3,30 100 1,00 3,30

19. Vnitfni kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20

20. Vnitini plynovod S 0,30 100 1,00 0,30

21. Ohrev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20

22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80

23. Vnitfni hygienické vyb. S 4,30 100 1,00 4,30

24. Vytahy S 1,40 100 1,00 1,40

25. Ostatni N 4,40 100 1,54 6,78

26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podilt 102,38

Koeficient vybaveni Kj: 1,0238

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z pfilohy &. 21, K = koeficient pro Upravu obj. podilu

UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OP Cast K UP PP St Ziv Opot. Opot.z
[%] [%] [%] [%] : casti celku

1. Zaklady v€. zemnich praci S 6,30 100,00 1,00 6,30 6,15 14 150 9,33 0,5738

2. Svislé konstrukce S 1500 100,00 1,00 1500 14,65 14 120 11,67 1,7097

3. Stropy S 820 10000 1,00 820 801 14 120 11,67 0,9348

4. Krov, stfecha S 610 10000 1,00 6,10 59 14 120 11,67 0,6955

5. Krytiny stfech S 2,70 100,00 1,00 2,70 2,64 14 80 17,50 0,4620

6. Klempifské konstrukce S 060 10000 1,00 060 0,59 4 30 13,33 0,0786

7. Uprava vnitfnich povrchti S 7,10 100,00 1,00 7,10 6,93 4 80 5,00 0,3465

8. Uprava vnéjsich povrch(i S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,13 4 60 6,67 0,2088

9. Vnitfni obklady keramické S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,03 4 30 13,33 0,4039

10. Schody S 280 10000 1,00 280 2,73 4 120 3,33 0,0909

11. Dvere S 3,80 100,00 1,00 3,80 3,71 4 60 6,67 0,2475

13. Okna S 59 10000 1,00 590 576 4 60 6,67 0,3842

14. Povrchy podlah S 330 10000 1,00 330 322 4 60 6,67 0,2148

15. Vytapéni S 49 100,00 1,00 490 4,79 4 30 13,33 0,6385

16. Elektroinstalace S 5,80 100,00 1,00 5,80 5,67 4 50 8,00 0,4536

17. Bleskosvod S 030 10000 1,00 030 0,29 4 30 13,33 0,0387

18. Vnitini vodovod S 3,30 100,00 1,00 3,30 3,22 4 50 8,00 0,2576

19. Vnitini kanalizace S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,13 4 80 5,00 0,1565

20. Vnitfni plynovod S 0,30 100,00 1,00 0,30 0,29 4 50 8,00 0,0232

21. Ohfev teplé vody S 220 10000 1,00 220 215 4 30 13,33 0,2866

22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100,00 1,00 1,80 1,76 4 20 20,00 0,3520

23. Vnitini hygienické vyb. S 430 100,00 1,00 430 420 4 50 8,00 0,3360

24. Vytahy S 1,40 100,00 1,00 1,40 1,37 4 20 20,00 0,2740

25. Ostatni N 440 100,00 1,54 6,78 6,62 4 15 26,67 1,7656

Opotrebeni: 10,9 %
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Oceneéni

Zakladni cena (dle pril. €. 8) [K&/m®]: = 2710,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9398
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9158
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypodtu): * 1,0238
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,4200
Zakladni cena upravena [K&/m®] = 4 883,64
Plna cena: 3 727,87 m® * 4 883,64 K&/m® = 18 205 575,05 K&
Koeficient opotiebeni: (1- 10,9 % /100) * 0,891
EFi Apart Hotel — vécna hodnota = 16 221 167,37 K¢

1.2 OCENENi OBJEKTU - GARAZE

1.2.1 Garaz na pozemku parc.¢. 2191, k.u. Horni Lipova

Zattidéni pro potieby ocenéni

Garaz § 15: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna nebo Zelezobetonova

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici zfizeni podkrovi

Kaod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.NP 3,20%6,43 = 20,58 2,59 m
20,58 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP 1.NP (3,20"6,43)*(2,59) = 53,29
Obestavény prostor - celkem: 53,29 m®

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Cast Koef. Upraveny
[%] obj. podil
1. Zaklady S 6,20 100 1,00 6,20
2. Obvodové stény S 30,10 100 1,00 30,10
3. Stropy S 26,20 100 1,00 26,20
4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00
5. Krytina S 5,70 100 1,00 5,70
6. Klempifské konstrukce S 2,90 100 1,00 2,90
7. Upravy povrcht S 4,80 100 1,00 4,80
8. Dvere S 2,70 100 1,00 2,70
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9. Okna S 1,40 100 1,00 1,40
10. Vrata S 6,80 100 1,00 6,80
11. Podlahy S 7,20 100 1,00 7,20
12. Elektroinstalace S 6,00 100 1,00 6,00
Soucet upravenych objemovych podili 100,00
Koeficient vybaveni K: 1,0000
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. ¢. 13) [K&/m®]: = 1 375,-
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,4590
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 3 043,01
PIna cena: 53,29 m® * 3 043,01 K&/m® = 162 162,- K&

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 62 roki }

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 8 roku
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 70 roku
Opotfebeni: 100 % *S/PCZ =100 % * 62 /70 = 88,6 %

Koeficient opotrebeni: (1- 88,6 % / 100) * 0,114
Garaz stojici na pozemku parc.¢.2191 — vécna hodnota = 18 486,47 K¢
zaokrouhleno 18 500,00 K¢

1.2.2 Garaz na pozemku parc.¢. 2192, k.u. Horni Lipova

Zatridéni pro potieby ocenéni

Garaz § 15: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna nebo Zelezobetonova

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici zfizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1NP 3,20*6,43 = 20,58 2,59 m
20,58 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP 1NP (3,20"6,43)*(2,59) = 53,29
Obestavény prostor - celkem: 53,29 m®
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Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidané konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Cast Koef. Upraveny
[%] obj. podil

1. Zaklady S 6,20 100 1,00 6,20

2. Obvodové stény S 30,10 100 1,00 30,10

3. Stropy S 26,20 100 1,00 26,20

4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00

5. Krytina S 5,70 100 1,00 5,70

6. Klempifské konstrukce S 2,90 100 1,00 2,90

7. Upravy povrchu S 4,80 100 1,00 4,80

8. Dvere S 2,70 100 1,00 2,70

9. Okna S 1,40 100 1,00 1,40

10. Vrata S 6,80 100 1,00 6,80

11. Podlahy S 7,20 100 1,00 7,20

12. Elektroinstalace S 6,00 100 1,00 6,00

Soucet upravenych objemovych podilt 100,00

Koeficient vybaveni Ks: 1,0000

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. &. 13) [K&/m®): = 1 375,-

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,4590

Zakladni cena upravena [K&/m®] = 3043,01

Plna cena: 53,29 m® * 3 043,01 K&/m* = 162 162,- K¢

Vypocet opotrebeni linearni metodou

Stafi (S): 62 roki }

Pfedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 8 roku

Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 70 rokd

Opotrebeni: 100 % *S/PCZ =100 % * 62 /70 = 88,6 %

Koeficient opotfebeni: (1- 88,6 % / 100) * 0,114

Garaz stojici na pozemku parc.¢.2192 — vécna hodnota = 18 486,47 K¢

Zaokrouhleno 18 500,00 K¢

Rekapitulace

Garaze

Garaz na pozemku parc.¢. 2191 18 500,00 K&

Garaz na pozemku parc.¢. 2192 18 500,00 K&

Celkem vécna hodnota 37 000,00 K¢

1.3 OCENENi VENKOVNICH UPRAV

Jedna se o pfipojky elektro (rozvody NN), o plynovou pfipojku, o vodovodni a kanalizaéni pfipojku,
o venkovni osvétleni, zpevnéné plochy, parkovisté, chodniky a parkové upravy.

Zatfidéni pro potieby ocenéni
Venkovni Upravy ocenéné zjednoduSenym zplsobem procentem z ceny stavby.

Vécna hodnota prislusenstvi stanovena procentem z ceny staveb

Hodnota staveb Ké 16 221 167,37
Procento pfisluSenstvi % 7,50
Vécna hodnota prislusenstvi Ké 1216 587,55
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1.4 OCENENi POZEMKU

Jedna se o pozemky v arealu, vedené v katastru nemovitosti v druhu pozemkt jako ostatni plocha a
zastavéna plocha a nadvofi, jejich soucasti je stavba objektu EFi Apart Hotel. Cenova mapa neni v obci
Lipova — 14zné vydana.

Cenovy narlst cen pozemku je v dané lokalité nizsi, nez by se dalo ocekavat ve smyslu HB indexu,
s nemovitostmi rekreacniho charakteru se obchoduje, avSak ne stakovou mérou jako v jinych
rekreacnich oblastech, na Severni Moravé je nizsi kupni sila (Olomouc, Ostrava). Objekty pro rodinnou
rekreaci jako chalupy jsou kupovany pro rekreaéni ucely rodin z Moravy.

Porovnavaci metoda

Prehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: 01 - V-524/2020-811, parc.€.: 935/14
Lokalita:  Horni Lipova
Popis: Kupni smlouva mezi pani I. S. a panem Ing. R.H. ze dne 28.02.2020, na pozemky zapsané na LV é&.

16729, k.a. Horni Lipova, kupni cena 90 000,00 K¢, celkova vyméra 394m2, JC= 228,43- Ké/mz,
pfipadné ceny spoluvlastnickych podilt jsou zohlednény v cené.
Zdroj: kupni smlouva, Realizace: 2020

Koeficienty:

redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00

velikost pozemku - oceriované pozemky jsou vétsi 1,10

poloha pozemku - ocefiovany ma lepsi polohu 1,20

dopravni dostupnost - ocefiované pozemky jsou lepsi 1,10

moznost zastavéni poz. - ocefiované maji lepsi 1,30

intenzita vyuziti poz. - ocefiovany je lepsi 1,50

vybavenost pozemku - ocenovany ma lepsi 1,50

Uvaha zpracovatele ocenéni - narlst indexu ceny 3% roc¢né

(CU2020/CU2022) 1,09 Fi
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [K&/m?] Kc [ K&/m?]
90 000 394 228,43 4,63 1 057,63

Nazev: 02 - V-3168/2021 - 811, parc.¢.: 562/8

Lokalita: Horni Lipova

Popis: Kupni smlouva mezi prodavajicim panem P. W. a kupujicimi panem Ing. F. J. a pani Ing. N. J., ze dne

25.10.2021, pozemek parc. ¢. 562/8,vSe v k.4. Horni Lipova, obec Lipova-lazné, okres Olomouc,
zapsany na LV ¢.786, kupni cena 416 000 K¢. prfipadné ceny spoluvlastnickych podilt jsou
zohlednény v cené.

Zdroj: kupni smlouva, Realizace: 2021

Koeficienty:

redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00

velikost pozemku - oceriované pozemky jsou vétsi 1,10

poloha pozemku - obdobny 1,00

dopravni dostupnost - obdobny 1,00

moznost zastavéni poz. - ocefiovany ma lepsi moznosti zastavéni 1,30

intenzita vyuziti poz. - ocefiovany je lepsi 1,20

vybavenost pozemku - ocenovany ma lepsi 1,30

Uvaha zpracovatele ocenéni - narlst indexu ceny 3% roc¢né

(CU2021/CU2022) 1,06
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [K&/m?] Kc [ K&/m?*]

416 000 1039 400,38 2,36 944,90

Nazev: 03 - V- 1086/2022 - 811, parc.&.: 631/1

Lokalita: Dolni Lipova

Popis: Kupni smlouva mezi prodavajicimi manzeli A.M. a J.M. a kupujicimi manzeli J.P. a L. P. ze dne

19.04.2022, pozemek parc. ¢. 631/1,vSe v k.u. Dolni Lipova, obec Lipova-lazné, okres Olomouc,
zapsany na LV ¢.884, kupni cena 400 000 K¢. pfipadné ceny spoluvlastnickych podil( jsou
zohlednény v cené.

Zdroj: kupni smlouva, Realizace: 2022
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Koeficienty:

redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00

velikost pozemku - oceriovany je vétsi 1,10

poloha pozemku - obdobna 1,00

dopravni dostupnost - obdobna 1,00

moznost zastavéni poz. - oceriovany ma lepsi moznosti zastavéni 1,30

intenzita vyuziti poz. - ocefiovany je lepSi 1,30

vybavenost pozemku - ocenovany ma lepsi vybavenost 1,20

Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni - realizace 2022 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [K&/m?] Kc [ K&/m?]

400 000 488 819,67 2,23 1 827,86
Nazev: 04 - V- 1334/2021- 811, parc.c.:
621/3
Lokalita: Dolni Lipova
Popis: Kupni smlouva mezi prodavaji pani I. T. a kupujicim panem N. M., ze dne 12.05.2021, pozemek parc.

€. 621/3,vse v k.u. Dolni Lipova, obec Lipova-lazné, okres Olomouc, zapsany na LV ¢.1074, kupni
cena 55800,-K¢. pripadné ceny spoluvlastnickych podilt jsou zohlednény v cené.
Zdroj: kupni smlouva, Realizace: 2021

Koeficienty:

redukce pramene ceny - kupni smlouva

velikost pozemku - oceriovany je vétsi

poloha pozemku - obdobna

dopravni dostupnost - obdobna

moznost zastaveni poz. - ocefiovany ma lepsi

intenzita vyuziti poz. - ocefiovany je lepSi

vybavenost pozemku - ocenovany ma lepSi

uvaha zpracovatele ocenéni - narGst indexu ceny 3% rocné

A aaaa
ABANOO-=0O
[eleolclclicloNa)

(CU2021/CU2022) 1,06 . !
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.

[K&] [m*] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?*]

55 800 279 200,00 2,74 548,00
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 548 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 1 095 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 1 828 K&/m?
Zaokrouhlena jednotkova porovnavaci cena 1100 K&/m?

Ocenéni:
Druh pozemku Parcela €. Vyméra Jednotkova cena Celkova cena
[ m?] [ Ké/m?] pozemku
[Ke]

zastavéna plocha a nadvori 500 342 1 100,00 376 200
ostatni plocha - jina plocha 845/15 7 693 1100,00 8 462 300
ostatni plocha - jina plocha 845/17 168 1 100,00 184 800
ostatni plocha - jina plocha 845/18 23 1 100,00 25 300
ostatni plocha - jina plocha 845/19 5 1 100,00 5500
ostatni plocha - jina plocha 845/21 11 1 100,00 12 100
ostatni plocha - jina plocha 845/44 1284 1 100,00 1412 400
ostatni plocha - jina plocha 845/48 53 1 100,00 58 300
ostatni plocha - jina plocha 2187 21 1 100,00 23 100
ostatni plocha - jina plocha 2188 22 1 100,00 24 200
ostatni plocha - jina plocha 2189 22 1 100,00 24 200
ostatni plocha - jina plocha 2190 21 1 100,00 23100
ostatni plocha - jina plocha 2191 21 1 100,00 23 100
ostatni plocha - jina plocha 2192 21 1 100,00 23100
ostatni plocha - jina plocha 2193 44 1 100,00 48 400
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ostatni plocha - jina plocha 2194 83 1100,00 91 300

Celkova vyméra pozemkt 9 834 10 817 400

Zaokrouhleno 10 817 000,- K¢
D.3 Vysledky analyzy dat

REKAPITULACE — VECNA HODNOTA - STAVBY, POZEMKY

Vécna hodnota

EFI Apart Hotel 16 221 167,40 K&
Garaze 37 000,00 K&
Objekty celkem 16 258 167,40 K&
Venkovni Upravy 1216 587,60 K&
Stavebni objekty s prislusenstvim 17 474 755,00 K¢é
Pozemky 10 817 000,00 K&
Vécna bifemena - 41 120,00 K&
Pozemky, po odectu vécnych biemen 10 775 880,00 K&
Nakladova hodnota celkem: 28 250 635,00 Ké

Zaokrouhlené 28 250 000,00 K¢
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E. POSUDEK 2 - pPRrisTupP VYNOSOVY

E.1 Popis postupu pfi analyze dat

Pfed vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spocival ve studiu podkladid poskytnutych
zadavatelem a opatfenych znalcem, dale bylo provedeno doplnéni podkladld formou nakupu
pravdépodobnych zdroju cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v blizkém ¢i
vzdalenéjSim okoli, rovnéz byla provedena kontrola realitnich nabidek na realitnich serverech), dale
byla provedena jednotliva analyza takto ziskanych vstupu, vyhodnoceni ziskanych dat a poznatkd a
jejich zaclenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

E. 2 Ocenéni Metodou vynosovou

Vynosova hodnota nemovitych véci je souctem pfedpokladanych budoucich gistych pfijma z jejiho
pronajmu diskontovanych (oduro€enych) na soucasnou hodnotu. Vynosovou hodnotu nemovitych véci
rozumime zjednodusené fec€eno jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé (Urokové mife)
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z majetku. S védomim, Ze vynosové ocenéni
je pouze jednou z metod pro stanoveni odhadu trzni ceny, je mozno pro nejjednodussi vypocet
vynosové hodnoty pouzit vztah pro vé¢nou rentu. Vztah plati jen za pfedpokladu konstantnich pfijmu i
vydajll v budoucnosti, s tim, Zze se oboji pfi inflaci bude zvySovat stejnym tempem, pfiméfené inflaci.
Vynos je stanoven jako rozdil pfijmi z najemného a vydajd, resp. nakladu vynalozenych z titulu
vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu. Zdrojem pFijmu pro stanoveni vynosu z majetku je tedy
pouze ,Cisté ndjemné“ bez uhrad za plnéni a sluzby spojené s uzivanim, jako napf. za teplo a ohfev
vody, vodné a sto€né, elektrickou energii, dafi z nemovitych véci, odpisy, pojisténi staveb, opravy,
naklady na spravu apod.

Touto metodou se stanovuje zjednoduSené fe€eno jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos ze zavodu (nemovité véci).

Zjisti se u nemovitych véci z dosazeného (resp. pfi dobrém hospodafeni v daném misté a Case
dosazitelného) ro€niho najemného, snizeného o ro¢ni naklady na provoz. Do téchto nakladu by se mély
zapocitat odpisy, pramérné ro¢ni naklady na udrzbu a spravu nemovitosti, dan z nemovitych véci,
pojisténi budov ap. Z &istého zisku, pokud bude konstantni a trvaly i v nasledujicich letech, se pak
vynosova hodnota vypocte podle vzorce

Cisty zisk z najmu nemovité véci za rok (pfed zdanénim)
Cy= x 100 %
urokova mirav %

Problematicka je zde vySe urokové miry, zejména v obdobi inflace.

Pro vypocet ceny nemovité véci je nutno vychazet z najemného, neni mozno pouzit jako vynos zisk ze
zavodu v nemovité véci umisténého; v takovém pfipadé by se jednalo o ocenéni zavodu, tzn. véetné
technologie, know-how, ceny ochrannych znédmek atp., tedy v€. goodwillu. U nemovitych véci s
regulovanym najemnym z bytl je tfeba vychazet z najemného podle pfislusnych predpisu.

Vyjadfeni hodnoty nemovitych véci jen pomoci urokové miry (vynosové hodnoty) v8ak neni mozZno
povazovat za zcela vérohodné zejména v obdobi vyssi inflace a v obdobi regulovaného najemného u
bytd, kdy navic neni do budoucna znamo, jak se najemné bude vyvijet. Je zfejmé, Ze vécna hodnota
staveb bude zavisla na vyvoji cen stavebnich dodavek. Nap¥. pfi 10 % meziro¢ni inflaci cen stavebnich
praci vzroste pofizovaci cena staveb o 10 %; odpocteme-li opotfebeni stavby za jeden rok o 2 %,
vzroste reprodukéni cena stavby jen inflaci o 8 %. Neni tedy teoreticky tfeba dosahovat zadného zisku
a presto cena stavby roste rychleji, nez jistina + Uroky v penéznim Ustavu. Problémem vsak z(istava
likvidita - okamzita prodejnost nemovitych véci za reprodukéni cenu.

Nazvoslovi

Urokova mira u [%]; udava, kolik €ini uroky z jistiny po urcitém obdobi. Musi byt stanoveno obdobi, za
téz urokova sazba, které se za pomoci této urokové miry pocita urok. Obvykle se pocita za rok (p.a. = per
mira kapitalizace annum, za rok)

Urokova sazba setinna u

i (bezrozmérna) p.a. (rocne) 100
Vyjadfuje napf., kolik €ini urok z 1 K& za jeden rok
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Nominalni irokova mira in (nominalni urokova sazba): urokova mira, v jejiz hodnoté neni zohlednéna inflace,
ktera obecné znehodnocuje uroky (a vlastné i jistinu)
Realna arokova mira ir urokova mira, ve které je zohlednéna i inflace
Mira inflace i
Urogitel: g (bezrozmé&rny)
g=21+ L SO =1+i
100 100

Téz ,urokovaci faktor”; udava, na kolik vzroste urokem jedna koruna za rok pfi Urokové
mife u (% p.a.)

Urok U (K¢&) - ¢astka, ktera nabéhne k jistiné (J) za dobu (t) pfi trokové mife (u)

Jednoduché urokovani stav, kdy se Uroky nepficitaji k pdvodni jistiné pro vypocet uroku
v dalSich obdobich resp. nepocitaji se z nich Uroky (nepocitaji se uroky z troku)

Slozené urokovani nékdy téZ ,slozité trokovani Uroky se pfipogitavaji k plvodni jisting, v dalSich obdobich
se z nich pocitaji uroky (tedy pocitaji se troky z troku)

Cisty vynos (zisk) z [K¢E] (rozdil pfijm0 a vydaji)

Kapitalizovany vynos H [KéE]

(vynosova hodnota)

Vynosova cena Cv [K¢] Cena zjisténa vynosovym zplsobem

Pro nejjednodussi vypocet vynosové hodnoty se pouZije vztah pro vé€nou rentu (viz nize). Vztah plati
jen za predpokladu konstantnich pfijmd i vydaja v budoucnosti, s tim, Ze se oboji pfi inflaci bude
zvySovat stejnym tempem pfiméfené inflaci.

PFijem z nemovité véci je pfitom nutno pocitat z najemného, kterého by bylo mozno reainé (nikoliv podle
nerealizovatelného pfani) dosahnout za predpokladu pronajmu vSech pronajimatelnych prostor
nemovité véci v€etné napf. prostor uzivanych vlastnikem resp. jinymi v dobé odhadu bezplatné a
prostor nepronajatych. V odhadu je tfeba provést vypocet pro jednotlivé prostory, oddélené pro dim,
garaz, pronajaté pozemky. V podlazich je tfeba provést prehledny vypocet pro jednotlivé mistnosti.
U bytl s regulovanym najemnym se pocita jen s najemnym, nikoliv se sluzbami.

PFi odhadu nemovité véci nelze pfijmy pocitat ze zisku zavodu, v nemovité véci umisténého, pak by se
jednalo o ocenéni zavodu, nikoliv nemovité véci. Je také tfeba pocitat s tim, Ze (vzhledem k vyméné
najemnik({) nebudou vSechny prostory pronajaty po cely rok. Pfijmy se pokud mozno dokladuji
najemnimi smlouvami. V posudku se uvedou jednotlivé vyméry vSech pronajimatelnych mistnosti podle
druht a jejich soucty po jednotlivych podlazich.

Vynosova hodnota bude vyjadfovat hodnotu celé nemovité véci, tzn. pozemku plus stavby.
Pokud by bylo tfeba vypocitat pouze vynosovou hodnotu stavby, je tfeba zapoditat do vydaju i
pfiméfeny najem za pozemek.

Vztahy pro vypoéet vynosové hodnoty
(vé€na renta, prosta vynosova hodnota; pfedpoklada se samoziejmé bez prodeje na konci) :

z
C, = U-loo%
resp. pro setinnou urokovou miru

C =7

Konstantni zisk po urcitou dobu, bez prodeje na konci

q" -1
C, = Z'(—q”.i j

Vynosova hodnota

Soucet diskontovanych (oduroéenych) budoucich pfijml z nemovité véci. Zjednodusené fe¢eno
jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé uloZit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty
vynos z nemovité véci. Oznacuje se Cy.

Zjisti se u nemovitych véci z dosazeného (resp. pfi dobrém hospodafeni v daném misté a Case
dosazitelného) ro€niho najemného, snizeného o rocni naklady na provoz. Do téchto nakladu by se mély
zapocitat odpisy, primérna rocni udrzba, sprava nemovité véci, dan z nemovité véci, pojisténi ap.
Z cCistého zisku, pokud bude konstantni a trvaly i v nasledujicich letech, se pak vynosova hodnota Cy
vypocte podle vzorce:

zisk z najmu nemovité véci za rok
Cv= x 100 %
urokova mira v % za rok
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V zakonu o ocenovani majetku obdobou této ceny je tzv. ,cena zjisténa vynosovym zplisobem* —

§ 2 odst. 5:

(b) vynosovy zplGsob, ktery vychazi z vynosu z prfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného nebo
z vynosu , ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu
(Grokové miry).

Hruby vynos z najemného: penézni castka hrazena najemcem bytu. Nezahrnuje cenu plnéni
poskytovanych s uzivanim bytu.

Naklady spojené s pronajimanim nemovité véci - naklady pronajimatele, jez musi pravidelné i
nepravidelné hradit v souvislosti s vilastnictvim resp. pronajimanim nemovité véci. Jsou to zejména
(podrobnéji viz dale):

* dari z nemovitych véci,

* pojisténi stavby (Zivelni a odpovédnostni),

* naklady na opravy a udrzbu,

* sprava nemovité véci,

* amortizace (odpisy).

Cisty vynos z ndjemného: hruby vynos z néjemného, snizeny o néklady spojené s pronajimanim
nemovité véci. Ve smyslu § 2 odst. 2 zakona ¢. 526/1992 Sbh., o cenach, by se jednalo o zisk.

Naklady na dosaZeni vynosti z ndjemného

Darn z nemovitych véci

Predmétem dané z nemovitych véci (zakon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti) jsou vSechny
pozemky na uzemi Ceské republiky, které jsou vedeny v katastru nemovitosti, vyjma uréenych pozemku
(viz § 2 odst. 2 zakona) a stavby na tzemi Ceské republiky, na které bylo vydano kolaudaéni rozhodnuti
(ev. maji obdobny charakter), kromé vyjmenovanych v zakoné (viz § 7 odst. 2 a 3). Zasadné je
poplatnikem vlastnik pozemku a vlastnik stavby, na jejich misté jim vSak muze byt najemce ¢Ci jiny
subjekt; je treba opét podrobné zkoumat najemni smlouvy.

Pojisténi stavby

Pojistné je odivodnénym nakladem na dosazZeni vynost. Jedna se o pojisténi Zivelni a o pojisténi
odpovednosti vlastnika nemovité véci za pfipadné Skody, které by z tohoto titulu mohly vzniknout jinym
osobam.

Pokud je paojistné ve vyse uvedeném rozsahu sjednano a doloZzeno smlouvou, je mozno vySsi pojistného
pfevzit do vypodltu. Zejména pokud by se jednalo o uréeni obvyklé ceny jako informaci pro kupujiciho,
bylo by samozfejmé na misté ovéfit, zda pojistna hodnota staveb odpovida; pokud je zde podpojisténi,
bylo by na misté dopoditat pojistné do piné hodnoty, aby ev. novy viastnik dostal plnou informaci. Pokud
stavba neni pojisténa, ze stejnych duvodi je tfeba vysi pojistného odhadnout; pfesné ji stanovit neni
mozZno, ponévadz ruzné pojisStovaci Gstavy maji riizné sazby.

Opravy a udrzba

Jedna se o ro¢ni naklady na opravy a udrZzbu staveb (nikoliv na GO ap.). Zpravidla pouZivame naklady
prumérné z doloZenych nakladu za vice let. MizZe vsSak nastat situace, kdy vlastnik stavbu
v poslednich letech velmi nékladné opravil, takZze néaklady za posledni dobu jsou vysoké; na druhou
stranu ale ziejmé v nejblizSich letech dal§i naklady nebudou nutné, takze prumér za posledni roky by
byl nevhodné, neprimérené vysoky. Naopak mizZe nastat situace, kdy vlastnik v poslednich letech
preventivni opravy a udrzbu neprovadél, udrzba je zanedbana (stavba se ,vybydluje®). V takovém
pfipadé by zase nizké naklady neumérné zvySily vynosovou hodnotu, novy vlastnik by musel naklady
zpocatku vynalozit vy$8i nez pramérné. Jako vhodné se proto jevi spise pouzit naklady pramérné, které
podle provedenych vyzkumu &ini zpravidla u budov rocné cca 0,5 az 1,5 % z reprodukcéni ceny stavby
(ceny bez odpoctu opotfebeni). Jedna se o naklady budouci (vynosova hodnota je soucet
diskontovanych budoucich ¢istych vynosu), takZe pro jejich odhad bude tfeba vyrazné prihlédnout k
soucCasnému stavu udrzby na objektu; u velmi dobie udrZovaného objektu, kdy v nejblizSich letech

udrzovaného hodnota vy$si.
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Sprava nemovité véci

Naklady na spravu nemovité véci jsou rovnéz nakladem, nutnym pro dosazeni vynost.

Je nutno napriklad provadét:

- sjednavani néjemnich smiuv resp. jejich vypovédi, jednani s najemci,

- vybirani a vymahani najemného, véetné nakladu na pravni zastoupeni a soudni poplatky,
- prohlidky nemovitych véci, zajiStovani femeslinikd resp. firem pro udrzbu a opravy,

- jednani s urady, pojistovnou ap.,

- vyplriovani dariovych pfiznani, pravidelné zajistovani thrady dané.

Pokud tuto ¢innost provadi viastnik, je tfeba jeho naklady vycislit, napfiklad:
- jako mzdu pracovnika primérené kvalifikace véetné nakladl souvisegjicich (socialni a zdravotni
pojisténi, rezijni naklady); u nemovitych véci zavodu muze takovou c¢innost zabezpecovat prevazné
referent spravy zakladnich fondd, smlouvy sjednava pravni oddéleni apod.,

- nebo procentem z vybraného najemného pfip. fixnimi ¢astkami, jez si obvykle za takovou cinnost
v misté uctuji organizace provadéjici spravu nemovitych véci. Jako orientacni voditko Ize brat u byt
okolo 5 %, u nebytovych prostorti 10 % z vybraného najemného.

Amortizace — neuzije se v tomto posudku

Jistina uloZzena v penéznim Gstavu a pfinasejici uroky se pri jejich vybirani neméni. Obdobné po doZiti
stavby by mél mit vlastnik obnos na jeji znovupostaveni. Toto nam zabezpecuje poloZka zvana
amortizace (odpisy). Nema ov8em nic spoleéného s odpisy tucetnimi. Rozeznavame nejméné tii druhy
odpisu: dariové, ucetni a kalkulacni, které se od sebe mohou vzajemné i vyrazné lisit.

Podstatou dariovych odpist je to, Ze vlastnik investicni majetek koupi z penéz po zdanéni, neodecita
vSak jako naklady na dosazeni vynosu celou tuto &astku v roce pofizeni. Naklady jsou rozepsany na
nékolik let, sazbou danou pfedpisem. Napriklad u nemovitych véci v souasné dobé je doba
odepisovani 50 let. Tyto penize jsou ovdem fiktivni, od nikoho nic nedostava, jen ma tlevu na dani.

Naproti tomu u amortizace pro vypocet vynosové hodnoty je tfeba uvaZovat stav, kdy vlastnik
kaZdorocné ukladéa urcitou castku - tak velikou, aby na konci Zivotnosti stavby zde byla Castka na jeji
novou realizaci (bud’ znovu postavenim, nebo koupi obdobné — obdobné opotfebené — nemovité véci
nebo celkovou opravou, jejiz naklady jsou zpravidla s cenou stavby srovnatelné). UvaZujeme pfitom se
slozenym urokovanim, tedy s tim, Ze uroky se priCitaji a zlstavaji do dalsich let, Zadna cCastka se
z tohoto fiktivniho uctu nevybira.

Pro vypoéet amortizace, kdy pfislusné castky se ukladaji koncem roku a pocita se s urokem a
S uroky z uroku (slozené urokovani) plati pro vyS$i nutné ro¢ni ulozky X vztah pro stfadatele (viz vySe):

o
x =

q' -1
X ... ¢astku, kterou je nutno kaZdoro¢né uloZit na slozené drokovani s trokovou mirou i, aby po doziti
stavby byla k dispozici ¢astka na jeji opétovné porizeni,
C ... casovou cenu stavby (nékladova - reprodukéni - cena ke dni odhadu, po odpoctu pfiméreného
opotfebeni); prfi zkoumani podnikatelského zaméru na koupi nemovité véci milZeme uvaZovat
predpokladanou kupni cenu ap.,
i ... arokovou miru setinnou (setina uUrokové miry v procentech); vzhledem k tomu, Ze se jedna
0 kapital postupné vkladany do banky, je zde tfeba uvaZovat nikoliv s nominélni, ale s realnou urokovou
mirou,
q ... urocitele (q = 1 +1)

n ... dobu dal$iho trvani stavby (rokd) do zchatrani nebo generalni opravy.
Zdroj: BRADAC, A. a kol.: Teorie a praxe oceriovani nemovitych véci. 1. vydani. AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o0., Brmo, 2016

Stanoveni kapitaliza¢ni miry:
Na zakladé naSich odbornych zkusenosti konstatujeme, ze nastavena kapitalizacni mira ve vySi 6,50%
pro dany zameér — vyhovuje, a to z téchto davodu:

- neni zde rizikovost pronajimatelnosti,

- jedna o zajmovy majetek postaveny v pfijemném prostiedi, s vysokym standardem vybaveni,
- je vydano stavebni povoleni na dalSi vystavbu — wellness, sportovisté,

- jedna se o vychozi misto pro turistiku/ cykloturistiku, nedaleko lyZzafské pfileZitosti,

- zajmovy majetek se nachazi pobliZ centra obce.
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Ocenéni

Celkovy stavebné-technicky stav zajmového majetku je vyborny, objekt byl kolaudovan v roce 2018,
neni v8ak vyuzit cely jeho potencial pro 100% celoroéni obsazenost, tedy pro dlouhodobé najmy.

Zadavatelem posudku byly pfedlozeny najemni smlouvy dlouhodobé pronajatych bytovych jednotek/
apartman(l. Ze zajisténych 0daji a dodanych podkladu ze strany zadavatele je patrno, ze 10 bytovych
jednotek/ apartmand je pronajato dlouhodobé a 5 bytovych jednotek/ apartman(i se pronajima
kratkodobé.

1. Vynosy z kratkodobého ubytovani:

Kalkulace vynos(i z nabidky ubytovacich kapacit je rozdélena podle vySe a druhu o€ekavané poptavky
na miru vyuziti ubytovacich kapacit a tomu pfislusnou sezénni jednotkovou cenu v Mimosezéné
(pfedpokladana obsazenost 40%) a v Hlavni sezéné (je obsazenost 95% - 100%).

Mimosezéna trva 8 mésicu, coz se rovna 240 dni a Hlavni sezéna, trva 4 mésice (v obdobi ledna a
Unora a v lété v obdobi Cervenec a srpen), coz se rovna 125 dni.

1.1 Kratkodobé ubytovani (pro jednotlivé pfichozi, pasanty) v Mimosezéné:

V ramci ocenéni vychazime ze zadméru vlastnika, ktery uvazuje s takovym provozem, kdy je jednotkova
cena najmu bytové jednotky/ apartmanu realizovana jako cena ubytovani bez DPH a ceny jsou
pohyblivé dle obsazenosti ubytovaci kapacity, ceny neobsahuji méstsky poplatek), primérna cena je
stanovena nasledovné:

Byt.jed./apartman

Celkova plocha (m?)

44,65
48,84
44,65
48,84
44,65

Cena byt.jed./apartman

(K&/noc)

1780,-Ke
1780,-K&
1780,-Ke
1780,-K&
1780,-Ke

Vypocet: pocet byt.jed./apartman( x jednotkova cena za noc x 240 dni x 40,00% obsazenost — korekce

(princip opatrnosti) ve vysi 20%.

Byt.jed./
apartman

&.13
£.22
823
.32
.33
Celkem

Jednotkova cena
(K&/noc)

1780,00
1780,00
1780,00
1780,00
1780,00

Pocet
dni

240
240
240
240
240

Obsazenost
(%)

40%
40%
40%
40%
40%

Ro¢ni vynos
(Ke)

170 880,00
170 880,00
170 880,00
170 880,00
170 880,00

Korekce
(%)

20,00
20,00
20,00
20,00
20,00

Ro¢ni
naklady
(KS)
34 176,00
34 176,00
34 176,00
34 176,00
34 176,00

1.2 Kratkodobé ubytovani (pro jednotlivé prichozi, pasanty) v Hlavni sezéné:

Provozni zisk
(Ke)

136 704 ,00
136 704 ,00
136 704 ,00
136 704 ,00
136 704 ,00

683 520,00

V ramci ocenéni vychazime ze zadméru vlastnika, ktery uvazuje s takovym provozem, kdy je jednotkova
cena najmu bytové jednotky/ apartmanu realizovana nasledovné:

Byt.jed./apartman

Celkova plocha (m?)

Ceny byt.jed./apartman

(Ké&/ noc)
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¢.13 44,65
€. 22 48,84
¢. 23 44,65
€. 32 48,84
¢. 33 44,65

1780,00
1780,00
1780,00
1780,00
1780,00

Vypocet: pocet byt.jed./apartmanu x jednotkova cena za noc x 125 dni x 95,00% obsazenost — korekce
(princip opatrnosti) ve vySi 20%.

Pocet Jednotkova Pocet  Obsazenost Roéni
byt.jed./apartmant cena (Kc) dni vynos (K¢)
13 1 780,00 125 100% 222 500
22 1 780,00 125 100% 222 500
23 1 780,00 125 100% 222 500
32 1 780,00 125 100% 222 500
33 1 780,00 125 100% 222 500
Celkem

2. Vynosy z dlouhodobého ubytovani:

Korekce Roéni
(%) naklady
(Ke)

20,00 44 500
20,00 44 500
20,00 44 500
20,00 44 500
20,00 44 500

Provozni zisk

(KE)

178 000,00
178 000,00
178 000,00
178 000,00
178 000,00

890 000,00

Dlouhodobé najmy bytovych jednotek/ apartmant jsou uzavieny na nékolik let, délka najmu zavisi od
uzaviené najemni smlouvy. V ramci ocenéni vychazime tedy z realizovanych najemnich smluv, kdy je
pronajato 10 bytovych jednotek/ apartmant (dlouhodoby pronajem).

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosu

C.

S~ EC BB B B

_

-_—
(N

Plocha - ucel

Obytné prostory
Obytné prostory
Obytné prostory
Obytné prostory
Obytné prostory
Obytné prostory
Obytné prostory
Obytné prostory
Obytné prostory
Obytné prostory
Obytné prostory

Obytné prostory

Podlazi

1.NP studio ¢.11

1.NP byt.jed./apartman ¢.12
1.NP byt.jed./apartman ¢.14
1.NP byt.jed./apartman ¢€.15
2.NP byt.jed./apartman ¢.21
2.NP byt.jed./apartman ¢.24
2.NP byt.jed./apartman &.25
3.NP byt.jed./apartman ¢.31
3.NP byt.jed./apartman ¢.34
3.NP byt.jed./apartman ¢.35

kratkodoby pronajem
mimosezona

kratkodoby pronajem
vV sezoné

Celkovy vynos za rok:

Podlah. Najem
plocha

[m?] [K&/m?/
rok]
33,00 3764
49,00 2 860
49,00 2 863
49,00 2878
55,00 2560
49,00 2863
49,00 2878
55,00 2 560
49,00 2 863
49,00 2878
232,00 2 951

Najem Najem

[K&/mésic] [Ké&/rok]
10 400 124 800
11 700 140 400
11 700 140 400
11 700 140 400
11 700 140 400
11 700 140 400
11 700 140 400
11 700 140 400
11 700 140 400
11 700 140 400
56 960 683 520
74 167 890 000

2961920

Mira
kapit.
[%]

6,50
6,50
6,50
6,50
6,50
6,50
6,50
6,50
6,50
6,50
6,50

6,50

ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o. ®y Brné, © 1999-2022, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.



ev.C. 6168-125/2022 - obvykla cena/ trZzni hodnota majetku v k.u. Horni Lipova

44

Vypocet hodnoty vynosovym zplisobem

Podlahova plocha (pouze byt.jed./apartmany) PP m
Reprodukéni cena RC K¢E
Vynosy (za rok)

Dosazitelné ro&ni najemné za m* Nj K&/(m? rok)
Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢&/rok
Dosazitelné procento pronajimatelnosti %
Upravené vynosy celkem Nh Ké/rok
Naklady (za rok)

Daf z nemovitosti dle zadavatele K¢&/rok
Pojisténi dle zadavatele Ké&/rok
Opravy a udrzba dle zadavatele K¢&/rok
Sprava nemovitosti dle zadavatele Ké&/rok
Ostatni naklady dle zadavatele Ké&/rok
Naklady celkem \% K¢&/rok
Cisté roéni najemné N=Nh-V K¢&/rok
Mira kapitalizace %
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé&na renta

Vynosova hodnota Cv Ké

Zaokrouhleno

E.3 Vysledky analyzy dat

Cv=N/i
38 969 908
39 000 000,00 Ké

717
18 529 899

4131
2961 920
100 %

2961920

8 380
39629
180 000
210112
28 000
466 121
2495 799
6,50

Provedli jsme vypoCet za pomoci vynosové metody, vychazeli jsme z realizovanych najemnich smluv a
z pfimych prodeji. Na tomto zakladé stanovujeme ocenéni vynosovou metodou zajmového majetku,

ve vySi :

Vynosova hodnota

39 000 000,00 K&
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F. POSUDEK 3 - PRisTuP POROVNAVACI

F.1 Popis postupu pfi analyze dat

Pfed vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spocival ve studiu podkladid poskytnutych
zadavatelem a opatfenych znalcem, dale bylo provedeno doplnéni podkladld formou nakupu
pravdépodobnych zdroju cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v blizkém ¢i
vzdalenéjSim okoli, rovnéz byla provedena kontrola realitnich nabidek na realitnich serverech), dale
byla provedena jednotliva analyza takto ziskanych vstupu, vyhodnoceni ziskanych dat a poznatkd a
jejich zaclenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

Ocenéni majetku ma byt provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zakladé jednotkové
srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné
cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na
zakladé rady hledisek.

Pro ocenéni daného majetku ma byt pouzita metoda porovnani na zakladé pfimého porovnani podle
Prof. Ing. Bradace, DrSc. Princip metody spodiva v tom, Ze z databaze znalce o realizovanych resp.
inzerovanych prodejich podobnych majetkll je pomoci prepocitacich indexd jednotlivych majetki
odvozena cena ocenovaného majetku s parametry srovnavaného majetku. Indexy u jednotlivych
majetkd respektuji jejich zvlastnosti pokud se tyka obce a jejiho vybaveni, umisténi majetku v obci ve
vztahu k centru, k sousednim majetkim, v terénu, dostupnosti majetku, jeho provedeni a vybaveni,
technickému stavu, poméru zastavéné a nezastavéné plochy aj.

Tato cena, ziskana naslednym statistickym vyhodnocenim jako primeérna, minimalni a maximaini, je
potom indexem ocefiovaného majetku pfepoctena na cenu majetku, potom je ziskana jeho porovnavaci
hodnota.

Podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o0 zméné nékterych zakond v platném znéni je
porovnavaci zplsob ocenéni takovy, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny
jiné funkéné souvisejici véci.

K budové neni zpracovano Prohlaseni viastnika budovy, budova neni rozdélena na jednotky, vytvafime
fiktivni stav jakoby objekt byl na bytové jednotky rozdélen, stavebné-technicky stav to umozniuje; jedna
se o samostatné vétratelné a pfimo osvétlené mistnosti, se samostatnym socialnim zafizenim (sprcha,
umyvadlo, WC), se samostatnym etazovym vytapénim a s pfipravou TUV a s plnohodnotné vybavenou
kuchyfiskou linkou. Pro u€ely porovnavaci metody jsme zafadili apartmany jako bytové jednotky,
protoze kupni smlouvy, které jsme zajistili, se tykaly pfevodd bytovych jednotek.

Ocenéni porovnavacim pfistupem je dostateéné signifikantni, co do vypovidaci schopnosti stanovené
porovnavaci hodnoty, nebot disponujeme takovymi informacemi (at' jiz jde o vlastni databazi, kupni
smlouvy z katastru nemovitosti, nabidky realitni inzerce, dostupné komercni realitni databaze a jiné),
které jsou dostate¢né relevantni.

Celkem jsme k ocenéni majetku porovnavaci metodou zajistili ze Sbirky listin pfislusného katastralniho
pracovisté 10 kupnich smluv (porovnavacich reprezentantll), z toho 4 kupni smlouvy byly pro dany ucel
odpovidajici. S ohledem na to, ze zak.€.151/1997 Sb. pozaduje pouzit min. 3 smlouvy, pouzili jsme ty
smlouvy, které vyhovovaly nejlépe.

Smlouvy, které byly uplatnény:

01) V - 567/2021 - 811, k.u. Horni Lipova, kupni smlouva byla uzaviena mezi prodavajicimi pani P.P.
a panem P.P. a kupuijici pani J. H.,

02) V - 502/2021-811, k.U. Horni Lipova, kupni smlouva byla uzaviena mezi pani B. H. a panem P.H.
a kupujici pani M.G.,

3) V - 502/2021-811, k.u. Horni Lipova, kupni smlouva byla uzavfena mezi pani E.K. a panem M.K.
a kupujicimi pani J. B. a panem J.B.,

4) V -1198/2021 — 811, k.u. Ostruzna, kupni smlouva byla uzaviena mezi panem P. K. a kupujici pani
R. S,
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F.2 Ocenéni Metodou porovnavani obchodovatelnych cen

Porovnavaci hodnota na zakladé kupnich smluv

Ocernovana nemovita véc
Uzitna pramérna plocha 49,00 m*
bytovych jednotek/

apartmanu:

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 01 - Bytova jednotka ¢.18
Lokalita: k.d. Horni Lipova
Popis: Kupni smlouva mezi prodavajicimi pani P.P. a panem P.P. a kupujici pani J. H., ze dne
12.02.2021, bytova jednotka ¢.283/18, vymezena podle zakona o vlastnictvi byti, v budové
¢.pop. 283, zapsané na LV ¢&. 656 (bytova jednotka), na LV ¢. 623 (budova &.pop. 283 a
pozemek parc.¢. 116/1), na LV &. 657 (pozemek parc.¢. 845/32) a na LV ¢. 630 (pozemek
parc.. 845/16) pro k.u. Horni Lipova, obec Lipova - Lazné, u Katastralniho ufadu pro
Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Jesenik, kupni cena 2 690 000,- K&. Pfipadné ceny
spoluvlastnickych podilt jsou zohlednény v cené.
Zdroj: kupni smlouva, Realizace: 2021
Podlazi: v kupni smlouvé neevidovano
Dispozice: @ 2+KK
Typ stavby: v kupni smlouvé neevidovano
Uzitna plocha: 49,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00 Zdroj: V-567/2021 - 811 -
K2 Velikosti objektu - obdobny 1,00 kupni smlouva
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - ocenovana jednotka je lepSi nez obvyklé 1,05
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00
K6 Vliv pozemku - obdobny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni - nardst indexu 3% ro¢né
(CU2021/CU2022) 1,03
Cena [KZ] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 12.02.2021 [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
2 690 000 49,00 54 898 1,08 59 290
Nazev: 02 - Bytova jednotka ¢.13
Lokalita: k.U Horni Lipova
Popis: Kupni smlouva mezi prodavajicimi pani B. H. a panem P.H. a kupujici pani M.G., ze dne
19.02.2021, bytova jednotka €. 283/13 ,vSe zapsané na LV €. 628 (bytova jednotka €. 13), na LV
€. 623 (budova €.pop. 283), na LV €. 633 (pozemek parc €. 845/37) a na LV €. 630 (pozemek
parc ¢. 845/16) pro katastralni uzemi Horni Lipova, obec Lipova - Lazné, u Katastralniho tradu
pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Jesenik, kupni cena 2 480 000,- K&. Pfipadné ceny
spoluvlastnickych podill jsou zohlednény v cené.
Zdroj: kupni smlouva, Realizace: 2021
Podlazi: 3.NP
Dispozice: 2+ KK
Typ stavby: Vv kupni smlouvé neevidovano
Uzitna plocha: 50,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00 Zdroj: V- 502/2021-811 -
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00 kupni smlouva
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - ocefiovana je lepsi nez obvyklé 1,05
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00
K6 Vliv pozemku - obdobny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni - nardst indexu 3% roéné
(CU2021/CU2022) 1,03
Cena [K{] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 19.02.2021 [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
2 480 000 50,00 49 600 1,08 53 568
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Nazev: 03 - Bytova jednotka €. 6
Lokalita: k.u. Horni Lipova
Popis: Kupni smlouva mezi prodavajicimi pani E.K. a panem M.K. a kupujicimi pani J. B. a panem

J.B., ze dne 12.05.2021, bytova jednotka ¢.6, vSe pak zapsané na LV €. 650 (bytova jednotka),
na LV ¢. 623 (budova &.pop. 283), na LV &. 651 (pozemek parc.¢. 845/27) a na LV ¢&. 630
(pozemek parc.C. 845/16) pro katastralni Uzemi Horni Lipova, obec Lipova — Lazné, u
Katastralniho ufadu pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Jesenik, kupni cena 3 300 000,-
K¢. Pfipadné ceny spoluvlastnickych podilt jsou zohlednény v cené.

Zdroj: kupni smlouva, Realizace: 2021

Podlazi: 1.NP
Dispozice: 2 +KK
Typ stavby: v kupni smlouvé neevidovano

Uzitna plocha: 50,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00 Zdroj: V - 1460/2021 - 811 -
K2 Velikosti objektu - obdobny 1,00 kupni smlouva
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - ocenovany ma lepsi vybaveni nez obvyklé 1,05
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00
K6 Vliv pozemku - obdobny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni - nardst indexu 3% ro¢né
(CU2021/CU2022) 1,03
Cena [KZ] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 12.05.2021 [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
3 300 000 50,00 66 000 1,08 71 280
Nazev: 04 - Bytova jednotka ¢.34
Lokalita: k.0. Ostruzna
Popis: Kupni smlouva mezi prodavajicim panem P. K. a kupujici pani R. S., ze dne 26.04.2021, bytové

jednotky €.34 — bytova jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi bytd v bytovém domé
€.pop.345, postaveném na pozemku parc.¢.st.335/4. Nemovitosti jsou zapsany na LV €. 408 a
€. 380 pro k.u. Ostruzna, pro Katastralni ufad Olomoucky kraj, katastralni pracovisté Jesenik,
kupni cena 3 800 000,- K¢&. Pripadné ceny spoluvlastnickych podilt jsou zohlednény v cené.
Zdroj: kupni smlouva, Realizace: 2021

Podlazi: v kupni smlouvé neevidovano
Dispozice: 2 + KK
Typ stavby: v kupni smlouvé neevidovano

Uzitna plocha: 50,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00 Zdroj: V - 1198/2021 - 811 -
K2 Velikosti objektu - obdobny 1,00 kupni smlouva
K3 Poloha - oceriovana ma horsi polohu 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - ocenovany je v lepSim stavu nez obvyklé 1,05
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00
K6 Vliv pozemku - obdobny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni - nardst indexu 3% rocné
(CU2021/CU2022) 1,03
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 26.04.2021 [m?] Ké&/m? Ke [K&/m?]

3 800 000 50,00 76 000 1,03 78 280
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 53 568 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 65 605 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 78 280 K&/m?
Zaokrouhlena jednotkova porovnavaci cena 65 600 K&/m?
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Prehled ploch byt.jed./apartmanti Horni Lipova

Podlazi Apartman Celkova Koeficient (%) Koeficient (%) JC (K&/m? Celkova cena
plocha (m2) za podlazi za orientaci
1.NP 11-A 33,16 0,92 0,97 58 541,44 1732 357,36
1.NP 12-B 49,09 0,94 1,00 61 664,00 2 845 460,61
1.NP 13-C 44,65 0,96 1,00 62 976,00 2699 403,26
1.NP 14-D 49,04 0,94 1,00 61 664,00 2 842 562,41
1.NP 15-E 48,78 0,92 0,97 58 541,44 2 548 383,35
2.NP 21-A 54,84 0,95 0,94 58 580,80 2 868 825,97
2.NP 22-B 48,84 0,96 1,00 62 648,00 2 922 040,55
2.NP 23-C 44,65 0,98 1,00 64 288,00 2 813 050,02
2.NP 24-D 49,04 0,96 1,00 62 648,00 2 934 006,31
2.NP 25-E 48,78 0,95 0,94 58 580,80 2551 811,28
3.NP 31-A 54,84 0,98 0,97 62 359,36 3 250 849,81
3.NP 32-B 48,84 1,15 1,10 82 984,00 5126 967,28
3.NP 33-C 44,65 1,15 1,10 82 984,00 4 687 123,03
3.NP 34-D 49,04 1,15 1,10 82 984,00 5147 962,23
3.NP 35-E 48,78 0,98 0,97 62 359,36 2 891 620,24
Celkem 717,02 47 862 423,70
Zaokrouhlené 47 860 000,00
Legenda :

Vychozi jednotkova cena, ktera vyplynula z porovnavaci hodnoty €ini 65 600.-K&/m?, nasledné je ve vypoctu korigovana
koeficienty.

Koeficient Popis/ zdtivodnéni
podlazi apartmany v pfizemi Celi nedostatku soukromi a moznosti vniknuti cizich osob (az -8%)
apartmany v 2.NP jsou lepSi, ale nemaji vyhled jako v 3.NP (az -5%)
apartmany v 3.NP maji nejlepSi vyhled, maji dostatek soukromi a nejsou obtézovany z vyssiho podlazi (az +15%)

orientace apartmany v SV a SZ rohu objektu maji vyhled do lesa a na parkovisté (az -6%)
apartmany na J maji vyhled na vzdalenégjsi lesy, situovany ke slunci (az +10%)

F.3 Vysledky analyzy dat
Jako nejvice objektivni shledavame vypocet na zakladé porovnavaci metody, za pomoci realizovanych

kupnich smluv. Na tomto zakladé stanovujeme ocenéni porovnavaci metodou zajmovém majetku, ve
vysi :

Porovnavaci hodnota zajmového majetku (souboru jednotek) €ini: 47 860 000 Ké
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G. POSUDEK 4 - sTANOVENi OBVYKLE HODNOTY
VECNYCH BREMEN (SLUZEBNOSTI)

G. Popis postupu pri analyze dat

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefnovani majetku a o zméné nékterych
zakonll v platném znéni a dale dle Znaleckych standardd USI VUT v Brné a Mezinarodnich
ocenovacich standard( IVSC.

§ 16b Oceriovani vécnych bfemen

(1) Sluzebnosti se oceriuji vynosovym zplsobem na zakladé rocniho uzitku se zohlednénim miry
omezeni sluZzebnosti ve vysi obvyklé ceny.

(2) Ocenéni podle odstavce 1 se neuplatni, jestlize Ize Zzjistit roéni uZitek ze smlouvy nebo
Z rozhodnuti prislusného organu, pokud pii vzniku sluZzebnosti byl roéni uZitek z tohoto bfemene uveden
a neni-li o vice nez jednu tfetinu niZ§i nez cena obvykla.

(3) Ro¢ni uzitek podle odstavcu 1 a 2 se nasobi poctem let uzivani prava, nejvyse vSak péti.

(4) Patri-li pravo urcité osobé na dobu jejiho Zivota, oceruje se desetinasobkem ro¢niho uZitku.

(5) Nelze-li cenu zjistit podle pfedchozich odstavcl, oceriuje se pravo jednotné ¢astkou 10 000,- KC.

(6) Realné brfemeno nebo pravo z vykupitelné sluzebnosti se oceni ve vysi nahrady uvedené ve
smlouvé nebo v rozhodnuti pfislusného organu. Jsou-li ve smlouvé uvedené pouze podminky vykupu
realného bfemena nebo zruSeni sluZzebnosti za pfimérenou nahradu, vypoclte se nahrada podle
uvedenych podminek k datu ocenéni.

(7) Pravo zfizené jinak neZ vécnym bfemenem obdobné sluZzebnosti nebo realnému bfemenu se
oceriuje podle odstavci 1 az 6.

G.2 Ocenéni vécnych biemen

1) Jedna se o vécné bfemeno umisténi a provozu elektrorozvodného zafizeni v &asti nemovitosti,
v rozsahu dle geometrického planu, za u¢elem zfizovani, provozu, oprav a udrzby distribuéni soustavy
v souladu se zakonem, které bylo zfizeno listinou: Smlouva o zfizeni vécného bfemene - Uplatna ze
dne 30.11.2009. Pravni ulinky vkladu prava ke dni 02.12.2009. Vécné bfemeno bylo zfizeno ve
prospéch: CEZ Distribuce, a.s., Teplicka 874/8, D&&in IV-Podmokly, 405 02 Dé&&in a vazne na parc.g.
845/15, k.U.Horni Lipova,

2) Jedna se vécna bfemena chuze, ktera byla zfizena listinami : Smlouva o zfizeni vécného bfemene —
bezuplatné. Vécna bfemena vaznou k pozemkim parc.¢. 548/18 a parc.¢. 548/19, k.4. Horni Lipova.
Opravnéni k vécnému bfemeni jsou vlastnici jednotlivych bytovych jednotek v sousednim bytovém
domé &.pop. 283, postaveném na pozemku parc.¢.st. 116/1, k.4. Horni Lipova,

Pfi vypoctu vychazime z oekavaného rocniho uzitku, ktery je pomocné stanoven jako simulovany

najem zceny pozemki (400,00 K&m?/rok, chodniky), rozsah vymér vécnych bfemen byl urden
z vyméry jednotlivych pozemkd. Kapitalizani mira pro vypocet najemného byla zvolena ve vysi 4%.

Vécné biemeno umisténi a provozu elektrorozvodného zafrizeni

Strana opravnéna Pozemek Plocha Simulovany Celkem (K¢)
najem (Ké/m?)
CEZ Distribuce, a.s., parc.¢. 845/15 130,00 16 10 400,00
jednotka ¢.283/7 parc.c. 845/18 22,00 16 1760,00
jednotka ¢.283/3 parc.¢. 845/18 22,00 16 1760,00
jednotka ¢.283/4 parc.¢. 845/18 22,00 16 1 760,00
jednotka ¢.283/19 parc.¢. 845/18 22,00 16 1 760,00
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jednotka ¢.283/8 parc.¢. 845/18 22,00 16 1 760,00
jednotka ¢.283/18 parc.C. 845/18 22,00 16 1 760,00
jednotka ¢.283/1 parc.¢. 845/19 5,00 16 400,00
jednotka ¢.283/16 parc.¢. 845/18 22,00 16 1 760,00
jednotka ¢.283/6 parc.¢. 845/18 22,00 16 1 760,00
jednotka ¢.283/15 parc.C. 845/18 22,00 16 1 760,00
jednotka ¢.283/12 parc.¢. 845/18 22,00 16 1 760,00
jednotka ¢.283/17 parc.¢. 845/18 22,00 16 1 760,00
jednotka ¢.283/2 parc.C. 845/19 5,00 16 400,00
jednotka ¢.283/10 parc.¢. 845/18 22,00 16 1 760,00
jednotka ¢.283/14 parc.¢. 845/18 22,00 16 1 760,00
jednotka ¢.283/11 parc.¢. 845/18 22,00 16 1 760,00
jednotka ¢.283/13 parc.C. 845/18 22,00 16 1 760,00
jednotka ¢.283/9 parc.¢. 845/18 22,00 16 1 760,00
jednotka ¢.283/5 parc.¢. 845/18 22,00 16 1 760,00
Vécna bifemena celkem 41 120,00

G.3 Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni vécnych bfemen (sluzebnosti), zapsanych na LV €. 621, k.u. Horni Lipova, na
zakladé zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu v platném znéni a
dale dle Znaleckych standardti USI VUT v Brné a Mezinarodnich ocefiovacich standardi IVSC. Na
tomto zakladé stanovujeme vysi vécnych bfemen :

Vécné bfemeno umisténi a provozu elektrorozvodného zarizeni
a vécna bfremena chuze ¢ini : 41 120,- Ké
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H. ODUVODNENI

H 1. Interpretace vysledkl analyzy

Na zakladé zjisténych udajld, se zapoctenim a zvazenim rozhodujicich podminek, majicich vliv na
konec€nou hodnotu nemovitosti jsme se vzhledem k charakteru daného majetku pfiklonili k vynosovému
pFistupu.

Byl proveden prizkum majetkd, pfevazné v oblasti centra a navazujicich na centrum obce Lipova-
lazné, resp. i v SirSim okoli. Byl zjistén relativni dostatek aktualnich kupnich smluv a informaci a tyto
nemovitostni obchody, resp. realizované kupni smlouvy pozemk( a objektl byly blize zkoumany.
Vzhledem k tomu, ze jsme vyuzili pro tvorbu tohoto znaleckého posudku ceny z kupnich smluv,
které v souc¢asné dobé nejlépe vystihuji stav na nemovitostnim trhu daného segmentu, jedna se
v tomto pripadé o stanoveni/ uréeni obvyklé ceny.

Rekonciliace obvyklé ceny

Vysledné ceny

Vé&cna hodnota, v¢. pfisluSenstvi, bez pozemku, 17 474 755,00 K¢é
Hodnota pozemku, po odec&tu vécnych bfemen 10 775 880,00 K¢
Vécna hodnota, v¢. pfisluSenstvi, s pozemkem (zaokrouhleno) 28 250 000,00 K¢
Vynosova hodnota 39 000 000,00 K¢
Porovnavaci hodnota 47 860 000,00 K¢
Rekonciliace - obvykla cena za ocefniovany majetek 47 800 000,00 K¢

(pozemky, véetné staveb)

Komentar ke stanoveni obvyklé ceny

Ocerovany objekt je umistén na velmi kvalitnim misté pro uréené vyuzivani celého objektu. Soucasna
hodnota ocefiovaného zajmového majetku byla stanovena ve tfech rovinach, a to na zakladé nakladove
metody, vynosové metody a porovnavaci metody. Soucdasna hodnota zajmového ocenovaného
majetku byla stanovena na zakladé porovnavaci metody, na zakladé jiz realizovanych kupnich smluv na
ocefiované pozemky. Ve stanovené cené byla zohlednéna lokalita, pozemkové zazemi a Uzemni plan
pro dal$i vyuZiti pozemku.

V zajmové lokalité jsme zkoumali kupni smlouvy a konstatujeme, Ze bylo realizovano dostate¢né
mnozstvi nemovitostnich obchodu pro staveni obvyklé ceny.

Nejvy88i a nejlepsi vyuZiti majetku zohledriuje Metoda HABU (Highest and Best Use). Jedna se o
metodu ocefiovani majetku, kdy uréujeme hodnotu nemovitého majetku za pouZiti jeho mozZného
zhodnoceni. Na zakladé nékolika kritérii pak stanovime, jak nejlépe nemovity majetek zhodnotit a jaka
by byla cena, resp. hodnota takto zhodnoceného majetku. Metoda HABU je pro stanoveni trzni hodnoty
stéZejni a jeji pouziti by mélo byt alespori v zakladnich rysech pouZito v kazdém ocenéni.

Tato metoda popisuje nejlepsi vyuziti pozemkl a umisténi do budoucna planovanych staveb na
zakladé jiz zmifovaného uzemniho planu a ZUR Olomouckého kraje.

Aplikovany postup analyzy a provedené posouzeni povazujeme, pro danou problematiku, za korektni a
prezkoumatelné.

H 2. Kontrola postupu

Analyza a posouzeni problematiky je provedeno s ohledem na pozadavky zadavatele posudku, na
zakladé znalci dostupnych zdroji dat a vlastniho zjisténi, v mezich zadavatelem zajisténého mozného
rozsahu Setfeni na misté samém.

Kontrola postupu byla dale provedena v ramci odborné diskuze znalcli ve znalecké kancelafi a se
spolupracujicimi znalci v blizkém okoli ocefiovanych nemovitosti.
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1. ZAVER
I. 1 Citace zadané odborné otazky

Znaleckym Ukolem je zpracovani znaleckého posudku na stanoveni obvyklé ceny/ trzni hodnoty
vybraného zajmového majetku s otazkou, a to pozemk(l parc.C. st.500 - soucasti je stavba s &.pop.
295, parc.6.845/15, parc.c.845/17, parc..845/18, parc.c.845/19, parc.€.845/21, parc.€.845/44,
parc.¢.845/48, parc.c.2187, parc.6.2188, parc.c.2189, parc..2190, parc.C.2191, parc.c.2192,
parc.t.2193 a pozemek parc.C.2194, vSe vCetné vSech soudasti a pfislusenstvi, zapsaného na LV ¢.
621, k.0. Horni Lipovd, obec Lipova-lazné, okres Jesenik, vedeném u Katastralniho ufadu pro
Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Jesenik.

Znalecky posudek na stanoveni/ urCeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty byl zpracovan na zakladé
pozadavku vlastnika zajmovych nemovitych véci, spole¢nosti e-Finance Apart Hotel, s.r.o., IC 038
07 860, se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, zaps. v OR, vedeném u Krajského
soudu v Brné, pod sp.zn. C 86878.

Ocenéni bylo provedeno k datu mistniho Setfeni, tj. ke dni 27.07.2022.

Znalecky posudek byl zpracovan na zakladé stavebné — technického stavu a stavebné — pravniho
stavu, ve kterém se ocefiovany majetek nachazi.

Zvlastni pozadavky zadavatele:
a) zadavatel nepozaduje zpracovat cenu zjisténou dle pfedpisu,
b) zadavatel pozaduje uvadét vysledné ceny bez DPH.

.2 Odpovéd

Znalecky posudek byl zpracovan na zakladé stavu, ve kterém se oceriovany majetek k datu mistniho
Setfeni nachazel.

Ocenéni majetku bylo provedeno podle metodickych pristupl ve smyslu Mezinarodnich ocenovacich
standardu IVSC (edice 2020), dale ve smyslu Standardu pro ocefovani nemovitosti trzni hodnotou v
Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE, navrh, 2011, 2014), dale dle Znaleckych standardi US| VUT
vBrné a Znaleckych standardi AZO POSN Morava a ve smyslu zak.¢.151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku a o zméné nékterych zakond, v platném znéni; dale na zakladé sdéleni a listinnych podkladi
poskytnutych zadavatelem nebo zajiSténych zpracovatelem, na zakladé vysledkd mistniho Setfeni, kde
se znalecka kancelar seznamila s danym nemovitym majetkem, okolim a souvisejicimi informacemi.

Na zakladé analyzy charakteru ocefiovaného majetku a vysledku porovnavaciho pfistupu, ktery byl
proveden na zakladé jiz realizovanych kupnich smluv, v&. jeho soucasti a pfislusenstvi, konstatujeme,
ze obvykla cena zajmového majetku, ¢ini:

47 800 000,00Kc

slovy: ¢tyficetsedmmilionliosmsettisic K&

Cena je uvedena bez DPH.
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.3 Podminky spravnosti zavéru, pripadné skuteénosti snizujici
jeho pfesnost

Konstatujeme, Ze jsme ucinili vSe pro to, abychom se dopracovali objektivniho a spravného vysledku.
SkuteCnosti snizujici pfesnost vysledku — veSkeré udaje byly &erpany zinformaci poskytnutych
objednatele a z vefejnych zdrojl, at se jednalo o zajisténi kupnich smluv nebo o nabidky realitnich
kancelafi. Vstupni cenové udaje byly podrobeny subjektivnimu zkoumani znalce, aby nasledné byl
rekonciliaci vytvofen objektivni cenovy zavér, nebyl vytvofen interval, ale hodnota majetku byla
vyjadfena jednim &islem, jednou cenou.

Pfipadné navrhy a doporuceni znalce, odhadce, anebo autorizovaného inZenyra uvadéné v tomto
znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo v obdobnych elaboratech nejsou radou ve smyslu
zak.€.89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni, ale osobnim nazorem.

Pfi vybéru zdroja dat pro vyhotoveni tohoto posudku postupoval zpracovatel podle obecné uznavanych
metodickych pfistupd ve smyslu Mezinarodnich ocefiovacich standardi IVSC (edice 2020), dale ve
smyslu Standardu pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE,
navrh, 2011, 2014), dale dle Znaleckych standardd US| VUT v Brné Znaleckych standardti AZO POSN
Morava a s pfihlédnutim k zak.¢.151/1997 Sb., o ocefovani majetku a o zméné nékterych zakond,
v platném znéni.

.4 Seznam priloh
1. Vypis z LV €. 621, k.u. Horni Lipova

.5 Prezkum znaleckého posudku

Pfezkum jiného znaleckého posudku nebyl timto znaleckym posudkem provadén.

Pokud se znaleckym posudkem pfezkoumava jiny znalecky posudek, znalec se téz konkrétné, strucné a srozumitelné vyjadri
z hlediska jednotlivych kroku postupu podle § 52 k postupu, kterym byl zpracovan pfezkoumavany znalecky posudek.

Znalec uvede tato vyjadreni ve zvlastni ¢asti znaleckého posudku.

.6 Konzultant a davod jeho pfibrani

Konzultant k posuzovani zvlastnich dil€ich otdzek nebyl pfibran.
Na zpracovani posudku se podilela: pani Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA.
Na zadost organu vefejné moci mize posudek osobné stvrdit nebo doplnit: Ing. Jaroslav Haba, MBA.

(1) Posledni strana znaleckého posudku obsahuje

a) udaj, zda znalec pribral konzultanta k posuzovani zviastnich dilcich otazek, a pfipadné téz oznaceni konzultanta a ddvod, pro
ktery jej znalec pfibral,

b) oznaceni jiné osoby nez konzultanta, které se podilela na zpracovani znaleckého posudku, pokud jej zpracoval znalecky Ustav,
c) oznaceni osoby, ktera je povinna na Zadost organu vefejné moci osobné stvrdit nebo doplinit znalecky posudek nebo blize
vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracoval znalecky ustav,

d) udaj o vzeti na védomi znaleckého posudku, pokud jej zpracoval znalecky Ustav,

.7 Odména nebo nahrada nakladu
Odména byla sjednana jako smluvni odména dle zak.¢.526/1990 Sb.
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DOVETEK

Zadavatel (klient, objednatel) prohlasuje a fyzickym prevzetim znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného
elaboratu stvrzuje, Ze zhotoviteli (vydavateli) nebyly zatajeny ani zkresleny zadné skuteénosti, které by jej uvedly v omyl pfi
zpracovani znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu a se zpracovanim znaleckého posudku,
odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu po predchozi konzultaci souhlasi.

Vyjadreni ve smyslu GDPR :

Objednatel (klient) bere na védomi, Ze vydavatel pro ucéely zpracovani znaleckych posudki, odbornych posouzeni, anebo
obdobnych elaborati shromazduje, ovéfuje a rovnéz také archivuje osobni informace o klientech jako jsou jejich nacionélie a
kontakitni informace (adresa, telefon, mail).

Tato kolekce dat je provadéna z dlvodi ovéreni totoznosti objednatele (klienta) jako zadavatele a sou¢asné a v souvislosti
stim, Ze tato data jsou druhotnou soucasti znaleckych posudkd, odbornych posouzeni a obdobnych elaboratt, které musi
vydavatel evidovat a archivovat, kterdZto povinnost mu vyplyva ze zakona a z pokynti Ministerstva spravedinosti CR a dale pak
pro pfipad jejich vyZzadani treti osobou (organy verejné moci — zejména soudy, financ¢ni urady apod.). Pro takové pripady
i nadale zustava v platnosti, Zze zhotovitel (vydavatel) je vazan vuéi objednateli (klientovi) micenlivosti a znalecky posudek,
odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat mize treti osobé vydat jen s jeho pisemnym souhlasem.

Objednatel (klient) prevzetim znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu vyjadfuje souhlas se
zpracovanim jeho osobnich a kontaktnich informaci v evidenci zhotovitele (vydavatele).

Objednatel (klient) se zavazuje k aktualizaci dat, zejména svych kontaktnich informaci (adresa, telefon, mail).

Objednatel (klient) na zakladé pisemné Zadosti ma pravo byt z této evidence vydavatele po uplynuti nezbytné nutné doby
vymazan.

Zhotovitel (vydavatel) zpracovava pouze osobni tdaje, povaha kterych nepfedstavuje vysoké riziko pro prava a svobody fyzickych
osob.

Podrobnéji — viz INTERNI SMERNICE &.20180515-1, Ochrana osobnich tdajii (GDPR) u spolecnosti ZNALCI A ODHADCI —
znalecky ustav, spol. s r.o.

Upozornéni :

Vlastnicka prava k tomuto znaleckému posudku, odbornému posouzeni, anebo obdobnému elaboratu prechazeji na objednatele
(klienta) az dnem jeho uplného zaplaceni (Ghrady dariového dokladu). Do té doby je tento znalecky posudek, odborné posouzeni,
anebo obdobny elaborat viastnictvim zhotovitele (vydavatele) a nesmi s nim byt jakkoliv nakladano a nesmi byt zverejnén vici
tretim osobam. Poté smi byt tento znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat rozmnoZovan pouze jako
celek, a to s prilohami, které k nému nalezeji. Znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat je zhotovitelem
(vydavatelem) povazovan za OBCHODNI TAJEMSTVI vsouladu s § 504 zak.6.89/2012 Sh., ob&ansky zakonik
v platném znéni a § 9 odst. 1 zakona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném pristupu k informacim v platném znéni.

Pripadné navrhy a doporuéeni znalce, odhadce, anebo autorizovaného inZenyra uvadéné v tomto znaleckém posudku, odborném
posouzeni, anebo v obdobnych elaboratech nejsou radou ve smyslu NOZ, ale osobnim nazorem.

Navrhy znalce, odhadce, anebo autorizovaného inZenyra uvadéné v tomto znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo
v obdobnych elaborétech, Ize povaZovat za doporuceni odbornika, pro zhotovitele nezavazné. Zpusob odstrariovani vad voli
zhotovitel, ktery za opravu nese odpovédnost.

Autorska prava zustavaji timto nedotcena.
© ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o., 1999-2022
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J. ZNALECKA DOLOZKA

Dolozka dle §127a zak.€.99/1963 Sb., ob&ansky soudni fad, v platném znéni : neuvedena.

Znalecky posudek byl podan znaleckou kancelafi ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o.,
zapsanou jako znalecky ustav podle ust. §21 odst.3 zak.€.36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich a ust.
§6 odst.1 vyhl.€.37/1967 Sb., ve znéni pozdéjSich predpisli, do |. oddilu seznamu ustavi
kvalifikovanych pro znaleckou &innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni: pro ceny
a odhady majetku nemovitého i movitého a pro ceny a odhady podnikd nebo jejich €asti, a to pro ucely
pravnich ukonl a dispozic s nimi dle obecné zavaznych pravnich pfedpisd, pro ocefiovani prav
odpovidajicich vécnym bfemendm, pro ocefiovani ekologickych zatézi a stanovovani Skod jimi
zpusobenych, pro posuzovani podnikatelskych plan a investi¢nich projektd a v oboru stavebnictvi
s rozsahem znaleckého opravnéni: pro stavby dopravni, obytné, obCanské, primyslové, zemédélské a
inzenyrské, pro tvorbu a uplatiiovani cen a rozpoctovani ve stavebnictvi, pro posuzovani vad a poruch
staveb, posuzovani jakosti staveb, stavebnich praci, vyrobkd pro stavby a projektll staveb, pro
provadéni stavebnich prizkum( a statiku staveb rozhodnutim Ministerstva spravedinosti Ceské
republiky, ze dne 28.12.1999, pod. €.j. 198/99-O0D a ze dne 05.02.2004, pod ¢j.M-166/2004.

Rozsah znaleckého opravnéni byl pro ucely zak.C.254/2019 Sb. verifikovan pripisem Ministerstva
Spravedinosti CR, &j. neuvedeno, ze dne 29.01.2021.

Znalecky ustav byl dle zak.€.254/2019 Sb. s u&innosti od 01.01.2021 preklasifikovan na znaleckou
kancelar (§§ 2, 6 zak.¢.254/2019 Sb.).

Znalecky posudek byl zapsan pod ev.€. 6168-125/2022 evidence znaleckych posudku, vypracovanych
znaleckou kancelafi.

V Brné, 09.11.2022

Pribrany konzultant podle §23 zak.¢. 254/2019 Sb. :
konzultant nebyl pro zpracovani posudku pfibran

Vydavatel : ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o.
znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
hlavni provozovna
nam. 28.Fijna 1896/3
60200 Brno
tel. 533 039 051, znalciaodhadci@gmail.com

Posudek v ramci znalecké kancelare vypracovali a jsou povinni na zadost OVM stvrdit a doplnit
posudek nebo vysvétlit jeho obsah :

v oboru Ekonomika, odvétvi Oceriovani nemovitych véci,

Vypracoval : Mgr. Dana Sojkova,
technicky pracovnik kancelare

Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec a certifikovany odhadce

Stvrzuje : Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec odpovédny za ¢innost kancelafe
Otisk znalecké peceti
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J. PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
ev.¢. 6168-125/2022

pocet stran A4 v pfiloze:

Pilohy 8

1. Vypis z LV €. 621, k.u. Horni Lipova
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.10.2022 15:15:02

Okres: CZ0711 Jesenik Obec: 540030 Lipova-lazné
Kat.lGzemi: 684651 Horni Lipova List vlastnictvi: 621

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo

e-Finance Apart Hotel, s.r.o., Bratislavska 234/52, 03807860
Zabrdovice, 60200 Brno

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zptisob ochrany
St. 500 342 zastavéna plocha a
nadvori

Soucdsti je stavba: Horni Lipova, &.p. 295, ubyt.zaft
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 500

845/15 7693 ostatni plocha sportovisté a
rekreacéni plocha
845/17 168 ostatni plocha jind plocha
845/18 23 ostatni plocha jind plocha
845/19 5 ostatni plocha jind plocha
845/21 11 ostatni plocha jina plocha
845/44 1284 ostatni plocha jina plocha
845/48 53 ostatni plocha jind plocha
2187 21 ostatni plocha jind plocha
2188 22 ostatni plocha jina plocha
2189 22 ostatni plocha jinad plocha
2190 21 ostatni plocha jinad plocha
2191 21 ostatni plocha jind plocha
2192 21 ostatni plocha jind plocha
2193 44 ostatni plocha jina plocha
2194 83 ostatni plocha jina plocha
Bl V&cna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v Casti B - Bez zapisu

C Vécné prava zatézujici nemovitosti v Casti B véetné souvisejicich tdaju

Typ vztahu

o Vécné bfemeno chuze
Oprdvnéni pro
Jednotka: 283/5
Povinnost k
Parcela: 845/18

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - bezuplatnd ze dne 12.05.2008. Pravni
ucéinky vkladu prava ke dni 22.05.2008.
v-1234/2008-811
Poradi k datu podle pravni uUpravy ucéinné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno chuze
Oprdvnéni pro
Jednotka: 283/9
Povinnost k
Parcela: 845/18

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - bezuplatnid ze dne 30.05.2008. Pravni
ucéinky vkladu prava ke dni 04.06.2008.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Olomoucky kraj, Katastrdlni pracovisté Jesenik, koéd: 811.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.10.2022 15:15:02

Okres: CZ0711 Jesenik Obec: 540030 Lipova-lazné
Kat.lGzemi: 684651 Horni Lipova List vlastnictvi: 621
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Vv-1357/2008-811
Poradi k datu podle pravni uUpravy ucinné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno chuze
Oprdvnéni pro
Jednotka: 283/13
Povinnost k
Parcela: 845/18

Listina Smlouva o z¥izeni vécného b¥emene - bezuplatnd ze dne 20.05.2008. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 23.05.2008.
V-1245/2008-811
Poradi k datu podle pravni uUpravy ucéinné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno chuze
Oprdvnéni pro
Jednotka: 283/11
Povinnost k
Parcela: 845/18

Listina Smlouva o z¥izeni vécného b¥emene - bezuplatnd ze dne 23.05.2008. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 29.05.2008.
v-1289/2008-811
Poradi k datu podle pravni uUpravy ucéinné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno chuze
Oprdvnéni pro
Jednotka: 283/14
Povinnost k
Parcela: 845/18

Listina Smlouva o z¥izeni vécného b¥emene - bezuplatnd ze dne 10.06.2008. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 16.06.2008.
V-1463/2008-811
Poradi k datu podle pravni uUpravy ucéinné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno chuze
Oprdvnéni pro
Jednotka: 283/10
Povinnost k
Parcela: 845/18

Listina Smlouva o z¥izeni vécného b¥emene - bezuplatnd ze dne 20.06.2008. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 30.06.2008.
v-1595/2008-811
Poradi k datu podle pravni uUpravy ucinné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno chuze
Oprdvnéni pro
Jednotka: 283/2
Povinnost k
Parcela: 845/19

Listina Smlouva o z¥izeni vécného b¥emene - bezuplatnd ze dne 10.06.2008. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 17.06.2008.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Olomoucky kraj, Katastrdlni pracovisté Jesenik, koéd: 811.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.10.2022 15:15:02

Okres: CZ0711 Jesenik Obec: 540030 Lipova-lazné
Kat.lGzemi: 684651 Horni Lipova List vlastnictvi: 621
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

V-1479/2008-811
Poradi k datu podle pravni uUpravy ucinné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno chuze
Oprdvnéni pro
Jednotka: 283/17
Povinnost k
Parcela: 845/18

Listina Smlouva o z¥izeni vécného b¥emene - bezuplatnd ze dne 10.06.2008. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 18.06.2008.
V-1496/2008-811
Poradi k datu podle pravni uUpravy ucéinné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno chuze
Oprdvnéni pro
Jednotka: 283/12
Povinnost k
Parcela: 845/18

Listina Smlouva o z¥izeni vécného b¥emene - bezuplatnd ze dne 03.07.2008. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 31.07.2008.
v-1857/2008-811
Poradi k datu podle pravni uUpravy ucéinné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno chuze
Oprdvnéni pro
Jednotka: 283/15
Povinnost k
Parcela: 845/18

Listina Smlouva o z¥izeni vécného b¥emene - bezuplatnd ze dne 02.09.2008. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 05.09.2008.
V-2182/2008-811
Poradi k datu podle pravni uUpravy ucéinné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno chuze
Oprdvnéni pro
Jednotka: 283/6
Povinnost k
Parcela: 845/18

Listina Smlouva o z¥izeni vécného b¥emene - bezuplatnd ze dne 07.10.2008. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 05.11.2008.
V-2676/2008-811
Poradi k datu podle pravni uUpravy ucinné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno chuze
Oprdvnéni pro
Jednotka: 283/16
Povinnost k
Parcela: 845/18

Listina Smlouva o z¥izeni vécného b¥emene - bezuplatnd ze dne 16.12.2008. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 08.01.2009.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Olomoucky kraj, Katastrdlni pracovisté Jesenik, koéd: 811.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.10.2022 15:15:02

Okres: CZ0711 Jesenik Obec: 540030 Lipova-lazné
Kat.lGzemi: 684651 Horni Lipova List vlastnictvi: 621
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

v-53/2009-811
Poradi k datu podle pravni uUpravy ucinné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno chuze
Oprdvnéni pro
Jednotka: 283/1
Povinnost k
Parcela: 845/19

Listina Smlouva o z¥izeni vécného b¥emene - bezuplatnd ze dne 30.12.2008. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 21.01.20009.
Vv-119/2009-811
Poradi k datu podle pravni uUpravy ucéinné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno chuze
Oprdvnéni pro
Jednotka: 283/18
Povinnost k
Parcela: 845/18

Listina Smlouva o z¥izeni vécného b¥emene - bezuplatnd ze dne 20.04.2009. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 20.04.20009.
V-674/2009-811
Poradi k datu podle pravni uUpravy ucéinné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno chuze
Oprdvnéni pro
Jednotka: 283/8
Povinnost k
Parcela: 845/18

Listina Smlouva o z¥izeni vécného b¥emene - bezuplatnd ze dne 14.05.2009. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 25.05.20009.
V-940/2009-811
Poradi k datu podle pravni uUpravy ucéinné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno chuze
Oprdvnéni pro
Jednotka: 283/19
Povinnost k
Parcela: 845/18

Listina Smlouva o z¥izeni vécného b¥emene - bezuplatnd ze dne 14.05.2009. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 25.05.20009.
V-943/2009-811
Poradi k datu podle pravni uUpravy ucinné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno chuze
Oprdvnéni pro
Jednotka: 283/4
Povinnost k
Parcela: 845/18

Listina Smlouva o z¥izeni vécného b¥emene - bezuplatnd ze dne 23.12.2008. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 05.06.20009.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Olomoucky kraj, Katastrdlni pracovisté Jesenik, koéd: 811.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.10.2022 15:15:02

Okres: CZ0711 Jesenik Obec: 540030 Lipova-lazné

Kat.lGzemi: 684651 Horni Lipova List vlastnictvi: 621
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

v-1043/2009-811

Poradi k datu podle pravni uUpravy ucinné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno chuze
Oprdvnéni pro
Jednotka: 283/3
Povinnost k
Parcela: 845/18

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - bezuplatna
uéinky vkladu prava ke dni 05.06.2009.

ze dne 23.12.2008. Pravni

v-1045/2009-811

Poradi k datu podle pravni uUpravy ucéinné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno chuze
Oprdvnéni pro
Jednotka: 283/7
Povinnost k
Parcela: 845/18

Listina Smlouva o z¥izeni vécného b¥emene - uplatna
vkladu prava ke dni 15.06.20009.

Y

ze dne 19.05.2009. Pravni uéinky

v-1102/2009-811

Poradi k datu podle pravni uUpravy ucéinné v dobé vzniku prava

o Vécné bremeno umisténi a provoz. elektrorozvodného zarizeni
&asti nemovitosti v rozsahu dle gpl.&. 426-185/2009, za udelem z¥izovani, provozu,
oprav a udrzby distribuéni soustavy v souladu se zakonem &.458/2000 Sb.
Oprdvnéni pro
CEZ Distribuce, a. s., Teplicka 874/8, D&&in IV-
Podmokly, 40502 D&&in, RC/ICO: 24729035
Povinnost k
Parcela: 845/15

Listina Smlouva o z¥izeni vécného b¥emene - uplatna
vkladu prava ke dni 02.12.20009.

ze dne 30.11.2009. Pravni uéinky

V-2391/2009-811
Vypis z obchodniho rejst¥iku prokazujici splynuti obchodnich spoleénosti
dne 09.11.2010.

Listina ze

Z-4994/2010-811
Poradi k datu podle pravni uUpravy ucinné v dobé vzniku prava

o Vécné bremeno zf¥izovani a provozovani vedeni

na ¢asti nemovitosti v rozsahu dle gpl.&. 766-39/2018,
oprav a udrzby distribuéni soustavy v souladu se zakonem &.458/2000 Sb.

za Gcelem ztfizovani, provozu,

Oprdvnéni pro
CEZ Distribuce, a. s., Teplicka 874/8, D&&in IV-
Podmokly, 40502 D&&in, RC/ICO: 24729035
Povinnost k
Parcela: 845/15
Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - uplatnid IV-12-8013750/1 ze dne 14.06.2019.
Pravni Gcéinky zapisu k okamzZiku 21.08.2019 12:51:35. Zapis proveden dne

12.09.2019.
v-2075/2019-811

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Olomoucky kraj, Katastrdlni pracovisté Jesenik, koéd: 811.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.10.2022 15:15:02

Okres: CZ0711 Jesenik Obec: 540030 Lipova-lazné
Kat.lGzemi: 684651 Horni Lipova List vlastnictvi: 621
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Poradi k 21.08.2019 12:51

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi:
- pohledavek ve vysi 133.500.000,- K& ze smlouvy o uvéru ¢. 2005026321200US
- budoucich a jinych pohledavek, které vzniknou do 31.05.2055 a to do vyse
267.000.000,- K¢.
Oprdvnéni pro
TRINITY BANK a.s., SenovazZné namésti 1375/19, Nové
M&sto, 11000 Praha 1, RC/ICO: 25307835
Povinnost k
Parcela: St. 500, Parcela: 2187, Parcela: 2188, Parcela: 2189, Parcela: 2190,
Parcela: 2191, Parcela: 2192, Parcela: 2193, Parcela: 2194, Parcela: 845/15,
Parcela: 845/17, Parcela: 845/18, Parcela: 845/19, Parcela: 845/21, Parcela:
845/44, Parcela: 845/48

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 05.08.2020. Pravni
uéinky zapisu k okamziku 06.08.2020 11:35:06. Zapis proveden dne 28.08.2020.
v-1797/2020-811

Poradi k 06.08.2020 11:35

o Zakaz zcizeni a zatiZeni
po dobu trvani zastavniho prava

Oprdavnéni pro
TRINITY BANK a.s., SenovazZné namésti 1375/19, Nové
Mé&sto, 11000 Praha 1, RC/ICO: 25307835

Povinnost k
Parcela: St. 500, Parcela: 2187, Parcela: 2188, Parcela: 2189, Parcela: 2190,
Parcela: 2191, Parcela: 2192, Parcela: 2193, Parcela: 2194, Parcela: 845/15,
Parcela: 845/17, Parcela: 845/18, Parcela: 845/19, Parcela: 845/21, Parcela:
845/44, Parcela: 845/48

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&é.z. ze dne 05.08.2020. Pravni
ucéinky zapisu k okamzZiku 06.08.2020 11:35:06. Zapis proveden dne 28.08.2020.
v-1797/2020-811

Poradi k 06.08.2020 11:35

D Poznémky a daldi obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Prohlaseni vkladatele o vneseni nemovité véci (§ 19 zakona &. 90/2012 Sb.) =ze dne
09.02.2015. Pravni ucinky zapisu k okamziku 27.02.2015 09:14:00. Zapis proveden dne
27.03.2015.

v-502/2015-811

Pro: e-Finance Apart Hotel, s.r.o., Bratislavska 234/52, RC/ICO: 03807860
Zabrdovice, 60200 Brno

o Smlouva sménna ze dne 18.09.2019. Pravni ucéinky zapisu k okamzZiku 20.09.2019 08:30:45.
Zapis proveden dne 11.10.2019.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Olomoucky kraj, Katastrdlni pracovisté Jesenik, koéd: 811.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.10.2022 15:15:02

Okres: CZ0711 Jesenik Obec: 540030 Lipova-lazné
Kat.lGzemi: 684651 Horni Lipova List vlastnictvi: 621

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Listina

V-2335/2019-811

Pro: e-Finance Apart Hotel, s.r.o., Bratislavska 234/52, RC/ICO: 03807860
Zabrdovice, 60200 Brno

F Vztah bonitovanych piidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Olomoucky kraj, Katastrdlni pracovisté Jesenik, kéd: 811.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 31.10.2022 15:25:37
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno dalkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU: ...iuiiiiiieeenn..

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&ellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastrdlniho zakona.
Osobni tGdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného narizeni
o ochrané& osobnich tdajua. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni urad pro Olomoucky kraj, Katastrdlni pracovisté Jesenik, koéd: 811.
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