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Vychozi predpoklady a omezujici podminky

Tento znalecky posudek byl zpracovan v souladu s nasledujicimi 1) vychozimi

predpoklady a 2) omezujicimi podminkami:

1. Znalecky tustav vychazel ze a) svych databazi, b) obecné dostupnych informaci
ac) zinformaci a prohlaSeni o pravosti a platnosti piedlozenych podkladi.
Neodpovida tudiz zejména za:

a) pravost a platnost vlastnickych nebo jinych vécnych prav k ocenovanym
movitym a nemovitym vécem,
b) pravost a platnost prav k cizim vécem a najemnich vztahd k nim, jejichz

existence mé¢la nebo mohla mit vliv na provedeny znalecky posudek.

2. Znalecky ustav vychazel z toho, Ze informace ziskané z predloZzenych podkladt
pro znalecké zkouméani, dokazovani a nasledné zpracovani znaleckého posudku jsou
vérohodné a spravné, a nebyly tudiz ve vSech pfipadech z hlediska jejich pfesnosti

auplnosti ovérovany.

3. Znalecky posudek je vypracovan Vv souladu se 1) zakonem ¢. 36/1967 Sb., o znalcich
atlumoc¢nicich, veznéni pozdéjsich piedpisu, 2) wvyhlaskou ¢&. 37/1967 Sb.,
K provedeni zakona o znalcich atlumoc¢nicich, ve znéni pozdé&jsich piedpist

a 3) zakonem ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist.

4. Tento znalecky posudek respektuje pravni piedpisy v oblasti cen, financovani,

ucetnictvi a dani, které mély platnost v dobg, k niZ je posudek zpracovan.

5. Znalecky posudek byl podan v souladu s mezinarodnimi podminkami pro udélovani
certifikatu kvality 1SO 9001, jehoz je znalecky ustav Ceské znaleckd, a. s. drzitelem
pod ¢. j. DQS-9001/41/09/rev 2.
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Osvédceni

Znalecky ustav timto osvédcuje, ze

1. 'V soucasné dobé¢ nema aani v budoucnosti nebude mit prospéch z podnikani, které je
pfedmétem znaleckého zkoumdni, dokazovani a nasledné zpracovaného znaleckého
posudku. Odmeéna za provedeny znalecky posudek nezéavisi na dosazenych zavérech

nebo odhadnutych hodnotach.

2. Zpracovany znalecky posudek zohlediiuje vSechny nam znamé skutecnosti, které

by mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo posuzované hodnoty.

3. Znalecky posudek je zpracovan s védomim nasledki védomé nepravdivého
znaleckého posudku ve smyslu 1) § 346 zakona ¢. 40/2009 Sb., trestni zakonik, ve
znéni pozd¢jsich predpist, 2) § 110a zakona ¢. 141/1961 Sb., otrestnim fizeni
soudnim (trestni fad), ve znéni pozdé&jsich predpist a 3) § 127a zakona ¢. 99/1963 Sb.,

obcansky soudni fad, ve znéni pozd¢jsich predpist.

Hradec Kralové 28. unora 2017

Dr. Ing. Vitézslav H al e k, MBA, Ph.D.
statutarni reditel
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Znalecké dolozky

Znalecky posudek podal znalecky ustav Ceska znalecka, a. s., zapsany Ministerstvem
spravedlnosti CR na zakladé Rozhodnuti ministra spravedlnosti &. 57/2012-OSD-SZN/6
do I. oddilu seznamu znaleckych ustavii podle 1) ustanoveni § 21 odst. 3 zakona ¢. 36/1967
Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich piedpisi, a 2) ustanoveni § 6 odst. 1
vyhlasky 37/1967 Sb., ve znéni pozd¢jsich predpist, pro obor ekonomika srozsahem
znaleckého opravnéni pro:

ocenovani podniku jako celku

ocefniovani cennych papiri
aobchodovani s nimi

ocenovani derivatl kapitalového trhu
ocenovani hmotného majetku, aktiv a pasiv
ocenovani nehmotného majetku
amajetkovych prav

ocenovani pohledavek a zavazkt
ocenovani podilti v obchodnich
spole¢nostech

ocenovani nepenéznich vklada
ocenovani nemovitosti

oceflovani pfistroju, strojl, strojnich
zafizeni a technologickych celkl véetné
posuzovani jejich technického stavu
posuzovani uveéroveé zplsobilosti fyzickych
a pravnickych osob,

posuzovani bonity podnikatelskych
subjekth

hodnoceni uvérovych rizik, transferové
ceny

mezinarodni daflové planovani

Ocenovani jméni obchodni spole¢nosti pii
fuzi, rozdéleni a zméné pravni formy
ocenovani vyporadaciho podilu z ¢istého
obchodniho majetku

ocenovani zastaveného obchodniho podilu
pro ucely pfevodu na thradu dluhu
pfezkoumani Gvérovych transakci, vztahii
mezi propojenymi osobami, ¢innosti ¢lena
statutarniho organu z hlediska
ekonomickych zajmi, vztahii mezi
majoritnimi a minoritnimi akcionafi,
ovladaci smlouvy z ekonomického hlediska
prezkoumani ceny obvyklé, piimétenosti
plnéni a dalSich ekonomickych aspektii
vyplyvajicich ze smlouvy o pfevodu
podniku nebo jeho ¢asti, smlouvy o najmu
podniku nebo jeho ¢asti, ovladaci smlouvy
a smlouvy o ptevodu zisku

prezkoumani projektu premény a dalSich
ekonomickych aspektl vyplyvajicich ze
smlouvy o fuzi

prezkoumani ekonomickych, danovych a
ucetnich aspekti operaci spojenych
spohybem zbozi a sluzeb uvniti i vné Ceské
republiky, resp. Evropské unie

posouzeni pfiméfené ceny nebo sménného
pomeéru cennych papirti pii povinné
nabidce pfevzeti nebo nabidce na
odkoupeni

ucetnictvi a cash — flow

Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym ¢islem 1 058/2017 deniku znaleckého tstavu.

Hradec Kralové 28. inora 2017

Dr. Ing. Vitézslav H al e k, MBA, Ph.D.
statutarni reditel
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1. Vychodiska znaleckého zkoumani a dokazovani

1.1 Definice predmétu a ucelu znaleckého zkoumani
a dokazovani

Pfedmétem znaleckého zkoumani a dokazovani je ocenéni nepenéZitého vkladu Obce
Veltrusy do spole¢nosti Vodarny Kladno — Mélnik, a.s.

Nepenézity vklad je predstavovan nasledujicimi soubory nemovitého majetku:

Kanalizaéni infrastruktura

NAZEV PROFIL | hyyka [m] | MATERIAL
[mm]
A podtlakové — cast B 160 939,13 PVvC
Revizni Sachta [ks] 3,00
A podtlakové 90 19,56 PVvC
Al podtlakové 110 50,28 PVC
Al-a gravitaéni 250 28,03 PvVC
Revizni Sachta [ks] 1,00
Al-b gravitacni 250 13,26 PVvC
Revizni Sachta [ks] 1,00
A2 podtlakové 90 112,16 PVvC
Revizni Sachta [ks] 1,00
A2-a gravitaéni 250 52,68 PvVC
Revizni Sachta [ks] 1,00
A3 podtlakové 110 260,13 PVC
A3-a gravitaéni 250 4,33 PvVC
Revizni Sachta [ks] 1,00
A3-b gravitacni 250 15,25 PVvC
Revizni Sachta [ks] 1,00
A3-c gravitacni 250 13,83 PVC

Znalecky posudek ¢. 5 054-12-2017 strana 7
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NAZEV PR([)”'?r'nL] DELKA [m] | MATERIAL
Revizni Sachta [ks] 1,00
A3-d gravitaéni 250 52,25 PVC
Revizni Sachta [ks] 2,00
A3-1 podtlakové — ¢ast B 90 119,42 PvVC

1.2 Rozhodné datum znaleckého zkoumani a dokazovani

Datem rozhodnym pro znalecké zkoumani, dokazovani a nasledného ocenéni je dle zadani
objednatele 1. iinora 2017.

1.3 Podklady pro zpracovani znaleckého zkoumani
a dokazovani

Pfi 1) znaleckém dokazovani a nasledném 2) vypracovani znaleckého posudku bylo vyuZito:
A — podkladii uvedenych na verejné dostupnych internetovych zdrojich,

B — odborné literatury zaméfené na tématiku ceny obvyklé

C — podkladi pfedanych objednatelem znaleckého posudku a tcastniky sporu a

D — informace z mistniho Setieni

Tyto zdroje (A, C, D) jsme pokladali za vérohodné a plné.

Vybrané podklady pro ocenéni jsou soucasti CD prilohy tohoto znaleckého posudku.

Obsah zdroje B, vyjma publikaci autora ,,BRADACY, je volné dostupny a bezplatné

stazitelny z www.halek.org.

A — PouZzité verejné zdroje

. www.cuzk.cz
] wWww.mapy.cz
. WWw.j ustice.cz
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B — Odborna literatura zamérena na problematiku ceny obvyklé (COB)

. HALEK, V. Ocejiovini majetku v praxi. Bratisava: 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. Axiom Eta — A schematic methodology for setting the standard price
with respect to the market price. London: SCIEMCEE Publishing London, vyd. 1,
2015. 64 s. ISBN 978-0-9928772-5-5.

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

. HALEK, V. Ekonomické znalecké posudky v trestnim Fizeni ABC. Bratidava:
DonauMedia, vyd. 1, 2013. 312 s. ISBN 978-80-89364-47-3.

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

C — Podklady predané objednatelem znaleckého posudku

. specifikace vodohospodarského majetku obce Vetrusy.

. zasady pro ocenovani nepenézitych vkladi za ucelem zvySovani zékladniho jméni
akciové spolec¢nosti Vodarny Kladno — Mélnik, a.s.,

. sdéleni spolecnosti Vodarny Kladno — Mélnik, a.s. k vysi koeficientd pro zvySovani
zakladniho kapitalu nepenézitymi vklady v roce 2017.

D — Informace z mistniho Setieni

Dne 25. ledna 2017 jsme provedli mistni Setfeni piredmétu ocenéni.

Jednalo se 0 osobni prohlidku pfedmétu znaleckého zkoumani a dokazovani.

Soucdasti vystupu mistniho Setfeni bylo porizeni autentickych fotografii.
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2. Metody znaleckého zkoumani, dokazovani a jejich
vybér

2.1 Védecké metody pouzivané pri znaleckém dokazovani

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

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:
M etodologie jako ,,Souhrn metod ur¢ité védy, nauka o metodach.*

Metoda je ,,Soustavny postup, ktery v dané oblasti vede Kk cili, v idealnim pfipad¢ nezavisle
na schopnostech toho, kdo ho provadi — souhrn pojmu, nastroji a pravidel, jez patii
k zakladim kazdé védy, popt. i jinych ¢innosti.”

Védecka procedura je ,Postup, jimz posloupné realizujeme dany ukon souvisejici
svyzkumem a s realizaci vyzkumného cile. Védecka procedura vychazi z ur¢ité metodologie.
Svym zaméfenim a obsahem se 0 ni opira. Smyslem védecké procedury je uspés$né
realizovat vyzkumny cil. Védecka procedura je sou¢asné implementaénim postupem
uplatiiovani vyzkumnych metod.*

Vyjadiime-li laicky vySe uvedené teoretické poznatky =z publikace, dosp&jeme
k nasledujicimu:

1 metodol ogie se sklada z metod, kdy metoda je postupem,

2. postupem je védecka procedura, ktera je soucasné¢ implementaénim postupem
uplatiovani vyzkumnych metod,
3. védecké postupy muzeme klasifikovat z riznych hledisek.

Znalecky posudek ¢. 5 054-12-2017 strana 10
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Clenéni obecné védnich metod je nasledujici:

Typ metod Druhy metod Priklad jednotlivych druht metod

|. 1 Pozorovani

I. Empirické I. 2 Méfeni

I. 3 Experiment

I1. 1 Analogie

1. 2 Abstrakce

Explanaéni II. 3 Analyza

II. 4 Syntéza

I1. Obecné teoretické
1. 5 Dedukce

I1. 6 Indukce

II. 7 Srovnani

II. 8 Specifické

III. 1.1 Reduktivni

) I11. 1 Pravdépodobné III. 1.2 Induktivni
II1. Usudky
III. 1.3 Analogické
Interpretacni
III. 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 vZzdy skonkrétnimi daty. Vlastnosti a chovani jednotlivych subjekti se zkouma
pomoci smyslovych vjemd.

.1  Pozorovani

Zikladni znaleckd metoda. Pozorovatel predpokladd pred zafatkem pozorovani urcité
vysledky a doufa, ze v pribéhu pozorovani se tyto predpoklady potvrdi. Jednd se
o subjektivni metodu, kde 1ze na vysledky nahlizet z vice Ghlt pohledu. Pfedpokladem
uspeésného pozorovani je stanoveni:

. cile,

= ¢asového obdobi,

. metodiky pozorovani,

= zpusob zapisovani ainter pretace vysledkt znaleckého zkoumani.

Znalecky posudek ¢. 5 054-12-2017 strana 11
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Uspé&sné pozorovani by mélo nejen 1) popsat skuteénost, de i 2) vysvétlit jednotlivé
skuteCnosti. Nevyhodou pozorovani je déni pouze v redlném case, kdy netspéch
pozorovatele mize byt fatalnim. Prikladem pro pozorovani mize byt vyvoj cen na urcitém
trhu.

.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 zaklad¢
stejnych vztahi. Prikladem mtze byt méireni podnikové vykonnosti.

1.3 Experiment

Experiment neboli védecky pokus, spociva v simulaci optimalni situace (optimalniho
prosttedi), které mneni v redlném svété dostupné. Vyhodou je moznost libovolného
(,,nckonecného*) opakovani experimentu. Védecky pokus je tedy 1) planovany,
2) opakovatelny a tim i 3) ovéFitelny. Priklad experimentu v ekonomickém prostiedi mtze
byt napf. v tom, ze se vybranému vzorku zakaznika amyslné zméni cena u konkrétniho
produktu o x% . Sleduje se reakce zakaznika (kupujiciho) na tuto zménu ceny produktu.

[l.  Obecné teoretické metody

Jsou znalcem pouzivany automaticky téméi v ramci kazdého znaleckého dokazovani.
Pomoci tsudki dospiva znalec k zavéru, ktery je zdiivodnitelny a obhajitelny. Obecné
teoretické metody se Casto vzdjemné kombinuji a dopliuji.

1.1 Analogie

Analogie neboli podobnost vychazi z komparace neboli porovnani konkrétniho subjektu
sjinym konkrétnim subjektem. Cim vice jsou si dva (2) a vice subjektti podobnych, tim je
analogie presnéjsi. Na srovnani lze nahlizet ze dvou (2) pohledu, a to 1) jak se bude chovat
subjekt za odlisSnych podminek a 2) jak se zachovaji subjekty za stejnych podminek.
Pozorované subjekty se analyzuji a srovnavaji se jejich spoleéné vlastnosti. Typickym
prikladem analogie je ocefiovani pomoci porovnavaci metody.

1.2 Abstrakce

Princip abstrakce je mySlenkové oddéleni dileZitého od nedulezitého. Pii abstrakci se
hodnoti jednotlivé prvky jako nutny piedpoklad pro jejich odlouceni. Vyuziti této metody je
prevazné pii vybéru vhodnych podkladu pro zpracovani znaleckého posudku. Prikladem
abstrakce miize byt nezahrnuti barvy karoserie pfi oceiovani automobilu.
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1.3 Analyza

Analyza je proces rozkladu celku na jednotlivé casti za Gcelem zjisténi vlastnosti
analyzovaného celku. Jedna se o nejcastéji vyuzivanou metodu znaleckého dokazovani.
Hlavnim principem je, ze kazdy subjekt lze ,,rozebrat* na dil¢i ¢asti. Pomoci analyzy lze
zjistit vztahy mezi vstupy avystupy, zaroven lze analyzou sméfovat od nasledku k pfi¢ing.
Prikladem mize byt finanéni analyza podniku za ucelem zjisténi ekonomickych
ukazateli.

1.4 Syntéza
Syntéza je spojeni poznatkl ziskanych z analyzy. Syntéza je jev opaény vuci analyze.
Syntéza dopliiuje analyzu, umoziuje tim poznani subjektu v jeho tipInosti. Nasledné hleda
feSeni na konkrétni problém, tedy vylepSuje zanalyzovany subjekt. Prikladem miize byt
soucet individualné ocenovanych polozek majetku, kdy se pomoci syntézy zjisti celkova
hodnota podniku.

1.5 Dedukce

Dle Wikipedie — oteviené encyklopedie se dedukei rozumi proces usuzovani (odvozeni), ve
kterém se od predpokladii (premis) dochazi k zavéru z téchto predpokladi vyplyvajiciho,
pticemz odvozovani je jisté, nikoliv jen pravdépodobné. Jde tedy o zakladni postup p¥i

vvvvv

muze byt zvySeni ceny ropy a tim i nasledné zvySeni cen pohonnych hmot na 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 piipadu.
Indukci se dostavaji pouze pravdépodobné vysledky. Prikladem indukce mtize byt rist cen
akcii a podilovych listi. MlZeme konstatovat, Ze cena cennych papiri roste. Toto tvrzeni
plati, dokud nezjistime pokles cen dluhopist.

I11. Usudky

Usudek piedstavuje postup, kdy jsou ze znamych faktd vyvozovana fakta nova. Usudek je
zakladni metodou pouzivanou pfii znaleckém dokazovani. Znalec na zaklad¢ 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
znalecka metoda neumoziuje ucinit jisty zaver.
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I11.1.1 Usudek pravdépodobny reduktivni

Usudky jsou mozné divody zredukovany na jediny nejpravdépodobngjsi diivod. P¥iklad
reduktivniho tsudku mize byt v situaci, kdy spole¢nost nezaplatila sviij splatny zavazek
véas, tj. patrné nema penize. Faktura, ktera ma byt uhrazena, se mohlai ztratit.

I11.1.2 Usudek pravdépodobny induktivni

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

republiku.

111.1. 3 Usudek pravdépodobny analogicky

Na zakladé¢ konkrétnich vlastnosti jednoho (1) objektu apodobnosti s jednim (vice)
odlisnymi objekty, jsou vyvozovany zavéry O vlastnostech srovnavanych objekti.
Prikladem analogického tisudku mize byt stav, kdy firma, zabyvajici se produkci mobilnich
telefontl, investuje do vyvoje 3D obrazu. Usudek spo&iva v tom, Ze konkurenéni spole¢nost
bude rovnéz investovat do stejného ¢i obdobného vyvoje.

111.2 Usudek deduktivni

Deduktivni usuzovani u znalce ptedstavuje postup, kdy z premis (vstupnich informaci) a za
pouziti disledkovych pravidel vyplyva disledek (zavér znaleckého posudku) logicky, vidy
a nutné. Pri splnéni pozadavku na uvedeni uplného vyétu premis (Gplného seznamu
podkladi), lze na zakladé deduktivniho usudku povaZovat znalecky posudek za
prezkoumatelny a jeho zavér za zcela jisty. Prikladem deduktivniho usudku mize byt
v makroekonomickém prostiedi kolisani ceny u potencionalniho produktu.

V. Narativni
Narativni védni metoda je zaloZena na vypravéni.

V. Hermeneutické
Hermeneutika jako uméni vykladu se zabyva porozuménim textu. Hermeneutika je zaklad
kvalitativniho vyzkumu.
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2.2 Vychodiska oceniovani a znaleckého dokazovani

A.1 PREDPISY pro ocenéni

V CR neexistuje obecné zavazny zikon nebo predpis definujici jednotné metody ocefiovani
majetku. V piipadech definovanych zakonem je nutné se fidit ustanovenimi zakona
¢. 151/1997 Sb., 0 ocenovani majetku, ve znéni pozdé&jsich predpisu (ZOM).

V ostatnich pfipadech lze jako podpurny argument vyuzit 1) mezinarodni (IVS —
International Valuation Sandards) a 2) Evropské (EVS — Euroepan Valuation Sandards)
ocenovaci standardy, obsahujici pfedevsim definice hodnot aramcové standardy.

A.2 HODNOTA majetku a jeji druhy

Trzni hodnota (TH)|

TH je definovana jako odhadnuta castka, 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 zakladé dostate¢nych informaci, rozumné a bez natlaku.

Trzni cenas

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

Uéetni hodnotd
Ucetni hodnota je hodnota zobrazena ve finanénich vykazech.

ICena obvykla (COB)|

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

ICena zjistén4l
Cena zjisténa je dal$im pojmem definovanym ZOM.
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A.3 OBECNE metody ocenéni

M etoda ocenénil
Standardizovany, obecné uznavany postup ¢innosti, sméfujici k stanoveni hodnoty majetku
(pfedmétu znaleckého dokazovani), kterd se bude maximalné blizit trZni cené.

Pti procesu ocenéni se vyuziva obecné uznavanych metod ocenéni:

. NAKLADOVA metoda
. POROVNAVACI metoda
. VYNOSOVA metoda

METODA
NAKLADOVA POROVNAVACI VYNOSOVA
Minulost Soucdasnost Budoucnost
Jaké jsou soucasné NAKLADY na Jaka je soucasna POZICE Jaky je VZTAH mezi COB a
vytvorfeni srovnatelného majetku? ocenovaného majetku na trhu? budoucimi vynosy z majetku?

Doporuceny postup podle vySe uvedenych metod je nasledujici:

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

1. NAKLADOVA METODA

Nakladova metoda odpovidé na otazku: ,,S jakymi naklady by byl majetek znovu poiizen
Vsoucasnosti?“ Jde o penézni soucet vSech komponent predmétu ocenéni v dané dobé.
Dilezitou roli hraje 1) soucasny stav a 2) lokalita majetku.

Vyuziti metody je vhodné v situaci nemoznosti pouziti jiné z vySe uvedenych metod. Vyhoda
spociva v moznosti srovnani 1) souc¢asné hodnoty majetku s 2) historickou cenou, za kterou
byl majetek potizen.
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2. POROVNAVACI METODA

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

Porovnavany majetek (pfedmét znaleckého zkoumani) musi mit srovnatelné 1) vlastnosti,
2) velikost, 3) ocekavany uzitek, 4) ¢asové obdobi a5) lokalitu. Na trhu Ize rozeznavat dva
(2) zakladni typy majetkd (pfedmétt znaleckého zkoumani):

. bézné dostupny majetek Surditymi vlastnostmi (osobni automobil, mobilni telefon, radovy
rodinny dim,...) =>porovnani s obdobnym majetkem ve stejném (sledovaném) obdobi
alokalite.

. 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, piredmétu znaleckého
zkoumani) je uréena ofekavanym uzitkem.

Ocekéavany uzitek muize byt chapan nejcastéji jako penézni prijem (budouci uzitek).
Nejcastéjsi vyuziti je u ocenéni podniki (transakci, predmétii znaleckého zkoumani), kde se
da urc¢it budouci hodnota vynosu.

A.4 Stanoveni COB a ceny zjisténé podle ZOM

Zéakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozdé&jsich doplnkd (ZOM), stanovuje
v § 2, ze majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud zakon nestanovi jiny zptsob
ocefiovani.

COB se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii 1) prodejich
stejného (obdobného) majetku nebo sluzby v 2) obvyklém obchodnim styku v tuzemsku, ato
3) ke dni ocenéni. Ptitom 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.

Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad 1) stav tisn¢ 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.
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Zvlastni oblibu predstavuje zvlaStni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé, vyplyvajici
Z osobniho vztahu k nim. COB vyjadfuje hodnotu (penézni ekvivalent) pfedmétu ocenéni
aurci se porovnanim.

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

Cena urc¢ena podle tohoto zakona jinak nez COB nebo mimoradna cena, je cena zjiSténa.

Jako jiné zpisoby ocenovani stanovuje ZOM nasledujici metody:

a

nakladovy zpusob, ktery vychazi znakladt, které by bylo nutno vynalozit
napoftizeni predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,
vynosovy zpusob, ktery vychazi z vynosu z pifedmétu ocenéni skutecné
dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze za danych podminek z pfedmétu ocenéni
skute¢né ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (pomoci Grokové miry),
porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym
nebo obdobnym prfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji,

ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou predmét
ocenéni zni nebo kterd je jinak ziejma,

ocenovani podle tucetni hodnoty, které vychazi ze zplsobli ocenovani
stanovenych na zéklad¢ predpist o ucetnictvi,

ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny predmétu ocenéni
zaznamenané ve stanoveném obdobi natrhu,

ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena piedmétu ocenéni sjednana pfi jeho
prodeji, popiipad¢ cena odvozend ze sjednanych cen.

AXIOM ETA — schematicka metodika stanoveni COB

COB produktu (zbozi, sluzby nebo transakce) je mozné chapat jako penézni castku,
zjiSténou na zaklad¢é porovnani:

AN PRE

vychozich cen,

srovnatelnych produkti,

na mistnim, Nnebo srovnatelném trhu,
zaobdobnych transakénich podminek.
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axiom ﬂ

CENA OBVYKLA
©

o 2] . ) .
ovna ychozi “ - na mistnim za srovnatelnych
{ porovnanim vy, ch cen J \ srovnatelnych produktd J ot b B ' craneakrich coavinal

z)isténych na BFi legalnim prodef dostupnost uitecnost charakter trhu rozsah trhu GEast prostfednika || obchodni podminky
vefejném trhu tegal P na stejnem brhu ikel, potfeba nove, nebo poudité produkty | | trh regionatni, trh (R 5 Geasti nebo bez ni splatnost, termin dodani

(Lot ) amo )i | I T
Pri¢emz:
1 vychozimi cenami pro porovnani jsou:
a vefejné znamé ceny (ceny jsou zjistitelné pro kupujiciho),
b. legélniho 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 produktii x trh
bazarovy) a
b. rozsahu (mistni trh na Grovni 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. uZziteCnosti, 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).
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 prostiednika (pfimy nebo zprostiedkovany prode;j),
d rozsahu dodavky (jednotlivé ndkupy nebo opakované nakupy ¢i hromadna
dodavka).

Pokud ma byt v intencich uvedeného AXIOMU 7 zjisténa COB ucinéné sluzby/transakce,
musi se tak dit na zaklad¢ zjisténi 1) porovnatelnych, verejné¢ znamych cen porovnatelné
sluzby/transakci a 2) platnych k datu realizace sluzby/transakce.
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A3
SROVNATELNE TRANSAKCNI PODMINKY
SROVNATELNE PRODUKTY MISTNI NEBO SROVNATELNY TRH 8 doba k datu ocenéni
@ dostupnost - na stejném verejném trhu ® velikost regionalni, CR, evropsky ® podminky  splatnost, termin dodani
® uZitecnost - Ucel, potfeba ® charakter — legalni, vefejny ® rozsah jednotlivé, nebo investicni celek
® kvalita standard, technické vlastnosti || ® typ byty, pozemky, auta, ® prostfednik - s (Casti, nebo primy prodej
@ kvantita shodné mnozstvi fiiv ek pouitis oty ® zaruky rozsah a doba ;

SR MY CENA OBVYKLA

VYCHOZ( CENY | Il

srovnatelné ceny

2.3 Ocenéni NEMOVITOSTI
Pfi ocenéni nemovitosti se pouziva nésledujicich moznosti:

ADMINISTRATIVNI ocenéni

NAKLADOVE ocenéni

VYNOSOVE ocenéni

POROVNAVACI ocenéni

kombinace VECNE a VYNOSOVE hodnoty nemovitosti

arwbdE

Vychozi podklady jsou nasledujici:

. vypis z katastru nemovitosti,

. kopie katastralni mapy,

. projektova dokumentace,

. stavebné pravni dokumenty,

. smlouvy a ostatni doprovodna dokumentace

C.1 ADMINISTRATIVNI ocenéni nemovitosti

Administrativni cena — cena zjiSténa se stanovuje podle cenového piedpisu, dle vyhlasky
Ministerstva financi Ceské republiky &. 441/2013 Sh. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb.,
¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., a 443/2016 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
zakona ¢. 151/1997 Sb., 0 ocenovani majetku.

Administrativni ocenéni se pouziva zejména pro stanoveni danové povinnosti (dan z nabyti
nemovitych véci), ale je vyuzitelna i jako cenovy zdroj pro stanoveni ceny obvyklé.
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Postup zjisténi ceny dle cenového predpisu
Budovy a haly ocenéné dle § 12
Cena budovy a haly se zjisti vynasobenim po&tu m> obestavéného prostoru zakladni cenou

zam?®, stanovenou V zavislosti na téelu uziti a upravenou koeficienty Ky az K5 a K; podle
vzorce.

ZCU =72C x K; X K, x K3 x K4 x Kg X K;

kde ZCU.....zakladni cena upravena
ZC........ zakladni cena podle pfilohy ¢. 8 nebo ¢. 9
K koeficient ptepo¢tu zakladni ceny podle druhu konstrukce
Koo koeficient pfepoctu zakladni ceny podle velikosti primérné zastavéné plochy podlazi
V objektu, popfipadé samostatné oceniované ¢asti se vypocte podle vzorce

6,60
K, =092+
PZP

kde PZP je zastavéna plocha v m® 20,92 a 6,60 jsou konstanty

Kz koeficient prepoctu zékladni ceny podle primérné vysSky podlazi v objektu, popiipadé
samostatné oceniované ¢asti podle vzorce

2,10
K, ==—+030  probudovy,
v
2,80
Ky=2—+03  prohaly,
v
Kgeeenn koeficient vybaveni stavby se vypocte podle vzorce

K4 =1+4(0,54%xn),

N je soucet objemovych podilti konstrukci a vybaveni s nadstandardnim vybavenim
Ksveenee. koeficient polohovy
Kieereen koeficient zmény cen staveb (inflace), vztazeny k cenové urovni roku 1994 (1994 = 1,00)

InZenyrské a specialni pozemni stavby ocenéné dle § 17

Cena inZenyrské a specialni pozemni stavby se zjisti vynasobenim poctu piislusné mérné
jednotky (m*, m?, m nebo kus) zikladni cenou Stanovenou v zavislosti na ucelu uZiti
aupravenou koeficienty Kpi, Ky (nami zvolené koeficienty), Ks a K; podle upraveného
VZorce:
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ZCU =7ZC x Kt ¥ K;y x K5 x K;

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

Kt rereen nami zvoleny koeficient narocnosti trasy (dle pouzitého materialu ocefiované stavby
anaro¢nosti vybudovani v dané lokalité; rozmezi koeficientu 0,500 — 2,50)

Ky ceeenees nami zvoleny koeficient technického vybaveni (dle vnitiniho vybaveni ocefiované stavby;
rozmezi koeficientu 0,5 — 3,00)

Ksuinne. koeficient polohovy

Kieoreen koeficient zmény cen staveb (inflace), vztaZzeny 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 K, (ndmi zvoleny
koeficient), Ks aK; podle vzorce:

7ZCU =7ZC x K; x K|

kde ZCU .....z4kladni cena upravena
ZC....... zakladni cena podle ptilohy ¢. 17

Kt eeeenees koeficient naro¢nosti trasy (dle pouzitého materialu ocefiované stavby a naro¢nosti vybudovani
v dané lokalité; rozmezi koeficientu 0,500 — 2,50)
Ksoenee. koeficient polohovy
Kivorere koeficient zmény cen staveb (inflace), vztazeny k cenové tirovni roku 1994 (1994 = 1,00)
Opotiebeni

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

Zivotnosti.

Ro¢ni opotiebeni se vypocte délenim 100 % celkovou pfedpokladanou Zivotnosti.

A= —>_%100%
PCZ

kde Al opotiebeni vypoctené linearni metodou
S stari stavby ke dni ocenéni, tj. rozdil letopocti roku ocenéni a roku vzniku, popi. kolaudace
stavby

PCZ .....predpokladana celkové Zivotnost pii b&zné udrzbé od vzniku stavby do zchatrani
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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 ndkladovou
metodou se 1) stanovi tzv. vychozi hodnota, ktera udava, za kolik by se dala obdobna
nemovitost potidit k datu ocenéni.

Pti stanoveni vychozi hodnoty Ize vychazet z:

. ceny srovnatelné nemovitosti,
. cenovych indexi,
. pracnosti.

Nasleduje 2) zohlednéni miry opotiebeni ocenované nemovitosti, které se promitne do
vysledné vécné hodnoty piFedmétu ocenéni. Matematicky lze uvedeny pfistup vyjadfit
nasledujicim vztahem:

n
Hodnota nemovitosti = z P;- O;

i=1
kde P pofizovaci cena ocefiovaného majetku (k datu ocenéni)
Ojeerenne snizeni potizovaci hodnoty majetku v disledku opottebeni
N pocet ocenovanych predmétt

C.3 VYNOSOVE ocenéni nemovitosti

Zakladem je Kkapitalizace cistych vynosu, ziskanych z uzavienych najemnich smluv.
Vynosovou hodnotu nemovitosti 1ze definovat jako soucet vSech predpokladanych vynost
Uocenované nemovitosti. Vynosova hodnota je zalozena na 1) c¢asovém rozliSeni
a2) provozn¢ ekonomickém riziku nemovitosti.

Vychodiskem vynosovych metod je stanoveni dosazitelnych ziské plynoucich z vlastnictvi
ocefiovaného majetku (TCV).
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Dale je potieba urcit kapitaliza¢ni miru (R), kterou je mozné odvodit z nasledujiciho vztahu.

R= Rl + (-Rz) + R3

kde R kapitalizaCni mira
Ri e bezrizikova Grokova mira (Urokova mira bezrizikovych vkladi)
Rs......... mira inflace
Rz specifické riziko

Hodnotu nemovitosti indikujeme podle nasledujiciho vztahu.

TCV

Hodnota nemovitosti = w

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

C.4 POROVNAVACI ocené&ni 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 faktort,
ovlivitujicich potencionalni poptavku po téchto nemovitostech.

Matematicky Ize uvedeny ocenovaci model popsat nasledujicim vztahem.

n
1
Hodnota nemovitosti = ;Z P,k;

i=1
kde P realizovana cena podobného majetku
Ki oo koeficient vyjadfujici podobnost realizovaného a oceniovaného majetku
N pocet porovnavanych piipadi

Jedna se relativn€é o nejpiijatelnéji logicky pochopitelnou metodu pro laickou verejnost.
Oceniovand nemovitost by mela byt co nejvice podobna srovnatelné nemovitosti, a to
predevsim 1) velikosti, 2) tvarem (rozméry, pudorysem), 3) umisténim a 4) vyuZzitim.
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C.5 kombinaci VECNE a VYNOSOVE hodnoty

Jedna se o metodu pomocnou, kde se provadi kombinace vécné a vynosové metody
Vv zavislosti na poméru jejich vyse se stanovuje vaha vynosové hodnoty, ktera je z hlediska
ekonomického uzitku z nemovitosti povazovana za hodnotu primarni. Metoda se nazyva
Naegeliho a je pouzitelna v situaci, kdy je na misté nékteré ze zjist€énych hodnot ptidélit jinou
vahu nez hodnot¢ druhé.

Vahy 1) vécné a2) vynosové hodnoty podle Naegeliho

ROZDIL VECNA a VYNOSOVA VAHA hodnoty )
(predpoklad VECNA > VYNOSOVA) —— INOSOVA SOUCET vah
02710 % 1 1 )
10 2720 % 1 5 3
20 2230 % 1 3 4
30 az 40 % 1 4 c
40 a vice % 1 5 6

Zazaklad (100 %) se voli VYNOSOVA hodnota. Je-li vynosova hodnota vétsi nez VECNA
hodnota, pouzije se prosty aritmeticky priamér.

Z davodu pouzivani ROZDILNE terminologie v pravnich piedpisech a ¢astym pouZivanim
termint CENA a HODNOTA uvadime nize zakladni definice nejcastéji pouzivanych
vyrazi:

[Trini hodnotal (v souladu s Evropskym sdruzenim odhadc TEGoVA)

Je financni ¢astka, za kterou je mozné ziskat prodgem maetku mezi 1) dobrovolné
a?2) legalné jednajicim potenciondlnim kupujicim a prodavajicim. Pfitom ob¢ (2)
zGCastnéné strany maji zajem na uskuteénéni transakce a nejsou ovlivnény jakymkoliv
natlakem nebo zvlastni motivaci typu nekalé soutéze, at’ uz ze strany kupujiciho nebo ze
strany prodavajiciho, a znaji vS§echna relevantni fakta o pfedmétném majetku.

\Cena pof'izovacil
Cena, za kterou byla véc porizena za pouziti v dobé porizeni platnych metodik a cen, bez
odpoctu opotiebeni. V ucetnictvi je cena porizovaci uvadéna jako "Brutto”.
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IVynosova hodnotal

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

ICasova hodnota| (vécna nebo substanéni hodnota)

Je reprodukéni cenou majetku, sniZzenou o piiméfené opotiebeni, odpovidajici
1) pramérnému stavu véci stejného stafi a 2) primérené intenzity vyuzivani, piipadné
sniZena o naklady na opravu vaznych zavad, které znemoznuji okamzité uzivani majetku.

INominalni hodnota
Hodnota majetku uvadéna v ucetnictvi jako " Brutto".

Zustatkova hodnota
Hodnota majetku uvedena v ucetnictvi jako ztustatkova cena nebo hodnota " Netto" .

Ugetni hodnotd
Hodnota ekvivalentni ziistatkové hodnoté nebo hodnoté " Netto" .

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

Vécna hodnotal

Reprodukéni cena véci, sniZzena o primérené opotirebeni, odpovidajici primérné opotiebené
véci 1) stejného staFi a 2) piiméfené intenzity pouZivani. Ke zjisténi vécné hodnoty je
vyuZita upravena cena administrativni, zjiSténd nakladovym zpiisobem dle cenového
predpisu, bez pouziti koeficientu prodejnosti K, (ndkladova cena) a se zohlednénim dalSich
specifickych ndkladovych polozek pii vystavbé nemovitosti.

Hodnoty stanovené nakladovou metodou dle cenového predpisu

BEZ koeficientu S koeficientem
prodejnosti K, prodejnosti K,
BEZ odpoctu opotiebeni Reprodukeni cena Cena bez odpoctu opotiebeni
Vécna hodnota Administrativni cena
S odpoctem opotiebeni
(nékladova cena) (vysledna cena)
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2.4 Stanoveni vécné hodnoty technologického zarizeni

Pii stanoveni hodnoty oceflovaného majetku jsme vychéazeli z metodiky Ceské komory
odhadct majetku.

Tato metodika je zaloZena na 1) stanoveni indext a 2) vypoc¢tu dalSich dil¢ich hodnot
jednotlivych 3) ¢asti technologického zarizeni, na zakladé kterych je v koneCné fazi
stanovena vécna hodnota (ndkladova hodnota) souboru oceiiovaného majetku.

V pfipad¢ nedostatecné identifikace technologického zafizeni je technologické zatizeni
ocenéno v souboru s nemovitou stavbou, ato koeficientem technického vybaveni (Ktv).

Stanoveni vychozi ceny (VC)

Vychozi cena technologického zafizeni je stanovena jako aktualni poiizovaci cena, popf.
jako soucin 1) pofizovaci ceny vyrobku, 2) cenového indexu a 3) indexu zohlednujiciho dalsi
technické zhodnoceni stroje, které je mozné matematicky vyjadiit nasledujicim vztahem:

VC=CPxK,xK,

kde VC........ vychozi cena strojniho zafizeni (v K<)
CP....... pofizovaci cena strojniho zafizeni
Kioeon koeficient zalozeny na cenovém indexu piislusného stroje a obdobi jeho potizeni
Koo koeficient zohlediujici technické zhodnoceni ptislusného stroje béhem jeho provozu

Stanoveni technické hodnoty (TH)

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

_ THV x(100—ZA) x (100+ P - S)

TH
10.000
kde TH........ technicka hodnota strojniho zafizeni
THYV .....vychozi technicka hodnota strojniho zafizeni (v %)
ZA...... zakladni amortizace (v %)
P prirdzka za dobry technicky stav strojniho zafizeni
S srazka za $patny technicky stav strojniho zafizeni
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Vychozi technicka hodnota strojniho zafizeni zohlediiuje moralni opotiebeni ocefiovaného
stroje.

THV =100—K

kde THYV .....vychozi technicka hodnota strojniho zatizeni (v %)
Kz koeficient moralniho opotiebeni stroje

Zakladni amortizace (ZA) je volena v zavislosti na 1) druhu a 2) délce vyuZivani
ocenovaného strojniho zatizeni.

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

ocenéni po zahrnuti jak faktoru ¢asového, tak i faktoru opotiebeni. Matematicky je ¢asova
cena vyjadfena 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 prodenosti
Ka.

Matematicky je tento vztah vyjadien nasledovné:

CO=CCxK,
kde CO....... obecna cena strojniho vybaveni (v K¢&)
cC.. Casova cena strojniho vybaveni (v K¢)

Kgueren 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 odpovida definici vécné
hodnoty.

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

2.5 Metodika urceni emisniho kurzu

Vypocet poétu vydanych akcii jsme provedli na zakladé Usneseni valné hromady
spole¢nosti Vodarny Kladno — Mélnik, a.s. ze dne 14. ¢ervna 2000, které stanovilo
nasledny postup pii ur¢eni 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:

n
H, =Hx—*2
n,
kde H........ hodnota nepenézitého vkladu stanovena znaleckym posudkem
Nieoveene. naklady na fakturovanou jednotku za uceleny provozni celek, ktery je pfedmétem vkladu nebo
jeho soucasti
Moo srovnatelné naklady na fakturovanou jednotku za celou spole¢nost
b. Objektivizace pomérem zakladniho a vlastniho kapitalu — H,

Snizena hodnota nepenézitétho vkladu H; je dale upravena pomérem zakladniho
avlastniho kapitalu. Touto Gpravou jsou chranény zajmy stavajicich akcionaii. Hodnota
zakladniho a vlastniho kapitalu je prevzata z ucetni uzavérky sestavené k datu
31. prosince ptedchézejiciho roku v zaokrouhleni na celé tisice K¢.

ZK
H, =H,x—
2 17 VK
kde ZK........ zakladni kapital k datu 31. prosince piedchazejiciho roku zaokrouhleny na celé tisice
VK ... vlastni kapital k datu 31. prosince predchazejiciho roku zaokrouhleny na celé tisice
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C. Stanoveni poétu vydanych akcii — E

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

E= H,
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) poétu vydanych akecii.

K="
E
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3. Charakteristika vlastnika

Obchodni jméno Mésto Veltrusy
Sidlo Vdtrusy, Palackého 9, PSC 277 46
IC 00237272

viz ptiloha ¢. 1

Znalecky posudek ¢. 5 054-12-2017

strana 31



||| CESKA ZNALECKA

znalecky ustav

4. Ocenéni nepenézitého vkladu

4.1 Vlastni ocenéni nepenézitého vkladu

VYCHODISKA

Zdrojedat Vypis z katastru nemovitosti

Snimek z katastru nemovitosti

Seznam vodohospodai'ského majetku obce Veltrusy
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 Dedukcee, I1. 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 nam v dobé ocenéni
nebyly znamy zadné nezkreslené realizované pripady prodeje obdobného majetku.

Konecné vysledky znaleckého zkoumani a dokazovéani jsou vzdy zaokrouhleny na celé
stokoruny smérem dol.

Vypocet hodnoty majetku véetné hodnot koeficienti je uveden v priloze ¢. 2, znaleckého
posudku.
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SEKVENCNI postup kroku znaleckého zkouméni a dokazovani:

ANALYZA ocenovaného majetku (str. 7)

STANOVENI zékladni ceny ocefiovaného majetku (str. 33, piiloha ¢. 2),

Uréeni cenotvornych KRITERII (str. 33, ptiloha &. 2),

VYPOCET reprodukéni ceny (str. 33, piiloha &. 2),

ZJISTENI opotiebeni (str. 35, piiloha &. 2),

Vypoéet VYCHOZI HODNOTY piedmétu znaleckého ocendni (str. 35, piiloha &. 2).

ok wbdpE

Obecny popis predmétu znaleckého zkoumani

Jedna se o vybrany vodohospodai'sky majetek obce Veltrusy, konkrétné o 1) vodarenskou

a 2) kanalizac¢ni infrastrukturu.

Nakladové ocenéni nemovitosti

Ocenéni nemovitosti je provedeno zjiSténim:

. vécné hodnoty, tj. nakladl na pofizeni 1) stejné nebo 2) porovnatelné nemovitosti
Vv dobé ocenéni,

. s odpoctem piiméreného opotiebeni.

Zjisténi ceny dle cenového predpisu

Budovy a haly ocenéné dle § 12

Cena budovy a haly se zjisti vynasobenim po&tu m®obestavéného prostoru zakladni cenou

za m3, stanovenou V zavislosti na ucelu uziti a upravenou koeficienty K; az Ks a K; podle

VZOrce:

ZCU=Z7ZC x K; x Ky x K3 x K4 x K5 X K

kde ZCU.....z4kladni cena upravena v K& za m® obestavéného prostoru stavby,
ZC........ zékladni cena v K& za m® obestavéného prostoru podle pfilohy ¢. 8 nebo ¢. 9
Kiooen koeficient pfepoctu zakladni ceny podle druhu konstrukce
Koo koeficient pfepoctu zidkladni ceny podle velikosti primérné zastavéné plochy podlazi

V objektu, popiipad€ samostatn€ ocefiované €asti, se vypocte podle vzorce:

Znalecky posudek ¢. 5 054-12-2017 strana 33



||| CESKA ZNALECKA

znalecky ustav

K, =0,92 + 6,60
2507 m2zp
Kz koeficient ptfepoctu zakladni ceny podle primérné vysky podlazi v objektu, popfipadé

samostatné oceflované ¢asti podle vzorce:

2,10
Ky= —+ 0,30 pro budovy,
2,10
Ky= —+ 0,30 pro haly,
Kgeeonn koeficient vybaveni stavby se vypocte podle vzorce:
Ky =1+(0,54 * n)
[ I je soucet objemovych podili konstrukci a vybaveni s nadstandardnim vybavenim
Ks.oenee. koeficient polohovy
Kiveereene koeficient zmény cen staveb (inflace), vztazeny k cenové tirovni roku 1994 (1994 = 1,00)

InZenyrské a specialni pozemni stavby ocenéné dle § 17

Cenainzenyrské a specialni pozemni stavby se zjisti vynasobenim poc¢tu piislusné 1) mérné
jednotky (m* m? m nebo kus) 2) zakladni cenou stanovenou v zavislosti na 3) G&elu uziti
aupravenou koeficienty Ks aK; podle vzorce:

ZCU =7C x Kt X Ky X K5 X K;

kde ZCU .....z4kladni cena upravena
ZC........ zakladni cena

Kt eeeeees nami zvoleny koeficient naro¢nosti trasy (dle pouzitého materialu ocetiované stavby
anaro¢nosti vybudovani v dané lokalité; rozmezi koeficientu 0,500 — 2,50)
Ky ceeenee nami zvoleny koeficient technického vybaveni (dle vnitiniho vybaveni oceflované stavby;

rozmezi koeficientu 0,5 — 3,00)
Ksg.oonee. koeficient polohovy
Kivoreren koeficient zmény cen staveb (inflace), vztaZzeny k cenové tirovni roku 1994 (1994 = 1,00)

Venkovni tpravy ocenéné dle § 18
Cena venkovni tupravy se zjisti vynasobenim poctu pfislusnych mérnych jednotek

zakladni cenou stanovenou v zavislosti na 1) ucelu uziti a 2) upravenou koeficienty Ks, K;
aKp podle vzorce:
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ZCU =7C x K;5 x Kj X Kyt

kde ZCU.....zakladni cena upravena
ZC........ zakladni cena podle piilohy €. 17

Kt rereenne koeficient naroc¢nosti trasy (dle pouzitého materialu ocefiované stavby a naroc¢nosti vybudovani
v dané lokalité; rozmezi koeficientu 0,50 — 2,50)

Ksuernne. koeficient polohovy

Kivorere koeficient zmény cen staveb (inflace), vztazeny k cenové tirovni roku 1994 (1994 = 1,00)

V provedeném ocenéni je dale pouzit koeficient narocnosti trati (K., ktery zohlediiuje
1) zpisob a2) naro¢nost budovani inzenyrskych staveb ptredev§im pii 1) vykopovych
pracich a dale 2) tvarovou sloZitost nebo jednoduchost trati inZenyrské stavby.

Koeficient je zvolen odhadem na zakladé jmenovanych specifik.

Opotiebeni

Cenastavby zjisténa dle § 12, § 17 a§ 18 se piiméfené snizi 0 opoti‘ebeni vzhledem k jejimu
1) staii, 2) stavu a 3) piedpokladané dalsi Zivotnosti stavby.

Pro vypocet opotiebeni je pouzito linearni metody, kdy se opotifebeni rovnomérné rozlozi
na celou dobu piedpokladané Zivotnosti.

Roc¢ni opotiebeni se vypocte délenim 100 % celkovou predpokladanou zivotnosti.

V zor ec pro vypocet opotiebeni:

r~rs

. Stari
Opotiebeni = — * 100 [%]
Zivotnost

Vlastni ocenéni nepenézitého vkladu

Jednotkova cena pozemku byla stanovena na zakladé provedeného prizkumu realitniho trhu
v daném 1) misté a 2) ¢ase, 3) Sohledem na soucasné vyuziti danych pozemka.

Jednotkové ceny technologii byly stanoveny na =zakladé¢ poskytnutych informaci
od spole¢nosti VKM, a.s.

Ocenéni vybraného majetku ve vlastnictvi obce Vetrusy jeprovedeno v priloze
¢. 2, znaleckého posudku.
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V nasledujicich tabulkach je uvedena stru¢na rekapitulace.

Kanalizaé¢ni infrastruktura v obci Veltrusy

C. | Nazev polozky Reprodukéni cena [K¢] Vécna hodnota [K¢]
1 Kanalizaéni infrastrukturav obci Veltrusy 8981 030,36 6976 711,05
Celkem 8981 030,36 6 976 711,05

4.2 Rekapitulace ocenéni nepenézitého vkladu

Na zéklad¢ vySe proveden¢ho znaleckého zkouméni a dokazovani jsme stanovili COB
vybraného vodohospodaiského majetku obce Veltrusy za ucelem stanoveni hodnoty
nepenézitého vkladu do spolecnosti Vodarny Kladno — Mélnik, a.s., ke dni ocenéni,
na K¢ 6.976.700,--.

Vécna hodnota

Polozk
olozka (K&
Kanalizaéni infrastrukturav obci Veltrusy 6976 711,05
Celkem 6 976 700,00
Celkem po zaokrouhleni 6 976 700,00
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5. Urceni emisniho kurzu akcii

5.1 Urc¢eni emisniho kurzu

VYCHODISKA

Zdrojedat Kapitola 4.2 Rekapitulace ocenéni nepenéZzitého 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,
[1. 5 Dedukee, I1. 6 Indukce

Vypocet poétu vydanych akcii jsme provedli na zakladé Usneseni valné hromady
spole¢nosti Vodarny Kladno — Mélnik, a.s. ze dne 14. ¢ervna 2000, které stanovilo nasledny
postup pii 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
pfevzatého zatizeni podle vztahu:

H, =Hx2
n,
kde H...... hodnota nepenézitého vkladu stanovena znaleckym posudkem
Nieovenne. naklady na fakturovanou jednotku za uceleny provozni celek, ktery je pfedmétem vkladu nebo
jeho soucasti
Noeoennee. srovnatelné naklady na fakturovanou jednotku za celou spolecnost
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b. Objektivizace pomérem zakladniho a vlastniho kapitalu — H,

SniZena hodnota nepenézitého vkladu Hi je dale upravena pomérem zikladniho
avlastniho kapitalu. Touto upravou jsou chranény z4jmy stavajicich akcionaii. Hodnota
zakladniho avlastniho Kkapitalu je pievzata z Wcetni uzavérky sestavené k datu
31. prosince piedchazejiciho roku v zaokrouhleni na celé tisice K¢.

ZK
H, =H,x—
2 1 VK

kde ZK........ zakladni kapital k datu 31. prosince piedchazejiciho roku zaokrouhleny na celé tisice
VK ... vlastni kapital k datu 31. prosince predchazejiciho roku zaokrouhleny na celé tisice

C. Stanoveni poc¢tu vydanych akcii — E

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

H2
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, kter¢ budou vydany akcionafi jako protiplnéni.

A =H —(Ex1000)

e. Emisni kurz — K

Emisni kurz je c¢astka, za kterou spoleCnost vyda akcie, pficemz vySe této Castky je
stanovena jako 1) pomér hodnoty nepenézitého vkladu a 2) poétu vydanych akcii.

K=—
E
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Vysi emisniho kurzu jsme urcili dle jednotlivych casti nepenézitého vkladu Obce Veltrusy
v souladu s vySe uvedenym postupem, pficemz jsme vychdzeli z nize uvedenych hodnot
poskytnutych spole¢nosti Vodarny Kladno — Mélnik, a.s. Vychozi hodnoty ¢asti nepenézitych
vkladii jsou zaokrouhleny na celé stokoruny smérem dolt.

H =6 976 700,00,00 K¢ ny/ n; = 1,000 ZK /| VK =0,81415

Objektivizace ekonomiky provozu

H, =Hx—==6.976.700x 1 = 6.969.700K ¢

3|:
N

1

Objektivizace pomérem zakladniho a vlastniho kapitalu

H,=H, x % = 6.976.700x 0,81415 = 5.680.080,30K &

Stanoveni poctu vydanych akecii

H,  5.680.080

= = =5.680 ks
1.000 1.000

Emisni azio

A = H —(Ex1.000)= 6.976.700—(5.680x 1.000) = 1.296.700K &

Emisni kurz

k= H _8697%6700_, g9k
E_ 5680

Emisni kurz akcii vydanych jako protiplnéni za nepenézity vklad Obce Veltrusy jsme urcili
vySe uvedenym postupem v c¢astce K¢ 1.228,29 za jednu akcii vejmenovité hodnoté
K¢ 1.000,--.
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5.2 Rekapitulace urc¢eni emisniho kurzu

Podle Zasad pro ocenovani nepenézitych vkladu za Gcelem zvySovani zakladniho kapitalu
spole¢nosti Vodarny Kladno — Mélnik, a.s. jsme ur€ili emisni kurzy akcii, vydanych jako
protiplnéni za jednotlivé ¢asti vkladu nasledujicim zpusobem:

Nepenésity vklad Hodnota nepenézitého Pocet akeii Emisni kurz
P y vkladu [K&] [ks] (K&
c N o -
Kanalizaéni sit’ v obci 6976 700,00 5 680 1228,29
Veltrusy
Celkem 6 976 700,00 5680 1 228,29
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6. Vysledek ocenéni

Na zaklad¢ provedeného znaleckého zkoumani, dokazovani a ocenéni jsme stanovili hodnotu
nepenézitého vkladu obce Veltrusy, IC 00 23 72 72, ato:

. kanaliza¢ni infrastruktury,

k datu 1. iinora 2017, ve vysi

K¢ 6.976.700.00

(slovy Sestmiliontidevétsetsedmdesatiesttisicsedmset korun Geskych).

Hodnota tohoto vkladu odpovidd tthrnnému emisnimu kurzu vydanych akcii maximalné
do vyse K¢ 6.976.700,--.

Hradec Kralové 28. inora 2017

Dr. Ing. Vitézslav H ale k, MBA, Ph.D.
statutarni feditel
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RES-Mésto Veltrusy http://wwwinfo.mfcr.cz/cgi-bin/ares/darv_res.cgi?ico=0023727...

Vypis z Registru ekonomickych subjektd CSU v ARES

(Datum aktualizace databaze: 31.1.2017)
Tento vypis ma pouze informativni charakter, vypis nemusi obsahovat nejaktualnéjsi udaje a nema Zadnou pravni moc.

Zakladni udaje

IC: 00237272
obchodni firma: Mésto Veltrusy
statisticka pravni forma: 801 - Obec nebo méstska ¢ast hlavniho mésta Prahy
datum vzniku: 1.7.1973

sidlo: 27746 Veltrusy, Palackého 9
ZUJ: 535273 - Veltrusy
okres: CZ0206 - Mélnik

Klasifikace ekonomickych €innosti - CZ-NACE

84110: V3eobecné &innosti vefejné spravy
37000: Cinnosti souvisejici s odpadnimi vodami

Statistické udaje

institucionalni sektor: podle ESA2010 13130 - Mistni vladni instituce
velikostni kat. dle po¢tu zam.: 10 - 19 zaméstnancl

Tento vypis byl porizen prostrednictvim IS ARES dne 13.2.2017 v 15:58:32
Copyright© 2017, Ministerstvo financi CR, ares@mfcr.cz

1z1 13.2.2017 15:58
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ZaKladni E S — 2 _ — -
= KL E _ cena nelzo \E -5 g ,E % = ;—; § E §
g == = odhadni/ |K,/K1, N =B e - = = =] = = =
C. Nazev E s Z g porizovaci |K2,K3,| Ks K; % ;E) >§ £ 5 Reprodukéni 2 = 2 2 2 v
S 52 § cena Kz 2 SF = E e £| § E £ £ 5 -
A~ = E objednatele E % R & E % § g é =
Ke] £ | ’ & g
Seznam kanaliza¢ni infrastruktury
1. |A podtlakové - Cast B 160 939,13 PVC 2470,00] 1,00[ 1,00[ 2,337 1,72 1,00| 5772,39 5421024,62| 80 18 62| 23%| 1219730,54| 4201 294,08
2. [Revizni Sachta [ks] 3,00 7500,00] 1,00 1,00 2337 1,72 17 527,50 52582,50| 80 18 62| 23% 11 831,06 40 751,44
3. |A podtlakové 90 19,56| PVC 1852,000 1,00 1,00] 2,337 2.34 1,10] 476094 93123,92[ 80 18 62| 23% 20 952,88 72 171,04
4. |Al podtlakové 110 50,28] PVC 2 144,00 1,00 1,00 2,337| 176 1,00 5010,53 25192935 80 17 63| 21% 53 534,99 198 394,36
5. |Al-a gravitatni 250 28,03 PVC 1859,000 1,00 1,00] 2,337[ 1.52 1,00 434448 121 775,86 80 17 63| 21% 25877,37 95 898,49
6. |Revizni Sachta [ks] 1,00 7500,000 1,00[ 1,00 2337 1,72 17 527,50 17 527,50 80 17 63| 21% 3724,59 13 802,91
7. |Al-b gravitacni 250 13,26 PVC 1859,000 1,00 1,00] 2,337[ 1.74 1,00 434448 57 607,84 80 17 63| 21% 12 241,67 45 366,17
8. [Revizni Sachta [ks] 1,00 7500,000 1,00 1,00 2337 1,72 17 527,50 17 527,50 80 17 63| 21% 3724,59 13 802,91
9. |A2 podtlakové 90 112,16 PVC 1852,000 1,00 1,00] 2,337 2.32 1,10|  4760,94 533 986,63| 80 18 62| 23%| 120146,99 413 839,64
10. |Revizni Sachta [ks] 1,00 7 500,00 1,00 1,000 2,337 1,72 17 527,50 17 527,50 80 18 62| 23% 3 943,69 13 583,81
11. |A2-a gravitatni 250 52,68 PVC 1859,000 1,00 1,00] 2,337[ 2,00 1,00 434448 228 867,36 80 18 62| 23% 51 495,16 177 372,20
12. |Revizni Sachta [ks] 1,00 7500,000 1,00[ 1,00 2337 1,72 17 527,50 17 527,50 80 18 62| 23% 3943,69 13 583,81
13. |A3 podtlakové 110 260,13 PVC 2144,00] 1,00[ 1,00 2,337 1.82 1,00 5010,53 1303 388,65 80 18 62| 23%| 29326245 1010126,20
14. |A3-a gravitacni 250 433| PVC 1 859,00 1,00 1,00 2,337 1.66 1,00 434448 18 811,61 80 17 63| 21% 399747 14 814,14
15. |Revizni Sachta [ks] 1,00 750000 1,000 1,00| 2,337 1,72 17 527,50 17 527,50 80 17 63| 21% 3724,59 13 802,91
16. |A3-b gravitatni 250 1525 PVC 1 859,00 1,00 1,00 2,337 1.65 1,00| 434448 66 253,37 80 17 63| 21% 14 078,84 52174,53
17. |Revizni Sachta [ks] 1,00 7500,00] 1,00 1,00 2,337 1,72 17 527,50 17 527,50 80 17 63| 21% 3724,59 13 802,91
18. |A3-c gravitatni 250 13,83 PVC 1 859,00 1,00 1,00] 2337 134 1,00| 434448 60 084,20 80 17 63| 21% 12 767,89 47 316,31
19. [Revizni Sachta [ks] 1,00 750000 1,000 1,00| 2,337 1,72 17 527,50 17 527,50 80 17 63| 21% 3724,59 13 802,91
20. |A3-d gravitatni 250 52,25| PVC 1 859,00 1,00 1,00 2,337] L75 1,00| 434448 22699924 80 17 63| 21% 48 237,34 178 761,90
21. [Revizni Sachta [ks] 2,00 7500,00] 1,00 1,00[ 2,337 1,72 17 527,50 35055,000 80 17 63| 21% 7 449,19 27 605,81
22. |A3-1 podtlakové - ¢dst B 90 89,38| PVC 1 852,00 1,00 1,00 2,337 195 1,00 4328,12 386 847,72 80 17 63| 21% 82 205,14 304 642,58
MAJETEK CELKEM 8 981 030,36 6 976 711,05
Priloha €. 02 ke znaleckému posudku ¢. 5 054-12-2017 strana |l
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VODARNY KLADNO - MELNIK

akciova spole¢nost

Usneseni k bodu 7 valné hromady ze dne 14.6.2000
Zasady pro ocefiovani nepenézitych vkladi
za ucelem zvySovani zakladniho

jméni akciové spole¢nosti Vodarny Kladno-Mélnik

Zasady vychazeji z ustanoveni Obchodniho zakoniku, zejména § 202 a nasl., ktery

upravuje navySovani jméni akciovych spole€nosti.

Tyto zasady maji umoZnit organim spoleCnosti pfijmout optimalni ekonomické

rozhodnuti k otdzce nepenézitych vkladi a k ochrang zajmi stavajicich akcionait.

1.

Podminky vkladu

Majetek, ktery ma byt vloZzen do akciové spoleCnosti musi byt doloZen uplnou
technickou, ekonomickou a majetkovou dokumentaci. Zafizeni musi byt
provozuschopné, fadn€ kolaudované, majetkové vypofadané bez provoznich,
technickych a majetkovych zavad, které by mohly ovlivnit funkénost a ekonomiku
nasledného provozovani.

Stanoveni hodnoty nepenézitého vkladu [ H ]

Hodnota nepenézitého vkladu je stanovena znaleckym ocenénim vécného vkladu
podle § 59 Obch.z. Pokud hodnota nepenézitého vkladu presahuje €astku 1 mil. K&
vyzaduje se posudek dvou znalcti. Podle zasady opatrnosti bude tato hodnota prevzata
z nejniz§iho znaleckého ocenéni.

V hodnoté nepenézitého vkladu bude zohlednéno stafi majetku, odpisy a nutné opravy.
Hodnota nepenéZitého vkladu bude vstupni cenou, ze které bude spole€nost tvofit
ucetni odpisy.

2.1. Objektivizace ekonomiky provozu [H;j]

Jde o sniZeni hodnoty nepenéZzitého vkladu z diivodu zvySenych provoznich nakladi
takto pfevzatého zafizeni dle nasledujiciho vztahu:
- H je hodnota nepenéZitého vkladu
- n; jsou naklady na fakturovanou jednotku za uceleny provozni celek, ktery je
pfedmétem vkladu nebo jeho soucasti
- n jsou srovnatelné naklady na fakturovanou jednotku za celou spole€nost

H;i= H (n2/ny)



2.2. Objektivizace pomérem zikladniho a vlastniho jméni [H;]

Snizend hodnota nepenézitého vkladu [H;] bude upravena pomérem zakladniho a
vlastniho jméni. Touto upravou jsou chranény zajmy stavajicich akcionafd.

Hodnota vlastniho jméni a zakladniho jmé&ni bude pfevzata zrozvahy k 31.12.
piedchazejiciho roku v zaokrouhleni na tisice K&.

- ZJ  zakladni jméni
- VJ  vlastni jméni

Hy=H; (ZJ/V]J)

Stanoveni poctu vydanych akcii (emise) [ E ]

Pocet akcii o jmenovité hodnoté€ 1 000,- K¢, které budou vydany akcionafi jako
protiplnéni nepenézitého vkladu, bude stanoven podle nasledujiciho vztahu:

E =H,/1000
Pocet akcii bude zaokrouhlen na celé ¢islo smérem dolii.
Emisni azio [A]

Emisni 4Zio je rozdil mezi hodnotou nepenézitého vkladu a celkovou jmenovitou
hodnotou akcii, které budou vydany akcionafi jako protiplnéni (§163a/3 Obch.z.)

A = H - (E*1000)
Emisni kurs [K]

Emisni kurs je pomér hodnoty nepenézitého vkladu [H] a poétu vydanych akcii [E].
Emisni kurs schvaluje pfedstavenstvo a potvrzuje znalec (§ 59/3/b Obch. z.).

K= (H/E)

Tyto zasady rusi zasady schvalené valnou hromadou dne 12. 6. 1997.



VORI VA SRR Vodarny Kladno - Mélnik, akciovi spolecnost
‘]r' VKM U vodojemu 3085, 272 01 Kladno

W w
Firma je zapsana v obehodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vio¥ka 2380, sp.zn. Firm 40988/93, den zipisu | 1 1994 DOPORUCENE

Ceska znalecka a.s.
Ing. Vladimir Krupka
Nezvalova 423

500 03 Hradec Kralové

List.zasilky: VKM, a.s., U vodojemu 3085, 272 01 Kladno, Tel.: 312812200, IC: 46356991, DIC: CZ46356991,
BU: Komeréni banka Kladno, &.0. 51-5449020207/0100

Vase znacka: Nase znacka: VyFizuje/linka: DS: V Kladné dne:
67/2017 vpdgxsz 24.2.2017

Sdéleni koeficientii

Sdélujeme Vam koeficienty pro zvySovani zakladniho kapitalu spolecnosti  Vodarny
Kladno - Mélnik, a.s. nepenézitymi vklady v roce 2017:

Koeficient H1 — objektivizace ekonomiky provozu - pro vklad vodovodnich fadi ¢ini 1,0000.
Koeficient H2 — objektivizace pomérem zakladniho a vlastniho k‘eipité.lu - dle ucetni zaverky
zarok 2016 ¢ini 0,81415. '

V roce 2017 planujeme sménu vlastnich akcii VKM za vodarenskou infrastrukturu obci, které jsou nasimi
akcionari. Vypocet poctu akcii a vypocet kupni ceny bude proveden shodné s vypoétem poctu akcii
a vypo¢tem vyse kupni ceny pfi vkladu do zakladniho kapitalu.

ekonomicky naméstek



Orientacni mapa
obec Veltrusy, situacni schéma
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