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ODHAD TRZNI CENY NEMOVITOSTI

Hotel Berg

Lazensky Vrch 82, 471 63 Staré Splavy

V Praze dne 26. 7. 2024
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VYHOTOVENI

Datum 26. 7. 2024

Nemovitost

Hotel Berg

Budova C. p. 82, prislusné pozemky a stavby
Adresa Lazensky Vrch 82, 471 63 Staré Splavy
Katastralni Uzemi Doksy u Machova jezera

Vlastnik nemovitosti a pozemkvﬂ
BUILDING TM INVESTMENT a.s., Zampidnova 173, Pitkovice, 104 00 Praha 10

Zhotovitel

Jméno Vaclav Hribal

Mobil 725 293 269

E-mail vaclav.hribal@jan-reality.com

Adresa JAN Hospitality, Vaclavské nam. 43, Praha 1
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PREHLED POZEMKU

Cislo LV: 1650

Doksy u Machova jezera

pozemky p. €.

2401
2405/7
2405/10

2405/11

2405/12

2405/13

2405/35

Celkem

nezastavéné pozemky
zastavéna plocha

pozemky projektu

Pozemky celkem v¢. projektu

vyméra

973
62
370

242
29

60
2532
4 268
3 295
973
1508
5776

primérna
cena
za m?

3 500 K¢
1 500 K¢
3000 K&

1 500 K¢
1 500 K¢
1 500 K¢

239 K¢
1 338 K¢

699 K¢
3 500 K¢

celkova cena

3405 500 K¢
93 000 K¢
1110 000 K¢

363 000 K¢
43 500 K¢

90 000 K¢
605 148 K¢
5710 148 K¢
2 304 648

3 405 500

zplsob
vyuziti

jina plocha
jina plocha
ostatni
komunikace

jina plocha
jina plocha
jina plocha

druh pozemku

zastavéna
plocha a
nadvori
ostatni plocha
ostatni plocha

ostatni plocha
ostatni plocha
ostatni plocha
ostatni plocha

M2 pozemk
zahrnuté v
projektu

380
135
993
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1. METODA ODHADU VECNE HODNOTY

VELIKOST POZEMKU A CELKOVA PLOCHA OBJEKTU
Celkova vyméra véech pozemk{

Uzitna plocha hotelu m?2
Pocet pokojll celkem

VYPOCET STAVEBNICH A AKVIZICNICH NAKLADU
Trzni cena pozemkd (prdmér) m?
Trzni cena pozemkd celkem

BUDOVA
Celkové ¢isté podlahova plocha pokojl

Stavebni naklady / m?2
Naklady na stavbu celkem

Celkova Cista podlahova plocha wellness

Stavebni naklady / m?2
Naklady na stavbu celkem

Celkova cCista podlahova plocha restauraci (bez kuchyné)

Stavebni naklady / m?
Naklady na stavbu celkem

Celkova dCista podlahova plocha konferencni prostory a fitness

Stavebni naklady / m?
Naklady na stavbu celkem

Celkova cCista podlahova plocha veskerého zazemi a ostatnich prostor

(vymeér teras neni k dispozici)
Stavebni naklady / m?2
Naklady na stavbu celkem

Naklady na stavbu celkem

VYBAVENI

Pokoje

Hodnota vybaveni / pokoj

Naklady na vybaveni pokojti - celkem

Naklady na vybaveni restaurace, v¢. kuchyné
Recepce, verejné prostory

Néklady na vybaveni konferencnich prostor
Néklady wellness

4 268

1717
21

1 338 K¢
5710 148 K¢

432

45 000 K¢
19 440 000 K¢

238

40 000 K¢
9 504 000 K¢

371

35 000 K¢
12 971 000 K¢

195
35 000 K¢
6 825 000 K¢

482,05

30 000 K¢
14 461 500 K¢

63 201 500 K¢

21
250 000 K¢
5 250 000 K¢

7 000 000 K¢
1 000 000 K¢
3 000 000 K¢
3 500 000 K¢
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Vnitini bazén
Venkovni Upravy
Parkovani

CELKEM VYBAVENI

Naklady akvizice pozemkU + stavby
Inzenyring, stavebni povoleni apod.
Vybaveni

CELKEM NAKLADY

OPOTREBENI
Budovy (Zivotnost 70 let, vlastni 15 let, vSe po rekonstrukci, pfistavba
kolaudovana v 2023)

Pozemky

Vybaveni - novéjsi
Vybaveni

CELKEM OPOTREBENI

HODNOTA NEMOVITOSTI

PRODEJINI CENA OBJEKTU
VSechny ceny jsou uvedeny bez DPH

6%

8%
0%
10%
30%

5 000 000 K¢

3 000 000 K¢
780 000 K¢

28 530 000 K¢

68 911 648 K¢

4 134 699 K¢

28 530 000 K¢
101 576 347 K¢

Hodnota

4 861 654 K¢
0 K¢

1 650 000 K¢
3 375 000 K¢
9 886 654 K¢

91 689 693 K¢

91 689 693 K¢
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2. VYNOSOVA METODA

Vysledky roku
Vynosy - bez DPH
Ubytovaci sluzby (602100)
Wellness (602200)
Ostatni sluzby (602300)
Restaurace (604100)
Prodané zbozi (604110)
Ostatni vynosy
Trzba celkem

Naklady - bez DPH
Material, drobny majetek (501)
Energie (502)
Zasoby (504)
Sluzby (51x)
Mzdové naklady (52x)
Ostatni naklady
Celkem

HOSPODARSKY VYSLEDEK

Prdmé&rny vynos, obvykly v dané lokalité
Prdmé&rna navratnost investice, obvykla v dané lokalit&, v letech
Vypoctena trzni cena nemovitosti

2022

12 086 675 K¢
206 167 K¢
329 504 K¢

1 604 677 K¢
32 436 K¢

294 567 K¢

14 554 026 K¢

1 036 277 K¢

1 190 097 K¢
1723 686 K¢
3883 082 K¢

2 751 814 K¢
218 411 K¢

10 803 367 K¢

3 750 660 K¢

7,0%
14,3

53 580 851 K¢

2023

13 106 479 K¢
146 725 K¢

201 839 K¢

1 452 450 K¢
28 965 K¢

167 979 K¢

15 104 437 K¢

689 570 K¢
1181 567 K¢
1419 485 K¢
3 036 406 K¢
2 992 857 K¢

360 312 K¢

9 680 197 K¢

5424 240 K¢

7,0%
14,3

77 489 136 Kc
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3a. METODA VECNE HODNOTY PROJEKT - VYPOCET 1.

Celkova plocha pozemki pro oba objekty 1508
{:1:'1:' {#ista podlshova plocha) apartmany 2 373,80
CPP (fistd podlahova plocha) lodZie 408,40
PP (fistd podlahova plocha) wellness 151,50
£PP (Zists podlahova plocha) sklepy 151,20
CPP (#istd podlahovd plocha) ostatni z3zem 92,30
Podet apartmand pii prumémé CPP 53,95 m' 44,00
Calkova plocha podzemniho parkovani 432,00
Podet parkovadch mist v pedzemi (25 m* na jedne parkovad misto) 17
Calkovy pofet venkovnich parkovadch mist 25
Odhad celkove plodhy venkovniho parkovani {25 m® na jedno parkovad misto) 625,00

STAVEBNI NAKLADY

Naklady vystavby apartmand CPP / m® (bez DPH) 50 D00 KE
Celkova CPP (&ists podlahovd plocha) obyina 2 373,80
Celkem naklady 118 690 000 K
Naklady wistavby lodzii CPP / m?® (bez DPH) 17 000 K&
Celkova CPP (&sts podlahova plocha) obyina 408,40
Celkem naklady 6 942 800 K
Naklady vystavby wellness €PP / m® (baz DPH) 56 D00 KE
Celkova CPP (&sts podlahova plocha) obyina 151,50
Celkem naklady 8 4584 000 Ke
Naklady vystavby sklepy CPP [ m* (bez DPH) 15 000 KE
Celkova CPP (&sts podlahova plocha) obyina 151,20
Celkem naklady 2 268 000 K<
Naklady vistavby zézemi CPP / m® (bez DPH) 15 000 K&
Calkova CPP (&ists podlahovd plocha) obytnd 92,30
Celkem naklady 1 384 500 K&
Maklady wistavby podzemniho parkovani / m* (bez DPH) 15 000 KE
Celkova plocha parkovani [m*) 432
Celkem naklady 6 480 000 Ke
Naklady vystavby venkowvniho parkovani / m? (bez DPH) 3 500 KE
Celkova plocha parkovani [m*) 625
Celkem naklady 2 187 500 K&
Naklady na venkowni apravy, komunikace apod. - odhad 4 000 000 K&
Stavebni naklady celkem 150 436 800 K
INZENTRING

MNaklady architekt, dzemni rozhodnut, stavebni povaleni 4,0%
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Maklady architekt, Uzemni rozhodnut, stavebni povaleni
CELKOVE STAVEBNI NAKLADY VC. INZENYRINGU

VYNOSY - APARTMANY

& 017 472 KE
156 454 272 Ki

Prodejni cena obytneé plochy / m* wE DPH 21% 100 000 KE
Prodejni cena cbyitne plochy / m* bez DPH 21% 82645 KC
Calkova CPP (&istd podlahovd plocha) obytnd 2 373,80

Calkova prodejni czna bez DPH

VYNOSY - LODZIE

196 181 818 KL

Prodejni cena / m* wE. DPH 21% 50 000 KE
Prodejni cena / m* bez DPH 21% 41 322 KE
Celkova CPP (fists podlshova plocha) obyind 408,40
Celkova prodejni cena bez DPFH 16 876 033 KE
VYNOSY - OBCHODNI PROSTORY A SLUZBY V 1NP

Prodejni cena / m* v, DPH 21% S0 000 K
Prodejni cena / m* bez DPH 21% 74 380 K
Calkeva plocha 151,50
Calkeva prodejni cena bez DPH 11 268 595 K&
VYNOSY - PODZEMNI PARKOVACT MISTA

Prodejni cena / parkovad misto v, DPH 21% 500 000 KE
Prodejni cena / parkovac misto bez DPH 21% 413 223 KL
Celkovy pofet parkovadch mist 17
Celkova prodejni cena bez DPH 7 140 496 KE
VYNOSY - VENKOYNI PARKOVACT MISTA

Prodejni cena / parkovac misto vE, DPH 21% 250 000 K
Prodejni cena / parkovad misto bez DPH 21% 206 612 K
Calkovy pofet parkovacich mist 25
Celkeva prodejni cena bez DPH 5165 289 KL
VYNOSY - SKLEPY

Prodejni cena / m® vE DPH 21% 50 000 K
Prodejni cena / m* bez DPH 21% 41 322 K
Celkova plocha 151
Calkeva prodejni cena bez DPH 6247 934 KL
VYNOSY CELKEM (BEZ DPH) 242 880 165 Kc
VYPOCET TRENI CENY POZEMKU

Vynosy celkem bez DPH 242 380 185 KL
Celkove stavebni naklady wi. inZenyringu 156 454 272 KC
Maklady prodeje (marketing a realitn maklaii) 395 7 286 405 KL
Piiméfend marie developera [30% z wynosi) 72 864 050 KE
Financovani {zahmuto v mars developera)

Trzni cena pozemku {od vynosi odecteny ostatni polozky) celkem 6 275 430 K
Celkova plocha pozemku () 1 508
Trzni cena pozemku (od vynosi odecteny ostatni polozky) / m? 4 161 K&
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3b. METODA VECNE HODNOTY PROJEKT - VYPOCET 2.

Celkova plocha pozembd pro oba objekty 1 508
l‘gﬂ:‘F‘ (&ista podlahova plocha) apartmany 2 373,80
CPP (fistd podlahova plocha) lodZie 408,40
PP (fistd podlahovd plocha) wellness 151,50
CPP (gista podlahova plocha) sklepy 151,20
CPP (¢istd podiahova plocha) ostatni zzem 92,30
Pofet apartmand pfi primamé CPP 53,95 m’ 44,00
Celkova plocha podzemniho parkovani 432,00
Pofet parkovadch mist v podzemi (25 m* na jedne parkovad misto) 17
Celkovy podet venkownich parkowvadch mist 25
Odhad celkové plochy venkovniho parkovani (25 m na jedno parkovad misto) 625,00
STAVEBNI NAKLADY

Naklady vistavby apartmand PP / m?® (bez DPH) 50 000 KE
Celkowé CPP (Zistd podlahovd plocha) obytnd 2 373,80

Celkem naklady 118 600 000 KL
Naklady vystavby lodsii CPP / m? {bez DPH) 17 000 K
Celkova CPP (Zistd podlshovd plocha) obytnd 408,40
Celkam naklady 6042 800 K&
Naklady vystavby wellness CPP / m* (bez DPH) 56 000 KE
Calkova CPP (Eistd podlshovd plocha) obytnd 151,50
Celkem naklady 8 484 000 K<
Naklady vystavby sklepy CPP / m? (bez DPH) 15 000 KE
Celkové CPP (Zistd podlahovd plocha) obytnd 151,20
Celkem naklady 2 268 000 K
Naklady vystavby zézemi CPP / m? {bez DPH) 15 000 K
Celkova CPP (Zista podlahovd plocha) obyina 92,30
Celkem naklady 1 384 500 Kc
Naklady vystavby podzemnibo parkovani / m* (bez DPH) 15 000 KE
Celkova plocha parkovani (m*) 432
Celkem naklady 6 480 000 K<
Naklady wystavby venkowvniho parkovani / m* (bez DPH) 3 500 KE
Celkova plocha parkovani (m*) 625
Celkem naklady 2 187 500 K&
Naklady na venkowni apravy, komunikace apod. - odhad 4 000 000 K

Stavebni naklady celkem

INZENYRING
Maklady architekt, dzemni rozhodnutl, stavebni poveleni

150 436 800 K&

4,0%

10
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Naklady anchitekt, izemni rozhodnuti, stavebni povoleni
CELKOVE STAVEENI NAKLADY Vi, INZENYRINGU

VYNOSY - APARTMANY

017 472 K2
156 454 272 K&

Prodejni cena obytné plachy / m* vE. DPH 21% 120 000 K&
Prodejni cena obytné plechy / m* bez DPH 21% 99 174 KE
Calkova CPP (fistd podlahovd plocha) obytnd 2 373,80
Celkova prodejni cena bez DPH 235418 182 KE
VYNOSY - LODEZIE

Prodejni cena / m* v, DPH 21% &0 D00 KE
Prodejni cena / m* bez DPH 21% 49 587 KE
Celkova CPP (Zists podlahovd plocha) obytnd 408,40
Celkova prodejni cena bez DPH 20 251 240 KE
VYNOSY - OBCHODNI PROSTORY A SLUZBY V 1NP

Prodejni cena / m* v, DPH 21% 90 D00 K2
Prodejni cena / m* bez DPH 21% 74 380 KE
Celkova plocha 151,50
Celkova prodejni cena bez DPH 11 268 595 KE
VYNOSY - PODZEMNI PARKOVACT MISTA

Prodejni cena / parkovac misto v, DPH 21% 500 000 KE
Prodejni cena / parkovad misto bez DPH 21% 413 223 KE
Celkowy pofet parkowvacich mist 17
Celkova prodejni cena bez DPH 7 140 496 KE
VYNOSY - VENKOVNI PARKOVACT MISTA

Prodejni cena / parkovad misto vE DPH 21% 250 000 KE
Prodejni cena f parkovac misto bez DPH 21% 206 612 KZ
Celkowy pofet parkovacdch mist 25
Celkova prodejni cena bez DPH 5165 289 KL
VYNOSY - SKLEPY

Prodejni cena / m® v, DPH 21% 50 000 KE
Prodejni cena / m* bez DPH 21% 41 332 KE
Celkova plocha 151
Celkova prodejni cena bez DPH 6 247 934 KL

VYNOSY CELKEM (BEZ DPH)

VYPOCET TRZNI CENY POZEMKU
Wynosy celkem bez DPH
Celkowé stavebni nakdady vE. inZenyringu

285 491 736 K

285491 736 KE
136 454 272 K2

Naklady prodeje (marketing a realitni maklefi) 3% 8 354 752 KE
Piimérend marfe developera (309 z wynosd) 85 647 521 KE
Financovani (zehmuto v mara developers)

Trzmi cena pozemku {od vynosh odecteny ostatni polozky) celkem 34 825 191 Kc
Celkova plocha pozemku () 1 508
Trzni cena pozemku {(od vynosi odedteny ostatni polozky) / m* 23 000 KE

11
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3c. METODA VECNE HODNOTY PROJEKT - VYPOCET 3.

Celkové plocha pozemki pro oba objekty 1 508
€FP (Cista podlahova plocha) apartmany 2 373,80
CPP (gista podlahova plocha) lodzie 408,40
PP (Zist3 podishovd plocha) wellness 151,50
£PP (Zista podishovd plocha) sklepy 151,20
£PP (Zists podlshovd plocha) ostatni z8zemi 52,30
Pofet apartmand pii primérné CPP 53,95 m 42,00
Calkova plocha podzemniho parkovani 432,00
Pocet parkovadch mist v podzemi (25 m® na jedno parkovad misto) 17
Calkovy pofet venkownich parkovadich mist 25
Odhad celkove plochy venkovnihe parkovani (25 m’ na jedno parkovag misto) 625,00
STAVEENI NAKLADY

Naklady vystavby apartmant CPP [/ m® (bez DPH) 50 000 KE
Calkova CPP (fistd podlahovd plocha) obytnd 2 373,80

Calkem naklady 118 690 000 K&
Naklady vystavby lodgii CPP / m* (bez DPH) 17 000 KE
Celkové CPP (2istd podlahovd plocha) obytnd 408,40
Celkem naklady 6 042 800 K
Naklady vystavby wellness CPP / m* (bez DPH) 56 000 KE
Celkova CPP (Zists podlahovad plocha) obyina 151,50
Celkem naklady 8 484 000 Kc
Niklady vystavby sklapy CPP / m® (bez DPH) 15 000 KE
Calkova CPP (Zists podlahovd plocha) obytnd 151,20
Calkam naklady 2 268 000 KE
Naklady vystavby zizemi CPP / m* (baz DPH) 15 000 KE
Celkové CPP (2istd podlahovd plocha) obytnd 92,30
Celkem naklady 1 384 500 K¢
Naklady vystavby podzemniho parkovani / m* (bez DPH) 15 000 KE
Celkova plocha parkovani [m*) 432
Celkem naklady 6 480 000 K
Naklady vystavby venkovniho parkovani / m® (bez DPH) 3 500 KE
Celkova plocha parkovani {m*) 625
Celkem naklady 2 187 500 Kc
Naklady na venkowvni apravy, komunikace apod. - odhad 4 000 000 KE

Stavebni naklady celkem

INZENYRING
Naklady architekt, Uzemni razhodnut, stavebni povoleni

150 436 800 K

4,0%

12



JAN

JAN HOSPITALITY

JAN HOSPITAUTY | Véclavské ném 43, 110 00 Praha 1 | +420 608 300 600 - kancelé? | www.jan -reality.com

MNaklady architekt, uzemni rozhodnutl, stavebni povoleni
CELKOVE STAVEBNI NAKLADY Vi, INZENYRINGU

VYNOSY - APARTMANY

6 017 472 KL
156 454 272 K¢

Prodejni cena obytné plochy / m* wE, DPH 21% 130 00D KE
Prodejni cena obytné plochy / m* bez DPH 21% 107 438 KE
Celkové CPP (st podlahovd plocha) obytnd 2 373,80
Celkova prodejni czna bez DPH 255 036 364 KE
VYHOSY - LODZIE

Prodejni cena / m® v, DPH 21% &5 000 Kc
Prodejni cena / m® bez DPH 21% 53 719 KE
Calkova CPP (Zistd podlahovd plocha) obytnd 408,40
Celkeva prodejni cena bez DPH 21938 843 KE
VYMOSY - OBCHODNI PROSTORY A SLUZBY V 1INP

Prodejni cena / m* v, DPH 21% S0 000 KE
Prodejni cena / m* bez DPH 21% 74 380 KE
Celkova plocha 151,50
Celkova prodejni cena bez DPH 11 268 395 KE
VYMOSY - PODZEMNI PARKOVACT MISTA

Prodejni cena / parkovac misto v DPH 21% 500 000 K
Prodejni cena / parkovac misto bez DPH 21% 413 233 KE
Celkovy podet parkovacdch mist 17
Celkova prodejni cena bez DPH 7 140 496 KC
VYNOSY - VENKOVNE PARKOVACT MISTA

Prodejni cena / parkovad misto v, DPH 21% 250 000 KL
Prodejni cena / parkovad misto bez DPH 21% 208 612 KL
Celkovy pofet parkovacdich mist 25
Celkova prodejni cena bez DPH 5163 289 KE
VYNOSY - SKLEPY

Prodejni cena / m” wi, DPH 21% 50 000 KE
Prodejni cena / m* bez DPH 21% 41 322 KE
Celkova plocha 151
Celkova prodejni czna bez DPH 6 247 934 KE

VYNOSY CELKEM {BEZ DPH)

VYPOCET TRENI CENY POZEMEKU

306 797 521 K

Vynosy celkem bez DPH 306 797 521 KE
Calkevé stavebni ndklady vE. infenyringu 156 454 272 KE
Naklady prodeje (marketing a realitni makléii) 3% 9 203 926 KE
Primérend marze developera [30% z wynosd) %2 039 236 KE
Financovani (zahmuto v mard developera)

Trzni cena pozemku (od vynosh odecteny ostatni polozky) celkem 49 100 067 KE
Celkova plocha pozemku () 1 508
Trzni cena pozembku (od vynosi ededteny ostatni polozky) / m* 32 554 K&

13
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ZAVER

Pro vypocet jsme vychazeli ze dvou variant pro stavajici budovu a variantami pro projekt.

Pro investory je nezajimavéjsi vynosova varianta at jiz pro provoz stavajiciho hotelu, tak

i pro pfipadny daldi development apartmand.

Vypocet I Reprodukéni varianta
Vypocet III Provoz celku

Projekt Varianta 1 (100k/m2)
Projekt Varianta 2 (120k/m2)
Projekt Varianta 3 (130k/m2)

91 689 693 K¢
77 489 136 K¢

6 275 439 K¢
34 825 191 K¢
49 100 067 K¢

Dle naseho nazoru je k dnesnimu dni realnou dosazitelnou cenou za prodej

nemovitosti ¢astka v rozmezi 84.000.000 K¢ az 112.000.000. Finalni vyse se

odviji od prodejni ceny apartmand za m?2 v pripadném projektu.

14



JAN

JAN HOSPITALITY
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AUTORI

Vaclav H¥ibal Jan Adamek

Head of Hotel Transactions Managing Director

+420 725 293 269 +420 724 070 539
vaclav.hribal@jan-reality.com jan.adamek@jan-reality.com

VYBRANE REFERENCE

AccorHotels 5
- Partner pro rozvoj fransizové sité a nové akvizice v Ceské republice
- Market Study (studie trhu)
Mogotel Hotel Group .
- Partner pro rozvoj fransizové sité a nové akvizice v Ceské republice
Motel One 5
- Partner pro rozvoj fransizové sité a nové akvizice v Ceské republice
5* Hotel Jalta - Praha
- Akvizice hotelu v roce 2003 a od roku 2004 vedeni hotelu po dobu Sesti let
4* Plaza Hotel Alta - Praha
- Akvizice hotelu v roce 2006 hotelu po vedeni hotelu po dobu Ctyr let
- Prodej 100 % podilu ve spolecnosti Plaza Alta Hotel a.s., Cerven 2018
4* Hotel International Prague - Praha
- Prostfednik pro prodavajiciho a kupujiciho
5* Iron Gate Hotel - Praha
- Audit pro akvizici hotelu
4* Ramada - Ta-lien, Cina
- Audit pro akvizici hotelu
5% Grandior Hotel
- Konzultaéni ¢innost pro majitele
Ernest & Young
- Externi konzultant v hotelnictvi a maloobchodnim prodeji
Penta Investments
- Studie proveditelnosti dvou projektt
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