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1 Uvod

1.1 Ucel ocenéni

Ukolem zpracovatele je stanovit obvyklou cenu nemovitosti s pozemkem parc.¢. st.132, jeho?
soucasti je stavba C.p. 94 (bydleni) a s pozemky parc.¢. 323/2, parc.¢. 323/6, parc.¢. 327/1, parc.c.
327/3, parc.C. 328/1, parc.¢. 401/12, parc.c. 401/14, parc.C. 401/15, parc.C. 874 v katastralnim
Uzemi Labska, obci Spindlertiv Mlyn, okrese Trutnov.

Ocenéni je provedeno jako podklad pro prodej nemovitosti.

1.2 Obecné predpoklady a omezujici podminky ocenéni

Tento znalecky posudek byl vypracovan v souladu s ndsledujicimi obecnymi predpoklady a
omezujicimi podminkami:

4‘.

Pfi ocenéni jsme vychdazeli z informaci poskytnutych spoluvlastnikem nemovitosti
panem Janem Hejlem a objednatelem, které jsme povaZovali za vérohodné, pravdivé a
spravné. Z tohoto titulu neprebirame zadnou odpovédnost.

Informace z ostatnich zdroji, které jsou pouZity ve znaleckém posudku, jsou
povaZovany za vérohodné, avsak nebyly ovéfovany ve vsech pfipadech. Pokud nebylo
uvedeno jinak, pfi ocenéni byly pouzity informacni zdroje vymezené v ramci
podkladovych materiald.

PFi ocenéni byly respektovany pravni predpisy platné v dobé zpracovani.

Vysledky ocenéni jsou platné pouze ve vztahu k vymezenému ucelu a k uvedenému
datu ocenéni.

Zpracovatel nemd Zadné soucasné ani budouci zdjmy na majetku, ktery je predmétem
ocenéni. Vyse odmeény za zpracovani znaleckého posudku nezavisi na vysledné hodnoté
ocenovaného majetku a zavérech uvedenych ve znaleckém posudku.

1.3 Podkladové materialy

Pro potfeby zpracovani ocenéni byly pouzity vefejné informace a dokumentace ziskand od
spoluvlastnika nemovitosti a objednatele. Jedna se zejména o nasledujici materidly:

/}z.

%.
”.

Vypis zkatastru nemovitosti, LV 337 pro katastrdlni Gzemi Labskd, vyhotoveny
dalkovym pfistupem do katastru nemovitosti dne 29. 07. 2014

Kopie katastralni mapy vyhotovena na www.katastralnimapa.cz

Kolaudacni souhlas s uzivanim stavby: ,Pristavba, nastavba a stavebni Upravy chaty
Michlak na st.p.€. 132 a p.p.¢. 328/1 vie v k.U. Labska, vydal Méstsky trad Spindlerav
Mlyn, odbor vystavby, ¢.j. DOK/Vyst/St/2060/2010, ze dne 22.12.2010

Rozhodnuti, povoleni k pfedéasnému uzivani stavby: ,Pfistavba, nastavba a stavebni
Upravy chaty Michldk” — na 1I.NP, na st.p.¢. 132 a p.p.¢. 328/1 vse v k.u. Labska, vydal
Méstsky urad SpindlerGv Mlyn, odbor vystavby, ¢.j. DOK/Vyst/St/1218/2010, ze dne
01.07.2010
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% Rozhodnuti, prodlouZzené platnosti Uzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni na
stavbu: ,Pfistavba, ndstavba a stavebni Upravy chaty Michlak”, na st.p.¢. 132 a p.p.C.
328/1 vie v k.U. Labska, vydal Méstsky Gfad Spindlerdv Mlyn, odbor vystavby, &.j.
Vyst/608/09, ze dne 17.06.2009

% Doklad o pojisténi stavby, ¢islo pojistné smlouvy 23946887 u Ceské pojistovny, ze dne
5.9.2013

% Ocenéni ¢ 43/2009, trini ocenéni chaty ,Michldk” v obci Spindlertiv Mlyn (budouci
stav), vypracoval: A-Consult plus, spol. s r.o., znalecky Ustav, ze dne 16. 06. 2009

% \ybér z dokumentace pro ,Stavebni Upravy chaty Michlak Labska 94, Spindler@iv Mlyn*,
padorysy I.NP, II.NP, podkrovi, technicka zprava, vyhotovil Jindfich Stary, ze X1/2010

# Informace ziskané béhem mistniho $etfeni ze dne 27. 08. 2014

1.4 Celkovy popis oceriované nemovitosti

Predmétem ocenéni je nemovitost s pozemkem parc.¢. st.132 jehoz soucasti je stavba ¢. p. 94
(bydleni) a s pozemky parc.¢. 323/2, parc.C. 323/6, parc.C. 327/1, parc.C. 327/3, parc.€. 328/1,
parc.¢. 401/12, parc.¢. 401/14, parc.¢. 401/15, parc.¢. 874 v katastralnim Uzemi Labska, obci
SpindlerGiv Mlyn, okrese Trutnov.

Stavba €. p. 94 slouZi jako penzion pro kratkodobé ubytovani srestauraci, nazvana je svym
plavodnim historickym jménem chata Michlak. V suterénu stavby je domovni vodarna a drobné
sklady, v pfizemi je recepce, restaurace, kuchyn, skladové prostory, toalety pro hosty, uklidova
komora, spolecenska mistnost, bytovd jednotka 2+kk, bezbariérovy apartman 1+kk, pradelna,
sklad préadla, kotelna, v prvnim patie je 8 apartmant kazdy v¢. vlastniho socidlniho zazemi a
bytova jednotka 3+kk, v podkrovi je 10 apartmand kazdy v¢. vlastniho socialniho zazemi.

Ocefiovana nemovitost je umisténa mimo zastavéné Uzemi mésta Spindleriv mlyn pfi komunikaci
€. 295 ve sméru na Vrchlabi pfiblizné 3,5 km od centralniho parkovisté. V blizkosti ocenované
nemovitosti je autobusova zastdvka se spoji do Spindlerova Mlyna a Vrchlabi se zastavkami ve
stfediscich Labska, Herlikovice, Hromovka. Vzdalenost do téchto lyZafskych stfedisek je od 2 do 6
km. Spravni centrum a objekty obc¢anské vybavenosti jsou v mésté Spindleriiv Mlyn.

Oceniovana nemovitost je jeden funkéni celek se stavbou a pozemky uréenymi pro rekreacni
ubytovani. Ocenované pozemky evidované na LV 337 jsou zakresleny na katastralni mapé
uvedené v prfiloze znaleckého posudku. Dle této mapy jsou nékteré pozemky i pod hlavni vefejnou

komunikaci ¢. 295, zde by se pak nabizela sména za nékteré pozemky ve vlastnictvi Mésta
SpindlerGv mlyn nebo Kralovéhradeckého kraje v blizkosti stavby €. p. 94.

Stavba €. p. 94 na pozemku parc.¢. st.132

Stavba €. p. 94 je samostatné stojici, Caste¢né podsklepeny objekt s dvéma nadzemnimi podlazimi
a obytnym podkrovim. Plvodni ¢ast stavby pochazi pfiblizné z roku 1860, vroce 1970 byla
provedena rekonstrukce. Kompletni rekonstrukce véetné pfistavby byla provedena v letech 2008
az 2010.

Stavba je zaloZena na pulvodnich kamennych zékladech, pfistavba ma zaklady betonové. Hlavni
nosné zdivo bylo v ramci rekonstrukce doplnéno dozdivkami z tvarnic POROTHERM, nové pricky
jsou z ptickovek POROTHERM. Vsechny vnitfni omitky jsou nové POROTHERM, vnéjsi omitky jsou
tepelné izolacni rovnéz vyrobce POROTHERM. Stropni konstrukce nad 1.NP a 2.NP jsou v misté
pfistavby ze stropnich nosnikd POT a stropnich vlozek MIAKO. Plvodni stropni konstrukce jsou
v Casti stavby klenbové a v Casti stavby dfevéné tramové. Strecha je sedlova s novym drevénym
krovem a novou Sindelovou krytinou. Okna jsou plastova otvirava nebo sklopna s mikroventilaci.
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Vnitfni dvefe jsou dievéné do dievénych oblozkovych zarubni. Podlahy jsou dle Uc¢elu mistnosti
s keramickymi dlazbami nebo koberci. VeSkeré rozvody inZenyrskych siti jsou nové. Vytdpéni
stavby je zajiSténo kotlem na tuhd paliva s dvéma expanzivnimi nadobami, tento kotel slouzi
v pfipadé potfeby i pro ohfev vody pro spotiebu. Kazdy z pokoji ma vlastni elektricky zasobnikovy
ohtivac pro ohtev teplé vody. Kazdy pokoj ma provedenou pfipravu pro kuchyrskou linku. Stavba
je pripojena na vlastni vrtanou studnu, vlastni Cisticku odpadnich vod na ocefovanych pozemcich
a verejnou elektro pripojku.

Dispozi¢ni feseni

1.NP 2.NP
vstupni chodba 22,00 m2 chodba 32,05 m2
= snidarna (restaurace) 27,40 m2 uklid. mistnost 0,90 m2
4 |snidarna (restaurace) 35,60 m2 pokoj 12,75 m2
g pfipravna (kuchyné) 15,55 m2 1 koupelna + WC 3,80 m2
g herna 34,35 m2 predsin 5,80 m2
& |chodba 9,70 m2 pokoj 13,45 m2
?’ spol. mistnost 11,80 m2 2 koupelna + WC 3,75 m2
5 |wc 3,55 m2 predsin 3,65 m2
< [sklad 19,55 m2 pokoj 14,00 m2
= | WC muzi 2,95 m2 3 | predsif 8,75 m2
WC Zeny 2,85 m2 koupelna + WC 4,85 m2
é ‘£ | chodba 11,00 m2 pokoj 14,20 m2
N \% technicka mistnost 5,10 m2 4 predsin 11,35 m2
8 ™| technicka mistnost 8,64 m2 koupelna + WC 3,45 m2
c obytna mistnost + kk 16,95 m2 pokoj 11,75 m2
£ x| zadveii 2,25m2 | 5 |predsii 6,35 m2
g & WC + koupelna 5,75 m2 koupelna + WC 3,75 m2
® | pokoj 11,45 m2 pokoj 13,15 m2
pokoj 12,55 m2 6 predsin 3,35 m2
obyvaci pokoj 29,20 m2 koupelna + WC 5,30 m2
¥ wce 2,00 m2 pokoj 14,30 m2
% |koupelna + WC 7,00 m2 7 | ptedsiti 6,55 m2
kuchyn + jidelni kout 17,75 m2 koupelna + WC 4,25 m2
zadvefi 8,40 m2 pokoj 9,75 m2
celkem - 1.NP 323,34 m2 8 predsin 5,30 m2
podkrovi koupelna + WC 3,65 m2
chodba 37,60 m2 kuchyn 8,95 m2
sklad 0,90 m2 o obyvaci pokoj 17,00 m2
technicka mistnost 7,50 m2 2 koupelna + WC 7,95 m2
pokoj 14,00 m2 2 pokoj 13,75 m2
9 predsin 2,30 m2 loZnice 13,10 m2
koupelna + WC 3,46 m2 celkem - 2.NP 280,95 m2
pokoj 13,50 m2
10 | predsin 2,10 m2
koupelna + WC 4,60 m2
11 | pokoj 12,00 m2
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predsin 3,75 m2

koupelna + WC 3,80 m2
pokoj 12,00 m2

12 | predsin 3,75 m2

koupelna + WC 4,45 m2
pokoj 11,30 m2

13 | predsin 4,15 m2

koupelna + WC 3,35 m2
pokoj 13,21 m2

14 | predsin 4,31 m2

koupelna + WC 4,95 m2
pokoj 21,16 m2

15 | predsin 2,90 m2

koupelna + WC 4,60 m2
pokoj 15,25 m2

16 predsin 9,60 m2

koupelna + WC 5,75 m2

pokoj 8,50 m2

pokoj 9,00 m2

17 predsin 3,30 m2

koupelna + WC 5,35 m2
pokoj 13,50 m2

predsin 3,00 m2

18 | koupelna + WC 3,75 m2
pokoj 17,50 m2
celkem - podkrovi 290,14 m2

1.5 Vlastnické a evidencni udaje

Evidovanym vlastnikem oceriované nemovitosti v katastru nemovitosti je:

podil % - Hejl Jan, Na mokliné 627/5, Repy, 16300 Praha 6

podil % - Hejlova Klara, Labska 94, 54351 Spindleriv Mlyn

Na LV 337 pro k.U. Labska v odstavci C — Omezeni vlastnického prav je evidovano:

Zastavni pravo smluvni, pohleddvka do vysSe 14 250 000,- K¢, budouci pohledavky
vzniklé od 26. 1. 2010 do 26.1.2030 do vySe 3 562 500,- K¢, oprdvnény: Fio banka a.s.,
zastavni pravo se vztahuje k pozemku parc.c. st.132 jehoZ soucasti je stavba ¢. p. 94,
pozemkdm parc.¢. 323/2, 323/6, 327/1, 327/3, 328/1, 401/12, 401/14, 401/15, 874,
pravni ucinky vkladu ke dni 27. 01. 2010

Zastavni pravo smluvni, pohledavka do vySe 2 300 000,- K¢, budouci pohledavky vzniklé
do 16. 11. 2030 do vySe 575 000,- K& opravnény: Fio banka a.s., zdstavni pravo se
vztahuje k pozemku parc.¢. st.132 jehoZ soucasti je stavba €. p. 94, pozemkim parc.c.
323/2, 323/6, 327/1, 327/3, 328/1, 401/12, 401/14, 401/15, 874, pravni ucinky vkladu
ke dni 18. 11. 2010

Pozndmka: Evidovana zastavni prava nejsou v odhadu obvyklé ceny zohlednéna.
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2 Ocenéni

2.1 Predmét ocenéni

Predmétem ocenéni je nemovitost s pozemkem parc.C. st.132, jehoZ soucasti je stavba ¢.p. 94
(bydleni) a s pozemky parc.¢. 323/2, parc.C. 323/6, parc.C. 327/1, parc.C. 327/3, parc.C. 328/1,
parc.¢. 401/12, parc.C. 401/14, parc.¢. 401/15, parc.¢. 874 v katastralnim Uzemi Labska, obci
SpindlerGiv Mlyn, okrese Trutnov.

2.2 Pojmy a terminologie

Trh je systémem, kde jsou zboZzi a sluzby sménovany mezi kupujicimi a prodavajicimi
prostfednictvim cenového mechanismu. Pojem trhu pfedstavuje schopnost zboZi nebo sluzeb byt
sménovano mezi kupujicimi a prodavajicimi bez pfiliSnych omezeni jejich Cinnosti. Kazda strana
reaguje na nabidkové — poptavkové vztahy a ostatni cenotvorné faktory, schopnosti a znalosti
kazdé strany, jejich chapani relativni uzite¢nosti zbozi nebo sluzeb a jejich individudIni potifeby a
prani.

Hodnota je ekonomicky pojem, ktery se tyka penéiniho vztahu mezi zboZim a sluzbami, které Ize
koupit, a témi, kdo je kupuji a proddavaji. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skutecnosti, ale
odhadem ohodnoceni zboZi a sluzeb v daném ¢ase. Ekonomickd koncepce hodnoty odrazi nazor
trhu na prospéch plynouci tomu, kdo vlastni zboZi nebo obdrzi sluzby k datu platnosti hodnoty.

Trini hodnota je odhadnutd ¢astka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi
koupéchtivym kupujicim a prodejechtivym prodavajicim pfi transakci mezi samostatnymi a
nezavislymi partnery po naleZitém marketingu, ve kterém by obé strany jednaly informované,
rozumné a bez natlaku.

Obvykla cena je cenou, kterd by byla dosaZena pti prodeji stejného, poptripadé obdobného
majetku se stejnou uzZitnou hodnotou, nebo pfi poskytovani stejné, nebo obdobné sluzby, v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfi tom se zvaZuji vSechny okolnosti, které
maji vliv na cenu (prodejnost, mnoZstvi, poruchovost apod.), avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho, ani vlivy zvlastni
obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné proddvajiciho nebo
kupujiciho. Osobni poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné, nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvldstni hodnota prikladand
majetku, nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Datum ocenéni je datum, které je povazZovdno za rozhodné pro shromazdovani informaci o stavu
majetku, majetkopravnich vztazich, stavu trzniho prostredi a ostatnich dulezitych informaci pro
ocenéni majetku.

2.3 Metodologie

2.3.1 Ocenovani nemovitosti

Odhad obvyklé ceny (trzni hodnoty) u nemovitosti se provadi v zasadé tfemi zakladnimi
metodami, které jsou rlizné modifikovany a kombinovany:
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a) Metoda majetkové hodnoty (Nakladovy pfistup)

Jednd se o metodu, jez zkouma naklady, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni predmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle stavu ke dni ocenéni.

b) Metoda trini komparace (Porovnavaci pfistup)

Metoda trzni komparace vychdzi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji.

c¢) Metoda vynosové hodnoty (Vynosovy pristup)

Vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos. Zakladem pro stanoveni hodnoty nemovitosti je
soucasna hodnota oc¢ekavanych Cistych vynosu.

2.3.1.1 Nakladovy pfistup

Nakladovy pfistup ocefiovani neboli ocefiovani na bazi vécné hodnoty je zaloZzen na porovnani a
substituci. V pripadé nakladového pfistupu na porovnani nakladd na realizaci. Vychazi se z
predpokladu, Ze racionalné uvazujici kupujici nebude ochoten platit cenu vyssi, nez by cinila vyse
nakladl na vybudovani nemovitosti optimalné shodného rozsahu, parametrid a uZiteénosti v dobé
ocenéni véetné nakladll na jejich uvedeni do technického a funkéniho stavu, ktery pozaduje.
Vécna hodnota je v rdmci tohoto pojeti definovana jako soudet hodnoty pozemk( a vyse nakladd
na ném postavenych staveb sniZzena o jeji pfipadné znehodnoceni. Podobné jako u jinych metod
ocenéni ani zde neexistuje jednoznacné mechanicky aplikovatelnd metoda. Pfistup na bazi vécné
hodnoty je zaloZen na prevainé technickém pohledu na nemovitost, v jejimz ramci lze pouZzit
pomérné Sirokou paletu prostredkd, jak k vécné hodnoté dospét. Zjednodusené lze Fici, Ze princip
trzniho ocenovani staveb na bazi vécné hodnoty spociva v tom, Ze predpokladané naklady na
realizaci oceriované stavby jsou odvozeny porovndnim ze stavebnich nakladd na novostavbu,
ktera ma obdobné technické a funkéni parametry, pfi zohlednéni skutecnosti, Ze ocerfiovand
stavba jiZ novostavbou neni, coZ se provadi srazkou z titulu jejiho znehodnoceni. PFi uréovani
nakladl v souvislosti s trznim ocenovanim je mozno pfistupovat napf.:

% globalné, na zakladé rozpottovych ukazateld ziskanych vétdinou ze skuteénych nakladd
realizovanych staveb s pfipadnym naslednym statistickym oSetfenim v ramci
jednotlivych staveb;

% stavebnicové, zejména na zadkladé rozpoltovych ukazatell pro ocenéni jednotlivych
konstrukcénich ¢asti ¢i funkénich dild stavby a jejich naslednou sumarizaci;

% podrobnym stavebnim rozpoétem, ktery vychazi z podrobného vykazu vymér a z
kalkulace jednotlivych polozek stavby.

2.3.1.2 Porovnavaci pfistup

Porovnavaci metoda vychazi z kupnich, resp. prodejnich cen skutec¢né realizovanych na trhu
nemovitosti. Tato metoda spociva ve srovnani vétsiho poctu obdobnych nemovitosti, respektive
cen, za které byly realizovany.

Obdobnosti nemovitosti je treba chdpat zejména jejich podobnost z hlediska hlavnich
hodnototvornych faktord, jakymi jsou typ nemovitosti, poloha, velikost apod. Dillezitym faktorem
je také faktor ¢asu neboli ¢asova blizkost pouZzitych cen k datu ocenéni.

Vzhledem k tomu, Ze zejména podnikové nemovitosti maji Casto individualni charakter, je
praktickd a statisticky vérohodnda aplikace tohoto pristupu omezena a metoda je pouZitelna
zejména u pozemkul a pfipadné bytovych jednotek.
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2.3.1.3 Vynosovy pfristup

Metodika pro ocefiovani nemovitosti se ¢asto lisi, nicméné spoleénym jmenovatelem je ocenéni
uzitku plynouciho z vlastnictvi nemovitosti ve formé najemného inkasovaného
vlastnikem/pronajimatelem. V zasadé lze rozdélit vynosovy pfistup (metody) ocenéni nemovitosti
do 2 skupin:

a) U prvniho pfistup vychazi vypocet z celkového rocniho vynosu nemovitosti (tj.
najemného), od kterého se odectou rocni naklady spojené s vlastnictvim a provozem
nemovitosti. Takto zjiStény provozni zisk z nemovitosti se oznacuje jako Cisty vynos, ktery
plyne z nemovitosti i v budoucnosti. Pomoci diskontovani se prevadi na soucasnou
hodnotu, jez predstavuje vynosovou hodnotu. Tento pfistup vychazi ze zjednoduseného
predpokladu konstantniho cistého ro¢niho vynosu plynouciho z nemovitosti, respektive
jeho konstantniho ristu. Jednd se o vypocet tzv. vécné renty.

b) Druhy pfistup vynosového ocenéni vychazi z celkovych pfijmd plynoucich vlastnikovi
nemovitosti. Od téchto se pak odecitaji vydaje spojené s vlastnictvim a provozem
nemovitosti a Cisté rocni prijmy se podobné jako v pfipadé prvniho pfistupu prevedou na
soucasnou hodnotu. Vyse Cistych rocnich pfijm0 se v jednotlivych letech mize lisit.

2.4 Vybér metody ocenéni

S ohledem na vymezeny uUcel a pfedmét ocenéni, dostupné informace a na zdkladé provedeného
Setfeni bylo pristoupeno ke stanoveni hodnoty pfedmétnych nemovitosti na bazi kombinace
raznych metod (porovnavaci, vynosova a vécna metody), které povazujeme v daném pripadé za
relevantni a vhodné metody ocenéni.

2.5 Mistni Setfeni

Dne 27. srpna 2014 bylo provedeno mistni Setfeni za Ucasti vlastnikl oceriované nemovitosti.
Vramci mistniho Setfeni byla provedena prohlidka ocefiovanych nemovitosti a jejich
fotodokumentace.

2.6 Odhad obvyklé ceny

2.6.1.1 Veécna hodnota

Definice vécné hodnoty - (dle pravniho nazvoslovi "¢asovd cena" majetku), je reprodukéni cena
majetku, snizena o pfimérené opotrebeni véci stejného stafi a pfimérené intenzity pouzivani, ve
vysledku pak snizena o naklady na opravu vainych zavad, které znemoziuji okamzZité uZivani
majetku.

Labskd €. p. 94

Zatridéni pro potfeby ocenéni

Budova: G1. budovy hotell

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Polohovy koeficient: 1,000

Kod klasifikace CZ-CC: 121 Hotely a obdobné budovy

Kéd standardni klasifikace produkce: 46.21.19.1  budovy hotell a ubytoven
Koeficient zmény ceny stavby: 2,046
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Podlazi:
Nazev Vyska Zastavéna plocha
1.PP 2,70m 5,9x8,3 = 48,97 m2
1.NP 3,24 m 10,03x34,7+19,43x4,98+3,55%6,2+3,6%2,0+2
2x4,2 = 483,25 m2
2.NP 3,24m 10,03x34,7+11,5x4,98 = 405,31 m2
podkrovi 2,80 m 10,03x34,7+11,5x4,98 = 405,31 m2
Soucet: 11,98 m 1342,84 m2
Pramérna vyska podlazi (PVP): =3,09m
Primérna zastavéna plocha podlazi (PZP): = 335,71 m2
Obestavény prostor (OP):
spodni stavba 2,9x5,9x8,3 = 142,01 m3
vrchni stavba (10,03x34,7+19,43%4,98)x6,47+(3,55%6,2+3,6x2,0+2,2%x4,2)x
3,55 =3014,37 m3
zastreseni (10,03%34,7+19,43x4,98)x4,88/2+4,98x9,5x4,8/2+7,2x4,3x4
,8/3+3,6%11,5x3,5/4+3,6%10,4x3,5/4 =1317,38 m3
Obestavény prostor — celkem: =4473,76 m3
Vybaveni:
Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni
1. Zaklady vcetné zemnich praci 6,30 %  Standardni
2. Svislé konstrukce 15,00 % Standardni
3. Stropy 8,20 %  Standardni
4. Krov, stfecha 6,10 %  Standardni
5. Krytiny stfech 2,70 %  Standardni
6. Klempitské konstrukce 0,60 %  Standardni
7. Uprava vnitinich povrch(i 7,10 %  Standardni
8. Uprava vnéjsich povrch(i 3,20%  Standardni
9. Vnitfni obklady keramické 3,10% Standardni
10. Schody 2,80 %  Standardni
11. Dvere 3,80 %  Standardni
12. Vrata 0,00% NeuvaZuje se
13. Okna 5,90 % Standardni
14. Povrchy podlah 3,30% Standardni
15. Vytapéni 4,90%  Standardni
16. Elektroinstalace 5,80 %  Standardni
17. Bleskosvod 0,30%  Standardni
18. Vnitfni vodovod 3,30 % Standardni
19. Vnitfni kanalizace 3,20 %  Standardni
20. Vnitini plynovod 0,30%  Nevyskytuje se
21. Ohrev vody 2,20%  Standardni
22. Vybaveni kuchyni 1,80 %  Standardni
23. Vnit¥ni hygienické vybaveni 4,30%  Standardni
24. Vytahy 1,40 %  Nevyskytuje se
25. Ostatni 4,40 %  Standardni
26. Instalacni prefabrikovana jadra 0,00% NeuvaZuje se
Vypocet koeficientu vybaveni stavby K4:
Zakladni koeficient K4: 1,0000
Uprava koeficientu K4:
20. Vnitini plynovod -0,54 x 1,852 x 0,30 % - 0,0030
24. Vytahy -0,54x1,852x1,40% - 0,0140
Hodnota koeficientu vybaveni stavby K4: = 0,9830
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Ocenéni:

Zakladni jednotkova cena (ZC): 2710~ Ké/m3
Koeficient konstrukce K1: X 0,9390

Koeficient K2 =0,92 + (6,60 / PZP) : x 0,9397

Koeficient K3 =0,30 + (2,10 / PVP) : x 0,9796

Koeficient vybaveni stavby K4: x 0,9830

Polohovy koeficient K5: x 1,0000

Koeficient zmény cen staveb Ki: x 2,0460

Zakladni jednotkova cena upravena: 4 711,21 K¢/m3
Zakladni cena upravend: 4 473,76 m3 x 4 711,21 K&/m3

Urcéeni opotfebeni odbornym odhadem:

Stari: 5 rok

Opotrebeni: 10,000 %

Odpocet opotrebeni: 21 076 822,85 K¢ x 10,000 %

21076 822,85 K¢

2 107 682,29 K¢

Cena objektu po odecteni opotrebeni: 18 969 140,56 K¢

Labska ¢.p. 94 — vécna cena: 18 969 141,- K¢

Pozemky parc.¢. st.132, parc.¢. 323/2, parc.¢. 323/6, parc.C. 327/1, parc.C. 327/3, parc.¢. 328/1,

parc.¢. 401/12, parc.¢. 401/14, parc.¢. 401/15, parc.¢. 871
Pfedmétem ocenéni jsou pozemky parc.¢. st.132 parc.C. 323/2, parc.C. 323/6, parc.C. 327/1,
parc.C. 327/3, parc.t. 328/1, parc.C. 401/12, parc.é. 401/14, parc.C. 401/15, parc.C. 874 v
katastralnim Uzemi Labska, obci Spindlerdiv Mlyn, okrese Trutnov.
Pozemek parc.C. st.132 se dle Uzemniho planu nachazi v izemi OK1 — obcdanskd vybavenost
komeréniho charakteru, ubytovani s kapacitou do 60 IGzek. Hlavni vyuZiti: stavby pro obchodni
Ucely lokalniho charakteru, stavby pro sluzby cestovniho ruchu (jidelny, restaurace, pohostinstvi,
penziony, hotely atp.), parkovaci a odstavné plochy pro potrebu lokality. Ostatni pozemky ve
funkénim celku s pozemkem parc.¢. st.132, jehoz soucasti je stavba ¢.p. 94, jsou pak v izemi KO —
ostatni krajinna zelen, pod hlavni komunikaci pak v tzemi DZ — doprava mimo zastavéné uzemi.

Vysek z Gzemniho planu mésta Spindlerdv Mlyn:
e

Pozemky urcené pro vystavbu penzionl ¢i komercnich rekreacnich chat se v této lokalité pfilis
neobchoduji, nebot jich je nedostatek. Ve své podstaté jsou viechny stavebni pozemky v této
lokalité zastavény a nové lokality s volnymi stavebnimi pozemky nevznikaji. Nabizi se obcasné
nemovitosti s doZitymi stavbami, které jsou prezentovany jako pozemky pro novou vystavbu za
predpokladu odstranéni stavajici doZité stavby. Cenovy rozptyl obchodovanych pozemkl v této
lokalité je velmi Siroky v zavislosti na konkrétnim umisténi. Nejvyhledavanéjsi a nejcennéjsi jsou
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pozemky v centru a $ir$im centru mésta Spindlerv Mlyn, kde lze nékterd mista srovnavat i s
centrem Hlavniho mésta Prahy. Atraktivita pozemkd, resp. konkrétnich mist klesa se vzdalenosti
od mésta SpindlerGv Mlyn, naopak roste v souvislosti s umisténim u nékterych vétsich sjezdovek.
Ocefiovand nemovitost se nachazi mezi lokalitami SpindlerGv Mlyn a Herlikovice, dojezd na
sjezdovky je vidy nutny autobusem nebo autem. Oceriované pozemky mohou tézit z mista u
hlavni komunikace mezi Vrchlabim a Spindlerovym Mlynem, nebot uGzemni plan kromé
ubytovacich kapacit nabizi moZnost umisténi restaurace. Obvykla cena oceriovanych pozemk( pod
stavbou je odhadnuta ve vysi 3 000 K¢/m2, pozemky v okoli hlavniho stavebniho pozemku pak ve
vysi 1000 K¢/m2 (je zfejmé, Ze tyto pozemky vzhledem k Uzemnimu pldnu nebudou moci byt
zastavény, ale tvofi parkovaci ¢i relaxaéni plochu u penzionu. Touto jednotkovou cenou jsou
ocenény i pozemky pod hlavni komunikaci, nebot Ize redlné predpokladat, Zze by mohli byt
s méstem Spindlerliv Mlyn nebo Kralovéhradeckym krajem sménény za stejné velké pozemky
v okoli hlavniho pozemku. Jednotkova cena pozemku umisténého za hlavni komunikaci je
korigovdna vyznamné.

parcelni Cislo druh pozemku vyméra jednotkova cena cena
st.132 zastavena plocha a 882 3000 2 646 000 K&
nadvori
323/2 trvaly travni porost 392 1000 392 000 K¢
323/6 ostatni plocha 308 1000 308 000 K¢
327/1 ostatni plocha 217 250 54 250 K¢
327/3 trvaly travni porost 383 1000 383 000 K¢
328/1 ostatni plocha 1780 1000 1 780 000 K¢
401/12 ostatni plocha 179 1000 179 000 K¢
401/14 ostatni plocha 280 1000 280 000 K¢
401/15 ostatni plocha 370 1000 370 000 K¢
874 ostatni plocha 190 1000 190 000 K¢
CELKEM 6 582 250 K¢

Vécna hodnota: 25 551 391,- K¢

2.6.1.2 Vynosova hodnota

Hodnota vynosova - uvaZovana jistina, kterou je nutno pfi stanovené uUrokové sazbé ulozit, aby
uroky ztéto jistiny byly stejné jako Ccisty vynos z nemovitosti, nebo je mozné tuto castku
investovat na kapitalovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

Pro zjisténi odcerpatelného vynosu je zjisténi a stanoveni redlné dosaZitelného najemného
podstatnou otdzkou. Zdrojem pfijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze ,zakladni
najemné”, bez thrad za plnéni a sluzby spojené s uzivanim, tj. napf. za:

% Teplo a teplou vodu

% Vodné a stocné

% Elektrickou energii

% Vybaveni nemovitosti

% Pfipadné dalsi sluzby sjednané individualné

Uvedené naklady hrazené mimo najemné se nepodili na tvorbé vynosu. Vzhledem k tcelu, pro
které je hodnoceni zpracovavano, tj. pro odhad obvyklé ceny, je pro objektivni vyjadreni vynosové
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hodnoty nutné uvaZovat s najemnym stanovenym v relaci odpovidajici sou¢asné nabidce a
poptavce na trhu, lokalité a kvalité pronajimané nemovitosti.

V modelu, ktery jsme pro vypocet vynosové hodnoty vytvofili, tvofi vynosy z najmu pfijmy
z dlouhodobého prondjmu, tj. v situaci kdy by byly jednotlivé prostory dlouhodobé pronajaty nebo
by byla celd nemovitost dlouhodobé pronajata a to bez vybaveni. Vzhledem ktomu, Ze
v jednotlivych pokojich jsou provedeny pripravy pro instalaci kuchynské linky, je dlouhodoby
prondajem 18 apartmand, 3 bytovych jednotek a restaurace redlny. V pfipadé rozdéleni
nemovitosti pro potreby vynosové hodnoty je vysSe obvyklého najemného zdvodnitelnéjsi oproti
hledani vySe najmu celych srovnatelnych nemovitosti, které jsou pronajaty nebo nabizeny
k pronajmu, protoze jich je nedostatek a jsou velmi rozdilné. Z celé lokality Krkonos$ byly nalezeny
dva referencni priklady, kdy je nabizen k prondjmu penzion s restauraci a ubytovacimi kapacity,
které jsou nize uvedeny.

Analyza trhu s najmy
NiZe jsou uvedeny vybrané referencni priklady, z kterych vychazi odhad dosazitelného najemného
pfi dlouhodobém pronajmu.

% Spindlerdv Mlyn (bytovy diim Priméator) - byt 2+kk o celkové ploge 55 m2 v $ir$im centru
mésta. Dispozice: vstupni chodba, prostorny obyvaci pokoj s kuchyfskym koutem,
pokoj s dvoullizkovou palandou + koupelna s vanou v¢. WC. Byt je kompletné vybaven.
Nabidka 9 000 K¢&/mésic

% Spindlerdiv Mlyn (bytovy diim Alexandria) - byt 2+kk o celkové ploe 60 m2 v centru. K
bytu nalezi sklepni kéje pro uschovu lyzi nebo horskych kol. Parkovani pfed domem. Z
bytu je pési dostupnost do centra mésta. Nabidka 13 500 K¢/mésic

% SpindlerGv Mlyn (Bedfichov, projekt Le Mont) - byt 2+1 o vyméfe 55 m2, dlouhodoby
pronajem (min 1 rok) s vyhrazenym parkovacim stanim. K bytu naleZi sklepni box na
Uschovu lyzi. Nabidka 9 000 K¢/mésic

% SpindlerGv Mlyn - podkrovni byt 2+kk o vyméFe 46 m? se sklepem o vyméfe 5 m?, ktery
se nachazi v 3. patfe cihlového domu a je zafizen kuchyriskou linkou véetné spotrebicu.
Byt nabizi vyhled na Labskou prehradu a Hromovku. Nabidka 8 000 K¢/mésic

Dohledany byly pro urcitou kontrolu i reference, kde se nabizi k dlouhodobému pronajmu cely
penzion.

% SpindlerGv Mlyn - rekreaéni objekt vzdaleny cca 400 m od lanovky Labska (mensi viek).
V penzionu je restaurace, bar, spole¢enska mistnost a 20 pokojli s celkovou kapacitou
60 osob. UZitna plocha 1000 m2. Penzion ma COV pro cely objekt, lokalni plynové
vytapéni a prijezdovou asfaltovou cestu. Nabidka 35 000 K&/mésic.

% Pec pod Snézkou (Luiny) - horsky penzion na turistické trase Cerna hora - Pec pod
Snézkou. Kapacita: byt spravce, 13 pokojl: 30-50 IGzZek (2,3,4 lizkovych + tzv. tur. ubyt.
v podkrovi). Restaurace pro verejnost + jidelna pro ubytované hosty. Nabidka 45 000
K&/mésic

Na zakladé analyzy ndjemného je niZze uvedeno odhadované obvyklé ndjemné.

typ prostoru ‘ vyméra mésicni ndjem
penzion - stravovaci zazemi ‘ 163,30 26 000
apartman 2+kk | 36,40 7 500
byt 2+1 | 76,90 12 000
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byt 3+1 60,75 11 000
apartman 1 22,35 4 600
apartman 2 20,85 4 400
apartman 3 27,60 5700
apartmdn 4 29,00 6 000
apartman 5 21,85 4 600
apartman 6 21,80 4 600
apartman 7 25,10 5300
apartman 8 18,70 4 000
apartman 9 19,76 4200
apartman 10 20,20 4200
apartman 11 19,55 4100
apartman 12 20,20 4300
apartman 13 18,80 4100
apartman 14 22,47 4700
apartman 15 28,66 6 000
apartman 16 39,10 8100
apartman 17 31,15 6 600
apartman 18 24,25 5100
CELKEM 147 100

Zdtvodnéni miry kapitalizace

Kapitaliza¢ni mira ve své podstaté pini funkci jakési aproximativni miry, ktera je pfimou reflexi
celkového priméreného vztahu vynos/hodnota tak, jak je pravé v soucasné dobé akceptovan
Ucastniky v pfislusném segmentu trhu, aniz by byly analyzovany ¢i rozkryty detailnéjsi vztahy mezi
vynosnosti a navratnosti investice. U ocefiované nemovitosti shleddvame pfimérenou miru
kapitalizace ve vysi 8 %, ktera je obvykld pro tento typ nemovitosti.

Vydaje (naklady):

VynaloZené z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani budovy. Zahrnuji daf z nemovitosti,
pojistné budov, vytvareni rezerv na obnovu (modernizace a rekonstrukce), béznou udrzbu a
opravy, naklady na spravu. V daném pfipadé jsou ndklady dle skute¢nosti.

Ve vypoctu vynosové hodnoty je uvazovano s fluktuaci 10 %, tj. dosahovanym 90 % procentem
pronajmuti, které je obvyklé pfi dlouhodobém pronajmu obdobnych prostor za trini ndjemné.

Vypocet vynosové hodnoty je uveden v tabulce nize.

Vynosy celkem VvC Ké/rok 1765200,
Dosah.ovanle procento PP % 90
pronajmuti
Vynosy po korekci VCk =VCx PP /100 K¢/rok 1588 680,-
Rocni naklady na dosazeni pfijmu:
Reprodukéni cena RC Kc 21076 823,—
Casové cena C K& 18 969 141,-
Naklady na udrzbu Ké/rok 100 000,—-
Pojisténi Ké/rok 8 052,—
Vypocet amortizace:
Urokoya rT\|ra pro i 0,0300
amortizaci
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Dalsi rv).redpokladana - rokil 70

Zivotnost

Amortizace kapitalizovana na Cxia

zbytkovou Zivotnost - K&/rok 82262,

(1+ iA)T -1

Daf z nemovitosti Ké/rok 10 000,—
Roc¢ni naklady celkem NR Ké/rok 200 314,-
Cisté vynosy V = VCk — NR K&/rok 1 388 366,-
a) Vypocet vynosové hodnoty véénou rentou:
Urokové mira i 0,080
Vynosova hodnota V/i K¢ 17 354 575,

Vynosova hodnota: 17 354 575,— K¢
Pozndmka: Z pohledu efektivity podnikdni je vyhodnéjsi horsky penzion provozovat a generovat
vynosy z kratkodobych prondjmi a s nimi spojenych sluZeb, nikoliv rozpronajmout po cdstech
dlouhodobymi smlouvami. Tento model pro ocenéni penzionu ve vynosové hodnoté neni zvolen,
nebot by se jednalo ve své podstaté o ocenéni podniku a zahrnovalo by i dalsi majetek (vybaveni
apod.).

2.6.1.3 Porovnavaci hodnota

Hodnota porovnavaci - hodnota stanovena na zakladé porovnani pfedmétného majetku s
obdobnymi, jejichZ ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany a jsou znamé.

NiZe jsou uvedeny vybrané referencni pfiklady obdobnych nemovitosti v této nebo srovnatelné
lokalité nabizenych na trhu.

% Spindlerdv mlyn (Bedfichov) — penzion umistény na mirném svahu, ze kterého se d4 sjet
k lyzafskému vleku Hromovka. Penzion sestdva ze tfi podlazi, kde v prvnim podlazi
najdeme dva samostatné pokoje (jeden tfilGzkovy, jeden dvojlizkovy) a kuchyriku s
jidelnou, kde se podavaji snidané a dale pak kotelnu s plynovym kotlem. Kazdy pokoj
ma své socialni zafizeni a sprchovy kout. V druhém podlaZi je obyvaci pokoj s krbem a
kuchyni, samostatna loznice, socidlni zafizeni a terasa o velikosti 20m?. Ve tfetim
podlazi jsou dva pokoje, jeden dvojlizkovy a jeden trilizkovy, jehoZ soucasti jsou
socidlni zafizeni a sprchovy kout. Tyto dva pokoje jde také sloucit v jedno velké
apartma. V tomto patfe se ddle nachazi jeSté jeden samostatny pokoj se socidlnim
zafizenim a také terasa o velikosti 20m2.Nad tfetim podlazim nalezneme také puldu,
ktera slouzi jako odkladaci prostor. UZitna plocha 1 181 m2, celkem 7 pokojd. Nabidka
17 000 000,- K¢, hodnoceni: lepsi lokalita, mensi, horsi stav

% SpindlerGv Mlyn (Labska) — penzion v ptvodnim stavu s obytnou plochou 750 m2 a 8
rekreacnimi apartmany. DUm je zdény a prosel rekonstrukci - neni tfeba demolice.
Stavba se nachazi na jizni strani v oblasti Labskd. Topeni elektrické, studna, vlastni COV.
Pozemky 3000 m2. Nabidka 14 900 000,- K¢, stejna lokalita, vyznamné horsi stav

% Spindlerdv Mlyn (mésto) — penzion, ktery ma jedno podzemni, dvé nadzemni podlaZi a
obyvatelné podkrovni. Podzemi: sauna, kotelna, 2x apartman, kuchyn s barem. | NP: 2x
garaze, velky apartman, recepce. 2NP: 3x apartman, skladové prostory - pradlo, 3NP: 2x
apartman. Celkem 7 apartman( - 30 lGZek. Kazdy apartman se sklada z 2 mistnosti,
chodby, koupelny + WC a kuchyrisky kout. Nabidka 39 900 000,- K¢, vyznamné lepsi
lokalita, srovnatelny stav, mensi nemovitost nez ocenovana

% Spindlerdv Mlyn (mésto) — tfi podlaini penzion o celkové uZitné plose 360 m2. V
pfizemi se nachazi 2 pokoje pro hosty, kuchyn, jidelna, toaleta, kotelna, sklady a
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technické zazemi domu. V 1. patie se nachazi 6 pokojl pro hosty véetné socialniho
zafizeni. Ve 2. patfe jsou 2 byty o celkové uZitné plose 105 m2. Pfed penzionem se
nachdazi 10 parkovacich stani. K penzionu je vydané platné stavebni povoleni na
dostavbu objektu. K penzionu je bezproblémovy pfristup cely rok po asfaltové
komunikaci. Uzitnad plocha 360 m2. Nabidka 24 900 000,- K¢, lepsi lokalita, srovnatelny
stav

% Pec pod Snézkou (Velka Upa) — penzion Relax s 16 pokoji - 13 dvoultizkovych o vymére
20 m2 - 3 tfildzkové o vymére 30 m2. Pokoje maji vlastni koupelnu a WC. Jeden 4
GZzkovy apartman o velikosti 45 m2 s loZnici, obyvacim pokojem, vlastni koupelnou a
WC. Pokoje i apartmany jsou vysoce standardni, pohodIné, jsou vybaveny TV a
internetem. Celkova kapacita lGzek 40 s mozZnosti pfidani pristylek do vSech typl
pokojl. Na patfe penzionu je spolecna kuchyrika. Osobni vytah. Soucasti penzionu je
restaurace s barem, ktera je rozdélena na dvé &asti: restauraci a fast food pro rychlé
obclerstveni. Wellness: finska sauna a whirpool. Dalsi prostory pro sportovni vyziti,
rodinné nebo firemni akce: bowling, spolecenska mistnost v podkrovi, lyZzarna/kolarna v
pfizemi. V podzemnim podlazi je umisténa velkokapacitni kuchyn, sklady potravin,
mistnost s mrazicimi boxy, Satna pro zaméstnance, nakladni vytah. Vytapéni zajistuji
dva plynové kotle a dva bojlery na ohrev teplé vody. Soucasti penzionu je soukromé
parkovisté s poctem 18 parkovacich mist. UZitna plocha 2 376 m2. Nabidka 62 000 000,-
K¢

Jednotkové ceny pfi pfepoctu ceny za m2 uzitné plochy nebo ceny za pokoj ¢i apartmdn vykazuji
velmi Siroky rozptyl v zavislosti na stavu a umisténi stavby. Na zakladé uvedenych ptikladd, dalSich
prikladl a konzultaci s realitnimi makléfi bylo zjisténo, Ze velmi vysoké ceny jsou na nejlepsich
mistech Spindlerova Mlynu a to v intervalu ceny uzitné plochy 50 000 a? 70 000 K&/m2 (centrum,
umisténi pfimo u sjezdovky ve Spindlerové Mlyné apod.), na daldich mistech pro penziony
s dojezdem k sjezdovkdam strmé spadnou na droven ceny uzitné plochy 24 000 az 28 000 K¢/m?2
pro stavby ve velmi dobrém stavu. Vyhodou ocenované nemovitosti je jednoduchy pfijezd z hlavni
komunikace a stav po rekonstrukci, nevyhodou pak mozind jeji az pfilisSnad velikost pro rodinné
podnikani. Uvadéné reference ze srovnatelnych mist se pohybuji vintervalu s jednotkovou
uzitnou plochou 14 400 az 20 860 K&/m2, avsak pro vyznamné horsi nemovitosti (vétsinou ve
stavu pred rekonstrukci) nez je ocenovana. Pro odhad obvyklé ceny je volen stfed intervalu 24 000
az 26 000 K¢&/m2 platny pro velmi dobry stav a to jednotkova cena 25 000 K¢/m2 uzitné plochy pro
celkovou uZitnou plochu 894,43 m2.

Porovnavaci hodnota: 22 360 750,- K¢

2.6.1.4 Rekapitulace shrnuti vysledk

Na zakladé dostupnych informaci, provedenych vypocti a mistniho Setfeni byla stanovena
hodnota (obvykla cena), za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez
osobnich vlivi mezi dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prizkumu
trhu, na némz Ucastnici jednaji informované, rozvazné a bez natlaku.

Rekapitulace dil¢ich vysledk:

Vécna hodnota nemovitosti 25551 391,- K¢
Vynosova hodnota nemovitosti 17 354 575,- K¢
Porovnavaci hodnota nemovitosti 22 360 750,- K¢
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Zarazeni ocefilované nemovitosti na trhu

Krkonoge jsou nejvyhleddvanéj$i a nejnavitévovanéjsi hory v Ceské republice. Nemovitosti pro
rekreaci jsou zde vyhledavany, nebot pfi fadném hospodareni pfindsi stabilizovany vynos.
Podstatnou podminkou vsak je, aby se jednalo o nemovitost efektivné postavenou, tj. optimalné
velkou, vybavenou apod. Z pohledu stavebné-technického se jedna o stavbu ve vyborném stavu
po kompletni rekonstrukci. Z tohoto pohledu je jedinym minimalnim zaporem, Ze stavba obsahuje
tfi byty pro provozovatele, coz z obecného pohledu je nadbyteéné, nebot je dostadujici pouze
jeden byt spravce. Byt 3+kk v 2.NP by bez nakladl na prestavbu mohl slouZit ihned jako apartman.
Z pohledu velikosti, nelze konstatovat, Ze by se jednalo o rodinny penzion. Rodinny penzion je
vétSinou model, kdy je ve stavbé cca 5 aZ 8 pokoju a jeden ¢len rodiny se stard o nemovitost s
provozem a vynosy z provozu jsou urcitym bonusem vétSinou uzivanym pro investice do stavby.
Ocenovana nemovitost vzhledem k své velikosti (nyni 45 1GZek, pfi uZivani bytu ve 2.NP hosty aZ
50 lGzek) uZ je jednoznaénym podnikatelskym subjektem, ktery je nutné provozovat se znalosti
oboru, planovanim, aktivnim hledanim pfilezitosti apod. Umisténi penzionu z pohledu toho, Ze se
nejednd o nemovitost v centru Spindlerova Mlyna nebo u lanové drahy je velmi dobré, nebot
umoznuje bezproblémovy ptijezd a to tfeba i pro autobus v naro¢nych zimnich podminkach.

Zjisténé pomocné hodnoty stanovené kindikaci obvyklé ceny nemovitosti vykazuji ocekavany
rozptyl. Vécnd hodnota (ndklady na pofizeni stavby po odecteni opotiebeni + obvykla cena
pozemku) prevysuje vynosovou hodnotu a porovnavaci hodnotu i pak odhadnutou obvyklou cenu.
Svym zpusobem z toho vyplyva, Ze nebyla investice do vystavby, resp. rekonstrukce efektivni,
pokud nelze dolozit vysledky hospodareni z provozu nemovitosti s prokazatelnymi zisky, které by
zasadné ovlivnily odhadovanou a v budoucnu obchodovanou cenu.

Na vynosovou hodnotu zpracovanou v tomto ocenéni je tfeba nahliZet orientacné, nebot neni
zalozena na nejefektivnéjsim modelu vyuziti a proto je ji pfi odhadu obvyklé ceny kladena stejna
vaha jako vécné hodnoté. U jinych pfipadl byva pfi ocenéni penzionl ¢i hoteldl pouZivan misto
vynosové metody podnikovy model ocenéni, kdy je uvaziovano svynosy z podnikdni, ktéto
nemovitosti vSak nejsou relevantni podklady z historie provozu, zejména vzhledem k tomu, Ze je
prilis kratka. Vynosova hodnota v tomto ocenéni je provedena nemovitostnim zplsobem, kdy
vynosy tvofi ndjemné z dlouhodobého pronajmu, coZ nepfinasi ocekavany podnikatelsky efekt.
Zajemci 0 minimalné ro¢ni prondjmy védomy si pouze sezénniho vyuZivani, se pfi sjednavani
smluv chovaji velmi obezfetné, nebot na sebe prenasi nékterd rizika, jako je naptiklad kvalita a
délka zimni a letni sezdny.

Porovnavaci hodnota ma nejvice vypovidajici schopnost v Uvahach o cené obvyklé, nebot vychazi
z analyzy mistniho nemovitostniho trhu se srovnatelnymi nemovitostmi.

Obvykla cena oceriované nemovitosti je volena na zakladé vazeného priméru pomocnych hodnot,
kdy porovnavaci hodnoté je volena vdha 3, vécné a vynosové hodnoté vaha 1. Vyslednd takto
zjisSténd obvykla cena po zaokrouhleni pak &ini 22 000 000,- K¢, cozZ je ve své podstaté uroven
porovnavaci hodnoty.

Obvykla cena: 22 000 000,- K¢
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3 Zaveér

Predmétem ocenéni je nemovitost s pozemkem parc.¢. st.132, jehoz soucasti je stavba €. p. 94
(bydleni) a s pozemky parc.¢. 323/2, parc.¢. 323/6, parc.¢. 327/1, parc.C. 327/3, parc.¢. 328/1,
parc.¢. 401/12, parc.C. 401/14, parc.¢. 401/15, parc.¢. 874 v katastralnim Uzemi Labska, obci
SpindlerGiv Mlyn, okrese Trutnov.

Ocenovana nemovitost je penzion s 18 pokoji s celkovou kapacitou pro 45 hostu (resp. apartmany,
v pokojich provedena pfiprava pro kuchyrskou linku), spoleCenskym zdzemim s kuchyni a byty
2+1, 3+1 a 2+kk. Nemovitost se nachazi pfi silnici ¢. 295 spojujici Vrchlabi a Spindlerdv Mlyn
priblizné 3 km od zastavéné ¢asti mésta SpindlerGv Mlyn. Stavba ¢. p. 94 je ve vyborném stavu po
kompletni rekonstrukci dokonéené v roce 2010.

Obvykla cena:

22 000 000,- K¢

(slovy: dvacet dva miliont korun ceskych)
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4 Znalecka dolozka

Spole¢nost NSG Morison znalecky Ustav s.r.o. byla dne 25. 6. 2010 zapsdna na zakladé rozhodnuti
ministryné spravedinosti Ceské republiky €.j. 186/2010-0D-ZN do prvniho oddilu seznamu Ustav(
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro:

/}t.
fz.

A\

ocenovani podnikd a jejich ¢asti

ocenovani majetkovych Ucasti a
obchodnich podild
obchodniho

zejména pfi preméndch pravnickych

ocenovani jméni
osob

ocenovani nepenézitych vkladl do
obchodnich spolecnosti

ocenovani pohledavek a zavazk
oceflovani nemovitosti a staveb
ocefovani movitého majetku
ocenovani nehmotného majetku a
jinych majetkovych hodnot
prezkoumani navrhu smlouvy o fuzi
prezkoumani projektu rozdéleni a
prezkoumani smlouvy o rozdéleni a
prevzeti obchodniho jméni
prezkoumani pfimérenosti ceny nebo
sménného poméru cennych papirl
pfi povinné nabidce prevzeti
pfezkoumani pfiméfenosti ceny pfi
vefejném navrhu smlouvy o prevodu
cennych papirli

/;z.

4&.

QQ

Znalecky posudek je vydan pod pofadovym ¢. 330-45/2014.

V Praze dne 25. zari 2014

Ing. Richard Etrych, jednatel

Znalecky posudek ptipravoval:

Ing. Jifi Preininger

Otisk kulaté peceti:

pfezkoumani zprdv o vztazich mezi
propojenymi osobami

pfezkoumani ovlddaci smlouvy a
smlouvy o prevodu zisku

posouzeni hodnoty zastaveného
obchodniho podilu pro ucely prevodu

na Uhradu dluhu

posouzeni hodnoty majetku
nabyvaného od zakladatele,
akcionare, nebo  jiné osoby

stanovené zakonem za protihodnotu
ve vysi alespon jedné desetiny
upsaného zdkladniho kapitélu
posouzeni pfimérené vyse
protiplnéni pfi vykupu ucastnickych
cennych papird pro ucely squeeze-
outu

vyporadani v penézich pfi zruseni
obchodni spole¢nosti s pfevodem
jméni na spolecnika

transferové ceny

kvantifikace financnich ztrat a uslého

zisku

nalecy,.
\ J'/
nalecy astay
-

N
&)
<
o
vy
d
*
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" Priloha €. 1 — Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 337

v

~ Priloha ¢. 2 — Fotodokumentace

" Pfiloha €. 3 — Mapa Sirsich souvislosti

%
%
4
% Pfiloha &. 4 — Katastralni mapy
% Ptiloha &. 5 — Projektova dokumentace
%

~ Ptiloha ¢. 6 — Kolaudacni rozhodnuti
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Priloha €. 1 — Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 337

VYPIS E EATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujicl stav evidoveny k datu J9.07.2014 [5:01:25

Okres: CIOS52S Truthow (bwc: 579742 Spindlaziv Mljm
Kat.ldzeami: 763012 Labakk List wlastanictvl: 337
YV kat, (Greml jsou poresky vedany wve dvou diselnpch fadach (§t. = stavebnl parcela)
m
Viastnickd prdve
Heil Jan, Na moklind 627/5, fepy, 16300 Praha 6 1/2
Hejlovk Klira, Labské 54, 54351 Spindleriv Mljn 1/2

_
B Neacovitosci

Pozeaky
Parcmla Vymdra(n2] Druk pozaskuy Indsab wyulitl Zpdsab ochrany
st. 132 B8Z rastavens plocha a rozsalilée chranane

nbkdvoil Gremi
Souldstl fe stavba; Labakd, &.p. 9, bydleni
Stavba stofl na pozemku p.&.: St. 132

323/2 352 trvaly travnl porocat rogsahlée chrandnd
Gzeml , seneddlsky
pidnl fond

323/¢ 308 catatni plocha naplodnk plds rozskhle chranans
Gzemi

/1 217 catatnl plocha neplodnk plda rozshahlés chransns
Gzemi

27/3 383 trvaly travni poroat rozeahle chranane
Gzeml, zemedilsky
pldnl fond

3za/1 1780 catatni plocha neplodn pdda rozsahle chrianans
Gzemi

401712 179 catatnl plocha silnios rogsalilée chranane
Gzemi

401714 280 catatni plocha silnioe rofmahle chranane
Gzeml

401715 370 cetatni plochas jink plochs rozsahle chrinane
Ggemi

874 150 catatni plocha catatni rozsahle chranans

dominikace Gzemi
Bl Jind prdva - Bez thpisg
c Cmetenl viastnickeho prava
Typ vztahu
Oprévnenl pro Povinnost k

o Lastavwnl prave smluwnl
= pohledavky do vyds 14 250 000,-K2
= budouci pohledivky veniklé od 26.1.2010 do 26.1.2030 do wike 3 .'.(:zl 500, -XKa&

Fio banks, a.s., V celnici mngu, Parcela: St, 1312 £-13792/2011-610
Howd MEato, 11000 Praha 1, RC/I00: Parcela: 32372 Z-13782/2011-610
61858374 Parcela: 323/¢6 Z-13752/2011-€10
Parcela: 32771 z-13782/2011-610
Parcela: 327/3 I-13792/2011-610
Parosle: 328/1 Z-13792/2011-610
Parcmla: 401712 I-13752/2011-€10
Parosla: 401714 Z-13752/2011~-610
Parosla: 401715 2-13792/2011-610
Parcsla: BT4 E-13792/2011~-610

Listine Smlouva o ziizenl zhatavwnihe priva podle cbd.z. ze dne 26.01.2010. Prawnl GEinky
vhlady priva ke 4ni 27.01.2010.

YItoatl Jl8caw ¥ Gl W, VB vy - PETATE BELrG DEMCVEL o8
Eatastralnt dfed pro Erilcowvebredecky krad, KEstastralni pracovibed Tretrow, bod: €10,
serans 1

strana | 22


info
Obdélník


ZNALECKY POSUDEK q? ':lpgc:mMMonson
Chata Michlak, Labska

VYPIS £ KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazuilel stav evidovany k datu 29.07,.2014 15:001:25

Okres: CEZOS2S Trutnow Obwc: 5T9742 Spindleriv Mliyn
Eat.dzemi: 763012 Lakbakk List viastnictvi: 337
V kat., Gzeml jsou poresmly vedany ve dvou dlselnpeh Padich (8t. = stavebnl parcsla)
TyYp vitahu
Cprdvneni pro Povinnost k

¥-549/2010-610
Listlna Ohlhdeni rmeny zastavniho veiitels - scuhlasneé prohladend o oeene v oschbe
chstavniho vaiitels v dislediu prodeje podniku ($477 zak.2. 513/1591) ze dne
13.12.2011.
£-13792/2011-610
Pofadl & datu podle prawi dpravy Géinné v dobd veniku prava

e Zhstawnl prave smluwnl
= pohledavky do vide 2 300 000, -K&
= budouci pohlediviy venikldé do 16.11.2030 do vyda 575 000,-K&

Fio banka, a.a., V calnici 1028/10, Parcela: 8t. 132 V-TE08/2010-610
Howve Mists, 11000 Praha 1, RE/IO0: Parcela: 3232 V-7608/2010-610
61858374 Parcela: 323/6 v-7608/2010-610
Parcela: 27/1 v-T7608/2010~-610
Parcala: 327/3 Vv=-7608/2010-610
Parcela: 28/l V-7608/2010-610
Parcela: 401712 V-T608/2010-610
Parcela: 401714 V-7608/2010-610
Parcela: 401715 V-T608/2010-610
Parcela: e V-T608/2010-610

Listine Smlouvva o ziizenl zhstawnlhs priva podle cbé.z. ze dne 16.11.2010. Pravwnl OG2inky
viladu prava ke dni 18.11.2010.
¥-7608/2010-610
Pofadl kb datu podle pravnl (pravy Géinne v dobé veniku prava

D Jind zdpisy - Bar chpisu

Flomby a upozortmanl

Clslo fizeni Vztalk k
o Upororndnl na vyTvi Iapssancu v mphmamm pro daliél fizesi
Io8-109/2013-610 Parcela: 328/1
IDk-119/2013-610 Parcela: 8t., 132
Parcela: 328/1

E Nabyvacl tituly & jinéd podkiady cdpisu

Listina
© Danesent scudu o vypolbadini 3™ a o dédictvi Ckreanl soud v Trutnowve &.§.: 1BD-75/2012 -
108 ze dne 03.04.2013, Pravni moo ke dni 03.04.2013.

Z-4250/2013-610
Fro: Hedl Jan, Na mokling €27/5, hepy, 16300 Praha €
Heilovh Klara, Labski 54, 56351 Spindlectv Mlyn

F Vitah boaltovanych pldnd elologlickych jednotek (BFEJ) X parcelis

Parcela BFEJS Vymdra[al]
323/2 08I 352
327/3 40839 3483
Titan abw v &2 ', T . Y & FrldFE Mtre pamvitos =i
Eastascralel ofsd pra I!l:m!l::::.l;lﬁ, Earsszralel pracovibed Tromesy, Rad: £30.
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VY¥PIS & KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujlicl stav evidovany k datu J5.07.27014 15:01;
Okras: CIZOS2S Trutnov

(bec: 579742 dpindlariv Mljm
¥at.dzemi: 763012 Labaki

List visstaictvi: 337

V kat. dGzemi jsou porsmky vedsny ve dvou Siselnpch Padhch

{8t. = stavebnl parcela)
Pokuod ja vimdra bonitnich dild parcel sendi nel vimdrs parcaly,

shytalk parcely nend bonitovén

Namovitostd jsou v dgemnis obvoduy, ve kterds vykondvd stdtni spridvu katastru rescovictosti CR:
Fatastrals: orad pro Fralovebradscky kra). Fatastralo: pracoviste Trsizov. kod: €10

Vyhotovil: Vhotoveno: 29.07.2014 15:31:23
Cosky Ufad teadnsficky a katastrdlni - SCD
Vihotovens Jdlovya pllstupsa

Podpia, racicko:

Benc viToatl JAcE ¥ SIemAlm obvodu, Ve NTeTam wyWondvd STETR] FRTAvE WATAALTY Nescwitoatl CF
Eatastralnl 2fad gre Eriloviiradecky kErat, Katastralal pracewibed Tretnes, kad: €12,
sTrans 3
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Pfiloha ¢. 2 — Fotodokumentace
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NSG Morison

Independent Member of Morison International

ZNALECKY POSUDEK q‘*

Chata Michlak, Labska

Recepce Pokoj

Xoupelna Phprava pro kuchydskou finku

B 3330baikoxy ohfvad v pokoji Pokoj v podkeovi
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ZNALECKY POSUDEK q‘*

Chata Michlak, Labska

Ptiloha €. 3 — Mapa SirSich souvislosti

Macwrc:
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Chata Michlak, Labska

Priloha €. 4 — Katastralni mapy
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NSG Morison

Ptiloha €. 5 — Projektova dokumentace

ZNALECKY POSUDEK
Chata Michlak, Labska
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ZNALECKY POSUDEK
Chata Michlak, Labska
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Pfiloha ¢. 6 — Kolaudacni rozhodnuti

roorw

Méstsky aiad Spindieruv Mlyn
odber vystavby
Svatopetrska 173, 543 51 SPINDLERUV MLYN
C.j.: DOK/Vyst/St/2060/2010 Ve Spindlerove Miyné 22.12.2010
Vyiizuje: P. Kubec
Tel.: 499 404 249

Jan Hejl, Na Mokling 627/5, 163 00 Praha 6
Jana Hejlova, Na Mokliné 627/5, 163 00 Praha 6

KOLAUDACNI SOUHLAS S UZIVANIM STAVBY

Méstsky afad Spindlertiv Mlyn, odbor vystavby, obdrZel dne 15.12.2010 Zadost stavebnika
Jana Hejla a Jany Hejlové, oba bytem Na Mokling¢ 627/5, 163 00 Praha 6 (dédle jen
,adatelé“), o vyvdani kolaudacniho souhlasu na stavbu ,PFistavba, nistavba a stavebni
apravy chaty Michlak,, na stp.g. 132 a p.p.&. 328/1 vée v k.0, Labska, obec Spindlertiv
Mlyn, dle projektové dokumentace zpracované Jindfichem Starym, CKAIT ~ 0600792, na
kterou bylo vydano stavebni povoleni dne 9. 7. 2007 pod &j. Vyst.482/2007 (P.M. 9. 8.
2007}

Po prezkoumani navrhu a na zdkladé vysledku tstniho jednani spojeného s mistnim Setfenim
konaného dne 22.12.2010, Mdstsky Giad Spindlerdv Mlyn, odbor vystavby, jako spravni
organ vécné piislusny podle § 10 a mistné piistusny podle § 11 odst. 1 pism. b) zékona
&.500/2004 Sb., spravni ¥ad, ve znéni pozdéjdich pfedpisi (dale jen ,spravni ¥ad“) a jako
stavebni ufad piisluiny podle § 13 odst. 1 pism. g) zédkona &. 183/2006 Sb., o zemnim
plénovani a stavebnim fadu (dale jen _stavebni zakon“) vydavd podle § 122 odst. 3
stavebniho zakona a § 12 vyhlagky & 526/2006 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni
stavehniho zakona ve vEcech stavebniho fadu

kolaudaéni souhlas,
»Piistavba, ndstavba a stavebni fipravy chaty Michldk, na st.p.C. 132 a p.p.¢. 328/1 vse
v k.4 Labska, obec Spindlertiv Mlyn.

Zivéretns kontrolni prohlidka - byla provedena dne 22.12.2010. Po doloZeni potiebnych
dokladi, stavebni t¥ad neshledal divody k neud8leni kolaudaéniho souhlasu.

Oduvodnéni:

Dne 15.12.2010 podal stavebnik zadost o kolaudatni souhlas. Stavebni Gfad vydal kolaudacni
souhlas podle § 122 odst. 5 stavebniho zékona, Dale nezjistil zdvady branici jejimu
bezpeénému uZivani ani rozpor se zdvaznymi stanovisky dotéenych orgénii k uzivani stavby
a shledal 6%, e skutené provedeni stavby a jeji uZivini nebude ohroZovat Zivot a vefejné
zdravi, #ivot a zdravi zvifat, bezpetnost a Fivotni prostiedi.

Stavebni Gfad proto vydal kolaudagni souhlas s uZzivanim stavby.
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Poudeni:

Kolauda¢ni souhlas neni podle § 122 odst. 4 stavebniho zdkona spravnim rozhodnutim
a nelze se proto proti nému odvolat.

MESTSKY URAD
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Petr Kubec
vedouci odboru vystavby

Dorudi se

HZS 1. 0. Trutnov, ID DS: yvfab6e

KHS u. p. Trutnov, 1D DS: dmSaidr

Sprava Krkonosského nédrodniho parku — OSS, ID DS: ssxrbr7
Méstsky GFad Vrehlabi, odbor RR a ZP, ID DS: {77btm4
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