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V Praze dne 13. 7. 2017

Sdéleni variant konstrukce pFipadné finan¢ni ndhrady areilu velkovykrmny prasat
v Letech u Pisku véetné sdéleni vyse celkové kalkulované kupni ceny vedoucim
pracovniho tymu z¥izeného pFikazem ministra kultury &. 14/2017

Zakladni charakteristika velkovykrmny prasat v Letech u Pisku

Majetek je tvofen kompletnim funkénim aredlem pro odchov prasat a nachazi se v

Jiho¢eském kraji, v okrese Pisek a v obci Lety. Majetek je situovan v katastralnim Gzemi

Lety a men$i &ast je v Katastralnim uzemi Kralova Lhota. Vykrmna vepiid je umisténa

v blizkosti silnice 1. tfidy €. 19 spojujici mésta Plzeii, Tabor, Pelhfimov. Areédl je umistén

"v polich" cca 2,3 km od obce Lety a cca 3,5 km od obce Orlik nad Vltavou (na silnici €.

19). Od obce Kralova Lhota je areal vzdalen cca 1,2 km. Sousedni pozemky areélu jsou

| zemé&d&lsky obhospodafované. Jizni €ast arealu ptiléha k rybniku Lipe§ a na severni a

| vychodni strané aredlu je lesni porost. Pozemky aredlu maji mimny sklon k jihu. Aredl je
piipojen na elektrickou sit’ a ma vlastni zdroj vody a odpadnich vod.

V aredlu je situovano 13 funkénich vykrmovych hal s kapacitou 1000 ks prasat/1 halu,
administrativni budova, budova dilen, budova garaZi a kotelny, budova néhradniho zdroje,
kilny a ptistfesky, jimka na kejdu, pfederpavaci jimky, aredlové komunikace, oploceni, atd.

Celkové zapotitan vyméra pozemkii v arealu: 80 055 m*
Z toho ve vlastnictvi statu 13 991 m’
i
| Z toho vyméra pozemku ve vlastnictvi AGPI, a.s.. 66 064 m*
‘ Z toho zastavéné plochy budovami: 3 858 m’
‘ Z toho ostatni plochy: 62 206 m’

Obestavény prostor — stavby pro podnikani (budovy pro obchod a sluzby):

Budovy pro zemédélskou vyrobu 73 381 m’
Budovy pro administrativu 2175 m’



Budovy garazi a dilen 3298 m’
Celkem 78 854 m’

Obestavény prostor — stavby pro podnikani (haly pro skladovani):

Budovy pro skladovani 3344 m’
Celkem 3344 m’

Provoz Lety ma 13 shodnych hal kazda z hal s kapacitou 1.000 ks prasat ve vykrmu,
rozdélena stavebn€ i technologicky na dvé sekce po 500 ks s 50 Kotci, v jednom kotci 10 ks
prasat. Kejda je odvézena z Serpacich jimek do skladovaci laguny.

Jedna se o tizce specializovanou farmu, ktera je urcena vyhradng k vykrmu prasat. Na farmu
jsou pfivaZena selata o hmotnosti cca 25 kg, produktem farmy jsou vykrmena prasata
o hmotnosti cca 110 az 120 kg.

Veptin ma vzhledem k nejblizsi obytné zéstavbé velmi vhodné umisténi, coZ i pfi vyse
uvedené kapacité farmy zajistuje bezproblémovy provoz ve vztahu k Zivotu obyvatel.

e Celkova kapacita: 13.000 ks

e ro¢ni produkee kejdy 32.000 m’
e ro¢ni spotieba vody 47.000 m’
e rotni spotieba krmnych smési 8.982 tun

e dodano do masokombinatil v roce 2016

e 33.954ks
e 4.014 tun masa
e 122.204 tis. K& trZeb tj. 31,54 % obratu celé spole¢nosti AGPI, as.

70,8 % obratu chovu prasat v AGP], a.s.




1) Varianta stanoveni ceny nabyvaného majetku analogicky s nabytim majetku
statem v pripadu ,,Skalicka*

V tomto piipadé bylo realizovano nabyti potfebného majetku staitem pfi realizaci
vodohospodafského dila zaloZené na usneseni vlady CR ze dne 10. dubna 2017 &. 274 k
majetkopravnimu vypofadani prav k nemovitym vécem dotenym planovanou realizaci
vodniho dila Skali¢ka - II. Etapa. Analogie pfipadu spo¢iva v tom, Ze je od soukromych
vlastniki nabyvan majetek do vlastnictvi statu, pfi€emZ je nutné zaplatit za tento majetek
odpovidajici cenu - ndhradu - véetné tzv. motivaéni slozky, aby vlastnici byli ochotni
majetek prodat a dilo bylo mozZné realizovat.

K uvedenému usneseni vlady jsou bliz§i podrobnosti, ze kterych dale pouze
rekapitulujeme vysledné ceny schvalené usnesenim vlady.

Kategorie nabyvaného majetku: stavebni objekty a pozemky byl vykupovany pro
nasledujici kategorie nemovitych véci:

- rodinny dtim, rekreaéni chalupa, rekrea¢ni domek,
- rekreadni chata, zahradkaiska chata,

- vedlejsi stavby,

- stavby pro podnikani,

- pozemky stavebni,

- pozemky ostatni.

pfi¢emz pro pfedmétny pfipad velkovykrmny prasat v Letech u Pisku nejsou relevantni
prvni dvé kategorie, nebot” se nevyskytuji.

Typ nemovité véci Jednotka Jednotkova nahrada
K¢&/m3

vedlej3i stavby (stodol celkové rozmezi 1625-1 701
stavby pro podnikani (haly
pro skladovani)

~ celkové rozmezi o o 1 2034-2128

Jednotkové nahrady jsou véetné DPH.

Jednotkové nahrady vyjadtuji jednotkovou nahradu za jednotlivé typy nemovitych véci.

Jednotkové ndhrady zohledfiuji nejen jednotkovou primérnou cenu vykupovanych
nemovitych véci, ale i souvisejici naklady ptivodnich vlastnikii pfepocitanych na jednotku,
zejména naklady na st€hovéni a daldi souvisejici vydaje (ndhrady za usly zisk, pfesun
podnikatelskych aktivit apod.).

Vysledna jednotkova néhrada bude zohlediiovat opotfebeni stavby. Jednotkova nahrada
za stavbu, u které je opotiebeni malé (novostavby a stavby po kompletni rekonstrukei),




nebude dale upravovana koeficienty. U staveb, kde je opotiebeni jiZ zfetelné, bude pouzit
koeficient opotfebeni a technického stavu (KO) s hodnotou 0,95 az 0,8. U staveb, které jsou
ve velmi $patném stavebné-technickém stavu (nelze bez vad uzivat) bude pouZit tento
koeficient s hodnotou 0,5.

Nahrada bude stanovena vZdy individualné na zaklad& znaleckého posudku.

Typ nemovité véci Jednotka Jednotkova nahrada

pozemky (ostatni)  bez rozliSeni k.u. m 150

Poznamka: Jednotkové nahrady jsou véetné DPH.

Jednotkové nahrady zohlediiuji nejen jednotkovou primémou cenu vykupovanych
nemovitych véci, ale i souvisejici naklady plivodnich vlastnikd piepocitanych na jednotku
(nahrady za usly zisk, pfesun podnikatelskych aktivit apod.).

V ptipadé, kdy by piislusna &ast pozemku v rozloze maximalni zatopy, ptipadné téZ ta
&ast pozemku, ktera je nezbytna pro fadnou spravu, udrzbu a provoz vodniho dila, tvofila
vyznamnou &4st jeho celkové plochy &i naruSovala jeho funkeni celistvost, bude pfistoupeno
k jeho vykupu v plné vyméfe.

Nahrada bude stanovena vzdy individualng na zakladé znaleckého posudku.

Pro p¥ipad nabyti velkovvkrmny prasat v Letech u Pisku jsou pouZity priméry cen
v realizovanych rozmezich pro relevantni kategorie:

Typ nemovité véci Jednotka  Jednotkova nahrada (K&m")

s't‘éwby'pro podnikz'mi (haly pro skladovani)

Poznamka: Jednotkové nahrady jsou uvedeny véetn€ DPH.

Vzhledem k tomu, Ze budovy velkovykrmny prasat v Letech u Pisku nejsou nové a ani
nejsou ve velmi $patném stavebng-technickém stavu (lze bez vad uzivat), shodly se obé
jednajici strany, Ze zohlednénd mira opotfebeni bude uvazovana opét analogicky s
realizovanym pipadem Skali¢ka. Zde bylo opotiebeni uvaZovéano v rozmezi koeficientt 0,8
az 0,95, pro kalkulace bude pouzit primér vyjadfeny koeficientem 0,875.



Typ nemovité véci Jednotka Jednotkova nahrada se
zohlednénim opotiebeni

pro podnikani (haly pro skladovani)

pozemky osttn S o 150

Poznamka: Jednotkové nahrady jsou véetné DPH.

Vypocet pro velkovykrmny prasat v Letech u Pisku:

Typ nemovité véci Jednotka Jednotkova Vyméra Cena (K¢ v¢.
nahrada se DPH)
¢/m3, K&/m2

‘stavby pro podnikani 1821 3344 6 089 424

(haly pro skladovani)

pozemky (ostatni) 150 62 206 9 330 900

“Poznémka: Jednotkové ahrady jsou uvedeny véetné DPH.

Celkovd kalkulovand cena nihrad piedstavuje celkovou kone¢nou cenu véetn&
motivaénich sloZek v této varianté & 1 a je vyjiddFena celkovou &istkou 452 497 500 K&

véetné DPH.

VySe uvedend varianta €. 1 je uvedena véetné DPH a obsahuje:
¢ motivaéni slozku,
e néklady na st€hovani,
e nahradu za usly zisk,
e pfesun podnikatelskych kapacit,
¢ zménu podnikatelskych aktivit,
e feSeni problematiky kejdy,
e odstupné zamé&stnanc,
e dalsi souvisejici vydaje.



2) Varianta ceny nabyvaného majetku podle Studie novostavby farmy
velkovykrmu prasat (zhotovitel AGROSTAY Jihlava)

Vlada CR ve svém usneseni &. 260 ze dne 21. 3. 2016 variantu vystavby nového provozu
pro AGPI, as. nedoporutila a naopak preferovala variantu nabyti nemovitosti tvofici
velkovykrmnu prasat statem. Pro stanoveni finan¢ni ndhrady je vSak na mist€ s touto
variantou kalkulovat.

AGPI, ass. zadala zpracovani studie spole¢nosti AGROSTAYV, akciova spolecnost, se
sidlem Hruskové Dvory 3, 586 01 Jihlava. Tuto studii pfedlozila ministerstvu. K této studii
byl zpracovan Oponentni expertni posudek Studie novostavby farmy velkovykrmu prasat —
farma AGPI (zhotovitel AGROSTAV Jihlava) vypracovany dne 30. 6. 2017 Ceskym
vysokym uéenim technickym v Praze, Fakulta stavebni, Katedra Ekonomiky a fizeni ve
stavebnictvi, Thakurova 7, 166 29 Praha 6 — Dejvice.

V dilgich zavérech Oponentniho expertniho posudku je uvedeno, Ze se rozpoctované
néklady pohybuji na irovni priimémych cen s vyjimkou ceny pozemkd, ktera je kalkulovana
na jinou vyméru. Ostatni pfipominky a vytky se tykaji napf. nesouladu vykresové a textoveé
asti apod. Vzhledem k cili a ielu procesu jednani sméfujicimu k vykupu provozniho
aredlu AGPL a.s. kde rozhodujicim faktorem je dohoda o cené, 1ze pfevzit ndzor tykajici se
pfiméfenosti rozpo&tové ceny znovupotizeni aredlu s tim, Ze cena pozemkd bude upravena
na skute¢nou vyméru. Celkové niklady na realizaci Farmy vykrmu prasat — AGPI Pisek ve
vysi 491 287 834 K& veetn& DPH odpovidaji poZadavkim na navrhované stavby a jsou
vétsinou v souladu s ocefiovacimi podklady.

Byl proveden propodet Studie s vymérou pozemkii ve vlastnictvi spole¢nosti (66 064

m2) a po opravé souctové chyby je rekapitulace vysledkii rozpoétu podle Studie v této

varianté &. 2 vyjiddiena celkovou &dstkou 483 531 256 K¢ véetné DPH.

Vyse uvedend varianta &. 2 je uvedena véetné DPH a obsahuje:
e motivaéni slozku,
¢ niklady na st€¢hovani,
e nahradu za usly zisk,
e piesun podnikatelskych kapacit,
e zménu podnikatelskych aktivit,
e feSeni problematiky kejdy,
e odstupné zameéstnanci,
e dalsi souvisejici vydaje.
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Zavér

Spoleénost AGPI, a.s. nemd potiebu vepiin prodivat a to ani z provoznich,
ekonomickych ani z jinych diivodi. Na zikladé analyzy predlozenych podkladi,
vyhodnoceni piredloZenych variant a provedenych kalkulaci pracovni skupina dospéla
k zivéru, 7e prikaznéjSi je varianta & 1 ,.Skali¢ka“ vychdzejici ze stanoveni cen
v_ramci obdobného ptipadu zahrnujici nejen ndhrady, ale také motiva&ni faktory
vykupi. Jedni se tedy o zpiisob zaloZeny na porovnini s jiZ realizovanou akci nihrady
za_majetek v piipadé .Skali¢ka“. Tato varianta je pro dany piipad vhodni,
odiivodnéni a tento zpisob povaZuje pracovni skupina za srozumitelny a priikazny.
Variantu & 1 pracovni skupina preferuje a bude ji doporuovat ministru kultury a
ministru_pro lidskd priva, rovné piileZitosti a legislativa potazmo vlidé CR ke

schvaleni.

V Praze dne 13. 7. 2017

Ing. René Schreier, MBA

naméstek pro fizeni sekce ekonomické a
provozni a vedouci pragovniho tymu




