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1. Znalecky ukol

Ukolem znalce je stanovit hodnotu majetkové podstaty Gpadce CALIBRA PLUS, s.r.0. se
sidlem Jihlava, Na Hranici 4039/8, PSC 586 01, IC 60826410, pro ucely zpenézeni v ramci
konkurzu. (sp. zn. KSBR 38 INS 11257/2014).

2. Predmét ocenéni

Predmétem ocenéni jsou nemovitosti a technologické zafizeni péti Cerpacich stanic
pohonnych hmot ve vlastnictvi ipadce CALIBRA PLUS, s.r.o. se sidlem Jihlava, Na Hranici
4039/8, PSC 586 01, IC 60826410. Jedna se o:

a, budovu bez ¢.p. na pozemku p.¢. St. 1064 a St. 1065 (pozemky jiného vlastnika), vse
v katastralnim uzemi Zdirec nad Doubravou, obec Zdirec nad Doubravou, vie zapsano na LV
¢. 1439 v katastru nemovitosti vedeném u Katastralniho ufadu pro Vysocinu, Katastralni
pracovisté Havlickliv Brod, vCetné technologie a ostatniho vybaveni nutného k provozovani
cerpaci stanice.

b, budovu bez ¢.p. na pozemku p.¢. St. 49, pozemek p.¢. St. 49, zastavéna plocha a nadvoii a
pozemky p.C. 124/25, 124/27 a 124/28 ostatni plocha — manipulaéni plocha, vse
Vv katastralnim uzemi Otin nad Jihlavou, obec Luka nad Jihlavou, vSe zapsano na LV ¢. 577
Vv katastru nemovitosti vedeném u Katastralniho Gfadu pro Vysoc€inu, Katastralni pracovisté
Jihlava, v¢etné technologie a ostatniho vybaveni nutného k provozovani ¢erpaci stanice.

¢, budovu €.p. 653 na pozemcich p.¢. St. 932, St.1178 a St.1860, pozemky p.¢. St. 932,
St.1178 a St.1860, zastavéna plocha a nadvoti a pozemky p.¢. 2369/1 a 2369/3 ostatni plocha
— manipulaéni plocha, vSe v katastralnim uzemi Polnd, obec Polnd, vSe zapsano na LV ¢. 384
V katastru nemovitosti vedeném u Katastralniho ufadu pro Vysocinu, Katastralni pracovisté
Jihlava, v¢etné technologie a ostatniho vybaveni nutného k provozovani €erpaci stanice.

d, budovu bez ¢.p. na pozemcich p.¢. St. 3056 a 3057, pozemky p.¢. St. 3056 a 3057,
zastavénd plocha a nadvoii a pozemky p.¢. 3701/10, 3701/11 a 3701/12, ostatni plocha — jina
plocha a manipulaéni plocha, vSe v katastralnim tizemi Frenstat pod Radho$tém, obec Frenstat
pod Radhostém, vSe zapsédno na LV €. 3870 v katastru nemovitosti vedeném u Katastralniho
ufadu pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovist¢ Novy Ji¢in, v€etné technologie a
ostatniho vybaveni nutného k provozovani Cerpaci stanice.

e, budovu bez ¢€.p. na pozemku p.¢. St. 449, pozemek p.C. St. 449, zastavéna plocha a nadvofi
a pozemky p.c. 1102/12, 1102/15, 1102/16 a 1102/17, ostatni plocha — jina plocha,
komunikace, zeleii a manipulaéni plocha, vSe v katastralnim izemi Bozejov, obec BozZejov,
vSe zapsano na LV ¢&. 1439 v katastru nemovitosti vedeném u Katastralniho Ufadu pro
Vysoc¢inu, Katastralni pracovisté Pelhfimov, vCetné technologie a ostatniho vybaveni nutného
k provozovani Cerpaci stanice.



3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidky se zamétenim byly provedeny ve dnech 24. 9. 2014 az 6. 10. 2014 za ptitomnosti
obsluh ¢erpacich stanic, s vyjimkou Eerpaci stanice Bozejov, ktera je ke dni ocenéni mimo
provoz.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z katastru nemovitosti pro Katastralni izemi Zdirec nad Doubravou, LV ¢&. 1439
vyhotoveny dalkovym pfistupem k datu 11. 11. 2014, s uvedenim nabyvacich tituld a
jinych pravnich skutec¢nosti

- kopie katastralni mapy v M 1:1000 pro k.1. Zdirec nad Doubravou ze dne 30.9.2014

- studium stavebni a stavebné pravni dokumentace ulozené v archivu MU Zdirec nad
Doubravou

- vypis zkatastru nemovitosti pro katastralni Gizemi Otin nad Jihlavou LV ¢. 577
vyhotoveny dalkovym pfistupem k datu 11. 11. 2014, s uvedenim nabyvacich tituld a
jinych pravnich skute¢nosti

- kopie katastralni mapy v M 1:1000 pro k.. Otin nad Jihlavou ze dne 30.9.2014

- studium stavebni a stavebné pravni dokumentace ulozené v archivu MU Luka nad
Jihlavou

- vypis zkatastru nemovitosti pro katastralni uzemi Polna, LV ¢&. 384 vyhotoveny
dalkovym pfistupem k datu 11. 11. 2014, suvedenim nabyvacich tituli a jinych
pravnich skute¢nosti

- kopie katastralni mapy v M 1:1000 pro k.a. Polna ze dne 30.9.2014

- geometricky plan pro vyznaceni budovy ze dne 28.6.2002 ¢. 261/2002 odsouhlaseny
KU Jihlava ze dne 26.6.2002 &. 616/2002

- studium stavebni a stavebné pravni dokumentace uloZzené v archivu MU Polna

- vypis z katastru nemovitosti pro katastralni uzemi Frenstat pod Radhostém, LV
¢. 3870 vyhotoveny dalkovym piistupem k datu 11. 11. 2014, s uvedenim nabyvacich
titull a jinych pravnich skute¢nosti

- kopie katastralni mapy v M 1:1000 pro k.u. Frenstat pod RadhoStém ze dne 30.9.2014

- studium stavebni a stavebné pravni dokumentace ulozené v archivu MU Frenstat pod
Radhos$tém

- vypis z katastru nemovitosti pro Katastralni uzemi Bozejov, LV ¢. 73 vyhotoveny
dalkovym pfistupem k datu 11. 11. 2014, suvedenim nabyvacich tituli a jinych
pravnich skute¢nosti

- kopie katastralni mapy v M 1:1000 pro k.u. Pelhfimov ze dne 30.9.2014

- studium stavebni a stavebné pravni dokumentace ulozené v archivu MU Pelhfimov

- udaje o ro¢nich vytocich na Cerpacich stanicich za roky 2011, 2012 a 1. — 7. mésic
roku 2014

- udaje o insolvenénim fizeni ziskané z vefejné dostupnych zdroju (internet-justice.cz)

- Povéfeni insolvenéniho spravee Administrace insolvenci CITY TOWER, v.o.s. ze dne
22. 741 2014 ¢j. KSBR 38 INS 11257/2014

- Notatsky zapis ze dne 28.1.2013 ¢j. N 40/2013 a NZ 33/2013

- soupis majetkové podstaty dluznika ze dne 5. 9. 2014

- skute€nosti, vyméry a informace zjisténé na misté¢ samém

- provedena analyza trhu s nemovitostmi v daném druhu, misté a ¢ase



- cenové podklady: - Ukazatele primérné orienta¢ni ceny na meérovou a ucelovou
jednotku 2014 zpracované URS Praha

- porizena vlastni fotodokumentace

- Zakon ¢. 151/1997 Sh., o oceniovani majetku

- Zéakon ¢. 182/2006 Sh., (insolven¢ni zakon), v platném znéni

Poznamka:

A) Znalec neobdrzel od dluznika zddné informace a jednatel dluznika na zadost znalce o
poskytnuti ekonomickych udajti o provozu Cerpacich stanic Si tuto pisemnou zadost nepievzal
a ani na ni nijak nereagoval.

B) Pro ucely ocenéni znalec vychazel ze soupisu majetkové podstaty dluznika uvedeného
v ptiloze ¢. 2 ze dne 5. 9. 2014.

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Z vypisi z katastru nemovitosti LV ¢. 1439, LV €. 577, LV ¢. 384, LV ¢. 3870 a LV ¢&. 73
vyhotovenych kdatu 11. 11. 2014 vyplyva, ze vlastnikem uvedenych nemovitosti je
spolecnost CALIBRA PLUS, s.r.o. se sidlem Jihlava, Na Hranici 4039/8, PSC 586 01,
IC 60826410. Utetni vykazy firmy dluznika nebyly znalci poskytnuty, a proto o vlastnictvi
technologického zatizeni a vybaveni Cerpacich stanic vychdzi znalec z udaji uvedenych
V soupisu majetkové podstaty, dle které¢ho je technologické zafizeni a vybaveni stanic taktéz
ve vlastnictvi dluznika.

6. Prava a omezeni vaznouci na predmétu ocenéni

6.5  Zvypisu z KN pro katastralni izemi Bozejov, obec Bozejov, LV ¢. 73 vyhotoveného
dalkovym piistupem k datu 11. 11. 2014 vyplyva, Ze na piedmétnych nemovitostech vazne
zastavni pravo smluvni k zajisténi pohledavky ve vysi 45000 000,- K¢ s prislusenstvim pro
CEPRO, a.s., Délnicka 213/12, HoleSovice 170 00 Praha, IC 60193531 s pravnimi uéinky
vkladu prava ke dni 20. 3. 2013.

Déle jsou na LV ¢. 73 evidovany tyto souvisejici zapisy:

- Zastavni pravo exekutorské pro Slovnaft Ceska republika, spol. sr.0., ve vysi
1563 036,10 K¢

- Exekuéni ptikaz k prodeji nemovitych véci pro Slovnaft Ceska republika, spol. s r.0.

- Zahjjeni exekuce

- Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu OSSZ Jihlava ve vysi 345 339,- K¢



7. Ocenéni nakladovvm zpusobem

7.5  Cerpaci stanice pohonnych hmot BoZejov

A. Nilez

1. Znalecky kol

Znalecky posudek o obvyklé cen¢ provozni nemovitosti ¢erpaci stanice pohonnych hmot bez
¢p/Ce vcetné prislusenstvi na pozemkovych parcelach zast. pl. p.C. St. 449 a ostatni plochy
jiné p.Cc. 1102/12, ost. komunikace p.C. 1102/15, zelené¢ p.¢. 1102/16 a manipulacni
p.C. 1102/17 v k.. Bozejov, obec Bozejov, okres Pelhfimov

2. Prohlidka a zaméteni

Prohlidka a zaméfeni celé nemovitosti byla provedena znalcem dne 29. zati 2014 bez
pfitomnosti jiné osoby, Cerpaci stanice neni v provozu. Dluznik na vyzvu znalce nereagoval a
v nemovitosti nebyl pfitomen. Byla pofizena informacni fotodokumentace

3. Vlastnické a evidencni Gdaje
Dle vypisu z KN KU Pelhtimov pro k.u. Bozejov na LV 73 je uvedeno:
CALIBRA PLUS s.r.o0., Na Hranici 4039/8, Jihlava, 586 01, IC:60826410

4. Stru¢ny popis nemovitosti, dokumentace a skutecnost

K provedeni ocenéni nemovitosti predal objednatel posudku jen zakladni geodetickou
dokladaci s uvedenim nabyvacich tituld a jinych pravnich skuteénosti a Povéfeni osoby znalce
k tkonim nutnym k vypracovani znaleckého posudku. Zpracovatel ocenéni provedl za
ucelem ziskani dalSich informaci nav$tévu nemovitosti, jeji zamétfeni a provedl studium
dokladace ulozené v archivu piisluiného SU MU v Pelhtimové. Z téchto informaci byly
ziskany udaje o stadfi nemovitosti a o jejim vécném obsahu. Prohlidkou nemovitosti
zpracovatelem ocenéni byly dale ziskany dalSi informace o dosavadnim 1 souc¢asném stavu
Cerpaci stanice, zejména pak stavebné technickému stavu, provadéné stavebni udrzbé,
zpiisobu uzivani atd.

Cerpaci stanice byla postavena v roce 1967, v roce 1996 byla provedena stavba dogasného
ulozisté paliva o obsahu 5 m® /nadzemni/, toto zafizeni viak nebylo v misté Cerpaci stanice
shledano. V tomto stavu byla erpaci stanice shledana. Cerpaci stanice neni v provozu, po
dotazu u starosty obce je mimo provoz cca 1 rok. Byla potfizena dostupnd prezentujici
fotodokumentace.

Na pozemku nejsou mimo hlavni stavbu kiosku, ptestieSeni odbérnych mist a podzemniho
ulozisté nadrzi PHM postaveny zadné dalsi stavby. Na pozemku se nachédzeji venkovni
upravy zejména zpevnénych ploch, zumpy, zafizeni provozu cCerpaci stanice a piipojky
inZenyrskych siti. Je osazeno technologické zatizeni kompresoru.

Pozemek pattici do vlastnictvi k Cerpaci stanici neni oplocen, je pifijezdny ze dvou stran z
mistnich komunikaci navsi obce. Cerpaci stanice je poloZzena v samém stiedu obce na navsi a
sousedi s objekty cirkevnimi.

Pozemek cerpaci stanice je slozen z pozemkové parcely zastavéné plochy pod stavbou kiosku
a ostatnich ploch jiné plochy, ostatni komunikace, zelen¢ a plochy manipulacni, jez tvofi




nadvofi a okoli Cerpaci stanice. Pozemek je zasadné€ lichobéznikového ptidorysu, narozni, ze
dvou stran je lemova zminénymi mistnimi komunikacemi. Pozemek je rovinny, volna plocha
pozemku je zatravnéna. Cerpaci stanice je napojena na mistni inzenyrské sité, tj. destové
kanalizace, vodovod a elektro, i na vlastni zdroje /vlastni Zumpa — umisténa ale na pozemku
jiného vlastnika/.

Vydejni mista jsou zabezpecena odvodem ukapu do jimky a odlu¢ovace ropnych latek.
Pozemkové parcely tvoti se stavbou Cerpaci stanice a dalSim ptislusenstvim jeden funk¢ni
celek /stejné vlastnictvi/.

5. Nemovitost obsahuje tyto soucésti:

a) Kiosek cerpaci stanice

b) Piestfeseni odbérnych mist

¢) Venkovni Gipravy — obsah viz. ocenéni
d) Pozemek

e) Technologické vybaveni

B. Posudek

1. Uvod k ocenéni
Podkladem pro sjednavani prodejni ceny podle tohoto ocenéni je obvykla cena. Tato trzni
hodnota - obvykla /objektivni/ cena je definovana v souladu se zakonem ¢. 151/97 Sb. o
oceniovani majetku jako financni Castka, kterou je moZno ziskat prodejem majetku
oboustranné a dobrovolné mezi prodavajicim a kupujicim za predpokladu zajmu obou stran
na provedeni obchodu bez ovliviiovani z jakéhokoliv diivodu s ptihlédnutim ke vS§em vliviim
pfipadajicim v Gvahu - podnikatelsky subjekt, ekonomické prostiedi a specifika daného druhu
podnikéni, schopnost dosazeni vynost, poveést podniku, znaCka a dal$i nehmotné statky,
prodej podobnych nemovitosti v misté a case, financni a tcetni hodnota podniku atd. Tato
obvykld cena nemovitosti je zpracovdna k datu vyznaCenému na titulni stran¢ posudku, jeji
platnost je dana ev. zménami vn&j§imi - trh S nemovitostmi, stav hospodatstvi... a zménami
vnitinimi - zmény statutu stavby, zmény v moznosti vyuzivani ploch, zmény ve vybavenosti
stavhy.
1/ metoda stanoveni vécné hodnoty

Jedna se v podstaté o urCeni nakladli na pofizeni nemovitosti v soucasnych cenach
stavebnich praci snizené o piiméfené opotiebeni s piihlédnutim k soucasnému
stavebnétechnickému stavu.
Zakladnim pomickou pro zjiSténi vécné /reprodukcni/ hodnoty staveb jsou Ukazatele
pramérnych orientacnich cen na ucelovou a mérovou jednotku vydavané po rocnich obdobich
URS Praha a.s. a vychazejici ze §iroké statistické &innosti tohoto ustavu. Ukazatele jsou
zveiejiiovany v trovni ZRN staveb a jsou ¢lenény dle JKSO. Uprava jednotkové ceny o dalsi
realn¢ dosahované naklady pii realizaci staveb je nasledujici:
- vedlej$i naklady spojené s umisténim stavby 6,5 %. Dale se proto konkrétni cenové
ukazatele upravuji ve vypoctu koef. 1,065.

a) Kiosek ¢erpaci stanice
Nalez:



Kiosek této Cerpaci stanice je zabezpecen osazenou a napojenou stavebni buiikou, k niz je
provedena ocelova plechova pristavba. Bunka je postavena na betonovou plochu, jde o
celoocelovy typovy vyrobek, vné oplastény profilovym plechem, plocha stfecha také
plechové, okna a dvefe ocelové s jednoduchym zasklenim. Vné opatfeno natérem. Interiér
nebyl zptistupnén, proto neni popisovan.

Vyméry: /obestavény prostor/
NP v¢&. zastieSeni - 4,07%2,11*2,8+1,06*2,16%2,33 = 29,37 m®

Vypocet ceny:

- vedlejsi stavby - kovové

cenovy ukazatel 2.013,- K&/m®

vypocet:

29,37 m3 * 2.013,- K&/m3 = 59.122,- K¢

opotiebeni: stati - 1967 = 47 let, predpoklad dalsi zivotnosti 10 let,
47*100/47+10 = 82,45 %

- 48.746,- K¢

vécnd hodnota kiosku je 10.376,- K¢

b) Prestfeseni odbérnych mist

Nalez:

Ocelovy pfistieSek postaveny nad kioskem cerpaci stanice, konstrukce ocelové trubkové
sloupy, konstrukce stfechy ocelova pultova vaznikova, stieSni krytina z trapézového plechu.

vvvvvv

lichobé&znikovy tvar.

Vymeéry:/obestavény prostor/
I.NP -/10,00+6,80/*0,5*4,00*/4,28+4,10/0,5 = 140,78 m3

Vypocet ceny:

- ptistiesky - ocelové

cenovy ukazatel 1.556,- K&/m3

vypocet:

140,78 m3 * 1.556,- K¢/m3 =219.053,- K¢

opotiebeni: staii 1967 - 47 let, predpoklad dalsi Zivotnosti 10 let,
100*47/47+10 = 82,45 %

- 180.609,- K¢

vécna hodnota prestieSeni je 38.444,- K¢

¢) Venkovni Gpravy

Nalez: na pozemku v okoli kiosku a piestfeSeni jsou provedeny venkovni Upravy slouzici k
provozu ¢erpaci stanice, jednak k pfistupu zakaznikt tj. pfijezd a odjezd vozidel a jednak k
vlastnimu zabezpeceni Cerpaci stanice vzhledem k provoznim a ekologickym ptedpisim. Jde
tedy zejména o zpevnéné plochy, komunikace a chodniky, ulozist¢ nadrzi pohonnych hmot s
ocelovymi nadrzemi o velikosti 60.000 1. Popis venkovnich uprav jiz uveden drive.

Vypocet ceny véetné vvmeér upravenvch jiz o piimérené opotiebeni:




- asfaltova komunikace 134,50 m? 65.706,- K&

- plochy ze zamkové dlazby 100,28 m? 51.305,- K¢&

- zumpa 19,93 m® 27.550,- K¢&

- ulozisté nadrzi 60 m® 144.301,- K¢

- odlucovac ropnych latek SOL 2 12.098,- K¢

- plechovy sklad u kiosku 1 ks 3.000,- K¢

- odtokové kanalky ukapt 6 m°® 530,- K¢

- osvétlovaci stozar - 1 ks 7.601,- K&

- ikapova jimka 1,24 m® 1.211,- K&

- odvodnéni jimky k lapolu 15 m° 12.748,- K¢

- ptipojka vodovodu/Castecné na cizim pozemku/ cca 5 m° 2.000,- K¢
- piipojka kanalizace do Zumpy/ ¢astecné na cizim pozemku/ cca S m® 6.000,- K¢
vécna hodnota venkovnich uprav je 334.050,- K¢

Vécna cena staveb celkem - 382.870,- K¢

d) Pozemek

Nalez:

Pozemek je popsan v ptfedchozim odstavci A4. Statut mista - ostatni obce.
Vymeéry:

zast. plocha a nadvofi p.¢. St. 449 13 m?

ostatni plocha jina p.¢. 1102/12 236 m?

-"- komunikace 1102/15 165 m?

- zelett 1102/16 44 m*

-"- manipulaéni 1102/17 42 m’

celkem 500 m?

Ocenéni:

Ocenéni pozemku je provedeno v urovni cen obvyklych pro parcely v intravilanu obce.
Pozemek je cenové zohlednén z diivodu jiZ stavajici zastavénosti a tim nemozZnosti investicni
prilezitosti. Inzenyrské sit€¢ nejsou kompletni, splaskova kanalizace do zumpy. Byly
posuzovany pozemky v nabidce prodeji v BoZejove a okoli, nebyly shledany zZadné nabidky
komercné vyuzitelnych pozemkd. Znalec proto pristoupil k ocenéni pozemku dle zptsobu,
ktery nové nabizi ocenovaci predpis, jimz je cena ur€ovana zejména vyznamem, velikosti a
polohou mista kde se pozemek nachazi. Timto vypoctem byla zjiSténa cena pozemku v této
lokalit& na cenu 300,- K&/ m® a je ji mozno povaZovat za cenu obvyklou v misté a &ase.

Vyméra: 500 m?
Vypocet:
500 m2 * 300,- K&m? = 150.000,- K¢&

Vécna hodnota pozemku - 150.000,- K&

Vécna hodnota staveb a pozemku celkem 532 870,- K¢

Celkova vécna hodnota staveb a pozemku po zaokrouhleni: 533 000,- K¢&




d) Technologické vybaveni

Nalez:

Mimo stavebni konstrukce a objekty ocenéné v predchozich odstavcich se cena Cerpaci
stanice dopliiuje o technologickou vybavenost strojniho zatizeni. V tomto ptipadé jde o:

- 3 x vydejni stojan jednoproduktovy, jednostranny
- vysavac
- kompresor

Vécna hodnota technologického zatizeni byla pfevzata ze znaleckého posudku ¢. 7458 —
221/2014 znalce ing. Miroslava Koldife ze dne 6. 11. 2014. Posudek je piilohou tohoto

ocenéni.

Vécna hodnota technologického zarizeni (bez DPH) 70 000,- K¢

8. Ocenéni vvynosovym zpusobem

Pii vypoctu vynosové hodnoty oceniované¢ho majetku se vychazi ze skuteCnosti, ze se
jedna o prakticky jednotcelové vyuzitelné stavby s pfevazné pevné zabudovanym strojné-
technologickym zafizenim, které spolecnost CALIBRA PLUS, s.r.o. pronajima (najemni
smlouva nebyla poskytnuta). Vzhledem k tomu, ze znalci nebyly poskytnuty pozadované
hospodaiské vysledky spolecnosti CALIBRA PLUS, s.r.o., resp. spole¢nosti najemce
dosaZené pii provozovani Cerpacich stanic za obdobi 2011 az 1. pololeti 2014, vychéazi znalec
pii stanoveni stabilizované¢ho vynosu z dil¢ich informaci poskytnutych najemcem cerpacich

stanic. Jedna se zejména o dil¢i Gdaje o vytocich, vynosech a nakladech za ¢ast obdobi
11.10. 2013 - 31.12. 2013 a 1. 1. 2014 — 30. 7. 2014.

8.5 Cerpaci stanice BoZejov

Vynosova hodnota

Vyto¢e PHM v litrech

Poznamka: Ke dni ocenéni e Cerpaci stanice mimo provoz, znalci nebyly poskytnuty zadné
udaje o vytocich za roky 2012, 2013 a 2014. Posledni znamy idaj o vytoci Cerpaci stanice je
Z roku 2011 ve vysi 96 000 1/rok. Dalsi vyvoj vyto¢i do roku 2014 byl proveden odbornym
odhadem s tim, ze byl zohlednén jak celkovy trend poklesu vyto€i u ostatnich cerpacich stanic
za obdobi 2011 — 2014, tak i1 konkrétni parametry Cerpaci stanice v Bozejové (lokalita,
kapacita) a klesajici poptavka v obdobi ekonomické recese

10



2011 2012 (odhad) | 2013 (odhad) | 2014 (odhad)
96 000 87 000 79 000 70 000

Pro vypocet stabilizovaného vynosu z prodeje PHM je uvazovano s odhadem vytoce
70 000 I/rok.

Provedena analyza dosahované primémé marze z prodeje PHM ukazuje, Ze se marze
pohybuje podle jednotlivych parametri ¢erpacich stanic (lokalita, cenotvorné faktory, kvalita
pohonnych hmot, znacka provozovatele — image) od 1,50 K¢ do 2,00 K¢/l V daném piipadé
byla zvolena marze ve vysi 1,75 K¢&/1. U vynosi z prodeje zbozi (kiosek) je uvazovana marze
25 %.

Vypocet:

Vynosy:

a, vynos z prodeje PHM za rok 2014 (odhad) 700001x 1,75 K&/l = 122 500,-
K¢é/rok

b, vynos z prodeje zbozi —shop (60 % z PHM)

Trzby z prodeje zbozi za rok 2014 (odhad) 70 000,- K¢
Vynos z prodeje zbozi za rok 2014 (odhad) 70000x 0,25 = 17500,- K¢/rok
¢, vynosy celkem (PHM + shop): 122 500,- K¢/rok + 17 500,- K¢/rok = 140 000,- K¢/rok
Naklady:

Odhad nakladt vychazi z dil¢ich tdaji poskytnutych najemcem cCerpacich stanic a udaji
Z provozu obdobnych zafizeni z databaze znalce.

Odhadované naklady celkem: cca 60 % z celkovych pfijmi

Vypocet naklad: 140 000,- * 60 % = 84 000,-

Zisk pted zdanénim: 140 000 — 84 000 = 56 000
Dan z piijmu (19 %) = 10640
Zisk po zdanéni = 45360
Mira kapitalizace 11 %
Vynosova hodnota: 45360/0,11 = 412 364

Vynosova hodnota (po zaokrouhleni): 412 000,- K¢
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9. Rekapitulace (vécna hodnota, vvnosova hodnota)

9.5 Bozejov

Vécna hodnota (ndkladovy zptisob) K¢ 603 000,- K¢

Vynosova hodnota K¢ 412 000,- K¢

10. Ocenéni — odhad trzni hodnoty

Pro stanoventi trzni hodnoty bylo provedeno zavérecné hodnoceni ocefiovaného majetku
s ptihlédnutim k nésledujicim faktorim:

- umisténi Cerpacich stanic a vliv lokality na vysledky provozu

- rozsah a kapacita (pocet vydejnich mist)

- ro¢ni vytoCe, podminky doddvek PHM, dosahované marze a moznosti jeji

optimalizace
- stafi a technicky stav zafizeni
- naklady provozu, ptipadné¢ moznosti jejich optimalizace

Po zvézeni vyse uvedenych faktorl se znalec pfi stanoveni vysledné trzni hodnoty pfiklani
k vysledkiim stanovenym vynosovou metodou.

10.5 Cerpaci stanice pohonnych hmot BoZejov

Budova bez €.p. na pozemku p.¢. St. 449, pozemek p.¢. St. 449, zastavéna plocha a nadvoii a
pozemky p.¢. 1102/12, 1102/15, 1102/16 a 1102/17, ostatni plocha — jina plocha, komunikace,
zelen a manipulacni plocha, vse v katastralnim tizemi Bozejov, obec Bozejov, vSe zapsano na
LV ¢&. 1439 v katastru nemovitosti vedeném u Katastralniho Gfadu pro Vysocinu, Katastralni
pracovisté Pelhfimov, v&etné technologie tj. podzemni nadrze 3 x 20 m®, tii vydejni stojany
typu ADAST jednoproduktové, jednostranné) a ostatni vybaveni nutné k provozovani ¢erpaci
stanice.

Trzni hodnota (obvykla cena) 412 000,- K¢
Slovy: ¢tyfistadvanacttisic korun ¢eskych
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Prahadne 12.11.2014

Vladimir Pauer
U novych domu III-1
140 00 Praha 4

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze
dne 8.6.1983 pod ¢.j. Spr. 968/83 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti. Znalecky posudek byl zapsan pod pot.¢. 2994-40/14 znaleckého deniku.

Spoluprace - ACONTA s.r.0.
Znalecka kancelar
Ustavni 181
180 00 Praha 8

ing. Miroslav Kolat
Rydlova 1091
251 01 Ricany

12. Podminky a aplikace metod

14.1 PREDPOKLADY A OMEZUJICIi PODMINKY PRO URCENI TRZNI
HODNOTY:

Tato odhadni zprava byla vypracovana v souladu s témito obecnymi piedpoklady a
omezujicimi podminkami:

1) Nebylo provedeno zadné Setfeni a nebyla prevzata zddnd odpovédnost za pravni popis
nebo pravni zélezitosti, v€etné¢ pravniho podkladu vlastnického prava. Piedpoklada se, Ze
vlastnické pravo k majetku je spravné a tudiz prodejné - zpenézitelné, pokud by se nezjistilo
néco jiného. Dale se predpoklada, Ze vlastnictvi je pravé a Cisté od vSech zadrzovacich prav,
sluzebnosti nebo bfemen zadluzeni, pokud by se nezjistilo néco jiného.

2) Informace z jinych zdroj, na nichZ je zalozena cela, nebo €asti této zpravy, jsou
vérohodné, ale nebyly ve vSech ptipadech ovétovany. Nebylo dano zadné potvrzeni, pokud se
tyka piesnosti takové informace.
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3) Nebere se zadna odpovédnost za zmény v trznich podminkach a neptedpoklada se, ze
by néjaky zavazek byl divodem k prezkoumdni této zpravy, kde by se zohlednily udalosti
nebo podminky, které se vyskytnou nasledné po tomto datu.

4) Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

5) Pokud se nezjisti néco jiného, predpokladad se plny soulad se vSemi aplikovatelnymi
zékony a piedpisy.

6) Predpoklada se, ze mohou byt ziskdny nebo obnoveny vSechny pozadované licence,
osveédCeni o drzb¢, nebo jinad legislativni nebo administrativni opravnéni od kteréhokoliv
mistniho, statniho nebo vladniho ufadu nebo soukromé osoby nebo organizace, pro jakoukoliv
potiebu a pouziti, na nichZ je zalozen odhad hodnoty, obsazeny v této zprave.

7) Odhadnuta objektivni trzni hodnota je dana pro finan¢ni strukturu a podminky platné v
souladu s datem této zpravy.

8) Vysledky této analyzy je mozné pouZit pouze k ucelu uvedenému v této zprave.

14.2 ZAKLADNI POJMY:

ADMINISTRATIVNI CENA - cena zjisténa dle cenového predpisu (v soudasné dobé Zakon
¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nékterych zadkonl, Vyhlaska ministerstva
financi Ceské republiky &. 3/2008 Sb. ve znéni vyhl. &. 441/2013 Sb., kterou se provadgji
nckterd ustanoveni zdkona ¢.151/1997 Sb.).

TRH - interakce prodéavajicich a kupujicich, vedouci ke stanoveni cen a mnozstvi komodit.
Trh nemovitosti je segmentovan podle typu nemovitosti a lokalit.

OBVYKLA CENA - cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé
obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, kter¢ maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfddnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisn€é prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. ZvlaStni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. (zdkon o ocetovani
majetku ¢. 151/1997 Sb.)

TRZNI HODNOTA - odhadnutd suma, za kterou by se nemovitost mohla sménit v den
ocenéni, mezi ochotnym prodejcem a ochotnym kupcem v nestranné transakci po fadném

marketingu kdy obé¢ strany jednaly informovang, rozvazné, a bez natlaku. (Schvalena definice
IVSC / TEGoVA, Evropské ocenovaci standardy 2000).

VECNA HODNOTA - (dle pravniho nézvoslovi "Casova cena" véci), je reprodukcni cena
véci, snizena o pfiméfené opotiebeni véci stejného staii a pfiméfené intenzity pouzivani, ve
vysledku pak snizena o naklady na opravu vaznych zavad, které znemoziuji okamzité uzivani
véci.

VYNOSOVA HODNOTA - je uvazovana jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé

ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovitosti nebo je mozné tuto
¢astku investovat na kapitalovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.
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CENA PORIZOVACI - je cena, za kterou bylo moZno véc poiidit v dob& pofizeni (u
nemovitosti, zejména staveb, cena v dob¢ jejich postaveni) za pouziti tehdy platnych metodik
cen, bez odpoctu opotiebeni.

CENA REPRODUKCNIT - je cena, za kterou by bylo mozno stejnou novou porovnatelnou véc
potidit v dob¢ ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.

CISTY ROCNI STABILIZOVANY VYNOS - jsou vynosy (piijmy) po odpoétu nakladi
(vydajia), nebo také soucet provozniho, finan¢niho zisku a zisku z mimotadnych piijmi
(danovy zéklad pro dan z pfijmil), stanoveny jako priimérnd, nebo pravdépodobné ocekavana
hodnota z ¢asové rady.

HODNOTA LIKVIDACNI - penézni &astka, kterou je majitel likvidovaného majetku
pfinucen pfijmout v piipad¢, kdy se majetek musi prodat pti asové omezené nabidce na trhu.

HODNOTA POROVNAVACI - hodnota stanovenad na zakladé porovnani predmétného
majetku s obdobnymi, jejichz ceny byly v neddvné minulosti na trhu realizovany a jsou
zname.

14.3 ZKRATKY:

CSU - Cesky statisticky aiad

IVSC - The International Valuation Standards Committee (Mezinarodni vybor pro ocenovaci
standardy)

JKSO -Jednotna klasifikace stavebnich objektii

NUS - Naklady spojené s umisténim stavby

SKP - Standardni klasifikace produkce

URS - URS Praha, a.s.

14.4 ROZSAH OCENENI:

Rozsah prace pii1 ocenéni nemovitosti vychéazi z toho, ze by mélo byt ptihlédnuto ke vSem
vliviim, které mohou jeji trzni hodnotu vyznamné ovlivnit a tyto musi byt zapracovany do
ptislusné prognozy.

Mezi né patfi:

- Historie a podstata nemovitosti (dle typu oceniovaného majetku)

- Obecné ekonomické vyhlidky a specifické podminky nemovitosti
- Ugetni hodnota nemovitosti

- Realizované trzni ceny porovnatelnych nemovitosti

- Pfedpokladany objem vynosu nemovitosti

- Ekologické zatiZzeni nemovitosti

- Vé&cna bifemena

- Jednota vlastnictvi jednotlivych ¢asti majetku

15



Pokud jsou informace o téchto skupinach problému dostupné, mohou byt vyuzity v prognoze
vynosu ¢istého vynosu majetku, je-li nemovitost oceflovana s vyuzitim vynosové metody.

14.5 ZAKLAD HODNOTY:

Podkladem pro sjednani trzni ceny (tj. realizované ceny na trhu) je timto ocenénim
stanovend trzni hodnota. Tato trzni hodnota, kterd je vzdy odhadem finan¢ni ¢astky, je
definovana v souladu s Evropskym sdruzenim odhadci TEGoVA a s Mezinarodnim
ocenovacim standardem, ktery zpracoval IVSC, jako ,,Finan¢ni ¢éstka, kterou je mozné ziskat
prodejem majetku mezi dobrovolné¢ a legdln€¢ jednajicim potencidlnim kupujicim a
prodavajicim. Pfitom obé zucastnéné strany maji zdjem na uskute¢néni transakce a nejsou
ovlivnény jakymkoliv natlakem nebo zvlastni motivaci typu nekalé soutéze, at’ uz ze strany
kupujiciho nebo ze strany prodavajiciho a znaji vSechny relevantni fakta o predmétu prodeje.*

14.6 STANOVENI TRZNI HODNOTY:

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v
soudasnych ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihuji sou¢asnou hodnotu majetku.
Ta je velmi proménliva v Case a je ovlivilovdna mnoha faktory, které¢ se vyvijeji v obdobi
rozvoje trzniho hospodarstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti
metod a zplsob stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i1 ucelem, pro ktery se trzni hodnota
majetku zjist'uje.

147 METODY OCENOV ANI - charakteristika

METODA STANOVENI VECNE HODNOTY

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizend o opotiebeni. Reprodukéni cena
odpovida vysi nakladd, které by bylo nutno v dobé ocenéni vynaloZit na potizeni stejné nebo
porovnatelné nové véci. Ocenéni muze tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu
investora (potencidlniho kupce), zda je vyhodnéjsi a ekonomicky efektivnéjsi koupit jiz
existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou.

Vécnou hodnotu staveb je tfeba urcit s piihlédnutim k opotiebeni, s ohledem na skutecny
stavebnétechnicky stav a moralni zastarani prvk pomoci nékteré ze znamych metod.

Nemovitosti zpravidla délime na:
stavby

venkovni upravy,

pozemky (vcetné vodnich ploch).

Pti stanoveni vécné hodnoty nemovitosti (kromé pozemkl) maji zasadni vyznam vstupni
udaje. U staveb témito vstupnimi udaji jsou napt.:
délka [m]
zastavéna plocha [m?]
obestavény prostor [m°]
stafi stavby, upravy provadéné v pritbéhu zZivotnosti stavby (modernizace, rekonstrukce,
nastavby, atd.)
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reprodukéni pofizovaci cena 1 m® obestavéného prostoru, 1 m? zast. plochy, piip. 1 m délky
opotiebeni stavby

uzivani stavby - soulad ¢i nesoulad s kolauda¢nim rozhodnutim, intenzita uzivani, apod.
ostatni udaje ovliviiujici hodnotu stavby (statika, poruchy, vady, apod.)

Pro vypocet opotiebeni stavby je nutné zjistit ptip. stanovit:
stafi stavby a stav bézné udrzby

technické, ekonomické, funkcni a strategické opotiebeni
provedené opravy a vyména jednotlivych konstrukénich prvka
predpokladanou zZivotnost (dalsi trvani stavby)

metodu vypoctu opotiebeni a odiivodnit jeji pouziti

U pozemki se vychazi z vymér podle vypisu z katastru nemovitosti nebo geometrického
planu, z druhu pozemku (zastavéna plocha, orné ptida, atd.). Uvazi se také umisténi pozemku
v dané obci a tdaje z uzemné planovaci dokumentace. Porovnanim s prodeji pozemka v dané
lokalité se stanovi realna trzni hodnota za 1 m? pozemku. Vzdy se uvedou podklady, na
zéakladé kterych se tato hodnota odvodila.

U vSech pozemku je tfeba vychazet z uzemné planovaci dokumentace a dalSich podklad.
Mozno vyuzivat i udaje z cenovych map.

Metoda porovnavaci u pozemkl je zalozena na dostatecném souboru vstupnich dat o
realizovanych cenach v poslednim obdobi. Pii dobré znalosti mistnich podminek v regionu je
nutno s nimi pfednostné pracovat.

Pozn.: Pokud se v nemovitosti vyskytuji technologické celky a jejich soucasti, a jsou
pfedmétem ocenéni, postupuje se podle metodickych pokyni CKOM, vypracované pro
ocenéni tohoto majetku.

METODA VYNOSOVA

Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Kli¢em k pochopeni této metody je porozuméni vztahli mezi tokem penéZnich pifijmi a
hodnotou. Piedpoklada se, Ze investor, kupec, ve skute¢nosti nakupuje budouci penézni tok
(cash flow).
Zakladem pro budouci tok pfijml pii pouZiti vynosové metody je vynos z ndjemniho vztahu
snizeny o ro¢ni ndklady na provoz (u podnikatelské ¢innosti pak budouci tok pifijmi z této
¢innosti napf. hotely, sanatoria apod.). Do téchto nakladl by se mély zapocitat odpisy,
prumérna ro¢ni udrzba, sprava nemovitosti, dain z nemovitosti apod. Vyjadieni hodnoty
majetku pomoci kapitalizacni miry je nutno provadét diferencované pro kazdy majetek a v
jednotlivych faktorech pribézné zohlediiovat jak vyvoj ekonomiky v CR tak i mozné rizikové
faktory.

Soucasna hodnota nemovitosti je pak urcena podle tohoto schématu:
stanoveni mnozstvi, spolehlivosti a délky trvani budouciho stabilizovaného vynosu
stanoveni odpovidajici kapitaliza¢ni miry (skladba faktorti ry - ra)
vyuZiti kapitalizace, tj. pfevodu budoucich penéz na jejich soucasnou kvantitativni tiroven
Hodnota majetku vyjadfena vynosovou metodou vyplyva zpravidla ze vzorce
V=100*Z/r
Tento vzorec je pouzitelny pro ro¢ni Cisté vynosy, piipadn€ pro konstantni castky po
neomezenou dobu.
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V ptipadé, je pracovano s hodnotami pro urcitou dobu trvani a proménlivymi rocnimi
castkami, pripadné s konstantnimi cCastkami po urcitou dobu je nutno vzorec upravit do
spravného matematického vyrazu.

Ve vzorci je mozno Z nahradit Zu,

kde
\ je vynosova hodnota majetku
Z je Cisty rocni stabilizovany vynos (pfed zdanénim, je-li stanoven z najmu)

Zu  je upraveny stabilizovany ro¢ni zisk (po zdanéni), je-li stanoven z provozu nemovitosti
jako podnik

r je kapitaliza¢ni mira (setinna kap. mira)

Celkova kapitalizacni mira /r/ je dana souctem c¢lent:
r=ri+nr

r, — skutecnd mira vynosnosti

r, — rizikova mira

Vynos je stanoven jako rozdil piijmi z ndjemného a vydajl, resp. ndkladl, vynaloZenych z
titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu. Vynosova metoda vyjadiuje tzv.
"vé¢nou rentu" nemovitosti (staveb a pozemk).

METODA POROVNAVACI

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZena na porovnani predmétné
nemovitosti s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné dob¢ realizovany na trhu, jsou zndmé a
ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak
i hodnotu pozemku.

Pokud je metoda porovnavaci pouzita, musi byt uvedeny v ¢asovém horizontu ne delSim nez
Sesti mésicli minimalng tii realizované ceny obdobnych nemovitosti. Porovnani musi byt
provedeno jak z pohledu stavebni substance (obestavény prostor, zastavéna plocha, velikost
pozemku atd.) tak i z pohledu ekonomického efektu nemovitosti.

Porovnavaci metoda dava nejptesnéjsi obraz o skutecné realizovatelnych cenach. Nevyhodou
je neustalé zastaravani informaci a potieba neustalé aktualizace porovnavaci databéaze. Tato
skute¢nost vyzaduje pravidelnost a soustavnost monitoringu trhu. S mnoZzstvim a kvalitou
informaci o trhu zékonité roste 1 piesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a
tedy 1 vliv jednotlivych parametri na cenu. Velky vliv na kvalitu dosazenych porovnévacich
cen ma ovéfena informace o pribéhu prodeje.

Za optimalni délku prab¢hu realizace prodeje 1ze uvazovat obdobi 1 - 6 mésicti.

Cena nemovitosti se utvaii na trhu v konkrétnich podminkach. Ukolem odhadce je co
nejveérngji popsat vSechny cenotvorné faktory a jejich ptinos k tvorbé vysledné trzni hodnoty.
Nemovitost je charakterizovana parametry jako napf-.:

a) Obestavény prostor
b) Zastavéna plocha
c¢) UZitna plocha

d) Pocet podlazi

¢) Poloha v lokalité
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f) Konstrukéni systémy

g) Vybavenost

h) Fyzické opotiebeni

1) Funk¢ni a ekonomicka zastaralost
) Ekologické zatizeni

k) Vécné bifemeno apod.

APLIKACE METOD
Kazda z vySe popsanych metod ma své klady a zapory. Nejprikaznéjsi z metod je metoda
porovnani trznich cen, jestlize pro pouziti této metody mame dostatecnou Cetnost aktualnich

porovnatelnych hodnot (cen z realizovanych prodeju).

Z vypoctovych metod se v soucasné dobé casto pouzivaji hodnoty vypocétené metodou
vynosovou a metodou stanoveni vécné hodnoty.

Stale vétsi vyznam ma metoda porovnavaci, kterd nejvérnéji zobrazuje situaci na trhu, a proto
by neméla chybét v zadné analyze, kterd ma stanovit trzni hodnotu nemovitosti.

Zavérem se strucné popiSe aplikace uvedenych postupti a metod pfi ocenovani daného
subjektu

Datum, k némuz je majetek ocenén: 12.11. 2014

Pocet vyhotoveni: 2

13. Prilohy

1, Vypis OR tpadce ze dne 11. 11. 2014

2, Soupis majetkové podstaty upadce ze dne 22. 9. 2014
3, Povéfeni osoby znalce ze dne 22. 9. 2014

4, Cerpaci stanice Zdirec nad Doubravou

- kopie vypisu z KN LV ¢. 1439

- Kkopie katastralni mapy

- fotodokumentace

- ocenéni strojné technologické casti

5, éerpaci stanice Otin nad Jihlavou
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kopie vypisu z KN LV ¢. 577

- kopie snimku katastralni mapy
fotodokumentace

- ocenéni strojn¢ technologické ¢asti

6, Cerpaci stanice Polna

- kopie vypisu z KN LV ¢. 384

- kopie snimku katastralni mapy
fotodokumentace

- ocenéni strojn¢ technologické casti

7, Cerpaci stanice Frenstat pod Radho§tém
- kopie vypisu z KN LV ¢. 3870

- kopie snimku katastralni mapy
fotodokumentace

- ocenéni strojné technologické casti

8, Cerpaci stanice BoZejov

- kopie vypisu z KN LV ¢. 1439

- kopie snimku katastralni mapy
fotodokumentace

- ocenéni strojné technologické casti
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