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Předmět ocenění: soubor nemovitostí a věcí movitých čistírny odpadních vod v Ústí nad 
Labem – Střekově z majetkové podstaty dlužníka SETUZA, a.s. 
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předkupního práva vlastníků pozemků, na kterých stojí některé stavby 
ČOV, a dále k rozdělení výtěžku mezi zajištěné věřitele 

 
 
Datum ocenění:  8.9. 2020 (datum místního šetření) 
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 Na Poříčí 3 a, Palladium 
 110 00 PRAHA 1 
 
 
 
Zpracovatelé posudku: Mgr. David Smejkal 
 Ing. Radka Chaloupková  
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2 

Obsah 
 
A) NÁLEZ .................................................................................................................................................. 3 

1. Znalecký úkol ................................................................................................................................... 3 
2. Podklady pro ocenění ...................................................................................................................... 4 

B) POSUDEK ............................................................................................................................................. 5 
3. Předmět ocenění ............................................................................................................................. 5 

3.1. Specifikace oceňovaného nemovitého majetku ...................................................................... 5 
3.2. Specifikace oceňovaného movitého majetku .......................................................................... 8 
3.3. Vlivy na cenu obvyklou .......................................................................................................... 10 
3.4.Specifikace zástavních věřitelů a zastaveného nemovitého majektu .................................... 10 

4. Informace o provozu čistírny odpadních vod ............................................................................... 11 
4.1. Údaje dle obchodního rejstříku ............................................................................................. 11 
4.2. Základní údaje o ČOV ............................................................................................................. 14 
4.3. Okolí ČOV: obec Ústí nad Labem – Střekov ........................................................................... 14 

5. Metoda zjištění hodnoty ............................................................................................................... 15 
6. Hospodaření čistírny odpadních vod z pohledu stávajícího vlastníka .......................................... 16 
7. Odhad hodnoty metodou výnosovou ........................................................................................... 16 
8. Odhad tržní hodnoty ..................................................................................................................... 18 
9. Návrh rozdělení výtěžku zpeněžení mezi zajištěné věřitele ......................................................... 19 
10. Vyhodnocení vlivu zákonného předkupního práva vlastníků pozemků, na kterých stojí některé 
stavby ČOV ........................................................................................................................................ 21 
11. Závěr – rekapitulace zjištěných skutečností ................................................................................ 23 

ZNALECKÁ DOLOŽKA ............................................................................................................................. 25 
 

 

Přílohy 

- Fotodokumentace pořízená při místním šetření 

- Výpis z katastru nemovitostí  

- Katastrální situační mapa 

- Specifikace movitých věcí dle předložených znaleckých posudků Stanislava Turke vč. 
fotodokumentace 

- Smlouva o nájmu nebytových prostor a pozemků (insolvenční správce SETUZA, a.s. nájemce, 
Oleochem, a.s. nájemník) ze dne 30. 12. 2014 vč. dodatků č. 1 a 2 

- Smlouva o postoupení nájemní smlouvy (insolvenční správce SETUZA, a.s postoupený, 
Oleochem, a.s. postupitel, AQUATEST, a.s. postupník) ze dne 19. 6. 2019 vč. dodatku č. 1 

- Žádost o udělení pokynu ke zpeněžení zajištěného majetku ze dne 12. 4. 2020 (soupis 
nemovitostí areálu ČOV zapsaných na LV č. 40, k. ú. Střekov) 

- Žádost o udělení pokynu ke zpeněžení zajištěného majetku ze dne 5. 4. 2020 (soupis 
nemovitostí areálu ČOV zapsaných na LV č. 40, k. ú. Střekov a nemovitých věcí nezapsaných v 
KN) 

-  Návrh na zpeněžení majetkové podstaty – soupis movitých věcí a drobného majektu ze dne 
   11. 5. 2020 
 

Použité zkratky: 
ČOV   čistírna odpadních vod 
FÚ   Finanční úřad pro Ústecký kraj (zástavní věřitel) 
 
 



 
 

 
3 

A) NÁLEZ 

1. Znalecký úkol 
 
U znaleckého ústavu A-Consult plus, spol. s r.o. byl objednán odhad tržní hodnoty čistírny odpadních 
vod (dále jen ČOV) v Ústí nad Labem – Střekově. ČOV je součástí majetkové podstaty dlužníka SETUZA, 
a.s. Jedná se o soubor nemovitého a movitého majektu, dále specifikovaného.  
 
Ocenění části majetkové podstaty dlužníka SETUZA, a.s. je provedeno za účelem jeho zpeněžení 
v rámci konkursu, dále pro účely posouzení vlivu zákonného předkupního práva vlastníků pozemků, na 
kterých stojí některé stavby ČOV, a dále k rozdělení výtěžku zpeněžení mezi zajištěné věřitele. 
 
Hodnota je odhadnuta k 8. 9. 2020 (datum místního šetření).  
 
Toto ocenění ani jeho část nemůže být použito k jinému účelu, než je uvedeno v tomto znaleckém 
posudku. Jakékoli jiné použití či převzetí údajů pro jiný účel objednatelem či třetí stranou je neplatné. 
Platnost tohoto ocenění je také omezena faktory, které mohou nastat po datu ocenění a mohou mít 
vliv na odhad hodnoty předmětu ocenění. 

Ocenění je provedeno dle Mezinárodních oceňovacích standardů (IVS) na úrovni tržní hodnoty, pro 
kterou platí splnění znaků definice tržní hodnoty (mimo jiné požadavek na náležitý marketing a prodej 

bez nátlaku). 

Prohlášení Znalce: 

Znalec prohlašuje, že nemá žádný majetkový prospěch, majetkovou účast nebo jiný zájem související 
s předmětem ocenění, ani není majetkově či personálně propojen s objednatelem tohoto znaleckého 
posudku, dlužníkem, insolvenčním správcem nebo jinými osobami účastnícími se insolvenčního řízení. 
Neexistují žádné důvody, které by mohly zpochybnit nezávislost nebo objektivitu Znalce a zpracovatelů 
tohoto znaleckého posudku. 

Znalec předpokládá, že mu objednatel, zástupci dlužníka a insolvenčního správce předali úplné, 
věrohodné a pravdivé podklady a informace pro ocenění (tj. spolehlivé záznamy o majetkových 
poměrech právnické osoby dle § 119 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších 
předpisů), aniž by prováděl jejich detailní ověření. Znalec tak nenese jakoukoliv odpovědnost, pokud 
vyjde následně najevo, že tomu tak není, ani za to, pokud v době zpracování tohoto znaleckého 
posudku případně existovaly či existují (nebo naopak) jakékoliv povinnosti, práva nebo jiné skutečnosti 
a okolnosti, ke kterým Znalci nebyly objednatelem, zástupci dlužníka nebo insolvenčního správce 
předány příslušné podklady či informace a které by mohly zakládat důvod k přezkoumání tohoto 
ocenění. Znalec nepřejímá žádnou odpovědnost za případné následné změny v právních podmínkách, 
ani za případné změny v tržních a celospolečenských podmínkách, které by mohly následně zakládat 
důvod k přezkoumání ocenění v tomto znaleckém posudku. Znalec nepředpokládá, že by nějaká 
povinnost byla důvodem k přezkoumání tohoto znaleckého posudku, kde by se zohlednily události a 
podmínky, které se mohou vyskytnout po datu ocenění či datu vypracování tohoto znaleckého 
posudku. 

Znalec dále odkazuje na § 121 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů, 
tedy zejména na to, že proti osobě, která právně jedná důvěřujíc údaji zapsanému do veřejného 
rejstříku, nemá ten, jehož se zápis týká, právo namítnout, že zápis neodpovídá skutečnosti. 
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Analýzy, názory a závěry uvedené v tomto znaleckém posudku jsou platné jen za omezených 
podmínek a předpokladů, které jsou uvedeny v tomto znaleckém posudku, a jsou zpracovány 
nezaujatě a profesionálně. 

Toto ocenění je časově omezeno horizontem nejvýše šesti měsíců od data ocenění, po uplynutí této 
doby je nutné provést jeho aktualizaci. 

 

2. Podklady pro ocenění 

 
1. Výpis z obchodního rejstříku společnosti SETUZA, a.s. z veřejného zdroje (k 10. 9. 2020) 
2. Výpis z obchodního rejstříku společnosti Oleochem, a.s. z veřejného zdroje (k 10. 9. 2020) 
3. Výpis z obchodního rejstříku společnosti AQUTEST, a.s. z veřejného zdroje (k 10. 9. 2020) 
4. Informace získané z internetu: www.justice.cz, www.cnb.cz, www.pse.cz, 

www.mfcr.cz, www.mpo.cz, www.patria.cz,  další informace z internetu 
5. Výpis z katastru nemovitostí pro k. ú. Střekov, Ústí nad Labem, LV č. 40, stav evidovaný k 1. 

9. 2020 
6. Kopie katastrální mapy 
7. Provozní řád ČOV Setuza, a.s. Ústí nad Labem, březen 2005 
8. Faktura za výměnu dmychadla v roce 2017 (z ledna 2018) 
9. Informace o výši nákladů za rok 2019 
10. Žádost o udělení pokynu ke zpeněžení zajištěného majetku ze dne 12. 4. 2020 (soupis 

nemovitostí areálu ČOV zapsaných na LV č. 40, k. ú. Střekov) 
11. Žádost o udělení pokynu ke zpeněžení zajištěného majetku ze dne 5. 4. 2020 (soupis 

nemovitostí areálu ČOV zapsaných na LV č. 40, k. ú. Střekov a nemovitých věcí nezapsaných 
v KN) 

12.    Návrh na zpeněžení majetkové podstaty – soupis movitých věcí a drobného majektu ze dne 
   11. 5. 2020 

13.     Smlouva o nájmu nebytových prostor a pozemků ze dne 30. 12. 2014 (pronajímatel SETUZA,   
    a.s. – insolvenční správce, nájemce Oleochem, a.s.) včetně dodatků č. 1 a č. 2 

14.    Smlouva o postoupení nájemní smlouvy ze dne 19. 6. 2019 (postupník AQUATEST, a.s.)  
   včetně dodatku č. 1 

15.    Znalecké posudky -  Znalecký posudek č. 058-2017/3827, vypracoval Petr Brodský  
   Znalecký posudek č. 059-2017/3828, vypracoval Petr Brodský 

Znalecký posudek č. 060-2017/3829, vypracoval Petr Brodský 
Znalecký posudek č. 212-01/17, vypracoval Stanislav Turke 
Znalecký posudek č. 216-05/17, vypracoval Stanislav Turke 
Znalecký posudek č. 217-06/17, vypracoval Stanislav Turke 

16. Informace zjištěné při místním šetření 
17. Fotodokumentace 
18. Právní předpisy, mimo jiné následující: 

• zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů (dále také 
„NOZ“) 

• zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o 
oceňování majetku), ve znění pozdějších předpisů (dále také „ZOM“) 

• zákon č. 182/2006 Sb., insolvenční zákon, ve znění pozdějších předpisů (dále také „IZ“) 
 
Místní šetření pracovníka znaleckého ústavu (Ing. Radka Chaloupkové) se uskutečnilo dne 8. 9. 2020 za 
účasti stávajícího provozovatele (nájemce) ČOV, Ing. Ireny Šupíkové, Ph.D. (ředitelka divize Věda a 
výzkum Aquatest, a.s.) a pana Procházky, vedoucího ČOV. 

http://www.justice.cz/
http://www.cnb.cz/
http://www.pse.cz/
http://www.mfcr.cz/
http://www.mpo.cz/
http://www.patria.cz/
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B) POSUDEK 

3. Předmět ocenění 
 
Předmětem ocenění je soubor nemovitostí a věcí v majektu společnosti dlužníka SETUZA, a.s., který je 
součástí čistírny odpadních vod (dále ČOV).  
 
Nemovité věci: Jedná se o nemovitosti zapsané na LV č. 40, k. ú. Střekov, Ústí nad Labem a dále o 
stavby, které nejsou předmětem evidence katastru nemovitostí (podrobněji viz dále). Z malé části se 
jedná o budovy na pozemcích třetích osob (vč. vybraných movitých věcí, podrobněji viz dále). 
 
Movité věci: ČOV se skládá z vlastního areálu ČOV a dále dvou tzv. lapačů tuků, umístěných mimo 
vlastní areál v areálech třetích osob (resp. na pozemcích třetích osob). Tyto lapače tuků sestávají ze 
staveb na cizích pozemcích a technologického vybavení.  
 
Objednatelem znaleckého posudku byly v rámci předaných podkladů předloženy dříve vypracované 
znalecké posudky, které specifikují majetek, který je součástí ČOV.  
Jedná se o: 

- Znalecký posudek č. 058-2017/3827, vypracoval Petr Brodský     

- Znalecký posudek č. 059-2017/3828, vypracoval Petr Brodský 
-      Znalecký posudek č. 060-2017/3829, vypracoval Petr Brodský 
-      Znalecký posudek č. 212-01/17, vypracoval Stanislav Turke 
-      Znalecký posudek č. 216-05/17, vypracoval Stanislav Turke 
-      Znalecký posudek č. 217-06/17, vypracoval Stanislav Turke 

  
Studiem těchto podkladů a následně provedeným místním šetřením bylo zjištěno, že rozsah majektu 
posuzovaného v předložených posudcích a posuzovaného v rámci našeho znaleckého posudku je 
shodný. Při popisu a názvech jednotlivých položek majetku toto pro přehlednost přebíráme. 
 

3.1. Specifikace oceňovaného nemovitého majetku 

Nemovitosti jsou dále členěny následujícím způsobem: 
1) Nemovitosti zapsané na LV č. 40, k. ú. Střekov, obec Ústí nad Labem (včetně staveb 

nezapsaných v KN na parc.č. 2962/11, 2962/38 a 2962/39, s výjimkou staveb na cizích 
pozemcích – viz ad 2 a 3) 

2) Stavby zaspané na LV č. 40, k.ú. Střekov, obec Ústí nad Labem na pozemcích parc.č. 3041/14, 
3041/15, 3041/17, 3041/18, 3041/19, pozemky ke dni ocenění ve vlastnictví Glencore 
Agriculture Czech s.r.o 

3) Stavba zaspaná na LV č. 40, k.ú. Střekov, obec Ústí nad Labem na pozemku parc.č. 1768/9, 
pozemek ke dni ocenění ve vlastnictví STZ Development, a.s.
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Ad 1) Nemovitosti zapsané na LV č. 40, k.ú. Střekov, obec Ústí nad (viz Znalecký posudek č. 058-2017/3827, vypracoval Petr Brodský) 

parc.č. 
výměra 
m2 druh pozemku zp. využití 

vlastník 
pozemku 

součástí je 
stavba popis  vlastník stavby 

2962/1 881 ostatní plocha 
manipulační 
plocha SETUZA, a.s.   

Pozemek tvoří částečně funkční celek s pozemky ČOV, zčásti 
se nachází mimo oplocení a tvoří zelený pás mezi řekou 
Labem a "Děčínskou" ulicí.    

2962/9 180 ostatní plocha 
ostatní 
komunikace SETUZA, a.s.   

Pozemek tvoří funkční celek s pozemky ČOV a jedná se o 
vjezd do areálu ze západní strany (od čerpací stanice PHM). 
Pozemek je zpevněn (asfaltový povrch).   

2962/10 1004 ostatní plocha zeleň SETUZA, a.s.   

Pozemek tvoří veřejně přístupný pruh zeleně mezi 
cyklostezkou a areálem ČOV. Pozemek nemá žádné 
příslušenství, nachází se na něm sloup veřejného osvětlení.    

2962/11 5998 ostatní plocha 
manipulační 
plocha SETUZA, a.s. 

drobné 
stavby 

nezapsané 
v KN 

Pozemek tvoří funkční celek s pozemky ČOV, hlavní 
pozemek nádvoří s drobnými stavbami, kt. nejsou 
předmětem evidence KN. Jedná se o:   

SETUZA, a.s. 

  

chodník, obrubník, opěrná zeď, betonové schody venkovní, 
zábradlí, kanalizace, jímky, rozvody vody, přístřešek, sušák, 
strojovna odtahu tuků, dmychárna, 

lapák štěrku, přečerpávací stanice, měrný objekt   

potrubí a armatury k mechanickému předčištění (PS 02) č. 
HIM 110058,  venkovní rozvody elektro (HIM 110057), nádrž 
usazovací kruhová (HIM 110064), oplocení bez podezdívky 
(HIM 110066), komunikace panelová z Děčínské ulice (HIM 
110067),sběrná jímka čerpací SO 06 (HIM 110068), 
kanalizace SO 04 (HIM 110069),komunikace a zpevněné 
plochy (HIM 110070), oplocení a přeložky inženýrských sítí 
(HIM 110071), venkovní osvětlení SO 07 (HIM 110071), 
parní rozvod Js 80 (HIM 110073), elektroinstalace motorová 
(HIM 110074)   

2962/12 405 zast.pl. a nádvoří   SETUZA, a.s. ano pozemek zastavěný kalovou nádrží I SETUZA, a.s. 

2962/13 405 zast.pl. a nádvoří   SETUZA, a.s. ano pozemek zastavěný kalovou nádrží II SETUZA, a.s. 

2962/38 240 ostatní plocha jiná plocha SETUZA, a.s. stavby 
nezapsané 

Dvě dosazovací nádrže na p.p.č. 2962/38 a p.p.č. 2962/39. V 
evidenci HIM položky 110053 a 110054 (SO 08)  SETUZA, a.s. 2962/39 147 ostatní plocha jiná plocha SETUZA, a.s. 
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v KN 

2963 456 zast.pl. a nádvoří   SETUZA, a.s. ano Pozemek zastavěný obslužnou budovou SETUZA, a.s. 

2964/1 84 zast.pl. a nádvoří   SETUZA, a.s. ano 
Pozemek zastavěný budovou kompresorovny, v suterénu 
jemné česle SETUZA, a.s. 

2964/3 152 ostatní plocha jiná plocha SETUZA, a.s.   Pozemek zastavěný jímkou lapáku štěrku.   

3121/2 5 ostatní plocha jiná plocha SETUZA, a.s.   Pozemek tvoří funkční celek s pozemky ČOV   

            kanalizace z lapačů tuků (HIM 110065)    

            potrubí a armatury + regulační klapky (PS 03) č. HIM 110059    

 m2       
celkem (zaokrouhleno): 9 957          Nákladová hodnota celkem dle předloženého posudku  31 039 tis. Kč 
z toho zastavěno 1 350       
Zdroj: předané podklady, zejména Znalecký posudek č. 058-2017/3827, vypracoval Petr Brodský, LV č. 40, k.ú. Střekov, Ústí nad Labem ze dne 1.9.2020, vlastní tvorba 

 
 
Ad 2) Stavby zaspané na LV č. 40, k.ú. Střekov, obec Ústí nad Labem na pozemcích parc.č. 3041/14, 3041/15, 3041/17, 3041/18, 3041/19, pozemky ke dni 
ocenění ve vlastnictví Glencore Agriculture Czech s.r.o (viz Znalecký posudek č. 059-2017/3828, vypracoval Petr Brodský) 

parc.č. 
(pozemky 
jiného 
vlastníka) výměra m2 druh pozemku 

zp. 
využití 

vlastník 
pozemku (LV 
č. 5407) stavba na pozemku název stavby dle ZP vlastník stavby 

3041/14 451 zast.pl. a nádvoří   

Glencore 
Agriculture 
Czech s.r.o. 

bez čp – 
průmyslový objekt 

lapač tuků s přístavky, strojovna, obslužná budova s 
provozní a sociální částí SETUZA, a.s. 

3041/15 43 zast.pl. a nádvoří   
bez čp – 
průmyslový objekt čerpací jímka SETUZA, a.s. 

3041/17 62 zast.pl. a nádvoří   
bez čp – 
průmyslový objekt tukové zásobníky ocelové  SETUZA, a.s. 

3041/18 24 zast.pl. a nádvoří   
bez čp – 
průmyslový objekt zásobníky vody (teplé a studené)  SETUZA, a.s. 

3041/19 180 zast.pl. a nádvoří   
bez čp – 
průmyslový objekt přečerpávací stanice  SETUZA, a.s. 

Zdroj: předané podklady, zejména Znalecký posudek č. 059-2017/3828, vypracoval Petr Brodský, LV č. 5407 a LV č. 40, k.ú. Střekov, Ústí nad Labem ze dne 1.9.2020, vlastní tvorba 

 
 Nákladová hodnota celkem dle předloženého posudku  2 843 tis. Kč 
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Ad 3) Stavba zaspaná na LV č. 40, k.ú. Střekov, obec Ústí nad Labem na pozemku parc.č. 1768/9, pozemek ke dni ocenění ve vlastnictví STZ Development, a.s. 
(Znalecký posudek č. 060-2017/3829, vypracoval Petr Brodský) 

parc.č. 
(pozemek 
jiného vlastníka) výměra m2 druh pozemku zp. využití 

vlastník 
pozemku (LV 
č. 4699) stavba na pozemku název stavby dle ZP 

1768/9 248 zast.pl. a nádvoří st. bez čp/če 

STZ 
Development, 
a.s.  

bez čp – stavba pro 
výrobu a skladování obslužná budova s provozní a soc. částí 

            centrální lapač tuků 
Zdroj: předané podklady, zejména Znalecký posudek č. 060-2017/3829, vypracoval Petr Brodský, LV č. 4699 a LV č. 40, k.ú. Střekov, Ústí nad Labem ze dne 1.9.2020, vlastní tvorba 

 
 Nákladová hodnota celkem dle předloženého posudku  2 207 tis. Kč 
 

3.2. Specifikace oceňovaného movitého majetku 

 
Jedná se o nezajištěné movité věci dlužníka, které jsou součástí areálu dlužníka „Čistička odpadních vod Střekov“. Záměrem je prodej ČOV Střekov jako celku 
nejvyšší nabídce. Seznam movitých věcí je uveden v návrhu na zpeněžení majetkové podstaty (Ke sp.zn.  KSUL 46 INS 2933/2010, dlužník SETUZA, a.s) ze dne 
11.05.2020. 
Tento soupis je porovnán s předloženými znaleckými posudky, kt., vypracoval Stanislav Turke (uvedeny v podkladech). Konstatujeme, že rozsah majetku je 

shodný. 
Oproti stavu majektu popsanému v předložených znaleckých posudcích (uvedeny v Podkladech) k datu vyhotovení tohoto posudku došlo v září 2017 k výměně 
dvou linek aeračního systému regenerace a aktivace ČOV.  Faktura za výměnu dmychadla v roce 2017 je na částku 363 000 Kč vč. DPH. 
Výměna dmychadla nemá vliv na tržní hodnotu. Jde o opravu zajišťující funkčnost systému ČOV. 
 
Popis movitých věcí v rozsahu předložených znaleckých posudku znalce Turke je doložen v Přílohách tohoto Posudku. Na následující stránce je provedena 
rekapitulace včetně ocenění časovou cenou. 
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Rekapitulace movitých věcí: 

Hodnota majetku dle znaleckých posudků znalce Stanislava Turke (časová cena)1: 

a) Znalecký posudek č. 212-01/17 

Čistírna látek chemických (CLCH) 

Celkem 35 položek – obvyklá cena 1.688, - tis. Kč bez DPH 

Drobný majetek 2.450, - Kč bez DPH 

b) Znalecký posudek č. 216-05/17 

Čistírna látek výrobních (CLV) 

Celkem 54 položek – obvyklá cena 2.985, - tis. Kč bez DPH 

Drobný majetek 5.045, - Kč bez DPH 

c) Znalecký posudek č. 217-06/17 

Čistírna odpadních vod (COV) 

Celkem 85 položek – obvyklá cena 9.091, - tis. Kč bez DPH 

Drobný majetek 54.113, - Kč bez DPH 

------------------------------------------------------------------------------- 

Celkem (zaokrouhleno): 

Majetek HIM 13.764.000, - Kč bez DPH 

Drobný majetek: 61.608, - Kč bez DPH 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
1 Cena pořízení se zohledněním opotřebení 
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3.3. Vlivy na cenu obvyklou 

Kladný vliv: 

- existence nájemní smlouvy 

- blízkost provozů s nutnou potřebou služby čištění odpadních vod (právně ošetřeno 
v předložené Smlouvě o postoupení nájemní smlouvy (viz Přílohy) 

 
Záporný vliv 

- stáří a technický stav oceňovaného majektu (dlouhodobě prováděna pouze nejnutnější 
údržba) 

- riziko daného podnikání (resp. způsob využití), tzn. omezený okruh případných zájemců 
 

 

3.4.Specifikace zástavních věřitelů a zastaveného nemovitého majektu 

Dle informací zástupce insolvenčního správce Ing. Davida Jánošíka, resp. dle předložených žádostí o 
udělení pokynu ke zpeněžení zajištěného majetku (přesná specifikace viz kapitola 2. Podklady pro 
ocenění, též viz Přílohy), zajištěnými věřiteli jsou: 

-  PPVRV a.s.  

- Finanční úřad pro Ústecký kraj.  
 
Rozsah jejich zajištění plyne z připojených žádostí o udělení pokynu pro zpeněžení (viz Přílohy).  
 
Poznámka:  
Na LV č. 40, k.ú. Střekov, obec Ústí nad Labem prokazujícím stav uvedený k datu 1.9.2020 jsou uvedení 
zástavní věřitelé:  

- EKOPETROL, s.r.o. (smlouva o zřízení zást. práva z 1.6.2009, práv. účinky dtto, zajištěná pohl. 
do 100 000 000 Kč) 

- Oleofin, a.s. (smlouva o zřízení zást. práva z 17.6.2009, práv. účinky 29.6.2009, zajištěná pohl. 
do výše 200 000 000 Kč) 

- FÚ – práv. moc 21.8.2009, resp. 4.11.2009, zajištěná pohl. do výše 52 088 370,- Kč 
 
K uvedenému nepřihlížíme a dle informací zástupce insolvenčního správce při odhadu rozdělení výtěžku 
zpeněžení mezi zajištěné věřitele uvažujeme se dvěma výše uvedenými, tj. PPVRV, a.s. a Finančním 
úřadem pro Ústecký kraj.  
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4. Informace o provozu čistírny odpadních vod 
 

4.1. Údaje dle obchodního rejstříku 

 

SETUZA, a.s. dle výpisu z obchodního rejstříku  
 

Spisová značka:        KSUL 46 INS 2933 / 2010 Vedená u Krajského soudu v Ústí nad Labem 

Jméno/název: SETUZA, a.s. 

IČ: 46708707 

Sídlo společnosti: Ústí nad Labem, Žukovova 100, PSČ 401 29 

Stav řízení:  Prohlášený konkurs (10.12.2010) 

 
SETUZA, a.s. je společnost se sídlem v Ústí nad Labem, která se zabývala především zpracováním 
olejnin. Dne 10.12.2010 byl usnesením soudu zjištěn úpadek společnosti SETUZA, a.s. a byl na 
společnost SETUZA, a.s. prohlášen konkurz. 
 
 

Oleochem, a.s. dle výpisu z obchodního rejstříku  
 
Datum vzniku a zápisu: 12. března 2008 
Spisová značka: B 2646 vedená u Krajského soudu v Ústí nad Labem 
Obchodní firma: Oleochem, a.s. 
Sídlo:   Žukovova 49/30, Střekov, 400 03 Ústí nad Labem 
Identifikační číslo: 28361806 
Právní forma:  Akciová společnost 
Předmět podnikání: výroba, obchod a služby neuvedené v přílohách 1 až 3 živnostenského zákona 
Předmět činnosti: pronájem nemovitostí, bytů a nebytových prostor bez poskytování jiných než 

základních služeb zajišťujících řádný provoz nemovitostí, bytů a nebytových 
prostor 

 
Statutární ředitel: statutární ředitel: 
Ing. RADOVAN MACEK, dat. nar. 9. září 1958 
U Lípy 270, Unčín, 417 42 Krupka 
Den vzniku funkce: 1. ledna 2020 
Počet členů:  1 
Způsob jednání: Statutární ředitel zastupuje společnost samostatně ve všech věcech. 

 
Správní rada:  předseda správní rady: 
Ing. RADOVAN MACEK, dat. nar. 9. září 1958 
U Lípy 270, Unčín, 417 42 Krupka 
Den vzniku funkce: 1. ledna 2020 
Den vzniku členství: 1. ledna 2020 
Počet členů:  1 

 
Jediný akcionář: ALKOCHEM a.s., IČ: 274 38 457 

Václavské náměstí 802/56, Nové Město, 110 00 Praha 1 

https://or.justice.cz/ias/ui/rejstrik-$firma?ico=27438457
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Akcie: 41 ks kmenové akcie na jméno v listinné podobě ve jmenovité hodnotě       2 
000 000,- Kč 

Základní kapitál: 82 000 000,- Kč 
Splaceno: 100% 

 
Ostatní skutečnosti: Obchodní korporace se podřídila zákonu jako celku postupem podle § 777 

odst. 5 zákona č. 90/2012 Sb., o obchodních společnostech a družstvech. 
 
Údaje o insolvencích: Údaje o insolvenci: 
Insolvenční řízení bylo zahájeno na základě vyhlášky Městského soudu v Praze, č.j. MSPH 90 INS 
16370/2012-A-2 ze dne 4.7.2012. Účinky zahájení insolvenčního řízení nastaly dne 4.7.2012 v 16:53 
hodin. 
Usnesením Městského soudu v Praze, č.j. MSPH 90 INS 16370/2012-A-6 ze dne 10.7.2012 se 
insolvenční návrh věřitele odmítá. Právní účinky usnesení nastaly dne 1.8.2012. 
Údaje o insolvenci: 
Insolvenční řízení bylo zahájeno na základě vyhlášky Krajského soudu v Ústí nad Labem č.j. KSUL 44 INS 
5231/2019-A-3 ze dne 9.4.2019. Účinky zahájení insolvenčního řízení nastaly dne 9.4.2019 v 08:11 
hodin. 
Na základě usnesení Krajského soudu v Ústí nad Labem č.j. KSUL 44 INS 5231/2019-A-8 ze dne 
14.5.2019 bylo rozhodnuto o povolení reorganizace dlužníka. Účinky tohoto rozhodnutí nastaly dne 
14.5.2019 v 07:35 hodin. 
Na základě usnesení Krajského soudu v Ústí nad Labem č.j. KSUL 44 INS 5231/2019-B-50 ze dne 
2.12.2019 bylo rozhodnuto o schválení reorganizačního plánu. Účinky tohoto rozhodnutí nastaly dne 
2.12.2019 v 13:36 hodin. 
Insolvenční správce: 
Ing. Lukáš Vlašaný, IČ: 698 13 019 
Vančurova 2904, 390 01 Tábor 
 
 

AQUATEST, a.s.2 dle výpisu z obchodního rejstříku  
 
Datum vzniku a zápisu: 31. prosince 1991 
Spisová značka: B 1189 vedená u Městského soudu v Praze 
Obchodní firma: AQUATEST a.s. 
Sídlo:   Geologická 988/4, Hlubočepy, 152 00 Praha 5 
Identifikační číslo: 44794843 
Právní forma:  Akciová společnost 
Předmět podnikání: podnikání v oblasti nakládání s nebezpečnými odpady 

projektová činnost ve výstavbě 
hostinská činnost 
hornická činnost a činnost prováděná hornickým způsobem a projektování 
a navrhování objektů a zařízení, které jsou součástí hornické činnosti a činnosti 
prováděné hornickým způsobem v rozsahu ustanovení § 2 písm. a/ - g/, § 3 
písm. a/ - c/, e/, f/, h/, i/ zák.č. 61/1988 Sb.   
provádění staveb, jejich změn a odstraňování 
výkon zeměměřických činností 
poskytování služeb v oblasti bezpečnosti a ochrany zdraví při práci 

 
2 Současný provozovatel na základě Smlouvy o postoupení nájemní smlouvy (insolvenční správce SETUZA, a.s. 
postoupený, Oleochem, a.s. postupitel, AQUATEST, a.s. postupník) ze dne 19.6.2019 vč. dodatku č. 1 

 

https://or.justice.cz/ias/ui/rejstrik-$firma?ico=69813019
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silniční motorová doprava – nákladní vnitrostátní provozovaná vozidly o 
největší povolené hmotnosti do 3,5 tuny včetně, - nákladní mezinárodní 
provozovaná vozidly o největší povolené hmotnosti do 3,5 tuny včetně 
výroba, instalace, opravy elektrických strojů a přístrojů, elektronických a 
telekomunikačních zařízení 
geologické práce 
výroba, obchod a služby neuvedené v přílohách 1 až 3 živnostenského zákona 

Statutární orgán – představenstvo: 
člen představenstva: 
DANIEL KRAFT, dat. nar. 23. ledna 1978 
Klánova 537/64, Hodkovičky, 147 00 Praha 4 
Den vzniku členství: 27. června 2019 
Počet členů:1 
Způsob jednání: Za společnost jedná člen představenstva samostatně. 
 
Dozorčí rada: 
člen dozorčí rady: 
TOMÁŠ VYMAZAL, dat. nar. 18. srpna 1977 
Dunická 3144/6, Záběhlice, 141 00 Praha 4 
Den vzniku členství: 3. července 2019 
 
předsedkyně dozorčí rady: 
Ing. RADANA MRÁČKOVÁ DVOŘÁKOVÁ, dat. nar. 9. července 1961 
Klementova 2887/4, Stodůlky, 155 00 Praha 5 
Den vzniku funkce: 4. února 2020 
Den vzniku členství: 4. února 2020 
 
člen dozorčí rady:  
VÍT NĚMEČEK, dat. nar. 27. dubna 1977 
Tréglova 808/7, Hlubočepy, 152 00 Praha 5 
Den vzniku členství: 4. února 2020 
 
Jediný akcionář: 
PURUM KRAFT a.s., IČ: 278 63 468 
Praha 1 - Staré Město, Národní 961/25, PSČ 11000 
Akcie: 
41 ks kmenové akcie na jméno v zaknihované podobě ve jmenovité hodnotě 2 000,- Kč 
10 ks kmenové akcie na jméno v zaknihované podobě ve jmenovité hodnotě 5 000,- Kč 
31 ks kmenové akcie na jméno v zaknihované podobě ve jmenovité hodnotě 10 000,- Kč 
21 ks kmenové akcie na jméno v zaknihované podobě ve jmenovité hodnotě 50 000,- Kč 
65 ks kmenové akcie na jméno v zaknihované podobě ve jmenovité hodnotě 100 000,- Kč 
1 ks kmenové akcie na jméno v zaknihované podobě ve jmenovité hodnotě 3 000 000,- Kč 
5 ks kmenové akcie na jméno v zaknihované podobě ve jmenovité hodnotě 5 000 000,- Kč 
1 ks kmenové akcie na jméno v zaknihované podobě ve jmenovité hodnotě 20 000 000,- Kč 
 
Základní kapitál: 55 992 000,- Kč 
Splaceno: 100 
Ostatní skutečnosti: 
Obchodní korporace se podřídila zákonu jako celku postupem podle § 777 odst. 5 zákona č.90/2012 
Sb., o obchodních společnostech a družstvech. 

https://or.justice.cz/ias/ui/rejstrik-$firma?ico=27863468
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Údaje o zřízení: Akciová společnost byla založena podle § 15, zák. č. 104/90 Sb. o akciových 
společnostech rozhodnutím Stavební geologie, Gorkého nám. 7 ze dne 29.7.1991, č.j. sekr. ŘP 22/1991 
V důsledku fúze sloučením obchodní společnosti AQG, s.r.o., IČ: 45796866, se sídlem Praha 5 - 
Hlubočepy, Geologická 988/4, PSČ 152 00, zapsané v obchodním rejstříku vedeném Městským soudem 
v Praze, oddíl C, vložka 11587, dále jen "zanikající společnost AQG, s.r.o.", jako společnosti zanikající, a 
obchodní společnosti AQUATEST a.s., IČ: 44794843, se sídlem Praha 5, Geologická 4, PSČ 152 00, 
zapsané v obchodním rejstříku vedeném Městským soudem v Praze, oddíl B, vložka 1189, dále jen 
"nástupnická společnost AQUATEST a.s.", jako společnosti nástupnické, zanikla zanikající společnost 
AQG, s.r.o. a její jmění přešlo na nástupnickou společnost AQUATEST a.s. Rozhodným dnem přeměny 
je 1.1.2015. 
Na základě smlouvy o koupi části obchodního závodu uzavřené dne 19.12.2019 došlo k převodu části 
obchodního závodu obchodní společnosti AQUATEST a.s., IČO: 44794843, se sídlem Geologická 988/4, 
Praha 5 - Hlubočepy, PSČ 152 00, zapsané v obchodním rejstříku vedeném Městským soudem v Praze, 
oddíl B, vložka 1189, jakožto prodávajícího, odpovídající organizačním složkám - střediskům: auditing a 
analýza rizik, hydrogeologie a GIS, karotáž a regionální pobočka v Karlových Varech, na kupujícího, 
obchodní společnost SG Geotechnika a.s., IČO: 41192168, se sídlem Geologická 988/4, Praha 5 - 
Hlubočepy, PSČ 152 00, zapsanou v obchodním rejstříku vedeném Městským soudem v Praze, oddíl B, 
vložka 992. Údaj o uložení dokladu o koupi části závodu do sbírky listin kupujícího, společnosti SG 
Geotechnika a.s., byl zveřejněn dne 30.12.2019. 
 

4.2. Základní údaje o ČOV 

 
ČOV Střekov se nachází v jiho-východní části města Ústí nad Labem, v areálu bývalé SETUZA, a.s.  
ČOV byla projektována jako čistírna průmyslových, splaškových a dešťových vod ze závodu SETUZA a.s. 
Ústí nad Labem, zajišťující mechanické předčištění a sekundární biologické čištění. Mechanické 
předčištění sestává z lapáku štěrku, ručně stíraných česlí s průlinou 60 mm, strojně stíraných česlí o 
průlině 6 mm s lisem na shrabky, kombinovaného lapáku písku a tuků se separátorem písku, dvou 
neutralizačních jímek a čerpací nádrže. Biologický stupeň sestává z dvou samostatně provozovaných 
linek aktivací s regenerací kalu a dvou dvoupatrových pravoúhlých dosazovacích nádrží. Kalové 
hospodářství je tvořeno dvěma stabilizačními nádržemi, dvěma kalovými jímkami a sítovým lisem pro 
odvodnění přebytečného kalu.3 
 

4.3. Okolí ČOV: obec Ústí nad Labem – Střekov 

 
Ústí nad Labem – Střekov je městský obvod statutárního města Ústí nad Labem o rozloze 3029,32 ha, 
kde k roku 2011 žilo 14 041 obyvatel. Rozkládá se na pravém břehu řeky Labe a zahrnuje místní části 
Střekov, Brná, Církvice, Kojetice, Olešnice, Sebuzín, a Svádov. Na území této oblasti se nachází Labská 
cyklotrasa podél řeky Labe a termální koupaliště v Brné. Celé území je s centrem města spojeno 
Mariánským mostem a mostem Dr. E. Beneše.  
 
Oceňovaný majetek je v průmyslové zóně, v západní, okrajové části města. Objekty jsou situovány na 
třech místech: 

-  areál ČOV v Děčínské ulici, Ústí nad Labem – Střekov, tj. pozemky, jejich součástí jsou stavby, 
pozemky ve funkčním celku a stavby a příslušenství nezapsané v katastru nemovitostí, 

 
3 https://www.mzp.cz/www/ippc.nsf/ACC9F2B8B3B9CFA0C125733000207316/$file/Mastn%C3%A9%20kyseliny%20-%20vyj.%20CENIA.pdf 

nebo dtto Provozní řád ČOV Setuza, a.s. 2005 

 

https://www.mzp.cz/www/ippc.nsf/ACC9F2B8B3B9CFA0C125733000207316/$file/Mastn%C3%A9%20kyseliny%20-%20vyj.%20CENIA.pdf
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- stavby na pozemcích areálu ve vlastnictví Glencore Agriculture Czech, s.r.o., Žukovova 1658/27 
A, Střekov, 40003 Ústí nad Labem, 

- stavba na pozemku v areálu ve vlastnictví STZ Development, a.s., Žukovova 100/27, Střekov, 
40003 Ústí nad Labem 
 

5. Metoda zjištění hodnoty  
 
K ocenění je použita výnosová metoda. Výnosové oceňování je jednou ze standardních metod 
zjišťování tržní hodnoty, mezinárodně uznávanou a používanou. Výnosová hodnota vyjadřuje 
schopnost nemovitosti vytvářet výnos. Dosahovaný výnos je pak charakteristikou užitkovosti. 
S ohledem na absenci ekonomických podkladů nehodnotíme možný potenciál čistírny odpadních vod, 
ale vycházíme z hodnoty získané metodou přímé kapitalizace stabilizovaného nájemného na základě 
existující předložené nájemní smlouvy. Tuto hodnotu lze považovat za minimální, na trhu proto 
realizovatelnou. 

 

Obecně k metodice ohodnocení 

Při kapitalizaci trvale dosažitelného ročního výnosu je možné si zjednodušeně představit výnosovou 

hodnotu nemovitosti, resp. v tomto případě výše specifikovaného souboru majektu ČOV, jako jistinu, 

ze které při uložení do peněžního ústavu, budou úroky stejné jako roční výnos nemovitosti. 

Je důležité si uvědomit, že výnos, a z něj odvozenou výnosovou hodnotu, není možné považovat za 

hodnotou fixní a je nutné ji aktualizovat v návaznosti na změny podstatných vstupů, tj. především výši 

úrokové míry kapitalizace, vývoj úrovně nájemného, cen stavebních prací, nákladů na správu a údržbu. 

 

Zavedené předpoklady, úvodní informace 

Vychází se z předpokladu, že majitel nemovitost (resp. v tomto případě výše specifikovaný soubor 

majektu ČOV) pronajímá za účelem dosažení trvale odčerpatelného výnosu. 

Výnos je stanoven jako rozdíl příjmů z nájemného a výdajů, resp. nákladů vynaložených z titulu 

vlastnictví, provozování a pronajímání majetku. 

Výnosová hodnota vyjadřuje tzv. "věčnou rentu". Pro vyjádření "věčné renty" je nutné v nákladech 

uvažovat s vytvářením rezervy na obnovu majetku tak, aby byl "střádán" kapitál na rekonstrukce a 

modernizace prodlužující jeho životnost (obnovovací investice), nebo na vybudování stavby nové po 

skončení její životnosti. 

 
Rozsah naší práce při ocenění vychází z toho, že by mělo být přihlédnuto ke všem v úvahu 
přicházejícím vlivům, které mohou výrazně ovlivnit cenu oceňované čistírny odpadních vod.  
Mezi tyto faktory je nutno zařadit: 

- podstatu podnikatelského subjektu 
- skutečnost, že majetek hodnotíme z pohledu „going concern“, resp. nekonečného trvání 
- skutečnost existence nájemní smlouvy 
- existence „Dohody o převodu činnosti“4  

 
Tyto faktory byly v propočtech zapracovány v rozsahu informací, které byly k dispozici. 
 

 
4 kterou se dle čl. II Smlouvy o postoupení nájemní smlouvy zavazuje spol. Oleochem, a.s. převést na spol. AQUATEST, 
a.s. smlouvu, kterou má uzavřenou se spol. Glencore Agriculture Czech, s.r.o. na poskytování služeb čištění odpadních 
vod 
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Ocenění je tedy provedeno na základě předložené nájemní smlouvy uzavřené vlastníkem                   se 
současným provozovatelem čističky odpadních vod.  
Ocenění je zpracováno za předpokladu „going concern“ ČOV na základě předpokládaného vývoje 
v následujících letech. Při ocenění vycházíme z pohledu vlastníka oceňovaného majektu ze stávajícího 
stavu a způsobu provozování. 
Ocenění je pak zpracováno výnosovou metodou, konkrétně metodou přímé kapitalizace trvale 
udržitelného stabilizovaného ročního výnosu plynoucího z předložené nájemní smlouvy, sníženého o 
vzniklé náklady z důvodu vlastnictví a provozování daného majektu.  
 

6. Hospodaření čistírny odpadních vod z pohledu stávajícího vlastníka 
 
Byla předložena Smlouva o nájmu nebytových prostor a pozemků (insolvenční správce SETUZA, a.s. 
nájemce, Oleochem, a.s. nájemník) ze dne 30.12.2014 vč. dodatků č. 1 a 2 a dále Smlouva o 
postoupení nájemní smlouvy (insolvenční správce SETUZA, a.s postoupený, Oleochem, a.s. postupitel, 
AQUATEST, a.s. postupník) ze dne 19.6.2019 vč. dodatku č. 1. 
 
Upozorňujeme na existenci „Dohody převodu činnosti, kterou se dle čl. II Smlouvy o postoupení 
nájemní smlouvy zavazuje spol. Oleochem, a.s. převést na spol. AQUATEST, a.s. smlouvu, kterou má 
uzavřenou se spol. Glencore Agriculture Czech, s.r.o. na poskytování služeb čištění odpadních vod. 
 

7. Odhad hodnoty metodou výnosovou 
 
PLÁNOVANÉ příjmy z nájemného 
 
Jak již výše uvedeno, oceňovaný majetek je vlastníkem pronajímán, kdy skutečnosti nájemního vztahu 
shrnujeme následovně: 

pronajímatel 
insolvenční správce 
Setuza, a.s.   

nájemce Oleochem, a.s.   

datum uzavření smlouvy 30.12.2014   

na dobu (roků) 10   

dodatek č. 1 (oprava na náklady nájemce) 16.6.2017   

dodatek č. 2 (zvýšení nájemného) 2.1.2018  
sml. o postoupení nájemní smlouvy 19.6.2019  
postupník AQUATEST, a.s.   

příjmy z nájemného (dle dodatku č. 2 Sml. o nájmu…)) Kč/rok 2 060 400 
Zdroj: předané podklad (Smlouvo nájmu…a Smlouva o postoupení nájemní sml., vlastní tvorba 

 
Příjmy z uzavřené nájemní smlouvy respektujeme v našem výpočtu.  
 
PLÁNOVANÉ náklady z titulu vlastnictví majektu 
 
Dle nájemní sml. (odst. III, čl. 5 a čl. 6) hradí nájemce náklady na běžné opravy a údržbu, a dále na 
opravy a pravidelné revize vč. výměny hasicích přístrojů.  
 
Vlastník oceňované nemovitosti nese výdaje spojené s vlastnictvím a provozem nemovitosti, jedná se 

zejména o: 
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* výdaje spojené s vlastnictvím nemovitosti: tj. pojištění a daň z nemovitosti. Jedná se o náklady 

nesené vlastníkem, které jsou současně i peněžními výdaji.  

Tyto náklady činí pro danou nemovitost dle údajů zástupce správce insolvenčního pro rok 2019: 

- daň z nemovitosti: 25 085,- Kč  

- pojištění: 63 184,-Kč  

- nájemné pozemků Povodí Labe: 13 144,- Kč  

V dalším výpočtu uvažujeme s touto výší uvedených položek.  

 

* ostatní výdaje spojené s provozováním nemovitosti 

náklady na opravy vznikají velmi nepravidelně a spíše nahodile, jejich průměrnou výši proto nelze 
přesně určit, pro další výpočet je odhadujeme v částce 50 000,- Kč. 
 
Výše uvedené shrnuje následující tabulka:  

náklady – nájemné pozemků Povodí Labe  Kč/rok -13 144 

                 - daň z nemovitých věcí Kč/rok -25 085 

                 - pojištění Kč/rok -63 184 

                - opravy nehrazené nájemcem Kč/rok -50 000 
Zdroj: informace zástupce insolvenčního správce, nájemní smlouva, vlastní tvorba 

 
Uvedené náklady uvažujeme v našem výpočtu. 
 
ODHAD míry kapitalizace 
 
Volba, resp. kalkulace úrokové míry kapitalizace je důležitým faktorem při výpočtu výnosové hodnoty 

nemovitosti, resp. souboru majetku. Lze ji odvodit z možného průměrného zúročení peněz na 

kapitálovém trhu, tj. z alternativního způsobu investování. Vychází se při tom z průměrného 

bezrizikového, resp. málo rizikového zúročení peněz na kapitálovém trhu (např. státní dluhopisy, 

dlouhodobé dluhopisy Evropské investiční banky, hypotéční zástavní listy apod.), které se s 

přihlédnutím k druhu nemovitosti, způsobu využití a k situaci na trhu s nemovitostmi zvýší o míru rizika 

při nákupu konkrétní nemovitost, resp. v tomto případě souboru majektu ČOV.  

Jako reálnou úrokovou míru kapitalizace doporučujeme, na základě shora uvedeného, uvažovat pro 

běžné nemovitosti v rozpětí 6–13 %. 

Při kalkulaci míry kapitalizace vycházíme ze vztahu: 

riik +=  

kde:  

 ik = výnosová míra kapitalizace 

 i = bezriziková výnosová míra  

 r = prémie za riziko nemovitosti 

 

Základem je bezriziková výnosová míra, kterou volíme tak, aby odpovídala dlouhodobým aktivům. 

Základem je tak dlouhodobý státní dluhopis ČR. Státní dluhopis splatný v roce 2057 5 (ST.DLUHOP. 

4,85/57 ISIN: CZ0001002059, vydaný 26.11.2007) má průměrný výnos do doby splatnosti 2,119 % 6, 

jako bezrizikovou míru tedy použijeme (zaokrouhleno) 2,0 %.  

Přirážku za riziko volíme vzhledem k typu majetku, jeho umístění i s ohledem na konkrétní podmínky 

na úrovni 6 %.  

 
5 http://www.pse.cz/Cenne-Papiry/Detail.aspx?isin=CZ0001002059#KL  
6 http://www.patria.cz/CurrenciesRates/online/CZ0001001796/bond.aspx#online  

http://www.pse.cz/Cenne-Papiry/Detail.aspx?isin=CZ0001002059#KL
http://www.patria.cz/CurrenciesRates/online/CZ0001001796/bond.aspx#online
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riik += = 2,0 % +6,0 % = 8,00% 

V současné době a pro tento konkrétní případ bude uvažována míra kapitalizace 8,0 %. 

Jsme si vědomi specifik oceňovaného majektu. Výše míry kapitalizace je ovlivněna a podmíněna 
existencí uzavřené nájemní smlouvy. 

 
ODHAD hodnoty metodou výnosovou 

 
Výnosová hodnota oceňovaného souboru majetku (tj. staveb, pozemků, movitých věcí) dosažitelná 

kapitalizováním odčerpatelného čistého ročního výnosu se vypočte jako podíl tohoto odčerpatelného 

výnosu a úrokové míry kapitalizace7:                                        

                                  100 %  

výnosová hodnota =   čistý roční výnos    *      ---------------------------------                                    

                                                                                    míra kapitalizace %  

 
Vstupy pro výpočet a vlastní výpočet je uveden v následující tabulce: 

příjmy z nájemného  Kč/rok 2 060 400 

náklady – nájemné pozemků Povodí Labe  Kč/rok -13 144 

                 - daň z nemovitých věcí Kč/rok -25 085 

                 - pojištění Kč/rok -63 184 

                - opravy nehrazené nájemcem Kč/rok -50 000 

čistý roční výnos Kč/rok 1 908 987 

míra kapitalizace % 8 % 

odhad hodnoty výnosovou metodou Kč 25 755 000 
Zdroj: vlastní tvorba 

 

8. Odhad tržní hodnoty 
 
Tržní ocenění souboru majektu čistírny odpadních vod je zpracováno výnosovou metodou. Výnosová 
hodnota vychází z výpočtu na základě uzavřeného nájemního vztahu.  
 
Tržní hodnota souboru výše specifikovaného majetku čistírny odpadních vod v Ústí nad Labem, k.ú. 
Střekov, při zohlednění všech v tomto posudku uvedených skutečnosti dle našeho odborného názoru 
ke dni ocenění činí  

 

25 755 tis. Kč 
 
 
 
 
 
 
 

 
7 viz též finanční matematika – vzorec pro věčnou rentu 



 
 

 
19 

9. Návrh rozdělení výtěžku zpeněžení mezi zajištěné věřitele 

 
Jak uvedeno výše, zajištěnými věřiteli jsou: 

-  PPVRV a.s.  

- Finanční úřad pro Ústecký kraj.  
 
Rozsah jejich zajištění plyne z připojených návrhů (viz Přílohy).  
 

pořadí věřitel výše pohledávky Kč 

% podíl 
pohledávek 
zajištěných 
věřitelů 

% podíl zajištěných 
věřitelů na zajištěném 
(resp. nemovitém) 
majetku 

1. PPVRV, a.s.  6 726 429 11 % 86 % 

2. Finanční úřad pro Ústecký kraj  55 813 485 89 % 100 % 

  Zajištěné pohledávky celkem 62 539 914 100 %   
Zdroj: předané podklady (Návrhy na zpeněžení maj. podstaty (doloženo v Přílohách), vlastní tvorba 

 
Pro stanovení poměru pro rozdělení majetku na zajištěný a nezajištěný (v tomto případě je toto dělení 
totožné s rozdělením na majetek nemovitý a movitý, kdy movitý majetek není dle sdělení zástupce 
insolvenčního správce předmětem zajištění), vycházíme z hodnot majetku dle předložených 
znaleckých posudků (uvedených v Podkladech) z roku 20178. Rozsah majektu je v předložených 
posudcích totožný s majetkem oceňovaným tímto naším posudkem a určeným ke zpeněžení. 
Předložené Posudky oceňují majetek nákladovou hodnotou (resp. časovou cenou)9. Pro vyčíslení 
podílů jednotlivých typů majetku (zajištěný, nezajištěný, movitý, nemovitý) na jeho tržní hodnotě je 
tento podklad vhodný. 
 
Stanovení podílů uvádí následující tabulka:  

nákladová hodnota souboru majetku ČOV celkem pro stanovení podílů10  Kč 52 818 414 

podíl připadající na movité věcí, resp. nezajištěný majetek % 32 % 

podíl připadající na nemovité věcí, resp. zajištěný majetek % 68 % 

odhad tržní hodnoty majektu ke zpeněžení celkem Kč 25 755 000 

hodnota nezajištěného majektu Kč 8 157 052 

hodnota zajištěného majektu  Kč 17 597 948 
Zdroj: vlastní tvorba 

 

 
8 Znalecký posudek č. 058-2017/3827, vypracoval Petr Brodský      
   Znalecký posudek č. 059-2017/3828, vypracoval Petr Brodský 
   Znalecký posudek č. 060-2017/3829, vypracoval Petr Brodský 
   Znalecký posudek č. 212-01/17, vypracoval Stanislav Turke 
   Znalecký posudek č. 216-05/17, vypracoval Stanislav Turke 
   Znalecký posudek č. 217-06/17, vypracoval Stanislav Turke 

 
9  Jedná se v podstatě o stanovení nákladů na pořízení v současných cenách a určení opotřebení přiměřeného stáří a 

skutečnému stavu (časová cena, vystihující reálný, technický stav v čase hodnocení). 

 
10 Dle předložených výše uvedených Znaleckých posudků 
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Dle předložených podkladů, především „Žádostí o udělení pokynu ke zpeněžení zajištěného majetku“ a 
výpisu z katastru nemovitostí (doloženo v Přílohách tohoto posudku) je rozsah zajištění obou věřitelů 
rozdílný, kdy: 

- věřitel PPVRV, a.s. (dle sdělení zástupce IS první v pořadí) má nárok 86 % zajištěného majetku 
(nemovitosti na LV č. 40, k.ú. Střekov, Ústí nad Labem s výjimku pozemku parc.č. 3121/2–5 
m2),  

- věřitel Finanční úřad (druhý v pořadí) je zajištěn veškerým nemovitým majetkem (tj. 100 %, 
resp. nemovitosti na LV č. 40, k.ú. Střekov, Ústí nad Labem, specifikované stavby na pozemcích 
v areálu Glencore Agriculture Czech s.r.o a stavba na pozemku v areálu STZ Development, a.s., 
vše k.ú. Střekov, Ústí nad Labem)  

 
Vyčíslení hodnot připadajících ze zpeněžení zajištěného majetku pro oba zajištěné věřitele uvádí 
následující tabulka: 
 

Celkem zajištěný majetek v tis. Kč 17 597 948 

 

Věřitel výše pohledávky Kč 
výše uspokojení věřitelů 
za zajištění Kč 

PPVRV, a.s.  6 726 429 6 726 429 

Finanční úřad pro Ústecký kraj  55 813 485 10 871 519 

Zajištěné pohledávky celkem 62 539 914  17 597 948 
Zdroj: vlastní tvorba 

 
Vyčíslení hodnot majetku  

a) zastaveného pouze pro FÚ,  
b) zastaveného pro oba zajištěné věřitele současně 

uvádí následující tabulka: 
 
(pro vyčíslení podílů zastaveného nemovitého majetku vycházíme opět z nákladových hodnot dle 
předložených znaleckých posudků uvedených v Podkladech) 11 

 
podíl majetku zastaveného pouze pro FU na hodnotě ČOV celkem % 10 % 

hodnota majetku zastaveného pouze pro FU z tržní hodnoty ČOV 
celkem Kč 2 463 395 

podíl majetku zastaveného pro oba věřitele současně na hodnotě 
ČOV celkem % 59 % 

hodnota majetku zastaveného pro oba věřitele z tržní hodnoty ČOV 
celkem Kč 15 134 552 

Zdroj: předané podklady, vlastní tvorba 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
11 Nákladová hodnota majetku ČOV celkem dle předložených ZP činí 52 818 414,- Kč, nákladová hodnota majetku 
zastaveného POUZE pro FU činí 5 051 937,- Kč, pro oba věřitele současně je to pak nemovitý majetek v hodnotě 31 037 
975,- Kč 
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10. Vyhodnocení vlivu zákonného předkupního práva vlastníků pozemků, na 
kterých stojí některé stavby ČOV 
 
Problematiku předkupního práva upravuje Zákon č. 89/2012 Sb. Zákon občanský zákoník mimo jiné  
v následujících ustanoveních: 
 

§ 2140 

Předkupní právo 
(1) Ujedná-li si předkupník k věci předkupní právo, vzniká dlužníku povinnost nabídnout věc 
předkupníkovi ke koupi, pokud by ji chtěl prodat třetí osobě (koupěchtivému). 
 
§ 2144 
(1) Je-li předkupní právo zřízeno jako právo věcné, opravňuje předkupníka domáhat se vůči 
nástupci druhé strany, jenž věc nabyl koupí nebo způsobem postaveným ujednáním 
o předkupním právu koupi na roveň, aby mu věc za příslušnou úplatu převedl. 
(2) Nabude-li nástupce vlastnické právo k věci jiným způsobem, přechází na něho povinnost 
nabídnout předkupníkovi věc ke koupi za podmínek, kterými byl vázán jeho předchůdce. 
(3) Nekoupí-li předkupník nabídnutou věc, zůstává mu předkupní právo zachováno. 
 
§ 3056 
(1) Vlastník pozemku, na němž je zřízena stavba, která není podle dosavadních právních 
předpisů součástí pozemku a nestala se součástí pozemku ke dni nabytí účinnosti tohoto 
zákona, má ke stavbě předkupní právo a vlastník stavby má předkupní právo k 
pozemku. Předkupní právo vlastníka pozemku se vztahuje i na podzemní stavbu na stejném 
pozemku, která je příslušenstvím nadzemní stavby. K ujednáním vylučujícím nebo 
omezujícím předkupní právo se nepřihlíží. 
(2) Lze-li část pozemku se stavbou oddělit, aniž to podstatně ztíží jejich užívání a požívání, 
vztahuje se předkupní právo jen na část pozemku nezbytnou pro výkon vlastnického práva ke 
stavbě. 

 
Znalec může posoudit vliv zákonného předkupního práva vlastníků pozemků, na kterých stojí některé 
stavby oceňované ČOV, na cenu obvyklou (resp. tržní hodnotu předmětného majektu).  
Předkupní právo z pohledu oceňování majektu znamená pouze povinnost nabídnout věc oprávněnému 
z předkupního práva ke koupi přednostně, pokud by ji chtěl prodat třetí osobě (koupěchtivému) a to 
za tržní hodnotu (cenu obvyklou).  
Konstatujeme, že existence zákonného předkupního práva vlastníků pozemků, na kterých stojí některé 
stavby oceňované ČOV, je bez vlivu na cenu obvyklou (resp. tržní hodnotu předmětného majetku). 
 
Vyčíslení podílů nemovitého majetku, který je zatížen zákonným předkupním právem 

 
Pro vyčíslení podílů nemovitého majetku, který je zatížen zákonným předkupním právem, vycházíme 

opět z hodnot majetku dle předložených znaleckých posudků (uvedených v Podkladech) z roku 2017.  
 
Rozsah majetku je v předložených posudcích totožný s majetkem oceňovaným tímto naším posudkem.  
Předložené Posudky oceňují majetek nákladovou hodnotou (resp. časovou cenou)12. Pro vyčíslení 
podílů nemovitého majetku, který je zatížen zákonným předkupním právem, je tento postup vhodný. 

 
12  Jedná se v podstatě o stanovení nákladů na pořízení v současných cenách a určení opotřebení přiměřeného stáří a 

skutečnému stavu (časová cena, vystihující reálný, technický stav v čase hodnocení). 

 



 
 

 
22 

 
Zákonné předkupní právo vlastníků pozemků, na kterých stojí některé stavby oceňované ČOV, se 
vztahuje ke dvěma subjektům: 

1) Glencore Agriculture Czech, s.r.o. 
2) STZ Development, a.s.  

 
• Ad 1) Hodnota nemovitostí z předkupního práva pro Glencore Agriculture Czech, s.r.o. 

Tento majetek byl oceněn předloženým znaleckým posudkem č. 059-2017/3828 znalce Petra 
Brodského nákladovou hodnotou na částku 2 843 000,- Kč, což představuje podíl 5 % na 
hodnotě majetku ČOV dle předložených Znaleckých posudků. Stejný procentní podíl je použit 
pro vyčíslení hodnoty tohoto majetku ve vztahu k jeho trží hodnotě. 
 

• Ad 2) Hodnota nemovitostí z předkupního práva pro STZ Development, a.s. 
Tento majetek byl oceněn předloženým znaleckým posudkem č. 060-2017/3829 znalce Petra 
Brodského nákladovou hodnotou na částku 2 207 420,- Kč, což představuje podíl 4 % na 
hodnotě majetku ČOV dle předložených Znaleckých posudků. Stejný procentní podíl je použit 
pro vyčíslení hodnoty tohoto majetku ve vztahu k jeho trží hodnotě. 

 
Vyčíslení podílů nemovitého majetku, který je zatížen zákonným předkupním právem, je provedeno 
v následující tabulce: 
 

odhad tržní hodnoty majetku ČOV celkem Kč 25 755 000 

      

hodnota nemovitostí zatížená předkupním právem*** Kč   

 - nemovitosti s předkupním právem Glencore Agriculture Czech, s.r.o. Kč 1 386 287 

    % podíl na tržní hodnotě ČOV celkem % 5 % 

 - nemovitosti s předkupním právem STZ Development, a.s. Kč 1 076 369 

    % podíl na tržní hodnotě ČOV celkem % 4 % 
Zdroj. Předané podklady, vlastní tvorba 

 
*** majetek je též předmětem zástavního práva pro FÚ 
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11. Závěr – rekapitulace zjištěných skutečností 

 
Ocenění části majetkové podstaty dlužníka SETUZA, a.s. (ČOV) je provedeno: 

a) za účelem jeho zpeněžení v rámci konkursu (odhad tržní hodnoty),  
b) pro účely posouzení vlivu zákonného předkupního práva vlastníků pozemků, na kterých    

stojí některé stavby ČOV,  
c) k rozdělení výtěžku zpeněžení mezi zajištěné věřitele 

 
 K jednotlivým bodům uvádíme následující závěry: 

 
Ad a)  
Tržní hodnotu posuzovaného výše specifikovaného oceňovaného majetku odhadujeme ke dni ocenění 
ve výši  

 

25 755 tis. Kč 
z toho:  

- hodnota zajištěného majetku  17 597 9748,- Kč 

- hodnota nezajištěného majetku     8 157 052,- Kč  

 
Ad b) 
Konstatujeme, že existence zákonného předkupního práva vlastníků pozemků, na kterých stojí některé 
stavby oceňované ČOV, je bez vlivu na cenu obvyklou (resp. tržní hodnotu předmětného majektu). 

 
Vyčíslení podílů nemovitého majetku, který je zatížen zákonným předkupním právem: 

 

hodnota nemovitostí zatížená předkupním právem*** Kč   

 - nemovitosti s předkupním právem Glencore Agriculture Czech, s.r.o. Kč 1 386 287 

    % podíl na tržní hodnotě ČOV celkem % 5 % 

 - nemovitosti s předkupním právem STZ Development, a.s. Kč 1 076 369 

    % podíl na tržní hodnotě ČOV celkem % 4 % 
Zdroj. Předané podklady, vlastní tvorba 

 
*** majetek je též předmětem zástavního práva pro FÚ 

 
 
Ad c)  
Vyčíslení hodnot připadajících ze zpeněžení zajištěného majektu pro oba zajištěné věřitele uvádí 
následující tabulka: 
 

Celkem zajištěný majetek v tis. Kč 17 597 948 

 

Věřitel výše pohledávky Kč 
výše uspokojení věřitelů 
za zajištění Kč 

PPVRV, a.s.  6 726 429 6 726 429 

Finanční úřad pro Ústecký kraj  55 813 485 10 871 519 

Zajištěné pohledávky celkem 62 539 914                            17 597 948 
Zdroj: vlastní tvorba 
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Pro posouzení rozdělení výtěžku ze zpeněžení nezajištěného majetku nemá znalec takový podklad, 
který by toto umožňoval, tj. výčet všech nezajištěných věřitelů z vyčíslení hodnot jejich pohledávek.  
Výtěžek ze zpeněžení nezajištěného majetku připadne každému nezajištěnému věřiteli v hodnotě 
(poměrné části) s ohledem na výši jeho pohledávky, tedy poměrové uspokojení. 
Konstatujeme, že hodnota nezajištěného majektu, kdy výtěžek zpeněžení by připadl mezi všechny 
neuspokojené věřitele, činí 8 157 052,- Kč.13 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
13 Bez vlivu nákladů případně dalších vzniklých na zpeněžení a nákl. spojených s konkursem 
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ZNALECKÁ DOLOŽKA 
 

Znalecký posudek byl proveden znaleckým ústavem jmenovaným Ministerstvem spravedlnosti ČR 
a zapsaným do prvního oddílu seznamu ústavů kvalifikovaných pro znaleckou činnost v oboru 
ekonomika s rozsahem znaleckého oprávnění pro ceny a odhady nemovitostí, movitého majetku 
včetně dopravních prostředků, strojů, technologických zařízení, cenných papírů, podniků a jejich 
částí, kapitálových účastí včetně oceňování podílů v obchodních společnostech, zemědělské 
techniky, výpočetní a zabezpečovací techniky, elektrotechniky, oceňování nepeněžitých vkladů, 
jmění pro účely přeměn obchodních společností a družstev, nehmotného majetku, zejména 
patentů, vzorů, ochranných známek a obchodního tajemství, majetkových práv a pohledávek, 
investičních nástrojů, včetně akcií, dluhopisů a derivátů, posuzování v oblasti účetnictví, 
ekonomiky podniků, financování a řízení peněžního toku, posuzování úvěrové způsobilosti 
ekonomických subjektů, bankovnictví, peněžnictví a pojišťovnictví, burzovnictví a kolektivní 
investování, analýza finančních rizik. 

Znalecký posudek byl zapsán do znaleckého deníku pod pořadovým číslem 1412/27/2020 
 

 

V Praze dne 7.10. 2020 

 

 

A-Consult plus, spol. s r.o. 
znalecký ústav  
Na Poříčí 3 a, Palladium 
110 00 Praha 1 

 

 
































































































































