ZNALECKY POSUDEK
¢. 16 - 9699/2021

O cené casti vodohospodaiského majetku - liniovych staveb
v obci a k.u. Leskovec, okr. Vsetin

Objednatel znaleckého posudku: Vodovody a kanalizace Vsetin, a.s.
Jasenicka 1106
755 01 Vsetin
Utel znaleckého posudku: Stanoveni hodnoty vodohospodafského majetku

(liniovych staveb) pro potfebu stanoveni hodnoty
nepenézitého vkladu do akciové spoleénosti

Dle zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znénf pozdéjsich predpisti a vyhlasky MF CR
¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 488/2020 Sh., podle stavu ke dni 5.7.2021 znalecky posudek
vypracoval:

Ing. Pavel Tydlacka

DruZstevni 17 i |
755 01 Vsetin J ﬂ
telefon: +420 ¢ (_{1 525 87

e-mail: pavel. tydlackaC
IC: 61601730 DIC

Pocet stran: 11 véetné titulniho listu. Cbjednateli se pfedava ve tre\ .thotoveni

gislo:

Ve Vsetiné 5.7.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky tikol, odborna otazka zadavatele

Stanovit obvyklou nebo trini cenu nemovitych véci - vodohospodaiského majetku - liniovych
staveb pro potfebu nepenéiitého vkladu do obchodni korporace dle Zikona o obchodnich
korporacich €. 90/2012 Sb., § 15 a § 251

1.2. Uéel znaleckého posudku

NepenéZity vklad do majetku akciové spole€nosti.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru
posudku

Nejsou

1.4. Prohlidka a zaméfteni

Prohlidka nebyla provedena - ocenéni je provedeno dle podkladd a informaci VaK Vsetin.




2. VYCET PODKLADU
2.1. Vyéet vybranych zdroji dat a jejich popis

- Stavebni povoleni a kolaudaé&ni souhlas z r. 2017, MUVS - 11370/2017

- Stavebni povoleni a kolaudaéni souhlas z r. 2019, MUVS - 74540/2019

- Interni materidl Plan financovani a obnovy vodovodi a kanalizaci,
(East o teoretické Zivotnosti potrubi)

- Informace VaK Vsetin (délky a provedeni)

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena (trZni hodnota, obecna cena}

Dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku - se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd
by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvaiuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vy3e se nepromitaji vlivy
mimofradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
dasledky pfirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zviastni
hodnota pfiklddana majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocefiovacich standard( IVSC je definovdna trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovelné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz Gcastnici
jednaji informované, rozvainé a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trini hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouZitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v ase a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje triniho
hospodafstvi, stabilizace finanéni politiky a soukromého podnikéni. PouZiti metod a zpisob
stanoveni trini hodnoty je také ovlivnén i u¢elem, pro ktery se trZni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trini hodnoty se pouZivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casovd cena) je reprodukini cena véci snizend o pfiméfené opotfebeni
odpovidajici opotfebené véci steiného stafi a pfiméfené intenzity pouZivani. Cena reprodukéni je
cena, za kterou by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé& ocenéni, bez
odpodtu opotfebeni. Tato vécnd hodnota je stanovena s pouzitim Vyhlasky €. 457/2017 Sb. Ve



vyhlasce jsou uvedeny jednotkové pofizovaci ceny majetku v aktudlni cenové Grovni. Pokud dany

primér potrubi neni v cenovém pfedpisu zahrnut, je pouZit nebliz&i vy$si primér. Koeficient
polohy je nastaven na 1,00, jedna se o stanovena nakladové ceny.

Zivotnost potrubi (vodovod a kanalizace) pro potfebu vypoctu jsou prevzaty z Planu financovani
obnovy vodovodu a kanalizaci a jsou uvaZovany nésledujici - azbestocementové potrubi 35 let,
sklolaminatové potrubi 80 let, ocelové potrubi 40 let u vodovodu, 50 let u kanalizace, plastové
potrubi 60 let u vodovodu, 70 let u kanalizace, betonové potrubi 80 let, Zelezobetonové potrubi 80
let, litinové potrubi 90 let, tvarna litina 110 let, kameninové potrubi 110 let, zdéné profily 100 let,
vlozka 50 let.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "Casove hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené Urokové sazbé
uloZit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci. Vynosova hodnota je
odvozena od primérné vynosnosti majetku VaK Vsetin, Udaje jsou pfevzaty z uzdvérky VaK Vsetin,
a.s. pro dany rok.

Metoda porovnavaci {komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichi ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé a ze ziskané informace je moino vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby i souboru staveb, tak hodnotu pozemku. V tomto pfipadé nelze
porovnavaci hodnotu pouzit, trh s inZenyrskymi sitémi neexistuje a neexistuje vérohodna vefejné
pristupnd databaze cen.

Ocenéni nemovitych véci je v tomto pfipadé provedeno kombinaci metody nakladové a vynosové
hodnoty, jedna se o0 majetek urceny k podnikani, ktery neni béZné obchodovan na realitnim trhu.




3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Nazev predmétu ocenéni: Vodohospodarsky majetek obce Leskovec
Adresa pfedmétu ocenéni: Leskovec
756 11 Leskovec
LV: Majetek nezapisovany do KN
Kraj: Zlinsky
Okres: Vsetin
Obec: Leskovec
Katastralni dzemi: Leskovec
Pocet obyvatel: 661

Vlastnické a evidenéni Gdaje

Obec Leskovec
Leskovec 67
75611 Leskovec

Dokumentace a skutecnost

Informace o provedeni staveb vychazi z dokumentace staveb a zaméreni skute¢ného stavu pro
potfebu vydéni kolaudacniho souhlasu.

Celkovy popis nemovité véci
Jedna se o prodlouZeni vodovodniho fadu

3.2. Obsah

Stavba "Prodlouzeni vodovodu Leskovec" - r. 2017
1. Prodlouzeni vodovodu - PE 100 RC DN 100 mm (r. 2017)

Stavba "ProdlouZeni vodovodu a de$tové kanalizace Leskovec" - r. 2019
1. ProdlouZeni vodovodu - PE 100 DN 100 mm (r. 2019)




4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovdni majetku ve znéni zakon ¢&.
121/2000 Sh., ¢. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., €. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., € 228/2014 Sb., & 225/2017 Sb. a & 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR & 441/2013 Sh. ve znéni vyhlagky €. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., &
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., & 188/2019 Sb. a &. 488/2020 Sh., kterou se
provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P
1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida Il 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana Il 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahld na prodejnost: Bez vlivu Il 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva 1l 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodéarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného lzemi v 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. &. 1 pfilohy é. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkratSim vymezeném tseku silnice do 10 km
vietné
9. Obtanska vybavenost obce: Zdkladni vybavenost {obchod a Il 1,00

ambulantni zafizenf a zédkladni Skola)

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou &.1 pfilohy
¢. 3 ocefovaci vyhlasky:

5
Index trhu lr=PgxPyxPgxPgx(1+ Y P;)=0,918

i=1

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

5
Index trhu lh=PgxP;xPgxPgx {1+ Y P)=1,000

i=1




Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: InZenyrské stavby

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a uéel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 0,60
celku - inZenyrské sité

2. PfevaZujici zastavba v okoli pozemku: Rezidenéni zdstavba I 0,00

3. Moinost napojeni pozemku na inZenyrskeé sité obce: Pozemek lze I 0,05
napojit na vechny sité v obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost: Pfijezd po zpevnéné komunikaci ] 0,00

5. Parkovaci mozZnosti: Dobré parkovaci moznosti na vefejné Il 0,00
komunikaci

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuzitelnosti: |l 0,00
Poloha bez vlivu na komeréni vyuziti

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivll - bez dalSich vliv 1 0,00

7
Index polohy lb=Pyx(1+) P)=0,630

i=2
V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocefiovaci vyhlasky:
Koeficient pp =1y x 1, = 0,578

V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = Iy x I, = 0,630

Stavba "ProdlouZeni vodovodu Leskovec" - r. 2017

1. Prodlouzeni vodovodu - PE 100 RC DN 100 mm (r. 2017)
Vodovodni Fad je situovan na pozemku p.¢. 973/9, p.€. 1210, p.C. 2488/19, p.¢. 2488/54, p.L
2488/55, k.u. Leskovec.

Zattidéni pro potreby ocenéni

InZenyrské a specialni pozemni stavhy: §17

Typ stavby: 12. Vodovody trubni
Profil potrubi DN v mm 100 mm

Konstrukéni charakteristika {material z trub z plastickych hmot
potrubi):

Hloubka ulozeni: 1,20 m

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 2212

MnozZstvi: 77,00 m

Nemovita véc neni soucasti pozemku



Ocenéni

Zakladni cena dle pfilohy €. 15: = 2 063,-
Koeficient za hloubku uloZeni potrubi: X 1,0000
Polohovy koeficient Ks {pf¥il. €. 20 - dle vyznamu obce): X 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): x 2,5500
Zakladni cena upravena cena K&/m = 4 208,52
Plna cena: 77,00 m x 4 208,52 K&/m = 324 056,04 K¢
Vypocet opotiebeni linedrni metodou

StaFi (S): 4 roky

Predpokladand dalii Zivotnost (PDZ): 56 rok(l

PFedpokladané celkova Zivotnost (PCZ): 60 rokd

Opotieben(: 100 % xS /PCZ=100% x4 /60=6,7%

Koeficient opotiebeni: {1- 6,7 % / 100) X 0,933
Nakladova cena stavby CSy = 302 344,29 K¢
Koeficient pp X 0,630
Cena stavby CS = 190 476,90 K&
ProdlouZeni vodovodu - PE 100 RC DN 100 mm (r. 2017) - zjisténa = 190 476,90 K¢

cena

Stavba "ProdlouZeni vodovodu a deitové kanalizace Leskovec" - r. 2019

1. Prodlouzeni vodovodu - PE 100 DN 100 mm (r. 2019)
Vodovodni fad je situovan na pozemku p.¢. 973/9, p.€. 1207, p.C. 2488/18, p.¢. 2488/19, p.&
2488/20, p.€. 2490, k.U. Leskovec.

Zatfidéni pro potfeby ocenéni

InZenyrské a specidlni pozemni stavby: §17

Typ stavby: 12. Vodovody trubni
Profil potrubi DN v mm 100 mm

Konstrukéni charakteristika {material z trub z plastickych hmot
potrubi):

Hloubka ulozeni: 1,20m

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 2212

MnoZstvi: 97,00 m

Nemovita véc neni soucasti pozemku

Ocenéni

Zdkladnf cena dle pfilohy €. 15: = 2 063,-
Koeficient za hloubku uloZeni potrubi: x 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): x 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): X 2,5500
Zakladni cena upravena cena Ké/m = 4 208,52
PIné cena: 97,00 m x 4 208,52 K&/m = 408 226,44 K¢




Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 2 roky

Predpokladana dal¥i Zivotnost (PDZ): 58 roki
PFedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 60 rokd
Opotiebeni: 100 % xS/ PCZ=100%x2/60=3,3%

Koeficient opotfebeni: (1- 3,3 % / 100) X 0,967
Nakladova cena stavhy CSy = 394 754,97 K¢
Koeficient pp X 0,630
Cena stavby CS = 248 695,63 Ké

ProdlouZeni vodovodu - PE 100 DN 100 mm (r. 2019} - zjisténa cena

248 695,63 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace vécnych hodnot a reprodukcnich cen

Reprodukéni cena Vécna hodnota
Stavba "ProdlouZeni vodovodu Leskovec" - r. 2017

1. Prodlouzeni vodovodu - PE 100 RC DN 100 324 056,04 K¢ 302 344,29 K¢
mm (r. 2017)
Stavba "ProdlouZeni vodovodu a deitové kanalizace Leskovec" - r. 2019
1. Prodlouzeni vodovodu - PE 100 DN 100 mm 408 226,44 K& 394 754,97 Ké
(r.2019)
Celkem: 732 282,48 K¢ 697 099,26 KC
Vysledna nakladova cena - celkem: 697 099,26 K¢

Vysledna nakl. cena po zaokrouhleni dle § 50: 697 100,- K¢




Stanoveni hodnoty nepenézitého vkladu

Pofizov. cena majetku VaK Vsetin . 2020 (PC) - Pozemky a stavby 2 321 162 000 K¢
Opravky k 31.12.2020 1265 358 000 K¢
Zistatkova cena majetku k 31.12.2020 (ZC) 1 055 804 000 K¢
Hospodafsky vysledek po zdanéni r. 2020 7002 000 K&
Mira kapitalizace (k) 15,00%
Vynosova hodnota majetku  (Vh) Vh=2Zx

100/k 46 680 000 K¢
Vazeny pramér (Vp) Vp=

(ZC +5x Vh)/é 214 867 333 K&
Koeficient pro prepodet vécné hodnoty majetku  Kp = Vp/ZC 0,20
Vécna hodnota ocefiovaného majetku (Nc)  (viz €ast 4.2 znaleckého posudku) 697 100 K¢
Prepoétend hodnota majetku (Np) Np =Nc x Kp 141 867 K¢
Hodnota nepenéZitého vKiadu je .......cunmmimmncsmsmnicusnseninineen 142 000 K¢

Popis nepenézitého vkladu je uveden v ¢asti B znaleckého posudku. Jednd se o vodohospodaisky
majetek, napf. - vodovodni, vodojemy, pozemky zastavéné vodojemy a souvisejicimi stavbami apod.
Majetek bude vloZen jako nepenéZity vklad do zakladniho kapitdlu a je spoleénosti Vodovody a
kanalizace Vsetin, a.s a hospodarsky vyuzitelny, jeho cena je zjistitelna.

Pfi ocenéni majetku je uZito metody nékladové (vécné) hodnoty, metody vynosové hodnoty a jejich
kombinace pomoci vazeného priiméru. Pro stanoveni obvyklé ceny jsou rovnéz uzity (idaje z Rozvahy a
vykazu zisku a ztrat spole¢nosti Vodovody a kanalizace Vsetin, a.s., kdy je nakladova hodnota majetku
korigovana na zakladé vynosové hodnoty stdvajiciho majetku spoleénosti, pfiemz vychézim ze zisku
spoleénosti (Z) a zlstatkové ceny majetku (ZC). Mira kapitalizace pro potfebu vypoétu vynosové
hodnoty je uZita 15 %. V této pomérné vysoké mife kapitalizace je vyjadiena skuteénost, Ze spoleénost
vytvaii minimaini zisk s velkym objemem majetku a ndvratnost investic je z pohledu jiného druhu
podnikani velmi dlouha. Vétsi vaha pii stanoveni hodnoty nepenéZitého je kladena na vynosovou
hodnotu majetku, nebot se jedna o majetek uréeny k podnikani.

Hodnota nepenézitého vkladu odpovidd Ghmné Ucetni hodnoté akcif, které_maji by

protipinéni za tento nepenézity vklad. ‘ 1
(!
.‘ i

|

Pozn. /Qé?% =
Ocenéni je provedeno v souladu s §15 - §17 zdkona ¢. 90/2012 Sb. ve znéni nove| {ZOK) ]
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Znalecky posudek je bez pfiloh.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu Ostrava £.j.Spr.
1209/90 z 30.1.1990 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod éislem 16 - 9699/2021 evidence posudk(.

Ve Vsetiné 5.7.2021

(el

Ing. Pq*a,)Tytr' f’\”é.;
DruzsLé\'ﬁ 1%68/
7550 °=§ jae

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.7.
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