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l. UVOD

1.1. Obecné p redpoklady a omezujici podminky pro stanoveni ceny o bvyklé (trzni

hodnoty).

a) Tento material je zpracovan z poskytnutych a pfedanych informaci v pisemné a ustni formé
odpovédnymi pracovniky ekonomického a technického Gtvaru objednatele, jakoz i z podkladd a
vypoctl zjisténych zpracovatelem.

b) Vlastnickéa prava byla provéfena v ramci podkladl a udaji pfedanych objednatelem.

c) Predpoklada se, Ze vlastnik se bude starat o nemovitosti odpovédné a s péci dobrého
hospodare.

d) Trzni ocenéni je zpracovano podle podminek trhu v dobé& ocenéni a zpracovatel neodpovida
za pfipadné zmeény na trhu nemovitosti v nasledujici dobé.

e) Trzni ocenéni respektuje pravni predpisy v oblasti cen, financovani, Gcetnictvi a dani platné
v dobé zpracovani.

f) Zpracovatel prohlaSuje, Ze trzni ocenéni zohledriuje vSechny jemu zndmé skutecnosti a Ze

v souCasné dobé& ani v budoucnu nebude mit prospéch nebo G&ast v podnikani, které je
pfedmétem tohoto ocenéni.

1.2. Zakladni pojmy

Nasledujici pojmy jsou uvadény ve vyznamu pouzivaného v metodice trzniho ocenéni. Nejde
o prevzeti Zzadného konkrétniho vykladu zahrani¢nich nebo tuzemskych autord.

Vécna hodnota - reprodukéni cena, sniZzena o pfiméfené opotfebeni, pfipadné dale snizené o
naklady na opravu vaznych zavad, které znemoznuji okamzité uzivani véci.

Vynosova hodnota - je pfedpokladana mira finanénich vynosl po zdanéni, které Ize ziskat pfi
provozovani daného majetku v Uplném vlastnictvi s péci radného hospodare, ve srovnani
s alternativnimi moZnostmi investovani pfi srovnatelné mife navratnosti.

Cena obvykla pro bankovni U ¢€ely (trzni hodnota) - je oCekavana hodnota majetku, pfi jeho
vynuceném, ale fadné vedeném prodeji na volném trhu po uhrazeni vSech zavazkl a danovych
povinnosti. Tato hodnota je dulezita, jelikoZz predstavuje pro majitele teoretickou minimalni
hodnotu ocefiovaného majetku.

Cena reproduk €ni pofizovaci - cena, za kterou by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou
véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.
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1.3. Rozsah trzniho ocen éni

Pfedmétem ocenéni jsou bytové jednotky €. 200/14, 200/15, 200/16, 200/17, 200/18, 200/19
umisténé v objektu €.p. 200 v k.U. Luhadovice. Soucasti bytovych jednotek je i podil na
spole¢nych ¢astech domu, garédzove stani a pozemek.

Bytoveé jednotky jsou zapsany na LV €. 11415, 11413 pro obec a k.U. Luhacovice.

Toto trzni ocenéni obsahuje

zZjisténi vécné hodnoty

- zjisténi ceny pozemk

- zjiSténi vynosové hodnoty
- zjiSténi ceny obvyklé

Il. ZAKLADNI UDAJE

2.1. Vychozi data vlastnika a objednatele
obchodni jméno: APERTA GROUP a.s.

sidlo: Senovazné nam ésti 1588/4, Praha 1
IC: 28540808

pravni forma:  akciova spole €nost

2.2. Podklady pro zpracovani

1. vypis z katastru nemovitosti LV €. 11415, ze dne 23.6.2014, k.(. Luhacovice
. Vypis z katastru nemovitosti LV €. 11413, ze dne 23.6.2014, k.U. Luhacovice
. vykresova dokumentace

. katastralni mapa

. fotodokumentace

. mistni Setfeni provedené dne 12.6.2014 za pfitomnosti pana Rehaka

. Smlouva o ubytovani ze dne 29.5.2014

. Kolaudaéni rozhodnuti — oprava ze dne 19.8.2013

O~NO O WN

2.3. Uéel ocen éni
Trzni ocenéni nemovitého majetku je zpracovano za uUcelem zjisténi aktualni trzni hodnoty
tohoto majetku pro potfeby Moravského penézniho Ustavu - spofitelniho druzstva.

2.4. Posouzeni pravniho stavu
Pfedmétem ocenéni jsou bytové jednotky €. 200/14, 200/15, 200/16, 200/17, 200/18, 200/19
umisténé v objektu €.p. 200 v k.U. Luhacovice. Soucasti bytovych jednotek je i podil na
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spole¢nych ¢astech domu, garédzove stani a pozemek.
Bytové jednotky jsou zapsany na LV &. 11413 pro obec a k.U. Luhacovice.

Jedn& se o nadstavbu bytovych jednotek na stfeSe obchodni stfediska situovaného v centru
mésta v nakupni zéné, okolni zastavbu tvofi lazefiské domy, obytné domy, obchody, kulturni
zafizeni.

Celkovy pocet nové vzniklych bytovych jednotek je 17 a vystavba je rozdéleno do etap A, B, C.
V soucasnosti je dokonena etapa B (6 bytovych jednotek), etapa A (6 bytovych jednotek),
etapa C (5 bytovych jednotek) jeSté nebyla zahajena.

V rdmci etapy B je realizovano 6 bytovych jednotek, v katastru nemovitosti jsou zapsany jako
bytové jednotky.

Kazdé bytové jednotce bude néleZet garazove stani (umisténé v nebytové jednotce €. 200/101
v suterénu) a pozemek patfici k jednotce. Pfesna definice garaZzového stani a pozemku bude
dolozena néasledné.

Dle sdéleni zastupce vlastnika nejsou zndmy zadné pravni vady ocefiovaného majetku, které
by mély vliv na vySi ceny obvyklé.

Jedinym vlastnikem oce novaného majetku je spole €énost APERTA GROUP a.s.

Vécné b femeno: je zfizeno - viz LV €.11415 — jedna se o VB, které nemaji negativni vliv
na CO

Zéastavni pravo: je zfizeno —viz LV €. 11415

Predkupni pravo: neni sjednano

Najemni smlouva: je uzaviend smlouva o ubytovani ze dne 29.5.2014

Pozn.: vécna bfemena zajistuji pfistupy a komunikaci v rdmci budovy mezi jednotlivymi
vlastniky jednotek — jsou zfizena recipro€né&, nemaji proto vliv na cenu obvyklou.

IIl. METODY OCENENI

3.1. Metoda v écné hodnoty

Vécnou hodnotou se rozumi ¢asové reprodukéni cena vSech stavebnich objektd, ke které se
pFipocité trzni hodnota pozemku tvoficich se stavbami funkéni celek.

3.2. Metoda vynosové hodnoty

Vynosova hodnota vyjadfuje hodnotu nemovitosti ve vazbé na jeji schopnost vytvaret zisk.
K indikaci hodnoty se dospiva kapitalizaci nebo diskontovanim pfijm0 odpovidajici kapitalizaéni
mirou.

3.3. Metoda srovnavaci

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani predmétnych nemovitosti
s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany.
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3.4. Metoda korigované st fedni hodnoty

Tato hodnota je tvofena korigovanym vazenym primérem mezi hodnotou majetku zjisténého
pomoci metody vécné hodnoty a hodnotou majetku zjiSténého pomoci metody vynosové
hodnoty. Jednd se pouze o orientaéni pFistup k ocenéni majetku; vtomto ocenéni neni
zminéna metoda pouZita.

IV. VLASTNIi OCENENI

4.1. Nalez

Obec Luhacovice je vyznamnym lazefiskym meéstem s cca 5600 obyvateli. LeZi nedaleko
krajského mésta Zlina, je dostupné automobilovou dopravou i Zeleznici.

Predmétem ocenéni je soubor Sesti nové postavenych apartmand. Jedna se o velmi zajimavy
projekt, ktery reaguje na stavajici rust poptavky po bydleni v této lokalité, avS8ak mnohem
ddraznéji si uvédomuje hodnoty a charakter okolniho prostfedi. ZahuStovani méstského
prostfedi je pfirozenym vyvojem. Smérovani stavebniho z4jmu na stavajici urbanistickou
strukturu mésta a jeji maximalni vyuziti tak primarné chrani okolni krajinu a nevytvari tak
negativni dopady nefizeného rdstu mésta do krajiny. Zvlast ur€ujici pro mésto Luhacovice,
které je zasazené v jedineCném pfirodnim prostfedni svazbou na chranéné uUzemi Bilé
Karpaty.

VyuZziti stavajici ploché stfechy obchodniho domu pro nastavbu, s pfevaznou funkci bydleni,
pfidava novou hodnotu celému komplexu OD ALFA Marketu. VySkové poméry prostredi jsou
zachovany, Na stfechu je umisténo 17 typologicky podobnych objektt (pfedmétem ocenéni je
6 bytovych jednotek.

Jedn&d se o objekty pudorysu L s pultovou a zelenou stfechou. Tvarovanim vznika jasné
definovany prostor jako vefejny — ulice, polovefejny — jednotlivé terasy nastaveb. Nastavby tak
tvofi kompaktni strukturu. Podstatna ¢ast stfeSniho plasté je navrZena jako zelena stfecha,
ktera pfijemné doplni charakter objektu ve vazbé& na okolni prostfedi a zaroven poskytuje
retenéni schopnosti. Jednotlivé objekty se od sebe mirné liSi umisténim oken a detaily,
podstata zistava shodnd, obytné terasy umisténé na jihozapadni stranu propojené s interiérem
posuvnym oknem.

Ocenény jsou bytové jednotky & 200/14, 200/15, 200/16, 200/17, 200/18, 200/19 umisténé
v objektu €.p. 200 v k.U. Luhacovice. Soucasti bytovych jednotek je i podil na spole¢nych
¢astech domu, garédzove stani a pozemek.

Pristup k arealu apartmant je po mistni asfaltové komunikaci.
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4.2.\/ypo ¢et vécné hodnoty

Pfedmétem ocenéni jsou objekty:

Apartman ¢. 200/14
Apartman ¢. 200/15
Apartman ¢. 200/16
Apartman ¢. 200/17
Apartman ¢. 200/18
Apartman ¢. 200/19

ouakrwnNE

Ocenéni pfredmétného majetku je provedeno na zakladé obestavéného prostoru jednotlivych
budov a nasledného zjisténi reprodukéni hodnoty (Rc). Tato reprodukéni hodnota pak je na
zakladé opotfebeni a vybavenosti (k) upravena na vécnou hodnotu zustatkovou (Crc).

Rc=0p*Jc

Rc — reprodukéni hodnota

Op — obestavény prostor

Jc — jedna se o cenovy ukazatel na jednotku dle URS (Ustav pro racionalizaci ve stavebnictvi, cenova
Uroven 2014)

Crc = Rc * (1-Mto) * k

Crc — vécna hodnota zustatkova

Mto — mira technického opotfebeni (opotfebeni / Zivotnost)
k — koeficient vybavenosti staveb

Celkovy popis apartman

Funkéni a dispoziéni a vytvarné rfeSeni stavby

Objekty jsou navrZzeny tak, aby vytvafely uzavieny rezidentni areal s hlavnim vstupem na
severni Casti pasaze. U schodisté je osazené zvonkové tablo, dopisni schranky. Pfistup
k servisnimu z&zemi, sklepnim kojim atd. je pres stavajici chodbu v 1 PP. Nadoby na
komunalni odpad jsou umistény v exteriéru v Urovni 1 PP pfi SV fasadé objektu.

Hlavni vstup je orientovan k fece Stavnici. Nastup zajistuje osobni vytah a prodlouzeni
stavajiciho SZ schodisté. Od této hlavni komunikace jsou jednotlivé objekty pfistupny po nové
vytvorené vySkové sjednocujici platformé. Podlazi v arovni ulice soustfeduje zakladni servisni
zazemi domu, odpadové hospodéarstvi, sklepni kéje a parkovani.

Nastavba apartmanut v 2.NP - zadvefi, schodisté do podkrovi, toaleta, kuchyn s jidelnou a
obyvaci pokoj. Obytna terasa orientovana na jihozapad je s interiérem propojena Sirokym
francouzskym oknem. V podkrovi je umisténa koupelna a loZnice. ZlozZnice je vyhled
sméfovan na terasu a zelenou stfechu nad obyvacim pokojem. Jednotlivé verze nastaveb jsou
determinovany hlavné orientaci vstupu: verze A — vstup z jihozapadu, verze B — vstup ze
severovychodu. Dale se nastavby liSi v umisténi oken, v zékladu je diraz kladen na proskleni
k terase, v dalSich variantach jsou okna zfizena pro vyhled z loZnice, kuchyné apod., dle
umisténi na stfeSe. VypIné otvor budou splfovat pozadavky tepelné technické normy (ramy a

vyplné).

Reseni vegetaénich Gprav objektu
Plochy mezi komunikacemi jsou zatravnény.
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Nastavba — apartmany.

Jedna se o objekty k bydleni - jednopodlazni objekty provedené z lehkych ocelovych materiall
/z montovaného systému/ s pultovou stfechou s obytnym podkrovim. Jedna se o dvojpodlazni
stavbu (rozmér cca 7,2 x 10 m ve tvaru L).

Ve své uzsi Casti ma objekt pouze jedno podlazi. V této &asti je plocha extenzivni zelena
stfecha. Nosna konstrukce jednotky je tvofena pfedevsim obvodovymi sténami ze Stérbinovych
profild RY/SKY 150. Uvnitf domu jsou rozmistény vnitfni nosné stény a pficky z plnosténnych
profild C/U a profild RdBX. Stropnice a vaznice jsou tvofeny profily C250 resp. C200 a do
vodicich U4 profild jsou zakotveny pres konzoly L. V roviné stropu prvniho podlazi jsou
rozmistény priviaky pro vyneseni stfeSni konstrukce. Obvodové stény jsou provedeny
technologii sténovych modull z pozinkovanych profild RY150 a SKY 150 mm. Vychozi rozte¢
mezi profily je navrzena na 625 mm, Ize ji vSak pfizpusobit formatu pouzitych desek oplasténi
OSB nebo Fernacell. Ve sténach jsou vytvoreny vymény pro uchyceni vypini otvoru.

Vnitfni nosné stény slouZzi jako podpurné stény konstrukce stropu a stfechy a jako stabilizaéni
zavétrovavaci stény a jsou soucéasti nosného skeletu konstrukce. Jsou provedeny technologii
sténovych modull z pozinkovanych profild C120 a U4 120 s vychozi rozte¢i mezi profily 625
mm.

Zé&kladnim prvkem stropu jsou stropnice z C 250 profild uchycené na obou koncich do vodicich
U4 250 profild pfFislusné tloustky dle statického vypodtu. Jednotlivé moduly stropnic jsou
kotveny na vnéjSi obvodové stény a vnitfni nosné stény. V mistech, kde neni mozno vynést
stropni konstrukci pomoci nosnych stén, jsou pouZzity pravlaku ze zdvojenych profild C 250 (tl.
dle statického vypoctu). UvaZzovano je uZzitné zatizeni 1,5 KN/m2.

Dutina mezi profily je vyplnéna akustickou a protipozarni izolaci — mineralni vinou 2 x 50 mm.
Na spodni strané profil stropu jsou pfes pasky tuhé mineralni viny 25 mm kotveny laté S 25
roStu podhledu, na né pak jedna vrstva desek Fermacell 12,5 mm + 15 mm jako podhled.

V Casti objektu kde je uvaZovana zelend extenzivni stfecha, konéi vrchni ¢ast skladby
trapézovym plechem LTP20/0,6. Poté nasleduje zvolend skladba zelené stfechy dle
technickych poZadavkd vyrobce. Pro pfedbézny staticky vypocCet byla uvaZovana zelena
extenzivni stfecha spoleénosti Optigreen — Usporna stfecha 120 kg/m2. uzitné zatizeni bylo
uvazeno 0,75 kN/m2.

Pultova stfecha je s plechovou krytinou typu Lindab.

Zastavéna plocha (m?):
9,957*7,207-5,00*2,50 = 59,26

Obestavény prostor(m®):

Vrchni stavba
(9,957*7,207-5,00*2,50)*3,155+4,957*7,207*(2,115+3,785)/2 = 330,13
ZastreSeni  5,00%4,717*0,395 = 9,316
G KB e 339,446

4.2.1. Apartman ¢€. 200/14 (A)
Uzitna plocha apartmanu je 81,5 m2
Pozemek 107,5 m2
Garazoveé stani

4.2.2. Apartman ¢€. 200/15 (B)
UZitna plocha apartmanu je 84,2 m2
Pozemek 114 m2
Garazove stani
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4.2.3. Apartman ¢€. 200/16 (A)
UZitna plocha apartmanu je 81,5 m2
Pozemek
Garazové stani

117,5m2

4.2.4. Apartméan €. 200/17 (B)
UZzitna plocha apartmanu je 84,2 m2
Pozemek
Garazove stani

169 m2

4.2.5. Apartméan €. 200/18 (A)
Uzitna plocha apartmanu je 81,5 m2
Pozemek
Garazoveé stani

84,5 m2

4.2.6. Apartman ¢€. 200/19 (A)
UZitna plocha apartmanu je 84,2 m2
Pozemek
Garazové stani

166,5 m2

H&B REAL

OCENENi NEMOVITOSTI

Pol.&. |Parc.&. Nazev Rok| S | Dpz]| z Mto Koef | JKSO opP JC k Rc CRc - celkova
(m3) | (K&/m3)| (-) ()] (KE)
1 229/1,5,7 |bytova jednotka &. 200/14 2013] 1 79 | 80 ] 0,013 | 0,988 80367 339 6 000 1,25 2 034 000 2510 71
2 229/1,5,7 |bytova jednotka ¢. 200/15 2013] 1 79 | 80 0,013 0,988 80367 339 6 000 1,25] 2 034 000 251071
3 229/1,5,7 |bytova jednotka ¢. 200/16 2013] 1 79 | 80 0,013 0,988 80367 339] 6000 1,25] 2 034 000 2510 719
4 229/1,5,7 |bytova jednotka ¢. 200/17 2013] 1 79 | 80 ] 0,013 | 0,988 80367 339 6 000 1,25 2 034 000 2510 71
5 229/1,5,7 |bytovéa jednotka €. 200/18 2013] 1 79 | 80 ] 0,013 | 0,988 80367 339 6 000 1,25 2 034 000 2510 71
6 229/15.7 |bytova jednotka ¢. 200/19 2013} 1 79 | 80 0,013 0,988 80367, 339 6 000 1,25] 2 034 000 251071
Celkem I 12 204 000) 15 064 319
[Celkem Budovy a stavby 12204000 15064 313|

Zaokrouhleno na 15 060 000,- K&

| Vécna hodnota z Gstatkova

15 060 000,- K& |

4.3.Stanoveni hodnoty pozemk U

Jednd se o pozemek rovinny, zastavény ocefiovanym objektem, situovany v centru mésta,
pFistupny po obecni komunikaci, s kompletnimi inZenyrskymi sitémi. Ocerfiované pozemky jsou
vymery 759 m2.
Trzni hodnota pozemk( je stanovena srovnavaci metodou
srovnavaci metody se vychazi ze skute¢né ceny pozemku realizované na trhu nemovitosti.

PFi uréeni hodnoty pomoci

H & B REAL, a.s., Smetanova 1484, 755 01 Vsetin, tel. /fax: 571 499 100, 571 499 101, e-mail: info@hbreal.cz
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Nasledujici tabulka uvadi ceny pozemkd nabizenych k prodeji v Luhacovicich vztaZzenych
k béZnému stavebnimu pozemku zastavénému bytovym domem (na ulici LeoSe Janacka).

Prehled srovnatelnych pozemkii - Lokalita Parcela ¢. Vyméra Pozadovana Jednotkova Koeficient Upravena
lkupni cena cena celkovy cena

Popis pozemku(zhodnoceni kladii a zaport) m?2 Ké Ké&/m2 Kc Ké/m2

Luhadovice 1540 2125200 1.380,00 1,78 2 453,33

Prodej jednoho z méla opravdu atraktivnich pozemk( v Luhagovicich. Dany pozemek ma
vymeéru 1540 m2 a je situovan na ulici Slunna. Pozemek se nachézi ve svahu, ¢imz poskytuje
nadherny vyhled do okoli a do centra Luhacovic. VeSkeré IS jsou u pozemku.

LuhaCovice 690 840 000 1 217,39 1,78 2 164,25
Prodej stavebniho pozemku v klidné ¢asti Luhagovic. Pozemek je mirné svaZity a je orientovan

navychod. K pozemku vede zpevnéna komunikace. VeSkeré sité u pozemku, voda, kanalizace,

elektfina a plyn.

Luhacovice 682 845 000 1 239,00 1,78 2 202,67
Prode stavebniho pozemku o vymére 682m2 v klidné ¢asti mésta Luhacovice. Pozemek mirné

svazity, na proslunéném misté, s krasnym vyhledem na mésto. V8echny inZzenyrské sité na

hranici pozemku. Spoluvlastnicky podil na zpevnéné pristupové cesté je soucasti prodeje.

VeSkera ob¢anska vybavenost v dosahu.

Luhagovice 800 1104 000 1 380,00 1,78 2 453,33
Prodej pozemku pro vystavbu RD o vyméfe 800 m2. Sité u pozemku, krasny whled na

L uhadovice.

Luhacovice 2000 1980000 990,00 1,78 1 760,00

Prodej pozemku pro bydleni - Luhacovice. Nabizime k prod gji rozlehly pozemek v tiché a klidné

lokalité. Pozemek o vymére se nachazi v okrajové ¢asti lazenského meésta Luhacovice a

Uzemnim rozhodnutim je ur€en k ob&anské zastavb &. Elektfina na pozemku, voda viastni -

b ezproblémovy pristup.

Prum éma jednotkova cena 2 206,72 K&/m*

Pfedmétné pozemky o celkové vymére 759 m2 jsou zcela ojedinélé ve svém situovani a svou
vybavenosti (umisténi na stfeSe obchodniho stfediska). Z tohoto duvodu odhadovanou
jednotkovou cenu zvySuji koeficientem polohy ve vysi 1,30.

Hodnota pozemk :
2 206,72 * 1,30 = 2 868,74 KE/m2.

759 m2 * 2869 K&/m2 =2 177 571 K&

Zaokrouhleno: 2 180 000,-Ké&

| Hodnota pozemk i 2 180 000,- K& |

| Vé&cna hodnota 17 240 000,- K& |

4.4. Odhad hodnoty vynosovou metodou

Vynosova hodnota je obecné dana souctem vSech budoucich pfijmd dosaZitelnych
z pfedmétnych nemovitosti. V tomto pfipadé jsou zisky dany odhadovanymi trzbami z provozu
ubytovani.v pfedmétnych apartmanech.

H & B REAL, a.s., Smetanova 1484, 755 01 Vsetin, tel. /fax: 571 499 100, 571 499 101, e-mail: info@hbreal.cz
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Pfi odhadu cen za ubytovani jsme vychazeli ze smlouvy uzaviené 29.5.2014 mezi stranami —
Lazné Luhacovice a.e. a APERTA GROUP a.s. Cena za ubytovani je stanovena ve vysi 3 335
K¢&/apod./noc.

Odhad vynosové hodnoty je proveden ve dvou variantach dle predpokladané obsazenosti.
Varianta ¢€.1 pfedpoklada obsazenost ve vysi 85% v sezonu a 50% mimo sezonu a varianta ¢.2
predpoklada obsazenost ve vysi 85% v sezonu a 60% mimo sezonu.

Ceny za prondjem uvazujeme dle smlouvy ve stejné vysi v sezonu i minisezonu. Obsazenost
v sezonu odhadujeme s dostate¢nou mirou rizika, jelikoZz v sezonu je obsazenost blizici se

100%. Obsazenost minisezonu odhaduje mirné vysSi a to pravé z toho dlvodu, zZe vytizenost
bude pfes Lazné Luhacovice.

Varianta ¢.1

apart. [cena wuz. | celkem
apartmany celkem 6
sezona 210 3334 85% 3571 785
mimo sezona 150 3334 50% 1500 750
za rok 5072 53!
Varianta ¢.2

apart. |cena wyuz. | celkem
apartmany celkem 6
sezona 210 333§ 85% 3571 785
mimo sezona 150 3334 60% 1 800 900
za rok 5 372 68!

4.4.1. Odvozeni o ¢éekavaného procenta kapitalizace

Celkovd mira kapitalizace je slozend z miry ekonomické vynosnosti a miry rizika a je
odhadovana na arovni 8,0 %. Mira rizika pokryva systematicka a specificka rizika nemovitosti,
ktera jsou v tomto pfipadé hodnocena jako mirna a to vzhledem k poloze a charakteru objektd
a moznostem jejich vynosového potencidlu.

Kapitaliza €ni sazba pro vypo €et trzni hodnoty oce novanych apartméan G vynosovou
metodou kapitalizace zisku, €ini @ 8,0 %.

4.4.2. Hodnota odhadovana dle vynosové metody

Pfi odhadu vynosové hodnoty jsme celou sezonu rozdélili na hlavni sezonu (mésice 04, 05, 06,
07, 08, 09, 10), a mimo sezonu (mésice 11, 12, 01, 02, 03).

Odhad obsazenosti je uveden vyse.
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Samostatny vypo €et vynosové hodnoty pro variantu

1. VWisleni hrubého wwnosu apartmaii Luhadovice

H&B REAL

dle
Pronajimatelna plocha v [tabulky |najem K/m’/rok dle rozborfcelkem
Pronajimatelna plocha v'm najem K/mP/rok celkem
Pronajimatelna plocha v"m najem K/m/rok celkem

Hruby vynos za rok celkem (viz tabulka njen

odborny odhad mozné ztaty ¥ijmu

€.1 je zFejmy z nasleduijici tabulky.

Hruby vynos za rok celke Hv = 507253
pozemek (zasl. jinak vyuZita plocha) zahmuté do vy3e uvedendiiemného m 759
trzni jednotkova hodnota pozemku zA m 2 864
TrZni hodnota pozemkuvd Hp = 217757
Odhad vynosuifpadajiciho na pozemek byva proveden z trzni hgdomtemku (zpravidla

porovnavaci metodou ¥iporedpokladu stejné miry vynosnosti jako pro cely largdasobenim

2volenou vynosovou mirou.

Podil hrubého najemnéhaéipadajici na pozemek: NP=HP.r= 174 246
Podil hrubého najemnéhéipadajici na aredl: NB =HV - NP = 4 898 32p

Pronajmy pozemk

2. Souhrn nakladi nutnych k dosazeni vynosi

naklady spojené s obhospdoleénim arealu je mozno zvolit jako relativni odinadbo absolutni

castky
relativni odhad absolutngastky
* Dan z nemovitosti: 10 00(
* PojiSteni stavby: % z NB 20 00(
* Opravy a Udrzba % z NB 50 00(
* Naklady na spravu: %z NB 100 00¢
| * Provozni néaklady: | 3500 %z NB | | | 1775 38f
Obhospod#ovaci ndklady celkem za rok (viz tabulka naklady) ON 1955 387
Obhospod#ovaci néklady celkem za rok souvisejici s aredlem BON 1945 387
S pozemkem souvisi i@ nemovitosti za rok ONP 10 0pO
3. Cisty wnos (CV ) wpoéteme odé&tenim néakladi na obhospod#iovani od hrubého vynost
Cisty vynos je v danémifpad prisuzovan pouze stad¥la je rozdilem NB- ONB
CVB = NB- ONB = 295294}
CVP = NP - ONP = 164 204
CVN = CVB + CVP = 3117 148
Whnosovan hodnota (VHN) v ffipadech , kdy neni zvaZovano tempaistu vwnost
(32
VHN = — 1% 1) v + HP
r- g
(0] = gisty vynos nemovitos tis.K&rok 2 95!
r = zvolen& mira vynosnosti % d.a. 8,00%
g = tempo nistu trvalého vynos % p.a. 0,00%
n = Zistatkova doba uziti nemovitosti iigk 25
HP = hodnota pozemku ti sl 2 179

= Wnosova hodnota hemovitosti

H & B REAL, a.s., Smetanova 1484, 755 01 Vsetin,
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Samostatny vypo €et vynosové hodnoty pro variantu

1. V\isleni hrubého vynosu apartmai Luhadovice

H&B REAL

€.2 je zFejmy z nasleduijici tabulky.

Pronajimatelna plocha V2

dle

tabulky |najem K/m?/rok

dle rozbonjcelkem

Pronajimatelna plocha v'm

najem K/m’/rok

celkem

Pronajimatelna plocha v'm

najem K/m’/rok

celkem

Hruby vynos za rok celkem (viz tabulka najen

odborny odhad mozné ztaty ¥jmu

Hruby vynos za rok celke Hv = 5372 68
pozemek (zast. jinak vyuzita plocha) zahmuta do vyse uvedendiemného 759
trzni jednotkova hodnota pozemku za m 2 864
TrZni hodnota pozemkuvd Hp = 217757
Odhad vynosuifpadajiciho na pozemek byva proveden z trzni hgdmmtemku (zpravidla

porovnavaci metodou ¥ippiredpokladu stejné miry vynosnosti jako pro cely langdasobenim

zvolenou vynosovou mirou.

Podil hrubého ndjemnéhéipadajici na pozemek: NP=HP.r= 174 246
Podil hrubého najemnéhdigadajici na areal: NB =HV - NP = 5198 47p

F’ronéjmy pozemk

2. Souhrn nakladi nutnych k dosazeni vynost

naklady spojené s obhospaohzanim areélu je mozno zvolit jako relativni odnadbo absolutni

dastky
relativni odhad absolutnitastky
* Dan z nemovitosti: 10 00(
* PojiSténi stavby: % z NB 20 00(
* Opravy a udrzba % z NB 50 00(
* Naklady na spravu: %z NB 100 00¢
| * Provozni naklady: [ 3500 %zNB [ | [ 1880 449
Obhospod#ovaci ndklady celkem za rok (viz tabulka naklady) ON 2 060 449
Obhospod#vaci néklady celkem za rok souvisejici s aredlem BON 2 050 449
S pozemkem souvisi i@ nemovitosti za rok ONP 10 0O
3.Cisty wnos (CV ) vypoteme odétenim nakladi na obhospodi#iovani od hrubého vynost
Cisty vynos je v danémifpad piisuzovan pouze sta¥t. je rozdilem NB - ONB
CVB = NB- ONB = 3148 049
CVP = NP - ONP = 164 204
CVN = CVB + CVP = 3312 24%
Wnosovan hodnota (VHN) v gfipadech , kdy neni zvazovano tempaistu vwnost
1- (1 +g ]"
VHN = —1*0 ) oev 4+ HP
r-49
(0] = gisty vynos nemovitos tis.K&/rok 3 14¢
r = zvolena mira vynosnosti % fd.a. 8,00%
g = tempo rastu trvalého vynos % p.a. 0,00%
n = Zistatkova doba uziti nemovitosti iigk 25
HP = hodnota pozemku ti sl 2 179

= Wnosova hodnota nemovitosti

H & B REAL, a.s., Smetanova 1484, 755 01 Vsetin,

571 499 100,
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| Hodnota odhadované vynosovou metodou -var. é.1 33700 000,- K& |

| Hodnota odhadované vynosovou metodou -var.  &.2 35780 000,- K& |

4.5. Odhad hodnoty srovnavaci metodou

V pfipadé ocenovanych apartmanut neni srovnavaci hodnota pouZita, jelikoz se jedna o zcela
nestandardni nemovitosti (umisténi, technické feSeni), které se bézné neobchoduiji.

Pro informaci uvadim prodej nové stavénych dvou bytovych domu na ulici LeoSe Janacka
(Prazské cCtvrt):

byt 1+kk - cena 41 900,- KE/m2, vyméra 36,6 m2

byt 1+kk - cena 39 900,- K&/m2, vyméra 36,6 m2

byt 2+kk - cena 38 900,- K&/m2, vyméra 62,6 m2

byt 2+kk - cena 39 900,- K&/m2, vyméra 36,6 m2

Priimérna cena je 40 000 K&/m2.

Pfi této cené by se cena pfedmétnych apartmanu pohybovala okolo celkové ceny 3 320 000
KE.

Do cenovych Gvah je vS8ak nutno dale zahrnout zvySujici faktory jako jsou terasy, garazové
stani, samostatny pozemek, diskrétni lokalitu a umisténi pfimo v centru mésta.

| Odhad srovnavaci hodnoty neur éuje se |

4.6. Odhad ceny obvyklé (trzni hodnoty)
Pro odhad ceny obvyklé byly vyuZity tyto zjiSténé hodnoty:

vécna hodnota 17 240 000,- Ké
vynosova hodnota - var. ¢€.1 33 700 000,- K¢
vynosova hodnota - var. ¢€.2 35 780 000,- K¢
srovnavaci hodnota neur ¢&uje se

VySe uvedené hodnoty predstavuji zakladni pfistupy pfi hodnoceni nemovitosti. Kazdy z téchto
pFistupd ma v tomto hodnoceni jinou vahu a vypovidaci schopnost. pfi stanoveni ceny obvyklé.

V souCasné dobé jsou preferovany pfistupy vynosovy a srovnavaci, které odrazeji zajem
pfipadnych investort (vynosovy pfistup) €i realna data ovéfend realitnim trhem (srovnavaci
pristup). Naopak pfistup na zakladé vécné hodnoty pfedstavuje cenu stavebnich materidlu a
praci bez ohledu na schopnost realizovat tyto ceny na trhu s nemovitostmi.

Z hlediska polohy jsou ocenované apartmany situovany ve vyborné lokalité na stfeSe

H & B REAL, a.s., Smetanova 1484, 755 01 Vsetin, tel. /fax: 571 499 100, 571 499 101, e-mail: info@hbreal.cz.



H&B REAL

obchodniho centra v obchodni zéné vyznamného lazeriského a turistického mésta. K objektu
je velmi dobry pfistup s moznosti parkovani v krytém gardZzovém stani. Kvalita lokality, ve
vztahu na pfedmétny druh majetku, je hodnocena jako vyborna. Je zajiSténo napojeni na
zakladni inZenyrské sité. V misté jsou veSkeré obchodni plochy a sluzby. Probéhl dalSi rozvoj a
zkvalitnéni objektu — rekonstrukce obchodni pasaZze oprava okolniho prostranstvi, oprava
prijezdové komunikace vedouci k vjezdu do garaZi.

Architektonicky jsou objekty unikéatni, vytvareji klidovou lokalitu v samém srdci lazefiského
mésta Luhacovice, vSe umisténo na stfeSe, mimo bézny hluk mésta, s krdsnym vyhledem na
okolni domy a pfitom zcela uchranéné od pohledu okoli. Pozemky s pésténym travnikem
v okoli bytovych jednotek jsou jejich sou€asti.

Silné stranky:

- unikatni projekt

- vyborny technicky stav

- moderni feSeni dispozice i interiéru

- situovani ve vyborné lokalité ve vztahu na pfedmétny druh majetku

- zcela diskrétni prostfedi, vstup na stfesni terasu pouze pro majitele/uzivatele jednotek
- velmi dobré& dopravni dostupnost s moznosti parkovani — vlastni gardzové stani

- vlastni pozemek a terasa

Slabé stranky:
- nebyly zjistény

Na zakladé zjisténych Gdajl, se zapoctenim a zvazenim rozhodujicich podminek, majicich vliv
na kone¢nou hodnotu (technicky stav nemovitosti, jejich velikost, poloha, umisténi, vynosovost,
moZnost vyuZziti, posouzeni souasného trhu s nemovitostmi apod.), odhaduiji trzni hodnotu ve
vySi 30 000 000,- KE&. Jedna se o hodnotu niZsi nez je vynosova hodnota — var.¢.1 a to z toho
davodu, Ze vynos je odhadovan sice na zéakladé smlouvy o ubytovani, ale stéle se jedna o
odhadovanou prognozu vytizenosti jednotlivych apartmanu. Proto je zde z divodu opatrnosti

s s

zvolena mirné nizsi hodnota oproti hodnoté vynosove.

Podminky platnosti navrzené ceny obvyklé:
- DoreSeni pozemkl a garazového stani (zapis do katastru — navrzena cena obvykla je
vCetné pozemku, gardZzového stani a podilu na spoleénych prostorech domu)

| Cena obvykla 30 000 000,- K& |
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V. REKAPITULACE

Nemovitosti:

Apartmany, k.U. Luhacovice

Vlastnik: APERTA GROUP a.s.

Sidlo: Senovazné nameésti 1588/4, Praha 1

List vlastnictvi: 11415, 11413

1. Vécné hodnota stavajici

2. Hodnota stanovena vynosovou metodou - var.

Hodnota stanovena vynosovou metodou - var.

3. Hodnota stanovena srovnavaci metodou:

4, Mimo radna rizika:

H&B REAL

celkem (K¢)
17 240 000,- Ké

celkem (K¢)
33 700 000,- K&

celkem (K&)
35 780 000,- Ké

celkem (K¢)

neur éuje se

bez mimofadnych rizik

5. Na z4klad & uvedenych zjiSt éni odhaduji cenu obvyklou vySe uvedeného majetku, b ez

dluh Q, ke dni 12.6.2014 ve vysi:

30 000 000 Ké

(slovy: T Ficetmilion G korun €eskych)

Ve Vsetiné dne 23.6.2013

Ing. Tomas Hurta
H & B REAL a.s.
Smetanova 1484, Vsetin
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VI. PROHLASENI

NiZe podepsany jako zpracovatel trzniho ocenéni timto prohlasuje, Ze:

1. V sou€asné dobé ani v budoucnu nebude mit ucast nebo prospéch z innosti, kterd je
pfedmétem zpracovaného trzniho ocenéni.

2. Zpracované trzni ocenéni zohlednuje v3echny jemu znamé skute¢nosti, které by mohly
ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

3. Uvadéné analyzy, pfistupy a zavéry jsou limitovany pouze uvadénymi predpoklady,
omezujicimi podminkami a jsou nezaujatymi profesionalnimi pfistupy, analyzami a zavéry
zpracovatele ocenéni.

4. P¥i své Cinnosti neshledal Zzadné skute¢nosti, které by nasvéd€ovaly, Ze pfedané dokumenty
a podklady nejsou pravdivé a spravné.

5. Konecny vysledek této prace muze byt pouzit jako jeden z podkladl pro ziskani bankovniho
avéru u Moravského penézniho Ustavu — spofitelniho druzZstva.

zpracovatel trzniho ocenéni

Ing. Tomas Hurta
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VIII. PRILOHY

pfiloha é. 1 - vypisy z katastru nemovitosti
pfiloha €. 2 - snimek katastralni mapy
pfiloha ¢.3 - schéma podlazi

pfiloha ¢.4 - mapa lokality

pfiloha ¢.5 - fotodokumentace
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