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Pfiloha €. 1 Doplnék znaleckého posudku na cenu technologického vybaveni

Dalsi pfilohy jsou ve znaleckém posudku z roku 2019



1. Nadlez

Tento doplnék ¢. 1, oznaceny jako ¢. D13/1-257-2019, doplriuje plvodni znalecky posudek ¢. 13-257-
2019 ze dne 20. 11. 2019, a z tohoto dlvodu neni samostatnym posudkem, nybrz tvofi s timto
znaleckym posudkem €. 13-257-2019 v souvislostech jednotny a nedélitelny celek.

V dopliku znaleckého posudku je zopakovdna ndlezova ¢ast zejména popis lokality a objektu, aby pfi
¢teni samostatného dopliiku ¢tenat neztratil souvislosti s predmétem ocenéni a nebylo nutné hledat
informace ve znaleckém posudku pfedchozim.

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o doplnék znaleckého posudku z roku 2019, je i struktura znaleckého
posudku shodna a respektuje predpisy platné do 31. 12. 2020.

1.1. Znalecky ukol
Ukolem ve znaleckém posudku €. 13-257-2019 byl:

Odhad ceny obvyklé pozemku parc. €. st. 179 jehoZ soucasti je stavba bez ¢. p., parc. €. st. 181/1 jehoz
soucasti je stavba &.p. 119, parc. & 162/2, 527/2, 650/2, vie k. 0. Svabenice, obec Svébenice. Tyto
pozemky, kromé pozemkd parc. ¢. 527/2 a 650/2, a stavby na pozemcich tvofi jednotny funkéni celek
(jsou spolecné uzivany). Pozemky 527/2 a 650/2 jsou pozemky umisténé zdpadné od obce, na
pozemcich se nachazi studna a vodojem jako zdroj vody pro mlékarnu.

Viechny nemovité véci jsou zapsdny na listu vlastnictvi ¢. 867 pro kat. Uzemi Svébenice, obec
Svabenice.

Tento doplnék ¢. 1 oznaceny D13/1-257-2019 je vypracovan, na zakladé objednavky pani insolvencni
spravce dluznika MILKI — TRANS s.r.o0., Urbanice 12, 503 27 Urbanice, Ing. Jany Polachova. Ukolem

znalce v tomto znaleckém posudku je prepocitat odhadnutou obvyklou cenu hodnocenych nemovitosti
na aktualni cenovou Uroven tedy 1 ¢tvrtleti roku 2021.

1.2. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméreni nemovitosti bylo provedeno dne 26. 3. 2019. Vzhledem k tomu, Ze objekt neni
uzivan a dle informaci objednatele se stav nezménil, nebylo provedeno nové mistni Setfeni.

1.3. Podklady pro vypracovdni odhadu

- informace ziskané na mistnim Setfeni

- vypis z katastru nemovitosti LV €. 867 pro kat. Gzemi Svébenice, obec Svabenice

- kopie katastralni mapy

- predpisy platné k datu ocenéni zakon ¢. 151/1997 Sbh. o oceriovani majetku v platném znéni a vyhlaska
Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 441/2013 Sb. platnd k datu ocenéni

- dfive vypracovany znalecky posudek ¢. 120-04/2015, znalce Ing. Lenky TGmové z roku 2015

- informace z katastru nemovitosti

- databdze cen nemovitosti

1.4. Viastnické a evidencni udaje
K datu ocenéni byly nemovitosti ve spole¢ném jméni manzel

MILKI — TRANS s.r.o.
IC: 25940597
Urbanice 12

503 27 Urbanice



1.5. Celkovy popis nemovitosti

Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci, tvofici provozni aredl v Jihomoravském kraji v okres Vyskov -
mlékarna ve Svabenicich ¢p. 119, zapsané na LV 867 u Katastralniho Gfadu pro Jihomoravsky kraj,
katastralni pracovisté Vyskov, katastralni tzemi Svabenice, obec Svabenice, okres Vyskov.

Jedna se o nemovité véci

pozemek parc .¢. St. 179 — zastavéna plocha a nadvofi o vyméFe 12 m?, jeho? soulasti je stavba bez
Cp/cCe, jehoz soucasti je primyslovy objekt skladi a dilen,

pozemek parc. &. St. 181/1 — zastavénd plocha a nadvofi o vyméFe 1 078 m?, jeho? soudésti je stavba
¢. p. 119, primyslovy objekt mlékarny,

pozemek parc. &. 162/2 - zahrada o vyméFe 445 m?, na kterém je umisténa Cistirna odpadnich vod
z mlékarny a zbyla ¢ast pozemku je uzivana jako odstavna a manipulacni plocha,

pozemek parc. €. 527/2 - ostatni plocha (zpUsob vyufZiti jind plocha) o vyméfe 536 m?, nyni pozemek
neni uzivan a je zarostly ndletovymi dfevinami,

pozemek parc. & 650/2 - ostatni plocha (zplsob vyuZiti manipulaéni plocha) o vyméfe 240 m?, nyni
pozemek neni uzZivan a je zarostly ndletovymi dfevinami, na pozemku je polorozbofend neevidovana
stavba vodojemu (monoliticky betonovy nadzemni objekt).

Na parcele 162/2 vazne vécné bfemeno pfistupu a ptijezdu na zdkladé Smlouvy o vécném bfemeni V3
387/1999 ze dne 9.2.1998 s pravnimi ucinky vkladu prava ke dni 25.2.1999, a to ve prospéch pani Jitky
Stanové, a pana Frantiska Stani,

Dale na nemovitost vazne zastavni pravo smluvni k zajisténi pohledavek Ceské spofitelny, a.s., na
zakladé Smlouvy o zfizeni zastavniho prava ze dne 31.10.2011 s pravnimi uUcinky vkladu prava ke dni
2.11.2011.

Dale zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu.
Exekucni ptikaz k prodeji.

Vécné bfemeno na hodnotu nemovitosti nema zadsadni vliv, neomezuje jeji uzivani. Vzhledem k ukolu
znalce, odhad obvyklé ceny, bude provedeno ocenéni, jako by na nemovitosti nevazly pravni vady
zastav a exekuci.

1.6. Poloha nemovitosti

Svabenice, ve kterych se predmét ocenéni nachazi, jsou vétsi obci v okrese Vy$kov v Jihomoravském
kraji. Obec lezi na komunikaci Il. Tfidy ¢.428, spojujici mensi sidla v Gzemi umisténém jizné od dalnice
D1 v prostoru mezi Vyskovem a Kroméfizi. V rdmci obce se nemovitosti nachazeji v jeji centralni ¢asti,
v boc¢ni ulici v blizkosti hlavni prijezdni komunikace obci. Dopravni dostupnost obce do vétsich mést je
diky blizkosti D1 je velmi dobra. Dopravni obsluznost zajistuje autobusova doprava se zastavkami
umisténymi v centru obce. Okoli tvofi prevazné plvodni obytna zastavba venkovského charakteru s
hospodarskymi stavbami, mensi maloobchodni budova a ddle zastavba smiSeného vyuZiti v centru
obce (obecni urad, knihovna, posta, drobné provozovny obchodl a sluzeb). Obc¢anska vybavenost je
na zakladni drovni.

Poloha nemovitosti je celkové hodnocena jako priimérnd, vyhodou je dobra dopravni dostupnost obce,
nevyhodou pak umistnéni provozni nemovitosti v obytné zastavbé obce.
1.7. Popis nemovitosti

Pfedmétem ocenéni je soubor nemovitosti skladajici se z hlavni ¢asti tvorené pozemky parc. €. st. 179,
st. 181/1 a parc. €. 162/2. Na pozemku St. 181/1 se nachazi budova ¢p. 119 - hlavni provozni komplex
s administrativnim, socidlnim a technickym zdzemim. Na pozemku se nachazi také mensi zdéna stavba
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plGvodni kompresorovny, nyni vyuZivana jako sklad. Na pozemku parc. €. St. 179 se nachazi stavba bez
¢p/ce, jednd se zdény sklad bez vybaveni, vyuzivany jako dilna a prostor na skladovani techniky a
materialQ.

Vedlejsi ¢asti nemovitosti jsou pozemky p.¢. 527/2 a 650/2 se stavbami studny a vodojemu
(monoliticky zasobnik o objemu cca 100 m3).

Areadl je napojen na pripojky elektro, plynu, vody z uvedené studny s vodojemem a dvou dalSich studni
na pozemcich hlavni ¢asti aredlu, odkanalizovani je feSeno pres pozemek p.¢. 162/2. Dle stavu staveb
neni zfejmé, zda pripojeni z vodojemu je stéle funkéni.

Budova ¢p. 119 je stavba pochdzejici v pavodni ¢asti z roku 1932. Jedna se o dvou az tfipodlazni budovu
¢lenitého padorysu, v ¢asti s pidnim prostorem a v ¢asti s plochou stfechou. Konstrukéné se jedna o
kombinaci zdénych a betonovych konstrukci. Zasadni rekonstrukce byly provedeny v letech 1972 a
1997, dil¢i modernizace v roce 1999 (cast svislych zdi, vnitfniho vybaveni a technickych instalaci), v
roce 2000 probéhla rekonstrukce vytapéni, v roce 2002 pristavba chladirny. V letech 2011-2012 byla
provedena oprava Ustfedniho wvytdpéni, parovodniho kotle, vyména ¢&3asti oken, vyména
elektroinstalace a podlahovych krytin.

Obr. 2 Celni pohled na budovu mlékarny.

Zaklady budovy jsou betonové, izolace proti zemni vlhkosti je vodorovna i svisla, svislé nosni
konstrukce jsou betonové a zdéné. Stropy budovy jsou pravdépodobné Zelezobetonové s rovnym
podhledem, krov v ¢3asti se Sikmou stfechou valbovy dfevény. Stfesni krytina je taskovd pdlend u
plochych stfech Zivicna povlakova. Obvodové stény jsou zdéné. Vnéjsi Uprava povrchi je ¢astecné
poskozena vapennd omitka. Schodisté je betonové s povrchem teraco. Okna jsou plastova s dvojsklem
nebo drevéna dvojita. Dvere jsou jednoduché pIné a prosklené dfevéné. Podlahy jsou jak betonové,
tak parkety, PVC a keramické a ¢edicové dlazby. Vytapéné budovy je UT plynové, parovodni kotel,
elektrorozvody svételné i motorové, rozvod studené i teplé vody, zdrojem je lokalni ohfev. V objektu
je i rozvod chemickych prostfedkd pro ¢isténi technologie.

Celkova kvalita vnitiniho vybaveni a je standardni. Stavebné technicky stav je primérny, pouze nékteré

s ae

chemicky provoz technologii mlékarny.

V 1. PP budovy je kotelna, dilna udrzby a sklady pro zrani syr(. V 1. NP se nachazi hlavni vyrobni
prostory a prodejna, ve 2. NP pak administrativni a socialni zazemi véetné pokoji pro ubytovani



zaméstnancd.

Na pozemku St. 181/1 se nachazi také zdéna pfizemni stavba plvodni kompresorovny, ktera jiz neni
uzivana a je ve velmi Spatném stavebné technickém stavu. Jeji hodnota je nulova.

Sklad bez ¢p/¢e na pozemku St. 179 je objekt uzivany jako provozni skladové zazemi techniky a dilny,
objekt ma jen zakladni vybaveni. Ze siti je zavedena pouze elektfina. Objekt je ve zhorSeném stavebné
technickém stavu, bez vyznamného poskozeni prvkd dlouhodobé Zivotnosti. Budova byla postavena v
roce 1975 v roce 1998 byla rekonstruovana. Pocet podlaZi je jedno nadzemni. Zaklady budovy jsou
betonové, izolace proti zemni vlhkosti je vodorovna. Svislé nosné konstrukce jsou zdéné, stropy chybi.
Krov budovy je drevény sedlovy. Stfesni krytina je plechova. Obvodové stény jsou z cihelného zdiva.
Vnéjsi Upravy povrchi jsou ¢astecné vapenné, prevazné chybi. Vnitfni dpravy povrchll prevazné chybi.
Okna jsou drevéna jednoducha, ocelova vrata. Podlahy jsou betonové. Vytapéni v budové neni, taktéz
rozvod vody a plynu. V ¢asti budovy je svételny elektro rozvod.

Obr. 2 Ortofoto hodnocené lokality s vyznacenym hodnocenym domem.

Na pozemku parc. €. 162/2 se nachazi objekt Cistirny odpadnich vod z mlékarny a zpevnéné plochy.
Stavebné technicky stav vSech konstrukci je zhorseny.



2. Posudek

2.1. Metodika ocenéni
Ukolem znalce je odhad obvyklé ceny pozemky, a jejich soucasti, kterymi je objekt mlékarny.

Za ekvivalentni Ize povaZovat cenu obvyklou, ktera je definovana v § 2 odst. 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb.,
0 ocenovani majetku takto:

,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich stejného
popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovdni 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 mimordadnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvldstni obliby. Mimordadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné
proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovndnim.“

Je vSak tfeba konstatovat, Ze pro odhad obvyklé ceny objektu mlékarny navic v lokalité malé obce nelze
z dostupnych zdroja ziskat realizované prodeje ani podobnych objektll. Obdobné jak bylo jiz ve
znaleckém posudku, aby byla zajisténa dostatecna databaze, byly zkoumany nabidkové prodeje
obdobnych nemovitosti. Toto se vsak neslucuje zcela se soucasnou definici obvyklé ceny. Zakon vsak
fika, Ze pokud nelze splnit tuto definici, je mozné provést odhad trzni hodnoty. V zdkoné je uvedeno:

,V odilvodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocenuje se majetek a sluzba trzni hodnotou,
pokud zvlastni prdavni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni
hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovand ¢dstka, za kterou by mély byt majetek
nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to v
obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trZzniho odstupu, po ndlezZitém marketingu, kdy
kaZda ze stran jednala informované, uvadZzlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu se pro ucely
tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvldstni
vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné nezadvisle.”

Odhad je proveden cenovym porovnanim (komparaci) na zakladé nabidkovych cen. Postup je shodny
s postupem stanoveni obvyklé ceny, pouze nebylo mozné ziskat potifebna data do databaze ziskand na
zakladé skutecné realizovanych smluv. Na zdkladé novych definic tedy bude stanovena trzni hodnota
nemovitych véci.

Shodné s postupem ve znaleckém posudku z roku 2019 bude i v tomto doplfiku pro ocenéni vyuzito
porovnani obdobnych objektli ovSem bez technologického vybaveni mlékarny. Zohlednéni uUcelu
vyuziti bude provedeno pri¢tenim hodnoty technologie k cené stavby.

Cena technologie je stanovena samostatnym znaleckym posudkem vypracovany znalcem s opravnéni
k ocefiovani takového zafizeni. Cena bude pouze prevzata a pripoctena ke stanovené hodnoté za
budovy.



2.2. Ocenéni pozemkii a staveb

2.2.1. Prehled uzitnvch ploch hodnocenvch staveb

budova Podlazi vyuziti ploch uzitna plocha v m?

|.PP sklady, dilna, technické zdazemi 428
¢.p. 119 I.NP hlavni vyrobni prostory 406

2.NP administrativni a soc. zdzemi 312

sklad bez ¢.p. na

st. 179 I.NP skladové prostory 140

Cfalkf)vzi uzitné plochy v m? 1286

vyméra staveb

2.2.2. Pruzkum trhu

V ramci zpracovani tohoto doplriku byl proveden priizkum trhu s vyrobnimi objekty v blizké lokalité.
V obci a pfilehlych obcich se s obdobnymi objekty neobchoduje. Pokud rozsitime okruh hledani, bylo
nalezeno 7 nabizenych objektl rGzného typu od prazdnych vyrobnich hal po vyrobni objekty pro
vyrobu masnych vyrobk( véetné vybaveni. Ceny jsou zavislé zejména na funkénim vybaveni a stavebné
technickém stavu budov. Nejdrazsi provozy v dobrém stavu s funkénim vybavenim dosahuji az kolem
10 000 K&/m? uZitné plochy staveb. Nejlevnéjsi stavby bez vybaveni ve zhor§eném stavu se pohybuiji
kolem 3 000 K&/m? uZitné plochy. Jednd se navic o nabidkové ceny a lze pfedpoklddat niZ3i realizované
Castky cca az 0 20 %. Obdobné objekty jsou hife obchodovatelné, jejich pfestavba na jiny Ucel je velmi
obtizna a nakladna a pro konkrétni Gcel uzivani pak je omezeny pocet zajemcd.

Jak vyplynulo i z databaze ve znaleckém posudku v roce 2019 byl rozptyl cen obdobny. Ze zjiSténého
prizkumu je zfejmé, Ze ceny vyrobnich nemovitosti v lokalité se nezménily, respektive rdst ¢i pokles
cen neni ziejmy. Pro odhad obvyklé ceny, respektive trzni hodnoty v tomto dopliiku bude tedy
uvaZovana stejna hodnota jako ve znaleckém posudku z roku 2019.

2.2.3. Vvhodnoceni databaze

Pro prehlednost uvadim vyhodnoceni databdze ze znaleckého posudku.

Katastralni Gizemi Rok prodeje Vzm;a]ra c[ig]a Cena [Ké/m?] Prepoztgzlt gna rok
Dédice 2019 2648 12 435 600 4 696,22 4 696,22
Nezamyslice 2019 140 990 000 7 071,43 7 071,43
Rosténice 2019 1005 9 800 000 9 751,24 9 751,24
Doloplazy 2019 1480 14 500 000 9797,30 9 797,30

_ Koef. Cena po Pozemky Stave_bné Index | Cena moiného
Lokalita Cena redukce na redukci na 2, | technicky | Vybaveni | odlisnos | prodeje oceti.
pramen ceny | pramen ceny nezastavene stav ti objektu
K¢ K¢ K&/m?
Dédice 4 696,22 0,85 3991,79 1,00 1,10 1,10 1,21 3299,00
Nezamyslice | 7 071,43 0,85 6 010,71 1,00 1,25 1,30 1,63 3 698,90
Rosténice | 9751,24 0,85 8 288,56 1,40 1,15 1,20 1,93 4290,14
Doloplazy | 9 797,30 0,85 8 327,70 1,40 1,15 1,30 2,09 3978,84
Primeér K&/m? 3 816,72
Smérodatna odchylka K&/m? 364,80
Primeér minus smérodatna odchylka K&/m? 3 451,92
Prumer plus smérodatnd odchylka Ké/m? 4181,52
Odhadovan4 cena (dle ODBORNE iivahy) K&/m? 3 800,00




UZitna plocha hodnocené nemovitosti je 1 286 m2. Celkova cena vypoétend porovnavacim zplsobem
aredlu tedy ¢ini 1 286 m? x 3 800 K&¢/m? = 4 886 000 K&.

Jak bylo jiz vySe uvedeno, ve znaleckém posudku jsou hodnoceny pozemky mimo aredl, a to pozemek
parc. & 527/2 - ostatni plocha o vyméfe 536 m? a parc. ¢. 650/2 - ostatni plocha o vyméfe 240 m?, Ize
predpokladat, Ze jejich hodnota bude srovnatelna s hodnotou zemédélskych pozemka. Dle statistik se
ceny takovych pozemku v lokalité pohybuji v cendch cca 30 K&/m?2. Cena téchto pozemk je tedy cca
(536 m? + 240 m?) x 30 k&/m? = 23280 K¢ co? je hodnota vzhledem k celkové hodnoté aredlu
zanedbatelna.

2.2.4. Cena technologického vvbaveni

Jak jiz bylo vySe uvedeno, cena technologického vybaveni stavby byla stanovena samostatnym
znaleckym posudkem. Znalecky posudek pod ¢islem 14-2/2019 vypracoval znalec Ing. Roman Sdstek.
Pro ucely tohoto dopliiku znalec vypracoval dodatek €. 1, ktery je uveden v pfiloze tohoto znaleckého
posudku. Cena technologického vybaveni mlékarny spolec¢nosti MILKI-TRANS s.r.o. byla v tomto
dodatku znaleckého posudku stanovena na hodnotu 400 000 K¢.

2.2.5. Odhad trzni hodnoty

Jak jiz bylo uvedeno v Gvodu, vSechny podrobné vlastnosti stanovit bez podrobného prizkumu stavby
nelze. Vzhledem k tomu, Ze u stanoveni obvyklé ceny, respektive trzni hodnoty se vSak vidy jedna o
odhad s urcitou predpokladanou chybou, odchylka ve stanoveni ceny bez znalosti téchto informaci
vsak neni natolik velkd, aby méla zasadni vliv na celkové vyhodnoceni. Oceriovana stavba vzhledem ke
svému umisténi, koncepci a také vzhledem k jejimu obtiznéjSimu moznému pfipadnému budoucimu
vyuziti bez zasadnich stavebnich Uprav, je obtizné obchodovatelnd. Vzhledem ke vSsem uvedenym
skute¢nostem odhaduji obvyklou cenu hodnocené nemovitosti bez technologického vybaveni na
4 600 000 K¢ shodné s odhadem v roce 2019, cena technologického vybaveni byla ve znaleckém
posudku Ing. Romana Sidstka stanovena na 400 000 K¢. Odhaduji tak trini hodnotu hodnocenych
nemovitosti na 5 000 000,00 K¢.

2.3. Rekapitulace

Ukolem znalce je odhad ceny obvyklé pozemku parc. €. st. 179 jeho? souasti je stavba bez €. p., parc.
¢. st. 181/1 jeho? soucasti je stavba &.p. 119, parc. €. 162/2, 527/2, 650/2, vie k. u. Svabenice, obec
Svabenice. Viechny nemovité véci jsou zapsany na listu vlastnictvi €. 867 pro kat. Gzemi Svabenice,
obec Svabenice v cenové Grovni prvniho &tvrtleti roku 2021. Jak bylo uvedeno v tUvodu, vzhledem
k chybéjicim realizovanym prodejim byla misto obvyklé ceny stanovena trini hodnota. Na zakladé vyse
uvedenych skutecnosti odhaduji trzni hodnotu souboru téchto nemovitych véci na:

Trzni hodnota
5000 000,00 K¢
slovy: pétmilioni K¢

vavel kj;

xo%'\d;\‘qu Cm”"sf‘b
S galizacig, “p

o & %%

V Brnég, 8. 3. 2021

Ing. Pavel Kli
Bacovského
628 00 Brn



ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ministra spravedinosti, ze dne
11.10. 2012, ¢.j. 599/2011-0SD-ZN/19, pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace
ocenovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. D13/1-257-2019 znaleckého deniku.
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ZNALEC:

Dodatek ¢. 1
ke znaleckému posudku €. 14-2/2019

o obvyklé cené technologického celku

— zafizeni na zpracovani mléka a vyrobu mlécnych vyrobkii,

a movitého majetku nize specifikovaného

Ing. Roman Sdstek
Zahradni 676, Jedovnice 679 06
IC: 87166348

OBOR/ODVETVi/SPECIALIZACE: Ekonomika/ocefiovani movitych
véci/motorova vozidla, stroje a zafizeni,
zemedeélské stroje a manipulacni technika

ZADAVATEL: Ing. Jana Polachova, insolvencni spravce
spolecnosti MILKI-TRANS s.r.o., sidlem Urbanice 12, 503 27

DATUM:

Urbanice, okres Hradec Kralové, IC: 25940597

Priloha ¢. 1

dluznika

Ocenéni zafizeni na zpracovani mléka a vyrobu mlécnych
vyrobk(l a dalSiho movitého majetku je provedeno pro
potieby insolvencéniho fizeni (spisova znacka KSHK 15 INS
3001/2018 vedena u Krajského soudu v Hradci Kralové).

10. 3. 2021

POCET STRAN: 7
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1. ZADANIi ZNALECKEHO POSUDKU
1.1. Odborna otazka zadavatele

Znaleckym ukolem je aktualizace obvyklé ceny zarizeni technologie a dalSiho
movitého majetku uvedeného ve znaleckém posudku ¢. 14-2/2019, ve
vlastnictvi spolecnosti MILKI-TRANS s.r.o., sidlem Urbanice 12, 503 27 Urbanice,
okres Hradec Kralové, IC: 25940597.

1.2. Datum, ke kterému ma byt cena predmétu ocenéni stanovena

Aktualizace obvyklé ceny zafizeni technologie a dalSiho movitého majetku je
stanovena ke dni 10. 3. 2021.

2. VYCET PODKLADU
2.1. Podklady znalce

- Znalecky posudek ¢. 14-2/2019 ze dne 29. 10. 2019.
2.2. Predpisy

- Zakon ¢. 254/2019 Sbh., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
Ustavech, ve znéni pozdéjsich predpisU;

- Vyhlaska ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké cinnosti, ve znéni pozdéjsich
predpis(;

- Vyhlaska ¢. 505/2020 Sb., kterou se stanovi seznam znaleckych odvétvi
jednotlivych znaleckych obord, jina osvédcéeni o odborné zpusobilosti,
osveédceni vydana profesnimi komorami a specializacni studia pro obory a
odvétvi, ve znéni pozdéjsich predpisu.

3. OBECNE PREDPOKLADY A OMEZUJICi PODMINKY

Znalec pfi zpracovani znaleckého posudku (dodatku) vychdazel pouze z informaci,
které byly o predmétu ocenéni dostupné. K informacim, které jsou k datu
vypracovani znaleckého posudku (dodatku) jiz dostupné, avsak k datu ocenéni
dostupné nebyly, ¢i nebyly k dispozici, znalec nepfrihlizi. Stejné tak znalecky
posudek (dodatek) nebere ivahu zménu trznich podminek po datu ocenéni.

Informace a podklady poskytnuté mu pro provedeni ocenéni znalec povazoval za
vérohodné, pravdivé a spravné. Dalsi informace z ostatnich (zejména verejnych)

zdrojli, které byly znalcem v tomto znaleckém posudku pouzité, jsou rovnéz
povazovany za vérohodné, pravdivé a spravné.

Znalec predpokladd pravdivost, spolehlivost a spravnost pouzitych udajd. Znalec
neprovadél zadna Setfeni smérujici k ovéreni pravosti, spravnosti a uplnosti
predloZenych dokumentd, ze kterych pfi ocenéni vychazel.

Znalec prohlasuje, Ze je nezavisly na predmétu ocenéni, Ze nema zadny soucasny
ani budouci zdjem na majetku, ktery je predmétem posudku (dodatku).

Tento znalecky posudek (dodatek) ani Zadna jeho ¢ast nesmi byt Sifena tfetim
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stranam bez predchoziho souhlasu a schvaleni znalcem s vyjimkou Zadosti ze
strany pfislusnych statnich orgdn(. Obsah tohoto znaleckého posudku (dodatku)
je dlivérny, slouzi pouze pro vnitini potfeby zadavatele.

Hodnoty prezentované v tomto znaleckém posudku (dodatku) jsou zaloZeny na
predpokladech v tomto znaleckém posudku (dodatku) uvedenych.

Znalecky posudek (dodatek) pfedmétu ocenéni je platny pro vyse uvedeny ucel
ocenéni a nelze jej pouzit za jinym ucelem.

4. NALEZ
4.1. Mistni Setfeni

Mistni Setfeni nebylo provedeno. Znalec vychazi z vy¢tu poloZzek uvedenych ve
znaleckém posudku ¢. 14-2/2019.

4.2. Popis predmétu ocenéni

Pfedmétem ocenéni jsou stroje a zafizeni ur¢ené na zpracovani mléka a vyrobu
mlécnych vyrobk( (dle SKP — systém klasifikace produktd — mlékdrenska vyroba)
a manipulacni technika.

4.3. Posouzeni technického stavu a stanoveni technické hodnoty

Skutecny technicky stav posuzovanych zafizeni nelze exaktné zjistit. Tim Ze
technologie jiz neni delSi dobu v provozu a pridmyslovy objekt ¢.p. 119 neni
napojen k elektrické soustavé, nelze na ni provést provozni, pripadné funkéni
zkousku. Soucasné jednotlivé agregaty nejsou rozlozeny, takze jejich stav nelze
zjistit ani mérenim stupné opotrebeni.

S ohledem na skutecnost, Ze nelze objektivné zjistit celkovou dobu provozu
technologie, je hodnoceni technického stavu provedeno bez amortizacnich
stupnic. Pfi posouzeni se tak vychazi ze skutecného stavu zjisténého vnéjsi
prohlidkou a zbytkova hodnota se u vsSech zafizeni dovozuje okolo 20 % z
technické hodnoty stroje bezvadné tovarné nového (odhad).

5. POSUDEK
5.1. Metoda ocenéni

Hodnota prvkd movitého majetku je vyjadrena ve smyslu zakona ¢. 151/1997 Sb.
o ocenovani majetku cenou obvyklou, cenou, kterou by bylo mozno dosahnout
pfi jejich prodeji.

PFi stanoveni obvyklé ceny je vychdzeno z vécné hodnoty predmétu ocenéni — z
ceny Casové, ktera je vyjadrena naklady na pofrizeni nového predmétu ocenéni,
téhoz Ci srovnatelného, snizenymi o amortizaci. Cena obvykla se z ceny ¢asové

vvvvv

ocenéni.

13



Casovd cena [C(C] je dana vztahem:

CC=(CNxTH)/100

kde znamena:

CC  cena &asova [K¢],

CN cena vychozi [K¢],

TH  technickd hodnota [%)].
Vychozi cena [CN]

Vychozi cena, téZ cena nova stroje Ci zafizeni je v podstaté reprodukéni cenou, tj.
¢astkou, kterou by bylo nutno vynaloZzit na pofizeni stejného nebo srovnatelného
stroje Ci zarizeni v dobé ocenovani.

Vychozi cenou pro vypocet ¢asové ceny je:

a) v pfipadé, Ze ocenovany stroj je dostupny na trhu, je vychozi cenou
pofizovaci cena nového stroje stejného typu zjiSténa u vyrobce, u oficidlniho
prodejce nebo dovozce.

b) v pripadé, Ze ocenlovany stroj se jako novy jiz nevyrabi, nedovazi ani neni
dostupny na trhu, stanovi se srovnatelna vychozi cena.

Technicka hodnota [TH]

Je zbytkem technického Zivota prvku majetku ke dni ocenéni v porovnani s
prvkem majetku tovarné novym (TH = 100 %) a jeho progndzovanou Zivotnosti
(téZz zbytkova Zivotnost). Technickd hodnota je stanovena i s prihlédnutim k
podminkdam uzivani prvku majetku.

Technicka hodnota TH se vypocita dle vztahu:
TH=(THNx(100-ZA)x(100+P/S))/100

kde znamena:

THN vychozi technicka hodnota [%],

ZA  zakladni amortizaci [%] — sniZeni technické hodnoty dle progndzy
technicko-ekonomické pouZzitelnosti prvku ocenéni,

P/S pfirazka Cisrazka [%] — procentualni prirazka Ci srazka k zakladni amortizaci
zohlednujici odchylky od stavu prvku majetku, ktery lze oznacit za umérny
zakladni amortizaci.

Cena obvykla [COB]

Stanovi se z ceny Casové jejim vynasobenim koeficientem prodejnosti KP.
Koeficient prodejnosti mlze byt roven 1, mUze byt mensi ¢i vétsi nez 1, dle stavu
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trhu v obdobi ocenéni.
Vypocet se provede dle vzorce:
COB=CCxKP

kde znamena:

COB cena obvykla [%].

5.2. Vypocet obvyklé ceny

Vzhledem k situaci na trhu a porovnani nabidek a poptavek, moznosti oprav a
nahrady poSkozenych dild na zafizenich, stanovuji koeficient prodejnosti
KP=0,65, u polozky ¢. 26 KP=0,55 a u polozky ¢. 29 KP=0,55.

15



Vychozi | Techn. Cena Koef. Cena’ . Cena’
. . . obwkla [Pocet| obwkla
Nazev cena hodn. Casova | prod.
1 ks celkem
CN[KE] | TH[%] | CC[KE] |KP []]COB [K&]| [ks] [KE]
1 |tank nerez s 140 000| 20% 28000| 0,65 | 18200 3 54 600
pfisluSenstvim
2 :;120'09'9 prjmu 135000| 20% 27000/ 0,65 | 17550 1 17 550
3 |CIP stanice 110 000] 20% 22000] 0.65| 14300 1 14 300
4 |pasteriza&ni stanice 830 000| 20% 166 000] 0.65 | 107 900] 1 107 900
5 Ezzin'ce na wyrobu 190 000| 20% 38000| 0,65 | 24700 1 24 700
6 |nerez nadoba 10 000| 20% 2 000 0,65 1300 3 3 900
7 |chladici tank 70 000| 20% 14 000 0,65 9100| 2 18 200
8 |nerez stul se diezem 8 000| 20% 1 600( 0,65 1040 1 1040
9 giz stul se dvema 12 000| 20% 2 400/ 0,65 1560 1 1560
10|nerez vana 20 000] 20% 4 000| 0,65 2600 1 2 600
ramowy lis s
11 |pneumatickym 220 000| 20% 44000| 0,65 | 28600 1 28 600
oviadanim
12[stal nerez | 10 000| 20% 2 000| 0,65 1300] 1 1300
13[stal nerez Il 10 000| 20% 2 000| 0,65 1300] 1 1300
14|stal nerez Il 10 000| 20% 2 000| 0,65 1300] 1 1300
15|udima 700 000 20% 140 000] 0.65 | 91000 1 91 000
16| chladici box 88 000] 20% 17 600| 0,65 | 11440 1 11 440
17 |nerez nadrz | 15 000| 20% 3000 0,65 1950 1 1950
1g|nerez stul se drezem 7 000| 20% 1 400| 0,65 910/ 1 910
modry
19|podvozek 700| 20% 140| 0,65 0| 6 540
20 |paletizacni vozik rucni | 8 000| 20% 1 600( 0,65 1040 1 1 040
21 |0celove podiozky 300 20% 60| 0,65 40| 40 1600
(draténé)
22[nadrz | 3000| 20% 600| 0.65 390 1 390
23[sito 300] 20% 60| 0,65 20[ 30 1200
24|skladovaci paleta 3000| 20% 600| 0,65 390 1 390
25 [nadrz I 4000| 20% 800| 0,65 520 1 520
2 |S\@T0vaci soustava, 5000 20% 1000| 0,45 450 1 450
horaky
27 |paletizacni vozik rucni |l 8 000| 20% 1 600( 0,65 1040 1 1040
28[rudl 1500 20% 300| 0,65 200] 1 200
29 [nadrz na miéko 70 000] 20% 14 000] 0,55 7700] 1 7 700
Celkem (véetné DPH) 399 220

Obvykla cena vyse uvedeného majetku po zaokrouhleni ¢inni 400 000 KE¢.
Obvykla cena je vyjadfena v Urovni cen bez DPH.
6. ODUVODNENI

Vzhledem ke skutecnosti, Ze ocenovany soubor majetku neni a nebyl pouzivan,
byla zvolena amortizace u vSech zafizeni okolo 20 % z technické hodnoty stroje
bezvadné tovarné nového (odhad). Dale byl, vzhledem k soucasné situaci v
tuzemsku, upraven srazkou koeficient prodejnosti cca o 5 %.
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7. ZAVER
Obvykla cena vyse uvedeného majetku po zaokrouhleni ¢inni 400 000 Kc.
Obvykla cena je vyjadrena v Urovni cen bez DPH.

Cena je stanovena jako obvykla (obecnd — trini) a slouzi pfedevsim jako vychozi
(nabidkovd) cena pro jednani o prodeji. Podle momentdlni nabidky a poptavky a
poctu zajemcl o koupi se mizZe realizovand cena od uvedené lisit.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy
Krajského soudu v Brné ze dne 26. 11. 2013, Spr. 3300/2013-44 a rozhodnutim
predsedy Krajského soudu v Brné ze dne 17. 6. 2014, C. j. 2286/2014-9 pro
zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace motorova vozidla,
stroje a zafizeni, zemeédélské stroje a manipulacni technika.

Znalecky ukon je zapsan pod poradovym cCislem D1-14-2/2019 znaleckého
deniku.

Znale¢né a ndhradu naklad( (ndhradu mzdy) uctuji podle pripojené likvidace.

V Jedovnicich dne 10. 3. 2021 Ing. Roman Sdstek
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