5300-12-2018

Ocenéni nepenézitého vkladu
meésta Sobotka

Objednatel
Vodohospodafiska a obchodni spole¢nost, a.s.
Ji¢in, Na Tobolce 428, 1CO 601 09 149

Zpracovatel
Ceskéa znalecka, a. s.
Hradec Kralové, Nezvalova 423, ICO 252 60 138



||| CESKA ZNALECKA

znalecky ustav

Uvodni list

Objednatel:

Vodohospodarska a obchodni spole¢nost, a.s.
Na Tobolce 428

506 01 Ji¢in

1CO 601 09 149

zastoupena obchodné-ekonomickym naméstkem
Ing. Zbyitkkem Némcem

Zadani znaleckého
zkoumani
a dokazovani:

Objednavka ze dne 7. anora 2018.

Predmét
znaleckého
zkoumani

a dokazovani:

Ocenéni nepenézitého vkladu mésta Sobotka do zakladniho
kapitalu spolecnosti Vodohospodarska a obchodni
spole¢nost, a.s.

Ucéel znaleckého
zkoumani
a dokazovani:

Stanoveni vySe nepenéZitého vkladu mésta Sobotka, ktery
je pfedstavovan vodohospodaiskym majetkem, viz specifikace
pfedmétu ocenéni, do spole¢nosti Vodohospodarska a obchodni
spolecnost, a.s.

Zpracovatel:

Ceska znalecka, a. s.

Nezvalova 423

500 03 Hradec Kralové

T 495 518 296

E info@znalecka.cz

ID bkndkpx

ICO 252 60 138, DIC CZ25260138

zapsana v obchodnim rejstiiku, KS HK, oddil B., vlozka 2223

Znalecky posudek
zpracovali:

Dr. Ing. Vitézslav Halek, MBA, Ph.D.,
Ing. Vladimir Krupka,

David Korinek,

Bc. Jakub Lisa.

Pocet vyhotoveni:

Znalecky posudek se vydava v péti (5) vyhotovenich, znichz
¢tyfi (4) obdrzi Objednatel ZP.

Datum zpracovani:

9. dubna 2018

Znalecky posudek ¢. 5 300-12-2018

strana 2



||| CESKA ZNALECKA

znalecky ustav

Obsah
UVOANE ST vt 2
ODSAN ..o 3
Vychozi ptedpoklady a omezujici podminky .........cceciiiiiiiiiiiiiii 4
Lo VO oo 5
11 PIedmet. .o 5
1.2 ROZhOANE dAtUM.....ueiiiiiiiiieicc s 5
1.3 IMIBLOOY ...ttt bbbt 5
1.4 Zkratky / ZKratkOVA SIOVA .......cccciiiiiiiiiiicicsec e 24
2. PodKklady pro 0Cen€ni ... 25
3. ldentifikace vIastnika ... 27
4.  Ocenéni nepenéZitého vKIadu ... 28
4.1  Vlastni ocenéni nepenézitého vKIadu..........cccooviiiiiiiiiiiiiie 28
4.2  Rekapitulace ocenéni nepenéZzitého vKIadu...........coovriiiiiieniiiiincneeeee 29
5. Urceni emisniho Kurzu akeii...........ccooooiiiiiiiccne, 30
5.1  Urceni emisniho KUIZU .........ccoiiiiiiiiiiiiii e 30
5.2  Rekapitulace urceni emisniho KUrzu ..o 32
6. Zavér/y znaleckého zkoumani a dokazovani ..., 33
T PFIIOR@ ... 34
8.  Rozsifena priloha / CD ... 35
ZNaleCkd dOLOZKA ......oeiiiiiiiii i 36

Znalecky posudek ¢. 5 300-12-2018 strana 3



||| CESKA ZNALECKA

znalecky ustav

Vychozi predpoklady a omezujici podminky

Znalecky posudek je vypracovan:

1. v souladu se/s:
a. zakonem ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich
piedpisa,

b. vyhlaskou ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zakona ¢. 36/1967 Sb. 0 znalcich
a tlumocnicich, ve znéni pozd¢jsich predpist,
C. zakonem ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozdé&jsich predpist,

2. dle mezinarodnich podminek 1SO 9001:2009 systému managementu kvality, kdy
znalecky ustav je drzitelem piislusné certifikace pod ¢.j. DQS-9001/41/09/rev.2
(udéleno Certifikacnim organem DQS Cert).

Znalecky ustav informuje, ze:

1. zdrojové podklady pro znalecké zkoumani a dokazovani jsou povazovany za
vérohodné a spravné, a nebyly tudiz ve vSech pifipadech z hlediska jejich pfesnosti
a uplnosti ovérovany,

2. neodpovida za pravost a platnost ptipadnych:
a. vlastnickych / jinych vécnych prav k movitym a nemovitym vécem,
b. prav k cizim vécem a najemnich vztaht k nim.
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1. Uvod

1.1 Predmét

PREDMETEM znaleckého zkoumani a dokazovani je ocenéni nepenéZitého vkladu mésta
Sobotka do spole¢nosti Vodohospodarska a obchodni spole¢nost, a.s.

Nepenézity vklad je predstavovan nasledujicimi soubory nemovitého majetku:

VODOVODNI infrastruktura

Délka [m];

NAZEV MATERIAL PROFIL [mm] Mnozstvi [ ks];
Objem [m3]

Stankova Lhota — vodovodni fad A,

Al, A2, A3 PE 90 824,6

ATS ve vodojemu (2,8 I/s) - - 1,00

Vodojem /B - 800,0

1.2 Rozhodné datum

DATEM ROZHODNYM pro znalecké zkoumani, dokazovani a nasledné ocenéni je datum
vypracovani ZP.

1.3 Metody

Pouzité zdroje:

Nazev publikace Vybrané kapitoly z metodologie
Autor Mgr. Martin Sebera, Ph.D.
Vydavatel Masarykova univerzita, Brno 2012
Identifikace ISBN 978-80-210-5963-4
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Nazev publikace Znalectvi

Autor JUDr. Ing. Lukas Kristek, MBA
Vydavatel Wolters Kluwer CR, Praha 2013
Identifikace ISBN 978-80-7478-042-4

Dle publikace Vybrané kapitoly z metodologie se rozumi:
[1] Metodologie jako ,,Souhrn metod urcité védy, nauka o metodach.*

[2] Metoda je ,,Soustavny postup, ktery v dané oblasti vede k cili, v idealnim pfipadé
nezavisle na schopnostech toho, kdo ho provadi. Jedna se o souhrn pojmu / nastroja /
pravidel, jez patii k zakladéim kazdé¢ védy, popf. i jinych ¢innosti.*

[3] Védecka procedura je ,,Postup, jimz posloupné realizujeme dany tikon, souvisejici
s 1) vyzkumem a 2)realizaci vyzkumného cile. Védecka procedura vychazi z urcité
metodologie. Svym zamé&fenim a obsahem se 0 ni opira. Smyslem védecké procedury je
uspésné realizovat vyzkumny cil. Védecka procedura je soucasné implementacnim
postupem uplatiiovani vyzkumnych metod.*

[4] Vyjadiime-li laicky vySe uvedené teoretické poznatky z publikace, dospé&jeme
k nasledujicimu:

al metodologie se sklada z metod, kdy metoda je postupem,

b/ postupem je védecka procedura, ktera je soucasné implementa¢nim postupem uplatiiovani

vyzkumnych metod,
c/ védecké postupy mizeme Klasifikovat z riznych hledisek.

[5] Clenéni obecné védnich metod je nasledujici:

TYP METOD DRUHY METOD PRIKLAD JEDNOTLIVYCH DRUHU METOD

1.1. Pozorovani

I. Empirické 1.2. Méteni

1.3. Experiment

11.1 Analogie

Explana¢ni
11.2 Abstrakce

I1. Obecné teoretické 1.3 Analyza

1.4 Syntéza

11.5 Dedukce
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TYP METOD DRUHY METOD PRIKLAD JEDNOTLIVYCH DRUHU METOD

11.6 Indukce

I1.7 Srovnani

I1.8 Specifické

II1.1.1 Reduktivni

i I11.1. Pravdépodobné III.1.2 Induktivni
III. Usudky
I11.1.3 Analogické
Interpretac¢ni
111.2 Deduktivni
IV. Narativni Vypravéni
V. Hermeneutické Porozuméni textu

l. Empirické metody

Empirické metody se vztahuji ke konkrétnimu subjektu (lidé, véci, stavy, skutecnosti, ...).
Pracuje se vzdy s konkrétnimi daty. Vlastnosti a chovani jednotlivych subjektii se zkouma
pomoci smyslovych vjemd.

1.1  Pozorovani

Zakladni znalecka metoda. Pozorovatel predpoklada pied zacatkem pozorovani urcité
vysledky a doufa, Ze v priibéhu pozorovani se tyto predpoklady potvrdi. Jednd se
o0 subjektivni metodu, kde na vysledky lze nahlizet z vice Uhli pohledu. Predpokladem
uspésného pozorovani je stanoveni:

. cile,

. ¢asového obdobi,

" metodiky pozorovani,

. zpusobu zapisovani a interpretace vysledkt znaleckého zkoumani.

Usp&sné pozorovani by mélo nejen popsat skutecnost, ale i vysvétlit jednotlivé skutecnosti.
Nevyhodou pozorovani je déni pouze Vv redlném case, kdy netispéch pozorovatele mize byt
fatdlnim. Prikladem pro pozorovani miiZze byt vyvej cen na urcitém trhu.

1.2  Meéreni

Vychazi z metody pozorovani, kterou dale rozviji a popisuje. Pomoci méFeni se provadi
kvantitativni srovnani urcitych vlastnosti daného subjektu. Dulezitym piedpokladem je
srovnani za jinak nezménénych podminek (ceteris paribus). Vysledky lze zkoumat na
zakladé stejnych systémovych vztahu / vazeb. Prikladem mize byt méFeni podnikové
vykonnosti.
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1.3 Experiment

Experiment / védecky pokus, spociva v simulaci optimalni situace (optimalniho prostiedi),
které¢ neni Vv redlném svété dostupné. Vyhodou je moznost libovolného (,,nekonecného®)
opakovani experimentu. Védecky pokus je 1) planovany, 2)opakovatelny a tim
I 3) ovéritelny. Priklad experimentu v ekonomickém prostfedi miize byt napf. v tom, Ze
vybranému vzorku zékaznika se imyslné zmeéni cena u konkrétniho produktu o x%. Sleduje
se reakce zakaznika (kupujiciho) na tuto zménu ceny produktu.

Il. Obecné teoretické metody

Jsou znalcem pouzivany automaticky téméf vramci kazdého znaleckého zkoumani
a dokazovani. Pomoci usudku dospiva znalec kzavéru, ktery je zduvodnitelny
a obhajitelny. Obecné teoretické metody se Casto vzajemné kombinuji a doplnuji.

1.1  Analogie

Analogie / podobnost, vychazi z komparace / porovnani konkrétniho subjektu s jinym
konkrétnim subjektem. Cim vice jsou si dva (2) subjekty podobné, tim je analogic
presnéjsi. Lze srovnavat i vice subjekti. Na srovnani lze nahlizet ze dvou (2) pohledu 1) jak
se bude chovat subjekt za odliSnych podminek a 2) jak se zachovaji subjekty za stejnych
podminek. Pozorované subjekty se analyzuji a srovnavaji se jejich spolecné vlastnosti.
Typickym piipadem analogie je ocefiovani nemovitosti / podniku pomoci porovnavaci
metody.

1.2 Abstrakce

Princip abstrakce je myslenkové oddéleni diileZitého od nedileZitého. Pti abstrakci se
hodnoti jednotlivé prvky jako nutny piedpoklad pro jejich odlouceni. Vyuziti této metody je
ptevazné pii vybéru vhodnych podkladii / parametra pro zpracovani znaleckého posudku.
Prikladem abstrakce mlZe byt nezahrnuti barvy karoserie pii oceniovani automobilu.

1.3 Analyza

Analyza je proces rozkladu celku na jednotlivé ¢&asti za ucelem zjiSténi vlastnosti
analyzovaného celku. Jedna se o nejéasté]i vyuzivanou metodu znaleckého dokazovani.
Hlavnim principem je, ze kazdy subjekt 1ze ,,rozebrat* na dil¢i ¢asti. Pomoci analyzy lze
Prikladem muze byt finanéni analyza podniku za ucelem zjisténi ekonomickych ukazateli
vV daném roce.

I1.4 Syntéza

Syntéza je spojeni poznatki ziskanych z analyzy. Syntéza je jev opaény vuci analyze.
Syntéza dopliiuje analyzu, umoziuje tim poznani subjektu v jeho uplnosti. Nasledné hleda
reSeni na konkrétni problém, tedy vylepSuje zanalyzovany subjekt.
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Prikladem mize byt soucet individualné oceniovanych poloZek majetku a pomoci syntézy se
zjisti celkova hodnota podniku.

1.5 Dedukce

Dle Wikipedie — oteviené encyklopedie se dedukei rozumi proces usuzovani (odvozeni), ve
kterém se od predpokladii (premis) dochdzi k zavéru z téchto predpokladti vyplyvajiciho.
Odvozovani je jisté, nikoliv jen pravdépodobné. Jde tedy o zakladni postup pri
dokazovani.“ Dedukce nepiinasi nové informace. Piikladem dedukce v ekonomické teorii
muze byt zvySeni ceny ropy a tim i nasledné zvySeni cen pohonnych hmot na konkrétnim
trhu.

1.6 Indukce

Indukce je povaZovana za parovou metodu K dedukci. Induktivni metoda je postup
od jedine¢ného k obecnému. Obecné vyroky se odvozuji od znalosti jednotlivych piipadd.
Indukei se dostdvaji pouze pravdépodobné vysledky. Prikladem indukce muze byt rist
cen akcii a dluhopisti. MiiZeme fici, Ze cena cennych papirti roste. Toto tvrzeni plati, dokud
nezjistime pokles cen dluhopist.

111. Usudky

Usudek piedstavuje postup, kdy jsou ze znamych fakté vyvozovana fakta nova. Usudek je
zakladni metodou, pouzivanou pii znaleckém zkoumani a dokazovani. Znalec na zakladé
1) podkladi, 2) svych zkuSenosti a 3) znalosti daného oboru odpovida na polozené otazky.

111.1 Usudek pravdépodobny

Vysledkem pravdépodobného usuzovani je jen pravdépodobny zavér. Takové usuzovani je
zalozeno na premisach, které nemusi (mohou) byt nutné pravdivé, ale pouze
pravdépodobné. Pravdépodobny zavér ve znaleckém posudku nelze chapat jako vadu
posudku, pouze pouZita znaleckd metoda neumozZiuje ucinit jisty zaver.

111.1.1 Usudek pravdépodobny reduktivni

Usudky jsou mozné divody zredukovany na jediny nejpravdépodobngjsi diivod. P¥iklad
reduktivniho Gsudku muze byt situace, kdy spole¢nost nezaplatila sviij splatny zavazek véas,
tj. patrné nema penize. Faktura, ktera ma byt uhrazena, se vSak také mohla také ztratit.

111.1.2 Usudek pravdépodobny induktivni

Premisy postihuji jen ¢ast moznosti a na zakladé nich pak usuzujeme na vlastnosti celku
(zobecnéni z konkrétnich poznatkl na celek). Prikladem je vyzkum veiejného minéni, kdy
vyzkumnici zjisti nazor mensiny a tento nazor zobecni podle uréitého kli¢e na celou Ceskou
republiku.
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111.1. 3 Usudek pravdépodobny analogicky

Na zaklad¢ 1) konkrétnich vlastnosti jednoho (1) objektu a 2) podobnosti s jednim (vice)
dalsimi objekty jsou vyvozovany zavéry 0 vlastnostech srovnavanych objektu. Prikladem
analogického usudku muze byt stav, kdy firma, zabyvajici se produkei mobilnich telefon
investuje do vyvoje 3D obrazu, Gsudek pravdépodobny analogicky spociva v tom, ze
konkurenéni spole¢nost bude rovnéz investovat do stejného / obdobného vyvoje.

111.2 Usudek deduktivni

Deduktivni usuzovani u znalce ptedstavuje postup, kdy z premis (vstupnich informaci) a za
pouziti dusledkovych pravidel vyplyva disledek (zavér znaleckého posudku) logicky, vZzdy
a nutné. Pfi splnéni pozadavku na uvedeni tplného vyétu premis (Gplného seznamu
podkladu), lze na zakladé deduktivniho usudku povaZovat znalecky posudek za
prezkoumatelny a jeho zavér za zcela jisty. Prikladem deduktivniho tisudku muze byt
v makroekonomickém prostiedi kolisani ceny U potenciondlniho produktu.

IVV. Narativni

Narativni védni metoda je zaloZzena na vypravéni.
V. Hermeneutické

Hermeneutika jako uméni vykladu se zabyva porozuménim textu. Hermeneutika je zaklad
kvalitativniho vyzkumu.

A. Vychodiska oceniovani a znaleckého dokazovani

A.1 PREDPISY pro ocenéni

V CR neexistuje obecné zivazny zakon / predpis definujici jednotné metody ocefiovéani
majetku. V pfipadech definovanych zdkonem je nutné se fidit ustanovenimi zikona
¢. 151/1997 Sb., 0 ocenovani majetku, ve znéni pozd¢jsich predpistt (ZOM).

V ostatnich pfipadech lze jako podpurny argument vyuzit 1) mezinarodni (IVS —
International Valuation Standards) a 2) Evropské (EVS — European Valuation Standards)
ocenovaci standardy, obsahujici pfedevsim definice hodnot a ramcové standardy.
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A.2 HODNOTA majetku a jeji druhy

Trni hodnota (TH)|

TH je definovana jako odhadnuta ¢astka, za kterou je 1) majetek sménén, a to 2) k datu
ocenéni, 3) mezi dobrovolnym kupujicim a prodavajicim, pii 4) transakci mezi
samostatnymi a nezavislymi partnery a po 5) nalezitém marketingu, kdy obé strany
jednaly 6) na zaklad¢ dostate¢nych informaci, rozumné a bez natlaku.

Trzni cena

Trzni cena je skuteénou cenou dosazenou na trhu v diasledku stfetavani nabidky a poptavky.

Cena obvykla (COB)|

COB je pojem definovany ZOM. COB se rozumi cena, ktera byla dosazena pii 1) prodejich
stejného (obdobné¢ho) majetku (sluzby), v 2) obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
a3) ke dni ocenéni. Zvazuji se vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv mimo
1) mimoradnych okolnosti trhu, 2) osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho
a 3) zvlastni obliby.

Cena zji§ténal
Cena zjisténa je dalsim pojmem definovanym ZOM.

\Cena pof'izovacil

Cena, za kterou byla véc poFizena za pouziti v dobé pofizeni platnych metodik a cen, bez
odpoc¢tu opotiebeni. V ucetnictvi je cena poiizovaci uvadéna jako "Brutto”.

Vynosova hodnota)

Jistina, kterou je nutné pii stanovené urokové sazbé ulozit, aby wdroky z této jistiny byly
stejné jako €isty vynos z majetku, nebo je mozné tuto ¢astku investovat na kapitalovém trhu
s obdobnou sazbou vynosové miry.

ICasova hodnota| (vécna nebo substanéni hodnota)
Je reprodukéni cenou majetku, sniZenou o piiméfené opotiebeni, odpovidajici

1) praimérnému stavu veéci stejného stari a 2) primérené intenzity vyuzivani, piipadné
sniZena o naklady na opravu vaznych zavad, které znemoznuji okamzité uzivani majetku.

[Nominalni hodnotal
Hodnota majetku uvadéna v ucetnictvi jako "'Brutto™.

Zistatkova hodnotal
Hodnota majetku uvedena v ucetnictvi jako ztistatkova cena nebo hodnota "*Netto™.
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'Ugetni hodnotal
Hodnota ekvivalentni zastatkové hodnoté nebo hodnoté ""Netto".

|Cena reprodukéni\

Cena, za kterou by bylo mozZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc poridit v dobé
ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.

Ke zjisténi vécné hodnoty je vyuzita upravend cena administrativni, zjiSténa nakladovym
zpusobem dle cenového predpisu, bez pouziti koeficientu prodejnosti Kp (nédkladova cena) a
se zohlednénim dal$ich specifickych nakladovych polozek pii vystavbé nemovitosti.

Hodnoty stanovené nakladovou metodou dle cenového predpisu

BEZ koeficientu S koeficientem
prodejnosti Ky prodejnosti Ky
BEZ odpoctu opotiebeni Reprodukeni cena Cena bez odpoctu opotiebeni
Vécna hodnota Administrativni cena
S odpoctem opotiebeni . . . .
(nékladova cena) (vysledna cena)

A.3 OBECNE metody ocenéni

Metoda ocenénil

Standardizovany, obecné uznavany postup ¢innosti, sméfujici k stanoveni hodnoty majetku
(pfedmétu znaleckého dokazovani), kterd se bude maximalné blizit trZni cené.
Pfi procesu ocenéni se vyuziva obecné uznavanych metod ocenéni:

. NAKLADOV A metoda
. POROVNAVACI metoda
. VYNOSOVA metoda

METODA
NAKLADOVA POROVNAVACI VYNOSOVA
Minulost Soucasnost Budoucnost
Jaké jsou soucasné NAKLADY na Jaka je soucasna POZICE Jaky je VZTAH mezi COB a
vytvoreni srovnatelného majetku? oceniovaného majetku na trhu? budoucimi vynosy z majetku?
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Doporuceny postup podle vyse uvedenych metod je nasledujici:

Sbér vstupnich dat => Analyza dat => Finan¢ni ocenéni

1. NAKLADOVA METODA

Nakladova metoda odpovida na otazku: ,,S jakymi naklady by byl majetek znovu poiizen
V soucasnosti?* Jde o penézni soucet vSech komponent predmétu ocenéni v dané dobé.
Dulezitou roli hraje 1) souc¢asny stav a 2) lokalita majetku.

Vyuziti metody je vhodné v situaci memoznosti pouziti jiné z vySe uvedenych metod.
Vyhoda spo¢iva v moznosti srovnani 1) sou¢asné hodnoty majetku s 2) historickou cenou,
za kterou byl majetek potizen.

2. POROVNAVACI METODA

Podstatou je 1) odhad ceny na zakladé 2) porovnani za 3) existence alespon jednoho (1)
obdobného majetku (pfedmétu znaleckého zkoumani).

Porovnavany majetek (pfedmét znaleckého zkoumani) musi mit srovnatelné 1) vlastnosti,
2) velikost, 3) o¢ekavany uzitek, 4) ¢asové obdobi a 5) lokalitu. Na trhu Ize rozeznavat dva
(2) zakladni typy majetkd (pfedmétt znaleckého zkoumani):

. bézné dostupny majetek S uréitymi vlastnostmi (osobni automobil, mobilni telefon, Fadovy
rodinny dim,...) =>porovnani s obdobnym majetkem ve stejném (sledovaném) obdobi
a lokalité.

. majetek s omezenou dostupnosti a odlisnymi vlastnostmi (vzdcné autorské dilo, historicky

veterdn, specializovany stroj, ...) => nutno zahrnout vSechny vedlejsi faktory ovliviiujici cenu.

3. VYNOSOVA METODA

Vynosové ocenéni vychazi z poznatku, ze hodnota majetku (transakce, pfedmétu znaleckého
zkoumani) je uréena o¢ekavanym uzitkem.

Ocekavany uzitek miize byt chdpan zejména jako penéZni prijem (budouci uzitek).
Nejcastejsi vyuziti je u ocenéni podniki (transakci, predmétii znaleckého zkoumani), kde se
da urc¢it budouci hodnota vynost.
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A.4 Stanoveni COB a ceny zjiSténé podle ZOM

Paragraf 2 ZOM stanovuje, Ze majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud zakon
nestanovi jiny zptisob ocenovani.

COB se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii 1) prodejich
stejného (obdobného) majetku nebo sluzby v 2) obvyklém obchodnim styku v tuzemsku, a to
3) ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy 1) mimofadnych okolnosti trhu, 2) osobnich pomérti prodavajiciho
nebo kupujiciho ani 3) vliv zvlastni obliby.

Mimoiadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad 1) stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho nebo 2) disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobni poméry jsou viditelné
majetkové vztahy rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibu predstavuje zvlastni hodnota piikladana majetku nebo sluzbé, vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. COB vyjadiuje hodnotu (penézni ekvivalent) pfedmétu ocenéni a urci
se porovnanim.

Mimoiadnou cenou se rozumi podle ZOM cena, do jejiz vyse se promitly 1) mimoradné
okolnosti trhu, 2) esobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo 3) vliv zvlastni obliby.

v __r

Cena uréena podle tohoto zékona jinak nez COB nebo mimoradna cena, je cena zjisténa.
Jako jiné zptsoby ocenovani stanovuje ZOM nasledujici metody:

a. nakladovy zpusob, ktery vychazi zndkladd, které by bylo nutno vynalozit
na potizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b. vynosovy zpusob, ktery vychazi z vynosu z pifedmétu ocenéni skutecné
dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze za danych podminek z pfedmétu ocenéni
skutecné ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (pomoci urokové miry),

C. porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym
nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou pii jeho prode;i,
d. oceniovani podle jmenovité hodnoty, kter¢ vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét

ocenéni zni nebo kterd je jinak zfejma,

e. ocenovani podle tucetni hodnoty, které vychazi ze zplsobli ocenovani
stanovenych na zaklad¢€ predpisti o ucetnictvi,

f. oceniovani podle kurzové hodnoty, které vychazi zceny predmétu ocenéni
zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

g. ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena piedmétu ocenéni sjednana pfi jeho
prodeji, popiipad¢ cena odvozend ze sjednanych cen.
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AXIOM ETA — schematicka metodika stanoveni COB

COB produktu (zbozi, sluzby nebo transakce) je mozné chapat jako penéZni ¢astku,
zjisténou na zéklad€¢ porovnani:

vychozich cen,

srovnatelnych produkti,

na mistnim, nebo srovnatelném trhu,
za obdobnych transak¢énich podminek.

e

axiom n
1

Q (2] (3] (4]
. . . za srovnatelnych
porovnanim vychozich cen srovnatelnych produktt slr\:vmi::rlnim : transakinich ylminek

zjisténych na Bl dostupnost uZiteénost charakter trhu rozsah trhu uéast prostfednika || obchodni podminky
vefejném trhu na stejném trhu Gcel, potfeba navé, nebo pouZité produkty | | trh regionalni, trh €R s Gi€asti nebo bez ni splatnost, termin dodani

) e e it ()
Piicemz:
1. vychozimi cenami pro porovnani jsou:
a. vefejné znamé ceny (ceny jsou zjistitelné pro kupujiciho),
b. legalniho prodeje (nikoliv cerny trh),
C. platné k datu ocenéni (datum uskute¢néni transakce).
2. cenové porovnani je provedeno bud na mistnim trhu, nebo na trhu

srovnatelném z pohledu:

a. charakteru (trh nemovitosti x trh movitych véci, trh novych produktt x trh
bazarovy) a

b. rozsahu (mistni trh na urovni obce, regionalni trh, trh CR, evropsky trh).

3. srovnatelnost produktii je zajiSténa z hlediska:

a. dostupnosti (srovnatelny produkt musi byt dostupny na stejném trhu),

b. uziteCnosti, ucelu, uspokojeni (srovnatelny produkt musi slouzit
ke srovnatelnému ucelu, k uspokojeni srovnatelné potieby),

C. kvality, standardu (srovnatelny produkt musi byt dostupny ve srovnatelné
kvalité, mit obdobné technické vlastnosti),

d. kvantity (srovnani musi byt provadéno na stejném mnozstvi produktu).
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4. u porovnavanych transakci platily obdobné transakéni podminky spocivajici v:
a. zaruce (jejim rozsahu a dob¢ trvani),
b. obchodnich podminkach (dobé¢ splatnosti, terminu dodani),
C. ucasti prostrednika (pfimy nebo zprostiedkovany prodej),
d. rozsahu dodavky (jednotlivé nakupy nebo opakované nakupy ¢i hromadna

dodavka).

Pokud mé byt v intencich uvedeného AXIOMU 1 zjisténa COB ucinéné sluzby / transakce,
musi se tak dit na zakladé zjisténi 1) porovnatelnych, vefejné znamych cen porovnatelné
sluzby / transakci a 2) platnych k datu realizace sluzby / transakce.

SROVNATELNE PRODUKTY

® dostupnost - na stejném vefejném trhu

® uZiteénost - (cel, potfeba

® kvalita standard, technické vlastnosti

® kvantita shodné mnoZstvi

= velikost
® charakter

® typ

MISTNi NEBO SROVNATELNY TRH

regionalni, CR, evropsky
legalni, verejny

byty, pozemky, auta,
nové, nebo pouzité produkty

A3
SROVNATELNE TRANSAKCNi PODMINKY
® doba k datu ocenéni

® podminky — splatnost, termin dodani
® rozsah jednotlivé, nebo investicni celek

® prostfednik s (icasti, nebo pfimy prodej

® zaruky rozsah a doba
~

.

VYCHOZ{ CENY | Il

POROVNANI

srovnatelné ceny
statistické zpracovani

C. Ocenéni NEMOVITOSTI

"3 CENA OBVYKLA

Pti ocenéni nemovitosti se pouziva nasledujicich moZnosti:

NAKLADOVE ocenéni
VYNOSOVE ocenéni

o s wnh e

ADMINISTRATIVNI ocenéni

POROVNAVACI ocenéni
kombinace VECNE a VYNOSOVE hodnoty nemovitosti

Vychozi podklady jsou nasledujici:

. vypis z katastru nemovitosti,

. kopie katastralni mapy,

. projektova dokumentace,

. stavebné pravni dokumenty,

. smlouvy a ostatni doprovodna dokumentace
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C.1 ADMINISTRATIVNI ocenéni nemovitosti

Administrativni cena — cena zjiSténa se stanovuje podle cenového ptredpisu, podle aktualné
platné vyhla§ky Ministerstva financi Ceské republiky (MF CR), kterou se provadgji
néktera ustanoveni ZOM, k rozhodnému datu znaleckého zkoumani a dokazovani.

Administrativni ocenéni se pouziva zejména pro stanoveni danové povinnosti (dan z nabyti
nemovitych véci), ale je vyuzitelna i jako cenovy zdroj pro stanoveni COB, resp. hodnoty
trzni.

Postup zjiSténi ceny dle cenového predpisu

Budovy a haly ocenéné dle § 12

Cena budovy a haly se zjisti vynasobenim poétu m® obestavéného prostoru zakladni cenou

za m3, stanovenou Vv zavislosti na uéelu uziti a upravenou koeficienty K1 az Ks a Ki podle
vzorce:

ZCU =7ZC x K1 x Kz x K3 x K4 X K5 X Kj

kde ZCU .....zakladni cena upravena
ZC........ zakladni cena podle pfilohy €. 8 nebo €. 9
Kio koeficient pfepoctu zakladni ceny podle druhu konstrukce
Ka....o... koeficient pifepoctu zakladni ceny podle velikosti primérné zastavéné plochy podlazi
v objektu, poptipadé samostatné ocefiované ¢asti se vypoéte podle vzorce

6,60
K, =092+
PZP

kde PZP je zastavéna plocha v m? a 0,92 a 6,60 jsou konstanty

Ks......... koeficient prepoctu zékladni ceny podle primérné vySky podlazi v objektu, popiipadé
samostatné ocefiované ¢asti podle vzorce

2,10
Ky=2—+030  Probudovy,
v
2,80
3="—+030  prohaly,
\
Ks....o.o.. koeficient vybaveni stavby se vypocte podle vzorce

K4 =14+(0,54xn),

[ PO je soucet objemovych podilt konstrukci a vybaveni s nadstandardnim vybavenim
Ks......... koeficient polohovy
Kioooirnn koeficient zmény cen staveb (inflace), vztazeny k cenové tirovni roku 1994 (1994 = 1,00)
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InZenyrské a specialni pozemni stavby ocenéné dle § 17

Cena inZenyrské a specialni pozemni stavby se zjisti vynasobenim poctu piislusné mérné
jednotky (m®, m2, m nebo kus) zakladni cenou Stanovenou V zavislosti na udelu uziti
a upravenou koeficienty Knt, Kiv (nami zvolené koeficienty), Ks a Ki podle upraveného
VZorce:

ZCU = ZC x Knt X Kty X K5 x K

kde ZCU.....zakladni cena upravena
ZC....... zakladni cena podle pfilohy ¢. 15

Knt...o.o.. nami zvoleny koeficient naro€nosti trasy (dle pouzitého materidlu ocefiované stavby
a naro¢nosti vybudovani v dané lokalité; rozmezi koeficientu 0,500 — 2,50)
Kt .o nami zvoleny koeficient technického vybaveni (dle vnitiniho vybaveni oceniované stavby;

rozmezi koeficientu 0,5 — 3,00)
Ks......... koeficient polohovy
Kivooionn koeficient zmény cen staveb (inflace), vztazeny k cenové tirovni roku 1994 (1994 = 1,00)

Venkovni upravy ocenéné dle § 18

Cena venkovni upravy se zjisti vynasobenim poctu piislusSnych mérnych jednotek zakladni
cenou stanovenou V zavislosti na ucelu uziti a upravenou koeficienty Knt (ndmi zvoleny
koeficient), Ks a Ki podle vzorce:

7ZCU =7ZC x Ks x K

kde ZCU .....z4kladni cena upravena
ZC....... zakladni cena podle pfilohy ¢. 17
Knt........ koeficient naro¢nosti trasy (dle pouzitého materiadlu ocefiované stavby a naroc¢nosti vybudovani
v dané lokalité; rozmezi koeficientu 0,500 — 2,50)
Ks......... koeficient polohovy
Kioooeene koeficient zmény cen staveb (inflace), vztazeny k cenové tirovni roku 1994 (1994 = 1,00)

Opotrebeni

Cena stavby zjisténa dle § 12, § 17 a § 18 se pfimétené snizi o opotiebeni vzhledem k jejimu
1) stari, 2) stavu a piedpokladané 3) dalSi Zivotnosti stavby. Pro vypocet opotiebeni je
pouzito linearni metody, kdy se opotiebeni rovnomérné rozlozi na celou dobu predpokladané
Zivotnosti.

Ro¢ni opotiebeni se vypocte délenim 100 % celkovou ptedpoklddanou Zivotnosti.
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A, = —x100%
PCZ

kde AL......... opottebeni vypoctené linearni metodou
S stafi stavby ke dni ocenéni, tj. rozdil letopocti roku ocenéni a roku vzniku, popt. kolaudace
stavby

PCZ .....predpokladana celkova Zivotnost pti b&zné udrzbé od vzniku stavby do zchatrani

C.2 NAKLADOVE ocenéni nemovitosti

Nakladova metoda pro ocenéni nemovitosti je zaloZzena na principu srovnani s naklady
na porizeni (vystavbu) konkrétni nemovitosti. Pfi stanoveni hodnoty nemovitosti nakladovou
metodou se 1) stanovi tzv. vychozi hodnota, ktera udava, za kolik by se dala obdobna
nemovitost poridit k datu ocenéni.

Pti stanoveni vychozi hodnoty lze vychazet z:

. ceny srovnatelné nemovitosti,
. cenovych indext,
. pracnosti.

Nasleduje 2) zohlednéni miry opotiebeni ocenované nemovitosti, které¢ se promitne do
vysledné vécné hodnoty predmétu ocenéni. Matematicky lze uvedeny piistup vyjadiit
nasledujicim vztahem:

n
Hodnota nemovitosti = z P;- O;
i=1

kde Pion. pofizovaci cena ocenovaného majetku (k datu ocenéni)
Oi..cove. snizeni pofizovaci hodnoty majetku v disledku opotiebeni
N, pocet ocenovanych predmétt

C.3 VYNOSOVE ocenéni nemovitosti

Zakladem je kapitalizace cistych vynosu, ziskanych z uzavienych najemnich smluv.
Vynosovou hodnotu nemovitosti 1ze definovat jako soucet vSech ptredpokladanych vynosi
U ocefiované nemovitosti. Vynosova hodnota je zalozena na 1) ¢asovém rozliSeni
a 2) provozné ekonomickém riziku nemovitosti.
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Vychodiskem vynosovych metod je stanoveni dosazitelnych ziské plynoucich z vlastnictvi
ocefiovaného majetku (TCV).

Dale je potieba urcit kapitaliza¢ni miru (R), kterou je mozné odvodit z nasledujiciho vztahu.

R =R1 + (-Rz) + R3

kde R kapitaliza¢ni mira
Ri......... bezrizikova Grokova mira (Urokova mira bezrizikovych vkladi)
Ra......... mira inflace
R3......... specifické riziko

Hodnotu nemovitosti indikujeme podle nasledujiciho vztahu.

TCV

Hodnota nemovitosti = =

kde TCV .....dosazitelny zisk
R kapitaliza¢ni mira

C.4 POROVNAVACI ocenéni nemovitosti

Vychézi z analyzy prodeji obdobnych druhti nemovitosti, které byly uskuteénény ve stejné
1) lokalité a 2) ¢ase. Nemovitost se porovnava pomoci kritérii a cenotvornych faktord,
ovlivityjicich potenciondlni poptavku po téchto nemovitostech.

Matematicky Ize uvedeny ocenovaci model popsat nasledujicim vztahem.

n
1
Hodnota nemovitosti = ;Z P,k

i=1
kde Pie. realizovana cena podobného majetku
Kioono. koeficient vyjadfujici podobnost realizovaného a oceilovaného majetku
N pocet porovnavanych ptipada

Jedna se relativné o nejpiijatelnéji logicky pochopitelnou metodu pro laickou verejnost.

Ocenovana nemovitost by méla byt co nejvice podobna srovnatelné nemovitosti, a to
predevsim 1) velikosti, 2) tvarem (rozméry, ptidorysem), 3) umisténim a 4) vyuzitim.
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Stanoveni vécné hodnoty technologického zarizeni

Pii stanoveni hodnoty ocefiovaného majetku jsme vychazeli z metodiky Ceské komory
odhadcu majetku.

Tato metodika je zaloZena na 1) stanoveni indexu a 2) vypoctu dalSich dil¢ich hodnot
jednotlivych ¢asti technologického zarizeni, na zaklad¢ kterych je v kone¢né fazi stanovena
vécna hodnota (nédkladova hodnota) souboru ocefiovaného majetku.

V ptipadé nedostate¢né identifikace technologického zafizeni je technologické zatizeni
ocenéno v souboru s nemovitou stavbou, a to koeficientem technického vybaveni (Ktv).
Stanoveni vychozi ceny (VC)

Vychozi cena technologického zafizeni je stanovena jako aktualni pofizovaci cena, popf.

jako 1) soucin pofizovaci ceny vyrobku, 2) cenového indexu a 3) indexu zohlediujiciho dalsi
technické zhodnoceni stroje, které je mozné matematicky vyjadtit nasledujicim vztahem:

VC=CPxK,xK,

kde VC........ vychozi cena strojniho zatizeni (v K<)
CP...... pofizovaci cena strojniho zafizeni
Kio koeficient zaloZeny na cenovém indexu piislusného stroje a obdobi jeho pofizeni
Ka......... koeficient zohlednujici technické zhodnoceni pfislusného stroje béhem jeho provozu

Stanoveni technické hodnoty (TH)

Technicka hodnota stroje vyjadiuje miru moralniho i skute¢ného opoti‘ebeni ptislusného
strojniho zafizeni, v¢etné zohlednéni technického stavu k datu ocenéni a matematicky je
tato hodnota vyjadiena vztahem:

_ THV x (100 - ZA) x (100+ P )

TH
10.000
kde TH........ technicka hodnota strojniho zafizeni
THV .....vychozi technickd hodnota strojniho zatizeni (v %)
ZA........ zakladni amortizace (v %)
P prirdzka za dobry technicky stav strojniho zafizeni
S srazka za Spatny technicky stav strojniho zafizeni
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Vychozi technicka hodnota strojniho zafizeni zohlednuje moralni opoti‘ebeni ocenovaného
stroje.

THV =100- K,

kde THV.....vychozi technicka hodnota strojniho zafizeni (v %)
Ks......... koeficient moralniho opotfebeni stroje

Zakladni amortizace (ZA) je volena v zavislosti na 1) druhu a 2) délce vyuzivani
ocenované¢ho strojniho zafizeni.

Stanoveni ¢asové ceny (CC)
Casova cena vyuziva viech vyse uvedenych hodnot a poskytuje vidaj o hodnoté piedmétu

ocenéni po zahrnuti jak faktoru ¢asového, tak i faktoru opotiebeni. Matematicky je ¢asova
cena vyjadiena nésledujicim vztahem:

v VCxTH
CC=—
100
kde cC... Casova cena strojniho vybaveni (v K¢)
TH........ technicka hodnota strojniho zatizeni (v %)

Stanoveni obecné ceny (CO)

Obecna cena je stanovovana z toho divodu, Ze v nékterych pfipadech neni na trhu mozné
dosahnout ¢asové ceny, a proto musi byt tato hodnota upravena o koeficient prodejnosti
Ka.

Matematicky je tento vztah vyjadien nasledovné:

CO=CCxK,

kde CO...... obecna cena strojniho vybaveni (v K¢)
cC.... Casova cena strojniho vybaveni (v K¢)
Ks.ooo.. koeficient prodejnosti
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Vzhledem k tomu, Ze ocefiovany majetek NENI b&zné obchodovanym aktivem a NENI
mozné dosazené¢ vysledky porovnat sjiz dosazenou cenou, bude pro koneéné ocenéni
vyuzito ceny ¢asové, jejiz konstrukce vypoctu podle naseho nazoru odpovidéa definici vécné
hodnoty.

Vécna hodnota ocenovaného majetku, zjistena nakladovou metodou, je diana souctem
casovych cen jednotlivych polozek ziskanych vySe uvedenou metodikou.

Metodika urceni emisniho kurzu

Vypocet poétu vydanych akcii jsme provedli na zakladé Usneseni valné hromady
spole¢nosti Vodohospodaiska a obchodni spole¢nost, a.s. ze dne 14. ¢ervna 2000, které
stanovilo nasledny postup pfi urceni emisniho kurzu akcii vydanych jako protiplnéni za
nepenézity vklad.

a. Objektivizace ekonomiky provozu — H:

Jedna se o sniZeni hodnoty nepenézitého vkladu z divodu zvySenych provoznich nakladt
pievzatého zafizeni podle vztahu:

H, =Hx 2
n,
kde H...... hodnota nepenézitého vkladu stanovena znaleckym posudkem
Ni.ooen. naklady na fakturovanou jednotku za uceleny provozni celek, ktery je pfedmétem vkladu nebo
jeho soucasti
Na.......... srovnatelné naklady na fakturovanou jednotku za celou spole¢nost

b. Objektivizace pomérem zakladniho a vlastniho kapitalu — H>

SniZena hodnota nepenézitého vkladu Hi je dale upravena pomérem zakladniho
a vlastniho kapitalu. Touto Upravou jsou chranény zajmy stavajicich akcionaii. Hodnota
zakladniho a vlastniho kapitdlu je prevzata z ucetni uzavérky sestavené k datu
31. prosince ptedchazejiciho roku v zaokrouhleni na celé tisice K¢&.

H, =Hlx§
VK

kde ZK........ zakladni kapital k datu 31. prosince piedchazejiciho roku zaokrouhleny na celé tisice
VK ....... vlastni kapital k datu 31. prosince pfedchazejiciho roku zaokrouhleny na celé tisice
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C. Stanoveni po¢tu vydanych akcii — E

Pocet akcii o jmenovité¢ hodnoté K¢ 1.000,--, které budou vydany akcionéii jako protiplnéni
za nepenézity vklad, je stanoven podle vztahu:

_ HZ
1000

Pocet vydanych akcii bude zaokrouhlen na celé ¢islo smérem dold.

d. Emisni azio — A

Emisni azio je rozdil mezi 1) hodnotou nepenézitého vkladu a 2) celkovou jmenovitou
hodnotou akcii, které¢ budou vydany akcionafi jako protiplnéni.

A=H —(Ex1000)

e. Emisni kurz — K

Emisni kurz je ¢astka, za kterou spolecnost vyda akcie, pficemz vySe této castky je
stanovena jako 1) pomér hodnoty nepenézitého vkladu a 2) po¢tu vydanych akcii.

K=2
E

1.4 Zkratky / zkratkova slova

ZNAleCKY POSUAEK........eiiiiiiiiiiii s ZP
Cena ODVYKIA.....ooiiiiiiiii s COB
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2. Podklady pro ocenéni

Pii 1) znaleckém dokazovani a nasledném 2) vypracovani ZP bylo vyuZito:

A — podkladii uvedenych na vetejné dostupnych internetovych zdrojich,

B — odborné literatury zamétené na tématiku COB,

C — podkladu piedanych Objednatelem ZP.

Tyto zdroje (A a C) jsme pokladali za vérohodné a tuplné.

Vybrané podklady pro ocenéni jsou soucéasti CD pFilohy tohoto znaleckého posudku.

Obsah zdroje B, vyjma publikaci autora ,,BRADAC“, je volné dostupny a bezplatng
stazitelny z www.halek.org.

A — PouZzité verejné zdroje

. Www.cuzk.cz

. WWW.mapy.cz

B — Odborna literatura zamérena na problematiku ceny obvyklé (COB)

. HALEK, V. Oceriovini majetku v praxi. Bratislava: DonauMedia, vyd. 1, 2009.
247 s. ISBN 978-80-89364-07-7.

. HALEK, V. Pojem cena obvykld po 1. lednu 2014. Trestndpravni revue. 2015,
ro€. 14, ¢. 4, str. 90-97, ISSN 1213-5313.

. HALEK, V. Ekonomicka cinnost statutdrnich organii ABC.
Bratislava: DonauMedia, vyd. 1, 2012. 240 s. ISBN 978-80-89364-40-4.

. HALEK, V. Ekonomické znalecké posudky V trestnim ¥izeni ABC. Bratislava:

DonauMedia, vyd. 1, 2013. 312 s. ISBN 978-80-89364-47-3.

. BRADAC, A. Teorie a praxe oceriovini nemovitych véci. Bmo: CERM, vyd. 1,
2016. 790 s. ISBN 978-80-7204-930-1.

. HALEK, V. Axiom Eta: a schematic methodology for setting the standard price with
respect to the market price. London: Sciemcee Publishing, vyd. 1, 2015. 64 s.
ISBN 978-0-9928772-5-5. Indexovano v databazi:
- Cambridge University, England
- Oxford University, England
- Trinity College Dublin, Ireland
- National Library of Scotland, Scotland
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. HALEK, V. Non-Financial Indicators In The Valuation Process. London: Sciemcee
Publishing, vyd. 1, 2016. 114 s. ISBN 978-0-9935191-2-3. Indexovano Vv databazi:
- Cambridge University, England
- Oxford University, England

Trinity College Dublin, Ireland

- National Library of Scotland, Scotland

C — Podklady predané Objednatelem ZP

. specifikace vodohospodaiského majetku mésta Sobotka,

. zasady pro oceniovani nepenézitych vkladi za Gcelem zvySovani zakladniho jméni
akciové spolecnosti Vodohospodarska a obchodni spolec¢nost, a.s.,

. sdéleni spolecnosti Vodohospodariska a obchodni spolecnost, a.s. k vysi koeficientl

pro zvySovani zdkladniho kapitalu nepenézitymi vklady v roce 2018.
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3. ldentifikace vlastnika

Obchodni jméno Mésto Sobotka
Sidlo Sobotka, Boleslavska 440, PSC 507 43
1CO 002 72 124

viz ptiloha €. 1
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4. Ocenéni nepenézitého vkladu

4.1 Vlastni ocenéni nepenézitého vkladu

VYCHODISKA

Zdroje dat Seznam vodohospodaiského majetku mésta Sobotka
Internetové zdroje

Znalecké metody | 2.2 Vychodiska ocefiovani:

A.1 Ptedpisy pro ocenéni

A.2 Hodnota majetku a jeji druhy

A.3 Obecné metody ocenéni

A.4 Stanoveni ceny obvyklé a ceny zjisténé podle ZOM
2.3. Ocenéni nemovitosti:

C.1 Administrativni ocenéni nemovitosti

C.2 Nékladové ocenéni nemovitosti

Obecné védni I. Empirické: 1. 1 pozorovani
metody II. Obecné teoretické: II. 1 Analogie, II. 2 Abstrakce, II. 3 Analyza, II. 4 Syntéza,
I1. 5 Dedukce, II. 6 Indukce

Na zaklad¢ 1) ziskanych podklada a 2) vzhledem Kk vyraznym specifikim ocefiovaného
majetku — vodohospodaiskych staveb — jsme se rozhodli pro aplikaci nakladové metody,
vychazejici z administrativniho ocenéni.

Vynosovou metodu jsme nepouzili vzhledem k charakteru ocefiovaného majetku a tucelu
jeho pofizeni.

Porovnavaci metoda nebyla pouzita vzhledem ke skute¢nosti, ze ndm v dobé ocenéni
nebyly znamy Zadné nezkreslené realizované piipady prodeje obdobného majetku.

Kone¢né vysledky znaleckého zkoumani a dokazovani jsou vzdy zaokrouhleny na celé
stokoruny smérem dolii.

Vypocet hodnoty majetku vcetné hodnot koeficientli je uveden v priloze €. 2, znaleckého
posudku.

Znalecky posudek ¢. 5 300-12-2018 strana 28



||| CESKA ZNALECKA

znalecky ustav

SEKVENCNI postup kroku znaleckého zkouméni a dokazovani:

arwbdE

ANALYZA ocenovaného majetku (str. 5 ZP)

STANOVENI zékladni ceny ocefiovaného majetku (piiloha &. 2),

VYPOCET reprodukéni ceny (piiloha ¢&. 2),

ZJISTENI opotiebeni (ptiloha ¢&. 2),

Vypocet VYCHOZI HODNOTY predmétu znaleckého ocenéni (ptiloha ¢&. 2).

Obecny popis predmétu znaleckého zkoumani

Jedna se o vybrany vodohospodaisky majetek mésta Sobotka, konkrétné o vodarenskou

infrastrukturu.

Detailni popis pfedmétu znaleckého zkoumani je uveden na str. 5 ZP.

Vodovodni infrastruktura

, y REPRODUKCNI | VECNA HODNOTA

. |NAZEV POLOZKY
¢ CENA [K¢] [K¢&)
1 Vodovodni infrastruktura 5042 716,86 3955 810,63
Celkem 5042 716,86 3955 810,63

4.2 Rekapitulace ocenéni nepenézitého vkladu

Na zaklad¢ vySe provedeného znaleckého zkouméni a dokazovani jsme stanovili COB
vybraného vodohospodaiského majetku mésta Sobotka za tcelem stanoveni hodnoty
nepenézitého vkladu do spole¢nosti Vodohospodaiska a obchodni spolecnost, a.s. Hodnoty

jsou uvedeny v tabulce nize.

VECNA HODNOTA

POLOZKA K]
INZENYRSKE SITE

Vodovodni infrastruktura 3955 810,63
CELKEM 3955 810,63
CELKEM po zaokrouhleni 3 955 800,00
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5. Urceni emisniho kurzu akcii

5.1 Urc¢eni emisniho kurzu

VYCHODISKA

Zdroje dat Kapitola 4.2 Rekapitulace ocenéni nepenéZitého vkladu

Znalecké metody | 2.2 Vychodiska ocefiovani:

A.1 Piedpisy pro ocenéni

A.2 Hodnota majetku a jeji druhy

A.3 Obecné metody ocenéni

A.4 Stanoveni ceny obvyklé a ceny zjisténé podle ZOM
2.5 Metodika urceni emisniho kurzu

Obecné védni I. Empirické: 1. 1 pozorovani
metody II. Obecné teoretické: II. 1 Analogie, II. 2 Abstrakce, II. 3 Analyza, II. 4 Syntéza,
I1. 5 Dedukce, I1. 6 Indukce

Vypocet poctu vydanych akcii jsme provedli na zakladé Zasad pro ocenovani
nepenézitych vkladii a stanoveni emisnich aZii za ucelem zvySovani zdkladniho kapitalu
spole¢nosti Vodohospodaiska a obchodni spolecnost, a.s., které stanovily ndsledny postup
pfi uréeni emisniho kurzu akcii, vydanych jako protiplnéni za nepenézity vklad.

a. Objektivizace pomérem zakladniho kapitalu a celkovych aktiv —
Hi

SniZena hodnota nepenézitého vkladu Hi je dile upravena pomérem zakladniho kapitalu
a celkovych aktiv. Touto Upravou jsou chranény zajmy stavajicich akcionaii. Hodnota
zakladniho a vlastniho kapitdlu je prevzata z Wcetni uzavérky sestavené k datu
31. prosince ptedchazejiciho roku v zaokrouhleni na celé tisice K¢.

H, =H ><ﬁ
CA

kde ZK........ zakladni kapital k datu 31. prosince piedchazejiciho roku zaokrouhleny na celé tisice
CA.... celkova aktiva k datu 31. prosince pedchazejiciho roku zaokrouhlena na celé tisice
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b. Stanoveni poctu vydanych akcii — E

Pocet akcii o jmenovité¢ hodnoté K¢ 1.000,--, které budou vydany akcionéii jako protiplnéni
za nepenézity vklad, je stanoven podle vztahu:

Hl
1000

Pocet vydanych akcii bude zaokrouhlen na celé¢ ¢islo smérem dola.

C. Emisni azio — A

Emisni 4Zio je rozdil mezi 1) hodnotou nepenéZitého vkladu a 2) celkovou jmenovitou
hodnotou akeii, které budou vydany akcionafi jako protiplnéni.

A=H —(Ex1000)

d. Emisni kurz — K

Emisni kurz je ¢astka, za kterou spolecnost vyda akcie, pficemz vySe této castky je
stanovena jako 1) pomér hodnoty nepenézitého vkladu a 2) poétu vydanych akecii.

k=2
E

Vysi emisniho kurzu jsme urcili dle jednotlivych ¢asti nepenézitého vkladu Mésta Sobotka
v souladu s vySe uvedenym postupem, piicemz jsme vychazeli z nize uvedenych hodnot,
poskytnutych spolecnosti Vodohospodaiska a obchodni spole€nost, a.s. Vychozi hodnoty
¢asti nepenézitych vkladi jsou zaokrouhleny na celé stokoruny smérem dolu.

H =3.955.800,00 K¢ ZK /CA =0,5766

Objektivizace pomérem zakladniho kapitalu a celkovych aktiv

H,=HxZK -+ CA=3955800 x 0,5766 = 2 280 914,28
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Stanoveni poctu vydanych akecii

H, _ 2280914

E = 1000~ 1000

=2 280 ks

Emisni azio

A=H-(E x1000)=3955800- (2280 x 1000) =1 675 800 K¢

Emisni kurz

Emisni kurz akcii vydanych jako protiplnéni za nepenézity vklad mésta Sobotka jsme
stanovili vyse uvedenym postupem v ¢astce K¢ 1.735,00 za jednu (1) akcii ve jmenovité
hodnoté K¢ 1.000,--.

5.2 Rekapitulace urceni emisniho kurzu

Podle Zasad pro ocefiovani nepenézitych vkladi za Gcelem zvySovani zakladniho kapitalu
spole¢nosti Vodohospodaiska a obchodni spolecnost, a.s. jsme urcili emisni kurzy akeii,
vydanych jako protiplnéni za jednotlivé ¢asti vkladu nasledujicim zpuisobem:

e HODNOTA POCET , .

\l\jitilVDEZITY NEPENEZTERO Akcli| EMISNI KI[JII;Z] EMISNI A[ZKIg
VKLADU [K&] [ks]

Specifikovany
majetek ve 3 955 800,00 2 280 1735,00 1 675 800,00
vlastnictvi mésta
Sobotka
Celkem 3 955 800,00 2 280 1735,00 1 675 800,00
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Vysledek znaleckého zkoumani, dokazovani a ocenéni

Na zakladé provedeného znaleckého zkoumani, dokazovani a ocenéni jsme stanovili hodnotu
nepenézitého vkladu mésta Sobotka, ICO 002 72 127, a to:

. vodovodni infrastruktury
k datu 9. dubna 2018, ve vysi

K¢ 3.955.800,00

(slovy Trimilionydevétsetpadesatpéttisicosmset korun ¢eskych).

Hodnota tohoto vkladu odpovidd thrnnému emisnimu kurzu vydanych akcii maximalné
do vyse K¢ 3.955.800,--.
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7. Priloha

1. Vypis z RES — Mésto Sobotka
2. Ocenéni vodohospodarského majetku — vodovod

3. Zasady pro ocenovani nepenézitych vkladi za uUcelem zvySovani zékladniho
jméni akciové spolecnosti Vodohospodarska a obchodni spolecnost, a.s.

4. Sdéleni spolec¢nosti Vodohospodaiska a obchodni spolecnost, a.s. k vysi koeficientu
pro zvySovani zékladniho kapitalu nepenczitymi vklady v roce 2018

5. Fotodokumentace
6. Opravnéni Ministerstva spravedlnosti CR pro znalecky ustav Ceské znalecka, a.s.

7. CD pftiloha
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8. Rozsiiena piiloha/ CD

I—Fotodokumentace

Vodojem s ATS Stankova Lhota-interiér-02.JPG
Vodojem s ATS Stankova Lhota-interiér-01.JPG
Vodojem s ATS Stankova Lhota-03.JPG
Vodojem s ATS Stankova Lhota-04.JPG
Vodojem s ATS Stainikkova Lhota-interiér-04.JPG
Vodojem s ATS Stanikkova Lhota-02.JPG
Vodojem s ATS Staitkkova Lhota-01.JPG
Vodojem s ATS Stankova Lhota-interiér-05.JPG
Vodojem s ATS Stanikova Lhota-interiér-06.JPG
Vodojem s ATS Stanikova Lhota-interiér-03.JPG

——nPodklady

| VOS - Zasady pro oceniovani nepenézitych vklada.pdf
| Specifikace Sobotka II..xls
| Sdéleni VOS Ji¢in-pomérovy koeficient pro rok 2018.pdf
| Vypis z RES-M¢ésto Sobotka.pdf
|
L—Znalecky posudek
| znalecky posudek.pdf

|
L——Ptilohy
Ptiloha 01-Vypis z RES-Mé&sto Sobotka.pdf
Ptiloha 02-Ocenéni vodohospodaiského majetku-Sobotka I1.pdf
Ptiloha 03-VOS - Zasady pro ocenovani nepenézitych vkladt.pdf
Ptiloha 04-Sdéleni VOS Ji€¢in-pomérovy koeficient pro rok 2018.pdf
Piiloha 05-Fotodokumentace.pdf
Piiloha 06-Opravnéni Ministerstva spravedlnosti CR pro znalecky ustav Ceska
znalecka, a.s.
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek podal znalecky ustav Ceska znalecka, a. s., zapsany Ministerstvem
spravedinosti CR na zakladé rozhodnuti ministrdi spravedlnosti ze dne 1) 31.kvétna 2012
¢.J. 57/2012-OSD-SZN/6 a 2) 8. ¢ervence 2015 ¢. j. MSP-47/2015-OSD-SZN/9 do 1. oddilu
seznamu znaleckych tustavih v souladu 1) § 21 zadkona ¢&. 36/1967 Sb., o znalcich
a tlumocnicich, ve znéni pozd¢jSich predpisi, ve spojeni s § 22 odst. 3 téhoz zékona
a2)ustanovenim § 6 odst. 1 vyhl. ¢ 37/1967 Sb. k provedeni zédkona o znalcich
a tlumocnicich, ve znéni pozd¢jsich predpist, pro obor znalecké ¢innosti EKONOMIKA.

Znalecky ustav stvrzuje, ze:

1. v souCasné dob&é nema, a ani v budoucnosti nebude mit prospéch z ocefiovaného,
piezkoumavaného ¢i posuzovaného predmétu znaleckého posudku,

2. odména za znalecky posudek nezavisi na dosazeném znaleckém zavéru ¢i zavérech,

3. ve znaleckém posudku jsou zohlednény vSechny jemu znamé skute¢nosti, které¢ by
mohly ovlivnit dosazeny znalecky zavér ¢i zavéry,

4. znalecky posudek je vypracovan se znalosti nasledki védomé nepravdivého
znaleckého posudku ve smyslu:
a. § 346 zakona ¢. 40/2009 Sb. trestni zakonik, ve znéni pozdé&jsich piedpist,
b. § 110a zakona ¢. 141/1961 Sb., o trestnim fizeni soudnim (trestni fad), ve
znéni pozdéjsich predpist,
C. § 127a zakona ¢.99/1963 Sb., obcansky soudni fad, ve znéni pozdéjsich
predpisti.

Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym ¢islem 1 321/2018 ve znaleckém deniku.
Tento original vyhotoveni znaleckého posudku ma potfadové ¢islo 1 (jedna) z celkového

poctu 5 (péti) vyhotovenych originali.

Hradec Kralové 9. dubna 2018

Dr. Ing. Vitézslav H ale k, MBA, Ph.D.
statutarni reditel
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