ZNALECKY POSUDEK

cislo: 1546-10/13

0 cené nemovitosti
Pozemky die LV €.904, p.p.¢. 434, k.u.JeniSov, obec JeniSov, okres Karlovy Vary

Objednavatel posudku: Mgr.Leona Hartman, insolvenéni spravce dluznika
MiniMo s.1.0.,IC252 45 522 se sidlem
KarlovyVary, Prazskal24, PSC 360 01

Utel posudku: Cena zjiténa a cena obvykla

Ocerovaci predpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR &.3/2008
Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona &.151/1997
Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve
znéni pozd&jsich predpist, (ocefiovaci vyhladka), ve
znéni vyhl.€.456/2008 Sb., ¢.460/2009 Sb., &.364/2010
Sb.,£.387/2011 Sb. a €.450/2012 Sb. s u&innosti od

1.1.2013.
Ocenéno ke dni: 20.bfezna 2013
Posudek vypracoval: Ing. Ivana Krausova

5.kvétna 7, 360 20 Karlovy Vary

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichZ 2 vyhotoveni obdrzi Zadatel
a 1 vyhotoveni je uloZeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 8 stran a piilohy.

V Karlovych Varech, dne 8.dubna 2013



1. NALEZ

1.1 BlizSi udaje o nemovitosti

Ukolem znalce je stanovit cenu nemovitosti v cend zjiSténé, stav a cenovy piedpis ke dni
mistniho Setfeni, a cenu obvyklou.

Mistni prohlidka: mistni prohlidkou znalec zjistii misto, stav a polohu a rozlohu
nemovitosti, na pozemku osazené viditelné poklopy Sachet, ostatni mozné sit& zajisti u
jednotlivych distributora.

Metoda ocenéni: Na zéklad¢ objednavky dopisem dne 13.3.2013, zadano ocenéni
nemovitosti - 1x pozemek v k.uJeniSov. Ocenéni je cenou zisténou dle platné vyhlasky.
Podporou pii ocenéni byly znalcem zajisténé podklady z MMKV - tizemni plan a moZnost
zastavénosti pozemkd, informace zjidténé na Vodakva (vodovody a kanalizace KV) a
Plynarny. Déle informace spolupracujicich znalci v oboru o cené obvyklé, vlastni databaze,
informace z inzerovanych pozemki RK.

Na zakladé dotazu MMKV,p.Skoupa, pozemky jsou uréené k zastavéni dle UP a to dle
pfilozen¢ho vyjadieni.

Poloha: Pozemky jsou situované v k.i.JeniSov, v lokalité volnych ploch mimo obytnou
zastavbu, v blizkosti sjezdu z dalnice R6 na Sokolov a Cheb a zaroveri na "T"kiiZovatce, v
prostiedi zastaveénych ploch stavbami komer¢nimi (autosalon, podn.firma). Lokalita byla dle
UZ uréena k zastavéni rovnéz komeréni stavbou. Pozemek je rovinny sklonény k jihu.

Charakteristika mista: pozemek ze dvou stran objizdny mistni silnici, obdanské vybaveni v
K.Varech, centrum 3km, IS dle pfilozenych vyjadieni; zdroj el.energie je v misté.

Pozemek dle zjiSténi je volnou plochou, je zde umisténa reklamni tabule, neni jinak
vyuZzivany.

Jiné stavby, venkovni Upravy

V Case mistniho Setfeni zjiSténo: K datu ocenéni -prohlidky nemovitosti - pozemek
identifikovan, je oplocen, pfistupny z mistni silnice.

Korekce koef Kp - neuzita

Specifika:0

Vysvétlivky: IS - inzenyrské sité

1.2 Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitost list vlastnictvi .904, 12.3.2013

Kopie katastralni mapy - int_stranky nahlizeni do KN

Geometricky plan - 0

Stavebni povoleni - 0

Informace Méstského/Obecniho ifadu - tzemni plan a moZnost zastavénosti pozemku

Vyjadreni spraved IS: RWE a Vodaka K Vary

Informace spolupracujicich znalcii v oboru a vlastni databaze, informace z inzerovanych
pozemkiu RK

Ortofotomapa z int.stranek nahlizeni do katastru nemovitosti

Kupni /Darovaci/ smlouva /ze dne 5.11.2007/ - nahlédnuti do smlouvy a kopie 1.str. KS z
KN

Podklady zajisténé na misté

Informaéni podklady poskytnuté zadavatelem - LV a KM(net)

Vlastni zajiSténé informace o obvyklych cenach obdobnych nemovitosti.

Podklady oznaCené 0, nebyly pfedloZeny (neexistuji nebo nejsou vyzadovangé).



1.3 Viastnictvi

Podle udaju z katastru nemovitosti jsou jako vlastnici nemovitosti dle pfedlozeného listu
vlastnictvi €.904 pro k.u.JeniSov zapsani:
MiniMo s.r.0., Prazska silnice 124 Hurky, 360 01 Karlovy Vary

odd.B1 - jina prava - bez zapisu

0dd.C - omezeni vlast.prava - zastavni pravo smluvni pro CSOB, a.s., pohledavka
Fin.afadu v K Varech, Exekuce - nafizeny prodej, soudni exekutor

odd.D - jiné zapisy - bez zapisu

1.4 Prohlidka

Ocenéna nemovitost byla prohlédnuta znalcem dne 20.bfezna 2013 za ucasti bez ulasti
objednavatele znaleckého posudku.

1.5 Prilohy posudku

- vypis z katastru nemovitosti

- katastralni mapa

- vyjadieni MMKYV, Gfad tGizem.plan.

- informace Vodarny a kanalizace KV

- ;Elf?rmace plynarny RWE distr sluzby
- fite

1.6 PFredmétem ocenéni jsou
1) Stavebni pozemek p.¢.434

1
(8
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2. POSUDEK A OCENENI

2.1 Stavebni pozemek p.¢.434
Ocenéno podle § 28, 28a vyhlasky.

2.1.1 Popis

Pozemek p.¢.434 o vyméfe 5179m’ , druh pozemku - orn4 piida zpiisob vyuZiti neni uren,
zptisob ochrany ZPF.

Tvar pozemku nepravidelny, napojeni na IS(vodovod, kanalizace, plyn je moZnost,
el.pfipoj - je moznost). Pozemek pristupny z mistni komunikace. Pfes pozemek vede trasa
vysokotlakého plynu. ’

Na zaklad€ zjisténi je pozemek uren dle UP KV k zastavéni komeréni stavbou a dale dle
vyjadieni MMKYV, a je tedy dle platné vyhlasky o ocefovani majetku, ocenén jako stavebni
pozemek.

V misté je v blizkosti prodejna automobili BMW, Mercedes, Suzuki a dale obchodni
fet€zec Globus a Makro, které jsou situovana za rychlostni silnici R6; silnice R6 smér K. Vary
- Cheb je sjezdem piijezdni k pozemku, krom pifjezdu piimo z mésta a to ze severni i jizni
strany.

V obci neni cenova mapa. Srazky a pfirazky na cenu pozemku dle pfilohy vyhl., koefKi a
Kp - dle pfisl.pfilohy vyhlasky.

2.1.2 Uprava ceny pozemku

Omezeni uzivani pozemku:
ochranné pasmo (az -5%) -5%
Moznost napojeni na rozvod plynu (az +10%) 5%

2.1.3 Vypocet ceny stavebniho pozemku (§ 28, 28a vyhlasky)

Zékladni cena za m” stavebniho pozemku =K¢ 800,-
Po zapocteni 0.00% piir.a srazek p.1 (tab.1) =K¢ 800,-
Po zapocteni 0.00% dalSich pfirazek a srazek = K¢ 800,-
Koeficienty:

Ki: zména cen staveb (dle prilohy ¢.38) x 2.1410
Kp: prodejnosti (dle pfilohy €.39) x 0.6960
Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 1.192,11
Cena za celou vyméru 5179.00 m’ = K¢ 6.173.931,48
Stavebni pozemek p.¢.434 Cena celkem K¢ 6.173.931,-

-4 -



3. REKAPITULACE

CENY BEZ VLIVU KOEFICIENTU PRODEJNOSTI Kp

1) Stavebni pozemek p.€.434 K¢ 8.870.591,-

Zjisténa cena celkem K¢ 8.870.591,-

Po zaokrouhleni podle § 46 vyhlasky K¢ 8.870.590,-

VYSLEDNE CENY

1) Stavebni pozemek p.¢.434 K¢é 6.173.931,-

Zjisténa vysledna cena K¢ 6.173.931,-
K¢ 6.173.930,-

Po zaokrouhleni podle § 46 vyhlasky

Slovy: Sestmilionijjednostosedmdesattiitisicedevétsettticet K&

V Karlovych Varech, dne 8 dubna 2013

/

vypragoval




4. OBVYKLA CENA

Obecna (obvykla) cena je definovana v §2 zakona €. 151/1997 Sb. K jejimu stanoveni byva
pouZito kombinace tfi zakladnich metod:

a) nakladovy zptisob (§ 5 zakona)

Znalec pouZije cenu, kterou zjistil jako cenu zjiSténou(administrativni) vZdy a ve viech
moznych piipadech.

b) vynosovy zpisob (§ 6 zdkona)

Znalec zjisti cenu jen v té€ch pfipadech, kdy nemovitost nese vynos, tj. kdy je mozno ji v
dané lokalit€ pronajmout a dosaZitelné najemné, které je v mist& obvyklé, je moZno zjistit.

¢) porovnavaci zpiisob (§ 7 zakona)

Znalec stanovi cenu porovnanim a vyhodnocenim cen v poslednim obdobi uskuteénénych
prodeji obdobnych nemovitosti, které jsou srovnatelné svym charakterem, velikosti a
lokalitou s danou nemovitosti.

4.1 Obvykla (obecna, trzni) cena - odborny odhad
4.1.1 Popis

V této Casti znalec stanovi cenu nemovitosti metodou porovnani. V principu se jedna o
vyhodnoceni cen nedavno uskuteinénych prodeji nemovitosti nebo nabizenych nemovitosti,
srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Jako podklady byly pouZity udaje z vlastni databaze uskuteénénych prodeji, dale udaje z
vyvések realitnich kancelafi o inzerovanych nemovitostech a také byly vyhodnoceny i tdaje z
denniho ¢i odborného tisku.

a/ Nabidka prodeje - pozemek o velikosti 22.573 m* (110m* x 200m® ) u rychlostni
komunikace R6 (Karlovy Vary - Cheb) v komeréné obchodni z6né v blizkosti Globusu a
Makra. Vjezd z vefejné komunikace u sjezdu - vyjezdu na R6 Praha - K. Vary - Cheb a
K.Vary - Plzefi. Je zde pfipustné umistovat obchodni, administrativni a spravni budovy a
zafizeni, lehk4 vyroba, sluzby, sklady, zafizeni védy a vyzkumu, vefejné &erpaci stanice
pohonnych hmot. Moznost prodeje po &astech cca 3-5tis.m® nebo rozsifeni o dalsi cca 2ha
plochy na cca 40tis.m® . Vjezd - piimé napojeni z vefejné komunikace. NC 29.344 900K¢;
1300/m’

*vyhodnoceni - pozemek v blizkosti hodnoceného s porovnatelnou polohou a zajisténim
(IS, pfistup).

b/ stavebni parcela v obci JeniSov u K.Vari. Pozemek je v roving, situovany na zatatku
obce na velice slunném misté s krasnym vyhledem na celou obec a udoli. Pozemek je
obzvlasté vhodny pro vystavbu rodinného domu, nebo dvou mensich domii. V3echny sit& jsou
na okraji pozemku. K pozemku vede nékolik pifjezdovych cest. V okoli je dal§i rodinna
zastavba. V obci jsou zakladni méstské sluzby a do K. Vard je to nedaleko (1min k obci,
15min centrum) automobilem. NC 1425000; 1100m? ; 1296 -/m®

*vyhodnoceni - pozemek v lokalit¢ pro bydleni, poloha mimo hlavni komunikace,
zajiSténé (IS, pfistup).

¢/ Stav.pozemek, se nachazi v nové pfipravené lokalité rodinného bydleni. Dobra dopravni
dostupnost - do centra K. Var Sminut, spojeni MHD. Kompletni sluzby v mist&. Pfijezd je po
nové mistni komunikaci, vefejné osvétleni, pfipojky inZenyrskych siti jsou pfipraveny na
hranici pozemku. Na nékterych okolnich pozemcich je vystavba rodinnych domd a vil jiz
zahajena a v nékolika desitkach doml se jiz bydli. Parcela je volna, nezastavéna. NC
1439100; 1066m” ; 1250,-/m’

il



*vyhodnoceni - pozemek v lokalité¢ pro bydleni, stranou vét$i vystavby, poloha mimo
hlavni komunikace, zaji§téné (IS a pfistup).

d/ pozemek pro vystavbu rodinného domu o vyméfe 962m’ , ve vyhledavané lokalits
Karlovych Varli, v obci JeniSov. Rovinaty, kompletné zasitovany pozemek se nachdzi v
klidné Casti obce, nedaleko obchodniho centra a veskeré ob&anské vybavenosti Jsou zajisténé
inzenyrske sité a komunikace za ti€elem umoznéni a zpfistupnéni rodinného domku (rozvod
plynu, vodovodu, kanalizace, kanaliza¢niho vytlaku, pfecerpavaci stanice, rozvod vysokého a
nizkého napéti, piijezdova komunikace, vefejné osvétleni, rozvod telefonnich kabell. NC
1790000; 1120m” ; 1598,-/m’

*vyhodnoceni - pozemek v Iokalité oblibené pro bydleni, napojeni na vystavbu jiz
stavajicich RD, poloha mimo hlavni komunikace, zaji§téné veskeré IS a pfistup.

Celkové zhodnoceni:

Porovnavané nemovitosti jsou srovnatelné s hodnocenym pozemkem jak polohou,
vybavenosti a dostupnosti siti(IS), tak i charakterem a svaZitosti; Prvni pozemek je v
sousedstvi hodnoceného a je rovné€z urCen k zastavbé komer&ni stavbou, tim je nejlépe
srovnatelny. Dalsi pozemky jsou urCené k vystavbé stavby pro bydleni a s lépe polozenou
lokalitou roste i cena za m> pozemku a to od 1300 az do 2200. Jedna se o nabidky inzerované
a je pravdépodobné mozné snizeni realné prodejni ceny.

Ocefiovana nemovitost - Pozitivni faktory pro komeréni zastavbu na pozemku: lokalita
spolu s obdobnymi stavbami v misté, pohodin€ rychle pfistupnd mistnimi komunikacemi i po
rychlostni silnici, dle dostupnych informaci jsou na pozemku ukondeny piivody vody,
kanalizace, plyn je v dosahu, el energie rovnéz, zastavénost sniZuje trasa vysokotl.plynu a
dale zasady MMKYV tzemni plan o zastavénosti pozemku.

Stanovena porovnatelni cena Im” se bude piiblizovat srovnatelné cené v bodé a/, tj.
1300K¢, snizujici koeficient pro nabidkovou cenu je 0,9

Porovnavaci hodnota pro 1m* ... 1200K&/m?

Porovnavaci hodnota pozemku ... 6.214.800K¢&

Cena zjiSténa i cena obvykla je stanovena na zaklad® zjisténych informaci v posudku
uvedenych, a nezahrnuje zavady a a omezeni (napf.exekuce, zistavni priva) uvedena na LV
¢.904

4.1.2 Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti odbornym odhadem

Cena zji§téna podle cenového piedpisu =K¢ 6.173.931,-
Vécna hodnota (Casova cena) =K¢ nestanovuje se
Vynosova hodnota =K¢ nehodnocena
Cena zjiSténa porovnavacim zpisobem = K¢ 6.214.800,-
Obvykla (obecna, trzni) cena odvozena z vySe uvedenych

hodnot na zakladé odborné Gvahy odhadce =K¢ 6.000.000,-
Obvykli (obecna, trzni) cena - odborny odhad Cena celkem K¢ 6.000.000,-




5. REKAPITULACE OBVYKLE CENY

Vynosova hodnota (nepronajima se) K¢ nehodnocena
Cena zjisténa porovnavacim zptisobem K¢ 6.214.800,-
Obvjkléi (trzni) cena ;_mt_:lle odborného odhadu < 6.000.000,-

Slovy: Sestmiliond K&

V Karlovych Varech, dne 8 dubna 2013
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6. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského soudu v Plzni ze dne
2.ledna 1991, &j. Spr.3389/90, pro zikladni obor ekonomika,odvétvi ceny a odhady.specializace nemovitosti a
obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsin pod pofadovym ¢islem 1546-10/13.

Znale¢né a ndhradu ndkladi uctuji podle ptipojené likvidace.

Ing. Ivana Krausova
5. kvétna 7
360 20 Karlovy Vary

software PC.System Olomouc



% VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

F prokazujici stav evidovany k datu 12.03.2015 12:35:02

Jhotoveno délkovym prisiupem da katastru nemavilosti pro cel ovéfeni vystupu z informacniho syslému veleiné spravy
vy ve smyslu § O zak. . 365/2000 Sb., ve znéni pozdejSich predpist.

kres: CZ0412 Karlovy Vary Chec: 537926 Jenisov

6583281 Jenidov Zisy vlasinictvi: 804

tizemi jsou pozemky vedeny v jedné Ciselne Zadé

zemi:

ikagtor

¥
parcela vyméra[m2] Druh pozemku ) Zpusob yyaf;aiﬂ_ 2£E§cb_ggh:q£i
434 5179 ornad puda zemddélsky pudni

fond

prava - Bez zapisu

7 A 4 L AT -
nmezenl vilastnickeho prava

WV

ovipnest kK .. R L .

stavni prave smluvni

ohledavky ve vy3i 5.360.000,- K& s pfisludsnstvim

koslovenska obchodni banka, a. Parcela: 434

, Radlicka 333/150, Radlice,

bsv Praha, RC/ICO: 00001350

Lina Smlouva o zfizeni zastavaiho prava podle ob&.z.
vkladu prava ke dni 02.11.2007.

V-7988/2007-403

za dne 02.11.2007. Pravni U&inky

\ V-7988/2007-403

istavni prave z rozhodnuti

yrédvnihe crganu

pohledavka ve vySi 2.213.948,- K& s pfisluSeastvim

inanéni ufad v Karlovych Varech, Parcela: 434

jpadni 1800/19, 36001 Karlovy Vary

i ina Rozhodnuti spravce dané o z¥izeni zéstavniho prava Finandni Gfad v Karlovych

Varech -269750/2011 /128940402151 ze dne 21.11.2011. Pravni moc ke dni 23.12.2011.
2-18049/2011-403

%-18049/2011-403

I
fizeni exekuce

Dr. S8tanislav Pazderka, Exekutorsky 0rad Pisek
MiniMo, s.r.c., Pragskd silnice Z-74852/2012-101

\ 124, Harky, 36001 Karlovy Vary,
RE/ICO: 25247522

iina Usneseni soudu o nafizeni exekuce 33 EXE-452/2012 13 OS P5 ze dne 31.08.2012.;
uloZeno na prac. Praha

Z-74952/2012-101

ckudni pfikaz k prodeji
oOvitosti

Soudni exekutor JUDr. Stanislav Pazderka povéfen usnesenim
€j. 33 EXE 452/2012-13 ze dne 31.8.2012

Parcela:

Slins Exekudni pEikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky
10 ze dne 02.10.2012.

Chvedniho soudu pro Prahu 5

434 Z-14804/2012-403
a¥ad Pisek 117 EX-311/2012 -

Z-14804/2012-403

—
= T it

Jiné zdpisy - BeZ zapisu




v¥PIS 7 KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu I2.03.2013 iZ:3

Vyhotoveno dalkovim piistupem do katastru nemovitosii pro UGel ovéreni vystupu z infermadniho systému vefefne spravy
ve smyslu § 9 zak. &. 365/2000 Sb.. ve znéni pozdegjsich predpisi.

Chec: 537826 Jenisov
904

Okres: CZ0412 Karlovy Vary

Kal.uzeml: 658381 Jenisov List viastnictwis

ze dne 02.11.2007. Pravni G&inky vkladu préava ke dni 05.11.2007.
v-7999/2007-403
+ 25247522

o Smlouva kupni

Pro: MiniMo, s.r.o.,
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