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Souhrnna zprava k ocenéni spolecnosti
GARDEA, a.s.

Predmeét a ucel ocenéni

Stanoveni trzni hodnoty pfredmétu nedobrovolné verejné drazby — souboru akcii spole¢nosti GARDEA,
a.s., se sidlem Opletalova 1015/55, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC 264 26 129, zapsané do obchodniho
rejstriku vedeného u Méstského soudu v Praze pod spisovou znackou B 6993 (dale jen ,,Spolec¢nost”).

Tento znalecky posudek je pouZitelny pouze pro ucely, které jsou vymezeny v tomto posudku, a zavéry
v ném uvedené nelze zobecriovat k jakymkoli jinym pripadim.

Zpracovatel

Ing. Petr Smid, se sidlem Semicka 3291/8, Modfany, 143 00 Praha 12, IC 635 39 551. (dale jako
»Zpracovatel”).

Zadavatel

Atomenergomash Cyprus Limited, se sidlem Kypr, Nicosia, CY-1066, 2nd Floor, 5 Themistokli Dervi
Street, Elenion Building, IC HE 239379 HE 44 (déle jako ,Zadavatel”).

Rozhodné datum ocenéni

Za rozhodné datum ocenéni Spolecnosti bylo Zadavatelem tohoto znaleckého posudku stanoveno
datum 31. kvétna 2017.

Rekapitulace

Vlivem toho, Ze hodnota Spoleénosti vysla na Urovni zaporné hodnoty, ocenil jsem hodnotu jedné akcie
Spolecnosti k rozhodnému datu ocenéni na ¢astku symbolické 1 K¢.
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Zavérecny vyrok
Na zdkladé poZadavku Zadavatele jsem stanovil hodnotu jedné kmenové akcie spolecnosti GARDEA,
a.s., IC: 264 26 129, se sidlem Opletalova 1015/55, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, zapsané v obchodnim

rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze pod spisovou znackou B 6993, k datu 31. 5. 2017 v ddle
uvedeném textu jako podklad pro uUcely nedobrovolné verejné drazby na ¢astku:

1,- K¢

(slovy: jedna koruna ceska).
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1 Uvod

1.1 Ucel ocenéni

Stanoveni trini hodnoty predmétu nedobrovolné verejné drazby — souboru akcii spoleénosti
GARDEA, a.s., se sidlem Opletalova 1015/55, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC 264 26 129, zapsané
do obchodniho rejstfiku vedeného u Méstského soudu v Praze pod spisovou znackou B 6993 (dale jen
»Spolecnost”).

Tento znalecky posudek je pouZitelny pouze pro ucely, které jsou vymezeny v tomto posudku, a zavéry
v ném uvedené nelze zobecriovat k jakymkoli jinym pripadim.

Podrobnéjsi vymezeni predmétu ocenéni je provedeno v kapitole ¢. 2 (Popis predmétu ocenéni).

1.2 Datum ocenéni—rozhodny den

Dle vyjadreni Zadavatele je rozhodnym dnem, tedy dnem, ke kterému je ocenéni provadéno
31. 5. 2017. Pro volbu ocenéni neni relevantni, zda od rozhodného dne do data vypracovani Posudku
doslo k vyznamnym zménam, ¢i skute¢nostem.

1.3 Zdroje informaci a pouzité informace

Tento dokument je zpracovan na zakladé udajl poskytnutych Zadavatelem v ramci zadani. Zadavatel
poskytl pfi zpracovani dokumentu zpracovateli potfebné informace a soucinnost, zejména v rdmci
vysvétleni (napfiklad ke struktufe a obsahu majetku a zavazk( Spoleénosti, podstaté podnikatelskych
aktivit a historii Spolecnosti) a umoznéni mistniho Setfeni. Dale je tento dokument zpracovan na
zékladé informaci dostupnych z vefejnych informacnich zdroji (prevazné internet).

1.3.1 Predané podklady zadavatelem
e Ucetni vykazy Spole¢nosti k 31. 5. 2017
e Ucetni vykazy Spole¢nosti k 31. 12. 2016

1.3.2 Pouzitd literatura

e MARIK, Milo$ a kol. Metody oceriovdni podniku: Proces ocenéni — zdkladni metody a postupy.
3. vyd. Praha: Ekopress, s.r.o., 2011. ISBN: 978-80-86929-67-5.

e MARIK, Milo$. Metody ocefiovdni podniku pro pokrocilé. Praha: Ekopress, s.r.o., 2011. ISBN:
978-80-86929-80-4.

e KISLINGEROVA, Eva. Oceriovdni podniku. Praha: C. H. Beck, 2001. ISBN: 81-7179-529-1.

1.3.3 Obchodni rejstrik

e Aktudlni vypis z obchodniho rejstfiku Spole€nosti

Ocenéni spolecnosti GARDEA, a.s. -6-



1.3.4 Internetové zdroje

Pouzité Internetové stranky: www.cnb.cz; www.mpo.cz; www.justice.cz;

1.3.5 Dalsiinformace

e Zakon ¢. 89/2012 Sh., obcansky zakonik

e 7akon ¢.90/2012 Sb., o obchodnich korporacich

e Zakon ¢.36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich predpist

e Vyhlaska ¢. 37/1967 Sb., o provedeni zdkona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich
predpis

1.4 Predpoklady a omezujici podminky ocenéni

Toto ocenéni je zpracovdno v souladu s nasledujicimi obecnymi a omezujicimi podminkami:

1.
2.

10.

11.

Predpoklada se pravost a spravnost podkladd predanych objednatelem.

Dale se predpoklada, ze vlastnictvi je pravé a Cisté od vSech zadrzovacich prav, sluzebnosti nebo
bremen zadluzeni kromé téch, jez jsou vyznaceny v listindch osvédcujicich vlastnictvi a které bylo
eventualné sdéleno zpracovateli.

Informace z jinych zdrojd, na nichz je zaloZeno celé nebo ¢ast ocenéni, jsou vérohodné, ale nebyly
ve vsech pripadech ovérovany.

Tento Posudek mUze byt pouZit vyhradné k tcelu, pro ktery byl zpracovan.

Zhotovitel neprebird odpovédnost za zmény v trinich podminkach. Nepredpoklada, Ze by
dlvodem k prezkoumani tohoto Posudku mélo byt zohlednéni udalosti nebo podminek, které by
se vyskytly nasledovné po datu zpracovani.

Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

Pokud se nezjisti néco jiného, pFedpokIégé se u podnikani ocefiované spolec¢nosti plny soulad se
vsemi aplikovanymi zakony a predpisy v CR.

Ocenéni zohledniuje vSechny skutecnosti zndmé zhotoviteli, které by mohly ovlivnit dosazené
zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

Zhotovitel prohlasuje, Ze nema Zzadné soucasné ani budouci zajmy na vlastnictvi cilové spole¢nosti,
které jsou pfedmétem Posudku, a Ze neexistuje osobni zdjem nebo zaujatost vzhledem k
zahrnutym castem.

Analyzy, ndzory a zavéry uvedené v Posudku jsou platné jen za omezenych podminek a
predpoklad(, které jsou v Posudku uvedeny a jsou nezaujatymi profesiondlnimi analyzami, nazory
a zavéry zpracovatele.

Udaje o skuteénostech obsazenych v Posudku jsou pravdivé a spravné.

1.5 Specifikace pojmu hodnoty, pro ucely tohoto dokumentu

Pojmem ,hodnota” se v ramci tohoto dokumentu rozumi ,trzni hodnota“. Nasledujici dva body

zdUvodnuji volbu kategorie hodnoty (trzni hodnota) a definuji ji vsouladu s mezinarodnimi

ocenovacimi standardy.
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1.5.1 Definice trini hodnoty dle mezindrodnich ocefiovacich standardd
Pojem trzni hodnota je definovana dle Standardu 1 IVS 2005, kde:

»1rzni hodnota je odhadnutd Cdstka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim pri transakci mezi samostatnymi a nezdvislymi partnery
po ndleZitém marketingu, ve kterém by obé strany jednaly informované, rozumné a bez ndtlaku.”

Pojmy definice trini hodnoty dle IVS:

e ..odhadnutd Cdstka...” — odpovida cené vyjadiené v penézich, kterd by byla zaplacena za
aktivum v transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery,

e ..by mél byt majetek sménén...” — odrazi skute¢nost, Zze hodnota majetku je odhadnuta
Castka, nikoli predem urcena ¢astka nebo skute¢na prodejni cena,

e ..kdatuocenéni...”— pozaduje, aby stanovena trzni hodnota byla ¢asové omezena,

e ..mezi ochotnym kupujicim...” — kupujici neni pfFilis dychtivy ani nuceny kupovat za kazdou
cenu,

e ...ochotnym proddvajicim...” — proddvajici neni ptilis dychtivy ani nuceny proddvat za kazdou
cenu,

e ..pritransakci samostatnych a nezavislych partnerd...” — urcuje transakci mezi osobami, které
nemaji mezi sebou blizké ¢i zvlastni vztahy (napf. dcefina spolecnost, vlastnik-najemce),

e ..po ndlezit¢tm marketingu...” — majetek by mél byt na trhu vystaven nejvhodnéjsim
zpUsobem, aby za néj byla ziskana nejlepsi cena ptichazejici v Gvahu,

e ...ve které by obé strany jednaly informované, rozumné...” — kupujici i prodavajici byly k datu
ocenéni dostatecné informovani o podstaté a vlastnostech majetku, jeho vyuziti a stavu trhu
k datu ocenéni,

e ...a bez ndtlaku” - zadnd ze stran nebyla nucena ani tlacena do realizace.

1 MARIK, Milo$ a kol. Metody oceriovdni podniku: Proces ocenéni — zdkladni metody a postupy. 3. vyd. Praha:
Ekopress, s.r.0., 2011. ISBN 978-80-86929-67-5. s. 22-24.
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2 Popis predmeétu ocenéni

2.1 Identifikace SpolecCnosti

Nazev: GARDEA, a.s.

Datum zapisu: 8. ledna 2001

Identifikacni Cislo: 264 26 129

Sidlo: Opletalova 1015/55, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
Pravni forma: Akciova spolec¢nost

Zakladni kapital: 3000 000,- K¢

Akcie

Pocet: 1000 ks

Druh: na jméno v listinné podobé

Jmenovita hodnota: 3 000,- K¢

2.2 Obchodni popis Spolecnosti

Predmét podnikani
- poradenska ¢innost v oblasti investic
- zprostredkovatelska ¢innost v oblasti investic, obchodu a pramyslu
- koupé zbozi za ucelem jeho dalSiho prodeje a prode;j
- Cinnost realitni kancelare
- organizacni a ekonomické poradenstvi
- vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivnostenského zdkona

Tabulka 1 Charakteristika ¢innosti dle Klasifikace ekonomickych ¢innosti CZ-NACE
702 Poradenstvi v oblasti fizeni

471 Maloobchod v nespecializovanych prodejnach

68310 | Zprostiedkovatelské Cinnosti realitnich agentur

74 Ostatni profesni, védecké a technické ¢innosti

Tabulka 2 Statistické udaje

institucionalni sektor: podle ESA2010 11003 - Nefinan¢ni podniky pod zahrani¢ni kontrolou

velikostni kat. dle poétu zam. Neuvedeno

2.3 Statutarni organ Spolecnosti

Predstavenstvo:

Mgr. JIRI MARAS, dat. nar. 21. Eervence 1968
Lidickd 1000, 295 01 Mnichovo Hradisté
den vzniku ¢lenstvi: 25. ledna 2012

Ing. TOMAS HABRYCH, dat. nar. 10. dubna 1976
Na vini¢nich horach 665/39a, Dejvice, 160 00 Praha 6
den vzniku ¢lenstvi: 25. ledna 2012
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SERGEY YOURIEVICH BITKIN, dat. nar. 5. dubna 1971
Moskva, Rimskogo-Korsakova 14, Ruska federace
den vzniku funkce: 25. ledna 2012
Predseda predstavenstva:
ALEXEY KIMOVICH ANTROPOQV, dat. nar. 27. ledna 1962
Moskva, Muranovskaja ¢.p. 8, byt 227, Ruska federace
den vzniku funkce: 18. zafi 2013

Clen pFedstavenstva:
KIRILL GENNADEVICH GAVRILOV, dat. nar. 10. listopadu 1967
Elektrostal, Moskevskd oblast, tfida Lenina ¢.p. 6, byt 70, Ruska
federace
den vzniku ¢lenstvi: 18. zari 2013
Za predstavenstvo jedna navenek jménem spolecnosti pfedseda predstavenstva samostatné nebo tfi
¢lenové predstavenstva spolecné.

2.4 Dozorci rada Spolecnosti

Predseda:

ALEXANDER LEONIDOVICH LEVENSHTEYN, dat. nar. 27. dubna 1969
Moskva, Krasnogo Mayaka 7/2, Ruska federace
den vzniku funkce: 25. ledna 2012
Clenové:
NATALIA IVANOVNA KISLAYA, dat. nar. 24. srpna 1958
Sankt-Petérburg, Kuznecovskaya 11, Ruska federace
den vzniku ¢lenstvi: 25. ledna 2012

PAVEL PASEK, dat. nar. 23. kvétna 1967
Psohlavct 1696/56, Branik, 147 00 Praha 4
den vzniku ¢lenstvi: 25. ledna 2012
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2.5 Historie a popis obchodni Cinnosti SpoleCnosti

Spole¢nost Gardea, a.s., jez je stoprocentnim majitelem vychodoevropského vyrobce chladicich vézi
pro jaderné a tepelné elektrarny Chladici véZe Praha, a.s. Chladici véZe Praha, a.s., byla zaloZena v roce
1951 a byla dodavatelem celého spektra sluzeb a zboZi pro priimyslové chlazeni energetickych objektd,
celkovy pocet systéml, které postavila, prevysuje 80 kusu. Spole¢nost méla jako jedina ve stfedni a
vychodni Evropé vlastni vyrobu mikrochladic¢l, ventilatorovych vézi a vézi s pfirozenym tahem, a
originalnich materiald a komponent (chladici vyplIné, rozstrikovaci trysky a odlu¢ovace). Chladici véze
Praha vlastnila unikatni technologii a zafizeni pro stavbu hyperbolickych Zelezobetonovych vézi a
ocelovych chladicich vézi véetné specialnich bednéni, a jefabl pro vystavbu chladicich vézi az do vysky
180 metru. ?

Kromé podilu ve spole¢nosti Chladici véZe Praha, a.s. drZi spole¢nost Gardea, a.s. podil ve spole¢nosti
HVCom, s.r.o., ktera je drzitelem jediného aktiva a sama dalsi podnikatelskou ¢innost (vyjma spravy a
udrzby drzené nemovitosti) nevyviji.

Celkové Ize tedy prohlasit, Ze spolecnost Gardea, a.s. je mozné oznacit jako holdingovou spoleénost,
jejiz predmét podnikani spociva k datu ocenéni ve spravé drzenych aktiv.

2 ATOMinfo [online]. [cit. 2017-02-14]. Dostupné z: http://atominfo.cz/2011/09/rusky-atomenergomas-ziskal-51-podil-ve-
spolecnosti-chladici-veze-praha-a-s/
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3 Metody ocenéni podniku

V teorii i praxi ocenovani podnikl se vyuziva velké mnozstvi metod pro stanoveni hodnoty spole¢nosti,
které lze sdruZit do tfi zakladnich skupin: metody majetkové, metody vynosové a metody zaloZené na
trznim porovnani. V nasledujicim textu se budu stru¢né zabyvat popisem zakladnich charakteristik
jednotlivych metod.

Hodnotu podniku Ize stanovit na zakladé nékolika obecné pouZivanych metod. Volba metody je zavisla
na jedné strané Gcéelu ocenéni (k jakému uUcelu je hodnota zjistovana) a na strané druhé je také
nezbytné prihlédnout k charakteristikdim oceriované Spolecnosti (napf. v jaké fazi rozvoje se firma
nachazi, jaké je jeji postaveni na trhu a jaké jsou vyhledy na budouci prosperitu).

3.1 Metody majetkové
Pfi tomto pfistupu k ocenovani podniku je uréitym zplsobem ocenéna kazdd majetkova slozka.
Souctem téchto cen pak ziskdme souhrnné ocenéni aktiv podniku. Odpocéteme-li vSechny dluhy a
zavazky, dostaneme hodnotu vlastniho kapitalu. RozliSujeme tyto majetkové metody:

e Ocenéni pfevazné na bazi historickych cen

e Ocenéni na bazi reprodukénich cen

e (Ocenéni na bazi usporenych nakladi

e Ocenéni na bazi trznich hodnot

e Metoda likvida¢ni hodnoty

Prvni ¢tyfi metody predpokladaji dalsi fungovani podniku, zatimco posledni likvidacni metoda pocita
s ukonéenim cinnosti a likvidaci podniku.

3.1.1 Metoda ucetni hodnoty

Ucetni hodnota podniku vyplyva z Géetni evidence, kterd minimalné obsahuje nasledujici informace:

e hodnota podniku celkem = aktiva (pasiva)

e hodnotu vlastniho kapitalu = aktiva (pasiva) — cizi zdroje
Ucetni hodnota jednotlivych poloZek majetku vychazi z historickych cen neboli cen, za které byl
majetek pofizen v minulosti. Vysledna hodnota je dale ovlivnéna i ucetni metodikou, podle které se

dand spolecnost fidi. PouZiti této metody je jednoduché a rychlé, avSak neodrazi soucasné trzni
podminky a vysledna hodnota by méla hrat pouze dopliikovou ulohu.

3.1.2 Metoda substancni hodnoty

Substanéni hodnota podniku je zakladnim ocenénim zaloZenym na analyze jednotlivych slozek majetku
a rozumime ji souhrn relativné samostatnych ocenéni jednotlivych majetkovych sloZek podniku. Tyto
slozky pfitom ocefiujeme k datu ocenéni a za pfedpokladu, Ze podnik bude pokracovat ve své €innosti
(tzn. pfi spInéni principu going concern). Ve vétsiné pripadl se tedy snaZzime zjistit reprodukeni
hodnoty jednotlivych aktiv sniZzené o patficné opotiebeni.

Substancéni metoda nechava stranou ocenéni nekvantifikovatelnych nehmotnych sloZzek — goodwill,
pracovni sila, organizaéni struktura, vybudovana sit odbérateld a dodavatel(. Vyslednou hodnotu tedy
oznacujeme jako neuplnou substanéni hodnotu. Tato skutecnost je slabym ¢lankem metody.
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3.1.2.1 Substancni hodnota na principu reprodukcnich cen

Tato hodnota vyjadfuje, kolik by stdlo dany podnik/majetek znovu vybudovat nebo nakoupit.
RozliSujeme zde hodnotu brutto a netto, kdy hodnota brutto predstavuje aktudlni reprodukéni
hodnotu majetku snizenou a ptipadné opotfebeni. Hodnota netto je hodnota vlastniho kapitalu,
kterou ziskdme, kdyZ od hodnoty brutto odecteme celkové dluhy.

Stejny majetek je mozno chapat dvojim zplsobem
e MuzZe se jednat o majetek, ktery je konstrukéné podobny. To znamena stejny design, material
atd. V tomto pripadé se jedna o reprodukcni naklady.

e Vdruhém pfipadé se nejedna o stejnou konstrukci ale o stejnou funkci nebo uzite¢nost s tim
Ze konstrukce, design a pouZité materialy mohou byt odlisné. Ocenéni ma pak podobu nakladd
nahrady.

3.1.2.2 Substancni hodnota na principu uspory ndkladd

Tato metoda je zaloZena na principu, Zze budouci vynosy z podniku uvazovaného ke koupi nahradi
vydaje, které bychom museli vynalozit pti vystavbé nového podniku. Problém spociva v tom, ze
nezjistime hodnotu jednotlivych ¢asti majetku, ale pouze hodnotu podniku jako celku.

3.1.3 Majetkové ocenéni na principu trznich cen

Jak uvadi prof. Mafik: , Tento pfistup spociva v ocenéni kazdé majetkové polozky podniku jejimi trZznimi
hodnotami. Hodnota viastniho kapitdlu podniku by pak byla stanovena jako soucet trznich hodnot
majetkovych poloZek snizeny o zdavazky.”

Casto se tento pFistup vyuziva u investi¢nich spole¢nosti nebo u holdingovych struktur, protoZe tyto
spolecnosti nic nevyrabi, s nicim neobchoduji ani neposkytuji sluzby, ale pouze drzi aktiva.

3.1.4 Metoda likvida¢ni hodnoty

Podstata metody likvidacni hodnoty spociva ve zjisténi hodnoty majetku k urcitému casovému
okamziku, kdy se predpokladd, Zze podnik ukonci svoji Cinnost a jednotliva aktiva budou rozprodana a
splaceny veskeré zavazky podniku véetné odmény likvidatora.

Konecny narok vlastnikl v pripadé likvidace podniku = hodnota podniku — hodnota zavazki

Na rozdil od metody substancéni hodnoty klicovou roli hraje faktor ¢asu, likvidator musi v urcitém case
rozprodat jednotlivé majetkové ¢dsti. ProtoZe se predpokladd prodej po ¢astech, mohou nékteré
specializované soucasti ztracet na své hodnoté a jen obtizné se bude hledat kupec.

3.2 Metody vynosové

Metody vynosové predstavuji skupinu metod, kde zakladem pro stanoveni trzni hodnoty podniku je
stanoveni redlného vynosu pro vlastnika. Ocenéni zahrnuje stanoveni vyse tohoto redlného vynosu,
zohlednéni faktor( ovliviiujicich predpokladany vyvoj v budoucnosti a stanoveni sou¢asné hodnoty
téchto vynosu za predpokladu nepfetrzité ekonomické existence podniku (tj. pfi splnéni principu going-
concern). Mezi vynosové metody patfi tyto metody:

e metody diskontovanych penéznich tokl (discounted cash flow — DCF)

e metoda kapitalizovanych Cistych vynosu
e metoda ekonomické pfidané hodnoty (economic value added - EVA)

Pfi hledani trzni hodnoty si musime klast otdzku, jaké vynosy u oceniovaného podniku ocekava
prislusny trh. PFi subjektivnim oceriovani zjistujeme, jaké vynosy ocekava konkrétni subjekt.
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3.2.1 Metody diskontovanych penéznich tok( (Discounted cash flow - DCF)
Metoda je alespon z pohledu teorie povaZzovana za zakladni metodu oceniovani. Lze dokonce vyslovit
nazor, Ze vétSina ostatnich vynosovych ocernovacich metod jsou predevsim derivaty metody DCF. V
praxi se nej¢astéji uplatnuji dvé varianty vypoctu penéznich toka:

e metoda ,entity” (entity = jednotka, zde oznacuje podnik jako celek)

e metoda ,equity” (equity = vlastni kapital)
PFi pouZiti metody DCF entity probiha vypocet ve dvou krocich. Nejprve vyjdeme z penéznich tokd,
které byly k dispozici jak pro vlastniky, tak pro véfitele, a jejich diskontovanim ziskdme hodnotu
podniku jako celku. Od ni pak v druhém kroku odec¢teme hodnotu ciziho kapitalu ke dni ocenéni, a
ziskame tak hodnotu vlastniho kapitalu.
S pouZitim metody DCF equity vyjdeme z penéZnich tokd, které jsou k dispozici pouze vlastnikiim
podniku. Jejich diskontovanim ziskdme pfimo hodnotu vlastniho kapitalu.

3.2.2 Metoda kapitalizovanych cistych vynosu

Metoda kapitalizovanych Cistych vynosl predstavuje nejjednodussi vynosovou metodu zaloZzenou na
vykonnosti podniku, tj. na historické Urovni zisku. Zakladni myslenkou je, Ze hodnotu podniku Ize
odvodit pravé od hodnoty tzv. trvale udrzitelné Grovné zisku podniku.

Casova Fada minulych hospodaFskych vysledk(i se upravuje na srovnatelnou redlnou urover a je
zakladem pro vypocet tzv. odnimatelného Cistého vynosu. Odnimatelny Cisty vynos je tfeba chapat
jako velikost prosttedk, které je mozno rozdélit vlastniklim. Tyto prostifedky mohou byt rozdéleny,
aniz by byla dotcena podstata podniku.

3.2.3 Metoda ekonomické pridané hodnoty (economic value added - EVA)
Metoda EVA na rozdil od modell DCF nepracuje s cash flow, nybrz s ukazatelem ekonomické pridané
hodnoty (tzv. ,,EVA“). Myslenkovy zaklad metody EVA stavi na o¢ekdvaném vynosu, ktery musi pokryt
nejen naklady na cizi kapital ale i naklady na kapital vlastni a proto zahrnuje tzv. oportunitni ndklady
(tj. naklady uslé prilezitosti), které odecita od operacniho vysledku hospodareni.
Za jistych okolnosti ma metoda EVA schopnost vyjadfovat stejné vysledky jako metoda DCF. Metoda
DCF vSak musi splnit tyto podminky:

e pouZit v metodé stejné pridmérné vazené naklady kapitalu,

e vypocet volnych penéznich tokd musi vychazet z ¢istého provozniho zisku po zdanéni (NOPAT),

e investovany provozné nutny kapital musi byt stejny jako u metody EVA.

3.3 Metody zalozené na analyze trhu

Metody ocenéni podniku zaloZené na analyze trhu vychazeji z informaci o konkrétnich cendch ¢i trznich
hodnotidch obdobnych podnikl. Pro spravné stanoveni je nezbytné, aby mezi jednotlivymi
porovnavanymi podniky existovaly malé ¢i nepatrné rozdily at jiz z hlediska odvétvi, produktd, pravni
formy, velikosti apod. Metody zaloZené na analyze trhu jsou uplatfiovany v téchto rovinach:

e srovnani s podobnymi podniky, u nichZ je hodnota zndma

e odvozeni hodnoty podniku ze srovnatelnych transakci

e odvozeni hodnoty podniku z Gdajd o podnicich uvadénych na burze

Vyuziti prednosti metod zaloZenych na analyze trhu je vdzdno na rozvinuty kapitdlovy trh, casté a
prahledné transakce s podniky a dostatek spolehlivych dat.
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3.4 Metody kombinované

e metoda stfedni hodnoty

e metoda vazené stfedni hodnoty

e metoda nadzisku a superzisku
Pro stanoveni hodnoty Ize vyuZit nejen substanéni a vynosové metody ale i dalsi, které jsou od nich
odvozeny nebo jsou jejich kombinaci. Tyto metody pracuji s vysledky dfive uvedenych metod a jsou
uzivany k syntéze vysledkl ocenéni.

4 QOcenovani nemovitosti

Pfi stanoveni hodnoty nemovitosti je nutno nejen zohlednit technicky stav daného objektu, ale také
ekonomické, pravni faktory a relevantni informace o trhu nemovitosti. | u ocefiovani nemovitosti je
nutno rozliSovat Gcel ocenéni a vzhledem k ucelu zvolit odpovidajici metodu ocenéni. V praxi se
muzZeme setkat s témito Ucely ocenéni:

e ocenéni nemovitost souvisejici s provozni ¢innosti

e ocenovani neprovoznich nemovitosti, ¢i samostatnych nemovitosti za Ucelem prodeje nebo

vkladu
e ocenéni nemovitosti podle zdkona o ocenovani
e ocenéni nemovitosti k zajisténi poskytovaného uvéru

4.1 Porovnavaci metoda

Porovnavaci zpUsob nebo téZ srovnavaci, komparativni vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou pti jeho prodeji. Ocenéni provadime
porovnanim na zakladé rady hledisek, jako druhu a ucelu véci, technickych parametrd, materidlu,
kvality provedeni, technického stavu, obce, kde se nemovitd véc nachazi, umisténi v obci, velikosti,
vyuzitelnosti, pfisluSenstvi, moZnosti rozsifeni atd. Je tedy tfeba pfi porovnani brat v Gvahu, nakolik
jsou porovnavané nemovitosti podobné a jejich odliSnosti pak vyjadfit v cené. Pro posouzeni vlivu
jedné vlastnosti nemovité véci na rozdil v cené oproti jiné obdobné nemovité véci se urcuje koeficient
odlisnosti. Je-li v daném kritériu (koeficientu) oceriovana nemovitost cenové lepsi, je koeficient
srovnatelné nemovitosti vétsi nez 1. Je-li ocenovana nemovitost cenové horsi, je koeficient srovnatelné
nemovitosti mensi nez 1. Mezi zadkladni metody ocenéni porovnavacim zplUsobem patii metoda

s

pfimého a nepfimého porovnani.

4.2 Vynosovy zpUsob

Vynosova hodnota pfinasi Cisté ekonomicky pohled na cenu nemovité véci. Porovnavaji se dosazitelné
zisky z nemovitosti, pofizené za urcitou cenu, se zisky dosaZitelnymi ze stejné ¢astky uloZzené na urcity
urok. Ziskem z nemovité véci bude hlavné ndjemné. Dosazené najemné se snizi o ndklady na jeho
dosazZeni, jako jsou dan z nemovitosti, pojisténi, naklady na uUdrzbu a opravy, spravu, amortizaci.
Vynosova hodnota nemovité véci je tedy souctem predpokladanych budoucich cistych pfijm z jejiho
pronajmu, diskontovanych na soucasnou hodnotu.
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4.3 Nakladovy zpUsob

Jednim z hledisek pro stanoveni hodnoty staveb jsou naklady potfebné na postaveni stavby. Pokud
tyto naklady stanovujeme k datu postaveni stavby, tak se jedna o cenu pofizovaci. Pokud tyto naklady
stanovujeme k datu ocenéni, pak vysledkem je cena (hodnota) reprodukéni po snizeni o opotrebeni.
Tento zpUsob se v nyni platném ocenovacim predpisu nazyva ocenéni nakladovym zplsobem. Cenu
nové stavby (reprodukéni hodnotu) Ize zjistit rzné pfesnymi metodami, jako individualni cenovou
kalkulaci, podrobnym polozkovym rozpoétem, metodou agregovanych polozek, propoétem ceny podle
technicko-hospodarskych ukazateld nebo napf. podle Vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o
ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska), jak vyplyva ze zmén provedenych vyhlaskami ¢. 199/2014
Sb., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 53/2016 Sh.

Ocenéni spolecnosti GARDEA, a.s. -16 -



5 Analyza hodnoty

JelikozZ je uéelem zamyslend drazba akcii Spolec¢nosti, je nutné stanovit trzni hodnotu, nebot nezname
konkrétniho investora, ale bude se jednat o béZzného zajemce na trhu.

5.1 Volba metody

Metodou, kterd se v ocefovaci praxi velmi ¢asto pouziva k nalezeni trzni hodnoty, je vynosovd metoda
DCF entity. Za ¢asto pouzivanou lIze oznacit i metodou DCF equity, i jinou vynosovou metodu. V tomto
konkrétnim ptipadé, vsak nelze vyuZit k ocenéni metodu zaloZzenou na diskontovani budoucich vynos,
protoze spoleénost je dlouhodobé ztratova a zdroven se jedna v dobé ocenéni o viceméné holdingovou
spolecnost. Odborna literatura pro tento typ spolecnosti (holdingy, investi¢ni fondy) doporucuje pro
stanoveni trzni hodnoty zvolit metodu zaloZzenou na majetkové bazi, kde zakladem ocenéni je
precenéni jednotlivych polozek majetku a zavazkd oceriované spolecnosti na Urovni trzni hodnoty.

Z hlediska odborné terminologie se jedna o ocenéni nelplnou substanéni metodou v SirSim smyslu.

6 Stanoveni hodnoty nelplnou substanéni metodou?

Pro ocenéni metodou nelplné substancni v SirsSim smyslu slova je nezbytné individualné precenit
kazdou polozku majetku a zavazk( Spolec¢nosti.

6.1.1 Dlouhodoby majetek
Dlouhodoby majetek je tvoren podily v ovladanych a fizenych osobach v uéetni hodnoté 11 612 tis. K¢.

Jedna seo

e 100% podil ve spole¢nosti Chladici véZe Praha, a.s., se sidlem Politickych véznd 912/10, 110
00 Praha 1, IC 452 73 651, zapsané do obchodniho rejstfiku vedeného u Méstského soudu v
Praze pod spisovou znackou B 1559

Ocenéni tohoto podilu je uvedeno v pfiloze ¢. 1. Hodnota spolecnosti Chladici véie
Praha, a.s. je stanovena na symbolickou 1,- K¢.

e 100% podil ve spole¢nosti HVCom, s.r.o., se sidlem Psohlavc( 322, 140 00 Praha 4, IC 276 07
542, zapsané do obchodniho rejstfiku vedeného u Méstského soudu v Praze pod spisovou
znackou C 118517

Ocenéni tohoto podilu je uvedeno v pfiloze ¢. 2. Hodnota spolecnosti HVCom, s.r.o. je
stanovena na 6 647 000,- Kc.

Trzni hodnota dlouhodobého majetku je stanovena na 6 647 001,- K¢.

6.1.2 Obéznd aktiva

ObéZna aktiva jsou tvorfena pouze dlouhodobymi pohledavkami a kratkodobym finanénim majetkem.

3 MARIK, Milos, et al. Metody oceriovani podniku: Proces ocenéni, zakladni metody a postupy. 2. upr. a rozs. vyd. Praha: Ekopress, s.r.0.,
2007. ISBN 978-80-86929-32-3. Substan¢ni hodnota na principu reprodukénich cen — zde autor popisuje poufZiti tzv. substanéni metody
v uzsim smyslu slova, coZz znamen3, Ze se jedna o reprodukéni hodnotu. V daném piipadé uvazuji s pojmem substanc¢ni hodnoty (metody)
v $irSim smyslu slova, tedy, Ze nebude hleddna hodnota znovupofizeni.
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6.1.2.1 Dlouhodobé pohleddvky
Dlouhodobé pohledavky cini v Gcetni hodnoté 23 843 000,- K¢. Jedna se o pohledavku ve splatnosti a
jeji hodnota je ponechdna na urovni Ucetni hodnoty.

Hodnota dlouhodobych pohledavek je 23 843 000,- K¢.

6.1.2.2 Krdtkodoby financni majetek

Kratkodoby financ¢ni majetek se sklada z hotovosti a penéznich prostfedkll na bézném uctu. Celkova
ucetni hodnota ¢ini 268 000,- K¢. Jelikoz se jedna o velice likvidni prostfedky, je jejich Uéetni hodnota
shodnd s trzni hodnotou.

Hodnota kratkodobého finan¢niho majetku je 268 000,- K¢.

Tabulka 3 Ocenéni aktiv (v tis. KC)

GARDEA, a.s. k 31.5.2017 precenéni
AKTIVA 35723 30758
B. |Dlouhodoby majetek 11612 6 647
II. |Dlouhodoby hmotny majetek 0 0
3. Samostatné hmotné movité véci a jejich soubory 0 0
lll. |Dlouhodoby financni majetek 11612 6 647
1 Podily v oviddanych a Fizenych osobdch 11612 6 647
C. |ObéZna aktiva 24111 24111
II. |Dlouhodobé pohledavky 23843 23843
2. Pohleddvky - oviddand nebo ovlddajici osoba 23843 23843
IV. |Penéini prostfedky 268 268
1. Hotovost 1 1
2. Bankovni ucty 267 267

Aktiva Spolecnosti jsou ocenéna na celkovou hodnotu ve vysi 30 758 tis. Kc.

6.1.3 Cizi zdroje

Spole¢nost ma ke dni ocenéni v Ucetni evidenci cizi zdroje ve vysi 75 900 tis. K¢.
6.1.3.1 Krdtkodobé zdvazky

Kratkodobé zdvazky jsou v Gcetni hodnoté ve vysi 75 900 tis. K¢.

6.1.3.1.1 Zavazky z obchodnich vztahi

Zde se jedna o zavazky z obchodnich vztah( ve vysi 33 643 000,- KE. Ocenény jsou ve vysi ucetni
hodnoty.

Hodnota kratkodobych zavazki z obchodnich vztahii ¢ini 33 643,- tis. KC.
6.1.3.1.2 Zavazky — ovladand nebo ovladajici osoba

V pripadé zdvazku vici ovladané nebo ovladajici osobé ve vysi 27 793 000,- K¢, je zavazek ve splatnosti
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a je plné uznan. Pfecenénd hodnota je ponechdna ve vysi ucetni hodnoty, nebot jej v budoucnu
povaZuji za 100% splatny.

Hodnota zavazku vici ovladané nebo ovladajici osobé je stanovena na ¢astku 27 793 000,- K¢.

6.1.3.1.3 Zavazky — podstatny vliv

V pripadé zdvazku — podstatny vliv ve vysi 11 337 000,- K¢, je zdvazek ve splatnosti a je plné uzndn.
Pfecenéna hodnota je ponechana ve vysi Uéetni hodnoty, nebot jej v budoucnu povazuji za 100%
splatny.

Hodnota zdvazku — podstatny vliv je stanovena na ¢astku 11 337 000,- K¢.

6.1.3.1.4 Jiné zavazky
Ucetni hodnota jinych zavazk( je 3 127 000,- K&. Polozka je ocenéna v nominalni hodnoté

Hodnota kratkodobych jinych zavazki po pfecenéni ¢ini 3 127 000,- K¢.

Tabulka 4 Ocenéni cizich zdroji (v tis. KC)

GARDEA, a.s. k 31.5.2017 precenéni
B. |Cizi zdroje 75 900 75 900
lll. [Kratkodobé zavazky 75900 75900
1 Zdvazky z obchodnich vztahu 33643 33643
. Zavazky - ovlddand nebo ovlddajici osoba 27793 27793
8. Zavazky - podstatny vliv 11337 11337
11. Jiné zdvazky 3127 3127

Celkova vyse cizich zdroju je ocenéna ve vysi 75 900 tis. K¢.

6.1.4 Rekapitulace dosazenych hodnot a stanoveni vysledného ocenéni

Hodnota vlastniho kapitalu Spole¢nosti stanovend na zdkladé ocenéni jednotlivych polozek aktiv a
cizich zdrojli je vypoctena v nasledujici tabulce. JelikoZ tato hodnota pro vlastniky nemuze byt zaporna,
stanovuiji ji na 1,- K¢.

Tabulka 5 Hodnota Spolecnosti stanovend neuplnou substancni metodou k 31. 5. 2017 (v tis. KC)

neuplna substanéni hodnota

Redukovana (ocenéna) vyse celkovych aktiv 30758
BRUTTO HODNOTA 30758
Celkova vyse cizich a ostatnich pasiv 75900
NETTO HODNOTA (Trzni hodnota Spolecnosti) -45 142

Hodnota Spolecnosti stanovena metodou neuiplné substancni hodnoty k datu ocenéni (tj.
k 31. 5. 2017) vykazuje zapornou hodnotu.
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6.2 Stanoveni hodnoty ucetni metodou

Struény popis této metody je obsahem 3. kapitoly Posudku (3.1.1 Metoda ucetni hodnoty)
Vychodiskem pro stanoveni ucetni hodnoty vlastniho kapitdlu spole¢nosti GARDEA, a.s. byla ucetni
zdvérka k31.5.2017 poskytnuta predstaviteli Spolecnosti (viz pfiloha €. 3). Dle téchto vykazl
k 31. 5. 2017 vykazala spolec¢nost GARDEA, a.s. Ucetni hodnotu vlastniho kapitalu, coz predstavuje
hodnotu pro vlastniky (hodnotu netto), ve vysi -40 177 000,- Kc. Jelikoz vysledna hodnota pro vlastniky
nemuZe byt zaporna, stanovuji ji na 1,- K¢

Tabulka 6 Hodnota Spolecnosti stanovend metodou ucetni hodnoty k 31. 5. 2017 (v tis. K¢)

ucetni hodnota
Ueetni hodnota aktiv (BRUTTO) 35723
Uéetni hodnota cizich zdrojG a ¢asového rozlideni 75900
Hodnota vlastniho kapitalu (NETTO HODNOTA) -40 177

Hodnota vlastniho kapitalu Spolecnosti stanovena metodou Uucetni hodnoty (historické
ceny) vykazuje k datu 31. 5. 2017 zapornou hodnotu.

7 Rekapitulace

Vlivem toho, Ze hodnota Spolecnosti byla obéma metodami stanovena na Urovni zaporné hodnoty,
ocenil jsem hodnotu jedné akcie Spolecnosti k rozhodnému datu ocenéni na ¢astku symbolické 1 K¢.
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8 Zaverecny vyrok

Na zakladé pozadavku Zadavatele jsem stanovil hodnotu jedné kmenové akcie spolec¢nosti GARDEA,
a.s., IC: 264 26 129, se sidlem Opletalova 1015/55, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, zapsané v obchodnim
rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze pod spisovou znackou B 6993, k datu 31. 5. 2017 v ddle
uvedeném textu jako podklad pro ucely nedobrovolné verejné drazby na ¢astku:

1,- K¢

(slovy: jedna koruna ceska).

Ocenéni spolecnosti GARDEA, a.s. -21-



9 Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec, jmenovany dekretem Krajského soudu v Plzni ze dne
10. listopadu 1998, ¢.j. Spr 1421/98

pro obor EKONOMIKA - odvétvi: ceny a odhady

specializace:  ocefiovani cennych papird a kapitalovy trh

Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym ¢islem 115-03/2017 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu nakladi Gcétuji podle priloZzené fakturace.

Otisk znalecké peceti:

V Praze dne 15.9.2017

U { /(_/_

Ing. Petr SMID
Semicka 3291/8
143 00 Praha 4
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10 Prilohy

Pfiloha €. 1: Stanoveni trzni hodnoty spole¢nosti Chladici véZe Praha, a.s.

Pfiloha €. 2: Stanoveni trini hodnoty spole¢nosti HVCom, s.r.o.
Pfiloha ¢. 3: U¢etni vykazy Spole¢nosti k 31. 5. 2017

Pfiloha €. 4: Vypis z obchodniho rejsttiku Spole¢nosti

Ocenéni spolecnosti GARDEA, a.s
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Priloha €. 1: Stanoveni trzni hodnoty spole¢nosti Chladici
véze Praha, a.s.



PRILOHAC. 1
Ke znaleckému posudku ¢. 115-03/2017

Stanoveni trzni hodnoty spolecnosti

Chladici véze Praha, a.s.
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1 Uvod

1.1 U¢el ocenéni

Stanoveni trini hodnoty predmétu nedobrovolné vefejné drazby — souboru akcii spoleénosti
GARDEA, a.s., se sidlem Opletalova 1015/55, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC 264 26 129, zapsané
do obchodniho rejstfiku vedeného u Méstského soudu v Praze pod spisovou znackou B 6993 (dale jen
»,materska Spolecnost”), kterd je 100% vlastnikem oceriované spolec¢nosti Chladici véze Praha, a.s., se
sidlem Politickych véziG 912/10, 110 00 Praha 1, IC 452 73 651, zapsané do obchodniho rejstfiku
vedeného u Méstského soudu v Praze pod spisovou znackou B 1559 (dale jen ,Spolecnost”).

Tento znalecky posudek je pouZitelny pouze pro ucely, které jsou vymezeny v tomto posudku, a zavéry
v ném uvedené nelze zobecriovat k jakymkoli jinym pripadim.

Podrobnéjsi vymezeni predmétu ocenéni je provedeno v kapitole ¢. 2 (Popis predmétu ocenéni).

1.2 Datum ocenéni —rozhodny den

Dle pozadavku Zadavatele je rozhodnym dnem pro ocenéni31.5.2017. Spole¢nost Chladici véze Praha,
a.s. predlozila pro ocenéni pouze Ucetni data ke dni 31. 12. 2016, cozZ je datum, ke kterému byla
sestavena posledni oficidlni ucetni zadvérka. Tento den je proto soucasné dnem, ke kterému je ocenéni
provadéno, tedy 31. 12. 2016.

1.3 Zdroje informaci a pouzité informace

Tento dokument je zpracovan na zakladé udajl poskytnutych Zadavatelem v ramci zadani. Zadavatel
poskytl pfi zpracovani dokumentu zpracovateli potfebné informace a soucinnost, zejména v rdmci
vysvétleni (napfiklad ke strukture a obsahu majetku a zavazk( Spolecnosti, podstaté podnikatelskych
aktivit a historii Spolecnosti) a umoznéni mistniho Setfeni. Dale je tento dokument zpracovan na
zékladé informaci dostupnych z vefejnych informacnich zdrojd (prevazné internet).

1.3.1 Predané podklady zadavatelem
o Ucetni vykazy Spole¢nosti k 31. 12. 2016
o Ucetni vykazy Spole¢nosti k 31. 12. 2015
e Soupis majetkové podstaty k 23. 3. 2015

1.3.2 Pouzitd literatura

e MARIK, Milog a kol. Metody ocefiovdni podniku: Proces ocenéni — zdkladni metody a postupy.
3. vyd. Praha: Ekopress, s.r.o., 2011. ISBN: 978-80-86929-67-5.

e MARIK, Milo§. Metody ocefiovdni podniku pro pokrocilé. Praha: Ekopress, s.r.o., 2011. ISBN:
978-80-86929-80-4.

e KISLINGEROVA, Eva. Oceriovdni podniku. Praha: C. H. Beck, 2001. ISBN: 81-7179-529-1.

1.3.3 Obchodni rejstrik

e Aktudlni vypis z obchodniho rejstfiku Spole€nosti
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1.3.4 Internetové zdroje

Pouzité Internetové stranky: www.cnb.cz; www.mpo.cz; www.justice.cz;
https://isir.justice.cz/isir/ueu/evidence upadcu_detail.do?id=8c06ebcf-b410-482f-8c12-cb8caffa2b93

1.3.5 Dalsiinformace

e Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik

e Zakon ¢.90/2012 Sb., o obchodnich korporacich

e 7akon ¢.36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich predpist

e Vyhlaska ¢. 37/1967 Sb., o provedeni zdkona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich
predpis

1.4 Predpoklady a omezujici podminky ocenéni

Toto ocenéni je zpracovano v souladu s nasledujicimi obecnymi a omezujicimi podminkami:

1.
2.

10.

11.

Nebylo provedeno zadné Setfeni pravosti a spravnosti podkladl predanych objednatelem.

Dale se predpoklada, Ze vlastnictvi je pravé a Cisté od vSech zadrzovacich prdv, sluzebnosti nebo
bfemen zadluzeni kromé téch, jez jsou vyznaceny v listinach osvédcujicich vlastnictvi a které bylo
eventudlné sdéleno zpracovateli.

Informace z jinych zdroj, na nichZ je zaloZeno celé nebo ¢ast ocenéni, jsou vérohodné, ale nebyly
ve vsech pripadech ovérovany.

Tento Posudek mize byt pouZit vyhradné k tcelu, pro ktery byl zpracovan.

Zhotovitel neprebird odpovédnost za zmény v trinich podminkdch. Nepredpoklddd, ze by
dlvodem k prezkoumani tohoto Posudku mélo byt zohlednéni udalosti nebo podminek, které by
se vyskytly nasledovné po datu zpracovani.

Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

Pokud se nezjisti néco jiného, predpoklada se u podnikani oceriované spolecnosti plny soulad se
véemi aplikovanymi zakony a predpisy v CR.

Ocenéni zohledfuje vSechny skutecnosti znamé zhotoviteli, které by mohly ovlivnit dosazené
zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

Zhotovitel prohlasuje, Ze nema Zzadné soucasné ani budouci zajmy na vlastnictvi cilové spolec¢nosti,
které jsou predmétem Posudku, a Ze neexistuje osobni zadjem nebo zaujatost vzhledem k
zahrnutym castem.

Analyzy, ndzory a zavéry uvedené v Posudku jsou platné jen za omezenych podminek a
predpoklad(, které jsou v Posudku uvedeny a jsou nezaujatymi profesiondlnimi analyzami, nazory
a zaveéry zpracovatele.

Udaje o skute¢nostech obsazenych v Posudku jsou pravdivé a spravné.
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2 Popis predmetu ocenéni

2.1 Identifikace SpolecCnosti

Nazev: Chladici véze Praha, a.s.

Datum zdpisu: 5. kvétna 1992

Identifikaéni Cislo: 452 73 651

Sidlo: Politickych vézrid 912/10, 110 00 Praha 1
Pravni forma: Akciova spolec¢nost

Zakladni kapital: 112 157 000,- K&

Akcie

Pocet: 112 157 ks

Druh: kmenové akcie v listinné podobé
Jmenovita hodnota: 1 000,- K¢

Akcionar je oprdvnén prevést své akcie na treti osobu, avSak pouze za predpokladu vysloveni souhlasu
s prevodem akcii valnou hromadou.

Pfredmét podnikani
- silni¢ni motorova doprava
o nakladni vnitrostatni provozovana vozidly o nejvétsi povolené hmotnosti do 3,5 tuny
véetné
o nakladni vnitrostatni provozovana vozidly o nejvétsi povolené hmotnosti nad 3,5 tuny
o nakladni mezinarodni provozovana vozidly o nejvétsi povolené hmotnosti do 3,5 tuny
véetné
o nakladni mezindrodni provozovand vozidly o nejvétsi povolené hmotnosti nad 3,5 tuny
- provadeéni staveb, jejich zmén a odstrafiovani
- projektova cinnost ve vystavbé
- montaz, opravy, revize a zkousky zdvihacich zafizeni
- montaZ, opravy, revize a zkousky elektrickych zafizeni
- zdmecdnictvi, nastrojarstvi
- vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohdch 1 az 3 Zivnostenského zdkona

Tabulka 1 Charakteristika ¢innosti dle Klasifikace ekonomickych c¢innosti CZ-NACE
28290 Vyroba ostatnich stroji a zatizeni pro v§eobecné ucely j. n.
711 Architektonické a inzenyrské ¢innosti a souvisejici technické poradenstvi
461 Vyroba plastovych vyrobkt
25720 Vyroba zamku a kovani
49410 | Silniéni nakladni doprava
221 Vyroba pryzovych vyrobkt
25110 Vyroba kovovych konstrukei a jejich dilt
46900 | Nespecializovany velkoobchod
5590 Ostatni ubytovani
772 Prondjem a leasing vyrobkill pro osobni potiebu a ptevazné pro domacnost

471 Maloobchod v nespecializovanych prodejnach
43210 Elektrické instalace
273 Vyroba optickych a elektrickych kabeltl, elektrickych vodi¢i a elektroinstalaénich zafizeni

Tabulka 2 Statistické udaje
institucionalni sektor: podle ESA2010 11003 — Nefinanéni podniky pod zahrani¢ni kontrolou

velikostni kat. dle po¢tu zam. 6 - 9 zamestnancii
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2.2 Statutarni organ Spolecnosti

Predseda predstavenstva:
dat. nar. 5. dubna 1971
Moskva, Rimskogo-Korsakova 14, byt €. 30, Ruska federace

Sergey Yurievich Bitkin:

den vzniku funkce: 15. ¢ervna 2015

Clen predstavenstva:
Kirill Gennadevich Gavrilov: dat. nar. 10. listopadu 1967
Elektrostal, Moskevska oblast, tfida Lenina ¢.p. 6, byt 70, Ruska federace

den vzniku funkce: 15. ¢ervna 2015

Za Spolecnost jedna v celém rozsahu kazdy ¢len predstavenstva samostatné.

2.3 Dozorci rada Spolecnosti
Predseda:
Alexander Leonidovich Levenchteyn: dat. nar. 27. dubna 1969
Moskva, Krasnogo Mayaka 7/2, byt ¢. 39, Ruska federace
den vzniku funkce: 1. inora 2012

len:
Natalia lvanovna Kislaya:

(@]

dat. nar. 24. srpna 1958
Sankt-Petérburg, Kuznecovskaya 11, byt ¢. 282, Ruska federace

den vzniku funkce: 26. ledna 2012

Pfriloha ¢. 1
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2.4 Historie a popis obchodni Cinnosti SpoleCnosti

Spolec¢nost Chladici véZe Praha, a.s., byla zaloZena v roce 1951 a byla dodavatelem celého spektra
sluZeb a zboZi pro prlimyslové chlazeni energetickych objekt(, celkovy pocet systémd, které postavila,
prevySuje 80 kusll. Spolecnost méla jako jedind ve stfedni a vychodni Evropé vlastni vyrobu
mikrochladicli, ventilatorovych vézi a vézi s pfirozenym tahem, a originalnich materiald a komponent
(chladici vyplné, rozstrikovaci trysky a odlucovace). Chladici véZe Praha vlastnila unikatni technologii a
zafizeni pro stavbu hyperbolickych Zelezobetonovych vézi a ocelovych chladicich vézi véetné
specialnich bednéni, a jefabu pro vystavbu chladicich vézi az do vysky 180 metrd. *

V roce 2015 spole¢nost Chladici véze Praha planovala reorganizaci. Hlavnim ddvodem bylo, Ze se
v poslednich letech potykala s neustalym uUbytkem zakazek, cozZ jeji hospodareni ptivedlo do ztraty.
Nepomohlo ani opakované sniZzovani poctu pracovnikl, coz zapficinilo, Ze je spole¢nost Chladici véze
Praha, a.s. v upadku reSenym konkursem.

Vétsinovy podil v Chladicich véZich Praha prostfednictvim spole¢nosti Gardea drzi ruska
Atomenergomas, coi? je strojirenska divize ruského statniho podniku Rosatom.?

1 ATOMinfo [online]. [cit. 2017-02-14]. Dostupné z: http://atominfo.cz/2011/09/rusky-atomenergomas-ziskal-51-podil-ve-
spolecnosti-chladici-veze-praha-a-s/

2 svet prumyslu [online]. [cit. 2017-02-14]. Dostupné z: http://www.svetprumyslu.cz/chladici-veze-praha-kvuli-ubytku-
zakazek-planuji-reorganizaci/
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3 Skutecnosti ovliviujici volbu metody

3.1 Insolvencni navrh

Jedna o spolecnost, ktera na sebe navrhla zahdjeni insolvencniho fizeni spojené s ndvrhem na povoleni
reorganizace (dale jen ,Navrh“) 20. bfezna 2015, protoZe se v poslednich letech potykala s neustalym
Ubytkem zakdazek, v dusledku cehoZ se dostala do ztraty. Restrukturalizacni opatfeni spocivajici
predevsim v opakovaném sniZzovani poctu zaméstnancl tento problém nevyresilo a Spole¢nost se ke
dni podani tohoto Ndvrhu nachazela ve financni situaci, ktera odpovidala jejimu Gpadku pfinejmensim
ve formé platebni neschopnosti podle § 3 odst. 1 insolvencniho zakona.

Spoleénost méla ke dni podani tohoto navrhu vice véfitel(, za kterymi méla penézité zavazky po Ihité
jejich splatnosti vice jak 3 mésice a tyto pohledavky nebyla zcela objektivné schopna v plné vysi uhradit.
Je tak dana domnénka Upadku podle § 3 odst. 2 pism. b) insolvencniho zakona. Neschopnost plnit své
zavazky vyplyva déle i z toho, Ze ke dni podani tohoto Navrhu zastavila platby podstatné ¢asti svych
penézitych zavazkd.

Dalsim dlivodem je predluzeni Spolecnosti. Kdy je v Navrhu uvedeno, Ze se Spole¢nost rovnéz nachazi
ve formé predluzeni ve smyslu § 3 odst. 3 insolvenéniho zdkona, nebot ma vice véfitell a souhrn
zavazk( prevySuje hodnotu jejiho majetku, a to i s pfihlédnutim k dalsi spravé majetku Spolec¢nosti a k
dalsimu provozovéani podniku. Stav predluzeni vyplyva zejména ze skutecnosti, Ze Spole¢nost ma
zaporny vlastni kapital (k 20.3.2015 -294,244 milion( Kc¢), vysledek hospodareni pred zdanénim za
posledni ucetni obdobi pred datem podani Navrhu cini -124,462 miliond K¢, pricemZz majetek
Spolecnosti by nepostaCoval ke kryti dluhl. Znacénd ¢ast majetku je predmétem zajisténi a
nezanedbatelna ¢ast pohleddvek Spolecnosti za tretimi osobami neni v plné vysi dobytna. Déle Ize
podotknout, Ze znacna cast dluh( tvofi i bankovni Gvéry s uUroky, které Spoleénost neni schopna
splacet.?

Dle vyhlasky MSPH 96 INS 7425/2015-A-2 vydané méstskym soudem v Praze 23. 3. 2015 bylo zahajeno
insolvencéni fizeni.

3.2 Prohlaseni konkurzu

Vzhledem ke skutecnostem, Ze Spolecnost pfed podanim navrhu jiz nékolik mésici neprovozovala
zadnou ¢innost, tak moZnost reorganizace se insolvenénimu spravci nejevi jako reédlna, nebot vyznamni
véritelé, ktefi pFistoupili k insolvenénimu ndvrhu Zadaji, aby na majetek dluznika byl prohlasek konkurz.
Pfedjednanda reorganizace tedy nepfichazi v ivahu a fakticky stav a majetkova situace dluznika
reorganizaci neumoznuje. Specialni technologie, které dluznik vyuZzival pfi své Cinnosti vyZaduje i
specidlné skoleny pocet pracovnikl, ktefi jiz u dluZznika nepracuji, proto ani Ucast v jakékoliv
zakazce neni mozna.*

3 Navrh dluznika na zahajeni insolvenéniho Fizeni spojeny s ndvrhem na povoleni reorganizace, Praha, 20. 3. 2015,
dostupné z  https://isir.justice.cz/isir/ueu/evidence_upadcu_detail.do?details=15&id=8c06ebcf-b410-482f-
8c12-cb8caffa2b93

4 Zprava o hospodarské situaci dluznika, Praha, 15. 7. 2015, dostupné z
https://isir.justice.cz/isir/ueu/evidence_upadcu_detail.do?details=15&id=8c06ebcf-b410-482f-8c12-
cb8caffa2b93
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Diky témto skutec¢nostem bylo vyddno Meéstskym soudem v Praze usneseni ¢.j. MSPH 96 INS
7425/2015-B-2, kde bylo rozhodnuto o zamitnuti navrhu na povoleni reorganizace. Déle o prohlaseni
konkurzu na majetek dluznika Chladici véZe Praha, a. s., IC: 452 73 651, se sidlem Politickych vézia
912/10, 110 00 Praha 1, toto rozhodnuti o prohlaseni konkurzu je Gcinné od 19. fijna 2015.

3.3 Rozkradani majetku

Ve zpravé insolvenéniho spravce ze dne 7.3.2016 uvadi Mgr. Barbora Novotna Opltova (insolvencni
spravkyné) nasledujici ,V ramci zjistovani majetkové podstaty dluznika uéinil insolvenéni spravce
opakované mistni Setfeni v aredlech dluznika ve Slaném a Moravské Ostravé. Rozsah majetkové
podstaty umistény v arealu dluznika v Moravské Ostravé je zcela minimalni, kdyz lze konstatovat, ze
vétsina movitého majetku, da-li se to s ohledem na jeho soucasny stav takto oznacit, se nachazi v arealu
dluznika ve Slaném. V tomto aredlu vsak vzhledem k jeho lokaci panuje pomérné neutéseny stav
souvisejici zejména s obdobim, kdy zde dluznik prestal fakticky vykonavat ¢innost, dale se nachazel
dlouhodobé v upadku, kdy insolvencni spravce nemél zcela aktivni moznost se s timto stavem
vyporadavat, a proto jsou i dnes zaznamendvany znadmky ndsilného vniknuti a ztrdt na majetku,
zejména toho, ktery je lehce zpenézitelny ve sbérnych surovindch a vykupnach ¢i bazarech. Z
fotodokumentace je zcela patrné, Ze jsou odcizovany z arealu bohuzel i stroje, naradi a dalsi majetek,
ktery tvoti sepsanou majetkovou podstatu, nékteré stroje jsou jiZz rozebrany a ponechany na misté
pouze torza, Ci jsou stroje znehodnoceny odebranim kabel( a casti elektrickych zafizeni, v
nemovitostech chybi elektroinstalace, jsou demontovana topna télesa, sanitarni vybaveni, vytapéni
hal apod. Do prostor vnikaji tfeti osoby nasilnym zplsobem (rozbitd okna, vypacené dvefe apod.)
prestoze se sprdvce opakované snazi aredl zabezpedit. Pokud by nedoslo k rychlému prodeji, spravce
by musel zajistit nepretrzitou ostrahu majetkové podstaty bezpecnostni agenturou, kde se daji
predpokladat mésicni naklady cca 100 000 K¢. V této fazi se tento krok jevi insolvenénimu spravci jiz
jako ekonomicky neefektivni, a proto navrhuje rychly prodej nezajisténého majetku tak jak lezi a tim
preneseni zodpovédnost za majetek na kupujiciho.”

3.4 Volba metody

V pripadé rozhodnuti soudu o prohlaseni konkursu s vysokou pravdépodobnosti nelze ocekavat, Ze po
zpenézeni vsech aktiv, uhrazeni dluhG a nakladl tizeni, zGstane néjaky majetek k rozdéleni mezi
vlastniky. ProtoZe jak je v zdkoné& 182/2006 Sb. Insolven¢ni zdkon, CAST DRUHA, HLAVA |, Dil 1, § 244
uvedeno:

,Konkurs je zptsob feseni upadku spocivajici v tom, Ze na zdkladé rozhodnuti o prohldseni konkursu
jsou zjisténé pohleddvky véritelt zdsadné pomérné uspokojeny z vynosu zpenéZeni majetkové podstaty
s tim, Ze neuspokojené pohleddvky nebo jejich ¢dsti nezanikaji, pokud zékon nestanovi jinak.”

Neboli nelze o¢ekdvat kladnou likvidacni hodnotu, protoZe se jedna pouze o pomérné uspokojeni, Cili
ne vSech véritel( v plné vysi. Tento zavér je potvrzen i vyrokem insolvencni spravkyné o rozkradani
majetku Spolecnosti, ¢imZ klesa hodnota aktiv, avSak celkova hodnota zavazk( se neméni. Tim padem
klesa trini hodnota Spolec¢nosti a je zaporna.

Vzhledem k dal$im okolnostem jako je nedostatek informaci o majetkové struktufe Spolecnosti k datu
ocenéni a obtizné komunikaci s insolvenéni spravkyni, jsem pfistoupil k ocenéni pomoci icetni metody.
Hodnota vlastniho kapitdlu ziskana ucetni metodou je diky vySe uvedenym skutecnostem zaporna
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obdobné jako u metody likvidacni.

PFfi ocenéni Spolecnosti jsem vychazel z Udaju poskytnutych k datu 31. 12. 2016. Dle prohlaseni
Zadavatele nedoslo do data vydani posudku k Zadné vyznamné uddlosti, ktera by méla podstatny vliv
na ocenéni spole¢nosti.

Ocenéni spolec¢nosti Chladici véze Praha, a.s. Pfriloha ¢. 1 -10-
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3.5 Stanoveni hodnoty ucetni metodou

Struény popis této metody je obsahem 3. kapitoly Posudku (3.1.1 Metoda ucetni hodnoty)
Vychodiskem pro stanoveni Gcetni hodnoty vlastniho kapitalu spolecnosti Chladici véZe Praha, a.s. byla
Gcetni zavérka k 31. 12. 2016 poskytnutd insolvencéni spravkyni (viz pfiloha ¢. 1). Dle téchto vykazu
k 31. 12. 2016 vykazala spole¢nost Chladici véZze Praha, a.s. ucetni hodnotu vlastniho kapitalu, coz
predstavuje hodnotu pro vlastniky (hodnotu netto), ve vysi — 480 375 000,- Kc.

Tabulka 3 Hodnota Spolecnosti stanovend metodou ucetni hodnoty k 31. 12. 2016 (v tis. K¢)

ucetni metoda

Ugetni hodnota aktiv (BRUTTO) 113134
Ueetni hodnota cizich zdroj 593 509
Hodnota vlastniho kapitalu (NETTO HODNOTA) -480 375

Hodnota vlastniho kapitalu SpoleCnosti stanovena metodou ucetni hodnoty (historické
ceny) k 31. 12. 2016 je rovna 1,- K¢.
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4 Rekapitulace

Hodnotu vlastniho kapitalu Spole¢nosti k rozhodnému datu ocenéni jsem ocenil nasledovné:
e Metodou uéetni hodnoty na: 1,- K¢

Hodnota vyjadfena ucetni metodou predstavuje vysledek na bazi tzv. historickych cen, coz znamena,
Ze nezohlednuje redlnou hodnotu aktiv. Pfecenéni jednotlivych aktiv a zadvazk( na trini hodnotu a
odectenim nakladd na likvidaci bychom ziskali hodnotu likvidacni metodou, ktera by v daném pfipadé
byla presnéjsi. Vzhledem k vySe uvedenému zavéru insolvencni spravkyné (rozkradani majetku) a
prohlasenim predstavenstva, Ze nedoslo k Zzadnym skute¢nostem, které by vyrazné ovlivnily hodnotu,
kterou jsem ziskal ucetni metodou, jsem dospél k zavéru Ze i hodnota ziskana likvida¢ni metodou musi
byt zdporna.

Vzhledem ke vSem skutecnost jsem ocenil Spole¢nost na 1,- K¢.

Ocenéni spolec¢nosti Chladici véze Praha, a.s. Pfriloha ¢. 1 -12 -
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5 Pri

ohy — prilohy 1

Pfiloha €. 1: Rozvaha Spolecnosti k 31. 12. 2016
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Priloha €. 1: Rozvaha Spolec¢nosti k 31. 12. 2016



ROZVAHA (v tisicich)

v plném rozsahu k
31.12.2016

Ugetni obdobi

Néazev, sidlo a | € Géetni jednotky
Chladici véZe Praha, a. s.
Politickych véziit 912/10

110 00 Praha 1

2016 45273651
zpracovano v souladu s vyhlaskou €. 500/2002 Sb.
ozna¢. a AKTIVA b fad. BéZné ucetni obdobi Minulé Gé.obdobi
c. Brutto Korekce Netto Netto
C 1 2 3 4

AKTIVA CELKEM (F. 02+03+37+74)| 001 266 851 153 717 113 134 108 532
A. Pohledavky za upsany zakladni kapital 002 0 0 0 0
B. Dlouhodoby majetek (F. 04+14+27)| 003 140 678 107 609 33 069 34 068
B.l. Dlouhodoby nehmotny majetek (F. 05+06+09+10+11)[ 004 5955 5955 0 0
B.Il.1. Nehmotné vysledky vyzkumu a vyvoje 005 0 0 0 0
B.1.2. Ocenitelna prava (F. 07+08)| 006 5955 5955 0 0
B.l.2.1.|Software 007 5955 5955 0 0
B.1.2.2.|Ostatni ocenitelna prava 008 0 0 0 0
B.1.3. Goodwill 009 0 0 0 0
B.l.4. Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 010 0 0 0 0
B.1.5. Poskytnuté zalohy na dl. nehm. maj. a nedokon  €eny dl. nehm. maj. (. 12+13)| 011 0 0 0 0
B.1.5.1.|Poskytnuté zalohy na dl. nehmotny majetek 012 0 0 0 0
B.1.5.2.[Nedokon¢eny dlouhodoby nehmotny majetek 013 0 0 0 0
B.II. Dlouhodoby hmotny majetek (F. 15+18+19+20+24)[ 014 125 530 99 621 25909 26 907
B.I.1. Pozemky a stavby (. 16+17)| 015 25165 6513 18 652 19 651
B.lI.1.1.]Pozemky 016 3485 0 3485 4484
B.1I.1.2.|Stavby 017 21680 6513 15167 15 167
B.ll.2. Hmotné movité véci a jejich soubory 018 90 792 85 541 5251 5250
B.II.3. Oceriovaci rozdil k nabytému majetku 019 0 0 0 0
B.Il.4. Ostatni dlouhodoby hmotny majetek (f.21az23)| 020 9 063 7567 1496 1496
B.1.4.1.|Péstitelské celky trvalych porostl 021 0 0 0 0
B.11.4.2.|Dospéla zvifata a jejich skupiny 022 0 0 0 0
B.11.4.3.]Jiny dlouhodoby hmotny majetek 023 9063 7567 1496 1496
B.II.5. Poskytnuté zalohy na dl. hmotny majetek a nedokon  éeny dl. hm. maj. (F. 25+26)| 024 510 0 510 510
B.11.5.1.|Poskytnuté zalohy na dl. hmotny majetek 025 0 0 0 0
B.11.5.2.|Nedokonéeny dl. hmotny majetek 026 510 0 510 510
B.III. Dlouhodoby finan €ni majetek (F. 28 az 34)| 027 9194 2033 7161 7161
B.IIL1. Podily - ovladana nebo ovladajici osoba 028 7161 0 7161 7161
B.IIL2. Z&apujcky a Gvéry - ovlddana nebo ovladajici osoba 029 0 0 0 0
B.III.3. Podily - podstatny vliv 030 0 0 0 0
B.IIL4. Z&apujcky a Gveéry - podstatny vliv 031 0 0 0 0
B.IIL5. Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily 032 2033 2033 0 0
B.IIL.6. Z&apujcky a Gveéry - ostatni 033 0 0 0 0
B.IIL7. Ostatni dlouhodoby finan €éni majetek (F.35az36)] 034 0 0 0 0
B.1I1.7.1.{Jiny dlouhodoby finanéni majetek 035 0 0 0 0
B.l11.7.2.|Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finanéni majetek 036 0 0 0 0
C. ObéZna aktiva (F. 38+46+68+71)[ 037 126 173 46 108 80 065 74 464
C.l. Z&soby (F. 39+40+41+44+45)[ 038 10 042 0 10 042 10 042
C.I.1. Material 039 10 042 0 10 042 10 042
C.l.2. Nedokonéena vyroba a polotovary 040 0 0 0 0
C.1.3. Vyrobky a zboZi (.42 a2 43)| 041 0 0 0 0
C.1.3.1.|Vyrobky 042 0 0 0 0
C.1.3.2.|ZboZzi 043 0 0 0 0
C.l.4. Mlad& a ostatni zvifata a jejich skupiny 044 0 0 0 0
C.1.5. Poskytnuté zalohy na zasoby 045 0 0 0 0
C.IL. Pohledavky (F. 47+57)| 046 103 197 46 108 57 089 57 515
C.I1.1. Dlouhodobé pohledavky (.48 a2 52)] 047 0 0 0 0




C.lL1.1.
C..1.2.
C..1.3.
C..1.4.
C.I.1.5.
C.I.1.5.1.
C..1.5.2.
C.I.1.53.
C..1.5.4.
C.l.2.
C.l.2.1.
C..2.2.
C..2.3.
C.l.2.4.
C.l.2.4.1.
C.l.2.4.2.
C.l.2.4.3.
C.l.2.4.4.
C.l1.2.4.5.
C.ll.2.4.6.

Pohledavky z obchodnich vztaha 048 0 0 0 0
Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba 049 0 0 0 0
Pohledavky - podstatny vliv 050 0 0 0 0
OdloZené dariové pohledavka 051 0 0 0 0
Pohledéavky - ostatni (F. 53 az 56)] 052 0 0 0 0
Pohledavky za spole¢niky 053 0 0 0 0
Dlouhodobé poskytnuté zalohy 054 0 0 0 0
Dohadné Géty aktivni 055 0 0 0 0
Jiné pohledavky 056 0 0 0 0
Kratkodobé pohledavky (F. 58 az 61)| 057 103 197 46 108 57 089 57 515
Pohledavky z obchodnich vztaha 058 65 042 46 108 18 934 18 957
Pohledavky - ovlddana nebo ovladajici osoba 059 28 289 0 28 289 28 289
Pohledavky - podstatny vliv 060 0 0 0 0
Pohledavky - ostatni (f. 62 az 67)] 061 9 866 0 9 866 10 269
Pohledavky za spole¢niky 062 0 0 0 0
Socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 063 0 0 0 0
Stat — dariové pohledavky 064 0 0 0 0
Kratkodobé poskytnuté zalohy 065 8362 0 8362 8 363
Dohadné Gcéty aktivni 066 0 0 0 0
Jiné pohledavky 067 1504 0 1504 1906




C.I.

C.IV.

C.lIL1.
C..2.

C.Iv.1.
C.v.2.

D.1.

D.2.
D.3.

Kratkodoby finan ¢ni majetek (F. 69+70)| 068 0 0 0 0
Podily - ovladana nebo ovladajici osoba 069 0 0 0 0
Ostatni kratkodoby finanéni majetek 070 0 0 0 0
Penézni prost fedky (F. 72+73)| 071 12 934 0 12 934 6 907
PenéZzni prostfedky v pokladné 072 23 0 23 22
Penézni prostfedky na Uctech 073 12911 0 12911 6 885
Casové rozliseni aktiv (£.75a277)| 074 0 0 0 0
Naklady pristich obdobi 075 0 0 0 0
Komplexni naklady pfistich obdobi 076 0 0 0 0
PFjmy pristich obdobi 077 0 0 0 0




Oznaé. a PASIVA b fad. | Stavv bé&zném Stav v minulém
¢. Ucet. obdobi Ucet. obdobi
o 5 6
PASIVA CELKEM (F. 79+101+141)[ 078 113 134 108 532
A Vlastni kapital (F. 80+84+92+95+99+100)| 079 -480 375 -483 661
Al Z&kladni kapital (F.81az83)] 080 112 157 112 157
All. Z&akladni kapital 081 112 157 112 157
A.l.2. Vlastni podily (-) 082 0 0
A.l3. Zmény zékladniho kapitalu 083 0 0
All Azio a kapitalové fondy (F. 84 a2 85)| 084 0 0
AlLL. Azio 085 0 0
All.2. Kaptialové fondy (F. 87 az91)|] 086 0 0
A.Il.2.1.|Ostatni kapitalové fondy 087 0 0
A.11.2.2.|Ocefovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazkl (+/-) 088 0 0
A.11.2.3.|Ocenovaci rozdily z pfecenéni pfi preménach obchodnich korporaci (+/-) 089 0 0
A.ll.2.4.|Rozdily z pfemén obchodnich korporaci 090 0 0
A.I1.2.5.|Rozdily z ocenéni pfi pfeménach obchodnich korporaci 091 0 0
Alll. Fondy ze zisku (F. 93 az 94)] 092 12 231 12 231
AllLL. Rezervni fond 093 12142 12 142
AlllL2. Statutarni a ostatni fondy 094 89 89
AV, Vysledek hospoda Feni minulych let (F. 96 az 98)| 095 -608 076 -447 288
A.IV.1. Nerozdéleny zisk minulych let 096 21068 21068
AIV.2. Neuhrazena ztrata minulych let 097 -629 117 -468 356
A.IV.3. Jiny vysledek hospodareni z minulych let 098 -27 0
AV. Vysledek hospoda feni bézného U €etniho obdobi /+-/ 099 3313 -160 761
AVI. Rozhodnuto o zalohach na vyplatu podilu na zisku /- / 100 0 0
B.+C. Cizi zdroje (. 102+107)[ 101 593 509 592 193
B. Rezervy (F. 103 az 106)| 102 0 0
B.1. Rezerva na duchody a podobné zavazky 103 0 0
B.2. Rezerva na dan z prijma 104 0 0
B.3. Rezervy podle zvlaStnich pravnich predpist 105 0 0
B.4. Ostatni rezervy 106 0 0
C. Zavazky (F. 108 +123)| 107 593 509 592 193
C.l. Dlouhodobé zavazky (F. 112 az 119 véetné 109)[ 108 0 0
C.11. Vydané dluhopisy (F. 110+111)] 109 0 0
C.1.1.1.|Vyménitelné dluhopisy 110 0 0
C.1.1.2.|Ostatni dluhopisy 111 0 0
C.l.2. Z&avazky k Gvérovym instistucim 112 0 0
C.1.3. Dlouhodobé pfijaté zalohy 113 0 0
C.l.4. Z&avazky z obchodnich vztaht 114 0 0
C.1.5. Dlouhodobé sménky k Ghradé 115 0 0
C.1.6. Z&avazky - ovladana nebo ovladajici osoba 116 0 0
C.I.7. Z&avazky - podstatny vliv 117 0 0
C.1.8. OdloZeny darovy zavazek 118 0 0
C.1.9. Zéavazky - ostatni (f.120az 122)[ 119 0 0
C.1.9.1.|Zavazky ke spole¢nikiim 120 0 0
C.1.9.2.|Dohadné ucty pasivni 121 0 0
C.1.9.3.|Jiné zavazky 122 0 0
C.II. Kratkodobé zavazky (F. 127 az 152 véetng 143)[ 123 593 509 592 193
C.I.1. Vydané dluhopisy (. 1252z 126)| 124 0 0
C.11.1.1.]Vyménitelné dluhopisy 125 0 0
C.11.1.2.|Ostatni dluhopisy 126 0 0
C.l.2. Z&avazky k Gvérovym instistucim 127 56 266 56 267
C.11.3. Kratkodobé pijaté zalohy 128 16 608 16 381




C.l1.4. Zéavazky z obchodnich vztahl 129 105 186 106 247
C.I1.5. Kratkodobé sménky k Uhradé 130 0 0
C.11.6. Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 131 295175 295175
C.I.7. Z&avazky - podstatny vliv 132 0 0
C.I1.8. Z&avazky - ostatni (F. 134 az 140)] 133 120 274 118 123
C.11.8.1.|Z&vazky ke spole¢nikim 134 0 0
C.11.8.2.|Kratkodobé finanéni vypomoci 135 0 0
C.11.8.3.|Zavazky k zaméstnancim 136 382 165
C.1.8.4.|Z&vazky ze sociélniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi 137 109 58
C.11.8.5.|Stat — dariové zavazky a dotace 138 4 400 2531
C.11.8.6.|Dohadné ucty pasivni 139 14 0
C.11.8.7.]Jiné zavazky 140 115 369 115 369

D. Casové rozliseni pasiv (F. 142 az 143)| 141 0 0
D.1. Vydaje pristich obdobi 142 0 0
D.2. Vynosy pfistich obdobi 143 0 0

Sestaveno dne:

Pravni forma Gcetni jednotky:
Predmét podnikani G€etni jednotky:
Podpisovy zaznam:

3.4.2017




Priloha €. 2: Vypis z obchodniho rejstriku Spole€nosti



Vypis
z obchodniho rejstiiku, vedeného

Méstskym soudem v Praze
oddil B, viozka 1559

Datum vzniku a zépisu:

5. kvétna 1992

Spisova znacka:

B 1559 vedena u Méstského soudu v Praze

Obchodni firma: Chladici véze Praha, a. s.

Sidlo: Praha 1, Politickych v&ziid 912/10, PSC 11000
Identifika¢ni ¢islo: 452 73 651

Pravni forma: Akciova spolecnost

Pfedmét podnikani:

silni€ni motorova doprava - nékladni vnitrostatni provozovana vozidly o nejvétsi
povolené hmotnosti do 3,5 tuny veetné, - nakladni vnitrostatni provozovanéa
vozidly o nejvétsi povolené hmotnosti nad 3,5 tuny, - nakladni mezinarodni
provozovana vozidly o nejvétsi povolené hmotnosti do 3,5 tuny véetné, - nakladni
mezinarodni provozovana vozidly o nejvétsi povolené hmotnosti nad 3,5 tuny

provadéni staveb, jejich zmén a odstrarfiovani

projektova €innost ve vystavbé

montéZ, opravy, revize a zkousky zdvihacich zafizeni

montéZ, opravy, revize a zkousky elektrickych zafizeni

zamecnictvi, nastrojarstvi

vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 aZ 3 Zivnostenského zakona

Statutarni organ - piredstavenstvo:

¢len predstavenstva:

KIRILL GENNADEVICH GAVRILOV, dat. nar. 10. listopadu 1967
Elektrostal, Moskevska oblast, tfida Lenina ¢&.p. 6, byt 70, Ruska federace
Den vzniku Clenstvi: 18. zafi 2013

predseda
pfedstavenstva:

SERGEY YOQURIEVICH BITKIN, dat. nar. 5. dubna 1971
Moskva, Korsakova 14 - Rimskogo, Ruska federace
Den vzniku funkce: 24. dubna 2017

Den vzniku ¢lenstvi: 24. dubna 2017

Pocet ¢lend:

2

Zpusob jednani:

Za Spolegnost jednd v celém rozsahu kazdy ¢len predstavenstva samostatné.

Dozorci rada:
pfedseda dozordéi
rady:

ALEXANDER LEONIDOVICH LEVENSHTEYN, dat. nar. 27. dubna 1969
Moskva, Krasnogo Mayaka 7/2, byt ¢. 39, Ruska federace

Den vzniku funkce: 1. Gnora 2012

Den vzniku €lenstvi: 26. ledna 2012

¢len dozordi rady:

NATALIA IVANOVNA KISLAYA, dat. nar. 24. srpna 1958
Sankt-Petérburg, Kuznecovskaya 11, byt ¢. 282, Ruska federace
Den vzniku ¢lenstvi: 26. ledna 2012

Pocet élent:

2

Jediny akcionar:

GARDEA, as., IC: 264 26 129
Opletalova 1015/55, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

1/3



Akcie:

oddil B, vloZka 1559

112 157 ks kmenové akcie na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 1
000,- K&

Akcionar je opravnén prevést své akcie na tieti osobu, avak pouze za
predpokladu vysloveni souhlasu s pfevodem akcii valnou hromadou dle ¢&l. 5

20

stanov a respektovani pfedkupniho prava ostatnich akcionaiti dle ¢l. 4.2 stanov.

Zakladni kapital:

112 157 000,- K&

Ostatni skutec¢nosti:

Obchodnfi korporace se podfidila zakonu jako celku postupem podle § 777 odst.
5 zakona €.90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druZstvech.

Valna hromada obchodni spolecnosti Chladici véZe Praha, a.s., ktera se konala v
provozovné spolecnosti na adrese 147 00 Praha 4, Psohlavc(i 322/4, prijala dne
31.1.2008 (tricatéhoprvniho ledna roku dvoutisicihoosmého) toto rozhodnuti:
VSechny ostatni iCastnické cenné papiry obchodni spoleénosti Chladici véze
Praha, a.s., jeZ nejsou ve vlastnictvi hlavniho akcionare, kterym je obchodni
spolecnost GARDEA, a.s., se sidlem 110 00 Praha 1, Kralodvorska 1081/16, IC
264 26 129, a ktery je k okamZiku tohoto rozhodnuti majitelem 109.113 ks
(Jednostodevéttisicjednostotiinact kust) akcii obchodni spolecnosti Chladici véZze
Praha, a.s., tj. kmenovych akcif listinné podoby zné&jicich na majitele, z nichz
kaZda ma jmenovitou hodnotu 1.000, K¢ (jedentisfc korun &eskych), tedy akcii,
jejichZ souhrnné jmenovita hodnota &inf 97,29 % (devadesatsedm celych a
dvacetdevét setin procent) zakladniho kapitalu obchodni spole&nosti Chladici
véze Praha, a.s., pfejdou uplynutim lh{ity stanovené v ustanoveni § 183l
obchodniho zékoniku na obchodni spoleénost GARDEA, a.s., jakoZto osobu
hlavniho akcionéare.

Obchodni spoleénost GARDEA, a.s., je majitelem 109.113 ks
(jednostodeveéttisicjednostotrinact kustl) akcii obchodni spole¢nosti Chladici véze
Praha, a.s., a tuto skute¢nost doloZila dnesniho dne, tj. 31.1.2008
(tficatéhoprvniho ledna roku dvoutisicihoosmého), predloZenim v3ech téchto
akcii organim obchodni spole¢nosti Chladici véZe Praha, a.s., jakoZ i organdim
valné hromady.

Vy3e protiplnéni se podle navrhu obchodni spoleénosti GARDEA, a.s., jakoZto
hlavniho akcionéare ur€uje v souladu se znaleckym posudkem znalce -
spole€nosti NOVOTA a.s. se sidlem 110 00 Praha 1, Klimentska 1652/36, IC 256
40 046, ze dne 28.11.2007 (dvacatéhoosmého listopadu roku
dvoutisicihosedmého) €. 1804AB4732/07 &astkou 2.220,- K&
(dvatisicedvéstédvacet korun Eeskych) na jednu akcii obchodni spole&nosti
Chladici véZe Praha, a.s.

Ugastnicky cenny papir je nutno pfedat obchodni spolegnosti Chladici véze
Praha, a.s., do tficeti (30) dnl po pfechodu vlastnického prava. NepredloZi-li
dosavadni majitelé G€astnickych cennych papird tyto cenné papiry ani v
dodatecné Ihaté ¢trnacti (14) dnd, bude obchodni spolecnost Chladici véZe
Praha, a.s., postupovat podle ustanoveni § 214 odst. 1 aZ 3 obchodniho
zakoniku. Protiplnéni bude poskytnuto bez zbyteéného odkiadu, nejdéle viak do
péti (5) pracovnich dnl od spinénf podminky predani Géastnického cenného
papiru (akcie) jeho dosavadnim majitelem obchodnikovi s cennymi papiry, jimz je
obchodni spolec¢nost BH Securities a.s. se sidlem 110 00 Praha 1, Na Piikopé
583/15, IC 601 92 941, ktera je obchodni spoleénosti Chladici v&Ze Praha, a.s.,
povéfena prebiranim akcii od akcionar{l spolecnosti a poskytovanim protipln&ni
opravnénym osobam. Pfedani G¢astnického cenného papiru Ize uskuteénit v
pracovni dny v dobé od 9,00 hod. do 15,00 hod.

Zakladatel splatil 100 % zéakladniho jméni spole¢nosti, které je
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oddil B, vioZka 1559

predstavovano cenou vkiadaného hmotného a dal$iho majetku uvede-
ného v zakladatelské listiné. Ocenénf tohoto majetku je obsazeno

ve schvaleném pfivatizanim projektu statniho podniku Chladici

véZe Praha.

ZaloZeni spoletnosti:

Akciova spolecnost byla zaloZena podle § 172 Obchodniho zakoni-
ku. Jedinym zakladatelem spole¢nosti je Fond narodniho majetku
Ceské republiky se sidlem v Praze 1, Gorkého namésti 32, na
ktery pfeSel majetek statniho podniku Chladici véZe Praha.

V zakladatelské listing, u¢inéné ve formé notarského zéapisu,

bylo rozhodnuto o schvéleni jejich stanov a jmenovani &lend pred-
stavenstva a dozor¢i rady.

Udaje o insolvencich:

Udaje o insolvenci:

Insolvenéni spravce: Insolvenéni spravci v.o.s., IC: 228 00 085

Vlasimska 1925, 256 01 BeneSov

Udaje o konkursech:
Udaje o konkursu:

Prohlaseni konkursu: Na zakladé usneseni Méstského soudu v Praze &.j. MSPH 96 INS 7425/2015-

B-32 ze dne 19.10.2015 bylo rozhodnuto o prohlaseni konkursu na majetek
diuZnika.
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1 Uvod

1.1 U¢el ocenéni

Stanoveni trini hodnoty predmétu nedobrovolné vefejné drazby — souboru akcii spoleénosti
GARDEA, a.s., se sidlem Opletalova 1015/55, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC 264 26 129, zapsané
do obchodniho rejstfiku vedeného u Méstského soudu v Praze pod spisovou znackou B 6993 (dale jen
»,materska Spolecnost”), ktera je 100% vlastnikem ocenované spole¢nosti HVCom, s.r.o., se sidlem
Psohlavct 322, 140 00 Praha 4, IC 276 07 542, zapsané do obchodniho rejstfiku vedeného u Méstského
soudu v Praze pod spisovou znackou C 118517 (dale jen ,Spolecnost”). Tento znalecky posudek je
pouzitelny pouze pro ucely, které jsou vymezeny v tomto posudku, a zavéry v ném uvedené nelze
zobecriovat k jakymkoli jinym pfipadim. Podrobnéjsi vymezeni pfedmétu ocenéni je provedeno v
kapitole ¢. 2 (Popis pfedmétu ocenéni).

1.2 Datum ocenéni —rozhodny den

Dle pozadavku Zadavatele je rozhodnym dnem pro ocenéni 31. 5. 2017. Spolec¢nost Chladici véZe Praha,
a.s. predlozila pro ocenéni pouze Ucetni data ke dni 31. 12. 2016, cozZ je datum, ke kterému byla
sestavena posledni oficidlni ucetni zavérka. Tento den je proto soucasné dnem, ke kterému je ocenéni
provadéno, tedy 31. 12. 2016.

1.3 Zdroje informaci a pouzité informace

Tento dokument je zpracovan na zakladé udajl poskytnutych Zadavatelem v ramci zadani. Zadavatel
poskytl pfi zpracovani dokumentu zpracovateli potfebné informace a soucinnost, zejména v rdmci
vysvétleni (napfiklad ke struktufe a obsahu majetku a zavazk( Spolecnosti, podstaté podnikatelskych
aktivit a historii Spolecnosti) a umoznéni mistniho Setfeni. Dale je tento dokument zpracovan na
zékladé informaci dostupnych z vefejnych informacnich zdrojd (prevazné internet).

1.3.1 Predané podklady zadavatelem
o Ucetni vykazy Spole¢nosti k 31. 5. 2017

1.3.2 Pouzitd literatura

e MARIK, Milog a kol. Metody oceriovdni podniku: Proces ocenéni — zdkladni metody a postupy.
3. vyd. Praha: Ekopress, s.r.o., 2011. ISBN: 978-80-86929-67-5.

e MARIK, Milo$. Metody ocefiovdni podniku pro pokrocilé. Praha: Ekopress, s.r.o., 2011. ISBN:
978-80-86929-80-4.

e KISLINGEROVA, Eva. Oceriovani podniku. Praha: C. H. Beck, 2001. ISBN: 81-7179-529-1.

1.3.3 Obchodni rejstrik

e Aktudlni vypis z obchodniho rejstfiku Spole€nosti

1.3.4 Internetové zdroje

Pouzité Internetové stranky: www.cnb.cz; www.justice.cz; http://wwwinfo.mfcr.cz/ares/ares.html.cz
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1.3.5 Dalsiinformace

e Zakon ¢. 89/2012 Sh., obcansky zakonik

e 7akon ¢.90/2012 Sb., o obchodnich korporacich

e Zakon ¢.36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich predpist

e Vyhlaska ¢. 37/1967 Sb., o provedeni zdkona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich

predpis

1.4 Predpoklady a omezujici podminky ocenéni

Toto ocenéni je zpracovdno v souladu s nasledujicimi obecnymi a omezujicimi podminkami:

1.
2.

10.

11.

Nebylo provedeno Zadné Setieni pravosti a spravnosti podkladl predanych objednatelem.

Dale se predpoklada, ze vlastnictvi je pravé a Cisté od vSech zadrzovacich prav, sluzebnosti nebo
bremen zadluzeni kromé téch, jez jsou vyznaceny v listindch osvédcujicich vlastnictvi a které bylo
eventualné sdéleno zpracovateli.

Informace z jinych zdrojd, na nichz je zaloZeno celé nebo ¢ast ocenéni, jsou vérohodné, ale nebyly
ve vsech pripadech ovérovany.

Tento Posudek mUze byt pouZit vyhradné k tcelu, pro ktery byl zpracovan.

Zhotovitel neprebird odpovédnost za zmény v trinich podminkach. Nepredpoklada, Ze by
dlvodem k prezkoumani tohoto Posudku mélo byt zohlednéni udalosti nebo podminek, které by
se vyskytly nasledovné po datu zpracovani.

Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

Pokud se nezjisti néco jiného, pFedpokIéslé se u podnikani ocefiované spolecnosti plny soulad se
viemi aplikovanymi zakony a predpisy v CR.

Ocenéni zohledniuje vSechny skutecnosti zndmé zhotoviteli, které by mohly ovlivnit dosazené
zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

Zhotovitel prohladuje, Ze nema Zadné soucasné ani budouci zajmy na vlastnictvi cilové spole¢nosti,
které jsou pfedmétem Posudku, a Ze neexistuje osobni zdjem nebo zaujatost vzhledem k
zahrnutym castem.

Analyzy, ndzory a zavéry uvedené v Posudku jsou platné jen za omezenych podminek a
predpoklad(, které jsou v Posudku uvedeny a jsou nezaujatymi profesiondlnimi analyzami, nazory
a zavéry zpracovatele.

Udaje o skuteénostech obsazenych v Posudku jsou pravdivé a spravné.
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2 Popis predmetu ocenéni

2.1 Identifikace SpolecCnosti

Nazev: HVCom, s.r.o.

Datum zapisu: 4. fijna 2006

Identifikacni Cislo: 276 07 542

Sidlo: Psohlavcti 322, 140 00 Praha 4
Pravni forma: Spolecnost s ru¢enim omezenym
Zakladni kapital: 200 000,- K¢

Predmét podnikani
- vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivnostenského zdkona
- pronajem nemovitosti, byt a nebytovych prostor

Tabulka 1 Charakteristika ¢innosti dle Klasifikace ekonomickych ¢innosti CZ-NACE

22 Vyroba pryzovych a plastovych vyrobki

25110 Vyroba kovovych konstrukei a jejich dilt

25610 Povrchové tiprava a zuslechtovani kovi

28 Vyroba stroju a zafizeni j. n.
26110 Vyroba elektronickych souéastek
431 Demolice a ptiprava stavenisté
461 Zprostiedkovani velkoobchodu a velkoobchod v zastoupeni
469 Nespecializovany velkoobchod
7490 Ostatni profesni, védecké a technické Cinnosti j. n.
711 Architektonické a inzenyrské ¢innosti a souvisejici technické poradenstvi

7120 Technické zkousky a analyzy

81290 Ostatni uklidové ¢innosti

Tabulka 2 Statistické udaje

instituciondlni sektor: podle ESA2010 11002 — Narodni soukromé nefinanéni podniky

velikostni kat. dle poétu zam. neuvedeno

2.2 Statutarni organ Spolecnosti
Jednatel:
Ing. Blahoslav Fajmon: dat. nar. 10. Unora 1960
Nad zbrojnici 155/13, Kolovraty, 103 00 Praha 10

den vzniku funkce: 20. kvétna 2014
Jednatel zastupuje spole¢nost samostatné.

2.3 Spolecnici
Gardea, a.s.: IC 264 26 129
Opletalova 1015/55, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
Vklad: 200 000,- K¢
Splaceno: 100 %
Obchodni podil: 100 %
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3 Analyza hodnoty

Metodou, kterd se v oceflovaci praxi velmi ¢asto pouziva k nalezeni trzni hodnoty, je vynosova metoda
DCF entity. Za ¢asto pouzivanou lze oznacit i metodou DCF equity, ¢i jinou vynosovou metodu. V tomto
konkrétnim ptipadé, vsak nelze vyuzit k ocenéni metodu zaloZzenou na diskontovani budoucich vynos,
protoze spole¢nost je dlouhodobé ztratova a neni mozné stanovit rediny budouci penézni tok, na jehoz
zakladé, by bylo mozné ocenéni sestavit. V takovém pripadé je nutné zvolit metodu zalozenou na
majetkové bazi, kde zakladem ocenéni je pfecenéni jednotlivych poloZzek majetku a zavazk(i oceriované
spolecnosti na trzni hodnotu. V daném pfipadé je vsak situace komplikovana i skutecnosti, Ze
spole¢nost neprokazuje predpoklad trvaniv budoucnu (tzv. going concern princip), a to pravé z divodu
generované ztraty podnikdni a neexistence realného podnikatelského planu na vyreseni této situace.
Z tohoto ddvodu je podle ustilené ocerovaci praxe nutné ocenit spolecnost na zakladé likvidaéni
metody, kterd modeluje likvidaci spolecnosti a rozprodej jejich aktiv za trzni hodnoty a Uhradu zavazkd.
Ocenénim je pak prevod téchto penéinich tokd z likvidace na soucasnou hodnotu, ktera zaroven
vyjadrfuje likvidaéni zGstatek.

Podle ocenovacich zvyklosti je nutné stanovit pro kontrolu ocenéni i na bazi dalsi metody.

Prvni pouzitou metodou je metoda likvidacni, ktera vychazi z pfecenéni jednotlivych polozek majetku
a zavazk( ocenované spolecnosti na trzni hodnotu, ale upravuje je o naklady vynaloZené pfi likvidaci.
Druhou metodou, jejiz funkce je spiSe podplrna pti ocenéni je metoda Ucetni hodnoty, kterd vychazi
z Ucetnich hodnot jednotlivych poloZek aktiv a zavazka.

3.1 Stanoveni hodnoty likvidacni metodou

K uvedenému datu nevykazuje podnik predluzeni, proto ndsledujici postup bude proveden postupem
likvidace podniku, nikoliv modelem simulace konkurzu. V ndvaznosti na prfecenéni majetku Spoleénosti
uvedené v nasledujici kapitole byla dale odhadnuta Doba potfebna pro modelovou likvidaci podniku,
na 3 mésice, béhem nichZ je zpenéZen veskery majetek, vyrovnany veskeré zavazky, a to i mimobilanéni
souvisejici s likvidaci podniku.

3.1.1 Precenéni majetku Spolecnosti
3.1.1.1 Aktiva

Ucetni hodnota aktiv Spoleénosti, snizend o zaporné kratkodobé pohledavky, byla k datu ocenéni
23 463 160,- K¢.

3.1.1.1.1 Dlouhodoby majetek

Dlouhodoby majetek Spolecnosti je tvofen nemovitosti v Ucetni hodnoté 23 326 210,- KE. Blizsi
informace o tomto nemovitém majetku jsou v pfiloze €. 3.

Trzni hodnota stavby €ini po pfecenéni 28 280 000,- K¢

3.1.1.1.2 Obézn4a aktiva

Kratkodobé pohledavky

Kratkodobé pohledavky jsou evidovany ve vysi — 491 980,- K¢. Podle vyjadreni zastupcl Spolecnosti se

jednd o zavazky, které jsou obvykle Uctovany na tomto Uctu. V radmci salda téchto operaci doslo
k zaporné hodnoté aktivni slozky rozvahy Spole¢nosti. Tato chyba v U¢etnim zapisu je drobné povahy.
Vzhledem k charakteru této polozky se jednd o zdvazek a nikoli pohledavku. Proto jsem tuto polozku
preved| na pasivni stranu rozvahy a ocefiuju ji jako zavazek.
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Tato polozka bude zohlednéna na strané pasiv.

Penéini prostredky

Kratkodoby finan¢ni majetek se sklada z hotovosti a penéznich prostfedkd na bézném uctu. Celkova
ucetni hodnota €ini 133 000,- K¢. JelikoZ se jedna o velice likvidni prostfedky je jejich hodnota shodna
s trzni hodnotou, a proto je hodnota po precenéni 133 450,- K¢.

3.1.1.1.3 Casové rozliseni aktiv

Casové rozlideni aktiv je ve vy3i 3 500,- K&. Jedna se o zanedbatelnou &astku vzhledem k bilanéni sumé,
a proto je tato polozka ocenéna na Urovni Ucetni hodnoty.

Hodnota ¢asového rozliSeni je rovna 3 500,- K¢.

3.1.1.1.4 Shrnuti hodnoty aktiv
Tabulka 3 Hodnota aktiv po precenénti (v tis. KC)

HVCom, s.r.o. k 31.5.2017 precenéni
AKTIVA 23 463,160 28417

B. |Dlouhodoby majetek 23 326 28 280
Il. |Dlouhodoby hmotny majetek 23326 28280
C. |Obézna aktiva 133 133
Il. |Kratkodobé pohledavky 0 0
IV. [PenéZni prostiedky 133 133
D. |Casové rozliseni aktiv 4 4

Ucetni hodnota aktiv k datu ocenéni je 23 463 160,- K& Hodnota aktiv na principu trinich cen je
28 416 950,- K¢, kde precenéni jednotlivych poloZek je soucasti odpovidajicich kapitol. V tabulce €. 3 je
uvedeno souhrnné precenéni v podobé rozvahy Spolecnosti.

3.1.1.2 Cizi zdroje

Spolecnost ma ke dni ocenéni v Ucetni evidenci cizi zdroje ve vysi 21 258 460,- K¢.

3.1.1.2.1 Kratkodobé zavazky

Ucetni hodnota kratkodobych zavazk( je 17 025 040,- K&. PoloZka je ocenéna v nominalni hodnoté.
Dale je ke kratkodobym zdvazkim pfipoctena hodnota uvedend v bodé 3.1.1.1.2 ObéZna aktiva —
Kratkodobé pohledavky uctovana plvodné na strané aktiv ve vysi 491 980,- K¢.

Hodnota kratkodobych zavazkl po pfecenéni ¢ini 17 517 020,- K¢.

3.1.1.2.2 Bankovni Uvéry a vypomoci

Ugetni hodnota bankovnich Gvérd &ini 3 741 440,- K&. Trzni hodnota bankovnich Gvérd odpovidd jejich
ucetni hodnoté, protoZe Urokova sazba, kterou je dany uvér Urocen, odpovida bézné urokové sazbé,
kterou by si vyjednal kdokoliv jiny na trhu.

Hodnota bankovnich tvéri po precenéni je 3 741 440,- K¢.
3.1.1.3 Casové rozliteni pasiv

Casové rozliseni pasiv je ve vysi 1 000,- K& Jedna se o zanedbatelnou ¢astku vzhledem k bilanéni sumé,
a proto je tato polozka ocenéna na urovni Ucetni hodnoty.

Hodnota ¢asového rozliSeni je rovna 1 000,- K¢.
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3.1.1.3.1 Shrnuti hodnoty cizich zdroji a ¢asového rozliseni

Tabulka 4 Ocenéni cizich zdroji (v tis. KC)

B. |Cizi zdroje 21 258 21 258
II. [Kratkodobé zavazky 17517 17517
. |Bankovni Gvéry a vypomoci 3741 3741
D. |Casové rozliseni pasiv 1 1

Celkova hodnota cizich zdroju a €éasového rozliSeni pasiv je ocenéna ve vysi 21 259 460,- K¢.

3.1.2 Vypocet likvidacni hodnoty
Obecné v rdmci ocenéni podniku likvidaéni metodou je tfeba zvaZzit nejlepsi mozné zpenézeni majetku,
zaroven vSak nelze opomijet naklady souvisejici s likvidaci podniku. Jde pfedevsim o:

1. néaklady spojené s ukonéenim pracovniho poméru zaméstnancli, odstupné
zaméstnancim je uvaZzovano 3 mésice osobnich nakladd,

2. technické a administrativni naklady spojené s likvidaci, majetek je treba pfripravit ke
zpenézeni (hmotny maj. technicky pfipravit ktransportu a inzerovat pripadnym
zdjemcim, nabidnout nehmotny maj. - OZ, pohledavky vypomoci atd.),

3. odména likvidatora,

4. dané, ato jak dan z pfijmU, tak i dan z pfidané hodnoty (zejména dar z pfidané hodnoty
u automobil, u nichZ byl na vstupu uplatnén odpocet podle znéni zdkona o DPH
platného a ucinného k datu ocenéni), dan z prevodu nemovitosti, zdanéni likvidacniho
zGstatku, atd.

Nelze také opomenout ani ¢asovy horizont likvidace a riziko (ne)dosazeni urcitého vynosu pfi likvidaci,
kdyz toto riziko je zpravidla odlisné od rizika dosaZzeni nebo nedosazeni zisku pfi pokracovani podniku
v ¢innosti (s kone¢nou platnosti se Ize vyjadfit po zjisténi ocenéni majetkovych a zdvazkovych polozZek).
V pripadé odhadu predpoklddané likvidace v dohledné kratké dobé by mél byt podrobné feSen
harmonogram jejiho pribéhu, kdy je tfeba obecné zvazit:

vliv vypovédnich lh{t pfi ukonceni pracovniho poméru se zaméstnanci
vliv Ihit stanovenych zdkonem pro vyrozuméni véfitelli o vstupu do likvidace
Ih(ty pro prihlasky narokd véritell vici likvidované spoleénosti,

P wnNeE

dobu, kterou bude trvat zpenéZeni majetku, zahrnujice v to dobu nutnou pro podani
inzeratd a dobu potrebnou pro vystaveni daného majetku na trhu.

Nékteré z vySe uvedenych ukond mohou byt ¢inény soucasné, resp. v dobé, kdy ¢ekdme na skonceni
jiného ukonu nebo dobéhnuti jiné lhity.

Veskeré zavazky uvedené v rozvaze k datu ocenéni jsou pro ucel tohoto vypoctu povaZzovany za readlné
zavazky.

S ohledem na rozsah majetku, a ztoho plynouci vysokd pracnost, je planovdana mzda likvidatora
stanovena s ohledem na rychlou likvidaci Spole¢nosti na 2 % z celkové hodnoty majetku. Pficemz je
tato suma prepocitdna na 3 mésice po které bude probihat likvidace. K nim je tfeba pfipocitat odvody
na socialni a zdravotni zabezpeceni.

Naklady spojené se spravou a zpenéZzenim majetku ve formé odmén a poplatkd jsou odhadovany na
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0,5 % z likvida¢ni hodnoty zpenézeného majetku.
3.1.3 Likvidacni hodnota nemovitého majetku

Prodej Ize predpokladat do tfi mésicll, a to z dvodu dobrého technického stavu a vhodné lokaci.
Prodej nebude probihat po ¢astech, ale pfedpokldddm prodej celého souboru nemovitych véci za jejich
trini cenu, kterou jsem stanovil v predchozi kapitole.

3.1.4 Platy zaméstnancl a socialni a zdravotni pojisténi

Spole¢nost v poslednich letech nevykazovala zadné mzdové ndklady ani nezaméstnava zadné
zameéstnance, a proto neni nutné uvazovat naklady spojené s ukoncenim pracovniho poméru
zaméstnanc.

3.1.5 Diskontni sazba

Diskontni sazba prepocitdva budouci hodnotu penéiniho toku na soucasnou hodnotu a zaroven
zohledniuje také rizikovost spojenou s dosazenim tohoto penézniho toku. Diskontni sazbu muizeme
také chapat jako naklad na vloZeny kapital, respektive ofekdavanou vynosnost, kterou investor
poZaduje za investovany kapital.

Diskontni sazba odpovida vazenym nakladim vlastniho a ciziho kapitalu (WACC).

Vzorec pro stanoveni diskontni sazby (WACC):

CK VK
WACC = Ngg * (1 —d) *7+NVK*7
NCKeevreeeeraneens naklady ciziho kapitalu
NVK ceveeeernnen naklady vlastniho kapitalu
o [ sazba dané z pfijmu
CKuvererreeeeee uroceny cizi kapital
VK crieeeeien, vlastni kapital
Keviroieeeeen, celkovy zpoplatnény kapital (K = CK + VK)

3.1.5.1 Ndklady vlastniho kapitdlu

Pfi stanoveni nakladd pro vlastni kapitdl vychdazim z modifikovaného modelu pro ocerovani
kapitalovych aktiv (CAPM). Model ocefiovani aktiv stanovuje naklady vlastniho kapitalu jako:

Nyx = Ry + beta * RPT + RPZ + SP

Rfeerereeeernnen. bezrizikovd Urokova sazba
beta............. mira systematického rizika
RPT..oeeeeeee rizikova prémie trhu
RPZ.............. rizikova prémie zemé
SPoeeeee. specifické prirazky

Model CAPM ve své podstaté postihuje pouze systematickd rizika, ktera jsou vyvoldna faktory
ovliviujici cely kapitalovy trh (napf. makroekonomické nebo politické vlivy) a neni mozné je eliminovat.
Naproti tomu nesystematicka rizika (resp. specifickd) jsou spojena s konkrétni spole¢nosti.

Podle odborné literatury! lze zadkladni vzorec CAPM v pfipadé potfeby modifikovat specifickymi
pfirdzkami:

1 MARIK, Milos a kol. Metody ocefiovdni podniku: Proces ocenéni — zékladni metody a postupy. 3. vyd. Praha: Ekopress, s.r.o.,
2011. ISBN 978-80-86929-67-5. s. 234.
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e pfirazka pro malé spole¢nosti,
e pfirdzka pro spolecnosti s nejasnou budoucnosti,

cvvs

e pfirdzka za nizsi likviditu vlastnickych podild.
CAPM model nepopisuje specificka rizika, proto je nutné naklady vlastniho kapitalu doplnit o pfirdzky,
resp. srazky, vymezujici rizikovost spole¢nosti nad ramec rizika trhu.

V dal$im textu vymezime konkrétné jednotlivé komponenty modelu CAPM a stanovime jejich hodnoty.

3.1.5.1.1 Bezrizikova urokova mira (R¢)

Bezrizikova Urokovd mira je zaloZena na vynosnosti dlouhodobych statnich dluhopist, které se
vyznacuji nizkym rizikem a odrazZeji dlouhodobé infla¢ni ocekavani.

Bezrizikova urokova mira byla odvozena od vynosnosti americkych dlouhodobych statnich dluhopist
(T-bonds — 30Y). Bezrizikova Urokovd mira je stanovena jako aktudlni vynosnost vladnich dluhopist
USA k 31. 5. 2016 ve vysi 2,87 %°.

3.1.5.1.2 Odhad koeficientu beta

Koeficient beta hodnoti rizikovost odvétvi relativné ve vztahu ke kapitalovému riziku celého trhu.
Pokud je beta = 1, je riziko, tedy i prémie za riziko daného odvétvi, na Urovni priméru kapitalového
trhu. Je-li beta vétsi (nebo mensi) nez 1, je i rizikova prirazka vétsi (nebo mensi) nez prdmérna rizikova
prémie kapitalového trhu.

PFi stanoveni koeficientu beta byla opét vychodiskem data profesora Damodarana3®. Pfedmétem byly
koeficienty beta nezadluzenych podnikl plsobicich na rozvijejicich se trzich tzv. ,,emerging markets”.
Pro oceniovanou Spolecnost byl koeficient beta stanoven pro odvétvi ,Real Estate (Operations &
Services)”. Vysledny nezadluzeny koeficient beta ma hodnotu 0,5.

Vzhledem ktomu, Ze Spolec¢nost ma cizi Uroceny kapital k datu ocenéni, je nutné prepocitavat
nezadluzeny koeficient beta na zadluzeny. Zadluzeny koeficient beta ¢ini 0,73.

3.1.5.1.3 Rizikova prémie trhu (RPT)

Rizikovd prémie ocefiuje vynosnost triniho portfolia, pfevysujici bezrizikovou urokovou sazbu. Vyse
rizikové prémie vyjadruje vynosové ocenéni rizikovosti trzniho portfolia.

Rizikova prémie trhu byla odvozena na zakladé geometrického priméru vynosnosti trzniho portfolia v
USA za obdobi 1928-2016 a geometrického prdméru vynosnosti vladnich dluhopist USA za totéz
obdobi. Vy$e RPT je 4,62 %".

3.1.5.1.4 Rizikova prémie zemé (RPZ)

Rizikova prémie zemé zohlednuje vyssi rizikovost narodniho trhu oproti trhu americkému, ze kterého
byl pfevzat parametr vypoctu naklad(l vlastniho kapitalu RPT. Riziko selhani Ceské republiky je dle

2 U.S. Department of the Treasury: Daily Treasury Yield Curve Rates [online]. [cit. 2017-09-05]. Dostupné z:
https://www.treasury.gov/resource-center/data-chart-center/interest-
rates/Pages/TextView.aspx?data=yieldYear&year=2017

3 DAMODARAN, Aswath. Levered and Unlevered Betas by Industry — Europe. In: Damodaran ONLINE. [online]. Update: January
5,2017. [vid. 2017-09-05]. Dostupné z: http://www.stern.nyu.edu/~adamodar/pc/datasets/betaemerg.xls.

4 DAMODARAN, Aswath. Historical Returns on Stocks, Bonds and Bills — United States. In: Damodaran ONLINE. [online].
Update: January 5, 2017. [vid. 2017-09-05]. Dostupné z:
http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/histretSP.html.
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zdrojl uvadénych profesorem Damodaranem 1,00 %°. Tato hodnota je jiZ upravena o rozdil volatility
trhu akcii a volatility vliadnich dluhopis.

3.1.5.1.5 Specifické rizikové prirazky (SP)

Pfirdzka pro malé spolec¢nosti

Podle odborné literatury je doporucovana pfirazka orientaéné do 3 %. Vzhledem k tomu, Ze se jednd o
malou spolecnost, byla tato rizikova pfirazka uplatnéna v plné vysi, tzn. 3 %.

Prirazka pro spolecnosti s nejasnou budoucnosti

Podle odborné literatury je aplikace této prirdzky doporucovdana pro spolecnosti, které se vyznacuji
vysokym podilem trzni a ucetni hodnoty vlastniho kapitalu (pfirazka do 3 %). Tato prirazka byla
uplatnéna ve vysi 3 %.

evvs

Vyse této prirazky by se podle odborné literatury méla pohybovat na drovni az do 3,0 %. Byla uplatnéna
ve vysi 3 %.

3.1.5.2 Ndklady ciziho kapitdlu

Spole¢nost vyuzivd pro financovani svého majetku kromé vlastniho kapitalu Urocené cizi zdroje
(bankovni uvéry). Vysi Urokové sazby nelze z minulosti stanovit, a proto ji stanovuji jako 3M PRIBOR
k datu ocenéni plus marzi 2 %. PRIBOR 3M je k 31. 5. 2017 0,3 %°. Vysledna tUrokova sazba je 2,3 %.
3.1.5.3 Vyslednd kalkulace diskontni miry

V nasledujici tabulce je shrnut vypocet diskontni miry.

Tabulka 5: Vypocet diskontni miry

Bezrizikova vynosova mira 2,87%
Rizikova prémie 4,62%
NezadluZzenda BETA 0,50
zadluzena BETA 0,73
Rizikova prémie zemé upravenad o inflaci 1,00%
Specifické rizikové prirazky 9%
Naklady vlastniho kapitalu 16,23%
Naklady ciziho kapitalu 2,30%

WACC 11,06%

> DAMODARAN, Aswath. Risk Premiums for Other Markets. In: Damodaran ONLINE. [online]. Update: January 5, 2017. [vid.
2017-09-05]. Dostupné z: http://www.stern.nyu.edu/~adamodar/pc/datasets/ctryprem.xls.

6 Ceskd ndrodni banka: Fixing urokovych sazeb na mezibankovnim trhu depozit - PRIBOR [online]. [vid. 2017-09-06]. Dostupné
z: https://www.cnb.cz/cs/financni_trhy/penezni_trh/pribor/denni.jsp
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Tabulka 6 Hodnota Spolecnosti stanovend likvidacni metodou k 31. 5. 2017 (v tis. KC)
LIKVIDACNi HODNOTA

Polozka 1. rok
nemovity majetek 28280
kratkodobé zavazky -17 517
bankovni dvéry -3741
mzda likvidatora -141
socialni a zdravotni poj. - likvidator -48
naklady spojené se spravou a zpenézenim majetku -141
naklady a vydaje pfistich obdobi -4
CELKEM 6 688
diskont 0,97391
diskontovana ¢astka 6513
kratkodoby financni majetek 133
CELKEM 6 647|

Hodnota Spolecnosti stanovena likvidacni metodou k datu ocenéni (tj. k31.5.2017) cini
6 647 000,- K¢.

3.2 Stanoveni hodnoty Ucetni metodou

Vychodiskem pro stanoveni ucetni hodnoty vlastniho kapitdlu spolecnosti HVCom, s.r.o. byla
mimoradna ucetni zavérka k 31. 5. 2017 poskytnutd predstaviteli Spole¢nosti (viz ptiloha ¢. 1). Dle
téchto vykazl k 31. 5. 2017 vykazala spolec¢nost HVCom, s.r.o. Ucetni hodnotu vlastniho kapitalu, coz
predstavuje hodnotu pro vlastniky (hodnotu netto), ve vysi 2 203 700,- Kc.

Tabulka 7 Hodnota Spolecnosti stanovend metodou ucetni hodnoty k 31. 5. 2017 (v tis. K¢)

ucetni hodnota

Ueetni hodnota aktiv (BRUTTO) 23463
Ueetni hodnota cizich zdrojG a ¢asového rozlideni 21 259
Hodnota vlastniho kapitalu (NETTO HODNOTA) 2204

Hodnota vlastniho kapitalu Spolecnosti stanovena metodou ucetni hodnoty (historické ceny) k datu
ocenéni (tj. k 31. 5. 2017) je rovna 2 203 700,- Kc.
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4 Rekapitulace

Hodnotu vlastniho kapitalu Spole¢nosti k rozhodnému datu ocenéni jsem ocenil nasledovné:

e Likvida¢ni metodou na: 6 647 000,- K¢
e Metodou ucetni hodnoty na: 2 205 000,- K¢

Hodnota vyjadfena ucetni metodou predstavuje vysledek na bazi tzv. historickych cen, coz znamena,
Ze nezohledriuje readlnou hodnotu aktiv. Pfecenénim jednotlivych aktiv a zdvazkd na trzni hodnotu a
odecétenim nakladd na likvidaci jsem ziskal hodnotu likvidacni, kterd je vdaném pripadé presnéjsi.
Vzhledem k vySe uvedenym hodnotam se pfiklanim k hodnoté ziskané likvida¢ni metodou, protoze
vérnéji odrdzi hledanou trini kategorii hodnoty.

Spolecnost jsem ocenil na 6 647 000,- Kc.
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5 Pri

ohy — prilohy 2

Pfiloha ¢&. 1: U¢etni vykazy Spole¢nosti k 31. 5. 2017
Pfiloha €. 2: Vypis z obchodniho rejstfiku Spolecnosti

Pfiloha €. 3: Stanoveni trini hodnoty nemovitého majetku
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Pfiloha ¢&. 1: U&etni vykazy Spoleénosti k 31. 5. 2017



Minimalni zavazny vycet informaci

podle vyhlasky ¢. 500/2002 Sh. ROZVAHA Obchodni firma nebo jiny nazev G&etni jednotky:

ve zkraceném rozsahu HVCom,sro.
kedni 31.05.2017 Sidlo nebo bydlisté Getni jednotky
a misto podnikani lisi-li se od bydlisté:
(v celych tisicich K¢) PsohlavcG322/4
K Y X Praha
Ro Mésic IC w00
2017 5 27607542 Ceskarepublika
Oznaceni AKTIVA Cislo Bézné ucetni obdobi Minulé G€. obdobi
fadku
Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4

AKTIVA CELKEM 001 32 199,16 -9 227,98 22 971,18 24 626,02
B. | Dlouhodoby majetek 003 32 554,19 -9 227,98 23 326,21 24 701,28
B.Il. | Dlouhodoby hmotny majetek 005 32 554,19 -9 227,98 23 326,21 24 701,28
C. | Obézna aktiva 007 -358,53 0,00 -358,53 -75,26
C.lIl. | Kratkodobé pohledavky 010 -491,98 X -491,98 -511,90
C. V. | Kratkodoby financni majetek 011 133,45 0,00 133,45 436,64
D. 1. | Casové rozligeni 012 3,50 X 3,50 0,00




Oznageni PASIVA Cislo B&zné Minulé
fadku| UcCetni obdobi Ucetni obdobi
a b c 5 6
PASIVA CELKEM 013 ‘ 22971,18 24 626,03
A. | Vlastni kapital 014 ‘ 2203,70 344251
A.l. | Zékladni kapital 015 ‘ 200,00 200,00
A.ll. | Kapitadlové fondy 016 ‘ 6 000,00 6 000,00
A.lll. | Rezervni fondy, nedélitelny fond a ostatni fondy ze zisku 017 ‘ 4,50 4,50
A. V. | Vysledek hospodareni minulych let 018 ‘ -3477,08 -2 752,11
A.V. | Vysledek hospodareni béZného Gcetniho obdobi +/- 019 ‘ -523,72 -9,88
B. | Cizi zdroje 020 ‘ 20 766,48 21167,52
B. Ill. | Kratkodobé zavazky 023 ‘ 17 025,04 17 064,97
B. V. | Bankovni Gvéry a vypomoci 024 ‘ 3741,44 4102,55
C.1.| Casové rozlieni 025 ‘ 1,00 16,00

Pravni forma Gc€etni jednotky:

PFedmét podnikani:

Pozn.:

Sestaveno dne:

Schvaleno valnou hromadou dne:

Podpisovy zaznam statutarniho organu Gcetni jednotky

nebo podpisovy zaznam fyzické osoby, ktera je G€etni jednotkou




Minimalni zavazny vycet informaci - 4
podle vyhlasky €. 500/2002 Sb. VY KAZ Z I SKU A ZT RATY Obchodni firma nebo jiny nazev Géetni jednotky:

v plném rozsahu HvCom,sro.
kedni 31.05.2017 Sidlo nebo bydlisté ucetni jednotky
a misto podnikani lisi-li se od bydlisté:
(v celych tisicich K¢) Psohlaved 322/4
K < or x Praha
Ro Mésic IC w00
2017 5 27607542 Ceskarepublika
Oznaceni TEXT Cislo Skute€nost v G€etnim obdobi
fadku
bézném minulém
a b [ 1 2
Il. | Vykony 004 337,19 337,19
II.1. | Trzby za prodej vlastnich vyrobk( a sluzeb 005 337,19 337,19
B. | Vykonova spotieba. 008 444,52 68,40
B. 1. | Spotfeba materidlu a energie 009 12,40 6,05
B.2. | Sluzby 010 432,12 62,35
+ | Pfidana hodnota 011 -107,33 268,79
D. | Dané a poplatky 017 5,63 5,00
E. | Odpisy dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 018 404,43 0,00
H. | Ostatni provozni naklady 027 0,00 264,00
* | Provozni vysledek hospodareni 030 -517,39 -0,21
0. | Ostatni finanéni naklady 045 6,33 9,67
* | Finanéni vysledek hospodareni 048 -6,33 -9,67
*x | \/ysledek hospodareni za béZnou ¢innost 052 -523,72 -9,88
w*x | \/ysledek hospodareni za Gcetni obdobi (+/-) 060 -523,72 -9,88
Pravni forma Gc€etni jednotky: PFedmét podnikani: Pozn.:

Podpisovy zaznam statutarniho organu Gcetni jednotky
Sestaveno dne: Schvaleno valnou hromadou dne: nebo podpisovy zaznam fyzické osoby, ktera je G€etni jednotkou
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Priloha €. 2: Vypis z obchodniho rejstfiku Spole€nosti



Vypis
z aobchodniho rejstiiku, vedeného

Méstskym soudem v Praze
oddil C, vioZka 118517

Datum vzniku a zapisu: 4. fijna 2006

Spisova znacka:

C 118517 vedena u Méstského soudu v Praze

Obchodni firma: HVCom, s.r.o.

Sidlo: Praha 4 - Branik, Psohlavct 322, PSC 14000
Identifikacni Cislo: 276 07 542

Pravni forma: Spolecnost s ru¢enim omezenym

Pfedmét podnikani:

Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v piilohach 1 a7 3 Zivnostenského zakona

Piedmét ¢innosti:

pronajem nemovitosti, bytll a nebytovych prostor

Statutarni organ:
jednatel:

Ing. BLAHOSLAV FAJMON, dat. nar. 10. inora 1960
Nad zbrojnici 155/13, Kolovraty, 103 00 Praha 10
Den vzniku funkce: 20. kvétna 2014

Podet ¢lentl:

1

Zptisob jednani: Jednatel zastupuje spoleénost samostatné.
Spolecnici:
Spoleénik: GARDEA, ass., IC: 264 26 129
Opletalova 1015/55, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
Podil: Vklad: 200 000,- K&

Splaceno: 100%
Obchodni podil: 100%
Druh podilu: zakladni

Zakladni kapital:

200 000,- K¢
Splaceno: 100%

Ostatni skute¢nosti:

Obchodni korporace se podfidila zakonu jako celku postupem podle § 777 odst.
5 zakona €.90/2012 Sh., o obchodnich spoleénostech a druzstvech.

11



Prozskd

Znaleckd kanceldor

Priloha €. 3: Stanoveni trzni hodnoty nemovitého majetku



PRiLOHA €.3 PRILOHY €.2
Ke znaleckému posudku é&islo 115-03/2017
STANOVENI TRZNi HODNOTY NEMOVITYCH VECI

NEMOVITE VECI:

- pozemek parc. &. 2222 zastavénd plocha a nadvofi o vyméie 271 m?, jehoZ soucasti je
stavba s €. p. 322 rodinny diim,

- pozemek parc. &. 2223/3 zastavénd plocha a nadvofi o vyméie 50 m?, jeho? soudasti je
stavba bez €. p. / €. e. jina stavba,

- pozemek parc. €. 2223/1 zahrada o vyméfe 1 027 m?,

Nemovité véci jsou vedeny Katastralnim Gradem pro hlavni mésto Prahu, Katastralni
pracovisté Praha, pro obec Praha, katastralni Uzemi Branik.

Vlastnik:

HVCom, s.r.o., IC 276 07 542, se sidlem Praha 4, Psohlavct 322/4, PSC 147 00 (vyhradni
vlastnik)
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UCEL OCENENI:

Stanoveni trzni hodnoty nemovitych véci ke dni 31. 5. 2017

Zpracovatel:

Ing. Petr Smid, 1€ 635 39 551
se sidlem Semicka 3291/8, Modrany Praha 4
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1. UvoD

Ukolem Zpracovatele je stanovit trzni hodnotu nemovitych véci k datu 31. 5. 2017, které jsou v katastralnim operatu
specifikovany jako:

- pozemek parc. €. 2222 zastavéna plocha a nadvoFi o vyméFe 271 m?, jehoZ soudasti je stavba s €. p. 322 rodinny
dim,
- pozemek parc. &. 2223/3 zastavéna plocha a naddvoii o vyméFe 50 m?, jeho? soudasti je stavba bez €. p. / &. e. jind

stavba,
- pozemek parc. €. 2223/1 zahrada o vyméFe 1 027 m?,

Nemovité véci jsou vedeny Katastralnim uradem pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, pro obec Praha,
katastralni Gzemi Branik.

Pfi stanoveni trzni hodnoty jsou zohlednény naklady realizace prodeje.

1.1. Zpracovatel

Stanoveni trzni hodnoty vypracoval: Martin Sladek.

1.2. Provedené mistni Setreni

Zpracovatel vychazi z mistniho Setfeni a Setreni z listinnych podkladd poskytnutych vlastnikem.

1.3. Zakladni Gdaje o ocefiovanych nemovitych vécech

Jedna se o nemovité véci ve vlastnictvi pravnické osoby. Spolecnost byla zapsana do OR dne 4. fijna 2006. Spolecnost
byla zaloZena za Ucelem pronajmu nemovitych véci. Spolecnost vlastni pozemky a stavby v jednom funkénim celku,
které jsou umistény v obci Praha, pfi adresnich bodech Psohlavcl 322/4 a Ohnivcova 322/8. VyuzZiti nemovitych véci

Ize oznacit jako vhodné ve vztahu k ¢innosti vlastnika.
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2. NALEZ

2.1. Ukol

Ukolem Zpracovatele je stanovit trzni hodnotu nemovitych véci dle specifikace poskytnuté Vlastnikem (viz. ¢ast 1
prilohy) a to k datu 31. 5. 2017.

Timto ocenénim neni zohlednéno predkupni pravo a zdastavni pravo, které je k nemovitym vécem vedeno na listu
vlastnictvi ¢. 308 pro k. U. Branik, obec Praha.

Pfi stanoveni trzni hodnoty jsou zohlednény naklady realizace prodeje.

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Definice trzni hodnoty dle mezinarodnich ocenovacich standard
Pojem trZni hodnota je definovdna dle Standardu 1 IVS 2005, kde:

,Trzni hodnota je odhadnuta ¢astka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym proddvajicim pfi transakci mezi samostatnymi a nezdvislymi partnery po nalezitém marketingu, ve kterém
by obé strany jednaly informované, rozumné a bez natlaku.”

Pojmy definice trZzni hodnoty dle IVS :

- ,...odhadnuta ¢astka...” — odpovidd cené vyjadiené v penézich, kterd by byla zaplacena za aktivum v transakci
mezi samostatnymi a nezavislymi partnery,

- ,...by mél byt majetek sménén...“ — odrdzi skute¢nost, Ze hodnota majetku je odhadnuta ¢astka, nikoli pfedem
urcena Castka nebo skute¢na prodejni cena,

- ..k datu ocenéni...” — pozaduje, aby stanovena trzni hodnota byla ¢asové omezena,

- ,...mezi ochotnym kupujicim...“ — kupujici neni pfili§ dychtivy ani nuceny kupovat za kazdou cenu,

- ,...ochotnym prodavajicim...“ — prodavajici neni pfilis dychtivy ani nuceny proddavat za kazdou cenu,

- ,...pfi transakci samostatnych a nezavislych partner(...“ — uréuje transakci mezi osobami, které nemaji mezi sebou
blizké Ci zvlastni vztahy (napf. dcefina spolecnost, vlastnik-ndjemce),

- ,...po nalezitém marketingu...“ — majetek by mél byt na trhu vystaven nejvhodnéjsim zpUsobem, aby za néj byla
ziskdna nejlepsi cena prichdazejici v uvahu,

- ,...ve které by obé strany jednaly informované, rozumné...” — kupuijici i prodavajici byly k datu ocenéni dostatecné
informovani o podstaté a vlastnostech majetku, jeho vyuziti a stavu trhu k datu ocenéni,

- ,...a bez natlaku“ — Zadna ze stran nebyla nucena ani tlacena do realizace.

Zadanim této zprdvy je stanoveni trzni hodnoty nemovitého majetku pro potreby vlastnika. Trzni hodnotu Ize v zdsadé
stanovit tfemi zpUsoby:

Urceni trzni hodnoty je v zasadé mozné provést tremi zpUsoby:

- Porovnavacim zplsobem.
- Vynosovym zpUsobem.
- Nakladovym zplsobem.
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- Trzni hodnota nemovitych véci se nejcastéji uréuje porovnavacim zptsobem. Jedna se o pfistup prioritni a je v praxi
pouzivan ve vétsiné pripadd, respektive jeho vysledkliim je obvykle pfikldadan nejvétsi indikacni vyznam. Porovnani
(komparace) je analyticky proces zaloZeny na predpokladu, Ze jsou-li dva nebo vice subjektd co do vétSiny parametr(
¢i dalSich vlastnosti shodné, obdobné nebo podobné, mély by byt shodné, obdobné nebo podobné i jejich zbyvajici
parametry. Pfi zpracovavani triniho ocenéni nemovitych véci je nejlepsi vidy vyuZit metody porovnani na zakladé
znamych cen srovnatelnych nemovitych véci stejného segmentu trhu v lokalité Ci lokalitach srovnatelnych, pripadné
nabidek realitnich kancelafi, a to jestlize jsou v obou pfipadech k dispozici. V pfipadé specifickych nemovitych véci
(obecné stavby a nestandardni nemovité véci) je absolutni shodnost jiz predem vyloucena pro jejich jedinecnost a
neopakovatelnost, (u nemovitych véci vyplyvajici z nepfemistitelné polohy) a Ize u nich porovnani zaloZit pouze na
podobnostech ¢i obdobé. Metoda pfimého porovndni spocivd v cenovém zohlednéni kvalitativnich i kvantitativnich
rozdilQ, jimiZz se porovnavané subjekty odliSuji. Jestlize nelze pouZit metody pfimého porovnani, je nutné pouZzit
nékteré z metod ndahradnich v zavislosti na jejich vhodnost pro konkrétni ptipad, na zakladé ziskanych informaci,
podkladl atd. Jednd se o metody (pFistupy) nepfimého porovnani.

Pro cenové porovnani jsou vyuzity nasledujici koeficienty odlisnosti:
Uprava ve vztahu ke zdroji ceny

Uprava dle vyvoje cen v mezidobi realizace transakci - ¢asovy skok
Uprava ve vztahu k lokalité umisténi

Uprava ve vztahu k opotiebeni majetku

Uprava ve vztahu k vyhodnosti moZného vyuziti

Vzhledem k tomu, Ze Zpracovatel zajistil dostatecnou podkladovou mnoZinu porovnavacich pripadd, je tato metodika
pouZita a v této zpravé je s ni nakladano pro stanoveni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni.

- U nemovitych véci predurcenych ke generovani pfijml z ndjemného je rovnéz vhodnou metodikou vynosovy zplsob
ocenéni. Timto postupem se de facto vycisli ndvratnost a vhodna vyse investice na ndkup nemovité véci. V tomto
pfipadé se jednd o nemovité véci, které toto splfiuji.

- Nakladovy zplsob ocenéni neni v daném pfipadé vyuzit, nebot v pfedchozich ¢astech popsané metodiky v daném
konkrétnim pfipadé maji lepsi vypovidajici schopnosti a dostate¢né formuji trzni hodnotu pfedmétu ocenéni.

2.3. Prehled podkladui

- Vypis z katastru nemovitosti

- Aktudlni snimky z KN s grafickym vyznaéenim pozemkd v k. G.

- Ortofotomapy.

- Informace z realitnich server( (sreality.cz, cenovemapy.cz).

- Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc. a kol. - Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci, vydani CERM Brno 2016.
- Listinna dokumentace poskytnuta vlastnikem pfi mistnim Setfeni dne 31. srpna 2017.

- Zjisténi zpracovatele pri mistnim Setreni dne 31. srpna 2017.
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3. OCENENI

3.1. Nemovité véci

Poloha

Jednd se o nemovité véci, které jsou umistény v hlavnim mésté pfi ulici Psohlavcl a Ohnivcova odkud je mozno na
nemovité véci vstupovat. Jedna se o lukrativni rezidenéni ¢tvrt se zastavbou RD, vilovych dom( a pfipadné bytovych
domu. Autobusova zastavka MHD je v dochazkové vzdalenosti.

Umisténi v obci:
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Evidence v KN

Nemovité véci jsou v katastralnim operatu evidovany dle plvodniho kolaudovaného stavu. Stavba s¢. p. 322
evidovana jako rodinny dim ma ale rovnéz kolaudované soucésti jako nebytové prostory pro administrativu.

Vyznaceni do snimku z katastralni mapy:

\/ Q 221012
2178/1

Q
221171

. O\/.
2178/3 2213/5

(o8
2224/4

Uzemni plan
Pfedmétné nemovité véci jsou Uzemnim planem feSeny v plochach OB - Cisté obytné. Nicméné vyjimecné pfipustné
vyuZiti je rovnéz pro administrativni vyuZiti, které je zde realizovano.

OB - ¢&isté obytné - Uzemi slouZici pro bydlen.

Funkéni vyuZiti:

Stavby pro bydleni, byty v nebytovych domech (viz vyjimecné pfipustné vyuziti). Mimoskolni zafizeni pro déti a
mladez, materské Skoly, ambulantni zdravotnicka zafizeni, zafizeni socidlni péce. Zafizeni pro neorganizovany sport,
obchodni zafizeni s celkovou plochou neprevysujici 200 m2 prodejni plochy (to vSe pro uspokojeni potfeb Gzemi
vymezeného danou funkci).

Doplrikové funkéni vyuziti:

Drobné vodni plochy, zelen, cyklistické stezky, pési komunikace a prostory, komunikace vozidlové, nezbytnd plosna
zafizeni a liniova vedeni technického vybaveni (dale jen TV). Parkovaci a odstavné plochy, garaze pro osobni
automobily (to vSe pro uspokojeni potfeb Uzemi vymezeného danou funkci).

Vyjimecné pripustné funkéni vyuziti:

Ldzkova zdravotnicka zafizeni, cirkevni zafizeni, mald ubytovaci zafizeni, skoly, skolska a ostatni vzdélavaci zafizeni,
kulturni zatizeni, administrativa a veterinarni zatizeni v rdmci staveb pro bydleni pfi zachovani dominantniho podilu
bydleni, ambasady, sportovni zafizeni, zafizeni verejného stravovani, nerusici sluzby mistniho vyznamu. Stavby,
zafizeni a plochy pro provoz Prazské integrované dopravy (dale jen PID). Zahradnictvi, doplikové stavby pro
chovatelstvi a péstitelské ¢innosti, sbérny surovin.
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Uzemni plan sidelniho Gtvaru hl. m. Prahy
Vykres &. 4 - Plan vyuziti ploch

Vyuziti

Stdvajici vyuziti je ve vztahu k lokalité a momentdlnimu uspofadani povazovano za vyhodné.
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Cenova mapa

Dotéené pozemky jsou fe$eny cenovou mapou stavebnich pozemk( v ¢astce 5 600,-K&/m?.

Cenova mapa:

¥ T =T

Cenova mapa k datu: 1.1.2017- v
@

I~ e
Yyhledavéni

Parcely | Adresy

Branik v 12222

Hlede|

[ 3 21 Bt v

Katastr: Branik o X

Adresa: Pzobh lx 2214 NVTOVa
Cena 2017:
Mapovy st 35
Cons 5600 ¥ /m®
[~ Skupins 0
=
Whidiks o cenoyeé mapé, Gtinnost od
112007
NS¢ o mapy: Ing. Ivans Fouskovs
[~
y Technicks podpora aplikace [provozni
problémy): lng. Lukai Lebr, 236 00 5681

|

NS

Popis predmétu ocenéni

Pozemky ve funkénim celku s celkovou vymérou 1 348 m? jsou nepravidelného tvaru a jsou ¢asteéné v jihozapadnim
svahu. Na pozemku jsou mimo staveb evidovanych v KN standardni venkovni Upravy kvalitniho provedeni a trvalé

porosty.

Stavba €. p. 322 je individualni zdénou stavbou, jejiz pGvodni ¢ast byla uvedena do uZivani v roce 1927 jako rodinny
dim. V pribéhu své existence stavba prosla nékolika generdlnimi rekonstrukcemi (1979, 1994, 1996, 2006) a byly zde
provedeny pfistavby. V roce 1996 byla k plvodni stavbé dobudovana rozsahla pfistavba spolu s Upravami dispozic
plGvodni ¢asti. Touto dostavbou doslo k nartstu nebytovych ploch, které nyni ve stavbé dominuji. Objekt je vyjma casti
v podkrovi, kterd je uzplsobena pro bydleni vyuzivan pro administrativni ¢innost s pfislusSnymi dopliikovymi ¢astmi
(socialni zazemi, vnitfni sklady, gardz, kotelna). Budova ma celkem ¢tyti podlazi s odskoky. Podkrovi je pouze v Casti
plGvodni stavby. Provedeni je v plnych standardech vyhovujicich béZznym pozadavkdm pro sidla firem, kancelare atd.

Dispozice:
SUTEREN (1.PP)
vstup 5,10 m?
zasedaci mistnost 18,41 m?
vstupni hala 19,72 m?
kancelaf 18,37 m?
chodba 13,77 m?
servrovna 7,50 m?
WC 1,77 m?
WC 1,68 m?
predsit WC 1,34 m?
schodisté 7,64 m?
chodba 5,15 m?
sklad 2,02 m?
chodba 5,15 m?
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mistnost 6,79 m?
plynové kotelna 3,96 m?
archiv 30,74 m?
kancelaf 12,82 m?
archiv 31,20 m?
kancelaf 19,55 m?
CELKEM 212,68 m?
PRIZEMI (1.NP)
6 * kancela¥ 127,35 m?
$atna 3,05 m?
2 * kuchyrika 4,87 m?
sprcha, WC, umyvérna 9,28 m?
spoleéné &asti 26,13 m?
archiv 28,86 m?
CELKEM 199,57 m?
1. PATRO (2.NP)
10 * kanceldr 156,54 m?
2 * kuchyrika 12,69 m?
3 * WC s predsini 9,35 m?
spoleéné &asti 30,17 m?
terasa 5,50 m?
CELKEM 214,25 m?
PODKROVi
byt - kancelare 99,96 m?
chodba se schodistém 14,44 m?
2 * WC + predsini 5,82 m?
CELKEM 120,22 m?
CELKEM VSECHNA PODLAZ{ 716,10 m?

Stavba bez €. p. / €. e., kterd je soucasti pozemku parc. ¢. 2223/3 je samostatnou pfizemni stavbou. Objekt je
koncipovan pro administrativné skladovaci &innost s kuchyfkou a WC s celkovou uZitnou plochou 42 m?. Stavba ma

samostatné vytapéni.

Dispozice:

PRIZEMI (1.NP)
uZitna plocha 42,00 m?
CELKEM 42,00 m?
CELKEM VSECHNA PODLAZi 42,00 m?

Stavebni soucasti nemovitych véci jsou celkové v dobrém stavu s kvalitni Gdrzbou. Neni zde predpoklad Zadnych oprav
zasadniho razu. Rovnéz z moralniho hlediska provedeni spliuji stavajici pozadavky trhu na obdobny druh nemovitych
véci. Parkovani na nemovitych vécech je bezproblémové mozné pro osm vozQ.

Pfiloha ¢.3 prilohy ¢.2 -10-



3.1.1 Ocenéni porovnanim

Pro ocenéni a vycisleni trzni hodnoty pfedmétnych nemovitych véci je pouzita metoda cenového porovnani. Pro
zpracovani této metody je nutno pouzit vypovidajici mnoZinu realizovanych popf. nabizenych obchodnich transakci
s prodejem majetku.

Pro porovnani byly pouZity dostupné nabidkové ceny realitnich kancelafi (zdroj www.sreality.cz), aktudini rovnéz
k datu ocenéni a realizované prodeje (aplikace www.cenové mapy.cz monitorujici provedené vklady do KN). Vzhledem
ke zdroji ceny a odliSnostem jsou nabidkové ceny upraveny koeficienty:

- Uprava ceny ve vztahu ke zdroji ceny je u realizovanych prodejd nulova a u nabidkovych cen je aplikovana srazkou 10
% (jedna se o srazku, ktera je vyssi nez statisticky ovérena vyse 2,8 % uvadéna Ing. Petrem Ortem - Bankovni institut
vysoka skola a.s. jako primérny rozdil mezi nabidkovymi cenami a realizovanymi u plosného vybéru vzorkl a to v dobé
s pfevahou nabidky nad poptéavkou).

- Pro zohlednéni vyvoje cen v Case a Upravu tohoto rozdilu je vyuzit HB index vyvoje cen rodinnych dom(. Jedna se o
celorepublikovy prameér srilstovou tendenci, ktery lze vzhledem k lukrativnimu umisténi u HI. m. Prahy
bezproblémové pouzitelny.

HB index

m HB INDEX - rodinné domy
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ctvrtleti

Na zakladé verejné dostupnych informaci pravidelné publikovanych naptiklad Hypotecni bankou lze potvrdit, Ze rok
2016 prinesl rychly nardst cen vsech typl rezidencnich nemovitosti, ktery pretrval i do roku 2017. Hypotecni banka
sleduje ceny rezidenc¢nich nemovitosti na zakladé tzv. HB INDEXU. Jedna se o ukazatel vyvoje cen nemovitosti, ktery je
zaloZen na realnych odhadech trznich cen nemovitosti, které si prostfednictvim hypotecniho Gvéru poridili klienti
Hypoteéni banky. Samotny HB INDEX je sledovan za celou Ceskou republiku, a to u tfi typll nemovitosti — bytd,
rodinnych domd a pozemk(. Za bazickou hodnotu 100 byly zvoleny skute¢né ceny nemovitosti k 1. lednu 2010, jeho
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hodnota bude vidy definovana s pfesnosti na jedno desetinné misto. Spole¢né s odbornym komentarem zverejiuje
Hypoteéni banka aktudlni hodnoty HB INDEXU kaZdé Ctvrtleti na svych webovych strankach www.hypotecnibanka.cz.
Ceny rodinnych dom( zaznamenaly na pocatku letosniho roku velmi mirny rist podobny tomu z pocéatku loriského
roku. Na trhu panuje stabilni poptavka po rodinnych domech v okoli velkych mést. Zajem je i o rodinné domy ve
zhorSeném stavu, které jsou levnéjsi a vhodné k postupné rekonstrukci. | nadale roste podil vystavby v
nizkoenergetickém standardu. Narlst cen u RD Ize v daném ptipadé aplikovat rovnéz na predmét ocenéni.

- Upravou ve vztahu k lokalité je upravena odhadnutd rozdilnost hodnot podle lukrativnosti tzemi.

- Uprava podle odhadu opotfebeni (morélni i technické) je nezbytnou Upravou odraiejici stav nemovité véci a
predpoklady oprav a modernizaci.

- Zohlednéni vyuzitelnosti odrazi poptavku po konkrétnich druzich vyuZiti Uzemi (rezidenéni zastavba, komeréni
zastavba, sportovisté atd.).

Pouzité pripady pro porovnani —pol. 1

Pol. 1

Prodej domu ul. Liberska 922/21, Praha 4 - Kamyk

k.4. Kamyk, obec Praha

typ objekt k bydleni

vyméra 410 m?

¢j. vkladu V-6832/2017, provedeni vkladu 21. 2. 2017, LV ¢. 14
cena 8 550 000,- K¢

Realizovana cena 8550 000,- K¢
Uprava - zdroj ceny 00,00 %
Uprava - ¢asovy skok 00,00 %
Uprava - lokalita 00,00 %
Uprava - opottebeni +20,00 %
Uprava - vyuZitelnost 00,00 %
CELKOVA UPRAVA +20,00 %
Upravena hodnota 10 260 000,00 K¢
Jednotkovd hodnota 25 024,39 K&/m?
Jednotkova hodnota pro porovnani 25 024,- K&/m?
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Pouzité pripady pro porovnani — pol. 2

Pol. 2

Prodej domu ul. K doldm 1973/38, Praha 4 - Modfany

k.u. Modrany, obec Praha

typ bytovy diim

vyméra 342 m?

¢j. vkladu V-37389/2015, provedeni vkladu 12. 6. 2015, LV ¢. 2313
cena 10 775 000,- K¢

Realizovana cena

10 775 000,- K¢

Uprava - zdroj ceny 00,00 %
Uprava - ¢asovy skok +06,40 %
Uprava - lokalita 00,00 %
Uprava - opotiebeni 00,00 %
Uprava - vyuZitelnost +05,00 %
CELKOVA UPRAVA +11,40 %

Upravena hodnota

12 003 350,00 K¢

Jednotkova hodnota

35 097,51 K¢/m?

Jednotkova hodnota pro porovnani

35 098,- K&/m?

Pfiloha ¢.3 prilohy ¢.2
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Pouzité pripady pro porovnani — pol. 3

Pol. 3

— I
Prodej vily 576 m?, pozemek 799 m?

Dostojevského, Praha 4 - Modiany @ Panorama

34 500 000 K&

Zprosttedkujeme exklusivn predsj reprezentativnl EtyfpedlaZnl rezidence Vila Modiany.
Kupuijlel ovliviiuje die swshe vnitfnl wbavenl, kters je dénc vidy do wie urdens ceny standardu,
s individugInim wyb&rem u dodavatele.

Vila Mofadny disponuje pouze 3 bytowymi jednotkami a uspokejl tak velmi nérons zékaznlky,
ktetl si cht&jl dopiét luxus spoiivajlcl v unikétnl lokalit®, Epitkowch standardech, ale i v malé
velikosti objektu, ktery poskytne dostate#né soukroml redinného charakteru.

Svazity pozemek umeznil architektovi navrhnout criginglnl kaskadovity tvar demu, diky ndmuz
vEechny 3 byty disponujl viastnl terascu a dostateénym ptisunem dennlho svtla a velmi
paEknym vihledem.

Wiime&né miste v Cechovd étvrti v Medfanech piedstavuje harmenické miste pro bydlenl v
klidu a zeleni, pfitom s wbornou dopravnl dostupnestl do centra masta, na PraZsky ckruh i
dalnici D1. V mist2 je veSkers cb&anské vwybavenost (Dbchodnl paséz Scfie, drogerie, 18kérna,
podta, Eistirna, wellness, zékladnl a matefské Skola, restaurace, kavérna, cukrérna, aped.).

Na potlzenl tohote bydlenl 1ze Esrpat hypotenl Gvar, ktery vém radi pemOZeme zdrarma vyildit.
Yila Modfany je v tute chvlli ji2 témaf dokeniena, zbyvajl pouze Gpravy dle pranl kupuijlclich.

alkové cena 34500000 KE 28 268 m?
nemovitost, wietnd
provize, vietn& DPH, 576 m?
vetn& pravnlho servisy
576 m?
R514283
780 m?
Dnes
531 m?2
Cihlové
i 4
Novostavba
v
Samostatny
tah <
Typdomu Patrovi
Podlazl 4

Nabidkova cena

34 500 000,- K¢

Uprava - zdroj ceny -10,00 %
Uprava - ¢asovy skok 00,00 %
Uprava - lokalita 00,00 %
Uprava - opottebeni -20,00 %
Uprava - vyuZitelnost 00,00 %
CELKOVA UPRAVA -30,00 %

Upravena hodnota

24 150 000,00 K¢

Jednotkova hodnota

41 927,08 K¢/m?

Jednotkova hodnota pro porovnani

41 927,- K&/m?

-14 -




Pouzité pripady pro porovnani — pol. 4

Zobrazit 20 otografilv galerii

Prodej rodinného domu 522 m?,
pozemek 722 m?

Novodvorska, Praha 4 - Libug

21 300 000 KE

Predej nadstandardnl vily, vhedng i pre pednikénl, 1 PP je velkd mistnost s barem, kuchynl a
sociglnim zaflzenlm, difve slouZlcl jake vindrna s bezbariérowym pilstupem. Objekt je
novestavba z roku 1997 v roce 2012 rekenstrucvana, na schedidt® pouZit blly mamer z ostrova
Brat, 7+1 + uitn& mistnesti o dveu nadzemnlch a jednem pedzemnim pedlaZl o uZitné plo§e
522 m2 a zahrad& 430 m2 v Praze 4 - Libui, ul. Novodverské. Dispezice domu: 1. PP —
Spoletensks mistnost s barem a kuchynl, WC, dvou-garaZ, 1. NP — zadvet|, hala, cbyvacl pokej s
kuchynl se vstupem na terasu, pracovna, keupelna, WC, 2. NP - hala, 3 x pokej, keupelna, WC,
. Whorné dopravnl cbsluznost, Metre, MHD. MoZnost zajistanl hypotsky. Vice informacl v RK.

Calkové cana 21 300000 K& 2a Plocha pozemku 722 m?

nemovitost, vietnd

provize Plochazahrady 515 m?2
Poznémka keand Cena je uvedena vietnd Parkovénf 2

komgletniho prévnlho

servisu, vietn& provize. Rokrekonstrukes 2012

Dafiz nabytl platl

kupujlel. Déllkowi vodovod
IDzakézky S81837 Loksinl plynové
Aktuslzace 31082017 Odpad Mefejné kanalzace
Stavba Cihlové Talekomunikace Internet

Dobry Elektfina 120V, 230V, 400V

Samostatny Dopravs MHD
UrnfstEnlobjektu Klidn4 28zt oboe sticks néroZnozt Trlda G - Mimotédng

Y nehospodérng &
Typdomu Patrowy 14872007 Sb.podle
wyhlgsky
3vEetn 1 podzemnlho
Viybaven: Céztedng
stavEng 207 m?
Wtah *x

Uitn4 plocha 522 m2

Nabidkova cena

21 300 000,- K¢

Uprava - zdroj ceny -10,00 %
Uprava - ¢asovy skok 00,00 %
Uprava - lokalita 00,00 %
Uprava - opottebeni 00,00 %
Uprava - vyuZitelnost 00,00 %
CELKOVA UPRAVA - 10,00 %

Upravena hodnota

19 170 000,00 K¢

Jednotkova hodnota

36 724,14 K¢/m?

Jednotkova hodnota pro porovnani

36 724,- K&/m?

Priloha ¢.3 prilohy ¢.2
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Pouzité pripady pro porovnani — pol. 5

Zobrazit 15 fotografilv galerii

Prodej rodinného domu 388 m?,
pozemek 858 m?
Mezivrsi, Praha - Branik

27 000 000 K&

Prodej. Na z&klad2 vyhradnlho zastoupenl majitele nemovitesti vém nablzime funkcicnalistickou
vilu na velmi atraktivnim mist® ve staré vilove tvrti v Branlku. Jedné se o EtyfpodlaZnl stavbu o
cbytné plo§e 388m2, kterd stojl na svaZitém pozemku o plo§e BS8m2. Na pozemek jscu tva
vstupy z ulice Mezivrsl a z ulice Ped KilZkem, na pozemku jsou tfi garéze. ¥ dom se nachézl
celkem 4 byty: 1.PP prostor o celkowé plo§e 101,43m2 phvedn byt pro sprévee demu, sklep,
pradelna/sudérna, we, sprcha. 1.MP a 2. NP dva byty o plo§e 101,43m2 o dispozici 2+41swca
koupelnou. 3.MP byt 83,02m2 o dispozici 2+1 s koupelnou, wc a terasou 18m2 s nddhernym
wyhledem. KaZdy z bytl muZe mit sviij samostatny vehod. Vytdp2nl demu je zajisteno staZowmi
plynovymi ketli Vaillant, déle je zde 2x krb. Vzhledem k dispozici a8 umist3nl domu se naskyts
mnohe moZnestl uprav demu pre reprezentativnl redinné bydlenl, sidle firmy, rozd2lenl na
jednotlivé bytows jednotky, kembinace bydlenl a pednikénl. Z cken je nadherny vyhled na ckolnl
pifredu, Branické skaly, kostellk. Jedné se o velmi tich€ miste, rehowy pozemek zajistuje
dostatek scukreml. V¥ mist2 je kempletnl cb&ansks vybvwenost a vynikajlcl dopravnl destupnoest.
MNemovitost je bez pravnich vad, 1ze financovat hypotékou. Energeticky Stitek se ptipravuje. Pro
vice infermacl a prehiidku kentaktujte RK.

Calkové cana 27 000000 KB 28 Sklep v
nemavitost, vdatné
provize, vdatn& prévnlho g
servisy
Garégs 3
\@=tné provize a
kmpletnlho prévnlho Rokkolaudace 1838
sarvisu.
R 1897
118022
Délkovi vodovod
26082017
Topen: Usttednl plynové
Cihkové
Pheri Plynovod

Pied rekonstrukel

\efejné kanalzace

Nabidkova cena

27 000 000,- K¢

Uprava - zdroj ceny -10,00 %
Uprava - ¢asovy skok 00,00 %
Uprava - lokalita 00,00 %
Uprava - opottebeni +10,00 %
Uprava - vyuZitelnost 00,00 %
CELKOVA UPRAVA 00,00 %

Upravena hodnota

27 000 000,00 K¢

Jednotkova hodnota

69 587,63 K&¢/m?

Jednotkova hodnota pro porovnani

69 588,- K&/m?

-16 -




Pouzité pripady pro porovnani — pol. 6

Pol. 6

Zobrazit 8 fotografil v galerii

Prodej vily 530 m?, pozemek 1243 m?

Na Kvé&tnici, Praha 4 - Nusle @ Panorama

36 000 000 K&

Nablzime prverepublikovu vilu z reku 1827 se nachézl v atraktivnl vilowe £4sti na pemezl Nusll,
VyEehradu a Podell. Pfi koupi nemovitosti ndm nehradite 28dnou provizi, nade sluzby jsou pro
kupuijlcihe ZDARMA. Zajimavostl je pouitl funkcionalistickych prvk v podob kulatéhe ckna u
vstupnich dvetl a cken, z bonl strany vily, kters koplrujl schodist® demu. Vila je zd2né a
kempletn pedsklepens s dvdma nadzemnimi pedlaZimi. V¥ devadesétych letech byla stavebn
upravena a uZlvana z £4sti jake administrativnl. COm je po E4stetné rekenstrukci v udrzovaném
stavu s uZitnou plochou 530m2. Kvile nélel zahrada o rozloze 1.022m2 se vzrostiymi stromy a
diev&nym altdnkem s piliemnymi posezenim. Vilu |ze zrekenstrucvat do pedeby luxusnihe
redinnéhe bydlenl, nebe za GEelem vzniku kancel8tl. U vily jsou wbudcovna 4 venkovnl
parkevacl stanl. ¥ ckell je skv&l8 cb&anské vwbavenost s luxusnimi restauracemi, ebchednim
centrem a Skely. Do centra je te 10 minut autem &i S00m peSky na metre PraZskEhe povstanl.
Enemgsticks tilda G je uvedena dotasng, vzhledem k novele zékeona & 406/2000 Sb. O
hespedafenl s energil. Pe dedénl energetickehe Stitku bude uvedena skutené enemgeticks
tifda téte nemovitosti.

Pro vice informacl navativte nade webové stranky.

36000000 KE 28 530 m?
nemovitost, vietnd

provize, vietn& poplatkd, 1243 m?
vZetn& DPH, viatn&

prévnlho servisu 1022 m?
Kupujlel nehradl provizi Sklep v 4

NK_1 Parkovénl g
02082017 Garés P
Cihkové Plyn Plynovod

Tfida G - Mimotadn&
nehospodérng

\elmidobry

Nabidkova cena

36 000 000,- K¢

Uprava - zdroj ceny -10,00 %
Uprava - ¢asovy skok 00,00 %
Uprava - lokalita 00,00 %
Uprava - opottebeni - 05,00 %
Uprava - vyuZitelnost 00,00 %
CELKOVA UPRAVA - 15,00 %

Upravena hodnota

30 600 000,00 K¢

Jednotkova hodnota

57 735,85 K&/m?

Jednotkova hodnota pro porovnani

57 736,- K&/m?

Pfiloha ¢.3 prilohy ¢.2
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Pouzité pripady pro porovnani — pol. 7

Pol. 7

)y

Nl )

m

Zobrazit 25 otografil v galerii

pozemek 644 m?
U Lihni, Praha 4 - Libus

26 000 000 K&

vEeobecn cbytnd. Nynl s diim uZivé jake 3 samostatné gasti: 1/

26000000 KE2a
nemovitost, vietn&
provize (kjednénl)

czlkovs kupnlcena k
jednénl

03052

31082017
Cihkové
\elmidobny
Samostatny

Klidn4 Z4stoboe

Patrowy
3 vEetn 1 podzemnlho
304 m?

700 m?

& roEio

Prodej rodinného domu 700 m?,

Na velmi zajimavém mist® na Libugi nablzime variabiln@ wuZitelny velky tfipodlaZnl diim o
celkové uZitné plo§e cca 700m2. Objekt se nachézl na kenci slep& ulice U Lihnl, vedle
tenisového kurtu a htist2 Libuske sckelovny, piistup i viezd je mo2ny i z ulice Wistnl. Okole
cbjektu zelefi 8 mnohe mista u pezemku pro parkevénl aut. Cle Gzemnlhe plénu-cblast

provozovna=cbchod+zézeml(kuchyika, WC, Satna)+velks skladovacl prostory v jiZnl 2ésti domu,
2/ RD — vnitfnl v&t&I mezonetowy byt G+kk, 3/ RD —vn&j&I men&l mezonstovy byt S+kk — zapadnl
kifdlo domu. Kazd§ ze til €4stl mé viastnl vehed, separatnl vytdp&nl a svou t4st v suterénu.
Dom je napeojeny na vedoved (+stard studna), kanalizaci, plyn — (3 ketle pro Gstfednl topenl

700 m?

544 m2

«

e

Déllovi vodovod

LokéInltuhé paliva,
Dstiednl plynové

Plynovod
\efajné kanalzace

t Tflda G - Mimotédn&
nehospodérngd &

78/2013 Sb.podle
vyhlésky

Céstedni
x

Nabidkova cena

26 000 000,- K¢

Uprava - zdroj ceny -10,00 %
Uprava - ¢asovy skok 00,00 %
Uprava - lokalita +10,00 %
Uprava - opottebeni 00,00 %
Uprava - vyuZitelnost 00,00 %
CELKOVA UPRAVA 00,00 %

Upravena hodnota

26 000 000,00 K¢

Jednotkova hodnota

37 142,86 K¢/m?

Jednotkova hodnota pro porovnani

37 143,- K&/m?

Pfiloha ¢.3 prilohy ¢.2
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Shrnuti

V této Casti je aplikovdna jednotkovd hodnota na pocet jednotek predmétu ocenéni s tim, Ze jsou zde provedeny
findIni Upravy pro zohlednéni zplsobu ocenéni likvidacnim zplsobem. Tyto polozky jsou tedy v zavéru ocenéni
odecteny od trzni hodnoty nemovitych véci (volny prodej), které jsou predmétem ocenéni.

Naklad na prodej je vdaném pfipadé rovnéz zohlednén a to z divodu likvidaéniho zplGsobu ocenéni. PFi prodeji
nemovité véci je moZno uvazovat ve dvou rovinach realizace. Jednou moznosti je, Ze vlastnik provadi prodej sam, tzn.,
Ze je obezndmen s nezbytnymi postupy pro realizace a ma nezbytnou kapacitu pro anoncovani, provadéni schiizek s
potenciondalnimi kupci a zajisténi pravniho servisu. Touto variantou nemusi jednoznaéné dochazet k Uspore nakladd
vynaloZenych na prodej, nebot pfedpoklada jak vynalozené naklady na dostatecné pokryti poptavkového trhu inzerci,
tak €asovy prostor a naklad na pravni sluzby. Druhou moZnosti je provadét prodej prostfednictvim zprostfedkovatele -
realitni kanceldre. Tyto maji vzhledem k predurceni své zprostfedkovatelské ¢innosti ovérené postupy s prehledem o
vhodnych inzertnich umisténich, postupech pfi jednanich s potencionalnimi kupci a zejména pak o postupu realizace
samotného prodeje s konenym zajemcem. Zajistovanym objemem za pfedem smluvenou provizi neni jen samotné
obstarani kupce, ale rovnéz predchazejici konzultace o vysi nabidkové ceny za nemovité véci, sestaveni vhodné
inzerce, zajisténi uvérl pro kupce, zajisténi thrady kupni ceny pfi zachovani jistot pro obé strany transakce, predani
prodané nemovité véci s prevody odbérd vazanych na vlastnika a v neposledni fadé nasledné vytizeni danovych
dopadl samotného prodeje. V praxi je na ¢eském trhu u prevazujici ¢asti zprostfedkovani prodeje nemovitych véci
aplikovana procentudlni odména. Tato je realitnimi kancelafemi Uctovana ve vysi 3 % aZz 6 %. Procentudlni sazba
provize RK pfi prodeji pfevazujicich nemovitych véci, kterou Ize oznacit za pfimérenou je ve vysi 4 % z dosazené kupni
ceny. Za prevazujici prodeje nemovitych véci je nutno chapat prodeje pozemku béznych vymér k danému tcelu vyufZiti,
chat, chalup, jednotek byt a nebytovych prostor a rodinnych dom. Ve vztahu k témto druhiim nemovitych véci se
jednd o prodeje v objemu 1 mil. K¢ az 8 mil. K¢. Je obvyklé, Ze zejména nad tuto hranici dochazi ke sjednavani
konkrétni vyse Cdastky provize, ktera neni pfimo Umérnd vysSi dosazené kupni ceny. Zde je pak zohlednovana
problemati¢nost prodeje, predpoklad obtiznosti obstarani kupce a s tim spojené vyse nakladd, souvisejici sluzby (napf.
zfizeni sluzebnosti, vypracovani prohlaseni vlastnika, soucinnost s organy statni spravy pro vydani konkrétnich
rozhodnuti, jednani s dotéenymi tretimi stranami, souhlasy exekutorll s prodejem apod.). Findlni odména RK
(zprostredkovatelska provize) by méla pokryt naklad za predpokladany ¢as vénovany realizaci prodeje napr. pfimérena
hodinova sazba, naklad na anoncovani, ¢ast ndkladu na spotiebni a provozni slozky, a pfiméreny zisk. Pfedpokladana
vySe zprostredkovatelské provize za nemovity majetek, ktery je pfedmétem tohoto ocenéni byla konzultovana s RK
1jmreality, s Janem Marouskem s tim, Ze by se ve vztahu k vySe uvedenym predpokladdm méla v daném pripadé
pohybovat mezi 2 % az 3 %. Dale je vdaném ptipadé nutno pocitat s odménou likvidatora. V ramci likvidace je dle
sazebniku Nafizeni vlady €. 351/2013 Sbh. aplikovan sazebnik. Odpocet této Casti neni soucasti této prilohy, nebot je
uvazovana z celkové hodnoty spolecnosti.

Sazebnik odmény likvidatora

Odmeéna likvidatora ¢ini ze zakladu:

do 100 000 K¢ 15 %,

nad 100 000 K¢ do 500 000 K¢ = 15 000 K¢ + 10 % z ¢astky presahujici 100 000 K¢,

nad 500 000 K¢ do 1 000 000 K¢ = 55 000 K¢ + 7 % z ¢astky presahujici 500 000 K¢,

nad 1 000 000 K¢ do 20 000 000 K¢ =90 000 K¢ + 5 % z ¢astky presahujici 1 000 000 K¢,
Castka nad 20 000 000 K¢ se do zakladu pro uréeni odmény likvidatora nezapoéitava.

Pfiloha ¢.3 pfilohy ¢.2 -19-



Ocenéni primérnou hodnotou

Pol. 1 (min) 25 024,- K&¢/m?
Pol. 2 35 098,- K¢/m?
Pol. 3 41 927,- K&/m?
Pol. 4 36 724,- K&/m?
Pol. 5 (max) 69 588,- K&¢/m?
Pol. 6 57 736,- K&¢/m?
Pol. 7 37 143,- K¢/m?
S (pol.1+2+3+4+5+6+7)/ 7 43 320,00 K&¢/m?
S (pol.2+3+4+6+7)/5 41 725,60 K¢/m?
PouZita jednotkova hodnota 41 725,60 K&/ m?
Vyméra predmétu ocenéni 758,10 m?
Aplikace jednotkové ceny na pfedmét ocenéni 31632177,36 K¢
Naklad na prode;j - provizni ¢ast prodeje 2,5 % -790 804,43 K¢

30841 372,93 K¢
CELKEM PO RADOVEM ZAOKROUHLENI 30 840 000,- K&

TrZzni hodnota nemovitych véci z porovnani Cini po fadovém zaokrouhleni 30 840 000,- K¢ v¢.
DPH.

Pfiloha ¢.3 pfilohy ¢.2 -20-



3.1.2 Ocenéni vynosovym zplisobem

U tohoto postupu je vychazeno z vynosll, u kterych je predpokladan pribézny meziro¢ni narlst a to po urcitou
Zivotnost pronajimaného objektu. U tohoto postupu mudze dochézet k odchylce, vzhledem k tomu, Ze nelze zcela
adekvatné urcit celkovou skutecnou Zivotnost objektu v zavislosti na rekonstrukcich apod. a rovnéz nelze zcela
objektivné urcit tempo rdstu ¢erpanych pfijma. Tento postup rovnéz uvazuje s cenou pozemku. Vstupnimi udaji pro
tento vypocet jsou:

- Cisty dosazitelny vynos

- mira kapitalizace

- predpokladana dalsi ekonomicka Zivotnost
- tempo ristu

- cena pozemku

Zastupcem vlastnika bylo v ramci mistniho Setfeni sdéleno, Ze nyni Cerpané najemné nedosahuje vzhledem ke
vztahlm s ndjemcem trzni vyse. Bylo tedy pfistoupeno k Setfeni na trhu pro zajisténi trzniho najemného. Toto se dle
nabidek a konzultaci s RK pohybuje u bezproblémové vyse 200,-K&/m?/més v¢. DPH. Takto uréené ndjemné je tedy
aplikovédno na uzitnou plochu s vyslednou ¢astkou 1 819 440,-K¢/rok vE. DPH bez sluzeb a mérenych spotfeb médii.
Ro¢ni naklady vlastnika se pohybuji dle sdéleni zastupce vlastnika okolo ¢astky 300 000,-K¢/rok (cca 16,50 % z ro¢niho
najemného). Jedna se o castku, kterou zpracovatel povaZuje ve vztahu ke stavebnétechnickému stavu predmétu
ocenéni a jeho komplexnosti za obvyklou a je tedy pouzZita jako odpocet pro docileni ocisténého ndjemného pro
vypocet.

- OCistény dosaZitelny vynos &ini 1 519 440,- K&/rok.
- Mira kapitalizace 7,00 %.
- Pfedpokladana dalsi ekonomicka Zivotnost ¢ini 50 rokd.

- Tempo ristu je uvazovano ve vysi 0,3 % (valorizace pouzivand MHMP pro ndjemné v hl.m.Praze)

- Cena pozemku je pfevzata z platné cenové mapy stavebnich pozemku k datu ocenéni

Ocenéni:

[(1-(1+0,3 % / 1 + 7,00 %)°°) / 7,00 %-0,3 %] * 1 519 440,- K& + [(5 600,-K&/m? * 1 348 m?) / (1+0,3%)°] = 21 783 943,37
K¢ (stavba) +6 498 771,51 K¢ (pozemek) = 28 282 714,88 K¢

Trzni hodnota nemovitych véci z vynosového zpilsobu ocenéni ¢ini po fadovém zaokrouhleni
28 280 000,- K¢ v¢. DPH.

Pfiloha ¢.3 pfilohy ¢.2 -21-



oCP

4. REKAPITULACE

Rekapitulace vyslednych hodnot jednotlivych casti

Vysledné hodnoty dle jednotlivych ¢asti ocenéni:
Ocenéni porovnavacim zplisobem 30 840 000,- K¢
Ocenéni vynosovym zpusobem 28 280 000,- K¢

Komentar k uréeni vysledné hodnoty

Trini hodnota byla odhadnuta na zdkladé dostupnych informaci, popsanych parametr(,
srovndvacich kritérii, rizikovych faktor(i a statistickych hodnot vedenych k druhu majetku. Jako
vyslednd hodnota z pouzitych metodik je uréena hodnota z vynosového zpUsobu ocenéni. Pro
dany druh majetku je vhodna, nebot odrazi fungovani trhu s nemovitymi vécmi uréenymi pro
generovani pfijma z ndjemného.

Na zakladé téchto skutecnosti stanovuje Zpracovatel trini hodnotu na ¢astku
28 280 000,- K¢ vc. DPH.

Posouzeni redlné doby prodeje

Vysledna hodnota nemovitych véci ¢ini po provedenych srazkach 28 280 000,-K¢, tj. po prepoctu
na jednotkovou hodnotu 37 303,79 K&/m? (upraveny priimér z porovnani 41 725,60 K&/m?). Jedna
se tedy o castku, kterd je jednoznacné konkurenceschopna na volném trhu s nemovitymi vécmi.
Dle konzultaci s RK dochazi krealizaci prodeji s nemovitymi vécmi, u kterych neni nastavena
z divod( pozadavk( klienta nabidkova cena nad ramec priméru v lokalité a které jsou béiné
obchodované ramcové v ¢asovém horizontu tfi mésicl. Jednd se samoziejmé z hlediska trhu o
bézné obdobi, kdy napfiklad v obdobi vdnocnich svatk( trh stagnuje. V odrazu na provedené
Upravy u ocenéni porovnanim se zpracovatel ztotoZniuje stimto pohledem na casovy horizont
provedeni prodeje predmétu ocenéni za stanovenou cenu v fadu tfi kalendarnich mésica.

5. ZAVERECNY VYROK

Trzni hodnotu nemovitych véci dle specifikace Zadavatele k datu 31. 5. 2017
odhaduje Zpracovatel na ¢astku ve vysi:

28 280 000,00 K¢ vc. DPH.
(slovy: Dvacet osm miliont dvé sté osmdesat tisic Kc).
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Fotodokumentace predmétu ocenéni:

Priloha ¢.3 prilohy ¢.2
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Pfiloha ¢&. 3: Uéetni vykazy Spoleénosti k 31. 5. 2017



Minimalni zavazny vycet informaci

podle vyhlasky €. 500/2002 Sb. ROZVAHA Obchodni firma nebo jiny nazev Géetni jednotky:
v plném rozsahu GARDEAas. ______________.
kedni _ : 31.05.2017 Sidlo nebo bydlists G&etni jednotky
a misto podnikani lisi-li se od bydlisté:
(v celych tisicich K¢&) Opletalova 101555
Rok Mési I Paha _______________________.
° esic }1990 77777777777777777777777777
2017 5 26426129 Ceskarepublika
Oznaceni AKTIVA Cislo Bézné ucetni obdobi Minulé G¢. obdobi
radku
Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4
AKTIVA CELKEM 001 35 723,00 0,00 35 723,00 35 920,00
A. Pohledavky za upsany zakladni kapital 002 0,00 X 0,00 0,00
B. Dlouhodoby majetek 003 11 612,00 0,00 11 612,00 11 612,00
B.l Dlouhodoby nehmotny majetek 004 0,00 0,00 0,00 0,00
B.I.1. Nehmotné vysledky vyzkumu a vyvoje 005 0,00 0,00 0,00 0,00
B.l.2. Oceniteln& prava 006 0,00 0,00 0,00 0,00
B.l.2.1. Software 007 0,00 0,00 0,00 0,00
B.1.2.2. Ostatni ocenitelna prava 008 0,00 0,00 0,00 0,00
B.l.3. Goodwill 009 0,00 0,00 0,00 0,00
B.l.4. Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 010 0,00 0,00 0,00 0,00
B.l.5. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny 011 0,00 0,00 0,00 0,00
majetek a nedokonéeny dlouhodoby nehmnotny
majetek
B.1.5.1. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny 012 0,00 0,00 0,00 0,00
majetek
B.1.5.2. Nedokoncéeny dlouhodoby nehmnotny majetek 013 0,00 0,00 0,00 0,00
B.Il. Dlouhodoby hmotny majetek 014 0,00 0,00 0,00 0,00
B.Il.1. Pozemky a stavby 015 0,00 0,00 0,00 0,00
B.Il.1.1. Pozemky 016 0,00 0,00 0,00 0,00
B.Il.1.2. Stavby 017 0,00 0,00 0,00 0,00
B.Il.2. Hmotné movité véci a jejich soubory 018 0,00 0,00 0,00 0,00
B.II.3. Ocenovaci rozdil k nabytému majetku 019 0,00 0,00 0,00 0,00
B.Il.4. Ostatni dlouhodoby hmotny majetek 020 0,00 0,00 0,00 0,00
B.I.4.1. Péstitelské celky trvalych porosta 021 0,00 0,00 0,00 0,00
B.I.4.2. Dospéla zvifata a jejich skupiny 022 0,00 0,00 0,00 0,00
B.11.4.3. Jiny dlouhodoby hmotny majetek 023 0,00 0,00 0,00 0,00
B.II.5. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny 024 0,00 0,00 0,00 0,00
majetek a nedokonéeny dlouhodoby hmotny
majetek
B.Il.5.1. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny 025 0,00 X 0,00 0,00
majetek
B.1l.5.2. Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek 026 0,00 0,00 0,00 0,00
B. Il Dlouhodoby finanéni majetek 027 11 612,00 0,00 11 612,00 11 612,00
B.II.1. Podily - ovladana nebo ovladajici osoba 028 11 612,00 0,00 11 612,00 11 612,00
B.II.2. ZapUljcky a uveéry - ovladana nebo ovladajici 029 0,00 X 0,00 0,00
osoba
B.II.3. Podily - podstatny vliv 030 0,00 X 0,00 0,00
B.lIL4. Zapujcky a uvéry - podstatny vliv 031 0,00 X 0,00 X
B.II.5. Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily 032 0,00 X 0,00 0,00
B.II.6. ZapUljcky a uveéry - ostatni 033 0,00 X 0,00 0,00
B.II.7. Ostatni dlouhodoby finanéni majetek 034 0,00 0,00 0,00 0,00
B.II.7.1. Jiny dlouhodoby finanéni majetek 035 0,00 X 0,00 0,00




Cislo

Oznaceni AKTIVA Bézné ucetni obdobi Minulé G¢. obdobi
fadku
Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4
B.II.7.2. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finanéni 036 0,00 X 0,00 0,00
majetek

C. ObéZzna aktiva 037 24 111,00 0,00 24 111,00 24 308,00
C.l. Zasoby 038 0,00 0,00 0,00 0,00
C.1.1. Material 039 0,00 0,00 0,00 0,00
C.1.2. Nedokonéena vyroba a polotovary 040 0,00 0,00 0,00 0,00
C.13. Vyrobky a zbozi 041 0,00 0,00 0,00 0,00
C.1.3.1. Vyrobky 042 0,00 0,00 0,00 0,00
C.1.3.2. Zbozi 043 0,00 0,00 0,00 0,00
C.l4. Mlada a ostatni zvifata a jejich skupiny 044 0,00 0,00 0,00 0,00
C.15. Poskytnuté zalohy na zasoby 045 0,00 0,00 0,00 0,00
C.IlI. Pohledavky 046 23 843,00 0,00 23 843,00 23 927,00
C.IL.1. Dlouhodobé pohledavky 047 23 843,00 0,00 23 843,00 23 844,00
C.I.1.1. Pohledavky z obchodnich vztahu 048 X 0,00 0,00 0,00
C..1.2. Pohledavky - oviadana nebo ovladajici osoba 049 23 843,00 X 23 843,00 23 844,00
C.I.1.3. Pohledavky — podstatny vliv 050 0,00 X 0,00 0,00
C.l.1.4. OdloZena darova pohledavka 051 0,00 X 0,00 0,00
C.I.1.5. Pohledavky - ostatni 052 0,00 0,00 0,00 0,00
C.I.1.5.1. Pohledavky za spolecniky 053 0,00 X 0,00 0,00
C.I.1.5.2. Dlouhodobé poskytnuté zalohy 054 X X 0,00 X
C.I.1.5.3. Dohadné ucty aktivni 055 X X 0,00 X
C.I.1.5.4. Jiné pohledavky 056 0,00 X 0,00 0,00
c..2. Kratkodobé pohledavky 057 0,00 0,00 0,00 83,00
C.l.2.1. Pohledavky z obchodnich vztahd 058 0,00 X 0,00 50,00
C.l.2.2. Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba 059 X X 0,00 X
C.1.2.3. Pohledavky — podstatny vliv 060 X X 0,00 x
C.l.2.4. Pohledavky - ostatni 061 0,00 0,00 0,00 33,00
C.1.2.4.1. Pohledavky za spolecniky 062 0,00 X 0,00 0,00
C.l1.2.4.2. Sociélni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 063 0,00 X 0,00 0,00
C.11.2.4.3. Stat - darfiové pohledavky 064 0,00 X 0,00 33,00
C.l.2.4.4, Kratkodobé poskytnute zalohy 065 0,00 X 0,00 0,00
C.1.2.4.5. Dohadné ucty aktivni 066 0,00 X 0,00 0,00
C.11.2.4.6. Jiné pohledavky 067 0,00 X 0,00 0,00
c.li. Kratkodoby finanéni majetek 068 0,00 0,00 0,00 0,00
C.II.1. Podily - ovladana nebo ovladajici osoba 069 0,00 X 0,00 X
C.I.2. Ostatni kratkodoby finanéni majetek 070 0,00 0,00 0,00 0,00
C.IV. Penézni prostfedky 071 268,00 0,00 268,00 381,00
C.IV.1. Penézni prostfedky v pokladné 072 1,00 X 1,00 1,00
C.IvV.2. Penézni prostfedky na uctech 073 267,00 X 267,00 380,00
D. Casové rozliseni aktiv 074 0,00 0,00 0,00 0,00
D.1. Naéklady pfistich obdobi 075 0,00 X 0,00 0,00
D.2. Komplexni naklady pfistich obdobi 076 0,00 X 0,00 0,00
D.3. Prijmy pfistich obdobi 077 0,00 X 0,00 0,00




Oznadeni PASIVA Cislo B&Zné Minulé
fadku| Ucetni obdobi Gcetni obdobi
a b c 5 6

PASIVA CELKEM 001 35 724,00 35919,00
A. Vlastni kapital 002 -40 176,00 -39 743,00
Al Z&akladni kapital 003 3000,00 3 000,00
All. Zakladni kapital 004 3000,00 3 000,00
Al2. Vlastni podily (-) 005 0,00 0,00
A.l3. Zmeény zakladniho kapitalu 006 0,00 0,00
Al AZio a kapitalové fondy 007 -37 391,00 -37 391,00
AL, Azio 008 0,00 0,00
A.ll.2. Kapitalové fondy 009 -37 391,00 -37 391,00
All.2.1. Ostatni kapitalové fondy 010 0,00 0,00
Alll.2.2. Ocenovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazku (+/-) 011 -37 391,00 -37 391,00
All.2.3. Ocenovaci rozdily z pfecenéni pfi pfeménach obchodnich korporaci (+/-) 012 0,00 0,00
All.2.4. Rozdily z pfemén obchodnich korporaci (+/-) 013 0,00 0,00
All.2.5. Rozdily z ocenéni pfi pfeménéach obchodnich korporaci (+/-) 014 0,00 0,00
ALl Fondy ze zisku 015 48,00 48,00
AL, Ostatni rezervni fondy 016 48,00 48,00
Allll.2. Statutarni a ostatni fondy 017 0,00 0,00
A.V. Vysledek hospodareni minulych let (+/-) 018 -5 795,00 -5 332,00
AIV.1. Nerozdeéleny zisk minulych let 019 0,00 0,00
A.IV.2. Neuhrazena ztrata minulych let (-) 020 -5 795,00 -5 332,00
A.IV.3. Jiny vysledek hospodareni minulych let 021 0,00 0,00
AV. Vysledek hospodareni bézného Gcetniho obdobi (+/-) 022 -38,00 -68,00
AVI. Rozhodnuto o zalohové vyplaté podilu na zisku (-) 023 0,00 0,00
B.+C. Cizi zdroje 024 75 900,00 75 662,00
B. Rezervy 025 0,00 0,00
B.1. Rezerva na duchody a podobné zavazky 026 0,00 0,00
B.2. Rezerva na dari z pfijmu 027 0,00 0,00
B.3. Rezervy podle zvlastnich pravnich predpist 028 0,00 0,00
B.4. Ostatni rezervy 029 X X
C. Zavazky 030 75 900,00 75 662,00
C.l Dlouhodobé zavazky 031 0,00 0,00
C.I.1. Vydané dluhopisy 032 0,00 0,00
C.l.1.1. Vyménitelné dluhopisy 033 X X
C.l.1.2. Ostatni dluhopisy 034 0,00 0,00
C.1.2. Zavazky k Gvérovym institucim 035 0,00 0,00
C.1.3. Dlouhodobé prijaté zalohy 036 0,00 0,00
C.1.4. Zavazky z obchodnich vztahd 037 0,00 0,00
C.l.5. Dlouhodobé sménky k Ghradé 038 X X
C.l.6. Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 039 0,00 0,00
C.1.7. Zavazky - podstatny vliv 040 0,00 0,00
C.1.8. OdloZeny darovy zavazek 041 0,00 0,00
C.l.9. Zavazky - ostatni 042 0,00 0,00
C.1.9.1. Zavazky ke spole¢nikiim 043 X X
C.1.9.2. Dohadné Ucty pasivni 044 X X
C.1.9.3. Jiné zavazky 045 0,00 0,00
C.Il. Kratkodobé zavazky 046 75 900,00 75 662,00
C.I.1. Vydané dluhopisy 047 0,00 0,00
C.I.1.1. Vyménitelné dluhopisy 048 X X




Oznadeni PASIVA Cislo B&Zné Minulé
fadku| ucetni obdobi Gcetni obdobi
a b c 5 6
C.l.1.2. Ostatni dluhopisy 049 0,00 0,00
C.1.2. Zavazky k Gvérovym institucim 050 0,00 0,00
C.11.3. Kratkodobé prijaté zalohy 051 0,00 0,00
C.Il.4. Zéavazky z obchodnich vztah 052 33 643,00 33 643,00
C.I1.5. Kratkodobé sménky k Ghradé 053 0,00 0,00
C.11.6. Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 054 27 793,00 27 793,00
C.I.7. Zéavazky - podstatny vliv 055 11 337,00 11 086,00
C.Il.8. Zavazky ostatni 056 3127,00 3 140,00
C.I.8.1. Zavazky ke spole¢nikim 057 0,00 0,00
C.I.8.2. Kratkodobé finanéni vypomaoci 058 0,00 0,00
C.I1.8.3. Zavazky k zaméstnanctim 059 0,00 6,00
C.11.8.4. Zavazky ze socialniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi 060 0,00 0,00
C.I.8.5. Stat - dariové zavazky a dotace 061 0,00 0,00
C.I.8.6. Dohadné Ucty pasivni 062 0,00 0,00
C.1.8.7. Jiné zavazky 063 3127,00 3 134,00
D. Casové rozliseni pasiv 064 0,00 0,00
D.1. Vydaje pfristich obdobi 065 0,00 0,00
D.2. Vynosy pfistich obdobi 066 0,00 0,00

Pravni forma Gcetni jednotky:

Predmét podnikani:

Pozn.:

Sestaveno dne:

Schvaleno valnou hromadou dne:

Podpisovy zaznam statutarniho organu Gcéetni jednotky

nebo podpisovy zaznam fyzické osoby, ktera je Gcetni jednotkou




Minimalni zavazny vycet informaci
podle vyhlasky ¢. 500/2002 Sb.

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
v pIném rozsahu

31.05.2017

Obchodni firma nebo jiny nazev Gc¢etni jednotky:

GARDEA, a.s.

Sidlo nebo bydlisté ucetni jednotky

(v celych tisicich K¢&)

a misto podnikéani lisi-li se od bydlisté:

Opletalova 1015/55

v Praha

Rok Mésic IC 1000 T
2017 26426129 Coskarepubika

Oznaceni TEXT Cislo Skute¢nost v G¢etnim obdobi

fadku
bézném minulém
a b c 1 2

. Trzby za prodej vyrobku a sluzeb 001 0,00 0,00
. Trzby za prodej zbozi 002 0,00 0,00
A. Vykonova spotfeba 003 37,00 52,00
A.1. | Néklady vynaloZené na prodané zbozi 004 0,00 0,00
A.2. | Spotfeba materialu a energie 005 0,00 0,00
A.3. | Sluzby 006 37,00 52,00
B. Zména stavu zasob vlastni ¢innosti (+/-) 007 0,00 0,00
C. Aktivace (-) 008 0,00 0,00
D. Osobni néaklady 009 0,00 0,00
D.1. | Mzdové naklady 010 0,00 0,00
D.2. | Naklady na socialni zabezpeceni, zdravotni pojisténi a ostatni naklady 011 0,00 0,00
D.2.1. | Naklady na socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 012 0,00 0,00
D.2.2. | Ostatni naklady 013 0,00 0,00
E. Upravy hodnot v provozni oblasti 014 0,00 12,00
E.1. | Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 015 0,00 12,00
E.1.1. | Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 016 0,00 12,00
E.1.2. | Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - dogasné 017 X X
E.2. | Upravy hodnot zasob 018 X X
E.3. | Upravy hodnot pohledavek 019 0,00 0,00
1. Ostatni provozni vynosy 020 0,00 50,00
IIl.1. | Trzby z prodaného dlouhodobého majetku 021 0,00 50,00
1I1.2. | Trzby z prodaného materialu 022 0,00 0,00
111.3. | Jiné provozni vynosy 023 0,00 0,00
= Ostatni provozni naklady 024 0,00 53,00
F.1. | Zustatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 025 0,00 48,00
F.2. | Zustatkova cena prodaného materialu 026 0,00 0,00
F.3. | Dané a poplatky 027 0,00 0,00
F.4. | Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pfistich obdobi 028 0,00 0,00
E5. | Jiné provozni naklady 029 0,00 5,00
* Provozni vysledek hospodareni (+/-) 030 -37,00 -67,00
V. Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podily 031 0,00 0,00
IV.1. | Vynosy z podilt - ovladana nebo ovladajici osoba 032 0,00 0,00
IV.2. | Ostatni vynosy z podild 033 0,00 0,00
G. Néklady vynaloZzené na prodané podily 034 0,00 0,00
V. Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku 035 0,00 0,00
V.1. | Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku - ovlddané nebo ovladajici osoba 036 X X
V.2. | Ostatni vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku 037 X X
H. Néaklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finanénim majetkem 038 0,00 0,00




Oznaceni TEXT Cislo Skuteénost v G¢etnim obdobi
fadku
bézném minulém
b c 1 2

VI. Vynosové Uroky a podobné vynosy 039 0,00 0,00
VI.1. | Vynosové Uroky a podobné vynosy - ovladana nebo ovladajici osoba 040 X X
VI.2. | Ostatni vynosové Uroky a podobné vynosy 041 0,00 0,00
. Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti 042 0,00 0,00
J. Nékladové Uroky a podobné naklady 043 0,00 0,00
J.1. | Nakladové aroky a podobné naklady - ovliadana nebo ovladajici osoba 044 X X
J.2. | Ostatni ndkladové Uroky a podobné néklady 045 0,00 0,00
VII. Ostatni finanéni vynosy 046 0,00 0,00
K. Ostatni finanéni naklady 047 1,00 1,00
* Finanéni vysledek hospodareni (+/-) 048 -1,00 -1,00
i Vysledek hospodareni pfed zdanénim (+/-) 049 -38,00 -68,00
L. Dan z pfijmua 050 0,00 0,00
L.1. | Dan z pfijma splatna 051 0,00 0,00
L.2. | Dan z pfijma odlozena (+/-) 052 0,00 0,00
*k Vysledek hospodareni po zdanéni (+/-) 053 -38,00 -68,00
M. Prevod podilu vysledku hospodareni spole¢nikiim (+/-) 054 0,00 0,00
*okk Vysledek hospodareni za Uc¢etni obdobi (+/-) 055 -38,00 -68,00
* Cisty obrat za G&etni obdobf 056 0,00 50,00

Pravni forma Gc¢etni jednotky:

Pfedmét podnikani:

Pozn.:

Sestaveno dne:

Schvaleno valnou hromadou dne:

Podpisovy zaznam statutarniho organu Gc€etni jednotky

nebo podpisovy zaznam fyzické osoby, ktera je G¢etni jednotkou




Priloha €. 4: Vypis z obchodniho rejstriku Spole€nosti



Vypis
z obchaodniho rejstfiku, vedeného

Méstskym soudem v Praze
oddil B, vloZka 6993

Datum vzniku a zapisu: 8. ledna 2001

Spisova znacka: B 6993 vedena u Méstského soudu v Praze
Obchodni firma: GARDEA, a.s.

Sidlo: Opletalova 1015/55, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
Identifikacni ¢islo: 264 26 129

Pravni forma: Akciova spolecnaost

Pfedmét podnikani:

vyroba, obchod a sluzby neuvedené v piilohach 1 aZ 3 Zivnostenského zakona

Statutarni organ - predstavenstvo:

Mgr. JIRI MARAS, dat. nar. 21. ¢ervence 1968
Lidicka 1000, 295 01 Mnichovo Hradisté
Den vzniku €lenstvi: 25. ledna 2012

Ing. TOMAS HABRYCH, dat. nar. 10. dubna 1976
Na vini¢nich horéch 665/39a, Dejvice, 160 00 Praha 6

. Den vzniku €lenstvi: 25. ledna 2012

SERGEY YOURIEVICH BITKIN, dat. nar. 5. dubna 1971
Moskva, Rimskogo-Korsakova 14, Ruska federace
Den vzniku funkce: 25. ledna 2012

piedseda
pfedstavenstva:

ALEXEY KIMOVICH ANTROPQV, dat. nar. 27. ledna 1962
Moskva, Muranovskaja €.p. 8, byt 227, Ruska federace
Den vzniku funkce: 18. zAafi 2013

Den vzniku ¢lenstvi: 18. zafi 2013

~ Clen piedstavenstva:

KIRILL GENNADEVICH GAVRILOV, dat. nar. 10. listopadu 1967
Elektrostal, Moskevska oblast, tfida Lenina €.p. 6, byt 70, Ruska federace
Den vzniku ¢lenstvi: 18. zafi 2013

Zpusob jednani:

Za predstavenstvo jedna navenek jménem spole¢nosti pfedseda predstavenstva
samostatné nebo tfi lenové pfedstavenstva spolecné.

Dozordi rada:
predseda:

ALEXANDER LEONIDOVICH LEVENSHTEYN, dat. nar. 27. dubna 1969
Moskva, Krasnogo Mayaka 7/2, Ruska federace

Den vzniku funkce: 25. ledna 2012

Den vzniku &lenstvi: 25. ledna 2012

NATALIA IVANOVNA KISLAYA, dat. nar. 24. srpna 1958
Sankt-Petérburg, Kuznecovskaya 11, Ruska federace
Den vzniku Elenstvi: 25. ledna 2012

PAVEL PASEK, dat. nar. 23. kvétna 1967
Psohlavc( 1696/56, Branik, 147 00 Praha 4
Den vzniku ¢lenstvi: 25. ledna 2012

Akcie:

1 000 ks akcie na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 3 000,- K&

Zakladni kapital:

3 000 000,- K&
Splaceno: 100%
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Ostatni skuteénosti:
akcie jsou vefejné neobchodovatelné v listinné podobé
Akcionar je opravnén prevést své akcie na tieti osobu, avSak pouze za
predpokladu vysloveni souhlasu s pfevodem akcii valnou hromadou dle ¢lanku
10.1 stanov a respektovani pfedkupniho prava za podminek uvedenych ve
stanovéch.
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