ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1177-13/2022

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ocefovani nemovitych véci.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci tj. objektu pro pfechodné ubytovani ¢.p. 446 v Casti obce
Horni Rokytnice, ktery je soucasti pozemku st. parcela ¢. 569 - zastavéna plocha a nadvofi, pozemky ve
funk¢nim celku parcela ¢. 2442/2 - ostatni plocha, parcela €. 2442/3 - ostatni plocha, parcela ¢. 2443/2 - ostatni
plocha a dalsi pozemky parcela ¢. 2405/14 - trvaly travni porost, parcela ¢. 2442/6 - ostatni plocha a parcela ¢.
3367/10 - ostatni plocha vSe na LV 3168 pro katastralni izemi Horni Rokytnice nad Jizerou a obec Rokytnice
nad Jizerou.

Znalec: ZUOM, a.s.
Jirovcova 1621/19
370 01 Ceské Budgjovice
telefon: 735 038 308
e-mail: info@zuom.cz

IC: 02777339 DIC: CZ02777339
Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., RC/ICO: 25023217, .

Cimicka 780/21

181 00 Praha

Cislo jednaci: 036/2022-D

s pouzitim atributd pro uréeni ceny obvyklé
Pocet stran: 60 stran véetné piiloh PocCet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 14.1.2022 Vyhotoveno: V Ceskych Budgjovicich 28.1.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci tj. objektu pro piechodné
ubytovani €.p. 446 v casti obce Horni Rokytnice, ktery je soucasti pozemku st. parcela ¢. 569 - zastavéna
plocha a nadvoii, pozemky ve funkénim celku parcela ¢. 2442/2 - ostatni plocha, parcela ¢. 2442/3 - ostatni
plocha, parcela ¢. 2443/2 - ostatni plocha a dal$i pozemky parcela ¢. 2405/14 - trvaly travni porost, parcela ¢.
2442/6 - ostatni plocha a parcela ¢. 3367/10 - ostatni plocha v8e na LV 3168 pro katastralni izemi Horni
Rokytnice nad Jizerou a obec Rokytnice nad Jizerou zapsanych u Katastralniho Gfadu pro Liberecky kraj,
Katastralni pracovist¢ Semily.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci jako podkladu pro veiejnou drazbu.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci zadnou skutecnost, kterd miize mit, dle jeho nazoru, vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 14.1.2022 za pfitomnosti zastupce znalecké
kancelafe a insolven¢niho spravce Ing. Tomase Pachmana.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pf¥i vybéru zdrojti dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vefejnych zdroju, z
dostupnych informacénich databazi, z listin, z podkladi a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setieni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- informace a podklady od objednatele

- informace a podklady z prohlidky

- https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

- https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vetejna ¢ast katastru nemovitosti

- https://www.mfcr.cz/ - stranky ministerstva financi CR

- https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

- https://www.jihoceskereality.cz/ - realitni inzerce

- https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

- https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky uiad

- https:/iwww.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis

- https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace

- https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Objednavka — a identifika¢ni udaje objednatele - viz vyse.

- Vypis z internetového katastru nemovitosti — viz piiloha.

- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz ptiloha

- Mistni Setfeni - probéhlo na mist¢ samém dne 14.1.2022 za tcasti zastupce znalecké kancelafe a
insolven¢niho spravce Ing. TomaSe Pachmana, ktery umoznil provést prohlidku ocenovanych nemovitych
véci. Pfi mistnim Setfeni byla provedena prohlidka ocenovanych nemovitosti, pfeméieni zakladnich
smérovych a vySkovych mir a fotodokumentace.

- Projektova dokumentace - na rekonstrukci ocenovaného objektu ,,Rezidence Horni Rokytnice” vypracovana
projektantem Ing. Jaroslavem Kormancem z 09/2019 - dokumentace neovétena stavebnim ufadem

- Projektova dokumentace - na rekonstrukci ocenovaného objektu ,,APARTMENT HOUSE - A.CLUB”
pracovana projektantem ATELIER 4 s.r.o. Jablonec nad Nisou z 02/2016 pod zak. ¢. 5698/2016 -
dokumentace ovétena stavebnim tifadem ve stavebnim fizeni

- Fotodokumentace - provedena znalcem pfi mistnim Setfeni

- Internet — zjisténi stavajicich nabidek pozemki a domt na realitnich serverech v oceflované lokalité. Realitni
servery www.sreality.cz, www.severoceskereality.cz, apod.

- Uzemni plan - sidelniho atvaru mésta Rokytnice nad Jizerou

- Konzultace — u mistnich realitnich kancelafi ve véci zjisténi soucasného trhu s obdobnymi nemovitostmi v
lokalité

- Odborna publikace — ,,Teorie ocenovani nemovitosti“ od Prof. Ing. Alberta Bradaée CSc vydana
v nakladatelstvi CERM Brno

- Metodika ocefiovani nemovitosti — vypracoval VUT Brno - Ustav soudniho inZenyrstvi Brno

- Vyhlaska MF ¢. 441/2013 Sb., ve znéni vyhl. ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016
Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni
zakona €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nekterych zakond ve znéni pozdéjsich piedpist (
ocenovaci vyhlaska )

2.3. Vérohodnost zdroje dat


file:///C:/Users/hmikl/Downloads/www.sreality.cz
file:///C:/Users/hmikl/Downloads/www.severoceskereality.cz,

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zpisobem
zkoumany a ovéfrovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako pfedmét prodeje a koupé v rozhodné

dobé a misté dosahnout. V zdkoné ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o ocenovani majetku je tato cena definovana
takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodeji stejného,
pripadné obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Ptitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepronajimaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumgji naptiklad stav tisné prodavajiciho, nebo
kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku
nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize nestanovi, jakou porovnavaci metodu ¢i
jak porovnavaci metodu pouZzit.

Cena zjisténa (_diive nazyvand administrativni ¢i Gfedni )

Zjisténa cena je cena véci urend dle cenového piedpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni.
V tomto piipadé se jedna o vyhl. MF €. 441/2013 Sb. ve znéni novel ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., €. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb. o provedeni
nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni
pozdéjsich predpist ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena sjednana
Jedna se o penézni ¢astku, ktera byla sjednana dohodou pii nakupu a prodeji zbozi podle zakona o
cenach.

Cena pofizovaci
Cena pofizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc pofidit v dob¢ jejiho pofizeni bez odpoctu
opotiebeni ( u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reprodukéni

Cena reprodukeni je cena ( vécnd hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo porovnatelnou
novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb nakladovou kalkulaci, nebo
podrobnym polozkovym rozpoétem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejéastéji se vSak stanovi za
pomoci technicko hospodaiskych ukazateld ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3 obestavéného prostoru, nebo
1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dob¢ se také s vyhodou pouzivano ocenéni nadkladovym zpiisobem
podle cenového predpisu (viz nize).

Cena Casova

Cena cCasova je cenou reprodukéni sniZzenou o piiméfené opotfebeni, odpovidajici primérné
opotiebované véci stejného stafi a pfimétené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuzit vypoctu ceny nakladovym zpisobem dle platného cenového piepisu ( ocetiovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feCeno jistina, kterou je nutno pii
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stanovené urokové sazbé ulozit, aby tiroky z této jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjiStuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi €i pronajmy obdobnych véci v daném misté a case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napft. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjisténi obvyklé ceny
nemovitych véci za zaklad€ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostiedni vliv na cenu nemovitosti
( poloha, technicky stav, velikost, ucel uziti, ptisluSenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zdkona o ocefiovani majetku rozumi odhadovana ¢éstka, za kterou by
mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a
to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely vyse
uvedeného zékona rozumi, Ze ti€astnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny
vztah a jednaji vzajemné nezévisle.

Je casto zaménovana za obvyklou cenu. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny,
vyhodnocenim vécné ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny ur¢ené porovnanim, jsou-li
dostupné alespon zakladni tidaje srovnavacich objektti napt. v trovni nabidkovych cen.

TrZni cena
Skutecné realizovana ¢astka pii prodeji, vétSinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi subjekty
na volném trhu uvedena v kupni smlouvé, ptipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroji, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladli a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro uréeni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvotrena data, ktera budou analyzovana a ktera jsou
reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena budou data z
vetejnych zdrojl, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Byla zjiSténa poloha nemovitych véci, provedeno mistni Setieni a
prohlidka ocenovanych nemovitych véci. Byly zjistény identifikacni tidaje nemovitych véci, ptipadna omezeni
vlastnického prava, byl vypracovan popis polohy a stavu nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a
budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

Nasledn¢ bude analyza dat provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejCastéji se
vyskytujiciho prvku v dané mnoziné skutecné realizovanych cen stejného, popiipadé obdobného majetku nebo
pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni
S vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu. Pfi vybéru vzorkl je respektovana pfiméfena homogenita pro
srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému ¢i podobnému segmentu trhu zejména co do polohy, typu, velikosti,
kvality, vyuzitelnosti apod. Pti analyze transakci se srovnatelnymi nemovitymi vécmi jsou ceny vzorkd
vyjadreny jako jednotkova cena za celek a jednotkova cena za mérnou jednotku ( m2 ). Cilem porovnani je
vyuzit a jeho pomoci vytézit indicie, které naznacuji hranice Grovné porovnavaci hodnoty a vysledna
porovnavaci hodnota lezi uvnitf intervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzorku.

Obvykla cena je definovana v zakoné€ €. 151/97 Sb. v platném znéni o oceniovani majetku jako cena,
ktera by byla dosazena pii prodeji stejného, ptipadné obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepronajimaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajicitho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumeji
napiiklad stav tisné prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k
nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovnanim. Zakon jiz blize nestanovi, jakou porovnavaci
metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Obvyklou cenu nelze presné zjistit ¢i stanovit, Ize ji pouze odhadnout na zéklad¢ analyzy trhu a nijak
jinak. Existuje pouze u zbozi, se kterym se bézn€ obchoduje. Je to cena bézna, opakujici a odpovidajici zvyku
v daném misté a Case. Proto ji analyzou trhu miZzeme v bé€znych situacich odhadnout s vétsi piesnosti nebo s
mensim rozptylem od primémych hodnot. Nutno téZ konstatovat, ze ocenéni obvyklou cenou pro ucely
vypotadani spoluvlastnického podilu neni ocenénim dle zvlastnich predpisi, které je podminkou pro ocenéni
dle platné ocenovaci vyhlasky.

Problém mtiZe nastat pfi zjistovani obvyklé ceny u nemovitych véci, kdy oceitujeme nemovitost, ktera
se ve stejném ¢i obdobném druhu v misté ¢i okoli a v daném case nenachazi. Nebo se nachazi, ale neni s ni
obchodovano ¢i je takového druhu, ktery neni s oceiovanou nemovitosti ani shodny ani obdobny. V takovém
pripadé obvykla cena neexistuje, nebot’ v daném misté a ¢ase se s obdobnymi ¢i stejnymi nemovitostmi bézné
neobchoduje.

Pro zjisténi obvyklé ceny vychazel znalec ze znalosti mistniho trhu s obdobnymi objekty a pozemky,
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Z konzultace u mistnich realitnich kancelafi a z tidaji ziskanych z vetejnych zdroji na riznych realitnich
serverech. Znalec provedl analyzu trhu a na jejim zakladé je mozno konstatovat, Ze stejné nemovité véci ¢i
nemovitosti obdobné s obdobnym stupném rozestavénosti se v lokalit¢ nenachazeji.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Liberecky, okres Semily, obec Rokytnice nad Jizerou, k.i. Horni
Rokytnice nad Jizerou
Adresa nemovité véci: Horni Rokytnice 446, 512 44 Rokytnice nad Jizerou

Vlastnické a evidencni udaje
HANAH finance s.r.o., RC/ICO: 27564614, Na pofici 1041/12, 11000 Praha, LV: 101, podil 1/ 1

Viz titulni list.

Dokumentace a skutecnost

Pfi mistnim Setfeni byla ptedloZzena insolvencnim spravcem Ing. Pachmanem cast projektové
dokumentace na rekonstrukci ocefiovaného objektu vypracovana Ing. Kormancem v 09/2019, tato
dokumentace nebyla zatim schvalena pfislusSnym Stavebnim ufadem v Rokytnici nad Jizerou, platna
projektova dokumentace schvalend zminénym stavebnim ufadem v ramci stavebniho fizeni vypracovana
projektantem ATELIER 4 s.r.o. se sidlem v Jablonci nad Nisou pod €. zak. 5698/2016 z tinora 2016 a z bfezna
2017 byla zaslana IS Ing. TomaSem Pachmanem mailovou postou. Porovnanim na misté samém bylo zjisténo,
ze skuteCnosti ve fazi zapocaté rekonstrukce objektu odpovida neschvalené projektové dokumentaci
zpracované Ing. Kormancem.

Mistopis

Rokytnice nad Jizerou je mensi mésto a znamé horské stfedisko v zdpadnich Krkonos$ich. Nachazi se v
Libereckém kraji, v okrese Semily, v protahlém udoli Hut'ského potoka mezi masivy hor Straz, Certova hora
a Lysa hora a podél levého biehu feky Jizery. Primérnd nadmotska vySka obce je 520 m. n. m. Pocet obyvatel
cca 2 600 — dle malého lexikonu obci. V obci pievlada bytova zastavba, je zde plna infrastruktura a potiebna
obcanska vybavenost. Autobusova doprava zajist'uje spojeni s okolnimi obcemi a mésty. Autobusova linka
pravidelné jezdi napf. na trase Rokytnice nad Jizerou — Vrchlabi, Rokytnice nad Jizerou — Harrachov,
Rokytnice nad Jizerou — Vitkovice ¢i Rokytnice nad Jizerou — Jablonec nad Jizerou. Na uzemi obce se nachazi
osm autobusovych zastavek, vzdy pro kazdy smér. Okrajem mésta Rokytnice nad Jizerou prochazi zelezni¢ni
trat’ ¢. 042 ( Martinice v Krkonos$ich — Rokytnice nad Jizerou ), na nizZ se v pfedmétné lokalité nachazi vlakové
nadrazi Rokytnice nad Jizerou. Méstem Rokytnice nad Jizerou prochazi silnice druhé tfidy 11/294, ktera vede
z Vitkovic v Krkonosich do Rokytnice nad Jizerou, kde se napojuje na silnici prvni tfidy 1/14 propojujici mésta
Liberec a Tiebovice.

Ocetiovany objekt bydleni ¢.p. 446 se nachazi na jihovychodnim okraji zastavéné ¢asti obce Horni
Rokytnice v lokalit¢ nizkopodlazni bytové zastavby a nékolika objektd obcanské vybavenosti ( obchod,
sportovisté ). Pfijezd k objektu je mozny zpevnénou komunikaci ve vlastnictvi Mésta Rokytnice nad Jizerou
resp. Libereckého kraje. Lokalita je izemnim planem obce urcena k prevazujici funkci smiseného bydleni s
obcanskou vybavenosti, coz je v souladu se stavajicim i planovanym vyuzitim dle ptedlozené¢ho stavebniho
povoleni a dle schvaleného projektu rekonstrukce. Nemovitosti nelezi v zatopovém tzemi.

Situace

Typ pozemku: [x] zast. plocha [x] ostatni plocha [J orna pida
trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny

Vyuziti O RD I byty 1 rekr.objekt [ garaze X jiné

pozemki:



Okoli: bytova zéna O primyslova zéna O nakupni zona

O ostatni
Ptipojky: / O voda / O kanalizace /O plyn
vert. / vl. /O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. [ silnice II.,ITLtF.
Poloha v obci: Sirsi centrum - zéstavba RD
Pistup k pozemku Xl zpevnéna komunikace [J nezpevnéna komunikace
Pristup pres pozemky
3368/78 Mésto Rokytnice nad Jizerou
3368/70 Meésto Rokytnice nad Jizerou
3368/44 Liberecky kraj

Celkovy popis nemovité véci

Cely areal je tvofen stavbou zapsanou v katastru nemovitosti jako stavba bydleni ¢.p. 446 na pozemku
st. parcela €. 1569 - zastavéna plocha a nadvofi a dal§imi pozemky, které tvori funkéni celek tj. parcelou €.
2442/2 - ostatni plocha. parcelou ¢. 2442/3 - ostatni plocha a parcelou ¢. 2443/2 - ostatni plocha. Dalsi
ocenované pozemky sice funkéni celek netvofti, ale nachazeji se v blizkosti objektu téz, jedna se o pozemky
parcela €. 2405/14 - trvaly travni porost, parcela ¢. 2442/6 - ostatni plocha a parcela ¢. 3367/10 - ostatni plocha.

Popis objektu ¢.p. 446

Objekt ¢.p. 446 je ke dni ocenéni rozestavénou stavbou ve fazi zapocaté celkové rekonstrukce a dle
schvaleného projektu bude po rekonstrukci v objektu 25 ubytovacich bun€k - apartmanu ( 1x studio 1+kk, 1x
apartma 1+1, 14x apartma 2+kk, 6x apartma 2+1, 3x apartma 3+kk, 25 uloznych komor, spolec¢enské prostory
( spolecenska mistnost, bufet - celkem 110 mist u stolu, détsky koutek, ) a wellness ( vifivka, infrasauna,
socialy ). Dim je ¢astecné podsklepeny, tfipodlazni se sedlovou stfechou a s provedenou pfipravou pro
vestavbu podkrovi. Areal dotvareji venkovni Gpravy predevsim piipojky inZzenyrskych siti, venkovni schodisté
a zpevnéné plochy s parkovacimi plochami s celkem 30 stanimi. Areal neni oplocen.

Piivodni stafi objektu je, dle zjisténi znalce a dle odhadu, cca 100 let. VSechny konstrukce dlouhodobé
zivotnosti jsou ptvodni. Technicky stav objektu odpovida svému stafi a zapocaté rekonstrukei.
Blize viz - zji§téna cena.

Dispozice objektu ¢.p. 446 - dle piredloZeného schvaleného projektu

1.PP - prostory spolecenské mistnosti, bufetu s barem, wellness, socialniho a technického zatizeni a vybaveni
objektu chodba, kotelna, vytah a schodisteé

1.NP - zadveti, chodby, schodisté, 4x apartman, 25x tlozna komora, socialni zazemi pro personal

2.NP - chodba, schodiste, vytah, 8x apartman

3.NP - chodba, schodiste, vytah, 7x apartman

podkrovi - chodba, vytah, 5x apartman, 1x studio

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci



NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Vécna bifemena neovliviiujici obvyklou cenu (napf. piipojky inzenyrskych siti)
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentaft: Vécné bfemeno sluzebnost stezky — ziizeno bezplatné a na dobu neuréitou vymezené
geometrickym planem ¢. 2075-20/2018 s opravnénim pro pozemky parcela ¢ 2442/5 a parcela €.
3368/79 a povinnosti k ¢asti vyméry pozemku parcela ¢. 2442/3 na zakladé smlouvy o zfizeni vécného
bfemene — bezliplatna sluzebnost stezky ze dne 18. 6. 2018. Pravni G¢inky zapisu ke dni 6. 8. 2018.
Zapis proveden dne 29. 8. 2018. Vliv tohoto vécného brfemene na obvyklou cenu je zcela marginalni a
byl zohlednén v provedeném porovnani.

Ostatni rizika:

NE Nemovitd véc neni pronajiméana

ANO Stavby dlouhou dobu rozestavéné

Komentat: Ocenovana stavba ¢.p. 446 je ve fazi zapocaté rekonstrukce, ktera byla zahajena v roce
2019. Ke dni ocenéni jsou prace preruseny, stavba je prakticky vyklizena.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Objekt bydleni ¢.p. 446 - budouci apartmanovy dim
2. Ocenované pozemky tvofici funk¢ni celek
3. Ocenované pozemky netvortici funkéni celek
4. Ocenované pozemky zbyvajici
Vécna bremena a zavady vaznouci na majetku
1. Vécné bifemeno stezky zatézujici ¢ast parcely €. 2442/3

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Objekt pro prechodné ubytovani €.p. 446 - budouci apartméanovy dim
2. Hodnota pozemki
2.1. Ocenované pozemky
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Aredl objektu ¢.p. 446



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Data byla zpracovana zpiisobem, ktery odpovida analyze dat. Byl zpracovén a vytvofen souhrn dat a
uvedeny veskera zjisténi z podkladl, dat a z mistniho Setfeni, na zakladé¢ kterych znalec dospél k vysledkim.
Zjisténa a zpracovana byla data z evidence katastru nemovitosti, vytvofena a zpracovana data z mistniho
Setfeni ( vnitini prohlidka bytu nebyla znalci umoZznéna ), bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi
dle aktudlni inzerce a budou zjistény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci
z vlastni databaze, z databaze katastralniho Gfadu i z databaze historie realitni inzerce.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: Objekt pro ubytovani ¢.p. 446 v €asti obce Horni Rokytnice v obci
Rokytnice nad Jizerou

Adresa pfedmétu ocenéni: Horni Rokytnice 446
512 44 Rokytnice nad Jizerou

LV: 3168

Kraj: Liberecky

Okres: Semily

Obec: Rokytnice nad Jizerou

Katastralni uzemi: Horni Rokytnice nad Jizerou

Pocet obyvatel: 2 601

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 577,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
OL1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel ] 0,80
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi lazenskych I 0,90

mist typu B a C, obce s turistickymi stfedisky nadregionalniho
vyznamu a obce ve vyznamnych turistickych lokalitach

0O3. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VI 0,80

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastavka a ] 0,95
autobusova zastavka

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O2 * Oz * O4 * Os * Og = 316,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakont ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢.
303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. a
vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb.,
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C. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., €. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se
provadéji neékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida ] 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz V 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana I 0,00
uzemi - Historické centrum mésta.

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu ] 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva - Historické centrum mésta. 1 0,00

6. Povodioveé riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi lazenskych I 1,20
mist typu A) a obce s vyznamnymi lyZzatskymi stfedisky nebo obce
s vyznamnymi turistickymi cili

8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech Vil 0,80

9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zatfizeni, posSta, bankovni
(penéZni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tteti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy €.

3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Py*(1+ > Pi)=1,008

i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 0,65
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,08
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sit€ v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,10

S moznosti parkovani na pozemku

-11 -



7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 1 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — v 0,10
stavba s komer¢ni vyuzitelnosti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli - Bez vlivu na cenu. ] 0,00
10. Nezaméstnanost: Prumérna nezameéstnanost 1 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - Znama rekrea¢ni Il 0,20
lokalita.
1

Index polohy lp=P1*(1+> Pi)=0,995

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,003

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,995

1. Objekt bydleni €.p. 446 - budouci apartmanovy diim

Ocefiovana stavba ¢.p. 446 je samostatné stojici objekt obdélnikového ptidorysu s mensi ptistavbou u
vychodni fasady a s vétsi pfistavbou u jizni fasady, s CasteCnym podsklepenim, s tiemi podlazimi a s
provedenou piipravou pro vestavbu podkrovi. Jedna se o masivni zdénou stavbu s obvodovou konstrukci z
plnych cihel. Objekt je umistén na mirné svazitém pozemku, diky kterému je mozné ¢astecné zapusténi
podzemniho podlazi do terénu. Ve vychodni ¢asti objektu je umisténa tfipodlazni pfistavba, ktera dale
pokracuje jako jednopodlazni podél jizni ¢asti objektu. Fasada objektu je v hor§im az zanedbaném stavu, je v
casti vlhka, na ¢asti jsou na pohled viditelné odhalené cihly, bez zatepleni ¢i omitky. Prvni az tfeti nadzemni
podlazi a podkrovi jsou ptidorysnym tvarem v hlavni ¢asti budovy téméf totozna, az na zdénou markyzu v
1.NP, ktera tvoii ochranu nad vchodem do objektu. Stiecha objektu je zateplend, sedlova s Sedou plechovou
krytinou, kde se nachazi vikyte, které prosvétluji prostor podkrovi. Na okraj stfechy navazuji okapy a svody
pro odvod destové vody, které jsou vSak ve Spatném stavu. Vchodové dvefe jsou dievéné ptivodni, nachazejici
se z uli¢ni strany objektu (severni fasada).

Objekt se v soucasné dob¢€ nachazi ve fazi stavebnich Uprav, kdy byly provedeny demolicni prace jak
z exteriéru (Cast jizni pfistavby), tak v interiéru tykajicich se zejména vnitinich dispozic. Interiér objektu je
vyklizen, v €asti objektu doslo k otluceni starych vnitinich omitek vcetné vySkrabani a vysekani spar ¢i otvorti
pro vedeni instalaci. Z vétsi ¢asti byly v interiéru jiz provedeny nové hrubé omitky. V nadzemnich podlazich
rovnéz byla provedena vyméra okennich vyplni, kdy nova okna jsou bila plastova, avSsak vyména byla
provedena mimo otvory, které budou slouzit k manipulaci s materidlem béhem dalsich fazi rekonstrukce. V
oblasti podkrovi byla provedena vnitini nadkrokevni izolace z PUR paneli a betonaz na stropnim zéklopu s
vynechanymi otvory pro budouci stoupaci rozvody vedeni. Cast vychodni piistavby byla nové vyzdéna a
stfecha byla opatfena novou stfesni krytinou véetné ¢asti s vikyfem.

Stavajici zapocata rekonstrukce byla provadéna dle predlozeného projektu Rezidence Horni Rokytnice
z2/2019, kterou vypracoval Ing. Jaroslav Kormanec , ktery byl vyhotoven po vydani stavebniho povoleni, ale
nebyl zatim ptedlozen ke schvaleni v rdmci zmény stavby pied dokoncenim. Vypocet budouciho stavu je
proveden dle predlozeného schvaleného projektu v ramci stavebniho fizeni. Z tohoto projektu je v ocenéni
prevzato budouci uzivani stavby v¢. podlahovych ploch objektu.

Ptivodni stafi objektu je pravdépodobné ze 20. let minulého stoleti a slouzil k vyrobnim tu&elim, coz {ze
predpokladat dle uzitych konstrukci stavby a pivodni dispozice. V novodobégjsi dobé byl objekt uzivan pro
ubytovani. VSechny konstrukce dlouhodobé Zivotnosti jsou pivodni a v rdmci zapocaté rekonstrukce budou
prvky kratkodobé zivotnosti zabudovany zcela, kdy nékteré z nich jiz ve stavbé jsou napf. okna, zatepleni
podkrovi, stie$ni plast, ¢ast omitek, stfecha nad pfistavbou. Technicky stav objektu odpovida odhadovanému
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stari a zapocaté rekonstrukci. Z vizudlni prohlidky stavby je mozno usuzovat, ze objekt nevykazuje zadné
statické poruchy, do objektu nezatéka a je chranén pred ucinky povétrnostnich vlivl, snad kromé docasnych
otevienych montaznich otvorti v misté nékterych oken.

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni

Budova § 12: G. budovy pro ubytovani studentii, zaméstnanci
apod.

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 113

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]

1.PP 37,78 * 19,67 - 5,80 * 2,50 - 4,50 * 4,00 - 10,50 * = 555,13
11,00 - 4,00 * 10,00

1.NP 37,68 * 19,67 - 32,44 * 5,90 = 549,77

2.NP 37,68 * 19,67 - 32,44 * 5,90 = 549,77

3.NP 33,13 * 13,77+ 2,60 * 4,48 = 467,85

podkrovi a zastieSeni 33,13 * 13,77 + 2,60 * 4,48 = 467,85

Zastavéné plochy a vySky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi . Soucin
plocha vyska
1.PP 555,13 m? 3,70m 2053,98
1.NP 549,77 m? 3,80m 2089,13
2.NP 549,77 m? 3,62m 1990,17
3.NP 467,85 m? 3,04m 142226
podkrovi a zastieSeni 467,85 m? 260m 1216,41
Soucet 2 590,37 m? 8 771,95
Primérné vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 8 771,95/ 2 590,37 =3,39m
Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 2590,37/5 =518,07 m?
Obestavény prostor
Nazev Obestaveény prostor
1.PP (37,78 * 19,67 - 5,80 * 2,50 - 4,50 * 4,00 - 10,50 = 2 053,99 m?
*11,00 - 4,00 * 10,00 )*(3,70)
1.NP (37,68 * 19,67 - 32,44 * 5,90)*(3,80) = 2089,12 m3
2.NP (37,68 * 19,67 - 32,44 * 5,90)*(3,62) = 1 990,17 m®
3.NP (33,13 * 13,77 + 2,60 * 4,48)*(3,04) = 1422,26 m®
podkrovi a zastfeseni (33,13 * 13,77 + 2,60 * 4,48)*(2,60) = 1216,41 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Nézev Typ Obestavény prostor
1.PP PP 2 053,99 m®
1.NP NP 2089,12 m?
2.NP NP 1 990,17 m®
3.NP NP 1422,26 m®
podkrovi a zastieSeni Z 1216,41 m®
Obestavény prostor - celkem: 8771,95m3
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Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

, Hodnoceni  Cast
Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové pasy S 100
2. Svislé konstrukce masivné zdéné konstrukce nad tl. 45 S 100
cm
3. Stropy dfevéné tramové, klenbové S 100
4. Krov, stfecha dfevény tramovy krov a plocha stfecha S 100
5. Krytiny stfech hlinikovy ¢i pozinkovany plech S 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchd Stukova omitka S 100
8. Uprava vnéj§ich povrchi zatepleni s probarvenou omitkou N 100
9. Vnitini obklady keramické bézné keramické obklady S 100
10. Schody zelezobetonové s béznym povrchem a S 100
teracove
11. Dverte foliované a plastové S 100
12. Vrata X 100
13. Okna plastova zdvojena S 100
14. Povrchy podlah keramicka dlazba, PVC, plovouci, S 100
cementovy potér
15. Vytapéni etazové, plynové kotle na podlazich S 100
16. Elektroinstalace svételnd a tiifazova S 100
17. Bleskosvod proveden S 100
18. Vnitini vodovod tepla a studend voda S 100
19. Vnitini kanalizace plastové potrubi S 100
20. Vnitini plynovod rozvod zemniho plynu S 100
21. Ohfev teplé vody EI bojlery, zadsobniky S 100
22. Vybaveni kuchyni 1x kuchynska linka v bufetu, S 100
kuchyniské linky v apartméanech
23. Vnitini hygienické vyb. socialni zafizeni v bufetu, koupelny s S 100
WC v jednotlivych apartmanech
24. Vytahy osobni S 100
25. Ostatni gardzova vrata, odvétrani, EPS, EZS, S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu vybaveni K4 a stupné rozestavénosti nedokonéené stavby
(OP = objemovy podil z ptilohy €. 21, K = koeficient pro pfepocet obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na vybaveni, PP = pfepocitany podil na 100 %)
Konstrukce, vybaveni OP Cast K uP PP Roz Dok
’ [%]  [%] 0]  [%]  [%]  [%]
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 630 100 1,00 6,30 6,19 95,00 5,88
2. Svislé konstrukce S 15,00 100 1,00 15,00 14,74 75,00 11,06
3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20 8,06 80,00 6,45
4. Krov, stiecha S 610 100 1,00 6,10 6,00 90,00 5,40
5. Krytiny stfech S 2,70 100 1,00 2,70 2,65 80,00 2,12
6. Klempifské konstrukce S 060 100 1,00 0,60 0,59 10,00 0,06
7. Uprava vnitinich povrchi s 710 100 1,00 7,10 6,98 20,00 1,40
8. Uprava vnéj§ich povrchii N 320 100 1,54 493 4,85 0,00 0,00
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9. Vnitini obklady keramické S 3,10 100 1,00 3,10 3,05 0,00 0,00
10. Schody S 280 100 1,00 2,80 2,75 80,00 2,20
11. Dvete S 380 100 1,00 3,80 3,74 0,00 0,00
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
13. Okna S 590 100 1,00 5,90 5,80 70,00 4,06
14. Povrchy podlah S 330 100 1,00 3,30 3,24 0,00 0,00
15. Vytapéni S 490 100 1,00 4,90 4,82 0,00 0,00
16. Elektroinstalace S 580 100 1,00 5,80 5,70 0,00 0,00
17. Bleskosvod S 030 100 1,00 0,30 0,29 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod S 330 100 1,00 3,30 3,24 0,00 0,00
19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20 3,15 0,00 0,00
20. Vnitini plynovod S 030 100 1,00 0,30 0,29 0,00 0,00
21. Ohtev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20 2,16 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni S 180 100 1,00 1,80 1,77 0,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. S 430 100 1,00 4,30 4,23 0,00 0,00
24. Vytahy S 140 100 1,00 1,40 1,38 0,00 0,00
25. Ostatni S 4,40 100 1,00 4,40 4,33 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila: 101,73 Rozestavénost: 38,62
Koeficient vybaveni K4: 1,0173

Ocenéni

Zé&kladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m®): = 2 710,-
Koeficient konstrukce Ki (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K2 = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9327
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9195
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0173
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3980
Zakladni cena upravend [K&/m?] = 5 323,86

Plna cena: 8 771,95 m® * 5 323,86 K&/m® = 46700 633,73 K&
Vypocet nedokoncené stavby dle § 25

Uprava ceny za nedokonéené konstrukce * 0,3862
Nedokoncena stavba = 18 035 084,24 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stari (S): 100 rokd

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 150 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 250 rokt

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 100 / 250 = 40,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 40,0 % / 100) * 0,600
Nakladova cena stavby CSn = 10 821 050,54 K¢
Koeficient pp * 0,995
Cena stavby CS = 10 766 945,29 K¢

Objekt bydleni ¢.p. 446 - budouci apartmanovy dim - zjiSténa cena

2. Ocenované pozemky tvorici funkéni celek
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Ocetiované pozemky st. parcela €. 569 - zastavéna plocha a nadvoii, parcela €. 2442/2 - ostatni plocha,
parcela €. 2442/3 - ostatni plocha a parcela ¢. 2443/2 - ostatni plocha lezi v k.i. Horni Rokytnice nad Jizerou
v ¢asti obce Horni Rokytnice a tvofi jednotny funk¢ni celek. Prijezd je umoznén po zpevnéné komunikaci ve
vlastnictvi Mésta Rokytnice nad Jizerou resp. Libereckého kraje a v misté je moznost napojeni na vSechny
inzenyrské sit¢ v¢. zemniho plynu. Nelezi v zatopové oblasti, ale v ochranném pasmu narodniho parku
Krkonose.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,995

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti ] 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva - Bez vlivu na cenu. I 0,00

6
Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,995 = 0,995

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zattidéni Z[ali /I‘l’fzr]‘a Index  Koef. lpr(ré' /fﬁ?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 316,- 0,995 314,42
. Parcelni ~ Vymeéra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev Sislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 569 1200 314,42 377 304,-
nadvofti
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - 2442/2 754 314,42 237 072,68
manipulacni plocha
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - 2442/3 250 314,42 78 605,-
manipulacni plocha
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - 2443/2 309 314,42 97 155,78
manipulacni plocha
Stavebni pozemky - celkem 2513 790 137,46

Ocenované pozemky tvorici funkéni celek - vychozi cena pro
vypocet vlastnického podilu

790 137,46 K¢
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Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/1

Ocenované pozemky tvorici funkéni celek - zjiSténa cena celkem = 790 137,46 K¢&

3. Ocenované pozemky netvorici funkcni celek

Ocenované pozemky parcela ¢. 2442/6 - ostatni plocha a parcela ¢. 3367/10 - ostatni plocha lezi v k.q.
Horni Rokytnice nad Jizerou v ¢asti obce Horni Rokytnice a netvofi s ocefiovanym pozemkem st. parcela €.
569 funkcni celek. Nejsou zastavény zadnou stavbou. Piijezd je umoznén po zpevnéné komunikaci ve
vlastnictvi Mésta Rokytnice nad Jizerou a v misté je moznost napojeni na v§echny inzenyrské sité v¢. zemniho
plynu. NeleZzi v zatopové oblasti, ale v ochranném pasmu narodniho parku Krkonose.

Ocenéni

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida ] 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00

soucdsti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana I 0,00
uzemi - Historické centrum mésta.

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva - Historické centrum mésta. 1 0,00

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi lazenskych I 1,00

mist typu A) a obce s vyznamnymi lyzaiskymi stfedisky nebo obce
s vyznamnymi turistickymi cili - pro tento typ ocenéni je hodnota
znaku rovna 1.0

8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech - pro tento typ ocenéni je Vil 1,00
hodnota znaku rovna 1.0
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnické zatizeni, Skolské zatizeni, poSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.) - pro tento typ
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0
5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ > Pi)=1,000
i=1

Index polohy pozemku
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Inzenyrské stavby

Nazev znaku ¢ Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 0,60
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku: Reziden¢ni zastavba I 0,00

3. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sit¢ obce: Pozemek Ize I 0,00
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napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost: Ptijezd po zpevnéné komunikaci ] 0,00
5. Parkovaci moznosti: Omezené parkovaci moznosti I -0,02
6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: 11 0,00
Poloha bez vlivu na komer¢ni vyuziti
7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00
7
Index polohy lp=P1*(1+> Pj)=0,588

i=2

Jiné pozemky ocenéné dle § 9

Ptehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemku

Zakl. cena
[K&/m?]

§ 9 odst. 2 - jiné pozemky - skladky, sportovisté, skladové, manipulacni, odstavné,

rekreacni plochy
§ 9 odst. 2 316,- 0,50 0,588 1,000 92,90
Index trhu It je pro tento typ pozemku roven 1.

Upr. cena

Koeficienty Index P Index T Uprava [K&/m?]

Zattidéni

Typ Nézev Parcelni  Vyméra Jedn.cena Srazka Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K¢]

§ 9 odst. 2 ostatni plocha - 2442/6 43 92,90 3994,70
manipulacni plocha

§ 9 odst. 2 ostatni plocha - 3367/10 28 92,90 2 601,20
manipulacni plocha

Jiné pozemky - celkem 71 6 595,90

Ocenované pozemky netvorici funkéni celek - vychozi cena pro = 6 595,90 K¢

vypocet vlastnického podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/1

Ocenované pozemky netvorici funkéni celek - zjiSténa cena celkem = 6 595,90 K¢

4. Ocennované pozemky zbyvajici

Ocenovany pozemek parcela €. 2405/14 - trvaly travni porost lezi v k.i. Horni Rokytnice nad Jizerou
v casti obce Horni Rokytnice a netvoii s ocenovanym pozemkem st. parcela ¢. 569 funkéni celek. Nejni
zastavén zadnou stavbou. Pfijezd je umozZnén po zpevnéné komunikaci ve vlastnictvi Mésta Rokytnice nad
Jizerou a v misté je moznost napojeni na vSechny inzenyrské sité v¢. zemniho plynu. NeleZi v zatopové oblasti,
ale v ochranném pasmu narodniho parku KrkonoSe. Dle platného uzemniho planu mésta Rokytnice nad
Jizerou neni parcela ur¢ena k zastavéni.

Ocenéni

Zemédélsky pozemek ocenény dle § 6
Vypocet upravy zékladni ceny - pfiloha €. 5:

Obce s 2-5 tisici obyv. - vlastni uzemi: 40,00%
Celkova uprava ceny: 40,00 %
Nazev Parcelni BPEJ Vyméra JC Uprava uC Cena
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Cislo [m2]  [K¢&/m2] [%] [KE/m2] [KC]
trvaly travni porost 2405/14 96841 150 1,25 40,00 1,75 262,50
Zemédélsky pozemek ocenény dle § 6
Celkem: 150 m? 262,50
Ocenované pozemky zbyvajici - zjiSténa cena celkem = 262,50 K¢

Vécna bfemena a zavady vaznouci na majetku

.

1. Vécné bfemeno stezky zatéZujici ¢ast parcely ¢. 2442/3

Cést vyméry pozemku parcela &. 2442/3 - ostatni plocha je zatiZena vécnym bfemenem sluzebnosti
stezky ve prospéch parcely €. 2442/5 a parcely ¢. 3368/79 vse v k.u. Horni Rokytnice nad Jizerou a je zapsano
na predlozeném LV. Vécné bfemeno sluzebnosti stezky je ve vypoCtovém modelu zapocteno, systém

neumoznuje jinak, z celého funkéniho celku a nema vliv na vysledek. .
Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bFementim

Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 39a odst. 1).

Druh vécného bfemene: sluzebnosti pozemkové nebo uzivaci pravo, ro¢ni uzitek urcen ze

simulovaného najemného ze zjisténé ceny
Vécné biemeno ziizeno na dobu neurcitou.

Zjisténa cena nemovité véci

Nazev
Zjisténa cena Simulované najemné naklady ro¢ni uzitek
[K¢] (5% ZC) [K¢] [K¢] [K¢]
Ocenované pozemky tvofici funkéni celek
790 137,46 39 506,87 0,00
celkovy ro¢ni uzitek 39 506,87
mérné jednotky nem. véci- zatizené / celkem  * 42 /2513 = 660,28
Soucet ro¢nich uzitkd - celkem: [K¢&/rok] 660,28
Koeficient miry uzitku (podil uzivani nebo vySe omezeni uzivani) * 100 %
Roc¢ni uzitek: [K¢] = 660,28
Mira kapitalizace: 10,00 %
CBn = ro¢ni uzitek / p
CBN =660,28/10,0 %
Hodnota vécného biremene ¢ini = 6 602,80 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
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1.1. Objekt pro pfechodné ubytovani ¢.p. 446 - budouci apartmanovy diim

| Vécna hodnota dle THU

Ocefiovana stavba C.p. 446 je rozestavéna. tato rozestaveénost je zohlednéna v podilu podle
jednotlivych konstrukei a prvkl stavby. Vypoctovy model neumoziluje jiné nastaveni rozestavénosti. Blizsi
popis stavby - viz vypocet zjisténé ceny.

Blizsi popis - Viz vypocet zjisténé ceny.

Uzitna plocha

Nazev Uzitna plocha

1.PP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
zadveri 5,54 m? 1,00 5,54 m?
spolecenska mistnost 112,11 m? 1,00 112,11 m?
recepce, bufet 6,08 m? 1,00 6,08 m?
ptipravna 6,27 m? 1,00 6,27 m?
uklid 1,92 m? 1,00 1,92 m?
predsiii WC Z 3,43 m? 1,00 3,43 m?
WC Z 3,04 m? 1,00 3,04 m?
piedsit WC M 1,83 m? 1,00 1,83 m?
WC M 1,61 m? 1,00 1,61 m?
manipulace 4,55 m? 1,00 4,55 m?
uklid 1,40 m? 1,00 1,40 m?
odpadky 1,47 m? 1,00 1,47 m?
sklad 4,30 m? 1,00 4,30 m?
Satna persondalu 3,04 m? 1,00 3,04 m?
umyvarna personalu 3,29 m? 1,00 3,29 m?
spolecenska mistnost 62,14 m? 1,00 62,14 m?
détsky koutek 15,53 m? 1,00 15,53 m?
predsitt WC Z 3,41 m? 1,00 3,41 m?
3XxWC Z 3,61 m? 1,00 3,61 m?
2x pisoar 3,20 m? 1,00 3,20 m?
Satna 8,00 m? 1,00 8,00 m?
prevlékaci kabina 1,14 m? 1,00 1,14 m?
sprcha 5,10 m? 1,00 5,10 m?
hala wellness 28,08 m? 1,00 28,08 m?
odpocivarna 11,97 m? 1,00 11,97 m?
WC 1,58 m? 1,00 1,58 m?
sauna 2,10 m? 1,00 2,10 m?
chodba, schodisté 11,62 m? 1,00 11,62 m?
2x sklad 8,10 m? 1,00 8,10 m?
kotelna 11,45 m? 1,00 11,45 m?
strojovna VZD 8,53 m? 1,00 8,53 m?
gardz 21,35 m? 1,00 21,35 m?
chodba 5,05 m? 1,00 5,05 m?
UPS 3,67 m? 1,00 3,67 m?
vstup 3,54 m? 1,00 3,54 m?
hala 6,91 m? 1,00 6,91 m?
vytah 2,88 m? 1,00 2,88 m?

388,84 m?
1.NP
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2.NP

3.NP

Vycet mistnosti:
apartman 1 - vel. 1+1
apartman 1 - balkon
apartman 2 - vel. 3+kk
apartman 2 - terasa
apartman 3 - vel. 3+kk
apartman 3 - terasa
apartman 4 - vel. 3+kk
apartman 4 - terasa
zadveti

hala, schodisté

zazemi recepce

sklad ¢istého pradla
sklad Spinavého pradla
zadveri

2x chodba

vytah

sklad

Satna personalu
umyvarna personalu
4x chodba komor

20x komora k apartmanim

Vycet mistnosti:
apartman 5 - vel. 2+kk
apartman 6 - vel. 3+kk
apartman 7 - vel. 2+kk
apartman 8 - vel. 3+kk
apartman 9 - vel. 3+kk
apartman 10 - vel. 2+kk
apartman 11 - vel. 2+kk
apartman 12 - vel. 2+kk
chodba, schodiste
vytah

chodba

Vycet mistnosti:
apartman 13 - vel. 2+kk
apartman 14 - vel. 2+kk
apartman 15 - vel. 3+kk
apartman 16 - vel. 3+kk
apartman 17 - vel. 2+kk
apartman 18 - vel. 2+kk
apartman 19 - vel. 2+kk
chodba, schodisté
vytah

chodba

plocha
40,96 m?
3,33 m?
46,88 m?
18,36 m?
53,55 m?
18,12 m?
59,69 m?
9,24 m?
9,92 m?
52,96 m?
3,70 m?
4,90 m?
5,37 m?
3,62 m?
6,45 m?
2,88 m?
5,69 m?
3,63 m?
2,92 m?
13,15 m?
64,57 m?

plocha
70,04 m?
48,40 m?
36,04 m?
54,89 m?
63,36 m?
32,06 m?
31,60 m?
32,84 m?
29,97 m?
2,88 m?
36,16 m?

plocha
37,63 m?
36,96 m?
56,18 m?
66,55 m?
33,45 m?
33,29 m?
36,12 m?
30,14 m?
2,88 m?
36,18 m?
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koef
1,00
0,50
1,00
0,50
1,00
0,50
1,00
0,50
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
0,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

koef
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
0,50
0,00
1,00

koef
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
0,50
0,00
1,00

uzitna plocha
40,96 m?
1,67 m?
46,88 m?
9,18 m?
53,55 m?
9,06 m?
59,69 m?
4,62 m?
9,92 m?
52,96 m?
3,70 m?
4,90 m?
5,37 m?
3,62 m?
6,45 m?
0,00 m?
5,69 m?
3,63 m?
2,92 m?
13,15 m?
64,57 m?

uZitna plocha
70,04 m?
48,40 m?
36,04 m?
54,89 m?
63,36 m?
32,06 m?
31,60 m?
32,84 m?
14,99 m?
0,00 m?
36,16 m?

uZzitna plocha
37,63 m?
36,96 m?
56,18 m?
66,55 m?
33,45 m?
33,29 m?
36,12 m?
15,07 m?
0,00 m?
36,18 m?

402,48 m?

420,38 m?

351,43 m?



podkrovi a zastieSeni

Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
apartman 20 - vel. 3+kk 45,49 m? 0,90 40,94 m?
apartman 21 - vel. 3+kk 46,16 m? 0,90 41,54 m?
apartman 22 - vel. 2+kk 34,83 m? 0,90 31,35 m?
apartman 23 - vel. 2+kk 34,38 m? 0,90 30,94 m?
apartman 24 - vel. 2+kk 34,56 m? 0,90 31,10 m?
studio 32,67 m? 0,90 29,40 m?
chodba, schodisté 28,24 m? 0,50 14,12 m?
vytah 2,88 m? 0,00 0,00 m?
uklid 1,63 m? 1,00 1,63 m?
chodba 26,13 m? 1,00 26,13 m?
247,16 m?
1 810,29 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
1.PP 37,78 * 19,67 - 5,80 * 2,50 - 4,50 * 4,00 - 10,50
*11,00 - 4,00 * 10,00 = 555,13 3,70 m
1.NP 37,68 * 19,67 - 32,44 * 5,90 = 549,77 3,80m
2.NP 37,68 * 19,67 - 32,44 * 5,90 = 549,77 3,62 m
3.NP 33,13 *13,77 +2,60 * 4,48 = 467,85 3,04m
podkrovi a zastfeSeni 33,13 * 13,77 + 2,60 * 4,48 = 467,85 2,60m
2 590,37 m?
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
PP 1.PP (37,78 * 19,67 - 5,80 * 2,50 - 4,50 * 4,00 - 10,50 *
11,00 - 4,00 * 10,00 )*(3,70) = 2 053,99
NP 1.NP (37,68 * 19,67 - 32,44 * 5,90)*(3,80) = 2 089,12
NP 2.NP (37,68 * 19,67 - 32,44 * 5,90)*(3,62) = 1990,17
NP 3.NP (33,13 * 13,77 + 2,60 * 4,48)*(3,04) = 1422,26
Z podkrovi a zastieSeni (33,13 * 13,77 + 2,60 * 4,48)*(2,60) = 1216,41
Obestavény prostor - celkem: 8 771,94 m?
Konstrukce Popis
1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové pasy
2. Svislé konstrukce masivni zdéné konstrukce nad tl. 45 cm
3. Stropy dfevéné tramové, klenbové
4. Krov, stiecha dfevény tramovy krov a plocha stfecha
5. Krytiny stfech hlinikovy ¢i pozinkovany plech
6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech
7. Uprava vnitinich povrchi Stukova omitka
8. Uprava vnéj$ich povrchi zatepleni s probarvenou omitkou
9. Vnitini obklady bézné keramické obklady
10. Schody zelezobetonové s béznym povrchem a teracové
11. Dvefte foliované a plastové
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12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.

21

22.
23.

24.
25.

Vrata

Okna

Povrchy podlah
Vytapeéni
Elektroinstalace
Bleskosvod
Vnitini vodovod
Vnitini kanalizace
Vnitini plynovod

. Ohtev teplé vody
Vybaveni kuchyni
Vnitini hygienické vybaveni

Vytahy
Ostatni

kovova
plastova zdvojena

keramické dlazba, PVC, plovouci, cementovy potér

etdzove, plynové kotle na podlazich

svételnd a tfifazova
proveden

tepld a studena voda
plastové potrubi
rozvod zemniho plynu
El bojlery, zasobniky

Ix kuchynska linka v bufetu, kuchyiiské linky v apartmanech
socialni zafizeni v bufetu, koupelny s WC v jednotlivych

apartmanech
osobni

gardzova vrata, odvétrani, EPS, EZS,

Jednotkova cena
Mnozstvi
Reprodukéni cena

7500 K&/m?®
8 771,94 m®

65 789 583 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni  Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]

1. Zaklady v¢. zemnich praci 7,20 4 736 850 4 500 007 16,82
2. Svislé konstrukce 17,10 11 250 019 8 437 514 31,55
3. Stropy 6,40 4210533 3 368 427 12,59
4. Krov, stiecha 8,00 5263 167 4736 850 17,71
5. Krytiny stfech 2,80 1842 108 1473 687 5,51
6. Klempitské konstrukce 0,60 394 738 39474 0,15
7. Uprava vnitinich povrchli 7,20 4 736 850 947 370 3,54
8. Uprava vnéjsich povrchi 3,30 2171 056 0 0,00
9. Vnitini obklady 3,10 2 039 477 0 0,00
10. Schody 1,00 657 896 526 317 1,97
11. Dvete 3,90 2 565 794 0 0,00
12. Vrata 0,00 0 0 0,00
13. Okna 5,90 3881 585 2717 110 10,16
14. Povrchy podlah 4,20 2763 162 0 0,00
15. Vytépéni 5,00 3289 479 0 0,00
16. Elektroinstalace 5,40 3552 637 0 0,00
17. Bleskosvod 0,30 197 369 0 0,00
18. Vnitini vodovod 3,20 2 105 267 0 0,00
19. Vnitini kanalizace 3,00 1973 687 0 0,00
20. Vnitini plynovod 0,30 197 369 0 0,00
21. Ohtev teplé vody 1,80 1184212 0 0,00
22. Vybaveni kuchyni 1,60 1052 633 0 0,00
23. Vnitini hygienicka vybaveni 4,30 2 828 952 0 0,00
24. Vytahy 1,00 657 896 0 0,00
25. Ostatni 3,40 2 236 846 0 0,00
Upravena reprodukcni cena 26 746 755 K¢
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Mnozstvi 8 771,94 m?
Zakladni upravena jedn. cena (JC) 3 049 K¢&/m?®
Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 550
Uzitna plocha (UP) [m?] 1810
Obestavény prostor (OP) [mq] 8 771,94
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 3049
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m? 3049
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 26 745 658
Stari rokli 100
Dalsi zivotnost rokti 150
Opotiebeni % 40,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 16 047 395

2. Hodnota pozemki

2.1. Ocenované pozemky
Porovnavaci metoda

Jako porovnavaci ( srovnavaci ) byly vybrany pozemky v okoli mésta Rokytnice nad Jizerou, které
jsou ke dni ocenéni nabizeny na volném realitnim trhu a jsou svymi charakteristikami podobné.

Pouzité koeficienty pro zohlednéni kvalitativnich odli$nosti oceniovaného a srovnavacich objektd
pouzité v porovnani :
- redukce pramene ceny - zohledfiuje druh vstupni ceny napft. nabidkova, rezervaéni ¢i realizovana
- velikost pozemku - zohlednuje rozdilnost ve vyméte pozemku

- poloha pozemku - zohlednuje lokalizaci pozemki
- dopravni dostupnost pozemku - zohlediuje kvalitu piijezdu k pozemku
- moznost zastavéni pozemku - zohlediiuje moznosti a rozsah zastavéni pozemku
- intenzita vyuziti pozemku - zohlediiuje miru vyuziti a zastavitelnosti pozemku
- vybavenost pozemku - zohlediuje pfipravenost pozemku k mozné vystavbé
- uvaha zpracovatele ocenéni - nazor znalce, ktery zohlednuje charakteristiku pozemku nad ramec vyse
uvedenych koeficientt
Jednotlivé hodnoty koeficientti budou stanoveny znalcem na zakladé odborného odhadu.

Pi'ehled srovnatelnych pozemkii:
Pozemky urcené k vystavbé objekti pro bydleni v obci Benecko, p.¢.: neuvedeno

Nazev:

Lokalita: lokalita ¢asti obce Mrklov

Popis: Ctyii stavebni parcely véetné vlastni piijezdové cesty o celkové rozloze 5.294 m2. Parcely se
nachazi v Krkonosich v obci Benecko na okraji zastavéné Casti obce. Na hranici parcel je
moznost pfipojeni k obecnimu vodovodu a elektfing.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,80
velikost pozemku - vétsi 1,10
poloha pozemku - horsi 1,10
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
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moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00

intenzita vyuziti poz. - srovnatelna 1,00
vybavenost pozemku - horsi 1,15
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
15 882 000 5294 3 000,00 1,11 3 330,00

Nézev: Pozemky urcené k vystavbé objektu bydleni v obci Ponikla, p.¢.: 1159/1 a 1159/4
Popis: Stavebni pozemky v obci Ponikla v zdpadnich KrkonoSich. Pozemky o celkové vymeére 1143
m2 jsou tvoieyn dvéma sousednimi pozemky parcelnich Cisel 1159/1 (543 m2) a 1159/4 (600
m2). Pozemek ma tvar nepravidelného obdélniku o rozmérech cca 23x50 metrt a je pfevazné
orientovan v mirném jiznim svahu s nadhernym vyhledem do podhiifi Krkonos. Vesker¢ sité
je mozno napojit od sousedniho pozemku, ktery méa v majetku stejny majitel. Pozemek je dle
uzemniho planu v zastavitelné oblasti - plochy bydleni B - umoznujici vystavbu rodinného
domu (viz foto). Obec Ponikla nabizi velmi dobrou ob¢anskou vybavenost - matetska skolka,
zakladni skola, prakticky lékat, posta, Obecni ifad a mnoho dalSich sluzeb a dale velkou
moznost volno ¢asovych aktivit, jak letnich - cyklostezky, turistické trasy, malebné venkovni
koupaliste, tak zimnich - trasy pro bézkaie a zejména blizkost nékolika skiareala - Aldrov
Vitkovice 5 km, Rokytnice nad Jizerou 12 km, Horni Mise¢ky/Spindleriiv Mlyn 14 km.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,85
velikost pozemku - mensi vyméra 0,90
poloha pozemku - horsi 1,20
dopravni dostupnost - horsi 1,05
moznost zastavéni poz. - srovnatelné 1,00
intenzita vyuziti poz. - srovnatelna 1,00
vybavenost pozemku - horsi 1,15
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
2 790 000 1143 2 440,94 1,11 2 709,44

Nézev: Pozemky urcéené k zastavéni v obci Rokytnice nad Jizerou, p.¢.: neuvedeno

Lokalita: okraj zastavéné casti obce Rokytnice nad Jizerou

Popis: Pozemky o celkové vyméfe 6.825 m2 v lyzai'ské oblasti Rokytnice nad Jizerou. Cast vyméry
2.443 m2 je uréena k zastavéni. Dle tizemniho planu je mozné postavit dva rodinné domy s
maximalni zastavénou plochou 180 m2 s max 3 podlazimi (suterén, prvni podlazi, obytné
podkrovi). Diky umisténi ve svahu je i suterén vhodny pro obytné plochy. Rodinny diim mutize
mit max 3 byty, pocet nebytovych jednotek neni omezen.
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El. energie je ptipravena, voda lze fesit studnou, piipadné ptipojenim k obecnimu vodovodu,
moznost napojeni na obecni kanalizaci — ptiprava je jiz provedena, stavebni povoleni na
napojeni na kanalizaci plati do roku 2022. Pfimo u pozemku je zastavka skibusu, kterym lze
dojet do skiarealu Horni Domky s dvéma lanovkami a nadhernymi sjezdovkami, ptipadné do
rodinného aredlu Modra Hvézda — Bahynka u Horniho namésti. Nejblize je treti rokytnicky
areal: Studenov. Pékné lyzovani je i ve Vilémove, v Jablonci nad Jizerou, Kofenove,
Rejdicich, Prichovicich — v budoucnu bude lanovkou propojen s Rokytnici i Harrachov. V
misté je krasn€ nejen v zimé, jezdi zde cyklobus, je zde né€kolik turistickych i cyklotras,
vcetné naucnych stezek.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,91
velikost pozemku - vétsi 1,10
poloha pozemku - horsi 1,10
dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00
moznost zastavéni poz. - mensi 1,10
intenzita vyuziti poz. - mensi 1,25
vybavenost pozemku - horsi 1,20
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
7 290 000 6 825 1 068,13 1,82 1 944,00
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1 944 K¢&/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 2 661 K¢/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 3 330 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Jednotkové ceny pozemkil vychézeji z konkrétnich uskutecnénych prodejii a z vetejnych nabidek. Celkove lze
fici, ze se cena stavebniho pozemku uréeného pro vystavbu objektii pro bydleni v lokalit¢ obce Rokytnice nad
Jizerou a okoli se pohybuje v rozmezi 2 500 - 3 000,- K&/m2. Nabidka volnych pozemki k vystavbé obdobnych
pozemki v lokalité je v soucasné dobé¢ jiz omezena..

Jednotkova cena pozemku je stanovena znalcem pod stfedni urovni uvazovaného rozpéti predevsim z divodu
lokalizace pozemkil v misté s moznosti napojeni na inzenyrské sité ve vysi 2 700 K&/m?.

U pozemkd, které netvoii funkéni celek a které nejsou urceny izemnim planem meésta Rokytnice nad Jizerou
k zastavéni, je jednotkova cena adekvatné snizena na jednotkovou cenu ve vysi 500,- K&/m?,

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢

zastaveéna plocha a 569 1200 2 700,00 3240 000
nadvoii
ostatni plocha - 2442/2 754 2 700,00 2 035800
manipulacni plocha
ostatni plocha - 2442/3 250 2 700,00 675 000
manipulacni plocha
ostatni plocha - 2443/2 309 2 700,00 834 300
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manipulacni plocha
ostatni plocha - 2442/6 43 500,00 21 500
manipulacni plocha
ostatni plocha - 3367/10 28 500,00 14 000
manipulacni plocha
trvaly travni porost 2405/14 150 500,00 75 000
Celkova vyméra pozemkii 2 734  Hodnota pozemkii celkem 6 895 600

3. Porovnavaci hodnota
3.1. Areal objektu ¢.p. 446

Ocenovana nemovita véc

Ukolem znalce je provést ocenéni obvyklou cenou. Ta je definovana v zdkoné ¢. 151/97 Sb. v platném
znéni o0 ocenovani majetku jako cena, ktera by byla dosazena pti prodeji stejného, ptipadné¢ obdobného majetku
nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepronajimaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho, nebo kupujiciho, dasledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci
se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize nestanovi, jakou porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci
metodu pouzit, pouze obecné zasady pro porovnani. Pro porovnani je potfeba pouzit minimalné 3 obdobnych
predmétl ocenéni v obvyklém obchodnim styku ke dni ocenéni.

Jak jiz bylo vySe uvedeno, obvyklou cenu nelze zjistit, spocitat ¢i stanovit, ale lze ji odhadnout na
zaklad€ analyzy trhu a nijak jinak. Existuje pouze u zbozZi ¢i sluzeb, se kterymi se bézn¢ obchoduje. Je to cena
bézna, opakujici a odpovidajici zvyku v daném misté a ¢ase. Proto ji analyzou trhu mizeme v béznych
situacich odhadnout s velkou piesnosti nebo s mensim rozptylem od primérnych hodnot.

Znalec provedl analyzu trhu a na jejim zaklad€ je mozno konstatovat, Ze s obdobnymi rozestavénymi
nemovitostmi, obdobnych vymér s obdobnym vyuzitim nebylo bézné obchodovano. Jelikoz se obvykla cena
da stanovit pouze porovnanim s uskutecnénymi ( realizovanymi ) prodeji stejnych ¢i obdobnych nemovitosti,
které vsak nebyly v dostatecném poctu uskutecnény, nelze vérohodné a dle zakona odhadnout obvyklou cenu.
Dle vyse uvedeného je mozno provést odhad trzni hodnoty. Znalec tudiz, na zaklade¢ vyse provedeného rozboru
situace na realitnim trhu v misté a Case provedl pro potfebu zodpovézeni znaleckého tikolu odhad trzni hodnoty
s pouzitim atributdi pro stanovené ceny obvyklé z dostupnych informaci a dle zkuSenosti znalce z prodeju
celych funkénich celkil nemovitosti v lokalité SirSiho okoli Mésta Rokytnice nad Jizerou.

Trzni hodnotou se pro ucely zakona o oceilovani majetku rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by
mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a
to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely vyse
uvedeného zakona rozumi, ze u€astnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny
vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Znalec provedl vybér srovnavacich objektt z lokality a okoli ve srovnatelném casovém obdobi jednak
ze své databaze a jednak z nabidky realitnich kancelafi uvetejnénych ke dni odhadu na internetu na serveru
www.sreality.cz, www.severoceskereality.cz ¢i www.realitymix.cz. Uvedené popisy srovnavacich areald jsou
doslovn¢ prevzaty pfimo ze zvefejnénych inzeratu ¢i z popisu arealti z archivu znalce.

Odhad trzni hodnoty se zjisti tzv. indexovou metodou porovnanim srovnavaciho a ocefiovaného arealu
na zaklad¢ indexd ( koeficientd ), které se mezi sebou pronasobi a vyslednym indexem se nasobi cena
srovnavaciho celku. Ocenéni pfedmétnych nemovitych véci bude provedeno dle obvyklé a béZné pouzivané
metody, a to na bazi porovnani. Pro porovnani nemovitych véci bylo pouzito 5 srovnavacich nemovitych véci,
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které se svymi charakteristikami nejvice podobaji oceflovanym nemovitym vécem. Na zdkladé pouzitého
vzorku byla stanovena minimalni jednotkovd cena vzorku, maximalni jednotkova cena vzorku a primeér
jednotkové ceny vzorku, ze kterého Znalec vychazi pfi stanoveni hodnoty pfedmétnych nemovitych véci.
Jednotkova cena predstavuje metr ¢tverecni uzitné plochy objektu. Pro potfeby ovéieni vySe uvedené cenové
hladiny budou nalezeny srovnavaci vzorky objektt, jejichZ stavebné technicky stav je ve fazi hrubé stavby ¢i
v rekonstrukci. Srovnavaci vzorky jsou umistény v $irsi lokalité ocenované nemovitosti.

Provedené porovnani dava cenovy ramec, v jakém je mozno dovodit pfedpokladanou trzni cenu.

UZitna plocha: 1 810,29 m?
Obestavény prostor: 8 771,94 m®
Zastavéna plocha: 549,77 m?

Plocha pozemku: 2 734,00 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Objektu €. p. 446 je ve fazi rekonstrukce. Porovnani s obdobnymi stavbami v obdobném technickém
stavu resp. rozestavénosti, neni mozné provést, jelikoz se v daném case v nabidkach nenachdzeji a neni téz s
nimi bézné€ obchodovano. Z tohoto diivodu bude pro potiebu ocenéni vychazeno jiz z dokoncenych nemovitosti
obdobného charakteru, pfi¢emz cenova hladina rozestavéné nemovitosti, které odpovida stav ocenované
nemovitosti, bude zohlednéna prostiednictvim koeficienti K4 a K35, kdy jednotlivé vyse téchto koeficientd
budou stanoveny v navaznosti na standardni stavebné technicky stav, od n¢hoz budou jednotlivé koeficienty
odvozeny.

Jako porovnavaci ( srovnavaci ) objekty byly vybrany stavby pro ptfechodné ubytovani a porovnani je
provedeno jako celek s piepoctem na jednotkou cenu podlahové plochy. V ocefiovaném objektu je sice
planovano vybudovani apartmanovych bytd, ale neni zfejmé, zda budou tyto byty prodavany ¢i pronajimany.
Neni téz provedeno rozdéleni objektu na jednotlivé jednotky ve smyslu ob¢anského zakoniku, diive dle zakona
o vlastnictvi bytl, a jednotlivé byty nejsou tudiz samostatnymi nemovitymi vécmi. Zvolené provedené
porovnani je objektivngjsi a pro presnost vysledku vhodné;jsi.

Pouzité koeficienty pro zohlednéni kvalitativnich odlisnosti ocenovaného a srovnavacich objektl
pouzité v porovnani :

K1 - Redukce pramene ceny - zohledfiuje druh vstupni ceny napi. nabidkova, rezervaéni ¢i
realizovana

K2 - Velikosti objektu - zohlediuje velikost podlahové plochy objektt

K3 - Poloha - zohlediuje umisténi objektt

K4 - Provedeni a vybaveni - zohlediiuje provedeni stavby ¢i zabudované vybaveni stavby

K5 - Celkovy stav - zohledinuje technicky stav ( napf. novostavba, rekonstrukce, k rekonstrukci )

K6 - Vliv pozemku - zohlednuje velikost, polohu a dalsi vlastnosti pozemku

K7 - Uvaha zpracovatele ocenéni - nazor znalce, ktery zohlediiuje rozdilnost charakteristiky nad ramec vyse
uvedenych koeficienti

Jednotlivé hodnoty koeficientli budou stanoveny znalcem na zakladé odborné¢ho odhadu.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Ubytovaci zarizeni v obci Rokytnice nad Jizerou

Lokalita: ¢ast obce Dolni Rokytnice

Popis: Pension v atraktivni lokalit¢ mezi Harrachovem a Rokytnici nad Jizerou. Dim je castecng
podsklepen s vysokymi stropy. Budova ma celkem 3 nadzemni podlazi s vyznamnym
potencialem v ramci podnikatelské ¢innosti. Aktualné vyuZivano jako rodinny pension|
(restaurace s kuchyni, celkem 9 pokoji a samostatna bytova jednotka, kterd nyni slouzi
majitelim k trvalému bydleni).
Velkou vyhodou na horach oproti ostatnim lokalitam je zejména pfijezd automobilem az k|

-28 -



domu bez ohledu na pocasi po hlavni komunikaci spojujici Harrachov a Rokytnici nad
Jizerou.

Uzitna plocha dle jednotlivych zvetejnénych pidorysii a dle odborného odhadu znalce : 50
m? + 3x 140 m? = 480 m?

Podlazi: 3.
Dispozice:  restaurace, 9x pokoj pro kratkodobé ubytovani
Typ stavby: zdéna
Pozemek: 400,00 m?
Obestavény prostor: 1 500,00 m?
UZzitna plocha: 480,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,86
K2 Velikosti objektu - mensi 0,75
K3 Poloha - horsi 1,05 ~
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,80 " ew.’ ‘
K5 Celkovy stav - lepsi 0,80 T .
K6 Vliv pozemku - mensi vyméra a horsi poloha 1,20 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 26.1.2022 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
10 900 000 480,00 22 708 0,52 11 808
Nazev: Ubytovaci zarizeni v obci Péncin
Lokalita: zastavéna ¢ast obce Dupanda
Popis: Dum pro ptechodné ubytovani v podhuti Jizerskych hor. Tato nemovitost (byvala sklarna -

tlac¢irna) se nachazi v Pfirodnim parku Maloskalsko a je Casti obce AlSovice - Péncin
Nemovitost je po rekonstrukei, jsou zde nové rozvody elekttiny, odpadt, vodovodni rozvody,
plastovad euro okna, vnitini omitky, obklady, podlahy, sanitdrni zafizeni, nova stfesni
poplastovana krytina, pozinkované klempitské konstrukce, bleskosvod osazen, fasada je naj
pfevazné Casti objektu zateplena. Celkova uzitna plocha v¢. suterénu ¢ini 780 m2. V 1. NP|
za vstupni halou je velka spolecenskd mistnost s barem, pfes prostornou chodbu jsou dvé
velké kancelare, 5 pokojii a ¢etné socialni zafizeni. V zadni ¢asti prizemi je velka jidelna 4
budouci kuchyi. Ve 2. NP je dalSich 12 mistnosti z nichz nékteré maji vlastni socialni
zafizeni, jiné spolecné, kazdy pokoj ma vlastni umyvadlo. Pfes venkovni schodisté piistup
do pristavby - (konferen¢niho) salu s kapacitou 60 mist s krasnym piiznanym dievénym
krovem. Nabizi se téZ moznost dalsi ptidni prostorné vestavby. Pozemky tvofi celkem 4723
m2.

Vytapéni objektu zajistuji dva automatické kotle na tuha paliva (umisténé v suterénu) i sej
skladem na tuha paliva. K ohfevu vody poslouzi dva bojlery. Mozné vybudovani Wellness
prostort v suterénu. Objekt je napojen na pfipojku vody z vlastni studny, ptipojku elektro|
(220V, 380V). Odpady jsou svedeny do jimky. Pro cely objekt je jiz v zapocaté vystavbé
schvéaleny projekt COV projektované na pozemku &.p. 2325/2. U objektu je autobusovd
zastavka, spoj v odpolednich hodinach jezdi kazdou hodinu dvéma sméry - do Zeleznéhd
Brodu a do Jablonce nad Nisou. V AlSovicich startuji bézkatrské traté¢ Péncinské magistraly.
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Ski areal Tanvaldsky Spi¢ak 18 km, sjezdovky pod Jestédem v Liberci 30 min autem, ski
areal Paseky nad Jizerou 23 km, nejblizsi sjezdovka je ptimo v AlSovicich Ski Areal Dracek,
Vzdalenost od CHKO Ceského Raje je 7 km.
Pozemky netvofi funkéni celek. Uzitna plocha stanovena znalcem na zakladé odbornéhg
odhadu vychazeje z inzeratu bez ostatnich ploch ( schodiste, stavebné nezatizené plochy ).

Podlazi: 3.
Dispozice:  prostory pro ubytovani
Typ stavby: zdéna

Pozemek: 4 723,00 m?
Obestavény prostor: 3 000,00 m®
UZzitna plocha: 600,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,86
K2 Velikosti objektu - mensi 0,85
K3 Poloha - horsi 1,15
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,80
K5 Celkovy stav - lepsi 0,85 . .
K6 Vliv pozemku - vétsi vymeéra x hor$i poloha 1,05 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 26.1.2022 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
12 650 000 600,00 21 083 0,60 12 650
Nazev: Ubytovaci zafizeni v obci Rudnik
Lokalita: zastaveéna Cast obce Kaplice, Trzni ul.
Popis: Aredl zavedeného penzionu s restauraci v KrkonoSich, obec Rudnik. Diky své vyhodné

poloze umisténi mezi Top horskymi stiedisky Spindleritv Mlyn, Janské Lazné a Pec pod
Snézkou je jiz fadu let aktivné vyhledavam navstévniky z tad lyzatt, turistl, cyklisti a
dalSich milovnikd pohoti Krkono$. Penzion nabizi ubytovani v 12 moderné vybavenych
utulnych pokojich, umisténych ve dvou patrech. Kazdy pokoj mé samostatnou koupelnu,|
WC, lednicku a TV se satelitem. V pfizemi je umisténa restaurace pro 80 osob, moderni
kuchyné a bar. Samostatna konferen¢ni mistnost, pro 20 osob, kancelat a vstup do sklepa.
Restaurace a penzion maji dva samostatné vchody. Pied restauraci je jizn€ situovana letni
terasa pro 32 osob a veliké parkovisté s kapacitou i pro autobusy. Za parkovistém je uzavieny
Kemp a 10 travnatych parkovacich ploch pro karavany s elektrickou pfipojkou s proudovymi
chrani¢i. Kemp je vybaven spole¢nym socialnim zatizenim na hotelové Grovni, jehoz soucasti
je kuchyiika, pitna voda, sprcha s teplou vodou, WC, elektricka zasuvka a pracka.

Podlazi: 2

Dispozice:  restaurace, 12x pokoj pro ubytovani

Typ stavby: zdéna

Pozemek: 1 151,00 m?
Obestavény prostor: 2 200,00 m?
UZitna plocha: 650,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,85
K2 Velikosti objektu - mensi 0,80 i3
K3 Poloha - srovnatelna 1,00 &
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,75 ;-4_4-'—-~——
K5 Celkovy stav - lepsi 0,75 Zdroi: wurw srait
K6 Vliv pozemku - mensi vyméra 1,10 J: ' Y.
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 26.1.2022 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
27 980 100 650,00 43 046 0,42 18 079
Nazev: Ubytovaci zafizeni v obci Janov nad Jizerou
Popis: Penzion, ktery se nachazi v zddané lokalité Jizerskych hor disponuje 6 apartmany, kde s¢
nachazi 11 pokoji s moznosti ubytovani 30 osob. Vhodné pro rodiny s détmi, ¢i firemni akce.
Penzion je Castecné podsklepeny s moznosti v téchto prostorech ziidit wellness. V pfizemi je
spoleCenskd mistnost, velka vybavena kuchyné se spotiebici, détska herna, bar, krb, terasa,
socialni zafizeni, apartman s moznosti predélani na vlastniho bydleni. V patfe pak najdeme
dal$i apartmany vzdy s vlastnim socidlnim zafizenim. Soucasti penzionu je i piilehlé
parkovisté pro 10 aut, kolarna, lyzarna, vlastni Cisticka a zahrada s altinem. Penzion prosel V|
nedavné dobé rozsahlou rekonstrukci. Podlahy lino + koberce. Plastova okna, falcovand
plechova stiecha. Elektricky kotel, vytapéni po celém domé + krbova kamna, vlastni studna
- rozvody po celém objektu.
V okoli najdeme bohaté vyziti jak v letni, tak zimni sezong. Jizerska magistrala, sjezdovka
Severak, areal Bedtichov, Tanvaldsky Spi¢ak, bobova draha, rozhledna Kralovka, cyklistické
trasy, moznost prondjmu nedalekého sportovniho arealu. Vzhledem ke stalé klientele a
prosperujicimu provozu je zde ptedpoklad rychlé ndvratnosti investice.
Uzitna plocha odhadnuta znalcem.
Podlazi: 3
Dispozice: 11 pokoju se zazemim
Typ stavby: zdeéna
Pozemek: 534,00 m?
Obestavény prostor: 1 800,00 m?
UZitna plocha: 450,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,85
K2 Velikosti objektu - mensi 0,75
K3 Poloha - horsi 1,05
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,80
K5 Celkovy stav - lepsi 0,80 Zdroi www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - mensi vyméra 1,20 ) ' Y.
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 26.1.2022 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
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14 950 000

450,00 33 222 0,51 16 943

Nazev: Ubytovaci zarizeni v obci Nové Hamry

Lokalita: zastavéna ¢ast obce Nové Hamry

Popis: Penzion s kapacitou 20 osob. Podkrovi domu se skldda ze sedmi dvou az ¢tyt lizkovych
pokoji, dvé sprchy a dvé toalety. V ptizemi najdete prostornou jidelnu, kuchyn, obyvaci
mistnost s krbem, sprchy a toalety. Ve volnych chvilich je k dispozici vyhiivany bazén nebo
herna s ping pongem. Dim je vytapén ustiednim topenim, elektrickymi pfimotopy a krbem
s rozvodem teplého vzduchu. Ohtev vody zajistuji elektrické bojlery. Velké Hamry jsou
idealnim mistem na letni i zimni mésice, v okoli najdete n¢kolik lyzaiskych arealii jako je
Tanvaldsky Spi¢ak, Harrachov a jiné. V 16t miiZete vyrazit za turistikou nebo na cyklovylety
do nadherné ptirody Jizerskych hor.

Podlazi: 3

Dispozice: 20 luzek, bazén, spolecenska mistnost

Typ stavby: zdéna

Pozemek: 450,00 m?

Obestavény prostor: 1500,00 m?

Uzitna plocha: 368,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena zvySena od 07/2021 z

13 mil. K¢ 0,85
K2 Velikosti objektu - mensi 0,72
K3 Poloha - horsi 1,10 :
K4 Provedeni a vybaveni - lep$i 0,75 — = -
K5 Celkovy stav - lepsi 0,75 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - mensi vymeéra a horsi poloha 1,15
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 26.1.2022 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

14 999 000 368,00 40 758 0,44 17 934
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 11 808 K¢&/m?
Priimérnd jednotkova porovnévaci cena 15 483 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 18 079 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé€ uzitné plochy

Priméra jednotkova cena 15 483 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité veci 1 810,29 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 28 028 720 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat
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Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Objekt bydleni €.p. 446 - budouci apartmanovy dim 10 766 945,30 K¢

2. Ocenované pozemky tvotici funkéni celek 790 137,50 K¢

3. Ocenované pozemky netvotici funkéni celek 6 595,90 K¢

4. Ocenované pozemky zbyvajici 262,50 K¢
Ocenéni - celkem: 11 563 941,20 K¢
Vécna biremena a zavady vaznouci na majetku

1. Vécné bifemeno stezky zatézujici ¢ast parcely €. 2442/3 -6 602,80 K¢
Vécna bfemena a zavady vaznouci na majetku - celkem: -6 602,80 K¢
Vysledna cena po odecteni biemen a zavad - celkem: 11 557 338,40 K¢
Vysledna cena - celkem: 11 557 338,40 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 11 557 340,- K¢

slovy: Jedenactmiliontipétsetpadesatsedmtisictiistactyticet K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
11 557 340 K¢

slovy: Jedenactmilionipétsetpadesatsedmtisictiistactyficet K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Objekt pro pfechodné ubytovani €.p. 446 - budouci apartmanovy dim 16 047 394,80 K¢
2. Hodnota pozemku

2.1. Oceniované pozemky 6 895 600,- K¢
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Areal objektu ¢.p. 446 28 028 720,10 K¢
Porovnavaci hodnota 28 028 720 K¢
Vécna hodnota 22942 995 K¢
z toho hodnota pozemku 6 895 600 K¢

Silné stranky

+ znama turisticka lokalita

+ lokalita vhodna k bydleni i k podnikéni
+ v mist¢ potfebna obcanska vybavenost
+ velka vyméra pozemku

Slabé stranky

- rozestavéna stavba
- rekonstrukéni prace zastaveny

wrvr

TRZNi HODNOTA
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s pouzitim atributd pro uréeni ceny obvyklé
28 000 000 K¢

slovy: Dvacetosmmilionti K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pfi urceni obvyklé ceny vychéazel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti, dle informaci z
mistniho Setfeni i informaci od realitnich kanceléfi ¢i z vefejnych nabidek riiznych realitnich servert. Jako
zaklad pro stanoveni obvyklé ceny, zde trzni hodnoty, byly znalcem pievzaty tidaje porovnavaci metody, které
vychazeji z nabidkovych cen obdobnych objektl obfanské vybavenosti a objektti pro bydleni s nebytovymi
prostory ¢i objektd pro prechodné ubytovani v lokalit¢ mésta Rokytnice nad Jizerou a jeho SirSiho okoli. O
obdobné objekty je v misté bézny zajem. Lokalita je v hodna k bydleni i k podnikani, v dochazkové vzdalenosti
je potfebna ob¢anska vybavenost, kompletni obCanska vybavenost je v nedalekém byvalém okresnim mésté
Semily. Parkovani je umoznéno ptimo na vlastnim pozemku ¢i na prilehlé komunikaci. Stavajici obvykla cena,
zde trzni hodnota, byla odhadnuta s ohledem na cenu zjiS§ténou porovnanim. Jind nez uvedena rizika nejsou
znama nebo nebyla vlastnikem ¢i zastupcem vlastnika sdélena.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy
Provedena.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovétena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly snizovat ptesnost zaveéru nebyly
zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

TRZNi HODNOTA
s poutzitim atributli pro urceni 28 000 000 K¢

ceny obvyklé

slovy: Dvacetosmmilioni K¢

Zdtvodnéni dle § 2, odst. 3 zak €. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku - v dané lokalité se pro uréeni
obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto diivodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti urcena trzni
hodnota s pouZitim atributi pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které maji
na cenu vliv, bez zohlednéni vlivi mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho a vlivu zvl&stni obliby. Rizika spojena s ocefiovanymi nemovitostmi byla standardné vyhodnocena.
Trzni hodnota oceniovanych nemovitych véci byla odhadnuta ve vysi 28 000 000,- K¢.
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6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Zavery znaleckého posudku jsou bez podminek, piipadné skutecnosti snizujici presnost nebyly ke dni
zpracovani ocenéni znalci znamy a nebyly téz sdéleny zadavatelem.

Konzultant a dtivod jeho pribrani
Konzultant nebyl ke zpracovani znaleckého posudku ptibran.

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Vypracoval:

ZUOM a.s.

Jirovcova 1621/19

370 01 Ceské Budéjovice

Ing. Michal Sirovy, Ing. Jan Miklosko, Josef Vacik

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kanceldt ZUOM a.s. sidlem Jirovcova 1621/19, 370 01 Ceské
Budgjovice-Ceské Budgjovice 3, jako znalecky ustav jmenovany rozhodnutim minstrem
spravedlnosti ze dne 09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou
¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocenovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1177-13/2022 evidence posudkd.
V Ceskych Budgjovicich 28.1.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Jan Digitalné
) ., podepsal
MikloSko jan mikiozko

ZUOM, a.s.
Ing. Jan MikloSko
Reditel spolegnosti

-35-



PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 3168 ze dne 2.12.2021.
Mapa oblasti.

Snimek katastralni mapy ze dne 14.1.2022 .

Fotodokumentace ze dne 14.1.2022

Stavebni povoleni

Projekt na rekonstrukci objektu ¢.p. 446

Vytez izemniho planu sidelniho Gtvaru mésta Rokytnice nad Jizerou

R O N NPEFEDNW
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.12.2021 07:55:02

OCkres: CE20514 Semily Chbec: 577456 Rokytnice nad Jiserou
Fat_tcem:: 740934 Hoxni Rokytnice nad Li=st vliastnictvi: 3168
Jizerxou

V kat. dsemi jsou posemky vedeny wve dvou ciselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)

A Vlia=tnik, jiny opravneny Identifikdtor Podil

Vliastnicke pravo
HANAH finance s.x.o., Na porici 1041/12, Nowve Mesto, 27564614
11000 Prxaha 1

B Nemovitosti

Posenmky
Parcela Vymera (m2] Druh posemku Spisob vyusiti Zpizob ochrany
St. 569 1200 szastavena plocha a evropsky vysnamna
nadvori lokalita, ochranne
pasmo narodniho
paxku

Souciszti je sztavba: Hoxni Rokytnice, c.p. 446, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 569

2405/14 150 trvaly travmni poxost evxopsky vysnamna

pudni fond
2442/2 754 osztatni plocha manipulacni evropsky vysnamna
plocha lokalita, ochranne
pasmo narodniho
paxku
2442/3 250 ostatni plocha manipulacni evropsky vysnamna
plocha lokalita, ochyanné
pasmo narodniho
paxku
2442/6 43 ostatni plocha manipulacni evropsky vysnamna
plocha lokalita, ochranne
paszmo narodniho
paxka
2443/2 309 ostatni plocha manipulacni evropsky vyznamna
plocha lokalita, ochrannes
pasmo narodniho
parka
3367/10 28 ostatni plocha ostatni evropsky vysnamna
komunikace lokalita, ochrxanne
pasmo narodniho
parku

Bl Vecna prava slouzici we prospech nemovitosti v casti B - Bes mapisu

C Vécnia prava zatéfujici nemovitosti w Casti B vietné souvisejicich udajn

Typ vstahu

o Bastawvni pravo smluvni
k smajiZténi budouciho dluhu do wyie 27 000 000,- K& = titulu zapujcky a jejiho
prisluZenstva
Oprivnéni pro
Dvo¥ak Ludvik, Soub&ina 166, 25225 Zbuzany, RC/ICO:
540906/2714
Povinnoszt k
Parcela: St. 569, Parcela: 2405/14, Parcela: 2442/2 Parxcela: 2442/3, Parcela:
2442/6, Paxcela: 2443/2, Paxcela: 3367/10
Nencvitostl Jsou v 0zemninm obvodu, ve Kterdm vykondvd sSLJtnl spravo Ratastry pemovitost! OR

Katastrainl afad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovidtd Semily, kod: &08,
strana 1

LV ¢. 3168 - strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.12.2021 07:55:02
Chbec: 577456 Rokytnice nad Jiserou

Ckres: C20514 Semily
Li=st vliastnictvi: 3168

Fat_tcem:: 740934 Hoxni Rokytnice nad

Jizexou
V kat. dsemi jsou posemky vedeny wve dvou ciselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)

Typ vstahu

Liztina Smlouva o z¥izenl zastawvniho prava podle cbé.z. =ze dne 10.04.2018. Pravni

ucinky zapisu k okamziku 11.04.2018 12:16:19. Bapis proveden dne 15.05.2018.
V-1997/2018-608

Doradi k 11.04.2018 12:16

© Vécne bXemeno (podle listiny)
- sluZebnost stesky - besplatna na dobu neurcitou
vymezena geometrickym planem 2075-20/2018
Opriavneni pro
Parcela: 2442/5, Paxcela: 3368/79
Povinnost k
Paxcela: 2442/3
Liztina Smlouva o z¥izenl vecneho bXemene - bexuplatna sluZebnost ztezky ze dne
18.06.2018. Pravni ucinky zapizu k ckamziku 06.08.2018 10:02:26. Zapis proveden

dne 29.08.2018.
V-4244/2018-608

Porad:z k 06.08.2018 10:02

D Poznamky a dal3i obdcbne udaje
Tyr vstahu

© Sahajeni exekuce
povereny soudni exekutor:
142 00 Pxaha 4

Mgr. Skarpa Jan, Satalska 469/1,

Povinnost k
HANAH finance s.x.o., Na porici 1041/12, Nove Mi=zto,

11000 Praha 1, RC/ICO: 27564614
Lisztina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 206 HX 1/21-9 k 49 HXM-17/2021
21 ze dne 15.01.2021. Pravni ucinky sapisu k okamziku 16.01.2021 08:00:50.
Zapis proveden dne 19.01.2021; uloZeno na prac. Praha
5-1715/2021-101

Souviszejici zdpisy
Bxekucni prikas k prodeji nemovitosti
opravnény: Dvorak Ludvik
Povinnoszt %
St. 569, Parcela: 2405/14, Parcela: 2442/2 Parcela: 2442/3,

Parcela:
Parcela: 2442/6, Parcela: 2443/2, Parxcela: 3367/10
Listina BMxekudni pfikas k prodeji nemovitych vEci 206 EX-1/2021 14 me dne 18.01.2021.
Pravni udinky sapisu k okamsiku 18.01.2021 12:02:02. Sapis proveden dne
21.01.2021; nloZeno na prac. Semily
$-155/2021-608

Plomby & upozornéni — Bes sapisu

E Nabyvaci tituly a jine podklady sapis=u

Liztina

Nencvitostl Jsou v 0zemninm obvodu, ve Kterdm vykondvd sSLItnl spravo Ratastry pemovitost! OR
Katastraéinl afad pro Liberecky kraj, Katastralni pracoviidtd Semily, kod: 608,
strana Z

LV ¢.3168 - strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.12.2021 07:55:02

OCkres: CE20514 Semily Chbec: 577456 Rokytnice nad Jiserou
Fat_lcem:: 740934 Hoxni Rokytnice nad List vliastnictvi: 3168
Jizerou

V kat. dsemi jsou posemky vedeny wve dvou ciselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)

Listina

o Smlouva kupni =ze dne 10.04.2018. Pravni ucdinky sapiszu k okamsiku 11.04.2018 12:19:00.
Zapis proveden dne 15.05.2018.

V-1998/2018-608

Pro: HANAH finance s=.x.o., Na poxici 1041/12 Nove Mesto, 11000 RE/IC0: 27564614
Praha 1

3 Vztak bonitovanych pudne ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vymera (=2]
2405/14 96841 150

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel menZi nei wyméra parcely, szbytek parcely neni bonitovan

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kierém vykaoniva stdtni =prdvu katastro nemovitosti &R:
Katastralni urad pro Liberecky kraj, Katastralni pracoviste Semily, kod: 608.

Vyhotovwil: Vyhotoveno: 2.12.2021 08:12:16
Cazky GRad seméméFicky a katastridlni — SCD
Vyhotoveno dilkovym pristupem

Podpi=, rasitko: Rizen:i PU:

Nemcvitostl Jsou v (zemnim obvodu, ve Kferdm vykondvd sSLitnl spravo RKatastry memovitost! CR
Katastraéinl afad pro Liberecky kraj, Eatastralni pracoviidtd Semily, kod: &08,
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severni pohled " zadni pohled'
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A 3

| pfiétavba u }'Ichodni fasady parcela ¢. 2442/2
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prostory 1.PP

p_rostory 1.PP prostory 1.PP
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prostory 1.NP

prostory 1.NP prostory 1.NP
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prostory 1.NP

schodisté . prﬁstory 2.NP
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schodiste prostory 3.NP
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prostory 3.NP

=

prstory podkrovi prostory podkrovi
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STAVBA
POVOLENA

Oznaceni stavby: APARIMEN NWOUSE — A CLUB Horni

Rokytnice €p. 446 - ndstavba a stavebni upravy stivajicifo objekts &p. 446 vieiné
komunikace, 3 parkovacich ploch o cethové kupacité 29 mist, vplocent, drobnych
objekts (p&si w sjizdné chodniky, schody, pristiesek) a destové a splaskové
kanolizace na poz. st p. & 569 a p. & 244272, 2442/3, 244372, 3367/1, 3368/78 a
3477/ (v prostorn nad tiuto pozemkem — vyustns frubka pro odvod dest’ove vody)
v k. 4. Hornf Rokyenice nad Jizerou, obec Rokyinice nad Jizevou,

Oznaceni stavebnika: VAF Logistics Service s.r.0., ICO
02745194, Kubelikova 1224, 130 00 Praha

Zpiisob provedeni stavby, oznaceni stavebniho
podnikatele: dodavatelsky

Oznadeni stavebniho Gradu;
MeéU Rokytnice nad Jizerou

Cislo jednaci spole&éného izemnfho rozhodnuti

a stavebniho povoleni:
MURJ 4650/2017; sp. zn. SU/206/2017/P¢

Stanoveny termin dokonceni stavby: o03:2019

RaZitkO, pOdpiS e it

Rl TR T3 n,q_».;.{p.;:’ :

FFipd
R —"

stavebni povoleni
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Zadost o prodicuZeni Ihity
k dokonceni stavby

|. Zadatel:
direno a piijmeni (nazev): .......Hanah Finanes 5 ro. i
Datum narozeri (ICO}: ..27564614 ...

Adresa tivalého bydli$t& (sidlo) ... Na Pefig 1¢41/72, 101 00 Praha 1

II. Oznageni a misto stavby:

Nizev stavby dle stavebnihe puvideni: ..., APARTMEN HOUSE A CLUB Floza Rokyinics & 424
Suresbnl poroleni (eislo joduuci. datum vyding ausvn s ol

Thite kdokanden stavby die stavebuifio povobsii . 0320090

é&dt’un(\:)npl'odlﬂmu!lhflr}'kﬂ<lb.<lu('c1u RAVERS G AU VNI v o e i s i s

Bylo-li na stavbu wydano prodiouzeni Ihity k sokangeni stavby (¢ishe jedias, darum vediniy:

lvudy e prodlougent Thity k dokoncen sl ;
Vetdi roseh demaliCich, stabilizadaizh o smasnion heaed oickt

P

fizitled & pudpis Zadaisle
NAM finance a.r.0.
Na Pov it 1041042
11000Pnn 3
o 27564004

Datury; |5 hviéma 2019 /‘V R /{///
x‘fé?{'f”,y@"ﬁg Iy o

prodlouzeni platnosti stavebniho povoleni
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