Knight Frank

Trzni ocenéni
nemovitosti

¢.p. 108

v Liberci, véetné pozemku parc.¢. 4097/2

Objednatel ocenéni :

Uéel ocenéni :

Ocenéni vypracoval :

Datum mistniho Setfeni :

Datum, ke kterému
je provedeno ocenéni :

V Praze dne :

Ceska spofitelna, a.s.
Olbrachtova 1929/62
140 00 Praha 4

Trzni ocenéni nemovitosti pro
interni potfreby objednatele

KNIGHT FRANK, spol. s r.o.
Vaclavské nam. 1
110 00 Praha 1

22. dubna 2010

22. dubna 2010

26. kvétna 2010

Toto ocenéni obsahuje celkem 12 stran bez pfiloh.

10/052/JJ/MNV



OBSAH :

Zadani strana
1. Nalez 3
2. Posudek — ocenéni nemovitostij 4
2.1. Vécna hodnota nemovitosti 4
2.2. Vynosova hodnota nemovitosti 7
2.3. Obecna cena nemovitostij uréena srovnavaci metodou 10
2.4. Zavérecna rekapitulace 11
3. Stanoveni trzni hodnoty nemovitosti a vyhodnoceni rizik 11

Pfilohy

Pfiloha 1 - Vypis z katastru nemovitosti
Pfiloha 2 — Snimek z katastralni mapy
Pfiloha 3 — Situaéni plan

Pfiloha 4 — Planky podlazi

Pfiloha 5 — Fotodokumentace




1.1.

1. NALEZ

PODKLADY PRO OCENENI NEMOVITOSTI

Pro vypracovani ocenéni nemovitosti byly pouZity nasledujici podklady :

1.a.:

1.b.

1.c.:

1.d.:

1.e.:

Céastedny vypis z katastru nemovitosti, LV 1, v k.0. Liberec, vyhotoveny Katastrainim Giadem
v Liberci dne 24.3.2010

Kopie katastraini_mapy, v k.0. Liberec, vyhotovena Katastrainim ufadem v Liberci dne
24.3.2010

Schematické padorysy podlaZi v objektech, obdrzené od zastupce viastnika nemovitosti

Udaije o rekonstrukci, dani z nemovitosti a pojisténi, dodané zastupcem vlastnika ocenéni

Mistni Setieni, provedené zastupcem zhotovitele ocenéni p. Ing. Jaroslav Jifitkou, Ing. Bc.
Markem Narovcem a zastupcem vlastnika p. Cechem dne 22.4.2010




2. POSUDEK — OCENENiI NEMOVITOSTI

Definice : Obecna (obvykla, trzni) cena je cena, které by bylo moZno za konkrétni véc jako predmét
prodeje a koupé v rozhodné dobé a misté dosahnout. V zakonu o cenach je tato cena nazvana cenou

obvyklou.

Pfedmétem ocenéni je budova ¢.p. 108 a pozemek parc.&. 4097/2, které jsou vedeny na LV &. 1 v k..
Liberec ze dne 24.3.2010. Ocefiované nemovitosti jsou dle uvedeného vypisu z katastru nemovitosti
ve vlastnictvi Statutarniho mésta Liberec.

Ocenovana nemovitost se nachazi se v &ir§im centru mésta Liberce, v ulici 1. méje. V t&sném
sousedstvi se nachazi autobusové a vlakové nadraZi a dalsi komer&ni objekty. V ulici se dale
nachazeji panelové bytové domy.

Nemovitosti jsou dobfe dostupné méstskou hromadnou dopravou zastoupenou tramvajemi a
autobusy se zastavkou u vlakového nadraZf. Dobra dostupnost mista je i osobnimi automobily.
V objektu neni zaji$t&no parkovani, ale v okoli je dostate¢na kapacita parkovacich mist. Mésto Liberec
ma cca 97 400 obyvatel. Nemovitosti jsou pfistupné z vefejné komunikace.

2.1. VECNA HODNOTA NEMOVITOSTI

Definice : Vécna hodnota (té2 substanéni hodnota, dle pravniho nazvoslovi cena Gasova) je
reprodukéni cena véci, snizena o pfiméfené opotfebeni, odpovidajici priméré opotfebené véci
stejného stafi a pfiméfené intenzity uzivani, ve vysledku pak snizena o nakiady na opravu vaznych
zavad, které znemoZfiuji okamzZité uzivani véci.

Oznaéujeme &asovou cenu CC, vécna hodnota HV.

2.1.1. Administrativni budova é.p. 108

2.1.1.1. Popis
Pfredmétem ocenéni je tzv. budova ,URAN". Jedna se o administrativni budovu, jejiz interiér byl

postupné zrekonstruovan. Objekt ma 1 podzemni a 7 nadzemnich podiazi. Konstrukéné se jedna o
Zelezobetonovy skelet. Stfecha je plocha. Obvodovy plast je tvoien sendvitovym systémem. Okna
jsou dfevéna, na schodisti jsou plastova. Podlahy jsou pokryty PVC, dlaZbou nebo koberci. Podlahy
v technickém zazemi jsou bud betonové nebo pokryty PVC. Vnitini zdi objektu jsou zdéné, pfip.
sadrokartonove. Dvefe v objektu jsou difevené a jsou osazené vétSinou do kovovych zarubni.

Objekt je napojen na elektfinu, vodovod, kanalizaci a zemni plyn. Vytapéni je zaji§téno ustfednim
topenim napojenym na centraini plynovou kotelnu. V nékterych prostorech je lokaini klimatizace.
Vobjektu je proveden EZS, kamerovy systém a elektronicky dochazkovy systém. V objektu je
provedena pocCitatova sit, vedena Casteéné v podokennich parapetech a ¢asteéné v podlaze.

V objektu se nachazeji prostory magistratu, které tvofi hala s pfepazkami v 1. nadzemnim podiazi a
dale kancelaie se zazemim v dalSich nadzemnich podlazich.

V objektu se nachazi komunikacnl schodi§té a 2 osobnl vytahy. Planky podlaZi jsou piflohou &. 4
tohoto ocenéni.

Interiér objektu pro$el pribé&znou rekonstrukci a je v dobrém stavebné technickém stavu a obvodovy
plast a okna jsou plivodni a jsou ve zhor§eném stavebné& technickem stavu.



2.1.1.2. Vyméry pro ocenéni

Pro vypocet vécné hodnoty nemovitosti je vychozi reprodukéni cena kalkulovana pfes kapacitu uzitné
plochy v8ech podiazi objektu. Zhotovitel tohoto ocen&ni vychazel z pldorys( podlaZi, které obdrzel od
vlastnika nemovitostl, které jsou pfilohou &. 4 tohoto ocenéni. Do uzitné plochy nejsou zapoéteny
vertikalni komunikace (vytahy schodiste, Sachty).

Tabulka ploch:
Podlazi Prostory Uzﬂr;;gl)ocha
1.PP 292,3
Technické prostory 08,83
Sklady 120,51
Chdoby a zazemi 12,51
Knacelar 60,45
1.NP 576,71
Recepce 55,06
Hala, Kanceléare a zazemi 334,85
Technické prostory 10,98
Chodby 78,23
Sklad 97,59
2.NP 396,35
Kancelar 270,31
Chodba 83,91
Zazemi 28,76
Sklad 13,37
3.NP 392,21
Kancelar 311,87
Chodba 56,65
Zazemi 23,69
4.NP 394,65
Kancelar 286,85
Chodba 79,04
Zazemi 28,76
5.NP 394,65
Kancelaf 288,28
Chodba 77,61
Zazemi 28,76
6.NP 389,67
Kancelar 287,97
Chodba 80,35

b



Podiazi Prostory UZItr}?ngl)ocha
Zazemi 21,35
7.NP 396,96
Kancelar 287.47
Chodba 80,73
Zazemi 28,76
Celkem 3233,5

2.1.1.3. Sté¥i a opotiebeni

Objekt byl postaven v roce 1969 a probehly postupné rekonstrukce interiért, Obvodovy plast obejktu
Je ve zhor$eném stavebné technickém stavu. Opotiebeni je uréeno odbornym odhadem na 30 %.

2.1.1.4. Vypod&et Casové ceny

Vychozi cena objektu se zjisti vynasobenim po&tu m? celkové uzitné plochy objektu jednotkovou
cenou za 1 m? ve které jsou jiz zahrnuty vediejsi rozpoCtové naklady, stejné tak i naklady za vedlejsi

stavby, jako napf. piipojky, atd..

Jednotkova cena byla stanovena s odvolanim na informace od pfednich stavebnich a developerskych
firem plsobicich na stavebnim trhu Libereckého kraje a na databazi zhotovitele ocenéni. Bylo
uvazovano materialné konstrukéni feseni ocefiovanych staveb a tedy i standard provedeni, stejné tak
i dana lokalita, ktera bezprostfedné souvisi s vedlej§imi rozpo&tovymi néaklady.

Objektu byla pfifazena jednotkova cena 30 000,- K&/m? uzitné plochy
Uzitn& plocha &ini 32335m?

Vychozi reprodukénf cena 30 000 x 3 233,5 m? = 97 005 000,- K&
Odpocet opotiebeni 30 % = -29101500,- K&
Soucet = 67 903 500,- K¢

Casovi cena, C& 67 903 500,- K&

2.1.2. Pozemek
Ocefiovana nemovitost se nachazi na pozemku ve viastnictvi Statutarniho mésta Liberec.

2.1.2.1. Stavebni pozemky

Jedna se o stavebnl pozemek, které ma dle Vypisu z katastru nemovitosti LV &. 1 v k.0. Liberec ze
dne 24.3.2010 vyméru 832 m2

2.1.2.2. Vypoéet obecné ceny pozemku

Pro mésto Liberec neni zpracovana aktuaini vyhladka udavajicl cenovou mapu stavebnich pozemka.
Proto byly pro vypog&et ceny pozemkii pfiméfeny pouzity informace od Iokalnich realitnich kancelafi,
pfedevsim o nabidkovych cenach srovnatelnych pozemk(, a zaznamy z viastni databaze. Na zakladé
zjisténych skute¢nosti byla jednotkova cena oceflovaného stavebniho pozemku zvolena ve vysi

5 000,- K&/m?.



Jednotkova cena pozemku 5 000,- K&/m?
Celkova vyméra 832 m?
Cena stavebniho pozemku 5000,- K&/m? x 832 m? = 4 160 000,- K&

2.1.5. Vécna hodnota celkem

Stavby celkem 67 903 500,- K&
Pozemky celkem 4 160 000,- K&
Celkem HV 72 063 500,- K&

Vécna hodnota ocefiovanych nemovitosti ke dni ocenéni po zaokrouhleni éini
72 063 500,- K&

(slovy : sedmdesatdvamilionuSedesittiitisicpstset korun &eskych).

2.2. VYNOSOVA HODNOTA NEMOVITOSTI

Definice : Vynosova hodnota (téZ kapitalizovana mira zisku) je jistina, kterou je nutno pti stanovené
urokové sazbé uloZit, aby troky z této jistiny byly stejné jako gisty vynos z nemovitosti.

Zjistl se z dosaZeného ( resp. pii dobrém hospodafeni v daném misté a ¢ase dosazitelného ) roéniho
najemneho, snizeného o roéni naklady na provoz.

2.2.1. Prijmy

Komentai k vypoétu pifjmu z najemného:
V sou€asné dobé je ocefiovana nemovitost uzfvana viastnikem nemovitosti.

Pro vypocet roéniho pfijmu z najemného u viech pronajatelnych prostor v ocefiovanych objektech byl
vypracovan hypoteticky model vynosii z najemného. Najemné je stanoveno s ohledem na lokalitu,
stavebné technicky stav, standard a dispozici prostor a dopravni dostupnost.

Dalsim pfedpokladem zhotovitele ocenéni je ta skutednost, Ze ke kalkulovanému hajemnému budou
potencialnimi najemci hrazeny provozni poplatky, ve kterych budou zahrnuty vedle nakladd za energie
i naklady za sluzby spojené s provozem (jako napf. tklid prostor, odvoz odpadu, bézna udr3ba,

sprava objekt(, aj.).

Hypoteticky ro€ni pfijem z najemného za pronajateiné prostory



) Uzitna | Najemné Néj_emné Najemné
Podiazi Prostory plocha (€{m'2/ (K&/m2/ (K&/rok)
(m2) mésic) rok)

1.PP 292.3

Technické prostory 98,83 0,00 0 0

Sklady 120,51 4,00 1248 160 396

Chdoby a zazemi 12,51 0,00 0 0

Knacelar 60,45 7,00 2184 132 023
1.NP 576,71

Recepce 55,06 8,50 2652 146 019

Hala, Kancelaie a zazemi 334,85 8,50 2652 888 022

Technické prostory 10,98 0,00 0 0

Chodby 78,23 8,50 2652 207 466

Sklad 97,59 4,00 1248 121792
2.NP 396,35

Kancelar 270,31 8,50 2652 716 862

Chodba 83,91 8,50 2652 222 529

Zazemi 28,76 8,50 2652 76 272

Sklad 13,37 4,00 1248 16 686
3.NP 392,21

Kancelar 311,87 8,50 2652 827 079

Chodba 56,65 8,50 2652 150 236

Zazemi 23,69 8,50 2652 62 826
4.NP 394,65

Kancelaf 286,85 8,50 2 652 760 726

Chodba 79,04 8,50 2652 209614

Zazemi 28,76 8,50 2652 76 272
5.NP 394,65

Kancelar 288,28 8,50 2652 764 519

Chodba 77,61 8,50 2 652 205 822

Zazemi 28,76 8,50 2 652 76 272
6.NP 389,67

Kancelaf 287,97 8,50 2652 763 696

Chodba 80,35 8,50 2652 213 088

Zazemi 21,35 8,50 2652 56 620
7.NP 396,96

Kancelar 287 47 8,50 2652 762 370

Chodba 80,73 8,50 2652 214 096

Zazemi 28,76 8,50 2652 76 272
Celkem 3233,5 7 897 575

Pozn.: Sménny kurz: 1,- € = 26,- K&




Predpokladame, Ze uvaZované uvedené hypotetické najemné by bylo dosazitélné pii pronajmu
nebytovych prostor v daném aktuainim stavu. Najemneé bylo voleno vzhledem k souéasnému
stavebné technickému stavu pronajatelnych prostor, dispoziénimu stavu a standardu a soucasné
situaci na trhu pronajmu funk&éné obdobnych prostor.

Vzhledem k tomu, Ze pfedpokiadame Ze, se nepodati volné prostory okamzit& pronajmout snizili jsme
pfijem z najmu na 90 % hypotetického pijmu.

Piedpokladané roéni pfijmy z najemného &ini 7897 575,-KEé x90 %= 7107 818,- K¢

2.2.2. Roéni vydaje

a) Daf z nemovitosti
Dari z nemovitosti byla stanovena odbornym odhadem zhotovitele na éastku 40 000,- K¢
b) Pojisténi nemovitosti

Pojisténi nemovitosti bylo stanoveno odbornym odhadem zhotovitele na éastku 65 000,- Ké

c) Opravy a udrzba
Naklady na opravu a Gdrzbu byly stanoveny odbornym odhadem zhotovitele na &astku

300 000,- K&
Vydaje rocné celkem 405 000,- Ké
2.2.3. Roéni zisk pro vypoéet vynosové hodnoty
Roéni pfijmy z najemného 7107 818,- K¢
Roéni vydaje 405 000,- K¢
Roéni zisk 6 702 818,- K¢

Pro vypocet vynosové hodnoty je pouzit nasledujici vzorec :

zZ
C, = < =70555979, K

kde znaci

Cy... vynosovy hodnota

Z. .....konstantni ro¢ni zisk

[ kapitalizaéni mira .....9,6 %

V sou€asne dobé je na realitnim trhu nejistota a obchoduje se ve velmi malém rozsahu a to pfevazné
s administrativnimi kvalitné pronajatymi objekty. S pfihiédnutim k rizik&im spojenym s potencialnim
pfijmem z pronajmu a vzhledem k lokalité byla stanovena kapitalizaéni mira v rovni 9,50%.



Tato castka reprezentuje hodnotu stavby s ocefiovanym pozemkem.
Vynosova hodnota ocefiovanych nemovitosti ke dni ocenéni po zaokrouhleni ¢ini
70 555 980,- K&

(slovy : sedmdesatmilionuipétsetpadesatpéttisicdevétsetosmdesat korun ceskych).

2.3. OBECNA CENA NEMOVITOSTi URGENA SROVNAVACI
METODOU

Definice_: Srovnatelnou cenou rozumime obecn& cenu véci stanovenou cenovym porovnanim
s obdobnymi, k datu ocenénf voIné prodavanymi vécmi, na zakladé fady hledisek, jako napi.: druhu a
ucelu veci, koncepci a technickych parametrech, kvalité provedeni, opravitelnosti apod.

Je zfejmé, Ze na trhu nemovitosti v Liberci nebylo realizovano mnoho prodejt srovnatelnych
nemovitosti s podobnou velikosti, dispozici a kvalitou.

Jako srovnatelné transakce jsme uvaZovali realizované prodeje nemovitosti, které jsou s pfedmétnym
zadanim srovnatelné, pfevazné s ohledem na druh lokality, technicky stav, vyméru a dané vyuziti.
Jako porovnavaci parametry byly zvoleny realizované prodejni ceny vztazené na 1 m? celkové uzitné

plochy objektu.

Za podobné prodeje Ize uvést nasledujici porovnani:

Uitns Pfedpokla- |Predpokladana
. Nabidkova dana prodejni cena .
alaiita p(l&czh)a Stav cena (K¢) prodejni jednotkova Zdroj
cena (K&) (K&/m2)

Liberec, Siroka | 5050 Dobry 15 900 000] 12 720 000 25 188|Reality Snadno
Liberec, ul.
Frydlantska 1267 Poreko 23 000 000 18 153|Knight Frank
Liberec,
centrum 1110 Dobry 22 490 000{ 17 992 000 16 209|PROF Reality

Obecna cena

Jednotkova prodejni cena byla zhotovitelem, s pfihlédnutim na skuteénosti ovlivilujici prodej, zejména
lokalitu, stavebné technicky stav, velikost, moZnosti parkovani a poptavku realitniho trhu pro zadané
nemovitosti stanovena na 20 000,- K& za metr &tveregni uzitné plochy objektu.

Vypoéet obecné ceny nemovitosti srovnavaci metodou
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Jednotkova cena uZitné plochy objektu 20 000,- K&/m?
Uzitna plocha objektu 3233,5 m?
Obecna cena 20000 x 32335 = 64 670 000,- K&

Tato ¢astka reprezentuje hodnotu stavby s pozemkem.

Obecna cena ocefiovanych nemovitosti stanovena srovnavaci metodou ke dni ocenéni &ini
64 670 000,- K&

('slovy : SedesatétyfimilioniSestsetsedmdesattisic korun €eskych).

2.4. ZAVERECNA REKAPITULACE

Cena po zaokrouhleni stanovena ;

2.1. Vécnou hodnotou 72 063 500,- K&
2.2. Vynosovou metodou 70 555 980,- K&
2.3. Srovnavacl metodou 64 670 000,- K&

3. STANOVENI TRZNi HODNOTY NEMOVITOSTi A VYHODNOCENi
RIZIK

Vécna bifemena
Na ocefiované nemovitosti se dle vypisu z katastru nemovitosti LV & 1 vKk.0. Liberec ze dne

24.3.2010 nevztahuji Zadna vécna biemena.

Zéastavni prava
Na ocefiované nemovitosti se dle vypisu z katastru nemovitosti LV €. 1 vk.a. Liberec ze dne

24.3.2010 nevztahuji Zadna zastavni prava.

Ostatni rizika
Na ocefované nemovitosti se dle zji§téni zhotovitele tohoto ocenéni nevztahujf zadna ostatni rizika.

Stanoveni trzni ceny
Je nutno vzit v potaz, Zze davéra k investiénimu trhu nemovitosti za posledni mésice znacné

oslabila. Na trhu probiha mensi poet transakci, protoze investofi ocekavaji, jakym zpisobem
bude trh reagovat na nové restriktivni tGvérové podminky. Pfi stanoveni trini hodnoty
zohlediiujeme zminéné skutecnosti a aktuaini pfistup investoru. Omezeny pocet srovnatelnych
transakci a souéasna nejistota na trhu vyzaduje pii stanoveni trzni hodnoty uplatnéni vétsiho

11



stupné posouzeni nez obvykle. Doporuéujeme tedy, aby ocenéni bylo pravidelné
aktualizovano.

Vzhledem ke stavu, velikosti, lokalité, funk&nimu vyuZiti nemovitosti, investiénim moznostem v dané
lokalité, potenciéinim konkurenénim nemovitostem a situaci na trhu v oblasti obdobnych realiit
navrhujeme trzni hodnotu ocefiovanych nemovitosti na 70 000 000,- K&.

Trzni hodnota ocefiovanych nemovitosti stanovena zhotovitelem ke dni ocenéni &ini

70 000 000,- K&

( slovy : sedmdesatmiliond korun &eskych)

K HT FRA/‘%»SDOI. S 1.0,
% Kury i

d./Qf atro -3
Vielon X 5

V Praze 26. kvétna 2010 NIGHT F
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prokazujici stav evidovany k datu 24.03.2010 09:21:33
Okres: Cz0513 Liberec Obec: 563889 Liberec
Kat.gzemi: 6820392 Liberec List vlastnictvi: 1
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fads
& Viastnik, jiny opravnény ) Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
Statutirni mésto Liberec, nam. Dr. E. Benese 1/1, 00262978

Liberec - Liberec I-Staré M3sto, 460 59
CASTECNY V¥PIS

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuFiti gplisob ochrany
4097/2 832 zastavéni plocha a
nadvofi
Stavby
Typ stavby
Cdst obce, &. budovy Zptsob vyuZiti Zpiisob ochrany Na parcele
Liberec III-Jefdb, jina st. 4097/2
é.p. 108

Bl Jipnd priva - Baz Zipisu

c Omezeni vlastnického prdva - Bez zépisu
D Jiné zdpisy

Typ vztahu

Vztah pro Vztah k

© Zména vymér obnovou operdtu

Lv:1 Z-7700837/2000-505

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

© Smlouva o baezipTlatném pfevodu podle § 22 odst. 2 za8k.&.219/2000 Sb. ze dne 20.07.2005-.
Pravni Géinky vkladu priva ke dni 27.10.2005.

V-6917/2005-505

Pro: Statutarni mésto Liberec, nim. Dr. E. BenesSe 1/1, Libarec - RE/180: 00262978
I Liberec I-Staré MBsto, 460 59

F Vztah bonitovanych piidné ekologickych Jednotek (BPEJ) k parceldm - Besz zépisf

Katastrdlni ifad pro Liberecky kraj, Katastrdlni Vyhotoveno: 24.03.2010 09:21:33
pracovisté Liberec .

Vyhotovil: TomdSovd Viasta Ing.
T v
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