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Základní informace 

Předmět prodeje je areál bývalého hraničního přechodu Bílý Potok – Paczków mezi Českou republikou 
a Polskem. Areál se sestává z objektu garáží, zastřešení prostoru pro pasovou kontrolu, dvou strážnic, 
hlavního objektu a zastřešeného stání. Kromě toho k areálu patří čistička odpadních vod a pozemek s 
řadou zpevněných ploch – asfalt nebo zámková dlažba, stejně jako 33 sloupů veřejného osvětlení, 
trafostanice a dřeviny - 30 kosodřevin, 15 smrků. 
 
Aktuálně je hraniční přechod částečně využíván jako dráha pro „Motokáry Javorník“ na základě platné 
nájemní smlouvy s provozovatelem (nájemní smlouva viz. Příloha č. 1). Parkování je možné na vlastních 
pozemcích. Pozemky se nachází v rovinném terénu a jsou přístupné po veřejné zpevněné komunikaci.  
 
Celková plocha pozemků:   15 867 m2 
Celková zastavěná plocha:   1 508 m2 
Celková užitná plocha budov:  1 259 m2 
 

 

 
Zpráva o nebezpečí povodně (dle čap):  

Areál nachází v oblasti se zanedbatelným nebezpečím výskytu povodně/záplavy (Zóna 1).  
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INŽENÝRSKÉ SÍTĚ 

Areál je napojen na elektřinu a obecní vodovod. Dále disponuje vlastní ČOV (čistička odpadních vod). 
Připojení na obecní kanalizaci a plyn není k dispozici. 
 
 
SPECIFIKACE JEDNOTLIVÝCH BUDOV 

Budova A představuje přízemní, zděnou, nepodsklepenou stavbu. Budovu tvoří vstupní část, prostor 
haly, místnost (4x), garáž (4x z toho dvě garáže jsou přístupné i z vnitřní části), WC, sklad a rozvodna. 
Staří stavby je přibližně 30 let. Vytápění stavby je lokální pomocí elektrických přímotopů. Celková 
užitná plocha budovy je 344 m2. 
 
Budova B představuje přízemní, zděnou, nepodsklepenou stavbu bez podkroví, s pultovou střechou 
krytou šindeli. Původní stáří stavby je přibližně 22 let. Vytápění stavby není provedeno. Stavba se 
skládá ze dvou samostatných strážnic. Celková užitná plocha obou budov je 65 m2. 
 
Budova C představuje zděnou, nepodsklepenou stavbu se dvěma nadzemními podlažími, bez podkroví, 
se stanovou střechou krytou šindeli. Původní stáří stavby je přibližně 22 let. Vytápění stavby je lokální 
pomocí elektrických přímotopů. Tento objekt dříve sloužil jako základna pro pracovníky celní stráže. 
Budova je rozdělena na dvě zrcadlově shodné části, kdy jednu část využívali čeští celníci a druhou část 
využívali polští celníci. V prvním nadzemním podlaží – levém křídle je vstupní část, hala, recepce, 
schodiště, WC muži, WC ženy, chodba, místnost (5x), pokoj s kuchyňským koutem a s kompletním 
sociálním zázemím (2x). V prvním nadzemním podlaží – pravém křídle je chodba, místnost (5x), pokoj 
s kuchyňským koutem a s kompletním sociálním zázemím (2x). Ve druhém nadzemním podlaží – levém 
křídle je schodiště, hala, místnost (7x), kuchyňka (2x), chodba, sociální zázemí (WC muži, WC ženy), 
pokoj s kuchyňským koutem a s kompletním sociálním zázemím (2x). Ve druhém nadzemním podlaží – 
pravém křídle je chodba, místnost (5x), kuchyňka a sociální zázemí, WC muži, WC ženy, pokoj s 
kuchyňským koutem a s kompletním sociálním zázemím. Celková užitná plocha budovy je 832 m2. 
 
Budova D představuje přízemní, částečně zděnou, nepodsklepenou stavbu bez podkroví, se stanovou 
střechou krytou šindeli. Původní stáří stavby je přibližně 22 let. Vytápění stavby není provedeno. Tato 
stavba tvoří zastřešení stání (z části obvodové zdi). Celková užitná plocha budovy je 364 m2. 
 
Budova E představuje přízemní, zděnou, nepodsklepenou stavbu bez podkroví, se sedlovou střechou 
krytou šindeli. Původní stáří stavby je přibližně 22 let. Budova obsahuje čističku odpadních vod 
náležející k areálu. Celková užitná plocha budovy je 18 m2. 
 
 
 
UPOZORNĚNÍ: Stavba č.p. 10 - doprava, jež je součástí pozemku p.č. st. 236 - zastavěná plocha a 
nádvoří, je dále částečně situována na nemovitých věcech – pozemcích p.č. st. 235 - zastavěná plocha 
a nádvoří a p.č. st. 237 - zastavěná plocha a nádvoří. 
 
UPOZORNĚNÍ: Zastřešení prostoru celnice (viz. výše „Budova D“) není samostatně předmětem 
evidence katastru nemovitostí. 
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Informace o výběrovém řízení 

Výběrové řízení se koná na adrese www.verejnedrazby.cz/A5105 

Každý zájemce, který se chce stát Účastníkem 1. kola VŘ, je povinen splnit všechny podmínky účasti 
ve VŘ, kterými jsou: 
 
A) uhrazení vratné kauce 200 000 Kč  
 
 
Každý Účastník 1. kola VŘ, který splnil podmínky pro účast v 1. kole VŘ, je oprávněn se účastnit 2. 
kola VŘ. 
 

Minimální požadovaná cena: 1 000 000 Kč  
Vratná kauce:        200 000 Kč 
 
Termín složení kauce:      07.04.2020 17:00 
Termín podání cenové nabídky - 2.kolo:    08.04.2020 11:00 
Termín podání finální nabídky - 3.kolo*:    08.04.2020 14:00  
 
Kontaktní osoba: 
Ing. Michael Gottvald, tel.: +420 776 118 336, mail: gottvald@gaute.cz  
 
Prohlídka předmětu prodeje bude konána: 18.03.2020 14:00 
Účast na prohlídce prosím předem potvrďte makléři (kontaktní osoba) na výše uvedených kontaktech. 
 
 
*finální nabídku podávají zájemci, jejichž nabídka se ve 2. kole umístila na prvním nebo druhém nebo 
třetím místě (tito zájemci budou neprodleně informováni mailem, popřípadě i telefonicky).  
 
Ihned po vyhodnocení druhého kola je zveřejněna hodnota nejvyšší nabídky z druhého kola. Ihned po 
vyhodnocení 3. kola je zveřejněna nejvyšší nabídka ze třetího kola (= finální nejvyšší nabídka). 
 
Informace obsažené v tomto dokumentu byly získány od prodávajícího, úřadů státní správy nebo 
z jiných důvěryhodných zdrojů. Nemáme žádný důvod k pochybnostem o jejich pravdivosti, nemůžeme 
je ovšem zaručit. Nejsou nám známy žádné změny nebo odvolání. V případě rozdílného stavu mezi 
údaji uvedenými v tomto memorandu a stavem zjištěným na místě platí stav zjištěný na místě. 
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Lokalita 

Poloha areálu přímo na česko-polských hranicích představuje výhodnou strategickou pozici, která 
umožňuje zacílení podnikatelské činnosti na trhy obou těchto států a zejména pak ekonomický 
potenciál jejich vzájemného propojení. 
 

 

ADRESA: Javorník – Bílý Potok, okres Jeseník, Olomoucký kraj, Česko 

GPS: 50.4265064N, 16.9966269E 

 
VZDÁLENOSTI: 
Olomouc 90,5 km 
Jeseník  57 km 
Paczków 6,6 km 
Wrocław 102 km 
Opole  84,4 km 
 
POPIS LOKALITY 
Město Javorník sousedí na severu a jihu s Polskem (gminy Paczków, Lądek-Zdrój a Stronie Śląskie), na 
západě s obcí Bílá Voda a na východě s obcemi Uhelná a Bernartice. Kromě dopravní spojnice mezi 
Českou republikou a Polskem je město Javorník a jeho okolí vyhledávanou turistickou a cykloturistickou 
(vyhledávané cyklostezky) lokalitou ať pro její přírodní bohatství (úpatí Rychlebských hor), tak pro 
bohatou historii, která sahá až do roku 1290.  
 
Město Javorník si čím dál více uvědomuje vysoký potenciál cestovního ruchu v rámci česko-polské 
turistiky a rekreace a v poslední době se proto zaměřuje na jeho podporu, což jasně dokazuje například 
projekt „Paczkow a Javorník. Dvě města, jedna historie” o kterém se můžete více dozvědět zde:  
 
https://www.mestojavornik.cz/mesto/paczkow-a-javornik-dve-mesta-jedna-historie/ 
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Dopravní dostupnost  

Objekt je umístěn přímo na silnici I. třídy číslo 60 poskytující velice dobrou dostupnost objektu z české 
i polské strany a disponuje rozlehlou zpevněnou plochou. Příjezd do areálu je bezproblémový 
prostornými vjezdy.  
 
Areál disponuje venkovní parkovací plochou na vlastním pozemku a dále zastřešeným stáním 
s parkovací plochou 364 m2 (viz. „Budova D“ dle výše uvedeného schématu). 
 
Město Javorník je napojeno na regionální železniční trať č. 295 (železniční trať Lipová Lázně – Javorník 
ve Slezsku). Je zde konečná stanice této trati s názvem „Javorník ve Slezsku“. 
 
Silniční a dálniční síť v okolí nemovitosti: 

- silnice I. třídy číslo 60 z Jeseníku, Žulové a Uhelné směrem na státní hranici, odkud pokračuje 
jako silnice 382 do polského Pačkova 

- silnice II. třídy číslo 457 z Osoblahy, Janova, Zlatých Hor, Vidnavy a Bernartic směrem přes 
místní část Travná na státní hranici, odkud pokračuje do polského města Lądek-Zdrój 

- několik silnic III. třídy, např. silnice do Bílé Vody, odbočka ze silnice II/457 do Zálesí 
- dálnice D35 je dostupná z města Mohelnice vzdáleného cca 100 km 
- dálnice D11 je dostupná z města Hradec Králové vzdáleného cca 120 km 

 
 
Figure 1: Silniční síť na území ČR 

 
 
 

file://///dad.pux.lan/04_design/Verejne%20drazby-Gaute/tiskoviny/03%20word%20sablona/www.verejnedrazby.cz


 

7 

 gaute@gaute.cz / www.verejnedrazby.cz / +420 541 213 390  

Gaute, a.s., Lidická 26,602 00 Brno, Czech Republic 

Velmi dobrá dostupnost nemovitosti je také vzhledem k území Polska. Dálnice A4, která je jedním 
z hlavních polských dopravních tahů, je vzdálena jen přibližně 60 km od areálu.  
 
Vysoký obchodní potenciál umístění nabízeného objektu v rámci polského trhu nabízí také blízkost 
čtvrtého největšího polského města Wrocław (102 km), které představuje důležitý dopravní uzel a 
významné centrum polského obchodu.  
 

Figure 2: Silniční síť na území Polska 
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Ocenění výnosovou metodou 

Ocenění výnosovou metodou vychází z předpokládaných výnosů při pronajímání objektu jako 
komerčního areálu s obslužným zázemím a z předpokládaných nákladů při pronajímání. 
 
Předpokládané nájemné sloužící k účelům tohoto ocenění bylo stanovena na základě analýzy aktuální 
nabídky srovnatelných nemovitostí v dané oblasti. Vzhledem k poloze oceňované nemovitosti byla 
provedena analýza realitních nabídek na českém i polském území. Vzhledem k malému množství 
srovnatelných nabídek na českém území byla nakonec využita především polská realitní inzerce 
poskytující výrazně více relevantních nabídek v okolí oceňované nemovitosti. Pro účely výpočtu je 
předpokládáno, že náklady na energie a služby hradí nájemce. 
 

Příjmy – Průměrná výše nájmu nemovitostí podobného charakteru dle aktuálního realitního trhu dané 
oblasti je 390,- Kč/m2/rok. Ceny obvyklých nájmů u jednotlivých prostor jsou stanoveny na základě 
porovnání a jsou uvedeny v následující tabulce. 

 

OBJEKT 
POČET 

PODLAŽÍ 
NÁJEMNÉ 

(Kč/m2/rok) 
UŽITNÁ PLOCHA 

(m2) 
ROČNÍ NÁJEM 

(Kč) 

Budova A 1 390 344 134160 

Budova B 1 390 65 25350 

Budova C 2 390 832 324480 

Budova D 1 80 364 29120 

Parkování + Ostatní plocha - 40 14359 574360 

Celkem    1087470 

 

Výdaje – Náklady při pronajímání odhaduji podle obecně platných principů výpočtu. V případě, že 
vypočtené výdaje přesahují 40 % příjmů je možné čistý výnos kalkulovat ve výši 60 % příjmů. V případě, 
že podíl čistého zisku na celkových výnosech je výrazně nižší, je nutno uvážit, zda je použití výnosové 
metody pro stanovení ceny obvyklé relevantní. Výpočet je proveden metodou věčné renty. Výnosy se 
uvažují ve výši před zdaněním. Míra kapitalizace je určena odborným odhadem na 8 %. Odhadovaná 
hodnota je srovnatelná s mírou kapitalizace zjištěné porovnáním s výnosovými cenami srovnatelných 
objektů a lépe vyjadřuje současnou situaci na trhu s nemovitostmi než míra kapitalizace dle cenového 
předpisu. 
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Výpočet celkové hodnoty 

Míra kapitalizace výpočtu věčné renty (setinná) 0,08 

Příjmy 1.087.470,- Kč/rok 

Čisté roční nájemné – 60 % výnosů 652.482,- Kč/rok 

 

Výnosová hodnota = čisté roční nájemné/ míra kapitalizace (setinná) 

Výnosová hodnota – hrubá 652.482,- Kč/rok 

Náklady na uvedení do pronaiímatelného stavu 0,- Kč 

Náklady na cizí pozemek 0,- Kč 

Výnosová hodnota – čistá 8.156.025,- Kč 

 

 

ZÁVĚR 

Obvyklá cena předmětných nemovitostí ve smyslu ceny, kterou by bylo možné dosáhnout při prodeji 
stejného, popřípadě obdobného majetku v obvyklém obchodním styku, mezi dobrovolně jednajícím 
potenciálním kupujícím a prodávajícím, bez vlivu zvláštní obliby, je stanovena jako hodnota stanovená 
výnosovou metodou. 

Obvyklá cena je stanovena ve výši 8.156.025,- Kč 
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Katastrální mapa 
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Územní plán – současný stav 

Dle platného územního plánu města Javorník jsou oceňované nemovité věci - pozemky p.č. st.233 -
zastavěná plocha a nádvoří, p.č. st. 234 - zastavěná plocha a nádvoří, p.č. st. 235 - zastavěná plocha a 
nádvoří, p.č. st. 236 - zastavěná plocha a nádvoří, p.č. st. 237 – zastavěná plocha a nádvoří, p.č. st. 239 
- zastavěná plocha a nádvoří, p.č. st. 240 - zastavěná plocha a nádvoří, p.č. 1608 - ostatní plocha a p.č. 
1620 - ostatní plocha zahrnuty v níže uvedených plochách: 
 
PLOCHY S ROZDÍLNÝM ZPŮSOBEM VYUŽITÍ – PLOCHY STABILIZOVANÉ - „OM - OBČANSKÉ VYBAVENÍ 
- komerční vybavení malá a střední“. 
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Charakteristika - „OM - OBČANSKÉ VYBAVENÍ - komerční vybavení malá a střední“ 

Hlavní využití: 

- Plochy převážně komerční vybavenosti (sloužící např. pro administrativu, obchodní prodej, 
ubytování, stravování, služby). Vliv činností na těchto plochách a vyvolaná dopravní obsluha 
nenarušuje sousední plochy nad přípustné normy pro obytné zóny. 

Přípustné využití: 

- stavby pro obchod, stravování, ubytování a služby 
- stavby a zařízení pro administrativu  
- stavby a zařízení samosprávy, pošt 
- stavby a zařízení sociální péče, zdravotnictví 
- stavby a zařízení kulturně společenská 
- stavby a zařízení církevní 
- služební a pohotovostní byty 
- parkoviště a garáže 

Podmíněně přípustné využití: 

- výrobní služby bez rušivých vlivů 
- plochy veřejné vybavenosti 

Nepřípustné využití: 

- plochy výroby, skladování, objekty skladování a likvidace odpadů 
- průmyslová a zemědělská výroba 
- hromadné garáže 

Prostorové uspořádání: 

- max. výška zástavby - 2 nadzemní podlaží 
- u dostaveb ve stávající zástavbě přizpůsobit měřítko stáv. objektům 
- u stávajících objektů v městské památkové zóně bude zachováno stávající výškové zónování a 

stavební čára, pokud nebude orgánem památkové péče v případě jednopodlažních objektů 
rozhodnuto jinak 

 

Tyto skutečnosti byly zjištěny náhledem platného územního plánu města Javorník získaný 
prostřednictvím oficiálních webových stránek města. 
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Půdorysy 

Stavební situace areálu 
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Technický objekt S02 
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Strážnice 
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Administrativní objekt S01 (1.NP) 
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Administrativní objekt S01 (2.NP) 
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Situace zpevněných ploch areálu 
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Předmět prodeje 

věci nemovité: 

- pozemek parc.č. st. 233 o výměře 1007 m2, zastavěná plocha a nádvoří, jehož součástí je budova 
bez čp/če, zp.využití stavba pro dopravu, 

- pozemek parc.č. st. 234 o výměře 118 m2, zastavěná plocha a nádvoří, jehož součástí je budova 
bez čp/če, zp.využití stavba pro dopravu, 

- pozemek parc.č. st. 235 o výměře 155 m2, zastavěná plocha a nádvoří, jehož součástí je budova 
bez čp/če, zp.využití stavba pro dopravu, 

- pozemek parc.č. st. 236 o výměře 657 m2, zastavěná plocha a nádvoří, jehož součástí je budova 
č.p. 10, zp.využití stavba pro dopravu, v části obce Bílý Potok, 

- pozemek parc.č. st. 237 o výměře 311 m2, zastavěná plocha a nádvoří, jehož součástí je budova 
bez čp/če, zp.využití stavba pro dopravu, 

- pozemek parc.č. st. 239 o výměře 770 m2, zastavěná plocha a nádvoří, jehož součástí je budova 
bez čp/če, zp.využití stavba pro dopravu, 

- pozemek parc.č. st. 240 o výměře 23 m2, zastavěná plocha a nádvoří, jehož součástí je budova bez 
čp/če, zp.využití stavba technického vybavení, 

- pozemek parc.č. 1608 o výměře 4441 m2, jiná plocha – ostatní plocha, 
- pozemek parc.č. 1620 o výměře 8385 m2, jiná plocha – ostatní plocha, 

to vše zapsáno v katastru nemovitostí na LV č. 10001 pro katastrální území Bílý Potok, obec Javorník, 
u Katastrálního úřadu pro Olomoucký kraj KP Jeseník (dále tyto nemovité věci také jen „nemovitosti“). 
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Výpis z KN – LV 10001, k.ú. Bílý Potok 
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Průkaz energetické náročnosti budovy (PENB) 
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Fotodokumentace 
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Příloha č. 1 – Nájemní smlouva 
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