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Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nam byly predlozeny nize uvedené dokumenty:

A. Vypis z katastru nemovitosti k. 0. 682233 Frantiskov u Liberce, obec 563889 Liberec, LV C. 240 ze
dne 26. 3. 2015;

B. Znalecky posudek o cené nemovitosti ¢islo 2014/144-2011, vypracovany Ing. Patrikem Zd'anskym, ze
dne 16. 11. 2011;

C. Aktualni prehled najma bytovych a nebytovych prostor ocefiovanych nemovitosti v¢. kopii najemnich

smluv spolu s prislusnymi dodatky;
D. Kopie danovych priznani tykajicich se ocenovanych nemovitosti;
E. Inventarni karty majetku - obytny dim Mydlarska 105 - Liberec 10 a provozni objekty ¢.p. 105;
F. Castecna projektova dokumentace nemovitosti (pidorysy jednotlivych podlaZi, fezy, pohledy);

G. Kopie kupni smlouvy uzaviené mezi TECHNOTEP a.s. v likvidaci (prodavajici) a Ing. Janem Imlaufem

(kupujici) ze dne 20. Cervence 1995;

H. Kopie smlouvy o zfizeni zastavniho prava k nemovitostem uzaviené mezi Moravsky Penézni Ustav -

sporitelni druzstvo (zastavni véritel) a Ing. Janem Imlaufem (zastavce), ze dne 12. listopadu 2009;

I.  Kopie smlouvy o zastaveni nemovitosti ¢. ZN/699/07/LCD uzaviené mezi Ceska spofitelna, a.s.

(banka) a Ing. Janem Imlaufem (zastavce), ze dne 18. 4. 2007;
J.  Uzemni plan obce Liberec;

K. Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku (dale také ,Zakon“) a jeho provadéci vyhlaska,

v platném znéni k datu ocenéni (dale také ,,Vyhlaska“).

Dale byl tento znalecky posudek zpracovan z verejné dostupnych informaci o predmétu ocenéni k datu

ocenéni.
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Pro vypracovani tohoto znaleckého posudku jsme vyuzili poznatky z niZe uvedené odborné literatury,

obecné prijimanych standard( ocenovani a jinych verejné pristupnych zdrojui:

[1] Asociace pro rozvoj nemovitosti: Trend report 2004, 2006, 2008, 2010, 2012, 2014 - Prehled ceského
nemovitostniho trhu, Praha.

[2] Bradac, A. a kol.: Soudni inZenyrstvi. Brno 1999, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., ISBN 80-7204-133-9.

[3] Bradac, A.: Teorie Ocenovani nemovitosti, VIl. prepracované a doplnéné vydani. Brno 2008, Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o., ISBN 978-80-7204-578-5.

[4] Bradac, A., Krejéit, P., Scholzova, V.: Ufedni oceriovdni majetku 2014b, Brno 2013, Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.o., ISBN 978-80-7204-867-0.

[5] Brealey, R.A.- Myers, S.C. (2000): Teorie a praxe firemnich financi. Praha, Computer Press, 2000.

[6] Copeland T., Koller T., Murrin J. (2000): Valuation Measuring and managing the Value of companies, 3rd edition.

McKinsey & company, Inc., Published by John Wiley & Sons, Inc. 2000.
[7] Ceska komora odhadcti majetku: Odborny ¢asopis ODHADCE a ocefiovani majetku, KUFR, Praha, ISSN 1213-8223.

[8] Fotr, J. - Svecova, L. - Dé&dina, J. - Hrlizova, H. - Richter, J. (2006): Manazerské rozhodovani, postupy, metody a

nastroje. Praha, Ekopress 2006.

[9] Ibbotson Associates: Ibbotson SBBI 2012 Valuation Yearbook: Market Results for Stocks, Bonds, Bills and Inflation
1926-2011, Chicago, Illinois, Morningstar Inc., ISBN 978-0-9849500-1-0

[10] Ibbotson Associates: Ibbotson SBBI 2010 Valuation Yearbook: Market Results for Stocks, Bonds, Bills and Inflation
1926-2009, Chicago, Illinois, Morningstar Inc., ISBN 978-0-9792402-7-0.

[11] Ibbotson Associates: Ibbotson Cost of Capital 2009 Yearbook. Chicago, Illinois 2009, Morningstar Inc.

[12] Kislingerova, E. (2001): Ocenovani podniku. 2. Prepracované a doplnéné vydani, Praha, C. H. Beck, 2001.

[13] Kislingerova, E. a kol. (2007): Manazerské finance. 2. prepracované a rozsirené vydani. Praha, C.H.Beck, 2007.

[14] Marek, P. a kol. (2009): Studijni privodce financemi podniku. Druhé prepracované vydani. Praha, Ekopress, 2009.

[15] Marik M., Marikova P. (2005): Moderni metody hodnoceni vykonnosti a ocenovani podniku. Praha, EKOPRESS, 2005.

[16] Marik, M. - Marikova, P. (2007): Diskontni mira pro vynosové ocenovani podniku. Praha, Oeconomica 2007.

[17]1 Marik, M. a kol. (2011): Metody ocenovani podniku, proces ocenéni - zakladni metody a postupy. 3. upravené a

rozsirené vydani. Praha, Ekopress, 2011.

[18] Marik, M. a kol. (2011): Metody ocenovani podniku pro pokrocilé - hlubsi pohled na vybrané problémy. Prvni
vydani. Praha, Ekopress, 2011.

[19] Pratt, P.S. - Grabowski, J.R. (2008): Cost of capital. Applications and Examples. Third Edition. New Jersey, John
Wiley & Sons, Inc. 2008.

[20] Pratt, P.S. - Niculita, V.A. (2008): Valuing a Business. The Analysis and Appraisal of Closely Held Companies. Fifth
Edition. New York, The McGraw-Hill Companies, Inc. 2008.

[21] Radova, J. - Dvorak, P. (2001): Finan¢ni matematika pro kazdého. 3. rozsirené vydani, Havlickav Brod, GRADA
Publishing, 2001.

[22] Soudni inZenyrstvi, roéniky 1990 - 2014. Brno 1990 - 2014, Ustav soudniho inzenyrstvi VUT v Brn&, ISSN 1211-443X.

[23] Santrdcek, J. (2005): Pohledavky, jejich cese a hodnota. II. aktualizované vydani. Praha, Oeconomica VSE, 2005.
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[24]
[25]

[26]

[27]
(28]
[29]
[30]
[31]
[32]
[33]
[34]
[35]
[36]
[37]

The European Group of Valuers’ Associations: European Property Valuation Standards. TEGOVA. London, 1997.

The International Valuation Standards Comitee (2007): International Valuation Standards 2007. Eighth Edition.

IVSC, 2007.

Valach, J. (2006): Investicni rozhodovani a dlouhodobé financovani. 2. Prepracované vydani, Praha, Ekopress,
2006.

Burza cennych papirt Praha, a.s.

Ceska narodni banka (www.cnb.cz, dale také ,,CNB“)

Cesky statisticky Urad (dale také ,,CSU“)

Databaze prof. A. Damodarana (http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/)
Databaze Bloomberg

Databaze AMADEUS

Eurostat

Ministerstvo financi Ceské republiky (www.mfcr.cz, dale také ,,MF CR“)
Ministerstvo spravedlnosti Ceské republiky (www. justice.cz)

Ministerstvo primyslu a obchodu Ceské republiky (www.mpo.cz, dale také ,,MPO“)

Mezinarodni ménovy fond (dale také ,,MMF*)

Dalsi podklady a informace uzité pro zpracovani tohoto znaleckém posudku jsou jako zdroj v textu dale

radné oznacené.

Ackoli mame za to, Ze informace, na jejichz zakladé je znalecky posudek zpracovan, jsme nashromazdili

ze spolehlivych zdroju, neprebirame zadnou odpovédnost za pravdivost a presnost jakychkoliv Udajl

takto ziskanych. Neprovadéli jsme Zadna sSetreni smérujici k ovéreni pravosti, spravnosti a Uplnosti

predlozenych dokumentl, ze kterych jsme ve znaleckém posudku vychazeli.
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1. UVOD

1.1 ZAKLADNI INFORMACE

Neni-li v textu uvedeno jinak, veskeré identifikacni Udaje o predmétu ocenéni jsou platné k datu

ocenéni. Veskeré identifikacni (daje o Objednateli a Znalci jsou platné k datu vydani znaleckého

posudku.
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Znaleckym ukolem je vypracovani znaleckého posudku stanoveni trzni hodnoty nemovitého majetku,
pricemz nemovitym majetkem se rozuméji nasledujici nemovitosti ve vlastnictvi Ing. Jana Imlaufa,
evidované v katastru nemovitosti v obci 563889 Liberec, katastralni Uzemi 682233 FrantiSkov u Liberce,

na listu vlastnictvi ¢. 240:

pozemek parcelni &islo 40, druh pozemku - zastavéna plocha a nadvori, vyméra 2 832 m* (dale
také ,,Pozemek 40“), soucasti pozemku je stavba Liberec X-Frantiskov ¢.p. 105, zpUsob vyuziti -

jina stavba (dale také ,,Budova C.p. 105%);

pozemek parcelni Cislo 41/1, druh pozemku - ostatni plocha, zplsob vyuziti - manipulacni

plocha, vyméra 256 m? (dale také ,Pozemek 41/1%);

pozemek parcelni Cislo 41/2, druh pozemku - ostatni plocha, zpusob vyuziti - manipulacni

plocha, vyméra 36 m” (dale také ,,Pozemek 41/2%);

pozemek parcelni ¢islo 42/1, druh pozemku - zahrada, zplsob ochrany - zemédélsky pudni fond,

vyméra 769 m? (dale také ,Pozemek 42/1%);

pozemek parcelni Cislo 42/4, druh pozemku - zahrada, zpUsob ochrany - zemédélsky padni fond,

vyméra 145 m? (dale také , Pozemek 42/4%);

pozemek parcelni Cislo 81/2, druh pozemku - ostatni plocha, zplsob vyuziti - jina plocha,

vyméra 98 m* (dale také ,,Pozemek 81/2%);

pozemek parcelni Cislo 574/2, druh pozemku - ostatni plocha, zplsob vyuziti - ostatni

komunikace, vyméra 180 m? (dale také ,,Pozemek 574/2%);

pozemek parcelni Cislo 843/2, druh pozemku - ostatni plocha, zplsob vyuziti - jina plocha,
vyméra 1 551 m* (dale také ,,Pozemek 843/2%);

pozemek parcelni Cislo 843/3, druh pozemku - ostatni plocha, zplsob vyuziti - ostatni

komunikace, vyméra 292 m? (dale také ,,Pozemek 843/3%);

pozemek parcelni Cislo 843/40, druh pozemku - ostatni plocha, zpusob vyuziti - jina plocha,
vyméra 344 m? (dale také ,Pozemek 843/40%);

pozemek parcelni Cislo 843/85, druh pozemku - ostatni plocha, zpusob vyuziti - jina plocha,
vyméra 390 m? (dale také ,Pozemek 843/85%);

pozemek parcelni Cislo 844/1, druh pozemku - ostatni plocha, zplsob vyuziti - ostatni

komunikace, vyméra 194 m? (dale také ,,Pozemek 844/1%).

(vSe dale také jako ,,Nemovitosti‘)
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Pri zpracovani ocenéni jsme vysli z informaci, které jsou uvedeny v castech Pouzité podklady a Pouzita
literatura a jiné zdroje. Informace a podklady poskytnuté Objednatelem povazujeme za vérohodné,
pravdivé a spravné. Dalsi informace z ostatnich (zejména verejnych) zdroju, které byly v tomto

znaleckém posudku pouzity, jsou rovnéz povazovany za vérohodné, pravdivé a spravné.

Obsah tohoto znaleckého posudku je duvérny, s vyjimkami uvedenymi nize, slouzi pouze pro vnitfni

potreby Objednatele.

Tento znalecky posudek ani zadna jeho Cast (v€. zavéra tykajicich se Predmétu ocenéni, identity
spolecnosti BDO Appraisal services - Znalecky Ustav s.r.o. nebo jinych osob, které znalecky posudek
podepsaly nebo se jich tyka) nesmi byt Sifena tretim stranam bez predchoziho souhlasu a schvaleni
BDO Appraisal services - Znalecky uUstav s.r.o. Timto neni dotéeno pravo a povinnost zachazet s timto

znaleckym posudkem v souladu s G¢elem zpracovani tohoto znaleckého posudku.

Znalec prohlasuje, Ze je nezavisly na Predmétu ocenéni, ze nema zadny soucasny ani budouci zajem na
majetku, ktery je predmétem posudku, a Ze nema zadny osobni ani majetkovy vztah k Objednateli ci
Predmétu ocenéni (viz § 11 odst. 1 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni
pozdéjsich predpisl). Znalec dale prohlasuje, Ze zavéry tohoto znaleckého posudku vychazely z
dokumentt, které mu byly predlozeny Objednatelem. V pripadé, ze Objednatel nepredlozil Znalci
dokumenty, které mohly mit vliv na zpracovani tohoto znaleckého posudku, neprijima Znalec jakoukoli

odpovédnost s touto skutecnosti souvisejici.

Hodnoty prezentované v tomto znaleckém posudku jsou zalozeny na predpokladech v tomto znaleckém
posudku uvedenych. Pripadné rozdily mezi vyslednymi hodnotami a vystupy prubéznych vypoctd jsou

zpUsobeny zaokrouhlenim.

Tento znalecky posudek je platny pouze pro vyse uvedeny Gcel ocenéni k datu ocenéni a nelze jej pouzit
za jinym Ucelem.
Tento znalecky posudek je vyhotoven ve tfech originalech. Dvé originalni vyhotoveni se predavaji

Objednateli a jedno vyhotoveni Znalec uklada do svého archivu.

Hodnotu nemovitosti v Grovni trznich cen lze stanovit nékolika zpUsoby:

Porovnavaci (komparacni, srovnavaci) metoda vychazi primo z porovnani s prodeji podobnych
nemovitosti v podobnych podminkach. Porovnani ceny srovnavacich nemovitosti a ocenované
nemovitosti je provedeno pomoci rady kritérii zohlednujicich vyznamné odlisnosti, hodnoceni téchto
kritérii je kvantifikovano pomoci indexu. Toto porovnani muize byt provedeno dvéma zpUsoby. Porovnani
primé povazuje ocenovany objekt za standardni, takze indexy pouzité pro ocenovany objekt jsou rovny

jedné, prislusnymi hodnotami indexd jsou upraveny pouze ceny srovnavacich nemovitosti a hodnota
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ocenované nemovitosti je nasledné vypoltena jako jejich prosty nebo vazeny pruamér. Neprimé
porovnani pouziva Gpravu cen srovnavacich objekt( nejprve na definovanou standardni nemovitost, jejiz
indexy jsou rovny jedné. S timto standardem je pak porovnavana nemovitost ocenovana, jeji cena je
pak vypoctena jako prosty nebo vazeny prdmér upravenych cen srovnavacich nemovitosti prepocteny

prislusnymi koeficienty.

Porovnavaci metoda je vhodnym nastrojem ocenovani v pripadé, ze v daném misté a Case existuje pro

dany typ nemovitosti dostatecné rozvinuty segment realitniho trhu.

Vynosova metoda predpoklada, ze ocenované nemovitosti jsou schopny v budoucnu generovat vynos
(prijem) - zpravidla formou jejich pronajmu. Vseobecné lze jako vstupni podklad pouzit vysi najemného
v misté a cCase obvyklou snizenou o naklady vynalozené z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani
nemovitosti. Vynosova hodnota je pak sou¢tem odurocenych predpokladanych budoucich cistych vynost

Z pronajmu nemovitosti.

V pripadé proménlivého cistého rocniho vynosu z pronajmu nemovitosti je jejich vynosova hodnota dana

nasledujicim matematickym vztahem:

H=3CRV, *(1+i)"

MN

t=1

kde  H =vynosova hodnota nemovitosti
CRV, = je Cisty rocni vynos z nemovitosti v roce t
i = kalkulovana kapitalizacni mira
Z = doba generovani vynos( z nemovitosti

Za predpokladu, zZe Cisty rocni vynos z nemovitosti je konstantni, lze nahradit konecnou geometrickou
fadu diskontovanych Cistych rocnich prijmd z nemovitosti s neznamym, resp. obtizné odhadnutelnym
po¢tem Cclenl, radou nekonecnou, ktera ji velmi dobfe aproximuje. Rozdil mezi soucty obou
geometrickych rad (konecné a nekonecné) s rostoucim poctem ¢lenl = poctem let, konverguje pomérné
rychle k nule. Vzhledem k tomu, Ze je ve vypoctu vynosové hodnoty kalkulovano s obnovovacimi
investicemi ve formé odpisl, lze predpokladat neomezenou dobu Zivotnosti nemovitosti, pokud jeji
existence a vynosovy potencial neni omezen jinymi vnéjSimi faktory. V pripadé, ze je Cisty rocni vynos

Z nemovitosti konstantni, lze tedy pouzit nasledujici matematicky vzorec:

CRV
H=""
|
kde  H =vynosova hodnota nemovitosti
CRV = cisty rocni vynos z nemovitosti
i = kalkulovana kapitalizacni mira
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Pri pouziti dvoufazové metody (prvni faze po dobu proménlivého Ccistého vynosu, druha faze

s konstantnim cistym vynosem) je vysledna vynosova hodnota rovna:

H= iCVRVt *1+i)" +—CRVT*1T
t=1 i*(1+1i)

kde  H = vynosova hodnota nemovitosti
CRV, = &isty ro¢ni vynos z nemovitosti v roce t
CRVr,; = Cisty roni vynos z nemovitosti v roce T+1
i = kalkulovana kapitalizacni mira

T = délka trvani 1. faze

Vyse uvedené modelové vzorce tykajici se vynosové hodnoty jsou relevantni za predpokladu konstantni
kapitalizacni miry v jednotlivych letech po dobu generovani vynosu. V pripadé proménlivé kapitalizacni

miry v jednotlivych letech je treba uvedené vzorce upravit.
Tato metoda je vhodna pro nemovitosti pronajaté nebo pronajmutelné s vynosovym potencialem.

Nakladova metoda (metoda vécné hodnoty) spociva v porovnani skutec¢nych reprodukcénich naklada
stavby s porovnatelnymi technickymi a funkcnimi vlastnostmi se stavbou ocenovanou. Tato hodnota je
dale upravena o opotrebeni stavby. Jeji pouziti je vhodné zejména u nemovitosti, jejichz hodnota je
dana rozhodujici mirou naklady, tedy v pripadé, ze ocenovanou nemovitost neni mozné pronajmout

a zaroven se jedna o nemovitost natolik specifickou, ze neni mozné provést porovnani.

V ramci ocenéni Predmétu ocenéni se s ohledem na nasi Ulohu ztotoznujeme s definici trzni hodnoty dle
Mezinarodnich ocenovacich standardi a chapeme hodnotu Pfedmétu ocenéni jako odhadnutou Castku,
za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi dobrovolnym (koupéchtivym) kupujicim
a dobrovolnym (prodejechtivym) prodavajicim pri transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery

po nalezitém marketingu, ve které by obé strany jednaly informované, rozumné a bez natlaku.

Odhadnuta castka - nejpravdépodobnéjsi cena rozumné dostupna na trhu. Odhadnuta castka neni
predem urcena nebo skutecna prodejni cena. V ramci odhadu neni posuzovano zvyseni nebo snizeni

ceny zpUsobené zvlastnimi faktory nebo okolnostmi.

Sména - hodnota majetku je odhadnutad cCastka, za kterou trh ocekava, Ze by byla provedena

transakce ke dni ocenéni

Datum ocenéni - vyjadruje ¢asové omezeni platnosti odhadu trzni hodnoty.
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Dobrovolny kupujici - nekupuje za kazdou cenu, kupuje podle situace na souc¢asném trhu, kupuje na

zakladé aktualnich trznich ocekavani, nezaplati vyssi cenu, nez jakou pozaduje trh.

Dobrovolny prodavajici - neprodava za kazdou cenu, prodava podle situace na soucasném trhu,

prodava za nejlepsi moznou dosazitelnou cenu na otevieném trhu po nalezitém marketingu.

Transakce mezi samostatnymi a nezavislymi partnery - subjekty nejsou osobami blizkymi, mezi
sebou nemaji zvlastni vztahy, které by mohly zpUsobit, ze by cena nebyla pro trh typicka nebo ze

by cena byla zvysena v dusledku prvku zvlastni hodnoty.

NaleZity marketing - majetek by mél byt uveden na trh nejvhodnéjsim zplsobem tak, aby za néj
byla ziskana nejlepsi cena rozumné prichazejici v Gvahu. Délka prezentovani by méla byt
dostatecna, aby majetek mohl byt zaznamenan odpovidajicim poétem potencialnich kupujicich.

Obdobi prezentovani predchazi datu ocenéni.

Informované a rozumné jednani - kupujici i prodavajici jsou primérené informovani o podstaté a
vlastnostech majetku, jeho skutecném a potencialnim vyuziti a o stavu trhu k datu ocenéni. Kazda
strana pro svou pozici ve svém zajmu jedna o nejlepsi moznou cenu. Neni nezbytné nerozumné,
kdyz prodavajici (resp. kupujici) proda (resp. koupi) majetek na trhu s klesajicimi cenami za cenu,

ktera je nizsi nez predchozi trzni cena.

Bez natlaku - kazda strana je motivovana k uskutecnéni transakce, pricemz do uskutecnéni

transakce neni zadna ze stran nucena jakymkoliv zpGsobem.

(dale také ,,Trzni hodnota*)

Znalec pfi stanoveni hodnoty PFedmétu ocenéni postupoval dle platnych pravnich predpist Ceské

republiky vzdy k datu ocenéni, zejména dle predpisu dale uvedenych v tomto posudku.
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Mistni Setreni bylo provedeno dne 13. kvétna 2015 na adrese Mydlarska 105/10 Liberec X - Frantiskov.
Predmétem mistniho Setreni bylo ovéreni skutecného stavu Predmétu ocenéni, pricemz byla provedena

prohlidka ocenovanych nemovitosti a zjistén jejich skutecny stav k datu ocenéni.

Mistniho Setreni se zcastnil zastupce Znalce a zastupce vlastnika Nemovitosti pan Ing. Ivo Palous.

2.2.1 POLOHA NEMOVITOSTI

Nemovitosti Predmétu ocenéni se nachazeji v SirSim centru krajského meésta Liberce, v arealu

ohrani¢eném ulicemi Nova, Vilova a Stromovka.

Obrazek 2-1 Lokalizace Nemovitosti v ramci Liberce
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Zdroj: www.mapy.cz
Pocet obyvatel mésta Liberec je ke dni ocenéni 102 301.

Liberec je patym nejvétsim méstem v CR a zaroven krajskym méstem stejnojmenného kraje. Liberec se
nachazi na severu Cech, na Upati Jizerskych hor. Z dopravniho hlediska je mésto velmi dobfe dopravné
dostupné predevsim po rychlostni silnici R35, ktera primo navazuje na rychlostni silnici R10 z Prahy.
Silnice ¢. 35 dale pokracuje do Spolkové republiky Némecko a zajistuje tak vyznamné dopravni spojeni

CR s Némeckem. Liberec je rovnéZ dostupny pomoci Zelezniéniho spojeni a autobusovych linek.
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Ocenované Nemovitosti jsou situovany v sirSim centru mésta, v tésném sousedstvi Zeleznicni trati a
silnice ¢. 35. Dopravni obsluznost lokality, v niz jsou Nemovitosti situovany, je na dobré Urovni.
Nemovitosti jsou dostupné po mistnich komunikacich, pricemz samotny prijezd je zajistén ve spodni
Casti arealu z ulice Stromovka a v horni c¢asti z ulice Vilova. Prijezd k Nemovitostem je mozny pomoci
osobni i nakladni automobilové dopravy. Nejblizsi autobusova a tramvajova zastavka je stanice Viadukt

ve vzdalenosti priblizné 300 m. V blizkosti se nachazi rovnéz vlakové a autobusové nadrazi.

Obcanska vybavenost je v lokalité na dobré Urovni, kompletni obCanska vybavenost je pak zajisténa

v ramci celého mésta. Okolni zastavbu tvori smisené objekty komercniho a rezidencniho charakteru.

2.2.2 POPIS NEMOVITOSTI

Nemovitosti (stavby spolu s pozemky a prislusenstvim) tvori uzavreny areal, ktery se sklada z vicefunk¢ni
Clenité Budovy €.p. 105 slouzici pro ubytovani, administrativu, prodejni Gcely a skladovani, a dale z
navazujicich pozemku tvofenych prevazné venkovnimi zpevnénymi plochami slouzicimi pro parkovani a
manipulaci vozidel. Vyse uvedena stavba Budovy ¢.p. 105 tvori spolu s pozemky a prislusenstvim jeden

funkéni celek.

2.2.2.1 Budova €.p. 105

Jedna se o Clenity objekt sestavajici z nékolika rGzné vyuzitelnych cCasti, které jsou provozné a
komunikacné propojeny v jeden celek. Budova €.p. 105 je soucasti ptivodniho skladové administrativniho
arealu, ktery byl postupné prestavén a stavebné upraven do soucasné podoby. K datu ocenéni byla
Budova ¢.p. 105 tvorena puvodni prevazné dvoupodlazni a castecné podsklepenou skladové
administrativni casti, pludorysného tvar pismene ,,U“ (dale také ,puvodni ¢ast Budovy C.p. 105“). Nad
casti této plvodni stavby byla nové vybudovana ctyrpodlazni bytova ¢ast s administrativnimi prostory

v prizemi (dale také ,,nova cast Budovy C.p. 105“ nebo také ,,nové postavena cast Budovy ¢.p. 105%).

PGvodni ¢ast Budovy ¢.p. 105 obsahuje sklady, kancelare, prodejnu, technické a socialni zazemi celého
objektu. Pristup je zajistén z vlastniho parkovisté, situovaného v jizni ¢asti arealu, pomoci nakladacich
ramp, pripadné kovového schodisté a nékolika vchodu v Grovni terénu. Jednotliva podlazi jsou vzajemné

propojena pomoci schodist'.

Svisla nosna konstrukce puvodni ¢asti je zdéna s betonovymi zaklady a doplnéna vodorovnou drevénou
tramovou nosnou konstrukci. Stresni konstrukce krovu je drevéna, sedlového tvaru se stresni krytinou
z bonského Sindele. Klempirské konstrukce jsou kompletni pozinkované. Vnitrni omitky stén jsou tvoreny
prevazné hladkou vapennou Stukovou omitkou, pripadné keramickymi obklady v mistnostech
hygienického a socialniho zazemi. Povrchova uUprava vnéjsich obvodovych stén je z fasadni
vapenocementové omitky. Dvere jsou vétSinou plné, pripadné prosklené, osazené v ocelovych
zarubnich. Vrata jsou plechova. Okna jsou drevéna zdvojena a plastova. Podlahy jsou pokryty rdznymi

naslapnymi vrstvami (betonova mazanina, PVC, koberce, keramicka dlazba), v zavislosti na charakteru

prostor.
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Pivodni ¢ast Budovy ¢.p. 105 je vytapéna Ustfednim rozvodem z plynové kotelny situované
v 1. nadzemnim podlazi (dale také ,NP“). V objektu jsou dale provedeny vnitrni rozvody elektriny,
vodovodu a kanalizace. Objekt je standardné vybaven zarizovacimi predméty (umyvadla, sprchy, WC...)

a jednotlivé administrativni prostory rovnéz disponuji standardné vybavenymi kuchynkami.

Elektronicky zabezpecovaci systém a elektronicky pozarni systém je resen zvlast' pro vybrané prostory,

vzdy prislusnym najemcem.

Stavebné technicky stav pavodni casti Budovy ¢&.p. 105 je velmi dobry a odpovida v minulosti

provedenym rekonstrukcim a pravidelné Gdrzbé.

V nové postavené Ctyrpodlazni obytné casti Budovy C.p. 105, ktera byla dokoncena v roce 2010, se
nachazi v 1. NP administrativni prostory spolu se socialnim zazemim a ve zbyvajicich nadzemnich
podlazich (2. - 4. NP) je situovano celkem 18 bytovych jednotek o dispozicich 1+kk a 2+kk. Pristup do
této Casti Budovy C.p. 105 je mozny samostatnym vchodem z parkovisté situovaného v severni Casti
arealu, pripadné prichodem do plvodni casti objektu. Jednotliva podlazi jsou vzajemné propojena

pomoci schodisté.

Bytova cast Budovy C.p. 105 je tvorena zdénou svislou nosnou konstrukci z tvarnic Porotherm. Stresni
konstrukce je drevéna sedlového tvaru s mirnym sklonem. Vnitrni omitky stén jsou tvoreny prevazné
vapennou Stukovou omitkou, pripadné keramickymi obklady v koupelnach a na WC a v mistnostech
socialniho zazemi. Vnéjsi obvodové stény jsou zateplené kontaktnim zateplovacim systémem,
opatrenym fasadni omitkou. Dvere jsou vétSinou plné, pripadné prosklené, osazené v drevénych
zarubnich. Okna jsou plastova s termoizolacnim zasklenim. Podlahy jsou pokryty prevazné keramickou

dlazbou, koberci a PVC, v zavislosti na charakteru mistnosti.

Nové postavena cast Budovy C.p. 105 je vytapéna Ustfednim rozvodem z plynové kotelny situované
v plvodni ¢asti. Vytapéni jednotlivych mistnosti je pomoci otopnych téles, v bytech je instalovano
podlahové vytapéni. V objektu jsou dale provedeny vnitrni rozvody elektriny, vodovodu a kanalizace.
Objekt je standardné vybaven zarizovacimi predméty (umyvadla, vany, sprchy, WC...) a jednotlivé

administrativni prostory rovnéz disponuji standardné vybavenymi kuchynkami.

Stavebné technicky stav nové postavené casti Budovy ¢.p. 105 je velmi dobry a odpovida novostavbé
z roku 2010.

2.2.2.2 Pozemky

Pozemky maji celkovou vyméru 7 087 m?, pricemz v katastru nemovitosti jsou evidovany prevazné jako
ostatni plocha. Pozemky jsou z Casti zastavéné Budovou C.p. 105, ktera se nachazi priblizné uprostred
oploceného arealu. Zbyvajici ¢ast Pozemk( tvori v horni (severni) Casti arealu zpevnénou plochu
parkovisté s kapacitou priblizné 30 vozl, ve spodni (jizni) Casti arealu také zpevnénou plochu

parkovisté, které je vyuzivano najemci. Pozemky jsou pouze mirné svazité, nicméné jsou vyskové
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¢lenény do dvou raznych Casti (severni a jizni). Mala ¢ast Pozemku se nachazi mimo oplocenou Cast
arealu. Cast Pozemkd lze dle sdéleni Objednatele vyuZit k budoucimu moznému vyuZiti, resp. k budouci

zastavbe.

Tabulka 2-2 Prehled ocennovanych Pozemkd

_ Pozemek  DmhpomemkudieKN | ZptsobwyuitfidiekN

_ zastavéna plocha a nadvori - 2 832
_ ostatni plocha manipulacni plocha 256
_ ostatni plocha manipulacni plocha 36
_ ostatni plocha jina plocha 98
_ ostatni plocha ostatni komunikace 180
_ ostatni plocha jina plocha 1551
_ ostatni plocha ostatni komunikace 292
_ ostatni plocha jina plocha 344
_ ostatni plocha jina plocha 390
_ ostatni plocha ostatni komunikace 194

Zdroj: mistni Setreni, vypis z katastru nemovitosti

2.2.2.3 Uzemni planovani

Z hlediska Uzemniho planu se jedna o plochy pracovnich aktivit - plochy drobné vyroby, sklady,

Zivnostenské provozovny, stavebnictvi (stavajici) a Castecné také navrhové plochy bydleni méstského.

Obrazek 2-1 Zobrazeni Nemovitosti v Gzemnim planu
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Zdroj: http://marushkapub.liberec.cz/
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2.2.2.4 Prislusenstvi

Prislusenstvi arealu tvori predevsim pripojky inzenyrskych siti, pricemz Nemovitosti jsou napojeny na
rozvody plynu, elektriny a kanalizace. Vodovodni pripojka byla dle sdéleni zastupce vlastnika odpojena a
dodavka vody pro Nemovitosti je tak zajisStovana z vlastniho nové vybudovaného vrtu nachazejiciho se
na Pozemku St. 40 (tento nebyl k datu ocenéni povolen). Dalsi prislusenstvi tvori venkovni zpevnéné

plochy a oploceni spolu s vjezdovymi vraty.

2.2.2.5 Ostatni

Informace o méreni vyskytu radonu nebyla k dispozici. Znalec predpoklada nulovy vyskyt radonu. Taktéz

nebyla sdélena informace o ekologické zatézi, Znalec tedy nepredpoklada jeji existenci.

2.2.3 NAJEMNIi VZTAHY

Prostory Budovy C.p. 105 jsou predmétem pronajmu jednotlivym najemcum. Pronajimany jsou
samostatné bytové jednotky, vétSinou na dobu urcitou, ktera u stavajicich smluv konci v prabéhu roku
2015 nebo 2016. Dale jsou pronajimany administrativni a skladové prostory, a to jak v nové postavené
casti Budovy C.p. 105, tak v puvodni Casti. K datu ocenéni byly tyto prostory pronajaty celkem 8
jednotlivym najemcim, pri¢emz najemni smlouvy byly uzavieny na dobu neurcitou. Soucasti najemnich
smluv je v nékterych pripadech i pronajem venkovnich zpevnénych ploch, které jsou vyuzivany

predevsim pro parkovani vozidel.

2.3.1 VECNA BREMENA
Vécné bremeno chlize a jizdy je zfizeno ve prospéch Pozemku 843/40 a Pozemku 843/3.

Tabulka 2-3 Prehled vécnych brfemen ve prospéch Pozemk( 843/40 a 843/3
Typ vztahu Vécné bremeno chiize a jizdy v rozsahu vyznaceném geometrickym planem €. 699-12/2012

Parcela: 843/40

Opravnéni pro Parcela: 843/3
Povinnost k Parcela: 844/25

Smlouva o zrizeni vécného bremene - bezlplatna ze dne 15. 04. 2013. Pravni ucinky vkladu prava

Listina ke dni 23. 04. 2013.

Katastralni tzemi, LV Frantiskov u Liberce, LV 240

Zdroj: vypisy z katastru nemovitosti

2.3.2 OMEZENI VLASTNICKYCH PRAV

Na Nemovitostech vaznou vécna bfemena chlize a jizdy a vécna bifemena ve prospéch CEZ Distribuce

a.s. a ENERGIE Holding a.s. (blize viz vypis z katastru nemovitosti).
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Na Nemovitostech vaznou zastavni prava smluvni, zastavni pravo exekutorské, zastavni pravo
z rozhodnuti spravniho organu a zahajeni exekuce spolu s rozhodnutim o Upadku (blize viz vypis
z katastru nemovitosti). Znalec ma za to, Ze vaznouci prava na ocenovanych Nemovitostech maji vliv na
jejich likviditu pri pripadném prodeji, maji vliv na velikost okruhu pripadnych kupujicich, a tedy
omezuji volnému nakladani s Nemovitostmi. Ackoliv je Ukolem Znalce odhadnout trzni hodnotu
Nemovitosti, nejedna se o objektivni hodnotu Nemovitosti. Dle nazoru Znalce totiZz vSezahrnujici
objektivni hodnota neexistuje, jelikoZ neni vlastnosti nemovitosti. Proto v tomto znaleckém posudku je
nucen Znalec prijmout predpoklad, resp. podminit nasledny zavérecny vyrok znaleckého odhadu hodnoty
Nemovitosti tim, Ze pri pripadném (uvazovaném) zobchodovani ocenovanych Nemovitosti k datu ocenéni

dojde k vyporadani veskerych vyse uvedenych omezeni vaznoucich k datu ocenéni na Nemovitostech.

Bez zapisu.
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Dle definice znaleckého Ukolu (viz kapitola 1.2) je Ukolem znaleckého posudku stanoveni Trzni hodnoty
Pfedmétu ocenéni. Trzni hodnotu Nemovitosti lze stanovit nékolika zpUsoby, blize viz kapitola 1.4

tohoto znaleckého posudku.

Jednotlivé prostory v Budové ¢.p. 105 spolu s cCasti venkovnich zpevnénych ploch jsou k datu ocenéni
pronajimany nékolika najemcim a i do budoucna existuje moznost, respektive predpoklad jejich
pronajmu. Vzhledem k tomu, ze Nemovitosti maji vynosovy potencial, bude pro stanoveni hodnoty
zvolena metoda vynosova, ktera je standardni metodou pri ocenovani nemovitosti, a ktera umoznuje
zachytit aktualni situaci na trhu. Vynosova metoda vychazi z budoucich vynostd plynoucich majiteli
nemovitosti z jejiho vlastnictvi. Pro stanoveni Trzni hodnoty Nemovitosti vynosovou metodou je treba

znat vysi obvyklého najemného téchto nemovitosti a také naklady na dosazeni najemného.

Podkladem pro stanoveni Trzni hodnoty vynosovou metodou budou predpokladané budouci prijmy z
pronajmu Nemovitosti a naklady na jejich dosazeni, pricemz predpokladané budouci prijmy budou
prevzaty ze skutecného najemného plynouciho z pronajmu ocenovanych Nemovitosti. Vyse tohoto
najemného bude ovérena porovnavaci metodou na zakladé verejné dostupnych zdroji o nabidkovych
cenach pronajmu v dané lokalité. Prijmy plynouci z pronajmu budou tedy stanoveny v Grovni obvyklého

najemného v daném misté a Case (trzni najemné).

Vynosovou metodou bude stanovena spole¢na hodnota ocenovanych pozemk( a staveb s prislusenstvim

dohromady jako celku.

Nakladova metoda bude pouzita pouze jako podplrna metoda prfi stanoveni nékterych parametr(

pouzivanych ve vynosové metodé.

3.2.1 STANOVENi REPRODUKCNi A CASOVE CENY STAVEB

Pro potreby vstupnich parametri nasledného vypoctu Trzni hodnoty Nemovitosti vynosovou metodou
Znalec stanovi ¢asovou a reprodukéni cenu staveb nakladovou metodou. Casova a reprodukéni cena
staveb bude stanovena na zakladé technicko-hospodarskych ukazatell vztazenych k datu ocenéni.
Opotrebeni a koeficient vybaveni jednotlivych staveb budou stanoveny odbornym odhadem na zakladé

provedeného mistniho Setreni. Reprodukcni a casova cena staveb bude dale vyuzita pri vynosové

metodé.
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8 572,01
Velmi dobry/novostavba
803.1 Domy byt. typové s celost. neunifik.konstr. soust.
1. svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, blokd
4 198,00
1,00
35 985 298,00
10 %
-3 598 529,80
32 386 768,00

Zdroj: vlastni vypocet

3.2.2 REKAP!TULACE STANOVENi REPRODUKCNi A CASOVE CENY STAVEB PODLE TECHNICKO-
HOSPODARSKYCH UKAZATELU

Tabulka 3-3 Rekapitulace stanoveni reprodukéni a casové ceny staveb

Zdroj: vlastni vypocet
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3.2.3 STANOVENI PRIJMU PLYNOUCICH Z PRONAJMU NEMOVITOSTI
3.2.3.1 Vychodisko

Znalci byl zastupcem vlastnika Nemovitosti poskytnut prehled najemného jednotlivych pronajatych
prostor, resp. ploch, vC. prislusnych najemnich smluv. Vyse tohoto uzavreného smluvniho najemného
bude Znalcem ovérena pro jednotlivé typy prostor, resp. ploch. Bude tedy stanovena v misté a Case
obvykla vyse najemného (dale také jako ,,obvyklé najemné“ nebo ,trzni najemné*) téchto prostor,
resp. ploch, pricemz v pripadé, Zze dosahovana vyse smluvniho najemného bude mimo interval obvyklého
najemného stanoveného porovnavaci metodou, bude pro urceni pfijmu plynoucich z pronajmu pouzita

obvykla vyse najemného.
3.2.3.2 Stanoveni prijmi plynoucich z pronajmu bytovych prostor

3.2.3.2.1 Prehled smluvniho najemného bytovych prostor

Jedna se o celkem 18 bytovych jednotek o dispozici 1+kk a 2+kk, které jsou situovany ve 2. az 4. NP
nové Casti Budovy C.p. 105 (dale také ,bytové prostory“). Bytové jednotky jsou pronajaty za smluvni

najemné, jehoz vyse je uvedena v nasledujici tabulce.

Tabulka 3-4 Prehled smluvniho najemného bytovych prostor

o 76,89 9 000,00 117,05
_ 33,48 4500,00 134,41
o 31,72 4500,00 141,87
B 30,96 5 000,00 161,50
s 30,51 4 500,00 147,49
I 81,08 4 500,00 55,50
- 76,11 8 500,00 111,68
- R 33,48 4500,00 134,41
- 31,72 4 500,00 141,87
I 30,96 4 500,00 145,35
s 30,51 4 500,00 147,49
I 80,27 8 500,00 105,89
S 76,99 4 000,00 51,95
2 33,48 4500,00 134,41
s 31,72 4500,00 141,87
T 30,96 4 500,00 145,35
I - R 30,51 4 500,00 147,49
" 80,31 4 500,00 56,03
.~ Celkem 851,66 93 500,00 -
Zdroj: podklady vlastnika Nemovitosti
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Pro stanoveni trzniho najemného z bytovych prostor v obvyklé vysi bude pouzita indexova porovnavaci
metoda s pouzitim standardniho jednotkového trzniho najemného, ktera je podrobné popsana v odborné

literature a je transparentni metodou urceni trzni hodnoty najemného.

Tato metoda vzhledem ke své podstaté umoziuje do ocenéni promitnout cenovy vyvoj, a tedy aktualni

situaci na trhu.

Jedna se o multikriterialni metodu neprimého porovnani. Najemné je porovnavano s trznim najemnym
standardni nemovitosti presné definovanych vlastnosti a jejim najemnym. Trzni najemné standardni

nemovitosti je pritom odvozeno na zakladé zpracované databaze nemovitosti a jejich vlastnosti.

Trzni najemné standardni nemovitosti je stanoveno komparaci se srovnavacimi nemovitostmi. Pro
zohlednéni kvalitativnich odlisnosti standardni a srovnavaci nemovitosti je uzito tzv. indexu srovnavaci
nemovitosti (Is), pomoci kterého je stanoveno jednotkové trzni najemné standardni nemovitosti (JTCs).
Obdobné je pro zohlednéni odliSnosti standardni a ocenované nemovitosti, a stanoveni jednotkové trzni

najemné ocenované nemovitosti (JTCo), pouzit tzv. index ocenované nemovitosti (lo).
Pozn.: Jednotkovou trZni cenou rozumime pro ucely vynosové metody jednotkové trZni ndjemné.

Pro potreby tohoto posudku budou, v pripadé bytovych prostor, parametry standardni nemovitosti
nastaveny tak, aby odpovidaly obdobnym prostoram, jako jsou prostory v Nemovitostech. Obvyklé

najemné bude tedy stanoveno na Urovni jednotkového trzniho najemného standardni nemovitosti (JTCs).

Definice standardni nemovitosti

Za standardni nemovitost je povazovan bytovy prostor situovany v novostavbé cihlového bytového domu
v lokalité ulice Mydlarska - Liberec, situovany ve 2. az 4. nadzemnim podlazi, bez prislusenstvi, se

zakladnim zarizenim (zarizovaci pfedméty, kuchynska linka) a bez pritomnosti dalSich vlivd.

Jednotkou je zde metr ¢tverecni uzitné plochy bytového prostoru.

Databaze srovnavacich nemovitosti

Srovnavaci nemovitosti - byty - byly prevzaty z databaze Znalce vytvorené z verejné dostupnych zdrojl

(jedna se o nabizené a ke dni vypracovani znaleckého posudku nepronajaté nemovitosti).

Uvedeny postup je ve znalecké praxi zcela standardni, a to vzhledem k tomu, Ze Gdaje o skutecnych
realizovanych cenach (prodeju &i pronajml) nemovitosti jsou prakticky nedostupné a navic mohou byt
zatiZzeny zkreslenim vyvolanym prodeji ¢i pronajmy mezi pribuznymi, spriznénymi pravnickymi osobami,
spekulativnimi prodeji atd. Z realitni praxe vyplyva, ze skute¢né dosazena trzni cena najemného
nemovitosti je obvykle nizs$i neZ cena nabidkova, z toho divodu je v ramci procesu ocenéni uzito
koeficientu redukce na pramen ceny - viz Tabulka 3-5. Uziti tohoto koeficientu je v souladu s postupy
uvedenymi v odborné literatufe. Rozmezi hodnoty tohoto koeficientu v podminkach Ceské republiky bylo

predmétem rady odbornych studii.
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Obecné lze konstatovat, ze ¢im je nemovitost (resp. uvazovana nemovitostni transakce) obvyklejsi, tim
je rozdil mezi nabidkovou a realizovanou (trzni) cenou mensi a koeficient redukce na pramen ceny se
tak blizi jedné. U prodanych, resp. pronajatych nemovitosti se znamou skutecnou cenou je koeficient

roven 1,00.

Pro Ucely stanoveni najemného bytovych prostor, s prihlédnutim k charakteru zdrojdi dat a charakteru
ocenovanych nemovitosti, byl Znalcem stanoven koeficient redukce ceny na pramen ceny na

uroven 0,95.

Parametry srovnavacich nemovitosti

Znalec se pri vybéru srovnavacich nemovitosti soustredil zejména na lokalitu, v niz se nemovitosti
nachazi a jejich technicky stav. Pro urceni obvyklého najemného byly srovnavany obdobné bytové

prostory v Liberci - Mydlarské ulici a v obdobnych lokalitach.
Informace o srovnavacich nemovitostech v databazi jsou vztazeny k datu ocenéni.

Databaze srovnavacich nemovitosti obsahuje celkem 10 nemovitosti, u nichz jsou znamy potrebné
parametry a vyse najemného. Potrebnymi parametry byly tyto (nejsou razeny podle velikosti vlivu na
vyslednou hodnotu): lokalita, technicky stav objektu, technicky stav bytu, typ konstrukce, umisténi bytu

v domé, prislusenstvi, zarizeni a pritomnost dalSich vlivad.
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Tabulka 3-5 Databaze srovnavacich nemovitosti

Nabidkova

cena [KE]
1| 7 500,00
2 3750,00
3 7900,00
4 6900,00
5 6138,00
6 6400,00
7 8712,00
8 7000,00
9 9 000,00
10 4 000,00

Zdroj: vlastni vypocet

Pozn.: KRC - koeficient redukce na pramen ceny je uZit z divodu predpokladu, Ze skutecné ndjemné srovndvacich objektd je niZsi neZz nabidkové.

BDO Appraisal services - Znalecky Ustav s.r.o.

KRC

0,95

0,95

0,95

0,95

0,95

0,95

0,95

0,95

0,95

0,95

Cena po
redukci
na
pramen
ceny [Kc]

7 125,00

3 562,50

7 505,00

6 555,00

5 831,10

6 080,00

8 276,40

6 650,00

8 550,00

3 800,00

Podlahova
plocha
[m?]

55,00
35,00
56,00
55,00
47,00
67,89
70,85
65,00
47,00

48,00
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Lokalita

Anenska, Liberec -
Liberec llI-Jerab

Prosecska, Liberec -
Liberec XXX-
Vratislavice nad Nisou

Jugoslavska, Liberec
Siroka, Liberec

Jecna, Liberec

Zelezni¢ni, Liberec -
Liberec XI-Ruzodol |

nam. Soukenné,
Liberec - Liberec IV-
Perstyn
Ceska tvrz, Liberec -
Liberec XlII-Nové
Pavlovice

Liberec - Liberec IV-
Perstyn

Zelna, Liberec -
Liberec XI-Rizodol |

Technicky
stav
objektu

velmi dobry

velmi dobry

po
rekonstrukci

velmi dobry

po
rekonstrukci

velmi dobry

velmi dobry

po
rekonstrukci

po
rekonstrukci

velmi dobry
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fax: +420 222 542 014

www.bdo.cz

Technicky
stav bytu

po
rekonstrukci

velmi dobry

po
rekonstrukci

po
rekonstrukci

po
rekonstrukci

velmi dobry

po
rekonstrukci

po
rekonstrukci

po
rekonstrukci

po
rekonstrukci

Typ

Umisténi

konstrukce bytu v domé

cihlova

cihlova

cihlova

cihlova

cihlova

cihlova

cihlova

cihlova

cihlova

cihlova

1. NP

1. NP
2. - 4. NP
2. - 4. NP
2. - 4. NP
2. - 4. NP

5. NP a vyssi

2. - 4. NP
2. - 4. NP

1. NP

Znalecky posudek
02-06-2015/119
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Prislusenstvi

bez
prislusenstvi

bez
prislusenstvi

bez
prislusenstvi

bez
prislusenstvi

sklep

bez
prislusenstvi

bez
prislusenstvi

bez
prislusenstvi

bez
prislusenstvi

bez
prislusenstvi

Zarizeni

zakladni

zakladni

zakladni

zakladni

zakladni

zakladni

zakladni

zakladni

zakladni

zakladni

Dalsi vlivy

bez vlivu

bez vlivu

bez vlivu

bez vlivu

bez vlivu

bez vlivu

bez vlivu

bez vlivu

bez vlivu

bez vlivu



Stanoveni jednotkové trzni ceny najemného srovnavacich nemovitosti - JTC;

Na zakladé koeficientl odliSnosti k; - kg byl pro kaZzdou srovnavaci nemovitost vypocten index odlisnosti

srovnavaci nemovitosti od nemovitosti standardni Is. Z néj byly poté vypocteny trzni ceny srovnavacich

nemovitosti - JTCs.

ki koeficient lokality

k, koeficient technického stavu objektu
ks koeficient technického stavu bytu

k4 koeficient typu konstrukce

ks koeficient umisténi bytu v domé

ke koeficient prislusenstvi

ks koeficient zarizeni

ks koeficient dalSich vliva

Rozmezi jednotlivych koeficient( bylo stanoveno na zakladé odborného Gsudku Znalce, pricemz jako

podklad pro jejich stanoveni byly uzity odborné publikace.

V pripadé, ze je hodnota jednotlivého koeficientu rovna jedné, odpovida Uroven prislusného kritéria

u dané srovnavaci nemovitosti popsanému standardu. Pokud je hodnota koeficientu vétsi nez jedna, je

prislusné kritérium u srovnavaci nemovitosti hodnoceno jako lepsi nez popsany standard. Je-li hodnota

koeficientu mensi nez jedna, je prislusné kritérium hodnoceno jako horsi nez standard.

Tabulka 3-6 Stanoveni jednotkové trzni ceny najemného srovnavacich nemovitosti - JTCs

Cena po
redukci na . Jednotkova
. Podlahova
i pramen plocha [m?] cena
ceny [K&/m?/mésic]
[KE/mésic]
1 7 125,00 55,00 129,55
2 3 562,50 35,00 101,79
3 7 505,00 56,00 134,02
4 6 555,00 55,00 119,18
5 5 831,10 47,00 124,07
6 6 080,00 67,89 89,56
7 8 276,40 70,85 116,82
8 6 650,00 65,00 102,31
9 8 550,00 47,00 181,91
10 3 800,00 48,00 79,17

Zdroj: vlastni vypocet
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ks

1,00
0,95
1,00
1,02
0,97
1,00
1,02
1,00
1,00
1,00

ke ks

0,90 0,95
0,90 0,90
0,95 0,95
0,90 0,95
0,95 0,95
0,90 0,90
0,90 0,95
0,95 0,95
0,95 0,95
0,90 0,95
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ks

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

ks

0,95
0,95
1,00
1,00
1,00
1,00
0,97
1,00
1,00
0,95

ke

1,00
1,00
1,00
1,00
1,03
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

ks

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

ks

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

JTC
Is  [KE&/m¥
mésic]
0,81 159,94
0,73 139,44
0,90 148,91
0,87 136,99
0,90 137,86
0,81 110,57
0,85 137,44
0,90 113,68
0,90 202,12
0,81 97,74
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" Stanoveni standardni jednotkové trzni ceny najemného - SJTC

Na zakladé index( jednotlivych srovnavacich nemovitosti (Is) z databaze byly uréeny jejich vysledné
trzni ceny najemného (JTCs) - viz Tabulka 3-6. Zadna ze srovnavacich nemovitosti nebyla ze srovnani
vylouCena. Pro urceni standardni jednotkové trzni ceny, prumérné vyse najemného standardni

nemovitosti bylo tedy pouzito vsech 10 srovnavacich nemovitosti (viz Tabulka 3-7).

e

—
[}
(=
=8
bl
Q
¥
N
w
e
Q
3
2
]
2
]
-+
Q
2
o
Q
3
o
2
—
D
o
3
o
=3
L3
]
<
m
=3
=
N
2
(2]
1]
=}
<
3
o
N
]
3
2
1]
=2
o
1
w
o
—
(@]

N
)
)
=
Q
©n
~
=8
S
(]
(a3
)
~
N
N
~N
—

" Stanoveni intervalu jednotkovych trznich cen najemného oceriovanych bytovych prostor - JTC,

Na zakladé koeficientt odliSnosti k; - kg ocenované nemovitosti byl urcen jeji index odlisnosti lo.
Rozmezi jednotkové trzni ceny ocenovanych prostor, tedy jednotkového najemného prostor, bylo
stanoveno ve vysi smérodatné odchylky. Dolni mez intervalu jednotkové trzni ceny, tj. dolni mez
intervalu jednotkového najemného, predmétnych prostor v Nemovitostech bude stanovena jako JTCo
minus smérodatna odchylka vybérového souboru srovnavacich nemovitosti, horni mez intervalu
jednotkové trzni ceny, tj. horni mez intervalu jednotkového najemného, bude stanovena jako JTCq plus

smérodatna odchylka vybérového souboru srovnavacich nemovitosti.
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Mydlarska 105, Liberec
novostavba
novostavba

cihlova
2. - 4. NP
bez prislusenstvi
zakladni

bez vlivu
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1,00
1,00
1,00
1,00

138,47

110,76

166,18

Zdroj: vlastni vypocet

3.2.3.2.3 Stanoveni prijmu plynoucich z prondjmu bytovych prostor

Prijmy plynouci z pronajmu bytovych prostor budou stanoveny v Urovni intervalu obvyklého najemného.
V pripadé, ze dosahovana vyse smluvniho najemného se nachazi mimo interval obvyklého najemného
stanoveného vyse porovnavaci metodou, bude pro uréeni prijmu plynoucich z pronajmu pouzita obvykla

vySe najemného v Urovni jednotkové trzni ceny.

Tabulka 3-9 Stanoveni prijma plynoucich z pronajmu bytovych prostor

76,89 9 000,00 117,05 117,05 9 000,00
- 33,48 4 500,00 134,41 ANO 134,41 4 500,00
e 4 500,00 141,87 ANO 141,87 4 500,00
L 30% 5 000,00 161,50 ANO 161,5 5 000,00
- 30,51 4 500,00 147,49 ANO 147,49 4 500,00
- 81,08 4500,00 55,50 NE 138,47 11 200,00
- 76,11 8 500,00 111,68 ANO 111,68 8 500,00
2 ns 4 500,00 134,41 ANO 134,41 4 500,00
B 4 500,00 141,87 ANO 141,87 4 500,00
@ 30% 4 500,00 145,35 ANO 145,35 4 500,00
B 30,51 4 500,00 147,49 ANO 147,49 4 500,00
s s 8 500,00 105,89 NE 138,47 11 100,00
s 769 4 000,00 51,95 NE 138,47 10 700,00
2 nes 4 500,00 134,41 ANO 134,41 4 500,00
R 31,72 4 500,00 141,87 ANO 141,87 4 500,00
M 30% 4 500,00 145,35 ANO 145,35 4 500,00
B 3051 4 500,00 147,49 ANO 147,49 4 500,00
%6 8031 4 500,00 56,03 NE 138,47 11 100,00
| Celkem 851,66 93 500,00 - - - 116 100,00

Zdroj: vlastni vypocet
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3.2.3.3 Stanoveni prijmi plynoucich z pronajmu administrativnich prostor v 1. NP nové casti
Budovy €.p. 105

V Budové ¢.p. 105 jsou situovany administrativni prostory v 1. NP nové postavené casti, které jsou
pronajaty jednotlivym najemcum na zakladé najemnich smluv (dale také ,,administrativni prostory
v 1. NP nové casti Budovy ¢.p. 105“). Administrativni prostory spolu se socialnim a hygienickym zazemim
jsou pronajaty za smluvni najemné, jehoz vyse je uvedena v nasledujici tabulce.

Tabulka 3-10 Prehled smluvniho ndjemného administrativnich prostor v 1. NP nové ¢asti Budovy
¢.p. 105

Najemce Vyméra [mz] Smluvvni nvéj’emné Jednotkvovézsmlvuyni cena
[K&/mésic] [KE/m*/mésic]
juwi s.r.o. 339,13 25 325,00 74,68
Ucto v Liberci 76,73 3000,00 39,10
Kopal 9,5 0,08 0,01
Trnény 19,78 1 500,00 75,83
Celkem 445,14 29 825,08 -

Zdroj: podklady vlastnika Nemovitosti

Pro stanoveni trzniho najemného administrativnich prostor v obvyklé vysi bude pouzita indexova
porovnavaci metoda s pouzitim standardniho jednotkového trzniho najemného, jejiz postup byl

podrobnéji popsan v kapitole 3.2.3.2.2.

Definice standardni nemovitosti

Za standardni nemovitost jsou povazovany administrativni prostory spolu se socialnim a hygienickym
zazemim situované v cihlovém objektu ve velmi dobrém technickém stavu, v lokalité ulice Mydlarska -
Liberec, velmi dobre dostupné, castecné vybavené, s moznosti vlastniho parkovani a bez pritomnosti

dalSich vlivd.

Jednotkou je zde metr Ctverecni uzitné plochy administrativnich prostor.

Databaze srovnavacich nemovitosti

Srovnavaci nemovitosti - administrativni prostory - byly prevzaty z databaze Znalce vytvorené z verejné
dostupnych zdroji (jedna se o nabizené a ke dni vypracovani znaleckého posudku nepronajaté

nemovitosti).

Uvedeny postup je ve znalecké praxi zcela standardni, a to vzhledem k tomu, Ze Gdaje o skutecnych
realizovanych cenach (prodeju &i pronajml) nemovitosti jsou prakticky nedostupné a navic mohou byt

zatizeny zkreslenim vyvolanym prodeji ¢i pronajmy mezi pribuznymi, spriznénymi pravnickymi osobami,
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spekulativnimi prodeji atd. Z realitni praxe vyplyva, ze skutecné dosazena trzni cena najemného
nemovitosti je obvykle niz$i nez cena nabidkova, z toho divodu je v ramci procesu ocenéni uzito
koeficientu redukce na pramen ceny - viz Tabulka 3-11. Uziti tohoto koeficientu je v souladu s postupy
uvedenymi v odborné literature. Rozmezi hodnoty tohoto koeficientu v podminkach Ceské republiky bylo

predmétem rady odbornych studii.

Obecné lze konstatovat, Ze ¢im je nemovitost (resp. uvazovana nemovitostni transakce) obvyklejsi, tim
je rozdil mezi nabidkovou a realizovanou (trzni) cenou mensi a koeficient redukce na pramen ceny se
tak blizi jedné. U prodanych, resp. pronajatych nemovitosti se znamou skutecnou cenou je koeficient

roven 1,00.

Pro Ucely stanoveni najemného administrativnich prostor, s prihlédnutim k charakteru zdroju dat a
charakteru ocenovanych nemovitosti, byl Znalcem stanoven koeficient redukce ceny na pramen ceny na

Uroven 0,95.

Parametry srovnavacich nemovitosti

Znalec se pri vybéru srovnavacich nemovitosti soustredil zejména na lokalitu, v niz se nemovitosti
nachazi a jejich technicky stav. Pro urceni obvyklého najemného byly srovnavany obdobné

administrativni prostory v Liberci - Mydlarské ulici a v obdobnych lokalitach.
Informace o srovnavacich nemovitostech v databazi jsou vztazeny k datu ocenéni.

Databaze srovnavacich nemovitosti obsahuje celkem 10 nemovitosti, u nichz jsou znamy potrebné
parametry a vyse najemného. Potrebnymi parametry byly tyto (nejsou razeny podle velikosti vlivu na
vyslednou hodnotu): lokalita, dopravni dostupnost, technicky stav nemovitosti, typ konstrukce,

vybaveni, hygienické a socialni zazemi, moznost parkovani a dalsi vlivy.
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Tabulka 3-11 Databaze srovnavacich nemovitosti

Nabidkové R
redukci na  Uzitna . s Typ Hygienické
cena . Dopravni Technicky . cor s
. . KRC pramen plocha Lokalita konstru-  Vybaveni a socialni
nemovitosti 2 dostupnost stav . .
) xx ceny [m*] kce zazemi
[K¢/mésic] .
[K¢/mésic]
1 23750,00 0,95 22562,50 190,00  Moskevska, Liberec ~ YEUMIdOBre  oimidobry  cihlova  CasSteene ano
dostupny vybaveny
Brnénska, Liberec - velmi dobre . , . . ,
2| 11110,00 0,95 10 554,50 101,00 Liberec 1l-Nové M&sto dostupny velmi dobry  cihlova  vybaveny ano
Liliova, Liberec - velmi dobre po . . castecné
| IEEREEE JBEE) R ez Liberec I-Staré Mésto dostupny rekonstrukci cihlova vybaveny ano
B 2100000 095 19950,00 226,00 Doubska, LiberecVl- velmidobre = |1 qohry | cihlova | CAstecne ano
Rochlice dostupny vybaveny
Bl 320000 095 83790,00 630,00 . maje Liberec- velmidobfe . idohy  smiena nevybaveny  ano
Liberec lll-Jerab dostupny
Ruprechticka, Liberec ~ velmi dobre . , . . .
6 25920,00 0,95 24624,00 216,00 Liberec I-Staré Masto dostupny velmi dobry  cihlova nevybaveny ano
Voronézska, Liberec - velmi dobre , ~ castecné
7 48 334,00 0,95 45917,30 400,00 Liberec I-Staré Mésto dostupny dobry smisena vybaveny ano
8 2500000 0,95 23750,00 256,00  28.fijna, Liberec ~YELmidobre PO (ihlova  castecne ano
dostupny rekonstrukci vybaveny
B 1650000 095 1567500 180,00 Mrstikova, Libereclll-  velmi dobre dobry cihlova ~ costecne ano
Jerab dostupny vybaveny
10 64400,00 0,95 61180,00 460,00 -\avickova, Libereclll- — velmi dobre dobry cihlova ~ castecne ano
Jerab dostupny vybaveny

Zdroj: vlastni vypocet

Pozn.: KRC - koeficient redukce na pramen ceny je uZit z diivodu predpokladu, Ze skutecné ndjemné srovndvacich objektu je niZsi neZ nabidkové.

tel.: +420 226 253 900
fax: +420 222 542 014
www.bdo.cz
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parkovani
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dostupné

vlastni
venkovni stani

vlastni
venkovni stani

vlastni
venkovni stani

vlastni
venkovni stani

vlastni
venkovni stani

vlastni
venkovni stani

vlastni
venkovni stani

vlastni
venkovni stani

castecné

Dalsi
vlivy

bez vlivu

EZS

bez vlivu

EZS

bez vlivu

bez vlivu

recepce

EZS

bez vlivu

bez vlivu



Stanoveni jednotkové trzni ceny najemného srovnavacich nemovitosti - JTC;

Na zakladé koeficientl odliSnosti k; - kg byl pro kazdou srovnavaci nemovitost vypocten index odliSnosti

srovnavaci nemovitosti od nemovitosti standardni Is. Z néj byly poté vypocteny trzni ceny srovnavacich

nemovitosti - JTCs.

ki koeficient lokality

k, koeficient dopravni dostupnosti

ks koeficient technického stavu nemovitosti
k4 koeficient typu konstrukce

ks koeficient vybaveni

ke koeficient hygienického a socialniho zazemi
ks koeficient moznosti parkovani

ks koeficient dalSich vliva

Rozmezi jednotlivych koeficient( bylo stanoveno na zakladé odborného Usudku Znalce, pricemz jako

podklad pro jejich stanoveni byly uzity odborné publikace.

V pripadé, ze je hodnota jednotlivého koeficientu rovna jedné, odpovida Uroven prislusného kritéria

u dané srovnavaci nemovitosti popsanému standardu. Pokud je hodnota koeficientu vétsi nez jedna, je

prislusné kritérium u srovnavaci nemovitosti hodnoceno jako lepsi nez popsany standard. Je-li hodnota

koeficientu mensi nez jedna, je prislusné kritérium hodnoceno jako horsi nez standard.

Tabulka 3-12 Stanoveni jednotkové trzni ceny ndjemného srovnavacich nemovitosti - JTCs

e po Uzitna Jednotkova
| redukcine plocha " cena
[K&/mésic] [m"] [KE&/m/mésic]
1 22 562,50 190,00 118,75
2 10 554,50 101,00 104,50
3 17 575,00 162,00 108,49
4 19 950,00 226,00 88,27
5 83 790,00 630,00 133,00
6 24 624,00 216,00 114,00
7 45917,30 400,00 114,79
8 23 750,00 256,0 92,77
9 15 675,00 180,0 87,08
10 61 180,00 460,0 133,00

Zdroj: vlastni vypocet

BDO Appraisal services - Znalecky Ustav s.r.o.
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ks

1,10
1,00
1,10
1,00
1,10
1,05
1,10
1,10
1,10
1,10

k2

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

ks

1,00
1,00
1,05
1,00
1,00
1,00
0,95
1,05
0,95
0,95

ks

1,00
1,00
1,00
1,00
0,98
1,00
0,98
1,00
1,00
1,00

ks

1,00
1,05
1,00
1,00
0,95
0,95
1,00
1,00
1,00
1,00

tel.: +420 226 253 900
fax: +420 222 542 014
www.bdo.cz

ke

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

ks

0,95
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
0,98

ks

1,00
1,02
1,00
1,02
1,00
1,00
1,02
1,02
1,00
1,00

I

1,05
1,07
1,16
1,02
1,02
1,00
1,04
1,18
1,05
1,02

JTCs
[K&/mZ/mésic]
113,10
97,66
93,53
86,54
130,39
114,00
110,38
78,62
82,93
130,39

Znalecky posudek
02-06-2015/119

35/55



" Stanoveni standardni jednotkové trzni ceny najemného - SJTC

Na zakladé index( jednotlivych srovnavacich nemovitosti (Is) z databaze byly ureny jejich vysledné
trzni ceny najemného (JTCs) - viz Tabulka 3-12. Zadna ze srovnavacich nemovitosti nebyla ze srovnani
vylouCena. Pro urceni standardni jednotkové trzni ceny, prumérné vyse najemného standardni

nemovitosti bylo tedy pouzito vsech 10 srovnavacich nemovitosti (viz Tabulka 3-13).
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"% Stanoveni intervalu jednotkovych trznich cen najemného ocefiovanych administrativnich prostor

v 1. NP nové casti Budovy ¢.p. 105 - JTCq

Na zakladé koeficientd odliSnosti k; - kg ocefiované nemovitosti byl uréen jeji index odlisnosti lo.
Rozmezi jednotkové trzni ceny ocenovanych prostor, tedy jednotkového najemného prostor, bylo
stanoveno ve vysi smérodatné odchylky. Dolni mez intervalu jednotkové trzni ceny, tj. dolni mez
intervalu jednotkového najemného, predmétnych prostor v Nemovitostech bude stanovena jako JTCo
minus smérodatna odchylka vybérového souboru srovnavacich nemovitosti, horni mez intervalu
jednotkové trzni ceny, tj. horni mez intervalu jednotkového najemného, bude stanovena jako JTCo plus

smérodatna odchylka vybérového souboru srovnavacich nemovitosti.

Tabulka 3-14 Stanoveni intervalu jednotkové trzni ceny administrativnich prostor v 1. NP nové casti
Budovy ¢.p. 105

Mydlarska 105, Liberec
velmi dobre dostupny
novostavba
cihlova
castecné vybaveny
ano
vlastni venkovni stani

CCTV, recepce

1,00

1,00

1,10

1,00
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1,00
1,00
1,00
1,05
1,16

120,35

102,58

138,12

. s

v

Zdroj: vlastni vypocet

3.2.3.3.3 Stanoveni prijmu plynoucich z prondjmu administrativnich prostor v 1. NP nové casti
Budovy ¢.p. 105

Prijmy plynouci z pronajmu administrativnich prostor v 1. NP nové casti Budovy c.p. 105 budou
stanoveny v Urovni intervalu obvyklého najemného. V pripadé, Ze dosahovana vyse smluvniho
najemného se nachazi mimo interval obvyklého najemného stanoveného vyse porovnavaci metodou,
bude pro uréeni prijma plynoucich z pronajmu pouzita obvykla vySe najemného v Urovni jednotkové

trzni ceny.

Tabulka 3-15 Stanoveni prijmi plynoucich z pronajmu administrativnich prostor v 1. NP nové casti
Budovy ¢.p. 105

339,13

25 325,00 74,68 120,35 40 800,00

76,73 3 000,00 39,10 NE 120,35 9 200,00
9,5 0,08 0,01 NE 120,35 1100,00
19,78 1500,00 75,83 NE 120,35 2 400,00

445,14 29 825,08 - - - 53 500,00

z - o z o vz

3.2.3.4 Stanoveni prijmu plynoucich z pronajmu administrativnich prostor puvodni ¢asti Budovy

3.2.3.4.1 Prehled smluvniho ndjemného administrativnich prostor v puvodni ¢dsti Budovy ¢.p. 105

V Budové ¢&.p. 105 jsou situovany administrativni prostory v 1. a 2. NP puvodni &asti, které jsou
pronajaty jednotlivym najemcum na zakladé najemnich smluv (dale také ,administrativni prostory v
pUvodni ¢asti Budovy ¢.p. 105%). Administrativni prostory spolu se socialnim a hygienickym zazemim jsou

pronajaty za smluvni najemné, jehoz vyse je uvedena v nasledujici tabulce.
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Tabulka 3-16 Prehled smluvniho najemného administrativnich prostor v plivodni ¢asti Budovy
¢.p. 105

3 000,00 20,88
48 333,33 78,32
5 500,00 24,81
56 833,33 -

Pri stanoveni standardni jednotkové trzni ceny najemného bude Znalec vychazet z hodnoty urcené
v kapitole 3.2.3.3.2. Standardni jednotkova trzni cena najemného administrativnich prostor cini
103,75 K&/m?*/mésic.

"% Stanoveni intervalu jednotkovych trznich cen najemného oceriovanych administrativnich prostor v

plGvodni ¢asti Budovy ¢.p. 105 - JTCo

Na zakladé koeficientl odliSnosti k; - kg ocenované nemovitosti byl urcen jeji index odlisSnosti lo.
Rozmezi jednotkové trzni ceny ocenovanych prostor, tedy jednotkového najemného prostor, bylo
stanoveno ve vysi smérodatné odchylky. Dolni mez intervalu jednotkové trzni ceny, tj. dolni mez
intervalu jednotkového najemného, predmétnych prostor v Nemovitostech bude stanovena jako JTCo
minus smérodatna odchylka vybérového souboru srovnavacich nemovitosti, horni mez intervalu
jednotkové trzni ceny, tj. horni mez intervalu jednotkového najemného, bude stanovena jako JTCo plus

smérodatna odchylka vybérového souboru srovnavacich nemovitosti.

Tabulka 3-17 Stanoveni intervalu jednotkové trzni ceny administrativnich prostor v pivodni ¢asti
Budovy ¢.p. 105

Mydlarska 105, Liberec
velmi dobre dostupny
velmi dobry
cihlova
castecné vybaveny
ano
vlastni venkovni stani

bez vlivu

1,00
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1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

103,75

85,98

121,52

Zdroj: vlastni vypocet

3 000,00

103,75 14 900,00

617,10 48 333,33 78,32 NE 85,98 ¥) 53 100,00
221,71 5 500,00 24,81 NE 85,98 ¥) 19 100,00
982,47 56 833,33 = = = 87 100,00

V Budové C.p. 105 jsou situovany skladové a ostatni prostory, které jsou pronajaty jednotlivym
najemcdm na zakladé najemnich smluv (dale také ,skladové a ostatni prostory“). Skladové a ostatni

prostory jsou pronajaty za smluvni najemné, jehoz vyse je uvedena v nasledujici tabulce.
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Tabulka 3-19 Prehled smluvniho najemného skladovych a ostatnich prostor v plvodni ¢asti Budovy
¢.p. 105

Najemce Vyméra [mz] Smluvpi nvéj’emné Jednotkgvézsmlvuyni cena
[K&/mésic] [K&/m*/mésic]
juwi s.r.o. 251,75 30 000,00 119,17
Riha - kotelna ? 4 840,00
Riha - dodavka vody ? 5 000,00
Celkem 251,75 39 840,00 -

Zdroj: podklady vlastnika Nemovitosti

Pozn.: S ohledem na nedostatek informaci o pfijmech plynoucich z prondjmu ndjemci ,,Riha - kotelna a
doddvka vody“ a nhemozZnosti posouzeni této vyse ndjemného z hlediska obvyklych cen, budou pro ucely
stanoveni vynosové hodnoty tyto pfijmy uvazZovdny v jejich vysi sdélené zdstupcem vlastnika

Nemovitosti. Obvyklé ndjemné tak bude stanoveno pouze pro skladové prostory.

Pro stanoveni trzniho najemného skladovych prostor v obvyklé vysi bude pouzita indexova porovnavaci
metoda s pouzitim standardniho jednotkového trzniho najemného, jejiz postup byl podrobnéji popsan
v kapitole 3.2.3.2.2.

Definice standardni nemovitosti

Za standardni nemovitost jsou povazovany skladové prostory situované v cihlovém objektu ve velmi
dobrém technickém stavu, v lokalité ulice Mydlarska - Liberec, velmi dobre dostupné, se standardnimi

inZenyrskymi sitémi, s moznosti vlastniho parkovani a bez pritomnosti dalsich vlivu.

Jednotkou je zde metr Ctverecni uzitné plochy skladovych prostor.

Databaze srovnavacich nemovitosti

Srovnavaci nemovitosti - skladové prostory - byly prevzaty z databaze Znalce vytvorené z verejné
dostupnych zdrojii (jedna se o nabizené a ke dni vypracovani znaleckého posudku nepronajaté

nemovitosti).

Uvedeny postup je ve znalecké praxi zcela standardni, a to vzhledem k tomu, Ze Gdaje o skutecnych
realizovanych cenach (prodeju &i pronajml) nemovitosti jsou prakticky nedostupné a navic mohou byt
zatiZzeny zkreslenim vyvolanym prodeji ¢i pronajmy mezi pribuznymi, spriznénymi pravnickymi osobami,
spekulativnimi prodeji atd. Z realitni praxe vyplyva, ze skutecné dosazena trzni cena najemného
nemovitosti je obvykle nizs$i nez cena nabidkova, z toho divodu je v ramci procesu ocenéni uzito
koeficientu redukce na pramen ceny - viz Tabulka 3-20. Uziti tohoto koeficientu je v souladu s postupy
uvedenymi v odborné literature. Rozmezi hodnoty tohoto koeficientu v podminkach Ceské republiky bylo

predmétem rady odbornych studii.
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Obecné lze konstatovat, ze ¢im je nemovitost (resp. uvazovana nemovitostni transakce) obvyklejsi, tim
je rozdil mezi nabidkovou a realizovanou (trzni) cenou mensi a koeficient redukce na pramen ceny se
tak blizi jedné. U prodanych, resp. pronajatych nemovitosti se znamou skutecnou cenou je koeficient

roven 1,00.

Pro ucely stanoveni najemného skladovych prostor, s prihlédnutim k charakteru zdrojd dat a charakteru
ocenovanych nemovitosti, byl Znalcem stanoven koeficient redukce ceny na pramen ceny na

Uroven 0,95.

Parametry srovnavacich nemovitosti

Znalec se pri vybéru srovnavacich nemovitosti soustredil zejména na lokalitu, v niz se nemovitosti
nachazi a jejich technicky stav. Pro urceni obvyklého najemného byly srovnavany obdobné skladové

prostory v Liberci - Mydlarské ulici a v obdobnych lokalitach.
Informace o srovnavacich nemovitostech v databazi jsou vztazeny k datu ocenéni.

Databaze srovnavacich nemovitosti obsahuje celkem 6 nemovitosti, u nichZ jsou znamy potrebné
parametry a vyse najemného. Potrebnymi parametry byly tyto (nejsou razeny podle velikosti vlivu na
vyslednou hodnotu): lokalita, dopravni dostupnost, technicky stav nemovitosti, typ konstrukce, vyuziti,

inzenyrské sité, moznost parkovani a dalsi vlivy.
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Tabulka 3-20 Databaze srovnavacich nemovitosti

4

6

Nabidkova

cena

nemovitosti
[KE/mésic]

8 000,00

50 580,00

20 492,00

20 000,00

6 500,00

8 500,00

KRC

0,95

0,95

0,95

0,95

0,95

0,95

Zdroj: vlastni vypocet

Cena po
redukci na Uzitna
pramen plocha Lokalita
ceny [m?]
[KE/mésic]

7 600,00 159,00 Sokolska, Liberec

Liberec - Liberec
48 051,00 1 124,00 XXX-Vratislavice nad
Nisou

Kratka, Liberec -

19467,40 273,00 | e l1-Jefab

19 000,00 366,00 Na Bélidle, Liberec

1. maje, Liberec -

21 1 Liberec IlI-Jerab

U Nisy, Liberec -

8075,00 170,00 | iperee [ll-JeFab

Dopravni
dostupnost

velmi dobre
dostupny

velmi dobre
dostupny

velmi dobre
dostupny

velmi dobre
dostupny

velmi dobre
dostupny

velmi dobre
dostupny

Technicky
stav Typ Vyuziti
) konstrukce
objektu
dobry cihlova sklad
dobry smisena sklad
velmi dobry cihlova sklad{
prodej
. , . . sklad+
velmi dobry cihlova kancelare
dobry smisena sklad
dobry cihlova sklad

InZenyrské
sité

standardni

standardni

standardni

standardni

standardni

standardni

MozZnost
parkovani

vlastni
venkovni stani

vlastni
venkovni stani

vlastni
venkovni stani

vlastni
venkovni stani

vlastni
venkovni stani

vlastni
venkovni stani

Pozn.: KRC - koeficient redukce na pramen ceny je uZit z divodu predpokladu, Ze skutecné ndjemné srovndvacich objektt je niZsi neZ nabidkové.

BDO Appraisal services - Znalecky Ustav s.r.o.
V Americe 114, 252 31 Vienory, Ceska republika
IC: 275 99 582, DIC: CZ27599582

www.bdo.cz

Obchodni rejstrik Méstsky soud v Praze oddil C, vlozka 117995

tel.: +420 226 253 900
fax: +420 222 542 014

Znalecky posudek
02-06-2015/119

42/55

Dalsi vlivy

bez vlivu

ostraha

bez vlivu

objekt
zabezpecen

bez vlivu

1.patro bez
vytahu



Stanoveni jednotkové trzni ceny najemného srovnavacich nemovitosti - JTC;

Na zakladé koeficient( odliSnosti k; - kg byl pro kaZzdou srovnavaci nemovitost vypocten index odlisnosti
srovnavaci nemovitosti od nemovitosti standardni Is. Z néj byly poté vypocteny trzni ceny srovnavacich

nemovitosti - JTCs.

ki koeficient lokality

k, koeficient dopravni dostupnosti

ks koeficient technického stavu nemovitosti
k4 koeficient typu konstrukce

ks koeficient vyuziti

ke koeficient inzenyrskych siti

ks koeficient moznosti parkovani

ks koeficient dalSich vliva

Rozmezi jednotlivych koeficientl bylo stanoveno na zakladé odborného Gsudku Znalce, pricemz jako

podklad pro jejich stanoveni byly uzity odborné publikace.
V pripadé, ze je hodnota jednotlivého koeficientu rovna jedné, odpovida Uroven prislusného kritéria
u dané srovnavaci nemovitosti popsanému standardu. Pokud je hodnota koeficientu vétsi nez jedna, je

prislusné kritérium u srovnavaci nemovitosti hodnoceno jako lepsi nez popsany standard. Je-li hodnota

koeficientu mensi nez jedna, je prislusné kritérium hodnoceno jako horsi nez standard.

Tabulka 3-21 Stanoveni jednotkové trzni ceny ndjemného srovnavacich nemovitosti - JTCs

Cena po o .
redukci na Uzitna Jednotkova JTC,
plocha cena k4 k, ks K4 ks Ke ks ks I P
pramen ceny 2 2k [K&/m*/mésic]
PO [m*] [K&/m*/mésic]

[KE/mésic]
1 7 600,00 159,00 47,80 1,02 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97 49,28
2| 48 051,00 1124,00 42,75 0,95 1,00 0,95 0,98 1,00 1,00 1,00 1,02 0,90 47,50
3 19 467,40 273,00 71,31 1,01 1,00 1,00 1,00 1,20 1,00 1,00 1,00 1,21 58,93
4 19 000,00 366,00 51,91 0,97 1,00 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 1,03 1,10 47,19
5 6 175,00 130,00 47,50 1,03 1,00 0,95 0,98 1,00 1,00 1,00 1,00 0,96 49,48
6 8 075,00 170,00 47,50 1,03 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 0,88 53,98

Zdroj: vlastni vypocet

Stanoveni standardni jednotkové trzni ceny najemného - SJTC

Na zakladé index( jednotlivych srovnavacich nemovitosti (Is) z databaze byly uréeny jejich vysledné
trzni ceny najemného (JTCs) - viz Tabulka 3-21. Zadna ze srovnavacich nemovitosti nebyla ze srovnani
vyloucena. Pro urceni standardni jednotkové trzni ceny, prumérné vyse najemného standardni

nemovitosti bylo tedy pouzito vsech 6 srovnavacich nemovitosti (viz Tabulka 3-22).
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™" Stanoveni intervalu jednotkovych trznich cen najemného oceriovanych skladovych prostor v plivodni
Casti Budovy ¢.p. 105 - JTCo

Na zakladé koeficientl odliSnosti k; - kg ocenované nemovitosti byl urcen jeji index odlisnosti lo.
Rozmezi jednotkové trzni ceny ocenovanych prostor, tedy jednotkového najemného prostor, bylo
stanoveno ve vysi smérodatné odchylky. Dolni mez intervalu jednotkové trzni ceny, tj. dolni mez
intervalu jednotkového najemného, predmétnych prostor v Nemovitostech bude stanovena jako JTCq
minus smérodatna odchylka vybérového souboru srovnavacich nemovitosti, horni mez intervalu
jednotkové trzni ceny, tj. horni mez intervalu jednotkového najemného, bude stanovena jako JTCq plus

smérodatna odchylka vybérového souboru srovnavacich nemovitosti.

Tabulka 3-23 Stanoveni intervalu jednotkové trzni ceny skladovych prostor v ptivodni ¢asti Budovy
¢.p. 105

Mydlarska 105, Liberec
velmi dobre dostupny
velmi dobry
cihlova
sklad
standardni
vlastni venkovni stani

bez vlivu

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
51,06
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46,90
55,22

Zdroj: vlastni vypocet

3.2.3.5.3 Stanoveni prijma plynoucich z prondjmu skladovych a ostatnich prostor v plvodni casti
Budovy ¢.p. 105

Prijmy plynouci z pronajmu skladovych prostor v plivodni ¢asti Budovy ¢.p. 105 budou stanoveny v Grovni
intervalu obvyklého najemného. V pripadé, ze dosahovana vyse smluvniho najemného se nachazi mimo
interval obvyklého najemného stanoveného vyse porovnavaci metodou, bude pro urceni prijmu

plynoucich z pronajmu pouzita obvykla vyse najemného v Urovni jednotkové trzni ceny.

S ohledem na nedostatek informaci o pfijmech plynoucich z pronajmu najemci ,Riha - kotelna a
dodavka vody“ a nemoznosti posouzeni této vyse najemného z hlediska obvyklych cen, jsou pro Gcely
stanoveni vynosové hodnoty tyto prijmy uvazovany v jejich vysi sdélené zastupcem vlastnika

Nemovitosti.

Tabulka 3-24 Stanoveni prijma plynoucich z pronajmu skladovych a ostatnich prostor

251,75 30 000,00 119,17 51,06 12 900,00

? 4 840,00 - - - 4 840,00
? 5 000,00 - - - 5 000,00
251,75 39 840,00 - - - 22 740,00

Zdroj: vlastni vypocet, podklady vlastnika Nemovitosti

3.2.3.6 Rekapitulace stanoveni prijml plynoucich z pronajmu Nemovitosti

Tabulka 3-25 Rekapitulace stanoveni prijml plynoucich z pronajmu Nemovitosti

116 100,00 1393 200,00

445,14 53 500,00 642 000,00

982,47 87 100,00 1 045 200,00

251,75 22 740,00 272 880,00

2 531,02 279 440,00 3 353 280,00

Zdroj: vlastni vypocet
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Vyse prijmu plynoucich z pronajmu Nemovitosti ¢ini k datu ocenéni:
(po zaokrouhleni na celé K¢)

3 353 280,- Kc/rok

3.2.4 STANOVENi NAKLADU NA DOSAZENI PRiJMU PLYNOUCICH Z PRONAJMU NEMOVITOSTI

Dan z nemovitosti ... vyse dané z nemovitosti byla stanovena na zakladé Znalci dodanych podkladi pro

ocenéni, rocni vyse dané z nemovitosti ¢ini 77 053,00 KCc.

Pojisteni nemovitosti ... dle sdéleni zastupce vlastnika Nemovitosti nejsou predmétné Nemovitosti
pojistény. Vzhledem k vyse uvedenému, bude rocni vyse pojistného stanovena v Grovni 0,07 %

z reprodukéni ceny staveb. Rocni vySe pojistného za Nemovitosti tak ¢ini 43 675,00 Kc.

Sprdava nemovitosti ... spravou nemovitosti se rozumi napriklad tyto Ukony: sjednavani najemnich smluv
resp. jejich vypovédi, jednani s najemci; vybirani a vymahani najemného, véetné nakladu na pravni
zastoupeni a soudni poplatky; prohlidky nemovitosti, zajiStovani remeslnikd resp. firem pro Gdrzbu
a opravy; jednani s Urady, pojistovnou apod.; vyplnovani danovych priznani, pravidelné zajistovani

Ghrady dané...

Naklady je mozno vydislit jako mzdu pracovnika primérené kvalifikace véetné naklad( souvisejicich
(socialni a zdravotni pojisténi, rezijni naklady). Na zakladé provedené analyzy dat CSU byla vyse
hodinové mzdy pracovnika provadéjici vyse uvedené Ukony stanovena na 174,26 KCE. Celkova vyse
roCnich nakladi na spravu nemovitosti ¢ini 90 615,00 K¢. Je spocCtena pro pripad, kdy se pracovnik

zabyva Ukony spojenymi se spravou nemovitosti celkem 10 hodin tydné.

Udrzba a opravy... jedna se o ro¢ni naklady na opravy a Udrzbu staveb (nikoliv na generalni opravy
a podobné). Zpravidla se uzivaji naklady pramérné z doloZenych nakladd za vice let. MUze vSak nastat
situace, kdy vlastnik stavbu v poslednich letech velmi nakladné opravil, takze naklady za posledni dobu
jsou vysoké; na druhou stranu ale zrejmé v nejblizSich letech dalsi naklady nebudou nutné, takze
primér za posledni roky by byl nevhodné, neprimérené vysoky. Naopak muZze nastat situace, kdy
vlastnik v poslednich letech preventivni opravy a Udrzbu neprovadél. V takovém pripadé by zase nizké

naklady neimérné zvysily vynosovou hodnotu.

Jako vhodné se proto jevi pouzit spiSe naklady primérné, které se stanovi pomoci reprodukcni ceny
staveb. V pripadé ocenovanych Nemovitosti budou naklady na opravy a udrzbu cinit 0,50 % z reprodukéni

ceny stavby s prislusenstvim, coz cini 311 961,00 Kc.

Odpisy ... Castka, kterou vlastnik kazdorocné uklada tak, aby na konci zivotnosti stavby mél castku na
jeji novou realizaci (bud’ znovupostavenim, nebo koupi obdobné nemovitosti). Byla uréena pomoci

vztahu pro kapitalizovanou amortizaci a jeji vyse cini 334 930,00 Kc.
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3.2.4.1 Rekapitulace nakladl na dosaZeni vynosti z pronajmu Nemovitosti

Tabulka 3-26 Rekapitulace naklad( na dosaZeni vynost z pronajmu Nemovitosti

77 053,00
43 675,00
90 615,00
311 961,00
334 930,00
858 234,00

Zdroj: vlastni vypocet

3.2.5 STANOVENI KAPITALIZACNI MiRY

Pro vypocet Trzni hodnoty Nemovitosti vynosovou metodou je treba stanovit vysi kapitalizacni miry.
Jako metodu stanoveni kapitalizacni miry tedy Znalec pouzil metodu stavebnicovou, ktera je standardni

metodou uzivanou v ocenovatelské praxi (napriklad dle [16]).
Obecné je mozné tento postup stanoveni kapitalizacni miry zapsat jako:

r=r¢+RP+DP,

kde

r je kapitalizacni mira ocenované nemovitosti;
re je bezrizikova Urokova mira;

RP je rizikova prirazka;

DP pripadné dalsi prirazky.

Maximalni kapitalizacni mira Nemovitosti bude stanovena v Urovni vazeného priméru maximalnich
kapitalizacnich mér jednotlivych prevazujicich typl prostor (kancelare, sklady, bydleni), pricemz vahou
bude v tomto pripadé vyse vyméry uzitné podlahové plochy jednotlivych typl prostor. Primérna

maximalni kapitalizacni mira pro Nemovitosti ¢ini 15,64 %.

" Bezrizikova Grokova mira

Bezrizikova Urokova mira je vychozim bodem pro celkové stanoveni vyse vysledné kapitalizacni miry
nemovitého majetku. Pro stanoveni bezrizikové Urokové miry bude pouzita vynosnost do splatnosti

vhodného dluhového instrumentu vztazena k datu ocenéni. Pro potreby stanoveni bezrizikové Urokové
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Konzistenci mezi ménou, ve které jsou stanoveny budouci cisté vynosy plynouci z pronajmu

—_

nemovitého majetku, a ménou hypotecniho zastavniho listu, ze kterého je odvozena bezrizikova

mira.

jriy

Délka splatnosti hypotecniho zastavniho listu pouzitého k odvozeni bezrizikové vynosové miry by se
méla blizit investicnimu horizontu ocenované investice. Pro ocenéni nemovitosti je tedy

nevhodnéjsi pouzit vynos hypotecniho zastavniho listu s co nejdelsi dobou do splatnosti.

Bezrizikovou Urokovou miru stanovime na Urovni miry vynosu do doby splatnosti hypotecniho zastavniho
listu s nejdelsi dobou splatnosti a s pevné stanovenou nominalni Urokovou mirou. Vypocet vynosu do

doby splatnosti k datu ocenéni je uveden v nasledujici tabulce.
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10 000,00
13. 5. 2015
15. 11. 2025

10,51
113,000
5,00 %
500,00
11 300,00
8,669096844540

4 334,55

6 965,45

11 300,00

3,50 %

Zdroj: Burza cennych papirt Praha, a.s. (data platnd k 13. 5. 2015), vlastni vypocet

V souladu svySe uvedenym vzorcem je maximalni rizikova prirazka dana rozdilem maximalni

Postup stanoveni rizikové prirazky stavebnicovou metodou je nasledujici:

Vymezeni faktoru rizika

—_

Prvnim krokem je vymezeni zakladnich faktoru rizika - v nasem pripadé jsou rizika rozdélena do

dvou zakladnich skupin, a to v ¢lenéni na trzni rizika a specificka rizika ocenované nemovitosti.

Trzni rizika vyjadruji externi rizika realitniho trhu a vyplyvaji z obecného ekonomického,

politického a legislativniho prostredi. Trzni riziko je dale rozdéleno na dilci rizikové faktory:
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Ekonomickd rizika, politickd rizika, rizika trZniho prostfedi a konkurence (riziko poklesu

poptdvky a mira konkurencniho prostredi).

Ekonomicka rizika a politicka rizika zohlednuji rizika vyplyvajici z celkové hospodarské a
politické situace zemé (napf. mira rustu HDP, politicka stabilita apod.). Dalsim uvazovanym
faktorem je prirazka vyjadrujici moznou zménu relevantniho trzniho prostredi (napr. vyvoj
nabidky a poptavky po daném typu nemovitosti, stupen konkurence, zavislost daného segmentu

na hospodarském cyklu apod.).

Specificka rizika ocenované nemovitosti - souvisi s riziky specifickymi pro danou nemovitost.

Specifické riziko je dale rozdéleno na dilci rizikové faktory nasledovné:
Lokalita, technickd rizika (riziko Spatného technického stavu a riziko havdrie).

Faktor lokality zohlednuje atraktivitu obce, ve které se ocenovana nemovitost nachazi, umisténi
nemovitosti v ramci obce a dopravni dostupnost, nebot tyto faktory maji vliv na pronajatelnost
nemovitosti. Prirazka za technicka rizika v sobé zahrnuje rizika plynouci ze standardu ocenované

nemovitosti, jejiho technického stavu, havarii apod.

Ohodnoceni stupné rizika

Po vybrani diléich rizikovych faktori je nutné stanovit stupnici pro hodnoceni vyse rizika.

Stupnice byla nastavena na ¢tyri mozné stupné rizika:
1 - nizké;
2 - primérené;
3 - zvysené;
4 - vysokeé.
Pfi ohodnoceni jednotlivych rizikovych faktord Znalec zohlednil aktualni trzni podminky,
technicky stav nemovitosti a dalsi vlivy.
Prevod zjisténych stupnd rizika na velikost rizikové prirazky
Po té co Znalec stanovil pro kazdy dilci faktor Cislo vyjadrujici stupen rizika, pristoupil k prevodu

zvolenych kritérii na velikost rizikové prirazky. Znalec vychazel z predpokladu, Ze vynos roste

spolu s rostoucim rizikem, ovéem nikoliv linedrné. Z tohoto dlivodu byla zvolena funkce a*'.

Vlastni kalkulace rizikové prirazky bude vyjadrena jako nasobek bezrizikové Urokové miry dle

vzorce:

RP=r;. (@*- 1),

" Kde a je konstanta a x je zmiriovany stuperi rizika.
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kde
RP ... je rizikova prirazka;
rs ... je bezrizikova Urokova mira;

X

(@ - 1) ... je koeficient rizikové prirazky, pricemz a je konstanta a x {1,2,3,4} je vyse zminény

stupen rizika.

Koeficient (a* - 1) je v literature oznacovan, jako parametr Z. Rizikovou prirazku jednoho faktoru
ziskame vydélenim vySe uvedeného vzorce celkovym poctem faktoru.

Pozn.: Podrobny postup vypoctu rizikové prirdzky je uveden v [16].

Na zakladé vyse uvedené funkce a hrani¢nich parametrt Znalec dale propodital rizikové prirazky pro

jednotlivé stupné rizika.

Tabulka 3-28 Vypocet rizikové prirazky pro jednotlivé stupné rizika

Zdroj: vlastni vypocet
" Stanoveni kapitalizacni miry
Tabulka 3-29 Stanoveni kapitaliza¢ni miry

0,24 %
0,24 %
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Zdroj: vlastni vypocet

3.2.6 STANOVENI TRZNi HODNOTY NEMOVITOSTI
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Pro stanoveni hodnoty Nemovitosti na principu trznich cen byl pouzit vynosovy zplsob stanoveni hodnoty

nemovitosti, ktery vychazi z hodnoty prijmu a nakladl souvisejicich s vlastnictvim nemovitosti.
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3.2.7 ROZDELENi TRZNi HODNOTY NEMOVITOSTI

Na zakladé pozadavku Objednatele bude provedena alokace vyse stanovené hodnoty Nemovitosti na
hodnotu nové postavené casti Budovy ¢.p. 105 a hodnotu pavodni ¢asti Budovy ¢.p. 105. Zakladem pro
rozdéleni hodnoty Nemovitosti bude vyse prijmu plynoucich z pronajmG jednotlivych ¢asti Budovy
¢.p. 105, ktera je v daném pripadé, dle odborného nazoru Znalce nejvhodnéjsim ukazatelem. Rozdéleni
hodnoty na zakladé uzitné plochy prostor jednotlivych casti nebude pouzito s ohledem na rozdilnou

jednotkovou cenu téchto ¢asti, a to sice z divodu odlisného zpusobu vyuziti a technického stavu.

Tabulka 3-31 Rozdéleni trzni hodnoty Nemovitosti

Procentualni podil o e .
rognich pFijmi z Trzni hodnota prislusné

Easti [KE]

Rocni prijmy z

Ocenovana cast Nemovitosti s . 2
najemného [Ké/rok]

najemného
‘Nové postavena éast Budovy &.p. 105 2 035 200,00 60,69% 19 514 400,00
Plvodni éast Budovy &.p. 105 1 318 080,00 39,31% 12 638 300,00
_ 3 353 280,00 100,00% 32 152 700,00

Zdroj: vlastni vypocet
Pozn.: Vyse stanovena hodnota jednotlivych &dsti Budovy C.p. 105 je uvazovadna vE. podilu na spolecnych
pozemcich, soucdstech a pfislusenstvi, ktery odpovidd pfislusnému podilu dané Cdsti Budovy ¢.p. 105

na celkové TrZni hodnoté Nemovitosti.
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Znaleckym ukolem bylo vypracovani znaleckého posudku stanoveni trzni hodnoty nemovitého majetku,
pricemz nemovitym majetkem se rozuméji nasledujici nemovitosti ve vlastnictvi Ing. Jana Imlaufa,
evidované v katastru nemovitosti v obci 563889 Liberec, katastralni Uzemi 682233 FrantiSkov u Liberce,

na listu vlastnictvi ¢. 240:

pozemek parcelni &islo 40, druh pozemku - zastavéna plocha a nadvori, vyméra2 832 m?

soucasti pozemku je stavba Liberec X-Frantiskov ¢.p. 105, zpUsob vyuziti - jina stavba;

pozemek parcelni Cislo 41/1, druh pozemku - ostatni plocha, zpusob vyuziti - manipulacni

plocha, vyméra 256 m?;

pozemek parcelni Cislo 41/2, druh pozemku - ostatni plocha, zpusob vyuziti - manipulacni

plocha, vyméra 36 m%;

pozemek parcelni ¢islo 42/1, druh pozemku - zahrada, zplsob ochrany - zemédélsky pudni fond,
vyméra 769 m?;

pozemek parcelni Cislo 42/4, druh pozemku - zahrada, zpUsob ochrany - zemédélsky padni fond,
vyméra 145 m?;

pozemek parcelni Cislo 81/2, druh pozemku - ostatni plocha, zplsob vyuziti - jina plocha,

vyméra 98 m%;

pozemek parcelni Cislo 574/2, druh pozemku - ostatni plocha, zplsob vyuziti - ostatni

komunikace, vyméra 180 m?;

pozemek parcelni Cislo 843/2, druh pozemku - ostatni plocha, zpusob vyuziti - jina plocha,

vyméra 1 551 m%;

pozemek parcelni Cislo 843/3, druh pozemku - ostatni plocha, zplsob vyuziti - ostatni

komunikace, vyméra 292 m?;

pozemek parcelni Cislo 843/40, druh pozemku - ostatni plocha, zpusob vyuziti - jina plocha,
vyméra 344 m?;
pozemek parcelni Cislo 843/85, druh pozemku - ostatni plocha, zpusob vyuziti - jina plocha,
vyméra 390 m?;
pozemek parcelni Cislo 844/1, druh pozemku - ostatni plocha, zplsob vyuziti - ostatni

komunikace, vyméra 194 m?.
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Znalec stanovil na zakladé tohoto znaleckého posudku a pouzité metody ocenéni hodnotu Predmétu

ocenéni (matematicky zaokrouhleno na tisice K¢) ve vysi
32 153 000,00 K¢

(Slovy: tricet dva miliony sto padesat tfi tisice korun ¢eskych).

Znalec stanovil na zdkladé tohoto znaleckého posudku a pouzité metody ocenéni hodnotu nové

postavené Casti Nemovitosti (matematicky zaokrouhleno na tisice K¢) ve vysi
19 514 400,00 K¢

(Slovy: devatenact miliont pét set ¢trnact tisic Ctyri sta korun ceskych).

Znalec stanovil na zakladé tohoto znaleckého posudku a pouzité metody ocenéni hodnotu plivodni

casti Nemovitosti (matematicky zaokrouhleno na tisice K¢) ve vysi
12 638 300,00 K¢

(Slovy: dvanact milion( Sest set tricet osm tisic tfi sta korun ceskych).

Znalecné a ndhrada ndkladd budou likvidovdny na zdkladé Znalcem zpracovaného tcetniho dokladu.

Pozn.: Pripadny rozdil matematickych operaci ve vsSech vyse uvedenych tabulkdch je zplsoben zaokrouhlovdnim za

vyuZiti programoveého vybaveni MS OFFICE - Excel 2010.
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5. ZNALECKA DOLOZKA

Spole¢nost BDO Appraisal services - Znalecky Ustav s.r.o.
31. fijna 2006 zapsana na zakladé rozhodnuti Ministra spra

Obor Ekonomika

®  pro GEetni evidenci: Ceské a mezinarod

sektoru, inventariz.

sniZovani naklada,

environmentalnich

profilu, reporting emisi sklenikovych plynd, reporting znecisténi ovzdusi

znecisténi, report
ekonomické souvisl

¥  pro dafiovou a celni problematiku:

» se sidlem Vienory, V Americe 114, PSC 252 31, IE: 275 99 582, byla dne
vedlnosti Ceské republiky ¢.j. 234/2006-0DS-ZN/ 5 do prvniho oddilu seznamu
Ustavli kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v obory Ekonomika, Ekologie, Pravni vztahy k cizing, Elektrotechnika a Kybernetika
§ rozsahem znaleckého opravnéni ve znéni rozhodnuti ¢.j. 173/2012-0SD-SZN/17:

ni Getni standardy, Ucetnictvi podnikateld, finan&nich instituci, organizaci verejného

aci a ekonomické rozbory, stanoven realné hodnoty pro Gicetni Ucely, sledovani vyse a

kontroling, environmentalni Ucetnictvi, environmentalni reporting  (reporting

rizik, environmentalnich dopad, politik, strategii, zavazka &i environmentalniho

» vod, plidy a dopad(i a sanace

ing vyroby a spotieby energie, sledovani a snizeni environmentalnich nakladd,
osti)

dané, dafiovy systém Ceské republiky a Evropské unie, mezinarodni smlouvy o zamezeni dvojiho zdanéni,

zplsob stanoveni a stanoveni pfevodnich (zGctovacich) cen mezi spojenymi osobami pro dariové Gcely,
Posouzeni a vymezeni &innosti vyzkumu a vyvoje v kontextu dafovych Ulev, posouzeni a vymezeni vyse
slevy na dani z pFijma u poplatnika, kterému byly poskytnuty investiéni pobidky, posouzeni splnéni
zviastnich podminek, za kterych ze uplatnit slevu na dani Z pFijma u poplatnika, kterému byly poskytnuty

investicni pobidky,
pro mzdy:
pro oblast vefejné podpory: verejna podpora
B pro ceny a odhady:

zatfidovani majetku do odpisovych tid pro darové Ucely

ocenéni naturalni mzdy a jinych nepenéznich prijma

ocerovani véci movitych a nemovitych, ocefovani prav, pohledavek a zévazkd, nehmotného majetku a

jinych majetkovych hodnot, ocefiovani sluZeb, ocefiovani investinich instrument, majetkovych Gcasti a
obchodnich podilti, ocefiovéani nepenézitych vkladd do obchodnich spolecnosti, ocefiovéni vyporadaciho
podilu, posuzovani ceny bydleni pro Gcely stanoveni najemného, ocefovéni podniki a jejich Casti,
ocenovani obchodniho Jméni zejména pri preménach pravnickych osob, prezkoumani névrhu smlouvy o
flzi, vyporadani v penézich pfi zruseni obchodni spolecnosti s prevodem jméni na akcionare, resp.

spolecnika, prezko

umani projektu rozdéleni a prezkoumani smlouvy o rozdéleni a prevzeti obchodniho

jméni, pfezkoumani ovidaci smlouvy a smlouvy o prevodu zisku, prezkoumani pfiméfenosti ceny nebo

sménného poméru

verejném navrhu smlouvy o prevodu cennych papir(i, stanovovani

cennych papir(i pfi povinné nabidce prevzeti, prezkoumani primérenosti ceny pri
a posuzovani primérené ceny nebo
cennych papird pfi povinné nabidce prevzeti nebo nabidce na odkoupeni, prezkum

Zprév o vztazich mezi Propojenymi osobami, ekonomika spravy majetku v ramci likvidace, konkursu a
Vyrovnani, ocefiovani podnikatelskych rizik, ocefiovani ochrannych znamek a jinych prav pramyslového
Vlastnictvi, pocitatovych programii (software), vyrobné technickych a jinych hospodarsky vyuzitelnych
poznatki (know-how), autorskych prav a podobnych prav pravim autorskym, odhady environmentalnich
rizik, ocenéni znegisténi ovzdusi, vod, pldy a dopadu znegiiténi a nakladg na sanaci znecisténi a
odstranéni ekologickych zatési

Obor Ekologie

identifikace a hodnoceni ekologickych a environmentalnich rizik, environmentalnich dopadii, politik,

strategii, cild, reporting emisi sklenikovych plynd, reporting znecisteni ovzdusi, vod, pudy a dopadu

znecisténi, sanace

Obor Pravni vztahy k ciziné

ekologickych zat&zi

mezinarodni pravo soukromé (obcanské, obchodni, rodinné a pracovni) a mezinarodni préavo verejné

ekonomické, véetne prava Evropské unie

Obor Elektrotechnika automatizace

Obor Kybernetika vypocetni technika

systémy a sité, po&itacova grafika a multimedia, digitalni zpracovani obrazu, li
systému, technologif, licencovani vypo&etnich a pocitaCovych programi 7

Znalecky posudek je vydan pod poradovym &islem 02-06-2015/119.

Znalecky posudek pripravovali
a pripadna vysvétleni podaji:

/

- informacni systémy, informagni technologie, inteligentni systémy a,sité, politacové
/

nc 7ormafnich
L

svsvcecsrecccncdodecdanas seee

esessese

JUDr. Ing. Dana Trezziova
Jednatel

7 9 ~

Otisk kulaté peceti:

At E?%Eé 5

Ing. Tomas Kasper

V Praze dne 2. 6. 2015
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.03.2015 10:15:02

Viyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem pro ucel: Insolveéni fizeni, ¢.j.: KSLB 54 INS 36531/2013 pro Pavel Vicek,
Ing.

Okres: CZ0513 Liberec Obec: 563889 Liberec
Kat.uzemi: 682233 Frantiskov u Liberce List vlastnictvi: 240

V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo

Imlauf Jan Ing., Tolstého 235, Liberec XXXIII-Machnin, 610203/1034
46001 Liberec

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zpusob vyuziti Zpusob ochrany
40 2832 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: Liberec X-Frantiskov, &.p. 105, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.cC.: 40
41/1 256 ostatni plocha manipulaéni
plocha
41/2 36 ostatni plocha manipulaéni
plocha
42/1 769 zahrada zemédélsky pudni
fond
42/4 145 zahrada zemédélsky pudni
fond
81/2 98 ostatni plocha jinad plocha
574/2 180 ostatni plocha ostatni
komunikace
843/2 1551 ostatni plocha jina plocha
843/3 292 ostatni plocha ostatni
komunikace
843/40 344 ostatni plocha jina plocha
843/85 390 ostatni plocha jina plocha
844/1 194 ostatni plocha ostatni
komunikace
Bl Jind prava
Typ vztahu
Opravnéni pro Povinnost k

O Vécné bfemeno chiize a jizdy
v rozsahu vyznadeném geometrickym planem &.699-12/2012

Parcela: 843/40 Parcela: 844/25 V-2267/2013-505
Parcela: 843/3 V-2267/2013-505

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - bezuplatnid ze dne 15.04.2013. Pravni ucéinky
vkladu prava ke dni 23.04.2013.

V-2267/2013-505

C Omezeni vlastnického prdva

Typ vztahu
Opravnéni pro Povinnost k

o Zastavni pravo exekutorské
pohledavka ve vysSi 494 483 K¢ vcéetné prisluSenstvi a naklada opravnéného
MPL TRADING, spol. s r.o., Cecilka Parcela: 40 VvV-3930/2014-505

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdavu katastru nemovitosti CR
Katastralni utad pro Liberecky kraj, Katastrdlni pracovisté Liberec, kdéd: 505.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.03.2015 10:15:02

Okres: CZ0513 Liberec Obec: 563889 Liberec
Kat.lzemi: 682233 Frantiskov u Liberce List vlastnictvi: 240

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k
228, P#iluky, 76001 zlin, RE/1CO: Parcela: 41/1 V-3930/2014-505
47909358 Parcela: 41/2 V-3930/2014-505
Parcela: 42/1 V-3930/2014-505
Parcela: 42/4 V-3930/2014-505
Parcela: 574/2 Vv-3930/2014-505
Parcela: 81/2 V-3930/2014-505
Parcela: 843/2 V-3930/2014-505
Parcela: 843/3 V-3930/2014-505
Parcela: 843/40 vV-3930/2014-505
Parcela: 843/85 vV-3930/2014-505
Parcela: 844/1 Vv-3930/2014-505

Listina Exekuéni p¥ikaz o z¥izeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti Exekutorsky
ufad Pferov - JUDr. Tomas Vrana 103 Ex-59190/2013 -89 ze dne 28.04.2014. Pravni
uéinky zapisu ke dni 28.04.2014. Zapis proveden dne 28.05.2014.
V-3930/2014-505
Poradi k 28.04.2014 15:50

o Zastavni pravo smluvni
pohledavky ve vysi 12 000 000 K& a budouci pohledavky do vyse 62 000 000 K¢

A - Trading, a.s., Karlova 455/48, Parcela: 40 V-13315/2014-505
Staré Mésto, 11000 Praha 1, RC/ICO: Parcela: 41/1 v-13315/2014-505
48289540 Parcela: 41/2 V-13315/2014-505
Parcela: 42/1 Vv-13315/2014-505
Parcela: 42/4 V-13315/2014-505
Parcela: 574/2 V-13315/2014-505
Parcela: 81/2 V-13315/2014-505
Parcela: 843/2 V-13315/2014-505
Parcela: 843/3 V-13315/2014-505
Parcela: 843/40 Vv-13315/2014-505
Parcela: 843/85 V-13315/2014-505
Parcela: 844/1 V-13315/2014-505

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z. ze dne 18.04.2007. Pravni ucéinky
vkladu prava ke dni 04.05.2007.
V-3514/2007-505
Listina Souhlasné prohlasSeni o zméné osoby zastavniho véritele postoupenim pohledavky =ze
dne 09.12.2014. Pravni aéinky zapisu ke dni 19.12.2014. Zapis proveden dne
19.01.2015.
V-13315/2014-505
Poradi k 04.05.2007 00:00

O Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
pohledavka ve vysi 3 691 171,70 K&

Ceska republika, RE/IC0: 00000001- Parcela: 40 Z-16175/2013-505
001, vykonava: Finanéni ufad pro Parcela: 41/1 Z-16175/2013-505
Liberecky kraj, 1. maje 97/25, Parcela: 41/2 Z-16175/2013-505
Liberec III-Jefab, 46002 Liberec Parcela: 42/1 Z-16175/2013-505
Parcela: 42/4 Z-16175/2013-505
Parcela: 574/2 Z-16175/2013-505
Parcela: 81/2 Z-16175/2013-505
Parcela: 843/2 Z-16175/2013-505
Parcela: 843/3 Z-16175/2013-505
Parcela: 843/40 Z-16175/2013-505

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdavu katastru nemovitosti CR
Katastralni utad pro Liberecky kraj, Katastrdlni pracovisté Liberec, kdéd: 505.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.03.2015 10:15:02

Okres: CZ0513 Liberec Obec: 563889 Liberec
Kat.lzemi: 682233 Frantiskov u Liberce List vlastnictvi: 240

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

Oprdvnéni pro Povinnost k
Parcela: 843/85 Z-16175/2013-505
Parcela: 844/1 Z-16175/2013-505

Listina Rozhodnuti spravce dané o zrizeni zastavniho prava Finanéni ufad pro Liberecky
kraj, UzP v Liberci -1165931/2013 /2601-25200-506767 ze dne 19.11.2013 a opravné
rozhodnuti &.3j. 1195476/13/2601-25200-506767 ze dne 2.12.2013.

Z-16175/2013-505
Poradi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

© Zastavni pravo smluvni
pohledavky ve vysSi 30 000 000 K& a budouci pohledavky do vyse 15 000 000 K¢

Moravsky Penézni Ustav - spo¥itelni Parcela: 843/85 V-2223/2013-505
druzstvo, SenovazZné namésti Parcela: 40 vV-8114/2009-505
1375/19, Nové Mésto, 11000 Praha 1, Parcela: 41/1 vV-8114/2009-505
RC/180: 25307835 Parcela: 41/2 V-8114/2009-505
Parcela: 42/1 Vv-8114/2009-505
Parcela: 42/4 Vv-8114/2009-505
Parcela: 574/2 Vv-8114/2009-505
Parcela: 81/2 Vv-8114/2009-505
Parcela: 843/2 V-8114/2009-505
Parcela: 843/3 vV-8114/2009-505
Parcela: 843/40 vV-8114/2009-505
Parcela: 844/1 Vv-8114/2009-505

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 12.11.2009. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 13.11.2009.
v-8114/2009-505
Poradi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

O Vécné bremeno chtze a jizdy
v rozsahu vyznadeném geometrickym planem &.699-12/2012
Parcela: 843/49 Parcela: 843/3 V-2268/2013-505
Parcela: 843/40 V-2268/2013-505
Listina Smlouva o zfizeni vécného brfemene - bezuplatnd ze dne 15.04.2013. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 23.04.2013.
V-2268/2013-505

O Vécné bremeno chtze a jizdy
v rozsahu vyznadeném geometrickym planem &.699-12/2012
Parcela: 843/86 Parcela: 843/3 V-2268/2013-505
Parcela: 843/40 V-2268/2013-505
Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - bezuplatnd ze dne 15.04.2013. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 23.04.2013.

V-2268/2013-505

O Vécné bremeno chtze a jizdy
v rozsahu vyznadeném geometrickym planem &.699-12/2012
Parcela: 844/25 Parcela: 843/3 V-2268/2013-505
Parcela: 843/40 V-2268/2013-505
Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - bezuplatnd ze dne 15.04.2013. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 23.04.2013.

V-2268/2013-505

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdavu katastru nemovitosti CR
Katastralni utad pro Liberecky kraj, Katastrdlni pracovisté Liberec, kdéd: 505.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.03.2015 10:15:02

Okres: CZ0513 Liberec Obec: 563889 Liberec
Kat.lzemi: 682233 Frantiskov u Liberce List vlastnictvi: 240

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

© Vécné bfemeno (podle listiny)
v rozsahu vyznadeném geometrickym planem &.685-1816/2011

CEZ Distribuce, a. s., Teplicka Parcela: 40 Vv-2101/2012-505
874/8, D&&in IV-Podmokly, 40502 Parcela: 41/1 vV-2101/2012-505
D&&in, RC/ICO: 24729035 Parcela: 42/1 v-2101/2012-505

Parcela: 843/2 Vv-2101/2012-505

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - uplatnd ze dne 02.04.2012. Pravni ucéinky
vkladu prava ke dni 11.04.2012.

Vv-2101/2012-505

O Vécné bremeno (podle listiny)
v rozsahu vyznadeném geometrickym planem &.575-195/2006

ENERGIE Holding a.s., Kutvirtova Parcela: 843/85 V-2223/2013-505
339/5, Radlice, 15000 Praha 5, Parcela: 574/2 vV-2224/2007-505
RC/180: 27594301 Parcela: 843/2 V-2224/2007-505
Parcela: 843/3 vV-2224/2007-505
Parcela: 843/40 vV-2224/2007-505

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - uplatnd ze dne 19.03.2007. Pravni déinky
vkladu prava ke dni 22.03.2007.

V-2224/2007-505

© Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Martin Svoboda, Husitska 692/3, 415 01 Teplice
Imlauf Jan Ing., Tolstého 235, Liberec XXXIII-
Machnin, 46001 Liberec, RC/ICO: 610203/1034
Z-3814/2014-509
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 110 Ex-6795/2013 -38 ze dne
27.05.2014. Pravni ucinky zapisu ke dni 02.06.2014. Zapis proveden dne 03.06.2014;
ulozeno na prac. Teplice
Z-3814/2014-509
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 110 Ex-6795/2013 -126 ze dne
07.08.2014. Pravni ucinky zapisu ke dni 11.08.2014. Zapis proveden dne 12.08.2014;
ulozZeno na prac. Teplice

Z-5385/2014-509

© Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Milan Suchének, Pod Pekarnami 245/10, Praha, 190 00
Praha 9
Imlauf Jan Ing., Tolstého 235, Liberec XXXIII-
Machnin, 46001 Liberec, RC/ICO: 610203/1034
Z-5649/2014-101
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 085 EX 18853/13-28 k 70 EXE
7000/2013-16 Okresni soud v Liberci ze dne 24.01.2014. Pravni uéinky zapisu ke dni
24.01.2014. Zapis proveden dne 13.02.2014; uloZeno na prac. Praha

Z2-5649/2014-101

© Rozhodnuti o tpadku (§ 136 odst. 1 insolvencéniho zakona)
insolvenéi spravce: Ing. Roman Svétly, Topolova 9, 253 01 Chyné

Imlauf Jan Ing., Tolstého 235, Liberec XXXIII-
Machnin, 46001 Liberec, RC/ICO: 610203/1034

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdavu katastru nemovitosti CR
Katastralni utad pro Liberecky kraj, Katastrdlni pracovisté Liberec, kdéd: 505.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.03.2015 10:15:02

Okres: CZ0513 Liberec Obec: 563889 Liberec
Kat.lzemi: 682233 Frantiskov u Liberce List vlastnictvi: 240

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

Z-8576/2014-201

Listina Usneseni insolvenéniho soudu o upadku Krajsky soud v Usti n. Lab. KSLB54INS-
36531/2013 -A-112 ze dne 01.12.2014. Pravni uéinky zapisu ke dni 04.12.2014. Zapis
proveden dne 10.12.2014; uloZeno na prac. BenesSov

Z2-8576/2014-201

D Jiné zdpisy

Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

© Zména vymér obnovou operatu

Parcela: 40 Z-4959/2002-505

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Kupni smlouva V11 1967/1995 ze dne 20.7.1995, pravni uéinky vkladu ke dni 21.7.1995.

POLVZ:144/1995 Z-3000144/1995-505
Pro: Imlauf Jan Ing., Tolstého 235, Liberec XXXIII-Machnin, 46001 RC/ICO: 610203/1034
Liberec
o Kupni smlouva V11 2771/1996 ze dne 15.8.1996.Pravni uéinky vkladu ke dni 2.9.1996.
POLVZ:144/1996 Z-3000144/1996-505
Pro: Imlauf Jan Ing., Tolstého 235, Liberec XXXIII-Machnin, 46001 RC/ICO: 610203/1034
Liberec
o Kupni smlouva V11 787/2000 ze dne 22.3.1999. Pravni uéinky vkladu ke dni 1.3.2000.
POLVZ:79/2000 Z-3000079/2000-505
Pro: Imlauf Jan Ing., Tolstého 235, Liberec XXXIII-Machnin, 46001 RC/ICO: 610203/1034
Liberec

o Smlouva kupni ze dne 13.03.2006. Pravni ucéinky vkladu prava ke dni 15.03.2006.

v-1770/2006-505

Pro: Imlauf Jan Ing., Tolstého 235, Liberec XXXIII-Machnin, 46001 RC/ICO: 610203/1034
Liberec

o Smlouva kupni ze dne 11.09.2006. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 13.09.2006.
v-5942/2006-505

Pro: Imlauf Jan Ing., Tolstého 235, Liberec XXXIII-Machnin, 46001 RC/ICO: 610203/1034
Liberec

o Smlouva kupni ze dne 04.09.2006. Pravni ucéinky vkladu prava ke dni 09.10.2006.
V-6578/2006-505

Pro: Imlauf Jan Ing., Tolstého 235, Liberec XXXIII-Machnin, 46001 RC/I1CO: 610203/1034
Liberec

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdavu katastru nemovitosti CR
Katastralni utad pro Liberecky kraj, Katastrdlni pracovisté Liberec, kdéd: 505.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.03.2015 10:15:02

Okres: CZ0513 Liberec Obec: 563889 Liberec

Kat.lzemi: 682233 Frantiskov u Liberce List vlastnictvi: 240

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

F Vztah bonitovanych puidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BPEJ Vyméra [m2]
42/1 74177 769
42/4 74177 145

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

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Liberec, koéd: 505.

Vyhotovil:

Vyhotoveno: 26.03.2015 10:46:03
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdavu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Liberecky kraj,

Katastralni pracovidté Liberec, kéd: 505.
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FOTODOKUMENTACE

Budova ¢.p. 105 - nové postavena bytova cast

Budova C.p. 105 - ptvodni Cast




Administrativni prostory v Budové ¢.p. 105

Skladové prostory v plivodni casti Budovy ¢.p. 105




Bytové prostory v Budové ¢.p. 105

Hygienické a socialni zazemi v plvodni Casti Budovy ¢.p. 105
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