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1 ZNALECKY UKOL

Znaleckym ukolem je stanovit trni hodnotu vybraného souboru nemovitych véci (dale jen
«nemovitost™) v Jihlavé, ul. Srazna, pro interni potfeby objednatele.

2 NALEZ

2.1 PREDMET OCENENT

Pfedmétem ocenéni jsou dale uvedené nemovitosti v Jihlavé, zapsané v katastru nemovitosti na
LV €. 5132, k.u. Jihlava, obec Jihlava, okres Jihlava:

* pozemkova parcela ¢. 5862/1 o vyméie 3340 m? s na pozemku stojici
stavbou ¢.p. 1391, :

» pozemkova parcela €. 2864 o vymére 207 m?,

a dalsi dale popsané stavby a véci nezapsané v katastru nemovitosti, které jsou soucasti nebo
prisluSenstvim uvedenych nemovitosti jako véci hiavni.

Poloha a struény popis

Jedna se o ocenéni aredlu plvodni tiskarny firmy EKON &.p. 1391 ve Srazné ulici v Jihlavé. Aredl
Je postaven na parcele ¢. 2862/1 a funkéni celek s ni tvofi zahrada &.p. 2864 v k.U. Jihlava.
Aredl se sklada z uli¢ni administrativni budovy, na kterou navazuje dvorni kfidlo skladajici se ze
2 objektl odd&lenych poZarnimi zdmi ( budova navazujici na vyrobni objekt a vyrobni hala I).
Zadni stranu dvora uzavira ctyfpodiaZni vyrobni objekt ( vyrobni hala II). Na dvorku je hlavni
stavbou dalSi vyrobni budova se sklady a pfistavénou zastfeSenou rampou. Na tuto budovu
navazuje trafostanice a polootevieny sklad papiru a zastfeSeny proskleny sklad. U &titu
¢tyipodlazniho vyrobniho objektu €. II stoji plechova garaz.

Areal je postaven cca 600 m od Masarykova ndmesti v Jihlavé. Nachazi se na zapadni strand
ulice, od centra po levé strané, téméf v poloviné ulice Srazna. V okoli se nachazi, jak bytova,
tak priimyslova zéna. Vzdalenost od MHD je cca 200 m.

2.2 PODKLADY PRO VYPRACOVANI POSUDKU

Pro vypracovani posudku byly znalcem opatieny nebo objednatelem poskytnuty tyto podklady:
» fotokopie vypisu z katastru nemovitosti vyhotoveného dilkovym pfistupem dne
14.1.2014, LV ¢. 5132, k.G. Jihlava, obec Jihlava, okres Jihlava,
» fotokopie katastralni mapy, vyhotovené dalkovym pristupem,

» fotokopie znaleckého posudku ¢. ZP/4483/561, vyhotoveného Ing. Martinem vetchym
dne 29.8.2006

Pro vypracovani posudku byly znalcem ziskény tyto dalsi podklady a informace z internetové
sité:

* obchodni rejstiik a sbirka fistin www.justice.cz

¢ katastr nemovitosti www.cuzk.cz

+ Slodfinndichin sl

- Ws\@a\\n

e www.reality.cz

*  www.statnisprava.cz
¢ DBIR AU £
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Ocenéni je provedeno podle stavu nemovitosti ke dni mistniho Setfeni.

2.3 PREDPOKLADY A OMEZENI

Predpokiady

BéZné nedostupné informace o Pfedmétu ocenéni byly prevzaty od zastupcli objednatele
a z vefejné dostupnych zdrojii. Znalec neprovadél Zadna daldi Setfeni sméfujici k ovéreni
pravosti, spravnosti a Uplnosti predloZzenych podkladfi. Za presnost udaji a informaci, ze
kterych znalec pfi ocenéni vychazel, nepfebira odpovédnost a predpoklada jejich pravdivost
a uplnost.

Prohlaseni

Znalec prohIaSUJe, Ze nema zadny ma]etkovy prospéch, majetkovou tcast nebo jiny zdjem
souvisejici s Pfedmétem ocenéni ani neni majetkové nebo personainé propojen s objednatelem.
Neexistuji Zadné divody, které by mohly zpochybnit nezavislost nebo objektivitu znalce.

Vécna omezeni

S vyslednou hodnotou uvedenou v tomto posudku je kalkulovano pro (icely uvedené v kapitole
1 ZnaLecky UkoL. V pripadé pouZiti vysledné hodnoty pro jiné neZ uvedené dcely neodpovida
znalec za jakékoliv nasledky nebo Skody timto pouzitim vzniklé.

Tento posudek nenahrazuje z hlediska stavebnétechnického stavu ,Stavebnétechnické
posouzeni budovy véetné statiky".

Skutecna cena zaplacena pfi transakci tykajici se Predmétu ocenéni se miize lidit od vysledné
hodnoty zjidténé timto posudkem diky takovym faktoriim, jakymi jsou motivace smluvnich stran,
zkuSenosti smluvnich stran s vyjednavanlm, struktura transakce (napf. zplsob financovani,
prechod kontroly, atd.) nebo jinym faktorlim, které jsou pro danou transakci jedinecné.

Casové omezeni

Vysledna hodnota vtomto znaleckém posudku je stanovena na zékladé (dajd o predmétu
ocenéni znamych ke dni ocenéni a informaci o budoucim vyvoji v dobé zpracovani posudku. Za
skutecnosti nebo podminky (mozné odchylky v budoucim Ceském ekonomickém a politickém
vyvoji), které se vyskytnou po datu zpracovani tohoto posudku, a za zménu v trZnich
podminkach nelze prevzit odpovédnost.

Za predpokladu, Ze nedojde od data zpracovani posudku k Zadnym vyznamnym zménam
vztahujicim se k pfedmétu ocenéni, makroekonomickému vyvoiji v CR, vyvoji daného segmentu
trhu, Ize povaZovat vyslednou hodnotu v tomto znaleckém posudku za udrZitelnou po dobu Zesti
mésicl od data zpracovani tohoto posudku.

Autorska prava

Toto dilo je pfedmétem autorského prava dle zakona & 121/2000 Sb. 7adna &ast této zpravy
nesmi byt Zadnym zplsobem reprodukovana, uklddana do vyhledavacich systém@ nebo
prenasena v jakékoliv formé nebo jakymikoliv prostfedky (elektronickymi, mechanizacnimi,
kopirovanim, fotografovanim, zaznamenavanim nebo jinak) bez pfedchoziho svoleni spole¢nosti
EQUITA Consulting s.r.o. Vyjimku tvofi pouZiti tohoto posudku pro potieby uvedené v kapitole
1 ZNALECKY UKOL.

2.4 PRAVNISTAV
Vlastnictvi

Ze zapisu v katastru nemovitosti vyplyva, Ze vlastnictvi ocefiovanych nemovitosti je bezvadné a
Uplne a naleZi spolecnosti EKON, Druzstvo se sidlem v Jihlavé, Srazna 1391/17, IC 00532631.
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Stavebnépravni stav

Ke stavebnépravnimu stavu ocefiovanych nemovitosti nebyla objednatelem predloZena Zadna
stavebnépravni dokumentace. Z vypisu z katastru nemovitosti a z délky a zplsobu uZivani
Vyplyva, Ze stavebnépravni stav ocefiovanych nemovitosti je bez zavaznéjsich zavad.

Ocefiovana stavba ¢.p. 1391 neni dle vypisu z katastru nemovitosti evidovana v seznamu
kulturnich pamétek ve smyslu ustanoveni § 13 zakona &.20/1987 Sb., o statni pamatkové péci.

Zastavni a jina vécna prava .
Podle vypisu z katastru_nemovitosti vaznou na ocefiovanych nemovitostech zastavni prava :
spolecnosti: - Ceska spofitelna, a.s. v celkové vysi 18.000.000,- K&
- SG Equipment Finance Czech Republic, s.r.o. v celkové vysi
1.993.551,25 EUR
- Okresni sprava socidlniho zabezpeceni Jihlava v celkové vysi
1.545.733,40,- K¢
- Okresni sprdva socidlniho zabezpeceni Jihlava v celkové vySi
1.679.442,- K¢
- Okresni sprava socialniho zabezpeéeni Jihlava v celkové vysi 566.113,-
K¢
- KDVIJ centrum, s.r.o. v celkové vysi 46.531,50,- K¢
Dale na nemovitosti jsou zapsany Exekuéni pFikazy k prodeji a je nafizena exekuce,

Vlastnictvi ocefiovanych nemovitosti neni podle vypisu z katastru nemovitosti omezeno Zadnym
dal3im zastavnim nebo jinym vécnym pravem tfeti osoby.

Najemni vztahy k nebytovym prostoriim

Nebytové prostory v ocefovanych budovéch nejsou pronajimany, prostory jsou k datu mistniho
Setfeni prazdné. Z poskytnutych dokumentf ani pfi mistnim Setfeni nebyla zjisténa nebo
doloZena Zadna najemni prava tietich osob.
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3 METODY -
3.1 KATEGORIE HODNOTY

Pojem cena (Price) je vyraz pouzivany pro poZadovanou, nabizenou nebo jiZ realizovanou
castku za zboZi ¢i sluzby. Je to historicky fakt, bud’ vefejné znamy, nebo udrzovany v tajnosti. Z
dlivodu financnich moZnosti, motivace nebo zajmél daného kupujiciho a prodavajiciho mize
nebo nemusi mit cena vztah k hodnoté. Cena je obecnym {idajem o relativni hodnoté pfifazené
danému zbofi ¢i sluzbé pfi konkrétni transakci. Cena je objektivni tidaj.

Hodnota (Value) je ekonomickym pojmem vyjadiujicim penéZni vztah mezi zboZim popf.
sluzbou uréenym Kk prodeji a témi kdo je prodavaji nebo nakupuiji. Hodnota neni skute¢nosti, ale
pouze odhadem ceny konkrétntho zboZi nebo sluzby na daném trhu ke konkrétnimu datu.
Ekonomicky pojem hodnoty odrdzi hledisko uZitku, kterého dosahuje viastnik zboZi nebo sluzby
k datu, ke kterému je hodnota stanovena. Hodnota je subjektivni Udaj.

Druhy hodnot

Obecné jsou rozliSovany dva druhy hodnot:
1. trzni hodnota
2. netrzni hodnoty

3.1.1 TRZNi HODNOTA

Trzni hodnota

Trzni hodnota (Market Value, pojem pouzivany v EU, nékdy Fair Market Value, pouzivany
zejména v USA) je mezinarodnimi ocefovacimi standardy definovana jako:

Odhadnutd castka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi dobrovolnym
prodavajicim a dobrovolnym kupujicim pfi transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery
po naleZitém marketingovém obdobi, ve které by obé strany jednaly informované, rozumné a
bez natlaku.

"Odhadnuta castka ..." predstavuje cenu vyjadrenou v penézich (obvykle v mistni méné),
ktera by byla zaplacena za aktivum v nezavislé trzni transakci. Trzni hodnota je méFena jako
nejpravdépodobnéjsi cena rozumné dostupna na trhu k datu ocenéni v souladu s definici trzni
hodnoty. Je to nejlepSi rozumné dostupna cena pro prodavajictho a nejvyhodnéjsi rozumné
dostupna cena pro kupujiciho. Tento odhad pfedeviim vyluéuje odhad ceny zvySené nebo
snizené zviastnimi faktory nebo okolnostmi, jako je atypické financovani, prodej a dohoda o
zpétném pronajmu, zvlastni hlediska nebo vyhody poskytované nékym, kdo je s prodejem
spojen, nebo jakykoli prvek zvlastni hodnoty.

"... majetek mél byt sménén..." odrazi skutecnost, Ze hodnota majetku je odhadnuta ¢astka,
nikoli pfedem urcena Castka nebo skute¢na prodejni cena. Je to cena, za kterou trh odekava, Ze
by byla provedena transakce ke dni ocenéni pro spinéni viech ostatnich Casti definice trzni
hodnoty. )

"...k datu ocenéni..." vyzaduje, aby odhad trZni hodnoty byl ¢asové omezen. ProtoZe se trhy
a trzni podminky mohou zménit, odhadnutd hodnota miZe byt v jiné dobé nespravna nebo
nevhodnda. Ocenéni bude odraZet aktualni trzni stav a podminky existujici ke skute¢nému datu
ocenéni. Definice také predpoklada sou€asnou sménu a provedeni prodeje bez jakychkoli
cenovych variant, které by nékdy mohly byt provadény.

"...mezi dobrovolnym kupujicim..." odkazuje na toho, kdo je motivovan, ale ne nucen ke
koupi. Tento kupuijici neni ani pfili§ dychtivy ani nucen kupovat za kaZdou cenu. Tento kupujici
je také ten, kdo kupuje podle situace na soucasném trhu a podle aktudlnich trZnich ocekavani, a
ne podle imaginarniho nebo hypotetického trhu, u kterého nelze prokdzat nebo predpokladat,
Ze existuje. Pripadny kupujici by nemél nezaplatit vy3si cenu, neZ jakou poZaduje trh. Soucasny
viastnik majetku je zahrnut mezi ty, ktefi tvofi "trh". Odhadce nebo znalec nesmi udélat
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nerealistické predpoklady ohledné trznich podminek ani pfedpokiadat Groveri trzni hodnoty
vyssi, nez jaka je rozumné dostupna.

"...dobrovolny prodavajici...” neni ani pili§ dychtivy ani neni nucen k prodeji za jakoukoli
cenu, ani neni pripraven nabizet za cenu, ktera nepfichazi na soucasném trhu rozumné v tvahu.
Dobrovolny prodavajici je motivovan k prodeji majetku na trhu za nejlepdi cenu dosaZitelnou na
(otevreném) trhu po naleZitém marketingu, at' u? je tato cena jakakoli. Skuteéna situace
stavajiciho viastnika daného aktiva neni soucasti téchto avah, protoZe "dobrovolny prodavaijici”
je hypoteticky viastnik.

"...V nezavislé transakci..." je transakce mezi stranami, které nemaji mezi sebou blizké nebo
zviastni vztahy (napf. materfska a dcefina spole¢nost nebo viastnik a najemce), které by mohly
zplisobit, Ze by cena nebyla pro trh typickd nebo by byla zvySena v disledku prvku zviastni
hodnoty. Transakce za trzni hodnotu se predpoklada mezi nesouvisejicimi stranami, z nich? si
kazda pocina nezavisle.

"...po ndlezZitém marketingovém obdobi...” znamena, 7e by majetek mél byt na trhu
vystaven nejvhodnéjSim zplsobem tak, aby za né&j byla ziskdna nejlepsi cena rozumné
prichézejici v Gvahu pii spinéni definice trzni hodnoty. Délka doby vystaveni se miize ménit v
zavislosti na podminkach trhu, ale musi byt vidy dostate¢na k tomu, aby majetek mohl byt
zaznamenan odpovidajicim poctem potencialnich kupujicich.

"w. PIi které kaZda strana jedna informované a raciondiné...” predpoklada, Ze jak
dobrovolny kupujici tak dobrovolny prodavajici jsou rozumné informovani o podstatd a
charakteristikach majetku, jeho skutetném a potencidlnim vyuziti a stavu trhu k datu ocenéni.
Dale se predpoklada, Ze kazdy jedna s touto znalosti a rozumné ve viastnim zajmu a usiluje o
nejlepsi cenu pro svoji poZici v transakci. Rozumnost je dana vztahem ke stavu trhu k datu
ocenéni a ne vyhodami vzniklymi tak, Zze bychom situaci posuzovali nékdy pozd&ji jiz se znalosti
minulého vyvoje. Neni nezbytné nerozumné, kdyZz prodavajici proda majetek na trhu s
klesajicimi cenami za cenu, ktera je nizSi nez predchozi trzni cena. V takovychto pfipadech, tak
jak je tomu v ostatnich situacich prodejd a koupi na trzich s ménicimi se cenami, bude rozumny
kupujici nebo prodavajici reagovat podle nejlepsich trznich informaci k danému datu.

"... @ bez natlaku ..." stanovuje, Ze kazda strana je motivovana k podniknuti transakce, ale
ani jedna neni nadmérné nucena ji uskuteénit.

Trzni hodnota je chdpana jako hodnota majetku bez zahrnuti naklad{i prodeje nebo koupé a bez
kompenzace za souvisejici dané.

Predpoklad

Trzni hodnota obsahuje zakladni pfedpoklad nejvy3siiho a nejlepSiho vyuZiti majetku. Nejvyssi
a nejlepsi vyuZiti majetku (Highest and Best Use) je takové vyuZiti ze viech pfiméfené
pravdépodobnych a zakonem povolenych vyuZiti, které bylo oznadeno jako fyzicky mozné,
nalezité opravnéné, financné uskutecnitelné a jehoZ vysledkem je nejvy3si trzni hodnota
oceriovanych aktiv.

Nejvyssi a nejlepsi vyuZiti musi splfiovat tyto ¢tyfi kritéria:
e dodrzeni pravnich predpisd,

o fyzicka realizovatelnost,

o financni proveditelnost,

e maximalni ziskovost.

Cena obvykla

V Ceské legislativé je uZivan pojem cena obvykld, kterd je zakonem ¢&. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku definovana jako ,cena, ktera by byla dosaZena pii prodejich stejného,
popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maiji na
cenu viiv, avak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoFadnych okolnosti trhu, osobnich pomeérf
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zviatni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméiji
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napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dfisledky pFl'rodnl'ch ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy ma]etkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zviastni hodnota pfikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim."

Z definice Ize dovodit, Ze obvykla cena existuje pouze u zboZi, resp. majetku, se kterym se
b&Zné obchoduje. Je to cena béZna, pravidelné se opakuijici a odpovidajici zvyku v daném misté
a lase. Proto ji analyzou trhu Ize odhadnout s pomérné velkou pFesnostl' nebo s malym
rozptylem od priimérné hodnoty Existuje vSak velmi mnoho typl majetkd, véci ¢i prav, kde trh
neni natolik rozvinuty a s nimiz se bézné neobchodu;e a pak je stanoveni ceny obvyklé velmi
obtizné. V pripadé, kdy se v daném misté a ¢ase s obdobnym majetkem neobchoduje, a tedy
tam neexistuje ani trh s takovym majetkem, nem{iZe tam existovat ani obvykla cena, nebot’ k
obvyklé cené Ize dospét pouze na zakladé analyzy trhu. To oviem neznamend, Ze majetek v
takovém misté a Case nema Zadnou hodnotu. V zdsadé Ize konstatovat, e cena obvykla
stanovit nelze, ale je mozné provést odhad trZni hodnoty majetku. Kategorie trzni hodnoty je ve
své definici nadfazena kategorii ceny obvyklé.

Trinim ocenénim se tedy neurcuje absolutni hodnota majetku, ale interpretuje se chovani
kupujicich na trhu ve vztahu k danému majetku. Jde tedy o odborny nazor vykonstruovany na
zakladé dostupnych a relevantnich informaci k datu ocenéni.

3.1.2 NETRZNi HODNOTY

Spravedliva, realna hodnota

Fair Value (primérend, spravediivd, redind hodnota) neni synonymem k trzni hodnots, ale je
zalozena na trznich principech. Je zejména uZivana v (Cetnictvi a nemusi vSemi okolnostmi
transakce spliiovat definici trzni hodnoty (jedna ze stran je k transakci nucena nebo transakce
je pouze fiktivni). Za urcntych podminek miize byt tato hodnota rovna trzni hodnoté (napf.
nepenézité vklady, pfemény spoleénosti). Dale uvedené pfiklady demonstruji pouiti fair value,
kdy tato neodpovida trzni hodnoté - squeeze out, nabidky prevzeti atd.

Hodnota vyuziti
Value-in-Use (Hodnota vyuZiti) je hodnota daného majetku, kterou ma pro své specifické vyuziti
pro konkrétniho uZivatele bez ohledu na nejvy3si a nejlepsi vyuziti.

Investicni hodnota

Investment Value (Investicni hodnota) je hodnota majetku pro konkrétniho investora nebo
skupinu investorl s konkrétnim investicnim zdmérem. Subjektivni hodnota zalozend na
individualnich investicnich poZadavcich, tim se odliSuje od trZni hodnoty, kterd je neosobni
a nestranna.

Likvidaéni hodnota 4

Liquidation; Forced Sale Value (L/Z'wdacvn/' hodnota nebo hodnota pii nuceném prodeji) je
hodnota, za kterou by bylo moZzné majetek zpenézit ve velmi kratké dobé. Také miZe byt
néktera strana v nevyhodé nebo nucena ke transakci. -

Specialni hodnota

Speaal value (specidini hodnota) je pouZivana pro pfipad mimoradného prvku hodnoty
prevySujici trzni hodnotu. Tato hodnota miize vzriist nad trzni hodnotu pfi spojeni s jinym
majetkem (synergicky efekt).

U&etni hodnota
Book value (ucetni hodnota) je hodnota, kterd je urfena na zakladé platnych zakonnych norem
v cetnictvi.
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3.1.3 VYBRANA HODNOTA

Ukolem znalce je stanoveni hodnoty nemovitosti pro potfeby objednatele. Zjistovana hodnota
je hodnota trzni.

Pro potfeby spinéni znaleckého (kolu, tj. stanoveni hodnoty ocefiovaného majetku, bude
majetek ocenén cenou obvyklou, pfipadné bude odhadnuta trzni hodnota v pfipadech, kdy cenu
obvyklou nejde stanovit. Pfredmétem ocenéni je soubor nemovitého majetku a veskeré dale
popsané postupy se tykaji trznich principd stanoveni hodnoty majetku.

3.2 OBECNE METODY OCENENI

Pro ocenéni majetku jsou pouZivany tfi zakladni obecné uznavané pristupy:
e nakladovy,
e Vynosovy,
e porovnavadi.

3.2.1 NAKLADOVY PRisTUP

Tento pristup pouZivé koncepci reprodukénich obstaravacich nakladf na stanoveni hodnoty.
Obezretny investor by neplatil za aktivum vice neZ Castku, za kterou by ho mohl nahradit
novym. Ocenéni nakladovou metodou je uréeno hodnotou vioZené lidské prace, materialu a
tviiréi energie, nezbytné pro vybudovani popf. pofizeni obdobnych aktiv v soufasnych
ekonomickych podminkach a za soucasného stavu daného odvétvi. Tato metoda piedstavuje
naklady spojené s pfimou reprodukci majetku nebo naklady spojené s nahrazenim ocefiovaného
majetku, zohlediuje funkéni nedostatek a ekonomickou respektive moraini zastaralost. Naklady
na pofizeni nového majetku jsou naklady spojené s pofizenim majetku se stejnou vyuZitelnosti
pfi soucasnych cenach.

Vécna hodnota nemovitosti

V pfipadé nemovitosti se zjiStuji naklady nutné na vystavbu nemovitosti stejné velikosti,
stejného typu a se stejnymi technickymi a uZitnymi parametry jako ocefiovana nemovitost v
cenové Urovni ke dni ocenéni snizené o opotfebeni zpsobené vlivem stafi a technického stavu
nemovitosti. K takto zjiSténé vécné hodnoté staveb se pfipoditava hodnota pozemkd, zjisténa na
zakladé porovnatelnych prodejfi.

3.2.2 VYNOSOVY PRISTUP
Vynosovy pristup je zaloZzen na stanoveni budoucich vynos(, které viastnictvi ocefiovaného

majetku svému majiteli pfinasi. Nezbytnou soudasti tohoto pistupu ocenéni jsou nasledujici
analyzy: 4

Analyza vynos@i vychdzi ze specifické prognézy, kterd hodnoti dané mnoZstvi a strukturu
uzitnych ploch nebo specificky el dané nemovitosti, kvalitu a uZitné viastnosti nemovitosti a
umisténi nemovitosti. Vysledkem jsou pfedpokladané vynosy, které se ziskaji z pronajmu ploch
nebo z provozu ¢innosti vychazejici z (&elu dané nemovitosti.

Analyza vydajll vychazi z prognézy nakladfl potiebnych na provoz nemovitosti.

Analyza investic bere do (vahy poZadované investice do nemovitého majetku, které jsou
potfebné na udrZeni a rdst Zivotnosti stavby.

Analyza diskontni miry obsahuje posouzeni obchodniho a finanéniho rizika investice do
nemovitosti. Do Uvahy se berou bé&zné pouZivané metody stanoveni odhadu diskontni miry se
specifickymi vahami a Upravami z hlediska pFisluSného typu nemovitosti.
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Diskontni mira

Diskontni miru miZeme definovat jako mitu vynosnosti pouZitou na prepocet &astky, splatné
nebo inkasované v budoucnosti, na soufasnou hodnotu. Diskontni mira je tvofena dvémi
slozkami: bezrizikovou, kterd uvaZuje bezrizikovy cenny papir s jeho zékladni sazbou, a
rizikovou, ktera predstavuje riziko spojené s investovanim do nemovitosti.

Riziko

Rizikova slozka diskontni miry vyjadfuje stupefi jistoty nebo nejistoty souvisejici s realizaci
o¢ekavanych budoucich vynosdi. V souvislosti s vypoctem diskontni miry je mozné riziko
interpretovat jako ziskovost a miru, do jaké se bude budouci vyhledové cash-flow realizovat.
Jinak Feceno, riziko se spinénim prognéz.

3.2.3 POROVNAVACI PRISTUP

Pfi ocenéni za pouZiti porovnavaciho pfistupu se odhaduje hodnota majetku na zakladé
v soucasnosti realizovanych cen pfi prodeji majetk@ porovnatelnych s ocefiovanym majetkem
mezi nezavislymi partnery.

Porovnavaci metoda je zaloZena na soustfedéni informaci o porovnatelnych majetcich a na
znalosti a analyze trhu s porovnatelnymi majetky. Naslednou tpravou jiz realizovanych cen
resp. nabidkovych cen pfisluSnymi multiplikatory, které zohledfiuji rozdily mezi absolutni
velikosti vybranych ukazatel@ ocefiovanych a porovnavanych majetkd, se zjisti vysledna
hodnota.
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4.1.1 POZEMKOVA PARCELA SE STAVBOU ¢.P. 1391

Na pozemku se nachazi nékolik budov réizného vyuZiti a zastavénych ploch.
Administrativni budova c.p. 1391

Jedna se o budowvu s jednim podzemnim, dvémi nadzemnimi podlaZimi a ¢astecné z¥izenym
podkrovim. Tato budova je postavena jako budova hlavni, stojici na ulici Srazna. V budové je
vstup a prlijezd do arealu. Hlavni naplni stavby je administrativa.
Dispozice:
-V 1.PP se nachazi socialni zdzemi pro muze, archiv a kondenza¢ni mistnost.
-V 1.NP se nachazi priijezd do dvora, vratnice, soc. zafizeni pro Zeny a kancelare
s ¢asti vyroby po levé strané priijezdu.
-V 2.NP se nachazi kancelafe se socidlnim zazemim
-V podkrovi jsou dvé samostatné svobodarny se socialnim zdzemim, chodba, sklad
a vydejna jidel s byvalym jevistém

Stavebni popis

Nosna svisla konstrukce je zdéna. Nosnd vodorovna konstrukce je z &isti dfevéna a z &asti
ocelova. Stfecha sedlovad s krytinou z asfaltovych Sindelfl. Klempitské prvky jsou médéné.
Schodisté je betonové. Okna jsou dfevéna dvojita. Dvefe a vrata jsou dievéna. Podlahy jsou
teracové a zPVC. Omitky vnitini jsou vapenné, vné&jsi jsou Stukové. Obklady vnitini jsou
keramické. Rozvody elektro 220V, 380V, slaboproudu - telefony, hromosvod. Objekt je vytapén
parou z kotelny v objektu. Je napojen na vodovod, plyn, elektro a kanalizaci.

Technicky stav

Celkovy stav objektu je mimé zhorSeny a odpovidd stafi stavby a zplisobu ufivani (bez vétsi
udrzby). Budova je jiZ rok nevyuZivana. V objektu se jiz netopi.

V letech 1996-2005 probéhla modernizace kancelarskych prostor.

Stari stavby
Dle piivodniho znaleckého odhadu je stavba uZivana od roku 1910.
Navazujici objekt na administrativni budovu

Jedna se o budovu nepodsklepenou, se tfemi nadzemnimi podlazimi. Tato budova navazuje na
budovu hlavni a je k ni postavena kolmo. :

Dispozice:
-V 1.NP se nachazi schodiStovy prostor s chodbou a WC, vyrobni prostor
-V 2.NP se nachazi kancelafe, schodisté s WC a kuchyiika -
- Ve 3.NP se nachazi jidelna, schodisté s WC

Stavebni popis

Nosna svisla konstrukce je zdénd. Nosnd vodorovna konstrukce je Zelezobetonova tramova.
Stfecha je sedlova s krytinou z AC 3ablon na bednéni. Klempitské prvky jsou pozinkované.
Schodisté je betonové — naslapy Zulové. Okna jsou dfevéna zdvojend. Dvefe jsou dievéna.
Podlahy jsou betonové a z PVC. Omitky vnitfni jsou vapenné, vnéjsi jsou Skrabané bfizolitové.
Obklady vnitfni jsou keramické. Rozvody elektro 220V, 380V, slaboproudu - telefony,
hromosvod. Objekt je vytapén parou z kotelny v objektu. Je napojen na vodovod, plyn, elektro
a kanalizaci.

Technicky stav
Celkovy stav objektu je mirn& zhorSeny a odpovida staii stavby a zplisobu uZivani (bez vétsi
udrZby). Budova je jiz rok nevyuZivana. V objektu se jiZ netopi.
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V letech 1996-2005 probéhla modernizace.

Stari stavby
Dile plivodniho znaleckého odhadu je stavba uZivana od roku 1910.

Vyrobni hala I
Jedna se o budovu nepodsklepenou, se tfemi nadzemnimi podlaZimi. Tato budova navazuje na
navazujici objekt a je s timto objektem propojena pozarnimi dvermi

Dispozice:

-V 1.NP a v 2.NP se nachazi vyrobni prostory

- Ve 3.NP se nachazi kancelafe a podéina chodba
Stavebni popis

Nosnd svisla konstrukce je zdénd. Nosnad vodorovna konstrukce je Zelezobetonova tramova.
Stfecha je sedlova s krytinou z AC 3ablon na bednéni. Klempitské prvky jsou pozinkované.
Schodité je betonové. Okna jsou dievénd zdvojena. Dvefe jsou dievéna. Podlahy jsou
betonové a z PVC. Omitky vnitini jsou vapenné, vnéjsi jsou Skrabané biizolitové. Obklady vnitini
jsou keramické. Rozvody elektro 220V, 380V, slaboproudu - telefony, hromosvod. Objekt je
vytapén parou z kotelny v objektu. Je napojen na vodovod, plyn, elektro a kanalizaci. V objektu
se nachazi vytah.

Technicky stav

Celkovy stav objektu je mimé zhorSeny a odpovida stafi stavby a zplisobu uZivani (bez Vet
Udrzby). Budova je jiZ rok nevyuZivana. V objektu se jiZ netopi.

V letech 1996-2005 probéhla modernizace.

Stari stavby
Dle plivodniho znaleckého odhadu je stavba uzivana od roku 1910.

Vyrobni hala IT
Jedna se o budovu podsklepenou se tfemi nadzemnimi podiaZimi. Tato budova navazuje na
Vyrobni halu I a je k ni postavena kolmo.

Dispozice:
-V 1.PP se nachazi skladové prostory, kotelna, schodisté a protiatomovy kryt.
- V1.NP, v 2.NP a 3.NP se nachdzi vyrobni prostory, sklady a schodité
Stavebni popis

Nosnd svisla konstrukce je zdénd. Nosnd vodorovna konstrukce je Zelezobetonova tramova.
Stfecha je sedlové s krytinou z AC 3ablon na bednéni. Klempifské prvky jsou pozinkované.
Schodi$té je betonové. Okna jsou dfevénd zdvojena. Dvefe jsou dievénd, vrata jsou ocelova.
Podlahy jsou betonové a z PVC. Omitky vnitfni jsou vapenné, vn&jsi jsou skrabané bfizolitové.
Obklady wvnitini jsou keramické. Rozvody elektro 220V, 380V, slaboproudu - telefony,
hromosvod. Objekt je vytap&n parou z kotelny v objektu. Je napojen na vodovod, plyn, elektro
a kanalizaci. V objektu se nachazi vytah. .

Technicky stav

Celkovy stav objektu je mimé zhorSeny a odpovida stafi stavby a zpfisobu uZivani (bez v&tsi
UdrZby). Budova je jiz rok nevyuZivana. V objektu se jiz netopi.

V letech 1996-2005 probéhla modernizace.

StaFi stavby
Dle plivodniho znaleckého odhadu je stavba uZivana od roku 1910.

Dvorni vyrobni objekt s trafostanici
Jedna se o nepodsklepenou budovu, s jednim nadzemnim podlaZim. Tato budova je samostatné
stojici na dvorku po pravé strané.
Dispozice:
-V objektu se nachazi vyrobni prostor, 2x sklad, rampa a samostatna trafostanice.

12




== equita
ZNALECKY POSUDEK ¢. N42492/14 o=

Stavebni popis

Nosna svisla konstrukce je zdénd. Stfecha je sedlova s krytinou z AC Zablon na bednéni.
Klempitské prvky jsou pozinkované. Okna jsou sklobetonova. Vrata jsou ocelova. Podlahy jsou
betonové. Omitky jsou vapenné. Rozvody elektro 220V, 380V, hromosvod. Objekt je vytapén
parou z kotelny ve vedlejsim objektu. Je napojen na vodovod, elektro a kanalizaci.

Technicky stav
Celkovy stav objektu je mimé zhorSeny a odpovida stafi stavby a zplisobu uZivani (bez vetsi
udrzby). Budova je jiz rok nevyuZivana. V objektu se jiz netopi.

Stari stavby
Dle piivodniho znaleckého odhadu je stavba uZivana od roku 1961.

Skiad papiru
Jednd se o ocelovou nepodsklepenou konstrukci bez stropu s nizkou sedlovou stfechou
tvofenou ocelovymi vazniky. Je postavena mezi navazujicim objektem a dvornim vyrobnim
objektem na dvore. Dvorni strana je oteviena.
Dispozice:

-V objektu se nachézi skladovy prostor

Stavebni popis
Nosna svisla konstrukce je tvofena vinitymi lamindtovymi deskami. Stfecha je sedlova s krytinou
z vinitého plechu. Podlahy jsou betonové. Rozvody elektro 220V.

Technicky stav
Celkovy stav objektu je mimé zhorSeny a odpovida staff stavby a zplisobu uzivani (bez vt
Udrzby). Budova je jiZ rok nevyuzivana.

Stari stavby
Dle plivodniho znaleckého odhadu je stavba uZivana od roku 1978.

Proskleny skilad
Jedna se o drevénou nepodsklepenou budovu bez stropu s nizkou pultovou stiechou tvofenou
ocelovymi vazniky. Je postavena mezi navazujicim objektem, administrativni budovou a dvornim
vyrobnim objektem na dvofe. Vstup do objektu je z administrativni budovy a navazuijicim
objektem.
Dispozice:

-V objektu se nachazi skladovy prostor

Stavebni popis
Nosna svisld konstrukce je tvofena zdénou podezdivkou a dratkosklem. Stiecha je sedlova
s krytinou z vinitého pozinkovaného plechu. Podlahy jsou betonové. Rozvody elektro 220V.

Technicky stav

Celkovy stav objektu je mimé zhorSeny a odpovida stafi stavby a zplisobu uZivani (bez v&t&
udrzby). Budova je jiz rok nevyuZivana.

Stari stavby

Dle plivodniho znaleckého odhadu je stavba uZivana od roku 1961.

4.1.2 DALSI STAVBY A VECI NEZAPSANE V KATASTRU NEMOVITOSTi

Jedna se o stavby a véci nezapsané v katastru nemovitosti, které jsou soucasti nebo
pisluSenstvim uvedenych nemovitostf jaka véci hlavni:

e Plechova garaz
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4.1.3 VENKOVNI UPRAVY A INJENYRSKE SITE

oploceni
zpevnéné plochy
vodovod
kanalizace
pfipojka plynu
pfipojka elektro

4.1.4 POPIS OSTATNICH POZEMK{

Soucasti ocenéni jsou i nasledujici pozemky, na kterych se nenachdzeji dle vypisu z katastru
nemovitosti evidované stavby v k.d. Jihlava a obci Jihlava:

» pozemkova parcela C. 2862/1 o vyméfe 3340 m?, zapsana jako zastavéna plocha
a nadvori,
» pozemkova parcela €. 2864 o vyméFe 207 m?, zapsana jako zahrada.

Popis
Pozemkova parcela €. 2864 je uZivana jako zahrada ve funkénim celku s vyrobnim arealem a

nachazeji se po pravé strané od administrativni budovy. Na pozemkové parcele & 2862/1 se
nachazi cely vyrobni aredl se stavbami a zpevnénymi plochami.

4.2 POSTUPY OCENOVANI
4.2.1 METODA VECNE HODNOTY

Vypocet vécné hodnoty staveb vychazi z reprodukéni ceny a zohledfiuje pfimérenéd opotiebeni,
odpovidajici prémé&mné opotfebené nemovitosti stejného stafi a pfimérené intenzity pougivani.
Vysledek vécné hodnoty miiZe byt pak snizen o naklady na opravu vaznych zavad, které
znemoznuji okamzité uZivani nemovitosti.

Reprodukéni cena

ReprodukCni cena pro jednotlivé stavby byla stanovena pomoci technickohospodarskych
ukazateli z databaze RTS Brno®. Cenova lrovefi 01/2014 byla zjisténa podle doposud
zvefejnénych index@ CSU a interpolaci pribéhu indexu cen stavebnich praci a materiald ve
stejném obdobi predchoziho roku. K uvedenym stavebnim naklad@m byly pripocteny dalsi

naklady nezbytné k provedeni stavby jeko naklady na vyhotoven projektové dokumentace,
fizeni stavby, jeji pojisténi atd.

Priloha €. 1 '
Vypocet reprodukéni ceny a v&cné hodnoty staveb, jeho vstupy i vysledky jsou uvedeny v
priloze ¢. 1.

Pozemky
Pro potfeby stanoveni vécné hodnoty nemovitosti, souboru staveb a pozemk(, se hodnota
ocefiovanych pozemk zjistuje jako by byly nezastavéné.
Hodnota pozemki byla stanovena na zakladé porovnani dosazitelnych cen stavebnich pozemkd
vdané lokalité¢ s prihlédnutim k pozitivnim i negativnim faktorfim ovliviiujicim hodnotu
ocenovaného pozemku:
 atraktivita lokality, orientace ke svétovym stranam, tvar pozemku, jeho velikost
a dopravni dostupnost,
» vyuZitelnost pozemku — inZenyrské sité, moznost a intenzita zastaveni (dle 4zemniho
planu),
e omezujici vlivy — vécna bfemena, ochranna pasma, stavebni uzavéra, ekologické zatéze
atd.
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Ceny stavebnich komercnich pozemkd v Jihlavé se pohybuji od 1.500,- K&/m? do 2.000,- K&/mZ.
Vzhledem k velikosti a umisténi byla vysledna hodnota pozemku stanovena na 1.500,- K&/mZ.

Priloha . 1
Vypocet hodnoty pozemki je uveden v priloze &, 1.

4.2.2 METODA VYNOSOVA

Vynosova hodnota byla stanovena diskontovénim budoucich &istych vynosfl -z pronajmu
nemovitosti za pouZiti soucasné hodnoty (PV). Pro vypocet byl zvolen stochasticky model
nestacionarniho ekonomického prostfedi s predpokladem nekoneéné ekonomické Zivotnosti
staveb.

Veskeré vstupy byly prevzaty od objednatele nebo je odhadce sdm vypoctem stanovil.
Stanoveni vynos(
Vynosovou metodou byly ocenény vsechny stavby a pozemky i jejich soucasti jako jeden

funkeni celek. Vynosy jsou tvofeny pronajmem jednotlivych uZitnych ploch vech objektt.

Vynosy byly stanoveny na drovni obvykle dosaZitelného najemného v dané lokalité pro dany typ
uZitnych ploch na zakladé priizkumu lokalniho trhu.

Znalec zjistil nasledujici vySe dosaZiteiného najemného v dané lokalite:

Kancelare 1200 1800
Velkosklady 400 600
Lehké priimyslové vyrobni plochy 700 1000
Ostatni 700 1000
Plochy provozoven a dilen 500 600

Priloha ¢. 2

VySe najemného pro jednotlivé uZitné plochy pouZita pro vypocet vynosové hodnoty ocefiované
nemovitosti vietné predpokladané obsazenosti jednotlivych ploch je prehledné uvedena v
priloze ¢. 2.

Stanoveni nakladd
Naklady, které musf hradit vlastnik nemovitosti, tvofi zejména:

Fixni naklady
*  dafl z nemovitosti
*  pojisténi staveb
*  obnovovaci naklady staveb

Variabilni
*  bézné udrZovaci a spravni naklady

Dan z nemovitosti '
VySe roéni dané z nemovitosti byla stanovena viastnim vypodtem znalce na zékladé zakona
¢. 338/1992 Sb. o dani z nemovitosti.

Pojisténi nemovitosti

Vyse rocniho pojistného za Zivelné, popf. jiné pojisténi nemovitosti bylo stanoveno ve vysi
obvyklé pro pojist&ni nemovitosti v CR. Obwykia sazba pojistoven se pohybuje okolo 0,8- 1%o
z reprodukéni ceny staveb.
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Obnovovaci naklady

Tyto naklady jsou predstavovany primérnymi vydaji na vymény stavebnich prvkii kratkodobé
Zivotnosti, které musi byt periodicky vyméfiovany, a dale na modernizace (zvySovani uZitného
standardu pronajimanych ploch v souvislosti s rostoucimi poZadavky trhu) zajistujici
nekonecnou ekonomickou Zivotnost staveb. Tyto nakiady nejsou skutecnymi vydaiji jednotlivych
let, ale jsou vynakladany jednorazové v pravidelné se opakujicich periodach. Pro potieby
vypoctu vynosové hodnoty jsou tyto jednorazové vydaje ¢asové rozliseny na pocet let podle
zvolené periody. VySe téchto naklad@ zavisi na typu nemovitosti, na jejim konstrukénim
systému, pouzitych materidlech atd. VySe téchto nakladd se odviji od reprodukéni ceny staveb a
zakladnimi kriterii je délka periody a objemovy podil konstrukci, které budou podiéhat vyméné ¢i
oprave.

Pro ocefiovanou nemovitost byla pouZita perioda 20 let a objemovy podil konstrukci 20 %
vzhledem k technickému stavu.

BéZné udrzovaci a spravni naklady
Tyto naklady jsou spojeny s provozem nemovitosti a jsou tvofeny zejména:
e vydaji na drobné opravy a GdrZbu
» vydaji na spravu (pravni sluzby, tetnictvi, provize realitni kancelafi, marketing atd.)
e vydaji na zajiSténi provozu technickych zafizeni (vytahy, pfiprava TUV, vytapéni,
vzduchotechnika atd.)
e vydaji na poskytované sluzby, které jsou zahrnuty v najemném a nejsou samostatné
prefakturovateiné najemctim
e vydaji na sluzby bé&ing& prefakturovavané najemcim, které mohou vzniknout v
souvislosti s neobsazenosti ¢asti prostor
» ostatni pravidelné nebo jednorazové vydaje.

Znalec provadél dlouhodoba statisticka Setfeni vztahujici se k vySi téchto naklad@ skutecné
vynakladanych vlastniky nemovitosti. Zavéry téchto Setfeni jsou nasledujici:
e celkova vySe spravnich naklad je zavisla na typu nemovitosti a strukture jejich uZitnych
ploch
celkova vyse spravnich nakladd je zavisla na lokalit&, ve které je nemovitost situovana
celkova vySe spravnich nakladd je zavisla na skladbé poskytovanych sluZeb vlastnikem
nemovitosti.

Celkové rocni vyse spravnich nékladfi vztazend na 1 m? uZitné plochy se pro jednotlivé typy
nemovitosti pohybuje v nasledujicich intervalech:

Radinné domy a vily 20 60
Bytové domy, najemni domy (s nebyt. prostory) 100 150
Jednotlivé vyrobni a sklad. haly & budovy 30 100
Polyfunkcni objekty, banky, poijistovny, admin.a obchodni centra . 200 500
Vyrobni a skladové aredly 40 100
Hotely, penziony a restaurace 100 200

Pro ocefiovanou stavbu byla zvolena sazba 60 K&é/m?/rok z dfivodu vyuZiti a technickému stavu.

Priloha €. 2
Prehled rocnich nakladd je uveden v pfiloze &. 2.

Stanoveni diskontni miry
Diskontni mira pro stanoveni vynosové hodnoty nemovitosti je tvorena dvéma zakladnimi
slozkami:

» Bezrizikovou sloZkou

» Slozkou rizika.

Celkovou vysi diskontni miry uvaZuje znalec jako nekonstantni, tj. v ase proménlivou.
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Bezrizikova slozka
Bezrizikova slozka diskontni mlry je stanovena na drovni prdmérného vynosu z dlouhodobych
(10 let) statnich dluhopisti v CR.

Slozka rizika
Celkova slozka rizika pro oceflovanou nemovitost byla stanovena na zékladé yield{
realizovanych pfi prodejich nemovitosti v CR v poslednim obdobi.

S ohledem na charakter nemovitostniho trhu, kdy jsou k dispozici informace o realizovanych
prodejich, jejich realizované cené, resp. vysi yieldu, kdy tento ukazatel jiz obsahuje ofekavani
investorl ohledné pozadované vynosnhosti nemovitosti, tj. obou zakladnich sloZek diskontni
miry, tedy bezrizikové i rizikové, uvaZuje znalec ve vypoctu diskontni miru na urovni
kapitalizacni miry zvySené o tempo ristu.

Yieldy pfedstavuji celkovou vysi kapitalizaéni miry k danému okamziku. Zékladni vztah mezi
kapitalizani mirou a diskontni mirou:

Kapitalizani mira = diskontni mira - tempo rlstu vynosf
Yield
Yield je definovan jako podil rocniho ¢istého pfijmu na kupni cené (véetné nakladf na

uskutecnéni koupé) pocitany k datu prodeje/koupé nemovitosti (uvadi se v procentech).

Historicky vyvoj vieldfl v CR (zejména Praha a velkd mésta) ukazuje pro minulé roky nésledujici
graf:

CZ Prime Yields Development

Prime yields have stayed relatively stable over the past two years.
Definition of prime is becoming increasingly narrow
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Na zakladé tohoto historického vyvoje dosahovanych prime yieldd odvodil znalec s ohledem na
aktudlni informace wy3i yieldu k datu ocenéni a ocekavany budouci vyvoj, ktery bude
pravdépodobné pokracovat v trendu zemi v EU 15.
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Tempo riistu

Tempo rlstu vyjadfuje rdst distych vynosii zpisobeny makroekonomickymi vlivy, zejména
rlistem vynosd vlivem inflace, nikoli vsak rfistem parametrd, které jsou specifické pro danou
hemovitost, jako je obsazenost, regulace nebo derequlace, apod.

Priloha &. 2
Vypocet vynosové hodnoty ocefiované nemovitosti je uveden v pfiloze ¢ 2. .

4.2.3 METODA POROVNAVACE
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5.1 REKAPITULACE VYSLEDNYCH HODNOT

Znaleckym Ukolem je stanovit trzni hodnotu vybraného souboru nemovitého majetku
zahrnutého do majetkové podstaty pro interni potfeby objednatele.

ReprodukéEni cena staveb 63.827.000 K¢
Vécna hodnota - staveb 17.003.000 K¢

- pozemkd 5.320.500 K¢
Vécna hodnota celkem 22.323.000 K¢
Vynosova hodnota celkem 10.481.000 K¢

5.2 VYSLEDNA HODNOTA

Poznamka

Vysledkem ocenéni je hodnota majetku, kterd je zakladem pro stanoveni ceny mezi
prodavajicim a kupujidm. Cena sjednand mezi smluvnimi stranami se miiZze od vysledné
hodnoty liSit podle konkrétnich podminek obchodniho pfipadu. Stanovend vyse trini hodnoty
maijetku predstavuje Castku, za kterou Ize za soucasné situace na konkrétnim trhu ocefiovany
majetek zobchodovat, a to bez chledu na statut prodavajiciho a kupujicho (viz definice trzni
hodnoty — a predpoklad obecného kupuijiciho).

Pfevod ocefiovaného majetku mezi prodavajicim a kupujicim mdZe v nékterych piipadech byt
zdanitelnym plnénim ve smyslu zakona o dani z pFidané hodnoty. Vysledna hodnota majetku
stanovena timto posudkem je ve vztahu k DPH na zdkladé statutu pievodce a nabyvatele
ovlivnéna podle nasleduijici tabulky.

Neplatce Neplatce Neni dotfeno DPH
Neplatce Platce Neni doteno DPH
Pldtce Platce Je zékladem pro DPH
Pldtce Neplatce Je véetné DPH

Upozomeni a rizika

Ocefiovana budova neni dle vypisu z katastru nemovitosti evidovana v seznamu kulturnich
pamatek ve smyslu ustanoveni § 13 zakona €.20/1987 Sb., o statni pamatkové péci.

Znalci neby! doloZen zadny zpracovany ekologicky audit a nejsou mu znamy Zadné ekologické
zatéze spojené s predmétem ocenéni.

Metodické postupy

Ocenéni nemovitosti je provedeno porovnavaci metodou. Vzhledem k dostateénému mnoZstvi
informaci o prodeji obdobnych nemovitosti je tato metoda nejlépe vystihuje skutecnou obecnou
(trzni) hodnotu predmétu ocenéni. Vstupy do porovnavaci metody jsou pouZity z vefejné
dostupnych zdrojd, zejména nabidky realitnich kancelafi. Pravdivost informaci z vefejné
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dostupnych zdrojli znalec neovéroval, rovnéz nelze zjistit, jak dlouho je dana nemovitost
nabizena, prfipadné jestli uZ neni prodana. Z popsanych divod(i jsou nabidkové ceny
porovnavanych nemovitosti upravovany vzhledem ke zjistéenym informacim o trhu
s nemovitostmi a celkové situaci (zaméstnanost, hospodarsky rozvoj, atd.) v daném regionu. Ve
vypoctu byla zohlednéna zejména poloha a stav nemovitosti.

Pfevody predmétu ocenéni
Objednatel neposkytl znalci zadné informace o zpfisobu a podminkach nabyti ocenovanych
nemovitosti.

Prodejnost
Dle nazoru znalce se jedna o dobfe prodejnou nemovitost. Kladnym faktorem je umisténi
v tésné blizkosti centra Jihlavy. Nevyhodou je zhorSeny technicky stav.

Priloha €. 1 VYPOCET VECNE HODNOTY STAVEB A POZEMKU
Pfiloha €. 2 VYPOCET VYNOSOVE HODNOTY

Priloha ¢. 3 FOTOKOPIE VSEOBECNE MAPY

Pfiloha ¢. 4 FOTOKOPIE KATASTRALNI MAPY

Priloha ¢. 5 FOTOKOPIE VYPISU Z KATASTRU NEMOVITOSTI
Priloha €. 6 FOTOGRAFIE
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CHARAKTERISTIKA HLAVNICH STAVEB

zacatek .

Nézev objektu paé;d;ni polet podlazi nmné . _p;:::::[ qun&k@f om . uXivani staH objektu . celkové &votnost| - “opotfebeni rozestavénost
: . asio : N 2’ 2 i 3 . i ) objektu :
: m . m m obfekty - -
Administrativii budova 5862/1 4 290,5 789,5 3,6 42729 1910 104 140 74% -
Navazujici objekt 5862/1 3 1336 333,0 4,0 1830,2 1910 104 140 74% =
Vyrobni hala I 5862/1 3 306,5 735,0 4.0 4213,7 1910 104 140 74% N
Vyrobni hala 11 5862/1 4 3959 1266,8 3,7 6779,3 1910 104 140 74% -
Dvorni vyrabni objekt s trafostanici] _5862/1 1 2484 198,7 33 990,6 1961 53 80 66% -
Sklad papiru 5862/1 1 1423 1138 4,8 626,2 1978 36 60 60% -
|Proskleny sklad 5862/1 1 99,2 79,3 4.4 463,6 1961 53 80 66% -
CELKEM - - 1616,3| 3 516,2 - 191764 - - : - ~
r ol r ’ ’
VYPOCET NAKLADOVYCH HODNOT HLAVNICH STAVEB
. v : - : vediejsi )
ey ohjekty 250 | oamenm | vt | ot |y | staveimi | ‘atiw | reprodukenicena| opotiebeni | nedokonzsnost | vécns hodnota

T ’ ] K&m® | (0,7-1,2) . m K& K ) - KE K& K& K& Ké
Administrativni budova 801.611 4828 0.70 4273 14 440 693 722 035 1732883 16 895 611 12 551 025 1] 4 344 586
Navazujici objekt 801.611 4828 0,70 1830 6185276 309 264 742 233 7236773 5 375889 0 1 860 885
Vyrobni hala I 812,141 3301 0,75 4214 10 432 043 521 602 1251 845 12 205 490 9 066 936 0 3 138 555
Vyrobni hala IT 812,141 3301 0,75 6779 16 783 802 839 180 2 014 056 19 637 049 14 587 522 4] 5049 527
Dvorni vyrobni objekt s trafostanici] 812.14 1 3301 0,50 991 2943 063 147 153 353 168 3443 383 2 281 241 0 1162 142
Sklad papiru 812,149 2500 0,80 626 1252 320 62 616, 150 278 1465 214 879 129 0 586 086
Proskleny sklad 812.149 2500 0,80 464 927 140 46 357 111 257 1 084 754 718 649 0 366 104
CELKEM - - - - 52 964 337 2648 217 6 355 720} 61 968 275 45 460 391 0 16 507 884
Pfiloha &.1 - Vypocet ndkladovych hodnot 1/3




VYPOCET VECNE HODNOTY POZEMK{

zdroj informaci: internet, realitni inzerce

cena minimatni: 1500 K¢/m?
cena maximaini: 2000 K&/m?
cena pouZita ve vypottu: 1500 K&/m?
Cislo objekt na parcele nabo druh vyméra cena cena pozemku poznémka
parcely pozemku, zpdsob vyuFiti m? K&/m? K&
286211 zastavéna plocha a nadvoli 3 340 1 500 5010 000
2864 zahrada 207 1500 310 500
CELKEM 3547 - 5320 500 -

Piiloha &.1 - Vypocet nakladovych hodnot




REKAPITULACE NAKLADOVYCH HODNOT

Nazev objektu yll((gni cena ‘ ,‘_’E"'i‘(zbe"‘ » vécna 'I(zgdflota
Hlavni stavby 61 968 275 45 460 391 16 507 884
Venkovni Upravy a inZenyrské sité 1859 048 1363 812 495 237
Pozemky - - 5 320 500
CELKEM 63 827 000 46 824 000 22323 000

Priloha €.1 - VWpodet nakladovych hodnot
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PREHLED UZITNYCH PLOCH JEDNOTLIVYCH OBJEKTC

Administrativni budova

Navazujici objekt 107 113

vrobni hala 1 245 290 200 735
Vyrobni hala 1T 951 316 1267
Dvorni vyrobni objekt s trafostanici 199 199

114

Skiad papiru
Proskieny sklad

STANOVENI VYNOSU Z PRONAIMU NEMOVITOSTI

Celkové u3itné plochy (m?}
Prlimé&rmd roéni obsazenost
Sazba roniho ndjemného (K¥/m2/rok)

75% 75% 75%

- smlouvy na dobu uréitou

0,0 0,0

0,0

0,0

0,0
0.0

0,0
21153

- smlouvy s obvyklym ndjemnym

Dan z nemovitosti
Pojist&ni staveb
B&#nd sprava a (idrzba

k

Néjem za u¥iv

Tvorba rezerv na obnovu a modernizaci staveb

informace Klienta/dle platného pfedpisu
informace klienta/promile z reprodukéni ceny
(3516 m2 * 60 K&m2/rok )
(obnova 20% konstrukci kaZdych 20 fet)
informace klienta/odborny odhad

Ptfloha &.2 - VWypotet vnosové hodnoty




VYPOCET VYNOSOVE HODNOTY - DCF

Makroekonomicka data

Index spotfebitelskych cen 2,00%
Index cen stavebnich praci 0,50% 0,50% 1,00% 1,50% 2,00% 2,00%
Index najemného nebytovych prostor
Index najemného bytd

Index deregulace najemného bytd
Ménowvy kurz KE/EUR

Vynosy z prondjmu nemovitosti

Vynosy z pronajmu nebvt&vﬁ prostor ‘ = » ' - 2 255,6 — 2269,5
- smlouvy s obvyklym najemnym 22250 2 269,5

(2,00%) (2,00%)
narist ohsazenost 100,00% 100,00%
Lo 5

Naklady na prondjem nemovitosti

Dafi z nemovitosti

Pojisténi staveb

B804 sprava @ Udriba

Tvorba rezerv na obnovu a modernizaci staveb

2 269,5
10423

Diskontovany zisk - souasna hodnota - kumulovani
Perpetuita k jednotlivym rokdim
Perpetuita k hotizontu hodnoceni

Priloha €.2 - Vypotet vynosové hodnoty 2/2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.01.2014 10:55:02

Okres: CZ0632 Jihlava Obec: 586846 Jihlava
.azemi: 659673 Jihlava List vlastnictvi: 5132

V kat. zemi jsou pozemky vedeny v jedné Eiselné Ffadé

/lastnik, jiny opravnény

Identifikdtor .~ Podil
Jastnicke prdve - AR s
EKON, druzZstvo, Srazna 1391/17, 58601 Jihlava 00532631
lemovitosti o
Pozemky
_ FParcels Vyméra(m2] Druh pozemku Zpsob_vyuZziti __ Zplisob ochrany _
2862/1 3340 zastavéna plocha a
nadvo¥i
Na pozemku stoji stavba: Jihlava, &.p. 1391, adminis.
2864 207 =zahrada zemédélsky pudni
fond
Stavby
'yp stavby
‘dst otce, &. budovy ZpGsob vyuZiti Na parcele Zpisob ochrany
Jihlava, &.p. 1391 adminis. 2862/1

o vztahu

rdvneni pro Povinnost k

astavni pravo smluvni

k zajisténi pohledavek do vyse CZK 18.000.000,- s pFislu$enstvim a veskerych budoucich
pohledavek do vySe CZK 18.000.000,-, které mohou vzniknout od 30.4.2008 do 30.4.2019

‘aska spofitelna, a.s., Olbrachtova Parcela: 2862/1 v-2210/2009-707
.929/62, Kré&, 14000 Praha 4, Parcela: 2864 v-2210/2009-707
C/ICO: 45244782 Stavba: Jihlava, &.p. 1391 v-2210/2009-707

stina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. reg.&. ZN/754/09/LCD ze dne
30.04.2009. Pravni ucinky vkladu prava ke dni 07.05.2009.

v=-2210/2009-707
fadi k datu podle pravni Gpravy ucéinné v dobé vzniku prava

Zastavni pravo smluvni

-~ pohledavky ze smlouvy o finanénim leasingu &. 110012B2/10 do vysSe 1.993.551,25 EUR 8
radnou konedénou splatnosti 31.3.2017

3G Equipment Finance Czech Republic Parcela: 2862/1 V=-3675/2010~-707
3.r.0., Antala StaSka 2027/79, Kr&, Parcela: 2864 v-3675/2010-707
14000 Praha, RC/ICO: 61061344 Stavba: Jihlava, &.p. 1391 v-3675/2010-707

stina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z.
ze dne 01.07.2010. Pravni 0éinky vkladu prava ke dni 07.07.2010.

v-3675/2010-707
radi k datu podle pravni Gpravy 0¢inné v dobé vzniku prava

astavni pravo soudcovské
pohledavka ve vyS8i 1.545.733,40 K& s prislusenstvim
pofadili soudcovského zastavniho prava se ¥idi dnem 21.5.2012

kresni sprava socialniho Parcela: 2862/1 Z-10352/2013-707
abezpeceni Jihlava, Wolkerova Parcela: 2864 Z-10352/2013-707
448/37, 58601 Jihlava Stavba: Jihlava, ¢.p. 1391 Z~10352/2013-707

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvad stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni afad pro Vysolinu, Katastralni pracovisté Jihlava, koéd: 707.
strana 1




VY¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.01.2014 10:55:02

Okres: CZ0632 Jihlava Obec: 586846 Jihlava
Auzemi: 659673 Jihlava List vlastnictvi: 5132

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

o vztahu
rdavnéni pro Povinnost k

stina Usneseni soudu o nafizeni vykonu rozhod.zfizenim soud.zastavniho prava Okresni
soud v Jihlavé &.j. 12E-25/2012 -12 ze dne 31.05.2012. Pravni moc ke dni
20.06.2012.
2-8155/2012-707
fadi k datu podle pravni upravy 0éinné v dobé vzniku prava

lastavni pravo soudcovské
- pohledavka ve vySi 1 679 442,- K& s pfislusSenstvim
- pofadi se ¥idi dnem 15.8.2012

kresni sprava socialniho Parcela: 2862/1 Zz-10352/2013-707
abezpedeni Jihlava, Wolkerova Parcela: 2864 z-10352/2013-707
1448/37, 58601 Jihlava Stavba: Jihlava, &.p. 1391 2-10352/2013-707

stina Usneseni soudu o na¥izeni vykonu rozhod.zfizenim soud.zastavniho prava Okresni
soud v Jihlavé &.3j.12 E-32/2012 -12 ze dne 27.08.2012. Prawvni moc ke dni
19.09.2012.

Z-10105/2012-707
fadi k datu podle pravni upravy aéinné v dobé vzniku prava

ixekuéni prikaz k prodeiji

1emovitosti
( povinny: EKON, druzstvo, IC 00532631 )
Parcela: 2862/1 Z-12505/2012-707
Parcela: 2864 Z-12505/2012-707
Stavba: Jihlava, &.p. 1391 Z-12505/2012-707

stina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Havlidkiuv Brod &.3.050
EX-2786/2012 -19 (2 EXE 7286/2012-11) ze dne 11.12.2012.

Z-12505/2012-707

Nafizeni exekuce
Exekutorsky ufad Havlic¢kuv Brod, soudni exekutor Mgr. Stanislav Molak
EKON, druZstvo, Srazna 1391/17, 58601 Jihlava,
RC/ICO: 00532631
Z-12461/2012-707
stina Usneseni soudu o nafizeni exekuce Okresni soud v Jihlavé &.j. 2EXE-7286/2012 =11
(O50EX2786/12) ze dne 23.11.2012; ulozeno na prac. Jihlava
Z-~12461/2012-707

Zastavni pravo soudcovské

- pohledavka ve vyS$i 566.113,~ K& s pfisludenstvim

pofadi soudcovského zastavniho prava se fidi dnem 23.10.2012

Dkresni sprava socialniho Parcela: 2862/1 2-10352/2013-707
zabezpeCeni Jihlava, Wolkerova Parcela: 2864 z-10352/2013-707
1448/37, 58601 Jihlava Stavba: Jihlava, &.p. 1391 Z-10352/2013-707

stina Usneseni soudu o nafizeni vykonu rozhed.z#izenim soud.zastavniho prava Okresni
soud v Jihlavé &.3j.12 E-38/2012 -11 ze dne 06.11.2012. Pravni moc ke dni
06.12.2012. Vykonatelné ke dni 10.12.2012.

2-611/2013-707
Fadi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku préava

Katastralni afad pro Vysodéinu, Katastralnl pracovis$té Jihlave, koéd: 707.
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" Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonavd statni spravu katastru nemovitosti CR




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.01.2014 10:55:02

Okres: CZ0632 Jihlava Obec: 586846 Jihlava
t.Gzemi: 659673 Jihlava List vlastnictvi: 5132

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé

yp vztahu
pravnéni pro Povinnost k

Zahadjeni exekuce
povéfeny soudni exekutor : JUDr. Ondfej Mare&f, LL.M., Masarykova 679/33, Litomé&Fice, 412
01 LitoméFice
EKON, druzstvo, Srazna 1391/17, 58601 Jihlava,
RE/1E0: 00532631
Z-2957/2013-506
istina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahidjeni exekuce Exekutorského u¥adu Litomé&fice
124 EX-238/2013 -9 ze dne 15.02.2013; uloZenc na prac. Litomé&¥ice

Z-2957/2013-506

Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Marie Sarova, Fritzova 2, PSC 58601 Jihlava
EKON, druzstvo, Srazna 1391/17, 58601 Jihlava,
RC/1C0: 00532631
Z2-3340/2013-707

istina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky ufad Jihlava &.j.
079EX-00006/2013 -008 (2EXE453/13-11) ze dna 22.03.2013; uloZeno na prac. Jihlava

Z-3340/2013-707

Exekuéni pfikaz k prodeji

nemovitosti
(povinny: EKON, druZstvo; IC: 00532631)
Parcela: 2862/1 Z-3337/2013-707
Parcela: 2864 Z-3337/2013-707
Stavba: Jihlava, &.p. 1391 Z-3337/2013-707

istina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Jihlava &.j. 079EX-
0006/2013 -014 (2EXE 453/2013) ze dne 22.03.2013.

Z-3337/2013-707

Zéstavni pravo exekutorské
pohledavka ve vygi 46.531,50 K& s pFfisludenstvim

KDVJ centrum, s.r.o., &.p. 198, Parcela: 2862/1 2-3343/2013-707
58842 Vétrny Jenikov, RC/ICO: Parcela: 2864 Z-3343/2013-707
27714900 Stavba: Jihlava, é.p. 1381 Z-3343/2013-707

istina Exekuéni prikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti
Exekutorsky ufad Jihlava &.j. 079EX-00006/2013 -013 (2EXE453/13-11) ze dne
22,03.2013.

Z-3343/2013-707
ofadi k datu podle pravni Gpravy u&inné v dobé& vzniku prava

J;Bgmz5pisy

hp vztahu
pravneni pro Povinnost k

Znéna vymér obnovou operatu

Parcela: 2862/1 Z-8364/2010-707
Parcela: 2B64 Z2-8364/2010-707

Nemovitosti jsou v udzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni sprévu katastru nemovitosti CR
Katastralni arad pro Vysolinu, Katastralni pracoviité Jihlava, kéd: 707.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.01.2014 10:55:02

Okres: CZ0632 Jihlava Obec: 586846 Jihlava

it.Gzemi: 659673 Jihlava List vlastnictvi: 5132

stina

 Pfevod podle zakona &. 92/1991 Sb. V8 538/1993 ze dne 22.2.1993, pravni uéinky vkladu ke
dni 23.3.19893.

POLVZ:322/1993 Z-6300322/1993-707
Pro: EKON, druZstvo, Srazna 1391/17, 58601 Jihlava RC/1C0: 00532631

 Smlouva (dohoda) V1 238/1994 kupni ze dne 18.2.1994, pravni (dinky vkladu ke dni 21.2.
1994.

POLVZ:262/1994 Z-6300262/1994-707
Pro: EKON, druZstvo, Srazna 1391/17, 58601 Jihlava RC/I1CO: 00532631

' Smlouva (dohoda) V1 898/1994 kupni ze dne 15.3.1994, pravni Géinky vkladu ke dni 31.5.
1994.

POLVZ:678/1994 Z-6300678/1994-707
Pro: EKON, druzstvo, Srazna 1391/17, 58601 Jihlava RC/ICO: 00532631
' Kupni smlouva V11 2199/1996 ze dne 27.11.1996, pravni udinky vkladu ke dni 2.12.1996.
POLVZ:1721/1996 Z2-6301721/1996-707
Pro: EKON, druZstvo, Srazna 1391/17, 58601 Jihlava RC/ICO: 00532631
Kupni smlouva V11 1276/1997 ze dne 4.6.1997, pravni #u&inky vkladu ke dni 5.6.1997.
POLVZ:2432/1997 Z-6302432/1997-707
Pro: EKON, druzstvo, Srazna 1391/17, 58601 Jihlava RC/IC0O: 00532631

Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ o Vyméra [mZ]
2864 72914 207

kud je vyméra bonitnich dilt parcel men$i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

movitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

tastrdlni urad pro Vysodinu, Katastralni pracovisté Jihlava, kdéd: 707.

‘hotovil: Vyhotoveno: 14.01.2014 11:11:25
sky urad zemémeéricky a katastrdlni - SCD
hotoveno ddalkovym pristupem

dpis, razitko: Rizeni PU: .uiiuieiveenns

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd Stdtni sprdavu katastru nemovitosti CR
Katastralni afad pro Vyso¢inu, Katastrdlni pracovi3té Jihlava, koéd: 707.
strana 4










o= equita
ZNALECKY POSUDEK C. N42492/14 -

ZNALECKA DOLOZKA

Tento znalecky posudek byl vypracovan spolecnosti EQUITA Consulting s.r.o. jako znaleckym
istavem v souladu s ustanovenim § 21 odst. 3 zakona €. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich a tlumocnicich,
ve znéni pozdé&jsich predpisli, zapsanym rozhodnutim Ministerstva spravedinosti Ceské republiky
ze dne 23.7.2008, ¢.j. 91/2008-OD-ZN/11 do prvniho oddilu seznamu Ustavil kvalifikovanych pro
znaleckou cinnost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni ocefiovani nehmotného
majetku, majetkovych a prlimyslovych prav, know-how, ocefovani podnikfl, obchodnich podildi,
obchodniho jmeéni spolecnosti, ocefovani finanéniho majetku véetné cennych papiri a jejich
derivatil, ocefiovani nemovitosti a staveb, ocefiovani movitého majetku, ocefiovani pohledavek
a zavazk{l, posuzovani a prezkoumavani vztahdl, smluv, cen, péce radného hospodare a dalich
skutecnosti podle obchodniho zakoniku, posuzovani a prezkoumavani transferovych cen Gcetni
evidence ekonomické a financni analyzy, rozpoctovani, kalkulace a v oboru stavebnictvi
s rozsahem znaleckého opravnéni vady a poruchy staveb.

Znalecky Ukon je zapsan pod poradovym Cislem N42492/14 znaleckého deniku a obsahuje 34
listd.

Posudek vyhotovil: EQUITA Consulting s.r.o.
Znalecky ustav
Truhlarska 3/1108
110 00 Praha 1 — Nové Mésto

Tel.: +420 224 815 521
E-mail: equita@equita.cz
http://www.equita.cz

Posudek pripravili: Ing. Miroslava Valtova
Ing. Martina Dvorakova

V Praze dne 1. dubna 2014 -

Ing. Leos Klimt
reditel
EQUITA Consulting s.r.o.




