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ZNALECKY POSUDEK
ev.¢. 019341/2026

v oboru Ekonomika, odvétvi Ocenovani nemovitych véci

na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty/ realné hodnoty vybraného zajmového majetku s otazkou, a) pozemky - parc.c.
st.500, jehoz soucasti je objekt zapsany jako ubytovaci zafizeni, €.pop. 295, stavba stoji na pozemku parc.¢. st.500 a pozemek
parc.¢. 845/73, vSe véetné vSech soucasti a prisluSenstvi, zapsany na LV €. 796, k.u. Horni Lipova, obec Lipova-lazné, okres
Jesenik, vedeném u Katastralniho uradu pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Jesenik,

b) pozemky — parc.¢. 845/15, parc.¢. 845/17, parc.¢. 845/18, parc.¢. 845/19, parc.¢. 845/21, parc.¢. 845/48, parc.¢. 845/74, parc.c.
845/75, parc.¢€. 845/76, parc.C. 845/77, parc.¢. 845/78, parc.¢c. 845/79, parc.c. 845/80, parc.c. 845/81, parc.c. 845/85, parc.c. 845/86,
parc.c. 845/88, parc.c. 845/89, parc.c. 845/91, parc.¢. 845/92, parc.¢. 2187, parc.¢. 2188, parc.¢. 2189, parc.¢. 2190, parc.¢. 2191,
parc.¢. 2192, parc.¢. 2193 a pozemek parc.¢. 2194, vSe véetné vSech soucasti a prislusenstvi, zapsaného na LV €. 621, k.u. Horni
Lipova, obec Lipova-lazné, okres Jesenik, vedeném u Katastralniho ufadu pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Jesenik.

Zadavatel : e-Finance a.s.
ICO 26272504, DIC CZ26272504
Bratislavska 234/52, Zabrdovice
602 00 Brno-mésto

Cislo jednaci zadavatele : nevydano

Uéel posudku : stanoveni/ uréeni hodnoty/ ceny/ realné hodnoty nemovitych véci spolecnosti
e-Finance Apart Hotel, s.r.o. IC 03807860, se sidlem Bratislavska 234/52,
Zabrdovice, 602 00 Brno-stfed, spis. zn.: C 86878, vedeném u Krajského soudu
v Brné, pro ucely vkladu do investi¢niho fondu FONDEFI SICAV,a.s. a pro ucely
sestaveni konsolidované ucetni zavérky podle mezinarodnich standard(i IFRS.

Zvlastni pozadavky : a) zadavatel pozaduje zpracovat ocenéni stavajiciho stavu zajmového majetku reélnou hodnotou/
obvyklou cenou pro Ucely vkladu do investi¢niho fondu FONDEFI SICAV, a.s. a pro Ucely sestaveni
konsolidované Ucetni zavérky podle mezinarodnich standardli IFRS,

b) zadavatel pozaduje provést ocenéni zajmového majetku k datu 31.12.2025,
— ocenéni sougasného stavu (CU 2025), v rozsahu stavajicim,

c) zadavatel poZzaduje provést ocenéni zajmového majetku k datu 31.12.2028,
— ocenéni budouciho stavu (CU 2028),

d) zadavatel nepozaduje zpracovat cenu zjisténou dle pfedpisu.

Datum mistniho Setieni : 08.04.2026

Datum, ke kterému je

ocenéni provedeno : ocenéni se provadi podle stavu ke dni 31.12.2025
Ev.cislo vydavatele: 7205-028/2026

Pouzity ocenovaci predpis : ocenéni nemovitého majetku je provedeno podle obecné uznavanych metodickych
pfistupd ve smyslu Mezinarodnich ocenovacich standardd IVSC (edice 2022), 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
Znaleckych standardd AZO POSN Morava a s pfihlédnutim k zak.¢.151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakon, v platném znéni.

Posudek vypracoval, mlze jej stvrdit a podat pfipadna vysvétleni:

Mgr. Dana Sojkova
odhadce, pravni a ekonomicky poradce,

Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec odpovédny za ¢innost kancelare

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

V Brné, dne : 17.09.2026
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OSVEDCENI, OMEZUJICIi VYHRADY

Znalec (zpracovatel, vydavatel) timto osvédcuje, Ze:

1) odména ziskana za vyhotoveni tohoto znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného

elaboratu neni zavisla na urenych/ stanovenych hodnotach (cenach),

2) nema a ani v budoucnosti nebude mit prospéch z €innosti souvisejicich s pfedmétem tohoto znaleckého

posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu,

3) zpracovany posudek zohledriuje vSechny znalci (zpracovateli, vydavateli) znamé skute¢nosti k datu

zpracovani tohoto znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu,

4) 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 skutecCnosti, 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,

znalec (zpracovatel, vydavatel) neru¢i 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 pfi€¢inou jsou nedostatky v podkladech a informacich (tj. jejich
nepravdivost ¢i neuplnost), pfedanych zadavatelem nebo dalSimi osobami,

znalec (zpracovatel, vydavatel) vychazi z toho, Ze informace ziskané z pfedlozenych 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) zdroja, 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 vztahuiji, je uvedeno v tomto znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo
elaboratu

hodnoty, prezentované v tomto znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo obdobném elaboratu, jsou
zalozeny na pfedpokladech v tomto 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 UpIného zaplaceni (Uhrady darového
dokladu); do té doby je tento znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat vlastnictvim
zhotovitele a nesmi s nim byt jakkoliv nakladano a nesmi byt zvefejnén vuci tfetim osobam; poté smi byt
tento znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat rozmnozovan pouze jako celek, a to
s pfilohami, které k nému nalezeji; znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat je
znalcem povaZovan za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu s § 504 a.n. z&k.5.89/2012 Sb., ob&ansky
zdkonik v platném znéni a § 9 odst.1 zakona ¢&. 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 ur&enou obvyklou cenu (hodnotu) zajmového majetku,
rust spotfebitelskych cen v zafi (roku 2025) zpomalil na 2,3 % (v Fijnu dosahl 2,5 %) a pobliz této hodnoty by
se mél udrzet i v nasledujicich mésicich. Naopak jadrovou inflaci na zvySenych hodnotach tésné pod
3 % drzi zdraZzovani ve sluzbach. To je spojené se sviznou mzdovou dynamikou v disledku pfetrvavajiciho
napéti na trhu prace, ale také se zvySenym pfispévkem imputovaného najemného. V ném se promita
vysoky rist cen novych rezidenénich nemovitosti, ktery je podporovan lepSici se pfijmovou situaci
domacnosti a silnou Uvérovou aktivitou. V roce 2026 inflaéni tlaky nepatrné zvolnily. Inflace se vS§ak nadale
pohybuje lehce nad inflaénim cilem z d{vodu pouze pozvolna ochladajici mzdové dynamiky a i nadale
zvySeného pfispévku imputovaného najemného. V roce 2027 predikce pfedpoklada mirné zvysSeni inflace
kvuli zavedeni systému emisnich povolenek. (zdroj: www.cnb.cz),

pokud bude poZadovano ocenéni trzni hodnotou, je tfeba z dlvodu turbulence cen na trhu znaéné omezit
Gasovou platnost vysledku ocenéni na nékolik mésicli, podle vyvoje na relevantnim trhu s tim, Ze pro
jakékoliv nasledné pouziti tohoto ocenéni si musi objednatel zajistit jeho verifikaci.

ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o. ® v Brné, © 1999-2026, znaleckéa kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
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A. ZADANI

A.1 Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

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

a) pozemky - parc.€. st.500, jehoZ soucasti je objekt zapsany jako ubytovaci zafizeni, ¢.pop. 295,
stavba stoji na pozemku parc.€. st.500 a pozemek parc.C. 845/73, vSe vletné vSech soucasti a
pfisluSenstvi, zapsany na LV €. 796, k.u. Horni Lipova, obec Lipova-lazné, okres Jesenik, vedeném
u Katastralniho ufadu pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Jesenik,

b) pozemky — parc.C. 845/15, parc.C. 845/17, parc.C. 845/18, parc.C. 845/19, parc.C. 845/21, parc.C.
845/48, parc.C. 845/74, parc.C. 845/75, parc.C. 845/76, parc.C. 845/77, parc.¢. 845/78, parc.C. 845/79,
parc.C. 845/80, parc.C. 845/81, parc.¢. 845/85, parc.C. 845/86, parc.C. 845/88, parc.¢. 845/89, parc.c.
845/91, parc.C. 845/92, parc.¢. 2187, parc.¢. 2188, parc.C. 2189, parc.¢. 2190, parc.¢. 2191, parc.¢.
2192, parc.¢. 2193 a pozemek parc.¢. 2194, vSe vCetné vSech soucasti a pfisludenstvi, zapsaného na
LV €. 621, k.U. Horni Lipova, obec Lipova-lazné, okres Jesenik, vedeném u Katastralniho Gfadu pro
Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Jesenik.

Vymezeni vybraného majetku:

Jedna se o Aredl ve vlastnictvi spoleénosti e-Finance Apart Hotel, s.r.o. 1€ 03807860, se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno-stfed, spis. zn.: C 86878, vedeném u Krajského soudu
v Brné&, ktery se nachazi na okraji mésta Jesenik, a to pouhych 7 km od centra Jeseniku a 8 km od
Priessnitzovych Iazni, na pomezi Jeseniku a Kralického Snézniku. Pozemky a stavby jsou zapsany na
LV €. 621 a LV €. 796, k.u. Horni Lipova, obec Lipova-lazné, okres Jesenik.

Areal je systematicky rozdélen do dvou ¢asti:

¢ast | — objekt EFI Apart Hotel &.pop. 295 - ubytovaci zafizeni,

¢ast Il — budouci ,Vystavba - Apartmanového domu na pozemku parc.¢. 845/15% (vydané stavebni
povoleni), bude provedeno ve dvou rovinach, a to podle vysledkd mistniho Setfeni (podle stavebné-
technického stavu k datu 31.12.2025), tzv. stavajici stav (CU 2025) a budouci stav v rozsahu dle
projektu, k datu 31.12.2025, a dopfedné k datu 31.12.2028, tzv. budouci stav (CU 2028).

Dopfedné ocenéni bude zpracovano jako ocenéni budouciho stavu zajmového majetku k datu
31.12.2028, a to podle stavu o¢ekavaného v souladu se stavebnim povolenim a ovéfenou projektovou
dokumentaci.

Ocenéni je tedy provedeno na zakladé stavu ke dni 31.12.2025 a ke dni 31.12.2028.

V pfipadé ,Casti II“ se jedna o developersky projekt ,Vystavba — Apartmanového domu na pozemku
parc.¢.845/15% k.u. Horni Lipova. Stavebnikem budouci stavby je spoleCnost e-Finance Developer,
s.r.o., se sidlem Bratislavska 234/52, Brno, Zabrdovice, 602 00, ICO 27754979, DIC CZ27754979¢
(dale také jen Projekt).

Zajmovy majetek se nachazi na adresnim misté&: Horni Lipovéa €.pop.295, obec Lipova -Lazné.

Zadavatelem znaleckého posudku je spole¢nost e-Finance, a.s., ICO 26272504, se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, spis.zn. B 3663 vedena u Krajského soudu v Brné.

Zpracovatelem znaleckého posudku je znalecka kancelaf 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 08.04.2026.

Znalecky posudek bude zpracovan na zakladé stavebn& — technického, stavebné — pravniho a
ekonomického stavu, ve kterém se ocefiovany majetek k datu ocenéni nachazel.

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

ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o. ® v Brné, © 1999-2026, znaleckéa kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
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Zvlastni pozadavky zadavatele:
a) zadavatel pozaduje zpracovat ocenéni stavajiciho stavu zajmového majetku realnou hodnotou/
obvyklou cenou pro u€ely vkladu do investiéniho fondu FONDEFI SICAV, a.s. a pro ucely sestaveni
konsolidované ucetni zavérky podle mezinarodnich standardu IFRS,
b) zadavatel poZaduje provést ocenéni zajmového majetku k datu 31.12.2025,
— ocenéni soudasného stavu (CU 2025), v rozsahu stavajicim,
c) zadavatel poZaduje provést ocenéni zajmového majetku k datu 31.12.2028,
— ocenéni budouciho stavu (CU 2028),
d) zadavatel nepozaduje zpracovat cenu zjiSténou dle predpisu

A.2 Ugel znaleckého posudku

Ukolem znaleckého posudku je stanoveni/ uréeni hodnoty/ ceny/ realné hodnoty nemovitych véci
spoleénosti e-Finance Apart Hotel, s.r.o. IC 03807860, se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice,
602 00 Brno-stfed, spis. zn.: C 86878, vedeném u Krajského soudu v Brné, pro ucely vkladu do
investi¢niho fondu FONDEFI SICAV, a.s. a pro uCely sestaveni konsolidované ucetni zavérky podle
mezinarodnich standardd IFRS.

Mezinarodni standardy ucéetniho vykaznictvi (IFRS), anglicky International Financial Reporting
Standards, je soubor standardi vydavanych Radou pro mezinarodni ucetni standardy (IASB),
anglicky International Accounting Standards Board, upravujici sestavovani a prezentaci finanénich
vykazu ucetni zavérky.

VétSina standardU stale plati pod starym nazvem ,Mezinarodni Ucetni standardy” (IAS). Standardy IAS
byly vydavany v letech 1973 az 2001 Vyborem pro mezinarodni uéetni standardy (IASC). V dubnu
2001 byl vybor IASC nahrazen radou IASB, ktera pokraCuje ve vydavani novych standardu pod
nazvem IFRS.

IFRS jsou vysledkem harmonizacnich snah. Je slozité je zafadit do nékterého z U€etnich systémd,
protoze jsou vytvafeny za Ucelem zaujeti pozice jediného svétového ucetnictvi. Je to ucetni systém
primarné zaloZzeny na mikroekonomickém pfistupu prosazovany do praxe z rozhodnuti Evropské
komise. V tvarcich organech jsou zastoupeny vSechny svétové regiony a je tedy mozné pfistup
charakterizovat jako kombinaci teorie a praxe. Jedna se o zasady primarné zaméfené na sestavovani
finan¢nich vykazlu pfedkladanych uzivatelim, zejména investorim, véfitelim — poskytovateliim
zapujéniho kapitalu a ostatnim véfitelum. Vyuziti je zalozeno na zakonné povinnosti dané jako
rozhodnutim Evropské komise, tak i jednotlivymi narodnimi legislativnimi Upravami. Informace jsou

uznavany a také vyuzivany na burzach fady zemi svéta a také k auditovani.
Zdroj : https://cs.wikipedia.org/wiki/Mezinarodni_standardy _tcetniho_vykaznictvi

IFRS 13 Ocenéni realnou hodnotou, ve znéni Nafizeni Komise (EU) &. 2023/1803, v platném znéni.
Nafizeni Komise (EU) 2023/1803 vstoupilo v platnost dne 16. 10. 2023 :

o |FRS pozadavky: Podle IFRS 13 — Ocenéni realnou hodnotou je tfeba pfi ocefiovani zohlednit
budouci penézni toky tak, aby odrazely trzni podminky a o¢ekavani trznich G¢astnikd. Delsi
projekéni obdobi muze byt nezbytné pro splnéni téchto pozadavkli, zejména pokud se
oCekava vyznamna zmeéna penéznich tokd v budoucnu.

e Financovani a uvéry: Banky a dalSi 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 odhadct) a s mezinarodnim oceriovacim
standardem EVS (Evropské oceriovaci standardy) vychazi Ceska komora odhadcl majetku pro stanoveni trzni
hodnoty majetku z nasledujicich metod ocefiovani:

e urceni vécné hodnoty — zaloZena na principu nahrady. Vécna hodnota (substance) podniku vyjadfuje
Metoda, 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 aktualnim trznim ocenéni jednotlivych poloZek aktiv, v secteni
jednotlivych jejich hodnot a v odecteni vsech polozZek cizich zdroju. PouZiti: zjistovani viastniho
kapitalu

e Metody vynosové — zaloZeny na koncepci ,Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice”.
Investor (kupec) ve skutecnosti nakupuje budouci tok prijma, Cili budouci penézni tok (cash-flow).
Zakladem pro budouci tok prijmG mize byt bud’ sou¢asné vyuziti podnikatelského majetku nebo tvaha
o jeho mozném nejlepSim a nejvynosnéjsim vyuziti.
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o Metoda kapitalizace zisku — trzni hodnota majetku (V) se rovna jeho stabilizovanému a trvale
dosazitelnému ¢istému roénimu vynosu (Z), vydélenému odpovidajici kapitalizaéni mirou (r)
v% V=(Z/r)x 100
e  Metoda diskontovaného cash flow (DCF), prip. free cash flow (DFCF) — varianta vynosovych metod,
kde zisk je nahrazen finanénimi toky
e Metoda porovnani trznich hodnot (realizovanych cen) — hojné rozsifena v dobre fungujicich trznich
ekonomikach. Srovnatelné podniky jsou ty, které pusobi ve stejném sektoru, odvétvi ¢i oboru s radové
stejnou velikosti. Metodu Ize uplatnit ve tfech rovinach:
o  Srovnéni s obdobnymi podniky, jejichZ hodnota je znama
o Srovnéni s obdobnymi podniky, které byly pfedmétem transakci a je znama jejich realizaéni
cena
o Srovnani s obdobnymi podniky podle tdaji o podnicich uvadénych na burzu
e Metoda kombinovana — metoda, které do trzni hodnoty zohledriuje jak jeji majetkovou podstatu (vysi
produkovaného stabilizovaného zisku), tak také trzni chovani firmy ve v8ech ¢innostech, majici viiv na
vysledny efekt podnikani - zisk.

Historie vzniku mezinarodnich organizaci zabyvajicich se standardy pro oceriovani podnikii:

Historie oceriovani 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 globalizace
investicnich trhi nutné harmonizovat tyto standardy. Proto byl na zakladé spoluprace odhadcl z UK a USA
zaloZen vroce 1981 Vybor pro mezinarodni standardy oceriovéni majetku (IVSC) sdruZujici profesionalni
oceriovaci asociace celého svéta. Dalsi ¢len podilejici se na vytvareni standardu je evropské sdruzeni TEGoVA.
zdroj: https://managementmania.com.

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

Zpracovatel tohoto znaleckého posudku vychazi z toho, Ze informace ziskané z pfedlozenych
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 mize mit dle jeho nazoru vliv na
presnost zavéru znaleckého posudku.

A.4 Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni k nemovitému majetku bylo provedeno dne 08.04.2026 bez pfitomnosti spravce arealu,
dale za pfitomnosti pani Mgr. Dany Sojkové, odhadce a pana Ing. Jaroslava Haby, MBA, znalce
odpovédného za Cinnost kancelafe. Mistni Setfeni bylo provedeno bez vétSinového zaméfeni — na
majetku nedoslo ke zménam stavebné-technickych parametr(i stavajiciho stavu.

Vzhledem ke skute€nosti, Ze se jedna o ocenéni jiz stavajiciho EFl Apart Hotel (,&ast 1“)a nové
budouciho stavu, a to ,Vystavba — Apartmanového domu na pozemku parc.¢.845/15% k.u. Horni
Lipova (,Cast II), tak nebylo mozné provést vétSinové zaméfeni. Ze strany vlastnika byl vydan souhlas
ke vstupu na pozemky, k provedeni mistniho Setfeni.

Zpracovatel pfi zpracovani posudku vychazel z vlastnich zjisténi a z vysledkd technické prohlidky,
dale z informaci ziskanych od objednavatele posudku, z dalSich poskytnutych listinnych a digitalnich
podkladli a z vefejné dostupnych informaci (napf. www, vefejné seznamy, www.lazne-lipova.cz,
www.sever apod.), zodpovézeny byly dotazy k oceniovanému majetku, byly poskytnuty Ustni informace
a listinné doklady o stavebné-technickém a stavebné-pravnim charakteru majetku.

Soucasné byla pofizena fotodokumentace.

Pfedané podklady v zasadé odpovidaji skuteCnosti zjisténé pfi mistnim Setfeni. Ze strany zadavatele
¢i mistné pfisluSného stavebniho uUfadu nebyly sdéleny Zadné okolnosti, které by byly v rozporu se
zZjisténou skute€nosti.
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A.5 Dalsi rozhodné udaje

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé stavu, ve kterém se ocefiovany majetek k datu ocenéni
nachazel, a to dle stavebné-technického, stavebné-—pravniho a ekonomického stavu, tj. ke dni
31.12.2025 a ocenéni jeho budouciho stavu k datu 31.12.2028 (dopfedné). Jedna se o teoretické
datum budouciho stavu zadjmového majetku, v&. soulasti a pfislusenstvi, jehoz celkovy rozsah znalec
Cerpal ze zadavatelem poskytnuté projektové dokumentace.

Na zakladé téchto informaci bude proveden vypoc¢tovy model budouciho stavu po dokon&eni v roce
2028, a to tak, ze budeme vychazet z vécného rozsahu objektu v roce 2028 (po dokonceni), ale
finanéné s pofizovacimi cenami k roku 2025. Nasledné bude tento finanéni stav podroben vlivu
predpokladaného cenového naristu (CU2025/ CU2028).

V ¢asti znaleckého posudku vénujici se budoucimu stavu zajmového majetku, vychazel znalec
z nasledujicich pfedpokladd - rozsah tohoto zajmového majetku, stejné tak jako jeho materialové
a konstrukéni provedeni pro potfeby tohoto znaleckého posudku uvazované, vychazi vyhradné
z podkladd, které zpracovateli tohoto znaleckého posudku prfedal zadavatel, pfiéemz zpracovatel
posudku vychazi z nasledujicich pfedpokladu — okrajovych podminek:

- pfedané c&asti projektové dokumentace jsou provedeny, resp. budou provedeny v souladu s platnou
legislativou a stavebné-technickymi pfedpisy, platnymi normami apod.,

- znalec pfedpoklada, Ze v projektové dokumentaci navrzena feSeni jsou spravna, tedy bez nutnosti
provadét zmény oproti pfedlozené PD v prabéhu vystavby, tzn. pfedlozena PD v plném rozsahu
odpovida budoucimu stavu,

- v pribéhu vystavby nedojde ke zméné materialového feSeni (anebo ke zméné jeho rozsahu) oproti
zadavatelem poskytnuté PD a nebo oproti informacim, které byly zpracovateli tohoto znaleckého
posudku pfedany pfimo jeho zadavatelem nebo jim povéfenymi osobami,

- v prubéhu vystavby nedojde ke zméné technického vybaveni zajmového majetku (anebo ke zméné
jeho rozsahu) oproti poskytnut¢é PD a nebo oproti informacim, které byly zpracovateli tohoto
znaleckého posudku pfedany pfimo jeho zadavatelem nebo jim povéfenymi osobami,

- stavba bude provedena (a pfedana) bez vad a nedodélkd,

- stavba bude slouzit k tomu ucelu, ktery je uveden v zadavatelem poskytnuté projektové
dokumentaci,

- v pribéhu vystavby nedojde ke zméné cenovych vstupld zajmového majetku (mimo predikovany/
predikovatelny cenovy narust) apod.

Zadavatelem predlozeny rozsah zajmového majetku, resp. jeho budouciho stavu:

PD Vystavba - Apartmanového domu na pozemku parc.€.845/15
A Pravodni zprava

B Souhrnna technicka zprava

C Situaéni vykresy

D.1.1 Architektonicko - stavebni feSeni

D.1.2 Stavebné - konstrukéni feSeni

D.1.3 PBR

D.1.4a Elektroinstalace

D.1.4b Plynoinstalace

D.1.4c VZT + vytapéni

D.1.4d ZTI

D.2 Dokumentace technickych a technologickych zafizeni
E Dokladova &ast

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 pfistupt ve smyslu Mezinarodnich ocefiovacich
standard(l IVSC (edice 2025), dale ve smyslu Cesky standard pro trzni ocefiovani nemovitych véci
(nédvrh 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 ocenovani majetku a o0 zméné nékterych zakon(, v platném znéni a jeho ocenovaci vyhlasky;
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dale na zakladé sdéleni a listinnych podkladl poskytnutych zadavatelem nebo zajiSténych
zpracovatelem, na zakladé vysledki mistniho Setfeni, kde se znalecka kancelai seznamila se
zajmovym majetkem a okolim.

Pro pfipad trzniho ocenéni plati:

Pokud jsou vtomto znaleckém posudku, zejména v jeho &asti, 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.c.151/1997 Sb. a jeho ocenovaci vyhlasky, nebot v ramci ocefovaci
praxe nejsou takoveé vypoctové algoritmy, v takové vypoctové podrobnosti, k dispozici.

Dle definice §498 zak.¢.89/2012 Sb., obCansky 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 zédkon. Stanovi-li jiny pravni pfedpis, Ze urCitd 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 muze vyvolat nejasnosti, uchylujeme se vtomto posudku
z dlivodu jasnéjSiho uréeni pfedmétu 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 pii vybéru zdroja dat
Popis pouzitych metodik

Obecné Ize Fici, Ze ocenovani nejriznégjSich druhl majetku ve fungujicim trznim hospodarstvi je
dalezitou soucasti ekonomického Zivota kazdé spolecnosti, kazdého statu, resp. jeho spravnich celki,
municipality apod. Na vysledcich profesnich znaleckych posudkl stavi své zavéry mnoha nejraznéjsi
rozhodovaci praxe hospodarské sféry, rizné Zivotni situace obcan(, rovnéz tak i vySetfovaci ¢innost
policie a rozhodovaci ¢innost soudu. Vysledky ocenovacich €innosti také vyuzivaji investofi, investicni
poradci, developefi a vyuzivaji tak zkuSenosti a profesionality odhadcl a znalcl. Z toho vyplyva, ze
ocenovaci ¢innost je ¢innost se znaénymi dopady pro r{izné kategorie spoleCenského Zivota a ze je
treba klast urcité naroky jak na urovert samotnych ocerfovatell, tak na droven jejich ocefiovacich
reportl, expertnich stanovisek, resp. pfedevsim znaleckych posudku.

PFi vybéru zdroji dat pro vyhotoveni tohoto posudku postupoval znalec (zpracovatel) podle
metodickych pFistupt ve smyslu Mezinarodnich ocenovacich standardl IVSC (edice 2025), dale ve
smyslu materidlu Cesky standard pro trzni ocefiovani nemovitych véci (navrh 12/2020)
(S2_ON_CR_VSE_IOM_2020), dale dle Znaleckych standardd US| VUT vBrn& a Znaleckych
standardd AZO POSN Morava a pomocné podle nékterych ustanoveni zak.¢.151/1997 Sb., o
ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu, v platném znéni a jeho ocenovaci vyhlasky.

Vybér zdroju dat pro zpracovani ocenovacich znaleckych posudkl zavisi pfedevSim na pouzitém
ocenovacim pristupu. Pro kazdou metodu jsou ziskavana jina nebo rozdilna data. Obecné zna
zak.€.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 ocenovatel bude Fidit ve smyslu
zak.€.151/1997 Sb. (§2 odst.2... ,Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze
sjednanych cen porovnanim®, tedy pouzije porovnavaci metodu, porovnani jiz obchodovanych cen/ na
rozdil od sou€asnych obchodovatelnych cen.

Pokud se bude hledat trzni hodnota, pak oceriovatel pouzije tfi dil€i 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.

Dal$im zdrojem dat pro zpracovani ocenovaciho znaleckého posudku podle metodickych pfistup( je
Mezinarodni standard G&etniho vykaznictvi, a to IFRS 13. Ocenéni readlnou 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 pfi oceriovéni zohlednit
budouci penézni toky tak, aby odrazely trzni podminky a o¢ekavani trznich Gcastniku. DelSi projekcni
obdobi muze byt nezbytné pro splnéni téchto poZadavkl, zejména pokud se oCekava vyznamna
zména penéZnich tokd v budoucnu.

- Financovani a uvéry: Banky a dalsi finanéni instituce ¢asto vyZaduji dlouhodobé projekce pro
posouzeni schopnosti podniku splacet dluhy a pro stanoveni tuvérovych podminek.

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

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

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

c) zak.¢.128/2000 Sb., o obcich

d) zak.€.184/2006 Sb., o vyvlastnéni,

e) zak.€.563/1991 Sb., o ucetnictvi,

a dalsi.....
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V oblasti ocenovani nemovitych véci vychazime ze zakladnich pojmu :

Ocenovani

Cena

Hodnota

Vécna hodnota

Obvykla cena

Cena uréena dle
predpisu

Trzni ekonomika
Trzni cena

Trzni hodnota

je €innosti, kdy je urcitému pfedmétu, souboru pfedmét(, prav apod. pfifazovan penézni ekvivalent. Je
pfitom tfeba rozliSovat pojmy cena a hodnota. V praxi se tyto terminy ¢asto bohuzel zaménuiji.

Pojem CENA je uzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou ¢astku za zbozi
nebo sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna, zlistava véak historickym faktem. MdZe nebo nemusi
mit vztah k hodnoté&, které véci pfisuzuiji 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€ena nebo zjisténa podle zvlastniho predpisu (zak.€.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku) k jinym
ucelim nez k prodeji.

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 maze
byt vyjadfena zcela jinym Cislem. PFi oceriovani je proto vzdy nutno zcela pfesné definovat, jaka
HODNOTA je uréovana.

Vécna hodnota je reprodukéni cena véci, snizena o pfiméfené opotiebeni, 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 je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako pfedmét prodeje a koupé
v rozhodné dobé a misté dosahnout.

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

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejného popripadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvla$tni obliby. Mimorfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zviastni hodnota 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 ur¢eni je blize specifikovan ve vyhl.€.370/2024 Sb.

§ 1a Uréeni obvyklé ceny

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

(2) Postup uréeni obvyklé ceny zahrnuje

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

b) srovnavaci analyzu tdaji z vybraného souboru obdobnych pfedméti ocenéni s udaji

0 oceriovaném predmétu ocenéni,

¢) uréeni zakladni jednotky pro porovnani a parametri s vyznamnym podilem na vysi ceny, uréeni
rozdilt parametri mezi oceriovanymi pfedméty ocenéni a obdobnymi pfedméty ocenéni,

d) tpravu sjednanych cen v navaznosti na odlisnost obdobnych predméti ocenéni od predmeéti
oceriovanych jejich korekci, pficemz odchylka zplusobena korekci musi byt radné odtvodnéna,

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

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

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

(4) Nemoznost uréeni obvyklé ceny podle odstavct 1 a 2 je nutné doloZit, zejména uvést postupy,
které byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych pfedméti ocenéni provedeny, a jejich vysledky
Metoda urceni ceny zjiSténé dle predpisu je dana zak. ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku a
0 zméné nékterych zakon( v platném znéni a vyhl.c. 441/2013 Sb., k provedeni zékona o oceriovani
majetku, ve znéni vyhl. & 199/2014 Sb., vyhl.¢. 345/2015 Sb., vyhl.¢. 53/2016 Sb., vyhl.c. 457/2017
Sb., vyhl.c.188/2019 Sb., vyhl.c.488/2020 Sb. vyhl¢.424/2021 Sh., vyhl.c. 337/2022 Sb., vyhl.c.
434/2023 Sh. a vyhl.¢. 370/2024 Sbh. v platném znéni.

Metoda je zaloZena na zakladé nepfimého porovnavani nakladi vynakladanych na pofizeni
obdobnych druhti majetku, pfi pouziti administrativné stanovenych koeficientt modelace.

Systém hospodafstvi feSeny vyhradné prostfednictvim nabidky a poptavky na trzich.

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

Z hlediska trzniho ocenovani je definovana jako finan¢ni ¢astka, kterou je mozno ziskat prodejem
majetku mezi dobrovolné a legalné jednajicim potencialnim kupcem a prodavajicim. Pfitom obé strany
maji o realizaci zajem, nejsou ovlivnény zadnym natlakem a znaji véechna 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 ocefiovaci
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 ze
obvykla IhGta, zohledriujici povahu majetku, je dosazitelna pfi jednanich o prodeiji.

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

Trzni hodnota je odhadnuta ¢astka, za kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi
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Realna hodnota

Shrnuti

Obecné metody
ocenéni

ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde obé
strany jednaji na zakladé znalosti, opatrné a z vlastni vdle.

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

Pokud je nemovitost prodana/ sménéna za ,odhadnutou MV*, nazyvame tuto kupni/ sménnou cenu
Jrealizovana MV“. Rozdil mezi odhadnutou a realizovanou ¢astkou Ize téz vyjadrit 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
meély vliv osobni (zvlastni obliba, osobni poméry kupujiciho nebo prodavajiciho, stav tisné) nebo jiné
neobvyklé poméry (mimoradné okolnosti trhu jako pfirodni ¢i jiné kalamity, nekald soutéz apod.)
apod.,

c) ze strany prodejce (€i makléfe) nebyl proveden dostate¢ny marketing, nemovitost nebyla vhodné
a pfiméfené dlouho nabizena na trhu, nebyly optimalné pfipraveny vSechny relevantni podklady
k nemovitosti, prodejce (makléf) neplsobil davéryhodné, €imz odrazoval potencionalni kupce atd.
Cena, za kterou je nemovitost mozné bezpecné prodat v kratkém case (zpravidla do 3 mésicu) 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 nespliiuje podminku o dostateéném vystaveni na trhu za
ucelem prodeje, neni napf. v metodice TEGoVA uznavana jako trzni cena. Hodnota FMV by zfejmé
nemeéla prekrog€it doini hranici cenového rozptylu u odhadnuté MV (FMV by se tedy dala vymezit jako
LSpecialni trzni cena®).

FMV bez nékterych sou€asti nemovitosti kratkodobé Zivotnosti nebo mensi odolnosti, které sou¢asné
z pravnich davodi nemohou byt souéasti 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 k tomu 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 zpUlsob jejiho uréeni je blize specifikovan ve vyhl.¢.370/2024 Sb.

§ 1b Uréeni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana cCastka, ktera se uréuje zpravidla na zakladé
vybéru z vice zplUsobl oceriovani, a to zejména zpusobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pri urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohledriuji trzni rizika a predpokladany
vyvoj na diléim ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pri ureni trzni hodnoty predmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se prihlizi k mozZnosti 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 zpracovani, véetné
pouZiti jednotlivych zplsobi oceriovani, musi byt z ocenéni ziejmy a doloZeny.

Definice realné hodnoty dle IFRS 13

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

Realna hodnota v praxi: VypocCet realné hodnoty se pouziva napriklad pfi oceriovani majetku,
napfiklad pri prodeji spolecnosti (redlna hodnota spolecnosti) nebo napr. pfi vypoctu hodnoty futures
(redlna hodnota futures). Volnéjsi zpusob vykladu a oceriovani byl v roce 2011 upfesnén Standardem
IFRS 13, ktery vydala Rada pro mezinarodni ucéetni standardy (IASB). Tento Standard definuje
realnou hodnotu, obsahuje postupy pro jeji stanoveni a zavadi poZadavky pro zverfejriovani informaci
o ocenéni realnou hodnotou.

Realna 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 béZnou hodnotu (diskontovanou),

» Nakladové metoda - na zékladé néklad( nutnych pro nahrazeni uzZitkové kapacity aktiva.

Za dulezité povazujeme upozornit na ¢asté zamérnovani pojmu 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 Cinnosti
STANOVUJEME/ URCUJEME.

Naopak cena je jiz skuteéné vyjadreni hodnoty v penézich a je odrazem realizace obchodu nebo napr.
vyjadfeni zakladu dané, je to jedno é&islo, v K&. Cenu pfi znalecké &innosti URCUJEME.

Pojem ,cena véci“ chapejme spise jako vyjadreni minulosti, historicky fakt. Hodnota véci naopak mize
kolisat v zavislosti na ¢ase, misté a vnéjSich podminkach. Je to odraz v zrcadle realitniho trhu nebo i
vyhled do blizké budoucnosti.

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

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

¢ nakladovy,

® VYyNosovy,

e porovnavaci (trzni).
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Pristup nakladovy
(Cost Approach)

Pristup vynosovy
(Income Approach)

Pristup porovnavaci
(Comparable Sales
Approach)

Pristup trzni

Metoda urceni ceny
zjisténé dle predpisu

Tento pfistup pouziva koncepci reprodukénich obstaravacich nakladd na stanoveni hodnoty.
Obezfetny investor by neplatil za aktivum vice nez €astku, za kterou by mohl toto aktivum nahradit
novym. Ocenéni nakladovou metodou je ur€eno hodnotou viozené lidské prace, materialu a tvaréi
energie, nezbytné pro vybudovani popf. pofizeni obdobnych aktiv v souasnych ekonomickych
podminkach a za sou€asného stavu daného odvétvi. Tato metoda predstavuje naklady spojené
s pfimou reprodukci majetku nebo naklady spojené s nahrazenim ocefiovaného majetku, zohledriuje
funkéni nedostatek a ekonomickou respektive moralni zastaralost. Naklady na pofizeni nového
majetku jsou naklady spojené s pofizenim majetku se stejnou vyuzitelnosti pfi sou¢asnych cenach.
Jedna se o ocenéni ¢asovou cenou / vécnou hodnotou - uréi se naklady na pofizeni staveb
v sou€asné cenoveé urovni (snizené o pfiméfené opotfebeni vzhledem ke stari, stavu a pfedpokladané
zbyvaijici Zivotnosti) plus cena pozemku. Naklady se uréi na zakladé THU ukazatelt (zpracovavanych
napr. spol. RTS, a.s., Brno nebo URS Praha a.s.). Rovnéz je mozno pouzit i ocefovaci vyhlasku.
Vzhledem ktomu, Ze vyhlaska ¢.441/2013 Sb. ve znéni vyhl.€.199/2014 Sb. a dalSich vyhlasSek
pouziva koeficienty zmény cen staveb, jez pfiméfené upravuji zakladni cenovou uroven 1994 na
urover souéasnou, pouzije se zpravidla cena uréena podle ocefiovaci vyhlasky (nakladové), avsak
bez koeficientu prodejnosti.

Vécna hodnota nemovitosti - pfipadé ocenéni nemovitosti se hledaji naklady nutné na vystavbu
nemovitosti stejné velikosti, stejného typu a se stejnymi technickymi a uzitnymi parametry jako
ocefiovana nemovitost v cenové urovni ke dni ocenéni, snizené o opotfebeni zplisobené vlivem stafi a
technického stavu nemovitosti. K takto ur€ené vécné hodnoté staveb se pfipocitava hodnota

pozemkd, uréena na zakladé porovnatelnych prodej.

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

Analyza vynosl vychazi ze specifické progndzy, ktera hodnoti dané mnozstvi a strukturu uzitnych
ploch nebo specificky U€el dané nemovitosti, kvalitu a uzitné vlastnosti nemovitosti a umisténi
nemovitosti. Vysledkem jsou pfedpokladané vynosy, které se ziskaji z pronajmu ploch nebo z provozu
¢innosti vychazejici z ucelu dané nemovitosti. Analyza vydaju vychazi z prognézy nakladd potfebnych
na provoz nemovitosti. Analyza investic bere do Uvahy pozadované investice do nemovitého majetku,
které jsou potfebné na udrzeni a rlist Zivotnosti stavby. Analyza diskontni miry obsahuje posouzeni
obchodniho a finanéniho rizika investice do nemovitosti. Do Gvahy se berou bézné pouzivané metody
stanoveni odhadu diskontni miry se specifickymi Uvahami a Upravami z hlediska pfislusného typu
nemovitosti.

Diskontni mira

Diskontni miru mGzeme definovat jako miru vynosnosti pouzitou na prepocet ¢astky, splatné nebo
inkasované v budoucnosti, na soucasnou 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 stuperi jistoty nebo nejistoty souvisejici s realizaci
ocekavanych budoucich vynost. V souvislosti s vypoctem diskontni miry je mozné riziko interpretovat
jako ziskovost a miru, do jaké se bude budouci vyhledové cash-flow realizovat, tedy riziko se se
zohlednénim prognoz.

Ur€eni realnych 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 podkladd pak nasleduje zdtvodnéni a (podle zadani) uvedeni bud odhadnuté
ceny nebo rozmezi, v némz by se pfiméfena cena/ hodnota méla pohybovat.

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

Porovnavaci metoda je tak zaloZzena na soustfedéni informaci o porovnatelnych majetcich a na
znalosti a analyze trhu s porovnatelnymi majetky. Naslednou Upravou jiz realizovanych cen, resp.
nabidkovych cen pfisluSnymi multiplikatory, které zohledriuji rozdily mezi absolutni velikosti vybranych
ukazatelll ocefiovanych a porovnavanych majetkd, se uréi vysledna hodnota. Udaje o srovnavacich
objektech musi byt v odhadu (posudku) podrobné uvedeny véetné pramene, odkud byly ziskany.
Metoda ureni ceny zjiSténé dle predpisu — nebo-li cena zjisténa dle predpisu (dfive také tzv.
L~administrativni cena”) se urCuje dle ,ocefiovaciho prFedpisu”, kterym je zak.€.151/1997 Sb.,
o ocefiovani majetku a o zméné nékterych predpist v platném znéni, ktery ve svém §33 odst.1)
odkazuje na vyhlasku k provedeni § 2 az 13, § 15 - §17 a §24a zakona a k ocenéni nékterych véci
movitych a sluzeb. Touto vyhlaskou je vyhl.¢€. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku,
ve znéni vyhl.€.199/2014 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku, ve znéni vyhl.¢.345/2015 Sb.,
vyhl.€.53/2016 Sb. vyhl.¢.443/2016 Sb., vyhl..457/2017 Sb., vyhl.c.188/2019 Sb., vyhl.¢.488/2020
Sb. vyhl€.424/2021 Sb., vyhl.¢. 337/2022 Sb., vyhl.¢.434/2023 Sb. a vyhl. &. 370/2024 Sb., (aktualni
ke dni ocenéni). Ocenéni se zpracovava presné podle algoritm( danych metodickymi postupy, které
jsou predepsany ocenovacimi predpisy na bazi metody nakladové, vynosové &i porovnavaci. Do
vypoctu vstupuje celd fada rGznych koeficientl, které jsou statisticky nebo administrativné dany.
Ocenéni, které je provedeno formou znaleckého posudku zpracovava znalec.

Cena zjisténa slouzi pro uréeni nabyvaci hodnoty podle § 12 zakonného opatfeni Senatu €. 340/2013
Sb., (pfedpis zruSen k datu 26.09.2020 zak.¢.386/2020 Sb.). anebo pro ucely ocenéni majetku
nabyvaného statem.

Nabyvaci hodnota:

Nabyvaci hodnota je napf. zakladem dané z nabyti nemovitych véci. Nabyvaci hodnota muaze byt
sjednana cena, srovnavaci dafiova 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 soucasné dobé neni dar z nabyti nemovitych véci statem vybirana.
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Podpora v zakoné o ocenovani majetku

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

§2  Zpudsoby ocernovani majetku a sluzeb:

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

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

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

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana c¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo
sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku
uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezZitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala
informované, uvaZzlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro tcely tohoto zakona rozumi, Ze uéastnici
smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich pouZiti,
véetné pouzitych udaji, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, tcelu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni 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 zviastni 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 zpusobem oceriovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

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

b) vynosovy zpisob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z vynosu, ktery
Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (Grokové miry),

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

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

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

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

g) oceriovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pfi jeho prodeji, popripadé 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,

Pristup metodou bude v tomto posudku pouzit,

rezidualni

Zavéreény odborny bude proveden podle odborné uvahy znalce (rekonciliace), na zakladé
odhad obvyklé ceny/ zvazeni vSech okolnosti a uréenych cen jednotlivych druhd majetku podle
trzni hodnoty vySe uvedenych ocenovacich pfistupd,

Metoda urcéeni ceny nebude vtomto posudku pouzita, prestoze vyplyva ze zak.¢.151/1997

zjisténé dle predpisu Sb., resp. z textace §1c vyhl.€.434/2023 Sb., zadavatel nepoZaduje
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B.2 Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis
Podklady pro vypracovani posudku

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

Na zakladé studia podkladd je provedeno rekognoskacéni mistni Setfeni, na jehoz zakladé je ovéfena
kompletnost podkladového materidlu 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
nebo pouzitych vyrobkd. Zohlednéna je taktéz veSkera dfivéjSi znalecka ¢€innost jinych znalcu, ktera
byla v dané problematice provadéna.

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

Dalsi zdroje jsou :
- podklady a informace poskytnuté zadavatelem/ objednatelem,
- podklady a informace zajisténé zpracovatelem/ znalcem,
- normativni technicka zakladna Ceské republiky a Evropské unie,
- vefejné zdroje, vefejné seznamy.

Pro ucely zpracovani tohoto posudku jsme se zaméfili 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 posudku

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

1) Podklady ziskané ze strany zadavatele posudku:

e Objednavka znaleckého posudku 12/2025

e Uzemni rozhodnuti a provedeni stavby evidované pod &.,j. MJ/61508/2008/12/0SMI/S,
vyhotovil méstsky 0fad Jesenik, odbor stavebniho Gfadu, majetku a investic, ze dne
19.03.20009,

e projektova dokumentace: Novostavba penzionu ,CISARE JOSEFA®, vypracovana Martinem
Dufkem, ze dne 12/2008,

e projektova dokumentace ,Vystavba — Apartmanového domu na pozemku parc.¢.845/15%
vypracovana spol. TUMVIA s.r.o. projekéni a inZenyrska kancelaf, obor dopravni a pozemni
stavby, se sidlem Masarykovo nam. 159/14, 790 01 Jesenik, vypracoval Ing. Jan Lapcik, ze dne
25.08.2023,

e Rozhodnuti o vydani spole¢ného povoleni, &.j.: MJ/08814/2024/SU/Ve, ze dne 21.02.2024,
vydal Méstsky ufad Jesenik, odbor stavebniho Ufadu a uzemniho planovani,

ProhlaSeni o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam,
Kupni smlouvy — prodeje jednotlivych bytovych jednotek,
podklady a informace poskytnuté zadavatelem znaleckého posudku.

2) Podklady ziskané zhotovitelem posudku:

o Vypis z katastru nemovitosti, prokazujici stav evidovany k datu 31.12.2025, na LV €. 621 pro k.u.
Horni Lipova, vyhotovil Cesky ufad zeméméfissky a katastralni — SCD, vyhotoveno dalkovym
pfistupem dne 16.04.2026,

e Vypis z katastru nemovitosti, prokazujici stav evidovany k datu 31.12.2025, na LV €. 796 pro k.u.
Horni Lipova, vyhotovil Cesky ufad zeméméfissky a katastralni — SCD, vyhotoveno dalkovym
pfistupem dne 16.04.2026,

e Informace o pozemcich, pofizena z internetového serveru, www.nahlizenidokn.cuzk.cz, ze dne
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16.04.2026,

Kupni smlouvy na bytové jednotky, opatfené z KN na nemovitosti v obci Lipova — lazné,

Uzemni plan Lipova - 1azné, pravni stav — aktualni,

Mezinarodni ocerfiovaci standardy IVSC (edice 2020),

Cesky standard pro trzni ocefiovani nemovitych véci (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020, navrh 2020),
Znalecky standard &. VI - Obecné zasady ocefiovani majetku, VUT v Brné - Ustav soudniho
inzenyrstvi, 1998,

Znalecky standard €. VII - Ocerniovani nemovitosti, VUT v Brné - Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998,
Znalecké standardy AZO POSN Morava (2013, 2016),

Mezinarodni standardy u&etniho vykaznictvi (IFRS), vydavatel: Rada pro mezinarodni ucetni
standardy, jez je nezavislym organem IFRS pro tvorbu standardd, se sidlem v Londyné,
pravni stav od 01.01.2023,

Lexikon mést a obci CR vydavany CSU, pro rok 2025,

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

odborna knihovna znalce, nemovitostni databaze znalce a Skoleni znalcu, 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) Pouzita literatura a jiné zdroje (nové poznatky z odborné literatury, obecné pfijimanych standardu
ocenovani a jinych vefejné dostupnych zdroju:

LITERATURA:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

BRADAC, Albert. Vécnd 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. Oceriovani nemovitosti na trznich principech. Praha: CEDUK, 1996. ISBN 80-
902109-0-2,

SMAHEL, Milan. Zakladni pFedpoklady realného rozdéleni nemovitosti pFi  vypoFradani
spoluvlastnictvi. Soudni inZzenyrstvi. 2009, ro€. 20, €. 5, s. 255-258. ISBN 1211-443X,

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

SMAHEL, Milan. Navrhovani a posuzovani realného rozdéleni nemovitosti pfi vypofadani
spoluvlastnictvi ve znalecké praxi. Soudni inzenyrstvi. 2010, ro€. 21, ¢. 1,2, s. 13-18. ISBN 1211-
443X,

SMAHEL, Milan. Navrhovani a posuzovani realného rozdéleni nemovitosti pfi vyporadani
spoluvlastnictvi ve znalecké praxi - pfiklad €. Il. Soudni inZenyrstvi. 2010, ro€. 21, €. 2, s. 65-70.
ISBN 1211- 443X,

DROCHYTKA, R. KEPAK, R. Zku$enosti s realnym délenim nemovitosti. Soudni inzenyrstvi 2001,
roc. 12, €. 2, s. 81-87. ISBN 1211-443X,

HABA, J., SVANCAROVA, S., JANAS, T., Slovnik definic a vyklad nékterych vybranych pojm
stavebniho prava, Dil I., Dil Il., nakladatelstvi ABF, Praha 2003,
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dal$i odborna knihovna znalce a $koleni znalct, organizovana AZO CR, KSZ CR, CKOM, CSSTP,
jind osvédc&eni o odborné zplsobilosti, osvéd&eni vydana profesnimi komorami a specializacni
studia pro obory a odvétvi, v platném znéni.

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

Komentar k oceriovani prav odpovidajicich vécnym bfemenim podle §18 zak.¢.151/1997 Sb.,
o oceriovani majetku a zméné nékterych zakonu, Cenovy véstnik, ¢astka 6, 20.05.1999,

Komentaf, vécna bfemena po 1.lednu 2014, 2016-03-29_Komentar-Vecna-bremena-po-1-lednu-
2014%20(5).pdf,

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

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

ORT, Petr. Oceriovani nemovitosti moderni metody a pfistupy. Pfibram: Leges, 2013. 176 s.,
HANAK, J., KUHROVA, K., SEDLACEK, J., Oceriovani sluzebnosti: teorie a praxe. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2018, 176 s.,

ORT, P. Oceriovani nemovitosti ve zvlastnich pripadech. Praha: Leges, 2022, 229 s..

ExFoS - Expert Forensic Science XXI. mezinarodni védecka konference soudniho inzenyrstvi 20.-
21.01.2012 v Brng, ASPEKTY OCENENI VECNYCH BREMEN VYVOLANYCH STAVBAMI
TECHNICKE INFRASTRUKTURY, Haba Jaroslav,

ASPEKTY OCENENIi VECNYCH BREMEN VYVOLANYCH STAVBAMI TECHNICKE
INFRASTRUKTURY, www.epravo.cz, 2012,

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

Casto kladené otazky k vécnym bfemendm dle pravni Gpravy Géinné od 01.01.2021, odbor cenové
politiky, oddéleni ocenovani 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,

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

Komentar k uréovani obvyklé ceny s platnosti od 01.01.2014, Ministerstvo financi Ceské republiky,
zvefejnéno dne 26.09.2014,

STANDARDY OCENOVANI:

Ceské ocefiovaci standardy (http://iom.vse.cz/odborna-cinnost/ceske-ocenovaci-standardy/),
Ceské ocerlovaci standardy, Uvod k navrhu Ceskych ocefiovacich standardd, (VSE IOM, 12/
2020),

Ceské ocefiovaci standardy, Navrh éeského standardu pro ocefiovani, (VSE IOM, 12/ 2020),
Ceské ocerovaci standardy, Navrh ¢eského standardu pro oceriovani obchodnich zavodu, (VéE
IOM, 12/ 2020),

Ceské ocerovaci standardy, Navrh éeského standardu pro ocefiovani nemovitych véci (VSE 10M,
12/ 2020),

Ceské ocefiovaci standardy, Navrh smérnice pro ocefiovani nehmotnych aktiv v podminkach
Ceské republiky (VSE IOM, 12/ 2020),

Ceské stavebni standardy (www.stavebnistandardy.cz),

Standardy ocefovani nemovitych véci pro Gely ohodnoceni zajisténi 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 - US|,
1998,

BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. VII - Ocefiovani nemovitosti. VUT v Brné - USI, 1998,
BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. VIl - Ocefiovani movitého majetku. VUT v Brné - Usl, 1998,
BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. IX - Ocefiovani podnik(. VUT v Brné& - USI, 2001,

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

Mezinarodni ocefiovaci standardy IVSC,
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Evropské ocenovaci standardy - EVS 2020, TEGoVA (The European Group of Valuers Associations),
The International Valuation Standards Comitee (2020): International Valuation Standards 2020, IVSC,
2020,

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

JINE VEREJNE ZDROJE:

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

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

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

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

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

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

dalSi internetové servery: www.srealityv.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/) — ndjemni a prodejni smlouvy a dalSi podklady,

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

Grafickad &ast povodfiového planu Ceské republiky, uvefejnéna na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem Zivotniho prostfedi CR,

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

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

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

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

jind osvédceni o odborné zpusobilosti, osvédéeni vydana profesnimi komorami a specializaéni
studia pro obory a odvétvi, v platném znéni.

ZAKONY A PREDPISY (platna legislativa):

zak.¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni,

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

zak.¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni 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, v platném znéni,

zak.¢. 134/2016 Sb., o vefejnych zakazkach v platném znéni,

zak.¢. 50/1976 Sb. o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon) - u¢innost od: 01.10.1976,
zru$eno: 01.01.2007,

zak. €. 283/2021 Sb., stavebni zakon, v platném znéni,

zak.¢. 256/2013 Sb., katastralni zakon, v platném znéni,

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

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

zak.opatfeni Senatu €. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci (pfedpis zruSen k datu
26.09.2020, zak.¢.386/2020 Sb.),

zak.opatfeni Senatu €. 344/2013 Sb., o zméné danovych zakond v souvislosti s rekodifikaci soukromého
prava a o zméné nékterych zakond, v platném znéni,

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

zak.¢. 110/2019 Sb., o zpracovani osobnich udajd, v platném znéni,

zak.¢. 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,

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

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

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

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

zak.¢.416/2009 Sb., liniovy zakon (o urychleni vystavby infrastruktur), v platném znéni,
z4k.¢.334/1992 Sb., o ochrané zemédélského pudniho fondu, (zejm.§4 odst.1, pism. e),f)),
zak.¢.229/1991 Sb., o pidé, v platném znéni,
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- zak.C. 151/1997 Sh., o oceriovani majetku a o zméné nékterych zakon( (zakon o ocenovani majetku),
- zak.C. 254/2019 Sh., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych Ustavech, v platném znéni,

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

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

- vyhl.&. 505/2020 Sb., kterou se stanovi seznam znaleckych odvétvi jednotlivych znaleckych obora,
v platném znéni.

B.3 Vérohodnost zdroje dat

Moznosti znalecké kancelafe k ziskavani podkladu pro znalecké posouzeni jsou ovlivnény ochotou
zUCastnénych stran poskytovat podkladové materialy a moznostmi zadavatele (nafizeni soudu
k predlozeni pfipadnych potfebnych podklad(), zarover ale faktickou existenci/ neexistenci
potfebnych podkladu.

Podklady obsazené vramci soudniho spisu (nebo podkladi predlozenych zadavatelem) jsou
povazovany za vérohodné, ovéfené a predlozené soudem v soudnim Fizeni (nebo pFedlozené
zadavatelem). Podklady dolozené jednotlivymi stranami sporu jsou povazovany za vérohodné
v pfipadé, Ze se jedna o dokumenty oboustranné odsouhlasené (napf. podpisem, v pfipadé smlouvy,
zapisu v KD a podobné), nebo jsou ovéfeny pFisluSnym organem vefejné moci (napf. stavebni Gfad,
organy dotéené stavebnim fizenim apod.). Obdobné to plati i v pfipadé jinych nez soudnich duvodi
ke zpracovani znaleckého posudku. Validita a pouzitelnost ostatnich podkladu 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 zdroju, jako je napf. sit internet. Validita
technickych dokumentl 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
zaroven povazovany statistické udaje a mapové podklady, vydavané pfisluSnymi statistickymi a
eviden&nimi organizacemi nebo vedené ve vefejném seznamu.

Jsme presvéd&eni o tom, Ze pro UCely posouzeni je ziskan maximalni mozny rozsah podkladového
materialu, ktery je racionalné mozno znalcem zajistit.

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

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

Zpracovatel v této fazi posuzovani zahdjil sbér dat v kancelafi, a to studiem podkladovych material
(spisu), a zamé&fil se na relevantni podkladové materialy, provede jejich analyzu, syntézu a jejich
vyhodnoceni a nasledné provede zapracovani téchto dat do libreta odborného posudku.

Jako prvni si bude vSimat SirSich vztahu (popis oblasti, kde se majetek nachazi), aby doslo k vytvoreni
nadhledu a pochopeni cile znaleckého posudku. Nasledné je analyzovano bliz8i okoli zajmového
majetku v obci, v daném misté a posléze vlastni zajmovy majetek.

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

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 zapisu z jednani zastupitelstva, vyhledavani a studium realitnich
nabidek v Sirokém okoli.

C.2 Popis postupu znalce pfri zpracovani dat

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

C.3 Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

C.3.1 Zakladni informace

Nazev zajmového majetku : viz Vypis z LV &. 621, Vypis z LV €. 796
Adresa zajmového majetku : Horni Lipova ¢.pop.295

Kraj : Olomoucky

Okres : Jesenik

Katastralni tzemi : Horni Lipova [684651]

Obec : Lipova — lazné [540030]

Pocet obyvatel : 2 187 (MLO CR, 2025)

Cenova mapa stavebnich pozemku : ne

Uzemni plan : ano

C.3.2 Informace o oblasti

Obec a okoli

Lipova-lazné je malebna horska obec lezici na rozhrani pohofi Hrubého Jeseniku a Rychlebskych hor.
Nejblizsi okoli nabizi zachovalou prirodu, jizni ¢ast obce je souclasti Chranéné krajinné oblasti
Jeseniky. Celé uzemi je znacné Clenité, ¢emuz odpovidaji i znacné se liSici nadmorské vysky - stred
obce 498 m n.m., vrchol hory Serdk 1.351 m n.m. Mezi dal$i vyznamné vrcholy patfi Mraéna hora
(1.272 m n.m.) a Smrk (1.125 m n.m.), ktery je nejvy$Si horou Rychlebskych hor. V obci Lipova-lazné
trvale Zije témér 2.400 obyvatel, spravné je priclenéna pod Olomoucky kraj, okres Jesenik a historicky
patfi do tzemi Slezska, pficemz zapadni hranice katastru tvori rozhrani mezi Moravou a Slezskem.
Na zapadé se v bodé zvaném Smrk-hrani¢nik dotyka statni hranice s Polskou republikou. Tato
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lazeriska obec je znama svym prekrasnym hornatym okolim, které skyta bohaté mozZnosti turistiky,
cykloturistiky, béZeckého i sjezdového lyZovani.
(Zdroj: www.mistopisy.cz, www.wikipedia.org)

C.3.3 Informace o obci a o majetku

Obec a okoli majetku

Druh obce: Lipova - Lazné

Podet obyvatel: 2 187 (dle MLO CSU zr. 2025)
Obchod s potravinami ano

Skoly: MS, ZS, stfedni $koly,
Postovni ufady: ano

Obecni urad: ano

Stavebni Gfady: ne

Kulturni zafizeni: knihovna

Sportovni zafrizeni: ano

Struktura zaméstnanosti: obchody, sluzby, podnikani, vyroba,
Zivotni prostredi: primérné

Hotely: ano

Uzemni plan: ano

Umisténi majetku v obci

Poloha k centru: do stfedu obce cca 3,50 km

Vzdéalenost k nadrazi CD: cca 3,00 km

Vzdalenost k zastavce HD: cca 200 m

Dopravni podminky: dobré

Konfigurace terénu: v misté zastavby mirné svazity, v okoli kopcovity

Pfevladajici zastavba: rezidenéni a ubytovaci zastavba

Parkovaci moznosti: parkovaci moznosti pfed arealem

Inzenyrské sité v obci s moznosti vodovod, kanalizace, elektricka sit NN a VN, zemni plyn, datové
napojeni ocenované nemovitosti: sité

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: NEEXISTUJI
nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
umoznuje podpis zastavni smlouvy (jiz existuje)
skute¢né uzivani pozemkul neni v rozporu s KN
pFistup k nemovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace
pfijezd k nemovitému majetku vede z vefejné komunikace

KomentaF: vyjmenovana rizika zjevné nejsou.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: NEEXISTUJI
nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
povodnova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
nemovitosti nejsou v pamatkové ochrané

KomentaF: vyjmenovana rizika zjevné nejsou.

Vécna biemena a obdobna zatizeni: EXISTUJI
zastavni pravo smluvni, zakaz zcizeni a zatizeni,

KomentaF: vyjmenovana rizika existuji - zastavy, vécné bfemena jsou evidovana a existuji.(viz LV &.
621 a LV €. 796, k.u. Horni Lipova).
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Umisténi zajmového majetku na LV ¢€.621, k.u. Horni Lipova
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Povodiiovy plan Ceské republiky — graficka ¢ast povodioveho planu Ceské republiky, uvefejnéna na
www.dppcr.cz, zpracovana Ministerstvem zivotniho prostiedi CR — Zaplavové tuzemi.

Ocenovany majetek se nenachazi v zaplavovém Uzemi - ani v Q5 - zaplavova Uuzemi pétileté vody,
Q20 - zaplavova Uuzemi dvacetileté vody a nenachazi se ani v Q100 - zaplavova uzemi stoleté vody.
Prabéh je pouze orientac¢ni !!! Pro zavazné informace je nutno kontaktovat spravce daného vodniho
toku nebo misté prislusny vodopravni Grad.

Zaplavové uzemi vymezuje ,Navrhova zaplavova &ara navrhové povodné s periodicitou 100 (vyskyt
povodné, ktery je dosazen nebo prekrocen primérné jedenkrat za 100 let), ktera se odvozuje
z nejvySSi hladiny vody v jednotlivych profilech vodniho toku pfi navrhové povodni, pficemz jeji
nadmofrské vysky jsou stanoveny hydraulickym vypoétem (dle vyhlasky MZP podle § 66 odst.3 zédkona
€.254/2001 Sb.).
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Umisténi majetku na podkladu platného Uzemniho planu Lipova — lazné

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

Zaznam o ucinnosti
Vydal: Zastupitelstvo obce Lipova - lazné

Uzemni plan Lipova - 1azné schvaleno dne ¢.usneseni datum nabyti u€innosti
29.09.2014 Z20/24/343/11/2014 17.10.2014
Zména ¢.1 18.12.2018 uz/6/2/18 01.03.2019
Vyfez z uzemniho planu Lipova - lazné Legenda k uzemnimu planu
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Funkce plochy: RH — plochy staveb pro hromadnou rekreaci

Hlavni vyuziti:
- stavby pro ubytovani a stravovani

Pripustné jsou:

- stavby pro sport a télovychovu,

- sluzebni byty,

- stavby garazi pro potfeby daného zafizeni,

- stavby a zafizeni vefejnych prostranstvi - napr. zastavky hromadné dopravy, chodniky, stezky pro pé$i, cyklostezky, verejna
zelen, apod.,

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

- stavby a zafrizeni technické infrastruktury,

- zafizeni pro vyrobu energie z obnovitelnych zdroji (fotovoltaické panely) pouze umisténé na objektech a uréené pro pfimou
spotfebu staveb a zafizeni v prislusné ploSe,

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

Nepripustné jsou:

- jakékoliv jiné stavby.

PoZadavky prostorového usporadani a ochrany krajinného razu: - max. podlaznost 3 NP a podkrovi - koeficient zastavéni
pozemku (KZP) - max. 0,30
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C.3.4 Informace o spole¢nosti viastnika (o viastnikovi)

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

Vlastnikem zajmovych pozemkud zapsanych na LV €. 796 , k.u. Horni Lipova je :

a) spolegnost e-Finance Apart Hotel, s.r.o., ICO 03807860, se sidlem Bratislavska 234/52,
Zabrdovice, 602 00 Brno,

b) pani Ing. Renata Otrubova, Na Hradbach 546/9, Moravska Ostrava, 702 00 Ostrava,

c¢) pani Pavla Pernicova, Pavlovska 519/25, Brno,

d) pan Ing. Dalibor Ravéuk a pani Irena Ravéukova, bytem Oderska 162, 742 47 Hladké Zivotice,

e) pan Ing. Ivo Slawik a Ing. Drahomira Slawikowd, bytem Celadna &.pop. 969, 73912 Celadna,

f) pan Ing. Tomas Titz a pani JUDr.Dagmar Tltzova, bytem Jaselska 279/6, Holice, 779 00 Olomouc.

Udaje katastru Ize uzit pouze k G&elim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona. Katastr je
zdrojem informaci, které slouzi a) k ochrané prav k nemovitostem, pro u¢ely dani, poplatk( a jinych
obdobnych pené&zitych plnéni, k ochrané Zivotniho prostfedi, k ochrané nerostného bohatstvi, k
ochrané zajmu statni pamatkové péce, pro rozvoj Uzemi, k ocefovani nemovitosti, pro Gcely védecké,
hospodarské a statistické, b) pro tvorbu dalSich informacnich systému slouzicich k ucelim uvedenym
v pismenu a)). Osobni uUdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni 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 €. 621, k.u. Horni Lipova (684651), obec Lipova - lazné (540030):
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e-Finance Apart Hotel, s.r.o., Bratislavska 234/52, 03807860
Zabrdovice, 60200 Brno

m

Temat i mb trirr S 4

Vyméra[mZ2] Druh pozemku Zpusob vyuiiti Zpusob ochrany
8302 ostatni plocha sportovisté a
rekreacéni plocha
B45/17 168 ostatni plocha jina plocha
B45/18 23 ostatni plocha jina plocha
B45/19 5 ostatni plocha jina plocha
B45/21 11 ostatni plocha jina plocha
B45/48 53 ostatni plocha jina plocha
B45/74 254 ostatni plocha sportovisteée a
rekreacni plocha
B45/75 12 ostatni plocha sportovisteé a
rekreacni plocha
B45/76 12 ostatni plocha sportovisté a
rekreacéni plocha
B45/77 12 ostatni plocha sportovistée a
rekreaéni plocha
B45/78 12 ostatni plocha sportovistée a
rekreacni plocha
B45/79 12 ostatni plocha sportoviste a
rekreacni plocha
B45/80 12 ostatni plocha sportovisté a
rekreaéni plocha
B45/81 12 ostatni plocha sportoviste a
rekreacni plocha
B45/85 12 ostatni plocha sportovisté a
rekreacni plocha
B45/86 12 ostatni plocha sportovistée a

rekraammi nloacha
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845/88 16 ostatni plocha sportovisté a
rekreaéni plocha
845/89 17 ostatni plocha sportovisté a
rekreacni plocha
845/91 13 ostatni plocha sportovisteé a
rekreacéni plocha
845/92 13 ostatni plocha sportoviste a
rekreaéni plocha
2187 21 ostatni plocha jinad plocha
2188 22 ostatni plocha jina plocha
2189 22 ostatni plocha jina plocha
2190 21 ostatni plocha jina plocha
2191 21 ostatni plocha jina plocha
2192 21 ostatni plocha jina plocha
2193 44 ostatni plocha jina plocha
2194 B3 ostatni plocha jina plocha

Omezeni vlastnického prava

Vécné bremeno chlize, vécné bfemeno cesty a stezky, vécné bfemeno chlize, vécné bfemeno umisténi a
provozovani elektrorozvodného zafizeni, vécné bfemeno zfizovani a provozovani vedeni (podrobngji viz LV ¢&.
621 v priloze tohoto znaleckého posudku)

Zastavni pravo smluvni
Zakaz zcizeni a zatizeni
Jiné zapisy

Nejsou evidovany

Vytah z vypisu z Listu vlastnictvi €. 796, k.4. Horni Lipova (684651), obec Lipova - lazné
(540030):

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnick# prdvo
e-Finance Apart Hotel, s.r.o., Bratislavska 234/52, 03807860 5514/7949
Zabrdovice, 60200 Brno
Otrubova Renata Ing., Na Hradbach 546/8B, Moravska 716019/5086 485/7949
Ostrava, 70200 Ostrava
Pernicova Pavla, Pavlovska 519/25, Kohoutovice, 62300 775104/3949 441/7949
Brno
SJ Ravcéuk Dalibor Ing. a Ravcéukova Irena, Oderska 162, 571020/0782 485/7949
74247 Hladké Zivotice 615603/1189
sJ Slawik Ivo Ing. a Slawikova Drahomira Ing., &.p. 969, 631028/1593 541/7949
73912 Celadna 635311/0280
SJ Titz Tomas Ing. a Titzova Dagmar JUDr., Jaselska 279/6, B50905/5797 483/7949
Holice, 77900 Olomouc B895815/5734
5J = spoladné iméni maniseld nebo partnerd
Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyufiti Zplsok ochrany
342 zastavéna plocha a
nadvori
Souédsti j2 stavba: Horni Lipova, ¢é.p. 295, ubyt.zark
Stavba steji na pozemku p.&.: St. 500
P Podil na
:‘?'4 Tvp spolednych &dstech PpPsdil na
L SCNOLEY Zpisob vyuZiti na LV jednotky nemovitosti jednotces
295/1 jiny nebytovy prostor 795 obé.z. 65/7949
Speluvlastnici 03807860; e-Finance Apart Hotel, s.r.o.
295/2 jiny nebytovy prostor 795 obé.z. 326/7949
Spoluvlastnic: 03807860; e-Finance Apart Hotel, s.r.o.
295/3 jiny nebytovy prostor 802 obé.z. 485/7949
Spoluvliastnici 716019/5086; Otrubova Renata Ing.
295/4 jiny nebytovy prostor 795 obé.z. 439/7949
Speoluviastnici 03807860; e-Finance Apart Hotel, s.r.o.
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295/5 jiny nebytovy prostor 795 ob&é.z. 487/7949
Spoluvliastnici 03807860; e-Finance Apart Hotel, s.r.o.
295/6 jiny nebytovy prostor 795 obé.z. 479/7949
Spoluvlastnici 03807860; e-Finance Apart Hotel, s.r.o.
295/7 jiny nebytovy prostor 814 obc.z. 541/7949
Spoluvliastnici 631028/1593 635311/0280; Slawik Ivo Ing. a Slawikova
Drahomira Ing.
295/8 jiny nebytovy prostor 806 obc.z. 483/7949
Spoluvliastnici 850905/5797 895815/5734; Titz Tomas Ing. a Titzova Dagmar
JUDE.
295/9 jiny nebytovy prostor 801 obé.z. 441/7949
Spoluvlastnici 775104/3949; Pernicova Pavla
295/10 jiny nebytovy prostor BO7 obé.z. 485/7949
Spoluvlastnic: 571020/0782 615603/1189: Ravéuk Dalibor Ing. a Ravéukova
Irena
295/11 jiny nebytovy prostor 795 obé&.z. 481/7949
Podil na
f'f;¢______ . Typ spolednych &dstech Podil na
A LT Zpusob vyuZiti na LV  jednotky nemovitosti jednotcs
Spoluvlastnic: 03807860; e-Finance Apart Hotel, s.r.o.
295/12 jiny nebytovy prostor 795 obé.z. 541/7949
Spoluvlastnic:i 03807860; e-Finance Apart Hotel, s.r.o.
295/13 jiny nebytovy prostor 795 obé.z. 768/7949
Spoluvlastnic: 03807860; e-Finance Apart Hotel, s.r.o.
295/14 jiny nebytovy prostor 795 obé.z. 667/7949
Spoluvlastnic: 03807860; e-Finance Apart Hotel, s.r.o.
295/15 jiny nebytovy prostor 795 obé.z. 781/7949
Spoluvlastnici 03807860; e-Finance Apart Hotel, s.r.o.
295/16 jiny nebytovy prostor 795 obé.z. 480/7949
Spoluvlastnici 03807860; e-Finance Apart Hotel, s.r.o.
B45/73 194 ostatni plocha sportoviste a

rekreaéni plocha

Omezeni vlastnického prava

Vécné bfemeno - vécné bfemeno zfizovani a provozovani vedeni
(podrobnéji viz LV €. 796 v pfiloze tohoto znaleckého posudku)

Zastavni pravo smluvni - neni evidovano
Jiné zapisy
Nejsou evidovana zadna omezeni

C.3.6 Pravni vady a jiné skute¢nosti

Na LV & 621 a LV & 796, k.u. Horni Lipova jsou zapsana vécna bfemena (podrobnéji - viz pfiloha
tohoto znaleckého posudku).

Moznosti ohrozeni, radon, hluk, imise ap.
V Uzemi nebyl proveden radonovy prazkum.

C.3.7 Dokumentace a skutec¢nost

Znalci byla pfedlozena nebo znalcem byla zajiSténa dokumentace uvedena v ¢l. B.2 tohoto
znaleckého posudku.

V ramci poskytnutych podkladl byly poskytnuty podklady pro vystavbu — rozpocet stavby, dale byl
poskytnut material, a to Projekt. ,Vystavba — Apartmanového domu na pozemku parc.¢.845/15% k.u.
Horni Lipova“ (,Cast 11“). Projektova dokumentace feSi vystavbu a umisténi Apartmanového domd,
ktery je situovan jako kone€ny v zastavéném uzemi pfevazné rekreaCnimi domy a doplfiuje tak
stavajici charakter krajiny. Vyuziti vystavby bude pro apartmanové bydleni s vlastnim parkovanim.
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Po dostavbé a kolaudaci bude provedeno vymezeni jednotek ,Prohlaseni viastnika®, nasledné budou
jednotky drzeny jako investi¢ni apartmany a po té bude toto portfolio aktiv rozprodano po jednotkach.
Stavba by méla byt realizovana v roce 2026.

Cenu zajmového majetku stanovujeme na zakladé umisténi pozemk( a staveb v Uzemnim planu
Lipova - lazné a na zakladé jeho vyuzitelnosti (ktera je ke dni ocenéni mozna, fyzicky dosazitelna,
pravneé pfipustna a ekonomicky proveditelna).

Soucasné akceptujeme kritéria nejvys$sSiho a nejlepSiho vyuziti majetku, které zohledriuje Metoda
HABU (Highest and Best Use). Jedna se o metodu ocefiovani majetku, kdy urCujeme 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 pouZziti by mélo byt alespor v
z&kladnich rysech pouzito v kazdém ocenéni.

Na pozemku parc.¢. st. 500 je vystavén objekt EFlI Apart Hotel ¢.pop.295 (,céast I)
s parkovistém s 18-ti venkovnimi stanimi, k.4. Horni Lipova, ktery splfuje kritéria dané
uzemné-planovaci dokumentaci, jeho situovani odpovida aktualnimu tzemnimu planu, dale na
pozemku parc.¢. 845/15 se zapoCne vystavba Apartmanového domu (,éast I.“), ktery bude
splnovat kritéria dana uzemné-planovaci dokumentaci a jeho situovani odpovida aktualnimu
uzemnimu planu (Rozhodnuti o vydani spoleéného povoleni), pozemky a jich vyuziti tedy
odpovida nejvyssSimu a nejlepsimu vyuziti majetku.

SILNE STRANKY (Strong Points)
vyhodna poloha v okrajové ¢asti obce Lipova - lazné

moznost parkovani pfimo na pozemku

prijemné okoli v centru les(, blizkost lyZafskych viekl a béZeckych tras, genius loci
skladba jednotek / apartmant s velmi Zzadanou mensi dispozici (do 50m2)

vSechny jednotky/ apartmany maiji vlastni balkén

bezbariérovost stavby

SLABE STRANKY (Weak Points)
jednotky / apartmany nejsou vybaveny klimatizaci

C.3.8 Celkovy popis nemovité véci

Cely Areal se nachazi na okraji mésta Jesenik, a to pouhych 7 km od centra Jeseniku a 8 km od
Priessnitzovych lazni, na pomezi Jesenikl a Kralického Snézniku.

Areal je rozdélen do dvou Casti :

Castl. — objekt EFI Apart Hotel &.pop. 295 - ubytovaci zafizeni,

¢ast Il. — budouci , Vystavba - Apartmanového domu na pozemku parc.¢. 845/15% parkovisté s 18-ti
venkovnimi stanimi.

V tomto znaleckém posudku v ,Casti I.“ je vymezen a ocefiovan objekt ubytovaciho zafizeni EFI
Apart Hotel ¢.pop.295 (,Cast I.“) s parkovistém s 18-ti venkovnimi stanimi, které je tvofeno pozemky
o rozloze 957,00 m2. K ocefiovanym pozemkidm vede Uc¢elova komunikace se sjezdem ze stavajici
obecni komunikace na pozemku parc.€. 1494 - ostatni plocha, ktery je ve vlastnictvi subjektu Obec
Lipova - 1azné&, &.pop. 396, 790 61 Lipova - lazné.

V Céasti 11.“ je vymezena a ocenéna budouci vystavba Apartmanového domu na pozemku parc.c.
845/15 a parkovisté s 18-ti venkovnimi stanimi. K ocefiovanym pozemk(m vede G&elova komunikace
se sjezdem ze stavajici obecni komunikace na pozemku parc.C. 1494 - ostatni plocha, ktery je ve
vlastnictvi subjektu Obec Lipova - lazné, ¢.pop. 396, 790 61 Lipova - lazné. Pozemky pro stavbu
Apartmanového domu nejsou pravné vymezeny a geometricky oddéleny. Pozemky jsou ve znaleckém
posudku ocenény jako jeden funkéni celek.
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V oblasti okolo arealu je ,houbarsky raj“, moznosti pro pési turistiku, cykloturistiku, dale je mozZnost
navstivit jeskyné Na Pomezi pfimo v Lazné Lipova, Lesni bar Lipova lazné — Horni Lipova, v zimé je
zde mozZno navstivit spoustu lyZafskych viek( prfimo v Lipova - lazné je SKI Centrum Miroslav.
Nedaleko se nachazi sit turistickych/bézkarskych tras pro letni i zimni vyZziti (Ramzova, Ostruzna,
Serak).

3.8.1 objekt EFI Apart Hotel, ubytovaciho zafizeni €. pop.295, k.u. Horni Lipova

Jedna se o dvoupodlazni objekt, nepodsklepeny, ale s plné vyuzitym podkrovim, se sedlovou
stfechou, krytou plechovou krytinou, ve tvaru obdélniku o rozmérech cca 24,00 x 13,90 m. Objekt je
pFistupny hlavnim vstupem z parkovisté, kde se naléza 18 parkovacich stani.

Z chodby domu v 1.NP je pfistupna recepce, vytah a oteviené schodisté do jednotlivych podlazi, kde
se nachazeji vstupy do jednotek (nebytové jednotky/ apartmany).

V objektu se nachazi 15 nebytovych prostor - jednotek/ apartmanu s kuchynskym koutem a
pfislusenstvim a jeden maly ateliér je bez pfisluSenstvi. Objekt byl rozdélen na nebytové prostory -
jednotky na zakladé ,Prohlaseni vlastnika nemovitosti o vymezeni jednotek® podle zak.¢. 89/2012
Sb., oblansky zakonik, v platném znéni (NOZ) ze dne 29.06.2023. V letech 2024 a 2025 se
uskutecnilo 5 prodeju nebytovych jednotek/ apartmant do vlastnictvi jednotlivych subjektd.

Cely objekt nabizi 15 nadstandardné vybavenych &tyflizkovych Executive jednotek/ apartmand a
jedno dvouldzkové studio Deluxe. Kazda jednotka/ apartman je vybavena obyvacim pokojem
s kuchyriskou linkou, jidelnim koutem, rozkladacim Sofa (plnohodnotné dvojlizko), velkou posteli
v loznici, koupelnou se sprchovym koutem a WC, u kazdého apartmanu je balkén nebo terasa.
Spole¢né prostory objektu (vnitini chodby a parkovisté pred objektem) jsou osazeny kamerami
(CCTV) s dalkovym dohledem a s ukladanim zaznamu.

Ve v8ech nebytovych prostorech - jednotkach/ apartménech jsou zavedeny sité elektronickych
komunikaci a zajistén pfijem televizniho signalu. Do apartmant je bezbariérovy pfistup a v objektu je
umistén vytah.

Dispozicni feseni:
V 1.NP se nachazi vstup s hlavni chodbou a schodistém, vytah, recepce, uklidova mistnost, lyZzarna

+ kolarna, pét jednotek/apartmany a jeden mensi ateliér, ve 2.NP se nachazi chodba s vytahem,
5 apartmanu a mistnost pro lI0Zkoviny, ve 3.NP se nachazi chodba s vytahem a 5 apartmand.

Prehled jednotek

Jednotka Zpusob vyuziti Celkova plocha (m?)
295/1 atelier 6,50
295/2 atelier 32,60
295/3* atelier 48,50
295/4 atelier 43,90
295/5 atelier 48,70
295/6 atelier 47,90
295/7* atelier 54,10
295/8* atelier 48,30
295/9* atelier 44,10

295/10* atelier 48,50
295/11 atelier 48,10
295/12 atelier 54,10
295/13 atelier 76,80
295/14 atelier 66,70
295/15 atelier 78,10
295/16 atelier 48,00
celkem 794,90

* Poznamka - jednotky jsou prodany, nejsou ve viastnictvi zadavatele
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Konstrukéni reseni:

C. pol.

1.

©1 el

N E

8a.

10.
11.
12.
13.
14.

14a.

15.

16.
17.
18.

19.
20.
21.
22.
23.

23a.

24.
25.

Konstrukce a vybaveni

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

Svislé nosné kce, v€.obvod.plasté
Stropy (podhl. mimo zavés.)

Krov, stfecha

Krytiny stfech

Kominy

Klempifské konstrukce

Uprava vnitf. povrcht (mimo hyg. zaft.)
Uprava vné&jsich povrchti

Vnéjsi obklady

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

Dvefe - druh, typ, po podlazich

Vrata

Okna

Povrchy podlah - obytné mistnosti
Povrchy podlah - ostatni mistnosti
Vytapéni - zdroj - umisténi, typ, rozvody,
otop. t€lesa

Elektroinstalace - napéti, jisténi, material
Bleskosvod

Vnitfni vodovod - material, profil,
tepla/studena

Vnitfni kanalizace - material, profil
Vnitfni plynovod - material, profil

Ohfrev vody - zdroj - umisténi, typ, rozvody
Vybaveni kuchyni (sporak, TP, varna deska)

Vnitfni hygien. vybaveni
(vana, umyvadlo, sprcha, bidet, jiné)

WC (druh)
Vytahy

Ostatni (digestof, mfize, okenice, EPS, EZS,

JC, telefon, STA, VZT, tech. plyny, bazén,
ap)
Jiné

Stafi objektu, stavebné technicky stav:
Stafi objektu je uvazovano (do faze tzv. hrubé stavby) 2025 — 2008 =17 let
Stafi objektu je uvazovano : 2025 — 2018 = 7 let
Stavebné — technicky stav je vyborny.

Napojeni na inzenyrské sité:
elektfina, vodovod, plyn, kanalizace, datové sité.

Popis
betonové pasy, s vkladanou hydroizolaci

zdéné, Porotherm

betonové stropni panely Spiroll

sedlova, vaznicova soustava, zatepleny krov
plechova typu Satjam

ano

pozinkované, Zlaby, svody, parapety
vapenné omitky hladké

fasadni omitky hladké

naspicato skladané kameny do cementové malty
keramické

betonové oblozené keramickym obkladem
dyhované, s obloZzkami (typ Sapeli komfort)
nejsou

plastova

plovouci podlahy

keramicka dlazba

kazdy apartman ma sviij kotel zn. BROTJE
Heizung (15x)

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

plast

ano

kombinovany kotel zn. BROTJE Heizung (15x)
elektricka varna deska , trouba 15x

sprchovy kout, keramické umyvadlo zavéSené
(15x)

keramicka misa, splachovac geberit (15x)

ano

EPS, EZS, odvétrani socialnich zarizeni, venkovni
osvétleni s Cidly, zachytavace snéehu,

kamerovy systém (CCTV) s dalkovym dohledem a
s ukladanim zaznamu, elektronicky zamkovy
systém Salto.

Napojeni na pozemni komunikace: objekt je pfimo napojen na zpevnénou pozemni komunikaci,
ktera odbocuje vlevo z prdjezdni komunikace udolim, u objektu je dostate¢né velké parkovisté pro
osobni vozy.
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Fotodokumentace
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Pohled na severozapadn

Kolarna Chodba s vytahem
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Apartman - obyvaci pokoj Apartman - loZnice

-‘. Asore,

Y g T
LR A Ve R T
B N el o e B R
Prilehlé pozemky pro dal$i vystavbu Pozemek parc.c¢. 845/15 pro planovanou vystavbu

Apartmanového domu
zdroj: vlastni
3.8.2 Garaze na pozemcich parc.€. 2190 a parc. €. 2192, k.u. Horni Lipova
Jedna se o staré, nepouzivané garaze, stojici v jizni asti arealu.

Konstrukéni reseni:

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

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

4. Krov neni

5. Krytina asfaltové pasy

6. Klempifské konstrukce chybi

7. Upravy povrcht omitky

8. Dvefe chybi

9. Okna luxfery

10. Vrata plechova

11. Podlahy betonové

12. Elektroinstalace chybi

rvr

Stari objektu, stavebné technicky stav:
Starfi objektu nelze pfesné zjistit je uvazovano : 2025—- 1960 = 65 let.
Stavebné — technicky stav je Spatny, bez udrzby.

Napojeni na inzenyrské sité:
neni.

Fotodokumentace :
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3.8.3 Vystavba Apartmanového domu na pozemku parc. €. 845/15 - budouci stav

Pfedmétem ocenéni je majetek, resp. budouci stav zajmové stavby, resp. stavebniho objektu
(dle zadavatelem poskytnuté PD). Rozsah této zajmové stavby, stejné tak jako jeji materidlové
a stavebné-konstrukéni provedeni pro potfeby tohoto znaleckého posudku uvaZované, vychazi
vyhradné z podkladu, které zpracovateli tohoto znaleckého posudku pfedal zadavatel. BlizSi popis
okrajovych podminek je uveden v kapitolach vyse uvedenych.

Situacéni schéma zajmového majetku — budouci stav

I

L

3 LEGENDA:

B0 01 - ROALDSTAVEA APARTRMAMOUVELD DOMU
ZASTAWENA FLOCHA - 358 3m, VYRKA T1.3m

pety B0 102 - PARMCVISTE A ZP ENE PLOCHT
W.! CELICAA PLOSHA, - B2 (WEETNE 2LASL, BALIRHLY
I £ BTENA
c— —— EOTI PRIPOUMA VODT

— e 500 10 PRIPIGUHA SR LASEIONE HANALIDACE
— e BO0E PRIPOUNA DESTOVE KANALILAGE

—_— e —— PAPOUKA PLYNU
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Zdroj: zadavatelem poskytnuté projektova dokumentace ,Apartmanovy dim* na pozemku parc.c. 845/15, k.u. Horni Lipova, pro
uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni, vypracovanou spoleénosti TUMVIA s.r.o., projekéni a inZenyrska kancelar, obor
dopravni a pozemni stavby, Ing. Janem Lapcikem — jednatelem spole¢nosti, se sidlem Adolfovice 60, 790 01 Béla pod
Pradédem, provozovna Masarykovo nam. 159/14, 790 01 Jesenik IC 04973984, zodpovédny projektant Ing. Ladislav Oravec,
datum zpracovani 01/2023.

Popis stavby

Novostavba apartmanového ubytovaciho zafizeni o 15-ti ubytovacich jednotkach, v&etn& napojeni
novostavby na vefejnou technickou a dopravni infrastrukturu. Stavebni pozemek se nachazi
v souCasné zastavéném uUzemi obce Lipova-lazné v ploSe RH - Plochy staveb s hromadnou rekreaci.
Pozemek je mirné svazity se sklonem 6% od jihu k severu. Podél severozapadni strany stavebniho
pozemku vede vefejna ucelova komunikace v majetku subjektu Obec Lipova-lazné, na kterou bude
stavebni pozemek dopravné napojen. V blizkosti budouciho zaméru se nachazi podzemni STL
plynovod, na severni strané budouciho stavenisté je ukonCena splaskova a deStova kanalizace.
V misté budouciho parkovisté je ukoncen vodovod.

Stavajici dvé garaze na pozemcich parc.¢. 2191 a parc.¢.2192 v k.U. Horni Lipova budou zachovany
a budou vyuzivany jako sklady pro toto ubytovaci zafizeni. Vzhledem k velkému vySkovému rozdilu
mezi urovni podlahy 1.NP a stavajiciho terénu bude jihovychodné od objektu vybudovana
Zelezobetonova opérnd sténa (délka cca 28,10 m, vy8ka a od 0,60 -2,00 m).

Stavebné-technicky popis stavby:

SO 01 Ubytovaci zafizeni

navrzeny objekt bude tfipodlazni (tfeti podlazi je podkrovim), bez podsklepeni, o zastavéné ploSe
369,20 m?, obestavéném prostoru 4035 m3, vySka hiebene sedlové stfechy bude 13,27 m od
podlahové nuly. Objekt bude svym architektonickym FeSenim ve shodé se stavajici zastavbou
(podlaznost, ¢leni fasady, materialové a barevné feSeni). Celkova kapacita objektu je 44 osob.
Obdélnikovy ptdorys domu o rozmérech 25,17 x 14,67 m bude v pfizemi obsahovat byt spravce 1+kk,
spole¢né prostory (uklidova mistnost, technicka mistnost, lyzarna, chodba se schodistém do 2.NP,
evakuacni bezbariérovy vytah), a Ctvefice ubytovacich jednotek dispozicné FeSenych jako 2+kk,
pficemzZ jedna z nich je navrZzena jako bezbariérova. Ubytovaci jednotky budou doplnény o venkovni
terasy. Ve 2. NP a podkrovi se bude nachazet vzdy pétice ubytovacich jednotek 2+kk s balkony.
Vstupy do ubytovacich jednotek jsou ze spoleéné chodby se schodistém a vytahem. Osobni vytah
MonoSpace 500 DX EV s nosnosti 1000 kg/13 osob bude vytahem evakualnim. Poclet stanice 3,

ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o. ® v Brné, © 1999-2026, znaleckéa kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.



ev.C. 019341/2026 - realna hodnota majetku v k.u. Horni Lipova 31

pouze predni vstupy, Sachta zdéna. Vytapéni objektu je zajisténo plynovymi zavésnymi kotli -
v kazdém apartmanu samostatné (max. vykon kotle bude 21,8 kW), které budou zdrojem tepla pro
podlahové vytapéni a ohfev TV dané jednotky. Zdrojem elektrické energie bude mimo jiné
fotovolaticka elektrarna umisténa na stfeSe objektu (50 ks FVE panell, které budou rozdéleny do
6 stringu dle jejich orientace a sklonu, v technické mistnosti bude instalovan tfifazovy ménic). Celkovy
vykon FVE bude 22,5 kW, vyrobena elektricka energie bude primarné vyuzivana pro vlastni spotfebu
objektu s moznosti pretoku prebytkl do distribuéni soustavy.

Koordinacni situace

Legenda

TiL, Beafacnid, tes BEATOERS KasiliBics

Konstrukéni a stavebni feseni:

¢. Konstrukce Popis
a vybaveni
1. Zaklady, v€. zemnich budou provedeny dvoustupriové zakladové pasy, zelezobetonova zakladova
praci, hydroizolace deska s prostupy, stény dojezdu vytahu budou zaloZzeny na Zelezobetonoveé
desce tl. 300 mm, stény vnéjSi Sachty ze ztraceného bednéni vyplnéné
betonem s vyztuzi
2. Svislé nosné bude se jednat o zdény konstrukéni systém - obvodové zdivo keramické
konstrukce tvarnice Porotherm 30 Profi, vnitfni nosné stény Porotherm 38 Profi, pficky a
predstény z pérobetonovych tvarnic, v podkrovi stény vikyfl Zelezobetonové
ze ztraceného bednéni
3. Stropy stropni konstrukce jsou navrzeny jako Zelezobetonové monolitické, soucasti
stropnich desek jsou i desky balkénové, preklady nad otvory prefabrikované
systémové, nebo monolitické, v podkrovi podhledy sadrokartonoveé, vylez do
podstfesniho prostoru tepelné izolovany s pozarni odolnosti EW 15/DP3
4, Krov, stfecha krov bude novodoba vaznicova soustava stfecha polovalbova dopinéna
polovalbovymi vikyfi
5. Krytina stfech polovalbova stfecha bude mit plechovou krytinu, nad vstupem do objektu
bude polovalbova stfiSka - stfeSni krytina bude dfevény Sindel.
6. Klempiiské konstrukce  TiZn plech v kombinaci s poplastovanym plechem
7. Uprava vnitfnich budou provedeny nové vapenné hladké omitky + malba
povrchu.
8. Uprava vngjsich uliéni fasada, obvodové zdivo bude zatepleno systémem ETICS, fasadni
povrcha. polystyren EPS tl. 160 mm
9.  Vnitfni obklady keramické
10. Schodisté Zelezobetonové 2-ramenné pfimoc¢aré s mezipodestou
11. Dvere dvere plastové v barvé zlaty dub, zarubné ocelové, vnitfni CPL s obloz.
zarubni
12. Vrata nejsou
13. Okna plastové s trojitym izolaénim zasklenim v barvé zlaty dub
14.  Povrchy podlah PVC povlak, laminatova plovouci, keramické
14a  Povrchy podlah.- ost. keramicka dlazba, betonova mazanina, dfevoplastové lamely

m.
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15. Vytapéni vytapéni a ohrev teplé vody bude plynovymi zavésnymi kombinovanymi kotli.
V kazdém apartmanu bude samostatny plynovy kotel o vykonu max. 21,8
kW, ktery bude zdrojem tepla pro podlahové vytapéni i k ohfevu TV dané
jednotky

16. Elektroinstalace el. instalace provedena kabely HDV CYKY-J 3*70+35, HO7V 2577,
ulozenymi skryté pod omitkou. Ulozeny budou s krytim min. 10 mm, rozvody
z médi, 230/400 V, jistiCe, na stfeSe bude nainstalovana fotovoltaicka
elektrarna (50ks FVE panell které budou rozdéleny do 6 string, dle jejich
orientace a sklonu, v technické mistnosti bude instalovan tfifazovy ménic),
celkovy vykon FVE bude 22,5 kW, vyrobena elektrickd energie bude
primarné vyuzivana pro vlastni spotfebu objektu s moznosti pretoku prebytkl
do distribuéni soustavy

17. Bleskosvod ano

18.  Vnitfni vodovod rozvody z potrubi PPr PN20, tepla a studend, cirkulaéni potrubi

19.  Vnitini kanalizace potrubi DN 100 az DN 150, oddilna kanalizace uvnitf objektu, matrial: PP HT

20. Vnitfni plynovod ano, ocelové bezesvé trubky

21.  Ohfev vody ohfev teplé vody bude plynovymi zavésnymi kombinovanymi kotli

22. \Vybaveni kuchyné kuchyriska linka s digestori, sklo-keramicka varna deska

23.  Vnitini hygienicka keramicka umyvadla, zavéSsené WC, vana s podezdivkou nebo sprchovy

vybaveni. kout,

24. \Vytah osobni, s nosnosti 1000 kg

25.  Ostatni nucené odvétrani prostort hygienického i technického zazemi a kuchyni,

odvod vzduchu zajistén VZT potrubim s klapkou v horni &asti stfechy
ukon&enym vétraci hlavici, na kazdé chodbé bude inicia¢ni &idlo, v kazdé
jednotce bude pasivni akusticky detektor koufe, EZS, EPS, MaR,

Poznamka k tabulce: tabulka zachycuje navrhovany stav, dle zadavatelem poskytnuté projektové dokumentace.

Dispozicni feseni:

Apartmanovy dim je navrzen jako tfipodlazni, v 1.NP je ¢tvefice ubytovacich jednotek dispoziéné
feSenych jako 2+KK, z toho jedna jako bezbariérova. Dale byt spravce 1+KK a spoleé&né prostory do
kterych patfi uklidova mistnost, technickad mistnost, lyZarna a chodba propojujici jednotky a byt
s hlavnim vstupem , schodistém a vytahem . Ve 2.NP je navrZzena pétice ubytovacich jednotek 2+KK s
balkonem. Vstupy jsou tak jako v 1.NP z chodby , kterd navazuje na schodisté a vytah. Ve 3. NP je
navrzena pétice ubytovacich jednotek 2+KK s balkonem. Vstupy jsou z chodby, ktera navazuje na
schodisté a vytah. Soucasti objektu je i opérna sténa, ktera bude provedena jako Zelezobetonova
monoliticka konstrukce. Sténa bude umisténa v jihovychodni ¢asti pozemku. Sténa bude vybudovana
z duvodu velkého vySkového rozdilu mezi urovni podlahy 1.NP a stavajiciho terénu jihovychodné od
apartmanového domu.

1.NP

Spolec€né prostory

Ozn. Nazev mistnosti Plocha [m?] Naslapna vrstva
1.01 Chodba se schodistém 35.60 Keramicka dlazba
1.02 Vytahova Sachta 3.90 Beton

1.03 Uklidova mistnost 2.60 Keramicka dlazba
1.04 Technicka mistnost 4.20 Keramicka dlazba
1.05 Lyzarna 15.20 Keramicka dlazba
Celkova plocha mistnosti 61.50

Ubytovaci jednotka (byt spravce) - A (1+kk)

Ozn. Nazev mistnosti Plocha [m?] Naslapna vrstva
A1.01 Zadvefi 5.10 Keramicka dlazba
A1.02 Koupelna 5.30 Keramicka dlazba
A1.03 Pokoj s kuchyriskym koutem 23.20 Vinyl

Celkova plocha mistnosti — uzitna plocha 33.60

Podlahova plocha jednotky 35,30
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Ubytovaci jednotka B (2+kk)

Ozn. Nazev mistnosti

B1.01 Zadvefi

B1.02 Koupelna

B1.03 Pokoj s kuchyriskym koutem
B1.04 Pokoj

Celkova plocha mistnosti - uzitna plocha
Podlahova plocha jednotky

Ubytovaci jednotka - C (2+kk)

Ozn. Nazev mistnosti

C1.01 Zadvefi

C1.02 Koupelna

C1.03 Pokoj s kuchyriskym koutem
C1.04 Pokoj

Celkova plocha mistnosti - uzitna plocha
Podlahova plocha jednotky

Ubytovaci jednotka - D (2+kk)

Ozn. Nazev mistnosti

D1.01 Zadvefi

D1.02 Koupelna

D1.03 Pokoj s kuchyriskym koutem
D1.04 Pokoj

Celkova plocha mistnosti - uzitna plocha
Podlahova plocha jednotky

Ubytovaci jednotka - E (2+kk)

Ozn. Nazev mistnosti

E1.01 Zadvefi

E1.02 Koupelna

E1.03 Pokoj s kuchyriskym koutem
E1.04 Pokoj

Celkova plocha mistnosti - uzitna plocha
Podlahova plocha jednotky

Plidorys 1. NP

Plocha [m?]
5.30
5.10
24.50
17.60
52.50
55,80

Plocha [m?]
3.30
5.30
22.10
13.50
44.20
47.30

Plocha [m?]
5.30
5.10
24.50
17.60
52.50
55.80

Plocha [m?]
6.40
5.30
23.20
16.90
51.80
54.90

Naslapna vrstva
Keramicka dlazba
Keramicka dlazba
Vinyl

Vinyl

Naslapna vrstva
Keramicka dlazba
Keramicka dlazba
Vinyl

Vinyl

Naslapna vrstva
Keramicka dlazba
Keramicka dlazba
Vinyl

Vinyl

Naslapna vrstva
Keramicka dlazba
Keramicka dlazba
Vinyl

Vinyl
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2.NP

Spolecné prostory

Ozn. Nazev mistnosti

2.01 Chodba se schodistém
2.02 Vytahova Sachta
Celkova plocha mistnosti

Ubytovaci jednotka - A (2+kk)

Ozn. Nazev mistnosti

A2.01 Zadvefi

A2.02 Koupelna

A2.03 Pokoj s kuchyiskym koutem
A2.04 Pokoj

Celkova plocha mistnosti - uzitna plocha
Podlahova plocha jednotky

A2.05 Balkon

Ubytovaci jednotka - B (2+kk)

Ozn. Nazev mistnosti

B2.01  Zadvefi

B2.02 Koupelna

B2.03  Pokoj s kuchyriskym koutem
B2.04 Pokoj

Celkova plocha mistnosti - uzitna plocha
Podlahova plocha jednotky

B2.05 Balkon

Ubytovaci jednotka - C (2+kk)

Ozn. Nazev mistnosti

C2.01 Zadveri

C2.02 Koupelna

C2.03 Pokoj s kuchyfskym koutem
C2.04 Pokoj

Celkova plocha mistnosti - uzitna plocha
Podlahova plocha jednotky

C2.05 Balkon

Ubytovaci jednotka - D (2+kk)

Ozn.  Nazev mistnosti

D2.01 Zadveri

D2.02 Koupelna

D2.03 Pokoj s kuchyfnskym koutem
D2.04 Pokoj

Celkova plocha mistnosti - uzitna plocha
Podlahova plocha jednotky

D2.05 Balkon

Plocha [m?]
35.60
3.90
39.50

Plocha [m?]
5.10
5.30
23.20
22.70
56.30
59.80
5.30

Plocha [m?]
5.30
5.10
24.50
17.60
52.50
55.80
7.00

Plocha [m?]
3.30
5.00
22.10
13.70

44.10
47.30
7.40

Plocha [m?]
5.30
5.10

24.50

17.60

52.50

55.80
7.00

Naslapna vrstva
Keramicka dlazba

Naslapna vrstva
Keramicka dlazba
Keramicka dlazba

Vinyl
Vinyl

Keramicka dlazba

Naslapna vrstva
Keramicka dlazba
Keramicka dlazba

Vinyl
Vinyl

Keramicka dlazba

Naslapna vrstva
Keramicka dlazba
Keramicka dlazba

Vinyl
Vinyl

Keramicka dlazba

Naslapna vrstva
Keramicka dlazba
Keramicka dlazba

Vinyl
Vinyl

Keramicka dlazba

ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o. ® v Brné, © 1999-2026, znaleckéa kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.



ev.C. 019341/2026 - realna hodnota majetku v k.u. Horni Lipova 35

Ubytovaci jednotka - E (2+kk)

Ozn. Nazev mistnosti Plocha [m?] Naslapna vrstva
E2.01 Zadvefi 6.40 Keramicka dlazba
E2.02 Koupelna 5.30 Keramicka dlazba
E2.03 Pokoj s kuchynskym koutem 23.20 Vinyl

E2.04 Pokoj 16.90 Vinyl
Celkova plocha mistnosti - uzitna plocha 51.80

Podlahova plocha jednotky 54.90

E2.05 Balkon 5.30 Keramicka dlazba

Pldorys 2. NP

3.NP

Spolec¢né prostory

Ozn. Nazev mistnosti Plocha [m?] Naslapna vrstva
3.01 Chodba se schodistém 3.,60 Keramicka dlazba
3.02 Vytahova Sachta 3.90 =
Celkova plocha mistnosti 39.50

Ubytovaci jednotka - A (2+kk)

Ozn. Nazev mistnosti Plocha [m?] Naslapna vrstva
A3.01 Zadvefi 5.10 Keramicka dlazba
A3.02 Koupelna 5.30 Keramicka dlazba
A3.03 Pokoj s kuchynskym koutem 23.20 Vinyl
A3.04 Pokoj 22.70 Vinyl
Celkova plocha mistnosti - uzitna plocha 56.30

Podlahova plocha jednotky 59.80

A3.05 Balkon 5.30 Keramicka dlazba

Ubytovaci jednotka - B (2+kk)

Ozn. Nazev mistnosti Plocha [m?] Naslapna vrstva
B3.01 Zadvefi 5.30 Keramicka dlazba
B3.02 Koupelna 5.10 Keramicka dlazba
B3.03 Pokoj s kuchyriskym koutem 24.50 Vinyl

B3.04 Pokoj 17.60 Vinyl
Celkova plocha mistnosti - uzitna plocha 52.50

Podlahova plocha jednotky 55.80

B3.05 Balkon 7.00 Keramicka dlazba
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Ubytovaci jednotka - C (2+kk)

Ozn.  Nazev mistnosti Plocha [m?] Naslapna vrstva
C3.01 Zadveri 3.0 Keramicka dlazba
C3.02 Koupelna 5.00 Keramicka dlazba
C3.03 Pokoj s kuchyhskym koutem 22.10 Vinyl
C3.04 Pokoj 13.70 Vinyl
Celkova plocha mistnosti - uzitna plocha 4410

Podlahova plocha jednotky 47.30

C3.05 Balkon 7.40 Keramicka dlazba
Ubytovaci jednotka - D (2+kk)

Ozn.  Nazev mistnosti Plocha [m?] Naslapna vrstva
D3.01 Zadvefi 5.30 Keramicka dlazba
D3.02 Koupelna 5.10 Keramicka dlazba
D3.03 Pokoj s kuchynskym koutem 24.50 Vinyl
D3.04 Pokoj 17.60 Vinyl
Celkova plocha mistnosti - uzitna plocha 52.50

Podlahova plocha jednotky 55.80

D3.05 Balkon 7.00 Keramicka dlazba
Ubytovaci jednotka - E (2+kk)

Ozn. Nazev mistnosti Plocha [m?] Naslapna vrstva
E3.01 Zadvefi 6.40 Keramicka dlazba
E3.02 Koupelna 5.30 Keramicka dlazba
E3.03 Pokoj s kuchynskym koutem 23.20 Vinyl

E3.04 Pokoj 16.90 Vinyl
Celkova plocha mistnosti - uzitna plocha 51.80

Podlahova plocha jednotky 54.90

E3.05 Balkén 5.30 Keramicka dlazba

Plidorys 3.NP

- _.Z,?f?ﬂ

e

zdroj: zadavatelem poskytnuta projektova dokumentace
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Celkové zapocitatelné plochy jednotek s balkény/ terasami

1.NP

Hlavni vstup je situovan v SJ fasadé od budouciho parkovisté, ktery navazuje na spole¢nou chodbu
s vytahem, po levé strané je situovano hlavni 2-ramenné schodisté. Z chodby jsou pfistupné
4 ubytovaci jednotky a byt spravce, 2 nebytové jednotky (techn. mistnost, Uklidova mistnost) a
lyZarna je pfistupna ze SJ fasddy vedle hlavniho vchodu. Spole€na chodba vede stfedem domu.
Pocet a dispozi¢ni feSeni jednotek na tomto podlaZzi - viz tabulka nize.

Jedn. Dispozi¢ni feSeni: Uzitna plochy Podlahova Plocha balkonu/ Celkova
ubytovaci mistnosti plocha terasy zapocitatelna
jednotka [m?] jednotky [m?] [m?] plocha [m?]
A 1+kk 33.60 35.30 - 33.60
B. 2+kk 52.50 55.80 - 52.50
C. 2+kk 44.20 47.30 - 44.20
D. 2+kk 52.50 55.80 - 52.50
E. 2+kk 51.80 54.90 - 51.80
Celkem 234.60
2.NP

Pfistup na toto podlazi je zajistén vytahem a schodistém z 1.NP a usti do spole¢né chodby. Z chodby
je pFistupnych 5 jednotek. Pocet a dispozi¢ni feSeni jednotek na tomto podlazi - viz tabulka nize.

Jedn. Dispozi¢ni feSeni: Uzitna plochy Podlahova Plocha balkonu/ Celkova
ubytovaci mistnosti plocha terasy zapoditatelna
jednotka [m?] jednotky [m?] [m?] plocha [m?]
A. 2+kk 56.30 59.80 5.30 61.60
B. 2+kk 52.50 55.80 7.00 59.50
C. 2+kk 44.10 47.30 7.40 51.50
D. 2+kk 52.50 55.80 7.00 59.50
E. 2+kk 51.80 54.90 5.30 57.10
Celkem 289.20
3.NP

Pfistup na toto podlazi je zajistén vytahem a schodistém z 2.NP a usti do spole¢né chodby. Z chodby
je pFistupnych 5 jednotek. Pocet a dispozi¢ni feSeni jednotek na tomto podlazi - viz tabulka nize.

Jedn. Dispozi€ni feSeni: Uzitna plochy Podlahova Plocha balkonu/ Celkova
ubytovaci mistnosti plocha terasy zapoditatelna
jednotka [m?] jednotky [m?] [m?] plocha [m?]
A. 2+kk 56.30 59.80 5.30 61.60
B. 2+kk 52.50 55.80 7.00 59.50
C. 2+kk 44.10 47.30 7.40 51.50
D. 2+kk 52.50 55.80 7.00 59.50
E. 2+kk 51.80 54.90 5.30 57.10
Celkem 289.20

Zhodnoceni technického stavu, stari:
Pfedmétem ocenéni je majetek, resp. budouci stav zagjmového majetku.
Jeho stafi ve vypoctu uvazujeme 0 let.

Pripojeni na inzenyrské sité:
Objekt bude pfipojen na jednotnou kanalizaci, vodovod, elektrické rozvody, plynovod a datové sité.
Pripojeni na komunikace:

Cely objekt bude napojen novym sjezdem na vefejnou ucelovou komunikaci ve vlastnictvi obce
Lipova-lazné.
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Fotodokumentace:
Fotodokumentace neni k dispozici, jedna se o ocenéni budouciho stavu stavby. Vizualizace objektu
nebyla predloZena.

S0 02 - Parkovisté, zpevnéné plochy a chodniky - budouci stav

Projektova dokumentace (PD) feSi stavbu parkovisté a zpevnénych ploch kolem novostavby SO 01.
V ramci PD je navrzeno celkem 18 novych kolmych parkovacich stani, z toho 1 je vyhrazeno pro
osoby s omezenou schopnosti orientace a pohybu. Mezi stanim pro imobilni a sousednim stanim
bude umisténa dobijeci stanice pro elektromobily. Je navrzena tfifazova dobijeci stanice vysSi tfidy
s barevnym displejem, napf. Alfen Single Pro-line (3f) 3x32A, volitelny vykon 11 nebo 22 kW podle
moznosti jistiCe, moznost vyuZziti pro 2 auta + LAN. Dobijeci stanice bude napojena podzemnim
kabelem z domovniho rozvadéce

Parkovisté a zpevnéné plochy budou napojena novym sjezdem na vefejnou ucelovou komunikaci ve
vlastnictvi obce Lipova-lazné. Zakladni Sitka parkovacich stani je navrZzena na 2,50 m, pfi¢emz krajni
stani jsou rozsifena o 0,25 m na 2,75 m a vyhrazené parkovaci stani ma $itku v souladu s CSN 73
6056 a vyhl.¢. 398/2009 Sb. 3,50 m. Nové bude vytvofen povrch z betonové dlazby (pfistupova
komunikace). Plocha parkovacich stani, s vyjimkou vyhrazeného stani pro osoby s omezenou
schopnosti orientace a pohybu, bude tvofena betonovou vegetacni dlazbou tak, aby bylo umoznéno
vsakovani destovych vod jiz v ramci téchto ploch. Délka parkovacich stani je vzdy 4,50 m, pfiCemz je
pocitano s pfesahem vozidla pfes obrubu o 0,50 m nad plochu upravené zelenég, z tohoto divodu je
navrzeno osazeni prilehlych obrub s naslapem 0,08 m a upravovana plocha zelené je v rozsahu min.
0,5 m za obrubou navrzena o maximalni vySce shodné s vrchem obruby. Zakladni Sitka komunikace
je 6,00 m. Odvodnéni ploch je navrzeno pomoci pficného a podélného sklonu do pfilehlého terénu
opatfeného vsakovacim terénnim pralehem, resp. do prostoru s vegeta¢ni dlazbou, kde bude
dochazet k zasakovani. Soudasti této PD jsou i chodniky a zpevnéné plochy kolem apartmanového
domu, plocha pro kontejnery na odpad. Chodnik je Sitky 1,50m mezi obrubniky. Pfistup do objektu je
od vyhrazeného parkovaciho stani bezbariérovy (sklony, reliéfni dlazba, vodici linie atd.). Mezi stanim
pro imobilni a sousednim stanim bude umisténa dobijeci stanice pro elektromobily. Je navrZena
tfifazova dobijeci stanice vyssi tfidy, volitelny vykon 11 nebo 22 kW, moznost vyuziti pro 2 auta +
LAN. Dobijeci stanice bude napojena podzemnim kabelem z domovniho rozvadéce. Opérna sténa
navazujici na zpevnéné plochy bude provedena jako uhlova sténa — Zelezobetonova monoliticka
konstrukce z betonu tfidy C30/37-XC4, XF2 vhodné konzistence s maximalni délkou dilatacnich celkd
10 m. V misté dilatace budou viozeny smykové trny. Za opérnou sténou bude provedena soustava
drenazi, které budou odvadét podzemni vodu mimo stavbu. Sitka stény 250 mm, vyska stény od 0,60
— 2,00 m, délka cca 29 m. Osvétleni parkovacich ploch — 4 x stozar 5 m s LED osvétlenim — vedeni
elektro zemnim kabelem délky 55 m.

Popis:
Skladba pfijezdové plochy (pfedpokladana skladba)
- betonova dlazba pochozi DL 80 80 mm
- kamenivo hrubé LA40 4/8 Gc 40 mm
- §térkodrt SD 0/32 Gn 250 mm
- plvodni terén

Celkem 370 mm

Skladba parkovaci plochy (pfedpokladana skladba)

- betonova vegetacéni dlazba 20 x 20 DL 80 80 mm
- kamenivo hrubé LA40 4/8 Gc 40 mm
- Stérkodrt SD 0/32 Gn 250 mm
- plvodni terén

Celkem 370 mm
Vypocet vymér parkovaci plochy a pfijezdové plochy:
30,70*15.50 = 475,85 m?
Celkem: 476,00 m?
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Chodniky - pochozi plocha okolo objektu SO 01 a terasy

Skladba pochozi plochy + terasy v 1.NP (pfedpokladana skladba)

- betonova dlazba DL 60 60 mm
- kamenivo hrubé LA40 4/8 Gc 40 mm
- §térkodrt SD 0/32 Gn 150 mm
- pavodni terén

Celkem 250 mm
Vypocet vymér pochozi plochy + terasy
25,04*3,50 + 14,67*1,00+25,04*2,50+ 14,67*1,00 = 179,58 m?
Celkem: 180,00 m?

Zhodnoceni technického stavu, stafi:
Pfedmétem ocenéni je majetek, resp. budouci stav zajmového majetku. Jeho stafi ve vypoctu
uvazujeme 0 let.

SO 03 Pripojka - vodovod - budouci stav

Pfedmétem ocenéni je majetek, resp. budouci stav zajmového majetku (dle zadavatelem poskytnuté
PD). Rozsah této zajmové stavby stejné tak jako jeji materialové a stavebné-konstrukéni provedeni
pro potfeby tohoto znaleckého posudku uvazované, vychazi vyhradné z podkladu, které zpracovateli
tohoto znaleckého posudku pFedal zadavatel. Napojeni na pozemku stavebnika na stavajici
vodovodni fad v majetku VaK vodovody a kanalizace Jesenicka a.s. za jimi stanovenych podminek -
pfipojka vody z PE 100 SDR11 priméru 50 v délce cca 21,60 m vedena v zemi s umisténim
vodomérné Sachty s osazenim vodoméru pro dalkovy odeCet vody a uzaviraci armaturou. Dale veden
domovni vodovod PE 100 SDR11 prdméru 50 v délce 16,40 m s napojenim rozvodd vnitfnich. Vnitfni
rozvod bude napojen na automatickou tlakovou stanici (ATS) pro zvySeni tlaku min. o 1,10 bar pfi
dopravovaném mnozstvi 4,00 m3/h. Pro pfipad odstaveni ATS bude vytvofen bypass priméru 5 s
uzavérem KK6/4. Napojeni objektu na vefejny vodovod je navrZzeno v kapacité pozadavku na pozarni
vodovod.

Popis:
Pfipojka pfivadi pitnou vodu do zajmového majetku. Pfipojka bude vedena na parcele ¢. 845/15 a
napojena bude na stavajici obecni vodovod.

Material: litina DN 40
Délka: 24,60m

Zhodnoceni technického stavu, stafi:
Pfedmétem ocenéni je majetek, resp. budouci stav zajmového majetku. Jeho stafi ve vypoctu
uvazujeme 0 let.

SO 04 Pripojka kanalizace splaskova — budouci stav

Pfedmétem ocenéni je majetek, resp. budouci stav zajmového majetku (dle zadavatelem poskytnuté
PD). Rozsah této zajmové stavby stejné tak jako jeji materidlové a stavebné-konstrukéni provedeni
pro potfeby tohoto znaleckého posudku uvazované, vychazi vyhradné z podkladd, které zpracovateli
tohoto znaleckého posudku pfedal zadavatel. BlizSi popis okrajovych podminek je uveden v kapitolach
vySe uvedenych.

Jedna se o napojeni na stavajici splaSkovou kanalizaci KG 250 s osazenim v misté napojeni novou
Sachtou TEGRA 600/250 (pfima). Pripojka bude provedena z trub KG200, délka 9,62 m s osazenim
Sachty v trase pfipojky.

Popis:

Pfipojka odvadi splaskové vody do stavajici splaskové kanalizace, ktera byla pfipravena v ramci
vystavby komplexd apartmanovych domu vdané lokalité. Napojeni bude provedeno do plastové
Sachty Wawin 600/200 u objektu ¢.pop. 295.

Material: PVC DN 200
Délka: 9,62 m
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Zhodnoceni technického stavu, stari:
Pfedmétem ocenéni je majetek, resp. budouci stav zajmového majetku. Jeho stafi ve vypoctu
uvazujeme O let.

SO 05 Pripojka kanalizace destova — budouci stav

Pfedmétem ocenéni je majetek, resp. budouci stav zajmového majetku (dle zadavatelem poskytnuté
PD). Rozsah této zajmové stavby stejné tak jako jeji materialové a stavebné-konstrukéni provedeni
pro potfeby tohoto znaleckého posudku uvazované, vychazi vyhradné z podkladd, které zpracovateli
tohoto znaleckého posudku pfedal zadavatel. BlizSi popis okrajovych podminek je uveden v kapitolach
vySe uvedenych.

Popis:

Dedtova voda ze stfechy apartmanového domu bude svedena do retenéniho a vsakovaciho télesa
(objem 12,96 m3, vsakovaci plocha 10,8 m?2), které je navrzeno SV od stitové stény domu. K odvodu
destové vody z deStovych svodl budou slouzit dvé vétve kanalizace, které budou pfed napojenim na
retencni a vsakovaci téleso spojena.

Jako retenéni nadrz a vsakovaci téleso bude slouZit podzemni utvar (téleso) sloZeny
z prefabrikovanych plastovych boxt o celkovém objemu 13,60 m?, uzite¢ny retencéni objem 12,96 ms3.
Téleso o pUdorysnych rozmérech 6,00x1,80 m a vySce1,26 m bude slozeno z jednotlivych box
o rozméru 1,20x0,60x0,42 m.

Zhodnoceni technického stavu, stafi:
Pfedmétem ocenéni je majetek, resp. budouci stav zajmového majetku. Jeho stafi ve vypoctu
uvazujeme 0 let.

SO 06 Pripojka plynova — budouci stav

Pfedmétem ocenéni je majetek, resp. budouci stav zajmového majetku (dle zadavatelem poskytnuté
PD). Rozsah této zajmové stavby stejné tak jako jeji materialové a stavebné-konstrukéni provedeni
pro potfeby tohoto znaleckého posudku uvazované, vychazi vyhradné z podkladl, které zpracovateli
tohoto znaleckého posudku predal zadavatel. Bliz§i popis okrajovych podminek je uveden v kapitolach
vySe uvedenych.

Popis:
Objekt AD bude napojen na vefejny plynovodni fad (NTL). Plynovod bude zakonfen podruznym
uzavérem DN5O0 (2%) v nice na fasadé objektu.

Material PE100+ SDR 11 32
Deélka: 3,70 m

Zhodnoceni technického stavu, stari:
Pfedmétem ocenéni je majetek, resp. budouci stav zajmového majetku. Jeho stafi ve vypoctu
uvazujeme O let.

SO 07 Pripojka VN a NN — budouci stav

Pfedmétem ocenéni je majetek, resp. budouci stav zajmového majetku (dle zadavatelem poskytnuté
PD). Rozsah této zajmové stavby stejné tak jako jeji materialové a stavebné-konstrukéni provedeni
pro potfeby tohoto znaleckého posudku uvazované, vychazi vyhradné z podkladul, které zpracovateli
tohoto znaleckého posudku pfedal zadavatel.

Popis :

Rozvodna soustava: 3AC50Hz22kV IT

Kabel: HDV CYKY-J 3*70+35, HO7V 2527
UvazZované délky vedeni: 60,00 m

Zhodnoceni technického stavu, stari:
Pfedmétem ocenéni je majetek, resp. budouci stav zajmového majetku. Jeho stafi ve vypoctu
uvazujeme O let.
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SO 08 -FVE - budouci stav

Pfedmétem ocenéni je majetek, resp. budouci stav zajmového majetku (dle zadavatelem poskytnuté
PD). Rozsah této zajmové stavby stejné tak jako jeji materidlové a stavebné-konstrukéni provedeni
pro potfeby tohoto znaleckého posudku uvazované, vychazi vyhradné z podkladd, které zpracovateli
tohoto znaleckého posudku pfedal zadavatel.

Popis:

Na stfeSe objektu ma byt osazeno celkem 50 ks FV panelt (SUNPAL SP450M-72H 460Wp). Jsou
navrzeny FV panely o vykonu 450 Wp, jejich upevhovani se predpoklada prostirednictvim
typizovanych konstrukci. Sklon paneld je dan sklonem stfechy.

Je navrzeno 50 ks fotovoltaickych paneld, které budou dale rozdéleny do 6 stringQ dle jejich orientace
a sklonu. String 1-5 bude obsahovat 8 ks sériové zapojenych fotovoltaickych panell s naklonem 50°
s azimutem 113°. String 6 bude obsahovat 10 ks sériové zapojenych fotovoltaickych panell
s naklonem 60° s azimutem 113°.

Dale bude uvnitf objektu v technické mistnosti instalovan tfifazovy meéni¢ rozvadécée R-FVE AC a R-
FVE DC. Vykon ze stfidate bude vyveden kabelem CYKY 5x10 mm? (navrzené jisténi 40 A) do
rozvadéce R-FVE AC.

Zhodnoceni technického stavu, stafi:
Pfedmétem ocenéni je majetek, resp. budouci stav zajmového majetku. Jeho stafi ve vypoctu
uvazujeme 0 let.

Fotodokumentace:
Fotodokumentace neni k dispozici, jedna se o ocenéni budouciho stavu stavby. Vizualizace objektu
nebyla pfedlozena

3.8.5 Objekty - venkovni Upravy, inzenyrské stavby
Vycet ostatnich staveb v aredlu :

Venkovni Upravy

jedna se o veSkeré rozvody v objektu, venkovni terasy, parkoveé a terénni Upravy, venkovni osvétleni,
datoveé sité.

Tyto venkovni Upravy/ inzenyrské stavby nemaji v daném pfipadé cenotvorny vyznam, avs$ak jsou
nutné k plnéni funk&nosti arealu.

3.8.6 Pozemky

Zakladni popis ocennovanych pozemkii

Jedna se o pozemky v jednotném funkénim celku, které jsou mirné svazité, pozemky jsou
nepravidelného geometrického tvaru, jsou napojeny na kompletni inZenyrské sité a jsou pfistupné po
verejné, zpevnéné komunikaci na pozemku parc.C. 1494 - ostatni plocha, ktery je ve vlastnictvi
subjektu Obec Lipova - lazné, ¢.pop. 396, 790 61 Lipova - lazné.

Cast | — EFI Apart Hotel &.pop. 295 - ubytovaci zafizeni

Zajmovy majetek zapsany na LV €. 621, k.u. Horni Lipova

Umisténi majetku na podkladu Umisténi majetku na podkladu Poznamka
katastralni ortofoto mapy: katastralni mapy:

Jednd se o soubor pozemkil
obdélnikového tvaru o celkové
vyméie 421,00m?, vedeny v KN
jako ostatni plocha sportovisté a
rekreacni plocha

- podle uUzemniho planu Lazné
Lipova je pozemek veden v ploSe
rekreacni.

ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o. ® v Brné, © 1999-2026, znaleckéa kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.



ev.C. 019341/2026 - realna hodnota majetku v k.u. Horni Lipova 42
Zajmovy majetek zapsany na LV €., 796 k.u. Horni Lipova

Umisténi majetku na podkladu Umisténi majetku na podkladu Poznamka

katastralni ortofoto mapy: katastralni mapy:

Pozemek parc.¢. St.500

f v Jedna se 0 pozemky

obdélnikového tvaru o celkové
vymeéie 342m?, vedeny v KN jako
zastaveéna plocha a nadvofi,

- podle uzemniho planu Lazné
Lipova je pozemek veden v plode
rekreacni.

Jedna se o pozemek
obdélnikového tvaru o celkové
vyméfe 194m?, vedeny v KN jako
ostatni plocha sportovisté a
rekreacni plocha

- podle uzemniho planu Lazné
Lipova je pozemek veden v ploSe

Pozemky zapsané na LV €.621

pozemek parc.¢. 845/74
pozemek parc.C. 845/75
pozemek parc.¢. 845/76
pozemek parc.C. 845/77
pozemek parc.¢. 845/78
pozemek parc.¢. 845/79
pozemek parc.¢. 845/80
pozemek parc.¢. 845/81
pozemek parc.¢. 845/85
pozemek parc.¢. 845/86
pozemek parc.¢. 845/88
pozemek parc.¢. 845/89
pozemek parc.¢. 845/91
pozemek parc.¢. 845/92
Celkem
Pozemky zapsané na LV ¢.796
Pozemek parc.¢. st.500
Pozemek parc.¢. 845/73
Pozemky celkem

rekreacni.

druh pozemku

ostatni plocha — jina plocha

ostatni plocha — sportovisté a rekreacni plocha
ostatni plocha — sportovisté a rekreacni plocha
ostatni plocha — sportovisté a rekreaéni plocha
ostatni plocha — sportovisté a rekreacni plocha
ostatni plocha — sportovisté a rekreacni plocha
ostatni plocha — sportovisté a rekreacni plocha
ostatni plocha — sportovisté a rekreaéni plocha
ostatni plocha — sportovisté a rekreacni plocha
ostatni plocha — sportovisté a rekreacni plocha
ostatni plocha — sportovisté a rekreacni plocha
ostatni plocha — sportovisté a rekreacni plocha
ostatni plocha — sportovisté a rekreacni plocha
ostatni plocha — sportovisté a rekreaéni plocha

zastavéna plocha a nadvori
ostatni plocha — sportovisté a rekreacni plocha

vymeéra

pozemku
254,00 m?
12,00 m2
12,00 m2
12,00 m?
12,00 m2
12,00 m2
12,00 m?
12,00 m?
12,00 m2
12,00 m2
16,00 m?
17,00 m2
13,00 m2
13,00 m?
421,00 m?

342,00 m?
194,00 m?
957,00 m?
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Ostatni pozemky ve funkénim celku zapsané na LV €. 621, k.u. Horni Lipova

Jednd se o pozemky ve funkénim celku, které budou pfipraveny pro vystavbu objektu Wellness. Je zpracovana
studie na realizaci.

Zajmovy majetek zapsany na LV €.621, k.. Horni Lipova

Umisténi majetku na podkladu katastralni Umisténi majetku na podkladu = Poznamka
ortofoto mapy: katastralni mapy:

™ Jedna se o pozemky
nepravidelného tvaru o celkové
vyméfe 8 817 m?, vedeny v KN
jako ostatni plocha -sportovisté,
rekreacni plocha, jina plocha,

- podle uzemniho planu Lazné
Lipova je pozemek veden v plose
rekreacni.

Pozemky zapsané na LV druh pozemku vymeéra

€.621 pozemku

pozemek parc.¢. 845/15 ostatni plocha — sportovisté a rekreacni plocha 8 302 m?
pozemek parc.C. 845/17 ostatni plocha — jina plocha 168 m?
pozemek parc.¢. 845/18 ostatni plocha — jina plocha 23 m?
pozemek parc.¢. 845/19 ostatni plocha — jina plocha 5 m?
pozemek parc.¢. 845/21 ostatni plocha — jina plocha 11 m?2
pozemek parc.C. 845/48 ostatni plocha — jina plocha 53 m2
pozemek parc.¢. 2187 ostatni plocha — jina plocha 21 m2
pozemek parc.¢. 2188 ostatni plocha — jina plocha 22 m?
pozemek parc.¢. 2189 ostatni plocha — jina plocha 22 m?
pozemek parc.¢. 2190 ostatni plocha — jina plocha 21 m2
pozemek parc.¢. 2191 ostatni plocha — jina plocha 21 m?
pozemek parc.¢. 2192 ostatni plocha — jina plocha 21 m2
pozemek parc.¢. 2193 ostatni plocha — jina plocha 44 m2
pozemek parc.¢. 2194 ostatni plocha — jina plocha 83 m2
Celkem 8 817 m?

3.9 Rozbor trzniho prostredi — informativné pro porovnani rastu cen

Uzemi obce Lipova - lazné prochazi kontinualnim mirnym rozvojem, jehoz dynamika v poslednich
letech mirné rostla. Po povodnich na podzim roku 2024 se da olekavat mensi stagnace realitniho
trhu.

Vztah poptavky a nabidky u stavebnich, resp. rozvojovych pozemkul v obci Lipova — lazné odpovida
vyznamu obce. Nicméné z pohledu trzniho fungovani neni naruSen vztah mezi nabidkou a poptavkou.
Situace na realitnim trhu odrazi ekonomicky vyvoj statu. V soucasnosti je poptavka po komercnich
pozemcich mirné stagnujici po pfedchazejicim ekonomickém poklesu, coz vedlo plivodné ke stagnaci
cen pozemkU ke komerénimu vyuziti. V roce 2025 se trh s nemovitostmi za€ina znacné rozvijet
a pfichazi vétsi poptavka po pozemcich a realitach.

S pfihlédnutim k velikosti obce a plati, Ze trh s pozemky odpovida vyznamu obce a je obtizné
porovnatelny s jinymi mésty v CR. Z pohledu struktury trhu nebyly zaznamenany vyrazné odligné
tendence od jinych krajskych mést CR (tzn. preference pozemkii pro bydleni, nasledovana poptavkou
po pozemcich pro komeréni vyuziti), avSak z pohledu cenové hladiny je Lipova - lazné v podstaté
srovnatelna s jinymi lazeriskymi obcemi jeji velikosti v CR.

Vyznamnym kritériem pfi analyze prodejl pozemku je jejich celkova vyméra. Diky dominanci poptavky
po pozemcich pro bydleni je i z toho hlediska nejvyznamnéjSim segmentem trh s pozemky uréenymi
pro vystavbu bytovych a rodinnych domu. V pfipadé vySe cen realizovanych prodejli maji vyjimecné
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postaveni pozemky v absolutnim centru mésta Jesenik bez ohledu na to, zda jsou vyuzivany pro
bydleni nebo pro komeréni Ucely. Ceny pozemkl uréenych pro bydleni se lisi jak dle lokality, tak
rovnéz i dle vyuziti pro stavbu rodinnych dom(i nebo bytovou vystavbu.

stavebnich pozemk( pro bydleni je v poslednich letech turbulentné rostouci obdobné jako ve vSech
velkych méstech. Ceny pozemku pro komeréni vyuziti nebo pro vyrobu a prdmysl jsou vyrazné méné
rozliSeny v zavislosti na umisténi v lokalité. Vyvoj vySe cen téchto pozemkl je stabilngjsi.
Z publikovanych rozborl vyplyva, zZe oproti stabilizaci realitniho trhu v obci, ktery je zplsoben

vétSich celkll (nakupni centra, vétsi maloobchodni prodejny, pfipadné pozemky pro pramyslové
vyuziti). Obecné Ize Fici, Zze jednotkova cena stavebnich pozemk( je uréena predevSim moznosti
zastavby a nasledné obchodni atraktivitou lokality, ktera vyrazné stoupa smérem k centru mésta nebo
v pfipadé logistickych center s dostupnosti dalniéni sité.

Trh komerénich nemovitosti se stabilizuje. Klesajici urokové sazby vytvareji pfiznivé podminky pro
rust investi¢ni aktivity, zatimco omezena nabidka a rostouci poptavka tlac¢i na rast najma.

Analyza cen pozemku v roce 2025

V roce 2025 se oCekava mirny rust cen pozemkl i nemovitosti, pfi€emz u stavebnich a lesnich
pozemki se predikuje rocni rast do 10 %, zatimco u zemédélské pudy se pocita spiSe se stabilizaci a
prodejnimi cenami v rozmezi 15-45 K&/m>2. Trh je ovlivnén klesajici inflaci, snizenim urokovych sazeb
a stabilizaci ekonomiky, i kdyz geopoliticka situace predstavuje rizikovy faktor.

Dulezité faktory ovliviujici ceny pozemku v roce 2025

e Mirny rast cen: ocekava se spiSe pozvolny rdst cen pozemk( a nemovitosti, nikoliv skokové
zdrazovani jako v minulosti.

e Stavebni pozemky: u téchto typu pozemku se o¢ekava pokracovani rastu, ktery by nemél
pfesahnout 10 % ro¢né.

o Zemédélské a lesni pozemky: v roce 2025 se odhaduje primérna zakladni cena 7,12 K&/m?,
pfiCemz trzni ceny se nejcastéji pohybuji v rozmezi 15-45 K&/m?2.

¢ Ekonomické a politické vlivy: klesajici inflace, Urokové sazby a mirny ekonomicky rist
vytvareji stabilngjSi podminky pro trh s nemovitostmi; geopolitické napéti vSak predstavuje
faktor nejistoty.

e Regionalni rozdily: je tfeba pocitat s rozdily v cenach v jednotlivych regionech.

e Zmeény zivotniho stylu: nové trendy v oblasti Zivotniho stylu mohou ovliviiovat poptavku po
rekreaCnich a zemé&délskych pozemcich.

Shrnuti

Trh s pozemky v roce 2025 zaziva v Cesku fazi stabilizace a mirného ristu, zejména ve srovnani s
vysokou dynamikou z pfedchozich let. KliCovym faktorem je postupna normalizace ekonomickych
podminek a zlepSeni dostupnosti hypoték, coZ znovu oZivuje poptavku. Nicméné nabidka je stéle

omezena, coz bude nadale tladit na ceny, a celkovy vyvoj se bude liSit podle konkrétni lokality.
Zdroj:https://www.google.com/search?q=anal%C3%BDza+cen+pozemk%C5%AF+2025

Ekonomicky komentar Jaromira Sindela, hlavniho ekonoma CBA

Ceny nemovitosti dle CSU stouply v prvnim &tvrtleti 2025 o 10 % meziroéné poté, co v tomto kvartale
pfidaly 2,4%. Tento narast je mirnéjs§i neZz u cen bytu, jelikoZ tzv. House price index zahrnuje i
pozemky. V &lanku pridavame trochu metodiky, kde upozorriuji na limity tohoto ,komplexniho® indexu
cen nemovitosti (nové pouze v Praze a v okoli) v souvislosti s existujici statistikou transakénich cen.
Vé&rim a doufam, Ze je zde prostor posunout se s oficialni statistikou dopredu.

Podle statistiky CSU stouply v meziroéni srovnani v prvnim étvrtleti 2025 ceny za nékupy nemovitosti
0 10 % po 5% nardstu v roce 2024. V samotném prvnim Ctvrtleti rostly ceny o 2,4 % mezikvartalné,
coZ se v podstaté rovna priimérné dynamice z pfedchozich tfech Ctvrtletich (fakze 4 x 2,4 = 10 %). To
Jje ovéem mirnéji nérast, nez ukézaly ceny bytid v Q1-2025 (viz komentar: Silny rast cen bytd
pokracoval pfi rostoucich transakcich i v prvnim Ctvrtleti; ¢i viz graf 1 a 2 niZe).
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Ten 10 % nartst se tyka tzv. House price indexu, ktery je vice mezinarodné srovnatelny a zahrnuje
realizované ceny starSich obydli i novych obydli véetné pozemkd, ale nové pouze v Praze a okoli (pro
zbytek republiky viz nase statistika na CBA Monitoru transakénich cen od spoleénosti Flat Zone).
Napfiklad statistiky Flat Zone uvadi identifikovatelnych 4 735 transakci s byty v prvoprodeji v Q1-2025;
z toho 2 256 v Praze, 515 ve stfedoCeském kraji, 1 269 v krajskych méstech a 695 ve zbytku
republiky. V procentnim rozdéleni poslednich dvou let pfipada 47 % na Prahu, 12 % na stfedocesky
kraj, 26 % na zbyla krajska mésta a 15 % na zbytek republiky (viz posledni grafy 8 a 9). Pfiznavam
nejsem expert, abych urcil, zda jsou tyto pocty dostate¢né pro vytvoreni indexi cen srovnatelnych
nemovitosti (tedy odstrariujici kvalitativni rozdily v nemovitostech na jejich rozdilnou cenu), ale véfim
v prostor a vhimam nutnost posunout se v této oblasti vpred.

CSU publikuje i index nakladl nemovitosti obyvanych viastniky, kde sleduje jak ceny nemovitosti, tak i
Jejich opravy, udrzovani a stavbu svépomoci. Tedy kdyZ si do toho pfidate sami néjaky ten ,Sar cihel”,
opravite omitku apod. Jedné se o tzv. Owner occupied housing index, ktery podle statistiky CSU za
posledni ¢&tyri Ctvrtleti narostl o 4,3 % meziroéné. Pricemz mezikvartalné pridal 1,5 %, vice nez
pramérnych 0,9 % v predchozich trech Ctvrtletich.

V del§im srovnani patnacti let dosahl narist nakladd na pofizeni, véetné svépomoci a oprav (tzv.
Owner occupied housing index) 48 % nardstu ceny u nakupu obydli (tzv. House price indexu). Index
cen nemovitosti — HPI za posledni tfi roky vyskoCil o 12,2 %, za poslednich 5 let o 58,1 %. Za
posledni dekadu to bylo o 140 % nebo o 148% za poslednich 15 let. Toto prekonalo rast primérného
disponibilniho ddchodu o 40 % a 91 % za poslednich pét a deset let (blize k vyvoji disponibilniho
duchodu viz komentar: Revize HDP: letosni rust sméfuje pres 2 % (...) diky silnéjsi spotrebé pfi vySSi
mife uaspor). Naklady nemovitosti obyvanych viastniky se za posledni tfi roky zvysily o 11,2 %, za
poslednich 5 let o 35,4 %. Za posledni dekadu to bylo o 65 % nebo o 76% za poslednich 15
let. Srovnéni s jinymi indikatory viz grafy 3-6.

Dynamika cen nemovitosti, najmd a mezd v posiednich 2 letech Dynamika cennemovitosti, najmi a mezd v poslednich 2 letech
Bynamics of real estate prices, ronts and wages inpast2y Dynamics of real estote prices, rents and woges in past2y .

Zména ceny nemovitosti za poslednich x let (%) Index cen bytovych nemovitosti (% meziroéné)
Real estate prico change within x years (%) House Price Indox (%yoy)

Cany nemovitosti ve. spolfebitobukd cony o néjmy Eony nanmayitoti ve. nomindind mady, Dvbry a HDP
Woal estote prices vi.CPl & rents Rowl estote prices vs, nominal woges, credit ond GOP
¥ ol o
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Transakéni primérné ceny novych bytd (definice viz poznamka) v CR dosahly ve druhém é&tvrtleti
2025 urovné 134 tis. K& za m? a v Praze 163 tis. K&/m? (tedy 122% vaci primérné transakéni cené
v CR). Rozpéti minima a maxima téchto prdmérnych cen v dalSich krajich dosahlo 73 az 124 tis.
K&/m2 (tedy mezi 55 a 93% vag&i pramérné transakéni cené v CR), coZ jsou ceny zobchodované za
Karlovarsky kraj a Jihomoravsky kraj.

Zdroj: https://www.cbamonitor.cz/statistika/vyvoj-nabidkovych-cen-nemovitosti

Ceny novych a zanovnich byt die kraji

Poznamka

Pramérna transakéni cena v daném ¢&tvrtleti. Udaje za kraje zahrnuji jak krajska mésta, tak zbytek
regionu. Kategorie "novych a zanovnich bytd" podle metodiky Flat Zone zahrnuje prvoprodeje novych
bytu (ve vztahu developer-klient; v okamziku prodeje dle ceniku) a pfeprodeje novych / zanovnich bytd
(ve vztahu klient-klient; v okamziku zapisu do katastru nemovitosti) postavenych po roce 1995. Byty
postavené pred rokem 1995 spadaiji do kategorie "starSich byt(". Kategorie "novych a zanovnich bytd"
podle metodiky Flat Zone zahrnuje prvoprodeje novych bytl (ve vztahu developer-klient; v okamziku
prodeje dle ceniku) a preprodeje novych byt (ve vztahu klient-klient; v okamziku zapisu do katastru
nemovitosti) postavenych od roku 1995. Byty postavené pfed rokem 1995 spadaji do kategorie
"starSich byt(".

Zdroj:https://www.cbamonitor.cz/statistika/ceny-novych-bytu-dle-kraju

Nejnovéjsi ukazatele ohledné vyvoje tuzemského trhu nemovitosti, a to jak z oficialnich dat CSU, ale
také z dat spolecnosti Flat Zone s.r.o.

Vyvoj nabidkovych cen nemovitosti

17,0 % yoy

Q272025

® CR Praha @ CR mimo Prahu

Zdroj:https.//www.cbamonitor.cz/kategorie/ceny-nemovitosti

Vyvoj realizovanych cen starsich byta
1 6,3 % yoy
Q2 /2025
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Zrychleni nabidkovych cen bytu je silnéjSi nez v pfipadé realizovanych transakcich v prvnim &tvrtleti.
To ovSem nemusi nutné pfedznamenavat akceleraci realizovanych cen, jelikoz realizované ceny
v poslednich péti letech pfedbihaly vyvoj na nabidkové strané.
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Pomeér: nabidkové vs. realizované ceny byt CR
Ratio: asking vs. realized flat prices CZ
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Ceny novostaveb

Mési¢ni udaje spole€nosti Flat Zone pro novostavby v prvoprodejich (tedy prodej od developera ke
klientovi) poukazuji na primérny nardst transakénich cen téchto byt v Ceské republice v 8ervnu 2025
0 5 % mezimésitné po kvétnovém zvySeni o 2 %. V meziro€nim srovnani jsou transak¢ni ceny
prvoprodeijti v CR vy$$i o vice nez 15 %, v Praze o témé&F 12 % a v regionech pres 17 %.

Primérna transakéni cena Ceskych novostaveb v prvoprodejich v ¢ervnu 2025 dosahla témeér 143 tis.
K& za metr Ctverecni (cena 50metrového bytu by tak ilustrativné dosahla 7,1 mil. K&). Tato priimérna
transakéni cena tak ve srovnani s prvnim Ctvrtletim 2023 vzrostla o témér 19 %, tedy zaokrouhlené
0 23 tis. K&/m? (v pfipadé 50metrového bytu by se ilustrativné jednalo o narast o 1,14 miliénu korun ve
srovnani s Q1-2023).

Prozatim Ize z mésiénich dat odhadnout primérnou cenu novostaveb v prvoprodejich v CR v Q2-2025
na 137 tis. K&, 0 4,7 % vySSi nez v pfechozim Ctvrtleti a 0 11,5 % vice neZ pfed rokem a dosahuje 114
% ve srovnani s prvnim C&tvrtletim 2023. Pfedbézna prazska Cisla za Q2 vypadaji pfiblizné takto:
pramér 164 tis. KE za m?; 3,1 % meziétvrtletné; 13 % meziroéné a index vic¢i Q1-2023 dosahuje 105
%. Neménna Cervnova uroven transakcnich cen by béhem nasledujiciho &tvrtleti vyustila v jejich
meziro¢ni narlst o 13,2 %.

Pocet transakci s byty v prvoprodeji v ¢ervnu lehce stoupl na 1 249, z ¢ehoz pres 680 bytl ubylo
z prazskych cenikl developeru a pfiblizné 570 bytu v regionech (nejen v krajskych méstech).

Poget prodanych novostaveb v prvoprodeji v CR se v &ervnu 2025 pohyboval pfiblizné na 1,7nasobku

transakci z Q1-2023 a v Praze na 2,4nasobku, zatimco v regionech na 1,3nasobku.
Zdroj:https://www.cbamonitor.cz/aktuality/rust-cen-novostaveb-i-nabidkovych-cen-bytu-zustava-ve-druhem-ctvrtleti-vyrazny

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

D.

POSUDEK 1 - PRISTUP NAKLADOVY
Ocenéni Metodou nakladového ocenéni (v&cna hodnota)
- bude v tomto znaleckém posudku pouzito

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

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

POSUDEK 4 — OCENENi NA ZAKLADE REZIDUALNi METODY
Ocenéni Rezidualni metodou
- bude v tomto znaleckém posudku pouzito

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA
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D. POSUDEK 1 - PRisTUP NAKLADOVY

D.1 Popis postupu pri analyze dat

Pfed vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spo€ival ve studiu podkladd poskytnutych
zadavatelem a opatfenych znalcem, dale bylo provedeno doplnéni podkladl formou nakupu
pravdépodobnych zdrojli cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v blizkém i
vzdalenéjSim okoli, rovnéz byla provedena kontrola realitnich nabidek na realitnich serverech), dale
byla provedena jednotliva analyza takto ziskanych vstupt, vyhodnoceni ziskanych dat a poznatkd a
jejich zac€lenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

D. 2 Ocenéni Metodou nakladovou (vécna hodnota)
OCENENI NAKLADOVE (VECNA HODNOTA)

V pfipadé ocenéni vécnou hodnotou se jedna o ocenéni éasovou cenou - zjisti se naklady na
pofizeni staveb v sou€asné cenové urovni snizené o pfiméfené opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu a
predpokladané zbyvajici Zivotnosti plus cena pozemk(. Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska €. 441/2013
Sb., k provedeni zadkona o ocefiovani majetku, ve znéni vyhl.£.199/2014 Sb., vyhl..345/2015 Sb.,
vyhl.£.53/2016 Sb., vyhl.¢. 457/2017 Sb., vyhl.¢. 188/2019 Sb., vyhl.¢.488/2020 Sb., a vyhl.¢.424/2021
Sb., vyhl.€.337/2022 Sb., vyhl.¢. 434/2023 Sb. a vyhl.€. 370/2024 Sb., platném znéni (aktualni v dobé
ocenéni) a pouziva koeficienty zmény cen staveb, jez pfiméfené upravuji zakladni cenovou Uroven
1994 na uroven soucasnou (rok 2025), pouzije se zpravidla pomocné cena uréena podle ocenovaci
vyhlasky (nakladové), bez koeficientu Upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, tedy vécna hodnota.

Z hlediska ocenéni byl proveden vypocet vécné hodnoty pomoci cen uvadénych v ocernovaci vyhlasSce
(OcV), a to z titulu, Ze se jedna o stavbu starSiho data provedeni (cca 17 let), nejedna se
0 novostavbu, z toho davodu nebudou pouzity ukazatele THU (jedna se rovnéz o odliSné pouzité
technologie, vyrobni postupy a procesy v dobé realizace vystavby).

Pro pfipad trzniho ocenéni plati:

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

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

Zpusob ocenéni touto metodou je zaloZzen na Uvaze, ze kupujici nebude platit za aktiva, jez jsou
predmétem jeho zajmu vice, nez Cinily naklady na jejich pofizeni. Jednotliva aktiva se oceni a
nasledné sectou, &imz se urli hodnota ocefiovaného celku. Vécnou hodnotou, rozumime reprodukéni
cenu stavby (za kterou by se dala stavba ke dni ocenéni postavit), snizenou o pfiméfené opotiebeni.
Nazyva se téz Casova cena, reprodukéni Casova cena. Pro stanoveni vécné hodnoty je mozno, podle
odborného uvazeni znalce, vyuzit vypoctu ceny nakladovym zplsobem podle cenového predpisu bez
koeficientu prodejnosti (indexu polohy a trhu).

VypocCet opotfebeni vSak zpravidla neni vhodné provést pouze mechanicky, naopak je vhodné
zohlednit stav jednotlivych konstrukci a vybaveni k datu ocenéni, stav jejich udrzby a pfedpokladana
dalsi Zivotnost. Je-li pfedloZzen poloZkovy rozpocet stavebniho dila nebo jeho nakladova kalkulace, je
mozno je pouzit po pfekontrolovani a porovnani s THU podobnych objektu.

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

a) pomoci technickohospodaiskych ukazatelli 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,
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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;

e) v takovém pfipadé je vSak tfeba provést porovnani s nékterou z metod uvedenych vySe ad a) nebo
b).

Neni povoleno uzivat metod, u nichZ neni zfejmy a kontrolovatelny postup (algoritmus) vypoctu.

V pfipadé ocenéni metodou vécné hodnoty se jedna o tzv. &asovou cenu (hodnotu), ziskanou

nakladovym zpusobem, ktery vychazi z nakladd, na pofizeni staveb v misté ocenéni a podle jejich

stavu ke dni ocenéni, tedy v sou€asné cenové urovni, snizené o pfiméfené opotiebeni vzhledem ke

stari, stavu a prfedpokladané zbyvajici zZivotnosti. Jedna se tedy o stanoveni hodnoty takove, za kterou

by se nemovita véc pofidila, ale se zohlednénim opotifebeni jednotlivych stavebnich konstrukci a

prvkad.

Pfedmétem ocenéni nejsou specialni technologie pfipadného interniho provozu. Ocenéni v sobé
zahrnuje soucasti a prislusenstvi stavby jako takové, aby mohl byt zachovan jeji uc¢el a funkce.

Ocenéni podle tohoto posudku nezohledfiuje trzni vliv prostfedi, ale vyjadfuje Cisté jen Casovou
hodnotu (cenu) objektu stanovenou nakladovym zplsobem se zohlednénim primeérné 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 drovni reprodukéni hodnoty (ceny) Casové vychazime v ramci tohoto
posudku z nasledujicich atributt :

e pro nakladové ocenéni stavby pouzijeme pfiméfené postup vypoctu podle vyhl.¢.441/2013 Sb.
k provedeni zakona o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakon(, ve znéni pozdéjSich
vyhlasek,

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

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

e bude pouzit koeficient inflace Ki (narlst cen stavebnich praci), ktery zohledriuje narust cen
oproti cenové zakladné z roku 1994, ke kterému jsou stanoveny tzv. vyhlaskové jednotkoveé
ceny

e Kkoeficient upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu pp nebude a nemuze byt pouzit, z ddvodu
toho, ze zkresluje v daném pfipadé hodnotu nemovitych véci (je pouzit pouze v pFipadé
ocenéni napf. pro dafiové ucely).

Komentar k pouzité metodice:

V systému ocenovani staveb a stavebnich objektu tvofi vyznamnou oblast ocenovani zamérl staveb
ve stadiu planovani stavebnich nakladd. Cenové ukazatele nebo také ceny podle uéelovych jednotek
jsou zakladnim prvkem pro prvni propocty cen staveb a stavebnich objektl. Na zakladé dlouhodobych
statistik cen staveb a stavebnich objekt(l jsou na reprezentativnich poloZzkovych rozpoctech sledovany
naklady podle jednotlivych druhll staveb a z mnoziny cenovych 0daji jsou nasledné stanoveny
primérné hodnoty na mérnou jednotku odpovidajici danému druhu staveb.

V tomto znaleckém posudku neni postup ocenéni formou ukazatell THU pouzit — uvadime pro
ilustraci. jedna se o star$i budovu, na které byly provedeny rizné stupné stavebnich Uprav
(rekonstrukce a modernizace).

THU - technicko-hospodaiské ukazatele — (rozpoctové ukazatele) v této &asti 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¢lené&ny podle druhu a vybaveni
a je zjiSténa jejich primérna cena na objemovou jednotku. THU jsou ¢lenény na jednotlivé stavebni
¢asti (konstrukce) a z tohoto &lenéni Ize procentudlné vyjadfit podil jedné konstrukce na celkové cené.
Z tohoto poméru se potom zjisti pravdépodobné ceny jednotlivych konstrukci ocefiované stavby.
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Struktura:

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

- 801 Budovy ob&anské vystavby — obor vystavby

- 11 Skupina a podskupina jednotlivych druhu staveb

- 1 Konstruk&né materialova charakteristika, a je stanoveno pro jednotlivé stavebni obory jako
reprezentativni souhrnnd veliina a nasledné pro jednotlivé skupiny, tvofici zakladni ramec u&elového
tfidéni jednotlivych oboru staveb. Ve vSech pfipadech je cenovy Udaj evidovan podle pfevazujiciho
druhu rozhodujici konstrukce stavby nebo stavebniho objektu (konstrukéné materidlova
charakteristika).

Udaje pro jednotlivé stavebni obory tvoFi pouze statistickou primérnou veliéinu a jejich pouziti je
viceméné pouze teoretické, protoze pfi konkrétnich propoc¢tech predpokladanych nakladu stavby je
v naprosté vétSiné znam ucel dané stavby a cenové udaje jsou pfebirany z hodnot uvedenych
u jednotlivych skupin stavebnich obora.

Ugel:

Ocenéni staveb podle ucelovych mérnych jednotek je nejjednodusSim zplsobem stanoveni
pfedpokladanych cen staveb. ProtoZze se odviji od staveb realizovanych v minulosti a sluuje ceny
rliznorodych (zejména co do standardu) stavebnich objektu.

Ugelové mérné jednotky:

Pro vypocCet cenovych ukazatell byly stanoveny jako zakladni mérné jednotky hodnoty spolecné
pro vSechny druhy staveb pfibuznych obor stavebnictvi bez ohledu na jejich ucel. Takovymito
jednotkami jsou zejména:

- u oborli pozemniho stavitelstvi m3 obestavéného prostoru /m3 OP/

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

- u obort inzenyrskych staveb m? upravované plochy (m? UP)
Zdroj: https://www.cenovasoustava.cz/dok/ceny/thu_2025.htm|

Cast I. - objekt EFI Apart Hotel, &.pop. 295 - ubytovaci zafizeni

Ocenéni nakladovym pristupem — stavajici stav
Vécna hodnota staveb
1. Objekt EFl Apart Hotel ¢.pop.295

Popis je uveden v jiné ¢asti posudku

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: G. budovy hotelt
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kdéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 121

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.NP 24,00*13,90 = 333,60
2.NP 24,00*13,90 = 333,60
podkrovi 24,00*13,90 = 333,60
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Podlazi Zastavéna Konstr. Soucin
plocha vyska
1.NP 333,60 m? 3,98 m 1327,73
2.NP 333,60 m2 3,12 m 1 040,83
podkrovi 333,60 m? 3,14 m 1047,50
Soucet 1 000,80 m? 3 416,06
Primeérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 3416,06 / 1 000,80 =341m
Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 1000,80/3 = 333,60 m?
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Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

zaklady (24,00*13,90)*(0,80)*0,20 53,38 m?
1.NP (24,00%13,90)*(3,98) 1327,73 m?
2.NP (24,00%13,90)*(3,12) 1 040,83 m3
podkrovi (24,0013,90)*(3,14) 1047,50 m3
zastreSeni 7,35%2,93*0,5*24 258,43 m?3

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

Nazev
zaklady
1.NP
2.NP
podkrovi
zastreSeni

Typ
PP
NP
NP

N

Obestavény prostor - celkem:

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce

1. Zaklady v&. zemnich
praci

2. Svislé konstrukce
3. Stropy

4. Krov, stfecha

5. Krytiny stfech

6. Klempifské konstrukce

7. Uprava vnitfnich
povrcht

8. Uprava vnéjsich povrchu

9. Vnitfni obklady
keramické

10. Schody

11. Dvere

12. Vrata

13. Okna

14. Povrchy podlah
15. Vytapéni

16. Elektroinstalace
17. Bleskosvod

18. Vnitfni vodovod
19. Vnitini kanalizace
20. Vnitfni plynovod
21. Ohfev teplé vody
22. VVybaveni kuchyni

23. Vnitfni hygienické vyb.

24. \V/ytahy
25. Ostatni

Provedeni

betonové pasy izolované

zdéné tl. 45 cm a vice
Zelezobetonové montované
dfevény vazany

plechova pozinkovana
pozinkovany plech

vapenné omitky hladké, Stukové

bfizolitové stfikané
drevéné ramoveé, plné, keramické obklady

zelezné konstrukce s povrchem z dlazbou
dyhované, s obloZzkami (typ Sapeli)

plastova

podlahy z dlaZzdic a obklady, podlahy dfevéné
plynové

svételna trifazova

bleskosvod

plastové trubky

plastové potrubi

rozvod zemniho plynu

plynové kotle (15x)

bézny elektricky sporak, kuchynska linka,
lednice, digestof

WC, umyvadla, sprchovy kout

osobni vytah zn. KONE

EPS,EZS, odvétravani soc. zafizeni, venkovni

Obestavény prostor
53,38 m®
1327,73 m8
1 040,83 m3
1 047,50 m3
258,43 m3
3727,87 m3

Hodnocen Cast
i [%]
standardu
S 100

100
100
100
100
100
100

nnnunwonon

(¢)]

100
100

(0)]

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

DO nunmnnmnmumxowmon

100
100
N 100

w »m
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osvétleni s ¢idly, zachytavace snéhu
26. Instalaéni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%]  Cast Koef. Upraveny
[%] obj. podil

1. Z&klady v&. zemnich praci S 6,30 100 1,00 6,30
2. Svislé konstrukce S 15,00 100 1,00 15,00
3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20
4. Krov, stfecha S 6,10 100 1,00 6,10
5. Krytiny stfech S 2,70 100 1,00 2,70
6. Klempirské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitfnich povrchd S 7,10 100 1,00 7,10
8. Uprava vnéjsich povrcha S 3,20 100 1,00 3,20
9. Vnitfni obklady keramické S 3,10 100 1,00 3,10
10. Schody S 2,80 100 1,00 2,80
11. Dvere S 3,80 100 1,00 3,80
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,90 100 1,00 5,90
14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30
15. Vytapéni S 4,90 100 1,00 4,90
16. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitfni vodovod S 3,30 100 1,00 3,30
19. Vnitfni kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitfni plynovod S 0,30 100 1,00 0,30
21. Ohfev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80
23. Vnitfni hygienické vyb. S 4,30 100 1,00 4,30
24, \/ytahy S 1,40 100 1,00 1,40
25. Ostatni N 4,40 100 1,54 6,78
26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 102,38
Koeficient vybaveni Ka: 1,0238
Vypocet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z pfilohy €. 21, K = koeficient pro Upravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)
Konstrukce, vybaveni OoP Cast K UP PP St Ziv. Opot. Opot.

[%] [%] [%] [%] Gasti  zcelku
1. Zaklady v€. zemnich praci S 6,30 100,00 1,00 6,30 591 17 150 11,33 0,6696
2. Svislé konstrukce S 15,00 100,00 1,00 15,00 14,08 17 120 14,17 1,9951
3. Stropy S 8,20 100,00 1,00 8,20 7,70 17 120 14,17 1,0911
4. Krov, stfecha S 6,10 100,00 1,00 6,10 5,73 7 120 5,83 0,3341
5. Krytiny stfech S 2,70 100,00 1,00 2,70 2,54 7 80 8,75  0,2223
6. Klempifské konstrukce S 0,60 100,00 1,00 0,60 0,56 7 30 23,33 0,1306
7. Uprava vnitinich povrchd S 7,10 100,00 1,00 7,10 6,67 7 80 8,75 0,5836
8. Uprava vnéjsich povrchti S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,00 7 60 11,67 0,3501
9. Vnitfni obklady keramické S 3,10 100,00 1,00 3,10 2,91 7 30 23,33 0,6789
10. Schody S 280 100,00 1,00 2,80 2,63 7 120 5,83 0,1533
11. Dvefe S 3,80 100,00 1,00 3,80 3,57 7 60 11,67 0,4166
13. Okna S 5,90 100,00 1,00 5,90 5,54 7 60 11,67 0,6465
14. Povrchy podlah S 3,30 100,00 1,00 3,30 3,10 7 60 11,67 0,3618
15. Vytapéni S 4,90 100,00 1,00 4,90 4,60 7 30 23,33 11,0732
16. Elektroinstalace S 5,80 100,00 1,00 5,80 545 7 50 14,00 0,7630
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17. Bleskosvod S 0,30 100,00 1,00 0,30 0,28 7 30 23,33 0,0653
18. Vnitfni vodovod S 3,30 100,00 1,00 3,30 3,10 7 50 14,00 0,4340
19. Vnitfni kanalizace S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,00 7 80 8,75  0,2625
20. Vnitfni plynovod S 0,30 100,00 1,00 0,30 0,28 7 50 14,00 0,0392
21. Ohfev teplé vody S 220 100,00 1,00 2,20 2,07 7 30 23,33 0,4829
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100,00 1,00 1,80 1,69 7 20 35,00 0,5915
23. Vnitfni hygienické vyb. S 4,30 100,00 1,00 4,30 4,04 7 50 14,00 0,5656
24. VVytahy S 1,40 100,00 1,00 1,40 1,31 7 14,00 0,1918
25. Ostatni N 4,40 100,00 1,54 6,78 6,37 7 15 46,67 2,9729
Opotiebeni: 15,70 %
Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. €. 8) [K&/m3]: = 2710,-
Koeficient konstrukce K1 (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient Kz = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9398
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9158
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0238
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,0380
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 6 130,79
PIna cena: 3727,87 m®* 6 130,79 K&/m? = 22 854 788,12 K¢
Koeficient opotfebeni: (1- 15,7 % /100) * 0,843
EFi Apart Hotel - vécna hodnota = 19 266 586,39 K¢
zaokrouhleno 19 300 000,- K¢
2.Garaze na pozemku parc.¢. 2191 a pozemku parc.¢. 2192
Zatridéni pro potieby ocenéni
Garaz § 15: typ B
Svisla nosna konstrukce: zdéna nebo zelezobetonova
Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz.
podlazi
Podkrovi: nema podkrovi
Krov: neumoznujici zfizeni podkrovi
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274
Nemovita véc je souc€asti pozemku
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.NP 3,20%6,43 = 20,58 2,59 m
20,58 m?
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
NP 1.NP (3,20%6,43)*(2,59) = 53,29
Obestavény prostor - celkem: 53,29 m?
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu K, 3
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] Cast Koef. Upraveny
[%] obj. podil
1. Zaklady S 6,20 100 1,00 6,20
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2. Obvodové stény S 30,10 100 1,00 30,10

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Soucet upravenych objemovych podilt 100,00

Koeficient vybaveni Ka: 1,0000

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 13) [K&/m3]: = 1 375,-

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

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

Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,0760

Zakladni cena upravena [KE/m?3] = 3 806,55

PIna cena: 53,29 m3 * 3 806,55 K&/m? = 202 851,05 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 65 roku .

Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 5 roku

Pfedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 70 roku

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % *65/70 = 92,9 %

Koeficient opotfebeni: (1- 92,9 % / 100) * 0,071

Garaze - vécna hodnota = 14 402,42 K¢

Zaokrouhleno 14 400,00
Ké

Rekapitulace

Garaze

Garaz na pozemku parc.¢.2191 14 400,- K&

Garaz na pozemku parc.¢.2192 14 400,- K&

Celkem vécna hodnota garaze 28 800,- K¢

3.Vécna hodnota ostatnich staveb

Ocenéni venkovnich tprav zjednoduSsenym zplisobem

Podrobnéjsi popis je uveden v jiné ¢asti tohoto posudk

Zatridéni pro potieby ocenéni

u.

Venkovni Upravy ocenéné zjednodusenym zplsobem dle § 18 procentem z ceny stavby.

Hodnota staveb K¢E
Procento pfisluSenstvi %
Vécna hodnota prislusenstvi Ké

Zaokrouhleno

4.0cenéni pozemku ve vztahu k nakladové metodé

Popis zajmovych pozemk je uveden v jiné ¢asti tohoto znaleckého posudku

19 266 586,39

6,50

1252 328,12

1250 000,00 Ké
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Porovnani s nabizenymi prodeji pozemku v posuzované lokalité
(na zakladé realitnich nabidek)

Ocenéni porovnavacim pfistupem 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 komeréni realitni databaze a jiné),
které jsou dostate&né relevantni co do vypovidajici schopnosti stanovené porovnavaci hodnoty.

Pro trzni ocenéni se nejCastéji pouzivaji nabidky realitnich kancelafi. Realitni inzerce je jednim
z dllezitych objektivnich podklad pro cenové porovnani pfi stanovovani trzni hodnoty nemovitych
véci, pokud jsme si v8ak 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 ziejmé prodala
za cenu blizkou posledni poZadované.

Zinzerce (realitni Casopisy, realitni inzerce na internetu ap.) je tfeba vzit v ivahu 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 udaju, jez jsou k dispozici
pro jeji identifikaci a popis (pfipadné i jeji fotografii, napfiklad z internetu, je-li dostupna).

Vzhledem ktomu, Ze se jedna o ceny pozadované, je tfeba v daném regionu sledovat pomér
mezi cenami v inzerci a cenami skute€¢né 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 z inzerce upravovat indexem v rozmezi (béZném)
0,80 az 1,20. Dale je nabidkova cena upravena zjednodu$enou soustavou Kkoeficientl, které
zohlednuji vlivy polohy obce nabizené nemovité véci, jeji vybavenost a spravni vyznam, dale polohu,
stav, vybaveni, moznosti rozsSifeni, udrzbu nabizené nemovité véci v porovnani s ocefiovanymi
nemovitymi vécmi a nazor znalce z hlediska trzniho ocenéni (podstandardni, standardni (1,00)
a nadstandardni, pfipadné omezeni vlastnického prava. U cen nabidkovych, upravenych indexem
upravy nabidkové (tedy maximalni) ceny o pokles k cené prodejni, a cen upravenych dal$imi, 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.

Bylo tedy pfistoupeno ke stanoveni/ uréeni ceny metodou porovnani obchodovatelnych cen,
ktera je pro stanoveni trzni hodnoty majetku vystihujici. V sou¢asné dobé platny uzemni plan uréuje
m.j. charakter zastavby v obci a tim tak charakter ocefiovaného majetku v pfedmé&tné lokalité.

Pro ziskani podkladid pro zpracovani trzni hodnoty pfedmétného majetku jsou vyuzivany zdroje
nejvétsich realitnich serverll napf. Sreality a dalSich realitnich kancelafi, inzerujicich pod touto
hlavickou.

Hodnota pozemkii

Tato ¢ast porovnavaci hodnoty (ocenéni pozemku) je sou€asti nakladového ocenéni.

Zdavodnéni a popis pouzitych koeficientll pro porovnani:

Porovnani je provedeno na zakladé uzitné plochy. Koeficienty vyjadfuji pfedpokladany cenovy vztah
mezi ocefiovanou 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. Za
vychozi cenu pro vypoclet se bere cena srovnatelné nemovitosti.

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 — u nabidek realitnich kancelafi jsme nastavili na 0,90
K2 velikost pozemku — jsme nastavili na 0,90 — 1,05
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K3 poloha pozemku - jsme nastavili v rozpéti 1,00 az 1,10
K4 dopravni dostupnost - jsme vybrali obdobné reprezentanty, koeficient ve vysi 1,00
K5 moznost zastavéni pozemku - jsme vybrali obdobné reprezentanty, koeficient ve vysi 1,00
K6 intenzita vyuziti pozemku - jsme vybrali obdobné reprezentanty, koeficient ve vysi 1,00
K7 vybavenost pozemku - jsme nastavili v rozpéti 1,00 — 1,10
K8 uvaha zpracovatele ocenéni

Komentéar:

V ocenéni Metodou porovnavani, koeficient odlisnosti K1 je nastaven na 0,90, a to z divodu, Ze se
jedna o nabidky realitnich kancelafi. (V dané lokalité nebylo mozno dohledat jiz realizované kupni
smlouvy). Rozhodujicim faktorem jsou vétSinou ostatni koeficienty odliSnosti, nej¢astéji byla hodnota
téchto koeficientl nastavena v ramci zazitych pravidel na zakladé vyhodnoceni/ porovnani se zajmovym
majetkem.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 01 . Prodej stavebniho pozemku 1118 m?
Lokalita: Béla pod Pradédem - Adolfovice
Popis: Nabizime k prodeji stavebni pozemek o vymére 1 118m? Na dosah jsou lazné Jesenik, hory,

lesy i turistické stezky. Klidna horska ves s Cistym vzduchem, vyhledy na vrcholky a atmosférou,
kterou jinde nenajdete. Na hranici pozemku jsou veSkeré inZzenyrské sité (voda, plyn, elektfina,
kanalizace). Pozemek je rovinaty a pfipraveny pro vystavbu rodinného domu a nebo tfeba k
investiéniho bytového domu. Pro blizsi informace nas nevahejte kontaktovat.

Zdroj: realitni nabidka, aktualni.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90
velikost pozemku - ocefiovany je vétsi (JC se predpoklada nizsi) 1,00
poloha pozemku - ocefiovany ma lepSi polohu k obci Jesenik 1,10
dopravni dostupnost - obdobna 1,00
moznost zastavéni poz. - obdobna 1,00
intenzita vyuZiti poz. - obdobna 1,00
vybavenost pozemku - stejna 1,00 ;
uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 E 5., -
Zdroj: www.sreality.cz
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m2] JC [ KE/m? ] Kc [ KE/m?2 ]
2 390 000 1118 2 137,75 0,99 2116,37
Nazev: 02. Prodej stavebniho pozemku 3 795 m?
Lokalita: Lipova-lazné
Popis: Nabizime na prodej pékné umisténé pozemky pod lesem ze schvaleného tizemniho planu obce
Lipova -lazné, je uréen pro obcanskou a rekreacni vystavbu o vymére 3 795 m?. Druh pozemku -
trvaly travni pozemek. Pozemek je nabizen jako celek a je moZné se dohodnout i na prodeji
dal$ich navazujicich parcel jako vyhodna vétsi investice pro investiéni zamér vetsi vystavby RD,
chat a podobné.....
Zdroj: realitni nabidka, aktualni.
Koeficienty: =
redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90 E
velikost pozemku - oceriovany je mensi (JC se predpoklada vyssi) 1,05 Rl
poloha pozemku - obdobna 1,00
dopravni dostupnost - obdobna 1,00
moznost zastavéni poz. - stejné 1,00
intenzita vyuZiti poz. - obdobna 1,00
vybavenost pozemku - oceniovany ma lepSi - na pozemku jsou
inZenyrské sité 1,10
Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m2] JC [ KE/m? ] Kc [ KE/m?2 ]
4 500 000 3795 1185,77 1,04 1 233,20
Nazev: 03. Prodej komeréniho pozemku 1 608 m?
Lokalita: Lipova-lazné
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Popis: V zastoupeni majitele, nabizi k prodeji atraktivni stavebni pozemek o celkové vymére 1 608 m?,
situovany v centru oblibené horské obce Lipova-lazné v okrese Jesenik. Lokalita: Pozemek se
nachazi v zastavéné oblasti s vybornou dopravni dostupnosti pristup je zajistén asfaltovou
obecni komunikaci. VSechny inZenyrské sité (voda, kanalizace, elektfina) se nachazeji v blizkosti
pozemku, vedeny podél hranice nebo pfimo v obecni cests. Uzemni plén: Dle platného
tuzemniho plénu spada pozemek do plochy OV obcanské vybaveni vefejné infrastruktury. Hlavni
vyuziti pozemku je uréeno pro vystavbu zafizeni obéanského vybaveni napf. ubytovaci zafizeni,
restaurace.

Zdroj: realitni nabidka, aktualni.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90
velikost pozemku - ocefiovany je vétsi (JC se predpoklada nizsi) 1,00
poloha pozemku - ocefiovany je lepSi klidné;jsi lokalita 1,10
dopravni dostupnost - obdobna 1,00
moznost zastavéni poz. - stejné 1,00
intenzita vyuZiti poz. - obdobna 1,00
vybavenost pozemku - obdobné 1,00 e ;
uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m2] JC [ KE/m? ] Kc [ KE/m?2 ]
1990 000 1608 1 237,56 0,99 1225,18
Nazev: 04. Prodej stavebniho pozemku 4 091 m?
Lokalita: Lipova-lazné
Popis: V zastoupeni majitele nabizime stavebni pozemky v katastralnim Gzemi Dolni Lipova - obec
Lipova Lazné s celkovou plochou 4 091 m?. Je mozZnost rozdélit pozemek na vice parcel.
Pozemek se nachazi mimo povodriové pasmo. Lokace: Nachézi se na okraji mésta Jesenik, a to
pouhych 7 km od centra Jeseniku a 8 km od Priessnitzovych lazni. Umisténi parcel nabizi
majitelom veétsi soukromi s plnou socialni vybavenosti v okoli nebo napriklad i pro realizaci
ubytovaciho zarizeni.  Informace o pozemku: Elektricka sit a pfipojeni na verejné kanalizace a
vodovod jsou na hranici pozemku. Rovinaty pozemek se nachazi v klidné ¢asti obce.
Zdroj: realitni nabidka, aktualni.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90
velikost pozemku - oceriovany je mensi (JC se predpoklada vyssi) 1,05
poloha pozemku - obdobna 1,00
dopravni dostupnost - obdobna 1,00
moznost zastavéni poz. - stejné 1,00
intenzita vyuZiti poz. - obdobné 1,00
vybavenost pozemku - obdobné 1,00 - S
Gvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m2] JC [ KE/m? ] Kc [ KE/m?2 ]
8481 000 4 091 2 073,09 0,95 1 969,44
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1 225,18 Ké&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 1 636,05 K¢é/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 2 116,37 K&/m?
Zaokrouhleno 1 600,00 K¢/m?

Pozemky zastavéné objektem EFI Apart Hotel, zapsané na LV €. 621 a LV €. 796, k.u.
Horni Lipova

U pozemku parc.¢.St. 500, ktery je zastavén stavbou (EFI Apart Hotel), cena je poniZena z titulu
zastavéni o 15% jednotkova cena pro pozemek parc.C. St.500, k.u. Horni Lipova potom bude
1 360.-K¢/m?2.

Druh pozemku Parcela¢. Vyméra Jednotkova Celkova cena
[ m?] cena pozemku [KE]
[ Kém?]
zastavéna plocha a nadvori St. 500 342 1 360,00 465 120
ostatni plocha — sportovisté a rekr. plocha 845/73 194 1 600,00 310 400
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ostatni plocha - jina plocha 845/74 254 1 600,00 406 400
ostatni plocha — sportovisté a rekr.plocha 845/75 12 1 600,00 19 200
ostatni plocha — sportovisté a rekr.plocha 845/76 12 1 600,00 19 200
ostatni plocha — sportovisté a rekr. plocha 845/77 12 1 600,00 19 200
ostatni plocha — sportovisté a rekr.plocha 845/78 12 1 600,00 19 200
ostatni plocha — sportovisté a rekr. plocha 845/79 12 1 600,00 19 200
ostatni plocha — sportovisté a rekr.plocha 845/80 12 1 600,00 19 200
ostatni plocha — sportovisté a rekr.plocha 845/81 12 1 600,00 19 200
ostatni plocha — sportovisté a rekr.plocha 845/85 12 1 600,00 19 200
ostatni plocha — sportovisté a rekr.plocha 845/86 12 1 600,00 19 200
ostatni plocha — sportovisté a rekr.plocha 845/88 16 1 600,00 25600
ostatni plocha — sportovisté a rekr.plocha 845/89 17 1 600,00 27 200
ostatni plocha — sportovisté a rekr.plocha 845/91 13 1 600,00 20 800
ostatni plocha — sportovisté a rekr.plocha 845/92 13 1 600,00 20 800
Celkova vyméra pozemkii 957 1449120
Zaokrouhleno 1450 000

Ostatni pozemky ve funkénim celku zapsané na LV €. 261, k.u. Horni Lipova

Druh pozemku Parcelaé. Vyméra Jednotkova Celkova cena
[ m2] cena pozemku [K&]
[ Ké/m?]

ostatni plocha — sportovisté a rekr.plocha 845/15 8 302 1 600,00 13 283 200
ostatni plocha - jina plocha 845/17 168 1 600,00 268 800
ostatni plocha - jina plocha 845/18 23 1 600,00 36 800
ostatni plocha - jina plocha 845/19 5 1 600,00 8 000
ostatni plocha - jina plocha 845/21 11 1 600,00 17 600
ostatni plocha - jina plocha 845/48 53 1 600,00 84 800
ostatni plocha - jina plocha 2187 21 1 600,00 33 600
ostatni plocha - jina plocha 2188 22 1 600,00 35 200
ostatni plocha - jina plocha 2189 22 1 600,00 35 200
ostatni plocha - jina plocha 2190 21 1 600,00 33 600
ostatni plocha - jina plocha 2191 21 1 600,00 33 600
ostatni plocha - jina plocha 2192 21 1 600,00 33 600
ostatni plocha - jina plocha 2193 44 1 600,00 70 400
ostatni plocha - jina plocha 2194 83 1 600,00 132 800
Celkova vyméra pozemkti 8 817 14 107 200
Zaokrouhleno 14 100 000

Pozemky celkem:

Pozemky zastavéné stavbou (EFI Apart Hotel), zapsané na LV &. 621 a 796, k.u. 1450 000,00
Lipova - Lazné

Ostatni pozemky zapsané na LV ¢ 621 14 100 000,00
Celkem 15 550 000,- K&

Stanoveni a zdGivodnéni jednotkové ceny pozemkil

Hlavnim potencialem pozemkl situovanych ve meéstech a obcich je obecné jejich zastavitelnost
a velikost. Ta je v pfipadé zajmovych pozemkl dotéena platnym Uzemnim planem, ktery zarazuje
zajmové pozemky do ploch RH — plochy staveb pro hromadnou rekreaci. Tyto plochy mohou
obsahovat stavby pro ubytovani a stravovani, stavby pro sport a télovychovu, sluzebni byty, stavby
garazi pro potfeby daného zafizeni, stavby a zafizeni vefejnych prostranstvi, vefejnou zeler. Plochy
staveb pro hromadnou rekreaci mohou byt vyuzity pro stavby dopravni infrastruktury — mistni a
ucelové komunikace, parkovaci a manipulaéni plochy, stavby a zafizeni technické infrastruktury, dale
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jako stavby zafizeni pro vyrobu energie z obnovitelnych zdroju (fotovoltaické panely) pouze umisténé
na objektech a uréené pro pfimou spotfebu staveb a zafizeni v pfisludné ploSe, stavby a upravy na
vodnich tocich a stavby vodnich nadrzi. Za nepfipustné vyuziti pozemku jsou jakékoliv jiné stavby.
PoZadavky prostorového uspofadani a ochrany krajinného rédzu jsou max. podlaznost 3.NP a
podkrovi koeficient zastavéni pozemku (KZP) - max. 0,30.

Zajmové pozemky se nachazeji v zapadni okrajové Casti obce Lipova—lazné. Pozemky jsou dobfre
dostupné dopravnimi prostfedky (autem), Zelezni¢ni stanice Horni Lipova je vzdalena cca 1,00km.
Jedna se o pozemky o celkové vymeéru 957m?2, zapsané na LV ¢. 621 a LV ¢&. 796 a o pozemky
o celkové vymére 8 817m? zapsanych na LV ¢. 621, k.0. Horni Lipova, obce Lipova—lazné, vedeném
u Katastralniho ufadu pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Jesenik.

Soubor zajmovych pozemkl ma nepravidelny tvar, s podélnou osou vedenou ve sméru od severu
k jihu, nadmofska vySka cca 637m n.m. Pfistup na zajmoveé pozemky je z pfijezdové cesty ve
vlastnictvi obce Lipova-lazné. Zajmové pozemky Ize teoreticky napojit na vefejné rozvody
inZenyrskych siti, které jsou v jejich okoli dostupné.

Jako prednost pozemkl vidime jednoznaéné ve velkém potencialu co se tyCe dalSiho stavebniho
rozvoje, v dobré dostupnosti lyzarskych stfedisek a bézkarskych trati. Celkové se zajmové pozemky
nachazeji v klidné ¢asti obce v blizkosti zelené a lesu.

S ohledem na vyse uvedena fakta uvazujeme jednotkovou cenu predmétnych pozemk ve vysi
1 600,- K&/m?, resp. 1 360,-K&/m? pro pozemek zastavény hlavni stavbou (EFI Apart Hotel).
Nasledné potom, hodnota pozemku zapsanych na LV ¢.621 a LV €.796, k.u. Horni Lipova, obec
Lipova - lazné, €ini celkem 15 550 000,- K¢.

Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni staveb Metodou nakladového ocenéni (vécna hodnota) -stavajici stav

REKAPITULACE OCENENI
Vécna hodnota staveb

EFI Apart Hotel, €.pop. 295, ubytovaci zafizeni 19 300 000,00 K¢&
Vécna hodnota garazi

Ocenéni garazi na pozemku parc.€. 2191 a parc.¢.2192 29 000,00 K¢
Vécna hodnota ostatnich staveb

Ocenéni ostatnich staveb zjednodusenym zptisobem 1 250 000,00 Ké
Vécna hodnota staveb - celkem 20 579 000,00 K¢
Hodnota pozemku

Pozemky zapsané na LV €. 621 a LV &. 796, k.U. Horni Lipova 15 550 000,00 K¢&
Vécna hodnota celkem: 36 129 000,00 K¢&
Zaokrouhlené 36 100 000,00 K¢

Nakladova (vécna) hodnota zajmového majetku k datu 31.12.2025
v k.. Horni Lipova, ¢ini:

36 100 000,- Kc

slovy: tficetSestmilionGjednostotisic K&

Zdavodnéni stanovené nakladové hodnoty:

Ocenovany zajmovy majetek je ve vlastnictvi spole¢nosti e-Finance Apart Hotel, s.r.o., se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno. Majetek je ve velmi dobrém technickém stavu a je
udrzovan a ekonomicky vyuzivan. Zpusob stanoveni nakladové (vécné) hodnoty odpovida obvyklym
postupim a vysledek je realny.

S ohledem na soucasny vyvoj cen na nemovitostnim trhu a s ohledem na obvyklé ceny pozemkl
v okoli, stanovujeme jednotkovou cenu zajmovych pozemkl ve vysi 1 600.-K&/m?2, resp. 1 360,-K¢&/m?
pro pozemek zastavény hlavni stavbou (EFI Apart Hotel).

Tuto €ast znaleckého posudku zpracoval: Mgr. Dana Sojkova, Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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Cast Il. - budouci - Vystavba Apartmanového domu na pozemku
parc.¢. 845/15, dle projektu

Ocenéni Metodou nakladovou (vécna hodnota) - budouci stav, dle projektu

Vécna hodnota dle THU, dle projektu k 31.12.2025, tzv. stavajici stav (CU 2025)

1.1 Objekt Apartmanovy dam, dle projektu

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.NP 25,17*14,67 = 369,24 3,10 m
2.NP 25,17*14,67 = 369,24 290 m
3,NP 25,17*14,67 = 369,24 3,00 m
zastreseni 25,17*14,67/2 = 184,62 3,90 m

1 292,35 m?

Obestavény prostor

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m3]
NP  1.NP (25,17*14,67)*(3,10) = 1 144,66
PP  2.NP (25,17*14,67)*(2,90) = 1 070,81
NP  3,NP (25,17%14,67)*(3,00) = 1107,73
Z zastfeSeni (25,17*14,67/2)*(3,90) = 720,03
Obestavény prostor - celkem: 4 043,23 m®

Konstrukce
1. Zaklady v€&. zemnich praci

2. Svislé konstrukce

3. Stropy

4. Krov, stfecha
5. Krytiny stfech

6. Klempifské konstrukce
7. Uprava vnitfnich povrch
8. Uprava vnéjsich povrchi

9. Vnitfni obklady keramické
10. Schody
11. Dvefe

12. Vrata

13. Okna

14. Povrchy podlah
15. Vytapéni

Popis

dvoustupnové zakladové pasy, Zelezobetonova zakladova
deska s prostupy, stény dojezdu vytahu zalozeny na
Zelezobetonové desce

zdény konstrukéni systém - obvodové zdivo keramické tvarnice
Porotherm 30 Profi, vnitfni nosné stény Porotherm 38 Profi,
pFiCky a pfedstény z pérobetonovych tvarnic

Zelezobetonové monolitické, soucasti stropnich desek jsou i
desky balkénové, preklady nad otvory prefabrikované
systémove, nebo monolitické,

novodoba vaznicova soustava stfecha polovalbova doplnéna
polovalbovymi vikyfi

plechovou krytinu, nad vstupem do objektu bude polovalbova
stfiSka - stfesni krytina bude drevény Sindel

TiZn plech v kombinaci s poplastovanym plechem

vapenné hladké omitky + malba

ulicni fasada, obvodové zdivo bude zatepleno systémem
ETICS, fasadni polystyren EPS

keramické obklady
Zelezobetonové 2-ramenné pfimocaré s mezipodestou

dvefe plastové v barvé zlaty dub, zarubné ocelové, vnitfni CPL
s obloz. zarubni

nejsou

plastové s trojitym izolacnim zasklenim v barvé zlaty dub

PVC povlak, laminatova plovouci, keramické

vytdpéni a ohfev teplé vody bude plynovymi zavésnymi
kombinovanymi kotli
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16. Elektroinstalace
17. Bleskosvod

18. Vnitini vodovod
19. Vnitini kanalizace

20. Vnitfni plynovod

21.

Ohrev teplé vody

22. Vybaveni kuchyni

23. Vnitfni hygienické vyb.

24. \/ytahy
25. Ostatni

Jed

notkova cena

Mnozstvi
Reprodukéni cena

Konstrukce

O ~NO O WN

25.

. Zaklady v¢€. zemnich praci
. Svislé konstrukce

. Stropy

. Krov, stfecha

. Krytiny stfech

. Klempifské konstrukce

. Uprava vnitfnich povrchti

. Uprava vnéjsich povrchti

. Vnitfni obklady keramické

. Schody

. Dvere

. Vrata

. Okna

. Povrchy podlah

. Vytapéni

. Elektroinstalace

. Bleskosvod

. Vnitini vodovod

. Vnitfni kanalizace
. Vnitini plynovod

. Ohrev teplé vody
. Vybaveni kuchyni
. Vnitfni hygienické vyb.
. Vytahy

Ostatni

Upravena reprodukéni cena
Mnozstvi

Zakladni upravena jedn. cena

220/380
ano
rozvody z potrubi PPr PN20, tepla a studena, cirkulaéni potrubi

potrubi DN 100 az DN 150, oddilna kanalizace uvnitf objektu,
matrial: PP HT

ocelové bezesSve trubky
kombinované plynové kotle
kuchyriska linka s digestofi, sklo-keramicka varné deska

keramicka umyvadla, zavésené WC, vana s podezdivkou nebo
sprchovy kout

osobni s nosnosti 1000 kg

nucené odvétrani prostort hygienického i technického zazemi
a kuchyni, odvod vzduchu zajistén VZT potrubim s klapkou
v horni ¢asti stfechy ukonéenym vétraci hlavici, na kazdé
chodbé bude inicia¢ni ¢idlo, v kazdé jednotce bude pasivni
akusticky detektor koure, EZS, EPS, MaR

11 270 K&/m3
4 043,23 m3
45 567 202 K&

Obj. podil. Standardni cena Upravena cena Upraveny obj.
[%] [Ke] [Ke] podil [%]

6,30 2870734 2870734 6,30
15,00 6 835 080 6 835 080 15,00
8,20 3736 511 3736 511 8,20
6,10 2779599 2779599 6,10
2,70 1230 314 1230 314 2,70
0,60 273 403 273 403 0,60
7,10 3235 271 3235 271 7,10
3,20 1458 150 1458 150 3,20
3,10 1412 583 1412 583 3,10
2,80 1275 882 1275 882 2,80
3,80 1731554 1731554 3,80
0,00 0 0 0,00
5,90 2 688 465 2 688 465 5,90
3,30 1503718 1503718 3,30
4,90 2232793 2232793 4,90
5,80 2 642 898 2 642 898 5,80
0,30 136 702 136 702 0,30
3,30 1503718 1503718 3,30
3,20 1458 150 1458 150 3,20
0,30 136 702 136 702 0,30
2,20 1002478 1002478 2,20
1,80 820 210 820 210 1,80
4,30 1959 390 1959 390 4,30
1,40 637 941 637 941 1,40
4,40 2 004 957 2 004 957 4,40

45 567 202 K¢

4 043,23 m?

(JC) 11 270 K&/m3
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Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?]
Uzitna plocha (UP) [m?]
Obestavény prostor (OP) [m3]
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m3]
Rozestavénost %
Upravena cena (RC) [KE/m3]
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢]
DalSi zivotnost rokud
Opotiebeni %
Vécna hodnota (VH) [Ké]

Zaokrouhleno

369
875
4 043,23
11 270
100,00
11 270
45 567 202
100
0,00
45 567 202
45 600 000,- K&

1.2 Parkovisté, prijezdova cesta — betonova dlazba pojizdéna
Popis je uveden v jiné €asti tohoto znaleckého posudku.

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev
Parkovisté

Obestavény prostor
Typ Nazev

NP Parkovisté
Obestavény prostor - celkem:

Zastavéna plocha (ZP)
Obestavény prostor (OP)
Jednotkova cena (JC)
Rozestavénost

Upravena cena (RC)
Reprodukéni hodnota (RC * ZP)
Dalsi Zivotnost

Opotrebeni

Vécna hodnota (VH)
Vysvétlivka:

30,70%15,50 =

Obestavény prostor [m?]
(30,70%15,50)*(0,45) =

Ocenéni
[m?]
[m?]
[K&/m?]
%
[K&/m?]
[KE]
roku
%
[Ke]

Zastavéna plocha [m?] vyska

475,85
475,85 m?

0,45 m

214,13
214,13 m3

476
214,13
2590
100,00
2590
1232 452
100
0,00
1232 452

¥ zdroj: THU — technicko - hospodafské ukazatele v aktualnim znéni, odpovidajici druhu a charakteru stavebniho objektu

1.3 Zpevnéné plochy a chodniky - pochozi betonova dlazba

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev
Plocha

Zastavéna plocha (ZP)
Obestavény prostor (OP)
Jednotkova cena (JC)
Rozestavénost

Upravena cena (RC)
Reprodukéni hodnota (RC * ZP)
DalSi zivotnost

Opotrebeni

Vécna hodnota (VH)

25,17*3,50+14,67*1+14,67*1+25,17*2,50 =

Ocenéni
[m?]
[m?]
[K&/m?]
%
[K&/m?]
[Ke]
roku
%
[Ke]

Zastavéna plocha [m?] vyska

180,36 0,25m
180,36 m?

180
0,00
1645
100,00
1645
296 692
80
0,00
296 692
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Vysvétlivka:
¥ zdroj: THU — technicko - hospodafské ukazatele v aktualnim znéni, odpovidajici druhu a charakteru stavebniho objektu

1.4 Pripojka vodovodni
Popis je uveden v jiné ¢asti tohoto znaleckého posudku.

Ocenéni

Délka [m] 25
Jednotkova cena (JC) [K&/m] 1453
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m] 1453
Reprodukéni hodnota (RC * Délka) [Ke] 36 325
DalSi zivotnost roku 60
Opotrebeni % 0,00
Vécna hodnota (VH) [KE] 36 325

Vysvétlivka:
¥ zdroj: THU — technicko - hospodariské ukazatele v aktualnim znéni, odpovidajici druhu a charakteru stavebniho objektu

1.5 Pripojka kanaliza¢ni splaskova
Popis je uveden v jiné ¢asti tohoto znaleckého posudku.

Ocenéni

Délka [m] 10
Jednotkova cena (JC) [K&/m] 3510
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m] 3510
Reprodukéni hodnota (RC * Délka) [Ke] 35100
Dalsi Zivotnost roku 60
Opotrebeni % 0,00
Vécna hodnota (VH) [KéE] 35100

Vysvétlivka:
¥ zdroj: THU — technicko - hospodariské ukazatele v aktualnim znéni, odpovidajici druhu a charakteru stavebniho objektu

1.6 Pripojka kanaliza¢ni deSt'ova
Popis je uveden v jiné ¢asti tohoto znaleckého posudku.

Nazev [m3]
Retencni téleso 12,96 m® 12,96
Vsakovaci téleso 10,80 m3 10,80
23,76 m®
Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 0

Obestavény prostor (OP) [m3] 23,76

Jednotkova cena (JC) [K&/m?3) 3510

Rozestavénost % 100,00

Upravena cena (RC) [K&/m?3) 3510

Reprodukéni hodnota (RC * OP) [KE] 83 398

DalSi zivotnost roku 40

Opotrebeni % 0,00

Vécna hodnota (VH) [Kc] 83 398

Vysvétlivka:
¥ zdroj: THU — technicko - hospodafské ukazatele v aktualnim znéni, odpovidajici druhu a charakteru stavebniho objektu
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1.7 Pripojka plynova
Popis je uveden v jiné ¢asti tohoto znaleckého posudku.

Ocenéni

Délka [m]
Jednotkova cena (JC) [K&/m]
Rozestavénost %
Upravena cena (RC) [K&/m]
Reprodukéni hodnota (RC * Délka) [Ke]
Dalsi zivotnost roku
Opotrebeni %
Vécna hodnota (VH) [KéE]

Vysvétlivka:

4
1456
100,00
1456
5824
50
0,00
5824

¥ zdroj: THU — technicko - hospodafské ukazatele v aktualnim znéni, odpovidajici druhu a charakteru stavebniho objektu

1.8 Pripojka VN + NN
Popis je uveden v jiné ¢asti tohoto znaleckého posudku.

Ocenéni

Délka [m]
Jednotkova cena (JC) [K&/m]
Rozestavénost %
Upravena cena (RC) [K&/m]
Reprodukéni hodnota (RC * Délka) [Ke]
Dalsi zivotnost roku
Opotrebeni %
Vécna hodnota (VH) [KéE]

Vysvétlivka:
¥ zdroj: THU — technicko - hospodaiské ukazatele v aktualnim znéni, odpovidajici

Vécna hodnota staveb

1.1 budouci ,Vystavba - Apartmanového domu na pozemku parc.c.

845/15" (,Cast 11.“), dle projektu
Ostatni stavby
1.2 Parkovisté, zpevnéné plochy + pfijezdova cesta
1.3 Chodniky pochozi betonova dlazba
1.4 P¥ipojka vodovodni
1.5 P¥ipojka kanaliza¢ni spladkova
1.6 Pripojka kanalizacni destova
1.7 Pftipojka plynova
1.8 Pripojka VN + NN
Celkem
Zaokrouhleno

2.Vécna hodnota ostatnich staveb

Vécna hodnota prislusenstvi stanovena procentem z ceny staveb

Hodnota staveb K&
Procento prisluSenstvi %
Vécna hodnota prislusenstvi K¢

Zaokrouhleno

60
2450
100,00
2450
147 000
60
0,00
147 000

45 600 000,- K&

1232 452,- K¢
296 692,- KC
36 325,- K&

35 100,- K&

83 398,- K¢
5824,- K¢

147 000,- K¢
1836 791,- K¢
1 840 000,- K&

45 567 202,00
6,00
2734 032,12
2740 000,- Ké
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Vysledky analyzy dat

REKAPITULACE
Vécna hodnota staveb

budouci ,Vystavba - Apartmanového domu na pozemku parc.C. 45 600 000,- K&
845/15“ (,&ast I.“), dle projektu

Vécna hodnota ostatnich staveb

komunikace pozemni, inZenyrské stavby 1 840 000,- K&
Vécna hodnota ostatnich staveb
venkovni Upravy: venkovni terasy, parkové a terénni upravy, venkovni 2 740 000,- K¢
osvétleni, datoveé sité.
Celkem 50 180 000,- Ké
Zaokrouhlené 50 200 000,- K&

Nakladova (vécna) budouci hodnota zajmového majetku k datu 31.12 2025 dle projektu
(CU 2025) v k.u. Horni Lipova, €ini:

50 200 000,- K¢

slovy: padesatmiliontdvéstatisic K¢

Zdavodnéni stanovené nakladové hodnoty:

Ocenovany budouci majetek je ve vlastnictvi spole¢nosti e-Finance Apart Hotel, s.r.o., se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno. Zpusob stanoveni nakladové (vécné) hodnoty
odpovida obvyklym postuplm a vysledek je reainy.

Pozemek parc.C. 845/15 je ocenén v kapitole viz vySe s ostatnimi pozemky ve funk&nim celku.

D.3 Vysledky analyzy dat

Na zakladé pouzitého nakladového pfistupu (vécna hodnota stavajiciho objektu a vécna hodnota
budouciho objektu, dle projektu) stanovujeme hodnotu zajmového objektu nakladovou metodou
a pozemek naopak porovnavaci metodou. Ocenéni pozemku je soucasti nakladového ocenéni.
Ocenéni celkem je ve vysi :

REKAPITULACE

1. Vécna hodnota stavajici objektu EFI Apart Hotel

Cast I. - objekt EFI Apart Hotel, &.pop. 295 - ubytovaci zafizeni 36 100 000,- K¢
s pozemky

2. Vécna hodnota ,,Vystavba - Apartmanového domu na pozemku parc.¢. 845/15“, - budouci
stav, dle projektu

Cast Il. - budouci ,Vystavba - Apartménového domu na pozemku parc.C. 50 200 000,- K¢
845/15% dle projektu k datu 31.12.2025, tzv. stavajici stav (CU 2025)
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E. POSUDEK 2 - pPrisTUP VYNOSOVY

E.1 Popis postupu pfi analyze dat

Pfed vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spo€ival ve studiu podkladd poskytnutych
zadavatelem a opatfenych znalcem, dale bylo provedeno doplnéni podkladl formou nakupu
pravdépodobnych zdrojli cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v blizkém i
vzdalenéjSim okoli, rovnéz byla provedena kontrola realitnich nabidek na realitnich serverech), dale

byla provedena jednotliva analyza takto ziskanych vstupt, vyhodnoceni ziskanych dat a poznatkd a
jejich zac€lenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

E.2 Ocenéni Metodou vynosovou

Ocenéni Metodou vynosovou nebude v tomto znaleckém posudku pouzito pro zadnou ¢ast.

E.3 Vysledky analyzy dat
Nejsou.

Ocenéni Metodou vynosovou nebude v tomto znaleckém posudku pouzito pro Zadnou ¢ast..
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F. POSUDEK 3 - PRiSTUP POROVNAVACI

F.1 Popis postupu pfi analyze dat

Pred vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spocival ve studiu podklad(i poskytnutych
zadavatelem a opatfenych znalcem, dale bylo provedeno doplnéni podkladld formou nakupu
pravdépodobnych zdrojli cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v blizkém i
vzdalenéjSim okoli, rovnéz byla provedena kontrola realitnich nabidek na realitnich serverech), dale
byla provedena jednotliva analyza takto ziskanych vstupu, vyhodnoceni ziskanych dat a 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, Ze z databaze znalce o realizovanych resp.
inzerovanych prodejich podobnych majetktl je pomoci prepocitacich indext jednotlivych majetkud
odvozena cena ocefiovaného majetku s parametry srovnavaného majetku. Indexy u jednotlivych
majetkU 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 a;.

Tato cena, ziskana naslednym statistickym vyhodnocenim jako pridmérna, minimalni a maximalni, je
potom indexem ocefiovaného majetku prfepoCtena na cenu majetku, potom je ziskana jeho
porovnavaci hodnota.

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

F.2 Ocenéni Metodou porovnavani obchodovatelnych/
obchodovanych cen

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 komer&ni realitni databaze a jiné),
které jsou dostateéné 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 nejCastéji pouzivaji nabidky realitnich kancelafi. Realitni inzerce je jednim
z dllezitych objektivnich podklad pro cenové porovnani pfi stanovovani trzni hodnoty nemovitych
véci, pokud jsme si v8ak v&domi 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 dllezité uvédomit si, ze
ceny inzerovaneé jako pozadované prodejni jsou zpravidla vysSi, nez jaké budou nakonec dosazeny.
Postupnym podrobnym sledovanim je mozno si ovéfit, jak cena urcité nemovité véci postupné v Case
klesa, az z inzerce zmizi — nemovita véc se zfejmé prodala za cenu blizkou posledni pozadované.
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Zinzerce (realitni Casopisy, nejCastéji ale realitni inzerce na internetu ap.) je tfeba vzit v Gvahu
co nejvice dostupnych informaci, u co nejvétSiho po¢tu majetkd. V posudku se vesSkeré 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 dostupnd). 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 i 2-3 roky staré.

Soucasné je tfeba vzit v dlilezity potaz, Ze ocefilovanou nemovitost mam moznost si prohlédnout,
zZjistit jeji stavebné-technickou genezi, zjistit jeji stavebné-technicky stav, stupen udrzby a pribéznych
oprav, zaroven také obhlédnout lokalitu, ve které se takova nemovitost nachazi. Je nutno uvést,
Ze o oceflované 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 skute€né 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 #.
Dale je nabidkova cena upravena zjednodusSenou soustavou koeficientll (koeficienty odliSnosti),
které zohlednuji vlivy polohy obce nabizené nemovité véci, jeji vybavenost a spravni vyznam,
dale polohu, stav, vybaveni, mozZnosti rozSifeni, udrzbu nabizené nemovité véci v porovnani
s ocenovanymi nemovitymi vécmi a nazor znalce z hlediska 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, vy8e uvedenymi koeficienty, je naslednym statistickym vyhodnocenim navrzena
maximalni, minimalni a pramérna hodnota, ktera je potom povaZovana za podklad k rozhodnuti
o porovnavaci hodnoté majetku. Dulezitym je také rozlisit, zda se jedna o druh nemovitosti pro bydleni
(pozemky, rodinné domy, bytové domy) nebo zda se jedna o objekty jiného ulelu vyuZiti (napf.
administrativa, ubytovani, obéanska 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 druhl nemovitosti takovy narust 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 archivd (Sbirka listin) mistné pfisluSnych katastralnich
pracovist a zruznych databazi napf. VALUO, Octopus, ARTN, ADOL Monitor, systtm MOISES
a dalsich.

Volba metodického pristupu

Podle toho jaké databaze ¢i cenové podklady jsou Kk dispozici, zkouma se nejdfive vyskyt
realizovanych kupnich cen (obchodované ceny) v dané lokalité, hledaji se srovnatelné pozemkové
nebo stavebni objekty, obdobného stafi, typu, vybavenosti a dalSich charakteristik. Pokud neni
nalezen dostate¢ny pfehled takovych kupnich smluv (srovnavacich reprezentantt), pak se pfiklonime
ke stanoveni trzni hodnoty na zakladé nabidkovych cen realitnich nabidek (obchodovatelné ceny).

Pro ziskani podkladid pro zpracovani obvyklé ceny/ trzni hodnoty prfedmétného majetku
jsou vyuzivany zdroje nejvétSich realitnich server(l 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 obchodovanych
cen. V soucasné dobé platny uzemni plan urCuje m.j. charakter zastavby v obci a tim tak charakter
ocenovaného majetku v pfedmétné lokalité.
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Cast 1. - objekt EFI Apart Hotel, é.pop. 295 - ubytovaci
zarizeni

Porovnavaci hodnota na zakladé kupnich smluv (pro jednotky/ apartmany)

K objektu EFI Apart Hotel je zpracovano Prohlaseni viastnika nemovitosti o vymezeni jednotek,
objekt je rozdélena na jednotky/ apartmany.

Celkem jsme k ocenéni objektll v arealu porovnavaci metodou zajistili ze Sbirky listin pFisluSného
katastralniho pracovisté 6 kupnich smluv (porovnavacich reprezentantl) pro velikost nebytovych
jednotek/ apartmanu, z toho 4 kupni smlouvy byly pro dany ucel vyhovujici a 2 kupni smlouvy byly
nami vyhodnoceny jako irelevantni.

S ohledem na to, ze zak.€.151/1997 Sb. pozaduje pouzit min. 3 realizované kupni smlouvy, pouzili
jsme dle nadeho odborného nazoru ty kupni smlouvy, které vyhovovaly nejlépe.

Zdavodnéni a popis pouzitych koeficientll pro porovnani:

Porovnani je provedeno na zakladé uzitné plochy. Koeficienty vyjadfuji pfedpokladany cenovy vztah
mezi ocefiovanou 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. Za
vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné nemovitosti.

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 uréi odhadce na zakladé prokazatelné analyzy trhu (subjektivni pohled
ocefiovatele na véc znamena, Ze tak danou véc vidi jen ocefovatel osobné&). Na zakladé souboru
takovych dil¢ich/ jednotlivych nazord vytvari nasledné ocefiovatel objektivni pohled na véc a snazi se
tak jakékoli osobni ndzory eliminovat — snaZzi se vidét véc tak, jak by ji vidéla vétSina lidi.

NejCastéji pouzivané koeficienty odliSnosti pro bytové jednotky:

Ozn. Nazev koeficientu odliSnosti

K1 redukce pramene ceny — kupni smlouvy - koeficient nastaven na 1,00

K2 velikost objektu — pozemky jsou obdobné, koeficient nastaven na 1,00 — 1,10

K3 poloha - poloha je obdobna, koeficient nastaven na 0,90 - 1,00

K4 provedeni a vybaveni - jsme nastavili v rozpéti 1,00 az 1,20

K5 celkovy stav - jsme nastavili v rozpéti, koeficient ve vysi 1,00 az 1,20

K6 vliv pozemku - jsme nastavili v rozpéti, koeficient ve vysi 1,00 az 1,20

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - jsme upravovali, prodeje nebyly realizovany ve stejném roce
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 koeficientl nastavena vramci zazitych pravidel na zakladé vyhodnoceni/ porovnani se
zajmovym majetkem, v koeficientu Uvahy znalce, obvykle vkladame index mezironiho narustu cen ve
vysi 3,00 % (tento narlst z dlouhodobého hlediska viceméné koresponduje s ristem HDP, jedna se
o konzervativni nahled) a nepodléha turbulenci sou¢asného realitniho trhu — v tomto feSeném pfipadé
zUstal koeficient ve vysi 1,00.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev 01. Kupni smlouva V -1282/2025 - 811, k.u. Dolni Lipova
Lokalita: Lipova-lazne,
Popis: Pfedmétem kupni smlouvy je bytova jednotka €. 5630009, byt v budové ¢€.pop. 563, ¢ast obce

Lipova - 1azné, na pozemku parc.€. 854 (soucasti je stavba €.pop. 563), podil na spole¢nych
¢astech domu a pozemku 56/640 Byt. jednotka ¢. 9 o velikosti 33,70m?.

Celkova cena &ini 1 900 000.-K¢, tj. JC = 56 380,-K&/m?2.

zdroj: kupni smlouva, stav: 2025

Uzitna plocha: 33,70 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva

K2 Velikosti objektu - obdobny

K3 Poloha - obdobna

K4 Provedeni a vybaveni - oceriovany ma lepsi provedeni
K5 Celkovy stav - ocenovany je lepsi

K6 Vliv pozemku - ocefiovany ma lepsi moznost parkovani
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni

_\_\_\A_\_\_\
odvNMoOoO O
lsl=R=R=R=R=K=]

Zdroj: Katastr nemovitosti

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K¢/m?]
[m?] K&/m2 Kc
1900 000 33,70 56 380 1,58 89 080
Nazev 02. Kupni smlouva V -1422/2025-811, k.u. Horni Lipova
Lokalita: Lipova - lazné
Popis: Prfedmétem kupni smlouvy je bytova jednotka €. 4380004, byt v budové ¢.pop. 438, ¢ast obce

Lipova - lazné, na pozemku parc.¢. 86 (soucasti je stavba &.pop. 438), podil na spolecnych
Castech domu a pozemku 6420/64550.

Byt. jednotka &. 4 o velikosti 64,20m? .

Celkova cena ¢ini 3 990 000.-K&, tj. JC = 62 150,-K&/m?2.

zdroj: kupni smlouva, stav: 2025

Uzitna plocha: 64,20 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
K2 Velikosti objektu - oceriovana je mensi (JC mulze byt vyssi) 1,10
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - ocefiovany ma lepsi provedeni 1,10
K5 Celkovy stav - ocefiovany je lepsi 1,10
K6 Vliv pozemku - ocefiovana ma moznost parkovani na parkovisti
pfeq domem 1,20
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00
Zdroj: Katastr nemovitosti
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m4] K&/m?2 Kc [KE/m2]

3990 000 64,20 62 150 1,60 99 440
Nazev 03. Kupni smlouva V -2617 /2025 - 811, k.u. Jesenik
Lokalita: Slezska 536/3, Jesenik
Popis: Predmétem kupni smlouvy je bytova jednotka ¢. 5360002, byt v budové &.pop. 536, ¢ast

obce Jesenik, na pozemku parc.C. 2105/6 (soucasti je stavba &.pop. 536, €), podil na
spole¢nych ¢astech domu a pozemku 37/1102. Byt. jednotka &. 2 o velikosti 37,00m?2.
Celkova cena ¢ini 2 490 000.-Kg, tj. JC = 67 297 -K&/mZ2.

zdroj: kupni smlouva, stav: 2025

Uzitna plocha: 37,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,10
K3 Poloha - ocefiovana ma malinko horsi polohu, mimo obec Jesenik 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - ocefiovany ma lepsi provedeni 1,20
K5 Celkovy stav - ocenovany je lepSi 1,10 A
K6 Vliv pozemku - ocefiovany ma lep$i moznost parkovani 1,20 V3
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 b b
Zdroj: Katastr nemovitosti
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m2]

2490 000 37,00 67 297 1,57 105 656
Nazev 04. Kupni smlouva V -1981/2024 - 811, k.u. Horni Lipova
Lokalita: Lipova - lazné
Popis: Pfedmétem kupni smlouvy je jiny nebytovy prostor - jednotka ¢.295/10, vymezena dle obg.

zdkoniku byt v budové €.pop. 295, na pozemku parc.¢. st. 500- zastavéna plocha a nadvofi,
podil na spoleénych ¢astech domu a pozemku 485/7949.
Cena &ini 4 520 000-Kg, tj. JC = 93 196 K&/mZ.
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zdroj: kupni smlouva, stav: 2024

Uzitna plocha: 48,50 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Rec_iukc_e pramene ceny - lfupni smlouva 1,00 Zdroj: Katastr nemovitosti

K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00

K3 Poloha - obdobna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - stejna 1,00

K5 Celkovy stav - stejny 1,00

K6 Vliv pozemku - obdobny 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni — objektivni, mezirocni cenovy

nar(ist 3% (CU2024/CU2025) 1,03

Cena [KC] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [KE/m?]
[m2] K&/m? Kc

4 520 000 48,50 93 196 1,03 95 992

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 89 080 K¢/m?

Primérna jednotkova porovnavaci cena 97 542 Ké/m?

Maximalni jednotkova porovnavaci cena 105 656 K¢&/m?

Zaokrouhleno 98 000 Ké/m?
Vypocet: .
PREHLED JEDNOTEK /APARTMANU

Cislo Celkova plocha Jednotkova porovnavaci Celkem (K¢)
cena Ké/m?

295/1 6,50 98 000 637 000
295/2 32,60 98 000 3194 800
295/3* 0,00 0,00 0,00
295/4 43,90 98 000 4 302 200
295/5 48,70 98 000 4772 600
295/6 47,90 98 000 4 694 200
295/7+ 0,00 0,00 0,00
295/8* 0,00 0,00 0,00
295/9+ 0,00 0,00 0,00
295/10* 0,00 0,00 0,00
295/11 48,10 98 000 4713 800
295/12 54,10 98 000 5301 800
295/13 76,80 98 000 7 526 400
295/14 66,70 98 000 6 536 600
295/15 78,10 98 000 7 653 800
295/16 48,00 98 000 4 704 000
Celkem 551,40 54 037 200
Celkem zaokrouhleno: 54 000 000,- K&

* Poznamka: jednotky jsou prodany, nejsou ve vlastnictvi zadavatele

F.3 Vysledky analyzy dat

Na zakladé prozkoumani trhu s realitnimi nabidkami apartmand z developerskych projektll v daném
regionu bylo zjisténo, Zze v turisticky zajimavé oblasti Jesenikl se vsouCasné dobé jsou
realizované 3 developerské projekty na vystavbu obdobnych jednotek /apartman.

Informativné uvadime nékteré developerské projekty uskuteénéné v dané lokalité a jejich jednotkové
ceny.
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1. Developersky projekt Aparthotel Lesni Strané, Ostruzna — apartmany v prodeji

Exkluzivni investi¢ni apartmany uprostfed nedotéené pfirody Jeseniku, s unikatnim lesnim wellness a
Spickovym zédzemim luxusniho resortu.

Jedna se o0 42 exkluzivnich investi¢nich apartmanu se sluzbami pétihvézdic¢kového hotelu uprostied
nedotéené prirody Jesenikd, s unikatnim lesnim wellness a Spickovym zazemim luxusniho resortu.
Jedna se o apartmany 1+kk (pfevazné), 2+kk a 3+kk s vlastni sklepni kéji a parkovacim stanim.
Hlavnim lakadlem resortu je originalné pojaté wellness.

Jednotkova cena nabizenych bytovych jednotek (novostavba) &ini od 105 000 Ké&/m? do 125 000,-
K&/m? (v budové C-D se jedna o ceny celkové, vé. parkovacich stani).

2. Developersky projekt — Apartmany Mald Moravka - apartmany v prodeji

Apartmanovy dim vznikl rozsahlou rekonstrukci puvodniho objektu a je pFestavén na moderni
apartmanové bydleni ve venkovském stylu s jemnymi dekorativnimi prvky. Nabizi k prodeji 11
horskych apartmanovych bytl / jednotek s dispozicemi 1+kk, 1+1, 2+kk, 2+1 a 3+kk, které Ize vyuzit
jak pro bydleni, tak rekreaci.

Jednotkova cena nabizenych bytovych jednotek (novostavba) ¢ini od 87 000 K&/m? do 100 100,-
K&/m? (celkova cena vé. parkovacich stani).

3. Developersky projekt - Apartmany Hubertus Karlova Studanka - apartmany v prodeji

Apartmany jsou vedeny v katastru nemovitosti jako bytové jednotky. Objekt je rozdélen do dvou &asti,
které jsou spojeny pfizemim a podzemnimi garazemi. Ke kazdému bytu Ize dokoupit podzemni
parkovani v zakladacich. Soucasti spole¢nych prostor je i lyzarna, kde ma kazdy byt vlastni skfifiku na
lyZze a vyhfivanou skfinku na obuv. Jednotliva patra jsou propojeny vytahy Schindler. Vstupy do
objektu a do bytl pres elektronické zamky (kéd, Cip, otisk, karta, dalkovy pFistup). Kazdy byt ma
vlastni méfice energii.

Jednotkova cena nabizenych bytovych jednotek (novostavba) ¢ini od 86 000,- Ké/m2 do 130 700,-
K&/m?2 (celkova cena vE. parkovacich stani).

V pfipadé ocenéni zajmového majetku, v&. soucasti a pfisluSenstvi, jsme se pfiklonili k porovnavaci
hodnoté na zakladé jiz provedenych kupnich smluv v dané lokalité a jednotkovou cenu stanovujeme
ve vysi 98 000,-K&/m?2, v¢. parkovacich stani).

Na zakladé pouzitého porovnavaciho pfistupu (za pomoci zajisténych kupnich smluv) stanovujeme
hodnotu zajmového majetku porovnavaci metodou v nasledujici vysi. V porovnavaci metodé jsme
pouzili vyhradné kupni smlouvy, ¢imz se tak dostavame do urovné ceny obvyklé. Tento zpUsob
ocenéni vede ke stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/realné hodnoty.

REKAPITULACE OCENENI

Pfistup porovnavaci

- na zakladé kupnich smluv 54 037 200,- K¢
REKONCILIACE

Obvykla cena zaokrouhlené €ini 54 000 000,- Ké

Porovnavaci hodnota zajmového majetku k datu 31.12 2025
v k.. Horni Lipova ¢ini:

54 000 000,- K¢

slovy: padesatétyfimilionaK¢E

Tuto &ast znaleckého posudku zpracoval: Mgr. Dana Sojkova, Ing. Jaroslav Haba, MB
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Cast Il. - budouci ,Vystavba - Apartmanového domu na
pozemku parc.¢. 845/15%, dle projektu

Budouci stav k 31.12.2025, (CU 2025) v rozsahu dle projektu

Porovnavaci metoda na zakladé obchodovanych cen (kupnich smiuv)
Ubytovaci jednotky/ Apartmany

V nové vystavbé Apartmanového domu se bude celkem nachazet 15 ubytovacich jednotek/
apartman(l. V objektu se nachazi 1x ubytovaci jednotka/ apartman o velikosti 1+kk a 14x ubytovacich
jednotek/ apartman( o velikosti 2+kk.

Je uvazovan fyzicky stav po celkové dostavbé objektu, ubytovaci jednotky/ apartmany jsou pocitany
jako investi¢ni, postupné bude vytvofen pravni vztah — ProhlaSeni vlastnika nemovitosti o vymezeni
jednotek.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev 01. Kupni smlouva V -1282/2025 - 811, k.u. Dolni Lipova
Lokalita: Lipova-lazné,
Popis: Predmétem kupni smlouvy je bytova jednotka ¢. 5630009, byt v budové ¢€.pop. 563, ¢ast obce

Lipova - lazné, na pozemku parc.¢. 854 (soucasti je stavba €.pop. 563), podil na spoleénych
Gastech domu a pozemku 56/640 Byt. jednotka €. 9 o velikosti 33,70m?2.

Celkova cena &ini 1 900 000.-K¢, tj. JC = 56 380,-K&/m?2.

zdroj: kupni smlouva, stav: 2025

Uzitna plocha: 33,70 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva

K2 Velikosti objektu - obdobny

K3 Poloha - obdobna

K4 Provedeni a vybaveni - ocefiovany ma lepsi provedeni
K5 Celkovy stav - ocernovany je lepsi

K6 Vliv pozemku - ocefiovany ma lepsi moznost parkovani
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni

NN
odvNMoOO0O
lsk=R=N=R=R=k=]

Zdroj: Katastr nemovitosti

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena [K¢/m?]
[m?] K&/m2 Kc
1900 000 33,70 56 380 1,58 89 080
Nazev 02. Kupni smlouva V -1422/2025-811, k.u. Horni Lipova
Lokalita: Lipova - lazné
Popis: Pfedmétem kupni smlouvy je bytova jednotka €. 4380004, byt v budové ¢€.pop. 438, Cast obce

Lipova - lazné&, na pozemku parc.C. 86 (soucasti je stavba &.pop. 438), podil na spoleénych
Castech domu a pozemku 6420/64550.

Byt. jednotka &. 4 o velikosti 64,20m? .

Celkova cena &ini 3 990 000.-K¢, tj. JC = 62 150,-K&/m?2.

zdroj: kupni smlouva, stav: 2025

Uzitna plocha: 64,20 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
K2 Velikosti objektu - oceriovana je mensi (JC mlze byt vyssi) 1,10
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - oceriovany ma lepsi provedeni 1,10

K5 Celkovy stav - ocefiovany je lepSi
K6 Vliv pozemku - ocefiovana ma moznost parkovani na parkovisti

pfed domem 1,20 = S P
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 ’ Zdro: Katastr nemovitostl'
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy Upravena j. cena [K&/m?]
[m4] K&/m2 koef.
Kc
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3 990 000 64,20 62 150 1,60 99 440
Nazev 03. Kupni smlouva V -2617 /2025 - 811, k.u. Jesenik
Lokalita: Slezska 536/3, Jesenik
Popis: Pfedmétem kupni smlouvy je bytova jednotka €. 5360002, byt v budové €.pop. 536, ¢ast obce

Jesenik, na pozemku parc.C. 2105/6 (soucasti je stavba ¢€.pop. 536, &), podil na spole€nych
Gastech domu a pozemku 37/1102. Byt. jednotka &. 2 o velikosti 37,00m?.

Celkova cena &ini 2 490 000.-Kg, tj. JC = 67 297,-K&/m?2.

zdroj: kupni smlouva, stav: 2025

Uzitna plocha: 37,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,10
K3 Poloha - ocefiovana ma malinko horsi polohu, mimo obec Jesenik 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - oceriovany ma lepsi provedeni 1,20
K5 Celkovy stav - oceriovany je lepsi 1,10
K6 Vliv pozemku - ocefiovany ma leps$i moznost parkovani 1,20
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 o
Zdroj: Katastr nemovitosti
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef.  Upravena j. cena [KE/m?]
[m?] K&/m?2 Kc
2490 000 37,00 67 297 1,57 105 656
Nazev 04. Kupni smlouva V -1981/2024 — 811, k.u. Horni Lipova
Lokalita: Lipova - lazné
Popis: Pfedmétem kupni smlouvy je jiny nebytovy prostor - jednotka €.295/10, vymezena dle obc.

zdkoniku byt v budové &.pop. 295, na pozemku parc.€. st. 500- zastavéna plocha a nadvofi,
podil na spoleénych ¢astech domu a pozemku 485/7949.

Cena ¢ini 4 520 000-K¢, tj. JC = 93 196K&/m?2.

zdroj: kupni smlouva, stav: 2024

Uzitna plocha: 48,50 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00 Zdroj: Katastr nemovitosti
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - stejna 1,00
K5 Celkovy stav - stejny 1,00
K6 Vliv pozemku - obdobny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni — objektivni, meziro¢ni cenovy
nartst 3% (CU2024/CU2025) 1,03
Cena [KC] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef.  Upravena j. cena [K¢/m?]
[m?] Ké/m2 Kc
4 520 000 48,50 93 196 1,03 95 992
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 89 080 K¢/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 97 542 Ké/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 105 656 Ké/m?
Zaokrouhleno 98 000 K¢/m?
Ocenéni:

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Podl. Jedn. Dispozi€ni Plocha celkem Navrhovana vyse Celkové cena
feseni: (m?) JC (Ké&/m?) (Ké)
1. 1A 1+kk 33,60 98 000 3292 800
NP 1B 2+kk 52,50 98 000 5145 000
1C 2+kk 44,20 98 000 4 331 600
1D 2+kk 52,50 98 000 5145 000
1E 2+kk 51,80 98 000 5076 400
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Celkem 22 990 800
Podl. Jedn. Dispozic¢ni Plocha celkem Navrhovana vyse Celkové cena
feseni: (m?) JC (Ké&/m?) (Ké)
2, 2A 2+kk 61,60 98 000 6 036 800
NP 2B 2+kk 59,50 98 000 5831000
2C 2+kk 51,50 98 000 5047 000
2D 2+kk 59,50 98 000 5831 000
2E 2+kk 57,10 98 000 5595 800
Celkem 28 341 600
Podl. Jedn. Dispozi¢ni Plocha celkem Navrhovana vyse Celkové cena
feseni: (m?) JC (Ké&/m?) (K¢)
3. 3A 2+kk 61,60 98 000 6 036 800
NP 3B 2+kk 59,50 98 000 5831 000
3C 2+kk 51,50 98 000 5047 000
3D 2+kk 59,50 98 000 5831 000
3E 2+kk 57,10 98 000 5595 800
Celkem 28 341 600
CELKEM -15 ubytovacich jednotek/ apartmant 79 674 000
Zaokrouhleno 79 700 000

REKAPITULACE v CU 2025, v rozsahu dle Projektu
Pristup porovnavaci

- na zakladé obchodovanych cen 79 674 000,- K&
REKONCILIACE
Obvykla cena zaokrouhlené ¢ini 79 700 000,- K¢

Porovnavaci hodnota zajmového majetku, v k.u. Horni Lipova,
v rozsahu dle projektu k datu 31.12.2025 ¢&ini:

79 700 000,- K¢

slovy: sedmdesatdevétmilionlisedmsettisic K&

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA
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Budouci stav k 31.12.2028, (CU 2028) v rozsahu dle projektu

V roce 2022 byla zahajena pfiprava Developerského projektu ,Vystavba - Apartmanového domu na
pozemku parc.¢. 845/15“. Jedna se o novou vystavbu Apartmanového domu s 15 ubytovacimi
jednotkami/ apartmany a venkovnimi parkovacimi stanimi.

Vystavba Apartmanového domu by méla byt realizovana v roce 2026 na pozemku parc.€. 845/15, k.U.
Horni Lipova, obec Lipova — Lazné.

| REKAPITULACE - budouci stav v CU 2025, v rozsahu dle projektu

Developersky projekt ,Vystavba - Apartmanového domu na pozemku parc.¢. 845/15%

Objekt Apartmanovy dim / 15 ubytovacich jednotek/ apartmanu
Celkem 79 700 000,- K&

| Ocenéni budouci stav v CU 2028 (predikce)

Komentar znalce:

Zadavatel pozaduje provést ocenéni zajmového majetku k datu 31.12.2028 (dopfedné). Jedna se tedy
0 ocenéni budouciho stavu zajmového majetku ve stavu dokoneném — pfipraveném Kk uzivani,
po kolaudaci. S ohledem na tuto skute¢nost vychazel znalec z nasledujicich pfedpokladd - rozsah
tohoto zajmového majetku stejné tak jako jeho materialové a konstrukéni provedeni pro potieby tohoto
znaleckého posudku uvazované, vychazi vyhradné z podkladt, které zpracovateli tohoto znaleckého
posudku predal zadavatel, pfi¢emz zpracovatel posudku vychazi z nasledujicich pfedpokladt —
okrajovych podminek:

- predané Casti projektové dokumentace jsou provedeny, resp. budou provedeny v souladu s platnou
legislativou a stavebné-technickymi pfedpisy, plathnymi normami apod.

- znalec pfedpoklada, Ze v projektové dokumentaci navrzena feSeni jsou spravna, tedy bez nutnosti
provadét zmény oproti predlozené PD v priibéhu vystavby, tzn. predlozena PD v piném rozsahu
odpovida budoucimu stavu,

- v prubéhu vystavby nedojde ke zméné materialového feSeni, anebo ke zméné jeho rozsahu oproti
zadavatelem poskytnuté PD, anebo oproti informacim, které byly zpracovateli tohoto znaleckého
posudku pfedany pfimo jeho zadavatelem nebo jim povéfenymi osobami,

- v prubéhu vystavby nedojde ke zméné technického vybaveni zajmového majetku, anebo ke zméné
jeho rozsahu oproti poskytnuté PD, anebo oproti informacim, které byly zpracovateli tohoto
znaleckého posudku pfedany pfimo jeho zadavatelem nebo jim povéfenymi osobami,

- stavba bude provedena (a pfedana) bez vad a nedodélkd,

- stavba bude slouzit k tomu ulelu, ktery je uveden v zadavatelem poskytnuté projektové
dokumentaci.

Vyvoj cen na trhu

Nabidkové ceny podle CSU vzrostly ve druhém ¢&tvrtleti meziétvrtletné o 3,50 %, coZ je sice méné nez
6,30% narlst v Q1, avSak vice nez primérnych 2,60 % bé&hem roku 2024. Zpomaleni ristu reflektuje
odliSny vyvoj v Praze, kde ceny v nabidkach vzrostly jen o 1,50 % po skoku o téméfr 8,00 % v
pfedchozim ¢tvrtleti. Mimo hlavni mésto vSak ceny vyrazné zrychlily — o 5,8 % po pfedchozim rdstu o
4,4 %, ¢imz vyrazné prekonaly primérny mezictvrtletni rast v roce 2024 o 2,70 % (oproti prazskému
praméru 2,50 %).

Meziro€né nabidkové ceny byt zrychlily rast na 17,00 % (z 15,70 % v Q1), &imz vyrazné pfekonaly
5,10% index rastu cen nemovitosti zaznamenané v roce 2024. Ve srovnani s predpandemickym
Ctvrtym Ctvrtletim 2019 jsou aktualné 1,7krat vy3si, a oproti konci roku 2013 dokonce 2,70krat.
V Praze se tyto poméry pohybuji na urovni 1,6x a 2,6x, zatimco v ostatnich regionech €ini 1,8x a 2,7x.
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Vypocet pramérného indexu cen bytovych jednotek v roce 2025:

Kalendaini mésic roku 2025 Meziroéni zména ceny

[%]
Prdmérné roc¢ni index cen 9,75
Prdmérné étvrtletni index cen 2,44

Vypocet pramérného index riistu cen bytovych jednotek v roce 2026:

Kalendaini mésic roku 2026 Meziroéni zména ceny

[%]
Pramérné rocni tempo rlistu cen 10,10
Prameérné ¢tvrtletni tempo rdstu cen 2,90

Komentar znalce k index ristu cen:

Z bliz§iho studia grafu vySe uvedeného viz ,Meziroéni zména cen — Byty“, je zjevné, ze graf
zachycuje nestandardni cenovy skok ve sledované veliCiné. Tento skok je s nejvétsi
pravdépodobnosti zpUsoben ocekavanym mirnym snizenim Urokovych sazeb poskytovanych
hypotécnich avérl (a jinych obdobnych napf. Uvér ze stavebniho spofeni), resp. reaguje na zvyseni
poptavky po sledovaném druhu nemovitosti, a to zvySenim jeji pofizovaci ceny, v souladu se
,zakonem nabidky a poptavky“. Dle nazoru znalce se jedna o jev ojedinély, kterému pfedchazelo
mnohameésicni postupné zvySovanim urokovych sazeb hypote€nich uvérud (a jinych obdobnych napf.
uvér ze stavebniho spofeni) a na to bezprostfedné navazujici napéti na strané jejich Zadatell —
budoucich kupujicich, ktefi ¢ekali na jejich opétovny pokles, resp. snizeni, ke kterému doslo pravé na
konci roku 2025.

S ohledem na vy$e uvedené skuteénosti se znalec priklani k informacim vydavanym CNB:

CNB predpoklada, e do konce roku 2026 porostou ceny nemovitosti stabilnim tempem kolem péti
procent ro¢né. Pokud by se jeji progndéza vyplnila, znamenalo by to, Ze zminény modelovy byt
kazdych dvanéct mésicli zdrazi o zhruba 450 tisic korun. Napfi¢ Ceskem by se pak néristy
pohybovaly kolem 350 tisic ro¢né.

Z vyse uvedeného vyplyva stabilni (pfedpokladané) budouci tempo rastu cen obdobnych nemovitosti
se ve sledovaném obdobi miuze pohybovat okolo 5,50 % za rok tj. (6,50 / 4= 1,375 %) . 1,375 %
za jedno Ctvrtleti.

Soudasné jsme sledovali studie a analyzy renomovanych reportéri realitniho trhu jako je napt. CNB,
CBA Hypomonitor, Central Group, Finep, SKANSKA Reality, Skanska Residential, Crestyl, Deloitte,
KPMG, Trigema, PwC, Knight Frank, Trikaya, Re/Max Horizont, Hyponamiru.cz, remspace.cz,
Sreality.cz, CeMap, Diotima a;j.

Predpokladany primérny index rastu cen bytovych jednotek:

Ocenované obdobi - predpokladané navyseni ceny Piredpokladany index* Vypocet inflace k
— slozené urokovani rastu cen, étvrtletni datu ocenéni
(31.12.2028)

Vychozi cena

1.kvartal roku 2026 100,00%
2. kvartal roku 2026 1,375% 101,38%
3. kvartal roku 2026 1,375% 102,77%
4. kvartal roku 2026 1,375% 104,18%
1. kvartal roku 2027 1,375% 105,61%
2. kvartal roku 2027 1,375% 107,07%
3. kvartal roku 2027 1,375% 108,54%
4. kvartal roku 2027 1,375% 110,03%
1. kvartal roku 2028 1,375% 111,54%
2. kvartal roku 2028 1,375% 113,08%
3. kvartal roku 2028 1,375% 114,63%
4. kvartal roku 2028 1,375% 116,21%
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Navyseni ceny vlivem inflace k datu ocenéni
31.12.2028, Cini:
*lindex rGstu nastavujeme na hodnotu 1,375% z diivodu Principu opatrnosti (5,5% ro¢né)

+16,21%

Vystavba - Aparmanového domu na pozemku parc.€. 845/15, k.u. Horni Lipova - budouci stav
v CU 2028, v rozsahu dle projektu k datu 31.12.2028

Polozka Cena zajmového Predpokl. index Cena zajmového
majetku k datu ristu cen majetku k datu
31.12.2025 k 31.12.2028 31.12.2028
[Ke] [%] [Ke]
79 700 000 16,21 92 619 370
Celkem - objekt 79 700 000 92 619 370
Zaokrouhlené 92 600 000

REKAPITULACE v CU 2028, v rozsahu dle Projektu
Pristup porovnavaci

- na zakladé obchodovanych cen 92 619 370,- K¢
REKONCILIACE
Obvykla cena zaokrouhlené €ini 92 600 000,- K&

3 Vysledky analyzy dat

Na zakladé pouzitého porovnavaciho pfistupu (za pomoci zajisténych konkrétnich kupnich smluv a
konkrétnich realitnich nabidek; tento zplsob ocenéni vede ke stanoveni/ uréeni trzni hodnoty),
stanovujeme hodnotu budouciho stav kdatu 31.12.2025, vrozsahu dle projektu, porovnavaci
metodou, ve vysi:

Porovnavaci hodnota zajmového majetku, v k.u. Horni Lipova,
v rozsahu dle projektu, k datu 31.12.2025 ¢ini:

79 700 000,- K¢

slovy: sedmdesatdevétmilionisedmsettisic K&

Na zakladé pouzitého porovnavaciho pfistupu (za pomoci zajisténych konkrétnich kupnich smluv a
konkrétnich realitnich nabidek; tento zplsob ocenéni vede ke stanoveni/ uréeni trzni hodnoty),
stanovujeme hodnotu budouciho stav kdatu 31.12.2028, vrozsahu dle projektu, porovnavaci
metodou, ve vysi:

Porovnavaci hodnota zajmového majetku, v k.u. Horni Lipova,
v rozsahu dle projektu, k datu 31.12.2028 ¢ini:

92 600 000,- K&

slovy: devadesatdvamilionG$estsettisic K&

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracoval: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA .
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G. POSUDEK 4 - ocENENi REZIDUALNI

METODOU (Residual Value Method)

G.1 Popis pfi analyze dat

Tento pristup odpovida metodice AMISTA — kéd NEDE (Funkéni celky uréené k developmentu) - a je
v souladu s trzni praxi ocenovani developerskych projektl ve fazi pfipravy.

Realna hodnota developmentu byla stanovena nasledujicim postupem:

1. Stanoveni hrubé hodnoty pfi dokonceni (GDV) — soucéet ocekavanych prodejnich cen byt
a garazovych stani v dokonéeném stavu podle aktualnich trznich cen v dané lokalité.

2. Odecteni celkovych nakladii vystavby, véetné stavebnich, projekénich, inzenyrskych,
finanénich, dafovych, marketingovych a administrativnich vydaja.

3. Odeéteni pozadovaného zisku developera, ktery pfedstavuje béZnou marzi v% z celkovych
nakladl v zavislosti na rizikovosti a fazi projektu.

Rozdil mezi hrubou hodnotou po dokonéeni a souétem nakladl a pozadovaného zisku developera
predstavuje rezidualni realnou hodnotu projektu k datu ocenéni.

Zvolena kombinace porovnavaci a rezidualni metody pfedstavuje nejvhodnéjsi pfistup k méfeni realné
hodnoty nemovitosti podle IFRS 13, nebot reflektuje:

o skute€ny investicni zamér vlastnika,

e dostupnost relevantnich trznich udajd,

e fazi zivotniho cyklu projektu (€ast v provozu, ¢ast ve vystavbé).

Porovnavaci metoda, ktera vychazi z realnych transakci na trhu, je podle IFRS 13 povazovana za
nejpreferovanéjsi trzni pfistup, pokud existuji pozorovatelné vstupy =z aktivniho trhu.
Rezidualni metoda doplriuje tento pfistup u &asti projektu, ktera se nachazi ve vyvojové fazi a jejiz
hodnota je odvozena z budouciho vynosového potenciélu.

Celé ocenéni spada do urovné& 3 rovin redlnych hodnot (Level 3), jelikoz vyuzZiva Castecné
nepozorovatelné vstupy — zejména odhadované prodejni ceny jednotek, stavebni naklady a marzi
developera.

Vysledkem rezidualni hodnoty projektu je oekavany vynos z pozemku nebo nemovitosti po odecteni
vSech nakladl na jeji realizaci. Jinymi slovy, jde o hodnotu, ktera vam zbyde (reziduum) poté, co
odectete vesSkeré naklady spojené s rozvojem projektu, véetné nakladd na vystavbu a dalSiho
financovani, od celkové hodnoty hotového projektu (tzv. hruba hodnota rozvoje). Timto zplsobem se
zZjistuje, jaka je hodnota samotného pozemku, na kterém se projekt realizuje.

Metoda: Aplikace rezidualni metody spociva v nasledujicich krocich:

Stanoveni odhadované hrubé hodnoty rozvoje (napf. prodejni hodnota nemovitosti po dokon&ent).
Odecteni vSech o¢ekavanych nakladl na realizaci projektu (vystavba, marketing, uroky atd.).
Vysledkem je rezidualni hodnota, ktera pfedstavuje hodnotu pozemku.

Pouziti: Rezidualni hodnota se ¢asto pouziva pro stanoveni hodnoty pozemkl uréenych pro
developerské projekty, protoZze umoZznuje ocenit pozemek na zakladé potencialniho budouciho
vynosu.

Podobné metody: | kdyZz se zaméfuje na jiny aspekt, rezidualni hodnotu Ize vnimat jako soucast
komplexnéj$iho ocenéni, které by mélo zohledriovat i dalsi faktory, jako je napfiklad substanéni

hodnota majetku.
zdroj:https://www.achourpartners.com/wp-content/uploads/2021/07/5f68650c9ce4c.pdf
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G.2 Ocenéni Metodou rezidualni

Pro vypocet ocenéni majetku vychazime z podkladu ziskanych od zadavatele posudku, které byly
pouzity pro dany Developersky projekt ,Vystavba — Apartmanového domu na pozemku par.¢. 845/15%
k.u. Horni Lipova obec Lipova-Lazné.

1. Celkovy rozpocet — souhrn stavebnich nakladl z lista Stavba

Kaod: 2023-11 Apartmanovy dim na parc. €. 845/15 v k. 4. Horni Lipova
Stavba:: Datum: 20.05.2024 TUMVIA s.r.o., Ing. Jan e-Finance Developer. s.r.o.
Projektant: Lapcik Stavforce, s.r.o.
Kod Popis Cena bez DPH Cena s DPH [CZK] Typ

Naklady stavby celkem

[CZK]
40 808 875,64

45 705 940,72

SO 01 Novostavba apartmanovy dim 37 080 581,62 41 530 251,41 STA
SO 01a Pfiprava uzemi 867 120,00 971 174,40 Soupis
SO 01b Opérna sténa 14626 36,62 1638 153,01 Soupis
SO 01C Apartmanovy dim - stavebni ¢ast 25481 511,75 28 539 293,16 Soupis
SO 01d Apartmanovy dim - vzduchotechnika 367 475,25 411 572,28 Soupis
SO 01e Apartmanovy ddm - vnitfni kanalizace 356 578,80 399 368,26 Soupis
SO 01f Apartmanovy dim - vnitfni vodovod 1266 538,20 1418 522,78 Soupis
SO 01g Apartmanovy dim - vnitfni plynovod 431 430,00 483 201,60 Soupis
SO01h Apartmanovy dim - vytapéni 2 381 586,00 2 667 376,32 Soupis
SO 01ch Apartmanovy dim - silnoproud, slaboproud 4 465 705,00 5 001 589,60 Soupis
SO 02 Parkovisté a zpevnéné plochy 1753 627,22 1 964 062,49 STA
SO 03 Pfipojka vody 68 820,00 77 078,40 STA
SO 04 Pripojka splaskové kanalizace 37 077,80 41 527,14 STA
SO 05 Pfipojka destové kanalizace 328 595,00 368 026,40 STA
SO 06 Stavebni vypomoc 603 674,00 676 114,88 STA
VON Vedlej$i a ostatni naklady 936 500,00 1 048 880,00 VON

2. Pozadovany zisk developera ¢ini béznou marzi 10% z celkovych naklada v zavislosti na
rizikovosti a fazi projektu.

Celkové naklady na vystavbu
(K¢&) (%)

40 808 875,64

Pozadovany zisk developera

Zisk developera

(KS)

4 080 887,56

3. Hodnota v dobé dokongéeni projektu - soucet oCekavanych prodejnich cen v dokonéeném stavu
podle aktualnich trznich cen v dané lokalité.

Stav k datu 31.12.2025, v rozsahu dle projektu Celkem
Vystavba Apartmanového domu na pozemku parc.¢. 845/15, k.U. (Ké)
Horni Lipova

79 700 000
Vypocet

Vysledna hodnota (K¢)
40 808 875,64
- 2750 000,00
38 058 875,64

Celkové naklady na vystavbu
Vynalozené naklady
Zbyvaijici naklady na vystavbu (i)
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Zisk (marze) developera + 4 080 887,56
Celkem 42 139 763,20
Hruba hodnota dokon&eného projektu - budouci stav rok, CU 2025 79 700 000,00
Naklady na vystavbu (i) + marzZe developera (-) 42139763,20
Celkem rezidualni hodnota 37 560 236,80
Zaokrouhleno 37 560 000,00

G.3 Vysledky analyzy dat

Na zakladé pouzitych podkladl od zadavatele znaleckého posudku a pomoci obvyklych metod
stanovujeme rezidualni hodnotu zajmového majetku ve vysi :

REKAPITULACE OCENENI Hodnota (K&)
Rezidualni hodnota majetku ¢ini 37 560 000,00,-K¢

Rezidualni hodnota zajmového majetku, v k.u. Horni Lipova,
ke dni 31.12.2025, ¢ini:

37 560 000,- K¢

slovy: tficetsedmmilionUpétsetSedesattisic K&

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

H.1 Interpretace vysledkl analyzy

Pfedmétem ocenéni je zajmovy majetek, ktery se nachazi v k.u. Horni Lipova, obec Lipova-lazné,
okres Jesenik, pfiemz se jedna o velmi dobfe pfistupnou a situovanou nemovitost pobliz mésta
Jesenik. Pozemky jako takové jsou v Uzemnim planu Lipova-lazné vedeny aktuainé ve funkéni plose
Plochy sportovisté a rekreacni plocha, ostatni plochy — jiné plochy a zastavéna plocha a nadvofi.

Byl proveden nemovitostni prizkum s hledanim obdobného majetku. Jedna se o nemovitost ve
vyborném stavebné-technickém stavu ve stabilizované a atraktivni lokalité katastralniho tzemi Horni
Lipova s dobrym pozemkovym zdzemim a dobrym pfedpokladem prodejnosti a moznosti dalSiho
rozvoje.

Soucasna hodnota ocefiované nemovitosti byla stanovena na zakladé nakladové porovnavaci metody
a rezidualni metody. U porovnavaci metody byla stanovena dil¢i analyza vysledk( pouzitych metod a

zaroven byly zvazeny vSechny okolnosti ovliviiujici trzni prostfedi, ¢as a misto, ve kterém se
ocenovany majetek nachazi.

REKAPITULACE OCENENI

1. Nakladovy pristup — vécna hodnota

Cast I. - objekt EFI Apart Hotel ¢&.pop. 295 - ubytovaci zafizeni, pozemky
Vécna hodnota

EFI Apart Hotel €.pop. 295 - ubytovaci zafizeni 19 300 000,- K&
Ocenéni ostatnich staveb 1279 000,- K&
Celkem 20 579 000,- K&

Hodnota pozemku

Pozemky zapsané na LV €. 621 a LV ¢&. 796, k.u. Horni Lipova 15 550 000,- K&
Celkem 36 129 000,- K&
Celkem po zaokrouhleni (pozemky a stavby) 36 100 000,- Ké
Cast Il. - budouci - Vystavba Apartmanového domu na pozemku parc.¢. 845/15, dle projektu
Vécna hodnota staveb

Vystavba - Apartmanového domu na pozemku parc.€.845/15% k datu 45 600 000,- K&
31.12.2025 dle projektu

Ocenéni ostatnich staveb 4 580 000,- K&
Celkem 50 180 000,- K&
Celkem po zaokrouhleni 50 200 000,- K¢

2. Porovnavaci pristup - porovnavaci metoda

Cast | - objekt EFI Apart Hotel, &.pop. 295 - ubytovaci zafizeni k datu 31.12.2025
Porovnavaci pristup

EFI Apart Hotel €.pop. 295 - ubytovaci zafizeni 54 000 000,- K&
Celkem zaokrouhleno 54 000 000,- K¢
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Cast Il. - budouci ,,Vystavba - Apartmanového domu na pozemku parc.¢&. 845/15%, k datu
31.12.2025, dle projektu

Budouci stav - CU2025, v rozsahu dle projektu
Porovnavaci pristup

Vystavba - Apartmanového domu na pozemku parc.¢. 845/15 79 674 000.- K&
Celkem, zaokrouhlené 79 700 000,- Ké

Budouci stav v CU2028, v rozsahu dle projektu
Porovnavaci pristup

Vystavba - Apartmanového domu na pozemku parc.¢. 845/15 92 619 370,- K&
Celkem, zaokrouhlené 92 600 000,- Ké

3. Rezidualni metoda

Stav k datu 31.12.2025, v rozsahu dle Projektu
Realna hodnota majetku €ini 37 560 000,- Ké

H. 2 Kontrola postupu

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

Tuto &ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA
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1. ZAVER
.1 Citace zadané odborné otazky

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

a) pozemky - parc.€. st.500, jehoZ soucasti je objekt zapsany jako ubytovaci zafizeni, ¢.pop. 295,
stavba stoji na pozemku parc.€. st.500 a pozemek parc.C. 845/73, vSe vletné vSech soucasti a
pfisluSenstvi, zapsany na LV €. 796, k.u. Horni Lipova, obec Lipova-lazné, okres Jesenik, vedeném
u Katastralniho ufadu pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Jesenik,

b) pozemky — parc.¢. 845/15, parc.¢. 845/17, parc.C. 845/18, parc.C. 845/19, parc.C. 845/21, parc.C.
845/48, parc.C. 845/74, parc.C. 845/75, parc.C. 845/76, parc.C. 845/77, parc.¢. 845/78, parc.C. 845/79,
parc.C. 845/80, parc.C. 845/81, parc.¢. 845/85, parc.C. 845/86, parc.C. 845/88, parc.¢. 845/89, parc.c.
845/91, parc.C. 845/92, parc.¢. 2187, parc.¢. 2188, parc.C. 2189, parc.¢. 2190, parc.¢. 2191, parc.¢.
2192, parc.¢. 2193 a pozemek parc.¢. 2194, vSe vCetné vSech soucasti a pfisludenstvi, zapsaného na
LV €. 621, k.U. Horni Lipova, obec Lipova-lazné, okres Jesenik, vedeném u Katastralniho Uradu pro
Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Jesenik.

Vymezeni vybraného majetku:

Jedna se o Aredl ve vlastnictvi spoleénosti e-Finance Apart Hotel, s.r.o., ICO 03807860, se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno-stfed, spis. zn. C 86878, vedeném u Krajského soudu
v Brné, ktery se nachazi na okraji mésta Jesenik, a to pouhych 7 km od centra Jeseniku a 8 km od
Priessnitzovych Iazni, na pomezi Jeseniku a Kralického Snézniku. Pozemky a stavby jsou zapsany na
LV €. 621 a LV €. 796, k.u. Horni Lipova, obec Lipova-lazné, okres Jesenik.

Areal je systematicky rozdélen do dvou ¢asti:

€ast . — objekt EFI Apart Hotel &.pop. 295 - ubytovaci zafizeni,

€ast Il. — budouci , Vystavba - Apartménového domu na pozemku parc.¢. 845/15% (vydané stavebni
povoleni), bude provedeno ve dvou rovinach, a to podle vysledkd mistniho Setfeni (podle stavebné-
technického stavu k datu 31.12.2025), tzv. stavajici stav (CU 2025) a budouci stav v rozsahu dle
projektu, k datu 31.12.2025, a dopfedné k datu 31.12.2028, tzv. budouci stav (CU 2028).

Dopfedné ocenéni bude zpracovano jako ocenéni budouciho stavu zajmového majetku k datu
31.12.2028, a to podle stavu oCekavaného v souladu se stavebnim povolenim a ovéfenou projektovou
dokumentaci.

Ocenéni je tedy provedeno ke dni 31.12.2025 a ke dni 31.12.2028.

Jedna se o developersky projekt ,Vystavba — Apartmanového domu na pozemku parc.¢.845/15% k.u.
Horni Lipova. Stavebnikem budouci stavby je spolecnost e-Finance Developer, s.r.o., se sidlem
Bratislavska 234/52, Brno, Zabrdovice, 602 00, ICO 27754979, DIC CZ27754979“ (dale také jen
Projekt).

Zajmovy majetek se nachazi na adresnim misté&: Horni Lipova €.pop.295, obec Lipova - Lazné.

Zadavatelem znaleckého posudku je spoleénost e-Finance, a.s., ICO 26272504, se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, spis.zn. B 3663 vedena u Krajského soudu v Brné.

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

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

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

Ocenéni majetku bude provedeno podle metodickych pfistupt ve smyslu Mezinarodnich ocefiovacich
standard IVSC (edice 2025), dale ve smyslu materidlu Cesky standard pro trzni ocefiovani
nemovitych véci (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020, navrh 2020), dale dle Znaleckych standarda US| VUT
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v Brné a Znaleckych standardd AZO POSN Morava a pomocné ve smyslu zak.¢.151/1997 Sb.,
0 ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, v platném znéni; dale na zakladé sdéleni
a listinnych podkladu poskytnutych zadavatelem nebo zajisténych zpracovatelem, na zakladé
vysledkd mistniho Setfeni, kde se znalecka kancelaf seznamila s danym nemovitym majetkem, okolim
a souvisejicimi informacemi.

Zvlastni pozadavky zadavatele:
a) zadavatel poZaduje zpracovat ocenéni stavajiciho stavu zajmového majetku realnou hodnotou/
obvyklou cenou pro Ucely vkladu do investi¢niho fondu FONDEFI SICAV, a.s. a pro ucely sestaveni
konsolidované ucetni zavérky podle mezinarodnich standardu IFRS,
b) zadavatel pozaduje provést ocenéni zajmového majetku k datu 31.12.2025,
— ocenéni souéasného stavu (CU 2025), v rozsahu stavajicim,
c) zadavatel pozaduje provést ocenéni zajmového majetku k datu 31.12.2028,
— ocenéni budouciho stavu (CU 2028),
d) zadavatel nepoZaduje zpracovat cenu zjisténou dle pfedpisu

.2 Odpovéd

Ukolem znaleckého posudku bylo stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty/ realné hodnoty
nemovitych véci spolednosti e-Finance Apart Hotel, s.r.o. ICO 03807860, se sidlem Bratislavska
234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, spis. zn. C 86878, vedeném u Krajského soudu v Brné, pro ucely
vkladu do investicniho fondu FONDEFI SICAV, a.s. a pro ucCely sestaveni konsolidované ucetni
zaveérky podle mezinarodnich standard( IFRS.

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 08.04.2026.
Zvlastni pozadavky zadavatele byly spinény.

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

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 podp(irné.

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

Vzhledem k tomu, Ze jsme v ramci porovnavaci metody pouzili kupni smlouvy vybrané z Katastralniho
operatu, pak se jedna v tomto pfipadé o urCeni/stanoveni obvyklé ceny (ve smyslu terminologie dle
z4k.€.151/1997 Sb.).

Na zakladé nasich postupt, kdy jsme vychazeli z realizovanych kupnich smluv, vyhotovili jsme
cenové rozbory a provedli jsme ocenéni porovnavaci metodou (Obvykla cena). Obvykla cena je
ve smyslu IFRS deklarovana jako Realna hodnota.

Cast . - objekt EFI Apart Hotel, &.pop. 295 - ubytovaci zafizeni k datu 31.12.2025
Porovnavaci pristup

EFI Apart Hotel ¢.pop. 295 - ubytovaci zafizeni 54 000 000,- K&
Celkem zaokrouhleno 54 000 000,- Ké
Cast II. - budouci ,,Vystavba - Apartmanového domu na pozemku parc.¢. 845/15%, k datu

31.12.2025, dle projektu
Budouci stav - CU2025, v rozsahu dle projektu
Porovnavaci pristup

Vystavba - Apartmanového domu na pozemku parc.¢. 845/15 79 674 000.- K&
Celkem, zaokrouhlené 79 700 000,- Ké
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Budouci stav v CU2028, v rozsahu dle projektu
Porovnavaci pristup

Vystavba - Apartmanového domu na pozemku parc.¢. 845/15 92 619 370,- K&
Celkem, zaokrouhlené 92 600 000,- Ké

Rezidualni metoda

Stav k datu 31.12.2025, v rozsahu dle Projektu
Realna hodnota majetku €ini 37 560 000,- Ké

Zduvodnéni:
Pouzitda metodika ocenéni realné hodnoty — Developerského projektu ,Vystavba - Apartmanového
domu na pozemku parc.C. 845/15%, k.U. Horni Lipova zohledriuje skuteény investiéni zamér
vlastnika, kterym je vystavba — Apartmanové domu a nasledny postupny prode;j.
Ocenéni bylo provedeno v souladu s pozadavky IFRS 13 — Fair Value Measurement a s metodickymi
zasadami pouzivanymi administratorem AMISTA investi¢ni spolec¢nost, a.s.. Z tohoto duvodu byly
zvoleny dvé trzné orientované metody ocenéni:
- porovnavaci metoda pro stavajici objekt,

rezidualni metoda pro pfipravovanou vystavba developerského projektu — ,Vystavba -
Apartmanového domu na pozemku parc.¢. 845/15%

Celkové zhodnoceni a klasifikace podle IFRS 13
Zvolena kombinace porovnavaci a rezidualni metody pfedstavuje nejvhodnéjsi pfistup k méfeni realné
hodnoty nemovitosti podle IFRS 13, nebot reflektuje:

e skute€ny investi¢ni zadmér vlastnika,

e dostupnost relevantnich trznich udaj,

e fazi zivotniho cyklu projektu (ve vystavbé).

Porovnavaci metoda, ktera vychazi z realnych transakci na trhu, je podle IFRS 13 povaZovana za
nejpreferovanéjsi trzni pfistup, pokud existuji pozorovatelné vstupy z aktivniho trhu. Rezidualni
metoda doplfiuje tento pfistup u ¢asti projektu, ktera se nachazi ve vyvojové fazi a jejiz hodnota je
odvozena z budouciho vynosového potencialu.

Na zakladé vySe pouzitych postupi konstatujeme, Zze Redlna hodnota zajmového majetku,
zapsaného na LV ¢&. 621 a LV €. 796, k.u. Horni Lipova, obec Lipova-lazné, okres Jesenik,
vedeném u Katastralniho ufadu pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Jesenik, stavajici
stav ke dni 31.12.2025 €ini:

54 000 000, -Ké

slovy:padesatétyfimiliony K&

Na zakladé vyse pouzitych postupli konstatujeme, Zze Budouci realna hodnota zajmového
majetku, zapsaného na LV ¢&. 621, k.4. Horni Lipova, obec Lipova-lazné, okres Jesenik,
vedeném u Katastralniho uradu pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Jesenik, budouci
stav ke dni 31.12.2025 v rozsahu projektu, €ini:

79 700 000, -Kc

slovy: sedmdesatdevétmilionlsedmsettisic KE

Na zakladé vyse pouzitych postupli konstatujeme, Zze Budouci realna hodnota zajmového
majetku, zapsaného na LV ¢. 621, , k.u. Horni Lipova, obec Lipova-lazné, okres Jesenik,
vedeném u Katastralniho uradu pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Jesenik,
budouci stav ke dni 31.12.2028 v rozsahu projektu, €ini:

92 600 000, -K¢
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slovy: devadesatdvamilionUSestsettisic K& |

Na zakladé vysSe pouzitych postupl konstatujeme, Zze na zakladé provedené Rezidualni
metody, Zze hodnota zajmového majetku zapsaného na LV €. 621, , k.u. Horni Lipova, obec
Lipova-lazné, okres Jesenik, vedeném u Katastralniho Gfadu pro Olomoucky kraj, Katastralni
pracovisté Jesenik, ke dni 31.12.2025, ¢ini:

37 560 000,-K¢E

slovy: tficetsedmmilionlipétsetSedesattisic K&

.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 — veSkeré udaje byly Cerpany zinformaci poskytnutych
objednatele a z vefejnych zdrojl, at se jednalo o zaji$téni kupnich smluv nebo o nabidky realitnich
kancelafi. Vstupni cenové udaje byly podrobeny subjektivnimu zkoumani znalce, aby nasledné byl
rekonciliaci vytvofen objektivni cenovy zavér, nebyl vytvofen interval, ale hodnota majetku byla
vyjadfena jednim €islem, jednou cenou.

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

Ocenéni majetku je provedeno podle metodickych pFistupll ve smyslu Mezinarodnich ocefiovacich
standard(l 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 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 ocefiovaci vyhlasky;
dale na zakladé sdéleni a listinnych podkladl poskytnutych zadavatelem nebo zajiSténych
zpracovatelem, na zakladé vysledkd mistniho Setfeni, kde se znalecka kancelar seznamila s danym
nemovitym majetkem, okolim a souvisejicimi informacemi.

.4 Seznam priloh
1. Vypis z LV &. 621, k.u. Horni Lipova
2. Vypis z LV €. 796, k.u. Horni Lipova

1.5 Prezkum znaleckého posudku

Pfezkum jiného znaleckého posudku nebyl timto znaleckym posudkem provadén.

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

Znalec uvede tato vyjadreni ve zvlastni casti znaleckého posudku.

1.6 Konzultant a dlvod jeho pfibrani

Konzultant k posuzovani zvlastnich dilich otazek nebyl pfibran.
Na zpracovani posudku se podilel: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA.
Na zadost organu vefejné moci muze posudek osobné stvrdit nebo doplnit: Ing. Jaroslav Haba, MBA.

(1) Posledni strana znaleckého posudku obsahuje

a) udaj, zda znalec pribral konzultanta k posuzovani zvlastnich dil¢ich otazek, a pfipadné téz oznaceni konzultanta a duvod, pro
ktery jej znalec pribral,

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

¢) oznaceni osoby, ktera je povinna na Zadost organu verejné moci osobné stvrdit nebo dopinit znalecky posudek nebo blize
vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracoval znalecky ustav,
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d) tdaj o vzeti na védomi znaleckého posudku, pokud jej zpracoval znalecky ustav,

. 7 Odména nebo nahrada nakladu

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

Udaj, zda byla sjednéna smiuvni odména nebo zda nahrada nakladt znalce byla sjednana odchylné od zékona.

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

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 pri
zpracovani znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu a se zpracovanim znaleckého posudku,
odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu po predchozi konzultaci souhlasi.

Vyjadreni ve smyslu GDPR :

Zadavatel (objednatel, klient) bere na védomi, Ze znalec (zpracovatel, vydavatel) pro ucely zpracovani znaleckych posudkd,
odbornych posouzeni, anebo obdobnych elaboratt shromazduje, ovéruje 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 ovéreni totoZnosti zadavatele (objednatele, klienta) jako zadavatele a soucasné a
v souvislosti s tim, Ze tato data jsou druhotnou soucasti znaleckych posudkd, odbornych posouzeni a obdobnych elaboratu,
které musi znalec (zpracovatel, vydavatel) evidovat a archivovat, kterdzto povinnost mu vyplyva ze zakona a z pokynu
Ministerstva spravedinosti CR a déle pak pro pripad jejich vyZadani treti osobou (organy vefejné moci — zejména soudy,
finanéni urady apod.). Pro takové pripady i nadale zustava v platnosti, Ze znalec (zpracovatel, vydavatel) je vazan vuaci
zadavateli (objednateli, klientovi) mi¢enlivosti a znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat mize treti
osobé vydat jen s jeho pisemnym souhlasem.

Zadavatel (objednatel, klient) pfevzetim znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu vyjadfuje
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.

Znalec (zpracovatel, vydavatel) zpracovava pouze osobni Gdaje, povaha kterych nepfedstavuje vysoké riziko pro prava a
svobody fyzickych osob.

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

Upozornéni :

Vlastnicka prava k tomuto znaleckému posudku, odbornému posouzeni, anebo obdobnému elaboratu prechazeji na zadavatele
(objednatele, klienta) az dnem jeho Upiného zaplaceni (Ghrady dariového dokladu). Do té doby je tento znalecky posudek,
odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat viastnictvim znalce (zpracovatele, vydavatele) 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 (zpracovatelem, 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 doporuéeni znalce, odhadce, anebo autorizovaného inZenyra uvadéné v tomto znaleckém posudku,
odborném posouzeni, anebo v obdobnych elaboratech nejsou radou ve smyslu NOZ, ale osobnim nazorem.

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

Autorska prava zustavaji timto nedotéena.
© ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o., 1999-2026
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J. 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 pfedpisu pro obory a odvétvi:

EKONOMIKA (36/1967 Sb.) — bez odvétvi — ceny a odhady majetku nemovitého a movitého, ceny a
odhady podnik(l nebo jejich ¢asti, a to pro uUCely pravnich ukonU a dispozic s nimi dle obecné
zavaznych pravnich predpist, ocenovani prav odpovidajicich vécnym bfemenlim, ocenovani
ekologickych zatézi a stanovovani nahrad Skod jimi zplisobenych, posuzovani podnikatelskych plan
a investi¢nich projektd, tvorba a uplathovani cen a rozpoctovani ve stavebnictvi.

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

Znalecky ustav byl dle zak.€.254/2019 Sb. s ucinnosti od 01.01.2021 preklasifikovdn na znaleckou
kancelar (8§ 2, 6 zak.¢.254/2019 Sb.).

Znalecky posudek byl zapsan pod ev.C. 019341/2026 v evidenci znaleckych posudku znalecke
kancelare, evidovanych u Ministerstva spravedinosti CR.

Znalecky posudek byl zapsan pod vlastnim ev.€. 7205-028/2026 evidence znaleckych posudki,
vypracovanych znaleckou kancelafi.

V Brné, 17.09.2026

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 vramci znalecké kancelafe vypracovali a mohou stvrdit a doplnit posudek nebo
vysvétlit jeho obsah :

v oboru Ekonomika, odvétvi Ocefiovani nemovitych véci,

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

podepsal Ing.

J lav Hab,

Ing. Jaroslav Haba, MBA, Jarosla Nerim

znalec a certifikovany odhadce , 2026.09.17
v Haba 32953 10200
Stvrzuje : Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec odpovédny za Cinnost kancelare
Otisk znalecké peceti
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K. PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
ev. &. 019341/2026

pocet stran A4 v pfiloze:

PFilohy

1. Vypis z LV €. 621, k.u. Horni Lipova
2. Vypis z LV €. 796, k.u. Horni Lipova
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.12.2025 00:00:00

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

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

Vlastnické pravo

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

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zptisob ochrany
845/15 8302 ostatni plocha sportovisté a
rekreacéni plocha
845/17 168 ostatni plocha jind plocha
845/18 23 ostatni plocha jina plocha
845/19 5 ostatni plocha jina plocha
845/21 11 ostatni plocha jind plocha
845/48 53 ostatni plocha jina plocha
845/74 254 ostatni plocha sportovisté a
rekreaéni plocha
845/75 12 ostatni plocha sportovisté a
rekreaéni plocha
845/76 12 ostatni plocha sportovisté a
rekreaéni plocha
845/77 12 ostatni plocha sportovisté a
rekreacéni plocha
845/78 12 ostatni plocha sportovisté a
rekreaéni plocha
845/79 12 ostatni plocha sportovisté a
rekreaéni plocha
845/80 12 ostatni plocha sportovisté a
rekreacéni plocha
845/81 12 ostatni plocha sportovisté a
rekreacéni plocha
845/85 12 ostatni plocha sportovisté a
rekreaéni plocha
845/86 12 ostatni plocha sportovisté a
rekreaéni plocha
845/88 16 ostatni plocha sportovisté a
rekreacéni plocha
845/89 17 ostatni plocha sportovisté a
rekreacéni plocha
845/91 13 ostatni plocha sportovisté a
rekreaéni plocha
P 845/92 13 ostatni plocha sportovisté a
rekreaéni plocha
2187 21 ostatni plocha jind plocha
2188 22 ostatni plocha jind plocha
2189 22 ostatni plocha jind plocha
2190 21 ostatni plocha jina plocha
2191 21 ostatni plocha jinad plocha
2192 21 ostatni plocha jinad plocha
2193 44 ostatni plocha jind plocha
2194 83 ostatni plocha jind plocha

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 31.12.2025 00:00:00

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

P = prdvni vztahy jsou dotleny zménou

Bl Vécnéd prava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B

Typ vztahu

o Vécné bfemeno cesty
a stezky

Oprdvnéni pro
Parcela: 845/75, Parcela: 845/76, Parcela: 845/77, Parcela: 845/78, Parcela:
845/79, Parcela: 845/80, Parcela: 845/81, Parcela: 845/85, Parcela: 845/86,
Parcela: 845/88, Parcela: 845/89, Parcela: 845/91, Parcela: 845/92

Povinnost k
Parcela: 845/74

Listina Jednostranné pravni jednani o zrizeni sluZebnosti ze dne 17.08.2023. Pravni
ucinky zapisu k okamziku 15.09.2023 11:03:25. Zapis proveden dne 10.10.2023.
v-2125/2023-811

Poradi k 15.09.2023 11:03

C Vécna préava zatézujici nemovitosti v C¢asti B vcetné souvisejicich udajt

Typ vztahu

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

Listina Smlouva o z¥izeni vécného b¥emene - bezuplatnd ze dne 12.05.2008. Pravni
uc¢inky vkladu prava ke dni 22.05.2008.
v-1234/2008-811

Poradi k datu podle pravni upravy ucéinné v dobé vzniku prava

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

Listina Smlouva o z¥izeni vécného b¥emene - bezuplatnd ze dne 30.05.2008. Pravni
uc¢inky vkladu prava ke dni 04.06.2008.
v-1357/2008-811

Poradi k datu podle pravni upravy ucéinné v dobé vzniku prava

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

Listina Smlouva o z¥izeni vécného b¥emene - bezuplatnd ze dne 20.05.2008. Pravni
uc¢inky vkladu prava ke dni 23.05.2008.
v-1245/2008-811

Poradi k datu podle pravni upravy ucéinné v dobé vzniku prava

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



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.12.2025 00:00:00

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

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

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - bezuplatnd ze dne 23.05.2008. Pravni
ucéinky vkladu prava ke dni 29.05.2008.
v-1289/2008-811

Poradi k datu podle pravni Upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

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

Listina Smlouva o z¥izeni vécného brfemene - beziplatnd ze dne 10.06.2008. Pravni
ucéinky vkladu prava ke dni 16.06.2008.
V-1463/2008-811

Poradi k datu podle pravni Upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

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

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - bezuplatnd ze dne 20.06.2008. Pravni
ucéinky vkladu prava ke dni 30.06.2008.
V-1595/2008-811

Poradi k datu podle pravni Upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

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

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - bezuplatnd ze dne 10.06.2008. Pravni
ucéinky vkladu prava ke dni 17.06.2008.
V-1479/2008-811

Poradi k datu podle pravni Upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

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

Listina Smlouva o z¥izeni vécného brfemene - bezuplatnd ze dne 10.06.2008. Pravni
ucéinky vkladu prava ke dni 18.06.2008.
V-1496/2008-811

Poradi k datu podle pravni Upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

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 31.12.2025 00:00:00

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

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

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - bezuplatnd ze dne 03.07.2008. Pravni
ucéinky vkladu prava ke dni 31.07.2008.
v-1857/2008-811

Poradi k datu podle pravni Upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

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

Listina Smlouva o z¥izeni vécného brfemene - bezuplatnd ze dne 02.09.2008. Pravni
ucéinky vkladu prava ke dni 05.09.2008.
V-2182/2008-811

Poradi k datu podle pravni Upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

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

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - beziplatnd ze dne 07.10.2008. Pravni
ucéinky vkladu prava ke dni 05.11.2008.
V-2676/2008-811

Poradi k datu podle pravni Upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

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

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - beziplatnd ze dne 16.12.2008. Pravni
ucéinky vkladu prava ke dni 08.01.20009.
v-53/2009-811

Poradi k datu podle pravni Upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

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

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - bezuplatnd ze dne 30.12.2008. Pravni
ucéinky vkladu prava ke dni 21.01.20009.
V-119/2009-811

Poradi k datu podle pravni Upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

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 31.12.2025 00:00:00

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

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

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - bezuplatnd ze dne 20.04.2009. Pravni
ucéinky vkladu prava ke dni 20.04.20009.
V-674/2009-811

Poradi k datu podle pravni Upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

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

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - bezuplatnd ze dne 14.05.2009. Pravni
ucéinky vkladu prava ke dni 25.05.20009.
V-940/2009-811

Poradi k datu podle pravni Upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

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

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - bezuplatnd ze dne 14.05.2009. Pravni
ucéinky vkladu prava ke dni 25.05.20009.
V-943/2009-811

Poradi k datu podle pravni Upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

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

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - beziplatnd ze dne 23.12.2008. Pravni
ucéinky vkladu prava ke dni 05.06.20009.
Vv-1043/2009-811

Poradi k datu podle pravni Upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

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

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - bezuplatnd ze dne 23.12.2008. Pravni
ucéinky vkladu prava ke dni 05.06.20009.
Vv-1045/2009-811

Poradi k datu podle pravni Upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

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 31.12.2025 00:00:00

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

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

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - Uplatnad ze dne 19.05.2009. Pravni uéinky
vkladu préava ke dni 15.06.20009.
v-1102/2009-811
Poradi k datu podle pravni Upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

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

Listina Smlouva o z¥izeni vécného brfemene - dplatnd ze dne 30.11.2009. Pravni ucéinky
vkladu prava ke dni 02.12.2009.
V-2391/2009-811
Listina Vypis z obchodniho rejstfiku prokazujici splynuti obchodnich spolecnosti ze
dne 09.11.2010.
Z-4994/2010-811
Poradi k datu podle pravni Upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno z¥izovani a provozovani vedeni
na ¢asti nemovitosti v rozsahu dle gpl.&. 766-39/2018, za tudelem z¥izovani, provozu,
oprav a udrzby distribuéni soustavy v souladu se zakonem &.458/2000 Sb.
Oprdvnéni pro
CEZ Distribuce, a. s., Teplicka 874/8, Dé&&in IV-
Podmokly, 40502 Dé&é&in, RC/ICO: 24729035
Povinnost k
Parcela: 845/15

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - Uplatnid IV-12-8013750/1 ze dne 14.06.2019.
Pravni Uc¢inky zapisu k okamziku 21.08.2019 12:51:35. Zapis proveden dne
12.09.2019.

v-2075/2019-811
Poradi k 21.08.2019 12:51

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi:
- pohledavek ve vysi 133.500.000,- K& ze smlouvy o uvéru ¢&. 2005026321200US
- budoucich a jinych pohledavek, které vzniknou do 31.05.2055 a to do vyse
267.000.000,- K&.
Oprdvnéni pro
TRINITY BANK a.s., Celetnd 969/40, Staré Mésto, 11000
Praha 1, RC/ICO: 25307835
Povinnost k
Parcela: 2187, Parcela: 2188, Parcela: 2189, Parcela: 2190, Parcela: 2191,
Parcela: 2192, Parcela: 2193, Parcela: 2194, Parcela: 845/15, Parcela: 845/17,
Parcela: 845/18, Parcela: 845/19, Parcela: 845/21, Parcela: 845/48, Parcela:

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 31.12.2025 00:00:00

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

Povinnost k
845/74, Parcela: 845/75, Parcela: 845/76, Parcela: 845/77, Parcela: 845/78,
Parcela: 845/79, Parcela: 845/80, Parcela: 845/81, Parcela: 845/85, Parcela:
845/86, Parcela: 845/88, Parcela: 845/89, Parcela: 845/91

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

o Zakaz zcizeni a zatizZeni

po dobu trvani zastavniho prava

Oprdvnéni pro
TRINITY BANK a.s., Celetnd 969/40, Staré Mé&sto, 11000
Praha 1, RCG/1C0: 25307835

Povinnost k
Parcela: 2187, Parcela: 2188, Parcela: 2189, Parcela: 2190, Parcela: 2191,
Parcela: 2192, Parcela: 2193, Parcela: 2194, Parcela: 845/15, Parcela: 845/17,
Parcela: 845/18, Parcela: 845/19, Parcela: 845/21, Parcela: 845/48, Parcela:
845/74, Parcela: 845/75, Parcela: 845/76, Parcela: 845/77, Parcela: 845/78,
Parcela: 845/79, Parcela: 845/80, Parcela: 845/81, Parcela: 845/85, Parcela:
845/86, Parcela: 845/88, Parcela: 845/89, Parcela: 845/91

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

o Vécné brfemeno cesty
a stezky
Oprdvnéni pro
Parcela: 845/75, Parcela: 845/76, Parcela: 845/77, Parcela: 845/78, Parcela:
845/79, Parcela: 845/80, Parcela: 845/81, Parcela: 845/82, Parcela: 845/83,
Parcela: 845/84, Parcela: 845/85, Parcela: 845/86, Parcela: 845/87, Parcela:
845/88, Parcela: 845/89, Parcela: 845/90, Parcela: 845/91, Parcela: 845/92

Jednotka: 295/1, Jednotka: 295/10, Jednotka: 295/11, Jednotka: 295/12, Jednotka:

295/13, Jednotka: 295/14, Jednotka: 295/15, Jednotka: 295/16, Jednotka: 295/2,
Jednotka: 295/3, Jednotka: 295/4, Jednotka: 295/5, Jednotka: 295/6, Jednotka:
295/7, Jednotka: 295/8, Jednotka: 295/9

Povinnost k
Parcela: 845/74

Listina Jednostranné pravni jednani o zf¥izeni sluZebnosti ze dne 17.08.2023. Pravni
ucéinky zapisu k okamzZiku 15.09.2023 11:03:25. Zapis proveden dne 10.10.2023.
V-2125/2023-811
Poradi k 15.09.2023 11:03

D Poznémky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni
Cislo Pizeni Vztah k

o Prava k nemovitostem jsou dotéena zménou

V-2641/2025-811
V-2748/2025-811

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Olomoucky kraj, Katastrdlni pracovisté Jesenik, koéd: 811.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.12.2025 00:00:00

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

o Upozornéni na vyzvu zapsanou v zaznamu pro dalsi ¥izeni
ZDR-23/2024-811 Parcela: 2191

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

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

vV-502/2015-811
Pro: e-Finance Apart Hotel, s.r.o., Bratislavska 234/52, RC/ICO: 03807860
Zabrdovice, 60200 Brno

o Smlouva sménnad ze dne 18.09.2019. Pravni uéinky zapisu k okamZziku 20.09.2019 08:30:45.
Zapis proveden dne 11.10.20109.
V-2335/2019-811

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

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

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

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

Vyhotovil: Vyhotoveno: 16.04.2026 06:54:13
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k Ucellim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni tGdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného narizeni
o ochrané osobnich udajt. 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.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.12.2025 00:00:00

Vlastnictvi nemovitosti s jednotkami vymezenymi podle obéanského zakoniku

Okres: CZ0711 Jesenik Obec: 540030 Lipova-lazné
Kat.lUzemi: 684651 Horni Lipova List vlastnictvi: 796
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych faddch (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
e-Finance Apart Hotel, s.r.o., Bratislavska 234/52, 03807860 5514/7949
Zabrdovice, 60200 Brno
Otrubova Renata Ing., Na Hradbach 546/8, Moravska 716019/5086 485/7949
Ostrava, 70200 Ostrava
Pernicova Pavla, Pavlovska 519/25, Kohoutovice, 62300 775104/3949 441/7949
Brno
SJ Ravcéuk Dalibor Ing. a Ravcéukova Irena, Oderska 162, 571020/0782 485/7949
74247 Hladké Zivotice 615603/1189
SJ Slawik Ivo Ing. a Slawikova Drahomira Ing., ¢.p. 969, 631028/1593 541/7949
73912 Celadna 635311/0280
SJ Titz Tomas§ Ing. a Titzova Dagmar JUDr., Jaselska 279/6, 850905/5797 483/7949
Holice, 77900 Olomouc 895815/5734
SJ = spolecné jméni manzZelld nebo partnert
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptsob vyuZiti Zplsob ochrany
St. 500 342 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: Horni Lipova, &.p. 295, ubyt.zar
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 500
< Podil na
Q.p./ Typ spolec¢nych &dstech Podil na
C.jednotky  gpusob vyuziti na LV jednotky nemovitosti jednotce
295/1 jiny nebytovy prostor 795 ob&.z. 65/7949
Spoluvliastnici 03807860; e-Finance Apart Hotel, s.r.o.
295/2 jiny nebytovy prostor 795 obé&.z. 326/7949
Spoluvlastnici 03807860; e-Finance Apart Hotel, s.r.o.
295/3 jiny nebytovy prostor 802 obé&.z. 485/7949
Spoluvlastnici 716019/5086; Otrubova Renata Ing.
295/4 jiny nebytovy prostor 795 obé.z. 439/7949
Spoluvlastnici 03807860; e-Finance Apart Hotel, s.r.o.
295/5 jiny nebytovy prostor 795 obé&.z. 487/7949
Spoluvliastnici 03807860; e-Finance Apart Hotel, s.r.o.
295/6 jiny nebytovy prostor 795 ob&.z. 479/7949
Spoluvliastnici 03807860; e-Finance Apart Hotel, s.r.o.
295/17 jiny nebytovy prostor 814 ob&.z. 541/7949
Spoluvlastnici 631028/1593 635311/0280; Slawik Ivo Ing. a Slawikova
Drahomira Ing.
295/8 jiny nebytovy prostor 806 obé&.z. 483/7949
Spoluvlastnici 850905/5797 895815/5734; Titz Tomas§ Ing. a Titzova Dagmar
JUDr.
295/9 jiny nebytovy prostor 801 obé&.z. 441/7949
Spoluvlastnici 775104/3949; Pernicova Pavla
295/10 jiny nebytovy prostor 807 obé.z. 485/7949

Spoluvlastnici

295/11 jiny

571020/0782 615603/1189; Ravcéuk Dalibor
Irena
nebytovy prostor

795 obé.z.

Ing. a Ravéukova

481/7949

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

Katastrdlni ufad pro Olomoucky kraj,

strana 1

Katastralni pracovidté Jesenik, kod:

811.



Kat.lzemi:

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 31.12.2025 00:00:00

Okres:

CZ0711 Jesenik
684651 Horni Lipova

List vlastnictvi:

Obec:

540030 Lipova-lazné
796

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

< Podil na

g.p./ Typ spoleénych cdstech Podil na

C.jednotky  gzpusob vyuzZiti na LV jednotky nemovitosti jednotce
Spoluvlastnici 03807860; e-Finance Apart Hotel, s.r.o.

295/12 jiny nebytovy prostor 795 ob&.z. 541/7949
Spoluvliastnici 03807860; e-Finance Apart Hotel, s.r.o.

295/13 jiny nebytovy prostor 795 ob&.z. 768/7949
Spoluvliastnici 03807860; e-Finance Apart Hotel, s.r.o.

295/14 jiny nebytovy prostor 795 obé&.z. 667/7949
Spoluvliastnici 03807860; e-Finance Apart Hotel, s.r.o.

295/15 jiny nebytovy prostor 795 obé&.z. 781/7949
Spoluvlastnici 03807860; e-Finance Apart Hotel, s.r.o.

295/16 jiny nebytovy prostor 795 obé.z. 480/7949
Spoluvlastnici 03807860; e-Finance Apart Hotel, s.r.o.

845/73 194 ostatni plocha sportovisté a

rekreacéni plocha

Bl Vé&cna préava slouzici ve prospé&ch nemovitosti v ¢&sti B - Bez zéapisu

C Vécné préava zatézujici nemovitosti v C¢asti B vletné souvisejicich udaju

Typ vztahu

o Vécné bfemeno z¥izovani a provozovani vedeni
na &asti nemovitosti v rozsahu dle gpl.&. 766-39/2018, za tudelem z¥izovani, provozu,
oprav a udrzby distribuéni soustavy v souladu se zakonem &.458/2000 Sb.
Oprdvnéni pro
CEZ Distribuce, a. s., Teplicka 874/8, Dé&&in IV-
Podmokly, 40502 D&&in, RE/ICO: 24729035
Povinnost k

Parcela: 845/73

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - uplatnd IV-12-8013750/1 ze dne 14.06.2019.
Pravni ucéinky zapisu k okamzZiku 21.08.2019 12:51:35. Zapis proveden dne
12.09.20109.

Vv-2075/2019-811

Poradi k 21.08.2019 12:51

D Poznamky a dal3i obdobné tdaje

Typ vztahu

o Vlastnictvi jednotek
Povinnost k
Parcela: St. 500

zadkona ze dne
Zapis proveden

Listina Prohlaseni vlastnika nemovitosti o vymezeni jednotek podle ob¢.
29.06.2023. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 11.07.2023 11:01:00.

dne 27.07.2023.
Vv-1622/2023-811

o Vznik spolecéenstvi vlastnikd prokéazan
Spoledenstvi vlastnik@i Horni Lipova 295, ICO: 21036641
Povinnost k

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 31.12.2025 00:00:00

Okres: CZ0711 Jesenik Obec: 540030 Lipova-lazné
Kat.lGzemi: 684651 Horni Lipova List vlastnictvi: 796
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Povinnost k
Parcela: St. 500

Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu - Bez zapisu
F Vztah bonitovanych piidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Upozornéni: Tento vypis z katastru nemovitosti neobsahuje zapisy v ¢asti Bl, C, poznamky
v ¢asti D, listiny v ¢asti E a po 25.dubnu 2003 vyznacdend upozornéni
(plombu) , Ze pravni vztahy k jednotkam, ke spoluvlastnickym podildm na
spoleénych c¢astech domu, popf. pozemku jsou dotéeny zménou. Tyto zapisy jsou
uvedeny vzdy na prislusném vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi bytu
a nebytového prostoru.

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

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

Vyhotovil: Vyhotoveno: 16.04.2026 06:53:04
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&ellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastridlniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfri splnéni podminek obecného natrizeni
o ochrané& osobnich tdajua. 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.
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