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Znalecký posudek č. 178-062/2003 OC 

O D H A D

obvyklé ceny 

nemovitostí výrobního areálu TEXTILANA a.s. – resp. ocenění stavebně připravených pozemků po odstranění (demolici) stávajících objektů včetně příslušenství, ekologických zátěží, jiných zátěží a dalších předpokládaných nákladů, ulice Jablonecká, k.ú. Liberec a Rochlice, obec: Liberec, okres: Liberec. 

Objednavatel posudku: 

1. Dražební s.r.o.




IČO: 25419846



DIČ: 192 - 25419846



Hvězdná 491 



460 01 Liberec 

Vlastník nemovitosti: 

TEXTILANA a.s. 



IČO: 00013161/00 



Jablonecká 29/36 



460 01 Liberec 

Účel posudku: 

Stanovení obvyklé – obecné ceny

Oceňovací předpis: 

Odborné ocenění je provedeno dle metodiky oceňování nemovitostí Doc.ing. Bradáč Albert, DrSc. a  s využitím vyhlášky  MF ČR č.540/2002 Sb.  ze dne 10. prosince 2002, kterou se  provádějí některá ustanovení zákona  č.151/1997 Sb., o oceňování majetku a  o změně některých zákonů, s účinností  od 1. ledna 2003.
Oceněno ke dni: 

28. ledna 2003

Posudek byl vypracován ve 4 vyhotoveních, z nichž 3 vyhotovení obdrží žadatel a 1 vyhotovení je uloženo v archívu znalce. Celkem posudek obsahuje 72 stran.

Celková rekapitulace obvyklé ceny je na 2 a 38 znaleckého posudku.

	Ocenění vypracoval:
	Radek Trončinský 

	
	Masarykova 238/157, Ústí nad Labem 400 01

	
	e-mail: retron.ul@volny.cz. www.retron.cz
tel., fax: 047/5210718, 521 01 55


V Ústí nad Labem, dne 20. února 2003

ODBORNÝ  ODHAD   OBVYKLÉ   CENY

	VÝROBNÍHO AREÁLU TEXTILANA a.s. – LIBEREC

	METODA   OCENĚNÍ
	CENA V Kč

	SROVNÁVACÍ HODNOTA POZEMKŮ
	131 900 000 Kč

	NÁKLADY NA DEMOLICI STAVEB
	- 45 000 000 Kč

	EKOLOGICKÉ ZÁTĚŽE, JINÁ ZATÍŽENÍ, DALŠÍ NÁKLADY
	- 13 200 000 Kč

	ODHAD OBVYKLÉ CENY 
	73 700 000 Kč
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ZAOKROUHLENO
	73 500 000 Kč


Závěr – zdůvodnění obvyklé ceny : 
Na základě cen zjištěných jednotlivými metodami a na základě výše uvedených skutečností, s přihlédnutím k podmínkám na trhu nemovitostí, k provedení a vybavení nemovitosti, poloze a využití pozemku a staveb odhaduji obvyklou cenu oceňované nemovitosti ve výši : 
73.500.000,- Kč
Slovy: sedmdesáttřimiliónypětsetsíckorunčeských

Níže podepsaný tímto dosvědčuje, že zpracovaný odhad obvyklé ceny zohledňuje všechny známé skutečnosti, které by mohly ovlivnit dosažené závěry v odhadu obvyklé ceny.

Při zpracování ocenění byly brány v úvahu obecné předpoklady a omezující podmínky pro stanovení obvyklé ceny platné ke dni zpracování ocenění.

Při své činnosti jsem neshledal žádné skutečnosti, které by nasvědčovaly, že předané dokumenty a podklady nejsou pravdivé a správné.

V Ústí nad Labem, dne 20. února 2003

	Ocenění vypracoval:
	Radek Trončinský 

	
	Masarykova 238/157, Ústí nad Labem 400 01

	
	e-mail: retron.ul@volny.cz. www.retron.cz
tel., fax: 047/5210718, 521 01 55
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A. NÁLEZ

A.1 Účel a způsob ocenění

Na základě jednání se společností KOPPA v.o.s., správce konkursní podstaty úpadce TEXTILANA a.s., IČO: 00013161/00, zastoupené Mgr. Martinem Pintou, je předmětem ocenění výrobní areál TEXTILANA a.s. LIBEREC. 

Účelem tohoto ocenění je zjistit obvyklou cenu výrobního areálu TEXTILANA a.s. LIBEREC s příslušenstvím, po odstranění ekologických zátěží a případných dalších zátěží a nákladů (vodoteče, přeložky vedení – teplovod apod.) s přihlédnutím k současnému technickému stavu. Dle objednávky na vypracování znaleckého posudku, znalec stanovuje obvyklou cenu stavebně připraveného pozemku pro zastavění v souladu s Územním plánem města Liberce, schváleného v šestém měsíci roku 2002, kde jsou řešeny jednotlivá území regulativy funkčního a prostorového uspořádání. Dané území je zde řešeno a označeno OK (území pro občanskou vybavenost a kulturu) a SS (území pro obchod, služby a drobnou výrobu. V ÚP města Liberce je zakomponována obecně závazná vyhláška č. 2/2001 o vyhlášení změny závazné části územního plánu sídelního útvaru Liberec v části areálu Textilana, a.s. Liberec, která pozbyla platnosti současně s vydáním nového ÚP.

Při zjištění obvyklé ceny pozemků se počítá s přibližnými náklady na demolici stávajících staveb a s tím spojených nákladů. Využitelností celkové plochy areálu (stavební pozemky, svažité pozemky apod.) s přihlédnutím k budoucímu využití dle změny územního plánu.

A.2 Možnosti budoucí využití areálu 

Situace : 

1. Podle schváleného Územního plánu města Liberce, schváleného v šestém měsíci roku 2002, je dané území řešeno a označeno jako OK (území pro občanskou vybavenost a kulturu) a SS (území pro obchod, služby a drobnou výrobu).

2. Současná nabídka průmyslových areálů vysoce převyšuje  poptávku

3. V současné době je textilní výroba v areálu zastavena, částečně je již rozprodána technologie

4. Technický stav nemovitostí je vzhledem neprováděné stavební údržbě zhoršený (předpokládané velké investice do oprav)

5. Vysoké náklady na energie

6. Textilní průmysl je ve světě na ústupu vzhledem k levným dovozům z Asie s levnější pracovní silou

7. Dopravní obslužnost velmi komplikovaná, dopravní systém v areálu je komplikovaný vzhledem malé šířce obslužných komunikací, vjezdy do areálu přes tramvajovou trať a frekventovanou silnici (ulice Jablonecká). 

8. Většina stavebních objektů není využitelná, z důvodů dopravní obslužnosti, technického stavu. Je nutno počítat s náklady na odstranění těchto staveb. 

9. Historický vývoj textilky z hlediska zastavění jednotlivými stavebními objekty a inženýrskými sítěmi  neodpovídá  současným požadavkům na provoz. 

10. Pozemky jsou podle ekologického posouzení zatíženy starými ekologickými zátěžemi a do budoucna se bude muset řešit jejich sanace: viz A. 7 

11. V daném případě jde o zástavbu výrobními budovami s ekonomicky přestárlými stavbami.

S přihlédnutím k současnému stavu lze konstatovat, že nemovitosti s největší pravděpodobností nebudou v budoucnu využívány  k dřívějším ani  současným účelům tj. textilní výrobě nebo jiné průmyslové výrobě. Budoucí investor bude s největší pravděpodobností (v souladu s územním plánem) hledat nové  možnosti  a způsoby využití oceňovaných pozemků, což si vyžádá demolici prakticky všech staveb, včetně odstranění technologických souborů. Tyto skutečnosti se promítnou do  obvyklé ceny pozemků.

Na základě průzkumu problematiky spojené s areálem TEXTILANA a.s. Liberec, jsem došel k závěru, že pro budoucí využití oceňovaného areálu připadají v úvahu pravděpodobně tři varianty řešení:

A.2.1 Obnovení původní výroby (textilní průmysl) – nepravděpodobné

· Původní výroba se ve výrobním areálu TEXTILANA a.s. k 1. únoru 2003 zastavila.

· Podle mého názoru, který je v souladu s názory odborníků v dané problematice, je velmi málo pravděpodobné obnovení výroby.  Většina objektů je ve velmi špatném technickém stavu, náklady na jejich opravu a běžnou údržbu jsou velmi nákladné a neefektivní. 

· Podle místních znalců poměrů a výroby, by bylo možné obnovit výrobu pouze v části areálu,  a to provoz PŘÁDELNY. Tím by se areál rozdělil na tři prakticky samostatné části. Prodej zbývajících (krajních) částí areálu by se velice zkomplikoval. 

· Daleko efektivnější je vybudovat nový provozní areál na tak zvané zelené louce. Nový provozní areál by vyhovoval současným ekologickým, moderním provozům, které by neobsahovali zbytečné stavby a další břemena.

· Dále je nezanedbatelný fakt, že v poslední době se obdobné výrobní areály vytlačují do okrajových částí měst, popřípadě nově vzniklých průmyslových zón.

· Umístění výrobního areálu prakticky v centru města (mezi dvěma obytnými sídlištními celky) je velmi nešťastné  z hlediska ekologie (hluk, znečištění ovzduší. apod.) 

· Vzhledem k tomu že náklady na zprovoznění celého areálu by pravděpodobně převýšily náklady na výstavbu nového výrobního areálu na tak zvané zelené louce, vidím tuto variantu za velmi málo pravděpodobnou.

A.2.2 Využití areálu k pronájmu – málo pravděpodobné

· Možnost pronájmu areálu jako celku by bylo z hlediska umístění areálu, technickému stavu objektů, složité dopravní obslužnosti (uvnitř areálu, vně areálu), dalších zátěží velmi komplikované.

· špatný příjezd a výjezd z areálu i pohyb uvnitř areálu zejména většími nákladními automobily. Kamionová doprava dle současného stavu vyloučena.

· zhoršený technický stav objektů by vyžadoval pro budoucí nájemce neúnosné investice do objektů. 

· Průzkum na trhu z obdobnými nemovitostmi naznačuje, že nabídka převyšuje poptávku po obdobných nemovitostech, tedy skladové a výrobní prostory. Podle informací realitních kanceláří v regionu, je v současné době volných mnoho obdobných objektů, které splňují požadavky na dopravní obslužnost, technický stav. 

· Historický vývoj textilky z hlediska zastavění jednotlivými objekty a inženýrskými sítěmi neodpovídá moderním požadavkům na provoz.

· Podle informací se v současné době pronajímají v areálu TEXTILANA a.s kancelářské prostory za cenu 1.000,- Kč/m2  a prostory skladové za 400,- Kč/m2. O tyto prostory není zájem, pravděpodobně z výše uvedených skutečností.

· Vzhledem k současnému technickému stavu stávajících objektů by bylo možné pronajmout nejvýše 30 % stávajících ploch areálu bez velmi výrazných investic.

Informativní výnosová hodnota 

Pro zjednodušený výpočet je použit princip ocenění z vyhl. 325/2002 Sb. Výpočet výměr je převzat z evidence Textilana a.s.

Popis

Při výpočtu se vychází z pravděpodobných srovnatelných nájemních cen v dané lokalitě.

Prohlídkou bylo zjištěno, že přibližně 70 % objektů není k datu ocenění možné bez stavebních úprav, rekonstrukcí, oprav a pod. pronajmout. V současné době vysoce převyšuje nabídka nad poptávkou obdobných nemovitostí. 

Z  uvedených důvodů, je z celkové zjištěné výnosové hodnoty uvažováno pouze z 30 %. 

Výměry a nájemné

Prostory 

Plocha m2 
Nájemné

skladové 

18 570.00 
2 785 500.00

administrativní 

 9 181.00 
3 672 400.00

výrobní 

32 033.00 
4 804 950.00

pomocné 

 9 771.00 
 488 550.00

Podlahová plocha a nájemné celkem 
69 555.00 
11 751 400.0

Výpočet výnosové hodnoty objektu

Výpočet ceny výnosovým způsobem:

Výpočet ročního upraveného nájemného (N):

Roční nájemné 
= Kč 
 11.751.400,- 
20%-ní paušální snížení nájemného 
- Kč 
 2.350.280,- 
Výsledné roční upravené nájemné činí 
= Kč 
 9.401.120,- 
Míra kapitalizace p = 11%

Cena stavby zjištěná výnosovým způsobem =

= CV = N/p x 100 = 9.401.120,- / 11% x 100 
= Kč 
 85.464.727,- 
Započtení spoluvlastnic. podílu 30% 
= Kč 
 25.639.418,- 
Informativní výnosová hodnota 
Cena celkem Kč 
 25.639.418,- 
· Tato varianta je k výše uvedeným skutečnostem málo pravděpodobná a není efektivní. 

A.2.3 Demolice objektů a využití pozemků ke komerčním účelům

· Podle dostupných informací je v současné době několik zájemců na odprodej stávajícího výrobního areálu.

· Žádný z potencionálních investorů nepočítá s využitím pro výrobu, nebo zachování stávajících staveb a objektů. 

· Všichni investoři mají zájem o využití ke komerčnímu využití, tedy s demolicí stávajících objektů a výstavbou obchodně kulturního komplexu, který by řešil současnou rozlohu areálu jako celek. Toto řešení je v souladu s územním plánem města Liberce. 

· Vzhledem k tomu, že se jedná o velmi atraktivní pozemky, situované téměř v centru města je logické, že je o tuto lokalitu zájem z hlediska zmíněných investičních plánů.

· Pro město by tato varianta přinesla mimo jiné, další oživení centra města, zlepšila dopravní řešení v daném místě (kruhový objezd v ulici Jablonecká), kulturní a společenské vyžití obyvatel, zaměstnanost (při výstavbě a provozování), vylepšení vzhledu centra z hlediska architektonického a zejména odstranění nevyhovující průmyslové výroby z centra města.

· Tento způsob řešení je pravděpodobně nejreálnější, nejefektivnější, nejekonomičtější a obvyklá cena zjištěná touto metodou bude nejvyšší.

Na základě výše uvedených možností je zřejmé, že pro stanovení obvyklé ceny je nejvýhodnější třetí metoda, tedy zjištění obvyklé ceny stavebně připravených pozemků po demolici současných objektů, odstranění ekologických zátěží a jiných možných zatížení.

A.3. Použité metody

Úkolem podepsaného znalce je provést ocenění nemovitosti obecnou (= obvyklou, obchodovatelnou) cenou. Pro její stanovení neexistuje předpis, k dispozici je pouze odborná literatura respektive znalecké standardy.

Pro odhad obvyklé ceny je hodnocení prováděno jak v zahraniční, tak v naší praxi  v souladu se zákonem č.151/1997 Sb. V zásadě těmito základními metodami věcný – nákladový způsob oceňování, výnosový způsob oceňování a porovnávací způsob oceňování.

Stručná charakteristika cen podle jednotlivých metod:
Obvyklá cena: ( § 2, zákona o oceňování majetku) 

Obvyklou cenou rozumíme v souladu se zákonem o oceňování majetku cenu, která by byla  dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění.   Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku vyplývající z osobního vztahu k nim. 

A.2.1. Věcná cena administrativní (bez výnosu) podle cenového předpisu.

Administrativní věcná cena je stanovena podle vyhlášky  MF ČR č.540/2002 Sb.  ze dne 10. prosince 2002, kterou se  provádějí některá ustanovení zákona  č.151/1997 Sb., o oceňování majetku a  o změně některých zákonů, s účinností  od 1. ledna 2003. Cena podle této vyhlášky je stanovena podle cenových ukazatelů na měrné jednotky uvedené ve vyhlášce v cenové úrovni 1994 s přepočtem do cenové úrovně 2004 koeficientem Ki změna cen staveb a s uplatněním koeficientu prodejnosti v dané lokalitě.

A.2.2. Časová cena (Věcná hodnota).

Cena, za kterou by bylo možné stejnou nebo porovnatelnou věc pořídit v době ocenění, bez odpočtu opotřebení- reprodukční pořizovací, s odpočtem opotřebení – reprodukční zůstatková. Pro daný účel se ocenění nemovitosti provede v reprodukční ceně v cenové úrovni 2000. Reprodukční cena staveb v cenové hladině roku 2000 je stanovena s využitím jako podkladu metodiky zjednodušené rozpočtové soustavy uvedené v oceňovací vyhlášce MF ČR č.540/2002 Sb. Bez uplatnění koeficientu prodejnosti a polohového koeficientu. Ocenění pozemků je využita metoda „třídy polohy“ švýcarského architekta Naegeliho.

A.2.3. Metoda ČS a.s. Naegeliho metoda váženého průměru. 
Tato cena vychází z porovnání (vážení) hodnoty dle cenového předpisu, věcné hodnoty a porovnávací hodnoty nemovitosti.

A.2.4. Metoda porovnávací 
Tato cena vychází z porovnání předmětu ocenění se stejným nebo obdobným předmětem a cenou sjednanou při prodeji a  je jím též ocenění věci odvozením z ceny jiné funkčně související věci.

V daném případě se jedná o specifické ocenění.

PRO DANÝ PŘÍPAD ZJIŠTĚNÍ CENY VÝROBNÍHO AREÁLU JE POUŽIT TENTO POSTUP:

1. Zjištění současných cen srovnatelných pozemků

2. Zjištění nákladů na odstranění (demolici)  staveb

3. Náklady na odstranění ekologických zátěží, jiná zatížení, další náklady
4. Obvyklá cena stavebně připraveného pozemku
A.4 Bližší údaje o nemovitosti

Předmětem ocenění jsou v současné době zastavěné pozemky uzavřeného výrobního areálu TEXTILANA a.s. který je ohraničen ulicemi Na bídě a Jablonecká. Areál se rozkládá na dvou katastrálních územích a to Liberec (hlavní část) a Rochlice (horní část) viz snímek katastrální mapy a ostatní přílohy.

Inženýrské sítě

Areál je napojen na inženýrské sítě, a to vodovod, kanalizaci, distribuční el. síť, plynovod, teplovod.

Dopravní obslužnost 

Dopravní obslužnost je dlouhodobě komplikovaná jak vjezdy do areálu, tak vnitřním uspořádáním komunikací, což je dáno zejména hustotou zástavby areálu.

Původní zástavba 

Původní zástavba areálu se datuje kolem roku 1807, během 19. respektive 20. se areál rozšiřoval do současné podoby. Řada původních objektů byla během trvání částečně modernizována, některé jsou původní s částečně prováděnou údržbou. 

Stáří, technický stav

Stáří jednotlivých objektů, jejich technický stav, vybavení je uveden v další části u každého objektu konkrétně. Všeobecně lze konstatovat, že technický stav objektů je podprůměrný, což se projevuje zejména zatékáním téměř do všech objektů v areálu. Podle informací vedení akciové společnosti nebyla v posledních 15 letech provedena žádná větší oprava nebo rekonstrukce. 

Využití – v současné době

V současné době je většina objektů využívána akciovou společností TEXTILANA a.s., vzhledem k tomu, že výroba byla zastavena k datu 1. února 2003 je velmi nepravděpodobné, že textilní výroba bude obnovena.

Možnost pronájmu areálu jako celku by bylo z hlediska umístění areálu, technickému stavu objektů, složité dopravní obslužnosti (uvnitř areálu, vně areálu), zátěží velmi komplikované.

Podle informací se v současné době pronajímají kancelářské prostory za cenu 1.000,- Kč/m2 a prostory skladové za 400,- Kč/m2. O tyto prostory je minimální zájem, pravděpodobně z výše uvedených skutečností.

A.5 Věcná břemena a zatížení (zdroj Textilana a.s., 15.9.2000)

 Podle podkladů se v současné době jedná zejména o:

1. vodoteče 

· Harcovský potok (vstup do areálu) 

· Kunratický potok (vtéká do Harcovského potoka)

2. kanalizace 

· Městská kanalizace  

· Vnitřní kanalizace od přádelny, teplárny, skárny

3. Vodovodní řády 

· Technologický vodovod přivaděč z přehrady Harcov, JS 400  

· Rezervní vodovod technologické  vody

· Vodovod pitné vody (hl. řád z Jablonecké ul.)

· Odběrné místo SčVaK č.1250103

· Odběrné místo SčVaK č.1250104

· Odběrné místo SčVaK č.1250105

· Odběrné místo SčVaK č.1250095

· Přípojné místo z hl. řádu do přádelny a teplárny, odběrné místo SčVaK č.1250099, č.1250096

4. Centrální rozvod tepla města Liberec, JS 300 

· prochází areálem  

5. Vnitřní rozvod tepla 

· vnitřní rozvody kupovaných objektů a jejich propojení

6. Vnitřní rozvod vracení kondenzátu 

7. Rozvody vnitřních silových kabelů

8. Vnitřní rozvody sil. el. kabelů trafostanic

· trasa úpravna

· trasa skárny a tkalcovny

· trasa AB, Desinatura, snovárna

9. Maloodběr k nouzovému napojení tel. ústředny a vrátnice

10. El. rozvody měření odpadních vod úpravny

11. Rozvod plynu

12. Rozvody telekomunikací

· hl. přívodní kabely

· rozvod telefonní sítě v areálu

· 3 samostatné státní linky

· kabely Českého Telekomu a.s.

13. Výpočetní středisko – datová síť

14. Přístupové komunikace, dopravní cesty

15. Podchod k úpravně (pod ul. Jablonecká)

16. Nájemní smlouvy pozemků

· reklamy 2 ks

17. Nájemní smlouvy v budovách

· 1 x lékař

· IPL s.r.o.

· Zemanová – kantýna a jídelna

18. Dopravní podnik města Liberce a.s.

· sloupy

· troleje

· uchycení troleje na objektu vyšívárny

A.6 Seznam parcel

	SEZNAM PARCEL LIST VLASTNICTVÍ Č.10, K.Ú. LIBEREC

	parcela č.
	výměra m2
	druh pozemku
	způsob využití
	způsob ochr.
	objekt

	1245/2
	227
	
	zast. pl. a nádvoří
	společný dvůr
	
	Tkalcovna

	1246
	6 399
	
	zast. pl. a nádvoří
	
	
	Tkalcovna

	3595
	60
	
	zast. pl. a nádvoří
	
	
	Sklad u přádelny

	3596
	19 039
	
	zast. pl. a nádvoří
	
	
	Přádelna + provozy

	3597/1
	3 080
	
	zast. pl. a nádvoří
	
	
	Energocentrum

	3597/2
	385
	
	ostatní plocha
	manipulační plocha
	
	Trafostanice

	3597/3
	596
	
	ostatní plocha
	manipulační plocha
	
	Budova IPL

	3598/1
	1 900
	
	zast. pl. a nádvoří
	
	
	adm. budova A,B,C

	3598/3
	9 037
	
	zast. pl. a nádvoří
	
	
	Snovárna, desinatura

	3599
	1 597
	
	zast. pl. a nádvoří
	
	
	Budova tech. služeb

	3600
	2 140
	
	ostatní plocha
	manipulační plocha
	
	

	3601
	522
	
	zast. pl. a nádvoří
	
	
	Zásobování, údržba

	3602/1
	457
	
	ostatní plocha
	manipulační plocha
	
	

	3602/2
	394
	
	ostatní plocha
	manipulační plocha
	
	

	3602/3
	147
	
	ostatní plocha
	manipulační plocha
	
	

	3602/4
	147
	
	ostatní plocha
	manipulační plocha
	
	

	3603/1
	313
	
	ostatní plocha
	manipulační plocha
	
	

	3603/2
	181
	
	ostatní plocha
	manipulační plocha
	
	

	3603/3
	95
	
	ostatní plocha
	manipulační plocha
	
	

	3618/2
	1 311
	
	zahrada
	
	zeměděl. půdní fond

	3619
	49
	
	zast. pl. a nádvoří
	
	
	Skárna

	3620
	1 917
	
	ostatní plocha
	neplodná půda
	
	

	3621
	2 971
	
	zast. pl. a nádvoří
	
	
	Skárna, Modrý bod

	5806/2
	3 509
	
	ostatní plocha
	neplodná půda
	
	Sklad přízí

	5903/2
	335
	
	ostatní plocha
	ostatní komunikace
	
	

	CELKEM
	56 808 m2

	

	SEZNAM PARCEL LIST VLASTNICTVÍ Č.101, K.Ú. ROCHLICE U LIBERCE

	parcela č.
	výměra m2
	druh pozemku
	zbůsob využití
	způsob ochr.
	objekt

	1414/1
	11 632
	
	ostatní plocha
	manipulační plocha
	
	

	1414/2
	150
	
	trvalý travní porost
	
	zeměděl. půdní fond

	1414/3
	23
	
	trvalý travní porost
	
	zeměděl. půdní fond

	1414/4
	68
	
	trvalý travní porost
	
	zeměděl. půdní fond

	1415
	5 166
	
	zast. pl. a nádvoří
	
	
	truhlárna

	1416
	3 651
	
	vodní plocha
	vodní umělá nádrž
	
	

	1417
	308
	
	zahrada
	
	zeměděl. půdní fond

	1418
	73
	
	zast. pl. a nádvoří
	
	
	RD u rybníka

	1419
	5 226
	
	zast. pl. a nádvoří
	společný dvůr
	
	sklady K 104

	1422
	5 752
	
	ostatní plocha
	manipulační plocha
	
	

	1423
	2 240
	
	ostatní plocha
	manipulační plocha
	
	

	CELKEM
	34 289 m2

	

	CELKEM POZEMKY V AREÁLU
	91 097 m2


A.7 Ekologické zátěže (zdroj inoTEX s.r.o., červenec 2000)


Při zjištění ekologických zátěží se vychází z výše uvedeného zdroje. Šetření se podle zadání soustředilo na existenci ekologických zátěží areálu a na možná rizika související s předpokládanou demolicí objektů.

Šetřením bylo zjištěno, že ekologické zátěže se vyskytují všude tam, kde se nakládalo s ropnými látkami. Jde zejména o znečištění podlah ropnými látkami. Lze očekávat toto znečištění i u zeminy, též spodních vod.

Znečištění chemickými látkami není pravděpodobné.

V souvislosti z demolicí objektů a jejich vyklizením je nutné počítat s riziky ohledně transformátorů, strojů, trubice zářivek, chemické látky v laboratoři. 

Toto je spojeno s platnou legislativou týkající se nakládáním s odpadem.

Závěr: Na základě provedeného šetření dospěl auditor k názoru, že s demoličním odpadem by bylo možno nakládat jako s odpadem kategorie „ODPAD“, a mohl by být případně použit pro další využití, pokud pro to budou splněny další podmínky. S materiálem podlah a se zeminou z areálu však bude nutné nakládat jako s nebezpečným odpadem. 

Závěr znalce:

Skutečné náklady na odstranění případných ekologických zátěží by měl zajistit specialista v daném oboru.

A.8 O firmě

Textilana a.s. byla největší výrobce tkanin a pletenin pro svrchní odívání v České republice 
Akciová společnost , založena v 19. století. 

Výrobní sortiment 

  vlnařské tkaniny a pleteniny pro svrchní pánské a dámské odívání v různých kompozicích (100%vlna, 45/55 vlna/polyester, 70/30 polyester/viskóza apod.) s využitím přírodních vláken, skaných a předených efektů jednobarevné, pestře tkané, potištěné 

  vlněné šátky a šály, jednobarevné, pestře tkané, potištěné 

  příze vlnařské 

A.9 HISTORIE

První písemné zprávy o cechu soukeníků v oblasti Liberecka jsou staré více než 700 let. Základy průmyslové výroby zde položil hrabě Clam-Gallas již v roce 1807, kdy založil textilní manufakturu přibližně v místech dnešní výrobní divize 1 v Liberci. Ta byla ještě téhož roku odkoupena bankou Ballabene, která byla jejím vlastníkem až do roku 1828. 

Dne 28.března 1828 byla firma zakoupena bratry Liebiegy a součástí jejich rozsáhlého majetku zůstala až do konce 2. světové války. Pro Textilanu byl z tohoto rodu asi nejvýznamnější Theodor Freiherr von Liebieg, který dostal do vínku nejen šlechtický predikát a dědické právo na rodinný podnik, ale byl obdařen i mimořádnými schopnostmi. Ty mu umožnily stát se tím, čím v průběhu let byl: až do své smrti v roce 1939 jedním z nejvýznamnějších představitelů textilního průmyslu v Čechách i Evropě, prezidentem svazu německých průmyslníků, prezidentem Duchcovské uhelné společnosti, předsedou správní rady a.s. Liberecká pouliční dráha a české Union banky. S Liebiegovým jménem se pojí i jeho specifická mzdová politika (vytvoření dvou skupin dělnictva) a sociální politika (např. výstavba bytů pro dělníky, ke které ho samozřejmě nevedla lidumilnost, nýbrž dobře promyšlený a uvážený zájem o rozvoj továrny a snaha trvale připoutat kvalifikované zaměstnance). 

Za 1.světové války byla pro nedostatek surovin kapacita továren využita jen asi na 35%, přesto však vykazovala značné zisky. Část dílen libereckého závodu byla roku 1915 spolu s polovinou zaměstnanců uvolněna pro zřízení armádní opravny výstroje. 

Pro civilní potřebu začala firma vyrábět látky z náhražek, především z papíru. Ve 20.letech se Liebiegova továrna stala největší v Liberci, patřila mezi nejmodernější a technicky nejlépe vybavené podniky v republice a řadila se mezi nejdůležitější ve střední Evropě. 

Po 2. světové válce přišla firma pod správu státu a jejím přímým správcem se stal Viktor Čepelka. V roce 1946 byl založen národní podnik České vlnařské závody, který přijal majetkovou podstatu textilních závodů Hoffmann a Hettwer v Liberci, Chr. Geipel a syn v Aši, C. Wolfrum v Ústí n.L., Textilana a.s. v Liberci, Ign. Klinger a.s. v Novém Městě pod Smrkem, Johann Liebieg a spol. v Liberci a firma Fritsch v Hejnicích. 

České vlnařské závody byly v roce 1948 přejmenovány na národní podnik Textilana. Ten procházel mnoha změnami v rámci koncentrace výroby (na počátku měl 21 závodů).

V roce 1990 byla založena státem jako jediným zakladatelem akciová společnost Textilana, která má v současnosti výrobní závody v Liberci a Novém Městě pod Smrkem. 

A.10 LIBEREC 

Krajské město, hlavní město Libereckého kraje, šesté největší město ČR a největší město Euroregionu Nisa - se nachází v Liberecké kotlině v povodí řeky Nisy a jejích přítoků, mezi svahy Jizerských hor a Ještědského pohoří. Patří mezi nejseverněji položená města České republiky. Střed města leží 374 metrů nad mořem. Nejvyšším bodem katastru je 1.012 m vysoký vrchol Ještědu, nejnižší bod 361 m n. m. pak v části Machnín. To znamená, že povrch města se vyznačuje velmi vysokou mírou výškové členitosti.

Celková rozloha města činí 106,12 km2 a tento údaj jej řadí na 10. místo v celé republice. Z toho 37,2 % představuje zemědělská půda, 62,8 % nezemědělská půda. Skoro polovina rozlohy zemědělské půdy pak připadá na louky a pastviny. Z celkové výměry nezemědělské půdy 2/3 tvoří lesní půda.

Území města se organizačně dělí na 26 katastrálních území, 33 částí a 88 základních sídelních jednotek (urbanistických obvodů).

STRATEGICKÝ PLÁN MĚSTA

V roce 2000 započaly práce na strategickém plánu města Liberce. Jedná se o stěžejní dokument, který bude mít zásadní vliv na budoucí rozvoj města a potažmo celého regionu. V roce 2001 byla k dokončení strategického plánu přizvána odborná poradenská firma Berman Group - služby ekonomického rozvoje,s. r.o. Tato společnost má dlouholeté zkušenosti se strategickým plánováním ve více než dvaceti českých městech. V současné fázi dokončení strategického plánu města Liberce spočívá její hlavní úloha v odborné pomoci a účasti při procesu rozhodování, které cíle, vize a jednotlivé strategie budou v budoucnosti pro Liberec prioritní a v jaké časovém horizontu budou realizovatelné. Důležitými dílčími dokumenty v rámci zpracovávaného plánu je profil města a průzkum podnikatelského prostředí, zpracované oddělením rozvoje města ve spolupráci s firmou Berman Group.

STAV PODNIKÁNÍ

Podíl firem nově vzniklých po roce 1990 činí více než 84%, delší historii mají především strojírenské a infrastrukturní (síťaři) podniky (či jejich nástupci). Na vzniku tolika nových podniků má podíl jak pozitivní podnikatelské prostředí, tak dopad privatizace a restrukturalizace někdejších rozhodujících zaměstnavatelů. Pozitivním jevem je i fakt, že 90 % zkoumaných podniků má v Liberci své sídlo.V rukou státu je 100% podíl v jednom ze zkoumaných podniků, město má nadpoloviční podíl v 5 firmách, zatímco zahraniční majitelé ve čtrnácti. Stát tak dnes zaměstnává 6% osob v rámci průzkumu stejně jako město, zatímco zahraniční firmy 32% oproti 17% v obdobném průzkumu před 2 lety. Relativně (ve srovnání s jinými městy) velký (21%) je i podíl pracovníků zahraničních firem v kategorii malých podniků, což signalizuje vysokou atraktivitu Liberce pro investory.
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POVAHA PODNIKÁNÍ

VZTAH K EU

Na případný vstup České republiky do Evropské Unie se podniky dívají s velmi mírným optimismem, když počet pozitiv v odpovědích sice převyšoval negativa (115:91), ale méně než o průměrných 40% z jiných měst. Snazší vynutitelnost práva (52%) a stabilní podnikatelské prostředí (43%) jsou tím, co si podniky od EU nejvíce slibují a co jim tudíž nejvíce chybí v ČR. Další z firem zmiňují i přístup na velký trh zboží, jednodušší celní administrativu a výhody jednotné měny. Pozoruhodné je, že na posledním místě mezi očekávanými pozitivy je s 15% možnost participace na podpůrných programech EU. Mezi negativy je v první řadě (54% firem) zmiňována obava z vyšší ceny práce a 42% podniků uvádí investice na přizpůsobení se novým podmínkám. Na druhé straně jsou faktory, které 90 – 95% podniků nepovažuje za významné – přísnější pravidla pro státní pomoc podnikům, vyšší nároky na etiku v podnikání, přísnější ochrana spotřebitele.

INFORMACE O NEMOVITOSTECH A INVESTIČNÍCH ZÁMĚRECH

Výsledky potvrzují zjištění z minulého průzkumu a ve srovnání s jinými městy naznačují relativně dobrou situaci v dostupnosti nemovitostí. Průzkum ukázal nadprůměrný podíl podniků, které vlastní své objekty (62%), třicet devět (41%) firem, které hodlají část svých nemovitostí prodat nebo pronajmout a pouze 5 podniků, pro které jsou chybějící nemovitosti závažným problémem.

Příznivé jsou rovněž informace o nových investicích. Investovat do rozšíření výroby se chystá 29 podniků většinou v tomto a příštím roce, dalších 33 firem tuto možnost zvažuje. Celková investiční aktivita je ve srovnání s dalšími městy vysoká – na jednoho zaměstnance téměř dvojnásobná (toto číslo rovněž dvojnásobně vzrostlo proti roku 1999). Podniky uvedly, že tyto investice vytvoří přes 800 nových pracovních míst. Jedenáct firem rozšíří podnik jinde v ČR, dalších dvaadvacet o této možnosti uvažuje. Pozitivní je, že žádná firma se nechystá opustit město, kvůli problémům se státní správou o této možnosti čtyři firmy uvažují (v minulém průzkumu chtěly odejít 4 a opuštění zvažovalo 42 firem).
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SLUŽBY PRO PODNIKATELE

V dalším oddíle dotazníku bylo zjišťováno, jaké služby by podle názoru podniků měla místní správa poskytovat. Z grafu č. 6, v němž jsou shrnuty počty odpovědí k jednotlivým nabízeným variantám, vyplývá, že podniky mají zájem o konkrétní formy pomoci ze strany místní správy.

Součet odpovědí určitě ano a spíše ano je až na jednu výjimku u všech služeb vyšší než součet spíše ne a určitě ne, obecně platí, že malé firmy požadují větší míru asistence než velké. Poměrně jednoznačně je podle tohoto hodnocení považováno za povinnost místní správy to, co není příliš finančně náročné, tj. poskytování informací o rozvojových záměrech měst a obcí následováno účastí podnikatelů na tvorbě rozvojových strategií a podporou při získávání veřejných zakázek a společnou propagací podniků a obcí. Na rozdíl od jiných měst a regionů se v Liberci poměrně pozitivně stavějí alespoň malé podniky k možnostem finanční podpory podnikání (s výjimkou garancí za úvěry, nicméně i ty jsou odmítány méně než jinde).

SLUŽBY MÍSTNÍ SPRÁVY
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Hodnocení služeb poskytovaných místní správou bylo v průměru (2,78) stejné jako v jiných městech ČR v tomto roce (2,75), nicméně došlo k výraznému zlepšení oproti minulému průzkumu (3,11). Toto zlepšení se projevuje u všech kategorií firem bez ohledu na to, zda se účastnily minulého průzkumu nebo ne. Z grafu číslo 5, kde jsou ve vrchním světlém pásu známky z roku 1999 a ve spodním současné, je patrné, že podniky pozorují zlepšení ve všech oblastech veřejné správy. Podpora malého a středního podnikání zůstává hodnocena špatně, nicméně i malé podniky s průměrnou známkou 3,85 snížily kritičnost vůči roku 1999.

Jako služba, která potřebuje nejvýraznější zlepšení, byly především uváděny údržba silnic a obecná podpora podnikání. Náměty na zlepšení a rozvoj se týkaly:

a) dopravy

oprava komunikací; zimní údržba komunikací; oprava chodníků; parkování

b) podpory podnikání

úřad zařídit žádosti komplexně; zkrácení lhůt k vyřízení; snížení administrativy, 

c)
 ostatní

dostupnost veřejných zakázek; větší pohyb policie všech složek i mimo centrum města za účelem snížení hosp. kriminality; informovat o podporách veřejně - tisk, nabízet pozemky a objekty - veřejně – tisk; podpora firem, které investují jako developeři do výstavby nového bytového fondu, včetně správy.
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CELKOVÝ DOJEM
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Za nejzávažnější negativní faktory je dle četnosti odpovědí možno považovat zejména stav komunikací ve městě a málo pociťovanou podporu malého podnikání.

Na otázku, kterými kritickými oblastmi by se měl zabývat strate. plán města, odpověděly podniky takto:

1. doprava ve městě ... 66%

2. bezpečnost ve městě ... 49%

3. přilákání zahraničních investorů a podpora malého a středního podnikání ... 41%

DOTACE MĚSTA LIBEREC

Liberec využívá při realizaci rozsáhlých invest.  akcí též prostředků ze stát. rozpočtu. 

Nesporně nejvyšší objem finančních prostředků obdrželo město od Ministerstva pro místní rozvoj na podporu bydlení (Ministerstvo poskytovalo 320 000,- Kč na 1 nájemní byt, 50 000,- Kč na související technickou infrastrukturu k 1 bytu (od r.2000 je to 80 000,- Kč)). Další akcí, na niž byla požadována dotace, je rekonstrukce tramvajové trati v Horním a Dolním Hanychově (trakce a kanalizace), tato však dosud není potvrzena. Osloven byl v tomto případě Státní fond životního prostředí ČR, který též přidělil prostředky na měnírnu ve výši 5,828 mil.Kč, které budou čerpány v roce 2002. 

Významnou a státem dotovanou investicí je též výstavba lanovky na Černý vrch, na níž participovalo Ministerstvo školství, mládeže a tělovýchovy dotací ve výši 10 mil.Kč. V roce 2000 toto ministerstvo svoji finanční účastí ve výši 2,5 mil.Kč pomohlo městu realizovat výstavbu 4 hřišť při základních školách.

Každoročně město žádá Agenturu ochrany přírody a krajiny o dotaci na likvidaci plevelné křídlatky japonské. V roce 2000 na tuto akci obdrželo dotaci ve výši 285.000,-Kč, pro r.2001 je vyčleněno 350 000,-Kč. V rámci ochrany ovzduší a životního prostředí město obdrželo dotaci ze SFŽP ve výši 378 000,- na rekonstrukci kotelny Euroregionálního gymnázia a ve výši 16.352.000,-Kč na rekultivaci skládky Chotyně.

Z dalších dotací uveďme prostředky z České energetické agentury na zpracování územní energetické koncepce města ve výši 379 000,-Kč pro r.2001. V rámci péče o významné liberecké památky pak připomeňme dotaci z Ministerstva obrany na obnovu vojenského hřbitova obětí 1.světové války v Liberci-Ostašově, která je pro r.2001 přiznána ve výši 491 000,-Kč.

Ministerstvo financí poskytlo dotaci na 1. etapu rekonstrukce ZŠ Dobiášova ve výši 8 mil. Kč, a dotaci na 2. etapu je podána žádost.

Přehled přijatých dotací za r. 2000 - 2001 znázorňuje následující tabulka:

	PRIVATE
Oblast
	Název akce
	Přiděleno v r. 2000 
(v tis.Kč)
	Přiděleno v r.2001
(v tis.Kč)

	Bydlení
	116 b.j. DPS Rochlice
	43 600
	

	
	144 b.j.Stadion,byt.obj-
	12 985
	

	
	133 b.j.Tyršova, byt.obj.
	27 560
	

	
	TI ke 133 b.j. Tyršova
	3 650
	

	
	20 b.j. Americká - půdní vestavba
	3 000
	1 400

	
	133 b.j. A+G Stadion
	
	28 400

	
	270 b.j. V Zel. údolí - 6 byt. objektů
	
	60 000

	Výstavba hřišť
	4 víceúčelová hřiště 
	2 500
	

	Výstavba lanovky
	Sedačková lanovka 
	
	10 000

	Ochrana přírody
	Likvidace křídlatky
	285
	350

	
	Rekonst. kotel. Euroreg. gymnázia
	378
	

	
	Rekultivace skládky Chotyně
	16 352
	1 697

	Péče o památky
	Rekonstrukce voj. hřbitova Ostašov
	
	491

	Energetika
	Územní energet.koncepce
	
	379

	Školství
	ZŠ Dobiášova – rekonstr kuchyně
	
	8 000

	Sport 
	Rekonstr a dostavba Měst. stad. – projektová dok.
	
	7 950


PODPORA MALÉHO A STŘEDNÍHO PODNIKÁNÍ

Jednou z priorit rozvojových aktivit města je podpora malého a středního podnikání: konkrétní aktivity města v oblasti podpory malého a středního podnikání 

Průzkum podnikatelského prostředí

V rámci co nejbližšího sepětí podnikatelské a veřejné sféry město Liberec ve spolupráci s poradenskou f. Berman Group, a.s. uskutečnilo opakovaně (naposledy v r. 2001) rozsáhlý průzkum podnikatelského prostředí. Cílem je poznání potřeb a názorů podnikatel. subjektů na území města za účelem zkvalitnění vzájemné spolupráce obou sektorů.

Výsledky tohoto průzkumu jsou použity rovněž při zpracování strategického plánu města Liberce 

Sdružení na podporu podnikání

Dne 19.2 roku 2001 bylo založeno sdružení na podporu malého a středního podnikání.

Zakládajícími členy sdružení jsou statutární město Liberec, Tech. univerzita a VÚTS Liberec, a.s. 

Hlavním posláním sdružení bude vytvářet ve městě Liberci a libereckém regionu příznivé podmínky pro vznik malých a středních firem a podniků. Představitelé všech tří zakladatelů sdružení spolu s dalšími významnými osobnostmi byli téhož dne přítomni slavnostního aktu otevření nově vzniklého Vědeckotechnického parku při VÚTS Liberec . Na ploše téměř 600 metrů čtverečných zde bude dána unikátní možnost umístění 6-10 nově vznikajícím podnikatelským subjektům. Tyto vybrané subjekty budou při „rozjezdu“ svých aktivit moci využít i dalších doplňkových služeb, které bude nově založený park poskytovat. Vědeckotechnický park bude do budoucna velkou nadějí pro začínající podnikatele, či inovativní firmy a přispěje tak k ekonomickému rozvoji celého Liberecka.

Systém jedněch dveří

Magistrát města Liberce se snaží poskytovat maximální servis podnikatelské sféře na jednom místě. Tyto služby doplňuje funkce Euromanažera, poskytujícího servis v rámci čerpání finančních prostředků z fondů EU v rámci předvstupního období začleňování České republiky do Evropské unie. 
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PRACOVNÍ SÍLA A ZAMĚSTNANOST

Celkový počet zaměstnanců ve sledovaných 95 firmách je 11955 ve srovnání s 10355 před pěti lety (nárůst o 13,4%). V průzkumu v roce 1999 byl naopak za uplynulé pětileté období pozorován pokles, způsobený tehdy snižováním zaměstnanosti v textilním průmyslu. Zatímco v roce 1999 očekávaly podniky tříprocentní pokles zaměstnanosti, nyní naopak plánují tříprocentní nárůst. Poznámka ke grafu 3 - pravá osa platí pro všechny a velké a střední podniky, levá pro malé firmy a pro rozdělení podle země původu majitele. Z grafu plyne, že trvalý nárůst zaměstnanosti je možno pozorovat bez ohledu na velikost podniku, procentuálně nejvíce (logicky) roste zaměstnanost v malých firmách do 50 zaměstnanců, ale pro celkovou zaměstnanost má pozitivní vliv zejména to, že se k lepšímu obrátila situace ve velkých firmách.

A.11 Podklady pro vypracování posudku

Výpis z katastru nemovitostí pro k.ú. Liberec, obec Liberec, okres Liberec, list vlastnictví č. 10, vyhotovený Katastrálním úřadem v Liberci. Vlastník nemovitosti dodá aktuální výpis z katastru nemovitostí.

Výpis z katastru nemovitostí pro k.ú. Rochlice u Liberce, obec Liberec, okres Liberec, list vlastnictví č. 101, vyhotovený Katastrálním úřadem v Liberci. Vlastník nemovitosti předloží při jednání v bankovním ústavu aktuální výpis z katastru nemovitostí.

Kopie katastrální mapy pro k.ú. Liberec, mapový list č. 4-7/1, vyhotovený Katastrálním úřadem v Liberci v měřítku 1:1440.

Výkresová dokumentace: 

· původní projektová dokumentace téměř všech objektů

· situační výkres s vyznačením inženýrských sítí 

Tržní ocenění č.30/8045, stavba a pozemky výrobního areálu TEXTILANA a.s. z března 1998 firma ALL IN a.s.

Podrobné informace podané ing. Čechem, ing. Hrnčířem, včetně popisu provozu, možností využití, strategie areálu, dopravní obslužnosti apod.

Obecně závazná vyhláška č. 2/2001 o vyhlášení změny závazné části územního plánu sídelního útvaru Liberec v části areálu Textilana, a.s. Liberec. 

Další podklady:

· stáří objektů

· obestavěné objektů

· zastavěné plochy objektů

· výčet podlahových ploch

· investice do objektů

· soupis objektů

Průzkum na trhu z obdobnými nemovitostmi v regionu.

Průzkum možností budoucího využití v návaznosti na současnou situaci

Informace podané ing. Hoffmanem (správce konkurzní podstaty).

Databáze nemovitostí realitních kanceláří z Internetu a v okrese.

Situační mapa areálu

Fotodokumentace pořízená znalcem v den prohlídky.

Prohlídku oceňované nemovitosti provedl znalec.

Na základě dohody spolupracoval na tomto posudku Marek Trončinský. Koncesní listina vydaná fyzické osobě MAREK TRONČINSKÝ, IČO 402 25 887, č.j.:01/2578Mas, Ev.č.: 351000-53197, provozování živnosti "Oceňování majetku pro věci nemovité", vydaná dle § 54 odst.1 a 2 zák. č. 455/1991 Sb., o živnostenském podnikání, ve znění pozdějších předpisů, v Ústí nad Labem, ze dne 18.4.2001. C

A.12 Zástavní práva a omezení 

Zástavní práva jsou zřejmá z doloženého výpisu z katastru nemovitostí l. vl. č. 10, l. vl. č. 101, ostatní omezení jsou popsána výše.

A.13 Obecné předpoklady, omezující podmínky a použité předpisy

a) Nebylo provedeno  žádné zvláštní  šetření k ověřování pravosti, správnosti a úplnosti dokladů a informací,  které  byly  poskytnuty správcem konkursní podstaty pro zpracování  posudku. Posudek byl zpracován na základě podkladů uvedených v části 1.3.

b) Při ocenění byly využity tyto předpisy : 

normy : ČSN ISO 9004-2 řízení jakosti a prvky systému jakosti, část 2: směrnice pro služby

zákony
:
Zákon o účetnictví

Obchodní zákoník

Zákon o veřejných dražbách

Zákon o konkursu a vyrovnání

Zákon o oceňování majetku

Vyhláška Ministerstva financí č. 540/2002 Sb.

A.14  Soupis  objektů, technický popis, op

V této části ocenění je uveden stručný popis objektů, jejich technický stav, obestavěný prostor atd. Zastavěné plochy objektů v areálu, jsou převzaty od vlastníka nemovitosti z jeho evidence. Technické popisy, výpočty výměr převzaty z ocenění uvedeného v podkladech s doplněním aktuálního stavu. 

	Zastavěné plochy objektů v areálu závodu v Liberci 

	Název 
	podlaží
	označení 
	plochy v m2
	
	

	
	
	
	
	skladové 
	administr. 
	pomoc 
	výrobní 
	v.
	

	1. Přádelna 
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	administrativa 
	2. 3.
	1
	
	402
	805
	
	
	
	

	sklad příze
	1.
	
	38
	2581
	
	309
	
	3,4
	

	dopřádání 
	1.
	
	39
	1023
	
	242
	2370
	4,6
	

	konvertory 
	2.
	43
	38
	
	
	243
	1023
	3,7
	

	nový sortiment 
	3.
	
	38
	
	
	
	
	3,7
	

	půda 
	4.
	
	38
	1023
	
	240
	
	3,4
	

	třídírna
	1.- 4.
	45,46
	35
	3124
	
	155
	
	
	

	dopřádání Zinser 
	1.
	51,52
	39
	1065
	
	330
	1152
	4,6
	

	sklad, křídlovky
	sut.2.3.
	51
	39
	1129
	
	513
	2258
	
	

	sklad česanců 
	-1
	53
	41
	1363
	
	48
	
	
	

	sukárna
	1.
	53
	41
	
	
	412
	1604
	
	

	vrátnice 
	
	55
	
	
	
	37
	
	
	

	řemenárna, lakovna 
	1. , 2.
	56
	45
	
	
	273
	
	
	

	česárna, mykárna 
	1.
	
	40
	
	
	
	3513
	
	

	truhlárna 
	1.
	101
	44
	50
	30
	
	350
	
	

	sklad K 104
	1.
	
	50
	1200
	
	
	
	
	

	sklad u rybníka 
	
	
	46
	200
	
	
	
	
	

	vrátnice u rybníka 
	1.
	75/V
	47
	
	50
	
	
	
	

	kolna u K 104
	
	
	
	160
	
	
	
	
	

	kolna u K 104
	
	
	
	460
	
	
	
	
	

	kolna 
	
	
	51
	230
	
	
	
	
	

	kolna
	
	
	52
	140
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	14150
	885
	2802
	12270
	
	30107

	Název 
	podlaží
	označení 
	plochy v m2
	
	

	
	
	
	
	skladové
	administr. 
	pomoc 
	výrobní
	výška v m

	2. Tkalcovna 
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	sukárna 
	1.
	
	26
	
	
	192
	1166
	
	

	skárna - Modrý bod 
	1. - 5.
	
	26
	
	215
	465
	3990
	
	

	adm. tkalcovny 
	1. - 4.
	
	26
	129
	258
	222
	
	
	

	tkalcovna 
	1.
	
	24
	
	107
	298
	2942
	
	

	výdejna útku 
	1.
	
	23
	
	
	
	1063
	
	

	vyšívárna 
	2.3.4.
	
	23
	
	
	188
	4369
	
	

	snovárna 
	1.
	
	21
	
	129
	
	1182
	
	

	sklad Mlýnská 
	1.
	
	25
	1199
	
	
	
	
	

	dezinatura 
	1.2.
	
	20
	
	523
	
	2434
	
	

	obytný dům 
	1.2.
	
	
	
	80
	
	
	
	

	
	
	
	
	1328
	1312
	1365
	17146
	
	21151

	3.Energetika 
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	trafostanice VN
	1.2.
	
	34
	
	
	220
	
	
	

	teplovodní stanice 
	1.
	
	42
	
	
	125
	
	
	

	chladící věž 
	
	
	
	
	
	240
	
	
	

	kotelna
	
	
	32
	
	
	3325
	
	
	

	trafostanice 
	
	
	32
	
	
	467
	
	
	

	adm. budova 
	1.2.
	
	31
	50
	170
	170
	
	
	

	
	
	
	
	50
	170
	4547
	
	
	4767

	3. Úrdžba 
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	pomocné provozy 
	1.,2.,
	
	17
	
	467
	
	2617
	
	

	zásobování 
	1.2.3.
	
	21
	1002
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	1002
	467
	
	2617
	
	4086

	Název 
	podlaží
	označení 
	plochy v m2
	
	

	
	
	
	
	skladové
	administr. 
	pomoc 
	výrobní
	výška v m

	4. Administrativa 
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	adm. -bud u silnice 
	1.2.3.
	
	16
	
	2266
	236
	
	
	

	adm. bud u přádelny 
	1.2.3.
	
	16
	821
	1643
	821
	
	
	

	IPL
	1.2.3.
	
	19
	1219
	2438
	
	
	
	

	
	
	
	
	2040
	6347
	1057
	
	
	9444

	Celkem : 
	
	
	
	18570
	9181
	9771
	32033
	
	69555


Při popisu jednotlivých objektů znalec vychází (převzal) z poskytnutých podkladů od objednavatele ocenění. Jedná se o technický popis, výměry (tržní ocenění ALL IN č. 30/8045 z března 1998, původní projektová dokumentace,  částečná projektová dokumentace).  

Soupis hlavních objektů (číslování dle plánu areálu)

1) Obj. č.16 Administrativní budova "A+B+C" - parcela č. 3598/1

2) Obj č.17 Bud. technických služeb, adm.budova - parcela č. 3599

3) Obj č.18 Bud.technických služeb, obráběcí .dílna, doprava - parcela č. 3598/3

4) Obj. č.19 Administrativní budova IPL - parcela č. 3598/3

5) Obj. č.20+21 Desinatura, snovárna - parcela č. 3598/3

6) Obj. č.25 Sklady, kanceláře - parcela č. 1246

7) Obj.č.23 Administrativní bud. VD1, vyšívárna, navádírna - parcela č. 1246

8) Obj.č.24 Tkalcovna - parcela č. 1246

9) Obj.č.26 Zastřešení ul.Mlýnská - parcela č. 1246

10) Obj.č.27 Skárna - Modrý bod, parcela č. 3621

11) Obj.č.28 - č.29 Soukárna, sklady - parcela č. 3621

12) Obj.č.35 Adm.bud., zásobování údržba, sklady - parcela č. 3601

13) Obj.č.36 Energocentrum, trafostanice - parcela č. 3597/1

14) Obj.č.45, Trafostanice - parcela č. 3597/2

15) Obj.č.37, 38, 39, 48 parcela č. 3596

(Adm.budova D1, laboratoře, sklady, přádelna, sklady,  sklad česanců.)

16) Obj.č.40 a č.41 - Barevna, prádelna p.parcela č. 3596

17) Obj.č.42  Česárna p.parcela č. 3596

18) Obj.č.43  Třídírna p.parcela č. 3596

19) Obj.č.49  Údržba,dílna p.parcela č. 3596

20) Obj.č.50  Řemenárna,lakovna p.parcela č. 1415

21) Obj.č.51  Truhlárna p.parcela č. 1415

22) Obj.č.55  Sklad ost. materiálu p.parcela č. 1419

23) Obj.č.56  Sklady p.parcela č. 1419

tady bude schema areálu

1. Obj. č.16 Admin. budova ("A+B+C") - p.č.3598/1 

Jedná se o budovu o třech nadzemních podlažích situovanou při vstupu do areálu do ulice Jablonecká, která sestává ze tří sekcí A,B,C. Obvodová nosná konstrukce zděná masivní, střešní konstrukce sedlový dřevěný krov, krytina eternitové šablony na bednění, klempířské prvky úplné z pozink. plechu, objekt má bleskosvod, vnitřní omítky vápenné štukové s částečným keramickým obkladem, okna dřevěná dvojitá špaletová, dveře částečně náplňové a plné, vstupní dveře prosklené na fotobuňku, fasáda stříkaný břízolit, objekt je vytápěn ústředním topením. Objekt je napojen na přípojky: vodovod, kanalizace, teplovod, telefon a elektro přípojku. Původní stáří je dle údajů poskytnutých objednavatelem pravděpodobně od 1872. Během trvání stavby byla na objektu prováděna stavební údržba a objekt byl postupně dispozičně upravován. Technický stav byl v době prohlídky průměrný. Znalec navrhuje procento opotřebení na cca 55 %.

Výměry jsou převzaty z poskytnutých podkladů (dokumentace, ocenění firmy ALL IN a.s. z roku 1998).

Dispoziční řešení kanceláře, vrátnice, kantýnu s jídelnou, bývalé zdrav. středisko, jídelnu, soc. zařízení a komunikační prostory

Obestavěný prostor






= 
 18814.00 m3 

2. Obj č.17 Bud.tech.služeb,adm.budova p.p.č.3599 

1. část A- Objekt technický služeb (kanceláře, soc. zařízení) Jedná se o budovu o třech nadzemních podlažích situovanou při vstupu do areálu na pravé straně od adm. budovy. Obvodová nosná konstrukce zděná masivní, střešní konstrukce sedlový dřevěný krov, krytina eternitové šablony na bednění, klempířské prvky úplné z pozink. plechu, objekt má bleskosvod, vnitřní omítky vápenné štukové s částečným keramickým obkladem, okna dřevěná dvojitá špaletová, dveře částečně náplňové a plné, vstupní dveře prosklené na fotobuňku, fasáda stříkaný břízolit, objekt je vytápěn ústředním topením. Objekt je napojen na přípojky: vodovod, kanalizace, teplovod, telefon a elektro přípojku. Dispozice: kanceláře, soc. zařízení a komunikační prostory

Původní stáří je dle údajů poskytnutých objednavatelem pravděpodobně od 1820. Během trvání stavby byla na objektu prováděna stavební údržba. Technický stav byl v době prohlídky průměrný. Znalec navrhuje procento opotřebení na cca 60 %. 2. část B objekt pomocných provozů (zámečnická a elektro dílna) Jedná se o přízemní objekt, který je přistavěn k části A budově kanceláří. Obvodová nosná konstrukce zděná masivní v kombinaci podpěrnými sloupy, střešní konstrukce rovná se světlíky, krytina živičná, klempířské prvky úplné z pozink. plechu, objekt má bleskosvod, vnitřní omítky vápenné, okna kovová, vrata plechová a dřevěná, fasáda vápenná, podlahy betonové, objekt je vytápěn ústředním topením. Objekt je napojen na přípojky: vodovod, kanalizace, teplovod, telefon a elektro přípojku. Původní stáří je dle údajů poskytnutých objednavatelem pravděpodobně od 1904. Během trvání stavby nebyla prakticky na objektu prováděna stavební údržba Technický stav byl v době prohlídky spíše podprůměrný. Znalec navrhuje procento opotřebení na cca 75 %.

Dispoziční řešení dílny, šatna, soc. zařízení, kancelář

Obestavěný prostor





 
= 
 6728.00 m3 

3. Obj č.18 Bud.tech.služeb,obráb.díl,dopr.p.č.3598/3

Jedná se o přízemní objekt, který je umístěn za adm. budovou směrem do areálu.

Obvodová nosná konstrukce zděná masivní v kombinaci podpěrnými sloupy, střešní konstrukce rovná se světlíky, krytina živičná, klempířské prvky úplné z pozink. plechu, objekt má bleskosvod, vnitřní omítky vápenné, okna kovová a dřevěná, vrata plechová, fasáda vápenná, podlahy betonové, objekt je vytápěn ústředním topením. Objekt je napojen na přípojky: vodovod, kanalizace, teplovod, telefon a elektro přípojku. Původní stáří je dle údajů poskytnutých objednavatelem pravděpodobně od 1912. Během trvání stavby nebyla prakticky na objektu prováděna stavební údržba Technický stav byl v době prohlídky spíše zhoršený. Znalec navrhuje procento opotřebení na cca 70-75 %.

Dispoziční řešení dílny, soc. zařízení

Obestavěný prostor





 
= 
 5516.00 m3 

4. Obj. č.19 Admin. budova IPL - p.č.3598/3 

Jedná se o budovu o čtyřech nadzemních podlažích situovanou naproti objektu snovárny. Obvodová nosná konstrukce zděná masivní, střešní konstrukce rovná s atikou, krytina živičná svařovaná, klempířské prvky úplné z pozink. plechu, objekt má bleskosvod, vnitřní omítky vápenné štukové a vápenné s částečným keramickým obkladem, okna dřevěná zdvojená, dveře částečně náplňové a plné, podlahy PVC a dlažby, fasáda vápenná, objekt je vytápěn ústředním topením. Objekt je napojen na přípojky: vodovod, kanalizace, teplovod, telefon a elektro přípojku. Původní stáří je dle údajů poskytnutých objednavatelem pravděpodobně od 1860. Během trvání stavby nebyla na objektu prováděna stavební údržba. Technický stav byl v době prohlídky mírně podprůměrný. Znalec navrhuje procento opotřebení na cca 70 %.

Dispoziční řešení kanceláře, bývalé výpočetní středisko a komunikační prostory

Obestavěný prostor





 
= 
 21434.00 m3 

5. Obj. č.20+21 Desinatura, snovárna - p.č.3598/3 

Jedná se o budovu, která je částečně třípodlažní, dvoupodlažní a přízemní. Obvodová nosná konstrukce zděná masivní s ŽB skeletem, střešní konstrukce sedlová a sedlová s mírným spádem, krytina částečně živičná svařovaná a eternitová, klempířské prvky úplné z pozink. plechu, objekt má bleskosvod, vnitřní omítky vápenné, okna dřevěná zdvojená, dveře částečně náplňové a plné, podlahy PVC, beton a dlažby, fasáda vápenná, objekt je vytápěn ústředním topením, v objektu je nákladní výtah. Objekt je napojen na přípojky: vodovod, kanalizace, teplovod, telefon a elektro přípojku. Původní stáří je dle údajů poskytnutých objednavatelem pravděpodobně od 1870. Během trvání stavby nebyla na objektu prováděna stavební údržba. Technický stav byl v době prohlídky mírně podprůměrný. Znalec navrhuje procento opotřebení na cca 70-75 %. Dispozice: výrobní a skladové plochy včetně komunikačních prostor

Obestavěný prostor





 
= 
 17544.00 m3 

6. Obj. č.25 Sklady, kanceláře - p.č.1246 

Jedná se o budovu, která je dvoupodlažní a je umístěna před objektem tkalcovny. Obvodová nosná konstrukce zděná, klempířské prvky úplné z pozink. plechu, objekt má bleskosvod, vnitřní omítky vápenné, okna běžná, dveře částečně dřevěné a kovové, podlahy betonové, fasáda vápenná, objekt je vytápěn ústředním topením. Objekt je napojen na přípojky:elektro přípojku. Původní stáří je dle údajů poskytnutých objednavatelem pravděpodobně od 1811. Během trvání stavby nebyla na objektu prováděna stavební údržba. Technický stav byl v době prohlídky mírně podprůměrný. Znalec navrhuje procento opotřebení na cca 70-75 %. Dispozice: kancelářské a skladové plochy včetně komunikačních prostor

Obestavěný prostor






= 
 3114.00 m3 

7. Obj.č.23 Adm.bud.VD1, vyšívárna,navádír.- p.č.1246

Jedná se o budovu, která je čtyřpodlažní a je umístěna na hranici pozemku souběžně z ulicí Mlýnská. Obvodová nosná konstrukce zděná s ŽB skeletem, stropní konstrukce ŽB, střecha rovná s atikou, krytina živičná, klempířské prvky úplné z pozink. plechu, objekt má bleskosvod, vnitřní omítky vápenné s částečným keramickým obkladem, fasáda stříkaná, schody betonové s terasem, okna hliníková s dvojsklem, dveře částečně dřevěné a kovové, podlahy betonové s parketami, objekt je vytápěn ústředním topením, v objektu jsou dva nákladní výtahy. Objekt je napojen na přípojky: vodovodní, kanalizační, elektro přípojku. Původní stáří je dle údajů poskytnutých objednavatelem pravděpodobně od 1911. Během trvání stavby byla na objektu prováděna stavební údržba. Technický stav byl v době prohlídky průměrný. Znalec navrhuje procento opotřebení na cca 65 %. Dispozice: výrobní se soc. zázemím na každém patře, chodby se schodištěm

Obestavěný prostor





 
= 
 23184.00 m3 

8. Obj.č.24 Tkalcovna - p.č.1246 

Jedná se o přízemní budovu, která je provozně propojena s budovou vyšívárny. Obvodová nosná konstrukce zděná s ŽB skeletem, střecha rovná se světlíky, krytina živičná, klempířské prvky úplné z pozink. plechu, objekt má bleskosvod, vnitřní omítky vápenné, fasáda vápenná, dveře částečně dřevěné a kovové, vrata ocelová, podlahy betonové s potěrem a nátěrem, elektroinstalace 220+380V, objekt je vytápěn teplovzdušnými saharami. Objekt je napojen na přípojky: vodovodní, kanalizační, elektro přípojku. Původní stáří je dle údajů poskytnutých objednavatelem pravděpodobně od 1911. Během trvání stavby byla na objektu prováděna stavební údržba. Technický stav byl v době prohlídky mírně zhoršený. Znalec navrhuje procento opotřebení na cca 70 %. Dispozice: výrobní prostory se soc. zázemím

Obestavěný prostor






= 
 16704.00 m3 

9. Obj.č.26 Zastřešení ul.Mlýnská - p.č.1246 

Jedná se o zastřešení prostoru bývalé ulice Mlýnská mezi budovami tkalcovny a skárny. Zastřešení je provedeno ocelovými vazníky s krytinou hliníkovou na bednění s lepenkou (krytina chybí). Střešní konstrukce je se světlíkem, podlaha betonová, zářivkové osvětlení. Objekt je napojen na přípojky: elektro. Původní stáří je dle údajů poskytnutých objednavatelem pravděpodobně od 1962. Během trvání stavby nebyla na objektu prováděna stavební údržba. Technický stav byl v době prohlídky mírně zhoršený. Znalec navrhuje procento opotřebení na cca 70-75 %. Dispozice: skladové prostory

Obestavěný prostor






= 
 7608.00 m3 

10. Obj.č.27 Skárna - Modrý bod, p.p č. 3621 

Jedná se o pětipodlažní objekt, která je umístěn vedle zastřešení ulice Mlýnská. Nosnou konstrukci tvoří ŽB skelet s obvodovým zděným pláštěm, stropní konstrukce ŽB, střecha rovná s atikou, krytina živičná, klempířské prvky úplné z pozink. plechu, objekt má bleskosvod, vnitřní omítky vápenné s částečným keramickým obkladem, fasáda stříkaná, schody betonové s terasem, okna hliníková s dvojsklem, dveře částečně dřevěné a kovové, podlahy betonové s parketami, objekt je vytápěn ústředním topením, v objektu je nákladní výtah. Objekt je napojen na přípojky: vodovodní, kanalizační, elektro přípojku. Původní stáří je dle údajů poskytnutých objednavatelem pravděpodobně od 1909. Během trvání stavby byla na objektu prováděna stavební údržba. Technický stav byl v době prohlídky zhoršený. Znalec navrhuje procento opotřebení na cca 70-75 %. Dispozice: výrobní se soc. zázemím na každém patře, chodby se schodištěm

Obestavěný prostor






= 
 25407.00 m3 

11. Obj.č.28-č.29 Soukárna, sklady - p.p č. 3621 

Jedná se o přízemní objekt, který je umístěn vedle objektu Skárny a  zastřešení ulice Mlýnská. Nosnou konstrukci tvoří ocelová konstrukce s obvodovým zděným pláštěm, střecha rovná s atikou a světlíky, částečně shedová krytina živičná, klempířské prvky úplné z pozink. plechu, objekt má bleskosvod, vnitřní omítky vápenné, fasáda vápenná, dveře kovové, podlahy betonové, objekt je vytápěn horkovzdušné sahary, elektro - zářivkové osvětlení. Objekt je napojen na přípojky: elektro přípojku. Původní stáří je dle údajů poskytnutých objednavatelem pravděpodobně od 1909. Během trvání stavby nebyla na objektu prováděna stavební údržba. Technický stav byl v době prohlídky zhoršený. Znalec navrhuje procento opotřebení na cca 75-80 %. Dispozice: skladové a výrobní prostory

Obestavěný prostor






= 
 21440.00 m3 

12. Obj.č.35 Adm.bud.,zásobov.údržba,sklady-p.p.č.3601

Jedná se o patrový objekt, který je umístěn za chladící věží vedle kotelny. Objekt je zděný, střecha rovná s atikou, krytina živičná, klempířské prvky úplné z pozink. plechu, objekt má bleskosvod, vnitřní omítky vápenné, fasáda stříkaná, dveře dřevěné a kovové, okna dřevěná zdvojená, podlahy betonové, objekt je vytápěn ústředním topením. Objekt je napojen na přípojky: vodovodní, kanalizační, elektro přípojku. Původní stáří je dle údajů poskytnutých objednavatelem pravděpodobně od 1915. Během trvání stavby byla na objektu prováděna stavební údržba. Technický stav byl v době prohlídky průměrný. Znalec navrhuje procento opotřebení na cca 60 %. Dispozice: kancelářské a skladové prostory

Obestavěný prostor






= 
 21440.00 m3 

13. Obj.č.36 Energocentrum,trafostanice p.p.č.3597/1 

Objekt kotelny a rozvodny se situován ve střední části areálu. Hlavní nosná konstrukce - železobetonový vyzdívaný skelet, plochou střechou s živičnou krytinou, klempířské prvky z pozink. plechu, vnitřní omítky vápenné, dveře - vrata kovové, okna ocelová jednoduchá, podlahy betonové, dlažby. V době prohlídky byl objekt využíván pouze zčásti. Pravá část - původně kotle na tuhá paliva byly demontovány, levá část využívána - redukční stanice parovodu, rozvodna, dílny, kanc., šatny, soc. zařízení. Původní stáří je dle údajů poskytnutých objednavatelem pravděpodobně od 1897. Během trvání stavby nebyla na objektu prováděna stavební údržba. Technický stav byl v době prohlídky zhoršený. Znalec navrhuje procento opotřebení na cca 75 %.

Obestavěný prostor






= 
 32296.00 m3 

14. Obj.č.45, Trafostanice p.p.č.3597/2 

Objekt trafostanice je zděný přízemní a je situován nad kotelnou. Obvodové zdivo zděné, střecha plochá s živičnou krytinou, klempířské prvky z pozink. plechu, vnitřní omítky vápenné, dveře - vrata kovové, okna dřevěná zdvojená, podlahy betonové, Původní stáří je dle údajů poskytnutých objednavatelem pravděpodobně od 1913. Během trvání stavby nebyla na objektu prováděna stavební údržba. Technický stav byl v době prohlídky mírně zhoršený. Znalec navrhuje procento opotřebení na cca 70 %.

Obestavěný prostor






= 
 1936.00 m3 

15. Obj.č.37,38,39,48 p.p.č.3596 

Soubor obsahuje tyto provozy (stavby): č. 37 - Adm.budova D1, laboratoře, sklady, č. 38, č.39 - přádelna, sklady, 48 - sklad česanců. Jedná se o soubor staveb, které na sebe navazují, jsou různě k sobě přistavěny o různých výškách a jsou navzájem propojeny provozně komunikačními prostorami. Objekty jsou jednopodlažní, třípodlažní, čtyřpodlažní a pětipodlažní. Nosnou konstrukci tvoří skelety s vyzdívaným masivním pláštěm, zčásti zděné konstrukce, stropní konstrukce železobetonové, střešní konstrukce rovné zčásti se světlíky, krytina živičná, okna částečně dřevěná špaletová a ocelová zdvojená, klempířské prvky z pozink. plechu, vnitřní omítky vápenné, dveře - vrata kovové,podlahy betonové kryté částečně PVC, parkety, v objektu jsou nákladní výtahy, stropní konstrukce jsou z větší části podepřeny ocelovými sloupy. Objekt je situován při vjezdu do areálu - část 1 - třípodlažní zděná budova, která je propojena spojovacím krčkem adm. budovou C. Dispozice: kancelářské prostory se zázemím, částečně sklady. Část 2 navazuje na část 1 a je využívána jako skladové a výrobní prostory. Přádelna - nosná konstrukce je částečně zděná, částečně provedena z monolitická ŽB konstrukce, stropy mají vlastní nosnou zčásti monolitickou a montovanou konstrukci, podepřenou ocelovými sloupy. Původní stáří je dle údajů poskytnutých objednavatelem pravděpodobně od 1866. Během trvání stavby nebyla na objektu prováděna stavební údržba. Technický stav byl v době prohlídky mírně zhoršený. Znalec navrhuje procento opotřebení na cca 70-75 %.

Obestavěný prostor






= 
 72730.00 m3 

16. Obj.č.40 a č.41 - Barevna, prádelna p.p.č.3596 

Soubor obsahuje tyto provozy (stavby): č. 40 - barevna č.41 - barevna a prádelna. Jedná se o dva provozy, které na sebe navazují, jsou k sobě přistavěny a navzájem propojeny provozně komunikačními prostorami. Jedná se o dva přízemní halové objekty. Obvodová nosná konstrukce je ocelový skelet s vyzdívaným pláštěm, střešní konstrukce vazníková prefabrikované  panely se světlíky, krytina živičná, klempířské prvky z pozink. plechu, vnitřní omítky vápenné, dveře - vrata kovové, podlahy betonové. Objekt je situován za přádelnou. Původní stáří je dle údajů poskytnutých objednavatelem pravděpodobně od 1946. Během trvání stavby byla na objektu prováděna stavební údržba. Technický stav byl v době prohlídky průměrný. Znalec navrhuje procento opotřebení na cca 60 %.

Obestavěný prostor






= 
 11780.00 m3 

17. Obj.č.42 - Česárna p.p.č.3596 

Jedná se o přízemní vícelodní halový objekt, který je umístěn za objektem barevny. Obvodová nosná konstrukce je ocelový skelet s vyzdívaným pláštěm, střešní konstrukce vazníková prefabrikované  panely se světlíky, krytina živičná, klempířské prvky z pozink. plechu, vnitřní omítky vápenné, dveře - vrata kovové, podlahy betonové. Původní stáří je dle údajů poskytnutých objednavatelem pravděpodobně od 1902. Během trvání stavby nebyla na objektu prováděna stavební údržba. Technický stav byl v době prohlídky mírně zhoršení. Znalec navrhuje procento opotřebení na cca 75 %.

Obestavěný prostor






= 
 44216.00 m3 

18. Obj.č.43 - Třídírna p.p.č.3596 

Jedná se o třípodlažní částečně zděný (přízemní část ocelová konstrukce, ocelové vazníky+ocelové sloupy objekt, který je umístěn za objektem prádelny a barevny, krytina živičná, klempířské prvky z pozink. plechu, vnitřní omítky vápenné, dveře - vrata kovové, podlahy betonové. Původní stáří je dle údajů poskytnutých objednavatelem pravděpodobně od 1916. Během trvání stavby nebyla na objektu prováděna stavební údržba. Technický stav byl v době prohlídky mírně zhoršení. Znalec navrhuje procento opotřebení na cca 75 %.

Obestavěný prostor






= 
 16667.00 m3 

19. Obj.č.49 - Údržba,dílna p.p.č.3596 

Jedná se o přízemní zděný objekt, který je umístěn za objektem česárny, střešní konstrukce rovná, krytina živičná, klempířské prvky z pozink. plechu, vnitřní omítky vápenné, dveře - vrata kovové, podlahy betonové. Původní stáří je dle údajů poskytnutých objednavatelem pravděpodobně od 1940. Během trvání stavby nebyla na objektu prováděna stavební údržba. Technický stav byl v době prohlídky mírně zhoršení. Znalec navrhuje procento opotřebení na cca 75 %.

Obestavěný prostor





 
= 
 980.00 m3 

20. Obj.č.50 - Řemenárna,lakovna p.p.č.1415 

Jedná se o patrový zděný objekt, který je umístěn za objektem údržby, střešní konstrukce - mírný spád pult, krytina živičná, klempířské prvky z pozink. plechu, vnitřní omítky vápenné, dveře - vrata kovové, podlahy betonové. Původní stáří je dle údajů poskytnutých objednavatelem pravděpodobně od 1911. Během trvání stavby nebyla na objektu prováděna stavební údržba. Technický stav byl v době prohlídky mírně zhoršení. Znalec navrhuje procento opotřebení na cca 75 %.

Obestavěný prostor






= 
 770.00 m3 

21. Obj.č.51 - Truhlárna p.p.č.1415 

Jedná se o přízemní zděný se sedlovým krovem, který je umístěn nad objektem řemenárny, krytina pravděpodobně živičná, klempířské prvky z pozink. plechu, vnitřní omítky vápenné, dveře - vrata částečně dřevěné a kovové, podlahy betonové. Před objektem truhlárny je umístěna jednoduchá stavba skladu řeziva. Původní stáří je dle údajů poskytnutých objednavatelem pravděpodobně od 1911. Během trvání stavby nebyla na objektu prováděna stavební údržba. Technický stav byl v době prohlídky mírně zhoršení. Znalec navrhuje procento opotřebení na cca 75 %.

Obestavěný prostor
 





= 
 2223.00 m3 

22. Obj.č.55 - Sklad ost. materiálu p.p.č.1419 

Jedná se o přízemní vedlejší stavby - přístřešky, které jsou umístěny za RD. Výměry jsou znalcem odhadnuty. Během trvání stavby nebyla na objektu prováděna stavební údržba. Tech stav byl v době prohlídky zhoršení. Znalec navrhuje procento opotřebení na cca 85 %.

Obestavěný prostor






= 
 900.00 m3 

23. Obj.č.56 - Sklady p.p.č.1419 

Jedná se o přízemní objekt, který se skládá ze sedmi sekcí. Jedná se o ocelové příhradové konstrukce se sedlovým ocelovým krovem s částečně vyzděným obvodovým pláštěm, vrata plechová, podlahy betonové, el. 220+380V, objekt má bleskosvod. Během trvání stavby nebyla na objektu prováděna stavební údržba. Technický stav byl v době prohlídky mírně zhoršení. Znalec navrhuje procento opotřebení na cca 75 %.

Obestavěný prostor





 
= 
 900.00 m3
1. SROVNÁVACÍ HODNOTA POZEMKŮ

V principu se jedná o vyhodnocení cen nedávno uskutečněných prodejů nemovitostí srovnatelných svým charakterem, velikostí a lokalitou.

Nepředpokládá se, že s ohledem na stávající trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivých typů nemovitostí, že uskutečněné prodeje a vyhodnocované prodeje by měly být starší než 1 rok. To proto, že se předpokládá, že za delší dobu by údaje ztratily svoji vypovídací schopnost.

Toto srovnání se provádí na základě vlastního průzkumu trhu nemovitostí, vyhodnocením údajů z denního i odborného tisku, vývěsek realitních kanceláří, sledováním aukcí a dražeb, konzultacemi s realitními kancelářemi a správci nemovitostí, informací z realitních serverů, konzultacemi s odhadci bankovních ústavů a soudních znalců.

Závěrem tohoto šetření je odhadovaná prodejní cena, realizovatelná na 6-ti měsíční zprostředkovatelskou smlouvu, se zohledněním současné situace na trhu a pro srovnatelné nemovitosti.

V daném případě je velmi složité najít na trhu s nemovitostmi srovnatelný, hlavně co se týče rozlohy, situování v centru města Liberce, možností dalšího využití apod.

Realizované prodeje a nabídky komerčních pozemků se charakterizují především podstatně menší výměrou, cca do 3.000 m2. Je samozřejmé, že čím je větší výměra pozemku, tím je jeho cena za m2 nižší.

Podle dostupných a věrohodných informací od objednavatele posudku se bude prodej (dražba) předmětných nemovitostí řešit jako celek, tedy celý uzavřený areál, viz objednávka na ocenění.

Podle zjištěných informací se v dané lokalitě (Liberec centrum) pohybují ceny stavebně připravených pozemků v rozsahu od 1.200,- Kč/m2 do 2.100,- Kč/m2.

SROVNATELNÉ POZEMKY

Jako podklad byl realitní server z Internetu s nabídkou srovnatelných pozemků pro komerční využití v Liberci, konzultace se znalci v regionu, konzultace s pracovníky bankovních ústavů, vlastní databáze.

Prodej komerční pozemek Liberec - Doubí o rozloze 600 m2

Připravujeme k prodeji komerční pozemek v centru Liberce, jedná se o 600 m2 plochy určené k výstavbě prodejny, provozovny, skaldu. Pozemek je kompletně zasíťovaný (voda, elektřina, plyn,kanalizace, telefon), nachází se v blízkosti několika známých, zavedených prodejen a provozoven. Jedná se o jeden z posledních volných komerčních pozemků v centru Liberce. K pozemku bylo vydáno povolení k umístění stavby a byl vypracován projekt budoucí budovy(není závazný). Pozemek sousedí s frekventovanou místní komunikací, a nachází se v blízkosti hlavní silnice Praha - Liberec – Děčín (500m k nájezdu).

Cena: 2 100 Kč/m2

Dle cenové mapy (zdroj bankovní ústav) se v této lokalitě pohybuje cena pozemků v rozmezí:

průmysl 
zastavěná plocha  
  600,- až  1000,- Kč/ m2
ostatní plocha     
  300,- až    600,- Kč/ m2
komerční 
zastavěná plocha  
1200,- až  2500,- Kč/ m2
ostatní plocha     
  600,- až  1200,- Kč/ m2
Na základě zjištěných informací stanovuji cenu plně připraveného stavebního pozemku na 1.800,- Kč/m2, tedy po odstranění (demolici) stávajících staveb, objektů, zajištění přeložek dotčených inženýrských sítí, vyřešení pravděpodobných ekologických zátěží a zejména po vydání územního rozhodnutí.

Pozemky ve výrobním areálu jsou rozděleny na využitelné a nevyužitelné. Tato skutečnost vychází zejména z rozlehlosti areálu, jeho členitosti apod. 

Využitelné pozemky: Jedná se o pozemky, které jsou rovinné a mírně svažité, přístupné z hlediska dopravní obslužnosti. Jsou situovány zejména kolem hranice areálu (ulice Jablonecká, Na bídě) směrem do středu areálu. Přesné situování těchto pozemků je zřejmé z doloženého snímku katastrální mapy. Cena stanovena 1.800,- Kč/m2
Nevyužitelné pozemky: Jedná se o pozemky situované zejména ve východní části areálu, u jeho jihovýchodní hranice. Pozemky jsou většinou velmi sklonité, v části pravděpodobně bývalý lom, skalnaté strmé stěny. Cena stanovena na 25 % z 1.800,- Kč/m2, tedy 450,- Kč/m2.

	SEZNAM PARCEL LIST VLASTNICTVÍ Č.10, K.Ú. LIBEREC

	parcela č.
	výměra m2
	druh pozemku
	cena m2
	celková cena
	poznámka

	1245/2
	227
	
	zast. pl. a nádvoří
	1 800 Kč
	408 600 Kč
	

	1246
	6 399
	
	zast. pl. a nádvoří
	1 800 Kč
	11 518 200 Kč
	

	3595
	60
	
	zast. pl. a nádvoří
	1 800 Kč
	108 000 Kč
	

	3596
	19 039
	
	zast. pl. a nádvoří
	1 800 Kč
	34 270 200 Kč
	

	3597/1
	3 080
	
	zast. pl. a nádvoří
	1 800 Kč
	5 544 000 Kč
	

	3597/2
	385
	
	ostatní plocha
	1 800 Kč
	693 000 Kč
	

	3597/3
	596
	
	ostatní plocha
	450 Kč
	268 200 Kč
	

	3598/1
	1 900
	
	zast. pl. a nádvoří
	1 800 Kč
	3 420 000 Kč
	

	3598/3
	9 037
	
	zast. pl. a nádvoří
	1 800 Kč
	16 266 600 Kč
	

	3599
	1 597
	
	zast. pl. a nádvoří
	1 800 Kč
	2 874 600 Kč
	

	3600
	2 140
	
	ostatní plocha
	1 800 Kč
	3 852 000 Kč
	

	3601
	522
	
	zast. pl. a nádvoří
	1 800 Kč
	939 600 Kč
	

	3602/1
	457
	
	ostatní plocha
	450 Kč
	205 650 Kč
	

	3602/2
	394
	
	ostatní plocha
	1 800 Kč
	709 200 Kč
	

	3602/3
	147
	
	ostatní plocha
	1 800 Kč
	264 600 Kč
	

	3602/4
	147
	
	ostatní plocha
	1 800 Kč
	264 600 Kč
	

	3603/1
	313
	
	ostatní plocha
	450 Kč
	140 850 Kč
	

	3603/2
	181
	
	ostatní plocha
	450 Kč
	81 450 Kč
	

	3603/3
	95
	
	ostatní plocha
	450 Kč
	42 750 Kč
	

	3618/2
	1 311
	
	zahrada
	450 Kč
	589 950 Kč
	

	3619
	49
	
	zast. pl. a nádvoří
	1 800 Kč
	88 200 Kč
	

	3620
	1 917
	
	ostatní plocha
	450 Kč
	862 650 Kč
	

	3621
	2 971
	
	zast. pl. a nádvoří
	1 800 Kč
	5 347 800 Kč
	

	5806/2
	3 509
	
	ostatní plocha
	1 800 Kč
	6 316 200 Kč
	

	5903/2 *
	168
	
	ostatní plocha
	1 800 Kč
	302 400 Kč
	využitelnost 50%

	5903/2*
	168
	
	ostatní plocha
	450 Kč
	75 600 Kč
	nevyužitelnost 50%

	CELKEM
	56 809
	
	
	
	95 454 900 Kč
	

	

	SEZNAM PARCEL LIST VLASTNICTVÍ Č.101, K.Ú. ROCHLICE U LIBERCE

	parcela č.
	výměra m2
	druh pozemku
	cena m2
	celková cena
	poznámka

	1414/1
	1 163
	
	ostatní plocha
	1 800 Kč
	2 093 400 Kč
	využitelnost 10%

	1414/1
	10 469
	
	ostatní plocha
	450 Kč
	4 711 050 Kč
	nevyužitelnost 90%

	1414/2
	150
	
	trvalý travní porost
	450 Kč
	67 500 Kč
	

	1414/3
	23
	
	trvalý travní porost
	450 Kč
	10 350 Kč
	

	1414/4
	68
	
	trvalý travní porost
	450 Kč
	30 600 Kč
	

	1415
	5 166
	
	zast. pl. a nádvoří
	1 800 Kč
	9 298 800 Kč
	

	1416
	3 651
	
	vodní plocha
	1 800 Kč
	6 571 800 Kč
	

	1417
	308
	
	zahrada
	1 800 Kč
	554 400 Kč
	

	1418
	73
	
	zast. pl. a nádvoří
	1 800 Kč
	131 400 Kč
	

	1419
	5 226
	
	zast. pl. a nádvoří
	1 800 Kč
	9 406 800 Kč
	

	1422
	5 752
	
	ostatní plocha
	450 Kč
	2 588 400 Kč
	

	1423
	2 240
	
	ostatní plocha
	450 Kč
	1 008 000 Kč
	

	CELKEM
	34 289
	
	
	
	36 472 500 Kč
	

	

	CELKEM POZEMKY V AREÁLU
	91 098
	m2

	

	SEZNAM NEVYUŽITELNÝCH PARCEL

	parcela č.
	výměra m2
	druh pozemku
	využitelnost %
	využ. plocha m2
	nevyuž. plocha m2

	1422
	5 752
	
	ostatní plocha
	0,0%
	0
	5 752

	1423
	2 240
	
	ostatní plocha
	0,0%
	0
	2 240

	1414/1
	11 632
	
	ostatní plocha
	10,0%
	1163
	10 469

	1414/2
	150
	
	trvalý travní porost
	0,0%
	0
	150

	1414/3
	23
	
	trvalý travní porost
	0,0%
	0
	23

	1414/4
	68
	
	trvalý travní porost
	0,0%
	0
	68

	3603/1
	313
	
	ostatní plocha
	0,0%
	0
	313

	3603/2
	181
	
	ostatní plocha
	0,0%
	0
	181

	3603/3
	95
	
	ostatní plocha
	0,0%
	0
	95

	3602/1
	457
	
	ostatní plocha
	0,0%
	0
	457

	5903/2
	335
	
	ostatní plocha
	50,0%
	168
	168

	3618/2
	1 311
	
	zahrada
	0,0%
	0
	1 311

	3620
	1 917
	
	ostatní plocha
	0,0%
	0
	1 917

	3597/3
	596
	
	ostatní plocha
	0,0%
	0
	596

	CELKEM
	25 070
	
	
	
	1331
	23 739

	

	CELKEM POZEMKY V AREÁLU                  
	91 098
	m2

	CELKEM POZEMKY VYUŽITELNÉ             
	67 359
	m2

	CELKEM POZEMKY NEVYUŽITELNÉ       
	23 739
	m2

	

	CENA POZEMKY VYUŽITELNÉ
	121 245 660 Kč

	CENA POZEMKY NEVYUŽITELNÉ 
	10 682 685 Kč

	CENA POZEMKY V AREÁLU
	131 928 345 Kč

	CENA POZEMKY V AREÁLU ZAOKR.
	131 900 000 Kč


Uvedená zjištěná cena vyjadřuje cenu stavebně připravených pozemků, tedy po odstranění (demolici) staveb, odstranění ekologických, jiných zátěží a dalších nákladů.

2. NÁKLADY NA DEMOLICI STAVEB

Předběžné náklady na demolice objektů divize Liberec, jsou převzaty z podkladů akciové společnosti Textilana. Tento podklad byl vypracován v květnu 1999. Po konzultaci s rozpočtáři v stavebnictví je roční nárůst cen přibližně 5 %. V daném případě je tedy základní cena z roku 1999 zvýšena o 20 %.

Jedná se o hrubý propočet nákladů. Konkrétní a přesnější náklady na demolici areálu je složité v daném termínu zajistit. Konečnou a definitivní cenu za demolici objektů určí až výběrové řízení, které budoucí vlastník pravděpodobně vyhlásí.

	OBJEKT
	PŘEDBĚŽNÉ NÁKLADY V MIL. Kč

	
	1999
	2000
	2001
	2002
	2003

	1
	Administrativní budova (č.1)
	0,640
	0,672
	0,706
	0,741
	0,778

	2
	Administrativní budova (č.3,4)
	1,100
	1,155
	1,213
	1,273
	1,337

	3
	Budova IPL (č.7 a)
	1,700
	1,785
	1,874
	1,968
	2,066

	4
	Pomocné provozy (č.8,9,11-15)
	1,060
	1,113
	1,169
	1,227
	1,288

	5
	Snovárna, dezinatura (č.18-22)
	3,300
	3,465
	3,638
	3,820
	4,011

	6
	Kotelna (č.32)
	2,930
	3,077
	3,230
	3,392
	3,561

	7
	Administrativní budova (č.41)
	1,270
	1,334
	1,400
	1,470
	1,544

	8
	Přádelna (č.43)
	2,800
	2,940
	3,087
	3,241
	3,403

	9
	Přádelna sklad (č.42)
	1,300
	1,365
	1,433
	1,505
	1,580

	10
	Třídírna (č.46)
	1,160
	1,218
	1,279
	1,343
	1,410

	11
	Přádelna (č.51, 52)
	3,130
	3,287
	3,451
	3,623
	3,805

	12
	Přádelna autoconery (č.53)
	1,300
	1,365
	1,433
	1,505
	1,580

	13
	Vrátnice (č.55)
	0,025
	0,026
	0,028
	0,029
	0,030

	14
	Lakovna, řemenárna (č.56)
	0,120
	0,126
	0,132
	0,139
	0,146

	15
	Sklad vlny (č.57)
	1,400
	1,470
	1,544
	1,621
	1,702

	16
	Přípravna tkalcovny (č.73, 74)
	0,670
	0,704
	0,739
	0,776
	0,814

	17
	Tkalcovna, navád., vyšív. (č.79)
	3,500
	3,675
	3,859
	4,052
	4,254

	18
	Kancelář tkalcovny (č.8)
	0,250
	0,263
	0,276
	0,289
	0,304

	19
	Úpravna (č.91)
	1,370
	1,439
	1,510
	1,586
	1,665

	20
	Úpravna (č.93)
	2,850
	2,993
	3,142
	3,299
	3,464

	21
	Truhlárna (č.101)
	0,350
	0,368
	0,386
	0,405
	0,425

	22
	Sklad pom. mat. (č.75, 151-153)
	0,550
	0,578
	0,606
	0,637
	0,669

	23
	Tkalcovna (č.76)
	1,470
	1,544
	1,621
	1,702
	1,787

	24
	Modrý bod (č.71)
	2,960
	3,108
	3,263
	3,427
	3,598

	CELKEM
	37,205
	39,065
	41,019
	43,069
	45,223

	

	NÁKLADY NA DEMOLICI STAVEB TEDY cca
	45 000 000 Kč


3. EKOLOGICKÉ ZÁTĚŽE, JINÁ ZATÍŽENÍ, DALŠÍ NÁKLADY
Ekologické zátěže
Při zjištění ekologických zátěží se vyhází ze správy InoTEX s.r.o. z července 2000. Šetření se podle zadání soustředilo na existenci ekologických zátěží areálu a na možná rizika související s předpokládanou demolicí objektů.

Šetřením bylo zjištěno, že ekologické zátěže se vyskytují všude tam, kde se nakládalo s ropnými látkami. Jde zejména o znečištění podlah ropnými látkami. Lze očekávat toto znečištění i u zeminy, též spodních vod.

Znečištění chemickými látkami není pravděpodobné.

V souvislosti z demolicí objektů a jejich vyklizením je nutné počítat s riziky ohledně transformátorů, strojů, trubice zářivek, chemické látky v laboratoři. 

Toto je spojeno s platnou legislativou týkající se nakládáním s odpadem.

Závěr: Na základě provedeného šetření dospěl auditor k názoru, že s demoličním odpadem by bylo možno nakládat jako s odpadem kategorie „ODPAD“, a mohl by být případně použit pro další využití, pokud pro to budou splněny další podmínky. S materiálem podlah a se zeminou z areálu však bude nutné nakládat jako s nebezpečným odpadem. 

Podle informací zástupce Textilany a.s. se přibližně před osmi lety stala ekologická havárie v objektu přádelny, kde unikl trichlór do jímky. Od doby vzniku havárie se stále jímky odčerpává. Podle vzorků je zasažená část stále kontaminována. Podle provedených kontrolních vrtů v okolí, je zasažena (kontaminována) pouze část v bezprostřední blízkosti jímky, vzorky z kontrolních vrtů neprokázaly kontaminaci. Pro budoucí investora to znamená odtěžení kontaminované zeminy. 

Závěr znalce:

Skutečné náklady na odstranění případných ekologických zátěží by měl zajistit specialista v daném oboru.

Ostatní zátěže
Podle podkladů se v současné době se jedná zejména tyto zátěže, které budoucí vlastník bude muset odstranit, nebo vyřeší odpovídajícím způsobem:

· vodoteče - Harcovský potok (vstup do areálu), Kunratický potok (vtéká do Harcovského potoka)

· kanalizace - Městská kanalizace, vnitřní kanalizace od přádelny, teplárny, skárny

· Vodovodní řády - Technologický vodovod přivaděč z přehrady Harcov, JS 400, Rezervní vodovod techn. vody, vodovod pitné vody (hl. řád z Jablonecké ul.), odběrné místo SčVaK č.1250103, 1250104, 1250105, 1250095, 1250099, 1250096, přípojné místo z hl. řádu do přádelny a teplárny.

· Centrální rozvod tepla města Liberec, JS 300 - prochází areálem
· Vnitřní rozvod tepla - vnitřní rozvody kupovaných objektů a jejich propojení

· Vnitřní rozvod vracení kondenzátu 

· Rozvody vnitřních silových kabelů

· Vnitřní rozvody sil. el. kabelů trafostanic - trasa úpravna, trasa skárny a tkalcovny, trasa AB, desinatura, snovárna

· Maloodběr k nouzovému napojení tel. ústředny a vrátnice

· El. rozvody měření odpadních vod úpravny

· Rozvod plynu

· Rozvody telekomunikací - hl. přívodní kabely, rozvod telefonní sítě v areálu, 3 samostatné státní linky, kabely Českého Telekomu a.s.

· Výpočetní středisko – datová síť

· Přístupové komunikace, dopravní cesty

· Podchod k úpravně (pod ul. Jablonecká)

· Nájemní smlouvy pozemků - reklamy 2 ks

· Nájemní smlouvy v budovách - 1 x lékař, IPL s.r.o., Zemanová – kantýna a jídelna

· Dopravní podnik města Liberce a.s. - sloupy, troleje, uchycení troleje na objektu vyšívárny

Přesné náklady na odstranění výše popsaných ekologických a jiných zátěží není v daném časovém termínu možné zjistit. 

Při výpočtu se vychází ze základní ceny stavebně připraveného pozemku. 

Po konzultacích zejména s firmami z oboru ekologie, odstraňování ek. škod, stavebními firmami jsou náklady na odstranění výše uvedených zátěží odhadnuty na 10 % z celkové ceny stavebně připravených pozemků celého areálu.

	CENA POZEMKY V AREÁLU
	131 928 345 Kč

	ZAOKROUHLENO
	131 900 000 Kč

	EKOLOGICKÉ ZÁTĚŽE, JINÉ ZÁTĚŽE
	13 190 000 Kč

	ZAOKROUHLENO
	13 200 000 Kč


ODBORNÝ  ODHAD   OBVYKLÉ   CENY

	VÝROBNÍHO AREÁLU TEXTILANA a.s. – LIBEREC

	METODA   OCENĚNÍ
	CENA V Kč

	SROVNÁVACÍ HODNOTA POZEMKŮ
	131 900 000 Kč

	NÁKLADY NA DEMOLICI STAVEB
	- 45 000 000 Kč

	EKOLOGICKÉ ZÁTĚŽE, JINÁ ZATÍŽENÍ, DALŠÍ NÁKLADY
	- 13 200 000 Kč

	ODHAD OBVYKLÉ CENY 
	73 700 000 Kč
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ZAOKROUHLENO
	73 500 000 Kč


Závěr – zdůvodnění obvyklé ceny : 
Na základě cen zjištěných jednotlivými metodami a na základě výše uvedených skutečností, s přihlédnutím k podmínkám na trhu nemovitostí, k provedení a vybavení nemovitosti, poloze a využití pozemku a staveb odhaduji obvyklou cenu oceňované nemovitosti ve výši : 
73.500.000,- Kč
Slovy: sedmdesáttřimiliónypětsetsíckorunčeských

Níže podepsaný tímto dosvědčuje, že zpracovaný odhad obvyklé ceny zohledňuje všechny známé skutečnosti, které by mohly ovlivnit dosažené závěry v odhadu obvyklé ceny.

Při zpracování ocenění byly brány v úvahu obecné předpoklady a omezující podmínky pro stanovení obvyklé ceny platné ke dni zpracování ocenění.

Při své činnosti jsem neshledal žádné skutečnosti, které by nasvědčovaly, že předané dokumenty a podklady nejsou pravdivé a správné.

V Ústí nad Labem, dne 20. února 2003

	Ocenění vypracoval:
	Radek Trončinský 

	
	Masarykova 238/157, Ústí nad Labem 400 01

	
	e-mail: retron.ul@volny.cz. www.retron.cz
tel., fax: 047/5210718, 521 01 55


Doložka: Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Ústí nad Labem ze dne 20.2.2002, č.j. spr.920/2002, pro základní obor ekonomika, odvětví ceny a odhady, specializace oceňování nemovitostí. Znalecký posudek je ve znaleckém deníku zapsán pod uvedeným pořadovým číslem. Znalečné a náhradu nákladů účtuji podle připojené likvidace.

Obecné předpoklady a omezující podmínky pro stanovení obvyklé – obecné ceny

Tato odhadní zpráva byla vypracována v souladu s těmito obecními předpoklady a omezujícími podmínkami:

A) Nebylo provedeno žádné šetření a nebyla převzata žádná odpovědnost za právní popis nebo právní záležitosti, včetně právního podkladu vlastnického práva. Předpokládá se, že vlastnické právo k majetku je správné a tudíž prodejné - zpeněžitelné, pokud by se nezjistilo něco jiného. Dále se předpokládá, že vlastnictví je pravé a čisté od všech zadržovacích práv, služebností nebo břemen zadlužení, pokud by se nezjistilo něco jiného.

B) Informace z jiných zdrojů, na nichž je založena celá, nebo části této zprávy, jsou věrohodné, ale nebyly ve všech případech ověřovány. Nebylo dáno žádné potvrzení, pokud se týká přesnosti této informace.

C) Nebere se žádná odpovědnost za změny v tržních podmínkách a nepředpokládá se, že by nějaký závazek byl důvodem k přezkoumání této zprávy, kde by se zohlednily události nebo podmínky, které se vyskytnou následně po tomto datu.

D) Předpokládá se odpovědné vlastnictví a správa vlastnických práv.

E) Odborné ocenění není vypracováno pro bankovní účely.

F) Předpokládá se, že mohou být získány nebo obnoveny všechny požadované licence, osvědčení o dražbě, souhlasu - povolení, nebo jiná legislativní nebo administrativní oprávnění od kteréhokoliv místního, státního nebo vládního úřadu nebo soukromé osoby nebo organizace, pro jakoukoliv potřebu a použití, na nichž je založen odhad hodnoty obsažený v této zprávě.

G) Odhadnutá obvyklá cena je dána pro finanční strukturu a podmínky v souladu s datem této zprávy.

H) Odborné ocenění použije objednavatel jen pro účel, pro který byl  vypracován. Žádná část odhadu  nemůže být reprodukována nebo transformována do jakékoli podoby nebo jakýmkoli způsobem elektronickým nebo mechanickým, včetně fotokopie nebo záznamu bez svolení zpracovatele odhadu.

I) Pokud se nezjistí něco jiného, předpokládá se plný soulad se všemi aplikovanými zákony a předpisy 
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Celkové hodnocení místní správy i regionu jako místa pro podnikání je velmi dobré - viz graf č. 7. Město z tohoto hodnocení vychází jako typický představitel velkých průmyslových měst s horší známkou pro místní správu (2,29) než pro místo pro podnikání (2,04). V intencích celého vývoje od roku 1999 se i toto hodnocení oproti minulému průzkumu (2,34 a 2,13) mírně zlepšilo, především přibylo „výborných“ známek. Zejména průměr za místo pro podnikání je znatelně lepší než průměr měst ČR (2,26).


Jako nejčastější pozitivní prvky v místním podnikatelském prostředí byly uváděny velká koncentrace průmyslu, historie, tradice, vysoké školy, kulturní a sportovní zázemí, okolí města - příroda a v neposlední řadě i vzdělaná pracovní síla.
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List1

		SROVNÁVACÍ HODNOTA POZEMKŮ		131,900,000 Kč

		NÁKLADY NA DEMOLICI STAVEB		-45,000,000 Kč

		EK. ZÁTĚŽE, JINÁ ZATÍŽENÍ, DALŠÍ NÁKLADY		-13,200,000 Kč

		ODHAD OBVYKLÉ CENY		73,500,000 Kč
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