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DODATEK Č.  
KE ZNALECKÉMU POSUDKU Č. 

1 
325-014/2015 

    

 

PředmČt ocenČní: Pozemek p.č. 215, jehož součástí je stavba č.p. 269, se 
všemi součástmi a příslušenstvím;  
zapsaný na LV 927 v k.ú. Česká Lípa, obec Česká Lípa, 
okres Česká Lípa, kraj Liberecký 

Adresa nemovitosti: Sokolská 269 
470 01 Česká Lípa 

Účel ocenČní: Stanovení tržní hodnoty Ěceny obvykléě pro potřeby in-
solvenčního řízení sp.zn. KSLB 86 INS 9586/2014 

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

IČ: 29414873          DIČ: CZ29414873 

Datum místního šetření: 31.08.2015 (předchozí 11.03.2015 a 16.12.2013)  

OcenČní provedeno ke dni: 31.08.2015 

Tržní hodnota Ěobvyklá cenaě nemovitých vČcí ke dni ocenČní: 
Tržní hodnota Ěobvyklá cenaě závad s nemovitými vČcmi    
spojených ke dni ocenČní: 

3 400 000 Kč 

165 000 Kč 

Ocenění vypracoval: Ing. František Kovač 
Horní Libchava 279 
471 11 Horní Libchava 

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

V Horní Libchavě dne: 31.08.2015 

Ocenění obsahuje 9 stran (včetně titulního listu a 2 stran příloh). Objednateli se předávají písemná vyhotovení č. 1 a 
2 a elektronické vyhotovení č. 3, které též zůstává v archivu znalce spolu s písemným vyhotovením č. 4. 

mailto:f.kovac@seznam.cz
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A) ÚVOD 

1. Znalecký úkol 

Úkolem znalce je provést aktualizaci znaleckého posudku č. 325-014/2015 k aktuálnímu 
datu tj. k 31.08.2015. Předmětem posudku je ocenČní nemovitých vČcí obvyklou cenou pro 

potĜeby insolvenčního Ĝízení sp.zn. KSLB Ř6 INS ř5Ř6/2014, konkrétnČ pro zpenČžení za-

stavených nemovitých vČcí veĜejnou dražbou. Jedná se o tyto nemovité vČci: 
- pozemek p.č. 215, jehož součástí je stavba – objekt bydlení č.p. 269, se všemi součástmi 

a příslušenstvím, zapsaný na LV 927 v k.ú. Česká Lípa, obec Česká Lípa, okres Česká Lípa, 
kraj Liberecký – 

dále v posudku uváděných jako „Dům č.p. 269“ 

 

B) NÁLEZ 

1. Identifikace nemovitých vČcí 
Název:  Dům č.p. 269 
 tj.: pozemek p.č. 215 – zastavěná plocha a nádvoří – 291 m

2
; součástí je stavba bydlení 

č.p. 269, se všemi součástmi a příslušenstvím 

Vlastník: Vykročilová Miloslava (RČ 495610/340), Sokolská 269/10, 
470 01 Česká Lípa 

Katastrální území: Česká Lípa (621382) 
List vlastnictví: 927 

Adresa nemovitosti:  470 01 Česká Lípa, Sokolská 269/10 

Kraj: Liberecký 

Okres: Česká Lípa (CZ0511) 
Obec: Česká Lípa (561380) 
Počet obyvatel: 36 805 (Lexikon měst a obcí, stav k 01.02.2015) 

2. Prohlídka nemovitých vČcí – místní šetĜení 
Místní šetření pro aktualizaci posudku proběhlo dne 31.08.2015. Při místním šetření byl 

pouze ověřen stav a využití nemovitých věcí s ohledem na změny od posledního místního šetře-

ní. Protože nebyly zjištěny žádné rozdíly ve stavu nemovitých věcí ani v nájemních vztazích, 
omezuje se aktualizace pouze na vývoj realitního trhu a přepočet hodnoty závad. 

 

C) OCENċNÍ 

1. Metoda nákladového ocenČní ĚvČcnáě:  
Výpočet uvedený v posudku zůstává v platnosti. 

1. VċCNÁ HODNOTA CELKEM - ZAOKROUHLENO 2 650 000 Kč 

 

2. Metoda výnosová ĚpĜíjmováě: 
Výpočet uvedený v posudku zůstává v platnosti. 

2. VÝNOSOVÁ HODNOTA CELKEM - ZAOKROUHLENO 3 180 000 Kč 
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3. Metoda porovnávací: 

Protože od doby zpracování posudku nedošlo na realitním trhu ve mČstČ k výraznČj-

ším zmČnám zůstávají v platnosti stanovené porovnávací hodnota uvedené v posudku.  

3.1. POROVNÁVACÍ HODNOTA POZEMKŮ - ZAOKROUHLENO 350 000 Kč 

 

3.2. POROVNÁVACÍ HODNOTA CELKEM - ZAOKROUHLENO 3 570 000 Kč 

 

4. Stanovení tržní hodnoty Ěobvyklé cenyě práv a závad spojených s oceňovanými 
nemovitými vČcmi 
4.1. VČcná bĜemena 

Na LV nejsou zapsána věcná břemena 

 Práva ani závady z titulu vČcných bĜemen nejsou. 

4.2. Zástavní právo smluvní 
Na LV  je zapsáno zástavní právo smluvní 
Zástavní práva se nezapočítávají do obvyklé ceny práv a závad. 

4.3. Exekuční Ĝízení 
Na LV je zapsán exekuční příkaz k prodeji nemovitosti a zahájení exekuce.  
Exekuční Ĝízení se nezapočítává do obvyklé ceny práv a závad. 

4.4. Nájemní smlouvy 

Nebytové prostory v 1.NP domu jsou pronajímány v souladu se svým určením. Znalci byly předlo-

ženy dvě nájemní smlouvy – viz přílohy. Každá smlouva na jeden samostatný nebytový prostor. 

4.4.1. Nájemní smlouva ze dne 05.12.2011: 
Smlouva mezi Miroslavou Vykročilovou (pronajímatelem) a firmou TRINDER s.r.o., IČ 24161586 
(nájemcem) je sjednána na dobu určitou od 05.12.2011 do 31.12.2016. Smlouvu lze vypovědět (čl. 
IV. odst. 2.) pouze z důvodů uvedených v §9 zák. č. 116/1990 Sb. o nájmu a podnájmu nebytových 
prostor. Tento předpis pozbyl účinnosti a od 01.01.2014 byl nahrazen zákonem č. 89/2012 Sb. – 

Občanský zákoník. Protože důvody výpovědi smlouvy jsou ve smlouvě uvedeny a korespondují 
s důvody uvedenými v § 2308 a § 2309 Občanského zákoníku, jsem toho názoru, že smlouva je na-

dále platná. 
Nájemné je stanoveno ve výši 8 000,- Kč/měsíc včetně dodávky tepla a spotřeby vody. Celková 
pronajímaná plocha činí 21,75 m

2. To odpovídá nájemnému cca 368 Kč/m2/měsíc. Po odečtení 
průměrných nákladů na teplo a spotřebu vody (36 Kč/m2/měsíc), činí „studené“ nájemné cca 
332 Kč/m2/měsíc. 

Obvyklé nájemné za komerční prostory v centru města se pohybuje mezi 100,- Kč/m2/měs. až 
300 Kč/m2/měs. Smlouva je tedy uzavřena v souladu s obvyklými cenami nájemného.  

Ocenění právní závady plynoucí z tohoto nájemního vztahu provádím jakoby smlouva byla platná 
ke dni ocenění tj. k 30.08.2015. 

Vlastník předmětu ocenění jej tedy nemůže užívat ani případně pronajímat až do ukončení smlouvy 

tj. do 31.12.2016. Vzhledem k delší době tohoto omezení provádím výpočet jako součet diskonto-

vaných čistých příjmů z pronájmu. Tento způsob výpočtu je v souladu s odbornou literaturou i ná-
zorem odborné veřejnosti. 

Čisté příjmy z pronájmu činí  ................................................................................. 7 221,- Kč/měs. 
Počet měsíců do skončení nájemní smlouvy  .........................................  16 měsíců tj. 1,3333 roku 
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Vzorec pro výpočet dočasného omezení: 

Com = U * 
qn – 1 
qn * i 

 
kde:      Com  ………... součet diskontovaných čistých příjmů z pronájmu na současnou hodnotu 

(úroveň r. 2015) 
  U   ....................  čisté příjmy z pronájmu v ročním vyjádření 
  n    ....................  zbývající trvání omezení (roky) 
  i      .....................  setinná míra kapitalizace (dle příl. č. 22 vyhl 441/2013 Sb. ve znění plat-

ném k datu ocenění – vyhl. 199/2014 Sb.) 
  q    ....................  úročitel   
 

Závada (ztrátová hodnota) plynoucí z nájemního vztahu činí:               

Com = 86 652 * 
1,07

1,3333
 – 1 

= 106 757,- Kč 
1,07

1,3333
 * 0,07 

Zaokrouhleno  ....................................................................................  107 000,- Kč 

Výše této závady je závislá na datu vydražení nemovitosti (odvíjí se od smluvně sjednané doby 
pronájmu - skončení výpovědní lhůty tj. ve výše uvedeném vzorci se mění proměnná „n“).  

4.4.2. Nájemní smlouva ze dne 1Ř.07.2014: 
Smlouva mezi Miroslavou Vykročilovou (pronajímatelem) a firmou e-zbraně s.r.o., IČ 02192411 
(nájemcem) je sjednána na dobu neurčitou s výpovědní lhůtou 6 měsíců. Nájemné je stanoveno ve 
výši 12 000,- Kč/měsíc včetně dodávky tepla a spotřeby vody. Celková pronajímaná plocha činí 
51,97 m

2. To odpovídá nájemnému cca 231 Kč/m2/měsíc. Po odečtení průměrných nákladů na teplo 
a spotřebu vody (36 Kč/m2/měsíc), činí „studené“ nájemné cca 195 Kč/m2/měsíc. 

Obvyklé nájemné za komerční prostory v centru města se pohybuje mezi 100,- Kč/m2/měs. až 
300 Kč/m2/měs. Smlouva je tedy uzavřena v souladu s obvyklými cenami nájemného.  

Ocenění právní závady plynoucí z tohoto nájemního vztahu provádím jakoby smlouva byla platná 
ke dni ocenění tj. k 11.03.2015. 

Vlastník předmětu ocenění jej tedy nemůže užívat ani případně pronajímat až do uplynutí šestimě-
síční výpovědní lhůty. Výpočet provádím jako součet diskontovaných čistých příjmů z pronájmu. 

Čisté příjmy z pronájmu činí  ............................................................................... 10 134,- Kč/měs. 
Počet měsíců do skončení nájemní smlouvy  ................................................   6 měsíců tj. 0,5 roku 

 

Vzorec pro výpočet dočasného omezení: 

Com = U * 
qn – 1 
qn * i 

Závada (ztrátová hodnota) plynoucí z nájemního vztahu činí:               

Com = 121 610 * 
1,07

0,5
 – 1 

= 57 788,- Kč 
1,07

0,5
 x 0,07 

Zaokrouhleno  ..................................................................................  58 000,- Kč 

Výše této závady nezávisí na datu vydražení nemovitosti (odvíjí se od smluvně sjednané výpo-

vědní lhůty).  
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D) ZÁVċR – ODBORNÝ ODHAD OBVYKLÉ CENY 

 

1. Vyhodnocení rizik nemovitých vČcí (+/-) 

+ jsou zapsány na LV, údaje v něm souhlasí se skutečným stavem 

+ právní vztahy nejsou dotčeny změnou 

+ nejsou na pozemku jiného vlastníka 

+ nejsou ve spoluvlastnictví 
+ po právní stránce je zajištěn bezproblémový přístup  
+ jsou prosty věcných břemen 

± jsou uzavřeny nájemní smlouvy na nebytové prostory   
-  je zřízeno zástavní právo smluvní 
-  je nařízena exekuce 

-  je vydáno rozhodnutí o úpadku 

+ nenachází se v záplavovém území  
+ z územního plánu nevyplývají žádná omezení vztahující se k současnému využití  
-  nacházejí se v památkově chráněném území 
+ dům je zkolaudován a užíván v souladu s právním stavem 

-  dům je energeticky nehospodárný 

+ stavebnětechnický stav domu a příslušenství je dobrý  
 

2. Rekapitulace hodnot 

Ze tří metod pro odhad obvyklé ceny a z výpočtu práv a závad z byly získány tyto hodnoty: 

1. NÁKLADOVÁ HODNOTA 10% 2 650 000,- Kč 

2. VÝNOSOVÁ HODNOTA 15% 3 180 000,- Kč 

3. POROVNÁVACÍ HODNOTA  75% 3 570 000,- Kč 

4. HODNOTA ZÁVAD  165 000,- Kč 

 

3. Vyhodnocení vlivů na obvyklou cenu 

Investoři nejsou ochotni, při koupi starších majetků, akceptovat současnou výši nákladů na 
jejich výstavbu. Z tohoto důvodu není indikace tržní hodnoty pomocí nákladové metody spoleh-

livým ukazatelem tržní hodnoty majetku a v konečném stanovení výše tržní hodnoty má pouze 
korigující charakter. 

Vzhledem k typu a umístění domu má indikace jeho tržní hodnoty pomocí výnosové meto-

dy poměrně velký význam. Pro případného zájemce o koupi takovéhoto objektu, může mít 
schopnost oceňovaného majetku produkovat příjmy z pronájmu značnou váhu. 

Oceňovaný majetek patří mezi typy nemovitostí, se kterými se na trhu běžně obchoduje. 
Z tohoto důvodu se domnívám, že porovnávací metoda odráží nejlépe stav ekonomiky a kon-

krétní nabídku a poptávku po tomto druhu majetku a proto považuji indikaci tržní hodnoty po-

rovnávací metodou za rozhodující.  
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4. Stanovení tržní hodnoty Ěobvyklé cenyě nemovitých vČcí 

Na základČ výše uvedených skutečností (provedených šetření, dostupných informací, 
popsaných parametrů, srovnávacích kritérií, rizikových faktorů a použitých metod ocenění) in-

dikuji tržní hodnotu Ěobvyklou cenuě nemovitých vČcí jako celku 

tj. pozemku p.č. 215, jehož součástí je stavba – objekt bydlení č.p. 269, se všemi součástmi 
a příslušenstvím, zapsaného na LV 927 v k.ú. Česká Lípa, obec Česká Lípa, okres Česká Lípa, kraj 
Liberecký 

ke dni 31.08.2015 ve výši: 

3 400 000,- Kč 

Slovy: Třimilionyčtyřistatisíc korun českých 

 

a tržní hodnotu Ěobvyklou cenuě závad (ztrátovou hodnotu ze smluv o pronájmu nebytových 
prostor) s nemovitými vČcmi  

tj pozemkem p.č. 215, jehož součástí je stavba – objekt bydlení č.p. 269, se všemi součástmi 
a příslušenstvím, zapsaným na LV 927 v k.ú. Česká Lípa, obec Česká Lípa, okres Česká Lípa, kraj 
Liberecký 

spojených ke dni 31.08.2015 ve výši: 

165 000,- Kč 

Slovy: JednostošedesátpČttisíc korun českých 

 

 

V Horní Libchavě, dne 31.08.2015 

 Ing. František Kovač 

 Horní Libchava 279 

 471 11 Horní Libchava 

 telefon: 732 831 328 

 e-mail: f.kovac@seznam.cz  

 

 

 

E)  ZNALECKÁ DOLOŽKA 
 

Dodatek ke znaleckému posudku jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajské-
ho soudu v Ústí nad Labem Spr 4115/89 ze dne 1.11.1989 pro obor ekonomika, odvětví ceny a 
odhady - zvl. spec. nemovitostí. 

Jsem si vědom následků vědomě nepravdivého znaleckého posudku. 
Dodatek ke znaleckému posudku byl zapsán pod poř. č. 325-014/2015 D1 znaleckého de-

níku. 
Znalečné a náhradu nákladů účtuji dokladem č. 20150143251. 

 

mailto:f.kovac@seznam.cz
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F) PěÍLOHY 
 

 počet stran A4 v příloze                                                         
1. Informace o pozemku p.č. 215  ................................................................................................  1 

2. Fotodokumentace ze dne 31.08.2015  ......................................................................................  1  
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1. Informace o pozemku p.č. 215 
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2. Fotodokumentace ze dne 31.08.2015 

 

  
ul. Sokolská – směr od KD Crystal 1.NP - chodba 

  
1.NP schodiště 2. NP kuchyň 

 

 

Dvorní část  

 








































































