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ZNALECKY POSUDEK
ev.é. 054749/2025

v oboru Ekonomika, odvétvi Ocefiovani nemovitych véci

na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty/ redlné hodnoty vybraného zajmového
majetku s otazkou, a to - pozemkd parc.¢. 1052, zahrada a pozemku parc.¢. 1053, zastavéna
plocha a nadvorFi, jehoz soucasti je stavba ¢.pop.670, bytovy diim, vSe vé. soucasti a
prislusenstvi, zapsaného na LV €. 3056, v k.u. Jesenik, obec Jesenik, okres Jesenik, vedeném
u Katastralniho uradu pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Jesenik.

Zadavatel : e-Finance Reality, s.r.o.
ICO 25554824, DIC CZ25554824
Bratislavska 234/52, Zabrdovice
602 00 Brno-mésto

Evidenéni €islo u zadavatele : nevydano

Ugel posudku : stanoveni/ uréeni hodnoty/ ceny/ realné hodnoty nemovitych véci
spole&nosti e-Finance Reality, s.r.o., ICO 25554824, se sidlem Bratislavska
234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, spis.zn. C 33074 vedena u Krajského
soudu v Brné, pro ucel zpracovani konsolidované ucetni zavérky podle
mezinarodnich Ucetnich standardd IFRS na realnou hodnotu.

Zvlastni pozadavky : a) zadavatel pozaduje zpracovat ocenéni stavajiciho stavu zajmového
majetku realnou hodnotou/ obvyklou cenou pro uUc€ely sestaveni ucetni
zaverky podle IFRS,

b) zadavatel nepozaduje zpracovat cenu zjisténou dle predpisu.

Datum mistniho Setfeni : 20.05.2025

Datum, ke kterému je ocenéni 31.12.2024

provedeno :

Ev. Cislo vydavatele: 6941-350/2025

Pouzity ocenovaci predpis : Ocenéni majetku bude provedeno podle metodickych pfistupd ve smyslu Mezinarodnich

ocenovacich standard(i IVSC (edice 2025), dale ve smyslu Cesky standard pro trzni ocefiovani
nemovitych véci (navrh 12/2020) (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020), dale dle Znaleckych standard
USI VUT vBrné a Znaleckych standardi AZO POSN Morava a pomocné podle nékterych
ustanoveni zak.¢.151/1997 Sb., o ocerovani majetku a o zméné nékterych zakond, v platném
znéni a jeho ocerovaci vyhlasky; dale na zakladé sdéleni a listinnych podkladud poskytnutych
zadavatelem nebo zajisténych zpracovatelem, na zakladé vysledkt mistniho Setfeni, kde se
znalecka kancelar seznamila se zajmovym majetkem a okolim.

Posudek vypracoval, mlze jej stvrdit a podat pripadna vysvétleni :

Mgr. Dana Sojkova,
technicky pracovnik kancelare

Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec odpovédny za Cinnost kancelare

Posudek obsahuje : .... stran, v&. strany titulni a pfiloh
Pocet vyhotoveni, €islo : dvé/ V + elektronicka kopie .pdf

V Brné, dne : 30.07.2025
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OSVEDCENI, OMEZUJICIi VYHRADY

Znalec (zpracovatel, vydavatel) timto osvédcuje, Ze:

1)
2)
3)

4)

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

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

zpracovany posudek zohledfiuje vSechny znalci (zpracovateli, vydavateli) znamé skutecnosti k datu
zpracovani tohoto znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu,

nebyly shledany zadné skute¢nosti svédcici o informacich nepravdivych, zkreslenych nebo zavadéjicich.

Omezujici vyhrady:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

10)
11)
12)

13)

14)

zadavatel (objednatel, klient) prohlasuje, Ze znalci (zpracovateli, vydavateli) nebyly zatajeny ani zkresleny
zadné skute¢nosti, 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,

znalec (zpracovatel, vydavatel) neruci za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni
dasledky nepravych doklad( a nepravdivych informaci,

znalec (zpracovatel, vydavatel) neodpovida za pfipadné vady znaleckého posudku, odborného posouzeni,
anebo obdobného elaboratu, jejichz pFicinou jsou nedostatky v podkladech a informacich (ij. jejich
nepravdivost ¢i neuplnost), pfedanych zadavatelem nebo dalSimi osobami,

znalec (zpracovatel, vydavatel) vychazi z toho, Ze informace ziskané z predlozenych podkladu a ze sdéleni
opravnénych osob pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich
presnosti a Uplnosti dale ovéfovany a neodpovida tedy za jejich pravost a platnost,

dalsi informace z ostatnich (zejména vefejnych) zdroju, které byly v tomto znaleckém posudku, odborném
posouzeni, anebo obdobném elaboratu pouzity, jsou rovnéz povazovany za vérohodné, pravdivé a spravné,
znalec (zpracovatel, vydavatel) 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,

datum zpracovani, k némuz se =zavéry tohoto znaleckého posudku, odborného posouzeni,
anebo obdobného elaboratu vztahuji, je uvedeno vtomto znaleckém posudku, odborném posouzeni,
anebo elaboratu

hodnoty, prezentované v tomto znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo obdobném elaboratu,
jsou zaloZeny na pfedpokladech vtomto znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo obdobném
elaboratu uvedenych,

vlastnickd prava k tomu znaleckému posudku, odbornému posouzeni, anebo obdobnému elaboratu
pfechazeji na zadavatele (objednatele, klienta) az dnem jeho uplného zaplaceni (uhrady darfiového
dokladu); do té doby je tento znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat viastnictvim
zhotovitele

a nesmi s nim byt jakkoliv nakladano a nesmi byt zvefejnén vici 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 povaZzovan za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu s § 504 a.n. zak.&.89/2012 Sb., ob&ansky
zakonik v platném znéni a § 9 odst.1 zdkona €. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informacim
v platném znéni,

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

znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat respektuje pravni stav v oblasti dani,
Ucetnictvi, financovani a ocefiovani, platny k datu zpracovani,

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,
dynamika svétové ekonomiky se v prabéhu pfedchoziho roku dale zpomalila v disledku znaéného
geopolitického napéti a vyrazného zpfishovani ménovych politik kli€ovymi centralnimi bankami v reakci na
pfedchozi inflaéni $ok; globalni cyklus utahovani ménovych podminek ve vétSiné zemi jiz ale
pravdépodobné skoncil a analytici pocitaji v letoSnim roce s postupnym uvolfiovanim ménovych politik;
vyhlidky ozivovani ekonomické aktivity pro nasledujici dva roky jsou presto velmi opatrné (zdroj:
www.cnhb.cz),

pokud bude poZadovano ocenéni trzni hodnotou, je tfeba z divodu turbulence cen na trhu znaéné omezit
Gasovou platnost vysledku ocenéni na nékolik 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

Znaleckym ukolem je zpracovani znaleckého posudku na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni
hodnoty/ realné hodnoty vybraného zajmového majetku s otazkou, a to:

- pozemk( parc.. 1052, zahrada a pozemku parc.C. 1053, zastavéna plocha a nadvofi, jehoz
soucasti je stavba €.pop.670, bytovy diim, vSe v¢€. soucasti a pfisluSenstvi, zapsaného na LV &.
3056, v k.u. Jesenik, obec Jesenik, okres Jesenik, vedeném u Katastralniho Ufadu pro Olomoucky
kraj, Katastralni pracovisté Jesenik.

Zajmovy majetek se nachézi na adresnim misté: Vanéurova 670/2, Jesenik, PSC 790 01.
Ocenéni je provedeno na zakladé stavu, ke dni 31.12.2024.

Zadavatelem znaleckého posudku je spole¢nost e-Finance Reality, s.r.o., ICO 25554824, se
sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, spis.zn. C 33074 vedena u Krajského soudu
v Brné.

Zpracovatelem znaleckého posudku je znalecka kancelai ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav,
spol. sr.o., ICO 25577298, hlavni provozovna nam. 28.fijna 1896/3, 602 00 Brno.

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 20.05.2025.

Znalecky posudek je zpracovdn na zakladé stavebné&-technického, stavebné&—pravniho a
ekonomického stavu, ve kterém se ocefiovany majetek k datu ocenéni nachazel.

Znalecky posudek je zpracovan ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a
znaleckych ustavech, v platném znéni a jeho provadécich vyhlasek.

Zvlastni pozadavky zadavatele:

a) zadavatel pozaduje zpracovat ocenéni stavajiciho stavu zajmového majetku realnou hodnotou/
obvyklou cenou pro ucely sestaveni u€etni zavérky podle IFRS,

b) zadavatel nepoZaduje zpracovat cenu zjiSténou dle pfedpisu.

A.2 Uéel znaleckého posudku

Ukolem znaleckého posudku je stanoveni/ uréeni hodnoty/ ceny/ realné hodnoty nemovitych véci
spole¢nosti e-Finance Reality, s.r.o., ICO 25554824, se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice,
602 00 Brno, spis.zn. C 33074 vedena u Krajského soudu v Brné, pro ucel zpracovani konsolidované
ucetni zavérky podle mezinarodnich Gcetnich standardd IFRS na realnou hodnotu.

Mezinarodni standardy ucetniho vykaznictvi (IFRS), anglicky International Financial Reporting
Standards, je soubor standardl vydavanych Radou pro mezinarodni ucetni standardy (IASB),
anglicky International Accounting Standards Board, upravujici sestavovani a prezentaci financnich
vykaz(l uCetni zaveérky.

VétSina standardl stale plati pod starym nazvem ,Mezinarodni UCetni standardy” (IAS). Standardy
IAS byly vydavany v letech 1973 az 2001 Vyborem pro mezinarodni ucetni standardy (IASC).
V dubnu 2001 byl vybor IASC nahrazen radou IASB, ktera pokracuje ve vydavani novych standard
pod nazvem IFRS. Tyto standardy postupné nahrazuji dfivéjSi standardy IAS. V soucasné dobé (fijen
2018) je v platnosti 16 standardu IFRS, koncepéni ramec spole¢ny pro vSechny standardy a 41

standardd IAS. Nékteré IAS jsou vSak jiz zruseny a nahrazeny novymi IAS nebo IFRS.
zdroj: www.portal.pohoda.cz

IFRS 13 Ocenéni realnou hodnotou, ve znéni Nafizeni Komise (EU) €. 2017/1986
Znéni standardu bylo nové vyhlaSeno s platnosti od 16.10.2023:

e |FRS pozadavky: Podle IFRS 13 — Ocenéni realnou hodnotou je tfeba pfi ocenovani zohlednit
budouci penézni toky tak, aby odrazely trzni podminky a ofekavani trznich Guc¢astnikl. Delsi
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projekéni obdobi mize byt nezbytné pro spinéni téchto poZadavku, zejména pokud se
oc¢ekava vyznamna zména penéznich tokd v budoucnu.

e Financovani a uvéry: Banky a dal3i finanéni instituce €asto vyZaduji dlouhodobé projekce pro
posouzeni schopnosti podniku splacet dluhy a pro stanoveni uvérovych podminek.

V souladu s TEGoVA (Evropska organizace narodnich asociaci odhadci) a s mezinarodnim oceriovacim
standardem EVS (Evropské ocefiovaci standardy) vychazi Ceska komora odhadcl majetku pro stanoveni trzni
hodnoty majetku z nasledujicich metod ocefiovani:

e Metoda uréeni vécné hodnoty — zaloZena na principu néhrady. Vécna hodnota (substance) podniku
vyjadruje, kolik by bylo tfeba investovat, aby byl pofizen stejny majetek. Je podkladem v rozhodovacim
procesu investora, zda je vyhodnéjsi koupit jiz existujici podnik nebo vybudovat novy. Tato metoda
ocenéni spociva v postupném aktuélnim trznim ocenéni jednotlivych poloZek aktiv, v secteni
jednotlivych jejich hodnot a v odecteni vsech poloZek cizich zdroja. PouZiti: uréeni viastniho kapitalu

e Metody vynosové — zaloZzeny na koncepci ,Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice®.
Investor (kupec) ve skutecnosti nakupuje budouci tok pfijmu, Cili budouci penézni tok (cash-flow).
Zakladem pro budouci tok pFfijmu muze byt bud soucasné vyuZiti podnikatelského majetku nebo tvaha
o jeho mozném nejlep§im a nejvynosnéjsim vyuZiti.

o Metoda kapitalizace zisku — trzni hodnota majetku (V) se rovna jeho stabilizovanému a trvale
dosaZitelnému Cistému roénimu vynosu (Z), vydélenému odpovidajici kapitalizacni
mirou ()v% V= (Z/r) x 100

e Metoda diskontovaného cash flow (DCF), pfip. free cash flow (DFCF) — varianta vynosovych metod,
kde zisk je nahrazen finan¢nimi toky

e Metoda porovnani trznich hodnot (realizovanych cen) — hojné roz$ifena v dobfe fungujicich trznich
ekonomikach. Srovnatelné podniky jsou ty, které pusobi ve stejném sektoru, odvétvi ¢i oboru s rfadové
stejnou velikosti. Metodu Ize uplatnit ve tfech rovinach:

o  Srovnani s obdobnymi podniky, jejichZ hodnota je znama

o Srovnéni s obdobnymi podniky, které byly pfedmétem transakci a je znama jejich realizacni
cena

o Srovnani s obdobnymi podniky podle tudaji o podnicich uvadénych na burzu

e Metoda kombinovana — metoda, ktera do trzni hodnoty zohledriuje jak jeji majetkovou podstatu (vysi
produkovaného stabilizovaného zisku), tak také trzni chovani firmy ve v8ech ¢innostech, majici vliv na
vysledny efekt podnikani - zisk.

Historie vzniku mezinarodnich organizaci zabyvajicich se standardy pro oceriovani podnikii:

Historie ocenovani majetku saha do 30. let minulého stoleti. Postupné se béhem 60. a 70. let v jednotlivych
statech vytvarely oceriovaci standardy. Koncem 70.let bylo ale v disledku vysokého tempa globaliza investi¢nich
trhi nutné harmonizovat tyto standardy. Proto byl na zakladé spoluprace odhadct z UK a USA zaloZen v roce
1981 Vybor pro mezinarodni standardy ocefiovani majetku (IVSC) sdruzujici profesionalni oceriovaci asociace
celého svéta. Dalsi ¢len podilejici se na vytvareni standardu je evropské sdruZzeni TEGoVA.

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

Zpracovatel tohoto znaleckého posudku vychazi z toho, Ze informace ziskané z predlozenych
podklad(l 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, ktera muze mit dle jeho nazoru vliv na
presnost zavéru znaleckého posudku.

A.4 Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni k nemovitému majetku bylo provedeno dne 20.05.2025 za pfitomnosti pana Ing. Jifiho
Chladka, managera spravy majetku, za zadavatele tohoto znaleckého posudku a dale pana Ing.
Jaroslava Haby, MBA, znalce odpovédného za &innost kancelare.

Mistni Setfeni bylo provedeno prohlidkou zajmového majetku, bez vétSinového zaméfeni — na
majetku nedoslo ke zménam stavebné-technickych parametr(i oproti projektové dokumentaci.

Zpracovatel pfi zpracovani posudku vychazel z vlastnich zjiSténi a z vysledkd mistniho Setfeni -
prohlidky, dale z informaci ziskanych od objednavatele posudku, z dalSich poskytnutych listinnych a
digitalnich podkladu a z vefejné dostupnych informaci (napf. www, vefejné seznamy, www.jesenik.cz,
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apod.), nasledné byly odpovézeny dotazy k ocefiovanému majetku, byly poskytnuty Ustni informace a
listinné doklady o stavebné-technickém, stavebné-pravnim a ekonomickém charakteru majetku.
Soucasné byla pofizena fotodokumentace.

Pfedané podklady v zasadé odpovidaji skuteCnosti zjisténé pfi mistnim Setfeni.

Ze strany zadavatele &i mistné pfislusného stavebniho Ufadu nebyly sdéleny Zadné okolnosti, které
by byly v rozporu se zjisténou skute€nosti.

Zpracovatel tohoto znaleckého posudku vychazi z pfedpokladu, Zze zadavatelem pfedané podklady
v zasadé odpovidaji skutenosti zjisténé pfi mistnim Setfeni.

A.5 DalSi rozhodné udaje

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé stavu, ve kterém se ocefiovany majetek k datu
31.12.2024 nachazel.

V tomto znaleckém posudku mohou byt pouzity také pojmy ,zajmovy pozemek®, zajmovy majetek®,
,ocenovany pozemek*, ,ocefiovany majetek®, ,zajmovy areal“ apod.

Ocenéni majetku bude provedeno podle metodickych pfistupl ve smyslu Mezinarodnich ocenovacich
standard(l IVSC (edice 2020), dale ve smyslu Cesky standard pro trzni ocefiovani nemovitych véci
(navrh 12/2020) (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020), dale dle Znaleckych standardd USI VUT v Brné
a Znaleckych standardd AZO POSN Morava a pomocné podle nékterych ustanoveni zak.¢.151/1997
Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond, v platném znéni a jeho ocefovaci vyhlasky;
dale na zakladé sdéleni a listinnych podkladd poskytnutych zadavatelem nebo zajisSténych
zpracovatelem, na zakladé vysledk( mistniho Setfeni, kde se znalecka kancelar seznamila se
zadjmovym majetkem a okolim.

Pro pfipad trzniho ocenéni plati:

Pokud jsou vtomto znaleckém posudku, zejména v jeho Casti, ktera se vénuje trznimu ocenéni,
uvedeny odkazy na zak.¢.151/1997 Sb. a jeho ocenovaci vyhlasku, ma se za to, ze tyto odkazy jsou
vedeny v roviné obecné a podplrné.

Zpracovatel poznamenava, Ze odkazy a nékteré metodické postupy vtomto znaleckém posudku
pouzité, jsou prevzaty ze zak..151/1997 Sb. a jeho ocefiovaci vyhlasky, nebot v ramci ocenovaci
praxe nejsou takové vypoctové algoritmy, v takové vypoctové podrobnosti, k dispozici.

Dle definice §498 zak.€.89/2012 Sb., ob&ansky zakonik jsou za nemovité véci povazovany: pozemky
a podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim, jakoz i vécna prava k nim, a prava, ktera za
nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni pfedpis, Ze uréita véc neni soucasti pozemku,
a nelze-li takovou véc pfenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.
Vzhledem k tomu, Ze pfimym pouzitim slovniho spojeni ,nemovita véc* spatfujeme v této definici
obsazené vétSi mnozstvi pojml, coz mulze vyvolat nejasnosti, uchylujeme se vtomto posudku
z davodu jasnégjsiho uréeni predmétu ocenéni k pojmim ,nemovitost”, ,nemovity majetek”, ,majetek",
,stavba“, ,objekt‘ nebo ,pozemek*”. Obdobné plati i pro ,vécna bfemena“ a ,sluzebnosti®.

Tuto €ast znaleckého posudku zpracoval: Mgr. Dana Sojkova, Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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B. VYCET PODKLADU

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

Obecné Ize Fici, ze ocenovani nejriznéjSich druhl majetku ve fungujicim trznim hospodarstvi je
dllezitou soucasti ekonomického zivota kazdé spolecnosti, kazdého statu, resp. jeho spravnich celkq,
municipality apod. Na vysledcich profesnich znaleckych posudku stavi své zavéry mnoha nejriznéjsi
rozhodovaci praxe hospodarské sféry, rizné zivotni situace ob&ana, rovnéz tak i vySetfovaci ¢innost
policie a rozhodovaci ¢innost soudu. Vysledky ocerfiovacich ¢innosti také vyuzivaji investofi, investicni
poradci, developefi a vyuzivaji tak zkuSenosti a profesionality odhadct a znalcd. Z toho vyplyva, ze
ocenovaci ¢innost je ¢innost se zna¢nymi dopady pro ruzné kategorie spoleCenského Zivota a Ze je
treba klast urcité naroky jak na Urovefi samotnych ocenovatelll, tak na Uroveri jejich ocefiovacich
reportl, expertnich stanovisek, resp. pfedevsim znaleckych posudkd.

PFi vybéru zdroju dat pro vyhotoveni tohoto posudku postupoval znalec (zpracovatel) podle
metodickych pfistupi ve smyslu Mezinarodnich ocenovacich standardd IVSC (edice 2020), dale ve
smyslu materidlu Cesky standard pro trzni ocefiovani nemovitych véci (navrh 12/2020)
(S2_ON_CR_VSE_IOM_2020), dale dle Znaleckych standardd USI VUT vBrn& a Znaleckych
standardd AZO POSN Morava a pomocné podle nékterych ustanoveni zak..151/1997 Sb.,
o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonu, v platném znéni a jeho ocenovaci vyhlasky.

Vybér zdroji dat pro zpracovani ocenovacich znaleckych posudkl zavisi pfedevSim na pouZzitém
ocenovacim pfistupu. Pro kazdou metodu jsou ziskavana jina nebo rozdilna data. Obecné zna
z4k.€.151/1997 Sb. ¢tyfi zakladni metody, a to uréeni obvyklé ceny nebo trzni hodnoty, pfipadné
mimoradné 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.6.151/1997 Sb. (§2 odst.2... ,Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi 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 ocefovatel pouzije tfi diléi pfistupy:

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

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

c) 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 zakony :

a) prehled zakon( 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,

DalS$im zdrojem dat pro zpracovani znaleckého posudku podle metodickych pfistupt je Mezinarodni
standard ucetniho vykaznictvi, a to IFRS 13. Ocenéni realnou hodnotou, ve znéni Nafizeni Komise
(EU) €. 2017/1986. Znéni standardu bylo nové vyhlaseno s platnosti od 16. 10. 2023.

- IFRS poZadavky: Podle IFRS 13 — Ocenéni realnou hodnotou je tfeba pii oceriovani zohlednit
budouci penézni toky tak, aby odrazely trzni podminky a oCekavani trznich ucastniku. DelSi projekéni
obdobi muze byt nezbytné pro spilnéni téchto poZadavkl, zejména pokud se oCekava vyznamna
zména penéznich toku v budoucnu.

- Financovani a avéry: Banky a dalsi finanéni instituce Casto vyZaduji dlouhodobé projekce pro
posouzeni schopnosti podniku splacet dluhy a pro stanoveni tuvérovych podminek.
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V oblasti ocennovani nemovitych véci vychazime ze zakladnich pojmu :

Ocenovani

je ¢innosti, kdy je urcitému prfedmétu, souboru predmétl, prav apod. pfitazovan penézni ekvivalent. Je pfitom
tfeba rozliSovat pojmy cena a hodnota. V praxi se tyto terminy ¢asto bohuzel zaménu;ji.

Cena

Pojem CENA je uzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou c&astku za zbozi
nebo sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna, ziistava vak historickym faktem. MiZe 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) ur€end nebo zjisténa podle zvlastniho predpisu (zak.¢.151/1997 Sb., o oceriovani majetku) k jinym Gcelim
nez k prodeji.

Hodnota

HODNOTA neni skute€né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka kategorie,
vyjadfujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize 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 muze byt vyjadfena zcela jinym Cislem. Pfi ocefiovani je proto vzdy nutno
zcela pfesné definovat, jaka HODNOTA je uréovana.

Vécna
hodnota

Vécna hodnota je reprodukéni cena véci, snizena o pfimérené opotfebeni, odpovidajici primérné opotfebené
véci stejného stafi a pfimérené intenzity pouzivani, ve vysledku snizena o naklady na opravu zavad, které
znemoznuji okamzité uzivani véci.

Obvykla
cena

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

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

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného
popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avdak do jeji vyse
se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozumeéji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
dusledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvla$tni hodnota prikladana
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 uréeni je blize specifikovan ve vyhl.¢.434/2023 Sb.

§ 1a Uréeni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se urcuje 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
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

(2) Postup uréeni obvyklé ceny zahrnuje

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

b) srovnavaci analyzu Gdaji z vybraného souboru obdobnych predméti ocenéni s (daji o oceriovaném
prfedmétu ocenéni,

c) uréeni zakladni jednotky pro porovnani a parametri s vyznamnym podilem na vysi ceny, uréeni rozdilt
parametrt mezi ocefiovanymi pfedméty ocenéni a obdobnymi prfedméty ocenéni,

d) Upravu sjednanych cen v navaznosti na odli$nost obdobnych predmétt ocenéni od predméti oceriovanych
Jejich korekci, pficemz odchylka zpusobena korekci musi byt fadné oddvodnéna,

e) vybér, oduvodneéeni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen véetné zdiuvodnéného
pripadného vylouceni odlehlych udaji a

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

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

(4) Nemoznost urceni obvyklé ceny podle odstavcii 1 a 2 je nutné dolozit, zejména uvést postupy,
které byly pro zjiSténi realizovanych cen obdobnych pfedméti ocenéni provedeny, a jejich vysledky.

Cena
uréena
dle
predpisu

Metoda ur€eni ceny zjisténé dle predpisu je dana zak. & 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
a o zméné nékterych zakond v platném znéni a vyhl.€. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefovani
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.,vyhl.¢.424/2021 Sb., vyhl.€.337/2022 Sb. a vyhl.€.434/2023 Sb., v
platném znéni. Metoda je zalozena na zakladé nepfimého porovnavani nakladd vynakladanych na pofizeni
obdobnych druh majetku, pfi pouziti administrativné stanovenych koeficientti modelace.

Trzni
ekonomika

Systém hospodarstvi feSeny vyhradné prostfednictvim nabidky a poptavky na trzich.

Trzni cena

Vlastni trzni cena se tvofi az pfi konkrétnim prodeji, resp. koupi a mlze se od uréené hodnoty i vyrazné
odliSovat. Neni mozno presné ji stanovit.

Trzni
hodnota

Z hlediska trzniho ocerovani je definovana jako finanéni ¢astka, kterou je mozno ziskat prodejem majetku
mezi dobrovolné a legalné jednajicim potencialnim kupcem a prodavajicim. Pfitom obé strany maiji o realizaci
zajem, nejsou ovlivnény zadnym natlakem a znaji vSechna 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 ocenovaci standardy IVSC (The
International Valuation Standards Committee)

Definice EU

Trzni hodnota ma vyjadfovat cenu, za kterou by pozemky a budovy mohly byt prodany na zakladé soukromého
smluvniho aktu mezi ochotnym prodavajicim a nestrannym kupujicim v den ocenéni za predpokladu, ze
majetek je vefejné vystaven na trhu, Ze trzni podminky dovoluji fadny prodej a Zze obvykla Ihdta, zohledrujici
povahu majetku, je dosazitelna pfi jednanich o prodeji.
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Definice IVSC/TEGoVA (je chapana jako definice rozsifujici definici EU):

Trzni hodnota je odhadnutéa Eastka, za kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde obé strany jednaji
na zéakladé znalosti, opatrmé a z vlastni viile.

Takto definovanou trzni hodnotu stanovujeme na zakladé pfistupu vynosového, nakladového
a porovnavaciho a oznacujeme ji ,,trzni hodnota“ (Market Value) — také obecna cena dle terminologie
soudl. Pokud je nemovitost prodana/ sménéna za ,odhadnutou MV*, nazyvame tuto kupni/ sménnou cenu
Jrealizovana MV“. Rozdil mezi odhadnutou a realizovanou €astkou lze téz vyjadfit pojmy ,hodnota“
pro odhadnutou €astku (napf. trzni hodnota, vynosova hodnota apod.) a ,cena“ pro realizovanou &astku
(napf. kupni cena, trzni cena apod.).

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

a) ze strany odhadce byl proveden Spatné odhad majetku nebo

b) ze strany kupujiciho nebyl proveden dostate€ny marketing; na sjednanou (kupni/sménnou) cenu mély
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 priméfené dlouho nabizena na trhu, nebyly optimalné pfipraveny vSechny relevantni podklady
k nemovitosti, prodejce (makléf) nepUlsobil divéryhodné, ¢imz odrazoval potencionalni kupce atd.

Cena, za kterou je nemovitost mozné bezpe¢né prodat v kratkém case (zpravidla do 3 mésicl) se
oznacuje jako FMV ,,vynucena trzni cena“ (Forced Market Value) — také bezpecna cena nebo trzni cena v
tisni

(v zahrani¢i téz: Forced Sale Value — FSV, Estimated Restricted Realisation Price — ERRP). Vzhledem
k tomu, ze FMV nesplnuje podminku o dostateéném vystaveni na trhu za Ucelem prodeje, neni
napf. v metodice TEGoVA uznavana jako trzni cena. Hodnota FMV by zfejmé& neméla prekrocit dolni hranici
cenového rozptylu u odhadnuté MV (FMV by se tedy dala vymezit jako ,specialni trzni cena®).

FMV bez nékterych soucasti nemovitosti kratkodobé Zivotnosti nebo mensi odolnosti, které soucasné
z pravnich ddvodi 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 zastavitelna cena.
Zpravidla se obvykla cena uréuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych véci v daném
misté a Case, pokud jsou ktomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od statisticky
vyznamného souboru dostate¢né porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouzit nahradni metodiku.

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

Trzni hodnota a zpUsob jejiho uréeni je blize specifikovan ve vyhl.¢. 434/2023 Sb. .

§ 1b Urceni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana castka, ktera se urcuje zpravidla na zakladé vybéru
z vice zplsobl oceriovani, a to zejména zptisobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pri uréeni
trzni hodnoty pfedmeétu ocenéni se zohledriuji trzni rizika a predpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu,
na kterém by byl obchodovan.

(2) Pri urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se pfihlizi k moznosti jeho nejvy$siho
a nejlepsiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosaZitelné, pravné pripustné a ekonomicky
proveditelné.

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

Realna
hodnota

Definice realné hodnoty dle IFRS 13

Reélna hodnota (Fair Value) je cena aktiv nebo cizich zdroji ziskana a zaplacena pfi transakci mezi
prodejcem a nabyvatelem za oboustranné vyhodnych podminek.

Reélna hodnota v praxi: Vypocet realné hodnoty se pouZziva napfiklad pfi oceriovani majetku, napfiklad pfi
prodeji spolecnosti (realna hodnota spole¢nosti) nebo napf. pfi vypoctu hodnoty futures (realna hodnota
futures). Volnéjsi zpisob vykladu a oceriovani byl v roce 2011 upfesnén Standardem IFRS 13, ktery vydala
Rada pro mezinarodni ucetni standardy (IASB). Tento Standard definuje realnou hodnotu, obsahuje postupy
pro jeji stanoveni a zavadi poZadavky pro zverejriovani informaci o ocenéni realnou hodnotou.

Reéalna hodnota se v praxi obvykle stanovi jednou ze tfi oceriovacich metod nebo jejich kombinaci:

« Trzni metoda - na zaklade srovnani cenou podobnych aktiv,

* Vynosova metoda - na zakladé prevodu budouci hodnoty na béZznou hodnotu (diskontovanou),

» Nakladova metoda - na zakladé nakladi nutnych pro nahrazeni uZitkové kapacity aktiva.

Shrnuti

Za dulezité povazujeme upozornit na ¢asté zaménovani pojmli 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 KE. Hodnotu véci (nemovitosti) pfi odhadcovské ¢innosti STANOVUJEME/
URCUJEME.

Predpoklady
pro splnéni
ukolu

Pro potfeby splnéni Ukolu, tj. stanoveni/ ur€eni 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
principu stanoveni hodnoty majetku.

Obecné
metody
ocenéni

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

- VYNosovy,

- porovnavaci.
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Pristup
nakladovy
(Cost
Approach)

Tento pfistup pouziva koncepci reprodukénich obstaravacich naklad 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 vliozené lidské prace, materialu a tviréi energie, nezbytné
pro vybudovani popf. pofizeni obdobnych aktiv v sou¢asnych ekonomickych podminkach a za sou€asného
stavu daného odvétvi. Tato metoda predstavuje naklady spojené s pfimou reprodukci majetku nebo naklady
spojené s nahrazenim ocenovaného majetku, zohledruje funk&ni 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 souCasné
cenové Urovni (snizené o pfiméfené opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu a pFedpokladané zbyvajici
Zivotnosti) plus cena pozemku. Naklady se uréi na zakladé THU ukazatel(l (zpracovavanych napt. spol. RTS,
a.s., Brno nebo URS Praha a.s.). Rovnéz je mozno pouzit i ocefovaci vyhlasku. Vzhledem k tomu,
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 sou€asnou, pouzije se zpravidla
cena urcena podle ocenovaci 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 uzitnymi parametry jako oceriovana
nemovitost v cenové Urovni ke dni ocenéni, snizené o opotrebeni zplisobené vlivem stafi a technického stavu
nemovitosti. K takto uréené vécné hodnoté staveb se pfipocitava hodnota pozemkd, uréena na zakladé
porovnatelnych prodeju.

Pristup
vynosovy
(Income
Approach)

Vynosovy pfistup je zaloZen na stanoveni budoucich vynost, které vlastnictvi ocefiovaného majetku svému
majiteli pfinasi. Nezbytnou soucasti tohoto pfistupu ocenéni jsou nasledujici analyzy:

Analyza vynosG vychazi ze specifické prognézy, ktera hodnoti dané mnozstvi a strukturu uzitnych ploch
nebo specificky uc¢el dané nemovitosti, kvalitu a uzitné vlastnosti nemovitosti a umisténi nemovitosti.
Vysledkem jsou pfedpokladané vynosy, které se ziskaji z pronajmu ploch nebo z provozu €innosti vychazejici
z Ucelu dané nemovitosti. Analyza vydajl vychazi z prognézy nakladl potfebnych na provoz nemovitosti.
Analyza investic bere do uvahy poZadované investice do nemovitého majetku, které jsou potfebné na udrzeni
a rlst Zivotnosti stavby. Analyza diskontni miry obsahuje posouzeni obchodniho a finanéniho rizika investice
do nemovitosti. Do Uvahy se berou bézné pouzivané metody stanoveni odhadu diskontni miry
se specifickymi Uvahami a Upravami z hlediska pfisluSného typu nemovitosti.

Diskontni mira

Diskontni miru muizeme definovat jako miru vynosnosti pouzitou na prepocet Castky, splatné
nebo inkasované v budoucnosti, na sou€asnou hodnotu. Diskontni mira je tvofena dvéma slozkami:
bezrizikovou, ktera uvazuje bezrizikovy cenny papir s jeho zakladni sazbou, a rizikovou, ktera predstavuje
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 prognéz.

Pristup
porovnavaci
(Comparable
Sales
Approach)
Pristup trzni

Urc€eni realnych obchodovanych/ 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 podkladi pak nasleduje zdlivodnéni 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 zalozena na soustfedéni informaci
o porovnatelnych majetcich a na znalosti a analyze trhu s porovnatelnymi majetky. Naslednou upravou jiz
realizovanych cen, resp. nabidkovych cen pfislusnymi multiplikatory, které zohledriuji rozdily mezi absolutni
velikosti vybranych ukazatelti ocefiovanych a porovnavanych majetki, se urgi vysledna hodnota. Udaje
o srovnavacich objektech musi byt v odhadu (posudku) podrobné uvedeny vcetné pramene, odkud byly
ziskany.

Metoda
uréeni ceny
zjisténé dle
predpisu

Metoda ur€eni ceny zjisténé dle pfedpisu — nebo-li cena zjisténa dle predpisu (dfive také tzv. ,administrativni
cena”) se urtuje dle ,ocenovaciho predpisu”, kterym je zak.€.151/1997 Sb., o ocefovani majetku a o zméné
nékterych predpisu 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 ocernovani majetku, ve znéni vyhl.¢.199/2014 Sb., k provedeni zakona
o ocenovani majetku, ve znéni vyhl.¢.345/2015 Sb., vyhl.¢.53/2016 Sb. vyhl.¢.443/2016 Sb., vyhl.c.457/2017
Sb., vyhl.¢€.188/2019 Sb., vyhl.¢.488/2020 Sb., vyhl€.424/2021 Sb., vyhl.€.337/2022 Sb. a vyhl.¢.434/2023 Sb.
(aktualni ke dni ocenéni). Ocenéni se zpracovava presné podle algoritmG danych metodickymi postupy,
které jsou pFedepsany ocenovacimi predpisy na bazi metody nakladové, vynosové ¢&i porovnavaci.
Do vypoctu vstupuje cela fada rliznych koeficient(, 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. v platném znéni, anebo pro ucely ocenéni
majetku nabyvaného statem. (pfedpis zruSen k datu 26.09.2020, zak.¢.386/2020 Sb.) anebo pro ucely
ocenéni majetku nabyvaného statem.

Nabyvaci hodnota:

Nabyvaci hodnota je napf. zékladem dané z nabyti nemovitych véci. Nabyvaci hodnota mlze byt sjednana
cena, srovnavaci danova hodnota, zjiSténa cena nebo zvlastni cena. Viz § 11 - § 21 zakonného opatfeni
Senatu €. 340/2013 Sb. (pfedpis zrusen k datu 26.09.2020, zak.¢.386/2020 Sb.). V sou¢asné dobé neni darn
z nabyti nemovitych véci statem vybirana.
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Podpora v zakoné o ocenovani majetku

Ocenéni je provedeno v souladu s Mezinarodnimi ocenovacimi standardy, dale v souladu s Navrhem
ocenovacich standard(i IOM — VSE Praha, dale v souladu se Znaleckymi standardy USI VUT v Brné a
pomocné ve smyslu zak.¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku v platném znéni.

§2 Zpusoby oceriovani majetku a sluzeb:

(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob ocefiovani, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pri prodejich stejného,
popripadé 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 vliv, av8ak do jeji
vy8e se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zviastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, ddsledky prirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvilastni oblibou se rozumi
zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V oddvodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, oceriuje se majetek a sluzba trzni hodnotou,
pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na trzni
hodnotu viiv. Davody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana castka, 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 nélezZittm marketingu, kdy kazda ze stran
jednala informované, uvaZzlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucéely tohoto zakona rozumi,
Ze UcCastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji
vzajemné nezavisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pri tomto urceni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich pouZiti,
véetné pouZitych udaju, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni, ucelu 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 vliv zvlastni obliby.

(7) Cena uréena podle tohoto zakona jinak neZ obvykla cena, mimofadna cena nebo trzni hodnota, je cena
Zjisténa.

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

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

a) nakladovy zplsob, 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 predmétu ocenéni skutecné dosahovaného
nebo z vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (urokové miry),

c) porovnavaci zpusob, 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,

d) oceriovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z castky, na kterou prfedmét ocenéni zni
nebo ktera je jinak zfejma,

e) oceriovani podle Gcetni hodnoty, které vychazi ze zpusobl oceriovani stanovenych na zakladé
pfedpist 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 nebude v tomto posudku pouzit,

Pristup porovnavaci bude v tomto posudku pouzit,

Zavéreény odborny odhad bude proveden podle odborné uvahy znalce (rekonciliace),
obvyklé ceny/ trzni na zakladé zvazeni vSech okolnosti a uréenych cen jednotlivych
hodnoty druht majetku podle vyse uvedenych ocenovacich pfistupd,
Metoda uréeni ceny nebude vtomto posudku pouzZita, pfestoze vyplyva ze
zjisténé dle predpisu z4k.€.151/1997 Sb., resp. ztextace §1c vyhl.£.434/2023 Sb.,

zadavatel nepozZaduje.

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracoval: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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B.2 Vycet vybranych zdroja 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 podklad(l je provedeno rekognoskacni mistni Setfeni, na jehoz zakladé je ovéfena
kompletnost podkladového materialu a vzneseny pozadavky na pfipadné doplnéni podkladového
materialu.

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

ktera byla v dané problematice provadéna.

Data, ktera byla pouzita pro zpracovani znaleckého posudku maji nékolik zdrojua.
Zdrojem pro podklady pravniho ramce je Sbirka zakonl CR.
Sbirka zakont 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 zamérili na tyto informace:
- Informace o oblasti,

- Informace o obci a o majetku, v€. mapovych udaja,

- Informace o Uzemnim planu,

- Informace o spole¢nosti.

Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

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

1) Podklady ziskané ze strany zadavatele znaleckého posudku:

- objednavka znaleckého posudku ze dne 04/2025,

- Popis projektu Rekonstrukce bytového domu v obci Jesenik, vyhotovil: neuvedeno, datum:
neuvedeno,

- Studie Rekonstrukce bytového domu v obci Jesenik, zpracovatel Ing. O.Misak, datum:
19.12.2024,

- Kupni smlouva, ze dne 09.07.2024,

- podklady a informace poskytnuté zadavatelem znaleckého posudku.

2) Podklady ziskané zhotovitelem znaleckého posudku:

- Vypis z katastru nemovitosti, prokazujici stav evidovany k datu 31.12.2024, na LV ¢&. 3056 pro
k.u. Jesenik, vyhotovil Cesky Ufad zeméméfitsky a katastralni — SCD, vyhotoveno dalkovym
pristupem dne 29.05.2025,

- Informace o pozemcich, pofizena zinternetového serveru, www.nahlizenidokn.cuzk.cz, ze
dne 29.05.2025,

- kopie katastralni mapy, pofizena z internetového serveru www.cuzk.cz,

- Uzemni plan Jesenik, pravni stav - aktualni,

- zak.€.151/1997 Sb., o ocernovani majetku a o zméné nékterych zakond, v platném znéni,

- vyhl.¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku a 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., vyhl.€.424/2021 Sb., vyhl.&. 337/2021 Sb., vyhl.€.434/2023 Sb. (aktualni
v dobé ocenéni),

- Mezinarodni ocefovaci standardy IVSC (edice 2020),
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Cesky standard pro trzni ocefiovani nemovitych véci (navrh 12/2020),
(S2_ON_CR_VSE_IOM_2020),

Znalecky standard &. VI - Obecné zasady ocefiovani majetku, VUT v Brné - Ustav soudniho
inZenyrstvi, 1998,

Znalecky standard &. VII - Ocefiovani nemovitosti, VUT v Brné - Ustav soudniho inZenyrstvi,
1998,

Znalecké standardy AZO POSN Morava, 2013, 2016,

Mezinarodni standardy ucetniho vykaznictvi (IFRS), vydavatel: Rada pro mezinarodni ucetni
standardy, jez je nezavislym organem IFRSF pro tvorbu standard(, se sidlem v Londyné,
pravni stav 0d:01.01.2023,

Lexikon mést a obci CR vydavany CSU, pro rok 2024,

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

odborna knihovna znalce, nemovitostni databaze znalce a Skoleni znalc(, organizované AZO
CR, KSZ CR, CKOM a CSSTP,

skute€nosti a informace zjisténé na misté v ramci technické prohlidky, konané v terminu vyse
uvedeném.

3) Pouzitad literatura a jiné zdroje (nové poznatky zodborné literatury, obecné& pfijimanych
standardd ocenovani a jinych verejné dostupnych zdroji:

LITERATURA:

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

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

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

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

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

DUSEK, David. Zaklady ocenovani 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. Ocefiovani nemovitosti - moderni metody a pFistupy. Praha: Leges, 2013. Praktik. ISBN 978-
80-87576-77-9,

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

BRADAC, Albert. Vécna bifemena 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 pozemku. 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. Ocefiovani nemovitosti na trznich principech. Praha: CEDUK, 1996. ISBN 80-
902109-0-2,

SMAHEL, Milan. Zakladni predpoklady realného rozdéleni nemovitosti pfi vypoFadani spoluvlastnictvi.
Soudni inzenyrstvi. 2009, ro¢. 20, €. 5, s. 255-258. ISSN 1211-443X,

SMAHEL, Milan. Cinnost znalce pFi posuzovani realného rozdé&leni nemovitosti pfi vyporadani
spoluvlastnictvi. Soudni inZzenyrstvi. 2009, ro€. 20, ¢. 6, s. 313-320. ISSN 1211- 443X,

SMAHEL, Milan. Navrhovani a posuzovani realného rozdéleni nemovitosti p¥i vyporadani
spoluvlastnictvi ve znalecké praxi. Soudni inZzenyrstvi. 2010, ro€. 21, &. 1,2, s. 13-18. ISSN 1211-443X,
SMAHEL, Milan. Navrhovani a posuzovani realného rozdéleni nemovitosti pfi vypofadani
spoluvlastnictvi ve znalecké praxi - pfiklad €. Il. Soudni inZenyrstvi. 2010, ro¢. 21, €. 2, s. 65-70. ISSN
1211-443X,

DROCHYTKA, R. KEPAK, R. Zku$enosti s realnym délenim nemovitosti. Soudni inZzenyrstvi 2001, rog.
12, €. 2, s. 81-87. ISSN 1211-443X,

HABA, J., SVANCAROVA, 8., 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
znalctl organizovana AZO CR, KSZ CR, CKOM, CSSTP.

Metodicky pokyn Ministerstva prlmyslu a obchodu &. 2/2021 k aplikaci zakona €. 77/1997 Sb.,
o statnim podniku, ve znéni pozdéjsich pfedpist, ze dne 20.12.2021,

KomentafF k ocefiovani prav odpovidajicich vécnym bfemenim podle §18 zak.€.151/1997 Sb.,
o ocerfiovani majetku a zméné nékterych zakonu, Cenovy véstnik, ¢astka 6, 20.05.1999,
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Komentaf, vécna bfemena po 1.lednu 2014, 2016-03-29_ Komentar-Vecna-bremena-po-1-lednu-
2014%20(5).pdf,

KomentaF k uréovani obvyklé ceny, MFCR, vydano 25.09.2014 (https://www.mfcr.cz/cs/verejny-
sektor/ocenovani-majetku/komentare/komentar-k-urcovani-obvykle-ceny-oceneni-19349),

kniha "Vécna bfemena od A do Z", Prof. Ing. Brada¢, Prof. JUDr. Fiala, Ing. Haba, Ing. Hallerova, Ing.
Vitulova, PhDr. Skala, LINDE 2001, 2003, 2006, 2009,

ORT, Petr. Ocefovani nemovitosti moderni metody a pfistupy. Pfibram: Leges, 2013. 176 s.,

HANAK, J., KUHROVA, K., SEDLACEK, J., Ocefiovani sluZebnosti: teorie a praxe. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2018, 176 s.,

ORT, P.Ocerovani nemovitosti ve zvlastnich pfipadech. Praha: Leges, 2022, 229 s.,

ExFoS - Expert Forensic Science XXI. mezinarodni védecka konference soudniho inzenyrstvi 20. - 21.
1. 2012 v Brn&, ASPEKTY OCENENI VECNYCH BREMEN VYVOLANYCH STAVBAMI TECHNICKE
INFRASTRUKTURY, Haba Jaroslav, Ing.,

Haba Jaroslav, Ing., ASPEKTY OCENENi VECNYCH BREMEN VYVOLANYCH STAVBAMI
TECHNICKE INFRASTRUKTURY, www.epravo.cz, 2012,

Stanovisko k problematice ocefovani vécnych bfemen dle zakona o ocernovani majetku s ucinnosti od
01.01.2021, odbor cenové politiky, oddéleni ocefiovani majetku, Ministerstvo financi Ceské republiky,
zverejnéno 07.01.2022,

Casto kladené otazky k vécnym bifemendm dle pravni Upravy uginné od 01.01.2021, odbor cenové
politiky, oddé&leni ocefiovani majetku, Ministerstvo financi Ceské republiky, zvefejnéno 06.01.2022,
Souhrnné stanovisko ke zfizovani a ocefiovani vécnych bfemen na majetku obci od 01.01.2021,
Ministerstvo financi Ceské republiky, vydano 02.08.2021, aktualizovano 03.12.2021,

KomentaF — vécna bfemena po 01.01.2014 s platnosti do 31.12.2020, Ministerstvo financi Ceské
republiky, zvefejnéno 29.03.2016,

Komentai k uréovani obvyklé ceny s platnosti od 01.01.2014, Ministerstvo financi Ceské republiky,
zverejnéno dne 26.09.2014.

STANDARDY OCENOVANI:

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

Ceské ocefovaci standardy, Uvod k navrhu Ceskych ocefiovacich standard(i, (VSE I0OM, prosinec/
2020),

Ceské ocefovaci standardy, Navrh &eského standardu pro ocefiovani podnik( (verze prosinec/ 2020),
Ceské ocefiovaci standardy, Navrh &eského standardu pro trzni ocefiovani nemovitosti (verze prosinec/
2020),

Ceské ocefiovaci standardy, Navrh Seského standardu pro ocefiovani nehmotného majetku (verze
prosinec/ 2020),

Ceské stavebni standardy (www.stavebnistandardy.cz),

Standardy ocefiovani nemovitych véci pro Géely ohodnoceni zaji$téni finanénich instituci, CBA, Datum
1. vydani — 12/ 2021,

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,
1998,

BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. VIl - Ocefiovani nemovitosti. VUT v Brné - USI, 1998,
BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. VIII - Ocefiovani movitého majetku. VUT v Brné& - USI, 1998,
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, 2014,

Mezinarodni ocefiovaci standardy IVSC, 2022,

Evropské oceriovaci standardy - EVS 2020, TEGoVA (The European Group of Valuers Associations),
The International Valuation Standards Comitee (2020): International Valuation Standards 2020, IVSC,
Appraisal Institue: Real Estate Valuation in Global Markets, second edition (Ocenovani 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 - NahliZzeni do katastru nemovitosti (http://nahlizenidokn.cuzk.cz/),
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Ceska komora odhadct majetku (http://www.ckom.cz/),

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

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

Portal izemniho planovani UPD a UPP obgi (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 eského 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 prostfedi CR,

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

Ufad 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 (ne/platna legislativa):

z4k.€.89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v plathném znéni,

zak.€.90/2012 Sb., o obchodnich korporacich a druZstvech (zakon o obchodnich korporacich) ,
v platném znéni,

zak.C.67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim pInéni spojenych
s uzivanim byt a nebytovych prostort v domé s byty, v platném znéni,

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

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

zak.¢.137/2006 Sb., o verejnych zakazkach v platném znéni,

zak.€.50/1976 Sb. o uzemnim planovani a stavebnim Fadu (stavebni zakon) - u¢innost od: 01.10.1976,
zruseno: 01.01.2007,

zak.€.183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim Fadu (stavebni zakon) v platném znéni,
z4k.€.283/2021 Sb., stavebni zakon, v platném znéni,

z4k.€.256/2013 Sb., katastralni zakon, v platném znéni,

vyhl.€.357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska), v platném znéni,

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

zak. opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, v platném znéni,

zak. opatfeni Senatu ¢. 344/2013 Sb., o zméné danovych zakonl v souvislosti s rekodifikaci
soukromého prava a o zméné nékterych zakon(, v platném znéni,

z4k.€.106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informaci, v platném znéni,

zak.€.101/2000 Sb., o ochrané osobnich udaju, v platném znéni,

z4k.8.219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich, v platném
znéni,

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

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

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

z4k.€.254/2001 Sb., o vodach, v platném znéni,

z4k.€.274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich, v plathém znéni,

z4k.€.13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, v platném znéni,

z4k.€.266/1994 Sb., o drahéach, v platném znéni,

zak.¢.416/2009 Sb., liniovy zakon (o urychleni vystavby infrastruktur), v platném znéni, a dalsi
zak.€.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zakon o oceri. majetku),
v platném znéni,

zak.¢.229/1991 Sb., o pudé, v platném znéni,

z4k.€.254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech, v plathném znéni,
vyhl.€.503/2020 Sb., o vykonu znalecké Cinnosti, 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 obord,
v platném znéni.
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B.3 Vérohodnost zdroje dat

Moznosti znalecké kancelafe k ziskavani podkladt pro znalecké posouzeni jsou ovlivnény ochotou
zUc€astnénych stran poskytovat podkladové materidly a moznostmi zadavatele (nafizeni soudu
k pfedlozeni pfipadnych potfebnych podkladd), zaroven ale faktickou existenci/ neexistenci
potfebnych podkladu.

Podklady obsazené vramci soudniho spisu (nebo podkladll predlozenych zadavatelem) jsou
povazovany za vérohodné, ovéfené a predlozené soudem v soudnim fizeni (nebo predlozené
zadavatelem). Podklady dolozené jednotlivymi stranami sporu jsou povazovany za vérohodné
v pfipadé, Ze se jedna o dokumenty oboustranné odsouhlasené (napf. podpisem, v pfipadé smlouvy,
zapisl v KD a podobné), nebo jsou ovéreny pfisluSnym organem vefejné moci (napf. stavebni ufad,
organy dotéené stavebnim Fizenim apod.). Obdobné to plati i v pfipadé jinych nez soudnich dtvodu
ke zpracovani znaleckého posudku. Validita a pouzitelnost ostatnich podkladd je ovéfena pfi mistnim
Setfeni a naslednou znaleckou analyzou, ktera je provedena v ramci kap. C NALEZ, tohoto posudku,
kde jsou uvedeny konkrétni zjisténé skuteCnosti ovliviiujici pouzitelnost a vérohodnost podkladu.
To plati i o podkladech ziskanych z vefejné dostupnych zdrojl, jako je napf. sit internet. Validita
technickych dokumentd pouzitych konstrukci, konstrukénich ¢asti a vyrobkd (technické listy,
technologické pozadavky, montazni navody, navody na udrzbu) jsou povazovany za vérohodny
podklad, na zakladé kterého vyrobce nebo dodavatel deklaruje jejich vlastnosti. Jako vérohodné
jsou zaroveh povazovany statistické udaje a mapové podklady, vydavané pfislusnymi statistickymi
a eviden¢nimi organizacemi nebo vedené ve vefejném seznamu.

Znalec je pfesvédCen o tom, Ze pro ucely posouzeni je ziskdn maximalni mozZny rozsah
podkladového materialu, ktery je racionalné mozno znalcem zajistit.

Tuto €ast znaleckého posudku zpracoval: Mgr. Dana Sojkova, Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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C.NALEZ

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

Znalec v této fazi znaleckého posuzovani zahdjil shér dat studiem podkladovych materiall (spisu),
a zaméfil se na relevantni podkladové materialy, provede jejich analyzu, syntézu a jejich vyhodnoceni
a nasledné provede zapracovani téchto dat do libreta znaleckého posudku.

Jako prvni jsou analyzovany SirSi vztahy (popis oblasti, kde se majetek nachazi), aby doslo
k vytvofeni znaleckého nadhledu a pochopeni cile znaleckého posudku. Nasledné je analyzovano
blizSi okoli zajmového majetku v obci, v daném misté a posléze vlastni zajmovy majetek.

Kapitola svym charakterem a ¢lenénim prehledné specifikuje postup znalce (znalecké kancelare)
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 kancelafi.

Jedna 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 zapist z jednani 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 zajmového majetku: Nemovity majetek spol. e-Finance Reality, s.r.o., ICO
25554824, se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice,
602 00 Brno

Adresa zajmového majetku: Vanéurova 67072, Jesenik, PSC 790 01

Kraj : Olomoucky

Okres : Jesenik

Katastralni uzemi : Jesenik [658723]

Obec : Jesenik [536385]

Pocet obyvatel : 10 665 (MLO CR, 2024)

Cenova mapa stavebnich pozemkl :  neni

Uzemni plan : ano

C.3.2 Informace o oblasti

Obec a okoli

Jesenik, do roku 1947 Fryvaldov, je slezské lazeriské mésto leZici v .samém srdci jesenickych hor nedaleko
hranic s Polskem. K Jeseniku néalezi obce Bukovice a Détfichov. Nové ¢eské jméno Jesenik bylo méstu déno
podle polohy v Jesenikach. Jak hory tak i mésto zdédily své nazvy po jménu zaniklého méstecka a horského
prusmyku, nimZ vedla nejkratsi cesta ze slezské Nisy do Olomouce. Dne$ni mésto Jesenik ma vybornou
obéanskou vybavenost.

Mésto nabizi kvalitni Skolstvi, zdravotnictvi, socialni sluzby, sportovni vyZiti, konaji se zde kulturni a spolecenské
akce ve spolupraci mésta a mnoha spolkti a organizaci. Jesenik byl dfive okresnim méstem, v soucasnosti
je obci s rozSifenou pusobnosti a povéfenym obecnim ufadem. Okres Jesenik ale stale existuje a sklada se ze
24 obci a je shodny s ORP. Pisobi zde také Okresni soud v Jeseniku i okresni statni zastupitelstvi.
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Viyznamnou soucasti mésta Jesenik jsou jedny z nejznaméjSich a nejnavstévovanéjsich lazni na Moravé —
Lazné Jesenik. Ty vyuZivaji pfiznivé klimatické podminky a lécebnou silu zdejsich pramend, objevenou
legendarnim ,vodnim doktorem“ Vincenzem Priessnitzem — v jeho rodném domé muZete navstivit muzeum.
Obcané, turisté a pfedevs§im navstévnici jesenickych lazni se mohou t€8it na radu sportovniho vyzZiti ve
mésté Jesenik a jeho okoli. Ve mésté je pékné koupalisté a fada dalsich sportovist.

Uzemi Jeseniku patfi do povodi Odry, resp. Kladské Nisy. Jesenikem protéké severnim smérem Béla, do které
ve mésté usti ze zapadni strany potok Stafi¢. V Bukovicich prijima Béla z vychodu Vrchovistni potok, ktery
odvodriuje rejvizska raselinisté. V okoli Lazni Jesenik se nachazi rada pramenl jesenické soustavy, zejména
Rumunsky, Bezruéav, Zofiin, Slovansky, Rudolfiv, PraZsky, Polsky, Mariin. Dal§i se nachéazeji na vychod od
mésta: napf. prameny Anglicky, Recky, Turisticky, Eduardiv, Svornosti a Diana.

Jesenikem vede pedzni zelezniéni trat Sumperk—Krnov. Ve mésté je stanice této trati s ndzvem Jesenik.

Mé&stem prochazeji:

- silnice . tfidy &islo 44 z hraniéniho pfechodu v Mikulovicich a Ceské Vsi smérem na Bélou pod
Pradédem, Velké Losiny a Rapotin, kde se napojuje na silnici ¢islo 1/11,

- silnice . tfidy &islo 60 vedouci z Jeseniku smérem na Uhelnou, Javornik a dale na statni hranici,
odkud pokracuje jako silnice 382 do polského Packova,

- silnice Il. tfidy Cislo 453 z Jeseniku na Rejviz, Hefmanovice a Mé&sto Albrechtice,

- nékolik silnic Ill. tfidy slouzicich k mistni komunikaci.

(Zdroj: https://cs.wikipedia.org/wiki/Jesen%C3%ADKk, https://www.mistopisy.cz/pruvodce/obec/4860/jesenik/sportovni-aktivity/)
C.3.3 Informace o obci a o majetku

Obec a okoli majetku

Druh obce: obec

Spravni funkce obce: obec s rozsifenou pusobnosti

Podet obyvatel: 10 665 (dle MLO CSU z r. 2024)

Obchod. centra ano

Skoly: matefské Skoly, ZS, gymnazium, stfedni Skoly
Postovni Grady: ano

Obecni urad: ano, obecni ufad matrika

Stavebni Ufady: ne

Kulturni zafizeni: kulturni dim, Divadlo Petra Bezruce
Sportovni zarizeni: ano (fotbalové hfisté, ski areal, tenisové hfisté)
Struktura zaméstnanosti: podnikani, vyroba, dojizdéni za zamé&stnanim,
Zivotni prostredi: dobré

Poptavka nemovitosti: primérna

Hotely: rekreacni chalupa Statek u Kotland,

Uzemni plan: ano

Umisténi majetku v obci

Poloha k centru: SirSi stfed obce

Vzdalenost k CD: stanice CD je vzdalena, cca 1,6km vzdu$nou &arou
Dopravni podminky: dobré

Konfigurace terénu: rovina, mirné svazity terén

Prevladajici zastavba: bytové domy, rodinné domy

Parkovaci moZnosti: parkovaci mozZnosti pfed bytovym domem
InZenyrskeé sité v obci s moznosti vodovod, elektricka sit NN a VN, zemni plyn, neni
napojeni ocefiované nemovitosti: kanalizace, telekomunikace, datové sité

Moznosti ohrozeni, radon, hluk, imise ap.
Nezjistovano.

Moznost pripojeni pozemku na inzenyrské sité

Vodovod: ano
Kanalizace: ano
Elektricka sit ano
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Plyn: ano
Kabelova televize, datova sit: ano
Rizika

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: jsou ¢astecné
Nemovité v&c neni situovana v zaplavovém uzemi
Povodnova zéna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biemena a obdobna zatizeni: jsou

Vécna bfemeno zfizovani a provozovani vedeni plynarenského zafizeni, na ¢asti nemovitosti v rozsahu gpl.c.
6789-877/1019, pravo vstupovat a vjizdét na pozemek v souvislosti se zafizenim, stavebnimi Upravami,
opravami, provozovanim a odstranénim.

Umisténi zajmového majetku
Umisténi zajmového majetku na podkladu spravni mapy:  Umisténi zajmového majetku na podkladu leteckého
shimku:

Caska Ves \

Hife skl

Jesenik

vrstvy
* || DIBAVOD - zdplavo
dzemi

~ |ofl Aktivai zény
Q1o0

P | Zdplavovd
dzem| Q5

& | P |wr| Zdplavova
3 dzemi Q20

* lv] Zaplavova
dzemi Q100

pr |
- | Zaplavovd
dzeml Q500

= | (|
£y » e
el » |l Suché nadrie
. =4 {poldry}
. \ % . » »| Historické povodné
; - S 1y » el Otelova kiasifikace
. \ k b povrchovych a
-. ey podzemnich vod
B | ¥ ¥ chrangna uzemi

Krayak Fnl Wi h:
17\3a7

(=] Fici i
1 049 208, 886 » | Méfici a kontrolni n

- (a2 __\ | navrchauieh wnd

zdroijwn-A-/. d;o-pcr. cz

Povodfiovy plan Ceské republiky — graficka &ast povodiiového planu Ceské republiky, uvefejnéna na
www.dppcr.cz, zpracovana Ministerstvem zivotniho prostfedi CR — Zaplavové uzemi.
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Ocernlovany majetek se nenachazi v zaplavovém uzemi Q5 (zaplavova uzemi pétileté vody), ani
v Q20 (zaplavova uzemi dvacetileté vody) a 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.

Umisténi majetku na podkladu platného Uzemniho planu Jesenik:

Zastupitelstvo mésta Jesenik, pfislusné podle § 6 odstavce 5 pism. c¢) zakona 183/2006 Sb., o
Uzemnim planovani a stavebnim Fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjSich pfedpist (dale jen
~stavebni zakon®), za pouziti § 43 odst. 4 a § 171 zakona &. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni
pozdéjSich predpisu, § 13 a pfilohy ¢. 7 vyhlasky ¢. 500/2006 Sb., o Uzemné analytickych podkladech,
uzemné planovaci dokumentaci a zpUsobu evidence Uzemné planovaci ¢innosti, ve znéni pozdéjsich
predpist, formou opatfeni obecné povahy.

Dokumentace Schvaleni €. usneseni 0ZV/OOP Uginnost

UP Jesenik 25.07.2013 ZM 24/1073/2013 MJ/26342/192/2009/0OSMI/Vy 21.08.2013
Zména ¢.1 19.04.2018 ZM 22/1072/11./2018 MJ/17456/2018/O0SUUP/Kas 01.06.2018
Zména ¢.2 22.06.2023 ZM 03/UZ-70-3/2023 MJ/36989/2023 28.07.2023

Vyrez z izemniho planu Jesenik

K,

Legenda (vyrez):
PLOCHY S ROZDILNYM ZPUSOBEM VYUZITI

BYDLENI HROMADNE
BYDLENI INDIVIDUALNI
™ L | REKREACE HROMADNA
e REKREACE INDIVIDUALNI, RODINNA

Plochy bydleni (BH) — Plochy bydleni hromadného
Hlavni vyuziti - bytové domy.
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Pripustné vyuZiti

- odstavné a parkovaci plochy, garéZe, hospodarské budovy,

- drobna zafizeni maloobchodu a pohostinstvi,

- hfisté a hraci plochy.

Podminéné pfipustné vyuziti

- rodinné domy,

- nevyrobni sluzby bez negativniho vlivu na Zivotni a obytné prostredi a to pouze jako souéast obytné stavby
nebo objektu obéanské vybavenosti.

- zafizeni ob&anské vybavenosti (obchody, $koly, stavby pro kulturu a zdravotnictvi).

Nepripustné vyuZiti

- obchodni prodej o vymére vetsi nez 1000 m2 podlahové plochy,

- ostatni urbanistické funkce nesouvisejici s bydlenim,

- mobilni stavby.

Podminky prostorového uspofadani.

- pfi povolovani zmén vyuZiti objektu a nové vystavbé musi byt zfizeny odstavné plochy pro automobily v
kapacité odpovidajici predpokladanému stupni automobilizace na téchto pozemcich,

- procento zastavénosti: max. 50%.

C.3.4 Informace o spoleénosti vlastnika (o vlastnikovi)

Vlastnikem zajmovych pozemki, zapsanych na LV €. 3056, k.U Jesenik je spoleCnost e-Finance
Reality, s.r.o., ICO 25554824, se sidlem Bratislavska 234/52, Z&brdovice, 602 00 Brno, spis.zn.
C 33074 vedena u Krajského soudu v Brné. Informace o subjektech obchodniho vztahu, k némuz je
posudek zpracovavan, jsou dohledatelné na jejich webovych strankach a na www.cuzk.cz. BlizSi
informace ohledné fyzickych osob (obcan(l) nejsou z hlediska GDPR, nad ramec udajl z katastralniho
operatu, uvadény.

Pougeni: Udaje katastru lze uzit pouze k uéeliim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi spinéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich udaji. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

C.3.5 Vlastnické a evidenéni udaje

Vytah z vypisu z Listu vlastnictvi €. 3056, k.(. Jesenik

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.12.2024
Okres: CE0711 Jesenik Obec: 536385 Jesenik
Kat.lzemi: 658723 Jesenik List vlastnictvi: 3056

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné fadé

iastnixK, iny opravneny laentilliKkator rfoall

e- Flnance Reallty, s.r.o., Bratislavska 234/52, 25554824
Zabrdovice, 60200 Brno

(55}

vméra{m?2] Druh pozemku Fousch vyuziti cntisch ochranv

1052 589 zahrada rozsahlé chranéné
uzemi, zemédélsky
pudni fond

1053 473 zastavéna plocha a rozsahlé chranéné

nadvori Gzemi
= stavba: Jesenik, ¢.p. 670, byt.dum
na pozemku p.¢é.: 1053
Bl VEcna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Z&sti B - Bez zapisu
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C.3.6 Pravni vady a jiné skute¢nosti

o Vécné bremeno zrizovani a provozovani vedeni

plynarenského zarizeni, na c¢asti nemovitosti v rozsahu dle gpl.&. 6789-877/2019, pravo
vstupovat a vjizdét na pozemek v souvislosti se zf¥izenim, stavebnimi udpravami,
opravami, provozovanim a odstranénim

GasNet, s.r.o., Klisska 940/96, Klise, 40001 Usti nad
Labem, RC/ICO: 27295567

Parcela: 1052

Listinz Smlouva o zfizeni vécného bfemene - uplatna T?OUO?BZOQ_G/VB ze dne 03.09.2019.
Pravni uéinky zapisu k okamziku 01.11.2019 10:06:00. Zapis proveden dne
26.11.2019.

V-2741/2019-811
Pofadi k 01.11.2019 10:06

Vécna bifemena a obdobna zatizeni: EXISTUJI

ANO Zatéz — u pozemku parc.€. 1052, zfizovani a provozovani vedeni plynarenského zafizeni, na
¢asti nemovitosti v rozsahu glp. C. 6789-877/1019, pravo vstupovat a vjizdét na pozemek
v souvislosti se zafizenim, stavebnimi Upravami, opravami, provozovanim a odstranénim

Rozsahlé chranéné uzemi

Uéelovy tzemni prvek (UUP) - detail Kéd: 7839995
Aktusini Gdaje Informace k datu
Typ UUP: Zéna odstupfiované ochrany pfirody CHKO Vi
Subtyp UUP: V. zéna
Externi ID: 11168
Cislo: a3
Nizev: Jeseniky
Datum vzniku: 25.07.1969
https://drusop.aopk.gov.cz/ost/chrobjekty/zchru/index php?
st VZCHUSSHOW ONE=1&CIS=83
Stav UUP:
Zplsob vymezeni: Vektorizace bez rozlieni

Pfesnost vymezeni:
Popis:
Dalsi udaje
Protokol Ministerstva Zivotniho prostiedi ze dne 27. ervna

VyhlaZovad dokumentace: 1994, & j. OOP/2818/94. o vymezeni zon Chranéné krajinné
oblasti Jeseniky.

Definiéni bod Souvisejici prvky
[souraaeice ] rodrazenc prviy
Y: 54312766 X: 105307812 Parcely Seznam parcel
Stavebni objekty Seznam stavebnich objektd

C.3.7 Dokumentace a skuteénost

Znalci byla predloZzena nebo znalcem byla zajiSténa dokumentace uvedena v éEl. B 2. tohoto
znaleckého posudku.

Zadavatelem byla pfedlozena Studie Rekonstrukce bytového domu v obci Jesenik,

Poskytnuta projektova dokumentace slouzi jako podklad pro vypolet obestavéného prostoru a pro
technické popisy. V priibéhu mistniho Setfeni byly pouzity pouze nedestruktivni metody ohledani
nemovitosti.

Zpracovatel provedl ovéfeni skuteCného stavu nemovitého majetku s pfedlozenou projektovou
dokumentaci.

Znalci nebyla poskytnuta Zadna dalSi dokumentace, ani vyjadieni pfislusného stavebniho ufadu,
tykajici se ocefiovaného majetku, které by mélo vliv na ur€eni ceny majetku.

ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o. © v Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.



ev.C. 054749/ 2025 - obvykla cena / trzni hodnota zajmového majetku, k.u. Jesenik 23

Cenu stanovujeme na zékladé umisténi pozemku v Uzemnim planu Jesenik a na zakladé jeho
vyuZitelnosti (ktera je ke dni ocenéni mozna, fyzicky dosaZitelna, pravné pfipustna a ekonomicky
proveditelnd).

Soucasné akceptujeme kritéria nejvy$siho a nejlepSiho vyuziti majetku, které zohledriuje Metoda
HABU (Highest and Best Use). Jedna se o metodu ocefovani 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.

Zajmovy majetek uCelem vyhovuje kritériim nejvyssiho a nejlepSiho vyuziti majetku — s ohledem na
pfipravované stavebni Upravy (rekonstrukci/ modernizaci), které povedou k plnému vyuzivani jako
ubytovaci/ zafizeni — pak jiz neni mozno vyuzivat k jinym ucelim.

Znalci nebyla poskytnuta Zadna dalSi dokumentace, mimo dokumentace uvedené v ¢l. B 2 tohoto
znaleckého posudku, ani vyjadfeni pfislusného stavebniho uUfadu, tykajici se ocefiovaného majetku.

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

C.3.8 Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o soubor nemovitych véci — pozemky a stavba, které se nachazeji v obci Jesenik, v blizkosti
silnice 1/44 z hraniéniho prechodu v Mikulovicich a Ceské Vsi smé&rem na Bélou pod Pradédem, Velké
Losiny a Rapotin, kde se napojuje na silnici Cislo 1/11 a silnice 1/60 vedouci z Jeseniku smérem
na Uhelnou, Javornik a dale na statni hranici, odkud pokracuje jako silnice 382 do polského Packova,
Zajmovy majetek vytvaFi obdélnikovy tvar, podélna osa je ve sméru SZ — JV.

Soubor pozemkl je nepravidelného tvaru a nachazi se na SZ okraji katastralniho Uzemi Jesenik
v Sir§im stfedu obce Jesenik. Soubor nemovitych véci vytvari funkéni celek. Soucasti pozemku jsou
trvalé porosty a venkovni upravy.

3.8.1 Popis zajmového majetku

Jedna se o bytovy dum v Sir§im stfedu obce Jeseniku. Bytovy dim v sou¢asné dobé je neobyvatelny,
postupné zde zacne probihat prestavba (rekonstrukce) celého objektu na objekt s bytovymi
jednotkami uréenymi k prodeji i pronajmu. Projekt se zaméfuje na vytvofeni komfortniho a
moderniho bydleni s dirazem na kvalitu a funkénost bydleni.

Stavajici zajmovy objekt, se nachazi na pozemku parc..1053, k.u. Jesenik. Budova se nachazi
v lokalité obdobné bytové zastavby. Z jihovychodni strany je objekt napojen na mistni jednosmérnou
komunikaci (ulice Vancéurova), se severozapadni strany sousedi pozemek s rodinnymi domy.

Zajmovy objekt ma 2 nadzemni podlazi (NP) a 1 podzemni podlazi (PP), je zastfeSen Sikmou/
sedlovou stfechou. Ke dni ocenéni je v dezolatnim stavu a je urCen k celkové rekonstrukci. Na
zapadni strané objektu, ve dvorni Casti, je pfilehla rozpadajici se kolna, na parc.€.1052, k.u.Jesenik.

Stavebné-technicky popis stavby:

Stavajici objekt (bytovy dim) ma obdélnikovy plidorys, o pudorysnych rozmérech cca 30,26 x 9,19m.
Jedna se o typickou zdé&nou stavbu jako soucast okolni bytové zastavby. Pfijezd k bytovému domu je
z ulice Vand&urova, a to vjezdovou branou na pozemek parc.€. 1052. Stavba ma 1 podzemni podlazi
(PP) a 2 nadzemni podlazi (NP) a nevyuzivany pldni prostor. Zajmovy objekt je zastfeSen sedlovou
stfechou o shodné vySe hiebene stfechy jako okolni zastavba.

Dle platného Uzemniho planu Jesenik se zajmovy majetek nachazi ve funkéni plose Plocha bydleni
hromadného (BH).
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Konstrukéni a stavebni reseni:

C. Konstrukce Popis
a vybaveni

1.  Zaklady, v€. zemnich zalozeni plosné na zakladovych pasech z cihel pinych palenych (CPP) popf.
praci, hydroizolace v kombinaci s kameny, hydroizolaéni souvrstvi chybi

2. Svislé nosné kce

Stropy
Krov, stfecha

z cihel plnych palenych (CPP) tl. ~450 az ~600 mm, pficky z CPP popfF.
dutinovych cihel

polospalné, dievéné tramové se zaklopem

krov klasicky, stojata stolice, stfecha sedlova

asfaltové Sindele

Klempiiské konstrukce  plech s ochrannym natérem
Uprava vnitfnich povr. omitky vapenné hladké + malba
Uprava vnéjsich povr. uliéni fasada ze stran stravena na cihly

3
4.
5. Krytina stfech
6
7
8

8a. Vnéjsi obklady
9.  Vnitfni obklady
10. Schodisté

11. Dvere
12. Vrata
13. Okna

podezdivka chybi
keramické pouze v nékterych bytech

do 1.PP 1-ramenné pfimocaré kamenné, do nadzemnich podlazi vzdy
schodnicové 2-ramenné pfimoc€aré s mezipodestou

vstupni dvefe dfevéné, pravdépodobné puvodni, vnitfni dvefe jsou plné
v ocelovych zarubnich nebo dfeveéné cCasteéné prosklené v oblozkovych
nebo ocelovych zarubnich, ¢ast dvernich kfidel chybi zcela

vjezdova
dfevéna dvojena, plastova, v nékterych bytech chybi

14. Povrchy podl.-obyt.m. parkety, dlazba
14a Povrchy podl.-ost. m. keramicka dlazba, betonova mazanina, teraco, pudovky, z ¢asti naslapné

15.  Vytapéni

16. Elektroinstalace
17. Bleskosvod

18.  Vnitini vodovod

vrstvy zcela chybi

otopna soustava —v nékterych bytech chybi

rozvody z Al, 230/400 V, jistiCe, z ¢asti demontovany
chybi

ocelové trubky

19.  Vnitfni kanalizace jednotna do obecniho fadu, material: litina, kamenina

20.  Vnitini plynovod
21. Ohfev vody

chybi — dfive demontovan
chybi - v nékterych bytech nefunkéni nebo byly demontovany

22. Vybaveni kuchyné chybi - v nékterych bytech nefunkéni
23.  Vnitini hygienicka vyb. chybi — dfive vybourany nebo nefunkéni
24. Vytah chybi
25. Ostatni chybi
Dispoziéni FeSeni:
1.PP
- -'{ m.-"--:.‘ ; e ”_ “w w v . OZN. NAZEV MISTNOSTI PLOCHA [m?] PODLAHA
5001500 08 (1500 0.01 |SKLEF1 1298
002 |SKLEF2Z 7.150
0.03 | CHODBA + SCHODISTE 17,14 BETON
004 |3KLEF3 1746
=l " 005 |SKLEP4 12.56
™ ii 006 [SKLEFS £.980
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V suterénu stavajiciho objektu se nachazeji sklepni prostory, v 1. NP jsou 4 bytové jednotky,
komunikaéni prostory a 3x sklad. Ve 2.NP jsou umistény 4 bytové jednotky, komunikacni prostor a
sklad. Schodistovy prostor se nachazi zhruba uprostfed objektu. Stavba neni feSena bezbariérové.
Hlavni vstup je dvéma dvoukfidlymi dvefmi, pfes dostavéné nezaomitané zadvefi. Vnitini
jednoramenné schodisté vede do prostoru 1. PP. Dvouramenné schodisté s podestami vede do 2.NP
a do podkrovi. Zde asi uprostied dispozice je hlavni chodba, z niz vpravo a vlevo je pfistup vzdy do
2 bytovych jednotek. Sklepni prostory byly dfive vyuzivan jako sklepy a pudni prostor nebyl
v podstaté vyuZivan.

Zhodnoceni technického stavu, stafi:

Stavajici objekt bytového domu je ve velmi Spatném stavebnim stavu a pro rekonstrukci |ze pouzit
prakticky jen zakladni stavebni konstrukce ¢ast prvkd dlouhodobé Zivotnosti. Stavajici
rekonstruovany objekt bude vyuzivan jako bytovy dam.

Jedna se o stavbu, jejiz technicky stav odpovida dobé a uc&elu jejiho vzniku. K datu ocenéni vykazuje

ddm fadu poruch — trhlin v obvodovém i vnitfnim zdivu a rovnéz fadu vihkostnich map propisujicich se
konstrukcemi zdiva i stopd, stejné tak jako vysokou vlhkost zdiva v 1.PP.

Jako celek Ize stavebné technicky stav zajmového domu oznadit jako stav neuzivatelny a tedy
zaroven jako stav vhodny, resp. vyzadujici celkovou rekonstrukci. Celkové stafi stavby ke dni
ocenéni znalec pro potfeby tohoto znaleckého posudku odhaduje na 60 let (2024 — 1960 = 64let).
Drevéné tramy, na kterych je foSnova podlaha na sraz, vykazuji znamky poruch a celkové jsou ve
$patném stavu. Casteéné jsou napadeny hmyzem a hnilobou. Stfe$ni krytina je na nékterych mistech
znacné poskozena.

ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o. © v Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.



ev.C. 054749/ 2025 - obvykla cena / trzni hodnota zdjmového majetku, k.u. Jesenik 27

PFipojeni na inzenyrské sité:
Objekt je pfipojen na jednotnou kanalizaci, vodovod, elektrické rozvody, plynovod.

Pfipojeni na komunikace:
Hlavni vstup do objektu je situovan ve vychodni fasadé, a to do ul. Vancurova.

Pohled na bytovy diim z pfijezdové komunikace
ul.Van&urova

Bytova jednotka v 1.NP Bytova jednotka v 1.NP
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Bytova jednotka €.6 ve 2.NP

Padni prostor Bytovy diim ze strany rodinnych domu
Zdroj: vlastni

3.9 Pozemky

Pozemky jsou popsany a ¢lenény ve funkénim celku se stavbou.

Zajmové pozemky se nachazi v SirSim centru mésta Jesenik, resp. pfi ulici Vanéurova. Jedna se
0 pozemky parc.¢.1052, parc.€.1053, vSe k.u. Jesenik, zapsané na LV ¢.3056, obec Jesenik, okres
Jesenik, vedeném u Katastralniho ufadu pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Jesenik.

Situaéni schéma zajmového majetku - modre je vyznacena plocha zajmovych pozemku

zdroj: cuzk.cz
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Pozemek parc.¢.1052, k.u. Jesenik

Zajmovy pozemek je zapsany na LV &. 3056 a je v katastralnim operatu veden v druhu pozemku
zahrada. Tento Udaj odpovida skuteénému zpUsobu uzivani pozemku k datu mistniho Setfeni.
Zajmovy pozemek je v jednotném funkénim celku s ostatnimi zajmovymi pozemky.
Na pozemku jsou naletové porosty a bujna (divoka) vegetace rovnéz naletového puvodu nebo rizna
stromovi starSiho stafi. Tento pozemek, ostatné stejné jako cely zajmovy majetek, je lokalizovan
v rovinatém terénu. Pfistup na pozemek je z vefejné komunikace z ul. Vancéurova.

Umisténi zajmového pozemku na podkladu Umisténi zajmového pozemku na podkladu
katastralni mapy ortofotomapy

L

zdroj: cuzk.cz

Pozemek parc.¢.1053, k.u. Jesenik

Zajmovy pozemek je zapsany na LV €.3056 a je v katastralnim operatu veden v druhu pozemku
zastavéna plocha a nadvofi. Na zajmovém pozemku se nachazi stavba - stavajici objekt —
v zadavatelem poskytnuté PD oznaceny ,Bytovy dum®. Pozemek je z ¢asti zastavén stavbou
€.pop.670 a stavbami vedlejSimi, slouzicimi jako pfisluSenstvi a provozni zazemi. Zbyvajici
(nezastavéna) Cast pozemku je porostla bujnou (divokou) vegetaci. Zajmovy pozemek je v jednotném
funk&nim celku s ostatnim zajmovym pozemkem.

Tento pozemek, ostatné stejné jako cely zajmovy majetek, je lokalizovan v rovinatém terénu.

Umisténi zajmového pozemku na podkladu Umisténi zajmového pozemku na podkladu
katastralni mapy ortofotomapy

/ o 1060/1

zdroj: cuzk.cz

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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C.3.10 Projekt prestavby Bytového domu €.pop./€.ev. 760/2, k.u.
Jesenik

Rekonstrukce bytového domu v obci Jesenik. Projekt zahrnuje kompletni rekonstrukci bytového domu
v obci Jesenik, ktery bude po dokon&eni nabizet 14 az 16 modernich bytovych jednotek. Pfesné
dispozice byt mohou byt je$§té upraveny, ale aktualni plan zahrnuje:

* 1. nadzemni podlazi (1NP): 7 bytl typu 1+kk

* 2. nadzemni podlazi (2NP): 7 bytl typu 1+kk

* Podkrovi: 2 byty typu 3+kk

Rekonstruované byty budou ¢aste¢né prodavany a ¢aste€né pronajimany, coz poskytne flexibilitu pro
rdzné potfeby budoucich obyvatel. Cely projekt se zaméfuje na vytvofeni komfortniho a moderniho
bydleni s dlirazem na kvalitu a funkénost.

Projekt prestavby Bytového domu

Tx 1+kk

STUDIE O.MISAK - 2024/12/19 1:100, A3
Padorys 1.NP

7x 1+kk

STUDIE O.MISAK - 2024/12/19 1:100, A3
Padorys 2.NP

PODKROVI

’ 3

2x 3+kk

STUDIE O.MISAK - 2024/12/19 1:100, A3
Podkrovi

Zdroj: zadavatel
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C.3.11 Rozbor trzniho prostredi

Viyznamnym kritériem pfi analyze prodeji pozemku je jejich celkova vyméra. Diky dominanci poptavky
po pozemcich pro bydleni je i z toho hlediska nejvyznamnéjsSim segmentem trh s pozemky uréenymi
pro vystavbu bytovych a rodinnych domd. V pripadé vySe cen realizovanych prodeji maji vyjimecné postaveni
uz i pozemky v okrajovych castech Prahy, bez ohledu na to, zda jsou vyuZivany pro bydleni nebo pro komeréni
ucely. Ceny pozemk( uréenych pro bydleni se lisi jak dle lokality, tak rovnéz i dle vyuZiti pro stavbu rodinnych
domdi nebo bytovou vystavbu.

Trend vyvoje cen stavebnich pozemki pro bydleni je v poslednich letech turbulentné rostouci i na okrajich
velkych mést, resp. v dojezdovych vzdalenostech v radiusu az kolem 30km. Ceny pozemk( pro komeréni vyuZiti
nebo pro vyrobu a primysl jsou vyrazné méné rozliseny v zavislosti na umisténi v lokalité, zejména na zapadnim
okraji Prahy a podél dalnice D5. Vyvoj vySe cen téchto pozemku je stabilnéjsi.

V souladu s celospoleCenskou poptavkou jsou nejatraktivnéjSi ty pozemky, jejichz vyuZiti je v souladu
s uzemnim planem a z téchto pozemk( pak predevsim pozemky pro bydleni. Pravé shoda s tzemnim planem
tvori nejvyznamnéjsi cenovy faktor v pfipadé obdobnych pozemki v blizkych lokalitach. Rust realizovanych
Jednotkovych cen potvrzuje rostouci nedostatek zastavitelnych pozemkl.

Obecné Ize fici, Ze jednotkova cena stavebnich pozemku je uréena predevsim mozZnosti zastavby
a nasledné obchodni atraktivitou lokality, ktera vyrazné stoupa smérem k centru mésta nebo v pfipadé
logistickych center s dostupnosti dalniéni sité.

Struktura pozemku v roce 2025

Udaje o strukture pozemk(: prebira Cesky statisticky Gfad z Ceského ufadu zemémérického a katastréiniho.
Z celkové rozlohy Ceska 78 871 km2 tvoii 53,20 % zemédélska ptida, 34,00 % lesni pozemky, 2,20 % vodni
plochy a 1,70 % zastavéné plochy a nadvori. V dlouhodobém pohledu se za poslednich 30 let sniZila vyméra
zemédélské pldy o 88 tisic ha (orné pldy o 273 tisic ha), naopak vzrostla vyméra lesnich pozemki o 53 tisic ha,
vodnich ploch o 12 tisic ha, zastavénych ploch a nadvori o 7 tisic ha a ostatnich ploch o 17 tisic ha.

zdroj: https://csu.gov.cz/

Rozbor republikového trzniho prostredi

Makroekonomické aspekty

Viyvoj cen nemovitosti nelze odtrhnout od celkového vyvoje hlavnich ekonomickych kategorii a nelze jej sledovat
izolované. Trh nabidky a poptavky, trendy cen, realizovanych oproti nabidkovym, pocty uskute¢nénych transakci,
stav a vyvoj v jednotlivych nemovitostnich sektorech, ale i podobny ¢i odlisny vyvoj v jednotlivych lokalitach nelze
vyhodnocovat bez souvislosti ekonomickych ale také i finanénich z hlediska koupéschopnosti obyvatelstva
a investort a také z hlediska véfitelskych, resp. investorskych, tzn. z hlediska bank a financnich instituci.
To v8e se vzajemné podmiriuje, a proto nelze pred trzni analyzu o stavu a vyvoji v oblasti realit nezaclenit
zakladni informace o vybranych aspektech makroekonomického dat a kategorii.

Analyza cen pozemkii v CR podle regionu

Tento Clanek poskytuje pfehled primérnych konecnych cen a priamémych cen za metr Ctverecni pozemku
o velikosti 450 m? az 3 000 m? vhodnych pro vystavbu rodinnych domu v raznych regionech Ceské republiky:
cela CR, hlavni mésto Praha, okoli Prahy a ostatni regiony.

Celé Ceska republika

ER RESTZDVANE CENY

Pozernky

Promar konecnych can

Priimés £ ceny za mi

o
Rok
Priimér konséryeh con @Primér 2 cony 2a m2

REMAX GE Feslity | toplsh pre
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Primérné ceny pozemki rostly aZz do druhého ctvrtleti roku 2022, kdy dosahly svého maxima. Poté zacaly
konecné ceny klesat, podobné jako v jinych segmentech realitniho trhu. Primérné ceny za m? rostly aZ do konce
roku 2022, coZ naznacuje zvySenou poptavku po mensich pozemcich. Od poloviny roku 2023 ceny opét rostly
a nyni dosahuji maxima pres 4,2 tisice K&/m?

Realizované ceny za metr ¢tverecni podle velikosti pozemku

Reallizovane ceny za m2 RETMAX GB Realty)
Pozemky

6 fis.
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E
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Realizovane ceny za m2 REMAX G& Reality

Pozemky

6.2 tis, 6,3 tis,

TENa Za MZ v Rt
5] (5]
PP
2

M?'-
22 21 tis
el

1.3tis. i 1.3 ts 1,2 tis
1,2 tis. P
08 tis, 0.9 tis.

1,1 tis.
1= (.6 tis,

Ctvrtieti
Velikost: @do 800 m2 edo 1100 m2 edo 1 500 m2 = do 3 000 m2 e nad 3 000 m2

Pozemky do 800 m? (modra linie):

- Ceny zacinaly na cca 3,1 tis. KE/m? v 1. Ctvrtleti 2020.

- Dosahly maxima 6,2 tis. K&/m? ve 3. Ctvrtleti roku 2022.

- Po poklesu na 4,6 tis. K&/m? ceny vzrostly na 6,3 tis. K&/m? ve 2. Ctvrtleti 2024.

Pozemky nad 800 m?do 1 100 m? (Eervena linie):

- Ceny zacinaly na cca 2,4 tis. K&/m? v 1. Ctvrtleti 2020.

- Nejvyssi hodnoty dosahly ve 2. Ctvrileti 2023 na trovni 4,3 tis. K&/m?

- Ve 2. Ctvrtleti 2024 ceny klesly na 3,8 tis. K&/m?.

- Zacinaly na cené 1,6 tis. KE/m? v 1. Ctvrtleti 2020.

- Dosahly maxima 3,1 tis. K&/m? ve 3. Ctvrtleti 2021, poté klesly na 1,9 tis. KE/m?2
- Ve 2. Ctvritleti 2024 ceny dosahly 3,7 tis. KE/m2

Pozemky nad 1 500 m? do 3 000 m? (Zluta linie):

- Zacinaly na cené 1,1 tis. KE/m? v 1. étvrtleti 2020.

- Nejvyssi hodnoty dosahly v 1. Ctvrtleti 2022 na 2,3 tis. KE/m?2

- Po poklesu dosahly minima 1,3 tis. K&/m? v 1. Ctvrtleti 2023.

- Ve 2. ctvrtleti 2024 ceny opét vzrostly a v soucasnosti se pohybuji kolem 2,1 tis. K&/m?2

Pozemky nad 3 000 m? (svétle modra linie):

- NejniZsi ceny zacinaly na 0,6 tis. K&/m? v 1. étvrtleti 2020.

- Nejvyssi bod doséahly ve 4. Ctvrtleti 2021 s 1,3 tis. KE/m?2

- Po poklesu na 0,6 tis. KE/m? ceny ve 2. Ctvrtleti 2024 vzrostly na 1,2 tis. KE/m?2

Shrnuti

- NejdraZsi jsou malé pozemky do 800 m2

- Vétsi pozemky nad 3 000 m? maji nejnizsi ceny za m2

- Trend ukazuje silnou korelaci cen pozemku s vyvojem ostatnich nemovitosti.

- V leto$nim roce ceny malych pozemki prekroéily svou maximalni uroveri.

Pozemky o rozloze 1 100 az 1 500 m? byly loni vyrazné levnéjsi nez pozemky o rozloze 800 aZz 1 100 m?, ale v

letosnim roce se ceny za m? témér vyrovnaly.

- Vétsi pozemky nad 1 500 m? se tfi roky pohybuji na stejné cenové urovni, s vyjimkou obdobi s niz§imi cenami
koncem roku 2022 a zacCatkem roku 2023.

zdroj: https://www.toplak.cz/wp-content/uploads/2024/07

Tuto &ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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C.4 Obsah

D. POSUDEK 1 - PRISTUP NAKLADOVY
Ocenéni Metodou nakladového ocenéni (vécna hodnota)
- nebude v tomto znaleckém posudku pouzito

E. POSUDEK 2 - PRISTUP VYNOSOVY
Ocenéni Metodou vynosovou
- nebude v tomto znaleckém posudku pouzito

F. POSUDEK 3 — PRISTUP POROVNAVACI - OCENENi POZEMKU
Ocenéni Metodou porovnavani obchodovanych/ obchodovatelnych cen
- bude v tomto znaleckém posudku pouzito

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA

ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o. ®y Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sbh.



ev.C. 054749/ 2025 - obvykla cena / trzni hodnota zajmového majetku, k.u. Jesenik 35

D. POSUDEK 1 - rPrisTUP NAKLADOVY

D.1 Popis postupu pfi analyze dat

Pfed vlastni analyzou dat byva proveden jejich sbér, ktery spociva ve studiu podklad(i poskytnutych
zadavatelem a opatfenych znalcem, dale pak byva provedeno doplnéni podkladl formou nakupu
pravdépodobnych zdroji cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v blizkém
¢i vzdalengjSim okoli, rovnéz byva provedena kontrola realithnich nabidek na realitnich serverech),
dale byva provedena jednotlivda analyza takto ziskanych vstupd, vyhodnoceni ziskanych dat
a poznatku a jejich zaclenéni do textu posudku.

D.2 Ocenéni Metodou nakladového ocenéni (vécna hodnota)

V pfipadé ocenéni vécnou hodnotou se jedna o ocenéni asovou cenou - Zjisti se naklady na pofizeni
staveb v soufasné cenové udrovni snizené o pfiméfené opotifebeni vzhledem ke stafi, stavu
a pfedpokladané zbyvajici Zivotnosti plus cena pozemku. Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska ¢. 441/2013
Sb., k provedeni zakona o ocefnovani 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., vyhl.£.424/2021 Sb., vyhl.£.337/2022 Sb. a vyhl.€.434/2023 Sb., pouziva koeficienty zmény cen
staveb, jez pfiméfené upravuji zakladni cenovou uUroven 1994 na Uroverni soucasnou (rok 2024),
pouzije se zpravidla pomocné cena uréena podle ocenovaci vyhlasky (nakladové), bez koeficientu
upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, tedy vécna hodnota. Pomocné je tak uvedena i vyhlaska.

Pro pfipad trzniho ocenéni:

Pokud jsou v tomto znaleckém posudku uvedeny odkazy na zak.€.151/1997 Sb. a jeho ocefhovaci
vyhlasku, ma se za to, Ze tyto odkazy jsou vedeny v roviné obecné a podpurné.

Zpracovatel poznamenava, Ze odkazy a nékteré metodické postupy vtomto znaleckém posudku
pouzité, jsou pfevzaty ze zak.€.151/1997 Sb. a jeho ocefiovaci vyhlasky, nebot v rdmci ocefiovaci
praxe nejsou takové vypoctové algoritmy, v takové vypoctové podrobnosti, k dispozici.

Zpusob ocenéni touto metodou je zalozen 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 urCi hodnota oceriovaného celku. Vécnou hodnotou, rozumime
reprodukéni cenu stavby (za kterou by se dala stavba ke dni ocenéni postavit), snizenou o pfimérené
opotfebeni. Nazyva se téz Casova cena, reprodukéni €asova cena. Pro stanoveni vécné hodnoty
je mozno, podle odborného uvazeni znalce, vyuzit vypoétu ceny nakladovym zplsobem
podle cenového predpisu bez koeficientu prodejnosti (indexu polohy a trhu).

Vypoc&et opotfebeni v3ak 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 pouzit po prfekontrolovani a porovnani s THU podobnych objekt(.

Dalsi mozné zpUsoby stanoveni vécné hodnoty plati pro objekty, u nichz odhadce bude po odborné
strdnce povazovat cenu podle cenového pFedpisu za nespravnou, pfipadné jejich cena neni
z cenového predpisu zjistitelna:

a) pomoci technickohospodafskych ukazateltl z publikaci resp. program(i 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 vySce
podlazi,

b) v rozpéti svislych nosnych konstrukci resp. ve vybaveni, provede se pfepoCet na pfisluSnou
cenovou uroven a pfipo¢tou se pfimérené vedlejSi naklady stavby,

c) pomoci agregovanych polozek pfip. THU, vydavanych nebo na vyzadani pro danou stavbu
uréovanych firmou RTS, a.s., Brno,

d) jinymi metodami, které odhadce bude povazovat za pfiméfené, pfipadné z databaze odhadce;
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e) v takovém pfipadé je vSak tfeba provést porovnani s nékterou z metod uvedenych vysSe 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 naklad(i, na pofizeni staveb v misté ocenéni a podle jejich
stavu ke dni ocenéni, tedy v souCasné cenové urovni, snizené o pfiméfené opotfebeni vzhledem ke
stari, stavu a pfedpokladané zbyvajici Zivotnosti. Jedna se tedy o stanoveni hodnoty takove, za
kterou by se nemovita véc pofidila, ale se zohlednénim opotfebeni jednotlivych stavebnich konstrukci
a prvk.

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 nezohlediiuje trzni vliv prostfedi, ale vyjadfuje Cisté jen €asovou
hodnotu (cenu) objektu stanovenou nakladovym zplisobem se zohlednénim primérné zastavéné
plochy podlazi, primérné vysky podlazi, pfevladajici druh svislé nosné konstrukce a dale zohledriuje
stafi a predpokladanou zivotnost jednotlivych konstrukénich prvkd a vybaveni.

Pro ucel stanoveni hodnoty v urovni reprodukéni hodnoty (ceny) ¢asové vychazime v ramci tohoto

posudku z nasledujicich atributd:

- pro nakladové ocenéni stavby pouzZijeme pfimé&fené postup vypoCtu podle vyhl.€.441/2013 Sb.
k provedeni zakona o ocefovani majetku a o zméné nékterych zakonu, ve znéni pozdéjsich
vyhlasek,

- budou pouZzity koeficienty K4, K5 (kde K4 = koeficient vybaveni stavby, K5 = koeficient polohovy).
Koeficient vybaveni stavby bude uzit z divodl 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 stavenis§té, kompletaéni a koordinacni
¢innosti, provozni vlivy: investor, dopravni vlivy apod.),

- u budovy budou pouzity koeficienty K1, K2, K3 (kde K1 = koeficient pfepoctu zakladni ceny podle
druhu konstrukce, K2 = koeficient pfepoctu zakladni ceny podle velikosti primérné zastavéné
plochy podlazi v objektu, K3 = koeficient pfepoctu zakladni ceny podle primérné vysky podlazi
v objektu), pro rezidenéni stavby nebyvaji koeficienty K2 a K3 pouzivany,

- bude pouzit koeficient inflace K; (narlst cen stavebnich praci), ktery zohledruje narust cen oproti
cenové zakladné z roku 1994, ke kterému jsou stanoveny tzv. vyhlaskové jednotkové ceny

- koeficient upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu pp nebude a nemuze byt pouzit, z divod toho,
e zkresluje v daném pfipadé hodnotu nemovitych véci (je pouzit pouze v pfipadé ocenéni
napf. pro dafioveé ucely).

Komentar k pouzité metodice:

V systému ocenovani staveb a stavebnich objektd tvofi vyznamnou oblast ocefiovani zamér( staveb
ve stadiu planovani stavebnich nakladu. Cenové ukazatele nebo také ceny podle Ucelovych jednotek
jsou zakladnim prvkem pro prvni propoCty cen staveb a stavebnich objektl. Na zakladé
dlouhodobych statistik cen staveb a stavebnich objektd jsou na reprezentativnich polozkovych
rozpoc¢tech sledovany naklady podle jednotlivych druht staveb a z mnoziny cenovych udaja jsou
nasledné stanoveny primérné hodnoty na mérnou jednotku odpovidajici danému druhu staveb.

THU - technicko-hospodaiské ukazatele — (rozpocCtové ukazatele) v tomto znaleckém posudku
pouZité, zpracovava napf. byvaly Ustav pro racionalizaci ve stavebnictvi (dnes URS CZ a.s.)
na zakladé statistického vzorku jiz realizovanych staveb, které jsou roz€lenény podle druhu a
vybaveni a je zjiSté€na jejich primérna cena na objemovou jednotku. THU jsou ¢lenény na jednotlivé
stavebni Casti (konstrukce) a z tohoto ¢lenéni Ize procentualné vyjadfit podil jedné konstrukce na
celkové cené. Z tohoto poméru se potom zjisti pravdépodobné ceny jednotlivych konstrukci
ocenované stavby.

Struktura:

Zakladni tfidéni vychazi z Jednotné klasifikace stavebnich objektd (JKSO):

- 801 Budovy ob&anské vystavby — obor vystavby

- 11 Skupina a podskupina jednotlivych druhu staveb

- 1 Konstruk&né materialova charakteristika,

a je tak stanoveno pro jednotlivé stavebni obory jako reprezentativni souhrnna veli€ina a nasledné pro
jednotlivé skupiny, tvofici zakladni ramec ucelového tfidéni jednotlivych obord staveb. Ve vsech
pfipadech je cenovy udaj evidovan podle pfevazujiciho druhu rozhodujici konstrukce stavby nebo
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stavebniho objektu (konstrukéné materialova charakteristika).

Udaje pro jednotlivé stavebni obory tvofi pouze statistickou primérnou veliginu a jejich pouziti
je viceméné pouze teoretické, protoze pfi konkrétnich propoctech predpokladanych nakladl stavby
je v naprosté vétSiné znam ucel dané stavby a cenové udaje jsou pfebirany z hodnot uvedenych
u jednotlivych skupin stavebnich oboru

Uéelové mérné jednotky:

Ocenéni staveb podle ucelovych mérnych jednotek je nejjednodussim zplsobem stanoveni
pfedpokladanych cen staveb. ProtoZe se odviji od staveb realizovanych v minulosti a sluuje ceny
riznorodych (zejména co do standardu) stavebnich objektd.

Pro vypocet cenovych ukazatelt byly stanoveny jako zakladni mérné jednotky hodnoty spole¢né
pro vSechny druhy staveb pFibuznych obor( stavebnictvi bez ohledu na jejich U¢el. Takovymito
jednotkami jsou zejména:

- u oborti pozemniho stavitelstvi m? obestavéného prostoru /m® OP/

- u obort liniovych staveb m délky trasy (m DT)

- u obort inzenyrskych staveb m* upravované plochy (m2 UP)
zdroj: https://www.cenovasoustava.cz/dok/ceny/thu_2024.html

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Bytovy diim ¢€.pop.670, k.0. Jesenik
Popis je uveden v jiné ¢asti posudku

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: K. domy vicebytové (netypove)

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Vypocéet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
zaklady 30,26*9,19 278,09
1.PP 30,26%9,19 278,09
1.NP zadvefi 8,50%2,00 = 22,95
1.NP 30,26*9,19 278,09
2.NP 30,26%9,19 = 278,09
Nadezdivka 30,26%9,19 = 278,09
ZastreSeni 30,26%9,19/2 = 139,04

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Podlazi Zastavéna Konstr. Soucin
plocha vyska

zéaklady 278,09 m* 0,50 m 139,05
1.PP 278,09 m* 2,40 m 667,42
1.NP zadvefi 22,95 m* 3,20 m 73,44
1.NP 278,09 m? 400m 1112,36
2.NP 278,09 m* 3,25 m 903,79
Nadezdivka 278,09 m* 0,15 m 41,71
Zastteseni 139,04 m* 3,60 m 500,54
Soucet 1 552,44 m* 3 438,31
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 3438,31/1552,44 =221m
Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 155244 /7 =221,78 m*
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Obestavény prostor

Nazev

1.NP

2.NP
Nadezdivka
ZastfeSeni
1.PP

1.NP zadvefi

za

(PP = podzemni podlazi, NP

klady

Nazev

1.NP

2.NP
Nadezdivka
ZastreSeni
1.PP

1.NP zadvefi

za

Obestavény prostor - celkem:

klady

Obestavény prostor
(30,26%9,19)*(4,00)
(30,26*9,19)*(3,25)
(30,26*9,19)*(0,15)
(30,26%9,19/2)*(3,60)
(30,26*9,19)*(2,40)
(8,50*2,70)*(3,20)
(30,26%9,19)*(0,50)

= nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

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

1.

N

15.

16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.

Z&klady v€. zemnich praci

. Svislé konstrukce

. Stropy

. Krov, stfecha

. Krytiny stfech

. Klempifské konstrukce

. Uprava vnitfnich povrcht
. Uprava vnéjsich povrchd
. Vnitfni obklady keramické

. Schody

. Dvefe

. Vrata

. Okna

. Povrchy podlah

Vytapéni

Elektroinstalace
Bleskosvod

Vnitfni vodovod
Vnitfni kanalizace
Vnitfni plynovod
Ohrev teplé vody
Vybaveni kuchyni
Vnitfni hygienické vyb.
Vytahy

Ostatni

Instalaéni pref. jadra

Provedeni

betonové (ZB) pasy s izolaci

zdéné z plnych cihel min. tl. 45 cm az
60cm

s rovnym podhledem

stfecha sedlova

asfaltové Sindele

pozinkovany plech (Zlaby a svody)
jednovrstvé vapenné omitky
bfizolitova

béZné obklady

zelezobetonové

dfevéné

drevéna, kastlova, plastova

Typ

Z
NP
NP
Z
PP
NP
NP

betonova mazanina, keramicka dlazba,,

teraco

lokalni , WAF, plynové zavésni kotle
nebo jiné topidlo v byté)
stara nefunkéni

ano

ocelové trubky, jen studena
litinové potrubi

rozvod zemniho plynu
chybi

chybi

chybi

rozvod antén

1

112,36 m®
903,79 m®

41,71 m°
500,56 m®
667,41 m®

73,44 m®
139,04 m®

Obestavény
prostor

1

3

Hodnoceni
standardu

S
S

w O WX OWwwTTTUTOL®NO®

XOnNWNoOoOOoOoOwmwwmw TvTwmwT

112,36 m°
903,79 m®

41,71 m°
500,56 m®
667,41 m°

73,44 m®
139,04 m®
438,31 m°

Cast
[%]

100
100

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

100

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
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Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%]
1. Zaklady v€. zemnich praci S 6,00
2. Svislé konstrukce S 18,80
3. Stropy S 8,20
4. Krov, stfecha S 5,30
5. Krytiny stfech S 2,40
6. Klempifské konstrukce P 0,70
7. Uprava vnitfnich povrcht P 6,90
8. Uprava vné&jsich povrchi P 3,10
9. Vnitfni obklady keramické S 2,10
10. Schody S 3,00
11. Dvere S 3,20
12. Vrata X 0,00
13. Okna S 5,40
14. Povrchy podlah S 3,10
15. Vytapéni S 4,70
16. Elektroinstalace P 5,20
17. Bleskosvod S 0,40
18. Vnitfni vodovod P 3,30
19. Vnitfni kanalizace S 3,20
20. Vnitfni plynovod S 0,40
21. Ohrev teplé vody C 2,10
22. Vybaveni kuchyni C 1,80
23. Vnitfni hygienické vyb. C 3,80
24. Vytahy S 1,30
25. Ostatni S 5,60
26. Instalaéni pref. jadra X 0,00

Soucet upravenych objemovych podilt
Koeficient vybaveni Ka:

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 8) [K&/m®]:
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 10):
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP):

Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP):

Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu):

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena [K&/m’]

Pln4 cena: 3438,31 m> * 6 509,54 K&/m?®

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 64 roki .
Pfedpokladana dal$i Zivotnost (PDZ): 36 roku
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 roki

Opotfebeni: 100 % * S/ PCZ = 100 % * 64 / 100 = 64,0 %

Koeficient opotfebeni: (1- 64,0 % / 100)
Bytovy diim - vécna hodnota
Zaokrouhleno

Cast
[%]
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

Koef.

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
0,46
0,46
0,46
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
0,46
1,00
0,46
1,00
1,00
0,00
0,00
0,00
1,00
1,00
1,00

Upraveny
obj. podil

6,00

18,80
8,20
5,30
2,40
0,32
3,17
1,43
2,10
3,00
3,20
0,00
5,40
3,10
4,70
2,39
0,40
1,52
3,20
0,40
0,00
0,00
0,00
1,30
5,60
0,00

81,93
0,8193

2 150,-
0,9390
0,9498
1,2502
0,8193
1,1000
3,0130

6 509,54

22 381 816,48 K¢&

0,360
8 057 453,93 Ké
8 060 000,00 K&
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2. Vécna hodnota ostatnich staveb
Jedna se o venkovni Upravy pfiléhajici k Bytovému domu €.pop.670, k.u, Jesenik.

Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni Upravy ocenéné zjednodusenym zplisobem dle § 18 procentem z ceny stavby.

Stanovené procento z ceny staveb: 5,00 %

Ceny staveb pro ocenéni venkovnich tprav

Nazev stavby Cena stavby
Bytovy dim 8 057 453,93 K&

Celkem 8 057 453,93 K¢

Ocenéni:

Vychozi celkova cena staveb 8 057 453,93

5,00 % z ceny staveb * 0,0500

Ocenéni venkovnich uprav zjednodu$senym zplsobem - vécna = 402 872,70 K¢

hodnota

Zaokrouhleno 403 000,00 K¢

3. Ocenéni pozemku

Podrobnéjsi popis je uveden v jiné ¢asti tohoto znaleckého posudku.
Tato ¢ast porovnavaci hodnoty (ocenéni pozemku) je soucasti nakladového ocenéni.

3.1 Porovnani s nabizenymi prodeji pozemk v posuzované lokalité
(na zakladé realitnich nabidek)

Ocenéni porovnavacim pristupem je dostate¢né 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 co do vypovidajici schopnosti stanovené porovnavaci hodnoty.

Pro trzni ocenéni se nejCastji pouzivaji nabidky realitnich kancelafi. Realitni inzerce je jednim
z dllezitych objektivnich podkladl pro cenové porovnani pfi stanovovani trzni hodnoty nemovitych
véci, pokud jsme si vSak védomi jejich specifik.

Zejména je dulezité uvédomit si, Ze ceny inzerované jako pozadované prodejni jsou zpravidla vysSi,
nez jaké budou nakonec dosazeny. Postupnym podrobnym sledovanim je mozno si ovéfit, jak cena
ur€ité nemovité véci postupné v Case klesa, az z inzerce zmizi — nemovita véc se zifejmé prodala
za cenu blizkou posledni poZadované.

Zinzerce (realitni Casopisy, realitni inzerce na internetu ap.) je tfeba vzit v Uvahu co nejvice
dostupnych informaci, u co nejvétSiho poctu majetkd. V posudku se veskeré tyto informace uvedou.
U kazdé nemovité véci, pouzité pro srovnani, je tfeba uvést maximum udajd, jez jsou k dispozici
pro jeji identifikaci a popis (pfipadné i jeji fotografii, napfiklad z internetu, je-li dostupna).

Vzhledem k tomu, Ze se jednda o ceny pozadované, je tfeba v daném regionu sledovat pomér
mezi cenami v inzerci a cenami skuteCné za inzerované majetky dosazenymi. Tento pomér je mistné
i Gasové proménny. Do doby zjisténi ustalenych regionalnich hodnot poméru inzerovanych a skute¢né
realizovanych cen je mozno vychozi hodnoty cen z inzerce upravovat indexem v rozmezi (bézném)
0,80 az 1,20. Dale je nabidkova cena upravena zjednoduSenou soustavou Kkoeficientd,
které zohlediuji vlivy polohy obce nabizené nemovité véci, jeji vybavenost a spravni vyznam,
dale polohu, stav, vybaveni, moznosti rozSifeni, udrzbu nabizené nemovité véci v porovnani
s ocenovanymi nemovitymi vécmi a nazor znalce zhlediska trzniho ocenéni (podstandardni,
standardni (1,00) a nadstandardni, pfipadné& omezeni vlastnického prava. U cen nabidkovych,
upravenych indexem upravy nabidkové (tedy maximalni) ceny o pokles k cené& prodejni, a cen
upravenych dal8imi, vySe uvedenymi koeficienty, je naslednym statistickym vyhodnocenim navrZena
maximalni, minimalni a primérna hodnota, ktera je potom povazovana za podklad k rozhodnuti o
porovnavaci hodnoté majetku.
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Bylo tedy pfistoupeno ke stanoveni/ urCeni ceny metodou porovnani obchodovanych cen,
ktera je pro stanoveni obvyklé ceny majetku nejvice vystihujici. V sou¢asné dobé platny uzemni plan
urCuje m.j. charakter zastavby v obci a tim tak charakter ocefiovaného majetku v pfedmétné lokalité.

Pro ziskani podkladl pro zpracovani trzni hodnoty pfedmétného majetku jsou vyuzivany zdroje
nejvétSich realitnich serverll napf. Sreality a dalSich realitnich kancelafi, inzerujicich pod touto
hlavickou, vlastni databaze a zejména ziskané kupni smlouvy (pro zpracovani obvyklé ceny).

3.2 Porovnani s realizovanymi prodeji pozemku v posuzované lokalité
(na zakladé kupnich smluv)
Zdavodnéni a popis pouzitych koeficientli pro porovnani:

Porovnani je provedeno na zakladé uZitné plochy. Koeficienty vyjadfuji pfedpokladany cenovy vztah
mezi ocenovanou a srovnhatelnou nemovitosti. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné
nemovitosti.Jevi-li se v daném kritériu OCENOVANA nemovitost LEPSI, je koeficient VETSI nez 1,
jevi-li se OCENOVANA HORSI, je koeficient MENSI nez 1.

Pfi zohlednéni odliSnosti srovnavanych nemovitosti se pouzivaji tzv. koeficienty odliSnosti,
které si odhadce sam stanovi na zakladé charakteru nemovitosti a vlastniho odborného uvazeni.
Hodnotu koeficientu ur¢i odhadce na zakladé prokazatelné analyzy trhu.

Nejcastéji pouzivané koeficienty odliSnosti pro pozemky:
Ozn. Nazev koeficientu odliSnosti
K1 redukce pramene ceny 0,90
K2 velikost pozemku 0,90 - 1,10
K3 poloha pozemku 1,10 — 1,20
K4 dopravni dostupnost 1,00 - 1,10

K5 moznost zastavéni pozemku 1,00

K6 intenzita vyuZiti pozemku 1,00

K7 vybavenost pozemku 1,00 - 1,20

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Komentéar:

V ocenéni Metodou porovnavani, kdy se jedna o vyselektované kupni smlouvy, je koeficient K1
nastaven na 1,00, rozhodujicim faktorem jsou vétSinou ostatni koeficienty, nejCastéji byla hodnota
téchto koeficientll nastavena vramci zazitych pravidel na zakladé vyhodnoceni/ porovnani se
zajmovym majetkem.

Ocenéni pozemku v dané lokalité Metodou porovnani bude proveden na zakladé realitnich nabidek.

Ocenéni :
3.1 Pozemek parc.¢. 1052, a pozemek parc.¢. 1053, k.u. Jesenik — stavebni
pozemek a pozemek ve funkénim celku

Pozemek parc.€. 1052 , k.u. Jesenik, popis je uveden v jiné ¢asti tohoto posudku

Plocha pozemku: 589,00 m*
Pozemek parc.¢. 1053 , k.u. Jesenik, popis je uveden v jiné ¢asti tohoto posudku

Plocha pozemku: 473,00 m?

Celkem 1062,00 m*

Prehled srovnatelnych pozemka:

Nazev: 01. Prodej stavebniho pozemku 524 m*
Lokalita: Olomoucky kraj, Jesenik, obec Jesenik
Popis: Nabizime k prodeji stavebni pozemek o celkové plose 524 m’, situovany v malebné ¢asti obce

Jesenik, v okrese Jesenik. Tento pozemek je napojen na vSechny inZenyrské sité. Prfijezd k
pozemku po asfaltové cesté. Parcela je ur¢ena pro bydleni a predstavuje idealni prilezitost pro
ty, ktefi hledaji misto pro stavbu svého vysnéného domova v atraktivnim prostiedi hor.
Parcela se nachazi v klidné ¢asti mésta, ulice Hefmankova, s pristupem ke vdem potfebnym
sluzbam, jako jsou obchody, Skoly a zdravotnicka zafizeni. V pripadé zajmu o prohlidku nas
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nevahejte kontaktovat.
zdroj: aktualni nabidka

Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90
velikost pozemku - oceriovany je vétSi JC mize byt nizsi 0,95
poloha pozemku - ocenovany ma lepsi polohu ke stfedu obce 1,10
dopravni dostupnost - obdobna 1,00
moznost zastavéni poz. - obdobna 1,00
intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00
vybavenost pozemku - obdobna 1,00 _
uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 2droj: sreality.cz
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m? ]
2400 000 524 4 580,15 0,94 4 305,34
Nazev: 02. Prodej stavebniho pozemku 758 m*
Lokalita: Olomoucky kraj, Jesenik, Cerna Voda
Popis: Prodej stavebniho pozemku 758 m2 v obci Cerné Voda, Rychlebské hory. Uzemni plén: VB —
stavby venkovského bydleni. Nabizime Vam ke koupi krasny stavebni pozemek o rozloze 758
m’, nachazejici se v klidné ¢asti oblibené obce Cerné Voda. Tento pozemek nabizi jedine¢nou
moznost realizace vysnéného bydleni nebo rekreaéniho zazemi v nadherné pfirodé s
vyhledem na okolni hory. Pozemek je rovinaty, s pfijezdem po obecni komunikaci . MoZnost
napojeni na obecni vodovod nebo vybudovani viastniho vrtu. V obci neni plyn ani kanalizace —
Jje tfeba vybudovat jimku. MozZnosti vytapéni: tepelné cerpadlo, elektrické vytapéni, krbova
kamna. Pro ekologicky ohfev vody je idealni instalace solarnich panelid. VyuZiti pozemku:
rodinny dum pro trvale bydleni, rekreacni chalupa, moznost investice do rekreacniho objektu v
Zadané lokalité Uzemni plén umoZriuje vystavbu v reZimu venkovského bydleni (VB).
Nevahejte mé kontaktovat pro vice informaci nebo domluveni osobni prohlidky!
zdroj: aktualni nabidka
Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90
velikost pozemku - oceriovany je vétsi JC mize byt nizsi 0,98
poloha pozemku - ocefiovany pozemek ma lepSi polohu 1,20
dopravni dostupnost - ocefiovany ma lepsi 1,10
moznost zastavéni poz. - obdobna 1,00
intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00
vybavenost pozemku - ocenovany ma inzenyrskeé sité 1,10
Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00
zdroj: sreality.cz
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m*]
1690 000 758 2 229,55 1,28 2 853,82
Nazev: 03. Prodej stavebniho pozemku 903 m?
Lokalita: Olomoucky kraj, Jesenik, Lipova-lazné
Popis: Ve vyhradnim zastoupenim nabizime prodej stavebniho pozemku, v katastrélnim tzemi Horni
Lipova, umisténém na okKraji poklidné obce. Je jiz vydané stavebni povoleni pro stavbu
rodinného domu, v cené je jiz i hotovy projekt. Jeho situovéni nabizi vynikajici kombinaci
pfijemného soukromi a dostupnosti obcanské vybavenosti. Pfivedena kanalizace a vodovod,
elektricky proud je v feSeni a bude také privedeny. K pozemku je nutné si pfikoupit i podil na
pfijezdové cesté. Nemovitost je mozné financovat uvérem, ktery vam zdarma vyfidime. Vice
informaci v RK.
zdroj: aktuélni nabidka
Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90
velikost pozemku - ocefiovany ma podobnou velikost 1,00
poloha pozemku - ocenovany ma lepsi polohu 1,10
dopravni dostupnost - obdobna 1,00
moznost zastavéni poz. - obdobna 1,00
intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00
vybavenost pozemku - ocefiovany ma vybudované inzenyrskeé sité 1,20
Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00
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zdroj: sreality.cz

Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m?*] Kc [ K&/m?]
2347 800 903 2 600,00 1,19 3 094,00
Nazev: 04. Prodej stavebniho pozemku 1330 m?
Lokalita: =~ Olomoucky kraj, Jesenik, Bukovice
Popis: Exklusivné Vam nabizi k prodeji slunny, mirné svaZity pozemek urceny dle uzemniho planu

k bydleni ve mésté Jesenik — ¢asti Bukovice. Pozemek o celkové vymére 1330 m? Je pristupny
z verejné komunikace (ul. U Sokolovny). Veskeré sité — voda, kanalizace, plyn jsou dostupné
k pozemku (jsou pod komunikaci), sité elektro na pozemku. Do okresniho mésta Jesenik
S veskerou ob¢anskou vybavenosti jen 1,5km. Cena k jednani, dal$i informace u maklére.
zdroj: aktuélni nabidka

Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90
velikost pozemku - oceriovany je mensi JC muze byt vysSi 1,10
poloha pozemku - obdobna 1,00
dopravni dostupnost - obdobna 1,00
moznost zastavéni poz. - obdobna 1,00
intenzita vyuZiti poz. - obdobna 1,00
vybavenost pozemku - oceniovany pozemek ma vybudované
inzenyrské sité 1,10
Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m? ]
3 591 000 1330 2 700,00 1,09 2 943,00
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 2 853,82 K&/m*
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 3 299,04 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 4 305,34 K&/m”
Zaokrouhlena jednotkova porovnavaci cena 3300,00 K&/m®
Druh pozemku Parcelaé. Vyméra Jednotkova cena Celkova cena
[ m?] [ K&/m?] pozemku
[KE]
zahrada 1052 589 3 300,00 1943 700
zastavéna plocha a 1053 473 3 300,00 1 560 900
nadvori
Celkova vyméra pozemki 1062 3504 600

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemku a ocenéni:

Hlavnim potencialem pozemku situovanych v obcich je obecné jejich zastavitelnost. Ta je v pfipadé
zajmového pozemku dotCena platnym uzemnim planem, ktery zafazuje zajmové pozemky do ploch
BH — Plochy hromadného bydleni tyto plochy mohou obsahovat, bytové domy, odstavné a parkovaci
plochy, garaze, hospodarské budovy, drobna zafizeni maloobchodu a pohostinstvi a dale hfisté a hraci plochy.
Podminéné pfipustné vyuziti Ize pro rodinné domy, nevyrobni sluzby bez negativniho vlivu na Zivotni a obytné
prostfedi a to pouze jako soucast obytné stavby nebo objektu obanské vybavenosti a zafizeni ob&anské
vybavenosti (obchody, $koly, stavby pro kulturu a zdravotnictvi).

Jako pfednost zajmovych pozemku vidime jednoznacné jejich dobrou polohu, v $ir§im centru mésta
Jeseniku, v blizkosti hlavni silnice 1/44 a jeji snadnou dopravni dostupnost béznymi dopravnimi
prostfedky. Pozemky se nachazeji v klidové ¢asti mésta.

Celkem jsme ziskali 6 cenovych informaci (reprezentantl). Z nichz byli pouziti 4 reprezentanti
z nabidky soucasné realitni inzerce. Vzdy jsme se zamérovali na vybér reprezentanti obdobnych
stavebnich pozemkul z pohledu zastavitelnosti, ktera je dana platnym GUzemnim planem obce. PFi
vybéru reprezentantd jsme rovnéz zohlednili polohu a moznost k pfipojeni technické infrastruktury
zajmové obce. Konstatujeme, Ze bylo realizovano dostatek nemovitostnich obchod.
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V porovnavaci metodé& jsme pouZili aktualni nabidky z realitni inzerce, ¢imz se tak dostavame do
urovné trzni hodnoty.

S ohledem na vySe uvedena fakta uvaiujzeme jednotkovou cenu zajmovych pozemki,
zapsanych na LV ¢&. 3056 ve vysi 3 300,- K&/m®.

Pozemek parc. €. 1053 je cely zastavény budovami, zde volime koeficient zastavéni na 0,85;
jednotkova cena pro pozemek parc.¢.1053, k.u. Jesenik potom bude 2 805.-K&/m>

Druh pozemku Parcela¢. Vyméra Jednotkova cena upravena Celkova cena
[ K&/m?] pozemku
[m] [Ke]

zastavéna plocha 1053 473 2 805,00 1326 765

a nadvofi

zahrada 1052 589 3 300,00 1943700

Celkova vyméra pozemku 1062 3 270 465

Zaokrouhleno 3 270 000

D. 3 Vysledky analyzy dat

Na zakladé pouzitého nakladového pfistupu (vécna hodnota) stanovujeme hodnotu zajmového
majetku jako soucet vysledku nakladové metody a pro pozemek naopak porovnavaci metodou.
Ocenéni pozemku je soucasti nakladového ocenéni. Jednotkové ceny pozemkl jsou ponizeny
0 15% z titulu jejich zastaveni.

REKAPITULACE OCENENI
1. Vécna hodnota staveb
1.1 Objekt Bytovy diim

Bytovy dim €.pop.670, k.U. Jesenik 8 057 454,- K&

Vécna hodnota stavby - celkem: 8 060 000,- K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Ocenéni ostatnich staveb 403 000,- K&
Vécna hodnota vSech staveb - celkem: 8 463 000,- K¢

3. Hodnota pozemki

3.1. Pozemky parc.€.1052 a pozemek parc.¢. 1053, zapsané na LV €. 3270 000,- K&
3056, k.u. Jesenik

Vécna hodnota celkem 11 733 000,- K&
Vécna hodnota celkem, zaokrouhlené 11 730 000,- K¢

Vécna hodnota zajmového majetku, v k.u. Jesenik, ¢ini:

11 730 000,- K¢

slovy: jedenactmilionisedmsettficettisic K&

Tuto €ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr.Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA
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E. POSUDEK 2 - prisTUP VYNOSOVY

E.1 Popis postupu pfi analyze dat

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

E.2 Ocenéni Metodou vynosovou

Ocenéni Metodou vynosovou nebude v tomto znaleckém posudku pouZito.

E.3 Vysledky analyzy dat

Nejsou.

Tuto &ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA
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F. POSUDEK 3 -PRrisTUP POROVNAVACI

F.1 Popis postupu pri analyze dat

Pfed vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spocival ve studiu podkladu poskytnutych
zadavatelem a opatfenych znalcem, dale bylo provedeno dopinéni podklad(l formou nakupu
pravdépodobnych zdroji cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v blizkém
¢i vzdalengjsim okoli, rovnéz byla provedena kontrola realitnich nabidek na realitnich serverech),
dale byla provedena jednotlivda analyza takto ziskanych vstupl, vyhodnoceni ziskanych dat
a poznatku 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 fady hledisek.

Pro ocenéni daného majetku ma byt pouZita metoda porovnani na zakladé pfimého porovnani
podle Prof. Ing. Bradace, DrSc. Princip metody spociva v tom, Zze z databaze znalce o realizovanych
resp. inzerovanych prodejich podobnych majetkd je pomoci pfepocitacich indexud jednotlivych majetku
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 primérna, minimalni a maximaini,
je potom indexem ocenovaného majetku pfepoCtena na cenu majetku, potom je ziskana jeho
porovnavaci hodnota.

Podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonud v platném znéni
je porovnavaci zpusob 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 veci.

F.2 Ocenéni Metodou porovnavani
obchodovatelnych /obchodovanych cen

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 co do vypovidajici schopnosti stanovené porovnavaci hodnoty.

RozliSujeme pojmy:
a) obchodovatelné ceny (ocenéni na jejich bazi vede ke stanoveni trzni hodnoty),
b) obchodované ceny (ocenéni na jejich bazi vede k uréeni obvyklé ceny).

Ad a) obchodovatelné ceny

Pro trzni ocenéni se nejCastji pouzivaji nabidky realitnich kancelafi. Realitni inzerce je jednim
z dllezitych objektivnich podkladl pro cenové porovnani pfi stanovovani trzni hodnoty nemovitych
véci, pokud jsme si vSak védomi jejich specifik.

U nabidek realitnich kancelafi je tfeba rozliSovat mezi nabidkovou cenou na prodej nemovitosti
(nabidka) oproti poptavané cené na koupi nemovitosti (poptavka).

Zejména je dulezité uvédomit si, Ze ceny inzerované jako pozadované prodejni jsou zpravidla vysSi,
nez jaké budou nakonec dosazeny. Postupnym podrobnym sledovanim je mozno si ovéfit, jak cena
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urcité nemovité véci postupné v &ase klesa, az z inzerce zmizi — nemovita véc se zfejmé prodala
za cenu blizkou posledni poZadované.

Zinzerce (realitni Casopisy, nejCastéji ale realitni inzerce na internetu ap.) je tfeba vzit v Gvahu
co nejvice dostupnych informaci, u co nejvétsiho poctu majetkl. V posudku se veskeré tyto informace
uvedou.

U kazdé nemovité véci, pouzité pro srovnani, je tfeba uvést maximum udajl, jez jsou k dispozici
pro jeji identifikaci a popis (pfipadné i jeji fotografii, napfiklad z internetu, je-li dostupna). Rovnéz
je zahodno si ovéfit srovnavaci (porovnavaci) nemovitost ve sluzbé street-view na www.mapy.cz
nebo www.google.com (pokud je takova nemovitost podle poskytnutého mnozstvi informaci v realitni
anonci obsazenych, dohledatelna), popfipadé i obhlédnout ,in natura®, nebot zabéry na street-view
mohou byt 2-3 roky staré.

Soucasné je tfeba vzit v dulezity potaz, Ze ocefiovanou nemovitost mam moznost si prohlédnout,
zjistit jeji stavebné-technickou genezi, zjistit jeji stavebné-technicky stav, stupen udrzby a priibéznych
oprav, zaroven také obhlédnout lokalitu, ve které se takova nemovitost nachazi. Je nutno uvést,
Ze o ocefiované nemovitosti (porovnavané) jsme schopen zajistit dostatek informaci napf. v objemu
80% dat, zatimco o nemovitosti porovnavaci napf. jen 15-20% informaci, v zadném pfipadé neni
mozno prohlédnout interiér takového objektu.

V inzertnich anoncich se jedna o ceny pozadované, je tfeba v daném regionu sledovat pomér mezi
cenami vinzerci a cenami skuteCné za inzerované majetky dosazenymi. Tento pomér je mistné
i Casové proménny. Do doby zjisténi ustalenych regionalnich hodnot poméru inzerovanych a skute¢né
realizovanych cen je mozno vychozi hodnoty cen zinzerce upravovat indexem az 0,80 i.
Dale je nabidkova cena upravena zjednoduSenou soustavou koeficientll (koeficienty odliSnosti),
které zohledfuji vlivy polohy obce nabizené nemovité véci, jeji vybavenost a spravni vyznam,
dale polohu, stav, vybaveni, mozZnosti rozSifeni, udrZzbu nabizené nemovité véci v porovnani
s ocefiovanymi nemovitymi vécmi a nazor znalce zhlediska trzniho ocenéni (podstandardni,
standardni (1,00) a nadstandardni, pfipadné omezeni vlastnického prava. U cen nabidkovych,
upravenych indexem upravy nabidkové (tedy maximalni) ceny o pokles k cené prodejni, a cen
upravenych dalSimi, vySe uvedenymi koeficienty, je naslednym statistickym vyhodnocenim navrzena
maximalni, minimalni a praimérna hodnota, ktera je potom povazovana za podklad k rozhodnuti o
porovnavaci hodnoté majetku. Dllezitym je také rozliSit, zda se jedna o druh nemovitosti pro bydleni
(pozemky, rodinné domy, bytové domy) nebo zda se jedna o objekty jiného Ucelu vyuziti (napf.
administrativa, ubytovani, ob¢anska vystavba, vyroba, skladovani apod.). Pro kazdy druh segmentu
trhu je tfeba zohlednit rozdilny cenovy meziro€ni index (narust), kdyz v poslednich letech napf.
nemovitosti pro bydleni zaznamenaly az 100% a vice % narust cen oproti cenam v roce 2020-2022,
kdeZto u ostatnich druh nemovitosti takovy nartist cen nebyl zaznamenan.

Ad b) obchodované ceny

Na rozdil od obchodovatelnych cen znamenaji obchodované ceny velké portfolio realizovanych
kupnich cen, které jsou nejCastéji ziskavany z archivu (Sbirka listin) mistné pfisluSnych katastralnich
pracovist a zruznych databazi napf. VALUO, Octopus, ARTN, ADOL Monitor, systém MOISES
a dalSich.

Volba metodického pristupu

Podle toho jaké databdze ¢&i cenové podklady jsou k dispozici, zkouma se nejdfive vyskyt
realizovanych kupnich cen (obchodované ceny) v dané lokalit€, hledaji se srovnatelné pozemkové
nebo stavebni objekty, obdobného stafi, typu, vybavenosti a dalSich charakteristik. Pokud neni
nalezen dostate¢ny pfehled takovych kupnich smluv (srovnavacich reprezentantu), pak se pfiklonime
ke stanoveni trzni hodnoty na z&kladé nabidkovych cen realitnich nabidek (obchodovatelné ceny).
Pro ziskani podkladd pro zpracovani obvyklé ceny/ trzni hodnoty pfedmétného majetku
jsou vyuzivany zdroje nejvétSich realitnich serverl napf. S-reality a dalSich realitnich kancelafi,
inzerujicich pod touto hlavi¢kou, vlastni databaze a zejména ziskané kupni smlouvy.

Dany pfipad:

V feSeném pfipadé bylo pfistoupeno ke stanoveni/ uréeni ceny metodou porovnani obchodovatelnych
cen, ktera je pro stanoveni trzni hodnoty majetku adekvatni. V sou¢asné dobé platny uzemni plan
urCuje m.j. charakter zastavby v obci a tim tak charakter ocefiovaného majetku v pfedmétné lokalité.
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Zdavodnéni a popis pouzitych koeficientli pro porovnani:

Porovnani je provedeno na zakladé uZzitné plochy (objektu nebo pozemku). Za vychozi cenu pro
vypocCet se bere cena srovnatelné nemovitosti. Koeficienty vyjadfuji pfedpoklddany cenovy vztah mezi
ocefiovanou (srovnavanou) a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu OCENOVANA
nemovitost LEPSI, je koeficient VETSI nez 1, jevi-li se OCENOVANA HORSI, je koeficient MENSI
nez 1.

PFi zohlednéni odliSnych parametrli srovnavanych nemovitosti se pouzivaji tzv. koeficienty odliSnosti,
které si odhadce sam stanovi na zakladé charakteru nemovitosti a vlastniho odborného uvazeni,
coz mize byt postizeno uréitou mirou subjektivity. Hodnotu jednotlivych koeficientt odliSnosti urci
odhadce na zakladé prokazatelné analyzy trhu (subjektivni pohled ocefiovatele na v&c znamena,
Ze tak danou véc vidi jen ocefiovatel osobn&. Na zakladé souboru takovych dil€ich/ jednotlivych
nazora vytvari nasledné ocefiovatel objektivni pohled na véc a snazi se tak jakékoli osobni nazory
eliminovat — snazi se vidét véc tak, jak by ji vidéla vétSina lidi.

NejCastéji pouzivané koeficienty odliSnosti:

Ozn. Nazev koeficientu odliSnosti
K1 redukce pramene ceny
K2 velikost objektu
K3 lokalita
K4 provedeni a vybaveni
K5 celkovy stav
K6 vliv pozemku
K7 uvaha zpracovatele

Komentar znalce:

Protoze se vtomto ocenéni Metodou porovnavani jednalo o vyselektované nabidky realitnich
kancelafi, byl koeficient K1 nastaven na = 0,90, rozhodujicim faktorem byly vétSinou ostatni
koeficienty, vétSinou byla hodnota téchto koeficientl nastavena v ramci zazitych pravidel na zakladé
vyhodnoceni / porovnani se zajmovym majetkem. V koeficientu Gvahy znalce obvykle vkladame
index meziro€niho narlstu cen ve vysi 3%, resp. nyni 2,3% (jedna se o narust, ktery z dlouhodobého
hlediska viceméné koresponduje s ristem HDP, jedna se o konzervativni nahled). V tomto pfipadé
ocenéni jsme kupni smlouvy nepouZili — nebyly jako odpovidajici nalezeny Zadné. Pfi ocenéni jsme
vychdzeli z realitnich nabidek, dostali jsme se tak k tzv. ,trzni hodnoté®.

Porovnavaci hodnota na zakladé realitnich nabidek

1. Bytovy ddm ¢&.pop. 670, k.U. Jesenik a vybrané pozemky

Porovnavaci hodnota

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 580,00 m*
Obestavény prostor: 343831 m°
Zastavéna plocha: 278,09 m*
Vyméra pozemku: 1 062,00 m*
Srovnatelné nemovité véci:
Nazev: 01. Prodej éinzovniho domu 300 m?
Lokalita: Olomoucky kraj, Sumperk, obec Sumperk
Popis: Tato nemovitost pfedstavuje jedineénou investicni pfileZitost s ohromnym podnikatelskym

potencidlem. Nachézi se v centru mésta Sumperka a je rozdélena na tfi prostorné bytové
Jednotky. Prvni z nich, rozkladajici se na plose 189,34 m2, se nachazi v pfizemi a suteréenu
domu. Dalsi bytova jednotka se nachazi ve druhém nadzemnim podlazi. Dispozice 4+1 s
vymérou 106,17 m? a lodzii poskytuje dostatek prostoru pro komfortni bydleni. Byt prosel
pfed pfiblizné 15 lety kompletni rekonstrukci, pfi niz byly instalovany médéné
elektrorozvody, nové potrubi vody a topeni. Tfeti a posledni bytova jednotka v domé se
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nachazi ve tfetim nadzemnim podlaZi a pasobi jako Gtulny podkrovni byt o dispozici 2+1 s
vymérou 50,25 m2. | tento byt byl rekonstruovan pfiblizné pfed 20 lety. V domé je k
dispozici prostorna puda, ktera by mohla byt adaptovana na dal§i bytovou jednotku nebo
ulozné prostory pro stavajici byty. Vytapéni a ohfev teplé uZitkové vody vSech bytovych
Jjednotek je zajisténo etaZovym vytapénim, které je napojeno na viastni plynovy kotel pro
kazdé patro. Tresni¢kou tohoto domu je viastni zahrada s pergolou o vymére priblizné 141
m2. Nemovitost neni zatiZena Zzadnymi pravnimi vadami ani omezenimi ze strany
pamatkové péce ¢i jinych instituci. Pokud Vas tato nabidka zaujala, nevahejte kontaktovat
makléfku odpovédnou za tuto nemovitost.

zdroj: aktualni nabidka

Uzitna plocha: 300,00 m?
Zastavéna plocha: 170,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidkas realitni kancelare 0,90
K2 Velikosti objektu - ocernovaci je vétsi 1,20
K3 Poloha - ocefiovany ma horsSi polohu 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - ocenovany je ve Spatném technickém stavu 0,90
K5 Celkovy stav - ocenovany je horsi 0,95
K6 Vliv pozemku - stejny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00
Zdroj: www.sreality.cz
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j j cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
10 500 000 300,00 35 000 0,88 30 800
Nazev: 02. Prodej éinzovniho domu 465 m’
Lokalita: Olomoucky kraj, Jesenik, obec Jesenik
Popis: Nabizime k prodeji bytovy diim s uzitnou plochou 400 m® se tfemi byty a komerénim

prostorem 68 m? v centru mésta Jeseniku. Odhadované stafi domu Je cca 120 let, v roce
2020 probehla c&asteéna rekonstrukce bytovych prostor ( vyména podlahovych Kkrytin,
obklad(, sanitarniho zarizeni, kuchyriskych linek. Rozvody elektriny a vody vymeneny
nebyly ). V 1. NP se nachaZI vstupni chodba 18,6 m?, byt 1+1 o velikosti 55,0 m? a
komeréni prostor 68, am’ ( komercni prostory jsou momentalne pronajaty a slouZi jako
prodejna a opravna jizdnich kol ). Ve 2. NP se nachazi dva byty 2 + 1 o velikosti 74,0 m? a
88,0 m* ( v tomto okamziku nejsou tyto byty pronajaty ) 3. NP: probéhla ¢aste¢na vystavba
celého podlaZi ( nova konstrukce stfechy, krytina, plastova okna, stfe$ni okna ) ktera byla z
rodinnych duvodi majitele v roce 2023 pozastavena. Dle projektové dokumentace a
stavebn/ho povolen/ Ize v tomto podlazi vystavét tii byty, z toho dva mezonetoveé, o velikosti
74,4 m’, 69,4 m* a 79,4 m* ( stavebni povoleni a projektové dokumentace k nahlédnuti ).
Dum je pfipojen na obecni vodovodni fad a kanalizaci, plynovod a pripojku elektriny. Kazdy
z bytd ma svij plynovy kotel. Byty nejsou rozdéleny na bytové jednotky. Dim je ¢asteéné
podsklepen. Parkovani vozidel je mozZné v blizkosti domu na obecnim pozemku. V pfipadé
zajmu o prohlidku kontaktujte maklére.

zdroj: aktualni nabidka

Uzitna plocha: 465,00 m*
Zastavéna plocha: 234,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90
K2 Velikosti objektu - ocerovany je vétsi 1,20
K3 Poloha - ocefiovany ma horsi polohu neni v centru mésta 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - ocenovany je ve Spatném stavu 0,90
K5 Celkovy stav - ocefiovany je horsi 0,95
K6 Vliv pozemku - stejny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 i e
Zdroj: www.sreality.cz
Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j j
[m?] Ké&/m? Kc cena [K&/m?]
10 500 000 465,00 22 581 0,88 19 871
Nazev: 03. Prodej éinzovniho domu 980 m?
Lokalita: Olomoucky kraj, Sumperk, Pusté Zibfidovice
Popis: Pusté Zibfidovice (némecky Wiist Seibersdorf) je osada, ktera je v souéasnosti
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mistni ¢asti obce Jindfichov. Rozkladaji se v horské tzlabiné stoupajici od zapadu
na vychod s obloukem na sever. Nadmorska vys$ka osady je 450 az 600 metrd. Na
kopci nad vsi stoji kostel zasvéceny Mafi Magdalené. Pusté Zibfidovice byly
starou némeckou osadou. V téhle malebné osadé vam nabizime bytovy dim se
14 byty. V soucasné dobé je 10 byt pronajatych. Soucasti objektu je i kotelna na
tuhé palivo a CistiCka odpadnich vod. Jednou z moZnosti jak vyuZit tenhle objekt je
rekonstrukce bytd a pfipadné vystavéni novych byti s naslednym odprodejem,
nebo objekt zrekonstruovat a vytvofit rekreacni ubytovani vzhledem na blizkost
termalu Velké Losiny nebo turistickych oblasti Kraliky a Dolni Morava. Pokud vas
nabidka zaujala, nevahejte nas kontaktovat.

zdroj: aktualni nabidka

Uzitna plocha: 980,00 m*

Zastavéna plocha: 755,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90

K2 Velikosti objektu - oceriovany je mensi 0,95

K3 Poloha - ocefiovany ma horSi polohu 0,95

K4 Provedeni a vybaveni - ocenovany je v horSim stavu 0,90

K5 Celkovy stav - horsi 0,95

K6 Vliv pozemku - stejny 1,00 ;

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
Cena [KC] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j.

[m?] Ké&/m? Kc cena [K&/m?]
12 500 000 980,00 12 755 0,69 8 801

Nazev: 04. Prodej éinzovniho domu 540 m?

Lokalita: Olomoucky kraj, Jesenik, obec Jesenik

Popis: Ve vyhradnim zastoupeni nabizime komercni dim v centru mésta, idealni pro investici i

vlastni podnikani. Zastavéna plocha 321 m’, uzitna plocha 540 m’, zahrada 65 m”. Prvni
podlazi ma pét pronajatych mistnosti a jednu s mozZnosti komeréniho pronamu nebo
vytvofeni apartmanu s vlastnim vchodem a zahradou. Druhé podlazZi nabizi sedm mistnosti,
Sest je pronajatych, jedna volna. Ve tretim podlaZi je kompletné zrekonstruovany byt 3+1
(110 m2), ktery je pronajaty, druhy byt 2+kk (35 mz), kde je nova kuchyriska linka, je rovnéz
momentalné pronajaty. K dispozici je prostorny pudni prostor k dal§imu vyuziti. Vytapéni
plynovym kotlem, napojeno na vefejnou kanalizaci, nové plastové okna a nové rozvody
vody a elektriny. Vice informaci u RK.

zdroj: aktualni nabidka

Uzitna plocha: 540,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90

K2 Velikosti objektu - oceriovany je vétsi 1,20

K3 Poloha - ocefiovany ma horsi polohu mimo centrum 0,95

K4 Provedeni a vybaveni - ocefiovany je Spatném technickém stavu 0,90

K5 Celkovy stav - horsi 0,95

K6 Vliv pozemku - stejny 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00

Zdroj: www.sreality.cz
Cena [KC] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]

8 900 000 540,00 16 481 0,88 14 503
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 8 801 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 18 494 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 30 800 K&/m?
Zaokrouhlena jednotkova porovnavaci cena 18 500 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Priimérna jednotkova cena 18 500 K&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 580,00 m?
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Vysledna porovnavaci hodnota 10 730 000 Ké

F. 3 Vysledky analyzy dat
Na zakladé pouzitého nakladového pfistupu (vécna hodnota) stanovujeme hodnotu zgjmového

majetku jako soucdet vysledku nakladové metody a pro pozemek naopak porovnavaci metodou.
Ocenéni pozemku je souc&asti nakladového ocenéni.

Porovnavaci hodnota :

1. Objekt Bytovy dum ¢&.pop. 670, k.u. Jesenik 10 730 000,- Ké
Celkem 10 730 000,- K&
REKONCILIACE

Trzni hodnota zaokrouhlené €ini 10 730 000,- Ké

Porovnavaci hodnota zajmového majetku, k.u. Jesenik ¢&ini:

10 730 000,-K¢C

slovy: desetmilionlisedmsettficettisic KE

Tuto &ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr.Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA
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G. ODUVODNENI

G.1 Interpretace vysledkl analyzy

Jedna se o nemovitost ve Spatném stavebné-technickém stavu, ve stabilizované a atraktivni lokalité
katastralniho uzemi Jesenik, s dobrym pozemkovym zdzemim.

Soucasna hodnota ocefiované nemovitosti byla stanovena na zakladé nakladového a porovnavaciho
pFistupu, kdy bylo vzhledem k charakteru nemovitosti pfiklonéno k metodé porovnavaci jako trzni
hodnoty. Ve stanovené hodnoté bylo pfihlédnuto k tomu, Ze jde o nemovitou v&c s vyuZitim pro ucely
bydleni. U vSech metod byla stanovena dil¢i analyza vysledkl pouzitych metod a zarover byly
zvazeny vSechny okolnosti ovliviiujici trzni prostfedi, as a misto, ve kterém se ocefiovany majetek
nachazi.

Byl proveden podrobny prizkum podobnych nemovitych objektl, a to v lokalitach obdobnych
k zajmovému majetku. Srovnatelné objekty, se kterymi by se v posledni dobé obchodovalo, nebyly
v pfedchazejicim udobi realizovany.

REKAPITULACE POSUZOVANEHO MAJETKU

Nakladova hodnota objektu Bytovy diim ¢€.pop.670, bez pozemku 8 060 000,- K&
Pozemky 3270 000,- K¢
Néakladova hodnota celkem: 11 730 000,- K&
Vynosova hodnota objektu nebyla stanovena

v€. soucasti a prislusenstvi, v€. pozemku

Porovnavaci hodnota

Objekt Bytovy dim ¢€.pop.670 a vybrané pozemky ve funkénim 10 730 000,- K&
celku
Porovnavaci hodnota celkem: 10 730 000,- K¢

REKONCILIACE

Trzni hodnota ocefiovaného majetku 10 730 000,- K&
(pozemky, véetné staveb)

G. 2 Kontrola postupu

Kontrola postupu byla provedena v ramci odborné diskuze ve znalecké kancelafi a se
spolupracujicimi znalci.

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA
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H. ZAVER

H.1 Citace zadané odborné otazky

Znaleckym ukolem je zpracovani znaleckého posudku na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni
hodnoty/ realné hodnoty vybraného zajmového majetku s otazkou, a to:

- pozemkl parc.C. 1052, zahrada a pozemku parc.¢. 1053, zastavéna plocha a nadvofi, jehoz
soucasti je stavba €.pop.670, bytovy diim, vSe v¢. soucasti a pfislusenstvi, zapsaného na LV ¢.
3056, v k.u. Jesenik, obec Jesenik, okres Jesenik, vedeném u Katastralniho Ufadu pro Olomoucky
kraj, Katastralni pracovisté Jesenik.

Zajmovy majetek se nachazi na adresnim misté: Vanéurova 670/2, Jesenik, PSC 790 01.
Ocenéni je provedeno na zakladé stavu ke dni 31.12.2024.

Zadavatelem znaleckého posudku je spole¢nost e-Finance Reality, s.r.o., ICO 25554824, se
sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, spis.zn. C 33074 vedena u Krajského soudu v
Brné.

Zpracovatelem znaleckého posudku je znalecka kancelai ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav,
spol. s r.o., IC 25577298, hlavni provozovna nam. 28.Fijna 1896/3, 602 00 Brno.

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé stavebné-technického, stavebné-pravniho a
ekonomického stavu, ve kterém se ocefiovany majetek k datu ocenéni nachazel.

Znalecky posudek je zpracovan ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a
znaleckych ustavech, v platném znéni a jeho provadécich vyhlasek.

Zvlastni pozadavky zadavatele:

a) zadavatel pozaduje zpracovat ocenéni stavajiciho stavu zajmového majetku redlnou hodnotou/
obvyklou cenou pro ucely sestaveni u€etni zavérky podle IFRS,

b) zadavatel nepoZaduje zpracovat cenu zjiSténou dle pfedpisu.

H.2 Odpovéd

Znalecky posudek na stanoveni/ ur€eni hodnoty/ ceny/ realné hodnoty nemovitych véci byl zpracovan
na zakladé pozadavku zadavatele spoleénosti e-Finance Reality, s.r.o., ICO 25554824, se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, spis.zn. C 33074 vedena u Krajského soudu v Brné, a
to pro zpracovani konsolidované ucetni zavérky podle mezinarodnich ucetnich standardu IFRS na
realnou hodnotu.

Zajmovy majetek se nachazi na adresnim misté: Vanéurova 670/2, Jesenik, PSC 790 01.
Mistni Setfeni bylo provedeno dne 20.05.2025.
Zvlastni pozadavky zadavatele byly spinény.

Znalecky posudek je zpracovan ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich
znaleckych ustavech, v platném znéni a jeho provadécich vyhlasek.

Ocenéni majetku bude provedeno podle metodickych pfistupl ve smyslu Mezinarodnich ocenovacich
standard(l IVSC (edice 2020), dale ve smyslu Cesky standard pro trzni ocefiovani nemovitych véci
(navrh 12/2020) (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020), dale dle Znaleckych standardd USI VUT v Brné
a Znaleckych standardl AZO POSN Morava a pomocné podle nékterych ustanoveni zak.¢.151/1997
Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond, v platném znéni a jeho ocefovaci vyhlasky;
dale na zakladé sdéleni a listinnych podkladd poskytnutych zadavatelem nebo zajisSténych

ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o. ®y Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sbh.



ev.C. 054749/ 2025 - obvykla cena / trzni hodnota zajmového majetku, k.u. Jesenik 54

zpracovatelem, na zakladé vysledk( mistniho Setfeni, kde se znalecka kancelar seznamila se
zadjmovym majetkem a okolim.

Pro pfipad trzniho ocenéni plati:

Pokud jsou vtomto znaleckém posudku, zejména v jeho Casti, ktera se vénuje trznimu ocenéni,
uvedeny odkazy na zak.¢.151/1997 Sb. a jeho ocenovaci vyhlasku, ma se za to, ze tyto odkazy jsou
vedeny v roviné obecné a podplrné.

Zpracovatel poznamenava, Ze odkazy a nékteré metodické postupy v tomto znaleckém posudku
pouzité, jsou prevzaty ze zak..151/1997 Sb. a jeho ocefiovaci vyhlasky, nebot v ramci ocenovaci
praxe nejsou takové vypoctové algoritmy, v takové vypoctové podrobnosti, k dispozici.

Na zakladé vyse pouzitych postupu konstatujeme, ze realna hodnota
zajmového majetku - pozemku a staveb, k.u. Jesenik ¢ini:

10 730 000,- KE

slovy: desetmilionlisedmsettficettisic KE

H.3 Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute€nosti snizujici
jeho presnost

Konstatujeme, Ze jsme ucinili vSe pro to, abychom se dopracovali objektivniho a spravného vysledku.
Skute€nosti snizujici pfesnost vysledku — nejsou. VeSkeré udaje byly Cerpany zinformaci
poskytnutych zadavatelem (zejména ovéfena projektova dokumentace a spolecné Uuzemni a stavebni
rozhodnuti) a z vefejnych zdrojd, at’ se jednalo o zajisténi kupnich smluv nebo o nabidky realitnich
kancelari. 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 Cislem, jednou cenou. Takto stanovena obvykla cena nezohledniuje pfipadné zmény
a odchylky od projektovaného stavu, které budou zaznamenany v projektové dokumentaci
skute¢ného stavu.

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

Ocenéni majetku je provedeno podle metodickych pfistupl ve smyslu Mezinarodnich ocenovacich
standard( IVSC (edice 2020), dale ve smyslu Cesky standard pro trzni ocefiovani nemovitych véci
(ndvrh 12/2020) (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020), dale dle Znaleckych standardd USI VUT v Brné
a Znaleckych standardii AZO POSN Morava a pomocné podle nékterych ustanoveni zak.¢.151/1997
Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, v platném znéni a jeho ocenovaci vyhlasky;
dale na zakladé sdéleni a listinnych podkladd poskytnutych zadavatelem nebo zajiSténych
zpracovatelem, na zakladé vysledk mistniho Setfeni, kde se znalecka kancelaf seznamila s danym
nemovitym majetkem, okolim a souvisejicimi informacemi.

H.4 Seznam priloh

1. Vypis z LV €.3056, k.u. Jesenik
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H.5 Prezkum jiného posudku

PFezkum jiného posudku nebyl timto znaleckym posudkem provadén.

Pokud se znaleckym posudkem pfezkoumava jiny znalecky posudek, znalec se téZz konkrétné,
strucné a srozumitelné vyjadri z hlediska jednotlivych krok( postupu podle § 52 k postupu, kterym byl
Zpracovan pfezkoumavany znalecky posudek.

Znalec uvede tato vyjadfeni ve zvlastni ¢asti znaleckého posudku.

H.6 Konzultant a duvod jeho pfibrani

Konzultant k posuzovani zvlastnich dil€ich otazek nebyl pfibran.

Na zpracovani posudku se podileli: Mgr. Dana Sojkova, odhadce, pravni a ekonomicky poradce , Ing.
Jaroslav Haba, MBA, znalec a certifikovany odhadce.

Na zadost organu vefejné moci mlze 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 pripadné téz oznaceni konzultanta
a ddvod, pro ktery jej znalec pribral,

b) oznaceni jiné osoby nez konzultanta, ktera se podilela na zpracovani znaleckého posudku, pokud jej zpracoval znalecky
ustav,

c) oznaceni osoby, ktera je povinna na Zadost organu verejné moci osobné stvrdit nebo doplnit 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.

H.7 Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana jako smluvni odména dle zak.¢.526/1990 Sb.

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracoval: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA
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DOVETEK

Zadavatel (objednatel, klient) prohlaSuje a fyzickym prevzetim znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného
elaboratu stvrzuje, Ze zhotoviteli (vydavateli) 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 pfedchozi konzultaci souhlasi.

Vyjadreni ve smyslu GDPR :

Zadavatel (objednatel klient) bere na védomi, Ze vydavatel pro tucely zpracovani znaleckych posudkt, odbornych posouzeni,
anebo obdobnych elaborati shromazduje, ovéfuje a rovnéz také archivuje osobni informace o klientech jako jsou jejich
nacionalie a kontaktni informace (adresa, telefon, mail).

Tato kolekce dat je provadéna z ddvodu ovéfeni totoZnosti zadavatele (objednatele, klienta) jako zadavatele a soucasné
a v souvislosti s tim, Ze tato data jsou druhotnou soucasti znaleckych posudkt, odbornych posouzeni a obdobnych elaboratu,
které musi vydavatel evidovat a archivovat, kteréZto povinnost mu vyplyvé ze zakona a z pokynti Ministerstva spravedinosti CR
a dale pak pro pripad jejich vyZadani treti osobou (organy verejné moci — zejména soudy, finanéni Grady apod.). Pro takové
pfipady i nadale zustava v platnosti, Ze zpracovatel (vydavatel) je vazan vici zadavateli (objednateli, klientovi) mi¢enlivosti
a znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat miize treti osobé vydat jen s jeho pisemnym souhlasem.
Zadavatel (objednatel, klient) prevzetim znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu vyjadiuje
souhlas se zpracovanim jeho osobnich a kontaktnich informaci v evidenci zhotovitele (vydavatele). Zadavatel (objednatel
klient) se zavazuje k aktualizaci dat, zejména svych kontaktnich informaci (adresa, telefon, mail). Zadavatel (objednatel klient)
na zakladé pisemné Zadosti ma pravo byt z této evidence vydavatele po uplynuti nezbytné nutné doby vymazan. Zpracovatel
(vydavatel) zpracovava pouze osobni udaje, povaha kterych nepredstavuje vysokeé 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 zadavatele
(klienta) az dnem jeho uplného zaplaceni (uhrady 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 vuci tretim osobam. Poté smi byt tento znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat
rozmnoZovan pouze jako celek, a to s pfilohami, které k nému nélezZeji. Znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny
elaborét je zhotovitelem (vydavatelem) povazovan za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu s § 504 zak.¢.89/2012 Sb., obéansky
zakonik v platném znéni a § 9 odst. 1 zakona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informacim v platném znéni.

Pripadné navrhy a doporuceni 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 vtomto znaleckém posudku, odborném posouzeni,
anebo v obdobnych elaboratech, Ize povaZovat za doporuéeni odbornika, pro zhotovitele nezavazné. Zplsob odstrariovani vad
voli zhotovitel, ktery za opravu nese odpovédnost.

Autorska prava zustavaji timto nedotéena.

© ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o., 1999-2025

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracoval: Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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. ZNALECKA DOLOZKA

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

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 predpisl pro obory a odvétvi:

EKONOMIKA (36/1967 Sb.) — bez odvétvi — ceny a odhady majetku nemovitého a movitého, ceny a
odhady podnikdl nebo jejich ¢asti, a to pro UCely pravnich Ukonl a dispozic s nimi dle obecné
zavaznych pravnich predpisi, ocenovani prav odpovidajicich vécnym bfemendm, ocenovani
ekologickych zatézi a stanovovani nahrad Skod jimi zpisobenych, posuzovani podnikatelskych planu
a investi¢nich projektu, tvorba a uplathovani cen a rozpoctovani ve stavebnictvi.

STAVEBNICTVI (36/1967 Sb.) — bez odvétvi — stavby dopravni, obytné, ob&anské, primyslové,
zemeédélské a inZenyrské, posuzovani vad a poruch staveb, posuzovani kvality staveb, stavebnich
praci, provadéni stavebnich prizkum a statika staveb.

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

Znalecky posudek byl zapsan pod ev.C. 054749/2025 v evidenci znaleckych posudkd znalecke
kancelare, evidovanych u Ministerstva spravedinosti CR.

Znalecky posudek byl zapsan pod vilastnim ev.C. 6941-350/2025 evidence znaleckych posudkd,
vypracovanych znaleckou kancelafi.

V Brné, 30.07.2025

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 mohou stvrdit a doplnit posudek nebo
vysvétlit jeho obsah :

v oboru Ekonomika, odvétvi Ocefiovani nemovitych véci,

Vypracovali : Mgr. Dana Sojkova,
odhadce, pravni a ekonomicky poradce

Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec a certifikovany odhadce
Stvrzuje : Ing. Jaroslav Haba, MBA,

znalec odpovédny za Cinnost kancelare

Otisk znalecké peceti

ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o. ®y Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sbh.



ev.C. 054749/ 2025 - obvykla cena / trzni hodnota zajmového majetku, k.u. Jesenik 58

J. PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
ev.c. 054749/2025

pocet stran A4 v pfiloze:

PFilohy 3

1. Vypis z LV € 5036, k.u. Jesenik

ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o. ®y Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sbh.



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.12.2024 00:00:00
Okres: CZ0711 Jesenik Obec: 536385 Jesenik
Kat.uzemi: 658723 Jesenik List vlastnictvi: 3056

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo

e-Finance Reality, s.r.o., Bratislavska 234/52, 25554824
Zabrdovice, 60200 Brno

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zptisob ochrany
1052 589 zahrada rozsidhlé chréanéné
uzemi, zemédélsky
padni fond
1053 473 zastavéna plocha a rozsahlé chranéné
nadvori uzemi
Soucdsti je stavba: Jesenik, é.p. 670, byt.dtm
Stavba stoji na pozemku p.cC.: 1053
Bl V&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Casti B - Bez zapisu

C Vécnd préava zatézujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich tdajt

Typ vztahu

o Vécné bremeno z¥izovani a provozovani vedeni
plynarenského zafizeni, na &asti nemovitosti v rozsahu dle gpl.&. 6789-877/2019, pravo
vstupovat a vjizdét na pozemek v souvislosti se z¥izenim, stavebnimi upravami,
opravami, provozovanim a odstranénim
Oprdvnéni pro
GasNet, s.r.o., Klisska 940/96, KlisSe, 40001 Usti nad
Labem, RC/ICO: 27295567
Povinnost k
Parcela: 1052

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - dplatna 7700073209 6/VB ze dne 03.09.2019.
Pravni Uc¢inky zapisu k okamzZiku 01.11.2019 10:06:00. Zapis proveden dne
26.11.2019.

V-2741/2019-811

Poradi k 01.11.2019 10:06

D Pozndmky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 09.07.2024. Pravni ucéinky zapisu k okamzZiku 22.07.2024 08:44:00.
Zapis proveden dne 13.08.2024.
V-1642/2024-811

Pro: e-Finance Reality, s.r.o., Bratislavska 234/52, Zabrdovice, RC/ICO: 25554824
60200 Brno

F Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

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 31.12.2024 00:00:00

Okres: CZ0711 Jesenik Obec: 536385 Jesenik

Kat.lzemi: 658723 Jesenik List vlastnictvi: 3056

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Parcela BPEJ Vyméra [mZ2]

1052 85800 589

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Jesenik, kéd: 811.

Vyhotovil:
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno dalkovym pristupem

Vyhotoveno: 29.05.2025 18:33:48

Podpis, razitko:

Poudeni: Udaje katastru lze uzit pouze k G&ellim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze ptri splnéni podminek obecného natrizeni
o ochrané osobnich tdaja. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

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

Katastralni urad pro Olomoucky kraj, Katastrdlni pracovisté Jesenik, koéd: 811.
strana 2



