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1 ZADANIi ZNALECKEHO POSUDKU

1.1 Odborna otazka zadavatele

Jaka je obvykla cena 2 000 ks akcii obchodni spoleénosti Biology Park Brno a.s., IC: 41602706,
se sidlem Studentska 812/6, Bohunice, 625 00 Brno?

1.2 Jmenovani znalce

CR — Méstsky soud v Brné povéfil soudniho exekutora Mgr. Vojtéch Jarose, Exekutorsky Gfad
Znojmo, k provedeni exekuce podle vykonavatelného rozsudku Méstského soudu v Brné ze
dne 01.11.2019, ¢.j. 262 C 29/2018-315 a podle vykonatelného usneseni ¢.j. 262 C 29/2018-
322 vydaného Meéstskym soudem v Brné dne 04.12.2019, k uspokojeni pohledavky
opravnéného D & K medico, s.r.o., IC: 26936402, adresa: Brno, Dé&lnickd 1222/53 proti
povinnému Klinika s.r.o., IC: 29366887, adresa: Brno, Délnickd 1222/53, 624 00 a ten
usnesenim ¢.j. 133 EX 391/20-37 ze dne 01.12.2021 ustanovil znalcem znaleckou kancelar
STATIKUM s.r.o0., IC: 15545881, se sidlem Purkyrfiova 648/125, Medlanky, 612 00 Brno (dale
jen ,,znalec”) pro stanoveni obvyklé ceny 2 000 ks akcii obchodni spole¢nosti Biology Park Brno
a.s., IC: 41602706, se sidlem Studentskd 812/6, Bohunice, 625 00 Brno (déle jen ,,spole¢nost*).
Usneseni o ustanoveni znalce nabylo pravni moci dne 02.12.2021

1.3 Ucel posudku

Znalecky posudek je vypracovan za ucelem stanoveni obvyklé ceny pro prodej.

1.4 Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku

Znalci nebyly zadné okolnosti sdéleny.

1.5 Prohlaseni znalce o nezavislosti

Spolec¢nost STATIKUM s. r. o. (dale jen ,,znalec”) dale prohlasuje, Ze k zadavateli neni ve vztahu
personalni ¢i financni zavislosti, v zaméstnaneckém ¢i obdobném pravnim vztahu.

Znalec dale prohlasuje, Ze jednani o odméné za zpracovani tohoto znaleckého posudku byla
vedena tak, aby vySe odmény nebyla nikterak zavisla na vysledcich ocenéni.

1.6 Predpoklady a omezujici podminky

Znalecky posudek je zaloZen na udajich a informacich poskytnutych spolecnosti a na verejné
dostupnych informacich. Ucetni podklady a informace tykajici se obchodniho zavodu
poskytnuté povérenymi osobami spolecnosti, povazujeme za pravdivé, Uplné a spravné a
nebyly dale verifikovany.
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Tento znalecky posudek je zpracovan v souladu s nasledujicimi obecnymi a omezujicimi
podminkami:

1.

w

Nebylo provedeno zadné Setfeni a nebyla pfevzata Zadna odpovédnost za pravni popis
nebo pravni zalezitosti, v€etné pravniho podkladu vlastnického prava. Predpoklada se,
Ze vlastnické pravo k majetku je spravné. Dale se predpoklada, Ze vlastnictvi je pravé a
Cisté od vsech zadrZovacich prdv, sluzebnosti nebo bfemen zadluzeni, pokud by se
nezjistilo néco jiného.

Neni brana zadnd odpovédnost za systémové zmény v trznich podminkach a
nepredpoklada se, Ze by néjaky zavazek byl divodem k pfezkoumani tohoto posudku,
kde by se zohlednily udalosti nebo podminky, které se vyskytnou po tomto datu.
Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

Pokud se nezjisti néco jiného, pfedpoklada se plny soulad se vSemi platnymi zakony a
predpisy v Ceské republice.

Predpoklada se, Ze mohou byt ziskdny nebo obnoveny vSechny poZzadované licence,
osvédceni o udrzbé, souhlasu - povoleni nebo jinad legislativni nebo administrativni
opravnéni od kteréhokoliv mistniho, statniho nebo vladniho Uradu nebo soukromé
osoby nebo organizace, pro jakoukoliv potifebu a pouziti, na nichz je zaloZzen odhad
hodnoty obsaZzeny v tomto posudku.

Zhotovitel prohlasuje, Ze nema Zzadné soucasné ani budouci zajmy na majetku osob,
kterych se posudek tyka, a Ze neexistuje osobni zajem nebo zaujatost vzhledem k
predmétu znaleckého posudku.

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

Dle informaci od zastupcl spolecnosti k Zadnym zasadnim skutecnostem, které by
mély skutecné zdsadni vliv na hodnotu spole¢nosti do dne vyhotoveni tohoto
znaleckého posudku nedoslo a ndm jako Znalci nejsou k datu vyhotoveni taktéz znamy
zadné dalsi informace, které by mély zpochybnit zjisténou hodnotu uvedenou v zavéru
ocenéni.

Tento znalecky posudek je dilem podle autorského prava. Zaddna jeho &ast nesmi byt
zadnym zpUsobem reprodukovdna, ukldddna do vyhledavacich systém( nebo
pfendSena v jakékoliv formé nebo jakymikoliv prostfedky (elektronickymi,
mechanizacnimi, kopirovanim, fotografovdnim, zaznamenavdnim nebo jinak) bez
predchoziho svoleni zhotovitele. Vyjimku tvofi pouZiti tohoto znaleckého posudku pro
Ucely v ném uvedené.

1.7 Zvazované obdobi

Za rozhoduijici z hlediska ocenéni je povazovan stav jednotlivych polozek ke dni ocenéni, tj.
31.12. 2021. Posledni informace relevantni pro zpracovani posudku byly zastupcem
ocenované spolecnosti znalci poskytnuty dne 8. Cervna 2022.



/\ .
\ : statl ku m Znalecky posudek &. 6453/2022
),

1.8 Kategorie hodnoty

Kategorii hodnoty v tomto posudku je cena obvykla. Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by
byla dosaZzena pti prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dlsledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfiklddana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.
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2 Vycet podkladi

2.1 Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Znalec Cerpal data od spolecnosti, vefejnych instituci, dostupné odborné literatury, védeckych
praci a ¢lanku, zakon( a vyhlasek v tuzemsku i zahranici. Jsme ndzoru, Ze jsme poufZili veskeré
mozné dostupné zdroje, tak abychom zajistili, co moina nejobjektivnéjsi posouzeni
znaleckého ukolu.

2.2 Vycet vybranych zdrojti dat a jejich popis

2.2.1 Informace a dokumenty od spolec¢nosti

[1] Rozvaha a vykaz zisku spolecnosti Biology Park Brno a.s. k 31.12.2021

[2] VyroCni zprava spole¢nosti Biology Park Brno a.s. za rok 2020, 2019 a 2018

[3] Obratova predvaha Biology Park Brno a.s. k 31.12.2021

(4] Soupis dlouhodobého majetku Biology Park Brno a.s. k 31.12.2021

[5] Soupis pohledavek a zavazku Biology Park Brno a.s. k 31.12.2021

[6] Udaje o pfijatych Gvérech a poskytnutych pljékach Biology Park Brno a.s.
k31.12.2021

[7] Soupis dotaci poskytnutych na pofizeni dlouhodobého majetku

[8] Pfehled a struktura pronajimatelnych ploch a jejich obsazenost

[9] Udaje o spoleénosti  Biology Park Brno a.s. dostupné on-line
https://www.biologypark.cz/cz/

2.2.2 Informace z verejné dostupnych zdroju

[1] CBRE: Real estate market outlook 2021 Czech Republic, dostupné on-line
https://www.cbre.cz/en/research-and-reports/Real-estate-market-outlook-2021---
Czech-Republic

[2] CBRE: Czech Republic Real Estate Market Outlook 2022, dostupné on-line na
https://www.cbre.cz/cs-cz/czech-market-outlook-2022

[3] Regional Research Forum: Udaje o kanceldfském trhu v Brné a Ostravé za druhé
pololeti roku 2020 zverejnéné 10.02.2021 a dostupné on-line na
https://www.bydlet.cz/578457-udaje-o-kancelarskem-trhu-v-brne-a-ostrave-za-
druhe-pololeti-roku-2020/

(4] CBRE: Brno Office MarketView H2 2020, dostupné on-line na
https://www.cbre.cz/cs-cz/research-and-reports/Brno-Office-MarketView-H2-2020

[5] Cushman & Wakerfield: MARKETBEAT CZECH REPUBLIC, dostupné on-line
https://www.cushmanwakefield.com/cs-cz/czech-republic/insights/czech-republic-
marketbeat

[6] CSU: Index cen  prdmyslovch  vyrobcl, dostupné on-line na
https://www.czso.cz/csu/czso/ipc_cr

-9-
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[7] Cesky Ufad zeméméficky a katastralni: Vypis z KN dostupny on-line
https://www.cuzk.cz

2.2.3 Odborné publikace

[1] Milo§ MARIK a kol.: Metody ocefiovani podniku: proces ocenéni — zakladni metody a
postupy, Ekopress 2007

[2] Aswath Damodaran: Parametry pro DCF a trzni ndsobky dostupné on-line
http://www.stern.nyu.edu/~adamodar/

2.2.4 Zakony a jiné predpisy

[1] Zakon €. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych Ustavech, ve
znéni pozdéjsich predpisu

[2] Vyhlaska ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti, ve znéni pozdéjsich predpist

[3] Zakon €. 151/1997 Sb., zakon o ocerovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist

[4] Navrh cCeského standardu pro oceriovani podnik(i (verze prosince 2011), Institut
oceriovani majetku VSE Praha, dostupny on-line https://iom.vse.cz/wp-
content/uploads/page/440/ S1_OP_%C4%8CR_V%C5%A0E_IOM.docx

[5] Mezindrodni ocenovaci standardy IVS, IVSC 2020

Taktéz v samotném textu posudku jsou uvedeny zdroje dat, z kterych jsme pro vypracovani
posudku vychazeli.

2.3 Vérohodnost zdroje dat

Pro potfebu vypracovani posudku byly pouZity data zpracované ¢i ziskané vérohodnymi
subjekty, které se danou problematikou zabyvaji delSi dobu a jsou obecné uznavanymi.
Vramci své cinnosti jsme nemohli z objektivnich dlvodd ve vsech ohledech ovéfrit
vérohodnost podkladl a informaci poskytnutych od spole¢nosti, omezili jsme verifikaci téchto
dat na vzajemnou konzistenci a jejich pripadnou zjevnou nespravnost.

-10 -
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3 NALEZ

3.1 Popis postupu znalce pri sbéru Ci tvorbé dat a jejich zpracovani
Pro stanoveni konkrétniho postupu znalce pfi sbéru a tvorbé dat jsou vychodiskem obecné

metodické postupy a konkrétni volba zplUsobu posouzeni, kterd zavisi na konkrétnim zadani
znaleckého posudku.

3.2 Popis predmétu ocenéni

Obchodni firma: Biology Park Brno a.s.

Datum vzniku: 16. zari 1991

Spisova znacka: B 6784 vedena u Krajského soudu v Brné

Sidlo: Studentska 812/6, Bohunice, 625 00 Brno

Identifikacni Cislo: 416 02 706

Pravni forma: akciova spolecnost

Zakladni kapital: 236 001 000 K¢

Akcie: 44 160 ks kmenovych akcii na jméno v listinné podobé ve jmenovité

hodnoté 1 000 K¢

Hlavnim predmétem cinnosti spole¢nosti je prondjem a sprava védeckotechnického parku
zaméreného na biotechnologie a biomedicinu situovaného vramci areadlu kampusu
Masarykovy univerzity v Brné, Fakultni nemocnice Brno a Nakupniho centra Campus Square.

Na potizeni dlouhodobého majetku spolecnost obdrZela v roce 2015 dotaci v celkové vysi
231383552, 67 K¢ Tato dotace nevstupuje do pofizovaci ceny dlouhodobého majetku
vedeného v rozvaze spolec¢nosti. Ke dni 31.12.2015 doslo a administrativnimu ukonceni
dotacniho projektu realizace biotechnologického parku a podnikatelského inkubatoru Biology
Park Brno, ze kterého byla vystavba spolufinancovana, ¢imz bylo zahdjeno 5-leté obdobi
udrZitelnosti projektu. V dobé udrzitelnosti projektu by al spoleCnost vazana pravidly pro
poskytnuti dotace spodminkami udrzitelnosti projektu. Obdobi udrzitelnosti projektu
skon¢ilo 31.12.2020.

Tabulka 1 — Akciondri spoleCnosti

Jméno akcionare Jmenovita hodnota akcii  Podil na ZK

Krajska hospodarska komora Jizni Moravy 675 000 K¢ 1,528 %
Investmanagement s.r.o. 12 385 000 K¢ 28,045 %
Masarykova univerzita 11 040 000 K¢ 25,0%
TRIPLE SOLUTION s.r.o. 1 000 000 K¢ 2,264 %
UNIVMED s.r.o. 2 000 000 K¢ 4,528 %
Klinika s.r.o. 2 000 0000 K¢ 4,528 %
MUDr. Dana Silhanova 1 000 000 K¢ 2,264 %
Ing. Pavel Burian 2 000 000 K¢ 4,528 %
FYSEI GROUP, a.s. 1 000 000 K¢ 2,264 %
FTVE Invest, a.s. 11 060 000 K¢ 25,045 %
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4 POSUDEK

4.1 Popis postupu znalce pfi analyze dat

Posouzeni znalce vtomto znaleckém posudku bylo provedeno sohledem na charakter
predmétu ocenéni a dostupné informace predmétu ocenéni metodou diskontovaného
penéiniho toku pro vlastniky a véfitele, metodou ucetni hodnoty a metodou trzniho
porovnani.

4.2 Nazvoslovi

Uvodem jsou nejprve definovany zakladni nazvy v oblasti ocefiovani (ohodnocovani, zjistovani
hodnoty). Nejuznavané;jsi autoritou v oblasti ocefiovani majetku v CR je bezesporu Institut
ocenovani majetku pfi Vysoké Skole ekonomické v Praze. Vzhledem k jeho metodické,
vzdélavaci i certifikacni Cinnosti v oblasti oceflovani, Znalec plné respektuje jim navrieny
Standard pro ocerfiovani obchodniho zavodu, ze kterého prejima i definice nejdllezitéjsich
pojmu (toto ndzvoslovi odpovida i jejich vymezeni v Mezinarodnich ocefiovacich standardech
IVS).

4.2.1 Cena (price)

Je termin pouZivany pro ¢astku pozadovanou, nabizenou nebo zaplacenou za aktivum.
Prodejni cena je historickou skutecnosti, at je zverejnéna nebo driena jako davérna. V
dlsledku finan¢nich moZnosti, motivaci nebo specidlnich zajm0 daného kupujiciho nebo
prodavajiciho se cena zaplacena za urcité aktivum maze lisit od hodnoty, kterou by tomuto
aktivu mohli pfisoudit ostatni. Cena je obecné ukazatelem relativni hodnoty pfisouzené aktivu
konkrétnim kupujicim nebo prodavajicim za urcitych podminek.

4.2.2 Naklady (cost)

Predstavuji cenu zaplacenou za ziskani nebo vytvoreni urcitého aktiva. Kdyz je toto aktivum
ziskdno nebo vytvoreno, jeho naklady se stavaji historickou skutecnosti. Cena ma souvislost
s naklady, protoze cena zaplacena za aktivum se stava nakladem pro kupuijiciho.

4.2.3 Trh (market)

Je prostredi, ve kterém jsou zboZi a sluzby obchodovany mezi kupujicimi a prodavajicimi
prostfednictvim cenového mechanismu. Pojem trhu predpoklada, Ze zbozi a/nebo sluzba
muZe byt obchodovana mezi kupujicimi a prodavajicimi bez omezeni jejich ¢innosti. Kazda
strana bude reagovat na vztahy nabidky a poptavky a ostatni cenotvorné faktory, stejné jako
na své vlastni chapani relativni uzite¢nosti zboZi nebo sluzby a individualni potreby a prani. Trh
muzZe byt mistni, regionalni, narodni nebo mezinarodni.
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4.2.4 Hodnota (value)

neni skutecnost, ale nazor bud:
® na nejpravdépodobnéjsi cenu, ktera by méla byt zaplacena pfi sméné,
®* nebo na ekonomické uzitky z drzeni aktiva.

Hodnota pfi sméné je hypotetickd cena a predpoklady, za kterych je hodnota odhadovana,
jsou urceny ucelem ocenéni. Hodnota pro vlastnika je odhad uzitkl, které by vlastnictvi
prineslo konkrétni strané.

Hodnota obchodniho zavodu neni jeho imanentni vlastnosti, kterou znalec zméri vhodné
zvolenymi postupy. Hodnota je pouze nazor (odhad) investora a jej zastupujiciho znalce
(odhadce) na pravdépodobnou cenu obchodniho zavodu, kterd by mohla byt dosazena za
podminek stanovenych definici hledané hodnotové baze.

Hodnotou netto se rozumi ocenéni na urovni vlastniho kapitalu obchodniho zavodu (tj. na
Urovni equity).

Hodnotou brutto se rozumi ocenéni na uUrovni vlastniho a Uroceného kapitalu obchodniho
zavodu (tj. na Urovni entity).

4.2.5 Datum ocenéni

Je datum, ke kterému se vztahuje odhadnuta hodnota. Datum ocenéni je nutné odliSovat od
data, kdy je ocenéni zpracovano. Do hodnoty obchodniho zavodu se nemohou promitat
informace a vlivy, které nastaly az po datu ocenéni.

Ocenéni, jehoZ cilem je odhad nejpravdépodobnéjsi ceny na trhu (tedy zejména trzni
hodnota), musi odrazet podminky na relevantnim trhu k datu ocenéni a nikoli upravenou nebo
vyhlazenou cenu zaloZzenou na predpokladu obnoveni rovnovahy na trhu.

4.2.6 Inflace

Udaje a kalkulace finané&nich tok( u vynosovych ocenéni zahrnuji U&inky inflace.

4.2.7 Rozdéleni aktiv na provozné potrebna a nepotiebna

Vychazime z predpokladu, Ze obchodni zavod ma jedno zakladni podnikatelské zaméreni, pro
které byl zfizen. Pro toto zaméreni potfebuje obchodni zdvod aktiva v urcité velikosti a
strukture vcéetné primérenych kapacitnich rezerv. Tato aktiva nezbytnda pro zakladni
"podnikani" budeme oznacovat jako aktiva provozné nutna. VSechna ostatni aktiva oznacime
jako aktiva provozné nenutna nebo téz neprovozni.

DUvodu pro toto rozclenéni majetku je nékolik:

e (ast majetku vibec nemusi byt vyuZivana a neplynou z néj vibec Zadné, nebo jen malé
prijmy. Pfikladem mohou byt nevyuZité pozemky, penéini prostiedky ve vétSim nez
provozné potifebném rozsahu, dlouhodobé drzené akcie nevyplacejici dividendy atd.
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Potom se mUzZe stat, Ze ocenéni tohoto majetku pomoci vynosovych metod povede bud' k
jeho podcenéni, nebo nebude tento majetek ocenén vibec, ackoliv svoji hodnotu ma.

¢ vyclenit by se méla aktiva nesouvisejici s provozem i v pfipadé, ze urcité pfijmy prinaseji,
protoZe rizika spojend s témito pfijmy mohou byt odliSnda od rizika hlavniho provozu
obchodniho zavodu.

e k ocenéni obou skupin aktiv budeme casto pfistupovat pod jinym zornym uhlem a
pouZijeme protoijiné metody. Provozné potiebnd aktiva zlstanou nadale soucdsti podniku
a budeme je tedy oceriovat napfiklad vynosové na zékladé vynosu, které z vyuzivani téchto
aktiv obchodniho zavodu plynou, nebo z pohledu jejich znovupofizeni.

U aktiv neslouzicich k hlavnimu provozu podniku plati, Ze by méla byt ocefiovana samostatné.
VétsSinou predpokladame, Ze by racionadlni vlastnik mohl takovato aktiva prodat nebo
zlikvidovat, pfipadné pronajmout.

4.3 Pouzivané metody obecné

Financni ocenéni si klade za cil vyjadfit jejich hodnotu penézitym ekvivalentem. Pfi
stanovovani vysledné penézité hodnoty se pouZzivaji v zasadé tfi skupiny oceriovacich metod:
majetkové metody, metody vynosové, metody porovnavaci a metody kombinované.

Konkrétni zpUsob ocenéni pak pIné zavisi na tfech zdkladnich vychodiscich:
® (celu ocenéni,
e funkci, ve které bude Znalec ocenéni provadét,
® bazi hodnoty, ktera ma byt vycislena.
Pro ocenéni podniku jsou k dispozici tfi skupiny ocefiovacich metod:
® vynosové metody,
® metody trzni a trzné porovnavaci,
® majetkové metody

Kazda ze skupin metod je pak rozpracovana do nékolika rGiznych variant, coZ poskytuje Znalci
Siroké spektrum moznosti, jak se ke konkrétnimu danému ocefiovacimu uUkolu postavit.
Podrobnéjsi popis jednotlivych metodologickych variant neni predmétem tohoto posudku,
Znalec tak k blizsim informacim odkazuje na odbornou literaturu (Mafik, M. a kolektiv: Metody
ocenovani podniku, Ekopress, Praha 2007). NiZze bude uveden pouze zakladni popis postupl
nejbéznéjsich a v praxi nejcastéji pouzivanych.

Marik ve vySe zminéné literatufe uvadi nasledujici souhrn doporuceni ke zvoleni
nejprihodnéjsi metody ocenéni:

1. Plati dllezZita zasada, Ze pokud je vynosové ocenéni nizsi nez likvidacni hodnota, je treba
obchodni zavod ocenit na dUrovni likvida¢ni hodnoty.

2. Pro perspektivni obchodni zavod lze doporudit, aby byla zjisténa:
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- vynosova hodnota, nejlépe DCF nebo EVA — pokud lze sestavit pro obchodni zavod
zdUvodnény financni plan a z ného vynosové ocenéni vyvodit, bude vynosova hodnota
zakladnim kamenem pro vysledné ocenéni,

- substanc¢ni hodnota - poskytne dopliikovou informaci o hodnoté majetku obchodniho
zavodu,

- likvida¢ni hodnota — poskytne doplfikovou informaci o dolnim limitu hodnoty podniku,

- v pfipadech, kde je to moZné (zejména pokud se zjistuje trzni hodnota), doporucujeme
pouZit i trzni porovndni — pomUze otestovat vysledky vynosového ocenéni.

3. Pro obchodni zavod, ktery je sice pravdépodobné perspektivni, ale u kterého je obtizné
sestavit dlouhodoby plan (napfiklad malé nebo nové obchodni zavody), je mozno uvazit
pouziti metody kapitalizovanych cistych vynosGi. Mame na mysli paus$aini variantu této
metody.

4. Vysledné ocenéni by mélo byt zvoleno na urovni nékteré konkrétni metody podle situace a
volby ocenovatele — zdlraznujeme, Ze nikoliv jako pramér. Vysledky ostatnich metod by pak
mély uréitym zpUsobem zaramovat hodnotu zvolenou jako zakladni.

4.3.1 \Vynosové metody

Vynosové metody odhaduji hodnotu obchodniho zdvodu na principu soucasné hodnoty
budoucich uZitkd, které poplynou po datu ocenéni drZiteli kapitdlu investovaného
do obchodniho zavodu. Soucdasna hodnota uZitkd je pomoci diskontovani nebo kapitalizace
propoctena k datu ocenéni.

Vynosovy pfistup je nejvice pouzivan predevsim pfi ocenovani celych obchodnich zavodq,
jejich casti a pramyslovych prav, pfip. jiného dusevniho vlastnictvi. Mezi zakladni varianty
tohoto pristupu patfi: metoda diskontovaného salda cash-flow (DCF), metoda kapitalizace
Cistych zisk (pfinost, vynosli, metoda reflektujici vyvoj na burze cennych papir( apod.),
metoda ekonomické pfidané hodnoty (EVA).

Vynosovy pristup vidy predpoklada dostupnost urcité casové rady ekonomickych vysledka —
bud budouci progndzu (DCF), ¢i vysledky dosahované v minulosti (metoda kapitalizovanych
ziska).

4.3.1.1 Metoda diskontovaného salda cash-flow (DCF)

V tomto pripadé jde o ocenéni budouciho ,,cash flow” (pfi zakalkulovani rizika jeho dosazeni a
jeho soucasné ¢asové hodnoty). Pravdépodobnost dosazZeni urcitych pfijmd v budoucnosti je
dana vnitfnimi i vnéjSimi faktory specifickymi pro kazdou obchodni spole¢nost, a to: 1.
kapitalovymi, komoditnimi, marketingovymi, managementem, goodwillem, know-how,
prodejni siti apod., 2. geografickymi, mistnimi, ¢asovymi, kupni silou obyvatelstva apod.,
pficemZ Ize nyni jiz vychazet v Ceské republice z pfedpokladu stabilizovaného triniho
prostfedi. Podmnozinou této metody je metoda diskontovaného dividendového vynosu.
Vyhodou metody je orientace na budouci pfijmy a presnéjsi moznosti stanoveni diskontni
miry, nevyhodou je riziko nedosazeni progndz, z nichZ ocenéni touto metodou vychazi.

-15 -



/\ .
\ : statl ku m Znalecky posudek &. 6453/2022
),

Zakladnim pristupem pfi vynosovém ocenéni je za vynosy povazovat penézni tok, a to tzv.
volny penéini tok (free cash flow — FCF). Jednd se o provozni penéini tok (tzn. penéini tok
pfed odpoctem placenych uroki) snizeny o investice do provozné nutného pracovniho
kapitalu a provozné nutného dlouhodobého majetku. Volny penéini tok pak predstavuje
penézni tok, ktery mohou vlastnici a véfitelé z obchodniho zavodu odcerpat (napf. pouZit jej
na splatky avérl, vyplatit jej ve formé dividend), aniz by byl narusen ocekavany vyvoj
obchodniho zavodu.

Princip této metody tedy spociva v nasledujicich krocich:
e provedeni dikladné analyzy ocefiovaného obchodniho zavodu a jeho okoli,
e nazakladé analyzy sestaveni vice ¢i méné podrobného finan¢niho planu,
e na zakladé finan¢niho planu vypocet volného penézniho toku, ktery je tfeba

zdiskontovat k datu ocenéni.

4.3.1.2 Metoda kapitalizovanych cCistych vynosii

Druhou casto pouZivanou vynosovou metodou je metoda kapitalizovanych ¢istych vynosu.
Vyznacuje se vétsi snahou o objektivitu a opatrnost, nez je tomu u jinych vynosovych metod a
vede k primému zjisténi hodnoty vlastniho kapitdlu obchodniho zavodu, pricemz jadrem
ocenéni je vynosovy potencial obchodniho zavodu k datu ocenéni. Dlouhodoby rozvoj do Gvah
zahrnut bud vibec neni nebo jen na Urovni, ktera bude dosazena do konce dohlédnutelného
Casového horizontu.

Metoda vychazi z tzv. trvale odnimatelného Cistého vynosu, tj. velikosti prostredk, které je
mozné rozdélit vlastnikiim. Tuto veli¢inu lze zjistit na zakladé rady hospodarskych vysledku (at
uz minulych ¢&i budoucich), upravenych na srovnatelnou redlnou Uroven. Vypocet
odnimatelného cistého vynosu provadime bud metodou pausalni (u jednodussich pripada)
nebo metodou analytickou. Samotnou hodnotu obchodniho zavodu pak pocitame podle
vzorce:

Vynosova hodnota obchodniho zavodu = trvale odnimatelny zisk/mira kapitalizace.

4.3.1.3 Metoda ekonomické pridané hodnoty (EVA)

Metoda ekonomické pridané hodnoty vychazi z vypoctu veliiny, o kterou Cisty provozni zisk
prevysuje ndklady investovaného kapitdlu (tzv. Economic Value Added — EVA). Hodnotu
podniku tvofi soucet hodnoty 1. faze (souhrn diskontované ekonomické pridané hodnoty za
planovaci obdobi), hodnoty 2.faze (diskontovand perpetuita) a celkového investovaného
kapitalu na pocatku planovaciho obdobi. Tato metoda vede primarné ke stanoveni hodnoty
vlastniho kapitalu, takZe hodnota obchodniho zadvodu se stanovi nasledné jako soucet zjisténé
hodnoty vlastniho kapitalu a ciziho uroCeného kapitalu na pocatku planovaciho obdobi.

-16 -



/\ .
\ : statl ku m Znalecky posudek &. 6453/2022
),

4.3.2 Trini metody (srovnavaci)

4.3.2.1 Ocenéni na zdkladé srovnatelnych obchodnich zdavodii

Srovndvaci pristup klade dliraz na srovndvaci charakteristiky oceriované spole¢nosti ¢i majetku
a je pouzitelny pouze tam, kde je k dispozici dostate¢né mnozstvi udajl o trhu srovnatelnych
statk(, coz predpokldda rozvinuté a dlouhodobé podminky trzniho hospodafstvi (udaje
burzovni, o podobnych transakcich, licen¢ni analogie apod.). V soucasnych podminkdach
Ceského kapitalového trhu je proto mozné pouzivat srovndvaci postup pouze u vybranych
titull obchodovanych na burze, kde je k dispozici dostate¢né mnozstvi relevantnich udaju za
dlouhy ¢asovy interval a je obchodovano s vyznamnymi objemy akcii.

Pouziti srovndvaci metody je mozné pouze u nékterych stanovovanych charakteristik a to za
zachovani konzistentnich vnéjsich i vnitfnich podminek, coz Znalec povazuje v podminkach
Ceské republiky pro mensi spoleénosti prakticky za neuskutelnitelné a predeviim
nepouZzitelné pro stanoveni presné hodnoty obchodniho zavodu nebo jiné jeho charakteristiky
— napr. oCekavaného zisku. V téchto pfipadech lze uzZit obchodované ¢i jinak srovnatelné
spolecnosti ze zahranici, podnikajici v pfibuzném oboru.

Srovnavaci metoda je podle Znalce pouzitelna predevsim v pfipadech stanoveni rozpéti urcité
charakteristiky, kdy aplikujeme statistickou metodu na zakladé dostatec¢né velkého poctu
zjisténi. Ale i v téchto pripadech je tfeba pocitat s vysokym rozptylem vedoucim k Sirokému
intervalu spolehlivosti.

4.3.2.2 Ocenéni na zakladé srovnatelnych transakci

Prostfednictvim této metody jsou z transakinich dat a Udaji o prodané spolecnosti z
predmétného nebo blizkého odvétvi ziskany pomérové ukazatele, které jsou dale spolu s Udaji
o ocenované spolecnosti uplatnény k ziskani indikace jeji trzni hodnoty. Metoda trzniho
srovnani s transakcemi s obdobnymi spolec¢nostmi je nejvice relevantni metodou ocenéni,
jestliZe obsahuje Udaje o prodanych spole¢nostech, které jsou dostatecné podobné
ocenované spolecnosti. V této metodé mlzZe byt podobnost mimo jiné ovlivnéna druhem
vyrabéného a proddvaného vyrobku nebo nabizenych sluzeb, geografickym poloZzenim
cilovych trh(, konkurenéni pozici, ziskovosti, perspektivami rlstu, velikosti, vnimanym rizikem
a kapitalovou strukturou.

4.3.3 Majetkové ocenéni

Princip majetkového ocenéni je jednoduchy a obecné srozumitelny. Majetkova hodnota
podniku je definovana jako souhrn ocenénych polozek majetku. Od tohoto souhrnu je pak
odpoctena suma ocenénych zavazkl. Velikost majetkového ocenéni je dana predevsim
mnozstvim a strukturou polozek majetku a pravidly pro jeho ocenéni. Majetkové ocenéni lze
dale ¢lenit. Pokud vychdzime z predpokladu zachovani trvalé existence podniku (going concern
princip) dostavame se k ocenéni na zakladé:

e reprodukénich cen — metoda substancni,
e Ucetnich historickych cen — ucetni hodnota,
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* metoda trZnich cen.
Pokud vychazime z predpokladu, Ze obchodni zdvod nebude dlouhodobé existovat zjistujeme:

e likvida¢ni hodnotu.

4.3.3.1 Substanéni metoda na principu reprodukcnich cen

Metoda nakladového pfistupu povazuje za hodnotu majetku naklady, které by investor zaplatil
za ziskani ndhradnich statku, a to stejné uzitec¢nych. Tj. v pfipadé ocenéni obchodniho zdvodu
odpovida na otazku, kolik by stdlo jeho znovuvybudovani. Pfi této metodé se rovnéz pfihlizi k
okolnosti, zda odhadované statky nejsou méné uzitecné nez nové, nebot pak by jejich hodnota
byla nizsi, neZz je hodnota nahradnich statk(i. Reproduk¢ni cena (cena opétného pofizeni)
vyjadruje, za kolik by bylo mozno predmét ocenéni pofidit v den sestaveni ocerfiovaci bilance.
Tim se snazi odstranit vySe uvedeny ¢asovy vliv na cenu. Metoda reprodukéni pofizovaci
hodnoty spociva tedy v uréeni hodnoty aktiv na bazi stanoveni jejich reprodukéni ceny, jinymi
slovy stanoveni soucasné pofizovaci ceny se zohlednénim moralniho a technického
opotiebeni. Z pohledu going concern principu "prehodnocuje" jednotlivé majetkové casti.

RozliSujeme substancni hodnotu brutto a netto. Substancni hodnotu brutto ziskame, zjistime-
li aktudlni reprodukéni ceny stejného nebo obdobného majetku a ty snizime o pripadné
opotiebeni. Je to tedy hodnota znovupofizeni aktiv obchodniho zavodu. Pokud od této
hodnoty odecteme dluhy, zjistime substancni hodnotu netto, tedy hodnotu vlastniho kapitalu.

4.3.3.2 Metoda ucetni hodnoty na zakladé historickych cen

Tento majetkovy pristup je zaloZzen na ocenéni majetku a zavazk(, kde je rozhodujicim
podkladem ucetni evidence a vybrané ucetni a auditorské postupy. Ocenéni tedy vychazi z
historickych cen a ucetnich pravidel pro vykazovani majetku, zavazkd, resp. jméni spolec¢nosti.
Vysledek, tj. hodnota vlastniho jméni, je dana rozdilem zjisténé hodnoty majetku a zavazkd.

4.3.3.3 Metoda likvidacni hodnoty

Ve zvlastnich pripadech se pouzivd metoda likvida¢ni hodnoty, kdy se nepredpoklada dalsi
podnikani, ale likvidace spolecnosti, tj. ukonceni ¢innosti a prodej jednotlivych polozek aktiv.
Ke zjisténi likvida¢ni hodnoty se pouziva za zaklad ucetni hodnota majetku resp. alespon ucetni
evidence majetku. Pro zjiSténi hodnoty jednotlivych sloZzek majetku jsou pak pouzivany
vSechny opodstatnéné metody v zavislosti na ucelu ocenéni:

e reprodukeni ceny,

e historické ceny,

e srovnavaci pristup,

®*  vynosoveé oceneéni.
Jeji pouZiti ma opodstatnéni v pfipadé, ze neni predpokladana dalsi existence spolecnosti
(obchodniho zdvodu) — je zpochybnén ¢i porusen  going concern princip a tehdy se
predpoklada, Ze likvidace prinese vétsi zisk, nez dalSi pokracovani v podnikani spolecnosti,
tedy likvida¢ni hodnota > vynosova hodnota.
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4.4 STRATEGICKA ANALYZA

Cilem strategické analyzy je identifikovat, analyzovat a ohodnotit vSechny relevantni faktory,
o nichz Ize predpokladat, Ze budou mit vliv na konec¢nou volbu cil(l a strategie obchodniho
zavodu. Strategicka analyza se zabyva rozborem vnitini situace obchodniho zdvodu a jeho
okoli. Existuji dva zakladni okruhy orientace strategické analyzy — analyza orientovana na
vnéjsi okoli obchodniho zavodu a analyza vnitfnich zdrojd a schopnosti obchodniho zavodu.

4.4.1 Makroekonomické prostredi

Pandemie nového typu koronaviru, pfijata protiepidemicka opatreni a jejich doprovodné
efekty zpUsobily v roce 2020 hluboky synchronizovany propad svétové ekonomiky. Jeho
rozsah je za obdobi po 2. svétové vdlce bezprecedentni. Hospodarska politika ve vsech
zasazenych zemich reagovala razantnim uvolnénim a pfijetim masivnich fiskalnich a
monetarnich stimulll, coz omezilo negativni vliv pandemie na kratkodoby rist. Zaroven tato
opatfeni napomohla minimalizovat dopady na rust dlouhodoby.

V dasledku valky na Ukrajiné Ize pfinejmensim v kratkém obdobi o¢ekdvat nizsi hospodarsky
rast, prohloubeni problém( v dodavatelskych fetézcich a zesileni jiz tak vysokych infla¢nich
tlakd. Fiskalni politika se navic bude muset vyporadat se zvySenymi vydaji na zabezpeceni
ukrajinskych uprchlik( i na podporu nejchudsich domacnosti ohroZzenych vysokymi cenami
energii.

Hodnota akcii je ovliviiovana prostfedim, ve kterém ocerfiovana spolecnost pusobi.
Ekonomické, dafiové a pravni prostfedi v Ceské republice vymezuje ramec, ve kterém se
hodnota ocenovanych akcii bude pohybovat. Mezi makroekonomické ukazatele shrnujici
predpokladany vyvoj nalezi hruby domaci produkt (,HDP*), inflace a nezaméstnanost.

Ve 4. ¢tvrtleti 2021 se reélny hruby domdci produkt CR, ocistény o sezénni a kalendarni vlivy,
mezictvrtletné zvysil o 0,8 %. Mezirocni rast dosahl 3,7 %.

Vysledky roku 2022 budou zasadné ovlivnény ruskou agresi a zménou nastaveni
mezinarodnich obchodnich vztahl. Pfi vSeobecné nejistoté pracujeme se scénarem, Ze se
hlavni negativni dopady budou koncentrovat do 2. ctvrtleti. Celoro¢ni tempo ristu ceské
ekonomiky by mélo zpomalit na 1,2 %. Riast by mél byt tazen investicemi vladnich instituci i
soukromého sektoru a spotfebou. Spotfebu domacnosti vSsak bude tlumit razantni narlst
Zivotnich nakladl, zejména cen energii, a zpfisnéni ménové politiky. Saldo zahrani¢niho
obchodu by ristovou dynamiku nemélo témér ovlivnit.

Vysoka inflace zpomaluje ekonomicky rUst a snizZuje Zivotni Uroven obyvatel. Primérna mira
inflace by letos méla dosahnout 12,3 %. Mezirocni inflace by po zbytek roku méla byt
dvouciferna, ptricemz by béhem 2. ¢tvrtleti méla kulminovat nad drovni 13 %. K mimoradné
silnému rlstu spotrebitelskych cen by mély vyznamné pfispét ceny ropy, elektfiny a zemniho
plynu. Zvysené naklady firem se pak promitnou do cen zbozi a sluzeb. Proinflaénim smérem
budou pusobit také problémy v dodavatelskych fetézcich a mzdové naklady v soukromém
sektoru. ZvySeni ménovépolitickych sazeb vSak oslabi domaci poptavkové tlaky a prispéje k
posileni kurzu koruny k euru, coz bude mit protiinflacni efekt. V roce 2023 by pridmérna mira

-19 -



@ stat i kum Znalecky posudek ¢. 6453/2022

inflace mohla zvolnit na 4,4 %. K 2% inflaénimu cili Ceské narodni banky by se pfitom meziro&ni
inflace méla pfiblizit az v zavéru roku.

Na trhu prace se dale prohlubuji nerovnovahy souvisejici s nedostatkem pracovnik, ktery je
patrny prakticky ve vSech sektorech ekonomiky. Mira nezaméstnanosti v roce 2021 v priiméru
dosahla 2,8 % a letos by se mohla snizit na 2,5 %. Vlivem zpozdénych efektl slabého ristu
v letosSnim roce by se vSak mira nezaméstnanosti mohla v roce 2023 nepatrné zvysit na 2,6 %

Tabulka 2 - Hlavni ekonomické indikdtory

2017 201B 2009 2020 021 202 1OP3| r021 2022
Abfadini gridikee | Minuis gridiker
Mominaini hruby domaci produkt sl KE, boe 5111 5410 5790 5694 6121 6618 7135 6103 6617
Fll W K, b 6,5 5.E 7.0 1,7 7.5 B.1 7.8 7.2 B4
Reslny hruby domaci produkt wae%sci 52 23,2 3@ S8 33 1,2 36 25 31
Spotreba domacnosti riliad v %, i 4.0 3.5 .7 5,8 44 0.5 4,5 4B 2.3
Spatteba viadnich instituc il v, i 1.8 3.E 2.5 34 3.0 1.0 1.0 1.9 0.4
Tworba hrubeho fikxniho kapitalu Al v % e 49 10.0 5.2 -7.5 0.6 2.2 5.9 0B 5.4
Prispevek distych wywoel k ristu HOP ple, i 1.2 1.2 0.0 0.5 3.8 01 0z 3.0 0.6
Prispevek zmeny misob krustu HOP e, i 0.5 0.5 0.3 0.8 4.3 0o 04 3.2 0.0
Defidtor HOP dwexi 13 26 38 a4 40 68 a1 a1 52
Mirainflace spottebitelskych cen B % 25 2.1 2,8 32 3B 123 44 3B B.5
Zaméstnanost (VEP5) dwex] 16 14 02 43 04 12 02| 04 11
Mira nezaméstnanosti [ViP5) pamieew} 28 2,2 20 26 28 25 26 28 23
Objem mezd a platd (dom. koncest] rill ¥ K, b a2 9.6 7,8 02 6.6 6,0 6,2 5.7 5.4
Saldo béiného iEtu wworl 15 04 03 20 408 22 49 10 -3
Saldo s=ktoru viadnich instituci KHOP 15 0.9 0,3 5.8 58 45 372 5.1
Predpokiady:
MEnawy kurz CZK/EUR 263 256 257 264 156 244 242 256 244
Dlouhodobé irokove sachy %pei 10 20 15 11 18 38 36 18 33
Ropa Brent Wilybare 54 71 [T} 42 71 105 a1 71 76
HDP eurczdny Wwe%ie] 28 18 16 45 53 26 28/ 51 38

zdroj: Makroekonomickd predikce Ceské republiky, MF CR, duben 2022

4.4.2 Odvétvova analyza

A/ Kancelérské prostory

Trh s kancelafskymi prostory v Brné je druhym nejvétdim trhem v Ceské republice. Jeho
sekunddrni pozice vyplyva se struktury mistnich i mezindrodnich klientd nebo spolecnosti,
které nezbytné nemusi sidlit v Praze.

Brno je povaiovano za centrum vyzkumu a vyvoje. Proto poptavka po kancelarskych
prostorech vBrné je zejména ze strany IT spolecnosti vyuZivajicich velkého poctu
vysokoskolskych student( jako zdroj pracovni sily.

Celkovd vyméra modernich kancelarskych ploch cinila na konci prvniho pololeti roku
2020 celkem 658 200 m2. Budovy tfidy A pfedstavovaly celkem 85 % celkové plochy, zbylych
15 % tvorily kancelare tridy B.

V druhé poloviné roku 2020 bylo dokonéeny novostavby dvou budov Grey Building v ramci
projektu Aredl Slatina (13 900 m?2) a budova E v office parku VInéna (5 500 m?) a rekonstrukce
dvou objektl: Spielberk Office Centre Villa G (4 000 m?) a Budova C8 v office parku Ponavka
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(900 m?). Aktudlné je ve vystavbé sedm projektl s celkovou moderni kanceldfskou plochou
45 600 m? — z tohoto objemu by p¥iblizné 55 % mélo byt dokonéeno v roce 2021.

Hruba realizovand poptavka (véetné renegociaci) v druhém pololeti roku 2020 dosahla
19 800 m?, coz predstavuje pokles 0 5 % v porovnani s pfedchozim pololetim a o 62 % pfi
meziro¢nim srovnani. Nejvétsi podil (31 %) na tomto objemu mély pro Brno tradi¢ni IT firmy.

Nejvétsi transakci druhé poloviny roku 2020 byl novy ndjem nezverejnéné spolecnosti v Grey
Building v Aredlu Slatina (4 100 m?), néasledovany pfedprondjmem rovné? nezvefejnéné
spole¢nosti v Sumavska Tower A (4 000 m?).

Celkem 78 600 m? modernich kancelafskych ploch bylo volnych na konci druhého pololeti roku
2020. Mira neobsazenosti se zvysila na 11,9 %, coz predstavuje narist o 240 bazickych bod{
pfi srovnani s predchozim pololetim. Letos se o¢ekava, Ze neobsazenost poklesne pfiblizné na
10 %, a to diky malému mnozstvi nové dokoncenych ploch.

Aktudlné novou vystavbu kanceldrskych prostor v Brné realizuji spiSe mensi ¢eské firmy. Ve
vystavbé je osm projekt s celkovou moderni kanceldfskou plochou 58 600 m?, z niz by
pfiblizné tfetina méla byt dokoncena letos. Mezi planované projekty s predpokladanym
dokonéenim v letech 2021 a7 2023 patfi napfiklad 16.500 m? ve VInéné&, 15.000 m? v Titaniu a
12.500 m? v Nové Zbrojovce. Cast plivodné planovanych projekt(l byla, predeviim ze strany
vétsich mezinarodnich developeri, odlozena na pozdé;jsi dobu, mnohdy aZ po roce 2024.
Nejvyssi dosazitelné najemné v Brné ve druhé poloviné roku 2020 se drzelo v rozmezi 15,00 -
16,00 eur za m? na mésic. Letos se ocekaval pokles, ponévad? plvodni ¢astka se zdd nadsazend
a dlouhodobé neudrzitelnd. Brno se stouto cenou dostalo na Spici mezi srovnatelnymi
zahrani¢nimi mésty ve stfedni a vychodni Evropé.

Graf 1 — Viyvoj trhu kanceldrskych prostor v Brné

Thousand sq m Vacancy rate

70 20%
60
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20

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

B Toke-up (excl. reneg.) EE New completions Vacancy rate
Zdroj: CBRE Research, H2 2020

Dopad COVID-19 na kancelarské prostory

Do stagnace kancelafského trhu se promitla i nejistota spojend s koronavirovou pandemii, kdy
fada firem vyckavala na rozhodnuti €asto zahrani¢niho vedeni center sdilenych sluzeb, jez v
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brnénské strukture najemcll prevazuji. Na viné jsou také zdlouhavé povolovaci procesy. Firmy
zvazuji, jak v ndvaznosti na rozsireni home office zefektivnit vyuZiti a velikost svych kancelafi,
nicméné rozhodné se nepotvrzuje dfive avizovany trend, Ze kancelafe jiz nebudou potfeba. Po
roce plosné rozsifené prace z domova se potvrzuje, Ze vyhradné takovy model neni Zadouci.
Kvuli poklesu vykonnosti ho nepodporuje vedeni firem, kvili nedostate¢nému kontaktu s
kolegy ani samotni zaméstnanci. Urcitd ¢ast prace se ale na home office nejspi$ pfesune a
firmy nabidnou flexibilni feSeni kombinujici praci z domova s tou v kancelafi.

Konkurence

CAMPUS SCIENCE PARK

o ¥ -
W aanmn

e

Adresa
Plocha k dispozici
Celkova plocha kancelari

Servisni poplatky (CZK)

Campus Science Park je soucasti UspéSného administrativniho
centra v tésném sousedstvi nakupniho centra Campus Square,
Masarykovy univerzity, Nemocnice Bohunice a dalSich s vybornou
dopravni obsluznosti pfimo u dalnice a nadstandardnimi
parkovacimi kapacitami. Budova i jednotliva patra mohou fungovat
izolované nebo byt vzdjemné propojené a vytvari tak prostory,
které vyhovuji mensim i velkym najemclim. Najemcim jsou k
dispozici podzemni gardaze vcetné nabijecich stani pro
elektomobily. VSechny budovy maji vstupni lobby z naddherného
prostoru Science Plaza, ktera nabizi k odpocinku prostiedi plné
zelené, kaskadovitych prirodnich prvkd a vodnich ploch.

Palachovo nameésti 726/2, Brno
12484 m?

46,084 m?

75.00

Pronajem kancelaiskych prostor od (EUR) 12.40

Prondjem kancelaiskych prostor do (EUR) 13.50

Rok vystavby
Energeticky Stitek
Stav budovy
Certifikat budovy

Zdroj:

2018

G — neni k dispozici
Open

LEED Gold

https://www.officeguide.cz/campus-science-park
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CZECH TECHNOLOGY PARK

Czech Technology Park je rozdélen do nékolika postupné budovanych zén, celkova zastavéna
plocha bude 190 000 m2. V téchto zéndach se pfedpoklada vystavba kancelafskych ploch, ploch
pro high-tech vyrobu, sluzby a maloobchod, ale také vystavba obytnych zén rozmisténych po
celé plose parku. Sjednocujicim prvkem bude park obklopeny zeleni a chranénymi oblastmi a
vodni prvek zakonceny jezirkem. K pfijemnému pracovnimu prostifedi kancelafi k pronajmu v
Brné také prispiva rozsahla nabidka sluzeb, které jsou zde poskytovany. Jedna se predevsim o
stravovaci a ubytovaci zafizeni, a dale mista ke sportovnimu ¢i kulturnimu vyziti. Do dnesniho
dne byla realizovana |. faze vystavby, ktera poskytuje celkem 56 500 m2 ploch k pronajmu a
zapocata vystavba Il. Faze vystavby, tzv. Centralni zéna.

Adresa Technicka 15, Brno
Plocha k dispozici 6910 m2
Pronajem kancelaiskych prostor od (CZK) 195.00 (9 EUR)
Pronajem kancelaiskych prostor do (CZK) 330.00 (13 EUR)

Servisni poplatky (CZK) 90.00
Rok vystavby 2017
Energeticky Stitek B
Stav budovy Open
Zdroj:

https://www.officeguide.cz/czech-technology-park
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NOVA ZBROJOVKA - ZET OFFICE

Kancelare k pronajmu v Brné. Perspektivni, rozvijejici se lokalita v SirSim centru Brna. Snadna
dopravni dostupnost autem i MHD. Tésné u vlakového ndadraZi ,Brno -Zidenice“. Spektrum
sluzeb v ramci Uzemi i blizkém okoli. Vysoce kvalitni pracovni prostfedi. Stfesni terasa s
prekrasnym vyhledem. Typické patro o velikosti 2900 m?2.

Adresa Lazaretni 1/7, Brno
Plocha k dispozici 5661 m2

Celkova plocha kancelari 19,500 m2
Servisni poplatky (CZK) 85.00

Prondjem kancelaiskych prostor od (EUR) 13.85

Rok vystavby 2019

Energeticky Stitek B

Stav budovy Open

Zdroj:

https://www.officeguide.cz/nova-zbrojovka-zet-office
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VInéna se nachazi jen par krokl od hlavniho vlakového, tramvajového a autobusového nadrazi
a pres ulici od nakupniho centra Vankovka. Budova nabizi kancelare k prondjmu v Brné.

Adresa Ptizova/Dornych, Brno
Plocha k dispozici 19293 m2
Celkova plocha kancelari 82,000 m2

Prondjem kancelaiskych prostor od (EUR) 15.00

Servisni poplatky (EUR) 2.95

Rok vystavby 2018

Energeticky Stitek B

Stav budovy Open

Certifikat budovy BREEAM In Use Very good
Zdroj:

https://www.officeguide.cz/vinena
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SPIELBERK OFFICE CENTRE

Kancelare k prondjmu v Brné. Spielberk je rozmanita a dynamicka business komunita, kterd v
Brné spojuje moderni spoleCnosti s prestizni adresou. V okoli je veSkera obcanska vybavenost
véetné restaurace, kavarny, maloobchodnich showroomd, kiosku a fitness centra. Spielberk se
nachazi jen par minut od historického centra pésky, jizdnim kolem, automobilem nebo
vefejnou dopravou.

Adresa Holandska 854/1, Brno
Plocha k dispozici 11895 m2

Celkova plocha kancelari 75,140 m2

Prondjem kancelaiskych prostor od (EUR) 14.00

Servisni poplatky (EUR) 2.95

Rok vystavby 2006

Energeticky Stitek C

Stav budovy Open

Certifikat budovy BREEAM In Use Outstanding
Zdroj:

https://www.officeguide.cz/spielberk-office-centre
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4.5 Financni analyza

Znalecky posudek ¢. 6453/2022

Finan¢ni analyza je metodou hodnoceni financniho zdravi obchodniho zavodu na zakladé
dobre dostupnych a kvantifikovatelnych udaja pochazejicich z ucetnich vykaz( sledovaného
obchodniho zavodu. Vyhodou financni analyzy je bezproblémovost jejiho pouZiti u vSech typl
a velikosti obchodnich zavodu, a to v pfipadé dobré dostupnosti dat potrebnych pro jeji

zpracovani.

Vystupem financ¢ni analyzy jsou vypoctené ukazatele, které davaji obraz o ekonomické situaci
obchodniho zavodu. Mimoraddné dullezita je ale interpretace téchto ukazatell, zejména
vzhledem k predmétu podnikdni podniku, pravni formé a dalSim dualezitym individudlnim
skute¢nostem, charakteristickym pro zkoumany obchodni zavod.

Tabulka 3 - Vlyvoj ziski a ztrdt, aktiv a pasiv v letech 2017 aZ 2021

2017 2018 2019 2020 2021
Trzby za prodej zbozi 0 0 0 0 0
Néklady vynaloZzené na prodej zbozi 0 0 0 0 0
Obchodni marze 0 0 0 0 0
Vykony 20179 20260 21755 22 306 24 456
Vykonova spotieba 7 257 7 157 8 044 7 873 11 156
Pfidana hodnota 12 922 13103 13711 14 433 13 300
Osobni naklady 3181 3046 2 839 2740 2 965
Dané a poplatky 58 69 56 60 60
Jiné provozni vynosy 0 31 0 25 1
Jiné provozni naklady 41 119 0 273 377
Odpisy dlouhodobého majetku 5124 4570 4 566 1334 1188
Zuctovani rezerv a Cas. rozlis. prov. vynosl 0 0 0 0 0
Tvorba rezerv a ¢as. rozlis. prov. naklada 0 0 0 0 0
Provozni hospodafsky vysledek 4518 5330 6 250 10 051 8711
Financni vynosy 193 60 60 60 182
Finan¢ni naklady 6 135 6433 4961 4 354 3492
Zuctovani oprav. poloZek do fin. vynosl 0 0 0 0 0
Zucétovani oprav. polozek do fin. naklad 0 0 0 0 0
Hospodarsky vysledek z finan. operaci -5942 -6 373 -4 901 -4 294 -3310
Dan z pfijm0 za béZznou ¢innost 402 402 402 405 435
Hospodarsky vysledek za béznou ¢innost -1 826 -1445 947 5352 4966
Mimoradné vynosy 0 0 0 0 0
Mimoradné naklady 0 0 0 0 0
Dan z pfijm0 z mimofadné Cinnosti 0 0 0 0 0
Mimoradny hospodarsky vysledek 0 0 0 0 0
Prevod podilu na hosp. vys. spole¢nikim 0 0 0 0 0
Hospodarsky vysledek za ucetni obdobi -1 826 -1445 947 5352 4966
Hospodarsky vysledek pred zdanénim -1424 -1043 1349 5757 5401
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2017 2018 2019 2020 2021
AKTIVA CELKEM 167 934 164 109 162 332 165 775 243 662
Pohledavky za upsany zakladni kapital 0 0 0 0 0
Dlouhodoby majetek 161 020 156 747 152 875 152 852 221 693
Dlouhodoby nehmotny majetek 55 30 20 9 0
Software 55 30 20 9 0
Ocenitelna prava a goodwill 0 0 0 0 0
Dlouhodoby hmotny majetek 160 965 156 717 152 855 152 843 221693
Pozemky 10932 11 044 11 044 11 044 11 044
Stavby 139 251 138 456 137 609 138 731 137 820
Samostatné movité véci a soubory movitych
véci 10782 7217 3516 3068 2 801
Jiny dlouhodoby hmotny majetek 0 0 0 0 0
Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek 686 1415
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny
majetek 68 613
Dlouhodoby finanéni majetek 0 0 0 0 0
Obéina aktiva 5724 6 506 9 025 12 876 21713
Zasoby 0 0 0 0 0
Material 0 0 0 0 0
Poskytnuté zalohy na zdsoby 0 0 0 0 0
Dlouhodobé pohledavky 1671 1731 1792 1851 12 033
Jiné pohledavky 1671 1731 1792 1851 12 033
Kratkodobé pohledavky 225 191 859 1579 5480
Pohledavky z obchodnich vztah( 121 143 835 1415 2 694
Stat - danové pohledavky a dotace 0 0 0 0 0
Kratkodobé poskytnuté zalohy 89 33 9 149 1000
Jiné pohledavky 15 15 15 15 15
Penéini prostiedky 3828 4584 6374 9 446 4200
Penize 115 110 112 115 87
Uéty v bankéach 3713 4474 6262 9331 4113
Kratkodobé cenné papiry a podily 0 0 0 0 0
Ostatni aktiva - pfechod. ucty aktiv 1082 856 432 47 256
Casové rozliseni 385 371 432 29 256
Naklady ptistich obdobi 0 0 0 0 0
PFijmy ptistich obdobi 697 485 0 18 0
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2017 2018 2019 2020 2021
PASIVA CELKEM 167 934 164 109 162 332 165 775 243 662
Vlastni kapital 29993 28 548 29 495 34 847 39 813
Zakladni kapital 44 160 44 160 44 160 44 160 44 160
Zakladni kapital 44 160 44 160 44 160 44 160 44 160
Kapitalové fondy 11999 11999 11999 11999 11999
Ostatni kapitalové fondy 11999 11999 11999 11999 11999
Ocenovaci rozdily z precenéni
majetku
Fondy ze zisku
Zakonny rezervni fond
Hospodarsky vysledek
minulych let -24 340 -26 166 -27 611 -26 664 -21 312
Neuhrazenad ztrata minulych let -24 345 -26 166 -27 611 -26 664 -21312
Hospodarsky vysledek bézného
obd.(+-) -1826 -1 445 947 5352 4966
Cizi zdroje 136 365 133 926 131 100 128 714 201 908
Rezervy 0 0 0 0 0
Rezervy zdkonné 0 0 0 0 0
Ostatni rezervy 0 0 0 0 0
Dlouhodobé zavazky 2573 34 318 36 273 13384 44 119
Dlouhodobé pfijaté zalohy 1770 1769 1927 1807 31891
OdloZeny danovy zavazek 803 1205 1607 2011 2 446
Jiné dlouhodobé zavazky 0 31339 32739 9566 9740
Kratkodobé zavazky 31334 1027 1383 1267 2119
Zavazky z obchodniho styku 517 195 605 442 357
Zavazky k zaméstnanciim 151 135 119 123 192
Zavazky ze socidlniho
zabezpeceni 83 79 70 68 97
Stat - danové zavazky 156 264 196 253 343
Kratkodobé prijaté zalohy 165 0 0 0 0
Dohadné ucty pasivni 324 354 393 381 1130
Jiné zavazky 29938 0 0 0 0
Bankovni tivéry a vypomoci 102 458 98 581 93 444 114 063 155 712
Bankovni Uvéry dlouhodobé 0 0 93 444 114 063 155712
Bézné bankovni Uvéry 102 458 98 581 0 0 0
Kratkodobé finanéni vypomoci 0 0 0 0 0
Ostatni pasiva - pfechod. Ucty
pasiv 30 204 35833 40 066 40 619 37172
Casové rozliseni 1576 1635 1737 2214 1941
Vydaje pfistich obdobi 414
Vynosy pfistich obdobi 1576 1635 1737 1800 1941

Zdroj: ucetni vykazy
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Graf 2 - Struktura aktiv

Znalecky posudek ¢. 6453/2022

Struktura aktiv (v tis. Kc)
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Zdroj: vlastni zpracovadni

Bilan¢ni suma v pribéhu sledovanych let kolisa. Do roku 2020 klesa vyse dlouhodobého
majetku, ponévadzZ spole¢nost neinvestuje do dlouhodobého. Rlst dlouhodobého majetku
vroce 2021 souvisi s ndkupem podilu na objektu Novy Tuzex. Rlst obéinych aktiv —
dlouhodobych pohledavek - souvisi z poskytnutymi ptj¢kami v roce 2021.

Graf 3 - Struktura pasiv

Struktura pasiv (v tis. Kc)
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m vlastni kapital 29993 28 548 29 495 34 847 39813

Zdroj: vlastni zpracovadni

Spoleénost vytvafi zisk posledni dva roky, tedy aZz po skonéeni obdobi udrzitelnosti projektu .
Rust ciziho kapitalu souvisi se dluhovym financovanim podilu na objektu Novy Tuzex. Vyse

vlastniho kapitalu vykazuje mirny rist.
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4.5.1 Analyza hlavnich financ¢nich ukazatelQ

4.5.1.1 Ukazatele rentability

Ukazatele rentability poméruji zisk s vysi podnikovych zdroji a umoZfuji ndm zjistit a
porovnat, zda je pro nas vyhodnéjsi pracovat s vlastnim nebo cizim kapitdlem, porovnat
vykonnost nasi firmy ve srovnani s konkurenci a soucasné i naznacit slaba mista v efektivnosti
hospodareni. Mohou byt velice dobre vyuZity pfi rozhodovani o tom, jakou aktivitu z firmy
vyloucit nebo na jakou aktivitu se v budoucnu zaméfit.

Ukazatel ROA — hodnoti vynosnost aktiv (ukazuje, do jaké miry se dafi spolecnosti z
dostupnych aktiv generovat zisk).

Ukazatel ROS — hodnoti vynosnost trzeb (fika, kolik korun zisku pfipadne na jednu korunu
trzeb.

Ukazatel ROE - Rentabilita vlastniho kapitdlu (Return on Equity), obvykle se pouzivd zkratka
ROE, je pojem, ktery oznacuje kolik Cistého zisku pfipadd na jednu korunu investovaného
kapitalu.

Tabulka 4 — Ukazatele rentability

2018 2019 2020 2021
Rentabilita trzeb -7,13% 4,35% 23,99% 20,31%
Rentabilita vlastniho kapitalu -4,94% 3,26% 16,64% 13,30%
Rentabilita aktiv 1,96% 2,92% 5,31% 3,80%

Zdroj: vlastni vypocet

Ukazatel ROA patfi mezi nejdulezitéjsi ukazatele finan¢ni analyzy, hodnota by méla byt
alespon 8% (zalezi, ale na odvétvi).

Ukazatel ROS je tfeba hodnotit vidy ve vzajemnych souvislostech. Je to proto, Ze nizka
hodnota tohoto ukazatele, v pripadé, kdy je dosahovano rychlého obratu zasob a vysokého
absolutniho objemu trZzeb, mGze byt pfiznivéjsi, nez jeho vysoka hodnota provazena pomalym
obratem zasob a nizkou absolutni ¢astkou trzeb. Obecné se udava, Ze by pozadovana hodnota
méla byt nad 10%.

Ukazatel ROE je ukazatel klicovy predevsim pro akcionare, spolecniky a dalsi investory.
Ukazatel ma vsak nizkou vypovidaci schopnost u spolecnosti, kde majitelé odcerpavaji
vyznamnou C¢ast zisku pres vlastni mzdové naklady a dalsi vyhody. Pokud je ukazatel
dlouhodobé pfilis nizky, je to znamkou toho, Ze investoriim by se vice vyplatilo investovat
nékde jinde.

Hodnoty ukazatel(l rentabilit veskerych vykazuji do roku 2020 ristovou tendenci. V roce 2021
spolecnost vykazuje nizsi hodnoty rentabilit oproti roku pfedchozimu. Hodnota rentability
celkového kapitalu jsou nizké.
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4.5.1.2 Ukazatele likvidity

Ukazatele likvidity signalizuji, jaka je schopnost spolecnosti dostat svym zavazk({im. Podle toho,
jaka mira jistoty je poZzadovdna, jsou dosazovany do Citatele ukazatele rzné majetkové slozky
podniku. Vysledna hodnota ukazatele pak dava pomérné jasny obraz o tom, jak je spole¢nost
schopna splacet své zavazky, coZ mlze hrat roli naptiklad v rozhodovani jinych subjektl o
poskytnuti Uvéru spolecnosti.

BézZna likvidita — udava, kolikrat je ekonomicky subjekt schopen uspokojit pohledavky véfiteld
v pfipadé, kdy proméni vSechna sva obézna aktiva v penézni prostfedky. Doporucena hodnota
se pohybuje mezi 1,5 a 2,5, pficemz hodnota pod 1 je velice problematicka.

Pohotova likvidita — z vySe uvedeného vypoctu vyluduje zasoby, jakozto polozku nezbytnou
pro zachovani chodu firmy a zaroven polozku, kterou ¢asto neni mozné pohotové preménit na
penéini prostifedky. Doporucena hodnota se pohybuje mezi 0,7 a 1,2.

Okamzita likvidita — vyjadfuje okamzitou schopnost spolecnosti uhradit své kratkodobé
zavazky, tedy pomoci ihned dostupného finanéniho majetku (hotovost v pokladnach, na
béZznych uctech spolecnosti a hotovost ulozena v kratkodobé obchodovatelnych cennych
papirech). Doporucena hodnota se pohybuje mezi 0,2 a 0,5.

Tabulka 5 - Ukazatele likvidity

2018 2019 2020 2021
OkamZita likvidita 4,60% 460,88% 745,54% 198,21%
Pohotova likvidita 4,79% 522,99% 870,17% 456,82%
BéZna likvidita 6,53% 652,57% 1016,26% 1024,68%

Zdroj: Vlastni vypocet

Okamzita, pohotova i béZna likvidita prekracuji obecné stanovena pasma.

4.5.1.3 Ukazatele aktivity

Ukazatele aktivity hodnoti schopnost spolecnosti efektivné hospodarit se svymi aktivy,
pricemz lze sledovat aktiva jako celek i jednotlivé konkrétni typy aktiv. Ma-li spole¢nost aktiv
vice, nez je ucelné, vznikaji zbytecné naklady, a tim nizky zisk. Ma-li jich nedostatek, pak se
musi vzdat nékterych podnikatelskych pfilezitosti a pfichazi o vynosy. Sleduje se jednak obrat
(kolikrat za rok se rlizné typy aktiv otoci) a jednak doba obratu (jak dlouho drzite penize v

evvs

ukazatel(l aktivity je mimoradné dulezité sledovat, jakym zplsobem jsou konstruovany.

Obrat aktiv — vztahuje celkovy obrat k celkovym aktiviim, které spole¢nost ma. Tento ukazatel
tak fika, kolik prostiedkd je firma rocné schopna vygenerovat ze zdroji, které ma k dispozici.

Doba obratu pohledavek — uvadi, jak dlouho jsou vazany finance spole¢nosti v pohledavkach,
v podstaté vyjadiuje i vyjedndvaci silu spolecnosti vici zakaznikim. Doba splatnosti
kratkodobych zavazkd — vyjadfuje platebni moralku spole¢nosti v{ici véritelim.
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Tabulka 6 - Ukazatele aktivity

Znalecky posudek ¢. 6453/2022

2018 2019 2020 2021
Obrat zasob X X X X
Obrat pohledavek 10,61 9,51 7,34 2,34
Obrat vlastniho kapitalu 0,69 0,75 0,69 0,66
Obrat celkového kapitalu 0,12 0,13 0,14 0,12

Zdroj: Vlastni vypocet

Hodnoty obratu vlastniho kapitalu,

celkového kapitalu

stabilizovany stav spole¢nost z hlediska aktivity.

4.5.1.4 Ukazatele zadluZenosti

a pohledavek poukazuji na

Ukazatel zadluZenosti méfi podil cizich zdrojl na kryti celkovych aktiv.

Pomér mezi vlastnim a cizim kapitdlem ur€uje miru rizika ze strany véfitel(, ktefi vyzaduji
dostate¢nou hodnotu vlastniho jméni zarucCujici splaceni jejich pohledavek v pripadé likvidace
spolecnosti.

Ukazatel drokového kryti hodnoti schopnost spoleCnosti kryt uroky vzniklé ucasti ciziho
kapitalu. Jinymi slovy Urokové kryti fika, kolikrat maze poklesnout zisk firmy (zvySeny o dan z

pfijmu a finan¢ni naklady), nez prestane byt schopna splacet uroky.

Tabulka 7 - Ukazatele zadluZenosti

2018 2019 2020 2021
Stupen finanéni nezavislosti 17,40% 18,17% 21,02% 16,33%
Stupen zadluzeni 81,61% 80,76% 77,64% 82,87%
Urokové kryti 82,46% 127,87% 237,10% 255,78%
Stupen samofinancovani -46,59% -49,17% -47,48% -37,95%

Zdroj: Vlastni vypocet

4.5.2 Zavéry financni analyzy

Po analyze jednotlivych ukazatelll Ize konstatovat, Ze finan¢ni zdravi a stabilita spolecnosti
neni ohroZzena. Spolecnost je likvidni. Jako problematické se jevi vysoka mira zadluzeni a nizka
tvorba cash-flow pro Uhradu splatek dluhu. Rentabilita hospodareni je z provozovani
predmétu podnikani je nizka, spolecnost disponuje omezenym vynosovym potencidlem
z hlavni ¢innosti.

4.6 Vysledky analyzy dat

Jak jiz bylo dfive uvedeno, tak znalec Cerpal data od spolecnosti, verejnych instituci, dostupné
odborné literatury, védeckych praci a ¢lanku, zakon( a vyhlasek v tuzemsku i zahranici. V ramci
analyzy dat se znalci podafilo nashromazdit dostatecna data (resp. s prihlédnutim k dfive
uvedenym predpokladlim a omezenim), tak aby mohl byt splnén zadany znalecky ukol.
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Zjisténd data jsou pak pouzita pfi samotném vypoctu. Pro zachovani prehlednosti a lepsi
kontrolovatelnosti jsou zjisténa data a zdroje ze, kterych jsou ¢erpana vzdy uvedena v dil¢ich
Castech vypoctu.

4.7 Pouzity zplusob ocenéni

Pfi stanoveni hodnoty predmétu ocenéni znalec vychazel z informaci dostupnych k datu
ocenéni. Ocenéni se provadi k datu 31.12.2021. Spolec¢nost je dle naseho nazoru schopnd
pokracovat v dalsi Cinnosti i po datu ke kterému je posudek zpracovan a je tedy splnén
predpoklad tzv. going concern principu.

Na zakladé provedenych analyz bude ocenéni provedeno na bazi reprodukénich cen
substancéni metodou, kterad nejlépe vystihuje soucasnou majetkovou a vynosovou situaci
spolecnosti.

Jako doplnkova metoda ocenéni byla zvolena metoda ucetni hodnoty.

Vynosovy zplsob ocenéni nebyl proveden z divodu obtiZi se sestavenim finanéniho planu
z divodu omezeného vynosového potencialu (nizsi trzby za pronajimatelné plochy, nizkd
rentabilita vloZzeného kapitdlu), novych investi¢nich vydaji a vysoké miry zadluZenosti
spolecnosti.

s 7

4.8 Ocenéni ucetni hodnotou

Metoda Géetni hodnoty vychazi z informaci zjisténych v Géetnictvi. Uéetni hodnota vlastniho
kapitalu pfedstavuje rozdil mezi ucetni hodnotou celkovych aktiv a ucetni hodnotou viech
dluhd.

Tabulka 8 — Ocenéni ucetni hodnotou

Hodnota vlastniho kapitalu tis. K¢ 39 813
Vyse podilu % 4,529
Hodnota podilu tis. K¢ 1803

Hodnota 4,529 % podilu spolecnosti Biology Park Brno a.s. stanovena ucetni
metodou predstavuje ¢astku ve vysi 1 803 000,- Kc¢.

Na ucetni hodnotu vlastniho kapitalu pfipadajici na podil je tfeba pohlizet jako na vychozi
hodnotu pro jednoduché zjisténi hodnoty podilu spolecnosti.

4.9 Ocenéni substancni metodou

Zakladem vypoctu majetkového ocenéni je obchodni majetek spolecnosti. Pro ucely ocenéni
jsme vychazeli z Gc¢etni rozvahy sestavené ke dni ocenéni 31. prosince 2021.
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Znalecky posudek ¢. 6453/2022

Aktiva celkem v tis. K¢ 268 944 243 662

Stala aktiva 246 975 221 693
Dlouhodoby nehmotny majetek 120 0

- software 120 0
Dlouhodoby hmotny majetek 246 855 221693

- pozemky 11044 11 044
- stavby 144 466 137 820
- movity majetek 21317 2801
- poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek 68 613 68 613
- nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek 1415 1415
Dlouhodoby finan¢ni majetek 0 0

Obézna aktiva 21713 21713
Dlouhodobé pohledavky 12 033 12 033
Kratkodobé pohledavky 5480 5480
Penéini prostredky 4200 4200
Casové rozliseni aktiv 256 256

Pasiva celkem v tis. K¢ 243 662

Vlastni kapital 39 813

- zakladni kapital 44 160
- kapitalové fondy 11999
- fondy ze zisku 0
- vysledek hospodareni minulych let 21312
- vysledek hospodareni bézného ucetniho obdobi 4 966
Cizi zdroje 201 908
Dlouhodobé zavazky 199 789
Kratkodobé zavazky 2119
Casové rozliseni pasiv 1941

4.9.1 Ocenéni dlouhodobého nehmotného majetku

Nehmotny dlouhodoby majetek predstavuje 2 polozky programového vybaveni v pofizovaci
cené 120 tis. KC. Na tento druh byla poskytnuta dotace ve vysi 180 tis. KC. Software je Ucetné
odepsané, avsak k mite pouzitelnosti ocenuji tento druh majetku zbytkovou cenou ve vysi 10%
jeho pofizovaci ceny navysené o poskytnutou dotaci.

Tabulka 10 — Ocenéni dlouhodobého nehmotného majetku

Dlouhodoby nehmotny majetek

Ucetni hodnota

Ocenénd hodnota

(v tis. K¢) Brutto Netto
Software 120 30
DNM celkem 120 30

Dlouhodoby nehmotny majetek oceriujeme ¢astkou 30 000,-K¢.
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4.9.2 Ocenéni dlouhodobého hmotného majetku

Dlouhodoby hmotny majetek zahrnuje pozemky, stavby, hmotné movité véci a jejich soubory
a nedokonceny dlouhodoby majetek spolecnost.

4.9.2.1 Pozemky a stavby

Stavba predstavuje budovu Biology Park Brno ¢.p. 812 na pozemcich o celkové vymére
2 643 m? zapsané na listu vlastnictvi ¢. 6019 pro katastrélni tzemi 612006 Bohunice. Stavba
stoji na pozemku p. ¢. 1329/47, 1329/82, LV 10001, 1329/83, LV 7082, 1329/85, 1329/86.

Tabulka 11 — Vypis udaji zapsanych na LV ¢. 6019

Parcela ¢. |Vyméra | Druh pozemku Zpusob vyuziti Pozn.
mZ
1329/47 688 | zastavéna plocha a nadvofi na pozemku stoji stavba
¢.p. 812
1329/60 687 | ostatni plocha ostatni
komunikace
1329/85 734 | zastavéna plocha a nadvofi soucasti je stavba ¢.p.812
1329/86 269 | zastavéna plocha a nadvofi
1329/87 61 | ostatni plocha zelen
1329/92 24 | ostatni plocha ostatni
komunikace

Pfedmétné nemovitosti predstavuji védeckotechnicky park zaméreny na biotechnologie a
biomedicinu postaveny v Bohunicich v roce 2015 v aredlu kampusu Masarykovy univerzity
v Brné, Fakultni nemocnice Brno a ndkupniho centra Campus Square.

Stavba je situovéna na vlastnich pozemcich o celkové vyméfe 2 463 m? a dale na pozemcich
ciziho vlastnika parc. ¢. 1329/82 na LV 10001 a parc .¢. 1329/83 na LV 7082. Cizi pozemek parc.
¢. 1329/82 o vymére 171 m? je vlastnictvi statutarniho mésta Brna a je na ném umisténa
verejna komunikace vedouci pod stfedni ¢asti budovy. Cizi pozemek parc.¢. 1329/83 o vymére
309 m? ve vlastnictvi 3 fyzickych osob je zastavén jizni ¢asti budovy.

Stavba Biology Park Brno se sestava z hlavni budovy a souvisejici technické infrastruktury.
Hlavni budova zahrnuje budovu kancelafi, laboratofi a parkovaci ¢asti. Uzemi je ohrani¢eno
ulicemi Kamenice a Studentska, ze zapadni strany se nachazi objekt INBIT, ktery je zapojen do
pavilénové struktury Masarykovy univerzity.

Konstrukéné je jizni ¢ast objektu fesena jako Zelezobetonovy skelet. V severni ¢asti jsou sloupy
nahrazeny ocelovymi diagonaly a ty spolu sbetonovymi stropy vytvareji prihradovou
konstrukci, kterou podporuje ne severu kruhové jadro a na jihu vlastni budova.

Samotna stavba predstavuje budovy o ¢tyfech nadzemnich a jednom podzemnim podlazi
pGdorysné zalomeného tvaru. Budova je rozdélena na tfi ¢asti, které tvori sekce A, B a C. Sekce
A je reprezentativni ¢asti, sekce B a C jsou vyuzivany jako kancelarské a laboratorni prostory.
Budova je vyuzivana pro rozvoj a Sifeni aplikovaného vyzkumu, v malé mire jako podnikatelsky
inkubator pro subjekty zabyvajici se védou a vyzkumem. Budova je pronajimana
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podnikatelskym subjektlim orientovanych na védu a vyzkum. Hlavni vstup do objektu je
situovan ze zapadni strany objektu. Je napojen na parkovaci stani, kterd jsou ve dvou
vyskovych drovnich. Vlomu objektu se nachazi vstupni a komunikacni hala s hlavnim
schodistém, dvéma osobnimi a jednim nakladnim vytahem. V jizni &asti se nachdazi cast
primarné uréena pro administrativu ovalného pudorysného tvaru. Podzemni podlazi je
obsazeno technickym zdzemim budovy, jsou zde umistény strojovny vzduchotechniky a
chlazeni, plynova kotelna, rozvody SLP NN, zaloZni zdroj NN, trafostanice, kompresorovna a
vakuova vyvéva.

Parkovaci objekt je jednopodlazni stavba navazujici na hlavni budovu v 1. PP. Objekt disponuje
24-mi parkovacimi misty, stfecha je vyuZita jako nadzemni parkovaci plocha s 25-ti
parkovacimi misty. Objekt neni vytapény s otevienym vjezdem.

Obrdzek 1 — Pohled na pudorys objektu

|

F—— Kamenice

Biology Park Brno disponuje celkem cca 4 300 m? pronajimatelnych ploch, z toho 446 m?
chemickych laboratofi, 1 172 m? biologickych laboratofi a 2 002 m? administrativnich ploch.
Celkova podlahova plocha stavby ¢&ini 6 136 m2.

Ocenéni nemovitého majetku bude provedeno metodou kapitalizace vynosu a komparativni
metodou.

a) metoda kapitalizace vynosu
Hodnota nemovitého majetku predstavuje podil odhadované hodnoty pfijmd z prondjmu
ponizené o naklady a investi¢ni vydaje a poZadovaného vynosu (yield). Naklady predstavuji

dan z nemovitosti, pojiSténi, placené ndjemné za cizi pozemky, opravy a spravu. Ze sektorové
analyzy vyplyva hodnota yieldu ve vysi 7 %.
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Tabulka 12 — Celkovd pronajimatelnd plocha v m?

Kancelare 997,76
Specialni prostory 1872,63
Chemické laboratore 446,89
Biologické laboratore 578,34
Cistd laboratof 142,89
Sklady a ostatni plocha 188,295
Gastro 89,68
Pronajimatelna plocha 4 316,49

Pro vypocet hodnoty nemovitosti metodou kapitalizace vynosu jsou trzby z ndgjmu jednim
z klicovych parametr(i. Jejich vySi byla prevzata od zastupcl spolecnosti. VSechny
pronajimatelné plochy jsou pronajaty, obsazenost je 100 %. To je pfi¢itano dvéma faktord, a
to nizSim sazbam najemného oproti konkurenci a teprve nedavnému ukonceni dotacniho

investi¢niho projektu podnikatelského inkubatoru.

Tabulka 13 — Vypocet rocniho nagjemného

Najemce |Pronajata plocha Mési¢ni najemné Rocni najemné
(m?) (K&/m?) (K&/m?)

1 89,68 18 531 222 374

2 142,89 55291 663 492

3 1061,42 331110 3973314

4 51,02 20790 249 477

5 784,91 310831 3729975

6 125,60 39 603 475 231

7 1872,63 673921 8 087 046

8 76,44 30013 360 158

9 111,90 36931 443 168

Celkem 4 316,49 1517 020 18 204 235
Tabulka 14 — Vypocet vynosové hodnoty nemovitosti v K¢

Trzby z najm{ 18 204 235

Dan z nemovitosti 44 696

Pojisténi nemovitosti 295 852

Udrzba a opravy (0,1% RPC) 336932

Investi¢ni vydaje (7,5% RPC) 1301 460

Placené najemné za cizi pozemky 884 543

Yield 7%

Vynosova hodnota nemovitosti 219153 599
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b) komparativni metoda

Porovnavaci hodnota nemovitosti je vysledkem porovnani hodnoty ocefiovanych nemovitosti
s hodnotou podobnych, neddvno obchodovanych nemovitosti. Pro stanoveni trini ceny
predmétnych nemovitosti byla pouzita multikriteridlni metoda prfimého porovnani.

Srovnavané kritéria

a) poloha —vzdalenéjsi centrum mésta Brna

b) typ —kancelarské plochy

c) velikost — kompletni objekty obdobného rozsahu
d) doba realizace transakce — rok 2021

e) stafi budovy —nedavno postavené objekty

f) parkovani - dostupnost

Dle monitoringu vybranych transakci na ceském realitnim trhu v roce 2021 koupila investi¢ni
skupina RSBC od CS nemovitostniho fondu kancelafsky komplex Platinium v Brné. Trni
hodnota komercéni nemovitosti v SirSim centru moravské metropole je pfiblizné 600 milionQ
korun. Moderni osmipodlazni budova Platinium byla v brnénské méstské casti Veveri
postavena v roce 2005. Celkové pronajimatelna plocha komplexu je 9340 m?. Nachdzi se v ni
predevsim kancelaiské prostory, které zaujimaji témér 90 % celkové plochy. Soucasti budovy
jsou také retailové a skladovaci prostory, nebo kryté parkovisté se 170 parkovacimi misty.
Mezi dlouhodobé najemce patfi spole¢nosti KPMG, Commerzbank, Cyrrus, Gardner Denver,
Gemini nebo CSOB.

Pocatkem roku 2020 koupila investi¢ni skupina Natland mrakodrap AZ Tower od spolecnosti
Couf trade. Brnénsky 111 metrd vysoky AZ Tower byl otevien v ¢ervnu 2013. Hodnota
transakce nebyla zverejnéna.

Zdroje dat:
https://www.deloitte.cz/report/commercial/transactions/,http://retrend.cz/novinky/investi
ce-a-rozvoj/rsbc/, https://echo24.cz/a/SLjYu/investicni-skupina-natland-koupila-nejvyssi-
budovu-v-cr-brnensky-az-tower

Ocenéni porovnanim indikuje jednotkovou cenu za 1 m? kancelafské plochy ve vysi 65 000 K&.
Cena nemovitosti je dana soucinem vymeéry celkovych pronajimatelnych ploch ponizenych o
cenu zastavénych cizich pozemkd, jejichZ jednotkovou cenu odhadujeme ve vysi 12 000 K&/m?2.

Tabulka 15 — Vypocet ceny nemovitosti komparaci

Cena za 1 m? pronajimatelné plochy 65 000 K¢
Pronajimatelnd plocha v m? 4 316,49
Cena 280 571 525 K¢
Odpocet cizich pozemki (1329/82 a 1329/83) 5 760 000 K¢
Cena nemovitosti 275 000 000 K¢

Vysledna hodnota nemovitosti predstavuje hodnotu zjisténou srovnavaci metodou. Hodnota
zjiSténa vynosovou metodou je nizsi, a to z divodu nizsich trzeb z ndjmu Vysledna hodnota
nemovitosti ¢ini 275 000 000 K¢.
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4.9.2.2 Movity majetek

Movity majetek pfedstavuje vnitfni vybaveni budovy. Jako movity majetek jsou ocenovany
jsou pouze polozky, které nejsou soucasti nemovitého majetku. Zbylé polozky jsou ocenény
jako soucast nemovitého majetku.

Pfi stanoveni aktualni ceny movitého majetku jsme vychazeli zejména z poskytnutych udajl
podnikové ekonomické evidence, tj. z pofizovaci ceny daného majetku, roku pofizeni a
poskytnuté dotace. Z pofizovacich cen navysenych o poskytnutou dotaci byl indexovou
metodou proveden odhad reprodukéni ceny daného majetku pro rok 2021 —index byl odvozen
od rlstu cen pramyslovych vyrobcl zjistovaného Ceskym statistickym GFadem. Vliv
technického opotrebeni a mordlniho zastarani na aktualni ocenéni byl odvozovan z doby
pouzivani majetku od roku pofizeni. Obvyklad cena movitych véci (COB) je stanovena z ¢asové
ceny s pouzitim Udaje koeficientu prodejnosti (KP). Casova cena (CC) ocefiovanych movitych
véci je jejich technicka hodnota (TH), vyjadifena v KC. Technickd hodnota je vypoctena ze stéfi,
doby provozu (DP) a Zivotnosti strojl a zafizeni a skutecného technického stavu k datu
hodnoceni t.j., ktery je urcen koeficientem (k). Stav lepsSi nez amérny je urcen prirdzkou /+P/,
stav horsi srazkou /-S/.

Vlastni ocenéni movitych véci je provedeno v priloze ¢. 6 tohoto znaleckého posudku.

Hodnota movitého majetku ¢ini 5 762 000 K¢.

4.9.2.3 Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek predstavuje zaloha na koupi 52,01 %
podilu na objektu Novy Tuzex. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek byly
ocenény v nominalni hodnoté 68 613 000 Kc.

4.9.2.4 Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek

Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek zahrnuje naklady spojené s rekonstrukci nové
pofizované nemovitosti. Nedokoncéeny dlouhodoby hmotny majetek se oceriuje v nominalni
hodnoté 1 415 000 K¢.

Tabulka 16 — Rekapitulace ocenéni dlouhodobého hmotného majetku

Dlouhodoby hmotny majetek Ucetni hodnota Ocenéna hodnota
(v tis. K¢) Brutto Netto

Nemovity majetek 155510 148 864 275000
Movity majetek 21317 2 801 5762
Poskytnuté zalohy na DHM 68 613 68 613 68 613
Nedokonéeny DHM 1415 1415 1415
DHM celkem 246 855 221693 350 790

Dlouhodoby hmotny majetek oceriuji ¢astkou 350 790 000,- K¢.
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4.9.3 Ocenéni obéznych aktiv

Obézna aktiva predstavuji dlouhodobé pohledavky, kratkodobé pohledavky a penéini
prostfedky.

4.9.3.1 Ocenéni dlouhodobych pohleddvek

Dlouhodobé pohledavky predstavuji pljcku ve wvysi 10000 tis. K¢ splatnou 31.12.2024
urocenou sazbou 5,9 % p.a. poskytnutou spole¢nosti Overeus s.r.o. a pGjc¢ku ve vysi 1 000 tis.
K¢ splatnou 31.12.2022 a uroCenou sazbou 5% p.a. poskytnutou spolecnosti
Investmanagement s.r.o. a Uroky z téchto poskytnutych pjcek.

Vzhledem k tomu, Ze pujcky jsou prfimérené UroCené pohledavky do ocenéni zahrnujeme
v jejich nominalni vysi 12 033 000,- K¢.

Tabulka 17 — Ocenéni dlouhodobych pohleddvek

Dlouhodobé pohledavky Ucetni hodnota Ocenéna hodnota

(v tis. K¢) Brutto Netto

Jiné pohledavky 12 033 12 033 12 033
Dlouhodobé pohledavky celkem 12 033 12 033 12 033

Hodnota precenénych dlouhodobych pohledavek predstavuje ¢astku 12 033 000,- K¢.

4.9.3.2 Ocenéni kratkodobych pohleddvek

Nominalni hodnota kratkodobych pohledavek z obchodniho styku byla snizovana v zavislosti
na intervalu presahujicim dobu splatnosti, a to podle kritérii vSeobecné pouzivanymi
bankovnimi Ustavy k tvorbé rezerv na své pohledavky. Faktor ¢asu neni u kratkodobych
pohledavek aplikovan, ponévadz se jedna o pohledavky, jejichz doba splatnosti je do jednoho
roku. Kratkodobé poskytnuté zalohy, dohadné ucty aktivni a jiné pohledavky jsou ocenény v
jejich nominalni hodnoté.

Tabulka 18 — Ocenéni kratkodobych pohleddvek

Kratkodobé pohledavky Uetni hodnota Ocenéna hodnota
(v tis. K¢) Brutto Netto
Pohleddvky z obchodnich vztah( 2694 2694 2578
- do splatnosti 718 718 718
- po splatnosti do 30 dn( 1744 1744 1744
- po splatnosti do 90 dn( 0 0 0
- po splatnosti do 360 dnu 232 232 116
- po splatnosti vice nez 360 dnli |0 0 0
Poskytnuté zalohy 1000 1000 1 000
Dohadné ucty aktivni 1771 1771 1771
Jiné pohledavky 15 15 15
Kratkodobé pohledavky celkem 5480 5480 5364

Vyse kratkodobych pohledavek predstavuje ¢astku 5 364 000,- Kc.
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4.9.3.3 Ocenéni penéiniho majetku

Znalecky posudek ¢. 6453/2022

PenéZni majetek prfedstavuje penézni prostfedky ulozené v pokladné a na bankovnich uctech,

které se prejimaji do ocenéni v plné vysi.

Tabulka 19 — Ocenéni penéZniho majetku

PenéZni majetek Ucetni hodnota Ocenéna hodnota

(v tis. K¢) Brutto Netto

Penize v pokladné 87 87 87
Penize na uctech 4113 4113 4113
Penéini majetek celkem 4200 4200 4200

Vyse penézniho majetku predstavuje ¢astku 4 200 000,- K¢.

4.9.4 Ocenéni ostatnich aktiv

Ostatni aktiva predstavuji Casové rozliseni v podobé nakladu. Vzhledem k jejich absolutni vysi
neprovadime prepocet na soucasnou hodnotu a ponechame ve vysi jmenovité hodnoty.

Tabulka 20 — Ocenéni ostatnich aktiv

Ostatni aktiva

Ucetni hodnota

Ocenénda hodnota

(v tis. K¢) Brutto Netto
Naklady pfristich obdobi 256 256 256
Casové rozlideni aktiv 256 256 256

Ostatni aktiva zahrnujeme do ocenéni v celkové hodnoté 256 000,- Kc.

Tabulka 21 — Rekapitulace ocenéni majetku

MAJETEK Uetni hodnota Ocenénd hodnota
243 662 372 673

Stala aktiva 221693 350 820

Dlouhodoby nehmotny majetek 0 0

- software 0 30

Dlouhodoby hmotny majetek 221693 350790

- nemovity majetek 148 864 275 000

- movity majetek 2 801 5762

- poskytnuté zdlohy na dlouh. hmotny majetek 68 613 68 613

- nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek 1415 1415

ObéZna aktiva 21713 21597

Dlouhodobé pohledavky 12 033 12 033

Kratkodobé pohledavky 5480 5 364

Penéini prostredky 4200 4200

Casové rozliseni aktiv 256 256
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4.9.5 Ocenéni cizich zdroju

Cizi zdroje zahrnuji dlouhodobé a kratkodobé zavazky.

4.9.5.1 Ocenéni dlouhodobych zdvazkii

Dlouhodobé zavazky ve vysi 199 789,-K¢ zahrnuji zavazky vici uvérovym institucim ve vysi
155712 000 K¢, dlouhodobé prijaté zalohy 31891 0000,- K& odloZzeny darnovy zavazek
2 446 000 K¢ a jiné zavazky ve vysi 9 740 000,- K¢.

Zavazky vlci avérovym institucim predstavuji

a) 2 avéry od banky Ceskd spofitelna (€erpani Gvéru 97 000 000 K¢ od 1/2019, splatny
1.2.2044, Grok 3,05 % p.a., fix 10 let; Cerpani tivéru 24 500 000 K¢ od 12/2020, splatny
1.2.2044, urok 2,35 % p.a., fix 7 let)

b) uUvér od spolec¢nosti Unileasing (Cerpani uvéru 46 000 000 K¢ od 11/2021, splatny
11/2024, 4rok 5,9 % p.a.)

Dlouhodobé pfijaté zalohy predstavuji prijaté jistiny ndjemct ve vysi 1 890 705 K¢ a zdlohu ve
vysi 30 000 000 K¢ na nakup vlastnich akcii.

OdloZeny danovy zavazek vyplyva z rozdilu Ucetnich a danovych zlstatkovych cen majetku a
snizuje hodnotu majetku.

Jiné zavazky predstavuji zejména zavazky z pGjcek od spole¢nosti RED HOUSE, ostatni polozky
jsou co se tyce jejich vySe jsou nevyznamné.

Vzhledem k tomu, Ze dlouhodobé zavazky jsou Urocené, neprovadime prepocet na jejich
soucasnou hodnotu a do ocenéni zahrnujeme ve vysi jejich jmenovité hodnoty.

Tabulka 22 — Ocenéni dlouhodobych zdvazkdi

Dlouhodobé zavazky Ucetni hodnota Ocenéna hodnota

(v tis. K¢)

Zavazky vici bankam 155712 155712
Pfijaté dlouhodobé zalohy 31891 31891
OdloZeny danovy zavazek 2446 2446
Jiné dlouhodobé zavazky 9740 9740
Dlouhodobé zavazky celkem 199 789 199 789

Dlouhodobé zavazky se do ocenéni zahrnuji v ¢astce 199 789 000,- K¢.

4.9.5.2 Ocenéni kratkodobych zdavazkii

Kratkodobé zavazky ve vysi 2 119 000,-K¢ predstavuji zavazky z obchodnich vztahd ve vysi
357 000,-K¢, zavazky k zaméstnancim ve vysi 192 000,-K¢, zavazky ze socidlniho zabezpeceni a
zdravotniho pojisténi ve vysi 97 000,-K¢, danové zavazky ve vysi 343 000,-K¢ a dohadné ucty
pasivni ve vysi 1 130 000,- K¢. Kratkodobé zavazky se do ocenéni zahrnuji v pIné vysi, tj. v Castce
2 119 000, - K¢.
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Tabulka 23 — Ocenéni krdatkodobych zdvazku

Znalecky posudek ¢. 6453/2022

Kratkodobé zavazky Ucetni hodnota Ocenénd hodnota

(v tis. K¢)

Zavazky z obchodniho styku 357 357
Zavazky k zaméstnanclim 192 192
Zavazky ze soc. zab. a zdrav. poj. 97 97
Zavazky danové a dotace 343 343
Jiné zavazky 1130 1130
Kratkodobé zavazky celkem 2119 2119

Celkova vyse kratkodobych zavazkl predstavuje ¢astku 2 119 000,- K¢.

4.9.6 Ocenéni ostatnich pasiv

Ostatni pasiva predstavuji Casové rozliSeni v podobé vynosu pristich obdobi, které predstavuji
¢astky prijaté v béZném obdobi, ale vécné souvisejici s vynosy pristich obdobi. Castku pfijatou
v béZném obdobi evidujeme v aktivech a zhlediska ocenéni vynosy pfistich obdobi
nepredstavuji zadné realné plnéni, proto je ocefiujeme nulou.

Tabulka 24 — Ocenéni ostatnich pasiv

Ostatni pasiva U&etni hodnota Ocenéna hodnota

(v tis. K¢) Brutto Netto

Vynosy pfistich obdobi 1941 1941 0
Casové rozliseni 1941 1941 0

Ostatni pasiva zahrnuji do ocenéni v celkové hodnoté 0,-

Tabulka 25 — Rekapitulace ocenéni dluhi

K¢.

Cizi zdroje a Casové rozliSeni pasiv
(v tis. K¢)

Ucetni hodnota |Ocenénd hodnota

Zavazky dlouhodobé 199 789 199 789
Zavazky kratkodobé 2119 2119
Casové rozlideni pasiv 1941 0
Celkem 203 849 201 908

Celkova vyse dluht predstavuje ¢astku 201 908 000,-K¢.

Tabulka 26 — Rekapitulace ocenéni majetkovou metodou

MAJETEK U&etni hodnota |Ocenénd hodnota
243 662 372 673

Dlouhodoby majetek 221693 350 820

Dlouhodoby nehmotny majetek 0 0

- software 0 30

Dlouhodoby hmotny majetek 221693 350790
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- pozemky a stavby 148 864 275 000
- movity majetek 2 801 5762
- poskytnuté zdlohy na DHM 68 613 68 613
- nedokonceny DHM 1415 1415
Obézna aktiva 21713 21597
Dlouhodobé pohledavky 12 033 12 033
Kratkodobé pohleddvky 5480 5364
PenézZni prostfedky 4200 4200
Casové rozligeni aktiv 256 256

VLASTNI KAPITAL 39813 170 765

Zavazky dlouhodobé 199 789 199 789
Zavazky kratkodobé 2119 2119
Casové rozliseni pasiv 1941 0

Hodnotu spolecnosti Biology Park Brno a.s. stanovenou majetkovou metodou
na urovni substancni hodnoty netto jsme odhadli ve vysi 170 765 000 Kc¢.

4.10 Ocenéni podilu spolecnosti

Ocenovani podili na zdkladnim kapitdlu zjednodusené predpokladd, Ze pomér hodnot
jednotlivych podili ve spolec¢nosti neni s ohledem na rozdilné moznosti kontroly nad
spolecnosti alikvotni.

Vlastnictvi majetkového podilu je spojeno se dvéma zakladnimi pravy:

® pravo na rozdélovani zisku, popf. na likvida¢nim zdstatku
® pravo podilet se na rozhodovani, resp. fizeni spolecnosti

Hodnota prava na rozdélovani odpovida velikosti podilu vkladu na zakladnim kapitalu
spolecnosti. Hodnota prava na rozhodovani je zavisld na velikosti podilu a strukture vSech
podill na dané spolecnosti a je stanovena v zavislosti na mire vlivu na hlasovani na valné
hromadé spolecnosti. Pfi oceriovani minoritnich podill je aplikovana srazka za minoritu. Vyse
srazek za minoritu je stanovovana na zakladé empirickych studii, jejichz vysledky shrnuje
nasledujici tabulka:

Tabulka 27 - Vyse srazky z hodnoty podilu na zdkladnim kapitdlu

Velikost podilu Vyse srazky
0%az9,9% 25-50 %
10% az24,9% 20-30 %
25 % az 49,9 % 10-20 %

Podil presahujici 50 % umoznuje samostatné rozhodovani ve vétsiné véci vedeni spolecnosti,
kde podle zakona o obchodnich korporacich postacuje prosta vétsina hlasll. Pouze v nékterych
pfipadech rozhoduje valnd hromady 2/3 vSech hlas, a to napf. schvalovani zmény
spolecenské smlouvy, zvyseni Ci snizeni zdkladniho kapitalu, schvalovani smluv o prodeji Ci
najmu podniku nebo jeho ¢3asti a o zruseni spolecnosti likvidaci.
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Pfedmétem posudku je ocenéni 2000 ks akcii na jméno ve jmenovité hodnoté 1 000 K¢.
Ocenovany podil predstavuje minoritni podil ve vysi 4,53% na zakladnim kapitalu a hlasovacich
pravech.

Znalec na zakladé vySe uvedeného pro ocenéni 4,53 % podilu spole¢nosti aplikoval diskont ve
vySi 25% sohledem na skutecnost, Ze ocerfiovana spole¢nost nema hlavniho akcionare
s podilem presahujicim 50 %, ktery by spole¢nost ovladal.

Tabulka 28 - Hodnota podilu ve spolecnosti v tis. K¢

Hodnota spoleCnosti 170765
Podil v % 4,5290
Hodnota podilu spole¢nosti bez srazky 7734
Srazka za podil v % 25
Hodnota podilu spole¢nosti po sraice 5 800
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5 ODUVODNENI

5.1 Interpretace vysledkii analyzy

Spolecnost Biology Park Brno a.s. byla ocenén 2 metodami, a to metodou ucetni hodnoty a
substanéni metodu s témito vysledky

Tabulka 29 — Hodnota spolecnosti

Cena zjisténa metodou ucetni hodnoty 39 813 000 K¢

Cena zjisténa substancni metodou 170 765 000 K¢

Vysledni ocenéni vychazi z principu nejlepsiho a nejvyssiho vyuziti, které je definovano takto:
»Nejpravdépodobnéjsi vyuziti majetku, jez je fyzicky mozné, nélezité ospravedInitelné, pravné
pripustné, financné pfijatelné a které se projevuje v nejvyssi hodnoté ocennovaného majetku”.

Vysledna hodnota spolecnosti Biology Park Brno a.s. byla stanovena substan¢ni metodou,
kterd zohlednuje zasadu nejlepSiho vyuziti. Tato metoda ocenéni |épe odrazi aktudlni
ekonomickou pozici spole¢nosti.

Metoda ucetni hodnoty byla pouZita jako metoda podplrna. Hodnotu dle Gcetniho pfistupu
je vsak nutné povaZzovat pouze za orientacni, a to z dlivodu statického majetkového pohledu
na spolecnost v historickych cenach, které jsou navic ponizené o prijaté dotace.

Pfi ocenéni hodnoty minoritniho podilu byla aplikovana srazka ve vysi 25 %, ktera reflektuje
omezené pravo minoritniho vlastnika podilet se na rozhodovani, resp. fizeni spole¢nosti.

Tab. Hodnota podilu ve spolecnosti

Hodnota spole¢nosti 170 765 000 K¢
Podil v % 4,5290
Hodnota podilu spole¢nosti bez srazky 7 734 000 K¢
Srazka za podil v % 25

Hodnota podilu spole¢nosti po srazce 5 800 000 K¢

Hodnota 4,529 % podilu ve spolecnosti Biology Park Brno a.s. predstavuje v penéznim
vyjadreni ¢astku 5 800 000,- K¢.

5.2 Kontrola postupu

Znalec opétovné proved! kontrolu jednotlivych dil¢ich vypocta.
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@ Statikum Znalecky posudek &. 6453/2022
6 ZAVER
6.1 Citace odborné zadané otazky

Jaka je obvykla cena 2000 ks akcii obchodni spoleénosti Biology Park Brno a.s., IC: 41602706,
se sidlem Studentska 812/6, Bohunice, 625 00 Brno?

6.2 Odpovéd

Obvykla cena 2000 ks akcii obchodni spole¢nosti Biology Park Brno, IC: 41602706, se sidlem
Studentska 812/6, Bohunice, 625 00 Brno o celkové jmenovité hodnoté 2 000 000 K¢ ke dni
ocenéni 31.12.2021 Cini

5 800 000 K¢

Slovy: pét milionti osm set tisic korun ¢eskych

6.3 Podminky spravnosti zavért, pripadné skutecnosti sniZujici jeho presnost

Tento znalecky posudek je zpracovan v souladu s obecnymi a omezujicimi podminkami,
uvedenymi v kapitole 1.5.

- ke znaleckému ocenéni nebyl konzultant pfibran

- znalecky posudek zpracoval Ing. Libor Bucek, znalec, ktery je zaroven opravnén na
Zzadost organu verejné moci osobné stvrdit nebo doplnit znalecky posudek

- odména byla sjedndna smluvni

Znalecky posudek podala kancelaF (Ustav) zapsany rozhodnutim Ministerstva spravedinosti CR
ze dne 9.10. 1997 (rozsifenym rozhodnutim Ministerstva spravedinosti CR ze dne 11.7.2012)
v souladu s ustanovenim § 21 odst. 3 zdkona ¢. 36/1967 Sb. a ustanoveni § 6 odst. 1 vyhlasky

¢. 37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist, do prvniho oddilu seznamu ustav(
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oborech:

e stavebnictvi, srozsahem znaleckého opravnéni pro technicky stav konstrukci
pozemniho stavitelstvi — staveb obytnych, prdmyslovych, obcanské vybavenosti a
zemédélskych, staveb inZenyrskych, mostl, betonovych, ocelovych a drevénych
konstrukci.

e ekonomika, srozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady: nemovitosti,
podnik(, movitosti — stroju a zafizeni, nehmotného majetku, nepenézitych vkladd,
sportovnich potreb, sportovniho materialu; rozpoctovani a fakturace ve stavebnictvi.

Znalecky posudek je veden pod ¢islem 6453/2022.
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/\ .
\ : statl kum Znalecky posudek &. 6453/2022
),

Znaleckou c¢innost vykondvame na zakladé § 47 odst. 2 zdkona ¢. 254/2019 Sb. o znalcich,
znaleckych kancelafich a znaleckych Ustavech.

V Brné dne 27. ¢ervna 2022

Podpis zpracovatele posudku L b

Ing. Libor Butek

Podpis jednatele znalecké kancelaie S A S

Ing. Lukas Pejchal
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Tento vypis elektronicky podepsal "CR - Krajsky soud v Brné" dne 9.3.2022 v 16:55:57. EPVid:gAP/OwDuehsvrtmH6iDU6w

Vypis
z obchodniho rejstfiku, vedeného

Krajskym soudem v Brné
oddil B, vlozka 6784

Datum vzniku a zapisu: 16. zafi 1991

Spisova znacka: B 6784 vedena u Krajského soudu v Brné
Obchodni firma: Biology Park Brno a.s.

Sidlo: Studentska 812/6, Bohunice, 625 00 Brno
Identifika€ni Cislo: 416 02 706

Pravni forma: Akciova spolecnost

Pfedmét podnikani:

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

Statutarni organ - predstavenstvo:

predseda

predstavenstva:
Mgr. PETR KOSTIK, dat. nar. 9. listopadu 1950
Zborovské 365, 684 01 Slavkov u Brna
Den vzniku funkce: 1. prosince 2017
Den vzniku Elenstvi: 1. prosince 2017

¢len pfedstavenstva:
Ing. MICHAL BURIAN, dat. nar. 16. zafi 1981
Legionarska 1996/16, 669 02 Znojmo
Den vzniku funkce: 1. prosince 2017
Den vzniku Clenstvi: 1. prosince 2017

¢len predstavenstva:
Ing. MICHAL STEFL, dat. nar. 18. kvétna 1956
Jugoslavska 649/93, Cerna Pole, 613 00 Brno
Den vzniku funkce: 25. ¢ervna 2019
Den vzniku €lenstvi: 25. ¢ervna 2019

Zpulsob jednani: Za spolecnost jedn& kazdy €len pfedstavenstva samostatné.

Dozorci rada:

predseda dozor¢€i

rady:
MUDr. OTA HLINOMAZ, CSc., dat. nar. 10. dubna 1964
RiSova 814/95, Zebétin, 641 00 Brno
Den vzniku funkce: 25. €ervna 2019
Den vzniku ¢lenstvi: 25. ¢ervna 2019

€len dozor¢i rady:
Ing. IVO LUDVIK, dat. nar. 11. dubna 1979
Ant. Smutného 810/86, 664 47 Stielice
Den vzniku ¢lenstvi: 25. ¢ervna 2019

¢len dozoréi rady:
Mgr. MARTA VALESOVA, MBA, dat. nar. 30. dubna 1977
Kamenna 1004/31a, Styfice, 639 00 Brno
Den vzniku funkce: 26. ¢ervna 2020
Den vzniku ¢lenstvi: 26. ¢ervna 2020

Akcie:
44 160 ks akcie na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 1 000,- K¢

Zakladni kapital: 44 160 000,- K¢
Splaceno: 100%

Udaje platné ke dni: 9. bfezna 2022 03:43

1/2



oddil B, vlozka 6784

Ostatni skute¢nosti:
Dne 10.10.2012 rozhodl jediny spole¢nik spole¢nosti pfi vykonu plsobnosti valné
hromady spolecnosti Biology Park Brno s.r.0. 0 zméné pravni formy spolecnosti
Biology Park Brno s.r.0. na pravni formu akciova spolecnost.
Pocet ¢lenl statutarniho organu: 3
Pocet ¢lent dozor¢i rady: 3
Obchodni korporace se podridila zakonu jako celku postupem podle § 777 odst.
5 zakona €. 90/2012 Sh., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech.

Udaje platné ke dni: 9. bfezna 2022 03:43 2/2
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Rozvaha podle Prilohy €. 1
vyhlasky €. 500/2002 Sb.

ROZVAHA

v plném rozsahu

Ugetni jednotka dorugi

Ucetni zavérku soucasné
s doru¢enim danového pfiznani

ke dni 31.12.2021

(v celych tisicich K&)

Obchodni firma nebo jiny nazev ucetni jednotky

Biology Park Brno a.s.

Sidlo nebo bydlisté ucetni jednotky
a misto podnikani, lisi-li se od bydlisté

za dafi z prijm Studentska 812/6
1 x prislunému finandnimu L BRNO
dradu Rok | Mésic IC 62500
2021 41602706
Oznaten AKTIVA rC;Z B&zné Ucetni obdobi Minulé G&. obdobi
Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4

AKTIVA CELKEM SoucetA.azD. | 1 268 944 25282 243 662 165775
B. Stala aktiva SoucetB.l.azB.lll. | 3 246 975 25282 221 693 152 852
B.l. Dlouhodoby nehmotny majetek Soucetl.1.az1.5. | 4 120 120 9
B.l.2. Ocenitelna prava 6 120 120 9
B.l.2.1. Software 7 120 120 9
B.II. Dlouhodoby hmotny majetek  Soucet Il.1. az 11.5. | 14 246 855 25162 221693 152 843
B.IL1. Pozemky a stavby 15 155 510 6 646 148 864 149 775
B.I.1.1. Pozemky 16 11 044 11 044 11 044
B.Il.1.2. Stavby 17 144 466 6 646 137 820 138 731
B.Il.2. Hmotné movité véci a jejich soubory 18 21317 18 516 2 801 3068
B.IL5. Poskytnuté zalohy na dI. hmotny majetek 24 70 028 70 028

a nedokoncéeny dl. hmotny majetek
B.Il.5.1. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek | 25 68 613 68 613
B.I1.5.2. Nedokonc&eny dlouhodoby hmotny majetek 26 1415 1415
C. Obézna aktiva Souget C.l.azC.IV. | 37 21713 21713 12 876
C.I. Pohledavky Soucet I1.1.az 11.3. | 46 17 513 17 513 3430
C.l.1. Dlouhodobé pohledavky 47 12 033 12 033 1851
C.I.1.5. Pohledavky — ostatni 52 12 033 12033 1851
C.I.11.5.4. | Jiné pohledavky 56 12 033 12 033 1851
C.l.2. Kratkodobé pohledavky 57 5480 5480 1579
C..2.1. Pohledavky z obchodnich vztaht 58 2 694 2694 1415
C.1.2.4. Pohledavky — ostatni 61 2786 2786 164
C.l.2.4.4. | Kratkodobé poskytnuté zalohy 65 1 000 1000 149
C.I.2.4.5. | Dohadné ucty aktivni 66 1771 1771
C.1.2.4.6. | Jiné pohledavky 67 15 15 15
C.Iv. Penézni prostfedky Soucet IV.1.azIV.2. | 71 4 200 4200 9 446
C.IV.1. Penézni prostfedky v pokladné 72 87 87 115
C.IvV.2. Penézni prostfedky na Gctech 73 4113 4113 9331
D. Casové rozliseni aktiv SoucetD.1.azD.3. | 74 256 256 47
DA. Naklady pristich obdobi 75 256 256 29
D.3. PFijmy prigtich obdobi 77 18




dis. Stav v bézném Stav v minulém
Oznaceni PASIVA fad.|  Ugetnim obdobi uéetnim obdobi
a b c 5 6

PASIVA CELKEM SouCetA.azD.| 78 243 662 165 775

A. Vlastni kapital Soucet Al.azAVI.| 79 39813 34 847
Al Zakladni kapital Soucet 1.1.az1.3. | 80 44 160 44 160
Al1. Z&kladni kapital 81 44 160 44 160
Al Azio a kapitalové fondy Soucet Il.1. az 11.2. | 84 11 999 11 999
All.2. Kapitalové fondy 86 11999 11 999
All.2.1. Ostatni kapitalové fondy 87 11 999 11 999
AlV. Vysledek hospodareni minulych let (+/-) Soucet IV.1.azIV.2.| 95 -21 312 -26 664
AlIV.1. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) 96 -21 312 -26 664
AV. Vysledek hospodareni bézného Gc¢etniho obdobi (+/-) 99 4 966 5352
B.+C. Cizi zdroje SoucetB. + C. | 101 201 908 128 714
C. Zavazky Souget C.I.az C.lIl. | 107 201 908 128 714
C.L Dlouhodobé zavazky Soucet I.1.az 1.9. | 108 199 789 127 447
C.l.2. Zavazky k tuvérovym institucim 112 155712 114 063
C.13. Dlouhodobé pfijaté zalohy 113 31 891 1807
C.L8. OdlozZeny danovy zavazek 118 2 446 2011
C.L9. Zavazky — ostatni 119 9740 9 566
C.1.9.3. Jiné zavazky 122 9740 9 566
C.I. Kratkodobé zavazky Soucet I1.1. az 11.8. | 123 2119 1267
C.Il.4. Zavazky z obchodnich vztah( 129 357 442
C.lI.8. Zavazky ostatni 133 1762 825
C.11.8.3. Zavazky k zaméstnancim 136 192 123
C.1.8.4. ZavazKy ze socialniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi 137 97 68
C.1.8.5. Stat — dariové zavazky a dotace 138 343 253
C.1.8.6. Dohadné ucty pasivni 139 1130 381
D. Casové rozligeni pasiv SoucetD.1.azD.2. | 141 1941 2214
D.1. Vydaije pfistich obdobi 142 414
D.2. Vynosy pfistich obdobi 143 1941 1800

Sestaveno dne:

17.05.2022

Podpisovy zdznam statutérniho organu ucetni jednotky
nebo podpisovy vzor fyzické osoby, ktera je ucetni jednotkou

Pravni forma ucetni jednotky

Pfedmét podnikani

PRONAJEM A SPF\”AVA VLASTNICH
NEBO PRONAJATYCH

Pozn.:




Vykaz zisku a ztraty ve druhovém
¢lenéni podle Pfilohy &. 2

vyhlasky & 500/2002 Sb. VYKAZ ZISKU A ZTRATY

v plném rozsahu

Ugetni jednotka dorugi

acetni zavérku sougasné ke dni 31.12.2021

s doruc¢enim dariového pfiznani

(v celych tisicich K&)

Obchodni firma nebo jiny nazev ucetni jednotky

Biology Park Brno a.s.

Sidlo nebo bydlisté ucetni jednotky
a misto podnikani, lisi-li se od bydlisté

za dafl z pfijmi Studentska 812/6
1 x pfislusnému finanénimu " BRNO
dradu Rok [ Mésic IC 62500
2021 41602706
Oznageni TEXT gg:? Skutegnost v Ggetnim obdobi
béznem minulém
a b c 1 2
Il Trzby z prodeje vyrobk a sluzeb 1 24 456 22 306
A Vykonové spotfeba SoudetA.1.azA3. | 3 11 156 7873
A. 2. | Spotfeba materialu a energie 5 5743 3823
A. 3. | Sluzby 6 5413 4 050
D. Osobni naklady Soucet D.1.azD.2. 9 2 965 2 740
D. 1. | Mzdové naklady 10 2195 2028
D. 2 Naklady na socialni zabezpeceni, zdravotni pojisténi a ostatni naklady 11 770 712
D. 2.1.| Naklady na socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 12 716 664
D. 2.2 Ostatni naklady 13 54 48
E. Upravy hodnot v provozni oblasti Soucet E.1. az E.3. 14 1188 1334
E. 1. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 15 1188 1334
E. 11, - Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku — trvalé 16 1188 1334
Il Ostatni provozni vynosy Soucet Ill.1. az I11.3. 20 1 25
Il. 3. | Jiné provozni vynosy 23 1 25
F. Ostatni provozni naklady SoucetF.1.azF.5. | 24 437 333
F. 3 Dané a poplatky 27 60 60
F. 5 Jiné provozni naklady 29 377 273
* Provozni vysledek hospodareni (+/-) l.+1.-A.-B.-C.-D.-E. +1ll.-F. 30 8711 10 051
VI. Vynosové uroky a podobné vynosy Soucet VI.1. az VI.2. 39 182 60
VI. 2. | Ostatni vynosové troky a podobné vynosy 41 182 60
J. Nakladové uroky a podobné naklady Soucet J.1. az J.2. 43 3467 4 199
J 2. | Ostatni nakladové troky a podobné naklady 45 3467 4199
K. Ostatni finanéni naklady 47 25 155
* Financéni vysledek hospodareni (+/-) IV.-G.+V.-H.+ VL -1.-J. + VIl -K. 48 -3310 -4 294
* Vysledek hospodareni pfed zdanénim (+/-) *(F.30)+*(r.48) | 49 5401 5757
L. Dari z pfijmu SoudetL.1.azL.2. | 50 435 405
L 2 Dan z pfijma odlozena (+/-) 52 435 405
* Vysledek hospodareni po zdanéni (+/-) **(F.49)-L. | 53 4 966 5352
x Vysledek hospodareni **(F.53)-M. | 55 4 966 5352
za lcetni obdabi (+/-)
* Cisty obrat za Ucetni obdobf L+IL+ 1L +IV.+V. +VL+VI. | 56 24 639 22 391
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Rozvaha podle Prilohy €. 1
vyhlasky €. 500/2002 Sb.

ROZVAHA

v plném rozsahu

Ugetni jednotka dorugi

Obchodni firma nebo jiny nazev téetni jednotky

Biology Park Bmo a.s.

Sidlo nebo bydlisté ugetni jednotky

ucetni zavérku soudasné _ ke dni 31.12.2020 a misto podnikani, lii-li se od bydlisté
ot (v celych tisicich K&) ShidariiiER

1 x pfisludnému finanénimu BRNO

Ufadu Rok | Mésic IC 62500
2020 41602706
——— AKTIVA gz-_ B&zné Gcetni obdobi Minulé G&. obdobi
Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4
AKTIVA CELKEM SoutetA.azD. | 1 189 869 24 094 165775 162 332
B. Stala aktiva SouéetB.l.azB.lIl. | 3 176 946 24 094 152 852 152 875
B.l Dlouhodoby nehmotny majetek Souget.1.az1.5. | 4 120 111 9 20
B.l.2. Ocenitelna préva 6 120 111 9 20
B.l.2.1. Software 7 120 111 9 20
B.II. Dlouhodoby hmotny majetek  Soucet Il.1. aZ Il.5. | 14 176 826 23983 152 843 152 855
B.IL1. Pozemky a stavby 15 155 509 5734 149775 148 653
B.L1.1. Pozemky 16 11 044 11 044 11 044
B.IL.1.2. Stavby 17 144 465 5734 138 731 137 609
B.L.2. Hmotné movité véci a jejich soubory 18 21317 18 249 3068 3516
B.ILS. Poskytnuté zalohy na dl. hmotny majetek 24 686
a nedokonceny dl. hmotny majetek

B.Il.5.2. Nedokongeny dlouhodoby hmotny majetek 26 686
C. Obézna aktiva Soucet C.l.az C.IV. | 37 12 876 12 876 9025
C.ll. Pohledavky Soucet Il.1. a2 11.3. | 46 3430 3430 2651
C.l1. Dlouhodobé pohledavky 47 1851 1851 1792
C..1.5, Pohledavky — ostatni 52 1851 1851 1792
C.I1.1.5.4. | Jiné pohledavky 56 1851 1851 1792
c..2. Kratkodobé pohledavky 57 1579 1579 859
C..2.1. Pohledavky z obchodnich vztaht 58 1415 1415 835
C.ll.2.4, Pohledavky — ostatni 61 164 164 24
C.l.2.4.4. | Kratkodobé poskytnuté zalohy 65 149 149 9
C.l.2.4.6. | Jiné pohledavky 67 15 15 15
C.IV. Penézni prostiedky Soucet IV.1. a2 IV.2, | 71 9 446 9 446 6 374
C.IV.1. PenéZni prostiedky v pokladné 72 115 115 112
civ.a Penézni prostfedky na uétech 73 9331 9 331 6 262
D. Casoveé rozlideni aktiv SouetD.1.azD.3. | 74 47 47 432
D.1. Naklady pfistich obdobi 75 29 29

D.3. PFijmy pfistich obdobi 77 18 18 432




Cis.

Stav v b&Zném

Stav v minulém

Oznaceni PASIVA fad.|  uéetnim obdobi Géetnim obdobi
a b c 5 6
PASIVA CELKEM SoutetA. azD.| 78 165 775 162 332
A. Viastni kapital Soucet Al.az AVI. | 79 34 847 29 495
Al Zakladni kapital Souget 1. aZz 1.3. | 80 44 160 44 160
Al Zakladni kapital 81 44 160 44160
Al Aio a kapitalové fondy Souget Il.1.az 11.2. | 84 11999 11 999
All2. Kapitalové fondy 86 11 999 11 999
All2.1. Ostatni kapitalové fondy 87 11999 11999
AV, Vysledek hospodafeni minulych let (+/-) Soucet IV.1.aZIV.2.| 95 -26 664 27 611
AV Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) 96 -26 664 -27 611
AV. Vysledek hospodafeni b&zného G&etniho obdobi (+/-) 99 5352 947
B.+C. Cizi zdroje SoucetB.+C. | 101 128 714 131 100
C. Zavazky Soucet C.I. az C.lIl. | 107 128 714 131 100
C.L. Dlouhodobé zavazky Soucet 1.1.aZ 1.9. | 108 127 447 129717
Ch2 Zavazky k Gvérovym institucim 112 114 063 93 444
C.L3. Dlouhodobé piijaté zalohy 113 1807 1927
C.1.8. OdloZeny darovy zavazek 118 2011 1607
C.l9. Zavazky — ostatni 119 9 566 32739
C.lea3. Jiné zavazky 122 9 566 32739
c.l. Kréatkodobé zavazky Soudet Il.1. 2z 11.8. | 123 1267 1383
C.l4. Zavazky z obchodnich vztahu 129 442 605
c..s. Zavazky ostatni 133 825 778
C.l.8.3. Zéavazky k zaméstnancim 136 123 119
C.l.8.4. Zavazky ze socialniho zabezpeteni a zdravotniho pojisténi 137 68 70
C.l.8.5. Stat — darnové zavazky a dotace 138 253 196
C.I.8.6. Dohadné Gcty pasivni 139 381 393
D. Casové rozlieni pasiv Souget D.1. az D.2. | 141 2214 1737
D.1. Vydaje pfistich obdobi 142 414
D.2. Vynosy pfistich obdobi 143 1800 1737

Sestaveno dne:

26.01.2021

Pravni forma G&etni jednotky

Pfedmét podnikani

PRONAJEM A SPRAVA VLASTNICH
NEBO PRONAJATYCH

Pozn.:




Vykaz zisku a ztraty ve druhovém
¢lenéni podle Pfilohy &, 2
vyhlasky ¢. 500/2002 Sb.

Ugetni jednotka doruéi

Gcetni zavérku soucasné

s doruéenim danového pfiznani
za dan z pfijmu

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

v plném rozsahu
ke dni 31.12.2020

(v celych tisicich K¢)

Obchodni firma nebo jiny nazev Géetni jednotky

Biology Park Brno a.s.

Sidlo nebo bydlisté Gcetni jednotky
a misto podnikani, li$i-li se od bydlisté

Studentska 812/6

1 x pfislugnému finangnimu BRNO
uradu Rok | Mésic IC 62500
2020 41602706
o fo— ngds:(oi Skuteénost v tigetnim obdobi
bézném minulém
a b c 1 2
l. Trzby z prodeje vyrobki a sluzeb 1 22 306 21755
A. Vykonova spotieba Soucet A.1. az A.3. 3 7 873 8 044
A. 2. | Spotieba materialu a energie 5 3823 4177
A. 3. | Sluzby 6 4 050 3867
D. Osobni naklady SoucetD.1.azD2. | 9 2740 2 839
D. 1. | Mzdové naklady 10 2028 2107
D. 2 Naklady na socialni zabezpeceni, zdravotni pojisténi a ostatni naklady T 712 732
D.  2.1.| Naklady na socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 12 664 688
D. 2.2, Ostatni naklady 13 48 44
E. Upravy hodnot v provozni oblasti SoucetE1.azE3. | 14 1334 4 566
E. 1. | Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetiku 15 1334 4 566
E. 1.1 -Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku — trvalé 16 1334 4 566
. Ostatni provozni vynosy Soucet lllL1. az l1.3. | 20 25
lll. 3. | Jiné provozni vynosy 23 25
F. Ostatni provozni naklady SoucetF.1.azF.5. | 24 333 56
F. 3 Dané a poplatky 27 60 56
F. 5. | Jiné provozni naklady 29 273
% Provozni vysledek hospodareni (+/-) l.+1.-A.-B.-C.-D.-E.+ll.-F. | 30 10 051 6 250
VI. Vynosové Uroky a podobné vynosy Soucet VI.1. az VI.2. | 39 60 60
VI. 2. | Ostatni vynosové troky a podobné vynosy 41 60 60
J. Nakladové Uroky a podobné naklady Soucet J1.az J.2. | 43 4199 4 840
2. | Ostatni nakladové uroky a podobné naklady 45 4199 4 840
K. Ostatni finanéni naklady 47 155 121
* Finanéni vysledek hospodareni (+/-) IV.-G.+V.-H. +VI.-1.-J. + VII. - K. 48 -4 294 -4 901
e Vysledek hospodareni pred zdanénim (+/-) *(F.30)+*(F.48) | 49 5757 1349
L. Dan z pfijmu SoudetlL.1.azL.2. | 50 405 402
L 2 Dan z pfijmu odloZena (+/-) 52 405 402
- Vysledek hospodareni po zdanéni (+/-) **(r.49)-L. | 53 5352 947
— Vysledek hospodareni **(.53)-M. | 55 5352 947
* E?s{t]y?%g]r[a?gr;nﬁéégi-)obdobi L+l +1L+IV.+V. +VL+VIL | 56 22 391 21815
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Rozvaha podle Pfilohy &. 1
vyhlasky ¢. 500/2002 Sb.

ROZVAHA

v plném rozsahu

Ugetni jednotka dorugi

uéetni zavérku soucasné
s doruéenim dafiového pfiznani

ke dni 31.12.2019
( v celych tisicich K& )

Obchodni firma nebo jiny nazev téetni jednotky

Biology Park Brno a.s.

Sidlo nebo bydlidté Gcetni jednotky
a misto podnikani li$i-li se od bydlisté

za dafi z pijma Studentska 812/6
1 x pfislusénému finanénimu BRNO
Gfadu Rok | Mésic IC 62500
2018 41602706
— AKTIVA gz Bézné Ucetni obdobi Minulé G&. obdobi
Brutto Korekce l Netto Netto
a b c 1 2 3 4
AKTIVA CELKEM SoucetA. azD. | 1 185 092 22 760 162 332 164 109
B. Stala aktiva Soucet B.l. az B.III. 3 175 635 22 760 152 875 156 747
B.l Dlouhodoby nehmotny majetek Soucet 1.2z 1.5. | 4 121 101 20 30
B.l.2. Ocenitelna prava 6 121 101 20 30
BI2.1. Software I 121 101 20 30
| B.IL Dlouhodoby hmotny majetek ~ SoucetIl.1. az I1.5. | 14 175 514 22 859 152 855 156 717
'BUL1. Pozemky a stavby 15 153 511 4858 148 653 149 500
!B,Il.1.1. Pozemky 16 11 044 11 044 11 044
BIL1.2. | Stavby 17 142 467 4 858 137609 | 138456 |
B.I.2. Hmotné movité véci a jejich soubory 18 21 317 17 801 3516 7217
B.IL5. Poskytnuté zalohy na dl. hmotny majetek a 24 686 686
nedokonéeny dl. hmotny majetek B
B.I.5.2. Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek 26 686 686
C. Obézna aktiva Soucet C.l.az C.IV. | 37 9025 9025 6 506
C.IL Pohledavky Soucet 1.1, az Il.3. | 46 2 651 2 651 1922
Cll1. | Dlouhodobé pohledavky et | 1782 1792 1731
CI.1.5. | Pohledavky - ostatni 52 1792 1792 1731
Cll.1.54. | Jiné pohledavky 56 1792 1792 1731
c..2. Kratkodobe pohledavky 57 859 859 191
Cll21. | Pohledavky z obchodnich vztahi 58 835 - 835 143
C.ll.2.4. Pohledavky - ostatni 61 24 24 48
C.Il.2.4.4. | Kratkodobé poskytnuté zalohy 65 e] g a3
C.ll.2.4.6. | Jiné pohledavky 67 15 15 15
C.IV. Penézni prostiedky Soudet IV.1. a2 IV.2. | 71 6374 6374 4 584
C.IV.1. Penézni prostredky v pokladné J’ 72 112 112 110
C.v.2. Penézni prostiedky na Uétech 73 6 262 6 262 4 474
D. Casové rozli§eni aktiv SouetD.1.a2D.3. | 74 432 432 856
DA. Naklady pfistich obdobi 75 371
D.3. Pfijmy pfidtich obdobi 77 432 432 485




cis. Stav v béZném Stav v minulém
Oznaceni PASIVA fad.|  Géetnim obdobi Géetnim obdobi
a b c 5 6
PASIVA CELKEM SoucetA. azD. | 78 162 332 164 109
A. Vlastni kapital Soucet Al azZ AVI. | 79 26 495 28 548
Al | ZaKladni kapital Soucet.1.a21.3. | 80 44 160 44 160
Al Zakladni kapital 81 44 160 44 180
ALl Azio a kapitalové fondy Soucet 1l.1. aZ 11.2. | 84 11 999 11 999
All2. Kapitalové fondy 86 11999 | 11999 |
All.2.1. Ostatni kapitalové fondy 87 11999 ‘l 11 999
AV, Vysledek hospodareni minulych let (+/-) Soucet IV.1. az IV.2. | 95 -27 611 -26 166
AV.1. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) 96 -27 611 -26 166
AV. Vysledek hospodafeni bézného éetniho obdobi (+/-) 99 947 -1 445
B.+C. Cizi zdroje SoucetB. +C. | 101 131 100 133 926
C. Zavazky Souget C.I. az C.IIl. | 107 131100 133 926
C.l. Dlouhodobé zavazky Soutetl.1.a21.9. | 108 129 717 34 318
C.l2. Zavazky k uvérovym institucim 112 93 444
C.1.3. Dlouhodobé pfijaté zalohy 113 1927 1769
C.l4. Zavazky z obchodnich vztahi 114 5
C.1.8. Odlozeny danovy zavazek 118 1607 1205
C.l9 Zavazky - ostatni 119 32739 31 339
C.19.3. Jiné zavazky 122 32739 31339
C.IL. Kratkodobe zavazky Soutet I1.1. a2 I1.8, | 123 1383 99 608
c..2. Zavazky k Gv&rovym institucim 127 98 581
C.ll.4. Zavazky z obchodnich vztaht 129 605 195
C.IL.8. Zavazky ostatni 133 778 832
CI.8.3. Zavazky k zaméstnancim i o 136 119 135
cl.8a4. Zavazky ze socilniho zabezpedeni a zdravotniho pojisténi 137 70 79
C.1.8.5. Stat - daniové zavazky a dotace 138 196 264
c.ll.886. Dohadné Uéty pasivni o 139 393 354
D. Casové rozligeni pasiv Soucet D.1.azD.2. | 141 1737 1635
D.2. Vynosy pfistich obdobi 143 1737 1635




Vykaz zisku a ztraty ve druhovém
¢lenéni podle Pfilohy &. 2
vyhlasky €. 500/2002 Sb.

Uéetni jednotka doruéi
téetni zavérku soucasné
s doruc¢enim dafiového pfiznani

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

v piném rozsahu

ke dni 31.12.2019
(v celych tisicich K& )

Obchodni firma nebo jiny nazev Uéetni jednotky

Biology Park Brno a.s.

Sidlo nebo bydlisté uéetni jednotky
a misto podnikani lisi-li se od bydlisté

za daf z pfijmu Studentska 812/6
1 x prislugnému finan&nimu BRNO
Gfadu Rok | Mésic IC 62500
2019 41602706
Bznadi TEXT F(‘;ELO Skuteénost v Getnim obdobi
bé&Zném minulém
a b [ 1 2
I Trzby z prodeje vyrobku a sluzeb 1 21755 20 260
A. Vykonova spotieba SougetA.1.azA3. | 3 8 044 7 157
A. 2. | Spotfeba materidlu a energie 5 4177 3191
A 3 | Slzby 6 3867 3 966
D. Osobni naklady SoucetD.1.az D.2. 9 2839 3046
D. 1. | Mzdové naklady | 10 2107 2 254
D. 2 Naklady na socialni zabezpeéeni, zdravotni pojisténi a ostatni naklady i' 11 732 792
D.  2.1.| Naklady na socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 12 688 744
D. 2.2.| Ostatni naklady 13 44 48
E. Upravy hodnot v provozni oblasti SoucetE.1.azE3. | 14 4 566 4 570
E. 1. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 15 4 566 4 570
E: 1.1.| - Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 16 4 566 4 570
1. Ostatni provozni vynosy Soucet lll.1. az 111.3. 20 31
Ill. 3. | Jiné provozni vynosy 23 31
F. Ostatni provozni naklady SoucetF.1.azF5. | 24 56 188
F. 3. | Dané a poplatky 27 56 69
F. 5. | Jiné provozni naklady 29 119
> Provozni vysledek hospodaieni (+/-) L+Il.-A.-B.-C.-D.-E.+lllL-F. | 30 6 250 5330
VI \ynosové Uroky a podobné vynosy Soucet VI.1. az V1.2 39 80 60
VI. 2. | Ostatni vynosové Uroky a podobné vynosy 41 60 60
J. Nakladové Uroky a podobné naklady Soucet J.1.azJ2. | 43 4 840 5047
J. 2. [ Ostatni nakladové Groky a podobné naklady 45 4 840 5 947
K. Ostatni finanéni naklady 47 121 486
p: Finanéni vysledek hospodareni (+/-) IV.-G.+V.-H. +VL -1 -J. + VIl. -K. 48 -4 901 -6 373
= Viysledek hospodareni pied zdanénim (+/-) *(F.30) + * (7. 48) | 49 1349 -1 043
I Dan z pfijmi SougetL.1.azL2. | 50 402 402
L. 2. | Dafzpfijmiu odlozena (+/-) 52 402 402 |
| "* Vysledek hospodareni po zdanéni (+/-) **(i. 49) - L. 53 a47 -1 445
*+ | Vysledek hospodafeni **(F.53)-M. | 55 947 1445 |
za ucetni obdobi (+/-) = i
* Cisty obrat za ucetni obdobi L+l + 1L+ 1V, + V. + VI + VL | 56 21815 20 351
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 31.12.2021 00:00:00

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno

Kat.lzemi: 612006 Bohunice

List vlastnictvi: 6019

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény

Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo
Biology Park Brno a.s., Studentskd 812/6, Bohunice,
62500 Brno

41602706

B Nemovitosti
Pozemky
bParcela Vyméra[m2] Druh pozemku

Zpusob vyuziti

Zpusob ochrany

1329/47 688 zastavénad plocha a
nadvori

Na pozemku stoji stavba: Bohunice, ¢.p. 812, shromaz.

Dalsi udaje: stavba je soudasti pozemku 1329/85
1329/60 687 ostatni plocha ostatni
komunikace
1329/85 734 zastavéna plocha a
nadvori

Soucdsti je stavba: Bohunice, ¢.p. 812, shromaz.

Stavba stoji na pozemku p.cC.: 1329/47, 1329/82, LV 10001,
1329/85, 1329/86
1329/86 269 zastavéna plocha a
nadvori

Na pozemku stoji stavba: Bohunice, ¢.p. 812, shromaz.

Dalsi udaje: stavba je soudasti pozemku 1329/85
1329/87 61 ostatni plocha zeleni
1329/92 24 ostatni plocha ostatni
komunikace

ochr.pasmo
nem.kult.pam. ,pam.zé
ny,rezervace,nem.nar
.kult.pam

ochr.pasmo
nem.kult.pam. ,pam.zé
ny,rezervace,nem.nar
.kult.pam

ochr.pasmo
nem.kult.pam. ,pam.zé
ny,rezervace,nem.nar
.kult.pam

1329/83, Lv 7082,

ochr.pasmo
nem.kult.pam. ,pam.zé
ny,rezervace,nem.nar
.kult.pam

ochr.pasmo
nem.kult.pam. ,pam.zé
ny,rezervace,nem.nar
.kult.pam

ochr.pasmo
nem.kult.pam. ,pam.zé
ny,rezervace,nem.nar
.kult.pam

Bl Vécnéd prava slouzZici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B

Typ vztahu

o Vécné bfemeno cesty

a stezky
Oprdvnéni pro

Parcela: 1329/47, Parcela: 1329/60, Parcela: 1329/85, Parcela: 1329/86

Povinnost k
Parcela: 1329/84, Parcela: 1349/17

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - uplatnd ze dne 06.01.2020. Pravni dcéinky
zapisu k okamziku 17.01.2020 09:50:54. Zapis proveden dne 11.02.2020.

Poradi k 17.01.2020 09:50

V-917/2020-702

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovidté Brno-mésto,

strana 1

kéd: 702.



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.12.2021 00:00:00

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno

Kat.lzemi: 612006 Bohunice List vlastnictvi: 6019

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

o Vécné bfemeno vedeni
vodovodniho dle &lanku II. v rozsahu GP &is. 1580-11a/2018
Oprdavnéni pro
Parcela: 1329/47, Parcela: 1329/60, Parcela: 1329/85, Parcela: 1329/86
Povinnost k
Parcela: 1329/10, Parcela: 1349/18

Listina Smlouva o z¥izeni vécného b¥emene - Uplatnd ze dne 10.01.2020. Pravni uéinky
zapisu k okamziku 17.01.2020 09:50:54. Zapis proveden dne 18.02.2020.

V-916/2020-702
Poradi k 17.01.2020 09:50

o Vécné bremeno vedeni
Kanalizaéniho dle &lanku III. v rozsahu GP &is. 1580-11d/2018
Oprdavnéni pro
Parcela: 1329/47, Parcela: 1329/60, Parcela: 1329/85, Parcela: 1329/86
Povinnost k
Parcela: 1349/12, Parcela: 1349/20

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - uUplatnad ze dne 10.01.2020. Pravni dcéinky
zapisu k okamziku 17.01.2020 09:50:54. Zapis proveden dne 18.02.2020.
V-916/2020-702
Poradi k 17.01.2020 09:50

o Vécné bfemeno vedeni
elektrického dle &lanku IV. v rozsahu GP &is. 1580-11b/2018
Oprdvnéni pro
Parcela: 1329/47, Parcela: 1329/60, Parcela: 1329/85, Parcela: 1329/86
Povinnost k
Parcela: 1329/6, Parcela: 1349/19, Parcela: 1349/7

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - Uplatnd =ze dne 10.01.2020. Pravni uéinky
zapisu k okamziku 17.01.2020 09:50:54. Zapis proveden dne 18.02.2020.
V-916/2020-702
Poradi k 17.01.2020 09:50

o Vécné br¥emeno k vykonu vlastnického prava ke stavbé
kterda se nachazi nad povrchem sluzebného pozemku dle smlouvy
Oprdvnéni pro
Parcela: 1329/47, Parcela: 1329/85, Parcela: 1329/86
Povinnost k
Parcela: 1329/82

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - beziplatnd ze dne 10.01.2020. Pravni
ucéinky zapisu k okamziku 17.01.2020 09:50:54. Zapis proveden dne 03.03.2020.
V-918/2020-702
Poradi k 17.01.2020 09:50

C Vécné prava zatézujici nemovitosti v Casti B véetné souvisejicich tdajut

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni

existujici i budouci pohledavky do vyse 97.000.000,- K& vzniklé do 31.1.2049,
existujici i budouci pohledavky do vyse 97.000.000,- K& vzniklé do 31.1.2049

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-mésto, kdéd: 702.
strana 2



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.12.2021 00:00:00

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.lzemi: 612006 Bohunice List vlastnictvi: 6019

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

Oprdvnéni pro
Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kr&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782

Povinnost k

Parcela: 1329/47, Parcela: 1329/60, Parcela: 1329/85, Parcela: 1329/86, Parcela:
1329/87, Parcela: 1329/92

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z. ZN/165/18/LCD ze dne
17.01.2019. Pravni uéinky zapisu k okamziku 21.01.2019 13:05:02. Zapis proveden
dne 12.02.2019; ulozeno na prac. Brno-mésto

V-1437/2019-702

Poradi k 21.01.2019 13:05

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim po¥adi novy dluh
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z. ZN/165/18/LCD =ze dne
17.01.2019. Pravni ucinky zapisu k okamzZiku 21.01.2019 13:05:02. Zapis
proveden dne 12.02.2019; ulozeno na prac. Brno-mésto
V-1437/2019-702

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z. ZN/165/18/LCD =ze dne
17.01.2019. Pravni ucéinky zapisu k okamzZiku 21.01.2019 13:05:02. Zapis
proveden dne 12.02.2019; uloZeno na prac. Brno-mésto

V-1437/2019-702

o Zakaz zcizeni
bez souhlasu banky, a to po dobu trvani zastavniho prava - dle ¢l. III. odst. 1. pism.
a) smlouvy
Oprdavnéni pro
Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kré&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k
Parcela: 1329/47, Parcela: 1329/60, Parcela: 1329/85, Parcela: 1329/86, Parcela:
1329/87, Parcela: 1329/92

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&.z. ZN/165/18/LCD ze dne
17.01.2019. Pravni ucéinky zapisu k okamzZiku 21.01.2019 13:05:02. Zapis proveden
dne 12.02.2019; uloZeno na prac. Brno-mésto

V-1437/2019-702

Poradi k 21.01.2019 13:05

D Pozndmky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Prohlaseni vkladatele o vneseni nemovité véci (§ 19 zakona &. 90/2012 Sb.) ze dne
17.06.2014. Pravni ucéinky zapisu k okamZiku 26.09.2014 10:33:58. Zapis proveden dne
22.10.2014.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-mésto, kdéd: 702.
strana 3



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.12.2021 00:00:00
Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.uzemi: 612006 Bohunice List vlastnictvi: 6019

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Listina
V-20468/2014-702
Pro: Biology Park Brno a.s., Studentska 812/6, Bohunice, 62500 Brno RC/ICO: 41602706

o Smlouva kupni ze dne 20.11.2018. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 26.11.2018 15:08:04.

Zapis proveden dne 19.12.2018.
V-25959/2018-702

Pro: Biology Park Brno a.s., Studentska 812/6, Bohunice, 62500 Brno RC/ICO: 41602706

F Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v utzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdalni pracovisté Brno-mésto, kéd: 702.
Vyhotovil: Vyhotoveno: 27.06.2022 18:43:39
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU: ...iuiiiiiieeenn..

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-mésto, kdéd: 702.
strana 4
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Inv.¢. Nazev polozky Pofizovaci cena PC + dotace Rok pofizeni Ki Reprodukéni PC ZA THN PS TH cC Kp coB
Ké Ké Ké % % % % Ké Ké

22000 Hmotné movité véci a jejich soubory 14 879 927,90 27 843 463,90 2015 1,050 29 235 637,10 80,00 100 0 20,00 5847127 0,8 4677 702
22001 vysila¢ TSM , pfenos signalu EPS 20 982,00 0,00 2015 0,000 0,00

22003 kamerovy systém 342 241,74 0,00 2015 0,000 0,00

22004 poplachovy systém 864 076,31 0,00 2015 0,000 0,00

22005 multimedialni vybaveni salu 99 978,80 249 945,00 2015 1,060 264 941,70 80,00 100 0 20,00 52 988 0,8 42 391
22006 pozarni systém 43 525,80 0,00 2015 0,000 0,00

22008 tablo 9510,20 23 775,50 2015 1,077 25 597,20 54,00 100 0 46,00 11775 0,8 9420
22009 vyvéva 138 982,20 347 455,50 2015 1,050 364 828,28 54,00 100 0 46,00 167 821 0,8 134 257
22010 zdroj medicidlnich plynt 432 812,64 0,00 2015 0,000 0,00

22011 kompresor 461606,16 1154 015,40 2015 1,060 1223 256,32 54,00 100 0 46,00 562 698 0,8 450 158
22012 telefonni Ustfedna 224 499,40 0,00 2015 0,000 0,00

22019 znacgky 132 599,40 331 498,50 2015 1,050 348 073,43 54,00 100 0 46,00 160 114 0,8 128 091
22020 logo Blology na budové 14 000,00 0,00 2015 0,000 0,00

22021 jednotka REmak AeroMaster XP 10 292 662,80 0,00 2015 0,000 0,00

22022 jednotka REmak AeroMaster XP 13 370 941,60 0,00 2015 0,000 0,00

22023 kondenzaéni jednotka, chlad. vykon 14 KW 40 107,12 0,00 2015 0,000 0,00

22024 kondenzaéni jednotka, chlad. vykon 14 KW40 40 107,12 0,00 2015 0,000 0,00

22025 parni zvlh¢ovaé s odp. vyvijecem 334 032,80 0,00 2015 0,000 0,00

22026 parni vzhl¢ovac s vyvije¢em 50 kg/ho 325 648,80 0,00 2015 0,000 0,00

22027 vzd. rekup. ohfev , chlaz, 1.1. D+M 169 927,67 0,00 2015 0,000 0,00

22028 vzd. rekup. ohfev , chlaz, 2.1. D+M 182 246,15 0,00 2015 0,000 0,00

22029 vzd. rekup. ohfev , chlaz, 3.1. D+M 243 178,77 0,00 2015 0,000 0,00

22030 trezor na klice pro pozarniky 15 281,20 0,00 2015 0,000 0,00

22031 vzd. rekup. ohfev , chlaz, 4.1. D+M 193 317,62 0,00 2015 0,000 0,00

22032 vzd. rekup. ohfev , chlaz, 5.1. D+M 188 664,57 0,00 2015 0,000 0,00

22034 kavovar - Gastro v roce 2016 806 976,74 806 976,74 2016 1,082 872 852,39 70,00 100 0 30,00 261 856 0,9 235670
22035 venkovni odpadkovy ko$ s popelnikem 2017 2988,00 2988,00 2017 1,020 3 046,65 60,00 100 0 40,00 1219 0,9 1097
22036 laboratorni Zidle 2017 37 963,80 37 963,80 2017 1,154 43 815,78 60,00 100 0 40,00 17 526 0,9 15774
22037 Klimatizace SPLIT LPG 2017 134 924,00 0,00 2017 0,000 0,00

22038 klimatizace SPLIT , vyrobce SINCLAIR AS36/ASGE 131 962,40 0,00 2017 0,000 0,00

22039 myci stroj Karcher 119 000,00 119 000,00 2018 1,067 127 029,20 50,00 100 0 50,00 63 515 0,9 57 163
22040 reklamni tabule 4 931,96 4 931,96 2018 1,077 5 309,85 50,00 100 0 50,00 2655 0,9 2389
22041 hlinkové najezdy - pfisluSenstvi k mycimu stroji 5 753,40 5 753,40 2018 1,067 6 141,60 50,00 100 0 50,00 3071 0,9 2764
22042 telefon Huawei Y6 Prime 3 304,77 3 304,77 3 304,77 2018 1,091 3 606,94 70,00 100 0 30,00 1082 1 1082
22043 chladnicka ARZ005 A+ 7 850,00 7 850,00 2019 1,074 8431,75 50,00 100 0 50,00 4216 1 4216
CELKEM 21316 513,84 30 938 922,47 32 532 568,17 5762173
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