ZNALECKY POSUDEK
C. 58-2016

0 obvyklé cené areédlu Cerpaci stanice PHM sloZené z jiné stavby bez Cp/Ce /ulozZisté nadzemnich n&drzi
PHM/ - situované na pozemku p.¢. 4101/3 zastavéna plocha a nadvofi, z jiné stavby bez Cp/Ce budovy
obCanské vybavenosti /obsluzné budovy CS/ situované na pozemku p.6.4101/4 véetné souCasti,
prislusenstvi a pozemk(l ve funkénim celku, dale o obvyklé cené aredlu budovy bez &p/e -obchodu
situované na pozemku p.¢. 4103/4 zastavéna plocha a nadvori a jiné stavby bez €p/Ce budovy technické
vybavenosti - diskotéky situované na pozemku p.¢. 4101/7 zastavéna plocha a nadvori vCetné soucasti,
prislusenstvi a pozemk( ve funkénim celku, tj. nemovitych véci zapsanych na LV €. 3346 pro k.. Karvina
-mésto k datu ocenéni - insolvencni Fizeni €.j. KSOS 38 INS 30441/2014 pro Radim Struminsky,
Mgr

Objednavatel znaleckého posudku: Mgr. Radim Struminsky, insolvencni spravce dluznika
RADIO TAXI Karvina s.r.o., Orlovska 68, 735 32
Rychvald i¢o: 25912615 di¢: CZ25912615

Ucel znaleckého posudku:

Obecna cena areélu Cerpaci stanice PHM sloZené z jiné stavby bez ¢p/Ce - situované na pozemku p.c.
4101/3 zastavéna plocha a nadvori, z jiné stavby bez
Cp/Ce budovy obCanské vybavenosti situované na
pozemku p.6.4101/4 véetné soucasti, technologie CS,
prislusenstvi a pozemkd ve funkénim celku, dale obecna
cena budovy bez C¢p/Ce -obchodu situované na
pozemku p.C. 4103/4 zastavéna plocha a nadvori jiné
stavby bez Cp/Ce budovy technické vybavenosti C.p.
1950 - diskotéky situované na pozemku p.¢. 4101/7
zastavéna plocha a nadvori vCetné soucasti, prislusenstvi
a pozemk(d ve funkénim celku, tj. nemovitych véci
zapsanych na LV €. 3346 pro k.U. Karvina -mésto k
datu ocenéni

Dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakon( ¢. 121/2000 Shb., ¢. 237/2004
Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sh., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., €.
340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a 228/2014 Sh. a vyhlasky MF CR €. 441/2013 Sh. ve znéni
vyhlasky €. 199/2014 Sh., €. 345/2015 Sb. a €. 53/2016 Sb., podle stavu ke dni 7.12.2016 znalecky
posudek vypracoval:



Milan Toman
Malostranska 31
742 42 Senov u Nov. Ji¢ina

Pocet stran: 42 vCetné titulniho listu . Objednavateli se predava ve 2 vyhotovenich.

V Senoveé u Nov.Ji¢ina 7.12.2016



A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Ur&it obvyklou cenu arealu Gerpaci stanice (CS) PHM, tj. jiné stavby bez &p/Ce -obsluzného objektu CS
bez Cp/Ce na pozemku p.C. 4101/4, jiné stavby bez Cp/Ce- ulozisté nadzemnich nadrZi na pozemku p.cC.
4101/3, dalich soucasti a prisludenstvi véetné technologického zafizeni CS a navazujiciho aredlu
komplexu jinych staveb, tj. budovy technické vybavenosti (diskoteky) €.p. 1950 situované na pozemku
p.c.4101/7, dale budovy obchodu bez ¢p/Ce situované na pozemku p.¢. 4103/4 vCetné prislusenstvi a
pozemkd ve funkénim celku, tj. nemovitych véci zapsanych na LV ¢. 3346 pro k.. Karvina mésto k datu
ocenéni ve véci insolvencniho Fizeni

2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Avredl benzinové CS véetné soucasti a technologie, areél diskotéky a
budovy obchodu v k.0. Karvina - mésto

Adresa pfedmétu ocenéni: Karvina
733 01 Karvina

Kraj: Moravskoslezsky

Okres: Karvina

Obec: Karvina

Katastralni tzemi: Karvina-mésto

Pocet obyvatel: 55 985

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 540,00 K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 17.10.2016 za pfitomnosti zastupce Véfitele.

Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

4.

1. Vypis z katastru nemovitosti K.U. Karvina ze dne 2.11.2016 LV ¢.3346
2. Kopie kat. mapy

3. Situace aredlu - CS PHM
4

5

6

7

. Udaje sd&lené uZivatelem
. MU Karving - €.j. UPa SR-1828/95-Dé - izemni rozhodnuti 0 umisténi stavby
. MU Karvina - &.j. UPaSR/3140/00/ing.Lv - zména stavby CSPH véetné siti
. MU Karving - ¢.j.UPaSR/1995/00ling. Lv - (izemni rozhodnuti o umisténi stavby
CSPHM
8. MU Karvina -¢.j. UPaSR/2884/01/ing Lv- dodat. povoleni zmény nedokong. stavby
CSPHM
9. Technicka zprava rozsiteni CSPHM VLK Karvina v¢. dodatku ¢.1 pozami ochrana
10. Technicka zprava - uzemnéni autocisterny, techn. zprava elektroinstalace CSPHM
11. Sdéleni pozadovanych Udajl stav. Gfadem Magistratu mésta Karvina dne 7.12.2016:
-Kolaud. rozhodnuti zn. UPaSR/5142/01/Mi z 30.1.2002-stavba prodejny a opravny aut,
kolaud. rozhodnuti zn. ze dne29.3.2005 zména stavby sklad. a prodejni haly
s vy€lenénym restauratnim provozem, kolaud. rozhodnuti UPaSR/2293/98/To
povoleni uzivani Autocentra s ob&erstvenim, kolaud.rozhodnuti UPaSR205/2005/To
ze dne 27.4.2005 zmeéna uZivani Casti stavby sklad. a prodejni haly na ul.Bohuminska



¢.0.5 na pozemku p.¢. 4101/7
12. Ovérovaci informace na trhu

5. Vlastnické a evidenéni Udaje

Ocenéni je provedeno podle dvou funkénim celk(i nemovitych véci zapsanych na LV ¢.3346 pro k.0.
Karvind mésto a to za ,,A”: arealu Cerpaci stanice PHM, tj.nemovitych véci budovy technické
vybavenosti (obsluzné budovy Cerpaci stanice PHM) bez ¢p/Ce v&etné dalSich soucsti arealu a prislusnou
technologii, prisluenstvi a véetné pozemkd ve funkénim celku (p.¢.4101/4 zast. plocha a nadvori,
p.C.4101/3 zast. plocha a nadvofi, 4101/10 ostat. plocha,ost. komunikace, p.¢. 4101/8 ost. plocha, ost.
komunikace) a za ,,B” arealu obchodu s diskotékou, t.j. nemovitych véci budovy jiné stavby ¢.p. 1950
diskotéky situované na pozemku p.¢. 4101/7 zast. plocha a nddvori, budovy obchodu bez ¢p/Ce situované
na pozemku p.¢. 4103/4 zast. plocha a nadvori vCetné prislusenstvi a pozemkd ve funkénim celku
(p.€.4101/7 zast. plocha a nadvori, p.C. 4103/4 zast. plocha a nédvori, p.¢. 4103/5 ost. plocha,ost.
komunikace, p.C. 4101/1 ost. plocha, ost. komunikace, p.€. 4103/6 ost. plocha,ost. komunikace a p.cC.
4103/2 ost. plocha, jin& plocha. Vlastnikem vySe uvedenych nemovitych véci je RADIO TAXI Karvind
s.r.o.IC: 25912615. Véfitelem je Gbagbos system a.s., se sidlem Dlouhd tf. 1161/97, Podlesi, 736 01
Havifov. ( 1C:27828026 ) Posudek je vyhotoven pro Gcel insolvencniho fizeni, ¢.j. KSOS 38 Ins.
30441/2014- Mgr. Radim Struminsky

6. Dokumentace a skutecnost

Neshledany rozpory. Pro GCel zpenéZeni nemovitych véci jsou nemovité véci Clenény na dva funkénim
aredly ,A” a ,B” SoucCet obecnych cen pak tvori trzni cenu nemovitych véci celkem zapsanych na LV
€.3346 pro k.0. Karvina mésto.

7. Celkovy popis nemovité véci

Pro ucel zpenéZeni nemovitych véci byly nemovité véci zapsané na LV €.3346 pro k.0. Karvind mést
rozdéleny do dvou funkénich celkli podle charakteru uzivani majetku. ZvIast' je urcena obvykla cena
areélu Gerpaci stanice (CS) pohonnych hmot sestavajici z obsluzné budovy PHM- jiné stavby bez &p/Ce na
pozemku p.C. 4101/4 zast. plocha a nadvofi, stavebniho objektu jiné stavby bez C¢p/Ce na pozemku
p.6.4101/3 zast. plocha a nadvori jejiz soucasti je technologie CS (nadzemni nadrze PHM) a obsluznych
pozemkU p.¢. 4101/10 ost. plocha, ost. komunikace, p.¢.4101/8, ost. plocha, ost. komunikace. ZvIast je
dale urena obvykla cena arealu dvou budov na sebe navazujicich a to jiné stavby ¢.p.1950 - diskotéky
na pozemku p.¢. 4101/7 zast. plocha a nadvofi a budova obchodu bez ¢p/Ce na pozemku p.¢. 4103/4
zast. plocha a nadvori obsahujici z Casti administrativni charakter a z ¢asti prlimyslovy charakter
(pneuservis) dale obsluznych pozemkl p.¢. 4103/5, p.6.4103/6, p.c.4101/1-vSe ost. plocha,ost.
komunikace a p.¢. 4103/2 ost. plocha,jind plocha. Oba oceriované celky jsou situovany pobliz centra
mésta Karvina pristupné z ul. Bohuminské. Soucasti obou celkd jsou inZ.sité, Upravy na pozemcich.
Soucasti Cerpaci stanice (CS) je kromé prislusenstvi obsluzné budovy (inZ. sité a Gpravy) také prislusna
technologie tvofena nadzemnimi nadrzemi na pohonné hmoty, umisténd v jiné stavbé bez Cp/Ce na p.C.
4101/3-pfistfeSkem ohrani¢enym zidkami. Podzemni potrubi je vedeno aZ pod vydejni stojan PHM typu
Adast, ktery je tfiproduktovy oboustranny a je umistén na nadstfeSené refyZi az pred obsluznym objektem
na pozemku p.C. 4101/4. Technologicka Cast staCeni je FeSena pomoci uzaviracich armatur a
bezpecnostnich prvkd pro hlidani hladin PHM. Na pozemku p.¢. 4101/3 vedle nadzemnich nadrzi PHM s
pristfeSkem je také nadrz pro vydej LPG. Tato nadrZ je vSak pojizdnd a mobilniho charakteru, je jen v
prondgjmu a nespada do nemovitého majetku zapsaného na LV &.3346. CS je pfistupna vjezdem z




komunikace ul. Bohuminské, ktery je zaroven i vyjezdem z z CS. V obsluzné budové bez &p/ce na
pozemku p.¢. 4101/4 je v Cinnosti obsluna PHM s navazujici drobnou prodejnou zejména pohotovostnim
obCerstvenim bez mozZnosti hygienického zazemi pro klienty. Vedle viastni prodejni plochy je chodba
zpristupriujici technické zézemi a to hygienické zafizeni (WC) pro personal, kotelnu s kotlem UT na zemni
plyn a bojlerem pro teplou vodu. Budova je pfizemni se sedlovou stfechou, krytou palenou krytinou,
Obvodové konstrukce vyzdivané, dvefe plné do ocel. z&rubni, podlahy - dlazby v hygien. zafizeni ker.
dlazba. Okna jsou plastova, omitky Stukové. Pred obsluznym objektem je podélné situovan vydejni
stojan PHM s nadstfeSenim. Zpevnéné plocha pfistupového pozemku p.¢. 4101/10 zajistuje bezpecny
piijezd a odjezd CS, s moznosti odbéru PHM, obsluhy, véetné parkovani a pfistupu k obsluznému
objektu. Areél je osvétlen pouze venkovnimi svitidly pod zastfeSenim nad vydejnim stojanem. Osvétlen je
také reklamni totem pobliz pfistupu od ul. Bohuminska. DalSi Zivicné parkovaci plochy se zpétnym
napojenim na vyjezd jsou také na pozemku p.C. 4101/1 a zejmena 4103/2 ost. plochy, které jsou
zafazeny pro Wuriti budovy diskotéky v Eésti ocenéni tohoto celku. Cést zpevnénych ploch je provedeni
ze zamkové dlazby, jak u CS, tak u budovy obchodu s diskotékou. Venkovni kanalizace je deStové a
splaskova. Soucasti destové kanalizace u CS je odlucovac ropnych latek véetné sorpéniho filtru. Tento
odlucovac a havarijni, bezodtokova jimka jsou cenény jako soucést Uprav. Havarijni kanalizace FeSi
bezpecny odvod pripadnych Ukapl ropnych latek. PFipojka ,hn” zemnim kabelem CYKY 4.50.
Vodovodni pfipojka je napojena z plivodni vodomérné Sachtice ve spravé SMVaK. Aredl je
plynofikovan. VesSkeré pozemky pod budovami i ostatni plochy jsou rovnéZz majetkem vlastnického
subjektu. Podnikatelskou €innost vlastnika predstavuje zejména prodej vybranych produktli PHM,
aktualné benzin Narural , Etanol, dale motorové nafty DIESEL na zpevnéné asfaltové ploSe se stojanem
pod zastfedenim. Jiné sluzby spojené s CS nejsou vefejnosti nabizeny. Nadzemni uloZidté nadrZi je na
plose p.C. 4101/3 na ohrani¢eném prostoru zidkami s nadstfeSenim. NadstfeSeni je cenéno v Casti
stavby”. Je pFipevnéno k zemi okolo a vedle stojanti PHM. Technologie CS je cenéna samostatné a to z
porovnatelnych cen, nebot” vychozi ceny nebyly doloZeny. Nadzemni nadrze umisténé v nadstfeSeném
ohrazeni na p.¢. 4101/3 jsou s vydejnimi stojany spojeny podzemnim potrubim. Vedlejsi vydejni stojan na
naftu je nefunkcni, nevykazuje dalSi Zivotnost. V provoz je oboustranny vydejni stojan typu Adast
vyrobce Adamov s hadicemi o maxim. pritoku 50 Vimin s minimalnim odbérem 2 I/min. vedle obsluzné
budovy CS. Doprovodnym pfisludenstvim technologie je ukazatel cen Totem, ocelového provedeni s
prosklenim, do ného je vsazen svételny display s informacemi o cenach PHM. Ceny uvedeny v Casti -
technologicka ¢ést CS.

8. Zakladni pojmy a metody ocenéni

platny cen. predpis, odsouhladeni vécnych cen dle URS, ocenéni porovnavacim zplisobem, ocenéni
vynosovym zpUsobem, uréeni obecnych cen

9. Obsah znaleckého posudku

. Jin& stavba bez &p/Ce- budova ob&anské vybavenosti "CS" na pozemku p.&. 4101/4

. Zpevnéné plochy Ziviéné - vozovky CS na p.¢.4101/10

. Zpevnéné plochy ze zamkové dlazby CS

. Jina stavba bez &p/Ce - stavebni East ulozisté nadzemnich nadrzi pro CS na pozemku p.¢. 4101/3
. Technologické zafizeni CS

. InZ. sitg, dal3i upravy CS

. Jina stavba Frystat ¢.p. 1950 - budova diskotéky na pozemku p.¢. 4101/7

. Budova obchodu bez ¢p/Ce na pozemku p.¢. 4103/4

. Zpevnéné plochy Zivicné aredlu budov diskotéky a obchodu
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10. Zpevnéné plochy ze zamkoveé dlazby arealu diskotéky a obchodu

11. InZ. sité, apravy k areélu diskotéky a obchodu

12. Pozemky areélu Cerpaci stanice

13. Pozemky aredlu budovy €.p.1950 -diskotéky a budovy obchodu bez €.p/Ce



B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

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

Index trhu s nemovitymi vécmi
Nazev znaku C. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka odpovida poptavce 0,00
- poptavka po nemovitych vécech prinasejicich omezené vynosy

2. Vlastnicke vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoZ \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmeény v okoli s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo stabilizovana ! 0,00
Uzemi

4. Vliv pravnich vztahtl na prodejnost - Bez viivu ! 0,00

5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich viivii I 0,00

6. Povodnové riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpeCim vyskytu zaplav IV 1,00

5
Indextrhu ~ 1I+=Pg* (1 + SP;)=1,000

i=1
Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu

Nazev znaku C. P;

1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkcnim celku | 0,65

2. PfevaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi - Rezidencni I 0,08
Zéstavba

3. Poloha pozemku v obci - Navazujici na stfed (centrum) obce ! 0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inZzenyrske sité, které mé obec - I 0,00
Pozemek Ize napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanskéa vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VIl 0,10
s mozZnosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra  1lI 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti - Vyhodna — stavbas IV 0,10

komercni vyuZitelnosti
9. Obyvatelstvo - Bezproblémoveé okoli Il 0,00



10. Nezaméstnanost - Primérna nezaméstnanost ] 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich viiv I 0,00

11
Index polohy l,=P,*(1+ SP;)=0,865

i=2

Koeficient pp = I+ * 1, = 0,865
1. Jina stavba bez &p/te- budova ob&anské vybavenosti *'CS" na pozemku p.¢. 4101/4

Obsluzna budova areélu CS na pozemku p.¢. 4101/4 je pfizemni se sedlovou stfechou s palenou krytinou
bramac. Budova je délena na vlastni prodejni ¢ast PHM pies pokladnu za prodejnim pultem, kde se
uskuteGiiuje i prodej pohotovostniho obderstveni z vystaveného zboZi na prodejné véetné doplrikd pro
motoristickou vefejnost. Za prodejnim pultem je malé technickeé zazemi, v rohu prodejny pak kout s
drezem. Prickou je oddéleno socialni zazemi budovy, obsahujici chodbu, na konci s umyvadlem se
studenou a teplou vodou, WC pro zaméstnance, a kotelnu s nasténnym kotlem UT na zemni plyn. Podlahy
objektu jsou z keramické dlazby,keramické obklady stén jsou jak v zazemi prodejny, tak na soc. zafizeni
a chodbé u umyvadla. Konstrukce a vybaveni je zfejmé z vyctu prvkd. Objekt je napojen na sit' nn,
splaSkovou kanalizaci, vodovodni Fad a pfFipojku zemniho plynu. Opotfebeni odpovida dobé uzivani.

Venkovni kanalizace v areélu je jen deStova pomoci vpusti v napojeni na trativod a do mistni vodotece.
Splaskové odpadni vody vzhledem k absenci méstské sité je z hygienickych zafizeni prodejny potravin
svedena do tfikomorového septiku. Destové vody ze zpevnénych ploch, kde mdZe dochazet k Ukaplm
ropnych latek jsou svedeny do Ukapove nadrze. Septik a jimka jsou cenény oddéleng.

ZatFidéni pro potreby ocenéni

Budova § 12: H. budovy pro obchod a sluzby
Svisla nosnéa konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 123

Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m?]

vrchni stavba 14,20*7,95 = 112,89

Zastavéneé plochy a vysky podlaZi
Zastavéna Konstr.

Podlazi . Soucin
plocha vyska

vrchni stavba 112,89 n? 3,40 m 383,83

Soucet 112,89 m? 383,83

Primérna vyska vsech podlaZi v objektu: PVP = 383,83/112,89 =3,40m

Prdimérna zastavéna plocha vsech podlaZi: PZP = 112,89/1 = 112,89 m?

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymeér



Podlazi

Obestavény prostor

vrchni stavba (14,20*7,95)*(3,40) = 383,83 m?
zastreSeni 112,89*3,9*0,5 = 220,14 m?
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

o Obestavény
Podlazi Typ Drostor
vrchni stavba NP 383,83 m?
zastfeseni z 220,14 m?
Obestavény prostor - celkem: 603,97 m?
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

] Hodnoceni  Cést
Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Z&Klady v€. zemnich praci beton. s izolaci S 100
2. Svislé konstrukce vyzdivané S 100
3. Stropy polospalné S 100
4. Krov, stfecha sedlova stfecha S 100
5. Krytiny stfech palena bramac S 100
6. Klempifské konstrukce z pozink. plechu S 100
7. Uprava vnitinich povrch( Stukova om. S 100
8. Uprava vngjsich povrchd meékka fasada . S 100
9. Vnitfni obklady keramické u soc. zafizeni S 100
10. Schody nejsou C 100
11. Dvere plné a naplrove S 100
12. Vrata X 100
13. Okna plast. zdvojena S 100
14. Povrchy podlah ker. dlazba S 100
15. Vytapéni Ustfedni - kotel na zemni plyn S 100
16. Elektroinstalace svét.a motor. S 100
17. Bleskosvod inst. S 100
18. Vnitii vodovod plast. potrubi S 100
19. Vnitfni kanalizace napojend na splask. kanalizaci S 100
20. Vnitini plynovod ke zdroji UT S 100
21. Ohfev teplé vody bojler S 100
22. VVybaveni kuchyni umyvadlo S 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC misa S 100
24. Vytahy neni C 100
25. Ostatni miize,hydrant, fidici jednotka S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100

Vypocet koeficientu K,



. . . Cast Upraveny
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %] Koef, obj. podil
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,10 100 1,00 6,10
2. Svisle 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 povrchi S 7,30 100 1,00 7,30
8. Uprava vngjsich povrch( 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. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohrev teplé vody S 2,00 100 1,00 2,00
22. VVybaveni kuchyni S 1,90 100 1,00 1,90
23. Vnitini hygienické vyb. S 4,20 100 1,00 4,20
24. \Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 4,40 100 1,00 4,40
26. InstalaCni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilli 96,00
Koeficient vybaveni K,: 0,9600
Ocenéni
Zakladni cena (dle pil. €. 8) [K&/m?3]: = 2 669,-
Koeficient konstrukce K, (dle pril. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9785
Koeficient K; = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9176
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 0,9600
Polohovy koeficient K (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pril. €. 41 - dle SKP): * 2,1330
Zakladni cena upravena [KE/m?3] = 5 068,54

PIna cena: 603,97 m® * 5 068,54 K&/m?3

Vypocet opotiebeni linearni metodou
Star (S): 12 rokd
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 68 rok

3061 246,10 K¢



Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 rok
Opotfebeni: 100 % * S /PCZ = 100 % * 12 /80 = 15,0 %

Koeficient opotfebeni: (1- 15,0 % / 100) * 0,850
Nékladova cena stavby CSy = 2 602 059,19 K&
Koeficient pp * 0,865
Cena stavby CS = 2 250 781,20 K¢

Jina stavba bez &p/Ce- budova ob&anské vybavenosti *'CS™ na =
pozemku p.¢. 4101/4 - zjisténa cena

2 250 781,20 K¢

2. Zpevnéné plochy Ziviéné - vozovky CS na p.¢.4101/10
Zpevnéné plochy CS PHM z kameniva obalov. Zivici s mocnosti vrstev 600 mm s odvodnénim k
destovym vpustim lemované obrubniky. Plochy zajistuji vjezd, prijezd a vyjezd ze zafizeni CS- slouzi pro
pojezd vozidel, manipulaci a parkovani. Izolovana plocha pod pfistfeSskem kolem vydejnich stojanl je

zahrmuta do ceny pristfeSku.

Zatridéni pro potreby ocenéni
InZenyrské a specialni pozemni stavby: 8§17
Typ stavby:

Objekt

Konstruk¢ni charakteristika (materialova
konstrukce krytu):

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 211
Mnozstvi:

Ocenéni

Z&Kladni cena dle prilohy €. 15:

Polohovy koeficient K5 (pril. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena cena K&/m?2

PIna cena: 620,00 nm? * 1 963,10 K¢&/m?2

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 20 roki

PFedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 50 roki
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 70 rok
Opotfebeni: 100 % * S /PCZ = 100 % * 20/ 70 = 28,6 %
Koeficient opotfebeni: (1- 28,6 % / 100)

Nékladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Zpevnéné plochy Ziviéné - vozovky CS na p.¢.4101/10 - zjisténa cena

3. Zpevnéné plochy ze zamkové dlazby CS

5. Komunikace pozemni
Plochy charakteru pozemnich komunikaci
z kameniva prolévany Zivici

620,00 n? plochy komunikace

* ok |l

796,-
1,1000
2,2420

1 963,10
1217 122,- KC

0,714

869 025,11 K¢
0,865

751 706,72 KC

751 706,72 KE



Zpevnéna plocha zajmov. Gzemi CS PHM ze zamkové pojizdné dlazby s folii na beton. desce vedle refyze
s vydejnim stojanem pod zastfeSenim vcetné odkapové plochy u stojanu , dale vedle stavby s uloZistém
nadzemnich nadrzi

ZatFidéni pro potireby ocenéni

InZenyrske a speciélni pozemni stavby: 8§17

Typ stavby: 5. Komunikace pozemni
Objekt Komunikace pozemni(silnice)
Konstrukéni charakteristika (materialova dlazdény

konstrukce krytu):

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 211

MnoZstvi: 88,00 n? plochy komunikace

Ocenéni
Z&kladni cena dle prilohy €. 15:

Polohovy koeficient K (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pril. €. 41 - dle SKP):

1299,-
1,1000
2,2420

x|l

Zakladni cena upravena cena K&/m?2
Plna cena: 88,00 m? * 3 203,59 Ké&/m?

3 203,59
281 915,92 K&

Vypocet opotrebeni linearni metodou

Stari (S): 20 roki

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 20 rok

PFedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 rok(i

Opotfebeni: 100 % * S /PCZ = 100 % * 20 / 40 = 50,0 %

Koeficient opotfebeni: (1- 50,0 % / 100) * 0,500
Nakladova cena stavby CSy = 140 957,96 K¢
Koeficient pp * 0,865
Cena stavby CS = 121 928,64 K¢

Zpevnéné plochy ze zamkové dlazby CS - zjisténa cena = 121 928,64 K&

4. Jina stavba bez &p/te - stavebni ¢ast uloZisté nadzemnich nadrzi pro CS na pozemku p.c.
4101/3
Stavebni Cast Glozisté 3 ks nadzemnich nadrZi sloZené z betonové zéklad. desky tl. 0,30 m ohranicené
zidkami s uzamykatelnym vstupem, dale pristfeSek presahujici az k vozovce a k vydeji LPG

ZatFidéni pro potreby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ G

Svisla nosna konstrukce: pristfesSky

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz.
podlaZi

Kaod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274



Vypocet jednotlivych ploch
Nézev Plocha [m?]
vrchni stavba - pristf. 8,30*12,0 = 99,60

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna. Konstr. vyska

Nazev

plocha
vrchni stavba - pristr. 99,60 nv 4,00 m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Néazev Obestavény prostor [m3]
vrchni stavba - pristr. (8,30*12,0)*(4,00) = 398,40 m?
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zasteSeni)

, Obestavény
Nazev Typ prostor
vrchni stavba - pristf. NP 398,40 m®
Obestavény prostor - celkem: 398,40 m?
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu K,

] - Cast Upraveny

0

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %] Koef, obj. podil
1. Zé&klady S 12,20 100 1,00 12,20
2. Obvodové stény S 31,00 25 1,00 7,75
2. Obvodové stény C 31,00 75 0,00 0,00
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 S 4,20 100 1,00 4,20
7. Uprava povrch( P 6,30 100 0,46 2,90
8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dvere 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
Soudet upravenych objemovych podilli 73,35
Koeficient vybaveni K,: 0,7335

Ocenéni



Zakladni cena (dle pfil. €. 14): [KE/m?3] = 750,-
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 0,7335
Polohovy koeficient K5 (pril. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,0880
Z&kladni cena upravena [K&/m?] = 1 263,53
PIné& cena: 398,40 m® * 1 263,53 K&/m? = 503 390,35 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 20 roki

PFedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 25 roki

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 45 rok

Opotfebeni: 100 % * S /PCZ = 100 % * 20 / 45 = 44,4 %

Koeficient opotfebeni: (1- 44,4 % / 100) * 0,556
Nékladova cena stavby CSy = 279 885,03 K&
Koeficient pp * 0,865
Cena stavby CS = 242 100,55 K¢

Jina stavba bez ¢p/Ce - stavebni ¢ast ulozZisté nadzemnich nadrzi pro 242 100,55 K¢

CS na pozemku p.¢. 4101/3 - zjisténa cena

5. Technologické zafizeni CS
Technologické vybaveni Cerpaci stanice, jako sou€ast ocenovanych nemovitosti -opotfebeni zahrnuto pro
32-38- lety primérmny technicky Zivot u nadzemnich nadrzi. PC - fidici systém jen pro fizeni ukazatele cen
na totemu vzhledem k zastaralému ,,HW” hodnocen z vychozi porovnatelné hodnoty propoctem aspekti
majicich vliv na prodejnost vCetné kmo (moralni opotrebeni) k datu ocenéni. Pro fidici systém ,,SW” je
prevzata porovnatelna cena, nebot’ vychozi neni doloZena. Tato cena je bez koeficient, nebot’ nepodléha
vlivlim opotebeni ani degresni prodejnosti, kdyZ technologie prinasi vynosy.
Ur&eni vécné reprodukéni ceny je provedeno z porovnatelné ceny na trhu dle vzorce: CC = VC xka
UrCeni obvyklé ceny je provedeno z Casove ceny Vv relaci poptavky - nabidky na trhu, tedy vcetné
koeficientu prodejnosti dle vzorce : OC = CC x kp , ufidiciho systému (SW) pomoci vzorce : OC =
VCx1,0
kde: OC .... obvykla cena, CC...¢asova cena k datu ocenéni (reprodukéni véetné opotiebeni) , VC.....
vychozi cena (k datu ocenéni na trhu porovnanim jako noveé véci ), ka ... koef. amortizace , kp.... koef.
prodejnosti je uplatnén 0,865 dle cenového predpisu

Soucasti technologie jsou 3 ks dvouplaStovych ocelovych nadrzi umisténych pod zastfeSenou stavbou
na p.6.4101/3 celkového objemu 25 m® k datu ocenéni po revizi, wchozi cena k datu ocenéni
porovnanim 940 tis K¢ , dale wvydejni stojan Adast Adamov oboustranny typ 4603/BLD/ET.VR4.
Vychozi cena u oboustranného v.s. €ini 250 tis KE Do technologie je zapoCten i totem s Fidicim syst HW
Ocenéni:

1. Dvouplast. nadzemni nadrze vCetné montaze,potrubi a litrovani

740 000,- K¢ (VC) x 0,45 (ka) x 0,865 (kp) = 288

050,-K¢&
2. VVydgjni stojan PHM Adast vy3e uvedeného typu
250 000,-K¢ (VC) x 0,5 (ka) x 0,865 (kp) 108 130,-K¢&



3. Totem- ocelovy s elektrickym ovladanim nastavovani cen PHM
25 000,-K¢ (VC) x 0,45(ka) x 0,865 (kp)
4. Ridici systém sestavajici z HW porovn. 30 tis K& a SW 10 tis K&
t,j. 15 tis K€ x 0,4 (kmo) x 0,5 (ka) x 0,865 (kp) =2 600,-K¢
2tisKEx 1,0= 2 000,-K¢ tj. uhrnem:
Obvykla cena (reprodukéni cena V€. opotfeb a prodejnosti)
technologie CS celkem:

Zatridéni pro potfeby ocenéni a ocenéni
Jina stavba § 23

Technologické zafizeni CS - zakladni cena: =
Koeficient zmén cen staveb K;:

9 730,-K¢

5 600,-K¢

411 510,-K¢

411 510,- KC
1,000

Technologické zafizeni CS - upravena cena =

Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stari (S): 0 rok

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 20 rok

PFedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 20 rok(i

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % *0/20 = 0,0 %

Koeficient opotfebeni: (1- 0,0 % / 100) *

411 510,- K¢

1,000

Technologické zafizeni CS - zjisténa cena =

6. InZ. sité, dalsi Gpravy CS

411 510,- K¢

InZ. sité k samoobsluzné budové PHM (pripojky vody, plynu, elektro v€. rozvadéce), kanalizatni Sachtice
a vpust’ na odvod deSt'ové vody, zachytna jimka 5m? , havarijni bezodtokova jimka, odlucova¢ ropnych
latek,staceci Sachtice 0,65*0,80m, Ukapovy Zlabek, cenéno jako soubor procent. odhadem

Zatridéni pro potfeby ocenéni

Venkovni Uprava § 18: 35.1. Jiné - poCet
Pocet: 1,00 soubor
Ocenéni

Z&Kladni cena (dle pril. €. 17): [KCE/soubor]

280 000,-

Zakladni cena upravena cena [K¢/soubor]
PIn& cena: 1,00 soubor * 280 000,- K¢/soubor =

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 15 roki

PFedpokladana dali Zivotnost (PDZ): 45 roki

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rok

Opotfebeni: 100 % * S /PCZ = 100 % * 15/ 60 = 25,0 %

Koeficient opotfebeni: (1- 25,0 % / 100) *

280 000,-
280 000,- K¢

0,750

Nékladova cena stavby CSy
Koeficient pp *

210 000,- K¢
0,865



Cena stavby CS 181 650,- K¢

Inz. sit&, dalsi dpravy CS - zjisténa cena 181 650,- K&
7. Jina stavba Frystat €.p. 1950 - budova diskotéky na pozemku p.¢. 4101/7

Plivodni budova &.p. 1952 s vydanym stav. povolenim ze dne 20.10.1999 UPaSR/3524/99/Tom na
stavbu skladovaci a prodejni haly byla dana do uZivani v r. 2000, pozdéji v disledku poZaru také
uzavirena, po adaptaci a Upravach pro vyclenéné restauracni provozy, vyzdénim délici pricky, Upravach el.
instalace, Upravach v I. NP zfizenim skladu nealko napojd, Upravach ve 2.NP zménou dispozice na misto
banketky zffizen sklad, instalovana sklenéna vyplii v kovovych ramech a zfizeni prlichod z kancelare do
galerie byl objekt dan do uZivani pro provoz diskotéky. Jedna se o pfizemni Ucelovy objekt obvodovych
kovovych konstrukci vCetné kovové konstrukce krovu sedlového zastfeSeni bez stropu, s viditelnym
svétlikovym prosvétlenim v hiebenu stfechy. Jen pfistup ze Stitové strany a dvoupodlazni pfistavba zazemi
z podélné strany jsou vyzdivanych konstrukci s pultovou stfechou. Hlavni prostor diskotéky tvori halovy
taneCni sal, ktery prechazi v zadni Casti v podium pro ucinkujici. Vlevo je v pristavbé obsluzny bar s
bavenim,skladovym zazemim, podélna chodba se vstupem do sociélniho zafizeni pro hosty a z chodby v
zadni Casti také vstup do kotelny s kotlem UT na zemni plyn véetné TUV. Rozvody UT jsou z kotelny
provedeny i do navazujici budovy obchodu. Dalsi provozni prostory jsou jen ve 2.NP pristavby: Postranni
salonek typu banketky s prlihledem pres zaskleni na tane¢ni parket v prizemi, déle socialni zafizeni pro
personal i pro hosty. Vlastni sal diskotéky v pfizemi nema okenni otvory, je jen prosvétleni streSnimi
svétliky, které pffi produkci s zatemnuje. Okna plastového provedeni jsou jen z podélné strany pfistavby v
obou podlazich. Soucasti stavby jsou instalace plynu, vody, plynu. Ucelové jsou provedeny rozvody
elektro na ocel. rampach vcetné osvétlovacich téles a Casti technologie na produkci. Konstrukce a
vybaveni jsou ziejmé z vyctu prvki. Opotiebeni je uréeno analyticky vzhledem k provedeni ¢astecnych
stav. zmén v priibéhu uzivani a s provedenou pristavbou dvoupodlazniho zazemi k hale-salu.

Zatridéni pro potfeby ocenéni

Budova § 12: H. budovy pro obchod a sluzby

Svisla nosna konstrukce: kovova

Kod Klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 123

Pristavby, nastavby a vestavby

Néazev Popis

pristavba zazemi diskotéky dvoupodl. pfistavba zazemi restaurace a soc. zafizeni

Zastavéneé plochy a vysky podlaZi
Zastavéna Konstr.

Podlazi Pristavby . Soucin
plocha vyska

vrchni stavba Plvodni Cast 539,00 n? 560m 3018,40

1.NP pristavby pristavba zazemi 98,00 n¥ 280m 274,40
diskotéky

2. NP piistavby pristavba zazemi 98,00 n¥ 280m 274,40
diskotéky

Soucet 735,00 n¥ 3 567,20

Prlimérna vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 3567,20/735,00 =4,85m

Prdimérna zastavéna plocha vsech podlaZi: PZP = 735,00/3 = 245,00 m?



Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Podlazi

Obestavény prostor

vrchni stavba (539)*(5,60) 3018,40 m
1.NP pristavby (98)*(2,80) 274,40 m?
2. NP pristavby (98)*(2,80) 274,40 m?
zastreSeni 539,0*1,20*0,5 323,40 m?
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

o e Obestavény
Podlazi Pristavby Typ Drostor
vrchni stavba Pdvodni Gast NP 3018,40 m?
1.NP pristavby pistavba zazemi NP 274,40 m?

diskotéky
2. NP pristavby pristavba zazemi NP 274,40 m?
diskotéky
zastfeseni Pdvodni Cast z 323,40 m?
Obestavény prostor - celkem: 3890,60 m?

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

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

Hodnoceni  Cést

Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Z&Klady v€. zemnich praci beton. S 100
2. Svislé konstrukce kovové nezatepl, prist. vyzdivané P 100
3. Stropy u diskotéky schazi C 85
3. Stropy V prist. nespalné S 15
4. Krov, stfecha sedlova stfecha u diskotéky, pultova u S 100
zézemi
5. Krytiny stfech hlin. plech S 100
6. Klempifské konstrukce z pozink. plechu S 100
7. Uprava vnitinich povrch( natéry kovovych prvkl, mékka fasada u S 100
prist.
8. Uprava vngjsich povrch( plech. pohledovy obklad S 100
9. Vnitini obklady keramické V soc. zafizenich S 100
10. Schody v hale nejsou C 85
10. Schody betonové v pfistavbé S 15
11. Dvere plné a prosklené S 100
12. Vrata X 100
13. Okna v hale nejsou S 85
13. Okna plast. v pristavbé S 15



14. Povrchy podlah dlazby a textilie S 100
15. Vytapéni UT zemni plyn S 100
16. Elektroinstalace svételnd a motorova S 100
17. Bleskosvod inst. S 100
18. Vnitii vodovod rozvody k zaZiz. predmétim S 100
19. Vnitini kanalizace leZata a svisla S 100
20. Vnitini plynovod do kotelny a zazemi S 100
21. Ohfev teplé vody TUV S 100
22. VVybaveni kuchyni v zazemi S 100
23. Vnitini hygienické vyb. stand. provedeni S 100
24. Vytahy neni C 100
25. Ostatni zabezpecCovaci prvky diskot., klimat. S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K,

] . ] Cast Upraveny
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %] Koef. obj. podil
1. Z&Klady v€. zemnich praci S 6,10 100 1,00 6,10
2. Svislé konstrukce P 15,30 100 0,46 7,04
3. Stropy C 8,10 85 0,00 0,00
3. Stropy S 8,10 15 1,00 1,21
4. Krov, stfecha S 6,20 100 1,00 6,20
5. Krytiny stfech S 2,90 100 1,00 2,90
6. Klempirské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitinich povrchil S 7,30 100 1,00 7,30
8. Uprava vngjsich povrch( 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 85 0,00 0,00
10. Schody S 2,70 15 1,00 0,41
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 85 1,00 4,93
13. Okna S 5,80 15 1,00 0,87
14. Povrchy podiah 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. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohrev teplé vody S 2,00 100 1,00 2,00
22. Vybaveni kuchyni S 1,90 100 1,00 1,90
23. Vnitini hygienické vyb. S 4,20 100 1,00 4,20
24. \Wytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 4,40 100 1,00 4,40
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00



Soucet upravenych objemovych podilli 81,26
Koeficient vybaveni K,: 0,8127

Vypocet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z prilohy €. 21, K = koeficient pro Gpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = prepocitany podil na 100 %)

2,00 100,00 1,00 200 246 16 25 64,00 15744
1,90 100,00 1,00 19 234 16 20 80,00 1,8720

N
[

. Ohrev teplé vody
. Vybaveni kuchyni

N
N

. OP  Cast UP PP ~.  Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni o6 [%] K ] [%] St. Ziv. Gasti celku
1. Zaklady v€. zemnich praci S 6,10 100,00 1,00 6,10 751 16 170 9,41 0,7067
2. Svislé konstrukce P 1530 100,00 046 7,04 867 16 90 17,78 15415
3. Stropy S 810 1500 1,00 121 149 16 90 17,78 0,2649
4. Krov, stfecha S 6,20 100,00 1,00 620 763 16 90 17,78 1,3566
5. Krytiny stfech S 290 100,00 1,00 290 357 16 45 3556 @ 1,2695
6. Klempitské konstrukce S 060 100,00 1,00 060 0,74 16 40 40,00 0,2960
7. Uprava vnittnich povrchl‘] S 7,30 100,00 1,00 730 898 16 50 3200 2,8736
8. Uprava vnéjsich povrch( S 330 10000 1,00 330 406 16 50 3200 1,2992
9. Vnitini obklady keramické S 320 100,00 1,00 320 394 16 30 5333 21012
10. Schody S 270 1500 1,00 041 0,50 0,00 0,0000
11. Dvere S 3,70 100,00 1,00 3,70 455 16 40 40,00 1,8200
13. Okna S 580 8500 1,00 493 6,07 16 47 3404 2,0662
13. Okna S 580 1500 1,00 0,87 1,07 0,00  0,0000
14. Povrchy podlah S 330 100,00 1,00 330 4,06 16 50 3200 1,2992
15. Vytapéni S 480 100,00 1,00 4,80 591 16 25 64,00 3,7824
16. Elektroinstalace S 590 100,00 1,00 590 7,26 16 40 40,00 2,9040
17. Bleskosvod S 0,30 100,00 1,00 030 0,37 16 40 40,00 0,1480
18. Vnitii vodovod S 320 100,00 1,00 320 394 16 45 3556 14011
19. Vnitini kanalizace S 310 100,00 1,00 3,10 381 16 65 2462 0,9380
20. Vnitfni plynovod S 040 100,00 1,00 040 049 16 53 30,19 0,1479
S
S
S
S

23. Vnitini hygienickeé vyb. 4,20 100,00 1,00 420 517 16 40 40,00 2,0680
25. Ostatni 440 100,00 1,00 440 541 11 20 5500 29755
Opotiebent: 34,7 %
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 8) [K&/m?3]: = 2 669,-
Koeficient konstrukce K, (dle pril. €. 10): * 1,0320
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9469
Koeficient K5 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,7330
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 0,8127
Polohovy koeficient Ky (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,1330
Zakladni cena upravena [K&/m?®] = 3 645,44

PIna cena: 3 890,60 m® * 3 645,44 K&/m?3 = 14182 948,86 K¢
Koeficient opotfebeni: (1- 34,7 % /100) * 0,653



Nakladova cena stavby CSy 9 261 465,61 K¢
Koeficient pp * 0,865

Cena stavby CS 8011 167,75 K¢

Jiné stavba Frystat ¢.p. 1950 - budova diskotéky na pozemku p.¢. 8011 167,75 K¢

4101/7 - zjisténa cena

8. Budova obchodu bez Cp/Ce na pozemku p.C. 4103/4

Objekt dle pravniho stavu budova obchodu na pozemku p.€. 4103/4 byl dan do uZivani v r. 2002 jako
patrovad stavba s pultovy zastfeSenim, v zadni Casti dile s mimé sedlovou stfechou. Dle vyznacené
dispozice prizemi i patra méla byt vyuzivana podle ptvodniho zaméru pro dvoji charakter uzivani. V
prizemi byl vytvofen VétSi prostor autosalonu s kanceléfi pro prodej a malym skladem. Vstup byl
orientovan jak do autosalonu, pak také ze dvora pfimo do prijimaci kancelare. Zbylé prostory prizemi
tvori dilna a zazemi , plvodné pro vyuziti autoservisu nebo obdobnych sluzeb (nyni prostory pro
pronajem pneuservisu). Tato Cast dilen je prevazné jednopodlazni, ve 2.NP pfistupném jen ocel.
schodistém bez podstupnic je kancelar, soc. zafizeni k dilndm a sklad k dilnam. Patro je také ve stfedni a
predsunuté Casti autosalonu, je pfistupné z pfizemi beton. schodistém do chodby naproti skladu dilen.
Vlevo z chodby je soc zafizeni patra- viz dale uvedeno. Podlahy dilen a zazemi jsou betonové, v pate
soc. zafizeni dilen opatfeno bélninovymi obkladaCkami, umyvadlo, dale kancelaf. Vstup do dilen v prizemi
sek&nimi vraty. DalSi administr. prostory patra jsou jen nad prostorem autosalonu s prodejnou a pfij.
kancelafi. | kdyZ dle PD-pldorysu 2. nadz.podlaZi jsou tyto jednotlivé mistnosti uvedeny jako kancelare,
je zfejmé Ze celé podlazZi bylo koncipovano stavebné i vybavenim pro Ucel poskytovani erotickych sluzeb.
Stfedem podlazi pristupném po vySe uvedeném stoceném schodisti vede vpravo chodba se vstupy vievo i
vpravo do jednotlivych pokojti, celkem 6. Celné ke schoditi je jedna mistnost uvadéna jako kanceldr.
Kazdy pokoj je vybaven nadstandardné velkym zdénym sprchovym koutem s barevné riizné provedenymi
keramickymi obklady a sprchovym zafizenim. Podlahy pokojli jsou z textilii, dlazba kout( i prostoru pred
nimi keramicka. Vsem pokojim je k dispozici jen socidlni zafizeni, WC muzi a WC Zeny s predsini a
umyvadlem, kde je podlaha z keramické dlazby a jsou provedeny keram. obklady stén vievo od vstupniho
schodisté. Budova k datu ocenéni je prevazné v pronajmu a to pro Cast dilen v prizemi, Cast jejich zazemi
v patfe (kanc. WC, sklad), dale pak kanceldf ve stfedni Casti pfizemi pro financni sluzby. Dilny jsou
wyuzity pro poskytovani sluzeb pneuservisem, kancelaf s predsini jinému podnikatelskému subjektu - viz
0cenéni vynosovou cenou.

ZatFidéni pro potreby ocenéni

Budova § 12: H. budovy pro obchod a sluzby
Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kad klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 123

Pristavby, nastavby a vestavby

Néazev Popis

pristavba dilen prijem aut a dilny

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.NP 36,15*11,0 = 397,65
dilny 6,50*13,80 = 89,70

2.NP 397,65-89,70 = 307,95



Zastavéné plochy a vysky podlazi

Podlazi Pistavby castavena - Konstr. - o,
plocha vyska

1.NP Pdvodni Cast 397,65 n¥ 320m 1272,48

dilny pristavba dilen 89,70 m? 6,20m 556,14

2.NP Pdvodni Cast 307,95 n¥ 3,20m 985,44

Soucet 795,30 n? 2 814,06

Prdimérna vyska vech podlazi v objektu: PVP = 2 814,06 /795,30 =3,54m

Prlimérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 795,30/3 = 265,10 n¥

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Podlazi Obestavény prostor

1.NP (36,15*11,0)*(3,20) = 1272,48 m?

dilny (6,50*13,80)*(6,20) = 556,14 m?

2.NP (397,65-89,70)*(3,20) = 985,44 m?

zastreSeni 89,70*0,5*0,5 = 22,43 m?

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

o e Obestavény
Podlazi Pristavby Typ Drostor
1.NP Plvodni ¢ast NP 1272,48 m?
dilny pfistavba dilen NP 556,14 m®
2.NP Pdvodni Gast NP 985,44 m?
zastreSeni pfistavba dilen z 22,43 m
Obestavény prostor - celkem: 2 836,49 m?

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

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

Hodnoceni  Cést

Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Z&Klady v€. zemnich praci beton. S 100
2. Svislé konstrukce vyzdiv. S 100
3. Stropy nespalné S 75
3. Stropy nespalné , v dilnach neni C 25
4. Krov, stfecha pultova, v Casti dilen mirné sedlova S 100
5. Krytiny stfech plechova S 100
6. Klempirské konstrukce z pozink. plechu S 100
7. Uprava vnitinich povrchi Stuk. omitky S 100
8. Uprava vngjsich povrch( fas. omitka S 100
9. Vnitini obklady keramické v Casti 2.NP Cetné obklady sprch. kout N 100



10. Schody v dilnéch jen podstupnice, v salonu bet. s S 100
techt.

11. Dvere piné a dyhované S 100

12. Vrata X 100

13. Okna vykladce, a plastova S 100

14. Povrchy podiah v dilnéch beton, v soc. zaf. dlazby, v S 100
pokojich textilie

15. Vytapéni UT kotel ZP v budové disk. S 100

16. Elektroinstalace Svét. a motorova S 100

17. Bleskosvod inst. S 100

18. Vnitii vodovod rozvody do dilen i adm. Casti S 100

19. Vnitini kanalizace svislé a vodorovné S 100

20. Vnitini plynovod nejsou rozvody (jen do bud. disk.) C 100

21. Ohfev teplé vody zésobnik z budovy disk. - rozvody S 100

22. VVybaveni kuchyni schazi C 100

23. Vnitini hygienické vyb. WC muzi a Zeny v 2.NP + WC misav S 100
2.NP dilen, dale umyv.

24. \Wytahy neni C 100

25. Ostatni sekéni vrata dilen, zabezp. prvky, poz. S 100
hydrant

26. Instalacni pref. jadra X 100

Vypocet koeficientu K,

] . ] Cast Upraveny

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] %] Koef. obj. podil

1. Z&Klady 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 75 1,00 6,07

3. Stropy C 8,10 25 0,00 0,00

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

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

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

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

8. Uprava vngjsich povrch( S 3,30 100 1,00 3,30

9. Vnitini obklady keramické N 3,20 100 1,54 4,93

10. Schody S 2,70 100 1,00 2,70

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 podiah 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. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20

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

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



21. Ohrev 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. \Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 4,40 100 1,00 4,40
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilli 96,10
Koeficient vybaveni K,: 0,9611

Vypocet opotirebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z prilohy €. 21, K = koeficient pro Gpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = prepocitany podil na 100 %)

. OP  Cast UP PP ~.  Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni o6 [%] K 0] [%] St. Ziv. Gsti celku
1. Zaklady v€. zemnich praci 6,10 100,00 1,00 6,10 6,35 14 160 8,75  0,5556
2. Svislé konstrukce 15,30 100,00 1,00 15,30 1592 14 100 14,00 2,2288
3. Stropy 8,10 7500 1,00 6,07 632 14 99 1414 0,8936
4. Krov, stfecha 6,20 100,00 1,00 6,20 6,45 14 100 1400 0,9030
5. Krytiny stfech 2,90 100,00 1,00 290 302 14 60 2333 0,7046
6. Klempitské konstrukce 0,60 100,00 1,00 060 062 14 55 2545 0,1578
7. Uprava vnittnich povrchl‘] 7,30 100,00 100 7,30 7,60 14 55 2545 @ 1,9342
8. Uprava vngjsich povrch( 330 100,00 1,00 3,30 343 14 45 31,11 1,0671
9. Vnitini obklady keramické 3,20 100,00 1,54 493 5,13 14 40 3500 1,7955

N v O nmnmomnnomonnzooonononomononon

10. Schody 2,70 100,00 1,00 2,70 281 14 100 1400 0,3934
11. Dvere 3,70 100,00 1,00 370 385 14 65 2154 0,8293
13. Okna 580 100,00 1,00 580 6,04 14 60 2333 1,4091
14. Povrchy podlah 3,30 100,00 1,00 330 343 14 45 31,11 1,0671
15. Vytapéni 480 100,00 1,00 480 499 14 30 46,67 2,3288
16. Elektroinstalace 590 100,00 1,00 590 6,14 14 47 2979 11,8291
17. Bleskosvod 0,30 100,00 1,00 0,30 0,31 14 40 3500 0,1085
18. Vnitii vodovod 3,20 100,00 1,00 320 333 14 35 40,00 11,3320
19. Vnitii kanalizace 3,10 100,00 1,00 3,10 323 14 70 20,00 0,6460
21. Ohrev teplé vody 2,00 100,00 1,00 200 208 14 40 3500 0,7280
23. Vnitini hygienické vyb. 420 100,00 1,00 420 437 14 45 3111 11,3595
25. Ostatni 440 100,00 1,00 440 458 14 30 46,67 21375
Opotrebeni: 24,4 %
Ocenéni

Zakladni cena (dle pil. &. 8) [K&/m?3]: = 2 669,-
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9449
Koeficient K; = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8932
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypocCtu): * 0,9611
Polohovy koeficient K (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pril. €. 41 - dle SKP): * 2,1330
Zakladni cena upravena [K&/m?3] = 4 769,81



PInéa cena: 2 836,49 m® * 4 769,81 K&/m?3 = 13529 518,37 K¢

Koeficient opotfebeni: (1- 24,4 % /100) * 0,756
Nakladova cena stavby CSy = 10 228 315,89 K¢
Koeficient pp * 0,865
Cena stavby CS = 8 847 493,24 K¢
Budova obchodu bez ¢p/Ce na pozemku p.¢. 4103/4 - zjiSténa cena = 8 847 493,24 K¢

9. Zpevnéné plochy ziviéné arealu budov diskotéky a obchodu
na pozemcich p.¢. 4101/9, p.¢. 4101/8 , p.¢. 4101/1 a p.€. 4103/2

ZatFidéni pro potreby ocenéni
Venkovni Uprava § 18: 8.4.2. Plochy s litym asfaltem tl. 30 mm, podklad
kamenivo, obalovany asfalt

Kod klasifikace stavebnich dél CzZ-CC 211

Vyméra: 2 038,00 n?

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 17): [KE/m?] = 400,-
Polohovy koeficient K (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pril. €. 41 - dle SKP): * 2,2420
Zakladni cena upravena cena [KE/m?] = 986,48
PIna cena: 2 038,00 n? * 986,48 K&/m? = 2 010 446,24 K&
Vypocet opotrebeni linearni metodou

Stari (S): 14 roki

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 36 rok

PFedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rok(i

Opotfebeni: 100 % * S /PCZ = 100 % * 14 /50 = 28,0 %

Koeficient opotfebeni: (1- 28,0 % / 100) * 0,720
Nakladova cena stavby CSy = 1447 521,29 K&
Koeficient pp * 0,865
Cena stavby CS = 1252 105,92 K¢

Zpevnéné plochy Zivitné arealu budov diskotéky a obchodu - zjisténa
cena

1252 105,92 K¢

10. Zpevnéné plochy ze zamkové dlazby aredlu diskotéky a obchodu
na pozemku p.¢.4101/1, p.¢. 4103/5a p.€. 4101/9

Zatridéni pro potfeby ocenéni

Venkovni Uprava § 18: 8.3.27. Betonové dlazba zamkova - Seda tl. do 80 mm
Kod klasifikace stavebnich dél CzZ-CC 211

Vyméra: 425,00 ¥



Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 17): [KE/m?] = 515,-
Polohovy koeficient K (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pril. €. 41 - dle SKP): * 2,2420
Zakladni cena upravena cena [KE/m?] = 1 270,09
PIna cena: 425,00 n? * 1 270,09 K&/m? = 539 788,25 K¢
Vypocet opotrebeni linearni metodou

Stari (S): 12 roki

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 48 rok{

PFedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rok(i

Opotfebeni: 100 % * S /PCZ = 100 % * 12 / 60 = 20,0 %

Koeficient opotfebeni: (1- 20,0 % / 100) * 0,800
Nakladova cena stavby CSy = 431 830,60 K¢
Koeficient pp * 0,865
Cena stavby CS = 373 533,47 KC

Zpevnéné plochy ze zdmkove dlazby areélu diskotéky a obchodu -
zjisténa cena

373 533,47 KC

11. InZ. sité, dpravy k arealu diskotéky a obchodu
napojeni budov na pfipojky plynu, kanalizace, nn a vody, dalSi Upravy: oploceni,beton. obrubniky a
drobné vedlejsi doplrikova stavba s ohrazenim pfed budovou diskotéky, drobny plechovy sklad pred
dilnami - procent. odhadem ceny souboru

Zatridéni pro potfeby ocenéni

Venkovni Uprava § 18: 35.1. Jiné - poCet

Pocet: 1,00 soubor

Ocenéni

Z&kladni cena (dle pfil. €. 17): [KC/soubor] = 275 000,-
Zakladni cena upravena cena [K¢/soubor] = 275 000,-
PIné& cena: 1,00 soubor * 275 000,- K¢/soubor = 275 000,- K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 14 rok

PFedpokladana dali Zivotnost (PDZ): 46 roki

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rok

Opotfebeni: 100 % * S /PCZ = 100 % * 14 /60 = 23,3 %

Koeficient opotfebeni: (1- 23,3 % / 100) * 0,767
Nékladova cena stavby CSy = 210 925,- K&
Koeficient pp * 0,865

Cena stavby CS = 182 450,13 K¢



InZ. sité, Upravy k arealu diskotéky a obchodu - zjisténa cena 182 450,13 K¢

12. Pozemky areélu Cerpaci stanice

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000

Index polohy pozemku I, = 0,865

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vliv(i pozemku

Nazev znaku C. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na wuziti | 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vCetné; ostatni orientace

3. ZtiZené zakladové podminky - Neztizené zakladové podminky 11 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma - Mimo chranéné Uzemi a ochranné I 0,00
pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich viivli I 0,00

6
Index omezujicich viivil Io =1+ SP;=1,000

i=1
Celkovy index I = I * 15 * I, = 1,000 * 1,000 * 0,865 = 0,865

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Prehled pouZzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

o Z&KI. cena Upr. cena
Zatfidéni (Ke&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
8§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéné plocha a nadvori
84 odst. 1 540,- 0,865 467,10
8§ 4 odst. 2 - stavebni pozemek - nezastavény, urceny k zastavéni - bez pFivedenych inZ. siti
8§ 4 odst. 2 - bez siti 540,- 0,865 0,800 373,68
Tvo NAzev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
Gislo [m?] [K&/m?] [K¢]
84 odst. 1 zastavéna plocha a 4101/4 114,00 467,10 53 249,40
nadvori
84 odst. 1 zastavéna plocha a 4101/3 283,00 467,10 132 189,30

nadvori



8 4 odst. 2 - bez ostatni plocha - ostatni ~ 4101/10 840,00 373,68 313 891,20
siti komunikace

Stavebni pozemky - celkem 1237,00 499 329,90

Pozemky areélu Cerpaci stanice - zjisténa cena = 499 329,90 K&

13. Pozemky arealu budovy ¢.p.1950 -diskotéky a budovy obchodu bez ¢.p/Ce

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000

Index polohy pozemku I, = 0,865

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivd pozemku

Nazev znaku C. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na wuZiti | 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vCetné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zékladoveé podminky 11 0,00

4. Chranéna Uzemi a ochranna pasma - Mimo chranéne (zemi a ochranné I 0,00
pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich viivil Il 0,00

6
Index omezujicich viivil Io =1+ SP;=1,000

i=1
Celkovy index I = Iy * I * 1, = 1,000 * 1,000 * 0,865 = 0,865

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Prehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemkd

S Z&KI. cena Upr. cena
Zatrideni (K&/m?] Index  Koef. (Ke&/m?]
8 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
8 4 odst. 1 540,- 0,865 467,10
8 4 odst. 2 - stavebni pozemek - nezastavény, urceny k zastavéni - bez privedenych inz. siti
8 4 odst. 2 - bez siti 540,- 0,865 0,800 373,68
Ty NAzev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K&/m?] [KC]
8 4 odst. 1 zastavéna plocha a 4101/7 637,00 467,10 297 542,70

nadvori



84 odst. 1 zastavéna plocha a 4103/4 488,00 467,10 227 944,80

nadvori
8 4 odst. 2 - bez ostatni plocha - ostatni 4103/5 327,00 373,68 122 193,36
siti komunikace
8 4 odst. 2 - bez ostatni plocha - ostatni 4103/6 5,00 373,68 1 868,40
siti komunikace
8 4 odst. 2 - bez ostatni plocha - ostatni 4101/1 952,00 373,68 355 743,36
siti komunikace
8 4 odst. 2 - bez ostatni plocha - jind 4103/2 1 720,00 373,68 642 729,60
siti plocha
8 4 odst. 2 - bez ostatni plocha - ostatni 4101/8 95,00 373,68 35 499,60
siti komunikace
§ 4 odst. 2 - bez orna plida 4101/9 344,00 373,68 128 545,92
siti
Stavebni pozemky - celkem 4 568,00 1812 067,74
Pozemky arealu budovy €.p.1950 -diskotéky a budovy obchodu bez = 1812 067,74 K&

C.p/Ce - zjisténa cena



C. REKAPITULACE

1. Jina stavba bez &p/Ce- budova obcanské vybavenosti "CS" na pozemku 2 250 781,20 K¢
p.t. 4101/4

2. Zpevnéné plochy Zivitné - vozovky CS na p.€.4101/10 751 706,70 K¢
3. Zpevnéné plochy ze zamkové dlazby CS 121 928,60 K&
4. Jina stavba bez &p/Ce - stavebni ¢ast uloZité nadzemnich nadrzi pro CS na 242 100,50 K¢
pozemku p.C. 4101/3

5. Technologické zafizeni CS 411 510,- K&
6. InZ. sité, dalsi dpravy CS 181 650,- K&
7. Jind stavba Frystat ¢.p. 1950 - budova diskotéky na pozemku p.¢. 4101/7 8011 167,80 K¢
8. Budova obchodu bez ¢p/Ce na pozemku p.¢. 4103/4 8 847 493,20 K¢
9. Zpevnéné plochy Zivicné aredlu budov diskotéky a obchodu 1252 105,90 K¢
10. Zpevnéné plochy ze zdmkové dlazby areédlu diskotéky a obchodu 373 533,50 K¢
11. InZ. sité, apravy k aredlu diskotéky a obchodu 182 450,10 K¢
12. Pozemky arealu Cerpaci stanice 499 329,90 K¢

13. Pozemky aredlu budovy €.p.1950 -diskotéky a budovy obchodu bez 1812 067,70 K¢
C.p/Ce

Vysledna cena - celkem: 24 937 825,10 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 24 937 830,- K¢

slovy: Dvacetétyrfimilion(idevétsettficetsedmtisicosmsettficet K¢

Il. Trzni ocenéni

Trzni hodnotou je myslena cena, fin. Castka, kterou je moZzné ziskat prodejem pfedmétnych
nemovitych véci mezi dobrovolné a legalné jednajicimi stranami s vyloucenim plisobeni mimoradnych viivii
metodami ocenéni  mimo metody zjisténi vécné hodnoty je zejména metoda vynosova nebot’ nemovité
véci, tj. jak aredl Cerpaci stanice, tak i aredl budovy diskotéky s provozni budovou obchodu slouzi k
dosahovani vynosdi a oba celky maji v zasadé takovou cenu, jakou z nich Ize vytéZit. Objednavatel
Pfedmétem najemnich smluv je prevazna Cast obchodni budovy, budova diskotéky je v souCasne dobé
bez vyuZiti. Proto je proveden vypocet simulovaného najemného porovnanim za oba objekty a zjistény
predpokladany vynos pak lIze kapitalizovat pro zjisténi vynosové ceny této Casti aredlu. Pokud se tyka
areélu CS, tedy nemovitych véci uZivanych pro Cs vietné technologického zafizeni CS je postupovano
cestou zjisténi soucasné marze plynouci z prodeje PHM, urCeni z toho plynouciho obvyklého prondjmu
jako celku, nebot’ trzni cena se zde bude odvijet predevsim od vynost, kterych Ize z nemovitych véci
VYtEZit.

PFi ocenéni obou Casti aredlu se postupuje podle doporucené metodiky a to kombinaci nakladové a
vynosové ceny, kterd je charakteristikou uzitkovosti. S veédomim, Ze vynosové ocenéni je pro
podnikatelsky objekt zasadni metodou, provadi se urCeni vynosové hodnoty pomoci Kapitalizace



stabilizovaného trvale dosaZitelného rocniho vynosu podle wyrazu: VC = sv/mk

kde VC..vynosova hodnota , sv... stabilizovany vynos x 100 % , mk... Urokova mira kapitalizace v %
Zavedené predpoklady: Vychazi se ze skutecnosti (metodika) , Ze majitel nemovité veci pronajima za
Ucelem trvale odCerpatelného vynosu. Vynos je stanoven jako rozdil pfijmli z ndjemného a vydajli
vynaloZenych z titulu vlastnictvi. Vynosova hodnota pak vyjadfuje tzv. vé¢nou rentu nemovitosti (staveb a
technologie) véetné pozemkd. Volba Grokové miry kapitalizace vychézi z mozného zlroeni penéz na
kapitdlovém trhu (napf. Dluhopisy CR, hypotetni zéstavni listy) s pfihlédnutim k druhu
nemovitosti.Najemné pro vypocet vynosl je zakladni, Cisté bez Ghrad za plnéni a sluzby spojené s
uzivanim. Pro zjisténi odCerpatelného vynosu je podstatnou otazkou stanoveni obvyklého najemného.
Zdrojem prijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti nejsou tedy dosahované hospod. vysledky byvalého
vlastnika, nybrZ objektivné dosaZitelné najemné za pronajem nemovitych véci (CS veetné technologie a
soucésti, budovy diskotéky a obchodu V€. souCasti ) bez Uhrad za pInéni a sluzby jako napf. teplo,
stocné, vodné, el. energie, vykony spojl, pfip. dalsi sluzby sjednané individualné. Naklady hrazené mimo
najemné se nepodili na tvorbé vynosu. V daném pfipadé je nutné uvazovat s ndjemnym stanovenym v
relaci odpovidajici soucasné nabidce a poptavce na trhu, lokalité a kvalité pronajimané nemovitosti. V
soucasné dob& a pro konkrétni pfipad je uvaZovana mira kapitalizace ve w3i 6 % u arealu CS a 7 % u
areélu diskoteky a budovy obchodu, tedy véetné primérené miry rizika.

A : Areal Cerpaci stanice PHM

Ovérovaci informace na trhu pronajmu ¢erpacich stanic v regionu:

Pri stanoveni vy3e najemného bylo vychazeno z dostupnych informaci o wsi pronajmu alesporn
priblizné srovnatelnych Cerpacich stanic v regionu z ¢asové fady zjisténé v minulosti to do doby r. 2000. Z
databaze znalce a priizkumu byly pouzity z minulosti nasledujici tdaje:

Nazev provozovny Misto kapacita nadrizi: ro¢ni najemné
¢as.udobi pronajmu

Cerpaci stanice BruSperk 3x20tis| 600 tis K¢
Cerpaci stanice Dobra 3x20tis | 800 tis K¢
Cerpaci stanice Ostrava Rudna 2 x 50 tis | 1 400 tis K¢
Cerpaci stanice Kozlovice 3x20tis| 1 050 tis K&
Cerpaci stanice Ostrava Rudnd 2 x 50 tis | 1 150 tis K¢

Znalec provedl analyzu na trhu ndkupu PHM v dobé 11/2016, ktera doklada soucasnou marZi na trhu za
1 1PHM, kde NC = nakupni cena
Nafta: NC 22,10 a7 22,28 K&/1 1x 1,21 = 26,74 a7 26,96 K&, pficemz prodej s DPH u vybranych CS
Ginil:  CS ONO Mosnov 26,90 K&/1 |

CS Shelll NJigin -~ 29,50 ~

CS AB Oil Kunin 27,99
tak napfr. zisk tank. ONO ¢ini: 26,90 / 1,21 = 22,23 - 22,10 = 0,13 K& /1 IPHM
pfi zapotteni provizi karet CCS 3 % je CS ve ztraté

Natural: NC 23,15 a7 23,40/ 1 | x1,21 = 28,01 az 28,31 K¢, pficemz prodej s DPH
Ginil: CS ONO Mosnov 28,50 K&/1 |
CS Shelll N.Jigin+ 29,90 ™~
CS AB Oil Kunin 29,49
marZe z prodeje natural: 28,50/1,21=23,55-23,15 = 0,40 K¢/1l
29,90/1,21=24,71-23,15=1,26 ”



29,49/1,21=24,37-23,15=1,22 ~

Prlimémé dosahovana marze u pohonnych hmot inila ve sledovaném obdobi vyse uvedenych CS aZ
2,50 K& za 1 | PHM. Vzestup ziskovosti CS vsak v této dobé doznal stropu a od té doby z dlivodu
nardstu potu Cerpacich stanic a VEtSi konkurence na trhu vynosy z prodeje PHM klesaly a v soucasné
dobé se pohybuji rovnéz jen 1,-K¢ / | | PH. Soucasné ndjemné je ovlivnéno vybavenim Cerpacich stanic s
dalSim vybavenim k vykonu doprovodnych sluzeb pro motorist.vefejnost jako napf. dalsi pfislusenstvi a
zafizeni (doplitkové sluzby pro motorist.vergjnost) ale i poskytovani prodeje riiznych dopliikli a vybavy
pro vozidla, poskytovani obCerstveni a prodej dalSiho jiného zboZi. Zasada opatrnosti a ovérovaci
informace na soucasné trhu vedou ke zjisténi, Ze primémé najemné od doby poklesu v posledni dobé
nedoznalo Zadného nérlistu  — ovéfeno konzultaci na trhu u CS v regionu. Soucasna vytot¢ PHM v
predmétné Cerpaci stanici v Karviné je odhadovana na 40 tis litrli PHM mési¢né ,tedy mésicni vynos z
marze Cini cca: 40 tis | PHM x 1,-K¢ = 40 tis KE. VCetné vynosu z dopliikovych sluzeb motoristické
verejnosti a prodeje zboZi v prodejné hruby zisk nepfesahuje Castku 45 tis KE. Odhadované mésicni
najemné by se odvijelo v rozmezi od 70 do 75 % z hrubého zisku (ovéfovaci informace na trhu) tj. od
31,5 tis KE do 34 tis K¢, pak rotné od 378 tis KE az 405 tis KE rocné. Pfi trznim ocenéni nemovitych
VECI je nutné akceptovat zasadu opatrnosti, proto ocenéni je zaloZzeno na sazbé dosaZiteného ndjemného v
dolni hranici zjisténého rozpéti, coZz odpovida sazbam prondjmu z doby devadesatych let a také wysi
pripadném pronajmu v soucasné dobé minimalni marze na trhu s PHM vlivem konkurence.

Vypoget ro¢niho pFijmu zjisténého porovnatelnym vynosem pronajmu CS na trhu k datu
ocenéni :

Hrubé vynosy z pronajmu porovnanim a ovérenim trhu: 378 tis K¢

Rocni vydaje (néklady)

vynaloZené z titulu vlastnictvi, provozovéni a pronajimani CS zahmujici:

-dan z nemovitosti (ze zast. pozemku)

-pojistné budovy, soucasti a technologie (zak. pojisténi porovnanim)

- rovnomeérné odpisy na stfadaci funkci na obnovovaci investice

- béZnéa Udrzba a opravy

celkem porovnanim u srovnatelnych CS v regionu: 55 % vynos(

rocni vydaje: 378 tis K¢ x 0,55 208 tis K¢

Cisté vynosy: 378 - 208 = 170 tis K&
Vynosova hodnota nemovitosti:

tj. obsluzné budovy CS na pozemku p.¢.4101/4, jiné stavby na pozemku p.€.4101/3 véetné technologie,
véetné dalSich soucasti, prislusenstvi a pozemkl CS dosazitelna kapitalizovanim tohoto odéerpatelného
ro¢niho vynosu €ini pri urokové mire kapitalizace 6 %

Vynosova hodnota = 170 tis KE* 100% /6 % = 2 830 tis KC

Pri stanoveni vySe najemného byly pouZity nasledujici podklady:
- informace o vysi obvyklého ndjemného z Casové fady obdobnych provozoven




lokality a regionu v minulosti a ovéfenim soucasné situace na trhu (vlastni databaze
a prlizkum trhu)
pfi stanoveni vySe ndjemného bylo vychazeno z predpokladu, Ze ocefovanou
nemovitost je moZné komer¢né pronajmout a to zejména s ohledem na jeji
vyhodnou polohu, investovanou technologii a dopravni frekvenci v lokalité
- pri stanoveni vySe ndjemného bylo vychazeno z z ekonomickeé situace sm. regionu
a z podnikatelského sektoru, ze kterého by se v prevazné vetsing, rekrutovali
pripadni ngjemci
pri stanoveni vySe najemného byl bran v Gvahu standart a kapacita vybaveni stanice,
ktera je s ohledem na charakter provozovny, mozno hodnotit jako standardni
vyse nakladil byla znalcem pevzata z Gidaji obdobnych CS v regionu v primémé
wysi naklad(i
- JelikoZ se jedna o pronajem nemovitych vécni doloZenych na trhu porovnanim,
neni uvazovano s pfipadnym vypadkem najemného

Vypocet vécné ceny CS:
Ulplatnény jsou nakladové ceny vE. opotfebeni - CSN (viz objekty, technol. a Upravy

pol. 1 - 6)

1: Obsluzna budova CS 2 602 060,-K&
2:  Zpevnéné plochy-vozovky 869 030,-K¢
3. Zpevnéné plochy - zamk. dlazba 140 960,-K¢
4: Ulozisté nadrzi CS 279 890,-K¢
5:  Technologie CS 411 510,-K¢
6 InZ. sité, Upravy 210 000,-K¢&
celkem: 4 520 450,-K¢
Pozemky p.€.4101/3, p.¢. 4101/4 ap.C. 4101/10: 499 330,-K¢
Uhrnem: 5019 780,-K¢

UrCeni hodnoty nemovitosti (Cerp. stanice s technologii) metodou srovnavaci

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskutenénych prodejii nemovitosti CS)
srovnatelnych svym charakterem, velikosti, kapacitou a lokalitou. Nutnym predpokladem je, Ze s ohledem
na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typli nemovitosti uskutecnéni prodejli v dobé ne
delSi nez | aZz dva roky, nebot’ by ztratily svoji vypovidaci schopnost. Ovéfenim na trhu nebyly v uplynulé
dobé v karvinském regionu, kde se nachazi ocefovana Cerpaci stanice, zobchodovany Zadné srovnatelné
Cerpaci stanice.

V soucasné dobé jsou zndmy nabidkové ceny Cerpacich stanic v severomoravském regionu, Které se
pohybuji v koef. prodejnosti z vécné ceny okolo 70 %, nebyly vSak doposud poptavkou akceptovany.
Nabidkové ceny tak jsou uvazovany jako vychozi a hodnoceny jako ceny obecné akceptovatelné az pro
delSi Casovy pripadny vybér kupujicich. Proto urCeni trzni ceny nemovitosti metodou kombinovanou
(vécnd a vynosova cena) ma svou opodstatnénost, nebot’ je kladen ddraz na cenu vynosovou, tj.
nemovitost ma zejmena takovou cenu, kolik z ni lze vytézit, tedy pro promptnéjsi odprodej na trhu.

Analyza komerc¢nich charakteristik:



Z pohledu kvality a standartu vybaveni Gerpaci stanice lze konstatovat, Ze ocefiované nemovitosti CS v
Karviné v soucasné dobé nedosahuji standartu. Technologie UloZisté je jiz zastarala. Kapacita nadzemnich
nadrzi se jevi pro budouci obdobi ne pIné dostaCujici.Situovani stanice je sice u frekventované
komunikace Bohuminska, ale viastini CS je od ni vzdalena. | tak Ize konstatovat, Ze poloha CS ma na jeji
obvyklou cenu pozitivni vliv. Z hlediska konkurence obdobnych nemovitosti- Cerp.stanic, urCenych k
podnikani je vSak obdobnych zafizeni v lokalité dostatek a rozhodujicim Cinitelem prosperity danych
zafizeni je Vvetsi & mensi schopnost podnikatelskych subjektd na nich provadéjicich Cinnost.

Udaje o vlivech na obvyklou cenu:

Vécna bfemena, kromé vodovodni pripojky, se k ocefiovanému majetku nevazou. V blizkosti objektu se
nenachazeji Zadné nemovitosti, které by negativné ovliviiovaly Zivotni prostfedi nebo néjak jinak i cenu
obvyklou. Pfedmétna Cerpaci stanice nema omezené vlastnosti uzivani, jedna se tedy o stavbu, ktera
nezatéZuje negativné okolni lokalitu.

Obecné cena

Obecné trzni cena s nejvyssi vypovidaci schopnosti s uplatnénim metody Naegeliho, zaru€ujici pripadnou
realizaci pfevodu nemovitosti bez Casové tisné, tedy pro bézny vybér pripadnych kupujicich v misté a
¢ase. Naegeliho metoda spociva ve vypoctu ceny s dlirazem na cenu vynosovou (vaha: 5) oproti cené
vécné-reprodukéni véetné opotrebeni (vaha: I). Obecné ceny Cerpacich stanic v arovni nabidky na trhu v
soucasné dobé v regionu se pohybuji v Grovni do 70 % z cen vécnych, coZ je redlnd obchodovatelnost
dosaZitelna na trhu pfi aktualni poptavce. Dle priizkumu trhu jsou v této relaci nabizeny nékteré CS v
regionu (CS Kunin, Bludovice, Frydek-Mistek) ale ke zobchodovéani nabidky nedochézi. Proto pfi
zésadé opatrnosti je trzni cena CS urfena s dlirazem na cenu vynosovou, nebot’ nemovité véci maji
predevsim takovou cenu, kolik z nich Ize vytéZit.

Redalna obecna cena CS Karvinad ve vztahu = 1 x cena vécna + 5 x cena vynos. / 6
tj.1x 5020 tisKE +5x2830tisKE /6= 3 195 tis K&
prodejnost: 3 195 tis K&/ 5020 tis K& = 63,6 % z ceny vécné a trzni ceny pozemk{

Vyhodnoceni obvyklé ceny arealu erpaci stanice PHM :

Obvyklad cena Cerpaci stanice PHM v rozsahu €asti nemovitych véci areélu ,,A”
zapsanych na LV €. 3346, tj. budov jinych staveb bez ¢p/Ce na pozemcich p.¢.4101/3,
4101/4 veetné soucasti, pfislusenstvi technologie CS,zastavénych pozemkd p.¢. 4101/3, p.¢.
4101/4 apozemku p.¢. 4101/10 ost. plocha- ost. komunikace pro k.0. Karvina mésto
k datu ocenéni 3195 tis K¢

slovy: tfimilionyjenostodevadesatpét tisic korun

B : Areal budovy diskotéky ¢.p. 1950 a budovy obchodu na p.¢.4103/4



V rdmci tohoto ocenéni je tedy nejprve zjisténa vécna hodnota nemovitého majetku tj.
komplexu budov €.p. 1950 - budovy diskotéky, budovy obchodu bez ¢p/Ce na pozemku p.c.
4103/4, véetné soucasti, prislusenstvi a pozemku ve funkénim celku (trzni cena pozemku) p.c.
4101/1, p.¢. 4101/7, 4101/8, 4101/9, 4103/2, 4103/4, 4103/5 a 4103/6 tedy mimo pozemki
piifazenych k arealu CS (p.€.4101/3, 4101/4 a p.&. 4101/10), tj. Casti nemovitych véci zapsanych
na LV €. 3346 pro k.U. Karvina mésto

Ke zjisténi vécné hodnoty byl tedy znalcem zvolen postup, ktery je povazovan za pfiméfeny
tj. zjisténi reprodukénich nakladl na pofizeni staveb dle zékladnich cen z platné ocefovaci
vyhlasky k datu ocenéni. Tyto ceny odpovidaji jednotkovym cenam v dolni hranici rozpéti dle
sazeb URS. Vyméry (ZP, PP,OP apod.) byly stanoveny na zékladé dokumentace a ovéfeni
skute¢ného stavu (méfeni klicovych parametrd) pfi mistnim Setfeni. Znalec na misté ovéfil
kvantitativni a kvalitativni Udaje o stavbach a jejich soucasti. Dale je vychazeno z Udajl o
technickém provedeni a stafi budov podanych Magistratem mésta Karvina - stavebnim uradem
- viz podklady k posudku.

Trzni cena pozemk byla stanovena na zakladé porovnani s prihlédnutim k mistnimu trhu k datu ocenéni

(rozbor trhu)

Vynosova hodnota je souctem diskontovanych (oddrocenych) piijm0, které je moZno v budoucnu v
daném misté ocekavat pfi prfiméreném pronajmuti nemovitosti, po odecteni vydajii nutnych k dosazeni
téchto prijma.

Na zakladé Cistého vynosu z ngjmu mizeme urcit vynosovou hodnotu predmétu ocenéni na zakladé
vypoctu pro ,vécnou rentu”.

PV = C/i
kde :
PV - vynosova hodnota
Cv  -Gisty vynos z nemovitosti
i -Urokovéa mira setinna (setina Urokové miry v procentech)
Nékladove polozZky:

- dan z nemovitosti i z pozemkd, pojisténi staveb, ro¢ni odpisy, kdy prislusné ¢astky se ukladaji
koncem roku a poGita se s Grokem a s Uroky z Grokd (sloz. Grokovani)

plati pro wsi nutné ro¢ni Glozky

n

vztah: X= Cxi/ q -1, kde znaCi
C = reprod. hodnota staveb snizena o opotfebeni(CC)
i = Urokova mira setinna (%)
g = uroCitel (g=1+1)
n = doba dal$iho trvani stavby(rok() do zchétrani nebo gen. opravy (pocitame-li

cenu ke dni odhadu, pak dobu dalSiho trvani

T, nejvyse vSak 45 let. V daném pfipadé TT= 80, takZze n = 30 let

- naklady na béZnou Gdrzbu, kdy je nutné uvazovat min. nejnizsi sazbu 1 % z reprod. ceny

nemovitosti , naklady na pojisténi budov, naklady na odpisy nemovitosti



Odhad trzni hodnoty pfedmétnych nemovitych veci:

Pro urceni trzni obchodovatelné ceny neexistuje exaktni pfedpis, k dispozici jsou vSak znalecké standarty. K
ocenéni se uvaZzuje ovéfeny stav obou budov a jejich prislusenstvi za pouziti ocefiovaciho pFedpisu dle
provadéciho predpisu. Uplatfiuje se tedy metoda zjisténi vécné ceny, kdy perspektivni kupujici neplati za
aktiva vice nez Cini naklad na jejich uhrazeni (reprod. cena shiZzena o opotfebeni) — v daném pfipadé je
uplatnéna ¢asova nakladova cena. Tato ndkladova cena vyjadfuje vécnou cenu nemovitosti tj. reprodukéni
cenu sniZzenou o opotrebeni ke dni ocenéni.

Obvyklou cenou se pro Ucely zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku rozumi cena, ktera by
byla dosaZena pfi prodejich stejného, pf. obdobného majetku v obvyklé obchodnim styku v tuzemsku ke
dni ocenéni. Pritom se zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv pfi dodrZeni zésady, Ze vSe se

odviji od trhu.

Uplatnény zplisob ocenéni:

1. Podle ocenovaciho pfedpisu (zak. €.151/1997 Sh.) s prisl. provadéci vyhlaskou pro zjisténi
nakladové ceny k datu ocenéni  (pomocny vypodet a odsouhlaseni URS)

2. Ocenéni vynosovou hodnotou, nebot’ v trznich ekonomikach ma nemovitost jen takovou hodnotu,
kolik z ni Ize vytézit. (vynosova cena nemovitosti)

3. Ocenéni porovnavacim zplisobem — podle zndmych realizovanych prodejl obdobnych
nemovitosti v misté a Case a zjisténi trzni hodnoty.

Vypovidaci schopnost bude tedy mit kromé ocenéni nakladovou a vynosovou hodnotou zejména ocenéni
porovnavacim zplisobem, nebot’ v ramci regionu byly realizovany v minulosti pfevody obdobnych
nemovitych véci a existuji verejné nabidkové ceny a informace na trhu.Tyto Udaje nejsou starsiho data,
jsou aktualni a k datu ocenéni maji dostate€nou vypovidaci schopnost. V Sm regionu jsou v soucasné
dobé na trhu obdobné velikostné stfedni obchodni budovy, kdy vy3Si prodejnost je vysledovéana u
administrativnich a provoznich budov sluZeb a nizsi prodejnost u objektl restauraci, diskoték a.p. U obou
druhl budov je vsak trzni cena vzhledem k velkému pretlaku soucasné nabidky hluboko pod cenou
administrativni. Napf. v okr. Novy Ji¢in doslo ze tfi budov s provozovanim diskoték k uzavieni dvou
budov a v provozovani pokraduje jen jedna budova v centru mésta. Prodejnost restauraci, hoteld,
diskoték se tak odviji v prodejnosti okolo 40% z vécnych hodnot, prodejnost dispoziné zastaralych
obchodnich budov pak v prodejnosti od 45 do 55% z jejich cen vécnych s trZzni cenou pozemki.

Na trhu jsou v této relaci v souCasné dobé nabizeny k odprodeji G- Market Bilovec, hotel Rustis v
N.Ji¢ing, administrativné-provozni objekty arealu SZP v Senové , administr. budova s kancelafemi a
bytovou Casti v Ostravé - Privoze. Administrativné-provozni budovy v Bernarticich n.O., vyrobni a
provozné-administr. budovy v Kopfivnici , Bohuming. Soucasnou prodejnost navic zpomaluje zmeéna
platby dané z pfevodu nemovitych véci, kdy od listopadu 2016 plati tuto dan nikoliv prodejci, ale
nabyvatelé. Aspekty majici viiv na prodejnost mohou byt i v pripadé hodnocenych areald ,,A” a ,B” v
Karviné obdobné (obdobna kupni sila v misté, vyvoj podnikani, rozvoj zaméstnanosti v misté ap) jako u
porovnavanych na trhu nabizenych nemovitych vécech. Dosazeni vysSi trzni relace, nez-li je Uroven vécné
ceny obdobnych nemovitosti se ofekavat nejen v soucasné dobé, ale ani v bezprostfedné budoucim Case

nedd. Na souCasném trhu je tak ziejmé, Ze aktualni poptavka po nemovitych vécech se sice priibézné



navysuje, ale to plati pro jiné nemovité komodity jimiZ jsou napf. bytové domy, byty, skladové haly a p.,
kterych je jiz v regionu nedostatek, nikoliv viak typy budov restauraci, diskotékovych produkci, nebo
predimenzovanych obchodnich budov, jak se jevi pfedmétné hodnocené objekty. Zavérem Ize usoudit, Ze
trzni ceny obdobného majetku v sou€asné dobé nedosahuji Urovné ceny s koef. prodejnosti uréenym
cenovym predpisem, nybrz mnohdy dosahuji jen Urovné vynosoveé ceny, nebot’ u obtizné prodejnych
nemovitych celk{l plati dvojnasob zasada, Ze maji predevsim takovou cenu, kolik z nich Ize vytéZit. Vécna
cena VEtSi ¢i mensi nema pak na trzni cenu podstatny viiv.

Analyza komer¢nich charakteristik a trzniho segmentu:

Z pohledu kvality a standartu stavebnich konstrukci a vybaveni Ize konstatovat, Ze ocefiovana nemovitost
budova €.p. 1950 v soucasné dobé dosahuje sice dosahuje obvyklych standardd - viz hodnoceni
nakladové ceny, ale vyuZitelné jsou prakticky jen prostory dilen pro pneuservis a kancelar ve stfedni Casti
prizemi. DalSi prostory jsou nelcelné dispozice, soc. zafizeni zamysleného autosalonu jsou jen v patfe, pro
pripadné administrativni vyuZiti pokojl v patie neni vzhledem k vybaveni predpoklad. RovnéZ o plochu
autosalonu bez patfiného zazemi nebude V&tSi zajem o prondjem. O tom svédCi i dosavadni akceptovana
smlouvy o pronajmu budovy, kde jsou uzavieny jen vySe uvedené smiuvni vztahy. Pokud se tyka budovy
diskotéky, zde obdobné jako u provozoven restauraci neni zajem o provozovani restauracnich a zabavnich
sluzeb, o Gemz svédci fada uzavienych podnikatelskych objektd v regionu i ve mésté Karvina a to vlivem
jejich znatnemu poCtu v misté. VVyhodou predmétné lokality v Karviné je sice pomérné prizniva poloha
obou budov s velmi dobrymi parkovacimi moZnostmi na pfilehlych plochéch, ale to je jen jeden z mnoha
aspektl, ktery ovliviiuje prodejnost kladngé. Zéaporné aspekty na prodejnost jsou v soucasné dobg
predevsim vysoka pracnost pii dosahovani vynosl z restaur. sluZeb, nedostatek kvalifik. sil nutnych k
chodu sluZeb, souCasné zavedeni EET a nizka vynosovost z Cinnosti, kterd mnohdy nezabezpeCi ani
prostou reprodukci. majetku. S prihlédnutim k vysoké konkurenci na trhu téchto sluzeb je tedy eivdentni,
Ze souCasnému insolventnimu spravci se nepodafilo doposud najit zajemce o provozovani téchto budov
(kromé pneuservisu, jeho zazemi a kancelare)

1: Rekapitulace vécné (nakladové) ceny v¢. opotiebeni (CSN)

Vécna cena: 7 Budova €.p. 1950 9261 470,-K¢
8 Budova obchodu 10 228 320,-K¢
9 Zpev.plochy Zivitné 1447 520,-K¢C

10 Zpevn. plochy zamk. 431 830,-K¢
11 InZ. sité a dalsi dpravy 210 930,-K¢
12 Pozemky arealu ,,B”) 1812 070,-K¢
celkem: 23 392 140,-K¢

2. Vypocet vynosové ceny arealu ,,B”



Pfedmétem posudku je zjisténi vynosove ceny nemovitych véci a nikoliv podniku. Pfedmétné
nemovité véci jsou v soucasné dobé v pronajmu jen pfevazné za budovu obchodu, budova diskotéky je
uzaviena. Je tak zfejme, Ze potenciondlni zajemci o pronajem téchto prostor jsou tvoreni jen z omezené
poptavky po wyuziti budov za Gcelem tvorby vynosi. Zejména budova diskotéky v rozsahu, v jakém je
postavena hleda téZzko soucasné vyuZiti.

Soucasné doloZené najemni smlouvy mezi pronajimatelem ins. spravcem a najemci:

Najemce: Pavlina Ovéafikova, ito 73262862 - pro ucel poskytovani Gveért
pronajato: v budové obchodu od 1.4.2016 v 1. NP 20 n? plochy kancelar vE. prisl. 20 n?
vyse prongjmu: 2 300,-K¢& v¢. DPH / mésic

Néajemce: Petr KfiZanek, i€o 03325190 - pro Ucel provozu pneuservisu
pronajato: v budové obchodu od 1.4.2016 v1.a 2. NP: 295,41 n? plochy
vyse prongjmu: 25 000,-K¢ vE. DPH / mésic

Budova obchodu dle doloZené dispozice vykazuje nasledujici plochy jednotlivych prostort
v pfizemi: autosalon: 138,5 n¥ vstup 13,57 n?
prodej 8,37 m? dilna 153,12 m?
pfij. kanc. 16,19 m?  sklady 12,09 n? + 5,09 n? t.j. celkem: 346,93 n?
v patfe: pokoje, kancelar a chodba: 9,80+9,80+22,57+22,57+16,53+16,53+17,77+24,65 n?
patro dilen (soc. zafizeni+kanc. a sklad):
18,0 m? + 33,0 n? , tj. celkem 169, 65 n?
plochy vhodné k pronajmu celkem : 346,93+169,65 = 516,58 n¥

Budova diskotéky: je vychazeno ze zast. plochy pfizemi vEetné pristavby: 637 m?
+ samostatné patro pfistavby :113 ¥ , t.j. 750 m¥ zast. plochy, z toho plocha
podlahova k pronajmu mimo (kotelna s techn. zaz.) propoétem: 750x 0,7 = 525 n¥
Max. dosaZitelné najemné ¢ini u budovy obchodu 2400,-K&/m? plochy, u budovy
diskotéky max. 1400,-K¢&/m? plochy, t.j. propodet:

roéni ndgjemné za budovu obchodu: 347 n? x 2400,-K¢ = 832 800,- K¢

roéni njemné za budovu diskotéky: 517 n? x 1400,-K¢& = 723 800,-K&

rocni najem celkem 1 556 600,-K¢

Vyhodnoceni redlné moznosti pronajmu: V soucasné dobé jsou nevyuZity prostory zamysleného
autosalonu v budové obchodu, dale pokoje v patfe. Zcela nevyuZita je

budova diskotéky. VVzhledem k celkové situaci na trhu pfedmétneho segmentu budov
neni pfedpoklad kompletniho prondjmu viech ploch obou budov, je provedena
objektivizace pfedpokladaného vypadku najemného a optimalizace mozného dosazeni
max. pronajmu z obou budov odpoctem &astky 410 tis K& (priizkumem trhu ve wsi

26 - 27 % z maxim.vyuZiti)

Potencionalné a realné dosazitelna vyse pronajmu za obé budovy Cini:

1556 600,- - 410 000,- K¢ = 1146 600,-K¢
V daném pripadé bude zdrojem vynosu pronajem v horni hranici obvyklého najemného
v misté a ¢ase

Pri zavedenych predpokladech a pfi Gvaze konstantniho zisku po neomezenou dobu,

bez prodeje na konci s prislusnym vztahem : HK = Cisty vynos za rok/ Grokova mira



tj. Z /1, kde znaci: HK = vynosova hodnota

Z = zisk zngjmu za rok
i = Urokova mira setinna(mira kapitalizace) i=u/100
u = Urokova mira (mira kapitalizace) v procentech

PREDPOKLADANE NAKLADY NUTNE K DOSAZENI VYNOSU

Proti oCekavanému pfijmu z ndjemného vystupuji nutné naklady:

Pojisténi  Céstka rogniho pojistného stanovena porovnanim podle velikosti obou budov u pojistovny
Kooperativa ¢ini 40 000,- K¢

Dar z nemovitosti - Castka dané z nemovitosti stanovena na zéakladé zastavéné plochy nemovitosti a
pozemk(l ve funkénim celku propocétem jednotkové ceny. Dari za cely komplex ¢ini propoctem dle vymeéry
pozemkU celkem: 4568 n? x 10,-K&= 45 680,-K¢

Rocni odpisy-amortizace (kapitalizované odpisy) P¥i aplikaci vynosového ocenéni jsou uplatiiovany
odpisy (amortizace), jejichz vy3e je zpravidla odlina od Ggetnich a dariovych odpisd. Ugetni odpisy
vychazeji z historickych pofizovacich cen, které mohou byt zcela odliSné od soucasnych cen porizeni
takového majetku. Uetni postupy umoziuji, aby do jejich vySe mohly byt promitnuty mimofadné odpisy
(opravky) v ramci pozadavku na vérné zobrazeni majetku, avSak nikoliv zplisobem, jenz by umoznil zvysit
hodnotu majetku. Na druhé strané danové odpisy vyjadfuji rozsah postupného promitnuti do daroveé
uznatelnych nakladd, jednorazovych nakladil na pofizeni tak, jak se majetek postupné opotiebovava. Tyto
danove odpisy stanovené zakonem se mohou vyrazné lisit od skuteCneho opottebeni a miry ekonomické
upotfebitelnosti majetku. Pro zrealnéni ocenéni vyZaduje vynosovy model stanoveni odpisu na Urovni,
kterd umozni vlastnikovi ocefiovaného majetku za dobu danou technickou a ekonomickou Zivotnosti
nastfadat zdroje v rozsahu, jez mu dovoli uskuteCnit jeho nové pofizeni pfi souCasnych cenach. Pri
vypoctu této odhadované Castky se bere do Gvahy slozené Groceni. Viypodet roénich odpisti je proveden s
pomoci vzorce pro sloZzené droCeni - stfadatele, kdy prislusné Castky se ukladaji koncem roku. Pro
vypocet vySe objemu rocniho odpisu, tj. pravidelné ukladané Castky X plati vztah:  kde znaci

X ... Castku, kterou je nutno kazdorocné uloZzit pri slozeném aroCeni s Grokovou mirou i, aby po doziti
stavby byla k dispozici ¢astka na jeji znovuporizeni,

C ... Casovou cenu stavby v daném pfipadé znalci zvolili vécnou hodnotu stavby,

i ... Urokovou miru setinnou (setina Urokove miry v procentech). Zvolena hodnota 0,042. Tato
hodnota byla zvolena vzhledem k tomu, Ze vlastnik budovy — stfadatel miiZe investovat nejenom do vklad(i
u bank, ale napfiklad i do statnich dluhopisti a jinych forem kolektivniho investovani, pficemz vynosy z
téchto investic bude moci dale reinvestovat, a dosahnout tak vyssiho vynosu.



g .. UroCitele (q=1+1)

n .. dobu dalsiho trvani stavby (rokll) do zchéatrani nebo generalni opravy, nejvyse 30 rokd. Znalcem
byla pouZita maximalni hodnota.

Propocet kapitalovych odpisi je proveden z vécné hodnoty oceriovanych nemovitosti (bez hodnoty
pozemki). Zaokrouhlena hodnota propoétem ¢ini 480 000,-K¢

Opravy a udrzba-roéni ndklady na béZnou tdrzbu

Vzhledem k dobrému stavu nemovitosti neni ur€ena sazba nad bézny limit, uplatiiuje se prepoCet ve wsi
0,5 % z Casové ceny.

Rekapitulace nékladi dle kapitoly

Dan z nem. Pojisténi Odpisy Udrzba (K&) Néaklady celk. Dosazené
(K?) (K?) (K?) (K?) najemné (K¢)
45 680 40 000 480 000 80 000 645 680 1 147 tis K¢

POUZITA MIRA KAPITALIZACE Diskontovanim Cistého vynosu z najmu zvolenou urokovou mirou
bude zjisténa trzni hodnota majetku s uplatnénim vzorce pro  vécnou rentu. Investuje-li pronajimatel své
financni prostfedky do podnikani, nutné oekava od investice do obdobné nemovitosti vy3Si vynos nez-li
napf. pri GloZce v bance, a to s ohledem na vy3Si miru rizika. Urokova mira stanovena takto:

Vynos do doby splatnosti 10-letych statnich dluhopisi k datu ocenéni 2,6 % pfirazka za obchodni riziko
1,4% prirdzka za financni riziko 1,0% pfirazka za provozni riziko 2, % nalec tak povaZuje za priméfenou
vynosnost vloZzeného kapitalu v provozni &innosti: 7 % VYPOCET VYNOSOVE HODNOTY Na
zékladé vyse provedenych vypoctd objemu odekdvanych vynost z ndjmu a naklad(l na jeho dosazeni je
mozné stanovit ocekavany &isty vynos z najmu, tj. najem snizeny o naklady:  CV = 1147 tis K& — 646 tis
K& =501 tis K&

Po dosazeni Cistého najmu do vzorce €. 1 €ini vynosova hodnota nemovitych veci: H, =501
tis K€ /0,07 = 7 157 143,-K¢C

Vynosova hodnota nemovitosti pfi prondjmu nemovitosti, zjisténa na zakladé vynosu z pronajmu pri
aplikaci modelu v&&né renty Cini (zaokrouhleno) :

7 157 tis KC

Je ziejmé, Ze vynosova cena vUci vécné cené nemovitého majetku je velmi nizka




Priimérné cena nemovitosti — Naegeliho metoda vazeného prdméru

Prdimérna cena nemovitosti uréovana ve vyspélych ekonomikach vyjadruje trzni
ceny nemovitosti predevsim vyrobniho charakteru s odvolanim na konstatovani,

Ze nemovitost v trznim prostfedi méa jen takovou cenu, kolik z ni Ize vytéZit.

V pripadech, kdy je docilovana nizka relace vynosové ceny oproti cené vécné

je zvolen vztah véahy ceny vynosové a vahy ceny vécné v dlirazu na cenu vynosovou :

vynosova hodnota vdha =5
VECna cena vaha = 1
Obecna cena nemovitosti je pak: 5 x cena vynosova+ 1 x cenavécna / 6 = trZnicena, v daném

pripadé pfi kratkodobém vybéru kupujicich.

modifikace stfedni hodnoty na pouZiti vazeného priméru :

Rozdil mezi vynosovou a vécnou hodnotou véha hodnoty soucet vah
Predpoklad: vécnd hodnota  vynosova VECNE Vynosové
0az 10 % 1 1 2
10 az 20 % 1 2 3
20 az 30 % 1 3 4
30 az 40 % 1 4 5
40 a vice % 1 5 6

Priimérna cena nemovitosti ¢ini:

1x23392tisKC + 5x 7157tisKE / 6 = 9 863 tis KC
Prodejnost primérné ceny z ceny vécné €ini:

9863 tisKC / 23392tisKE = 42 %

Uvedena priimérna cena je povazovana dle soucasné nizké poptavky jako cena obecna,
dosazitelné na trhu pri bézném az promptné;jsim vybéru kupujicich

Urceni hodnoty nemovitosti metodou porovnavaci

V principu se tedy jednd o vyhodnoceni cen porovnanim z uskuteénénych prodejd nemovitosti
srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou k r. 2016. S ohledem na trh s nemovitostmi, ktery v
misté vykazuje permanentni mimy narCist poptavky obdobnych typli nemovitosti, je pIné vyuZito metodiky
pomeéru vécné a vynosove ceny, kde vysledkem je zjisténi skutecné relace poptavky na trhu ve wsi min.
43 % z ceny vécné. Jelikoz vSak obecna cena porovnatelnych obtizné prodejnych nemovitych véci na trhu
v procentudlnim vyjadreni se pohybuje v prodejnosti od 43 do 54 % z ceny vécné a trzni ceny pozemkd,
je do zavéreCného vyhodnoceni ceny - trzniho ocenéni promitnuta tato trhem ovérend prodejnost na
porovnatelném trhu, tedy min. ve vysi 43 %.

Nejvyssi vypovidaci schopnost urCeni obvyklé ceny v misté a Case pak ma kromé ceny dle metody
Naegeliho, metoda porovnéni. Proto znalec wyuzil znalost o mistnim trhu a po konzultaci s r.k. Toms a pfi

Vv

zasadé opatrnosti a pro promptnéjsi odprodej zvolil porovnavaci prodejnost na porovnatelném trhu v




dolni hranici trZni prodejnosti ve wysi 43 % z ceny vécné a trzni ceny pozemki

Poznamka: Na trhu s obdobnymi nemovit. vécmi obtizné prodejnymi je tak zvolena prodejnost realné
dosazitelna propocétem z ceny reprodukéni snizené o opotiebeni (CSN) a ceny pozemkd.

Obecna cena tak €ini: 23 392 tis KE x 0,43 = 10 058 560,-K¢

Rekapitulace zjiStenych cen arealu budovy diskotéky a obchodu véetné soucasti a
pozemkd ve funkénim celku:

Cena vécna (t.j. reproduk¢ni cena sniZzena o opotrebeni)

vCetné trzni ceny pozemka: 23 392 tis K¢
Cena vynosova: 7 157 tis K¢
Cena primérna dle Naegeliho metody: 9 863 tis K¢
Cena metodou porovnani: (trzni, obvykla cena na trhu) 10 059 tis K¢

Vyhodnoceni obvyklé ceny aredlu budovy diskotéky ¢.p. 1950 a budovy obchodu na
p.¢.4103/4 vcetné soucasti, prislusenstvi a pozemki ve funkénim celku

Obvykla cena budovy diskotéky €.p. 1950 na pozemku p.¢. 4101/7 a budovy obchodu
bez Cp/C na pozemku p.C. 4103/4, tj. nemovitych véci v rozsahu ¢asti nemovitych véci arealu
,»B”” zapsanych na LV €. 3346, tj. vySe uvedenych budov vcetné soucasti, pFisluSenstvi, Uprav
a pozemkU ve funkénim celku (mimo pozemky arealu ,A” p.¢. 4101/3, p.&. 4101/4 a p.¢. 4101/10) p.C.
4101/1, p.C. 4101/7, p.C. 4103/4, p.C. 4103/5, p.c.4101/9, p.C. 4103/2, p.C. 4103/6 a p.C.
4101/8 pro k.u. Karvina mésto k datu ocenéni 10 059
tis KC

slovy: desetmilionlipadesatdevét tisic korun

ZAVER :

Obvykla cena nemovitych véci zapsanych na LV €. 3346 pro k.U. Karvind mésto
(vyhodnocenim obvyklé ceny dvou funkénim celkd areald ,,A”a,,B”)

vCetné vSech soucasti, prislusenstvi a pozemk( celkem:

aredl ,A” : 3195tis KC

areél ,,B” :10 059 tis KC

¢ini Uhrnem: 13 254 tis K¢

slovy: tfinactmilionlidvéstépadesatétyfi tisic korun



pfiloha: Vypis z katastru nemovitosti KN Karvina LV €.3346
Situace - ¢lenéni na areal ,,A” a areal ,B”
Fotodokumentace

V Senoveé u Nov.Ji¢ina 7.12.2016

Milan Toman
Malostranska 31

742 42 Senov u Nov. Ji¢ina
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.6.3.

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne
15.9.1989, €.j.Spr. 1133/83, pro z&kladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady movitosti +
ocenovani zbozi zahranicni elektrotechniky, nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 58-2016 znaleckého deniku.

Znaleéné a nahradu nakladd Gctuji dokladem ¢. 58-2016.



