MSPH 91 INS 7657/2024-B-19

Znalecky uUstav Ceské Budéjovice, s.r.o. Znalecky posudek €. 01/101/2025

Zadavatel:

Znalecky ukol:

UVODNI LIST

Mgr. Miroslav Ambroz

insolvencni spravce spolec¢nosti DUm Studend s.r.o.,
IC 075 02 788

Trida Legionard 2813/10

586 01 Jihlava

Stanoveni obvyklé ceny objektu Hotelu Bartusek €.p.136 s pfislusenstvim
a pozemkem p.¢.st. 30 vSe dle LV €. 1473 v k.U. a obci Studen3, okr.
Jindfichlv Hradec

Posouzeni stanoveno ke dni:  10.1.2025

Datum vypracovani:
Pocet vyhotoveni:
Pocet stran:

Znalecka kancelar:

Kontaktni osoby:

15.1.2025

3 (zadavatel -2 x a archiv Ustavu - 1 x)
28 (z toho 4 strany priloh)

Znalecky ustav Ceské Budéjovice, s.r.o.
Kostelni 1287/6

370 04 Ceské Budéjovice

Ing. Pavel Vicek,
jednatel spole¢nosti



MSPH 91 INS 7657/2024-B-19
Znalecky uUstav Ceské Budéjovice, s.r.o. Znalecky posudek €. 01/101/2025

Obecné predpoklady a omezujici podminky

ProhlaSujeme, Ze tento znalecky posudek byl vypracovdn v souladu s nasledujicimi obecnymi
predpoklady a omezujicimi podminkami:

A za skutecnosti pravniho charakteru nepfebirdme Zadnou odpovédnost; nebylo provedeno
zadné Setreni smérujici k ovéreni pravosti, spravnosti a Uplnosti poskytnutych podkladd, véetné
vlastnickych prav nebo zavazkd vici ocenovanému majetku; predpokladame, Ze vlastnické pravo k
majetku je prevoditelné,

B. prevzaté informace z jinych zdrojl, na nichZ je zaloZen znalecky posudek, jsou vérohodné, ale
nebyly ve vSech pfipadech ovérovany, proto neposkytujeme zadné zaruky ani neprebirame Zadnou
odpovédnost za presnost téchto Udaju,

C. nezodpovidame za zmény v trznich podminkach a nepredpokladame, Ze by néjaké vyznamné
zmény nastaly; vyrok uvedeny v zdvéru tohoto znaleckého posudku je relevantni pouze k uvedenému
datu posouzeni,

D. tento znalecky posudek byl zpracovédn pouze za Ucelem uvedenym v zadani, pro jiné Ucely a
potieby je pouzitelny pouze po vyjadreni zpracovatele,

E. hodnota, nebo hodnoty prezentované v tomto znaleckém posudku jsou zaloZeny na
predpokladech zde uvedenych a jsou platné pouze pro jmenovany ucel, nebo Ucely.

Obecné podminky poskytovanych sluzeb

Sluzby zajistované znaleckou kanceldfi Znalecky ustav Ceské Budéjovice s.r.o. byly provedeny v souladu
s uzndavanymi profesnimi normami pro znaleckou cinnost a ocefiovani. Pracovali jsme jako nezavisly
dodavatel. Platba za nase sluzby nebyla Zadnym zplsobem zavisla na vyslednych hodnotach ocenéni
nebo vyroku.

Predpokladali jsme, bez nezavislého ovéreni, Zze vSechny udaje, které nam byly poskytnuty, jsou
pfesné. VSechny soubory informaci, pracovni materidly a dokumenty zpracované pfi provadéni této
zakazky budou nasim majetkem. Tyto Udaje budeme uchovavat nejméné pét let.

Nas znalecky posudek je platny pouze pro ucel vtomto dokumentu stanoveny. Jakékoli jiné pouziti
nebo prevzeti udajl pro jiny Gcel je neplatné. Nas znalecky posudek jako celek smite poskytnout tretim
osobam. Vyhrazujeme si pravo zahrnout osobu zadavatele do seznamu nasich klientd.

Budeme, podléhaje pfislusnym pravnim predpisim, uchovavat dlvérnost vSech nasich rozhovord,
dokumentl ndm predanym a nasi zpravy. Tyto podminky mohu byt zménény pouze pisemnou
dohodou uzavienou obéma stranami.
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol

Znaleckym uUkolem je stanoveni obvyklé ceny objektu Hotelu Bartusek €.p. 136 s pfislusenstvim a
pozemkem p.¢.st. 30 vSe dle LV ¢. 1473 v k.U. a obci Studend, okr. Jindfichlv Hradec.

Tento znalecky posudek vyjadfuje odborny nazor na obvyklou cenu v podminkach volného trhu.

Obvykla cena je chapana jako cena, za kterou by mohl byt majetek prodan, aniz by kupujici nebo
proddvajici byli pod jakymkoli natlakem, stim, Ze kazdy z nich mda pfiméfené znalosti o vsech
podstatnych skuteénostech a soucasné je zachovana vzajemnd vyhodnost obchodu. Pokud je obvykla
cena majetku stanovena za predpokladu jeho nabidky na volném trhu, pfedpoklada se, Ze majetek
bude nabizen na trhu po dobu pfimérené dlouhou pro nalezeni kupce.

Absolutni vlastnictvi je v souladu s Evropskymi standardy pro ocenfovani a pravidly Mezinarodniho
vyboru pro ocefiovaci normy definovdno jako vlastnictvi bez jakéhokoliv omezeni, aviak podléhajici
pravu vyvlastnéni v obecném zajmu za ndhradu, pravu propadnuti majetku statu, soudni autorité a
zdanéni.

PFi ocenéni majetku jsem vzal v vahu nésledujici faktory:

Polohu, velikost a vyuZitelnost nemovitosti.

Velikost, technicky stav a vyuZzitelnost stavajicich budov, staveb a venkovnich Uprav.

Nejvyssi a nejlepsi vyuZziti majetku.

Prevazujici trendy v dané lokalité, obecné podminky a relativni poptavku po tomto druhu nemovitosti
na trhu.

Naklady na pofizeni majetku jako nového snizené o jeho opotiebeni. Opotiebeni predstavuje ztratu
hodnoty, ktera je zplsobena technickymi, ekonomickymi, moralnimi, pravnimi nebo jinymi vlivy.
Prodeje, poptavkové a nabidkové ceny srovnatelnych majetkd v okoli i v celé lokalité.

1.2. Uéel znaleckého posudku

J¢elem znaleckého posudku je vyporadani insolvenéniho fizeni &.j. MSPH 91 INS 7657/2024.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku

Zadavatelem nebyly sdéleny skutecnosti, které by mély vliv na presnost zavéru tohoto znaleckého
posudku.

Ve

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamérenim byla provedena dne 10.1.2025 za pfitomnosti znalce a zastupcl objednatele.
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2.  VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce p¥i vybéru zdroju dat

Znalecky ustav bude pfi zpracovani znaleckého posouzeni vychdzet zejména z verejné dostupnych dat,
dale z prislusnych legislativnich predpist, odbornych metodik, informaci poskytnutych zadavatelem i
verejné pristupnych zdrojl. Ve znaleckém posudku bude vychazeno zejména ze sekundarnich dat. Tato
data budou analyzovana a bude vyuZito béZznych metod indukce, dedukce, explorace, explanace a
syntézy k vyvozeni zavéru.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

NiZe je uveden seznam pouZité literatury a zdrojG:

- BRADAC, A. a kolektiv, 2016. Teorie ocefiovani nemovitosti. Vyd. 1. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM. ISBN 978-80-7204-930-1;

- Zakon ¢. 151/1997 Sh., Zakon o oceriovani majetku, v platné znéni;

- Vyhlaska €. 441/2013 Sb., Oceriovaci vyhlaska, v platném znéni;

- kopie vypisu z CUZK LV €.1473 pro k.U. a obec Studend, okr. Jindfichv Hradec

- snimek z katastralni mapy pro k.u. Studena

- skutecnosti a vyméry zjisténé na misté samém

- informace sdélené objednatelem

- Uzemni plan Studené, dostupny z: https://www.studena.cz/o-obci/uzemni-plan/

- Webové stranky obce Studena dostupné z: https://www.studena.cz/

Odborna literatura

Champness, P. Schvalené Evropské standardy pro oceriovani majetku, s.I.

Ort, P. Ocenovani nemovitosti — moderni metody a pfistupy, LEGES, Praha,
2013

Ort, P. Ocefovani nemovitosti na trznich principech, BIVS, Praha, 2007

Ort. P. Cviéeni z oceflovani nemovitosti — dil I. BIVS, Praha, 2007

Ort, P. Ocenovani nemovitosti a cenové mapy, Dashofer, Praha, 2008

Ort, P. Cenové mapy Ceské republiky 2/2015, Dashofer, Praha, 2015

Philips, L. The Appraisal of Real Estate, Appraisal Institute, Chicago, 2001.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

U vyse uvedenych podkladi a informaci ziskanych od Zadavatele predpokladame:

o jejich plny soulad se véemi zakonnymi a jinymi zdvaznymi predpisy Ceské republiky, které mély
platnost k datu ocenéni;
o jejich spolehlivost, pravdivost a vérohodnost.

Za vérohodny zdroj dat povaZzujeme webové stranky organ( statni spravy.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

V soucasné dobé se v CR cena stanovi dohodou nebo ocenéni, podle zvldstniho piedpisu, co? vyplyva z
ustanoveni zak. ¢. 529/1990 Sb., o cenach ve znéni zdk. 135/1997 Sb. a ¢.151/1997 Sb. o oceriovani
majetku.
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Cena a hodnota ve vztahu k uréeni obvyklé trzni hodnoty ocefiovanych nemovitych véci:
- pro vyhotoveni tohoto znaleckého posudku byly pouzity nize uvedené metody a pfistupy.

Cena zjiSténa - (administrativni, Ufedni) je cena zjisténd - vypoctend podle cenového predpisu, v
soucasné dobé podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, v aktualnim znéni a provadéci
vyhlasky Ministerstva financi CR €. 441/2013 Sb. (oceriovaci vyhlaska). Zakladnim predpisem je zékon o
cenach €.526/1990 Sb., jenZ stanovi, Zze cena je penéini Castka, sjednana pfi nakupu a prodeji zbozi
nebo zjisténa podle zvlastniho predpisu k jinym Géelm neZ k prodeji (napf. vyvlastnéni staveb,
pozemkdu, porostd a prav k nim).

Porovnavaci, srovnavaci, téZ komparativni metoda - je zaloZena na trZnim principu srovnani hodnoty
ocenované nemovité véci s cenami obdobnych nemovitych véci srovnatelnych svym charakterem,
které byly v nedavné dobé nabizeny &i realizovany na trhu realit. Porovnavaci hodnota se rovna cenné
podobné nemovité véci dosazené na volném trhu se zohlednénim odliSnosti a ¢asového posunu.
Porovnani oceriovanych nemovitych véci se tedy uskutec¢riuje na zakladé prizkumu trhu realit, pficemz
je nutné brat v avahu, nakolik jsou porovndvané nemovité véci podobné a jejich odliSnost poté
vyjadrit v cené.

Obvykla cena (obecnj, trzni) - Obvyklou cenou se podle zak. ¢. 151/1997 Sb., rozumi cena, ktera by
byla dosaZzena pfi prodejich stejného, popripadé obdobného majetku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupuijiciho,
dlsledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumi zejména majetkové vztahy, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladana majetku vyplyvajicich z osobniho vztahu k nim.

Vztah administrativni a obvyklé ceny

Stanoveni ceny dle legislativniho predpisu a ceny zalozené na trinich principech je v nékterych
aspektech shodné a v jinych diametralné odlisné. Shodna je skutecnost, Ze se znalec zabyva stejnymi
objekty zkoumani. Odlisnost je vSak ve zpUsobu zkoumani oceriované nemovité véci. Pfi urceni
administrativni ceny je tfeba, aby znalec aplikoval legislativni pfedpis pro ucel, ktery je pfedem
stanoven. Jind situace ovSem nastdva v pripadé stanoveni obvyklé ceny objektu, kdy neni znalec vazan
Zzadnym pravnim predpisem, ma v podstaté volnou plsobnost v ramci definice obvyklé ceny. Vychazi
predevsim ze svych zkuSenosti, znalosti a jednad na zakladé svého nejlepSiho svédomi. Neméla by
nastat situace, Ze hodnota indikovana na trznich principech bude shodna s cenou administrativni, a to
hlavné proto, Ze cenovy predpis nezohledfiuje vSechny cenotvorné faktory a situace na trhu
nemovitych véci.

Podle mezinarodnich ocenovacich standard(i IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana castka,
za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivii mezi dobrovolné
kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prlzkumu trhu, na némz ucastnici jednaji
informovangé, rozvazneé a bez natlaku."
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Stanoveni trini hodnoty

Trini hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic souc¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v ¢ase a je ovliviovdna mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje triniho
hospodafstvi, stabilizace financ¢ni politiky a soukromého podnikani. PouZiti metod a zplsob stanoveni
trzni hodnoty je také ovlivnén i icelem, pro ktery se trini hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trZni hodnoty se pouzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asovd cena) je reprodukéni cena véci snizena o pfimérené opotiebeni odpovidajici
opotfebené véci stejného stafi a pfimérené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou by
bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice". Vynosovou
hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené uUrokové sazbé ulozit, aby uroky z
této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné
minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru i tvorbé dat

V této kapitole bude uveden podrobny popis predmétné nemovitosti.

Znalecky ustav prostudoval a zpracoval dokumenty poskytnuté Zadavatelem. Data byla poskytnuta
Zadavatelem v pisemné i elektronické podobé.

Posuzovana nemovitost ma byt ocenéna k datu mistniho Setfeni - 10.1.2025. Pro uréeni obvyklé ceny
je potfeba provést porovnani realizovanych cen stejnych, popfipadé obdobnych nemovitosti. Pro
porovnani je vSak potreba, aby realizace prodeje daného vzorku nebyla od data ocenéni pfilis vzdalena.
Pfipadné budou srovnatelna data ¢erpdna z aktualnich realitni nabidek a ndsledné bude stanovena
trzni hodnota souboru nemovitych véci.

Z vyse zminénych zdroj dat bude provedena analyza vsech pripadnych vzorkd. Pfi vybéru pouzitelnych
vzork( bude kladen diraz predevsim na ¢asovou vzdalenost od doby realizace prodeje k datu ocenéni,
na lokalitu, na pfitomnost staveb (na Posuzované nemovitosti se k datu ocenéni nenachazely Zzadné
stavby) apod.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

V nésledujici kapitole je popsan postup zpracovani dat, véetné teoretického rozboru problematiky
a pouzitych metod ocenéni.

1. Teoreticky rozbor problematiky
V zdkoné €. 151/1997 Sb. o oceriovani majetku, § 2 odst. 2, je definovana obvykla cena: ,Obvyklou
cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného,
popripadé obdobného majetku nebo pfi poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvldstni obliby. Mimorfddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumé;ji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvldstni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykld cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovndnim.”

Dle § 2 odst. 3: ,,V odivodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceriuje se majetek a sluzba
trZzni hodnotou, pokud zvldstni prévni pfedpis nestanovi jinak. PFitom se zvaZuji vsechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.”

Podle § 2 odst. 4: ,,TrZni hodnotou se pro ucely zdkona rozumi odhadovand Cdstka, za kterou by mél byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to
v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trZzniho odstupu, po ndleZitém marketingu, kdy
kazZda ze stran jednala informované, uvdzlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu se pro ucely
tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvldstni
vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné nezdvisle.”

Dle § 2 odst. 5: ,Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto urceni museji byt z ocenéni
zi'ejmé, jejich poulZiti, véetné pouZitych udaji, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu predmétu

-9-
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ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a trZni hodnoty stanovi vyhldska.”

Pro stanoveni obvyklé ceny (trzni hodnoty) za predpokladu fungujiciho trhu je zpravidla vyuZivano
porovnavaciho pristupu. PoCet porovnavanych vzorkl je omezen disponibilnim mnoZstvim na lokalnim
trhu v daném segmentu a je tedy objektivné omezeny shora. DlleZita je provazanost poctu vzorkd pro
ocenéni a jejich kvalitativni vhodnost pouZiti. Vytvofena databdze musi byt upravena tak, aby byla
pfevedena na porovnavané vzorky shodné s oceflovanou nemovitosti, a to prostfednictvim jejich ceny.
Do porovnavaci metody museji byt zahrnuty veskeré dulezité Gdaje pro porovnani (vyméra, cena
nemovitosti, lokalita umisténi, ...), které budou nasledné vyhodnoceny. Z téchto hodnot se stanovi
primeér a prepocita se hodnota pro konkrétni posuzovanou nemovitost.

2. Metody ocenéni
Majetek se ocenuje na zdkladé oceriovacich metod, kdyz tyto je mozné rozlisit do tfi kategorii, a to
metody ndkladové, porovnavaci a vynosové. Je nutné uvést ¢asovou primku a vyznam jednotlivych
ocenovacich metod pro jejich elementarni porozuméni.

Ocenéni nakladovou metodou zndzoriuje vloZzené prostfedky do nemovitého majetku, které byly nebo
by mély byt do tohoto vloZeny. Zakladem této metody jsou naklady, které byly nebo by mohly byt do
nemovitého majetku vloZeny, napf. u jakékoliv stavby se takovymi naklady rozumi vloZzeny material,
prace, financni prostfedky spojené se zahajenim stavby atd. Nakladova metoda tedy generuje cenu ¢i
hodnotu, kterd do nemovitého majetku byla vloZzena v minulosti, pfipadné predstavuje vynaloZeni
takovéto ¢astky na ziskani stavby v budoucnu.

Porovnavaci metoda pfimo reprezentuje trini situaci po daném statku na trhu. Porovndvaci metoda je
pouZzivana ve vztahu ocenovana nemovitost X obdobnd (srovnatelnd) nemovitost tak, aby bylo
provedeni porovnani co nejrelevantnéjsi. Pfi provedeni porovnani vsak zalezi na materii srovnatelnych
vzork(, ktera je pro porovnavaci metodu pouZzita.

Pti aplikaci v podstaté jakékoli ocenovaci metody by mél byt respektovan princip ,,Highest and best
use” tedy princip nejvyssiho a nejlepsSiho mozného vyuziti majetku.

3. Volba metody posouzeni
Ukolem tohoto znaleckého posudku je stanovit cenu obvyklou Posuzované nemovitosti. Z toho ddivodu
bude ocenéni provedeno pomoci pfimé porovndvaci metody, ktera bude vyplyvat z realizovanych
prodejl obdobnych nemovitosti. Jak je uvedeno v kapitole 3.1, vzorky pro tento vypocet budou
vychdzet z informaci a skutecnosti zjisténych pfi mistnim Setfeni den 10.1.2025. Po analyze
jednotlivych vzorkd bude poté vytvorena databaze pouzitelnych vzorkd, ze které bude poté vypocet
vychdzet.
Vzhledem k tomu, Ze se Posuzovana a Porovnatelnd nemovitost mohou liSit, budou aplikovany
korekéni koeficienty. Cilem téchto koeficientl je eliminace pfipadnych odliSnosti.
Cena obvykla pak bude uréena soucinem vyméry zastavéné plochy Posuzované nemovitosti a
medidnem upravenych jednotkovych cen pouzitych vzork(.

4. Analyza pouzitelnych vzorku
V této kapitole se nachazi databdaze vzork(. Pfi vybéru vzork( je kladen diraz na podobnou srovnatelny
objem souboru ocenovanych nemovitosti, které jsou predmétem prodeje. Zaroven je potfeba zminit,
e zobchodované nemovitosti v pfilozené databazi (tabulka pod textem) jsou rozmistény po celé Ceské
republice a zaroven je u nich ¢asovy rozptyl. Z toho dlivodu, Ze se ceny nemovitosti v ¢ase vyviji, bude
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Casovy odstup eliminovan jednak indexy cen stavebnich pozemk( a poté i vybérem vzorkd ,,starych”
maximalné dva roky = vzorky z roku 2022, 2023 a 2024.

Jak uvadi Braddc a kol. (2016), pfi tvorbé databdze dochazi ¢asto k situaci, Ze nejmensi, resp. nejvétsi
hodnoty jsou odlehlé nebo extrémni. Jsme-li omezeni poétem nemovitosti, mohou tyto hodnoty sehrat
velkou negativni roli; znacné totiz vychyli odhad nejpravdépodobné;jsi hodnoty. Z toho divodu budou
tyto extrémy rovnou eliminovany statistickym vypocétem.

Popis postupu pfi analyze dat

Pti analyze dat byl Znaleckou kancelari kladen dlraz predevsim na co nejvétsi shodu mezi vzorky a
Posuzovanymi nemovitostmi.

Béhem prizkumu trhu bylo zjisténo nékolik vzork, které byly Znaleckou kancelafi po blizsi analyze
vyhodnoceny jako nejlépe porovnatelné. Tyto relevantni data vychazeji z dat databdzi nabidkovych cen
s ¢aste¢nou kombinaci analyzy realizovanych cen.

Korekcni koeficienty

Z dlivodu mirnych odlisnosti mezi vzorky a oceriovanym objektem budou tyto odliSnosti vyrovnany
prostrednictvim aplikace korekcnich koeficientd, které zachycuji odlisnosti v hlavnich cenotvornych
faktorech.

K; — koeficient lokality
Koeficient vyjadfuje vhodnost a atraktivitu lokality ve vztahu mezi Vyrobnim arealem a vzorkem, resp.
lokalitou.

K, — koeficient pfisluSenstvi a sluzeb

Tento koeficient sleduje rozdily ve vybavenosti mezi vzorkem a Vyrobnim aredlem, v podobé vybaveni
movitym zafizenim. Dale koeficient vyjadfuje rozdil ve sluzbach a vyhoddach v podobé napfiklad
parkovacich stani, sluzeb bezpecénosti sluzby, které jsou v cené ndjmu zahrnuty. Dale zde bude
zohlednén pfistup k nemovitosti.

Ks-koeficient stavu infrastruktury
Koeficient vyjadfuje mozZnosti napojeni na inzenyrské sité obce, dopravni dostupnost, dostupnost
sluzeb apod.

K4 _koeficient stavebné technického stavu
Koeficient zohledriuje stavebné-technicky stav. V tomto ptipadé se jedna zejména o technicky stav
vnitrni instalace, povrchl podlah, vnitfniho vybaveni prostor, stfesni krytiny, fasady, omitky, aj.

Ks— koeficient velikosti zastavéné plochy
Koeficient vyrovnava rozdil ve velikosti zastavéné plochy porovnavanych nemovitosti a vzorkem. V

evvs

Ke - koeficient velikosti pozemku

Koeficient zohlednuje velikost pozemk pfrislusejicich k dané nemovitosti. V pfipadé vyjadieni
proporcionality zastavéné plochy se jedna zejména o vyjadreni klesajici jednotkové ceny s pribyvajici
vymeérou, a to diky realizaci Uspor z rozsahu pfi vystavbé tak i pfi Udrzbé stavby.
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3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Vlastnické a evidencni udaje

V dobé ocenéni je podle predloZzeného vypisu z KN nemovitost ve vlastnictvi obchodni spolecnosti Dim
Studend s.r.o., Cukrovarska 957/21b, Praha- Cakovice, IC 07502788.

viz pfilohy

Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: objekt hotelu s pfislusenstvim a pozemky dle LV ¢. 1473

Adresa predmétu ocenéni: Pocatecka 136
378 56 Studend

LV: 1473

Kraj: JihocCesky

Okres: Jindfichlv Hradec

Obec: Studena

Katastralni uzemi: Studend

Mistopis

Studena je obec v okrese JindFich(lv Hradec v Jihoceském kraji. Zije zde pfiblizné 2 200 obyvatel. Obec
se rozklada u historické cesko-moravské zemské hranice, témér celé Uzemi obce nalezi k Moravé;
k Cecham patfi jen Uzky cip Uzemi na jihu katastralniho Gzemi Domasin u Studené, zahrnujici severni
¢ast samoty Novy Svét.

Dokumentace a skutecnost
K provedeni ocenéni nebyla predlozena zadna stavebné pravni dokumentace.

Celkovy popis nemovité véci

Obec le#i v mélké kotliné Studenského potoka na Upati nejvy$siho vrcholu Ceskomoravské vrchoviny
Javofice (837 m n. m.), uprostfed neporusené prirody. Studenou protina silnice ¢. 1/23 vedouci z
Jindfichova Hradce do Telce. V samotné Studené Zije cca 1 600 obyvatel. Soucasti obce Studena jsou
mistni ¢asti, ve kterych Zije cca 600 obyvatel. Okoli je idedlni pro pési turistiku a cykloturistiku, v zimé
jsou zde zajimavé terény pro béhy na lyZich. Do Studené je mozné pfrijet prakticky ze vSech sméru, ze
kterych a do kterych autobusy jezdi nékolikrat denné.

Ocenovany objekt stoji na samostatném pozemku na kfiZovatce ulic Poc¢atecka a TyrSova. Objekt je
zdénd stavba se 4 podlazimi (suterén a tfi nadzemni podlazi), Zastfeseni je provedeno stfechou s
drevénym krovem mansardového a sedlového tvaru. Vnitini prostory objektu zahrnuji v pfizemi
prostory restaurace s kuchyni a technickym zazemim, prostor spolecenského sdlu, v suterénu jsou
technické, skladovaci a sklepni prostory, druhé a tieti podlazi obsahuji ubytovaci pokoje se spole¢nym
socialnim zdzemim. Pfislusenstvim hlavniho objektu je vedlejsi stavba uzZivand ke skladovani
palivového dreva, zahradniho ndbytku apod., studna, venkovni Upravy - oploceni a trvalé porosty.
Vstup do ocerflovaného objektu je z Po¢atecké ul. a z prostoru zahrady pfrilehlé k severozapadni strané
objektu. Ocenovany objekt je podle zjisténi pfi mistnim Setfeni nékolik let neuzivany.
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni porovnavaci metodou

1. Hotel Bartusek ¢€.p.136 na p.€.st.30

Objekt byvalého hotelu s restauraci je zdéna ¢tyfpodlazni stavba s €lenitou stfechou vdzané drevéné
konstrukce s osinkocementovou, taskovou i plechovou krytinou. Zdivo objektu je cihelné zdéné,
stropni konstrukce jsou nespalné a polospalné. Okna objektu jsou plastova s izola¢nim dvojsklem,
vnitfni dvere jsou dfevéné hladké plné nebo prosklené v kovovych zarubnich. Podlahy jsou opatfeny
keramickou dlazbou, koberci v ubytovaci ¢asti a dfevénymi OSB deskami ve spole¢enském sdle.
Vytapéni objektu je Ustfedni s plynovymi kotly, TUV byla zajisténa samostatnymi elektrickymi
zasobniky- bojlery v jednotlivych prostorach objektu. V prostoru restauraéni kuchyné jsou
velkokapacitni zafizovaci predméty kuchyriského provozu. Socidlni zafizeni objektu jsou prevaziné
opatteny sprchovymi kouty s umyvadly a splachovacimi zadchody. Zatizeni a vnitini instalace objektu
byly v dobé mistniho Setfeni funkéni, na hranici Zivotnosti.

Zastavéné plochy a vysky podlazi

.. Zastavéna Konstr. v
Podlazi . Soucin
plocha vyska

suterén 312,30 m? 2,60m 811,98
pfizemi 769,16 m? 3,67 m 2 822,82
2.NP 252,88 m’ 3,50 m 885,08
3.NP 252,88 m? 3,10 m 783,93
Souéet 1587,22 m? 5 303,81

2. pozemek p.c.st.30
Ocefiovany pozemek p.¢&.st.30 ma celkovou vyméru 1571 m°.
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Okres: CZ0633 Pelhfimov Obec: 547492 Pelhfimov
Kat. tzemi: 640247 Hodéjovice

Pozemek: St. 26/, LV 190 Soucasti je stavba: Hodéjovice, &.p. 12, ubyt.zaf

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 43.200.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zépisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smlouva kupni €. 01-2022 ze dne 18.01.2022. Pravni u¢inky zapisu k okamZiku 20.01.2022 V-400/2022-304

15:51:13. Zapis proveden dne 15.02.2022.
Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny

pozemky: St. 26/1, LV 190 Soucasti je stavba: Hodéjovice, €.p. 12, ubyt.zaf; St. 26/2, LV 190 Soucasti je
stavba: bez éplce, jina st.; St. 2711, LV 190; St. 27/2, LV 190 Soucasti je stavba: bez éplce,
zem.used; St. 27/3, LV 190 Soucasti je stavba: bez &plée, obé.vyb

Zastavéna plocha 420 m®
Vymeéra pozemku 1717 m®
VvV-400/2022-304 Smlouva kupnl

[INatist jako vzorek |- -

[Mp| 1k [Mr|C
[Mp| 1k [Mr|C

zemédélska usedlost

objekt cb&anské vybavenosti

Vvyméra pozemki: 1717 m2
[ ziskat cenu prodeje

Okres: CZ0313 Jindfichliv Hradec Obec: 546798 Nova Bystfice
Kat. izemi: 649597 Blato u Hurek

Pozemek: St. 31, LV 395 Soucésti je stavba: Blato, €.p. 28, obé.vyb
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 11.967.752,00 CZK
Listina, kterd je pfifazena jako podkfad zépisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni

Smlouva kupni ze dne 12.01.2022. Pravni ucinky zapisu k okamziku 08.02.2022 11:30:27. Zapis = V-1025/2022-303
proveden dne 02.03.2022.

Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamiiku zapisu podle listiny

pozemky: St. 30, LV 395 Soucasti je stavba: bez €pl€e, ob&.vyb; St. 31, LV 395 Soucasti je stavba: Blato,
€.p. 28, obé.vyb; St. 71, LV 395 Soucasti je stavba: bez c‘.ph‘.e, jinast.; 40/M1,LV 395, 40/2,
LV 395 1384/2 |V 395
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Zastavéna plocha 595 m’
Vyméra pozemku 2638 m’

VvV-1025/2022-303 Smlouva kupni

[ Natist jako vzorek [ -—- v|[---

v]

. 1384/2 Blato u Hirek

(21

€. 40/1 Blato u Hirek

€. 40/2 Blato u Hirek

objekt obZanské vybavenosti

-15-

Blato u Hiirek 2.3.2022
3
£ DOskryt Vyhledani fizeni
Pozemek
ostat.pl. 345 m2 Mp Ik Mr C
jina plocha
Pozemek
ostat.pl. 944 m2 Mp Ik Mr C
ostat.komunikace
Pozemek
ostat.pl. 387 m® Mp Ik Mr C

ostat.komunikace

Vyméra pozemkd: 2 638 m2
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Okres: CZ0632 Jihlava Obec: 588032 Trest'
Kat. uzemi: 770761 Trest'

Pozemek: 4, LV 3178 Soucasti je stavba: Trest, €.p. 471, obé.vyb.
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 9.000.000,00 CZK
Listina, ktera je piifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smlouva kupni ze dne 07.02.2022. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 09.02.2022 10:34:15. Zapis V-1028/2022-707
proveden dne 03.03.2022.
Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny

pozemky: 4, LV 3178 Soucasti je stavba: Trest, é.p. 471, ob&é.vyb.; 5/1,LV 3178, 8/2,LV 3178
Zastavéna plocha 246 m®
Vymeéra pozemku 457 m’
V-1028/2022-707 Smlouva kupni 3.3.2022
(I Nagist jako vzorek [-— V][ v| £ 0 Skryt vyhledani fizeni

objekt ob&anské vybavenosti m ©

Pozemek
€. 8/2 Trest ostat.pl. 31 m2 Mp Ik Mr C
ostat.komunikace
Vyméra pozemkii: 457 m2

[J ziskat cenu prodeje
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Okres: CZ0632 Jihlava Obec: 587834 Rasna
Kat. tizemi: T44760 Rasna

Pozemek: St. 76, LV 10001 Soucasti je stavba: Rasna, &.p. 62, ob&.vyb.
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 10.000.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zpisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni

Smlouva kupni ze dne 23.09.2022. Pravni G¢inky zapisu k okamziku 29.09.2022 09:50:00. Zapis = V-7014/2022-707
proveden dne 21.10.2022,

Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnickeho prava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny

pozemky: St. 76, LV 10001 Soucésti je stavba: Rasna, &.p. 62, ob&.vyb.
Zastavéna plocha 224 m’
Vyméra pozemku 500 m’
VvV-7014/2022-707 Smlouva kupni Rasna 21.10.2022
[INatist jako vzorek [ --- v|[-— v| 4 [ skryt Vyhledani fizeni

[Mp 1k M|

objekt obZanské vybavenosti

Vyméra pozemki: 500 m2

[ ziskat cenu prodeje
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Okres: CZ0313 Jindfichiv Hradec Obec: 546127 Dacice
Kat. uzemi: 624403 Dacice

Pozemek: 148, LV 1777 Soucasti je stavba: Dacice |, €.p. 50, obé.vyb
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 8.000.000,00 CZK
Listina, ktera je piifazena jako podklad zépisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smlouva kupni ze dne 11.06.2024. Pravni ucinky zapisu k okamziku 11.06.2024 10:46:10. Zapis  V-3865/2024-303
proveden dne 03.07.2024.
Nemovitosti, u kterych doslo spolecné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny

pozemky: 148, LV 1777 Soucasti je stavba: Dagice |, €.p. 50, obé.vyb
Zastavéna plocha 393 m?
Vyméra pozemku 864 m’
V-3865/2024-303 Smlouva kupni Dacice 3.7.2024
3
[ Natist jako vzorek [ -—- v|[-— v| & Oskyt Vyhledani fizeni

objekt obZanské vybavenosti m .

Vyméra pozemkd: 864 m2

[J Ziskat cenu prodeje
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Hotel Bartusek ¢p.136 s prislusenstvim a pozemkem dle LV ¢. 1473 v k.u. a obci Studena, okr.
JindfichGv Hradec

.y . vyméra | zastavénd ucel . nabidkova jednotkova
C.r popis . infrastruktura
pozemku | plocha zastavby cena cena

ubytovaci zafizeni &.p.12 s rekreace, | inZenyrské sité | 43 200 000,00

1 |pozemkydle LV & 190, k.i. | 1717 a0 | L | 102857,14Ke
Hodéjovice, prodej 1/2022 ¥ ! pojeny
ubytovaci zafizeni ¢.p.28 s

2 pozemky:ile LV ¢. 39:‘3, k.u. 2638 595 rekreacle,, |‘nzenyrske. sité | 11967 v752,00 20 113,87 K&
Blato u Huirek, prodej ubytovani | jsou napojeny K¢
11/2022
ubytovaci zafizeni €.p.471 s rekreace. | insenvrské sits

3 | pozemky dle LV €. 3178, 457 246 ub tovénll’ cou r\1/apo'en 9000 000,00 K¢ | 36 585,37 K¢
k.a. Tre¥t, prodej 11/2022 v ! Jeny
ubytovaci zafizeni €.p.62 s e

4 | pozemky dle LV &. 10001, 500 227 Jzk;i?l;il '.:Zi”:;s k(f. es:e 10 00?(2)00'00 44 052,86 K&
k.u. Rasna, prodej 1X/2022 ¥ ! pojeny
ubytovaci zafizeni ¢.p.50 s rekreace. | insenvrské sitd

5 | pozemky dle LV &. 1777, 864 393 ub tovénll' ol ;’a oieny | 8000 000,00KE | 20 356,23 ke
k.u. Dacice, prodej V1/2024 ¥ ! pojeny

Vzorky
1 2 3 4 5
Vzorek je v

k1

Vzorek je vtomto

Vzorek je vtomto

Vzorek je vtomto

Vzorek je vtomto

- slovné v , | tomto ohled , -
koeficient v ohledu lepsi ohledu srovnatelny om IZ:§|’ eau ohledu srovnatelny ohledu lepsi
lokality
Ciselné 0,75 1 0,7 1 0,7
. . V. kj . .
k2 s slovné Vzorek je vtomto | Vzorek je vtomto toriiczeofile;e;u Vzorek je vtomto | Vzorek je vtomto
koeficient ohledu lepsi ohledu lepsi » ohledu srovnatelny | ohledu srovnatelny
souéasti a lepsi
Fislusenstvi .
PRSIUSENSVE 1 iselng 0,9 0,95 0,9 1 1
V. k je vtomt . V. kj . .
k3 s slovné zoreoriltz;uom ° Vzorek je vtomto toriiczeofile;e;u Vzorek je vtomto | Vzorek je vtomto
koeficient , ohledu srovnatelny . ohledu srovnatelny ohledu lepsi
stavu srovnatelny srovnatelny
infrastrukt .
inirastruktury Ciselné 1 1 1 1 0,9
k4 .. V. kj
koeficient . Vzorek je vtomto | Vzorek je vtomto Zorex je v Vzorek je vtomto | Vzorek je vtomto
slovné " o tomto ohledu Y T
stavebné ohledu lepsi ohledu lepsi lepsi ohledu lepsi ohledu lepsi
technického
stavu Ciselné 0,5 0,5 0,6 0,65 0,5
k5 .. v Ki
koeficient . Vzorek je vtomto | Vzorek je vtomto zorek je v Vzorek je vtomto | Vzorek je vtomto
slovné ” ” tomto ohledu Y -
velikosti ohledu horsi ohledu horsi lepsf ohledu lepsi ohledu lepsi
zastavéné
plochy Ciselné 1,05 1,1 0,9 0,85 0,9
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k6 .. . VESIEK I8 U 9 Vzorek je vtomto Rl Vzorek je vtomto | Vzorek je vtomto
koeficient | slovné il ohledu lepsf DAL ohledu hor¥i ohledu hor
velikosti srovnatelny horsi
pozemku | i elng 1 0,8 1,02 1,05 1,05
Celkova korekce
0,35 0,42 0,35 0,58 0,30
Zastavéna L ‘
Vzorek &. | plocha bydleni ’ed“°t[kK°é‘;a cena E::';T(‘c’: UIC [KE]
[m7]
1 420 102 857,14 K¢ 0,35 36 450,00 K¢
2 595 20113,87 K¢ 0,42 8 407,60 K¢
3 246 36 585,37 K¢ 0,35 12 695,27 K¢
4 227 44 052,86 K& 0,58 25 556,17 K&
5 393 20 356,23 K¢ 0,30 6 059,54 K¢
prameér: 17 833,71 K¢
median: 12 695,27 K¢
max 36 450,00 K¢
min 6 059,54 K¢
dolni kvartil 8 407,60 K¢
Median  JC ( K&/m?) 12 695,27 K¢
horni kvartil 25 556,17 K¢
zastavéna plocha celkem S(m2) 770
hodnota nemovitosti =JC*S 9 775 356,59 K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Vysledna trzni hodnota nemovitého majetku objektll bez ¢p./eC. s pfislusenstvim a pozemky dle LV ¢.
1473 vse v k.U. a obec Studen3, okr. Jindfich(iv Hradec je predevsim uréovana poptavkou po
srovnatelnych nemovitostech v dané lokalité a vSeobecné situaci na trhu s nemovitostmi, kdy ceny
nemovitosti jsou v podstaté stabilizované. V této oblasti obchodovani s nemovitostmi v dobé ocenéni
byly znalcem nalezeny relevantni informace o obchodovéni s obdobné rozsdhlymi nemovitostmi-
pozemky s vyrobnimi a skladovymi objekty a pozemky.

Dle pozadavku zadavatele o zjisténi obvyklé ceny objektu ¢p. 136 s pfislusenstvim a pozemkem p.¢.st.
30dle LV ¢. 1473 vSe v k.U. a obec Studenad, okr. Jindfichliv Hradec byl porovnavaci metodou proveden
vypocet obvyklé ceny dle realizovanych srovnatelnych ubytovacich a stravovacich zafrizeni ke dni
10.ledna 2025 v celkové vysi 9 775 000,- K¢.
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5. ODUVODNENI

5.1. Kontrola postupu

Zpracovatel pti vypracovani tohoto posudku cerpal ze zdroj(, které jsou uvedené v kapitole 2.2. Pfi
jednotlivych vypoctech byl bran zretel na dodrzeni metodiky u jednotlivych zplsobl ocenéni. Byly
definovany zdroje dat, dédle probéhl sbér téchto dat, nasledné zpracovani bylo provedeno béznymi
postupy, vysledky byly interpretovany a byl formulovan zavér.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky, odpovéd’

Obvykla cena objektu Hotelu Bartusek €.p. 136 s pfislusenstvim a pozemkem p.c.st. 30 vSe dle LV
€. 1473 v k.u. a obci Studena, okr. JindFichtiv Hradec ke dni 10. ledna 2025 ¢ini po zaokrouhleni

9 775 000,- K¢

(Slovy: devétmilioni sedmdsetsedmdesatpéttisic korun ¢eskych)

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho presnost

Toto vyjadreni k cené je platné za predpokladu neexistence zadnych omezujicich vliv( na pravni
charakter feSenych nemovitosti (ndjemni smlouva, vécna bfemena, ...). Zpracovatel se opird o dolozend
data a nenese odpovédnost za jejich spravnost a pravdivost.

Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Pro zpracovani znaleckého posudku nebyl pfizvan Zadny konzultant.

Neprovadél jsem zadna Setfeni ohledné vlastnickych prav nebo zavazk( vici ocerlovanému majetku. Za
skutecnosti pravniho charakteru neprebirdm Zadnou odpovédnost.

Nezkoumal jsem Zadné finanéni Udaje tykajici se soucasného ani budouciho potencidlu majetku
produkovat vynos v provozu, pro ktery je majetek vyuzivan nebo by mohl byt vyuzivan.

Zavéry uvedené vtomto znaleckém posudku mohou byt plné pochopeny po precteni nasledujicich
priloh, predpoklad( a omezujicich podminek a obecnych podminek poskytnutych sluzeb.
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OMEZUJICI PODMINKY A PREDPOKLADY

1.

Nebylo provedeno Zadné Setfeni a prevzata Zadni odpovédnost za pravni popis nebo pravni
nalezitosti, véetné pravniho podkladu vlastnického prava. Predpoklada se, Ze vlastnické pravo
k majetku je spravné a tedy prodejné, pokud by se nezjistilo néco jiného. Dale se predpoklada, ze
vlastnictvi je pravé a Cisté od vSech zadrzovacich prav, sluzebnosti nebo bfemen zadluzeni, pokud
by se nezjistilo néco jiného.

2.

Informace z jinych zdrojl, na nichZ je zaloZena celd, nebo Casti této zpravy jsou vérohodné, ale
nebyly ve vSech ptipadech ovérovany. Nebylo vydano Zadné potvrzeni, pokud se tyka presnosti
takové informace.

3.

Udaje o rozmérech pozemkd, budov a staveb byly ziskdny na$im Setfenim, z projektové
dokumentace nebo z verejnych evidenci jako je Katastr nemovitosti a nebyly ve vsech pripadech
ovérovany. Popisy pozemk(, budov a staveb jsou uvedeny pouze pro identifikacni Gcely a nemély
by slouzit k ucelu prevodu majetku nebo byt podkladem kjiné pravni listiné bez pfislusného
ovéreni.

4.

Provéfeni ocennovaného majetku bylo provedeno pouze nedestruktivnimi metodami bez pouZiti
sond, apod. Pfi prohlidce zaznamendny viditelné patologické jevy a jiné nedostatky, pokud
existovaly. Zavéry uvedené ve Zpravé o ocenéni predpokladaji, Ze ocefiovany majetek
neobsahuje takové materidly jako azbest, mocovino-formaldehydova pojiva a izolace nebo jiné
potencialné Skodlivé nebo nebezpeéné materidly, které mohou v pfipadé jejich pfitomnosti
nepriznivé ovlivnit hodnotu majetku. Stejné tak nebyly provedeny Zadné pldni rozbory, geologické
studie nebo studie vlivu na Zivotni prostredi.

5.

Nebere se Zadna zodpovédnost za zmény v trznich podminkach a nepredpoklada se, Ze by néjaky
zavazek byl ddvodem k prezkoumani této zpravy, kde by se zohlednily uddlosti nebo podminky,
které se vyskytnou nasledné po datu ocenéni.

6.

Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

7.

Pokud se nezjisti néco jiného, predpoklada se plny souhlas se vsemi aplikovatelnymi statnimi
zakony a natizenimi.

8.

Tato zprava byla vypracovana pouze za ucelem zjisténi trzné hodnoty pro pfipadny prodej majetku
na volném trhu, popfipadé pro ucely uvedené v Uvodu této zpravy.

9.

Predpoklada se, Zze mohou byt ziskany nebo obnoveny vSechny pozadované licence, osvédceni o
drzbé, souhlasu, povoleni nebo jina legislativni nebo administrativni opravnéni pro jakoukoli
potfebu a pouziti, na nichz je zaloZzen odhad hodnoty obsazeny v této zprave.

10.

Zjisténa objektivni trzni hodnota je platna pro financni strukturu platnou k datu ocenéni.

-22 -



MSPH 91 INS 7657/2024-B-19
Znalecky uUstav Ceské Budéjovice, s.r.o. Znalecky posudek €. 01/101/2025

OSVEDCENI

Prohlaseni
Pfripadné navrhy znalce/odhadce uvadéné vtomto znaleckém posudku, odborném vyjadreni nebo
v podobném dokumentu, nejsou radou ve smyslu zakona ¢. 89/2012 Sh. (NOZ), ale osobnim nazorem.

Vyjadieni ve smyslu GDPR

Zadavatel tohoto znaleckého posudku bere na védomi, Ze zpracovatel pro Ucely zpracovani znaleckych
posudkl, odbornych vyjadreni nebo obdobnych elaboratl shromazduje, ovéruje a rovnéz archivuje
osobni informace o zadavatelich, jako jsou jejich osobni Gdaje a kontaktni informace (adresa, apod.).
Tato kolekce dat je provadéna z dlivodu ovéreni totoZnosti zadavatele a soucasné a v souvislosti s tim,
Ze tato data jsou druhotnou soucasti znaleckych posudkli, odbornych vyjadifeni a obdobnych
elaboratu, které musi znalec evidovat a archivovat. Tato povinnost mu vyplyva ze zakona a z pokynl
Ministerstva spravedinosti CR, a dale pak pro pFipad jejich vyiadani tfeti osobou, véetné organd
verejné moci. Pro takové pripady i nadale zUstava v platnosti, Ze zhotovitel je vazan vuci zadavateli
micenlivosti, a znalecky posudek, odborné vyjadreni nebo obdobny elaborat, mize treti osobé vydat
jen s jeho pisemnym souhlasem.

Zadavatel prevzetim znaleckého posudku, odborného vyjadieni nebo podobného dokumentu vyjadfuje
souhlas se zpracovanim jeho osobnich a kontaktnich informaci v evidenci zhotovitele.

Zadavatel se zavazuje k aktualizaci dat, zejména svych kontaktnich informaci.

Zadavatel na zakladé pisemné Zadosti ma pravo byt z této evidence zhotovitele po uplynuti nezbytné
nutné doby vymazan.

Zhotovitel zpracovava pouze takové osobni Udaje, kterych povaha nepredstavuje vysoké riziko pro
prava a svobody fyzickych osob.

Ja nize podepsany, timto osvédcuiji, Ze:

1.

V soucCasné dobé ani v blizké budoucnosti nebudu mit Uéast nebo prospéch z majetku, ktery je
pfedmétem zpracovaného znaleckého posudku.

2.

Zpracovany posudek zohlediuje vSechny mé znamé skutecnosti, které by mohly ovlivnit dosazené
zavéry nebo odhadované hodnoty.

3.

Pti zpracovani posudku byly brany v ivahu obecné predpoklady a omezujici podminky pro stanoveni
trzniho ocenéni, tak, jak jsou uvedeny na zvlastnim listé.

4,

Pfi své Cinnosti jsem neshledal zadné skutecnosti, které by nasvédcovaly, Ze mné predané dokumenty
a podklady nejsou pravdivé a spravné

V Ceskych Budéjovicich, dne 15. ledna 2025

Znalecky ustav Ceské Budéjovice s.r.o.
Ing. Pavel ViI¢ek
Jednatel
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Autorska prava
Tento znalecky posudek vyuZiva ochrany autorského zakona (Zakon ¢. 121/2000 Sb. — v platném znéni),
tudiz Zadna ¢ést textu tohoto znaleckého posudku nesmi byt Zadnym zplGsobem prenasena v jakékoliv
podobé a formé, kopirovana, reprodukovana, ukldadana do vyhledavacich systém, bez predchoziho
svoleni zhotovitele.

V Ceskych Budéjovicich, dne 15. ledna 2025

Tento znalecky posudek pro podepsanou znaleckou kancelar zpracoval a pripadné muize v souladu
s ustanovenim § 22 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, v platném znéni, osobné stvrdit
jeho spravnost a podat Zadana vysvétleni znalec Ing. Pavel Vi¢ek. Ke zpracovani nebyl pfizvan zadny
konzultant.

Prohlasujeme ve smyslu ust. § 127a ob¢anského soudniho fadu, 7Ze jsme si védomi nasledkd védomé
nepravdivého znaleckého posudku.

V Ceskych Budéjovicich, dne 15. ledna 2025

Znalecky Ustav Ceské Budéjovice s.r.o.

Ing. Pavel ViI¢ek
jednatel

ZNALECKA DOLOZKA

Tento znalecky posudek je podan znaleckou kancelafi, dfive jmenovanou jako znalecky uUstav zapsany
dle ustanoveni § 21, odst. 2 zdkona 36/1967 Sbh., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich
predpisd Rozhodnutim Ministra spravedinosti Ceské republiky ze dne 31. ledna 2019 pod &.j.
MSP-47/2019-0INS-SZN/1 do I. oddilu seznamu znaleckych Ustav(i v oboru ekonomika, s rozsahem
znaleckého oprdvnéni pro:

e ceny a odhady nemovitosti

Znalecky posudek je zapsan ve znaleckém deniku pod ¢islem 01/101/2025. Odménu a nahradu nakladd
Uctuji na zdkladé pripojené likvidace.

Znalecky Ustav Ceské Budéjovice s.r.o.

Ing. Pavel Vi¢ek Elektronicky podepsal(a) Ing. Pavel VI¢ek
jednatel Datum: 2025.01.28 08:34:28 CET
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

¢: 01/101/2025
pocet stran A4 v pfiloze:
Mapy 2
kopie LV- ¢astecny 1
Fotodokumentace 1

Kopie katastralni map

Pozemek p.c. st. 30 v k.U. Studena
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Znalecky uUstav Ceské Budéjovice, s.r.o.

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 30.12.2024 00:00:00
Obec: 547263 Studena

Okres: CZ0313 Jindfichuv Hradec
Kat.lGzemi: 758191 Studena List vlastnictwvi: 1473
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych radach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdavnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
Dim Studena s.r.o., Na prikopé 988/31, Staré Mésto, 07502788
11000 Praha 1
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zplisob ochrany
St. 30 1571 zastavéna plocha a
nadvori
Souéasti je stavba: Studena, &.p. 136, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.&.: S8St. 30
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v ¢asti B vcetné souvisejicich udajh

Typ vztahu
o Zastavni praveo smluvni

k zajisténi pohledavky ve vysi 2.000.000,- K& s prislusSenstvim
budouci pohledavky do celkove vyse 4.000.000,- K& vzniklé do 31.08.2031
budouci pohledavky do celkové vyse 2.000.000,- K&
Oprdavnéni pro
Charles Bridge Investice s.r.o., Korunni 2569/108,
Vinohrady, 10100 Praha 10, RC/ICO: 08757569

Povinnost k

Parcela: St. 30
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z., o zakazu zcizeni a zatizZeni
Zapis

ze dne 26.08.2021. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 27.08.2021 08:48:06.

proveden dne 21.09.2021; uloZeno na prac. Jindfichiv Hradec
V-6926/2021-303

Poradi k 27.08.2021 08:48

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatiZeni
ze dne 26.08.2021. Pravni ucinky zapisu k okamziku 27.08.2021 08:48:06. Zapis
proveden dne 21.09.2021; uloZeno na prac. Jindfichuv Hradec
V-6926/2021-303

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatizZeni
ze dne 26.08.2021. Pravni ucinky zapisu k okamziku 27.08.2021 08:48:06. Zapis

proveden dne 21.09.2021; uloZenoc na prac. Jindfichuv Hradec
V-6926/2021-303

o Zakaz zcizeni a zatizZeni
po dobu trvani zastavniho prava
Opravnéni pro
Charles Bridge Investice s.r.o., Korunni 2569/108,
Vinohrady, 10100 Praha 10, RC/ICO: 08757569

Povinnost k
Parcela: St. 30
Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni ufad pro Jihod&esky kraj, Katastralni pracoviité Jindfichlv Hradec, kéd: 303.
rana
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