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O GRANT THORNTON

Grant Thornton v mezinarodnim prostredi

Jsme sit' nezavislych auditorskych, dafiovych a poradenskych spolecnosti s vice nez
56 000 profesionaly, ktefi pdsobi ve 140 zemich. Jsme tu proto, abychom dynamickym
organizacim pomohli vyuzit jejich rastovy potencial.

Uz vice nez 100 let pomahame nasim klientim realizovat jejich strategické cile. At uz
chcete financovat rlst své firmy, Fidit rizika a splfiovat pfislusné regulace, optimalizovat
procesy nebo zvysit hodnotu spole€nosti pro jeji stakeholdery, mizeme Vam pomoci.

Uvazujeme v globalnim méfitku a zaroveni mame znalosti o0 mistnim trhu. To znamena,
Ze jsme vSude, kde jste Vy, a také tam, kde chcete byt.

Grant Thornton v Ceské republice

Grant Thornton si za posledni dvé desetileti vybudoval na ¢eském trhu silnou pozici v
oblasti danového, transakéniho a manazerského poradenstvi, auditu, ocefiovani véetné
znaleckych sluZeb, G&etnictvi a mzdového Ugetnictvi. Skupina v Ceské republice v roce
2020 vyznamné posilila a zafadila se mezi nejvétsi poradenské skupiny na trhu. Ro¢ni
obrat holdingu Grant Thornton Czech Republic v sou¢asnosti dosahuje 675 milion( K&,
v kancelafich v Praze, Brné a Ostravé pracuje vice nez 381 profesionald. Grant Thornton
poskytuje v CR své sluzby vice nez 1 000 klientim z privatni i vefejné sféry, mezi néz
patfi i polovina Czech TOP 100 firem a mnoho firem mezinarodnich.
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SUMMARY FOR THE CLIENT

Private & Confidential

29. 03. 2022

TD BETA s.r.o.
Vaclavské namésti 795/40
110 00 Praha 1 — Nové Mésto

(hereinafter also ,the Client®)

Determination of fair value of the company TD Beta s.r.o.

Dear Sir od Madam,

Based on your request our company Grant Thornton Appraisal services a.s., with its
registered seat at Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, IN: 275 99 582, member
of the Grant Thornton International Ltd. group, issued this expert opinion on determination
of fair value of the company TD BETA s.r.o0. as of the valuation date 31/12/2021. The
purpose of this expert opinion is audit and processing of financial statements of the parent
company.

This expert opinion is valid only for the abovementioned purpose as of 31/12/2021 and
cannot be used for any other purpose.

Conclusions of the valuation are presented in this expert opinion including a description
of used methods and approaches. Factors that were taken into account for our final
conclusion are also mentioned in this expert opinion. The expert opinion also includes

introduction, list of used sources, information on the extent of performed investigations
and assumptions and restrictive conditions of the expert opinion.

Based on this expert opinion and the used valuation method GT determined the value of
the company TD BETA s.r.o. in the amount of (rounded to nearest thousand):
CZK 627 979 000,00 as shown in the following table.

Table 1 Summary of valuation of TD BETA s.r.o.

ltem Book value _Fair value

in CZK ths in CZK ths
Tangible fixed assets 629 984 1214 643
Inventory 126 126
Long-term receivables 648 648
Short-term receivables 25 395 22732
Cash and bank accounts 19 329 19 329
Accruals 202 202
TOTAL ASSETS 675 684 1257 680
Reserves 9261 9261
Short-term payables 620 437 620 437
Accruals 3 3

TOTAL PAYABLES 629 701 629 701

The value of the Subject of Valuation given by
the asset method based on the fair values

Source: Client’s material, own processing

45 983

As the main part of the value of the company TD BETA s.r.0. is the Real Estate valued in
the appendix no. 2 of this expert opinion, we further present more detailed information
about valuation of the Real Estate.

According to the information provided to us by the Client, the Real Estate is as of the
valuation date being rented in its full capacity to 7 different parties. The majority of the
premises are as of the valuation date being used as offices and the remaining premises
represent commercial premises (two retail units and one larger unit used as a branch of
a bank) and in smaller part as storage premises. According to the information provided
to us by the Client most of the individual tenancy relationships are long-term and all of

tel.: +420 296 152 111
datova schranka: bcémvma
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them, (with the exception of one) contain the option of prolongation for additional 3to 5
years after the tenancy relationship concludes.

Based on this fact the value of the Real Estate was determined using the income
approach of valuation applying the direct capitalization method.

The resulting value of the Real Estate was calculated based on the contractual rent
amounts provided to us by the Client as these were overall confirmed to be in the amount
usual on the local market. The confirmation of the usualness of the individual rent
amounts (expressed in CZK/sqm/month) is based on a comparative analysis which we
carried out for each of the premises leased under the individual tenancy relationships
with the distinction for retail premises and office premises while considering the specific
characteristics (technical condition, localization in the building, accessories etc.)
associated with each of the premises.

The gross income used for the determination of the value of the Real Estate also included
the service charges which are paid by each of the tenants and according to the provisions
of the lease agreements these are intended for covering the costs associated with usual
repairs, maintenance and other services (security etc.). According to the information
provided to us by the Client, the total amount paid by the tenants exceeds the costs they
are supposed to cover and as such, under the current conditions the service charges
represent a part of the rental income for the Client.

The total gross income used for the determination of value of the Real Estate is shown in
the table below.

Table 2 Gross yearly income used for the determintation of value of the Real Estate

Amount [CZKyeal]

Rents 46 904 120,88
Service charges 5 047 926,62

Source: Client’s materials, GT’s processing

The total costs used for the determination of value of the Real Estate is composed of the
costs associated with the payment of the real estate tax, the insurance of the real estate,
maintenance and repairs, real estate management and the contributions to the renewal
fund intended for larger repairs and renovations or reconstructions of the building. The
actual costs associated with the payment of the real estate tax and the insurance of the
real estate for the year 2021 were provided to us by the Client.

The Client also provided us with the actual costs related to maintenance and repairs for
the year 2021. Since we included the service charges as part of the rental income, we

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika,
ICO: 275 99 582, DIC: CZ27599582
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also included all of the costs included in these categories of costs provided to us by the
Client. The costs associated with the real estate management and the amount
representing the contributions to the renewal fund were determined based on our
experience with similar real estate.

The total costs used for the determination of value of the Real Estate are shown in the
table below.

Table 3 Yearly costs associated with the Real Estate used for the determination of value of
the Real Estate

Amount [CZKlyear]

Real estate tax 37 822,00
Insurance 106 579,00
Maintenance and repairs 2 264 082,86
Real estate management 206 269,00
Contributions to the renewal fund 616 084,00

Source: Client’s materials, GT’s processing

The capitalization rate used for the determination of value of the Real Estate was
determined using the so-called modular method which represents a standard method
used in the valuation practice. The capitalization rate is calculated via two components
— the risk-free component of the capitalization rate and the additional risk charge. The
amount for the risk-free component is determined at the level of the yield rate of the
mortgage bond with the longest maturity and with fixed nominal rate. The additional risk
charge contains additional charges based on the risks associated with the market and
the real estate in question. The capitalization rate used for the determination of value of
the Real Estate was determined at the level of 4,01 %.

The following table shows the summary of the final determination of value of the Real
Estate.

o GrantThornton
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Table 4 The summary of the determination of value of the Real Estate

I Amount [CZK]

Gross yearly income 51 952 048,00
Yearly costs 3230 836,86
Net yearly income 48 721 211,14
Capitalization rate 4,01 %

1214 992 796,51
Value (rounded to the nearest ten million) 1210 000 000,00

Source: GT’s processing

Based on this expert opinion and the valuation method used, GT determined the value of
the Real Estate in the amount of 1 210 000 000,00 CZK.

Your sincerely,
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Grant Thornton Appraisal services a.s.
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1 ZADANI

1.1 Odborna otazka zadana Zadavatelem znaleckého posudku

Dle § 40, odst. 1 pism. a) vyhlasky &. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké €innosti (uvedena
vyhlagka dale také jako ,VoVZC"), zékona &. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych
kancelafich a znaleckych ustavech (uvedeny zakon dale také jako ,ZoZ), je ukolem
tohoto znaleckého posudku stanoveni redlné hodnoty spole€nosti TD BETA s.r.o., se
sidlem Vaclavské namésti 795/40, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC 040 65 450, zapsané
v obchodnim rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 241417.

1.1.1 Predmét ocenéni

Pfedmétem ocenéni je tedy spolecnost TD BETA s.r.o. (dale také ,Pfedmét ocenéni*
nebo ,Spole¢nost®).

1.1.2 Datum ocenéni

31.12. 2021

1.2 Ugel pouziti znaleckého posudku

Dle § 40, odst. 1 pism. b) VoVZC ma byt znalecky posudek pouZit pro tgely auditu a
pFipravy finanénich vykazt matefské spole¢nosti.

1.3 Skutecénosti sdélené Zadavatelem

Dle § 40, odst. 1 pism. c) VoVZC nam Zadavatel nesdélil Zadnou skuteénost, ktera maze
mit vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku.

1.4 Zakladni obecné pfedpoklady a omezujici podminky

PFi zpracovani ocenéni jsme vySli z informaci, které jsou uvedeny v ¢asti Vycet podkladu.
Predpokladame, ze informace a podklady poskytnuté zastupcem Zadavatele jsou
vérohodné, pravdivé a spravné. Dalsi informace z ostatnich (zejména vefejnych) zdroj(,
které byly v tomto znaleckém posudku pouzity, jsou rovnéz povazovany za vérohodné,
pravdivé a spravné.

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika,
ICO: 275 99 582, DIC: CZ27599582
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 23987

tel.: +420 296 152 111
datova schranka: bcémvma
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Obsah tohoto znaleckého posudku je ddvérny, s vyjimkami uvedenymi nize, slouzi pouze
pro vnitini potfeby Zadavatele.

Tento znalecky posudek ani Zadna jeho ¢ast (véetné zavéru tykajicich se Predmétu
ocenéni, identity spole€nosti Grant Thornton Appraisal services a.s. nebo jinych osob,
které znalecky posudek zpracovaly, podepsaly nebo se jich tyka) nesmi byt Sifena tfetim
stranam bez pfedchoziho souhlasu a schvaleni Grant Thornton Appraisal services a.s.
Timto neni dot€eno pravo a povinnost zachézet s timto znaleckym posudkem v souladu
s Uc¢elem jeho zpracovani. GT zachovava vuci tretim osobam micenlivost o vSech
skute€nostech, o nichz se pfi zpracovani tohoto ocenéni dozvédéla.

GT prohlasuje, Ze je nezavisla na Pfedmétu ocenéni a na Zadavateli, ze nema zadny
soucasny ani budouci zajem na majetku, ktery je pfedmétem posudku, a ze nema zadny
osobni ani majetkovy vztah k Zadavateli ¢&i Pfedmétu ocenéni (viz § 18 odst. 1 ZoZ). GT
dale prohlasuje, Ze zaveéry tohoto znaleckého posudku vychazely z dokumentd, které ji
byly pfedlozeny zastupcem Zadavatele. V pfipadé, Ze zastupce Zadavatele nepredlozil
GT dokumenty, které mohly mit vliv na zpracovani tohoto znaleckého posudku, nepfijima
GT jakoukoli odpovédnost s touto skutenosti souvisejici.

Hodnoty prezentované v tomto znaleckém posudku jsou zaloZzeny na predpokladech v
tomto znaleckém posudku uvedenych. Pfipadné rozdily mezi vyslednymi hodnotami a
vystupy pribéznych vypoctl jsou zplsobeny zaokrouhlenim.

GT zpracovava znalecky posudek podle podminek na trhu v dobé k datu ocenéni
a neodpovida za pfipadné zmény trzni situace, ke kterym by doslo po dni ocenéni. GT
podotyka, Ze pfipadné odchylky, které mohou v budoucnosti nastat ¢astecné z ddvodu
urCitych nejistot v tuzemském podnikatelském prostfedi, celkového ramcového vyvoje
Ceské ekonomiky a z dalSich rizik vztahujicich se k Pfedmétu ocenéni, si mohou asem
vyzadat odpovidajici korekce. V pfipadé podstatnych zmén v ekonomické situaci
spoleénosti nebo zasadnich zvratll na trhu mGze byt potfebna aktualizace tohoto
posudku.

Tento znalecky posudek je platny pouze pro vySe uvedeny Ucel ocenéni k datu ocenéni
a jeho zavéry nelze pouzit ani interpretovat za jinym ucelem.

1.5 Standard hodnoty

V ramci odhadu hodnoty Pfedmétu ocenéni se s ohledem na nas kol a datum ocenéni
ztotozrujeme s definici realné hodnoty.

Q GrantThornton
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Zakon €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech (ZIF) ve
svém § 196 pfedepisuje, Zze majetek a dluhy z investicni €innosti investi¢niho fondu se
ocenuji redlnou hodnotou.

GT pfi stanoveni realné hodnoty Pfedmétu ocenéni postupovala podle pfislusnych

investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech (dale také ,Vyhlaska®).

ZIF § 196 prvni odstavec uvadi nasledujici:

STRANA | 8/33

d) absolutnich a relativnich majetkovych prav k ni se vztahujicich a

e) mistnich podminek trhu s nemovitostmi a jeho pfedpokladaného vyvoje.

Ve druhém odstavci § 267 potom ZIF uvadi, co zahrnuje znalecky posudek znalce:

Majetek a dluhy investi¢niho fondu z investi¢ni ¢innosti se oceriuji redalnou
hodnotou podle mezinarodnich ucetnich standardi upravenych pravem Evropské
unie s tim, ze:

a) pro urceni realné hodnoty dluhopisu nebo obdobného cenného papiru nebo
zaknihovaného cenného papiru predstavujiciho pravo na splaceni dluzné castky je
mozZné pouZit primérnou cenu mezi nejlepsi zavaznou nabidkou a poptavkou
(stfedova cena) a

b) pro urceni realné hodnoty akcie nebo obdobného cenného papiru nebo
zaknihovaného cenného papiru predstavujiciho podil na obchodni spoleénosti
nebo jiné pravnické osobé je mozné pouzit hodnotu, ktera je vyhlasena na
evropském regulovaném trhu nebo na zahrani¢nim trhu obdobném regulovanému

trhu a ktera je vyhlasena k okamziku ne pozdéjsimu, nez je okamzik ocenéni a
nejvice se blizicimu okamziku ocenéni.

GT chape realnou hodnotu v souladu s § 196 ZIF, tzn. dle IFRS ve smyslu fair value,
kde je definovana jako cena, ktera by byla ziskana z prodeje aktiva nebo zaplacena
za prevzeti dluhu v ramci radné transakce mezi u€astniky trhu ke dni ocenéni.

JelikoZz soucasti majetku Spole¢nosti je pfedev§im nemovity majetek, uvadime rovnéz
prisluSna ustanoveni ZIF tykajici se ocefiovani nemovitého majetku.

ZIF ve svém § 265 uvadi zpusob ocenéni nemovitych véci, a to konkrétné:

Posudek znalce nebo ¢lena vyboru odborniki zahrnuje:

a) udaje nutné k identifikaci nemovitosti,

b) cenu nemovitosti uréenou znalcem nebo ¢lenem vyboru odborniku,

c) zplsob soucasného vyuZiti nemovitosti a stuperi jejiho obsazeni,

d) strucny popis nemovitosti,

e) popis zavad nemovitosti,

f) zakladni informace o absolutnich a relativnich majetkovych pravech
vztahujicich se k nemovitosti,

g) technicky stav nemovitosti,

h) posledni znamy i odhadovany budouci ¢isty zisk z nemovitosti, s uvedenim
budouciho vyuziti nemovitosti,

i) popis trvalych nebo dlouhodobé udrzitelnych vlastnosti,

J) popis mistnich podminek trhu s nemovitostmi a jeho prfedpokladany vyvoj a

k) dalSi podstatné informace, které mohou mit vliv na cenu nemovitosti.

Nemovitost, kterou hodla obhospodarovatel fondu kolektivniho investovani nabyt
do majetku tohoto fondu nebo prodat z majetku tohoto fondu, se oceni v souladu
s ucelem jejiho provozovani nebo jejiho dalSiho prodeje a pfi zohlednéni:

a) jejich trvalych nebo dlouhodobé udrzitelnych viastnosti,
b) vynosu dosazitelného pri Fadném hospodareni s ni,

c) jejich zdvad,

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika,
ICO: 275 99 582, DIC: CZ27599582
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 23987

tel.: +420 296 152 111
datova schranka: bcémvma

1.6 Vycet podkladd
1.6.1 Postup pfi vybéru zdroja dat

Hlavni ¢ast podkladl pro vypracovani tohoto znaleckého posudku jsme ziskali od
Zadavatele.

1.6.2 Vycet vybranych zdrojl dat a jejich popis

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nam byly Zadavatelem predlozeny zejména
nize uvedené dokumenty:

Q GrantThornton
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A. Kupni smlouva uzaviena mezi Porsche Inter Auto CZ spol. s r.o. jako prodavajicim
a spole¢nosti TD BETA s.r.o. jako kupujicim na vozidlo Bentley Continental GT V8
MY21 dne 25.11.2020.

B. Smlouva o uvéru uzaviena mezi SkoFIN s.r.o. jako Gvérujicim a spoleénosti TD
BETA s.r.o. jako uvérovanym dne 23.11.2020.

C. Inventura jednotlivych Ucta obratové predvahy ke dni 31.12.2021.

Rozvaha, vykaz zisku a ztraty a obratova pfedvaha spole¢nosti TD BETA s.r.o.
k datu 31.12.2021.

E. Kniha pohledavek z obchodnich vztahl spole¢nosti TD BETA s.r.0. k datu ocenéni.
Informace o vysi dané z nemovitych véci na rok 2021 vztazené k Nemovitostem;

G. Dokument ,VN40-pfehled najemnich vztahl k 5.1.2022, s valorizaci - tabulka
s pfehledem najemnich vztah( platnych k datu ocenéni poskytnutd zastupcem
Zadavatele;

H. Znalecky posudek €.: 165/2021 na Stanoveni realné hodnoty spole¢nosti TD BETA
s.r.o. zpracovana spolecnosti Grant Thornton Appraisal services, a.s.

. Fotodokumentace ocefiovanych nemovitosti;

J. kopie Evropského osvédéeni o registraci vozidla. Cast Il. (velky technicky priikaz)
k vozidlu s registraéni znackou 8AL1384;

K. Karta dlouhodobého majetku pro polozku inventarni €islo HM20001;
L. Karta dlouhodobého majetku pro polozku inventarni €islo 17IM00001;
M. Karta dlouhodobého majetku pro polozku inventarni ¢islo 17IM00002.

Dale byl tento znalecky posudek zpracovan z verejné dostupnych informaci o Pfedmétu
ocenéni k datu 31.12.2021, které obsahuji nasledujici vefejné dostupné zdroje:

N. Vefejny rejstfik a Sbirka listin Ministerstva spravedinosti Ceské republiky.

O. Aplikace ARES Ministerstva financi Ceské republiky, ktera zpfistupfiuje Udaje z
informacnich systému pro vedeni registri a evidenci vefejné spravy o ekonomickych
subjektech.

PFi vypracovani znaleckého posudku jsme vyuZili rovnéz Udaje z nasledujicich vefejné
dostupnych zdroju:

P. Mezinarodni ménovy fond (International Monetary Fund) — organizace 190 zemi,
jejimz cilem je globalni ménova spoluprace ¢i podpora mezinarodniho obchodu a

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika,
ICO: 275 99 582, DIC: CZ27599582
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globalni finan¢ni stabilita a ktera provozuje databazi World Economic Outlook
database (WEO) obsahujici historicky vyvoj a prognézu makroekonomickych dat
jednotlivych zemi svéta.

Q. Eurostat - hlavni organ statistické sluzby Evropské unie.

R. Ceska narodni banka — centralni banka Ceské republiky, kter4 poskytuje napf.
databazi ARAD prezentujici Casové fady agregovanych Udajl za jednotlivé statistiky
a oblasti finanéniho trhu &i Zpravy o inflaci.

S. Cesky statisticky Ufad - hlavni organ statni statistické sluzby.

T. Ministerstvo financi Ceské republiky, které zvefejiiuje statistické materialy, jako je
napf. Makroekonomicka predikce.

U. Vypis z katastru nemovitosti pro list vlastnictvi €. 1410, obec 554782 Praha,
katastralni Uzemi 727181 Nové Mésto, prokazujici stav ke dni 31. 12. 2021.

V. Snimek katastralni mapy s vyznacenim pfedmétnych nemovitosti z webového
portalu www.nahlizenidokn.cuzk.cz.

Pro vypracovani tohoto znaleckého posudku jsme vyuZili dale poznatky z nam dostupné
odborné literatury.

1.6.3 Ovéreni vérohodnosti zdroje dat

Podklady A. az M. od Zadavatele povazujeme za vérohodné a spravné. Podklady z vySe
uvedenych vefejné dostupnych zdroji rovnéz povazujeme za vérohodné a spravné.
Uvedené instituce a provozovatelé vySe popsanych webovych stranek jsou obecné
vnimany jako uznavané autority ve svém oboru.

S ohledem na vy$e uvedené jsme neovérovali vérohodnost podkladt ziskanych ze zdroja
uvedenych pod body A. az V. Ovéfeni vérohodnosti téchto zdroju navic neni mozné
s ohledem na hospodarnost zpracovani znaleckého posudku a nedostupnost dat pro
takové ovéreni.

Ackoli mame za to, Ze informace, na jejichz zakladé je znalecky posudek zpracovan,
jsme nashromazdili ze spolehlivych zdroju, nepfebirame Zzadnou odpovédnost za
pravdivost a pfesnost jakychkoliv idaju takto ziskanych. Neprovadéli jsme Zzadna Setfeni
smérujici k ovéfeni pravosti, spravnosti a Uplnosti pfedlozenych dokumentu, ze kterych
jsme ve znaleckém posudku vychazeli.

Q GrantThornton
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1.7 Seznam zkratek

Nize uvadime seznam pouzivanych zkratek.

GT, my
Zadavatel

Spolecnost

Predmét ocenéni

CR
USA
EU
IVS

IFRS

ZoZ

VovzC
CUs
BBG
TPC
OR
CDS
MMF
CNB
Csu
MPO
MFCR

Grant Thornton Appraisal services a.s., IC: 275 99 582
TD BETA s.r.o.

TD BETA s.r.0.

TD BETA s.r.o.

Ceska republika

Spojené staty americké

Evropska unie

International Valuation Standards (Mezinarodni ocenovaci
standardy)

International Financial Reporting Standards (Mezinarodni u&etni
standardy)

Zakon €. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a
znaleckych uUstavech

Vyhlaska ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké &innosti
Cesky Ugetni standard

databaze spole¢nosti Bloomberg Finance L.P.
databaze TP Catalyst spolecnosti Bureau van Dijk
obchodni rejstfik

Credit Default Swap

Mezinarodni ménovy fond

Ceska narodni banka

Cesky statisticky urad

Ministerstvo priimyslu a obchodu Ceské republiky

Ministerstvo financi Ceské republiky
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MPSV
UpPv
POVIS
CuzK
KN

EUR
usD
DCF
WACC

FCFF

PH
CAPM
EBIT

EBITDA

DM
PK
ROE
VH
VK
ROA
ROS
Ccz
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Ministerstvo prace a socialnich véci Ceské republiky
Urad pramyslového viastnictvi

Povodnovy informaéni systém

Cesky ufad zeméméficsky a katastralni

katastr nemovitosti

koruna Ceska

euro

americky dolar

Discounted Cash Flows (diskontované penézni toky)

Weighted Average Cost of Capital (primérné vazené naklady
kapitalu)

Free Cash Flows to Firm (volné penézni toky pro vlastniky a
véfitele)

pokracujici hodnota
Capital Asset Pricing Model

Earnings Before Interest and Taxes (zisk pfed odeétenim uroki
a zdanénim)

Earnings Before Interest, Taxes, Depreciation and Amortization
(zisk pfed odectenim urokdl, zdanénim a odectenim odpisu)

dlouhodoby majetek

pracovni kapital

Return on Equity (rentabilita vlastniho kapitalu)
vysledek hospodafeni

vlastni kapital

Return on Assets (rentabilita aktiv)

Return on Sales (rentabilita trzeb)

cizi zdroje

Q GrantThornton
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koronavirus onemocnéni SARS-CoV-2
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2 METODOLOGIE

2.1 Urovné hodnoty obecné

Dle odbornych nazora (napf. Mafik, M. a kol. (2018) na str. 23) neexistuje néco jako
objektivni hodnota a je nutné zvolit urcity standard hodnoty odpovidajici u¢elu ocenéni.
Rovnéz dle Mezinarodnich oceriovacich standard( je zvolena Uroveri hodnoty zavisla na
podminkach a ucelu ocenéni, kdy ocefovatel by mél vzit v uvahu rovnéz zadani a vstupni
data obdrzena od Zadavatele analyzy &i ocenéni. Pfipadné je nutné, aby ocenovatel
uved|, za jakych podminek a pfijatych predpokladd je mozné pouzit dany standard
hodnoty. Na zakladé vySe uvedeného se postupné vyvinuly rizné standardy hodnoty.

Dilezité je také uvést, Ze hodnota je pouze odhadem pravdépodobné ceny. Cena, ktera
byla na trhu realizovana, mize nebo nemusi mit vztah k hodnoté aktiva, ktera by byla
stanovena ostatnimi.

2.2 Definice obecné uznavanych ekonomickych, resp. ocefiovacich
postupl

Ve svété existuje nékolik obecné uznavanych pravidel a postupu pfi ocefiovani majetku,
resp. obchodnich zavodl (dale také ,podniky“). K pfehleddm pfistupt a jednotlivym
metodam uvadime nasledujici schéma. Uvedené metody jsou rovnéz vyuzitelné i pro jiny
majetek nez jen podnik.

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika,
ICO: 275 99 582, DIC: CZ27599582
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Schéma 2-1 Metody pouzivané pro ocefovani podniku

Metody diskontovanych penéznich toku (DCF)

Metoda kapitalizovanych &istych vynos(

Vynosovy pristup

Kombinované (korigované) vynosové metody

Metoda ekonomické pridané hodnoty

Ocenéni na zakladeé trzni kapitalizace

Ocenéni na zakladé srovnatelnych podnikd

Trzni pristup

Ocenéni na zakladé srovnatelnych transakci

Ocenéni na zakladé udaju o podnicich uvadénych na burzu

Ocenéni na zakladé odvétvovych multiplikator(

Ugetni hodnota vlastniho kapitalu na principu historickych cen

Substanéni hodnota principu reprodukénich cen

Majetkovy pristup

Substanéni hodnota na principu Uspory naklad(

Likvidaéni metoda

Majetkové ocenéni na principu trznich hodnot

Zdroj: Marik, M. a kol. (2018), str. 45, vlastni uprava

Ocenovaci praxe tedy poskytuje ocerovatelim vcelku Siroké spekirum ocefovacich
postupl a metod, které jsou mnohdy rozpracovany do vice detailnich variant. Popis
metodologie neni pfedmétem tohoto znaleckého posudku a GT odkazuje na pfislusnou
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literaturu autord - napf. Copeland, Damodaran, Fama, French, Kislingerova, Koller,
Marik, Murrin, Pratt a dalsi.

Vysledné ocenéni by mélo byt zvoleno na urovni nékteré konkrétni metody podle povahy
ocefiovaného majetku a U€elu ocenéni na zakladé kvalifikovaného a odldvodnéného
usudku ocenovatele. Vysledky ostatnich metod by pak mély ur€itym zplsobem
pfiméfené ohraniCovat hodnotu zvolenou jako zakladni, viz napf. Mafik, M. a kol. (2018)
str. 470.

2.3 Postup volby metody ocenéni

Ocenovaci standardy pozaduji mimo jiného zvolit a odavodnit volbu metody ocenéni pro
Ucely spravného ocenéni podniku, resp. akcii jednotlivého podniku. Protoze vysledky
ocenéni jsou z divodu implicitnich pfedpoklad zakomponovanych v matematickych
modelech jednotlivych metod rGzné a nékdy i zna¢né ruzné, je potfeba volbam metod
ocenéni vénovat patficnou pozornost.

Pfed samotnym ocenénim Spolecnosti je nutné rozhodnout, zdali Spole€nost ma Sanci
dlouhodobého fungovani (nepfetrzitého chodu, tzv. ,going concern®). Pokud dojdeme
k zavéru, Ze ano, je mozné pouzit pro ocenéni vynosovych metod.

PFi posuzovani nepfetrzitého chodu podniku je nutné pohled rozdélit do dvou zakladnich
skupin a podskupin:

Strategicka analyza trhu by méla vyustit v plan trzeb Spolecnosti jako jednoho ze
zasadnich generatori hodnoty Spole¢nosti. K tomuto bude nutné zejména provést
analyzu:

®  vyvoje makroekonomického prostiedi (vyvoj narodni ekonomiky, v niz Spoleénost
podnika);

®  vyvoje relevantniho trhu (vyvoj poptavky po produktech Spoleénosti);
®  kapacit Spoleénosti (moznosti uspokojovani poptavky);

®  postaveni Spole¢nosti na trhu (konkurenéni pozice, realizovatelné ceny produktt).

Finan¢ni analyza Spole¢nosti by méla doplnit vyrok o perspektivach Spole¢nosti
z pohledu finanéniho Fizeni, resp. z pohledu nesenych finan¢nich rizik. Finanéni analyza
by méla byt zaméfena zejména na:

B likviditu,
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®  finan&ni rovnovahu,
®  vynosnost,

" aktivitu.
2.4 Pravni zaklady a predpisy souvisejici s ocefiovanim

GT pfi stanoveni hodnoty Pfedmétu ocenéni postupovala dle predpist platnych k datu
ocenéni.

Q GrantThornton
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NALEZ, POSUDEK, ODUVODNENI

V nasledujicich kapitolach jsou obsaZeny naleZitosti dle § 28 odst. 2 ZoZ a je proveden postup v souladu s § 41 VoVZC. S ohledem na poZadavky kladené na naleZitosti a postupy analyz*
dle odbornych zdroju, Mezinarodnich ocefiovacich standard(l a ocenovaci praxe jsou ¢asti jako nalez, posudek a odivodnéni obsazeny zaroven v dil¢ich analyzach, které jsou rovnéz
pro celkovou pfehlednost uvedeny jako samostatné kapitoly. Vysledné odivodnéni je syntézou jednotlivych dil¢ich nalezd, posudkd a odlvodnéni.

1 Napf. finanéni a strategicka analyza vyZzaduije rozdilny postup pfi sbéru dat a jejich zpracovani, tedy dané analyzy obsahuji kazda svuj viastni nalez dle § 41 odst. 2 VovzC.

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika, tel.: +420 296 152 111 ° Gra nt‘l‘hornton
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3 ZAKLADNI UDAJE O SPOLECNOSTI

Z&kladni udaje o Spole¢nosti k datu ocenéni jsou shrnuty v tabulce nize.

Tabulka 3-1 Zakladni udaje o Spole¢nosti

Zakladni udaje o Spolecnosti

Nazev spolecnosti: TD BETA s.r.o.
Pravni forma: Spole¢nost s ru¢enim omezenym
Identifikacni Cislo: 04065450
L Vaclavské namésti 795/40, Nové Mésto, 110 00 Praha
Sidlo: 1
Datum zalozeni: 18. kvétna 2015
Zakladni kapital: 1 000,- K¢
Spolecnici: Fraternity Funds SICAV p.l.c. — 100 %

Zdroj: obchodni rejstfik, vlastni zpracovani

Pfedmétem cinnosti Spolecnosti je sprava a pronajem nemovitosti v jejim vlastnictvi.
Popis téchto nemovitosti je uveden v pfiloze €. 2 tohoto znaleckého posudku.

Spole¢nost v roce 2021 generovala trzby ve vySi 44 mil. KE a dosahla provozniho
vysledku hospodareni ve vysi 24 mil. K&.

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika,
ICO: 275 99 582, DIC: CZ27599582
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4  ANALYZA FINANCNI SITUACE

Popis postupu pri sbéru a tvorbé dat: Data pro tuto kapitolu jsme ziskali od Zadavatele.

Cilem analyzy finanéni situace je zhodnotit finan¢ni zdravi Spole€nosti a poskytnout
informace o rizicich spojenych s jeji financni situaci k datu ocenéni. Za timto ucelem byla
provedena analyza ucetnich vykaz( Spoleénosti (rozvahy a vykazu zisku a ztraty).

Analyzu finanéni situace Spole€nosti jsme provedli na zakladé udaju Cerpanych z
finan¢nich vykazl Spole¢nosti za obdobi od 1. 1.2020 do 31.12.2021 (dale také
~Sledované obdobi*).

Spole¢nost vede ucetnictvi dle ¢eskych ucetnich predpist a jejim Gcetnim obdobim je
kalendaini rok. Ugetni zavérky Spolegnosti nebyly auditovany.

Nasledujici tabulky zobrazuji vyvoj vykazu zisku a ztraty a rozvahy Spolecnosti ve
sledovaném obdobi.
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Tabulka 4-1 Historicka aktiva (v tis. K¢)

AKTIVA 2020 2021

DLOUHODOBY MAJETEK 639 167 629 984
Dlouhodoby nehmotny majetek m

Ocenitelna prava 0 0
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny majetek a nedokonceny

. P 0 0
dlouhodoby nehmotny majetek
Dlouhodoby hmotny majetek 639 167 629 984
Pozemky a stavby 622 705 621193
Hmotné movité véci a jejich soubory 6102 4885
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek a nedokonceny 10360 3906

dlouhodoby hmotny majetek
Dlouhodoby finan¢ni majetek

Podily — ovladana nebo ovladajici osoba 0

0
OBEZNA AKTIVA 121137 43 649
0 0

Material

Viyrobky a zbozi 127 126

Pohledavky 101 819 26 043
Pohledavky — ovladana nebo ovladajici osoba 0 0
OdloZena dariova pohledavka 0 648
Pohledavky - ostatni 0 0
Pohledavky z obchodnich vztahl 3092 3173
Pohledavky - ostatni 98727 22222

Kratkodoby finanéni majetek
Penézni prostredky 19 191 19 329
CASOVE ROZLISENI AKTIV

Naklady pfistich obdobi 191 202
PFijmy pfistich obdobi 0 0

Zdroj: ucetni vykazy Spolecnosti, vlastni zpracovani
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Analyza aktiv

= Aktiva Spolecnosti byla s ohledem na predmét jeji Cinnosti tvofena zejména dlouhodobym
hmotnym majetkem, zejména pozemky a stavbami. VySe dlouhodobého majetku dosahla
639, respektive 630 mil. K&, jeho podil na bilanéni sumé dosahoval 84 %, respektive 93 %.

=  (Obézna aktiva byla tvofena zejména jinymi pohledavkami ve formé poskytnutych pujcek a
penéznich prostfedkd. Obézna aktiva poklesla zejména vlivem poklesu poskytnutych pujéek
z 121 mil. K& na 44 mil. K&.

= Casové rozliSeni aktiv bylo relativné zanedbatelné.

Graf 4-1 Struktura aktiv Spole¢nosti

0, ¥
100% e — 1 Casové rozliseni aktiv
90%
80% m Penézni prostredky
70%
60% ZéSOby
50%
40% Kratkodobé pohledavky
0,
30% Dlouhodobé pohledavky
20%
10% m Dlouhodoby hmotny majetek
0%

2020 2021

Zdroj: uCetni vykazy Spoleénosti, vlastni zpracovani
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Tabulka 4-2 Historicka pasiva (v tis. K¢)

Spolecnost byla financovana zejména tro¢enymi cizimi zdroji ve formé bankovnich Gveéra
a v roce 2020 i vydanych dluhopist. Celkovy podil Urocenych cizich zdroji na bilanéni

sume Cinil 95 % v roce 2020 a 90 % v roce 2021.
_ =  DalSi vyznamnéjsi polozky pasiv byly jiné zavazky ve formé precenéni trokovych swapt,

Z&kladni kapital které slouzily k zajisténi bankovnich Gveérd.

Azio a kapitalové fondy =  Vlastni kapital byl tvofen témér vyhradné vysledky hospodareni minulych let a bézného

Asio 0 0 Ucetniho obdobi a dosahl 4,5, respektive 46 mil. K¢.
= Casové rozlideni pasivni bylo relativné zanedbatelné.

Kapitalové fondy 0 0

Ostatni rezervni fondy

Graf 4-2 Struktura pasiv Spoleénosti

60%
L R I S Y] “Rezeny
" 50%
40%

= VH bézného obdobi

Vydané dluhopi 0 0 30%

ydané dluhopisy

. Y 20% ® VH minulych let

Zévazky k avérovym institucim 0 0 10%

Zévazky z obchodnich vztahl 0 0 0% ) L
. o o 0 Zakladni kapital

Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 0 0 -10%

Odlozeny darovy zavazek 0 0 2020 2021

Zévazky - ostatni 0 0

. o Zdroj: ucetni vykazy Spolecnosti, vlastni zpracovani
Kratkodobé zavazky 755 669 620 437

Vydané dluhopisy 150 000 0

Zavazky k uvérovym institucim 578 537 529 162

Kratkodobé pfijaté zalohy 4553 4038

Zavazky z obchodnich vztahl 660 1502

Zavazky - ostatni 21919 9165

(CasoveROzSENPASY | s 3]

Vydaje pfistich obdobi 335 0
Viynosy pfistich obdobi 4

Zdroj: ucetni vykazy Spolecnosti, viastni zpracovani
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Tabulka 4-3 Historicky vykaz zisku a ztrat (v tis. K¢)

VYKAZ ZISKU A ZTRATY 2020 2021

Trzby z prodeje vlastnich vyrobkd a sluzeb 43972 44170
Trzby za prodej zbozi 0 2
Viykonova spotieba 3049 3447

Néklady vynalozené na prodané zbozi 0 2

Spotfeba materialu a energie 316 242

Sluzby 2733 3203
Zména stavu zasob vlastni ¢innosti 0 0
Aktivace 0 0
Osobni naklady 0 173
Upravy hodnot v provozni oblasti 12 808 13 960

Upravy hodnot dlouhodobého majetku — trvalé (odpisy) 12 808 13 960
Ostatni provozni vynosy 1579 2083
Ostatni provozni naklady 4605 4928
Viynosy z dlouhodobého finanéniho majetku — podily 4390 0
Néklady vynalozené na prodané podily 0 0
V/ynosové droky a podobné vynosy 0 1934
Nakladové roky a podobné naklady 15692 12975
Ostatni finanéni vynosy 5771 43156
Ostatni finanéni naklady 29 867 6906

Financni vysledek hospodareni -35 398 25209

Dari z piijma

o

Dari z pfijmu splatna 0

Vysledek hospodareni za tcetni obdobi -10 309 40 915

EBITDA 37 897 37707
EBIT 25089 23747

Zdroj: ucetni vykazy Spolecnosti, vlastni zpracovani

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika,
ICO: 275 99 582, DIC: CZ27599582
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 23987
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Analyza vykazu zisku a ztraty

Vynosy Spoleénosti plynuly zejména z prodeje sluzeb, predevSim z najemného. Trzby
dosahovaly 44 mil. K& rocné.

NejvyznamnéjSi provozni nakladovou polozkou byly odpisy dlouhodobého majetku ve vysi
13 mil. K&, respektive 14 mil. K¢.

Provozni vysledek hospodareni byl kladny, a to ve vysi 25 mil. KE v roce 2020, v roce 2021
doslo k mirnému poklesu na 24 mil. K¢.

Vzhledem ke zplsobu financovani Spolecnosti byl financni vysledek hospodareni v roce
2020 zaporny ve vysi -35 mil. K&, a to vlivem vysokych placenych nakladovych urokd a
nakladu z precenéni derivatovych operaci. V roce 2021 byl finanéni vysledek hospodareni
kladny ve vysi 25 mil. K& vlivem vysokych ostatnich finanénich vynosu, jejichz hlavni ¢asti
bylo rovnéz precenéni derivatovych operaci.

Vysledek hospodareni za ucetni obdobi byl vlivem zaporného finanéniho vysledku
hospodareni v roce 2020 zaporny (-10,3 mil. KE), v roce 2021 dosahl vyse 41 mil. K&.

Graf 4-3 Vyvoj vysledkd hospodaieni Spole¢nosti

v tis. K&
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Zdroj: uCetni vykazy Spole¢nosti, vlastni zpracovani

Na zakladé vyse provedené analyzy financni situace Spole€nosti jsme dospéli
k zavéru, ze Spolecnost vlastni predevs§im dlouhodoby hmotny majetek a je
financovana pfrijatymi Givéry. Zejména z tohoto diivodu spatiujeme hodnotu

Spoleénosti v jejim majetku.
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5 STRATEGICKA ANALYZA

Popis postupu pii sbéru a tvorbé dat: Pfi zpracovavani strategické analyzy jsme vychazeli
z odbornych verejné dostupnych zdroju uvedenych v kapitole 1.6.

Funkci strategické analyzy je prostfednictvim analyzy trzeb vymezit celkovy vynosovy
potencial spole¢nosti. Vynosovy potencial spole¢nosti je rozdélen na vnéjsi a vnitini
potencial. Vnéjsi potencial identifikuje pfilezitosti a rizika spole€nosti na relevantnim trhu
a cilem analyzy vnitfniho potencialu je zjistit, do jaké miry je spole€nost schopna vyuzit
prilezitosti relevantniho trhu a zaroven ¢elit jeho rizikim.
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S ohledem na pfedmét €innosti Spolecnosti a zavéry analyzy finanéni situace omezime
strategickou analyzu pouze na makroekonomickou analyzu prostfedi Ceské republiky.

5.1 Makroekonomicka analyza

V nasledujicim textu uvadime zavéry nejaktualnéjsi makroekonomické analyzy prostiedi
Ceské republiky pfed datem ocenéni, kterou jsme na zakladé udajd publikovanych
renomovanymi institucemi zpracovali dne 15. 11. 2021 a ktera je uloZzena v plném
rozsahu v archivu GT. V nasledujicich grafech pfedstavuji fialové barvy minulost, modré
(tyrkysové) barvy pak nami sestavenou prognézu.

Tabulka 5-1 Makroekonomicka analyza Ceské republiky

Polozka — predmét

Komentar Grafické znazornéni

zkoumani

. Ceska ekonomika byla zasaZena svétovou finanéni krizi v roce 2009
a dluhovou krizi v letech 2012 a 2013.

. Od roku 2014 rostl HDP Ceské republiky ve stalych cenach primémé o
3,6 % rocné. Svého vrcholu vSak cyklus zfejmé dosahl v roce 2017, poté
jiz zacal rast ekonomiky zpomalovat.

= V1. &tvrtleti roku 2020 byla svétova ekonomika silné zasaZena rozsifujici 6000 5543591 6,0%
se pandemii nového typu koronaviru SARS-CoV-2. Vlady celého svéta 5000 [ oodaa L 4.0%
véetngé Ceské republiky pfijaly Fadu opatfeni za ugelem zbrzdéni 4355 ., 425343284294429243
explozivniho narGstu poétu nakazenych, které mély vyznamné 4000 r 2,0%
hospodaFské dopady, a nastala celosvétova recese, jejiz rozsah je e L 0.0%
bezprecedentni od skonceni 2. svétové valky. Ve druhém Ctvrtleti roku S 3000 i
2020 poklesla eska ekonomika meziro&né o 11 %, ekonomika Evropské E r -2,0%

HDP . o > 5000
unie pak dokonce o0 14,7 %. L _40%

. Po ¢aste€ném uUstupu onemocnéni a uvolnéni vladnich opatfeni v lété 1000
roku 2020 se zacala ekonomika pozvolna zotavovat, nicméné s nastupem - -6,0%
druhé viny epidemie na podzim roku 2020 a opé&tovném omezenim 0 8.0%

maloobchodu a nékterych sluzeb se i tak HDP za cely rok 2020 propadl 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024

05,8 %. V roce 2021 se zacala ekonomika zotavovat a v 2. ¢tvrtleti vzrostl
realny HDP mezictvrtletné o 1 %.

. Predikce pro rok 2021 je zaloZzena na predpokladu, ze vakcinace obyvatel
a vysoky pocet osob, které uz COVID-19 prodélaly, by mély zabranit tomu
pfijimat vyznamnéjSi opatfeni s makroekonomickymi dopady. | tak je
ocekavan rust realného HDP pouze o 2,8 %. K navratu ekonomiky na
predkrizovou Uroveri by tak mélo dojit az v pribéhu roku 2022.

mmmm HDP v s.c. (leva osa) e Tempo rlstu (prava osa)
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Polozka — predmét

zkoumani Komentar Grafické znazornéni
6,0%
= Vletech 2013 az 2015 se ¢eska ekonomika potykala s hrozbou deflace, 5,6%
na coz zareagovala CNB zavedenim reZimu devizovych intervenci, ktery 5 0%
trval od listopadu 2013 do dubna 2017. '
= S ozivujici se ekonomikou mira inflace CR vzrostla a v roce 2017 jiz .
dosahla 2,5 %. ) 4.0% 3.7%
=  Nasledujici roky mira inflace pfesahovala inflacni cil CNB, tedy 2 %, o 3,3% 2.89 6@
predevsim v dusledku riistu cen potravin, elektfiny a bydleni. < 3.0% /@ '
Inflace =  Koronavirova krize méla vliv i na rdst cen. V fijnu 2021 dosahla meziro¢ni \Q%/
mira inflace v disledku agregatni poptavky prevysujici nabidku hodnoty 2,0% 2,1% 2,1%
5,8 %, kdy nejvice pfispél rGst imputovaného néjer‘rjného a cen 1.4%
pohonnych hmot, a to i pfes postupné zvySovani sazeb CNB. Koncem 1,0%
roku 2021 rovnéz zacaly rlist ceny elektfiny a zemniho plynu a pfedpoklad 0,4% 0,7%
je, ze budou rast i nadale. O¢ekavana mira inflace v roce 2022 tak cini 0.0% —r0,3%
5,6 %. K navratu miry inflace k inflacnimu cili by mélo dojit az v roce ' 2012 2014 2016 2018 2020 2022
2023.
e= == Primérna mira inflace
. Po propuknuti finanéni krize byla CNB nucena snizovat vyhlagované 3,5
urokové sazby az na tzv. technickou nulu, coz mélo za nasledek i pokles 33
trznich drokovych sazeb. 3,0 \ -
=  Sazba 3M PRIBOR poklesla zefl % v roce 2008 az na 0,3 % v roce 2016. 25 '
= Od srpna 2017 zacala CNB vdlsledku ozZiveni ekonomiky '
a prehfivajicich se trhti prace a nemovitosti opét zvy$ovat své sazby, 2.0 2,12
a tudiz 3M PRIBOR vzrostl az na 2,2 % v kvétnu roku 2019. Cf /
Urokové sazby = Nasledng vSak v reakci na nastup koronavirové krize a snizovani 15
vyhlasovanych sazeb CNB zagal 3M PRIBOR opét klesat a od Servna o oo / 1.27 A 12
2020 ¢inil 0,34 % - 0,36 % p.a. ' \ 0,86
= Vzhledem k rostouci mife inflace a vysoké ocekavané inflaci pro rok 2022 05 046 036 031
i i N L ' — — | 0,41
pak byly od €ervna roku 2021 sazby opét postupné zvySovany — — 0.29
naposledy pocatkem listopadu 2021 2T repo sazba na 2,75 %, diskontni 0,0
sazba na 1,75 % a lombardni sazba na 3,75 %, coz jsou nejvy$si hodnoty 2012 2014 2016 2018 2020 2022
od roku 2008. 3M PRIBOR pak vzrostl na 3,1 %. ==_==PRIBOR 3M
%rgn;;goggtgng;g)lglsglzgsrs\g%eszgs Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika, :jealibcgit)cﬁéi&;?b]éérlnvma o Gra ntThornton
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Polozka — predmét

o Komentar Grafické znazornéni
zkoumani
8,0%

L Mira nezaméstnanosti v Ceské republice od roku 2013 dlouhodobé 7,0% @0y 7,0%

klesala, vroce 2018 poklesla na 2,2 %, coz je nejnizSi hodnota 6.0% \ 6.1%
. . , 0% ,

v Evropské unii. \

= Za ugelem zmirn&ni dopad(l nastupujici krize vypsala Vlada CR Fadu 5,0% Q%
programl s cilem podpofit zaméstnanost, ale i firmy jako takové. Diky L 0% 20%

Trh préce tomu Ize ocekavat pouze pozvolny narlist nezaméstnanosti na hodnotu > \ 3,0%
3,0 %. 3,0% 2,9% = —
! . %ﬂ/ 0
v o Vv . ~ ~ Py 0, ()

=  Vroce 2019 ¢&inila primérna mzda 34 578 K¢&. DoSlo tak k jejimu 2.0% \ &A’ﬁ% 2,6% 2.5%
meziro¢nimu narGstu o 7,9 %, coz je nejvétsi narlst od finanéni krize.
Vroce 2020 vSak doSlo vlivem koronavirové krize pouze k mirnému 1,0%
narustu pramérné mzdy o 3,1 %, ktery navic mohl byt ¢aste¢né zpusoben 0.0%
i propousténim pracovnikd s nizkymi mzdami. 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024

=== \lira nezaméstnanosti
Zdroj: Analyza makroekonomického prostredi zpracovana GT dne 15. 11. 2021
Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika, tel.: +420 296 152 111 o Gra ntThornton
I€0: 275 99 582, DIC: CZ27599582 datova schranka: bcémvma
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6 VOLBA METOD OCENENI

S ohledem na pfedmét podnikani Spole€nosti, analyzu jeji finanéni situace a zadani
znaleckého Ukolu jsme pro stanoveni hodnoty Pfedmétu ocenéni zvolili metodu
majetkového ocenéni Spolecnosti na principu realnych hodnot. Tato metoda stanovuje
hodnotu Spole¢nosti jako soucet realnych hodnot jednotlivych polozek majetku
Spolecnosti, od které je nasledné odectena hodnota jejich zavazka.

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika, tel.: +420 296 152 111 O Gra ntThornton
ICO: 275 99 582, DIC: CZ27599582 datova schranka: bcémvma .
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 23987
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7 ODHAD HODNOTY PREDMETU OCENENI METODOU
MAJETKOVEHO OCENENI NA PRINCIPU REALNYCH
HODNOT

Popis postupu pri sbéru a tvorbé dat: PFi zpracovavani této kapitoly jsme vychazeli
zejména z podkladu a informaci pfedloZenych Zadavatelem.

7.1 Dlouhodoby hmotny majetek

Nasledujici tabulka zobrazuje stav dlouhodobého hmotného majetku Spolecnosti k datu
ocenéni.

Tabulka 7-1 Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. K¢)

Polozka Cislo uétu Uéetni hodnota
Pozemky 031 48 833
Stavby 021, 082 572 360
Hmotné movité véci a jejich soubory 022, 082 4 885
Nedokon&eny dlouhodoby hmotny majetek 042 3906

Dlouhodoby hmotny majetek 629 984

Zdroj: finanéni vykazy Spoleénosti, vlastni zpracovani

Komentar k polozkam

= V nasledujici kapitole uvadime stanoveni hodnoty automobilu evidovaného v ramci polozky
Hmotné movité véci a jejich soubory.

=  Bliz8i popis ostatnich polozek dlouhodobého majetku a stanoveni jejich hodnoty jsou
uvedeny v prfiloze €. 2 tohoto znaleckého posudku, na kterou se timto odkazujeme.

7.1.1 Stanoveni hodnoty dlouhodobého hmotného majetku — Hmotné
movité véci a jejich soubory

V ramci této kapitoly je stanovena hodnota polozek hmotného movitého majetku a jejich
soubord evidovanych v Ucetni evidenci spole€nosti.

Jedna se o polozky evidované na analytickych uctech €. 022001 a €. 022002.

Na analytickém uctu €. 022001 jsou evidovany polozky, které dle sdéleni zastupce
Zadavatele predstavuji zafizovaci predméty Nemovitosti (pohovky), a jejich hodnota je

tak zohlednéna v ramci hodnoty Nemovitosti (viz pfiloha €. 2 tohoto znaleckého
posudku).

STRANA | 24/33

Polozka evidovana na analytickém uctu €. 022002 predstavuje automobil znacky Bentley
pofizeny v listopadu 2020, jehoz hodnota je stanovena v nasledujici podkapitole.

7.1.1.1  Stanoveni hodnoty automobilu Bentley Continental GT V8

V ramci této kapitoly je stanovena hodnota polozky evidované na analytickém uctu
¢. 022002.

7.1.1.1.1  Postup stanoveni hodnoty hmotnych movitych véci porovnadvaci
metodou

Vstupni parametry stanoveni hodnoty hmotnych movitych véci porovnavaci metodou:
=  Koeficient redukce ceny - KRC

Je pouzit z dlvodu, Ze porovnani vychazi z vefejné dostupnych zdroji (jedna se o
nabidkové ceny, ke dni vypracovani znaleckého posudku nerealizované). Skutecné
dosazena trzni cena je ovdem obvykle niz8i nez cena nabidkova. Pro ucely stanoveni
trzni ceny byl s pfihlédnutim k charakteru zdroju dat a typu prodavanych zafizeni
stanoven koeficient redukce na pramen ceny ve vysi 0,90.

= Koeficient odliSnosti

Pro zohlednéni kvalitativnich odliSnosti ocefovaného a srovnavaciho zafizeni je uzito
tzv. koeficientu odliSnosti, ktery zohledfiuje rok vyroby, druh a technicky stav (s
pfihlédnutim na pocet ujetych kilometri a na celkovy technicky stav zafizeni).

7.1.1.1.2  Stanoveni hodnoty

= Popis vozidla

Jedna se o osobni automobil s registracni znackou 8AL 1384, tovarni znacky Bentley
s obchodnim oznaCenim CONTINENTAL GT V8 v provedeni MULLINER. Vozidlo
disponuje zaZzehovym motorem o zdvihovém objemu 3 996 m3. Vozidlo bylo vyrobeno
v roce 2020, pfiCemz rokem vyroby se pro Ucely tohoto znaleckého posudku rozumi
datum zafazeni do uzivani, jez je shodné s datem prvni registrace vozu. Technicky stav
vozidla odpovida datu vyroby a poctu najetych km, ktery dle informaci od zastupce
Zadavatele k datu ocenéni €ini 560 km.

= Stanoveni hodnoty vozidla

Databaze srovnavacich vozidel obsahuje celkem 5 srovnavacich vozidel, u nichz jsou
znamy jejich potfebné parametry a nabidkové ceny.
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Tabulka 7-2 Stanoveni hodnoty polozky HM20001

- Nabidkova cena vozidla [K¢] Cena po upraveé [K¢] | Rok vyroby | Najeto [km] | Koeficient odliSnosti | Hodnota [K¢]

Betley Continental GT, 4.0 V8 405kW MULLINER BLACK 4 600 000,00 0,90 4 140 000,00 2020 33 000 0,90 4600 000,00
Bentley Continental GT V8 Mulliner 4 806 971,00 0,90 4 326 274,00 2020 13 900 0,95 4553972,63
Bentley Continental GT Coupe Mulliner 4 651 841,00 0,90 4186 657,00 2020 16 713 0,95 4407 007,37
Bentley Continental GT MULLINER 4 786 559,00 0,90 4307 903,00 2020 27 500 0,90 4786 558,89
Bentley Continental GT V8 MULLINER 5137 233,00 0,90 4623 510,00 2020 14 500 0,95 4866 852,63

Bentley Continental GT V8 MULLINER 8AL 1384 2020 560 | 464287830
Hodnota (zaokrouhleno na tisice K¢) 4 643 000,00

Zdroj: podklady dodané Zadavatelem, viastni zpracovani, viastni vypocet

Poznamenejme, zZe dle Zadavatelem predlozeného technického prikazu vozidla je jeho 7.2 Zasoby
vlastnikem spoleénost SkoFIN s.r.o. V pfedlozené kupni smlouvé je dale uvedeno, Ze
vozidlo az do Uplného zaplaceni celé kupni ceny zlstava ve vlastnictvi prodavajiciho,

) ) Nésledujici tabulka zobrazuje stav zasob Spolecnosti k datu ocenéni.
coz je spolec¢nost Porsche Inter Auto CZ spol. s r.o. (tzv. vyhrada vlastnictvi). Rozumime,

e Uvér od SkoFIN s.r.o. Spole&nost splaci dle dohodnutého splatkového kalendaie a Tabulka 7-4 Zasoby (v tis. K&)
k datu ocenéni Spole€nost nevnima jako riziko, Ze by nebyla schopna uvér splacet. Na Polozka Cislo Gétu Ugetni hodnota
zadost Zadavatele a jelikoz Spole€nost eviduje vozidlo v ramci svého dlouhodobého Zbozi 132 126

majetku uvazujeme jako soucast hodnoty Spole¢nosti také hodnotu tohoto vozidla a
abstrahujeme od vyhrady vlastnického prava sjednané v kupni smlouvé.

Zasoby 126

Zdroj: finanéni vykazy Spolecnosti, viastni zpracovani

712 Stanoveni hodnoty diouhodobého hmotného majetu - 4vér

= Zasoby Spolecnosti byly dle informaci od Zadavatele k datu ocenéni predstavovany

Stanoveni hodnoty dlouhodobého hmotného majetku je zachyceno v nasleduiici tabulce. kancelarskymi potfebami. Vzhledem k charakteru zasob a jejich relativné zanedbatelné vysi
stanovujeme jejich hodnotu ve vysi uéetni hodnoty.

Tabulka 7-3 Stanoveni hodnoty dlouhodobého hmotného majetku (v tis. K¢)

Ugetni hodnota | Realna hodnota Stanoveni hodnoty zasob je zachyceno v nasledujici tabulce.
031

Pozemky 48 833 Tabulka 7-5 Stanoveni hodnoty zasob (v tis. K¢)

Stavoy 021, 082 572 360 1214 643 Polozka Cislo uétu  Ugetni hodnota  Realna hodnota
Hmotné r?ow'te véci a jejl(:‘,h soub(')ry . 022, 082 4 885 Zbo3i 132 126 126
Nedokon&eny dlouhodoby hmotny majetek 042 3906 Zédsoby 126 126

Dlouhodoby hmotny majetek 629 984 1214 643 ) . .
Zdroj: vlastni zpracovani

Zdroj: vlastni zpracovani

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika, tel.: +420 296 152 111 o ran Th rnton
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7.3 Dlouhodobé pohledavky
Nasledujici tabulka zobrazuje stav dlouhodobych pohledavek Spole€nosti k datu
ocenéni.

Tabulka 7-6 Dlouhodobé pohledavky (v tis. K¢)

Ucetni hodnota

Cislo uétu

Polozka

Odlozena danova pohledavka

Dlouhodobé pohledavky

Zdroj: finanéni vykazy Spoleénosti, vlastni zpracovani

Komentar k polozkam

Odlozena danova pohledavka byla evidovana z titulu rozdilné Ucetni a danové zlstatkové
ceny dlouhodobého majetku k datu ocenéni (dariova zlstatkova cena je vyssi nez ucetni
zlstatkova cena). Predpokladame, Ze Spole¢nost v budoucnu bude moci vyuzit tuto
pohledavku ve formé nizSich plateb dané z pfijmu, a stanovujeme tak jeji hodnotu ve vysi
ucetni hodnoty.

Stanoveni hodnoty dlouhodobych pohledavek zobrazuje nasledujici tabulka.
Tabulka 7-7 Stanoveni hodnoty dlouhodobych pohledavek (v tis. K¢)

Ucetni hodnota Realna hodnota

Cislo Gétu

Polozka

Odlozena dariova pohledavka

Dlouhodobé pohledavky

Zdroj: vlastni zpracovani

7.4 Kratkodobé pohledavky

Nasledujici tabulka zobrazuje stav kratkodobych pohledavek Spole€nosti k datu ocenéni.

Tabulka 7-8 Kratkodobé pohledavky (v tis. K¢)

Polozka Cislo Gétu Uéetni hodnota

Pohledavky z obchodnich vztaht 311,314 3173
Pohledavky za spole¢niky 355 20171
Dohadné ucty aktivni 2051

Kratkodobé pohledavky 25 395

Zdroj: finanéni vykazy Spoleénosti, vlastni zpracovani

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika,
ICO: 275 99 582, DIC: CZ27599582
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 23987

tel.:
datova schranka: bcémvma
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Komentar k polozkam

=  Spole¢nost k datu ocenéni evidovala pohledavky z obchodnich vztaht ve vysi 3 173 tis. K¢,
které sestavaly z béZnych pohledavek na uctu €. 311 ve vysSi 2 883 tis. KE a poskytnutych
zaloh na uctu €. 314 ve vySi 289 tis. KE. Hodnota pohledavek na uctu €. 311 byla stanovena
dle § 34 Vyhlasky, ktera stanovuje pravidla pro ocenéni pohledavek po splatnosti, a to
nasledovné:
e Realna hodnota pohledavky, ktera je po splatnosti:
a) ne déle nez 90 dni, se snizi 0 10 %,
b) déle nez 90 dni, ale ne déle nez 180 dni, se snizi o0 30 %,
c) déle nez 180 dni, ale ne déle nez 360 dni, se snizi 0 66 %,
d) déle nez 360 dni, se snizi 0 100 %.
Nékteré pohledavky na Gctu €. 311 byly evidovany se zapornym znaménkem, rozumime
tedy, ze mély formu zavazku Spole¢nosti. Hodnotu téchto poloZek jsme tak stanovili ve
vysi Ucetni hodnoty.
V pripadé poskytnutych zaloh na energie oéekavame protiplnéni, respektive zuctovani
v ramci bézné provozni €innosti, a stanovujeme jejich hodnotu ve vysi G€etni hodnoty.
Hodnota pohledavek z obchodnich vztahl( byla na zakladé vySe uvedeného a nasledujici
tabulky stanovena ve vysi 510 tis. K¢.
L Pohledavky za spole¢niky byly predstavovany kratkodobymi pujckami poskytnutymi
Spolecnosti jejimu dfivéjSimu spolecnikovi, nyni jednateli, panu Michalu Kosacovi ve vysi
18 282 tis. K& a nakladovymi troky ve vysSi 1 889 tis. KE. Vzhledem k charakteru této pujcky,
u niz dle informaci od zastupce Zadavatele predpokladame, Ze byla k datu ocenéni plné
dobytna, stanovujeme hodnotu pohledavek za spolec¢niky ve vysi uéetni hodnoty.
=  Dohadné Uéty aktivni byly pfedstavovany odhadovanou vySi vyuétovani za vodu a energie,
které budou vyfakturovany najemcdm. Vzhledem k charakteru této polozky stanovujeme jeji
hodnotu ve vysi ucetni hodnoty.

Stanoveni hodnoty pohledavek z obchodnich vztaht zobrazuje nasledujici tabulka.

Tabulka 7-9 Stanoveni hodnoty pohledavek z obchodnich vztaht (v tis. Ké)

Redlna hodnota

Uéetni hodnota

Polozka Koeficient

do Ihlty splatnosti 1,00 117,0 117,0
po Ihaté splatnosti - 2 768,05 105,1
do 90 dnt po splatnosti 0,90 51,0 45,9
91-180 dnu po splatnosti 0,70 14,9 10,4
181-360 dnd po splatnosti 0,34 143,4 48,7
vice 360 dnu po splatnosti 0,00 2558,8 0,0
zavazky 1,00 -1,7 -1,7
CELKEM 28833 220,4

Zdroj: podklady poskytnuté vedenim Spoleénosti, viastni zpracovani

+420 296 152 111

o GrantThornton
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Stanoveni hodnoty kratkodobych pohledavek je zachyceno v nasledujici tabulce.

Tabulka 7-10 Stanoveni hodnoty kratkodobych pohledavek (v tis. K¢)

Polozka Cislo Gétu  Ucetni hodnota Realna hodnota
Pohledavky z obchodnich vztahd 311,314 3173 510
Pohledavky za spoleéniky 355 20171 20171
Dohadné ucty aktivni 388 2051 2051
Kratkodobé pohledavky 25 395 22 732

Zdroj: vlastni zpracovani

7.5 Penézni prostfedky

Nasledujici tabulka zobrazuje stav penéznich prostfedkd Spole€nosti k datu ocenéni.

Tabulka 7-11 Penézni prostredky (v tis. K¢)

Polozka Cislo Gétu Uéetni hodnota
Penézni prostfedky v pokladné 211 700
Penézni prostiedky na uctech 221 18 629
Penézni prostredky 19 329

Zdroj: finanéni vykazy Spoleénosti, vlastni zpracovani

Komentar k polozkam

= S ohledem na vysokou likvidnost penéznich prostredku, resp. jelikoz uc¢etni hodnota v tomto
pripadé predstavuje skute¢nou hodnotu vazanou v penéznich prostfedcich, stanovujeme
hodnotu penéznich prostiedkt v pokladné a na bankovnich Uc¢tech na drovni jejich ucetni
hodnoty.

Stanoveni hodnoty penéznich prostfedku je zachyceno v nasledujici tabulce.

Tabulka 7-12 Stanoveni hodnoty penéznich prostredki (v tis. K¢)

Polozka Cislo Gétu  Ucetni hodnota Realna hodnota
Penézni prostfedky v pokladné 211 700 700
Penézni prostfedky na uctech 221 18 629 18 629
Penézni prostredky 19 329 19 329

Zdroj: vlastni zpracovani
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7.6 Casové rozliseni aktiv

Nasledujici tabulka zobrazuje stav Casového rozliSeni aktivniho Spole¢nosti k datu
ocenéni.

Tabulka 7-13 Casové rozli$eni aktivni (v tis. K¢&)

Polozka Cislo uétu Ucetni hodnota
Naklady pfistich obdobi 381 202
5 3 iSeni akti 202

Casové rozliSeni aktiv

Zdroj: financ¢ni vykazy Spolecnosti, vlastni zpracovani

Komentar k polozkam

. Naklady pristich obdobi jsou predstavovany zejména c¢asovym rozliSenim placeného
pojistného za pojisténi majetku. S ohledem na charakter této polozky stanovujeme jeji
hodnotu ve vySi ucetni hodnoty.

Stanoveni hodnoty €asového rozliSeni aktivniho je zachyceno v nasledujici tabulce.

Tabulka 7-14 Stanoveni hodnoty ¢asového rozliSeni aktivniho (v tis. K¢)

Polozka Cislo uétu Ugetni hodnota Realna hodnota

Naklady pfistich obdobi 381

202 202
Casové rozliseni aktiv 202 202

Zdroj: vlastni zpracovani

7.7 Rezervy

Nasledujici tabulka zobrazuje stav rezerv Spole¢nosti k datu ocenéni.

Tabulka 7-15 Rezervy (v tis. K¢)

Polozka Cislo uétu Uéetni hodnota

Rezerva na dan z pfijmu 453 9261
Rezervy 9 261

Zdroj: financni vykazy Spolecnosti, vlastni zpracovani

Komentar k polozkam

=  Rezervy jsou predstavovany rezervami na dan z pfijmu. S ohledem na charakter této polozky
stanovujeme jeji hodnotu ve vysi G€etni hodnoty.

tel.: +420 296 152 111
datova schranka: bcémvma
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Stanoveni hodnoty rezerv je zachyceno v nasledujici tabulce.

Tabulka 7-16 Stanoveni hodnoty rezerv (v tis. K¢)

Polozka Cislo uétu Uéetni hodnota Realna hodnota
Rezerva na dan z pfijmu 453 9261 9261
Rezervy 9261 9261

Zdroj: vlastni zpracovani

7.8 Kratkodobé zavazky

Nasledujici tabulka zobrazuje stav kratkodobych zavazku Spole¢nosti k datu ocenéni.

Tabulka 7-17 Kratkodobé zavazky (v tis. K¢)

Polozka Cislo Gétu Ugetni hodnota
Zavazky k uvérovym institucim 461 529 162
Kratkodobé prijaté zalohy 324 4038
Zavazky z obchodnich vztaht 321 1502
Zavazky — ovladana nebo ovladajici osoba 379 76 570
Zavazky k zaméstnancim 331 26
Stat — darnové zavazky a dotace 343 282
Dohadné ucty pasivni 389 437
Jiné zavazky 377,379 8 420

Kréatkodobé zavazky 620 437

Zdroj: financni vykazy Spolecnosti, vlastni zpracovani

Komentar k polozkam

= Zavazky k Uvérovym institucim byly v éastce 526 352 tis. K& predstavovany dlouhodobym
uvérem od Unicredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. uroéenym sazbou 1,75 % +
EURIBOR s konednou splatnosti 27. 2. 2026 a tivérem od SkoFIN s.r.o. ve vysi 2 810 tis. K&
s konecnou splatnosti v roce 2025. Pfedpokladame, Ze tyto Gvéry byly poskytnuty za trznich
podminek, a tedy jejich Cistd souc¢asna hodnota je rovna hodnoté ucetni. Z toho divodu
stanovujeme jejich hodnotu ve vysi ucetni hodnoty.

= Zavazky — ovladana nebo ovladajici osoba jsou predstavovany puGjckou od matefské
spolecnosti splatnou 17. 4. 2026 a uroenou sazbou 7 % p.a. Pfedpokladame, Ze byla
poskytnuta za trznich podminek, a stanovujeme tak jeji hodnotu ve vysi ucetni hodnoty.

L Polozka Jiné zavazky byla tvofena zejména zavazkem z titulu pfecenéni derivatovych
obchodu Spolec¢nosti k 31. 12. 2021 ve vysi 7 527 tis. K& dle bankovniho vypoctu. S ohledem
na charakter této polozky stanovujeme jeji hodnotu ve vysi ucetni hodnoty. Zbyvaijici ¢ast
poloZky Jiné zavazky pak byla predstavovana kratkodobou &asti Gvéru od SkoFIN s.r.o.
Predpokladame, Ze tento Uvér byl poskytnut za trznich podminek, a stanovujeme jeho
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Komentar k polozkam

hodnotu ve vysi ucetni hodnoty.

= Zbyvajici zavazky Spolecnosti plynou z jeji bézné provozni €innosti. Spole¢nost je povinna
tyto zavazky v kratkém ¢asovém horizontu uhradit, a s ohledem na princip opatrnosti tak
stanovujeme jejich hodnotu ve vysi u€etni hodnoty.

Stanoveni hodnoty kratkodobych zavazku je zachyceno v nasledujici tabulce.

Tabulka 7-18 Stanoveni hodnoty kratkodobych zavazka (v tis. K¢)

Polozka Cislo uétu Ugetni hodnota Realna hodnota
Zavazky k uvérovym institucim 461 529 162 529 162
Kratkodobé prijaté zalohy 324 4038 4038
Zavazky z obchodnich vztahu 321 1502 1502
Zavazky — ovladana nebo ovladajici osoba 379 76 570 76 570
Zavazky k zaméstnancum 331 26 26
Stat — darnové zavazky a dotace 343 282 282
Dohadné ucty pasivni 389 437 437
Jiné zavazky 377,379 8 420 8420
Kréatkodobé zavazky 620 437 620 437

Zdroj: vlastni zpracovani

7.9 Casové rozliSeni pasiv

Nasledujici tabulka zobrazuje stav ¢asového rozlieni pasivniho Spole¢nosti k datu
oceneéni.
Tabulka 7-19 Casové rozli$eni pasivni (v tis. K&)

Polozka Cislo Gétu Ugetni hodnota
Vynosy pfistich obdobi 384
Casové rozliseni pasiv

‘

Zdroj: financni vykazy Spolecnosti, vlastni zpracovani

Komentar k polozkam

=  Vynosy pristich obdobi jsou predstavovany prefakturovanym pojistnym najemcim.
Vzhledem k charakteru této polozky stanovujeme jeji hodnotu ve vysSi Géetni hodnoty.

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika,
ICO: 275 99 582, DIC: CZ27599582
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 23987

tel.: +420 296 152 111
datova schranka: bcémvma
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Stanoveni hodnoty €asového rozliSeni pasivniho je zachyceno v nasledujici tabulce.

Tabulka 7-20 Stanoveni hodnoty ¢asového rozliSeni pasivniho (v tis. K¢)

Polozka Cislo Guétu Ucetni hodnota Realna hodnota

Vynosy pFistich obdobi

Casové rozliseni pasiv

Zdroj: vlastni zpracovani

7.10 Odhad hodnoty Spole¢nosti k datu ocenéni

Vysledna hodnota Pfedmétu ocenéni vyplyva z celkového souctu precenénych hodnot
majetku Spole¢nosti, od néhoz je nasledné odectena hodnota zavazkd. Na zakladé
stanoveni hodnot jednotlivych polozek aktiv a zavazk( Spole¢nosti byla uréena celkova
hodnota Spole¢nosti majetkovym zplsobem na principu realnych hodnot, kterou uvadi
nasledujici tabulka.

Tabulka 7-21 Odhad hodnoty Spoleénosti majetkovou metodou na principu realnych hodnot

(v tis. K¢)
Polozka Uéetni hodnota Realna hodnota
Dlouhodoby hmotny majetek 629 984 1214 643
Zasoby 126 126
Dlouhodobé pohledavky 648 648
Kratkodobé pohledavky 25 395 22732
Penézni prostiedky 19 329 19 329
Casové rozligeni aktiv
AKTIVA CELKEM 675 684 1 257 680
Rezervy 9261 9261
Kratkodobé zavazky 620 437 620 437
Casové rozligeni pasiv 3 3

ZAVAZKY CELKEM 629 701 629 701

Hodnota Pfedmétu ocenéni stanovena majetkovou
e e 627 979
metodou na principu redlnych hodnot

Zdroj: vlastni zpracovani

Hodnota Pfedmétu ocenéni stanovena metodou majetkového ocenéni na
principu realnych hodnot (zaokrouhleno na celé tisice K¢) €ini:
627 979 tis. Ké.

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika, tel.: +420 296 152 111 o ran Th rnton
ICO: 275 99 582, DIC: CZ27599582 datova schranka: bcémvma GrantThornto
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 23987
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8 KONTROLA POSTUPU ZNALCE

GT prohladuje, Ze jsme v souladu s § 52 pism. a) az e) VoVKZC provedli kontrolu postupu
znalce nasledujicim zpisobem:

Vybér zdroji dat — obsahuje kapitola 1.6.

Sbér a vytvoreni dat — obsahuji kapitoly 3, 4a 5

Zpracovani dat — obsahuiji kapitoly 4,5 a 7.

Analyza dat a formulace vysledk( — obsahuje kapitola 7.

Interpretace vysledkl analyzy dat — obsahuje kapitola 7.

Kontrola postupu je provadéna v této kapitole.

Zavér obsahuje kapitola 9.

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika, tel.: +420 296 152 111 O Gra ntThornton
ICO: 275 99 582, DIC: CZ27599582 datova schranka: bcémvma .
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 23987
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9 ZAVER
Dle § 40, odst. 1 pism. a) vyhlasky €. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké Cinnosti, zakona €. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech, je ukolem tohoto

znaleckého posudku stanoveni realné hodnoty spole¢nosti TD BETA s.r.o., se sidlem Vaclavské nameésti 795/40, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC 040 65 450, zapsané v obchodnim
rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 241417.

GT stanovila na zakladé tohoto znaleckého posudku hodnotu Predmétu ocenéni (zaokrouhleno na celé tisice K¢)
ve vySi
627 979 000,00 K¢é

(Slovy: Sest set dvacet sedm milionti devét set sedmdesat devét tisic korun éeskych).

Znalecné a nahradu naklad( GT uctuje podle dariového dokladu.

Pozn.: Pripadny rozdil matematickych operaci ve vSech vyse uvedenych tabulkach je zptisoben zaokrouhlovanim.

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika, tel.: +420 296 152 111 Q Gra ntThornton
ICO: 275 99 582, DIC: CZ27599582 datova schranka: bcémvma h
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 23987
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10 SEZNAM PRILOH

Pfiloha €. 1  Vypis z obchodniho rejstfiku TD BETA s.r.o.

PFiloha €. 2  Stanoveni realné hodnoty nemovitého majetku v katastralnim tzemi Nové
Mésto (ve vlastnictvi spole¢nosti TD BETA s.r.0.)

Pfiloha €. 3 Kopie vypisu z katastru nemovitosti pro list vlastnictvi ¢. 1410, obec
554782 Praha, katastralni uzemi 727181 Nové Mésto, prokazujici stav ke
dni 31. 12. 2021

Pfiloha €. 4 Snimek katastralni mapy s vyznaenim pfedmétnych nemovitosti z
webového portalu www.nahlizenidokn.cuzk.cz

Pfiloha €. 5 Fotodokumentace ocefiovanych nemovitosti

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika, tel.: +420 296 152 111 0 Gra ntThornton
ICO: 275 99 582, DIC: CZ27599582 datova schranka: bcémvma -
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 23987
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11 POSLEDNI STRANA

Znalecka doloZka:
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Spole¢nost Grant Thornton Appraisal services a.s., se sidlem Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, ICO: 275 99 582, byla dne 31. fijna 2006 zapséana na zakladé rozhodnuti ministra spravedinosti
Geské republiky ¢.j. 234/2006-0DS-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu Ustavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v aboru Ekenomika, Ekologie, Pravni vztahy k ciziné, Elekirotechnika a Kybernetika s rozsahem

snaleckého opréavnéni ve znéni rozhodnuti &.j. 173/2012-0SD-SZN/17:

Obor
Ekonomika

pro uéetni  Ceské a mezinarodni Ucetni standardy, uéetnictvi podnikateld, finanénich instituci, organizaci vefejného

evidenci:  sektoru, invenlarizaci a ekonomické rozbory, stanoveni realné hodnoty pra déetni ucely, stedovani vyse a
snizovani naklady, kontroling, environmenlaini ucetnictvi, environmenldlni reporting (reporting
environmentalnich rizik, environmentainich dopadul, politik, strategii, zavazki ¢i environmentalniho profilu,
reporling emisi sklenikovych plynd, reporting znecisténi ovzdusi, vod, pudy a dopadl a sanace znecisténi,
reporting vyroby a spotfeby energie, sledovani a snizeni environmentalnich nakiadd, ekonomické
souvislosli}

pro dafovou a  dané, dafovy sysiém Ceské republiky a Evropské unie, mezinarodni smlouvy o zamezeni dvojiho zdanéni,
celni  zpUsob stanoveni a stanoveni pfevodnich (zu€lovacich) cen mezi spojenymi osobami pro darové Gcely,
problematiku:  posouzeni a vymezeni ¢innosti vyzkumu a vyvoje v kontextu dariovych Ulev, posouzeni a vymezeni vyse
slevy na dani zpfijmi u poplatnika, kterému byly poskyinuty investiéni pobidky, posouzeni spinéni
zvlastnich podminek, za kterych Ize uplatnit slevu na dani z pfijmu u poplatnika, kterému byly poskylnuly

investiéni pobidky, zatfidovani majetku do odpisovych tfid pro darnové Ucely

pro mzdy:  ocenéni nalurélni mzdy a jinych nepenéznich pfijmu

pro oblast  vefejna podpora
vefejné podpory:

procenya  ocefiovani véci movitych a nemovitych, ocefiovani prav, pohledavek a zavazkl, nehmotného majelku a
odhady:  jinych majetkovych hodnot, ocefovani sluzeb, ocenovani inveslicnich instrumentl, majelkovych éasti a
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Tento vypis elektronicky podepsal "MESTSKY SOUD V PRAZE" dne 16.3.2022 v 13:38:47. EPVid:eynmjplaEW0V9nDjOqE3BA

Datum vzniku a zapisu:

Uplny vypis
z obchodniho rejstfiku, vedeného

Méstskym soudem v Praze
oddil C, vlozka 241417

18. kvétna 2015

Spisova znacka:

C 241417 vedena u Méstského soudu v Praze
zapsano 18. kvétna 2015

Obchodni firma:

Sidlo:

Identifikacni Cislo:

TD BETA s.r.o.
zapsano 18. kvétna 2015
Washingtonova 1567/25, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
zapsano 18. kvétna 2015
vymazano 5. kvétna 2016
Vaclavské nameésti 795/40, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
zapsano 5. kvétna 2016

040 65 450
zapsano 18. kvétna 2015

Pravni forma:

Spole¢nost s ru€enim omezenym
zapsano 18. kvétna 2015

Pfedmét podnikani:

Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach €islo 1 az 3 Zivnostenského
zakona
zapsano 18. kvétna 2015

Predmeét ¢innosti:

Statutarni organ:
jednatel:

Pronajem nemovitosti, byt a nebytovych prostor bez poskytovani jinych nez
zakladnich sluzeb spojenych s prongjmem
zapsano 18. kvétna 2015

Trinitro Development s.r.o., IC: 639 83 206

Praha, Washingtonova 1567/25, okres Hlavni mésto Praha, PSC 11000
Den vzniku funkce: 18. kvétna 2015

Den zaniku funkce: 16. prosince 2015

zapsano 18. kvétna 2015
vymazano 18. ledna 2016

pfi vykonu funkce
zastupuje:

JUDr. ROBERT JEHNE, dat. nar. 15. zari 1967
Priméatorska 128/24, Liberi, 180 00 Praha 8

zapsano 18. kvétna 2015
vymazano 18. ledna 2016

jednatel:

MICHAL KOSAC, dat. nar. 19. fijna 1983
01851 Nova Dubnica, Petra Jilemnického 5/4, Slovenska republika
Den vzniku funkce: 16. prosince 2015
zapsano 18. ledna 2016

Pocdet élenti:

Zpusob jednani:

zapsano 18. kvétna 2015
Jednatel zastupuje spole€nost ve vSech vécech samostatné. Za spolecnost
podepisuje jednatel tak, Ze k napsané nebo vytisténé firmé spole€nosti, nebo
otisku razitka obsahujicimu firmu spole¢nosti, pfipoji svij podpis.

zapsano 18. kvétna 2015

Spoleénici:

Udaje platné ke dni: 16. bfezna 2022 03:45 1/7



oddil C, vloZzka 241417

Spolecnik: Trinitro Development s.r.o., IC: 639 83 206
Praha, Washingtonova 1567/25, okres Hlavni mé&sto Praha, PSC 11000
zapsano 18. kvétna 2015
vymazano 18. ledna 2016
Podil: Vklad: 100,- K&
Splaceno: 100%
Obchodni podil: 10%
Druh podilu: zakladni
Kmenovwy list: kmenovy list €. 1 odpovidajici podilu ve vySi 10% na zakladnim
kapitalu
zapsano 18. kvétna 2015
vymazano 18. ledna 2016
Podil: Vklad: 100,- KE
Splaceno: 100%
Obchodni podil: 10%
Druh podilu: zakladni
Kmenovy list: kmenovy list €. 2 odpovidajici podilu ve vySi 10% na zakladnim
kapitalu
zapsano 18. kvétna 2015
vymazano 18. ledna 2016
Podil: Vklad: 100,- KE
Splaceno: 100%
Obchodni podil: 10%
Druh podilu: zakladni
Kmenovy list: kmenovy list €. 3 odpovidajici podilu ve vysi 10% na zakladnim
kapitalu
zapsano 18. kvétna 2015
vymazéano 18. ledna 2016
Podil: Vklad: 100,- K¢
Splaceno: 100%
Obchodni podil: 10%
Druh podilu: zakladni
Kmenovy list: kmenovy list €. 4 odpovidajici podilu ve vySi 10% na zakladnim
kapitalu
zapsano 18. kvétna 2015
vymazano 18. ledna 2016
Podil: Vklad: 100,- K&
Splaceno: 100%
Obchodni podil: 10%
Druh podilu: z&kladni
Kmenovwy list: kmenovy list €. 5 odpovidajici podilu ve vySi 10% na zakladnim
kapitalu
zapsano 18. kvétna 2015
vymazano 18. ledna 2016
Podil: Vklad: 100,- K&

Splaceno: 100%

Obchodni podil: 10%

Druh podilu: zakladni

Kmenovwy list: kmenovy list €. 6 odpovidajici podilu ve vySi 10% na zdkladnim
kapitalu

zapsano 18. kvétna 2015
vymazano 18. ledna 2016

Udaje platné ke dni: 16. bfezna 2022 03:45 217
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Podil: Vklad: 100,- K¢
Splaceno: 100%
Obchodni podil: 10%
Druh podilu: zakladni
Kmenovy list: kmenovy list €. 7 odpovidajici podilu ve vySi 10% na zakladnim
kapitalu
zapsano 18. kvétna 2015
vymazano 18. ledna 2016
Podil: Vklad: 100,- K&
Splaceno: 100%
Obchodni podil: 10%
Druh podilu: zakladni
Kmenovwy list: kmenovy list €. 8 odpovidajici podilu ve vySi 10% na zakladnim
kapitalu
zapsano 18. kvétna 2015
vymazano 18. ledna 2016
Podil: Vklad: 100,- K&
Splaceno: 100%
Obchodni podil: 10%
Druh podilu: zakladni
Kmenovwy list: kmenovy list €. 9 odpovidajici podilu ve vySi 10% na zakladnim
kapitalu
zapsano 18. kvétna 2015
vymazano 18. ledna 2016
Podil: Vklad: 100,- K&
Splaceno: 100%
Obchodni podil: 10%
Druh podilu: zakladni
Kmenovwy list: kmenovy list €. 10 odpovidajici podilu ve vy3i 10% na z&kladnim
kapitalu
zapsano 18. kvétna 2015
vymazano 18. ledna 2016
Spoleénik: MICHAL KOSAC, dat. nar. 19. fijna 1983
01851 Nova Dubnica, Petra Jilemnického 5/4, Slovenska republika
zapsano 18. ledna 2016
vymazano 18. srpna 2021
Podil: Vklad: 100,- K&
Splaceno: 100%
Obchodni podil: 10%
Druh podilu: z&kladni
Kmenovy list: kmenovy list €. 1
zapsano 18. ledna 2016
vymazano 18. srpna 2021
Podil: Vklad: 100,- K&
Splaceno: 100%
Obchodni podil: 10%
Druh podilu: z&kladni
Kmenovy list: kmenovy list €. 2
zapsano 18. ledna 2016
vymazano 18. srpna 2021
Podil: Vklad: 100,- KE

Splaceno: 100%

Udaje platné ke dni: 16. bfezna 2022 03:45 3/7



oddil C, vloZzka 241417

Obchodni podil: 10%
Druh podilu: zakladni
Kmenovwy list: kmenovy list €. 3

zapsano 18. ledna 2016
vymazano 18. srpna 2021

Podil: Vklad: 100,- K&
Splaceno: 100%
Obchodni podil: 10%
Druh podilu: zakladni
Kmenovy list: kmenovy list €. 4

zapsano 18. ledna 2016
vymazano 18. srpna 2021

Podil: Vklad: 100,- K&
Splaceno: 100%
Obchodni podil: 10%
Druh podilu: zakladni
Kmenovwy list: kmenovy list €. 5

zapsano 18. ledna 2016
vymazano 18. srpna 2021

Podil: Vklad: 100,- K¢
Splaceno: 100%
Obchodni podil: 10%
Druh podilu: z&kladni
Kmenovy list: kmenovy list €. 6

zapsano 18. ledna 2016
vymazano 19. Cervence 2018

Podil: Vklad: 100,- K¢
Splaceno: 100%
Obchodni podil: 10%
Druh podilu: z&kladni
Kmenovy list: kmenovy list €. 7

zapsano 18. ledna 2016
vymazano 19. Cervence 2018

Spolec€nik: JOSEF KOLLER, dat. nar. 10. fijna 1970
U Besedy 320, Klanovice, 190 14 Praha 9

zapsano 18. ledna 2016
vymazano 15. bfezna 2019

Podil: Vklad: 100,- KE
Splaceno: 100%
Obchodni podil: 10%
Druh podilu: zakladni
Kmenovy list: kmenovy list €. 8

zapsano 18. ledna 2016
vymazano 15. bfezna 2019

Podil: Vklad: 100,- KE
Splaceno: 100%
Obchodni podil: 10%
Druh podilu: zakladni
Kmenovy list: kmenovy list €. 9

zapsano 18. ledna 2016
vymazano 15. bfezna 2019

Vklad: 100,- K&

Udaje platné ke dni: 16. bfezna 2022 03:45 4/7



Podil:

Podil:

Podil:

Spoleénik:

Splaceno: 100%

Obchodni podil: 10%

Druh podilu: zakladni

Kmenovy list: kmenovy list €. 10

Vklad: 100,- K&

Splaceno: 100%

Obchodni podil: 10%

Druh podilu: zakladni
Kmenovy list: kmenovy list €. 6

VKklad: 100,- K&

Splaceno: 100%

Obchodni podil: 10%

Druh podilu: zakladni
Kmenovy list: kmenovy list €. 7

Astone Group Ltd

Santa Venera, Cannon Road 20, Maltska republika

Registracni Cislo: C 63449

oddil C, vloZzka 241417

zapsano 18. ledna 2016
vymazano 15. bfezna 2019

zapséano 19. Cervence 2018

vymazano 15. bfezna 2019

zapséano 19. Cervence 2018

vymazano 15. bfezna 2019

zapsano 15. bfezna 2019
vymazano 25. kvétna 2021

Podil:

Vklad: 100,- K¢

Splaceno: 100%

Obchodni podil: 10%

Druh podilu: z&kladni
Kmenovwy list: kmenovy list €. 6

zapsano 15. bfezna 2019
vymazano 25. kvétna 2021

Podil:

Vklad: 100,- K¢

Splaceno: 100%

Obchodni podil: 10%

Druh podilu: z&kladni
Kmenovy list: kmenovy list €. 7

zapsano 15. bfezna 2019
vymazéano 25. kvétna 2021

Podil:

Vklad: 100,- K¢

Splaceno: 100%

Obchodni podil: 10%

Druh podilu: z&kladni
Kmenovy list: kmenovy list €. 8

zapsano 15. bfezna 2019
vymazéano 25. kvétna 2021

Podil:

Vklad: 100,- K¢

Splaceno: 100%

Obchodni podil: 10%

Druh podilu: z&kladni
Kmenovy list: kmenovy list €. 9

Udaje platné ke dni: 16. bfezna 2022 03:45

zapsano 15. bfezna 2019
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oddil C, vloZzka 241417

vymazano 25. kvétna 2021

Podil:

Vklad: 100,- K¢

Splaceno: 100%

Obchodni podil: 10%

Druh podilu: zakladni

Kmenovwy list: kmenovy list €. 10

zapsano 15. bfezna 2019
vymazano 25. kvétna 2021

Spoleénik:

Podil:

Fraternity Funds SICAV p.l.c.

Sliema, Central North Business Center, Level 1, Sgaq il-Fawwara, Sliema, SLM
1670, Maltské republika

Registracni Cislo: SV 534

Vlastnikem obchodniho podilu je Real Estate Funds, podfond spolecnosti
Fraternity Funds SICAV p.l.c.
zapsano 25. kvétna 2021
Vklad: 100,- K&
Splaceno: 100%
Obchodni podil: 10%
Druh podilu: zakladni
Kmenovwy list: kmenovy list €. 6
zapsano 25. kvétna 2021

Podil:

Vklad: 100,- K¢
Splaceno: 100%
Obchodni podil: 10%
Druh podilu: z&kladni
Kmenovy list: kmenovy list €. 7
zapsano 25. kvétna 2021

Podil:

Podil:

Vklad: 100,- K¢
Splaceno: 100%
Obchodni podil: 10%
Druh podilu: zakladni
Kmenovy list: kmenovy list €. 8
zapsano 25. kvétna 2021
VKklad: 100,- K&
Splaceno: 100%
Obchodni podil: 10%
Druh podilu: zakladni
Kmenovy list: kmenovy list €. 9
zapsano 25. kvétna 2021

Podil:

Vklad: 100,- K&
Splaceno: 100%
Obchodni podil: 10%
Druh podilu: zakladni
Kmenovwy list: kmenovy list €. 10
zapsano 25. kvétna 2021

Podil:

Vklad: 100,- K¢
Splaceno: 100%
Obchodni podil: 10%
Druh podilu: zékladni
Kmenovy list: kmenovy list €.1
zapsano 18. srpna 2021

Vklad: 100,- K¢

Udaje platné ke dni: 16. bfezna 2022 03:45 6/7



Podil:

Splaceno: 100%

Obchodni podil: 10%

Druh podilu: zakladni
Kmenovy list: kmenovy list €.2

oddil C, vloZzka 241417

zapséano 18. srpna 2021

Podil:

Vklad: 100,- K&

Splaceno: 100%

Obchodni podil: 10%

Druh podilu: zakladni
Kmenovy list: kmenovy list €.3

zapsano 18. srpna 2021

Podil:

Podil:

Zakladni kapital:

Vklad: 100,- K¢

Splaceno: 100%

Obchodni podil: 10%

Druh podilu: zakladni
Kmenovwy list: kmenovy list ¢.4

VKklad: 100,- K&

Splaceno: 100%

Obchodni podil: 10%

Druh podilu: zakladni
Kmenovy list: kmenovy list €.5

1 000,- K¢

zapsano 18. srpna 2021

zapsano 18. srpna 2021

zapsano 18. kvétna 2015

Udaje platné ke dni: 16. bfezna 2022 03:45
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PRILOHA C. 2

Stanoveni realné hodnoty nemovitého majetku
v katastralnim uzemi Nové Mésto (ve vlastnictvi
spolecnosti TD BETA s.r.0.)



PRILOHA C. 2 ZNALECKEHO POSUDKU C. 064/2022 STRANA | 2/12

1 POPIS NEMOVITEHO MAJETKU

Zpracovatelé: Ing. Petr Turczer, Ing. David Jalovecky
Popis postupu pri sbéru a tvorbé dat: Pri zpracovani této kapitoly byly vyuzity podklady uvedené ve znaleckém posudku.

Obrazek 1-1 Lokalizace Nemovitosti v ramci hlavniho mésta Prahy

1.1 Identifikace nemovitého majetku s ST R 42 5 ™ STARE E
o s [ SRR S mESTO ;
Predmétnym nemovitym majetkem se rozumi nemovité véci evidované v katastru TR n . =
nemovitosti na listu vlastnictvi Cislo 1410, katastralni uzemi 727181 Nové Mésto, obec * 10 ol ' o w
554782 Praha, vCetné soucasti a pfisluSenstvi: o) 3 o
i) pozemek p. €. 2067, vyméra: 860 m?, druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofri AN : ! vo = D
(dale také ,Pozemek 2067¢), soucasti pozemku je stavba: Nové Mésto €. p. 795, i 5 S @
zplUsob vyuziti: jina stavba (dale také ,Administrativni budova®), zplsob ochrany S Wi % 7 S day = m
nemovitosti: chranéna znacka geodetického bodu, nemovita kulturni pamatka, - x‘“" ! é o m | ° N. MESTO
pam. rezervace - budova, pozemek v pamatkové rezervaci, pamatkové chranéné sl f P AT
tzemi o L am s
(v&e spole&né dale také ,Nemovitosti®). P o Croromar €M nlErTEe = s g,
/ Rl < 55 n_ & m o 2 Korunn i K:::“a Siozs
§ 30 (S 6o ee e O -l VINOHRADY
1.2 Poloha a popis Nemovitosti i S gl N7 i
Zdroj: geoportal.gepro.cz
Nemovitosti se nachazi v historickém centru hlavniho mésta Prahy na adrese Vaclavské
namésti 795/40, 110 00 Praha 1 — Nové Mé&sto. Pocet obyvatel hlavniho mésta Prahy k datu ocenéni Cini 1 308 632.

Dopravni obsluznost lokality, v niZ jsou Nemovitosti situovany, je na velmi dobré urovni.
V blizkosti se nachazi tramvajova zastavka Vaclavské namésti (tramvajové linky €. 1, 2,
3, 5,6, 9, 14, 24, 91, 92, 94, 95, 96 a 98), v dochazkové vzdalenosti Nemovitosti
se pak nachazi vstupy do pfestupnich stanic metra Mistek (linky metra A a B) a Muzeum
(linky metra A a C). Pfijezd k Nemovitostem pomoci osobni automobilové dopravy je
mozZny pfimo z VAaclavského namésti a z ulice Stépanska.

Obcanska vybavenost je v dané lokalité komplexni. Okolni zastavbu tvofi pfedevSim
historické budovy slouzici pfevazné pro administrativni ucely, obchod a bydleni.
Dle Uuzemniho planu hlavniho mésta Prahy se Nemovitosti nachazeji v zastavéném
Uuzemi obce s vyuzitim jako smiSené uzemi méstského jadra s hlavnim vyuzitim zejména

Q GrantThornton

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika, tel.: +420 296 152 111
IC: 275 99 582, DIC: CZ27599582 datovéa schranka: bcémvma
Obchodni rejstiik: Méstsky soud v Praze oddil B, vlozka 23987
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jako ob&anské vybaveni a bydleni. Nemovitosti se dle katastru nemovitosti nachazeji
v pamatkové rezervaci.

Informace o existenci radonu nebo ekologické zatéze nebyla k datu ocenéni k dispozici.
Pro ucely ocenéni je pfedpokladan nulovy vyskyt radonu a ekologické zatéze.

1.2.1 Popis Nemovitosti

Nemovitosti jsou tvofeny Pozemkem 2067, jenz je z pfevazné casti zastavén
Administrativni budovou s jednopodlaznim pfistavkem. Zbylou ¢ast Pozemku 2067 tvofi
nadvofi, které umoznuje parkovani mensiho poétu vozidel (2 garazova stani v ramci
pristavku a stani v ramci dvora). Pozemek 2067 spole¢né s Administrativni budovou a
pristavkem tvofi jednotny funkéni celek. K datu ocenéni je pfevazna ¢ast prostor v ramci
Administrativni budovy vyuzivana jakozto kancelafe a reprezentativni prostory, prostory
v 1. NP jsou potom vyuzivany jakozto bankovni pobocka a obchodni prostory (kavarna,
maloobchod).

Administrativni budova byla vystavéna mezi lety 1913 a 1916 a v roce 1999 proSla
kompletni renovaci. V roce 2018 byla repasovana okna a doslo k ¢aste¢né rekonstrukci
interiéru ve 2., 4., 6. a 7. NP. Vzhledem ke stafi a architektonickému provedeni
Administrativni budovy se jedna o pamatkové chranénou nemovitost. Objekt je
podsklepen a disponuje celkem jednim podzemnim podlazim (dale také ,PPY),
7 nadzemnimi podlazimi (dale také ,NP“) a funkéné vyuZzitelnou kupoli situovanou
na stfeSe centralni ¢asti Administrativni budovy. V ramci dvora je provedena pfistavba,
ktera slouzi ¢astecné jako prostor pro trafostanici a jako garaz (2 parkovaci mista) na niz
navazuje chodba, ktera slouzi jako spojovaci a zasobovaci ¢lanek do vstupnich prostor
k trezoru a bezpecnostnim schrankam.

V 1. PP Administrativni budovy se nachazi pfevazna &ast technického zazemi objektu,
dale potom prostory vyuzitelné jako sklady/archivy a prostory uzpusobené jakozto trezor
a bezpecnostni schranky pro potfeby bankovni pobocky. 1. a 2. NP Administrativni
budovy jsou k datu ocenéni vyuzivany jako obchodni prostory, pfiemz pfevaznou ¢ast
1. NP zabiraji pravé prostory zminéné bankovni pobocky, jeZ jsou doplnéné o kancelafe
ve 2. NP. V 1. NP se dale nachazi jeden vétsi obchodni prostor, ktery je uzplisoben
pro provoz kavarny a jez je vnitinim schodi§tém propojen se zbylou ¢asti 2. NP, a jeden
menSi obchodni prostor vyuzivany jako maloobchod. Zbyvajici podlazi, tedy 3. — 7. NP
Administrativni budovy, jsou uzplsobeny jakozto kancelarské prostory, pficemz ze 7. NP
je schodistém pfistupna funkéné vyuzitelna kupole situovana na stfeSe Administrativni
budovy. Kupole je vnitfné rozdélena do dvou podlazi, kde v nizS§im z nich je umisténa
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Cast technického zazemi objektu, kuchyné a bar a ve vyS8§im z nich se nachazi
reprezentativni a velmi dobfe prosvétlené prostory vyuzitelné jako zasedaci mistnost
nebo prostory pro Skoleni. Dle informaci poskytnutych GT zastupcem Zadavatele jsou
veSkeré pronajmutelné prostory v ramci Administrativni budovy k datu ocenéni
pfedmétem pronajmu.

Z konstrukéniho hlediska se jedna o stavbu se smiSenou konstrukci. Nosné konstrukce
objektu jsou z pfevazné Casti zdéné, doplnéné o Zelezobetonové konstrukce zejména
v 1. a 2. NP. Kupole v centralni Casti zastfeSeni objektu je provedena z kovové
konstrukce. Uliéni fasada objektu je tvofena pfevazné hrubou omitkou, ktera neni
s ohledem na historicky vyznam objektu opatfena izolaci. 1. a 2. NP maji do ulice
provedeny vylohy a fasada v 7. NP je opatfena kovovym oplasténim. Dvorni fasada je
tvofena kombinaci hrubé omitky a rezného zdiva. Stropy jsou provedeny jako lehka
Zelezobetonova konstrukce z desek a trami s pohledy Rabitz a v prostorach kancelafi je
strop opatfeny fabionem zaoblenym ke sténé. VeSkeré stropy v ramci objektu jsou
chlazené (systém implementovan v roce 1998), vzduchotechnika a klimatizace je
provedena pouze v 7. NP a v kupoli. Povrchy podlah jsou v pfevazné &asti vnitfnich
prostor provedeny z plvodnich parket prekrytych textilni krytinou (zatéZzové koberce,
koberce), v prostorach bankovni pobocky, schodist, hygienickych zazemi a kuchynék je
provedena dlazba, v 1. PP jsou podlahy betonové a v kupoli je podlaha na bazi dfevnich
hmot. V ramci podlah jsou provedeny kanalové Zlaby pro rozvod datovych kabeld. VypIné
otvor( tvofi pfevazné dfevéna okna, jez byla dle GT sdélenych informaci v ramci mistniho
Setfeni repasovany v roce 2018 (v 1. a 2. NP vylohy s kovovymi ramy) a dfevéné
prosklené dvefe. Vytapéni vnitfnich prostor zajiStuje plynovy kotel, v jednotlivych
mistnostech jsou potom umistény radiatory. Objekt rovnéz disponuje zaloznim
dieselovym agregatem pro zajiSténi provozu bankovni pobo&ky v pfipadé vypadku
elektricke sité.

Pfistup do obchodnich prostor v ramci Administrativni budovy je mozny pfimo
z Vaclavského namésti. Kancelarské prostory a nejvy$si podlazi maji samostatny boc¢ni
vstup z ulice St&panska (v prostoru priijezdu na dvar) kde je rovnéz umisténa i recepce
s ostrahou. Budova je propojena centralnim dvouramennym schodi$tém a dvéma vytahy.
Sekundarni tocité schodisté pfistupné z hlavni haly bankovni pobo¢ky potom spojuje
1. PP — 4. NP. Kupole je rovnéz dostupna po tocitém schodisti, které zacina v 7. NP,
pfipadné jednim z hlavnich vytahu, které jsou s kupoli propojeny spojovaci chodbou.
prostor pro trezor a bezpe€nostni schranky je pfistupny pfes oddélné schodisté a vytah
(pouze mezi 1. PP a 1. NP), které jsou pfistupné z prostorové oddélené
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spojovaci/zasobovaci chodby, ktera spojuje bankovni poboc¢ku, zavazkovy prostor (garaz
v ramci dvora) a pravé prostory trezoru a bezpe€nostnich schranek.

Celkova uzitna plocha Administrativni budovy dle podkladu poskytnutych GT zastupcem
Zadavatele ¢ini 5 049,70 m2.

Pozn.: Uzitnou plochou se pro potfeby této pfilohy rozumi celkova plocha veskerych vnitfnich prostor v ramci
Administrativni budovy, nikoliv pouze pronajatelna plocha (&ista podlahova plocha kancelaii nebo obchodnich
prostor apod.). Do uzitné plochy jsou tedy zapocteny rovnéz plochy vnitinich prostor vertikalni a horizontalni

komunikace v ramci objektu, technického zdzemi, skladu, archivd, trezoru apod.
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1.3 Vécna prava a poznamky evidované v katastru nemovitosti

V tabulce nize jsou uvedena vécna prava evidovana v katastru nemovitosti a vztahujici se k Nemovitostem.

Tabulka 1-1 Vécna prava a poznamky evidovani v katastru nemovitosti

Vécna prava zatézujici nemovitosti

vécné bfemeno (podle listiny) PREdistribuce, a.s. Pozemek 2067 Bez vlivu na hodnotu.
UniCredit Bank Czech
zastavni pravo smluvni Republic and Slovakia, Pozemek 2067
a.s. Mame za to, Ze tato omezeni maji vliv na likviditu Nemovitosti pfi pfipadném prodeji, maji
UniCredit Bank Czech vliv na velikost okruhu pfipadnych kupuijicich, a tedy omezu;ji jejich volnému nakladani.
zakaz zcizeni a zatizeni Republic and Slovakia, Pozemek 2067 Ackoliv je nasim ukolem odhadnout hodnotu Nemovitosti, nejedna se o hodnotu zcela
a.s. objektivni. Dle naseho nazoru totiz v§ezahrnujici objektivni hodnota nemovitosti
UniCredit Bank Czech neexistuje, jelikoZ neni jejich vlastnosti. Proto v této pfiloze jsme nuceni pfijmout
zastavni pravo smluvni Republic and Slovakia, Pozemek 2067 predpoklad, resp. podminit nasledny zavérecny vyrok prilohy tim, Ze pfi pfipadném
a.s. (uvazovaném) zobchodovani Nemovitosti dojde k datu ocenéni k vyporadani uvedenych
UniCredit Bank Czech vaznoucich omezeni.
zastavni pravo smluvni Republic and Slovakia, Pozemek 2067
a.s.

VVécna prava ve prospéch nemovitosti
bez zapisu - - -

DalSi poznamky
bez zapisu - - -

Zdroj: katastr nemovitosti, vlastni zpracovani

o GrantThornton
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2 VOLBA METOD OCENENI

Zpracovatelé: Ing. Petr Turczer, Ing. David Jalovecky

Hodnotu nemovitosti Ize odhadnout nékolika pfistupy, blize viz kapitola 2.2 znaleckého
posudku.

Nejbéznéji pouzivanym pfistupem pro stanoveni hodnoty ve znalecké praxi je
porovnavaci pfistup.

Vzhledem k potencialu Nemovitosti generovat vynosy a zejména z dlvodu, Ze dle GT
poskytnutych informaci jsou Nemovitosti dlouhodobé v celém rozsahu pronajaté a
prevazna vétSina sou€asnych najemnich vztahd ma v ramci najemni smlouvy sjednanou
opci na prodlouzeni, byl pro stanoveni realné hodnoty Nemovitosti zvolen vynosovy
pristup ocenéni, konkrétné za pouziti metody pfimé kapitalizace. Jedna se o standardni
metodu pfi ocefiovani nemovitosti, ktera umozriuje zachytit aktualni situaci na trhu, a to
z ekonomického pohledu.

Pro dil&i €asti vypoctu hodnoty Nemovitosti vynosovym pfistupem bude pouzit ndkladovy
pristup ocenéni. Nakladovy pfistup ocenéni tak bude pouzit pouze jako podpulrny pristup
pro stanoveni hodnoty Nemovitosti vynosovym pfistupem.

2.1 Postup stanoveni hodnoty nemovitosti konkrétnimi metodami
V nasledujici kapitole je popsana metoda pouzita pro stanoveni hodnoty Nemovitosti.

2.1.1 Postup stanoveni hodnoty nemovitosti vynosovym pfistupem
uzitim metody primé kapitalizace

Vynosovy pfistup pfedpoklada, Ze ocefiované nemovitosti jsou schopny v budoucnu
generovat vynos (pfijem) — zpravidla formou jejich pronajmu. VSeobecné Ize jako vstupni
podklad pouzit vy$i nagjemného v misté a ¢ase obvyklou snizenou o naklady vynalozené
z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani nemovitosti. Vynosova hodnota je pak
souctem oduroCenych predpokladanych budoucich ¢&istych vynost z pronajmu
nemovitosti.

Za predpokladu, ze Cisty ro¢ni vynos z nemovitosti je konstantni, Ize nahradit kone¢nou
geometrickou fadu diskontovanych gistych ro¢nich vynosl z nemovitosti s neznamym,

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika,
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resp. obtizné odhadnutelnym poctem ¢clend, fadou nekonecénou, ktera ji velmi dobfe
aproximuje. Rozdil mezi souCty obou geometrickych fad (kone¢né a nekonec¢né) s
rostoucim poctem ¢lent = poctem let, konverguje pomérné rychle k nule. Vzhledem k
tomu, Ze je ve vypocCtu vynosové hodnoty kalkulovano s obnovovacimi investicemi ve
formé odvodi do renewal fondu, Ize predpokladat neomezenou dobu Zivotnosti
nemovitosti, pokud jeji existence a vynosovy potencial neni omezen jinymi vnéjSimi
faktory.

VySe uvedena metodologie je relevantni za pfedpokladu konstantni kapitalizani miry v
jednotlivych letech po dobu generovani vynosu.

Tato metoda je vhodna pro nemovitosti pronajaté nebo pronajmutelné s vynosovym
potencialem.

Q GrantThornton
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3 STANOVENi HODNOTY NEMOVITEHO MAJETKU

Zpracovatelé: Ing. Petr Turczer, Ing. David Jalovecky

Popis postupu pri sbéru a tvorbé dat: Pfi zpracovani této kapitoly byly vyuzity podklady
uvedené v kapitole 1.6.2 znaleckého posudku.

3.1 Stanoveni hodnoty Nemovitosti vynosovym pfistupem
V této kapitole je provedeno stanoveni hodnoty Nemovitosti vynosovym pfistupem.

3.1.1 Stanoveni hodnoty Nemovitosti metodou pfimé kapitalizace
V kapitolach niZe byla stanovena hodnota Nemovitosti metodou pfimé kapitalizace.

3.1.1.1  Budouci vynosy plynouci z pronajmu Nemovitosti

Dle GT poskytnutych podkladt a informaci jsou veSkeré pronajmutelné prostory
(bankovni pobocka, obchodni prostory, kancelare, trezor apod.) v ramci Administrativni
budovy k datu ocenéni pronajimany za smluvni najemné. S ohledem na vySe uvedené a
na skute¢nost, Ze jednotlivé najemni vztahy jsou dle GT poskytnutych informaci
dlouhodobé trvajici a jsou sjednany s opci (3 €i 5 let) na prodlouzeni najmu po jeho
ukonceni, bylo smluvni najemné ve vysi uvedené zdstupcem Zadavatele dale vyuZito pro
stanoveni celkovych budoucich vynoslt plynoucich z pronajmu (blize viz kapitola
3.1.1.1.2).

Do budoucich vynost plynoucich z pronajmu Nemovitosti byly na zakladé GT
poskytnutych informaci rovnéz zapocteny vynosy spojené s hrazenim nakladt na udrzbu
a zajisténi provozu Nemovitosti, nebot dle GT poskytnutych podkladi se najemnici
jednotlivych prostor v ramci Administrativni budovy podili na hrazeni téchto nakladu
(naklady na opravy a udrzbu objektu a naklady na spravu objektu) a vynosy z téchto
plateb dle sdéleni zastupce Zadavatele znacné prevySuji skute€né vynalozené rocni
naklady na dosazeni vynos( z pronajmu a vlastnikovi Nemovitosti tak efektivné generuiji
vynos, jenz je pfimo spojen s pronajmem jednotlivych prostor.

S ohledem na vySe uvedené byla v ramci stanoveni hodnoty Nemovitosti vynosovou
metodou celkova vySe budoucich vynos( plynoucich z pronajmu Nemovitosti
kalkulovana jako soucet vynosu plynoucich pfimo z pronajmu prostor a vynosu
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plynoucich z plateb jednotlivych najemnikl spojenych s hrazenim naklad na udrzbu a
provoz Administrativni budovy.

V nasledujici tabulce uvadime pfehled najemnich vztahl spojenych s Nemovitostmi, jez
byl GT poskytnut zastupcem Zadavatele.

Tabulka 3-1 Celkové budouci vynosy spojené s pronajmem Nemovitosti

Jednotkové
mésicni
najemné

[Ké/m?/més

Meosien! Roéni najemné
[Ké/rok]

Polozka L Podlazi najemné

prostor [K&/més.]

Obchodni Maly

jednotka &. obchodni 1. NP 39,00 23642248  2837069,76 6 062,11
1 prostor
Obchodni ,
. . Obchodni 1. NP,
jzednotka & prostory 5 NP 322,30 97958344 11755 001,28 3039,35
Bankovni | Bankovni i ZE' 663,80 1274854,41 15298 252,92 1920,54
pobocka pobocka 2' NPV ' ' ’ ’
Kancelate 3. NP 530,50 247 312,05 2 967 744,60 466,19
Kancelare  Parkovani . _
Kanc et 21521,10 258 253,20
Skladové
orostony 1. PP 100,00 25 804,68 309 656,16 258,05
Za,'\‘“‘;e'are Kancelafe 4. NP 550,80  256808,18 3081 698,16 458,75
galgff'are Kancelate 5. NP 546,40  233588,04 2803 056,48 427,50
6. NP,
. Kancelafe 7.NP, 132320 62566027 7507 923,24 472,84
Kancelare
8. NP
6.-8.NP Parkovani
é 7 122,09 85 465,08 -
ve dvore

Celkem 408500 | 3908676,74| 4690412088| |

Vynosy spojené s hrazenim nakladd na udrzbu
objektu a zajisténi provozu Nemovitosti
Celkové budouci vynosy spojené s

420 660,55 5047 926,62

4329 337,29 | 51952 047,50 -

pronajmem Nemovitosti
Zdroj: podklady Zadavatele

3.1.1.1.1  Analyza trZzniho ndjemného

Provedli jsme analyzu mistniho trhu zaméfrenou na dany typ ocefiovanych nemovitosti.

o GrantThornton
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Z provedené porovnavaci analyzy vyplyva, Zze vy8e smluvniho najemného je v misté a
Case na obvyklé urovni (je v toleranci obvyklého najemného), a je tedy predpokladano,
Ze toto najemné je i s ohledem na uvazovanou dalsi vyuzitelnost Nemovitosti udrzitelné
i do budoucnosti. Z tohoto diuvodu bude pro potfeby stanoveni budoucich vynosl
plynoucich z pronajmu Nemovitosti vychazeno ke dni ocenéni z platnych smluvnich
vztah(.

3.1.1.1.2  Stanoveni vynosi plynoucich z Nemovitosti

VVySe uvedené parametry najemnich vztahu k datu ocenéni shrnuje nasledujici tabulka,
pricemz celkové ro¢ni vynosy spojené s pronajmem Nemovitosti sestavaji ze dvou €asti,
a to z vynosu ze:

®  smiuvniho najemného;

®  aplacenych servisnich poplatkd.

S ohledem na fakt, Ze servisni poplatky nepodléhaji dle ustanoveni najemnich smluv
vyuctovani, jedna se tak o vynos pronajimatele, ktery je tfeba zohlednit v ramci ocenéni.
Naklady na ¢&innosti, které maji byt hrazeny z vybranych servisnich poplatk(, byly
kalkulovany dale v této pfiloze na zakladé podkladu dodanych Zadavatelem (provozni
naklady OpEx).

Tabulka nize rekapituluje uvazované vynosy z pronajmu Nemovitosti.

Tabulka 3-2 Rekapitulace roénich vynosu spojenych s pronajmem Nemovitosti

Jednotkové Potencialni o,

Uzitna plocha o . i . Potencialni
Polozka [m?] najemné najemné néjemné [K&/rok]

Ké&/m?/mésic Ké/mésic )

Ob°h°d”' Jednotka 39,00 6 062,11 236 422,48 2 837 069,76
?bz"hOd”' jednotka 322,30 3039,35 979 583,44 11 755 001,28
Bankovni pobogka 663,80 1920,54  1274854,41 15 298 252,92
530,50 466,19 247 312,05 2 967 744,60
Kancelafe 3. NP - - 21 521,10 258 253,20
100,00 258,05 25 804,68 309 656,16
Kancelafe 4. NP 559,80 458,75 256 808,18 3081 698,16
Kancelate 5. NP 546,40 427,50 233 588,04 2 803 056,48

Grant Thornton Appraisal services a.s., Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika,
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Uzitna plocha || - canotkove S = Potancialni Potencialni
Polozka [mE] najemné najemné néjemné [K&/rok]
Ké&/m?2/mésic Ké/mésic )
1323,20 472,84 625 660,27 7 507 923,24
Kancelare 6. - 8. NP
- - 7 122,09 85 465,08

Vynosy spojené s hrazenim nakladd na udrzbu
objektu a zajiSténi provozu Nemovitosti

420 660,55 5047 926,62
4 329 337,29 51 952 047,50

Roc¢ni hruby vynos

Zdroj: podklady od Zadavatele, vlastni vypocet

3.1.1.2  Naklady na dosazeni vynosu z pronajmu Nemovitosti

Celkova roéni vy$e nakladu na dosazeni vynost z pronajmu Nemovitosti byla stanovena
jako soucet provoznich nakladi spojenych s Nemovitostmi (OpEx) a kapitalovych
nakladl spojenych s Nemovitostmi (CapEx).

Obecné Ize fict, ze provozni naklady (OpEx) pfedstavuji neinvesti¢ni, tedy bézné a
opakujici se provozni vydaje souvisejici s danou nemovitosti, a jejich struktura a vySe se
tak pfirozené odviji zejména od charakteru kazdé nemovitosti. Z pohledu jedné konkrétni
nemovitosti se provoznimi naklady spojenymi s jejim provozem standardné& rozumi
naklady ve smyslu platby dané z nemovitosti, pojiSténim dané nemovitosti, mzdoveé
naklady na spravu dané nemovitosti a naklady na bézné opravy a udrzbu atd.

Naproti tomu kapitalové naklady (CapEx) obecné pfedstavuji naklady vynaloZzené na
investice vétsSiho rozsahu typu generalnich &i celkovych oprav. Typickym pfikladem je
napfiklad rekonstrukce & vyména nékterého ze stézejnich konstrukénich prvkl (napf.
stfecha, obvodovy plast atd.). Ve smyslu jedné konkrétni nemovitosti tak kapitalovymi
naklady rozumime ¢&astku, jiz vlastnik pravidelné odvadi do tzv. renewal fondu, tedy v
podstaté tvorbu rezerv na obnoveni, resp. na provedeni zasadni rekonstrukce dané
nemovitosti.

Castky pro jednotlivé polozky tvofici provozni naklady (OpEx) a kapitalové naklady

(CapEx) spojené ocenovanymi Nemovitostmi byly stanoveny v nasledujicich
podkapitolach.
3.1.1.2.1  Stanoveni reprodukcni ceny a celkovych reprodukc¢ni nakladd pro

odvody do renewal fondu

Pro potfeby kalkulace nakladl na dosazeni vynosu z pronajmu byla niZze stanovena
reprodukéni cena stavby, a to na zakladé technickohospodarskych ukazatelll vztazenych
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k datu ocenéni. Opotfebeni danych staveb bylo stanoveno odbornym tusudkem s vyuzitim
predloZenych informaci a skute¢nosti zjiSténych pfi mistnim Setfeni.

®  Administrativni budova

V tabulce niZze bylo provedeno stanoveni ¢asové ceny Administrativni budovy véetné
jejiho pfislusenstvi, které bylo uvazovano v urovni 5 % zreprodukéni ceny
Administrativni budovy.

Tabulka 3-3 Stanoveni ¢éasové ceny Administrativni budovy

Administrativni budova

Obestavény prostor [m?] 24 018,59

velmi dobry

801.6 Budovy pro Fizeni, spravu a
administrativu

Konstrukéné materialova charakteristika - zafazeni dle 1. svisla nosna konstrukce zdéna z
JKSO cihel, tvarnic, bloku

Jednotkova cena dle THU [K&/m3] 7 090,00

Celkovy technicky stav

Typ stavby - zafazeni objektu dle JKSO

Reprodukéni cena objektu [KE]

170 291 803,00

Reprodukéni cena objektu véetné prislusenstvi [K¢] 178 806 393,15

Koeficient podilu prvkd dlouhodobé Zivotnosti *) 0,59
Celkové rveprodukcnl naklady pro odvody do renewal 105 030 875,00
fondu [Ké

Opotfebeni [KE] -53 641 917,95
Casova cena objektu [K¢&] 119 204 262,00

Casova cena objektu véetné prislusenstvi [KE] 125 164 475,00

Zdroj: vlastni zpracovani

3.1.1.2.2  Provozni naklady spojené s Nemovitosti (OpEx)

Dan z nemovitosti ... skuteCna vySe dané z nemovitosti byla pro ucely zpracovani
predkladané pfilohy stanovena na zakladé analyzy podkladu poskytnutych Zadavatelem,
ro¢ni vySe dané z nemovitosti pro Nemovitosti dle téchto podkladl ¢ini 37 822,00 K¢.
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Pojisténi nemovitosti ... vySe pojistného byla pro ucely zpracovani predkladané pfilohy
stanovena na zakladé analyzy podkladl poskytnutych Zadavatelem, ro¢ni vy$e pojisténi
Nemovitosti dle téchto podkladd ¢ini 106 579,00 Ké.

Udrzba a opravy... jedna se o ro¢ni naklady na opravy a udrzbu staveb (nikoliv
na generalni opravy a podobné). Zpravidla se uzivaji naklady prdmérné z doloZzenych
nakladll za vice let. MUze vSak nastat situace, kdy vlastnik stavbu v poslednich letech
velmi nakladné opravil, takze naklady za posledni dobu jsou vysoké; na druhou stranu
ale zfejmé v nejblizSich letech dalSi naklady nebudou nutné, takze primér za posledni
roky by byl nevhodné, nepfimérené vysoky. Naopak miiZze nastat situace, kdy vlastnik v
poslednich letech preventivni opravy a udrzbu neprovadél. V takovém pfipadé by zase
nizké naklady neumérné zvysily vynosovou hodnotu.

V pfipadé ocenovanych nemovitosti byly naklady na opravy a udrzbu stanoveny na
zakladé analyzy podkladd poskytnutych Zadavatelem a uvazovana ro¢ni vySe nakladd
na udrzbu a opravy Nemovitosti dle téchto podkladi ¢ini 2 264 082,86 K¢.

Sprava nemovitosti ... spravou nemovitosti se rozumi napfiklad tyto Ukony: sjednavani
najemnich smluv, resp. jejich vypovédi, jednani s najemci; vybirani a vymahani
najemného, vcetné ndkladli na pravni zastoupeni a soudni poplatky; prohlidky
nemovitosti, zajiStovani femesinikud, resp. firem pro Gdrzbu a opravy; jednani s urady,
pojistovnou apod.; vypliiovani dafiovych pfiznani, pravidelné zajiStovani uhrady dané
apod.

Naklady je mozno vycislit jako mzdu pracovnika pfimérené kvalifikace v¢etné nakladi
souvisejicich (socialni a zdravotni pojiSténi, rezijni naklady). Na zakladé provedené
analyzy dat CSU byla vy$e hodinové mzdy pracovnika provadsjici vy$e uvedené tkony
stanovena na 241,70 K¢&. Celkova vySe ro¢nich nakladd na spravu ocenovanych
nemovitosti ¢inila k datu ocenéni 206 269,00 K¢&. Byla kalkulovana pro pfipad, kdy se
pracovnik zabyva ukony spojenymi se spravou nemovitosti celkem 16 hodin tydné.

Tabulka 3-4 Rekapitulace provoznich nakladi (OpEx) spojenych s Nemovitostmi

Polozka OpEx Castka [Ké]

Dar z nemovitosti [KE] 37 822,00
Pojisténi nemovitosti [KE] 106 579,00
Udrzba a opravy [K&] 2 264 082,86
Sprava nemovitosti [K¢] 206 269,00

Celkova rocni vyse provoznich nakladii (OpEx) spojenych s

Nemovitostmi [KE] (zaokrouhleno na celé Ké
Zdroj: podklady Zadavatele, viastni vypocet

2614 753,00
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VySe uvedené cCastky provoznich nakladd (OpEx) vychazi z podkladi dodanych
Zadavatelem.

S ohledem na vysSe popsany charakter provoznich nakladd (OpEx) a dale s ohledem na
ustanoveni najemnich smluv vychazi kalkulace hodnoty Nemovitosti v dalSich kapitolach
této pfilohy z pfedpokladu, ze provozni naklady (OpEx) spadajici do kategorie udrzba,
opravy a sprava nemovitosti budou hrazeny z vybranych servisnich poplatk uvedenych
v rekapitulaci roénich vynosl spojenych s pronajmem Nemovitosti (viz Tabulka 3-2),
pficemz zasmluvnéné servisni poplatky jsou vyssi neZ provozni naklady.

3.1.1.2.3 Kapitalové naklady spojené s Nemovitostmi (CapEXx)

Odvod do renewal fondu —tvorbarezeryv ... ¢astka, kterou vlastnik kazdoro¢né odvadi
do tzv. renewal fondu. Jedna se tedy v podstaté o tvorbu rezerv na pfipadné obnoveni,
resp. provedeni zasadni rekonstrukce dané nemovitosti. Tyka se konstrukénich prvki
zasadniho charakteru (napf. stfecha, néktera z konstrukci dlouhodobé Zivotnosti atd.).
Byla ur€ena pomoci vztahu pro kapitalizovanou amortizaci a jeji vySe Cini 616 084,00 K¢.

Tabulka 3-5 Rekapitulace kapitalovych nakladti (CapEx) spojenych s Nemovitostmi

Polozka CapEx Castka [K¢]

Odvod do renewal fondu - tvorba rezerv 616 084,00

Celkova rocni vyse kapitalovych nakladt (CapEx) spojenych s
. A = 616 084,00
Nemovitostmi [KE] (zaokrouhleno na celé Ké

Zdroj: podklady Zadavatele, vlastni vypocet

3.1.1.2.4  Rekapitulace rocnich nakladid na dosaZeni vynosi z prondjmu
VySe uvedené ro¢ni naklady na dosazeni vynosu z pronajmu shrnuje nasledujici tabulka.

Tabulka 3-6 Prehled roénich nakladi na dosazeni vynostl z pronajmu

Naklady Castka [K¢]

Celkova ro¢ni vySe provoznich nakladt (OpEx) spojenych s Nemovitostmi 2 614 753,00
616 084,00

3 230 837,00

Celkova ro¢ni vyse kapitalovych nakladd (CapEx) spojenych s Nemovitostmi

Celkova rocni vyse nakladi na dosazeni najemného [K¢]

Zdroj: vlastni vypocet
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3.1.1.3  Stanoveni kapitalizacni miry

V této kapitole byla stanovena vySe kapitalizaCni miry, ktera je dale uzita pro stanoveni
hodnoty Nemovitosti.

3.1.1.3.1  Postup stanoveni kapitaliza¢ni miry

Pro stanoveni kapitalizacni miry byla pouZita stavebnicova metoda, ktera je standardni
metodou uzivanou v ocenovatelské praxi.

Obecné je mozné postup stanoveni kapitalizacni miry metodou stavebnicovou zapsat
jako:

r =1+ RP + DP,

kde

r je kapitalizaéni mira ocefiované nemovitosti;
TF je bezrizikova urokova mira;

RP je rizikova pfirazka;

DP pfipadné dalSi pfirazky.

3.1.1.3.2  Bezrizikova slozka kapitalizacni miry

Bezrizikova urokova mira byla stanovena v urovni miry vynosu do doby splatnosti
hypoteéniho zastavniho listu s nejdelSi dobou splatnosti a s pevné stanovenou nominalni
urokovou mirou. Vypocet vynosu do doby splatnosti k datu ocenéni je uveden v
nasledujici tabulce.

Tabulka 3-7 Bezrizikova urokova mira

Nazev pouzitého dluhopisu: L LS ARG NS
P pISu: €Z0002001720

Nominalni hodnota dluhopisu 10 000 000,00

Datum ocenéni 31.12.2021
Datum splatnosti dluhopisu 20. 12. 2037
Pocet let do splatnosti dluhopisu 15,97
Kurz k datu ocenéni 116,500
Nominalni urokova sazba 3,66 %
Roéni nominalni kupén 366 000,00

o GrantThornton
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Nazev pouzitého dluhopisu: HZL HB VAR/37 ISIN:
p [P CZ0002001720

Investice do dluhopisu dle kurzu k datu ocenéni 11 650 000,00

Zasobitel 13,133087432001
Suma kupénovych plateb k datu ocenéni 4 806 710,00
Soucasna hodnota nominalni hodnoty 6 843 290,00
Souc¢asna hodnota dluhopisu 11 650 000,00

Vynos do doby splatnost

Zdroj: Burza cennych papir(i Praha, a.s. (data platna ke dni ocenéni), viastni vypocet

3.1.1.3.3  Rizikova prirazka

V souladu s vySe uvedenym vzorcem je maximalni rizikova pfirdZzka dana rozdilem
maximalni kapitalizacni miry a bezrizikové urokové miry.

Postup stanoveni rizikové pfirazky stavebnicovou metodou je nasledujici:

®  Vymezeni faktoru rizika

Prvnim krokem je vymezeni zakladnich faktorl rizika — v nasem pfipadé jsou rizika
rozdélena do dvou zakladnich skupin, a to v ¢lenéni na trzni rizika a specificka rizika
ocenované nemovitosti.

Trzni rizika vyjadfuji externi rizika realitniho trhu a vyplyvaji z obecného ekonomického,
politického a legislativniho prostfedi. Trzni riziko je dale rozdéleno na dil€i rizikové
faktory:

Ekonomicka rizika, politicka rizika, rizika trzniho prostfedi a konkurence (riziko poklesu
poptavky a mira konkurencéniho prostredi).

Ekonomicka rizika a politicka rizika zohledriuji rizika vyplyvajici z celkové hospodarské a
politické situace zemé (napf. mira rastu HDP, politicka stabilita apod.). DalSim
uvazovanym faktorem je pfirazka vyjadfujici moznou zménu relevantniho trzniho
prostfedi (napf. vyvoj nabidky a poptavky po daném typu nemovitosti, stuper
konkurence, zavislost daného segmentu na hospodarském cyklu apod.).

Specificka rizika souvisi s riziky specifickymi pro danou nemovitost. Specificka rizika
jsou dale rozdélena na dil¢i rizikové faktory nasledovné:

Lokalita, technicka rizika (riziko Spatného technického stavu a riziko havarie), riziko
nepronajatelnosti, ostatni rizika.
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Faktor lokality zohlednuje atraktivitu obce, ve které se oceriovana nemovitost nachazi,
umisténi nemovitosti v ramci obce a dopravni dostupnost, nebot tyto faktory maiji vliv na
pronajatelnost nemovitosti. PfiraZka za technicka rizika v sobé& zahrnuje rizika plynouci
ze standardu ocerfiované nemovitosti, jejiho technického stavu, havarii apod. Soucasti
pfirdZzky za riziko nepronajatelnosti jsou potom faktory jako soufasna obsazenost,
budouci nepronajatelnost a riziko ztraty atraktivity nemovitosti.

®  Ohodnoceni stupné rizika

Po vybrani dilgich rizikovych faktor( je nutné stanovit stupnici pro hodnoceni vySe rizika.
Stupnice je nastavena na ¢tyfi mozné stupné rizika:

1 - nizké;
2 - pfimérené;
3 - zvySené;
4 - vysokeé.

PFi ohodnoceni jednotlivych rizikovych faktord zohledfiujeme aktualni trzni podminky,
technicky stav nemovitosti a dalSi vlivy.

®  Prevod zjiténych stupnid rizika na velikost rizikové pfirazky

Poté co je stanoven pro kazdy dil¢i faktor stuperi vyjadfujici riziko, je pfistoupeno k
pfevodu zvolenych kritérii na velikost rizikové pfirazky. Je vychazeno z predpokladu, ze
vynos roste spolu s rostoucim rizikem, ovSem nikoliv linearné. Z tohoto diivodu je zvolena
funkce a*.

Vlastni kalkulace rizikové pfirazky bude vyjadfena jako nasobek bezrizikové urokové miry
dle vzorce:

RP =17 (a* - 1),

kde

RP ... jerizikova pfirazka;

T¥ ... je bezrizikova urokova mira;

(@*—1) ... je koeficient rizikové pfirazky, pficemz a je konstanta a x {1,2,3,4} je vySe

zminény stupen rizika.
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Koeficient (a* — 1) je v literatufe oznaCovan, jako parametr Z. Rizikovou pfirazku jednoho
faktoru ziskame vydélenim vySe uvedeného vzorce celkovym poétem faktor(.

3.1.1.3.4  Stanoveni kapitalizacni miry

®  Stanoveni celkové rizikové pfirazky pro potfeby stanoveni kapitalizani miry

Tabulka 3-8 Stanoveni celkové rizikové prirazky pro potreby stanoveni kapitaliza€ni miry

Y S N Y S

Ekonomicka rizika 0,27 %
Trzni prostfedi a konkurence 0,27 %
Lokalita 0,27 %
Technicka rizika 0,53 %
Riziko nepronajatelnosti 0,27 %
Ostatni rizika 0,00 %

Celkova rizikova prirazka 1,61 %
Zdroj: vlastni vypocet
W Zavérectné stanoveni kapitalizacni miry

Tabulka 3-9 Zavérecné stanoveni kapitalizaéni miry

Bezrizikova slozka kapitalizaéni miry 2,40 %
Rizikova pfirazka kapitaliza¢ni miry 1,61 %
PFipadné dalSi pfirazky kapitalizacni miry 0,00 %

Stanovena kapitaliza¢ni mira 4,01 %

Zdroj: vlastni vypocet

Kapitalizacni mira byla stanovena v urovni 4,01 %.

3.1.1.4  Zavérecné stanoveni hodnoty Nemovitosti vynosovym pristupem

Tabulka 3-10 Stanoveni hodnoty Nemovitosti vynosovym pristupem

Zavérecni stanoveni hodnoty

Vynos z najemného ro¢né [K¢] 51 952 048,00
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Zavérecni stanoveni hodnoty

ﬁ()é]Celkova ro¢ni vySe nakladd na dosazeni najemného 3230 836,86
Cisty roéni vynos z najemného [K&] 48721 211,14
4,01 %

1214992 796,51

1210 000 000,00

Kapitalizani mira
Hodnota [K¢E]

Hodnota (zaokrouhleno na desetimiliony K¢) [K¢]

Zdroj: vlastni vypocet

Hodnota Nemovitosti stanovena pomoci vynosového pfistupu ¢ini k datu ocenéni
(po zaokrouhleni na desitky milionti K¢):

1210000 000,00 K&

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

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha

Kat.lzemi: 727181 Nové Mésto List vlastnictvi: 1410

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo

TD BETA s.r.o., Vaclavské namésti 795/40, Nové Mésto, 04065450
11000 Praha 1

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zptisob ochrany
2067 860 zastavéna plocha a chranéna znacka
nadvori geodetického bodu,

nemovitd kulturni
pamatka, pam.
rezervace - budova,
pozemek v pamatkové
rezervaci, pamatkové
chranéné uzemi

Soucdsti je stavba: Nové Mésto, ¢.p. 795, jina st.

Stavba stoji na pozemku p.c.: 2067

Bl V&cna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v Casti B - Bez zapisu

C Vécné préava zatézujici nemovitosti v Casti B v&etné souvisejicich tdajut

Typ vztahu

o Vécné bremeno (podle listiny)
z¥izeni a provozovani vstupni ¢éasti technolog.zarizeni
velkoodbératelské transformacéni stanice v domé ¢&p.795
Oprdvnéni pro
PREdistribuce, a.s., Svornosti 3199/19a, Smichov, 15000
Praha 5, RC/ICO: 27376516
Povinnost k
Parcela: 2067

Listina Smlouva o vécném bfemeni V3 5933/2000.
POLVZ:199/2000 Z-1000199/2000-101
Listina OhlaS$eni pfechodu opravnéni (zdkon &. 670/2004 Sb., &l. II) 00555/124/06/2010
ze dne 11.06.2010.
Z-51120/2010-101
Poradi k datu podle pravni Upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo smluvni
pohledavky ve vysi 470.000.000,- K& s pfrislusSenstvim
budouci pohledavky do vyse 810.000.000,- K& vzniklé do 31.3.2029
Oprdvnéni pro
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.,
Zeletavska 1525/1, Michle, 14000 Praha 4, RC/ICO:
64948242

Povinnost k
Parcela: 2067

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 29.02.2016. Pravni
ucéinky zapisu k okamziku 02.03.2016 08:13:12. Zapis proveden dne 24.03.2016.
V-14823/2016-101
Poradi k 02.03.2016 08:13

o Zakaz zcizeni a zatizZeni

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovisté Praha, kdéd: 101.
strana 1



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

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.lzemi: 727181 Nové Mésto List vlastnictvi: 1410

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

po dobu trvani zastavniho prava V-14823/2016-101
Oprdvnéni pro
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.,
Zeletavska 1525/1, Michle, 14000 Praha 4, RE/ICO:
64948242
Povinnost k
Parcela: 2067

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 29.02.2016. Pravni
ucéinky zapisu k okamziku 18.04.2016 10:39:25. Zapis proveden dne 11.05.2016.
V-26435/2016-101

Poradi k 18.04.2016 10:39

o Zastavni pravo smluvni
veskeré pohledavky do vysSe 90.000.000,- K& vcetné prisluSenstvi, vzniklé do 31.3.2029

Oprdvnéni pro
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.,
Zeletavska 1525/1, Michle, 14000 Praha 4, RC/ICO:
64948242

Povinnost k
Parcela: 2067

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 16.05.2017. Pravni
ucéinky zapisu k okamziku 17.05.2017 10:17:59. Zapis proveden dne 08.06.2017.
Vv-35724/2017-101

Poradi k 17.05.2017 10:17

o Zastavni pravo smluvni
veskeré pohledavky do vyse 40 000 000 EUR vcetné prislusSenstvi, vzniklé do 30.09.2035

Oprdvnéni pro
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.,
Zeletavska 1525/1, Michle, 14000 Praha 4, RC/ICO:
64948242

Povinnost k
Parcela: 2067

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 19.03.2019. Pravni
ucéinky zapisu k okamziku 19.03.2019 14:25:01. Zapis proveden dne 10.04.2019.
v-17523/2019-101

Poradi k 19.03.2019 14:25

D Pozndmky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni (ve znéni dodatku &. 1 ze dne 10.2.2016 a dodatku ¢&. 2 ze dne 26.2.2016) ze
dne 18.12.2015. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 07.03.2016 14:33:06. Zapis proveden dne

13.04.2016.
V-16184/2016-101

Pro:

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovisté Praha, kdéd: 101.
strana 2



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

Okres: CZ0100 Hlavni mésto Praha Obec: 554782 Praha
Kat.lzemi: 727181 Nové Mésto List vlastnictvi: 1410

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Listina
TD BETA s.r.o., Vaclavské namésti 795/40, Nové Mésto, 11000 RC/ICO: 04065450
Praha 1

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

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

Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, koéd: 101.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 28.03.2022 09:24:22
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU: ...iiinnunnnann..

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

Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlni pracovisté Praha, kdéd: 101.
strana 3
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PRILOHA C. 5



Severozapadni pohled na Administrativni budovu z Vaclavského namésti
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Jihozapadni pohled na Administrativni budovu z Vaclavského namésti Vychodni pohled na kupoli



Vychodni pohled na Administrativni budovu ze dvora Jizni pohled na Administrativni budovu ze dvora



Praj

ezd na dvur

aikc;vy'/ Brosto

Vstup do objektu pro zaméstnance z pr

e SSEOSE

tjezdu na dvar

AR




Hlavni vytahy

Hlavni schodisté mezi nadzemnimi podlazimi ' Hlavni schodisté do suterénu




Suterén Administrativni budovy
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Suterén Administrativni budovy Suterén Administrativni budovy




Suterén Administrativni budovy - trezor (mensi) Suterén Administrativni budovy - skladové prostory



Suterén Administrativni budovy — plynova kotelna

Suterén Administrativni budovy — technické zazemi Suterén Administrativni budovy — technické zazemi



Bankovni pobocka (1.NP) — vstup

Bankovni pobocka (1.NP) — vstupni hala

Bankovni pobocka (1.NP) — recepce



Bankovni pobocka (1.NP)

Bankovni pobocka (1.NP) Bankovni pobocka (1.NP)



Bankovni pobocka (2.NP) Bankovni pobocka (2.NP)



Bankovni pobocka (2.NP)

Bankovni pobocka (2.NP) — vstup na propojovaci schodisté ezi 1.PP - 4.NP ' Probbjovaci schodisté mezi 1.PP — 4.NP



Kancelaiské prostory ve 3. NP Kancelaiské prostory ve 3. NP



Kancelaiské prostory ve 3. NP

Kancelafské prostory ve 3. NP Kancelaiské prostory ve 3. NP



Kancelaiské prostory ve 3. NP

Kuchyrnka ve 3.NP Kuchyrnka ve 3.NP



Hygienické zazemi ve 3.NP Hygienické zazemi ve 3.NP



Kancelaiské prostory ve 4. NP

Kancelaiské prostory ve 4. NP Kancelaiské prostory ve 4. NP



Hygienické zazemi ve 4.NP Hygienické zazemi ve 4. NP

Hygienické zazemi ve 4.NP . Kuchyrika ve 4.NP



Interiér kupole (spodni podlazi) — bar

Interiér kupole (spodni odlaii) Interiér kupole (spodni podlazi)



1 ‘r T
Interiér kupole (spodni podlazi) — zazemi VZT pro 7.NP a kupoli

Interiér kupole (spodni podlazi) — kuchyné Interiér kupole (spodni podlazi) — kuchyné (zasobovaci vytah)
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Interiér kupole (horni podlazi)
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Interiér kupole (horni podlazi) — zasobovaci vytah
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Interiér kupole (horni podlazi)
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Interiér kupole (horni podlazi) — pohled na Vaclavské namésti z kupole

Interiér kupole (horni podlazi)

ZastreSeni Administrativni budova ZastreSeni Administrativni budova



ZastreSeni Administrativni budova ZastreSeni Administrativni budova
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	Úplný výpis



