ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
¢islo 6073-4/2019

NEMOVITA VEC: Nemovita véc &.p. 934 - tech. vyb. na p.& st.1380 v k.a. Polubny, obec
Ko¥renov, okres Jablonec nad Nisou

Katastralni udaje :  Kraj Liberecky, okres Jablonec nad Nisou, obec Kofenov, k.u. Polubny
Adresa nemovité Kofenov 934, 468 49 Kofenov
véci:

| Vlastnické idaje:  Elite Solutions Friends s.r.o., Vilova 367, 460 10 Liberec, podil 1/ 1

OBJEDNAVATEL: Insolvenéni spravee, Ing. Lukas Nozicka

Adresa objednavatele: _ Silingrovo nam. 3, 60200 Brno

ZHOTOVITEL : Ing. Vladimir Konvalina
Adresa zhotovitele: B.Némcové 1110, 67551 Jaroméfice nad Rokytnou
| UCEL OCENENI: Stanoveni obvyklé ceny pro insolvenéni Fizeni

OBVYKLA CENA 1200 000 K¢&
Stav ke dni : 27.12.2018 Datum mistniho Setfeni: 27.12.2018
Pocet stran: 18 stran Pocet ptiloh: 5 ~ Pocet vyhotoveni: 2

Jaroméricich nad Rokytnou, dne 4.1.2019 Ing. Vladimir Konvalina



l NALEZ |

[Znalecky tikol |
Ocenéni nemovita véci ¢.p. 934 - tech. vyb. na p.¢. st.1380 v k.u. Polubny, obec Kotenov, okres

Jablonec nad Nisou

|Zakladni pojmy a metody ocenéni |
Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zékona &. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku - se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera 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
viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoifadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajicitho nebo kupujiciho, diisledky
ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo
jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocernovacich standardi IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz tcastnici
jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

TrZzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikéni. Pouziti metod a zplisob stanoveni
trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto oceniovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o pfimétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
neddvné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

[P¥ehled podkladi |
- vypis z katastru nemovitosti ¢. LV 1254 pro k.u. Kofenov, vyhotoveny
dalkovym ptistupem do KN dne 29.10.2018
- snimek katastralni mapy
- mapa oblasti




- platny tizemni plan obce

- udaje o stafi zjisténé na obecnim ufadu

- vypocetni program NEM — EXPRES firmy PLUTO — OLT

- Teorie ocenovani nemovitosti, autor Prof.Ing. Albert Bradac, DrSc. a kol.
- Ocenovani nemovitosti a cenové mapy autora Ing. Petra Orta, Ph.D. a kol.
- udaje z realitni inzerce Sreality.cz

- udaje z inzerce o prodeji zafizeni pro Cerpaci stanice PHM a LPG

[Mistopis |
Nemovita véc se nachazi v severozapadni ¢asti obce v k.i. Polubny. Je umisténa u komunikace
[.tiidy ¢. 10 s mezindrodnim oznacenim E 65 - z Tanvaldu ptes Harrachov na Polsko.

Piistup je ze zpevnéné mistni komunikace ve vlastnictvi obce Kofenov. V miste je moznost napojeni
na rozvod vody, kanalizace, plynu a nn.

Podle platného uzemniho planu je nemovita véc v plose OM - ob¢anské vybaveni - komer¢ni
zafizeni mala a stfedni.

[Celkovy popis |
Jedna se o Cerpaci stanici na tfi druhy paliva — Natural 95, Diesel a plyn LPG. Déle je soucasti
prodejna, dievény sklad, nadzemni nadrze v¢etné rozvodu a ¢erpadel, dvouproduktovy stojan,
kompaktni stanice LPG vcetné vydejniho stojanu.

Nad vSemi objekty a vydejnim mistem je ocelovy pfistreSek s riznymi vySkami. Plocha mezi
nadrZzemi je z betonové mazaniny, na vstupu do kanceldfe a v prostoru vydejového mista je
zamkova dlazba.

Na objektu prodejny je pfipevnén svételny totem. Prostor s nadrzemi je oplocen draténym pletivem,
stanice LPG je oddélena zdi o tl.30cm. Zpusob likvidace odpadnich vod nebyl zjistén.

Pozemek, na kterém se nemovita véc nachdzi je jiného vlastnika — obce Kofenov. Na p.¢. st.1380 je
umisténa prodejna a dfevény sklad, technologie na p.¢. 3132, vydejni misto zasahuje i na p.¢. 1224 a
1225.

V roce 2016 byl objekt podle citované smlouvy koupen za 240 000,- K¢&. Ve smlouvé vSak neni
uvedeno, jaké objekty obsahuje.

Ocenéni je provedeno jako jeden celek véetné technologie. Objem nadrzi je uveden podle méfeni na
misté — miize se od skute¢nosti mirné lisit. Do ocenéni neni zahrnuta klec na PB ldhve.

Podle udaji zjisténych na obecnim uradu Kotfenov byl objekt kolaudovan v roce 2001.

| RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z verejné komunikace




Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tizemi

Vécna bremena a obdobna zatizeni:

ANO Zastavni pravo smluvni
ANO Zakaz zcizeni a zatizeni

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana
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| OCENENI

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Prodejna
Unimoburika - ocelovy ram, oplasténi sendvicovym plastém.
Obsahuje vlastni prodejnu a WC s umyvadlem a malym elektrickym ohfiva¢em. Podlaha je z PVC,
povrchové tpravy tvoii natéry. Okno dievéné zdvojené, vchodové dvete dievéné s dvojitym
zasklenim, vnitini hladké. Vytapéni lokalni elektrické. Z dalsiho vybaveni se vyskytuje zabezpeceni.
Udrzba je primérna, celkovou Zivotnost odhaduji na 50 rokd.

Zatridéni pro potireby ocenéni

Budova § 12: H. budovy pro obchod a sluzby

Svisla nosna konstrukce: montovana z prostorovych bunék

K4d klasifikace stavebnich d¢l CZ-CC: 123

Vypocet jednotlivych ploch

PodlaZzi Plocha [m?]
LNP 6,05%2,50 = 15,13

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Podlazi Zastavéna KO'l:Stl‘. Soutin
plocha vySka

NP 15,13 m? 2,50 m 37,83

Soucet 15,13 m? 37,83

Primérna vyska vsech podlazi v objektu: PP = 37,83 /15,13 =2,50m

Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 15,1341 =15,13 m?

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Nazev Obestavény prostor

LNP (6,05*2,50)*(2,60) = 39,33 m?

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

Nazev Typ Obest. prostor

NP NP 39,33 m?

Obestavény prostor - celkem: 39,33 m?

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = ptidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil Cést Koef. Upraveny
[%] [%] 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, stiecha S 6,20 100 1,00 6,20
5. Krytiny stiech S 2,90 100 1,00 2,90
6. Klempiiské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitinich povrchii S 7.30 100 1,00 7,30
8. Uprava vnéjsich povrchli S 3,30 100 1,00 3,30
9. Vnitini obklady keramické S 3,20 100 1,00 3,20
10. Schody C 2,70 100 0,00 0,00
11. Dvete S 3,70 100 1,00 3,70
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna N 5,80 100 1,54 8,93
14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30
15. Vytapéni P 4,80 100 0,46 2,21
16. Elektroinstalace S 5,90 100 1,00 5,90
17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod P 3,20 100 0,46 1,47
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod C 0,40 100 0,00 0,00
21. Ohfev teplé vody P 2,00 100 0,46 0,92
22. Vybaveni kuchyni & 1,90 100 0,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. P 4,20 100 0,46 1,93
24. Vytahy 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 podili 88.86
Koeficient vybaveni K4: 0,8886
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. ¢. 8) [K&/m?]: = 2 669,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 10): ¥ 1,2410
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 1,3562
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): ® 1,1400
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8886
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): ¥ 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): &8 2,1890
Zékladni cena upravena [K&/m?] = 7 968,76
PIna cena: 39,33 m3 * 7 968,76 K&/m? = 313 411,33 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 17 roka

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 33 rokii

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 17 /50 = 34,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 34,0 % / 100) e 0,660

Prodejna - zjisténa cena = 206 851,48 K¢



1.2. Ocelové pristireSky

Jednoduché ocelové pristresky nad celym objektem. Klempitské konstrukce se nevyskytuji, stfecha je
sedlova, krytina z vInitého plechu. Jako konstrukce navic jsou podlahy - zamkova dlazba a betonova
mazanina. Udrzba je praimeérna.

Zattidéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ G

Svisla nosna konstrukce: pristresky

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Nizev Obestavény prostor [m3]
7,05%6,50*(4,61+0,5%2,62)+7,60%12,48*(3,90+0, = 976,88 m?
5*2,57)+5,92*%9,43*%(2,91+0,5*1,84)

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

Nazev Typ Obest. prostor
NP 976,88 m?
Obestaveény prostor - celkem: 976,88 m*

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce Provedeni Hodnoceni Cast
standardu [%]
1. Zaklady S 100
2. Obvodové stény S 100
3. Stropy X 100
4. Krov S 100
5. Krytina S 100
6. Klempiiské prace C 100
7. Uprava povrchil S 100
8. Schodisté X 100
9. Dvere X 100
10. Okna X 100
11. Podlahy X 100
12. Elektroinstalace X 100
13. Podlaha A 100
Vypocet koeficientu Ky
Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil Cast Koef. Upraveny
[%] [%] obj. podil
1. Zaklady S 12,20 100 1,00 12,20




2. Obvodové stény S 31,00 100 1,00 31,00
3. Stropy X 0,00 100 1,00 0,00
4. Krov S 33,50 100 1,00 33,50
5. Krytina S 12,80 100 1,00 12,80
6. Klempifské prace (& 4,20 100 0,00 0,00
7. Uprava povrchi S 6,30 100 1,00 6,30
8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dvete X 0,00 100 1,00 0,00
10. Okna X 0,00 100 1,00 0,00
11. Podlahy X 0,00 100 1,00 0,00
12. Elektroinstalace X 0,00 100 1,00 0,00
13. Podlaha A 10,35 100 1,00 10,35
cenovy podil pfidané konstrukce = CK / (OP * ZC * K5 * Kj)
130 000,00 / (976,88 * 750,- * 0,8000 * 2,1420) = 10,35
Soucet upravenych objemovych podili 106,15
Koeficient vybaveni K4: 1,0615
Ocenéni
Zé&kladni cena (dle pril. ¢. 14): [K&/m?] - 750,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): % 1,0615
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pril. €. 41 - dle SKP): & 2,1420
Zakladni cena upravena [K¢&/md] = 1364,24
Pln4 cena: 976,88 m3 * 1 364,24 K&/m? = 1332 698,77 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou
Stafi (S): 17 roka .
Piedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 33 rokt
Predpokladana celkova 2ivotvnost (PCZ): 50 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 17 /50 = 34,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 34,0 % / 100) t 0,660
Ocelové pristieSKky - zjiSténa cena = 879 581,19 K¢
1.3. Dievény sklad
Jednoduchy dfevény sklad, navazuje na prodejnu. Udrzba je primérna.
Zatridéni pro potireby ocenéni
Vedlejsi stavba § 16: typ F
Svisla nosna konstrukce: dfevéna jednostranné obijend nebo kovova
Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi
Podkrovi: nema podkrovi
Krov: neumoznujici ziizeni podkrovi
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274



Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Nazev Obestavény prostor

[m’]

2,50%2,70*2,10

14,18 m?

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

Nazev Typ Obest. prostor
NP 14,18 m3

Obestavény prostor - celkem: 14,18 m?

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu Ky

Konstrukce, vybaveni Obj. podil Cast Koef. Upraveny
[%] [%0] obj. podil

1. Zaklady C 8,30 100 0,00 0,00

2. Obvodové stény S 31,90 100 1,00 31,90

3. Stropy C 21,20 100 0,00 0,00

4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00

5. Krytina C 11,10 100 0,00 0,00

6. Klempiiské prace C 1,60 100 0,00 0,00

7. Uprava povrchd S 6,00 100 1,00 6,00

8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvete S 3,70 100 1,00 3,70

10. Okna C 1,40 100 0,00 0,00

11. Podlahy S 10,80 100 1,00 10,80

12. Elektroinstalace S 4,00 100 1,00 4,00

Soucet upravenych objemovych podili 56,40

Koeficient vybaveni Kj: 0,5640

Ocenéni

Zékladni cena (dle ptil. €. 14): [K&/m?3] = 970,-

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): i 0,5640

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): = 0,8000

Koeficient zmény cen staveb K; (piil. €. 41 - dle SKP): * 2,1420

Zikladni cena upravena [K&/m?3) = 937,48

PIn4 cena: 14,18 m3 * 937,48 K&/m3 — 13 293,47 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 17 rokt 5
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 23 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 rokt

-10-




Opotiebeni: 100 % * S/PCZ=100%*17/40=42,5%

Koeficient opotiebeni: (1- 42,5 % / 100) * 0,575
Dievény sklad - zjisténa cena = 7 643,75 K¢
1.4. Cerpaci stanice LPG
Hodnota: 180 000,-K¢

Cerpaci stanice LPG 180 000,- K¢

1.5. Nadrze PHM s vvbavou

Metoda:

Jedna se o dvé nadzemni dvouplastové nadrze na PHM. Objem nebyl ze Stitkl zjistén, méfenim
bylo zjisténo, Ze u njedné nadrze ¢ini asi 16m3.

V inzerci,, Bazar vSe pro Cerpaci stanice® byla nalezena nabidka na prodej dvouplastové nadrze
véetné staceciho Cerpadla , méfeni hladiny, signalizace, pteplnéni, vydejniho stojanu 40 litrd/min,
koncové pojistky. V3e po revizich. Cena 150 000,- K¢.

Dalsi inzerat na prodej dvouplastové nadrze BENKALOR o objemu 16m3. Opét v¢etné
ptislusenstvi a vytokového stojanu. Cena 115 000,- K¢.

Dalsi inzerat na prodej dvou nadrzi MK9-043 objemu 2*6m2, dvouproduktovy stojan ADAST typ
8994, 75/COM/PRE, cerpadla s ochrannym boxem. Cena 190 000,- K¢&.

Inzerat na prodej vytokovych stojanti - 1 produktové, dvoustranné typ: Adast 8993, 752/COM/VR2
M-1 — pln¢ funkéni — cena 43 000,-K¢

U oceniované nemovité véci se jedna o dvoukruhovy vytokovy stojan. V inzerci neni zapocitana
montaz.

Po zvazeni téchto skuteCnosti odhaduji cenu dvou nadzemnich nadrzi véetné ptislusenstvi na

320 000,-K¢.

Hodnota: 320 000,-K¢
Nadrze PHM s vybavou = 320 000,- K¢
1.6. Totem
Metoda:

Ttiproduktovy led totem o plose asi 3,80m?2.
V inzerci byl nalezen jeden pfipad nabidky téiproduktového LED totemu. Bez montaZe je cena

50 000,-K¢ v¢etné softwaru a hardwaru.
Cenu oceriovaného totemu odhaduji na 45 000,- K¢.
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Hodnota: 45 000,-K¢

Totem = 45 000,- K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Cerpaci stanice PHM a LPG
Ocenovana nemovita véc
Zastavéna plocha: 196,00 m?
Srovnatelné nemovité véci:
Nazev: Prodej komerc¢ni nemovitosti 100 m2
Lokalita: Vojkovice - ¢ast obce Vojkovice, okres Frydek-Mistek
Popis: Nabizime k prodeji kompletni Cerpaci stanici, ktera je ve stalém plném provozu.

Nachazi se na frekventovaném misté Frydek - Mistek - Vojkovice - Cesky T&in. *
Cerpaci stanice stoji na vlastnim pozemku cca 4100m?2.
Moznost parkovani - dobry pfijezd i vyjezd.

Soucasti prodeje je pozemek, kompletni vybaveni stanice i s budovou, veskerd
doklady a revize k Cerpaci stanici.

Prostory obsahuji kancelaf, sklad, toaletu pro persondl, toaleta pro zdkazniky m4
vlastni vchod z venéi objektu.

Pozemek: 4 100,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - udaj z inzerce 0,95
K2 Velikosti objektu - vyrazné¢ vétsi kiosek 0,70
K3 Poloha - lepsi 0,90

K4 Provedeni a vybaveni - podzemni nadrze, lepsi provedeni
0,80
K5 Vliv pozemku - vlastni pozemek 0,70 Zdroj: www.sreality.cz

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - udaj z inzerce; Velikosti objektu -
vyrazn¢ vétsi kiosek; Poloha - mirn¢€ lepsi; Provedeni a vybaveni - podzemni nadrze, lepsi
provedeni; VIiv pozemku - vlastni pozemek;

Vaha: 1
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
3500 000 K¢ 0,34 1190 000 K¢
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Nazev: Prodej komerc¢ni nemovitosti 831 m2

Lokalita: Bystrany - ¢ast obce Nové Dvory, okres Teplice

Popis: Nabizime vam ke koupi komeréni objekt v Bystfanech - Nové Dvory o celkové]
vyméte 831 m2, z toho zastavéna plocha a nadvoii 58 m2. Jednd se o objekt
zkolaudovany a vyuzivany jako cCerpaci stanice. Tento komercni objekt lezi
strategicky na velmi dobrém misté¢ hned u sjezdu na novou dalni¢ni sit, ktera bude
dokonéena do roku 2030. Dle tizemniho planu se pozemek nachazi v zastavéném
uzemi. Piipustné jsou stavby pro bydleni, stavby pro obchod, zatizeni vetejného
stravovani, neruSici provozovny, kancelarské budovy, stavby pro kulturu, stavby pro
kultovni acely, pro volny ¢as a stavby ubytovacich zatizeni do kapacity 50 lazek. V|
uzemi jsou jako jeho nedilna soucast pfipustné stavby pozemnich komunikaci
odpovidajictho vyznamu. Benzinova pumpa je jiz deset let mimo provoz, v piipadg
obnovy pumpy je nutnd registrace na ministerstvu, kolauda¢ni rozhodnuti mame k

dispozici.
Pozemek: 831,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - udaj z inzerce 0,90
K2 Velikosti objektu - mensi objekt 1,02
K3 Poloha - lepsi 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - neni LPG, 10 let mimo provoz 1,05
K5 Vliv pozemku - vlastni pozemek 0,60 .

Zdroj: www.sreality.cz

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - tidaj z inzerce; Velikosti objektu - mensi
objekt; Poloha - horsi; Provedeni a vybaveni - neni LPG, 10 let mimo provoz; Vliv pozemku -
vlastni pozemek;

Vaha: 1
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
2 651 250 K¢ 0,52 1 378 650 K¢
Nazev: Prodej komerc¢ni nemovitosti 150 m2
Lokalita: Jaromét, okres Nachod
Popis: Nabizime cerpaci stanici v obci Jaromét. Cerpaci stanice se nachazi na pozemkul

ciziho vlastnika Mésta Jaroméf. Smlouva na prondjem pozemku je uzaviena do roku
2022 a najemné ¢ini 18.520,-K¢ na rok. Soucasti Cerpaci stanice je jedna nadzemnf
nadrz rozdélend na tii sekce. Celé zafizeni je zastieSené piistieSkem. Soucésti je
socialni zafizeni, kiosek, sklad, kancelat a odpo¢inkovy prostor.

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - udaj z inzerce 0,95
K2 Velikosti objektu - mensi 1,10
K3 Poloha - mirné horsi 1,05
K4 Provedeni a vybaveni - neni LPG 1,10
K5 Vliv pozemku - bez pozemku 1,00

Zdroj: www.sreality.cz

Zduvodnéni koeficientu K : Redukce pramene ceny - tidaj z inzerce; Velikosti objektu - mirné
mensi; Poloha - mirné horsi; Provedeni a vybaveni - neni LPG; Vliv pozemku - bez pozemku;
Vaha: 1
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
=43 =




| 900 000 K& 1,21 1089 000 K¢&

Nazev: Prodej ¢erpaci stanice v Dubenci
Lokalita: Dubenec, okres Piibram
Popis: Pozemek: 2300m?, 4 tankovaci stojany, 4 nadrze na 300001. V3e po revizi. Vysavag,

kompresor, totem. Budova 68m?, toalety pro zakazniky i obsluhu. Kamerovy]
zabezpecovaci systém. Poloha u silnice I.t¥. Praha - Dobfis - Strakonice.

Pozemek: 2 300,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - udaj z inzerce 0,95 Zdroj: Neuvedeno
K2 Velikosti objektu - vyrazné vétsi kapacita 0,65

K3 Poloha - lepsi 0,95

K4 Provedeni a vybaveni - vyrazné vy$si vybaveni 0,80

K5 Vliv pozemku - vlastni pozemek 0,70

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - idaj z inzerce; Velikosti objektu -
vyrazné vétsi kapacita; Poloha - lepsi; Provedeni a vybaveni - vyrazné vyssi vybaveni; Vliv
pozemku - vlastni pozemek;

Vaha: 1
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
3536 000 K¢ 0,33 1166 880 K¢

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Pro porovnani byly vybrany &tyii derpaci stanice z celé CR. Jedn4 se o nabizené, ne realizované
pripady. Lisi se predevsim vybavenim, umisténim, kapacitou a zejména pozemkem. Ocefiovany
objekt je na cizim pozemku, stejné tak je to u Cerpaci stanice v Jaroméfi. Ostatni stanice maji vlastni
pozemky. U Cerpaci stanice v Bystianech je pozemek sice nejmensi, ale ma nejvétsi hodnotu - obytna
zoOna na okraji Teplic.

Minimélni jednotkova porovnavaci cena 1 089 000 K¢&/ks
Jednotkové porovnévaci cena - aritmeticky primér 1 206 133 K¢&/ks
Jednotkova porovnavaci cena - vaZeny primeér 1206 133 K¢/ks
Maximélni jednotkova porovnavaci cena 1 378 650 K¢/ks

Vypocet porovnidvaci hodnoty na zikladé pfimého porovnani
Vézena jednotkova cena 1206 133 K¢/ks

Vysledna porovnavaci hodnota 1206 133 K¢
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REKAPITULACE OCENENI

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Prodejna 206 851,50 K¢
1.2. Ocelové pristiesky 879 581,20 K¢
1.3. Dfevény sklad 7 643,80 K&
1.4. Cerpaci stanice LPG 180 000,- K&
1.5. Nadrze PHM s vybavou 320 000,- K¢
1.6. Totem 45 000,- K¢
Vécna hodnota staveb - celkem: 1 639 076,50 K¢
e Porqvnévaci hodnota
2.1. Cerpaci stanice PHM a LPG 1206 133,- K&
Porovnavaci hodnota 1206 133 K¢
Vécna hodnota 1 639 076 K¢
[Komenti¥ ke stanoveni vysledné ceny ]

Ukolem znalce je stanovit obvyklou nemovita véci €.p. 934 - tech. vyb. na p.¢. st.1380 v k.u.
Polubny, obec Kofenov, okres Jablonec nad Nisou

Volba oceniovacich metod :

1. Vécna hodnota
Vécna hodnota je zjisténa podle zakon zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku ve znéni

zakond & 121/2000 Sb., & 237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., &.
350/2012 Sb., &. 340/2013 Sb., & 303/2013 Sb., & 344/2013 Sb., &. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb.
a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢ 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016
Sb., & 443/2016 Sb. a & 457/2017 Sb., kterou se provad&ji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997

Sb., bez pouziti koeficientu pp.
U nadrzi a piislusenstvi je vécna hodnota stanovena priizkumem trhu - nabidky v inzerci, pfipadné
nabidky vyrobci.

Zdtvodnéni: Vyhodou této metody je vysoka objektivita, objekty jsou zde podrobné popsany, neni
v8ak zaruka, Ze cena bude vyjadfovat situaci na trhu.

2. Porovnivaci metoda - je provedeno jednoduché porovnani. Je pouzita metoda ptimého
porovnani, multikriterialni. Jednotliva kritéria jsou stanovena znalcem a jsou zaméfena na znaky,
kterymi se jednotlivé nemovitosti li§i. Srovnavaci nemovitosti jsou prevzaty z realitni inzerce.
Zdavodnéni: Porovnavaci metoda nejlépe vyjadiuje stav na trhu, zasadni je v3ak databaze
realizovanych pievodu, pfipadné cen z realitni inzerce.
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Zavérecna analyza:
Dvéma metodami byly vypocteny rtizné ceny.
Vécna hodnota dostate¢né nevyjadiuje nedostatek - umisténi na cizim pozemku, vyrazné vysoka

cena piistfesku neodpovida jeho vyznamu z hlediska provozu.

Ocetlovany majetek patii k nemovitym vécem, které jsou na trhu b&zn€ nabizeny a
obchodovény. Proto se domnivam, Ze porovnavaci metoda nejlépe vyjadfuje konkrétni
nabidku a poptavku. Z téchto diivodi povazuji indikaci obvyklé ceny porovnavaci
metodou za rozhodujici a pfisuzuji ji vahu 100%.

Podle pozadavku je v zdvéru posudku obvykld cena rozdélena na dvé Cdsti a sice na objekt ¢.p. 934
zapsany na LV & 1254 a na zbylou Cdst - technologii s pristieSkem nezapsanou na LV.

Pro toto rozdéleni volim postup - celkovou obvyklou cenu rozdélim v poméru vécné hodnoty
jednotlivych ¢asti.

Cast zapsand na LV & 1254:

Prodejna 206 851,-K¢

Ocelovy piistiesek - pomérna ¢ast 213m3 191 784,-K¢

Dievény sklad 7 644,-K¢
Totem 45 000,-K¢
CELKEM 451 279,-K¢

To ptedstavuje 27,5% z celkové hodnoty.

Obvykla cena staveb na LV 1254: 1200 000 * 0,275 = 330 000,- K¢

Zbytek nezapsany na LV: 870 000,-K¢
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Obvykla cena
1200 000 K¢

slovy: Jedenmiliondvéstétisic K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.15

Jaromé&ficich nad Rokytnou 4.1.2019

Ing. Vladimir Konvalina
B.Némcové 1110

67551 Jaroméfice nad Rokytnou
e-mail: konvalina.v@seznam.cz

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
dolozka: soudu v Brné ze dne 25.6.1986 pod ¢&.j.Spr. 2407/86 pro zékladni obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 6073-4/2019 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu naklada Gctuji dokladem ¢. 607342019.

/
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 piiloze
Fotodokumentace nemovitosti 1
Mapa oblasti 1
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 1254 2
Snimek katastralni mapy |
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Mapa oblasti
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Vytokovy stojan diesel a natural LPG nadrz

Drevény sklad Prodejna, pristiesky
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VYPIS 2Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 23.10.2018 08:15:02
Vyhotoveno bezlpiatné dalkovym pfistupem pro ucel Insolvencni fizeni, ¢ j.- KSLB 87 INS 144 70/2018 pro Lukas Nozicka,
Ing.
Cz0512 Jablonec nad Nisou Opec: 563668 Korenov
emil: 669750 Polubny List vlastnictvi: 1254

V kat. 0zemi jsou pozemky vedeny ve dvou céiselnych radach (St. = stavebni parcela)

1k, jiny oprdavneny Identifikator Podil
trnicke pravo

Elite Solutions Friends s.r.o., Vilova 367, Liberec X- 05051321
Frantiskov, 46010 Liberec

Sta j;(v
3 bee, bi:dcvy pusob vy 3 b ochrany
Korenov, &.p. 934 tech.vyb St. 1380, LV 10001
dcna pras slouZici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu
X% nemavitostl v cAast B vietné souvisejicich udaju :

> Zastavnl pravo smluvni
k zajisdténi veskerych budoucich pohledavek do celkové vyse K& 5.000.000,--, které
vzniknou do 31.12.2026

Opravnenl prc
ARMEX 0Oil, s.r.o., Manesova 2022/13, Décin VI-Letna,
40502 Décéin, RC/ICO: 25403460

Stavba: Korenov, ¢.p. 934
Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 15.11.2016. Pravni
udinky zapisu ke dni 24.11.2016. Zapis proveden dne 19.12.2016; ulozeno na

prac. Jablonec nad Nisou

V-7870/2016-504
Wadi k 24.11.2016 07:35
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dluh
. Smlouva o zFizeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 15.11.2016. Pravni

uéinky zapisu ke dni 24.11.2016. Zapis proveden dne 19.12.2016; ulozZenoc na

prac. Jablonec nad Nisou
Vv~7870/2016-504

ejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
' .2 Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. =ze dne 15.11.2016. Pravni
Géinky zapisu ke dni 24.11.2016. Zapis proveden dne 19.12.2016; ulozeno na

prac. Jablonec nad Nisou
vV-7870/2016-504

o Zakaz zcizeni a zatizZeni
po dobu trvani zastavniho prava
Opréavnéni pro
ARMEX 0il, s.r.o., Manesova 2022/13, Décin VI-Letna,
408C2 Dé&c¢in, RC/ICO: 25403460
fapaat

]

jsSou v ouzemntiin orvold, e fteram vykonava stalnll sera

atsstrélni ufad pro Liberecky




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu /2. 10.2016 08:15:02
563668 Korenov

K CZ0512 Jablonec nad Nisou Obec::
669750 Polubny List vlastnictvi: 1254
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou c¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Povinnost k
Stavba: Korenov, ¢.p. 934
ze dne 15.11.2016. Pravni

Smlouva o zfrizenl zastavniho prava podle obc.z.
Zapis proveden dne 19.12.2016; ulozeno na

uéinky zapisu ke dni 24.11.2016.

Jablonec nad Nisou
V-7870/2016-504

prac.

Poradi k 24.11.2016 07:35

- Bez zapisu

obdobné udaje

Pravni ucinky zapisu ke dni 06.06.2016. Zapis proveden

ze dne 30.05.2016.
V-4001/2016-504
RC/ICO: 05051321

o Smlouva kupni

dne 30.06.2016.
: Elite Solutions Friends s.r.o., Vilova 367, Liberec X-

Frantiskov, 46010 Liberec

prarceldm - Bez zapisu

{ 21 O vanyc udne ekologickyct ec { )
; ava statni sprdvu katastru nemovitosti CR:

im obvodu, ve

Katastralni urad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisteé Jablonec nad Nisou, kod: 504.

Y a Katastrain

Nemovitosti jsou v uzemnlm obs spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni ufad pro Liberecky kraj, s 1 Jablonec nad Nisou, kdéd: 504.
strana 2




Publikace dat ISKN Tisk - 0s :437ms, 120 prvku. http://sgi-nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/print.asj
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