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| 1. Nalez I

|1.1. Popis predmétu znaleckého posudku a jeho €elu |

Zadavatelem je poZadovano stanovit velikost obchmdrpodilu ve vySi 20/490 ve spolesti
AKTUAL, s.r.o., se sidlem Praha 4, U Jezerky 11BK" 140 00, C: 496 85 341, zapsané
v obchodnim rejstku vedeném Nistskym soudem v Praze, oddil C, vioZka 23478 (g#denovana
spolenost”), za delem jeho prodeje drazbou, a to ke dni 07. 07. 2016

Dle udap ve sbirce listin je obchodni podil ve vysi 20/48Majetku povinného pana Petra Hlavy
spojen s oprawimim uZzivat v souladu se spdmskou smlouvou bytovou jednotku v objektu gqul
1158, pod adresou U Jezerky 4, Praha 4,amrenou jako byt. 08.

|1.2. Podkladoveé materialy |

Pti zpracovéani tohoto znaleckého posudku byly jakdiktedové materialy pouzity dokumenty dodané
Zadavatelem a informace Zngryhodnych zdraj, které byly k Datu ocemi znamé, a které nebyly
dale o¢rovany. Jednotlivéiiedpoklady byly diskutovany s odpmnymi pracovniky Zadavatele.

1.3. Dokumenty od zadavatele

Seteni bylo provedeno na zékkadelevantnich dokumeint které byly pedany zadavatelem a na
zaklad osobr scElenych informaci.

K dispozici byly nasledujici hlavni dokumenty
e Usneseni o ustanoveni znalce k podani posudku kuExiepiikaz¢.j. 140 EX 00647/13-064
ze dne 20. 07. 2015
* Rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 4 55 C 145/201%Z& dne 18. 07. 2013
« Internetovy vypis z L\. 1240 v k.U. Nusle, obec Praha ze dne 07. 07. 2016
e Znalecky posudek o cé&nobvyklé ¢. 611-3981-2015 ze dne 04. 07. 2015, zpracovany
LuboSem Siminkem
Internetovy vypis spotmosti AKTUAL, s.r.0. z obchodniho refgtu
Smlouva o pevodu vlastnického podilu ve spatesti AKTUAL, s.r.0. ze dne 21. 11. 2003
Znalecky posudek PROSCON, s.£01929/57/2015.
« Cenova mapa stavebnich pozémidraze pro rok 2016

1.4. Externi zdroje

1. Databaze Ministerstva spravedIindSR (obchodni rejstk), www.justice.cz

2. Analyzy vyvoje ekonomiky'R a od¥tvi v pisobnosti MPO Ministerstvo pmyslu a
obchoduCR, www.mpo.cz

3. Statistiky a predikc€eského statistickéhd@du,www.czso.cz

4. Statistiky a predikc€eské narodni bankwww.cnb.cz

5. Statistiky a analyzy Ministerstva finan¢R, www.mfcr.cz

|1.5. Pouzité predpisy, literatura a dalSi podklady |

|1.5.1. Predpisy a metodiky pro ocegni |

1. Z&kon¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tludmicich, v platném zmi

2. VyhlaSka¢. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich addaicich, v platném zmi

3. Zakon¢. 89/2012 Sh., alansky zakonik, v platném &mi

4. Z&kong¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spwiestech a druzstvech (zdkon o obchodnich
korporacich), v platném ni

5. Zakon¢. 151/1997 Sh., zakon o amani majetku, v platném &ni

Znalecké standardy:
1. The European Group of Valuers’ Associations: Euampéaluation Standards 2000
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2. The Appraisal Standard Board: Uniform StandardBrofessional Appraisal Practice 2002
3. International Valuation Standards Committee: Ind#ional Valuation Standards 2007, Eighth
Edition
4. American Society of Appraisers: Business Valuastandards 2001
5. Ceska narodni banka: Informa€®B k oceiovani &astnickych cennych pajgipro (ely
povinnych nabidekipvzeti, véejnych navrid smlouvy a vy&sreni (OCE), 2010
6. Znalecky standard. VIl - Oceiovani nemovitosti. Vysokéeani technické v Brn - Ustav
soudniho inZenyrstvi, 1998.
|1.5.2. Vypoéetni programy |
1. Program pro oa@vani staveb vynosovym &gobem. Autor: Ing. Maly
|1.5.3. Odborné publikace |
1. Brealey R.A., Myers S.C.: Teorie a praxe firemrfioanci. Victoria Publishing, Praha 1992
2. Copeland T., Koller T., Murrin J.: Stanoveni hodnfitem. Victoria Publishing, Praha 1991
3. FireS B., Zelenka, V.: Otevani majetku a diuhv Ketnictvi. Management Press, Praha
1993
4. Kislingerova E.: Ocgovani podniku. C.H. Beck, Praha 2001
5. Maiik M.: Metody oc#ovani podniku. Ekopress, Praha 2007
6. Matik M.: Ur¢ovani hodnoty firem. Ekopress, Praha 2003
7. Matik M., Matikovd P.. Moderni metody hodnoceni vykonnosti anoeéni podniku.
Ekopress, Praha 2005
8. Matikova P., M@k M.: Diskontni mira pro vynosové ocar podniku. Oeconomica, Praha
2007
9. Brad& A., Krejcit P. a kol.: Soudni inZenyrstvi. Akademické naklatkiti CERM Brno,
1997,
10. Brad& A., Fiala J. a kol.: Radce majitele nemovitostNDE Praha, s.r.o., 1998,
11. Brad& A., Kreji¢it P.: Znalecky standarél VI - Obecné zasady otevani majetku. VUT
v Brng-USI, 1998,
12. Brad& A.: Znalecky standard. VII - Oceiovani nemovitosti. VUT v BiUSI, 1998,
13. Brad& A., Fiala J.: Nemovitosti (o@@vani a pravni vztahy). LINDE Praha a.s., 1999,
14. Zbynek Zazvonil: Oc#&ovani nemovitosti na trznich principech CEDUK 1996,
15. Zbyreék Zazvonil: Odhad hodnoty pozefmk/SE I0OM 2007.
16. Zbynek Zazvonil: Vynosova hodnota nemovitosti. CEDUK 200
17. Zbyrék Zazvonil: Porovnavaci hodnota nemovitosti. EKOBBESs.r.0. 2006
18. Pavel Svéina: Oca&ovani nehmotnych aktiv. EKOPRESS 2010
1.6. Predpoklady a omezujici podminky tohoto znaleckého podku
Tento znalecky posudek je zpracovan v souladu Isdd$gcimi obecnymi a omezujicimi
podminkami:
1. Nebylo provedeno Zadné Eeti pravosti a spravnosti podkiagiedanych zadavatelem.
Udaje o skuténostech obsazenych ve znaleckém posudku se povazpijavdivé a spravné.
2. Informace zjinych zdrdj na nichZ je zaloZzen cely, neldédst znaleckého posudku, jsou
vérohodné, ale nebyly ve v3eckigadech odiovany.
3. Tento znalecky posudekade byt pouZzit vyhradhk elu, pro ktery byl zpracovan.
4. Zhotovitel nepebira odpo¥dnost za negdvidatelné zeny v podminkach. Ndpdpoklada,
Ze by divodem k pezkoumani tohoto znaleckého posudktionbyt zohledgni udalosti nebo
podminek, které by se vyskytly nasledéyo datu zpracovani.
5. Pokud se nezjisti &o jiného, pedpoklada se u podnikawi jinych ¢innosti dotenych
subjekt piny soulad se vemi aplikovanymi zakonyradpisy VCR.
6. Znalecky posudek zohladje vSechny skutmosti znamé zhotoviteli, které by mohly ovlivnit

dosazené zdvy.
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7.

Zhotovitel prohlaSuje, Ze nema Zadnécdsmmé ani budouci zajmy na majetku osob, kterych
se posudek tyka, a Ze neexistuje osobni zajem resugatost vzhledem kednetu
znaleckého posudku.

Analyzy, ndzory a z&y uvedené ve znaleckém posudku jsou platné jemmeazenych
podminek a fedpoklad, které jsou v posudku uvedeny, a jsou nezaujapnafiesionalnimi
analyzami, nazory a z&w zhotovitele znaleckého posudku.

Predpoklada se odpséné viastnictvi a sprava vlastnickych prav.

10. Dale se pedpokladd, Ze vlastnictvi je prav&iaté od vSech zadrZovacich prav, sluZzebnosti

nebo Wemen zadluZeni krofrtéch, které jsou vyzri@ny v listinach ostdéujicich vlastnictvi
anebo které byly eventu&lsdleny zhotoviteli.

s~z

11. Tento znalecky posudek je dilem podle autorskéhwaprZadna jehsast nesmi byt zadnym

zpisobem reprodukovéna, ukladdna do vyhledavacickérsyshebo penasSena v jakékoliv
form¢ nebo jakymikoliv progedky (elektronickymi, mechanizaimi, kopirovanim,
fotografovanim, zaznamenavanim nebo jinak) bezighoziho svoleni zhotovitele. Vyjimku
tvoii pouZiti tohoto znaleckého posudku ptel§r v em uvedené.

|1.7. Popis predmétu oceréni |
|1.7.1. Zakladni charakteristika ocefilované spolénosti dle obchodniho rejskiku |
Datum zapisu: 4.fijna 1993
Spisova zn&ka: C 23478 vedena u #8tského soudu v Praze
Obchodni firma: AKTUAL, s.r.o.
Sidlo: Praha 4, U Jezerky 1158
Identifika éni ¢islo: 496 85 341
Pravni forma: Spol&nost s rdenim omezenym
Piredmét podnikani: najem byt a nebytovych prostor
Statutarni organ:
jednatel: Ing. MARTIN NOHA, dat. nar. 3%ijna 1974
U Jezerky 1158/4, Nusle, 140 00 Praha 4
Den vzniku funkce: 27. dubna 2011
jednatel: Ing. ANDREA ZBODAKOVA, dat. nar. 11. tinora 1960

Praha 4, U Jezerky 1158/4,®$4000
Den vzniku funkce: 27. dubna 2011

Zpiuasob jednani:
Jednatelé jednaji jménem spolesti samostatn Podepisovani za spoleost se ge tak, Ze k
obchodnimu jménu spaleosti gipoji svij podpis jednatel spate@osti.
Spol&nici:
Spolé&ny obchodni podil:

Podilnik: VLASTIMIL OU REDNIK, dat. nar. 1. kétna 1949
Praha 10 - Benice, K Lipam 65, P& 10300

Podilnik: Ing. MONIKA MARTINKOVA, dat. nar. 12&ervence 1970
Praha 5, U Mr4zovky 2612/8d, ©35000

Podil: Vklad: 28 000,- K

Splaceno:100 %
Obchodni podil: 28/490

Spolé&ny obchodni podil:

Podilnik: JUDr. JANA LUKESOVA, dat. nar. 29.ibzna 1956
Praha 4, Hézdova 33

Podilnik: PhDr. ARNOST LUKES, dat. nar. 2. Gnora 1948

Praha 4, H&zdova 33
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Podil: Vklad:51 000,- K
Splaceno:100 %
Obchodni podil: 51/490

Spolenik: ing. VLADIMIR KV ECH, dat. nar. 13.flezna 1943
Praha 4, U Jezerky 1158
Podil: Vklad: 61 000,- K

Splaceno:100 %
Obchodni podil: 61/490

Spolenik: VERONIKA POHANKOVA, dat. nar. 15¢ervence 1979
U Jezerky 1158/4, Nusle, 140 00 Praha 4
Podil: Vklad: 31 000,- K

Splaceno:100 %
Obchodni podil: 31/490

Spolenik: Ing. MIROSLAV PELIKAN, dat. nar. 2. z41959
Zasmuky, Kmochovo n&fsati 36, okres Kolin
Podil: Vklad: 42 000,- K

Splaceno:100 %
Obchodni podil: 42/490

Spolenik: Ing. ANDREA ZBODAKOVA, dat. nar. 11. tinora 1960
Praha 4, U Jezerky 1158
Podil: Vklad: 27 000,- K

Splaceno:100 %
Obchodni podil: 27/490

Spoleinik: PETR HLAVA, dat. nar. 10. prosince 1958
U Jezerky 1158/4, Nusle, 140 00 Praha 4
Dne 13.2.2015 byl vydan exaki prikaz ¢j.: 101 EX 3353/14-66 na provedeni exekuce a to
postizenim obchodniho podilu povinného. Provedemiekuce byl posten soudni exekutor Mgr.
Daniel Vkek, Exekutorsky fad Praha 7, Vrchlabska 28/17, 197 00 Praha 19 lyKBevinnému se
zakazuje, aby sy obchodni podil ve spaleosti gevedl na jiného, zatizZil jej nebo s nim jinak
nakladal. Exekeéni prikaz nabyl pravni moci dne 28. 2. 2015.
Podil: Vklad: 20 000,- K

Splaceno:100 %
Obchodni podil: 20/490

Spolenik: JAROSLAVA KUCEROVA, dat. nar. 18. #1989
Praha 4 - Nusle, U Jezerky 1158/4(PI21000
Podil: Vklad: 56 000,- K

Splaceno:100 %
Obchodni podil: 56/490

Spolenik: HANA PTACKOVA, dat. nar. 11¢ervence 1973
OWi hajek 2168/34, Stdadky, 158 00 Praha 5
Podil: Vklad: 27 000,- K

Splaceno:100 %
Obchodni podil: 27/490

Spoletnik: EVA ZYRKOVA, dat. nar. 16. ledna 1943
U Jezerky 1158/4, Nusle, 140 00 Praha 4
Podil: Vklad: 29 000,- K

Splaceno:100 %
Obchodni podil: 29/490

Spolenik: BARBORA VACULIKOVA, dat. nar. 19. prosince 1979
U studanky 241/29, Bubetiel 70 00 Praha 7
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Podil:

Spolenik:

Podil:

Spole&nik:

Podil:

Uvolnény obchodni podil:
Podil:

Z&kladni kapital:
Ostatni skutefnosti:

Vklad: 27 000,- K
Splaceno:100 %
Obchodni podil: 27/490

Spol&né jmeni manzel: Lenka Blohlavkova, dat. nar. 12Zervence

1965 Praha 4, U Jezerky 1158

a Miroslav Blohlavek, ré. 630811/1150, bytem: Ziteni«S@.?Z, okr.

Litométice
Vklad: 42 000,- K

Splaceno:100 %
Obchodni podil: 42/490

MARTIN NOHA, dat. nar. 31iijna 1974
U Jezerky 1158/4, Nusle, 140 00 Praha 4

Vklad: 29 000,- K
Splaceno:100 %
Obchodni podil: 29/490

Vklad: 20 000,- K
Splaceno:100 %
Obchodni podil: 20/490

490 000,- K

ZaloZeni spoleosti: spoléenskou smlouvou ze dne 21. 1. 1993.

|1.8. Popis majetkové struktury a hospoddskych vysledki ocaiované spolénosti

Jedina aktiva spot@osti, kterd se podita zjistit jsou nemovitosti, zapsané na L&V 1240 v k. U.
Nusle, obec Praha. Zadna jina aktiva ani zavazkiesposti se zjistit nepod#o.

[1.8.1. Aktiva

1.8.1.1 Nemovitosti

Predmétem ocerini je obchodni podil ve vySi 20/490 na nemovitasipsané na L\¢. 1240 v k.U.

Nusle, obec Praha

Informativni vypis z katastru nemovitosti ze dne. 0%. 2016

Okres: CZ0100 Hlavni #sto Praha
Obec: 554782 Praha

Katastralni tzemi: 728161 Nusle

List vlastnictvi: 1240

Vlastnik, jiny opravn ény

Vlastnické pravo: AKTUAL, s.r.o., U Jezerky 1158Mysle, 140 00 Praha 4,:1496 85 341

Pozemky
Parcela
p.&. vymera v nf druh pozemku Zisob vyuZiti
2426 381 zasta¥na plocha a nadvb stavbas.p. 1158
Stavby

Nuslec¢.p. 1158 na pozemku {. 2426

Jednotky

Na LV nejsou zapsany Zzadné jednotky

Prava stavby

Na LV nejsou zapsana Zadné prava stavby
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Omezeni viastnického prava &.p. 1158
Predkupni pravo
Omezeni vlastnického prava u pozemku p. 2426
Zastavni pravo smluvni
Dalsi informace
Mistopis:
Oceaiované nemovitosti se nachazi v ulici U Jezerkyh®r& Nusle. Jedna se 0 pozemek. 2426 o

vymete 361 M , jehoZ sowdsti je stavba&inZovniho domw.p. 1158. Dle vypisu z RUIAN jde o 6
podlazni stavbu s 18 byty bez vytahu.

Popis nemovitosti:

Objekt byl postaven v roce 1934. V poslednich 2@de byla provedena nastavba 4 NPuamn
vestavba. Rok se nepdda zjistit. Za domem je maly dvorek s konstrukcenai klepani kobetc
Dum je situovan v lokali pobliz divadla Na Jezerce v sousedstvi je parkrBaz Oim mé expozici
praceli k JJZ. Okolni zastavbu tkiopievazri bytové domy. Estup k domu je z ulice Druzstevni
ochoz a U Jezerky. Nusle jsou delpistupné po ulici Na Pankréci. @mska vybavenost kompletni,
vzdalenost centra cca 20 min. BUS, TRAM, metronlB@&BUS cca 150 mips park Jizerka.
Stavebni objekt je ke dni ocsri v odpovidajicim technickém i stavebnim stavipawenost
nebylo mozné astit, nebyl znalci umoz&n vstup.

PrisluSenstvi tvii venkovni Gpravy-zpewmé plochy a fipojky siti. Vzhledem k tomu, Ze
nejsou znama data a@&chto venkovnich Upravach , nebudou tyto Upravy raafyr do
celkového oceni dle cenového fedpisu. U ocedni porovnavaci metodou a vynosovou
metodou jsou tyto Upravy sanfepmosti, bez kterych by nemovitost byla de factprodejna

a automaticky je obsahuiji.

Fotodokumentace:

Pohled na&elni trakt¢.p. 1158 s nastavbou 4 NP



08. 07. 2016 PROSCON, s.r.0.

Oceréni podilu ve vysi 20/490 ve spoteosti AKTUAL, s.r.o.

1.8.1.2.Obec a okoli nemovitosti

Pohled na vchod &slem popisnym a evidénim

Druh obce: Msto

Spravni funkce obce: Statutarnésto
Potet obyvatel: 1259 079
Struktura zar#stnanosti: VySSi zalstnanost
Zivotni prostedi: Vy3si zaw
Poptavka nemovitosti: Odpovidajici

Hotely ap.:

Velké mnoZstvi

1.8.1.3.Umisténi nemovitosti v obci

Poloha k centru: Navazujici na centrum
Vzdalenost k nadra¥iD: Do 1000 m

Vzdalenost k zastdvce MHD: Do 200 m

Dopravni podminky: Dobré

Konfigurace terénu: Mirné svazity snirem SZ
Prevladajici zastavba: Bydleni

Parkovaci moznosti: Dobré

InZenyrské sév obci s moZnosti napojeni (zde v st Voda, plyn, el., kanalizace

1.8.1.4Moznosti ohrozeni, radon, hluk, imise

Moznosti ohrozZeni stavby

Sesuv:

Neprichazi v Gvahu

Kritickd poloha objektu u vozovky:

Ano —protihlukéstna

Vyskyt radonu:

Neni

Vlastnik nemovitosti nema zpravy ateni vyskytu radonu v objektu.

Zdravi Skodlivy vyskyt radonu se v dané lokahegedpoklada.

Objekt neni postaven z matetiali nichZ by bylo moznoipdpokladat vyskyt radonu.

Imise, hluk aj.

Zdroj zn&isSténi v blizkém okoli:

Z gilehlé komunikace

Zdroj zngisténi ve vzdéle#Sim okoli:

Zdroj hluku v okoli:

Z pilehlé komunikace

Jiné:

1.8.2. Cizi zdroje

Uvéry ani dalsi jiné zavazky nebyly zj&ty. Ve sbirce listin nejsou zé&kova data za poslednich 5
let. Posledni uloZené zé&ka je za rok 2009.
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1.8.2.1 Exekuéni pfikaz na provedeni exekucet.j. 101 EX 3353/14-66

Timto pikazem ze dne 13. 02. 2015 k provedeni exekucéZpofin obchodniho podilu povinného,
pana Petra Hlavy, nar 10. 12. 1958, zapsaném \ooloém rejstiku, se zakazuje povinnémiiepod
obchodniho podilu ve sp@leosti na jiného, jinak jej zatiZit, nebo s nim kneaakladat.

1.8.2.20mezeni prav (vady na nemovitosti)
Vécnd ltemena (chze a jizda, vedeni inZzenyrskych sitiiegkupni a zastavni prava) nebyla
ocaiovana, protoze neovlivni jeji prodejnost a neaudje tedy stanoveni jeji hodnoty.

| 1.8.3. Ostatni vyznamne skuténosti |

Dalsi aktiva ani dluhy spataosti AKTUAL, s.r.0. nebyly zjigny.

|1.9. Metodologie ocegni |

|1.9.1. Definice hodnoty, jejiZ zjiS€ni je u¢elem posudku |

Ucelem zjiseni tohoto znaleckého posudku je trzni hodnota ksgZzv souladu s Mezinarodnimi
ocaiovacimi standardy (IVS) pod timto pojmem rozumi aditutdcastka, za jakou by &h byt
majetek sminén k datu ocedni mezi koupchtivym kupujicim a prodejechtivym prodavajicirti p
transakci mezi samostatnymi partnery po nalezitéanketingu, pi jehoz uzaveni by jeji strany
jednaly informovas, rozumrt a bez néatlaku.

Tato definice se blizi k definici tzv. realné hotine fair value, ktera je v Mezinarodnickainich
standardech (IAS 39, odst. 9) definovana jaéietka, za niz by bylo moznéastnicky cenny papir
smenit, a to @i transakci mezi nezavislymi, informovanymi a oahywhi stranami.

Ze stejného pojeti hodnoty vychazi analogicky insoétohoto znaleckého posudku.

1.9.2. Prehled metod

Pri existenci velkého mnoZstvi metod dogani je volba metody zavisla n&elu ocegni. Vysledné
oceréni zpravidla vznikne tv@vou syntézou jednotlivych vysledkocergéni nekolika metodami
s uvazenim pravygphodobného mysleni prodavajicich i kupujicich (matsdnulace trhu na zéaklad
dostupnych udaj.

PouZivané metody iieme rozdlit do tti zakladnich skupin:

Ocereni na zaklad analyzy majetku:
0 Metoda oce#ni hodnotou vlastniho kapitalu dléeinictvi
0 Substatni metoda
o Likvida¢ni metoda

Ocergni na zaklad analyzy vynos:
0 Metoda kapitalizovanycbistych vynos
0 Metoda diskontovanych p&mich toki

Ocereni na zéklad analyzy trhu a porovnani s dalSimi podniky:
o Ocereni na zaklad trzni kapitalizace
o Ocereni na zaklad srovnatelnych podnik
o Ocereni na zaklad srovnatelnych transakci
Ocereni na z&klad udaji o podnicich uvathych na burzu
o Ocereni na zaklad dosahovanych vysledk konkuregnich podnicich.

Neéktefi znalci pouZzivaji dalSi metody nebo celadu modifikaci metod vySe uvedenychiicpm?z
hlavnim kritériem pro volbu vhodné kombinace mggraw¥ snaha co nejvice sdilplizit ,simulaci
trhu“ pro dany ocgovany podnik.

Strweny popis jednotlivych metod je obsaZen v nasledthji&apitolach.

o
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1.9.3. Majetkové metody |

1.9.3.1Metoda G€etni hodnoty vlastniho kapitalu

Vlastni kapital je rozdilem meztétni hodnotu celkovych aktiv &eétni hodnotou zavaskvSeho
druhu.

Problémem této metody je, Ze

* (cetnictvi nezobrazuje&nou hodnotu jednotliveho majetku. Namvesteéni majetek byva
veden Vv historickych gzovacich cenach i tehdy, kdyZz jsou tyto ceny jestaralé a
piekonané. Odpisy se vygitavaji z tchto historickych (relativé nizkych) cen, i kdyz je
ziejmé, Ze nebudou siana prostou obnovu,

« je otazkou do jaké miry Ize chapat podnik jako sougého relative nezavislychéasti.

1.9.3.2.Substartni metoda

Touto metodou rozumime souhrn relativeamostatnych océni jednotlivych majetkovych sloZzek
podniku za pedpokladu, Ze podnik bude pokomat ve sv&innosti. Ve ¥tSing piipadi se zji$u;ji
reprodukni hodnoty jednotlivych aktiv snizené o fy&né opotebeni.

Pfi tomto zmisobu oce#ni je mozné vychazet zétni hodnoty poloZek aktiv a pasiv, které jsou
ptislusnou korekci ifgvedeny na hodnoty skdte® (realné), tj. zejménacidténi pohledavek od
pohledavek nedobytnych a velngZte dobytnych, stanoveni skéné hodnoty zasob a investiho
majetku z hlediska jejich dalSiho vyuZiti, nutnosfirav a prodejnosti ar@zkoumani hodnoty
finanénich investic.

1.9.3.3Likvida éni hodnota

Likvida¢ni hodnota se zjifije odvozenim od mnoZstvi pem které Ize ziskat prodejem jednotlivych
¢asti podniku. Likvidani hodnota je tedy dana stwem prodejnich cen jednotlivych majetkovych
slozek podniku.

Likvida¢ni hodnotu nebyva snadné&itr Konkrétni vynos z prodeje totiz zavisi na mnatesnadno
odhadnutelnych okolnostech. Zejména za naSich puekrirva likvidace velmi dlouho a vynosy jsou
¢asto minimalni. Obeenize tuto metodu pouZzit, pokud jéjaka nadje, Ze k procesu zp&keni aktiv
po jednotlivych poloZzkach @ize realw dojit.

1.9.4. Vynosové metody |

1.9.4.1 Metoda Diskontovaného Cash Flow

Mezi metodami zaloZenymi na analyze vyinosa jist prioritu metoda Diskontovaného Cash Flow.
V literature secasto cituje, Ze toto je zakladni a komplexni metddachodiskem je produkce p&n

v podniku (Cash Flow). Tato budouci produkcegzese pitom diskontuje diskontni sazbougkay
nazyvanou ,kalkulovana urokova mira®“), kterd v&atahrnuje celowadu faktofi jako je mira
vynosnosti éekdvand investorentipakvizici budouciho pefEniho toku s ohledem na riziko spojené
S moznosti tento vynos ziskat.

investofi, prospiva tedy nejvice k spravnémuani hodnoty analyzované spétesti a dale tato
metoda zachycuje viechny prvky, které aulify hodnotu podniku komplexnim dimm pfimoéarym
zpasobem.

Z&kladem metody je postup zaloZzeny na nasledujizorci
CF , CF, . CF

DCF =CFy+ — 2+ — 2 +....
Ik (1+k)

kde

» DCEF je diskontovanéista hodnota petinich gijma (dividendy a zptny odkup akcif),

* CF jsou pislusné pezni gijmy daného roku,

» kje diskontni sazb&i(kalkulovana arokova mira).
Pokud je k dispozici odhathdy budoucich peéiinich gijma pouze po omezenou dobu, Ize pouZit
vzorce nap pri pouZiti tzv. dvoufazové metody
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B
H, = Zc“vt O@+i,)™ L

t=1 Ik
Kde
« CVtje odhad fisludného pefiniho gijmu pro jednotlivé roky 1. faze vyptu
* Tje délka 1. faze, pro které jsme schopni v jeliath letech odhadnouisty vynos,
« TCV je trvala velikost pefzniho jmu ve druhé fazi uvazovaného horizontu. Zde se
predpoklada stabilni drovepiijmi
* iy je kalkulovana urokova mira.
Jestlize m& podnik omezenou Zivotnost, pouzivéaage mzorec

00+i)™

Ly
@+i)’

;
H,= ZCVt O@+iy) ™ +
t=1

kde:
* Ly je likvidatni hodnota podniku na konci roku T, tj. hodnotanfoh aktiv, olsZzny kapital a
platby zbylych zavazk
1.9.4.2 Metoda kapitalizovanych éistych vynosi

Je to obdobna metoda jako metoda diskontovanéhb Elasv (kterd je pesrgjSi a komplexsjsi).
Presto pro zjednoduSeni gasto pouZiva tato metoda kapitalizovanygdtych vynos a to tak, Ze
misto Cash Flow se kapitalizuje rtapisk¢i volny pergzni tok.

Tato metoda j&asto aplikovana tak, Ze se opira o minulé vyslediagovarada minulych vysledk
se gitom rekdy upravuje o mimiadné vynosy a naklady. Tuto metodu lze ttizchapt. na tzv.
pausalni metodu a analytickou metodu, které se pE#E neliSi. Ri pouZziti pauSélni metody se
zpravidla speéitd vazeny pimér minulych (upravenychfistych vynos, u analytické metody se
podrobrji analyzuji jednotlivé faktory a na jejich zakkade upravuje jakisty pergzni vynos, a tak
také kalkulovana urokovéa mira.

Je-li k dispozici odhad trvale odnimatelnéfistého vynosu, fi¥e se spéitat hodnota vlastniho
kapitadlu H podniku nap pomoci vzorce pro&nou rentu, tj.

_Tev

I

H x100:

kde:
« TCV je trvale odnimatelny vynos a
* iy je tzv. kalkulovana trokova mira.
Stanoveni kalkulované arokové miry je obtizny péobla tato mira byva stanovena na zaklad
odborného odhadu vychazejici zejména z miry vynstsiadekavané investorentipakvizici podniku
s ohledem na riziko spojené s moznosti tento vyisisat.
Metoda kapitalizovanych vynage vyrazem hlavé tzv. icmeckého fistupu k ocgovani a opira se
vice o minulé vysledky s menSim uvaZenim budouejhoje.
Ocereni na zéklad hodnoceni zisk dosaZzenych v minulosti se pouziva zejména u gposti, které
maji staly vyrobni nebo obchodni program, u ktemjedochazi k vyraznym vykyw hospodsskych
vysledki a které neplanuji fin&gné narainé investice.
Nekdy se misto této metody pouziva metoda alterngtidy misto podenim i se trvale
odnimatelny vynos nasobi faktoreniadu zpravidla 5-12 gevracena hodnota kalkulované arokové
miry).
Neékdy je pozivan modifikovany vzorec:
TCV
=9
kde:
e gjetempoiistu.

H= x100;

Tento model se pouZije tehdy, kdyZ je mozdékavat trvalé tempaistu g.
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|1.9.5. Trzni metody |

Tyto metody vychazeji z otazky, za kolik se v dargbdobi dandac obvykle prodava. Jednéa-li se o
bézné obchodovany statek s omezenym rozptylem vlastifoaff. osobni automobil), gi ocergni
Zadné ¥tSi potize. Podminkou je ovSem &nacetnost pipadi a omezeny rozptyl vlastnosti, které
maji na cenu vyrazjsi vliv.

1.9.5.10cereni na zakladc trzni kapitalizace

Jedna se 0 odvozeni hodnoty podniku z trzni cenii ak véejnych trzich. Vynasobenim této ceny
poétem akcii se zisk& tzv. trzni kapitalizace. Proldémje, Ze hodnotu trZzni kapitalizace nelze
v soutasné dob v CR ztotoznit s trzni hodnotou podniku hl&@mnasledujicichid/od:
* Vztah mezi mezni a pmérnou hodnotou akcii (aktualni trzni cena byva oleyksledkem
prodeje zlomku celkového p akcii)

0 ZkuSenosti z vysflych trhi naznauji, Ze i koupi wtsiho podilu akcii je cena vyssi
oproti predchazejicimu stavu asi 0 20-50 %, a to zejménavadd mozZnosti
kontrolovat spolénost (viz 1). V podminkacf’R miva majoritni vlastnik prakticky
neomezenou moznost tuto kontrolu vyuZit véj grosgEch, a proto tato prémietbne
mit daleko vySsi Urove

« Volatilita akcii, tj. kolisani ceny akcii §ase. V praxi to znamena, Ze se vyjde m@rné
ceny za utité obdobi, picemz ukeni délky tohoto obdobi zavisi hlavna zkuSenosti znalce
a charakteru trhu (viz 1).

Ocereni na bazi aktualnich cen vSakghazi v nasSich podminkach v Gvahu pouze pro velmeézeny
pocet akciovych spokmosti.

1.9.5.2.0cenréni na zaklad srovnatelnych podniki

Pri tomto gistupu se srovnavéa agevany podnik s podniky, které jsou kitému obdobi jiz gjakym
zpiasobem ocefny. Jedna se v zasad situaci, kdy akcie akciové spot®sti nejsou obchodovany,
ale pro srovnani se pak vyberou podniky, jejichdilygsou &zn¢ obchodovany na vejnych trzich.
Nevyhody této metody jsou v zagagtejné jako u metody zaloZené na trzni kapitalizac
1.9.5.30cereni na zaklac srovnatelnych transakci

Jedna se o obdobny postup s tim rozdilem, Ze sajinGeny za skutaé zaplacené i velké podily, a
proto se zmenSuji problémy s volatilitou i se veramezi cenou malého a velkého baliku akcii.

1.9.5.40cereni na zaklad udaja o podnicich uvad&nych na burzu

Pro srovnani je pouzit vztah mezi publikovanymilggky za podnik, ktery je uvéd na burzu a
oc¢ekavanou hodnotou na burze.

Tato metoda u nas prakticky nemé& vyznam.
1.9.5.5.0cenréni na zaklad dosahovanych vysledi v konkurenénich podnicich

Toto ocerni vychazi z Uvahy, Ze otevany podnik sice dosahujecitou Urovei trzeb, ale vlivem
néjakého mimsaddného (odstraniteinéhv docasného) faktoru dosahujéi mlané Grovni trzeb jinou
miru zisku nez je statisticky zj&té pro odwtvi, ve kterém podnik podnika. Timto faktoreniza byt
nap. nedostat&na Urové vedeni podnikiei nedostupnost &jakého vyrobniho faktoru. Investor se
miZze domnivat, Ze je v jeho silach dosahnout po misgadniku obdobného zisku jako maji jiné
podniky v oboru podnik&ni nebo, Ze mifadre dosahovany zisk bude srovnan konkurenci.

Pri pouZiti této metody se postupuje obdélako @ pouZziti metody kapitalizovanydahistych vynos
dle kapitoly s tim, Ze jako odnimateltigty vynos se pouZije ,potencialni zisk* odvozentrzzb a
ziskové marze dosahované konkurenci.
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2. Posudek

2.1. Pouzité metody oceéni

Vzhledem k typu podnikani, dostupnym Uidaj o océovanych aktivech spateosti AKTUAL, s.r.o.
a pozadavikm zadavatele byla zvolena pro jejich o&ein metoda likvidani a metoda dle
ocaiovaciho pedpisu (ocgovaci vyhlasky).

V ramci likvidatni metody ocedni byly jednotlivé sloZky jréni oceiované spolénosti ocegny

takto:

« Ocereéni dle administrativniho fiedpisu dle vyhlasky. 441/2013 Sb. ve 2ni vyhlasky ¢.
199/2014 Sb. a vyhlasky 345/2015 Sb. v platnémam ke dni oce#ni

« Ocereni nemovitosti — pozemku @D vynosovym zfisobem na zakladzasobitele a pozerak

porovnavacim zgsobem,

. Ocereéni nemovitosti — pozemku@D porovnavacim zisobem na zakladpiimého porovnani.

2.2.

Ocereni dle cenového pedpisu

Ocenrgni aktiv

Vzhledem ktomu, Ze nebylo moZné zajistit aktuabivahu spolénosti AKTUAL, s.r.o. a tim i
veSkera aktiva a cizi zdroje, jégonEtem ocemni pouze podil ve vysi 20/490 na nemovitosteclrékte

byly specifikovany na vypisu z LV.

1240 v k.0. Nusle, obec Praha.

2.2.1. Stavbaé.p. 1158

Koeficienty pouZité pro oceni:

K5 1,20

Ki 2,118

Index trhu | 1 1,000
Index polohy Ip 1,070
Rok odhadu 2016
Rok porizeni 1934

Vypocéet indexu trhu podle péilohy €. 3 vyhlaSky¢. 345/2015 Sh., tabulk&. 1

Vypoéteno tabulkovym procesorem MS Excel, program ABN14b

erak Nézev znaku Popis kvalitativniho pasma C'SI,O kval. | Doportena Pouzita
¢. pasma hodnota hodnota
1 Situacg pa_d&[m _(segmentu) trhu's Nabidka odpovida poptavce I. 0 0,00
nemovitymi ¥cmi
Nezastatny pozemek nebo pozemek, jehoz &mii
2 Vlastnické vztahy je stavba (stejny vlastnik), nebo jednotka, nebp V. 0,00 0,00
jednotka se spoluvlastnickym podilem na pozemku
Zmeny v okoli Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 1. 0,00 0,00
4 Viiv prévnich vzta}lﬁ na prgdejnost Bez viivu n 0,00 0,00
(nap. prodej podilu, prongjem)
Ostatni neuvedené (namovy
5 | investini zangr, energeticka Uspornost, Bez dalSich vliv II. 0 0,00
vysoka ekonomickd navratnost)
6 Povodiové riziko Zona se zanedbatelnym nebénpevyskytu zaplav, V. 1,00 1,000
Sowet znaki ¢. 1 aZ 4 =/ 0,000 Index It = 1,000

Vypoéet indexu polohy podle gilohy &. 3 vyhlasky¢. 345/2015 Sb., tabulk&. 3

Vypoéteno tabulkovym procesorem MS Excel, program ABN16
erak Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma C'SI,O kval. Doporitena Pouzita hodnota
¢. padsma hodnota
- Reziderni stavby v ostatnich
1 Druh a @el uziti stavby obcich nad 2000 | 1,00 1,00
2 Prevazujici %gstav’ba v Ok,O“ Reziderni zastavba Il 0,00 0,04
pozemku a Zivotni pragdi
3 Poloha pozemku v obci Navazujici ngedt(centrum) obce Il. 0,02 0,02
Moznost napojeni pozemku rja Pozemek Ize napojit na vSechn
4 inzenyrské sé které jsou v . ] poJ hny l. 0,00 0,000
obci sit¢ v obci nebo obec bez siti
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Obhcanské vybavenost v okoli| V okoli nemovité ¥ci je dostupnd
5 pozemku ohganska vybavenost obce l 0,00 0,00
o |Doprawdostupnestic | Prieid po pevné fomemact| v | 000
7 Osobni hromadna doprava,* zadsé?)vrgadggtﬁggogitg;trg|(_)|ch-e M. 0 az 0,02 0,00
8 Eggir;i;%?nn;“rkr# nebo stavby “Bez moznosti komeniho vyuziti n 0.00 0,000
vyuZitelnosti stavby na pozemku
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 1. 0,00 0,000
10 | Nezamistnanost Niz$i nez jejmér v kraji M. 0,01 0,010
11 | Vlivy ostatni neuvedené** Bez dalSich wiv 1. 0.00 0,000
Soudet znaki ¢. 2 az 11 0,070
Povolené maximum srazekifphad. 3, text za tabg. 3) -0,800
PouZit4 hodnota 0,070
Index polohylp 1,070
Vyméry stavby:
Primérna vyska a primérna zastawna plocha podlazi
Podlazi ZP podlazi v ZP x v
1. podzemni podlazi 297,00 1 2,94 876,15
1. nadzemni podlazi 297,00 1 2,94 876,15
2. nadzemni podlazi 297,00 1 2,94 876,15
3. nadzemni podlazi 297,00 1 2,94 876,15
4. nadzemni podlazi 263,50 1 2,8 737,80
Podkrovi 297,00 1 1,72 509,36
Celkem 1 748,50 6 4 751,76
Priamér podle filohy ¢. 1 vyhlaSky 291,42 2,72
Vypoget ceny - budova [ CD &p. 1158/4 | Oceneni podie § 12 vyhlasky. 345/2015 Sb.
Vypoéet ceny nakladovym zjisobem (§ 12, piloha €. 8) Vypoeteno tabulkovyrrkglﬁiizorem MS Excel - program
Budova - § 12 aiflohac. 8 | Domy vicebytové (netypové) typ K | Cz-cC 112
Zakladni cena dle typu z pilohy &. 8 vyhlasky zc| wnmd | 2 150,04
Obestagny prostor objektu OP nt 4 751,74
Primérn& vyska podlazi PVP m 2,73
Primeré zastasna plocha podlaZi PZR fn 291,42
Koeficient druhu konstrukce ( pril. €. 10 vyhlasky ) K | zdné 0,934
Koeficient zastagné plochy (=0908.60/PZP) K - 0,94264
Koeficient vysky podlazi (=0.30+2.10/PVP) 3K - 1,07206
Koeficient polohovy ( pilohag. 20 vyhlasky ) K - 1,20
Koeficient znény cen staveb filghac. 41 vyhlasky ) Ki - 2,100
Index trhu ( prilohag. 3 vyhlasky ) IT - 1,000
Index polohy ( prilohac. 3 vyhlasky ) P - 1,02p
Koeficient Upravy ceny pro stavbu dle polohy a tBW0 odst. 2) = IT x IP pp - 1,0p
Podklady pro fipotet konstrukce neuvedené XXXX
Paizovaci cena konstrukcedase a mistodhadu (zji&tna znalcem) CK K 0,00
Podil ceny konstr. neuvedené = CPK/(ZCxOPxK1xK2xK5xKi) PK - 0,0000
Koeficient vybaveni stavby
Pol.¢. Konstrukce a vybaveni Stand. Podil?d)| % Pod¢. | Koef.| Uprav. podil
1) (2) 4) (5) (6) (1) (8) ©)
1 Z&klady S 0,06000 10 0,06000 1,00 0,06(000
2 Svislé konstrukce S 0,18800 100 0,18800 1,00 188mM0
3 Stropy S 0,08200 10 0,08200 1,00 0,08200
4 Krov, stecha S 0,05300 10( 0,05300 1,00 0,05300
5 Krytiny stech S 0,02400 100 0,02400 1,00 0,02400
6 Klempiské konstrukce S 0,00700 100 0,00700 1,00 0,00700
7 Uprava vhit. povrchi S 0,06900 100, 0,06900 1,00 0,06900
8 Uprava VEj. povrchi S 0,03100 100, 0,03100 1,00 0,03100
9 Vnitini obklady keram. S 0,02100 100 0,021p0 1,00 @021
10 Schody S 0,03000 100 0,03000 1]00 0,03000
11 Dvee S 0,03200 100 0,03200 1,00 0,03200
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Koeficient vybaveni stavby
Pol.¢. Konstrukce a vybaveni Stand. Podil?d)| % Pod¢. | Koef.| Uprav. podil

1) (2) 4) (5) (6) @) (8) ©)

12 Vrata S 0,00000 10 0,00000 1,00 0,00000

13 Okna S 0,05400 100 0,05400 1,00 0,05400

14 Povrchy podlah S 0,03100 100 0,03100 1,00 10038

15 Vytagni S 0,04700 1000 0,0470p 1,00 0,04700

16 Elektroinstalace S 0,05200 100 0,05200 1,00 0520

17 Bleskosvod S 0,00400 100 0,004p0 1,00 0,00400

18 Vnittni vodovod S 0,03300 100 0,03300 1,00 0,03300

19 Vnitni kanalizace S 0,03200 100 0,032p0 1/00 0,03200

20 Vnittni plynovod S 0,00400 10( 0,00400 1,00 0,00400

21 Olrev vody S 0,02100 100 0,02100 1,p0 0,021100

22 Vybaveni kuchyni S 0,01800 100 0,01800 1,00 01800

23 Vnittni hyg. vybaveni S 0,03800 100 0,03800 1/00 0,03800

24 Vytahy C 0,01300 100 0,01300 0,00 0,00p00

25 Ostatni S 0,05600 10p 0,05600 1|00 0,05600

26 Instal&ni pref. jadra S 0,00000 100 0,00000 1)00 0,09000

27 Konstrukce neuvedené 0,00000 100 0,00p0@O 1, 0,00000

Celkem 1,0000 0,98700

Koeficient vybaveni stavby (z vypioi vySe ) K - 0,98700
Z&akl. cena upravena bez pp ZC KKz X K3 X Kg x Ks % Ki Ke/m® 5 117,97
Zakl. cena upravena s pp ZC x XKz x Kz x Kq X Ks x Ki X pp ZCU| Ke&/m® 5 476,23
Rok odhadu 2016
Rok pdizeni 1934
Sté&i S roki 82
Zpusob vypd@tu opotebeni | (lineartéa/ analyticky ) lineara
Celkové pedpokladana Zivotnost z roki 150
Opoftebeni stavby | o % 54,67
Vychozi cena stavby bez pp CN K& 24 319 365,13
Stupe: dokorteni stavby | D % 100,00
Vychozi cena po zohledni stupr dokorteni stavby, bez pp CND K¢ 24 319 365,13
Odpdaiet na opdebeni stavby | 54,67 % o K -13 295 396,92
Cena stavby po odptu opotebeni, bez pp K¢ 11 023 968,21
Cena technol. 2&zeni, utujiciho (el uziti stavby (§ 30 odst. 1), bez pp ¢ K 1 500 000,0d
Cena stavbydetns technologického Z&eni, bez pp K& 12 523 968,21
Jedna se o stavbu s doloZzenym vyskytem radontiagebsim povolenim vydanym do 28.2.19917 ne
SniZeni ceny za doloZeny vyskyt radonu (§ 30 &dgyhlasky) 0% Ke 0,00
Cena ke dni odhadu bez koeficientu pp Cx Kg 12 523 968,21
Cena ke dni odhadu s koeficientem pp CsS K¢ 13 400 645,94

CD &.p. 1158 v k.0. Nusle byl ocam s koeficientem pp ve vysi
13 400 645,98 K.

2.2.2. Pozemek p¢. 2426

JelikoZ nésto Praha m& cenovou mapu stavebnich pokeby pozemek pé. 2426 oceén pomoci
cenoveé mapy stavebnich pozemk

Oceneéni stavebnich pozem# podle § 10 zakon&. 151/1997 Sh. a § 2 ottevaci vyhlaSky¢. 345/2015
Sb.- cenova mapa
Cenova mapa obcé. platna od: 15.1.2015
Parcela Druh pozemku Umishi Vymera nf zC 5 Cena K
gislo Ké/m
2426 | zastadna plocha a nddvb| stavbal.p. 1158 381 5 320,00 2 026 920,04

Pozemek p¢€. 2426 v k.0. Nusle byl ocaim ve vysi
2 026 920,- k
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2.2.3. Sumarizace oce#ni dle cenového pedpisu |

Ocereni v Ké
Pozemek 2 026 920,0(
StavbaCD ¢.p. 1158 13 400 645,98
Pozemek vetrg stavbyé..p. 1158 15 427 565,98
Pozemek ¥etné stavby po zaokrouhleni 15 427 570

Hodnota nemovitosti zapsanych na L\E. 1240 pro k.U. Nusle bez venkovnich Gprav, zji&ha dle
vyhlasky €. 441/2013 Sb., ve &mi vyhladky ¢. 199/2014 Shéini k datu oceréni po zaokrouhleni

15427 570,- K.

2.2.4. Ocenreni podilu ve vysi 20/490 cenovymifgdpisem
Vypodet: 15 427 570/490 x 20 = 629 696,57 po zaokrouhleni 629 700,<K

Hodnota podilu na nemovitostech zapsanych na L¥. 1240 pro k.U. Nusle bez venkovnich
Uprav, a tedy i na spolénosti AKTUAL, s.r.0. ve vy3i 20/490 zjisna dle vyhlasky¢. 441/2013
Sh., ve zrni vyhlasky €. 199/2014 Sb. a vyhlasky. 345/2015 Sb.éini k datu ocergéni po

zaokrouhleni

629 700,- K.

|2.3. Ocengni vynosovym zgisobem |

Pro stanoveni vynosové hodnoty byla pouZita mepmstaoci zasobitele.

|2.3.1. Porovnavaci hodnota pozemku |

Pozemek p¢. 2426 v k.0. Nusle je zastaw stavbowe.p. 1158 se zsobem vyuZiti bydleni a bude
oceren jako pozemek stavebni 382.m

Bylo provedeno Sétni realizovanych obchédr dané lokali# v nabidkach realitnich kancélatzn.
sowasnych cen pozemkkteré se v dané nebo podobné lokgitodavaji. Vysledkem tohoto $eni
jsou ti nabidky.

Pri vybéru nabidek byl také bran velkyetel na vzdalenost od amevaného pozemku a centraell
uziti dle uzemniho planugistupnost a fipojeni IS. Octéovany pozemek byl s nabizenymi pozemky
porovnavan v &kolika kritériich, ktera byla zvolena vzhledem kpty océiovaného pozemku.
Vysledkem porovnani je pmér jednotlivych cen, které byly upraveny koeficiemt@ramene ve vySi
0,85 podle dostupnosti informaci #gadnych zrén ve vyuZiti.

Zjist éni ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 1
C. Lokalita vynéra v nf Jiné
Ocei. objekt Nusle, U Jezerky 381 pro CD, IS na pozemku
1) (2) 3) 4)
1 Michelska , Praha 4 352 IS na hranici
2 Praha 4 K¥ 500 pro RD s projektem vily
3 Praha 4 Jaurisova 631 fE® s dokumentaci pro Gzemiizeni
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Zjist &ni ceny porovnanim nemovitosti jako celku - lisp
Cena Cena po
¢ pozadovand Koef. re- | redukci nal K1 K2 K3 K4 K5 K6 KC Ceng oce.
resp. dukce na pramen (1-6) objektu
zaplacena ceny
Ke/m? pramen ceny K&/m? pglo— veli- tar IS | Fristupnost tvaha K&/m?
a | kost | vyuZitelnost znalce
@ ) 6) ) @1 (10) (11) (12) (13 (14 1!
1 17 031 0,85 14 476 0,95 1,00 0,90 1,00 1,05 1}000,90 16 084
2 15 200 0,85 12 920 0,90 1,00 0,90 1,00 1,00 1200,97 13 320
3 33670 0,85 28 620 1,00 1,00 1,15 1,00 1,00 1}201,38 20 739
Celkem pramér kim? | 16714
Celkem pozemek K 6 368 161
Minimum K 13 320
Maximum K 20 739

K1 Koeficient Gpravy na polohu pozemku
K2 Koeficient Upravy na velikost pozemku
K3 Koeficient Gpravy tvar a vyuzitelnost pozemksi ghledem na Gzemni plan)
K4  Koeficient tpravy IS na celkovy stav (lepSi +$ip
K5 Koeficient Gpravy fistupnost k pozemku (lepsi - horsi)
K6 Koeficient tpravy dle odborné Gvahy znalce (leg$orsi)
Koeficient Upravy na pramen zjiii ceny: skuténa kupni cena: K5 = 1,00, u inzerdengrens nizsi
KC Koeficient celkovy KC = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
U ocaiovaného objektu seigpiimém porovnani mezi objekty srovnavacimi aimsanym uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00

Koeficient K1 (poloha)
Koeficient K1 pouzit 0,9 — 1 vzhledem k poloze poke k porovnani a nabizenych pozémk

Koeficient K2 (velikost)

Koeficient K2 byl pouzit ve vySi 1.

Koeficient K3 (vyuziti pozemku, tvar)

Koeficient K3 byl zvolen na zaklgdryuziti pozemku, moznosti zasta od 0,6 az do 0,9.
Koeficient K4 (inzenyrské si}

Koeficient K4 byl stanoven na zakkadxistence a vzdalenosti napojeni na inZenyrské/sitysi 1.
Koeficient K5 (gistupnost)

V rdmci koeficientu K5 byla zohledna gistupnost k pozemku, vzhledem k tomu, Ze je obdobna
bylo pouzito koeficientu ve vySi 1, pouze u polozkyl ve vysi 1,05.

Koeficient K6 (Uvaha znalce)

Koeficient K6 byl pro v3echny porovnavané objekttan@ven na zaklad celkového dojmu
v porovnani s informacemi ziskanymi z internetwygi 1 a 1,2 u polozky 2 a 3 Awbdu existence
projektové dokumentace.

Ocergni pozemku rekapitulace

Ke/m? Vyméravnt | Celkem K
Pozemek pc. 2426 16 714 381 6 368 161

Porovnavaci hodnota pozemku . 2426 v k.U. Nusle, obec Praha zji&4& porovnavaci metodou
¢ini celkem

6 368 161,- K.

2.3.2. Stanoveni ndjemného

Oceaiovany pozemek se stavbou je vyuzivan pro bydlerdl. Mobytné podlaZzi a vestavbuasti
podkrovi. Ri neexistenci informaci o uzitné ploSe jednotlivymti, byla pouZita jako uZitna plocha,
zasta¥na plocha 4 podlaZi snizena o 40 % na spél@rostory chodeb, schotlid zdiva a z podkrovi
a z poloviny zastainé plochy podkrovi snizené o 30 % na zdivo a terB#iinformace z ARK je
najemné za 1 m2 uzitné plochy v ulici U Jezerkyvysi 202,- K& za 1 m, coZ je réni vynos za
v3echny plochy ve vysi 1 955 804,¢ K

Trzni najemné za pozemek a stavbu zapsané na L&/ 1240 v k.0. Nusle, bylo stanoveno ve vysi

1 955 804,- K roéné véetné DPH
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2.3.3. Vynosovéa hodnota nemovitosti |

vvvvvv

vyuzitim, skladovani a administrativa. V sasné dob se pohybuje diskontni miraD ve vysi 4,5-
6%.

Vzhledem ke skutmosti, Ze ockovana nemovitost je pronajata v Zadané lokadite je bez vytahu,
byla pouzita diskontni mira ve vysi 5,0%.

Ekonomicka Zivotnost jako utezity faktor byla vzhledem ke gfa prokhlym opravam a
rekonstrukcim stanovena v dolrvani 25let.

Hrubé ndjemné bylo sniZzeno v souladu se znaleckaxi p ndjemné ve vySi najemného za dsim
(pramérna doba na hledani nového najemce).

Vynosova hodnota nemovitosti stanovena pomocitteznéjemného
1.Vyéisleni hrubého vynosu nemovitosti:

za jednotkovou cenu
Pronajata plocha vin 806,85 K&/m?/rok= 2424 1 955 804
za jednotkovou cenu
Nepronajata plocha vm 0| K&/m/rok= 0 0
za jednotkovou cenu
Pronajimatelna podlahova plocha v i | 806,85 K &m?/rok= 2424] 1 955 804
Ztrata z hrubého vynosuigobena vyrnou najemé a ost.podm.: % vySe ztraty
hruby vynos celkem v K&/rok...HV = - 1 955 804
hruby vynos z nemovitosti v
K¢&/rok...HV= 8,33%| 1792 821
Pozemek
pozemek...zasténaci jinak vyuZzita plocha zahrnuta do vys
uvedeného najemného?m 381
pozemek...trzni hodnota v jednotkové &de/m’ = 16 714
| trzni hodnota pozemku v KE ... HP= 6 368 161
vyméra pozemku celkem 381
zbyvajici (nezastawaci vyuzivana plocha) 0
trzni hodnota zbyvajiciasti pozemku 0
Hodnota pozemku celkem 6 368 161

Odhad vynosuifpadajiciho na pozemek je proveden z trzni hodpoemku (zpravidla
porovnavaci metodou)ippiedpokladu stejné miry vynosnosti jako pro celou ovtost
vynasobenim zvolenou vynosovou mirou. 8kterych fipadech, zejména je-li uvazovana kratka
zastatkova doba uziti nemovitosti, nemusi mit stgeB# zcela zanedbatelnou hodnotu a to ani po
odetu ndkladi na jeji odstragni, pak by nila byt tato rezidualni hodnota stavhypoétena k

hodnot pozemku (HP).

Hrubé najemné

r (zvolena vynosova mira) 0,05
Paodil hrubého najemnéhdipadajici na podil hrubého vynosu v
NP=HP.r 318 408K ¢/rok...NP= 318 408
Paodil hrubého najemnéhdipadajici na podil hrubého vynosu v
NB=HV-NP 1474 413K¢/rok...NB= 1474413

NP hypoteticky vynos pozemku

2. Uréeni nakladi nutnych k dosazeni vynosu:
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néklady spojené s obhospa#d@anim nemovitosti, do kterych vSak nezahrnovabXol placené
najemcem zvl&Svéetns

kalkulace: relativni odhad absolutniéastky

*Dan z nemovitosti absolutni 15 ODR¢/rok
*Pojisteéni stavby 3% absolutni 44 23PK¢e/rok
*Opravy a Uudrzba 8Yabsolutni 117 95BK¢/rok
*Naklady na spravu 5%@bsolutni 73 721K¢/rok
*Naklady na provoz 5%oabsolutni 73 721K¢/rok
Celkem 324 627 K¢é/rok
rekapitulace naklady

odhad

obhospod#ovaci naklady (¥etrg...) relativni 0/ % z NB=ONBr=| 309 627
obhospod#ovaci naklady (¥etrg...) Absolutre 0| Ké/rok= ONBa 15 000

3. Cisty vynos (V) vypoéteme odétenim nakladi na obhospodaovani od hrubého vynosu.
Cisty vynos pipadajici na budovu je rozdiletistého vynosu z nemovitosti jako celku a vynosu
z pozemku, kdgisty vynos

CVB=NB - ONBr -

ONBa= 1 149 786K &/rok
CVN= NP -ONP= 318 408K ¢/rok
CV = CVB +CVN= 1 468 194 K&/rok

VHN v p¥ipadech, kdy nebude mozné uvazovat se stabilnim wysem bude budouci
VYVOj vynosi uvazovan v urokovych mirach jakempo ristu trvalého vynosu

y q" -1
VHN =¢V x———+ HP
q'(q-1)
Cv =¢isty vynos nemovitosti Kok 1 468 194
r =zvolen& mira vynosnosti %.p 0,05
g = tempoiistu trvalého vynosu % p.a. 0
n =zistatkové doba uZiti nemovitosti roky 25
HP =hodnota pozemku ¢ K 6 368 161,0(
VHN =Vynosova hodnota nemovitosti  ¢K 27 060 806,46

Trzni hodnota pozemku p¢. 2426 ¥etné stavby ¢.p.1158, zapsanych na LV 1240 v k.4. Nusle,
obec Praha zjiS€na na bazi vynosového zpsobu metodou se zasobitelewini po zaokrouhleni

27 061 000,- Kk

2.3.4. Ocereni podilu ve vySi 20/490 vynosovym Zsobem
Vypocet: 27 061 000/490 x 20 = 1 104 530,64 g zaokrouhleni 1 105 000,<K

Hodnota podilu na nemovitostech zapsanych na LV. 1240 pro k.0. Nusle a tedy i na spateosti
AKTUAL, s.r.o. ve vySi 20/490 zjiSéna vynosovym zmisobem ¢&ini k datu oceréni po
zaokrouhleni

1105 000,- K.
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[2.4.

Ocenrgni porovnavacim zpisobem

|2.4.1. Nemovitosti zapsané na L. 1240 v k.0. Nusle

Pozemek pé. 2426 ¢etns bytového domuy. p. 1158 v k.U. Nusle, obec Praha, zapsany na

LV ¢. 1240.

Bylo provedeno S&ni realizovanych obchédv dané lokali v nabidkach realitnich kancélatzn.

soutasnych cel’D.

Pfi vybéru nabidky byl bran velkyietel na velikost, sta stavby, lokalitu, konstrukci stavby, IS,
vybaveni a moznosti parkovanielu uziti a dostupnosti. Otevana nemovitost byla s nabizenymi

objekty porovnavana whkolika kritériich, kterd byla zvolena vzhledem bty uZitné ploSe,

vyuZzitelnosti a technickému stavu dogané jednotky a moznosti parkovani. Vysledkem ypodai je
pramér jednotlivych cen, které byly upraveny koeficiemt@ramene ve vysi 0,85, kdy nabizen& cena

byla jiz snizena o cca 15 %.

Tab. 1 - ZjiSténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 1
5 celkovéa vynéra UFitna
C. Lokalita IS pozemku / Jiné
) plocha v i
zasta¥na plochal
?b?;t N”S'el'ltégezerky ano 381/300,3 807 i z roku 1934
@ @ 3 @) (©) (6)
1 Michle, Dekanska ano x/330 312 dim po rekonstruvk’ci vroce 1998, 7 byt
mensi kancela
5 Praha 4 Tena ano /660 660 po rekonstrukci 2012’, garé}i pro 3 auta+ %
parkovacich mist
3 Michle U Plynarny ano /329 1209 10 byt pre rekonstrukci s projektem ke
stavebnimu povoleni
4 Nusle Cestmirova ano ¥/306 947 27 byt po rekonstrukci, v s@asné dob hotel,
hostel
Tab. 1 - ZjiSténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - lisp
Cena Koef.

. poi'ado— re- Cena po redukadi K1 K2 K3 K4 K5 K6 10 Ceng oCe.
vanaresp| dukce | na pramen cen objektu
zaplacend] na

. < o K1x
Ke/m? pramen K&/m2 polo- | veli- E\_/ar pozemek mozno;tl' Uvaha T x Ke/m?
ceny ha | kost | vyuZitelnost parkovani| znalce K6

@ @ (8 (€)] (10| (11) (12) (13) (14) (15 (16 an

1 54 487 0,85 46 314 1,00 1,00 1,10 1,0 1,0 1}251,38 33561

2 54 242 0,85 46 106 0,90 1,00 1,00 1,0 1,1 1251,24 37 182

3 23 002 0,85 19 552 090 1,00 1,00 1,0 1,0 0{8%0,77 25392

4 48 000 0,85 40 800 1,00 1,00 0,95 1,0 1,0 1}251,19 34 286

Celkem priamér K/m? 32 605
Celkem budova (fFi vypoétu m2 plochy) K 26 307 546
Minimum K/m? 25 392
Maximum K/m? 37182
Smerodatna vybrova odchylka s 5 057
Pravdtpodobna spodni hranice pmer - s 27 548
Pravdtpodobna horni hranice pramér + s 37 662

K1 | Koeficient Upravy na polohu objektu

K2 | Koeficient Upravy na velikost objektu

K3 | Koeficient Upravy na vyuzitelnost prostor nebarealu

K4 | Koeficient tpravy na celkovy stav (lepSi - hprsi

K5 | Koeficient Upravy fistupnost a parkovaci moznosti (lepBb#Si)

K6 | Koeficient upravy dle odborné Gvahy znalce (leg$orsi)

Koeficient Upravy na pramen zjiii ceny: skuténd kupni cena: K = 1,00, u inzerdégnpsterg niz§i

I0 [Indexodli$nosti [ 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)

U oceiovaného objektu serigpiimém porovnani mezi objekty srovnavacimi anosanym uvazuji vichny koeficienty rovny 1,00

Koeficient K1 (poloha)

Koeficient K1 pouZzit vzhledem k poloze k centru®@é az do 1,0.

Koeficient K2 (velikost)
Koeficient K2 byl pouZit ve vySi 1.
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Koeficient K3 (tvar, vyuZitelnost)

Koeficient K3 byl zvolen na zaklgdexistence obchodnichtipadré administrativnich prostor u
poloZzky 1 vy3Si 0 5% a u polozZky 4 nizsi o 5%.

Koeficient K4 (pozemek)

Koeficient K4 byl stanoven ve vysi 1

Koeficient K5 (garéz, parkovani
Koeficient K5 byl zvolen ve vySi 1 az 1,1 s existepa:tu parkovacich mist.

Koeficient K6 (Uvaha znalce)
Koeficient K6 byl zvyhodén o 25 i rekonstrukci a snizen o 15 %en rekonstrukci, ale s
projektem.

Vypocet ocerni:

Ocergni v K& Oceréni v K& po zaokrouhleni
CD¢.p. 1158 26 307 546 26 308 00¢

Trzni hodnota pozemku pé. 2426 Wetné stavby ¢.p.1158, zapsanych na LV 1240 v k.4. Nusle,
obec Praha zji€na na bazi porovnavaci metodyini po zaokrouhleni

26 308 000,- Kk

2.4.2. Ocenreni podilu ve vysi 20/490 porovhavacim Zfsobem
Vypocet: 26 308 000/490 x 20 = 1 073 795,94 po zaokrouhleni 1 074 000,¢K

Hodnota podilu na nemovitostech zapsanych na L¥. 1240 pro k.0. Nusle a tedy i na spateosti
AKTUAL, s.r.o. ve vysi 20/490 zjiséna porovnavacim zmsobem ¢ini k datu oceréni po
zaokrouhleni

1074 000,-,- K.

|2.5. Oceneni cizich zdroji |

Uvéry ani dalsi jiné zavazky nebyly zjigty, proto nebyly ocefmy.

[2.6.  Exekugni piikaz na provedeni exekucet.j. 101 EX 3353/14-66 |

Timto pikazem ze dne 13. 02. 2015 k provedeni exekucéZpofin obchodniho podilu povinného,
pana Petra Hlavy, nar 10. 12. 1958, zapsaném woalnéim rejstiku, se zakazuje povinnémiiepod
obchodniho podilu ve sp@leosti na jiného, jinak jej zatiZit, nebo s nim kneaakladat.

Je vice nez pra¥godobné, Ze tento exalu piikaz mize snizit vy&Zitelnost obchodniho podilu, ale
ne jeho hodnotu.

|2.7. Omezeni prav (vady na nhemovitosti) |

Vécnd ltemena (chze a jizda, vedeni inZzenyrskych sitiiegkupni a zastavni prava) nebyla
ocaiovana, protoZze neovlivni jeji prodejnost a neaudje tedy stanoveni jeji hodnoty.

|2.8. Vysledna hodnota podilu ve vySi 20/490 ve spéleosti AKTUAL, s.r.o. |

Zpisob ocerni Ocereéni podilu 20/490 v K
Oceréni dle cenového pedpisu 629 700,00
Ocenréni vynosovou metodou 1 105 000,0(
Oceréni porovnavaci metodou 1 074 000,0(
Vysledné ocekni 1 074 000,0(

Vzhledem k tomu, Ze pro stanoveni trzni hodnoty (eg/ obvyklé) je doporutovana porovnavaci
metoda, jako metoda, ktera reaguje na situaci na tru obdobnych aktiv, byla této metod dana
vaha 100 %. Hodnota podilu ve vysi 20/490 ve spéiosti AKTUAL, s.r.o. byla stanovena ve
vySi

1074 000,- K



08. 07. 2016 PROSCON, s.r.0.
Oceréni podilu ve vysi 20/490 ve spoteosti AKTUAL, s.r.o.

2.9. Zawr |

Bylo provedeno ocafni a stanovena hodnota 20/490 podilu ve sgatesti AKTUAL, s.r.o0.,
|C 496 85 341, zjigha zpisobem a metodami popsanymi v tomto znaleckém pasumk (‘elem
draZby tohoto podilu, kterédini k 07. 07. 2016:

1 074 000,- K&
(slovy: jeden milion sedmdesdétyii tisice korunéeskych)

Posouzeni bylo provedeno ke dni 07. 07. 2016.

RNDr. Vaclav Subrta, CSc.
jednatel

V Praze dne 08. 07. 2016

Znalecka dolozka

Znalecky posudek vypracovala obchodni spmbst PROSCON, s.r.o. se sidlem Praha 5, Slivenec,
K Lochkovu 661/39, d: 493 56 381, jako znalecky Gstav jmenovany miaistrspravedinosti
rozhodnutimi¢.j. 233/96-0O0D, 114/99—00D a 293/2008—OD-ZN/17 psaay do prvniho oddilu
seznamu znaleckych Ustav oboru Ekonomika s rozsahem znaleckého ogréivoro
- Ocaiovani movitého majetku, nemovitého majetku, nehglotnmajetku, majetkovych préav,
cennych papir, pohledavek a zavaik podili v obchodnich spodmostech a druZstvech,
narolki z pojiseni a z penzijniho iipojisténi, podniki a jejich ¢asti, obchodniho majetku a
jméni, podnikatelskych z&mi a nepedzitych vklad;

- Prezkoumévani vztah mezi propojenymi osobami (zejména zprav o vztgzéshadacich
smluv a smluv o fevodu zisku) a mezi spaleiky, projekfi ptemén obchodnich spoteosti a
druzstev vetrg prezkoumavani vySe kupni ceny pddinebo vypsadaciho podilu
poskytovaného ip piemeng, vySe piméreného vyptadani a fimérenosti protiplgni
(zejména @ odkupu akcii nastupnickou spofeosti, g vystoupeni ze spoteosti, i
pfevodu jnEni, pfi povinné nabidce ipvzeti, pi vefejném navrhu smlouvy ofi@vodu
cennych papir a @i uskut&néni prava vykupu gastnickych cennych papijy, transferovych
cen a detnictvi;

- Posuzovani Skod, ekonomickych analyz, ekonomickgobjekii a bankovnich a jinych
finanénich¢innosti.

Znalecky ukon je zapsan podipdovymcéislem 2036/75/2016 znaleckého deniku.

RNDr. Vaclav Subrta, CSc.
jednatel

V Praze dne 08. 07. 2016
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Prilohy I

1. Usneseni o ustaveni znalcentk 140 EX 00647/13-064
2. Internetovy vypis z L\£. 1240

Cenova mapa pozerink Praze
Vypis z RUIAN

Nabidky na prodej pozerik
Nabidky na prodef’D

L



