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1. ZNALECKY UKOL

1.1 Zaddni dkolu

Znaleckym Ukolem znaleckého Ustavu spolecnosti VGD Appraisal, s.r.o., sidlem Béle-
hradsk& 314/18, 140 00, Praha 4 - Nusle, ICO: 28213645, (ddle také “Znalec”) se, dle
zaddni Objednatele tohoto znaleckého posudku, rozumi stanovit hodnotu 100% podi-
lu v Eeské obchodni spole&nosti Pstruzi Celina s.r.o., se sidlem Celina 61, PSC 262 15
Borotice, ICO: 242 62 901, kterd je zapsand v obchodnim rejstiiku vedeném Mé&stskym
soudem v Praze, v oddile C, vioZce &. 198171 (ddle také “Pstruzi Celina” nebo také
“Spolecnost"), a to pro potreby insolvencniho fizeni spis. Zn. MSPH 95 INS 1152/2019
vedeného u Méstského soudu v Praze.

V souvislosti s tim by vysledky a dil&i vystupy ocenéni predlozené v tomto znaleckém
posudku nemély byt pouzity za jinym Ucelem.

Na zdkladé vymezeni znaleckého Ukolu je predmétem ocenéni obchodni zdvod
(ddle také ,,zadvod") vyse uvedené obchodni Spole&nosti, to jest organizovany soubor
iméni, ktery podnikatel vytvoril, a které z jeho vile slouZi k provozovdani jeho Einnosti,
pricemz jméni osoby tvori souhrn jejiho majetku a jejich dluhd?. Pro takovy subjekt je
ddle pouzivdn také obecné zavedeny pojem ,,podnik".

Pfedmétem ocenéni je tedy jméni obchodni spolecnosti Pstruzi Celina, pricemz
z hodnoty jméni této Spole¢nosti bude ndsledné vyjddiena hodnota 100% podilu
v této Spolec&nosti.

Ocenéni je dle zaddni Objednatele provedeno ke dni 31. prosince 2019 s vyuzitim
podkladd z Ucetnictvi Spolec¢nosti a dalsich vefejné dostupnych ¢&i Objednatelem
predlozenych informaci k tomuto datu.

1.2 Predpoklady a omezeni

Inalec jednd a vystupuje jako nezdvisld strana. Znalec prohlasuje, Ze nemd zadny
majetkovy prospéch, majetkovou Ucast nebo jiny zdjem na predmétu posouzeni ani
neni majetkové nebo persondiné propojen s Objednatelem Ci Spole&nosti. Neexistuji
74dné dbvody, které by mohly zpochybnit nezdvislost nebo objektivitu Znalce.
Odmény za vypracovdni ocenéni a znaleckého posudku nejsou zdvislé a ani
nevychdzeji ze zavérl ocenéni. Znalec prohlasuje, Ze je nezdvisly na Objednateli i
Spolecnosti.

Veskeré podklady a informace pouzité pro potfebu vypracovdni tohoto znaleckého
posudku, jak jsou uvedeny v kapitole 3.2 - Podklady pro vypracovdani znaleckého
posudku, byly poskytnuty Objednatelem anebo pochdzeji z vefejné dostupnych
zdrojU. Znalec neprebird odpovédnost za presnost ziskanych vstupnich Udajo

' Viz § 502, zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
2 Viz § 495, zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik

OCENEN] 100% PODILU VE SPOLECNOSTI PsTRUZI CELINA S.R.O. STRANA 4
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a vstupnich informaci, ze kterych bylo pfi ocenéni vychdzeno, anaopak je
predpokldddna pravdivost a Uplnost téchto vstupnich Udajl a vstupnich informaci.

Posouzeni vychdzi z pfedpokliadu, Ze viastnickd a jind préva k ocefnovanému majetku
jsou bezvadnd a UpInd. Predpoklddd se raciondini chovani viastnikd posuzovaného
majetku a sprdva posuzovaného majetku.

Soucdsti tohoto ocenéni neni prezkoumdni a vyhodnoceni nastaveni obvyklosti
pfipadnych prevodnich cen &i vztahd pii pfipadnych fransakcich &i vztazich mezi
spojenymi osobami podle Zdkona o danich z piijmd. Znalec provedl ocenéni na
zA&kladé predpokladu sprdvnosti a obvyklosti nastaveni t&chto pfipadnych transakci
&i vztah.

S vyslednou hodnotou uvedenou v tomto posudku je kalkulovéno pro Ucely uvedené
v kapitole 1.1 — Zaddni Ukolu za predpokladd uvedenych v této kapitole 1.2 -
Predpoklady a omezeni. V pfipadé pourziti vysledné hodnoty pro jiné nez uvedené
Ucely neodpovidd Znalec za jakékoli ndsledky nebo skody timto pouzitim vzniklé.

Za skutecnosti nebo podminky, které se vyskythou po datu zpracovdni tohoto
znaleckého posudku a za zménu v legislativnich, frznich nebo obchodné-smluvnich
podminkdch nelze prevzit odpovédnost.

OCENEN] 100% PODILU VE SPOLECNOSTI PsTRUZI CELINA S.R.O. STRANA 5
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2. METODIKA

2.1 Kategorie hodnoty

Pojem cena (Price) je vyraz pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo jiz
realizovanou ¢dastku za zboZi &i sluzby. Je to historicky fakt, bud vefejné zndmy, nebo
udrzovany v tajnosti. Z ddvodu financnich moznosti, motivace nebo z&jmd daného
kupujiciho a proddvdaijiciho mdze nebo nemusi mit cena vztah k hodnoté. Cena je
obecnym Udajem o relativni hodnoté pfifazené danému zbozi Ci sluzbé pfi konkrétni

transakci. Cena je objektivni Uda;.

Hodnota (Value) je ekonomickym pojmem vyjadfujicim penézni vztah mezi zbozim
popf. sluzbou uréenym k prodeiji a témi kdo je proddvaji nebo nakupuiji. Hodnota neni
skutecnosti, ale pouze odhadem ceny konkrétniho zbozi nebo sluzby na daném trhu
ke konkrétnimu datu. Ekonomicky pojem hodnoty odrdzi hledisko uzitku, kterého
dosahuje vlastnik zbozi nebo sluzby k datu, ke kterému je hodnota stanovena.
Hodnota je subjektivni Udai.

2.1.1 Standardy hodnot

V Ceské legislativé je uZivdn pojem cena obvykid, kterd je z&konem ¢&. 151/1997 Sb.,
o ocenovdani majetku definovdna jako ,,cena, kterd by byla dosaZzena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji
vlivy mimorddnych okolnosti frhu, osobnich pomérd prodavajicino nebo kupujiciho
ani vliv zvl&stni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné
proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢&i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zvi&stni oblibou se rozumi zvldstni hodnota priklddand
majetku nebo sluzbé vyplyvaijici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje
hodnotu véci a urci se porovndnim.*

Redind trzni hodnota (Fair Market Value (USA), Market Value (EU)) je mezindrodnimi
ocenovacimi standardy definovdna jako: ,,Odhadovand cdstka, za kterou by mél
byt majetek sménén k datu ocenéni mezi dobrovolnym proddvajicim a dobrovolnym
kupujicim pri transakci mezi samostatnymi a nezdvislymi partnery po patficném
prozkumu trhu, ve které by obé strany jednaly informované, rozumné a bez ndtlaku.
American Society of Appraisers definuje redinou trzni hodnotu podobné. "3,

Jak je z vy3e uvedenych definic zfejmé, definice obvyklé ceny se vécné blizi definici
rediné trzni hodnoty.

Investicni hodnota (Investment Value) je ,hodnota pro konkrétniho investora
s konkrétnim investicnim zdmérem". Je zalozend na individudinich investi€nich
pozadavcich, tim se odlisuje od rediné trzni hodnoty, kterd je neosobni a nestrannd.

3 - Business Valuation Standards®©, “Definitions”, American Society of Appraisers, listopad 2005

OCENEN] 100% PODILU VE SPOLECNOSTI PsTRUZI CELINA S.R.O. STRANA 6
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Pojem redind hodnota (Fair Value) ani jeho definice nejsou zcela jednoznacné.
Pouziti tohoto standardu je zdvisié od UCelu ocenéni jemuz odpovidd i prislusnd
definice, kterd je pro kazdé pouiziti a Ucel ocenéni riznad.

Obsah a definice terminu redind hodnota definovaného pro Ucely IFRS se v podstaté
nelisi od definice rediné trzni hodnoty (viz vyse) a je téz shodny s obsahem terminu
cena obvykld definovanym v zdkoné ¢. 151/1997 Sb., o ocenovdani majetku, ve znéni
pozdéjsich predpisy.

Pro UcCely nedobrovolnych fransakci Ize redinou hodnotu definovat jako ,,mnozstvi,
které odskodni viastnika nedobrovolné zbaveného majetku. Pfirozené je zde ochotny
kupujici, ale ne ochotny proddvajici a kupujici mdze mit vice znalosti neZ
prodavaijici.*4  Mnozi chdpou redlinou hodnotu jako redlnou trzni hodnotu bez
aplikace ocenovacich diskontd za minoritni podil &i snizenou miru obchodovatelnosti.

Likvida¢ni hodnota (Liquidation value) ,,je hodnota, za kterou by bylo moZné majetek
zpenézit za predpokladu zastaveni provozu podniku a prodeje aktiv jednotlive.
Likvidace mUze byt bud' ,,béZnd" nebo ,nucend*s. Pouziti tohoto standardu hodnoty
nepredpoklddd princip nepretrzitého trvdni podniku (going-concern).

U&etni hodnota (Book value) v souvislosti s hodnotou podniku je rozdi mezi
celkovymi aktivy (po odecteni akumulovanych odpisd a amortizace) a celkovymi
zAvazky v hodnotdch, v kterych se vykazuji v Ucetnich knihdch daného podniku.* ¢

2.1.2 Vybrany standard hodnoty

V ndvaznosti na zaddni Ukolu (viz kapitola 1.1) stanovuje Znalec v tomto znaleckém
posudku redlnou trzni hodnotu obchodniho zdvodu / jméni, respektive 100% podilu
v Ceské obchodni spolecnosti Pstruzi Celina s.r.o. k datu ocenéni 31. prosince 2019.

2.2 Obecné metody ocenéni

Pokud se dané caktivum aktivné a pravidelné obchoduje, nenastavaji vaznégjsi
problémy s urc¢enim jeho hodnoty. Soucasné transakce poskytuji jasnou indikaci jeho
hodnoty. Jestlize viak neexistuje stabilizovany trh, kde by se dané aktivum pravidelné
obchodovalo, pouzivaji se pro uréeni odhadu hodnoty ndsleduijici tfi pristupy:

e  piistup piiimovy (vynosovy);

e pristup zaloZzeny na ocenéni aktiv;

e  pristup trzniho porovndni.

Nejvhodnéjsi pristup pro ocenéni (mUze byt pouZito i vice pfistupld najednou) je pak
vybrdn na zdkladé okolnosti specifickych pro dané ocenéni a pro ocenovanou
spolecnost. Cilem pouziti vice metod pro jedno ocenéni je ziskdni hodnoty, kterd je
podporena vice nezdvislymi metodami.

2.2.1 Piijmovy (vynosovy) pfistup

4 - viz SBBI Valuation Yearbook 2008, Ibbotson Associates
5 — Business Valuation Standards®©, “Definitions”, American Society of Appraisers, listopad 2005
6 — Business Valuation Standards®, “Definitions”, American Society of Appraisers, listopad 2005
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Piiimovy piistup je zalozen na stanoveni budoucich pfijm0, které vlastnictvi
ocenovaného majetku svému maijiteli pfindsi. Nezbytnou soucdsti tohoto pfistupu
ocenéni jsou ndsledujici analyzy:

e Analyza pfiim0 vychdzi ze specifické progndzy dané struktury vyrobkd a sluzeb,
z Uvah o cenové politice, z odhadu kapacit a z predpoklddanych vynosU, které
budou ziskdny touto ¢innosti;

e Analyza vydajl vychdzi zprogndzy ndkladd potfiebnych na readlizaci
predpokiddanych vynosl nebo na vytvoreni zisku, pricemz je kladen zvi&stni
dUraz na fixni a variabilni ndklady a na specifické kategorie ndklady;

e Analyza pracovnino kapitdlu zahrnuje odhad prislusné vyse Cistych aktiv
pracovniho kapitdlu, které jsou potfebné na financovdni béinych operaci
a predpoklddaného budouciho rdstu obchodnino zadvodu;

e Analyza investic bere do Uvahy pozadované investice do hmotného majetku,
které jsou potfebné na udrzeni popt. rist obchodniho zdvodu;

e Analyza struktury kapitdlu vyzaduje analyzu soucasné struktury kapitdlu, optimdini
struktury  kapitdlu, ceny jednotlivych kapitdlovych komponentl, a vdzené
primérné ceny kapitdlu. Zahrnuje Uvahy o soucasnych a predpoklddanych
budoucich financnich ndrocich obchodniho zdvodu;

e Analyza diskontni sazby vychdzi z vynosové miry, kterou by investor pozadoval
dnes s oprdvnénim zskat ocCekdvané toky plateb (napf. penéini toky) v
budoucnosti s ohledem na miru rizika spojenou s dosazenim téchto vynosd.

e Analyza termindini hodnoty vyzaduje urceni hodnoty obchodniho zdvodu po
ukonceni prognézovaného obdobi. Tato zUstatkovd hodnota muize byt urcena
nékolika rznymi metodami.

Pfi aplikaci pfijmového pfistupu ocenéni se pro ocenovani obchodniho zdvody

v praxi pouzivaiji ndsledujici metody:

e metoda diskontovanych penéinich tokd (metoda DCF) — hodnoti obchodni
zavod jako majetek, ktery je schopny generovat v budoucich letech urcité
penézni toky, které jsou diskontovédny na soucasnou hodnotu. Metoda
diskontovanych penéinich tok( je povaiovdna za teoretficky nejspravnési
metodu ocenéni, protoze explicitné bere do Uvahy budouci uZitek spojeny
s vlastnictvim ocenovaného aktiva.

e metoda kapitalizovaného zisku — stanovuje hodnotu obchodniho zdvodu na
z&kladé kapitalizovanych trvale udrzitelnych zisk( stanovenych z historickych dat.
Uroven kapitalizace odrdzi jak riziko, tak i dlouhodobé vyhlidky ocefiované
spolecnosti. Pii kapitalizaci historickych ukazateld finanéni vykonnosti je nutné vzit
na védomi, Ze historické Udaje slouzi pro pfedpovéd budoucnosti.

¢ metoda ekonomické pfidané hodnoty - vychdzi z vypoctu veliCiny vyjadfujici o
kolik korigovany hospoddrsky vysledek po zdanéni prevysuje ndklady
investovaného kapitdlu (tzv. Economic Value Added - EVA).

Tyto metody ocenéni jsou zalozeny na stanoveni budoucich vynost, které svému
maijiteli vlastnictvi obchodniho zdvodu prinese. Tyto metody respektuji casovou
hodnotu penéz a vychdzeji z podnikatelského pldnu fj. progndzy vynosd a ndkladd
spojenych s vlastnictvim ocenovaného majetku. Vypocet ocenéni modeluje

hospodareni ocenované spolecnosti v jednotlivych letech od data ocenéni az po
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horizont ocenéni. Vypocet sleduje jak vynosy a ndklady v daném roce (vCetné
odpisovdni a zdanéni), tak i stav majetku a zdvazkd v jednotlivych letech.

Penéini toky Ize definovat jako Cisté penézini toky viastnino kapitdlu (penéini toky
dostupné akciondiim ve formé dividend) nebo cCisté penéini toky celkového
investovaného kapitdlu (penéini toky dostupné akciondfdm ve formé dividend a
poskytovateldm ciziho kapitdlu ve formé spldtek jistiny a splatek Urokd). V obou
pripadech Ize penéini toky pocitat pred zdanénim nebo po zdanéni a v redinych
(ocisténych o inflaci) nebo nomindinich (v€etné inflace) hodnotdch.

Volba nejvhodnéjsi varianty pro definovdni budoucich vynost zdvisi na standardu
hodnoty a profesiondinim Usudku odhadce, ktery musi zvdzit specifické skutecnosti a
okolnosti jednotlivych pfipadd. Bez ohledu na zvolenou zdkladnu pro vypocet
penézniho toku (vliastni kapitdl nebo celkovy kapitdl) je treba pricist nehotovostni
ndkladové polozky (napf. odpisy a amortizace) a odedist predpoklddané prirdstky
provozniho kapitdlu a pldnované investice, s cilem urcit Cisty penézni tok.

Ve viech pfipadech musi pouzitd diskontni sazba vychdzet ze stejného zdkladu jako
budouci penézni tok, na néjz se diskontni sazba pouzije. Napfiklad, Cisty penézni tok
vliastnino kapitdlu vyzaduje pro uréeni diskontni sazby ndklad viastnino kapitdlu,
zatimco cCisty penézni tok celkového investovaného kapitdlu bere za zdklad vazeny
promér ndkladd jednotlivych slozek kapitdlu (Weighted Average Cost of Capital -
WACC). Pro porovndni penézinich tokd progndz musi odhad diskontni sazby rovnéz
vychdzet ze skutecnych nebo nomindinich hodnot.

Po ur€eni diskontni sazby jsou budouci vynosy a termindini hodnota diskontovdany
nebo kapitalizovény na jejich souc¢asnou hodnotu. Soucet soucasnych hodnot
predstavuje hodnotu vlastniho kapitdlu u modelu Cistych penéznich tokd viastniho
kapitdlu a hodnotu celkového investovaného kapitdlu (viastni kapitdl plus cizi kapitdl)
U modelu cCistého penéiniho toku celkového investovaného kapitdlu. Aktudini stav
ciziho kapitdlu je tfeba v pfipadé posledné jmenované varianty odecist, aby byla
ziskédna hodnota vlastniho kapitdlu.

Horizont hodnoceni je stanoven podle predikce budouciho vyvoje financniho pldnu
na okamzik, kdy se financni ukazatele obchodniho zdvodu ustdli tak, Ze jejich prirbstky
zachovavaiji uréity trend bez lokdlnich vykyvo.

2.2.1.1 Stanoveni diskontni sazby

Diskontni sazba je definovdna jako “vynosovd mira pouZitd pro prevedeni penéini
Castky, pohleddvky nebo zdvazku v budoucnosti na sou¢asnou hodnotu”.? Diskontni
sazba se pouzivd pro urcCeni Cdastky, kterou by investor zaplatil dnes (soucasnd
hodnota) za prévo obdrzet ocekdvany tok plateb (napf. penézini tok) v budoucnosti.

Obecné v kontextu ocenovdni spolecCnosti je diskontni sazba vynosovou mirou
pozadovanou investorem k ndkupu predpokliddanych vynost (tzn. budoucich
penéznich tokd) s ohledem na miru rizika spojenou s dosazenim téchto vynosU. Riziko
je obecné definovdno jako stupen jistoty &i nejistoty pfi realizaci predpoklddanych
budoucich vynosu.

7 — Business Valuation Standards®©, “Definitions”, American Society of Appraisers, listopad 2005
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Zvolend diskontni sazba musi vychdzet ze stejné definice, jakd byla pouZita pro
penéini tok v ocerovacim modelu. Pro prehlednost jsou nize uvedeny rizné budouci
penézni toky a prislusnd diskontni sazba:

Zdklad penézniho toku Typ diskontni sazby

Penéini tok celkového investovaného Vdazené primémé ndklady kapitdlu
kapitdlu (WACC)

Penéini tok viastnino kapitdlu Ndklady viastniho kapitdlu

Penéini tok celkového investovaného kapitdlu je definovdn jako Cisty zisk po zdanéni
plus odpisy a jiné nehotovostni poplatky, minus predpoklddané pozadavky na rdst
(pokles) pracovniho kapitdlu a pozadavky na kapitdlové investice. Platby Urok( a
navyseni Ci snizeni nezaplaceného dluhu tak do kalkulace celkového investovaného
kapitdlu nevstupuiji.

U penéiniho toku viastnino kapitdlu existuje rozdil v tom, Ze se odectou platby Urokd a
Cisté navyseni &i snizeni nesplaceného dluhu se zapocitdvd do vypoctu penéiniho
toku dostupného maijiteli viastnino kapitdlu.

V obou pripadech Ize penéini tok vypocist ze zdkladu na rediném nebo nomindinim
z&kladé (tzn. vcetné inflace). V obou pfipadech se musi zdklad pro vypocet
vazenych promérnych ndkladd kapitdlu nebo viastnich ndkladd kapitdlu shodovat s
definici pouzitého penéziniho toku.

Obecné plati, Ze pro urCeni diskontni miry je vypocten ndklad kazdé soucdsti
kapitdlové struktury obchodniho zdvodu zvldst. Tento ndklad je vdzen relativnim
pomérem kazdého kapitdlového zdroje viCi celkovému kapitdlu a sedten pro
vSechny zdroje. Ndklad kapitdlu md dvé &dsti: ndklad dluhu a ndklad vlastniho
kapitélu. Vdazené primémé ndklady kapitdlu penéiniho toku celkového
investovaného kapitdlu se vypocitaji ndsledovné:

WACC = (1-E)*Rd + E*Re  , kde

E = procento celkového kapitdlu reprezentovaného viastnim kapitdlem
Rd = ndklad dluhu
Re = ndklad viastniho kapitdlu

Ndklad dluhu je Urokovd mira, kterou musi firma zaplatit svym véfiteldm, minus
jakékoliv danové Uspory realizované na zdkladé odpoctu Uroku. Protoze Urokové
platby jsou danové odpocitatelné, danovy pfinos vznikd na zdkladé dluhového
financovdni. Vypocet ndkladu dluhu je:

Rd = (1-Tc)*Ri, kde

Rd = ndklad dluhu po zdanéni
Tc = danovd sazba
Ri = ndklad dluhu

Za UcCelem odhadnuti ndkladd viastniho kapitdlu se pouzivd metoda ocenéni
kapitdlovych aktiv (Capital Asset Pricing Model, CAPM). Metoda ocenéni

OCENEN] 100% PODILU VE SPOLECNOSTI PsTRUZI CELINA S.R.O. STRANA 10
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kapitdlovych aktiv vychdzi z konceptu, Ze investor bude pozadovat navyseni
predpoklddaného vynosu z jim zamyslené investice o prémii nad dosazitelny vynos z
bezrizikovych cennych papird, joko jsou stdtni diuhopisy. Toto navyseni vynosu
predstavuje investorovu odménu za investovdni do rizikovéjsich aktiv.

Rovnice metody ocenéni kapitdlovych aktiv je ndsledujici:”
Re = Rf + B*(Rm-Rf) + Risk A + Risk B + Risk C , kde

Re = poZzadovand vynosovd mira viastniho kapitdlu
Rf = bezrizikovd Urokovd mira

B = Beta koeficient

Rm-Rf = rizikovd prémie trhu

Risk A = riziko za malou trzni kapitalizaci

Risk B = riziko zemé

Risk C = specifické riziko firmy

Za zd&klad pro stanoveni ndkladd viastniho kapitdlu se pouzivd hodnota vynosu aktiv
s nejmensim rizikem, obvykle statnich dluhopisd.

Rizikovou prémii trhu (Equity Risk Premium - ERP) tvofi vynos v procentech pripocteny k
bezrizikové vynosové sazbé, ktery odrdzi dodatecné riziko investovdni do akcii oproti
investicim do bezrizikovych insfrumentd.

Koeficient beta je relativni vyjadreni rizikovosti investice do konkrétnino subjektu nebo
odvétvi ve vztahu k riziku celého kapitdlového trhu.

Dalsi rizikové prirdzky kompenzuji

e rozdiiné vyhodnoceni rizika zemé pUvodu oceriované spolecnosti od rizika zemi,
na kterych je zalozena bezrizikovd sazba popf. rizkovd prémie trhu,

e pripadnou prémii pozadovanou za malou trzni kapitalizaci ocenované
spolecnosti v porovndni s velikosti spolecnosti, na kterych je zalozena bezrizikovd
sazba popr. rizikovd prémie trhu,

e riziko za neobchodovatelnost akci ¢i podill ve spolec¢nosti na verejnych trzich,
vyhodnoceni za nejistou budoucnost (pfirdzka pro spolecnosti s nejasnou
budoucnosti) &i dalsi rizika specifickd pro ocenovanou spole&nost.

2.2.2 Priistup trzniho porovnani

Pristup trznihno porovndavdni urcuje hodnotu viastniho kapitdlu obchodniho zdvodu
na zdkladé porovndni se srovnatelnymi firmami puUsobicimi v podobné oblasti
podnikdni (srovnatelné spolecnosti), které jsou vefejné obchodované nebo jsou
souCdsti vefejné Ci soukromé transakce. Prihlizi se rovnéz k predchozim transakcim
tykajicim se viastniho kapitdlu pfedmétné spolecnosti. Odhad se provddi na zdkladé
metody kapitdlovych trhl nebo na zdkladé metody srovnatelnych transakci.

Nedilnou soucdsti tohoto pfistupu je finanéni analyza a porovndni ocefiované
spolecnosti se srovnatelnymi spolecnostmi z hlediska likvidity, ziskd, vynosd, jejich rdstu
a produktivity. Srovnatelné tfransakce jsou analyzovéany na zdkladé  kritérii
porovnatelnosti, jakymi jsou podminky transakce, jeji rozsah a termin realizace. Tato
analyza je dilezitd pii vybéru piislusnych koeficientd, které se aplikuji na finanéni
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Udaje ocenovaného obchodniho zé&vodu. Prislusné Udaje jsou porovndny a ndlezité
upraveny s ohledem na ocenovanou spolecnost.

Pro ocerovdani obchodnich zdvodd v praxi vrdmci aplikace piistupu trzniho

porovndvani pouzivaiji ndsledujici metody:

¢ metoda srovnatelnych transakci — je zalozena na zndmych realizovanych
transakcich s obdobnymi obchodnimi zadvody,
e metoda kapitdlovych trhd - urCuje hodnotu spolecnosti  prostfednictvim

porovndni dané spole&nosti se srovnatelnymi firmami, jejichz akcie jsou vefejné
obchodované na kapitdlovych trzich.

Po identifikaci podobnosti a odlisnosti a provedeni pfislusnych Uprav, se z Udajl o
obchodovanych spoleCnostech spoctou ocenovaci ndsobky, tzv. multiplik&tory,
které se pak aplikuji na provozni vysledky ocenované spolecnosti a stanovi se
indikace hodnoty daného podilu.

2.2.3 Pristup zaloZeny na ocenéni aktiv

Pristup zalozeny na ocenéni aktiv pouzivd koncepci reprodukcnich obstardvacich
ndkladd na stanoveni hodnoty. Vychdzi se z premisy, ze obezietny investor by neplatil
za aktivum vice nez cdastku, za kterou by ho mohl nahradit novym. Ocenéni
ndkladovym piistupem je urceno hodnotou viozené lidské prace, materidlu a tvarci
energie, nezbyiné pro vybudovdni popf. pofizeni obdobnych aktiv v souc¢asnych
ekonomickych podminkdch aza souc¢asného stavu daného odvétvi. Tento pristup
predstavuje odhad ndklad( spojenych s pfimou reprodukci majetku nebo ndklady
spojené s nahrazenim ocenovaného majetku, pfi tom zohlednuje pfipadny funkeni
nedostatek a ekonomickou nebo mordini zastaralost. Ndklady na pofizeni nového
majetku pro zqjisténi cinnosti obchodniho zdvodu jsou ndklady spojené s pofizenim
majetku se stejnou vyuzitelnosti pfi soucasnych cendch.

V pfipadé ocenéni obchodniho zdvodu je pouzivdna metoda ocenéni Cistych aktiv
(substancni metoda), kterd je zalozena na analyze jednotlivych slozek majetku
arozumi se ji souhrn samostatnych ocenéni jednotlivych hmotnych majetkovych
sloZzek a nehmotnych slozek podnikdni snizeny o ocenéni viech zdvazkd. Tyto slozky
jsou ocenény k datu ocenéni metodami odpovidagjicimi charakteru jednotlivych
majetkovych slozek.

Jako aplikace ndkladového pristupu se pro ocenovdni obchodniho zadvodu v praxi

pouzivaji ndsledujici metody:

e metoda cCistych aktiv (substancni metoda) — zalozena na samostatném ocenéni
veskerych aktiv redinou hodnotou véetné identifikace a ocenéni nehmotnych
aktiv snizeném o ocenéni zavazkU; respektuje princip going-concern (nepretrzité
trvdini obchodniho zévodu),

¢ metoda likvida¢ni hodnoty — nepredpoklddd dalsi pokracovdni obchodniho
zAvodu a predpoklddd se samostatny fizeny &i okamzity prodej jednotlivych
slozek majetku,

e metoda Ucetni hodnoty - zalozena na historickych pofizovacich cendch majetku
evidovanych v Ucetnictvi.
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2.3 Pouzité metody ocenéni

Jak bude uvedeno ddle v textu, vyrazny podil na celkovych aktivech spole&nosti
Pstruzi Celina tvofi nemovitosti. S ohledem na U&el ocenéni, poskytnuté informace
a provedené analyzy hospodareni Spolecnosti, kterd je v obdobi data ocenéni
a obdobi ocenéni predchdzejicich provozné zirdtovd, povazuje pro potieby ocenéni
Znalec metodu likvidaéni za nejvhodnéjsi metodu pro stanoveni hodnoty jméni, resp.
100% podilu ve Spolecnosti.

2.3.1 Likvidaé&ni metoda

Znalec odhadne hodnotu aktiv Spolecnosti na zdkladé simulace toho, za kolik by
bylo moziné tato aktiva prodat pfi fizené, tedy pfi casové neohranicené
a dobrovolné, likvidaci za U&elem uspokojeni véfitell. Toto je rozdiny pristup oproti
konceptu ,,going concern, kdy je dle hospoddrskych vysledkd mozno predpokiddat,
Ze spolecnost bude pokracovat ve své podnikatelské cinnosti v dohledné
budoucnosti.

Napriklad dle prof. Mafika® je nutné rozliSovat, zda likvidace probinhd pod vnéjsim
tlakem, nebo zda jde o likvidaci dobrovolnou. V daném pripadé se jednd o likvidaci
dobrovolnou, nenucenou, tedy casové neomezenou. Hodnota stanovend
likvidacnim pfistupem k ocenéni v tomto pfipadé muize respektovat predpoklady trzni
hodnoty Ci hodnoty rediné na trinich principech zalozené a vyjadfovat tak nejvyssi
realizovatelnou hodnotu v daném okamziku. Znalec tedy pouzije pro ocenéni jméni
Spolec¢nosti likvidacni metodu, kterd kromé triniho precenéni jednotlivych slozek
majetku zdvodu Spole¢nosti a simulace jeho prodejnosti kalkuluje s dalsimi ndklady
procesu likvidace, jako jsou napriklad ndklady na propousténi zaméstnancl, ndklady
na likviddtora véetné ndkladd spravy azpenézieni majetku, které je zrediného
ekonomického pohledu vrdmci simulované likvidace obchodniho zdvodu nutno
také uvazovat a zohlednit.

8 Milo§ Marik a kolektiv, Metody ocefiovani podniku, Ekopress, s.r.o., Praha 2011, 3. upravené a rozsifené
vydani, str. 322
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3.VYCHODISKA OCENENI

3.1 Specifikace predmétu ocenéni

Pfedmétem ocenéni je obchodni zdvod, resp. jméni obchodni spolecnosti Pstruzi
Celina s.r.o. pficemz z hodnoty jméni této Spolecnosti bude ndsledné& vyjadrena
hodnota 100% podilu v této SpoleCnosti (viz zaddni znaleckého Ukolu v kapitole &. 1
tohoto znaleckého posudku). Ocenéni bylo provedeno podle stavu majetku a pasiv
Spolecnosti ke dni 31. 12. 2019. Specifikace a popis ocenovaného majetku ke dni
ocenéni je soucdsti jednotlivych kapitol a pfiloh tohoto znaleckého posudku.

Pstruzi Celina s.r.o.

Celina 61, PSC 262 15, Borotice
242 62 901

Spole¢nost s ru¢enim omezenym
200 000,- K&

Ing. MARTIN CERMAK, dat. nar. 14. kvétna 1955
28. pluku 544/43, Vrsovice, 100 00 Praha 10
Vklad: 200 000,- K&

Splaceno: 100%

Obchodni podil: 100%

Podle vypisu z obchodniho rejstfiku, vedeného Méstskym soudem v Praze, oddil C,
vlozka 198171, vznikla spolecnost Pstruzi Celina s.r.o. dne 22. srpna 2012.

Pfedmétem podnikdni jsou k datu ocenéni podle vypisu z obchodniho rejstiiku
ndsledujici Cinnosti:

e Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v prilohdch 1 az 3 Zivnostenského zdkona

e Hostinskd Cinnost

Cinnost spole&nosti Pstruzi Celina se tykd hlavné provozovdni penzionu a restaurace
spolu s moznosti rybolovu ve viastnim rybniku Cermdécek cca 40 km jizné od Prahy.

Vypis z obchodniho rejstiiku je uveden v prfiloze ¢. 1.

3.2 Podklady pro vypracovdni posudku

Pro vypracovdni tohoto posudku mél Znalec od Objednatele k dispozici ndsleduijici
podklady:

o Ucetni vykazy Spolecnosti ve zkrdceném rozsahu (rozvaha, vykaz zisku a ziraty) za
jednotlivé Ucetni obdobi 2017 a 2018
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e Vystupy z UCetnictvi SpoleCnosti ve formé rozvahy, vykazu zisku a ztrdty, obratové
predvahy a hlavni knihy dle stavu Ucetnictvi zpracovdvaného k datu ocenéni 31.
12.2019

e Doplnujici odpovédi na dotazy a Ustni komentdre

Inalec pii zpracovdni tohoto posudku pfipadné cerpal informace z ndsledujicich
podkladU:
e informace o skuteCnostech souvisejicich s ocefovanou Spolecnosti z

o obchodniho rejstfiku a sbirky listin www justice.cz

o webovych strdnek http://srubcelina.cz/

e Informace o Urokovych sazbdch z
o Evropské centrdini banky www.ecb.int
o Ceské narodni banky www.cnb.cz
o Ceského statistického Ufadu www.czso.cz

e informace o historickém vyvoji makroekonomickych ukazateld z
o Ceského statistického Ufadu www.czso.cz
o Ceské ndrodni banky www.cnb.cz

e progndza budouciho vyvoje ceské ekonomiky z
o Ceského statistického Ufadu www.czso.cz

o Ceské ndrodni banky www.cnb.cz

e zpiipadnych dalsich informacnich zdrojd uvedenych na piislusné strané textu.
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4. MAKROEKONOMICKA ANALYZA

4.1 Dosavadni vyvoj narodniho hospodarstvi

Data pouzitd v této Easti kapitoly vychdzeji z dat a informaci zvefejfiovanych Ceskym
statistickym Ufadem.

4.1.1 Hruby domdci produkt Ceské republiky od roku 2015

Na zacdtku roku 2015 rist Ceské ekonomiky vyznamné zrychlil. Hruby domdci
produkt vzrostl v 1. Ctvrileti podle zpresnéného odhadu mezirocné o 4,3 % a ve
srovndni se 4. Ctvrtletim 2014 03,1 %. KliCovy vyznam pro pfiznivy vyvoj Ceské
ekonomiky mél pokracujici rist témér viech odvétvi zpracovatelského primyslu,
zejména vyroby dopravnich prostfedkd a strojd a zarizeni.

Hruby domdci produkt Ceské republiky ve druném &tvrileti vzrostl mezirocné o 4,4 %,
ve srovndni s predchozim Ctvrtletim o 1,1 %. Tento rdst byl rozprostien mezi viechna
odvétvi tuzemské ekonomiky v Cele se zpracovatelskym primyslem.

Dle informaci z Ceského statistického Ufadu rostla ceskd ekonomika i ve tretim
Ctvrtleti, a to mezirocné o 4,5 % a ve srovndni s predchozim Ctvrtletim o 0,5 %. RUst
HDP byl taZien zejména zpracovatelskym primyslem, svyznamnym pfispénim
stavebnictvi a obchodu. Na vydajové strané pUsobily ve prospéch ristu HDP rostouci
investicni akftivita, zahrani¢ni poptdvka i spotreba domdcnosti.

Hruby domdci produkt se ve 4. ctvrileti zvysil mezirocné o 4,0 % a oproti pfedchozimu
Ctvrtleti se nezménil. HDP za rok 2015 byl 0 4,3 % vyssi nez v predchozim roce. Jednalo
se o nejvyssi rst za poslednich osm let. RUst byl tazen zejména zpracovatelskym
primyslem a rovnéz rostouci spotieba domdcnosti spolu s vyssi investicni aktivitou
pomohly zrychlit rist ekonomiky, ktery zapocal v roce 2013.

Informace o 1. Ctvrtleti roku 2016 potvrzuji, ze rist Ceské ekonomiky na zacdtku roku
pokracoval. Hruby domdci produkt se v 1. Ctvrtleti 2016 podle odhadu zvysil
mezirocné o 3 % a ve srovndni se 4. Ctvrtletim 2015 vzrostl 0 0,4 %. RUst HDP byl tazen
vsemi slozkami poptdvky, jak stabilné rostouci spotfebou domdcnosti a mirné rostouci
investicni aktivitou, tak zahrani¢nim obchodem.

Podle zpfesné&ného odhadu CSU vzrostl hruby domdci produkt ve 2. &tvrtleti mezi-
Ctvrtletné 0 0,9 % a mezirocné o 2,4 %. Hlavnimi faktory ristu byly opét silnd zahranicni
poptdvka a stabilni spotfeba domdcnosti. Negativné naopak pUsobilo sniZzeni
investicni aktivity, spojené zejména s poklesem stavebnich investic (do ostatnich
budov a staveb).

Podle zpfesnéného odhadu rist ceské ekonomiky ve 3. Ctvrtleti 2016 pokracoval
pomalejsim tempem nez v predchozich ctvrtletich. Hruby domdci produkt oc&istény o
cenové vlivy a sezénnost se podle zpresnéného odhadu zvysil mezirocné o 1,9 % a
mezi¢tvrtletné o 0,2 %. Pii porovndni s 2. ctvriletim 2016 byl rOst HDP ve 3. &tvrileti
mirnéjsi zejména v dUsledku zpomaleni rdstu v prdmyslu. | naddle byl meziro&ni rdst
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podporovdn rostouci spotfebou domdcnosti, podporend mezictvrtletnim rOstem
investic, zatimco negativné pUsobila zahraniéni poptavka.

Ve 4. Ctvrtleti 2016 vzrostlo HDP 0 0,4 % a meziro¢né o 1,9 %. RUst HDP za cely rok 2016
Cinil 2,3 %. RUst Ceské ekonomiky meziCtvrtletné mimé zrychlil. Bylo to podpofeno
zejména rostouci spotfebou domdcnosti a zahrani¢ni poptavkou.

Dle zpfesnéného odhadu bylo HDP v 1. Ctvrtleti o0 1,3 % vyssi nez v predchozim Ctvrtleti
a v rdmci meziroé¢niho srovnéni bylo dosazeno zvyseni o 2,9 %. K mezirocnimu r0stu
nejvice opét prispél zpracovatelsky prdmysl, rdst oviem zaznamenal i vétsina dalSich
odvétvi.

Jak plyne ze zpresnéného odhadu, tak HDP v 2. Ctvrtleti byl o 2,5 % vyssi nez
v pfechozim cCtvrtleti a mezirocné se dokonce zvysil o 4,7 %. Vyvoj podpofila jak
domdci, tak zahrani¢ni poptavka. Nove se mezi vyznamné faktory zaradila i investicni
aktivita. Nejvétsim tahounem mezi odvétvimi se stal jako obvykle zpracovatelsky
promysl, ale také chemicky promysl, sluzby, stavebnictvi a dalsi.

Podle zpresnéného odhadu vzrostl hruby domdci produkt ve 3. Ctvrtleti mezictvriletné
00,5 % a mezirocné o 5,0 %. K mezirocnimu rdstu prispély rovnomérné vsechny hlavni
vydajové slozky HDP. Na ristu domdci poptdvky se podiela stabiné rostouci
spotfeba domdcnosti a pokradujici rist investicnich vydaji. Dafilo se vétsing odvétvi
ndrodniho hospoddfstvi, predevsim prdmyslu, ale i odvétvim sluzeb.

Ipfesnény odhad Ceského statistického Ufadu uvadi, Ze hruby domdci produkt ve 4.
Ctvrtleti vzrostl mezictvriletné o 0,5 % a meziroéné o 5,2 %. RUst HDP za cely rok 2017
byl 4,5 %. Hlavnim faktorem rdstu byly rostouci vydaje na tvorbu fixniho kapitdlu. Na
strané poptdvky prispély nejvice investi¢ni vydaje, dulezitou roli hrdly také vydaje na
konec¢nou spotiebu domdcnosti a zahranicni poptdvka. V primyslu se jako
kazdorocné darilo zpracovatelskému promyslu.

Hruby domdci produkt vzrostl v 1. tvrileti mezictvrtletné o 0,4 % a meziro¢né o 4,4 %.
Tento vyvoj byl ovlivnén rychleji rostoucimi investicnimi vydaji a stdle rostouci
spotfebou domdcnosti. Ceskd ekonomika tak naddle rostla, i kdyZ pomalejsim
tempem. V primyslu si opét drzi nejdUlezitéjsi postaveni promysl zpracovatelsky.

Podle zpfesnéného odhadu md ve 2. Ctvrileti hruby domdci produkt stdle rostouci
tendence. Doslo k mezi¢tvrtletnimu rdstu © 0,7 % a k rdstu mezirocnimu o 2,4 %. RUst
byl podporen zejména domdci poptdvkou, konkrétné polozky investicni vydaje a
spotfeba domdacnosti. Ddle v tomto obdobi pokracuje vysoky rdst investi¢nich aktivit.

Ve 3. Ctvrtleti hruby domdaci produkt vykazoval meziroéni rdst o 2,4 % a mezictvrtletné
rost 0 0,6 %. Jednim z hlavnich faktor( ovliviiujici tento rUst byla tvorba hrubého fixniho
kapitdlu, kterd vzrostla diky zvysenym investicim viddnich instituci a i naddle rostoucim
investicim podnik¥. Dalsimi faktory, které pozitivné pUsobily na hruby domdéci produkt
byly vydaje na konecnou spotfebu viddnich instituci a domdcnosti, kde nejvyssi
dynamika r0stu byla zaznamendna v kategorii spotfeby predmétl s dlouhodobou
trvanlivosti.

Ve 4. Ctvrtleti byl meziro&ni rOst HDP 2,8 %, mezictvrtletni 0,9 %. RUst HDP za cely rok
cinil 3,0 %. Kristu hlavné prispél vyroba motorovych vozidel a elektrickych a
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optickych pristroj0. Také se vedlo odvétvi obchodu, dopravy, skladovani, ubytovéni a
stravovani.

Meziro&ni nérist hrubého domdacino produktu v 1. Etvrileti dosdhl 2,6 %, stejné jako v
pfedchozim kvartdlu. | naddle tvofila dominantni silu v ekonomice domdci poptdvka,
a to zejména vydaje na kone&nou spotfebu domdcnosti i viddnich instituci (2,9 %).
Meziro¢ni dynamika investicni aktivity se v 1. Ctvrtleti neudrzela na vysokych
hodnotdch minulého roku (3,4 %). MeziCtvriletni prirdstek HDP Cinil 0,6 %. V rdmci EU
rostl HDP Ceska nadprimérné.

Podle zpresnéného odhadu vzrostl  hruby domdci  produkt ve 2.
Ctvrtleti mezi¢tvriletné 0 0,7 % a mezirocné o 2,7 %. K mezirocnimu rUstu HDP prispéla
spotfeba domdcnosti 1,1 p.b, prispévek vydajl viddnich instituci Cinil 0,7 p. b.
Naopak negativni vliiv zaznamenala tvorba hrubého kapitdlu (-0,2 p. b.). Zahraniéni
poptdvka prispéla k mezirocnimu rdstu HDP 1,1 p. b. Objem mzdovych ndkladd ve 2.
Ctvrtleti vzrostl mezirocné o 7,6 %. Celkovd zaméstnanost se oproti predchozimu
Ctvrtleti nezménila, mezirocné vzrostla o0 0,8 %.

Podle predbéinych vysledkU vzrostl hruby domdci produkt mezi¢tvriletné o 0,3 %,
meziro¢né pak o 2,5 %. K rdstu pridané hodnoty nejvice pfispéla skupina odvétvi
obchodu, dopravy, skladovdni, ubytovdni a stravovdni a odvétvi informacnich
a komunikacnich &innosti. Naddle se darilo stavebnictvi, zatimco odvétvi primyslu
zaznamenalo nizsi dynamiku rdstu nez v prvni poloviné roku.

4.1.2 Index spotiebitelskych cen

Mezirocné vzrostly spotfebitelské ceny v 1. Ctvrtleti 2015 profti 1. Ctvrtleti 2014 0 0,1 %,
tedy o 0,4 procentniho bodu méné nez ve 4. cCtvrileti 2014. Toto zpomaleni
mezirocniho cenového ristu bylo disledkem prechodu cen v oddile potraviny a
nealkoholické ndpoje z cenového ristu v pokles a snizeni cen v oddilech doprava a
zdravi. Protismérné, tj. na rdst cenové hladiny, pUsobilo zrychleni meziroéniho rdstu
cen v oddilech alkoholické ndpoje a tabdk, odivéni a obuv a pfechod z poklesu na
cenovy rust v oddile bydleni a oddile rekreace a kultura.

Ve 2. Ctvrileti 2015 doslo ke zrychleni mezimésicniho i meziro¢niho rdstu
spoffebitelskych cen. Meziro¢né vzrostly spoftfebitelské ceny ve 2. Ctvrtleti 2015 o
0.7 %, coz je o 0,6 procentniho bodu vice nez v 1. Ctvrileti 2015. MeziCtvrtletni vyvoj
spoftrebitelskych cen ve 2. &tvrtleti ovlivnilo zejména zvyseni cen v oddilech odivani a
obuv, doprava, zdravi, alkoholické ndpoje a tabdk.

V mezirocnim srovndni vzrostly spotfebitelské ceny ve 3. Ctvrtleti 2015 0 0,4 %, coz je o
0,3 procentniho bodu méné nez ve 2. Ctvrileti 2015. Mezictvrtletni pokles
spotfebitelskych cen ve 3. Ctvrtleti ovlivnilo zejména snizeni cen v oddile potraviny a
nealkoholické ndpoje a v oddile odivdani a obuv. Protismérné, tj. na rist cen, pUsobilo
predevsim zvyseni cen v oddile rekreace a kultura.

Meziro&né vzrostly spotrebitelské ceny ve 4. Ctvrtleti 2015 proti 4. Ctvrtleti 2014 0 0,1 %,
tedy o 0,3 procentniho bodu méné nez ve 3. Ctvrtleti 2015. Tento vyvoj ovlivnilo
jednak zesileni poklesu cen zejména v oddile doprava a oddile potraviny a
nealkoholické ndpoje, jednak zpomaleni cenového rdstu v oddilech alkoholické
ndpoje a tabdk, ostatni zboZi a sluzby. Na rist cenové hladiny pusobilo hlavné mirné
zrychleni meziro¢niho rdstu cen v oddilech rekreace a kultura, odivéni a obuv.
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Primérd mira inflace v roce 2015 dosdhla 0,3 %, coz je o 0,1 procentnino bodu
méné nez v roce 2014 a nejméné od roku 2003.

V 1. Ctvrileti 2016 vzrostly spoftfebitelské ceny proti 4. Ctvrtleti 2015 o 0,4 %. V
mezirocnim srovndni vzrostly spotfebitelské ceny v 1. &tvrtleti 2016 0 0,5 %, cozje 0 0,4
procentnino bodu vice nez ve 4. Ctvrileti 2015. MeziCtvrtletni vyvoj ovlivnilo zejména
zvyseni cen ve vétsiné oddild spotiebniho kose, z toho nejvice v oddile alkoholické
ndpoje a tabdk a v oddile rekreace a kultura. V oddile alkoholické ndpoje a tabdk
vzrostly pfedevsim ceny alkoholickych ndpojld o 4,6 %. Od ledna 2016 doslo ke zvyseni
spotfebni dané tabdkovych vyrobkd, coz se projevilo hlavné v bieznu zvysenim cen
cigaret.

Vyvoj indexU spofiebitelskych cen ve 2. Ctvrtleti naznacuje, ze meziroéné vzrostly
spoftfebitelské ceny ve 2. Ctvrileti 2016 proti 2. Ctvrileti 2015 0 0,2 %, cozZ bylo o 0,3
procentnino bodu méné nez v 1. Ctvrileti. Mezictvriletni vyvoj spotiebitelskych cen ve
2. Ctvrtleti 2016 ovlivnilo zejména zvyseni cen v oddilech odivdni a obuv, ddle pak
v oddilech alkoholické ndpoje a tabdk, doprava, zdravi. Protismérné, tj. na snizovdani
cen, pusobil predevsim pokles cen v oddile rekreace a kultura, kde klesly ceny
dovolenych s komplexnimi sluzbami o 4,7 % vlivem poklesu mimosezdnnich cen
tuzemskych rekreaci.

Ve 3. Ctvrtleti 2016 vzrostly spotrebitelské ceny proti 2. Ctvrileti 2016 o 02 %. V
mezirocnim srovndni vzrostly spoftfebitelské ceny ve 3. Ctvrileti 2016 0 0,5 %, coz je o
0.3 procentnino bodu vice nez ve 2. Cctvrtleti 2016. MeziCtvrtletni vyvoj
spoffebitelskych cen ve 3. Ctvrileti 2016 ovlivnilo zejména zvyseni cen v oddilech
rekreace a kultura, a naddle i pretrvavaijici zvyseni cen v oddilech doprava a zdravi.
Protismérmné, 1j. na snizovdani cen, pusobil predevsim pokles cen v oddile odivani a
obuv, a to vlivem letnich vyprodejl.

Spoffebitelské ceny ve 4. Ctvrtleti 2016 proti pfedchozimu Ctvrtleti vzrostly o 0,4 %.
Meziroéné byl u spotfebitelskych cen zaznamendn rdst ve vysi 1,4 %, takze rozdil
oproti predchdzejicimu Ctvrileti déld 0,9 %. Vyvoj cen ovlivnily hlavné oddily odivani a
obuvi, dopravy, potravin a ubytovdni. Naopak na snizeni cenové hladiny hlavné
pUsobil oddil rekreace a kultura, u kterého byl zaznamendn pokles o 10,4 % kvuli konci
hlavni rekreacni sezény.

Za rok 2016 dosdhla primérnd mira inflace hodnoty 0,7 %. Vyvoj inflace byl
poznamendn zejména ristem cen tabdkovych vyrobky, lihovin a ndjemného.

Vyvoj spotfebitelskych cen v 1. Ctvrileti 2017 proti poslednimu Etvrtleti 2016 vykdzal
rost o 1.4 %. V meziroénim srovndni doslo kristu 2,4 %. Kristu cen doslo u vétsiny
oddild spofiebnich kose, nejvice se oviem rdstu projevily potraviny a nealkoholické
ndpoje. Jako dalsi Ize zminit dopravu, rekreaci a kulturu. Na pokles cen puUsobilo
predevsim zleviiovdni v oddile bytového vybaveni.

Ve 2. Ctvrtleti vzrostly spotfebitelské ceny protfi 1. Ctvrtleti o 0,2 %. V meziroénim
srovndni vzrostly o 2,2 %. Za ristem cen stoji predevsim odivani a obuv, zdravi,
stravovdni a ubytovdni. Protismérné puUsobili ceny v oddilech rekreace a kulturag,
doprava, alkoholické ndpoje a tabdk.
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Ve 3. Ctvrileti byl zaznamendn dalsi mezictvriletni rlst spotfebitelskych cen, a to o
0.5 %, meziro¢né dosdhl rdst 2,5 %. Hlavni zasluhu na rdstu cen mély oddily potraviny a
nealkoholické ndpoje, bydleni, alkoholické ndpoje, tabdk a dalsi. Opacné pusobily
oddily doprava, posta a telekomunikace.

4. Ctvrtleti prineslo mezi¢tvriletni rst spotiebitelskych cen o 0,5 %, mezirocné o 2,6 %.
Nejvétsim roli hrdlo opét zvySovdni cen v oddile potravin a nealkoholickych ndpojd,
ddle také odivdni a obuv a doprava. K poklesu cen dochdzelo v oddilech rekreace
a kultura a posta a telekomunikace.

O proti konci roku 2017 doslo v 1. Ctvrileti k mezictvrtletnimu rdstu o 0,7 %. V rdmci
mezirocniho srovndni se jednd o rist o 1,9 %. Tento vyvoj byl ovlivnén zvysenim cen ve
vétsing oddill spofiebnino kose, z toho nejvice bydleni, tabdk, alkoholické ndpoje a
ddle pak rekreace a kultura. Opacnym smérem pusobil oddil odivani a obuv, kde
doslo k cenovému poklesu vliivem nizsich vyprodejovych cen.

Ve 2. Ctvrtleti doslo ke stejnému mezictvrtletnimu vyvoji jako v obdobim minulém,
tedy k r0stu 0 0,7 %. V mezirocnim srovndni vzrostly spottebitelské ceny o 2,3 %, coz je
o 0,4 procentniho bodu vice nez v 1. &tvrtleti. Na tomto vyvoji se nejvice podileli
oddily bydleni, doprava a odivani a obuv. Na snizovéni cenové hladiny pak pUsobil
nejvic oddil potraviny a nealkoholické ndpoje a rekreace a kultura.

Spotrebitelské ceny ve 3. Ctvrileti vzrostly mezictvriletné o 0,6 % a v mezirocnim
srovndni o 2,4 %. Zvyseni cen ovlivnilo nejvice odvétvi bydleni, rekreace a kultura, kde
dochdzelo kristu cen dovolenych s komplexnimi sluzbami. V rémcei oddilu bydleni
vzrostly predevsim ceny ndjemného z bytd a elekifina. Na snizovéni cenové hladiny
pUsobil oddil potraviny a nealkoholické ndpoje, kde klesly ceny pekdrenskych
vyrobkd a obilovin, cukru, zeleniny a ovoce.

Ve 4. Ctvrtleti roku 2018 se spotfebitelské ceny vyvijeli opét pozitivné. Mezictvrtletné
vzrostly o 0,2 % a v pfipadé mezirocniho srovndni byl rist 2,1 %, coz je o 0,3
procentnino bodu méné nez ve Ctvrtleti pfedchozim. Tento vyvoj byl ovlivnén
zejména zvysenim cen v oddilech bydleni, potraviny a nealkoholické ndpoje, odivani
a obuv. Protismérné puUsobil na cenovou hladinu pokles cen v rdmci rekreace a
kultury a oddil dopravy.

V 1. Ctvrtlet roku 2019 vzrostly mezictvrtletné spotrebitelské ceny o 1,2 %, mezirocné to
bylo 0 2,7 %. Na rdst cen mélo hlavné vliv bydleni, potraviny a nealkoholické n&poje,
rekreace a kultura. Naopak na pokles cen pUsobily oddily odivani a obuvi a dopravy.

Ve 2. Ctvrtleti 2019 vzrostly spoftfebitelské ceny proti 1. Ctvrtleti 2019 00,7 %.
V mezirocnim srovndni vzrostly spoftfebitelské ceny ve 2. Ctvrtleti 2019 02,8 %.
Merzi¢tvriletni vyvoj spotfebitelskych cen ve 2. Ctvrtleti 2019 ovlivnilo zejména zvyseni
cen v oddilech bydleni, doprava, potraviny a nealkoholické ndpoje.

Pomérné silny r0st spotiebitelskych cen se udrzel ive 3. &tvrtleti 2019. Meziro&ni
navyseni indexu béhem 1. az 3. kvartdlu dosdhlo 2,8 %. Stejnou hodnotu mél prirdstek
i vsamotném 3. Ctvrileti. Pozice oddilu bydleni, voda, energie a paliva jako hlavniho
hybatele cenové dynamiky pretrvala ive 3. cCtvrileti. Druhy nejvyssi prispévek
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k mezirocnimu rdstu mély potraviny a nealkoholické ndpoje. Mimé posilil viiv cen
stravovani a ubytovdani. Naopak ve 3. Ctvrtleti k rOstu prestaly prispivat ceny dopravy.
Celkové byl ve sledovaném obdobi vyraznéjsi rist cen sluzeb (3,9 %) nez zbozi (2,3 %).

4.1.3 Rekapitulace

Ndsledujici tabulka zachycuje vyvoj nejdUlezitéjsich makroekonomickych ukazateld
v CR v predchozich letech.

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

HDP, mid. K¢., stale ceny r. 2010 3958,4  4028,9 3999,6 3980,2 4088,2 4308,3 4409,9 4610,3 47428
HDP, realny rust % 2,1 1,8 -0,7 -0,5 2,7 5,4 2,4 4,5 2,9
Inflace % 1,5 1,9 3,3 1,4 0,4 0,3 0,7 2,5 2,1
Nezaméstnanost % 7,0 6,7 6,8 7,7 7,7 6,5 55 4,2 3,2
Sménny kurz CZK/EUR 25,3 24,6 25,1 26,0 27,5 27,3 27,0 26,3 25,6

Zdroj: CNB (www.cnb.cz)

Rok 2015 je z pohledu ceské ekonomiky jesté pozitivnéjsi, nez rok predesly. Rediny rdst
HDP ve vysi 5,4 % je nejvyssim za poslednich 8 let. Absolutni vyse HDP ve stdlych
cendch oproti predchozimu roku vzrostla na 4 308,5 mid. KE. Mira inflace dosdhla
hodnoty 0,3, coz je jesté o 0,1 procentniho bodu méné nez v predchozim roce. Mira
nezameéstnanosti poklesla na 6,5 % a doslo také k mirnému posileni Ceské koruny na
27,28 CIK/EUR. V roce 2016 pokracovala ekonomika Ceské republiky v rdstu. HDP ve
stélych cendch Cinilo cca 4 409,9 mid. K&, coz predstavuje rediny rist ve vysi 2,4 %.
Inflace se ke konci roku Uz dostala do tolerancniho pasma CNB a &inila 1,5 %, jeji
promér viak byl 0,7 %. Mira nezaméstnanosti zaznamenala dalsi pokles na 5,5 %.
Pozitivni vyvoj se odrdzi i do vyvoje prdmérného kurzu CZK/EUR, ktery byl 27,03 K& za €.
Vroce 2017 Ceskd republika dosahuje vrcholu hospoddiského cyklu. Doslo k ristu
HDP o 4,5 % a jeho absolutni vyse Cinila 4 610,3 mid. K&. Ddle se pozitivnim smérem
vyvijii nezaméstnanost, kterd klesla na 4,2 %. Doslo k opétovnému posileni kurzu na
26,3 CZIK/EUR. Mira inflace vzrostla na 2,5 %. Dle 0dajd za rok 2018 se Ceskd
ekonomika vyvijela pozitivngé, i kdyz co se tyce rediného ristu HDP pomalejsim
tempem. Rediny rist HDP v roce 2018 Cinil cca 2,9 %, mira inflace dosdhla 2,1 % a
mira nezaméstnanosti poklesla na cca 3,2 %. Rovnéz pokracovalo i posilovani Ceské
koruny oproti euru, kdy tento kurz prdmérné inil 25,6 CZK/EUR.

4.2 Predpoklad vyvoje narodniho hospodarstvi

Ndsledujici prognéza vyvoje makroekonomickych ukazateld CR byla sestavena
s vyuZitim stfedn&dobé progndzy Ceské ndrodni banky. Prehled v&etné predikce
rozhodnych makroekonomickych ukazateld prezentuje ndsledujici tabulka.

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019F 2020F

HDP mid. K¢, stalé ceny r. 2010, sez. o¢i$téno 39584 40289 39996 39802 40832 43083 44099 46103 47428 48602 49978
HDP %, meziroéné, realné, sez. oéisténo 2,1 1,8 -0,7 -0,5 2,7 54 2,4 45 29 2,5 2,8
Pramyslova produkce %, meziroéné, realné 8,6 59 -0,8 -0,1 5,0 4,3 3,4 6,5 3,2 - -
Stavebni produkce %, meziroéné, realné -7.4 -3,6 -7,6 -6,7 4,3 6,8 -5,6 3,3 9,2 -
Trzby v maloobchodé véetné motoristického segmentu %, meziro¢né, realné 1,5 1,7 -1,1 1,2 55 7,7 6,1 4,5 2,5 - -
Spotiebitelské ceny %, mezirocné, prumér 1,5 1,9 3,3 1,4 0,4 0,3 0,7 2,5 21 2,7 21
Ceny pramyslovych vyrobct %, meziro€né, pramér 1,2 5,6 2,1 0,8 -0,8 -3,2 -3,3 1,8 2,0 2,9 1,7
Podil nezaméstnanych osob (MPSV) %, prameér 7,0 6,7 6,8 7,7 77 6,5 55 4.2 3.2 29 27
Saldo vladniho sektoru (ESA 2010) mid. K¢, bézné ceny -166,0 -109,9 -159,6 -51,1 -90,6 -28,3 34,3 78,8 47,4 16,8 13,2
Saldo viadniho sektoru / HDP** %, nominalné -4,2 -2,7 -3,9 -1,2 -2,1 -0,6 0,7 1,6 0,9 0,3 0,2
Dluh viadniho sektoru (ESA 2010) mid. K&, bézné ceny 14802 16065 18054 18404 18191 18363 17549 17495 17351 17412 17346
Dluh vladniho sektoru / HDP** %, nominalné 37,4 39,8 445 44.9 42,2 40,0 36,8 34,7 32,7 30,9 29,3
Ké/usD prumér 19,1 17,7 19,6 19,6 20,8 24,6 24,4 23,4 21,7 22,2 21,0
KE/EUR prameér 253 24,6 251 26,0 27,5 27,3 27,0 26,3 25,6 25,3 24,7
3M PRIBOR %, pramér 1.3 1.2 1,0 0,5 0.4 0,3 0,3 0.4 1.3 23 22
Zdroj: CNB (www.cnb.cz).
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4.3 Zavér makroekonomické analyzy

Rok 2014 prinesl rediny rdst HDP ve vysi 2,7 %, piicemz mira inflace byla nizkd, 0,4 %
dolaru a euru oslabila. Vysledky roku 2015 jsou rovnéz veelku pozitivni. Rediny rst HDP
dosdahl 5,4 %, coz je nejvice za poslednich 8 let. Mira inflace byla jesté o 0,1
procentnino bodu nizsi nez v predeslem roce, tedy 0,3 %. Doslo rovnéz k poklesu miry
nezaméstnanosti na 6,5 % a posileni Ceské koruny vUC&i euru, ale naopak vyraznému
oslabeni vU¢&i dolaru. Dle Udaji Ceské ndrodni banky byl v roce 2016 zaznamendn
rdst HDP ve vysi 2,4 % a mira inflace dosdhla hodnoty 0,7 %. Rok 2017 byl v tomto
ohledu rovnéz pozitivni. RUst HDP dosdhl 4,5 % a mira inflace cca 2,5 %. Byl
zaznamendn pokles nezaméstnanosti na 4,2 % a posileni ceské koruny vO&i euru
a soucasné vUcCi dolaru. Rok 2018 se vyvijel také pozitivnim smérem. RUst HDP byl na
urovni 2,9 % a mira inflace na 2,1 %. Mira nezaméstnanosti zaznamenala dalsi pokles
na 3,2 % a doslo k dalsimu posileni kurzO CZK/USD a CZK/EUR.

Vyhled pro ndsleduijici roky je pozitivni. Je predikovdn rediny rdst HDP, ktery by mél byt
vyssi nez 2,5 %. Dle nejnovéjsich predikci Ceské ndrodni banky vede zlepseni kondice
Ceské ekonomiky i vnéjsiho prostiedi ke zvyseni predikce ristu rediného HDP pro rok
2019 0 2,5 % a 2020 pak vlivem nizsi dynamiky spotifeby o 2,3 %. Postupné dochdzi ke
snizeni miry nezaméstnanosti, kterd by tak v roce 2019 mohla dos&hnout 2,2 % a v
roce ndsledujicim 2,3 %. Inflace (méfena indexem spotfebitelskych cen) by se podle
odhadu, ipres jeji vyraznéjsi narlst na prelomu roku 2016 a 2017, méla pohybovat
v ndsledujicich letech kolem hranice 2,4 %. Mélo by dojit také ke zvysSovdani
promérnych mezd. Co se tyce kurzu domdci mény, je v dané dobé tézké predikovat
jeho vyvoj do budoucna, nicméné Ceskd ndrodni banka i Ministerstvo financi
predikuje v ndsledujicich letech posileni koruny vi¢i euru i va&i dolaru.

Vzhledem k aktudinimu stavu majetku, zdvazk( a hospodareni, resp. metoddm
pouzitym pro stanoveni hodnoty jméni spolecnosti Pstruzi Celina se Znalec domniva,
Ze rozbory provedené v makroekonomické analyze Ceské republiky dokumentuji
dostatecné stabilni ekonomické prostfedi pro realizaci ddle vypoctenych hodnot.
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5. ANALYZA FINANCNICH VYKAZU A PROVOINi CINNOSTI

Inalec mélpro Ucely financni analyzy k dispozici ziednodusené financni vykazy
spolecnosti Pstruzi Celina, za rok 2017 a 2018 vefejn& dostupné ve sbirce listin na
www .justice.cz a ddle také Uplné financni vykazy a obratovou predvahu k datu
ocenéni, tedy k31.12.2019. Jak bylo uvedeno vyse, historické finan&ni vykazy
Spolecnosti byly dostupné pouze ve ziednoduseném polozkovém Ucetnim rozsahu,
aproto je finanéni analyza provedena taktéZz ve zjednoduseném rozsahu.
Podrobné&jsi rozpis jednoftlivych polozek zndmych Znalci k datu ocenéni bude ddle
popsdn v radmci této a dalsich kapitol tykajicich se ocenéni daného majetku.

Udaje z rozvahy a vykazd zisku a zirdty za rok 2019 spole&nosti Pstruzi Celina, z nichz je
v rdmci této kapitoly Cerpdno, jsou soucdsti prilohy €. 2 tohoto znaleckého posudku.

5.1 Analyzarozvahy

Bilancni suma Spolecnosti Cinila k 31. 12. 2017 cca é 312 tis. K&, coZ byla nejvyssi
hodnota za celé sledované obdobi. K datu ocenéni Cini bilancni suma Spolecnosti
cca 6 168 tis. KC.

5.1.1 Struktura a vyvoj aktiv

Aktiva Spolecnosti byla ve sledovaném obdobi tvorena témér vyhradné aktivy
dlouhodobymi. Dlouhodobd aktiva jsou tvofena pouze polozkou staveb v celkové
Ucetni hodnoté cca 5913 tis. K& k datu ocenéni, jejichz blizsi popis bude proveden
v rdmci ndsledujicich kapitol. V rdmci obéznych aktiv Spolecnost eviduje zejména
kradtkodoby finanéni majetek, ddle pak zdsoby, které jsou k datu ocenéni tvoreny
polozkou zboZi ve vysi cca 15 tis. KE. Spolecnost rovnéz béhem sledovaného obdobi
eviduje pomérné minoritni vysi krdtkodobych pohleddvek (cca 58 tis. po zaokrouhleni
na fis. K&), které jsou k datu ocenéni tvofeny pohleddvkami z obchodnich vztah( ve
vysi cca 6 tis. KE a ostatnimi poskytnutymi zdlohami ve vysi cca 51 tis. KE.  Dalsi
polozky nejsou k datu ocenéni vykazovdny.

Vyvoj jednotlivych slozek aktiv SpolecCnosti v absolutnim  vyjadfeni zobrazuje

ndsledujici tabulka.

tis. Ké 2017 2018 31.12.2019
AKTIVA CELKEM 6312 6 024 6 168
A. Pohledavky za upsany zakladni kapital
B. Dlouhodoby majetek 5913 5913 5913
I Dlouhodoby nehmotny majetek 0 0 0
Il Dlouhodoby hmotny majetek 5913 5913 5913
1. Dlouhodoby finanéni majetek 0 0 0
C. Obézna aktiva 396 110 255
I Zasoby 96 16 15
Il Dlouhodobé pohledavky 0 0 0
Il. Kratkodobé pohledavky 65 50 58
V. Kratkodoby finanéni majetek 235 44 182
D. L Casové rozliseni 3 1 0
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5.1.2 Struktura a vyvoj pasiv

Pasiva Spolecnosti jsou tvofena zejména cizim kapitdlem. Viastni kapitdl Spolecnosti
je po celé sledované obdobi zdporny a jeho z&pornd hodnota rok od roku roste, a to
i vivem kazdoroc¢né vykazovaného zdporného vysledku hospodareni, ktery k datu
ocenéni ¢&ini cca -66 ftis. K&. Cizi zdroje SpoleCnosti jsou tvofeny prevdiné
krdtkodobymi zdvazky, které se k datu ocenéni skiddaji prevdiné ze zdvazk( ke
spolecnikim Spolecnosti ve vysi cca 4 631 fis. K&, zdvazkd z obchodnich vztahi ve
vysi cca 1001 tis. K&, a ddle pak minoritni vysi zdvazkd ze socidiniho zabezpeceni a
zdravotniho pojisténi (cca 146 tis. KE&), zdvazkd ke statu (cca 52 tis. KE) a
kradtkodobych prijatych zdloh ve vysi cca 11 fis. KE. Spolecnost ddle eviduje rovnéz
dlouhodobé bankovni Uveéry, které k datu ocenéni Cini cca 3 920 fis. KE. Ndsledujici
tabulka zobrazuje prehled stavu pasiv SpoleCnosti.

tis. Ké 2017 2018 31.12.19
PASIVA CELKEM 6312 6 024 6 168
A. Vlastni kapital -2 697 -3 527 -3 593
l. Zakladni kapital 200 200 200
Il Kapitdlové fondy 0 0 0
Rezervni fondy, nedélitelny fond a ostatni fondy ze zisku
M. 0 0 0
IV. Vysledek hospodareni minulych let -2 013 -2 897 -3 727
1.|Nerozdéleny zisk minulych let
2.|Neuhrazena ztrata minulych let -2 013 -2 897 -3 727
3.|Vysledek hospodareni ve schvalovacim Fizeni
V. Vysledek hospodareni béZného tcetniho obdobi (+ - ) -884 -830 -66
B. Cizi zdroje 9 009 9 551 9 761
l. Rezervy 0 0 0
Il Dlouhodobé zavazky 0 0 0
II. Kratkodobé zdvazky 5410 5 631 5 841
V. Bankovni uvéry a vypomoci 3599 3920 3920
C.l Casové rozliseni 0 0 0

5.2 Analyza vykazu zisku a ztraty

Spolecnost Pstruzi Celina vykazuje ve sledovaném obdobi kaZzdoro&né zirdtu.
Ve sledovaném obdobi trzby SpolecCnosti spise klesaji a jsou tvofeny trzbami za
prodané zboZi a rovnéz trzbami za prodej viastnich vyrobk( a sluzeb. Ndaklady
Spolecnosti jsou tvofeny prevdiné vykonovou spotfebou, kterd je v roce 2019 tvorena
spotfebou materidlu a energie ve vysi cca 21 ftis. KE a sluzbami ve vysi 94 tis. KE.
Spolecnost eviduje rovnéz osobni ndklady, které k datu ocenéni Cini cca 107 tis. K&
(z toho cca 80 tis. KE mzdové ndklady a cca 27 tis. K& z&dkonné zdravotni a socidini
pojisténi). Provozni vysledky hospodareni jsou tak kazdoro&né zdporné a je patrné, ze
dochdazi spise k Utlumu Cinnosti Spolecnosti.

Ndsledujici tabulka shrnuje vyvoj zdkladnich polozek ovlivAujici provozni vysledek
hospodareni Spole&nosti.
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tis. K¢ 2017 2018 | 31.12.19
I. |Trzby za prodej zbozi 271 277 173
A. Néaklady vynaloZené na prodané zboZzi 192
+ |Obchodni marze 271 277 -19
Il._|Vykony 210 198 175
1.{Trzby za prodej viastnich vyrobkl a sluzeb 210 198 175
2.|Zména stawu z&sob viastni €innosti
3.|Aktivace
B. Vykonova spotieba 824 521 115
+ |Pridana hodnota -343 -46 M
C. Osobni néklady 409 432 107
D. Dané a poplatky
E. Odpisy dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku
Il.  [Trzby z prodeje dlouhodobého majetku a materiélu 0 0 0
F. Zlstatkova cena prodaného dlouhodobého majetku a materialu 0 0 0
Zmeéna stawu rezerv a opravnych polozek v provozni oblasti a
G. komplexnich nakladi pfistich obdobi
IV. |Ostatni provozni vwynosy
H. Ostatni provozni naklady 34 28
V. |Prevod provoznich wynosl
l. Prevod provoznich nakladi
* __[Provozni vysledek hospodareni -786 -506 -66
VII. |Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku 0 0 0
VIII. [Vynosy z kratkodobého finanéniho majetku
K. Naklady z finanéniho majetku
IX. |Vynosy z pfecenéni cennych papird a derivatd
L. Néaklady z precenéni cennych papir( a derivati
M. Zmeéna stawu rezerv a opravnych polozek ve finanéni oblasti
X. [Vynosové uroky
N. Nakladové droky 94 321
XI. |Ostatni finanéni wnosy 1
0. Ostatni finanéni naklady 5 3
Xll. [PFevod finanénich vynosu
P. Prevod finanénich nakladd
* _|Financni vysledek hospodareni -98 -324 0
Q. Dan z prijmu za béZnou €innost 0 0 0
** _|Vysledek hospodareni za béZnou ¢innost -884 -830 -66
S. Dan z pfijmd z mimofadné €innosti 0 0 0
* __|Mimoradny vysledek hospodareni 0 0 0
***  |Vysledek hospodareni za Uéetni obdobi (+/-) -884 -830 -66
**** |Vysledek hospodareni pred zdanénim -884 -830 -66

5.3 1avérfinanéni analyzy

Aktiva Spolecnosti jsou tvofena témér vyhradné dlouhodobymi aktivy ve formé
staveb. Ke svému financovdni vyuzivd Spolec¢nost zejména zdroje ciziho kapitdlu,
jejichz nejvétsi Cast tvori zavazky ke spolecnikim Spolecnosti a dlouhodobé bankovni
Uveéry. Vlastni kapitdl Spolecnosti je zdporny, a to i viivem kazdoroéné dosahovanych
zApornych vysledkd hospodaren.

Na zdkladé vysledkO provedené financni analyzy zastavd Znalec ndzor, Ze
predpoklad ,,going concern®, tedy predpoklad nekonecného trvéni Spolecnosti
ajejino financ¢niho zdravi nejsou naplnény. Spolecnost se ve sledovaném obdobi
nevyviiela jako stabilni firma, dosahuje zdpornych hospoddiskych vysledkd
a predpoklad budouciho zlepseni situace, ktery by ukazoval na vyuziti vynosovych
metod pii ocenéni Spolecnosti, nelze na zdkladé dostupnych informaci a Udajd
predpoklddat. Na zdkladé dosud provedeného posouzeni voli Znalec joko hlavni
pristup ke stanoveni hodnoty ocenovaného majetku majetkovy pristup, konkrétné
metodu likvidacni.
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6. OCENENI LIKVIDACNIi METODOU

Vzhledem k dosud zjisténym skutecnostem o Spolecnosti vyplyvajicim predevsim ze
zaveéry financni analyzy, charakteru majetku a v souvislosti s U¢elem tohoto posudku,
stanovi v ndsledujicich kapitoldch Znalec hodnotu majetku a zdvazkd podniku
spolecnosti Pstruzi Celina majetkovou metodou likvidacni.

Jak je uvedeno jiz vyse, napf. dle prof. Marika? je nutné rozliSovat, zda likvidace
probind pod vnéejsim tlakem, nebo zda jde o likvidaci dobrovolnou. V daném prfipadé
se jednd o likvidaci dobrovolnou, nenucenou, tedy casové neomezenou. Hodnota
stanovend majetkovym likvidacnim prfistupem k ocenéni v tomto piipadé muize
respektovat predpoklady trzni hodnoty &i hodnoty rediné na ftrinich principech
zalozené a vyjadfovat tak nejvyssi realizovatelnou hodnotu v daném okamziku.

6.1 Nemovitosti - Penzion &.p. 61, Borotice - Celina

6.1.1 Podklady pro vypracovdni posudku

e vypis zkatastru nemovitosti vyhotoveny k datu 31.12.2019, LV ¢.332, k.U.
Celina, obec Borotice, okres Pribram,

e daldi informace a skuteCnosti zjisténé pfi mistnim 3effeni a obhlidce
nemovitosti.

Mistni Setffeni spojené s obhlidkou nemovitosti bylo provedeno dne 24.8.2020 bez
Ucasti viastnika nemovitosti. Znalci byl prisliben vstup do objektu povérenou osobou,
pani Koldfovou, kterd se ve smluveném terminu obhlidky na misto nedostavila a na
telefondty nereagovala. Ocenéni je proto provedeno pouze na zdkladé vnéjsi
obhlidky nemovitosti bez moznosti vstupu do stavby. Znalec pfi ocenéni nemovitosti
vychdzel zvefejné dostupnych zdroji, vcetné internetovych  prezentaci
predmétného penzionu a server( zprostredkovdvaijicich ubytovaci sluzby, jak je
uvedeno ddle v textu.

6.1.2 Popis predmétu ocenéni

6.1.2.1 Identifikace nemovitého majetku

Pfedmétem ocenéni je ndsledujici nemovitost ve viastnictvi spolecnosti Pstruzi Celina
s.r.0. zapsand v katastru nemovitosti na LV &. 332, v k.U. Celina, obec Borotice, okr.
Pribram:

e stavba €.p. 61, na stavebni parcele &. 265.
Pro vylouceni pfipadnych pochybnosti Znalec uvdadi, ze predmétem ocenéni neni

stavebni parcela ¢. 265, na které se nachdzi ocenovand stavba &.p. 61, ani jiné
pozemky.

® Milo§ Mafik a kolektiv, Metody ocefiovani podniku, Ekopress, s.r.o., Praha 2011, 3. upravené a rozsifené
vydani, str. 322
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6.1.2.2 Prdvni stav

Dle vypisU z katastru nemovitosti LV &. 332 pro k.U. Celina jsou k datu ocenéni
ocefilované nemovitosti ve vlastnictvi spole&nosti Pstruzi Celina s.r.o., se sidlem Celina
61,262 15, Borotice, IC 24262901.

Soucasny vlastnik nabyl viastnickd prdva k ocenovanym nemovitostem na zdkladé
potvrzeni viastnika o nabyti viastnictvi stavby jejim zhotovenim souhlasné prohldseni
ze dne 12.10.2015 (V-10951/2015-211).

K osobé vlastnika ocefovanych nemovitosti jsou katastrem nemovitosti evidovdany
zahdjené exekuce:
e povéreny soudni exekutor JUDr. Zdenék Zitka, Palackého ndm. 28, 301 00
Plzen (Z-1434/2019-405), vcetné souvisejiciho zdpisu exekucniho prikazu
k prodeji nemovitosti a
e poveéreny soudni exekutor: Mgr. Martin Tunkl, Palackého ndm. 28, 301 00 Plzen
(Z-5148/2019-405), v&etné souvisejicino zdpisu exekucniho piikazu k prodeiji
nemovitosti.

Katastrem nemovitosti jsou k datu ocenéni evidovdna ndsledujici vécnd prdva tretich
osob:

e zd&stavni prévo exekutorské podle § 73a exekucniho fadu k zajisténi
pohleddvky 3.595.837,00 KC s pfislusenstvim, s oprdvnénim pro spolecnost
Ceskd spoiitelna, a.s., pravni moc ke dni 28.2.2019 (V-1989/2019-211),

e zd&stavni pravo zdkonné k zgjisténi pohleddvky: Existujici, danovd pohleddvka
ve vysi 38 024,- K&, v&etné prislusenstvi je predmétem rozhodnuti zdstavniho
prava k nemovité véci, ¢.j.: 3429088/19/2120-00540-203345, s oprédvnénim pro
Ceskou republiku, vykondva Financni Ufad pro Stredocesky kraj, pravni Ucinky
zdapisu k okamziku 18.06.2019 13:53:10 (V-5314/2019-211), v€etné souvisejicich
zapist zdvazkd nezajistit zastavnim prdvem ve vyhodnéjsim poradi novy dluh
a neumoznit z&pis nového zdstavniho prava namisto starého.

Prdva k nemovitostem jsou k datu ocenéni dotéena zménou prdvnich vztahU
7-8395/2019-211. Ndhledem do katastru nemovitosti Znalec zjistil, Ze predmétem Fizeni
pozndmka, UCastnikem Fizeni je spolecnost Pstruzi Celina s.r.o. jaoko povinny. Rizeni
bylo zalozeno dne 19.12.2019 , zdznam byl proveden dne 8.1.2020, téhoz dne bylo
fizeni ukon&eno.

Katastremm nemovitosti nejsou k datu ocenéni k ocenovanym nemovitostem
evidovdna zddnd dalsi zdstavni prava, vécnd bfemena nebo jind vécnd prdva
tretich osob.

Inalci nebyly poskytnuty zddné ndjemni smlouvy k ocenovanym nemovitostem.
Z dostupnych informaci vyplyvd, Ze osoba viastnika ocenované stavby je spfiznénd
s osobou vlastnika pozemkd, na kterych se stavba nachdzi, a které jsou uzivany spolu
se stavbou. V okamziku nabyti ocenovanych nemovitosti tfeti osobou bude nutné
uzaviit ndjemni nebo jiny pravni vztah fesici umisténi staviby na pozemku ve viastnictvi
tretich osob.
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Znalec nemél k dispozici ani informaci o pfipadném prondjmu ocenované stavby.
Inalec proto predpoklddd, Ze nemovitosti jsou provozovdny vlastnikem stavboy
a nejsou zatizeny zaddnym ndjemnim nebo jinym vztahem.

6.1.23 Poloha nemovitosti

Ocerfované nemovitosti se nachdzi v Boroticich — Celingé. Obec Borotice se nachdzi
necelych 10 km jihovychodné od Dobrise v okrese Pribram, kraj StredocCesky. Lezi
v kopcovitém kraji na Upati vrch Rohatec a Skdla. V soucasnosti je v obci (véetné
mistnich cdastich oddélenych od zastavéného Uzemi obce) evidovdno necelych 400
trvale bydlicich obyvatel, ¢emuz odpovidd pouze zdkladni ob&anskd vybavenost
obce. Vobci se nachdzi obecni Ufad, matefskd skolka a posta. Sirgi ob&anska
vybavenost je dostupnd v Novém Kniné nebo Dobifisi, kterd je soucasné piislusnou
povéfenou obci a obci srozsifenou pUsobnosti. Boroticemi prochdzi silnice &. 11/119
spojujici Dobfi§ — Borotice a SedICany, setkdvd se zde i nékolik silnic nizSich frid.
Dopravni obsluznost obce zqjistuji autobusy na trase Zupanovice — Dobfis, viakové
spojeni neni k dispozici.

Celina je pUvodni vesnice, v soucasnosti mistni ast obce Borotice v okrese Pribram
ve Stfedoceském kraji. Nachdzi se asi 3,5 km na vychod od Borotic. Vesnici protékd
Celinsky potok a prochdzi ji silnice 11/102.

Ocerflovand nemovitost se nachdzi severozdpadné od zastavéného Uzemi Celiny,
u Celinského potoka a piilehlého rybnika. Jde o lokalitu oddélenou od zastavéného
Uzemi mistni Cdsti obce, severné od ocenované stavby se nachdzi objekty pro
individudini rekreaci (zahrddkdrské a rekreacni chaty). Pristup do této lokality je po
Castecné zpevnéné, stérkové cesté.

6.1.2.4 Popis stavby

Pfedmétem ocenéni je samostatné stojici objekt evidovany katastrem nemovitosti
joko viceUc&elovd stavba, kterd je vyuZivdna jako penzion ,Srub Celina”. Stavba je
Cdastecné podsklepena a md 2 NP vcetné podkrovi. V 1.NP se pravdépodobné
nachdzi prostory restaurace se sdlem pro hosty (uvaddénd kapacita 50 mist), kuchyni
a zdzemim, v Casti 1.NP je prOchod na terasu, ve zbylé Casti 1.NP jsou toalety
a pravdépodobné technické zdzemi objektu. Ve 2.NP se nachdzi pokoje pro hosty,
Na internetové prezentaci penzionu'® se uvadi: K dispozici jsou 4 pokoje, 5/3/3/2
I0Zka. Dvojlizkovy a jeden trojlizkovy pokoj je mozZno propojit do dvoupokojového
apartmadnu.” U objektu je terasa s barem nabizejici venkovni posezeni a moznost
grilovani.

Po stavebni strdnce se jednd o dfevostavbu srubové konstrukce v rozsahu minimdiné
1.NP (ve 2.NP nelze vyloucit pouziti sendvicové konstrukce), spodni stavba je
pravdépodobné zdénd s zelezobetonovym stropem. Stfecha objekiu je sedlovd
s drevénym krovem a sklddanou stfesni krytinou. Klempifské konstrukce jsou plechové,
hromosvod je osazen. Okna v objektu jsou Spaletovd, osazend okennimi tabulemi
s izolacnimi dvojskly. Dvere jsou prevdiné drievé, osazené do oblozkovych zdrubni.
Vnéjsi schodisté do podkrovi je ocelové, se zdbradlim, v prostoru terasy jsou dievénd
schodisté se zdbradlim. Nd&slapné vrstvy podlah v 1.NP tvofi pravdépodobné

10 http://srubcelina.cz/?page_id=86
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keramické dlazby, v podkrovi jsou nejspise dfevené podlahové krytiny v kombinaci
s dlazbami. Upravy st&n v podkrovi tvorfi nejspise sddrokartonové desky, s vymalbou,
v béZném rozsahu je patrné pouZiti keramickych obkladd. Z dostupnych informaci
vyplyvd, Ze kazdy z pokoji by mél mit koupelnu s WC a sprchovym koutem. Dle
informaci systému RUIAN je stavba bez vodovodu, Ize tedy o&ekdvat viastni zdroj
vody, splaskovd voda je svedena do viastni Cisticky odpadnich vod. Objekt je
napojen na sit elekiro, plynovod neni k dispozici. Vytdpéni objektu je feSeno jako
centrdini domovni (kotel ve stavbeé).

Doklad o stéfi objektu nebyl pfediozen. Dle systému RUIAN byla stavba dokon&ena
v Cervenci 2015. Vnéjsi obhlidkou nemovitosti je celkovy stavebné-technicky stav
stavby hodnocen jako dobry, odpovidajici nizkému stdii stavby a zpUsobu jejimu
vyuzivani.

6.1.25 Popis pozemku

Ocenovand stavba se nachdzi na pozemku ve vlastnictvi tfetich osob, ktery neni
predmétem ocenéni. Rovnéz pozemky okolo stavby, které jsou uzivdny spolecné se
stavbou, jsou ve viastnictvi tfetich osob a nejsou predmétem ocenéni.

6.1.3 Ocenéni nemovitosti

Pfedmétem ocenéni je stavba penzionu situovand na pozemcich ve viastnictvi
tretich osob. Na zdkladé dostupnych informaci Znalec predpoklddd, ze stavba neni
prongjimdna treti osobé, ale je provozovdna vlastnikem stavby. Jako primdrni
metoda ocenéni byla proto zvolena metoda porovndvaci, kterd nejlépe vystihuje
hodnotu nemovitosti porovndnim s realitnim trhem. Oproti vynosovému ocenéni je
pak porovndvaci hodnota nemovitosti oprosténa od know-how provozovatele
nemovitosti, které vyznamné ovliviiuje vynosovy potencidl stavby a fim i jeji
vynosovou hodnotu. Ocenéni je provedeno rovnéz ndkladovou metodou.

6.1.3.1 Ocenéni ndkladovou metodou

Ndkladové ocenéni staveb proved! Znalec za vyufziti statistik spolec&nosti RTS Brno a.s.
Cenové ukazatele (nebo také ceny podle Ucelovych jednotek) jsou zdkladnim
prvkem pro prvni propocty cen staveb a stavebnich objektd. Na zdkladé
dlouhodobych statistik cen staveb a stavebnich objektl jsou na reprezentativnich
polozkovych rozpocCtech sledovény ndklady podle jednotlivych druhd staveb
a z mnoZiny cenovych Udaju jsou ndsledné stanoveny primérné hodnoty na mérnou
jednotku odpovidajici danému druhu staveb. PoZity byly cenové ukazatele vydané
vroce 2018, jednotkové ceny Znalec ddle upravil o index vyvoje cen stavebni praci
stanoveny na zdkladé dostupnych dat Ceského statistického Uradu.

Zd&kladni  jednotkovou cenu Znalec upravil koeficientem vybavenosti, ktery
zohlednuje rozdily v technickém provedeni a pouzitych konstruk&nich prvcich staveb
mezi ocenovanymi stavbami a standardizovanymi stavbami, pro které jsou
technicko-hospoddrské ukazatele konstruovdny. K takto zjisténym primym stavebnim
ndkladim jsou pfipocteny vedlejsi stavebni ndklady, které zahrnuji napfriklad ndklady
na zarizeni stavenisté, ndklady na inzenyrskou a projekeni cinnost apod. Tyto ndklady
jsou stanoveny procentni sazbou z pfimych stavebnich ndkladd, obvykle v rozmezi
50z 12 % z celkovych ndkladud, v extrémnich pfipadech i okolo 17 %. S ohledem na
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stavebné technické feseni staveb pouZil Znalec sazbu 10 %. Vyslednd reprodukeni
cena je souctem piimych stavebnich ndkladd a vedlej§ich stavebnich ndkladd.

Vysi opotrebeni stanovil Znalec odbornym odhadem, pfitom vychdzel z dostupnych
informacich o stdr staveb, provedenych rekonstrukcich a skutecnosti zjisténych
z dostupnych zdrojd. Vyslednd vécnd hodnota je stanovena jako reprodukéni cena
stavby snizend o financni vyjadreni jejiho opotrebeni.

Ocenéni venkovnich Uprav je provedeno procentudini sazbou z ndkladovych hodnot
hlavni stavby. Obvykly podil venkovnich Uprav na celkovych stavebnich ndkladech
se pohybuje od 3 % do 10 %. S ohledem na rozsah venkovnich Uprav, zahrnujici
zejména Ccistirnu odpadnich vod, terasu a pravdépodobné i zdroj pitné vody
s prislusnymi pripojkami, pouZil Znalec sazbu ve vysi 5 %.

Za pomoci vyse popsanych postupU Znalec zjistil reprodukéni cenu staveb, a to ve
vysi 9 135 000 K&, a vécnou hodnotu staveb ve vysi 7 308 000 KE.

Vypocet ndkladové hodnoty staveb véetné pouzitych vstupl je uveden jako soucdst
prilohy ¢. 3.

6.1.3.2 Ocenéni porovnavaci metodou

Inalec pro ocenéni pouzil i porovndvaci metodu, kterd ukazuje, za jaké ceny se
k datu ocenéni obchoduji nemovitosti charakteru penziond. Zdkladni jednotkou pro
vypo&et porovndvaci hodnoty je 1 m2 podiahové plochy, kterd dle systému RUIAN
&ini 338 m2. Vstupem do porovndni jsou nabidky penzionU, které se svym provedenim
a polohou nejvice priblizuji ocernované nemovitosti. S ohledem na omezeny segment
realitniho trhu pouZil Znalec nabidky z lokality celého Stredoceského kraje. Informace
o cendch byly Cerpdny z vefejné dostupnych zdroji, zejména realitnich server(, takto
zjisténé ceny byly upraveny ndsledujicimi koeficienty:

o koeficientem zdroje informaci, ktery vyjadfuje vztah mezi nabidkou
a poptdvkou po nemovitostech daného typu,

e koeficientem polohy, ktery odrdzi rozdil v atraktivité umisténi porovndvané
a ocenované nemovitosti,

e koeficientem dopravni dostupnosti, ktery vyjadfuje rozdil v kvalité dopravni
dostupnosti porovndvané a ocenované nemovitosti,

e koeficientem funk&ni vyuZitelnosti, ktery zohlednuje zpUsob stdvajiciho vyurziti
objektu a mozny potencidl zvyseni intenzity vyuziti,

e koeficientem technického stavu, ktery zohlednuje technicky stav
porovndvané a ocenované nemovitosti s ohledem na provddénou Udrzbu
atd.,

e koeficientem velikosti, ktery zohledriuje vliv ceny nemovitosti na jeho velikost,
kdy v pfipadé mensich nemovitosti je kazdy jeden m?2 plochy nemovitosti
vzAacnéjsi a tim i drazsi,

e koeficientem velikosti pozemku, ktery vyjadfuje pomér mezi velikosti objektu
a celkové velikosti pozemku a

e koeficientem jinych korekcich, kde jsou zohlednény ostatni vlivy na cenu
nevyjadrené v predeslych koeficientech.

Ve vypoctu porovndvaci hodnoty nemovitosti Znalec zohlednil rozdily v poloze
jednotlivych nemovitosti, kde ocenovand nemovitost je sice situovdna do klidné
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oblasti, aviak mimo vyznamnéjsi turistické cile Ci destinace. Znalec do ocenéni
promitl i pfistup k ocenovanym nemovitostem, ktery je feSen po $térkové prijezdové
cesté, kde za nepiiznivého pocasi miZe byt piijezd k penzionu limitovan. Dil&imi
koeficienty jsou zohlednény i rozdily v technickém stavu a vybavenosti oceflovaného
a porovndvanych penzionl. Vyznamnd korekce je provedena z fitulu ocenéni pouze
stavby bez pozemku, kdy potenciondini zdjemce o pofizeni ocenované nemovitosti
musi vstoupit do jedndni s vlastnikem pozemku pod stavbou a pozemk( uZivanych
spolecné se stavbou, jehoz vysledkem by mélo byt ziskdni prdavni jistoty uZivani
pozemkU spolecné se stavbou. Provedend korekce promitd jak budouci Uplatu za
uzivdani pozemku ve viastnictvi tfetich osob, tak riziko spojené s Uspé&snosti uvedenych
jedndni.

Za pomoci porovndvaci metody stanovil Znalec jednotkovou cenu ocenovanych
nemovitosti ve vysi 10 800 K&/m? uZitné plochy domu. Porovndni je zpracovdno
v cenové Urovni odpovidaji dobé zpracovdni tohoto znaleckého posudku.
Pfedmétem ocenéni je stavba pro ubytovdni a rekreaci situovanou mimo vyznamnd
turistick&d mista. S prinlédnutim  k relativné kratkému casovému rozpéti od data
ocenéni do data vyhotoveni tohoto znaleckého posudku a soucasné charakteru
segmentu realitnino trhu, na kterém se ocefiovand nemovitost nachdzi, povazuje
Znalec rozdil cen za zanedbatelny. Celkovd porovndvaci hodnota k datu ocenéni
Cini 3 700 000 K¢.

Ocenéni nemovitosti porovndvaci metodou véetné pouzitych vstupl a vystupd je
patrmé z prilohy ¢. 3.

6.1.4 Rekapitulace vysledko

Ocenéni nemovitosti proved! Znalec porovndvaci a ndkladovou metodou. Ocenéni
porovndvaci metodou ukazuje aktudini situaci na realitnim trhu a cenovou Uroven, za
jaké jsou obchodovdny nemovitosti obdobného charakteru. Vyslednd hodnota
nemovitého majetku byla stanovena v Urovni porovndvaci hodnoty.

Reprodukeni cena staveb 9 135000 K&
Vécnd hodnota staveb 7 308 000 K&
Porovndvaci hodnota 3 700 000 K&
VYSLEDNA HODNOTA 3700 000 K&

Ocenéni nemovitosti a jeji pIné zohlednéni v hodnoté 100% podilu ve Spole&nosti
bylo provedeno za predpokladu, Ze bankovni Uvér evidovany v U&etnictvi spolecnos-
ti Pstruzi Celina se vztahuje k pfedmé&tné nemovitosti, resp. jednd se o Uvér, jenz byl
pouzit na zhotoveni stavby ¢.p. 61, na stavebni parcele ¢. 265 a katastrem nemovi-
tosti evidované zdstavni prdvo exekutorské podle § 73a exekucniho fadu k zajisténi
pohleddvky 3.595.837,00 K& s pifsluienstvim, s oprdvné&nim pro spolecnost Ceskd spofi-
telna, a.s. vyplyvd z predmétné smlouvy o Uvéru. Tento predpoklad potvrzuii i infor-
mace, které Znalec dohledal v rdmci reserse insolvencniho fizeni spis. zn. MSPH 95 INS
1152 / 2019 vedend u Méstského soudu v Praze, konkrétné v ,,oddile A - fizeni do
Upadku" v bodé &. 1 —,,Insolvencni ndvrh" &i bodé &. 5 - ,,Ndavrh - prilohy*.

V pfipadé, Zze by tomu tak nebylo a vyse uvedené zagijisténi pohleddvky nesouvisi
s bankovnim Uvérem evidovanym v zdvazcich Spolecnosti k datu ocenéni, bylo by
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tfeba toto zajisténi v hodnoté pfedmétné nemovitosti pro Spolecnost zohlednit, pfi-
cemz vzhledem k vysi zajisténé pohleddvky by vyslednd hodnota nemovitosti zapodi-
tdvand do hodnoty 100% podilu ve Spolecnosti byla nulovd. K tomuto Znalec pouze
uvadi, ze vzhledem k odhadované hodnoté ddle evidovaného majetku a hodnoté
evidovanych zavazkd dosahuje hodnota 100% ve spolecnosti Pstruzi Celina zapornou
vysi v obou vyse popsanych pripadech.

6.2 Zasoby

Spole¢nost eviduje ve svém majetku k datu ocenéni polozku zdsob, konkrétné se
jednd o zboZi ve vysi cca 15 tis. KE. Dle obdrzené obratové prfedvahy byly v roce 2019
realizovany frzby za prodej zbozZi ve formé piva, nealka, alkoholu, jidla a ostatniho —
pochutiny a zmrzlina, coz naznacuje charakter evidovaného zbozi k datu ocenéni.
V daném pfipadé ocenéni je nutno naplnit pfedpoklad raciondlniho vyuziti majetku
vcetné dosazeni maximdini mozné hodnoty vrdmci procesu Casové neomezené
likvidace, a proto Znalec piijimd predpoklad, Ze evidovand ¢dast zbozi bude proddna
a budou realizovany trzby.

Vzhledem ktomu, Ze Spolecnost realizovala k datu ocenéni zdpornou obchodni
marzi, resp. zirdtu z prodeje zboZi, je ziejmé, ze v souhrnu bude prodej daného zbozi
pfi zapocteni souvisejicich ndklady zirdtovy, a proto nelze ocenit tyto zdsoby v 100%
nomindini hodnoté. Pro ocenéni této polozky je vychdzeno z vykazu zisk0 a zirdt
zroku 2019, kdy souvisejici ndklady prevysovaly trzoy o cca 11 %''. SpoleCnost tak
generovala zdpornou obchodni marzi, coz je promitnuto do ocenéni zdsob, jejichz
hodnota je stanovena ve vysi 89 % jejich jmenovité hodnoty (s pfipadnymi osobnimi
ndklady souvisejici s prodejem daného zbozi neni vzhledem k minoritni hodnoté zbozi
vysi kalkulovdno).

Stanovend hodnota zdsob tedy Cini 13 tis. K€ (po zaokrouhleni).

Hodnota zdsob 13 000 K&

6.3 Kratkodobé pohledavky

Kratkodobé pohleddavky, resp. jejich UCetni hodnota k datu ocenéni &ini cca
58 tis. K& (po zaokrouhleni), pficemz se jednd o:

e Krdtkodobé pohleddvky z obchodnich vztah ve vysi cca 6 tis. K&
e Ostatni poskytnuté zdlohy ve vysi cca 51 tis. K&

Dle obdrzené hlavni knihy za rok 2019 je patrné, ze pohleddvky z obchodnich vztahU
jsou evidovdny od cCervence 2019, tudiz nemohou byt po splatnosti déle nez 6
mésic¥. Znalec nicméné nemél pro potfeby ocenéni Udaje o Casové strukiure, resp.
splatnosti jednotlivych pohleddvek ani informace o charakteru prevdziné cdasti
poskytnutych zdloh k datu ocenéni.

11192 /173 = pomér ve vysi 1,109827
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Pro ocenéni pohleddvek jsou béziné v praxi vyuzivdny koeficienty bonity dle poctu
dni po jejich splatnosti. Vyse téchto koeficientd se pohybuje od 0,00 do 0,97.12 Jak
bylo feCeno, Znalec nedisponoval informacemi o Casové strukture splatnosti
pohleddvek ani blizsimi informacemi o charakteru evidovanych zdloh, proto byla
celkovd evidovand Ucetni hodnota vyndsobena expertné stanovenym koeficientem
0,5. ZInalcem stanovend hodnota tohoto souboru pohleddvek Cini 29 tis. KE (po
zaokrouhleni).

Hodnota kratkodobych pohleddvek byla tedy k datu ocenéni Znalcem stanovena
na 29 tis. KC.

Celkovd hodnota kratkodobych pohleddvek 29 000 K&

6.4 Krdatkodoby finanéni majetek

Kratkodoby finan&ni majetek spolecnosti Pstruzi Celina k datu ocenéni &ini 182 tis. K&.
Jednd se o:

e Penize v hotovosti ve vysi 178 tis. K&
e Penize na bankovnich U&tech ve vysi 4 tis. KE.

Krdtkodoby financni majetek byl vzhledem ke svému likvidnimu charakteru ocenén
v nomindini hodnoté.

Hodnota kratkodobého finanéniho majetku 182 000 K¢&

6.5 Idvazky

Spolecnosti eviduje krdtkodobé i dlouhodobé zdvazky k datu ocenéni v celkové vysi
cca 9 761 tis. KE. Jednd se o:

e Kratkodobé zavazky
o Z&vazky z obchodni vztahl ve vysi cca 1 001 tis. K&
o ZLdavazky ke spolecnikim ve vysi cca 4 631 tis. KE*
o ZAvazky ze socidlniho zabezpeceni a zdravotnino pojisténi ve vysi cca
146 tis. KC
o Ldavazky ke stdtu ve vysi cca 52 tis. KE
o Kratkodobé prijaté zdlohy ve vysi cca 11 tis. KE

e Dlouhodobé zdvazky
o Dlouhodobé bankovni Uvéry ve vysi cca 3 920 tis. K&

Zavazky spole¢nosti Pstruzi Celina Znalec ocenil vzhledem kjejich redlnému
charakteru jednotné na Urovni jejich jmenovité hodnoty.

Ukolem Znalce vtomto znaleckém posudku je stanoveni hodnoty 100% podilu
v Eeské obchodni spolecnosti Pstruzi Celina. Znalec tak o hodnotu zdvazku
k jedinému spolecCnikovi, ktery je v UCetnictvi evidovdn ve vysi 4 631 tis. KE a md

12 Koeficienty viz: Milo§ Mafik a kolektiv, Metody oceriovani podniku, Ekopress, s.r.o., Praha 2011, 3. upravené
a roz§itené vydani, str. 372.
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charakter redlného zdvazku zohlednil (ponizil) hodnotu 100% podilu v dané
Spolec¢nosti. Vzhledem k UCelu znaleckého posudku, ktery je zpracovdvdan pro
poftreby insolvencniho fizeni spis. Zn. MSPH 95 INS 1152/2019 vedeného u Méstského
soudu v Praze sdluznkem Ing. Martinem Cermdkem, kiery je fimto jedinym
spolecnikem v oceriované spolecnosti Pstruzi Celina viak Znalec upozoriuje, ze
rediné se tedy viastné jednd o piilem dluznika, ktery by mohl byt hypoteticky
ndsledné rozdélen mezi dluznikovi véfitele. Vzhledem k charakteru majetku
Spolecnosti, ktery je prevazné nemovitostnino typu, pficemz k predmétné nemovitosti
jsou evidovdna zdstavni prava exekutorskd i z&konnd — viz dfive v textu, Ize ocekdvat
podil pouze zrozprodeje zbyvaijiciho majetku pripadaijiciho na spolecnika Ing.
Martina Cermdka (v tomto piipadé véfitele Spolecnosti). Vzhledem ke struktute
ostatnich véfiteld Spolecnosti, kterym je z velké Cdsti stdt, Ize tento podil ocekdvat
v podstaté v nulové vysi.

Hodnota kratkodobych zavazki 9761 000 K&

6.6 Shrnuti — majetek a zavazky

Ndsledujici tabulka zobrazuje prehled rediné trini hodnoty majetku a zdvazkld, jakoz
i jejich U&etni hodnotu k datu ocenéni.

U&etni hodnota RedInd frzni hodnota
Dlouhodoby majetek 5 913 tis. K& 3 700 tis. K&
Nemovitosti 5913 fis. K& 3 700 fis. K&
Obéiny majetek 255 tis. K& 224 tis. K&
Z4soby 15 fis. K& 13 fis. K&
Kr&tkodobé pohleddvky 58 fis. K& 29 fis. K&
Kratkodoby finanéni majetek 182 fis. K& 182 fis. K&
MAJETEK celkem 6 168 tis. K& 3 924 tis. K&
ZLavazky 9 761 tis. K& 9 761 tis. KE
Krdtkodobé zavazky 5841 tis. K& 5841 tis. K&
Dlouhodobé bankovni Uvéry 3920 tis. K& 3920 tis. K&
Majetek po odeéteni zavazku -3 593 tis. K¢ -5 837 tis. K&

6.7 Ndklady na likvidaci

Pfi stanoveni hodnoty jméni Spolecnosti je také nutné vzit v Uvahu dodatecné
ndklady, které by byly vyvoldny likvidaci. Ve vétsiné pripadd jsou to zejména ndklady
na propousténi zaméstnancd a ndklady na likvidaci majetku a odménu likvidatora,
pfipadné dalsi dodate&né vyvolané ndklady souvisejici s likvidaci.

Inalec v tomto pripadé nebude ndklady na likvidaci kalkulovat, nebot je patné, ze
vyslednd hodnota 100% podilu ve SpolecCnosti je zdpornd a pfipadnd kalkulace
téchto ndkladd by dosahovanou zdpornou hodnotu jesté vice prohloubila. Zarover
je z dostupnych podklad( patmé, ze Spolecnost jiz napfiklad od dubna 2019 zddné
mzdové ndklady nezaznamenala, pficemz zdvazky kzaméstnancim jsou k datu
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ocenéni nulové, Inalec se tak muize pouze domnivat, Ze Spolecnost zddné
zameéstnance k datu ocenéni neeviduje.

6.8 Vysledek ocenéni likvidaéni metodou

Vysledné ocenéni provedené majetkovym pristupem, likvidacni metodou je uvedeno
v ndsleduijici tabulce:

(+) Vyslednda hodnota aktiv 3 924 000,- K&
(-) Vyslednd hodnota zadvazk( 9 761 000,- KE
(-) Naklady na likvidaci nekalkulovdano
(=) Likvidaéni hodnota -5 837 000,- K¢

Odhadovand hodnota 100% podilu ve spolecnosti Pstruzi Celina k 31.12 2019
stanovend likvidacni metodou dosahuje zdporné vyse:

=-5837 000 KC.

Jak je uvedeno jiz vyse - ocenéni nemovitosti, jakozto hlavni majetkové slozky aktiv
Spolec¢nosti a jeji pIné zohlednéni v hodnoté 100% podilu ve Spole&nosti bylo prove-
deno za predpokladu, ze bankovni Uvér evidovany v UCetnictvi spolecnosti Pstruzi
Celina se vztahuje k pfedmétné nemovitosti, resp. jednd se o Uvér, jenz byl pouzit na
zhotoveni stavby €.p. 61, na stavebni parcele &. 265 a katastrem nemovitosti evido-
vané zdstavni prdvo exekutorské podle § 73a exekucniho fadu k zgjisténi pohleddvky
3.595.837,00 K& s piislusenstvim, s opravn&nim pro spolecnost Ceskd spoiitelna, a.s.
vyplyvd z pfedmétné smlouvy o Uvéru. Tento predpoklad potvrzuji i informace, které
Znalec dohledal v rdmci rederse insolvencniho fizeni spis. zn. MSPH 95 INS 1152 / 2019
vedend u Méstského soudu v Praze, konkrétné v ,oddile A - fizeni do Upadku"
v bodé &. 1 — ,Insolvencni ndvrh" &i bodé &. 5 - ,Ndavrh — prilohy".

V pfipadé, Zze by tomu tak nebylo a vyse uvedené zqjisténi pohleddvky nesouvisi
s bankovnim Uvérem evidovanym v zdvazcich Spole&nosti k datu ocenéni, bylo by
tfeba toto zqjisténi v hodnoté pfedmétné nemovitosti pro Spole&nost zohlednit, pri-
cemz vzhledem k vysi zajisténé pohleddvky by vyslednd hodnota nemovitosti zapodi-
tadvand do hodnoty 100% podilu ve Spolecnosti byla nulovd. K tomuto Znalec pouze
uvadi, ze vzhledem k odhadované hodnoté ddle evidovaného majetku a hodnoté
evidovanych zavazkd dosahuje hodnota 100% ve spolecnosti Pstruzi Celina zapornou
Vvysi v obou vyie popsanych pripadech.

Jak je také uvedeno jiz vySe - Ukolem Znalce vtomto znaleckém posudku je
stanoveni hodnoty 100% podilu v ceské obchodni spolecnosti Pstruzi Celina. Znalec
tak o hodnotu zavazku k jedinému spolecnikovi, ktery je v UCetnictvi evidovdn ve vysi
4 631 tis. K& a md charakter rediného z&vazku zohlednil (ponizil) hodnotu 100% podilu
v dané Spolecnosti. Vzhledem k Ucelu znaleckého posudku, ktery je zpracovavdn pro
potfeby insolven&niho fizeni spis. Zn. MSPH 95 INS 1152/2019 vedeného u Méstského
soudu Vv Praze sdluznkem Ing. Martinem Cermdkem, ktery je timto jedinym
spolecnikem v ocenované spolecnosti Pstruzi Celina viak Znalec upozorrivje, Ze
rediné se tedy vlastné jednd o piijem dluznika, ktery by mohl byt hypoteticky
ndsledné rozdélen mezi dluznikovi véfitele. Vzhledem k charakteru majetku
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Spolecnosti, ktery je prevazné nemovitostnino typu, pficemz k predmétné nemovitosti
jsou evidovdna zdastavni prava exekutorskd i z&dkonnd — viz diive v textu, Ize oCekdvat
podil pouze zrozprodeje zbyvajicihho majetku pripadajiciho na spolecnika Ing.
Martina Cermdka (v tomto piipadé véfitele Spolecnosti). Vzhledem ke strukture
ostatnich véfiteld Spolecnosti, kterym je z velké Cdsti stdt, Ize tento podil ocekdvat
v podstaté v nulové vysi.
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ZAVER

Znaleckym Ukolem znaleckého Ustavu spolecnosti VGD Appraisal, s.r.o., sidlem Béle-
hradskd 314/18, 140 00, Praha 4 - Nusle, ICO: 28213645, (ddle také “Znalec”) se, dle
zaddni Objednatele tohoto znaleckého posudku, rozumi stanovit hodnotu 100% podi-
lu v Ceské obchodni spolecnosti Pstruzi Celina sr.o., se sidiem Celina 61, PSC 262 15
Borotice, ICO: 242 62 901, kterd je zapsand v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym
soudem v Praze, v oddile C, vloZce &. 198171 (ddle také “Pstruzi Celina* nebo také
“Spolecnost"), a to pro potreby insolvencniho fizeni spis. Zn. MSPH 95 INS 1152/2019
vedeného u Méstského soudu v Praze.

V souvislosti s tim by vysledky a dil&i vystupy ocenéni predlozené v tomto znaleckém
posudku nemély byt pouzity za jinym U&elem.

Na zdkladé vymezeni znaleckého Ukolu je predmétem ocenéni obchodni zdvod
(ddle také ,,zadvod") vyse uvedené obchodni Spole&nosti, to jest organizovany soubor
iméni, ktery podnikatel vytvoril, a které z jeho vile slouZi k provozovdni jeho Einnosti'3,

prficemz jméni osoby tvoii souhrn jejino majetku a jejich diund'4. Pro takovy subjekt je
ddle pouzivdn také obecné zavedeny pojem ,podnik".

Pfedmétem ocenéni je tedy jméni obchodni spolecnosti Pstruzi Celina, pricemz
z hodnoty jméni této SpoleCnosti bude ndsledné vyjddiena hodnota 100% podilu
v této Spole&nosti.

Ocenéni je dle zaddni Objednatele provedeno ke dni 31. prosince 2019 s vyuzitim
podkladd z UCetnictvi SpoleCnosti a dalsich vefejné dostupnych &i Objednatelem
predlozenych informaci k tomuto datu.

Znalec zvolil a pouzil pro stanoveni hodnoty obchodniho zdvodu, resp. jméni a z néj
ndsledné& vyjadiené hodnoty 100% podilu ve spolecnosti Pstruzi Celina s.r.o. ke dni 31.
12. 2019, vzhledem ke struktufe majetku a zdvazkd a hospodareni Spolecnosti,
majetkovy pfistup, konkrétné metodu likvidacni.

Vysledky ocenéni dle pouzitého zpUsobu ocenéni rekapituluje ndsledujici tabulka.
Jednd se o hodnotu stanovenou k datu ocenéni 31. 12. 2019.

HODNOTA 100% PODILU VE SPOLECNOSTI

POUZITA METODA .
PsTRUZI CELINA S.R.O.

Maijetkovy pfistup - metoda likvida&ni === -5 837 000 tis. K&

Vzhledem k provedenym analyzdm Znalec stanovil hodnotu jméni a ndsledné z ni
rezultujici hodnotu 100% podilu ve Spolecnosti metodou likvidacni hodnoty. Vyslednd
hodnota dosahuje zdporné vyse -5 837 tis. KE. S ohledem na Ucel tohoto znaleckého
posudku, tedy ocenéni pro potfeby insolvencniho fizeni, a vzhledem k podstaté
ocenovdni, by vyslednd hodnota neméla dosahovat zdporné vyse, nebof nelze

18 Viz § 502, zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
4 Viz § 495, zékona €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik
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v tomto pfipadé ekonomicky raciondiné ocekdvat, ze proddvaijici by kupujicimu za
odprodej svého majetku jesté platil. Vyslednd hodnota 100% podilu ve Spole&nosti
byla tedy stanovena jako nulovd.

VYSLEDNA STANOVENA HODNOTA
==100%== PODILU VE SPOLEENOSTI PsTRUZI CELINA §.R.O.
CINi

KE DNI 31. PROSINCE 2019
=== Q0 K& ===
(SLovy: NULA KORUN CESKYCH)

Jak je uvedeno jiz vyse - ocenéni nemovitosti, jakoZzto hlavni majetkové slozky aktiv
Spolec¢nosti a jeji pIné zohlednéni v hodnoté 100% podilu ve Spolecnosti bylo prove-
deno za predpokladu, ze bankovni Uvér evidovany v UCetnictvi spolecnosti Pstruzi
Celina se vztahuje k pfedmétné nemovitosti, resp. jednd se o Uvér, jenz byl pouzit na
zhotoveni stavby €.p. 61, na stavebni parcele &. 265 a katastrem nemovitosti evido-
vané zdstavni prévo exekutorské podle § 73a exekucniho fadu k zgjisténi pohleddvky
3.595.837,00 K& s prislusenstvim, s oprdvné&nim pro spolec¢nost Ceskd spofitelna, a.s.
vyplyvd z pfedmétné smlouvy o Uvéru. Tento predpoklad potvrzuji i informace, které
Znalec dohledal v rdmci reserse insolvencniho fizeni spis. zn. MSPH 95 INS 1152 / 2019
vedend u Méstského soudu v Praze, konkrétné v ,oddile A - fizeni do Upadku"
v bodé &. 1 — ,Insolvencni ndvrh" &i bodé &. 5 - ,Ndavrh — prilohy".

V pfipadé, ze by tomu tak nebylo a vyse uvedené zqjisténi pohleddvky nesouvisi
s bankovnim Uvérem evidovanym v zdvazcich Spolecnosti k datu ocenéni, bylo by
tfeba toto zqjisténi v hodnoté pfedmétné nemovitosti pro Spole&nost zohlednit, pri-
cemz vzhledem k vysi zajisténé pohleddvky by vyslednd hodnota nemovitosti zapodi-
tadvand do hodnoty 100% podilu ve Spole&nosti byla nulovd. K tomuto Znalec pouze
uvdadi, ze vzhledem k odhadované hodnoté ddle evidovaného majetku a hodnoté
evidovanych zavazkd dosahuje hodnota 100% ve spolecnosti Pstruzi Celina zapornou
vysi v obou vyse popsanych pripadech.

Jak je také uvedeno jiz vySe - Ukolem Znalce vtomto znaleckém posudku je
stanoveni hodnoty 100% podilu v Eeské obchodni spolecnosti Pstruzi Celina. Znalec
tak o hodnotu zavazku k jedinému spolecnikovi, ktery je v UCetnictvi evidovdn ve vysi
4 631 tis. K& a md charakter rediného zavazku zohlednil (ponizil) hodnotu 100% podilu
v dané Spolecnosti. Vzhledem k Ucelu znaleckého posudku, ktery je zpracovavdn pro
potfeby insolven&niho fizeni spis. Zn. MSPH 95 INS 1152/2019 vedeného u Méstského
soudu Vv Praze sdluznkem Ing. Martinem Cermdkem, ktery je timto jedinym
spolecnikem v ocenované spolecnosti Pstruzi Celina viak Znalec upozorrivje, Ze
rediné se tedy viastné jednd o pfijem dluznika, ktery by mohl byt hypoteticky
ndsledné rozdélen mezi dluznikovi véfitele. Vzhledem k charakteru majetku
Spolecnosti, ktery je prevdzné nemovitostniho typu, pricemz k pfedmétné nemovitosti
jsou evidovdna zdstavni prava exekutorskd i z&konnd — viz dive v textu, Ize ocekdvat
podil pouze zrozprodeje zbyvajiciho majetku pripadajiciho na spolecnika Ing.
Martina Cermdka (v tomto pripadé véfitele Spolecnosti). Vzhledem ke strukture
ostatnich véfiteld Spolecnosti, kterym je z velké Cdsti stdt, Ize tento podil ocekdvat
v podstaté v nulové vysi.
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INALECKA DOLOZKA

Tento znalecky posudek byl vypracovan spolecnosti VGD Appraisal, s.r.o. jako znaleckym
Ustavem ve smyslu § 21 odst. 2 zdkona &. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumodnicich ve znéni
pozdéjsich predpist, zapsanym rozhodnutimi Ministerstva spravedinosti Ceské republiky ze dne
27. 3. 2013, ¢j. 22/2013-0OSD-SIN/12 do prvnino oddilu seznamu Ustavd kvalifikovanych pro
znaleckou cinnost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého oprdvnéni pro ocefiovdni
podnikd a jejich ¢asti véetné prezkoumdavéni smiuv o pfevodu nebo ndjimu podniku nebo jeho
Casti z ekonomického hlediska, posuzovani proveditelnosti a rentability investicnich projektd,
ekonomické efektivnosti podnikatelskych zamérd, ekonomické a finanéni rozbory, ocefiovani
nepenezitych vkladd dle obchodniho zdkoniku, ocefovdni nemovitosti a staveb, ocefovani
movitého majetku, veetné technologickych zafizeni, strojd, dopravnich prostredkd, spotfebniho
Zbozi, nehmotného majetku, véetné posuzovani opravnénosti ndkladd vynalozenych na
vyzkum a vyvoj, majetkovych prav a vyrobné technickych a obchodnich poznatkd, finan&niho
majetku v&etn& cennych papird, jejich derivétd a obchodnich podild, pohleddvek, z&vazkd,
ocefnovani obchodniho jméni pii pfeméndch spolecnosti a prezkoumdni smluv o pfeméndch
obchodnich spolecnosti z ekonomického hlediska v&etn& zpracovavdani zprdv, posouzeni
pfemén z hlediska nezpUsobeni Upadku ndstupnické spolecnosti, prezkoumdvani vztaht mezi
propojenymi osobami a vztah mezi minoritnimi a majoritnimi akciondfi z ekonomického
hlediska, zpUsob stanoveni a stanoveni pfevodnich (z0&tovacich) cen mez spojenymi osobami,
prezkoumdavdni oviddacich smluv a smluv o prfevodu zisku z ekonomického hlediska, &innosti
Clend statutdrnich orgdny z hlediska ekonomickych z&jm0, stanovovdni a posuzovéni
piiméfené ceny nebo sménného poméru cennych papird pki povinné nabidce prevzeti nebo
nabidce na odkoupeni, vypofdddni v penézich pii zruseni obchodni spolednosti s prevodem
jmeéni na akciondie, resp. spoleénika, posuzovdni a prezkoumdavani vziah, smiluv, cen a daliich
skuteCnosti z ekonomického hlediska, zisfovani hodnot vypofddacich podild, stanoveni
hodnoty skute¢né Skody a uslého zisku, stanovovdni rediné hodnoty pro U&ely Uetnictvi, G&etni
evidence.

Inalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsdn pod &. 712 - 52 - 2020 a obsahuje 39 listd. Ke
znaleckému posudku je piilozena pifloha obsahuiici 13 listd véetné listu s informacemi o obsahu
prilohy.

Posudek vyhotovil: VGD Appraisal, s.r.o.
znalecky Ustav
Bélehradskd 314/18, Nusle
140 00 Praha 4
IC: 28213645, datovd schrénka: éwgacg
tel.: +420 606 957 302
www.vgd.eu

z -

V Praze dne 08. fiina 2020

Ing. DaGgmar Duskovd
jednatelka
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PRILOHY

PRILOHA C. 1: Vypis z obchodniho rejstfiku Spole¢nosti (obsahuje 1 list)
PRILOHA C.2: Vystupy z U&etnictvi Spole&nosti za rok 2019 (obsahuje 3 listy)
PRILOHA C. 3: Ocenéni nemovitosti (obsahuje 8 listd)
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Rozvaha analyticky ) Strana 1
Pstruzi Celina s. r. o. 1C: 24262901 Rok: 2019  Dne: 24.07.2020 Tisk vybranych zaznama
Cislo : - Podateéni Obraty za Obraty za Obraty Koncovy
uctu i stav obdobi MD obdobi D rozdil stav
Aktiva
021000 Stavby 591264538 0,00 0,00 0,00 5912 645,38
02x Dlouhodoby hmotny majetek odpis 5912 645,38 0,00 0,00 0,00 5912 645,38
0xx 5912 645,38 0,00 0,00 0,00 5912 645,38
132000 Zbozi na skladé a v prodejnach 15 421,00 0,00 0,00 0,00 15 421,00
13x Zbozi 15 421,00 0,00 0,00 0,00 15 421,00
1xx 15 421,00 0,00 0,00 0,00 15 421,00
211000 Penézni prostredky v pokladné 40 231,00 408 277,00 270 197,32 138 079,68 178 310,68
21x Penézni prostredky v pokladné 40 231,00 408 277,00 270 197,32 138 079,68 178 310,68
221000 Penézni prostfedky na uctech 4 049,89 0,00 0,00 0,00 4 049,89
221100 Bézny ucet CS k tvéru 103,02 0,00 0,00 0,00 103,02
22x Penézni prostiedky na tiétech 4 152,91 0,00 0,00 0,00 4 152,91
2xx 44 383,91 408 277,00 270 197,32 138 079,68 182 463,59
311000 Pohledavky z obchodnich vztaht -0,01 29 000,00 22 700,00 6 300,00 6 299,99
314000 Poskytnuté zalohy - dlouhodobé a 43 654,87 0,00 0,00 0,00 43 654,87
314100 Zaloha na sudy ~6000,00 1.800,00 0,00 1.800,00 7 800,00
31x Pohledavky (kratkodobé a dlouhod 49 654,86 30 800,00 22 700,00 8 100,00 57 754,86
381000 Naklady pristich obdobi 1478,31 0,00 1478,31 -1478,31 0,00
38x Prechodné téty aktiv a pasiv 1478,31 0,00 1478,31 -1 478,31 0,00
3xx 51 133,17 30 800,00 24 178,31 6 621,69 57 754,86
Aktiva celkem 6 023 583,46 439 077,00 294 375,63 144 701,37 6 168 284,83
Pasiva
321000 Zéavazky z obchodnich vztaht 820 931,56 3 163,00 183 062,92 179 899,92 1000 831,48
324000 Prijaté zalohy 8 000,00 -3 150,00 0,00 3 150,00 11 150,00
325000 Ostatni zavazky 457,00 0,00 ~0,00 0,00 457,00
32x Zavazky (kratkodobé) 829 388,56 13,00 183 062,92 183 049,92 1 012438,48
331000 Zamestnanci 21 926,00 102 026,00 80 100,00 -21 926,00 0,00
336000 Zuctovani s institucemi social. zab 109 702,00 0,00 36 051,00 ~36051,00 145 753,00
33x Zictovani se zaméstnanci a institus 131 628,00 102 026,00 116 151,00 14 125,00 145 753,00
342000 Ostatni pfimé dané 15 556,00 0,00 3 690,00 3 690,00 19 246,00
343000 Dar z pfidané hodnoty 23 127,65 52 900,58 63 018,87 10 118,29 33 245,94
34x Zuctovani dani a dotaci 38 683,65 52 900,58 66 708,87 13 808,29 52 491,94
365000 Ostatni zavazky ke spoleénikiim ¢ 4 630 591,28 0,00 0,00 0,00 4 630 591,28
36x Zavazky ke spoleénikiim 4 630 591,28 0,00 0,00 0,00 4 630 591,28
3xx 5630 291,49 154 939,58 365 922,79 210 983,21 5841 274,70



Rozvaha analyticky

Strana 2

Pstruzi Celina s. r. o. IC: 24262901 Rok: 2019 Dne: 24.07.2020 Tisk vybranych zaznamd
Cislo Nézev étu Pocatecni Obraty za Obraty za Obraty Koncovy
uctu o stav obdobi MD obdobi D rozdil stav
411000 Zakladni kapital 200 000,00 0,00 0,00 0,00 200 000,00
41x Zakladni kapital a kapitalové fondy 200 000,00 0,00 0,00 0,00 200 000,00
429000 Neuhrazena ztrata minulych let -2 896 876,75 829 784,47 - 0,00 -829784,47 -3726 661,22
42x Fondy ze zisku a pfevedené vysled -2 896 876,75 829 784,47 0,00 -829 784,47 -3 726 661,22
431000 Vysledek hospodareni ve schvalo -829 784,47 0,00 829 784,47 829 784,47 0,00
43x Vysledek hospodaieni -829 784,47 0,00 829 784,47 829 784,47 0,00
461100 Bankovni Gvér 3919 953,19 0,00 0,00 0,00 3919 953,19
46x Dlouhodobé zavazky k uvérovym ir 3919 953,19 0,00 0,00 0,00 3919 953,19
4xx 393 291,97 829 784,47 829 784,47 0,00 393 291,97
Pasiva celkem 6 023 583,46 984 724,05 1195 707,26 210 983,21 6 234 566,67
Hospodafisky zisk za obdobi -66 281,84
Hospodarisky zisk celkem -66 281,84

Tisk vybranych zdznamu: Datum >= 01.01.2019, Datum <= 31.12.2019



Vysledovka analyticky Strana 1
Pstruzi Celina s. r. o. IC: 24262901 Rok: 2019 Dne: 24.07.2020 Tisk vybranych zaznama
Cislo . Poéateéni Obraty za Obraty za Obraty Koncovy
uctu R bt stav obdobi MD obdobi D rozdil stav
Naklady
501000 Spotreba materialu 0,00 20612,64 0,00 20612,64 20612,64
504000 Prodané zbozi 0,00 192 381,45 0,00 192 381,45 192 381,45
50x Spotiebované nakupy 0,00 212 994,09 0,00 212 994,09 212 994,09
511000 Opravy a udrzovani 0,00 11 082,38 0,00 11 082,38 11 082,38
512000 Cestovné 0,00 742,00 0,00 742,00 742,00
518000 Ostatni sluzby 0,00 82 534,50 0,00 82 534,50 82 534,50
51x Sluzby 0,00 94 358,88 0,00 94 358,88 94 358,88
521000 Mzdové naklady 0,00 80 100,00 0,00 80 100,00 80 100,00
524000 Zakonné socialni a zdravotni poji§ 0,00 27 237,00 0,00 27 237,00 27 237,00
52x Osobni naklady 0,00 107 337,00 0,00 107 337,00 107 337,00
Naklady celkem 0,00 414 689,97 0,00 414 689,97 414 689,97
Vynosy
602000 Trzby z prodeje sluzeb 0,00 0,00 23 314,22 23 314,22 23 314,22
602100 ubytovani 0,00 0,00 127 007,36 127 007,36 127 007,36
602200 povolenky 0,00 0,00 24 758,01 24 758,01 24 758,01
604100 Trzby za zbozi - pivo 0,00 0,00 39 307,26 39 307,26 39 307,26
604200 Nealko 0,00 0,00 16 779,76 16 779,76 16 779,76
604300 alkohol 0,00 0,00 20 495,46 20 495,46 20 495,46
604400 jidlo 0,00 0,00 86 581,42 86 581,42 86 581,42
604500 ulovené ryby 0,00 0,00 151,31 151,31 151,31
604600 Ostatni - pochutiny, zrmzlina 0,00 0,00 10 013,33 10 013,33 10 013,33
60x Trzby za vlastni vykony a zbozi 0,00 0,00 348 408,13 348 408,13 348 408,13
Vynosy celkem 0,00 0,00 348 408,13 348 408,13 348 408,13
Hospodafisky zisk za obdobi -66 281,84
Hospodarsky zisk celkem -66 281,84

Tisk vybranych zaznamu: Datum >= 01.01.2019, Datum <= 31.12.2019



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.12.2019 23:59:00

Okres: CZ020B P¥ibram Obec: 539970 Borotice
Kat.uzemi: 619370 Celina List vlastnictvi: 332
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Ffadach (St. = stavebni parcela)
A &dasﬁ;ik,ijiny op}EGEény 7 77 I&entifikét;f ) Podil
Vlastnické prdvo 7
Pstruzi Celina s.r.o., Celina 61, 26215 Borotice 24262901

B Nemovitosti

Stavby
Typ stavby
Cdst obce, &. budovy Zpisob vyuziti Na parcele Zptisob ochrany
P Celina, &.p. 61 vicetdel St. 265, LV 280

P = pravni vztahy jsou dotéeny zménou

Bl Vécna préava slouzici ve prospéch nemovitosti v Sasti B - Bez zapisu

C Vécna préva zatéZujici nemovitosti v &asti B vietné

souvisejigich ﬁdajﬁi
Typ vztahu

o Zastavni pravo exekutorské podle § 73a exekudniho Fadu
k zajisténi pohledavky 3.595.837,00 K& s pfisluSenstvim.
Oprdvnéni pro
Ceska spof%te%na, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kr&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k
Stavba: Celina, &.p. 61

Listina Exekuéni pf¥ikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti
Exekutorsky Ufad Plzefi-m&sto 108 EX-00491/2019 -011 ze dne 27.02.2019. Pravni
moc ke dni 28.02.2019. Pravni Gd&inky zapisu k okamZiku 06.03.2019 15:00:23.
Zapis proveden dne 28.03.2019.

V-1989/2019-211
Pofadi k 28.01.2019 00:00

o Zastavni pravo zakonné
k zajisténi pohledavky:
Existujici, dafiovd pohledavka ve vySi 38 024,- K&, véetné pFislusenstvi je predmétem
rozhodnuti zastavniho prava k nemovité véci, ¢.j.: 3429088/19/2120-00540-203345
Oprdvnéni pro
Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001, vykonava:
Financéni ufad pro Stfedodesky kraj, Na Pankraci
1685/17, Nusle, 14021 Praha
Povinnost k
Stavba: Celina, ¢c.p. 61

Listina Rozhodnuti spravce dané o z¥izeni zastavniho prava Finan&ni ufad pro
Stfedoesky kraj, UzP v P¥ibrami -3429088/2019 2120-00540-203345 ze dne
18.06.2019. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 18.06.2019 13:53:10. Zapis proveden
dne 10.07.2019; uloZeno na prac. P¥ibram

V-5314/2019-211
Poradi k 18.06.2019 13:53

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodn&jsim po¥adi novy dluh
Listina Rozhodnuti spravce dané& o z¥izeni zastavniho prava Finandéni u¥ad pro

St¥edodesky kraj, UzP v P¥ibrami -3429088/2019 2120-00540-203345 ze dne

~ Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro StfedoCesky kraj, Katastralni pracovidté P¥ibram, kod: 211.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.12.2019 23:59:00

Okres: CZ020B P¥ibram Obec: 539970 Borotice
Kat.uzemi: 619370 Celina List vlastnictvi: 332

= stavebni parcela)

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach (St. =

Typ Vzpahg

18.06.2019. Pravni udinky zapisu k okamZiku 18.06.2019 13:53:10. Zapis
proveden dne 10.07.2019; uloZeno na prac. P#ibram
V-5314/2019-211
Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zApis nového zast. prava namisto starého

Listina Rozhodnuti spravce dané o z¥izeni zastavniho prava Finanéni tu#ad pro
Stfedocesky kraj, UzP v Pfibrami -3429088/2019 2120-00540-203345 ze dne

18.06.2019. Pravni u&inky zapisu k okamZiku 18.06.2019 13:53:10. Zapis
proveden dne 10.07.2019; uloZeno na prac. P#¥ibram

V-5314/2019-211

D Poznéﬁ%y a dalsi obdobné adajér

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
- povéreny soudni exekutor JUDr. Zden&k Zitka, Palackého nam. 28, 301 00 Plzeii
Povinnost k

Pstruzi Celina s.r.o., Celina 61, 26215 Borotice,
RC/I1C0O: 24262901

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 108 EX-00459/2019 -020 ze dne
13.02.2019. Pravni tcdinky zapisu k okamZiku 19.02.2019 14:15:51. Zapis proveden
dne 21.02.2019; uloZeno na prac. Plzefi-mésto

Z-1434/2019-405
Souvisejici zidpisy
Exekucéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Stavba: Celina, &.p. 61

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky tufad Plzed - mé&sto 108
EX-00459/2019 -030 ze dne 22.02.2019. Pravni udinky zapisu k okamZiku
22.02.2019 14:15:58. Zapis proveden dne 26.02.2019; uloZeno na prac. Pi¥ibram

Z-1609/2019-211

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorsky urad

Plzernn - mésto 108 EX-00459/2019 -030. Pravni moc ke dni 28.02.2019. Pravni

Gcinky zapisu k okamziku 05.08.2019 14:16:11. Zapis proveden dne 08.08.2019;
uloZeno na prac. Pfibram

Z-5270/2019-211
o Zahadjeni exekuce

- povéreny soudni exekutor: Mgr. Martin Tunkl, Palackého nam. 28, 301 00 Plzen
Povinnost k

Pstruzi Celina s.r.o., Celina 61, 26215 Borotice,
RC/ICO: 24262901

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 094 EX-04798/2019 -007 ze dne

03.07.2019. Pravni Gcéinky zapisu k okamZiku 04.07.2019 09:17:06. Zapis proveden
dne 08.07.2019; uloZeno na prac. Plzef-mésto

Z-5148/2019-405
Souvisejici zdpisy
Exekucéni p¥ikaz k prodeji nemovitosti
~ Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni ufad pro Stfedolesky kraj, Katastralni pracovisté Pfibram, kéd: 211.
strana 2



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.12.2019 23:59:00

Okres: CZ020B Pf¥ibram Obec: 539970 Borotice
Kat.lGzemi: 619370 Celina List vlastnictvi: 332
V kat. tGzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadadch (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Povinnost k
Stavba: Celina, &.p. 61

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky Grad Plzefi - mé&sto 094
EX-04798/2019 -009 ze dne 09.07.2019. Pravni ucinky zapisu k okamziku
10.07.2019 09:12:14. Zapis proveden dne 15.07.2019; uloZeno na prac. Pribram

Z-4779/2019-211

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorsky ufad
Plzen-mésto 094 EX-04798/2019 -009. Pravni moc ke dni 10.07.2019. Pravni
Gcéinky zapisu k okamZiku 09.08.2019 09:06:50. Zapis proveden dne 13.08.2019;
ulozZeno na prac. P¥ibram

Z-5368/2019-211

Plomby a upozornéni
Cislo Fizeni Vztah k

o Prava k nemovitostem jsou dotéena zmé&nou

Z-8395/2019-211

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Potvrzeni vlastnika o nabyti vlastnictvi stavby jejim zhotovenim souhlasné prohlaseni ze
dne 12.10.2015. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 19.10.2015 16:01:59. Zapis proveden dne
10.11.2015.

V-10951/2015-211
Pro: Pstruzi Celina s.r.o., Celina 61, 26215 Borotice RC/ICO: 24262901

f Vzgahwganitovaﬁﬁchipﬁdné ékolbgicchh jednotek (BPEJ) k pafgélém = Bezrégpisu

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni tufad pro Stfedodesky kraj, Katastrilni pracovisté Pribram, kéd: 211.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 02.09.2020 10:19:33
Cesky ufad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno dalkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU: ...vuuuuuuunnnn..

 Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracoviidté& P¥ibram, kéd: 211.
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Porovnavaci metoda ocenéni

Penzion ¢.p. 61

Nemovitost:

Penzion nzin Vesela Milka

Popis:

Rodinny historicky penzién s
restauraci, barem, kuchyni,
samostatné pokoje s vlastnim
socidlnim zazemim,
kadefnicky, kosmeticky a
relaxacni salon, sklady a
socialni zazemi v samém
centru mésta Prcice. Po
celkové odborné a naroéné
rekonstrukei, kolaudace rok
2011.Pfizemi je restaurace,
krb, kuchyi, samostatna WC,

VEtsi z objektd je v souasné
dobé pouzivan jako rodinny
dum. V piizemi domu je Prodej byvalého penzionu
kuchyné s dvaceti misty pro Vesela Milka s restauraci a
sezénni restauraci dale na tuto  kolibou , Tiché tdoli, Unétice.
Cast navazuje velky obyvaci Ubytovaci kapacita: 1 x
pokoj s barem a moznosti apartman, 6 x dvoulizkovy
pouziti venkovni terasy. pokoj s vlastni koupelnou a
Souéasti pizemi je socidlni  toaletou, 1 x bytové jednotka
zé&zemi této Casti a technicka  1+1, déle zazemi: kancelar,
mistnost s elektrokotlem. pradelna a tklidova mistnost.
Druhy s objektl na tomto V prizemi se nachazi
sklady. Jednolizkovy pokoj s pozemku je uréen pro restaurace s vinnym sklepem a
vlastnim soc. zazemim, ubytovani hostd. Je zde 7 krbem, koliba s krbem a
tfilizkovy pokoj se spoleénym  pokojii s celkovou kapacitou  viastnim vstupem (vhodné pro
socidlnim zazemim, apartman, 15 luzek. Kazdy s pokoji ma uzavienou spoleénost). Z
ktery se sklada ze dvou pokoji vlastni koupelnu s toaletou. V vétsiny pokojli pristup na
4+2 s vlastnim soc. zézemim. tomto abjektu je také gardz s spolenou terasu. Pijemné
V podkrovi se nachazi pokoj s dilnou. Jaky by to byl relax bez ~ prostiedi v zeleni u rybnika
vlastnim soc. zazemim, bazénu ktery je o rozmérech (mimo zéplavovou oblast),
nedokonéeny pokoj, 7x15m a hloubkou 1,6m. vlastni parkovaci stani,
kadefnictvi, kosmetika. Dale je  Bazén je napinén mofskou  vyborna dostupnost do Prahy.
zde sklep s kamennou vodou. Vedle stoji vifivka pro 5

Penzion

Hlavni budova se sklada z
jednoho podzemniho a dvou
nadzemnich podlazi. V prvnim
nadzemnim podlazi se nachazi
sél s vyEepem, kuchyn, spiz,
sklad, 2x socidlni zafizeni pro
hospodu, kotelna a apartman
se tfemi pokoji, samostatnou
kuchyni, WC a koupelnou. V
druhém nadzemnim podlaZi se
nachazi 8 pokoju, 3x socialni
zarizeni a prostorna pida s
moznosti vybudovani dalsich
mistnosti.Objekt je napojen na
verejné sité elektfiny, vody a
kanalizace. K penzionu nalezi
upravené pozemky o celkové
vymére 3694 m2, na nich2
najdeme novy zahradni altan,
pergolu a hospodarské staveni
o0 zastavéné plose 123 m2, ve
které se nachazi letni kuchyn,
garaz, dilna a prostorna puda.

Penzion / hotel

Budova z roku 1939 stoji v
krasné kopcovité krajiné
Poséazavi vyhlasené gistym
vzduchem a hlubokymi lesy,
zhruba 20 minut jizdy od okraje
Prahy. Na tfech podlaZich
nabizi penzion 14 vybavenych
pokoji s prislusenstvim o
celkové kapacité 45 lizek,
restauraci pro 60 lidi a letni
terasu s 50 misty. Budova je
zrekonstruovéana a pribézné
udrZovana, v interiéru i
exteriéru jsou zachovany
plvodni architektonické prvky.
Soucasti aredlu je velka
zahrada, antukové hfi3té na
volejbal a nohejbal, venkovni
ohnisté nebo herna pro stolni
tenis. Na pozemku je dostatek
parkovacich mist.

klenbou, zasahujici do skaly. osob.
Zastavéna plocha (m?) 238 494
Uzitna plocha @2) 287 670 731 561 1000
Vyméra pozemku (m?) 548 3849 3694 9535
Cema (K&) 6980 000 10 000 000 9 900 000 7 500 000 14 750 000
Jednotkova cena (K&/m? 24 321 14 925 13 543 13 369 14 750

Porovnani
zdroj infmoraci

nabidkova cena nabidkova cena nabidkova cena

nabidkova cena

nabidkova cena

X 0, 0,90 ) 0,90
Ioh atraktivnejsi obdobna atraktivnejsi atraktivnejsi atraktivnejsi
pooha, 0,85 1,00 095 0,85 0,90
lepsi lepsi lepsi lepsi lepsi
dopravni dostupnost 0.95 0,95 0.95 0.95 0,95
2 i ” obdobna obdobna obdobna obdobna obdobna
funkéni vyuzitelnost 1,00 1,00 1,00 1,00 1.00
. obdobny obdobny mirné horsi mirné horsi mirné horsi
Irchnichyistay 1,00 1,00 1,15 1,10 1,10
obdobna vC. bazénu obdobna mirné nizsi mirmné nizsi
vyoavenost 1,00 0,90 1,00 1,10 1,10
" P obdobna vetsi komplex vetsi penzion vetsi penzion obdobna
yellkostobjekiu 1,00 1,10 1,10 1,05 1,00
” vcetne pozemku vEetné pozemku vcetné pozemku veetné pozemku véetné pozemku
Veliostpozemil 80 0,80 0,80 ) 0.75
& korakes bez vlivu na hodnotu bez vlivu na hodnotu bez vlivu na hodnotu bez vlivu na hodnotu bez vlivu na hodnotu
Jina koreka 1,00 1,00 1,00 1,00 .
Upravena jednotkova
12 569 10 107 11132 9875 10 300

cena (Ké/mz)

Vyhodnoceni porovnani
Polozka hodnota

Minimélni jednotkova cena (K&/m?) 9875
Pramérnd jednotkova cena (K(':lmz) 10 797
Maximalni jednotkova cena (K&/m?) 12 569
Vysledna jednotkova cena (K&/m?) 10 800
Uzitna plocha (m?) 338,00
POROVNAVACI HODNOTA (Kg&) 3 700 000




FOTODOKUMENTACE

Fotodokumentace ze dne 25.8.2020
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