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1. Uvod

1.1 Predmét ocenéni

Obchodni korporace: ADPe stavebni s.r.o. ( dale jen ADPe)

IC: 293 14 887

Pravni forma: spole€nost s ru¢enim omezenym

Spisova znacka: C 428785 vedena u Méstského soudu v Praze
Sidlo: Kubelikova 1224/42, Zizkov, 130 00 Praha 3

1.2 Zadavatel posudku

Exekutorsky urad Prerov, soudni exekutor JUDr. Lukas Jicha, Komenského 38,
750 02 Prerov, Ex 203 Ex 03007/06, IC 048 86 674 .

1.3 Zadani znaleckého posudku

Odborna otazka

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu obchodniho podilu povinného pana
Davida Sendreje, nar. 6. Cervence 1970, bytem Masarykovo namésti 108/1, VySkov-Mésto,

682 01 Vyskov. Povinny ma k datu vypracovani posudku ve spole¢nosti ADPe stavebni s.r.o.,

IC 293 14 887, 100% -ni obchodni podil. V ndvaznosti na ziskané ekonomické podklady, které

byly znalci pfedany, je ocenéni obchodniho podilu zpracovano k datu posledni zname ucetni
zavérky k datu 31.12.2024.

Ocenéni Cistého obchodniho jméni (totozné jako dle zadani ,Ocenéni obchodniho
podilu®), coz je souhrn majetku obchodni spole€nosti, tj. majetkovych hodnot (véci, pohledavek
a jinych prav a penézi ocenitelnych hodnot), které patfi spole¢nosti a slouzi nebo jsou ureny
k jejimu podnikani snizené o zavazky, které vznikly v souvislosti s podnikatelskou €innosti, a
to vSe k datu 31.12.2024. Znalecky posudek je vypracovan na zakladé podkladd dolozenych
zadavatelem a na zakladé Usneseni €.j. 203 Ex 03007/06-47 o jmenovani znalce ze dne

8.1.2026 (pfiloha €. 2 tohoto znaleckého posudku).
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Ucel znaleckého posudku

Tento znalecky posudek je vypracovan pro ucCely provedeni exekuce prodejem
obchodniho podilu povinného ve spoleénosti ADPe stavebni s.r.o., IC 29314887, se sidlem
Kubelikova 1224/42, Praha 3- Zizkov, 130 00.

Skutecnosti sdélené zadavatelem/ omezujici podminky posudku

Zadavatel nesdélil vyjma vySe uvedeného zadani omezujici podminky a skutecnosti,
které by mély vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku. Jednatel spolecnosti byl dne
12.1.2026 obeslan vyzvou o vykonani soucinnosti a doloZzeni ekonomickych podkladd pro

ocenéni (pfiloha €. 3).

Znalecké ocenéni bylo provedeno za situace, kdy:

e ocenovana spoleCnost neposkytla pozadovanou soucinnost z duvodu absence
ucetnich podkladd pro presnéjsi a aktualnéjsi datum ocenéni
e nebyla pfedloZzena analyticka evidence pohledavek,

e nebyly dolozeny podklady ke struktufe zavazku ani k soudnim sporam.

Tato skuteCnost zasadné& omezuje pfesnost ocenéni a zvySuje miru nejistoty. V
souladu se zasadou opatrnosti byl proto zvolen konzervativni pfistup. Ocefiovana spolecnost
neposkytla znalci Uplnou ucetni a majetkovou dokumentaci, pficemz sama uvedla, Ze
pozadované podklady neni objektivné schopna pfedlozit z ddvodu probihajicich sporu a
omezeného pfistupu k dokumentaci. Znalec proto provedl ocenéni na zakladé dostupnych
podkladd, verejné dostupnych ucetnich vykazu a dalSich zjistitelnych informaci, pfi¢emz pfi

ocenéni aplikoval princip opatrnosti.

Setfeni na misté nebylo provedeno. Za U&elem dozadani podkladi pro zpracovani
znaleckého posudku byl kontaktovan mailovou korespondenci Mgr. Pavel Sc&ucinsky,
exekutorsky kandidat, ktery poskytl znalci vykazy za r. 2024 ve formé& rozvahy, dale pak
historickou fadu vykazu r. 2021-2023 a dale pravni podklady k nékterym soudnim sporim

vedenym s ocefiovanou spole¢nosti.

V pozadavku nebyl specificky stanoven standard hodnoty. Pro ocefovani podnikd a

jejich majetku je jako obvykly standard hodnoty pouzivana v mezinarodni praxi trzni hodnota,
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ktera je obvykle synonymem v tuzemsku pouzivaného standardu ,ceny obvyklé“ v souladu s
§ 2 odst. 1 zadkona &. 151/1997 Sb. O ocefiovani majetku.

Definice ceny obvyklé:

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
dusledky pfirodnich ¢&i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu
k nim.

Trzni cena je cena, ktera byla vdaném misté a ¢ase za konkrétni nemovitou véc
skute€né zaplacena. Vlastni trzni cena se tvofi az pfi samotné transakci, proto ji nelze pfedem

pfesné vypodcitat a Ize ji pouze dodateCné zjistit napfiklad ze smlouvy.

Trzni hodnota (,fair market value*) je nejvice pravdépodobna cena, za kterou by mohl
byt majetek prodan, pokud by kupuijici a prodavaijici nebyli pod jakymkoliv natlakem s tim, Ze
kazdy z nich ma pfiméfené znalosti o v8ech podstatnych skuteénostech. Pro ugely tohoto
posudku je obvykld cena povaZovana jako synonymum trzni hodnoty. S ohledem na to, Ze
znalec pro potfeby ocenéni nepracoval s objekty porovnatelnymi, tedy nepracoval s metodou
porovnani z dlvodu neexistence adekvatné porovnatelnych vzork(i a uskuteénénych

transakci, jedna se o trzni hodnotu.

Pro ucely tohoto znaleckého posudku byl jako zaklad hodnoty pouzit koncept
trzni hodnoty (angl. Market Value), ktera je pro ucely tohoto ocenéni povazovana za

ekvivalent obvyklé ceny ve smyslu § 2 zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

Znalec pfistoupil k ocenéni formou trzni hodnoty z divodu absence dostate¢né
srovnatelnych transakci a neexistence adekvatnich porovnatelnych obchodnich korporaci se

shodnym ¢&i obdobnym pfedmétem podnikani, velikosti, strukturou aktiv, pasiv a ekonomickych
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vysledku, které by umozrniovaly spolehlivé pouziti porovnavaci metody pro stanoveni obvyklé

ceny.

S ohledem na vySe uvedené nebylo mozné urcit obvyklou cenu standardni metodou
trzniho porovnani. Stanovena trzni hodnota vSak dle nazoru znalce poskytuje obsahové a
ekonomicky srovnatelnou vypovidaci schopnost o hodnoté ocefiovaného podilu a pfedstavuje
nejpravdépodobnéjsi cenu dosazitelnou pfi prodeji mezi nezavislymi a informovanymi stranami

za podminek bézného obchodniho styku, bez existence natlaku ¢i mimoradnych okolnosti.

Definice trzni hodnoty je uvedena napfiklad v Mezinarodnich ocefiovacich standardech
(IVS). Trzni hodnota podle Mezinarodnich ocefovacich standard(l déle vychazi z konceptu
Highest and Best Use Of Property (nejlep§i mozné vyuziti majetku). Jedna se o
,nejpravdépodobnéjsi vyuziti majetku, které je fyzicky mozné, nalezité opravnéné, pravné
dovolené, finan¢né proveditelné a které ma za nasledek nejvysSi hodnotu ocerovaného

majetku.*

Z definice trzni hodnoty v IVS vychazi definice trzni hodnoty uvedena v zékoné €.

151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond, v platném znéni.

Trzni hodnota je teoretickym konceptem. Nelze vyloucit, Ze se odhadnuta trzni hodnota
a skute€na trzni realizovana cena budou lisit. Pfipadny rozdil mGze byt zpusoben fadou
faktord. Jedna se napfiklad o specifika motivace, strategie a schopnosti kupujiciho a
prodavajiciho, likvidita pfedmétu prodeje, pocet zajemcli o koupi a obecné podminky na trhu.
Mezinarodni ocefiovaci standardy rozliSuji trzni hodnotu od investi¢ni hodnoty (investment
value/worth), ktera odrazi konkrétni vlastnosti aktiva, které maji hodnotu pouze pro urcitého

kupujiciho €i prodavajiciho.

Proces odhadu trzni hodnoty nelze z podstaty véci povazovat za védecky pfesny a
objektivni. Odhady trzni hodnoty jsou proto nutné zalozeny na urcité mife kvalifikovaného

usudku zpracovatele ocenéni.

Datum ocenéni, kterym je 31. 12. 2024, je datum posledni fadné ucetni zavérky.
Jiné skuteénosti, které by mohly mit vliv na vystup znaleckého posudku nejsou znalci
znamy. Znalecky posudek bude vypracovan na zakladé podkladl zaslanych zadavatelem

posudku, které budou specifikovany kapitole ¢.2 a v pfilohach posudku.
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1.4. Prohlaseni znalce

Tento posudek byl vypracovan v souladu s nasledujicimi obecnymi pfedpoklady a

omezujicimi podminkami a znalec:

e nema3, ani v budoucnu nebude mit osobni zajem na majetku, ktery je pfedmétem tohoto
ocenéni

e je vylou€eno jakékoli personalni propojeni &i jiné divody, které by mohly zpochybnit
nezavislost znalce

e predpoklada piny soulad se véemi zakony a predpisy Ceské republiky a odpovédné
vlastnictvi a spravu vlastnickych prav

o podklady poskytnuté zadavatelem pro ucel ocenéni byly posuzovany na bazi kritického
mysleni a obecnych ucetnich souvislosti (rovnost aktiv a pasiv, HV vysledky v rozvaze
se rovnaji HV vysledovky apod.) Posuzovani vérohodnosti dat je provedeno vybérovym
zpUsobem. Nepiebirame odpovédnost za nepravdivé, nespravné, neuplné di
zavadeéjici podklady a informace poskytnuté Zadavatelem, nebo ziskané z jinych
zdroju, které i pfes provedené vybérové posouzeni vérohodnosti zdroju dat nejsme
schopni identifikovat. Zdroje dat a podklady, které se tykaji skuteénosti mimo obor a
odvétvi, ve kterém je tento znalecky posudek podan, a které byly ziskany od vefejnych
instituci, statistickych a odbornych organizaci, povazujeme za vérohodné a dale jsme
je nepfezkoumavali.

o vesSkeré zmény informaci nebo zakladnich pfedpokladu, jez byly zdrojem pro toto
ocenéni a z nichz toto ocenéni bylo zpracovano, by mohly mit vliv na vyslednou
hodnotu ocenéni.

e znalecky posudek respektuje vedkeré podstatné skutecnosti, které byly znamy v dobé
zpracovavaného ocenéni, za pfipadné zmény v trznich podminkach po pfedani
znaleckého posudku nebude prevzata zadna zodpovédnost.

o vysledna hodnota respektuje podminky trhu k datu ocenéni a vysledky ocenéni jsou
platné pouze ve vztahu k vymezenému ucelu a datu ocenéni a nelze je pouzit za jinym
ucelem.

e Znalec timto prohlasuje, ze zavéry znaleckého posudku vychazely z dokumentd, které
byly dostupné ve vefejné pfistupné databazi Sbirka listin v Obchodnim rejstfiku, a
dokumentt uvedenych v pfilohach posudku, které byly pfedany zadavatelem. Tyto

dostupné dokumenty pouzil znalec jako celek, zkoumal je jednotlivé a ve vzajemné
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souvislosti, pficemz zadny z doloZzenych dokumentd neopomenul. V pfipadé, ze
zadavatel nepredlozil znalci dokumenty, které mohly mit vliv na zpracovani znaleckého
posudku a jeho vysledek, nepfejima znalec jakoukoliv zodpovédnost s touto
skute€nosti souvisejici, zejména s ohledem na vyslednou hodnotu ocenéni.

e Znalec navrhl a odhadl uvedené hodnoty za vySe uvedenych vstupl a podminek
s ohledem na dostupné ucetni podklady a informace pouzitelné k ocenéni a za platné
legislativy k datu ocenéni.

e Dale jako zpracovatel tohoto ocenéni prohlasuije, ze :

1/ zpracované trzni ocenéni zohledriuje vSechny znamé skutec¢nosti, které by mohly
ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty,

2/ pfi zpracovani trzniho ocenéni byly brany v ivahu obecné pfedpoklady a omezujici
podminky pro stanoveni ocenéni tak, jak jsou uvedeny v pfedchozich odstavcich,

3/ pfi své Cinnosti neshledal Zzadné skutecnosti, které by nasvédCovaly, Ze pfedané

dokumenty a podklady nejsou pravdivé a spravné.
2. Vycet a popis zdroju dat

2.1. Popis postupu pfi tvorbé dat

Zadani znaleckého posudku je zpracovano pfedevsim na zakladé podkladd a
informaci, které si znalec opatfil:
e pozadavkem Zadavateli a naslednou komunikaci s nim a jim povéfenymi osobami,
e z vefejné dostupnych zdroju, z informacnich databazi, které ma znalec dispozici,
e z dostupné odborné literatury
Podklady a informace poskytnuté Zadavatelem se tykaly ocefiované obchodni
korporace, a to zejména ekonomickych informaci (u€etni vykazy-historicka fada do r. 2024)
Znalec dale ziskal zdroje dat a podklady z vefejné dostupnych zdrojl a informacnich databazi,
které ma k dispozici. S ohledem na omezené informace od zadavatele, a neposkytnuti
podkladl samotnou spolecnosti, absenci uplné ucetni a majetkové dokumentace, pficemz
jednatel spole€nosti uvedl, Ze pozadované podklady neni objektivné schopen pfedloZit z

ddvodu probihajicich sport a omezeného pfistupu k dokumentaci.

Nelze tedy pozadovat po znalci absolutni pfesnost vystupu v situaci, kdy ocenovana

spole¢nost sama deklaruje nemoznost pfedlozeni podkladu.
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S ohledem na zadani znaleckého posudku byly jako primarni zdroj dat zvoleny
informace a podklady poskytnuté Zadavatelem. Jedna se zejména o ekonomické a ucetni
informace k podnikatelské Cinnosti spole€nosti let 2021-2023 ve formé rozvahy a vysledovky
a dale za r. 2024 ve formé zkracené rozvahy. Jedna se tak o nejvhodné&jSi mozny zdroj pro
neverejné podklady a informace, které jsou nezbytné pro spinéni znaleckého ukolu. Tento
zdroj dat byl dale doplnén o vefejné dostupné zdroje dat a informacni databaze, které byvaji v
ocenovaci praxi obvykle vyuzivany, a které ma Znalecka kancelar k dispozici. Nezbytnym
zdrojem pro zpracovani znaleckého posudku je také odborna literatura, ktera vymezuje
metodologicky ramec ocenovani pfislusného majetku. Informace a podklady vyuzité pro
zpracovani znaleckého posudku byly vybrany s ohledem na divodné aplikované metody a

postupy vedouci ke splnéni znaleckého ukolu.

Podklady vyhotovené znalcem osobné:

Financni analyza, grafické vystupy a tabulky v analyze, samotné ocenéni obchodni

korporace.

2.2. Vycet a popis zdroja dat

a) Vlastnické a ekonomické udaje k ocenované spole¢nosti vychazeji z nasledujicich

dolozenych dokladu, pfedanych zadavatelem:

¢ Vypis z obchodniho rejstfiku — kopie — zdroj. Sbirka listin (pfiloha €. 1)

e Usneseni o jmenovani znalce (pfiloha €. 2)

e Vyzva k pfedani podkladd jednateli ocefiované obchodni korporace a reakce (pfiloha €.
3)

¢ Rozvaha a vysledovka k datu ocenéni 31.12.2021 a 31.12.2023- zdroj. zadavatel (pfiloha
c.4)

e Zkracena forma rozvahy za r. 2024 - zdroj. spravce dané (pfiloha &. 5) - znalec
predpoklada, ze ucetnictvi dava pravdivy a poctivy obraz o ocefiované obchodni korporaci,

e Vytah — vybrané soudni spory a rozsudek k pohledavce — zamitnuti zaloby o0 12 mil. KE z .
2021 a dalsi (pfiloha €. 6)

¢ Informace z webovych stranek nebyly zjistény

¢ Informace o podrozvahovych zavazcich a pohledavkach — nejsou k dispozici

¢ Informace o struktufe pohledavek a zavazkil k r. 2024 a 2025 nejsou k dispozici

¢ Informace o hospodareni za r. 2024 ve formé vysledovky neni k dispozici a vykazy za

r.2025 — byly vyzadany na spravci dané - nejsou k dispozici
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Ve znaleckém posudku jsou zohlednény pouze informace a podklady dostupné

k datu ocenéni.

b) informace vefejné dostupné, zejména na internetovych strankach:
e  WWW.Mmpo.cz

e www.justice.cz

e  WWW.CSU

e www.chb.cz

e www.mfcr.cz

e www.kurzy.cz

o Webové stranky zadavatele

Knizni zdroje a metodické pomticky

e zakon ¢&. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu:
,ovéfeni kupnich cen majetku, podniku nebo jeho ¢asti pro danové ucely (§ 23 odst. 15),
»Stanoveni ceny obvyklé pfi prodeji mezi ekonomicky, nebo personalné spojenymi osobami
(§ 23 odst. 7)°

e Zakon €. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi

e Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v aktualnim znéni k datu ocenéni

e Obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sb.

e Vyhlaska ¢.500 /2002 Sb.

e Danovy fad

e Zakon o rezervach

e Zakon o pfeménach obchodnich spolecnosti a druzstev ¢.125/ 2008 Sb.

e Zakon o obchodnich korporacich &. 90/2012 Sb

odborna literatura

e Mafik, M. Metody ocefiovani podniku — Proces ocenéni, zakladni metody a postupy, vydani
l., Praha: Ekopress, 2003.

e Mafik, M. Ur€ovani hodnoty firem. Praha: Ekopress, 1998.

¢ Mafik, M. Ocefiovani podniku. Praha: Ekopress, 1996.

o Polacek, B., Attl, J. Posudek znalce a podnik Praha 2006, C.H.Beck.

¢ Kislingerova, E.,Ocenovani podniku, C.H.Beck
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e Matrik,M. - Diskontni mira pro vynosové ocefiovani podniku, Nakladatelstvi VSE, 2007

e INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS COUNCIL. International valuation standards.
2022. London: International Valuation Standards Council, 2021. ISBN 978-0-9931513-5-4.

2.3. Vérohodnost zdroja dat

Informace a podklady obdrzené od Zadavatele byly ovéfovany z hlediska vérohodnosti
vybérovym zpusobem v oblastech umozZnujicich takové ovéfeni vérohodnosti a v rozsahu
pfiméfeném znaleckému ukolu a oboru a odvétvi, ve kterém je tento znalecky posudek
zpracovan. Vyuzité ucetni zavérky byly ovéfeny z hlediska bilanéniho principu (rovnost aktiv a
pasiv), provazanosti informaci uvedenych v rozvaze a vykazu zisku a ztraty (pfipadné vykazu
penéznich tokd) a kontrole souctovych polozek. Za spravnost pfedlozenych finan¢nich udaj
vSak vzdy odpovida ucetni jednotka. Vérohodnost ostatnich ziskanych informaci a podkladu
byla ovéfena vyb&rovym zpusobem, a to v pfipadech, kdy bylo takovéto ovéfeni informaci a
podkladd mozné napf. ziskana informace je sou€asné informaci vefejné dostupnou apod.
Zdroje dat ziskana od instituci CR (napf. Ceska narodni banka, Cesky statisticky ufad, Katastr

nemovitosti, ISIR, Justice) jsou ze své podstaty povazovany za vérohodné.

3. Nalez

3.1. Postup pii sbéru a zpracovani dat

Pro ucely spInéni zadani znaleckého posudku je nutné sebrat data, ktera pouzije

znalec pro nasledujici analyzy s cilem jejich vyhodnoceni s naslednou volbou metody ocenéni:

Jednotlivé kroky pii sbéru dat:

1/ analyza Cinnosti, majetku a zdroju financovani, finanéni analyza ucetnich vykazui

2/ analyza relevantniho trhu z divodu postupného utlumu &innosti neni vypracovana, chybéji
relevantni podklady k vyhodnoceni zakazkové naplné apod.

3/ vyhodnoceni provedenych analyz,

4/ volba metod ocenéni a ocenéni podle zvolenych metod,

5/ shrnuti pouzitych metod.
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1. Analyza ¢innosti, majetku a zdrojti financovani

Financni vykazy poskytnuté zadavatelem — historicka fada, rozvaha k 31. 12. 2024 ve
zkraceném rozsahu

Prehledy pohledavek a zavazkl — nebyly k dispozici, ocefiovany subjekt potvrdil, ze
nema pozadovana data.

2. Analyza postupll ocenéni

Pro stanoveni hodnoty jméni Oceriované spoleCnosti podle zvolenych metod (viz
Kapitoly 3- 4) byla ziskana zejména nasledujici data:

e finanéni vykazy ve formé rozvahy Ocefilované spole¢nosti v ¢asové
fadé do 31.12.2024 a vysledovky 2021-2023 a dalsi dopliujici
data tykajici se Cinnosti, majetku a zavazkd Ocenované spolecnosti, zejména pak
soudnich sporu.

e data pouZita pro analyzu finan¢nich vykazu a ekonomického vyvoje v historii

e data z obdobné literatury

Ocenovana spole¢nost neposkytla znalci uplnou ucetni a majetkovou dokumentaci,
pficemz sama uvedla, Zze pozadované podklady neni objektivné schopna predlozit z divodu

probihajicich sporli a omezeného pfistupu k dokumentaci.
Znalec proto provedl ocenéni na zakladé dostupnych podkladu, vefejné dostupnych

ucetnich vykazu a dalSich zjistitelnych informaci, pfiCemz pfi ocenéni aplikoval princip
opatrnosti.

3.2. Vycet sebranych dat

e \/ypis z obchodniho rejstfiku
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Vypis
z obchodniho rejstfiku, vedeného
Méstskym soudem v Praze
oddil C, vloZzka 428785
Datum vzniku a zapisu: 6. dubna 2012

Spisova znacka: C 428785 vedena u Méstského soudu v Praze
Obchodni firma: ADPe stavebni s.r.o.

Sidlo: Kubelikova 1224/42, Zizkov, 130 00 Praha 3
Identifikaéni &islo: 293 14 887

Pravni forma: Spolec¢nost s ru¢enim omezenym

Pfedmét podnikani:
Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v prilohach 1 az 3 Zivhostenského zakona,
v oborech ¢innosti:
- Nakladani s odpady (vyjma nebezpecnych)
- Pripravné a dokoncovaci stavebni prace, specializované stavebni €innosti
- Zprostfedkovéani obchodu a sluzeb
- Velkoobchod a maloobchod
- Udrzba motorovych vozidel a jejich prislusenstvi
- Skladovani, baleni zboZi, manipulace s nakladem a technické €innosti v
dopravé
- Nakup, prodej, sprava a udrzba nemovitosti
- Prondjem a pljéovani véci movitych
- Poradenska a konzultaéni ¢innost, zpracovani odbornych studii a posudkd
- Pfiprava a vypracovani technickych navrhd, grafické a kresli¢ské prace
- Testovani, méfeni, analyzy a kontroly
- Poskytovani technickych sluzeb
Statutarni organ:
Jednatel:
DAVID SENDREJ, dat. nar. 6. cervence 1970
Masarykovo nameésti 108/1, VySkov-Mésto, 682 01 VysSkov
Den vzniku funkce: 30. dubna 2025
Pocet Elent: 1
Zpusob jednani: Spolec¢nost zastupuje jednatel.
Spolecénici:
Spoleénik: DAVID SENDREJ , dat. nar. 6. Cervence 1970
Masarykovo namésti 108/1, Vyskov-Mésto, 682 01 VysSkov

Obchodni podil postizen exekuci exekuénim pfikazem, ktery vydal soudni
exekutor JUDr. Lukas Jicha, Exekutorsky urad Prerov dne 21.8.2025, €.j. 203 EX
03007/06-38, na zakladé povéreni k vedeni exekuce které vydal Okresni soud ve
VysSkoveé dne 22.3.2006, €.j. 10Nc1965/2006-10

Obchodni podil postizen exekuci exeku¢nim prikazem, ktery vydal soudni
exekutor JUDr. Lukas Jicha, Exekutorsky Gfad Pferov dne 21.8.2025, €.j. 203 EX
11228/08-19, na zakladé povéreni k vedeni exekuce které vydal Okresni soud ve
Vyskoveé dne 10.7.2008, €.j. 25Nc1736/2008-7

Dne 6.1.2026 byl vydan exekuéni pfikaz €.j. 135 EX 1899/20-332 k provedeni
exekuce postizenim podilu povinného ve spole¢nosti. Provedenim exekuce byl

Udaje platné ke dni: 10. ledna 2026 03:54 1/2
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oddil C, vlozka 428785

povéren soudni exekutor Mgr. Jan Peroutka, Exekutorsky ufad Chomutov, se
sidlem Revolucni 48, Chomutov. Povinnému se zakazuje prevadét jeho podil
nebo ho zatéZovat.
Podil: Vklad: 200 000,- K&
Splaceno: 100%
Obchodni podil: 100%
Druh podilu: zakladni
Zakladni kapital: 200 000,- K&
Ostatni skute€nosti:

Obchodni korporace se podfidila zakonu jako celku postupem podle § 777 odst.
5 zékona €. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech.

Udaje platné ke dni: 10. ledna 2026 03:54 2/2
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° Obecné udaje o spolecnosti

Cinnosti
kompletni zemni prace v€etné odvozu materialu
vykopové prace pro inzenyrské sité (vodovody, plynovody, kanalizace)
demoli¢ni prace v&etné odvozu materialu
bouraci prace hydraulickymi kladivy
pfipravné prace pro stavby, likvidace suti a odpad
Upravy terénu
nakladani sypkych materialu
pfepravu sypkych hmot
zimni udrzbu

Z vertejnych zdroju nelze posoudit, zda spole¢nost vykazuje k datu zpracovani posudku
i nadale obchodni aktivity a v jakém rozsahu, posledni informace o aktivitach pochazeji zr.
2024, kdy byla vlastnéna manzeli Pavelkovymi a provozovna, sidlo bylo evidovano v obci
Napajedia.

¢ Ekonomické informace

Znalec vklada celou ¢asovou fadu vykazu, které mu poskytl zadavatel posudku. Pro
ucely ocenéni a finan¢ni analyzy budou pouzita data kratsi historie, s ohledem na relevantnost
k datu ocenéni, tj. roky 2021-2024 dostupna ve formé rozvahy a 2021-2023 dostupna ve formé
vysledovky.

Tabulka 1. Casové Fada Rozvaha roky 2021 - 2024 (v tis. K&)

Polozka 2021 2022 2023 2024
Aktiva celkem 21718 24 867 20797 17 106
Dlouhodoby hmotny 0 221 166 110
majetek

Obézna aktiva a 20 950 24 368 20 526 16 845
z toto:

1/ Zasoby 765 5749 4111 486
2/ Pohledavky 18 173 16 817 15 608 15 965
3/ Penézni prostiedky 2012 1802 807 394
Vlastni kapital 986 5303 3 052 4 791
Cizi zdroje a z toho: 20 492 18 082 17 725 12 256
1/ Kratkodobé zavazky | 19 100 15119 14 409 9 062
2/ Dlouhodobé zavazky | 1 392 2 963 3316 3194

Zdroj. zadavatel
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Tabulka 2. Casové fada Vysledovka 2021 — 2023 (v tis. K&)

Polozka 2021 2022 2023
Trzby | 35 220 40 351 18 027
Vykonova spotieba | 27 837 28 624 15278
Osobni naklady | 5010 6 500 4 475
Provozni VH | 1462 5487 -2 117
Finanéni VH -26 -26 -45
VH pfed zdanénim | 1436 5 461 -2 162
VH po zdanéni 651 4 328 -2 162
Cisty obrat | 35 421 41082 18 346

Zdroj. vykazy zadavatele

e Dlouhodoby hmotny movity majetek k datu ocenéni neni prakticky vykazovan, pouze
v minimalni vySi 100 tis. KC. Zfejmé Slo o automobily Ci bézné zafizeni kancelare.
Majetkova struktura spolecnosti je dlouhodobé tvofena témér vyhradné obéznymi aktivy,
zejména pohledavkami.

e Detail o strukture Pohledavek a zavazki ocenované spoleénosti nebyl poskytnut.

e Ugetni vykazy k 31.12.2025 nebyly k dispozici ani na vyzadani spravce dané.

3.3. Zakonna uprava

o Zakon €. 151/1997 Sb. ve znéni k datu ocenéni.
§ 2 Zplsoby ocefiovani majetku a sluzeb

§ 24 Ocefiovani obchodniho zavodu

1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba
obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,

disledky pfirodnich ¢&i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
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majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k
nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen

porovnanim.

(3) V odlvodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocefiuje se majetek a
sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Davody pro neuréeni obvyklé ceny museji

byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana &astka, za kterou
by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trzniho
odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli
v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, Ze u€astnici smény jsou
osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné

nezavisle.

(5) Ur€eni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni
ziejmé, jejich pouziti, v€etné pouzitych udajl, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu
predmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni.

Podrobnosti k urCeni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

§ 24 Ocefiovani obchodniho zavodu

(1) Obchodni zavod nebo jeho Cast (dale jen ,zavod®) se ocenuje souctem cen jednotlivych

druhd majetkd uréenych podle tohoto zakona snizenym o ceny dluhu.

(2) Stanovi-li tak vyhlaSka, oceriuje se zavod vynosovym zpusobem, popfipadé jeho

kombinaci s odst.1.

(3) Ocenéni zavodu vynosovym zpusobem se urCi jako soucet diskontovanych budoucich
Cistych rocnich vynosl zavodu. ZpUsob zjisténi téchto vynosl a diskontovani stanovi
vyhlaska.
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(4) Jestlize je pfi prodeji zavodu sjednana cena vyssi nez cena podle odstavce 1 nebo 2, oceni
se zavod cenou sjednanou. Rozdil mezi sjednanou cenou a cenou zjisténou se povazZuje za
cenu dobré povésti zavodu.

e Obcansky zakonik - €. 89/2012 Sb.
Hlava IV — Véci a jejich rozdéleni
§§ 489 — 503

§ 502 Obchodni zavod

Obchodni zavod (dale jen ,zavod) je organizovany soubor jméni, ktery podnikatel

vytvofil a ktery z jeho vile slouzi k provozovani jeho €innosti. Ma se za to, Ze zavod tvofi vSe,
co zpravidla slouzi k jeho provozu.

Zakladnimi znaky zavodu tedy jsou:

a) soubor jméni,

b) organizovanost,

c) vlle podnikatele vytvofit zavod,

d) vlle podnikatele, aby soubor jméni slouzil k jeho €innosti.

Soubor jméni

Pojem jméni je definovan § 495 NOZ, pficemz se jedna o souhrn majetku a dluhu.
V pfipadé definice zavodu se ovSem jedna nikoliv o vSechno jméni akciové spolecnosti, ale
pouze o jméni, které nalezi k danému obchodnimu zavodu. Kazda akciova spole¢nost totiz
muze mit zavodl vice. Na rozdil od definice podniku jsou tedy dluhy imanentni sou&asti
zavodu, a pokud dochazi k pfevodu €i pfechodu vlastnického prava k zavodu, dochazi spolu
prevodu odejmuta byt jedna pohledavka (situace se musela fesSit zpétnym prfevodem — k tomu
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 21 Cdo 1323/2000 ze dne 25. 5. 2001). Zavod vSak
neni mrtvou véci, ale je fungujicim ekonomickym organizmem, kde jedna polozka muzZe byt
zavisla na polozce jiné a vyjmutim jedné polozky muze dojit ke ztraté vlastnosti zavodu. Nyni
je jiz mozné vyloucit z podniku jednotlivou poloZku, jejim vyjmutim v8ak nesmi celek ztratit
vlastnosti zavodu (§ 2175 NOZ). Zakon dokonce v § 2177 NOZ stanovi, ze se nabyvatel
zavodu nemusi stat dluznikem ze v8ech dluhd, které k zavodu nalezely (pfejima jen ty, o jejichz

existenci védél).
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3.4. Pojmy a terminologie

3.41. Trh

Trh je systémem (a pfilezitostné téz mistem), kde jsou zboZi a sluzby smérovany mezi
kupujicimi a prodavajicimi prostfednictvim cenového mechanismu. Pojem trhu pfedstavuje
schopnost zbozi a/nebo sluzeb byt sménovano mezi kupujicimi a prodavajicimi bez pfilisnych
omezeni jejich Cinnosti. Kazda strana reaguje na nabidkové-poptavkové vztahy a ostatni
cenotvorné faktory, schopnosti a znalosti kazdé strany, jejich chapani relativni uziteCnosti
zbozi a/nebo sluzeb a jejich individualni potfeby a prani. Pokud existuje trh, na kterém
vystupuje vice kupujicich a vice prodavajicich, jsou vytvofeny podminky pro vznik trzni ceny.
Toto plati pro vSechny trhy, at uz se jedna o trh komoditni, trh s podniky, s podily na vlastnim
kapitalu podniku, pfipadné trh jiny. Pfedmétem odhadu je tedy potencialni trzni cena, ktera se

oznacuje jako trzni hodnota.

Definice jednotlivych zakladnich pojmud zpracovanych v Mezinarodnich standardech

pro ocefiovani (IVSC) jsou nasledujici:

3.4.2. Cena

Cena je vyrazem pouzivanym pro pozadovanou, nabizenou nebo placenou ¢astku
za zbozi nebo sluzbu. Je to historicky fakt, bud’ vefejné znamy, nebo udrZzovany v soukromi.
Z duvodu finan€nich moznosti, motivace a zajmt daného kupujiciho a prodavajiciho muze
nebo nemusi mit cena placena za zbozi nebo sluzby néjaky vztah k hodnoté, ktera je zbozi
nebo sluzbam pfipisovana jinymi. Cena je obecné udajem o relativni hodnoté pfifazené zbozi

nebo sluzbam jednotlivymi kupujicimi a/nebo prodavajicimi v jednotlivych situacich.

Podle zakona ¢€.526/1990 Sb., o cenach, rozeznavame nasledujici druhy cen:

sjednanou a zjiSténou.

Cena sjednana

Strany transakce maji svobodu pfi sjednavani cen (volné ceny), pokud pravni, resp.

darové predpisy nestanovi jinak (regulované ceny).

Trzni cena
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»1rZni cena je pojem ekonomicky konkrétni — je to cena dosazena v urcitém Case,
konkrétnim kupcem a za konkrétni majetek. Trzni cenu nemUlze znalec stanovit, jeto véci

dohody mezi kupujicim a prodavajicim.”

Cena porizovaci

.Pofizovaci cenou cena, za kterou byl majetek pofizen a naklady s jeho pofizenim

souvisejici.”

Cena reprodukéni porizovaci

,Reprodukéni pofizovaci cenou je cena, za kterou by byl majetek pofizen

v dobé&, kdy se o ném uctuje.”

Cena administrativni

Cena zjisténa dle cenového predpisu, tedy dle vyhlasky Ministerstva financi
k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska),tj. zakona €. 151/1997 Sb. o
ocenovani majetku a zméné neékterych zékonl (zakon o ocenovani majetku), v platném
znéni, ktery upravuje zpusoby ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot a sluzeb pro
ucely stanovené zvlastnimi pfedpisy, stanovi li tak pfisludny organ v ramci svého opravnéni
nebo dohodnou li se tak strany. Majetek a sluzby se podle tohoto zakona ocefuji obvyklou

cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob ocerovani.

3.4.3. Hodnota

Hodnota v ekonomickém smyslu ma dvé zakladni stranky:

UZitnou — schopnost urcitého statku uspokojovat lidské potieby, zavisi na moznostech

vyuziti, preferencich a umyslech vlastnika tohoto statku.

Sménnou — pokud ma statek uzithou hodnotu, je k dispozici v omezeném mnozstvi,
muze se stat pfedmétem smény. Sménna hodnota v penéznim vyjadfeni v podstaté vede

k trzni hodnoté.

Hodnota neni objektivni vlastnosti podniku- je zpravidla zalozena na predikci

budouciho vyvoje a jde tedy pouze o odhad, tim, Ze hodnota neni objektivni viastnosti podniku
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, nelze sestavit algoritmus, ktery by umoznoval hodnotu podniku jednoznacné urcit a
v posledni fadé hledana hodnota zavisi na ucelu ocenéni a na subjektu, z jehoz hlediska Ci

pohledu je ur€ovana.

I. OBJEKTIVIZOVANA HODNOTA - Zname mnoho druh objektivizovanych hodnot,
napf. trzni, substan¢ni (vécnou, reprodukéni, nakladovou), uzithou (popf. vynosovou),

sménnou, ucetni, likvidaéni apod.

V praxi prevlada jeji pouziti zejména tam, kde je nutno vyloucit jakykoliv subjektivni vliv,
v€etné subjektivniho vlivu znalce. Objektivizace se zejména dosahuje tim, Zze se pouziji udaje,
které jsou nesporné (ij. historické udaje) nebo metody ocenéni, které jsou invariantni (viz.
pFislusné ustanoveni zakona ¢€.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni pozdéjsich

predpisu). Cilem pouziti této hodnoty je jeji reprodukovatelnost.

Il. SUBJEKTIVNi HODNOTA (Investi¢ni) - Investi¢ni hodnota je hodnota majetku pro
konkrétniho investora nebo tfidu investort pro stanoveni investi¢niho cile. Tento subjektivni
pojem spojuje specificky majetek se specifickym investorem, skupinou investord nebo
jednotou s urc€itymi investiCnimi cili anebo kritérii. Investi¢ni hodnota majetkového aktiva mize
byt vy&Si nebo nizsi nez trzni hodnota tohoto majetkového aktiva. Termin investi¢ni hodnota
by nemél byt zaménovan s trzni hodnotou investi¢niho majetku. Vzhledem t komu, ze se jedna
o vztah konkrétni ho subjektu k danému majetku, s ohledem na zohlednéni jejich pfedstav a
nazoru, nebude tato hodnota pouzita k ocenéni, nebot by mohla byt z vySe uvedenych divod

zavadéjici.

lll. TRZNi HODNOTA-Trzni hodnota aktiva je vyrazem jeho trhem uznané
pouzitelnosti, spiSe nez jeho Cisté fyzického stavu. Pouzitelnost aktiva pro dany podnik se
muze liSit od pouZitelnosti, kterou uznava trh nebo konkrétni obchod. Z toho Ize vyvozovat

rozdil mezi individualni a trzni hodnotou.

Definice trzni hodnoty

Trzni hodnota je definovana pro ucely International Valuation Standards 2000 —
nasledovné:
»1rZni hodnota je odhadnuta Castka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu

ocenéni mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodavajicim mezi samostatnymi a
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nezavislymi partnery po nalezitém marketingu, ve které by obé strany jednaly informované,
rozumné a bez natlaku”.

PodrobnéjSi komentaf k deviti zakladnim pravidldm uréenych v definici trzni hodnoty

o odhadnuta Castka — ktera by byla zaplacena za aktivum v transakci mezi samostatnymi
a nezavislymi partnery. Je to nejpravdépodobnéjSi cena rozumné dostupna na trhu k datu
ocenéni v souladu s definici trzni hodnoty. Je to nejlepsi rozumné dostupna cena pro
prodavajiciho a nejvyhodnéjsi rozumné dostupna cena pro kupujiciho. Tento odhad
predevsim vylu€uje odhad ceny zvySené nebo snizené zvlastnimi faktory nebo okolnostmi,
jako jsou atypické financovani, prodej a dohoda o zpétném pronajmu, zvlastni hlediska
nebo vyhody poskytované nékym, kdo je s prodejem spojen.

o by mél byt majetek sménén — odrazi skuteCnost, Ze hodnota majetku je odhadnuta ¢astka,
nikoli pfredem urCena castka nebo skuteéna prodejni cena. Je to cena, za kterou trh
oCekava, Ze by byla provedena transakce ke dni ocenéni po splnéni vSech ostatnich ¢asti
definice trzni hodnoty.

e Kk datu ocenéni — vyzaduje, aby stanovena trzni hodnota byla ¢asové omezena. ProtoZe
se trhy a trzni podminky mohou ménit, odhadnuta hodnota muize byt v jiné dobé& nespravna
nebo nevhodna.

e mezi dobrovolnym kupujicim — tento kupujici neni ani pfili§ dychtivy ani nucen kupovat
za kazdou cenu. Tento kupujici je také ten, kdo kupuje podle situace na sou¢asném trhu
a podle aktualnich trznich oekavani, a ne podle imaginarniho nebo hypotetického trhu,
u kterého nelze prokazat nebo predpokladat, ze existuje. Pfipadny kupujici by nemél
zaplatit vy$Si cenu, nez jakou pozaduje trh. Soucasny vlastnik majetku je zahrnut mezi ty,
ktefi tvofi ,trh“. Ocefovatel nesmi udélat nerealistické predpoklady ohledné trznich
podminek, ani pfedpokladat uroven trzni hodnoty vyssi, nez jaka je rozumné dostupna.

e dobrovolnym prodavajicim — je to prodavaijici, ktery neni ani pfili§ dychtivy, ani neni nucen
k prodeji za jakoukoliv cenu, ani neni pfipraven nabizet za cenu, ktera nepfichazi na
souCasném trhu rozumné v uvahu. Dobrovolny prodavajici je motivovan k prodeji na trhu
za nejlepsi cenu dosazitelnou na (otevieném) trhu po nalezitém marketingu, at’ uz je tato
cena jakakoliv. Skutec¢na situace stavajiciho vlastnika daného aktiva neni soucasti téchto
uvah, protoze ,dobrovolny prodavajici® je hypoteticky vlastnik.

e pfi transakci samostatnych a nezavislych partnert — vyZaduje transakci mezi stranami,
které nemaji mezi sebou blizké nebo zvlastni vztahy (napf. matefska a dcefina spolecnost

nebo vlastnik a najemce), které by mohly zpusobit, Ze by cena nebyla pro trh typicka, nebo
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byla zvy$ena v dusledku prvku zvlastni hodnoty. Transakce za trzni hodnotu se
pfedpoklada mezi nesouvisejicimi stranami, z nichZ si kazda poCina nezavisle.

e po nalezittm marketingu — znamena, ze by majetek mél byt na trhu vystaven
nejvhodnéjSim zplsobem tak, aby za néj byla ziskana nejlepSi cena rozumné pfichazejici
v uvahu pfi spInéni definice trzni hodnoty. Délka doby vystaveni se mize ménit v zavislosti
na podminkach trhu, ale musi byt dostatecna k tomu, aby majetek mohl byt zaznamenan
odpovidajicim po¢tem potencialnich kupujicich. Obdobi vystaveni pfedchazi datu ocenéni.

e ve které by obé strany jednaly informované a rozumné — kupujici i prodavajici jsou
pfiméfené informovani o podstaté a vlastnostech majetku, jeho skute¢ném a potencialnim
vyuZiti a o stavu trhu k datu ocenéni. Dale se pfedpoklada, Zze kazda strana jedna s touto
znalosti a rozumné ve vlastnim zajmu a usiluje o nejlepsSi cenu pro svoji pozici v transakci.
Rozumnost je dana vztahem ke stavu trhu k datu ocenéni, a ne vyhodami vzniklymi tak,
Ze bychom situaci posuzovali nékdy pozdé&ji jiz se znalosti minulého vyvoje. Neni nezbytné
nerozumné, kdyz prodavajici proda majetek na trhu s klesajicimi cenami za cenu, ktera je
niZsi nez pfedchozi trzni cena.

e a bez natlaku — stanovuje, Ze kazda strana je motivovana k uskuteCnéni transakce, ale

neni ani nucena, ani nepatficné tlacena do jeji realizace.

Existuje samozfejmé vice definic pojmu trzni hodnota (napf. ve Standardu 4
v Evropskych ocenovacich standardech 2000 zpracované The European Group of Fixed
Assets (TEGoVA). VSechny definice se vSak shoduji vtom, Ze trzni hodnota se tyka smény
mezi dvéma dobfe informovanymi subjekty, které jednaji dobrovolné. Pojem trzni hodnoty dale

pfedpoklada cenu sjednanou na volném a konkurenénim trhu.

3.5. Metodologie ocenovani podniku

3.5.1. Vynosové metody

Obchodni korporaci je nutno ocenovat pfedevSim na zakladé predpokladané
dlouhodobé vynosnosti, zakladni metody ocefovani, ktera maiji i urcity teoreticky fundament.
Tyto metody se nazyvaji metodami vynosovymi. Jinak feCeno, hodnota podniku je v souasné
dobé chapana primarné jako hodnota podniku z pohledu vlastnika. Zakladem této hodnoty je
dlouhodoby uzitek pro vlastnika. Tento uzitek mize mit celou fadu aspektl, napfiklad se v
ném mize odrazet moznost seberealizace, moznost dosahnout urcitého spolecenského

postaveni. Pfevladajici koncept ocefiovani podniku je vSak z dlvodu praktické proveditelnosti
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postaven pouze na méfitelnych veli€inach, coz jsou pfedevsim dosazitelné pfijmy z podniku.
Z ucetniho pohledu se pak jedna o volné penézni toky, tedy penize, které mohou byt v pribéhu
zivota podniku vyplaceny jeho viastnikim. Samoziejmé mimo velikost vyplacenych Castek zde
hraje ulohu i doba, kdy tyto €astky Ize ziskat, tedy tzv. Casova hodnota penéz. Budouci pfijmy
tedy pfevadime na jejich penézni hodnotu k datu ocenéni, coZz oznaujeme pojmem soucasna

hodnota budoucich pfijmu. Ocenéni je postaveno na odhadu budoucich penéznich toku k

rozdéleni od data ocenéni teoreticky aZz do nekonec¢na, z praktického hlediska se bude spise
jednat o odhad na nékolik let. Je vSak obtizné odhadnout i ve stabilizovanéjSich dobach

budouci vyvoj podniku a jeho financi na delSi ¢asové obdobi.

Mezi vynosové metody patfi:

1/ metody diskontovanych penéznich tokua (DCF)
2/ metody kapitalizovanych zisku (analyticka a pausaini)
3/ kombinované vynosové metody

4/ metoda ekonomické pfidané hodnoty (EVA)

3.5.2. Metody zalozené na analyze trhu

Vynosové metody samoziejmé nejsou jedinymi metodami pro ocenéni podniku. Druha
skupina metod je zaloZzena na analyze trhu. Sem zahrnujeme jednak ocenéni, které je dano
pfimo trhem, samozfejmé pouze u podniku, jejichZz akcie jsou obchodovany na kapitalovém
trhu. V nasich podminkach se vSak jedna o velmi omezeny okruh podnikli a navic jde jen o
tzv. minoritni ocenéni, tzn. ocenéni z pohledu minoritnich akcionaru, ktefi na chod spolecnosti

maji jen velmi maly vliv.

V daleko vét8im méfitku se v ramci této skupiny pouziva tzv. metoda trzniho porovnani.
Jeji podstata je velmi jednoducha. Hodnota podniku se odhaduje z hodnoty obdobnych
podnik, které bud byly jako celek pfedmétem transakce, anebo jsou akciovymi spoleénostmi,
jejichz akcie jsou obchodovany na kapitalovém trhu. Je tedy k dispozici na trhu ocenéni akcii
obdobnych podniku, z nichz Ize odhadnout pfiblizné ocenéni akcii ocefiovaného podniku, které
samy nejsou predmétem obchodovani na kapitalovém trhu. Na zakladé porovnani se mizeme
pokusit ocenit akcie ocenované spolecnosti a z toho opét vyvodit orientaCni ocenéni jejiho
podniku jako celku.
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Tato metoda je obvykle zakladni metodou pro ocefovani v zemich s rozvinutym
kapitalovym trhem. Jeji pouziti je vd8ak do znané miry zavislé na tom, aby byly nalezeny
dostateéné srovnatelné podniky. Jelikoz podnik je zpravidla velmi individudlni statek, je
nalezeni srovnatelnych podniki nesnadné a zejména v nasich podminkach velmi obtizné.
Srovnatelné podniky je tfeba hledat v placenych databazich, pfi¢emz vétSinou je nutno pouzit
data o podnicich ze zahraniCi. Neni tfeba zvlast' vysvétlovat, ze zahranicni podniky pfece jen
pracuji v jinych podminkach, maji ponékud jina pravidla pro ucetnictvi, a proto mohou slouzit
jen pro velmi orientacni srovnani. Vysledky metody trzniho porovnani jsou proto u nas

pouzivany ve vétsiné pfipadu jen jako doplfikova metoda k metodam vynosovym.

1/ ocenéni na zakladé trzni kapitalizace
2/ ocenéni na bazi srovnatelnych podniku
3/ ocenéni na bazi srovnatelnych transakci

4/ ocenéni na zakladé trznich multiplikatort

3.5.3. Majetkové (nakladové) metody

Jako posledni zminuji metody, které se na prvni pohled nabizeji nejdfive, a to jsou tzv.
metody majetkové. Pfi pouziti t&chto metod ocefujeme jednotlivé polozky majetku a zavazkd
a vysledna hodnota vlastniho kapitalu je pak dana souctem ocenéni jednotlivych majetkovych
poloZzek snizenych o zavazky. Vysledek majetkovych metod se lidi podle toho, jak

pristupujeme k ocenéni jednotlivych majetkovych polozek.

Ocenéni na principu reprodukénich cen — predpoklad dlouhodobé existence podniku.

Pokud vychazime z ocenéni, které se opira o ucetni pravidla (v naSich podminkach

vychazejici ve znacné mife z historickych cen), dospivame vice méné k u€etnimu ocenéni

uvadénému v rozvaze.

Druhou moznosti je ocenit podnik v pfipadé, ze by mél byt vybudovan znovu a kolik by
bylo nutno investovat k jeho znovuvybudovani, pfipadné pofidit alespon ty majetkové polozky,

které jsou identifikovatelné a nakladové ocenitelné. Tak dospivame k tzv. substanéni hodnoté

v_uz8im slova smyslu. Uvedené ocenéni je ovdem pouZitelné v pfipadech, Zze smyslem

podnikatelské €innosti je drzeni a sprava hodnotnych aktiv, které vS8ak nemusi tvofit funkéni

celek.
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Nakladovy zpusob ocenéni poskytuje spolehlivy ukazatel hodnoty ve stabilizovaném
ekonomickém prostfedi, kde naklady na pofizeni majetku odpovidaji vynosim, které je
majetek schopen produkovat. Na rozdil od vynosové metody Ize touto cestou zjistit hodnotu
spole¢nosti bez ohledu na situaci na kapitalovych trzich a neni zde tfeba stanovit diskontni
sazbu. Metoda je zalozena na znalosti situace na trhu s realnymi aktivy. Jedna se potom o

ocenéni na principu trznich hodnot, zejména u holdingovych spole¢nosti.

4. Posudek

Pfedmétem ocenéni je navrh trzni hodnoty €istého obchodniho jméni (obchodniho
podilu) povinného na obchodni korporaci ADPe v souladu se zadanim ocenéni. S ohledem

na zavéry analyzy nebude vedle majetkové metody ucetni a substanéni neuplné, vypracovano

k navrzeni odhadu trzni hodnoty obchodniho jméni k datu 31.12.2024 reprezentovaného 100

% obchodnim podilem, vynosové ocenéni.

A) majetkové metody

. Majetkové ocenéni s vyuzitim metody uUéetni hodnoty a neuplného substancéniho

ocenéni

B) vynosova metoda — nebude vypracovana.
Omezeni pro aplikaci vynosové metody

Vynosové ocenéni spoleénosti je zaloZzeno na predpokladu:

¢ stabilizovaného podnikani,
o predikovatelnosti budoucich vynost,
e anaplnéni principu ,going concern® (pokracovani podniku).

Tyto pfedpoklady vSak v posuzovaném pfipadé nejsou naplnény.

Vyznamné pochybnosti o naplnéni principu going concern s ohledem na:

e vyrazny pokles likvidity,

o kriticky nizko okamzitou likviditu,

e vysoky podil obtizné likvidnich pohledavek,
e soudni spory,

e podrozvahové zavazky,
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o pokles penéznich prostfedkd,
e ztratovost hlavni €innosti.
Tyto skuteCnosti vyznamné zpochybnuji schopnost spoleCnosti pokracovat ve své
¢innosti ve stfednédobém horizontu.
Pfi vlastnim odhadu hodnoty obchodniho jméni obchodni korporace znalec vychazi z
nasledujicich skute¢nosti:
o vesSkeré ekonomické udaje jsou pfebirany z dostupnych z ucetnich podklad
ocenované spolec¢nosti a informaci ziskané od zadavatele znaleckého posudku
e informace z jinych zdroju — internet, Justice.cz, povazujeme za vérohodné a
pravdivé
e Odhad aktualni trzni hodnoty obchodniho jméni je zpracovan na zakladé

analyzy majetku pomoci majetkové metody ocenéni — ucetni a neuplné

substancni.

4.1. Makroekonomicka a odvétvova analyza trzniho prostredi

S ohledem na vystupy z ucetnich vykazi a nenaplnénosti zakladnich principd pro
ocenéni vynosovou metodou, nebude vypracovana ani makroekonomicka a odvétvova
analyza. Z majetkové struktury k 31. 12. 2024 vyplyva, zZe hodnota spoleCnosti reprezentovana
Aktivy spociva predevsim v pohledavkach (15,9 mil. K&) a v minimalni hotovosti (394 tis. K&).
Realné ocenéni je proto mozné pouze majetkovym zplsobem, a to na zakladé trzni hodnoty

aktiv snizenych o cizi zdroje.

4.2. Finanéni analyza obchodni korporace

4.2.1. Finanéni analyza rozvahy

V této kapitole zpracovatel vypracoval analyzu a informace tykajici se hospodaiskych

vysledku obchodni korporace k datu ocenéni, kterym je datum 31. 12. 2024.

Tabulka é. 3. Rozvaha — vybrané poloZky
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Polozka 2021 2022 2023 2024
Aktiva celkem 21718 24 867 20 797 17 106
Dlouhodoby hmotny 0 221 166 110
majetek

Obéznaaktiva a z toto: | 20 950 24 368 20 526 16 845
1/ Zasoby 765 5749 4111 486
2/ Pohledavky 18 173 16 817 15 608 15 965
3/ Penézni prostiedky 2012 1802 807 3%
Vlastni kapital 986 5303 3052 4791
Cizi zdrojea z toho: 20 492 18 082 17 725 12 256
1/ Kratkodobé zavazky 19100 15119 14 409 9062
2/ Dlouhodobé zavazky 1392 2963 3316 3194

Zdroj. Vykazy

Aktiva

1) Majetkova struktura spolec¢nosti je dlouhodobé tvofena téméf vyhradné
obéznymi aktivy, zejména pohledavkami. Pohledavky se po celé sledované obdobi pohybuji
na urovni cca 15-18 mil. K&, pfi¢emz v roce 2024 predstavuiji pfiblizné 94 % obéznych aktiv
spole¢nosti.

e Analyza likvidity a inkasa pohledavek

Pomér pohledavek k penéznim prostiedkim:
a. 2021: cca 9%
b. 2024: cca 41x
Spolec¢nost drzi nasobné vice pohledavek nez penéznich prostfedkl, pficemz tento
nepomér se vyrazné zhorsuje.
Zaver:
Vynosy spole¢nosti nejsou realizovany v penéznich tocich, ale zUstavaji vazany v

pohledavkach, jejichZ vymahatelnost je nejista.

2) Soucasné dochazi k vyraznému poklesu penéznich prostredku
e 2021:2,0 mil. K&
e 2024:0,4 mil. K&, tj. pokles o cca 80 %.
Tento vyvoj indikuje, Zze spole¢nost neni schopna transformovat vykazované vynosy do

penéznich tokul a jeji aktiva jsou pfevazné tvofena obtizné likvidnimi polozkami.

CENY + ODHADY ZLIN s.r.o., Kvitkova 4703, Zlin, PSC 760 01, IC: 607 11 485, je zapsana | 29
v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné&, oddil C, vlozka 15641. Datova schranka
ID: uigvgnv



CENY + ODHADY ZLIN, s.r.o., znalecka kancelar

ADPe stavebni s.r.o.

3) Zasoby vyrazné poklesly (z cca 5,7 mil. K¢ /2022 — 0,5 mil. K&/ 2024)
Struktura aktiv je dlouhodobé& dominovana pohledavkami, zatimco likvidni slozky

majetku (penézni prostfedky) vyrazné klesaiji.

Struktura Aktiv je tvorena Obéznymi aktivity.

1 Uéetni data (prokazana z predanych podkladi)
e Pohledavky 2024: 15 965 tis. KE netto
e Pohledavky 2023: 15 608 tis. KE netto
Celkova aktiva 2024: 17 106 tis. K&
Zavazky 2024: 12 256 tis. K&

Pohledavky tvofi cca 93 % aktiv, coz s sebou nese extrémni koncentraci rizika.

2 Prokazatelné skutec¢nosti
Spole¢nost neposkytla soucinnost a nepfedala strukturu pohledavek a tvrdi, Zze ,nema
podklady“. Neexistence analytiky s sebou pfinasi zasadni riziko, kterym je zvysSené

nadhodnoceni aktiv.

Znalec s ohledem na prokazatelnou strukturu Aktiv, ktera je tvofena zasadnim
zpusobem pohledavkami, jejichz Casova struktura neni znama a spole¢nost je nema k
dispozici, se vSak musi zabyvat zejména témito aktivy, kde z probihajicich soudnich sporu Ize
objektivné dovodit jejich strukturu minimalné ve vysi Zalované pohledavky v r. 2021, ktera Cinila
12 mil. K&. S ohledem na to, Ze k datu ocenéni nebylo stale o pohledavce rozhodnuto, ale jeji
splatnost byla pfed vice nezli 3 lety, tedy ¢asové hledisko vice nezli 1000 dnd po splatnosti ,
kdy na zakladé obecné platnych principl ocefiovani je jeji trzni hodnota diskontovana ve vysi

100% na nulovou hodnotu.

Obecné lze popsat strukturu pohledavek stavebnich firem nasledovné:

STRUKTURA POHLEDAVEK - STAVEBNI FIRMY (odvétvi)

Globalni/odvétvova realita:

Typicka struktura:
e 40-60 %: bézné obchodni pohledavky (0—90 dni)
e 20-30 %: po splatnosti (90-360 dni)
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e 10-30 %: sporné / retence / viceprace / soudy
Rizika ve stavebnictvi:

e dlouhé splatnosti (60—180 dni)

e zadrzné (retence)

e Casté spory o viceprace

e vysoka mira nevymahatelnosti
Z toho vyplyva nutnost tvorby Bé&€Znych opravnych polozZek:

e 90-180 dni: 20-50 %

e 180-360 dni: 50-100 %

e 360 dni: 100 %

Ocenovana obchodni korporace ADPe vykazuje dlouholety soudni spor - zalobu
o uhrazeni pohledavky ve vysi 12 096 230 K¢ z r. 2021 (zamitnuta v pIném rozsahu v r.
2026), pro datum ocenéni obchodniho podilu 31.12.2024 musela byt tedy pohledavka

zanesena v Ucetnictvi a jiz cca 3 roky evidovana jako nedobytna, ¢i vysoce rizikova.

Tato pohledavka je:
e dlouhodobé sporna (min. 5 let),
e soudné komplikované vymahatelna (de facto nulova trzni hodnota)
Pokud spole¢nost aktivné Zalovala pohledavku 12,096 mil. K& musela ji evidovat v
ucCetnictvi jako pohledavku, ktera byla:
e aktivné soudné vymahana,
e spor trval dlouhodobé,

e ucetnictvi mélo reflektovat riziko jeji nedobytnosti.

Z dostupnych soudnich rozhodnuti a procesnich dokumentd vyplyva, Zze spole¢nost
aktivné soudné uplatiovala pohledavku ve vysi cca 12,1 mil. K&, pfiemz soudni spor byl
veden dlouhodobé, minimalné od roku 2021.

Pokud byla tato pohledavka spoleCnosti uplatiiovana jako existujici majetkové pravo,
musela byt sou¢asné evidovana v ucetnictvi spole€nosti jako pohledavka.

S ohledem na délku soudniho sporu, nejistotu vymahatelnosti a absenci dolozeného
inkasa bylo jiz v prabéhu ucetnich obdobi 2021-2024 zjevné vyznamné riziko jeji nedobytnosti.

Za téchto okolnosti bylo nezbytné minimalné zohlednit rizikovost pohledavky

prostfednictvim opravnych polozek, resp. zohlednénim jeji realné vymahatelnosti.
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Nasledné pravomocné zamitnuti Zaloby pak fakticky potvrzuje, Ze pohledavka nebyla
ekonomicky realizovatelna.

Pro ucely znaleckého ocenéni proto znalec povazuje realnou bonitu této
pohledavky za nulovou i k datu ocenéni, tj. 31.12.2024, nebot’ v té dobé byla jiz
zazalovana od r. 2021, bez soudniho rozhodnuti, tedy vice nezli 360 dnu po splatnosti a
v souladu s obecnymi zasadami a odbornymi postupy ocenovani pohledavek, kdy
hodnotime realnou ekonomickou hodnotu obdobnych pohledavek jako nulovou.

Tento zavér, ktery ucinil znalec na zakladé soudnich podkladu je:

« plné v souladu se zasadou opatrosti (§ 25 ZU)
e vsouladu s IAS 36 / impairment logikou (i pro znalecké ucely)
Zaver:
Pokud ucetni vykazy nadale vykazovaly tuto pohledavku v nominalni hodnoté bez
odpovidajici korekce, vedlo to k nadhodnoceni aktiv spole¢nosti. Z ekonomického pohledu
predstavovala pfedmétna pohledavka jiz v pribéhu soudniho sporu vysoce rizikové az fakticky

nedobytné aktivum.

Pasiva

o Zavazky spolecnosti vykazuji pokles:
Z ¢astky cca 20,5 mil. K¢ (2021) — cca 12,2 mil. K& (2024), ale v tomto pfipadé se

nejedna o zlepSeni finanéni situace, nebot cely vyvoj je nezbytné posuzovat v kontextu:

e penézni prostfedky vyrazné klesaji
e pohledavky nejsou inkasovany
e existuji soudni spory indikujici neplnéni zavazki
o Cast zavazkl neni zachycena v ucetnictvi (podrozvahové polozky)
Skute€né splaceni zavazku by muselo byt kryto penéznimi toky, které vSak z dostupnych

dat nevyplyvaji.

Pokud by spole€nost zavazky skute¢né splacela standardnim zpusobem, muselo by
dochéazet k odpovidajicimu odtoku penéznich prostfedk, ktery by byl kryt inkasem pohledavek

nebo jinymi pfijmy.
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Z dostupnych udaju vSak vyplyva, Ze penézni prostiedky klesaji a pohledavky zlstavaji
neinkasované, absolutni vySe neklesa.

Za téchto okolnosti nelze pokles zavazki interpretovat jako dusledek jejich
systematického splaceni, ale spiSe jako disledek omezeni Cinnosti, selektivhiho plnéni

zavazkl nebo jejich neuplného zachyceni v ucetnictvi.

Financni analyza ukazuje, ze spole¢nost vykazuje vyrazné zhorSeni likvidity, vysoky podil
obtizné vymahatelnych pohledavek a nesoulad mezi ucetnimi vysledky a penéznimi toky.
Pokles zavazkl nelze interpretovat jako zlepSeni finan¢ni situace, ale spiSe jako dusledek
strukturalnich problému spole€nosti a utlum aktivit.

4.2.2. Vyvoj Vykazu zisku a ztrat

V této kapitole je vloZzena vysledovka v €asové fadé, dostupna data jsou jen do
31.12.2023.

Tabulka ¢&. 4. Vysledovka v tis. KG

Polozka 2021 2022 2023
Trzby | 35220 40 351 18 027
\iykonova spotfeba | 27 837 28 624 15278
Osobni naklady | 5010 6 500 4 475
Provozni VH | 1462 5487 2117
Finanéni VH | -26 -26 -45
VH pred zdanénim | 1436 5461 -2162
VH po zdanéni | 651 4 328 -2 162
Cisty obrat | 35 421 41082 18 346

zdroj. Vykazy
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Posouzeni historického vyvoje spoleénosti
Z pfedlozenych ucetnich vykazu za obdobi 2021-2024 vyplyva vyznamné zhorSeni

ekonomickeé situace spolecnosti.

Ve sledovaném obdobi byl identifikovan zejména:
e vyrazny pokles obratu spoleénosti,

e pokles likvidity,

e vysoky podil pohledavek na aktivech,

o pokles penéznich prostfedkd,

e ztratové hospodareni z provozni ¢innosti,

e a existence vyznamnych soudnich spora.

Z vysledovek spoleénosti vyplyva, ze:

a) v roce 2022 spole¢nost dosahla trzeb cca 40 mil. K¢,

b) v roce 2023 doSlo k poklesu trzeb na cca 18 mil. K&, tedy k propadu o cc 55 %.

Soucasné byl v roce 2023 vykazan zaporny provozni vysledek hospodareni, coz indikuje
ztratovost na urovni hlavni €innosti spoleCnosti. Tato skuteCnost indikuje, ze spole¢nost neni
schopna generovat stabilni ekonomicky vykon ani pfed zapoc¢tenim mimofadnych &i finan¢nich
operaci. Vyrazny propad obratu souCasné ukazuje na oslabeni podnikatelské ¢&innosti

spole¢nosti a snizeni jeji schopnosti generovat budouci ekonomicky prospéch.

e Vztah mezi ziskem a penéznimi toky

Ackoliv spole€nost v roce 2022 vykazala vyznamny zisk, tento se neprojevil v ristu
penéznich prostiedku:
a) penézni prostfedky naopak klesaiji

b) pohledavky zustavaji vysoké
Zaver:

Zisk spoleénosti ma prevazné ucetni charakter a neni transformovan do

penéZnich tokd.

4.2.3. Financ¢ni ukazatele v ¢asové radé
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V této kapitole zpracovatel vklada vyvojovou fadu vybranych finanénich ukazateld.

e Pracovni kapital (Working Capital). Tento ukazatel zobrazuje schopnost firmy

financovat bézny provoz

Vypoc&et: Obézna aktiva — kratkodobé zavazky

Obézna aktiva = hlavné pohledavky (cca 90 %), proto pracovni kapital miuze vychazet
,pozitivné“, ale je nekvalitni, jeho vySe je zkreslena nebonitnimi pohledavkami, které jsou

v Casové fadé vykazovany v ucetnictvi bez tvorby rezerv.

Pracovni kapital spoleénosti je tvofen prevazné pohledavkami, jejichz vymahatelnost je

sporna, a proto nevypovida o skuteéné likvidité.

e Ukazatele likvidity
Tabulka é. 5. VVyvoj likvidity v case

Ukazatel 2021 2022 2023 2024
Bézna likvidita 1,10 1,61 1,42 1,86
Pohotova likvidita 1,06 1,23 1,14 1,81
Okamzita likvidita 0,11 0,12 0,06 0,04

Zdroj. Vypocet znalce

Interpretace
Na prvni pohled plsobi bézna likvidita relativné pfijatelné. Tento ukazatel je vSak
zasadné zkreslen vysokym objemem pohledavek.
Klicovym ukazatelem je okamzita likvidita, ktera dlouhodobé vykazuje kriticky nizké
hodnoty:
e 2024:cca 0,04
To znamena, zZe spolecnost disponuje pouze cca 4 % penéznich prostiedkd vidi
kratkodobym zavazkim.

Okamzita likvidita obchodni korporace je dana pomérem finanéniho majetku a

kratkodobého ciziho kapitalu. Jedna se o schopnost podniku splacet své splatné zavazky
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pouze z finanéniho majetku. Optimalné by se méla pohybovat kolem 20-50 %. Ve stavebnictvi

vySi cca 0,04, tj. 4%. Tzn. spole¢nost disponovala pouze cca 4% penéznich prostiedkud na

pokryti kratkodobych zavazku, coz je vyrazné pod obvyklou urovni i pro stavebni sektor.

¢ Ukazatele zadluzenosti

Tabulka &. 6. Vyvoj zadluzenosti v ¢ase

Ukazatel 2021 2022 2023 2024
Zadluzenost (cizi zdroje/ aktiva) 94 % 73 % 85 % 72 %
Vlastni kapital / aktiva 5% 21 % 15 % 28 %

Zdroj. vypocet znalce

Interpretace

Spole€nost vykazuje dlouhodobé vysokou miru zadluzeni. Pfestoze ucetné dochazi k
poklesu zavazku, tento vyvoj neni doprovazen odpovidajicim ristem penéznich prostfedku ani
inkasem pohledavek. Pokles zadluZeni proto nelze automaticky interpretovat jako stabilizaci

spole¢nosti.

Spolecnost nedisponuje dostate¢nymi penéznimi prostfedky pro uhradu svych
kratkodobych zavazka.
Okamzita likvidita spole¢nosti dosahuje velmi nizkych hodnot, coz indikuje nedostatek
penéznich prostfedkl k uhradé kratkodobych zavazku.
Soucasné je pracovni kapital tvofen pfevazné pohledavkami, jejichz realna
vymahatelnost je sporna.
Z téchto dlvodu nelze finanéni situaci spole¢nosti hodnotit jako stabilni, a to i pfes
klesajici objem ucetnich zavazku. Tato skute¢nost indikuje nedostatek penéznich prostfedki

k Uhradé kratkodobych zavazku a zvySené riziko platebni neschopnosti.

Zavér financéni analyzy

Na zakladé dostupnych ucetnich vykazl a dalSich zjisténych skuteCnosti existuji
vyznamné indicie zpochybnujici naplnéni principu ,going concern®, tj. schopnosti spolecnosti
pokracovat ve své innosti v dohledné budoucnosti.

Bylo zjisténo:

CENY + ODHADY ZLIN s.r.o., Kvitkova 4703, Zlin, PSC 760 01, IC: 607 11 485, je zapsana | 36
v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné&, oddil C, vlozka 15641. Datova schranka
ID: uigvgnv



CENY + ODHADY ZLIN, s.r.o., znalecka kancelar

ADPe stavebni s.r.o.

o vyrazné zhorSeni likvidity,

e dlouhodobé vysoky objem pohledavek,

e nizky objem penéznich prostfedkd,

e Vvysoka zavislost na obtizné likvidnich aktivech,

e vyznamné soudni spory a podrozvahové zavazky,
e propad trzeb a pfechod do ztraty v roce 2023,

e absence dostate¢nych podkladd od spolecnosti.

Finanéni situace spoleénosti vykazuje znaky vyznamné ekonomické nestability. Ugetni
vykazy indikuji vysokou zavislost spole¢nosti na pohledavkach, jejichz realna vymahatelnost
je nejista. Souc€asné dochazi k vyraznému poklesu likvidity a penéznich prostfedku. Prestoze
uCetné dochazi ke snizovani zavazku, z dostupnych dat nevyplyva existence odpovidajicich
penéznich toku, které by systematické splaceni zavazku potvrzovaly.

S ohledem na vySe uvedené skuteCnosti Ize princip pokracovani podniku (,going
concern®) povazovat za vyznamné oslabeny, spolu s absenci U€etnich dat nelze spole¢nost
ocenit vynosovou metodou.

Ocenéni spoleCnosti proto bude provedeno vyhradné majetkovymi metodami, a to

zejména metodou ucetni hodnoty a substanéni metodou (netplinou).

4.3. Metoda Géetni hodnoty (Book value)

Jedna se o tradic¢ni, rychlou a jednoduchou metodu. Je nesporné dobrym voditkem pro
stanoveni orientaéni ceny a jinym pohledem na hodnotu spolecnosti oproti vynosovym
metodam. V tomto posudku bylo pfi ocenovani Cistého jméni vychazeno z u€etnich hodnot
majetku, uvedenych k datu ocenéni v u¢etni rozvaze obchodni korporace k datu 31.12.2024.

Zpracovatel pfejal k ocenéni data, ktera mu poskytl zadavatel a povaZuje je za

vérohodna a spravna.

Tabulka é. 7. Rozvaha ADPe

Ucetni polozka k 31.12.2024 Hodnota v tis. CZK
Dlouhodoby nehmotny majetek 0
Dlouhodoby hmotny majetek 110
+ Dlouhodoby finan€éni majetek 0
Obézna aktiva 16 845
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Z toho: Zasoby 486
Pohledavky 15 965
Penézni prostfedky 394

+ Casové rozliseni 151

Celkem Aktiva 17 106

- Cizi zdroje 12.315

= Vlastni kapital 4.791

(obchodni jméni)

Zdroj. vykazy
Celkem Aktiva z Gcetnich vykazG k datu 31.12.2024 - Celkem Cizi zdroje
z ucetnich vykazui k datu 31.12.2024 = ¢isté obchodni jméni k datu 31.12.2024.

(aéetni hodnota reprezentujici obchodni jméni)

Hodnoty, jez byly navrZzeny na zakladé majetkové metody Book value jsou uvedeny pro

prehlednost v nasledujici tabulce odhad obvyklé ceny dle metody Book value.

Tabulka ¢ .8. Rekapitulace odhadu dle metody Book value

Uéetni polozka k 31.12.2024 Hodnota v tis. CZK
C e lke m aktiva 17 106
C e l ke m cizi zdroje 12 315
Vlastni kapital / ¢isté obchodni jméni * 4791

zdroj. vykazy
ad*/ Cisté obchodni jméni je tvofeno pouze bonitou pohledévek.

Z vySe uvedené tabulky vyplyva, Zze hodnota Cistého obchodniho pfi pouziti metody

BOOK VALUE k datu 31.12.2024 se navrhuje a odhaduje v Urovni 4.791 tis. K¢.

Ugetni hodnota vlastniho kapitalu spoleénosti byla stanovena na zakladé Gdajt z Gcetni
zavérky k datu 31. 12. 2024 jako rozdil mezi u€etni hodnotou aktiv a cizich zdroju spolecnosti.
Ugetni hodnota vlastniho kapitalu (Gisté obchodni jméni) véak predstavuje pouze Gcetni

vyjadfeni vlastniho kapitalu spole¢nosti a nelze ji bez dalSiho povazovat za hodnotu trzni Ci
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ekonomickou. Znaleckym posouzenim byly identifikovany vyznamné skuteCnosti, které
zasadnim zplasobem snizuji vypovidaci schopnost u¢etni hodnoty vlastniho kapitalu. Jedna se

0 nize specifikované skutecénosti.

(1) Vyznamné zastoupeni pohledavek v aktivech

Rozhoduijici ¢ast aktiv spole€nosti tvofi pohledavky: cca 15,97 mil. K& tj. pfiblizné 93 %
aktiv spole€nosti.

Soucasné bylo zjisténo, Ze spolecnost vedla dlouhodobé soudni spory o vyznamné
pohledavky, jedna z vyznamnych pohledavek ve vySi cca 12,1 mil. K& (spor od r. 2021) byla
nasledné pravomocné zamitnuta (2026) a spole¢nost vykazovala ve sledovaném obdobi
vyrazny pokles likvidity a penéznich prostfedku.

Tyto skute€¢nosti indikuji vyznamné riziko nadhodnoceni ucetni hodnoty
pohledavek a jejich omezenou ekonomickou realizovatelnost, nebot’ nebyly tvoreny
opravné polozky k rizikovym pohledavkam (nebylo zohlediovano jejich casové
hledisko a stav doby po splatnosti).

Pokud byly pohledavky v uéetnictvi vykazovany v nominalni hodnoté bez
odpovidajici korekce jejich bonity, vedlo to k nadhodnoceni aktiv spoleénosti a

nasledné i u€etniho vlastniho kapitalu.

(2) Omezena vypovidaci schopnost zavazku

Soucasné bylo zjisténo, Ze uletni evidence zavazku nemusi zachycovat veSkeré
ekonomické zavazky spole¢nosti. Byly identifikovany zejména:
e probihajici soudni spory,
e pravomocné pfiznané sankce,
e uroky z prodleni,
e a dalSi potencialni podrozvahové zavazky.
Tyto skute€nosti mohou veést k dalsimu zvySeni skuteéné miry zadluZeni spole€nosti
oproti uCetnimu stavu vykazanému v rozvaze.
Metoda uc€etni hodnoty (Book Value) byla pouzita pouze jako vychozi informacni
metoda zachycujici u€etni stav spole¢nosti.
S ohledem na identifikovana rizika, zejména vysoky podil spornych pohledavek,
omezenou likviditu spole€nosti a existenci potencialnich podrozvahovych zavazku, nelze

ucetni hodnotu vlastniho kapitalu povazovat za hodnotu ekonomickou ani trzni.
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Pro ucely znaleckého ocenéni bylo proto nezbytné provést korekce jednotlivych
polozek aktiv a zavazku s cilem stanovit jejich realnou ekonomickou hodnotu, coz bude
realizovano v nasledujici kapitole substan¢ni metody ocenéni.

Vypovidaci schopnost tohoto ucetniho zpusobu ocenéni je znaéné omezena, protoze
finan¢ni uCetnictvi vychazi ze zasady ocenovani v historickych (pofizovacich) cenach, a tudiz
hodnoty zaloZené na metodé Book value nedavaji pro dany ocenovany subjekt nejlepsi obraz
o aktualni trzni hodnoté obchodniho majetku. Tento pfistup k ocefiovani sice odpovida ucetni
zasadé opatrnosti, je v8ak v rozporu se zasadou realného zobrazeni poZadujiciho vérné

zobrazeni majetku v trznim prostredi.

4.4. Majetkové ocenéni substanéni metodou

Tato hodnota je zjisStovana za pfedpokladu, ze majetek podniku bude urcitym zpusoben
rozdélen, rozprodan, popfipadé zlikvidovan. Vyhodou je zachyceni realného stavu majetkové

struktury.

Majetkové ocenéni mizeme definovat jako soubor individualné ocenénych polozek
majetku, od kterého odeéteme veskeré zavazky obchodni korporace. Toto pojeti pouzivame
vzdy v pfipadech, kdy podnik nesplfiuje princip going concern a nelze z dlouhodobého hlediska
oCekavat vynosovy potencial podniku (podnik netvofi hodnotu). Alternativné je mozné nékteré

majetkové metody pouzit v pfipadé, kdy je nutné pouzit k ocenéni vice metod.

Majetkové ocenéni na bazi trznich hodnot je metoda ocenovani, pfi které se hodnota
podniku urCuje jako soucet trznich hodnot jednotlivych sloZzek majetku (aktiv) snizeny o trzni
hodnotu zavazkd (dluht). Vysledkem je tzv. Cista trzni hodnota vlastniho kapitalu (Equity
Value), ktera odpovida &astce, jiz by mohl vlastnik podniku ziskat pfi jeho prodeji po pfecenéni

vSech aktiv a zavazku na jejich aktualni realnou (trzni) hodnotu.

Vychazime z hodnot uvedenych vrozvaze k datu ocenéni, kterym je 31.12.2024 a
upravujeme je o prodejni koeficienty, které vyjadfuji kvalifikovany odhad znalce, za kolik by
bylo mozné v sou€asné dobé prodat jednotlivé slozky majetku, tedy navrhujeme jejich trzni

hodnotu.

Postup vypoétu majetkové hodnoty obchodni korporace ADPe

Majetkovou hodnotu podniku bude tvofit soucet individualné ocenénych jednotlivych
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poloZzek rozvahy k datu 31.12.2024 na bazi trznich cen, jsou pouZzity standardni, odbornou
literaturou uznavané metody ocenéni, a to ve vazbé na konkrétni ocefiovany majetek. Pouzité

metody jsou u kazdého ocefiovaného souboru majetku popsany.

V uvodu znalec uvadi souhrnnou tabulku ucéetnich vykazl k datu ocenéni, tj. 31. 12.

2024, po jednotlivych poloZkach.

Tabulka ¢.9. Rozvaha k datu ocenéni

Ucetni polozka k 31.12.2024 Hodnota v tis. CZK
Dlouhodoby nehmotny majetek 0
Dlouhodoby hmotny majetek 110
+ Dlouhodoby finan€éni majetek 0
Obézna aktiva 16 845
Z toho: Zasoby 486
Pohledavky 15 965
Penézni prostfedky 394
+ Casové rozliseni 151
Celkem Aktiva 17 106
- Cizi zdroje 12.315
= Vlastni kapital 4.791

(obchodni jméni)

Zdroj. ucetni vykazy

Nasledné budou vykazované polozky majetku precenény na trzni hodnoty, ovSsem
pouze na bazi dostupnych informaci. Znalecké ocenéni bylo souc¢asné limitovano
absenci detailnich uc¢etnich a analytickych podkladl, které spole€nost znalci

neposkytla.

4.4.1. Dlouhodoby hmotny majetek

Z dostupnych podkladll bylo v majetku spole¢nosti evidovano nize uvedené vozidlo,
bez detailngjSich informaci. K datu ocenéni by se jeho trzni hodnota mohla v obecné roviné
pohybovat mezi 50 - 70 tis. K&, v zavislosti na najezdu a technickém stavu vozidla. Informace

o dalSim movitém majetku nejsou znamy.
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Zavér:

Znalec odbornym odhadem navrhuje trzni hodnotu v urovni 60 tis. K&.

4.4.2. Obézna Aktiva

V rozvaze ke dni 31.12.2024 jsou ob&zna aktiva tvorfena zasobami ve vysSi 486 tis. K¢,

pohledavkami ve vySi 15,9 mil. KE a penéznimi prostiedky ve vySi 394 tis. K&.

1) Zasoby
Komentai: vyznamny pokles zasob v ¢ase
e 2022: cca 5,7 mil. K&

e 2023:cca4,1 mil. K&
e 2024:cca 0,5 mil. KE pokles o vice nez 90 %

Zasoby spoleénosti byly k datu ocenéni vykazany ve vysi cca 486 tis. KE.

Ve srovnani s predchozimi ucetnimi obdobimi doSlo k vyraznému poklesu jejich
ucetniho objemu, kdyz v roce 2022 Cinily cca 5,7 mil. KE. Spole¢nost vSak neposkytla detailni

skladovou evidenci, inventarizaci ani strukturu zasob, a proto nebylo mozné samostatné ovéfit
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jejich skute€ny stav, stafi ani obchodovatelnost. Nelze vyloudit, Ze realna hodnota zasob mize
byt nizSi nez ucetni, nicméné vzhledem k absenci podkladid nebylo mozné rozsah pfipadné

korekce objektivné stanovit.

S ohledem na relativné nizky objem této polozky vici celkovym aktivim spole¢nosti a
absenci konkrétnich dikazu o jejich znehodnoceni ponechal znalec ucetni hodnotu zasob
pro ucely ocenéni v nominalni vysi, tj. 486 tis. KE

2) Pohledavky

Nejprve je nezbytné zopakovat , Ze Spole¢nost odmitla poskytnout strukturu

pohledavek a tvrdi, Ze ,nema podklady*

K datu 31. 12. 2024 vykazovala spoleénost kratkodobé pohledavky ve vysSi 15 965 tis.

Pohledavky pfedstavovaly dominantni slozku aktiv spole¢nosti a tvofily pfiblizné 93 %

z celkovych aktiv spolecnosti.

Znalecké posouzeni se proto soustfedilo zejména na realnou ekonomickou hodnotu

této polozky.

Jak jiz bylo i uvedeno v nalezu posudku, z pfedlozenych soudnich rozhodnuti a
procesnich dokumentl bylo zjisténo, Zze spole¢nost dlouhodobé uplatiiovala pohledavku ve
vySi cca 12,096 mil. KC.

Soudni spor byl veden dlouhodobé&, minimalné od roku 2021, pfiemz nasledné doslo

k pravomocnému zamitnuti Zaloby (2026).

Pokud spolecnost tuto pohledavku aktivné soudné vymahala, musela byt souCasné

evidovana v ucetnictvi spole€nosti jako majetkova polozka.

Posouzeni ekonomické realizovatelnosti pohledavky ve vysi 12,09 mil. Ké

Pfi trznim posouzeni bylo pfihlédnuto zejména k nasledujicim skuteénostem:
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e dlouhodobd soudni vymahatelnost pohledavky (od r. 2021-2024)

e vyznamna doba po splatnosti k datu ocenéni

e vysoka procesni nejistota (dolozeno pak jako nasledné pravomocné zamitnuti
Zaloby)

e vyrazné zhorSeni likvidity spoleCnosti v Casové fadé 2021-2024,

e pokles penéznich prostfedkd,

e absence analytické evidence pohledavek.

Tyto skuteCnosti dle nazoru znalce jednoznacné indikuji, Ze ekonomicka
realizovatelnost pohledavky byla jiz v pribéhu sledovaného obdobi zasadné narusena.
Dlouhodobé nevymozené a soudné sporné pohledavky jsou v ocenovaci praxi
standardné posuzovany jako vysoce rizikova az nedobytna aktiva.

U pohledavek:

e dlouhodobé po splatnosti,

e soudné vymahanych,

e bez dolozeného inkasa,

e a s negativnim vysledkem soudniho fizeni,

odpovida aplikace 100 % diskontu v bézné ocefovaci a ekonomické praxi

Dopady do trzni hodnoty pohledavek

S ohledem na vySe uvedené skute€nosti znalec dospél k zavéru, Zze pohledavka ve
vySi cca 12,096 mil. KE nevykazovala ke dni ocenéni realnou ekonomickou hodnotu. Pro ucely
majetkového ocenéni byla proto jeji bonita stanovena jako nulova, a ucetni hodnota této

pohledavky byla korigovana prostfednictvim100% diskontu.

Soucasné je treba uvést, Ze:
e spole€nost neposkytla analytickou evidenci pohledavek,
e nebyla doloZena jejich vékova struktura,
e aniindividualni bonita jednotlivych dluznika.
Znalec nemohl detailné posoudit zbyvajici ¢ast pohledavek, které byly v ucetni hodnoté
ve vySi cca 3,9 mil. K€ k datu 31.12.2024
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S ohledem na:
e nizkou likviditu spole€nosti,
e historické problémy s inkasem,
e a charakter podnikani ve stavebnictvi,
e vysoky pomér pohledavek k cash,
e pokles trzeb,
e soudni spory,
e dlouhé inkaso,
e absence analytiky,

e neposkytnuti podkladd.

Nelze vyloucit, Ze i zbyvajici pohledavky nesou zvy3ené riziko nedobytnosti.
V navaznosti na vySe uvedené znalec navrhnul zbyvajici pohledavky diskontovat rizikovym
faktorem 50 % a to zddvodu absence podkladu k nim, neznamého stafi, dlouhodobych
problému s inkasem (stav pohledavek neklesa, ale trzby razantné ano) a likvidita je vyznamné
nizka. U zbyvaijici ¢asti pohledavek ve vysi cca 3,9 mil. KE nebylo mozné vzhledem k absenci
analytické evidence, stafi pohledavek ani bonity jednotlivych dluznikd objektivné ovéfit jejich

realnou vymahatelnost.

Soucasné byly identifikovany skute€nosti indikujici zvySené systémové riziko

pohledavek spolecnosti.

S ohledem na princip opatrnosti a béznou ocernovaci praxi znalec aplikoval na zbyvajici

pohledavky dodatecny rizikovy diskont ve vysi 50 %.

Tabulka ¢é.10. Vysledna Trzni hodnota pohledavek

Polozka Hodnota
Pohledavky ucetni hodnota 15,965 mil.
Nedobytna pohledavka -12,096 mil.
Zbytek 3,869 mil.
Diskont 50 % -1,934 mil.
Trzni hodnota 1,935 mil.

Zdroj. ucetnictvi a vypocty znalce
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Zaver:

Na zakladé vySe odivodnéného postupu navrhujeme trzni hodnotu pohledavek ve vySi
1,93 mil. K¢&.

3) Penézni prostredky jsou pro ucely ocenéni pfevzaty nominalni hodnoté, coz je

bézna praxe pfi jejich ocefiovani. Nominalni hodnota penéznich prostfedkl ¢ini 394 tis. KE.

4.4.3. Cizi zdroje

Cizi zdroje vykazuji nasledujici u€etni zUstatek 12.315 tis. KE k datu ocenéni.

Tyto zavazky jsou pro uéely ocenéni pfevzaty v jejich nominalnich hodnotach, coz je

béZna ocenovaci praxe.

S ohledem na absenci detailni analytické evidence zavazku nebylo mozné
samostatné oveéfit:
e jejich splatnost,
e strukturu,
e zajisténi,

e ani pfipadné sankéni prisluSenstvi.

Spole¢nost neposkytla:

1) analytickou evidenci zavazkd,
2) smluvni dokumentaci,
3) prehled soudnich sport,

4) ani prehled sankénich a podminénych zavazka.

Znalec tak vychazi pouze z:
1) ucetnich vykaza,
2) vybranych soudnich rozhodnuti,

3) a dalSich dostupnych listinnych podkladu.

K dispozici mu byly poskytnuty informace z vedenych soudnich sporu.
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. Podrozvahové zavazky ze soudnich sport

Spor: bezdiivodné obohaceni (uzivani nemovitosti)

Datum Typ Castka Urok / sankce Poznamka
rozhodnuti pInéni (K€E)
2023/2024 Jistina 2 645657  urok z prodleni 15 % p.a.z  pravomocné
(rozsudek) 2 267 706 K¢ od 27.10.2023 pInéni
do zaplaceni
2023/2024 Naklady | 263 488,76 bez uroku splatné po PM
fizeni
2023-dosud  Urok z dynamicky 15 % p.a. neni v téetnictvi
prodleni — vyznamny
narlst

Zdroj. rozsudek OS Zlin, &.j. 10 C 127/2023

Zaver:

Znalec odhaduje a navrhuje k datu 31.12.2024 podrozvahovy zavazek ve vysi :
Jistina + naklady:
2 645 657 K& + 263 489 K& =2 909 146 K& + uroky 15 % p. a.z 2 267 706 K¢ od 27.10.2023,
roéné odhadem cca 340 000 K¢ , tj celkem 3.250 tis. K& k datu 31.12.2024

Il. Casteéné zastavené, ale relevantni (rizikovy indikator)- jedna se o
podminény zavazek

Polozka Castka
Zastavena c¢ast rizeni 598 820,92 K¢
Uroky (historické) z Castek 2,27 mil. a 507 tis.

M. Podil na zisku ( rizikovy indikator- neni rozhodnuto) — jedna se o

podminény zavazek

Zaloba: 2,92 mil. K& + 4,37 mil. K& = cca 7,3 mil. K&

Spole€nost je u€astnikem soudniho Fizeni o vyplatu podilu na zisku ve vySi cca 7,3 mil.
KE. Toto fizeni nebylo ke dni ocenéni pravomocné ukon€eno, a proto nelze uvedeny narok
zahrnout mezi zavazky spole¢nosti. Nicméné s ohledem na vySi naroku a charakter sporu
predstavuje tato skuteCnost vyznamné riziko, které mize v budoucnu zasadné ovlivnit

majetkovou situaci spoleénosti.
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Komentar:

Spole¢nost eviduje vyznamné zavazky ze soudnich sporu, které nejsou zachyceny v
ucetnictvi, resp. nejsou vykazany v rozvaze. Jedna se minimalné o zavazek ve vysi cca 2,9
mil. K¢ jistiny a nakladu fizeni, dale navySeny o zakonné uroky z prodleni, které k datu ocenéni
dosahuji cca 0,34 mil. KE. Tyto zavazky maji charakter podrozvahovych poloZzek a musi byt

zohlednény pfi stanoveni trzni hodnoty spoleénosti.

Zavér pro trzni hodnotu cizich zdroju

Trzni hodnota zavazku je navrzena v jejich nominalni hodnoté 12,315 mil. K& a dale
pak je kalkulovano s podrozvahovym zavazkem z bodu I. vySe (rozsudek) ve vysi 3,25 mil. K&.

Celkovy zavazek tak ¢ini 15,565 mil. K&. Z probihajicich soudnich sport existuje riziko vzniku

dalSich podrozvahovych zavazku, ale pokud nebylo rozhodnuto, jedna se pouze o podminéné

zavazky, které nevstupuji do ucéetnictvi.

4.4.4. Rekapitulace trznich hodnot po precenéni

Tabulka é. 11. Rekapitulace hodnot

Uéetni polozka Uéetni hodnota v tis. Pfecenéni znalcem/ trzni
k 31.12.2024 CZK hodnota v tis. Ké
Dlouhodoby 0 0
nehmotny majetek
Dlouhodoby hmotny 110 60
majetek
+ Dlouhodoby finanéni 0 0
majetek
Obézna aktiva 16 845 2815
Z toho: Zasoby 486 486
Pohledavky 15 965 1935
Penézni prostredky 394 394
+ Casové rozliseni 151 151
Celkem Aktiva 17 106 3 026
- Cizi zdroje 12.315 15 565
= Vlastni kapital 4.791 -12 539
(obchodni jméni)

Zdroj. vykazy a vypocty znalce
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Zaver:

Hodnota cCistého obchodniho jméni pfecenénych polozek rozvahy v souladu se

zadanim navrhovana substanéni (majetkovou) metodou ¢&ini minus 12.539 tis. K¢,

spoleénost vykazuje znamky ekonomického predluzeni, substanéni hodnota je zaporna.

Zaporna ekonomicka hodnota spoleénosti nevylucduje existenci kladné realizacni

hodnoty podilu, ktera mize byt dana zejména moznosti prevzeti kontroly nad

spolecénosti, jejim portfoliem zakazek nebo potencialem restrukturalizace.

Realiza¢ni a op¢ni hodnota podilu
Obchodni podil pfedstavuje prevoditelnou majetkovou uc€ast ve spole€nosti a mize
vykazovat omezenou realizaéni hodnotu i v pfipadé ekonomicky oslabené &i predluzené

spole¢nosti.

Tato hodnota mlze byt zaloZena zejména na:
e moznosti pfevzeti kontroly nad spole¢nosti,
e vyuziti existujici podnikatelské struktury,
e pokracovani podnikatelské ¢innosti,
e prfipadném portfoliu obchodnich vztahi,
e historické existenci spole¢nosti,

e nebo potencialu budouci restrukturalizace.

Prechod na drazebni hodnotu

Zaporna ekonomicka hodnota spole¢nosti sama o sobé& nevyluCuje existenci
omezené realizacni hodnoty obchodniho podilu.
Obchodni podil pfedstavuje prevoditelné majetkové pravo, jehoz hodnota muze byt v
konkrétnich pfipadech odvozena i od jinych faktorl nez od aktualni ekonomické hodnoty

vlastniho kapitalu spoleénosti, zejména:

moznosti pfevzeti kontroly nad spole¢nosti,

e vyuziti existujici podnikatelské struktury,

e existence obchodnich vztah,

e pripadného pokraovani podnikatelské Cinnosti,

e nebo potencialu budouci restrukturalizace.
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Pro ucely exekuCni drazby proto nelze prakticky vychazet ze zaporné hodnoty Cistého
obchodniho jméni, nebot pfedmétem drazby je pfevoditelny obchodni podil jako majetkové

pravo zpusobilé byt pfedmétem trzni soutéze.

Znalec proto povazuje za odivodnéné navrhnout pro tucely drazby symbolickou

.....

Tato Castka nepfedstavuje trzni, ucetni ani ekonomickou hodnotu spole¢nosti, ale
pouze technickou vyvolavaci hodnotu umoznujici realizaci drazby, pficemz vysledna cena

bude ur€ena trzni soutézi u€astnikd drazby.

Jedna se vyhradné o technickou iniciacni hodnotu pro ucely realizace drazby, pfiCemz
kone¢na realizani cena bude urCena az vysledkem trzni soutéZze ucastnikG drazby.
Navrzena vyvolavaci cena reflektuje skute€nost, Ze i ekonomicky oslabeny €i pfredluzeny
obchodni podil muize vykazovat omezenou realizani hodnotu vyplyvajici z jeho

prevoditelnosti a potencialni vyuZitelnosti pro tfeti osoby.

Vyvolavaci cena 10 000 K¢ neodrazi hodnotu spole¢nosti, ale pouze umoznuje,

aby trh v drazbé stanovil jeji realnou cenu.

5. Oduvodnéni

5.1. Interpretace vysledk

V této kapitole znalec uvadi a zdlvodruje navrhované postupy a odhadnuté hodnoty
Cistého jméni na obchodni korporaci k datu 31.12.2024 v souladu se zadanim znalecké
otazky. Znalecky posudek byl zpracovan v podminkach omezené soucinnosti ocenované
spole¢nosti. Pouzita metodika odpovida standardiim znalecké praxe pro pfipady nedostate¢né
dokumentace a je zalozena na principu opatrnosti. VeSkeré zavéry jsou logicky odvozeny z
dostupnych dat a podlozeny konkrétnimi zjiSt€nimi, zejména soudnimi rozhodnutimi.
Protistrana sama uvedla, ze nema k dispozici podklady pro ocenéni spole¢nosti. Ocenéni bylo
zpracovano vyhradné na zakladé podkladu dostupnych znalci ke dni ocenéni. Pfipadné

dodatecné predlozené podklady mohou mit vliv na vysledné zavéry znaleckého posudku.
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Znalecka kancelaf ma vypracované vnitfni postupy, na jejichZ zakladé byly provedeny

kontroly znaleckého posudku. Kontrolu naseho postupu jsme provedli podle § 52 pism. a) az

e) Vyhlasky, dle kterého znalec pfi zpracovani znaleckého posudku:

a) vybere zdroj dat,

b) sebere nebo vytvofi data,
c
d

zpracuje data,

provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky,

)
)
)
e) interpretuje vysledky analyzy dat.

Realizovanou analyzou ocenéni znalce bylo zjisténo, Ze ekonomicka situace

spole¢nosti vykazuje vyznamné znaky nestability a ekonomického oslabeni. V ramci ocenéni

byly identifikovany zejména nasledujici skutecnosti:

vysoky podil obtizné realizovatelnych pohledavek,
dlouhodobé soudné vymahané pohledavky,

pravomocné zamitnuta pohledavka ve vysi cca 12,096 mil. K¢,
nizka uroven likvidity,

vyrazny pokles penéznich prostfedka,

pokles obratu spole¢nosti o vice nez 50 %,

provozni ztrata ze zakladni €innosti,

existence soudnich sporu,

riziko podrozvahovych zavazka,

a absence uplné ucetni a analytické evidence.

Soucasné spole¢nost sama deklarovala:
nepfiznivou ekonomickou situaci,
nizkou likviditu,

a objektivni neschopnost uhradit soudni poplatky.

Pro splnéni zadani tohoto znaleckého posudku jsme vybrali zdroje dat, které jsou blize

popsany v Kapitole 2 tohoto znaleckého posudku. Z téchto zdroju jsme sebrali a zpracovali

data dle postupu blize popsaného v Kapitole 3 tohoto znaleckého posudku. Nasledné jsme

provedli analyzy dat a zformulovali jejich vysledky. V ¢asti €. 4 Posudek uvadime interpretaci

vysledkd dat jednotlivych analyz. Provedend analyza dat zahrnovala analyzu ucetnich vykazu,
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analyzu finanéni situace a perspektivu udrzitelnosti podnikani. Cilem je vypracovat nasledné
trzni ocenéni metodou, ktera nejlépe odpovida vysledkiim analyzy a zadani posudku. Byly
provedeny vSechny analyzy doporuCované odbornymi standardy a literaturou, které jsou

relevantni pro ocenéni spole¢nosti.

S ohledem na:
e absenci relevantnich podkladu,
e nemoznost spolehlivé predikovat budouci vynosy,
e avyznamné pochybnosti o naplnéni principu going concern,

nebylo mozné objektivné aplikovat vynosové ocenéni spolecnosti.

Ocenéni bylo proto provedeno majetkovou (substancéni) metodou, zaloZenou na
precenéni jednotlivych slozek majetku a zavazkl spole€nosti na jejich realnou ekonomickou
hodnotu. Na zakladé provedenych korekci aktiv a zavazkl byla stanovena hodnota Cistého
obchodniho jméni spolecnosti ve vysSi minus 12 539 tis. K& SpolecCnost tak dle vysledku

znaleckého ocenéni vykazuje znamky ekonomického predluzeni.

Znalecka otazka byla definovana jako ocenéni €istého obchodniho jméni pro ucely
interniho vyuziti zadavatele k datu 31.12.2024. Znalec vypracoval ocenéni na zakladé
majetkovych metod, prvni je ucetni hodnota Cistého obchodniho jméni, ktera je shodna
s uCetni hodnotou vlastniho kapitalu oceniované obchodni korporace. Vynosova metoda
s ohledem na vystupy finan¢ni analyzy a obchodniho modelu nebyla vypracovana, nebot
spole€nost nenapliiuje kritéria pro dlouhodobé udrzitelné podnikani a nepfedala znalci
podklady pro ocenéni. Druhou metodou je ocenéni majetkové na zakladé neuplné substancni
hodnoty, kde se provadi trzni ocenéni jednotlivych polozek aktiv snizenych nasledné o trzni

hodnoty cizich zdroju.

Jedna se o odbornou literaturou doporucené a praxi vyuzivané metody, které navazuji
na zaveéry provedenych analyz. Zavér posudku obsahuje dvé vypracované varianty

ocenéni.

Na zakladé vysSe uvedenych doporuceni odborné literatury a po zvazeni vSech

relevantnich skuteénosti volime vyslednou hodnotu na urovni hodnoty stanovené
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metodou neuplného substanéniho majetkové ocenéni, nebot’ tato nejlépe vyjadruje
trzni hodnotu obchodniho podilu a trzni potencial ocefnované obchodni korporace

k datu ocenéni s tim, Zze neni prokazan princip fungovani ,,on going concern*.

Prechod na drazebni hodnotu
Zaporna ekonomicka hodnota spole¢nosti sama o sobé& nevyluCuje existenci
omezené realizacni hodnoty obchodniho podilu.
Obchodni podil pfedstavuje prevoditelné majetkové pravo, jehoz hodnota muze byt v
konkrétnich pfipadech odvozena i od jinych faktorl nez od aktualni ekonomické hodnoty
vlastniho kapitalu spoleénosti, zejména:
e moznosti pfevzeti kontroly nad spole¢nosti,
e vyuziti existujici podnikatelské struktury,
e existence obchodnich vztah,
e pripadného pokraCovani podnikatelské Cinnosti,

e nebo potencialu budouci restrukturalizace.

Pro ucCely exekuCni drazby proto nelze prakticky vychazet ze zaporné hodnoty Cistého
obchodniho jméni, nebot pfedmétem drazby je pfevoditelny obchodni podil jako majetkové

pravo zpusobilé byt pfedmétem trzni soutéze.

Znalec proto povazuje za odivodnéné navrhnout pro tucely drazby symbolickou

.....

Tato Castka nepfedstavuje trzni ani ekonomickou hodnotu spolecnosti, ale pouze
technickou vyvolavaci hodnotu umoziujici realizaci drazby, pficemz vysledna cena bude

ur€ena trzni soutézi ucastnikd drazby.

Tabulka ¢é. 12. Rekapitulace navrhu hodnot éistého obchodniho jméni v tis. Ké

1. METODA BOOK VALUE 4.791

3. METODA MAJETKOVA substanéni netiplna -12.539

zdroj. vypocet znalce
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S ohledem na to, ze dle nazoru znalce neuplna substanéni majetkova metoda za
soucasného stavu nejlépe vystihuje trzni potencial obchodni korporace, je jako
navrzena i jako vysledna trzni hodnota €istého obchodniho jméni ve vysi 100% na

obchodni korporaci.

5.2. Kontrola postupu Znaice

Pro zodpovézeni odborné otazky Zadavatele (splnéni znaleckého ukolu) bylo
postupovano s obecné doporu¢ovanymi postupy a standardy daného oboru a odvétvi a také
v souladu s § 52 pism. a) az e) vyhlasky ¢. 503/2020 Sb.:

e Znalec ovéfil, zda zadana odborna otazka Zadavatele neni v rozporu s rozsahem jeho
znaleckého opravnéni, které vychazi ze stavu zapsaného Ministerstvem spravedinosti
CR v seznamu znalct, znaleckych kancelafi a znaleckych ustavl k datu zpracovani
znaleckého posudku.

e Znalec ovéfil, zda neni podjaty ve smyslu ust. § 18 odst. 1 zadkona o znalcich,
znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech €. 254/2019 Sb. v platném znéni a zda
je nezavisly na pfedmétu tohoto znaleckého posudku.

e Znalec vybral zdroje dat potfebné k odpovédi na Zadavatelem zadanou odbornou
otazku. Ovéreni vérohodnosti ziskanych informaci provedl vybérovym zplsobem v
rozsahu pfiméfeném znaleckému ukolu a oboru a odvétvi, ve kterém je znalecky
posudek podan.

e Znalec v kapitole Nalez prezentoval ziskana a zpracovana data, pficemz kompletni
vyCet podkladl a zdroji uvedl v kapitole Vycet podkladu. Vhledem k provazanosti
jednotlivych krokll a na sebe navazujicich analyz obvykle tvofici znalecké posudky v
daném oboru a odvétvi nelze vzhledem k pozadavku na pfehlednost posudku v
nékterych oblastech jednoznacné rozdélit nalezovou a posudkovou cast. Prezentace
zpracovanych informaci, které souviseji s naslednymi analyzami, proto Znalec uved|
az v posudkové Casti.

e Znalec v kapitole Posudek proved| analyzy ziskanych a zpracovanych dat a aplikoval
obecné doporuCované postupy a metody daného oboru a odvétvi, jejichz pouziti

odUdvodnil, a to s cilem odpovédét na Zadavatelem zadanou znaleckou otazku.
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e Znalec v kapitole OddOvodnéni interpretoval vysledky provedenych analyz a
aplikovanych metod, které sméfuji k odpovédi na Zadavatelem zadanou odbornou
otazku (splnéni znaleckého ukolu).

o V kapitole Zavér Znalec bude citovat zadanou odbornou otazku Zadavatele a uvede

odpovéd, ke které dospél na zakladé uvedeného postupu.

6. Zaveér znaleckého posudku

e Znalecka otazka zadavatele:

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu obchodniho podilu povinného pana

Davida Sendreje, nar. 6. Cervence 1970, bytem Masarykovo namésti 108/1, VySkov-Mésto,

682 01 Vyskov. Povinny ma k datu vypracovani posudku ve spole¢nosti ADPe stavebni s.r.o.,

IC 293 14 887 , 100 % podil. V navaznosti na ziskané ekonomické podklady, které byly znalci

pfedany, je ocenéni obchodniho podilu zpracovano k datu posledni zname ucéetni zavérky
k datu 31.12.2024.

Skutec¢nosti sdélené zadavatelem/ omezujici podminky posudku

Zadavatel nesdélil vyjma vySe uvedeného zadani omezujici podminky a skutecCnosti,
které by mély vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku. Jednatel spolecnosti byl dne
12.1.2026 obeslan k vyzvou o vykonani soucinnosti a doloZeni ekonomickych podkladd pro

ocenéni (pfiloha €. 3)

Znalecké ocenéni bylo provedeno za situace, kdy:

e ocenovana spole€nost neposkytla pozadovanou soucinnost z duvodu absence
ucetnich podkladd pro presnéjsi a aktualnéjsi datum ocenéni
e nebyla pfedloZzena analyticka evidence pohledavek,

e nebyly dolozeny podklady ke struktufe zavazku ani k soudnim sporam.

Tato skuteCnost zasadné omezuje pfesnost ocenéni a zvySuje miru nejistoty. V
souladu se zasadou opatrnosti byl proto zvolen konzervativni pfistup. Ocefiovana spolecnost

neposkytla znalci uplnou ucetni a majetkovou dokumentaci, pficemz sama uvedla, Ze
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pozadované podklady neni objektivné schopna pfedlozit z ddvodu probihajicich sporu a
omezeného pfistupu k dokumentaci. Znalec proto provedl ocenéni na zakladé dostupnych
podkladl, verejné dostupnych ucetnich vykazu a dalSich zjistitelnych informaci, pfi¢emz pfi

ocenéni aplikoval princip opatrnosti

¢ Odpovéd na znaleckou otazku:

Na zakladé provedené finan¢ni a majetkové analyzy, pfi zohlednéni dostupnych
ucetnich podkladd, identifikovanych rizik a provedenych korekci aktiv a zavazkd, €ini hodnota
Cistého obchodniho jméni spoleCnosti ADPe stavebni s.r.o. stanovena majetkovou

(substanéni) metodou k datu 31. 12. 2024 po zaokrouhleni:

=-12.500.000,- K¢

(slovy: minus dvanactmiliontpétsettisic korun ¢eskych

Tato trzni hodnota predstavuje ekonomickou hodnotu Cistého obchodniho jméni

pfedstavovaného 100 % obchodnim podilem povinného na obchodni datu 31.12.2024

Trzni hodnota je hodnota souc€asna, k datu ocenéni a mize doznat zmén s vyvojem
ekonomiky, legislativy i u€etnictvi. Navrh trzni hodnoty v tomto ocenéni vychazi z udaju o
predmétu ocenéni k datu ocenéni znamych a z pfedloZzenych podkladi uvedenych v pfiloze
tohoto posudku a z predpokladi uvedenych v posudku. Pokud dojde po datu zpracovani
tohoto posudku ke skuteénostem &i podminkam v ekonomickém & pravnim prostfedi Ceské
republiky, které budou mit vliv na zménu navrhované ceny, nepfejima za to znalec jakoukoliv
odpovédnost. Ménici se podminky trhu a ekonomiky jsou a mohou byt v dané situaci rychle

proménlivé a tézko pfedvidatelné, a to jak v kladném, tak i zaporném smyslu.

Zaporna ekonomicka hodnota spoleé¢nosti nevylucuje existenci kladné realiza¢ni

hodnoty podilu, ktera mize byt dana zejména moznosti prevzeti kontroly nad

spoleénosti, jejim portfoliem zakazek nebo potencialem restrukturalizace.

Realiza¢ni a op¢ni hodnota podilu
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Obchodni podil pfedstavuje prevoditelnou majetkovou uc€ast ve spole€nosti a mize
vykazovat omezenou realizaéni hodnotu i v pfipadé ekonomicky oslabené &i predluzené
spole¢nosti.

Tato hodnota mlze byt zaloZzena zejména na:
e moznosti pfevzeti kontroly nad spole¢nosti,
e vyuziti existujici podnikatelské struktury,
e pokracovani podnikatelské ¢innosti,
e pfipadném portfoliu obchodnich vztahi,
e historické existenci spole¢nosti,

e nebo potencialu budouci restrukturalizace.

Prechod na drazebni hodnotu
Pro ucely exekucni drazby nelze prakticky vychazet ze zaporné hodnoty spolecnosti,

nebot pfedmétem draZby je obchodni podil jako pfevoditelna majetkova hodnota.

Vyvolavaci cena v drazbé proto nepredstavuje:
¢ ekonomickou hodnotu spolec¢nosti,
¢ ani hodnotu €istého obchodniho jméni,

ale pouze iniciacni realizacni hodnotu umoznujici trzni soutéz ucastnikua drazby.

Zaveér znalce k vyvolavaci cené

S ohledem na:
e zapornou ekonomickou hodnotu spole¢nosti,
e vysokou miru rizika,
¢ nejistotu budouciho vyvoje,
e absenci relevantnich podkladu,
e a soucasné existenci minimalni realizacni/op&ni hodnoty obchodniho podilu,

znalec navrhuje pro ucely drazby stanovit vyvolavaci cenu ve vysi 10 000 K¢.

Navrzena vyvolavaci cena:
e nepredstavuje trzni hodnotu spole¢nosti,
¢ nereprezentuje ekonomickou hodnotu viastniho kapitalu,

¢ ani nevyjadiruje ucetni hodnotu spolec¢nosti.
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Jedna se vyhradné o technickou iniciacni hodnotu pro ucely realizace drazby, pfiCemz
kone€na realizani cena bude urCena az vysledkem trzni soutéZze ucastnikl drazby.
Navrzena vyvolavaci cena reflektuje skute€nost, Ze i ekonomicky oslabeny ¢i pfredluzeny
obchodni podil muaze vykazovat omezenou realizani hodnotu vyplyvajici z jeho

prevoditelnosti a potencialni vyuZitelnosti pro tfeti osoby.

Vyvolavaci cena 10 000 K¢ neodrazi hodnotu spolecénosti, ale pouze umozriuje, aby trh

v drazbé stanovil jeji realnou cenu.

Autorska prava

Toto dilo je pfedmétem autorského prava dle zakona &. 121/2000 Sb. Zadna &ast této
zpravy nesmi byt Zzadnym zplsobem reprodukovana, ukladana do vyhledavacich systému
nebo pfenaSena v jakékoliv formé& nebo jakymikoliv prostfedky (elektronickymi,
mechaniza¢nimi, kopirovanim, fotografovanim, zaznamenavanim nebo jinak) bez
pFedchoziho souhlasu znalecké kancelafe CENY + ODHADY ZLIN s.r.o. Vyjimku tvofi pouZiti
tohoto posudku pro potfeby uvedené v kapitole 1.3
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7. Znalecka dolozka

V Praze, dne 18. kvétna 2026

"}'m-a" e —~“\.,
\

Mgr. Jifi Trnavsky

jednatel a reditel spole¢nosti
CENY + ODHADY ZLIN, s.r.o.
Znaleckéa kancelatf

Sidlo: Kvitkova 4703

Zlin, 760 01

IC: 607 11 485
Znalecka Znalecky posudgk je podan vznaleckou kancelafi se sidlem Kvitkova
dolozka: 4703, Zlin, PSC 760 01, IC: 607 11 485,.zapsanou Ministerstvem

spravedinosti CR pod &.j.: 2/97-0O0D ze dne 30. 7. 1997 podle ust. § 21
odst. 3 zak. €. 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. &. 37/1967 Sb., ve znéni
pozdéjSich predpisu, zejména § 47. odst. 2 zak. ¢. 254/2019 Sb. prvnim
oddile seznamu znaleckych kancelafi kvalifikovanych pro znaleckou
¢innost v oboru ekonomika, s rozsahem znaleckého opravnéni pro
ocefnovani podniku a jejich aktiv, nepenézitych vkladd do obchodnich
spolecnosti, nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:

Ing. Simona Servusova
Magr. Jifi Trnavsky

CENY + ODHADY ZLIN, s.r.o
(§ 28 zakona o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych Ustavech)

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 002667/2026 (468-02/2026) do znaleckého deniku.
Byla sjednana smluvni odména.
Nebyl pfivzat konzultant.
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