ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE

Cislo ZP-xxx

NEMOVITA VEC: Pozemky Harrachov

Katastralni udaje: Kraj Liberecky, okres Semily, obec Harrachov, k.i. Harrachov
Adresa nemovité véci:¢.p. 332, 512 46 Harrachov

OBJEDNAVATEL: LARYNEX s.r.o.

Adresa objednavatele:  Privrat 1454/12, 616 00 Brno-Zaboviesky

ZHOTOVITEL:

Adresa zhotovitele: 5
IC: telefon: e-mail:
DIC: fax:

| UCEL OCENENI: pro potieby objednatele (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 6 800 000 K¢
Datum mistniho Setieni: 2.5.2016 Stav ke dni: 3.5.2016
Pocet stran: 18 stran Pocet ptiloh: 19 Pocet vyhotoveni: 2

V Praze, dne 3.5.2016



| NALEZ |

[Znalecky kol |
Znaleckym ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou pozemku parc. ¢. St. 415 (zastavéna plocha
a nadvofi), jehoz soucasti je stavba ¢.p. 332 Mytiny, zplisob vyuziti: rodinny dim, véetné
pfislusenstvi a pozemku parc. €. St. 908 (zastavéna plocha a nadvoii) na pozemku stoji stavba bez
¢.p./€.e., zptsob vyuziti: technickd vybavenost zapsana na LV 646, pozemkd parc. ¢. 1227/1 (trvaly
travni porost), parc. ¢. 1227/2 (trvaly travni porost) a parc. ¢. 1235/1 (trvaly travni porost), vSe v
kat. uzemi Harrachov, obec Harrachov, ¢ast obce Mytiny, okres Semily, zapsano na LV 73.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zakona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné neékterych zakoni (zdkon o ocenovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpist.

[Vyklad pojmii a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se ocemuji obvyklou cenou, pokud tento zadkon nestanovi jiny zptsob
oceniovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii
prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii 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 nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky 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 ptikladand majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadifuje hodnotu véci a urci se
porovnanim.

2) Jinym zpisobem ocenovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zptisob, ktery vychazi z nékladt, které by bylo nutno vynalozit na potfizeni
pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpusob, ktery vychazi z vynosu z ptedmétu ocenéni skuteéné¢ dosahovaného
nebo z vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (urokové miry),

¢) porovnavaci zpusob, ktery vychdzi z porovnani piedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny
jiné funk¢éné souvisejici véci,

d) ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni
zni nebo kterd je jinak ziejma,
e) ocenovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zpusobd ocenovani stanovenych na

zékladé¢ predpisi o ucetnictvi,

f) ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané
ve stanoveném obdobi na trhu,



g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipad¢ cena odvozena ze sjednanych cen.

IPiehled podkladii |
Objednavka spole¢nosti LARYNEX s.r.o. na vypracovani znaleckého posudku na uvedené
nemovité veci.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace potfizena pfi prohlidce, zjisténi skutenosti a zaméfeni posudkem dotéené
nemovité veéci dne 2.5.2016.

Vypis z geografického informaéniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spole¢nosti.
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vetejn¢ dostupnych zdroji.

Kopie posouzeni stavu nosnych konstrukei horské chaty Elizabeth po havarii zptisobené pozarem,
vypracovala Ing. Eva Svobodova v 11/2012.

Kopie znaleckého posudku ¢. 1364-14/13 ze dne 20.6.2013, vypracoval Ing David Kaftan.
Kopie uzemniho planu mésta Harrachov.

Informace od realitniho makléie.
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Ort, P.: Ocenovani nemovitosti na trznich principech, Bankovni institut Vysoka Skola, Praha 2007
Zazvonil, Z.: Porovnavaci hodnota nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2006
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Praha 2012

|Mist0pis |
Horské mésto Harrachov se nachazi cca 6 km severné od mésta Rokytnice na Jizerou, cca 24 km
vychodné od statutdrniho mésta Liberec a cca 20 km severozapadné od mésta Vrchlabi. Méstem
protékd feka Mumlava. Jednd se o mésto s rozvinutou infrastrukturou a se stfedné rozsifenou
nabidkou obcanského vybaveni. Rozsifena nabidka obcanského vybaveni je dostupna ve vyse
zminénych méstech. Ze vzdelavacich zafizeni se ve mésté nachazi matetskd a zakladni Skola.
Nakup zbozi je dostupny v supermarketu. Ve mésté se dale nachazi posta, knihovna, muzea,
sportovni a lyZatské aredly, atd. Dopravni obsluznost mésta zajist'uji autobusy a vlaky.

Cast mésta Mytiny se nachazi cca 2,5 km zapadné od centra. V misté se nachézi horské chaty,
golfové hfisté a Ski areal Mytiny. Mytiny jsou obsluhovany autobusy a vlaky. Ocenovana nemovita
véc se nachdzi v centralni zastavéné mistni ¢asti €.p. 332 v zéastavbeé horskych chat.

Zastavka autobusu ,Harrachov, zel.st.” se nachazi cca 150 m od ocefiované nemovité véci.
Zelezni¢ni stanice ,,Harrachov” se nachazi cca 100 m od ocenované nemovité véci.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: [0 bytova zona O primyslova zéna [Okoli : [0 bytova zona O primyslova zona
X ostatni O nakupni zona O ostatni O nakupni zona

Pripojky: O/ voda O/0O kanalizace ® /O plyn  [Piipojky: [O/0O voda O/0O kanalizace O /0O plyn
vet. / vl. / O elektro [ telefon vel / vl. O /O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): O MHD ¥ Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [0 dalnice/silnice 1. ti silnice II.,IT1.t¢
Poloha v obci: okrajova €ast - ostatni
Ptistup k pozemku |IZ| zpevnéna komunikace® nezpevnéna komunikace
Ptistup pies pozemky: Vlastnictvi:

Parc. ¢. 1280/1 Mésto Harrachov, €. p. 150, 51246 Harrachov

Parc. ¢. 1282 Meésto Harrachov, €. p. 150, 51246 Harrachov




|Celk0vy popis |
LV 73 - stavebni pozemky

Jedna se o pozemek parc. €. St. 415, na kterém se nachazi vyhoteld stavba horské chaty Elizabeth
¢.p. 332. Jedna se o samostatné stojici, castecné podsklepenou, patrovou stavbu s obytnym
podkrovim. Budova je pravdépodobné zaloZena na zakladovych pasech. Konstrukce budovy je
zdéna z cihel a jeji stavebné - technicky stav je odpovidajici stavu po pozaru. Dle zavéru posouzeni
stavu nosnych konstrukei vyplyva, citujeme:

,, Podstatnou nosnou cast objektu neni vhodné pro zmenSeni jeji unosnosti vyuZit pro obnovu
objektu. Bude provedena vyména svislych a vodorovnych nosnych konstrukci i zastieseni novymi
materidly. Suterénni prostory byly poZdrem zasaZemy podstatné méné a jejich pouZitelnost
doporucuji provérit po odstranéni celé nadzemni casti objektu od vstupu do budovy z levé pricné
stény.”

Dle vySe uvedenych informaci je tedy patrné, ze objekt horské chaty je urcen dle naseho odborného
nazoru k demolici. Vzhledem ke skute¢nosti, Ze vySe uvedené posouzeni je z roku 2012 a dale na
zéklad¢ provedeného ohledani je patrné, Ze nedosSlo na objektu k pracim zamezujici degradaci
objektu, tak je patrné, ze za dobu 4 let dochdzelo k degradaci objektu vlivem neptiznivych
povétrnostnich podminek.

Stfecha budovy chybi, zachovdna je pouze Cast §titové strany smérem na jiZni stranu a ohofelé
pozistatky trami. Zlaby se svody chybi. Vchodové dvete do objektu jsou dievéné. Okna domu jsou
dfevéna nebo chybi. Vnitini ¢asti domu jsou zna¢né poskozené. Fasadni omitky jsou z velké casti
opadané a poskozené. Objekt jako celek je volné piistupny. Pozemek je tedy z velké ¢asti zastavén
stavbou a v Katastru nemovitosti je vedeny jako zastavéna plocha a nadvofi o celkové ploge 719 m2.
Na pozemku se nachazi pozistatky dievéného oploceni a zpevnéné plochy a porosty. Pozemek je v
uzemnim planu vedeny jako plocha bydleni v rodinnych domech - venkovského typu. Pozemek je
piistupny ptes pozemek parc. ¢. 1280/1, ktery je ve vlastnictvi mésta Harrachov.

Na stavebni pozemek navazuje pozemek parc. ¢. 1235/1, ktery je v Katastru nemovitosti vedeny
jako trvaly travni porost o celkové plose 7820 m?. Pozemek je nepravidelného tvaru a je mirné
svazity. Na pozemku se nachazeji porosty. Pozemek je v uzemnim planu vedeny z ¢asti jako plocha
bydleni v rodinnych domech - venkovského typu a také jako plocha rekreace se specifickym
vyuzitim - plochy golfu. Z celkové vymeéry na stavebni ¢ast piipada cca 1585 m?. Na plochu
rekreace poté zbyvajici ¢ast vyméry ve vysi cca 6235 m?. Pozemek je piistupny pies pozemky parc.
¢. 1280/1 a parc. ¢. 1282, které jsou ve vlastnictvi mésta Harrachov.

Pozemky parc. ¢. St. 908 a parc. ¢. 1227/2 se nachazeji cca 10 vychodné od pozemku parc. €. St.
415. Pozemky jsou v Katastru nemovitosti vedeny jako zastavéna plocha a nadvoii o plose 45 m? a
trvaly travni porost o plose 81 m?. Vyse uvedené pozemky na sebe navazuji a tvofi spolu jeden
celek. Na stavebnim pozemku parc. €. St. 908 se nachazi stavba plyndrenského zatizeni ¢. RS56803,
které neni pfedmétem ocenéni. Stavba je samostatné stojici se sedlovou stfechou. Pozemky jsou v
uzemnim pldnu mésta Harrachov vedené jako plochy technické infrastruktury. Pozemky jsou
pristupné pies pozemky parc. ¢. 1280/1 a parc. ¢. 1282, které jsou ve vlastnictvi mésta Harrachov.



Souhrn vymér stavebnich pozemki
Parcelni ¢islo Vyméra [m2]
St. 415 719
St. 908 45
1227/2 81
1235/1 (Cast 1) 1585
Celkem 2430

N4jemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna biemena nebyla zjisténa.

7 inzenyrskych siti je v dosahu nemovitych véci ptipojka elekttiny a plynovodu. Voda je ziskdna ze
studny. Pfipojky nebylo mozné ovéfit.

Soucasti nemovité véci jsou IS, zpevnéné plochy a porosty. Tyto skute¢nosti jsou zohlednény v
celkové obvyklé cené.

Ptislusenstvim nemovité véci je oploceni. Tyto skutecnosti jsou zohlednény v celkové obvyklé
cent.

LV 73 - ostatni pozemky

Na stavebni pozemek navazuje pozemek parc. ¢. 1235/1, ktery je v Katastru nemovitosti vedeny
jako trvaly travni porost o celkové plose 7820 m?. Pozemek je nepravidelného tvaru je mirné
svazity. Na pozemku se nachazeji porosty. Pozemek je v uzemnim planu vedeny z ¢asti jako plocha
bydleni v rodinnych domech - venkovského typu a také jako plocha rekreace se specifickym
vyuzitim - plochy golfu. Z celkové vymeéry na stavebni ¢ast piipada cca 1585 m? Na plochu
rekreace poté zbyvajici ¢ast vyméry ve vysi cca 6235 m?. Pozemek je piistupny pies pozemky parc.
¢. 1280/1 a parc. ¢. 1282, které jsou ve vlastnictvi mésta Harrachov.

Na stavebni pozemky parc. ¢. St. 908 a parc. ¢. 1227/2 navazuje pozemek parc. ¢. 1227/1, ktery je v
Katastru nemovitosti vedeny jako trvaly travni porost o celkové plose 15803 m?. Pozemek je
nepravidelného tvaru a jsou na ném porosty. Ve vnitini ¢asti pozemku se poté nachazi mensi
pozemky, které jsou ve vlastnictvi cizich vlastnikii. Pozemek je v Gzemnim planu vedeny jako
plocha rekreace se specifickym vyuzitim - plochy golfu. Pozemek je piistupny pies pozemky parc.
¢. 1280/1 a parc. €. 1282, které jsou ve vlastnictvi mésta Harrachov.

Souhrn vymér stavebnich pozemki
Parcelni ¢islo Vyméra [m2]
1227/1 15803
1235/1 (cast 2) 6235
Celkem 22038

N4jemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna biemena nebyla zjisténa.
Soucasti nemovité véci jsou porosty. Tyto skute¢nosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cené.
Prislusenstvim nemovité véci nebylo zjisténo.

Ohledani bylo provedeno dne 2.5.2016.



Pozn.: vzhledem ke stavebné-technickému stavu horské chaty ¢.p. 332 je pro urceni obvyklé ceny
rozhodujici cena pozemkaii.

[Silné stranky |
- horska turisticky vyhledavana oblast,

- v dosahu Ski areal Mytiny,

- dopravni dostupnost autobusem a vlakem, zastavky se nachazi v predmétné lokalité.

[Slabé stranky
- budova horké chaty vyhotela je uréend k demolici.

RIZIKA
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:
Nemovita véc je fadné zapsana v katastru O Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru
nemovitosti nemovitosti
Ptistup k nemovité véci ptimo z vetejné [ Neni zajistén pristup k nemovité véci ptimo z
komunikace je zajistén vetejné komunikace
Komentéi: Stavba horské chaty je v katastru nemovitosti vedend jako rodinny dim.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

Nemovita véc neni situovana v zaplavovém [ Nemovita véc situovana v zaplavovém uzemi
uzemi

Poloha nemovité véci v chranéném tzemi

Komentai: Nemovité véci se nachazi v rozsahlém chranéném uzemi.

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

Zastavni pravo

Exekuce

Riziko spojené s napojenim na inzenyrské
sité a energetické zdroje

Komentaf: Vécna biemena nebyla zjisténa.

Ostatni rizika:

Stavby s vyrazné zhorSenym technickym
stavem

Stavby dlouhou dobu neuzivané

Komentaf: Najemni smlouvy nebyly zjistény.




| OBSAH

1.LV73

1.1. Ocenéni pozemki
1.1.1 Stavebni pozemek Harrachov - Mytiny
1.1.2 Stavebni pozemek Harrachov - Mytiny
1.1.3 Stavebni pozemky Harrachov - Mytiny
1.1.4 Ostatni pozemky Harrachov - Mytiny

| OCENENI

1.LV 73
1.1. Ocenéni pozemki

1.1.1 Stavebni pozemek Harrachov - Mytiny

Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemku:
Koeficienty: (redukce ceny - KRC, velikost poz. - KMP, poloha poz. - KPP, dopravni dostupnost - KDD,
moznost zastavéni - KMZ, intenzita vyuziti - KIV, vybavenost poz. - KVP, uvaha zpracovatele - KUV)
Vyméra Pozadovana Jednotkova Koeficient Upravena
[m?]  /Kupni cena cena celkovy cena
[ K¢ ] [ K&/m? ] [Kc] [ K&/m? ]

Lokalita: Harrachov

KRC: 1,00 KMP: 0,90 KPP: 0,90 KDD: 1,03 KMZ: 0,70  KIV: 1,00 KVP: 1,00 KUV: 0,90
Parcela ¢.: 1407 4080300  2900,00 0,53 1524,27
Popis pozemku: Na prodej stavebni pozemek nachdzejici se ve mésté Harrachov.

Celkova plocha pozemku je 1407 m?. Veskeré sit¢ v dosahu, vhodné k vystavbé
komerc¢nich objektl (sluzby, hotel, obchody s byty apod.).

Lokalita: Harrachov

KRC: 0,95 KMP:0,87 KPP: 0,90 KDD: 1,03 KMZ: 0,70 KIV:0,90 KVP: 1,00 KUV: 0,90
Parcela ¢.: 1878 6500000  3461,13 0,43 1503,57
Popis pozemku: Na prodej stavebni pozemek nachézejici se ve mésté Harrachov.

Celkova plocha pozemku je 1 878 m?. Pozemek je vhodny pro vystavbu ubytovaciho

zafizeni v¢. kompletné zpracované projektové dokumentace a vydaného stavebniho

povoleni. Napojeni na vefejné sité.

Lokalita: Harrachov

KRC: 1,00 KMP: 0,88 KPP: 0,90 KDD: 1,03 KMZ: 0,70  KIV: 0,90 KVP: 1,00 KUV: 0,90
Parcela ¢.: 1836 5990000 326253 0,46 1509,04
Popis pozemku: Na prodej stavebni pozemek nachézejici se ve mésté Harrachov.

Celkova plocha pozemku je 1836 m?. Dle platného stavebniho povoleni moznost

vystavby pétipodlazniho byt. domu s 19 ti byty, vytahem, saunou, fitness, kotelnou

na plyn, garaZemi, parkovistém. Elektfina, plyn, voda a kanalizace jsou vedeny v

silnici, ktera tvofi hranici pozemku.

Priumérna jednotkova cena 1 512,29 K¢&/m?




Stanoveni a zduvodnéni jednotkové ceny pozemku
Koeficient KRC zohlediiuje provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelafe a pravnich sluzeb,
tak je v koeficientu KRC pouzita srazka. V ptipadé, Ze v nabidkové cené srovnavaci nemovité véci
provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient KMZ zohlediiuje mozZnost zastavéni ocenovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim. V koeficientu je také zahrnuta skutec¢nost, Ze na pozemku parc. €.
St. 415 se nachazi vyhotela stavba horské chaty Elizabeth, ktera je dle naseho odborného nazoru a
také na zaklad€ posouzeni nosnych konstrukci uré¢end k demolici.

Koeficient KMP zohlediiuje velikost oceniovanych nemovitych véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient KIV zohlediuje intenzitu vyuziti oceniovanych nemovitych véci vzhledem k nemovitym
vécem srovnavacim.

Koeficient KPP zohlediiuje polohu nemovitych véci v ramci uzemniho celku (velikost sidla,
obcanska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient KVP zohlediiuje vybaveni a pfisluSenstvi ocenovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient KDD zohledriuje dopravni dostupnost ocenovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient KUV zohlediiuje obtiznou prodejnost nemovitych véci na soucasném realitnim trhu. V
koeficientu je také zahrnuta skute¢nost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je nabidkova.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Celkova cena
[m?] [ K&/m? | pozemku [K¢]
zastavéna plocha a St. 415 719 1512,00 1087128
nadvofti
Celkova vyméra pozemki 719  Hodnota pozemki 1087 128
celkem




1.1.2 Stavebni pozemek Harrachov - Mytiny

Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemki:

Koeficienty: (redukce ceny - KRC, velikost poz. - KMP, poloha poz. - KPP, dopravni dostupnost - KDD,
moznost zastavéni - KMZ, intenzita vyuziti - KIV, vybavenost poz. - KVP, uvaha zpracovatele - KUV)

Vyméra Pozadovana Jednotkova Koeficient Upravena
[m?]  /Kupni cena cena celkovy cena
[ K¢ ] [ K&/m? ] [ Kc] [ K&/m? ]

Lokalita: Harrachov

KRC: 1,00 KMP: 1,00 KPP: 0,90 KDD: 1,03 KMZ: 1,00 KIV: 1,00 KVP: 1,00 KUV: 0,90
Parcela ¢.: 1407 4080300  2900,00 0,83 2 419,47
Popis pozemku: Na prodej stavebni pozemek nachézejici se ve mésté Harrachov.

Celkova plocha pozemku je 1407 m?. Veskeré sit¢ v dosahu, vhodné k vystavbé
komerc¢nich objektl (sluzby, hotel, obchody s byty apod.).

Lokalita: Harrachov
KRC: 0,95 KMP: 0,97 KPP: 0,90 KDD: 1,03 KMZ: 1,00 KIV: 0,90 KVP: 1,00 KUV: 0,90

Parcela ¢.: 1878 6500000  3461,13 0,69 2 394,85
Popis pozemku: Na prodej stavebni pozemek nachazejici se ve méesté Harrachov.

Celkova plocha pozemku je 1 878 m?. Pozemek je vhodny pro vystavbu ubytovaciho

zafizeni v¢. kompletné zpracované projektové dokumentace a vydaného stavebniho

povoleni. Napojeni na vefejné site.

Lokalita: Harrachov
KRC: 1,00 KMP:0,97 KPP:0,90 KDD: 1,03 KMZ: 1,00 KIV:0,90 KVP: 1,00 KUV:0,90

Parcela ¢.: 1836 5990000 326253 0,73 2 376,24
Popis pozemku: Na prodej stavebni pozemek nachdzejici se ve mésté Harrachov.

Celkové plocha pozemku je 1836 m?. Dle platného stavebniho povoleni moznost

vystavby pétipodlazniho byt. domu s 19ti byty, vytahem, saunou, fitness, kotelnou na

plyn, gardZzemi, parkovistém. Elektfina, plyn, voda a kanalizace jsou vedeny v silnici,

ktera tvoii hranici pozemku.

Priumérna jednotkova cena 2 396,85 K¢/m?

Stanoveni a zduvodnéni jednotkové ceny pozemku
Koeficient KRC zohlediiuje provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelafe a pravnich sluzeb,
tak je v koeficientu KRC pouzita srazka. V ptipadé, Ze v nabidkové cené srovnavaci nemovité véci
provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient KMZ zohlediiuje mozZnost zastavéni ocenovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim. V koeficientu je také zahrnuta skutec¢nost, Ze na pozemku parc. €.
St. 415 se nachazi vyhotela stavba horské chaty Elizabeth, ktera je dle naseho odborného nazoru a
také na zaklad€ posouzeni nosnych konstrukci uré¢end k demolici.

Koeficient KMP zohlediiuje velikost oceflovanych nemovitych véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient KIV zohlediuje intenzitu vyuziti oceniovanych nemovitych véci vzhledem k nemovitym
vécem srovnavacim.
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Koeficient KPP zohlediiuje polohu nemovitych véci v rameci uzemniho celku (velikost sidla,
obcanska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient KVP zohlediiuje vybaveni a piislusenstvi ocenovanych nemovitych véci vzhledem k

nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient KDD zohlednuje dopravni dostupnost ocetiovanych nemovitych véci vzhledem k

nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient KUV zohlediiuje obtiznou prodejnost nemovitych véci na soucasném realitnim trhu. V
koeficientu je také zahrnuta skute¢nost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je nabidkova.

Druh pozemku Parcela ¢. Vymeéra Jednotkova cena
[ m? ] [ K&/m? |
trvaly travni porost 1235/1 1585 2 397,00
(Cast 1)
Celkova vyméra pozemku 1585 Hodnota pozemkii

celkem

Celkova cena
pozemku [K¢]
3799 245

3799 245
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1.1.3 Stavebni pozemky Harrachov - Mytiny

Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemki:

Koeficienty: (redukce ceny - KRC, velikost poz. - KMP, poloha poz. - KPP, dopravni dostupnost - KDD,
moznost zastavéni - KMZ, intenzita vyuziti - KIV, vybavenost poz. - KVP, uvaha zpracovatele - KUV)

Vyméra Pozadovana Jednotkova Koeficient Upravena
[m?]  /Kupni cena cena celkovy cena
[ K¢ ] [ K&/m? ] [ Kc] [ K&/m? ]

Lokalita: Harrachov
KRC: 1,00 KMP: 0,60 KPP: 0,90 KDD: 1,03 KMZ: 0,90 KIV:0,95 KVP: 1,00 KUV: 0,90
Parcela ¢.: 1407 4080300  2900,00 0,43 1 241,19
Popis pozemku: Na prodej stavebni pozemek nachézejici se ve mésté Harrachov.

Celkova plocha pozemku je 1407 m?. Veskeré sit¢ v dosahu, vhodné k vystavbé
komerc¢nich objektl (sluzby, hotel, obchody s byty apod.).

Lokalita: Harrachov
KRC: 0,95 KMP: 0,60 KPP: 0,90 KDD: 1,03 KMZ: 090 KIV: 0,85 KVP: 1,00 KUV: 0,90

Parcela ¢.: 1878 6500000  3461,13 0,36 1 259,15
Popis pozemku: Na prodej stavebni pozemek nachazejici se ve méesté Harrachov.

Celkova plocha pozemku je 1 878 m?. Pozemek je vhodny pro vystavbu ubytovaciho

zafizeni v¢. kompletné zpracované projektové dokumentace a vydaného stavebniho

povoleni. Napojeni na vefejné site.

Lokalita: Harrachov
KRC: 1,00 KMP:0,60 KPP:0,90 KDD: 1,03 KMZ: 0,90 KIV: 0,85 KVP: 1,00 KUV:0,90

Parcela ¢.: 1836 5990000 326253 0,38 1 249,37
Popis pozemku: Na prodej stavebni pozemek nachdzejici se ve mésté Harrachov.

Celkové plocha pozemku je 1836 m?. Dle platného stavebniho povoleni moznost

vystavby pétipodlazniho byt. domu s 19ti byty, vytahem, saunou, fitness, kotelnou na

plyn, gardZzemi, parkovistém. Elektfina, plyn, voda a kanalizace jsou vedeny v silnici,

ktera tvoii hranici pozemku.

Priumérna jednotkova cena 1 249,90 K¢&/m?

Stanoveni a zduvodnéni jednotkové ceny pozemku
Koeficient KRC zohlediiuje provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelafe a pravnich sluzeb,
tak je v koeficientu KRC pouzita srazka. V ptipadé, Ze v nabidkové cené srovnavaci nemovité véci
provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient KMZ zohlediiuje mozZnost zastavéni ocenovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim. V koeficientu je také zahrnuta skutec¢nost, Ze na pozemku parc. €.
St. 415 se nachazi vyhotela stavba horské chaty Elizabeth, ktera je dle naseho odborného nazoru a
také na zaklad€ posouzeni nosnych konstrukci uré¢end k demolici.

Koeficient KMP zohlediiuje velikost oceflovanych nemovitych véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient KIV zohlediuje intenzitu vyuziti oceniovanych nemovitych véci vzhledem k nemovitym
vécem srovnavacim.
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Koeficient KPP zohlediiuje polohu nemovitych véci v rameci uzemniho celku (velikost sidla,
obcanska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient KVP zohlediiuje vybaveni a piislusenstvi ocenovanych nemovitych véci vzhledem k

nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient KDD zohlednuje dopravni dostupnost ocetiovanych nemovitych véci vzhledem k

nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient KUV zohlediiuje obtiznou prodejnost nemovitych véci na soucasném realitnim trhu. V
koeficientu je také zahrnuta skute¢nost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je nabidkova.

Druh pozemku Parcela ¢. Vymeéra
[m?]
zastavénd plocha a St. 908 45
nadvori
trvaly travni porost 1227/2 81
Celkova vyméra pozemki 126

Jednotkova cena
[ K&/m? ]
1 249,00

1 249,00
Hodnota pozemki
celkem

Celkova cena
pozemku [K¢]
56 205

101 169
157 374
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1.1.4 Ostatni pozemky Harrachov - Mytiny

Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemki:

Koeficienty: (redukce ceny - KRC, velikost poz. - KMP, poloha poz. - KPP, dopravni dostupnost - KDD,
moznost zastavéni - KMZ, intenzita vyuziti - KIV, vybavenost poz. - KVP, uvaha zpracovatele - KUV)

Vyméra Pozadovana Jednotkova Koeficient Upravena
[m?]  /Kupni cena cena celkovy cena
[ K¢ ] [ K&/m? ] [ Kc] [ K&/m? ]

Lokalita: Kofenov
KRC: 0,95 KMP:0,94 KPP: 1,00 KDD: 1,02  KMZ: 1,00 KIV: 1,00 KVP: 1,00 KUV: 0,95
Parcela ¢.: 25919 2591900 100,00 0,87 86,53
Popis pozemku: Prodej smiSeného pozemku v zimnim stfedisku Rejdice
(Prichovice). Jedna se o louku o vyméte 25 651 m2.

Lokalita: Harrachov

KRC: 1,00 KMP: 1,10 KPP: 1,00 KDD: 1,00 KMZ:0,80 KIV:0,85 KVP: 1,00 KUV: 0,95
Parcela ¢.: 8167 1184215 145,00 0,71 103,04
Popis pozemku: Na prodej stavebni pozemek nachézejici se ve mésté Harrachov.

Celkova plocha pozemku je 8167 m? Pozemek je v rekreacni oblasti, jeden z
poslednich pozemki na konci Harrachovského lyzarského aredlu.

Lokalita: Rokytnice nad Jizerou - Frantiskov

KRC: 1,00 KMP: 1,04 KPP: 1,00 KDD: 1,00 KMZ: 0,95 KIV: 1,00 KVP: 1,00 KUV: 0,95
Parcela ¢.: 16 559 894 186 54,00 0,94 50,68
Popis pozemku: Na prodej pozemek nachazejici se ve mésté¢ Rokytnice nad Jizerou -
Frantiskov. Celkova plocha pozemku je 16559 m?. Lyzarské vleky jsou v dosahu.
Ptistup je po ostatni komunikaci
Priumérna jednotkova cena 80,08 K&/m?

Stanoveni a zduvodnéni jednotkové ceny pozemku
Koeficient KRC zohlediiuje provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelafe a pravnich sluzeb,
tak je v koeficientu KRC pouzita srazka. V ptipadé, Ze v nabidkové cené srovnavaci nemovité véci
provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient KMZ zohlediiuje mozZnost zastavéni ocenovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim. V koeficientu je také zahrnuta skutec¢nost, Ze na pozemku parc. €.

St. 415 se nachazi vyhotela stavba horské chaty Elizabeth.

Koeficient KMP zohlediuje velikost oceniovanych nemovitych véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient KIV zohlediiuje intenzitu vyuziti oceniovanych nemovitych véci vzhledem k nemovitym
vécem srovnavacim.

Koeficient KPP zohlediiuje polohu nemovitych véci v rameci tzemniho celku (velikost sidla,
obcanska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient KVP zohlediiuje vybaveni a piislusenstvi ocenovanych nemovitych véci vzhledem k

-14 -



nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient KDD zohledriuje dopravni dostupnost ocenovanych nemovitych véci vzhledem k

nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient KUV zohlediiuje obtiznou prodejnost nemovitych véci na soucasném realitnim trhu. V
koeficientu je také zahrnuta skute¢nost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je nabidkova.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra
[m?]
trvaly travni porost 1227/1 15 803
trvaly travni porost 1235/1 6 235
(Cast 2)
Celkova vyméra pozemku 22 038

Jednotkova cena
[ K&/m? |

80,00

80,00

Hodnota pozemki
celkem

Celkova cena
pozemku [K¢]
1264 240

498 800

1763 040
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| REKAPITULACE OCENENI

1.LV 73
1.1. Ocenéni pozemki
1.1.1 Stavebni pozemek Harrachov - Mytiny 1 087 100,00 K¢
1.1.2 Stavebni pozemek Harrachov - Mytiny 3799 200,00 K¢
1.1.3 Stavebni pozemky Harrachov - Mytiny 157 400,00 K¢
1.1.4 Ostatni pozemky Harrachov - Mytiny 1 763 000,00 K¢
6 806 700,00 K¢
| Rekapitulace vyslednych hodnot jednotlivych ¢asti |
LV 73
Vécné hodnota 0Ke
Hodnota pozemku 6 806 787 K¢
Porovnavaci hodnota 0Ke
Vynosova hodnota 0 K¢
Obvykla cena 6 800 000 K¢

slovy: Sestmiliontiosmsettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pfi zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovani v
daném misté a Case se skuteCnostmi zjiSténymi mistnim Setfenim. Pfi stanovovani porovndvaci
hodnoty jsme vychdzeli z udaji uvedenych v informacnich zdrojich realitnich kancelafi, zejména
internetovych stranek. V databazi jsme nasli celkem 11 porovnavacich nemovitych véci, z nichz
jsme vybrali 3, které nejvice odpovidaly ocenovanému objektu co do lokality, velikosti, stafi a
celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypocet obvyklé ceny.

[Zavér |
Na zaklad¢ vyse zjisténych skute¢nosti navrhujeme stanovit cenu obvyklou pozemku parc. ¢. St.
415 (zastavéna plocha a nadvoti), jehoZ soucasti je vyhoteld stavba horské chaty ¢.p. 332 Mytiny,
zpusob vyuziti: rodinny dim, véetné piisluSenstvi a pozemku parc. ¢. St. 908 (zastavéna plocha a
nadvofii) na pozemku stoji stavba bez €.p./C.e., zplisob vyuziti: technicka vybavenost zapsana na LV
646, pozemku parc. ¢. 1227/1 (trvaly travni porost), parc. ¢. 1227/2 (trvaly travni porost) a parc. €.
1235/1 (trvaly travni porost), vSe v kat. uzemi Harrachov, obec Harrachov, ¢ast obce Mytiny, okres
Semily, zapsano na LV 73 v objektivni zaokrouhlené vysi 6.800.000,- K¢.

V Praze 3.5.2016
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Znalecka
dolozka:

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. ZP-xxx znaleckého deniku.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a piilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 73 5
Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci 4
Kopie tzemniho planu 1
6

Kopie posouzeni stavu nosnych konstrukei
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