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| 1. Nalez I

Il.l. Popis piredmétu znaleckého posudku a jeho ticelu |

Zadavatelem je poZadovano stanovit velikost obchodniho podilu ve vysi 20/490 ve spoleénosti
AKTUAL, sr.o., se sidlem Praha 4, U Jezerky 1158, PSC 140 00, IC: 496 85 341, zapsané
v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 23478 (dale ,,ocefiovana
spoleénost™), za icelem jeho prodeje dobrovolnou drazbou, a to ke dni 15.5.2017.

Dle daju ve sbirce listin je obchodni podil ve vysi 20/490 v majetku povinného pana Petra Hlavy
spojen s opravnénim uzivat v souladu se spolecenskou smlouvou bytovou jednotku v objektu pod &.p.
1158, pod adresou U Jezerky 4, Praha 4, oznacovanou jako byt ¢. 08.

11.2.  Podkladové materisly |

P¥i zpracovani tohoto znaleckého posudku byly jako podkladové materidly pouZity dokumenty dodané
Zadavatelem a informace z divéryhodnych zdroji, které byly k Datu ocenéni znamé, a které nebyly
dale ovérovany.

IT.S. Dokumenty od zadavatele '

Setteni bylo provedeno na zékladé relevantnich dokumentd, které byly pfedany zadavatelem a na
zakladé osobné sdélenych informaci.

K dispozici byly nasledujici hlavni dokumenty
e Usneseni o ustanoveni znalce k podani posudku k Exekuéni piikaz ¢.j. 140 EX 00647/13-064
ze dne 20. 07. 2015
Rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 4 55 C 145/2012-29 ze dne 18. 07. 2013
Internetovy vypis z LV €. 1240 v k.. Nusle, obec Praha ze dne 17. 05. 2017
Znalecky posudek o cené obvyklé ¢. 611-3981-2015 ze dne 04. 07. 2015, zpracovany
Lubosem Simiinkem
Internetovy vypis spolecnosti AKTUAL, s.r.o. z obchodniho rejstiiku
Smlouva o pfevodu vlastnického podilu ve spele¢nosti AKTUAL, s.r.o. ze dne 21. 11. 2003
Smlouva o pievodu vlastnického podilu ve spoleé¢nosti AKTUAL, s.r.o. ze dne 22. 11. 2004
Znalecky posudek PROSCON, s.r.o. €. 1929/57/2015. a 2036/75/2016
Cenova mapa stavebnich pozemki v Praze pro rok 2017

(1.4. Externi zdroje I

1. Databaze Ministerstva spravedinosti CR (obchodni rejstiik), www.justice.cz

2. Analyzy vyvoje ekonomiky CR a odvétvi v piisobnosti MPO Ministerstvo priimyslu a
obchodu CR, www.mpo.cz

3. Statistiky a predikce Ceského statistického tradu, www.czso.cz

4. Statistiky a predikce Ceské narodni banky, www.cnb.cz

5. Statistiky a analyzy Ministerstva financi CR, www.mfcr.cz

|1.5. Pouzité prredpisy, literatura a dalsi podklady ]

| 1.5.1. Piedpisy a metodiky pro ocenéni ]

Zéakon ¢&. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, v platném znéni

Vyhléagka €. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich a tlumo€nicich, v platném znéni
Zakon ¢&. 89/2012 Sb., obdansky zakonik, v platném znéni

Zakon &. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich
korporacich), v platném znéni

5. Z4kon & 151/1997 Sb., zdkon o ocefiovani majetku, v platném znéni

&7 D b e
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Znalecké standardy:

L.
Z
3

The European Group of Valuers® Associations: European Valuation Standards 2000

The Appraisal Standard Board: Uniform Standards of Professional Appraisal Practice 2002
International Valuation Standards Committee: International Valuation Standards 2007, Eighth
Edition

American Society of Appraisers: Business Valuation Standards 2001

Ceské narodni banka: Informace CNB k ocefiovani ucastnickych cennych papirii pro Gdely
povinnych nabidek pfevzeti, vefejnych névrhii smlouvy a vytésnéni (OCE), 2010

Znalecky standard €. VII - Ocefiovani nemovitosti. Vysoké uéeni technické v Brné - Ustav
soudniho inZenyrstvi, 1998.

Vypoéetni programy j

Program pro ocefiovéni staveb vynosovym zpusobem. Autor: Ing. Maly

Odborné publikace —]

NSk

Brealey R.A., Myers S.C.: Teorie a praxe firemnich financi. Victoria Publishing, Praha 1992
Copeland T., Koller T., Murrin J.: Stanoven{ hodnoty firem. Victoria Publishing, Praha 1991
Fires B., Zelenka, V.: Ocenovani majetku a dluhd v G&etnictvi. Management Press, Praha
1993

Kislingerova E.: Ocetiovani podniku. C.H. Beck, Praha 2001

Matik M.: Metody ocefiovani podniku. Ekopress, Praha 2007

Mafik M.: Urovani hodnoty firem. Ekopress, Praha 2003

Matik M., Mafikova P.: Moderni metody hodnoceni vykonnosti a ocefiovani podniku.
Ekopress, Praha 2005

Marikova P., Matik M.: Diskontni mira pro vynosové ocenéni podniku. Oeconomica, Praha
2007

Brada¢ A., Krejéit P. a kol.: Soudni inZenyrstvi. Akademické nakladatelstvi CERM Brno,
1997,

. Brada¢ A, Fiala J. a kol.: Radce majitele nemovitosti. LINDE Praha, s.r.0., 1998,
. Brada¢ A., Krejéii P.: Znalecky standard &. VI - Obecné zasady oceflovani majetku. VUT

v Brné-USI, 1998,
Bradac A.: Znalecky standard ¢. VII - Ocefiovani nemovitosti. VUT v Bmé-USI, 1998,
Brada¢ A., Fiala J.: Nemovitosti (ocefiovani a pravni vztahy). LINDE Praha a.s., 1999,

. Zbyné&k Zazvonil: Ocefiovani nemovitosti na trinich principech CEDUK 1996,
. Zbyn&k Zazvonil: Odhad hodnoty pozemki. VSE IOM 2007.

Zbynek Zazvonil: Vynosova hodnota nemovitosti. CEDUK 2004

. Zbynék Zazvonil: Porovnavaci hodnota nemovitosti. EKOPRESS, s.r.o. 2006
. Pavel Sva¢ina: Ocefiovani nehmotnych aktiv. EKOPRESS 2010

[1s.

Predpoklady a omezujici podminky tohoto znaleckého posudku j

Tento

malecky posudek je zpracovan v souladu s nasledujicimi  obecnymi a omezujicimi

podminkami:

1.

2.

3.

Nebylo provedeno 7adné Setfeni pravosti a spravnosti podkladii pfedanych zadavatelem.
Udaje o skute&nostech obsaZenych ve znaleckém posudku se povaZuji za pravdivé a spravné.
Informace zjinych zdroji, na nichz je zalozen cely, nebo €ast znaleckého posudku, jsou
vérohodné, ale nebyly ve viech piipadech ovéfovany.

Tento znalecky posudek miize byt pouZit vyhradné k Ggelu, pro ktery byl zpracovan.
Zhotovitel nepfebird odpovédnost za nepiedvidatelné zmény v podminkach. Nepredpoklada,
Ze by diivodem k pfezkoumani tohoto znaleckého posudku mélo byt zohlednéni udalosti nebo
podminek, které by se vyskytly nasledovné po datu zpracovani.

Pokud se nezjisti néco jiného, predpoklida se u podnikani &i jinych &innosti dotéenych
subjektii plny soulad se viemi aplikovanymi zadkony a predpisy v CR.

Znalecky posudek zohlediiuje viechny skuteénosti znAmé zhotoviteli, které by mohly ovlivnit
dosaZené zavéry.
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7.

Zhotovitel prohlauje, ze nema zidné soucasné ani budouci zAjmy na majetku osob, kterych
se posudek tykd, a Ze neexistuje osobni zdjem nebo zaujatost vzhledem k predmétu
znaleckého posudku.

Analyzy, nazory a zavéry uvedené ve znaleckém posudku jsou platné jen za omezenych
podminek a predpokladi, které jsou v posudku uvedeny, a jsou nezaujatymi profesionalnimi
analyzami, nazory a zavéry zhotovitele znaleckého posudku.

Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

- Déle se predpoklada, Ze vlastnictvi je pravé a &isté od viech zadrzovacich préav, sluzebnosti

nebo bfemen zadluZeni kromé téch, které jsou vyznageny v listinAch osvédéujicich vlastnictvi
anebo které byly eventualné sdéleny zhotoviteli.

. Tento znalecky posudek je dilem podle autorského prava. Zadna jeho &ast nesmi byt Zadnym

zpisobem reprodukovana, ukladéna do vyhledavacich systémi nebo prenasena v jakékoliv
form& nebo jakymikoliv prostfedky (elektronickymi, mechanizaénimi, kopirovanim,
fotografovanim, zaznamenavanim nebo jinak) bez predchoziho svoleni zhotovitele. Vyjimku
tvoii pouziti tohoto znaleckého posudku pro Géely v ném uvedené.

|1.7. Popis predmétu ocenéni l
|1.7.1. Zikladni charakteristika ocefiované spole€nosti dle obchodniho rejstiiku j
Datum zipisu: 4. fijna 1993

Spisova znacka: C 23478 vedena u Méstského soudu v Praze

Obchodni firma: AKTUAL, s.r.o.

Sidlo: Praha 4, U Jezerky 1158

Identifikaéni ¢islo: 496 85 341

Pravni forma: Spolecnost s ru¢enim omezenym

Predmét podnikaini: najem byt a nebytovych prostor

Statutarni orgin:
jednatel: Ing. MARTIN NOHA, dat. nar. 31. fijna 1974

U Jezerky 1158/4, Nusle, 140 00 Praha 4
Den vzniku funkce: 27. dubna 2011

jednatel: Ing. ANDREA ZBODAKOVA, dat. nar. 11. iinora 1960

Praha 4, U Jezerky 1158/4, PSC 14000
Den vzniku funkce: 27. dubna 2011

Zpisob jednani: _
Jednatel€ jednaji jménem spolecnosti samostatné. Podepisovéni za spolegnost se déje tak, ze k
obchodnimu jménu spole¢nosti ptipoji sviij podpis jednatel spole¢nosti.
Spoleénici:
Spolecny obchodni podil:
Podilnik: VLASTIMIL OUREDNIK, dat. nar. 1. kvétna 1949

Praha 10 - Benice, K Lipaniim 65, PSC 10300

Podilnik: Ing. MONIKA MARTINKOVA, dat. nar. 12. &ervence 1970

Praha 5, U Mrazovky 2612/8d, PSC 15000

Podil: Vklad: 28 000,- K&

Splaceno: 100 %
Obchodni podil: 28/490

Spolecny obchodni podil:

Podilnik: JUDr. JANA LUKESOVA, dat. nar. 29. bfezna 1956
Praha 4, Hvézdova 33
Podilnik: PhDr. ARNOST LUKES, dat. nar. 2. Ginora 1948

Praha 4, Hvézdova 33
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Podil: Vklad: 51 000,- K¢
Splaceno: 100 %
Obchodni podil: 51/490

Spoleénik: ing. VLADIMIR KVECH, dat. nar. 13. biezna 1943
Praha 4, U Jezerky 1158
Podil: VKklad: 61 000,- K&

Splaceno: 100 %
Obchodni podil: 61/490

Spole¢nik: 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

Spoleénik: Ing. MIROSLAV PELIKAN, dat. nar. 2. zaf{ 1959
Zasmuky, Kmochovo namésti 36, okres Kolin
Podil: Vklad: 42 000,- K&

Splaceno: 100 %
Obchodni podil: 42/490

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

Splaceno: 100 %
Obchodni podil: 27/490

Spoleénik: PETR HLAVA, dat. nar. 10. prosince 1958

U Jezerky 1158/4, Nusle, 140 00 Praha 4
Dne 13.2.2015 byl vydédn exeku¢ni piikaz ¢&j.: 101 EX 3353/14-66 na provedeni exekuce a to
postizenim obchodniho podilu povinného. Provedenim exekuce byl povéfen soudni exekutor Mgr.
Daniel Vigek, Exekutorsky tfad Praha 7, Vrchlabska 28/17, 197 00 Praha 19 - Kbely. Povinnému se
zakazuje, aby sviij obchodni podil ve spolednosti prevedl na jiného, zatiZil jej nebo s nim jinak
nakladal. Exekuéni piikaz nabyl pravni moci dne 28. 2. 2015.

Podil: Vklad: 20 000.- K¢
Splaceno: 100 %
Obchodni podil: 20/490

Spole¢nik: JAROSLAVA KUCEROVA, dat. nar. 18. zafi 1989
Praha 4 - Nusle, U Jezerky 1158/4, PSC 14000
Podil: Vklad: 56 000,- K¢&

Splaceno: 100 %
Obchodni podil: 56/490

Spoleénik: HANA PTACKOVA, dat. nar. 11. &ervence 1973
Ov¢i hdjek 2168/34, Stodilky, 158 00 Praha 5
Podil: Vklad: 27 000,- K¢

Splaceno: 100 %
Obchodni podil: 27/490

Spole¢nik: 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

Spoleé¢nik: BARBORA VACULIKOVA, dat. nar. 19. prosince 1979
U studanky 241/29, Bubene¢, 170 00 Praha 7
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Podil: Vklad: 27 000,- K&
Splaceno: 100 %
Obchodni podil: 27/490

Spolecnik: Spoleéné jméni manzeld: Lenka Bélohlavkova, dat. nar. 12. Cervence
1965 Praha 4, U Jezerky 1158

a Miroslav Bélohlavek, r.¢. 630811/1150, bytem: Zitenice &p.72, okr.
Litoméfice
Podil: Vklad: 42 000,- K¢
Splaceno: 100 %
Obchodni podil: 42/490

Spolecnik: MARTIN NOHA, dat. nar. 31. fijna 1974
U Jezerky 1158/4, Nusle, 140 00 Praha 4
Podil: Vklad: 29 000,- K¢

Splaceno: 100 %
Obchodni podil: 29/490
Uvolnény obchodni podil:

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

Zakladni kapital: 490 000,- K&
Ostatni skutecnosti: ZaloZeni spolegnosti: spoletenskou smlouvou ze dne 21. 1. 1993.
IIS. Popis majetkové struktury a hospodaiskych vysledkii ocefiované spolecnosti I

Aktiva spolenosti, ktera se podafila zjistit jsou nemovitosti, zapsané na LV &. 1240 v k. 0. Nusle,
obec Praha. Posledni rozvaha uloZena ve sbirce listin je k 31. 12. 2015, kde jsou v ob&znych aktivech
uvedeny kratkodobé pohledavky ve vysi 351 tis. K& a kratkodoby finanéni majetek ve vysi 513 tis.
K¢&. Zadna jina aktiva spolecnosti se zjistit nepodafilo.

[1.8.1. Aktiva

1.8.1.1. Nemovitosti

Pfedmétem ocenéni je obchodni podil ve vysi 20/490 na nemovitosti zapsané na LV ¢. 1240 v k.G.
Nusle, obec Praha

Informativni vipis z katastru nemovitosti ze dne 17. 05. 2017

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha
Obec: 554782 Praha

Katastralni Gizemi: 728161 Nusle

List vlastnictvi: 1240

Vlastnik, jiny opravnény
Vlastnické pravo: AKTUAL, s.r.0., U Jezerky 1158/4, Nusle, 140 00 Praha 4, IC: 496 85 341

Pozemky
Parcela
p.¢. vyméra v m° druh pozemku zpusob vyuZiti
2426 381 | zastavénd plocha a nadvofi stavba &.p. 1158
Stavby
Nusle &.p. 1158 na pozemku p. €. 2426
Jednotky

Na LV nejsou zapsany zadné jednotky
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Prava stavby
Na LV nejsou zapsana Z4dn4 prava stavby
Omezeni vlastnického prava u &.p. 1158
Predkupni pravo
Omezeni vlastnického prava u pozemku p.&. 2426
Zastavni pravo smluvni
Dalsi informace
Mistopis:
Ocefiované nemovitosti se nachézi v ulici U Jezerky, Praha 4 Nusle. Jedna se o pozemek p. &. 2426 o
vyméfe 361 m”, jehoZ sougsti je stavba &inzovniho domu &.p. 1158. Dle vypisu z RUIAN jde o 6

podlazni stavbu s 18 byty bez vytahu.

Popis nemovitosti:

Objekt byl postaven vroce 1934. V poslednich letech byla provedena nastavba 4 NP a pidni
vestavba. Vroce 2015 byla investice zavedena do uéetnictvi. Za domem je maly dvorek
s konstrukcemi na klepéani kobercii. Diim je situovan v lokalité pobliz divadla Na Jezerce v sousedstvi
Je park Jezerka. Dim m4 expozici priideli k JJZ. Okolni zastavbu tvofi pievazng bytové domy. Piistup
k domu je z ulice DruZstevni ochoz a U Jezerky. Nusle jsou dobfe piistupné po ulici Na Pankraci.
Obc¢anské vybavenost kompletni, vzdalenost centra cca 20 min. BUS, TRAM, metro. Stanice BUS cca
150 m pres park Jizerka.

Stavebni objekt je ke dni ocenéni v odpovidajicim technickém i stavebnim stavu, vybavenost
nebylo moZné ovéfit, nebyl znalei umoznén vstup.

PrisluSenstvi tvofi venkovni upravy-zpevnéné plochy a piipojky siti. Vzhledem k tomu, Ze
nejsou zhdma data o téchto venkovnich tipravach, nebudou tyto Gipravy zahrnuty do celkového
ocenéni dle cenového predpisu. U ocenéni porovnavaci metodou a vynosovou metodou jsou
tyto Gpravy samoziejmosti, bez kterych by nemovitost byla de facto neprodejna a automaticky
je obsahuji.
Fotodokumentace:
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1.8.1.2. Obec a okoli nemovitosti

Pohled na vchod s ¢islem popisnym a evidenénim

Druh obce: Mésto

Spravni funkce obce: Statutarni mésto
Pocet obyvatel: 1267 449
Struktura zamé&stnanosti: Vy3§i zamé&stnanost
Zivotni prostiedi: VyS§i zat&z
Poptavka nemovitosti: Odpovidajici
Hotely ap.: Velké mnoZstvi

1.8.1.3. Umisténi nemovitosti v obei

Poloha k centru: Navazujici na centrum
Vzdalenost k nadrazi CD: Do 1000 m

Vzdalenost k zastavee MHD: Do 200 m

Dopravni podminky: Dobré

Konfigurace terénu: Mimé svaZity smérem SZ
Prevladajici zéstavba: Bydleni

Parkovaci moznosti: Dobré

InZenyrské sité v obci s moZznosti napojeni (zde v mistg) Voda, plyn, el., kanalizace

1.8.1.4. Moznosti ohroZeni, radon, hluk, imise

MoZnosti ohroZeni stavby

Sesuv:

Nepftichazi v iivahu

Kritick4 poloha objektu u vozovky:

Ano —protihlukové sténa

Vyskyt radonu:

Neni

Vlastnik nemovitosti nema zpravy o méfeni vyskytu radonu v objektu.

Zdravi 8kodlivy vyskyt radonu se v dané lokalité nepfedpoklada.

Objekt neni postaven z materialidl, u nichZ by bylo mozno predpokladat vyskyt radonu.
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Imise, hluk aj.
Zdroj znec€iténi v blizkém okoli: Z prilehlé komunikace
Zdroj zne€isténi ve vzdalen&jiim okoli: -
Zdroj hluku v okoli: Z ptilehlé komunikace
Jmée: -

'1.82. Cizi zdroje

K dispozici je pouze rozvaha k 31. 12. 2015 ve které jsou v cizich zdrojich dlouhodobé zavazky —
pravdépodobné za pofizeni pozemku ve vysi 3 225 tis. K¢ a kratkodobé zavazky ve vysi 165 tis. K¢.
Nové&jsi udaje nema zpracovatel tohoto posudku k dispozici.

1.8.2.1. Exekué¢ni pFikaz na provedeni exekuce ¢.j. 101 EX 3353/14-66

Timto piikazem ze dne 13. 02. 2015 k provedeni exekuce postizenim obchodniho podilu povinného,
pana Petra Hlavy, nar 10. 12. 1958, zapsaném v obchodnim rejstiiku, se zakazuje povinnému prevod
obchodniho podilu ve spoleénosti na jiného, jinak jej zatiZit, nebo s nim jinak nakladat.

1.8.2.2. Omezeni prav (vady na nemovitosti)
Vécna bfemena (chiize a jizda, vedeni inzenyrskych siti, pfedkupni a zastavni prava) nebyla
ocefiovana, protoZe neovlivni jeji prodejnost a neovliviiuje tedy stanoveni jeji hodnoty.

|1.8.3. Ostatni vyznamné skute¢nosti |

Dalsi aktiva ani dluhy spoleénosti AKTUAL, s.r.0. mimo vyse uvedenych nebyly zjistény.

[1.9. Metodologie ocenéni I

If9.1. Definice hodnoty, jejiZ zjiSténi je ucelem posudku —l

Ugelem zjisténi tohoto znaleckého posudku je trzni hodnota kdyZ se v souladu s Mezinarodnimi
ocefiovacimi standardy (IVS) pod timto pojmem rozumi odhadnuta Castka, za jakou by mél byt
majetek sménén k datu ocenéni mezi koupéchtivym kupujicim a prodejechtivym prodavajicim pfi
transakci mezi samostatnymi partnery po nalezitém marketingu, pfi jehoz uzavieni by jeji strany
jednaly informované, rozumné a bez natlaku.

Tato definice se bliZi k definici tzv. realné hodnoty - fair value, ktera je v Mezinarodnich téetnich
standardech (IAS 39, odst. 9) definovana jako ¢astka, za niz by bylo mozné tcastnicky cenny papir
sménit, a to pfi transakci mezi nezavislymi, informovanymi a ochotnymi stranami.

Ze stejného pojeti hodnoty vychazi analogicky i ocenéni tohoto znaleckého posudku.

ﬁ. .2. Prehled metod

Pri existenci velkého mnoZstvi metod ocenovani je volba metody zavisla na ucelu ocenéni. Vysledné
ocenéni zpravidla vznikne tvofivou syntézou jednotlivych vysledki ocenéni nekolika metodami
s uvazenim pravdépodobného mysleni prodavajicich i kupujicich (metoda simulace trhu na zékladé
dostupnych tdaji).
Pouzivané metody mizeme rozdélit do tfi zakladnich skupin:
Ocenéni na zakladé analyzy majetku:

o Metoda ocenéni hodnotou vlastniho kapitalu dle uéetnictvi

o Substanéni metoda

o Likvidaéni metoda
Ocenéni na zakladé analyzy vynosi:

o Metoda kapitalizovanych Cistych vynosti

o Metoda diskontovanych penéznich toki
Ocenéni na zakladé analyzy trhu a porovnani s dalSimi podniky:

o Ocenéni na zakladé trzni kapitalizace

o Ocenéni na zakladé srovnatelnych podniku
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© Ocenéni na zakladé srovnatelnych transakci

© Ocenéni na zakladé idaji o podnicich uvadénych na burzu

©  Ocenéni na zakladé dosahovanych vysledki v konkurenénich podnicich.
Nektefi znalci pouzivaji dalsi metody nebo celou fadu modifikaci metod vyse uvedenych, pfi¢em
hlavnim kritériem pro volbu vhodné kombinace metod je prévé snaha co nejvice se pfibliZit ,,simulaci
trhu® pro dany ocefiovany podnik.

Stru¢ny popis jednotlivych metod je obsazen v nasledujicich kapitolach.

1.9.3. Majetkové metody ]

1.9.3.1. Metoda ucetni hodnoty vlastniho kapitalu

Vlastni kapitél je rozdilem mezi ugetni hodnotu celkovych aktiv a Gi¢etni hodnotou zavazki vieho
druhu.

Problémem této metody je, 7e

* ucetnictvi nezobrazuje vérnou hodnotu jednotlivého majetku. Napf. investi¢ni majetek byva
veden v historickych pofizovacich cenach i tehdy, kdyZ jsou tyto ceny jiz zastaralé a
pfekonané. Odpisy se vypoditavaji z téchto historickych (relativng nizkych) cen, i kdyz je
zfejmé, ze nebudou stadit na prostou obnovu,

* je otizkou do jaké miry lze chapat podnik jako souhrn jeho relativng nezdvislych &asti.

1.9.3.2. Substan¢ni metoda

Touto metodou rozumime sguhm relativné samostatnych ocenéni jednotlivych majetkovych slozek
podniku za pfedpokladu, Ze podnik bude pokradovat ve své &innosti. Ve vétging piipada se zjist'uji
reprodukéni hodnoty jednotlivych aktiv snizené o patficné opotiebeni.

Pfi tomto zplisobu ocenéni je moiné vychézet z tdetni hodnoty poloZek aktiv a pasiv, které jsou
prislusnou korekci pfevedeny na hodnoty skuteiné (realné), tj. zejména o€iSténi pohledavek od
pohledavek nedobytnych a velmi t&zce dobytnych, stanoveni skuteéné hodnoty zasob a investiéniho
majetku z hlediska jejich daldiho vyuziti, nutnosti oprav a prodejnosti a pfezkouméni hodnoty
finan¢nich investic.

1.9.3.3. Likvidaé¢ni hodnota

Likvidaéni hodnota se zjistuje odvozenim od mnoZstvi penéz, které lze ziskat prodejem jednotlivych
Casti podniku. Likvidagni hodnota je tedy dina soudtem prodejnich cen jednotlivych majetkovych
slozek podniku.

Likvidaéni hodnotu nebyva snadné uréit. Konkrétni vynos z prodeje totiZ zavisi na mnoha nesnadno
odhadnutelnych okolnostech. Zejména za nasich podminek trvé likvidace velmi dlouho a vynosy jsou
Casto minimélni. Obecné lze tuto metodu pouzit, pokud je né&jaka nadgje, Ze k procesu zpenéZeni aktiv
po jednotlivych poloZkach miize redlné dojit.

|L9.4. Vynosové metody

1.9.4.1. Metoda Diskontovaného Cash Flow

Mezi metodami zalozenymi na analyze vynosi ma jist§ prioritu metoda Diskontovaného Cash Flow.
V literatufe se Casto cituje, Ze toto je zékladni a komplexni metoda. Vychodiskem je produkce penéz
v podniku (Cash Flow). Tato budouci produkce penéz se pritom diskontuje diskontni sazbou (nékdy
nazyvanou ,kalkulovand urokova mira“), kterd v sob& zahrnuje celou fadu faktort jako je mira
vynosnosti ofekavana investorem pfi akvizici budouciho penézniho toku s ohledem na riziko spojené
s moznosti tento vynos ziskat.

Tato metoda se dle nejrozsifenéjsich modelt chovani kapitalového trhu nejvice blizi uvaZovani
investor(, prospiva tedy nejvice k spravnému uréeni hodnoty analyzované spoleénosti a déle tato
metoda zachycuje viechny prvky, které ovliviiuji hodnotu podniku komplexnim a pfitom p¥imo¢arym
zplsobem.
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Zakladem metody je postup zaloZeny na nésledujicim vzorci
ber = CF, + Sy Ly
1+k  (1+k) (1+ky

Fionsens +

kde
e DCF je diskontovana ¢ista hodnota penéznich pfijmu (dividendy a zpétny odkup akcif),
e CF jsou pfisluiné penézni piijmy daného roku,
e k je diskontni sazba (Ci kalkulovana trokova mira).
Pokud je k dispozici odhad fady budoucich penéZnich pfijmi pouze po omezenou dobu, lze pouzit
vzorce napf. pii pouziti tzv. dvoufazové metody
ey

iy

H, =iC‘V,*(]+ih)"+ x(1+4,)7"
1=l
Kde
e CV tje odhad ptislusného penézniho piijmu pro jednotlivé roky 1. faze vypoétu
T je délka 1. faze, pro které jsme schopni v jednotlivych letech odhadnout ¢isty vynos,
TCV je trvala velikost penézniho prfijmu ve druhé fazi uvaZovaného horizontu. Zde se
piedpoklada stabilni uroven piijmi
e i je kalkulovana arokova mira.

Jestlize ma podnik omezenou Zivotnost, pouziva se napf. vzorec

#
i L
H, =Y CVx(1+i)" +—2L—
=LY,
kde:
e Lt je likvida¢ni hodnota podniku na konci roku T, tj. hodnota fixnich aktiv, obéZzny kapitél a
platby zbylych zavazki.

1.9.4.2. Metoda kapitalizovanych ¢istych vynosi

Je to obdobnad metoda jako metoda diskontovaného Cash Flow (ktera je presnéjsi a komplexnéjsi).
Pfesto pro zjednoduseni se ¢asto pouziva tato metoda kapitalizovanych ¢istych vynost a to tak, ze
misto Cash Flow se kapitalizuje napf. zisk ¢i volny penézni tok.

Tato metoda je Gasto aplikovana tak, Ze se opird o minulé vysledky. Casova fada minulych vysledki
se piitom n€kdy upravuje o mimofddné vynosy.a ndklady. Tuto metodu lze rozdélit napf. na tzv.
pausalni metodu a analytickou metodu, které se v8ak pfili§ neliSi. Pfi pouziti pau$dlni metody se
zpravidla spoéitd vazeny primér minulych (upravenych) &istych vynosi, u analytické metody se
podrobnéji analyzuji jednotlivé faktory a na jejich zékladé se upravuje jak Cisty penézni vynos, a tak
také kalkulovana rokovéa mira.

Je-li k dispozici odhad trvale odnimatelného &istého vynosu, miize se spocditat hodnota vlastniho
kapitalu H podniku napf. pomoci vzorce pro vé¢nou rentu, tj.

_TCV

Iy

kde:
e TCV je trvale odnimatelny vynos a
e i je tzv. kalkulovana Grokova mira.

H %100 >

Stanoveni kalkulované trokové miry je obtizny problém a tato mira byva stanovena na zakladé
odborného odhadu vychazejici zejména z miry vynosnosti oéekavané investorem pii akvizici podniku
s ohledem na riziko spojené s moznosti tento vynos ziskat.

Metoda kapitalizovanych vynosi je vyrazem hlavné tzv. némeckého pristupu k oceriovani a opira se
vice o minulé vysledky s mensim uvazenim budouciho vyvoje.

Ocenéni na zdkladé hodnoceni ziskli dosazenych v minulosti se pouZziva zejména u spolecnosti, které
maji staly vyrobni nebo obchodni program, u kterych nedochazi k vyraznym vykyviim hospodarskych
vysledku a které neplanuji finanéné naro¢né investice.
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Nékdy se misto této metody pouziva metoda alternativni, kdy misto podélenim i, se trvale
odnimatelny vynos nasobi faktorem v fadu zpravidla 5-12 (pfevracena hodnota kalkulované trokové
miry).
Nékdy je pozivan modifikovany vzorec:

TCV
H =-

=g
kde:

® g jetempo ristu.

x 100,

Tento model se pouzije tehdy, kdyZ je mozné odekévat trvalé tempo rustu g.

rl.9.5. Trini metody —l

Tyto metody vychézeji z otazky, za kolik se v daném obdobi dana véc obvykle prodava. Jedna-li se o
bézné obchodovany statek s omezenym rozptylem vlastnosti (napf. osobni automobil), neéini ocenéni
zadné v&t3{ potize. Podminkou je oviem zna¢na &etnost pfipadii a omezeny rozptyl vlastnosti, které
maji na cenu vyrazné&jsi vliv.

1.9.5.1. Ocenéni na zakladé trzni kapitalizace

Jedna se o odvozeni hodnoty podniku z trzni ceny akcii na vefejnych trzich. Vynasobenim této ceny
poftem akcii se ziska tzv. trZni kapitalizace. Problémem Je, ze hodnotu trzni kapitalizace nelze
v sou¢asné dobé v CR ztotoznit s trzni hodnotou podniku hlavné z nasledujicich diivodi:
® Vztah mezi mezni a priimérnou hodnotou akeii (aktualni trini cena byva obvykle vysledkem
prodeje zlomku celkového poétu akcii)

o Zkusenosti z vyspélych trhii naznaéuji, Ze pfi koupi vétsiho podilu akcif je cena vy3si
oproti pfedchdzejicimu stavu asi o 20-50 %, a to zejména z divodi moznosti
kontrolovat spole¢nost (viz 1). V podminkach CR miva majoritni vlastnik prakticky
neomezenou moznost tuto kontrolu vyuZit ve sviij prospéch, a proto tato prémie miZe
mit daleko vy$3i Groven.

* Volatilita akcii, tj. kolisani ceny akcii v dase. V praxi to znamend, Ze se vyjde z praimérné
ceny za urCité obdobi, pfi¢emZ uréeni délky tohoto obdobi zévisi hlavné na zkugenosti znalce
a charakteru trhu (viz 1).

Ocenéni na bazi aktualnich cen viak pichdzi v nasich podminkéch v tivahu pouze pro velmi omezeny
pocet akciovych spoleénosti.

1.9.5.2. Ocenéni na zikladé srovnatelnych podniki

Pfi tomto pfistupu se srovnava ocefiovany podnik s podniky, které jsou k ur¢itému obdobi jiz n&jakym
zplsobem ocenény. Jedna se v zasadé o situaci, kdy akcie akciové spolecnosti nejsou obchodovany,
ale pro srovnani se pak vyberou podniky, jejichz podily jsou béZné obchodovéany na veiejnych trzich.
Nevyhody této metody jsou v zésadé stejné jako u metody zaloZené na trzni kapitalizaci.

1.9.5.3. Ocenéni na zikladé srovnatelnych transakei

Jednd se o obdobny postup s tim rozdilem, Ze se uvazuji ceny za skute¢né zaplacené i velké podily, a
proto se zmen3uji problémy s volatilitou i se vztahem mezi cenou malého a velkého baliku akcii.
1.9.5.4. Ocenéni na zikladé udajii o podnicich uvadénych na burzu

Pro srovnani je pouZit vztah mezi publikovanymi vysledky za podnik, ktery je uvadén na burzu a
ofekavanou hodnotou na burze.

Tato metoda u nas prakticky nem4 vyznam.

1.9.5.5. Ocenéni na ziklad& dosahovanych vysledkii v konkurenénich podnicich

Toto ocenéni vychazi z ivahy, Ze ocefiovany podnik sice dosahuje urcitou trovei trzeb, ale vlivem
néjakého mimotidného (odstranitelného &i do¢asného) faktoru dosahuje pfi dané tirovni trzeb jinou
miru zisku nez je statisticky zjisténé pro odvétvi, ve kterém podnik podnik4. Timto faktorem muZe byt
napf. nedostateéna droveii vedeni podniku &i nedostupnost n&jakého vyrobniho faktoru. Investor se
mize domnivat, Ze je v jeho silich dosdhnout po ziskani podniku obdobného zisku jako maji jiné
podniky v oboru podnikani nebo, Ze mimofadng dosahovany zisk bude srovnan konkurenci.
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Pfi pouziti této metody se postupuje obdobné jako pfi pouZiti metody kapitalizovanych &istych vynosii
dle kapitoly s tim, Ze jako odnimatelny &isty vynos se pouZije ,,potencialni zisk“ odvozeny z trzeb a
ziskové marZe dosahované konkurenci.

2. Posudek

2.1.  Pouzité metody ocenéni I

Vzhledem k typu podnikani, dostupnym idajiim o ocefiovanych aktivech spolecnosti AKTUAL, s.r.o.
a pozadavkim zadavatele byla zvolena pro jejich ocenni metoda likvidagni.

Vramci likvidaéni metody ocenéni byly jednotlivé slozky jméni ocefiované spolefnosti ocenény
takto:

* Ocenéni nemovitosti — pozemku a CD vynosovym zplisobem na zikladé zisobitele a pozemku
porovnavacim zptisobem,

Ocenéni nemovitosti — pozemku a CD porovnavacim zptisobem na zakladé pfimého porovnani.

|2.2. Ocenéni vynosovym zpuisobem j

Pro stanoveni vynosové hodnoty byla pouZita metoda pomoci zasobitele.

Ez.l. Porovnivaci hodnota pozemku 1

Pozemek p. €. 2426 v k.0. Nusle je zastavény stavbou &.p. 1158 se zptusobem vyuziti bydleni a bude
ocenén jako pozemek stavebni 381 m’. Cenova mapa pozemki pro rok 2017 stanovuje hodnotu 1 m2
ve vysi 5320,- K¢ viz pfiloha. Tato hodnota ale je zpravidla pouzivana pouze pro vypocet dané
znabyti_majetku. Trzni hodnota je obvykle vyssi, proto bylo provedeno ¥etieni realizovanych
obchodii v dané lokalité v nabidkach realitnich kancelafi, tzn. souCasnych cen pozemki, které se v
dané nebo podobné lokalité prodévaji. Vysledkem tohoto etfeni Jjsou tfi nabidky.

Pfi vybéru nabidek byl také bran velky zietel na vzdalenost od ocefiovaného pozemku a centra, ucel
uziti dle uzemniho plénu, pFistupnost a pfipojeni IS. Ocefiovany pozemek byl s nabizenymi pozemky
porovnavan v nékolika kritériich, kterd byla zvolena vzhledem k typu ocefiovaného pozemku.
Vysledkem porovnani je primér jednotlivych cen, které byly upraveny koeficientem pramene ve vysi
0,85 podle dostupnosti informaci a pfipadnych zmén ve vyuziti.

Zjisténi ceny porovninim nemovitosti jako celku - list 1
C. Lokalita vyméra v m’ Jiné
Oceii. objekt | Nusle, U Jezerky 381 pro CD, IS na pozemku
(1 2) (€)) “)
1 Jaurisova 594 s dokumentaci pro izemni Fizeni na bytovy diim s 5SNP a 1 PP
2 Praha 4 Lhotka 631 pro RD zastavitelnost 20 %
3 Praha 4 Branik 1 469 s navrhem novostavby RD

Zji¥téni ceny porovninim nemovitosti jako celku - list 2

Cen Cena po
¢, |poZadovand | Koefre- | e | k1 | ko K3 K4 K5 k6 | KC | Cenaocei.
resp. dukce na (1-6) objektu
zaplacend pramen ceny
2 pramen 2 polo- | veli- tvar - ivaha 5
— ceny Kt ha | kost | vyuzitelnost 13 | Fristipnost znalce Ké/m
&) (5) (6) (7N @& |9 (10) (€2)) (12) (13) | (14 (15)
1 33670 0,85 28 620 1,00 | 1,00 1,15 1,00 1,00 1,20 1,38 20 739
2 18 225 0,85 15 491 0,95 | 1,00 0,90 1.00 1,00 1,00 0,86 18 013
3 14 091 0,85 11977 1,00 | 1,00 0,90 1,00 1,00 1,00 0,90 13 308
Celkem priimér Ké¢/m® | 17353
Celkem pozemek K¢ 6 611 620
Minimum K¢ 13 308
Maximum K¢e 20 739
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Kl | Koeficient {ipravy na polohu pozemku
K2 | Koeficient ipravy na velikost pozemku
K3 | Koeficient Gpravy tvar a vyuZitelnost pozemku ( s ohledem na tzemni plan)
K4 | Koeficient dpravy IS na celkovy stav (lepsi - horsi)
KS | Koeficient tpravy pfistupnost k pozemku (lepsi - horsi)
K6 | Kocficient (ipravy dle odborné dvahy znalce (lepgi - horsi)
Kocficient tipravy na pramen zji#téni ceny: skutetna kupnf cena: K5 = 1,00, u inzerce pfiméfené nizsi
KC | Koeficient celkovy | KC=(KI x K2 x K3 x K4 » K5 x K6)
U ocefiovaného objektu se pfi pfimém porovnéni mezi objekty srovnavacimi a oceflovanym uvazuji viechny koeficienty rovny 1,00

Koeficient K1 (poloha)

Koeficient K1 pouzit 0,95 — 1 vzhledem k poloze pozemku k porovnéni a nabizenych pozemkii.
Koeficient K2 (velikost)

Koeficient K2 byl pouzit ve vysi 1.
Koeficient K3 (vyuZiti pozemku, tvar)

Koeficient K3 byl zvolen na zikladé vyuziti pozemku, u CD bylo provedeno zvyhodnéni proti
pozemkiim pro RD a bylo u ng&j provedeno zvyhodnéni 1 PP

Koeficient K4 (inzenyrské sitd)

Koeficient K4 byl stanoven na ziklad& existence a vzdalenosti napojeni na inzenyrské sit& ve vysi 1.
Koeficient K5 (ptistupnost)

V ramci koeficientu K5 byla zohlednéna pfistu

bylo pouzito koeficientu ve vysi 1.
Koeficient K6 ({ivaha znalce)

pnost k pozemku, vzhledem k tomu, 7e je obdobna,

Koeficient K6 byl pro viechny porovnavané objekty stanoven na zakladé celkového dojmu
v porovnani s informacemi ziskanymi z internetu ve vy&i 1 a u polozky ¢. 1 bylo provedeno zvyseni o
15% z dlivodu existence projektové dokumentace.

Ocenéni pozemku rekapitulace

K&/m’ Vyméra v m’

Celkem K&

Pozemek p. ¢. 2426 17 353

381

6611620

Porovnivaci hodnota pozemku p.& 2426 v k.G Nusle, obec Praha zjiSténa porovnavaci metodou
€ini celkem

6 611 620,- K&.

[2.2.2. Stanoveni najemného

Ocefiovany pozemek se stavbou je vyuzivéan pro bydleni. M4 4 obytné podlaZi a vestavbu v &asti
podkrovi. Pfi neexistenci informaci o uzitné plose jednotlivych bytii, byla pouZita jako uzitna plocha,
zastavéna plocha 4 podlazi sniZena o 40 % na spoletné prostory chodeb, schodi3t’ a zdiva a z podkrovi
a z poloviny zastavéné plochy podkrovi sniZené o 30 % na zdivo a terasu. Dle informace z ARK je
ndjemné za 1 m2 uzitné plochy v ulici U Jezerky je vroce 2017 v rozmezi 201 ay 250,- K¢
s vypoltenou cenou ve vysi 202,- K& za 1 m’, coZ je roéni vynos za vSechny plochy ve vysi
1 955 804.- K&.
Trini ndjemné za pozemek a stavbu zapsané na LV & 1240 v k.ii. Nusle, bylo stanoveno ve vysi

1955 804,- K& roéné véetné DPH

2.2.3. Vynosovia hodnota nemovitosti

|

Jednim z nejdile

uuuuu

zit€jSich faktord je diskontni mira, ktera byla pouZita v souvislosti se skuteénym

vyuZzitim, skladovani a administrativa. V souéasné dobé& se pohybuje diskontni mira u CD ve vysi 4,5-

6%.

Vzhledem ke skuteénosti, Ze oceflovana nemovitost Je pronajata v zidané lokalité, ale je bez vytahu,
byla pouzita diskontni mira ve vysi 5,0%.
Ekonomickd Zivotnost jako dilezity faktor byla vzhledem ke stafi, probéhlym opravam a
rekonstrukcim stanovena v dobé trvani 25let.
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Hrubé najemné bylo sniZeno v souladu se znaleckou praxi o ndjemné ve vysi ndjemného za 1 mésic
(primérna doba na hledani nového najemce).

Vynosova hodnota nemovitosti stanovena pomoci trzniho najemného
1.Vy¢isleni hrubého vynosu nemovitosti:

za jednotkovou cenu
Pronajata plocha v m’ 806,85 | K&/m’/rok= 2424 | 1955 804
za jednotkovou cenu
Nepronajaté plocha v m’ 0 | K&/m?/rok= 0 0
za jednotkovou cenu
Pronajimatelng podlahovi plocha v m’: | 806.85 | K&/m’/rok= 2424 | 1955804
ztrata z hrubého vynosu zpiisobend vyménou najemct a ost.podm.: % vyse ztraty
hruby vynos celkem v K¢/rok...HV'= - 1955 804
hruby vynos z nemovitosti v
Ké/rok...HV= 8.33%| 1792821
Pozemek
pozemek...zastavéna &i jinak vyuZita plocha zahrnuta do vys
uvedeného najemného m’= 381
pozemek...trzni hodnota v jednotkové cené K&/m® = 17 353
trzni hodnota pozemku v K¢ ... HP= 6611 620 |
vyméra pozemku celkem 381
zbyvajici (nezastavéna ¢i vyuzivana plocha) 0
trzni hodnota zbyvajici ¢asti pozemku 0
- Hodnota pozemku celkem 6 611 620

Odhad vynosu pfipadajiciho na pozemek je proveden z trzni hodnoty pozemku (zpravidla
porovndvaci metodou) pfi pfedpokladu stejné miry vynosnosti jako pro celou nemovitost
vynasobenim zvolenou vynosovou mirou. V nékterych piipadech, zejména je-li uvazovéana kratka
zistatkova doba uZiti nemovitosti, nemusi mit stavba jesté zcela zanedbatelnou hodnotu a to ani po
odeétu nakladd na jeji odstranéni, pak by méla byt tato reziduélni hodnota stavby pfipoctena k

hodnoté pozemku (HP).

Hrubé nijemné

r (zvolena vynosova mira) 0,05
Podil hrubého najemného piipadajici na podil hrubého vynosu v

NP=HP.r 330581 | Ké&/rok...NP= 330 581
Podil hrubého najemného piipadajici na podil hrubého vynosu v

NB=HV-NP 1 462 240 | K¢/rok...NB= 1 462 240

NP hypoteticky vynos pozemku

2. Uréeni nakladi nutnych k dosazeni vynosu:

naklady spojené s obhospodafovanim nemovitosti, do kterych viak nezahrnovat polozky placené
najemcem zvIast’ véetné

kalkulace: relativni odhad |_ absolutni ¢astky
*Daii z nemovitosti absolutni 15 000 | K¢&/rok
*Pojisténi stavby 3% | absolutni 43 867 | Ké/rok
*Opravy a udrzba 8% | absolutni 116 979 | K&/rok
*Néaklady na spravu 4% | absolutni 58 490 | K¢&/rok
*Néklady na provoz 5% | absolutni 73 112 | Ké/rok
Celkem 307 448 | Ké/rok ;
rekapitulace néklady
odhad
obhospodarovaci naklady (véetné...) relativni 0]% zNB=ONBr= | 292 448
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| obhospodafovaci naklady (vEetng...) | Absolutng | 0|K¢&/rok=ONBa | 15000 ]

3. Cisty vynos (CV) vypoiteme odectenim ndkladii na obhospodaiovani od hrubého vynosu.
Cisty vynos pipadajici na budovu je rozdilem Cistého vynosu z nemovitosti jako celku a vynosu
z pozemku, kdy &isty vynos

CVB=NB - ONBr -

ONBa= 1 154 792 | K&/rok
CVN= NP -ONP= 330 581 | K&/rok
Cv=CVB+CVN= 1 485 373 | K&/rok

VHN v piipadech, kdy nebude moZné uvaZovat se stabilnim vynosem, bude budouci
vyvoj vynosil uvazovan v urokovych mirach jako tempo ristu trvalého vynosu:

VAN =V x- L —1 4 mp

q"(¢-1)
Cv =gisty vynos nemovitosti K&/rok 1485373
r =zvolena mira vynosnosti % p.a. 0,05
g = tempo riistu trvalého vynosu % p.a. 0
n =ziistatkova doba uZiti nemovitosti roky 25
HP =hodnota pozemku ~ Ké 6611 620,00
VHN =Vynosova hodnota nemoyvitosti K¢ 27 546 381,34

Tr#ni hodnota pozemku p.&. 2426 vetné stavby €.p.1158, zapsanych na LV 1240 v k.. Nusle,
obec Praha zji$téna na bazi vynosového zpiisobu metodou se zésobitelem &ini po zaokrouhleni

27 546 000,- K&

r2.2.4. Ocenéni podilu ve vysi 20/490 vynosovym zpusobem
Vypoget: 27 546 000/490 x 20 = 1 124 326,53 K< po zaokrouhleni 1 124 000,- K&

Hodnota podilu na nemovitostech zapsanych na LV & 1240 pro k.G. Nusle a tedy i na spolecnosti
AKTUAL, s.ro. ve vy§i 20/490 zjiSténd vynosovym zpiisobem ¢ini k datu ocenéni po

zaokrouhleni
1 124 000.- K¢.

E.S. Ocenéni porovndvacim zpiisobem |

[2.3.1. Nemovitosti zapsané na LV & 1240 v k.. Nusle

Pozemek p. &. 2426 v&etné bytového domu €. p. 1158 v k.a. Nusle, obec Praha, zapsany na

LV &. 1240.

Bylo provedeno Setfeni realizovanych obchodii v dané lokalité v nabidkach realitnich kancelafi, tzn.
soudasnych cen CD.

Pii vybéru nabidky byl bran velky zfetel na velikost, staii stavby, lokalitu, konstrukei stavby, IS,
vybaveni a moZnosti parkovani, i€elu uZiti a dostupnosti. Oceflovana nemovitost byla s nabizenymi
objekty porovnavana v nékolika kritériich, ktera byla zvolena vzhledem ktypu, uZitné plose,
vyuzitelnosti a technickému stavu ocefiované jednotky a moznosti parkovéni. Vysledkem porovnéni je
primér jednotlivych cen, které byly upraveny koeficientem pramene ve vy$i 0,85, kdy nabizena cena
byla jiz sniZena o cca 15 %.

Tab. 1 - Zji¥t&ni ceny porovninim nemovitosti jako celku - list 1

[l Lokalita | IS [ celkova vymera pozemku | uZitna | Jiné
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/ zastavéna plocha plocha v m*
Oceii. | Nusle, U Jezerky .
obiekt 1158 ano 381/300,3 807 diim z roku 1934
&) (2) A3) G2 (5) (6)
1 | Nusle, Na Topolee ano 451/125 564 Ctylpodiaznd po Sistetné rekonstilelss
suterénu nebytové prostory
2 Praha 4, Zabéhlice ano x/150 397 5 bytovych jednotek po rekonstrukei
3 | Nusle, V Horkéch ano : 273/214 856 CD 4 NP + 1PP, prodej idealni &tvrtiny

Tab. 1 - Zji$téni ceny porovninim nemovitosti jako celku - list 2

Cena Koef. Cena po
& pozado- re- redukei na x| k2 K3 K4 Ks K6 10 Cenz_t ocefi.
vanaresp. | dukce pramen objektu
zaplacena na ceny ]
; v | 2 Kix [
Ke/m | Pramen K&/m? polo- | veli- vt.var o moinostl' (vaha il K&/m2
ceny ha | kost | vyuzitelnost parkovani | znalce X6
(1) (7 (8) (€)) (a0) | an (12) (13) (14 (as) | (e) a7
1 49 645 0,85 42 198 1,00 | 0,70 1,00 1,15 1,00 1,40 1,13 37343
2 47 859 0,85 40 680 1,00 | 0,49 1,00 1,00 1,30 1,50 0,96 42 375
3 37 148 0,85 31576 1,00 | 1,06 1,00 1,00 1,00 1,10 1,17 26 988
Celkem priimér K&/m? 35569
Celkem budova (pFi vpoétu m* plochy) K¢ 28 698 579
Minimum K¢&/m® 26 988
Maximum i Ké&/m® 42375
Smérodatna vybérovi odchylka s 7 845 il
Pravdépodobn4 spodni hranice promér - s 2778
Pravdépodobna hornf hranice rimér + s 43414

K1 | Koeficient Gpravy na polohu objektu

K2 | Koeficient Gipravy na velikost objektu

K3 | Koeficient ipravy na vyuZitelnost prostor nebo v areélu

K4 | Koeficient upravy na celkovy stav (lep&i - horsi)

K5 | Koeficient Gpravy pfistupnost a parkovaci moZnosti (lep8i - hor3i)
K6 | Koeficient upravy dle odborné tivahy znalce (lep&i - horsi)

Koeficient ipravy na pramen zjiSténi ceny: skutetna kupni cena: K = 1,00, u inzerce pfiméfené nizsi
10 | Index odlisnosti | 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
U ocetiovaného objektu se pfi pfimém porovnéani mezi objekty srovndvacimi a ocefiovanym uvaZuji viechny koeficienty rovny 1,00

Koeficient K1 (poloha)

Koeficient K1 pouzit vzhledem k poloze k centru ve vysi 1,0.

Koeficient K2 (velikost)

Koeficient K2 byl pouZit ve vypoéteného poméru uzitné plochy.

Koeficient K3 (tvar, vyuZitelnost)

Koeficient K3 byl zvolen na zidkladé shodného vyuZiti ve vy3i |

Koeficient K4 (pozemek)

Koeficient K4 byl stanoven ve vy$i 1, u prvni poloZzky kde je jest¢ zahrada byl zvySen o 15 %
Koeficient K5 (gardz, parkovani

Koeficient K5 byl zvolen ve vysi 1 az 1,3 pii existenci garazi.

Koeficient K6 (ivaha znalce) ¥
Koeficient K6 byl zvyhodnén o 40% u prvé polozky na nebytové prostory a vzhledem k tomu ze CD
je rozd&len prohlasenim vlastnika na jednotlivé jednotky, u polozky ¢. 2 byla zohlednéna rekonstrukce

a u polozky €. 3 byla zohlednéna moznost bydleni pro kupujiciho.
Vypocet ocenéni:

Ocenéni v K& Ocenéni v K& po zaokrouhleni
CD &.p. 1158 28 698 579 28 700 000
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Trimni hodnota pozemku p.&. 2426 vietné stavby €.p.1158, zapsanych na LV 1240 v k.i. Nusle,
obec Praha zjiSténa na bazi porovnavaci metody ¢ini po zaokrouhleni

28 700 000,- K¢

E?,.Z. Ocenéni podilu ve vysi 20/490 porovnavacim zpiisobem —I
Vypocet: 28 700 000/490 x 20 =1 171 428,57 K& po zaokrouhleni 1 171 000,- K&

Hodnota podilu na nemovitostech zapsanych na LV & 1240 pro k.. Nusle a tedy i na spoleénosti
AKTUAL, s.r.o. ve vysi 20/490 zjisténa porovnivacim zpisobem <¢ini k datu ocenéni po
zaokrouhleni

1171 000,-,- K&.

|2.4. Ocenéni cizich zdroji I

Ostatni aktiva pfedstavuji k 31.12. 2015 hodnotu ve vy¥i 864 tis. K& a cizi zdroje hodnotu ve
vy$i 3 390 tis. K¢. Pokud bude tento pomér zachovan i v roce 2016 bude rozdil, o ktery je
nutné snizit hodnotu podilu ve vysi 2 526 tis. K&

Vypocet podilu na cizich zdrojich:

2 526 000/490%20 = 103 102,04 po zaokrouhleni 103 102,- K&
Tuto hodnotu je nutné odegist u obou zpiisobi ocenéni.
Vypocet ocenéni dle vynosové metody:

1124 000 - 103 102 =1 020 890

Vypocet ocenéni dle porovnavaci metody:

1171 000—-103 102 =1 067 890

2.5, Exekutni prikaz na provedeni exckuce &. 101 EX 3353/14-66 |

Timto ptikazem ze dne 13. 02. 2015 k provedeni exekuce postizenim obchodniho podilu povinného,
pana Petra Hlavy, nar 10. 12. 1958, zapsaném v obchodnim rejstiiku, se zakazuje povinnému ptevod
obchodniho podilu ve spoleénosti na jiného, Jinak jej zatiZit, nebo s nim jinak nakladat.

Je vice nez pravdépodobné, e tento exekuéni pfikaz mize sniZit vyt&zitelnost obchodniho podilu, ale
ne jeho hodnotu.

|2.6. Omezeni prav (vady na nemovitosti) ' —I

Vécna bfemena (chiize a jizda, vedeni inzenyrskych siti, pfedkupni a zastavni prava) nebyla
ocefiovéana, protoZe neovlivni jeji prodejnost a neovliviiuje tedy stanoveni jeji hodnoty.

|2.7. Vysledni hodnota podilu ve vysi 20/490 ve spoleénosti AKTUAL, s.r.o. —l
Zpiisob ocenéni Ocenéni podilu 20/490 v K¢
Ocenéni vynosovou metodou 1 020 890,00
Ocenéni porovnavaci metodou 1 067 890,00
Vysledné ocenéni 1 067 890,00

Vzhledem k tomu, Ze pro stanoveni trzni hodnoty (ceny obvyklé) je doporu¢ovina porovnavaci
metoda, jake metoda, ktera reaguje na situaci na trhu obdobnych aktiv, byla této metodé diana
vidha 100 %. Hodnota podilu ve vysi 20/490 ve spolecnosti AKTUAL, s.r.o. byla stanovena ve
vysi

1 067 890,- K&
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28. Zavér |

Bylo provedeno ocenéni a stanovena hodnota 20/490 podilu ve spoleénosti AKTUAL, s.r.o.,
IC 496 85 341, zjisténd zpiisobem a metodami popsanymi v tomto znaleckém posudku za téelem
draZby tohoto podilu, kterd ¢ini k 17. 05. 2017:

1067 890,- K¢
(slovy: jeden milion Sedesdt sedm tisic osm set devadesit korun Eeskych)

Posouzeni bylo provedeno ke dni 17. 05. 2017.

RNDr. Viclav Subrta, CSc. _
Jednatel >
5/’1

V Praze dne 17. 05. 2017

Znalecka dolozka I

Znalecky posudek vypracovala obchodni spoleénost PROSCON, s.r.o. se sidlem Praha 5, Slivenec,
K Lochkovu 661/39, IC: 493 56 381, jako znalecky ustav jmenovany ministrem spravedlnosti
rozhodnutimi ¢&.j. 233/96-00D, 114/99—00D a 293/2008-0OD-ZN/17 a zapsany do prvniho oddilu
seznamu znaleckych ustavii v oboru Ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro
- Ocefovani movitého majetku, nemovitého majetku, nehmotného majetku, majetkovych prav,
cennych papirt, pohledavek a zavazki, podili v obchodnich spoleénostech a druZstvech,
naroki z pojisténi a z penzijniho pfipojisténi, podniki a jejich &asti, obchodniho majetku a
Jjméni, podnikatelskych zaméri a nepenéZitych vklada;

- Prezkoumavani vztahii mezi propojenymi osobami (zejména zprav o vztazich, ovladacich
smluv a smluv o pfevodu zisku) a mezi spole¢niky, projekti pfemén obchodnich spolegnosti a
druzstev v€etné piezkoumavani vySe kupni ceny podili nebo vypofadaciho podilu
poskytovaného pii preméné, vySe pfiméfeného vypofadani a p¥iméfenosti protiplnéni
(zeyjména pfi odkupu akcii nastupnickou spole¢nosti, pfi vystoupeni ze spole¢nosti, pfi
pfevodu jméni, pfi povinné nabidce prevzeti, pii vefejném navrhu smlouvy o pfevodu
cennych papirii a pfi uskute¢néni prava vykupu aéastnickych cennych papiri), transferovych
cen a uletnictvi;

- Posuzovani $kod, ekonomickych analyz, ekonomickych projekti a bankovnich a jinych
finanénich &innosti.

Znalecky Gkon je zapsan pod pofadovym Cislem 2232/108/2017 znaleckého deniku.

RNDr. Viclav Subrta, CSc.

Jednatel g L\é/’
/
% 1

V Praze dne 17. 05. 2017




