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1 ZNALECKY UKOL

Stanoveni trzni hodnoty (obvyklé ceny) nemovitych véci (dale jen ,nemovitosti) evidovanych
v majetkové podstaté pro potfeby objednatele v ramci insolvencniho fizeni KSLB 82 INS 2346 /
2015 vedeného u Krajského soudu v Usti nad Labem.

2 NALEZz

2.1 PREDMET OCENENI

Pfedmétem ocenéni jsou dale uvedené nemovitosti v Rychnové u Jablonce nad Nisou, zapsané
v katastru nemovitosti na LV ¢. 899, k.t. a obec Rychnov u Jablonce nad Nisou, okres Jablonec
nad Nisou:

e pozemkova parcela €. 31/3 o vymére 991 m? s na pozemku stojici stavbou
C.p. 720,

« pozemkova parcela €. 31/2 o vyméie 580 m?,

o pozemkova parcela ¢. 31/3 o vyméFe 991 m?

a dal$i dale popsané stavby a véci nezapsané v katastru nemovitosti/nepodléhajici zapisu do
katastru nemovitosti, které jsou soucasti nebo prislusenstvim uvedenych nemovitosti jako véci
hlavni,

Poloha a strucny popis

Ocenované nemovitosti tvofi jeden funkéni celek, jsou vyuzitelné a jako tento celek
obchodovatelné.

Budova €.p. 720 s pozemky v Rychnové je umisténa v centru obce, pfimo na nameésti Miru. Pfi
prijezdu od Jablonce nad Nisou (Liberce) je objekt situovan vievo pred vjezdem na namésti.
Okolni zastavba je pfevazné smiSena. Dopravni dostupnost vzhledem k charakteru objektu je
dobra.

Budova ke dni ocenéni neni vyuzivana. Drive slouZila jako vzorkovna a montovna kuchyni
a nabytkového kovani véetné zazemi — sklady, kancelare, atd. Jeji vyuzZiti je velice variabilni,
omezené pouze regulativy Uzemniho planu. Lze ji charakterizovat spiSe jako polyfunkcni
budovu.

2.2 PODKLADY PRO VYPRACOVANI POSUDKU

Pro vypracovani posudku byly znalcem opatfeny nebo objednatelem poskytnuty tyto podkiady:

o fotokopie vypisu z katastru nemovitosti vyhotoveného dalkovym pfistupem dne
7.4.2015, LV ¢. 899, k.0. Rychnov u Jablonce nad Nisou, obec Rychnov u Jablonce nad
Nisou, okres Jablonec nad Nisou,

e informace k regulativu Uzemnimu planu Rychnova u Jablonce n.Nisou,
e vykresova dokumentace budovy ¢.p. 720 véetné pristavby skladu.

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

e obchadni rejstfik a sbirka listin www.justice.cz

o katastr nemovitosti www.cuzk.cz

e dalkovy pristup do katastru nemovitosti

e Evropska centralni banka www.ecb.int

o Ceska narodni banka www.cnb.cz

o Cesky statisticky Gfad www.czso.cz

e Patria Online a.s. www.patriaonline.cz
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¢ www.damodaran.com

e Cenové mapy a Uzemni plany jednotlivych obci uverejnéné na Internetu
e www.cbre.cz

e www.colliers.com

e www.sreality.cz

o www.reality.cz

e www.statnisprava.cz

e www.mestaobce.cz

Mistni Setfeni provadéli zameéstnanci spolecnosti EQUITA Consulting s.r.o. dne 8. zafi 2015 za
Ucasti JUDr. Bretislava Komana (ins. spravce) a Tomase Doubravy (NAXOS).

Ocenéni je provedeno podle stavu nemovitosti ke dni mistniho Setfeni.

2.3 PREDPOKLADY A OMEZENT

Predpoklady

Bézné nedostupné informace o Pfedmétu ocenéni byly prevzaty od zastupcl objednatele
a z vefejné dostupnych zdrojl. Znalec neprovadél zadnd dalsi Setfeni sméfujici k ovéreni
pravosti, spravnosti a Uplnosti predlozenych podkladli. Za presnost Udajli a informaci, ze
kterych znalec pfi ocenéni vychazel, neprfebira odpovédnost a pfedpoklada jejich pravdivost
a uplnost.

Prohlaseni

Znalec prohlasuje, ze nemda zadny majetkovy prospéch, majetkovou Ucast nebo jiny zajem
souvisejici s Predmétem ocenéni ani neni majetkové nebo personalné propojen s objednatelem.
Neexistuji zadné dlivody, které by mohly zpochybnit nezavislost nebo objektivitu znalce.

Vécna omezeni

S vyslednou hodnotou uvedenou v tomto posudku je kalkulovano pro tcely uvedené v kapitole
1 ZnaLEckY UkoL. N pripadé pouziti vysledné hodnoty pro jiné nez uvedené Ucely neodpovida
znalec za jakékoliv nasledky nebo Skody timto pouzitim vzniklé.

Znalec nezjistoval, zda ocenovana nemovitost neni soucasti hromadné véci (zavodu, casti
zavodu), na které by vazla zastava zapsana v Rejstiiku zastav (v souladu s § 1348 NOZ).

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

Skutecna cena zaplacena pfi transakci tykajici se Predmétu ocenéni se mize lisit od vysledné
hodnoty zjisténé timto posudkem diky takovym faktor{im, jakymi jsou motivace smluvnich stran,
zkusenosti smluvnich stran s vyjednavanim, struktura transakce (napf. zplsob financovani,
prechod kontroly, atd.) nebo jinym faktor({im, které jsou pro danou transakci jedinecné.

Casové omezeni

Vysledna hodnota v tomto znaleckém posudku je stanovena na zakladé udaji o predmétu
ocenéni zndmych ke dni ocenéni a informaci o budoucim vyvoji v dobé zpracovani posudku. Za
skutecnosti nebo podminky (mozné odchylky v budoucim ceském ekonomickém a politickém
vyvoji), které se vyskytnou po datu zpracovani tohoto posudku, a za zménu v trznich
podminkach nelze prevzit odpovédnost.

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

Toto dilo je pfedmétem autorského prava dle zdkona €. 121/2000 Sb. Zadna cast této zpravy
nesmi byt Zzadnym zplsobem reprodukovana, uklddana do vyhledavacich systémi{ nebo
prenasena v jakékoliv formé nebo jakymikoliv prostfedky (elektronickymi, mechanizacnimi,
kopirovanim, fotografovanim, zaznamenavanim nebo jinak) bez predchoziho svoleni spolecnosti
EQUITA Consulting s.r.o. Vyjimku tvofi pouziti tohoto posudku pro potfeby uvedené v kapitole
1 ZNALECKY UKOL.
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3 METODY

3.1 KATEGORIE HODNOTY

Pojem cena (Price) je vyraz pouZivany pro pozadovanou, nabizenou nebo jiz realizovanou
¢astku za zbozi Ci sluzby. Je to historicky fakt, bud’ verejné znamy, nebo udrZovany v tajnosti. Z
divodu financnich moznosti, motivace nebo zajm{ daného kupujiciho a prodavajiciho mize
nebo nemusi mit cena vztah k hodnoté. Cena je obecnym udajem o relativni hodnoté pfifazené
danému zboZzi ¢i sluzbé pri konkrétni transakci. Cena je objektivni udaj.

Hodnota (Value) je ekonomickym pojmem vyjadrujicim penézni vztah mezi zboZim popf.
sluzbou urcenym k prodeji a témi kdo je prodavaji nebo nakupuji. Hodnota neni skutecnosti, ale
pouze odhadem ceny konkrétniho zboZi nebo sluzby na daném trhu ke konkrétnimu datu.
Ekonomicky pojem hodnoty odrazi hledisko uZitku, kterého dosahuje viastnik zboZi nebo sluzby
k datu, ke kterému je hodnota stanovena. Hodnota je subjektivni udaj.

Druhy hodnot

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

3.1.1 TRZNi HODNOTA

Trzni hodnota

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

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

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

"... majetek mél byt sménén..."” odrazi skutecnost, Ze hodnota majetku je odhadnuta castka,
nikoli pfedem urcena c¢astka nebo skutecna prodejni cena. Je to cena, za kterou trh ofekava, ze
by byla provedena transakce ke dni ocenéni pro spinéni vsech ostatnich casti definice trzni
hodnoty.

"...k datu ocenéni..."” vyzaduje, aby odhad trzni hodnoty byl casové omezen. ProtoZe se trhy
a trzni podminky mohou zménit, odhadnuta hodnota mize byt v jiné dobé nespravna nebo
nevhodna. Ocenéni bude odrazet aktualni trzni stav a podminky existujici ke skutecnému datu
ocenéni. Definice také predpoklada soucasnou sménu a provedeni prodeje bez jakychkoli
cenovych variant, které by nékdy mohly byt provadény.

"...mezi dobrovolnym kupujicim..." odkazuje na toho, kdo je motivovan, ale ne nucen ke
koupi. Tento kupujici neni ani pfilis dychtivy ani nucen kupovat za kazdou cenu. Tento kupujici
je take ten, kdo kupuje podle situace na soucasném trhu a podle aktualnich trznich ocekavani, a
ne podle imaginarniho nebo hypotetického trhu, u kterého nelze prokazat nebo predpokladat,
Ze existuje. Pripadny kupuijici by nemél nezaplatit vyssi cenu, nez jakou pozaduje trh. Soucasny
vlastnik majetku je zahrnut mezi ty, ktefi tvorfi "trh". Odhadce nebo znalec nesmi udélat
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nerealistické predpoklady ohledné trznich podminek ani pfedpokladat (roven trzni hodnoty
vysSi, nez jaka je rozumné dostupna.

"...dobrovolny prodavajici...” neni ani pfilis dychtivy ani neni nucen k prodeji za jakoukoli
cenu, ani neni pripraven nabizet za cenu, ktera nepfichazi na soucasném trhu rozumné v Uvahu.
Dobrovolny prodavaijici je motivovan k prodeji majetku na trhu za nejlepsi cenu dosazitelnou na
(otevieném) trhu po nalezitém marketingu, at’ uz je tato cena jakakoli. Skutecna situace
stavajiciho vlastnika daného aktiva neni soucasti téchto Gvah, protoze "dobrovolny prodavajici”
je hypoteticky vlastnik.

"...V nezavislé transakci..." je transakce mezi stranami, které nemaji mezi sebou blizké nebo
zvlastni vztahy (napf. matefska a dcefina spolecnost nebo vlastnik a najemce), které by mohly
zplsobit, Ze by cena nebyla pro trh typickd nebo by byla zvysend v disledku prvku zvlastni
hodnoty. Transakce za trzni hodnotu se predpoklada mezi nesouvisejicimi stranami, z nichz si
kazda pocina nezavisle.

"...po naleZitém marketingovém obdobi..."” znamena, ze by majetek mél byt na trhu
vystaven nejvhodnéjsim zplsobem tak, aby za né&j byla ziskana nejlepsi cena rozumné
prichazejici v Gvahu pfi spiInéni definice trzni hodnoty. Délka doby vystaveni se miize ménit v
zavislosti na podminkach trhu, ale musi byt vzdy dostate¢na k tomu, aby majetek mohl byt
zaznamenan odpovidajicim poctem potencialnich kupujicich.

.. Pri které kazZda strana jednad informované a raciondlné...” predpoklada, ze jak
dobrovolny kupujici tak dobrovolny prodavajici jsou rozumné informovani o podstaté a
charakteristikach majetku, jeho skute¢ném a potencialnim vyuZziti a stavu trhu k datu ocenéni.
Dale se predpoklada, ze kazdy jedna s touto znalosti a rozumné ve viastnim zajmu a usiluje o
nejlepsi cenu pro svoji pozici v transakci. Rozumnost je dana vztahem ke stavu trhu k datu
ocenéni a ne vyhodami vzniklymi tak, Zze bychom situaci posuzovali nékdy pozdéji jiz se znalosti
minulého vyvoje. Neni nezbytné nerozumné, kdyZ prodavajici proda majetek na trhu s
klesajicimi cenami za cenu, ktera je nizsi nez predchozi trzni cena. V takovychto pfipadech, tak
jak je tomu v ostatnich situacich prodejd a koupi na trzich s ménicimi se cenami, bude rozumny
kupujici nebo prodavaijici reagovat podle nejlepsich trznich informaci k danému datu.

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

Trzni hodnota je chapana Jako hodnota majetku bez zahrnuti nakladd prodeJe nebo koupé a bez
kompenzace za souvisejici dané.

Piredpoklad

Trzni hodnota obsahuje zakladni predpoklad nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti majetku. Nejvyssi
a nejlepsi vyuziti majetku (Highest and Best Use) je takové vyuziti ze vSech pfiméfené
pravdépodobnych a zakonem povolenych vyuZiti, které bylo oznaceno jako fyzicky mozné,
nalezité opravnéné, financné uskutecnitelné a jehoz vysledkem je nejvy$si trzni hodnota
ocenovanych aktiv.

NejvySsi a nejlepsi vyuZiti musi splhovat tyto ¢tyfi kritéria:
e dodrZeni pravnich predpisd,

o fyzicka realizovatelnost,

e finan¢ni proveditelnost,

e maximalni ziskovost.

Cena obvykla

V ceské legislativé je uzivan pojem cena obvykla, ktera je zakonem ¢. 151/1997 Sh., o
ocefiovani majetku definovana jako ,cena, ktera by byla dosazena pri prodejich stejného,
popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vsechny okolnosti, které maiji na
cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomér(
prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji




o= equita
ZNALECKY POSUDEK ¢. N43134/15 o

napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dlsledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvilastni hodnota prikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se
porovhanim."

Z definice Ize dovodit, Ze obvykla cena existuje pouze u zbozi, resp. majetku, se kterym se
bézné obchoduje. Je to cena bé&zna, pravidelné se opakujici a odpovidajici zvyku v daném misté
a Case. Proto ji analyzou trhu Ize odhadnout s pomérné velkou presnosti nebo s malym
rozptylem od prdmérné hodnoty. Existuje v3ak velmi mnoho typl majetkd, véci ¢i prav, kde trh
neni natolik rozvinuty a s nimiz se béZné neobchoduje a pak je stanoveni ceny obvyklé velmi
obtizné. V pfipadé, kdy se v daném misté a Case s obdobnym majetkem neobchoduje, a tedy
tam neexistuje ani trh s takovym majetkem, nem{ize tam existovat ani obvykla cena, nebot’ k
obvykié cené Ize dospét pouze na zakladé analyzy trhu. To oviem neznamena, Ze majetek v
takovém misté a c¢ase nema Zadnou hodnotu. V zasadé Ize konstatovat, ze cena obvykla
stanovit nelze, ale je mozné provést odhad trzni hodnoty majetku.

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

3.1.2 NETRZNI HODNOTY

Spravedliva, realna hodnota

Fair Value (primérend, spravedlivd, realnd hodnota) neni synonymem k trzni hodnoté, ale je
zalozena na trznich principech. Je zejména uzivana v Ucetnictvi a nemusi vsemi okolnostmi
transakce spliovat definici trzni hodnoty (jedna ze stran je k transakci nucena nebo transakce
je pouze fiktivni). Za urcitych podminek miZe byt tato hodnota rovna trzni hodnoté (napf.
nepenézité vklady, pfemeény spole¢nosti). Dale uvedené priklady demonstruji pouZiti /air value,
kdy tato neodpovida trZzni hodnoté - squeeze out, nabidky prevzeti atd.

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

Investi¢ni hodnota

Investment Value (Investicni hodnota) je hodnota majetku pro konkrétniho investora nebo
skupinu investorll s konkrétnim investicnim zamérem. Subjektivni hodnota zaloZena na
individualnich investicnich pozadavcich, tim se odliSuje od trzni hodnoty, ktera je neosobni
a nestranna.

Likvidacni hodnota

Liquidation; Forced Sale Value (Likvidacn/ hodnota nebo hodnota pri nuceném prodeji) je
hodnota, za kterou by bylo mozné majetek zpenézit ve velmi kratké dobé. Také mize byt
néktera strana v nevyhodé nebo nucena ke transakci.

Specialni hodnota

Special value (specidini hodnota) je pouzivana pro pfipad mimoradného prvku hodnoty
prevysujici trzni hodnotu. Tato hodnota miZe vzrlist nad trzni hodnotu pfi spojeni s jinym
majetkem (synergicky efekt).

Uéetni hodnota
Book value (ucetni hodnota) je hodnota, ktera je uréena na zakladé platnych zakonnych norem
v Ucetnictvi.
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3.1.3 VYBRANA HODNOTA

Ukolem znalce je stanoveni hodnoty nemovitosti pro potfeby objednatele v ramci insolvenéniho
fizeni.

Pro potfeby spInéni znaleckého tkolu, tj. stanoveni hodnoty ocenovaného majetku, bude
majetek ocenén cenou obvyklou, pfipadné bude odhadnuta trzni hodnota v pripadech, kdy cenu
obvyklou nejde stanovit. Pfedmétem ocenéni je soubor nemovitého majetku a veskeré déle
popsané postupy se tykaiji trznich princip stanoveni hodnoty majetku.

3.2 OBECNE METODY OCENENI

Pro ocenéni majetku jsou pouzivany tfi zakladni obecné uznavané pfistupy:
e ndkladovy,
e Vynosovy,
e porovnavaci.

3.2.1 NAKLADOVY PRiSTUP

Tento pristup pouziva koncepci reprodukénich obstaravacich nakladd na stanoveni hodnoty.
Obezietny investor by neplatil za aktivum vice nez Castku, za kterou by ho mohl nahradit
novym. Ocenéni nakladovou metodou je uréeno hodnotou vioZené lidské prace, materidlu a
tvlir¢i energie, nezbytné pro vybudovani popf. pofizeni obdobnych aktiv v soucasnych
ekonomickych podminkach a za soucasného stavu daného odvétvi. Tato metoda predstavuje
naklady spojené s pfimou reprodukci majetku nebo naklady spojené s nahrazenim ocefiovaného
majetku, zohledfiuje funkéni nedostatek a ekonomickou respektive moralni zastaralost. Naklady
na pofizeni nového majetku jsou naklady spojené s pofizenim majetku se stejnou vyuzitelnosti
pfi soucasnych cendch.

Vécna hodnota nemovitosti

V pfipadé nemovitosti se zjistuji naklady nutné na vystavbu nemovitosti stejné velikosti,
stejného typu a se stejnymi technickymi a uZitnymi parametry jako oceriovana nemovitost v
cenoveé Urovni ke dni ocenéni snizené o opotrebeni zplisobené vlivem stafi a technického stavu
nemovitosti. K takto zjisténé vécné hodnoté staveb se pfipoditava hodnota pozemkd, zjisténa na
zakladé porovnatelnych prodejt.

3.2.2 VYNOSOVY PRISTUP

Vynosovy pristup je zaloZzen na stanoveni budoucich vynosi, které vlastnictvi ocefovaného
majetku svému majiteli pfinasi. Nezbytnou soucasti tohoto pFistupu ocenéni jsou nasledujici
analyzy:

Analyza vynosl vychazi ze specifické progndzy, ktera hodnoti dané mnozstvi a strukturu
uzitnych ploch nebo specificky Gcel dané nemovitosti, kvalitu a uZzitné vlastnosti nemovitosti a
umisténi nemovitosti. Vysledkem jsou predpokladané vynosy, které se ziskaji z pronajmu ploch
nebo z provozu ¢innosti vychazejici z Gicelu dané nemovitosti.

Analyza vydajl vychazi z progndzy nakladd potfebnych na provoz nemovitosti.

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

Analyza diskontni miry obsahuje posouzeni obchodniho a financniho rizika investice do
nemovitosti. Do (vahy se berou béZzné pouzivané metody stanoveni odhadu diskontni miry se
specifickymi Uivahami a Gpravami z hlediska pfislusSného typu nemovitosti.
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Diskontni mira

Diskontni miru m(iZzeme definovat jako miru vynosnosti pouZitou na prepocet Castky, splatné
nebo inkasované v budoucnosti, na soucasnou hodnotu. Diskontni mira je tvofena dvémi
slozkami: bezrizikovou, ktera uvazuje bezrizikovy cenny papir s jeho zakladni sazbou, a
rizikovou, ktera predstavuje riziko spojené s investovanim do nemovitosti.

Riziko

Rizikova slozka diskontni miry vyjadiuje stupen jistoty nebo nejistoty souvisejici s realizaci
oCekavanych budoucich vynos(i. V souvislosti s vypoctem diskontni miry je mozné riziko
interpretovat jako ziskovost a miru, do jaké se bude budouci vyhledové cash-flow realizovat.
Jinak Feceno, riziko se splnénim prognoz.

3.2.3 POROVNAVACI PRISTUP

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

Porovnavaci metoda je zaloZena na soustfedéni informaci o porovnatelnych majetcich a na
znalosti a analyze trhu s porovnatelnymi majetky. Naslednou Upravou jiz realizovanych cen
resp. nabidkovych cen prislusnymi multiplikatory, které zohlednuji rozdily mezi absolutni
velikosti vybranych ukazateld ocefiovanych a porovnavanych majetkll, se zjisti vysledna
hodnota.
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4 OCENENI NEMOVITOSTI
4.1 BUDOVA POLYFUNKCNI C.P. 720V RYCHNOVE U JABLONCE NAD NIsou

Pfedmétem ocenéni jsou dale nemovitosti v Rychnové u Jablonce nad Nisou, zapsané v katastru
nemovitosti na LV €. 899, k.l. a obec Rychnov u Jablonce nad Nisou, okres Jablonec nad Nisou:

o pozemkova parcela €. 31/3 o vymére 991 m? s na pozemku stojici stavbou
&.p. 720,

e pozemkova parcela €. 31/2 o vymére 580 m?,

e pozemkova parcela ¢. 31/3 o vyméFe 991 m?

a dalsi dale popsané stavby a véci nezapsané v katastru nemovitosti/nepodléhajici zapisu do
katastru nemovitosti, které jsou soucasti nebo prislusenstvim uvedenych nemovitosti jako véci
hlavni.

4.2 PRAVNISTAV

Viastnictvi

Ze zapisu v katastru nemovitosti vyplyva, Ze vlastnictvi ocefovanych pozemki je bezvadné
a Uplné a nalezi spolecnosti TILIA International s.r.o. se sidlem v Rychnové u Jablonce nad
Nisou, nam.Miru 720, IC 44567693.

Stavebnépravni stav
Ke stavebnépravnimu stavu ocefiovanych nemovitosti nebyla objednatelem predlozena zadna
stavebnépravni dokumentace. Z vypisu z katastru nemovitosti a z délky a zplsobu uzivani

v.vr

Ocenovana stavba ¢.p. 720 neni dle vypisu z katastru nemovitosti a informaci Narodniho
pamatkového (fadu evidovana v seznamu kulturnich pamatek ve smyslu ustanoveni § 13
zakona ¢.20/1987 Sb., o statni pamatkové péci. Ocenovana stavba se dle vypisu z katastru
nemovitosti nenachazi v pamatkové chranéném tzemi mésta.

Zastavni a jina vécna prava
Podle vypisu z katastru nemovitosti vazne na ocenovanych nemovitostech nékolik zastavnich
prav a exekuci (viz LV v priloze):

- zastavni pravo exekutorské ve prospéch spol. AD FIN, a.s., pravni ucinky zapisu ke dni
13.02.2015,

- zastavni pravo zrozhodnuti spravniho organu ve prospéch Financniho Ufadu pro
Liberecky kraj, pravni Gcinky zapisu ke dni 05.09.2014 a 16.06.2014, (souvisejici zapis
— zavazek neumoznit zapis nového zastavniho prava namisto starého, zavazek nezajistit
zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dluh),

- zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu ve prospéch Okresni spravy socialniho
zabezpeceni, s pravnimi Ucinky zapisu ke dni 28.08.2014, ke dni 07.07.2014, ke dni
17.04.2014 a ke dni 15.04.2014, .

- zastavni pravo smluvni ve prospéch spol. Ceska spofitelna, a.s. s pravnimi ucinky zapisu
ke dni 04.08.2011.

Na majetek vlastnika byly nafizeny exekuce a byly vydany exekucni prikazy k prodeji
nemovitosti.

Vlastnictvi ocefiovanych nemovitosti neni podle vypisu z katastru nemovitosti omezeno zadnym
dalsim zastavnim nebo jinym vécnym pravem treti osoby, které by sniZovalo planované piijmy
vlastnika nebo vyZadovalo jeho neplanované vydaje.
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Najemni vztahy k nebytovym prostoriim

Nebytové prostory v ocenovanych budovach nejsou pronajimany, protoze je uZiva vlastnik
nemovitosti. Z poskytnutych dokumentd ani pfi mistnim Setfeni nebyla zjisténa nebo dolozena
Zadna najemni prava tretich osob.

4.3 Porrs
4.3.1 BUDOVA POLYFUNKCNI C.P. 720

Objekt na pozemku p.¢. 31/3 neni ke dni ocenéni vyuzivan. Je clenitého pddorysu, hlavni cast je
dvoupodlazni s vyuzivanym podkrovim. Severnim smérem je provedena funkéné propojena
jednopodlazni pristavba skladu.

Objekt neni podsklepen. Hlavni Cast 1. i 2.NP tvofi hala — prodejna, vzorkovna, t.¢. i sklad.
Jedna se o velké prostory bez dispozice s velice variabilnim vyuzitim. Na kazdém z podlaZi je
k dispozici veskeré zazemi — socialni zafizeni, mensi sklady, atd.

Podkrovi je rozdéleno na dvé casti, obé pristupné po samostatném schodisti. Prvni cast tvofi
kancelarské zazemi (kancelare, kuchynka, umyvéarna, atd.). Ve druhé casti je dle projektu
prodejna (ve skute€nosti spise sklad) a technické zazemi — kotelna a prostor byvalé strojovny
vzduchotechniky.

Pfistavba skladu je pfistupna z 1.NP hlavniho objektu a dale vraty pres rampu. Sklad je bez
vhitfni dispozice.

Budova je charakteru polyfunkéniho a je evidovana jako objekt obcanské vybavenosti.

Stavebni popis

Nosna svisla konstrukce je zdéna. Stropni konstrukce je Zelezobetonova. Stfecha je opattena
Zivicnou krytinou (tzv. bonsky Sindel) a modifikovanym pasem na pfistavbé krytinou. Krov je
drevény, na pristavbé jsou pouzity vazniky. Klempifské prvky kompletni TiZn. Schodisté je
Zelezobetonové s obloZenim, ¢ast schodisté do 3.NP je kovové s kombinaci se dievem. Okna
i vykladce jsou plastova, stfesni jsou dfevéna. Dvere jsou typové dyhové osazené do kovovych
zarubni. Vrata na pfistavbé jsou osazena dvoje a to sekcni rolovaci na dalkové ovladani.
Podlahy kancelafi jsou opatfeny textilnimi povlaky, pouze misty je pouzit korek a plovouci
podlahy; v hale v 1.NP je koberec, ve 2.NP PVC. Omitky jsou vapenné Stukove, v podkrovi jsou
pouZity obklady sadrokartonem. Vnéjsi fasada je tvorena betonovym obkladem, tj. provétravana
fasada se zateplenim vatou. Provedeny jsou rozvody elektro, slaboproudu — telefon a PC pouze
Castecné. Hromosvod je osazen. Objekt je vytapén plynem — centralni kotelna ma tfi kotle, i pro
TUV (pfes jeden kotel). V domé je instalovan nakladni vytah o nosnosti do 1000 kg. Objekt je
napojen na vodovod, kanalizaci a plyn.

Technicky stav

Celkovy stav objektu je dobry a odpovida stafi stavby a zplsobu uZivani. Ze zavad lze uvést
misty poskozeny betonovy obklad provétravané fasady. Dle ustniho sdéleni je dale nefunkcni
rozvod vzduchotechniky, technologie strojovny jiz byla demontovana.

Z rekonstrukci Ize uvést topeni vroce 2004 (kotle, rozvody, télesa), elektroinstalaci v 1.NP
v roce 2009 a socialni zafizeni (dlazby, obklady, zafizovaci predméty) v 1.NP a 3.NP v roce
2001.

Stari stavby

Dle Udajt na listu viastnictvi je staFi stavby k roku 1993, pristavba skladu pak byla kolaudovana
v roce 1997. Tato data potvrdil i zastupce vlastnika na mistnim Setfeni. Dale bylo sdéleno, Ze
s vystavbou bylo zapocato okolo roku 1989, v letech 1991 az 1992 byly prace preruseny a po
koupi rozestavéného objektu v roce 1992 byl nasledné objekt stavebné dokoncen.

4.3.2 VENKOVNI UPRAVY A INZENYRSKE SITE

rampy
pripojka kanalizace
pripojka vodovodu
zpevnéné plochy — parkovisté na jizni strané objektu a pred pfistavbou skladu
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e venkovni schodisté
4.3.3 POPIS OSTATNICH POZEMKU

Soucasti ocenéni jsou I nasledujici pozemky, na kterych se nenachazeji dle vypisu z katastru
nemovitosti evidované stavby v k.U. Rychnov u Jablonce nad Nisou a obci Rychnov u Jablonce
nad Nisou:

o pozemkova parcela &. 31/2 o vyméfe 580 m?, zapsana jako ostatni plocha,
o pozemkova parcela &. 574 o vyméfe 405 m?, zapsana jako trvaly travni porost.

Popis

Pozemek p.c. 31/2 tvofi vefejnou zelen, ¢ast pred objektem parkovisté. Pozemek p.C. 574 je
Z VEtsi Casti zpevnén a je vyuzivan jako prijezd k pfistavbé skladu. Pozemky se stavbou tvofi
jeden funkéni celek, neni predpoklad samostatného vyuZziti.

Uzemni plan
Dle ziskaného regulativu k izemnimu planu jsou pozemky v plochach obcanského vybaveni.

4.4 TRH NEMOVITOSTI V CESKE REPUBLICE — STRUCNY POPIS LOKALNIHO TRHU

O komercni nemovitost je v misté relativné zajem, nicméné rozsah nemovitosti prevysuje
velikost a charakter obce.

Na zakladé adaji o nemovitosti ziskanych pfi mistnim Setfeni a zjisténych z predlozenych
podkladi proved! odhadce analyzu ocefiované nemovitosti:

Silné stranky nemovitosti (Strengths):

Technicky stav

Variabilni vyuziti

Dostupnost Liberce a Jablonce nad Nisou
Poloha v ramci obce

Slabé stranky nemovitosti (Weakness):
e Vzhledem k velikosti obce pomérné velka stavba

4.5 POSTUPY OCENOVANI
4.5.1 METODA VECNE HODNOTY

Vypocet vécné hodnoty staveb vychazi z reprodukéni ceny a zohlediuje pfimérené opotiebeni,
odpovidajici primérné opotfebené nemovitosti stejného stari a pfimérené intenzity pouzivani.
Vysledek vécné hodnoty mize byt pak snizen o naklady na opravu vaznych zavad, které
znemoznuji okamZité uzivani nemovitosti.

Reprodukcni cena

Reprodukcéni cena pro jednotlivé stavby byla stanovena pomoci technickohospodarskych
ukazatell z databaze RTS Brno®. Cenova Urovefi 09/2015 byla zjiSténa podle doposud
zvefejnénych index CSU a interpolaci pribéhu indexu cen stavebnich praci a materiald ve
stejném obdobi predchoziho roku. K uvedenym stavebnim nakladim byly pfipocteny dalsi
naklady nezbytné k provedeni stavby jako naklady na vyhotoveni projektové dokumentace,
fizeni stavby, jeji pojisténi atd.

Pfiloha €. 1
Vypocet reprodukéni ceny a vécné hodnoty staveb, jeho vstupy i vysledky jsou uvedeny v
priloze ¢. 1.
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Pozemky
Pro potfeby stanoveni vécné hodnoty nemovitosti, souboru staveb a pozemkd, se hodnota
ocenovanych pozemk{ zjistuje jako by byly nezastavéné.

Pozemky
Pro potfeby stanoveni vécné hodnoty nemovitosti, souboru staveb a pozemkl, se hodnota
ocenovanych pozemku zjistuje jako by byly nezastavéne.
Hodnota pozemk( byla stanovena na zakladé porovnani dosazitelnych cen stavebnich pozemk{
vdané lokalité s prihlédnutim k pozitivnim i negativnim faktordm ovliviujicim hodnotu
ocenovaného pozemku:
e atraktivita lokality, orientace ke svétovym stranam, tvar pozemku, jeho velikost
a dopravni dostupnost,
e vyuzitelnost pozemku — inZenyrské sité, moznost a intenzita zastavéni (dle Uzemniho
planu),
e omezujici vlivy — vécna bremena, ochranna pasma, stavebni uzavéra, ekologické zatéze
atd.

Ceny stavebnich pozemki v Rychnové se pohybuji od 300,- K&m? do 600,- K&m? Vzhledem
k poloze byla vysledna hodnota pozemku stanovena na 600,- K&/m?2.

Reprodukéni cena staveb 32.794.000 K¢
Vécna hodnota — hodnota staveb 25.795.000 K¢
Vécna hodnota pozemkd 1.185.000 K¢
Vécna hodnota celkem 26.980.000 K¢

Priloha ¢. 1
Vypocet hodnoty pozemki je uveden v pfiloze ¢. 1.

4.5.2 METODA VYNOSOVA

Vynosova hodnota byla stanovena diskontovanim budoucich distych vynos z pronajmu
nemovitosti za pouziti soucasné hodnoty (PV). Pro vypocéet byl zvolen stochasticky model
nestacionarniho ekonomického prostfedi s predpokladem nekonecné ekonomické Zivotnosti
staveb.

Stanoveni vynosti
Vynosovou metodou byly ocenény vSechny stavby a pozemky i jejich soucasti jako jeden
funkéni celek. Vynosy jsou tvoreny pronajmem jednotlivych uzitnych ploch vSech objektd.

Vynosy byly stanoveny nasledujicim zpsobem:
e V pfipadé ploch pronajatych na zakladé najemnich smiuv uzavienych na dobu urcitou
byly pouzity vynosy ze smluveného najemného po celou dobu trvani najemniho vztahu
e V ostatnich pfipadech byla vySe vynosd stanovena na urovni obvykle dosazitelného
najemného v dané lokalité pro dany typ uZitnych ploch na zakladé priizkumu lokalniho
trhu.

Znalec zjistil nasledujici vySe dosaZitelného najemného v dané lokalité:

Minimalni vyse Maximalni vyse
dypploch (KE/mZ/r‘cm) (Ki':/mzlr(‘),IZ)
Kancelare 600 1000
Obchody atraktivni 700 1200
Velkosklady 400 700
Parkovaci stani 40 80
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Pfiloha ¢. 2
VySe najemného pro jednotlivé uzitné plochy pouzita pro vypocet vynosové hodnoty ocenované
nemovitosti véetné predpokladané obsazenosti jednotlivych ploch je prehledné uvedena
v priloze €. 2.

Stanoveni nakladi
Naklady, které musi hradit vlastnik nemovitosti, tvofi zejména:

Fixni naklady
*  danf z nemovitosti
*  pojisténi staveb
*  pajemné za uzivani pozemk( jiného vlastnika
*  obnovovaci naklady staveb

Variabilni
*  bézné udrZovaci a spravni naklady

Dan z nemovitosti
VySe roéni dané z nemovitosti byla stanovena vlastnim vypoctem znalce na zakladé zakona
¢. 338/1992 Sb. o dani z nemovitosti.

Pojisténi nemovitosti

Vyse rocniho pojistného za Zivelné, popi. jiné pojisténi nemovitosti bylo stanoveno ve vysi
obvyklé pro pojisténi nemovitosti v CR. Obvykla sazba pojistoven se pohybuje okolo 0,8- 1%o
z reprodukéni ceny staveb. Vzhledem k charakteru objektu bylo zvoleno 0,7%o.

Obnovovaci nakiady

Tyto naklady jsou predstavovany priimérnymi vydaji na vymény stavebnich prvkd kratkodobé
Zivotnosti, které musi byt periodicky vyménovany, a dale na modernizace (zvySovani uzitného
standardu pronajimanych ploch v souvislosti s rostoucimi pozadavky trhu) zajistujici
nekonecnou ekonomickou Zivotnost staveb. Tyto naklady nejsou skute¢nymi vydaji jednotlivych
let, ale jsou vynakladany jednorazové v pravidelné se opakujicich periodach. Pro potfeby
vypoctu vynosové hodnoty jsou tyto jednorazové vydaje Casové rozliseny na pocet let podle
zvolené periody. Vy3e téchto nadklad( zavisi na typu nemovitosti, na jejim konstrukénim
systému, pouzitych materialech atd. Vyse téchto nakladd se odviji od reprodukeni ceny staveb a
zakladnimi kriterii je délka periody a objemovy podil konstrukci, které budou podléhat vyméné ¢i
opravé.

Pro oceriovanou nemovitost byla pouzita perioda 20 let a objemovy podil konstrukci 15 %
vzhledem k dobrému stavu.

Bézné udrzovaci a spravni naklady
Tyto naklady jsou spojeny s provozem nemovitosti a jsou tvoreny zejména:
vydaji na drobné opravy a udrzbu
e vydaji na spravu (pravni sluzby, Gcetnictvi, provize realitni kancelafi, marketing atd.)
e vydaji na zajiSténi provozu technickych zafizeni (vytahy, pfiprava TUV, vytapeni,
vzduchotechnika atd.)
e vydaji na poskytované sluzby, které jsou zahrnuty v najemném a nejsou samostatné
prefakturovatelné najemciim
e vydaji na sluzby béZné prefakturovavané najemcim, které mohou vzniknout
v souvislosti s neobsazenosti ¢asti prostor
e ostatni pravidelné nebo jednorazové vydaije.

Znalec provadél dlouhodoba statisticka Setfeni vztahujici se k vysi téchto nakladd skutecné
vynakladanych vlastniky nemovitosti. Zavéry téchto Setfeni jsou nasledujici:
o celkova vyse spravnich nakladd je zavisla na typu nemovitosti a struktufe jejich uzitnych
ploch
e celkova vyse spravnich nakladf je zavisla na lokalité, ve které je nemovitost situovana
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o celkova vyse spravnich nakladid je zavisla na skladbé poskytovanych sluzeb viastnikem
nemovitosti.

Pro ocefiovanou stavbu byla zvolena sazba 50,- K&/m?/rok z divodu charakteru budovy a
moznosti kombinace vyuzitelnosti objektu — kancelare, prodejna, vzorkovna, ditna, atd.

Pfiloha ¢. 2
Piehled rocnich naklad( je uveden v piiloze ¢. 2.

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

e  Bezrizikovou slozkou

e Slozkou rizika.

Celkovou vysi diskontni miry uvazuje znalec jako nekonstantni, tj. v ¢ase proménlivou.

Bezrizikova slozka
Bezrizikova slozka diskontni miry je stanovena na Grovni priimérného vynosu z dlouhodobych
(10 let) statnich dluhopisl v CR.

Slozka rizika
Celkova slozka rizika pro ocefiovanou nemovitost byla stanovena na zakladé vyieldd
realizovanych pfi prodejich nemovitosti v CR v poslednim obdobi.

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

Yieldy predstavuji celkovou vysi kapitalizaéni miry k danému okamziku. Zakladni vztah mezi
kapitalizacni mirou a diskontni mirou:

Kapitalizacni mira = diskontni mira - tempo rlistu vynosti

Yield

Yield je definovan jako podil rocniho cistého pFijmu na kupni cené (véetné nakladd na
uskutecnéni koupe) pocitany k datu prodeje/koupé nemovitosti (uvadi se v procentech).
Historicky vyvoj yield{i v CR (zejména Praha a velka mésta) ukazuje pro minulé roky nasledujici
graf:

Office =sseesss Shopping Center
12 4 ==ssnsns High Street . - Industrial
<10 A
© "
> g
w 8 o
Dl: .‘..' !.- ..--. ...'Ot..ll!;l-‘--'..
6 - ot S
4 rrrrrrrrrt+rrrrrrryrrrrrrrr1r1rJyrJrrfryrrrrr1rrryrrrrrrri
< T W0 WO O NMNMNMNO OO OO OO0 - — NN
QO O © O O O O O O O O O ™ ™ ™ v ™ v™ v v« v
g 0QCcoCQC0CgOo0go0goCogogaTcagau
- M T M- M- M M- M= M- M- ® - M -

CZ Prime Yields Development (zdroj: CBRE)
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Na zakladé tohoto historického vyvoje dosahovanych prime yieldd odvodil znalec s ohledem na
aktualni informace vySi yieldu k datu ocenéni a ocekavany budouci vyvoj, ktery bude
pravdépodobné pokracovat v trendu zemi v EU 15.

Tempo ristu

Tempo rlstu vyjadfuje rlst cistych vynosl zplsobeny makroekonomickymi vlivy, zejména
rlstem vynosl vlivem inflace, nikoli vSak rlistem parametr(i, které jsou specifické pro danou
nemovitost, jako je obsazenost, regulace nebo deregulace, apod.

| Vynosova hodnota nemovitosti v celku B) | 8.010.000 K¢ |

Pfiloha ¢. 2
Vypocet vynosové hodnoty ocenované nemovitosti je uveden v pfiloze ¢.2.

4.5.3 METODA POROVNAVACI

Pro vypocet porovnavaci hodnoty nemovitosti byly pouzity nabidkové ceny porovnatelnych
nemovitosti v obdobnych lokalitach. Informace o cenach byly Cerpany z vefejné dostupnych
zdrojll. Takto zjisténé ceny byly upraveny nasledujicimi koeficienty:

o koeficientem prodejnosti, ktery vyjadfuje vztah mezi nabidkou a poptavkou po
nemovitostech daného typu,

e koeficientem polohy, ktery odraZzi rozdil v atraktivité umisténi porovnavané a ocefnované
nemovitosti,

o koeficientem dopravni dostupnosti, ktery vyjadruje rozdil v kvalité dopravni dostupnosti
porovnavané a ocenované nemovitosti,

o koeficientem funkcni vyuZitelnosti, ktery zohledruje stavajici zpdsob uZivani eventuelné
moznost dalSiho vyuZiti ocefiovanych staveb k jinym Gcelfim a z toho plynouci funkéni
omezeni a ocekavanou vynosnost staveb,

o koeficientem technického stavu, ktery zohledfiuje technicky stav porovnavané
a ocefované nemovitosti s ohledem na provadénou Gdrzbu atd.,

e koeficientem velikosti pozemku, ktery zohledruje rozdil ve velikosti vyméry
porovnavanych a ocenovanych pozemkl s ohledem na jejich vyuZitelnost ve vztahu
k budové (jako parkovaci, odstavna nebo manipulacni plocha atd.) a

o koeficientem vybavenosti, ktery vyjadfuje rozdil v kvalité a rozsahu vybaveni
porovnavané a oceniované nemovitosti (inZenyrskeé sité, atd.)

| Porovnavaci hodnota nemovitosti v celku B) | 8.596.000 K¢ |

Pfiloha C. 3
Vypocet, jeho vstupy i vystupy jsou uvedeny v piiloze ¢. 3.
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5 ZAVER

5.1 REKAPITULACE VYSLEDNYCH HODNOT

Znaleckym Ukolem je stanovit trzni hodnotu (obvyklou cenu) nemovitych véci (dale jen
~nemovitosti") evidovanych v majetkové podstaté pro potfeby objednatele v ramci

insolvencniho fizeni KSLB 82 INS 2346 / 2015 vedeného u Krajského soudu v Usti nad Labem.

V ramci ocenéni byly oceniované nemovitosti s ohledem na umisténi ocenény v souladu kritérii
nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti.

8.010.000 K¢
8.596.000 K¢
8.000.000 K¢

Hodnota vynosova
Hodnota porovnavaci
Vysledna hodnota
(zaokrouhleno)

ocenovaného majetku

5.2 VYSLEDNA HODNOTA

VYSLEDNA HODNOTA NEMOVITOSTI
SPECIFIKOVANYCH V KAPITOLE 2.1 PREDMET OCENENI
CINI

8.000 T115. KC

(sLovY: 0SM MILIONO KORUN CESKYCH)

Poznamka

Vysledkem ocenéni je hodnota majetku, ktera je zakladem pro stanoveni ceny mezi
prodavajicim a kupujicim. Cena sjednana mezi smluvnimi stranami se m(ze od vysledné
hodnoty lisit podle konkrétnich podminek obchodniho pripadu. Stanovena vySe trzni hodnoty
majetku predstavuje Castku, za kterou Ize za soucasné situace na konkrétnim trhu oceriovany
majetek zobchodovat, a to bez ohledu na statut prodavajiciho a kupujiciho (viz definice trzni
hodnoty — a predpoklad obecného kupuijiciho).

Pfevod ocenovaného majetku mezi prodavajicim a kupujicim mize v nékterych pripadech byt
zdanitelnym pInénim ve smyslu zdkona o dani z pfidané hodnoty. Vysledna hodnota majetku
stanovena timto posudkem je ve vztahu k DPH na zakladé statutu prevodce a nabyvatele
ovlivnéna podle nasleduijici tabulky.

PREVODCE NABYVATEL VzrAH HODNOTY K DPH
Neplatce Neplatce Neni dotfeno DPH
Neplatce Platce Neni dot¢eno DPH
Platce Platce Je zdkladem pro DPH
Platce Neplatce Je vCetné DPH

Upozornéni a rizika

Ocenovana budova neni die vypisu z katastru nemovitosti / informaci Narodniho pamatkového
Uradu evidovana v seznamu kulturnich pamatek ve smyslu ustanoveni § 13 zakona ¢.20/1987
Sh., o statni pamatkoveé pedi.

Znalci nebyl doloZen Zzadny zpracovany ekologicky audit a nejsou mu znamy zadné ekologické
zatéZe spojené s predmétem ocenéni.

Znalec upozorfiuje, Ze mu neni znamo, zda ocefiovana nemovitost neni soucasti hromadné véci
(zdvodu, casti zavodu), na které vazne zastavni pravo zapsané v Rejstfiku zastav. Podle
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ustanoveni § 1348 NOZ by jakékoli nové zfizované zastavni pravo k takové nemovitosti
(jednotlivé véci) nevzniklo.

Metodické postupy

Pro stanoveni vysledné hodnoty nemovitosti byla pouZita vynosova metoda diskontovaného
cash — flow a porovnavaci metoda.

Vzhledem k charakteru ocefiované nemovitosti vyjadfuje tento zpiisob ocenéni nejlépe jeji
skute¢nou hodnotu. Vysledek vynosové a porovnavaci metody byl vypocten v obdobné cenové
hlading, znalec se domniva, ze vysledky jednotlivych metod tak potvrzuji redlnost pouzitych
vstupd.

U vynosové metody vyuzil znalec simulovaného najemného.

Najemné za obdobné komercni prodejni prostory se v misté nepodafilo dohledat. Pouzito tak
bylo najemné v nedalekém Jablonci nad Nisou s tim, Ze bylo adekvatné sniZzeno. Obsazenost
byla snizena u vétsiny prostor na 90% z diivodd moznosti nelpiného vyuziti. Vysi nakladd na
spravu majetku a béZznou udrzbu stanovil znalec na zakladé vlastni metodiky. Vzhledem
k dobrému stavu bylo na obnovu (tvorbu rezerv) uvazovana castka odpovidajici vyméné 15%
konstrukci kazdych 20 let. Tato Castka byla vypoctena z tzv. reprodukéni ceny. Reprodukéni
cena pro jednotlivé stavby byla stanovena pomoci technickohospodarskych ukazateld z
databaze RTS Brno®. Cenova Uroven 09/2015 byla zjisténa podle doposud zvefejnénych index
CSU a interpolaci pribéhu indexu cen stavebnich praci a materialQ.

V porovnavaci metodé jsou uvedeny tfi vzorky komercnich objektll — dva vzorky jsou pouZity
z nabidkovych inzerci s poZadovanou cenou cca 3.000 az 7.000,- K&/m? podlahové plochy.
Obdobna komeréni budova byla v nedavné domé prodana v prepoltu za cca 6.600,- K&/m?,
VSechny tfi objekty jsou v okresnim Jablonci nad Nisou. Rozdil v poloze, technickém stavu, atd.
byl dale ve vypoctu zohlednén. Vysledek je tak stanoven mirné pod Urover 5.000,- K&/m?
podlahové plochy.

Vysledek porovnavaci metody tak potvrzuje readlnost hodnoty stanovené vynosovym pristupem.

Prevody predmétu ocenéni
Objednatel neposkytl znalci Zadné informace o zplsobu a podminkach nabyti ocerovanych
nemovitosti.

Prodejnost

Pozitivni vliv na prodejnost oceriované budovy s pozemky ma variabilni moznost jejiho vyuziti a
rovnéz dobry stavebné-technicky stav. Jako negativni faktor miZe z hlediska prodejnosti plisobit
velikost stavby (mnoZzstvi ploch a jejich uplatnéni) s ohledem na velikost obce.

PRILOHY

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

Priloha ¢. 3 VYPOCET POROVNAVACE HODNOTY

Pfiloha ¢. 4 FOTOKOPIE VSEOBECNE MAPY

Pfiloha ¢. 5 FOTOKOPIE KATASTRALN{ MAPY

Priloha ¢. 6 FOTOKOPIE VYPISU Z KATASTRU NEMOVITOST!
Priloha ¢. 7 FOTOGRAFIE

Priloha ¢. 8 FOTOKOPIE REGULATIVU UZEMNIHO PLANU
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VYPOCET VECNE HODNOTY POZEMKU

zdroj informaci: internet, realitni inzerce, kupni smlouvy

cena minimalni: 300 K¢/m?
cena maximalni: 600 K&/m?
cena pouZita ve vypoctu: 600 K&/m?
Cislo objekt na parcele nebo druh pozemku, vymeéra cena cena pozemku .
vrar ' poznamka
parcely zplisob vyuZiti m? K&/m? Ké
31/2 ostatni plocha 580 600 348 000 o
31/3  _|zastavéna plocha B 991 600 ___ 594600
574 trvaly travni porost 405 600 243 000
CELKEM 1976 = 1185 600 -

PFiloha &. 1 - vYPOCET VECNE HODNOTY STAVEB A POZEMKG



REKAPITULACE NAKLADOVYCH HODNOT

Nazev objektu reprodukfni cena opoti‘gbeni vécha h9dnota
K¢ K¢ K¢
Hlavni stavby 30 662 591 6 563 299 24 099 292
Venkovni Upravy a inZenyrské sité 1533 130 328 165 1204 965
Pozemky - - 1 185 600
CELKEM 32 195 000 6 891 000 26 489 000

P¥iloha &. 1 - VYPOCET VECNE HODNOTY STAVEB A POZEMK()
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VYPOCET VYNOSOVE HODNOTY - DCF

Makroekonomicka data

Ukazatel 2015 2016 2017 2018 2019 dalsi
Index spotiebitelskych cen 0,30% 1,50% 1,70% 1,90% 2,00% 2,00%
Index cen stavebnich praci 0,50% 0,50% 1,00% 1,50% 2,00% 2,00%
Vynosy z pronajmu nemovitosti
PoloZka 2015 2016 2017 2018 2019 dalsi
Vynosy z pronajmu nebytovych prostor 1032,0 1037,1 1042,3 1052,7 1 068,5 1 084,6
- smlouvy s obvyklym najemnym 1032,0 1037,1 10423 1052,7 1 068,5 1 084,6
(0,50%) (0,50%) (1,00%) (1,50%) (1,50%) (2,00%)
Celkové vynosy (tis. K&) 1032,0 10371 1042,3 1052,7 1068,5 1 084,6
Naklady na pronajem nemovitosti
PoloZka 2015 2016 2017 2018 2019 dalsi
DafR z nemovitosti 10,0 10,0 10,2 10,4 10,6 10,8
(0,30%) (1,50%) (1,70%) (1,50%) (2,00%) (2,00%)
Pojisténi staveb 22,5 22,6 22,9 3 23,8 24,3
(0,30%) (1,50%) (1,70%) (1,90%) (2,00%) (2,00%)
Bézna sprava a Udrzba 89,1 89,6 90,0 3 92,3 94,1
(0,50%) (0,50%) (1,00%) (1,50%) (2,00%) (2,00%)
Tvorba rezerv na obnovu a8 modernizaci staveb 230,0 231,1 232,3 234,6 238,1 242,9
(0,50%) (0,50%) (1,00%) (1,50%) (2,00%) (2,00%)
Celkové naklady (tis. K&) 351,6 353,3 355,4 359,2 364,7 372,0
Cisty zisk
Polozka zbytek r.2015 2016 2017 2018 2019 dalsi
Celkové vynosy (tis. K¢) 325,1 1037,1 1042,3 1052,7 1068,5 1084,6
(0,50%) (0,50%) (1,00%) (1,50%) (1,50%) (2,00%)
Celkové naklady (tis. K&) 110,8 353,3 355,4 359,2 364,7 372,0
(0,48%) (0,59%) (1,07%) (1,54%) (2,00%) (2,00%)
Cisty zisk (tis. K&) 214,4 683,8 686,9 693,6 703,8 712,6
Diskontni mira
PoloZka 2015 2016 2017 2018 2019 dalsi
Bezrizikova sazba 3,38% 3,38% 3,38% 3,38% 3,38% 3,38%
Rizikova stozka (odvozend z realizovanych yieldd) 5,62% 5,52% 5,42% 5,32% 5,22% 5,12%
Tempo rlstu 0,40% 0,51% 0,45% 0,97% 1,48% 1,24%
Celkova vyse diskontni miry 9,40% 9,41% 9,25% 9,67% 10,08% 9,74%
Vypocet vynosové hodnoty nemovitosti
PoloZka 2015 2016 2017 2018 2019 dalsi
Diskontovany zisk - souCasna hodnota jednotlivych let 208,4 607,6 558,6 514,3 474,1 4374
Diskontovany zisk - sou¢asna hodnota - kumulované 208,4 815,9 1374,6 1888,9 2363,0 2 800,4
Perpetuita k horizontu hodnoceni 56473
Soucasna hodnota (PV) projektu - 8 010.0
hodnota nemovitosti (tis.Kc) Z
Vysledna vynosova hodnota 8 010 000 K&
Priloha & 2 VYPOCET VYNOSOVE HODNOTY 2/2




VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY

Popis nemovitosti

Ocefiovana nemovitost

Porovnavana
nemovitost ¢. 1

Porovnavana
nemovitost &. 2

Porovnavana
nemovitost €. 3

Obéanska vybavenost

Rychnov u Jablonce nad Nisou

zdroj informaci:

Vyrobni budova
Jablonec nad Nisou
Kokonin
Internet,
realitni inzerce

Administrativni budova
Jablonec nad Nisou, Mseno

kupni smlouva

Provozni areal
Jablonec nad Nisou,
Prosec
internet,

i 7

an e : |

Nabizime ke koupi objekt
byvalé sklarny s unikatni,
velkou hutni peci a s dal$im
vybavenim potfebnému ke
zpracovani skla. Pivodni hutni
hala, zrekonstruovana
administrativni budova a novy
pfistavek, Lze vyuZit jako sidlo
firmy, k vyrobé, sklady, dilny,
kancelafe apod.

Jedna se o vnitrni budovu na
okraji aredlu Jablonexu na
Urovni ulicni cary.
1.PP - sklad, vypocetni
stredisko
1.NP - vstupni chodba,
spolecné W, kancelare
prazdné
2.NP - kanceldre pronajaté po
rekonstrukei
3.NP - kancelar prazdna (dle
Gstnich info drive
kadernictvi)+terasa

Prodej komer¢niho prostoru v
ul. ProseCska v Prosedi nad
Nisou. Objekt se sklada ze 2
dilen o CP 150 m2, garaze o

ploSe 47 m2 a admin. objektu

0 3NP a podlahové plose 440

m?2, kde se nachazi kancelare,

sklad. prostory a 4 byt.
jednotky - 2x 1+kk a 2x 2+kk
napf. pro ubytovani
zaméstnancl, Vhodné napf.
jako vyrobni objekt, obchodni
prostory nebo autoservis.
Vyhodna poloha u hl. silnice.

Zakladni Udaje
Poloska Ocefiovana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
nemovitost nemovitost ¢. 1 nemovitost €. 2 nemovitost ¢. 3
Vyméra pozemku (m?9) 1976 3560 522 1845
UZitna plocha (m?) 1782 2 000 644 637
Prodejni/nabldkové cena (K&) - 6 500 000 4 270 000 4 450 000
Zakladni jednotkova cena (K&/m?) - 3 250 6 630 6 986
Koeficient prodejnosti - 0,90 1,00 0,85
Vychozi jednotkova cena (K&/m?) - 2925 6 630 5938
Porovnani
Poloska Ocefiovana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
nemovitost nemovitost &. 1 nemovitost ¢. 2 nemovitost ¢. 3
Poloha atraktivngjsi atraktivnéjsi atraktivnéisl
Koeficient polohy - 0,80 0,80 0,80
Dopravni dostupnost obdobna obdobna obdobna
Koeficient dopravni dostupnosti - 1,00 1,00 1,00
Technicky stav objektu horsi obdobny horsi
Koeficient technického stavu - 1,30 1,00 1,15
Vybavenost budov horsf obdobna obdobna
Koeficient vybaveni - 1,10 1,00 1,00
Funkéni vyuZitelnost men§i obdobna vetsi
Koeficient funkéni vyuZzitelnosti - 1,10 1,00 0,95
Velikost pozemku vetsi mensi mensi
Koeficient velikosti pozemku - 0,98 1,05 1,02
Vysledna porovnavaci hodnota
Poloika Ocefiovana Porovnavana Porovnavana Porovnavana
nemovitost nemovitost ¢. 1 nemovitost & 2 nemovitost ¢. 3
Zakladni jednotkové cena (K&/m?) 3250 6 630 6 986
Upravena jednotkova cena (K&m?) 3607 5570 5294
Vysledna jednotkova cena (Ké/m?) 4823
UZitna plocha (m?) 1782
Porovnavaci hodnota (K& 8596 110
Vysledna porovnavaci hodnota (KE) 8 596 000

Vysledna porovnavaci hodnota

8 596 000 K¢

Piiloha &. 3 VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY

1/1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.04.2015 16:35:02

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pristupem pro ucel: Insolvecni fizeni, ¢.j.: KSLB 82 INS 2346/2015 pro Brelislav Kornan,
JUDr.

Okres: CZ0512 Jablonec nad Nisou Obec: 5637290 Rychnov u Jablonce
nad Nisou
Kat.lzemi: 744344 Rychnov u Jablonce nad List vlastnictvi: 899
Nisou

V kat. uzemi Jjsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné rfadé
Identifikdtor Podil

A Vlastnik, jiny oprdvnény

Vliastnické prdvo
TILIA International s.r.o., nam. Miru 720, 46802 Rychnov 44567693
u Jablonce nad Nisou

B Nemovitosti

Pozemky
__Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuzZiti Zplisob ochrany
31/2 580 ostatni plocha zeleil
31/3 991 zastavéna plocha a
nadvori
Soucasti je stavba: Rychnov u Jablonce nad Nisou, &.p. 720, obd.vyb
Stavba stoji na pozemku p.<&.: 31/3
574 405 trvaly travni porost zemédélsky puadni
fond
B1 Jingd prava - Béz zapisu ] o

C Omezeni vlastnického prava

Typ vztahu
Opravnéni pro Povinnost k

© Zastavni praveo exekutorské
k uspokojeni pohledavky ve vysi 28.333,- K¢ s prislugenstvim

AD FIN, a.s., Jungmannova 319, Parcela: 31/2 V-1075/2015-504
Valdické P¥edmésti, 50601 Jidin, Parcela: 31/3 V-1075/2015-504
RC/IC0: 25255975 Parcela: 574 V-1075/2015-504

Listina Exekud¢ni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci, o z¥izeni exekutorského zastavniho prava
na nemovitosti Exekutorsky ufad Praha 10 167 EX-24269/2014 -15 ze dne 13.02.2015.
Pravni u¢inky zapisu ke dni 13,02,2015. 2Zapie proveden dne 10.03.2015; uloZeno na
prac. Jablonec nad Nisou
V-1075/2015-504

Poradi k 13.02.2015 18:41

© Zastavni prave z rozhodnuti spravniho organu
k zajisténi pohledavky ve vysi K& 525.421,-- vcéetné pfislusenstvi

Ceska republika, RC/IC0: 00000001~ Parcela: 31/2 V-5665/2014-504
001, vykonava: Okresni sprava Parcela: 31/3 V-5665/2014-504
socialniho zabezpedeni Jablonec nad Parcela: 574 V-5665/2014-504

Nisou, U Zeleného stromu 838/3,
46697 Jablonec nad Nisou
Listina Rozhodnuti okresni spravy sociilniho zabezpedeni o z¥izeni zastavniho prava (§ 104i
zdkona &. 582/1991 Sb.) 45004-17465/2014 /220/MH ze dne 25.08.2014. Pravni d&inky

zapisu ke dni 28.08.2014. Zapis proveden dne 18.09.2014.
V-5665/2014-504

Potadi k 28.08.2014 08:10

© Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
k zajisténi danové pohledavky v celkové vysi Ké 292.493, --

Cesk& republika, RC/IE0: 00000001~ Parcela: 31/2 V-5625/2014-504

Nemovitostl jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni utfad pro Liberecky kraj, Katastralni pracoviSt& Jablonec nad Nisou, koéd: 504.
strana 1



VYPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.04.2015 16:35:02

Okres: €Z0512 Jablonec nad Nisou Obec: 563790 Rychnov u Jablonce
nad Nisou
Kat.lzemi: 744344 Rychnov u Jablonce nad List vlastnictvi: 899
Nisou

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

Typ vztahu

Opravneni pro Povinnost k )
001, vykonava: Finanéni u¥ad pro Parcela: 31/3 vV-5625/2014-504
Liberecky kraj, 1. maje 97/25, Parcela: 574 Vv-5625/2014-504

Liberec III-Jetdb, 46002 Liberec
Listina Rozhodnuti spravce dané o z¥izeni zastavniho prava Finandéni ufad pro Liberecky
kraj, UzZP v Jablonci nad Nisou -1076563/2014 /2604-~25200-507096 ze dne 12.08.2014.
Pravni uéinky zapisu ke dni 26.08.2014. Zapis proveden dne 17.09.2014; uloZeno na
prac. Jableonec nad Nisou
v-5625/2014-504

Poradi k 26.,08.2014 15:03

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého

2-5110/2014-504

Listina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zastavniho prava Finanéni ufad pro
Liberecky kraj, UZP v Jablonci nad Nisou -1076563/2014 /2604-25200-507096 ze
dne 12.08.2014. Pravni udinky zapisu ke dni 26.08.2014. Zapis proveden dne
17.09.2014; uloZeno na prac. Jablonec nad Nisou

Vv-5625/2014-504

Souvisejici zapisy
zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poifadi novy dluh

Z-5110/2014-504

Listina Rozhodnuti spriavce dané o z¥izeni zastavniho prava Finandéni ufad pro
Liberecky kraj, UZP v Jablonci nad Nisou -1076563/2014 /2604-25200-507096 ze
dne 12.08.2014. Pravni uc¢inky zapisu ke dni 26.08.2014. Zapis proveden dne
17.09.2014; uloZeno na prac. Jablonecd nad Nisou

Vv-5625/2014-504

o Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho orgéanu
k zajisténi pohledavky ve vysi 576.955,- K&, vdéetné prislufenstvi

Ceskd republika, RC/ICO: 00000001- Parcela: 31/2 v-4292/2014-504
001, vykonava: Okresni sprava Parcela: 31/3 V-4292/2014-504
sociilniho zabezpedeni Jablonec nad Parcela: 574 V-4292/2014-504

Nisou, U Zeleného stromu 838/3,
46697 Jablonec nad Nisou
Listina Rozhodnuti okresni spravy sociilniho zabezpedeni o z¥izeni zastavniho prava (S 104i
zidkona &. 582/1991 Sb.) Okresni sprava socialniho zabezpedeni Jablonec nad Nisou
45004-13457/2014 /220/AK ze dne 02.07.2014. Pravni ddéinky zipisu ke dni 07.07.2014.
Zapis proveden dne 29.07.2014.
V-4292/2014-504

Listina Ohla&eni o nabyti pravni moci rozhodnuti Okresni sprava sociilniho zabezpedeni
Jablconec nad Nisou 45004-13457/2014 /220/AK ze dne 02,07.2014. Pravni moc ke dni
29.07.2014. Pravni véinky 2zapisu ke dni 31.07.2014. Zapis proveden dne 04.08.2014.

z-4303/2014-504

Poradi k 07.07.2014 07:50

© Bastavni prave z rozhodnuti spravniho organu

Nemovitostl jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdatni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ttad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovi3t& Jablonec nad Nisou, ko&d: 504.
strana 2



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.04.2015 16:35:02

Okres: CZ0512 Jaklonec nad Nisou Obec: 563790 Rychnov u Jablonce
nad Nisou
Kat.lzemi: 744344 Rychnov u Jablonce nad List vlastnictvi: 899
Nisou

vV kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

Typ vztahu
Opravnéni pro Povinnost k

k zajisténi darfiové pohledavky ve vysi K& 4.401.642,95 s prisluSenstvim

Ceska republika, RE/ICO: 00000001- Parcela: 31/2 V-3747/2014-504
001, vykonava: Finandni ufad pro Parcela: 31/3 Vv-3747/2014-504
Liberecky kraj, 1. maje 97/25, Parcela: 574 V-3747/2014-504

Liberec III-Jetéb, 46002 Liberec

Listina Rozhodnuti spravce dané o zrizeni zastavniho prava Finanéni d¥ad pro Liberecky kraj
Uzp Jablonec nad Nisou -931136/2014 /2604-252-507096 ze dne 13.06.2014. Pravni
uéinky zépisu ke dni 16.06.2014. ZApis proveden dne 09.07.2014; uloZeno na prac.
Jablonec nad Nisou

V-3747/2014-504

Pofaci k 16.06.2014 15:42

Souvisejici zadpisy
zavazek neumoZnit zapis nového zast. priva namisto starého

Z-3887/2014-504
Listina Rozhodnuti spravce dané o z¥izeni zastavniho prava Finanéni ufad pro
Liberecky kraj Uzp Jablonec nad Nisou -931136/2014 /2604-252-507096 ze dne
13.06.2014. Privni uc¢inky zapisu ke dni 16.06.2014. Zaipis proveden dne
09.07.2014; uloZeno na prac. Jablonec nad Nisou
v-3747/2014-504

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve v¥hodné&jsim poradi novy dluh

72-3887/2014-504
Listina Rozhodnuti sprivce dané o z¥izeni zAstavniho priva Finanéni d¥*ad pro
Liberecky kraj Uzp Jablonec nad Nisou -931136/2014 /2604-252-507096 ze dne
13.06,2014. Pravni udinky zipisu ke dni 16.06.2014, Z4pis proveden dne
092.07.2014; uloZeno na prac. Jablonec nad Nisou
Vv-3747/2014-504

o Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
k zajisténi pohledavky ve vysSi K& 345,746,-- s prislufenstvim

Ceska republika, RE/ICO: 00000001- Parcela: 31/2 v-2276/2014-504
001, vykonava: OKresni sprava Parcela: 31/3 V-2276/2014-504
sociilniho zabezpedeni Jablonec nad Parcela: 574 V-2276/2014-504

Nisou, U Zeleného stromu 838/3,
46697 Jablonec nad Nisou
Listina Rozhodnuti okresni spravy socidlniho zabezpedeni o ztizeni zastavniho prava (§ 1041
zdkona &. 5B82/1991 Sb.) OKkresni sprava sociidlniho zabezpedeni Jablonec nad Nisou
45004-07808/2014 /220/2M ze dne 10.04.2014. Pravni udinky zapisu ke dni 15.04.2014.
Zapis proveden dne 22.05.2014.
v-2276/2014-504
Listina Ohlad%eni o nabyti pravni moci rozhodnuti Okresni sprava socialniho zabezpedeni
Jablonec nad Nisou 45004-07808/2014 /220/ZM ze dne 10.04.2014. Pravni moc ke dni
30.04.2014. Pravni d4d¢inky zapisu ke dni 02.05,2014. zapis proveden dne 22.05.2014.
2-2643/2014-504

Poradi k 15.04.2014 07:52

Nemovitostli jsou v uzemnim obvodu, ve kterem vykondvd statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Jablonec nad Nisou, kéd: 504.
strana 3



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.04.2015 16:35:02

Okres: Cz0512 Jablonec nad Nisou Obec: 563790 Rychnov u Jablonce
nad Nisou
Kat.lzemni: 744344 Rychnov u Jablonce nad List vlastnictvi: 899
Nisou

vV kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné diselné radé

Typ vztahu
Cpravneni pro Povinnost k

o zastavni pravo z rozhodnuti spravniho orginu
k zajisténi pohleddvky ve vysi K& 989.558,-- s prisludenstvim

Geska republika, RE/IE0: 00000001- Parcela: 31/2 V-2275/2014-504
001, vykonavéa: Okresni sprava Parcela: 31/3 Vv-2275/2014-504
socialniho zabezpedeni Jablonec nad Parcela: 574 V-2275/2014-504

Nisou, U Zeleného stromu 838/3,
46697 Jablonec nad Nisou
Listina Rozhodnuti okresni spravy sociilniho zabezpedeni o zrizeni zastavniho prava (§ 104i
zdkona ¢&. 582/1991 Sb.) Okresni sprava socialniho zabezpe&eni Jablonec nad Nisou
45004-07799/2014 /220/2M ze dne 10.04.2014. Pravni udéinky zipisu ke dni 15.04.2014.
zapis proveden dne 22,05.2014.
v-2275/2014-504
Listina Ohlageni o nabyti pravni moci rozhodnuti Okresni sprava sociilniho zabezpedeni
Jablonec nad Nisou 45004-07799/2014 /220/2ZM ze dne 10.04.2014. Pravni moc ke dni
30.04.2014. Pravni Ud¢inky zapisu ke dni 02.05.2014. ZAapis proveden dne 22.05.2014.
Z-2644/2014-504
Poracdi k 15.04.2014 07:52

© zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
k zajisténi pohledavky ve vysi K& 884.317,-- s pEisluSenstvim

Ceska republika, RE/I€0: 00000001- Parcela: 31/2 V-2274/2014-504
001, vykonavéa: Okresni sprava Parcela: 31/3 V-2274/2014-504
sociilniho zabezpedeni Jablonec nad Parcela: 574 V-2274/2014-504

Nisou, U Zeleného stromu 838/3,
46697 Jablonec nad Nisou
Listina Rozhodnuti okresni spravy sociilniho zabezpedeni o zfizeni zastavniho prava (§ 104i
zdkona &. 582/1991 Sb.) Okresni sprava sociilniho zabezpe&eni Jablonec nad Nisou
45004-07787/2014 /220/2M zZe dne 10.04.2014. Pravni udinky zapisu ke dni 15.04.2014.
2apis proveden dne 22.05.2014.
V-2274/2014-504
Listina Ohlaseni o nabyti pravni moci rozhodnuti Okresni sprava socialniho zabezpeceni
Jablonec nad Nisou 45004-07787/2014 /220/2M ze dne 10.04.2014. Pravni moc ke dni
30.04,.2014. Pravni udc¢inky zapisu ke dni 02.05.2014. z3ipis proveden dne 22.05.2014.
Z-2645/2014-504
Poradi k 15.04.2014 07:52

© zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
k zajisténi pohledavky ve vysi K¢ 4.337.190,-- s pfislusSenstvim

Ceska republika, RG/I0: 00000001- Parcela: 31/2 V-2273/2014-504
001, vykonava: Okresni sprava Parcela: 31/3 V-2273/2014-504
scocidlnihe zabezpedeni Jablonec nad Parcela: 574 V-2273/2014-504

Nisou, U Zeleného stromu 838/3,
46697 Jablonec nad Nisou
Listina Rozhodnuti okresni spravy sociilniho zabezpedeni o z¥izeni zastavniho prava (§ 104i
zakona &. 582/1991 S$b.) Okresni sprava socialniho zabezpecdeni Jablonec nad Nisou
45004-07784/2014 /220/ZM ze dne 10.04.2014. Pravni d&inky zapisu ke dni 15.04.2014.
Zapis proveden dne 22,.05,2014.
V-2273/2014-504

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdatni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ttad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovi§té& Jablonec nad Nisou, kéd: 504.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.04.2015 16:35:02

Okres: CZ0512 Jablonec nad Nisou Ohec: 563790 Rychnov u Jablonce
nad Nisou
Kat.lUzemi: 744344 Rychnov u Jablonce nad List vlastnictvi: 899
Nisou

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

Typ vztahu

Opravnéni pro Povinnost k

Listina Ohlafeni o nabyti pravni moci rozhodnuti Okresni spréava sociilniho zabezpeteni
Jablonec nad Nisou 45004-07784/2014 /220/2M ze dne 10.04.2014. Pravni moc ke dni
30.04.2014. Pravni udinky z4pisu ke dni 02,05.2014. Zipis proveden dne 22.05.2014.

7-2646/2014~504
Poradi k 15.04.2014 07:52

© zastavni pravo smluvni
k zajisténi:

- pohlediavek ze smlouvy o uvéru &, 704/01/LCD do celkové vyfe CZK 6.000.000,-- s
pfisludenstvim
- vedkerych budoucich pohledavek do celkové vysSe CZK 12.000.000,--, které vzniknou do
31.12.2021
Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova Parcela: 31/2 V-2639/2011-504
1929/62, Kr&, 14000 Praha 4, Parcela: 31/3 V-2639/2011-504
RC/IC0: 45244782 Parcela: 574 V-2639/2011-504

Listina Smlouva o z#izeni zastavniho prava podle obé&.z. &.zZN1/704/01/LCD ze dne 28.06.2011.
Pravni u¢inky vkladu prava ke dni 01.,07,2011.

V-2639/2011-504
Pofadi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

© zahdjeni exekuce

povéreny soudni exekutor: Mgr. David Vybiral, Vitézné namésti 829/10,
160 00 Praha 6

TILIA International s.r.o., nam. Miru 720, 46802
Rychnov u Jablonce nad Nisou, RC/ICO: 44567693
Z-7448/2015-101
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 148 EX 1153/14-7 k 21 EXE-
1033/2015 13 ze dne 28.01.2015. Pravni udéinky zapisu ke dni 04,02.2015. Zapis
proveden dne 09.03.2015; uloZeno na prac. Praha

%-7448/2015~-101

© zahajeni exekuce
Povéfeny soudni exekutor: JUDr. Igor Ivanko, Na Zatorce 12, 160 00 Praha 6
TILIA International s.r.o., néam. Miru 720, 46802
Rychnov u Jablonce nad Nisou, RC/IC0: 44567693
Z-1210/2015-504
Listina Vyrozumé&ni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 167 EX-24269/2014 -18 k 21 EXE
1222/2015-15 Okresni soud v Jablonci nad Nisou ze dne 13.02.2015. Pravni G&inky
z4pisu ke dni 13.02.2015. Zapis proveden dne 17.02.2015; uloZeno na prac. Jablonec
nad Nisou
2-1210/2015-504
Souvisejici zdpisy
Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitosti

Parcela: 31/2 Vv-1075/2015-504
Parcela: 31/3 Vv-1075/2015-504
Parcela: 574 v-1075/2015-504

Nemovitostl jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Ufad pro Liberecky kraj, Katastralni pracoviSt& Jablonec nad Nisou, kéd: 504.
strana S



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujiei stav evidovany k datu 07.04.2015 16:35:02

Okres: CZ0512 Jablonec nad Nisou Obec: 563790 Rychnov u Jablonce
nad Nisou
Kat.dGzemi: 744344 Rychnov u Jablonce nad List vlastnictvi: 899
Nisou

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

Typ vztahu

Opravneni pro Povinnost k

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych vé&ci, o z¥izeni exekutorského
zastavniho prava na nemovitosti Exekutorsky ufad Praha 10 167 EX-24269/2014
-15 ze dne 13.02.2015. Pravni udinky zépisu ke dni 13.02.2015. 23apis
proveden dne 10.03.2015; uloZeno na prac. Jablonec¢ nad Nisou

V-1075/2015-504

© Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. David Vybiral, Vvitézné namésti 829/10,
160 00 Praha 6

TILIA International s.r.o., nam. Miru 720, 46802
Rychnov u Jablonce nad Nisou, RG/ICO: 44567693
%-7446/2015-101
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 148 EX 1153/14-7 k 21 EXE-

1033/2015 -13 ze dne 28.01.2015. Pravni dd¢inky zapisu ke dni 04.02.2015. 2zapis
proveden dne 11.02.2015; ulocZeno na prac. Praha

Z-7446/2015-101

© zahajeni exekuce
Pové¥eny soudni exekutor: JUDr. Ji#i Strincl, Podhorska 28, 466 01 Jablonec nad Nisgou
TILIA International g.r.o., nam. Miru 720, 46802
Rychnov u Jablonce nad Nisou, RG/IC0: 44567693
%-985/2015-504
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahadjeni exekuce 90 EX-3/2015 -5 k 21 EXE
1141/2015-18 Okresni soud v Jablonci nad Nisou ze dne 02.02.2015. Pravni udinky
zapisu ke dni 02.02.2015. Zapis proveden dne 10.02.2015; uloZeno na prac. Jablonec
nad Nisou

Z2-985/2015-504

D Jiné zdpisy - Bez zapisu

Piomby a upozorneni - Bez zapisu -

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu o

Listina
o Smlouva o pfevodu nemovitosti RI 1820/1992 kupni ze dne 24.11.1992, reg.dne,1.12.1992.

POLVZ:28/1993 2-5800028/1993-504

Pro: TILIA International s.r.o., nam. Miru 720, 46802 Rychnov u RC/ICO: 44567693
Jablonce nad Nisou

© Kolaudaé¢ni rozhodnuti 5/1993 ze dne 19.2.1993 na stavbu obchodniho domu.

POLVZ:76/1993 z-5800076/1993-504

Pro: TILIA International s.r.o., nam. Miru 720, 46802 Rychnov u RC/ICO: 44567693
Jablonce nad Nisou

o Kolaudaéni rozhodnuti 1179/1997 ze dne 24.2.1998 na pfistavbu skladu.
POLVZ:228/1998 z2-5800228/1998-504

Nemovitostl jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Liberecky kraj, Katastralni pracoviSt& Jablonec nad Nisou, koéd: 504.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.04.2015 16:35:02

Okres: CE0512 Jablonec nad Nisou Obec: 563790 Rychnov u Jablonce
nad Nisou
Kat.lzemi: 744344 Rychnov u Jablonce nad List vlastnictvi: 899
Nisou

vV kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné radé

Listina
Pro: TILIA International s.r.o., nam. Miru 720, 46802 Rychnov u RC/ICO: 44567693
Jablonce nad Nisou
F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BPEJ Vyméra[m2]
574 77101 405

Pokud je vyméra bonitnich dilid parcel mensi nez vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovan

Nemovitosti jsou v izemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni trad pro Liberecky kraj, Katastrédlni pracovis$té Jablonec nad Nisou, kod: 504,

Vyhotovil:

/ Vyhotoveno: 07.04.2015 16:45:08
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Nemovitostl jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonavd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni idfad pro Liberecky kraj, Katastralni pracoviSté& Jablonec nad Nisou, kéd: 504.
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Uzemni plan Rychnov u Jablonce nad Nisou UZEMNI PLAN

- ochrana obyvatelstva dle podminek planu ukryti, pfip.
jinym dokumentem

GF 204 - OBCANSKE VYBAVENI komeréni zafizeni

* Hlavni vyuziti - komeréni zafizeni se specifickym charalkterem druht
vybaveni

*  Plipustné vyuziti - samostatné vymezeni ploch zejména pro obchod, uby-
tovani, stravovani, sluzby, moznost nezavadné drobné
vyroby

- souvisejici technické vybaveni
. - mistni komunikace, chodniky, zaji§téni prostor pro pfi-
jezd vozidel a zadsobovani
*  Nepfipustné vyuZiti - stavby a éinnosti nesouvisejici s hlavnim a pfipustnym
vyuzitim
*  Podminéné vyuZiti - trvalé bydleni spravce nebo majitele
- drobna vyroba a sluzby
* Podminky prostorového usporadani
- koeficient miry vyuZziti pozemku KZP = 0,35
GF 10 - OBCANSKE VYBAVENI sport a rekreace
*  Hlavni vyuziti - télovychovna a sportovni zafizeni
* Pfipustné vyuZiti oteviena sportovisté, hiiste, lyzarsky aredl, rozhledna
- objekty socialniho vybaveni
nezbytné technické vybaveni, parkoviste
- odstavovani vozidel na pristupovém misté, dopliujici

T

zelent

* Nepfipustne vyuziti - stavby a ¢innosti nesouvisejici s hlavnim a pfipustnym
vyuZzitim

*  Podminéné vyuziti - napojeni ploch na pozemni komunikace a sité technické
infrastruktury

GF 19 - OBCANSKE VYBAVENI hibitov

* Hlavni vyuziti - plochy a G&elové stavby pro pohrbivani

* Pripustné vyuZiti - skupiny hrob( a urnovy haj

- stavby pro pohrbivani a souvisejici stavby
- stavby souvisejici technické a dopravni infrastruktury,
komunikace, chodniky
- odstavovani vozidel na pfistupovém miste
*  Nepfipustné vyuZiti - objekty a ¢innosti slouZzicf jinému vyuZiti s dlsledky na-
rudovani hlavni funkce

¥ Podminéné vyuZziti - drobné sluzby sluCiteiné s funkci hlavniho vyuZziti

GF 214 - VEREJNA PROSTRANSTVI, vefeina prostranstvi, vefejné zelef, par-
kovisté

*  Hlavni vyuZiti - prostory vefejné pfistupnych pozemkl slouZicich k

obecnému uzivani

namésti, ulice, chodniky, zpevnéné plochy, vodni plo-
chy, vefejna zelen, parkové upravy

souvisejici pozemky dopravni a technické infrastruktury
parkovisté osobnich voz(

*  Nepfipustné vyuZiti - jina nez hlavni a pfipustna vyuZiti

GF 06 - PLOCHY SMISENE OBYTNE méstské

H

* Pripustné vyuziti

1
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equita

ZNALECKY POSUDEK C. N43134/15

ZNALECKA DOLOZKA

Tento znalecky posudek byl vypracovan spolecnosti EQUITA Consulting s.r.o. jako znaleckym
Ustavem v souladu s ustanovenim § 21 odst. 3 zakona €. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky &. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich a tlumocnicich,
ve znéni pozdéjsich predpisli, zapsanym rozhodnutim Ministerstva spravedlnosti Ceské republiky
ze dne 23.7.2008, C.j. 91/2008-0D-ZN/11 do prvniho oddilu seznamu ustavi kvalifikovanych pro
znaleckou cinnost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni ocenovani nehmotného
majetku, majetkovych a priimyslovych prav, know-how, ocefiovani podnikd, obchodnich podill,
obchodniho jméni spolecnosti, ocefiovani financniho majetku véetné cennych papirG a jejich
derivatd, ocenovani nemovitosti a staveb, ocefiovani movitého majetku, ocefiovani pohledavek
a zavazkl, posuzovani a prezkoumavani vztahll, smluv, cen, péce fadného hospodare a dalSich
skutecnosti podle obchodniho zakoniku, posuzovani a prezkoumavani transferovych cen Gcetni
evidence ekonomické a financni analyzy, rozpoctovani, kalkulace a v oboru stavebnictvi
s rozsahem znaleckého opravnéni vady a poruchy staveb.

Znalecky Ukon je zapsan pod pofadovym Cislem N43134/15 znaleckého deniku a obsahuje 37
list@.

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

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

Posudek pripravili: Ing. Petr Parma
Ing. Miroslava Valtova

V Praze dne 15. fijna 2015

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