Vodohospodarské inzenyrské sluzby, a.s.

IC: 60193689
DIC: CZ60193689
Praha 5

Obdobi: 201509
Filtr sestavy:

Radek Nazev fadku

1 Materiél zakladni

2 Chemikalie

3 Material na opravy

4 Material rezijni

6 PHM - nafta

8 PHM - benzin

10 Drobny hmotny a nehmotny majetek
11 Ochranné pracovni pomucky

12 Knihy, easopisy, normy, tiskopisy
17 SSHR - materiél

18 SSHR - PHM

19 Celkem materiél

20 Elektricka energie
21 Plyn

22 Vodné a stoéné
26 SSHR - energie

27 Celkem energie

32 Opravy a udrzovani stavebni

33 Opravy a udrzovani strojni

35 SSHR - opravy a udrzovani

36 Celkem opravy a udrZzovani

37 Cestovné
38 SSHR - cestovné

39 Celkem cestovné

40 Naklady na reprezentaci

41 Rozbory vod

42 Vypoeetni technika, programy, internet
43 Postovni sluzby

44 Telekomunikaeni sluzby

46 Inzerce a reklama

47 Rozhlasové a televizni poplatky

48 PgezkuSovani, STK, emise, kalibrace
49 Projekty, dokumentace

50 Geodetické a geologické sluzby

51 Akreditace, dozor, technickd pomoc
52 Lékasska péee

56 Pujeovné, ndjemné

57 Ugetnictvi

59 Skoleni

60 Prani, Uklid, myti vozu

61 Likvidace odpadu, éistini stok a kanalizace
62 Poradenstvi, audit, pravni sluzby

63 Kopirovani, fotoprace, ovigovani

64 Zhotoveni kliéu, razitek, renovace pasky
68 Pgeprava, doprava

70 Parkovné, ubytovani, vstupenky

71 Ostatni sluzby

72 SSHR - sluzby

73 Celkem sluzby

74 Mzdové naklady

75 Ostatni osobni naklady

76 SSHR - mzdové naklady

77 SSHR - ostatni osobni naklady

Vysledovka
(za podnik)

Mésic

8748,78
20 232,90
164,39

6 443,97
6 750,98
16 308,53
0,00

3 780,64
0,00

7 447,49
5190,78

75 068,46

39 821,07
6 000,00

27 500,00
0,00

73 321,07

0,00
121 566,0C
8 929,30

130 495,30

9 897,00
1133,0C

11 030,00

762,00

114 826,1¢
15 292,49
1527,00
9 092,42
3 566,11
810,00
0,00

105 500,00
0,00

0,00

1 450,00
0,00

0,00

6 264,12
278,13

14 630,43
0,00

2 845,00
0,00

0,00
66,00

2 000,00
94 468,90

372 616,75

637 528,00
32 840,00
267 456,00
20 600,00

Datum: 23.10.2015
Strana: 123

Napocet

150 967,92
334 596,61
31 670,08
104 445,14
36 966,55
134 760,1¢
88 296,57
8 975,72
23 043,83
71 213,8¢
93 581,23

1078 517,67

108 964,1¢
110 205,17

83 715,23
257 460,49

560 345,05

19 939,60
336 870,01
105 686,94

462 496,55

70 684,00
4 949,00

75 633,00

5239,00

811 676,45
162 832,9¢
18 613,9¢
77 640,22
36 331,23
2 835,00
64 675,33
643 678,82
26 500,00
126 453,0C
6 550,00
38 550,03
8 267,72
44 781,1€
1 926,60
76 195,77
122 000,0C
6 391,00

2 166,37

2 323,39
516,26

42 106,20
709 145,31

3 032 156,78

5988 546,00
279 335,00
1610 521,0(
110 100,0¢

Zpracoval(a): Martina Krejcarova



Vodohospodarské inzenyrské sluzby, a.s.
IC: 60193689

DIC: CZ60193689

Praha 5

Obdobi: 201509
Filtr sestavy:

Radek

78

79

80
81

82

84
85
88
89

90

92
93
95
96
97
100

101

102
106
108
109
110
111
112

115

116

120

124
125

127

131

133
135
136
137
138
140

145

146

150
153
154
157
158
159
160

Nazev radku
Celkem mzdové néklady

Odminy élenu organu spoleénosti

Zakonné soc. a zdr. pojistini
SSHR - z&k. soc. a zdr. pojiStini
Celkem zéak. soc. a zdr. pojistini

Zavodni stravovani

SSHR - zavodni stravovani
Penzijni fond

SSHR - penzijni fond

Celkem sociélni naklady

Dao silnieni

Dad z nemovitosti

Elensky psispivek, autorizace
Kolky, spravni poplatky
Poplatky za pouziti dalnic
SSHR - dani a poplatky
Celkem dani a poplatky

Zustatkova cena DHM ve. Skod
Odpis pohledavek

Pausaly vypl. zamistnancum
Pojistini

SSHR - pojistini

Technické zhodnoceni

Ostatni provozni naklady

Celkem jiné provozni naklady
Odpisy a zust. cena vygaz. DHM
Opravné polozky

Bankovni poplatky
Ostatni finanéni naklady

Celkem finanéni naklady

CELKEM PRVOTNI NAKLADY

Vnitro - planografie

Vnitro - SSHR

Vnitro - ostatni

Vnitro - hovorné

Vnitro - kancelassky material
Vnitro - spravni rezie

CELKEM VNITR. NAKLADY

CELKEM NAKLADY

Trzby - projekce

Trzby - geodetické prace

TrZzby - kamera

Trzby - laboratorni prace

Trzby - kopir. a rozmn. prace
Trzby - rekreace

Trzby - ndjem byt. a nebyt. prostor

Vysledovka
(za podnik)

Mésic
958 424,00

72 100,00

242 951,00
90 255,00

333 206,00

17 132,35
5 515,65
4 200,00

800,00

27 648,00

3178,00
0,00
0,00

4 610,00

440,00
440,00

8 668,00

0,00

0,00

764,00

9 527,00

2 310,00
0,00

-2,60

12 598,40

174 567,00

0,00

2441,00
0,66
2 441,66

2 252 946,64

2 298,00
34 877,85
9 086,00

2 073,70

2 758,00
124 452,00

175 545,55

2428 492,19

733 400,00
90 445,24
132 075,00
733 805,87
0,00
974,00
238 927,00

Datum: 23.10.2015
Strana: 2z3

Napocet
7 988 502,00

684 900,00

2276 146,0C
540 730,00

2 816 876,00

146 435,98
48 327,60
41 600,00

6 000,00

242 363,58

10 210,0C
97 233,00
23 900,00
20 260,00
10 940,00

440,00

162 983,00

3408 279,00
17 195,0¢

6 320,00

171 322,0C

8 102,00

29 402,46
-24,35

3 640 596,11

1471 518,0C

-17 195,0C

24 888,89
4,42
24 893,31

22 229 825,05

32 181,0C
250 820,65
243 983,00

17 714,5C

19 776,4C

1926 061,4C

2 490 536,95

24 720 362,00

6 136 851,3(C
1425 393,2¢
967 534,90
4 886 999,48
168,00

30 187,87
2377 868,71

Zpracoval(a): Martina Krejcarova



Vodohospodarské inzenyrské sluzby, a.s.

IC: 60193689
DIC: CZ60193689
Praha 5

Obdobi: 201509
Filtr sestavy:
Radek Nazev fadku

161 Trzby - SSHR
163 Trzby - ostatni

165 Celkem trzby za vlastni vykony

167 Zmina stavu nedokonéené vyroby

168 Aktivace

169 Trzby z prodeje DHM
170 Trzby z prodeje materialu
172 Ostatni provozni vynosy

176 Celkem jiné provozni vynosy

178 Uroky prijaté

180 Ostatni finaneni vynosy

185 Celkem finanéni vynosy

190 CELKEM PRVOTNIi VYNOSY

191 Vnitro - planografie
194 Vnitro - SSHR

195 Vnitro - ostatni
196 Vnitro - hovorné

197 Vnitro - kancelagsky material

199 Vnitro - spravni rezie

201 CELKEM VNITR. VYNOSY
202 CELKEM VYNOSY

205 PRVOTNI HOSPODA@SKY VYSLEDEK

206 HOSPODA@SKY VYSLEDEK VE. VNITER

Vysledovka
(za podnik)

Mésic
539 988,68

106 270,14
2 575 885,93

320 000,00

3 080,00

0,00
0,00

1 230,00
1230,00

6 284,85
101,84

6 386,69

2906 582,62

2 298,00
34 877,85
9 086,00

2 073,70

2 758,00
124 452,00

175 545,55
3082 128,17
653 635,98

653 635,98

Datum: 23.10.2015
Strana: 3z3

Napocet
3836 115,42

308 620,09
19 969 739,02

90 778,00

7 480,00

2772 495,00
252,00
78 929,09

2851 676,08

34 524,79
806,64

35 331,43

22 955 004,54

32 181,0C
250 820,65
243 983,00

17 714,5C

19 776,40

1926 061,4C

2490 536,95
25 445 541,49
725 179,49

725 179,49

Zpracoval(a): Martina Krejcarova



Ing. Lenka Timova, znalec v oboru ekonomika, ceny a odhady, specializace ocenovani podniku

2.2. Ocenéni Spolecnosti metodou substan¢ni trzni na likvidac¢ni

Substanéni hodnota ucetni odpovida hodnoté¢ vlastniho kapitalu ke dni 31.12.2014, nicméné¢ nemusi

odpovidat realné trzni hodnoté majetku a zavazkl spolec¢nosti.

S ohledem na provedenou finan¢ni analyzu je ziejmé, Ze vynosova hodnota spolecnosti je vyrazné
nizs$i neZ hodnota majetkova. Kli¢ovych vynosi dosahuje firma z prondjmu nemovitého majetku,
samotna primarni podnikatelska ¢innost pak v poslednich ucetnich obdobi nevykazuje hodnoty,

které by vedly k tomu, aby se mohlo vynosové ocenéni pribliZit majetkovému.

Z toho diivodu je pro indikaci hodnoty Spole¢nosti nutné provést majetkové ocenéni na trzni bazi
s tim, Ze za vhodny ziklad hodnoty lze v tomto pripadé povaZovat hodnotu substan¢ni trZni, tedy

vychazejici z trznich hodnot jednotlivych sloZek majetku a zavazki.

2.2.1. Trzni hodnota nemovitych véci

Predmétem ocenéni jsou nasledujici nemovité véci:

1) Budova s ¢.p. 472, ktera je soucasti pozemku parc.C. 1225, pozemek parc.C. 1225 o vyméie
1449 m?,

to v8e zapsané na LV ¢. 2382, k.a. Smichov, obec Praha, u Katastralniho ufadu pro hlavni mésto Prahu,
Katastralni pracovisté Praha.

2) Budova bez ¢.p./C.e, kterd je soucasti pozemku parc.C. st. 947, budova s ¢.p. 2057, ktera je
soucasti pozemku parc.¢. st. 1125, budova bez ¢.p./C.e, ktera je soucasti pozemku parc.¢. 1126,
dale pozemek parc.C. st. 947, parc.C. st. 1125, parc.C. st. 1126, par.¢. 628/8, parc.C. 628/10,
parc.C. 628/11, parc.¢. 628/15, parc.¢. 628/18, parc. ¢. 628/19, parc.¢. 628/21 a parc.¢. 633/3,

to vSe zapsané na LV ¢. 3497, k.1 Kralupy nad Vltavou, obec Kralupy nad Vltavou, u Katastralniho
uradu pro Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté Mélnik.

Vlastnické a evidencni tidaje

1) Dle LV ¢. 2382, k.. Smichov je vlastnikem piedmétnych nemovitych véci spole¢nost
Vodohospodaiské inzenyrské sluzby, a.s., Ktizova 472/47, Smichov, 150 00 Praha 5.

2) Dle LV ¢. 3497, k.. Kralupy nad Vitavou je vlastnikem pfedmétnych nemovitych véci
spole¢nost Vodohospodarské inzenyrské sluzby, a.s., Ktizova 472/47, Smichov,
150 00 Praha 5.

19



Ing. Lenka Timova, znalec v oboru ekonomika, ceny a odhady, specializace ocenovani podniku

Celkovy popis nemovitych véci

1))

2)

Predmétem ocenéni je budova sc.p. 472 na
pozemku parc.C. 1225 dosazitelna zulice
Ktizova 472/47. Stavba je podsklepend s 2 NP a
uzitnym podkrovim. Svislé nosné konstrukce
jsou zdéné, vodorovné nosné konstrukce v casti
klenbové, v ¢asti s rovnym podhledem. Stfecha
sedlova, konstrukce stfechy dievéné, stiesni

krytina je tvofena hlinikovou krytinou s
nadokapnimi pozinkovanymi zlaby. Schodisté je v casti kamenné, v ¢éasti ocelové. Okna jsou
drevéna Spaletova, dvete dievéné, plné, nebo prosklené, povrch podlah je tvofen krytinou z
PVC, koberci, nebo keramickou dlazbou. Omitky jsou dvouvrstvé Stukové. Instalace elektro
380/220 V, topeni je feSeno jako etazové, plynové, s vice kotli pro jednotlivé prostory, ohiev
vody bojlerem. Rozvody ZI a zafizovaci pfedmeéty standartni. Objekt je bez vytahu.

V 1. NP je umistén prijezd, schodistovy prostor, vstup do objektu, skladové, vyrobni a prodejni
prostory, ve 2.NP je umistén schodistovy prostor, chodba a krytd pavla¢ a dale kancelaiské
prostory a hygienické zazemi. V podkrovi je umistén schodistovy prostor, chodba, apartman,
dv¢ ubytovaci jednotky a kancelaiské prostory. Stavba je stara odhadem 125 let, v roce 1994 a
1997 byla provedena rozsahla rekonstrukce a modernizace. Byly provedeny kompletné nové
instalace, podlahy, Gpravy povrchd, topeni, byla repasovana okna a provedena kompletni ptidni
vestavba.

Laboratofe: Jedna se nepodsklepeny dvoupodlazni objekt s nevyuzitym podkrovim, ktery je
umistén ve dvote pivodniho objektu ¢.p. 472. Svislé nosné konstrukce jsou zdéné, vodorovné
nosné konstrukce s rovnym podhledem, stiecha sedlova, konstrukce stfechy dievéna, krytina z
hlinikového plechu s nadokapnimi pozinkovanymi Zlaby. Schodisté je betonové. Okna jsou
dfevéna zdvojena, dvete dfevéné, plné, nebo prosklené, podlahy jsou tvoiené krytinou z PVC,
nebo keramickou dlazbou. Omitky dvouvrstvé Stukové. Instalace elektro 380/220 V, topeni je
feseno jako etazové, plynové, s vice kotli pro jednotlivé prostory, ohiev teplé uzitkové vody v
elektrickych bojlerech. Rozvody ZI a zatizovaci predméty standartni. Objekt je bez vytahu.

Objekt disponuje 17 vlastnimi parkovacimi stani, nékteré jsou pronajata ostatni lze pronajmout
ve vysi 12 000,- K¢/rok.

Jedna se o stavbu bez ¢.p./€.e. vedenou v katastru
nemovitosti jako stavba pro vyrobu a skladovani.
Stavba je soucasti pozemku parc.¢. st. 947. Jedna
se o ocelovou halu, kterd byla postavena v roce
1980 jako ocelova konstrukce oplasténad vinitym
plechem, rovna stfecha podlaha betonova a

V]eZdOVEI vrata. Zastavéna plocha 1. NP je 556 5O
m’. Dale stavba s &.p. 2057, vedena v katastru nemovitosti Jako jina stavba, ktera je soucasti
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pozemku parc.C. st. 1125. Tento objekt je vyuzivan jako plochy kancelaie. Dale stavba bez
¢.p./¢.e vedena v katastru nemovitosti jako jind stavba, kterd je soucasti pozemku parc.c¢. st.
1126. Jednd se o zelezobetonovou montovanou halu, kterd byla postavena v roce 1989 jako
nepodsklepeny objekt s rovnou stfechou, hala ma ocelova vyjezdova vrata, piipojku el.,
betonovou podlahu, klempifské konstrukce kompletni. Z obou stran haly jsou provedeny
7elezobetonové rampy. Zastavéna plocha objektu je 1739 m’ vyska NP 7,5 m. Stavba je
vyuzivana jako skladovy prostor. V roce 2011 byla provedena rekonstrukce administrativniho a
hygienického zazemi aredlu, celkova naklady na investici byly ve vysi cca 6 mil.

Dale jsou predmé&tem ocendni pozemky parc.g. st. 947 o vyméie 604 m’, vedeny v katastru
nemovitosti jako zastavéna plocha a nadvofi, parc.&. st. 1125 o vyméfe 350 m’ vedeny
v katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a nadvofi, parc.. st. 1126 o vyméfe 2112 m’
vedeny v katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a nadvori, parc.&. 628/8 o vyméfe 8673m’,
vedeny v katastru nemovitosti jako ostatni plocha — manipulaéni plocha, parc.c. 628/10 o
vyméfe 68 m’, vedeny v katastru nemovitosti jako ostatni plocha - komunikace, parc.¢. 628/11 o
vyméfe 1063 m?, vedeny v katastru nemovitosti jako ostatni plocha, parc.¢. 628/15 o vyméte 10
m?, vedeny v katastru nemovitosti jako ostatni plocha, parc.&. 628/18 o vyméie 24 m’, vedeny
v katastru nemovitosti jako ostatni plocha, parc.¢. 628/19 o vyméfe 170 m?, vedeny v katastru
nemovitosti jako ostatni plocha, parc.g. 628/21 o vyméfe 1152 m’, vedeny v katastru
nemovitosti jako ostatni plocha — ostatni komunikace, parc.g. 633/3 o vyméfe 187 m’, vedeny
v katastru nemovitosti jako ostatni plocha, vSe zapsané na LV ¢&. 3497, k.. Kralupy nad
Vltavou. Celkové vyméra pozemkil je 14 413 m”.

Vymnosovy pfistup

Vynosova metoda vychazi z principu oéekavani (anticipace). Predpoklada, Ze ucastnici trhu mohou

mimo jiné mefit hodnotu nemovitych véci prostiednictvim budouciho prospéchu, ktery by jim mohly

prinaset. Pfi méfeni prospéchu ucastnici prihlizeji vedle jeho vyse i k jeho délce, casovému prabchu,

spolehlivosti, stabilité, pravidelnosti i moznym riziktim, Ze se pfedpokladana ocekavani nenaplni.

Vysledkem postupi zalozenych na vynosovém pfistupu je vynosova hodnota nemovitych véci.

Vyjadtuje schopnost nemovitych véci vytvaret vynos (pfijem) a vyuziva se zejména v piipadech, kdy

nemovitost slouzi nebo mize slouzit k ziskani piijmi z prondjmu. Je zalozena na koncepci Casové

hodnoty penéz a relativniho rizika investice. U stabilizovanych, tj. tzv. trvale dosazitelnych vynost je

vynosova hodnota rovna kapitalizované mife Cistych vynost z pronajmu:

CvV=

kde:

N

----- *100

N = ¢isty vynos z ro¢niho najemného, P = mira kapitalizace
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Najemné uvazované ve vynosové hodnoté musi byt stanoveno jako najemné v daném misté a Case
obvyklé, tj. takové, kter¢ho je mozno na trhu v prostorach obdobného typu a velikosti v dané lokalité
skute¢né dosahnout.

Porovnavaci pristup

Pro stanoveni zda se jedna o obvyklé najemni je pouzita bézné uzivana metoda cenového porovnani.
Byla provedena analyza trhu, a pro zaji$téni srovnatelného casu a lokality zjiStovany aktualni trzni
hodnoty v ¢ase a v misté pro porovnani. Z vybranych pfipadl aktualné nabizenych na realitnim trhu,
byla vy¢islena trzni hodnota. Takto zjisténa hodnota je dale upravovana koeficienty, aby bylo docileno
prikazného srovnani s ocefiovanymi nemovitymi vécmi a docileni trzni hodnoty, ktera by
korespondovala s cenou obvyklou.

Stanoveni trZni hodnoty nemovitych véci

Byla provedena analyza trhu, a pro zajisténi srovnatelné¢ho cCasu a lokality zjiStovany aktualni trzni
hodnoty v ¢ase a v misté. Z vybranych ptipadi realitniho serveru S-reality, byla stanovena trzni hodnota
jednotlivych pripadli ocenéni nemovitych véci a vysledné trzni hodnoty byly nadéle pouzity v ocenéni.

Ocenéni nemovitych véci k.ii. Smichov, obec Praha

Budva s ¢.p. 472 disponuje pfevazné kancelarskymi prostory, a v 1. NP obchodnimi prostory. Celkova
uzitna plocha stavby je 2 412 m”. Z &asti je pronajata, ostatni prostory nejsou pronajaty, ale jejich
stavebng technicky stav prondjem umoziuje. Plocha vyuZivana vlastnikem nemovité véci je 792,4 m™.
Plocha k pronajmu k datu ocenéni &ini 699 m’.

Byla provedena analyza trhu a zjiStovano aktudlni trzni ndjemné pro jednotlivé kancelaiské prostory ve
stejné lokalite.

Kancelaiské prostory:

1. Nabidka dne 3/2015 — (Na Bfezince) K pronajmu kancelaiské prostory v klidné lokalité
Smichova. Jedna se celkem o 5 kancelafi, tklidovou mistnost, kuchynku, 2x WC vstupni halu a
balkonek. Kancelafe jsou ve zvySeném ptizemi, cca 7 minut péSky na metro Andél i autobusové
nadrazi. V okoli je veskera obcanskd vybavenost, vybér restauraci. Prostory jsou vymalovany,
na podlahach jsou nové zatézové koberce a dlazba. Soucasti je celkové zasitovani, vlastni
plynovy kotel. (najem 119,- K&m?® za mésic).

2. Nabidka dne 3/2015 — (Radlickd) K pronajmu pékné, klimatizované kancelaiské prostory, o
vymeérach 465 m?, v ulici Radlick4, Praha 5. Jedn4 se o 4. NP, kde je 18 kancelafi, toalety muzi
a zeny. K patru nalezi 4 vyhrazena parkovaci stani. Kancelafe se nachazeji v administrativni
budové s recepci, se dvéma vytahy. (najem 180,- K&/m®* za mésic).

3. Nabidka dne 3/2015 — (Na Biezince) Zajimavé, nezafizené nebytové prostory o vyméie 65 m” v
suterénu zrekonstruovaného domu v Zadané lokalit¢ Prahy 5 — Smichov. Jednda se o
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klimatizovanou mistnost se socialnim zazemim. Objekt je napojen na PCO. Zavedeny telefonni
i potitadové linky. Ustiedni plynové vytapéni. (ndjem 150,- K&/m? za mésic).

Byla provedena analyza trhu, zda najemné z najemnich smluv je v mist¢ a case obvyklé. Jedna
se 0 obvyklé najemné. Ostatni nepronajaté plochy byly dopocteny stanovenou castku dle
porovnani ve vysi 150,- K&/m?*/mésic. Na zaklad& tdchto trznich hodnot je provedeno ocenéni

predmétnych nemovitych véci vynosovym piistupem.

V nasledujici tabulce je provedeno ocenéni vynosovou metodou.

Tabulka €. 1: Vynosové ocenéni nemovité véci k.. Smichov

1. Vy¢isleni hrubého vynosu nemovité véci

Pronajimatelni plocha v m” 699 ndjem K&/m”/rok 1 504 celkem 1051 600
Plocha k pronajmu v m> 1 713|ndjem K&/m”/rok 1 800} celkem 3 083 400
Parkovaci stini 17| ndjem K&/m”/rok 12 000; celkem 204 000
Hruby vynos za rok celkem (viz tabulka ndjemné) 4 339 000
odborny odhad mozné ztaty v piijmu 10% 433 900
Hruby vynos za rok celkem |Hv = 3905 100
pozemek (zast.Ci jinak vyuZitd plocha) zahrnutd do vyse uvedeného ndjemného m’ 1449
trZni jednotkova hodnota pozemku za m’ E 8 000
TrZni hodnota pozemku v K€ [Hp = |(pro tento zplsob vypoctu neni s hodnotou uvaZovano) 11 592 000

E E

Odhad vynosu pfipadajictho na pozemek byva proveden z trZni hodnoty pozemku (zpravidla

porovnavaci metodou) pii pfedpokladu stejné miry vynosnosti jako pro celou nemovitou véc vynisobenim

zvolenou vynosovou mirou.

Podil hrubého nijemného pfipadajici na pozemek:

NP=HP.r=

579 600

Podil hrubého ndjemného piipadajici na stavbu:

NB = HV - NP =

3 325 500

2. Souhrn naklad nutnych k dosaZeni vynosu

Niklady spojené s obhospodafovanim nemovité véci je moZno zvolit jako relativii odhad nebo absolutni ¢astky

relativni odhad absolutnf ¢astky|
* Dail z nemovitosti: 75 000
* Poijisténi stavby: 1,00{% z NB 33 255
* Opravy a udrzba 10,00{% z NB 332 550
* Niaklady na spravu: 1,00{% z NB 33 255
Jedna se o naklady na administrativni prace (vedeni uCetnictvi, njjemni smlouvy, jedndni: s najemci,
pojist ovnou,ufady,... )
| * Niklady na provoz: | 1,00% 2 NB E 33255
Ostraha (hlidag, vratny), spol.telefonni dstfedna, uklid, osvétleni, vytipéni spolenych prostor, vytah.
Obhospodatovaci niklady celkem za rok (viz tabulka naklady) 507 315
Obhospodatovaci niklady celkem za rok souvisejici se stavbou ONB 432 315
S pozemkem souvisi dafl z nemovitost za rok E ONP 75 000
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3. Vypolet istého vynosu (CV) odeétenim nakladii na obhospodafovani od hrubého vynosu

Cisty vinos je v daném piipadé piisuzovan pouze stavbé a je rozdilem HV - ON

= Vynosova hodnota nemovité véci |
VB = hodnota budovy ‘ :

CVB = NB - ONB = 2893 185
CVP = NP- ONP = 504 600
CVN = CVB + CVP = 3397 785
Cv = Cisty vynos nemovité véci tis. K¢/ rok 3 398
r = zvolena mira vynosnosti % p.a. 10,50%
HP = hodnota pozemku tis. K¢ 11 592

20 768

Trzni hodnota piredmétu ocenéni budovy s ¢.p. 472 a pozemku parc
zaokrouhleni ve vysi 32 400 000,- K¢.

Ocenéni nemovitych véci k.u. Kralupy nad VItavou, obec Kralupy

Ocenéni pozemKkii:

Ocenéni je provedeno na zéklad¢ Indexové metody.

Indexova metoda
Vychozi cena pro stavebni pozemky v k.i. Kralupy nad Vltavou [K&/m’]

Korekce vychozi ceny

A —uzemni struktura: okrajové polohy obce

B — typ stavebniho pozemku: stavebné piipraveny

C — tfida velikosti obce podle poctu obyvatel: 5 000 az 20 000

D — obchodni resp. prumyslova poloha: venkovska oblast

E —uzemni pfipravenost, infrastruktura: velmi dobra

F — specialni charakteristiky volitelné: nejsou

Vychozi cena upravena [K&/m?]

Jednotkova cena stavebnich pozemki [K&/m?]

Ocenované stavebni pozemky

.C. 1225, je stanovena po

= 1 027,00
* 0,60
* 1,50
* 0,70
* 0,70
* 1,25
* 1,00
= 566,13
= 566,13

Nazev p.C. Vyméra [m’]

ostatni plocha 628/8 8 673
ostatni plocha 628/10 68
ostatni plocha 628/11 1063
ostatni plocha 628/15 10
ostatni plocha 628/18 24
ostatni plocha 628/19 170
ostatni plocha 628/21 1152
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ostatni plocha 633/3 187
Vyméra stavebnich pozemki 11 347 m*
Cena stavebnich pozemku [K€]

11347 m* * 566,13 K&/m* = 6423 919,66
Vysledna hodnota pozemkii celkem po zaokrouhleni = 6420 000,- K¢

Ocenéni staveb s pozemKky:

Jedna se o aredl skladajici se z predmétnych pozemkut a budov, v souc¢asné dobé je cely areal v ngjmu ve
vysi 2 127 000,- K¢&. Ndjemni smlouva je uzaviena do roku 2017. Byla provedena analyza trhu, zda se
jedna o obvyklé najemné za kancelatské a prevazné skladové prostory v misté a Case. K ocenéni je dale
pristoupeno na zaklad¢ vynosového ptistupu.

Kancelaiské prostory se mistd pronajimaji od 95,- K&m®*/mésic az 150,- K&m*/mésic. Porovnavaci
hodnotou byla stanoven primér jednotlivych ndjmt a vyslednd hodnota pro predmét ocenéni je
stanovena ve vy§i 123,- K&/m*/mésic. Celkem najemné za kancela¥ské prostory s piisluienstvim je ve
vysi 808 848 Kc¢/rok. Skladové prostory se pohybuji od 41,- K&/m?/mésic aZ po 62,- K&m*/mésic.
Porovnavaci hodnotou byl stanoven primér pro piedmét ocenéni ve vysi 54,- K&/m*/mésic. Celkové
najemné za skladové prostory ¢ini 1 486 512,- K¢&/rok. Tyto ¢astky jsou v urovni s jiz realizovanym
najemnym, a proto budou pouzity dale v ocenéni.

V nasledujici tabulce je provedeno ocenéni vynosovou metodou.

Tabulka ¢. 2: Vynosové ocenéni nemovité véci k.i. Kralupy nad Vltavou

1. Vy€isleni hrubého vynosu nemovité véci

Pronajimatelna plocha v m’ (sklad i) 2 294in4jem K&/ m?/rok 648| celkem 1486 512
Pronajimatelna ploveha v m” (Kancelai) 548| najem K&/m”/rok 1 476} celkem 808 848
Hruby vynos za rok celkem (viz tabulka ndjemné) 2 295 360
odborny odhad moZné ztity v pfiimu 0% 0
Hruby vynos za rok celkem Hv = 2 295 360
pozemek (zast.€i jinak vyuZiti plocha) zahrnuta do vyse uvedeného nijemného m? 3 066
trZni jednotkova hodnota pozemku za m® E 566
TrZni hodnota pozemku v K& Hp = |(pro tento zplisob vypoctu neniﬁs hodnotou uvaZovino) 1735 356
Odhad vynosu pfipadajictho na pozemek byva proveden z trZnf hodnoty pozemku (zpravidla

porovnavaci metodou) pii pfedpokladu stejné miry vynosnosti jako pro celou nemovitou véc vynisobenim

zvolenou vynosovou mirou.

Podil hrubého ndjemného piipadajici na pozemek: NP=HP.r= 86 768
Podil hrubého ndjemného piipadajici na stavbu: NB = HV - NP = 2 208 592
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2. Souhrn nakladi nutnych k dosaZeni vynosu
Niklady spojené s obhospodafovanim nemovité véci je moZno zvolit jako relativni odhad nebo absolutni Castky

relativnf odhad absolutni ¢astky
* Dafl z nemovitosti: 103 800
* Pojisténi stavby: 1,00{% z NB 22 086
* Opravy a idrzba 5,00% z NB 110 430
* Néklady na spravu: 1,00{% z NB 22 086

Jednd se o naklady na administrativni prace (vedeni ucetnictvi, nijjemni smlouvy, jednani: s najemci,

poijist ovnou,ifady,... )

| * Naklady na provoz: © 1,00% z NB 22,086
Ostraha (hlida€, vratny), spol.telefonni ustfedna, uklid, osvétleni, vytaipéni spoleCnych prostor, vytah.

Obhospodatovaci niklady celkem za rok (viz tabulka niklady) ON 280 487
Obhospodatovaci niklady celkem za rok souvisejici se stavbou ONB 176 687
S pozemkem souvisi dafl z nemovitosti za rok E ONP 103 800

3. Vypolet &istého vynosu (CV) odetenim nikladii na obhospodafovani od hrubého vinosu

Cisty vinos je v daném piipadé plisuzovin pouze stavbé a je rozdilem HV - ON
CVB = NB - ONB = 2 031 905
CVP = NP - ONP = -17 032
CVN =CVB + CVP = 2014 873
Cv = &isty vinos nemovité véci tis. K&/ rok 2015
t = zvolend mira vynosnosti % p.a. 11,00%
HP = hodnota pozemku tis. K¢ 1735
= Vynosova hodnota nemovité véci
VB = hodnota budovy 16 582

Vynosova hodnota budovy bez ¢.p./¢.e, kterd je soucasti pozemku parc.C. st. 947, budovy s ¢.p. 2057,
ktera je soucasti pozemku parc.¢. st. 1125, budovy bez ¢.p./C.e, ktera je souéasti pozemku parc.¢. 1126 s
pozemkem parc.C. st. 947, parc.¢. st. 1125, parc.c. st. 1126 je po zaokrouhleni ve vysi 18 320 000,- K¢.

TrZni hodnota pfedmétu ocenéni budovy bez ¢&.p./C.e, ktera je soucasti pozemku parc.C. st. 947,
budovy s ¢&.p. 2057, ktera je soucasti pozemku parc.¢. st. 1125, budovy bez &.p./¢.e, ktera je
soucasti pozemku parc.¢. 1126, dile pozemek parc.¢. st. 947, parc.C. st. 1125, parc.¢. st. 1126,
par.C. 628/8, parc.c. 628/10, parc.c. 628/11, parc.¢. 628/15, parc.¢. 628/18, parc. ¢. 628/19, parc.c.
628/21 a parc.¢. 633/3, je stanovena po zaokrouhleni ve vysi 24 740 000,- K¢.

Vynosova hodnota pfedstavuje vynosovy potencial majetku a vyjadiuje pfimé indikatory trhu z hlediska
budoucich dosahovanych pfijma s ohledem na optimalni moznosti vyuziti. V daném piipad¢ se jednd o
nejlepsi vyuziti predmétnych nemovitych véci.

Rekreaéni chata ve Stizovicich evidovana v dlouhodobém majetku od roku 1969. Chata je dle udani
ve velmi Spatném stavu pred rekonstrukci a jeji trZzni hodnota byla pro ucely expertni zpravy
odhadnuta na 100 tis. K¢.
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Rekapitulace ocenéni: nemovitych véci

1. Ocenéni nemovité véci k.a. Smichov 32 400 000,- K¢
2. Ocenéni nemovité véci k.u. Kralupy nad Vltavou 24 740 000,- K¢
3. Rekreacni chata Sttizovice 100 000,- K¢
CELKEM 57 240 000,- K¢

TrZni hodnota nemovitého majetku tak ¢ini 57 240 tis. K¢.

2.2.2 Ostatni dlouhodoby majetek

Dlouhodoby nehmotny majetek evidovany spoleCnosti je software pofizeny v letech 1999-2007
v celkové potizovaci cené 522 tis. K¢. Software je plné odepsan a trzni hodnota ke dni ocenéni ¢ini dle

nazoru znalce 0 K¢&.

Samostatné movité véci evidované spolecnosti byly pofizeny v rozmezi let 1994-2014 v celkové
pofizovaci cené 22 823 tis. K¢, jejich zlstatkova hodnota ke dni ocenéni ¢ini 5 140 tis. K¢. Jednotlivé

polozky byly znalcem piecenény dle nize uvedené metodiky.

Samostatné movité véci a soubory movitych véci jsou obecné technologie, dopravni prosttedky, ostatni
zafizeni a vybaveni podniku. Na zaklad¢ urceni technického stavu zafizeni, v€etné omezujicich faktord,
jsou obvykle vypocteny jeho ¢asové ceny, piipadné ceny hospodaiského vyuziti, ceny likvidaéni a ceny
leasingu.

Cena hospodaiské vyuzitelnosti /CH/ je definovana v Normé& 2 IVSC. Je uzivana pro ocenovani
provozi, stroji a vybaveni, pokud maji aktiva byt ocefiovana jako ¢ast fungujiciho podniku. Toto
ocenéni vSak neposkytuje trzni hodnotu.

Cena likvida¢ni /CL/ - cena pii vynucené likvidaci na misté - je predpokladany hruby vytézek vyjadieny
v penézich, ktery mohl byt ziskatelny ze zafizeni s omezenym casovym obdobim (zpravidla do 3
mésici), které je k dispozici pro uskuteénéni prodeje, tedy prodeje bez nalezitého marketingu.
Zohlednuje rovnéz naklady na demontaz a odvoz zafizeni.

Za timto Ucelem byva stanoven tisnovy koeficient, ktery vychazi ze staifi technologického zatizeni,

technického stavu a celkového zajmu o koupi takovéhoto zatizeni na souc¢asném trhu CR.

Obecné se technicky stav posuzuje na zakladé Zivotnosti a hodnoceni zékladnich provoznich vlastnosti
ve vztahu k technické hodnoté technologii ( zafizeni ) a vybraného movitého majetku nového, véetné

zohlednéni moralniho opotiebeni.
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