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INALECKY POSUDEK C. 43/2023

ZADANI

Na zpracovdni této Cdsti znaleckého posudku se podileli Ing. Dagmar Duskovad,
Ing. Miloslav Mahdik a Ing. Jitka Klausovd.

1. SPECIFIKACE ZADANI

1.1 Znalecky Ukol

Inaleckym Ukolem znalecké kanceldre spolecnosti VGD Appraisal, s.r.o., sidlem
B&lehradskd 314/18, 140 00, Praha 4 - Nusle, ICO: 282 13 645, (ddle také “Inalec*) se,
dle zaddni Zadavatele tohoto znaleckého posudku, rozumi stanoveni hodnoty
nepenézitého priplatku ve formé vybraného majetku ve viastnictvi mésta Nové Mésto
pod Smrkem, sidlem Palackého 280, 463 65 Nové Mé&sto pod Smrkem, ICO: 00263036
(ddale také ,,Mésto").

Vyse uvedeny vybrany majetek Mésta je zamysleno vioZit jako nepenézity pfiplatek
mimo zdkladni kapitdl do ceské obchodni spolecnosti Tepldrensk& novoméstska s.r.o.,
sidlem Varikova 935, 463 65 Nové Mé&sto pod Smrkem, ICO: 254 12 744.

Ukolem Znalce je tedy odpovédét na otdzku zadanou Znalci Zadavatelem:

1) Jakd je hodnota Piedmétu ocenéni k datu 31. 5. 2023, stanovend v souladu
s § 143 a § 163 zdkona €. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich?

Pficemz Pfedmét ocenéni je presné specifikovdn v ndsledujici subkapitole &. 1.1.1.

V souvislosti s tim by vysledky a dil¢i vystupy ocenéni pfedlozené v tomto znaleckém
posudku nemély byt pouzity za jinym Ucelem.

1.1.1 Pfedmét ocenéni

Na zdkladé vymezeni znaleckého Ukolu je pfedmétem ocenéni vybrany majetek
mésta Nové Mé&sto pod Smrkem, ICO: 00263036, ktery byl Znalci Zadavatelem

definovdn ndsledovné:

Stavby:
o L= s Datum - .
Inv. cCislo Umisténi » , Porizovaci cena
zarazeni
2648 budovy centrdini kotelny Vankova ¢p. 935 01.01.1976 3995 221,06 K&
2649 budova vyménikové stanice Svermova 676 01.01.1981 849 386,00 K&
2650 centrdlini zdroj horkovodni rozvod | Varnkova ¢p. 935 01.01.1992 12 735 134,00 K&
Celkem stavby 17 579 741,06 K&

Inv. &islo

Samostatné movité véci:

Datum

Umisténi _ , Pofizovaci cena
zafazeni

4908 kalometrické méfidlo Kamstrup

24.03.2015 66 100,47 K&

1360 preddvaci stanice Uhelnd 932-934 11.10.2004 308 906,00 K&
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Datum

zarazeni

’

Porizovaci cena

1361 preddvaci stanice Mdnesova 926-927 11.10.2004 310 122,00Ke&
1362 preddvaci stanice Mdnesova 928-929 11.10.2004 302 457,00 K&
1363 prfeddvaci stanice Mdnesova 930-931 11.10.2004 299 263,00 K&
1364 preddvaci stanice Mdanesova 952 (MS) 11.10.2004 429 841,00 K&
1365 preddvaci stanice Vankova 1041-1042 11.10.2004 313 643,00 K&
1366 preddvaci stanice Na&drazni 1043-1044 11.10.2004 313 680,00 K&
1367 preddvaci stanice Husova 1045-1046 11.10.2004 313 680,00 K&
1368 preddvaci stanice Ludvikovsk& 1047-1048 11.10.2004 313 680,00 K&
1369 preddvaci stanice Vankova 1049-1052 11.10.2004 317 842,00 K&
2653 centrdini zdroj blok CH Vankova 935 01.01.2000 7 396 200,00 K&
2654 centrdini zdroj blok O Vankova 935 01.01.2000 343 600,00 K&
2662 rozvadéce, rozvodné panely Vankova 225 (Iékdarmnal) 01.01.1993 2 400,00 K&
rozvadéce, rozvodné panely Tylova 694 (Z5) 01.01.1993 4 500,00 K&
rozvadéce, rozvodné panely Tylova 694 (télocvicna) 01.01.1993 9 800,00 K&
rozvadéce, rozvodné panely Svermova ul. prodejni stfedisko Jizeran | 01.01.1993 6 500,00 K&
rozvadéce, rozvodné panely Frydlantskd 613 (drogerie) 01.01.1993 5 900,00 K&
rozvadéce, rozvodné panely Jindfichovickd 316 (Délnicky dim) 01.01.1993 8 900,00 K&
rozvadéce, rozvodné panely Jindfichovickd 145 (policie) 01.01.1993 5000,00 K&
rozvadéce, rozvodné panely Zizkova 306 (ZUS) 01.01.1993 7 700,00 K&
rozvadéce, rozvodné panely Palackého 275 (knihovna) 01.01.1993 1 800,00 K&
rozvadéce, rozvodné panely Palackého 280 (Mé&U) 01.01.1993 2 200,00 K&
rozvadéce, rozvodné panely Svermova 300 (DPS) 01.01.1993 6 000,00 K&
rozvadéce, rozvodné panely Svermova 301 (DPS) 01.01.1993 18 000,00 K&
rozvadéce, rozvodné panely Mirové ndmeésti 209-211 01.01.1993 11 300,00 K&
rozvadéce, rozvodné panely Vankova 225 (byty) 01.01.1993 2 400,00 K&

2663 vyméniky tepla Vankova 225 (Iékarna) 01.01.1993 11 400,00 K&
vyméniky tepla Vankova 225 (byty) 01.01.1993 8 600,00 K&

vymeéniky tepla Svermova ul. (Jizeran) 01.01.1993 4 300,00 K&

vyméniky tepla Frydlantskd 613 (drogerie) 01.01.1993 4 000,00 K&

vyméniky tepla Svermova 300 (DPS) 01.01.1993 4 200,00 K&

vyméniky tepla Mirové ndmésti 209-211 01.01.1993 16 800,00 K&

vymeéniky tepla Zizkova 306 (ZUS) 01.01.1993 2 100,00 K&

vyméniky tepla Palackého 275 (knihovna) 01.01.1993 3 600,00 K&

vyméniky tepla Palackého 280 (Mé&U) 01.01.1993 7 000,00 K&

vyméniky tepla Jindfichovickd 316 (Délnicky dim) 01.01.1993 6 300,00 K&

vyméniky tepla Jindfichovickd 145 (policie) 01.01.1993 5 400,00 K&

2667 technologie v Z§ Tylova 694 01.01.1993 45 300,00 K&
2668 technologie 734 Tylova 694 01.01.1993 27 700,00 K&
technologie 922 Tylova 694 01.01.1993 17 600,00 K&

2683 technologie 713, 731 Svermova 301 01.01.1996 18 100,00 K&
technologie 304 Svermova 301 01.01.1996 35 600,00 K&

2685 technologie 922 Svermova 301 01.01.1996 41 100,00 K&
technologie 922 Mirové nadmeésti 209-211 01.01.1996 5 300,00 K&

2704 technologie L&dzné Ludvikovsk& 38 01.01.1995 92 300,00 K&
STANOVENI HODNOTY NEPENEZITEHO PRIPLATKU STRANA 5
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Inv. Cislo Umisténi D? tum’ Pofizovaci cena
zarazeni

2705 technologie L&dzné Ludvikovsk& 38 01.01.1995 139 600,00 K&
5914 preddvaci stanice Ludvikovsk& 34-35 18.12.2015 79 413,00Ke&
5915 prfeddvaci stanice Revolucni 29-30 18.12.2015 79 464,00 K&
5916 preddvaci stanice Vankova 922 18.12.2015 67 590,00 K&
5917 preddvaci stanice Vankova 923 18.12.2015 86 956,00 KE
5918 preddvaci stanice Vankova 924 18.12.2015 86 956,00 K&
5919 preddvaci stanice Mdnesova 938 18.12.2015 114 441,00 KE
5920 preddvaci stanice 28.fiina 941 18.12.2015 114 441,00 K&
5921 preddavaci stanice Myslbekova 944 18.12.2015 114 441,00 KE
5922 prfeddvaci stanice Svermova 948 18.12.2015 100 978,00 K&
5923 Upravna vody 18.12.2015 170 800,00 K&
7360 teplovodni kotel K1 27.11.2019 2820 962,00 K&
7361 teplovodni kotel K2 27.11.2019 2 703 625,00 K&
7362 kogeneracni jednotka letni 27.11.2019 1 409 466,00 K&
7363 MaR 27.11.2019 1612 343,00 K&

Celkem samostatné movité véci 21179 590,47 K&

Souhrnné také ,vybrany ocerovany majetek".

Pfedmétem ocenéni je tedy vyse definovany vybrany majetek mésta Nové Mésto
pod Smrkem.

1.1.2 U&el ocenéni

V souladu se znénim § 143 a § 163 zdkona €. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich
a s pozadavkem Zadavatele je tento znalecky posudek zpracovdn pro potfeby
stanoveni hodnoty nepenézitého priplatku mimo zdkladni kapitdl ceské obchodni
spolecnosti.

Ucel ocenéni

1.1.3 Datum ocenéni

Ocenéni je dle zaddni Zadavatele provedeno ke dni 31. 5. 2023 (ddle také ,,Datum
ocenéni“), s vyuZitim vystupl z UCetnictvi spolecnosti Tepldrenskd novomeéstskd s.r.o.
k tomuto datu a dalSich vefejné dostupnych ¢i Zadavatelem predlozenych informaci.

Datum ocenéni

1.2 Predpoklady a omezeni

Prohldseni o nezdvislosti  Znalec jednd a vystupuje jaoko nezdvisld strana. Znalec prohlasuje, Ze nemd zddny
a podjatosti majetkovy prospéch, majetkovou UCast nebo jiny zdjem na predmétu ocenéni ani
neni majetkové nebo persondiné propojen se Zadavatelem. Neexistuji Zaddné
ddvody, které by mohly zpochybnit nezdvislost nebo objektivitu Znalce. Odmény za

vypracovdni ocenéni a znaleckého posudku nejsou zdvislé a ani nevychdzeji ze
z&vérl ocenéni. Znalec prohlasuje, Ze je Znalcem nezdvislym na Zadavateli.

Inalec prohlasuje, Ze mu nejsou zndmy zadné skuteCnosti, které by zaklddaly
pochybnosti o jeho podjatosti ve smyslu ustanoveni § 18 odst. 1 zdkona
C. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych Ustavech.

STANOVEN{ HODNOTY NEPENEZITEHO PRIPLATKU STRANA 6
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Veskeré informace potifebné pro ocenéni byly prevzaty od zdstupcd Zadavatele
nebo z vefejné dostupnych zdroji. Znalec nepiebird odpovédnost za presnost
vstupnich Udaji a vstupnich informaci, ze kterych bylo pfi ocenéni vychdzeno,
a naopak je predpokldddna pravdivost a Uplnost téchto vstupnich 0dajd a vstupnich
informaci.

Ocenéni vychdzi z pfedpokladu, Ze viastnickd a jind prava k ocefiovanému majetku
jsou bezvadnd a Uplnd. Predpoklddd se ekonomicko-raciondlini chovani viastnik
ocenovaného majetku a sprava ocenovaného majetku.

Soucdsti tohoto ocenéni neni prezkoumdni a vyhodnoceni obvyklosti a nastaveni
pripadnych prevodnich cen &i vztahU pfi fransakcich mezi spojenymi osobami podle
Z&kona o danich zpfijmd. Znalec provedl ocenéni na zdkladé predpokladu
spravnosti a obvyklosti nastaveni téchto pripadnych transakci &i vztahU.

S vyslednou hodnotou uvedenou v tomto ocenéni je kalkulovdno pro Ucely uvedené
v kapitole 1 - Specifikace zaddni. V pfipadé pourziti vysledné hodnoty pro jiné, nez
uvedené Ucely neodpovidd Znalec za jakékoli ndsledky nebo skody timto pouzitim
vzniklé.

Za skuteCnosti nebo podminky, které se vyskytnou po datu vyhotoveni tohoto
ocenéni a za zménu v trznich nebo obchodné-smluvnich podminkdch nelze prevzit
odpovédnost.

1.2.1 Specifické predpoklady a omezeni sdélené Zadavatelem

Inalci Zadavatelem nebyly ddle sdéleny zadné skutecnosti ve smyslu ust. §40 odst. 1
pism. c) vyhl&sky &. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké Cinnosti, které mohou mit vliv na
presnost zavéru uvedeného v tomto znaleckém posudku.

STANOVENI HODNOTY NEPENEZITEHO PRIPLATKU STRANA 7
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VYCET PODKLADU

Na zpracovdni této Cdsti znaleckého posudku se podileli Ing. Dagmar Duskovd,
Ing. Miloslav Mahdik, Ing. Jitka Klausovd a Ing. Vaclav Kundsek.

2.PODKLADY PRO VYPRACOVANI POSUDKU

Pro vypracovdni tohoto ocenéni mél Znalec k dispozici ndsledujici podklady

poskytnuté Zadavatelem ocenéni:

e soupis ocenovaného majetku Mésta k datu 31. 5. 2023, vcetné inv. Cisla majetku,
jeho umisténi, data zafazeni do UCetni evidence a pofizovaci ceny;

e pachtovni smlouva mezi Mé&stem a spole&nosti Tepldrenskd novoméstskd s.r.o.;

e Uc&etni vykazy (rozvaha, vysledovka a obratovd predvaha) spole&nosti
Tepldrenskd novoméstskd s.r.o. k31.12. let 2020, 2021 a 2022 a k datu ocenéni
31. 5.2023,

o CdasteCny vypis z katastru nemovitosti, LV &.
Smrkem ke dni 31. 5. 2023,

e Cdste&nd projektovd dokumentace,

e snimek katastraini mapy,

e snimek ortofoto mapy,

e el. ndhled do Uzemniho pldnu obce Nové Mésto pod Smrkem,

e daldi informace a skutecnosti zjisténé pfi mistnim Setfeni nebo sdélené zdstupci
Zadavatele, pripadné viastnika nemovitosti, jak bude popsdno ddle v textu

e doplnujici odpovédi na dotazy a Ustni komentdre,

e pfipadné dalsi podklady a zdroje uvedené na prislusné strané textu,

e pfipadné dalsi podklady uvedené v rdmci pfilohové Edsti tohoto posudku, resp.
jez jsou soucdsti jednotlivych Odbornych posudkl zpracovanych konzultantem.

10001 pro k.U. Nové Mésto pod

Jak bylo uvedeno vyse, a rovnéz v kap. €. 1 Specifikace zaddni, co se tykd veskerych
podkladd a informaci poskytnutych Zadavatelem, Znalec neprebird odpovédnost za
presnost té&chto ziskanych vstupnich Udajl a vstupnich informaci, a naopak je
predpokldddna pravdivost, vérohodnost a Uplnost téchto vstupnich Udajl a
vstupnich informaci.

Ve vztahu k zadané odborné otdzce a charakteru ocenované &dsti obchodniho
z&vodu Spoleénosti, resp. nepenézitého priplatku, jehoz nejvétsi cast tvori vyméniky,
preddvaci stanice, rozvadéce a v neposledni fadé i teplovodni kotle, byl Znalcem
pribrdn odborny konzultant Ing. Vitézslav Razek, CSc. — znalec zapsany v evidenci
znalct atlumoenikd MSp CR pro zdkladni obor strojirenstvi, odvétvi strojirenstvi
vieobecné, specializace technologie a posuzovdni vyrobnich stroji a zafizeni a pro
zAkladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se specializaci pro MOV vyrobnich
zafizeni a ve vieobecném strojirenstvi.

Inalec pfi zpracovdni této zprdvy pripadné cerpal informace z ndsledujicich
podklady:

e obchodniho rejstiiku a sbirky listin www justice.cz

e 7 piipadnych dalsich informacnich zdroji uvedenych na pfislusné strané textu

e portdl pro pristup do katastru nemovitosti (www.cuzk.cz),

STANOVENI HODNOTY NEPENEZITEHO PRIPLATKU STRANA 8
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e portdl Ceského statistického Ufadu (www.czso.cz),

¢  www.stavebnistandardy.cz,

¢ internetové stradnky mést a obci,

e portdl www.wikipedia.org,

e redlitni servery (www.reality.cz, www.ceskeredlity.cz, www.sredlity.cz a dalsi) a
e redlitni databdze

Mistni setieni Mistni Setfeni spojené s obhlidkou nemovitosti bylo provedeno dne 24. 8. 2023 za
UcCasti jednatelky spolecnosti, pani Ing. Lucie Vrabcové.
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NALEZ

Na zpracovdni této Cdsti znaleckého posudku se podileli Ing. Dagmar Duskovd,
Ing. Miloslav Mahdik, Ing. Jitka Klausové

3. METODIKA

3.1 Kategorie hodnoty

Pojem cena (Price) je vyraz pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo jiz
realizovanou &dstku za zbozi &i sluzby. Je to historicky fakt, bud verejné zndmy, nebo
udrzovany v tajnosti. Z ddvodu finanénich moZnosti, motivace nebo z&im{ daného
kupujiciho a proddavdjiciho mize nebo nemusi mit cena vztah k hodnoté. Cena je
obecnym Udajem o relativni hodnoté prifazené danému zbozi &i sluzbé pii konkrétni
transakci. Cena je objektivni Udaj.

Hodnota (Value) je ekonomickym pojmem vyjadfujicim penéini vztah mezi zbozim
popf. sluzbou uréenym k prodeji a témi kdo je proddvaji nebo nakupuji. Hodnota neni
skutecnosti, ale pouze odhadem ceny konkrétniho zbozi nebo sluzby na daném trhu
ke konkrétnimu datu. Ekonomicky pojem hodnoty odrdZi hledisko uzitku, kterého
dosahuje vlastnik zboZi nebo sluzby k datu, ke kterému je hodnota stanovena.
Hodnota je subjektivni Udaij.

3.1.1 Standardy hodnot

V Ceské legislativé je uZivan pojem cena obvykld, kterd je zdkonem ¢&. 151/1997 Sb.,
o ocenovdni majetku definovdna jako ,,cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se
zvazuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji
vlivy mimorddnych okolnosti frhu, osobnich pomérd proddavajicino nebo kupujicino
ani vliv zvl&stni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢&i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zvidstni oblibou se rozumi zvidstni hodnota priklddand
majetku nebo sluzbé vyplyvaijici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje
hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjiednanych cen porovndnim."

V Ceské legislativé je rovnéz uzivin pojem frzni hodnota, kterd je zdkonem
C. 151/1997 Sb., o ocenovdni majetku definovdna joko ,,odhadovand cdastka, za
kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném
v souladu s principem trzniho odstupu, po ndleZitém marketingu, kdy kaZdd ze stran
jednala informované, uvazZlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely
fohoto zdkona rozumi, Ze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji
Zadny zvldastni vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné nezdvisle.”
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Redind trzni hodnota (Fair Market Value (USA), Market Value (EU)) je mezindrodnimi
ocenovacimi standardy definovdna jako: ,,Odhadovand cdstka, za kterou by mél
byt majetek sménén k datu ocenéni mezi dobrovolnym proddvajicim a dobrovolnym
kupujicim pri transakci mezi samostatnymi a nezdvislymi partnery po patficném
prizkumu tfrhu, ve které by obé strany jednaly informované, rozumné a bez nétlaku.
American Society of Appraisers definuje redinou trzni hodnotu podobné."!.

Jak je z vyse uvedenych definic ziejmé, definice frzni hodnoty se vécné blizi definici
rediné trzni hodnoty.

Investicni hodnota (Investment Value) je ,hodnota pro konkrétniho investora
s konkrétnim investiCnim zdmérem". Je zalozend na individudinich investiCnich
pozadavcich, tim se odliSuje od rediné trini hodnoty, kterd je neosobni a nestrannd.

Pojem redind hodnota (Fair Value) ani jeho definice nejsou zcela jednoznacné.
Pouziti tohoto standardu je zdvislé od Ucelu ocenéni, jemuz odpovidd i prislusnd
definice, kterd je pro kazdé pouiziti a Ucel ocenéni riznd.

Obsah a definice terminu redind hodnota definovaného pro Ucely IFRS se v podstaté
nelisi od definice rediné trzni hodnoty (viz vy3e) a je téz shodny s obsahem terminu
cena obvykld definovanym v zdkoné ¢. 151/1997 Sb., o ocenovdani majetku, ve znéni
pozdéjsich predpisy.

Pro Ucely nedobrovolnych fransakci Ize redinou hodnotu definovat jako ,,mnozstvi,
které odskodni vlastnika nedobrovolné zbaveného majetku. Prirozené je zde ochotny
kupujici, ale ne ochotny proddvajici a kupujici mdZze mit vice znalosti neZ
proddvaijici.*2 Mnozi chdpou redinou hodnotu jako redinou trzni hodnotu bez
aplikace ocenovacich diskontd za minoritni podil &i snizenou miru obchodovatelnosti.

Likvidacni hodnota (Liquidation value) ,,je hodnota, za kterou by bylo mozné majetek
zpenéZit za predpokladu zastaveni provozu podniku a prodeje aktiv jednotlive.
Likvidace mUZe byt bud' ,,béZnd" nebo ,,nucend*3. Poufziti tohoto standardu hodnoty
nepredpoklddd princip nepretrzitého trvdni obchodniho zdvodu (going-concern).

U&etni hodnota (Book value) v souvislosti s hodnotou obchodniho zavodu ,je rozdil
mezi celkovymi aktivy (po odedteni akumulovanych odpisG a amortizace) a
celkovymi zdavazky v hodnotdch, v kterych se vykazuji v U¢etnich knihach daného
podniku4.* 5

3.1.2 Vybrany standard hodnoty

V ndvaznosti na zaddni Ukolu (viz kapitola 1.1) stanovuje Znalec v tomto znaleckém
posudku redlnou hodnotu (Fair Value) zaloZzenou na trznich principech vybraného
majetku Mésta.

1 — Business Valuation Standards®©, “Definitions”, American Society of Appraisers, listopad 2005

2 —viz SBBI Valuation Yearbook 2008, Ibbotson Associates

3 — Business Valuation Standards®©, “Definitions”, American Society of Appraisers, listopad 2005

4V Castech textu tohoto znaleckého posudku je ekonomicky obsah termind ,,podnik*, resp. ,.z&dvod*,
identicky.

5 — Business Valuation Standards®, “Definitions”, American Society of Appraisers, listopad 2005
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3.2 Obecné metody ocenéni

Pokud se dané caktivum aktivné a pravidelné obchoduje, nenastévaiji vaznéjsi
problémy s ur€enim jeho hodnoty. SouCasné transakce poskytuji jasnou indikaci jeho
hodnoty. Jestlize viak neexistuje stabilizovany trh, kde by se dané aktivum pravidelné
obchodovalo, pouzivaji se pro urceni odhadu hodnoty ndsledujici tii pristupy:

e  piistup piifmovy (vynosovy);

e pfistup zalozeny na ocenéni aktiv;

e piistup trznino porovndni.

Nejvhodnéjsi piistup pro ocenéni (mbZe byt pouZito i vice pfistupd najednou) je pak
vybrdn na zdkladé okolnosti specifickych pro dané ocenéni a pro ocenovanou
spolecnost. Cilem pouziti vice metod pro jedno ocenéni je ziskdni hodnoty, kterd je
podporena vice nezdvislymi metodami.

Majetkem se pak pro potfeby jakéhokoli ocenéni rozumi:
e kazdd jednotlivd slozka samostatné anebo;

e soubor vice majetkovych slozek anebo;

e podnik pfip. Cast podniku.

3.2.1 Piijmovy (vynosovy) piistup

Piiimovy pfistup je zalozen na stanoveni budoucich pfijm0, které viastnictvi
ocenovaného majetku svému maijiteli pfindsi. Nezbytnou soucdsti tohoto pristupu
ocenéni jsou ndsledujici analyzy:

e Analyza pfiim0 vychdzi ze specifické progndzy dané struktury vyrobkd a sluzeb,
z Uvah o cenové politice, z odhadu kapacit a z predpoklddanych vynosu, které
budou ziskdny touto ¢innosti;

e Analyza vydajl vychdzi zprogndzy ndkladd potfebnych na realizaci
predpoklddanych vynosU nebo na vytvoreni zisku, pficemz je kladen zvI&stni
diraz na fixni a variabilni ndklady a na specifické kategorie ndkladU;

e Analyza pracovniho kapitdlu zahrnuje odhad pfislusné vyse cCistych aktiv
pracovniho kapitdlu, které jsou potfebné na financovdni béinych operaci
a predpoklddaného budouciho ristu obchodniho zdvodu;

e Analyza investic bere do Uvahy poZadované investice do hmotného maijetku,
které jsou potiebné na udrzeni popf. rdst obchodniho z&vodu;

e Analyza struktury kapitdlu vyzaduje analyzu soucasné struktury kapitdlu, optimdini
struktury  kapitdlu, ceny jednotlivych kapitdlovych komponentl, a vdzené
prOmérné ceny kapitdlu. Zahrnuje Uvahy o soucasnych a predpoklddanych
budoucich financnich ndrocich obchodniho zdvodu;

e Analyza diskontni sazby vychdzi z vynosové miry, kterou by investor pozadoval
dnes s opravnénim zskat ocekdvané toky plateb (napf. penéini toky) v
budoucnosti s ohledem na miru rizika spojenou s dosazenim téchto vynosd.

e Analyza termindini hodnoty vyzaduje urceni hodnoty obchodniho zé&vodu po
ukonc&eni prognézovaného obdobi. Tato zUstatkovd hodnota mdze byt uréena
nékolika riznymi metodami.

Pii aplikaci pfijmového pfistupu ocenéni se pro ocernovdni obchodnich zdvodd

v praxi pouzivaiji ndsledujici metody:

e metoda diskontovanych penéinich tokd (metoda DCF) - hodnoti obchodni
zAvod jako majetek, ktery je schopny generovat v budoucich letech urcité
penéini toky, kfteré jsou diskontovdny na soucasnou hodnotu. Metoda

STANOVENI HODNOTY NEPENEZITEHO PRIPLATKU STRANA 12
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diskontovanych penéinich tok( je povaZovdna za teoreticky nejspravngisi
metodu ocenéni, protoze explicitné bere do Uvahy budouci uZitek spojeny
s vlastnictvim ocefnovaného aktiva.

¢ metoda kapitalizovaného zisku — stanovuje hodnotu obchodniho zdvodu na
zA&kladé kapitalizovanych trvale udrzitelinych zisk( stanovenych z historickych dat.
Urover kapitalizace odrd#i jak riziko, tak i diouhodobé vyhlidky ocefiované
spolecnosti. Pii kapitalizaci historickych ukazatell finanéni vykonnosti je nutné vzit
na védomi, Ze historické Udaije slouzi pro predpovéd budoucnosti.

¢ metoda ekonomické pridané hodnoty — vychdzi z vypoctu veliciny vyjadrfujici o
kolik korigovany hospoddrsky vysledek po zdanéni prevysuje ndklady
investovaného kapitdlu (tzv. Economic Value Added — EVA).

Tyto metody ocenéni jsou zaloZzeny na stanoveni budoucich vynosd, které svému
maijiteli vlastnictvi obchodniho zdvodu prinese. Tyto metody respektuji casovou
hodnotu penéz a vychdzeji z podnikatelského pldnu 1j. progndzy vynosd a ndkladd
spojenych s vlastnictvim ocenovaného majetku. Vypocet ocenéni modeluje
hospodareni ocenované spolecnosti v jednotlivych letech od data ocenéni az po
horizont ocenéni. Vypocet sleduje jak vynosy a ndklady v daném roce (vCetné
odpisovdni a zdanéni), tak i stav majetku a zdvazkd v jednotlivych letech.

Penéini toky Ize definovat jako Cisté penéini toky viastniho kapitdlu (penézni toky
dostupné akciondilm ve formé dividend) nebo Ccisté penéini toky celkového
investovaného kapitdlu (penéini toky dostupné akciondidm ve formé dividend a
poskytovateldm ciziho kapitdlu ve formé splatek jistiny a splatek Urokd). V obou
pfipadech Ize penéini toky pocitat pred zdanénim nebo po zdanéni a v redinych
(ocisténych o inflaci) nebo nomindinich (v¢éetné inflace) hodnotach.

Volba nejvhodnéjsi varianty pro definovdni budoucich vynosU zdvisi na standardu
hodnoty a profesiondinim Usudku odhadce, ktery musi zvdzit specifické skutecnosti a
okolnosti jednotlivych prfipadd. Bez ohledu na zvolenou zdkladnu pro vypocet
penézniho toku (vliastni kapitdl nebo celkovy kapitdl) je tfeba pficist nehotovostni
ndkladové polozky (napf. odpisy a amortizace) a odecist predpoklddané prirstky
provozniho kapitdlu a pldnované investice, s cilem urcit Cisty penézni tok.

Ve viech pfipadech musi pouzitd diskontni sazba vychdzet ze stejného zdkladu jako
budouci penézni tok, na néjz se diskontni sazba pouzije. Napriklad, Cisty penézni tok
vlastniho kapitdlu vyzaduje pro urceni diskontni sazby ndklad viastniho kapitdly,
zatimco ¢Cisty penézini tok celkového investovaného kapitdlu bere za zdklad vdzeny
primér ndkladd jednotlivych slozek kapitdlu (Weighted Average Cost of Capital —
WACC). Pro porovndni penézinich tokl progndz musi odhad diskontni sazby rovnéz
vychdzet ze skute€nych nebo nomindinich hodnot.

Po urCeni diskontni sazby jsou budouci vynosy a termindini hodnota diskontovdany
nebo kapitalizovédny na jejich soucasnou hodnotu. Soucet soucasnych hodnot
predstavuje hodnotu viastnino kapitdlu u modelu Cistych penéznich tokd viastniho
kapitdlu a hodnotu celkového investovaného kapitdlu (vlastni kapitdl plus cizi kapitdl)
U modelu Cistého penézniho toku celkového investovaného kapitdlu. Aktudini stav
ciziho kapitdlu je tfeba v pfipadé posledné jmenované varianty odecist, aby byla
ziskdna hodnota viastniho kapitdlu.
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Horizont hodnoceni je stanoven podle predikce budouciho vyvoje finan&niho pldnu
na okamzik, kdy se financni ukazatele obchodniho zdvodu ustdli tak, Ze jejich prirdstky
zachovavaiji uréity tfrend bez lokdlnich vykyva.

3.2.1.1 Stanoveni diskontni sazby

Diskontni sazba je definovdna jako "“vynosovd mira pouZitd pro prevedeni penéini
Castky, pohleddvky nebo zdvazku v budoucnosti na sou¢asnou hodnotu”.¢ Diskontni
sazba se pouzivd pro uréeni Cdstky, kterou by investor zaplati dnes (soucasnd
hodnota) za prdvo obdrzet ocekdvany tok plateb (napf. penézni tok) v budoucnosti.

Obecné v kontextu ocenovdni spolecnosti je diskontni sazba vynosovou mirou
poZzadovanou investorem k ndkupu predpokliddanych vynos(O (fzn. budoucich
penéznich tokd) s ohledem na miru rizika spojenou s dosazenim t&chto vynosd. Riziko
je obecné definovdno jako stupen jistoty &i nejistoty pfi realizaci predpoklddanych
budoucich vynosU.

Zvolend diskontni sazba musi vychdzet ze stejné definice, jakd byla pouZita pro
penéini tok v ocenovacim modelu. Pro prehlednost jsou nize uvedeny rizné budouci
penézini toky a prislusnd diskontni sazba:

Z&klad penézniho toku Typ diskontni sazby

Penéini tok celkového investovaného Vdazené primémé ndklady kapitdlu
kapitdlu (WACC)

Penézni tok vlastniho kapitdlu Ndklady vilastniho kapitdlu

Penézni tok celkového investovaného kapitdlu je definovdn jako Cisty zisk po zdanéni
plus odpisy a jiné nehotovostni poplatky, minus predpokliddané pozadavky na rdst
(pokles) pracovniho kapitdlu a poZadavky na kapitdlové investice. Platby Urokd a
navyseni Ci snizeni nezaplaceného dluhu tak do kalkulace celkového investovaného
kapitdlu nevstupuiji.

U penézniho toku vlastniho kapitdlu existuje rozdil v tom, Ze se odectou platby Urokd a
Cisté navyseni &i snizeni nesplaceného dluhu se zapocitavd do vypoctu penéiniho
toku dostupného majiteli viastniho kapitdlu.

V obou pfipadech Ize penéini tok vypocist ze zdkladu na rediném nebo nomindinim
z&kladé (tzn. vEetné inflace). V obou pfipadech se musi zdklad pro vypocet
vazenych prOmérnych ndkladd kapitdlu nebo viastnich ndkladd kapitdlu shodovat s
definici pouzitého penézniho toku.

Obecné plati, Zze pro urCeni diskontni miry je vypocten ndklad kazdé souldsti
kapitdlové struktury obchodniho zdvodu zvidst. Tento ndklad je vdzen relativnim
pomérem kazdého kapitdlového zdroje vOCi celkovému kapitdlu a sedten pro
viechny zdroje. Ndklad kapitdlu md& dvé &dsti: ndklad dluhu a ndklad vlastniho
kapitdlu. Vdiené primémé ndklady kapitdlu penéiniho toku celkového
investovaného kapitdlu se vypocitaji ndsledovné:

WACC = (1-E)*Rd + E*Re  , kde

6 — Business Valuation Standards®, “Definitions”, American Society of Appraisers, listopad 2005
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E = procento celkového kapitdlu reprezentovaného viastnim kapitdlem
Rd = ndklad dluhu
Re = ndklad viastniho kapitdlu

Ndklad dluhu je Urokovd mira, kterou musi firma zaplatit svym véfiteldm, minus
jakékoliv danové Uspory realizované na zdkladé odpoctu Uroku. Protoze Urokové
platby jsou danové odpocitatelné, danovy pfinos vznikd na zdkladé dluhového
financovani. Vypocet ndkladu dluhu je:

Rd = (1-Tc)*Ri , kde

Rd = ndklad dluhu po zdanéni
Tc = danovd sazba
Ri = ndklad dluhu

Naklad vlastniho kapitdlu Za Ucelem odhadnuti ndkladd viastniho kapitdlu se pouzivd metoda ocenéni
kapitdlovych aktiv (Capital Asset Pricing Model, CAPM). Metoda ocenéni
kapitdlovych aktiv vychdzi z konceptu, ze investor bude pozadovat navyseni
predpoklddaného vynosu z jim zamyslené investice o prémii nad dosazitelny vynos z
bezrizikovych cennych papird, joko jsou statni dluhopisy. Toto navyseni vynosu
predstavuje investorovu odménu za investovdani do rizikovéjsich aktiv.

Metoda ocenéni

kapitdlovych aktiv CAPM

Bezrizikovd sazba

Rizikovd prémie trhu

Koeficient beta

Pfirazky za dalsi rizika

Rovnice metody ocenéni kapitdlovych akfiv je ndsleduijici:

Re = Rf + p*(Rm-Rf) + Risk A + Risk B + Risk C , kde

Re = pozadovand vynosovd mira vlastniho kapitdlu
Rf = bezrizikovd Urokovd mira

B = Beta koeficient

Rm-Rf = rizikovd prémie trhu

Risk A = riziko za malou trzni kapitalizaci

Risk B = riziko zemé

Risk C = specifické riziko firmy

Za zd&klad pro stanoveni ndkladd viastniho kapitdlu se pouZivd hodnota vynosu aktiv
s nejmensim rizikem, obvykle stGtnich diuhopisd.

Rizikovou prémii frhu (Equity Risk Premium — ERP) tvofi vynos v procentech pfipoc&teny
k bezrizikové vynosové sazbé, ktery odrdzi dodatecné riziko investovdni do akcii
oprofi investicim do bezrizikovych instrumentd.

Koeficient beta je relativni vyjadreni rizikovosti investice do konkrétniho subjektu nebo
odveétvi ve vztahu k riziku celého kapitdlového trhu.

Dalsi rizikové prirdzky kompenzuji

rozdiiné vyhodnoceni rizika zemé pUvodu ocefiované spolecnosti od rizika zemi,
na kterych je zalozena bezrizikovd sazba, popf. rizikovd prémie trhu,

pfipadnou prémii pozadovanou za malou trzni  kapitalizaci ocefiované
spolecnosti v porovndni s velikosti spolecnosti, na kterych je zalozena bezrizikova
sazba, popf. rizikovd prémie trhu,
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e riziko za neobchodovatelnost akci i podill ve spole¢nosti na verfejnych trzich,
vyhodnoceni za nejistou budoucnost (pfirdzka pro spolec¢nosti s nejasnou
budoucnosti) &i dalsi rizika specifickd pro ocenovanou spolecnost.

3.2.2 Piistup trzniho porovndni

Pristup trzniho porovndvdani urCuje hodnotu vilastniho kapitdlu obchodniho zdvodu
na zékladé porovndni se srovnatelnymi firmami pUsobicimi v podobné oblasti
podnikdni (srovnatelné spolecnosti), které jsou vefejné obchodované nebo jsou
souCdasti vefejné Ci soukromé transakce. Prinlizi se rovnéz k predchozim transakcim
tykajicim se vlastniho kapitdlu pfedmétné spole&nosti. Odhad se provadi na zdkladé
metody kapitdlovych trhd nebo na zdkladé metody srovnatelnych transakci.

Nedilnou soucdsti tohoto pristupu je finanéni analyza a porovndni ocenované
spolecnosti se srovnatelnymi spolecnostmi z hlediska likvidity, ziskd, vynosu, jejich rdstu
a produktivity. Srovnatelné transakce jsou analyzovédny na zdkladé  kritérii
porovnatelnosti, jakymi jsou podminky transakce, jeji rozsah a termin realizace. Tato
analyza je dllezitd pfi vybéru piislusnych koeficientd, které se aplikuji na finanéni
Udaje ocenovaného obchodniho z&dvodu. Prislusné Udaje jsou porovndny a ndlezité
upraveny s ohledem na ocenovanou spolecnost.

Pro ocenovdni obchodnich zdvodd v praxi vrdmci aplikace pfistupu frzniho
porovndvdani pouzivaiji ndsledujici metody:

¢ metoda srovnatelnych transakci — je zalozena na zndmych realizovanych
fransakcich s obdobnymi obchodnimi z&dvody,
e metoda kapitdlovych trh0 - urCuje hodnotu spolecnosti prostrednictvim

porovndni dané spolecnosti se srovnatelnymi firmami, jejichz akcie jsou verejné
obchodované na kapitdlovych trzich.

Po identifikaci podobnosti a odlisnosti a provedeni prislusnych Uprav, se z Udajl o
obchodovanych spoleCnostech spoctou ocenovaci ndsobky, tzv. multiplikatory,
které se pak aplikuji na provozni vysledky oceriované spolecCnosti a stanovi se
indikace hodnoty daného podilu.

3.2.3 Pristup zaloZeny na ocenéni aktiv

Pristup zaloZzeny na ocenéni aktiv pouzivd koncepci reprodukcnich obstardvacich
ndkladd na stanoveni hodnoty. Vychdzi se z premisy, ze obezietny investor by neplatil
za aktivum vice nez &dstku, za kterou by ho mohl nahradit novym. Ocenéni
ndkladovym pfistupem je uréeno hodnotou vioZzené lidské prace, materidlu a tvirdi
energie, nezbytné pro vybudovdni, poprf. pofizeni obdobnych aktiv v soucasnych
ekonomickych podminkdch a za souc¢asného stavu daného odvétvi. Tento pfistup
predstavuje odhad ndkladd spojenych s piimou reprodukci majetku nebo ndklady
spojené s nahrazenim ocenovaného majetku, pfi tom zohledruje pripadny funkeni
nedostatek a ekonomickou nebo mordini zastaralost. Ndklady na pofizeni nového
majetku pro zqjisténi Cinnosti obchodniho z&vodu jsou ndklady spojené s pofizenim
majetku se stejnou vyuZitelnosti pfi soucasnych cendch.

V pripadé ocenéni obchodniho zdvodu je pouZivéina metoda ocenéni Cistych aktiv
(substanéni metoda), kterd je zalozena na analyze jednotlivych slozek majetku
arozumi se ji souhrn samostatnych ocenéni jednotlivych hmotnych majetkovych
sloZzek a nehmotnych slozek podnikdni snizeny o ocenéni vsech z&vazkd. Tyto slozky
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jsou ocenény k datu ocenéni metodami odpovidagjicimi charakteru jednotlivych
majetkovych slozek.

Jako aplikace ndkladového pristupu se pro ocefiovdni obchodniho z&dvodu v praxi

pouZzivaji n&sledujici metody:

¢ metoda Cistych aktiv (substancni metoda) - zaloZzena na samostatném ocenéni
veskerych aktiv redinou hodnotou vcetné identifikace a ocenéni nehmotnych
aktiv snizeném o ocenéni z&vazky; respekiuje princip going-concern (nepfetrzité
frvani obchodniho zédvodu),

e metoda likvidac¢ni hodnoty — nepredpoklddd dalsi pokracovdni obchodniho
zAvodu a predpoklddd se samostatny fizeny &i okamizity prodej jednotlivych
slozek majetku,

e metoda Uc&etni hodnoty - zaloZzena na historickych pofizovacich cendch majetku
evidovanych v UCetnictvi.

3.3 Pouzitd metoda ocenéni

3.3.1 Metoda substanéni hodnoty

Vzhledem k charakteru pfedmétu ocenéni, spocivajici ve vybraném majetku Mésta,
byl pro ocenéni pouzit majetkovy pfistup zalozeny na precenéni kazdého
z jednotlivych druhd akfiv. Pfistup zaloZzeny na ocenéni aktiv stanovuje hodnotu
majetku na zdkladé provedeni analyzy hodnoty jednotlivych dilCich ocefovanych
akfiv.

3.3.2 Metoda Ucetni hodnoty

Jako druhy, vedlefsi, zpUsob ocenéni byl pouZit majetkovy piistup k ocenéni,
konkrétné metoda UCetni hodnoty.
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4. IDENTIFIKACE MESTA

4.1 Specifikace Pifedmétu ocenéni

Pfedmét ocenéni Pfedmétem ocenéni je vybrany majetek mésta Nové Mésto pod Smrkem, ktery byl
blize specifikovdn v kapitole 1.1.1 Pifedmét ocenéni. Ocenéni bylo provedeno podle
stavu majetku Mésta ke dni 31. 5. 2023. Specifikace a popis ocenovaného majetku k
Datu ocenéni je soucdsti jednotlivych kapitol a pfiloh tohoto znaleckého posudku.

Mésto Nové Mésto pod Smrkem

Sidlo Palackého 280, 463 65 Nové Mésto pod Smrkem

Identifikacni Cislo 00263036

Pachtovni smlouva Mé&sto Nové Mésto pod Smrkem, IC: 002 63036, jako ,Propachtovatel” uzavielo

vroce 2015 se spolecnosti Tepldrenskd novoméstska s. r. o., IC: 254 12 744, jako
wPachtyr*, Pachtovni smlouvu v souladu s ustanovenim § 2332 a ndsledujicimi zdkona
¢. 89/2012 Sb. (obcansky zdkonik, ve znéni pozdéjich predpist), kterou
Propachtovatel prenechdvd Pachtyii predmét pachtu, shodny s pfedmétem
ocenéni tohoto znaleckého posudku, do uzivdni a pouzivdni za Ucelem vyroby,

rozvodu a prodeje tepla, za podminek sjednanych ve smlouvé.
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5. MAKROEKONOMICKA ANALYZA

5.1 Dosavadni vyvoj narodniho hospodarstvi

5.1.1 Hruby domdci produkt Ceské republiky od roku 2015

Vroce 2017 cCeskd ekonomika tézi z pfiznivych vnitfinich i vnéj§ich podminek.
Ekonomicky rist se v 1. Ctvrtleti 2017 ve srovndni s predchdzejicim Ctvriletim
necekané vyrazné zrychlil na 1,5 %, cemuz napomohl i vyssi pocet pracovnich dnd.
Ekonomicky rdst dosdhl ve 2. Ctvrileti 2017 v porovndni s pfedchdzejicim Ctvriletim
rekordnich 2,5 %. Ve 3. Ctvrtleti 2017 se HDP mezirocné zvysil 0 4,7 %. Meziro&ni r0st
rediného HDP se ve 4. ctvrtleti 2017 zrychlil na 5,5 %, coz je nejvice od 2. Ctvrtleti 2015,
kdy vsak byla ekonomika do znacné miry stimulovdna koncem finanéni perspektivy
2007-2013 u projektd Evropské unie.

Vykon ekonomiky méfeny redinym HDP v 1. Ctvrtleti 2018 meziroéné vzrostl o 3,4 %.
Ekonomicky rOst vSak navzdory jistému zpomaleni zistdvd pomémé silny. Nejvice
k mezi¢tvriletnimu r0stu HDP prispélo stavebnictvi a odvétvi obchod, doprava,
ubytovdni a pohostinstvi. Vykon ekonomiky méreny redlnym HDP ve 2. Ctvrileti 2018
mezirocné vzrostl o 2,7 %, ve 3. Ctvrtleti 2018 o 2,4 %. | pres relativné negativni viiv
vnéjsiho prostfedi byl vyvoj v Ceské ekonomice ve 4. Ctvrtleti 2018 pomérné priznivy. K
mezi¢tvrtletnimu rOstu HDP prispéla kladné témér viechna odvétvi, nejvétsi mérou
pak zpracovatelsky promysl a obchod, doprava, ubytovéni a pohostinstvi. V Uhrnu za
cely rok 2018 se rediny HDP zvysil 0 2,8 %.

Vykon ekonomiky méfeny redinym HDP v 1. Ctvrtleti mezirocné vzrostl o 2,8 %. K
mezi¢tvrtletnimu rdstu HDP piispéla kromé zemédélstvi viechna odvétvi, nejvice
prdmysl. HDP ve 2. Ctvrtleti 2019 mezirocné vzrostl 0 2,5 %, ve 3. &tvrtleti 2019 0 3,4 %. V
tempu meziro¢niho rdstu se citelné projevily kalenddini viivy — 3. Etvrtleti 2019 mélo o
3 pracovni dny vice nez stejné Ctvrtleti predchoziho roku. K mezi¢tvrtletnimu r0stu
prispéla témeér viechna odvétvi, nejvice obchod, doprava, ubytovdani a pohostinstvi
a ddle pak informaéni a komunikaéni Cinnosti. Redlny HDP ve 4. Ctvrileti 2019
mezirocné vzrostl o 1,8 %. Za cely rok 2019 vykon ekonomiky vzrostl 0 2,6 %.

Hruby domdci produkt klesl v 1. Ctvrtleti meziCtvriletné o 3,3 % a meziroéné o 2,0 %.
Negativni vyvoj HDP byl zpUsoben niZsi tvorbou kapitdlu a poklesem zahraniéni
poptdvky. Vyvoj v ceské ekonomice ve 2. Ctvrtleti 2020 byl charakterizovdn
nejhlubsim propadem hospoddfského vykonu v historii  samostatné CR. V
mezindrodnim porovndni jde presto o pomérné piriznivy vysledek, kdyz HDP v
eurozéné mezirocné propad! o 14,7 %. Ceskd ekonomika v pribéhu kratké prestdvky
mezi prvni a druhou vinou koronavirové epidemie zaznamenala siné oZiveni.
MeziroCni pokles rediného hrubého domdciho produkiu se zmimil z 10,8 % ve 2.
Ctvrtleti na 5,0 % ve 3. Ctvrtleti. Ve 4. Ctvrileti 2020 zaznamenal rediny HDP mezirocné
propadl o 4,8 %. Za cely rok 2020 se nicméné ekonomika propadla o 5,5 %, coz byl
nejvétsi pokles v historii samostatné Ceské republiky.

Ockovdani proti COVID-19, uvoliovani protiepidemickych restrikci a vyrazné stimuly ze
strany hospoddiské politiky podporily globdlni ekonomicky rist. Zlepseni pandemické
situace a ndslednd realizace odlozené spotieby ve 2. Ctvrtleti 2021 vedly v fadé zemi
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k sinému ekonomickému oziveni. Ve 3. Ctvrileti vSak zacaly eskalovat problémy
v dodavatelskych fetézcich, které vyrazné dopadly na zpracovatelsky promysl.
Vyzvou do budoucna zUstdvd prechod do konvenénich pohond na alternativni
zdroje u motorovych vozidel, a s tim souvisejici moznost aplikace novych technologii
do vyroby. Ceskd ekonomika ve 3. &tvrileti 2021 meziro&né& vzrostla o 3,0 %. Kladné
pUsobilo pfedevsim oZiveni v odvétvich obchod, doprava, ubytovdni a pohostinstvi,
které byly na jare 2021 nejsilngji ovlivnény protiepidemickymi restrikcemi. Ve 4. Ctvrileti
2021 ceskd ekonomika mezirocné vzrostla o 3,7 % (proti 2,3 %). Hospoddiskou aktivitu
citelné tlumil zpracovatelsky prOomysl, zasazeny nedostatkem vyrobnich komponent.
Za cely rok 2021 vzrostl ekonomicky vykon CR o 3,5 %, k EemuZ kladn& prispély
vsechny slozky domdci poptdvky, nejvice zména stavu zdsob a spotfeba
domacnosti. Naopak saldo zahrani¢nino obchodu se zbozim rist ekonomiky siiné
zpomadlilo.

Z informaci publikovanych v rdmci Predikce Ministerstva financi CR7 (duben 2023)
vyplyvd, Ze pandemii oslabenou svétovou ekonomiku zasdhlo v roce 2022 nékolik
SokU, predevsim vdlka na Ukrgjiné zintenziviiuje inflaéni tlaky, zejména u cen poftravin
a energii. Rada svétovych ekonomik evidovala nejvyssi ndrdst inflace od 80. let,
ndrodni centrdini banky, stejné jako Evropskd centrdini banka, byly touto situaci
donuceny reagovat zvysovanim Urokovych sazeb. Ceskd ekonomika ve 4. &tvrileti
2022 mezirocné vzrostla o 0,1 % (proti poklesu o 0,3 %). Hospoddrskou aktivitu
nejvyraznéiji podporil zejména zpracovatelsky promysl, protichGdné viak pusobil Utlum
ostatnich prdmyslovych odvétvi.

Vroce 2023 by vyvoj HDP mohl viceméné stagnovat, ocekdvany rist by mél init
priblizné 0,1 % (oproti poklesu o 0,5 %). Domdcnosti se budou naddle potykat s
dopady vysoké inflace, pfi soucasném vycerpdani Uspor by se jejich redind spotieba
méla snizovat s ohledem na pretrvavdjici rekordni inflaci, jejiz predikovany horizont
ndvratu na hodnoty intervalu dlouhodobého cile byl prodiouzen. Vyznamné
prorUstové prvky by pak mély predstavovat zejména zahrani¢ni obchod, kjehoz
obnové prispivd zejména postupné odbourdvdni problémd v dodavatelskych
fetézcich a dokoncovdni rozpracované produkce, a ddle také investicni aktivita, ta
by viak méla zpomalovat sohledem na rostouci ceny vstupnich komodit a
restriktivné pUsobici ménové podminky. Spotfeba sektoru viddnich instituci bude
naddle pUsobit proristové, nadmérnd akumulace zdsob vsak ekonomiku citelné
zpomali zejména s ohledem na snahu o zdjisténi kontinuity vyrobnich procest a
zamezeni pripadnému opétovnému vypadku klicovych vyrobnich komponent.

Ndsledujici graf zobrazuje vyvoj HDP v béZnych cendch od roku 2015 do roku 2022
v Ceské republice. Cervené vyznacené sloupce grafu predstavuji predikci do
budoucna do roku 2026.

7 Makroekonomickd predikce Ministerstva financi CR — duben 2023
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Vyvoj HDP v b.c. a jeho prognéza
10 000 a @ &
9 000
8 000
7 000
6 000
5000
4000
3000
2000
1 000

V mld. K&

Zdroj: Viastni zpracovani dle CSU, predikce Ministerstva financi

5.1.2 Index spofiebitelskych cen

Na prelomu let 2016 a 2017 doslo k vyraznému zrychleni meziroénino rdstu
spotfebitelskych cen az nad inflagni cil Ceské ndrodni banky. Vyvoj spotfebitelskych
cenv 1. Ctvrtleti 2017 proti poslednimu Ctvrtleti 2016 vykdzal rdst o 1,4 %. V meziroénim
srovndni doslo k ristu 2,4 %, ve 2. Ctvrtleti vzrostly spotfebitelské ceny v mezirocnim
srovndni 0 2,2 %, ve 3. Ctvrtleti 0 0,5 % a ve 4. Ctvrileti prineslo mezictvrtletni rdst oz o
2,6 %. Proinflaéni efekty vyssi ceny ropy, pofravin, rdstu mezd a kladné produkéni
mezery by mély prevdzit nad protinflacnimi vlivy vyplyvaijicimi z pfedpoklddaného
zpfisnovdani ménovych podminek.

Mezirocni rist spotiebitelskych cen v cervnu 2018 &inil 2,6 % a v z4ri 2018 klesl na 2,3
%. Primémd mira inflace v roce 2018 dosdhla 2,1 %. Na inflaci se podilely jak
nabidkové, tak poptdvkové faktory. Velmi nizkd nezaméstnanost spojend s rekordné
vysokym poctem volnych pracovnich mist vyUstila v rychly rdst mezd, jenz se promitl
do velkého ndrUstu jednotkovych ndkladd prace. Ten spoleéné s rostouci cenou ropy
vytvdrel nabidkovou inflaci. Poptdvkovd inflace plynula z rostouci spotfeby
domdcnosti v prostiedi kladné produkéni mezery. Z hlediska oddild spotfebniho kose
byl podstatny rst cen v oddile bydleni, jehoZ prispévek k primérmé mite inflace Cinil
0.7 p. b.

Od pocdtku roku 2017 se meziro¢ni rist spotfebitelskych cen povétiinou pohybuje v
horni poloving toleran&niho pdsma 2% inflacniho cile Ceské ndrodni banky. Meziro&ni
rdst spotfebitelskych cen v Unoru 2019 &inil 2,7 % a v Cervnu 2019 dosdhl vyse 2,7 %.
Meziro&ni rist spotfebitelskych cen v zdfi 2019 Cinil 2,7. Meziroéni inflace se v roce
2019 pohybovala prevdiné v horni poloviné toleranéniho pdsma okolo 2% inflacniho
cile CNB, v zavéru roku jej viak presdhla a v prosinci inila 3,2 %. Prdmérnd mira
inflace v roce 2019 dosdhla 2,8 %. Na inflaci se podilely jok nabidkové, tak
poptdvkové faktory.

Primérnd mira inflace, méfend indexem spottfebitelskych cen v roce 2020 dosdhla
3.2 %. Inflace byla ovlivnéna nabidkovymi i poptavkovymi faktory, jejichZz skladbu a
vzdjemnou interakci je zvI&st obtizné vyhodnotit. Jestlize viiv pandemie, resp. opatfeni
k jejimu potlaceni, na ekonomicky rist byl jednoznacné negativni, v pripadé inflace
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byl efekt nejednoznacny. Doslo totiz k omezeni jak agregdtni nabidky s proinflacnimi
efekty, tak agregdini poptdvky, které se projevuje proftinflacné. Zda se, ze zpocdatku
prevdzily nabidkové efekty, pricemz poptavkové efekty se pravdépodobné vyraznéji
projevi se zpozdénim v ndvaznosti na pozvolny ndrdst nezaméstnanosti. Dominantnim
ndkladovym faktorem inflace byl v roce 2020 mimorddné silny rdst jednotkovych
ndkladd prdce. Inflaci podpotil i vyvoj ménovych kurz0. Poptdvkové faktory jako
spotfeba domdcnosti a produkéni mezera naopak inflaci tlumily. Meziro¢ni inflace se
v roce 2020 pohybovala pfevdzné nad horni hranici toleran&niho pdsma okolo 2%
inflacniho cile CNB, ve 4. &tvrtleti viak zpomalovala a v prosinci &inila 2,3 %.

Ve spotrebitelskych cendch se viivem epidemie v 1. pololeti projevoval nabidkovy
Sok s proinflaénim efektem. V 2. poloviné roku se poté meziro¢ni inflace dostala nad
horni hranici tolerancniho pdsma okolo inflacniho cile Ceské ndrodni banky. Inflace
akcelerovala v disledku rychlého ndristu cen v oblasti bydleni, energii, ale i dalsich
druhl zbo7Zi a sluzeb. Odpusténi DPH na elekifinu a zemni plyn v listopadu a prosinci
2021 mélo pouze margindini dopad. Za cely rok 2021 promérnd mira inflace dosdhla
3,8 %. To byl nejrychlejsi narist cenové hladiny od roku 2008.

Mezirocni rist spofiebitelskych cen vroce 2022 Cinil 15,1 %, takto vysokd inflace
negativné ovlivnila ekonomicky rdst a zdsadnim zpUsobem sniZila Zivotni Uroven
obyvatelstva. Mezi nejvyznamné&jsi prispévatele k rdstu cenové hladiny ndlezi zejména
ceny potravin, elektfiny, zemniho plynu ¢&i imputované ndjemné, zdrazovAnim
v kritickych ekonomickych oblastech vsak ovlivnilo cenové hladiny prifezové v rdmci
vétiiny trznich sektord. RUst Urokovych sazeb jakozto ménové politicky ndstroj boje
centrdini banky s inflaci pak tlumi domaci poptdvkové tlaky na rist cenové hladiny,
podobné pUsobi také posilovdni domdaci mény. Inflace vroce 2022 ve srovndni
s predchozim rokem vyrazné vzrostla, i pres jeji oCekdvanou kulminaci a pocingjici
pokles ke konci roku 2022 se vsak tento jev nedostavil.

Inflace je makroekonomicky ukazatel, ktery odrdzi ndrlst vieobecné cenové hladiny
zboZi a sluzeb v dané ekonomice. Casto je také vyuZivan jako ndstroj slouZici k
zabezpedeni ménové stability. Ceskd ndrodni banka v rdmci své ménové politiky
vyuzivd tohoto ndstroje a pouzivd tzv. rezim cilovdni inflace. Rezim cilovdni inflace
zacala Ceskd ndrodni banka (CNB) praktikovat od roku 1998. Od roku 2006 do roku
2009 byl inflacni cil stanoven na 3 %, pficemz skutecnd hodnota inflace by se neméla
liSit o vice nez 1 p. b. na obé strany. Od ledna 2010 do piistoupeni CR k eurozdéné se
inflacni cil zménil na 2 % s moznou odchylkou opét 1 p. b. V listopadu 2019 se poprvé
od fijna 2012 meziroéni rist spoftfebitelskych cen dostal nad horni 3% hranici
tolerancéniho pdsma inflaéniho cile Ceské ndrodni banky. Prdmérnd mira inflace za
cely rok 2021 Cinila 3,8 %, a byla tak nejvyssi od roku 2008. V Unoru 2023 inil mezirocni
rast spofiebitelskych cen 16,7 % (oproti 15,2 %), z hlediska jeho vyvoje Ize sledovat
zpomalovani jeho ristu. Mezirocni inflace by v pribéhu roku 2023 méla postupné
vyrazné poklesnout zejména diky Uc&innosti zastropovdni cen elektfiny a plynu,
pozitivné pUsobi také jiz dfivéjsi zavedeni odpusténi poplatku za obnovitelné zdroje.
Protiinflacni pUsobeni Ize ocekdvat také od predpoklddaného vyvoje cen ropy,
podobné jako od siné pozice koruny vOC&i ostatnim svétovym méndm a od
pretrvavajicich vysokych ménové politickych Urokovych sazeb. Primérad inflace by
tak v roce 2023 méla dosdhnout 10,9 % (oproti 10,4 %), presto i v roce 2023 bude dle
predpokladd pokracovat obdobi zvysené inflace, piicemz ke konci roku 2023 by se
inflace mohla pohybovat na Urovni okolo 8 %. V roce 2024 by se inflace méla priblizit
normdlnim hodnotdm horni poloviny toleran&niho pdsma inflaéniho cile CNB (2,4 %),
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proinflaéné budou pUsobit zejména trini faktory, zatimco regulované ceny by mély
vzhledem k ocekdvanému poklesu cen elektfiny a plynu inflaci spise snizovat.

V ndsledujicim grafu je zndzorné&n vyvoj promémé rocni miry inflace v CR a jeji
predikce do budoucna.

Vyvoj priimérné roéni miry inflace v CR
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Zdroj: www.mfcr.cz; viastni zpracovani

5.1.3 Trh prace

Na trhu prdce zpUsobuje ekonomickd konjunktura perzistentni zvysovani poptavky po
pracovni sile. Vysoky rist zameéstnanosti, ktery od konce roku 2014 setfrvale presahuje
hranici 1 %, postupné vycerpdvd nevyuzité zdroje. V kvétnu 2017 dosdhla sezdbnné
oCisténd harmonizovand mira nezaméstnanosti (v mezindrodné& srovnatelné
metodice) 3,0 %, v srpnu 2017 2,9 % a v listopadu klesla na 2,5 % a od zacdatku roku
2016 je nejnizsi v celé Evropské unii. Nedostatek zaméstnancl ke konci roku 2017 se
tak stdvd bariérou pro extenzivni rist produkce, coz firmy motivuje k investicim
zvysujicim produktivitu prdce. Vroce 2017 dosahovala obecnd prdmérmnd mira
nezaméstnanosti 2,9 %.

Mira nezaméstnanosti (VSPS) v 1. &tvrileti 2018 poklesla na 2,4 % (proti 2,5 %), ve 2.
Ctvrileti 2018 poklesla na 2,2 %. Lze ocekdvat, ze zde jiz bylo dosazeno dna, dalsi
vyraznéjsi pokles jiz neni pravdépodobny.

Trh prace jiz po nékolik let vykazuje symptomy prehfivdni. Mira nezaméstnanosti
(VSPS) v 1. &tvrileti Cinila 2,0 %, ve 2. &tvrileti 2019 klesla na 1,9 %, coz je nejnizi
hodnota v historii samostatné CR. Mira nezaméstnanosti (VSPS) ve 3. &tvrtleti 2019
dosdhla 2,1 % a ve 4. tvrtleti 2019 2,0 %. Za cely rok v prOméru Cinila 2,0 %. Prdmérma
mzda vzrostla za cely rok 2019 o 7,1 %. V roce 2019 dosahovala obecnd proméma
mira nezaméstnanosti 2 %.

Mira nezaméstnanosti (VSPS) v 1. &tvrileti 2020 dosdhla 2,0 %, ve 2. Ctvrileti 2020
vzrostla na 2,4 % dle odhadu zpracovaného MFCR. Dopady silného ekonomického
poklesu na trh prdce byly tlumeny fadou viddnich opatfeni. K hlavnim z nich paffil
program Antivirus, v jehoz rédmci byly zaméstnavatellm poskytovany prispévky na
Uhradu mezd. Program antivirus byl prodiouzen do konce Unora 2021, na né&j by pak
mél navdzat piispévek v Castecné zaméstnanosti, tzv. kurzarbeit. Z tohoto ddvodu
mira nezaméstnanosti (VSPS) ve 3. &tvrileti 2020 dosdhla pouze 2,9 %, ve 4. Ctvrtleti
2020 mimné vzrostla na 3,0 %. Za cely rok 2020 inila mira nezaméstnanosti v prdméru
2,6 %. Vyssi rOst nezaméstnanosti brzdilo nejen zminéné pokracovdani viddnich
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programu, ale i stdle vysokd poptdvka po prdci v nékterych odvétvich, kterd byla
zretelnd z poctu volnych pracovnich mist a zaméstnanych cizinc.

Vroce 2021 ukdzal trh prdce znacnou odolnost vO&i nepiiznivym podminkdm. V
pribéhu epidemie byly dopady vyznamné tlumeny viddnimi opatienimi (programy
Antivirus, kompenza&ni bonusy). Diky nim dosdhla sezdénné ocisténd mira
nezameéstnanosti v brfeznu 2021 vrcholu ve vysi pouhych 3,4 %. Od 2. Ctvrtleti se i pres
Utlum podpurnych opatieni obnovila poptdvka po praci, coz vyuUstilo v ndrdst
zaméstnanosti a pokles nezaméstnanosti. Rovnéz rist objemu mezd a platd vysoce
prekonal ocekdvdni makroekonomického rdmce. Projevil se zde nejen ndrdst
zaméstnanosti a prdmémého poctu odpracovanych hodin, ale i zvyseni platd a
mimorddné odmeény ve viddnim sektoru.

Mira nezaméstnanosti (VSPS) ve 4. Etvrtleti 2022 dosdhla 2,2 % a v prdméru za rok 2022
pak dosdhla hodnoty 2,3 % (oproti 2,5 %). Dynamiku mezd a platd podpoiily
v probéhu roku 2022 znatelné frikce na trhu prdce, projevujici se naddle nizkou mirou
nezameéstnanosti a stdle jesté vysokym poc&tem volnych pracovnich mist. Pretrvavaijici
vysoké tempo ristu cenové hladiny pak také vyrazné tlaci na rdst platové Urovné.
Stejnym smérem puUsobi mezirocni zvyseni minimdlni a zarucené mzdy o 6,6 % platné
od ledna 2022. Primérnd mzda se v roce 2022 zvysila o 6,5 % (nomindiné), vzhledem
k tempu rdstu cenové hladiny viak doslo k poklesu rediné mzdy meziroéné o 7,5 %.
V roce 2023 by se pak tempo rstu nomindlni mzdy mohlo nepatrné zvysit na 8,0 %
(proti 7,5 %).

Mira nezameéstnanosti by navzdory recesi a celkové slabsi hospoddiské dynamice v
roce 2023 neméla piili§ vzrist — zatimco v roce 2022 v prdméru dosdhla 2,3 %, v roce
2023 by se méla dle odhadd zvysit na 3,0 %. Pretrvavaijici napéti na frhu prdce bude
tlacit na rist mezd, ktery vsak bude zaostdvat naddle za inflaci. Primérnd redind
mzda by tak i v roce 2023 méla klesnout.

Ndsledujici graf vykresluje vyvoj primérné obecné miry nezaméstnanosti v CR od roku

2015 do roku 2025. Cervend &ast linie predstavuje progndzu ukazatele odhadnutou
Ministerstvem financi.

Vyvoj priimérné obecné miry nezaméstnanosti v CR
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5.2 Predpoklad vyvoje ndrodniho hospoddrstvi

Ndsledujici makroekonomickd predikce je zpracovdvdna v odboru Hospoddrskd
politika Ministerstva financi Ceské republiky. Je publikovdna se &tvriletni periodicitou
(zpravidla v lednu, dubnu, srpnu a listopadu). Prehled hlavnich ukazateld véetné
jejich predikce prezentuje ndsleduijici tabulka.

”

Predpoklad vyvoje narodniho hospodarstvi

2016 2017 2018 2019 2020 2023 2024
Aktudini predikce
Nomindini hruby domdci produkt mid. K&, b.c. 4797 5111 5411 5791 5709 6109 6795 7 475 7 989
rostv %, b.c. 3.7 6,5 5,9 7.0 -1.4 70 11,2 10,0 6,9
Rediny hruby domdci produkt rost v %, s.c. 2,5 52 3.2 3.0 -5,5 3.6 2,5 0,1 3.0
Spotfeba domdcnosti rost v %, s.c. 3.8 4,0 3.5 2,7 -7.2 4,1 -0,9 2,7 3.9
Spotfeba viddnich instituci rost v %, s.c. 2,5 1.8 3.9 2,5 4,2 1.4 0,6 1,6 1,3
Tvorba hrubého fixniho kapitdlu rostv %, s.c. -3,0 4,9 10,0 59 -6,0 0.8 6,2 2.8 0,5
| rispSvek Cistych vyvozd k sty pb.sc. 14 12 12 00 04 36 02 08 1,4
HE';FF,"Spévek zmény z8s0b k ristu pb,sc. -03 05 05 -03 09 48 10 0.5 07
Defl&tor HDP rastv % 1,1 1.3 2,6 3.9 4,3 3.3 8,6 9.9 3.8
Mira inflace spotfebitelskych cen prdmérv % 0.7 2,5 2.1 2,8 3.2 3.8 15,1 10,9 2,4
Zaméstnanost (VSPS) rostv % 1.9 1.6 1.4 0.2 -1.3 -0.4 -0.8 -0,2 0,6
Mira nezaméstnanosti (VSPS) promérv % 4,0 2,9 2,2 2,0 2,6 2,8 2.3 3.0 2,8
Opjemmezd aplalb (dom KON sty g pe. 57 92 96 78 01 59 9l 75 58
Saldo bé&zného Uctu % HDP 1.8 1,5 0.4 0.3 2,0 -2,8 -6,1 -3,5 -1.9
Saldo sektoru viddnich instituci % HDP 0.7 1.5 0,9 0.3 -5,8 -5,1 -3,6 -3,5 -2,9
Predpoklady:
Ménovy kurz CZK/EUR 27 263 256 257 264 256 24,6 23,8 23,8
Dlouhodobé Urokové sazby % p.q. 0.4 1.0 2,0 1.5 1.1 1.9 4,3 4,5 4,0
Ropa Brent USD/barel 44 54 71 64 42 71 101 77 73
HDP eurozény rdstv %, s.c. 1.8 2.8 1.8 1.6 -6,5 53 3,5 0,7 1.3

Promeérnd hrubd mésiéni mzda

Nomindini

RedIna

27 29 32 34 36 37 40

KEmesiCne 744 438 051 578 176 903 353 43995 46095
WOstv% A4 67 81 7.9 46 48 65 8,0 5,7

) 27 28 30 31 32 32 30
KE201S 577 747 438 928 358 647 204 204290 30373
wstv% 37 43 59 49 13 09 7.5 26 3,2

Zdroj: www.mfcr.cz; predikce dle Udajd zndmych k dubnu 2023
5.3 Zavér makroekonomické analyzy

Vroce 2020 byla svétovd ekonomika zasazena rozdifujici se pandemii nového typu
koronaviru SARS-CoV-2. Prijatd protiepidemickd opatfeni a jejich doprovodné efekty
zpUsobily hluboky synchronizovany propad svétové ekonomiky, potazmo i propad
Ceské a evropské ekonomiky. Predpoklddd se, Ze v budoucnu pfi zhorseni
epidemické situace nebude nutné prijimat vyznamné restrikce. Vzhledem kinvazi
Ruska na Ukrajinu, kterd se projevila zdrazenim komodit, obchodnimi sankcemi i
vynucenym omezenim produkce, doslo ke zpomaleni rdstu  ekonomiky a
pfechodnému poklesu rediného HDP v 2. poloviné roku 2022 (tedy k hospoddrské
recesi). Nicméné& Ministerstvo financi CR a Evropskd komise predpokladd, Ze se
v Evropé podari situaci zviddnout a ndsledné bude ekonomickd aktivita pozvolna

STANOVENI HODNOTY NEPENEZITEHO PRIPLATKU STRANA 25


http://www.mfcr.cz/

ot e @
VGD ._'..'..'..:..:.'.‘. INALECKY POSUDEK ¢. 43/2023
appraisal | ".'.::::'.

znalecka kancelar

ozivovat, klicovy aspekt pro ceskou ekonomiku predstavuje opé&tovny zisk kontroly
nad vyvojem cenové hladiny a navrdceni hodnoty inflace zpét do toleranénino
pdsma dlouhodobého cile CNB, to vie pfi minimalizaci rdstu zadluzeni vefejného
sektoru. Znalec se tedy domnivd, Ze vzhledem k aktudinimu stavu majetku, z&vazkd a
hospodareni, resp. metoddm pouzitym pro stanoveni ddle uvedenych hodnot a
provedenym rozbordm v makroekonomické analyze Ceské republiky, Ize ekonomické
prostfedi povazovat za dostatecné stabilni pro realizaci ddle vypoctenych hodnot.
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POSUDEK

Na zpracovdni této Cdsti znaleckého posudku se podileli Ing. Dagmar Duskovd,
Ing. Miloslav Mahdik, Ing. Jitka Klausovd a Ing. Vaclav Kundsek.

6. OCENENI — SUBSTANCNI METODA

Vzhledem k dosud zjisténym skuteCnostem o pfedmétu ocenéni - vybraného majetku
mésta Nové Mésto pod Smrkem - avsouvislosti s U¢elem tohoto znaleckého
posudku, stanovi v ndsledujicich kapitoldch Znalec hodnotu vybraného majetku
majetkovou metodou substancni hodnoty.

Informace o ocenovaném majetku mésta Nové Mésto pod Smrkem byly ziskdny z
vystupU z UCetnictvi ke dni 31. 5. 2023, dalsich Zadavatelem poskytnutych podkladd a
dalSich informaci, jak jsou specifikovdny v kap. 2. &i pfipadné v dalsich kapitoldch
tohoto znaleckého posudku (zejména v rdmci prilohové cdsti tohoto posudku).

6.1 Stavby- budovy - Ucet 021

6.1.1 Identifikace nemovitych véci

Pfedmétem ocenéni jsou vybrané nemovitosti ve viastnictvi mésta Nové Mésto pod
Smrkem, Palackého 280, 46365 Nové Mésto pod Smrkem, zapsané na LV &. 10001,
k.U. a obec Nové Mésto pod Smrkem, okres Liberec

Jednd se o ocenéni nemovitych véci:

e Cast A) Stavba centrdini kotelny

Okres: CZ0513 Liberec Obec: 564265 Nové Mésto pod Smrkem
Kat.lzemi: 706523 Nové Mésto pod Smrkem List wvlastnictvi: 10001
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné Eiselné radé

836 354 zastavéna plocha a
nadvofi
Soucddsti je stavba: MNové Mésto pod Smrkem, ¢.p. 935, tech.vyb
Stavba stoji na pozemku p.¢.: 836

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni u¥ad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovis§té Frydlant, kéd: 532.

Soucdsti ocenéni: inzenyrské sité: pfipojka el. energie, pfipojka vefejného vodovoduy,
pfipojka do vefejné kanalizace, pfipojka plynovodu vcetné pilitku a pripojka teplovo-
du.
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e Cdst B) Stavba vyménikové stanice

Okres: €Z0513 Liberec Obec: 564265 Nové Mésto pod Smrkem

Kat.luzemi: 706523 Nové Mésto pod Smrkem List vlastnictvi: 10001
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné Eiselné radé

B Nemovitosti

Pozemky
parcela vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyufiti Zpiisob ochrany
676 125 zastavéna plocha a
nadvofi
Soucdsti je stavba: bez ¢&p/ce, tech.vyb
Stavba stoji na pozemku p.c¢.: 676

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni u¥ad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovis§té Frydlant, kéd: 532.

Soucdsti ocenéni inzenyrské sité: pripojka el. energie, pripojka vefejného vodovodu,
pfipojka do verejné kanalizace a pripojka teplovodu.

6.1.2 Prdvni stav

7 vypisU z katastru nemovitosti pro LV &. 10001, k.U. Nové Mésto pod Smrkem vyplyvd,
Ze vybrané ocenované nemovitosti jsou ve vlastnictvi mésta Nové Mésto pod
Smrkem, Palackého 280, 46365 Nové Mésto pod Smrkem.

6.1.3 Popis predmétu ocenéni a jeho parametry

Pfedmétem ocenéni jsou dvé stavby technického vybaveni, a to stavba centrdini
kotelny a stavba vyménikové stanice. Stavby jsou umisténé v zastavéném intravildnu
obce Nové Mésto pod Smrkem, nachdzi se cca 4 km od hranic s Polskem, vzddlenost
do Liberce je cca 35 km.

Stavba centrdini kotelny na ul. Varikova &.p. 935, je pUdorysné postavena ve tvaru
obdélnika, navazuje ze Stitové strany na bytovy dim, je situovdna na rovinatém
terénu. Okolni zdstavbu tvori hlavné bytové a rodinné domy. Ddle na stavbu
navazuje plechovy pristfeSek pro jedno parkovaci stéani pro osobni auto (na pozemku
parc.¢. 840/1). Vstup do objektu je mozny z ul. Mdnesova.

Konstrukeni feseni a technické vybaveni stavby &.p. 935

Doba vystavby: | dle zZjisténych podkladi pred cca 47 lety

Pocet podlazi: | 1 nadzemni podlazi, podsklepeno
Zaklady: betonové pasy a patky
Nosné . , . .
zelezobetonovy skelet s obvodovym zdivem
konstrukce:
Stropy: s rovnym podhledem; a na &dasti 1.PP trapézovy plech, v kanceldri
PY: kazetové sddrokartonové podhledy
Strecha: plochd strecha

Krytina stfechy: | mPVC folie
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Klempifské
konstrukce:

oplechovdni  stfesnich  prostupd, destové

pozinkovany plech

parapety, svody;

Vnitfni povrchy:

vdpenocementové omitky, na hygienickém zdzemi keramické
obklady

Vnéjsi povrchy:

vdpenocementové omitky, obklad soklu -

(kabfinec)

pdskovy obklad

Schody: kovové schodisté
. vstupni dvefe v rdmci vrat; ocelové dvefe plné dvoukfidlé; vnitfni
Dvere: . , , L. .
dvere hladké plné do kovové zarubné
Vrata: sekeni automatické
Okna a plastovd okna sizolaénim zasklenim; prosvétleni luxfery do
vykladce: kovového rdmu

Povrch podlah:

betonovd mazanina, keramickd dlazba, lepené PVC

kotelna; kanceldf s Ustrednim rozvodem do deskovych radidtord;

Vytdpéni: o v fx o
yidpen lokdlni nasténné teplovzdusné vytapeni
Vnitini ) L. . . . .
je proveden rozvod studené i teplé vody; ohfev TUV ze zdsobniku
vodovod:
Hygienicke WC splachovaci, umyvadlo, sprchovy kout
vybaveni: P ekl oF Y
Vnitfni . - . . ..
n m.l od vsech zarizovacich pfedmétu
kanalizace:
Vnitini .
rozvod je proveden
plynovod:

Elektroinstalace:

na jistice, kompletni rozvod svételného proudu (230V) i motorového
proudu (400V); bleskosvod je instalovdn

Vytahy: nejsou
Ostatni: VZT, hydranty
Dispozice:

1.PP: otevieny prostor o dvou Urovnich; 1.NP: kotelna, sklad, prdchozi hygienické

z&zemi, kanceldr

Parametry technické povahy:

Prvky kratkodobé Zivotnosti (PKZ) i prvky dlouhodobé Zivotnosti (PDZ) jsou v dobrém
technickém stavu odpovidajici b&Zzné Udrzbé&. Vnitini omitky ve sklepni Cdasti misty
opadané z divodu zvysené vihkosti.

Pozemek:

Pozemek se dle Uzemniho pldnu obce Nové Mésto pod Smrkem nachdzi v plochdch
wSM" = smisené obytné méstské.
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Cast B - Stavba
vyménikové stanice

INALECKY POSUDEK C. 43/2023

Vyrez z Uzemniho pldnu obce Nové Mésto pod Smrkem

Stavba vyménikové stanice na pozemku parc.C. 676, je pUdorysné postavena ve
tvaru obdélnika, je samostatné stojici, je situovand na rovinatém terénu. Okolni
z4stavbu tvoli hlavné bytové a rodinné domy. Vstup do objektu je mozny zul.

Svermova.

Konstrukeni feSeni a technické vybaveni stavby na pozemku parc.¢. 676

Doba vystavby:

dle podklad( pfed cca 42 lety

Pocet podlazi:

1 nadzemni podlazi

Z4&klady: betonové pasy
Nosné . -~

zdéné z tvarnic; nezatepleno
konstrukce:
Stropy: s rovhym podhledem
Strecha: plochd sttecha

Krytina stfechy:

pravdépodobné Zivicné pdsy

Klempifské
konstrukce:

oplechovani stfesnich prostupl a atiky, parapety, destové svody;
pozinkovany plech

Vnitfni povrchy:

vdpenocementové omitky

- brizolit; obklad soklu - pdskovy obklad (kabfinec), misty

Vnéjsi povrchy: ,
opadany

Schody: nejsou
Dvere: vstupni dvere plechové dvoukridlé piné
Vrata: nejsou
Okna a difevénd s dvojitym jednoduchym zasklenim, opatfeny mifizemi
vykladce: z interiéru
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INALECKY POSUDEK C. 43/2023

Povrch podlah: | betonovd mazanina, dliazba

vymeénikovd stanice teplovodu; Ustfedni rozvod do deskovych a

Vytapéni: . . e e
yiapen zebrovanych radidtoru
Vnittni . , . , . .
je proveden rozvod studené i teplé vody; ohrev TUV el. bojlerem
vodovod:
Hyaienické
yglenlc,e umyvadlo
vybaveni:
Vnittni .
n”m.l od viech zafizovacich predméto
kanalizace:
Vnittni .
nezjisténo
plynovod:

na jistice, kompletni rozvod svételného proudu (230V) i motorového

Flekiroinstalace: proudu (400V); bleskosvod je instalovdn

Vytahy: nejsou
Ostatni: ventil&tor
Dispozice:

1.NP: 3 x mendi sklad, hlavni prostor vymeénikoveé stanice

Parametry technické povahy:

Prvky dlouhodobé Zivotnosti (PDZ) jsou zatim v zachovalém technickém stavu, oviem
prvky kratkodobé Zivotnosti (PKZ) jiz vykazuji zndmky zvyseného opotieben,
zpUsobeného zejména vliivem dlouhodobé absence alespon zdkladni Udrzby. To se
projevuje na oknech, které jsou jiz s omezenou funk&nosti (ztrouchnivélé), sokl je misty
opadany. Dalsi pfipominky existuji spise v rovingé estetické v oblasti obnovy maleb
a naterd.

Pozemek:
Pozemek se dle Uzemniho pldnu obce Nové Mésto pod Smrkem nachdzi v plochdch
wSM' — smisené obytné méstské.

Vyfez z Uzemniho pldnu obce Nové Mésto pod Smrkem
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Rozmérové parametry -
Cast A

Rozmérové parametry -
Cast B

Postup ocenéni

Ndkladové ocenéni
staveb

INALECKY POSUDEK C. 43/2023

zastavénd vZitnd@  obestavény

Polozka

plocha plocha prostor
m? m?2 m3
Stavba centrdini kotelny ¢.p. 935 346,82 351,06 2063,35
Pozemky po zaokrouhleni 347 7 -

Zapocitatelnd vzitnd plocha

podiahova upravujici zapoéitatelna
plocha koeficient plocha
podlahoveé
plochy

1.PP &t 50,71 1,0 50,71
1.PP &ést2 41,24 1,0 41,24
1.NP  mistnost 1 176,97 1.0 176,97
1.NP  mistnost 2 16,18 1.0 16,18
1.NP  mistnost 3 57,80 1.0 57,80
- pristresek 16,35 0 0
Celkem 342,89

zastavénd vZitnd obestavény
plocha plocha prostor

Polozka

Stavba vyménikové stanice v ul. Svermova (parc.¢.676) 122,74 102.]

Pozemky po zaokrouhleni 123 2 -

Zapocitatelnd vzitnd plocha

podlahovd Uprc’,v‘,’j'c' zapoditatelna
plocha koeficient plocha
podlahové
m2 plochy m2
1.NP  prostory celkem 102,18 1.0 102,18
Celkem 102,18

6.1.4 Postup ocenéni

Pro ocenéni nemovitosti byla zvolena metoda ndkladovd a metoda porovndvaci.

6.1.4.1 Ocenéni ndkladovou metodou

Ndkladové ocenéni staveb proved! Znalec za vyurziti statistik spole¢nosti RTS Brno a.s.
Cenové ukazatele (nebo také ceny podle Ucelovych jednotek) jsou zdkladnim
prvkem pro prvni propolty cen staveb a stavebnich objektd. Na zdkladé
dlouhodobych statistik cen staveb a stavebnich objektl jsou na reprezentativnich
polozkovych rozpocltech sledovény ndklady podle jednotlivych druhd staveb
a z mnoZiny cenovych Udaju jsou ndsledné stanoveny primérné hodnoty na mérnou
jednotku odpovidajici danému druhu staveb. Pouzity byly cenové ukazatele vydané
vroce 2023. Zd&kladni jednotkovou cenu Znalec ddle upravil koeficientem
vybavenosti, ktery zohlednuje rozdily v technickém provedeni a pouZitych
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¢ast A: reprodukéni
cenaq, vécnda hodnota

¢ast B: Reprodukéni
cenaq, vécnd hodnota

Pfiloha &. 1

Ndkladové ocenéni
pozemku

Pfiloha &. 1

Ocenéni porovnavaci
metodou

INALECKY POSUDEK C. 43/2023

konstruk&nich prvcich staveb mezi ocenovanymi stavbami a standardizovanymi
stavibami, pro které jsou technickohospoddiské ukazatele konstruovdany. Vysledkem
této metody je stanoveni reprodukéni ceny.

Vysi opotrebeni stanovil Znalec odbornym odhadem, pfitom vychdzel z dostupnych
informacich o stdfi staveb, provedenych rekonstrukcich a skuteCnosti zjisténych
z dostupnych zdrojd a pfi mistnim Setfeni. Vyslednd vécnd hodnota je stanovena jako
reprodukéni cena stavby snizend o financni vyjaddreni jejino opotiebeni.

Ocenéni venkovnich Uprav je provedeno procentudini sazbou z ndkladovych hodnot
hlavni stavby. Obvykly podil venkovnich Uprav na celkovych stavebnich ndkladech
se pohybuje od 3 % do 10 %. S ohledem na rozsah venkovnich Uprav, zahrnujici
zejména piipojky inzenyrskych siti, pouZil Znalec sazbu ve vysi 3 %.

Za pomoci vyse popsanych postupl Znalec zjistil reprodukéni cenu staveb, a fo ve
vysi 10 554 000 K&, a vécnou hodnotu staveb ve vysi 5§ 594 000 KE.

1a pomoci vyse popsanych postupU Znalec zjistil reprodukeni cenu staveb, a to ve
vysi 2 179 000 K&, a vécnou hodnotu staveb ve vysi 1 264 000 K¢.

Vypocet ndkladové hodnoty staveb v&etné pouzitych vstupU.

Pro poftfeby ndkladového ocenéni jsou pozemky ocenény jako zastavitelné komeréni
pozemky. S ohledem na polohu ocenovaného pozemku a vyuziti ocekdvd Inalec, ze
pfi prodeji samostatného pozemku by bylo mozné dosdhnout jednotkové ceny ve
vy3i 700 K&/m2,

Pfi pouZiti uvedené jednotkové ceny cini celkovd vécnd hodnota pozemkud
248 000 K¢ pro cast A a 88 000 K& pro cdst B.

Soucdsti prilohy je vécnd hodnota pozemku.

6.1.4.2 Ocenéni porovndvaci metodou

Vybér obdobnych nemovitosti pro porovndni Znalec proved! zejména podle nize
uvedenych kritérii. Jednd se o kritéria, kterd maji u nemovitosti vyznamny podil na vysi
ceny. Vstupnimi parametry vyznamnymi pro porovndni jsou kromé polohy nemovitosti
také informace o jejich pUvodnim stdfi, rozestavénosti, o pripadnych rekonstrukcich &i
modernizacich, o pozdéjsich pfistavbdch, ndstavbdch, ddle o vybavenosti (napf.
dostupnost a kapacita inzenyrskych siti, zpUsob vytdpéni, materidlové provedeni
instalaci, oken, podlah) a také parametry ostatni (specifické, vyjimecné - napr.
umisténi v zdplavovém Uzemi, vynosy z prondjmu, struktura zaméstnanosti, dopravni
podminky, obyvatelstvo v sousedstvi, parkovaci podminky, pfistup pres cizi pozemky,
poddolovdni, kontaminace apod.). Informace o cendch byly Cerpdny z vefejné
dostupnych zdroj, zejména realitnich serverd a databdzi nebo realizovanych
transakci (sjednanych cen) ziskanych z katastru nemovitosti.

Takto zjisténé ceny byly upraveny ndsledujicimi koeficienty:
e zdroj informace, ceny uvadéné v nabidkdch realitnich kanceldfi nelze vzdy
pouzit ve 100%, ale pouze orientacné a s velkou obezfetnosti vzhledem
k tomu, ze realitni kanceldre véfsinou respektuji prani proddvajicino, které
byvd zpravidla nadsazené a nereflektuje realitu trhu, ztohoto ddvodu je

pouze u nabidkovych cen provedena tato Uprava,
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Lokalizace pouzitych
vzorku pro porovnani

Porovndvaci zpusob

Zakladni jednotkovad
cena nemovitosti

Porovndvaci hodnota

INALECKY POSUDEK C. 43/2023

e meziroCni indexy cen, zohlednuji stdfi informace u sjednanych nebo
nabizenych cendch; korekce jsou provedeny pouze u starsich prodejo,

e poloha, odrdzi rozdil v atraktivité umisténi porovndvané a ocenované
nemovitosti,

e technicky stav a vybavenost, ktery zohledruje rozdily v technickém stavu
a vybaveni staveb (ddle u pozemkd pouze vybavenost, a to napf. venkovni
Upravy, inzenyrské sité) porovndvané a ocenované nemovitosti,

e velikost staveb, ktery zohlednuje vliv ceny nemovitosti na jeji velikost, kdy
v pfipadé mensich nemovitosti je kazdy jeden m2 plochy nemovitosti
vzAacnéjsi a tim i drazsi,

e velikost pozemkU, ktery zohledriuje velikost pozemkd v rdmci funkéniho celku
se stavbami (mozné vyuziti, zastavitelnost apod.),

e jind korekce, kde jsou zohlednény ostatni vlivy na cenu nevyjadiené
v predeslych koeficientech.

Lokalizace reprezentativnich vzorkd pro porovndvaci metodu:

3
4.‘2

. N
2km A

@ roloha ocefiované nemovitosti @ roloha vzorki pouitjch pro porovnavaci metodu

Podstatou porovndvaci metodiky je aproximace (pfizpUsobeni, piipodobnéni)
srovnhdvacich entit pomoci korekénich koeficientd k entité ocefiované. Tento postup
Inalec disledné aplikoval. Ocenéni bylo provedeno pfimym srovndnim s obdobnymi
nemovitostmi, prfi¢emz pro Upravu byly pouZity vyse popsané koeficienty pro Ucely
aproximace (prizpUsobeni, pfipodobnéni) srovndvacich entit vi&i ocernované
nemovitosti.

Za zdkladni jednotku pro vzdjemné rozmérové porovndni nemovitosti je plosny
rozmér, tedy metr CtvereCni [m2], nebot plosné rozméry jsou pro Ucastniky realitniho
trhnu obvykle urcujici, a to nejen u pozemkd, ale také u staveb. Za pomoci
porovndvaci metody ocenéni stanovil Znalec vychozi jednotkovou cenu ve vysi:

e 11500KE/m2pro Cdst Aa

e 12500 K&/m2pro Cdst B.

Porovndvaci hodnota Cini k Datu ocenéni po zaokrouhleni 3 940 000 K& pro &dst A a
1277 000 pro ¢dst B.
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Piiloha &. 1

Podklady poutzité pro
ocenéni - Ocenovaci
predpisy

Ocenovaci postup
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Ocenéni nemovitosti porovndvaci metodou je soucdsti prilohy €. 1.

6.1.5 Rekapitulace vysledko

Vysledky analyzy dat, vysledky ocenéni:

Polozka hodnota

Reprodukéni cena staveb - Edst A 10 554 000 K&
Reprodukéni cena staveb - Cdst B 2 179 000 K&
Reprodukeni cena staveb 12 733 000 K&
Vécnd hodnota stavby - Cdst A 5594 000 K&
Vécnd hodnota pozemku - Edst A 248 000 K&
Vécnd hodnota stavby - ¢dst B 1 264 000 K&
Vécnd hodnota pozemku - Cdst B 88 000 K&
Vécnd hodnota celkem 7 194 000 K&
Porovndvaci hodnota - Cdst A 3940 000 K¢
Porovndvaci hodnota - Cdst B 1277 000 KC
Porovndvaci hodnota celkem 5217 000 K&
VYSLEDNA HODNOTA 5217 000 K&

6.2 Stavby - teplovod - G¢et 021

V této Caésti posudku byl Znalcem, za pomoci nize uvedenych ocerovacich prepisy,
ocenén teplovod, tedy technologické zafizeni, které slouzi k dopravé tepla
vyuzZivaného k vytdpéni budov, cenou zjisténou, kterd dle Usudku Znalce nejlépe
odpovidd Ucelu ocenéni a charakteru majetku.

Ocenéni je provedeno podle zdkona &. 151/1997 Sb., o ocenovdni majetku ve znéni
z&konU &. 121/2000 Sb., &. 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 vyhlésky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhldsky
&. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., &.
188/2019 Sb., &. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb. a ¢. 337/2022 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zdkona &. 151/1997 Sb.

Zatfidéni pro potieby ocenéni

InZenyrské a specidini pozemni stavby: §17

Typ stavby: 15. Teplovody trubni (vC. staveb. Cdsti)
Objekt a zpUsob vedeni Podzemni vedeni - mistni
Konstruk&ni  charakteristika  (jmenovitd 2x 100

svétlost potrubi do DN):

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 2222

Odhadované mnozstvi (dle hrubého zamér.): 2019 m

Ocenéni

Zd&kladni cena dle pfilohy &. 15: = 8910.-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 11,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pril. €. 41 - dle SKP): * 33,0700
Zd&kladni cena upravend cena K&/m = 27 353,70

PInd cena: 2 019,00 m * 27 353,70 K&E/m

55227 120,30 K&
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Vysledky ocenéni

Charakteristika

INALECKY POSUDEK C. 43/2023

Vypocet opofiebeni linearni metodou

Stéfi (S): 31 rokd
Predpoklddand dalii Zzivotnost (PDZ): 19 rokU
Pfedpokladdand celkova Zivotnost (PCI): 50 rokd

Opotfebeni: 100 % *S / PCZ=100% * 31/ 50 = 62,0 %

Koeficient opotrebeni: (1- 62,0 % / 100) * 0,380
Ndakladovd cena stavby CSn = 20 986 305,71 K&
Koeficient pp * 0,582
Cena stavby CS$ =12214029,92KC
Teplovod - zjisténd cena = 12214 029,92 K¢

Rekapitulace:

Polozka Vyslednda hodnota

Reprodukcni cena 55227 120 Ke
Vécnd hodnota 20 986 306 K&
Zjisténd cena 12 214 030 K&
VYSLEDNA HODNOTA 12214 000 K&

Vyslednd hodnota teplovodu byla k datu 31. 5. 2023 Znalcem stanovena ve vysi
12 214 tis. K&. Tento ocenovany majetek tedy k datu ocenéni, vzhledem ke svému
charakteru a stdfi, dosahuje cca 22 % reprodukeni ceny.

6.3 Samostatné movité véci - uéet 022

Pfedmétem ocenéni jsou ve skupiné movitého majetku vymeéniky, pfeddvaci stanice,
rozvadéce a v neposledni fadé i teplovodni kotle, kogeneracni jednotka v budové
centrdini kotelny a centrdini zdroje na blocich CH a O.

Tepelné zdroje umisténé predevsim v bytovych domech v riznych lokalitdch Nového
mésta pod Smrkem. Zdroje byly zafazeny do evidence Ufadu v letech 1993 az 2019.
Cast zafizeni byla v dobé& zafazeni jiz riznou dobu v provozu, jejich pofizovaci cena
tedy nebyla cenou novou v dobé zafazeni. Postupem doby byly provedeny i dilCi
vymény technologickych €dsti pfeddvacich stanic, coz bylo zjisténo na zdkladé jejich
identifikace podle vyrobnich §titk0. V bytovych domech a nékolika institucich (ZS,
knihovna, ZUS, policie, méstsky Ufad, Iazn&, DPS, lékdrna) jsou kompakini preddvaci
stanice, rozvadéce, rozvodné panely, zdsobniky a to jak na UT i TUV. V budové
centrdini kotelny byla v roce 2019 realizovdna rozsdhld vyména technologie instalaci
dvou teplovodnich kotld K1 a K2, kogeneracni jednotky a s fim souvisejici méfeni a
fizeni. Kromé vyse uvedenych technologii jsou v majetku ddle Upravna vody,
kalorimetrické méfidlo a dalsi potfebné prvky regulace a méfeni. Vzhledem k tomu,
Ze se jednd o funguijici zafizeni zdroje tepla a teplé uzitkové vody, jsou nezbytnou
souCdsti i rozsdhlé systémy rozvodU, regulacnich ventill, obéhovych Cerpadel apod.

V bytovych domech Frydlantskd 39, Lesni 654 a Myslbekova 3, které jsou mimo
napojeni na centrdini rozvody, jsou umisténé lokdini plynové kotelny. Zdkladni
charakteristika tepelnych zdroji vcetné lokalit jejich umisténi, datem zafazeni a
pofizovaci ceny jsou uvedeny v ndsleduijici tabulce.

Veskery majetek je pravidelné udrzovany a dle potfeb i opravovany jak viastnimi
kapacitami, tak predevsim servisnimi organizacemi. V predepsanych terminech
probinhaiji revize.
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Podklady pouvizité pro
ocenéni

Obecné predpoklady a
omezujici podminky pro
stanoveni frzni hodnoty

Ocenovaci postup
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e Inalecky standard &islo 1/2005 Vysoké u&eni technické v Bré, Ustav soudniho
inzenyrstvi

e ZA&kon CNR 586/1992 Sb.

e Metodika oceriovdni hmotného movitého majetku, VUT v Brné - Ustav soudniho
inzenyrstvi, Brno, 1995 - 2003

e Vyhldska Ministerstva financi &. 540/2002 Sb., prevdadéjici nékterd ustaveni
zAkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovdani majetku, ve znéni vyhldsek ¢. 452/2003
Sb., €. 640/2004 Sb. A ¢. 617/2006 Sb.

e Zd&kon C. 151/1997 s., o ocenovdni majetku, Vyhldska Ministerstva financi C.
441/2014 Sb.

e BRADAC A., SCHOLZOVA V., KREJCIR. P. Ufedni ocefiovéni majetku 2014.
Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., Brno, 2014

e BRADAC, A.; KLEDUS, M.; KREJCIR, P. a kol. Soudni znalectvi, Bro 2010

Z hlediska vlastnického prava se predpoklddd, ze viastnictvi je pravé a Cisté od viech
zadrzovacich prdv, sluzebnosti nebo bfemen zadluzeni. Pfedpoklddd se odpovédné
vlastnictvi a sprava viastnickych prdv.

Predpoklddd se plny soulad se viemi aplikovatelnymi zdkony a obecné zdvaznymi
predpisy CR.

Predpoklddd se, ze mohou byt ziskGny nebo obnoveny veskeré licence, osvédceni
o Udrzbé, souhlasy a povoleni nebo jind legislativni ¢i administrativni opravnéni od
mistniho event. stdtniho Ufadu, soukromé osoby nebo organizace pro potfebu
a poufziti, na nichz je zalozen odhad hodnoty obsazeny v tomto posudku.

Informace poskytnuté pro zpracovdni ocenéni uvedené v posudku jsou divérné
a nesmi byt rozsifovany bez védomi viastnika.

Za skuteCnosti nebo podminky, které se vyskytnou po datu zpracovdni tohoto
ocenéni, a za zménu v trznich podminkdch nelze prevzit odpovédnost.

Odhadnutd trzni hodnota respektuje situaci v souladu s datem tohoto ocenéni, a to
podle stavu ke dni 31. 5. 2023.

Obvykld cena (COB) neni stanovena pro stav insolvence a neodpovidd likvidacni
hodnoté majetku dle insolvencniho zdkona.

Pfi ocenovdni znalec predpoklddd, Ze mohou byt zachovdny veskeré licence,
osvédceni o Udrzbé, souhlasy a povoleni nebo jind legislativni & administrativni
oprdvnéni od mistnino event. stdtniho Ufadu, soukromé osoby nebo organizace pro
potfebu a pouZiti, na nichz je zaloZzen odhad hodnoty obsazeny v tomto posudku.

Hodnota je stanovena na zdkladé identifikace zafizeni a ohodnoceni technického
stavu. UrCend technickd hodnota zohlednivje zdkladni amortizaci i stupen
opoffebeni. Rovnéz je prihlédnuto k prodejnosti ocenovaného eventudiné
podobného zarizeni.

U ocenovanych zafizeni byla stanovena:
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Vysledky ocenéni
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Technickd hodnota TH (v %) :

_ THN #(100—ZA) *(100+ PS)

TH
10*

kde:

THN - vychozi technickd hodnota (v %)

A - zd&kladni amortizace (v %)

PS - pfirdzka(+) nebo srdzka (-) dle zjisténého technického stavu pfi prohlidce (v %)

U zafizeni nového &ini THN = 100 %, u zafizeni po generdini opravé (GO) &ini THN = 90
%. Pii urCeni technické hodnoty je stanovena zdkladni amortizace, vzhledem
k zafazeni ocefiovanych zafizeni.

Casovd cena (CC) :

CN *TH
100

cC=

kde :
CN je vychozi cena zafizeni.
TH je technickd hodnota

Vychozi cena technologického zafizeni je v podstaté reprodukéni cenou, tj. cenou,
kterou by bylo nutno vynalozit k pofizeni stejného nebo srovnatelného zafizeni v dobé
ocenovani.

Obvykld cena (COB):
je souCinem ceny casové a koeficientu prodejnosti (KP)

COB = CC *KP

Koeficient prodejnosti (KP) je stanoven znalcem na zdkladé kvalifikovaného odhadu
podle zkudenosti s ohledem na uplatnéni posuzovaného zafizeni na trhu v daném
case a miste.

Vysledky ocenéni jsou uvedeny v tabulce v prilohové ¢dsti tohoto posudku veetné
fotodokumentace.

Vyslednd hodnota této skupiny majetku byla k datu 31. 5. 2023 Znalcem stanovena
ve vysi 8 474 tis. KE. Tento ocenovany majetek tedy k datu ocenéni, vzhledem ke
svému charakteru a stdri, dosahuje cca 22 % vychozi ceny zarizeni (CN)8.

8 Ize ztotoznit s reprodukéni hodnotou
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6.4 Shrnuti ocenéni vybraného majetku mésta Nové Mésto pod

Smrkem
Shrnuti Inalec pro ocenéni predmétu ocenéni, 1. vybraného majetku mésta Nové Mésto
pod Smrkem, ICO: 00263036, presné definovaného v kapitole 1.1.1, zvolil majetkovou

metodu substanéni hodnoty. DOvody pro tuto volbu jsou shruty v kapitole &. 3.3.

Rekapitulace ocenéni

Porizovaci cena Trzni hodnota
021 budovy centrdini kotelny 3995221 Ke 3 940 000 K&
021  budova vyménikové stanice 849 386 K& 1277 000 K&
021  centrdini zdroj horkovodni rozvod 12735134 KE 12214000 K&
022 Samostatné movité véci 21179 590 K& 8 474 000 K&
Hodnota ocenované Easti majetku 25 905 000 K&

Vyslednd hodnota vybraného majetku mésta Nové Mésto pod Smrkem stanovend
metodou substancni hodnoty dosahuje k Datu ocenéni 31. 5. 2023 Castky ve vysi

==25 905 000 K¢ (po zaokrouhleni).
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U&etni hodnota
vybraného majetku
mésta

Metoda Uéetni hodnoty

Ocenéni vybrané ¢asti
majetku metodou Géetni
hodnoty

INALECKY POSUDEK C. 43/2023

7. OCENENi — METODA UCETNi HODNOTY

7.1 Ocenéni vybraného majetku mésta Nové Mésto pod Smrkem
metodou U¢etni hodnoty

Ndsledujici tabulka demonstruje vypocet U&etni hodnoty vybraného majetku mésta
Nové Mésto pod Smrkem.

U&etni hodnota pfedmé&tu ocenéni, resp. vybraného majetku mésta definovaného v
kapitole 1.1.1 je dle 0dajd k 31. 5. 2023 rovna 18 126 596 (po zaokrouhleni). Tato
hodnota vykazuje nizsi Uroven, nez je tomu u hodnoty, kterd byla stanovena
metodou substancni.

(Ke) Uéetni hodnota
Stavby 8727978 K¢
Samostatny movity majetek 9398 617 K¢

18 126 596 K¢

Hodnota vybraného majetku mésta

Metoda Ucetni hodnoty vychdzi z U&etni evidence majetku ocenované cdasti mésta.
Jednotlivd ocenovand aktiva jsou ocenéna na Urovni jejich UcCetnich cen
vykdzanych v U¢etni evidenci k Datu ocenéni.

Na zdkladé analyzy poskytnutych soupisd majetku k datu 31. 5. 2023 stanovil Znalec
hodnotu vybrané cdsti majetku, definované v kapitole 1.1.1 metodou Ucetni hodnoty
na castku ve vysi 18 126 596 KE.

7.1.1 Vyslednd hodnota é&dsti majetku mésta Nové Mésto pod Smrkem
stanovend Uéetni metodou

Odhadovand hodnota vybrané cdsti majetku mésta Nové Mésto pod Smrkem
stanovend k datu 31. 5. 2023 ziskand pomoci UCetni metody &ini:

==18 127 000=== (PO 7AOKROUHLENI).
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Osoby podilejici se na
zpracovani této ¢asti
znaleckého posudku

Oduvodnéni

Pouzité metody ocenéni

Interpretace vysledko
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ODUVODNENI

Na zpracovdni této Cdsti znaleckého posudku se podileli Ing. Dagmar Duskovd,
Ing. Miloslav Mahdik a Ing. Jitka Klausovd.

8. ODUVODNENI

Tato kapitola obsahuje oddvodnéni sestavené v souladu s ust. § 28 odst. 2 pism. f)
z&k. €. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych Ustavech ve
spojeni s ust. §41 odst. 4 vyhldsky &. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké &innosti — coz
zahrnuje interpretaci vysledkd provedenych analyz dat a kontrolu postupu Znalce
podle §52 pism. a) az e) shora uvedené vyhl&sky, kterd zni:

Znalec pri zpracovdni znaleckého posudku

a) vybere zdroj dat,

b) sebere nebo vytvoii data,

c) zpracuje data,

d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky,
e) interpretuje vysledky analyzy dat.

V souladu se zaddnim této kapitoly Znalec uvddi, Zze znalecky posudek zpracoval
v souladu s uvedenym postupem a veskeré vybrané, vytvorené a zpracované zdroje
dat a z nich ndsledné provedené analyzy a formulované vysledky detailné popsal
v rémci predchozich kapitol obsahujici zaddni, vycet podkladd, ndlez a posudek,
pfipadné je uved! v rdmci jednotlivych pfiloh tohoto znaleckého posudku.

Zavéreénou kontrolu provedeného a vy$e popsaného postupu provedla Ing. Dagmar
Duskovd - znalec.

Znalec pouizil pro stanoveni hodnoty nepenézitého pfiplatku mimo zdkladni kapitdil

Ceské obchodni spole&nosti v souladu se znénim § 143 a § 163 zakona ¢&. 90/2012 Sb.,

o obchodnich korporacich, a to nepenéZitého priplatku ve formé& vybrané cdasti

majetku mésta Nové Mésto pod Smrkem - presné definovdno v textu tohoto

znaleckého posudku, zejména v kapitole ,,1.1 Znalecky Ukol*

e (a) substanéni metodu - tato metoda byla zvolena s ohledem na Ucel ocenéni,
poskytnuté informace, cinnosti, charakter a redinou podstatu majetku

e (b) metodu U&etni hodnoty - Ize s ohledem na hodnoty vychdzejici z historickych
pofizovacich cen povazovat toliko za orientacni.

Ze zAvérl uvedenych v kapitole 6 a 7 vyplyvd ndsledujici:
1) Vysledky obou pouZitych zpUsobU pro ocenéni rekapituluje ndsledujici tabulka.
Jednd se o0 hodnoty stanovené k Datu ocenéni 31. 5. 2023.

PREDMET OCENENI HLAVNi METODA SEKUNDARNI METODA

MAJETKOVA METODA UCETNI
HODNOTY
===18 127 000

SUBSTANCN{ METODA
===25 905 000 K&

VYBRANA CAST MAJETKU MESTA
NOVE MESTO POD SMRKEM

STANOVENI HODNOTY NEPENEZITEHO PRIPLATKU STRANA 41




0O
VGD s

znalecka kancelar

Osoby podilejici se na
zpracovani této ¢asti
znaleckého posudku

Znalecky Ukol

Odbornd otdazka

Pfedmét ocenéni

U&el ocenéni

Datum ocenéni
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ZAVER

Na zpracovdni této Cdsti znaleckého posudku se podileli Ing. Dagmar Duskovd,
Ing. Miloslav Mahdik a Ing. Jitka Klausovd.

9.ZAVER ZNALECKEHO POSUDKU

9.1 Rekapitulace

Inaleckym Ukolem znalecké kanceldre spolecnosti VGD Appraisal, s.r.o., sidlem
B&lehradskd 314/18, 140 00, Praha 4 - Nusle, ICO: 282 13 645, (ddle také “Inalec") se,
dle zaddni Zadavatele tohoto znaleckého posudku, rozumi stanoveni hodnoty
nepenézitého priplatku ve formé vybraného majetku ve viastnictvi mésta Nové Mésto
pod Smrkem, sidlem Palackého 280, 463 65 Nové Mé&sto pod Smrkem, ICO: 00263036
(ddle také ,,Mésto").

Vyse uvedeny vybrany majetek Mésta je zamysleno viozZit jako nepenézity pfiplatek
mimo zdkladni kapitdl do ceské obchodni spolecnosti Tepldrensk& novoméstska s.r.o.,
sidlem Varikova 935, 463 65 Nové Mé&sto pod Smrkem, ICO: 254 12 744.

Ukolem Znalce je tedy odpovédét na otdzku zadanou Znalci Zadavatelem:

1) Jakd je hodnota Pfedmétu ocenéni k datu 31. 5. 2023, stanovend v souladu
s § 143 a § 163 zakona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich?

Pficemz Pfedmét ocenéni je presné specifikovdn v ndsledujici subkapitole &. 1.1.1.

V souvislosti s fim by vysledky a dil¢i vystupy ocenéni pfedlozené v tomto znaleckém
posudku nemély byt pouzity za jinym Ucelem.

9.1.1 Pfedmét ocenéni

Na zdkladé vymezeni znaleckého Ukolu je pfedmétem ocenéni vybrany majetek
mésta Nové Mésto pod Smrkem, ICO: 00263036, ktery byl Znalci Zadavatelem
definovdn v podobé, ve které jej Znalec uvdadi v kapitole ¢. 1.1.1.

9.1.2 U&el ocenéni

V souladu se znénim § 143 a § 163 zdkona €. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich
a s pozadavkem Zadavatele je tento znalecky posudek zpracovdn pro potfeby
stanoveni hodnoty nepenézitého priplatku mimo zdkladni kapitdl ceské obchodni
spolecnosti.

9.1.3 Datum ocenéni

Ocenéni je dle zaddni Zadavatele provedeno ke dni 31. 5. 2023 (ddle také ,,Datum
ocenéni’), s vyuzitim vystup0 z UCetnictvi spolecnosti Tepldrenskd novomeéstskd s.r.o.
k tomuto datu a dalSich vefejné dostupnych Ci Zadavatelem predlozenych informaci.
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Skute€nosti snizujici
presnost

Rekapitulace, pristup k
ocenéni

Rekapitulace

Vyslednd hodnota
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9.1.4 Skuteénosti snizujici presnost

Inalec pifi zpracovdni znaleckého posudku pracoval v souladu s obecné uzndvanymi
postupy a standardy vztahujicimi se k ocenéni, které viak zahrnuji i vytvareni
odbornych predpokladd a odbornych predikci. Ve smyslu ust. §41 odst. 5 vyhldsky ¢&.
503/2020 Sb., o vykonu znalecké cCinnosti a §28 odst. 5 zdkona ¢&. 254/2019 Sb.,
o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych Ustavech, Znalec uvddi, Ze z logiky
zkoumané véci nelze se 100% jistotou Cinit zavéry o skutecném stavu véci, které
rediné nenastaly, ale nastat mohou.

9.1.5 Vyslednd hodnota

Inalec pouzil pro stanoveni hodnoty nepenézitého priplatku mimo zdkladni kapitdl
Ceské obchodni spolecnosti, v souladu se znénim § 143 a § 163 zdkona ¢&. 90/2012
Sb., o obchodnich korporacich, ve formé &dsti vybraného majetku mésta Nové
Mésto pod Smrkem, dvé metody:

e (a) metodu substan&ni hodnoty a

¢ (b) metodu UCetni metody.

Vysledné hodnoty obou metod pouzitych pro stanoveni hodnoty Pfedmétu ocenéni
ve formé vybraného majetku mésta Nové Mésto pod Smrkem rekapituluje ndsledujici
tabulka.

PREDMET OCENENI

HLAVNi METODA

SEKUNDARNI METODA

VYBRANA CAST MAJETKU MESTA

SUBSTANCN{ METODA

MAJETKOVA METODA UCETNI
HODNOTY

NOVE MESTO POD SMRKEM ===25 905 000 K&

===18 127 000 KC

Vyslednou hodnotu vybraného majetku mésta Nové Mésto pod Smrkem stanovil
Inalec na Urovni vysledné hodnoty stanovené majetkovym zpUsobem, konkrétné
metodou substanéni hodnoty. Tato metoda byla zvolena s ohledem na Ucel
ocenéni, poskytnuté informace, C&innosti, charakter a redlinou podstatu majetku.
Ocenéni stanovené metodou UCetni hodnoty Ize s ohledem na hodnoty vychdzejici
z historickych pofizovacich cen povazovat toliko za orientacni.

Na zdkladé veskerych skutecnosti uvedenych v tomto znaleckém posudku odpovidd
Inalec na otdzku zadanou Znalci Zadavatelem:

1) Jakd je hodnota Piedmétu ocenéni k datu 31. 5. 2023, stanovend v souladu
s § 143 a § 163 zdkona €. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich?

VYSLEDNA STANOVENA HODNOTA NEPENEZITEHO PRIPLATKU VE FORME VYBRANE
CASTI MAJETKU VE VLASTNICTVi MESTA NOVE MESTO POD SMRKEM
CINi

KE DNI 31. KVETNA 2023

===25 905 000 KC===

(SLOVY: DVACET PET MILIONU DEVET SET PET TISIC KORUN CESKYCH)
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SEZNAM PRILOH

Osoby podilejici se na Na zpracovdni této Casti znaleckého posudku se podileli Ing. Dagmar Duskovd,
zpracovdani této casti Ing. Miloslav Mahdik a Ing. Jitka Klausova.
znaleckého posudku

SEZNAM PRILOH:

e PRILOHA C.1: Ocenéni nemovitych véci (budovy)
e PRILOHA C.2: Ocenéni samostatnych movitych véci
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ZINALECKA DOLOZKA

Tento znalecky posudek byl vypracovdn spoleénosti VGD Appraisal, s.r.o. jako znaleckou
kanceldi zapsanou rozhodnutimi Ministerstva spravedinosti Ceské republiky ze dne 27. 3. 2013,
¢j. 22/2013-OSD-SZIN/12 pro znaleckou cCinnost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého
oprdavnéni pro ocerovdni podnikl a jejich ¢dasti véetné prezkoumdvdani smiuv o prevodu nebo
ndjmu podniku nebo jeho &dsti z ekonomického hlediska, posuzovdni proveditelnosti a
rentability investicnich projektd, ekonomické efektivnosti podnikatelskych zdmérd, ekonomické
a finanéni rozbory, ocerovani nepenézitych vkladd dle obchodniho zdkoniku, ocenovani
nemovitosti a staveb, oceriovdni movitého majetku, véetné technologickych zafizeni, stroju,
dopravnich prosttedkd, spotfebniho zboZi, nehmotného majetku, véetné posuzovani
oprdvnénosti ndkladd vynaloZzenych na vyzkum a vyvoj, majetkovych prdv a vyrobné
technickych a obchodnich poznatk, finanéniho majetku véetné cennych papird, jejich
derivatd a obchodnich podill, pohleddvek, zdvazk(, oceriovéni obchodniho jméni pri
pfeméndch spolecnosti a prezkoumdni smluv o preméndch obchodnich spolec¢nosti z
ekonomického hlediska v&etné zpracovavani zprdv, posouzeni premén z hlediska nezpUsobeni
Upadku néstupnické spolecnosti, prezkoumdavani vztahl mezi propojenymi osobami a vztah(
mezi minoritnimi a majoritnimi akciondii z ekonomického hlediska, zpUsob stanoveni a stanoveni
prfevodnich (zU&tovacich) cen mez spojenymi osobami, prezkoumdvdani oviddacich smluv a
smluv o prevodu zisku z ekonomického hlediska, ¢innosti Elend statutdrnich orgdnl z hlediska
ekonomickych zdjmU, stanovovdéni a posuzovdni pfiméfené ceny nebo sménného poméru
cennych papird pfi povinné nabidce prevzeti nebo nabidce na odkoupeni, vypordddni v
penézich pfi zruseni obchodni spolecnosti s pfevodem jméni na akciondre, resp. spolecnika,
posuzovdni a prezkoumdvdni vztahl, smluv, cen a dalSich skutecnosti z ekonomického
hlediska, zjistovani hodnot vyporfddacich podild, stanoveni hodnoty skutecné skody a uslého
zisku, stanovovani rediné hodnoty pro Ucely Ucetnictvi, UCetni evidence.

Inalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsdn pod ¢. 43/2023 a obsahuje celkem 64 stran vEetné
19 stran pfiloh.

Inalec prohlasuje, ze ke zpracovdni tohoto znaleckého posudku pribral konzultanta, a Zze za poddani
tohoto posudku byla sjigedndna smluvni odména, jejiz vyse neni zavisld na zavéru, k némuz Znalec ve
znaleckém posudku dospél.

Znalec: VGD Appraisal, s.r.o.
znaleckd kanceldr
Bélehradskd 314/18, Nusle
140 00 Praha 4
IC: 28213645, datovd schrdnka: éwgacaz
tel.: +420 606 957 302; www.vgd.eu

Posudek pfipravili: Ing. Dagmar Duskovd
Ing. Miloslav Mahdik
Ing. Jitka Klausova
Ing. Vaclav Kundadek
konzultant - Ing. Vitézslav Razek, CSc.

V Praze dne 31. fijina 2023

Ing. Dagmar Duskovd
jednatelka, znalec
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