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A._SITUACE

1. Posudek je vypracovan na vyzadani vlastnika ocefiovanych nemovitosti, BU[ILDING
TM INVESTMENT, IC 289 99 258, se sidlem Zampionova 176, 104 00 Praha 22 —
Pitkovice a to za ucelem zjiSténi obvyklé - trZni ceny budovy ¢p. 82
a dalSich dvou budov bez ¢p/Ce, v€etné pozemkii zastavéné plochy a nadvori ¢k. 2401,
2402, 2405/8 a ostatni plochy ck. 2405/7, 2405/9, 2405/14, vcetné prislusSenstvi, vSe
situované v lokalité STARE SPLAVY, Kkatastralniho izemi DOKSY U MACHOVA
JEZERA, obce DOKSY a okresu CESKA LiPA,tj. aredlu hotelu BERG,
a to ke dni prohlidky a zaméreni nemovitosti, tj. ke dni

10. Fijna 2013.

Piedmétna nemovitost byla prohlédnuta a zaméfena za p¥itomnosti Ing. Tomase Cermaka,
predsedy piedstavenstva CL-INVEST a.s. se sidlem Ovocny Trh 572/11 110 00 PRAHA 1
(vlastnika nemovitosti). Sou€asné byly ovéfeny podklady pro ocenéni dané nemovitosti.
Vzhledem k nepfistupnosti n€kterych vnitinich prostor budov, byly pro popis a vlastni
ocenéni pouZzity udaje ziskané pfi mistnim Setfeni.

2. Podklady pro vypracovani posudku:

a) vypis z listu vlastnictvi ¢islo 1650 katastralni uzemi Doksy u Machova jezera, obec Doksy,
okres Ceska Lipa, vyhotoveny 18. 09 2013 KU pro Liberecky kraj, KP Ceska Lipa,

b) prohlidka a zaméfeni oceniované nemovitosti uskute¢néné dne 10. 10. 2013,

c) kopie katastrdlni mapy predmétné lokality dané obce a snimku katastralni mapy této
lokality, vyhotovené znalcem dalkovym piistupem,

d) posledni nabyvaci titul nebyl znalci doloZen (viz E-LV 420 KU Doksy u Machova jezera),

e) stavebné — pravni dokumentace plivodni ¢ast ocefiované budovy nebyla znalci doloZena
mimo ¢ast pidoryst a fezli budovy (dokumentace skute¢ného provedeni) vyhotovenych po
roz$ifeni a dostavby aredlu Projektovou kancelaii LIBOR KOTEK - ... v 01/2013,

f) rozhodnuti Stavebniho tfadu M&U Doksy &j. MUDO/3471/2011 ze dne 04. 08. 2011 —
dodatecné povoleni souboru staveb (pfistavba a dostavba arealu) s PM 25. 08. 2011,

g) rozhodnuti Stavebniho Gfadu a Zivotni prostfedi M&U Doksy &j. MUDO/5699/2012 ze dne
26.09.2012 — povoleni zmé&ny nedokoncené stavby — umisténi FTV paneli na stieSni plast,

h) privodni a dale souhrnna technicka zprava projektu Rozsifeni a dostavba hotelového arealu
vyhotovené Projektovou kanceldii LIBOR KOTEK - ... v 04/2011, opatfené ovétovaci
dolozkou M&U Doksy souhlasnou s vydanym stavebnim povolenim &j. Vyst.3471/2011 ze
dne 4/08/2011,

1) geometrické plany €. 2993-272/2012 pro vyznaceni budovy v katastru a ¢. 3046-109/2013
pro vyznaceni zmény obvodu budovy, vyhotovené vzdy Ing. Petrem Chmelickem, Letni
3034, 470 01 Ceska Lipa, opatiené souhlasem s o&islovanim parcel KU pro Liberecky kraj,
KP Ceska Lipa



J) Setfeni znalce ke zjiSténi ceny pozemkili oceniované nemovitosti k dobé ocenéni,

k) Setieni znalce ke zjisténi obvyklé ceny oceniované nemovitosti k dobé ocenéni,

1) fotodokumentace objektli ocenéni — viz ptiloha

3. Cenové predpisy:

Zikon ¢. 151/1997 Sb. ze dne 17. 6. 1997 ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb.,
¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb. a ziakona ¢islo 350/2012 Sb. o ocefiovani
majetku a o zméné nékterych zakoni (zakon o ocenovani majetku).

Zikon ¢. 513/1991 Sb. z 5. 11. 1991, obchodni zikonik v jeho platném znéni
v soucasnosti,

Zakon cCislo 183/2006 Sb., o izemnim plianovani a stavebnim Fadu (stavebni zikon)
v platném znéni komplexni novely zakonem ¢.350/2012 Sb. s u¢innosti od 1. ledna 2013,

Vyhla$ka Ministerstva financi CR & 3/2008 Sb. ze dne 3. ledna 2008, o provedeni
nékterych ustanoveni zdkona ¢.151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zméné nékterych
zakond ve znéni nekterych zakoni (ocenovaci vyhlaska) ve znéni vyhl. MF ¢islo 456/2008
Sb., €. 460/2009 Sb., ¢. 364/2010 Sb., ¢. 387/2011 Sb. a ¢islo 450/2012 ze dne 5. prosince
2012 s uc¢innosti dnem 1. ledna 2013.

UREDNI OCENOVANI MAJETKU 2013 - Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc., Ing. Vlasta
Scholzova, Ing. Pavel Krejciir — vydalo Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o. Brno,
prosinec 2012.

B._NALEZ A OCENENI

Informace o nemovitosti:

Adresa nemovitosti: 471 63

Kraj: Liberecky

Okres: Ceska Lipa CZ0511
Obec: Doksy 561495
Katastralni tzemi: Doksy u Machova jezera 635260
Pocet obyvatel: 5172

Zékladni cena stavebniho pozemku: 65,93 K&/m?



1. Podle vypisu z listu vlastnictvi ¢. 1650 ze dne 18. 09. 2013:

Katastralniizemi: D OKSY U MACHOVA JEZERA

ICL -INVEST a.s., 25418521
Ovocny trh 572/11, 110 00 Praha 1 — Staré Mésto

oddil B - Nemovitosti

Pozemky zastavéna plocha a nadvori 2401 o vymére .. 277 m*
zastavéna plocha a nadvori 2402 o vymére .. 142 m*
ostatni plocha — jina plocha 2405/7 o vymére .. 663 m*
zastavéna plocha a nadvori 2405/8 o vymére .. 21 m*
ostatni plocha — manipul. plocha 2405/9 o vymére .. 437 m*
ostatni plocha — manipul. plocha 2405/14 o vymérie .. 31 m*
Stavby )
Typ stavby. Cast obce, ¢. budovy Zpiisob vyuziti Zpiisob ochrany  Na parcele
Staré Splavy ¢p. 82 ob¢. vyb. 2401
bez ¢p/ce ob¢. vyb. 2402
bez ¢p/ce jina st. 2405/8
oddil B1 — Jina prava: Bez zapisu
oddil C — Omezeni vlastn. prava: Bez zapisu
oddil D — Jiné zapisy: Bez zapisu
oddil E — Nabyvaci tituly ...:
Listina
e Usneseni soudniho exekutora o udéleni priklepu ......
Pravni moc ke dni 30. 03. 2009 7-8569/2009-501

Pro: CL-INVEST a.s.
Ovocny trh 572/11, 110 00 Praha 1 — Staré Mésto

oddil F — Vztah bonitovanych ptidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Bez zapisu

2. Porovnani dolozené vykresové dokumentace a snimku katastralni mapy vuci skutec¢nosti
bylo provedeno pti prohlidce nemovitosti s konstatovanim praktické shody.

Pro potieby ocenéni bylo provedeno dopliujici méteni.



3. Vycet staveb a pozemku:
Ocenéni nemovitosti administrativni cenou

a) Areal budov na pozemcich ¢k. 2401, 2402 a 405/8
b) Venkovni apravy

¢) Pozemky arealu

d) Trvalé porosty

Ocenéni nemovitosti obvyklou cenou

4. Popis, vyméry a ocenéni objektii nemovitosti

Z propagacnich materialti hotelu BERG uvadime, ze .“dany hotelovy komplex, se nachazi
v rekreacnim stfedisku Staré Splavy na bfehu Machova jezera. Neodmyslitelnou dominantu
Machova kraje a skvélé prosttedi pro vylety a relaxaci zde tvoii goticky hrad Bezdéz spole¢né
se zficeninou Starého Bernstejna, hradem Houskou a Ralskem.

Hotel Berg nabizi jednadvacet hotelovych apartmani a pokoji. Maximalni kapacita hotelu je
85 lazek. Nekteré apartméany maji dvé loZznice a jsou vhodné pro rodinnou rekreaci i s vice
détmi. Jiné apartmany jsou feSeny jako loznice s dalSi obytnou mistnosti k relaxaci
a odpocinku. Hotel i samotné pokoje jsou nové zrekonstruovany ve stylu 19. stoleti. Jsou zde
citlivé propojeny moderni materialy s technologiemi 21. stoleti. K disposici je prostor salu
s 85 misty pro potadani konferenci a Skoleni ¢i vyjezdnich zasedani. Lobby bar nabizi zdzemi
pro Ctyficet hosti, restaurace s terasou ma vyhled na splav Machova jezera

Gastronomie je samostatnou kapitolou — bohaté snidané, poledni menu s vybérem sezénnich
jidel, denné Cerstva nabidka sladkych specialit, veCer moznost vybéru z jidelniho listku nebo
hotelového Sestichodového degustatniho menu. V hotelu je bohatd vinotéka s vybérem
tuzemskych a evropskych vin. Soucasti hotelu je lobby bar, na ktery navazuje bar Melodie
s taneCnim parketem a bilidrem. Pro malé ratolesti je pfipraven détsky koutek a venkovni
détské hriste.

Hotelovy wellness areal poskytuje moznost vyuziti hotelového fitness s aerobnimi
a posilovacimi stroji Technogym. Soucasti wellness je vnitini bazén, Kneippovy lazné,
vifivka a relaxaéni prostory. K bazénu patii aredl saun, kde je finska sauna, bio sauna a para.
V Hotelu Berg je také moZnost uZit si masaze, exotické zabaly a aroma koupele ....*

a) Areal budov na pozemcich ¢k. 2401, 2402 a 405/8

Pfedmétem ocenéni je postupné vybudovany aredl hotelu BERG, situovany v rozsahlém
upraveném, ¢asteCné svazitém terénu na tzv. Lazeniském vrSku nedaleko jihozapadniho biehu
Machova jezera. Plivodni stav zahrnoval vlastni hotel a restauraci/altan, které byly uzivany
pro ubytovani a stravovani hostl. Celkova dostavba byla uskute¢néna v poslednich 3 letech.

Rozsifenim - pfistavbou recepce hotelu doslo ke zvétSeni prostoru pro piijem a odhlasovani
hostli a hotel se stal plné¢ dostupny i osobam ZTP (byl zajistén bezbariérovy vstup,
manipulacni prostor a socialni zdzemi).



Nové stavby, tj. zejména konferencni pavilon, relaxacni pavilon a fitness, jsou nyni vyuzivany
nejen hotelovymi hosty, ale i spravcem hotelu, ktery ma bytovou jednotku v piivodni ¢asti
hotelu. Drobné stavebni Upravy se tykaly i ptivodnich prostort hotelu, kde doslo k propojeni
hotelové restaurace s terasou v 1.PP a nové bezbariérové vstupy v restauraci/altanu. Byla
rovnéz provedena pielozka splaskové kanalizace, vyména tehdejSiho lapolu z kuchyné
zanovy, likvidace destovych vod ze stiech pies retencni nadrze do jiz existujici kanalizace,
nova vodovodni pfipojka s vodomérnou Sachtou, piipojka NTL plynu, pilit s HUP
a plynomérem na hranici pozemku, nova ptipojka NN, atd.

Z doloZenych podkladii projektové dokumentace a na zdklad€ mistniho Setfeni byly v budové
hotelu specifikovany jednotlivé, dale uvedené prostory. Tyto prostory jsou celkové situoviny
na vsech trech parcelach stp. 2401, 2402 a 2405/8 bez zohlednéni jejich hranic — rozsireni
a dostavba arealu je projektové i stavebné resena jako jeden stavebni objekt. V dalsim je tedy
uveden jen celkovy popis jednotlivych podlazi bez ohledu na dotcené - prislusné pozemky.

V 1.PP - suterénu v pivodni ¢asti hotelu v Grovni = 0,000 piistupném vnitinimi schodisti
z piizemi, jsou vnitini chodby, tklidovd komora, dvoji socidlni zatfizeni s predsinkou, sklad
vinotéky se schodiStém, restaurace I, bezbariérovy pokoj s lazni, kuchyiiskd chodba, vlastni
kuchyn, myci prostor kuchyn¢, dva sklady, Satna a socidlni zatizeni kuchyné€ véetné sprchy.

Ptistavba hotelu v tomto podlazi zahrnuje v tirovni + 0,000 piistupném pies zadveti z prostoru
pred hotelem, restauraci Il navazujici na prostor restaurace I v ptivodni ¢asti hotelu, fitness
a SPA s vnitinim bazénem. V dal§i ¢asti ptistavby v urovni - 0,640 se nachdzi tzv.
odpocivarna navazujici schody na prostor SPA, dale sklad, pfedsin WC a mistnosti, sauny
(finska, parni sauna a biosauna), atd.

Prizemi — 1.NP zahrnuje v pivodni ¢asti ubytovaci ¢ast hotelu. Do celkem osmi pokoju
ve sloZeni ptedsifi, pokoj a koupelna je vstup z centrdlni podélné chodby piistupné otevienym
dvouramennych schodi$tém z ptizemi. Dva pokoje maji samostatny balkon. Podlazi dale
zahrnuje dvé skladové mistnosti.

Piistavba tohoto podlaZi je opét umisténa v riznych vyskovych arovnich. Uroveii + 0,800
pfistavby zahrnuje hlavni vstup do hotelu schodistém i rampou, pfedni ¢ast recepce, sklad
recepce a kancelai recepce. Dalsi Groven pfistavby + 1,620 zahrnuje druhou ¢ast recepce,
pristupnou jednak po schodech a jednak rampou, dale chodbu, dals$i chodbu se vstupem do
mandlu, respektive do pivodni ¢asti hotelu, kancelaf manazera, technickou mistnost a v tzv.
konferen¢nim pavilonu sal pro 85 sedicich posluchact. Na posledni trovni ptistavby + 1,800
je situovana druha ¢ast pfistupové chodby, lobby bar, salon, Satna muzi a Zen pro masazni
procedury, vnitini chodbu této Casti stavby, celkem 4 mistnosti masazi (véetné stolu hammam
s mramorovou deskou), technickou mistnost, dale dalsi technicka mistnost, bar a tanec¢ni
parket, chodba, predsinky WC muzi a Zen a vlastni WC.

1. patro — 2.NP. v hlavni — plivodni ¢asti hotelu, které je pfistupné opét jen schodistém ma
na urovni +3,100 shodnou disposici jako je uspotadani 1.NP. V ¢asti hotelu, ktera byla
pfistavéna, jsou vyhlidkové terasy s obsluhou a nad kongresovym salem je umisténo oteviené
parkovisté pro osobni automobily



Podkrovi — 3.NP. zahrnuje jiz jen v ptivodni ¢asti celkem 4 pokoje ve skladbé 2 x predsin,
pokoj, koupelna a 2 x pfedsin, koupelna a dva pokoje, vzdy pfistupné z centralni chodby.
Podlazi na urovni + 9,400 dopliuje jest¢ mistnost skladu. Hiebenova cast stiechy je bez
stavebné — technickych uprav.

Podrobnéjsi popis konstrukci a vybaveni ocenovaného stavebniho komplexu je uveden
ve specifikaci jednotlivych konstrukci a vybaveni pfi hodnoceni dosazené trovné standardu
stanoveného typu.

Celkovy stav ocetiované budovy se vyznaCuje charakterem novostavby a velmi peclivou
preventivni udrzbou, ktera davd podklad pro soucasné hodnoceni jeji Zzivotnosti jako
prodlouzené. Ze soucasného stavu — viz i fotodokumentace, 1ze dovodit, ze stavba diky
vymeéné prvki kratkodobé Zivotnosti a obnove témer vSech prvkl dlouhodobé Zivotnosti, je
cca v prvni ¢tvrtin€ obvyklé Zivotnosti.

Ocenovana stavba spliuje charakteristiku § 3.1.a.1) zdkona ¢ 151/1997 Sb. ze dne
17. 6. 1997 o ocenovani majetku a o zméné nékterych zdakonii (zakon o ocenovani majetku),
ve znéni zdkona ¢.121/2000 Sb., ¢237/2004 Sb., ¢ 257/2004 Sb., ¢ 296/2007 Sb.,
¢ 188/2011 Sb. a zdakona cislo 350/2012 Sb. tj. jednd_se o budovu. Soucasné se ve smyslu
§ 2.a) vyhlasky MF ¢ 3/2008 Sb. v poslednim znéni nejednd o halu. Ocenéni dané stavby
podle § 3 a priloh ¢. 2, 14, 15, 38 a 39 platné ocefovaci vyhlasky s tim, Ze pro ocenéni dle
§ 22 vyhlasky nejsou splnény podminky (nejsou pronajimany ani ¢asti stavby).

Budova : G — budovy hotelt
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod SKP: 6.21.19.1..1, CZ-CC: 121

Zastavéné plochy (zjisténé programem Auto CAD LT):

1. PP — suterén: zékladni — ptivodni ¢ast hotelu: 270,75 m>
pfistavba na stejné vySkové tirovni: 230,77 m*
pfistavba na tirovni — 0,640 m: 64,76 m?
pfistavba na trovni — 1,500 m: 36,82 m>
1. NP — pfizemi: zakladni — plivodni ¢ast hotelu: 270,75 m*
pfistavba mimo vstupni ¢ast: 768,62 m’
vstupni Cast pfistavby: 66,34 m*
2. NP — 1. patro: zékladni — ptivodni ¢ast hotelu: 270,75 m’

3. NP —podkrovi:  zékladni — plivodni ¢ast hotelu: 270,75 m*




Nazev podlazi Zastavéna plocha m” | Konstrukéni vy$ka | Soutin m’
1.PP — suterén zakladni ¢ast: 270,75 3,55m 961,16
1.PP — suterén pristavba I: 230,77 3,55m 819,23
1.PP — suterén pristavba II: 64,76 3,00 m 194,28
1.PP — suterén pristavba III: 36,82 4,00 m 147,28
1.NP — ptizemi zakladni Cast: 270,75 3,50 m 947,63
1.NP — piizemi pfistavba I: 768,62 3,60 m 2 767,03
1.NP — ptizemi ptistavba II: 66,34 4,35 m 288,58
2.NP — 1.patro: 270,75 2,80 m 758,10
3.NP — podkrovi: 270,75 2,80 m 758,10
Soucet 2 250,31 7 641,39
Primérné vyska podlazi: PVP = 7641,39/ 954,16 = 3,396 m
Primérna zastavéna plocha podlazi: PZP = 2250,31/4 = 562,58 m”

Obestavény prostor:
1. PP —suterén (270,75 + 230,77) x (0,10 + 3,45) + 64,76 x 0 3,00 +
vC. podezdivek:  + 36,82 x (1,50 + 2,50) = 2 121,88 m’
1.NP - ptizemi: 270,75 x 3,50 + 768,62 x 3,60 + 66,34 x 4,35 =  4003,24m’
2.NP - 1.patro: 270,75 x 3,50 757,40 m’
3,NP — podkrovi
vC. zastreSeni:: 270,75 x 3 4,60 x 0,50 = 622,73 m’
Obestavény prostor: 7 505,25 m’

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni budovy:

S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
X = nehodnoti se. A = pridana konstrukce,

Konstrukce, vybaveni Provedeni I;gﬂggfg: ([j‘;:)s]t
1. Zaklady v¢. zemnich praci: | zakladové pasy, izolace S 100,00
2. Svislé konstrukce: zdéné z klasického zdiva + VELOX , YTONG S 100,00
3. Stropy: rovné + mineralni kazetovy S 100,00
4. Krov, stfecha: krov valbovy s vikyfem + Clenity diev. lepeny N 100,00
5. Krytiny stiech: standard S 100,00
6. Klempiiské konstrukce: uplné, titanzinek S 100,00
7. Uprava vnitinich povrchii: | $tukované vapenné + tapety, obklady, NS N 100,00
8. Uprava vnéj§ich povrchii: | omitky + obklady S 100,00
9. Vnitini obklady keramické: | nadstandardni provedeni vCetné rozsahu N 100,00
10. Schody: standardni S 100,00




11. Dvete: masivni i prosklené, oblozkové zarubné. N 100,00
12. Vrata: X 100,00
13. Okna: euro 68,78, Al ramy, bezp. sklo, svétlovody N 100,00
14. Povrchy podlah: keramicka dlazba, textilni krytiny + tepelna iz. N 100,00
15. Vytépéni: ustfedni dalkové S 100,00
16. Elektroinstalace: svételnd i tfifazova, pojistkové automaty S 100,00
17. Bleskosvod: bleskosvod S 100,00
18. Vnitini vodovod: rozvod SV i TUV S 100,00
19. Vnitini kanalizace: odkanalizovani vSech spotiebicil S 100,00
20. Vnitini plynovod: rozvod zemniho plynu S 100,00
21. Ohtev vody: centralni ze suterénu S 100,00
22. Vybaveni kuchyni: NS nerez, vétrani, vybaveni N 100,00
23. Vnitini hygien. vybaveni: | WC, umyvadla, vany, sprchy S 100,00
24. Vytahy: chybi C 100,00
25. Ostatni: kompletni vybaveni v¢. zabezpecovaciho z. N 100,00
26. Instalacni prefabrik. jadra: X 100,00
Vypocet koeficientu Ky :
Konstrukce, vybaveni I;{gﬁl&g:gl: Ob]'[g/:]dll f%s]t Koeficient Ell))jl:a;:(lili)l’
1. Zaklady vcetn€ 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: N 6,10 100,00 1,54 9,39
5. Krytiny stiech: S 2,70 100,00 1,00 2,70
6. Klempitské konstrukce: S 0,60 100,00 0,00 0,60
7. Uprava vnitinich povrchi: N 7,10 100,00 1,54 10,93
8. Uprava vngj§ich povrchi: S 3,20 100,00 1,00 3,20
9. Vnitini obklady keramickeé: N 3,10 100,00 1,54 4,77
10. Schody: S 2,80 100,00 1,00 2,80
11. Dvete: N 3,80 100,00 1,54 5,85
13. Okna: N 5,90 100,00 1,54 9,09
14. Povrchy podlah: N 3,30 100,00 1,54 5,08
15. Vytapéni: S 4,90 100,00 0,46 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. Ohtev vody: S 2,20 100,00 1,00 2,20
22. Vybaveni kuchyni N 1,80 100,00 1,54 2,77
23. Vnitini hygienické vybaveni: S 4,30 100,00 1,00 4,30
24. Vytahy: C 1,40 100,00 0,00 0,00
25. Ostatni: N 4,40 100,00 1,54 6,78
Soucet upravenych objemovych podili: 117,76
| Hodnota koeficientu vybaveni K : | 1,1776
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Hodnota koeficientu vybaveni je zejména dana nadstandardnim vybavenim a celkovym
stavem odpovidajicim novostavbe.

Vvpocet opotiebeni

Vypocet opotiebeni analytickou metodou je proveden podle § 21, pfilohy ¢. 15 bodu 1 a 4
ocenovaciho pfedpisu, nebot’ ocenovany komplex je po opravé - po zdsadni rekonstrukci
prakticky vsech konstrukci a prakticky vSeho vybaveni, byla provedena pfistavba, ma také
mimofadné kvalitni drzbu, atd.

Z hlediska zivotnosti je stavba ve svych ¢astech homogenné opotfebovana.

, opP Cast UuP PP [Staii | 5. | Opoti. | Opotf.
Konstrukce a vybaveni [%] [%] K [%] (%] 100 Ziv. Cl:is i |z cI:alku
1. Zaklady: S |6,30 | 100,00 |1,00| 6,30 | 5,35 | 20 | 150| 13,33 | 0,7132
2. Svislé konstrukce: S [15,00 | 100,00 | 1,00 | 15,00 | 12,74 | 20 | 100| 20,00 | 2,5480
3. Stropy: S | 820 | 100,00 [1,00| 8,20 | 6,96 | 20 | 100| 20,00 | 1,3920
4. ZastieSeni: N | 6,10 | 100,00 | 1,54| 9,39 7,97 | 20 | 100 | 20,00 | 3,4850
5. Krytina: S |2,70 | 100,00 |1,00| 2,70 | 2,29 | 5 60 | 8,33 1,9075
6. Klemp. konstrukce: | S | 0,60 | 100,00 |0,00| 0,60 | 0,51 | 5 60 | 8,33 | 0,0428
7. Vnitini omitky: N | 7,10 | 100,00 | 1,54 ] 10,93 | 9,28 | 5 65 | 7,69 | 0,7136
8. Fasadni omitky: S | 3,20 | 100,00 | 1,00| 3,20 2772 5 50 | 10,00 0,2720
9. Vnitini obklady: N | 3,10 | 100,00 | 1,54 | 4,77 405 5 40 | 12,50 0,5063
10. Schody: S | 2,80 | 100,00 | 1,00 | 2,80 2,38 | 20 | 100 | 20,00 0,4760
11. Dvefe: N | 3,80 | 100,00 [1,54| 585 | 497 | 3 65 | 4,62 | 3,6750
13. Okna: N |[590 | 100,00 [1,54] 9,09 | 7,71 | 2 65 | 3,08 | 0,2375
14. Povrch podlah: N | 3,30 | 100,00 |1,54| 5,08 | 431| 3 50 | 6,00 | 0,2586
15. Vytapéni: S | 490 | 100,00 |0,46| 4,90 4,16 | 2 40 5,00 0,2080
16. Elektroinstalace: S | 5,80 | 100,00 | 1,00 | 5,80 593 | 2 40 5,00 0,2965
17. Bleskosvod: S |0,30 | 100,00 | 1,00 0,30 | 025| 5 40 | 5,00 | 0,2870
18. Vnitini vodovod: S 3,30 | 100,00 |1,00| 3,30 | 2,80 | 2 40 | 5,00 | 0,1140
19. Vnitini kanalizace: S | 3,20 | 100,00 | 1,00 | 3,20 2,721 2 45 4,44 0,1208
20. Vnitini plynovod: S | 0,30 | 100,00 | 1,00 | 0,30 025| 2 40 5,00 0,0125
21. Ohtev teplé vody: S | 2,20 | 100,00 | 1,00 | 2,20 1,87 | 2 30 6,67 0,1247
22. Vybaveni kuchyni: | N | 1,80 | 100,00 | 1,54 | 2,77 | 2,35| 2 30 | 6,67 | 0,1567
23. Vnitini hyg.zafizeni: | S | 4,30 | 100,00 | 1,00| 4,30 | 3,65| 2 40 | 5,00 | 0,1825
24. Vytahy: C | 1,40 | 100,00 |0,00| 0,00 0,00 | --- --- | 0000 | 0,0000
25. Ostatni: N | 440 | 100,00 | 1,54 | 6,78 576 | 2 20 | 10,00 | 0,5760
Soucet upravenych objemovych podili: 117,76 | Opotiebeni: 18,3062
Ocenéni:
Zékladni cena (dle pfil. €. 2): = 2 710,00 K&/m?
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 4): X 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60:PZP) : X 0,9317
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Koeficient K3 = 0,30+(2,10:PVP) :
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu):

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 13 - dle vyznamu obce):

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP):
Koeficient prodejnosti Ky(pfil. ¢. 39 - dle obce):

Zikladni cena upravena

Propocet ceny :

Plnd cena: 7 505,25 m®> x 5 539,54
Opotiebeni analytickou metodou: 18.3062 %

X X X X X

0,9184
1,1776
1,0000
2,0610
0,8590

4 539,54 K¢/m®

34.070.379,37 K¢
6.236 991,79 K¢

\a) Areal budov - zjiSténa cena celkem:

27 833 387,58 K¢

b) Venkovni upravy

Oceneéni nize uvedenych venkovnich uprav je provedeno podle § 10, prilohy ¢. 11 ocenovaciho
predpisu a upravou podle priloh ¢. 14, 15, 38 a 39. Opotiebeni venkovnich uprav miiZe cinit
podle prilohy ¢. 15 max. 85 %. Vypocet opotiebeni je vesmeés proveden linedrni metodou.

ba) Oploceni

Plidorysné lomené oploceni nemovitosti je oplocena standardnim materidlem do monolitické

podezdivky Stabilita oploceni i celkovy stav jsou hodnoceny jako dobré.

13.11. Plot ¢ standard Kod SKP: 46.21.64.4 Pohled. plocha: ¢ 430,0 x 2,00 = 860,00 m*

Ocenéni:

Zakladni cena (dle pfil. €. 11): 860,00%290,00
Polohovy koeficient K5 (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP):

Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a tcelu uziti):

PlIna cena:
Stari (S): 2 roky.

Piedpokl. dalsi Zivotnost (PDZ): cca 28 roku
Ptedpokladand celkova zivotnost (PCZ): cca 30 rok

Opotiebeni: 100 % x S/ PCZ =100 % x 2/ 30 = 6,667%

Oploceni - zjiSténa cena

X X X |

249 400,00 K¢
1,0000
2,3180
0,8590

496 595,80 K¢

33 108,04 K¢

463 487.76 K¢
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bb) Podezdivka oploceni

Pidorysné lomena podezdivka jiz uvedené¢ho oploceni byla vybudovana z monolitického
betonu. Stabilita i celkovy stav podezdivky jsou hodnoceny jako dobré.

13.15. Podezdivka z monolitického beton. Kod SKP: 46.21.64.4 Vyska 0,50 m
Celkova délka: 430,0 m

Ocenéni:

Zakladni cena (dle pfil. €. 11): 430,0 x 950,00 = 408 500,00 K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): X 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP): X 2,3180
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a tcelu uziti): X 0,8590
Plna cena: = 813 389,68 K¢
Stafi (S): 2 roky.

Piedpokl. dalsi Zivotnost (PDZ): 48 rokt

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): cca 50 roki

Opotiebeni: 100 % x S/ PCZ =100 % x 2/ 50 = 4,000 % - 32 535,59 K¢
Podezdivka - zjiSténa cena = 780 854,09 K¢

bc) Vrata

Dvoje ocefiovana vrata umisténa na hranici nemovitosti jsou dvoukiidla rdamova na elektricky
pohon. Stabilita vrat je tak jako jejich celkovy stav hodnocena jako dobra odpovidajici
vykazovanému stafi.

14.5 Vrata na el. pohon s vyplni Kod SKP: 46.21.64.4 Pocet = 2 kusy
Ocenéni:

Zakladni cena (dle pfil. ¢. 11): 2 x 5420,00 = 10 840,00 K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): X 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP): X 2,3180
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a ucelu uziti): X 0,8590

PIna cena: 21 584,20 K¢

Stari (S): 2 roky.
Piedpokl. dalsi Zivotnost (PDZ): 28 rokt

Predpokladané celkova Zivotvnost (PCZ): cca 30 rokt
Opotiebeni: 100 % x S/ PCZ =100 % x 2/ 30=6,667 % - 1 439,02 K¢

Vrata - zjiSténa cena = 20 145.18 K¢
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bd) Pripojka vody

Jednad se o nové pripojeni jiz ocenéné budovy na vefejny vodovodni fad. Celkovy stav

cvwr

Souhrnné technické zpravy PD rozsifeni a dostavba arealu.

Zatridéni pro potieby ocenéni:

1.1.6.3. Pripojka vody DN 50 mm Kod CZ — CC 2222 Délka: 40,00 m

Ocenéni:

Zakladni cena (dle pfil. €. 11): 40,000 m x 465,00 K¢/m = 18 600,00 K¢
Polohovy koeficient K5 (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): X 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP): X 2.3130
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a tcelu uziti): X 0,8590
PIna cena: = 36 955,73 K¢
Stari (S): cca 2 roky.

Predp. dalsi Zivotnost (PDZ): 48 roku

Ptedpokladana celkové zivotnost (PCZ): 50 rokt

Opotiebeni: 100 % x S/ PCZ =100 % x 2 : 50 = 4,000 % - 1 474,23 K¢
Piipojka vody - zjiSténa cena = 35 381,50 K¢

be) Vodomérna Sachta

Jedna se o nové dilo vybudovanou spolu s novou pfipojkou. na vetejny vodovodni tad.
Celkovy stav ziejmé& odpovidd uvadénému stafi. Podklady pro blizsi Gdaje zjiStény — viz
Souhrnné technické zprava PD roz$ifeni a dostavba arealu.

Zatiidéni pro potieby ocenéni:
1.2. Vodomérna Sachta Kod CZ - CC 2222 OP: 6,00 m’

Ocenéni:

Zakladni cena (dle pril. €. 11): 6,00m’® x 3 500,00 K&m 21 000,00 K¢

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): X 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP): X 2,3130
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a ucelu uziti): X 0,8590

Plna cena: 41 724,21 K¢
Stari (S): cca 2 roky.

Piedp. dal3i Zivotnost (PDZ): 48 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki

Opotiebeni: 100 % x S/ PCZ =100 % x 2 : 50 = 4,000 % 1 668,97 K¢

Vodomérna $achta - zjiSténa cena = 40 055.24 K¢
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bf) Pripojka kanalizace

Ocenovano je napojeni aredlu budov na vnéjsi kanalizacni fad. Celkovy stav pravdépodobné
odpovidd uvadénému stari. BlizS§i tdaje jsou pouzity ze zapisu o pievzeti stavby ze dne
08.03.2012 sepsany SeveroCeskou vodarenskou spolec¢nosti. Ocenéni podle ptilohy
¢islo 5 vyhlasky.

Zatridéni pro potieby ocenéni:

13.1. Ptipojka kanalizace DN 300 mm Kod CZ — CC 2223 Dé¢lky: 44,98 m Hloubka 4 m

Ocenéni:

Zakladni cena (dle pfil. ¢. 11): 45,00 m x 2 163,00 x 1,40 KE¢/m = 136 269,00 K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): X 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP): X 2,3180
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a ucelu uziti): X 0,4850
Plna cena: = 153 197,70 K¢
Stafi (S): 1 rok. Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 89 roki

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 90 roku

Opotiebeni: 100 % x S/ PCZ=100% x1:90=1,111 % - 1 702,03 K¢
Piipojka kanalizace - zjiSténa cena = 151 495.67 K¢

bg) Kanalizacni Sachty

Ocenéna kanalizaéni pfipojka napojeni arealu budov na vnéjsi kanaliza¢ni f4d ma na své trase
dvé nové kanalizacni Sachty DN 1000 stz. téZkymi poklopy. Celkovy stav odpovida
uvadénému stafi. Blizsi udaje jsou opé€t pouzity podle revizni zpravy ze dne 5,2,2009.

Zatiidéni pro potieby ocenéni:
2.2.2. Sachta v&etné poklopu ~ Koéd CZ — CC 2223 Hloubkado3m  Pocet: 2 ks

Ocenéni:

Zakladni cena (dle pril. €. 11): 2,0ks x 9450,00 K ¢/m = 22 910,00 K¢
Polohovy koeficient K5 (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): X 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP): X 2,3140
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a ucelu uziti): X 0,8590

PIné cena:
Stafi (S): 1 rok, Pfedpokl. dal§i Zivotnost (PDZ): 89 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 90 rokii
Opotiebeni: 100 % x S/PCZ=100% x1:90=1,111 % - 417,38 K¢

Kanalizac¢ni Sachty - zji§téna cena = 37 150,64 K¢

37 558,02 K¢
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bh) Pripojky plynu

Dal$im pfedmétem ocenéni je napojeni zdroje tepla aredlu jiz ocenénych budovach na
plynovy fad. Celkovy stav dle revizni zpravy ze dne 5.2.2019 odpovida uvadénému staii.
Blizsi udaje viz tato zprava. Ocenéni véetné domaciho regulatoru podle ptilohy ¢.11 vyhlasky.
Zatridéni pro potieby ocenéni:

13.1.Plyn DN 2“15m, DN 1“12m, DN 3/4“14m DN '2“8m, Ko6d CZ-CC 2223 Délka 49,00 m

Ocenéni:

Zakladni cena (dle pfil. ¢. 11): 49,00 m x 305,00 + 1 x 3000 = 17 945,00 K¢
Polohovy koeficient K5 (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): X 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP): X 2,2950
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a tcelu uziti): X 0,8590
Pln4 cena: = 35 376,86 K¢
Stafi (S): 4 roky. Piedpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 36 rok

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 roku

Opotiebeni: 100 % x S/ PCZ =100 % x 4 : 40 = 10,000 % - 3 537,69 K¢
Piipojky plynu - zjiSténa cena = 31 839.17 K¢

bi) Zamkova dlazba

Dale je ocenovdno zpevnéni piistupového chodniku ke vstupnim dvefim hotelu a déle
manipulacni plocha pfed hotelem je provedena ze zdmkové betonové dlazby. Celkovy stav dle
mistniho Setfeni je dobry.

Zatridéni pro potieby ocenéni:

13.1. Dlazba do 80 mm. Kod CZ - CC 211 Plocha celkem : 480,0 m>
Ocenéni:

Zakladni cena (dle piil. &. 11): 480,00 m* x 560,00 = 268 800,00 K¢
Polohovy koeficient K5 (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): X 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle SKP): X 2,2560
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a tcelu uziti): X 0,8590
PlIna cena: = 520 908,60 K¢

Stati (S): 2 roky. Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 43 rokt
Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 45 roku
Opotiebeni: 100 % x S/ PCZ =100 % x 2 : 45 = 4,444 % - 23 149,18 K¢

Zamkova dlazba - zjisténa cena = 497 759.42 K¢
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bi) Zivi¢na plocha

Dalsi zpevnéni povrchu terénu, zvl. pfistupova vnitini komunikace je zpevnéni zivicnou
upravou pro osobni automobily. Celkovy stav dle provedeného mistniho Setieni je hodnocen
jako dobry.

Zatridéni pro potieby ocenéni:

8.4.1. Plochy s asf. povrchem. Kod CZ - CC 211 Plocha celkem : 785,0 m”
Ocenéni:

Zakladni cena (dle piil. &. 11): 785,00 m* x 400,00 = 314 000,00 K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): X 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP): X 2.2560
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a tcelu uziti): X 0,8590
PIna cena: = 608 501,86 K¢
Stafi (S): 2 roky. Piedpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 38 rokii

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 rokii

Opotiebeni: 100 % x S/ PCZ =100 % x 2 : 40 = 5,000 % - 30 425,09 K¢

Zivi¢na plocha - zji$téna cena 578 076,76 K¢

bj) Obrubniky

Pidorysn¢ lomend obrubniky z pfirodniho kamene lemuji okraje nové vybudovanych
chodnikt. Stabilita i celkovy stav obrubnikt do celkové vysky do 20 cm jsou hodnoceny jako
dobré — odpovidajici dobé€ uZivani.

9.4. Obrubniky lezaté. Kod SKP: 46.23.11.5 Koéd CZ—-CC 211  Celkova délka: 135,0 m

Ocenéni:

Zakladni cena (dle piil. €. 11): 135,0 x 500,00 67 500,00 K¢

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): X 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle SKP): X 2,2560
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a ucelu uziti): X 0,8590
Plna cena: = 130 808,52 K¢

Staii (S): 2 roky.

Piedpokl. dalsi Zivotnost (PDZ): 53 roki
Pfedpokladana celkova zZivotnost (PCZ): cca 55 roku
Opotiebeni: 100 % x S/ PCZ =100 % x 2/ 55 = 3,636 % - 4 756,20 K¢

Obrubniky - zjiSténa cena = 126 052,32 K¢
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Rekapitulace ceny venkovnich uprav

Oploceni = 463 487,76 K¢
Podezdivka = 780 854,09 K¢
Vrata = 20 145,18 K¢

Ptipojka vody
Vodomérna Sachta
Ptipojka kanalizace
Kanaliza¢ni Sachty
Ptipojky plynu

35 381,50 K¢
40 055,24 K¢
151 495,67 K¢
37 150,64 K¢
31 839,17 K&

Zamkova dlazba = 497 759,42 K¢
Zivi¢na plocha = 578 076,76 K¢
Obrubniky = 126 052,32 K¢
Celkem : = 2762 297,75 K¢
Tb) Venkovni vipravy - zji§téna cena celkem: 2762 297,75 Ké\

¢) Pozemky arealu

Predmétem ocenéni jsou parcely — zastavéné plochy a nadvorii ¢k. 2401, 2402, 2405/8 na
kterych jsou umistény stavby shora jiz ocenéného areélu, dale ostatni plocha — jina plocha ¢k.
2415/7 a ostatni plochy — manipulacni plochy ¢k. 2405/9 a 2405/14. Ptistup na pozemKky je ze
zpevnéné mistni komunikace — ulice Lazensky vrch.

Pozemky tvofi s komplexem budov ¢p. 82 jednotné funkéni celky, které celkové maji
v pudorysu ¢lenity nepravidelny tvar, ktery je pfilehly ke zminéné mistni komunikaci. Dané
celky jsou umistény v upraveném cCasteCné svazitém terénu severnim smérem k Machovu
jezeru, jsou tadové vnitini, maji komplexné vyuzitou moznost napojeni na inZenyrské sité
véetné rozvodu plynu. Dochazkova vzdélenost je jest¢ v limitu. Pozemky maji moZnost
komer¢ni vyuZitelnosti (jsou na nich umistény ubytovaci budovy ob¢anské vybavenosti).

U ocenovanych pozemk se prakticky nevyskytuji negativni ucinky okoli - S§kodlivé exhalace,
hluk, prach, otfesy a podobné. Podle Privodni zpravy PD RozSifeni a dostavba aredlu je
radonovy index — SKP 74.20.71 nizky (tieti kvartil obj. aktivity radonu ¢; = 5.0 Bq.m™)
v kategorii vysoka propustnost a proto nebylo pii stavbé piijimat Zadna specifickd opatieni
proti pronikdni radonu z podlozi. RovnéZ nebyly zjiStény, ani doloZeny ztizené zakladové
podminky (Unosnost zakladové pidy pfii jejim odvozeném normovém naméhani do 0,20 MPa
anad 0,61 MPa pii vypoctové metodé meznich stavli v trovni zdkladové spary).

Pozemky jsou tedy urceny pro stavby s urychlenou navratnosti investic a jsou situovany v jen
castecné vyhodné poloZzené casti obce. Omezené uzZivani pozemku — ochranné pésmo
stanovené¢ pravnim predpisem nebo spravnim rozhodnutim, respektive chranénd krajinna
oblast, narodni park, ¢i stavba pod povrchem terénu - neni dokumentovéno.
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Ocenované pozemKy jsou zapsany na listu vlastnictvi ¢islo 1650 Katastru nemovitosti
katastralniho izemi Doksy u Machova jezera, obce DOKSY se oceni podle vyméry uvedené
v listu vlastnictvi.

Ocenéni je provedeno dle skute¢ného stavu v souladu s § 9 odst. 3 zadkona ¢. 151/1997 Sb.
v poslednim znéni. Pro obec neni ani v soucasnosti platna cenova mapa stavebnich pozemk.

Oceneni podle § 9 odst. la) 2, zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku. Jedna se
o staveb. pozemky; podle § 10 téhoz zdkona se oceni nasobkem vymeéry pozemku a ceny za m’.

Stavebni pozemky ocenéné dle § 28 odst. 1 a 2 (Zakladni cena = 65,93 K&/m?) :

. iy Vyméra |Jedn. cena Cena
Nazev Parcelni ¢islo [m?] K& /m?] (K&

Zastavéna plocha 2401 277,00 65,93 18.262,61
Zastavéna plocha 2402 142,00 65,93 9.362,06
Zastaveéna plocha 2405/8 21,00 65,93 1.384,53
Soucet 29.009,20
Uprava ceny — pf. &. 21:

1.2.3 Vyhodnost polohy pozemku z hlediska uziti + 150 %

1.3 Vyhodnost polohy pozemku, komeréni vyuziti + 135 %
Uprava ceny celkem +285% | 8267622
Mezisoucet 1 111 685,42

Napojeni na zemni plyn : + 10 %

Celkem +10% + 11168,54
Mezisoucet 11 122 853,96
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti): ‘ 0,8590
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle SKP hlavni stavby): ‘ 2,0610
Stavebni pozemky ocenéné dle § 28 odst. 1 a 2 — celkem 217 500,53

Pozemek uZiv. jako zahrada ocenény dle § 28 odst. 1 a 5 (Zakladni cena = 65,93 K&/m?) :

. oy Vyméra |Jedn. cena Cena
Nazev Parcelni ¢islo [m?] K& /m?] (K&]
Ostatni plocha 2405/7 663,00 65,93 43.711,59
Soucet 43.711,59
Uprava ceny — piiloha ¢. 21:
1.2.3 Vyhodnost polohy pozemku z hlediska uZiti + 150 %
1.3 Vyhodnost polohy pozemku, komer¢ni vyuziti + 135 %
Uprava ceny celkem +285% 124 578,03
Mezisoucet | 168 289,62
Napojeni na zemni plyn: + 10 %
Celkem +10% + 16 828,96
Mezisoucet 11 185 118,58
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Prenos: Mezisoucet 11 185 118,58
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a ucelu uziti): 1 0,8590
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle SKP hlavni stavby): 1 2,0610
Pozemek uzivany jako zahrada ocenény dle § 28 odst. 1 a S — celkem 327 733,76

Pozemky ocenéné dle § 28 odst. 1 a4 (Zakladni cena = 65,93 K&/m?)

. Ay Vyméra |Jedn. cena Cena
Nazev Parcelni ¢islo [mz] K& /mz] (K¢
Ostatni plocha -
manipulacni plocha 2405/9 437,00 65,93 28.811,41
Ostatni plocha -
manipulacni plocha 2405/14 31,00 65,93 2.043,83
Soucet 30.855,24
Uprava ceny — piiloha ¢. 21:
1.2.3 Vyhodnost polohy pozemku z hlediska uZiti + 150 %
1.3 Vyhodnost polohy pozemku, komeréni vyuZiti + 135 %
Uprava ceny celkem +285% + 8793743
Mezisoucet 1 118 792,67
Napojeni na zemni plyn: + 10 %

Celkem +10% + 1187927
Mezisoucet 11 130 671,94
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti): ‘ 0,8590
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. €. 38 - dle SKP hlavni stavby): ‘ 2,0610
Pozemky ocenéné podle § 28 odst. 1 a 4 — celkem 231 341,47

\c) Pozemky aredlu - zjiSténa cena celkem: 776 575,76 Ké\

d) Trvalé porosty

Pozemek ostatni plocha — jina plocha, ktery je uzivany jako zahrada, je osazen vzrostlymi
trvalymi, vesmés okrasnymi porosty.

Celkovy stav odpovida pomérné dobré pribézné péci a postupné obmeéné — osazovani novych
(néhradnich) trvalych porostt a jejich stafi.

Pomocné ocenéni vsech trvalych porostii je provedeno extrapolované v navaznosti na § 42.5
cenového predpisu zjednodusenym zpiisobem — jednd se o podklad pro stanoveni obvyklé ceny
nemovitosti.




Okrasné dieviny: priloha ¢. 37
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Nazev Staii | Pofet/| Jedn.cena |Srazka|Upr. cena Cena
[roku] [vyméra| [K¢&/jedn.] [%] |[K¢&/jedn.] [K¢]
Jehli¢nany stromy I | ¢ 65 | 22,00 33 360,00 | -10 [30024,00 | 660 528,00
Jehli¢nany stromy II| ¢ 30 9,00 15 840,00 15 840,00 | 142 560,00
Listnaté stromy [ 0 45 4,00 25 760,00 -10 {23 184,00 92 736,00
Jehli¢naté kete 11 230 | 12,00 1 880,00 -5 1 786,00 21 432,00
Listnaté kete 11 2 30 6,00 1 930,00 o 1 930,00 11 580,00
Jehli¢naté kete 11 o7 11,00 680,00 680,00 4 760,00
Listnaté kete 11 o7 8,00 730,00 730,00 5 840,00
Soucet 939 436,00
Koeficient polohy Ks (pfil. €. 14): X 1,00
Koeficient stanovisté¢ Kz (dle pfil. ¢. 37): X 1,00
Koeficient prodejnosti K,, (dle pfil. €. 39): X 1,00
Celkem - okrasné dfeviny 939 436,00
\d) Trvalé porosty - zjisténa cena celkem: 939 436,00 Ké\
C.-REKAPITULACE ADMINICENY:
a) Areal budov na pozemcich ¢k. 2401, 2402 a 405/8 = 27 833 387,58 K¢
b) Venkovni upravy = 2762 297,75 K&
¢) Pozemky areilu = 736 275,76 K¢
d) Trvalé porosty = 939 436,00 K¢
Vysledna cena nemovitosti ¢ini celkem 32 271 397,09 K¢&
Vyslednd cena nemovitosti po zaokrouhleni dle § 46 ini 32 271 400,00 K¢

Shora uvedend cena (4 752 K&m?) je cenou administrativni, zjiiténou podle vyhlasky MF &islo.
3/2008 Sb. v platném znéni, kterou se provadeji nékterd ustanoveni zdkona ¢islo 151/1997 Sb.
v platném znéni o ocefiovani majetku.
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D. - STRATEGIE OCENENI

a) Uvod

Rozhodujicim ukolem zaddni a voditkem posudku je zjisténi obvyklé ceny oceriované
nemovitosti, kterou tvoii budovy ¢p. 82 a dalSich dvou budov bez Cp/Ce, véetné pozemkii
zastavéné plochy a nddvoii ¢k. 2401, 2402, 2405/8 a ostatni plochy ¢k. 2405/7, 2405/9,
2405/14, vcetné prisluSenstvi, vSe situované v lokalité STARE SPLAVY, katastrdlniho
tizemi DOKSY U MACHOVA JEZERA, obce DOKSY a okresu CESKA LIPA, tj. aredlu
hotelu BER G.

Termin obvykld cena, je m.j. definovana zdkonem c¢islo 151/1997 Sb. ze dne 17.6.1997
o oceniovani majetku a o zmén¢ nekterych zakonii (zdkon o oceniovani majetku), ve znéni
zakona ¢.121/2000 Sb., ¢.237/2004 Sb., 257/2004 Sb., ¢.296/2007 Sb., ¢.188/2011 Sb.
a zakona cislo 350/2012 Sb. o ocenovani majetku.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zikona rozumi cena, ktera by byla dosaZena
pri prodejich, po pripadé pii prondajmech stejného, popripadé obdobného majetku, nebo
pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni.

Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv. Do jeji vySe se vSak nepromitaji
vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit, atp. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. SluZbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkt ¢innosti.

Zjisténa obvykla cena je dosazitelna zpétné pii prodeji pfedmétného podniku, ¢i nemovitosti
za podminek platnych v dobé jejiho zpracovani.

Z vyse citovaného vyplyva, Ze zjisténi obvyklé ceny vyZaduje znalost aktualni situace na trhu
v daném segmentu a ¢ase a znacny podil Gsudku. Proto neexistuje Zadna jednozna¢na metoda,
kterou by se dala obvykla cena zjistit. Budou-li zjiSténi obvyklé ceny provadét dvé nezavislé
strany, mohou dospét k rozdilnym vysledkim v dasledku odlisné interpretace stejnych
skutec¢nosti, odliSnych nazorti ohledné vyvoje do budoucnosti, ekonomické vyvoje v oblasti
a podobné.

Proces zjisténi obvyklé ceny ve vSech oblastech trhu odrdzi nejen soucasnou situaci,
ale i budouci vyvoj.
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Pri ocenéni Ize obvyklou cenu nemovitosti dovodit nékolika postupy.

Postup stanoveni obvyklé ceny musi u kazdé metody jasné¢ definovat vstupni, vychozi
parametry, postup vypoctu a popsat realnost vysledki.

Metodicky se tedy mj. zejména pouziva:

- vécna hodnota — stanovuje reprodukcni cenu s pouzitim koeficientu prodejnosti snizenou
o prumérné opotiebeni a skladd se ze souctu vécné hodnoty stavby vcetné ptislusenstvi,
pozemkil a piip. porostl (vysledek ocenéni je uveden vpredu),

- vynosova hodnota — urcuje rentabilni Cisté rocni vynosy diskontované k datu posouzeni
za ekonomickou zivotnost staveb pfi optimalnim kapitalizaénim troku. Hodnota vychazi
z prokdzaného a srovnatelného cCist¢tho vynosu s kontinuitou mezi dosahovanymi
a planovanymi vykony a vynosy. Zakladem penézniho toku je bud’ soucasné vyuziti majetku,
nebo tvaha o nejlepSim vyuziti (ocenéni nemovitosti touto metodou nebyla provedena
vzhledem ke skutecnosti, Ze nemovitost neni pronajimana a vysledky obdobnych nemovitosti
v lokalité nebyly dolozeny).

- porovnavaci hodnota — vychazi z porovnani obchodovanych cen porovnatelnych
nemovitosti, tj. pfimé porovnani hodnoty oceniovanych nemovitosti s dosaZzenou urovni
realizovaného obchodu se srovnatelnou nemovitosti se zohlednénim odliSnosti, tj. vychazi
se ze skute¢né¢ obchodované ceny obdobné nemovitosti pifevedené na cenu za jednotku,
pricemz se samostatné posuzuje hodnota stavby a hodnota pozemku (ocenéni je dale
uvedeno).

V Ceské republice dosud neexistuji Zadné oficialni ani neformalné uzndavané komercéni
indexy kopirujici cenovy vyvoj na trhu nemovitosti.

Inzerované ceny nemovitosti pfi jejich pohybu na trhu jsou ¢asto pfi uskute¢néni transakce
odli$né, koeficient prodejnosti, ktery je ro¢né aktualizovany v posledni provadéci vyhlasce
k zakonu ¢.151/1997 Sb. o oceniovani majetku, vyjadiuje statisticky primér predchoziho roku,
tj. ma ptisluSné zpozdéni.

b) obvykla cena (metodou vynosovou)

Odhad hodnoty nemovitosti pifi aplikaci vynosového pfistupu je zaloZen na anticipaci
budouciho prospéchu, ktery lze od vlastnictvi posuzovanych nemovitosti (v daném piipadée
arealu tvofeného zejména pozemky) ocekavat.

Podle pozadavku zadéani na kvalitu vysledku vynosového piistupu, jednd se o zakladni smér,
kdy je vysledek orientovany na trzni hodnotu (nikoliv na tzv. investi¢ni hodnotu).

Na prongjem celé shora uvedené nemovitosti, nebo vétSinového souboru jejich ¢asti, nebyly
podle Setfeni uzavieny zadné najemni smlouvy. Rovnéz vysledky ocenéni obdobnych zatizeni
v lokalité touto metodou nebyly dolozeny.
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¢) obvykla cena (metodou porovnavaci)

Pro stanoveni obvyklé ceny nemovitosti touto metodou byly zohlednény tyto cenové
koeficienty, pfiCemz zékladni vyznam maji obé slozky — vlasti budova zamku i pozemky:

Pro stavbu: :

Kar - koeficient objemovych parametrti vyjadfuje rozmérové odliSnosti.

K, - koeficient fyzického opotiebeni vyjadiuje opotiebeni stavby.

Ko - koeficient moralniho opotiebeni vyjadiuje moralni opotiebeni stavby.

Ky - koeficient vybaveni vyjadfuje stupeil vybavenosti stavby.

K. - koeficient zavad vyjadiuje zadvady, které brani nebo omezuji plné uzivani stavby.
Ko - koeficient zohlediujici polohu vyjadtuje atraktivnost polohy stavby.

Ky - koeficient vyuzitelnosti vyjadiuje moZnosti dalSiho efektivniho vyuZiti stavby.
K,: - koeficient prodejnosti vyjadiuje aktualni stav nabidky a poptavky v misté.

Pro pozemky:

K,ar - koeficient objemovych parametri vyjadiuje rozmérové odliSnosti.

K.y - koeficient vybaveni vyjadiuje stupenl vybavenosti pozemku.

K. - koeficient zavad vyjadiuje zavady, které brani nebo omezuji plné vyuziti pozemku.
Ko - koeficient zohlediujici polohu vyjadtuje atraktivnost polohy pozemku.

Kyu - koeficient vyuZitelnosti vyjadiuje moZnosti dalSiho efektivniho vyuZiti pozemku.
K,: - koeficient prodejnosti vyjadfuje aktudlni stav nabidky a poptavky v miste.

Zikladni cenova baze byla odvozena z uskutecnénych prodeji podobnych nemovitosti
zpracovana tiemi znaleckymi kancelafemi, ze svych vlastnich databazi znalce, s promitnutim
dostupnych informaci realitnich kancelaii a znalch plsobicich v hlavnim mésté Praze a jeho
okoli, znaleckého tstavu, odbornych novin a ¢asopist, atd.

Zékladni vztahy jsou dany néasledovné:

TH = Theee + Ty,, kde
THS = ZCBS x SUMm3 x Kpar x Kfo X Kmo x I<vyb x Kzav X Kpol X Kvyu x I<pr
TH, =ZCB, x SUMm’ x Ky X Kyyp X Ky X Kpor X Kyyu X Kpr

Jako vstupni Uidaje pro stanoveni obvyklé ceny oceniované nemovitosti porovnavaci metodou
byly uzity parametry vhodnych a porovnatelnych objektli — aredli pozemk, které jsou
v soucasnosti k disposici na trhu co nejblize dané nemovitosti.

Jednalo se tyto nabizené nemovitosti:
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- historicky objekt Velka Ves u Zatce, okres Louny. Zamek (1790) s velkym zameckym
statkem + pfilehlé zemede€lské pozemky 44 ha + rybnik. Zamek a zdmecky statek vytvaii
budovami zcela uzavieny areal s naprostym soukromim. Témét cely aredl je jiz po celkové
rekonstrukci, rekonstrukce zdmecké budovy zahijena. Areal zahrnuje zdmek s intimni
zameckou zahradou, altanem a tiikiidly uzavieny zamecky statek s bytem majitele, konské
staje pro 19 koni se sedlovnou, mlékarna (to vSe pravé kiidlo aredlu), sauna s klubovnou,
restaurace s barem, kuchyni a spolecenskou mistnosti v pate, sklady (to vSe levé kiidlo
arealu), velké staje pro velkochov dobytka (zadni Cast arealu). V tésné blizkosti arealu se
nachdzi pét domt (vSe po celkové rekonstrukci) s nékolika byty pro zdmecké hosty
apersonal, dale hala jizdarny, dilenskd hala, stodola. Vyb&hy a pievazna cast zem.
pozemkl navazuje pfimo na zdmecky areal. VSe v roviné. E1.220/380V, vefejny vodovod +
vlastni kopana studna, vlastni COV, zemni plyn. Vytapéni plynové tstiedni + krb a krbova
kamna. Zatec 20km. Plocha pozemkii 440 000 m”.

2 =39 000 000 K¢ cena v¢. provize

- hotel SILENT, Harrachov - RyZovisté. Jedna se o drazebni prodej staveb s pozemky
a vnitinim vybavenim (90 lazek) v klidné casti Harrachova v Krkonosich vychodné
od KrakonoSovy cesty, pouhych 250 metrii od ¢tyfsedackové lanovky. Ptijezd k Hotelu
Silent je po zpevnéné komunikaci jiného vlastnika. Samostatny objekt ze smiSen¢ho zdiva
je napojen na mistni rozvody elektfiny, vodovodu, kanalizace a plynovodu. Celkovy
stavebn¢ — technicky stav sedmipodlazni podsklepené budovy je hodnocen jako velmi
dobry. Zastavéna plocha 1255 m”. Vyméra pozemku 7 042 m®, Celkem 30 parkovacich
stani. Situovani nemovitosti v chranéné krajinné oblasti Krkonose. Cena uvedena podle
znaleckého posudku.

Y. =20 250 00 K¢ cena v¢. provize pravniho servisu

- hotel Petiin Jablonec nad Nisou — Vrkoslavice. Exkluzivni nabidka dominanty Jablonce
nad Nisou (klidna ¢ast obce) a Jizerskych hor - hotel Petfin, nabizi 60 lizek ve 23 pokojich
s vlastnim socidlnim zafizenim a prekrasnym vyhledem na panorama okoli; restauraci se
salonkem a tane¢nim salem s kapacitou 140 mist a vinadrnou s 30 misty. Soucésti hotelu je
vyhlidkova véz poskytujici vyhled na mésto, Jizerské hory, Jestéd 1 KrkonoSe. Celkovy
stav budovy z cihlového zdiva je hodnocen jako velmi dobry. Topeni lokalni plynové.
Voda mistni zdroj i dalkovy vodovod. Velky pozemek 1 200 m” skyta daldi moZnosti
komeréniho vyuziti. UZitna plocha 2 315 m”.
X =30 000 000 K¢ cena v¢. pravniho servisu a provize

- hotel v Liberci — lokalita Stary Harcov. Jedna se o lovecky zamecek z roku 1890 po velmi
zdafilé celkové rekonstrukci. Hotel se nach4zi na samoté uprostied krasné ptirody s vyhledem
na Liberec a JeStéd. Ubytovaci kapacita je 60 osob + samostatny apartmanovy dim. Cihlova
stavba ma uZitnou plochu 1 640 m” a disponuje restauraci s barem a krbem, stylovou jidelnou
a 2 salonky. Topeni lokalni elektrické a Ustfedni plynové. Hotel je oblibenym mistem pro
pofadani svateb a jeho soucasti je nova tenisova hala s 2 kurty. Ptijezd po zpevnéné mistni
komunikaci.
¥ =25000 000 K¢ cena v¢. provize
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- rekreacni chatové stredisko Doksy — Bily Kamen. Nabidka prodeje chatového méstecka -
kemp v Doksech u Machova jezera na okraji obce. Nachdzi se zde vyhlasena diskotéka,
restaurace, 289 piizemnich dfevénych chati¢ek s kapacitou 840 lizek + prostor pro
stanovani, dale je zde détsky koutek, stanek s altanem pro grilovani, terasy, nékolik bart.
Stravovani v nékolika provozovnach po cely den. Bohaté vyziti pro navstévniky (napf.
volejbal, ping pong, diskotéka, vecery s zivou hudbou, détsky koutek..). Zastavéna plocha
500 m?, Celkova plocha pozemku 3 000 m?.

X =24300 000 K¢é

Dalsi nemovitosti nabizené k prodeji v Sirokém okoli dané lokalite, zjisténé Setrenim znalce,
se vesmeés vyznacuji uvodnimi navrhy predkladané ceny kjednani, tj. nemaji v dobé
zpracovani tohoto ocenéni plnou vypovidaci hodnotu.

Po vyhodnoceni jednotlivych variant z hlediska shora uvedenych koeficienti véetné moralné
— technického opotiebeni a zvlasté dalSi vyuZitelnosti nemovitosti po praktické i komeréni
strance podrobnéjsim vypoctem znalce, byly dosazeny dale uvedené porovnavaci hodnoty:

Primérna hodnota v mil K¢ metodou porovnavaci:

1/5 x (47,5 + 45,0 + 4,75 + 50,0 + 47,5) = 47,500 mil. K¢&.

d) celkové vvhodnoceni

Po vyhodnoceni jednotlivych variant z hlediska shora uvedenych moZnosti, véetné moralné —
technického opotiebeni a konstatovanim ojedinélosti ocefiované nemovitosti (obtizny vybér
obdobnych nemovitosti a pii zapracovani stupné jistoty dal§iho vyuziti aredlu pro hotelové
ucely), bylo dosazeno dale uvedeného vysledku.

e) Objasnéni pouzitého postupu a vlastniho ocenéni

Jak jiz bylo uvedeno, cenu nemovitosti 1ze dovodit nékolika zakladnimi postupy, z nichz
kazdy méa své prednosti a ptipadné i nedostatky. Po vyhodnoceni vSech podkladl a informaci
o nemovitosti byl pouzit zpisob kombinujici metodu vécné hodnoty a metodu porovnavaci -
§ 59, odstavec 4.b. ob¢anského zakoniku.

Pro stanoveni ceny nemovitosti timto postupem byl pouzit i cenovy piedpis: Zakon
¢.151/1997 Sb. ze dne 17. 6. 1997 o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zak.
o ocenovani majetku), ve znéni zakona ¢islo 121/2002 Sbh., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb.,
€. 296/2007 Sb., Cislo 188/2011 Sb. a zakona ¢islo 350/2012 Sb. a jeho provadéci vyhlaska
MF CR ¢&islo 3/2008 Sb. v poslednim znéni dané vyhlaskou &islo 450/2012 ze dne
S. prosince 2012 s uc¢innosti dnem 1. ledna 2013, kterou se provadéji nékterd ustanoveni
zakona ¢.151/1997 Sb. o ocenlovani majetku a o zmén¢ nekterych zakont.
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E.- ANALYZA OCENENI

Nutno znovu uvést, Ze predmétem tohoto ocenéni je zjiSténi soucasné obvyklé ceny
aredlu hotelu BERG, tj. budovy Cp. 82 a dalsich dvou budov bez Cp/Ce, vietné pozemkii
zastavéné plochy a nddvoii ¢k. 2401, 2402, 2405/8 a ostatni plochy ck. 2405/7, 2405/9,
2405/14, vé. prisluSenstvi, vie v lokalité STARE SPLAVY, katastrdalniho tzemi DOKSY
U MACHOVA JEZERA, obce DOKSY, okresu CESKA LIPA.

a) Celkova analyza trhu

Z hlediska vyuzitelnosti, prodejnosti a ceny je v soucasné dobé jednoznacnym kritériem
existence prislusné planovaci dokumentace, pravomocna stavebni povoleni, dostupnost siti
azejména piiblizeni se optimalnimu vyuziti. Nabidka 1 v §irSim okoli je pomérné uzka,
ale dovoluje jest¢ moznost vybéru.

Na trhu nemovitosti tedy v tomto segmentu vzhledem k neustalé a priibézné vystavbé zcela
obnovenych prostor, je minimalni pfevis nabidky nad poptavkou. Pavodni ocekavani

investort, Ze ceny po vstupu Ceské republiky do EU ptijdou prudce nahoru se sice nenaplnilo,
dany trh je v podstaté stabilni, avSak stdle jeSté nevyrovnany.

b) TrZni sesment

Pfedmétna nemovitost, se v ramci celého trhu s nemovitostmi fadi do segmentu zasitovanych
pozemkil s piisluSenstvim v $irsi krajské i celorepublikové) oblasti s perspektivou zasahovani
do dal$ich oblasti mimo vlastni okres.

Z hlediska své hodnoty ma tedy ocennovana nemovitosti nesporné klady spocivajici v:

- ziskani ceny Hotel roku 2013 Czech hotel AWARDS hotelu i SPA & Wellness Ceské
republiky i regiondlné v Libereckém kraji,

- minimalni vzdalenost k vefejné doprave veetné parkovani, k disposici veskeré IS

- soulad s izemn¢ planovacimi dokumenty.

ale také zapory zejména v:

- pidorysné nepiili§ vhodny tvar,
- konkurence obdobnych komerc¢nich objektl i v Sir§im okoli.

Setfenim znalce ohledné stavu nabidky a poptavky na trhu nemovitosti v daném segmentu,
v dané lokalité ke dni ocenéni, nebyla zjiSténa nabidka prakticky odpovidajici poptavce
(dusledek celkové ekonomické situace ve staté zvlasté ve vztahu k investovani do nemovitosti
urcenych k danému typu komercniho vyuziti). Tomu odpovida i vySe koeficientu prodejnosti,
stanoveného cenovym piedpisem.
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Prohlidkou nemovitosti na misté nebyly v dané lokalité zjiStény zasadni odchylky od béznych
podminek vyuziti nemovitosti, ani jiné vlivy, které by zplsobily, Ze by shora zjisténé ceny
nemovitosti jednotlivymi metodami, fadové neodpovidaly nabidce a poptavce na trhu
nemovitosti v daném segmentu, v daném Case a mistg.

¢) Vlastni vypocet

Postup pouzity v daném piipad¢ byl objasnén jiz v predchozich kapitolach. Vzhledem k tomu,
ze uroven vstupil jednotlivych pfistupi je na rozdilné objektivni urovni, je stanoven
na zakladé vyhodnoceni podkladl a po celkovém zvazeni tento véhovy stupen jednotlivych
postupti:

- baze véené ceny : 1,0
- baze porovnavaci metody: 9,0

Uvedené vahové koeficienty jsou pouzity v dalSim vypoctu obvyklé ceny — trzni hodnoty
metodou stfedni hodnoty, tj. vdhovym primérem mezi uvedenymi piistupy.

Hodnota vécna: 32. 300,00 K¢
Hodnota porovnanim: 47. 500,00 K¢

Navrhovany ramec trzni hodnoty tedy ¢ini cca:

VH = (1 x 32 300,00 + 9 x 47 500,00) / 10 = 45.980 000,00 mil, K¢

Tento zavér je mozno doloZit i KlimeSovou srovnavaci metodou, metodou pomoci standardni
jednotkové trzni ceny, véetné jiz provedené¢ho porovnani pomoci indexi odli$nosti.

F. - ZAVER

Ocenéni je zpracovano ke dni odhadu ocenéni, tj. zahrnuje stav ocenované nemovitosti
k tomuto datu.

Vyse vysledné odhadnuté hodnoty nemovitosti je stanovena s ohledem na shora uvedeny
stavebné — technicky stav nemovitosti a s ohledem na skute¢nost probihajici vystavby.

Ocenéni je provedeno objektivné podle nejlepsiho védomi a za pouziti dostupné legislativy,
literatury, cen a pri nejlepsi varianté vyuziti objektu.

Navrzena trzni hodnota — obvykla cena je platnd v souasném cCasovém obdobi (max. cca tfi
mésice), pokud se nezméni vychozi podminky ocenéni naptiklad inflaci, enormnim z4jmem,
nebo naopak nezdjmem, atp. a vychazi z nyné¢jSiho uspotadani a predanych podkladi.
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Zaroven je tieba uvést, Ze trzni hodnota — obvykla cena vychazi ze sou¢asného usporadani
ocenovanych objektl s projektové predpokladanou budoucnosti, atd.

Pripadna mira nejistot na trhu nemovitosti by se méla tykat podle publikovanych
odbornych analyz spiSe segmentu vyrobnich nemovitosti (coZ neni tento pripad).
V diisledku ekonomického tlaku na penéZni ustavy totiz prichazeji na trh zastavy bank —
tento charakter zastav je jiZ na trhu casty (banky nemohou drZet ,,§patné financované*
nemovitosti), ¢imZ vznikne pretlak nabidky nad poptivkou a ceny nemovitosti se pak
doc¢asné budou rychle snizovat.

V navaznosti na vpredu uvedené ¢ini

v ys ledn a cena shora uvedenych nemovitosti (areal hotelu
BERG s pozemky a prisluSenstvim), tj. nepenézity vklad,
¢ini podle § 59., odstavec 4. c. zakona cislo 513/1991 Sb., obchodni

zakonik, v jeho v soucasnosti platném znéni, celkem:

46. 000. 000,00 K¢

slovy: étyFicetSestmilionu K¢.

a) Analyza vysledku

Ocenéni je zpracovano ke dni odhadu a zahrnuje shora specifikované nemovitosti — komplex
aredalu hotelu Berg s prisluSenstvim a pozemky ck. 2401, 2402, 2405/8 a ostatni plochy
ck. 2405/7, 2405/9, 2405/14 vse v KU Doksy, okres Ceskd Lipa. Ocenéni je provedeno
objektivné podle nejlepsiho védomi a za pouziti dostupné legislativy, literatury, cen a pfi
nejlepSi varianté vyuziti (vyuziti celé kapacity pozemku). Navrzend hodnota je platna
v soucasném casovém obdobi, pokud se nezmeni vychozi podminky ocenéni napriklad inflaci,
enormnim zdajmem, nebo naopak nezdjmem a vychdzi z nynéjsiho usporadani a predanych
podkladii.
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b) Hodnota nepenézitého vkladu

Hodnota _nepenéZitého vkladu, zjiSténd timto znaleckym posudkem

v navaznosti na § 196 a, odstavec 3) a na § 59, odst. 4) zakona ¢. 513/1991

Sb. v soucasném platném znéni (OBZ), kterym byla stanovena shora

popsanymi a pouzitymi dvéma metodami ocenéni jeho celkova cena

ve vysi 5 075 000,00 K¢, je podle zjisténi znalce ve shodé

s cenou obvvklou dané nemovitosti.

¢) Zavér

Zpracované ocenéni zohlednuje vSechny mé znamé skutecnosti, které by mohly ovlivnit
dosazen¢ zavéry nebo zjisténé ceny. Pii zpracovani posudku jsem neshledal Zadné
skutecnosti, které by nasvédCovaly, ze mé predané podklady a idaje sdélené pii prohlidce
byly nepravdivé a nespravné. V tomto ocenéni je uvedeno vSechno o piredpokladech

a omezujicich podminkach ovliviiujicich analyzu, hodnoty a zavéry v ném uvedené.

PROHLASENI

e Prohlasuji, Zze ani nyni, ani v budoucnosti nebudu mit prospéch z podnikani oceiovaného majetku.

eV ramci prace na ocenéni byly respektovany vSechny podstatné dosazitelné skute¢nosti majici vliv
na vyslednou hodnotu.

e Podklady poskytnuté spolecnosti pro ucel ocenéni nebyly provéfovany a byly povazovany za
spravné, pravdivé a realné.
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Ocenéni bylo vypracovano v souladu s nasledujicimi obecnymi predpoklady
a omezujicimi podminkami

e Nebylo provedeno Zadné Setieni a nebyla pfevzata odpovédnost za pravni piedpis nebo pravni
zalezitost veetné predan¢ho pravniho dokladu vlastnického prava. Predpoklada se, ze vlastnické
pravo k majetku je spravné a tedy pievoditelné.

e Informace pfevzaté z jinych zdroji na nichz je zalozena cela nebo Cast posudku jsou vérohodné,
pokud se tyka piesnosti takové informace.

e Pro zpracovani se pfedpokladd odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prév.

* Pokud se nezjisti néco jin¢ho, pfedpoklada se plny soulad se vSemi platnymi zakony a piedpisy
v CR.

e Nepiebira se zadna odpoveédnost za zmeny v trznich podminkach a neptedpoklada se, Ze by néjaky
zavazek, zohlediujici udalosti a podminky, které¢ se vyskytnou po tomto datu, byly divodem
prezkoumani tohoto ocenéni.

e Piedpoklada se, Ze mohou byt obnoveny nebo ziskany vSechny v tivahu pfichazejici a pozadované
licence, osvédceni o udrzbé, souhlasu povoleni nebo jind legislativni anebo administrativni
opravnéni od které¢hokoliv mistniho, statniho nebo republikového vladniho Gradu, soukromé osoby
a organizace pro jakoukoliv potfebu a pouziti, na nichz je zalozen zpracovany odhad.

e Odhadnuté hodnota je dana pro financ¢ni strukturu platnou k datu tohoto odhadu.

e Zjisténi hodnoty hmotného majetku bylo vypracovano pouze za ucelem ocenéni nepenézitého
vkladu.

e  Ocenéni nebude rozsifovano nebo jinym zplisobem upravovano bez souhlasu zpracovatele.

Ing. Jifi Chladek, CSc.
Kolbenova ¢p. 761/8
19000 Praha 9 - Vysocany
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Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Meéstského
soudu v Praze dne 2. Fijna 1981 ¢j. Spr. 1491/81 z oboru ekonomiky ,,ceny a odhady,
se zvlastni specifikaci nemovitosti®.

Znalecky posudek je zapsan pod poradovym ¢islem 2.507 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladi actuji podle pripojené likvidace.

Jsem si védom nasledki védomé nepravdivého znaleckého posudku.

V Praze 05.11.2013.

Ing. Jifi Chladek, CSc.
Kolbenova ¢p. 761/8
19000 Praha 9 - Vysocany



