Vyhotoveni €. 1

w

~ DODATEK €. 2
KE ZNALECKEMU POSUDKU €. 325-014/2015

ot e |

Prfedmét ocenéni: Pozemek p.¢. 215, jehoz soucasti je stavba c.p. 269, se
véemi soucastmi a prislusenstvim;

zapsany na LV 927 v k.. Ceska Lipa, obec Ceska Lipa,
okres Ceska Lipa, kraj Liberecky

Adresa nemovitosti: Sokolska 269
470 01 Ceska Lipa

Ué&el ocenéni: Stanoveni trzni hodnoty (ceny obvyklé) pro potieby in-
solvenéniho fizeni sp.zn. KSLB 86 INS 9586/2014

Objednatel: Administrace insolvenci CITY TOWER, v.o.s.
Hvézdova 1716/2b
140 00 Praha 4

IC: 29414873 DIC: CZ29414873

Datum mistniho Setfeni: 31.08.2015 (predchozi 11.03.2015 a 16.12.2013)

Ocenéni provedeno ke dni: 27.10.2015

Trzni hodnota (obvykla cena) nemovitych véci se zapoétenim -
prav a zavad ke dni ocenéni: 3 250 000 K¢

Ocenéni vypracoval: Ing. FrantiSek Kovac
Horni Libchava 279
471 11 Horni Libchava

tel.: 732 831 328 é\

e-mail: f.kovac@seznam.c
ID dat. schr.: h422e3e

V Horni Libchavé dne: 27.10.2015

Ocenéni obsahuje 7 stran (véetné titulniho listu a 2 stran priloh). Objednateli se pfedavaji pisemna vyhotoveni &. 1 a
2 a elektronické vyhotoveni &. 3, kieré téz zQstava v archivu znalce spolu s pisemnym vyhotovenim €. 4.
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Dodatek & 2 k posudku & 325-014/2015 — stanoveni tréni hodnoty pozemku p.&. 215 se stavbou domu &.p. 269, ul. Sokolska, 470 01 Ceska Lipa
Vyhotoveni €. 1

A) UVOD

1. Znalecky kol

Ukolem znalce je provést aktualizaci znaleckého posudku ¢&. 325-014/2015 k aktualnimu
datu tj. k 27.10.2015. Pfedmétem posudku je ocenéni nemovitych véci obvyklou cenou pro
potieby insolvencniho ¥izeni sp.zn. KSLB 86 INS 9586/2014, konkrétné pro zpenéZeni za-
stavenych nemovitych véci veFejnou drazbou. Jedn4 se o tyto nemovité véci:

- pozemek p.C. 215, jehoZ soucasti je stavba — objekt bydleni ¢.p. 269, se vSemi soucastmi

a pislusenstvim, zapsany na LV 927 v k.a. Ceska Lipa, obec Ceska Lipa, okres Ceska Lipa,
kraj Liberecky —

dale v posudku uvadénych jako ,,Dim &.p. 269%

B) NALEZ

1. Identifikace nemovitych véci

Nazev: Diim é&.p. 269
tj.: pozemek p.¢. 215 — zastavéné plocha a nadvoii — 291 m*: soucasti je stavba bydleni
¢.p. 269, se viemi sou¢astmi a prisludenstvim

Vlastnik: Vykrocilova Miloslava (RC 495610/340), Sokolska 269/10,

_470 01 Ceské Lipa
Katastralni zemi: Ceska Lipa (621382)

List vlastnictvi: 927

Adresa nemovitosti: 470 01 Ceska Lipa, Sokolska 269/10

Kraj: Liberecky

Okres: Ceska Lipa (CZ0511)

Obec: Ceska Lipa (561380)

Pocet obyvatel: 36 805 (Lexikon mést a obci, stav k 01.02.2015)

2. Prohlidka nemovitych véci — mistni Seti‘eni

Mistni Setfeni pro aktualizaci posudku probéhlo dne 31.08.2015. Pfi mistnim Setieni byl
pouze ovéien stav a vyuziti nemovitych véci s ohledem na zmény od posledniho mistniho 3etie-
ni. ProtoZe nebyly zjiStény Zadné rozdily ve stavu nemovitych véci ani v ndjemnich vztazich,
omezuje se aktualizace pouze na vyvoj realitniho trhu a pfepodet hodnoty zavad.

Na zakladé Zzadosti objednatele je provedena aktualizace k datu 27.10.2015. Tato aktualiza-
ce zahrnuje pouze piepocet ceny zavad a tpravu obvyklé ceny o hodnotu téchto zavad. Nebylo
provadéno nové mistni Setfeni a v tomto dodatku se pfedpoklada, Ze nedoslo k Zadnym zménam
na nemovitych vécech ani v ndgjemnich smlouvach.

C) OCENENI

1. Metoda niakladového ocenéni (vécna):

Vypocet uvedeny v posudku zistiva v platnosti.

1. VECNA HODNOTA CELKEM - ZAOKROUHLENO 2650 000 K¢
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Dodatek & 2 k posudku &. 325-014/2015 — stanoveni trZni hodnoty pozemku p.&. 215 se stavbou domu €.p. 269, ul. Sokolska, 470 01 Ceska Lipa
Vyhotoveni €. 1

2. Metoda vynosova (piijmova):

Vypocet uvedeny v posudku ziistava v platnosti.

2. VYNOSOVA HODNOTA CELKEM - ZAOKROUHLENO 3180 000 Ké

3. Metoda porovnavaci:

ProtoZe od doby zpracovini posudku nedoslo na realitnim trhu ve mésté k vyrazngj-
$im zméndm zustavaji v platnosti stanovené porovnavaci hodnota uvedené v posudku.

3.1. POROVNAVACi HODNOTA POZEMKU - ZAOKROUHLENO 350 000 Ké

3.2. POROVNAVACi HODNOTA CELKEM - ZAOKROUHLENO 3570000 K¢

4. Stanoveni trzni hodnoty (obvyklé ceny) prav a zavad spojenvch s ocefiovanymi
nemovitymi vécmi

4.1. Vécna bifemena
Na LV nejsou zapsana vécna biemena
Prava ani zavady z titulu vécnych biemen nejsou.

4.2. Zastavni pravo smluvni
Na LV je zapsano zastavni pravo smluvni
Zastavni prava se nezapoditavaji do obvyklé ceny prav a zavad.

4.3. Exekuéni Fizeni
Na LV je zapsan exeku¢ni piikaz k prodeji nemovitosti a zahajeni exekuce.
Exekuéni Fizeni se nezapo¢itava do obvyklé ceny prav a zavad.

4.4. Ndjemni smlouvy

Nebytové prostory v 1.NP domu jsou pronajimany v souladu se svym uréenim. Znalci byly piedlo-
zeny dvé najemni smlouvy — viz pfilohy. Kazda smlouva na jeden samostatny nebytovy prostor.

4.4.1. Nijemni smlouva ze dne 05.12.2011:

Smlouva mezi Miroslavou Vykrogilovou (pronajimatelem) a firmou TRINDER s.r.0., IC 24161586
(ndgjemcem) je sjedndna na dobu uréitou od 05.12.2011 do 31.12.2016. Smlouvu Ize vypovédét (&l
IV. odst. 2.) pouze z diivodii uvedenych v §9 zak. ¢. 116/1990 Sb. o najmu a podnajmu nebytovych
prostor. Tento piedpis pozbyl tcinnosti a od 01.01.2014 byl nahrazen zikonem ¢&. 89/2012 Sb. —
Obcansky zdkonik. Protoze diivody vypovédi smlouvy jsou ve smlouvé uvedeny a koresponduji
s diivody uvedenymi v § 2308 a § 2309 Obc¢anského zakoniku, jsem toho nazoru, Ze smlouva je na-
dale platna.

Néjemné je stanoveno ve vysi 8 000,- Ké/mésic véetné dodavky tepla a spotieby vody. Celkova
pronajimana plocha &ini 21,75 m”. To odpovidd ndjemnému cca 368 K&/m*/mésic. Po odeéteni
primérnych nakladi na teplo a spotfebu vody (36 K&/m*/mésic), &ini ,,studené najemné cca
332 Ké&/m*/mésic.

Obvyklé ndjemné za komeréni prostory v centru mésta se pohybuje mezi 100,- K&/m?*/més. az
300 K&/m*/més. Smlouva je tedy uzaviena v souladu s obvyklymi cenami najemného.

Ocenéni pravni zavady plynouci z tohoto najemniho vztahu provadim jakoby smlouva byla platna
ke dni ocenéni tj. k 27.10.2015.
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Dodatek & 2 k posudku &. 325-014/2015 — stanoveni trzni hodnoty pozemku p.¢. 215 se stavbou domu €.p. 269, ul. Sokolska, 470 01 Ceska Lipa

Vyhotoveni €. 1

Vlastnik piedmétu ocenéni jej tedy nemiize uzivat ani pfipadné pronajimat az do ukonceni smlouvy
tj. do 31.12.2016. Vzhledem k del3i dobé tohoto omezeni provadim vypocet jako soucet diskonto-
vanych &istych pifjmii z prondjmu. Tento zpuisob vypoctu je v souladu s odbornou literaturou i na-
zorem odborné verejnosti.

Cisté pHjmy 7 Pronjiil BINL .....cussssseseisrecssorsinsssesissesssosrersassnssasmsseassosensamasessons 7221,- Ké/més.
Pocet mésicii do skonéeni najemni smlouvy ........cccevvvniccnnnncnnnnes 14 mésict tj. 1,1666 roku

Vzorec pro vypocet do¢asného omezeni:

q"
Com=U"* =i

qn %* I
kde: Cain wnssssns soucet diskontovanych ¢&istych pfijml z pronajmu na souéasnou hodnotu
(droveri r. 2015)
Bl et e canns, s Gisté prijmy z pronajmu v ro€nim vyjadreni
3 . zbyvajici trvani omezeni (roky)

T s mmemnenmns setinna mira kapitalizace (dle pfil. €. 22 vyhl 441/2013 Sb. ve znéni plat-
ném k datu ocenéni — vyhl. 199/2014 Sb.)
[0 g A | urocitel

Zavada (ztratova hodnota) plynouci z ndjemniho vztahu &ini:

1,07I,]666 1
Fay "% .07

Zaokrouhleno ................ e ey PP R ke R weeeeeenes 94 000,- K&

Com =86 652 * =903 950 K&

Vy3e této zavady je zavisla na datu vydraZeni nemovitosti (odviji se od smluvné sjednané doby
pron4djmu - skonéeni vypovédni lhiity tj. ve vySe uvedeném vzorci se méni proménna ,,n“).

4.4.2. Najemni smlouva ze dne 18.07.2014:

Smlouva mezi Miroslavou Vykroéilovou (pronajimatelem) a firmou e-zbrané s.r.o., IC 02192411
(néjemcem) je sjednana na dobu neuréitou s vypovédni Thiitou 6 mésici. Néjemné je stanoveno ve
vysi 12 000 Ké&/mésic veetné dodavky tepla a spotreby vody. Celkova pronajimana plocha Cini
51,97 m*. To odpovida llajemnemu cca 231 K&/m?/mésic. Po odeéteni prumernych nakladii na teplo
a spotiebu vody (36 K&/m*/mésic), &ini ,,studené* ndjemné cca 195 K&/m?*/mésic.

Obvyklé ndjemné za komeréni prostory v centru mésta se pohybuje mezi 100,- Ké&/m*/més. az
300 K&/m*/més. Smlouva je tedy uzaviena v souladu s obvyklymi cenami najemného.

Ocenéni pravni zdvady plynouci z tohoto najemniho vztahu provadim jakoby smlouva byla platna
ke dni ocenéni tj. k 11.03.2015.

Vlastnik pfedmétu ocenéni jej tedy nemiize uzivat ani piipadné pronajimat az do uplynuti Sestimé-
siéni vypovédni lhiity. Vypocet provadim jako soucet diskontovanych ¢istych pi{jmi z prondjmu.

Cisté PHjmYy Z PrONAJIMU GINT vveveveerrreeeserseeseceeesecesesssessssessssssissnssss s sseies 10 134,- K&/més.
Pocet mésicii do skonéeni ndjemni SMIOUVY ....cocceenviviniiiiiiiicinicncniicienennan, 6 mésicu tj. 0,5 roku

Vzorec pro vypocet doasného omezeni:

Com=U"* =1

qﬂ * |
Zavada (ztratova hodnota) plynouci z najemniho vztahu €ini:
1,07 -1 _ .
Con=121610™ 107 %007 57 788.,- K&
Zaokrouhleno i ninnshiiningiaasat r R e e T 58 000,- K&

Vyse této zavady nezavisi na datu vydraZzeni nemovitosti (odviji se od smluvné sjednané vypo-
védni lhity).
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Dodatek & 2 k posudku €. 325-014/2015 — stanoveni trZni hodnoty pozemku p.&. 215 se stavbou domu &.p. 269, ul. Sokolska, 470 01 Ceska Lipa
Vyhotoveni €. 1

D) ZAVER - ODBORNY ODHAD OBVYKLE CENY

1. Vyhodnoceni rizik nemovitych véei (+/-)

+ jsou zapsany na LV, idaje v ném souhlasi se skute¢nym stavem
+ pravni vztahy nejsou dotéeny zménou

+ nejsou na pozemku jiného vlastnika

+ nejsou ve spoluvlastnictvi

+ po pravni strance je zajistén bezproblémovy pfistup

+ jsou prosty vécnych bifemen

+ jsou uzavieny nagjemni smlouvy na nebytové prostory

- je zfizeno zastavni pravo smluvni

- je nafizena exekuce

- je vydano rozhodnuti o tpadku

+ nenachazi se v zédplavovém tGzemi

+ z zemniho planu nevyplyvaji Zddna omezeni vztahujici se k sou¢asnému vyuziti
- nachézeji se v pamatkové chranéném Gzemi

+ dim je zkolaudovan a uzivan v souladu s pravnim stavem

- dtm je energeticky nehospodarny

+ stavebnétechnicky stav domu a piisludenstvi je dobry

2. Rekapitulace hodnot

Ze tif metod pro odhad obvyklé ceny a z vypoctu prav a zavad z byly ziskany tyto hodnoty:

1. NAKLADOVA HODNOTA 2 650 000,- K&
2. VYNOSOVA HODNOTA 3 180 000,- K¢
3. POROVNAVACIi HODNOTA 3 570 000,- K&
4. HODNOTA ZAVAD (zaokrouhleno) 150 000,- K&

3. Vyhodnoceni vlivii na obvyklou cenu

Investofi nejsou ochotni, pii koupi starsich majetk, akceptovat souc¢asnou vy$i naklada na
jejich vystavbu. Z tohoto divodu neni indikace trzni hodnoty pomoci nakladové metody spoleh-
livym ukazatelem trzni hodnoty majetku a v kone¢ném stanoveni vyse trzni hodnoty ma pouze
korigujici charakter.

Vzhledem k typu a umisténi domu ma indikace jeho trzni hodnoty pomoci vynosové meto-
dy pomérné velky vyznam. Pro piipadného zajemce o koupi takovéhoto objektu, muze mit
schopnost ocenovaného majetku produkovat piijmy z pronajmu zna¢nou vahu.

Oceflovany majetek patii mezi typy nemovitosti, se kterymi se na trhu béZzné& obchoduje.
Z tohoto diivodu se domnivam, Ze porovnavaci metoda odrazi nejlépe stav ekonomiky a kon-
krétni nabidku a poptavku po tomto druhu majetku a proto povazuji indikaci trzni hodnoty po-
rovnavaci metodou za rozhodujici.
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Dodatek & 2 k posudku &. 325-014/2015 — stanoveni trzni hodnoty pozemku p.&. 215 se stavbou domu &.p. 269, ul. Sokolska, 470 01 Ceska Lipa

Vyhotoveni €. 1
4. Stanoveni trzni hodnoty (obvyklé ceny) nemovitych véci

Na zakladé vySe uvedenych skute¢nosti (provedenych Setieni, dostupnych informaci,
popsanych parametrt, srovnavacich kritérii, rizikovych faktorti a pouzitych metod ocenéni) in-
dikuji trzni hodnotu (obvyklou cenu) nemovitych véci jako celku

tj. pozemku p.&. 215, jehoz soucasti je stavba — objekt bydleni €.p. 269, se vSemi soucastmi
a piislusenstvim, zapsaného na LV 927 v k.. Ceska Lipa, obec Ceska Lipa, okres Ceska Lipa, kraj
Liberecky

ke dni 27.10.2015 ve vysi:

3 400 000,- K¢

Slovy: Trimilionyétyristatisic korun ¢eskych

a trzni hodnotu (obvyklou cenu) ziavad (ztratovou hodnotu ze smluv o pronajmu nebytovych
prostor) s nemovitymi vécmi

tj pozemkem p.¢. 215, jehoZ soucasti je stavba — objekt bydleni ¢.p. 269, se vSemi soucastmi
a pfisluenstvim, zapsanym na LV 927 v k.u. Ceska Lipa, obec Ceska Lipa, okres Ceska Lipa, kraj
Liberecky

spojenych ke dni 27.10.2015 ve vysi:

150 000,- K&

Slovy: Jednostopadesattisic korun ¢eskych

Trini hodnotu (obvyklou cenu) nemovitych véci jako celku se zapoctenim prav
a zavad ke dni 27.10.2015 indikuji ve vysi:

3 250 000,- K¢
Slovy: Trimilionydvéstépadesattisic korun ¢eskych

V Horni Libchavé, dne 27.10.2015

Ing. FrantiSek Kovac
Horni Libchava 279

471 11 Horni Libchava
telefon: 732 831 328
e-mail: f.kovac(@seznam.cz
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Dodatek ¢ 2 k posudku €. 325-014/2015 — stanoveni trzni hodnoty pozemku p.¢. 215 se stavbou domu C.p. 269, ul. Sokolska, 470 01 Ceska Lipa

Vyhotoveni &, 1

E) ZNALECKA DOLOZKA

Dodatek ke znaleckému posudku jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajské-
ho soudu v Usti nad Labem Spr 4115/89 ze dne 1.11.1989 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady - zvl. spec. nemovitosti.

Jsem si védom nasledkli védomée nepravdivého znaleckého posudku.

Dodatek ke znaleckému posudku byl zapsan pod pof. ¢. 325-014/2015 D2 znaleckého de-
niku.

Znale¢né a nahradu nakladt G¢tuji dokladem ¢. 20150143252,
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Vyhotoveni ¢. 3

w

; DODATEK C. 1
KE ZNALECKEMU POSUDKU C. 325-014/2015

oty
Predmét ocenéni: Pozemek p.€. 215, jehoz soucasti je stavba ¢.p. 269, se
vSemi soucastmi a prislusenstvim;
zapsany na LV 927 v k.4. Ceska Lipa, obec Ceska Lipa,
okres Ceska Lipa, kraj Liberecky

Adresa nemovitosti: Sokolska 269
470 01 Ceska Lipa
Uéel ocenéni: Stanoveni trzni hodnoty (ceny obvyklé) pro potieby in-
solvenéniho fizeni sp.zn. KSLB 86 INS 9586/2014
Objednatel: Administrace insolvenci CITY TOWER, v.o.s.

Hvézdova 1716/2b
140 00 Praha 4

IC: 29414873 DIC: CZ29414873
Datum mistniho Setfeni: 31.08.2015 (pfedchozi 11.03.2015 a 16.12.2013)
Ocenéni provedeno ke dni: 31.08.2015
Trzni hodnota (obvykla cena) nemovitych véci ke dni ocenéni: 3400 000 Ké
Trzni hodnota (obvykla cena) zavad s nemovitymi vécmi .
spojenych ke dni ocenéni: 165 000 Ké
Ocenéni vypracoval: Ing. FrantiSek Kovacg

Horni Libchava 279
471 11 Horni Libchava

tel.: 732 831 328
e-mail: f.kovac@seznam.cz
ID dat. schr.: h422e3e

V Horni Libchavé dne: 31.08.2015

Ocenéni obsahuje 9 stran (véetné titulniho listu a 2 stran pfiloh). Objednateli se pfedavaji pisemna vyhotoveni €. 1 a
2 a elektronické vyhotoveni €. 3, které téz zlstava v archivu znalce spolu s pisemnym vyhotovenim €. 4.
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Dodatek & 1 k posudku &. 325-014/2015 — stanoveni trzni hodnoty pozemku p.&. 215 se stavbou domu &.p. 269, ul. Sokolska, 470 01 Ceska Lipa
Vyhotoveni €. 3

A) UVOD

1. Znalecky ukol

Ukolem znalce je provést aktualizaci znaleckého posudku &. 325-014/2015 k aktualnimu
datu tj. k 31.08.2015. Predmétem posudku je ocenéni nemovitych véci obvyklou cenou pro
poti‘eby insolven¢niho Fizeni sp.zn. KSLLB 86 INS 9586/2014, konkrétné pro zpenéZeni za-
stavenych nemovitych véci vefejnou drazbou. Jedna se o tyto nemovité véci:

- pozemek p.C. 215, jehoz soucasti je stavba — objekt bydleni C.p. 269, se vSemi soucCastmi
a prislusenstvim, zapsany na LV 927 v k.U. Ceska Lipa, obec Ceska Lipa, okres Ceska Lipa,
kraj Liberecky —

dale v posudku uvadénych jako ,,Dim ¢&.p. 269

B) NALEZ
1. Identifikace nemovitvch véci
Nazev: Dtm ¢&.p. 269

tj.: pozemek p.&. 215 — zastavéna plocha a nadvori — 291 m?; sou¢asti je stavba bydleni
¢.p. 269, se vSemi soucastmi a prisluSenstvim

Vlastnik: Vykrocilova Miloslava (RC 495610/340), Sokolska 269/10,
470 01 Ceska Lipa

Katastralni uzemi: Ceska Lipa (621382)

List vlastnictvi: 927

Adresa nemovitosti: 470 01 Ceska Lipa, Sokolska 269/10

Kraj: Liberecky

Okres: Ceska Lipa (CZ0511)

Obec: Ceska Lipa (561380)

Pocet obyvatel: 36 805 (Lexikon mést a obci, stav k 01.02.2015)

2. Prohlidka nemovitych véci — mistni Setreni

Mistni Setfeni pro aktualizaci posudku probéhlo dne 31.08.2015. Pfi mistnim Setfeni byl
pouze ovéien stav a vyuZziti nemovitych véci s ohledem na zmény od posledniho mistniho Setie-
ni. Protoze nebyly zjistény zadné rozdily ve stavu nemovitych véci ani v ndjemnich vztazich,
omezuje se aktualizace pouze na vyvoj realitniho trhu a pfepocet hodnoty zavad.

C) OCENENI

1. Metoda nakladového ocenéni (vécna):

Vypocet uvedeny v posudku ziistava v platnosti.

1. VECNA HODNOTA CELKEM - ZAOKROUHLENO 2650000 K¢

2. Metoda vynosova (prijmova):

Vypocet uvedeny v posudku zistava v platnosti.

2. VYNOSOVA HODNOTA CELKEM - ZAOKROUHLENO 3180000 K¢
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3. Metoda porovnavaci:

ProtozZe od doby zpracovani posudku nedoslo na realitnim trhu ve mésté k vyraznéj-
Sim zménam zistavaji v platnosti stanovené porovnavaci hodnota uvedené v posudku.

3.1. POROVNAVACi HODNOTA POZEMKU - ZAOKROUHLENO 350 000 K¢
3.2. POROVNAVACiI HODNOTA CELKEM - ZAOKROUHLENO 3570000 K¢

4. Stanoveni trzni hodnoty (obvyklé ceny) prav a zavad spojenvch s ocefiovanymi
nemovitvmi vécmi

4.1. Vécna bi‘emena
Na LV nejsou zapsana vécnd biemena
Prava ani zavady z titulu vécnych bifemen nejsou.

4.2. Zastavni pravo smluvni
Na LV je zapsano zastavni pravo smluvni
Zastavni prava se nezapocitavaji do obvyklé ceny prav a zavad.

4.3. Exeku¢ni Fizeni
Na LV je zapsan exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti a zahajeni exekuce.

Exekucdni Fizeni se nezapocitava do obvyklé ceny prav a zavad.

4.4. Najemni smlouvy

Nebytové prostory v 1.NP domu jsou pronajimany v souladu se svym ur¢enim. Znalci byly ptredlo-
zeny dveé najjemni smlouvy — viz ptilohy. Kazda smlouva na jeden samostatny nebytovy prostor.

4.4.1. Nijemni smlouva ze dne 05.12.2011:

Smlouva mezi Miroslavou Vykro&ilovou (pronajimatelem) a firmou TRINDER s.r.o., IC 24161586
(ndjemcem) je sjednana na dobu urcitou od 05.12.2011 do 31.12.2016. Smlouvu lze vypovédét (¢l.
IV. odst. 2.) pouze z diivodi uvedenych v §9 zék. €. 116/1990 Sb. o najmu a podnajmu nebytovych
prostor. Tento piedpis pozbyl ucinnosti a od 01.01.2014 byl nahrazen zakonem ¢. 89/2012 Sb. —
Obcansky zakonik. Protoze divody vypoveédi smlouvy jsou ve smlouvé uvedeny a koresponduji
s ditvody uvedenymi v § 2308 a § 2309 Obcanského zakoniku, jsem toho ndzoru, Ze smlouva je na-
dale platna.

Néjemné je stanoveno ve vysi 8 000,- K&/mésic véetné dodavky tepla a spotreby vody. Celkova
pronajimana plocha &ini 21,75 m*. To odpovidd najemnému cca 368 K&/m*/mésic. Po odedteni
pramérnych nakladd na teplo a spotfebu vody (36 K&m?*/mésic), &ini ,.studené” najemné cca
332 K&/m’/mésic.

Obvyklé najemné za komeréni prostory v centru mésta se pohybuje mezi 100,- K&/m?*/més. az
300 K¢&/m*/més. Smlouva je tedy uzaviena v souladu s obvyklymi cenami najemného.

Ocenéni pravni zavady plynouci z tohoto najemniho vztahu provadim jakoby smlouva byla platna
ke dni ocenéni tj. k 30.08.2015.

Vlastnik pfedmétu ocenéni jej tedy nemize uzivat ani pfipadné pronajimat az do ukonéeni smlouvy
tj. do 31.12.2016. Vzhledem k delsi dobé tohoto omezeni provadim vypocet jako soucet diskonto-
vanych Cistych pfijmt z pronajmu. Tento zpiisob vypoctu je v souladu s odbornou literaturou i na-
zorem odborné veiejnosti.

Cisté pHMYy Z PronATMU GINT .......veveeeeeeeeeeeeeeeee e eeneeeen 7 221,- K&/més.
Pocet mésicti do skonceni najemni SMIOUVY .....coceeveeniriiniiniinieneneenne. 16 mésict tj. 1,3333 roku
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Dodatek & 1 k posudku &. 325-014/2015 — stanoveni trzni hodnoty pozemku p.&. 215 se stavbou domu &.p. 269, ul. Sokolska, 470 01 Ceska Lipa

Vyhotoveni €. 3

Vzorec pro vypocet docasného omezeni:

Com=U*Jn_—1

qn * i
kde: Com weveneenen soucet diskontovanych Cistych pfijmG z pronajmu na soucasnou hodnotu
(arover r. 2015)
U e Cisté pfijmy z pronajmu v ro€nim vyjadfeni
N s zbyvajici trvani omezeni (roky)

I e setinnd mira kapitalizace (dle pfil. €. 22 vyhl 441/2013 Sb. ve znéni plat-
ném k datu ocenéni — vyhl. 199/2014 Sb.)
(o [ urocitel

Zavada (ztratova hodnota) plynouci z najemniho vztahu €ini:

1,073 _q
1,073 % 0,07

2 Lo 1 4o 111 1 1= o T 2 107 000,- K¢

Vyse této zavady je zavisla na datu vydraZeni nemovitosti (odviji se od smluvné¢ sjednané doby
pronajmu - skonceni vypovéedni lhiity tj. ve vySe uvedeném vzorci se méni promeénna ,,n*).

Com =86 652 *

=106 757,- K¢

4.4.2. Najemni smlouva ze dne 18.07.2014:

Smlouva mezi Miroslavou Vykro&ilovou (pronajimatelem) a firmou e-zbrang s.r.o., IC 02192411
(n4gjemcem) je sjednana na dobu neurcitou s vypoveédni lhiitou 6 mésicii. Nagjemné je stanoveno ve
vysi 12 000,- K&/mésic véetné dodavky tepla a spotieby vody. Celkova pronajimana plocha cini
51,97 m’. To odpovida najemnému cca 231 K&/m®/mésic. Po odeéteni primérnych nakladi na teplo
a spotfebu vody (36 K&/m*/mésic), ¢ini ,,studené* najemné cca 195 K&/m?*/mésic.

Obvyklé nijemné za komeréni prostory v centru mésta se pohybuje mezi 100,- K&/m*/més. az
300 K&/m*/més. Smlouva je tedy uzaviena v souladu s obvyklymi cenami najemného.

Ocenéni pravni zavady plynouci z tohoto najemniho vztahu provadim jakoby smlouva byla platna
ke dni ocenéni tj. k 11.03.2015.

Vlastnik pfedmétu ocenéni jej tedy nemize uzivat ani ptipadné pronajimat az do uplynuti Sestime-
si¢ni vypovédni lhity. Vypocet provadim jako soucet diskontovanych Cistych pfijmt z pronajmu.

Cisté PHjmMY Z PrONATIU GINE ...ooveeeeeeeeeiee et 10 134,- K¢/més.
Pocet mésicti do skonceni ndjemni SmIOUVY .....cccoeveevienieniiiniieieeeeeee, 6 meésicu tj. 0,5 roku

Vzorec pro vypocet doCasného omezeni:

Com=U*Jn_—1

qu * i
Zavada (ztratova hodnota) plynouci z najemniho vztahu ¢ini:
1,07 — 1
_ % > — KX
Com =121 610 107 %007 57 788,- K&
= Lo 1 4 o T 1 1 =Y o T X 58 000,- K¢

Vyse této zavady nezavisi na datu vydraZeni nemovitosti (odviji se od smluvn¢ sjednané vypo-
védni lhuity).
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D) ZAVER - ODBORNY ODHAD OBVYKLE CENY

1. Vvhodnoceni rizik nemovitych véci (+/-)

+ jsou zapsany na LV, udaje v ném souhlasi se skute¢nym stavem
+ pravni vztahy nejsou dotCeny zménou

+ nejsou na pozemku jiného vlastnika

+ nejsou ve spoluvlastnictvi

+ po pravni strance je zajistén bezproblémovy pfistup

+ jsou prosty vécnych biemen

+ jsou uzavieny najemni smlouvy na nebytové prostory

- je zfizeno zéstavni pravo smluvni

- je nafizena exekuce

- je vydéano rozhodnuti o upadku

+ nenachazi se v zdplavovém tzemi

+ z izemniho planu nevyplyvaji Zddnd omezeni vztahujici se k sou¢asnému vyuziti
- nachazeji se v pamatkove chranéném tzemi

+ dim je zkolaudovan a uzivan v souladu s pravnim stavem

- dam je energeticky nehospodarny

+ stavebnétechnicky stav domu a piisluSenstvi je dobry

2. Rekapitulace hodnot
Ze tti metod pro odhad obvyklé ceny a z vypoctu prav a zavad z byly ziskany tyto hodnoty:

1. NAKLADOVA HODNOTA 2 650 000,- Ké
2. VYNOSOVA HODNOTA 3 180 000,- Ké
3. POROVNAVACI HODNOTA 3570 000,- K&
4. HODNOTA ZAVAD 165 000,- K&

3. Vvhodnoceni vlivua na obvyklou cenu

Investofi nejsou ochotni, pii koupi starSich majetkil, akceptovat soucasnou vysi nadkladi na
jejich vystavbu. Z tohoto diivodu neni indikace trzni hodnoty pomoci nakladové metody spoleh-
livym ukazatelem trzni hodnoty majetku a v kone¢ném stanoveni vySe trzni hodnoty ma pouze
korigujici charakter.

Vzhledem k typu a umisténi domu ma indikace jeho trzni hodnoty pomoci vynosové meto-
dy pomémné velky vyznam. Pro pifipadného zajemce o koupi takovéhoto objektu, mlze mit
schopnost ocenlovaného majetku produkovat piijmy z prondjmu znacnou véhu.

Oceniovany majetek patii mezi typy nemovitosti, se kterymi se na trhu bézn& obchoduje.
Z tohoto divodu se domnivam, Ze porovnavaci metoda odraZi nejlépe stav ekonomiky a kon-
krétni nabidku a poptavku po tomto druhu majetku a proto povazuji indikaci trzni hodnoty po-
rovnavaci metodou za rozhodujici.
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4. Stanoveni trzni hodnoty (obvyklé ceny) nemovitvch véci

Na zakladé vySe uvedenych skutecnosti (provedenych Setfeni, dostupnych informaci,
popsanych parametrti, srovnavacich kritérii, rizikovych faktori a pouzitych metod ocenéni) in-
dikuji trZzni hodnotu (obvyklou cenu) nemovitych véci jako celku

tj. pozemku p.C. 215, jehoz soucasti je stavba — objekt bydleni &.p. 269, se vSemi soucastmi

a prisluenstvim, zapsaného na LV 927 v k.u. Ceska Lipa, obec Ceska Lipa, okres Ceska Lipa, kraj
Liberecky

ke dni 31.08.2015 ve vySi:

3 400 000,- K¢

Slovy: Trimilionyétyristatisic korun ¢eskych

a trzni hodnotu (obvyklou cenu) zdvad (ztratovou hodnotu ze smluv o prondjmu nebytovych
prostor) s nemovitymi vécmi

tj pozemkem p.¢. 215, jehoZ soucasti je stavba — objekt bydleni C.p. 269, se vSemi soucastmi
a prislusenstvim, zapsanym na LV 927 v k.u. Ceska Lipa, obec Ceska Lipa, okres Ceska Lipa, kraj
Liberecky

spojenych ke dni 31.08.2015 ve vySi:

165 000,- K¢
Slovy: JednostoSedesatpéttisic korun eskych

V Horni Libchavé, dne 31.08.2015

Ing. FrantiSek Kovac
Horni Libchava 279
471 11 Horni Libchava
telefon: 732 831 328
e-mail: f. kovac@seznam.cz

E) ZNALECKA DOLOZKA

Dodatek ke znaleckému posudku jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajské-
ho soudu v Usti nad Labem Spr 4115/89 ze dne 1.11.1989 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady - zvl. spec. nemovitosti.

Jsem si védom nésledkti védomée nepravdivého znaleckého posudku.

Dodatek ke znaleckému posudku byl zapsan pod pof. €. 325-014/2015 D1 znaleckého de-
niku.

Znale¢né a nahradu nakladi uctuji dokladem €. 20150143251.
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F) PRILOHY

pocet stran A4 v piiloze

1. Informace 0 POZEeMKU P.C. 215 oottt ettt ettt et saeeeas 1
2. Fotodokumentace ze dne 31.08. 2015 ....eueiiiiiiiiiiieeee ettt e et etteeeee e e e e e etaaaarreseseeeresaaans 1
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Dodatek & 1 k posudku &. 325-014/2015 — stanoveni trzni hodnoty pozemku p.&. 215 se stavbou domu &.p. 269, ul. Sokolska, 470 01 Ceska Lipa

1. Informace o pozemku p.¢. 215

Informace o pozemku

Parcelni cislo:
Obec:

Katastralni uzemi:
Cislo Lv:

Vymeéra m?:

Typ parcely:
Mapovy list:
Uréeni vyméry:

Druh pozemku:

Soucasti je stavba

Budova s cislem popisnym:

Stavba stoji na pozemku:
Stavebni objekt:
Ulice:

Adresni mista:

Vlastnici, jini opravnéni

2152
Ceska Lipa [561380]#
:' - . [iz]ziz]
927

291

Parcela katastru nemovitosti
DKM

Ze soufadnic v S-JTSK

zastavéna plocha a nadvori

Ceska Lipa [406899] #; ¢, p. 269; objekt k bydleni

p. € 215
& p. 2694
Sokolska#

skg 2 2

Vykrocilova Miloslava, Sokolska 269/10, 47001 Ceska Lipa

Zpusob ochrany nemovitosti

pam. zéna - budova, pozemek v pamatkové zoné

pamatkové chranéné tzemi

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Rozhodnuti o Gpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - Viykrocilova Miloslava

Zahajeni exekuce - Vykrodilova Miloslava

Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy

Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

Vyhotoveni €. 3

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastraini Ufad pro Liberecky kraj, Katastralni

pracoviité Ceska Lipa 2

Zobrazené (l.daje maji informativni cHara.kter.. Platnost k 31.ﬁ8.2015 15:2310%
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Vyhotoveni €. 3

2. Fotodokumentace ze dne 31.08.2015

ul. Sokolska — smér od KD Crystal

1.NP schodisté 2. NP kuchyn

Dvorni ¢ast
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Vyhotoveni €. 1

.......

Pfedmeét oceneéni:

ZNALECKY POSUDEK ¢é. 325-014/2015

A

Pozemek p.¢. 215, jehoz soucasti je stavba ¢&.p. 269, se
véemi soucastmi a pfislusenstvim;

zapsany na LV 927 v k.u. Ceska Lipa, obec Ceska Lipa,
okres Ceska Lipa, kraj Liberecky

Adresa nemovitosti:

Sokolska 269
470 01 Ceska Lipa

Uéel ocenéni:

Stanoveni trzni hodnoty (ceny obvyklé) pro potieby in-
solvenéniho fizeni sp.zn. KSLB 86 INS 9586/2014

Objednatel:

Administrace insolvenci CITY TOWER, v.o.s.
Hvézdova 1716/2b
140 00 Praha 4

IC: 29414873 DIC: CZ29414873

Datum mistniho Setieni:

16.12.2013 2 11.03.2015

Ocenéni provedeno ke dni:

11.03.2015

spojenych ke dni ocenéni:

Trzni hodnota (obvykla cena) nemovitych véci ke dni ocenéni: 3 400 000 K¢
Trzni hodnota (obvykla cena) zavad s nemovitymi vécmi

200 000 K¢

Ocenéni vypracoval;

Ing. FrantiSek Kovac
Horni Libchava 279
471 11 Horni Libchava

tel.: 732 831 328
e-mail: f. kovac@seznam.c
ID dat. schr.: h422e3e

V Horni Libchavé dne:

16.03.2015

Ocenéni obsahuje 35 stran (vEetné titulniho listu a 13 stran pfiloh). Objednateli séﬁ?éﬁ?avaji pisemna vyhotoveni &. 1
a 2 a elektronické vyhotoveni ¢. 3, které téZ ziistava v archivu znalce spolu s pisemnym vyhotovenim &. 4.
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Posudek & 325-014/2015 — stanoveni trzni hodnoty pozemku p.€. 215 se stavbou domu &.p. 269, ul. Sokolska, 470 01 Ceska Lipa
Vyhotoveni €. 1

OBSAH POSUDKU:

A) UVOD ......... L DURC PP e AR TR DRSO — AR S T S 3
1. ZnAleCKY TKOI ...cccoveiiimnsassuesssssnsarsmsnsssssssstssassasssnsssssnnsnsonsasssssnssssssssssssssssssssssassasssassanasans 3

2. PouzZitd metodika 0CENENI ...ccvvrieierssscirssacssiesessessssasssssasassasses O ————— 3

3. Omezujici podminky a predpoKlady......iicnensiinsieiirsssssnssnssssssssssssnssssssasasssssanss 4

B) NALEZ. ..ccicicinvons S S B — - DO ¥1.0 e o
1. Identifikace nemovitych VECH ...cccnirerensrnesassrnesassnnesnessssnsssissssnssanses R S 5

2. Prohlidka nemovitych véci — mistni Setfeni ...... . e o SR L s o 5

3. Podklady pro vypracovani POSUAKU .....cveceiisseisnsnsnsnscsassmsasasssssssssssssassnsesasaransnsanes 5

. MISCOPIS wictrsrsassssssssnsasssnsnsssseniosessusansnssssessossssassnssesanssessasaansassasass R TR, 6

5. Popis ocefiovanych nemovitych véci ....cccccnicciicunaaa, AR T 7

6. Analyza nejvy$iiho a nejlepSiho VYUZIt oo 9

LY ODEENEN] auscavivissssersniiunnnsnassses bR R A SRR 10
1. Metoda ndkladového 0cenéni (VECIIA) ..ciceceicecruissecsaeseccsaessensassnssnsesnsssssanssnssssassesansaosse 10

2. Metoda vynosova (PHJIMOVA) ....ecccerresscssssesassnsssssssssssssessasssassssnssssassssssssssasassssnsansassasns 11

3. Porovnavaci MELOAA ....cccccvesecssnssasssessissassassssssssssassssssssassssssassassanssassssssassssssasssssnssassonss 12
3.1, Stanoveni teni hodnofy POZEMIKIL «.ovmssmnemsiivommsnssmcsivmivesonsrstonnasminsss insssmssnsmssssss sy sni s FTRABS 12

3.2. Stanoveni trzni hodnoty nemovitych v&ci jako celku ..o 15

4. Stanoveni trzni hodnoty prav a zavad ... hspa A 18

D) ZAVER — ODBORNY ODHAD OBVYKLE CENY ..iiciierncnicnssnes e 20
1. Vyhodnoceni rizik nemovitych VECT (1/-) cmeerenreresintisissesinsnsassnssnsssssssssessnssssssessnssesss 20

2. ReKapitulace ROAMOt ....coorivereiiicsnnsiisunssssansanssesassessesasanssnssssssssasssssasssssasssssassasssssasasssnas 20

3. Vyhodnoceni vlivii na 0bvyKIoU CeNU ...coeverirernisesncssnsssssisssisisssssusssassasassssssnsasassnss 20

4. Stanoveni trini hodnoty (obvyklé ceny) nemovitych véci ..... Finsannerdainid 21

E) INALECKA BOLOTKA. oo st 21
F) SEZNAM PRILOH .............. R W PRl | AT P 22
1. Vypis z katastru Nemovitosti .......cevisicisnsnnssnssnssnssccsssssssssssssnsanssessassssssnssasssnssesssnssassnes 23

2. Informace o pozemku p.¢. 215 ...ciiiinennennns RS oD R T 25

3. Snimek Katastralni MAPY ....ccccccceiincssensiansssnesassssnesaassssssssissasssessasssssssasssssssssssssssasssanes 26

4. MAPA ODIASH cuceeeueiesensieresnssesnessssasncssssessessossssennsnssnssssssossssssssessssssasssssssnsasssesssasassassassasass 27

5. Nijemni smlouva ze dne 05.12.2011 ......cccveeniirenscsrnnmsssisnsassnsissssnsnssssssessssssssassssssaass 29

6. Najemni smlouva ze dne 18.07.2014 ......ucinnircessrisssissnssssnsasssssnsasassssssssssnsasanssssnsss 31

7. FOtOAOKUMENEACE ..ouerrcenersrarsrsrrsssserssansssssnsssssnassssssssssssnssssnnsssssssssssssssnssssnsssssssssnssssnansanss 33

Strana 2 (celkem 35)



=8

WY DY PO e’ N ST TN NN R W W Tl

P

Posudek &. 325-014/2015 — stanoveni trzni hodnoty pozemku p.€. 215 se stavbou domu &.p. 269, ul. Sokolska, 470 01 Ceska Lipa

Vyhotoveni &. 1

A) UVOD

1. Znalecky kol

Ukolem znalce je provést ocenéni nemovitych véci obvyklou cenou pro potieby insol-
venéniho Fizeni sp.zn. KSLB 86 INS 9586/2014, konkrétné pro zpenéZeni zastavenych ne-
movitych véci vefejnou drazbou. Jedna se o tyto nemovité véci:

- pozemek p.&. 215, jehoZ soucasti je stavba — objekt bydleni €.p. 269, se viemi soucastmi
a prisluSenstvim, zapsany na LV 927 v k.. Ceska Lipa, obec Ceska Lipa, okres Ceska Lipa,
kraj Liberecky —

déle v posudku uvadénych jako ,,Dum é&.p. 269%

»Obvyklou cenou se” ve smyslu §2 odst. 1 Zakona €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku
v aktualnim znéni ke dni ocenéni ,, rozumi cena, ktera by byla dosazena pFi prodejich stejného,
popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém ob-
chodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na ce-
nu viiv, av§ak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvidstni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozumé-
Ji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky p¥irodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlasini hodnota prikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se po-
rovadnim. *

» Irini hodnota majetku* podle aktualniho znéni Mezinarodnich ocefiovacich standarda
(IVS - International Valuation Standards), Evropskych ocefiovacich standardi (EVS — European
Valuation Standards) a Profesionélnich standardi (RICS — Royal Institution of Chartered Sur-
veyers) ,,je odhadnuta castka, za kterou by bylo mozné k datu ocenéni posuzovany majetek smé-
nit mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodadvajicim v nezavislé transakci a po uskutecnéni
nalezitého marketingu, kde obé strany jednaji na zdkladé znalosti, obezfetné a z viasini viile.

Definice trzni hodnoty podle komunitarniho prava (prava Evropské unie) uvadi Ze: ,, Trini
hodnota md vyjadiovat cenu, za kterou by pozemky a budovy (stavby) mohly byt proddny na
zdkladé soukromého smluvniho aktu mezi ochotnym proddvajicim a nestrannym kupujicim v den
ocenéni za predpokladu, Ze majetek je vefejné vystaven na trhu, Ze trini podminky dovoluji Fadny
prodej a Ze obvykld lhita, zohlediujici povahu majetku, je dosaZitelnd pri jedndnich o prodeji.

Piedpoklada se, e takto definovanou trzni hodnotu lze v sou¢asnych podminkach CR
povazovat i za cenu obvyklou, jak je definovana v §2 odst. 1 Zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocefio-
vani majetku v aktualnim znéni ke dni ocenéni.

2. Pouzita metodika ocenéni

Pro stanoveni obvyklé ceny neexistuje piedpis. K dispozici je pouze odborna literatura
a znalecké standardy.

Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadéno jak v zahraniéi, tak v na$i praxi v zasadé
tfemi zakladnimi metodami, které jsou pouZivany v riznych modifikacich:

2.1. Metoda nakladového ohodnoceni (vécnd): stanovi se naklady na pofizeni stavby
v soucasné cenové Grovni sniZené o opotfebeni pifimétené stafi stavby, jejimu stavu a pied-
pokladané dal3i Zivotnosti (Casova cena vystihujici realny technicky stav v ¢ase ohodnoce-
ni). K cené stavby se pfipolte cena pozemkii.

2.2. Metoda vynosova (pFijmova): vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvéfet vynos (pfijem).
Dosahovany vynos je charakteristikou uZitkovosti.
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2.3. Metoda porovndavaci: V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno prodanych porovna-
telnych nemovitosti.

Zavérem provede odhadce odborny odhad obvyklé ceny na zékladé zvaZeni viech okol-
nosti a vySe vypoctenych cen.

I kdyZ podle §2 odst. 1 Zakona &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku v aktudlnim znéni ke
dni ocenéni ,,0bvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovadnim”, je na zaklade vysSe
uvedeného pro pozemek se stavbou rodinného domu s nebytovymi prostory a s pfisluSenstvim
pouzita kombinace viech tii metod.

3. Omezujici podminky a piredpoklady

3.1. Ptedmétem tohoto znaleckého posudku neni ovéfeni pravosti, spravnosti ¢i uplnosti dokla-
dt ptedlozenych jako podklady pro vyjadieni trzni hodnoty. Zpracovatel posudku proto
vychazi pouze z prohlaseni o pravosti a platnosti téchto dokladii. NemiiZe tedy nést zodpo-
védnost za ptipadné nesrovnalosti v pifpadé vlastnickych prav k ocefiovanym nemovitos-
tem nebo platnosti &i spravnosti prav k cizim vécem a najemnim vztahim.

3.2. Pokud byly pouzity informace i z jinych zdrojii, ma zpracovatel za to, Ze jsou vérohodne,
a nebyly tedy z hlediska jejich pfesnosti a uplnosti ve vSech piipadech ovéfovéany. Nebylo
vydano Zadné potvrzeni, pokud se tyka presnosti takové informace.

3.3. Provéfeni ocefiovaného majetku bylo provedeno pouze nedestruktivnimi metodami bez
pouziti sond apod. Pii prohlidce byly zaznamendny viditelné patologické jevy a jiné nedo-
statky, pokud existovaly. Zavéry uvedené v ocenéni pfedpokladaji, Ze ocefiovany majetek
neobsahuje takové materialy jako je azbest, mogovino-formaldehydova pojiva a izolace
nebo jiné potencidlng nebezpetné materialy, které mohou v piipadé jejich pfitomnosti ne-
piiznivé ovlivnit hodnotu majetku. Stejné tak nebyly provedeny Zadné pidni rozbory, geo-
logické ani hydrogeologické studie nebo studie vlivu na Zivotni prostiedi.

3.4. Znalecky posudek respektuje pravni pfedpisy v oblasti cen, financovéni, ucetnictvi a dani
platné v dob¢ zpracovani.

3.5. Znalecky posudek nemovitych véci je zpracovan podle podminek trhu v dobé jeho prova-
déni a ptipadné zmény v podminkéach trhu, ke kterym dojde po pteddni tohoto posudku,
nemohou byt zahrnuty a zpracovatel za né tedy nezodpovida.

3.6. Zpracovatel si vyhrazuje pravo na vyhotoveni dodatku k tomuto posudku, pokud dodate¢né
vyjdou najevo skute€nosti, majici vliv na ocenéni, a které zpracovatel nemohl v dob€ oce-
néni zjistit. To se tyka predeviim pfipadd, kdy nebyla znalci umoznéna prohlidka a zame-
feni nemovitych véci.

Na téchto zdsadach je vypracovino toto ocenéni. Zjisténa objektivni trzni hodnota je
platna k datu ocenéni uvedeném na titulni strané.
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B) NALEZ

1. Identifikace nemovitych véci

Nazev: Dim &.p. 269
tj.: pozemek p.¢. 215 — zastavéna plocha a nddvori — 291 m’; soudasti je stavba bydleni
€.p. 269, se viemi soudastmi a prislufenstvim

Vlastnik: Vykro€ilova Miloslava (RC 495610/340), Sokolska 269/10,
470 01 Ceska Lipa
Katastralni tzemi: Ceska Lipa (621382)

List vlastnictvi: 927

Adresa nemovitosti: 470 01 Cesk4 Lipa, Sokolska 269/10

Kraj: Liberecky

Okres: Ceska Lipa (CZ0511)

Obec: Ceské Lipa (561380)

Pocet obyvatel: 36 805 (Lexikon mést a obci, stav k 01.02.2015)

2. Prohlidka nemovityvch véci — mistni Setieni

Mistni Setfeni — prohlidku, zaméfeni a fotodokumentaci nemovitych véci provedl znalec
dne 16.12.2013 a 11.03.2015 za pfitomnosti majitelky — pani Miloslavy Vykrogilové. Vymeéry
pro vypocet byly pfevzaty z posudku €. 221-104/2013 (viz 3.3.4).

3. Podklady pro vypracovani posudku

3.1. Podklady poskytnuté objednatelem posudku

3.1.1. E-mailova objednavka ze dne 06.03.2015
3.1.2. Pokyn zajiSt€éného vérFitele ke zpenézeni majetku slouziciho k zajiSténi pohledavky ze dne
23.01.2015

3.1.3. Vypis z katastru nemovitosti (viz pfiloha) Katastralniho Gfadu pro Liberecky kraj, katastralni
pracovisté Ceska Lipa, ze dne 14.05.2014., k.0. Ceska Lipa, LV 927

3.2. Podklady poskytnuté majitelem nemovitosti
3.2.1. Pudorys ¢asti 1. NP — Rekonstrukce domu &.p. 269, bez data pofizeni

3.2.2. Odhad obvyklé ceny &. 10/11/300 pro CSOB ze dne 15.07.2011, vypracovany Ing. Jarosla-
vem Skorpilem, Lazerisky vrch 163, 471 63 Staré Splavy, podle stavu ke dni 04.07.2011

3.2.3. Nijemni smlouva na nebytové prostory v 1.NP domu &.p. 269 — prodejnu s viastnim vcho-
dem ze dne 05.12.2011 (TRINDER s.r.0.)

3.2.4. Najemni smlouva na nebytové prostory v 1.NP domu ¢&.p. 269 — prodejnu s vlastnim vcho-
dem ze dne 18.07.2014 (e-zbrané s.r.0.)

3.3. Podklady opatfené znalcem
3.3.1. Kopie katastrilni mapy (viz priloha)
- je pouzita kopie katastralni mapy z vefejného portalu http://nahlizenidokn.cuzk.cz prokazujici

stav k datu 11.03.2015.

3.3.2. Informace o pozemku p.&. 215 zvefejného portalu htip:/nahlizenidokn.cuzk.cz ke dni
12.03.2015

3.3.3. Fotodokumentace ze dne 16.12.2013 a 11.03.2015 (viz pFiloha)

3.3.4. Znalecky posudek & 221-104/2013 — stanoveni ceny obvyklé ke dni 16.12.2013, zpracovatel
Ing. Frantisek Kova¢, Horni Libchava 279, 471 11 Horni Libchava

3.3.5. Dodatek &. 1 ke znaleckému posudku &. 221-104/2013 —stanoveni ceny obvyklé zavad ke dne
16.12.2013, zpracovatel Ing. Frantidek Kova&, Horni Libchava 279, 471 11 Horni Libchava

3.3.6. Mapové podklady z portalu http://www.mapy.cz/

3.3.7. Porovnavaci databdze cen nemovitosti - http://www sreality.cz/, archiv znalce

3.3.8. Informace z internetu — predevsim: http://cs.wikipedia.org: http://www.mucl.cz/
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4. Mistopis
4.1. Vseobecné
Mgésto Ceska Lipa je okresnim méstem v Libereckém kraji. K 01.02.2015 mélo 36 805
obyvatel (zdroj Lexikon mé&st a obci). Lezi 63 km severn€ od Prahy na fece Plou¢nici s historic-
kym centrem na jejim pravém biehu. Ceska Lipa zahmuje 14 mistnich &asti na 14 katastralnich
tizemi o celkové rozloze 6 610 ha. Nadmoiska vyska je 258 m n.m.

4.2. Historie

Mzsto bylo postaveno u vodnfho hradu Lipy pfi brodu pres feku Plougnici, kde existovala
od 10. stoleti mala slovanska osada. O zaloZeni mésta se kdysi zaslouZili Ronovci, zejména Jin-
diich z Lipé v letech 1305 - 1319, o jeho rozvoj pak Berkové z Dubé. O sto let pozdé&ji bylo opa-
novéno husitskym vojskem Jana Rohace z Dubé a postiZeno ni¢ivymi poZary. O jeho dalsi roz-
kvét se zaslouzil zaloZenim kl4stera a $koly Albrecht z Valditejna, pozd&ji Kounicové. Novodo-
by vzhled a vyvoj ovlivnila primyslova vyroba a blizkost t€Zby uranu. Ve mésté vznikla fada
velkych panelovych sidlist. Centrum mésta bylo zachovano a vyhlaSeno méstskou pamatkovou
zonou s fadou kulturnich pamatek.

4.3. Doprava
Ve mésté je dilezita zeleznitni kfiZovatka fady trati. Je zde centralni vlakové nadrazi
(Ceska Lipa hlavni nadrazi) a zastavky (Ceska Lipa - Stielnice a Ceska Lipa — Holy Vrch).
7 hlavniho nadrazi jsou vypravovany vlaky smérem na Rumburk, Bakov nad Jizerou, DéCin,
Liberec a Lovosice. Autobusovéa doprava je meziméstska a méstska hromadna. Ve mésté se kiizi
dva hlavni silniéni tahy: silnice I/9 smérem z Prahy na Novy Bor a II/262 Smérem z Dé&¢ina na
Mimon.
4.4. Obcanska vybavenost
Ve mésté se nachazi veskera ob¢anska vybavenost.

4.5. Situace ocefiovanych nemovitych véci

Predmétny pozemek s domem se nachazi v historickém centru mésta — pamatkoveé chra-
néném tizemi - asi 200 m jizné od namésti T.G.Masaryka. Je situovén v fadové zastavbe
v Sokolské ulici u byvalych méstskych hradeb. Piistup k nemovitosti je po asfaltové mistni ko-
munikaci - ulici Sokolské, ktera je jednou z nékolika obchodnich ulic v zachovalém centru mes-
ta. Parkovani v okoli nemovitosti je mozné témé& vyhradn® na placenych parkovistich.
V tizemnim planu je tato lokalita vyhrazena jako plochy smiSené méstské (jadrove) SJ. Dim se
nachazi mimo zéplavové uzemi feky Ploucnice.

Uzemni plan: ‘Mapa zaplavovych Gzemi:
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5. Popis ocenovanych nemovitych véci

5.1. Vseobecné

Dtm pochézi z 19. stoleti. V letech 1980 — 1985 byl rekonstruovan a stavebni Gpravy pro-
bihaly i nasledné (ipravy prodejnich prostor v 1. NP). Soucasti ocenéni jsou: dim s pozemkem,
zdénd kilna ve dvofe a venkovni Gpravy.

5.2. Dum

Jedn4 se o vnitini fadovy dim o dvou nadzemnich podlaZich s ¢aste¢né vyuzitym podkro-
vim. Sedlova stfecha ma hfeben rovnobézny s ulici, pfiblizné ve sméru SZ-JV.

Zakladni konstrukce domu jsou pivodni. Pii rekonstrukci v 80. letech min. stoleti byla
vyménéna okna, stiesni krytina, provedeny vnitini Upravy (socialni zafizeni) a venkovni omitky.
Udrzba domu je dobra. Celkovy stav domu je dobry.

Dtim mé zakladni lichobéZnikovy pldorys s rozméry zakladen: v ulici 13,7 m, ve dvofe
10,8 m a hloubku 9,1 m. Do dvora vystupuje ¢ast pldorysu se sklepem a schoditém rozmért cca
4,3 x 6,7 m. Celkova zastavéna plocha &ini 140,29 m?, celkovy obestavény prostor domu je

1141 m°.
5.2.1. Konstrukce a vybaveni domu
Konstrukce Provedeni
zaklady kamenneé (piskovcové bloky)
izolace proti zemni vihkosti neni

svislé nosné konstrukce

1. NP smiSené zdivo tl. 60 cm, 2.NP cihelné tl. 45 cm

stropy

dievéné tramové s rovnym podhledem, cihelna klenba do valcovanych
nosnikl, kamenna klenba

krov

drevény trdmovy vazany - plvodni — sedlova stfecha

stfedni krytina

pozinkovany plech s natérem (r. 1980)

klempifské konstrukce

pozinkovany plech s natérem

vnéjsi Uprava povrchil

omitka hladka stukova

vnitini Uprava povrchd

omitky hladke, keramicke obklady

schodisté

1.NP betonové s keramickou dlazbou, 2.NP dfevéné bez podstupnic

Vybaveni Provedeni
okna drevéna zdvojena (r. 1982)
dvefe hladké sololitové do ocelovych zarubni

podlahy obytnych mistnosti

prkenné s koberci nebo PVCV, dlazba

podiahy nebytovych mistnosti

dlazba keramicka, betonova mazanina

vytapéni UT s plynovym kotlem
elektro 380V

bleskosvod neni

zdroj vody vefejny vodovod

rozvod vody ocelové a plastove trubky
zdroj TUV el. bojler

rozvod plynu ano

kanalizace splaskova vefejna

kanalizace destova vefejna

vybaveni kuchyné

kombinovany sporak (plyn. hofaky, el. trouba), digestof, dfez, pritoko-
vy ohfiva€, volné stojici lednice

vybaveni koupelny

vana, umyvadlo (rek. r. 1996)

vybaveni WC splachovaci
slaboproud ano
ostatni vestavné skfiné

5.2.2. Dispozice domu

1. NP

Vstup do domu je z ulice do chodby, ktera je umisténa v ose domu. Vlevo i vpravo od
hlavniho vchodu jsou z ulice samostatné vehody do obchodnich prostor. Oba tyto prostory sesta-
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vaji z prodejny a socidlniho zafizeni (WC s umyvadlem). Z hlavni chodby je pfistupny sklad,
v némz je umistén plynovy kotel, déle schodisté do 2. NP a sklepni prostory.

2. NP

Zde je byt velikosti 4+1. Tti pokoje jsou orientovany do ulice, kuchyi a jidelna do dvo-
ra. Je zde koupelna, samostatné WC, spiZ a schodi$té do podkrovi.

Podkrovi a puda
Zde je jedna letni nevytapéna mistnost a jedna vytapéna mistnost. Ostatni prostory jsou ne-
upravené pudni prostory.

5.2.3. Vyéet a vyméry mistnosti

2 4 ’ Rozmeéry - u mistnosti se zkosenym stropem e Koe'ﬁment Zapotitateina
odlazi Mistnost zapod.plochy
: T plocha [m?] plocha [m?]
v casti nad 1,3 m svétié vysky [m] KZp
obchad (zbrané) (2653+4’50)l2*7’40+(4’56+4'23)l2*2’52+0’8*1 49,15 1,00 49,15
WC + uklid (0,90+1,13)/2*1,80+1,13*0,88 2,82 1,00 2,82
obchod (trafika)  |(4,45+3,90)/2*4,2 17,54 1,00 17,54
WC + Uklid 1,66*1,71+1,7170,8 4,21 1,00 421
Mezisoucet - komercni prostory 73,72 73,72
1.NP hodba 8.32°1,45+(2.67+2.45)/2°2.35 17.96 1,00 77.96
sklad s kotelnou |3 56%1,14+2 25*2 24+3,1*1,23 12,91 1,00 12,91
sklep 3,00*3,00+1,18*2,38+2,00*1,67 1515 1,00 15,15
schodisté 3,66*1,08+3,42*1,28 8,33 1,00 8,33
Mezisoucet - obytna ¢ast 54,35 54,35
1. NP - celkem 128,07 128,07
chodba 3,90*1,28+3,05*1,43+1,85%1,00 11,20 1,00 11,20
spiz 1,10*0,80 0,88 1,00 0,88
WC 1,271,083 1,31 1,00 1,31
koupelna 1,46%1,93 2,82 1,00 2,82
2 NP kuchyfi (3,47+3,04)/2*3,05 9,93 1,00 9,93
' jidelna (3,80+3,30)/2*3,20 11,36 1,00 11,36
1. pokoj (4,00+4,66)/2*4 48 19,40 1,00 19,40
2. pokoj (3,90+3,60)/2*4,50 16,88 1,00 16,88
3. pokoj - loZnice |[(3,88+3,42)/2*4,65 16,97 1,00 16,97
2. NP - celkem 90,75 90,75
1. pokoj - letni 3,95"3,61 14,26 1,00 14,26}
Podkr. |2. pojkoj 3,85*3,25 12,51 1,00 12,51
Podkrovi celkem 26,77 26,77
Podlahova plocha celkem 245,59
ZAPOCITATELNA PLOCHA CELKEM 245,59

udirna

5.3. Soudasti a pFisluSenstvi
- vedlejsi stavby: pfistén¢k za domem, zdéna kilna — kurnik
- venkovni upravy: pfipojky vody, kanalizace, plynu, elektro, dlazdéna terasa, voliéra,

- trvalé porosty: nejsou

5.4. Velikosti zastavénych ploch a pozemki

Objekt Pudorysné rozméry [m] Zastavéna plocha [m’]
Dim (13,7+10,8)/12*9,1+4,3*6,7 140,29
Parcela p.¢. Druh pozemku Vyméra [m’]
215 zastavéna plocha a nadvori 291
Pozemky celkem 291
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6. Analyza nejvySSiho a nejlepSiho vyuZiti

Nejvyssi a nejlepsi vyuZiti je definovdno jako raciondlni a zdkonné vyuZiti pozemku nebo
budovy, které je fyzicky mozné, financné proveditelné, zajistujici odpovidajici vynos a jehoZz vy-
sledkem je nejvyssi moznd trZni hodnota majetku.

Zdkladni kritéria, kterd musi nejvyssi a nejlep$i vyuZiti spifiovat, jsou dodrZeni prdvnich
predpisi, fyzicka realizovatelnost, financni proveditelnost a maximalni ziskovost.

Oceniovany majetek je zanesen v katastru nemovitosti a jeho vyuziti odpovida Gzemné pla-
novaci dokumentaci. Na zdkladé téchto skute¢nosti jsem nazoru, Ze soucasné vyuziti nemovitosti
je pravne pripustné.

Rozhodujici ¢ast majetku je vzhledem k jeho stafi v relativné dobrém stavu, zakladni udrz-
ba je provadéna. Majetek je v sou¢asném stavu schopen provozu. Majetek je také pfimo pfistup-
ny z vefejného prostranstvi. Vyuziti majetku je tudiz fyzicky mozné a rovnéz je splnéno kritéri-
um finanéni proveditelnosti.

Ke splnéni kritéria maximalni ziskovosti je nutny prondjem nemovitosti za trzni najemné,
nebo jeji vyuziti vlastnikem pro vlastni potiebu, ¢imz by doslo k uspofe jeho naklada za prona-
jem srovnatelného objektu. Vzhledem k tomu, Ze ¢ast nemovitosti je pronajimana za trZni na-
jemné a ¢ast uzivana k bydleni vlastnika, je splnéno i toto kritérium.

Na zakladé vySe uvedenych skuteCnosti jsem dospél k nazoru, Ze soucasné vyuZiti majetku

wowr ~

je v souladu s jeho nejlepSim a nejvyS$im vyuzZitim.
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Posudek &. 325-014/2015 — stanoveni trzni hodnoty pozemku p.¢. 215 se stavbou domu &.p. 269, ul. Sokolska, 470 01 Ceska Lipa
Vyhotoveni &. 1

C) OCENENI

1. Metoda nakladového ocenéni (vécna):

U nédkladové metody je trzni hodnota pozemku pfFipo¢tena k upravenym nakladim
na porizeni budov a staveb jako novych.

Pti stanoveni trzni hodnoty pozemku se pfedpoklada, Ze pozemky jsou volné a pfiprave-
né k zastavéni v souladu s jejich nejvyssim a nejlepsim vyuzitim. Trzni hodnota pozemka je sta-
novena vyhradné porovnavacim zptisobem a do nakladového ocenéni majetku jako celku je tedy
ptevzata hodnota pozemku stanovena v oddilu 3.1 &asti C) tohoto posudku.

Naklady na pofizeni majetku jako nového jsou naklady na vybudovani stejného majetku
pfi soucasnych cendch, pii pouZiti stejnych materiald, stavebnich a vyrobnich norem, celkového
uspofadani a kvality provedeni.

Pro stanoveni trzni hodnoty predmétného majetku v jeho aktudlnim stavu je z ¢astky
nakladi na pofizeni majetku jako nového odeétena Castka, kterd reprezentuje sniZeni hodnoty
vyplyvajici z technické opotfebovanosti majetku, jeho funkéni a ekonomické nedostatecnosti.

Technické opotFebeni je sniZeni hodnoty vyplyvajici z provozu a plisobeni vnéjsiho prostiedi. Zohlediiuje
tedy st&fi majetku a jeho celkovy stavebné technicky stav.

Funk&ni nedostatky jsou sniZeni hodnoty zpflisobené obvykle zdokonalenim metod, projektil, celkového
uspofadani, materiali nebo technologii. Diisledkem téchto zdokonaleni je nepfiméfenost, nadbyte¢nd kapacita,
nadmémé konstrukce, nedostate¢né vyuZziti a nadmémé provozni naklady ¢4sti daného majetku. Zohlediiuji pfede-
viim skuteénost, Ze majetek by z hlediska konstrukéniho a dispozi¢niho mohl byt fefen jednodudeji a ucelngji.

Ekonomické nedostatky jsou neodstranitelnd sniZeni hodnoty v disledku pilisobeni vnégjsich negativnich vli-
vil na dany majetek, jako jsou vieobecné ekonomické podminky, dostupnost financovani nebo neharmonické vyuziti
majetku. V ramci nédkladové metody vychazeji z poméru nabidky a poptavky v tomto sektoru nemovitosti v daném

misté a Case. Zohledriuji také moZny nesoulad mezi pfijmovou strankou prondjmu nemovitosti a nakladd na vystav-
bu.

[Dam C.p. 269

zastavéna plocha 139 m2
obestavény prostor 1141 m3
jednotkova cena (cenové ukazatele - RTS - JKSO 803 52) 5 040 K&/m3
stafi stavby 152 roku
opotiebeni 60 %
reprodukéni hodnota stavby 5750 640 K&
Vécna hodnota stavby k datu ocenéni 2 300 256 K¢
Pozemek p.¢. 215

vymeéra 291 m2
Jednotkové cena 1200 K&/m2
Cena pozemku celkem 349 200 Ké
Vécna hodnota celkem = stavba + pozemek 2649 456 K¢

1. VECNA HODNOTA CELKEM - ZAOKROUHLENO 2 650 000 K&

Strana 10 (celkem 35)
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Posudek ¢. 325-014/2015 — stanoveni trzni hodnoty pozemku p.¢. 215 se stavbou domu &.p. 269, ul. Sckolska, 470 01 Ceska Lipa

Vyhotoveni ¢. 1

2. Metoda vvnosova (prijmova):

Vynosova hodnota nemovitosti je stanovena zptisobem kapitalizace stabilizovaného, trvale
dosazitelného roéniho vynosu s Grokovou mirou kapitalizace uvazovanou ve vysi 8%.

Cisty stabilizovany vynos

0,
urokova mira kapitalizace % X003

Vynosova hodnota =
Pfijem z pronajmu:
Nize uvedené nijemné je odvozeno z uzavienych najemnich smluv a z aktudlnich nabidek realit-
nich kancelafi na internetu s ohledem na lokalitu, ve které se ocenovana nemovitost nachazi.

Neobsazenost a ztraty vlivem neplaceni ndjemného:
Nemovitost se nachdzi ve mésté¢ s mirou nezaméstnanosti blizici se krajskému priméru (neza-
mé&stnanost v okrese Ceska Lipa = 7,80%, pramér v kraji = 7,72%; tdaje CSU za prosinec 2014).
S ohledem na nabidku obchodnich prostor, ktera v soucasnosti prevySuje nad jejich poptavkou,
je zde dosti vysoké riziko prodlev v obsazenosti, které je v tomto piipadé znatné eliminovano
uzavienymi najemnimi smlouvami. Najemni smlouva na jeden prostor (trafika) je uzaviena na
dobu ur¢itou do 31.12.2016 a njjemni smlouva na druhy prostor je uzaviena na dobu neuréitou
s vypovedni Thiitou 6 mésiclh. Redukci ztraty najemného, na zéklade vyse uvedeného, uvazuji ve
vysi 10 %.

Mira kapitalizace:
S ohledem na zpiisob vyuZiti nemovitosti, jeji lokalitu a sou¢asné vieobecné nizké urokové miry,
je stanovena mira kapitalizace ve vysi 7,5 % .

Vynosy z najemného

[Prostor k pronajmu uZitna plocha m? najemné Kd&/m¥rok Rocni najem K¢
Byty 171,87 m? 700 K&/m?/rok 120 309 K&
Komer€ni prostory - prodejna - trafika 21,75 m? 4 000 Ké&/m3rok 87 000 K&
Komercni prostory - prodejna - zbrané 51,97 m? 2 340 K&/m?/rok 121610 Ké
Uzitna plocha celkem 245,59 m?

Roéni pfijem celkem 328 919 K&
Odhad ztraty najemného | 10 % | -32 892 K&
Roéni prijem celkem (po odecteni ztraty z najemného) 296 027 Ké

Roé&ni naklady spojené s provozem nemovitosti

PoloZka néakladi Rocéni vyse K¢
Dar z nemovitosti (dle zak. 338/1992 Sb.) 2 500 K&
Pojistné - cca 0,1% z reprodukéni ceny 5750 K&
Odpisy (tzv. stfadaci) - cca 0,5% z reprodukéni ceny 28 750 K&
Naklady na prab&znou udrzbu a opravy - cca 70 K&m?2/rok 17 200 K&
Ostatni naklady na zajigténi provozu a spravy 3000 K&
Roéni naklady celkem 57 200 Ké

Vynosova hodnota

|Roéni prijem celkem 296 027 K&
|Roéni naklady celkem 57 200 K&
|Cisté roéni vynosy 238 827 K&
|Mira kapitalizace 7.5 %

Vynosova hodnota 3184 360 K&
2. VYNOSOVA HODNOTA - ZAOKROUHLENO 3 180 000 K¢
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3. Metoda porovnavaci:

3.1. Stanoveni trzni hodnoty pozemkii

Vyhotoveni €. 1

NEMOVITOST €. 1

Plocha pgzemku

PoZzadovana cena
(redukovana druhem transakce —
m nabidka/prodej)

Jednotkova cena K&/m®

Lokalita s Vypodtena Upravena
Ceska Lipa — Lada, p.c.
116131 1225 1157 000 944 1250
Popis Foto

mnozstvi zelené v okoli.”

¢ini 1 157 000,- K&

Ke dni ocenéni je nabizena k prodeji: ,stavebni parcela, 1225 m2, Lada, Ceska Lipa
Prodej pozemku pro vystavbu RD v klidné &asti mésta. Rovinaty pozemek tvofi proluku v
nové vznikajici zastavbé. Pfijezdovou komunikaci je vefejna asfaltova cesta. Elektfina je na
hranici pozemku v pilitku, voda bez pipojky. Plyn a kanalizace jsou v dosahu. Vyhodou je

Nemovitost je nabizena prostiednictvim realitni kanceldfe NEXT REALITY, Za-
mecka 69/14, 470 01 Ceska Lipa, za &astku 1 285 000,- K& - po zkraceni 10%

Zdroj: www sreality.cz, ID:62972, datum vioZeni neudan aktualizace 20.02.2015

Korekce jednotkové ceny — parametry porovnavané a ocefiované nemovitosti ovliviiujici jednotkovou cenu

Parametr:

Ocefiovana nemovitost

Porovnavana nemovitost

Pravni udaje
viastnicka prava

existence vécnych bfemen
vyuziti podle Gzemniho planu
tuzemni rozhodnuti

jina pravni omezeni a zavazky

Technicke parametry
lokalita
velikost pozemku
tvar pozemku
svazitost
dopravni obsluznost
dopravni dostupnost / parkovani
dostupnost IS
nutnost demolice stavajicich objektl
kontaminace pudy
jina technicka korekce

absolutni vlastnictvi
nejsou

+ SJ-plochy smisené méstské (jadrové)
ano
pamatkové chranéné Gzemi, za-
stavni prave smluvni

+ atraktivni - centrum
+ 291m’
- nepravidelny
mirné svazity
asfaltova komunikace
- dobra / omezené
+ kompletni
ne
nezjisténa

absolutni viastnictvi

nezjisténa

BV-plochy bydleni venkovského
nezjisténo

nejsou

dobra — okrajova lokalita
1225 m?
lichobéznikovity

mirné svazity

asfaltova komunikace
dobra / dobré

kompletni v dosahu

ne

nezjisténa

NEMOVITOST C. 2

Plocha pgzemku

Pozadovana cena
(redukovana druhem fransakce —
m nabidka/prodej)

Jednotkova cena K&/m?

961 000,- K&

Lokalita K& Vypoétena Upravena
Ceska Lipa - Lada, p.c.
116/35 1185 961 000 810 1100
Popis Foto

Ke dni ocenéni je nabizen k prodeji: ,pozemek na stavbu rodinného domu v okrajové
éasti Ceskeé Lipy. Na pozemek je pfistup z vefejné komunikace. Pozemek ja zasitovany.”

Nemovitost je nabizena prostiednictvim realitni kancelafe Lilan s.r.o., Hrnéifska
2085, 470 01 Ceska Lipa, za Gastku 1068 000,- KE — po zkraceni 10% Cini

Zdroj: www sreality.cz, ID: N13176, datum vloZeni neudan, aktualizace 30.01.2015

e}

Korekce jednotkové ceny — parametry porovnavané a ocefiované nemovitosti ovliviujici jednotkovou cenu

Parametr:

Ocefiovana nemovitost

Porovnavana nemovitost

Pravni udaje
vlastnicka prava
existence vécnych bfemen
vyuZiti podle uzemniho pléanu
uzemni rozhodnuti

jina pravni omezeni a zavazky

Technické parametry
lokalita
velikost pozemku
tvar pozemku
svazitost

absolutni viastnictvi

+ nejsou

+ SJ-plochy smiSené méstské (jadrove)
ano
pamatkové chranéné Uzemi,
stavni pravo smiuvni

za-

+ atraktivni - centrum

+ 291 m’
nepravidelny
mirné svazity

absolutni viastnictvi
ano
BV — bydleni venkovské

nejsou

dobra — okrajova lokalita
1185 m?

pravidelny

mirné svazity

Strana 12 (celkem 35)
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enié. 1 Vyhotoveni €. 1
dopravni obsluznost asfaltova komunikace asfaltova komunikace
dopravni dostupnost / parkovani - dobrd / omezené dobra / dobré
dostupnost IS kompletni kompletni
nutnost demolice stavajicich objektu ne ne
kontaminace pudy nezjisténa nezjisténa

e | jiné technicka korekce - -

rmz

5 * Pozadovana cena : i)
e
na NEMOVITOST C. 3 Plocha pgzemku (SHKOVARA SRS STEHKES = Jednotkova cena K&/m
: bidka/prodej

50 Lokalita 4 A Kgm et Vypottena Upravena
Ceska Lipa, U Kola, p.¢.

— 4073/40 a 4072/3 955 936 000 980 1150

Popis Foto
Ke dni ocenéni je nabizen k prodeji: ,mirné svazity pozemek o vyméfe 955m2 se sitémi i 514
pii pozemku, v zastavbé rodinnych domi. Elektropfipojka v sloupku na pozemku. K parcele
vede zpevnéna cesta. Pozemek je na okraji Ceské Lipy, na Kopeéku.”

Nemovitost je nabizena prostfednictvim realitni kancelare Reality-Sever, s.r.o., B.
Egermanna 156, 473 01 Novy Bor, za ¢astku 1 040 000,- KE — po zkraceni 10%
¢ini 936 000,- K&

Zdroj: www.sreality.cz, ID:01023, datum vloZeni neudan, aktualizace 09.03.2015

Korekce jednotkové ceny — parametry porovnavané a ocefiované nemovitosti ovliviiujici jednotkovou cenu

Parametr: Ocenovana nemovitost Porovnavana nemovitost
Pravni udaje
vlastnicka prava absolutni viastnictvi absolutni viastnictvi
existence vécnych bfemen nejsou ano
vyuZiti podle uzemniho planu + SJ-plochy smigené méstské (jadrové) BM — bydleni méstské nizkopodlaZni
uzemni rozhodnuti ano -
jina pravni omezeni a zavazky . PAmMEkOVE. chaubns. Uzeml.. z4: zastavni pravo smluvni

stavni pravo smluvni
Technické parametry

lokalita + atraktivni - centrum dobra — okrajova lokalita
velikost pozemku + 201m’ 955 m?
tvar pozemku - nepravidelny lichob&znikovity
svazitost mirné svaZity mirné svazity
dopravni obsluznost + asfaltova komunikace zpevnéna komunikace
dopravni dostupnost / parkovani - dobra/omezene dobra / dobreé
dostupnost IS kompletni kompletni
nutnost demolice stavajicich objektt ne ne
kontaminace pldy nezjisténa nezjisténa
jina technicka korekce - -
Sy
2
PoZadovana cena : _ 2
x NEMOVITOST €. 4 Plocha pozemku AR b aihie Jednotkova cena K&/m
2 m nabidka/prodej = - p
'—“ Lokalita Kg i Vypoétena Upravena
Ceska Lipa, Dubicka p.&.
80/2 2 81/2 1023 845 000 826 1250
Popis

Ke dni ocenéni je nabizenak prodeji: ,stavebni parcela v Ceske Lipg, v sougasné chvili
uZivana jen jako zahradka se zahradnim domkem. Plocha parcely je cca 1020m2, na po-
zemku je zavedena pitna voda + elektfina 220/380 V. Klidna okrajova &ast mésta, v dosahu
pfirody. Pfijezd na pozemek je z asfaltové komunikace.”

Nemovitost je nabizena prostfednictvim realitni kancelafe SET Reality, Zamecka

48/9, 470 01 Ceska Lipa, za &astku 939 000,- K& — po zkraceni 10% &ini
845 000,- K&

Zdroj: www.sreality.cz, 1D:0155, datum vloZeni neudan, aktualizace 19.02.2015
Korekce jednotkové ceny — parametry porovnavané a ocefiované nemovitosti ovliviiujici jednotkovou cenu

L]

Parametr: Ocefiovana nemovitost Porovnavana nemovitost

Pravni udaje
vla_stmcka prévz? absolutni viastnictvi absolutni vlastnictvi
exlstfepce vécpych bfemen nejsou nezjisténa
\.’ryuzm podle tzemniho planu + SJ-plochy smisené méstske (jadrové) BM - bydieni méstské nizkopodiazni
uzemni rozhodnuti ano -
jing pravni omezeni a zavazk _ pamatkové chranéné Uzemi, z&- :

%l ¥ stavni pravo smluvni Lo

T_echmcke parametry
lokalita + atraktivni - centrum dobra — okrajova &ast
velikost pozemku + 291 m? 1023 m*
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tvar pozemku

svazitost

dopravni obsluZnost

dopravni dostupnost / parkovani
dostupnost IS

nutnost demolice stavajicich objekti
kontaminace pudy

jina technicka korekce

nepravidelny

mirné svazity
asfaltova komunikace
dobra / omezené
kompletni

ne

nezjisténa

Vyhotoveni &. 1

pravidelny

rovinny

asfaltova komunikace

dobra / dobré

kompletni

ne

nezjisténa

zahradni chatka, zaplavové Uzemi Qigo,

¢astecné i Qg
s

Rekapitulace porovnavanych nemovitosti

A Pozadovana cena i e
NEMOVITOST C. Plocha POzemKU | (redukovana drunem transakce - Jednotkova cena K&/m
Lokalita 4 namd’;zfg o) Vypodctena Upravena
OCENOVANA 291
NEMOVITOST
1 Ceska Lipa - Lada, p.é.
116/31 1225 1157 000 944 1250
2 Ceska Lipa — Lada, p.¢.
116/35 1185 961 000 810 1100
3 Ceska Lipa, U Kola, p.¢.
4073/40 a 4072/3 955 936 000 980 1150
4 Ceska Lipa, Dubicka p.&.
80/2 a 81/2 1023 845 000 826 1250

Po posouzeni vy3e uvedenych porovnavanych nemovitosti volim vychozi porovnavaci
hodnotu ve vy3i 1 200,- K&/m?.

Porovnavaci hodnota

Plocha pozemku 291 m?
Jednotkova cena 1200 K&/m?
Porovnavaci hodnota 349 200 K&
3.1 POROVNAVACi HODNOTA POZEMKU - ZAOKROUHLENO 350 000 K¢
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1otoveni &. 1

uzemi Qyqo,

3.2. Stanoveni trzni hodnoty nemovitych véci jako celku

Vyhotoveni ¢. 1

L S|
R Ty
3 K&/m?

Ipravena

1250
1100
1150
| 250

=il s =

yvnavaci

Uzitna | Zastavéna | Pozadovana cena Jednotkova cena
NEMOVITOST C. 1 plocha plocha POZS?EK (redukovana) K&/m®
[ Lokalita m’ m’ Ké Vypodtena Upravena
Ceska Lipa, Jerab-
kovo namésti 457 190 142 205 3440 000 18 100 14 700
Popis Foto

Ke dni ocenéni je nabizen k prodeji: , fadovy RD v centru Ceské Lipy s komer&nim
prostorem o celkové zastavéné plo$e 205 m2. Dum proSel kompletni vnitfni i vn&jsi rekon-
strukci v roce 2004-2007. Nové rozvody elektra, vody, plynu, nové Stukové omitky, nové
podlahy, nova dievéna okna, vnitfni dvefe a schody. V domé dlazba. V koupelné& nova ma-
saZni vana, nové obklady a dlazba. Nova kuchyfiska linka a radiatory. Fasada dle dobového
vykresu, nova stfecha z hlinikovych 3ablon. Ustfedni plynové topeni (kotel v piizemi), v
obyvacim pokoji otevieny krb. Kanalizace a vodovod obecni, el. 220/380. Dispozice 1 patro :
byt 3+1 s vchodem na terasu a s pfistupem na pdadu - meznost dostavby dal$i byt. jednotky
(k dispozici projektova dokumentace), na chodbé& komora a spiz. Pfizemi : nebytovy prostor
(prodejna ) se samostatnym vchodem a samostatnym méfenim spotieby vody a el. energie.
Dalsi prostory k dokonéeni (sklad, obchod, bufet, kancelar). Objekt je ¢asteéné podsklepen.
Telefonni linky a televizni rozvody v celém objektu v&. pfizemi. Volné ihned. Velmi atraktivni
poloha v centru mésta 100 m od namésti, moZnost parkovani pfed domem.”

Pfipojeni na IS: kompletni

Nemovitost je nabizena prostiednictvim realitni kancelafe Realitni spolecnost
Ceské spofitelny / Divize nemovitosti s.r.o., Felberova 4/8, 46005 Liberec V -
Kristianov, za &astku 4 300 000,- K& — po redukci druhem transakce -20% (del$i
doba inzerce) &ini 3 440 000,- K&

Zdroi: www.srealitg.cz, ID: N64857, datum vloZeni neudan, aktualizace ,véera“

|l = |

f |
L b =

.\ Jetabkovonsméstl |
b /

Korekce jednotkové ceny — parametry porovnavané a ocefiované nemovitosti ovliviiujici jednotkovou cenu

Parametr; Ocefiovana nemovitost

Porovnavana nemovitost

Pravni udaje

viastnicka prava absolutni viastnictvi

jina pravni omezeni a zavazky
Technické parametry

pamatkové chranéné Uzemi

dopravni obsluznost autobus, vlak, MHD
dopravni dostupnost / parkovani dobra / omezené
jina korekce = -

existence v&cnych bifemen nejsou nejsou
vyuziti podle tzemniho planu SJ-plochy smiSené méstské (jadrové)
kolaudaé&ni rozhodnuti ano ano

absolutni viastnictvi
SJ-plochy smiSené méstské (jadrové)

pamatkove chranéné dzemi

lokalita atraktivni atraktivni

atraktivita objektu - atraktivni atraktivni - mirné lepsi
technicky stav objektu - dobry dobry- mirné lepsi

technicka vybavenost budovy dobra dobra

funkeéni vyuzitelnost dobra dobra

dal$i mozny rozvoj nemovitosti omezeny omezeny

velikost nemovitosti - 246 m*UP 190 m*UP

velikost a tvar pozemku 291 m? - nepravidelny 205 m? — protahly obdéinikovy
svaZitost a orientace pozemku mirné svazity rovinny

dostupnost IS kompletni kompletni

autobus, viak, MHD
dobra / omezené

NEMOVITOST €. 2 Uzitna |Zastavéna Pozemek Pozadovana cena Jednotisovz:a? cena
ploczha plocha m2 (redukovana) Ké&/m
5 Lokalita m m® Ké Vypotétena Upravena
Ceska Lipa,
SEova 5',’28,6 220 135 256 2 800 000 12 730 13 400
Popis Foto

Ke dni ocenéni je nabizen k prodeji: ,fadovy rodinny diim v centru Ceské Lipy k bydleni
$ moznosti podnikani. Dim ma plechovou stfechu, novou koupelnu, kuchy# rozvody vody,
rozvod ele; v médi, betonové nové stropy. Dam vytapi plynovy kotel, nebo &asteéné krbova
kamna. Dim mé& velkou bytovou jednotku 3+1 s terasou a vetdi 2 mistnosti na podnikani
nebo po mensich Upravach pro bydleni. Dim plsobi &isté a udrzované . *

Pripojeni na IS: kompletni

Nemovitost je nabizena prostiednictvim realitni kancelafe Reality 11, Klasterni

460/3, 479 01 Ceska Lipa, za &astku 3 299 000,- K& — po redukci druhem transak-
ce -15% €ini 2 800 000,- K&

Zdroj: www sreality.cz, ID: 4302, datum vloZeni neudan, aktualizace 04.02.2015
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Vyhotoveni &.

/i %

Korekce jednotkové ceny — parametry porovnavané a ocefiované nemovitosti ovliviiujici jednotkovou cenu

Parametr:

Ocefiovana nemovitost

Porovnavana nemovitost

Pravni daje
viastnicka prava
existence vécnych bifemen
vyuZiti podle uzemniho planu
kolaudaéni rozhodnuti
jina pravni omezeni a zavazky
Technické parametry
lokalita
atraktivita objektu
technicky stav objektu
technicka vybavenost budovy
funkéni vyuzZitelnost
dalsi mozny rozvoj nemovitosti
velikost nemovitosti
velikost a tvar pozemku
svaZitost a orientace pozemku
dostupnost IS
dopravni obsluznost
dopravni dostupnost / parkovani
jina korekce

absolutni viastnictvi

nejsou

SJ-plochy smisené méstské (jadrové)
ano

pamatkové chranéné uzemi

+ atraktivni — mirné lepsi
atraktivni
dobry
dobra
dobra
omezeny
246 m*UP
291 m? - nepravidelny
mirne svazity
kompletni
autobus, viak, MHD
dobra / omezené

absolutni viastnictvi

nejsou

SJ-plochy smiSené méstské (jadrové)
ano

pamatkové chranené uzemi

atraktivni

atraktivni

dobry

dobra

dobra

omezeny

220 m*UP

256 m’ ~ protahly obdélnikovy
mirne svazity
kompletni

autobus, viak, MHD
dobra / omezené

c3 UZitnd | Zastavéna Pozadovana cena Jednotkova cena
PENUTRS T3 pioc?ha plocha POZ;E“ ek (redukovana) K&/m®
Lokalita m m° Vypoétena Upravena
Ceska Lipa,
Moskevska 1712/25 170 112 230 2200 000 12 940 15 600
Popis Foto

Ke dni ocenéni je nabizen k prodeji: ,fadovy rodinny dim v cetru mésta Ceska Lipa,
ktery je vhodny, diky své poloze, k trvalému bydleni, spojenému s podnikénim. Vytapéni
domu zajiStuje plynovy kotel, ktery je napojen na dstfedni topeni. E1.230V, 400V, voda obec-
ni, odpad sveden do kanalizace. V souasné dobé& je obyvano pouze 2.nadzemni podlazi, ze
kterého je vstup na pldu, ktera je vhodna k pfestavbé na obytny prostor. V pfizemi je moz-
nost zfizeni kramku, mensi dilnicky, nebo s ohledem na architekturu téchto prostor, se zde
pfimo nabizi pfebudovani na vinarnu, & kavarnu, vie dle tvahy nového majitele. Pod domem

se nachazi kamenny sklep, jehoZ sougasti je cca 20m hluboka studna.*

Pfipojeni na IS: kompletni

Nemovitost je nabizena prostfednictvim realitni kancelafe HVB Real Estate, s.r.o.,
Korunni 1310/56, 12000 Praha - Vinohrady, za &astku 2 599 000,- K& — po redukci

druhem transakce -15% &ini 2 200 000,- K&

Zdroj: www.sreality.cz,
27.02.2015

ID: N1506838, datum vloZeni

neudan, aktualizace

QU+

Korekce jednotkové ceny — parametry porovnavané a ocefiované nemovitosti ovlivilujici jednotkovou cenu

Parametr:

Ocefiovana nemovitost

Porovnavana nemovitost

Pravni udaje
vlastnicka prava
existence vécnych bifemen
vyuZiti podle uzemniho planu
kolaudacni rozhodnuti
jin pravni omezeni a zavazky
Technické parametry
lokalita
atraktivita objektu
technicky stav objektu
technicka vybavenost budovy
funkéni vyuzitelnost
dal$i mozny rozvoj nemovitosti
velikost nemovitosti
velikost a tvar pozemku

svaZitost a orientace pozemku

absolutni viastnictvi

nejsou

SJ-plochy smiSené méstské (jadrové)
ano

pamatkové chranéné gzemi

atraktivni
+ atraktivni
dobry
+ dobra
dobra
omezeny
- 246 m°UP
291 m? - nepravidelny
mirné svazity

+

absolutni viastnictvi

nejsou

SJ-plochy smiSené méstské (jadrové)
ano

pamatkové chranéné uzemi

atraktivni

prumérna

pramerny

pramérna

dobra

omezeny

170 m*UP

230 m* — nepravidelny
mirné svazity
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otoveni ¢. 1 Vyhotoveni €. 1
dostupnost IS kompletni kompletni
dopravni obsluznost autobus, viak, MHD autobus, vlak, MHD
dopravni dostupnost / parkovani dobra / omezené dobra / omezené
jina korekce 7 =
= Uzitna Zastavéna Pozadovana cena Jednotkova cena
NEMOVITOST C. 4 plocha plocha Pozrﬁgnek (redukovana) K&/m®
Lokalita m’ m’ K& Vypodtena Upravena
| Ceska Lipa,
Sokolské 266 159 101 292 2 150 000 13 520 14 700
Popis
jadrove) Prodej realizovany v 05/2013: ,Radovy dim se sedlovou stiechou (hfeben ve sméru
ulice) se dvéma nadzemnimi podlazimi a jednou podkrovni mistnosti. Dim je v katastru
nemovitosti zapsan jako objekt ob&anské vybavenosti, avsak uzivan byl jako rodinny dim se
dvéma bytovymi jednotkami 2+1. V sou€asné dobé, po smrti pivodniho majitele tj. od r.
2011, neni obyvan, coZ je znat na jeho souCasném stavu. Aby dim vyhovoval souasnym
naroklm na bydleni jsou nutné Upravy — opravy omitek, podlah, dokonceni koupelny v 2.NP.
Dim je vytapén pouze lokainimi topidly na tuha paliva a elektrickymi pfimotopy. Dim a Jeho
piislusenstvi stoji na pozemku &. 218 — zastav&na plocha a nadvofi o celkové plose 202 m*.
Z toho zastavéna plocha vlastnim domem s pr|stavbou koupelen a WC je 100,93 m% Pfislu-
Senstvi ma zastavénou plochu celkem 106,34 m?.
Pfipojeni na IS: kompletni
Prodej v 05/2013 za &astku 2 100 000,- K& — pfepocet na sougasnou cenu (inflaéni
koeficient uvaZzovan ve vysi cca 2%) — 2 150 000
Zdroj: archiv znalce
E—— Korekce jednotkoveé ceny — parametry porovnavané a ocefiované nemovitosti ovliviiujici jednotkovou cenu
Parametr: Ocenovana nemovitost Porovnavana nemovitost
i | Pravni udaje
vlastnicka prava absolutni viastnictvi absolutni vlastnictvi
—_— existence vécnych bfemen nejsou VB bez vlivu na cenu
avena | vyuziti podle tizemniho planu SJ-plochy smisené méstské (jadrove) SJ-plochy smidené méstské (jadrove)
600 kolaudacni rozhodnuti ano ano
jina pravni omezeni a zavazky pamatkové chranéné tzemi pamatkové chranéné dzemi
Technické parametry
lokalita atraktivni atraktivni
atraktivita objektu atraktivni atraktivni
technicky stav objektu + dobry primérny
technicka vybavenost budovy + dobra primérna
funkéni vyuZitelnost dobra dobra
dalsi moZny rozvoj nemovitosti omezeny omezeny
velikost nemovitosti 246 m’ UP 159 m” UP
velikost a tvar pozemku 291 m? - nepravidelny 292 m? — nepravidelny
svaZitost a orientace pozemku mirné svazity mirné svazity
dostupnost IS kompletni kompletni
dopravni obsluZnost autobus, viak, MHD autobus, viak, MHD
dopravni dostupnost / parkovani dobré / omezené dobra / omezené
jina korekce - - vedlejsi stavby

Rekapitulace porovnavanych nemovitosti

NEMOWITOST¢.4 | LEMné | zastavéns Pozemek el i Wi
Lokalita m> m? Ké Vypoctena Jpsveng
o | 1 ey [ [ e [ [ swow [ woo [ te7o0
2 (ziliil;i :isp;éls 220 135 256 2800 000 12730 13 400
. ncnissii\lf;ﬂg'wums 179 e 2%0 s 125 Lo
4. gg:t?stgpgés 159 101 292 2 200 000 13 840 14 700

Po posouzeni V}’f'e uvedenych porovnavanych nemovitosti volim porovnavaci hodnotu ve

v

vysi 14 500,- K&/m?.
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Vyhotoveni €. 1

Porovnavaci hodnota

Dum &.p. 269

zapoditatelna plocha 246 m?
porovnavaci hodnota 14 500 Ké&/m?
Porovnavaci hodnota celkem 3 567 000 K¢
3.2. POROVNAVACIi HODNOTA CELKEM - ZAOKROUHLENO 3 570 000 K¢

4. Stanoveni trini hodnoty (obvyklé ceny) prav a zavad spojenych s ocefiovanymi
nemovitymi vécmi

4.1. Vécna biemena
Na LV nejsou zapsana v&€cna biemena
Prava ani zdvady z titulu vécnych bifemen nejsou.

4.2. Zastavni pravo smluvni
Na LV je zapsano zastavni pravo smluvni
Zastavni prava se nezapotitavaji do obvyklé ceny prav a zavad.

4.3. Exekuéni Fizeni
Na LV je zapsan exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti a zahdjeni exckuce.
Exekuéni Fizeni se nezapoéitava do obvyklé ceny priv a zavad.

4.4. Najemni smlouvy

Nebytové prostory v 1.NP domu jsou Fonajimany v souladu se svym uréenim. Znalci byly
piedlozeny dvé najemni smlouvy — viz pfilohy. Kazda smlouva na jeden samostatny neby-
tovy prostor.

4.4.1. Najemni smlouva ze dne 05.12.2011:

Smlouva mezi Miroslavou Vykrogilovou (pronajimatelem) a firmou TRINDER s.r.o., IC
24161586 (najemcem) je sjedndna na dobu uritou od 05.12.2011 do 31.12.2016. Smlouvu
lze vypovédet (&l IV. odst. 2.) pouze zdivodi uvedenych v §9 zak. ¢. 116/1990 Sb.
o najmu a podnajmu nebytovych prostor. Tento pfedpis pozbyl G¢innosti a od 01.01.2014
byl nahrazen zdkonem &. 89/2012 Sb. — Obgansky zékonik. Protoze divody vypovédi
smlouvy jsou ve smlouvé uvedeny a koresponduji s diivody uvedenymi v § 2308 a § 2309
Obeanského zakoniku, jsem toho nazoru, Ze smlouva je nadale platna.

Néjemné je stanoveno ve vysi 8 000,- K&/mésic vEetné dodavky tepla a spot?ebgf vody.
Celkova pronajimana plocha ¢ini 21,75 m”. To odpovida nagjemnému cca 368 K&/m“/mésic.
Po odetteni primémych nakladt na teplo a spotfebu vody (36 K&/m?/mésic), &ini ,,stude-
né*“ najemné cca 332 K&/m?*/mésic.

Obvyklé najemné za komer&ni prostory v centru mésta se pohybuje mezi 100,- K&/m?*/més.
a2 300 K¢&/m>/més. Smlouva je tedy uzaviena v souladu s obvyklymi cenami najemného.

Ocenéni pravni zavady plynouci z tohoto najemniho vztahu provadim jakoby smlouva byla
platnd ke dni ocenéni tj. k 11.03.2015.

Vlastnik pfedmétu ocenéni jej tedy nemiiZe uzivat ani pfipadné pronajimat az do ukonceni
smlouvy tj. do 31.12.2016. Vzhledem k del3i dobé tohoto omezeni provadim vypocet jako
soucet diskontovanych &istych pifjmd z pronagjmu. Tento zpisob vypoctu je v souladu
s odbornou literaturou i ndzorem odborné vefejnosti.

Clsté plijmy 2 profmu i cowmearmmmmammmyscsmsossmsmssnsasansnesscins 7 221,- K&/mes.
Pocet mésict do skonéeni najemni smlouvy ........ccovveenenee 21,5 mésica tj. 1,7917 roku
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otoveni &. 1 Vyhotoveni &. 1
Vzorec pro vypocet doCasného omezeni:
Lo a . qn - 1
i—_—__m2 Com - U qn * |
} Ké/m?
] Kém kde: Coiii =<n mommmnas soucet diskontovanych Eistych pfijmli z pronajmu na soudasnou
= hodnotu (urover r. 2015)
Ké W s e Cisté pfijmy z prondjmu v roénim vyjadieni
1 e zbyvajici trvani omezeni (roky)
[ ssieeesmmes setinna mira kapitalizace (dle pfil. &. 22 vyhl 441/2013 Sb. ve zné-
wvanymi ni platném k datu ocené&ni — vyhl. 199/2014 Sb.)
8 e urocitel
Zavada (ztratova hodnota) plynouci z ndgjemniho vztahu &ini:
LO7 .
Corn =86 652 * 1,07[,79]7 ¥ 0,07 =141 322,'KC
Zaokrouhleno AL L L L L L L L L Y P Y Y PP Y Y Y S808808000 0000000000 R0R00RERRRSGRRRRRIORAERY 141 000,- KE
Vyse této zavady je zdvisld na datu vydraZeni nemovitosti (odviji se od smluvné sjedna-
né doby prondjmu - skonéeni vypovédni lhiity tj. ve vy$e uvedeném vzorci se méni pro-
ménna ,,n“
4.4.2. Ndjemni smlouva ze dne 18.07.2014:
of g Smlouva mezi Miroslavou Vykro¢ilovou (pronajimatelem) a firmou e-zbrané s.r.o., IC
; neg )_( 02192411 (najemcem) j je sjednana na dobu neuréitou s vypovédni lhiitou 6 mésici. Najem-
y né je stanoveno ve vysi 12 000,- Kc/mesnc véetné dodavky tepla a spotreby vody. Celkova
pronajimana plocha &ini 51,97 m’. To odpovida najemnému cca 231 K&m?*/mésic. Po ode-
¢teni primémych nakladi na teplo a spotiebu vody (36 K&/m?* /mésic), ¢ini ,,studené” na-
i jemné cca 195 K&/m?*/mésic.
s
1louvy Obvyklé najemne za komer¢ni prostory v centru mésta se pohybuje mezi 100,- K&/m*/més.
)0 Shb. az 300 K&m*/més. Smlouva j Je tedy uzaviena v souladu s obvyklymi cenami ndjemného.
1.2014? Ocenéni pravni zdvady plynouci z tohoto najemniho vztahu provadim Jjakoby smlouva byla
)(;\;edl platna ke dni ocenéni tj. k 11.03.2015.
+ 2309
Vlastnik pfedmétu ocenéni jej tedy nemtize uzivat ani p¥ipadné pronajimat aZz do uplynuti
P Sestim&si¢ni vypovédni lhity. Vypodet provadim jako soudet diskontovanych &istych pfi-
YOOy . jmi z prondjmu.
nésic.
stude- Cisté PHIMY Z PrONAJIMU GINT ..ovoveeeeeeeeeee e 10 134,- K&/més.
Pocet mésicii do skondeni najemni SmIOUVY ......ovvveevreerrerreerienn 6 meésict tj. 0,5 roku
l/‘:r)nes. Vzorec pro vypoéet dodasného omezeni:
’ - * qn -
byla ' Corn U qn * [
Zavada (ztratova hodnota) plynouci z najemniho vztahu ¢ini:
3 0,5
1ceni C..=121 * Lo/~ 1] = - K¢
jako om 610 1’070’5 - 0,07 57 788, K¢
ladu Zaokro“hleno S0 80490090000 000008 ess0evenvee ssssscsssans S80S0 00000PINORE0RCBROBRERERRRTS 58 000’- Ké
5. Vy3e této zivady nezavisi na datu vydraZzeni nemovitosti (odviji se od smluvné sjednané
u vypovédni lhiity).
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Vyhotoveni &. 1 ~

D) ZAVER - ODBORNY ODHAD OBVYKLE CENY

1. Vyhodnoceni rizik nemovitych véci (+/-)

+ jsou zapsany na LV, tidaje v ném souhlasi se skute¢nym stavem
+ pravni vztahy nejsou dotéeny zménou

+ nejsou na pozemku jiného vlastnika

+ nejsou ve spoluvlastnictvi

T po pravni strénce je zajistén bezproblémovy pistup

+ jsou prosty vécnych biemen

+ jsou uzavieny najemni smlouvy na nebytové prostory

- je zfizeno zastavni pravo smluvni

- je nafizena exekuce

- je vydano rozhodnuti o ipadku

+ nenachézi se v zaplavovém tizemi

+ z uzemntho planu nevyplyvaji adna omezeni vztahujici se k soudasnému vyuziti
- nachézeji se v pamatkové chranéném tizemi

+dim je zkolaudovan a uZivan v souladu s pravnim stavem

- dim je energeticky nehospodarny

+ stavebnétechnicky stav domu a piisluenstvi je dobry

2. Rekapitulace hodnot

Ze tif metod pro odhad obvyklé ceny a z vypoCtu prav a zdvad z byly ziskany tyto hodnoty:

1. NAKLADOVA HODNOTA 10% 2 650 000,- K&
2. VYNOSOVA HODNOTA 15% 3 180 000,- K&
3. POROVNAVACi HODNOTA 75% 3 570 000,- K&
4. HODNOTA ZAVAD 199 000,- Ké

3. Vyhodnoceni vlivii na obvyvklou cenu

Investofi nejsou ochotni, pi koupi starSich majetkd, akceptovat soutasnou vysi nakladii na
jejich vystavbu. Z tohoto ditvodu neni indikace trni hodnoty pomoci nakladové metody spoleh-
livym ukazatelem trZni hodnoty majetku a v koneéném stanoveni vySe trzni hodnoty m4 pouze
korigujici charakter.

Vzhledem k typu a umisténi domu m4 indikace jeho trzni hodnoty pomoci Vynosové meto-
dy pomérné velky vyznam. Pro pfipadného zajemce o koupi takovéhoto objektu, mize mit
schopnost ocefiovaného majetku produkovat pf{jmy z pronajmu zna&nou vahu.

Oceftovany majetek patii mezi typy nemovitosti, se kterymi se na trhu b&zng obchoduje.
Z tohoto divodu se domnivam, e porovnavaci metoda odraZi nejlépe stav ekonomiky a kon-
krétni nabidku a poptavku po tomto druhu majetku a proto povaZuji indikaci trzni hodnoty po-
rovnavaci metodou za rozhodujici.
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otoveni é&. 1 Vyhotoveni &. 1
4. Stanoveni trzni hodnoty (obvyklé ceny) nemovitych véci
Na zakladé vySe uvedenych skute¢nosti (provedenych Setfeni, dostupnych informaci,
popsanych parametr(i, srovnavacich kritérii, rizikovych faktori a pouZitych metod ocenéni) in-
dikuji trzni hodnotu (obvyklou cenu) nemovitych véci jako celku
tj. pozemku p.¢. 215, jehoz soucasti je stavba — objekt bydleni C.p. 269, se vSemi soucdstmi
a ptisluSenstvim, zapsaného na LV 927 v k.. Ceska Lipa, obec Ceska Lipa, okres Ceska Lipa,
kraj Liberecky
ke dni 11.03.2015 ve vySi:
3 400 000,- K¢
Slovy: Trimilionyctyristatisic korun ¢eskych
a trzni hodnotu (obvyklou cenu) zavad (ztratovou hodnotu ze smluv o pronijmu nebytovych
prostor) s nemovitymi vécmi
tj pozemkem p.¢. 215, jehoZ soudasti je stavba — objekt bydleni ¢.p. 269, se vSemi soucastmi
a pfisluSenstvim, zapsanym na LV 927 v k.i. Ceska Lipa, obec Ceska Lipa, okres Cesk4 Lipa,
kraj Liberecky
spojenych ke dni 11.03.2015 ve vySi:
" 200 000,- K¢
),- Ké | Slovy: Dvéstétisic korun ¢eskych
),- Ké
"' Ké
- K& V Homi Libchavé, dne 16.03.2015
Ing. FrantiSek Kova¢
Horni Libchava 279
471 11 Horni Libchava
«dt na telefon: 732 831 328 _
»oleh- e-mail: fkovac(@seznam.cz| -
oouze / -
4 &
neto- —_— N
: mit
duje. E) ZNALECKA DOLOZKA
kon-
7 po- Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti
nad Labem Spr 4115/89 ze dne 1.11.1989 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady - zvl.
Spec. nemovitosti. P o,
Jsem si védom nasledki védomé nepravdivého znaleckého posudku. ,.<‘ . \f.-.J-o/«
Znalecky posudek byl zapsan pod pok. &. 325-014/2015 znaleckého deniki.s & : 27
Znale¢né a nédhradu ndkladi uétuji dokladem &. 2015014325, /Z” gl i
% w ¥
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F) PRILOHY

pocet stran A4 v p¥iloz

M@ MR N

SNIMEK KAtaSIAINT MADY ..oovvvvveoeseoerssesseseeseeseeesees e
e .

Ndjemni smlouva ze dne 18.07.2014 .....oooeeeomoeeeseoeeessosooooo :
FOIOAOKUMEIIACE .cvveosecrvrssrminssssssssssssssessmesmss st sostoseomsssses e .
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0 c:eské 1 pa osu ¢ 5 4/2) i i i & 2 tavbou domu é.p 269, ul. Sokolské. 470 01 éeské Lipa

¢ 1. Vypis z katastru nemovitosti — LV 927 ze dne 14.05.2014

‘VEfHOZe ) VYPIS Z.KATAsTRU NEMPY¥?OSTI ]
prokazujici stav evidovany k datu 14.05,2014 09:15:02
RN e 2 Okres: €CZ0511 Ceska Lipa
. 1 Kat.uzemi: 621382 Ceska Lipa List vlastnic
. 1 tzemi jsou pozemky vedeny v jedné giselné radé
g ) L Esrwk g mpeiveeng 0
". Viastnické pravo
...... ."..2 Vykrocéilova Miloslava, Sokolska 265/10, 47001 Ceska Lipa 495610/340
D——— g_iemovitoséi _
....... I Pozemky
3, Pfffff? _ \ym Druh pozemku vyLZiti B
. 215 291 zastavéna plocha a
] nadvori uzemi
Souédsti je stavba: Ceska Lipa, ¢.p. 269, bydleni
] Stavba stoji na pozemkuy DB 215
} Bl Jind prdva - Bez zépisu ) " o deal o o= = o

C  Omezeni vias

Typ vztahu
Cpravnéni pro

© Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavek ve vysi 10.000.000,- K& s prisludenstvim
Ceskoslovenska obchodni banka, a. Parcela: 215 V-892/2008-501
s., Radlicka 333{159, Radlice,
15000 Praha 5, RC/ICO: 00001350
Listins Smlouva o z#izeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 19.02.2008. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 19.02.2008.

V-892/2008-501

Poradi k datu pedle pravni upravy 4&inné v dob& vzniku prava

I © Zahajeni exekuce

| povéreny soudni exekutor: Mgr. Martin Svoboda, Husitska 692/3, 415 01 Teplice

' Vykraéi}ové Miloslava, Sokolska 269/10, 47001 Ceska
Lipa, RC/ICO: 495610/340

Z-11340/2013-509
Listinz Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 110 Ex-4788/2013 -51 ze dne
30.09.2013; ulozeno na prac. Teplice
2-11340/2013-509

© Rozhodnuti o upadku (§ 136 oedst. 1 insolvenéniho zakona)

Vykrogéilova Miloslava, Sckolska 2638/10, 47001 Ceska
Lipa, RE/ICO: 455610/340
b 2-2515/2014-501
Listina Usneseni insolvenéniho soudu o upadku Krajského soudu v Usti nad Labem- poboéka v
Liberci €.3j. KSLB39 INS-9586/2014 -A-7 ze dne 29.04.2014. Pravni uéinky zdpisu ke
dni 29.04.2014, zZapis proveden dne 05.05.2014; uloZenc na prac. Ceska Lipa
Z2-2515/2014-501

© Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitesti

Parcela: 215 2-14151/2013-501
Listina Exekusni Pfikaz k prodeji nemovitych véci soudniho exekutora Mgr. Svobody &.3j. 110
Ex-4798/2013 -61 ze dne 17.10.2013.
2-14151/2013-501

Ve Kterem v
v kraj, Katas

strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.05.2014 09:15:02
561380 Ceska Lipa
927

Okres: CZ0511 Ceska Lipa

Kat.tzemi: 621382 Ceskd Lipa
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

Typ vztahu
Opravnéni pro Povinnost &

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni ze dne 3.12.2013 &.3.
110 Ex 4798/13-67, nabyti pravni moci exeku&niho pfikazu dne 21.10.2013.
2-15995/2013-501

Scuvisejici zapisy
Drazebni vyhlaska

Z-985/2014-501

Listina Usneseni soudniho exekutora o narizeni draZebniho jednani soudniho exekutoz
Mgr. Svobody &.3j. 110 Ex-4798/2012 -147 ze dne 13.02.2014. Pravni Ucinky
zapisu ke dni 17.02.2014. Zapis proveden dne 18.03.2014; ulcZeno na prac.
Ceska Lipa

Z-985/2014-501

D Jiné zdpisy - Bez zapisu

Flomby a upczornéni - Bez zépisu

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

lu]

Listina
© Rozhodnuti o dédictvi D 146/1980 Statniho nota¥stvi v Ceské Lipé, pravni moc dne
31.3.1980.

POLVZ:333/1980 £-1300333/1980-501
Pro: Vykro€ilova Miloslava, Sokolska 269/10, 47001 Ceska Lipa RC/IC0: 495610/340
F Vztah bonzzova:ych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k ;ar:eiémr— Bez zapisu

R:

x

Nemovitesti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykonivd stitni sprdvu katastru nemovitosti

Katastralni ufad pro Liberecky kraj, Katastrdlni pracovisté Cesks Lipa, kod: 501.

Vyheotovil: Vyhotoveno: 14.05.2014 09:42:45
Cesky ifad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddalkovym pristupem

Podpis, razitko: RIZENT PUE winiwds wares soves wes

jscu v uzemnim cbvodu, ve ELerem vykonava Statri sSp:
&ln i

HNemo

ky kraj, Ratastr
strana 2

r&lni dfad pro Libere
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2. Informace o pozemku p.¢. 215

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 2152

Obec: Ceska Lipa [561380]2
Katastralni uzemi: Ceska Lipa [621387]

Cislo Lv: 927

Vymeéra [m?]: 291

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vymery: Ze soufadnic v 5-JTSK

Druh pozemku: zastavéna placha a nadvori

Soucdasti je stavba

Budova s cislem popisnym: Ceska Lipa [406899] ¢.p. 269; objekt k bydleni

Stavba stoji na pozemku: p.c. 215

Stavebni objekt: £.p. 2697 i
Ulice: Sokolska 7 "
Adresni mista: Sokolska 269/107

Vlastnici, jini opravnéni

Vykrocilova Miloslava, Sokolska 269/10, 47001 Ceska Lipa

Zplisob ochrany nemovitosti

pam. zéna - budova, pozemek v pamatkove zéné

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Rozhodnuti o Upadku (§ 136 odst 1 insalvencniho zakona) - Vykrocilova Miloslava
Zahajeni exekuce - Viykrocilova Miloslava

Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy

Nejsou vidovany 2adné jiné zapisy.

Nemovitost je v tizemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykondva Katastralni ufad pro Liberecky kiaj. Katastraini
pracovisté Ceska Lipaz

Zobrazené tidaje maji informativni charakter. Platnost k 12.03.2015 08:12:26.
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3.

Snimek katastralni ma
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4. Mapa oblasti - zdroj: www.mapy.cz
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Miloslava VYKROCILOVA
Bytem Sokolska 269, 470 01 Ceska Lipa }
RC: 495610 / 340 'n
( dale jen pronajimatel )

a

firma TRINDER s.r.o0.

Taboritska 880/14

130 00 Praha 3

ICO : 241 61 586

zastoupena jednatelkou Barborou Zikanovou
( dale jen najemce )

Vyhotoveni ¢. 1

5. Nijemni smlouva ze dne 05.12.2011 ’

Smlouva o najmu nebytovych prostor

Clanek .
Smluvni strany

Clanek I, |
Predmét smiouvy l

Pronajimatel je viastnik domu ¢.p.269 v ulici Sokolska v Ceské Lipé v katastralnim Gzemi
Ceska Lipa.

Pfedmétem najmu jsou nebytové prostory v pfizemi domu ¢.p.269. Jedna se o prodejnu s viastnim
vchodem z ulice Sokolska. Dale je najemci poskytnuto socialni zazemi ( umyvadio+WC ) umisténé
v pfizemi za prodejnou.

Clanek Ill.
Ucel najmu

Pronajimatel pronajima najemci vyse uvedené nebytové prostory za icelem provozovani Cinnosti
souvisejici s piedmétem podnikani najemce dle vypisu z obchodniho rejstriku.

Clanek IV.
Doba najmu

Tato smiouva se uzavira na dobu urcitou zainajici dnem 5.12.2011 a kon€ici dnem 31.12.2016.

Pronajimatel muze pisemné vypovédét smlouvu z duvodu uvedenych v § 9 zak.¢.116/90 Sb.,
zejména pokud :
najemce uziva pronajate prostory v rozporu se smiouvou
- najemce pfenecha pronajaty prostor nebo jeho ¢ast do podnajmu tieti osobé bez
souhlasu pronajimatele

Najemce muze pisemné vypovédét smiouvu jestlize:
ztrati zpusobilost k provozovani ¢innosti,pro kterou si nebytovy prostor pronajal
nebytovy prostor se stane bez zavineni najemce nezpusobily ke smiuvenému udinani
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V piipadé uplatnéni vypovédi die ¢l.IV bodu 2 &ini vypovédni doba 3 mésice, potinaje prvnim dnem
mésice nasledujiciho po pisemném doruceni vypovedi druhe smiuvni strané. V pfipadé uplatnéni
vypovedi die ¢11V bodu 3 &ini vypovédni doba 2 mésice, poinaje prvnim dnem mésice nasledujicit
po pisemném doruceni vypovédi druhé smluvni strané.

~ Clanek V.
Uhrada najemného

Najemné se sjiednava smluvné na Castku 8.000,- K& mésicné.
Najemné bude vzdy fakturovano a je splatne do 15-tého dne nasledujiciho mésice.

V zakladnim najemném je zahrmuta cena za teplo a spotfebu vody. Sluzby a platby za dodavku
elektrické energie si pronajimatel zajisti samostatné.

Clanek V1.
Prava a povinnosti smluvnich stran

Pronajimatel je povinen :
umoznit najemci uZivani nebytovych prostor v soufadu s touto smiouvou
predkladat najemci vycétovani najemného
- provadét bezplatné opravy nebytovych prostor presahujici ramec bézné udrzby bez
zbyteéného odkladu po oznameni pozadavku najemcem

Najemce je povinen :
- uZivat nebytové prostory v souladu s touto smiouvou
- hradit pronajimateli najemné ve vysi a v terminech dohodnutych v teto smiouve
- najemce muze provadét stavebni pravy, rekonstrukce, opravy a dalsi stavebni zasa
pouze na zakladé souhlasu pronajimatele
po skondeni najmu nebytovy prostor pfedat v fadném stavu, tak jak jej prevzal do
uzivani s piihleédnutim k obvyklému opotiebeni

Clanek VII.
Zavérecna ustanoveni

Tato smlouva nabyva platnosti dnem jejiho podpisu obéma smluvnimi stranami.

Zmény a doplfiky této smlouvy jsou platné pouze v pisemném vyhotoveni schvaleném opravnenyr
zastupci obou smiuvnich stran.

Tato smlouva je vyhotovena ve dvou stejnopisech, kazda smiuvni strana obdrZi jedno vyhotoveni.
Smiuvni strany prohlasuji, Ze tato smlouva byla uzavfena po vzajemném projednani podle jejich

svobodné vile, nikoliv v tisni za nepfiznivych podminek.
Smiuvni strany prohlasuji, Ze si tuto smiouvu pred jejim podpisem precetii.

V Ceské Lipé dne 5.12.2011.

7;7/[&/ - /Z,// oy

/ pronajimatel najemce
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6. Nijemni smlouva ze dne 18.07.2014
Smlouva o najmu nebytovych prostor

Clanek 1.
Smluvni strany

Miloslava VYKROCILOVA

Bytem Sokolska 269, 470 01 Ceska Lipa
RC: 495610 / 340

( dale jen pronajimatel )

a

firma

e-zbrané s.r.o.

Jaurisova 515/4, Michle, 140 00 Praha 4

ICO : 02192411

zastoupena Vitézslavem Hezkym - jednatelem spoleénosti
( dale jen najemce )

Clanek Il.
Predmét smlouvy

1. Pronajimatel je vlastnik domu €.p.269 v ulici Sokolska v Ceske Lip& v katastralnim uzem: ¢

2.  Predmétem najmu jsou nebytové prostory v pfizemi domu ¢.p.269 Jedna se o prodejnu s viastnim
vchodem 2 ulice Sokolska. Dale je najemci poskytnuto socialni zazemi ( umyvadlo+WC ) umistane

v pfizemi za prodejnou.

Clanek Il
U€el najmu

1 Pronajimatel pronajima najemci vy$e uvedeneé nebytove prostory za uéelem provozovan! ¢innes

souvisejici s predmétem podnikani najemce die vypisu z obchodniho rejstiiku

Clanek IV.
Doba najmu

1 Tato smiouva se uzavira na dobu neurcitou s vypovédni hitou 6 mésici a zaéina dnem 1.8.2014

2. Pronajimatel mize smiouvu pisemné vypovédét z nize uvedenych divodi, zejména pokud
najemce uliva pronajaté prostory v rozporu se smlouvou

najemce pfenecha pronajaty prostor nebo jeho ¢ast do podnajmu treti osobé bez

souhlasu pronajimatele
najemce je v prodleni v placeni najgmného déle ne? 30 dni

3 V pfipadé uplatnéni vypovédi dle & IV bodu 2 &ini vypovédni doba 1 mésic podinaje prvnim dnam

mésice nasledujiciho po pisemném doruéeni vypovédi druhé smiuvni strand
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~ Clanek V.
Uhrada najemného

1. Najemné se sjednava smiuvné na Eastku 12.000,- K& mésiéné.
2. Najemné je splatné do 15-tého dne pfedchazejiciho mésice. Prvni najemné je splatné 15.7.201

3. Vzakladnim ndjemném je zahrnuta cena za teplo a spotiebu vody. Sluzby a platby za dodavku
elektricke energie si pronajimatel zajisti samostatné.

Clanek VI.
Prava a povinnosti smiuvnich stran

1. Pronajimatel je povinen :
- umoZnit najemci uzivani nebytovych prostor v souladu s touto smlouvou
predkladat najemci vyuctovani najemného
- provadeét bezplatné opravy nebytovych prostor presahujici ramec bézné udriby bez
zbyteéneho odkladu po oznameni poZadavku najemcem

2. Najemce je povinen :
- uzivat nebytove prostory v souladu s touto smlouvou
- hradit pronajimateli najemne ve vysi a v terminech dohodnutych v této smlouvé
- najemce muZe provadét stavebni Upravy, rekonstrukce, opravy a dalsi stavebni zas
pouze na zakladé souhlasu pronajimatele
po skonéeni najmu nebytovy prostor predat v fadném stavu, tak jak jej pfevzal do
uZivani s prinlednutim k obvyklemu opotrebeni

Clanek VI,
Zaveérecna ustanoveni

1. Tato smlouva nabyva platnosti dnem jejihc podpisu obéma smiuvnimi stranami.

2. Zmény a dopliky této smiouvy jsou platneé pouze v pissmném vyhotoveni schvalenem opravnény!
zastupci obou smiuvnich stran.

3. Tato smlouva je vyhotovena ve dvou stejnopisech, kazda smiuvni strana obdrZi jedno vyhotoveni.
4,  Smluvni strany prohlasuji, Ze tato smlouva byla uzaviena po vzajemném projednani podie jejich

svobodné vule, nikoliv v tisni za nepriznivych podminek.
Smiuvni strany prohlasuji, Ze si tuto smlouvu pred jejim podpisem precetii

V Ceske Lipé dne iRt e

............................

“ pronajimatel
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7. Fotodokumentace pofizena znalcem dne 11.03.2015 a 16.12.2013

smérem z centra ]

dvorni &ast

Dvorni &ast se zd&nou kilnou — kurnikem a méstskymi hradbami
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Vyhotoveni

Terasa (vystup z kuchyné ve 2.NP)

Bod&ni (SJ) ¢ast dvorku
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1.NP -0

2.NP - chodba 2NP - koupelna

2.NP - kuchyf 2.NP - jidelna
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Posudek &. 325-014/2015 — stanoveni trzni hodnoty pozemku p.&. 215 se stavbou domu €.p. 268, ul. Sokolska, 470 01 Ceska Lipa

Vyhotoveni &. 1

Podkrovi — 1. pokoj - letni

1.NP —skiep v zadnj zastj
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