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1 Uvod
1.1  Uéel g pfedmét ocendni
Tento znalecky posudek byl vypracovén za Géélem'staho\:en‘i’trinf hodnoty podniku diuZnika Preu servis

Internacienal, spal. s r, 0. pro iely zpenéZeni majetkové podstaty,

1.2 Obecné predpoklady a omezujici podminky

“Toto ocenéni je zpracovano v souladu s-nésiedujfcim'i'obtecm?mi a omezujieimi podminkami:

‘1. Nebylo provedeno :adné Setfenf pravosti a spravnosti podkladi  poskytnutych
Zadavatelem nebo Najemeem.

2. Ténto zhalecky posudek fe'pouzitelny pouze pro (gely, které jsou vymezeny v kapitole ¢,
1.1 Ukel a piedmét ocenéni, a‘zavéry v ném uvedené nelze zobechovat: k jakymikali jinym
piipaddm.

3. Informace z jinych zdrojll nei od Zadavatele nebo Ndjemce, na nichz je zalofeno celé
nebo ¢ast ocenéni, jsou vérohodng, ate nebyly ve viech pifpadech. ov&fovény,

4. Analyzy, nézory a zavery uvedené vtomto znaleckém pasudiu Jsou plathé jen za
omezujicich podminek a predpokladd, které jsou uvedeny v tomto posudku a jsou nasimi
osobnimi, nezaujatymi analyzami, ndzory a zévéry.

5. Zhotovitelnepfebira odpovédnost za-zmény v trénich podminkéch. Nepiedpokldds, Fe by
divodem k prezkouménii tohoto trinfho. ocendni mélo. byt zohlednéhi udilosti nebo
podminek, které by se vyskytly naslédovné po datu ocenéni.

6, Vramd podnikdni dotéenych spoletnosti se pfedpokladd plhy soulad se viemi
aplikavanymi zakony a predpisy v &R.

7. Ocenéni zohlediiuje viechny skutegnosti-znémé Zhotoviteli nejpozdéji k datu ocenéni,
které by mohly ovliviit dosaZené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

Konstatujeme, Ze nemdme 3adné soucasné ani budouct zdjmy na pfedmiétu ocenéni
vramci tohoto zna'leckého“'posudku ant na ztéastnénych osobdch a soudasné neexistuje
Zadny osobni zajem neho-za_ujatost--'v.souvislost_i_’s vysledkem znaleckého posudku.




1.3 Rozhodné datum ocenéni
Cena.obvykld pfedméiu ocengni uvedené.v kapitole 1.1 jé stanovena k rozhodnému datu ocenéni: 9.11.
2017,

1.4 Vymezeni pojmu obvykld cena

ZAKON €. 151/1997 Sh.,

o ocefiovani majetku a'o zméné nékterych zékond (zdkon o ocefiovani majetku)
EAST PRV, Hlava prvni, § 2, Zpdisoby ocefiovani majetku a siufeb, odst. 1:

Majetek a siuiba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanoVi jiny zpisob ocefiovani,
Obvyklou cenou se pro. iicely tohoto zékona rozumif cena, kterd by byla dosaZena pii prodejfch stejného
popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykiém. obchodnim
styku v tuzemsku ke dni acenéni. Pritom se zvaiujf viechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji
viiSe e nepromitajf viivy mimofddnych okolnosti trhu, osobnich pomért proddvajicifio nebo kupujiciho
ani viiv zvidstni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se razuméjf_'.napﬁ’kfud stav tisné proddvajiciho
nebo kupujiciho, dosledky piirodrich & jingch kalamit. Osobnimi poméry se rozuméjl zejména vztahy

ajetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajiclm -a kupujicim. Zvidstni oblibou se rozumi’
2vléStnt hodnota plikladand majetku nebo. stuzbé vyplyvajici z osobiniho vztahu k nim. Obvykia cena
vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovndnim.*

Pedle komentdfe MFCR ze dne 2592014 jde o Statistické vyhodnocenf _jii realizovanych prodejd
{historickych cen). '

1.5 Vymezeni pojmu hodnota

Pojmem hodnata se v ramci tohdto znaleckého posudku rozumi trzni hodnota dle Standardu 1 VS 2005
a1vs 2011}, kde

LTrini hddnota je. odhadnuté &istka; za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi
ochatnym kupujicim 2 ochotnym prodavajicim pif transakci mezi samostatnymi a nezévislymi partnery
o nélesitém marketingu, ve kterém by obé strany jednaly informované, rozumné a bez natlaku.”

1.5.1 Pojmy definice trini hodnoty dle IVS®

/  ..odhadnuté Castka...” - odpovida cené vyjadiené v pendzich, kterd by byla zaplacena za
aktivum v transakci mezi samostatnymi a nezavislymi pactnery, .

/by mél byt majetek sménén...” - odrai skutecnost, $e hodnota majetku je odhadnuta
¢astka, nikoli pfedem uréend &astka nebo skutedné prodejni cena,

/ ,..kdatu ocendni...” - pofaduje, aby stanovend trinf hodnota byla Easové omezena,

/ ymezl ochotnym kupujicim...” - kupujéci neni pfilié dychtivy ani nuceny kupovat za kaZdou
cenu,

‘_international Valuaticn Standards 2005, str. 82-83, International Valuation Standards 2011, str. 12,
2 MARIK, Milos, et al. Metody oceficvani podniku: Proces ccendni, z&kladni metody a postupy. 2. up.
a roz5. vyd. Praha : Ekopress, s.r.0., 2007. ISBN 978-80-86920-32-3. Trzni hodnata, s. 22-24.




/  ..ochatnym prodévajicim...” - prodavajici neni pifli§ dychtiviy-ani. nuceny prodavat.za
kaidou cenu, :

/ i--bii transakci samostatnych a nezévislych partner(...” - uréuje transakci mezi-osobami,
které nemaji mezi sebou blizké & zvid&tn vztahy [napf. dcefind spolénost, viastnik-
hdjemce},

7/ aepo ndleditém marketingu...” - majetek by mél byt na trhu vystaven nejvhodnéjEm
zplisobem, aby za néj byla ziskénanej!épﬁ cena prichdzejicl v dvahu,

/ p.ve kieré by obé strany jednaly informovand, rozumné..” - kupujici i prodavajici byly
k.datuy ocengni dostatetnd infarmovini o podstaté a viastnostech majét_ku, jeha vyuziti &
stavu trhu k datu ocenéni,

/.3 bez ndtlaku...” - Zadnd zé stran nebyla hucena ani tlatena do realizace.

Hodnotovou bazi pro toto ocenéni jé trini hddnota jako rezultujicl zévér ocefiovaciho
procesu na bézi postupu podle zdkona €. 151/1957 Sb..

Cena mimofadna
/  Mirofadnou cenou se rozumi cena, do'jeji vie se promitly mimoFadné
okolnosti trhu, osobnf pomiry proddvajiciho nebo kupujictho nebo vliv zvigétnf
obliby. '
Viz ustanoveni § 2 odst. 2 zakona & 151/1997 5h., 0 ocefiovéni majetku a ustanoveni -§492
odst.2) zdkona &, 89/2012 Sb.

1.6 Jmenovdniznalce
Zhotovitel byl k provedeni znaleckéhe tikonu vyzvan objednavatelem objedndvkou.

1.7 Podkiadové materidly
Setfeni bylo provedeno drie 9.11. 2017 na zékladé relevantnich dokumentl, které byly ziskdny
Zhotovitelem. Mezi nejvyznamndjii dokumenty pati:

Soupis majetkové podstaty-diuznika, sp.zn. KSCB 44 INS 27584/2016
PFedané podklady:

FAK_1501600

FAK_1501667

FAK_1501734

FAK_1503284

FV1500974 AUTG CENTRUM TOTH s.r.0.
FV1502123 Libor Janu$

FV1502846 Josef Drnec

FV1502953 Petr Baték Auto B.AP.
FV1503353 Jif Portlik




FY1500136 Qvertrade s.r.0.

FV1500261 Qvertrade s.r.o.

FV1500287 Overtrade s.r.0.

Fv1500309 Overirade s.r.o.

FV1501998 Overtrade s.r.o.

Pfedialobni vyzva - AUTO CENTRUM TOTH s.r.0.
PEedalobni vyzva - Jiff Portiik

Predzalobni vyzva - josef Drhec

Predzalgbni V\}zva - Libor Janus

Piedzalobnl vyzva - Petr Batdk

Piedialobni vyzva - Velkoobchod penu Viadimir-Maca s.r.c.
Predialobni vyzva - VEREX, .5.5.0.

Déle byla poutita vefejné dostupnd data z Ministerstva priimyslu a obchodu CR, Ministerstva financf CR,
Ceského statistického ufadu (CSU), Ceského uradu zeméméfickéhe a katastrdlniho (_(“il'JZK),_
internetového. portélu justice.cz, z internetovych stranek realitnich serverti (napt. sreafity.cz, reality.cz,
ceskereality.c2) a z dalich zdrojl zvefejn&nych na'internetu.

1.8  Hlavni pouZivané zkratky a pojmy

LV — list viastnictvi

KN - katasti nemovitost

k. 0. - Katastrainf izem{:

parc. & — parcelnf &islo

parc. &. st.. - parcelni &islo stavebniho pozemku

&.p. ~ &isto popisné budovy/stavby

¢e - &islo evidenéni budovy/stavby

GP — geometricky plan

RK —realitnf kancelaf

MF &R — Ministerstvo financi {(www.mfcr.cz).

MMR ~ Ministerstvo pro mistnf rozvaj (www.rmmrcr.cz)
IR — Institut regiondinich informacf, s.r.o. {(www.ir.name)
ARK — Asociace realitnich kancelafi {(www.arker.cz)
pokud je v textu vvedeno.
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2 Nalez

2.1 Identifikace viastnika

Pneu servis Internacional, spol. sr.a.”
i 15789276 _
Sidlo spoleénosti:Cesky Krumiav, Chvaldinska 168, ps( 381 01, Okres Cesky

Krumlov

2.2 [identifikace Nemovitych véci

Stavby jsou podle vyjadFeni zdsiupce vlastnika ze sedmdesatych let v odpovidajicim stavebnétechnickém

stavu. Vie dvore je Eastizpevnénd placha.



Pozemek - parcelnf &islo st. 1426; souéasti pozemku je stavba; st. 2705; soutdst! pozemku je
sta\rba, p.£. 832/3; p.&. 1438/10 zapsane na lv 3577 pro-: k G Cesky Krumlov (622931

; Parcelm islo:

“Obec: éeskv Krumioy f545392|

i

| Katastr3inf dzemi:

Eislo LV
Vymra i

* Typ parcely:
%‘fma'p'ov_t}fl'ist_-_:
Urlenf vyméry:

| Druh pozemku;

Budovs 5 Eislem
popisnym:

[Stavba  stoji  na

pozemku: p- & st. 1426

Stavebniobjekt;  &.p. 168
| Ulice: Chvaldinskd
éAdresni’ rn'ista: Chyal3inskd &. p. 168




s, 2705

Casky Krumiov [545392]

Cesk Krumlov (6229311

i Cislo LV 3577
| 357

| Typ parcely: Parcela katastru nemovitost

Uréeni vyméry:

1

Soutasti je stavba




Cesky Krumiov'[545392] - -

| Katastralni dzemf: O Cesky Krumiov[629931)

3577

Typ parcely: Parcels katastru nenic vitost
Mapowy list: DKM

Uréenf vyragry: Ze soufadnic v S-ITSK

Zplisob vyusiti: _ manipiladnplocha.

Druh pozerku; " ostatnfplochs




Ze soufadnic v S-JTSK

nf kamiifikace




22,1  Lokalizace
Pfedmétné nemovité vici se nachdzeji v severozdpadni &dsti mésta Ceského Krumiova a po
levé stran& vypadovky na Lipno (Chval$inskd ulice, Areal je dobfe pfistupny.

2.2.2  Poloha
Vzhledem k infrastruktuie mésta Cesky Krumlov pfedmétné nemovitosti le3f v promyslové &sti

mésta. Jsou dobfe dostupné jak vzhledem: kinfrastruktufe mésta tak i vnavaznosti na
propojeny s krajskym méstem.




2.23  Vyuiiti ploch - Gzemni plan
Podle Ozemnfho planu pro mésto Cesky Krumlov _jde"-o-titzem'i pro vyrobu, skladi a ostatnich pracovnich:
aktivit (VP — wyroba, pramysl, sklady

Predmétné.nemavité véci

224 Cenovamapa stavebnich pozemki
Nebyla publikovéna,

2.25 Infrastruktura
Aredl je zasitovan, je piné pistupny z vefejné komunikace {Chvaldinské ulice).




226  Majetkoprdvni vztahy

‘Dle Wpisu Z katastru nemovitosti LV & 3577 pro k.i. Cesky Krurnlov nebyly k datu ocenéni zaznamendny
cenotvarné informace (mimo insolveneni fizenf). PFipadna zapsand bfemena , SluZebnostia zdstavni
prava nevstupuji-do ocenéni (nemaji charakter pravnf vady).

2.3 Identifikace movitych véci

poloZka die soupisu majetkové podstaty
2ks-zouvactka

dernentadini stroj nakladni
rovnacka diskli DORUK

bruska

VVZ DESTA

3 ks vyvaZovacky

rotaéni kompresor MATTEI bez vzdusdniku
2ks roztahovék

kéd'na dude

termopress

termopress na duse
obruSovaéka pneu

2ks navalovacka

‘nastiikovd kabina

forma na protektor

bruska

3Ks rudl

prohlizecka

11 ks.. Protektor lisd
vulkanizaéni forma 215/55/R16
8ks forma do | isu

1Kks protekior lis

3ks hrotektor lis.

popis

BOXER

collmann, r.v, 1997, v.£. 014040,
K-MAK.

CORGHI EM 73,EM 7040, HOFMANN geodyna 3000

ERC11

HOFMANN monty 3550
ez

rmarangoni meccanica.

Zdroj: Soupis majetkové podstaty




Linka na protektory

Vybaveni provozu pneuservisu

VZV Desta




2.4 [dentifikace pohiedavek

C.
fadek  faktury  dlusnik ¢ puze splatnost  géstka pe splatnosti
1 1501600 VEREX' 27723071 19.08.:2015 02.09.3015 5182,00 K&
2 1501667 VEREX 27723071 31.08.2015 14.09.2015 '3.454,30 K¢
3 1501667 VEREX

24112015 08.12.2015

7 207,00 K&

_ Veikoobcho pﬁe
1501734 Méca 60742569, 04.09.2015 18.09.2015 32 670,00 K&

4
5 1500136 -Overtrade 031446264 22.01,20i5 05.02.2015 17 726,00 K&
6 1500261 Overtrade 031446264 17.02.2015 03:.03.2015 1205 208,00 Kt
7 1500287 Overtrade 031446264 23.02.2015 09.03.2015. 203'135,00 K&
8 1500309 Overtrade 031446264 02.03.2015 16.03.7015 129575,00 ke
9 1501998 Overtrade ) 335 820,00 K¢

16.10.2015

10 1500974 Autocentrum TOTH.

01952439  22.05.2015 05.06,2015 ‘303,00 K& 605,00
11 1502123 Libor Janug 01438859 12.10:2015 30.10.2015 242,00 %¢ 462,00
12 1502846 Josef Drnec 46853391  03.11.2015 47.11.2015 7 097,00 K& 440,00
13 1502953 Petr Baték Auto B.AP. 46575031  06:11,2015 30,11.2015 8344,00 KE. 437,00
14 1503353 Jiff Portlik 72872390  26.11.2015 01.12.201% 7 468,00 K& 417,00

3 Metody ocenéni

V teorit i praxi ocefiovént podniki se vyusiva velké mnoistvl metod pro stanovenf hodnoty:
spoleéénosti, kterd. ize sdrusit do 1 zdkladnich skupin; metody majetkové, metody vwnosové
a metody zalofené na trinim porovnan. V nasledujicim textu se budeme struéng zabyvat
popisem zakladnich charakteristik jednotlivych metod.

Hodnotu podniku [ze stanovit na zakladé nékolika obecné pouZfvanych metod. Volba metody je
zdvisld na jedné strang iéelu ocenéni (k jakému tigely je hodnota zjisfovdna) a na strané druhé
je také nezbytné piihlédnout. k charakteristikam ocefiovaného Podniku (napf, vijaké fazi
rozvoje- se firma nachazl, jaké je jeji postaveni na trhu a jaké jsou vyhledy na budouci
prosperitu).

3.1 Metody majetkové
Pii tomta pfistupu k ocefiovéni podniku je uréitym zptisobern ocenéna kaZdd majetkovs slozka. Souétem
téchto cen .pak ziskdme souhrnné ocenéni aktiv podriiku. Odpogteme-ii viechny dluhy a zdvazky,
dostaneime hodnotu vlastniho kapitélu. Rozlisujeme tyto majetkové metody:

7/ metoda dEetni hodnoty
4 metoda substanén{ hodnoty (v&cnd-hodnota)

E
]




/7 metoda likvidagni hodnoty

Metoda tifetni hodnoty

Ugetni hodnota podniku vyplyvé z Gethi evidence, kiera minimaing absahuje nasledujic! informace:
/  hodnotu podniku celkem = aktiva {pasiva)
/ hodnotu zakladniho kapitélu = podet akcii . nomindinf hodnota akcie
./ hodnotu vlastniho kapitdlu = aktiva {pasiva) - cizl zdraje

Existuje celd Fada vyhrad proti poufiti této metody. Tyio se odvijeil predeviim od rozdilaych Uéetnich
technik. Ugetni hodnota je viak hodnocenim podniku, které je tfeba vzit v Gvahu.

Metoda substarniénf hodnoty:

Substanénf hodnota podniku je z&kladnim ccenénim zaloZenyr na analyze jednotlivych slozek majetku a
rozumiime- ji souhrn refativné sa'mos’t_a_t_n?ch'ocehén'l' jednatlivich majetkovyich slofek podniku. Tyto
slotky piitom ocefiujemé k datu ocenéni a za pFedp'oklad'u,' %e podnik bude pokratovat ve své &innosti
(tzn. péi spinéni principu going concern). Ve vétiing 'p?ﬁaadi’i s .fédv snagfme zjistit reprodukénfi-hodnoty
jednotlivych aktiv sniZzené o patfitné oppotfebeni, Pokud ocefiujeme pouze aktiva, pouzivime ozialeni
brutte substanthi-hodnota. Odpotteme-i od hrubé substanéni hodnoty reainé ‘ocendni viech zavazkl,
siskéme substanéni hodriotu netto.

Substanéni metoda nechdvé strancu ocenéni nekvantifikovatelnych nehmotnych slofek — goodwilt,
pracovni sila, organiza¢nl struktura, vybu'dt:vané'slf. odbératell a dodavatell, To je slaby bod substanéni
metody.

Metady ocefiovani nefimotného majetku

Pojmy

Nehmotny statek. {majetek) pFedstavuje nehmotny pfedmét pravnich vitahi,

Metody ocenéni nehmotného majetku
»  srovndvaci metody

v nakladové metody
&  ocenéni reprodukini cenou - tato. metoda vychazi # nakiadd, které by byl
nutné vynalozit na poFIZeni-pFe‘detu ocendnl, a to stejné utiteéného. Je t
pak nejvy3ii cena, kterou by kupujici zaplatil.
o- ocenéni vychazejici z piecendnf histarickych nkladi - jde o postup p‘r’ecené_
viech nakiadd vynaloZenych v minulosti na pofizeni a udrfovani {viz str. 132
lit Maly)

»  yynosové metody



o metoda miry zisku.— pouits

@ rezidudini wriosova metoda = pro nirodnost dat nepougiteing

o metoda pFedp}okiédané ztréty vynosu — vzhledem k pouZitl metody miry zisku
nepouiitd

o metoda iicenéni analogie — pouita

©  ocenéni jake-doplnék do hodnoty firemniho majetku — nepouZito, ocefiovany

majetek neni vddetnictvi zachycen, jeho hodnota je obsaiena v hodnoté

goodwillu, jeho? rozdélent pfipadajici na- &st hodnoty nehmotného majetku
fze obt{zng identifikovat

o ocenéni vyjadiené cenovou prémif - nelze pousit pro nedostatek relevantnich
infarmaci

" gceninidle zdkoia o ocefiovini




METODA ZJISTEN[ VECNE HODNOTY {na principu reprodukérii ceny)

Tento zpilisob ocendni je zalofen na obecném principt poieti ndhrady: ,Perspektivni kupujici nebude
platit vice za pfedméty, nef &ini naklady za jejich poiizeni.” Zjisténd cena tedy veelku odpovidd :
feprodukEn pofizovaci cend dle zikona o letnictvi a zikona o dani z pEijmu. Struéné definovano, jedna
se o hadnotu, za kterou by bylo moino ocefiovany epFedmét-poFfdit v dob‘é a stavu, ke které se.acendni 5'
provadi.

Pfi vlastnim ocefiavani je pak dle Utelu ocenéni dilefité vymezit Grovert vystedné hodnoty, kterou méze
byt Easavé cena véci, cena obvykid — trnf bodnota, redind hodnota & jinak definované netrini hodnoty.-

Pii sbéru cenowych podkladl je nutrio rozlisovat plivod srovnavanych cen: Jednak miie jit o ceny
realizované (ovéfitelné) a ceny pouze nabidkové; které mohou byt nadsazeny z diivodu spekulativnich
nebo. iichou ohsahovat hromadné ¢ jinak stimulaéni sievy {rabat). Jednak miltZe jit o ceny sniZens,
prompt‘nf-z drajeb a tisfiovych rozprodejil vétéich majetkd, které rovné? nepredstavuji bésnou trinf
interakei nabidky a poptavky.

3.3.2.1 Vychozi cena (Ve v pendinim vyjddieni v péisiuiné méné} :
Vychozi cena predmétu ocenéni (Ve) je zdkladnim prvkem vypoétu vécné hodnoty, vedkeré. ostatni
faktory resp. indexy jsou vztafeny k této Ve. Jeji stanoveni ma zcela zésadni vyznam a provadi se tfemi
2plisoby, pFitemZ prioritu ma jednoznatné parovnévaci zplsob: __
1) Existujeli fungujici trh v daném ‘oboru & komeodité (pokud je na trbu s €im srovndvat), je
metoda zalo¥ena na pbr'ov‘névéhf acefiovaného piedmétu se stejnymi predméty, jejichz ceny byly v :_
nedévné_ minulosti ha trhu realizovany, a jsou zndmé vzhledem ke stavu pfedmétu (napf. n‘ov{é-s novym, :
repasovany pfedmét s repasovanym, atd.). Pokud je nutné porovnani ocefiovaného pfedmétu proveést
pouze 5 obdobnymi predméty, je nezbytné jako korekei Ve zavést index shodnosti (is) v procentech na
cenovol Upravu Ve o cenové odlidné konstrukeni prvky (pro. Gplné shodny standard by se 1s= 100%) . -
Obdobné pfedméty lze poklédat jeité za-srovnatelny cenovy standard, pokud majf alespofi 70% cenové
(samozfejmé i technicky) shodnych konstrukénich prvkd.

2) v p_oﬁa‘dl' jake druhy (ndhradni) postup pro stanoveni vychozi ceny {Vc), 1ze aplikovat metodu
zji§téni historické (pGvodnf) pofizovacl ceny (Pc) pfedmétu o&idténé od piiraZek pfimo nesouvisejicich s
plivodni cenou pfedmé&tu. Pofizovaci cenu {Pc) je viak-tfeba upravit bezrozmérnym indexem ic pro
specificky oborovy inflaéni kos. V pipadé nedostupnosti Gdajl Ize postupovat zjist&nim cenového wvoje
zékladnich konstrukénich prvkil iidkolika pfedmétll stejného ohoru a z vysledku pak odvodit primérhou
hodnetu cenového infladntho indexu k pfistusngému roku,

3} Pokud nejsou k dispozici informace pro postup dle a) nebio h) je edhadce nucen stanovit vychozi
cenu V¢ sestavenim alesporfi orientalniho rozpottu pro konstrukci ocefiovanéha pfedmétu v aktudinich
cendch materidlu a prace. Tento postup je také jediny moiny v pfipadé, fe pfedmétem ocenéni je
atypicky & zakdzkové vyrdbény pedmét jedineiného charakteru, pro ktery neexistuje trh..

Dal3i dipravy Vc: pokud se prokazatelné zjisti, Ze v pribéhu provazovani ocefiavaného piedmétu doslo k
jeho celkové nebo generdlni opravé, je tieba odhadnout novou celkovou délki Zivotnosti od data této
opravy. Cena takové opravy by se pfipoetla ke zbytkové Casové cené pfedmétu pfed opravou, za
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podminky: %e takovy soucet nesmi prevysit vychoz! cenu srovnatelného nového predmétu na trhy v
mist& a asel

3.3.2.2 Zdkladnf amortizice (ZA v %)

Zakladni amortizace vyjadfuje relativni opotiebeni pfedmétu v procenteth {vychozi hodnota = 0% pro
tpIng novy predmét). Rozhodujicim hlediskem pro V\'?bé'r'stupn_ice-modelu'j_l'cf opotfebeni pfedméty jako
funkci dbytku jeho vichozi ceny v zavislosti na délce uZivani (tzn. statf predmétu) je:  za = (T2-22).
100/ T

a) stanoven{ (T%) stfednf délky celkové technické Zivotnostl ocefovaného predmétu (stiedni
délkou se rozumi Fvotnost stejnych & konstrukgng obdobnych predmétd prokazatelnd event.
doporudend vyrobcem nebg autor.servisem). Nezbytné je téy pfi ‘odhadu Fivotnosti respektovat
charakter jeho uzivani v daném prostiedi:

b} Zjisténau stfedni délku cetkové Zivotnosti pfedmé&tu (obecné) je tieba korigovat s ohledem na
jiZ skuteéné stafi + odhad {Z%) zGstatkove (zbytkové) Fivotnosti konkréthiho pfedmétu podle zjisténého
‘technického stavu,

Pro stanoveni zékladni amortizace Ize v piipadé ocendni jednoduchych pfedmétl-aplikovat linearni
pribéh amorfizace event. lze doporugit v piiloze Zpracované amortizaénl stupnice, ‘odvozenéd z
amortizatnich kfivek pro stanoveny pramérny technicky Sivot ocefiovaného pfedmétu, Vyfaduje-i to
specifika predmétu ocendnf zejména co do zplscbu uzivani, je moiné zvolit odivadnénou slo¥enay
amortizaéni kffivku. Volba prisluingé Stupnice zaledi vyhradné na ZkuSenostech a praxi adhadce, ktery
musi na zakiadé srovhani a technickéha ohodnacant stanovit prdmérny technicky sivot pfedmétu, Dale
je ji¥ postup jednaznagny, nebat vyplyvd ze Zjisténého stafi stroje.

Obecny limit pro amortizaéni kfivky: Pokud pfedm&t i po dosaZeni {pFekrogeni) cefkové fivotnosti (bez
GO & vét3i opravy) plni stale alespori zékladni technické funkee, pro které by konstrugvan, viéetnd
platnych bezpeénostnich pFedpisd, miéla by jeho &asova hadnota (CZ) bez ohledu na staf &init cea 10% 2
ieho vychozi ceny (V).

Ukonéenim technickétio Sivota se rozum ‘takovy stav piedmétu, pfi kterém musi byt jeho dalii vyusivani
plerudeno pro neodstranitelné porugernii ‘bezpetnostnich parametri nebo ‘neodstranitelné prekroleni
stanavenych meznich parametri, neodstraniteling sniZeni uZitnych viastnosti, efektivnasti provozu pod
piipustnou hodnoty; pfipadné nutnost provedeni generdlnf opravy. V této dobé se Zasova cena (CE)
pohybuje v intervalu od cca 10% do 0% 2 vychozi ceny (Vc) a to podle event. prodejnosti (pouZitelnosti)
nahradnich dili snifen¢ o naklady na demontss a pripravi do prodeje schopného stavu. Pokud m3
predmét oeendni zdkonnym zptisohem upraven zplsob likvidace autorizavanym pracovi$tém, pak
mohou v urditych pripadech ndklady ‘na likvidaci zpisobit zdpornou hodnoty takového pfedmétu pro

Jjeho viastnika,

3.3.2.3 Technickd hodriota (Thv %), srazky a pFira’Eky dle zZjiSténého techinického stavu

Odpavida-li zjisteny technicky stav pfedmétu jeho opotiebeni k daty ocenénf pfi odpovidajici intenzit a
Zplisobu uZivani a pfim&fensd provadéné (dribd & bifnych opravéch, potom koeficient technické
hodnoty Th = 100 %,

Srazkou z hodnoty koeficientu Th se wjddi zejména zjevnd bsins. neodstranitelnd porucha casti.
oceﬁovan‘ého_pfedmétu {pokud nebran; vyuZivani-alespon zékladnich jeho funkcf), vwyisi opotiebenl, nes




odpovida béinému provozu a sta#f predmetu ‘nedostatetna udriba, zjisténé deformace a: poskozenf,
koroze nelmérnd staft predmetu wnelisténi pfedmétu znehodnoceni povrchy a estetického vzhiedu a
pod.

Piraskou k Th se vyjadii zejména leps( technicky stav nebo zjevné niZdi intenzita uZivani pfedmétu, neZ
odpovida jeho stafi presnéji jeho ZA,

finé prirdsky: Pira3kou k V¢ se ohadnoti zejména prokazatelné zwyien( ufitné hodnoty predmétu po
provedené inovaci, jde-li o ‘technické zhodnoceni s ohledern na Vc poufitého standardu. Pokud je
zfejmé, Ze pfedmét: nebyl uréitou omezenou dobu od data. Wroby uiivan a byl pnmerene vhodné
uskladnén, |ze provést odedet této doby od zusteného_ stafi pfedmétu.

3.3,2.4 Technickd hodnota vychozl {ThV ..v %)

Wchoz! technicks hodnota (ThV) po zjisténi jednotlivych vySe uvedenych komponentd {technické
Kodnoty, zakladni amortizace a stanoveni vye srafek a pfirdzek die vsledku technické prohlidky) se
wypoéie dle nasledujiciho vzorce:

ThV = (100 - ZA) x (TH & pfirdZky, sréiky) / 100

3. 3.2.5 Vypocet{asové ceny

Casova ¢ena predmétu (EC) je wyjadfenim skutédné technické hodnoty- {ThV) ocefiovaného predmétu v
pendzich k datu ocenénl. Vypocte se podie vzorce:

Cé=Vc.ls.lc. ThV / 10000

Pokud je pro‘stanoven| Ve pouiit postup dle odstavee 3.2.1, 2, pak Is= 100%.

C&=Pc.lc.ThV / 100

3.3.2.:6 Stanoven{ koeficientu prodejnasti (PR ... bezrozmérny index)

Koeficient prodejnosti je odrazem situace na trhu v ebchodovani s wiobky srovnatelnymi:s oceficvanym
pfedmétem. Odhacdce jej stanovi na zakladé priizkumu trhu v dandm misté a &ase ve vztahu k technické
hodnoté predmétu shodného, pfipadné srovnatelného typu.

Pokud je k dispozici dostatek cenovych podkladi, stanovi se koeficient. prodejnosti potetné z nékterého
ztéchto vziahl:

suma-cen prodajnich.

‘primérnd.cena prodejni potet setfenych piipada.

PR= =

primérnd cena &asovd suma &én Easowych

_ _ poéet Setfenych pHipadi:
Pokud ocetiovany predmét neni na trhu:héin& abchodovén, mél by odhadce ponechat asovou hodnotu
predmétu totoinou s trinf & redlnou hodnotou, tuto skutetnost v ocenéni uvede. Pokud déelem, ke
kterému ma byt pfedmét ocenén, neni bdny prodej a tato situace ma mit dopad na vyslednou pfevodni




cenu, pak je tfeba v daném konkrétnif pfipadé. stanovit a oddvodnit speciint postup k uréenf KP
zohledfiujici takovou situaci, nebof vysledek ocendni bude v Grovni netrini hodnoty. Odhadce rnd
pavinnost definovat jakou hodnotu pak takovy vysledek predstavuje a jednoznaéng omeiit jeho
platnost.

3.3.2.7 Vypotet trinf (obwykié) ceny

Trini & obvykla cena pfedmétu (Co) pak je soutinem Zasové ceny a-koeficientu prodejnosti:

Co = Casovd cena (CE) , koeficient prodej_hosti {PR)

3.3.2.8 Postup pfi ocefiavani souboru vice pfedmét(

V ocefiovacl praxi se vyskytuji piipady ocenénf rozsshlejéich soubord predmétd. v takovych pfipadech je

udelné sestavit pfedméty do-piehledné tabulky a vyuit pfedepsaného algoritmu za pouZiti wpotetnl

techniky. Poufitd vychodiska, indexy a koeficienty u rozsdhiych soubord komentovat resp. odivodnit
alespoi.po skupindch podobnych predmati.

Viz Ceskd kamora odhadct majetku, Vaclavské nam. 15, 110 00 Praha 1, Metodicky pokyn pro trinl
ocefiovani movitého majetku , 2006 .

V teorii I praxi ocefiovani nemovitostf se vyuiivaji rizné metody pro-standgveni hodnaty nemovitosti {gi
uréeni obvyklého ndjemniého), kterd 1ze sdrusit do ti 2akladnich piistuph:

nakladova,
VYNosova,
porovnavaci
rezidudlni,

T e el

V'nésledujicim textu se budeme struéna zabyvat popisem zakladnich charakteristik jednotlivich metod.
Hodnotu nemovitosti & {obvyklé ndjemné) Ize stanovit na zaklads nékolika obecha pouZivanych metad,
Na jedné strané je volba metody zavists na Géelu ocenénf (k jakému dZelu je hodnota majetky & sluzby
zjistovdna), na strané druhé je viak nezbytné pfihtédnout k charakteristikam posuzované nemovitosti
(napt. druh-a vyusiti removitosti).

3.2 Nakladovd metoda

Nakladova metoda stanovuje néklady na reprodukei urtitého majetku & sluzby se zplsobem wyusiti
ahodnotou podobnou ocefovanému majetku, PFi stanoveni hodioty majetku touto metodou se
nejprve stanovi tzv. reprodukéni hodnota, ktera udava, za kolik by se dal obdobny majetek & sfuzba
poffdit k datu ocenéni. Zjisténd wychozi cena se upravi o miru opotfebeni, které zohledfiuje:
ekarionickou i moralni zastaralost, a vysiedna hodnota.je vécnou hadnotot. K viené hodnotd staveb se
prépnéftévé'hodnata:_p'ozemka.

Vypolet reprodukénf hodnoty stavby je provadén napt. pomoci t:ec'h_nicko—ho_spudé"r‘skfcﬁ ukazatelts,
nakiadovych kalkulaci, podrobného polozkového rozpodtu apod.:




Vyie opotiebenl staveb se stanovi v % na zékladé celkového stavu stavhy's piihlédnutim zejména ke -
stafi stavby, predpokiddané Zivotnosti, Udribs, provedenym stavebnim zméndm a opravam, zévaddm a
zpisobu uZivant.,

3.3 Vynosova metoda
Zakladem pro odvozeni trini hodnaty véci (& sluzby ndjemného} je stanoven/ redlného vinosu, efektu. |
pro viastnika. Qcen&ni se sestdvd ze stanoveni Wie tohoto redinéha vynosu,. zohtednénf faktord
ovliviujicich predpoklddany vyvoj v budoucnasti a stanoveni sou¢asné hodnoty téchto vynosd. '

Tato skupina metod vychazi z disledného wuiiti poznatku, Ze hodnota statku je uréena ofekévanym -
uzitkem pro jeho driitele. U hospodafskych statkd, ke. kterym patfi i nemovitost; jsou timto ufitkem
otekévand pijmy. Vynosové ocenéni odpovids na otézku ohlednd ocengni nemovitosti bezprostfedné.
P hleddni tr¥nf hodnoty musime kldst otdzku, Jaké vynosy u ocefiované nemovitosti oekava piisiudny
trh. Pfi subjektivnim ocefiovani zjistujeme, jakeé vynosy acekava konkrétni subjekt.

Vynosové ocenénf by mélo byt provedeno i viech nemovitosti, které dosahuji nebo mohou dosahovat
vynosii z ndjemného, zejména u nemovitosti s provoznimi prostory. '

Zdkladem pro 'vs;"poéet je stanoveni pfedpoklddanych :provoznich vynost, které viastnik nemovitosti :
ofekédva. Je dilefitd zvékit, zda hrozi mo#ny vypadek ndjemného a zohlednit tuto skuteénost do
predpoklddanych vynosd. Pfedpoklddané vynosy se sniil o fixni i variabilni naklady souvisejici. s °
provozem riemovitosti, U fixnich nékladi se jednd zejména o'dali z némovitastl a pojisténl nemovitosti,
u variabilnich zejména o dodavky médi {elektfina; voda, plyn), spravu ‘némovitosti; drobné opravy a
tidrzbu, n&klady na Gklid, fikvidace odpadu apod. :

Kromé nakladi na drobné opravy je nutné zohlednit obnovovaci investice na pribénou vyménu

stavebnich komponentil s kratkodob&jsi Zivotnostl, které se opotiebovavaji a zastardvaji rychieji nez
stavha sama (napf. stfe$ni krytina, podlahové Krytiny, povrchové Gpravy, zafizovaci pfedméty, aj.)

vystednou hodnotu {Zisty provozni vynos) nemovitosti ziskéme diskontovanim rozditu mezi vynosy a
naklady. Diskontni sazba pfepoéitdva budouci hodnotu &istého provozniho yynosu na- soudasnou }fg
hodnGtu a zaroveh zohledfuje také rizikovost spojenou § dosaZenim tohoto vynosu. Diskontni sazby
miZeme také chapat jako_.na’kl_ad na vioZeny kapita’l_, respektive ofekdvanou vynosnost, kterou investor
potaduje za investovany kapital.

2.4 Porovndvaci metoda

Trini porovndni je zalofeno: na porovnani ocefiované vici(éi stuzby) s podobnymi nemovitostmi, které:
byly v neddvné dobé& obchodavany (& nabizeny k ndjmu). Cena nemovitych véci je velmi zavisla na jeji §
poloze. Pokud je to moZné, je tieba porovndvat hemovitosti ve stejnych nebo alespori velmi podobnych 3



zohlednit v cena.

3.5 Rezidudini metoda (Rezidudini pﬁ’stup na bdzi ndkladii)- nemovité véci

Qd hodnoty nemovitosti zjidténd nékteroy 2 vynosovych metod pfp, metodou porovnani se odetoil
ndklady potfebné na vystavbu. Jednd se nejen.o néklady stavebni, ale. rovhéZ ndklady na p'F{padné.
odstranénf ekologické zatse, Wpra_covénf'prdjektu, poplatky a dang, financovinf vystavby atd, Na zavér
se odelte. obwykly zisk developera, se kteh}m by v pfipadé realizace daného-proj_ektu katkiloval,
Hodnocenl plidy na zastavénych pozemcich tak, jako by 8o o hezastavény pozemek, vede ve velmi
mnoha pfipadech % faleSnym wysledkam. Zastavény pozefriek Je nesrovnatelny s nezastavénym
pozemkem, tzv. Smérné neho porovndvacl ceny v tomto pffpadé nevedou k poufitelné metoda
hodnocent. v odivodnénych piipadech Iz rezidudini techniku pousft i u nemovitostl; u nichz nejlepdf a
nejvyssi vyuiitl pozemku predstavuje piipadna demolice stavby. Standardni metody v ramci rezidudlniho
pEstupu na bazi nikladd isot metody alokaéni {Naegeliha pfistup) a metody extrakeni,




4 Analyza hodnoty-posudek

4.1 Volba metody
Podle komentafe Ministérstva financi R je cenou obvyklou vyhradng cena ziigténd z kupnich cen
realizovanych’ transakef, Tyto data nema! znalec k dispozici — nebyly zjidtény , proto. proved| ocenéni na
bazi zjisténé ceny, tzn. nakladovou metodu na bazi ndkladl na poflzeni véci na relevantnim trhu®
Jinyim zpfisobem ocefiovani stanovenym- timto zakonem nebo najeho zaklad@ je
a) nakladovy zplisob, ktery vychézi z nakladu, které by bylo nutna vynaloZit na pofizent pfedmétu
ocenéni v misté ocenéni a pedie jeho stava ke dni ocendni
|lze konstatovat, Ze tento zptsob ocenénl vede ktrini hadnoté jako hodnoté zjidténé odhadcem
ve vztahu ke stavu relevantniho trhu.
Za Utelem stanoven tréni hednoty Nemovitych. véci jaka funkéntho celku jsem pouZil substantni metodu
{tiplnou viz skuteénost upadku vlastnika) na bazi trinfho porovnani ve variantd ptimého porovnéni
(kazdy vzorek je parovndvan z ocefiovanau nemovitosti véci} a nepfimého porovndani , kdy je parovnavan
reprezentant (etaion}s ocefiovanymi nemovitymi véemi. Etalon byl odvozen ze vzorku metodou
nejmengich ¢tvercd, kdy jako. smérna vyméra byl aplikovan medién ze vzorku vybéru.
Movité véci byly ocenény s pFihlédnutiim ke stavu relevantntho trhu se stejnymi & zastupitelnymi vecini.
Pohleddvky byly ocenény na bazi hadnoty-cese s piihlédnutim k bonité diuznika.
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4.3  Movité véci

2ks zouvadka ‘BOXER 6 500 K¢
demontéini stroj nakladni coltmann, r.v. 1997, v.& 014040 12 000 K¢
rovnacka disk( DORUK K-MAK 5 000 K&
bruska 1500 K&
VVZ DESTA 80 000 K¢
CORGHI EM 73,EM 7040,
3 ks vyvaZovacky HOFMANN geodyna 3000 27 000-KE
rotadni kompresor MATTEI bezvzdu$niku ERC 11 ' 37 500 K&
2ks roztahovék HOFMANN monty 3550 16 000 K¢
kdd ha duse rez 1500 K¢
termopress 3 000 K¢
termapress na duse 3.000 K&
obrusovatka pneu 7000 K¢
2ks navalovalka 5000 KE
ndstiikova kabina 1 500 K&
forma na protektor 1700 K&
bruska 1500 K&
3ks rudl 1500 Ke
prohlizetka 1 000 K&
11 ks.. Protektor list marangoni meccanica 165 000 KE
vulkanizagni forma 215/55/R16 3 500 K&
8ks forma do 1isu 12 000 K&
1ks protektor lis: 8 000 K&
3ks protektor lis 25 500 K&

Relevantni trh pro. soubor pfedmétnych movitych véct nebyl dohledan, stav strojd a manipulaénich
prostiedkil vykazuje zndmky znatné cpotfebovanosti, nebyly provedeny zkousky funkénasti, linka na
protektory jevila zndmbky d_luuh_od_obého neprovozovani. Qdhady byly provedeny porovné:nim
s nabidkou funk&nd zaménitelnych strojd. Fotodokumentace je varchivu znalce. Rozpéti hodnot Ize
acekavat v intervalu 341 tis. K& 511 tis, K&




4.4 Pohledavky

Analyza

1 1501600 VEREX

1501667 VEREX
3 1501667 VEREX

_ ~ Velkoobchod
4 1501734 pneu Maca
5 1500136 OQvartrade
6 ‘1500261 Overtrade
7 1500287 Overtrade
8 1500309 Overtrade
S 1501998 Overtrade

Auto

splacand
anoc
ano

ang

ana.

ano ano

ano ano
‘ano ne
neddvéryhodny statutarnf

organ

Subjekt SR

anc-piejmenovine,
_ - tentrum pfesidleno, spolenik
20 1500874 TOTH ano nediviéryhodny ne.
11 i502123 Lliborianud  ano ano he
12 i-50__28_46 Josef Drnec  ano ano ano
Petr Baték
13 1502953 AutoB.AP.  ano ano ne
14 1503353 Jifi Portlik arno ani CEDR
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Pravdépodobnost p zde pFedstavuje logitovou funkei ve tvaru p = exp(-0,1/ bonita dluinika), kde bonita
predstavuje $kalu od 0 -1 (0 =nebonitni dluznik; 1 bonitn dlljin'ik_—rjde o expertni adhad} a konstarnta
0,1 odpovidd pravdépodobnosti 0,9 pfi pIné schopnosti dluznika dostat svym zdvazkiim (nejistota ve wii
10% predstavuje nejistotu viplnosti informact o .dluiniku a jeha pravnimu postaveni k obchodni
transakci). Casovy faktor nenf uvafovan z-divodu nepromléent oceftovanych pahleddvek a promitnuti
rizika néplnéni do cdhadu bonity.

4,5 Rekapitulace
Hodnota podniku (obchodniho zdvodu) identifikovanéha vyde byla odhadnuta v intervalu k datu ocenéni
4, fistopadu 2017.

/ min 17 856 tis. KC

/ max 19 203 tis. K¢
Pro Ggely insolvenéniho Fizeni je hodnota této &sti majetkové podstaty
dluinika odvozend jako stfedni hodnota z vyse uvedenych meznich hodnot
ve vysi 18530 000 K¢ /po zaokrouhleni/, ztoho hodnota nemovitého |
majetku Eini 18 024 000 K&.




5 Zavérecny vyrok
Hodnota podniku (obchodniho zdvodu) k datu ocenéni 9.. listopadu 2017 byla stanovena ve vysi:

18 530 000 K¢
Slovy: osmndctmilion(ipétsetdvacetSesttisictisic korun Ceskych,

z toho &ini hodnota nemovitych véci zapsanych na LV 3577 pro katastralni
dzemi Cesky Krumlov ve vygi 18 024 000 K&.

Otisk znalecké peceti: M’i\ / :

Ing. FrantiSek Svobodny '

Naklddéni s obsahem znaleckého posudku a znaleckym posudkem jako celkem se Fidi zikonem &. 121/2000 Sb., o
prévu autorském, o pravech souvisejicich s prévem autorskym a o zméné nékterych zikon( (autorsky zékon), ve
znéni pozdéjich predpist; jeho obsah ani jeho jednotlivé &asti nesmi byt reprodukovény, uklddany do
vyhleddvaciho systému &i prevadény do jakékoli formy pro poufivani v zobrazovacich zafizenich a pfistrojich za
Ucelem kopirovani, zaznamenani nebo kjingm G&elim bez predchoziho pisemného souhlasu podepsaného
Zhotovitele.

6 Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v ¢,
Budéjovicich ze dne 26. 6. 2006, &. j. SPR 1111/2006 v oboru ekonomika, odvétvi ceny
a odhady, specializace ocefiovani véci movitych a obchodnich spole¢nosti, podniki,
cennych papird a nepenéZitych vkladi dle obchodniho zakoniku a jmenovany
rozhodnutim ze dne 15.12.2010 znalcem v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky tikon je zapsén pod pot.&.: 12/249/2017

|
|

V Ceskych Budéjovicich 18. 12. 2017 | Ing. Frantidek Svobodny

\ | i'.,,'}—-,.
1A

.-/






