ZNALECKY POSUDEK
¢. 742-30/17

O obvyklé cen¢ objektu ¢p. 386 - jina stavba na pozemku p.¢. 417/1, objektu vyroby bez ¢p/Ce
na pozemku p.¢. 417/2 a p.¢. 417/1, v€etné vSech soucasti, pozemkii zastavéné plochy a
nadvofip.C. 417/1, 417/2 a 417/3, zapsanych na LV 275, k.a. Luby I, obec Luby, okres Cheb

Objednatel znaleckého posudku: Administrace insolvenci CITY TOWER v.o.s.
Hvézdova 1716/2b
14000 Praha 4

Ukel znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny za ucelem ocenéni
majetku v insolven¢nim fizeni dluznika Josefi
Lubos$, nar. 2. 8. 1981, bytem Pratelstvi
2049/8, 350 02 Cheb

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb.,
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
303/2013 Sb., & 340/2013 Sb., & 344/2013 Sb. a 228/2014 Sbh. a vyhlasky MF CR
441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb. a
443/2016 Sh., podle stavu ke dni 17. 7. 2017 znalecky posudek vypracovala:

(el .O( (g p(

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

tel. 724242282

Pocet stran: 6 vcetné titulniho listu a 13 stran pfiloh. Objednateli se ptreddva ve dvou
vyhotovenich.

V Praze 5. 8. 2017



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cen¢ objektu ¢p. 386 - jina stavba na pozemku p.C. 417/1,
objektu vyroby bez ¢p/Ce stojici na pozemku p.C. 417/2 a 417/1, v¢etné vSech soucasti,
pozemku zastavéné plochy a nadvofti p.c. 417/1, 417/2 a 417/3, zapsanych na LV 275, k..
Luby I, ulice Revolu¢ni 386, 351 37 Luby

2. Zakladni informace

Néazev pfedmétu ocenéni: Nemovitosti zapsané na LV 275
Adresa pfedmétu ocenéni: Revolucni 386
351 37 Luby
LV: 275
Kraj: Karlovarsky
Okres: Cheb
Obec: Luby
Katastralni uzemi: Luby I
Pocet obyvatel: 2 147

3. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 17. 7. 2017 za pfitomnosti vlastnika nemovitosti.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN Katastralniho ufadu pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracovisté Cheb, k.u.
Luby I, ze dne 10.7.2017, LV 275

- kopie katastralni mapy k.u. Luby I, oblast ocefiované nemovitosti

- prohlidka nemovitosti a fotodokumentace potizena na misté

- Cast projektové dokumentace z roku 1976

- skutecnosti zjisténé na misté

- analyza trhu nemovitosti v daném misté a Case

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnik stavby a
pozemku: Lubos Josefi, Pratelstvi 2049/8, 350 02 Cheb, vlastnictvi: vyhradni

6. Dokumentace a skute¢nost

K provedeni ocenéni nemovitosti ptedlozil objednatel posudku doklady o vlastnictvi. Ostatni
doklady a dokumentace byly obstarany znalkyni. Tak jak byly nemovitosti shledany,
odpovidaji predloZzenym podkladim. Jde o objekt autodilny umistény v plivodnim vyrobnim
objektu podniku KARNA Luby a dlouhodobé nevyuzitého provozné administrativniho
objektu, ktery spolecné s vnitinim dvorem patfil tomuto podniku. Stafi nemovitosti cca 100
rokl. Pan Josefi Lubos, ktery je vlastnikem nemovitosti, je insolvenénim dluZnikem.
Nemovitosti na LV 275 ziskal na zédklad¢ Smlouvy kupni ze dne 3.3.2004, pravni ucinky
vkladu prava ke dni 8.3.2004, V-1033/2004-402.




7. Celkovy popis nemovité véci

Autodilna je umisténa pobliz centra obce Luby, v ulici Revolu¢ni ¢p. 386. Obec Luby ma ptes
dva tisice obyvatel, nachazi se nedaleko hrani¢niho pfechodu Luby — Wernitzgriin vzdaleného
4 km, obec Wernitzgriin je pak od obce vzdalena 5 km. Vzdalenost do Chebu je cca 25 km,
do Karlovych Vard 50 km. V obci je zakladni vybavenost, veskeré inzenyrské sit¢,
autobusova a Zelezni¢ni doprava. Obec Luby se sklada z vlastni obce, jeho ¢asti jsou Horni a
Dolni Luby a Opatov. Je zde obecni ufad, finan¢ni a stavebni ufad. Luby spadaji do
Karlovarského kraje.

Ocetiované nemovitosti jsou soucasti byvalého ,arealu” patficimu podniku KARNA
Marianské Lazné jako provozovna KARNA Luby. Jednalo se o vyrobni dilny ($ici dilny) na
pozemku p.¢. 417/2, provozni objekt administrativy s kotelnou a socidlnim zatizenim za
pozemku p.¢. 417/1 a ptistavek na pozemku p.¢. 417/3, ktery je Spatném stavebné technickém
stavu, de facto na odstranéni. Piivodni stafi budov je cca sto rokt, nemovitosti jSou napojeny
na vetejné inzenyrské sit€ mimo plynu.

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zékont ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., &. 340/2013 Sb., & 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &.
441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb. a ¢.
443/2016 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Obvykla cena bude ur¢ena porovnanim dle § 2 odst. 1 vySe uvedeného zakona.

Objekt vvroby bez ép. na pozemku p.¢. 417/2 a p.¢. 417/1

Jedna se o zdény dvoupodlazni objekt piidorysu do pismene "L", rozméry zastavéné plochy
cca 10 m x 20 m a témét kolma ¢ast ma rozmeér cca 6 m x 15 m. Objekt je cca 100 rokt stary,
nékolik rokli bez provozu, ¢emuz odpovidad stavebné¢ technicky stav. Na c¢asti je ploché
zastieSeni, na ¢asti objektu pultové zastieSeni, krytina ze ziviénych past. Na betonové podlaze
je PVC, puvodni kotel na tuha paliva je demontovan, rozvody ustfedniho vytapéni pouze na
Casti objektu, okna pivodni dievénd dvojitd, pivodni rozvody, dnes nefunkcni. Je zde
mistnost WC s umyvadlem, rovnéz v dezolatnim stavu. V roce 1978 bylo vydano stavebni
povoleni na pfistavbu ndkladniho vytahu, pfed cca 13 roky byl modernizovan vjezd do
objektu. Omitky interiéru i exteriéru jsou misty opadané. Objekt byl napojen na vefejné sité
mimo plynu. Objekt je pted celkovou rekonstrukei.

Zastavéna plocha / uzitna podlahova plocha cca 290 m2 / 465 m2
Plocha pozemku/ dvora cca 783 m2 / 320 m2
Stati stavby 100 rokt

Objekt ¢p. 386 - jina stavba na pozemku p.¢. 417/1

Jedné se o zdény dvoupodlazni objekt s vestavbou podkrovi, piidorysné je objekt do pismene
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"L", rozméry zastavéné plochy cca 8,5 m x 11 m a cca 6,5 x 5 m. Na uz$i ¢ast navazuje
jednopodlazni ptistavba se sedlovym zastfeSenim o rozméru cca 5 x 5 m. Tato ¢ast je totalné
zdevastovana. Objekt pristavku stojici na pozemku p.¢. 417/3 neni dale pro svij stavebné
technicky stav pro porovnani zapocitan.

Pfistup do nemovitosti predlozenymi schody, ke kterym je pristup pies pozemek ciziho
vlastnika. Dle vypisu z KN neni pfistup oSetfen vécnym bifemenem. Pozemek p.¢. 1651/3,
pies ktery je piistup do ocenovaného objektu, je rovnéz zatizen exekuci.

Objekt je ptavodniho stafi, cca 100 rokl, masivni zdéné konstrukce, zastfeSeni taskovou
krytinou, prostor po byvalé kotelné prazdny, zdivo ¢astecné zdevastované, do objektu zatéka.
Objekt neni dlouhodobé uzivan, je odpojena elekttina, byl napojen na vefejné sit€ mimo
plynu. Objekt je pted celkovou rekonstrukci.

Zastavéna plocha / uzitna podlahova plocha cca 126 m2 / 300 m2

Stafi stavby 100 roku
Porovnani srovnatelnych nemovitosti
Pl. upravena koef | koef

Uzit. Zahr. | Nabidk. cena K¢ koef |vel. |vel navrh ceny
lokalita Pl. m2 |m2 cena K¢ | k=0,85*) |stavu|UP |poz. |K¢& pozn.
Luby 836 9193| 1500000| 1275000( 0,90| 0,90| 0,65 671 288|1%)
Plesna 1750 1328| 3990000| 3192000| 0,50| 0,70 0,94 1050 168 | 2*)
Plesna 1350 988 900 000 765000| 0,80| 0,80| 0,96 470 016 | 3*)
Skalna 652 341| 3675000 3123750| 0,70| 1,10| 1,02 2 453 393 | 4%)
prameér 1013 2963 | 2516250| 2088938 1161216
Pozemky Ké&/m2
Luby 2058 112 95
Porovnavana
nemovitost
Luby 765 783

*) - koeficient vyjadiujici nabidku realitniho trhu (skute¢na ceny bude niz$i) a dale provize a pravni
sluzby realitnim zprosttedkovatelim

1*) - byvala pila s administrativni budovou a rozsahlymi pozemky 9193 m2, dvoupatrova podsklepena
zdéna vila ma zastavénou plochu 198 m2, slouzila jako administrativni budova, je urcena k rekonstrukei,
ma opravenu fasadu, napojeni na vodu a elektfinu, byvala pila je dvoupodlazni, ma 326 m2, sklad dfeva
ma zastavénou plochu 685 m2, areal je oplocen, k budovam ptijezd po vlastni betonové komunikaci



2*) - vyrobni areal v¢. kancelafi, skladt, garazi, spravni budovy, v roce 2007 prosel areal rekonstrukei -
plastova okna, dievéné zarubné vcetné dveri, socialni zafizeni, stiecha, v roce 2012 nové stiechy na
vyrobnich a skladovych objektech, areal plné funk¢ni, vybaven strojni technologii pro truhlafskou a
nabytkaiskou vyrobu v¢. rozvodu stlaceného vzduchu, odsavani, susicky dieva, lakovny, pasového katru,
vlastni studna a septik, vytapéni celého arealu dvojici kotli na biomasu, plynova ptipojka na hranici
objektu, stav dobry

3*) - vyrobni hala a skladovy prostor situovan podélné piijezdové komunikace v Plesné, pozemek 988
m2, budova zdéna 50 x 10 m, 3 nadzemni podlazi, budova napojena na elektiinu, vodovod a kanalizaci,
ma vlastni studnu, stav dobry

4*) - yyrobni hala s administrativnimi prostory a bytem 2+kk o vyméfe 60 m2, s garazi, zahrada, nyni je
zde vyrobna a sklad textilu, objekt ma novou fasadu, plastova okna, betonovou taskovou krytinu, napojen
na vodovod, a kanalizaci, plynovodni ptipojka na hranici pozemku, vytapéni elektrickymi pfimotopy, stav
dobry

Na trhu nemovitosti je v soucasné dobé piimo v obci Luby nabizena k prodeji vyrobni hala
byvalé pily s administrativni budovou a rozsahlymi pozemky pies 9 tis. m2. Budova je pied
rekonstrukci. Nabidkova cena je 1 500 tis. K¢, po tpravé koeficientem nabidky bude Cinit
1275 tis. K& Po upravé dalSimi koeficienty porovnatelnych nemovitosti by posuzovana
nemovitost méla hodnotu cca 671 tis. K¢.

V nejbliz§im okoli se nabizi dalsi tfi nemovitosti, dvé pfimo na hranici s Némeckem v obci
Plesna, jedna v obci Skalna, ¢asti Stary Rybnik, ktera je od hrani¢niho pifechodu vzdalena cca
4 km. Vyrobni areal (reprezentant ¢. 2*) je po celkové rekonstrukci, reprezentant ¢. 4*) pak
proSel modernizacnimi upravami fasady, stiechy, vymény oken. Nabidkové ceny vcetné
vSech poplatkii se pohybuji od 900 tis. do 3 990 tis. K¢&. Po tpravé za ,,nabidkovou cenu a
odpocty za poplatky se pak ceny pohybuji od 765 tis. do 3 192 tis. K¢, po upravé dal$imi
koeficienty porovnatelnych nemovitosti by se posuzovana nemovitost pohybovala od 470 tis.
K¢ do 2 453 tis. K& Pramérné uzitné plochy nabizenych nemovitosti ¢ini cca 1000 m2 a
primérné plochy pozemki pak téméf 3000 m2, bez reprezentanta ¢. 1*), ktery je atypicky, je
pak prumérna plocha pozemku 886 m2. Posuzovana nemovitost ma mensi uzitnou plochu i
plochu pozemku, nez jsou plochy primérné. Koeficienty je pak dale upravena cena
porovnavanych nemovitosti, co do stavu stavebné technického, velikosti nemovitosti, kK
situovani nemovitosti v obcich, ale 1 samotnych obci, naptiklad dostupnosti do sousedniho
Némecka, atp., v neposledni fad¢ je ptihlédnuto k pfistupu do nemovitosti ¢p. 386 pies
pozemek ciziho vlastnika. Rovnéz byla zjistovana cena stavebniho pozemku v dané obci.
Tato se pohybuje okolo 95 K¢/m2 plochy. Tato cena se pak promitla pii pouziti koeficientu
velikosti pozemku.

S ptihlédnutim ke vSem faktorim ovliviiujicim cenu nemovitosti, je jako porovnatelna
hodnota nemovitosti objektu ¢p. 386 - jina stavba na pozemku p.¢. 417/1, objektu vyroby bez
¢p/Ce na pozemku p.¢. 417/2 a p.€. 417/1, pozemku zastavéné plochy a nadvofi p.c. 417/1,
417/2 a 417/3, k.4. Luby I, navrZzena jako nejvhodnéjsi cena provozniho aredlu piimo v obci
Luby, upravena ptislusnymi koeficienty, tj. po zaokrouhleni

670 000 K¢



C. Cenové vyjadreni k podilu vlastnictvi

Vlastnik stavby a
pozemku: Lubos Josefi, Pratelstvi 2049/8, 350 02 Cheb, vlastnictvi: vyhradni

D. Ocenéni zavad a prav s nemovitosti spojenvch

Na zéklad¢ dostupnych podkladii a informaci o oceilované nemovitosti 1ze konstatovat, ze
mimo insolvenéni fizeni, je na

majetek na LV 275 - objekt ¢p. 386 - jina stavba na pozemku p.¢. 417/1, objekt vyroby bez
¢p/Ce na pozemku p.C. 417/2 a p.¢. 417/1, v€etné vSech soucasti, pozemki
zastavéné plochy a nadvofi p.¢. 417/1, 417/2 a 417/3, zapsanych na LV 275,
k.u. Luby, obec Luby, okres Cheb I

uvaleno Zastavni pravo smluvni, Zastavni pravo soudcovské, Zastavni pravo exekutorske,

zastavni pravo z rozhodnuti spravniho orgénu a natizena exekuce. Tyto pravni vady nemaji

vliv na zjiSténou cenu nemovitosti.

Zjisténa obvykla cena 670 000 K¢

slovy: Sestsetsedmdesattisic K&

V Praze 5. 8. 2017

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

Seznam priloh

- vypis z KN pro k.a. Luby I, LV 275
- kopie katastralni mapy k.u. Luby I, oblast ocefiované nemovitosti
- fotodokumentace

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze, ze dne
14.10.1996, pod ¢.j. Spr. 4152/95, pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti a
obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a priumyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 742-30/17 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu naklada uctuji dokladem ¢. 742-30/17.




