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_ YBN CONSULT - Znalecky ustav s.r.o.

Praha 12.3.2013

Stanovisko znaleckého istavu YBN CONSULT — Znalecky tstav s.r.o.
k vyjadieni Zdeiika Havelky, CPI Group dne 8. 3. 2013

A) Znalecky posudek pro zjidténi ceny administrativni budovy SAZKY v ulici k Zizkovu 851,
Praha 9 byl zpracovan na zakladé¢ pozadavku objednatele posudku v souladu s §12 odst. 4
zékona €. 219/2000 Sb. Znalecky posudek je zpracovan piesné dle zadané dispozice. ProtoZe
vysledkem hodnoceni je a miize byt pouze ,,cena zjisténa®, dle platného cenového piedpisu MF
CR, bylo nutno ocefiovany majetek posuzovat kombinaci nakladového i vynosoveho zplisobu.
Specificky charakter budovy byl zcela objektivné posouzen jak z hlediska moZného generovani
zisku, tak i z hlediska nakladi, které se stavbou a jejim provozem souvisi. Mira kapitalizace je
v cenovém predpisu pro dany typ stavby zdvazné stanovena ve vy$i 6,5%, viz piiloha &. 16
k vyhlasce 3/2008 Sb., ve znéni vyhl. & 450/2012 Sb. Jak je patrné, nejsme zpracovateli
predmétného cenového predpisu, a dirazné se ohrazujeme proti naféeni o vysi kapitalizadni
miry. Lze pouze doporucit, aby pan Havelka svoje nazory piisté prezentoval na adresu odboru
metodiky oceiiovani MF CR a ziskal potfebné informace dfive, nez své ,,absolutné nesmyslné®
stanovisko bude medidlné prezentovat. Pokud by se chtél pan Havelka v budoucnu stat
expertem na posuzovani problematiky trzniho a netrzniho zptisobu ohodnocovani, je nutné
ziskat potiebné znalosti a praxi ovéfenou personalni certifikaci dle CSN EN ISO/TEC
17024:2012. V této souvislosti upozortiujeme, Ze soucasna pusobnost CPI Group, a.s. v oblasti
oceilovani neni slucitelna s pfedmétem podnikani dle OR (viz oddil B, vlozka 12776).

B) Jako dalsi stupeil neznalosti pana Havelky miizeme oznadit snahu porovnavat koexistenci dvou
ocetiovacich rezimi v CR, vyplyvajici z manipulace se slovickem ,yeald, coZ se mimochodem
piSe spravné ,yield*. Jde o vyraz pouzivany v Mezinarodnich a Evropskych ocefiovacich
standardech, pokud je aplikovan piistup trzniho ohodnocovani nemovitého majetku, ptipadné
ohodnoceni na jiném nez trznim zékladé. To bohuZel neni tento piipad. Nebudeme zatéZzovat
nase stanovisko piesnou definici yieldu tak, jak jsme tento vyraz ve spolupraci s VSE Praha
(prof. Milo¥ Maiik) za€lenili do metodickych pokynii trzniho ohodnocovani v CR. Nicméné
jesté uvadime, Ze ,yield” ma rizné druhy mozného vyjadfeni napi.: initial return yield,
discounted cash yield, investment yield, gross yield, nominal yield a dal$i. Forma vynosnosti
tedy miize byt pochopitelné riizna. Co je vsak podstatné a co panu Havelkovi unika ve vztahu
k yieldu je, ze problematika kvality stavby a mozného generovani zisku je vZdy hodnocena
v jinych kapitolach posudku (hruby piijem, ndklady, ekonomicka Zivotnost apod.).
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