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AlconsuLt,
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A. UvOD

1. Uéel ocenéni

Toto ocenéni nemUZe byt pouZito k jinému ucelu nez je uvedeno v této zpraveé. Jakékoli jiné pouZiti i prevzeti
udaja pro jiny Gcel objednatelem ¢i tfeti stranou je neplatné. Platnost ocenéni je omezena faktory, které
mohou nastat po datu ocenéni a mohou mit vliv na odhad trZzni hodnoty (obvyklé ceny).

Ocenéni je provedeno jako trzni, jehoz vysledkem je odhad trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, kterou se dle
International Valuation Standards (Mezindrodni ocefiovaci standardy) rozumi: odhadnuta ¢astka, za kterou
by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim pfi transakci
mezi samostatnymi a nezdvislymi partnery po naleZitém marketingu, ve které by obé strany jednaly
informované, rozumné a bez natlaku.
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2. Metody zjisténi hodnoty

Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadéno jak v zahranicni, tak v nasi praxi v zadsadé tfemi zakladnimi
metodami, které jsou pouzivany v riznych modifikacich.

Strucna charakteristika téchto metod:

- metoda nakladového ohodnoceni (vécna)
Jedna se v podstaté o stanoveni nakladl na pofizeni v soucasnych cenach a uréeni opotrebeni pfiméreného
stari a skutecnému stavu (Casova cena, vystihujici redlny, technicky stav v ¢ase hodnoceni).

- metoda vynosova (pfijmova)
Vyjadfuje schopnost véci nemovité vytvaret vynos (pfijem). Dosahovany vynos je charakteristikou
uzitkovosti.

- metoda porovnavaci (trzni, statisticka)
V principu se jedna o vyhodnoceni cen neddvno prodanych porovnatelnych véci nemovitych.

Pro stanoveni obvyklé ceny v sou¢asném stavu budou pouzity metody: ndkladova, vynosova, porovnavaci

Nemovitosti jsou oceriovany v sou¢asném stavu na zakladé predanych podkladli a provedeného mistniho
Setfeni.

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 14.9.2016.

3. Podklady pro ocenéni

1. Zakladni podklady
Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 13011, k.u. Liberec

2. Ostatni podklady

Kopie katastralni mapy, vyhotoveny: odhadce - nahlizeni do KN 13.9.2016

Grafické znazornéni sestaveni parcel v KN, vyhotoveny: odhadce - nahlizeni do KN 13.9.2016

Soupis majetkové podstaty, vyhotoveny: Insolvencni spravce: Mgr. Miroslav Sladek, advokat se sidlem AK
Her$picka 800/6, 639 00 Brno 1.3.2016

Starsi trzni ocenéni ¢. 32/2013, vyhotoveny: A-consultPlus s.r.0. 24.3.2013



AlconsuLt,

B. NALEZ

4. Predmeét ocenéni

Predmétem ocenéni jsou véci nemovité (véetné inZzenyrskych siti, prislusenstvi a vSech soucasti)

zapsané na LV 13011, k.q. Liberec
ve vlastnictvi

FEREX-ZSO spol. s r.o. Tovarni 881/7, 66902 Znojmo

PavI:CE|I1I Vymerav Druh pozemku Zpusob vyuziti Stavba
Cislo m2
6196 355 zastavéna plocha a nadvori bez ¢p/ce
6210 7 163 zastavéna plocha a nadvori +C. p. 427
| Celkem | 7518
Stavba Nazev Na parcele Zpusob vyuziti
¢. p. 427 Slévarna s administrativou + 6210 jind stavba
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5. Mistopis

Poloha a vyznam obce v réamci CR a regionu

Liberec je statutarni mésto na severu Cech a krajské mésto Libereckého kraje. M4 pres 100 tisic obyvatel a
je tak patym nejvétsim méstem Ceské republiky (tfetim v Cechach). Spolu se sousednim Jabloncem nad
Nisou a okolnimi obcemi vytvari aglomeraci, kterd ma zhruba 170 tisic obyvatel.

Liberec se nachazi zhruba 91 km severo-severovychodné od Prahy a 99 km severo-severozapadné od
Hradce Kralové.

Rozloha katastru mésta tak ¢ini 106,09 km?2. Z toho tvofi 35,2 % zemédélska pada, pfes polovinu ji jsou
louky a pastviny. Dvé tretiny nezemédélské pudy tvori ptda lesni (celkem 39,9 % rozlohy).

Umisténi v obci, dopravni dostupnost, obcanska vybavenost, ...

Umisténi v obci Okolni zastavba ‘

Doprava:

Zelezni¢ni doprava: Na Gizemi Liberce je 11 Zelezniénich stanic a zastavek. Z Liberce vychazi pét jednokolejnych
neelektrifikovanych trati.

Silni¢ni doprava: Silniéni sit na Liberecku tvofi zejména silnice 1/35 (E442), na kterou v Turnové navazuje
dalnice D10 na Prahu. Dalsi silnice mifi do Jablonce nad Nisou (odtud do Harrachova a do Polska), Frydlantu,
Hradku n. Nisou a némecké Zitavy, Usti nad Labem a Nového Boru.

MHD: Libereckd méstskd hromadna doprava se sklada ze systému autobusovych a tramvajovych linek, které
provozuje Dopravni podnik mést Liberce a Jablonce nad Nisou, a.s.

Obcanska vybavenost:

Kultura a zdbava - Méstské Divadlo F.X.Saldy, Ze vzdélavacich instituci jsou vyznamné Krajska védecka
knihovna Liberec, v jejimZ rdmci pUsobi i nova synagoga, dale Severoceské muzeum v Liberci, Oblastni galerie
Liberec, Zoologicka zahrada Liberec (nejstar$i v Cesku), Botanickd zahrada Liberec a IQLANDIA. Dalsi zabavni
instituce jsou Dm kultury Liberec, Lidové sady (kulturni a spolecenské centrum postavené v letech 1900—
1901 na konecné tramvaje), Centrum Babylon Liberec, kde sidli aquapark a zabavni, spoleensky a hotelovy
komplex, dale Obchodni centrum Nisa Liberec, nejvétsi obchodni, kulturni a spoleenské centrum na sever
od Prahy, a Obchodni centrum Forum Liberec pfimo v centru mésta.

Skolstvi a vzdélani - V Liberci je 36 matefskych kol a 26 zakladnich kol (z toho jedna niz3iho stupné a jedna
umeéleckd). Dale 6 stfednich odbornych udilist a 15 stfednich odbornych skol, véetné $kol zdravotnickych. Z
vysokych Skol zde funguje zejména Technicka univerzita v Liberci, kromé ni pak pobocka Vysoké skoly Karla
EngliSe v Brné a pobocka Metropolitni univerzity Praha. Védu a vyzkum provadi Vyzkumny ustav textilnich
strojl a Technicka univerzita v Liberci.

Sport - Okoli Liberce i mésto samo skytd mnozstvi prileZitosti k nejriiznéjSim sportliim provozovanym jak na
amatérské, tak i na profesionalni Grovni.

Adresa

Kraj Liberecky kraj Obec ’ LIBEREC Pocet obyvatel ’ 102562
Kat. Gzemi | Liberec Ulice |Nadrazi Ep.  |427

Cast obce | Liberec Ill-Jefdb




6. Uzemni plan

AlconsuLt,

ZMALECKY USTAV

Zdroj (odkaz)

http://www.liberec.cz/cz/obcan/strategicke-dokumenty/uzemni-plan/

Druh tuzemi

Plochy pracovnich aktivit - drobnd vyroba, sklady, stavebnictvi

7. Pristup k vécem nemovitym

Pristup a prijezd k nemovitostem - Pristup parcele ¢. 6210 a 6196
Prehled pristupovych parcel:

Parcela Druh

Zpusob vyuziti

Vlastnik

6186/1 ostatni plocha drdha

ALFA VERUS spol. s r.o.

PFistup a pfijezd k nemovitostem je po zpevnéné komunikaci. Povrch: asfaltovy.
Prijezdova komunikace nevykazuje zavady.

Ptistup a pfijezd je po pravni strance fesen

neni reSeno vibec

pres pozemek jiného vlastnika

Podrobné informace o pfistupovych parcelach:

Parcela 6186/1

| Katastr | 682039 Liberec

| Lv | 2050
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Typ parcely Parcela katastru nemovitosti
Druh ostatni plocha
Vyuziti draha

Ve vlastnictvi

‘ ALFA VERUS spol. s r.o. Masarykova 427/31, Brno-mésto, 60200 Brno

Omezeni vlastnictvi

Kod Omezeni vlastnického prava
32 Zastavni pravo smluvni
34 Zastavni pravo soudcovské

Pristup a prijezd k nemovitostem - Pristup k parcele ¢. 6210

Piehled pristupovych parcel:

Parcela Druh Zpusob vyuZiti Vlastnik

6186/2 ostatni plocha draha ALFA VERUS spol. s r.o.

Pristup a ptijezd k nemovitostem je po zpevnéné komunikaci. Povrch: asfaltovy.
Prijezdovd komunikace nevykazuje zavady.

Pfistup a prijezd je po prdvni strance fesen neni feseno viibec

pres pozemek jiného viastnika

Podrobné informace o pfistupovych parcelach:

Parcela 6186/2

| Katastr | 682039 Liberec | v | 2050
Typ parcely Parcela katastru nemovitosti
Druh ostatni plocha
Vyuziti draha

Ve vlastnictvi

\ ALFA VERUS spol. s r.o. Masarykova 427/31, Brno-mésto, 60200 Brno

Omezeni vlastnictvi

Kod Omezeni vlastnického prava
32 Zastavni pravo smluvni
34 Zastavni pravo soudcovské
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8. Omezeni vlastnictvi

Omezeni vlastnictvi zapsand na LV (¢ast C)

LV | 13011 Kod | 105 ‘ Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti

K nemovitosti | p.C. 6196; p.¢. 6210; C. p. 427 na parcele 6210

Riziko Ano

LV | 13011 |Kéd | 170 | Zahdjeni exekuce - FEREX-ZSO spol. s r.o.

K nemovitosti

p.¢. 6196; p.¢. 6210; €. p. 427 na parcele 6210

Povéreny soudni exekutor:
JUDr. Ladislav Navratil;
Mgr. Zdenék Panek;

JUDr. Ivo Luhan

viz LV ¢. 13011, k.u. Liberec

Vliv na cenu nema vliv na obvyklou cenu, a v odhadu obvyklé ceny neni zohlednéno
Riziko Ano
Lv | 13011 Kod | 163 ‘ Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho fadu

K nemovitosti

p.¢. 6196; p.€. 6210; €. p. 427 na parcele 6210

Ve prospéch

IBS Scherer Czech s.r.o., Raisova 1817, 54701 Nachod, IC: 27480143

VSEOBECNA ZDRAVOTNI POJISTOVNACESKE REPUBLIKY, Orlicka 2020/4, Vinohrady,
13000 Praha 3, IC: 41197518

Vliv na cenu nema vliv na obvyklou cenu, a v odhadu obvyklé ceny neni zohlednéno
Riziko Ano
Lv | 13011 Kod | 32 ‘ Zastavni pravo smluvni

K nemovitosti

p.€. 6196; p.¢. 6210; €. p. 427 na parcele 6210

Ve prospéch

Pozemky Brno, akciova spole¢nost, Masarykova 427/31, Brno-mésto, 60200 Brno, IC:
00530832

ESTATE and INVESTMENT a.s., Masarykova 427/31, Brno, IC: 28262417

Fininvest Group a.s., Masarykova 427/31, Brno-mésto, 60200 Brno, IC: 29378273

Vliv na cenu nema vliv na obvyklou cenu, a v odhadu obvyklé ceny neni zohlednéno
Riziko Ano
LV | 13011 Kod | 34 ‘ Zastavni pravo soudcovské

K nemovitosti

p.€. 6196; p.¢. 6210; €. p. 427 na parcele 6210

Ve prospéch

Ceska republika, 1C: 00000001-001, vykondvi: Okresni sprava socialniho zabezpeéeni
Liberec, Frydlantska 1399/20, Liberec | - Staré Mésto, 46031 Liberec

Vliv na cenu nema vliv na obvyklou cenu, a v odhadu obvyklé ceny neni zohlednéno
Riziko Ano
LV | 13011 Kod | 103 ‘ Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

K nemovitosti

p.€. 6196; p.¢. 6210; €. p. 427 na parcele 6210
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Ve prospéch

Ceska republika, I1C: 00000001-001, vykondva: Finanéni Gfad pro Liberecky kraj, 1.méje
97/25, Liberec Ill-Jefab, 46002 Liberec

Ceska republika, 1C: 00000001-001, vykondva: Méstskd sprava sociilniho zabezpeceni
Brno, Veveti 979/5, Vevefi, 66020 Brno

Ceska republika, 1C: 00000001-001, vykonava:Okresni sprava socialniho zabezpeéeni
Liberec, Frydlantska 1399/20, Liberec -1 Staré Mésto, 46031 Liberec

Ceska republika, 1C: 00000001-001, vykonava: Celni Gfad pro Jihomoravsky kraj, Koli$té
634/17, Zabrdovice, 60200 Brno

Vliv na cenu

nema vliv na obvyklou cenu, a v odhadu obvyklé ceny neni zohlednéno

Riziko

Ano

- 10 -
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9. Popis nemovitosti

9.1. Budova Slévdrna s administrativou €. p. 427 soucdsti pozemku 6210
Katastr 682039 Liberec ‘ LV | 13011
Cast obce Liberec lll-Jefab
Typ stavby budova s Cislem popisnym
Vyuziti jind stavba
Na parcele 6210 ‘ soucast pozemku
Pocet podzemnich podlazi 1 Pocet nadzemnich podlazi 6 ‘ Podkrovi | 0
Zastavéna plocha 1.NP 6833.00 | m?
Informativni celkovy obestavény prostor 114 488.00 | m3

Omezeni vlastnictvi

Kod Omezeni vlastnického prava

105 Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti

170 Zahajeni exekuce - FEREX-ZSO spol. s r.o.

163 Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho rfadu
32 Zastavni pravo smluvni

34 Zastavni pravo soudcovské

103 Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

- 11 -
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Prevazujici provedeni konstrukci nebo vybaveni

zaklady a zemni prace

Zelezobetonové piloty

svislé konstrukce

ZB montovany skelet

vodorovné konstrukce,
stropy

ZB montované

konstrukce stfechy

admin: plocha strecha, slévarna: sedlova

krytina stfech

Ziviécna

klempitské konstrukce

ano

Upravy vnitinich povrch

Admin: vdpennd omitka, v socidlnich ¢astech obklady keramické, v hale
drevéné obklady; Slévarna: v ¢asti omitky, v ¢asti bez Upravy

Upravy vnéjsich povrch(

Omitka vapenna hladka

vnitfni obklady

keramické a dievéné

schody

Kovové a v admin ¢asti s PVC povrchem

dvere a vrata

Kovové vstupni dvefe do admin. ¢asti, vrata kovova do ¢asti slévarny

okna

admin: drevénd okna zdvojen3, slévarna: kovova okna, hifebenovy svétlik

povrch podlah

admin: dlazba, PVC, slévarna: beton

vytapéni

admin: centralni vytapéni, slévarna: z vlastniho spalinového kotle

elektroinstalace vc.

bleskosvodu

svételny a motorovy rozvod

vnitrni vodovod

rozvod studené a teplé

vnitrni kanalizace

svislé a vodorovné potrubi

vnitrni plynovod

rozvod plynu

ohrev teplé vody

centrdlni ohrev teplé vody

ost.vnitf.vybaveni (vytahy,

VZT,EPS a pod.)

mostovymi jefaby

bleskosvod, VZT pro slévarnu, rozvody TF, hydranty, jefdbova drdha s

Technicky stav

primérny

Stari

30 rokd

Opotrebeni odhadem

50 %

Zavazné technické nedostatky, nebo poruchy statiky, se zasadnim vlivem na Zivotnost

stavby
Dispozice

Umisténi Kategorie plochy Mistnost Vyméra [m?]
1.PP Skladovaci plochy - sklady nevytapéné 2 810.7
1.NP Skladovaci plochy - sklady nevytapéné 5210.0
2.NP Skladovaci plochy - sklady nevytapéné 145.5
3.NP Skladovaci plochy - sklady nevytapéné 511.9
5.NP (¢ast 2) Nebytové plochy - kancelare 230.7
6.NP (Cast 2) Nebytové plochy - kancelare 230.7

InZenyrské sité

(Zdroj uzitnych ploch: Starsi ocenéni/znalecky posudek)

Elektro napojeno Voda z fadu napojeno
Voda ze studny neni Kanalizace do fadu napojeno
Kanalizace do neni Kanalizace do septiku | neni
Zumpy

Kanalizace do neni Plyn z vefejného napojeno
vlastni COV rozvodu

- 12 -




AlconsuLt,

ZMALECKY USTAV

‘ Plyn ze zasobniku | neni Dalkové vytapéni ‘ neni
9.2. Parcela 6196
| Katastr | 682039 Liberec v | 13011
Typ parcely Parcela katastru nemovitosti
Druh zastavéna plocha a nadvofi
Vyuziti
Stavba bez ¢ép/ce
Omezeni vlastnictvi
Kod Omezeni vlastnického prava
105 Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti
170 Zahajeni exekuce - FEREX-ZSO spol. s r.o.
163 Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho fadu
32 Zastavni pravo smluvni
34 Zastavni pravo soudcovské
103 Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
9.3. Parcela 6210, soucdsti je stavba c. p. 427
‘ Katastr ‘ 682039 Liberec ‘ LV ‘ 13011
Typ parcely Parcela katastru nemovitosti
Druh zastavéna plocha a nadvori
Vyuziti
Stavba ¢. p. 427

Omezeni vlastnictvi

Kod Omezeni vlastnického prava
105 Exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti
170 Zahajeni exekuce - FEREX-ZSO spol. s r.o.
163 Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho fadu
32 Zastavni pravo smluvni
34 Zastavni pravo soudcovské
103 Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
9.4. Prehled vymér pozemkii podle druhu
Druh pozemku Vyméra [m?]
zastavéna plocha a nadvori 7518
CELKEM | 7518

- 13 -
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C. POSUDEK

10. Rizika

Rizika plynouci z omezeni vlastnictvi a ochrany nemovitosti
e Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti - LV 13011

e Zahdjeni exekuce - FEREX-ZSO spol. s r.o. - LV 13011
e Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho fadu - LV 13011
® Zastavni pravo smluvni - LV 13011
e Zastavni pravo soudcovské - LV 13011
e Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu - LV 13011
DalSi rizika

e Ztizeny pristup k véci nemovité
Pfedmétné véci nemovité nemaji pfistup z verejné komunikace.

® Mozna ekologicka zatéz
Na zakladé zprdvy ,Hodnoceni rizik ekologické ujmy” ze zafi 2012, upozorfiujeme na moznou
ekologickou zatéz uvedenou v bodu 3.5 Identifikované scénare u pfislusného provozovatele, které
mohou vést k vzniku ekologické ujmy

- MoZnost Uniku zavadnych latek z manipulaénich prostor do kanalizace.

- Moznost splachu zavadnych latek destovymi vodami do kanalizace.
- Poskozeni filtrace velkého zdroje znecistovani ovzdusi (kupolni pec) a Gnik polutant( do ovzdusi.

e (Cizi stavba na predmétném pozemku
Na pozemku parc.¢. 6196 stoji stavba jiného vlastnika (ALFA VERUS spol. s r.0.).

11. Podminky platnosti ceny

e Platnost ocenéni je omezena ¢asovym horizontem Sesti mésicu.
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12. Nakladové ocenéni véci nemovitych

Pouzita metodika

V tomto ptipadé byla obvykla cena stanovena pro jednotku obestavéného prostoru, nebo zastavéné plochy
podle dostupnych a citovanych podkladd.

Vychozi cena byla zjisténa jako nasobek jednotky zjiSténou cenou.

Od této vychozi ceny je odecteno primérené opotrebeni.

Pro tento odpocet se pouziva nejéastéji bud linedrni metoda, nebo pro stavby, které jsou starsi nez jedna
polovina planované zZivotnosti bodova metoda. Jeji podstata spociva v tom, Ze jsou odborné posuzovany
vybrané konstrukce a Udrzba a bodovy soucet vyjadfuje procento opotrebeni.

Za inzenyrské sité se povazuji stavby umisténé zpravidla pod povrchem zemé, u kterych nelze objektivné
stanovit jejich opottebeni.

Proto pro tyto stavby je taxativné stanovena jejich planovana Zivotnost a z toho vyplyvajici jejich ro¢ni
procento opotiebeni.

Za venkovni Upravy se povazuji stavby, umisténé zpravidla nad povrchem zemé, u kterych lze objektivné
stanovit jejich opottebeni.

12.1. Stavby

Stavba Nazev Na parcele
1 ¢.p. 427 Slévarna s administrativou +6210

Nakladové ohodnoceni staveb

Nazev 7P m? Ob. . | cenafms Cena I::ez Opotf. Cenva po '
prostor m opotr. % opotrebeni
1 | Slévarnas 6 833 114 488 1692.00 | 193689810 | 50% 96 844 905
administrativou
‘ | Budovy celkem (zaokrouhleno) | 193 689 810 96 844 905 |
12.2. Inzenyrské sité a venkovni upravy
IS + VU tvoFi odhadem 1 % z nakladové ceny staveb celkem K¢ 1936 898
opotiebeni odhadem % 50
InZenyrské sité a venkovni tGpravy po opotiebeni (zaokrouhleno) K¢ 968 449

12.3. Pozemky

Pouzita metodika

Zjisténi hodnoty pozemk( v souladu s trinim stavem se provadi ve smyslu Metodického navodu
zpracovaného znaleckym Ustavem A-Consult plus spol. s r.o.

Tento metodicky pokyn také obsahuje jednotny postup spolupracujicich odhadct pro vypracovani cenovych
map zastavénych pozemkd.

Pro ocenéni pozemk(l v mistech, kde jsou cenové mapy pozemk( schvalené ministerstvem financi CR se
vychazi z téchto cen, je-li jejich cena odlisSna od Metodického navodu firmy stanovuji se ceny variantné.
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Parcela é. | Vyméra m? Druh Vyuziti Smérna Cena
cena /m2
6196 355 | zastavéna plocha a 1 000.00 355 000
nadvori
6210 7 163 | zastavéna plocha a 1 000.00 7 163 000
nadvori
| Celkem | 7518 | K& 7 518 000
REKAPITULACE NAKLADOVE CENY
Stavby (budovy + inZenyrské sité a venkovni tpravy) K¢ 97 813 354
Pozemky K¢ 7 518 000
Celkem (zaokrouhleno) K¢ 105 000 000

Vécnou hodnotu véci nemovitych stanovenou nakladovou metodou odhadujeme ve

vySi (po zaokrouhleni):
105 000 000 K¢
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13. Vynosova metoda

Uvodem

Vynosové ocefiovani je jednou ze standardnich metod zjistovani odhadu trini hodnoty mezinarodné
uznavanou a pouZzivanou.

Vynosova hodnota vyjadfuje schopnost véci nemovité vytvaret vynos. Dosahovany vynos je pak
charakteristikou uzitkovosti.

Obecné k metodice ohodnoceni

Pfi kapitalizaci trvale dosazitelného ro¢niho vynosu, je mozné si zjednodusené predstavit vynosovou hodnotu
véci nemovité jako jistinu, ze které pfi uloZeni do penéiniho Ustavu, budou Uroky stejné jako ro¢ni vynos
z véci nemovité.

Je dilezité si uvédomit, Ze vynos, a z néj odvozenou vynosovou hodnotu véci nemovité, neni moiné
povaZovat za hodnotou fixni a je nutné ji aktualizovat v navaznosti na zmény podstatnych vstupd, tj.
predevsim vysi Urokové miry kapitalizace, vyvoj Urovné ndjemného, cen stavebnich praci, naklad( na spravu
a udrzbu.

Je tedy nutné vzit tuto flexibilitu ohodnoceni véci nemovité vynosovou metodou v Uvahu, a povazovat ji za
jeden z podkladl odhadu trzni hodnoty.

Vynosovou hodnotu tj., kapitalizaci stabilizovaného trvale dosazitelného rocniho vynosu stanovime podle
vyrazu:

stabilizovany vynos x 100 (%)

vynosova hodnota =
urok. mira kapitalizace (%)

Zavedené predpoklady, ivodni informace

Vychazi se z predpokladu, Ze majitel véci nemovité pronajima za Ucelem dosaZeni trvale odcerpatelného
vynosu.

Vynos je stanoven jako rozdil pfijma z najemného a vydaj(, resp. nakladd vynaloZenych z titulu vlastnictvi,
provozovani a pronajimani objektu.

Vynosova hodnota vyjadfuje tzv. "vécnou rentu" véci nemovité (staveb i pozemku). Zastavbou se totiz ze
stavby a z pozemku stavd technicka a ekonomicka jednotka. VyuZiti a vynosova hodnota zastavéného
pozemku je ddna vyuZzitim a vynosovou hodnotou stavby.

Pro vyjadieni "vécné renty" je nutné v nakladech uvaZovat s vytvarenim rezervy na obnovu stavby tak, aby
byl "stfadan" kapitdl na rekonstrukce a modernizace prodluzujici Zivotnost budov (obnovovaci investice),
nebo na vybudovani stavby nové po skonceni jeji Zivotnosti.

Urokova mira kapitalizace

Volba, resp. kalkulace urokové miry kapitalizace je dllezitym faktorem pti vypoctu vynosové hodnoty véci
nemovité. Lze ji odvodit z mozného prliimérného zuroceni penéz na kapitalovém trhu, tj. z alternativniho
zpUsobu investovani. Vychazi se pfi tom z primérného bezrizikového, resp. malo rizikového zuroéeni penéz
na kapitdlovém trhu (Statni dluhopisy, dlouhodobé dluhopisy Evropské investi¢ni banky, hypotécni zastavni
listy apod.), které se s prihlédnutim k druhu véci nemovité, zplsobu vyuZiti a k situaci na trhu s vécmi

rvs

nemovitymi zvysi o miru rizika pfi nakupu konkrétni véci nemovité.
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ProtoZe to jiz nas trh s vécmi nemovitymi umoziuje (véci nemovité se nabizi soucasné k pronajmu nebo ke
koupi), doporucujeme urokovou miru kapitalizace odvozenou z kapitalového trhu korigovat pfimou analyzou
trhu s vécmi nemovitymi, tj. redlnym ocekdvanim investorl na tomto trhu. Takto stanovena uUrokovd mira
kapitalizace predstavuje tedy vynos urcitého typu véci nemovité vztazeny k jejich trznim hodnotam.

Jako realnou urokovou miru kapitalizace doporucujeme, na zdkladé shora uvedeného, uvazovat pro béiné
véci nemovité v obdobi od 1. 7. 2016 do 31. 12. 2016 v rozpéti 5 — 13%.

Najemné pro vypocet vynosl

Pro zjisténi odCerpatelného vynosu je zjisténi a stanoveni ndjemného podstatnou otazkou.

Zdrojem ptijmu pro stanoveni vynosu z véci nemovité je pouze "Cisté ndjemné" (zakladni ndjemné), bez dhrad
za plnéni a sluzby spojené s uzivanim tj. napft. za:

- teplo a teplou vodu,

- vodné a stoc¢né,

- elektrickou energii,

- vykony spoja,

- pfipadné dalsi sluzby sjednané individualné,

-apod.

Uvedené naklady hrazené mimo ndjemné se nepodili na tvorbé vynosu.

Vzhledem k ucelu, pro ktery je hodnoceni provadéno, to jest pro odhad trZzni hodnoty, je pro objektivni
vyjadreni vynosové hodnoty nutné uvazovat s ndjemnym stanovenym v relaci odpovidajici soucasné nabidce
a poptavce na trhu, lokalité a kvalité pronajimané véci nemovité.

Pro stanoveni vySe najemného byly pouzity nasledujici podklady

e pozadované ndjemné v dané lokalité uvedené v inzerci

e vlastni databaze cen prondjmu obdobnych prostor

e posouzeni situace na trhu s vécmi nemovitymi a konkrétnich podminek
e uzaviené najemni smlouvy

Ztraty z neobsazenosti

Z dlouhodobého hlediska musime pocitat i srizikem mozné oblasné zmény ndjemce a s eventudlnim
nevyuzitim celkového objemu ploch na 100 %, tzn. mozné ztraty vzniklé po dobu neobsazeni véci nemovité
nebo pfi obéasnych zménach najemca.

Ro¢ni vydaje (naklady):
Naklady vynaloZené z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani budovy snizuji pfijmy z véci nemovité.
Zakladnimi nakladovymi polozkami, které je nutno vynakladat pfi vlastnictvi a provozovani budovy jsou: 1

e dan z nemovitosti

e pojisténi

e investice (ve smyslu obnovovacich investic)

o DbéZnd udrzba a opravy

e sprava

! Takto nakladové polozky definuje Odborna literatura, napf. Teorie ocefiovani nemovitosti (VIII. pfepracované a dopIlnéné
vydani, Prof. Ing. Albert Bradac, Dr.Sc. a kol., bfezen 2009, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o. Brno, str. 305-307),
Metody ocenovani podniku, Prof.Ing. Milos Mafik, CSc. A kolektiv, nakladatelstvi Ekopress, s.r.o0. Praha, 2003, str. 303)
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13.1. Analyza najemného

Skladovy prostor, 500 m? uZitné plochy

Kategorie | stavba pro vyrobu a skladovani | Datum | 22.9.2016
Nazev Skladovy prostor | Lokalita | Stra? nad Nisou

Kraj Liberecky kraj | Okres | Liberec | Obec | Straz nad Nisou

Zdroj realitni inzerce — nabidky sreality.cz

Suchy prostor o velikosti cca 500 m2 ve 2. NP a 500 m2 ve 3. NP v budové byvalé textilky. Objekt je vhodny
pro vyrobu, skladovani, provoz dilen apod. Pronajmout si mizZete pouze jedno podlazi nebo obé dvé
podlazi. Oba prostory jsou nezavisle na sobé pod alarmem, coz je nesporna vyhoda. Vedle hlavniho vchodu
do nabizenych podlaZi je téZ velky ndkladni vytah s vychodem hned do nabizeného prostoru, jak jednoho,
takidruhého. Prostory je mozné vytapét plynem a jsou zde rozvedeny radidtory. Je mozné vyuzit i venkovni
prostor pred budovou pro parkovani. Do samotného objektu byvalé textilky lze zajet i velkym nakladnim
autem na vykladku ¢i nakladku. Ve vedlejsim objektu, kde je VO a MO keramiky jsou dalsi mozné prostory
k pronajmuti cca 2 x 100 m2.

Plocha [m?] 500

Najem / mésic 10 000 K¢ | Redukce ceny
Ndjem / m? / mésic 20 K¢ 0%
Ndjem / m? / rok 240 K¢
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Skladovy prostor, 300 m? uZitné plochy

Kategorie | stavba pro vyrobu a skladovani - sklady nevytapéné | Datum | 22.9.2016
Nazev Skladovy prostor | Lokalita | Liberec

Kraj Liberecky kraj | Okres | Liberec | Obec | LIBEREC

Zdroj realitni inzerce — nabidky sreality.cz

Skladovaci hala v Liberci, v blizkosti primyslové zéony. Nabizime k prondjmu skladovaci halu s kancelafi v
lukrativni ¢asti Liberce, v blizkosti ndkupniho centra Gécko a v sousedstvi primyslové zény Sever a letisté.
Napojeni na rychlostni silnici Dé¢in — Turnov 1 km. Pfijezdova komunikace je zpevnéna. Hala ma CP 300m2,
uvnitf haly je vestavba o plose cca 95 m2 (WC, kancelaf, maly skladek a vzorkovna s vedlejsim vchodem).
Do haly je moZno vjet dodavkou nebo mensim nakladnim autem,. Kancelarska vestavba je vytapéna el.
primotopy. K ndjmu nutno pfipocitat naklady na sluzby ve vysi cca 2.000,- /mésic (voda, elektfina).

Plocha [m?] 300

Najem / mésic 16 000 K¢ | Redukce ceny
N&jem / m? / mésic 53 K¢ 0%
N&jem / m? / rok 640 K¢
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Vyrobni haly, 2223 m? uZitné plochy

CEaas sradiTaany

Kategorie | stavba pro vyrobu a skladovani - sklady vytapéné | Datum | 22.9.2016
Nazev Vyrobni haly | Lokalita | Liberec - Doubi

Kraj Liberecky kraj | Okres | Liberec | Obec | LIBEREC

Zdroj realitni inzerce — nabidky sreality.cz

Komeréniho objektu 2223 m2, Liberec Doubi Prondjem komeréniho objektu 2223 m2 v Liberci - Doubi.
Soucasti objektu je vyrobni nebo skladovaci hala 542 m2, gardze 171 m2, mensi objekt s kanceldfemi a
bytem 84 m2 kolaudovany jako Rodinny dlim a manipulacni plochy. Objekt se nachazi v tésné blizkosti
rychlostni komunikace R 10 z Liberce do Prahy.

Plocha [m?] 2223

Najem / mésic 82 000 K¢
N&jem / m? / mésic 37 K&
N&jem / m? / rok 443 K¢

Redukce ceny
0%
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Skladovy prostor, 1100 m? uzitné plochy

| N

Kategorie | stavba pro vyrobu a skladovani ‘ Datum | 22.9.2016
Nazev Skladovy prostor | Lokalita | Liberec - Frantiskov

Kraj Liberecky kraj | Okres | Liberec | Obec | LIBEREC

Zdroj realitni inzerce — nabidky sreality.cz

Prostor 1.100 m2 v pfizemni hale ve vétSim skladovém arealu v JZ ¢3sti Liberce. Areal vybaven asfaltovou
okruzni komunikaci, manipulacnimi a prarkovacimi plochami. Hala - 1)hlavni prostor 896 m2, vyska 7,2m,
2) expedice 218 m2, vyska 3,3m a 3) zastfesena rampa. Socialni zatizeni v sousednim objektu. Kancelar
mozno vytvofit vestavbou v hale nebo prondjmem ve vedlejsim objektu. Aredl oplocen a stfeZen ostrahou.
Velmi dobra dopravni obsluznost, vyjezd na pfipojnou komunikaci na pratah silnice 1/35.

Plocha [m?] 1100

Najem / mésic 81584 K¢
N&jem / m? / mésic 74 K&
N&jem / m? / rok 890 K¢

Redukce ceny
0%
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Skladovy prostor, 1124 m? uzitné plochy

Kategorie | stavba pro vyrobu a skladovani - sklady nevytapéné | Datum | 22.9.2016
Nazev SKladovy prostor | Lokalita | Liberec - Liberec

Kraj Liberecky kraj | Okres | Liberec | Obec | LIBEREC

Zdroj realitni inzerce — nabidky sreality.cz

Dvé skladovaci zdéné haly na ul. Tanvaldska v Liberci. Budova ¢.18 - 2. podlaZni budova s nakladovymi
rampami, nakladni vytah 1400 kg, skladovaci a kancelarské prostory od 654 m2, vyska 4,85 m. Budova ¢.28
- skladovaci prostory 2 x 1124 m2 a 1165 m2 s dvéma nakladnimi vytahy 700 kg a 1400 kg, vySka 4,9 m.
Prostory se nachazi v centru Vratislavic v Tanvaldské ulici. Cena najmu ¢ini 45 K&/m2 + sluzby 51,- K¢/m2.
Internetové pripojeni, telefonni linky a sprdvu siti Ize ziskat prostfednictvim IT spolecnosti se sidlem v
budové. Udrzba komunikaci, ostraha, denni tklid, volna parkovaci mista.

Plocha [m?] 1124

Najem / mésic 50580 K¢ | Redukce ceny
N&jem / m? / mésic 45 K¢ 0%
N&jem / m? / rok 540 K¢
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Skladovy prostor, 900 m? uZitné plochy

Kategorie | stavba pro vyrobu a skladovani - sklady vytapéné | Datum | 22.9.2016
Nazev Skladovy prostor | Lokalita | Vratislavice nad Nisou - Liberec XXX
Kraj Liberecky kraj | Okres | Liberec | Obec | LIBEREC

Zdroj

Komeréni / skladovaci prostory v Liberci — Vratislavicich o celkové plose 900m2. Objekt je dobfe dostupny.
K dispozici je nakladni rampa a uzamykatelny dv(ir. Soucasti objektu jsou 2 Satny, odpocinkova mistnost a
kutarna, oddélené WC muzi/Zeny, sprchovy kout. Objekt je vytapény plynem. Podlaha je nosné a vhodna i
pro vyrobu.

Plocha [m?] 900

Najem / mésic 27 000 K¢ | Redukce ceny
N&jem / m? / mésic 30 K¢ 0%
N&jem / m? / rok 360 K¢

- 25 -



Vyhodnoceni udaji z databaze - rozpéti cen

PLUS

INALECKY USTAY

Kategorie Nédjem /m?/mésic N&jem / mésic Plocha m?
stavba pro vyrobu a skladovani 20.00 - 74.00 10000 - 81584 500 - 1100
stavba pro vyrobu a skladovani - 45.00 - 53.00 16 000 - 50580 300 - 1124
sklady nevytapéné

stavba pro vyrobu a skladovani - 30.00 - 37.00 27 000 - 82000 900 - 2223
sklady vytapéné

Vyhodnoceni vzhledem k plochdm v ocenéni- rozpéti cen

Kategorie Prevzit z Nédjem /m2/mésic
Nebytové plochy - kancelare 20.00 - 74.00
Skladovaci plochy - sklady nevytapéné 20.00 - 74.00

13.2. Zdroje vynosu

Budova Slévarna s administrativou c. p. 427 soucasti pozemku 6210

Zdroje vynosu - nepronajaté plochy

Umisténi Kategorie Plocha [m?] | Obvyklé ndjemné /m2 / mésic
Skladovaci plochy - sklady nevytapéné 8678.1 25.00 K¢
Nebytové plochy - kancelare 461.4 50.00 K¢

PFijmy z ndjmu

Kategorie Pronajaté Pronajaté /rok | Nepronajaté | Nepronajaté /rok
[m?] [m?]
Skladovaci plochy - sklady nevytapéné - - 8678.1 2 603 436
Nebytové plochy - kancelare - - 461.4 276 840
CELKEM - - 9139.5 2 880 276
Procentni poméry - - 100.0 % 100 %
13.3. Vypocet vynosové hodnoty
Pfijmy z ndjmu
Kategorie Pronajaté Pronajaté /rok | Nepronajaté | Nepronajaté /rok
[m?] [m?]
Skladovaci plochy - sklady nevytdpéné - - 8678.1 2603 436
Nebytové plochy - kancelare - - 461.4 276 840
CELKEM - - 9139.5 2 880276
Procentni poméry - - 100.0 % 100 %
Celkové potencionalni pfijmy z najmu 2 880276
Ztraty z neobsazenosti 40 % 1152110
Ztraty z poskytnutych slev na najmu 0% 0
Hruby pfijem z najmu 1728 166
Vydaje spojené s vlastnictvim a provozem nemovitosti
‘ stanoveny odbornym odhadem 30 % ptijmu ‘ 864 083 |
| Celkové vydaje | 864 083 |
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Vypocet rocnich vynost

Hruby pfijem z najmu 1728 166
Celkové vydaje spojené s vlastnictvim a provozem véci nemovité 864 083
Cisty ptijem z ndjmu 864 083

Vynosova hodnota véci nemovité
urokova mira kapitalizace 10%
Trzni hodnota stanovena vynosovou metodou byla stanovena za predpokladu odstranéni veskeré
technologie. Naklady spojené s odstranénim technologie pGjdou za firmou zajistujici odstranéni kovovych
casti.
Hodnotu véci nemovitych stanovenou vynosovou metodou odhadujeme ve vysi (po

zaokrouhleni):
8 600 000 K¢
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14. Porovnavaci metoda

Principem této metody je vyhodnoceni cen nedavno uskute¢nénych prodejl véci nemovitych srovnatelnych
svym charakterem, velikosti a lokalitou.

S ohledem na stavajici trh s vécmi nemovitymi a pohyb cen jednotlivych typ( véci nemovitych, by
uskuteénéné a vyhodnocované prodeje nemély byt starsi nez 1 rok, nebot za delsi dobu Udaje ztratily svoji
vypovidaci schopnost.

Toto porovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu véci nemovitych, vyhodnocenim adajli z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelati, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancelaremi a spravci véci nemovitych. Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejni cena,
realizovatelna na Sestimésicni zprostredkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a
pro srovnatelné véci nemovité.

S prihlédnutim k umisténi véci nemovité, jejimu technickému stavu, vybaveni a zplisobu vyuZziti, jsme
nazoru, Ze oceflovany areal je obchodovatelny. Pro porovnavaci metodu ¢erpame Udaje z vlastni databdze a

rovnéz z nabidek obdobnych véci nemovitych v inzertnich
novinach a ¢asopisech.

14.1. Analyza trhu

Vyrobné-skladova budova s administrativni budovou, 3000 m? uZitné plochy

Kategorie | aredl Datum | 22.9.2016
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Nazev Vyrobné-skladova budova s Lokalita | Cvikov - Cvikov Il
administrativni budovou

Kraj Liberecky kraj ‘ Okres | Ceska Lipa ‘ Obec ‘ Cvikov

Zdroj realitni inzerce — nabidky sreality.cz

Objekt byvalé textilni tovarny s dalSim samostatné stojicim domem, ktery Ize pfebudovat na byty ¢i jiné
komeréni prostory.
Popis tovarny: hlavni budova je nepodsklepena, ma 4NP, celkova plocha ¢ini 3000m2. K ni nalezi dalsi
budova, dfive slouzici jako socialni zazemi a jidelna pro zaméstnance. Pro technické vybaveni - stroje,
gardze atp. byla vyuzivdna dalsi samostatné stojici budova. IS-pfipojeni na vodovodni a kanalizacni rad,

elektrinu.

Popis domu: budova ma tfi nadzemni podlazi o celkové plose 195m2 a kaidé z nich je moiné
zrekonstruovat na dvé bytové jednotky 2+1 a dvé 1+1. PrestoZe je dim urcen k rekonstrukci, ponechal si
dodnes svoje kouzlo. Samoziejmosti je vyuZiti této nemovitost k jinym komerénim ucellm napf. jako

kancelarské

prostory atp.

IS: moznost napojeni na vodovodni a kanalizacni fad, elektfina.
Celkova rozloha pozemku je 5265 m2.

Plocha [m?] 3000
Cena 2 900 000 K¢
Cena / m? 967 K¢

Redukce ceny | Redukovana cena

2 320 000 K¢

20% Redukovany cena / m?2

773 K¢
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Vyrobni haly, 1600 m? uZitné plochy

| Datum | 22.9.2016

Kategorie | aredl

Nazev Vyrobni haly | Lokalita | Liberec - netlenéné mésto
Kraj Liberecky kraj | Okres | Liberec | Obec | LIBEREC

Zdroj realitni inzerce — nabidky sreality.cz

Primyslovy aredl v Liberci - Katefinkach, vhodny pro vyrobu nebo skladovani, uZitna plocha cca 1.600 m?,
plocha pozemki cca 6.100 m?, ovéfend moznost pfijezdu a parkovani kamiond, nakladaci rampa, vytahy,
trafo stanice na pozemku, méstska voda, kanalizace.

Plocha [m?] 1 600
Cena 2 900 000 K¢
Cena / m? 1813 K¢

Redukce ceny | Redukovana cena 2 320000 K¢

20% Redukovany cena / m?2 1 450 K¢
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Vyrobné skladovad hala s administrativnim zdzemim, 21550 m? uZitné plochy

-~

el

Kategorie | stavba pro vyrobu a skladovani | Datum | 22.9.2016
Nazev Vyrobné skladova hala s Lokalita | Zelezny Brod
administrativnim zazemim
Kraj Liberecky kraj | Okres | Liberec | Obec | LIBEREC
Zdroj realitni inzerce — nabidky sreality.cz

Objekty jsou urceny k prondjmu tak i k prodeji. Srde¢né Vas zveme na prohlidku prostor, nabidku pronajmu
Vam pfipravime na miru. Skladovaci prostory od 1000m2 do 21550m2.

Plocha [m?] 21550
Cena 19 900 000 K¢ | Redukce ceny | Redukovana cena 15920 000 K¢
Cena / m? 923 K¢ 20% Redukovany cena / m?2 739 K¢
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Vyrobni aredl, 2750 m?
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uzitné plochy
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Kategorie | areal | Datum | 22.9.2016
Nazev Vyrobni aredl | Lokalita | Frydlant

Kraj Liberecky kraj | Okres | Liberec | Obec | Frydlant

Zdroj realitni inzerce — nabidky sreality.cz

Samostatny vyrobni areal, vhodny pro nerusici vyrobu, skladovdni, obchodni ¢innost atp. Celkova vyméra
pozemkd arealu ¢ini 3.942 m2, z toho je cca 2.750 m2 zastavéno budovami. Technicky stav vétsiny objektl
uvnitf je dobry aZ velmi dobry. Aredl zahrnuje: pfizemni haly vyrobni i skladové; dvoupodlazni hlavni
provozni budovu - kde v pfizemi je vyrobni hala a v 1. patfe je vzorkova prodejna, kancelafe, jidelna, socialni
zazemi; halu expedice s krytou rampou; budovu socidlniho zdazemi s vratnici; centralni kotelnu a
elektrorozvodnu a drobné sklady a pfistfesky. Do arealu vedou dva vjezdy z méstskych komunikaci. Mimo
plochu oploceného arealu stoji samostatna vysokd hala. InZzenyrské sité: elektricka energie: 230/400 V,
hlavni jiSténi 160 A; voda: méstsky fad; kanalizace: méstsky fad; plyn: méstsky fad; vytdpéni: teplovodni
radiatory, centrdlni kotelna s automatickym kotlem na TP.

Plocha [m?] 2750
Cena 7 300 000 K¢ | Redukce ceny | Redukovana cena 5 840 000 K¢
Cena / m? 2 655 K¢ 20% Redukovany cena / m?2 2124 K¢
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Vyrobni aredl, 9200 m? uZitné plochy

| (g% bt )
m.ar—“'“"r M~

s
awn
.;’_, )

Kategorie | areal | Datum | 22.9.2016
Nazev Vyrobni aredl | Lokalita | Raspenava - Hejnicka

Kraj Liberecky kraj | Okres | Liberec | Obec | Raspenava

Zdroj realitni inzerce — nabidky sreality.cz

Vyrobni areal leZici v Raspenavé u silnice Frydlant — Tanvald. Jedna se o byvaly areal TESLA Rapenava s
celkovou vymérou pozemkl 24.366 m2, kde 6.703 m2 pozemk( je zastavéno vyrobnimi a skladovymi
halami a budovami. Areal je vhodny pro vyrobu i skladovani - v izemnim planu je veden jako plochy vyroby
necisté. V arealu se nachdzeji tyto hlavni stavby: 1) vyrobni hala 709 m2 ve vyborném stavu (svétla vyska
pod vaznik 5,83 m, do Stitu 7,34 m) s kompletnim zazemim, 2) vyrobni hala 600 m2 ve velmi dobrém stavu
(svétla vyska pod vaznik 6,15 m) s ¢astecnym 1. patrem s kompletnim zazemim; 3) oteviena dvoulodni
skladova hala 875 m2 (svétla vyska do Stitu 4,6 m) ve vyborném stavu; 4) objekt zdénych dilen 403 m2 ve
vyborném stavu s kompletnim zazemim; 5) mala oteviena skladova hala 151 m2; 6) vicepodlazni vyrobni
budova o zastavéné plose 2.923 m2 (3 podlaZi + uZivané podkrovi) s vertikalni manipulaci zajisténou
nakladnim vytahem o nosnosti 2.000 kg; 7) zdény objekt vratnice a gardzi 207 m2; 8) byvala centralni
kotelna 531 m2, smi$ena stavba v priimérném stavu, souddsti stavby je centralni COV; 9) zdény sklad 304
m2 ve stavu k rekonstrukci/demolici. Nevylucujeme moZnost rozprodeje aredlu na nékolik ¢asti. InZenyrské
sité: elektricka energie: 230/400 V, 2 x sloupové trafo u aredlu; voda: méstsky rad; kanalizace: aredlova
COV; plyn: méstsky fad, stfedotlak; vytapéni: vyrobni haly a &ast vicepodlazni vyrobni budovy maiji
samostatna plynova Ustfedni topeni.

Plocha [m?] 9200
Cena 10 200 000 K¢ | Redukce ceny | Redukovana cena 8 160 000 K¢
Cena / m? 1109 K¢ 20% Redukovany cena / m? 887 K¢
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Vyrobné-skladovad hala s administrativnim zdzemim, 5000 m? uZitné plochy

Kategorie | stavba pro vyrobu a skladovani | Datum | 22.9.2016
Nazev Vyrobné-skladova hala s Lokalita | Vysoké nad Jizerou
administrativnim zazemim
Kraj Liberecky kraj | Okres | Semily | Obec | Vysoké nad Jizerou
Zdroj realitni inzerce — nabidky sreality.cz

Pradmyslového aredlu byvalé SEBY. Jedna se o aredl s vice nez 6000m2 podlahovych ploch - z ¢asti v roce
2013 zrekonstruovano - ¢ast pronajata truhlarstvi. Plocha nezastavéné parcely je 3500m2. Areal je ptipojen
k sitim - obecni vodovod, elektfina(vlastni trafostanice), plyn (stfedotlak), septik (s moznosti prepojit na
obecni COV) Umisténi je v 74dané lokalité&, v blizkosti lyZaFské stfediska - moznost k vystavbé apartmand,
wellnes ¢i kulturniho centra.

Plocha [m?] 5000
Cena 6 900 000 K¢ | Redukce ceny | Redukovana cena 5520 000 K¢
Cena / m? 1380 K¢ 20% Redukovany cena / m? 1104 K¢
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Vyhodnoceni udaji z databaze - rozpéti cen
Kategorie Redukovand cena | Redukovana cena / m? Plocha m?
areal 2320000 - 8 160 000 773.00 - 2124.00 1600 - 9200
stavba pro vyrobu a skladovani 5520000 - 15920000 739.00 - 1104.00 | 5000 - 21550

Vyhodnoceni vzhledem k plochdm v ocenéni- rozpéti cen

Kategorie Prevzit z Redukovand cena /m?
Nebytové plochy - kancelare 739.00 - 2124.00
Skladovaci plochy - sklady nevytapéné 739.00 - 2124.00

14.2. Vypocet porovndvaci hodnoty

Kategorie Plocha [m?] Cena /m? Cena
Nebytové plochy - kancelare 461.4 1 000.00 461 400
Skladovaci plochy - sklady nevytapéné 8678.1 1000.00 8678 100
| CELKEM \ 9139.5 | \ 9 139 500

Porovnavaci hodnota véci nemovité
Trzni hodnota stanovena porovndvaci metodou byla stanovena za predpokladu odstranéni veskeré
technologie. Naklady spojené s odstranénim technologie pujdou za firmou zajitujici odstranéni kovovych
Casti.
Hodnotu véci nemovitych stanovenou porovnavaci metodou odhadujeme ve vysi
(po zaokrouhleni):

9 100 000 K¢
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D. ZAVER

Rekapitulace zjisténi:

Vécnou hodnotu véci nemovitych stanovenou nakladovou metodou odhadujeme ve
vysi (po zaokrouhleni):
105 000 000 K¢

Hodnotu véci nemovitych stanovenou vynosovou metodou odhadujeme ve vysi (po

zaokrouhleni):
8 600 000 K¢

Hodnotu véci nemovitych stanovenou porovnavaci metodou odhadujeme ve vysi

(po zaokrouhleni):
9 100 000 K¢

Kazda z téchto metod hodnoti véc nemovitou z urcitého hlediska, ma urcitou vypovidaci schopnost a je
podkladem pro stanoveni odhadu trzni hodnoty.

Vzhledem k tcelu, pro ktery je toto ocenéni zpracovano, ma pro stanoveni konec¢ného vyroku rozhodujici
vypovidaci schopnost ocenéni nemovitosti na zakladé porovnavaci metody.

Obvykla cena byla stanovena na zakladé porovnavaci metody. V obvyklé cené je zohlednéna skuteénost, Ze
predmétné véci nemovité nemaiji pfistup z verejné komunikace a nejsou zfizena vécna bfemena ani jiné

smlouvy fesici pristup.

Na zadkladé vyse uvedenych skutecnosti odhadujeme trzni hodnotu véci nemovitych
ke dni ocenéni 14.9.2016 ve vysi:

9 100 000 K¢
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E. DOLOZKA
Znalecky posudek byl proveden:

znaleckym Ustavem jmenovanym Ministerstvem spravedinosti CR a zapsanym do prvniho oddilu seznamu
ustavu kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro
ceny a odhady nemovitosti, movitého majetku véetné dopravnich prostredkd, stroju, technologickych
zafizeni, cennych papird, podnik( a jejich ¢asti, kapitalovych ucasti véetné ocenovani podilli v obchodnich
spole¢nostech, zemédélské techniky, vypocetni a zabezpecovaci techniky, elektrotechniky, ocefiovani
nepenézitych vkladd, jméni pro ucely premén obchodnich spole¢nosti a druzstev, nehmotného majetku,
zejména patent(, vzorl, ochrannych zndmek a obchodniho tajemstvi, majetkovych prav a pohledavek,
investi¢nich nastrojl, véetné akcii, dluhopist a derivat(i, posuzovani v oblasti Ucetnictvi, ekonomiky
podnikd, financovani a fizeni penézniho toku, posuzovani uvérové zplsobilosti ekonomickych subjektd,
bankovnictvi, penézZnictvi a pojistovnictvi, burzovnictvi a kolektivni investovani, analyza financnich rizik.

Znalecky posudek byl do znaleckého deniku zapsan pod poradovym Cislem 1250/31/2016.

V Praze dne 23.9.2016

Vypracoval A-Consult plus, spol. s r.o.
Licence ¢islo | Palladium, Na Pofici 3a
11000 Praha 1

0001
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Fotodokumentace

—

Hlavni vyrobni lod haly Hlavni vyrobni lod' haly

b |

Vedlejsi lod  haly, slouZici jako sklad materialu Vedlejsi lod haly, slouZici jako sklad materialu
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3. technické patro

Administrativni ¢ast objektu - Satny Administrativni ¢ast objektu - Satny

Administrativni ¢ast objektu - vratnice
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Kancelare Kancelare

Kancelare Kancelare

Kancelare Kancelare

Kancelare
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Mgr. Miroslav Sladek, insolvenéni spravce
Herspicka 800/6

639 00 Brno

nase zn. """ "v Praze
02/17-PO 31.1.2017

Véc: Dodatek €. 1 ke znaleckému posudku &. 31/2016

Ve véci drazby véci nemovitych spoleénosti FEREX ZSO spol. s r.0., které ng znalecky Ustav
ocenil dne 23. 9. 2016, pod Cislem znaleckého posudku 31/2016, byla omezena platnost
posudku na dobou 6 mésicd od jeho vyhotoveni.

Na zékladé informace insolvencniho spravce Mgr. Slédka, nedo$lo na predmétnych vécech
nemovitych k Zadnym zménam a vzhledem k tomu timto Dodatkem & 1. prodluZujeme
latnost _znaleckého posudku ¢. 31/2016 o dalSich 6 mésic@ od data vyhotoveni tohoto
Dodatku.

Odhadovana trzni hodnota véci nemovitych se neméni, tzn. z{stavé ve vy&i 9 100 000 K&.

Smejkal, jednatel
A-Consult plus, spol. s r.o.
znalecky Ustav

Palladium

Na Pofici 3a

110 00 Praha 1

V Praze, dne 31.1.2017

Spoleénost zaloZzena v roce 1991.

A-Consult
Palladium

Na Pofiéi

Praha 1
110 00

plus, spol. s r.o. zapsano v Obchodnim rejstiiku Bankovni spojeni tel.: 225 771 300
vedeném Méstkym soudem v Praze UniCredit Bank Czech Republic, a.s. e-mail: info@a-consultplus.cz
3o odd. C, vlozka 2643 Na Pfikopé 20, Praha 1 www.a-consultplus.cz
IC 41186907 &.0. 135575004/2700
DIC CZ41186907 IBAN: CZ6727000000000135575004
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