ZNALECKY POSUDEK

¢islo 573/2018

o cené€ obvyklé najemného

nebytovych prostort kancelari a souvisejicich obsluznych prostori
véetné presné specifikovaného movitého zarizeni

ve vlastnictvi Ceské republiky — Ministerstva dopravy, nab¥. L. Svobody 12/1222,
110 15 Praha 1, IC 66003008

Objednatel: Ministerstvo doRravy, nabiezi L. Svobody 12, 110 15 Praha 1, odbor
vnitini spravy, IC 66003008

Ucel ocenéni: Ocenéni pro tcel zakona 219/2000 Sb. v platném znéni

Ocenéno k datu: 11. 10. 2018

Zhotovitel : Ing. Jaroslava Medvédova, soudnivznalec
Litohlavy 88, 337 01 Rokycany, IC 47694718

V Rokycanech, 15.10.2018

Pocet stran posudku a pfiloh: 21
Pocet pfedanych vyhotoveni: 3
Archivni vytisk: 1 ks uloZen v archivu znalce



OBSAH
A. SITUACE
1. Pfedmét, ticel ocenéni a vlastnické vztahy
2. Prohlidka majetku

3. Podklady pro vypracovani posudku
B. NALEZ
1. Evidence, identifikace a popis majetku

1.1. Nebytové prostory kancelaii a obsluznych prostort
1.2. Zafizeni movitého majetku kancelaii v 1.NP ¢.dv. 96

C. POSUDEK
1. Metodika ocenéni
2. Ocenéni nijjemného nebytovych prostorti

3. Ocenéni reproduk¢ni cenou a ndjemného zatizeni kancelate ¢.dv. 96
D. ZAVER
Znaleckd dolozka

Prilohy

Znalecky posudek ¢. 573/2018



A. SITUACE

1. PREDMET, UCEL OCENENI A VLASTNICKE
VZTAHY

Predmétem znaleckého posudku je ocenéni nijemného nebytovych prostori kanceldii a
souvisejiciho socidlniho zafizeni v suterénu a v 1.NP a ptesné specifikovaného movitého
zafizeni v mistnosti ¢. dv. 96 pfizemi, umisténych v budové Ministerstva dopravy, néabf.
Ludvika Svobody 1222/12, Praha 1, Nové mésto, 110 15 Praha.

Majetek, ktery bude pifedmétem ndjemniho vztahu, je ve vlastnictvi Ceské republiky, s
pravem hospodafeni pro Ministerstvo dopravy, nabt. Ludvika Svobody 1222/12, Praha 1,
Nové mésto, 110 15 Praha 015, IC 66003008. Vlastnictvi predmétného majetku neni timto
posudkem dokladano. Vlastnictvi movitého majetku je konstatovano z prilozené objednavky a
mistniho Setieni dne 11.10. 2018 a vlastnictvi nemovitého majetku je konstatovano z listu
vlastnictvi ¢islo 573, pro k.d. Nové Mésto (727181), ze dne 20. 9. 2018. Jedna se o pozemek
p.C. 263, jehoz soucasti je stavba C.p. 1222, nemovitd kulturni pamatka, v pamatkové
rezervaci.

Zpracovani ocenéni je provedeno formou znaleckého posudku a tdcelem ocenéni je odhad
vySe ndjemného nebytovych prostorii a movitych véci ve vysi, kterd je v daném misté a Case
obvykla, ve smyslu zédkona 219/2000 Sb. v platném znéni. Ocenéni je provedeno k datu 11.
10. 2018, k datu mistniho Setieni znalkyni.

2. PROHLIDKA MAJETKU

Prohlidka nebytovych prostoril a zatizeni kancelafe €. dv. 96 byla provedena dne 11. 10. 2018
2017, za pfitomnosti pracovniki ministerstva. Byla provedena identifikace, technicka
prohlidka a kvantifikace pfedmétného majetku, byla provedena jednoducha fotodokumentace
ocenovanych polozek zatizeni (viz. Ptiloha fotodokumentace).

| 3. PODKLADY PRO VYPRACOVANI POSUDKU |

- objednavka znaleckého posudku ¢islo MD1801287

- soupis movitého majetku zjiSténého z mistniho Setieni

- vypis z katastru nemovitosti list vlastnictvi ¢islo 573, katastralni uzemi Nové Mésto, obec
Praha, vyhotoveny beziplatné ddlkovym piistupem ze dne 20.9.2018

- mistni Setfeni 11. 10. 2018

- pléanek s metrazi uréenych prostor (viz ptiloha ZP)

- zakon €. 219/2000 Sb. v platném znéni

- zakon €. 151/1997 Sb. v platném znéni

- zékon €. 563/1991 Sb. v platném znéni
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B. NALEZ

| 1. EVIDENCE, IDENTIFIKACE A POPIS MAJETKU ‘

Jednd se o pronajimatelny majetek urCeny pro administrativni ¢innost, socidlni zizemi
umistény v objektu MDCR &lenény na:

1.1. Nebytové prostory kancelari

1.2. Zarizeni kancelare ¢. dv. 96

Evidence, identifikace a popis majetku je uveden v nasledujicich tabulkach:

1.1. nebytové prostory kancelari a socialniho zazemi

Majetek charakteru nebytovych prostorii kancelafi v suterénu a v 1.NP budovy Ministerstva
dopravy CR, Praha 1, nabiezi L. Svobody & 1222/12 obsahuje ,pronajimatelné nebytové
prostory kanceldri, socidlniho zdzemi, k datu 11. 10. 2018, v tomto ¢lenéni:

Podlazi| Cislo |Nazev prostoru| Plocha
mistnosti m2

1.PP 1S/9 |kancelaf 21,03
1.PP 1S/10 |kancelar 31,74
1.PP | 1S/10A |chodba 8,04
1.PP 1S/10B |sprcha 2,61
1.PP | 1S/10C |WC 1,84
1.PP | 1S/10D |sklad 4,65
1.PP 1S/11 |kancelar 36,89
1.NP Pi/96 |kancelar 27,01
Celkem 133,81

1.2. Movité zarizeni kancelare €. dv. 96 a v suterénni mistnosti

Znalecky posudek ¢. 573/2018



Pol. &/imv.&.|  Ndzev majetku Datum Umisténi
porizeni
1|dieveéné masivni 2008 1.NP/96

bukové oblozeni
stén a stropu 13,8 m
dl. a2,5 mvysky =
34,5 m2

Satni skiin 2008 1.\NP/96
1,4x2,0x0,6 m z
masivniho dubového
dieva

castecne proskleny |2008 1.NP/96
rohovy sekretat z
masivniho dubového

kancelaisky stil 2008 1.NP/96
3,6x1,2ms

dievénou masivni
deskou a kovovou

[\®]

98]

N

podnoZi
5|klimatizace 2008 1.NP/96

Toschiba podstropni

jednotka
24 186|polstrovand zidle 2008 1.NP/96
24 684|polstrovand zidle 2008 1.NP/96
24 686|polstrovana zidle 2008 1.NP/96
24 687 |polstrovana zidle  |2008 1.NP/96
24 688|polstrovana zidle 2008 1.NP/96
24 689|polstrovand zidle 2008 1.NP/96
24 690|polstrovand zidle 2008 1.NP/96
24 691|polstrovand zidle 2008 1.NP/96
22 182|polstrovana zidle  |2008 1.NP/96
22 081|polstrovana zidle  |2008 1.NP/96
22 155|polstrovana zidle  |2008 1.NP/96
24 681|polstrovand zidle 2008 zapUujcena
24 683|polstrovand zidle 2008 zapujcena
45 491|chladnicka Beko 41262 1S/10D

C.POSUDEK

1. METODIKA OCENENI

Utelem ocenéni je odhad vy$e nadjemného nebytovych prostori a movitych véci ve vysi, kterd
je v daném misté a ¢ase obvykla, ve smyslu zakona 219/2000 Sb. v platném znéni.
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Zakladni pojmy a metody ocenéni pouzivané v posudku

V ocenovaci praxi jsou piipustné pouze obecné uznivané objektivni metody ocenéni
odpovidajici dcelu ocenéni, pro néz je ocentovani provadéno. Proto je nutné, aby znalec pouzil
pouze tyto metody. Ceské pravni predpisy upravujici &innost znalcti bohuZel nedavaji
systematicky vyklad obecné uznavanych metod ocenéni, proto znalkyné pouzije Mezinarodni
a Evropské ocenovaci standardy:

Vymezeni zékladnich pojmi pro oceniovani odpovidd jejich vymezeni v Mezindrodnich
ocefiovacich standardech IVS a Evropské ocefiovaci standardy EVS, na které navazuje Cesky
standard pro ocetiovani podniku, zpracovany jako soucdst vyzkumného zdméru MSM
6138439903 Rozvoj finan¢ni a ucetni teorie a jeji aplikace v praxi z interdisciplinarniho
hlediska, zpracovany VSE v Praze. Smyslem pouZiti Ceského standardu je spravné vymezeni
hodnoty pro zadany tucel ocenéni. K tomu vedou pouze metody porovnivaci, vynosové a
majetkové.

Z hlediska naSi legislativy je prdvné definovand pouze jedna béze hodnoty, a to cena
obvykla, na zaklad¢ zdkona €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku. V tomto zdkon¢ je upraven
zpusob ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot a sluzeb pro tcely stanovené
zvlastnimi predpisy. Tento zikon definuje cenu obvyklou a zptsob jeji aplikace:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii
prodejich stejného, poptipadé¢ obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. ZvIlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota pifikladana majetku nebo sluzb¢ vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urdi se porovnanim.

Obvykla cena se podle zdkona o ocenovani majetku urCuje vyhradné porovninim jako
statistické vyhodnoceni nejCastéji se vyskytujictho prvku v dané mnoZin¢ skute¢né
realizovanych cen stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovéni stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vyloucenim
mimoféadnych okolnosti trhu. MnoZina prvki je stanovena z historickych cen za ptiméfeny
Casovy usek (prodeje jiz probé&hly). Do statistického vyhodnoceni obvyklé ceny nesméji
vstupovat ceny, ve kterych jsou obsazeny mimotadné okolnosti trhu. Cena obvykla se urCuje z
poctu piipadli malého rozmezi, ve kterém se nejcastéji vyskytuje stejna ¢i skoro stejna cena,
dosazend pti prodejich stejného ¢i obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni; prodeje v zahranici se neporovnavaji.

Dalsi definice ceny obvyklé podle ustanoveni § 2 odst. 6 zdkona ¢. 526/1990 Sb. o cenéch,
pro ucely hospodaiské soutéze, zni: Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena
shodného nebo z hlediska uZiti porovnatelného nebo vzajemné zastupitelného zboZzi volné
sjedndvand mezi prodavajicimi a kupujicimi, ktefi jsou na sobé navzijem ekonomicky,
kapitalové nebo persondlné nezavisli na daném trhu, ktery neni ohroZen ucinky omezeni
hospodarské soutéze. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, ur¢i se cena pro posouzeni, zda
nedochazi ke zneuziti vyhodnéjSiho hospodaiského postaveni, kalkulaénim propoctem
ekonomicky opravnénych nakladii a pfiméieného zisku.
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Nové definice ceny obvyklé dle nového ob¢anského zdkoniku zni: Hodnota véci, lze-li ji
vyjadrit v penézich, je jeji cena. Cena véci se urc¢i jako cena obvykl4, ledaZe je néco jiného
ujednéno nebo stanoveno zakonem.

Cena

Cena je termin pouZivany pro ¢astku poZadovanou, nabizenou nebo zaplacenou za aktivum.
Prodejni cena je historickou skute¢nosti, at’ je zvefejnéna nebo drzena jako diivérna.
V disledku finanénich moZnosti, motivaci nebo specidlnich z4jmt daného kupujiciho nebo
prodavajiciho se cena zaplacend za urcité aktivum miiZe liSit od hodnoty, kterou by tomuto
aktivu mohli pfisoudit ostatni. Cena je obecné ukazatelem relativni hodnoty pfisouzené aktivu
konkrétnim kupujicim nebo prodavajicim za urcitych podminek.

Hodnota
Hodnota neni skute¢nost, ale nazor bud’:

* na nejpravdépodobnéjsi cenu, kterd by méla byt zaplacena pti sméné

* nebo na ekonomické uzitky z drZeni aktiva
Hodnota pfi sméné je hypoteticka cena a piedpoklady, za kterych je hodnota odhadovéna,
jsou urceny tcelem ocenéni. Existuje fady typl a souvisejicich definic hodnoty. Proto vZdy
ucelu ocenéni musi odpovidat spravna volba hodnoty.

Standard hodnoty pro ocenovani movitého majetku zarizeni kancelare pouZitelny pro
ucel pronajimani pro nas konkrétni ucel je baze trzni hodnoty.

Definice trzni hodnoty (dle IVS 1, 2007)

Trzini hodnota je odhadnutd castka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu
ocenéni_mezi _ochotnym Kkupujicim a ochotnym prodéavajicim pri transakci mezi
samostatnymi a nezavislymi partnery po naleZitém marketingu, ve které by obé strany
jednaly informované, rozumné a bez natlaku.

Soucasn¢ musi platit predpoklad, Ze jde o nejlepsi mozné vyuziti piredpokladajici
nejpravdépodobnéjsi pouZiti majetku, které je fyzicky mozné, odpovidajicim zplsobem
opravnéné, pravné piipustné, financné proveditelné a které ma za nasledek nejvyssi hodnotu
oceniovaného majetku. V kazdém ptipad¢ plati, Ze ocenovani majetku zaloZeném na trZznich
principech predpoklada ¢innost trhu, na kterém k transakcim dochézi. V kazdém piipadé¢ plati,
Ze pokud neexistuje dokonaly a tplny trh, nebo velmi omezeny trh, pak je nutné, aby trzni
data suploval znalec svymi odbornymi odhady. Ocenéni zalozené na trhu musi urcovat
nejvyssi a nejlepsi vyuZziti.

2. OCENENI NAJEMNEHO NEBYTOVYCH PROSTORU

Tato metoda je zaloZena na srovnani pfedmétného ndjmu s obdobnymi najmy, jejichZ vyse
byly v daném obdobi na trZznim segmentu s pfedmétem najmu realizovany nebo jsou znamy
z realitni inzerce nebo jsou znalci jinak zndmy a nebo byly zjiStovany pfimo pii mistnim
Setfeni na MD CR. Metoda obecné spodiva ve stanoveni cenového zikladu reprezentanta
(vztazeného obvykle na jednotku uZitné plochy, ale mohou to byt i jiné mérné jednotky),
ktery zpravidla tvoii realizovand (znamd) cena najemného, se kterou je oceflovany najem
porovnavan. Tento cenovy zaklad reprezentanta je dale pifepocitin (upraven) soustavou
korek¢nich koeficientd. Tyto koeficienty vyjadiuji srovnani ocefiovaného a porovnavaného
najmu z hlediska nejpodstatnéj$ich ukazatelli ovliviujicich vysi ndjemného. Dosahované ceny
nijemného nebytovych prostorii jsou dileZitym podkladem pro cenové porovnani. Udaje o
skutecnych realizovanych cenach nemovitosti jsou vSak prakticky velmi pracné dostupné,
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navic mohou byt zatiZzeny fadou zkresleni a specifickym, naprosto unikatnim umisténim
jednotlivych nemovitych véci.

V naSem ocenovacim projektu se jednd o spiSe neobchodovatelny nijem kancelafskych

prostorti z mnoha opravnénych diivodt, jako napf..

- umisténi v budové statni instituce s vysoce regulovanym rezimem vstupu a pohybu lidi
nezameéstnanych v této budové

- statut kulturni nemovité pamatky, atd.

Kazdy z predmétnych druhti majetk je svym zpisobem jedine¢ny a pfi uplatnéni piistupu na

bazi porovnani, je nutné provést analyzu ocenovaného nijmu a porovnivanych niajmul

s dirazem na tyto cenotvorné aspekty v piipad¢ nemovitého majetku:

- poloha v lokalité

- technicky stav prostora

- dopravni dostupnost

- pfistup a piijezd do budovy ministerstva

- moZznost zasobovani

- moznost parkovani

- koncentrace lidi v pfedmé&tné lokalité

- druh pronajimaného nebytového prostoru, ktery je piesn¢ urcen tucelu, pro ktery byl
zkolaudovan

- eventualn¢ dalsi specificky faktor

Pro odhad ceny obvyklé predmétného majetku pouzijeme vetejné¢ dostupné ceny najmi
srovnatelnych ploch, dostupnych na internetovém realitnim trhu v misté a case. Jedna se o
srovnatelné vyméry, dispozicni, technické feSeni, prostory vSechny jsou rekonstruované, do
v soucasnosti pozadovaného standardu, vétSinou maji vytah, moderni technické zazemi,
parkovaci moZnosti jsou omezené, fungujici recepce, ostraha, atraktivni lokality, blizkost
vefejné dopravy, predevSim metra, krasné vyhledy z oken, v€etné vyhledl na Vitavu apod.

Nazev Vyméra Meési¢ni najem Néajemné Najem
[m?] [K¢&] [K&/rok] [K&/m?/rok]

Praha, Politickych véznu, 3.NP, v¢. soc. 128,00 34 641,00 415 692,00 324759
zazemi

IPraha, Mala Sté€panska, 2.NP, v¢. soc. 146,00 43 000,00 516 000,00 3534,25
zazemi

IPraha, Navratilova, 3.NP, v¢. soc. zdzemi 118,00 33 000,00 396 000,00 3 355,93
IPraha, Na Zderaze, 3.NP, v¢. soc. zdzemi 133,00 37 506,00 450 072,00 3 384,00
IPraha, Bolzanova, 5.NP, v¢. soc. zdzemi 133,00 59 000,00 708 000,00 5 323,31
IPraha, Revolucni, 8.NP, v¢. soc. zazemi 135,00 60 000,00 720 000,00 5 333,33
IPraha, Krakovska, 5.NP, v¢. soc. zazemi 129,00 39 950,00 479 400,00 3716,28
Praha, Politickych véznu, 5.NP, v¢. soc. 143,00 38 610,00 463 320,00 3 240,00
zazemi

IPraha, Klimentsk4, 4. NP 136,00 52 643,00 631 716,00 4 644,97
Obvyklé trini najemné [K&/m®/rok] 3 976,00

V piipadé¢ prizkumu trhu i na sousedni lokality se poZadované ndjmy obdobnych
kancelarskych prostorii se socidlnim zazemim pohybuji v hodnotach od 3 240,00 az 5 333,33
K&/m?*/rok, z nichZ formou stiedni hodnoty odvodime srovnatelnou priimérné pozadovanou
hodnotu najemného ve vysi 3 534,25 K&/m®/rok, jako zakladni bazi.
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Vychozi baze: 3 534,25 K&/m*/rok
Tato cena se musi objektivizovat z divodu, Ze se:

- jedna o nabidkovou cenu, nikoliv realizovanou 10%

-z inzeratu nebylo moZné zjistit, zda nabizena cena obsahuje 1 zprostiedkovatelskou
odménu realitni kanceldfe a dalSi souvisejici obvyklé a neobvyklé podminky
souvisejici s prondjmem 5%

- ocenované najemné kancelaiskych prostorit umisténych suterénu (mistnosti maji
vétratelnd okna) vbudové statni instituce (jedna kancelat v 1.NP) s vysoce
regulovanym vstupem a pohybem lidi nezaméstnanych v budové 25%

Potom pfepoctem jednotkovd cena nijemného pievazujicich kancelafskych suterénnich
mistnosti ¢ini:

3 534,25%0,90%0,95%0,75 = 2 266,34 K& saokrountenc 2 266 K&/m’/rok

a souvisejicich socidlnich ploch: 2 266,34*0,5= 1 133,17 K¢ aokrountens 1 133 K&m?/rok

Z této jednotkové ceny odvodime zvySeni ndjemného pro kancelat ¢.dv. 96, z diivodu
umisténi v 1.NP a dfevéného oblozZeni interiéru mistnosti (oblozeni 1ze povazovat za soucést
stavebni ¢asti mistnosti):

2266,34 * 1,8 = 4 079,41 zaokrouhlené 4 080 K&/ m*/rok

Podlazi| Cislo |Nazev prostoru| Plocha | Ndjemné/ | Nijemné Najemné
mistnosti m2 m2/rok | popi v K& | mésicni v K&
1.PP 1S/9 |kancelat 21,03| 2 266,00 47 654 3971
1.PP 1S/10 |kancelar 31,74| 2 266,00 71923 5994
1.PP 1S/10A |chodba 8,04 1133,00 9109 759
1.PP 1S/10B |sprcha 2,61| 1133,00 2957 246
1.PP 15/10C ([WC 1,84 1 133,00 2 085 174
1.PP 1S/10D |sklad 4,65| 1133,00 5268 439
1.PP 1S/11 |kancelar 36,89| 2 266,00 83 593 6 966
1.NP P1/96 |kancelar 27,01 4 080,00 110 201 9183
Celkem 133,81 332790 27 732

Rekapitulace ceny najemného nebytovvch prostoru, ktera je vdaném misté
a Case obvykla ¢ini k datu 11. 10. 2018 c¢astku 332.790 K¢é/rok, respektive
27.732 K&/mésic.

3. OCENENI NAJEMNEHO ZARIZENI KANCELARE V 1.NP C. DV. 96

Zpravidla se obvykla cena nijmil movitych véci zjistuje jako ekonomické najemné, protoze
realizované ceny ndjmi movitych véci jsou na trhu velmi obtizné zjistitelné a podléhaji
obvykle obchodnimu tajemstvi. Pokud se nepodaii tyto informace od  statisticky
vyznamného souboru dostatecné porovnatelného majetku zjistit, je tfeba pouzit nahradni
metodiku. K porovnani pronajiméni zatizeni kancelafi typu movitych véci se nepodatilo
shroméazdit zadné relevantni informace, proto bude pro ocenéni zvolena néhradni metodika
ocenéni, a sice bude pouZito ocenéni vynosovym zpusobem, s vyuZitim nékterych postupti
trzniho porovnani realizovanych cen.

Znalecky posudek ¢. 573/2018
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Zéakladem postupu bude obraceny postup vynosové metody, kterd pracuje s vynosovou mirou
vynosnosti, stanovenou postupem vicenasobné regresni analyzy zjiSténych cen. To znamena,
Ze trzn¢ zaméfend vynosova hodnota je zaloZena na vstupech, které vychazeji ze zasad
objektivity, nestrannosti, nezaujatosti a impersonality a veSkera aplikovand data jsou trzné
orientovany a odradzi motivace SirSiho okruhu potenciondlnich ucastnikti trhu v daném
segmentu a zaroven objektivné respektuji vSechny omezujici trzni podminky, které se ke

konkrétnim majetkim dlouhodobé vazi. Nejednda se tedy o investitné orientovanou
vynosovou hodnotu koncipovanou na subjektivnich pozadavcich.

Jako zakladni techniku propoctu vynosové hodnoty nemovitosti v tomto ocenéni se preferuje
pouziti tzv. zasobitele pred vypoctem tzv. vécnou rentou (Gordonlv vzorec), protoZe movité
zafizeni ma pouze omezenou Zivotnost po zbyvajici dobu uZiti a vynos z likvidace zde
predpokladame kompenzovat proti ndkladim na likvidaci, tedy nula.

Vysvétleni pouzitych pojmu

ZUSTATKOVA ZIVOTNOST

Je to predpokladanid doba dalSiho ekonomického vyuziti movitosti, nebo-li je to odhad
casového horizontu pii obvyklé (bé€Zné) udrzbé, po kterou je movitost jeSt€¢ ekonomicky
vyuzitelnd. Tzn. dobu, po kterou Ize jesté uvazovat s dosazitelnosti kalkulovaného cistého

zisku.

BUDOUCI TOK PRIJIMU

Zakladem pro budouci tok piijma pii pouZiti navrhované vynosové metody, jsou veskeré
dosazitelné ptijmy z nijjemniho vztahu, pti ¢emz se piredpokladd Ze uzavieny nijemni vztah
standardni, vynos stabilni.

Vynos z prondjmu movitosti nebude sniZzovan o rocni niaklady na provoz (= obhospodatrovaci
naklady), protoze se neptedpokladaji opravy (zatfizeni je v dobrém technickém stavu) a spravu
zafizeni bude zajiSt'ovat najemce.

ODPISY

V piipad¢ aplikace vypoctu zasobitele se odpocet odpist (tzn. periodicka tvorba kapitalovych
rezerv k vyrovnani ubytku hodnoty movitosti v diisledku stafi a opotiebeni) neprovadi,
protoZe tyto odpisy jsou jiz do vypoctu zasobitele zakalkulovany. Hodnota movitosti tak
predstavuje investovany kapitél, ktery je tieba béhem zbyvajici Zivotnosti umotit. Cisty vynos
z movitosti jako pravidelnd platba tak z&sobuje penézi jak splatky jistiny (investovany
kapital), tak i drokovy vynos z jesté nevracené investice (jako prémii za riziko podnikani s
touto investici véetn€ v ni zablokovanych penéz). Jde tak o urcitou jinou formu odepisovani,
ale kapitalové investice nikoliv technického opotfebeni nemovitosti.

V naSem piipadé¢ neni uvazovano se stabilnim vynosem ale budouci vyvoj vynosu je
uvazovan v urokovych mirach jako tempo ristu trvalého vynosu (g), je pravdépodobné
nanejvyse jisté, Ze uroven najemného v predmétné lokalité¢ poroste a soucasné je i uvazovana
inflace, pak bude pouzit vztah pro vypocet tzv. upravenym zasobitelem ve tvaru, avSak
obracenym postupem, protoZe my zname cenu obvyklou movitosti a hledime cenu obvyklou
nijemného (CV):

Znalecky posudek ¢. 573/2018



11

VYNOSOVA MIRA MOVITOSTI (VMM):

Dalsi dulezitou slozkou vypoctu je stanoveni vynosové miry movitosti (VMM resp. r).
Vynosova metoda je zaloZena na porovnani ptedpokladanych vynost z movitosti s nejlepSim
alternativnim dosaZitelnym vynosem ze stejného kapitdlu. Pokud nepocCitime obecné se
stabilnimi vynosy z aktiva, je tfeba rozliSovat mezi pojmem diskontni mira a kapitalizacni
mira. Urokovou miru, kterd ma byt pouZita pro vynosové oceflovani movitosti, nelze
ztotoznovat s dirokovou mirou pouzivanou u jinych aktiv (napf. oceniovani cennych papirt
nebo dokonce podnikil). Pro dalsi postup je tieba preferovat, aby byla kapitalizace provadéna
na zaklad¢ obvyklé vynosnosti ur¢itého typu majetku, coz je drokova mira, kterou je obvykle
uroCena trzni hodnota pro dany druh majetku v ptedmétné lokalité). Jedna se tedy o vynos
urc¢itého typu majetku, ktery je vztaZen k realizovanym trznim cenam.

Ukolem je najit korelaci mezi ¢istym vynosem z movitosti (plati to ovSem pouze pro trzné
dosazitelné vynosy) a jejich cenou obvyklou. Cisty vynos je determinovan a limitovan
zplisobem uzZivani movitosti.

Konkrétné:

* cena majetku byla skutecné realizovan4,

+ vynos (CV) je dosaZitelny po dobu zistatkové Zivotnosti,

e vliv atraktivity mista v hlavnim mé&sté Praha, ministerstvo, na cenu (LOKreg). Hodnoceno
jako odstup atraktivity hodnocené obce od metropole v regionu, pficemZ metropole je
hodnocena stupném LOKreg = 1,0 a odstup az do stupné¢ LOKreg = 5,0.

*  Vliv atraktivity lokality v obci (LOKm). Hodnoceno jako LOKm = 1,0 pro atraktivni
mista vzhledem k charakteru uZivani majetku a zejména dosazitelnosti vynost do
LOKm = 5,0 pro témé&f nevhodnou (Spatnou) lokalitu v obci vzhledem k charakteru
uzivani stavby.

Rovnice pro VMM ,, r,, md tvar :

Linearni - v pfevazné vétsing feSenych typt movitosti 4*)
r=CV /(a+b.CV+c.LOKreg+d.LOKm)

Logaritmicky - pro n€které typy nemovitosti v ur¢itém regionu 5*)
r=CV/ (a.b©@ @Ok g 1okm

Pokud by méla byt v soucasné dob¢ pouzivana jesté skladebna metoda pro vynosové miry r,
pak by jiz mélo jit pouze o soucet dvou zdkladnich ¢lenti. Dle pivodniho znaceni skute¢né
miry vynosnosti a rizikové miry:

r =-ri+r;
kde:
] je mira ekonomické vynosnosti, t.j. tzv. bezrizikova urokova mira.

Znalecky posudek ¢. 573/2018
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Podle informaci zCNB a MF CR se vsouasné dobé pouZivd pro stanoveni
urokovych mér pro dlouhodobé stitni dluhopisy pouze tzv. americky aukcni systém
s algoritmem pro zpracovani objednavek zejména instituciondlnich investord. Lze
proto predpokladat, Ze tirokové miry stitnich dluhopisti a potazmo redlné vynosnosti
statnich dluhopisti do doby splatnosti r; jiz implicitné obsahuji investory dlouhodobég
prognézovanou miru inflace. Hodnotu slozky r; Ize tedy ztotoZnit s vynosnosti
statnich dluhopisti do doby jejich splatnosti, a to takovych, jejichZz doba splatnosti je
srovnatelna se zlistatkovou dobou ekonomické Zivotnosti hodnocenych movitosti.
r; je rizikova mira.

Slozka r, mé logicky vyznam rizikové pfirazky za nizsi likviditu trhu majetku tedy
vysS§i riziko investice v porovnani s trhem stitnich dluhopist (pfedmétny movity
majetek ma uzky trh potencionalnich kupcit).

MIRA DLOUHODOBEHO RIZIKA (R3)

zohlediiuje pfirdzku za riziko z neurCitosti (z obtizné piedvidatelnosti) dlouhodobého
oc¢ekavaného vyvoje trzni hodnoty movitosti. Pisobi jako jistotni srdzka z aktudlné stanovené
trZzni hodnoty, ktera je-1i stanovena na zdklad¢ trZzni vynosové miry movitosti r, mé platnost
cca 1 rok (kdy r je vysledkem regresni analyzy zavislosti na regionalnim trhu zjiSténych
gistych vynostt CV a kupnich cen KC). Obvykle se provadi kdyZ ma byt proveden odhad
hodnoty movitosti spolu pro ucel zfizeni zastavniho prava s dlouhodobou platnosti. V naSem
piipadé€ se tedy nezvaZuje a r3 je v nasem pripadé 0.

Vypocet vyse obvyklého roéniho niajmu (CV) movitosti vynosovou metodou

Pocatecni investicni vydaj v cenach obvyklych 70 478 K¢ (nezahrnuto dievéné obloZeni stén,
protoZe je zahrnuto v nijemném mistnosti ¢.dv. 96)
- Ocenéno v Ptiloze ¢.1

Ocenéni jednotlivych polozek zatfizeni movitého zatizeni kancelaie ¢.dv. 96 a lednicky Beko
je bylo provedeno nakladovym zplsobem zjisténi reprodukéni ceny, kterou se ocenuje, dle
zékona o ucetnictvi, majetek v pfipadech beziiplatného nabyti, napiiklad inventurni nélez a
reproduk¢ni cenou se rozumi cena, za kterou by byl majetek pofizen v dobé&, kdy se o ném
uctuje.

Tyto reprodukéni ceny zjistim dle metodiky popsané ve Standardech OM — 1 — ocefovani
movitych véci (vystup vyzkumného projektu Fakulty financnictvi a dcetnictvi VSE Praha,
realizovany v ramci institucionalni podpory VSE IP100040) z roku 2014.

Reproduk¢ni cena pro ucel zdkona o ucetnictvi je hodnota majetku stanovena jako Casova
cena podle vySe uvedené metodiky, neupravovani koeficientem prodejnosti, protoZe se
nejednd o rozprodej majetku na otevieném trhu, ale majetek bude dale jako funk¢ni celek
provozovan ke stejnému dcelu a ve stejném misté, pouze se zméni provozovatel. Cena ¢asova
je rovna reprodukéni potizovaci cené s odpoctem opotiebeni (¢asovou cenou ke dni ocenéni
se rozumi cena vypoctena tak, Ze od vychozi ceny se odecte ¢astka odpovidajici opotiebeni
dané véci, k némuz doslo v dob¢ od jejiho pofizeni do dne ocenéni, neboli je to technicka
hodnota, vyjadiena v penézich). Casové cena byla stanovena metodou amortizace vychozich
cen. Vychozi ceny zafizeni byly stanoveny jednak priizkumem vetejného trhu s témito vécmi,
protoZe se na trhu stile vyskytuji, nebo jejich modifikace a dale z historickych pofizovacich
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cen upravenych koeficientem nartistu cen, stanovenym na ziklad¢ indexu cenového nartstu
od doby pofizeni do doby ocenéni. Ptfi stanoveni zdkladni amortizace a nasledn¢ technické
hodnoty bylo pouzito amortizacni stupnice pro vyrobky s primeérnou délkou technického
Zivota 10 az 15 let (stupnice doporucend vySe uvedenymi metodikami podle zviZené stredni
doby technického zZivota v daném prostiedi a zptusobu vyuzivani). Vynasobenim vychozi ceny
a technické hodnoty je stanovena ¢asova cena.

- mira ekonomické vynosnosti r; = 2,14 % bezrizikova tdrokova mira trhu v dobé ocenéni,
neboli drokova sazba dlouhodobych statnich 10-ti letych dluhopisi CR denominovanych
v CZK.

- Mira rizikova r, = 7,00 % vyplyvajici z ndjemniho vztahu, ktery je vZdy vypovéditelny a
néasleduje vypadek nijemného, nez se najde novy najemce

Mira vynosnosti r =r; + 1
r=214+7,00=9,14 %

Vynosova hodnota VHN
VHN = CV*(1-((1+g/100)/((1+nvk)*(1+£/100)))")/((1+nvk)-(1+g/100)/(1+£/100)) +
HP/(1+nvk)"
Kde
- tempo rustu trvalého vynosu g = 0,00 % predpokladame stabilni vynos z nijemného, bez
skokového riistu
- mira inflace f = 1,50 %
- zuUstatkova ekonomickd Zivotnost n = 20 roki
- naklady na vlastni kapital bez inflace nvk = (1 +r/100) / (1 + £/100) - 1
nvk = (1 +9,14/100) / (1 + 1,50/100) - 1 = 0,075
- VHN =7 667*(1-((1+0,00/100)/((1+0,075)*(1+1,50/100)))**)/((1+0,075)-
(1+0,00/100)/(1+1,50/100)) + 0/(1+0,075)*° = 70 473 K&
- néklady na opravy a ddrZzbu movitého zafizeni predpokladame ve vysi 10% z trzeb
najemného tj. 852 K¢/rok, rozlozeno v €ase zbyvajici ekonomické Zivotnosti
- Cisté ndjjemné tedy ¢ini 8 519 K¢
- potom hrubé nijemné ¢ini 8 519 + 852 =9 371 K¢

Rekapitulace ceny najemného movitych véci zarizeni kancelare ¢.dv. 96 a
ledni¢ky Beko, ktera je vdaném misté a ¢ase obvykla, ¢ini k datu 11. 10.
2018 castku 9 371 K¢&/rok, respektive 780,92 K¢/mésic.
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D. ZAVER

Ukolem znaleckého posudku bylo odhadnout vy$i nijemného nebytovych prostort a
movitych véci umisténych v budové Ministerstva dopravy, nabt. Ludvika Svobody 1222/12,
Praha 1, Nové mésto, 110 15 Praha 1, ve vysi, kterd je v daném misté a Case obvykla, ve
smyslu zakona 219/2000 Sb. v platném znéni, k datu prohlidky 11. 10. 2018. Na zaklad¢
zdivodnéné pouzitych standardnich oceflovacich metod ¢ini vySe ndjemného:

Zaokrouhlovano dle obvyklych zvyklosti

mésicni Castka v
cena obvykla njjemného K¢ roCni Castka v K¢
nebytovych prostori 271732 332790
movitého zarizeni 781 9371
celkem 28 513 342 161

Poznamka: Uvedené hodnoty neobsahuji DPH.

V Litohlavech, dne 15. 10. 2018
Zpracovatelka:

Ing. Jaroslava Medvédova, soudni znalec a certifikovany odhadce

Znalecka dolozka
Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v Plzni, pod €.j.
Spr 2164/88 ze dne 7. 11. 1988 a Spr 355/97 ze dne 23. 4. 1997 a &.j. 377/2013 ze dne 9. 5. 2013 pro:

Obor: EKONOMIKA
Odvétvi: CENY A ODHADY
Specializace: - Stroje a zafizeni pro strojirenskou vyrobu
- Ocenovani podnikil
- Ocefnlovani nemovitosti
Zapsany v seznamu znalctl a tlumoc¢nikil vedeném Krajskym soudem v Plzni.

Znalecky tkon je zapsan ve znaleckém deniku pod pofadovym ¢islem 573/2018.
V Rokycanech, 15. 10. 2018

Ing. Jaroslava Medvédova

Seznam priloh
Vypis z katastru nemovitosti pro LV 573 k.i. Nové M¢ésto, obec Praha
Fotodokumentace
Dispozice pronajimanych prostort
Tabulky ocenéni

NS TN (S \O I )

Znalecky posudek ¢. 573/2018



15

LV 573 k.u. Nové mésto, obec Praha

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.08.2018 09:55:02

Vyhotoveno beziplatné dalkovym pfistupem pro Géel: N&jem nemovitosti, &j.; vypis pro Ministerstvo dopravy, Ceskéa

republika
Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.dzemi: 727181 Nové Mésto List vlastnictvi: 573
V kat. Ozemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé
A Viastnik, jiny oprdvnény i Identifikdtor Podil
Vlastnické prdve
Ceska republika 00000001-001

Pfislusnost hospodafit s majetkem stdtu

Ministerstvo dopravy, nabfeZi Ludvika Svobody 1222/12, 66003008
Hoveé Mésto, 11000 Praha 1

B Nemovitosti

Pozemky
Par_ce.!a Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zpisob ochrany
263 12254 zastavéna plocha a chranéna znacka
nadvori geodetického bodu,

nemovitd kulturni

pamatka, pam.

rezervace - budova,

pozemek v pamatkové

rezervaci, pamatkové

chranéné uzemi
Soucdsti je stavba: Nové M&sto, &.p. 1222, ob&.vyb

Stavba stoji na pozemku p.¢&.: 263
Bl Véecné préva slouZici ve prospéch nemovitosti v &&sti B - Bez zépisu o
C Vécnaé prava zatéZujici nemovitosti v Z4sti B véetné souvisejicich udaji - Bez zdpisu

D Poznamky a dal3i obdobné udaje
Typ vztahu

o Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: 263

Plomby a upozornéni
Cislo Fizeni Vztah k

© Upozornéni na wyzvu zapsanoﬁ v zaznamu pro dal3i fizeni
ZDR-330/2018-101 Parcela: 263

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zadpisu

Listina
o Ohlaseni prfislusnosti hospodafit s majetkem stdétu (zak.&.77/2002 Sb.) =ze dne 20.03.2003.
2-10387/2003-101

Pro: Ceskd republika RC/1¢0: 00000001-001
Ministerstvo dopravy, nabfeZzi Ludvika Svobody 1222/12, Nové 66003008

Mésto, 11000 Praha 1

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Nemovitesti jsou v utzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni sprivu katastru nemovitosti CR

Katastrdlni ufad pro hlavni mésto Prahu, Katastrilni pracovi3té Praha, kéd: 101.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 20.09.2018 09:55:02
Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha

Kat.dzemi: 727181 Nové Mésto List vlastnictwvi: 573
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

Nemovitosti jsou v tzemnim obvedu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni dfad pro hlavni mésto Prahu, Katastridlni pracovisSté Praha, kéd: 101.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 20.09.2018 10:02:35

Cesky tfad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v uzemnim obvedu, ve kterém vykondva statni spravu katastru nemovitosti CR
Ratastrdlni Ofad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracoviité Praha, kéd: 101,
strana 2
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Klimatiza¢ni jednotka Toschiba Kancelarsky stul, zidle

Drevéné masivni oblozeni stén Satni skfifi

Provozni kuchynska linka v suterénu

Sprcha, umyvadlo v suterénu Samostatné WC v suterénu
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Dispozice pronajimanych prostoru
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Tabulka ocenéni najemného movitého majetku

Pal. &Jinv £, Nézev majethu Datum Umisténi | Pofizovaci | Cenovy | V¥chozi |Koeficient Casovi Rodni M ésiéni
pofizeni cena v KE | jpdex | cena v Ké |"mortizace] pong v K¢| ndjemné v [ndjemné v
Ki Ké
1|dievéné masivni bukové 2008 LNP96 34 5%7500= 258 7501 080 207 000]  zahrmuto v nijemném
obloZeni stén a stropu 13,8 nebytovych prostori
mdl a 2.5 m vyiky = 34.5
m2
2fzatni skiin 1,4x2.0x0,6 m z |2008 LNP/96 54 7401 0,46 25200 335113 279,26,
masivaiho dubového dieva
3jedstetné proskleny rohovy 2008 LNP/S6 337500 046 15525 2 064,26/ 172,02
sekretdi 2 masivniho
dubovéha dieva
Akancelafsky stil 3.6x1.2 m J2008 LNP/96 34401 046 14 462 192297 160,25
s dievénou vni deskon
a kovovou podnoi =
S|klimatizace Toschiba 2008 LNPAG 173501 026 451 599,8( 49.95]
2008 NP/ 1 llﬂ.iﬁ 1,037 | 3438 (146 B2.48 6.87)
2008 \Jl’.ag 1 300,36 1,037 | 344 0,46 82,48 6,87
2008 NP/ 300,36 037 348] 046 248 6,87
2008 NP/Y 300,36 037 348]  0.46 248 6,87
2008 NPY6 300,36 037 i-lq (146 B2.48 6.87)
2008 NP/Y6 1 300.3 1.037 348] 046 248 6.87
(108 NP/96 1 300.3 1,037 i-lﬂ (.46 82,48 6.87)
08 |.NP/96 1 300.3 037 | 348] 046 82,48 6.87)
08 1.NP/96 1 300.36 037 | 348] 046 8248 6.87
2008 1.NP/96 1 300.36 037 | 348] 046 33.4§! 6.87)
22 155)polstrovani Fidle 2008 1.NP/96 1 300.36 1,037 | 348] 046 8248 6.87)
24 68 1]polstrovani Fidle 2008 zapijéena 1 300.36 1,037 | 348] 046 620 82,48] 6.87)
24 683]polstrovani Fidle 2008 zapijéena 1 300.36 1,037 | 348] 046 620) 82.48] 6.87)
45 491chladnicka Beko 41262 15/10D 5425  0.50 2713 360.6 30.06]
CELKEM 277 47ﬂ 9371 .ﬂa 780,92}
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Tabulka ocenéni reprodukéni cenou

Pol. &finv.i. Nizev majetku Reprodukéni
cena v Ké
I|dfevéné masivni bukové 207 000

obloZeni stén a stropu 13.8
mdl a 25 mvysky = 34,5
m2

2

2|%atni skfin 1.4x2,0x0.6 m z 25203
masivniho dubového dieva

wn
n
[ ]
L5

3|¢astecné proskleny rohovy 1
sekretdf z masivniho
dubového dieva

4lkancelaisky stal 3,6x1,2 m s 14 462
dievénou masivni deskou a
kovovou podnoii

S{klimatizace Toschiba 4511
podstropni jednotka
24 186]polstrovand Zidle 620
24 684]polstrovand Zidle 620
24 686]polstrovand Zidle 620
24 687]polstrovand zidle 620
24 688|polstrovana zidle 620
24 689|polstrovani Zidle 620
24 690]polstrovana Zidle 6H20)
24 691|polstrovand Zidle 620
22 182]polstrovand Zidle 620
22 081]polstrovana zidle 620
22 155]polstrovana Zidle 620
24 681|polstrovand Zidle 620
24 683|polstrovani Zidle 620
45 491}chladnicka Beko 2713
CELKEM 277 474

Znalecky posudek ¢. 573/2018
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