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3608/93 véetné vSech sou €asti a pfisluSenstvi v k.U. Banov, obec Banov, okres Uherské
Hradist &, vSe zapsano na LV €. 1888.
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1 NALEZ

1.1 PODKLADY PRO OCENENi NEMOVITOSTI

Pro vypracovani ocenéni nemovitosti byly pouzity nasledujici podklady :

la.:

1.b.:

l.c.:

1.d.:

le.

1.f:
1l.g.:
1.h.:

1.i.:

1j.

1.k.:

Vypis z katastru nemovitosti, LV &. 1888, k.U. Banov, vyhotoveny dalkovym pfistupem, dne
27.2.2013.

Kopie katastralni _mapy, k.. Banov, vyhotovena  nahlizenim do KN
(http://nahlizenidokn.cuzk.cz/).

VyhlaSka MF €. 450/2012 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zékona €. 151/1997
Sh., o ocenovani majetku, ve znéni vyhlasek ¢. 452/2003 Sbh., ¢. 640/2004 Sh., ¢&. 617/2006
Sb., 76/2007 Sb., ¢. 3/2008 Sb., €. 456/2008 Sh., ¢. 460/2009 Sh., ¢. 364/2010 Sb. a ¢.
387/2011 Sh..

Informace a sdéleni ziskana od najemce Cerpaci stanice p. Havlicka.

Informace a podklady poskytnuté panem Ing. Petrem Janickem DiS (insolvenéni spravce
dluznika RALPO, s.r.0.).

Informace a sdéleni ziskand z mistnich realitnich kancelafi a internetového serveru
(www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www.sreality.cz, www.jihomoravskereality.cz.
WWW.CSCOM.CZ).

Mistni Setfeni, provedené zhotovitelem ocenéni Ing.TomaSem Volkem dne 11.3.2013.

Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni.

Knihovna znalce.

Smlouva 0 pronadjmu nebytovych prostor uzaviend mezi Ing. Petrem Jani¢kem DiS, jako
insolvenéni spravce dluznika RALPO, s.r.0. (pronajimatel) a MARELE, s.r.o., IC: 29206600
(najemce) uzaviena dne 1.10.2012.

Mapa obce a okoli.

Znalecky posudek &. 5210-213/09 — 1, ze dne 25.9.2009, ktery vyhotovil Ing. Jaroslav Mi¢och,
Kvitkova 4323, Zlin.
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2 POSUDEK — OCENENi NEMOVITOSTI

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zékona
€.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zm éné nékterych zakon G (zédkon o oce hovani
majetku):

Majetek a sluzba se oce Rnuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jin y zpusob
ocenovani.

Obvyklou cenou se pro U €ely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaze  na pfi prodejich
stejného, pop Fipadé obdobného majetku nebo p Fi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocen éni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepr omitaji vlivy mimo Fadnych okolnosti trhu,
osobnich pom éra prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni ob  liby.

Mimo Fadnymi okolnostmi trhu se rozum  &ji nap fiklad stav tisn & prodavajiciho nebo kupujiciho,
dasledky p Firodnich ¢&i jinych kalamit.

Osobnimi pom éry se rozum éji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osob  ni vazby mezi
prodavajicim a kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota p  Fikladana majetku nebo sluzb & vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni stran  &. Jeho platnost je omezena faktory,
které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mitvli v na obvyklou cenu.

Na této zasad é je vypracovano toto ocen éni.

Znalecky Ukol, 0 ¢éel ocen éni

Pfedmétem ocenéni je Cerpaci stanice pohonnych hmot — fy. RALPO s.r.0. — budova jiné stavby bez
¢p/Ce na pozemku parc.¢. St. 967 a pozemky parc.¢. St. 967, 3608/92, 3608/93 vcéetné vSech soucasti
a prisluSenstvi v k.4. Banov, obec Banov, okres Uherské Hradisté, vSe zapséano na LV ¢. 1888.

Na zakladé pozadavku drazebnika a insolvenéniho spravce dluznika je znaleckym posudkem
stanovena cena pfedmétného majetku v misté a case obvykla, véetné zavad, které v disledku
pfechodu vlastnictvi nezaniknou, s pouzitim pro Gcely insolvenéniho fizeni a to k datu mistniho
Setfeni, tj. k 11.3.2013.

Ocenéni je vypracovano v souladu s "Metodikou ocefiovani nemovitosti" Ceské komory odhadctl
majetku, zejména pro potfeby poskytovani avérovych obchodd. Metodika obsahuje zakladni pravidla
evropskych a mezinarodnich ocenovacich standard(l. Pro specificky produkt ocefiovani pro zaruky
pujéek, hypotéky a dluhopisy vychazi metodika ze standardu IVS €. 4 a navazujici uZivatelské
smérnice. Metodika je prubézné doplhovana o vSechny nové poznatky a dohody, které vznikaji v
ramci evropského sdruzeni ocenovacich svazll (TEGoVA a IVSC).

Informace o nemovitosti

LV €. 1888 ze dne 27.2.2013

Vlastnik RALPO s.r.0., Osvobozeni 1525, 686 04 Kunovice
Katastralni uzemi Banov (kod 600865)

Obec, okres Banov (592021), Uherské Hradisté (Cz0722)

Vlastnictvi pozemku
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Parc.&islo, vyméra (m?), druh
St. 967, 88 zastavéna plocha a nadvori
3608/92, 2752 orna plda
3608/93, 2091 ostatni plocha
Vlastnictvi budovy
Cast obce, ¢&. budovy, zplsob vyuziti, na parcele
bez ¢p/ce, jiné stavba St. 967

Prohlidka a zam éfeni nemovitosti

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 11.3.2013 za pfitomnosti znalce. Ze strany vlastnika
(RALPO, s.r.o.) nebyly znalci poskytnuty zadné informace, ani podklady jako napf. projektovéa
dokumentace, Ucetni zavérky, ekonomicky audit, atd..

Vécna b femena a jind omezeni vlastnictvi

V soucasné dobé na vypisu z katastru nemovitosti LV €. 1888 ze dne 27.2.2013 pro k.U. Banov jsou
v oddile C — omezeni vlastnického prava zapsana — zastavni prava smluvni, vécné bfemeno uzivani a
predkupni pravo pro Penézni dim, spofitelni druzstvo, zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu.

Dle pisemného sd éleni Ing. Riedlové ( feditelky Pen ézniho domu, spo #telni druzstvo) Pen ézni
ddam, spo ftelni druzstvo v minulosti vyuzival nejen zastavni pravo, ale i v écné p Ffedkupni pravo
a vécné brfemeno uzivani pouze jako zaji§ tovaci instrument k Gv éru. Penézni dam nemél a
nemé zajem v écné brfemeno uzivani ve prosp éch Penézniho domu nijak aktivn €& vyuzivat.
Potvrzuje tedy, Ze Pen éZni d m, spo Atelni druzstvo nema zajem na trvani v écného b femene po
pfechodu vlastnického prava ze spole ¢énosti RALPO s.r.0. na vydrazitele. V takovém p fipad é
tedy Pen ézni ddm pfrpravi dokumentaci pot fFebnou k vymazu vzdani se v écného b Ffemene
uzivani z katastru nemovitosti.

Zapisy uvedené v oddile C nemaji vliv na stanoveni obvyklé hodnoty pro potfeby tohoto ocenéni.
Shora uvedena omezeni zanikaji nejpozdéji zpenézenim predmétu drazby, pokud nezaniknou nebo
jiz nezanikla dfive, tudiz neovliviiuji hodnotu pfedmétu drazby.

Vécna bfemena, zastavni prava, ani jind omezeni vznikla pfimo ze zdkonu (vodniho, energetického,
telekomunika¢niho apod.), popfipadé zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednéni, o jejichz existenci se
nelze presvédCit ze zapisu z katastru nemovitosti, nebyla zjiSténa a ani na né zpracovatel nebyl
Zadnou osobou upozornén.

Majetkopravni vztahy

Stavba a pozemky jsou ve vlastnictvi stejného vlastnika. Stavby - pfistavba WC a skladu a obsluzna
komunikace na parc.C. 3608/92 nejsou zakresleny v katastralni mapé. Zpracovateli nebyly znamy
Zadné dalsi okolnosti, které by mohly ovlivnit ocenéni nemovitosti zaspanych na LV ¢. 1888, v k..
Banov, okr. Uherské Hradisté.

Najemni smlouva

Na zakladé informaci ziskanych od objednatele posudku je na vySe uvedené nemovitosti k datu

ocenéni uzavfena najemni smlouva :

- Najemni smlouva ze dne 1.10.2013 o pronijmu nebytovych prostor uzaviena mezi Ing.
Petrem Janickem DiS, jako insolvenéni spravce dluznika RALPO, s.r.o. (pronajimatel) a
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MARELE, s.r.o., IC: 29206600 (najemce) uzaviena dne 1.10.2012 na dobu neurgitou
s tfimésicni vypovédni [hdtou,

Obecné p fedpoklady a omezujici podminky provedeného ocen éni

Zpracovatel prohlaSuje, Ze toto ocenéni nemovitosti zapsanych na LV €. 1888 v k.d. Banov bylo
vypracovano v souladu s nasledujicimi pfedpoklady a omezujicimi podminkami :

a) V sou€asné dobé nemam ani v budoucnu nebudu mit G¢ast nebo prospéch z podnikani, které je
pfedmétem zpracovaného ocenéni.

b) Zpracovatel ocenéni zohlediuje vSechny jemu zndmé skute¢nosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavéry nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

C) Zpracovatel neruci za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni disledky
nepravych dokladd a nepravdivych informaci.

d) Zpracovatel vychazi ztoho, Ze informace ziskané zklientem predloZzenych podkladd pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti a
Uplnosti ovéfovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovéani
a neodpovida za pripadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doSlo po pfedani ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky daného obchodniho pfipadu a bylo provedeno za
Ucelem stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti pro potfeby insolvenéniho Fizeni.

Metody vypo étu obvyklé hodnoty

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (= obecné, trzni) hodnoty pouzita nasledujici

metodika (v souladu se Znaleckym standardem ¢&. VI ,Obecné zasady ocenovani majetku“ a
Znaleckym standardem &. VIl ,Ocenovani nemovitosti*):

Na zadost objednatele muze byt provedeno ocenéni podle ocefiovaciho predpisu (VyhlaSka MF ¢&.
450/2012 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sh., o ocefiovani majetku,
ve znéni vyhlasek €. 452/2003 Sh., €. 640/2004 Sb., ¢. 617/2006 Sb., 76/2007 Sb., €. 3/2008 Sb., €.
456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb., ¢. 364/2010 Sb. a ¢. 387/2011 Sh..). Ze strany objednatele nebyla
v feSeném pfipadé zjisténa (administrativni) cena poZzadovéana.

Ocenéni ¢asovou cenou (vécna hodnota) - zjisti se naklady na pofizeni staveb v sou¢asné cenové
Urovni (snizené o pfiméfené opotfebeni vzhledem ke stafi, stavu a pfedpokladané zbyvajici Zivotnosti)
plus cena pozemku. Vzhledem k tomu, zZe vyhlaSka €. 450/2012 Sb. pouziva koeficienty zmény cen
staveb, jez pfimérené upravuji zékladni cenovou Uroven 1994 na droven soucasnou, pouZije se
zpravidla cena zjiSténa podle této vyhlasky, bez koeficientu prodejnosti, nebo jiné cenikové zakladny
napf. URS Praha, RTS Brno a pod.

Ocenéni vynosovou hodnotou, které je Cisté ekonomickym posouzenim, nezavislym na nakladech na
pofizeni nemovitosti. Na zakladé cistého redlné dosazitelného najemného z nemovitosti v daném
misté a Case, se zvazenim jeho vyvoje do budoucnosti, se vypocte soucet vSech predpokladanych
budoucich pfijmd z nemovitosti, oduro¢enych (diskontovanych) na soucasnou hodnotu. Vysledek
reprezentuje castku, kterou by bylo tfeba ulozit do penézniho Gstavu, aby budouci vynosy
v jednotlivych letech byly stejné, jako pfedpokladané €isté pfijmy z nemovitosti.

Ocenéni_porovnavacim zpusobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych prodeju
obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefiovanou nemovitost.

Zavérecny odborny odhad obvyklé hodnoty v Case a misté podle odborné Uvahy zpracovatele -
znalce, na zékladé zvazeni vSech okolnosti a vySe vypocétenych cen.

Ing. Tomas Volek strana 6



Cerpaci stanice pohonnych hmot, k.(. Banov Znalecky posudek ¢.1412-35/13

Umist éni a celkovy popis oce fované nemovitosti

Cerpaci stanice pohonnych hmot (CSPHM) je situovana v jizni okrajové ¢asti obce Banov pii silnici |.
tf. €. 50, na pravé strané pfi vyjezdu z obce ve sméru na Trencin. Pfijezd k ¢erpaci stanici je sjezdem
pfimo ze silnice I. tf. €. 50. Obsluznd komunikace Cerpaci stanice vede ke dvéma oboustrannym
stojanum, které jsou zastfeSeny obdélnikovym pfistfeSkem s plochou stfechou. Stojany pohonnych
hmot jsou viceproduktové, z obou stran jsou zafizen pro ¢erpani pohonnych hmot (Ctyfi a Ctyfi pistole
na kazdé strané stojanu). Pozn.: ke dni ocenéni nebyla CSPHM v provozu, nadrZe na pohonné hmoty
nebyly naplnény. Vedle stojanu na pravé strané pfi pohledu od prijezdové silnice je postavena budova
obsluhy s kioskem, pfistavbou socialniho zazemi a skladu. V arealu CSPHM jsou dale umistény
stojaté lampy venkovniho osvétleni, vlajkové stozary, reklamni totem. V travnaté ploSe pod zemi
severné od kiosku jsou uloZzeny nadrze na pohonné hmoty a jimka. Areal ¢erpaci stanice je napojen
na elektfinu, slaboproud, vodovodni pFipojku, kanalizace je svedena do jimky.

Vesnice Banov se nachazi na Uzemi okresu Uherské HradiSté a nalezi pod Zlinsky kraj. PFisluSnou
obci s rozSifenou pusobnosti je mésto Uhersky Brod. Obec Banov se rozklada asi dvacettfi kilometr(
jihovychodné od Uherského Hradisté a sedm kilometr( jihovychodné od mésta Uhersky Brod.
Narodopisné patfi do historické oblasti moravského Slovacka. Staly pocet obanu této stfedné velké
obce je asi 2110 obyvatel. Obec je vzdalena pfiblizné 9 km od slovenskych hranic. Déti Skolou
povinné maji v obci k dispozici zékladni Skolu vy3Siho stupné a predSkolaci mohou chodit do Skoly
materské. Pro vyuziti volného Casu je v obci k dispozici sportovni hristé, stadion a dalSi sportovisteé.
Dale bychom v obci nasli knihovnu, kostel a hibitov. V obci BAnov méji Iékafskou ordinaci dva prakticti
doktofi a dva stomatologové. Kromé toho je zde umistén i domov s pecovatelskou sluzbou. Z dalSi
ob&anské vybavenosti je zde rovnéZz poStovni Gfad. Mistni obyvatelé mohou vyuZivat plynofikaci i
verejny vodovod.. (zdroj: http://mww.obce-mesta.info).

Rozd éleni oce novanych objekt

Stavebni objekty
- Objekt obsluhy (kiosku), bez ¢p/Ce na parc.¢. St. 967
- Pristavba WC a skladu na parc.¢. 3608/92
- PristfeSek vydejnich stojan PHM na parc.¢. 3608/92
- Komunikace a zpevnéné plochy

PrisluSenstvi
- tvofi venkovni Upravy standardniho rozsahu (pfipojka vody, kanalizace do jimky, jimka,
pfipojka el.NN, lampy osvétleni, reklamni totem vlajkové stozary, Glozisté nadrzi), drobné
vedlejsi stavby (tfi plechové boudy), souéasti je technologie CSPHM (vydejni stojany,
podzemni nadrze, rozvody mezi nadrzemi, vydejnimi stojany a objektem obsluhy, atd.),
sadové Upravy.

Pozemky
- parc.¢. St. 967, 3608/92, 3608/93
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2.1 VECNA HODNOTA NEMOVITOSTI

Definice : Vécna hodnota (téz substanéni hodnota, dle pravniho nazvoslovi cena cCasova) je
reprodukéni cena véci, snizend o pfiméfené opotifebeni, odpovidajici pramérné opotfebené véci
stejného stafi a pfiméfené intenzity uzivani, ve vysledku pak snizena o naklady na opravu vaznych
zavad, které znemoziuji okamzité uzivani véci.

Oznadéujeme &asovou cenu CC, vécna hodnota HV.

Komenté&r : vécna hodnota objektl je vypoctena podle vyhlasky MF €. VyhlaSka MF &. 450/2012 Sb.,
kterou se provadéji nékterd ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku, ve znéni
vyhlaSek €. 452/2003 Sb., ¢. 640/2004 Sb., &. 617/2006 Sb., 76/2007 Sb., ¢. 3/2008 Sb., ¢. 456/2008

Sh., €. 460/2009 Sb., €. 364/2010 Sb. a &. 387/2011 Sh. bez koeficientu prodejnosti Kp.

2.1.1 Stavebni objekty

Objekt obsluhy (kiosku) bez  €p/ée na parc. €. St. 967
Popis

Jedné se o pfizemni zdény objekt s pultovou stfechou s mirnym spadem, obdélnikového plidorysného
tvaru. K jihozadpadnimu rohu objektu je provedena pfistavba WC pro vefejnost a skladu.

Dispozi¢ni reSeni:

1.NP — prodejna, kancela¥, sklad, tklidova komora, WC.

Stavebné konstrukéni charakteristika:

ZaloZeni je provedeno na standardnich zakladovych pasech s izolaci proti zemni vihkosti. Svislé
konstrukce jsou zdéné tl. 45 cm. Stropni konstrukce jsou Hurdiskové do ocelovych | nosnikud. Stfecha
je pultovd s mirnym spadem, krov je dfevény s plechovou krytinou. Klempifské konstrukce jsou
z pozinkovaného plechu. Fasada je obloZzena plastovymi lamelami. Vnitfni omitky jsou vapenné
hladké. Obklady jsou keramické v socialnich mistnostech. Podlaha je betonova s povrchem
z keramické dlazby. Okna jsou dfevéna zdvojena. Dvere pIiné nebo prosklené. Vytapéni je pomoci
elektrickych pfimotopl. Ohfevu TUV zajiStén el. ohfivacem. Hygienické vybaveni tvofi umyvadlo,
splachovaci WC. Provedeny rozvody el. energie 230/400V. Ostatni vybaveni tvofi rozvody telefonu,
EZS, kamerovy systém, mfize, klimatiza¢ni jednotka.

Stéfi a technicky stav:

Dle poskytnutych podkladd a informaci byla ¢erpaci stanice postavena a zkolaudovéna v roce 2001.
Béhem dalSi zivotnosti byla provadéna pouze nezbytné nutna Gdrzba. Stavebné technicky stav
odpovida stafi, minimalni udrzbé a ucelu vyuziti. Opotfebeni je stanoveno odbornym odhadem.

Vypocet

Zatfidéni pro pot feby ocen éni:

Budova § 3 H. budovy pro obchod a sluzby
Svisla nosna konstrukce zdéna
Kad klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 123

Vypo €et jednotlivych ploch:
Nazev Plocha [m?]
1.NP 11,00%8,10 - (2,00*2,00*0,5) 87,10

Ing. Tomas Volek strana 8



Cerpaci stanice pohonnych hmot, k.(. Banov

Znalecky posudek ¢.1412-35/13

Zastav éné plochy a vysky podlazi:

, Zastavéna. | Konstr. Y.

Nazev L Sou¢éin
plocha vySka

1.NP 87,10 m2 3,80 m 330,98
Soucet 87,10 330,98
Priimérna vyska podlazi: PVP =330,98/87,10=3,80m
Pramérn4 zastavéna plocha podlazi: PZP =87,10/1=87,10 m*
Obestav ény prostor:
Vypo €et jednotlivych vym ér:
Nazev Obestav ény prostor [m”]
1.NP (11,00*8,10 - (2,00%2,00%0,5))*(3,80) = 330,98 m®
Zastreseni 87,10* 0,30/2 = 13,07 m’

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Nazev Typ Obest. prostor

1.NP NP 330,98 m°

Zastreseni z 13,07 m°

Obestavény prostor - celkem: 344,05 m®

Vypo €et koeficientu K ,:

Konstrukce, vybaveni Hodnoceni | Obj. podil [%] Cést Koef. Upraveny
standardu [%] obj. podil

1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,10 100 1,00 6,10

2. Svislé konstrukce S 15,30 100 1,00 15,30

3. Stropy S 8,10 100 1,00 8,10

4. Krov, stfecha S 6,20 100 1,00 6,20

5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90

6. Klempifské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60

7. Uprava vnitinich povrcha S 7,30 100 1,00 7,30

8. Uprava vnéjsich povrchd S 3,30 100 1,00 3,30

9. Vnitfni obklady keramické S 3,20 100 1,00 3,20

10. Schody C 2,70 100 0,00 0,00

11. Dvere S 3,70 100 1,00 3,70

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna S 5,80 100 1,00 5,80

14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30

15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80

16. Elektroinstalace S 5,90 100 1,00 5,90

17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30

18. Vnitfni vodovod S 3,20 100 1,00 3,20

19. Vnitfni kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10

20. Vnitini plynovod C 0,40 100 0,00 0,00

21. Ohtev teplé vody S 2,00 100 1,00 2,00

22. Vybaveni kuchyni C 1,90 100 0,00 0,00

23. Vnitini hygienické vyb. S 4,20 100 1,00 4,20

24. VVytahy C 1,30 100 0,00 0,00

25. Ostatni S 4,40 100 1,00 4,40

26. Instala¢ni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podill 93,70

Koeficient vybaveni K,: 0,9370
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Oceneéni:

Zakladni cena (dle pfil. €. 2) [K&/m?] = 2 669,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 4) * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP) * 0,9958
Koeficient K; = 0,30+(2,10/PVP) * 0,8526
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu) * 0,9370
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce) * 0,8500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle SKP) * 2,1410
Zakladni cena upravena K &m? = 3628,33
PIna cena: 344,05 m*® * 3 628,33 K&/m® = 1248 326,94 K&

Uréeni opot febeni odbornym odhadem:

Stéfi objektu: 12 rokd
Opottebeni: 20,000 % - 249 665,39 K¢

Objekt obsluhy (kiosku) €bez €p/€e na parc. €. St. 967 - zjiSt énd cena = 998 661,55 Ké

Pristavba WC a skladu na parc. €. 3608/92
Popis

Jedné se o pfizemni zdény objekt s pultovou stfechou s mirnym spadem, obdélnikového plidorysného
tvaru, ktery je pfistavén k jihozdpadnimu rohu objektu kiosku.

Pozn.: v dobé konani mistniho Setfeni nebyl objekt znalci zpfistupnén. Konstrukéni popis a vnitmi
vybaveni je provedeno dle sdéleni ndjemce pana Petra Havlicka.

Dispozi¢ni feSeni:

1.NP — sklad, WC.

Stavebné konstrukéni charakteristika:

ZaloZeni je provedeno na standardnich zakladovych pasech s izolaci proti zemni vihkosti. Svislé
konstrukce jsou zdéné z tvarnic tl. 30 cm. Stropni konstrukce jsou Hurdiskové do ocelovych | nosniki.
Stfecha je pultovA s mirnym spadem, s plechovou krytinou. Klempifské konstrukce jsou
z pozinkovaného plechu. Fasada je oblozena plastovymi lamelami. Vnitfni omitky jsou vapenné
hladké. Obklady jsou keramické v socidlnich mistnostech. Podlaha je betonova s povrchem
z keramické dlazby. Okna jsou dfevénd zdvojend. Dvefe plné nebo prosklené. Hygienické vybaveni
neni namontovano. Provedeny rozvody el. energie 230V. Ohfev vody z objektu kiosku.

Stari a technicky stav:

Dle poskytnutych podkladd a informaci byla ¢erpaci stanice postavena a zkolaudovana v roce 2006.
Béhem dalSi Zivotnosti byla provadéna pouze nezbytné nutna Udrzba. Stavebné technicky stav
odpovida stari, minimalni Gdrzbé a tcelu vyuziti. Opotfebeni je stanoveno odbornym odhadem.

Vypocet

Zatfidéni pro pot feby ocen éni:
Vedlejsi stavba § 7: typ B

Ing. Tomas Volek strana 10



Cerpaci stanice pohonnych hmot, k.(. Banov

Znalecky posudek ¢.1412-35/13

Svisla nosna konstrukce:
Podsklepeni:

Podkrovi:
Krov:

Kad klasifikace stavebnich dél CZ-CC:

Vypo €et jednotlivych ploch:

zdéna tl. nad 15 cm

nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny

1.nadz. podlazi
nema podkrovi

neumoznujici zfizeni podkrovi

1274

Nazev Plocha

[m7]

1.NP

8,30%5,15-1,00%2,40

= 40,34

Zastav éné plochy a vySky podlazi:

. Zastav éna. .

Nazev Konstr. vySka
plocha
1.NP 40,34 m* 3,00 m
Obestav ény prostor:
Vypo ¢et jednotlivych vym ér:
Nazev Obestav ény prostor [m°]
1.NP (8,30*5,15-1,00*2,40)*(3,00) = 121,03 m°
ZastreSeni 40,34*(3,00+2,55)/2 = 111,94 m°
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Nazev Typ Obest. prostor
1.NP NP 121,03 m®
Zastreseni Z 111,94 m®
Obestavény prostor - celkem: 232,98 m®
Vypo €et koeficientu K 4:
Konstrukce, vybaveni Hodnoceni | Obj. podil [%] Cést Koef. Upraveny
standardu [%] obj. podil

1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10
2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80
3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80
4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10
6. Klempifské prace S 1,70 100 1,00 1,70
7. Uprava povrchd S 6,10 100 1,00 6,10
8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dvefe S 3,00 100 1,00 3,00
10. Okna S 1,10 100 1,00 1,10
11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20
12. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
13. Hygienické vybaveni A 5,79 100 1,00 5,79
14. Rozvody vody a kanalizace A 48,25 100 1,00 48,25
Soucet upravenych objemovych podill 154,04
Koeficient vybaveni K,: 1,5404
Ocenéni:
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Zakladni cena (dle pfil. €. 8): [K&/m?] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 1,5404
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 0,8500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle SKP): * 2,0930
Zakladni cena upravena: [K &md = 342556
Plna cena: 232,98 m® * 3 425,56 K&/m® = 798 086,97 K&

Uréeni opot febeni odbornym odhadem:

Stari objektu: 7 rokd
Opotiebeni: 15,000 % - 119 713,05 K¢&

Pristavba WC a skladu na parc. €. 3608/92 - zjiSt éna cena = 678 373,92 K&

PristfeSek vydejnich stojan G PHM, na parc. €. 3608/92

Popis

Stojany pro vydej pohonnych hmot jsou kryté ocelovym pFistfeSkem obdélnikového puadorysu
s plochou stfechou. Ocelova konstrukce ploché stfechy pristfeSku je podepfena étyfmi ocelovymi
sloupy. Krytina stfechy je plechova. Klempifské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Sloupy jsou
opatfeny natérem. Podlaha je tvofena zamkovou dlazbou. Je zavedena el. energie 230V.

Stari a technicky stav:

Dle poskytnutych podkladu a informaci byl pfistfeSek postaven v roce 2001. Béhem dalSi Zivotnosti
byla provadéna pouze nezbytné nutnd Udrzba. Stavebné technicky stav odpovida stafi, minimalni
udrzbé a ucelu vyuziti. Opotfebeni je stanoveno odbornym odhadem.

Vypocet

Zatfidéni pro pot feby ocen éni:

Hala § 3 J. skladovani a manipulace
Svisla nosna konstrukce kovova
Kad klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1252

Vypo €et jednotlivych ploch:
Nazev Plocha [m?]
1.NP 8,50*17,90 = 152,15

Zastav éné plochy a vySky podlazi:

, Zastavéna. | Konstr. ..
Nazev . Souéin
plocha vySka
1.NP 152,15 m2 490 m 745,54
Soucet 152,15 745,54
Pramérné vyska podlazi: PVP = 745,54 /152,15=4,90 m
Priimérné zastavéna plocha podlazi: PZP =152,15/1=152,15m"

Obestav ény prostor:
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Vypo ¢et jednotlivych vym ér:

Nazev Obestav ény prostor

[m]

1.NP v¢. zastfeSeni (8,50*17,90)*(4,90)

745,53 m°®

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Nazev Typ Obest. prostor

1.NP v&. zastfeSeni NP 745,53 m®

Obestavény prostor - celkem: 745,54 m®

Vypo €et koeficientu K 4:

Konstrukce, vybaveni Hodnoceni | Obj. podil [%] Cést Koef. Upraveny
standardu [%] obj. podil

1. Z&klady v€. zemnich praci S 12,20 100 1,00 12,20

2. Svislé konstrukce S 29,30 100 1,00 29,30

3. Stropy C 8,90 100 0,00 0,00

4. Krov, stfecha S 11,00 100 1,00 11,00

5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90

6. Klempifské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrcha S 6,10 100 1,00 6,10

8. Uprava vnéjsich povrchl S 3,30 100 1,00 3,30

9. Vnitfni obklady X 0,00 100 1,00 0,00

10. Schody C 0,70 100 0,00 0,00

11. Dvere C 2,20 100 0,00 0,00

12. Vrata C 2,30 100 0,00 0,00

13. Okna C 4,30 100 0,00 0,00

14. Povrchy podlah S 4,80 100 1,00 4,80

15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00

16. Elektroinstalace S 4,70 100 1,00 4,70

17. Bleskosvod C 0,40 100 0,00 0,00

18. Vnitfni vodovod X 0,00 100 1,00 0,00

19. Vnitfni kanalizace X 0,00 100 1,00 0,00

20. Vnitfni plynovod X 0,00 100 1,00 0,00

21. Ohrev teplé vody X 0,00 100 1,00 0,00

22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00

23. Vnitfni hygienicka vybaveni X 0,00 100 1,00 0,00

24. \/ytahy X 0,00 100 1,00 0,00

25. Ostatni C 6,20 100 0,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podill 75,00

Koeficient vybaveni K,: 0,7500

Ocenéni:

Zakladni cena (dle pfil. €. 3) [K&/m®] = 1599,-

Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 4) * 0,9480

Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP) * 0,9634

Koeficient K; = 0,30+(2,80/PVP) * 0,8714

Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu) * 0,7500

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 14 - dle vyznamu obce) * 0,8500

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle SKP) * 2,0950

Zakladni cena upravena K &m? = 1 699,59

PIna cena: 745,54 m® * 1 699,59 K&/m®

1267 112,33 Ké
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Uréeni opot febeni odbornym odhadem:

Stéfi objektu: 12 rokud
Opotrebeni: 30,000 % - 380 133,70 K¢

PristfeSek vydejnich stojan G PHM, na parc. €. 3608/92 - zjiSténa cena = 886 978,63 KE

Komunikace a zpevn éné plochy na parc. €. 3608/92, 3608/93
Jednéa se o pojizdné a obsluzné plochy ¢erpaci stanice PHM, s napojenim na statni silnici. K témto

plocham tvofi pfisluSenstvi obrubniky a odvodriovaci Zlabky.

Zatfidéni pro pot feby ocen éni:

InZenyrské a specialni pozemni stavby § 4

Typ stavby: 5. Komunikace pozemni

Objekt Plochy charakteru pozemnich komunikaci
Konstrukéni charakteristika (materidlova z kameniva obalovaného Zivici
konstrukce krytu):

Kéd klasifikace stavebnich dél Cz-CC: 211

MnoZzstvi: 517+566 = 1 083,00 m?

Ocenéni:

Zakladni cena dle pfilohy &. 5: 1 083,00 m** 1 081,- = 1170 723,-
Ké&/m?

Polohovy koeficient Ks (pFil. €. 14 - dle vyznamu obce): * 0,8500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle SKP): * 2,2560
PIna cena: = 2 244 983,19 K¢
Uré€eni opot febeni odbornym odhadem:

Stari objektu: 12 rokd

Opottebeni: 35,000 % - 785 744,12 K¢&
Komunikace a zpevn éné plochy - zjiSt éna cena = 1459 239,07 K¢

2.1.2 PrisluSenstvi

Tvofi venkovni Upravy standardniho rozsahu (pfipojka vody, kanalizace do jimky, jimka, pfipojka
el.NN, lampy osvétleni, reklamni totem, vlajkové stozary, ulozisté nadrzi), drobné vedlejsi stavby (tfi
plechové boudy), soudasti je technologie CSPHM (vydejni stojany, podzemni nadrZe, rozvody mezi
nadrzemi, vydejnimi stojany a objektem obsluhy, atd.), sadové Gpravy (travni porost).

Komentar : venkovni Upravy maji doplriikovou funkci, jsou pradmérné Udrzby, dle informaci najemce je
technologie CSPH ve 3$patném technickém stavu, pro Udely tohoto ocenéni je vécna hodnota
stanovena pausalni ¢astkou ve vysSi 10 % z vécné hodnoty staveb.

Vypocet:

PrisluSenstvi ocenéna zjednoduSenym zplsobem procentem z ceny stavby
10 %

Stanovend cena staveb: 4023 254,- K&

Ocenéni:
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Cena staveb celkem: 4 023 254,-
* 0,10

PFisluSenstvi zjednoduSenym zp Gsobem 402 325,40 K¢

PrisluSenstvi po zaokrouhleni = 402 330,- K€

2.1.3 Pozemky

Popis
Jedna se o tyto stavebni pozemky:

- parc.g. St. 967 o vyméfe 88 m” zapsany v katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a
nadvofi, ktery je cely zastavén stavbou obsluhy (kiosku) — jina st. bez ¢p/ce.

- parc.&. 3608/92 o vyméfe 2752 m® zapsany v katastru nemovitosti jako orna ptda, ktery je ve
skuteénosti vyuzivan v ¢asti jako zastavéna plocha stavbou pfistavby WC a skladu a v ¢asti
obsluznou komunikaci (manipulaéni plocha).

- parc.&. 3608/93 o vyméfe 2091 m® zapsany v katastru nemovitosti jako ostatni plocha se
zpusobem vyuziti jako ostatni komunikace.

Pozemky jsou rovinaté a tvofi spolu funkéni celek pfiblizné obdélnikového tvaru.
Pozemky jsou ocenény porovnavaci metodou na zakladé realizovanych cen pfi prodeji srovnatelnych

pozemkd (lokalitou, vyuzitim, moznosti napojeni na inzenyrské sité).

Vypodet obecné hodnoty

Dle porovnani svlastni databazi a informacemi od lokalnich realitnich kancelafi a informacemi
z internetniho serveru se cena zasitovanych stavebnich pozemku uréenych pro vystavbu komerénich
objektti v dané lokalitt pohybuje vrozmezich od 150,- do 400,- K&m®. Vzhledem k lokalité a
specifikaci ocenovaného pozemku mnou kalkulovana jednotkova cena pro predmétné pozemky &ini
250,- K&/m”®.,

Ocenované pozemky

Nazev p.C. Vyméra [m?]  Jedn. cena [K&/m?] Cena [Kg]
zastavéna plocha a nadvori St. 967 88 250,00 22 000,00
orna ptda 3608/92 2752 250,00 688 000,00
ostatni plocha 3608/93 2091 250,00 522 750,00
Celkem 4931 1232 750,00
Celkova hodnota pozemk 1232 750,- Ké
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2.1.4 Vécna hodnota celkem

2.1.1 Ocenéni staveb nakladovou metodou

Objekt obsluhy (kiosku) Ebez Ep/Ce na parc.&. St. 967 998 662,00 K&
Pristavba WC a skladu na parc.¢. 3608/92 678 374,00 K&
PristfeSek vydejnich stojand PHM, na parc.¢. 3608/92 886 979,00 K&
Komunikace a zpevnéné plochy na parc.¢. 3608/92, 3608/93 1459 239,00 K&

4023 254,00 K&
2.1.2 Ocenéni prisluSenstvi ndkladovou metodou

Ocenéni prisluSenstvi zjednodusenym zpudsobem 402 330,00 K&
2.1.3 Ocenéni pozemk G

Pozemky 1 232 750,00 K&
Vécné hodnota celkem 5658 334,00K ¢

Vécna hodnota oce novanych nemovitosti ke dni ocen éni €ini po zaokrouhleni

5 658 330,- K&

(slovy : pétmiliondSestsetpadesatosmtisictfistatficet korun ¢eskych).
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2.2 VYNOSOVA HODNOTA NEMOVITOSTI

Definice : Vynosova hodnota (téz kapitalizovana mira zisku) je jistina, kterou je nutno pfi stanovené
urokové sazbé ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Zjisti se z dosazeného (resp. pfi dobrém hospodafeni v daném misté a ¢ase dosazitelného) rocniho
najemného, snizeného o ro¢ni naklady na provoz.

2.2.1 Vynosova hodnota z pronajmu

Na zakladé informaci ziskanych od objednatele posudku je na vySe uvedené nemovitosti k datu

ocenéni uzaviena najemni smlouva :

- Najemni smlouva ze dne 1.10.2012 o pronajmu nebytovych prostor uzaviena mezi Ing.
Petrem Janickem DiS, jako insolvenéni spravce dluznika RALPO, s.r.o. (pronajimatel) a
MARELE, s.r.o., IC: 29206600 (najemce) na dobu neuréitou s tfimésiéni vypovédni Ihdtou, za
mésicni najemné 18.000,- K& + DPH, tj. 21 780,- K&meésic. Smlouva o pronajmu a
provozovani je uzaviena na dobu neurcitou s tfimési¢éni vypovédni Ihitou.

Na zakladé najemni smlouvy &ini fixni mésiéni najemné 21 780,- K&, bez pohyblivé slozky. Fluktuace

najemného je uvazovano do 5%, obhospodarovaci naklady (dan z nemovitosti, pojisténi, bézné

opravy a udrzby, sprava nemovitosti, ochrana, atd.) jsou stanoveny odbornym odhadem ve vySi 30%

z vynosl(, kapitalizaéni mira stanovena pro podnikatelské majetky se stfednim stupném rizika.

Mira ekonomické vynosnosti : 4,50 %

Mira rizika : 6,50 %

Mira kapitalizace : 11,00 %

Je velmi problematické z bézné realizovanych neplnohodnotnych a trzné obtizné gitelnych najmu di
provozovatelskych smluv najemné obvyklé porovnavat. Pro test na vynosy je zde vyuzito smluvni
najemné dle uzaviené smlouvy.

€. plocha- G éel podlazi najem najem mira kapit.
[K&/mésic] [K&/rok] [%]
1.Provozni prostory  cela CSPHM 21 780 261 360 11,00
Celkovy vynos za rok: 261 360

Vypo €et hodnoty vynosovym zp tsobem
Vynosy (za rok)

Dosazitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj * PP Ké&/rok 261 360
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh Ké&/rok 248 292
Néaklady (za rok)

Opravy a Udrzba 30,00 % * Nh K¢&/rok 74 488
Néaklady celkem \% Ké&/rok 74 488
Cisté ro éni najemné N=Nh-V K&/rok 173 804
Mira kapitalizace % 11,00
Vynosova hodnota z pron  ajmu Cv Ké 1 580 036

Tato ¢astka reprezentuje hodnotu staveb a pozemkad.
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2.2.2 Vynosova hodnota z vlastniho provozu

V pfipadé cEerpacich stanic se jedna o specifickou komoditu majetku, kde se hodnota nemovitosti
neodrazi jen v hodnoté staveb a zafizeni, ale rozhodujici je i umisténi a mnozstvi prodanych
pohonnych hmot tj. vytoce.

Pro dany pfipad je navrzena modelova vynosova hodnota z mnoZstvi prodanych pohonnych hmot.
Cerpaci stanice po prerudeni provozu po&atkem roku 2012, ke dni ocenéni nebyla zprovoznéna. Dle
sdéleni soucasného najemce se prumérna meésicni vyto¢ tésné pred uzavienim vroce 2012
pohybovala kolem 60 000 | pohonnych hmot. Vzhledem k moznosti pfijezdu a tankovani kamionud se
tato vyto€ jevi jako realné dosazitelna i v dobé ocenéni.

Marze na pohonnych hmotach se dle Gdaju v bankovnim sektoru pohybuje v rozpéti 1,00 az 2,00 Kg.
Vzhledem k poloze a soucasné Spatné ekonomické situaci stanovuji pramérnou marzi u predmétné
Cerpaci stanice na 1,20 K¢/l (nafta benzin bez rozliSeni) u hotovostniho prodeje. U bezhotovostniho
prodeje prostfednictvim platebnich karet je tato marze, vlivem poplatki spojenych z bankovnimi
operacemi, nizsi.

Mira zisku na prodeji pohonnych hmot se dle Gdaji v bankovni sektoru pohybuje v rozpéti 20 —25 %,
pro Cerpaci stanici umisténou u dalnice D1, €erpaci stanice nadnarodni spole¢nosti — zisk cca ve vysi
30%.

Stanoveni diskontni miry

PFi stanoveni kapitalizaéni miry a nasledném odhadu trzni hodnoty je tfeba zohlednit vSechny rizikové
faktory, které mohou na hodnotu pusobit. Bézna kapitaliza¢ni mira pfi trznim ocefovani standardnich
nemovitosti zejména pfi poskytovani zaruk a pujcek se pohybuje v rozmezi 6 az 12% pro kapitalizaci

v

v,

také s ohledem na aktualni pravni stav s exeku¢nim pfikazem k prodeji majetku. Je bran také ohled
na konkrétni situaci silnych a slabych stranek.

Vypo éet vynosu z vyto ¢ée PHM

Pro dany pfipad Cerpaci stanice v obci Banov je jako realizovatelna stanovena marze ve vysi 1,20
Kéll.

Mira ekonomické vynosnosti : 4,50 %
Riziko : 10,00 %
Mira kapitalizace : 14,50%

Marze v K& 1,20
Prdmérny mésicni vyto¢ v litrech 60 000
Ro¢ni vytog v litrech 720 000
Ro¢ni marze v K& 864 000
Cisty zisk v % 25%
Cisty vynos v K& 216 000
Kapitalizace 14,50%
\Vynosova hodnota v Ké 1 489 655

Vypo éet vynosu z pronajmu kiosku

Pro vypocet pfijmu z ndjmu byl pouzit pfedpokladany ro¢ni vynos z najmu vSech pronajimatelnych
prostor kiosku. Najemné je stanoveno s ohledem na lokalitu, stavebné technicky stav, dopravni
obsluznost, velikost a pfisluSenstvi daného arealu a jednotlivych prostor. Pro dany pfipad je
stanoveno mésicni najemné ve vysi 15 000,- K¢, tj. 180 000,- K&/rok.
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DalSim predpokladem zhotovitele ocenéni je ta skute¢nost, ze ke kalkulovanému najemnému budou
potencionalnimi najemci ¢i podnajemci hrazeny provozni poplatky, ve kterych budou zahrnuty vedle
nékladd za energie i naklady za sluzby spojenych s provozem (jako napf. Uklid prostor, odvoz odpadu,
béZna udrzba, sprava objektu, aj.).

Predpokladam, Ze uvazované uvedené najemné by bylo dosazitelné pfi pronajmu prodejnich prostor
v daném aktudlnim stavu. Najemné bylo voleno vzhledem k sou¢asnému stavebné technickému stavu
pronajatelnych prostor, dispoziénimu stavu objektld a souc€asné situaci na trhu pronajmu funkéné
obdobnych prostor.

Mira ekonomické vynosnosti : 4,50 %

Riziko : 4,50 %

Mira kapitalizace : 10,00%

PFijmy z pronajmu kiosku vK ¢€ 180 000,00 Ké&
Vydaje

Stanoveny srovnanim a odbornym odhade % 30%
Vydaje celkem v K& 54 000 K¢é
Zisk v KE 126 000,00 Ké
Kapitalizace 10,00%
Vynosova hodnota v KE 1260 000
Rekapitulace vynosové hodnoty z vlastniho provozu

\Vynosy z vytoc€e nafty a benzinu v KE 1 489 655
\Vynosy z pronajmu kiosku v KE 1 260 000
Vynosova hodnota celkem v Ké 2 749 655
Tato ¢astka reprezentuje hodnotu staveb a pozemkad.

Pozn.: po zvazeni okolnosti tuto vynosovou hodnotu z provozovani majetku dale vyuzivam
jako zéklad pro stanoveni trzni hodnoty.

2.2.3 Vynosova celkem

2.2.1 Vynosova hodnota z pronajmu 1580 036,- K&
2.2.2 Vynosova hodnota z vlastniho provozu 2 749 660,- K&

Po zvazeni vSech okolnosti vynosovou hodnotu z prov ozovani majetku dale vyuzivam jako
zéklad pro stanoveni trzni hodnoty.

Vynosova hodnota nemovitosti ke dni ocen  éni po zaokrouhleni &ini
2 749 660,- Ké

slovy : dvamilionysedmsetctyficetdevéttisicSestsetSedesat korun ¢eskych
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2.3 SROVNAVACI METODA NEMOVITOSTI

Definice : Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu Vveéci stanovenou cenovym porovnanim s
obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zakladé fady hledisek, jako napf.: druhu a
Ucelu véci, koncepce a technickych parametrd, kvality provedeni, opravitelnosti apod.

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskute€¢nénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

U daného typu majetku je velmi problematické pfimé srovnani s realizovanymi prodeji nebo
nabizenymi Cerpacimi stanicemi. Realizované ceny vykazuji znac¢né rozdily. Mezi hlavni faktory,
hrajici dalezitou roli ve vynosnosti s vytoCi a prodejnosti Ize fadit:

- polohu v regionu a lokalité s prijezdem vozidel a pohodinosti pfistupl

- cenovou politiku statu, preference podnikatelskych aktivit, dariova zatizeni

- cenovou politiku a silu provozovatele, konkurence

- rozsah, vyuzitelnost kvalitu a vybaveni zafizeni s pé¢i o zakaznika a poskytovani sluzeb
- v neposledni fadé zna¢ku a marketing s reklamou.

PFi prodejich &i nabidkach hraji viivy také nékteré netrzni faktory, zejména stavy tisné, vzajemné
dohody mimo oficialni smluvni vztahy, vazby mezi stranami, kartelové dohody, atd. U nabidek dochazi
v pribéhu Fizeni zpravidla k poklesu cen, nékdy i velmi vyraznému. Také z téchto divodl nelze pro
dany typ majetku vysledky ze srovnani pfecenovat.

Srovnani je vyuzito pouze pro zavérecnou korekci trzni hodnoty, bylo pouzito realitni inzerce
v soucasné dobé& prodavanych CSPHM v celé republice. Vlastni porovnavaci hodnota se z vyse
uvedenych davodu a irelevantnosti vystupl samostatné nestanovuje.

2.3.1 Srovnavaci hodnota celkem

Stavby a pozemky celkem nestanovena

Obecnéa hodnota oce novanych nemovitosti navrzena srovnavaci metodou neb yla stanovena.

2.4 REKAPITULACE

Vécna hodnota:

Vécna hodnota objektu:
Vécna hodnota pozemku:
Stanovena v écna hodnota celkem:

Vynosova hodnota:

Vynosova hodnota staveb a pozemka:
Vynosova hodnota celkem:

Srovnavaci hodnota:

4 425 580,- K¢
1232 750,- K&
5658 330,-K €

2 749 660,- K¢
2749660,-K ¢

Srovnavaci hodnota celkem: nestanovena
Metoda vazeného pr tméru v écné a vynosové hodnoty:

Vaha: 5

Vazeny pr ameér: 3234 440,- K€
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3 STANOVENiI OBVYKLE HODNOTY NEMOVITOSTI A
VYHODNOCENI RIZIK

Zaver

Pro stanoveni odhadu trzni hodnoty se vychazelo z obecné uzivanych metod, tj. metody nakladové,
vynosové a porovnavaci. ProtoZze kazda metoda ma své klady a zapory, je nutno pfed odhadem
obvyklé ceny provést analyzu trhu a trznich podminek v rozsahu moznych informaci. Pro konkrétni
majetek byl proveden nasledujici rozbor:

Silné stranky majetku

- mozny prijezd nakladnich kamiont

- vétSi plochy pozemk(l s moznosti pfipadného rozsifeni aktivit.
Slabé stranky majetku:

- nové vybudovany obchvat obce Banov = odklon dopravy kolem CSPHM,

- stavajici zastavni prava smluvni,

- vlastnik v Gpadku a konkursu podle insolvenéniho zdkona, najemce neni aktualné motivovan k
provadéni investic,

- obecné rychlé moralni i technické starnuti uvedeného typu majetku,

- minimalni 4drzba nemovitého majetku,

- nadrze PHM a ostatni technologie s vydejnimi stojany je v hor§im technickém stavu pfed maximalni
urovni opotfebeni,

- $patna povést CSPHM z doby provozu vlastnikem.

Trendy (p FileZitosti a hrozby):

- jiné alternativni vyuziti nemovitosti mimo uvedeny provoz Cerpaci stanice PHM se nepredpoklada,

- stéle narasta konkurenéni prostfedi, s ohledem na zvySovani cen dochazi obecné ke snizovani
marzi a hospodarskych vysledkd,

- silné konkurenéni cenové prostfedi v okoli (Uhersky Brod 6 km).

U tohoto majetku je kladen urcity diraz na kvalitu samotné stavebni a technologické substance, ale
prfedevSim na dosazitelny vynosovy potencional majetku, ve kterém se jiz tato substance projevuje.
Vynosovou hodnotu tedy povazuji v tomto pfipadé za jeden z rozhodujicich a bezpe¢nych indikatord
investorského zajmu o ocenovany majetek, investor vyzaduje bezpecnou navratnost investovaného
kapitalu.

Stanoveni obvyklé hodnoty

Z uvedeného prehledu je patrny rozptyl hodnot.

Trzné neakceptovatelna je majetkova hodnota znovupofizeni na principu ndhrady souc¢asného stavu s
pfisluSnym opotfebenim, tedy Vécna hodnota ve vySi 5.658 tis. K €.

Vynosovéa hodnota odrazi aktualni podnikatelsky pohled na nemovitost a ¢ini 2.750 tis. K €.

Porovnavaciho hodnotu z pfimého porovnani nabidek nebylo mozno stanovit z davodu vyse
uvedenych.

Pro navrzeni vysledné obvyklé ceny nemovitosti byla pouzita zejména vynosova hodnota. S vécnou
hodnou je vtomto specifickém pfipadu uvazovano jako s podplrnou. Vzhledem k charakteru
ocenovanych nemovitosti a pouzitym vstupnim Udajum tato metoda nejlépe popisuje jejich obvyklou
hodnotu.
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Vzhledem ke stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuziti nemovitosti, investi¢énim
moznostem v daném regionu, potencialnim konkurenénim objektlim, pravnim vztahim, zohlednénim
vySe zmifovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit navrhuji

obvyklou, obecnou, trzni hodnotu nemovitosti €erpaci stanice pohonnych hmot fy. RALPO
s.r.0. — budovy jiné stavby bez ép/ée na pozemku parc. €. St. 967 a pozemk U parc.é. St. 967,
3608/92, 3608/93 vcetné vSech sou €asti a prisluSenstvi v k.. Banov, obec Banov, okres
Uherské Hradist &, vSe zapsano na LV €. 1888, podle tohoto znaleckého posudku zpracovanéh o
za U€elem stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti pro pot feby insolven €niho Fizeni, k datu
ocenéni 11.3.2013 po zaokrouhleni na :

3 200 000,- Ké

(slovy : t Fimilionydv éstatisic korun ¢&eskych)

V Brné, dne 7. dubna 2013 Ing. Tomas Volek
Velatice 214
664 05 Velatice
tel.: 724 256 828
e-mail: volek@odhady-posudky.cz

4 ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne
12.10.1999, ¢&.j. Spr. 2895/99 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni
specializaci pro odhady nemovitosti a pro zékladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a
pramyslove.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 1412-35/13 znaleckého deniku.

Znaleéné a nahradu nakladd Gctuji dle pfilozené faktury.

V Brné, dne 7. dubna 2013 Ing. Tomas Volek
Velatice 214
664 05 Velatice
tel.: 724 256 828
e-mail: volek@odhady-posudky.cz
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