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1. UVOD

1.1. Definice zadani, ucel ocenéni

U&elem tohoto znaleckého posudku je dle zadani urdeni ceny obvyklé v insolvenénim Fizeni, a to
¢asti majetkové podstaty dluznika BENAPO s.r.0., tvofenou aredlem cerpaci stanice v Kosticich.

1.2. Datum ocenéni

Znalecky posudek byl vypracovan podle stavu k 28.10.2013, tj. k datu pfedchazejicimu den, kdy
bylo rozhodnuto o tipadku dluznika BENAPO s.r.o. se sidlem Bfeclavské 50, Kostice, IC 253 16
991 ( ddle jen BENAPO ). Do tohoto ocenéni byly zahrnuty informace a podklady dostupné
zpracovateli k datu vypracovani znaleckého posudku.

1.3. Objednatel znaleckého posudku

Objednatelem znaleckého posudku je Mgr. Michal Vecefa, insolvencni spravee dluznika
BENAPO s.r.o. se sidlem Bteclavska 50, Kostice, IC 253 16 991, zapsany v obchodnim rejstiiku
vedeném Krajskym soudem v Brn¢ oddil C, vlozka 24756.

1.4. Specialni pozadavky zadavatele
Ocenéni provést tak, aby z n¢j bylo zfejmé:

1. Jaka ¢ast vytézku zpenézeni tohoto aredlu by piipadla jednotlivym zajiSténym vétitelim
( zvlast ocenit jednotlivé nemovitosti — mycka, Cerpaci stanice a zvIast' technologickou ¢ast
arealu )

2. Jaka je obvykld vySe najmu takového aredlu ( opét v €lenéni, z néhoz by bylo patrné, jakou
vysi se na celkovém najemném podili jednotlivé Casti )

1.5. Prohlidka majetkové podstaty

Identifikace a prohlidka majetku probé¢hla dne 13.5. a 6.6.2014 za tucasti pani Moravcikove,
vedouci provozu na Cerpaci stanici v Kosticich, 11.6.2014 za tcasti p. Zarice, zastupce najemce,
a ing. Miloslava Smélika, zaméstnance znaleckého ustavu.

1.6. Specifikace zakladu hodnoty
Z ustanoveni § 155 IZ vyplyva ustiedni metodicky pokyn pro znalce:

(1) Ocenéni majetkové podstaty na zakladé rozhodnuti insolven¢niho spravce podle §219
odst. 4 by mélo byt provedeno v trovni ceny obvyklé.

Zakladem hodnoty v tomto odhadu neni obvykla cena ani trzni hodnota, protoze situace ipadku
obchodni spole¢nosti neskyta podminky pro aplikaci definice trzni hodnoty, jeji feSeni nejsou na
relevantnim trhu obvyklé a proto nesplituji ani definici ceny obvyklé.



Definice trzni hodnoty :

Trzni hodnota je dle norem evropské organizace znalci TEGoVA piedpokladana castka, za
kterou by majetek mél byt prodan v den ocenéni, mezi nespifiznénym ochotnym kupujicim a
nesptiznénym ochotnym prodavajicim v transakci po fadné provedeném marketingu, kde tyto
strany jednaly védomé, rozvazné a bez natlaku®.

Definice obvyklé ceny :

Obvykla cena je dle §2, odst (1) zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku cena, ktera by
byla dosaZena pti prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotradnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimofaddnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky 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 piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle vyse uvedeného ustanoveni, resp. pokynu Ize dovodit, Ze ocenéni predmétného majetku
je treba zpracovat prevazné v trovni tzv. likvidaéni hodnoty, coZ je zpiisob tisiového
ocenéni majetku se zietelem na omezenou a rychlou likviditu a tam, kde jiz v dobé tohoto
ocenéni existuji piedpoklady pro vymezeni konkrétnich podminek zptsobu prodeje bude
aplikovana alespon troven tzv. realné hodnoty majetku a to s ohledem, na vaznouci vécna
bfemena, zastavni prava ¢i jiné pravni vady branici jeho vlastnickému pfevodu mezi
samostatnymi pravnimi subjekty.

Definice likvida¢ni hodnoty dle Evropskvch ocenovacich standardu:

EVS STANDARD &. 7 — Jiné postupy k ocefiovani

Nuceny Prodej a Likvidace. Ocenovani na zakladé Nuceného prodeje a Likvidace jsou nékdy
pozadovana za ucelem ocenéni majetku, ktery je nebo se uvazuje, ze bude slouzit jako zaruka
pro uvéry nebo dluhopisy. Ocenovani na bazi Nuceného prodeje je podiizeno predpokladu, ze
¢as potiebny pro marketing je prilis kratky a publica majetku a jeho exponovani na trhu je
neadekvatni, v porovnani s potfebnym c¢asem pro dosaZeni nejlepSi ceny na trhu.
Prodavajici miZe byt také pod tlakem okolnosti napi. akutni potfeba likvidity, exekuce,
upadek.

Ocenovani Nuceného prodeje nesmi byt zaménovano s hodnotou, kterd je odvozena od
klesajicich nebo neobvyklych trhii. U trhi, které jsou podrobeny neustdlym zménam, bude
ocenovani vyzadovat opatrnou interpretaci dat, interpolacnich trendti pro odhad soucasnych
podminek bez spoléhani se na historické dikazy. Musi byt jasné udana ¢asova perioda pro
predpokladany Nuceny Prodej a prizkum trhu. Pro potiebu ujasnéni a transparentnosti
vV Ocenovacich zpravach viz. Paragrafy 9.34 a 9.35 vEVS 9, kde jsou Nuceny Prodej nebo
Likvidace pouzivany jako ocenovaci baze.



EVS STANDARD ¢.9

§ 9.34. Instituce poskytujici Gveéry, pozaduji nekdy oceniovani na bazi nucené¢ho nebo
likvidaéniho prodeje, nebo uvaluji jejich vlastni omezeni na Casovy ramec v kterém se ma
provést nakladani/odstranéni. Mélo by byt poznamendno, ze takovd to ocenovani nespliuji
definici trzni hodnoty.

§ 9.35. Za jakychkoliv okolnosti, kdy je odhadce pozadan poskytnou ocenovani na jiné bazi nez
je trzni hodnota, mél by odhadce jednat pouze v piipadé, kdy ocenovani neni v rozporu
s mistnimi zdklony nebo nafizenimi a nebude nijak zavadéjici. Za takovych to okolnosti je
bézné, ze odhadci zahrnou udanou trzni hodnotu nebo jinou vhodnou informaci do t¢ miry do
které se odhad ne — trzni hodnoty muze liSit od trzni hodnoty.

Metoda likvidac¢ni hodnoty

Likvida¢ni hodnota spolecnosti spociva ve zjisténi hodnoty majetku k urcitému casovému
okamziku, kdy se predpoklada, ze spole¢nost ukonéi svoji ¢innost a z tohoto pohledu budou
jednotliva aktiva rozproddna a veSkeré zdvazky spole¢nosti splaceny. Likvida¢ni hodnota tvoii
dolni hranici hodnoty spole¢nosti — pokud hodnota spole¢nosti vypoétena pomoci ostatnich
metod je niz§i nez likvidacni hodnota, méla by vyt za hodnotu spole¢nosti oznacena hodnota
likvidacni.

Vymezeni pojmi hodnota, cena, realna hodnota

Hodnota je ekonomicky poje, ktery se tyka penézniho vztahu mezi zbozim a sluzbami, které lez
koupit, a témi, kdo je kupuji a prodavaji. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skutecnosti, ale
odhadem ohodnoceni zbozi a sluzeb tzn. Urcitym ocetlovacim zpiisobem, popif. modelem
v daném misté a Case, podle konkrétni definice hodnoty. Ekonomicka koncepce realné hodnoty
odrazi objektivizovany ndzor na prospéch plynouci tomu, kdo vlastni zboZi nebo obdrzi sluzby
k datu platnosti takto stanovené hodnoty.

Cena je vyrazem pro pozadovanou, nabizenou nebo placenou, tedy realizovanou ¢astku, za zbozi
nebo sluzbu. Cena je obecnym udajem o relativni hodnoté pfifazené zbozi nebo sluzbam
jednotlivymi kupujicimi a nebo prodavajicimi v jednotlivych situacich.

Pojem realné hodnoty zavadi novelizovany zakon ¢. 563/1991 sb. o Gcetnictvi, jak vyplyva ze
zmén o doplnéni provedenych zdkony ¢. 117/1994 sb., ¢. 227/1997 Sb., €. 492/2000 Sb. a ¢.
353/2001 Sb. v § 27. Pfesnou definici realné hodnoty ovSem tento zdklon neuvadi, pro jeho
ucely se pouzije v tomto smyslu bud’ trzni hodnota vyhlaSend na vetfejném organizovaném trhu,
pokud tento trh skute¢né pro dané zboZi nebo sluzbu existuje, nebo cena obvykl4 stanovena
kvalifikovanym odhadem ¢i posudkem znalce.

Lze dovodit, ze tento zakon ptedpoklada pii ocefiovani majetku realnou hodnotou aplikaci
pojmu ,.fair value“, ktera je v nasSich podminkach chapana jako ,,spravedliva hodnota®“ téz trzni
hodnota majetku rezultujici z urcité objektivizace (nebot’ objektivni hodnota majetku neexistuje).
Jde o netrzni uroven hodnoty, kterd je platnd pouze pro ucastniky transakce a je tak vétSinou
obecné nepienosna. I pres uvedené by vSak piesto méla byt ekonomicky odiivodnénd, protoze
by neméla poskozovat zadného z ucastnikli transakce anebo by posSkozovala v§echny ucastniky
stejnou mirou. V Mezinarodnich standardech pro ocefiovani EVS 2000 Evropské skupiny
asociaci odhadcit (The European Croup of Valuers Assotiations, TEGoVA), je ve Standartu 4 —
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ocenovaci zakladny definovéna tzv. ,,fair Value* (redlné hodnota). Podle definice Mezinarodnich
standardu je ,,redlnou hodnotou Castka, za kterou by mohl byt majetek sménén mezi znalymi,
nezavislymi a koupéchtivymi stranami‘ tzn. ze ma jen do urCité miry definicné charakter trzni
hodnoty. Pfesnéji mnozina trzni hodnoty se do urcité miry mize piekryvat s mnozinou realné

hodnoty.

1.8. Podklady pro vypracovani posudku

o upadku a prohlaSeni konkursu na majetek dluznika

Vypis z obchodniho rejstiiku vedeného Krajskym souden v Brnég, oddil C, vlozka 24756.
Vypis katastru nemovitosti LV ¢. 1852 pro k.u. Kostice

Kopie katastralni mapy pro k.a. Kostice

N4jemni smlouva na pronajem oceniovaného majetku uzaviena mezi spole¢nosti BENAPO s.r.o.
a ZARIS s.r.0. ze dne 1.10.2012

Smlouva o zfizeni zastavniho prava k nemovitostem, vétitel ADW plus, s.r.o. ze dne 31.5.2002
Zastavni smlouva k nemovitostem, véfitel Komercni banka, a.s. ze dne 26.3.2008
Smlouva o zastaveé nemovitosti, véfitel Komeréni banka, a.s., ze dne 2.3.2009

Notaisky zapis — smlouva o ziizeni zastavniho prava k souboru movitych véci, véfitel Komercni
banka, a.s., ze dne 24.2.2010

Smlouva 0 zfizeni zastavniho prava k nemovitostem, vétitel SILMET Pfibram a.s., ze dne
1.10.2012

Informace o tizemnim planu obce Kostice sdélené starostkou obce JUDr. Annou Bradavkovou

Informace od dodavatelii, vyrobcii a servisnich technikli technologického zatizeni mycky a
cerpaci stanice

Vlastni databéaze prodejnich cen zemédélskych a stavebnich pozemk
Ceny pozemki z aktudlnich internetovych nabidek realitnich kancelafi

Informace spolupracujicich odhadct o cendch zemédélskych a stavebnich pozemki v regionu

Copyright

Veskera prava vyhrazena. Zadna ¢ast tohoto elaboratu nesmi byt reprodukovéna nebo pienasena
jakymkoliv zplisobem vcetné elektronického, mechanického, fotografického ¢i jiného zdznamu,
bez piedchozi dohody a pisemného svoleni zhotovitele elaboratu.



2.NALEZ

2.1. Zakladni informace o spole¢nosti dluZnika

2.1.1. Vypis z obchodniho rejstiiku

Spolecnost byla zalozena dne 7.11.1996 u KS v Brné¢ se zakladnim kapitalem 200 000,- K¢.

Hlavnimi obory ¢innosti jsou:

- Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v ptilohach 1 az 3 zivnostenského zakona

- Silni¢ni motorova doprava - ndkladni provozovana vozidly nebo jizdnimi soupravami o
nejvetsi povolené hmotnosti nepfesahujici 3,5 tuny, jsou-li uréeny k pfepravé zvirat nebo véci

2.1.2 Zakladni fakta

Spolecnost BENAPO je obchodni spolecnosti podle ceského prava s hlavnim predmétem
¢innosti v oblasti prodej motorovych paliv a nakladni dopravy. Dle piedlozenych podkladi je
cely aredl k datu ocenéni pronajiman spolecnosti ZARIS s.r.o., my¢ka véetné podkrovi objektu
¢erpaci stanice a ¢asti parkovacich ploch jsou ndjemcem dale pronajimany spole¢nosti Benapo
trans s.r.0. dle sdéleni za ¢astku 5 000,- K&/mésic.

2.1.3. Ekonomické vysledky

Souhrnné ekonomické vysledky spolecnosti nebyly znalci piedlozeny, znalec se nevyjadiuje
k hodnoticim ukazatelim tpadce (Cetni ztrata a jeji zdroje, bilanéni suma majetku spole¢nosti
V netto hodnoté a podil dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku na této bilanci, stupeni
odepsanosti nemovitosti a movitosti, atd.).

2.2. Popis ocenované ¢asti majetkové podstaty

Lokalita Obec Kostice se nachazi cca 4 km vychodné od okresniho mésta
Bteclav, ma 1831 obyvatel
Pozice v obci Ocenlovany aredl je situovan mimo zastavénou cast obce Kostice,

zapadné ve vzdalenosti 3 km od zast. ¢asti obce, u statni komunikace
Breclav-Lanzhot, cca 1 km od zastavéné ¢asti obce Breclav

Dostupnost centra Cca 10 min jizdy osobnim automobilem do centra Bieclavi

PievaZujici zona Primyslova zéna obce

Napojeni na sité a Aredl ma piipojku elektro, pfipojku vody z vlastnich studen,

komunikace odkanalizovéni do jimky na vyvézeni, plynovou piipojku nema.
Aredl je ptistupny ze statni komunikace.

Kapacita siti Dostatecnd 1 pro priimyslové vyuziti

Dopravni dostupnost | Zastavka autobusu v mist¢, stanice vlaku v Bieclavi

Dostupnost sluzeb Dostupnost veskerych sluzeb v 1 km vzdalené Breclavi.

Parkovani Dostatecné na vlastnich zpevnénych plochéach v aredlu

Skodlivé vlivy Pro primyslové vyuziti nebyly zjistény

Podnikatelska aktivita |V obci Kostice minimélni, v Bfeclavi primérna

Konkuren¢ni prostiedi | Cerpaci stanice v okoli

Soucasny zpiisob Cerpaci stanice s ruéni myckou osobnich a nakladnich automobilt a
vyuZiti parkovaci plochy pro nakladni vozidla
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2.2.1. Nemovité véci

2.2.1.1 Objekt cerpaci stanice ¢.p. 712 na p.¢. st. 863

2.2.1.2 Vydejni misto - piistfesek na p.c. 2278/16

2.2.1.3 Budova pro myti osobnich vozidel na p.¢. st. 906

2.2.1.4 Hala pro myti nédkladnich vozidel na p.¢. st. 906

2.2.1.5 Pristfesek u nadrzi na p.¢. 2278/17

2.2.1.6 Zpevnéné plochy na p.¢. 2278/7, 2278/16, 2278/17 a 2278/20

2.2.1.7 Zpevnéné plochy na p.¢. 2278/15, 2278/26, 2278/31, 2278/33, 2278/39 a 2278/40
2.2.1.8 Venkovni upravy a drobné stavby

2.2.1.9 Pozemky

2.2.1.1 Objekt Cerpaci stanice ¢.p. 712 na p.¢. st. 863
Jedna se o zdény objekt se sedlovym krovem, je z roku 1994.




Zastavéné plochy a vySky podlazi
Zastavéna. Konstr. vySka

Nazev
plocha
1.NP 99,99 m* 3,73m
Vycet mistnosti:
prodejna 30,64 m? 1,00 30,64 m?
sklad 7,21 m? 1,00 7,21 m?
kancel4f 10,51 m? 1,00 10,51 m?
Satna 13,24 m? 1,00 13,24 m*
sklad 4,62 m’ 1,00 4,62 m*
WC zaméstnanci 1,32 m’ 1,00 1,32 m?
sprcha zaméstnanci 0,82 m? 1,00 0,82 m?
chodba 2,91 m? 1,00 2,91 m*
chodba 1,76 m? 1,00 1,76 m?
WC zakaznici 1,25 m? 1,00 1,25 m?
sprcha zakaznici 3,48 m? 1,00 3,48 m?
Uzitnd plocha celkem: 77,76 m?
Podkrovi 99,99 m* 3,47 m
Vycet mistnosti:
chodba 5,32 m? 1,00 5,32 m’
kancel4f 18,67 m* 1,00 18,67 m*
sklad 30,81 m? 1,00 30,81 m*
wWC 4,28 m* 1,00 4,28 m?
sprcha 1,51 m? 1,00 1,51 m?
kancel4f 24,68 m? 1,00 24,68 m”
Uzitnd plocha celkem: 85,27 m?
Nazev Obestaveény prostor [m°]
obestavény prostor: 9,09*11,00*(4,47+2,73/2) = 583,44 m*
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zasttfeSeni)
Nazev Typ Ol;isg;;iny
obestaveény prostor: 583,44 m®
Obestavény prostor - celkem: 583,44 m°
Konstrukce Popis
1. Zéklady v¢. zemnich pracibetonové pasy
2. Svislé konstrukce KS zdény
3. Stropy keramické
4. Krov, stiecha krov sedlového tvaru
5. Krytiny stfech palené tasky
6. Klempiftské konstrukce  z pozinkovaného plechu
7. Uprava vnitinich povrchd vapenné hladké
8. Uprava vnéj§ich povrchil vapenné hladké
9. Vnitini obklady keramické v hygienickych mistnostech keramické
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10.
11.
12.
13.

14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.

Schody
Dvere
Vrata
Okna

Povrchy podlah
Vytapéni
Elektroinstalace
Bleskosvod
Vnitini vodovod
Vnitini kanalizace
Vnitini plynovod
Ohfev teplé vody
Vybaveni kuchyni

Vnitini hygienické vyb.

Vytahy
Ostatni

ocelové
dfevéné nebo ocelové s prosklenim
neuvazuji se

plastova, vykladce v ocelovych profilech, v podkrovi okna dievéna a

plastova

keramické dlazby, PVC, plovouci, betonové
el.pfimotopy

220/380V

instalovan

rozvod T+S vody, zdrojem je vlastni studna
napojena do jimky na vyvazku

neuvazuje se

el.bojler

neuvazuje se

sprchy, WC, umyvadla

neuvazuje se

neuvazuje se

2.2.1.2 Vydejni misto - pristieSek na p.¢. 2278/16

Vydejni misto - pfistfesek : KS ocelovy, stiecha rovna, krytina plechova. je z roku 1994.

Zastavéna. Konstr. vySka

Nazev plocha

Pristiesek 112,80 m* 6,20 m
Nazev Obestavény prostor [m?]
Pristresek (14,10*8,00)*(6,20) = 699,36 m°
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

. Obestavény
Nazev Typ prostor
Pistresek 699,36 m’
Obestavény prostor - celkem: 699,36 m*




Konstrukce Popis

1. Zaklady betonové pasy
2. Obvodove stény KS ocelovy

3. Stropy podhled stfechy
4. Krov sttecha rovna

5. Krytina plechova

6. Klempiiské prace Z pozinkovaného plechu
7. Uprava povrchti natér konstrukce
8. Schodisté neuvazuje se

9. Dvete neuvazuji se

10. Okna neuvazuji se

11. Podlahy zamkova dlazba
12. Elektroinstalace 220/380V

2.2.1.3 Budova pro myti osobnich vozidel na p.¢. st. 906

KS ocelovy, stiecha rovna, je z roku 2007.

e

[,

TAM M M memeuseue.ewe

\
Zastavéné plochy a vysky podlazi
. Zastavéna. Konstr. vySka
Nazev
plocha

1.NP 55,93 m* 3,80m

Vycet mistnosti:

mycka 35,52 m? 1,00 35,52 m?

mistnost technologie 16,88 m? 1,00 16,88 m*

Uzitna plocha celkem: 52,40 m?
Nazev Obestavény prostor [m?]
1.NP (7,17*7,80)*(3,80) = 212,52 m°
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Nazev Typ Olr))(ersg;[\(;e;ny
1.NP 212,52 m*
Obestavény prostor - celkem: 212,52 m°
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Konstrukce Popis

1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové

2. Svislé konstrukce KS ocelovy s oplasténim panely
3. Stropy s rovnym podhledem
4. Krov, stiecha stfecha rovna

5. Krytiny stfech plechova

6. Klempiiské konstrukce z pozinkovaného plechu
7. Uprava vnitinich povrchi natér

8. Uprava vngjsich povrchi natér

9. Vnitini obklady keramické neuvazuji se

10. Schody neuvazuji se

11. Dvete hlinikovy ram s vyplni
12. Vrata rolovaci

13. Okna plastova

14. Povrchy podlah keramické dlazby

15. Vytapéni horkovzdusné

16. Elektroinstalace 220/380V

17. Bleskosvod chybi

18. Vnitini vodovod proveden

19. Vnitini kanalizace provedena, do jimky
20. Vnitini plynovod neuvazuje se

21. Ohtev teplé vody neuvazuje se

22. Vybaveni kuchyni neuvazuje se

23. Vnitini hygienické vyb. neuvazuje se

24. Vytahy neuvazuje se

25. Ostatni neuvazuje se

2.2.1.4 Hala pro myti nikladnich vozidel na p.¢. st. 906

‘:gli/'/

1=

R

=

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Zastavéna. Konstr. vySka
plocha
1.NP 165,38 m* 6,49 m

Nazev
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Nazev Obestavény prostor [m’]
1.NP (24,50*6,75)*(6,29+0,40/2) = 1 073,28 m°
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

. Obestavény
Nazev Typ prostor
1.NP 1073,28 m°
Obestavény prostor - celkem: 1 073,28 m*

Konstrukce Popis

1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové pasy

2. Svislé konstrukce KS ocelovy, oplasténi plastové desky
2. Svislé konstrukce KS ocelovy, bez oplasténi
3. Stropy chybi

4. Krov, stiecha krov ocelovy sedlového tvaru
5. Krytiny stfech plechova

6. Klempitské konstrukce z pozinkovaného plechu
7. Uprava vnitinich povrchi natér konstrukci

8. Uprava vnéjsich povrchd natér konstrukci

9. Vnitini obklady neuvazuje se

10. Schody neuvazuje se

11. Dvefte neuvazuji se

12. Vrata chybi

13. Okna neuvazuji se

14. Povrchy podlah betonova

15. Vytapéni chybi

16. Elektroinstalace 220/380V

17. Bleskosvod chybi

18. Vnitini vodovod jen rozvod tlakové vody
19. Vnitini kanalizace do Cisticky

20. Vnitini plynovod chybi

21. Ohtev teplé vody chybi

22. Vnitini hygienické vybaveni chybi

23. Vytahy chybi

24. Ostatni chybi
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2.2.1.5 PristifeSek u nadrzi na p.c. 2278/17

KS ocelovy, stiecha rovna, krytina plechova, bez ptipojek, povrch podlahy ze zamkové dlazby.
Je z roku 1994,

E F

Zastavéné plochy a vysky podlazi

. Zastavéna. Konstr. vySka
Nazev

plocha
1.NP 10,00 m* 3,14m
Nazev Obestaveény prostor [m?]
1.NP (5,00%2,00)*(3,14) = 31,40 m°
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

. Obestavény
Nazev Typ prostor
1.NP 31,40 m*®
Obestavény prostor - celkem: 31,40 m°

Konstrukce Popis

1. Zaklady betonové pasy
2. Obvodove stény KS ocelovy

3. Stropy podhled stiechy
4. Krov sttecha rovna

5. Krytina plechova

6. Klempiiské prace z pozinkovaného plechu
7. Uprava povrchii natér

8. Schodiste neuvazuje se

9. Dvete neuvazuji se

10. Okna neuvazuji se

11. Podlahy zamkova dlazba
12. Elektroinstalace neuvazuje se
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2.2.1.6 Zpevnéné plochy na p.¢. 2278/7, 2278/16, 2278/17 a 2278/20

Zpevnéné plochy v arealu Cerpaci stanice.

. Zastavéna.
Nazev
plocha
zpevnéna plocha 1 766,00 m*

2.2.1.7 Zpevnéné plochy na p.¢. 2278/15, 2278/26, 2278/31, 2278/33, 2278/39 a
2278/40

Zpevnéné plochy v arealu Cerpaci stanice.

Nézev Zastavéna.
plocha
Zpevnénd plocha 2 346,00 m*

2.2.1.8 Venkovni upravy a drobné stavby

Reklamni poutac

PristreSek pro ldhve LPG

Pfipojka elektro k trafostanici véetné rozvodi K jednotlivym stavbam
Zpevnénd plocha ze zamkové dlazby u Cerpaci stanice

Zpevnéna plocha z betonovych dlazdic u Cerpaci stanice

Studna u Cerpaci stanice véetné rozvodil a doméciho cerpadla

Jimka na vyvazku u Cerpaci stanice v¢etné kanaliza¢ni ptipojky

Pegola s posezenim u Cerpaci stanice
14



Studna u mycky

Jimka na vodu pro COV (u my¢ky) véetné kanalizaéni piipojky
Venkovni myci box

Pergola s posezenim u mycky osobnich vozidel

Venkovni osvétleni stozarové v arealu véetn€ rozvodu

Trvalé porosty
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2.2.1.9 Pozemky

Pozemky dle LV ¢. 1852 pro k.u. Kostice :

Parcela ¢. Druh pozemku Vyméra [ m° ]
st. 863 zastavéna plocha a nadvori 174
st. 906 zastaveénd plocha a nadvoii 266
2278/7 orna pida 828

2278/15 ostatni plocha, ostatni komunikace 156
2278/16 ostatni plocha, ostatni komunikace 1029
2278/17 ostatni plocha, manipula¢ni plocha 548
2278/20 orna pida 548
2278/26 orna pida 39
2278/31 ostatni plocha, manipula¢ni plocha 21727
2278/33 orna pida 898
2278/39 orna pida 1 008
2278/40 orna pida 41
Celkova vyméra pozemkii 8 262

2.2.2. Movité véci

2.2.2.1. Technologické zarizeni a vybaveni ¢erpani paliv

Nazev Rok vyroby
Vydejni stojan Adast 4605 - jednostranny 1998
Vydejni stojan Adast 4604 - oboustranny 1998
Nédrz 2 x 25 m3, délena 1994
Nédrz 2 x 25 m3, délena 1994
Zatizeni pro méfeni hladiny paliva v nadrzich - Indikon, v¢etné 8 sond a pfisl. 1994
Pojistky nadrzi (4 + 1) 1994

Zatizeni a vybaveni prodejny ( regaly, chladici zatizeni, nabytek )

Poznamka:
1. Vydejni stojany Adast byly ( jako star$i, repasované ) dodany najemcem V roc
pokladniho systému ( ve smyslu ¢lanku I odst. 2 uzaviené najemni sml

e 2013 vcetné
ouvy ) misto

puvodnich, které byly dle informaci od pana Zarice zastaralé, ve Spatném technickém stavu.
2. Cast movitého majetku - chladiciho zafizeni je dle poskytnutych informaci rovnéz ve
vlastnictvi najemce.




2.2.2.2. Technologické zaiizeni a vybaveni my¢ky

Nazev Rok vyroby
Tlakovy myci agregat CW 100 2007
Samobsluzny box FRANK-myti nakladnich automobill 2007
Samobsluzny box FRANK-myti osobnich automobila 2007
Jednostranny myci kartac¢ 2007
Tlakova stanice ATS 50 2007
Cistirna odpadnich vod REBECA 02 2007
Vysavac 2007
Husti¢ pneumatik 2007

EETEHT Y7

J1

FRANK
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2.3. Vaznouci naroky

2.3.1. Nemovité véci

Na nemovitych vécech vaznou zéstavni prava, vécna biemena ( vedeni, chiize a jizdy, uzivani ) a
exeku¢ni piikaz k prodeji nemovitosti — v§e uvedeno v ¢asti C omezeni vlastnického prava LV
¢.1852 pro k.u. Kostice, které soucasti piilohy znaleckého posudku.

2.3.2. Movité véci

Na movitych vécech vazne zéastavni pravo — viz. notaisky zapis - smlouva o zfizeni zastavniho
prava k souboru movitych véci, jehoz prvni tfi strany jsou soucasti ptilohy znaleckého posudku.

2.3.3. Najemni smlouvy

Piedmétny majetek je na zakladé najemni smlouvy pronajat spole¢nosti ZARIS s.r.0. dle sdéleni
za ¢astku 10 000,- K¢&/mésic.
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3. POSUDEK

3.1. Metodologie ocenéni majetkové podstaty

Pro ocenéni majetkové podstaty dluznika nebude zikladem hodnoty cena obvykla v pojeti
platné legislativy CR (tzn. Zak. &. 151/1997 Sb.) nebo trzni hodnota dle mezinarodni definice.
Ocenéni predmétné majetkové podstaty bude zpracovano prevazné v urovni tzv. likvida¢ni
hodnoty, coz je zptisob tisnového ocenéni majetku se zietelem na omezenou a rychlou likviditu.
Odhad je proveden vV intervalu realné odhadované prodejnosti s ohledem na v misté a Case
obvyklé trzni podminky a zejména situaci v nabidce a poptavce po daném majetku, vysledky tak
budou oznaceny jako likvidacni hodnota.

Tam, kde jiz v dob€ tohoto ocenéni existuji pfedpoklady pro vymezeni konkrétnich podminek
zpusobu prodeje bude aplikovana alespon Groven tzv. realné hodnoty majetku a to s ohledem
na vaznouci vécna bfemena, zdstavni prava ¢i jiné pravni vady bréanici jeho vlastnickému
pfevodu mezi samostatnymi pravnimi subjekty.

Pii ocenéni majetkové podstaty znalec vychazel ze stavu k datu predchazejicimu
prohlaseni upadku, tj. k 28.10.2013, avSak s prihlédnutim k vyvoji majetkové podstaty
v ¢ase, tj. od 28.10.2013 do data vypracovani tohoto znaleckého posudku, pri¢emz
vymezeni ¢asti majetkové podstaty dluznika bylo piedloZeno znalci v zadani vypracovani
znaleckého posudku jeho insolvenénim spravcem.

Pro stanoveni ndjmu rovnéZ nebude zikladem hodnoty cena obvykla Vv pojeti platné
legislativy CR (tzn. Zak. ¢. 151/1997 Sb.) nebo trzni hodnota dle mezindrodni definice, nebot’
ve vlastni databazi nemame evidovany ptipady prondjmu Cerpacich stanic a ani z zadnych
vetejn¢ dostupnych zdroji nelze tyto informace objektivné zjistit a nelze tedy pouzit metodu
porovnanim. Obvyklou cenu prondjmu ani trzni hodnotu nelze ve smyslu vyse uvedenych definic
stanovit. Z tohoto divodu je stanoveni hodnoty pronajmu provedeno v tirovni realné hodnoty,
tak, jak je uvedeno v kapitole 1.6 tohoto posudku.

3.2. Analyza ocenéni

Vzhledem ke specialnim pozadavkiim zadavatele ( viz. kapitola 1.4. tohoto posudku ) je analyza
ocenéni rozdélena do dvou Casti :

1. Ocenéni majetkové podstaty

2. Stanoveni obvyklého najemného

3.2.1. Ocenéni majetkové podstaty

Pro ocenéni majetku se obecné pouzivaji tfi zdkladni metody ocenéni :
1. Vécné hodnoty
2. Vynosové hodnoty
3. Porovnavaci hodnoty

V daném piipadé€ nelze pouzit metodu porovnanim, nebot’ ve vlastni databazi nemame evidovany
prodeje porovnatelnych Cerpacich stanic a ani z Zadnych vetejné dostupnych zdroji nelze tyto
informace zjistit. RovnéZ v nabidkach realitni inzerce se takové nabidky vyskytuji pouze
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v

ojedinéle, navic ze zvefejnénych udaju zpravidla nelze zjistit podrobnéjsi informace o provozu,
nutné k porovnani.

3.2.1.1. Vécna hodnota majetkové podstaty

3.2.1.1.1. Vécna hodnota nemovitych véci

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

Vécnou hodnotu staveb je tieba urcit s prihlédnutim k opotiebeni, které s ohledem na
skuteény stavebnétechnicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci nékteré ze znamych
metod.

Nemovitosti zpravidla délime na:
- stavby

- venkovni Gpravy

- pozemky (v€etné vodnich ploch)

Pti stanoveni vécné hodnoty nemovitosti (kromé pozemkil) maji zdsadni vyznam vstupni udaje.
U staveb témito vstupnimi udaji jsou:

- délka [m]

- zastavéna plocha [m?]

- obestavény prostor [m?]

- vnitini vyuzitelné (pronajmutelnd) plocha [mz]

- stafi stavby

- reprodukéni pofizovaci cena 1 m?® obestavéného prostoru, 1 m? zastavéné plochy, pfip. 1 m
delky

- opotiebeni stavby

Pro vypocet opotiebeni stavby je nutné zjistit piip. stanovit:

- stari stavby a stav bézné udrzby

- technické a moralni opotiebeni

- provedené opravy a vymeéna jednotlivych konstrukénich prvki
- ptedpokladanou Zivotnost (dalsi trvani stavby)

- metodu vypoctu opotiebeni a odivodnit jeji pouZiti

U venkovnich uprav se vychazi z reprodukéni ceny s odpoétem opoti‘ebeni pro kazdou
venkovni Upravu. Je také mozno stanovit hodnotu venkovnich tprav procentnim podilem z
hodnoty hlavnich staveb s ptihlédnutim k jejich stavu a provedeni.

U pozemki se vychazi z vymér podle vypisu z katastru nemovitosti nebo geometrického
planu, z druhu pozemku (zastavénd plocha, ornd ptida, atd.). Uvazi se také umisténi pozemku v
dané obci a Udaje z izemné planovaci dokumentace. Porovnanim s prodeji pozemkl v dané
lokalité se stanovi realna trzni hodnota za 1 m2 pozemku. Vzdy se uvedou podklady, na zakladé
kterych se tato hodnota odvodila.

U vSech pozemkii je ti‘eba vychazet z izemné planovaci dokumentace a dalSich podkladi.
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Seznam ocenovanych nemovitych véci :

Objekt Cerpaci stanice €.p. 712 na p.C. st. 863

Vydejni misto - ptistiesek na p.c. 2278/16

Budova pro myti osobnich vozidel na p.¢. st. 906

Hala pro myti nakladnich vozidel na p.c. st. 906

Ptistresek u nadrzi na p.¢. 2278/17

Zpevnéné plochy na p.¢. 2278/7, 2278/16, 2278/17 a 2278/20

Zpevnéné plochy na p.¢. 2278/15, 2278/26, 2278/31, 2278/33, 2278/39 a 2278/40
Venkovni tpravy a drobné stavby

Pozemky

©CXXNAN kW=

1. Objekt Cerpaci stanice ¢.p. 712 na p.¢. st. 863

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 100
Uzitna plocha (UP) [m?] 163
Obestavény prostor (OP) [m’] 583,44
Jednotkova cena (JC) — dle databéaze RTS |[K¢&/m®] 4 532
Reproduk¢ni hodnota (RC * OP) K¢ | 2644158
Stari Roki 20
Dalsi Zivotnost Rokt 80
Opotiebeni % 20,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 2 115 326

2. Vydejni misto - pristieSek na p.¢. 2278/16

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 113
Obestavény prostor (OP) [m°] 699,36
Jednotkova cena (JC) — dle databaze RTS |[K&/m’] 1350
Reprodukéni hodnota (RC * OP) K¢ | 944 136
Stari Rok 20
Dalsi zivotnost Rokt 30
Opotiebeni % 40,00
Vécna hodnota (VH) K¢ | 566 482

3. Budova pro myti osobnich vozidel na p.¢. st. 906

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 56
Uzitna plocha (UP) [m?] 52
Obestavény prostor (OP) [m°] | 212,52
Jednotkova cena (JC) — dle databaze RTS |[K&/m’] 3 925
Reprodukéni hodnota (RC * OP) K¢ | 834136
Stari Rok 7
Dalsi zivotnost Rokt 43
Opotiebeni % 14,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 717 357
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4. Hala pro myti nakladnich vozidel na p.¢. st. 906

5. PristieSek u nadrzi na p.c. 2278/17

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 165
Obestavény prostor (OP) [m°] 1 073,28
Jednotkova cena (JC) — dle databaze RTS |[K&/m] 2 055
Reproduk¢ni hodnota (RC * OP) K¢ | 2205598
Stari Roki 7
Dalsi Zivotnost Rokt 43
Opotiebeni % 14,00
Vécna hodnota (VH) K¢ | 1896814
Zastaveénd plocha (ZP) [m?] 10
Obestavény prostor (OP) [m’] 31,40
Jednotkova cena (JC) — dle databaze RTS [[K&m®]| 1300
Reprodukéni hodnota (RC * OP) K¢ | 40 820
Stari Roki 20
Dalsi zivotnost Rokut 30
Opotiebeni % 40,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 24 492
6. Zpevnéné plochy na p.¢. 2278/7, 2278/16, 2278/17 a 2278/20
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 1766
Jednotkova cena (JC) — dle databaze RTS |[K&/m?] 850
Reproduk¢ni hodnota (RC * ZP) K¢ | 1501100
Stari rokti 20
Dalsi zivotnost rokli 20
Opotiebeni % 50,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 750 550

7. Zpevnéné plochy na p.¢. 2278/15, 2278/26, 2278/31, 2278/33, 2278/39 a 2278/40

Zastaveéna plocha (ZP) [m?] 2 346
Jednotkova cena (JC) — dle databaze RTS | [K&/m®] 850
Reprodukéni hodnota (RC * ZP) K¢ 1994 100
Stari rokd 20
Dalsi zivotnost rokli 20,
Opotiebeni % 50,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 997 050

8. Venkovni upravy a drobné stavby

Hodnotu venkovnich uprav stanovujeme odbornym odhadem procentnim podilem z hodnoty
hlavnich staveb s pfihlédnutim k jejich stavu a provedeni ve vysi 5% z vécné hodnoty staveb.

Vécna hodnota hlavnich staveb K¢ 7068 071
Opotiebeni % 5
Vécna hodnota (VH) K¢ 353 404
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9. Pozemky

Hodnota pozemki je ur¢ena metodou porovnavaci. Metoda porovnavaci u pozemku je zalozena
na dostate¢ném souboru vstupnich dat o realizovanych cendch v poslednim obdobi. Pfi dobré
znalosti mistnich podminek v regionu je nutno s nimi piednostné pracovat. Porovnavaci metoda
dava nejptesnéjsi obraz o skute¢né realizovatelnych cenach. Nevyhodou je neustdlé zastaravani
informaci a potfeba neustalé¢ aktualizace porovnavaci databaze. Tato skute¢nost vyzaduje
pravidelnost a soustavnost monitoringu trhu. S mnozstvim a kvalitou informaci o trhu zékonité
roste 1 presnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy 1 vliv jednotlivych
parametrt na cenu. Velky vliv na kvalitu dosazenych porovnavacich cen ma ovéfena informace
o prub¢hu prodeje. Za optimalni délku prub¢hu realizace prodeje lze uvazovat obdobi 1 - 6
mésici.

Pii ocenéni se vychazi se z vymér podle vypisu z katastru nemovitosti nebo geometrického
planu, z druhu pozemku (zastavéna plocha, orné piida, atd.). Uvazi se také umisténi pozemku v
dané obci a udaje z zemné planovaci dokumentace. Porovnanim s prodeji pozemkii v dané
lokalité se stanovi realna hodnota za 1 m? pozemku. U viech pozemki je tieba vychazet z
uzemn¢ pldnovaci dokumentace a dalSich podkladii. MoZno vyuzivat i udaje z cenovych map.

Pti stanoveni hodnoty pozemki vyuzivame vlastnich informaci o realizovanych cenéch v dané
lokalité 1 nabidkovych cen realitnich kancelafi.

1. Pozemek pro komercni vystavbu, 3 550 m?

Prodej pozemku ke komercni vystavbé v okrajové casti Podivina. Pozemek je nepravidelného
tvaru. Sire pozemku je 33 m. V blizkosti pozemku se nachdzi dalnice. V dosahu pozemku jsou
inZenyrské sité (voda, el.energie, kanalizace). Pozemek lze vyuzit jako skladovaci prostor nebo
pro vystavbu haly.

Nabidkova cena: 320,- K¢ za m?

Zdroj : REALITNI AGENTURA PRORADOST

2. Pozemek pro komeréni vystavbu, 1 970 m?

Prodej pozemku pro komercni ucely v Lanzhoté. Pozemek o velikosti 1970m2 se nachadzi tésné
pred mestem Lanzhot smérem na Breclav. V cené je projekt na planovanou vystavbu cerpaci
stanice pohonnych hmot, na kterou je vydano uzemni rozhodnuti. Ddle je mozné pozemek vyuzit
pro stavby pro vyrobu, skladovani, fotovoltaické elektrarny, gardze, odstavné a parkovaci
plochy. IS v blizkosti pozemku. Pozemek je dobie dopravné napojitelny na stavajici komunikaci.
Nabidkova cena:250,- K¢ za m?

Zdroj : REALITNI AGENTURA PRORADOST

3. Pozemek pro komercni vystavbu, 1 431 m?

Prodej pozemku v Hruskach v lokalit¢ U Myslivny o celkové plose 1431 m2, vhodny ke
komercnimu vyuziti. Dle uzemniho planu obce Hrusky je mozno zde realizovat stavbu obcanské
vybavenosti v rekreacni a sportovni zoné - napr. penzion, ubytovaci a stravovaci zarizeni,
sportovni klub se zazemim apod. Pozemek lezi v tesném sousedstvi lokality s desitkami vinnych
sklepuit a sportovniho aredlu -fotbalového hristé, tenisového kurtu a zazemi. Stavbu nového
objektu mozno napojit na vsechny inzenyrske site, které jsou v dosahu. Cena za Im2 je 400K¢.
Nabidkova cena:400,- K¢ za m?

Zdroj : SCHMIDT - REALITY
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4. Pozemek pro komercni vystavbu, 6 022 m?

Prodej pozemkii ke komercnimu vyuziti — Podivin. Pozemky se nachdzeji na okraji obce Podivin
pri viezdu z dalnice naproti benzinové pumpy. CP: 3.550 m2 + moznost dokoupit pozemky o0
rozloze 2.472 m2. IS v tésné blizkosti pozemku.

Nabidkova cena: 369,- K¢ za m?

Zdroj : ESKO-MAX, s.r.0.

Na trhu s pozemky pro komeréni vystavbu dochéazi v poslednich letech spiSe ke stagnaci.
Nabidkové ceny pozemkii zlstavaji prakticky na stejné turovni, k prodejim dochdzi jen
ojedinéle. Vroce 2013 nemame V dané lokalit¢ zaregistrovany v databazi zadny prodej
srovnatelnych pozemk.

Ceny Vv soucasnosti nabizenych pozemkl pro komercni ucely ve srovnatelnych lokalitach se
pohybuji v cenovém rozpéti 250 - 400,- K&/m?, pricemz Ze se jedna o volné pozemky. Rovnéz je
tteba ptihlédnout ke skutecnosti, ze nabidkové ceny pozemkl byvaji zpravidla vyssi, nez realné
dosazené.

Dle informaci od starostky obce Kostice, se v souc¢asné dob¢ planuje rozsifeni primyslové zony
podél komunikace smérem k Lanzhotu, pfi€emZ prodejni ceny pozemkl od obce v pfedmétné
lokalit¢ byly v minulosti 100,- K&m? pfi¢emZ z diivodu podnikatelskych ,,pobidek® obec
planuje prodej tdchto pozemkii ve stejné cenové urovni jako v minulosti, tedy 100,- K&/m?.

Ocenované pozemky lezi v prumyslové zoné obce, pozemky jsou rovinaté, jsou z Casti

zastavény stavbami, maji ptipojky vody ze studny a elektro, odkanalizovéni je do jimek na

vyvazeni.

S ohledem na vySe uvedené skutecnosti a zdmér obce, povazujeme za dosazitelnou hodnotu
o o 2

pozemku ve vysi 100,- Ké/m

. Vyméra Jednotkova cena .

Druh pozemku Parcela ¢. [m?] [ K&/m’ ] Celkem [K¢]
zastavénd plocha a st. 863 174 100 17 400
nadvori
zastavéng plocha a st. 906 266 100 26 600
nadvori
orna puda 2278/7 828 100 82 800
ostatni plocha, ostatni | 5576/15 156 100 15 600
komunikace
ostatni plocha, ostatni | 5576/16 1029 100 102 900
komunikace
ostatni plocha, 2278/17 548 100 54 800
manipulacni plocha
orna puda 2278/20 548 100 54 800
orna puda 2278/26 39 100 3900
ostatni plocha, 2278/31 2727 100 272 700
manipulacni plocha
orna puda 2278/33 898 100 89 800
orna puda 2278/39 1008 100 100 800
ornd puda 2278/40 41 100 4100
Celkem 8 262 826 200
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10. Rekapitulace vécné hodnoty movitych véci

1. Objekt Cerpaci stanice €.p. 712 na p.¢. st. 863 2115326 K¢
2. Vydejni misto - pfistfeSek na p.¢. 2278/16 566 482 K¢
3. Budova pro myti osobnich vozidel na p.¢. st. 906 717 357 K¢
4.Hala pro myti ndkladnich vozidel na p.¢. st. 906 1 896 814 K¢
5. Pristfesek u nadrzi na p.¢. 2278/17 24 492 K¢
6. Zpevnéné plochy na p.¢. 2278/7,2278/16, 2278/17 a 2278/20 750 550 K¢

7. Zpevnéné plochy na p.¢. 2278/15, 2278/26, 2278/31, 2278/33, 2278/39 a

9978/40 997 050 K¢
8. Venkovni upravy a drobné stavby 353 404 K¢
9. Pozemky 826 200 K¢
Vécna hodnota nemovitych véci celkem 8 247 675 K¢

Vécna hodnota nemovitych véci je 8 247 675,- K¢.

3.2.1.1.2. Vécna hodnota movitych véci

Pro stanoveni vécné hodnoty movitych jsou pouzita obecné platnd kritéria, uzivana pro metodu
reprodukéni.

Vécna hodnota je jeho technicka hodnota, vyjadiena v K¢.

Zakladni amortizace (ZA) je stanovena pomoci amortizacnich stupnic a kiivek v zavislosti na
stafi nebo na dob¢ provozovani.

Amortiza¢ni kiivky jsou stanoveny pro zivotnosti 5-25 roku a respektuji nize uvedené vztahy :

- rychlejsi pokles TH v prvnich letech uziti, ktery odpovida linearni odpisové sazbé

- mirnéjsi pokles o 10 - 30 % TH, sledujici stafi a opotfebeni pii dobré a pravidelné udrzbé

- pokles v zavéreéném obdobi vyuzivani se zohlednénim potizi pfi zajistovani servisu, ND a

oprav a soucasné zvySeni pozadavkill na rozsah a Cetnost oprav
Rozhodujicim pro urceni ZA je stanoveni Zivotnosti, tj. délky stfedniho technického Zivota.
Technick4 hodnota je vypoctena ze stafi, doby provozu (DP) a Zivotnosti a skute¢ného stavu k
datu hodnoceni, ktery je urcen koeficientem (k). Stav lepsi nez imérny je urcen piirdzkou (+P),
stav horsi srazkou (-S).
Technickd hodnota ( TH% ) je ur€ena :
VTH x (100 - ZA) x (100 +/- PS))
TH (90 ) = --mmmmmm e
10*

VTH- Vychozi technickd hodnota - 100%, po GO 80 - 90%
ZA - Zakladni amortizace
PS - Prirazka ( + ) nebo srazka ( - ) dle zjisténého technického stavu pii prohlidce

Vychozi cena ( VCS ) je v podstaté cenou reprodukéni, tj. cenou, kterou je nutno vynalozit k
pofizeni stejného, nebo srovnatelného majetku v dobé ocetiovani.
Vychozi cena se stanovi :
a.) Cenovym porovnanim.
b.) Pfepoctem potizovaci ceny, ktera se prepocitava indexem ristu cen v piislusSném oboru od
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doby potizeni do data ocenéni. Indexy riistu cen jsou pravidelné vydavany Ceskym
statistickym Gradem.

c.) Pti pouziti potfizovaci ceny v zahrani¢ni ménég, je nutno provést prepoctem meény kurzem
k datu ocenéni. Pofizovaci cena se uvadi bez dan¢ a se clem.

Do VCS neni zpravidla zahrnuta dan z piidané hodnoty ( DPH ).
Obecné lze psat nasledujici vztah :
VCS=PCxCxK

kde : VCS - vychozi cena pro stavajici rok
PC - pofizovaci cena v roce pofizeni
C - vysledny cenovy index ( aritmeticky primér ) cenového ristu tfidy oboru
ptislusného majetku dle strukturniho Opiepoctu ¢. 226/91 v ndvaznosti na vyhl. €.
596/90 Sb. FMF o odpisovani zakladnich prostiedkaO
K - koeficient piepoctu cenového riistu primyslovych vyrobki v uréitém
casovém intervalu (dle cenového vyvoje primyslovych vyrobkt )

Vécna hodnota ((VH ) je vyjadienim skute¢né technické hodnoty ( TH ) k datu hodnoceni a
ocenéni a obecné se uréi vynasobenim VCS dle vztahu :

VCS (K¢&) x TH(%)
AV ST € Y —————

Jako vychozi cena technologického zafizeni mycky byla pouZita jeho pofizovaci cena
1700 000,- K& zroku 2007, zjisténd u dodavatele tohoto zatfizeni, spolecnosti Sebesta s.r.o0.,
prepoctend pomoci koeficientu riistu cen prumyslovych vyrobkd na sou¢asnou cenovou uroven.

Jako vychozi cena zafizeni pro méteni hladiny paliva v nadrzich - Indikon byla pouZita rovnéz
jeho potizovaci cena 42 800- K¢ z roku 1998, zjisténa u dodavatele tohoto zatfizeni, spolenosti
INDIKON spol. sr.0., pfepo¢tena pomoci koeficientu ristu cen primyslovych vyrobki na
soucasnou cenovou uroven.

Jako vychozi ceny nadrzi v¢etné pojistovacich ventili a vydejnich stojanti byly pouZity jejich
soucasné pofizovaci ceny zjisténé u vyrobci BEST s.r.0., INDIKON spol. sr.0. a ADAST-
SYSTEMS, ass.

Hodnota zafizeni a vybaveni prodejny byla stanovena znalcem odbornym odhadem.

Technick4 hodnota byla stanovena znalcem dle ptisluSnych amortizacnich kiivek.

S PC [KE] ~ Rok Stafi Zivotnﬂost VTH| zA |P/IS| TH
vyroby/repase |[roka]| [rokda] ([[%]|[%]|[%]|[%]

Technologie mycky 1 700 000 2007 7 10 100 | 80 0 20
Technologie ¢erpaci stanice
\Vydejni stojan Adast 4605 - jednostranny 2013 1 12 80 18 0 66
\Vydejni stojan Adast 4604 - oboustranny 2013 1 12 80 18 0 66
Nadrz 2 x 25 m3 1994 20 12 100 | 90 0 10
Nadrz 2 x 25 m3 1994 20 12 100 | 90 0 10
Indikon v&etné sond ( 8 sond ) 42 800 1994 20 12 100 [ 90 0 10
Pojistky nadrzi (4 + 1) 1994 20 12 100 | 90 0 10
Zafizeni a vybaveni prodejny - - - - - -
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Nazev K VCS [K¢ ] VH[KéE]

Technologie mycky 1,042 1771 400 354 280
Technologie ¢erpaci stanice

Vydejni stojan Adast 4605 - jednostranny 1,000 338 000 221728
Vydejni stojan Adast 4604 - oboustranny 1,000 404 000 265 024
Nadrz 2 x 25 m3 1,000 360 000 36 000
Nadrz 2 x 25 m3 1,000 360 000 36 000
Indikon v&etné sond ( 8 sond ) 1,457 62 360 6 236
Pojistky nadrzi (4 + 1) 1,000 50 000 5000
Zafizeni a vybaveni prodejny - - 100 000
CELKEM 1024 268

Vécna hodnota movitych véci je 1 024 268,- K¢.

3.2.1.1.3. Rekapitulace vécné hodnoty majetkové podstaty

Nazev VH [ K¢ ]
'Vécna hodnota nemovitych véci 8 247 675
Vécna hodnota movitych véci 1024 268
CELKEM 9271943

Do takto stanovené hodnoty je ale nutno zahrnout korekci, souvisejici se skutecnosti, ze do
vécné hodnoty jsou zahrnuty 1 vydejni stojany a ¢ast chladicich zatizeni a vybaveni prodejny (
cca 30% z celkové hodnoty zafizeni prodejny ), které jsou ve vlastnictvi ndjemce, tedy
spole¢nosti ZARIS s.r.o.. O tuto ¢astku je tedy nutno vécnou hodnotu majetku korigovat.

Vécna hodnota majetku celkem : 9271 943,- K¢
Z toho vécna hodnota majetku najemce : 516 752,- K¢
Vécna hodnota majetkové podstaty celkem : 8 755 191,- K¢

Vécna hodnota majetkové podstaty je po zaokrouhleni 8 755 000,- K¢.

3.2.1.2. Vynosova hodnota majetkové podstaty

Pro vynosové ocenéni majetkové podstaty byla pouZzita metoda kapitalizovanych ¢istych
vynosu na zaklad¢ odhadu trvale dosazitelného vynosu.

TCV

Hodnota (H) = —
k

TCV  trvale odnimatelny ¢isty vynos po zdanéni
ik kalkulovana urokova mira
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3.2.1.2.1. Trvale odnimatelny ¢isty vynos (TCV)

Pro stanoveni trvale udrzitelného Cistého vynosu vychazime z nasledujicich predpokladii a
skutecnosti sdélenych ucastniky prohlidky:

Denni vytoc : 2 400 l/den | skute¢nost

Prumérna marze : 0,65 K¢/ 1| skuteénost

Ostatni niklady - 5006 | 2 Pﬁjmﬁ za PHM -’odborn}'/ odhad — zahrnuty i
naklady souvisejici s obchodem a prondjmem

Obrat obchodu : 2 140 000,- K¢&/rok | skute¢nost

Marze : 381 000,- K&/rok | tj. v priméru 18%

Piijmy z prondjmu mycky 60 000,- K¢/rok | skutecnost

Marze dosahovana v obchod¢ dosahuje témét 18% je odpovidajici priméru. Je sice mirné nizsi,
ale nijak vyrazn€ nevybocuje z bézné dosahovanych marzi na jinych, obdobné velkych
¢erpacich stanicich ( 20 — 25% ) a do budoucna Ize ocekévat jeji stabilni troven.

Primérnd dosahovanad marze vztazend na 1 litr odebraného PHM je pomérné nizka. To je dano
jednak polohou ¢erpaci stanice ( u méné frekventované komunikace ) a skute¢nosti, ze cerpaci
stanice dodava PHM spole¢nosti Benapo trans s.r.0., ktera odebira vétsi mnozstvi PHM s marzi
pouze 0,30 K¢&/I. Dalsim divodem je dle zjisténi probihajici ,,cenova valka* ¢erpacich stanic v
regionu. Obecné lze konstatovat, ze za ,,normalnich® okolnosti je dosazitelna primérna marze
cca 1 K¢/l PHM. Vzhledem ke klesajicim marzim lze do budoucna ocekavat, ze pocet Cerpacich
stanic v CR ( ktery je srovnani s evropskymi zemémi pomérné vysoky ) bude klesat, coz by na
druhé stran¢ mélo mit pozitivni vliv na marzi téch, kteti tuto krizi ,,ustoji“. Z tohoto divodu je
vynosova hodnota vypoctena variantn¢ pro dosahovanou marzi 0,65 K¢/l a 1,00 K&/l

Pi{jmy Cerpaci stanice

Vytoé |/ den 2 400 2 400
Vytod I/rok | 876 000| 876 000
Marze Ké/1 0,65 1,00
Ostatni naklady % 50% 50%
Vynos &erpaci stanice | K&/rok | 284 700 438 000
Vynos obchod K¢/rok | 381 000| 381 000
Vynos prondjem K¢&/rok 60 000| 60 000
Vynos celkem 725 700| 879 000

V daném piipad¢ uvazujeme se pro ucely ocenéni jako vychozi hodnotu pro stanoveni trvale
odnimatelného ¢istého vynosu ( TCV) pied zdanénim 726 tis. K¢, resp. 879 tis. K¢&.

Pro stanoveni hodnoty trvale odnimatelného vynosu je obecné takto dosazeny vynos korigovat
predevsim o nésledujici polozky :

- ndklady a vynosy plynouci z provozné¢ nepotifebného majetku

- néklady a vynosy vztahujici se k jinému G€etnimu obdobi

- ostatni nepravidelné, nebo jednorazové naklady a vynosy

- Upravy vyplyvajici z uplatitovani tcetnich pravidel

- upravy tykajici se vlivu konkrétnich osob

- danové dopady vyse uvedenych korekei

Z vyse uvedenych korekci v daném piipadé neuplatiiujeme zadnou.
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Stanoveni TCV pied zdanénim :

Na zakladé vySe uvedeného rozboru a skute¢nosti uvazujeme pro Gc¢ely posudku hodnotu trvale
odnimatelného Cistého vynosu pied zdanénim ve vysi 726 tis. K¢, resp. 879 tis. K¢.

3.2.1.2.2. Kalkulovana urokova mira (iy)

Kalkulovana urokova mira( ix ) odpovida v této metodé vlastné nakladim vlastniho kapitalu (
Ny ) Stim, Ze je ji nutno korigovat o inflaci ( metoda pocita se stalymi cenami, zatimco bézné
zvefejiiované vynosnosti statnich dluhopisti, které slouzi jako vychodisko pro vypocet
kalkulované trokové miry jsou uvadény v nominalni vysi, tedy véetné inflace ) a méla by se
opirat o dostupna trzni data. Z tohoto divodu je kalkulovana trokova mira stanovena pomoci
modelu oceniovani kapitalovych aktiv ( CAPM ) shodné, jako pfi vynosovém ocenovani pomoci
metod DCF ( diskontovaného cash flow ).

Plati tedy : Ik = Dk

Néklady na vlastni kapital (nyy)

Néklady na vlastni kapital (nebo také pozadovana mira vynosu vlastniho kapitalu) jsou dany
vztahem:
Ny =r; + fxRPT + RPZ + R1+ R2+ R3—1i

kde rf  bezrizikovy vynos ( vynosnost stiednédobych a dlouhodobych statnich

dluhopist )

B odvétvové B prenesené z amerického nebo jiného kapitalového trhu a upravené na
zadluzeni

RPT rizikova prémie kapitalového trhu

RPZ rizikové prémie zemég

R1 ptirazka pro malé spole¢nosti ( 0- 3% )

R2 prirazka pro spole¢nosti s nejasnou budoucnosti, které se vyznacuji vysokym
podilem trzni a G¢etni hodnoty vlastniho kapitalu ( 0 — 3% )

R3 pfirdazka za nizsi likviditu oceniovanych vlastnickych podilt

[ inflace

Odvozeni bezrizikového vynosu ( ry)

Pro pottebu modelu CAPM uvazujeme s hodnotou bezrizikového vynosu ve vysi ptiblizné
praimérného vynosu statnich dlouhodobych dluhopisi se splatnosti v roce 2036 ( 2,793% ) a
v roce 2057 ( 3,696% ), tj. 3,24%.

Odvozeni trzniho rizika ( B )

p= Pyl @-0x O]
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kde g  trzniriziko
Py trzni riziko pii nulovém zadluZeni
t sazba dané z piijmt
CK aroceny cizi kapital
VK  vlastni kapital

Hodnota trzniho rizika u nezadluzené firmy je dle udaji pro dany obor Oil/Gas distributiondle
stranek www.damodaran.com ve vysi fn=0,85. Do budoucna piedpokladame nulové zadluzeni,

pak plati, ze S = f,

Odvozeni rizikové prémie kapitalového trhu ( RPT )
Rizikova prémie kapitalového trhu je dle stranek www.damodaran.com ve vysi 5,8%.

Odvozeni rizikové prémie kapitialového zemé ( RPZ )
Rizikova prémie zemé je odvozena o jejiho ratingu a ptedstavuje riziko selhani zemé. Jeho
hodnota je dle stranek www.damodaran.com pti ratingu CR A1 ve vysi 1,28%.

Ostatni prirazky (R1, R2 a R3) s ohledem na velikost spole¢nosti uplatiiujeme ptirdzku R1 ve
vysi 2% ( jednd se o pomérné¢ malou spolecnost ), pfirazku R2 ve vysi 1%, prirazku R3
neuplatiiujeme.

Kalkulovana tirokova mira (ix)

Danova sazba [ T ] 19,00%
Bezrizikova urokova mira [ 1y ] 3,24%
Rizikova prémie kapitalového trhu RPT | 5,80%
Rizikova prémie zem¢é RPZ 1,28%
Trzni riziko [ beta | 0,85
Piirazka R1 2,00%
Piirazka R2 1,00%
Pifirazka R3 0,00%
Inflace 2,00%
Naklady na vlastni kapital [nyk ] 10,45%
Kalkulovana urokova mira [ i, = nyx ] | 10,45%
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3.2.1.2.3. Vynosova hodnota

Pri uvazované marzi 0,65 K¢/1 PHM :

TCV pied zdanénim 726 000 | K&
Danova sazba 19%

Dan 137 940 | K¢/rok
TCV po zdanéni 588 060 | K&/rok
Kalkulovana urokova mira 10,45%
Vynosova hodnota 5627 368 | K¢

Pfi uvazované marzi 1,00 K¢/1 PHM :

TCV pied zdanénim 879 000 | K¢
Danova sazba 19%

Dan 167 010 | K¢/rok
TCV po zdanéni 711 990 | K¢&/rok
Kalkulovana trokova mira 10,45%
Vynosova hodnota 6 813 301 | K¢

3.2.1.3. Posouzeni vaznoucich naroku

Zastavni prava — prodejem majetkové podstaty v ramci insolvencniho fizeni dojde k zaniku
zastavnich prav — bez vlivu na hodnotu majetkové podstaty.

Vécna bifemena chiize a jizdy — tato bfemena s ohledem na charakter ocefiovaného majetku
nemaji dle naSeho nazoru vliv na hodnotu majetkové podstaty ( jedné se o pravo
chiize a jizdy po stavajicich komunikacich, které dle naSeho nazoru opravnéného
z vécného biemene nijak neomezuji).

Vécna biremena vedeni — tato bfemena se tykaji vedeni rozvodl vody, cerpani vody ze studny a
vedeni elektro okrajem p.C. 2278/31, v jeji zatravnéné Casti - dle naseho nazoru
bez vlivu na hodnotu majetkové podstaty

Vécné bremeno uZivani — opravnénym je spole¢nost ZARIS s.r.o., jeden z véfitell.
Piedpokladame, Ze prodejem majetkové podstaty v ramci insolvencniho fizeni
dojde k zaniku tohoto bfemene. Za tohoto predpokladu je toto vécné bfemeno
dle naseho nazoru bez vlivu na hodnotu majetkové podstaty
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3.2.1.4. Zavérefna analyza ocenéni majetkové podstaty

Navrh hodnoty je proveden na zéklad¢ analyzy jednotlivych piistupti k ocenéni predmétného
majetku.

Na zaklad¢ vysledkt 1ze konstatovat:

Vécna hodnota majetku vyjadiuje substitucni hodnotu majetku (pro vlastni ocenéni neni
zéasadni), a touto praci byla vypoctena na castku 8 755 000,- K¢.

Vynosova hodnota majetku jez vyjadfuje piimé indikatory trhu z hlediska budoucich
dosahovanych piijmua s ohledem na moznosti vyuziti staveb a technologického zafizeni, byla
vypoctena na Castku po zaokrouhleni 5 630 000,- K¢ ( pfi oekavané primérné marzi 0,65
K¢/1 PHM), resp. 6 810 000,- K¢ ( pii ocekavané prumérné marzi 1,00 K¢/1 PHM)

Porovnévaci hodnotu nelze v tomto ptipadé aplikovat z divodu jedinecnosti souboru
ocetlovaného majetku.

Posouzeni vyuzitelnosti a prfiméienosti

Alternativni vyuziti majetku neni mozné bez zasadnich stavebnich uprav, jednd se o majetek
jednotcelovy.

Z vyse uvedenych divodi je tivaha o navrhu trzni hodnoty majetku opfena o nasledujici
kriteria:

Kladné aspekty

Umisténi s dobrou dopravni dostupnosti
Nemovity majetek v dobrém technickém stavu
Dostatecné velkd vyméra pozemki

Zaporné aspekty

Mén¢ frekventovana komunikace

Jde o soubor pfili$ specifickych nemovitosti a technologickych zatizeni
Z vetejnych ptipojek je mozna pouze elektro

Vydejni stojany PHM jsou ve vlastnictvi stdvajiciho ndjemce

Prodejnost majetku

Je vztaZzena k urovni oscilujici mezi vynosovym potencidlem a prodejnosti respektujici stav
nabidky a poptavky trhu, disponibilni zdroje investord, vyuzitelnost, zpenézitelnost, mozné
vaznouci bankovni zastavy, schopnost a ochota banky podpofit financovani projektu klienta
atd.

Z diavodu jedinecnosti ocetiovaného majetku odvozujeme prodejnost tohoto majetku na trovni
ptiblizn¢ priméru vynosovych hodnot, stanovenych na zédkladé ocekavanych marzi.

S piihlédnutim k vySe uvedenym skute¢nostem a k vysledkiim dil¢ich ocenovacich postupt,
navrhujeme vyslednou hodnotu majetku ve vysi 6 200 000,- K¢.

Do takto stanovené hodnoty je ale nutno zahrnout korekci, souvisejici se skutecnosti, Ze na

hodnoté se podili i vydejni stojany a ¢ast chladicich zatizeni a vybaveni prodejny ( cca 30%

Z celkové hodnoty zatizeni prodejny ), které jsou ve vlastnictvi najemce, tedy spolecnosti
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ZARIS s.r.o.. Tento podil vyjadiujeme jako podil vécné hodnoty majetku ve vlastnictvi
spolec¢nosti ZARIS s.r.o. na celkové vécné hodnoté majetku.

Vécna hodnota majetku celkem : 9271 943,- K¢
Z toho vécna hodnota majetku najemce : 516 752,- K¢
Podil na vécné hodnoté : 557 %

Hodnota majetku celkem : 6 200 000,- K¢
Podil na hodnoté v K¢ : 345 340,- K¢

Hodnota majetkové podstaty po korekei: 5 854 660,- K¢
Hodnota majetkové podstaty je po zaokrouhleni :

5855 000,- K¢

3.2.2. Stanoveni obvyklého najemného

Vzhledem Kk tomu, ze ve vlastni databazi nemame evidovany piipady pronajmu Cerpacich stanic
a ani z zadnych vefejné dostupnych zdroji nelze tyto informace objektivné zjistit, nelze splnit pii
ocenéni definici ceny obvyklé tak, jak je uvedena v §2, odst (1) zdkona ¢. 151/1997 Sb. o
ocenovani majetku ( uplné znéni definice ceny obvyklé je uvedeno v ¢asti 1.6 tohoto posudku ).
Obvyklou cenu prondjmu nelze tedy ve smyslu vyse uvedené definice stanovit. Z tohoto divodu
je stanoveni hodnoty pronajmu provedeno V tirovni realné ceny, tak, jak je uvedeno v kapitole
1.6 tohoto posudku.

Dalsi tivahy o stanoveni realného najemného majetkové podstaty jsou zalozeny na piedpokladu
,rozdéleni zisku“ ( TCV ) mezi pronajimatele ( vlastnika ) majetku a mezi ndjemce. Jde o to,
najit hranici pro ob¢ strany vyhodnou, kdy se jesté vyplati pronajimateli ( vlastnikovi ) majetek
pronajimat, a kdy uZz je 1épe jej provozovat sdm. Oproti tomu stoji Givaha ndjemce o tom, kdy
jeste se vyplati platit ndjemné, a kdy je 1épe majetek opustit a hledat jiné moznosti.

Ocenovany majetek dokaze ,,pfinést* 726 - 879 tis. KE ro¢né hrubych piijml (pted zdanénim),
Vv souladu se zavéry kapitoly 3.2.1.4. v pruméru 803 tis. K¢&. Do takto stanovené hodnoty je ale
stejn¢ jako v pfedchozi kapitole nutno zahrnout korekci, souvisejici se skutecnosti, Ze na
hodnot¢ se podili 1 vydejni stojany a ¢ast chladicich zatizeni v prodejné ( cca 30% z celkové
hodnoty zatizeni prodejny ), které jsou ve vlastnictvi ndjemce, tedy spolecnosti ZARIS s.r.o..
Tento podil vyjadiujeme jako podil vécné hodnoty majetku ve vlastnictvi spolecnosti ZARIS
s.r.o. na celkové vécné hodnoté majetku a byl stanoven v piedchozi kapitole na 5,57%. Hrubé
prijmy, které ocenovany majetek dokaze prinést jsou po vyse uvedené korekci 758 273,- K¢.
Jedna se tedy o to, jak vysoké najemné bude ochoten najemce ,,odvést” z téchto piijmui
pronajimateli ( vlastnikovi ) majetku za najemné. Pii standardnim obchodu by se méli podélit
rovnym dilem. Néjemce vSak nese vyS$i rizika na trh neZ vlastnik, ktery pouze inkasuje v
pravidelnych splatkach: riziko ze ztraty klientely, problematika se zaméstnanci, s dodavateli
atd. Nepomér vsak nemize byt vyrazny — pak by pronajimatel ( vlastnik ) pfevzal rizika spojena
s podnikanim a provozoval majetek sam.

Z vyse uvedeného predpokladdme pomér moznych ,,pfijmi‘ nasledujici:

- nagjemce 70%

- pronajimatel ( vlastnik )  30%
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Vypocet piedpokladaného rocniho ndjemného :
758 727,- K¢ x 0,30 = 227 482,- K¢&/rok, tj. po zaokrouhleni 19 000,- K¢/mésic

Hodnota realného ndjemného ocenované ¢asti majetkové podstaty je :
19 000,- K¢/mésic

PoznamKka :

Takto stanovené najemné je za majetkovou podstatu celkem. Podil jednotlivych ¢asti ( myc¢ky a
Cerpaci stanice ) na ndjemném prakticky nelze samostatné vycislit, nebot zde dochazi
k synergickému efektu jednotlivych ¢asti majetku, tzn. mycky a Cerpaci stanice, kdy piijmy
mycky jsou ovliviiovany piitomnosti Cerpaci stanice a naopak. Dle naSeho ndzoru lze vy¢islit
pouze prondjem majetku jako celku. Navic dle zjiSténych informaci o provozu myc¢ky od pana
ZariCe je jeji provoz na hranici rentability. To vyplyva ostatné i ze skutecnosti, ze dosahované
pfijmy za prondjem mycky, podkrovi objektu Cerpaci stanice a ¢asti parkovacich ploch jsou
mésicné 5 000,- K&/mésic. Pokud bychom celou ¢astku dosahovaného pronajmu piepocetli jen
na pronajimanou plochu podkrovi, dostaneme se k hodnot& cca 700,- K&m?/rok. Tato hodnota,
jak vyplyva z nize uvedené soucasné nabidky prondjmu kancelarskych ploch z realitni inzerce
v okoli 5 km od Kostic neni nijak nere4dlnd ( nabidkové ceny se pohybuji od 730 do 1 800,-
K&/m?/rok ).

Nabidka | Vyméra | Najemné/mésic | Najemné/rok | Jedn.najemné Lokalita
& m* K¢ K¢ K¢&/m’
1 70 7 500 90 000 1 286 | Beclav, Kovarska
2 73 6 702 80 424 1 102 | Breclav, Jungmanova
3 100 15 000 180 000 1 800 | Breclav, J. Palacha
4 85 7 000 84 000 988 | Breclav, Jungmanova
5 66 4000 48 000 727 | Moravska Nova Ves
6 60 6 000 72 000 1 200 | Bieclav, Jana Palacha
7 73 7 658 91 896 1 259 | Breclav, 17. listopadu
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3.3. Stanoveni podilu zajiSténych véritelii na vytézku

Stanoveni podilu zajisténych vétitelt na vytézku je provedeno na zaklad¢é vécné hodnoty
jednotlivych ¢asti majetkové podstaty.

VH[Ké] [%] [%]
Vécna hodnota majetkové podstaty celkem 8 755191 | 100,00% | 100,00%
Z toho :
Nemovité véci 8 247 675 94,20%
pozemky 826 200 9,44%
stavby 7 421 475 84,77%
Movité véci 507 516 5,80% 5,80%

ADW plus, s.r.o. 3942 393
Pozemky 312 700
st. 863 zastavéna plocha a nadvori 17 400

227817 orna plda 82 800

2278/16 ostatni plocha, ostatni komunikace 102 900

2278/17 ostatni plocha, manipulacni plocha 54 800

2278/20 orna plda 54 800

Hlavni stavby 3456 850
Objekt Cerpaci stanice €.p. 712 na p.¢. st. 863 2115 326

Vydejni misto - pfistfeSek na p.¢. 2278/16 566 482

PristfeSek u nadrzi na p.¢. 2278/17 24 492

Zpevnéné plochy na p.¢. 2278/7, 2278/16, 2278/17 a 2278/20 750 550

Venkovni tpravy a drobné stavby 172 843
5% z vécné hodnoty staveb 172 843

Vécna hodnota zastavy 3942 393
Nemovité véci 100,00%
z toho | pozemky 7,93%

stavby 92,07%

SILMET Pribram a.s. 8247 675
Pozemky 826 200
st. 863 zastavéna plocha a nadvofi 17 400
st. 906 zastavéna plocha a nadvofi 26 600
227817 orna puda 82 800
2278/15 ostatni plocha, ostatni komunikace 15 600
2278/16 ostatni plocha, ostatni komunikace 102 900
2278/17 ostatni plocha, manipulaéni plocha 54 800
2278/20 orna puda 54 800
2278/26 orna puda 3900
2278/31 ostatni plocha, manipulaéni plocha 272 700
2278/33 orna puda 89 800
2278/39 orna puda 100 800
2278/40 orna puda 4100
Hlavni stavby 7 068 071
Objekt Cerpaci stanice ¢.p. 712 na p.¢. st. 863 2115 326

Vydejni misto - pfistfeSek na p.¢. 2278/16 566 482

Budova pro myti osobnich vozidel na p.¢. st. 906 717 357

Hala pro myti nakladnich vozidel na p.¢. st. 906 1896 814

PristfeSek u nadrzi na p.¢. 2278/17 24 492

Zpevnéné plochy na p.¢. 2278/7, 2278/16, 2278/17 a 2278/20 750 550
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Zpevnéné plochy na p.¢. 2278/15, 2278/26, 2278/31, 2278/33,

2278/39 a 2278/40 997050
Venkovni tpravy a drobné stavby 353 404
5% z vécné hodnoty staveb 353 404
Vécna hodnota zastavy 8 247 675
Nemovité véci 100,00%
z toho | pozemky 10,02%
stavby 89,98%
Finanéni urad v Breclavi 8 247 675
Pozemky 826 200
st. 863 zastavéna plocha a nadvori 17 400
st. 906 zastavéna plocha a nadvori 26 600
2278/7 orna plda 82 800
2278/15 ostatni plocha, ostatni komunikace 15 600
2278/16 ostatni plocha, ostatni komunikace 102 900
2278/17 ostatni plocha, manipulaéni plocha 54 800
2278/20 orna plda 54 800
2278/26 orna plda 3900
2278/31 ostatni plocha, manipulaéni plocha 272 700
2278/33 orna puda 89 800
2278/39 orna plda 100 800
2278/40 orna puda 4100
Hlavni stavby 7 068 071
Objekt cerpaci stanice ¢.p. 712 na p.¢. st. 863 2115 326
Vydejni misto - pFistfeSek na p.¢. 2278/16 566 482
Budova pro myti osobnich vozidel na p.¢. st. 906 717 357
Hala pro myti nakladnich vozidel na p.¢. st. 906 1896 814
PristfeSek u nadrzi na p.¢. 2278/17 24 492
Zpevnéné plochy na p.¢. 2278/7, 2278/16, 2278/17 a 2278/20 750 550
Zpevnéné plochy na p.¢. 2278/15, 2278/26, 2278/31, 2278/33, 997 050

2278/39 a 2278/40
Venkovni upravy a drobné stavby 353 404
5% z vécné hodnoty staveb 353 404
Vécna hodnota zastavy 8 247 675
Nemovité véci 100,00%
z toho | pozemky 10,02%
stavby 89,98%
Komercni banka, a.s. 8 755 191
Pozemky 826 200
st. 863 zastavéna plocha a nadvofri 17 400
st. 906 zastavéna plocha a nadvofri 26 600
2278/7 orna plda 82 800
2278/15 ostatni plocha, ostatni komunikace 15 600
2278/16 ostatni plocha, ostatni komunikace 102 900
2278/17 ostatni plocha, manipulaéni plocha 54 800
2278/20 orna puda 54 800
2278/26 orna puda 3900
2278/31 ostatni plocha, manipulaéni plocha 272 700
2278/33 orna puda 89 800
2278/39 orna puda 100 800
2278/40 orna puda 4100
Hlavni stavby 7068 071
Objekt ¢erpaci stanice ¢.p. 712 na p.¢. st. 863 2115 326
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Vydejni misto - pfistfeSek na p.¢. 2278/16 566 482
Budova pro myti osobnich vozidel na p.¢. st. 906 717 357
Hala pro myti nakladnich vozidel na p.¢. st. 906 1896 814
PristfeSek u nadrzi na p.¢. 2278/17 24 492
Zpevnéné plochy na p.¢. 2278/7, 2278/16, 2278/17 a 2278/20 750 550
Zpevnéné plochy na p.¢. 2278/15, 2278/26, 2278/31, 2278/33, 997 050
2278/39 a 2278/40
Venkovni tpravy a drobné stavby 353 404
5% z vécné hodnoty staveb 353 404
Movité véci 507 516
Technologie mycky 354 280
Technologie ¢erpaci stanice 153 236
Vydejni stojan Adast 4605 - jednostranny 0
Vydejni stojan Adast 4604 - oboustranny 0
Nadrz 2 x 25 m3 36 000
Nadrz 2 x 25 m3 36 000
Indikon véetné sond ( 8 sond ) 6 236
Pojistky nadrzi (4 + 1) 5000
Zafizeni a vybaveni prodejny 70 000
Vécna hodnota zastavy - nemovité véci 8 247 675
Vécna hodnota zastavy - movité véci 507 516
Vécna hodnota zastavy - celkem 8 755 191
Nemovité véci 100,00%
z toho | pozemky 10,02%
stavby 89,98%
Movité véci 100,00%
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4. REKAPITULACE

Ukolem tohoto znaleckého posudku bylo dle zadani uréeni ceny obvyklé v insolvenénim Fizent,
a to Casti majetkové podstaty dluznika BENAPO s.r.o., tvofenou aredlem cerpaci stanice
v Kosticich.

Ukolem znalce bylo dle specialnich pozadavki zadavatele ocendni provést tak, aby z né&j bylo

zfejmé:

1. Jakéd cast vytézku zpenéZeni tohoto arealu by pfipadla jednotlivym zajisténym véfitelim
( zvlast ocenit jednotlivé nemovitosti — mycka, Cerpaci stanice a zvIast' technologickou ¢ast
arealu )

2. Jaka je obvykla vyse najmu takového arealu ( opét v ¢lenéni, z néhoz by bylo patrné, jakou
vysi se na celkovém najemném podili jednotlivé ¢asti )

Znalecky posudek byl vypracovan podle stavu k 28.10.2013, tj. k datu predchazejicimu den, kdy

bylo rozhodnuto o Uipadku dluznika BENAPO s.r.o0. se sidlem Bieclavska 50, Kostice, IC 253 16

991 ( ddale jen BENAPO ). Do tohoto ocenéni byly zahrnuty informace a podklady dostupné
zpracovateli k datu vypracovani znaleckého posudku.

Zakladem hodnoty v tomto odhadu neni obvykla cena ani trzni hodnota, protoze situace upadku
obchodni spole¢nosti neskytd podminky pro aplikaci definice trzni hodnoty, jeji feSeni nejsou na
relevantnim trhu obvyklé a proto nespliiuji ani definici ceny obvyklé.

Ocenéni pfedmétného majetku je zpracovano v Grovni tzv. likvida¢ni hodnety, coz je zplsob
tisnového ocenéni majetku se zietelem na omezenou a rychlou likviditu a tam, kde jiz v dobé
tohoto ocenéni existuji pfedpoklady pro vymezeni konkrétnich podminek zpisobu prodeje bude
aplikovana alesponl uroven tzv. redlné hodnoty majetku a to s ohledem na véaznouci vécna
bfemena, zdastavni pradva ¢i jiné pravni vady branici jeho vlastnickému pfevodu mezi
samostatnymi pravnimi subjekty. Zakladni informace o majetku jsou uvedeny v kapitole 2 tohoto
znaleckého posudku, precenéni majetkové podstaty je obsahem kapitoly 3.

Hodnota majetku dluznika BENAPO s.r.o0. byla znalcem odhadnuta
metodou likvida¢ni hodnoty na ¢astku :

5855 000,-K¢

Slovy : Pétmiliontiosmsetpadesatpéttisic korun ¢eskych
Vytézek pripadajici na jednotlivé zajisténé véfitele je vypocten v kapitole 3.3. na str. 35 a 36
posudku.
Vyse najmu aredlu je stanovena v Kapitole 3.2.2. na str. 33 a 34 posudku.
Za zpravu odpovida ing. Miloslav Smélik

V Uherském Hradisti 19.6.2014
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky tstav zapsany do prvniho oddilu seznamu tstavii z
rozhodnuti Ministerstva spravedlnosti CR ze dne 25.6.1999 &.j. 234/97 - OOD, kvalifikovanych
pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocenovani
nemovitosti a trvalych porosti, movitych véci, podnikl a jejich ¢asti, vkladi do obchodnich
spolecnosti, nehmotného majetku a cennych papirti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 5963 — 180 / 2014 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladu uc¢tujeme dokladem - faktura

39



5. PRILOHY

Vypis z obchodniho rejstiiku vedeného Krajskym souden v Brné, oddil C, vlozka 24756.

Najemni smlouva ( str. 1 az 3 ) na prondjem oceniovaného majetku uzaviena mezi spolecnosti
BENAPO s.r.o. a ZARIS s.r.0. ze dne 1.10.2012

Vypis katastru nemovitosti LV ¢. 1852 pro k.u. Kostice
Kopie katastralni mapy pro k.u. Kostice

Kopie ortofotomapy

Mapa polohy
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