ZNALECKY POSUDEK

¢. 1197 - 48 - 2007

o cené nemovitosti ¢.p. 145, 160 a 190 Vcetne staveb bez ¢.p. a vSech pozemki na LV ¢.
381, katastralni azemi Cerna Hora v KrkonoSich,
okres Trutnov

Objednatel posudku:
PRAHA 10 - Majetkov4, a.s.
Vrsovicka 1429/68
101 38 Praha
Ukel posudku: Stanoveni obvyklé ceny pfedmétné nemovitosti

Dle zikona & 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku v aktualnim znéni a s pfihlédnutim k
vyhla§kdm Ministerstva financi Ceské republiky €. 540/2002 Sb. ve znéni vyhlasek ¢. 452/2003
Sb., €. 640/2004 Sb., ¢. 617/2006 Sb. a ¢. 76/2007 Sb., podle stavu ke dni 16.10.2007 posudek o

obvyklé cené vypracoval:
Ing.Arch. Vladimir Soukenik

Moravslgé 1779
252 28 CernoSice

Posudek obsahuje veetné titulniho listu 28 stran textu a 12 stran pfiloh. Objednateli se pfedava ve 2
vyhotovenich.

V Cernogicich 24.10.2007



Obsah posudku

T NBLEZ. ..ottt e e aeaeaeaeae e e et et e e enenteta et et t et e i s seaaaeaeens 3
1.1 Z0AleCKY TKOL.....oiiiiiiiiiieeee ettt e st et e s sae st s e s b e st eeessneeebeeassaeeseasaseeaseseareas 3
1.2, INfOrmace O NMEIMIOVITOSL ...uuviiieiciiriieeiieeeeceiee e e e ee et e eeenn et eeseesetreeeeeesesaeeeessstaaeesesesnaseseseannnes 3
1.3. Prohlidka a zameEFeni NEIMOVITOST ....coiviuvivrieeiriieeeeeeee e e e et e e e e e e et e s setaaeeeeeseeeaeeesnennee 3
1.4. Podklady pro vypracovani pOSUAKU .........cecieireiiierieieeie et 3
1.5. Vlastnické a evidencni GAaje.......cceoeeiiiiiiiiniieeeeeee et 4
1:6. DOKUMENTACE @ SKULECIIOST 1vvvvveiiie ittt e e eee sttt eeee v ee e e s e s e s et e e e e eeeeeeereareseeeeeneens 4
1.7. CelKOVY POPIS NETNIOVITOSTL. c.eeeviierieriiireiiierieesreesreesotesteseeseessseeeseassaeeeesseassesassessssessnsessasesnseens 4

2oPOSUACK ...ttt e et e e e e tb e e tbt e etb b e e e e tateeteeeeenteeeereeennreaean 5
2.1 POPIS METOM ...ttt et ettt ettt et ettt s e e st e s e st et e st e s e e teesaeeree e 5
2.2. POPIS NEMOVITOSTL ..euvtervtiuieaiieitnieieette et e steeaess e eaeestesseaseeeastesseensassseenssassesssssseessneeseenseeseesssesns 6
2.3, UEEANT COIMA vt s e e s s ee et ee s eeeeeseseeeeeeseseeeee. et ean e 7
2.4, Stanoveni 1ePrOAUKCNT CEMY ..c..vvivriiriiieiitieetieeiee sttt ettt e e st steeerre e esteeeveeveeneneas 20
2.5. Stanoveni VECNE NOANOLY .....viiiiiiiiiiieeiee ettt st e e e s beeeteeasre s 20
2.6. Stanoveni ceny Srovnavaci MEtOAOU ... ...cocvuiiciiiiiiiiiceieee et 21
2.7. Stanoveni ceny vynoSOVOU METOAOU. .. .coiuiiiiiiaiiearieeiieitesereeeteerir e ssrte et sreesnseeseeeaneesseeans 23

Bi ZLAVET ettt et b e et te e seh et e st e e e e e e b n e e n et e e e e asbeeeareeeeanrbaestreeeareeean 26
3.1. Rekapifulace ZJIStENE COMY ...viiiiiiiiiieiieieeieie ettt ettt sae e s ae et eas e re s ne e 26
3.2. Vyrok 0 hodnot€ majetkil........cociiiiiiiiciec st 26

5. SeZNAM PITION.....eiiiiieii ettt e et eseae e sbe e aa e e e easeents e neeeeneeeteeeaeeneean 28




.1 Znalecky ukol

Na zakladé objednavky spole¢nosti PRAHA 10 - Majetkova, a.s., ze dne 15.10. 2007 je znaleckym
tkolem stanovit hodnotu nemovitosti, to je Horského Hotelu véetné pfistaveb a tzv. Villy, Chaty
Sport a ostatnich objektd bez &p. a pozemki zapsanych na LV ¢&. 381 k.. Cerna Hora v
Krkonogich. Hodnota nemovitosti je stanovena k datu prohlidky, to je ke dni 16.10.2007.

1.2. Informace o nemovitosti

Nézev nemovitosti: Horsky Hotel

Adresa nemovitosti: Cerna Hora v Krkonogich 145, 190, 193

542 25 Janské Lazné

Kraj: Kralovéhradecky

Okres: Trutnov

Obec: Janské Lazné

Katastralni tzemi: Janské Lazné

Pocet obyvatel: 845

Vychozi cena stavebniho pozemku Cp = 35 + (a - 1000) x 0,007414 = 35,0000 K&/m?

kde a je pocet obyvatel v obci (pokud je a < 1000; pouzye se a = 1000)
Z4kladni cena podle §28 odst. 1 pism. k) : 35,- K&/m®

1.3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 16.10.2007 za piitomnosti zastupce
vlastnika.

1.4. Podklady pro vypracovani posudku

* Vypisy z Katastru nemovitosti - list vlastnictvi ¢ 381 pro k.u. Cerna Hora v Krkonogich, obec
Janské Lazng&, vyhotoveny déalkovym pfistupem dne 1.06.2007.

* Kopie Katastralni mapy, méf. 1 : 1000.
* Casteéna projektova dokumentace vyhotovena v dobé rekonstrukce hotelu v poloviné 80-tych let.
* Znalecky posudek vyhotoveny pro ucely vetfejné drazby.

* Dopliujici podklady poskytnuté vlastnikem, ndjemcem a objednatelem, zejména soubor smluv
tykajicich se najemnich vztahl a provozu hotelu.




iléi ovéfeni a zaméfeni provedené pii prohlidce nemovitosti.

ey

1.5. Vlastnické a evidenéni udaje

Nemovitost byla k rozhodnému datu ocenéni, dle informace zjisténé dalkovym piistupem, ve
vlastnictvi spole¢nosti Forte, s.r.0., U Papirny 614/9, Praha 7, ICO 60376446.

1.6. Dokumentace a skutecnost

Stavebni dokumentace uvedena v Kkapitole ,,podklady” poskytuje jen casteCnou informaci o
skute¢ném provedeni stavebnich praci na pfedmé&tné nemovitosti. Pro potieby tohoto ocenéni byla
uvedend dokumentace doplnéna doméfenim a zjisténim stavebné technického provedeni stavby
znalcem pii mistni prohlidce.

1.7. Celkovy popis nemovitosti

Jedna se o soubor budov tvofeny Horskym Hotelem véetné tzv. Villy a piistaveb ,.c” a ,,d”, chatou
Sport a objektem COV. Dale jsou soudasti ocenéni venkovni Upravy, zejména fady kanalizace,
vodovodu a elektro, zdroje vody a vodojemy, venkovni bazén a hiist€ a soubor pozemk.

Celkovy pocet luzek je 180. Cast pokojii je v kategorii**, &ast pokojii v kategorii*** a vyznamna
¢ast pokojt je v kategorii odpovidajici turistické ubytovné.

Celkova uzitkova plocha hlavmch objekti je stanovena s uzitim castecne stavebni dokumentace a
odbornym odhadem na 3.038 m?, obestavény prostor na 21.776 m’.

Celkové plocha pozemkd, nalezicich k Horskému Hotelu a bezprostfedné souvisejicich s jeho

provozem, je 37.799 m’.

Predmétem ocenéni nejsou soubory movitjch véci tvoficich technologické vybaveni kuchyné,
vybaveni mobilidiem a technologie COV.




7 hlediska metodiky ocefiovani se jednd o stanoveni obvyklé ceny nemovitosti ve smyslu zakona
&.151/1997 Sb o ocenovani majetku podle § 2.

_ Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti je v tomto pfipadé provazeno propocty, které uréi interval Ci
_ hodnotu obvyklé (trzni) ceny nékolika metodami nezévisle na sob&. Byly pouzity tfi zakladni
metody propoétu (metoda srovnatelnych hodnot a vynosova metoda) a dle cenovych piedpisi byla
stanovena cena tfedni. Timto zptisobem je nasledné s pfihlédnutim k aktudlnimu stavu nemovitosti,
jejimu umisténi a poptavee po srovnatelnych objektech na ¢eském trhu, vyrokem stanovena obvykla
(trznf) cena nemovitosti. Vysledné hodnoty podle jednotlivych metod jsou porovnany v z&veérecné
rekapitulaci. |

Cena zji§téna podle cenového predpisu, tj. cena WiFedni; v soucasné dob¢ podle zdkona €. 151/1997
Sh., o ocefiovani majetku a o zmé&n& n&kterych zakond (zdkon o ocefiovani majetku), a podle
vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky €. 540/2002 Sb. ve znéni vyhlasek ¢. 452/2003 Sb.,
¢ 640/2004 Sb., & 617/2006 Sb. a ¢&. 76/2007 Sb. Ufedni cena se rozhodné nestava trznim
voditkem, ale ma vyznam v pravém slova smyslu pro administrativni ¢i tfedni vykony.

Metoda srovnatelnych hodnot vyuZiva statistickych postupl a vychdzi ztoho, Ze pfi v&tSim
znimém poétu cen srovnatelnych objektd lze odvodit urcitou stfedni hodnotu nebo cenu.
Predpokladem konkrétnich vysledkd pii pouziti této metody je existence dostateCné rozsahlého a
dostupného, statisticky vyhodnotitelného materialu.

Vynosovd metoda je zaloZena na diskontovani kladnych tokii hotovosti (hotovosti se vtomto
piipadé rozumi modifikovany rozdil mezi naklady a vynosy hotelu provozovaného vlastnikem
nahrazujici udaje o pravidelném vynosu z prondjmu jednotlivych prostor jinym subjektim, tzv.
developersky vynos), které dand nemovitost podle odborného odhadu bude generovat po dobu,
kterd je rovna horizontu ocen&ni. Ten je limitovan dvéma zékladnimi skute¢nostmi. Jednak je dan
maximalni dobou, po kterou bude pfedmétnd nemovitost bez vaznych oprav &i jinych nutnych
vjznamnéjsich naklad (investic) fungovat (v zapornych tocich hotovosti jsou zohlednény pouze
b&zné provozni naklady a Gdrzba), coz v tomto piipadé je velmi vyznamné. Tento limit je tedy
zavisly na stavebn& technickém stavu objektu a jeho charakteru a je nutné pfihlédnout i
k moralnimu opotiebeni budovy, zejména s ohledem na stale rozsahlejsi rekonstrukee hotelovych
kapacit v Krkonogich, ktera jiz nyni vede k pom&mé ostré konkurenci s tendenci ur¢it¢ho snizovani
cen. Druhé omezeni spocivd ve schopnosti a presnosti odhadu ekonomickych parametri
nemovitosti i parametrti makroekonomického prostredi, ve kterém nemovitost funguje. S uvazenim
vy$e uvedeného je horizont ocenéni zvolen na 10 let.

Reprodukéni cena je vyjadienim potieby finanCnich prostiedkli na vybudovani (reprodukovdni)
nemovitosti shodnych parametri a ve stejné lokalité, jako je nemovitost ocetiovana. Tato
reprodukce se vztahuje k soutasnym podminkdm jednak na stavebnim trhu, ale i na trhu pracovnich
sil. P¥itom pod pojmem nemovitost jsou zahrnuty veskeré ocenované budovy, venkovni upravy a
pozemky. Do této ceny se nepromitaji vlivy trhu nemovitostmi, vlivy mimofadnych okolnosti trhu
ani vlivy mimoiadné obliby, s vyjimkou stanoveni obvyklé ceny pozemku, kde se pracuje s cenou
obvyklou.




odukéni cena nemovitosti je definovdna jako soucet reprodukéni ceny vSech stavebnich
kti a obvyklé ceny pozemku. Obvykld cena pozemku, kterd je pouZita v tomto propoctu
eprodukCni ceny, byla stanovena na zaklade redlnych prodejnich cen v lokalit€ na moZnostech jeho
ziti. Cena pozemku je shodnd jak pro reprodukéni cenu, tak pro vécnou hodnotu nemovitosti.

Vécna hodnota nemovitosti je dana jako soucet reprodukénich cen objektii a venkovnich Gprav
snizenych o realné opotiebeni a obvyklé ceny pozemki. Vyznam a interpretace této ceny jsou velmi
obdobné jako u reprodukéni ceny, je v ni viak zohlednéno stafi objektu, kvalita udrzby a tedy realné
opotfebeni objektl (fato hodnota je také nazyvina jako casovd reprodukéni cena). Zjisténa
reprodukéni cena objektu byla sniZend o opotiebeni, které bylo stanoveno s ohledem na soudasny
stav, rozsah a kvalitu udrzby.

2.2. Popis nemovitosti

Lokalizace a $irsi uzemni vztahy

Horsky Hotel lezi t&sné pod vrcholem Cerné Hory (1.289 m.n.m), na uzemni Krkonogské narodniho
parku, cca 200 m od horni stanice nové lanové drahy. Pfedmétnd nemovitost se v katastralnim
zemi Cerna Hora v Krkonogich, které j Jje soucasti Janskych Lazni.

Objekt ma vyborné podminky pro lyZovani, kromé uvedené lanové drahy jsou v bezprostiedni
blizkosti dva vleky. V letni sezoné je vychodi§tém htebenovych tir i cyklistickych tras.

Strucny popis jednotlivych objekti

Horsky Hotel je prostorové velmi ¢lenitou budovou. Jadro tvoif plivodni objekt hotelu z 1.

republiky. Na n&j jsou napojeny tfi pfistavby, v dokumentaci oznaované jako ,b* — Villa, ,,c“

pfistavba vstupni Casti a trafostanic a ,,d* pfistavba garazi, dilen a skladi. Budova m4 dvé podzemni

podlazi, ktera vzhledem ke svaZitosti okoli jsou z jizni strany ob& nad trovni upraveného terénu.

Déle dv€ nadzemni podlazi a u€elové vyuzité podkrovi. Rozmérové parametry jednotlivych podlaZi

~ jsou patmné z propoctil Gfedni ceny. Nejrozsahlejsi je padorys 1. PP, ve kterém se nachézi pfistavba
“#®  Xkotelna a na ni navazujici pivodni bunkr.

V Casti ptvodniho hotelu je lokalizovano veskeré technické zdzemi, sklady, kuchyng, restaurace,
recepce, denni bar, sauna, télocvi¢na a prostory pro ubytovani personalu. Je zde situovano celkem
38 pokojli pro hosty celkem s 94 Itzky. V piistavbé oznaované jako ,,Villa“ je pouze ubytovani.
Kapacita je celkem 50 ltZek, vesmés charakteru turistické ubytovny.

[ 4

Stavebné technické provedeni vlastniho hotelu véetn& piistaveb je zdéné, vng&ji lic tvoii sparované
kamenné zdivo, Castetné v podkrovi jsou dievem obloZené stény. Provedeni jednotlivych
konstrukei je patrné z tabulek v ufedni cené. Za zminku StOJl ustfedni elektroakumulaéni vytapéni
s akumulaci do vody (2 elektrokotle po 600kW a 2 x 40 m® vodni zasobniky). Priprava TUV je v 6-
ti elektrickych bojlerech s kapacitou po 2 m’. Zasobovéni vodou j je z vlastnich zdroja s ipravnou,
odvéadéni splagkovych vod do vlastni COV.

Chata SPORT je samostatné stojici budova, bez podsklepeni, pfizemni a s obytnym podkrovim,
zastfeSena sedlovou stfechou. Provedeni jednotlivych konstrukei je patrné z tabulek v ufedni cené.



zemi je jidelna s p¥ipravnou, jidlo se vaii v hlavni budové, sklad napojii a ubytovani, které je
néz v podkrovi. Kapacita je celkem 36 lizek, vesmés charakteru turistické ubytovny.

)statni stavebni objekty tvoii:

OV se spodni Zelezobetonovou vanou a svrchni stavbou tvofenou dfevénym obijenym plastém a
sedlovou stfechou véetn& potrubi splaskové kanalizace a odvodu vycisténych vod veetné tii
vypustnich objekti.

Zasobovani vodou tvoii soubor objekti, jedna se zejména o ptvodni podpovrchové jimaci zafezy,
novy vrt, vodojemy a propojovaci potrubi.

Pted jiznim pricelim hotelu je tenisovy kurt s umélym povrchem a nadrZ na vodu (bazén ale bez
technologie).

Kobkova trafostanice umisténa v 1. PP pod vstupni ¢asti.

Opotiebent objekti

Piivodni hotel pochazi z roku 1935, v letech 1985 az 1990 byla provedena rozsahld rekonstrukce
pivodniho hotelu a piistavby vchodové &asti a zazemi pro kuchyi. V poslednich letech byly
provadény préce roz§ifené udrzby, které zajistily dalsi provoz, jednalo se zejména o revizi elektro a
vyménu nevyhovujicich rozvadé¢, nouzové osvétleni, prvky poZarniho zabezpeleni objektu,
Saste¢nou vyménu povrchi podlah a drobné opravy vnéjsitho plast€ budovy. Soucasny stav
odpovida stafi, provedené rozsahlé rekonstrukci a modernizaci koncem 80-tych let a nasledné
udrzbé rozli¢né intenzity podle aktualnich vlastnikd. Technické opotiebeni je méné€ patrné nez
opotiebeni mordlni, zejména interiéry budovy jiZ neodpovidaji sou¢asnym poZadavkim.

2.3. Uredni cena

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 540/2002
Sb. ve znéni vyhlasek ¢. 452/2003 Sb., &. 640/2004 Sb., ¢. 617/2006 Sb. a ¢. 76/2007 Sb., kterou se
provadgji nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku.

a) Hlavni stavby
a;) Horsky Hotel - § 3

Zat¥idéni pro potieby ocenéni:
Budova: G. hotely a ubytovny

Svisla nosna konstrukce: - zdéna
Kéd standardni klasifikace produkce: 46.21.19.1..1

- Zastavéné plochy a vysky podlazi:

Nazev podlazi Zastavéna plocha  Konstrukéni vySka Soucin
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PP 388,50 m* 3,15m 1223,77 m’
PP 1 884,20 m* 3.58m 6 745,44 m’
1.NP: 1 464,80 m” 3,40 m 4980,32 m’
2.NP: 709,20 m’ 2,99 m 212051 m’®
Soucet 4 446,70 m* 15 070,04 m’
Priméma vyska podlazi: PVP = 15 070,04 / 4 446,70 = 3,39 m
Primérna zastavéna plocha podlazi: PZP =4 446,70 /4=1111,68 m’
Obestavény prostor:
2.PP: (388,5)*(3,15) = 1223,77 m®
1. PP: (1884,2)%(3,58) = 6 745,44 m’
1. NP: (1464,8)*(3,40) = 4 980,32 m’
2. NP: (909,2)*(2,99) = 271851 m’
piipodet kotelna: ~ 123,2%1,12 = 137,98 m’
sttechanad "a"+  968,1%4,70/2 2275,04 m*
"C”:
sttechanad "b":  173,4%4,35 75429 m*
stfecha nad "d": 223.1*%0,8 = 178,48 m’
Obestavény prostor — celkem: = 19 013,83 m®

Konstrukce, vybaveni

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni:

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

Provedeni

Hodnoceni  Cast
standardu [%]

1. Zéklady véetné zemnich praci:
2. Svislé konstrukce:
3. Stropy:
4, Krov, stiecha:
5. Krytiny stfech:
6. Klempiiské konstrukce:
7. Uprava vnitfnich povrchi:
8. Uprava vn&jsich povrchi:
9. Vnitini obklady keramické:
10. Schody:

11. Dvete:

12. Vrata:

13. Okna:

14. Povrchy podlah:

15. Vytapéni:

16. Elektroinstalace:

17. Bleskosvod:

18. Vnitini vodovod:

19. Vnitini kanalizace:

20. Vnitini plynovod:

21. Ohfev vody:

22. Vybaveni kuchyni:
p 23. Vnitini hygienické vybaveni:

24, Vytahy:

25. Ostatni:

betonové pasy

zdéné z plnych cihel tl. 45 cm
tramové polospalné

valbova se tifemi a vice hiebeny
médény plech

médény plech

dvouvrstvé vapenné omitky
sparované zdivo

bézné obklady

Zelezobetonové monolitické s b&Zznym
povrchem

prosklené

dievéna Spaletova

lepené koberce

ustiedni

ttifazova

bleskosvod

ocelové trubky

litinové

chybi

centralni ohfev teplé vody
bézny elektricky sporak
WC, umyvadla, sprchové kouty
chybi

pozarni hydranty, digestof

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

nwnwnnzZ'ZZununwn

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

UL rnnuLnnnnnnunn X



/;‘/ 26. Instalaéni prefabrikovana jadra: X 100,00

Vypolet koeficientu Kg:
Konstrukce, vybaveni Hodnoceni  Obj. podil Cast Koeficient Upraveny obj.
standardu [%] [9%] podil
1. Zéklady v&etn& zemnich praci: N 6,30 100,00 1,00 6,30
2. Svislé konstrukce: S 15,00 100,00 1,00 15,00
3. Stropy: S 8,20 100,00 1,00 8,20
4. Krov, stiecha: N 6,10 100,00 1,54 9,39
5. Krytiny stiech: N 2,70 100,00 1,54 4,16
6. Klempitské konstrukce: N 0,60 100,00 1,54 0,92
7. Uprava vniténich povrehit: S 7,10 100,00 1,00 7,10
8. Uprava vngjsich povrchi: S 3,20 100,00 1,00 3,20
9. Vnitini obklady keramické: S 3,10 100,00 1,00 3,10
10. Schody: S 2,80 100,00 1,00 2,80
11. Dvefe: S 3,80 100,00 1,00 3,80
13. Okna: S 5,90 100,00 1,00 5,90
14. Povrchy podlah: S 3,30 100,00 1,00 3,30
15. Vytapéni: S 4,90 100,00 1,00 4,90
16. Elektroinstalace: S 5,80 100,00 1,00 5,80
17. Bleskosvod: S 0,30 100,00 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod: S 3,30 100,00 1,00 3,30
19. Vnitini kanalizace: S 3,20 100,00 1,00 3,20
20. Vnitini plynovod: S 0,30 100,00 1,00 0,30
21. Ohiev vody: S 2,20 100,00 1,00 2,20
22. Vybaveni kuchyni: S 1,80 100,00 1,00 1,80
23. Vnitini hygienické vybaveni: S 4.30 100,00 1,00 4,30
24, Vytahy: S 1,40 100,00 1,00 1,40
25. Ostatni: S 4,40 100,00 1,00 4,40
Soudet upravenych objemovych podili: 105,07
Hodnota koeficientu vybaveni Ky: . 1,0507
Ocenéni:

74kladni cena (dle p¥il. &. 2): 2 710,- K&/m’

Koeficient konstrukce K (dle pfil. €. 4): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP) : * 0,9259
Koeficient K5 = 0,30+(2,10/PVP) : * 0,9195
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0507
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 13 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmé&ny cen staveb K; (pfil. ¢. 35 - dle SKP): * 1,8600
Zakladni cena upravena = 4 445,61 K&/m’
Reprodukéni cena: 19 013,83 m’ * 4 445,61 K&/m? = 84 528 072,79 K¢

Ureni opotfebeni odbornym odhadem

Staff objektu: 70 roki
Opotiebeni: 39,000 % - 32 965 948,39 K&

Horsky Hotel - zji§tén4a vécna hodnota = 51 562 124,40 K¢
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i
;

a;) Ubytovna Sport - § 3

Zatfidéni pro potieby ocenéni:
Budova: G. hotely a ubytovny

Svisld nosna konstrukce: zdéna
Kéd standardni klasifikace produkce: 46.21.19.1..1

- Zastavéné plochy a vysky podlazi:
1. NP: 287,2+5,07%9,70 = 336,38 m”
Nazev podlazi Zastavéna plocha  Konstrukéni vyska Soucin

1. NP: 336,38 m’ 3,20 m 107642 m>
Soucet 336,38 m* 1076,42 m’

Primérna vyska podlazi: PVP=1076,42/33638=3,20m
Priimérna zastavéna plocha podlazi: PZP =336,38 /1 =336,38 m*

Obestavény prostor:
1I.NP: (336,38)*(3,20) = 1076,42 m’
podkrovi a stfecha: 287,2%0,70+287,2*5,10/2 = 933,40 m’

Obestavény prostor — celkem: = 2 009,82 m’®

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni:

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

Konstrukce, vybaveni Provedeni Hodnoceni ~ Cast
' standardu [%]

1. Zéklady v&etné zemnich praci:  betonové pasy S 100,00
2. Svislé konstrukce: zdéné z plnych cihel tl. 45 cm S 100,00
3. Stropy: tramové polospalné S 100,00
4, Xrov, stiecha: drevény vazany S 100,00
5. Krytiny stfech: hlinikovy plech S 100,00
i 6. Klempifské konstrukce: médény plech N 100,00
7. Uprava vnitinich povrchii: dvouvrstvé vapenné omitky S 100,00
8. Uprava vngjsich povrchii: sparované zdivo S 100,00
9. Vnitini obklady keramické: bézné obklady S 100,00
10. Schody: dievéné P 100,00
11. Dvefe: hladké pIné dvere S 100,00
12. Vrata: X 100,00
13. Okna: dfevéna zdvojena okna S 100,00
14. Povrchy podlah: lepené koberce S 100,00
15. Vytapéni: lokalni P 100,00
16. Elektroinstalace: tfifazova S 100,00
17. Bleskosvod: bleskosvod S 100,00
18. Vnitini vodovod: ocelové trubky S 100,00
19. Vnitfni kanalizace: litinové S 100,00
20. Vnitini plynovod: ' chybi S 100,00
21. Ohtev vody: bojler P 100,00
i 22. Vybaveni kuchyni: bézny elektricky sporak S 100,00
23. Vnitini hygienické vybaveni: ~ WC, umyvadla, sprchové kouty S 100,00
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24, Vytahy: chybi S 100,00
25. Ostatni: bézné vybaveni S 100,00
26. Instalaéni prefabrikovana jadra: X 100,00

Vypocet koeficientu Ky:

Konstrukce, vybaveni Hodnoceni  Obj. podil Caést Koeficient Upraveny obj.
standardu [%] [%] podil

1. Zaklady v&etné€ zemnich praci: S 6,30 100,00 1,00 6,30
2. Svislé konstrukce: S 15,00 100,00 1,00 15,00
3. Stropy: S 8,20 100,00 1,00 8,20
4. Krov, stiecha: S 6,10 100,00 1,00 6,10
5. Krytiny stiech: S 2,70 100,00 1,00 2,70
6. Klempitské konstrukce: N 0,60 100,00 1,54 0,92
7. Uprava vnitfnich povrchii: S 7,10 100,00 1,00 7,10
8. Uprava vnéjsich povrchi: S 3,20 100,00 1,00 3,20
9. Vnitini obklady keramickeé: S 3,10 100,00 1,00 3,10
10. Schody: P 2,80 100,00 0,46 1,29
11. Dvere: N 3,80 100,00 1,00 3,80
13. Okna: S 5,90 100,00 1,00 5,90
14. Povrchy podlah: S 3,30 100,00 1,00 3,30
15. Vytapéni: P 4,90 100,00 0,46 2,25
16. Elektroinstalace: S 5,80 100,00 1,00 5,80
17. Bleskosvod: S 0,30 100,00 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod: S 3,30 100,00 1,00 3,30
19. Vnitini kanalizace: S 3,20 100,00 1,00 3,20
20. Vnitini plynovod: S 0,30 100,00 1,00 0,30
21. Ohfev vody: P 2,20 100,00 0,46 1,01
22. Vybaveni kuchyn: S 1,80 100,00 1,00 1,80
23. Vnitini hygienické vybaveni: S 4,30 100,00 1,00 4,30
24. Vytahy: S 1,40 100,00 1,00 1,40
25. Ostatni: S 4,40 100,00 1,00 4,40
Soudet upravenych objemovych podili: 94,97
Hodnota koeficientu vybaveni Ky: 0,9497
Ocenéni:

Zékladni cena (dle pFil. &. 2): 2 710,- K&/m?

Koeficient konstrukce K; (dle piil. €. 4): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP) : * 0,9396
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP) : * 0,9563
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9497
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 13 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 35 - dle SKP): * 1,8600
Zakladni cena upravena = 4 240,93 K&/m®
Reprodukéni cena 2 009,82 m® * 4 240,93 K&/m? = 8 523 505,93 K¢

Vypocet opotfebeni linearni metodou
Stati (S): 38 rokd 5

- Pfedpokladand dalsi Zivotnost (PDZ): 62 rokt
Predpokladand celkova zivotnost (PCZ): 100 rokt
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Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 38 / 100 = 38,000 % - 3238 932,25 K¢&
5284 573,68 K¢

Ubytovna Sport - zjiSténa vécna hodnota

b) Vedlejsi stavby

b;) Zasti-eSeni Cistirny - § 7
Svrchni stavba COV.

Zattidéni pro potieby ocenéni:

Vedlejsi stavba: : typE

Svisla nosné konstrukce: dievéna jednostranné obijend nebo kovovéa

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi
~ Podkrovi: ' nemd podkrovi
D Koy umoziujici ztfizeni podkrovi

Kéd standardni klasifikace produkce: 46.21.19.9..2

Zastavéné plochy a vySky podlazi:

1. NP: 12%7,4 = 88,80 m’
Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1. NP: 88,80 m’ 2,10 m

Obestavény prostor:

1. NP: (12%7,4)*(2,10) = 186,48 m’
stfecha: 88,8%2,15/2 = 95,46 m’
Obestaveény prostor — celkem: = 281,94 m®

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni:

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

Konstrukce, vybaveni Provedeni Hodnoceni  Cast

standardu [%%6]
1. Zaklady betonové pasy izolované N 100,00
2. Obvodové stény jednostranné obijené S 100,00
3. Stropy chybi S 100,00
4, Krov dfevény umoznujici podkrovi S 100,00
5. Krytina meédeny plech N 100,00
6. Klempitské konstrukce meédény plech N 100,00
7. Uprava povrchii natéry S 100,00
8. Schodisté chybi S 100,00
9. Dvefe dfevéné S 100,00
10. Okna jednoducha S 100,00
11. Podlahy betonova S 100,00
12. Elektroinstalace motorova N 100,00
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Ocenéni:

Zakladni cena upravena

Reprodukéni cena

Stat (S): 22 roki

¢) Studny

c) Vrt-§9

Zatridéni pro potieby ocenéni:

Typ studny:
Hloubka studny:
Profil studny:
Elektrické cerpadlo:

Zékladni cena (dle pril. €. 8):
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle provedeni a vybaveni stavby):
Polohovy koeficient K5 (pfil. €. 13 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. &. 35 - dle SKP):

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Predpokladand dalsi Zivotnost (PDZ): 28 roki
Ptedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokd
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 22 / 50 = 44,000 %

ZastreSeni Cistirny - zjiSténa vécna hodnota

Vrtana
58,00 m
240 mm
1ks

Kod standardni klasifikace produkce: 46.25.22.1

281,94 m® * 2 101,09 K&/m?>

* % % |

Konstrukee, vybaveni Hodnoceni  Obj. podil Cést Koeficient Upraveny obj.
standardu [%%] [%o] podil

1. Zaklady N 7,70 100,00 1,54 11,86
2. Obvodové stény S 27,40 100,00 1,00 27,40
3. Stropy S 20,20 100,00 1,00 20,20
4, Krov S 10,90 100,00 1,00 10,90
5. Krytina N 6,80 100,00 1,54 10,47
6. Klempitské konstrukce N 1,80 100,00 1,54 2,77
7. Uprava povrchii S 5,20 100,00 1,00 5,20
8. Schodisté S 3,60 100,00 1,00 3,60
9. Dvefe S 3,00 100,00 1,00 3,00
10. Okna S 1,30 100,00 1,00 1,30
11. Podlahy S 8,20 100,00 1,00 8.20
12. Elektroinstalace N 3,90 100,00 1,54 6,01
Soucet upravenych objemovych podila: 110,91
Hodnota koeficientu vybaveni K;: 1,1091

970,- K&/m®
1,1091
1,0500
1,8600

2 101,09 K&/m®

592 381,31 K¢

260 647,78 K¢

331 733,53 K¢
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58,00m * 2380,- K¢/m + 138 040,- K&
elektrické Cerpadlo: 1 ks * 12 840,- K&/ks + 12 840,- K¢
Zé&kladni cena celkem = 150 880.,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 13 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 35 - dle SKP): * 1,9400
Reprodukéni cena = 307 342,56 K¢
Vypolet opotiebeni linedrni metodou
Starf (S): 1 rok 5
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 99 rokt
Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 roki
Opotfebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 1 /100 = 1,000 % - 3 073,43 K&
Vrt - zjisténa véena hodnota = 304 269,13 K¢
d) Venkovni Gpravy
dy) Vodojemy - § 4
Zatiidéni pro potieby ocenéni:
Typ stavby: 10. Objekty podzemni mimo ddlni
Objekt: Objekty plodné podzemni
Konstrukéni charakteristika (zpiisob rozpojovani):  hloubeni z povrchu uzemi
Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.22.4
Mnozstvi: 88.00 m° obestav&ného prostoru
Ocenéni:
Zékladni cena (dle p¥il. &. 5): = 4 482 - K&/m’
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 13 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zm&ny cen staveb K; (pril. &. 35 - dle SKP): * 1,8350
Zakladni cena upravena = 8 635,69 K&/m®
Reprodukéni cena 88,00 m® * 8 635,69 K&/m? = 759 940,72 K¢

Uréeni opotiebeni odbornym odhadem

Stai{ objektu: 46 roku
Opotiebeni: 46,000 % - 349 572,73 K&

Vodojemy - zji§téna véena hodnota = 410 367,99 K¢
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,) Kobkova trafostanice do 100 KVA -§ 10
Trafostanice v piistavku .

Zatiidéni pro potfeby ocenéni:

Venkovni uprava: 3.2.3. Kobkova trafostanice 100 kVA

K6d standardni klasifikace produkce: 46.21.43.9
Podet: 2,00 ks

Ocenéni:

7é&kladni cena (dle pfil. ¢. 11): 2,00ks * 292 000,- K&/ks = 584 000,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. &. 13 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zm&ny cen staveb K; (piil. €. 35 - dle SKP): * 2,0230
Reprodukéni cena = 1240 503,60 K¢
Vypodet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 22 rokil )

Piedpokladana dalsf Zivotnost (PDZ): 18 rokd

Pfedpokladand celkova Zivotnost (PCZ): 40 roki

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 22 /40 = 55,000 % - 682 276,98 K&
Kobkovi trafostanice do 100 kVA - zjiSténa vEcna hodnota = 558 226,62 K¢
d3) Pripojky siti - § 10

Jedna se o elektroptipojky a kanalizacni a vodovodni potrubi.

Zat¥idéni pro potieby ocenéni:

Venkovni uprava: 35.1. Jiné - pocet

Pocet: 1,00 soub.

Ocenéni:

7akladni cena (dle piil. €. 11): 1,00 soub * 1530 000,- K&/soub = 1 530 000,- K<
Reprodukéni cena = 1530 000,- K¢

Vypo&et opotiebeni linearni metodou
Stafi (S): 29 rokd 5
Ptedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 21 rokl

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokd
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 29/ 50 = 58,000 % - 887 400,- K&

Pripojky siti - zjiSténa cena = 642 600,- K¢
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;) NadrZe, jimky Cistiren, zasobniky, jamy - § 4
Spodni stavba Cistirny, bez technologie.

Zat¥idéni pro potifeby ocenéni:

Typ stavby: 2. Nadrze, jimky Cistiren, zasobniky, jamy
Objekt: Nadre a jimky pozemnich &istiren odpadnich vod
Konstrukéni charakteristika: monolitickd betonova plo$na

K6d standardni klasifikace produkce: 46.21.64.1
Mnozstvi: 381,80 m’ obestavéného prostoru

Ocenéni:

Zakladni cena (dle pfil. &. 5): 3 359,- K&¢/m®

Polohovy koeficient Ks (piil. €. 13 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zm&ny cen staveb K (pfil. €. 35 - dle SKP): * 2,0600
Zakladni cena upravena = 7 265,52 K&/m®
Reprodukéni cena 381,80 m’ * 7 265,52 K&/m? = 2 773 975,54 K¢
Vypotet opotiebent linearni metodou

Stati (S): 22 rokl )

Ptedpokladana dal3{ Zivotnost (PDZ): 58 rokd

Pfedpokladand celkova Zivotnost (PCZ): 80 rokt

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 22 / 80 =27,500 % - 762 84327 K<
Nadrze, jimky &istiren, zisobniky, jamy - zjisténa vécna hodnota = 2011 132,27 K¢
ds) Venkovni nadr% a tenisovy kurt - § 10

Zatiidéni pro potieby ocenéni:

Venkovni uprava: 35.1. Jiné - poCet

Pocet: 1,00 soub.

Ocenéni:

Zakladni cena (dle pfil. & 11): 1,00 soub. * 460 000,- K&/soub. = 460 000,- K&
Reprodukéni cena = 460 000,- K¢

Vypodet opotiebeni linedrni metodou
Stafi (S): 22 rokt )
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 8 roku

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 30 rokii .
Opottebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 22 /30="73,333 % - 337 331,80 K¢

Venkovni nadrZ a tenisovy kurt - zji$téna véena hodnota = 122 668,20 K¢
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_ a) Hlavni stavby

a;) Horsky Hotel ~

a,) Ubytovna Sport

b) ZastieSeni Cistirny

¢) Vrt

d) Venkovni upravy
d;) Vodojemy
d,) Kobkova trafostanice do 100 kVA
ds) Pripojky siti
dy) Nadrze, jimky &istiren, zasobniky, jamy
ds) Venkovni nadrz a tenisovy kurt

Rekapitulace reprodukéni ceny (ndkladovych cen bez odpoctu opotiebeni):

84 528 072,79 K&
8 523 505,93 K¢&
592 381,31 K&
307 342,56 K&

759 940,72 K&
1240 503,60 K¢
1 530 000,- K&
2 773 975,54 K<

460 000,- K&

Cena reprodukéni cena

Rekapitulace vécné hodnoty (ndkladovych cen):

a) Hlavni stavby
a;) Horsky Hotel
ay) Ubytovna Sport
b) ZastieSeni Cistirny
c) vrt
d) Venkovni upravy
dy) Vodojemy
d,) Kobkova trafostanice do 100 kVA
ds3) Pripojky siti
ds) Nadrze, jimky €istiren, zasobniky, jamy
ds) Venkovni nddrz a tenisovy kurt

Il

100 715 722,45 K¢

51562 124,40 K¢
5284 573,68 K&
331 733,53 K¢
304 269,13 K¢

410 367,99 K&
558 226,62 K&
642 600,- K¢
201113227 K&
122 668,20 K&

Cena vécna hodnota

¢) Kombinace nékladového a vynosového zpusobu ocenéni

e;) Cely areal Horského Hotelu

Pfedmétem prondjmu je cely areal Horského Hotelu, to je vlastni hotel, tzv. Villa a ubytovna Sport.

Vynosy jsou déle z ndjmu pozemki a umisténi vysilach na stiesSe.

Zatiidéni pro potieby ocenéni:

Druh objektu:
Mira kapitalizace (dle ptil. &. 15): 8,00 %
Skupina: A)

Vynosy z pronajimanych prostor:

61227 695,82 K¢

Nemovitosti pro hromadné ubytovani a stravovani

Nézev Plocha [m®] Néjemné [K&/m’] Vynos [K¢]
celkové najemné 1,00 1462 346,- 1 462 346,
Vynosy celkem 1 462 346,-
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clkové vynosy z pronajimanych prostor: = 1 462 346,- K&

Odpocet 5 % z ceny zastavéného pozemku:
Cena stavebniho pozemku: 662 259,76 K¢
Vyméra stavebniho pozemku: 13059 m*
Skute¢né zastaveéna plocha: 2539 m*
Cena skutedn¢ zastavéné plochy: 128 760,05 K¢&
Odpocet 5 % z ceny zastavéného pozemku: - 6 438,- K&
Odpocty nakladd procentem ze zjiSt€éného najemného

1 462 346,00 * 40 % = 584 938,40

Vypoétené odpocty celkem: - 584 938,40 K¢
Ro¢ni najemné upravené dle § 22 odst. 4: = 870 969,60 K¢
Mira kapitalizace 8,00 % / 8.00 %

Il

Cena stanovena vynosovym zpusobem 10 887 120,- K¢

Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu ocefiovani:

Skupina: A) Zmény okoli a podminek s pozitivnim dopadem na
vynosnost nebo poptavku po oceflované nemovitosti, nemovitost
ma rozvojové moznosti

Ocenéni ndkladovym zplisobem CN = 61227 695,82
Ocenéni vynosovym zpluisobem CV = 10887 120,00
Rozdil R = 50340575,82

Vypocet dle piilohy 15a tab. 2, skupiny A):

CV+0.50R = 36 057 407,91 K¢
Cena stanovena kombinaci nakladového vynosového zpiisobu = 36 057 407,91 K¢

f) Pozemky

f;)) Pozemky - § 27 - § 31
Veskeré pozemky dle vypisu z KN, LV ¢. 381 pro k.u. Cerna Hora v Krkonosich.

Stavebni pozemky ocenéné dle § 28 odst. 1 a 2:

Nazev Parcelni ¢islo Vymeéra Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m?] [K¢&)
zastav plocha a nadvofi 41 12 338,00 35,00 431 830,-
zastav plocha a nadvori 107 359,00 35,00 12 565,-
zastav plocha a nadvofi 108 49,00 35,00 1715.-

zastav plocha a nadvofti 111 24.00 35,00 840,-
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119 200,00 35,00 7 000,-
156 89,00 35,00 3115.-
~ Soudet 457065,
_ Koeficient prodejnosti Ky (pfil. €. 36 - dle obce a ucelu uziti): * 0,7790
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. €. 35 - dle SKP hlavni stavby): * 1,8600
Stavebni pozemky ocenéné dle § 28 odst. 1 a 2 - celkem 662 259,76
Pozemek ocenény dle § 28 odst. 7.
Nazev Parcelni ¢islo Vyméra Jedn. cena
[m?] [K&/m’]
Koef. Ki Kp Srazka Uprjedn.cena  Min. cena Cena
(%] [K&/m®] [K&/m’] [K&)
ost. plocha - komunikace 71/4 299,00 35,00
0,6 2,0430  0,5400 0 23,17 692783
Pozemek ocenény dle § 28 odst. 7 - celkem 6 927,83
Pozemek ocenény dle § 31 odst. 1.
Nazev Parcelni ¢islo Vymeéra Jedn. cena
[m?] [K&/m?]
Koef. Ki Kp Srazka Upr.jedn.cena Cena
[%] - [K&/m’] K¢
ostatni plocha - neplodna 272/1 16 260,00 35,00
0,6 1,8600  0,7790 0 30,43 494 791,80
Pozemek ocen&ny dle § 28 odst. 7 - celkem 494 791,80
Uprava ceny dle § 31 odst. 1: * 0,3000
Pozemek ocenény dle § 31 odst. 1 - celkem 148 437,54
Zemédélské pozemky ocenéné dle §29.
Ocenén:
Nazev Parcelni &slo  BPEJ ~ Vyméra \[® Uprava ucC Cena
‘ m?  [K&m’]  [%] [K&/m’] [K&]
trvaly travni 271/1 - &ast 97343 306 0,73 0,73 223,38
porost
271/1 - &ast 94068 2469 0,71 0,71 1752,99
trvaly travni 271/3 - &ast 94068 513 0,71 0,71 364,23
porost
97343 4893 0,73 0,73 3571,89
Vyméra celkem 8181 MezisouCet 591249
Koeficient prodejnosti K, (pfil. &. 36): * 1,0000
Zemédélské pozemky ocenéné dle § 29 - celkem 5912,49
= 823 537,62 K¢

Pozemky - zjiSténa cena

Rekapitulace ufednich cen nemovitosti
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/ Vysledné ceny:

¢) Cely areal Horského Hotelu = 36 057 407,91 K&
f) Pozemky = 823 537,62 K&

Vysledné cena nemovitosti ¢ini celkem 36 880 945,53 K¢

Vysledna uredni cena nemovitosti po zaokrouhleni dle § 49 ¢ini 36 880 950,- K¢

2.4. Stanoveni reprodukcni ceny

Hodnoty reprodukéni ceny stavebnich objektdl a venkovnich uprav byly pievzaty z Gvodni Casti
Gfedniho ocenéni. To totiZ s reprodukéni cenou pracuje.

Pro cenu pozemku byla uZita obvykla cena pozemki, které jsou v soucasné dobé zastaveny objekty
a které nelze, s ohledem na podminky v Krkonogském narodnim parku dale zastavovat novymi
objekty & jejich piistavbami. Cena 1 m?® zastavénych pozemkd je odhadovana na 150 K&, ostatnich
pozemki pak na 50 K¢&.

Reprodukéni cena staveb 100.715.722,- K&
Obvykla cena pozemku (150%13.059 + 50%24.740) 3.195.850,- K¢

Reprodukéni cena celkem 103.911.572,- K&

2.5. Stanoveni vécné hodnoty

Vécné hodnoty stejné tak jako reprodukéni ceny stavebnich objektdi a venkovnich tUprav byly
prevzaty z ivodni ¢asti ufedniho ocenéni. To totiz s vécnou hodnotou pracuje.

Pro cenu pozemku byla uZita obvykla cena pozemkd, které jsou v soucasné dobg zastaveny objekty
a které nelze, s ohledem na podminky v Krkonosskem narodnim parku dale zastavovat novymi
objekty & jejich piistavbami. Cena 1 m? zastavénych pozemki je odhadovéana na 150 K¢, ostatnich
pozemki pak na 50 K¢&.

Vécna hodnota staveb 61.227.696,- K&
Obvykla cena pozemkd (150%13.059 + 50*24.740) 3.195.850,- K&

Vécna hodnota celkem 64.423.546,- K¢
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2.6. Stanoveni ceny srovndvaci metodou

Srovnatelné objekty byly vybirany na zékladé analyzy trhu nemovitostmi zaméfené vyhradn€ na
srovnatelné objekty v obdobnych lokalitach, to je ve vysokych partiich hor. Udaje byly Cerpany
7 realitnich &asopistl, z internetu, déle z vlastni databaze znalce i ze spoluprace s realitnimi
kancelafemi.

V piipadé Horského Hotelu v Janskych Laznich — Cerné Hofe nebyl problém nalézt dostate¢né
siroky referenéni vzorek, ktery by umoznioval srovnani s cenovou urovni II. poloviny roku 2007.
Nejedna se ovSem 0 srovnatelné nemovitosti ve viech macich. Rozdilna je zejména ltzkova
kapacita a aktualni stav nemovitosti z hlediska jejich stafi, provedenych rekonstrukci a standardu
odpovidajicimu soutasnym pozadavkim prevazujici klientely obdobnych ubytovacich zafizeni.
7 tohoto dtivodu bylo provedeno strukturované porovnani podle jednotlivych ukazateld, zejména
podle ceny piepoctenc na jedno lizko. Tam, kde byly tdaje byla druhym prifezovym ukazatelem

prodejni cena za 1 m? uZitkové plochy.

Pro hlubsi pochopeni vyvoje cen prodeji obdobnych zafizeni byla analyza rozdifena i na hotely,
které se nalézaji pfimo ve velkych rekreadnich centrech Krkonos, kde jsou dosahovany zpravidla

Dale jsou uvedeny informace o prodejich srovnatelnych ¢i ¢astecn€ s

Trzni prizkum

ceny vy§si, nez je tomu O porovnatelnych nemovitosti v nejvyssich polohach

rovnatelnych objekta.

y va s Cena Cena
Pocet Utitna Cena (K&/m’ (tis
j liiZek j , ¥ vi s oy
Objekt 2 pl((;leja Charakter objektu (tis. K&) witné Kke/litko)
plochy) J
Horsky hotel . pvr
Pec pod 56 940 Horsky hotel Prvoser}ka pod Li3ci 38 000 40 426 678
o horou, po rekonstrukei v roce1997
SnéZzkou
Hotel Janské Hotel po celkové rekonstrukei , 14
o 50 9835 pokojl, restaurace se salonkem, 62 24 849 25227 497
Lazné oy
Iazek
7 samostatné budovy, jedna je
Penzion restaurace s barem  aparimanem
Harrachov 25 (odhad) 680 3+kk, druh4 penzion s 3 pokoje ( 13 | 19500 28 600 780
lazek) a byt 2+kk (75 m?). Objekt
zrekonstruovan v roce 2006
Hotel 30 903 rekvtzflstruovany objekt v roce 1996, 24 650 27298 922
Harrachov vy3$3i standard.
penzion v Peci pod Snézkou v
Klidné lokalité Mala Plaii. Penzion
Penzion Pec ma 6 pokojt s jidelnou ( 17 lazek s
od Snézkou 21 (odhad) 850 phistylkou), sociini zafizeni a 10 500 12 350 500
P kuchyiisky koutek je u kazdého
pokoje. Ve 3.paffe je byt 2+1, v
penzionu je sauna a solarium. J
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34 lazek ve 2 az 4 lizkovych

pokojich. Ze 4 z pokojl vede tocité

schodi’té po podkrovi se 2 luZky.
Penzion Pec 34 nezjisténo | ¥ oechny pokoje maji vlastni WC, | o5 640 | peziiseno 735
pod Sné&zkou umyvadlo a sprchu. Pokoje jsou

zafizeny novym nabytkem, je v

nich TV + SAT, radio, lednice,

soc.zaf.

Stiedni standard

Castetn®  zrekonstruovany hotel,
Hotel ve kapacita 55 mist, vhotelu tfi a
Velké Upé 53 1667 Styflazkové pokoje, TV, WC a 28 000 16 800 309

sprcha na kazdém pokoji
Rokytnice Horsky hotel v prostoru sjezdovek —
nad Jizerou 32 1654 lokality Horni Domky 29999 18137 377
Horsky hotel Hotel pted dokondenim uplné
Orli¢an, 45 nezj. rekonstrukce. Celkem 45 IazZek, 15 000 - 333
Rokytnice bowlingova draha,

Penzion na namésti, zast. pl. 213

m® 8 pokoji, cca 30 luZek,
Rokyjmlce 30 500 restaurace, ’V pr{zeml nebvyt., 15 700 31 400 461
nad Jizerou prostory nynf pronajaty Komercni

bance, viechny IS, m&déna stiecha

+ vyhfivané okapy
Penzxorszec 26 550 Objekt ve vyborném stavu, ] bez 9 400 17 091 362
pod SnéZkou nutnosti rekonstrukee, zavedeny
Spind]erﬁv . Labska bouda, horsky hotel niz$iho
Mlyn 159 ez standardu, problematické vyuziti 43000 ) 270

Niz$i standard

Horni Mala 36 350 Horska crhata , spole¢né hygienické 8 190 23 400 227
Upa vybaveni
Frantiskov — byvalé rekreacni stiedisko
Rokytnice 50 nezj. Vojenskych  staveb, jednoduSsi 5500 - 110
nad Jizerou vybaveni

Prepocet na luZko

V ramci Setfeni obdobnych nemovitosti s hotelovym standardem bylo zjist€no, Ze srovnatelné
nemovitosti jsou nabizeny (v pfepoétu za 1izko) od 333 do 922 tis. K¢ s vyjimkou Labské boudy,
ktera je s ohledem na kapacitu ubytovani mimotfadné nehospodéarné feSena. S piihlédnutim ke vSem
souvislostem posuzované nemovitosti 1ze odhadovat srovnatelnou primérnou cenu hotelové Casti
spie na spodni hranici intervalu ceny za ltizko tj. v cené 400 tis. K¢&/lizko.
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/ Ubytovna Sport a tzv. Villa odpovida svym charakterem a vybavenim byvalym béznym
podnikovym chatam, které jsou v soucasne dobé& na prodej méné Casto. Intervalu v piepoctu ceny za
lzko se pohybuje jiz od 100 do cca 250 tis. K&. Vetsi vliv méa pak lokalita, mensi zpravidla
standard vybaveni. Pro nasledujici propocty jsou zvoleny hodnoty v cené 200 tis. K¢/lizko pro

v

pokoje s koupelnami ¢i sprchami a 140 tis. Ké/lazko pro pokoje jen s umyvadlem.

Ocenéni:

Hotelova lizka 94 * 390.000.- 38.766.000 K¢
Villa a Sport

lepsi pokoje 16 *250.000,- 4.000.000 K<
standardni pokoje 70 * 140.000,- 9.800.000 K&

Cena zji§téna srovnavaci metodou - lizka

Celkem : 52.566.000 K¢

Piepocet na 1 nt’ ufitkové plochy

V ramci uvedeného 3etfeni obdobnych nemovitosti bylo zjisténo, Ze srovnatelné nemovitosti jsou
nabizeny (v piepoctu za 1 m? uzitkové plochy) od 12.350 do 40.426 K&. Pokud nevezmeme Vv uvahu
krajni hodnoty, pak je interval od 16.800 do 31.400 a pramer ze skoumaného vzorku méa hodnotu
ptiblizng 23.500 K&. S ptihlédnutim ke stavebn® technickému uspofadani posuzovangé nemovitosti,
zejména rozsahlym a obtizng vyuZitelnym prostoram v suterénu, je nutn€ pro propocet uZit vyrazné
iz hodnotu, neZ &ini uvedeny promér. Srovnatelnou prumérnou cenu v prepoctu za 1 m* uzitkové

plochy odhadujeme na cenu 20.000 Ké&/m™.

Cena zjisténa srovnavaci metodou - m? uzitkové plochy

Celkem 3.038 * 20.000 60.760.000 K¢

2.7, Stanoveni ceny vynosovou metodou

Pravidelny tok hotovosti se v tomto pripadé rozumi modifikovany rozdil mezi néklady a vynosy
hotelu provozovaného vlastnikem nahrazujici udaje o pravidelném vynosu z pronajmu jednotlivych
prostor jinym subjektim, tzv. developersky vynos, ktery by danéd nemovitost mohla generovat po
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dobu, ktera je rovna horizontu ocenéni, nebylo mozné zjistit prizkumem trhu nebot’ takovéto udaje
nejsou zvefejiiovany a kdyz, tak znalné zkreslené.

Na zakladé zkuSenosti, porovnani s dfive ocefiovanymi obdobnymi nemovitostmi a se znalosti
internich informaci z jinych ocenéni je proveden nasledujici odhad.

HORSKY HOTEL (bez Villy o

Parametr hodnota
Poget lizek 94
Cena lizko noc - primeér 520
Pocet dni 365
celkovy vynos 17 841 200
Vytizenost 35%
Celkovy ro€ni vynos 6 244 420
Podil provoznich nékladl 40%
Provozni naklady 2 497 768
Cisty vynos 3746 652
Vynos z restaurace (kromée snidani) 2 100 000
Podi! provoznich nakladi 65%
Provozni naklady 1 365 000
Cisty vynos 735 000
Cisty vynos z provozu hotelu 4 481 652
VILLA a SPORT ]

Parametr hodnota
Podet l0Zek 86
Cena l02ko noc - prameér 350
Pocet dni 365
10 986

Celkovy vynos 500
Vytizenost 30%
Celkovy ro¢ni vynos 3295 950
Podil provoznich nakladu 40%
Provozni naklady 1318 380
| isty vynos z ubytovani Villa a Sport | 1977 570

K uvedenym vynostm jsou dale pfipocteny vynosy z ro¢niho najemného za pozemky provozovateli
viekil v lokalité (MEGA PLUS, s.r.o. ve vysi 74.346 K&) a za umisténi zafizeni pro pfenos dat
(N_SYS, s.r.0. ve vysi 60.000 K¢).

Vypoéteny rozdil mezi vynosy a néklady (,,&isty vynos®) je dale redukovan o 10% vzhledem
k obvyklym ostatnim nékladiim spojenym s vlastnictvim objektu (napf. pojisténi, dai z nemovitosti
& bezna Gdrzba stavebnich fondi) a je nasledné prolongovan do obdobi 10 let, a to se zohlednénim
otekavaného vyvoje viech vypoctovych vstupnich parametrii v budoucnosti. Procentudlni nartsty,
(event. poklesy) vstupnich parametrii vypoctu jsou voleny prmérné pro cely horizont ocenéni. Na
zakladé kalkulovanych ,gistych® vynosi v jednotlivych letech je nasledovn¢ stanovena cena
nemovitosti.
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Vstupni udaje dile uvedené kalkulace:

Vyse vynost v prvnim roce: 6 593 568,- K&
Ostatni provozni néaklady: 10% z vynosu
Meziro¢ni rust nékladt a vynosi: 3%

Sazba dané z prijmu: 19 %
Diskontnf trokova mira: 6 %

Pii vypoltu diskontované hodnoty byl pouzit nasledujici vzorec.

D='£[(CF)/(1+i)t]
=1

|5 JOTIUROReS zjistovana diskontovana hodnota penéznich tokl
Dourenennrneses poletlet v obdobi

CF..cooovnnens cash flow v jednotlivy'fch obdobich

v iienaens oo diskontni mira

Vlastni tabulka propoctu obvyklé ceny a legenda k této tabulce jsou uvedeny v ptiloze.

Cena zjisténa vynosovou metodou je, za uvedenych podminek, 44.843.000 K¢&. Tato hodnota je
diskontovanym kumulovanym cash flow, které by vyprodukovala hodnocena nemovitost za 10 let.
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3. Zavér
3.1. Rekapitulace zjisténé ceny

Pro stanoveni obvyklé ceny predmétné nemovitosti, to je Horského Hotelu v katastralnim vzemi
Cernd Hora v Krkonogich, obec Janské Lazné, byly pouZity tfi sakladni metody propoctu, a dve
metody kontrolnich propo¢tl (reprodukéni cena a véena hodnota), jejichz vysledné ceny byly
porovnany v zavéredné rekapitulaci.

METODA PROPOCTU ZJISTENA CENA vV KC

Utedni cena 36 880 950

Vécna hodnota 64.423.546

Srovnavaci hodnota - tzka 52.566.000
Srovnavaci hodnota — 1m? 60.760.000

3.2.Vyrok o hodnoté majetku

Vyslednd hodnota majetku, tedy cel¢ piedmétné nemovitosti byla stanovena vyrokem, ktery
vychazel z intervalu zjisténych cen uvedenymi metodami.

[¥edni cena nemovitostl v tomto piipad€ nereflektuje spravné cenu nemovitosti proto, Ze

metodicky ocetovaci vyhlagka vychazi zejména z kombinace nékladového a vynosoveho zplsobu
ocenéni.

Vynosovd cena v piipade hotelovych nemovitosti sice vychazi z obvyklého najemného, respektive
z obvyklého vynosu hotelu, vyjadiuje vak jen hodnotu kumulovaného diskontovaného cash flow,
které¢ by vyprodukovala hodnocena nemovitost za 10 let. Je viak evidentni, Ze i PO téchto 10-ti
letech neni zastatkova hodnota nemovitosti nulova. Tuto skuteénost vsak tato metoda nezohlediiuje
a proto je vynosova cena nepiiméfens nizka.

7 intervalu zjisténych cen nemovitosti, uvedenych v predchozi tabulce, zejmena s piihlédnutim




k aktualnimu stavu nemovitosti, jejimu umisténi ve vhodné poloze v Krkonosich a poptavce po
srovnatelnych objektech na realitnim trhu, vychazi vyrok o hodnoté zejména z cen zjisténych
srovndvaci metodou a to podle primérme piepoctene ceny za liizko. Srovnavaci cena podle uzitkove
plochy je v tomto pfipad® zkreslena relativng rozsahlymi plochami v 1. PP, které jsou obtizn€
vyuZzitelne.

Hodnota nemovitosti byla stanovena ke dni 16.10.2007, odbornym vyrokem, ve
v¥§i 51.500.000 K¢

to je slovy: padesayj ednamilionfipétsettisic korun Ceskych

Uvedend cena neobsahuje cenu movitych véci v hotelu, zejména technologii kuchyné, technologii
COV a vybaveni hotelu mobilidiem.

é/ A e

vV Cernogicich, 24.10.2007

Ing.Arch. Vladimir Soukenik
Moravslgé 1779
252 28 Cernosice




| 4. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ceskych
Budgjovicich ze dne 27.6.1977 pod &.j.Spr 1179/77 z oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, zvl.
specializace pro odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. & 1197 - 48 - 2007 znaleckého deniku.

Znaledné a ndhradu nakladi uétuji dokladem &. znal/4807.

5. Seznam priloh
Ptiloha €. 1 Vypis z KN 2x A4
Piiloha €. 2 7Zmengena kopie mapy katastralni 1x A4
Piiloha ¢. 3 Kalkulace ceny vynosovou metodou 2 x A4
Piiloha ¢. 4 Fotodokumentace - celkem 7 x Ad
- horsky hotel 2x
- interiéry kuchyn¢ a restaurace
- vstupni prostory, télocvicna, sauna
® - interiéry pokoja (hotel, ubytovna)

- technologie 5
- ubytovna Sport a COV




V¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

Okres: CZ0525 Trutnov Obec:

prokazujici stav evidovany k datu 01.06.2007 15:04:18
579351 Janské Lazné

170 00 Praha 7

t.Gzemi: 657212 Gernd Hora v Krkonosich List vlastnictvi: 381

v kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadach (St. = stavebni parcela)
Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo

FORTE s.r.o., U Papirny 614/9, Praha 7, HoleSovice, 63076446

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zptisob ochrany
St. 41 12338 zastavéna plocha a rozsahlé chréanéné
nadvo¥i Gzemi
st. 107 359 zastavéni plocha a rozsahlé chréanéné
nadvofi dzemi
st. 108 49 zastavéna plocha a rozsahlé chranéné
nadvofi Gzemi
.. St. 111 24 zastavéna plocha a rozsahlé chranéné
¢ nadvofi Gzemi
st. 119 200 zastavéna plocha a rozsahlé chréanéné
nadvofri Gzemi
st. 156 89 zastavéna plocha a rozsahlé chranéné
nadvori ’ tzami
271/1 2775 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond, rozséhlé
chranéné uzemi
271/3 5406 trvaly travni porost zemddélsky pudni
fond, rozsahlé
chranéné uzemi
271/4 299 ostatni plocha ostatni rozsahlé chranéné
komunikace Gzemi
272/1 16260 ostatni plocha neplodna puda rozsahlé chranéné
Gzemi
Budovy
Typ budovy
Cést obce, ¢. budovy Zptsob vyuZiti Zpusob ochrany Na parcele
Cerna Hora, &.p. 145 bydleni st. 41
¢erna Hora, é.p. 190 obé.vyb st. 107
Cerna Hora, &.p. 193 bydleni st. 119
bez &p/de jina st. St. 108
bez &p/de tech.vyb st. 111
Bl Jind pra’va - Baz zépisu

C Omezeni vlastnického prdva

Typ vztahu

Oprdvnéni pro Povinnost k

1 vécné b¥emeno (podle listiny)
ze dne 31.12.1998, vklad ze dne 17.2.1999
- pravo vstupu v souvislosti s tdrZbou a opravami

elektrické pfipojky dle geometrického planu &. 215-326/98
MEGA PLUS s.r.o., Sernchorska 265, Parcela: St. 41
542 25 Janské Lazné, ré/1C0: Budova: Cerna Hora, &.p. 145
64793281 Parcela: 272/1
- Parcela: 271/1
Parcela: 271/3
Parcela: 271/4

Z-1900022/1999-610
Z-1900022/1999-610
Z-1900022/1999-610
Z-1900022/1999-610
7Z-1900022/1999-610
7Z-1900022/1999-610
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.06.2007.15:04:18
Okres: Cz0525 Trutnov Obec: 579351 Janské Lazné

. Gzemi: 657212 Cerna Hora v Krkonodich List vlastnictvi: 381

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadadch (8t. = stavebni parcela)
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

Listina Smlouva o v&cném bfemeni V3 469/1999

POLVZ:22/1999 Z-1900022/1999-610
D Jiné zdpisy
Typ vztahu
Vztah pro Vztah k
1 zZmSna vymér obnovou operatu
Parcala: St. 41 Z-8708/2002-610
Parcela: St. 107 Z-8708/2002-610
Parcela: St. 108 2-8708/2002-610
Parcela: St. 111 Z-8708/2002-610
Parcela: St. 119 Z-8708/2002-610
Parcela: St. 156 Z-8708/2002-610
Parcela: 271/1 Z~-8708/2002-610
Parcela: 271/3 Z-8708/2002-610
Parcela: 271/4 Z-8708/2002-610
Parcela: 272/1 7Z-8708/2002-610

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
1 Potvrzeni o nabyti vlastnictvi pfedmétu drazby (zak. &. 26/2000 Sb.) (draZba konana dne:
10.8.2005) zae dne 31.08.2005.
Z-10264/2005-610

Pro: FORTE s.r.o., U Papirny 614/9, Praha 7, HoleSovice, 170 00 RC/ICO: 63076446
Praha 7

Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
271/1 97343 306
94068 2469

271/3 94068 513
97343 4893

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovidn

Cesky turad zeméméricky a katastrdlni - SCD Vyhotoveno: 01.06.2007 15:48:25
Vyhotovil: Vyhotoveno ddlkovym
pristupem

Bizeni PU: vvivvvneunnnennns
Podpis, razitko:
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Legenda k tabulce finanéniho modelovani

HODNOTA PoPIS
Obdobi V daném pfipadé je jednotkou obdobi 1 rok
Roéni vynos kalkulovany jako souhm pravdépodobné
Vynosy dosazitelného  najemného,  resp. sast realizovaného  obratu

ekonomickych  aktivit v nemovitosti. Je indexovan meziro¢nim
narastem.

Provozni naklady

V pfipadé developerskych vynost jde o néklady spojené
s administrativni agendou  spojenou s pronajimanim jednotlivych
prostor, o néklady na material na béznou udrzbu objektt, pojisténi
objektti, dané kromé dani z pfijmu a dale na energii a mzdy opét ve
spojeni pouze s vyse zminénou agendou. Ostatni provozni naklady,
jako jsou energie, ostraha, odvoz TKO a pod. jsou preuctovavany
jednotlivym najemctm. Provozni néklady jsou stanoveny jako %
z vynostl rovnéz indexovany meziro¢nim narustem.

Zisk pred Rozdil mezi vynosy a provoznimi néaklady

zdanénim

Dari z prijmu Je pouZita odhadovana priimérné sazba dané.
Zisk po zdanéni Rozdil mezi vynosy, provoznimi néklady a dani z pfijmu.
Vyjadfuje ro¢ni vysledek hospodareni po zdanéni.

Kumulovany zisk

po zdanéni Jde o zisk po zdanéni nacitany za pfedchozi obdobi.
Cash flow Tok hotovosti vyjadiuje okamZité mnozstvi  disponibilnich

prostredkt v jednotlivych letech.

Kumulované Cash

flow

Cash flow nacitané za pfedchozi obdobi.

Diskontni faktor

Diskontni faktor (vypocteny podle vzorce di = 1/(1+ s)t, kde d; je
diskontni faktor vroce t, s je diskontni sazba a t pocet obdobi), je
ekvivalent budouci hodnoty dnesni hodnoté.

Diskontované
Cash flow

Jde o Cash flow vyjadrené v soucasné hodnoté.

Kumulované diskont.
Cash flow

Jde o kumulované Cash flow vyjadreno v soudashé hodnoté.

Zpusob spléaceni

,,Nestandardni*

Veskeré disponibilni  prostiedky generované provozem
nemovitosti jsou pouZity na splaceni zavazki bance, tj. subjekt splact
Groky a z jistiny splaci pouze tolik, kolik mu disponibilni prostfedky
dovoluji.




