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1. Zadani

Zadanim tohoto znaleckého posudku je ocenéni ¢asti nemovitého majetku Vysoké sSkoly
banské - Technické univerzity Ostrava, se sidlem 17. listopadu 2172/15, 708 00, Ostrava-

Poruba, pro ucely prevodu.
Konkrétné se jedna o ocenéni vybranych nemovitosti zapsanych na vypisu z katastru
nemovitosti ¢. 763 pro k.U. Desna lll, obec Desnd, okres Jablonec nad Nisou, a to:
- pozemek parc.C. 1402 - zastavéna plocha a nadvori, jehoZ soucasti je budova ¢.p. 785,
- pozemek parc.C. 1403 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je budova bez C.p.,
- pozemek parc.¢. 1119/2 — ostatni plocha,
- pozemek parc.¢. 1349/2 — ostatni plocha,
- pozemek parc.C. 1404 — trvaly lesni porost,
- pozemek parc.€. 1405 — ostatni plocha,
- pozemek parc.¢. 1406 — ostatni plocha,
- pozemek parc.C. 1407 — trvaly lesni porost,
- pozemek parc.C. 1421 —trvaly lesni porost.

Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skutecnost, kterd mulze mit vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku.



OSTRAVSI_(A
ZNALECKA

2. Vycet podkladi

PFi zpracovani posudku byly vyuzity tyto podklady a zdroje:
— podklady poskytnuté zadavatelem:

o vypis z katastru nemovitosti — list vlastnictvi ¢. 763 pro k.u. Desna lll, obec Desn3,

okres Jablonec nad Nisou
o projektova dokumentace budovy z let 1998 a 2007
o inventdrni a technicka karta budovy
o informace sdélené zastupcem zadavatele
— podklady z verejnych zdroju:

o vypis z katastru nemovitosti — list vlastnictvi ¢. 763 pro k.u. Desna lll, obec Desn3,

okres Jablonec nad Nisou z dne 30. 11. 2023
o informace o nemovitostech z databaze www.cuzk.cz
o katastralni mapy a ortofotomapy z databaze www.cuzk.cz
o informace o nabidkach realitnich kancelafi
o platny uzemni plan
o databaze srovnatelnych nemovitosti Octopus
— podklady ziskané vlastni ¢innosti:
o skutecnosti zjisténé na misté

o fotodokumentace pofizena znalcem pfi mistnim Setfeni
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3. Nalez

3.1.

Obecné predpoklady a omezujici podminky znaleckého posudku

Zpracovatel Ostravskd znaleckd a.s. prohlasuje, Ze splnéni znaleckého Uukolu bylo

vypracovano v souladu s nasledujicimi obecnymi predpoklady a omezujicimi podminkami:

1.

Udaje o skute¢nostech obsazenych v posudku jsou povaZovany za spravné a Uplné.
Informace z jinych zdrojU, na nichZ je zaloZena celad nebo ¢ast posudku, jsou vérohodné
a ocenovatel vyvinul pfimérené Usili k ovéreni jejich spravnosti, ale nebyly ovéfovany
ve vSech pripadech. Nebylo dano Zzadné potvrzeni ze strany objednatele, pokud se tyka

presnosti informaci pouzitych v posudku.

Nebylo provedeno Zadné Setieni a nebyla prevzata zadna odpovédnost za pravni popis
nebo pravni zdlezZitosti, v€etné pravniho predpokladu vilastnického prava. Pfedpoklada
se v navaznosti na podklady a informace objednatele ocenéni, Ze vlastnické pravo
k majetku odpovidd zapisu v katastru nemovitosti a takto je realizovatelné —
zpenézitelné, a Ze vlastnictvi k nemovitosti je neztizeno pravy, sluzebnostmi nebo
vécnymi bfemeny, kromé uvedenych objednatelem ocenéni, nebo zapsanych na listu

vlastnictvi ke dni ocenéni.

Zpracovatel nebere Zadnou zodpovédnost za zmeény v trinich podminkach
a nepredpoklada se, Ze by néjaky zavazek byl divodem k prezkoumdni této zpravy, kde
by se zohlednily udalosti a podminky, které se vyskytnou nasledné po tomto datu.
Pokud se nezjisti néco jiného, predpoklada se ve vSech aspektech podnikani
a vlastnictvi majetku plny soulad s platnymi zakony a predpisy Ceské republiky.

Analyzy, nazory a zavéry ocernovatele jsou platné jen za podminek a predpokladd
uvedenych vtomto posudku a jsou jeho vlastnimi, profesiondlnimi a nezaujatymi

nazory.

Zavéry ucinéné vtomto posudku jsou platné pouze v rozsahu dostupnych podkladu

a informaci a pro dany ucel zpracovani.
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7. Stanovena hodnota je ddna aktualnimi podminkami trhu k datu ocenéni a reflektuje
situaci na trhu nemovitosti v danych podminkach k datu tohoto odhadu. Ocenéni

je zpracovano pouze k vymezenému Ucelu.

3.2. Prohlaseni znalce o nezavislosti

Zpracovatel Ostravska znalecka a.s. prohlasuje, Ze k objednateli neni ve vztahu personalni

¢i finanéni zavislosti, v zameéstnaneckém ¢i obdobném pravnim vztahu.

Znalec dale prohlasuje, Ze jednani o odméné za zpracovani tohoto znaleckého posudku byla

vedena tak, aby vySe odmény nebyla nikterak zavisla na vysledcich ocenéni.

3.3.  Popis postupu pfti sbéru

Za Ucelem ziskani dat o hodnocenych nemovitostech bylo provedeno mistni Setfeni dne
26. 05. 2022 v Desné, kdy byly zjistény skutecnosti o umisténi, vyuZitelnosti, stavu a pfistupu
k hodnocenym nemovitostem ke dni ocenéni. Platnost zjiSténych skutecnosti byla ovérena u

zadavatele ke dni ocenéni.

3.4. Popis postupu pti zpracovani dat

Ziskana data pfri prohlidce a skutecnosti zjisténé pfi zpracovani posudku budou dale pouzity

ve vypoctu odhadu hodnoty nemovitosti.

3.5.  Vycet sebranych, pouzitych a vytvorenych dat

3.5.1. VSeobecné mistopisné Udaje

Ocenovand nemovitost se nachazi vobci Desna (3103 obyvatel), k.U. Desna Ill, okres
Jablonec nad Nisou. Pfedmétem ocenéni je budova €.p. 785 vyuzivana jako rekreacni zafizeni
a skolici stfedisko VSB, umisténd na pozemku parc.¢. 1402, pievazné ve svazitém terénu.
Budova je situovana v zalesnéné krajiné, v zastavbé budov uréenych prevainé pro rekreaci.
Z pohledu ocenované nemovitosti se jedna o polohu dobrou, obec Desna se nachazi ve velmi

atraktivni rekreacni oblasti, na vychodnim okraji Jizerskych hor, s Sirokymi moznostmi pro
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letni i zimni rekreaci v oblasti turistiky a lyZovani. V rdmci obce je hodnocené rekreacni
zafizeni umisténo v dobré lokalité, centrum obce se zadkladni obcanskou vybavenosti
se nachazi ve vzdalenosti 4 km a dojezdové vzdalenosti 7 min autem. Stanice meziméstské
hromadné dopravy (autobus) je ve vzddlenosti cca 100 m, vlakova stanice se nachazi
ve vzdalenosti cca 5 km. Mésto je dobre dostupné po silnici 1/10, které zajiStuje spojeni
s krajskou metropoli Liberec (29 km) a dale s vyznamnymi mésty Jablonec nad Nisou (18 km)
a Tanvald (6 km). V misté je napojeni na silnici 11/290, kterd vede smér Hejnice a Frydlant.
Vobci Desnd se nachdazi sklarna, vede tudy trat ozubnicové Zeleznice zTanvaldu
do Harrachova, v ramci nejblizSiho okoli je jednim z nejzajimavéjSich vyletnich mist vodni

nadrz Sous.

3.5.2. Zakladni udaje o nemovitostech

Pfedmétem ocenéni je pozemek parc.¢. 1402, jehoZ soucasti je budova €.p. 785 — zapsana
v KN jako budova pro bydleni a dale prilehlé pozemky parc.¢. 1119/2, 1349/2, 1403 (soucdasti
je vedlejsi stavba bez ¢.p.), 1404, 1405, 1406, 1407, které se nachazi ve funkénim celku
ocenovaného objektu. Dale je prfedmétem ocenéni samostatny pozemek parc.C. 1421,
umistény mimo funkéni celek severovychodné pres ulici Polubenskou. VSe je zapsano na

vypisu z katastru nemovitosti ¢.763 pro k.u. Desna lll, obec Desnd, okres Jablonec nad Nisou.

Ocefiovan je rekreadni objekt provozovany pod nazvem ,Penzion Cernd Ritka“ vyuzivany
naposledy jako rekreaéni zafizeni a Skolici stfedisko VSB, a zaroveh pronajimany pro

verejnost. Ke dni ocenéni je objekt zhruba po dobu jednoho roku bez vyuziti.

Dle predlozenych podklad(l byla budova postavena v roce 1953 na zakladech plvodniho
objektu z konce 19. stol, stim, Ze vroce 2010 byla provedena rekonstrukce budovy

do soucasné podoby. Objekt je ke dni ocenéni v dobrém stavebné-technickém stavu.

Jedna se o tfipodlazni, ¢astecné podsklepenou budovu umisténou na pozemku parc.¢. 1402.
Budova je prevazné situovana v prostoru mezi ulicemi Mlynska a Polubenska. Objekt je
pristupny z verejné komunikace ulice Mlynska i Polubenska. Na nadvofi rekreacniho objektu
se nachazi na pozemku parc.C. 1402 a ¢asteCné i na parc.C. 1406 zpevnéné plochy, uréené

predevsim pro parkovani (cca parkovacich 18 mist), a dale sportovni htisté s betonovym
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povrchem na parc.C. 1406. Zazemi budovy dale tvofi zastfeSené oteviené garazové stani
(cca 2 parkovaci stani) a uzamykatelny, zastfeSeny, skladovaci prostor, ktery je umistény
na parc.¢. 1403. Na pozemku parc.C. 1406 je umistén dalsi mensi, skladovy objekt, ktery neni
samostatné zapsdn do KN. Objekt se nachdzi v rozsahlém chranéném Uzemi. Soucasti
objektu je i pfistavba terasy situované na zapadni strané budovy, kterd byla v ramci
rekonstrukce oplasténa a uzavrena a tvofi také vnitini prostory budovy. Na vychodni strané
budovy je k hlavni ¢asti budovy napojen trakt, ktery tvofi hlavni vchod do budovy. Objekt

se nachazi ve velmi svazitém terénu.

Celkova kapacita ubytovani hodnoceného reakéniho objektu je 48 osob, vcelkem

13 pokojich a byt spravce. Budova je hodnocena v energetické tridé — G.

V ramci dispozi¢niho usporadani budovy se v 1.PP nachazi chodba, kotelna, 3x sklad, lyzarna,
dilna a klubovna. Z chodby 1.PP je vystup na dvdr. V 1.NP se nachazi zadveri, schodisté, které
funkéné propojuje vSechny podlazi objektu, socidlni zazemi pro muze a Zeny, chodba,
predsin, jidelna, varna, pfipravna, umyvarna nadobi, Satna, sklad a zazemi, které bylo
vyuzivano jako byt pro spravce objektu s dispozici prfedsiri, WC, 2x pokoj a koupelna. Dale se
v 1. NP nachazi terasa, ktera slouZi jako cast jidelny. Ve 2.NP se nachazi chodba, sklad
pro spinavé a Cisté pradlo, dva dvoulizkové pokoje s predsini a socidlnim zazemim,
tfi ¢tyrlGzkové pokoje s predsini a socidlnim zazemim pro kazdy pokoj a dva pétilizkové
pokoje s predsini a socidlnim zafizenim pro kazdy pokoj zvlast. Ve 3.NP se nachazi chodba,
dvé uklidové komory, dva apartmany, které maji vlastni loZznici, obyvaci pokoj, predsin
a socialni zazemi, dale dva dvojlizkové pokoje s predsini a vlastnim socialnim zazemim a dva

trilizkové pokoje s predsini a vlastnim socidlnim zazemim.

Ocenovand budova a pozemky spolu tvofi jeden funkéni celek nepravidelného tvaru.
Cely aredl rekreacniho stfediska je zasazen ve svaZzitém terénu, stim, Ze pozemky nadvofri
jsou v bezprostrednim okoli budovy upraveny do roviny, jsou zpevnéné (betonovd zamkova
dlazba) a tvofi parkovaci plochy s kapacitou az cca 18 stani, dalsi mista k parkovani jsou
ve vedlejSim objektu na pozemku parc.C. 1403 svjezdem zjizni strany — celkem 2 stani.
Na jihovychodnim okraji nadvori aredlu je hristé s betonovym povrchem. Na pozemku

parc.C. 1421 se nachazi studna.
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Budova je napojena na inzenyrské sité: elektro a vodovod jsou napojeny z fadu, kanalizace je
do vlastni COV a plyn (PB) je zvlastniho zdroje (zasobniku). Vytapéni i ohfev vody jsou
zajistény plynovymi kotli v suterénu budovy, budova je vytdpéna ustfednim vytapénim.

Budova je dale vybavena v ¢asti VZT a EZS.

Pfistup a prijezd k budové je od zapadu zul. Polubenskd a od vychodu zul. Mlynska

pres pozemek nadvofi parc.c. 1406.

Dle platného uzemniho planu je pozemkovy celek rekreacniho stfediska situovan v zoné
ploch obcanského vybaveni — komercni zafizeni mald a stfedni a z casti vzoné ploch

smiSeného nezastavéného uzemi—zemédélské, prirodni.

7 7

Vlastnické i evidencni udaje v katastru nemovitosti ke dni ocenéni odpovidaji skute¢nosti,
vyjimkou je stavba na zapadnim okraji pozemku parc.C. 1406, jedna se o vedlejsi stavbu

kllnu, ktera slouzi pro Uschovu naradi.

Dale je predmétem ocenéni samostatny pozemek parc.¢. 1421, umistény mimo funkéni celek
severovychodné pres ulici Polubenskou. Pozemek je ke dni ocenéni bez vyuziti, svazity,
porostly vzrostlym trvalym porostem, soucdsti pozemku je studna, coz odpovidd urceni
pozemku dle uUzemniho planu, kdyz pozemek je umistén vzéné ploch smiSeného
nezastavéného Uzemi —zemédélské, prirodni.

Hodnocené nemovitosti se nachazi v zaplavové zoné 2. stupné — zéna s nizkym nebezpecim

vyskytu povodné/zaplavy.

Informace o vymérach ocenovanych nemovitosti

Velikost pozemkového celku funkéné souvisejiciho s ocenovanou budovou ¢ini celkem
3 360 m?, z toho zastavénd plocha budovy je o velikosti cca 327 m?, a déle je pfedmétem
ocenéni samostatné leZici pozemek parc.€. 1421, jehoZ velikost €ini 1 008 m2. Souhrnna
vyméra podlahovych ploch budovy &ini 794 m2. Kapacita venkovnich parkovacich stani ¢ini

cca 18 stani a 2 kryté.

Nemovitosti jsou pro ocenéni uvazovany vcetné venkovnich Uprav (zejména zpevnénych

ploch a ptipojek inZenyrskych siti, které nejsou v ocenéni samostatné ocenény).
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Na listu vlastnictvi €. 763 pro k.U. Desna lll, obec Desna, okres Jablonec nad Nisou, je zapsan

3.5.3. Zakladni udaje o vlastnictvi nemovitého majetku

u ocenovanych nemovitosti jako vlastnik:

Vysoka skola banska — Technicka univerzita

Vlastnik: Ostrava
IC: 61989100
Adresa: 17. listopadu 2172/15, Poruba, 708 00 Ostrava

3.5.4. Datum ocenéni

Znalecky posudek je vypracovany ke dni 30. 11. 2023.

3.5.5. Popis predmétu ocenéni

BUDOVY

Budova rekreacniho strediska ¢.p. 785

Jedna se o tfipodlazni, ¢astecné podsklepenou budovu na pozemku parc.C. 1402. Budova
provozovana v minulosti pod nazvem ,Penzion Cerna Ri¢ka” byla vyuZivana jako rekreaéni

zafizeni a $kolici stfedisko VSB, a pronajimana i pro vefejnost.

Budova je prevazné situovana do ulice Mlynska a Polubenskd. Objekt je pfistupny z verejné
komunikace ulice Mlynska. Na nadvofi rekreacniho objektu se nachdzi na pozemku
parc.C. 1402 a ¢astecné i na parc.C. 1406 zpevnéné plochy uréené predevsim pro parkovani
(cca parkovacich 18 mist), a dale sportovni htisté s betonovym povrchem na parc.c. 1406.
Zazemi budovy dale tvoti zastfeSené oteviené garaZové stani (cca 2 parkovaci stani)
a uzamykatelny, zastfeSeny, skladovaci prostor, ktery je umistény na parc.C. 1403.
Na pozemku parc.c. 1406 je umistén dalsi mensi, skladovy objekt, ktery neni samostatné
zapsan do KN. Objekt se nachdzi v rozsahlém chranéném uUzemi. Soucasti objektu
je i pristavba terasy situované na zdpadni strané budovy, kterd byla v rdmci rekonstrukce
oplasténa a tvori s budovou jeden celek. Na vychodni strané budovy je k hlavni ¢asti budovy
napojen trakt, ktery tvofi hlavni vchod do budovy. Objekt se nachazi ve velmi svazitém

terénu.

10
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Celkova kapacita ubytovani hodnoceného reakéniho objektu je 48 osob, vcelkem 13

pokojich a bytem spravce. Budova je hodnocena v energetické tridé — G.

V ramci dispozi¢niho usporadani budovy se v 1.PP nachazi chodba, kotelna, 3x sklad, lyzarna,
dilna a klubovna. Z chodby 1.PP je vystup na dvdr. V 1.NP se nachazi zadveri, schodisté, které
funkéné propojuje vSechny podlazi objektu, socidlni zazemi pro muze a Zeny, chodba,
predsin, jidelna, varna, pfipravna, umyvdrna ndadobi, Satna, sklad a zdzemi, které bylo
vyuzivano jako byt pro spravce objektu s dispozici predsin, WC, 2x pokoj a koupelna. Dale
se v 1. NP nachazi terasa, ktera slouzi jako ¢ast jidelny. Ve 2.NP se nachazi chodba, sklad pro
Spinavé a Cisté pradlo, dva dvoullzkové pokoje s predsini a socidlnim zazemim,
tfi ¢tyrlizkové pokoje s predsini a socidlnim zazemim pro kazdy pokoj a dva pétilizkové
pokoje s predsini a socidlnim zafizenim pro kazdy pokoj zvlast. Ve 3.NP se nachazi chodba,
dvé uklidové komory, dva apartmany, které maji vlastni loznici, obyvaci pokoj, predsin
a socialni zazemi, dale dva dvojlizkové pokoje s predsini a vlastnim socialnim zazemim a dva

trilizkové pokoje s predsini a vlastnim socidlnim zazemim.

Nosna konstrukce je zdéna. Stfecha je nad hlavni ¢asti sedlova s vikyfi, nad terasou pultova,
kryta plechovou stfesni krytinou. Stropy nad 1PP jsou z ¢3asti betonové a z Casti klenbové,
nad 1.NP, 2.NP a 3.NP jsou drevéné, vchodbach a recepcijsou provedeny podhledy
z kazetovymi stropnicemi. V objektu jsou okna z ¢asti dfevénd, Spaletova a v Casti terasy
nova dfevénd EURO a v podkrovnich apartmanech jsou stfesni, dfevéna okna Velux. VSechny
vstupni dvefe do objektu jsou drevéné, interiérové dvere jsou vétSinou drevéné, plné.
Podlahy jsou kryté prevazné koberci a dlazbou. V 1. PP jsou podlahy betonové z ¢asti kryté
dlazbou nebo PVC. Schodisté je Zulové. Vrchni ¢ast fasady je obloZzena drevénym obkladem,
zbyla cast je kryta vdpennou omitkou s natérem, sokl je kryt prevazné vapennou omitku

a ve spodni ¢asti je kamenny obklad. Budova je nezateplena.

Nosnd konstrukce pristavby terasy je dfevéna oboustranné oplasténa drevénym obkladem

se zateplenim, sokl ma vapennou omitku. Podlaha na terase je kryta dlazbou.

Vytapéni objektu je Ustfedni a je zajisténo dvéma plynovymi kotly, kazdy o vykonu 28 kW,

véetné pfipravy teplé uZitkové vody. Plynové kotle jsou napojeny na venkovni (vlastni)
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zasobnik propan-butanu, ktery je umistén na zapadni strané objektu. Objekt je napojen
na elektro, vodu a kanalizace je Fedena pomoci vlastni COV. V €asti objektu se nachazi VZT

a zabezpecovaci systém, ktery ke dni ocenéni neni funkcni.

Odhadované stari plvodni budovy je cca 70 let, ke dni ocenéni je objekt bez vyuziti, a to po
dobu 2 let, objekt je po tuto dobu nevytapény. Dle predloZenych podkladli byla budova
postavena vroce 1953 na zakladech puUvodniho objektu z konce 19. stol. Vroce 2010
probéhla rekonstrukce objektu, kde byla provedena nova elektroinstalace, topeni, voda,
prestavba pokoji, WC a oplasténi terasy. V roce 2015 byl instalovan novy zdsobnik na vodu.
Stavebné-technicky stav je ke dni ocenéni dobry, provadi se zachovnd udrzba, pouze
v suterénu domu se vyskytuji na vnitfnich zdech znamky vzlinajici vihkosti. Podzemni podlazi
neni izolované proti vodé, coz ma za nasledek vztlak podzemni vody do nosnych konstrukci

budovy — zakladli a obvodovych stén.

Prehled uzitnych ploch jednotlivych prostor budovy rekreacniho zafizeni v Desné:

Pokoje,

ZP oP kancelare soc. zazemi | tech. zazemi
1PP+terasa 1PP 169,552 | 525,6112 0 0 124,03
1INP 255 956,25 48,51 42,44 124,1925
terasa 35,75(117,528125 33,17
2NP 255 1007,25 124,44 49,48 41,9
3NP 255 526,575 140,04 24,1 41,5
schodisté 32,34 313,0512
vchod-pfistresek 3,84 9,792
Celkem: 326,93 | 3456,05753 312,99 116,02 364,7925
Celkem uzitna plocha 794

Prislusenstvi tvofi dale zpevnéné plochy (betonovd zdmkova dlazba, asfaltovd plocha hristé)

a studna. Toto pfislusenstvi je v posudku ocenéno samostatné.
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Jednd se o pozemek parc.c. 1402, jehoZ soucasti je budova €.p. 785 a pozemek parc.¢. 1403,

POZEMKY

jehoz soucasti je budova bez €.p. a dale pfilehlé pozemky tvofrici funkcni celek s hodnocenou
budovou — pozemky parc.c. 1119/2, 1349/2, 1404, 1405, 1406, 1407 a samostatné
situovany lesni pozemek 1421. Pozemky ve funkénim celku jsou ve svazitém terénu,
s celkovou vymérou 3 360 m?, ddle samostatné situovany pozemek parc.¢. 1421 s vymérou

1008 m2. Pozemky jsou napojeny na inZenyrské sité: elektro, vodu.

Pozemky pfiléhajici k budové rekr. stfediska - parc.C. 1406 a z ¢asti pozemky parc.c. 1405
a 1402 jsou prevainé zpevnény (kombinace betonové zdmkové dlazby, asfaltovych
a betonovych ploch, prevaziné v dobrém stavu). Pfijezd na pozemek parc.c. 1406 je zjizni
strany z ulice Mlynska a pfijezd na pozemky parc.c. 1405 a 1402 je ze severni strany z ulice

Polubenska.

Dle platného uzemniho planu je pozemkovy celek rekreacniho stfediska situovan v zoné
ploch obcanského vybaveni — komercni zafizeni mald a stfedni a zcasti vzoné ploch

smiSeného nezastavéného uzemi—zemédélské, prirodni.

Pfedmétem ocenéni je ddle samostatny pozemek parc.¢. 1421, umistény mimo funkéni celek
severovychodné pres ulici Polubenskou. Pozemek je ke dni ocenéni bez vyuziti, svazity,
porostly vzrostlym, trvalym porostem, coZz odpovida uréeni pozemku dle dzemniho planu,
kdyZz pozemek je umistén vzoné ploch smiSeného nezastavéného Uzemi — zemédélské,
pfirodni.

Hodnocené pozemky se nachazi v zaplavové zéné 2. stupné — zéna s nizkym nebezpecim

vyskytu povodné/zéaplavy.

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky zapsané na listu vlastnictvi ¢. 763, k.u. Desna lll, obec

Desn3, a to tyto:

Pozemky: Vymeéra Druh pozemku Zpusob ochrany
1119/2 8 sportovisté a rekreacni plocha| chranéna krajinna oblast - Il. - IV. zéna
1349/2 226 ostatni plocha chranéna krajinnd oblast - II. - IV. zéna

zastavéna plocha a nadvori

1402 763 (budova s ¢.p. 785)

rozsahlé chranéné uzemi
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tavéna ploch advori (s g x
1403 80 zastavena plocha ? nadvort rozsahlé chranéné tzemi
(budova bez ¢.p.)
1404 771 trvaly lesni porost rozsahlé chrénéoné,uzeml', zemédélsky
pldni fond
1405 304 ostatni plocha rozsahlé chranéné uzemi
1406 1194 ostatni plocha rozsahlé chranéné uzemi
1407 64 trvaly lesni porost rozsahlé chrénéoné,uzeml', zemédélsky
pldni fond
’ , {h1é chranéné G i 2 d6lsky
1421 1008 trvaly lesni porost rozsanie ¢ raneone,uzeml zemedelsiy
pldni fond
Celkem 4368
vyméra:

3.5.6. Zatizeni a omezeni vlastnickych prav

Dle predloZzeného vypisu z katastru nemovitosti — LV ¢. 763 pro k.U. Desna lll, obec Desn3,

okres Jablonec nad Nisou, na oceflovanych nemovitostech nevdznou zadna vécna bfemena

ani jind omezeni.

V oddile B1 listu vlastnictvi jsou ve prospéch hodnocenych nemovitosti zapsany:

e vécné brfemeno vedeni kanalizace pres pozemky parc.c. 1108/2

vécné bremeno chize v pfipadé provadéni oprav kanalizace pres pozemky parc.C.

1108/2

vécné bremeno vedeni vodovodu, vstupu na nemovitost v pfipadé jeho opravy,
vymeény, popf. jinych praci nutnych k bezporuchovému provozu pres pozemek parc.c.

1420

vécné bremeno vybudovani ndadrze pro pitnou vodu, uZivani nadrie, vedeni
vodovodu, ovladaciho a signalizacniho kabelu, vstup na nemovitosti a jejich opravy na

pozemku parc.¢. 1399, 1401

vécné bremeno pro umisténi a provoz vedeni vodovodu vcetné ovladaciho a
signalizacniho kabelu a s tim souvisejici pravo vstupu a vjezdu motorovymi vozidly za

ucelem udrzby a provadéni opravy vodovodu pres pozemek parc.¢. 464/1

vécné bfemeno sluZzebnosti inZenyrské sité — pravo umistit a provozovat kanalizaci

v rozsahu GP 436-194/2000 pred pozemky parc.¢. 1119/1 a 1408.
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e 2x opravnéni z vécného bremene prevzaté z pozemkové knihy pro k.u. Polubny z roku

1897, kterym byla zfizena sluzebnost vodovodniho fadu

Tato oprdvnéni maji pozitivni vliv na obvyklou cenu nemovitosti.

Dle podkladi predloZzenych kocenéni a zjisténych skutecnosti na ocerfiovanych
nemovitostech nevdznou Zadné jiné zavazky ani jind omezeni, pop¥. zavazky vyplyvajici
ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze presvédcit zvypisu zkatastru

nemovitosti.

3.6. Metodologie ocenéni
Obecné predpoklady pro volbu metody ocenéni:

Ocenéni je provedeno za Ucelem stanoveni obvyklé ceny (nebo trzni hodnoty) oceriovaného
nemovitého majetku, ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zakona ¢.151/1997 Sb.,

o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zakon o ocenovani majetku).

Obecné platné predpisy v oblasti oceriovani kladou diraz na realnost ocenéni a zaroven
vyZzaduji urcitou stabilitu zjistované hodnoty. Odhad obvyklé ceny nemovitého majetku je
dle definice obvyklé ceny uvedené v § 2, odst. 2 zakona o oceflovani majetku mozné provést
pouze na zakladé porovnani se sjednanymi cenami. Vzhledem, ke skutecnosti, Zze v databazi
sjednanych prodeji nemame dostatek Udajd o srovnatelnych sjednanych cenach obdobnych
nemovitosti (Udaje o velkosti, stavu, podminkach transakce apod.), stanovujeme trzni

hodnotu majetku, ktera v tomto pripadé také odpovida odhadované prodejni cené.

V ocenéni tedy bude zjistovana trini hodnota ve smyslu definice uvedené v § 2 odst. 4
zakona ¢.151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zdkon
o ocenovani majetku):

Trzni hodnotou se 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 uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém

marketingu, kdy kazda ze stran jednala uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu
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se rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni

vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Odhad trzni hodnoty je zpracovan k datu ocenéni uvedenému v predchozi kapitole. Jeho
platnost je omezena faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv

na trzni hodnotu.

Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.

Pro odhad trzni hodnoty je hodnoceni provadéno jak v zahranicni, tak v nasi praxi v zasadé

tfemi zakladnimi metodami, které jsou pouzivany v rdznych modifikacich.

e metoda ndkladového ocenéni tj. zjisténi vécné hodnoty
e metoda vynosova

e metoda srovnavaci

Charakteristiky jednotlivych pouzitych metod:

3.6.1. Metoda ndkladového ocenéni (vécnd hodnota)

Jedna se v podstaté o stanoveni nakladli na pofizeni staveb v soucasnych cenach a urceni
opotifebeni, pfiméfeného stafi a skutecného stavu stavby (¢asovd cena, vystihujici realny,
technicky stav v ¢ase ocenéni). K takto stanovené vécné hodnoté staveb se pripocte hodnota

vsech pozemkd, stanovena na zakladé porovnavaciho pfristupu.

Zakladem pro ocenéni budov je zjiSténi zastavéné plochy, obestavéného prostoru a dalSich
ukazatel(l, a to dle predpistd upravujicich méreni staveb. Jedna se o zakon ¢. 183/2006 Sb.
0 Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni novely ¢. 350/2012 Sb.,
dale vyhlasku ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o oceriovani majetku, ve znéni pozdéjsich
predpisl, a plvodni normu CSN 73 40 55 pro vypocet obestavéného prostoru pozemnich

stavebnich objektd.

Od vychozi ceny staveb se odecte opotiebeni, které odpovida stafi dané stavby, nevyzadujici
okamZitou rozsahlejsi opravu pro uvedeni do provozuschopného stavu. PouZiva se nejcastéji

metoda linedrni. V pfipadech, kdy je budova ve stadiu pred nebo po opravé, nebo
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je v mimoradné dobrém nebo mimoradné Spatném technickém stavu, nebo je opotiebeni

objektivné vyssi nez 85 %, se opotiebeni stanovi analytickou metodou.

Vysledna vécna hodnota nemovitosti stanovend nakladovym pristupem je tedy rovna souctu
vécné hodnoty staveb (reprodukéni cena nemovitosti snizend o opotfebeni) a hodnoty

pozemkd.

3.6.2. Metoda vynosova (prijmova)

Vynosové ocerovani je jednou ze standardnich metod zjistovani odhadu obvyklé ceny, resp.
trini ceny, mezinarodné uzndvanou a pouzivanou. Vynosova hodnota vyjadiuje schopnost

nemovitosti vytvaret vynos. Dosahovany vynos je pak charakteristikou uzitkovosti.

Vynosovou hodnotu nemovitosti je mozné stanovit v zasadé dvéma zpusoby, z nichz v Ceské
republice se v soucasné dobé pouziva zejména metoda kapitalizace stabilizovaného, trvale

dosazitelného ro¢niho vynosu prislusnou urokovou mirou kapitalizace.

Vynosova hodnota, tj. kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného ro¢niho vynosu

podle se urci dle vyrazu:

stabilizovany vynos x 100 (%)

vynosova hodnota

urok. mira kapitalizace (%)

Obecné k metodice ohodnoceni:

PFi kapitalizaci trvale dosazitelného rocniho vynosu, je mozné si zjednoduSené predstavit

vynosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pfi uloZeni do penéiniho Ustavu,

budou uroky stejné jako ro¢ni vynos nemovitosti.

Je duleZité si uvédomit, Ze vynos, a z néj odvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni
mozné povazovat za hodnotou fixni a je nutné ji aktualizovat v ndvaznosti na zmény
podstatnych vstupd, tj. predevsim vysi drokové miry kapitalizace, vyvoj urovné najemného,

cen stavebnich praci, ndkladd na spravu a udrzbu.
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Zavedené predpoklady, uvodni informace:

Vychazi se z predpokladu, Ze vlastnik nemovitost pronajima za ucelem dosazeni trvalého
vynosu. Vynos je stanoven jako rozdil pfijml z najemného a vydajd, resp. nakladi

vynaloZenych z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu.

n, vv

Vynosova hodnota vyjadfuje tzv. "vécnou rentu" nemovitosti (staveb i pozemku). Zastavbou
se totiz ze stavby a z pozemku stava technicka a ekonomicka jednotka. Vyuziti a vynosova
hodnota zastavéného pozemku je dana vyuZitim a vynosovou hodnotou stavby. Pro
vyjadreni "vécéné renty" je nutné v nakladech uvaZzovat s vytvarenim rezervy na obnovu
stavby tak, aby byl kumulovan kapitdl na rekonstrukce a modernizace prodluzujici Zivotnost

budov (obnovovaci investice), nebo na vybudovani stavby nové po skonceni jeji Zivotnosti.
Urokova mira kapitalizace:

Kalkulace urokové miry kapitalizace je dalezitym faktorem pfi vypoctu vynosové hodnoty
nemovitosti. Vychazi se pfi tom z mozného primérného bezrizikového (¢i malo rizikového)
zurocCeni penéz na kapitdlovém trhu (napt. statni dluhopisy, hypotécni zastavni listy)
s pfihlédnutim k druhu nemovitosti, zplsobu vyuZiti a k situaci na trhu s nemovitostmi

(tj. zvySenim o miru rizika pfi ndkupu konkrétni nemovitosti).
Najemné pro vypocet vynosu:
Pro zjisténi trvalého vynosu je zjiSténi a stanoveni ndjemného podstatnou otazkou.

Zdrojem pfijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze "Cisté ndjemné" (zakladni

najemné), bez uhrad za pInéni a sluzby spojené s uzivanim tj. napf. za:

e teplo ateplou vodu,

e vodné a stocné,

e elektrickou energii,

e vykony spojq,

e pfipadné dalsi sluzby sjednané individualné,
e vybaveni prostor

e apod.
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Uvedené néklady, hrazené mimo ndjemné, se nepodili na tvorbé vynosu.

Pro objektivni vyjadreni vynosové hodnoty je nutné uvaZovat s ndajemnym stanovenym
v relaci odpovidajici sou¢asné nabidce a poptavce na trhu, lokalité a kvalité pronajimané

nemovitosti.

3.6.3. Metoda srovnavaci

V principu se jednd o vyhodnoceni cen prodeji nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti a lokalitou, které byly realizovany zejména v prlbéhu uplynulych
dvanacti mésicl. To proto, Ze za delSi dobu Udaje ztratily svou vypovidaci schopnost. Toto
srovnani se provadi na zdkladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udajl
z denniho iodborného tisku, vyvések realitnich kanceldfi, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti. Zavérem tohoto Setfeni
je odhadovana prodejni cena pro srovnatelné nemovitosti se zohlednénim soucasné situace

na trhu.
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4. Posudek

4.1. Ocenéni - volba metody ocenéni, jeji aplikace, vypocty

Predmétné nemovitosti jsou pro ucely stanoveni trini hodnoty hodnoceny metodou vécné
hodnoty (nakladovou metodou). Nemovitosti se dale ocenuji vynosovou metodou,
protoZe obdobné nemovitosti se v dané lokalité pronajimaji a dosazZitelné najemné v misté
obvyklé Ize objektivné zjistit. Nemovitosti se hodnoti rovnéz srovnavaci metodou, nebot dle
dostupnych udaja bylo ke dni ocenéni natrhu v dané lokalité s nemovitostmi s obdobnym
vyuzitim obchodovano nebo byly nabizeny prostfednictvim realitni inzerce, proto lze

srovnatelnou cenu objektivné zjistit.

4.2. Ocenéni nakladovou metodou — zjisténi vécné hodnoty

Jednd se v podstaté o stanoveni nakladl na pofizeni v soucasnych cenach a urceni
opotrfebeni pfiméreného stafi a skuteCcnému stavu (€asova cena, vystihujici redlny, technicky
stav v Case hodnoceni). Ke stanoveni jednotkové ceny stavby bylo pouZito ukazateld THU

firmy RTS Brno. Opotrebeni bylo stanoveno odbornym odhadem.

Budovy
Obestavény LD Reprodukcni | Opotie- Vécna
rostor [m3] cena hodnota [KE] | beni [%] pednets
Budova (parc.c.) P [K&/m3] [KE]
Budova rekreacniho zafizeni 3456 9 485 32 780 706 40 19 668 423
Studna na pozemku parc.¢. 1421 314 537 17 261 066
Zpevnéné plochy 1179400 22 919 932

Reprodukcni hodnota staveb celkem Cini (po zaokrouhleni) 34 274 640 K¢, vécna hodnota

po odpoctu opotiebeni €ini ke dni ocenéni (po zaokrouhleni) 20 849 420 K¢.
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Pro ocenéni pozemkU se vyuZziva metoda srovnavaci hodnoty, v rdmci které byly pozemky dle

Ocenéni pozemka

skute¢ného vyuziti rozdéleny na stavebni — funkéni celek rekreacniho strediska s vymérou
3360 m? a nestavebni pozemky — samostatny lesni pozemek o vyméfe 1008 m?.
Na zakladé prizkumu trhu a cen zjisténych z uskutecnénych prevodl se ceny srovnatelnych
stavebnich pozemk v Desné a okoli pohybuji v priméru v rozmezi 1 500 az 2 500 K&/m?

a ceny nestavebnich, lesnich pozemkii se pohybuji v priméru v rozmezi 50 aZ 150 K&/m?2.

S ohledem na atraktivitu lokality, dopravni napojeni a vybavenost inzenyrskymi sitémi,
charakter pozemkd a jejich tvar, a zejména celkovou vyméru pozemki a zplsob jejich vyuZiti
(v ndvaznosti na Uzemni plan), povazujeme za nejlépe odpovidajici obvyklé cené castku
1800 K&/m? pro hodnocené stavebni pozemky a 100 K&/m? pro hodnoceny nestavebni

pozemek.

Vypocdet ceny stavebnich a nestavebnich pozemkd

Kategorizace pozemk Vyméra Cena za m2 | Celkem v K¢
stavebni p. (parc.¢. 1119/2, 1349/2, 1402, 1403, 1404, 1405,

1406, 1407) 3360 1800 6 048 000
nestavebni p. (parc.g. 1421) 1008 100 100 800
Celkem 4 368 6 148 800

Trini hodnota pozemka &ini pfi celkové plose 4 368 m? celkem 6 148 800 K&.

Rekapitulace nakladového ocenéni

Budova ¢.p. 785 - reprodukéni hodnota (po zaokrouhleni)

32780 710 K¢

Budova ¢.p. 785 - vécna hodnota (po zaokrouhleni)

19 668 420 K¢

PfisluSenstvi — vécna hodnota (po zaokrouhleni)

1181 000 K¢

Pozemky (po zaokrouhleni)

6 149 000 K¢

Vécna hodnota celkem (po zaokrouhleni)

26 998 420 K¢
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Pro vypocet vynosové hodnoty nemovitosti se uvaZzuje rocni prijem skutec¢né dosazitelny

4.3. Ocenéni metodou vynosovou

na trhu z ploch vyuzitelnych k pronajmu a pfislusné stanoveného najemného. Pro zjisténi
vynosové hodnoty jsou uvazovany pronajimatelné nebytové prostory v predmétné budove,

které byly sohledem na vyuziti a umisténi vramci budovy rozdéleny do nasledujicich

kategorii:
Typ pronajimatelnych ploch m2
Prostory s vyuZitim pro provozni zazemi rekrea¢niho sttediska 248
Podzemni podlazi 124
Pokoje a soc. zazemi 338
Technické zazemi 83
Venkovni sklady 78
Venkovni plochy zpevnéné (parking) 469

Zdrojem pro stanoveni této hodnoty jsou ndjemni vztahy uzaviené s najemci k nebytovym
prostordm v nebytovych prostorach, kde se srovnatelné obvyklé ceny za prondjem 1 m?
nebytovych prostor za rok v nemovitostech ubytovaci ¢i restauraéni zafizeni s obdobnym
vybavenim s umisténim ve srovnatelné lokalité v pripadé ploch pro provoz nebo pro plochy
ubytovaci pohybuji vrozmezi 1500 az 2500 K¢, v pripadé dalsiho zazemi je najemné
odstuprfiovano s ohledem zplsob vyuziti, umisténi a celkovy potencial prostor k pronajmu,
ato vrozmezi 750 aZ 1250 Ké/m?, v pfipadé prondjmu venkovnich zpevnénych ploch pro

parkovaci uéely se pohybuji v rozmezi 100 aZ 200 K&/m?2.

Pfi prondjmu prostor je nutno vychazet z predpokladu, Ze prostory nejsou pronajaty ze
100 % vsech pronajimatelnych ploch a je tedy nutno snizit maximalné mozny dosazitelny
vynos z najmu, v tomto konkrétnim pripadé na 90 %. Pri ocenéni jsme s ohledem na zplsob

vyuziti, atraktivitu umisténi a stav nemovitosti uvazovali s mirou kapitalizace ve vysi 8,5 %.

Vypocet vynosové hodnoty

1PP m2 124
Najemné K&/m2/rok 800
INP (provozni mist.) m2 248
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Najemné Ké/m2/rok 2000
2NP a 3NP - Pokoje a soc. zazemi m?2 338
Najemné K&/m2/rok 2000
2NP a 3NP - Tech. zdzemi m?2 83
Najemné Ké/m2/rok 1000
Venkovni sklady m?2 78
Najemné K&/m2/rok 350
Venkovni plochy zpevnéné

(parking) m?2 469
Najemné Ké/m2/rok 150
Koeficient snizeni najemného % 0,90
Najemné (celkem za rok) K¢ 1453019
Hrubé rocni pfijmy K¢ 1307 717
Reprodukéni cena staveb RC K¢ 32780706
Rocni vydaje

Dan z nemovitosti sdéleni zadavatele Ke 29973
Pojistné z budov 0,5 promile*RC K¢ 16 390
BéZzna Udrzba a opravy, sprava 0,4 % * RC 131123
Odpisy 0,3% * RC K¢ 98 342
Vydaje celkem P-v K¢ 275 828
Stabilizovany vynos K¢ 1031889
* 100 % 100
Urokova mira kapitalizace % 8,5
Vynosova hodnota Cv K¢ 12 139 868

Vynosovou hodnotu nemovitosti stanovujeme ve vysi (po zaokrouh.) 12,14 mil. K¢.

4.4. Ocenéni srovhavaci metodou

Pro ucely stanoveni srovnavaci hodnoty a vzhledem k charakteru vyuzZiti jsou oceriované
nemovité véci rozdéleny do dvou celkd a odhad srovnavaci hodnoty je proveden zvlast pro

kazdy celek:

e Rekreaéni stfedisko s pozemkovym celkem o celkové vyméie 3 360 m? (pozemky
parc.C. 1119/2, 1349/2, 1402 (soucasti je budova bydleni ¢.p.785), 1403 (soucasti je
vedlejsi stavba bez ¢.p.), 1404, 1405, 1406, 1407)

e Samostatny pozemek parc.€. 1421 o vyméfe 1 008 m?
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a) Rekreacni stiedisko ¢p. 785 s pozemkovym celkem

Po nemovitostech uvedeného typu, tj. budovach s nebytovymi prostory pro rekreaci nebo
budovy ubytovaciho zafizeni, uvedené velikosti, vybaveni, zjiSténého technického stavu,
s umisténim v atraktivni rekreacni oblasti Jizerskych hor, je ke dni ocenéni poptavka
srovnatelna s nabidkou. S pfihlédnutim k umisténi nemovitosti jsou ke dni ocenéni

nemovitosti obchodovatelné.

Jako podklady byly pouZity udaje z vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim
udaji z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kanceldfi, sledovanim aukci a drazeb,

konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Podle téchto podklad( byly v dobé ocenéni v oblasti, kde se nachazi ocefiované nemovitosti,
zobchodovany nebo inzerovany tyto nemovitosti (ceny ziskané z realitni inzerce jsou po

redukci):

Cena objektu
[Ke]

Typ objektu, lokalita UZitna Datum
. N Stav 2 ,
srovnatelné Foto nemovitosti .. .| plocha | Cenanam nabidky /
o nemovitosti o e 2 .
nemovitosti (vm?) | uzZitné plochy | prodeje
[KE]

10 000 000 06/2023
(prodej)

Budova ubytovaciho
zafizeni, ul. Na Malé

Strané, Desna |, okres
Jablonec nad Nisou

dobry stav 595

V-2838/2023-

16 794 204
Budova ubytovaciho 26 600 000
zarizeni, Korenov, ,
okres Jablonec nad dobrystav | 1146 RK 2023
Nisou
23 210
, k. 8160 500
Budova ubytovaciho LH i
zafizeni, Plavy, okres RESTAURACE  MAXIK SR { | dobry stav 556 RK 2023

Jablonec nad Nisou
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11390 500
Budova ubytovaciho
zafizeni, Paseky nad dobry stav 505 RK 2023
Jizerou, okr. Semily
22 555
16 200 000
Budova ubytovaciho
zarizeni, ul. Hlavni, dobry stav | 1500 RK 2023
Smrzovka, okr.
Jablonec nad Nisou 10 800
Budovawuby:covauho 7344 000
zafizeni, ul.
Polubenska, Desna, ,
okr. Jablonec nad dobry stav 306 RK 2023
Nisou 24000

Vyhodnoceni a shrnuti ocenéni srovnavaci metodou

Srovnatelné rekreaéni objekty jsou umistény prevainé ve srovnatelnych lokalitach obce
Desna a jsou prevainé srovnatelného stavebné-technického stavu, vybaveni a zplsobu

vyuZziti.

Kladny vliv na trzni hodnotu maji tyto faktory: umisténi ve velmi atraktivni lokalité rekreacni

oblasti Jizerskych hor, dostate¢né mnozstvi pozemku ve funkénim celku pro parkovani a dalsi
volnocasové aktivity vé. pripadného rozvoje, dopravni dostupnost z méstské aglomerace
Jablonec nad Nisou a Liberec, které jsou vzdaleny do 30 km, dobra vyuzZitelnost budovy
vzhledem kvelikosti, konstrukénimu a dispoziénimu feSeni. Vyhodou je sohledem na

velikost moznost prondjmu budovy.

Negativni_vliv_na_trzni hodnotu ma stavebné — technicky stav nadzemnich podlazi

(energeticka narocnost vzhledem k vybaveni budovy — budova je nezateplena, v objektu jsou
prevazné plvodni Spaletova okna a ostatni vybaveni, které je ke dni ocenéni moralné i
technicky opotfebené). Dale je nevyhodou stavebné — technicky stav suterénu, v disledku

vzlinajici vihkosti z nosnych konstrukci budovy.
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Podle vyse uvedenych porovnani a dle prlzkumu trhu byly v uplynulé dobé zobchodovany,
nebo inzerovany v oblasti, kde se nachdazi ocefovand nemovitost v priméru od 15 — 25 tis.

K&/m? uzitné plochy.

Ceny srovnatelnych objektl ziskanych z realitni inzerce jsou obvykle 0 5 — 10 % nizsi nez ceny

dosaZené a takto jsou pripadné pro srovnani upraveny.

Pro vysledné urceni srovnavaci hodnoty oceriované budovy je dale pouzita indexova
metoda, ktera je povaZovana pfi ocefiovani objektli za velmi vhodnou, objektivizujici
odvozenou srovnavaci hodnotu. Jedna se o metodiku ocenovani zalozenou na hodnoceni
dosaZenych prip. inzerovanych cen obdobnych nemovitosti upravenou koeficienty, které
zohlednuji polohu a umisténi objektu, jeho vyméru, vybaveni a celkovy stavebné-technicky
stav, velikost a vybavenost pozemku, véetné odborné tvahy znalce na celkové posouzeni
nemovitosti s tim, Ze vysledna cena se zjisti jako primér odvozenych hodnot z nejlépe

srovnatelnych nemovitosti.

Pozad. koef. cena po . stav a uvaha odvozenda | cenaza

Cena Redukce red. L) WEILEES vybaveni PRSI znalce ke cena m?
1 | 10000 000 1 10 000 000 1,02 1,02 1 0,92 1 0,957 | 10447487 | 17545
2 | 28 000 000 0,95 26 600 000 0,98 0,97 0,96 0,98 0,98 0,876 | 30350122 | 26482
3| 8590000 0,95 8 160 500 1,01 1,02 0,98 0,95 0,99 | 0,950 | 8594297 15 457
4 | 11990 000 0,95 11390500 | 1,02 1,02 1,04 0,95 1,02 | 1,048 | 10863889 | 21513
5| 18 000 000 0,9 16200000 | 0,99 0,95 1 1,03 0,98 | 0,949 | 17064474 | 11376
6 | 8160000 0,9 7 344 000 1 1,04 1,02 0,9 1,01 0,964 | 7616146 24 889
Celkem primeér 19 544

Na zakladé vyse uvedenych porovnani a vzhledem kvySe uvedenym skutecnostem,
zejména k moznostem vyuziti budovy vyuzivané v soucasnosti jako budova rekreacniho
a ubytovaciho zafizeni, vymére uzitnych ploch a umisténi v rekreacni oblasti, odhadujeme

srovnavaci hodnotu nemovitosti na ¢astku (po zaokrouhleni):

19 500 K&/m?, tj. celkem za zapotitatelnou plochu budov 794 m? 15,5 mil. K€
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b) Samostatny pozemek parc.¢.1421 — lesni pozemek

Dale je hodnocen srovnavaci metodou pozemek parc.C. 1421 umistény mimo hodnoceny
funkéni celek rekreacniho strediska, ktery je ke dni ocenéni bez vyuziti, porostly vzrostlym,
lesnim porostem a dle uzemniho planu umistény v zéné ploch smiSeného nezastavéného

Uzemi —zemédélské, pfirodni. Celkovd plocha pozemku je o vyméfe 1 008 m2.

Po pozemcich uvedeného typu, tj. ostatni pozemky (lesni pozemky, ptip. trvalé travni
porosty, louky, aj.), v dané lokalité a u srovnatelnych pozemku je ke dni ocenéni poptavka
nizSi nez nabidka. Proto s prihlédnutim k umisténi pozemku, vymére a svazitosti jsme

ndzoru, Ze ocenovany pozemek je ke dni ocenéni hiife obchodovatelny.

Jako podklady byly pouZity udaje z vlastniho prlzkumu trhu nemovitosti a vyhodnocenim
udaja z denniho i odborného tisku. Podle téchto podkladli byly v dobé ocenéni v oblasti, kde
se nachdazi ocenované nemovitosti, zobchodovany tyto pozemky obdobného charakteru

(ceny ziskané z realitni inzerce jsou po redukci):

Cenapo | Celkova | Cenanam?
redukci plocha plochy Datum
Typ pozemkd, lokalita srovnatelnych pozemku nabidky /
[K&] [m?] [K&] HEEEE
Spoluvlastnicky podil na lesnich pozemcich (v blizkosti
! zastavby), Velké Hamry, okr. Jablonec nad Nisou 402 480 2236 180 2023 (RK)
) Prodej Iesnl’fjo.pozemku (nedaleko zés.tavby), Zlata 98 946 956 104 2023 (RK)
Olesnice, okr. Jablonec nad Nisou
Spoluvlastnicky podil na lesnich pozemcich (v blizkosti
3 . . v . . 41507 482 86 2023 (RK
zastavby), Zlata Olesnice, okr. Jablonec nad Nisou (RK)
Spoluvlastnicky podil na lesnich pozemcich (v blizkosti
4 zastavby), Velké Hamry, okr. Jablonec nad Nisou 177170 1459 121 2023 (RK)

Na zakladé provedeného prizkumu a analyzy trhu se ceny lesnich pozemk( a pozemku
obdobného charakteru pohybuji v priméru vrozmezi od 50 do 150 K& za m?2. Srovnavaci
hodnota pozemku byla stanovena srovnanim s vySe uvedenymi srovnavacimi nemovitostmi,
se zohlednénim moznosti vyuZiti oceiovaného pozemku, jeho vyméry, dopravni dostupnosti,
mife zalesnéni a svaZitosti. S ohledem na hodnotu pozemku v ramci oceflovaného celku je
srovnavaci hodnota stanovena odhadem ve vysSi priméru srovnatelnych hodnot po

zaokrouhleni.
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Srovnavaci hodnotu plochy lesniho pozemku o celkové vyméie 1 008 m? stanovujeme ve

vysi (po zaokrouhleni):

100 K&/m?, tj. celkem za plochu lesniho pozemku (1 008 m2) 100 tis. K¢

Rekapitulace srovnavaci metody

Srovnavaci hodnota rekreacniho strediska s pozemky (po zaokrouhleni) 15 500 000 K¢
Srovnavaci hodnota pozemku parc.¢. 1421 (po zaokrouhleni) 100 000 K¢
Celkem srovnavaci hodnota (po zaokrouhleni) 15 600 000 K¢
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Po fadném provedeni kontroly postupu podle § 52 pism. a) az e) vyhlasky ¢. 503/2020 Sb.,

o vykonu znalecké ¢innosti shrnujeme:

Ukolem znaleckého posudku bylo stanoveni hodnoty nemovitého majetku zapsaného na

listu vlastnictvi €. 763 pro k.u. Desna lll, pro ucely pfevodu.

PFi stanoveni trzni hodnoty ocenovanych nemovitosti bylo prihlédnuto k metodé vynosové

a srovnavaci, kterda nejlépe odrdzi trini podminky vdaném misté. Vécna hodnota je

stanovena pro predstavu o cenach naklad na vystavbu obdobnych objekt(, se zohlednénim

opotiebeni.

Rekapitulace ocenéni

Reprodukéni a vécna hodnota stanovena nakladovou metodou

Nakladova cena — reprodukéni hodnota (po zaokrouhleni)

32780 710 K¢

Nakladova cena — vécna hodnota (po zaokrouhleni)

19 668 420 K¢

PrisluSenstvi — vécna hodnota (po zaokrouhleni) 1181 000 K¢
Pozemky 6 149 000 K¢
Vécna hodnota celkem (po zaokrouhleni) 26 998 420 K¢

Ocenéni vynosovou metodou

Vynosovou hodnota nemovitosti (po zaokrouhleni)

12 140 000 K¢

Ocenéni srovnavaci metodou

Srovnavaci hodnota rekreacniho stfediska s pozemky (po zaokrouhleni)

15 500 000 K¢

Srovndvaci hodnota pozemku parc.¢. 1421 (po zaokrouhleni)

100 000 K¢

Srovnavaci hodnota celkem (po zaokrouhleni)

15 600 000 K¢
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6. Zaver

Tento posudek byl zpracovan za ucelem zjisténi trzni hodnoty vybraného nemovitého

majetku Vysoké skoly banské - Technické univerzity Ostrava, pro ucely prevodu.

Pfedmétem ocenéni byly nemovitosti zapsané na LV ¢. 763 pro k.u. Desna lll, obec Desna,
ato budova s ¢.p.785 na pozemku parc.C. 1402 vcéetné pozemkl ve funkénim celku
s budovou (pozemky parc.¢. 1119/2, 1349/2, 1403, 1404, 1405, 1406, 1407) a pozemek
parc.C. 1421.

Po zvaieni vsech dostupnych informaci a zjiSténych skutecnosti, s prihlédnutim
k vystupim metody nakladové, vynosové a zejména srovnavaci, je stanovena trini
hodnota predmétného nemovitého majetku ve vysi srovnavaci hodnoty, ktera nejlépe

odpovida trzni hodnoté k datu ocenéni, a to po zaokrouhleni na ¢astku celkem:

15,6 mil. K¢

slovy: patnactmiliondsestsettisic K¢
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Znalecka dolozka

Dne 30. bfezna roku 2005 rozhodl ministr spravedlnosti Ceské republiky v souladu
s ustanovenim § 21 odst. 3 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich a ustanoveni § 6
odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni
pozdéjsich predpisli o zapsani spolecnosti Ostravska znaleckd a.s. do prvniho oddilu seznamu
ustavu kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého

opravnéni pro:

— ocenovani podnikd,

— ocenovani nemovitého majetku,

— ocenovani movitého majetku,

— ocenovani nehmotného majetku a majetkovych prav,

— ocenovani pohledavek a zavazki,

— ocenovani hodnoty obchodnich podilt a cennych papir(,
— Ucetnictvi,

— dané - danova problematika.
Znalecky ukon je v evidenci znaleckych posudkd zapsan pod pofadovym cislem 1791/167/23.

Zpracovatelé:

Ing. Frantisek Vicek

znalec v oboru ekonomika a stavebnictvi

Konzultant: konzultant nebyl pfibran

Znaleckd odména:  smluvni
V Ostravé dne 30. 11. 2023

Mgr. Pavel Prochazka

statutarni zastupce znalce
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Seznam priloh ke znaleckému posudku €. 1791/167/23

1. vypis z katastru nemovitosti — list vlastnictvi ¢. 763 pro k.u. Desna lll
2. kopie katastralni mapy z databdze www.cuzk.cz

3. ortofotomapa z databaze www.cuzk.cz

4. situacni planek a vyrezy z leteckého snimku

5. fotodokumentace
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 30.11.2023 08:15:02

Viyhotoveno dalkovym pristupem do katastru nemovitosti pro tcel ovéreni vystupu z informacniho systému verejné spravy
ve smyslu § 9 zak. ¢. 365/2000 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisu.

Okres: CZ0512 Jablonec nad Nisou Obec: 563552 Desna
Kat.lUzemi: 625591 Desna III List vlastnictvi: 763

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo
Vysoka Skola bariskd - Technickd univerzita Ostrava, 17. 61989100
listopadu 2172/15, Poruba, 70800 Ostrava

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuzZiti Zplsob ochrany
1119/2 8 ostatni plocha sportovisté a chranéna krajinna
rekreaéni plocha oblast - II.-IV.zéna
1349/2 226 ostatni plocha manipulaéni chréanéna krajinna
plocha oblast - II.-IV.zbna
1402 763 zastavéna plocha a rozsahlé chréanéné
nadvori uzemi
Soucdsti je stavba: Desna III, &.p. 785, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.cC.: 1402
1403 80 zastavéna plocha a rozsahlé chrénéné
nadvori uzemi
Soucdsti je stavba: bez ép/&e, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.cC.: 1403
1404 721 trvaly travni porost rozsahlé chréanéné
uzemi, zemédélsky
pudni fond
1405 304 ostatni plocha ostatni rozsdhlé chrénéné
komunikace uzemi
1406 1194 ostatni plocha manipulaéni rozsahlé chrénéné
plocha uzemi
1407 64 trvaly travni porost rozsadhlé chranéné
uzemi, zemédélsky
pudni fond
1421 1008 trvaly travni porost rozsahlé chranéné
uzemi, zemédélsky
pudni fond

Bl Vécnéd prava slouzici ve prospéch nemovitosti v Céasti B

Typ vztahu

o Vécné brfemeno vedeni
kanalizace
Oprdvnéni pro
Parcela: 1402
Povinnost k
Parcela: 1108/2
Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - beziplatnd ze dne 28.05.2001. Pravni
ucéinky vkladu préava ke dni 20.07.2001.
V-1991/2001-504
Poradi k datu podle pravni Upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno chize
v ptipadé opravy kanalizace
Oprdvnéni pro

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni ufad pro Liberecky kraj, Katastrdlni pracovisté Jablonec nad Nisou, kdéd: 504.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 30.11.2023 08:15:02

Okres: CZ0512 Jablonec nad Nisou

Obec: 563552 Desna
Kat.lzemi: 625591 Desna III

List vlastnictvi: 763

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

Oprdvnéni pro
Parcela: 1402
Povinnost k

Parcela: 1108/2

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - beziplatnd ze dne 28.05.2001. Pravni
ucéinky vkladu préava ke dni 20.07.2001.

V-1991/2001-504
Poradi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava
o Vécné bfemeno vedeni

vodovodu, vstupu na nemovitost v p¥ipadé jeho opravy, vymény, popf. jinych praci
nutnych k bezporuchovému provozu

Oprdvnéni pro
Parcela: 1402

Povinnost k
Parcela: 1420

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - dplatnad ze dne 10.12.2001 a 20.11.2001.
Pravni ucéinky vkladu prava ke dni 13.12.2001.

v-3582/2001-504
Poradi k datu podle pravni uUpravy ucé¢inné v dobé vzniku prava
o Vécné bremeno (podle listiny)

vybudovani nadrzZe pro pitnou vodu, uzivani nadrze, vedeni vodovodu, ovladaciho a
signalizaéniho kabelu, vstup na nemovitosti a jejich opravy
Oprdvnéni pro

Parcela: 1402
Povinnost k

Parcela: 1399, Parcela: 1401

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - Uplatnd ze dne 14.01.2002. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 24.01.2002.

Vv-192/2002-504
Poradi k datu podle pravni upravy

aéinné v dobé vzniku prava
o Vécné bremeno (podle listiny)

umisténi a provoz vedeni vodovodu véetné ovladaciho a signalizaéniho kabelu a s tim
souvisejici pravo vstupu a vjezdu motorovymi vozidly za ucelem udrzby a provadéni
opravy vodovodu
- dle geom.pl.zak.& 441-61/2001
Oprdvnéni pro
Parcela: 1402
Povinnost k

Parcela: 464/1

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - uUplatnad ze dne 15.10.2003. Pravni dcéinky
vkladu prava ke dni 06.11.2003.

V-3569/2003-504
Poradi k datu podle pravni Upravy uc¢inné v dobé vzniku prava
o Vécné bfemeno (podle listiny)

sluzZebnost inZenyrské sité - pravo umistit a provozovat kanalizaci v rozsahu GP 436-
194/2000

Oprdvnéni pro

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Liberecky kraj, Katastrdlni pracovisté Jablonec nad Nisou, kdéd: 504.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 30.11.2023 08:15:02

Okres: CZ0512 Jablonec nad Nisou Obec: 563552 Desna
Kat.lzemi: 625591 Desna III List vlastnictvi: 763

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

Oprdvnéni pro
Parcela: 1402
Povinnost k
Parcela: 1119/1, Parcela: 1408

Listina Smlouva (dohoda) o z¥izeni vécného bfemene - beziplatna, o zaniku vécného
bfemene ze dne 10.03.2021. Pravni déinky zépisu k okamziku 29.03.2021
09:34:21. Zapis proveden dne 23.04.2021.

V-2060/2021-504
Poradi k 29.03.2021 09:34

o Opravnéni z vécného bfemene prevzaté z pozemkové knihy
pro kat.dzemi Polubny
Na zakladé kupni smlouvy ze dne 4.12.1895 poznamendva se sluZebnost zfizeni vodniho
zdroje, pozdéji vodovodu na p.&. 2196 (PK) a p.&.2198/1(PK)-knih.v1.&.189 jako statku

sluzebného, pro soudasného vlastnika p.&.2194/3(PK), p.&.2195/1 (PK), p.&.2195/2(PK) a
p.¢.2198/3(PK) jako statku panujiciho
(uvedené knihovni vlozZky Jjsou vedeny v Pozemkové knize pro katastralni tzemi Polubny)
UPOZORNENI: k tomuto opravnéni neni v katastru nemovitosti u povinné nemovitosti p.&.
1399 a p.¢é. 1401 evidovano odpovidajici vécné bfemeno

Oprdvnéni pro

Parcela: 1119/2, Parcela: 1402, Parcela: 1404, Parcela: 1405, Parcela: 1406,
Parcela: 1407

Listina Pozemkova kniha vloZzka 1215/.
POLVZ:12/1999 Z-1300012/1999-504

o Opravnéni z vécného bremene pfevzaté z pozemkové knihy
pro kat.dzemi Polubny

Na zadkladé servitni smlouvy ze dne 12.7.1897 poznamenava se sluzZebnost vodovodniho fadu

na p.¢.2193(PK)-knih.v1.&.298 jako statku sluzZebného pro soucasného vlastnika
p.¢.2194/3 (PK), p.&.2195/2(PK) a p.¢.2198/2(PK) a na nich se nachazejicich za¥izeni,
jako statku panujiciho. (uvedené knihovni vlozky jsou vedeny v Pozemkové knize pro
katastralni uzemi Polubny)
UPOZORNENI: k tomuto opravnéni neni v katastru nemovitosti u povinné nemovitosti p.é&.
1108/1 a p.¢&. 1108/2 evidovano odpovidajici vécné bfemeno
Oprdvnéni pro
Parcela: 1119/2, Parcela: 1402, Parcela: 1404, Parcela: 1405, Parcela: 1406,
Parcela: 1407

Listina Pozemkova kniha wvlozka 1215/.

POLVZ:12/1999 Z-1300012/1999-504
C Vé&cn4 prava zatézZujici nemovitosti v ¢&sti B véetné souvisejicich tdaju - Bez zapisu
D Pozndmky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Rozhodnuti 34938/1998 Ministerstva Skolstvi, mladeZe a télovychovy ze dne 3.6.1999
&j.34 938/98-14.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni urad pro Liberecky kraj, Katastrdlni pracovisté Jablonec nad Nisou, kdéd: 504.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 30.11.2023 08:15:02
Okres: CZ0512 Jablonec nad Nisou Obec: 563552 Desna
Kat.lzemi: 625591 Desna III List vlastnictvi: 763

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Listina
POLVZ:102/1999 Z-1300102/1999-504

Pro: Vysoka skola banska - Technicka univerzita Ostrava, 17. RC/ICO: 61989100
listopadu 2172/15, Poruba, 70800 Ostrava

o Kupni smlouva V11 2996/1999 ze dne 6.10.1999, pravni u&inky vkladu ke dni 15.10.1999.
POLVZ:136/1999 Z-1300136/1999-504
Pro: Vysoka skola bariskd - Technicka univerzita Ostrava, 17. RC/ICO: 61989100

listopadu 2172/15, Poruba, 70800 Ostrava
o Kolaudaéni rozhodnuti 1243/2000 ze dne 26.6.2000 na pfistavbu a stavebni upravy objektu.
POLVZ:102/2000 Z-1300102/2000-504

Pro: Vysoka skola banska - Technicka univerzita Ostrava, 17. RC/ICO: 61989100
listopadu 2172/15, Poruba, 70800 Ostrava

o Smlouva kupni ze dne 22.02.2002. Pravni ucéinky vkladu prava ke dni 27.02.2002.
v-535/2002-504

Pro: Vysoka skola banska - Technicka univerzita Ostrava, 17. RC/ICO: 61989100
listopadu 2172/15, Poruba, 70800 Ostrava

o Smlouva o beziplatném pfevodu ze spravy PF CR (§ 2 z.&.569/1991 Sb.) &.3001 Hv 05/12 ze
dne 23.11.2005. Pravni ucéinky vkladu prava ke dni 06.12.2005.

V-5046/2005-504

Pro: Vysoka Skola bariskd - Technicka univerzita Ostrava, 17. RC/I1CO: 61989100
listopadu 2172/15, Poruba, 70800 Ostrava

F Vztah bonitovanych puidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
1404 94089 207
95041 514

1407 95041 64
1421 94089 870
95041 138

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovan

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Liberecky kraj, Katastrdlni pracovisté Jablonec nad Nisou, kdéd: 504.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 30.11.2023 08:15:02

Okres: CZ0512 Jablonec nad Nisou Obec: 563552 Desna
Kat.lzemi: 625591 Desna III List vlastnictvi: 763

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Jablonec nad Nisou, kéd: 504.

Vyhotovil:

Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Ovéruji pod pofadovym Eislem V 844/2023, Ze tato listina, ktera
vznikla prevedenim vystupu z informac¢niho systému verejné
spravy z elektronické podoby do podoby listinné, skladajici
S€ Z aue... listt, odpovidd vystupu z informac¢niho systému
vetejné spravy v elektronické podobé.

Vyhotoveno: 30.11.2023 08:34:14

....................... Razitko .........cvivnn.
Pouceni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&ellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastridlniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfri splnéni podminek obecného natrizeni
o ochrané osobnich udajt. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastrdlni ufad pro Liberecky kraj, Katastrdlni pracovisté Jablonec nad Nisou, kdéd: 504.
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Katastralni mapa
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