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ZNALECKY POSUDEK
146-46 /05

0 ocenéni jméni spole¢nosti AGROPFERT a.s.

Objednavatel: AGROFERT a.s.
Adresa: Praha 3, Rohicova ¢.p. 1099 ¢.or.83, PSC 130 00
IC: 60197 773
Vypracoval: A&CE Consulting, s.r.o0.
Znalecky ustav
Firma je zapsina v OR vedeném KS Brno, oddil C, viozka 4037
Adresa: Brno, Ptasinského 307/4, okres Brno-mésto, PSC 602 00
Zastoupeny Ing. Leo$ Kozohorsky, jednatel spole¢nosti
IC 44119097
DIC CZ44119097
Ukel posudku: Znalecky posudek je vypracovin za ticelem zpracovani projektu

slouceni spole¢nosti AGROFERT HOLDING a.s. a
spolecnosti AGROFERT a.s. a AGROPROFIT spol s t. 0.,
piicemz spolecnosti nistupnickou je spole¢nost AGROFERT
HOLDING as.

Zpracovatelé: Ing. Frantisek Prodélal
Ing. Hana Mitickd

Posudek obsahuje: 48 stran textu véetné pfiloh
Posudek se pfedava: v péti vyhotovenich
Vytisk ¢islo: 2

V Brné: 12. dubna 2005
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1. VSEOBECNE UDAJE

1.1. Uvod

Znalecky posudek o trzni hodnoté majetku a zdvazki spole¢nosti AGROFERT a.s. je vypracovin
na zdkladé usneseni Méstského soudu v Praze &j. Nc 4059/2005-6 ze dne 04.02.2005. Ukolem
znalce je stanovit pomoci trznich piistupi k ocefiovini hodnotu jméni zanikajici spole¢nosti
AGROFERT ass. se sidlem Rohdc¢ova ¢.p.1099 &or. 83, PSC: 130 00, Praha 3, IC: 60197773 (dile
také jen Spolecnost), za tGcelem jejiho zrudeni bez likvidace sloudenim se spolecnosti
AGROPROFIT spol s r. o. se sidlem Rohicova €p.1099 é.or. 83, PSC: 130 00, Praha 3,
IC: 61467294 a spole¢nosti AGROFERT HOLDING, as. se sidlem Rohicova 83/1099,
Praha 3, IC 26185610 jako spoleénosti nastupnickou.

1.2. Den ocenéni

Stanoveni hodnoty je providéno podle stavu relevantnich, zejména ucetnich podkladi
k 31.12.2004. Dalsi udaje byly zohlednény ke dni zpracovini posudku.
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2. NALEZ

2.1. Podklady pro vypracovani posudku

2.11. Dodané objednavatelem

= Auditovani rozvaha, vykaz zisku a ztrit a pfiloha k Gcetni zivérce Spolecnosti
k 31.12.2004

= Piehled o penéznich tocich Spole¢nosti k 31.12.2004

*  Hlavni kniha Spole¢nosti k 31.12.2004

*  Dopliujici informace k pfedmétu ocenéni poskytnuté zastupci objednavatele

2.1.2. Podklady opatfené znalcem a pouZita literatura

= Vypis z obchodniho rejstifku spole¢nost AGROFERT as. vedeného Méstskym
soudem v Praze, oddil B, vlozka 2633, pofizeny prostrednictvim Internetu

s Zikon o znalcich a tlumoénicich ¢.36/67 Sb.

*  Vyhliska Ministerstva spravedlnosti CSR ¢.37/67 Sb.

*  Vyhligka Ministerstva spravedlnosti CR ¢.77/93 Sh.

*  Obchodni zikonik ¢. 513/1991 Sb. ve znéni pozdéjiich predpisi

s Zakon ¢ 151/1997 Sb., ,,0 oceriovini majetku a o zméné néekterych ziakona™ (zikon
o ocefovini majetku)

*  Mezinarodni standardy pro ocefiovani IVS 1-4, The Internatonal Assets Valuation
Standards Committee v bieznu 1994

*  Bjacek, P. : Pieklad. Mezinirodni ucetni standardy, Praha, AmiCom, 1994

s Copeland, T.; Koller, T.; Murrin, J. - Stanoveni hodnoty firem, Victoria publishing
1994

*  Tichy G.E. - Ocenovini podniku, Praha, Linde Praha, 1991

*  Matik M. — Uréovini hodnoty firem, Praha, Ekopress, 1998

*  Kislingerova, E.: Oceniovini podniku, C.H.BECK, 1999

®  Brealey R., Myers S. - Teorne a praxe firemnich financi, Praha, Victoria Publishing,
1991

*  Raffegeau ]., Dubois F. - Finanéni ocenovini podnikd, Praha, HZ Praha, 1996

®  Bradi¢, A. a kol — Soudni inZzenyrstvi, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., 1997

2.1.3. Ovéfeni vstupnich dat

Znalecky posudek je zaloZzen vyhradné na adajich poskytautych povéfenymi osobami spole¢nosti
AGROFERT as. Udaje poskytnuté ze strany povéfenych osob nimi nebyly marketingové ani
jinak verifikovany. Veskeré podkladové materidly pro zpracovini tohoto znaleckého posudku jsou
v kompetenci a odpovédnosti spolecnostt AGROFERT as.

Ocenéni je zalozeno na podmince, Ze cinnost spolecnosti probihd nezavisle a v souladu s tim
neodrazi synergické efekty, které by mohly byt pfistupné teti strané.

V této souvislosti podotykime, Zze odchylky od anticipovaného vyvoje mohou nastat cdstecné
z diivodi urcitych nejistot v budoucim ¢eském ekonomickém vyvoji a z dalsich rizik vztahujicich
se na podminky daného odvétvi (rizika marketingové, technické, finan¢ni a ekonomické povahy).
Z téchto divodii si mohou zivéry, které jsou uvedeny v tomto posudku, ¢asem vyZzidat
odpovidajici korekce.

Posledni nim dostupné informace byly ziskiny 07.04.2005. Zivéry je nezbytné revidovat
v piipadé, ze se uvedené faktory zméni.

AXCE
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2.2. Popis pfedmétu ocenéni

Piedmétem ocenéni je jméni, tedy soubor veskerého majetku a zdvazk spole¢nost
AGROFERT as, ato podle stavu a v rozsahu zachyceném v rozvaze spolecnosti sestavené
k 31.12.2004 a ovéfené auditorem. Lze tedy fici, Ze pfedmétem ocenéni bude podnik
spoleénosti ve smyslu uceleného a funkéniho souboru majetku a zivazki. Je moino také pouzit
pracovni vyraz, Ze pfedmétem ocenéni bude spole¢nost AGROFERT a.s. Tato skute¢nost bude
mit vliv na volbu metody ocenéni.

2.2.1.  Identifikace spoleénosti

Cela spolecnost je charakterizovina nisledujicimi daji:

Obchodni jméno: AGROFERT a.s.

Pravni forma: Akciovi spole¢nost

Sidlo: Praha 3, Rohacova ¢.p.1099 ¢.or.83, PSC 130 00

IC: 60197 773

Zikladni kapital: 120 000 000 K¢

Akcie: 400 ks akcii na jméno ve jmenovité hodnoté 300 000,- K¢ v listinné
podobé

Jediny akcionat: Ing. Andrej Babis, r.¢. 540902/1860

Prithonice, Sadova 577, PSC 252 43
Datum vzniku: 01.07.1994

Piedmét podnikani dle obchodniho rejstiiku:

*  organizacni a ekonomické poradenstvi
" vedeni Géetnictvi

2.2.2. Dalsi vyznamné skuteénosti

Dne 31.08.2004 nabyla ucinnosti fize sloucenim Spolecnosti podle § 69a, §2200 a nasl. Obch.
zakonika se spole¢nosti AGROTER s.ro. se sidlem Prihonice, Sadova 577, PSC 252 43,
IC 61466867, zapsanou v obchodnim rejstifku vedeném Méstskjm soudem v Praze oddil C,
vlozka 29425 srozhodnym dnem 01.01.2004. Spole¢nost AGROTER s.r.o. byla zanikajici
spolecnosti, kterd dle § 69a odst.1 zanikla bez likvidace. Jméni zanikajici spolecnosti, véetné prav
a povinnosti z pracovnépravnich vztahl pfesla na nastupnickou spolecnost AGROFERT a.s.

Organizacni struktura zaznamenala v poslednim étvrtled roku 2004 zménu, a to pfechod
zaméstnancti ekonomického tseku do dcefiné spolecnosti AGROFERT HOLDING, a.s. s datem
01.10.2004. Uéetnictvi Spoleénosti a dafiova agenda jsou zpracoviviny dodavatelskym zpisobem
na zikladé uzaviené smlouvy. V cele spolecnosti stoji pfedstavenstvo, jehoz pfedseda je povéfen
fizenim spoleénosti. Ve spole¢nosti existuje funkce samostatného pravnika.

Strana: 6
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Rozhodujici a podstatny vliv v jinych spoleénostech — nad 20% k 31.12.2004

0, £ |

Nizev a sidlo spoleénosti ot 5x ARp i Pocet ks akcii Nl h?dnota
kapitilu 1 ks akcie
AGROFERT HOLDING, a.s. 100 628 1 000 000

V roce 2003 byla Spolecnost rovnéZz jedinym akcionifem AGROFERTU HOLDING, as. Jiné
financni investice k datu 31.12.2004 a ziroven i k datu 31.12.2003 Spolecnost nevlastnila.

Zameéstnanci spolecnosti a osobni niklady

Zaméstnanci Z toho fidici

31.12.2004 | 31.12.2003 | 31.12.2004 | 31.12.2003
Primérny pocet zaméstnanch 11 15 3} 3
Mzdové naklady (v tis. Kg) 6 800 7439 3384 3331
Odmény ¢lenim organt spolecnosti 0 0 0 0
Niklady na socidlni zabezpeceni (v tis. K¢) 2307 2618 1050 L1173
Sociilni niklady (v tis. K¢) 72 69 16 10
Osobni naklady celkem (v tis. K&) 9179 10 126 4 450 4534

Poskytnutad penéZita &i jind plnéni stavajicim élentim organi

Druh plnéni Predstavenstvo Dozordi rada Ridici pracovnici

Udajc v tis. K¢ 31.12.2004 | 31.12.2003 | 31.12.2004 | 31.12.2003 | 31.12.2004 | 31.12.2003
Pajcky 0 0 0 269 193 0
Vyplacené odmény * 450 450 1082 900 1523 1608
Celkem 450 450 1082 1523 1523 1877

* U statutarnich a dozorcich orgini Spolecnosti se v jednotlivich letech jedna o vyplacené
tantiémy za léta 2004 a 2003,

2.3. Piedpoklady ocenéni

2.3.1.  Zikladni pfedpoklady obecné povahy

Dile jsou uvedeny rozhodujici pravni, ekonomické a ostatni pfedpoklady obecné povahy, které
piedstavuji zakladni vychodiska pro dile zvolenou metodu ocenéni:

= zvazované obdobi;

*  privni forma;

*  dasova politika;

= inflace;

*  ckonomické uspofidini a pravni systém;
" Gcetni zasady;

*  kurs ceské mény.

2.3.1.1. Zwvazované obdobi

Za rozhodujici z hlediska ocenéni je povaZovin stav spolecnosti ke dni ocenéni tj. k 31.12.2004 se
zohlednénim skute¢nosti majicich vliv na vérny obraz Gcetnich podkladi slouZicich jako podklad
pro ocenéni. Pfedpoklida se dalsi fungovani spolecnosti.

x
Strana: 7 member of K Kreston Intemational
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2.3.1.2. Privni forma

Spolecnost AGROFERT a.s. je samostatnou pravaickou osobou — akciovou spolecnosti.

23.1.3.  Darova politika
Pro obdobi roku 2004 plati zdanéni dani z pijmt pravnickych osob ve vysi 26%, pro obdobi
nasledujici ve vysi 24%.

23.14. Inflace

Znalecky posudek nebere v potaz inflaéni vlivy ani moZné zmény v trini poptivce, které se
mohou projevit v podminkich vysoké inflace.

23.1.5. Ekonomické uspofidini a pravni systém

Piedpoklidi se, Ze nedojde k podstatnym zménim podminek, v nichz oceriovani spolecnost
podniki. Pfedpoklidi se rovnéz ze soucasna politika vlidy v ekonomické oblasti bude
pokracovat stejnym smérem, a Zze nedojde k takovym zménim, které by zdsadnim zpisobem
ovlivnily stivajici pravai a instituciondlni uspofadini véetné dafiového systému, a ze tak nebude
podstatnym zptisobem ovlivnéna finan¢ni a komercni pozice ocefiované spolecnosti.

-

2.3.1.6.  Ucetni zisady

Ocenéni bylo zpracovino v souladu s eskou Gcetni praxi.

23.1.7. Kurs éeské mény

Piedpoklida se, ze se kurs ceské mény po zvazované obdobi viici rozhodujicim svétovym ménam
nezméni takovym podstatnym zptsobem, Ze by doslo ke zméné podminek, z nichZz vychazeji
predpoklady a tim i k ovlivnéni trzni hodnoty spolecnosti.

2.3.2. Specifické piedpoklady ocenéni

Dile jsou uvedeny rozhodujici specifické pfedpoklady, na kterjch je zaloZeno ocenéni spolecnosti,
tj. konkrétné:

- definovini spole¢nosti ve formé zahajovaci bilance;

- hospodafeni spoleénosti;

- ostatni pfedpoklady.

23.21.  Zahajovaci bilance

Od povéfenych osob spole¢nostl jsme obdrzeli definici spole¢nosti ve formé auditované bilance
k 31.12.2004.

23.2.2. Hospodafeni spolecnosti

Hospodateni spolecnosti k 31.12.2004 zachycuje auditovany vykaz ziski a ztrit. Spole¢nost
realizovala zisk ve vysi 12 500 ts. Ké. O pfedpoklidaném vyvoji hospodafeni spole¢nosti jsme
byli rovnéz informovini.

Strana: 8
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2.3.23. Ostatni pfedpoklady

Hranice vyznamnosti byla stanovena na 0,1% z netto hodnoty aktiv.

2.3.2.4. Ciselny #id

Vzhledem ke zvolené metodé a rozsahu pfedmétu ocenéni jsou tdaje uvidény v zaokrouhlené
vyl na celé tisice K¢.

Strana: 9 member of K Krasion International
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3. OCENENI
3.1. Metody ocefiovani

3.11.  Nizvoslovi
Uvodem jsou nejprve definovany zikladni nizvy v oblasti ocefiovini (ohodnocovini, zjist'ovani

hodnoty).

3.1.11. Cena

Je pojem pouzivany pro istku, kters je pozadovina, nabizena nebo zaplacena za zbozi nebo
sluZbu. Zaplaceni cena miize nebo nemusi mit vztah k hodnoté zbozi & shazbé, kterou by jim
pfipisovali jini Cena je obecné indikaci relativni hodnoty pfipisované zbozi nebo slusbim
konkrétnim kupujicim v konkrétnich podminkach.

3.1.1.2.  Hodnota

5:1.1.3: " Trh
Je systém, kde se zbozim a sluzbami obchoduje mezi kupujicim a prodivajicim prostiednictvim

cenového mechanismu. Interakce prodivajicich a kupujicich, kteri vede ke stanoveni cen
a mnozstvi komodity.

3.1.14.  Trini hodnota

Trzni hodnotou se rozumi Castka, kterd by byla dosazena pii prodeji stejného, popfipadé
obdobného majetku nebo Pfi poskytovini stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti které maji na éastku vliv,
aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimotidnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodivajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlidtai obliby. Mimot4dnymi okolnostmi trhu se rozumeéji
naptiklad stav tisné prodévajiciho nebo kupujiciho, dusledky piirodnich ¢ jinjch kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodivajicim nebo kupujicim. Zvliitni oblibou se rozumi zvli§tni hodnota piiklidan majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

3.1.1.5.  Vynosovi hodnota

UvaZzovana jistina, kterou je nutno pfi stanovené tirokové sazbé ulozit, aby troky z této jistiny byly
stejné jako cisty vinos z podniku (nemovitost, & jiného aktiva), nebo je mozné tuto &stku
investovat na kapitalovém trhu s obdobnou sazbou vinosové miry.

membar of K Kreston Intemational
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3.1.1.6.  Vécnd hodnota

Reprodukéni cena investiéntho majetku, sniZend o pfimétené opotiebent, odpovidajici priimérné
opotiebované véci stejného stifi a pfiméfené intenzity pouZivini, ve vysledku pak snizeni
o niklady na opravu vaznjch zivad, které znemosni okamzité uzivini véci.

3.1.1.7. Maximilni a nejlepsi pousiti
Nejpravdépodobnéj$i pouziti aktiva, jaké je fyzicky mozné, phméfené oprivnéné, privné
ptipustné, finanéné proveditelné a které vede k nejvyssi hodnoté oceriovaného aktiva.

3.1.1.8.  Cena administrativni

Cena zjiSténd podle cenového predpisu.

3.1.1.9. Cena pofizovaci

Tyka se ptedeviim jednotlivych prvki investiéniho majetku podniku. Jde hlavné o nemovitosti,
stroje, zafizeni, dopravni prostiedky ap. Je to cena, za kterou by bylo mozno potidit investi¢ni
majetek v dobé jeho pofizeni bez odpoctu opotiebeni.

3.1.1.10. Cena reprodukéni

Opét se tyki predeviim investiéniho majetku podniku. Je to cena, za kterou by bylo mozno
stejnou novou nebo porovnatelnou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoétu opotiebeni.

3.1.1.11. Casovi cena

Casovou cenou se rozumi cena vypocitana tak, ze od vychozi pofizovaci ceny majetku se odecte
castka odpovidajici skute¢nému technickému opotiebeni, ke kterému doilo v dobé od potizeni
majetku do dne stanoveni ceny.

3.1.1.12. Cash-flow

Penézni tok, dynamicky ukazatel likvidity vyjadiujici rozdil mezi skute¢nymi prijmy a vydaji
za urcité casové obdobi.

3.1.1.13. Goodwill

Hodnota, o kterou pfesahuje souhrn pfedpoklidanych budoucich pHjmi soucasnou vécnou
hodnotu i se zapoétenim tvah o kapitalizaci. Kupujici pii koupi podniku kupuje zpravidla vice
nez budavy, vybaveni atd. Dostane rovnés nékteri souhrnng aktiva jako napf. trh, dal$i moznosti
rozvoje na trhu pro néj novém, kvalifikované pracovniky a vedeni podniku, ochrannou znimku &
obchodni znacku a moZnosti jejich vyuzit. Goodwill je vy¢islitelna hodnota a je rovnéz vyuzivina
jako zpisob ocenéni v zipadnich ekonomikich.

Strana: 11
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3.1.2. Obecna metodika pfi ocefiovani

Pro pfedméty ocenéni podobného charakteru jako je nimi ocefiovany pfedmét ocenéni se obvykle
pouzivaji nasledujici skupiny metodickych pfistupt:

*  vynosovy piistup
»  nikladovy piistup (zjifténi vécné hodnoty, substanéni metoda)
*  metoda zohlednujici vivoj na trhu cennych papirt.

3.1.21. Vynosovy pfistup

Vynosovy piistup je nejvice pouZivin piedeviim pfi ocenovini celjch podniki, jejich ¢ast
a primyslovych priv, pfip. jiného dusevniho vlastnictvi s nimi spjatymi. Vynosovy piistup je
zpravidla pouzivin u komerénich pfedméti ocenéni, které nevykazuji vyznamné znaky
jedineénosti. Mezi pouzivané varianty tohoto pfistupu patfi: licencni analogie, pfiristek pfinosu
respektive miry zisku, pfedpoklidani ztrita vynosu respektive zisku, reziduilni (ztstatkové)
vynosové metody, metodika pouzivajici saldo cash-flow. Zikladnimi metodami viak jsou :

vy »

- metoda diskontovanych penéznich toku (diskontované saldo cash-flow - DCF)
— je pouzivina zejména v anglosaskych zemich
- metoda kapitalizovanych ziski - pouzivina zejména v némecky hovoficich

ACE
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3.1.22.  Nikladovy piistup — asset valuation (té2. substanéni metoda)

Nikladové piistupy vyhodnocuji pfedmét ocenéni nikoliv z pozice jeho budouciho vyvoje, ale
z pozice jeho soucasného stavu. Rovné? tyto piistupy se pouZivaji pro ocenéni podnikd, stejné tak
ale i pro ocenéni jednotlivjch majetkovych hodnot. Nikladové piistupy se mimo jiné pouzivaji
u pfedmétii ocenéni, u kterjich neni dosaZeni zisku zikladem jejich provozovini (neziskovy sektor,
podniky veiejnych sluzeb), u pfedméti ocenéni, které vykazuji natolik vyznamné znaky
jedinecnosty, Ze se odlisuji od druhové piibuznych predméti (piedméty, které jsou technicky na
daném trhu neprodejné, predméty se specifickou vyuzitelnosti). Jsou také pouziviny u pfedméti
ocenéni, u nich? jsou ¢i mohou byt hospodiiské vysledky vyznamné zkresleny, ¢im# je oslabena
jejich vypovidaci schopnost (jednorizovy prodej fixnich aktiv, administrativni zisahy do cenové
politiky). Nikladové piistupy jsou také zpravidla pouziviny v podminkich nestabilnich ekonomik.

Substanéni - vécnou hodnotou je zde rozuména suma penéznich prostfedki potfebni k pofizeni
stejnyich hodnot, jaké jsou pfedmétem ocenéni. PH ocenéni touto metodou je kazda majetkova
hodnota (aktivum) ocenéna zpiisobem pro ni nejvhodnéjsim a nejlépe odpovidajicim jeji povaze.
Souhrn ocenéni majetkovjich hodnot je nisledné snizen o hodnotu zivazki, ¢imZ je ziskina
vécnd hodnota (téz substanéni hodnota) podniku. Na vyslednou hodnotu lze pohlizet rovnéz jako
na cisty obchodni majetek ve smyshi obchodniho zikoniku. Nejpouzivanéj$imi metodami p#i
ocefiovini podniki nikladovymi pistupy jsou:

- metodika net asset valuation (ocenéni jméni - NAV),

- metodika depreciation replacement cost (DRC) = z jistého hlediska
podmnozina metodiky net asset valuation, pfi niz se ocefovatel orientuje
na stanoveni reprodukéni hodnoty s piihlédnutim k pfiméfenému opotfebent.

Pii zjistovani rozsahu majetku (aktiv) a zavazkd (pasiv) se v zdsadé vychazi z definic obchodniho
majetku  a ¢istého obchodnitho  majetku obsazenych v obchodnim zikoniku. V ptipadé
spolehlivosti ucetnich podkladi lze vyjit pfi stanoveni rozsahu majetku a zivazki z rozvahy
spolecnosti. Za pouziti vybranych auditorskych postupl je potom ovéfena redlnost ocenéni
majetku spolecnosti a Gcetni ocenéni ptipadné korigovino jinymi znaleckymi metodami. Pokud
viak ucetni ocenéni odpovidi realité, zejména pii novosti majetku, je obecné uznivino, Ze je
mozno v zasadé pouzit uéetnich cen.

Tato metoda je méné subjektivni ne? metody vinosové, nebot’ neni nutno odhadovar budouci
hospoditské vysledky spoleénosti, penéni toky a zisky, inflaci a diskontni sazbu.

Metoda zjisténi vécné hodnoty predpoklida (stejné jako vinosové metody), ze podnik zistane
v provozu a bude plynule pokracovat ve své hospodafské cinnosti (tzv. going concern). Od této
metody je nutno diirazné odlisit metody stanoveni tzv. , likvidacni hodnoty* spoleénosti, které se
na prvai pohled mohou zdit shodné, ale posuzuji spole¢nost ajeji podnik z jinych hledisek.
Likvida¢ni hodnota je mnozstvi penéz, které mizeme ziskat prodejem jednotlivjch ¢asti podniku.
Je dina souctem prodejnich cen jednotlivich slozek podniku a tvofi dolni hranici hodnoty
podniku. Pi stanovovini likvida¢ni hodnoty podniku je tieba pocitat s celou fadou specifickych
okolnosti a zejména pak s niklady spojenymi s likvidaci a casem, resp. délkou trvini procesu
likvidace.

3.1.23. Metoda zohledsujici vivoj na trhu cennych papirt

V piipadé, Ze oceriované akcie jsou vefejné obchodovatelné a jsou na vefejném trhu aktivné
obchodoviny, mély by byt vysledky ptedchozich metod jiz odraZeny v jejich aktuilnim kursu.
Casto tomu viak z riznjch divodd neni Vlastni ocenéni akcif se pak providi na bazi vynosu
z jejich okamzitého prodeje na vefejnjch trzich cennych papiri v zavislosti na trhu, na kterém
jsou pfedmétné cenné papiry pievazné obchodoviny, kdy jako prioritn uvazujeme Burzu cennych

Strana: 13

A&CE

member of K Kreston Intemational



W W N W OR NN W R N NENENENENEEEENRENESNNEESNENNEE NN R

papiri Praha V piipadé, Ze pfedmétnd akcie neni obchodovina na BCPP, uvazujeme trh RM
Systém. U spole¢nosti, jejichz akcie jsou na BCPP obchodoviny v systému kontinuilniho
obchodovini (SPAD), jsou vjchozi idaje uvazovany ze SPAD.

3.2. PouiZita metoda ocenéni

Ocenéni se provadi za tcelem zpracovini projektu slouceni spoleénosti AGROFERT a.s. jako
spolecnosti zanikajici se spolecnosti AGROPROFIT spol s r. 0. a spole¢nostit AGROFERT
HOLDING, a.s. jako spolecnosti nastupnickou.

Pfi volbé zplisobu ocenéni majetku a zivazki spoleénosti AGROFERT as. jsme nejprve
analyzovali hospodafskou a finanéni pozici ocefiované spolecnosti a podstatu jeji ekonomické
¢innosti stejné tak jako jsme zohlednili \icel ocenéni.

V uvahu pfichizeji dvé zikladni metody ocenéni — vynosové a nikladové. Metoda vynosovi
vychazi z ocekivanych penéznich pifjmd spolecnosti, které je spole¢nost schopna v budoucnu
generovat. Vyse penéznich tokd se stanovi na zikladé predikce hospodateni podniku. Do urcité
miry se jednd o metodu subjektivni, nebot’ je zalozena na odhadu budoucich vynosi/ptijma
a nakladi/vydaji. Metoda je vhodni zejména pfi transakcich, kde se zjist'uje kupni ¢i prodejni
cena podniku spolecnosti pro tcely cenovych vyjednivini.

Metoda substanéni zachycuje hodnotu spole¢nosti k urcitému datu polozkovym vyjadfenim trzni
hodnoty majetku po odecteni zivazki. Metoda je konzervativnéjéi nebot’ oproti metodé
vynosové, kterd se opird o predpoklad budoucich vynost, vychazi ze skutec¢ného stavu majetku
a zavazkd., Tato metoda verfikuje aktudlni trini hodnotu obchodniho majetku a po odecteni
zavazki pak uréi hodnotu ¢istého obchodniho majetku.

Vzhledem k acelu ocenéni, kterym je jednak stanoveni vySe cistého obchodnfho majetku
do slouceni, povazujeme tuto metodu za nejvice reprezentativni a nejvice vhodnou. Pouziti této
metody respektuje majetkova prava viech zucastnénych akcionifti. Pfi ocenéni jsme vychizeli
z ucetnfho ocenéni a vybérovym zpisobem jsme jeho hodnotu porovnivali s hodnotou zjisténou
alternativnimi znaleckymi postupy. Zjistili jsme, Ze ucetni ocenéni po tvorbé opravnych polozek
odpovidi realnému ocenéni majetku vidéném v kontextu alternativni vyuzitelnosti majetku, jeho
obecné likvidity a jeho viznamu a vyuzitelnosti pro spolec¢nost AGROFERT a.s.

Provedenym ocenénim ziskime hodnotu majetku, zivazki a cistého obchodniho majetku
spole¢nosti (dile také COM).
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3.3. Ocenéni

331 Ocenéni majetku

5301, Dlouhodobg’ nghmotny_’ majetek

ACE

Hodnota zfizovacich vydaji

Hodnota nehmotnych vysledki vizkumu a vyvoje

Hodnota software

0 Ke

Hodnota ocenitelnych priv 0 K¢ '
Goodwill 0 Ke
Hodnota jiného DNM 0 K¢
Hodnota nedok. nehmotnych investic

| Hodnota DNM celkern

3312 Diouhodoby hmotny majetek

Ednota pozemki 594 000 K?’
Hodnota staveb 6432 000 K?’
Hodnota movitych véci a soubor movitych véci 477 000 K¢
Hodnota péstitelskych celk trvalych porosti 0 Ke
Hodnota zikladniho stida taznych zvitat 0 K¢
Hodnota jiného DHM 0 K¢
Hodnota nedokoncenych hmotnych investic

Hodnota poskytnutych ziloh na DHM

' Hodnota ocefiovaciho rozdilu k nabytému majetku

| Hodnota DHM celker

Spolecnost neuvedla v rozvaze k 31 12.2004 drobny dlouhodoby majetek ve Vysi

Udaje o dlouhodobém hmotném majetku k 31.12.2004

jsou uvedeny v ndsledujici tabulce:

sfi‘;‘:; P°Z‘j§:a‘:‘ Oprivky ‘ Z‘“iﬂ“’"" Piiristky |  Prrdstky Ubytky | UPYtky
: Fuaze L, . 7
Obdobi 31.12.2004 Nélup | AGROTER | Vyiazeni st |
2004 2004 2004
s.r.o 1.1.2004
Budovy,
haly, stavby 8 450 2017 6433 0 4242 0 287
Z toho -
budovy 8 450 2017 6433 0 4242 0 287
- technické
zhodn.budov 0 0 0 0 0 0 0
| Pozemky 594 0 594 0 383 0 T’
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Sam.mov.véci

a soubory 1991 1514 477 75 85 0 265

Z toho — stroje,

pfistr., zatfizeni 1209 746 463 s 85 0 T

Dopravni

prosttedky 634 634 0 0 0 181
| Inventit 148 134 14 0 0 0 al

i Ubytky ostatni obsahuji odpisy dlouhodobého majetku

3.3.1.3. Dlouhodgbg’ finanéni majetek

[Hodnota podils v ovlidanych a fizengch osobach 229 788 000 K¢ |
Hodnota podili v véetnich jednotkich pod podstatnym vlivem 0 Ke
Hodnota ostatnich dlouhodobych cennych papirti a podili Dla
Hodnota pujéek a Gvérn ovlidanym a fizenym osobim a
ucetnim jednotkim pod podstatnym vlivem 0 K¢
Hodnota jiného DFM 0Ke¢
Hodnota pofizovaného DFM 0Ke¢
Hodnota poskytautych ziloh na DEM 0 Ke

229 788 000 K¢ |

Polozku podila v ovlidanych a fizenych osobich tvo# 100% majetkovi Gcast ve spole¢nosti

AGROFERT HOLDING, a.s., kterd je ocenéna v jeji Gicetni hodnotg.

; i Podil v % na zékladnim - Nominalni hodnota
Nizev a sidlo spole&nosti kapitély Pocet ks akcii S s
[ AGROFERT HOLDING, 5. 100 [ 1000000 |

3314, Zisoby

Hodnota zisob materiilu

0 Kﬂ

Hodnota zisob nedokonéené vyroby a polotovarg 0 K¢
Hodnota zisob vyrobka 0Ke
Hodnota zasob zvitat 0 K|
Hodnota zisob zbozi 0 KE—|

0Ke¢

3.3.1.5. Dlouhodobé pohlcd:ivlgz

,E)dnota pohledivek z obchodnich vztaha 0 K¢
Hodnota pohledivek za ovlidanymi a fizenjmi osobami 0 K¢
Hodnota pohledivek za tcetnimi jednotkami pod podstatnym

vlivem 0 K¢
Hodnota pohledavek za spolecniky, ¢leny druzstva a za

ucastniky sdruzeni 0 Iij
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Hodnota poskytnut}?ch zaloh

0 K¢

0 K¢

Hodnota jinjch pohledivek

0 K¢

Hodnota dohadnych tiétit aktivaich

Hodnota odlozene danove pohledavky

137 000 K¢

3.3.1.6.  Kritkodobé pohledivky
: - menovita - v o

Pivod pohledivky ‘1110 At Opravni polozka | Ocenéni j
Ocenéni pohledivek z

obchodnich vztaha 1 473 000 K¢ 0Ke 1 473 000 K¢
Ocenéni pohledivek za

ovlddanymi a fizenymi osobami 214 000 K¢ 0 K¢ 214 000 K¢
Ocenéni pohledivek za

Ucetnimi jednotkami pod
| podstatnym vlivem 0 K¢ 0 Ke 0 K¢
Ocenéni pohledivek za

spolecniky, ¢leny druzstva a za

dcastniky sdruzeni 0 K¢ 0 Ké 0 K¢
Ocenéni pohledivek ze

socidlntho zabezpecen a

zdravotniho pojisténi 0 Ke¢ 0 K¢ 0 K¢
Ocenéni dafiovych pohledivek

za stitem 1 494 000 K¢ 0Ke¢ 1 494 000 K¢
Ocenéni ostamich poskytnutych

ziloh 777 000 K¢ 0 Ke 777 000 K¢
Ocenéni dohadnych éti

aktivnich 5000 K¢ 0 Ke¢ 5000 K¢
Ocenem ]mych pohledavek 692 000 K¢ 0 K¢ 692 000 K¢

9polccnost netvofila v pritbéhu roku 2004 zadnou opravnou polozku.

Dalsi udaje o dlouhodobych a kritkodob

ych pohledavkich jsou uvedeny v nésledujici tabulce.

B 1.1.2004 piirtstek T
z fuze 31.12.2004 | 31.12.2003
s AGROTER s.r.0.
Pohledivky dlouhodobé celkem 213 000 137 000 0
Pohledivky kritkodobé celkem 109 000 4 656 000 3 364 000
- z toho kritkodobé z obchodniho styku 3 000 2251 000 3 007 000
Pohledivky kritkodobé do lhaty splatnosti 3 000 2152 000 3364 000
Pohledivky kritkodobé po lhité splatnosti 0 99 000 0
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- 2 toho po Ihiité splatnosti vice jak 180 dni

0 0 0
Pohledévky k podnikiim ve skuping 0] 1505000 [ 2 593 000
33.1.7.  Finanéni majetek
Penize 33 000 K¢
Uéty v bankich 2414 000 K¢&

Hodnota kritkodobych cennych papird a podild

0K¢|

Hodnota ponzovaueho kratkodobeho ﬁnancniho ma]etku 0 K¢
&m&m ma;e ; 244790955’5
Hodnota finanéniho ma]etku byla stanovena v jeho jmenovité hodnote.

33.1.8.  Casové roglideni
[Hodrota naklads piitich obdon; 79 000 Ke |
@dnom komplexnich nikladi piistich obdobi 0 K¢

Hodnota pfijmii p#iitich obdobi 0 I?)
Hodnota éasového rozhkm i 79 OOQIE’
33.19.  Rekapitulace majetku
Hodnota dlouhodobého nehmotného majetku celkem 0Ke
Hodnota dlouhodobého hmotného majetku celkem 7 503 000 K¢
| Hodnota dlouhodobého finanéniho majetku celkem 229 788 000 K¢
Hodnota zisob celkem 0 K¢
Hodnota dlouhodobych pohledivek celkem 137 000 K¢
Hodnota kritkodobych pohledivek celkem 4 655 000 K¢
Hodnota finanéniho majetku celkem 2447 000 K¢
Hodnota éasového rozlideni 79 000 K¢
Hodnota majetku celkem 244 609 000 Ké

3.3.2.  Ocenéni zavazka

5:3.2:0. Rezem

Hodnota rezerv podle zvliitnich pravnich pfedpist

Hodnota rezerv na diichody a podobné zivazky

Hodnota rezerv na dari 2 pifjmu

Hodnota ostatnich rezery
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5.3.2.2;

Dlouhodobé zdvazky

Ednota zdvazki z obchodnich vztahd

0 Ke

Hodnota zavazka k ovlidanym a fizenjm osobim 0 K¢
Hodnota zivazkii k Géetnim jednotkim pod podstatnym vlivem 0 K¢
Hodnota zévazki ke spole¢nikim, élenam druZstev a Gcastnikim sdrueni 0 Ke
Hodnota dlouhodobych ptjatych ziloh 0 Ke
Hodnota vydanych dluhopist 0Ke
Hodnota dlouhodobych smének k thradé 0 K¢
Hodnota dohadnych wétt pasivaich 0 K¢
Hodnota jinych zivazka 0 K¢
Hodnota odloZeného dariového zivazku 0 K¢
| Hodnota dlouhodobch zivazki celkem 0Ke

33.23.

Kritkodobé zavazky

Hodnota zivazkii z obchodnich vztahii 1137 000 K¢
Hodnota zavazkd k ovlidanym 2 fizenym osobdm 0 Ke
Hodnota zavazkii k iéetnim jednotkdm pod podstatnym vlivem 0 K¢
Hodnota zivazki ke spolecnikiim, ¢lentim drugstev a

Ucastnikim sdruzeni 0 Ke
Hodnota zivazki k zaméstnancim 99 000 K¢
Hodnota zivazki ze socidlniho zabezpeceni a zdravotniho

pojisténi 32 000 K¢
Hodnota daiovych zévazka a dotaci 149 000 K¢
Hodnota kritkodobych piijatych ziloh 46 000 K¢
Hodnota vydanych dluhopisii 0 Ke
Hodnota dohadnych ¢t pasivnich 2275000 K¢
Hodnota jinych zivazkd 4 599 000 K¢

Dalsi idaje o kritkodobych zivazcich jsou uvedeny v nisledujici tabulce:

1.1.2004 p¥iristek
z fize
s AGROTER 31.12.2004 31.12.2003
8.1.0.
Ziavazky celkem 128 000 6 062000 | 2141 000
- z toho z obchodniho styku 61 000 1 184 000 363 000
Zivazky do Ihiity splatnosti 128 000 1184000 | 2132000
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Zivazky po lhité splatnosti 1184 000 9 000
- z toto po lhité splatnosti vice jak 180

dnt 0
Zavazky k podnikim ve skupiné 1494 000
3.3.2.4. Bankovni Uvéry a vypomoci

Hodnota dlouhodobych bankovnich Gvér 0 Ke
Hodnota kritkodobych bankovnich avérd 0 K¢
Hodnota kritkodobych finanénich vipomoci 0 Ke

3.3.25.  Casové rozlifeni

Hodnota vidaj piiitich obdobi 0 Ké

Hodnota vynost pHitich obdobi

|Hodnota éasového rozlifeni

3.3.2.6. Rekapitulace zavazki

Hodnota rezerv celkem 20 000 K¢
Hodnota dlouhodobych zivazki celkem 0 K¢
Hodnota kritkodobych zavazki celkem 8 337 000 K¢
Hodnota bankovnich Gvérii a vipomoci celkem 0 Ke
Hodnota ¢asového rozliseni

0 Ké

3.3.2.7. Ocenéni Spole¢nosti substanéni metodou

Hodnota majetku 244 609 000 K¢
Hodnota zavazka 28 337 000 K¢

216 272 000,- K¢
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4. REKAPITULACE

Hodnota ¢istého obchodniho majetku spoleénosti AGROFERT as. dani rozdilem
hodnoty majetku a hodnoty zavazku, ¢inf ke dai ocenéni:

216 272 000,- K&

slovy: dvéstés'lestnﬁctm.iljonﬁdvéstésedmdesétdvatisic korun &eskych
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5. PROHLASENI o NEZAVISLOSTI

Prohlasujeme, e nage spolecnost neni ve vztahu k objednavateli posudku v #4dné persondlni &
finanéni zavislosti. Nasi zaméstnanci ani spole¢nici nejsou v zaméstnaneckém nebo obdobném

pravnim vztahu objednavateli posudku, stejné tak se nepodileji na fizeni ani kontrole podnikini
této spolecnosti.

Odména za zpracovini posudku byla s objednavatelem smluvena pfed zahijenim ocenéni a nebyla
nikterak zdvisli na vysledku ocenéni

V Brné dne 12. dubna 2005

A&CE Consulting, s.r.0.

Znalecky Gstav II‘lg. Leos Kozohorsl'q’z
Ptasinského 4, 602 00 Brno Jednatel spolec¢nosti
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako tistav kvalifikovany pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovany
podle ustanoveni § 21 odst. 3 zikona & 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoénicich a § 6 odst.1
vyhl. ¢.37/1967 Sb., k provedeni zikona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich predpis,
Ministerstvem  spravedlnosti CR, & - M - 1165/2004, pro znaleckou ¢innost s rozsahem
znaleckého oprivnéni v oboru ckonomika pro metodiku Ucetnictvi, kalkulace, rozpoctovani,
penéznictvi a pojistovnictvi, spravu narodniho majetku, ceny a odhady nemovitosti, motorovych
vozidel, kancelifskych zaifzen, strojii a nihradnich dilii k nim, podnikd, cennych papirt, derivitd
kapitilového trhu, nehmotného majetku, pohledivek a zivazks, obchodnich podilii v obchodnich
spolecnostech, pfezkoumdvini vztahd mezi propojenymi osobami, piezkoumavini smlouvy
o pievodu podniku nebo jeho éAsti a smlouvy o ndjmu podniku nebo jeho &ist, prezkoumivini
ovlidaci smlouvy, smlouvy o pfevodu zisku, piezkoumivini smlouvy o fizi, ocefiovini jméni
obchodni spolecnosti p#i fizi, rozdéleni nebo zméné privai formy; v oboru doprava pro
hodnocenf provozné-technickych, provoznich a ckonomickych parametrii silniénich motorovych
vozidel a otizky provozu méstské dopravy; v oboru stavebnictvi pro nomativai zdkladnu, tvorbu
a uplatiiovini cen a rozpoctovini ve stavebnictvi; v oboru strojirenstvi pro strojirenskou ekonomii
a technologie a v oboru zemédélstvi Pro provoz a ekonomiku zemédélské vyroby.

Znalecky tikon je zapsin pod pofadovym ¢islem 146-46/05 znaleckého deniku,

6};,4
o7

L/

0’/‘, 2

= 2
*55
2e

Otisk znalecké pecete:

Podpis za znalecky tstav:
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Seznam piiloh

1) Vypis z obchodniho rejstiiku spole¢nosti AGROFERT a.s. vedeného Méstskym soudem
v Praze, oddil B, vlozka 2633, pofizeny prostfednictvim Internetu

2)  Zpriva auditora a Ucetni zivérka spole¢nosti AGROFERT as. k 31.prosinci 2004
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Pfiloha &. 1

Vypis z obchodniho rejstfiku spole¢nosti AGROFERT a.s.
vedeného Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 2633,
pofizeny prostfednictvim Internetu



v.JStrainka ¢.lz2
Vypis

z obchodniho rejstiiku, vedeného

- Méstskym soudem v Praze
& oddil B., vlozka 2633
™ I"MUPOZORNENI]!!!
Tento vypis ma pouze informativni charakter.

&  Data pro jeho vytvoteni byla ziskéna z po¢itaové sit¢ INTERNET. V pfipadé, Ze se domnivite, Ze obsahuje
o chyby, obrat'te se prosim na rejstiikovy soud.
o Datum zapisu: 1.Cervence 1994

' Obchodni firma: AGROFERT a.s.
“ sidlo: Praha 3, RohaSova &p.1099/&.0r.83, PSC 130 00
« Identifikaéni ¢islo: 601 97 773

Pravni forma: Akciova spolecnost

' Predmét podnikani:
- organiza¢ni a ekonomické poradenstvi
g vedeni Gcetnictvi
Statutarni organ - predstavenstvo:

“ Piedseda predstavenstva: Ing. Andrej Babis, r.¢. 540902/1860
- Pruhonice, Sadova 577, PSC 252 43
den vzniku funkce: 12.¢ervence 2000

W ¢len predstavenstva: ing. Jifi Haspeklo, r.¢. 580131/1648
okr.Mlada Boleslav, Kochanky 2

- den vzniku ¢lenstvi v pfedstavenstvu: 12.¢ervence 2000
o r.¢.:580103/1648

¢len predstavenstva: ing. Dagmar Negrova, r.¢. 615119/0914
- Praha 3, Rohacova 87

den vzniku ¢lenstvi v piedstavenstvu: 12.¢ervence 2000

Zpusob jednani za spolecnost:
& Spoletnost navenek zastupuje vici tietim osobam, pfed soudem
a jinymi organy v celém rozsahu predstavenstvo spole¢nosti.
W Za spolecnost se podepisuje piedseda nebo dva ¢lenové piedst
avenstva spolecnosti a déje se tak, Ze k nazvu spole¢nosti
W@ nebo otisku razitka ptipoji sviij podpis predseda piedstavens
.d.’tva nebo dva ¢lenové predstavenstva spoleénosti.
Dozordi rada:
& predseda dozoréi rady: RNDr. Jozef Kollar, r.¢. 340118/766
& Sala, Hlinik 44
Slovenska republika

den vzniku funkce: 22.fijna 2003
den vzniku ¢lenstvi v dozoréi radé: 12.¢ervna 2003

& &len dozoréi rady: Véra Knobovi, r.¢. 496012/070
Praha 8, Hnézdenska 557, PSC 181 00

-

- den vzniku ¢lenstvi v dozor¢i radé: 12.¢ervna 2003
w ¢len dozoréi rady: JUDr. Libor Siroky, r.¢. 531009/176 >

Praha 4, Jordana Jovkova 3260/19, PSC 143 00
- den vzniku ¢lenstvi v dozoréi radé: 12.¢ervna 2003

( Jediny akcionar:
. Ing. Andrej Babis, r.¢. 540902/1860
W Pruhonice, Sadova 577, PSC 252 43

w
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& Akcie:

400 ks akcie na jméno ve jmenovité hodnoté 300 000,- K&
@ zapis omezeni pievoditelnosti akcii na jméno:

% Akcie jsou volné pievoditelné mezi akcionafi spolecnosti,

« | dédénim, pfechodem na pravniho nastupce akcionare, je-li
jim pravnicka osoba a se souhlasem predstavenstva vkladem

Q do zakladniho jméni kapitalovych spolecnosti.
Mimo piipady vyse uvedené (¢lanek 6, odstavec 4 stanov)

& maji akcionafi predkupni pravo na akcie spole¢nosti.
Prevod vlastnictvi k akciim mimo akcionaie zapise

W/ piedstavenstvo do seznamu akcionafil v ptipadech uvedenych v
¢lanku 6, odstavei 4) stanov, jinak po splnéni podminky
prokaze-li prevodce vlastnického prava k akciim, Ze nabidl
akcie stavajicim akcionaitiim a tito svého predkupniho prava
na akcie spole¢nosti ve lhiuté 30 dnt nevyuzili.

& Zakladni kapital: 120 000 000,- K&
Splaceno: 100 %

Ostatni skutecnosti:

/- Prevod ¢asti podniku (divize 1,2,3) na nabyvatele AGROFERT
HOLDING, a.s. se sidlem Praha 3, Rohacova 83, identifikacni
Cislo 25130072, dle smlouvy o pfevodu ¢asti podniku ze dne

@ 6.8.1997. ’
- Spolecnost se sloucila se spole¢nosti AGROTER s.r.o., IC

) 61466867, se sidlem Prithonice, Sadova 577, PSC 252 43, zapsanou
v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze oddil

& C vlozka 29425,
Na spolecnost, jako pravniho nastupce, preslo v disledku slou¢eni

& jméni zaniklé spole¢nosti AGROTER s.r.0., IC 61466867, se sidlem
Prithonice, Sadova 577, PSC 252 43, zapsané v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze oddil C 29425.

Tento vypis je neprodejny a byl pofizen na Internetu ( http://www justice.cz/).
~ Dne: 12.04.05 08:49:51
Udaje platné ke dni 11.04.2005
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Zpriva auditora a ucetni zavérka spoleénosti AGROFERT a.s.
k 31.prosinci 2004
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A&CE

A &CE Auditofi a znalci Praha, spol. s r.o.
Bélehradskd 17, 140 00 Praha 4  Tel/fax 222 561 049, tel. 222 561 048
Spolenost je zapsina u Méstského soudu v Praze, oddil C, viozka 47335, 1C: 4496 5095

ZPRAVA AUDITORA

o anditu rofni ucetni zivérky
k 31.12.2004

AGROFERT

akciova spole¢nost

b¥ezen 2005
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ZPRAVA AUDITORA
o auditu roéni ucetni zdvérky k 31.12.2004

Utetni jednotka: AGROFERT
akciové spole&nost
Rohé4cova 83
130 00 Praha 3
IC: 60 1977 73

Piijemce zpravy: Ing. Andrej Babi$
predseda piedstavenstva

Uletni obdobi: 1.1. - 31.12.2004

Oveéfeni provedl: A & CE Auditofi a znalci Praha, spol. sr.0.
Bélehradska 17, 140 00 Praha 4

osvédéeni KA CR &islo 157

1CO: 44 96 50 95

DIC: 004 - 44965095

zastoupend feditelem spoleénosti

Ing. Rostislavem Otfisalem, CSc.

Obsah: Uvod

Rozsah auditu

Vyrok auditora
Auditované pfilohy: Rozvaha k 31.12.2004

Vykaz zisku a ztraty k 31.12.2004
Pfiloha k ucetni zavérce k 31.12.2004
Piehled o penéZnich tocich za Géetni obdobi
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Zprava auditora

0 auditu ro¢ni uetni zavérky k 31.12.2004

Provedli jsme audit pfiloZené G&etni zavérky k rozvahovému dni k 31 -prosinci 2004 za obdobi
od 1.1.2004 do 31.12.2004 spole€nosti AGROFERT, akciova spolednost, IC 60 19 77 73 se
sidlem RohaSova 83, 130 00 Praha 3. Hlavnim pfedmétem podnikéni spoleénosti je
organiza¢ni a ekonomické poradenstvi .

Za vedeni G&etnictvi, jeho Uplnost, priikkaznost a spravnost a za sestaven ovéfované Gdetni
zaverky je odpovédné predstavenstvo spolegnosti. Nasi ulohou bylo vyjédfit ve vyroku nazor
na piilozenou G&etni zavérky.

Audit udetni zdvérky jsme provedli v souladu se zdkonem & 254/2000 Sb., o auditorech a
auditorskymi smérnicemi Komory auditorti Ceské republiky & 1 - 27 a 54. Tyto smérnice
poZaduji, aby audit byl naplénovan a proveden tak, aby auditor ziskal pfiméfenou jistotu, Ze
udetni zavérka neobsahuje vyznamné nespravnosti. Audit zahrnoval vybérovym zpisobem
provedené ovéfeni Gplnosti a prikaznosti &astek a informaci uvedenych v Gletni zavérce,
Posuzovali jsme také pouzité udetni postupy, vyznamné odhady a rozhodnuti vedeni tdetni
jednotky, které se promitaji do Gdetni zavérky, a zhodnotili jsme i celkovou presentaci této
ucetni zavérky. Jsme piesvédeni, Ze provedeny audit poskytuje pfiméfeny podklad pro
vyjadieni nadeho vyroku.

Vyrok auditora

Podle naSeho ndzoru videtni zivérka podiva ve viech vyznamnych ohledech vérny a
poctivy obraz majetku, zivazki a vlastniho Kapitdlu k 31. prosinci 2004 a vysledku
hospodareni a finanéni situace za rok 2004 spolenosti AGROFERT akciovi spoleénost
v souladu s § 7 odst. 2 zdkona & 563/1991 Sb., o iiéetnictvi v platném znéni a pFislu§nymi
predpisy Ceské republiky.

V Praze dne 22.biezna 2005

A & CE Auditofi a znalci Praha, spol. s r.0.

auditor Praha 4, B&lehradska 17
osvéddeni KA CR &islo 647 osvéddeni KA CR &islo 157
odpovédny za predloZeni zpravy Ing. Rostislav Otfisal, CSc.

auditor a feditel spole&nosti
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ke dni 31.12.2004

AGROFERT a.s.

60197773
BéZné (iketnl obdobf
Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4
AKTIVA CELKEM (F. 02 + 03 + 31 + 63) 001
A, Pohledévky za upsany zakladni kapital 002 0 0 0 0
B. Diouhodoby majetek (F. 04 + 13 + 23) 003
B. I Dlouhodoby nehmotny majetek (F.05 aZ 12) 004
B. I. 1|Zrizovaci vydaje 005 0 0 0 0
2 [Nehmotné vysledky vyzkumu a vyvoje 006 0 0 0 0
3 |Software 007 0 0 0 0
4 |Ocenitelna prava 008 0 0 0 0
5 |Goodwill 009 0 0 0 0] .
6 |Jiny diouhodoby nehmotny majetek 010 0 0 0 0
7 |Nedokonéeny dlouhodoby nehmotny majetek 011 0 0 0 0
8 |Poskytnuté zélohy na dlouhodoby nehmotny majetek 012 0 0 0 0
B. Il Diouhodoby hmotny majetek (F.14 a2 22) 013
B. 1. 1 |Pozemky 014 594 0 594 211
2 |Stavby 015 8 449 -2 017 6432 2478
3 |Samostatné movité véci a soubory movitych véci 016 1990 -1 513 477 582
4 |Péstitelské celky trvalych porostl 017 0 0 0 0
5 [Zakladni stado a taznd zvifata 018 0 0 0 0
6 |Jiny diouhodoby hmotny majetek 019 0 0 0 0
7 |Nedokon&eny dlouhodoby hmotny majetek 020 0 0 0 0
8 |Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek 021 0 0 0 0
9 |Ocefiovaci rozdil k nabytému majetku 022 0 0 0 0
B. lll.  |Dlouhodoby finanéni majetek (. 24 a2 30) 023 | 8|
B. lll. 1 [Podily v oviadany a Fizenych osobach 024 0 229 788 229 788
2 [Podily v (i8etnich jednotkach pod podstatnym viivem 025 0 0 0 0
3 |Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily 026 0 0 0 0
4 |Pdjeky a avéry - oviadajici a Fidici 0soba, podstatny viiv 027 0 0 0 0
5 [Jiny dlouhodaby finanéni majetek 028 0 0 | PPy, ORI '
" : AN,
6 wzovany dlouhodoby finan&ni majetek 029 0 0 4_ 0 5 0
7 |Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finanéni majetek 030 0 o) & 0 ©
*0 %
)
%‘”‘*ew KA R 6
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i e B&2né (ietni obdobi i
obdabi
Brutto Korekce Netto Netto
a b € 1 Vi 3 4
C. Obé&2né aktiva (F. 32 + 39 + 48 + 58) 031
G | Zasoby (F.33 aZ 38) 032
C. I. 1 [Material 033 0 0 0 0
2 [Nedokon&ena vyroba a polotovary 034 0 0 0 0
3 |Vyrobky 035 0 0 0 0
4 |Zvitata 036 0 0 0 0
5 |Zbozi 037 0 0 0 0
6 |Poskytnuté zélohy na z4soby 038 0 0 0 0
C. Il Dlouhodobé pohledavky (F. 40 az 47) 039
C. II. 1 |Pohledavky z obchodnich vztaht! 040 0 0
2 |Pohledavky - ovladaijici a Fidicl osoba 041 0 0
3 |Pohledavky - podstatny viiv 042 0 0 0
4 Pohledavky za spole&nliky, éleny druzstva a za Uéastniky
sdruzen| 043 0 0 0 0
5 [Dlouhodobé poskytnuté zalohy 044 0 0 0 0
6 [Dohadné Géty aktivni 045 0 0 0 0]
7 |Jiné pohledévky 046 0 0 0
8 |OdloZena dafova pohledavka 047 137 0 137 201
C. Il Kratkodobé pohledavky (i, 49 az 57) 048 N
C. lll. 1 [Pohledavky z obchodnich vztahti 049 1473 1473 2 593
2 | Pohledavky - oviadajici a fidici osoba 050 214| 0 214 0
3 |Pohledavky - podstatny viiv 051 0 0 0 0
Pohledavky za spolecniky, &leny druZstva a za uéastniky
4 |sdruZeni 052 0 0 0 0]
5 |Socidlnl zabezpe&eni a zdravotni pojistsni 053 0 0 0 0
6 [Stat - dafiové pohledavky 054 1 494 0 1494 1
7 |Kratkodobé poskytnuté zalohy 055 TI7 0 TEr. 414
8 |Dohadné Géty aktivni 056 5 0 5 0
9 |Jiné pohledavky 0
C. V. Finanéni majetek (F. 59 a2 62)
C. IV. 1 |Penize 0
2 |U&ty v bankéach 060 2414 0 2414 1208
3 |Kratkodoby cenné papiry a podily 061 0 0 0 0
4 |Pofizovany kratkodoby finanéni majetek 062 0 0 0 0
D. | Casové rozligeni (F. 64 aZ 66) 063
.1 |Néklady pFistich obdobi 064 78] -~ 8§ oS\ T8 5
2 |Komplexnl néklady pfistich obdobi 065 0 / j?j"“h 0 }%‘7\0 OI

3 |PHjmy pristich obdobi
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PASIVA

PASIVA CELKEM (i. 68 + 85 + 118)

067 |

Vliastni kapital (F.69+ 73 +78 + 81+ 84)

068 |

069 |

Bé&Zné (&
obdobl

Min.Gg.
obdobl
6

-
(=]

I |ZaKkiadn( kapitél (F. 70 aZ 72) 1200001
1 |Z4kladnl kapital 070 120 000 120 000
2 |Viastnl akcie a vlastni obchodni podily (-) 071 0 0
3 |Zmény zékladniho kapitalu 072 0| 0
Il |Kapitalové fondy (F.74 a2 77) 073 daaf 9
Il. 1 |Emisni 4Zio 074 0 0
2 |Ostatni kapitalové fondy 075 6 020 0
3 |Oceitovac! rozdily z pfecenéni majetku a zavazkl 076 0 0
4 |Ocefiovaci rozdily z pfecenéni pfi pfeménach 077 0 0
=l Rezervni fondy, nedéliteiny fond a ostatni fondy ze zisku (. 79 + 80 ) 078
A. lll. 1 |Zakonny rezervni fond / Nedé&litelny fond 079 18 146 17 785
3 |Statutaml a ostatnl fondy 080
B Vysledek hospodafeni minulych let (F. 82 + 83) 081
. IV. 1 [Nerozdéleny zisk minulych let 082
2 [Neuhrazend ztrata minulych let 083
. V. Vysledek hospodaieni b&Zného Géetniho obdobi (+/-) 084
/F.01-(+69+73+78+81+85+118)/
Cizizdroje (. 86 + 91 + 102 + 114) 085
I Rezervy (f. 87 a2 90) 086
. 1. 1 |Rezervy podle zvla3tnich pravnich pfedpist 087
2 |Rezerva na dlichody a podobné zéavazky 088 0 0
3 |Rezerva na dafl z pfljmu 089 0 951
4 |Ostatnl rezervy 090 20 000 20 000
. Il.  |Dlouhodobé zévazky (F.92 aZ 101) 091
Il. 1 |Zavazky z obchodnich vztahl 092 0 0
2 |Zavazky - ovladajici a Fidici osoba 093 0 0
3 |Zavazky - podstatny viv 094 0 0
4 |Z4vazky ke spole&nikiim, &lentm druZstva a k Ugastnikam sdruZeni 095 0 0
5 |Dlouhodobé pfijaté zalohy 096 0 0
6 |Vydané dluhopisy 097 0 0
7 |Dlouhodobé sménky k Ghradé 098 0 0
8 |Dohadné Géty pasivnl 099 0
9 |Jiné zavazky 100

OdloZeny daiiovy zavazek
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15.03.05

oznat PASIVA Fad Bé&Zné ug. Min.ag.
obdobi obdobi
a b c
B. 1l Kratkodobé zavazky (f. 103 aZ 113) 102
B. lll. 1 |Zavazky z obchodnich vztaht 103
2 |Zavazky - ovladajici a fidicl osoba 104 0
3 |Zavazky - podstatny viiv 105 0 0
4 |Zavazky ke spole&nikiim, Elenlim druzstva a k (iéastnikiim sdruZenl| 106 0 0
5 |Z&vazky k zaméstnancim 107 99 248
6 |Zavazky ze socidlniho zabezpedéeni a zdravotniho pojisténi 108 32 183
7 |Stét - dafiové zévazky a dotace 109 149 109
8 |Kratkodobé pfijaté zalohy ; 110 46 0
9 |Vydané dluhopisy i 111 0 0
10|Dohadné uéty pasivni 112 2275 2 951
11|Jiné zavazky 113 4 599 1238
B. IV. Bankovnl tivéry a vypomoci (F. 115 aZ 117) 114
B. IV. 1 [Bankovni tv&ry dlouhodobé 115 0 0
2 |Bankovni Gvéry kratkodobé 116 0 0
3 |Kratkodobé finanéni vypomoci 117
C | Casové rozliSeni (F. 119 + 120) 118
C. L. 1 |Vydaje pfistich obdobl
Vynosy pifistich obdobi
Pravni forma éetni jednotky : akclova spoleénost
Predmét podnikani nebo jiné éinnosti : pronajem nebytovych prostor, ekonomicko organizaéni
poradenstvi, vedeni (etnictvi

Podpisovy zAznam osoby odpovédné za sestavenl G&etni zavérky |Podpisovy zdznam statutamiho ogan nebo fyzlé osoby, ktera je
Géetni jednotkou

Ing. Dagmar Negrova Ing. Andrej Babis, pfedsega predstavenstva
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Oznatenl

Praha 3

Rohéadova 83/1099

130 00

Skute&nost v G¢etnim obdobl

fadku | sledovanem minulém
a b c 1 2
l. Tr2by za prodej zboZi 01 0 0
A 02 0 0
+ Obchodni marZe (f. 01-02) 03
Il.  |Vykony (F. 05+06+07) 04
1. Trzby za prodej vlastnich vyrobku a sluZeb 05 14 756 15 561
2 |Zména stavu zasob vlastnl innosti 06 0 0

3 |Aktivace

Triby z prodeje dlouhodobého majetku a materidlu (¥. 20+21 )

Tr2by z prodeje dlouhodobého majetku

H.

Trzby z prodeje rnateriélu
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Flnanéni vysledek hospodai‘en[
/(F.31-32+33+37-38+39-40-41+42-43+44-45-(-46)+(-47))/

Vysledek hospodafeni za béZnou &innost (f. 30 + 48 - 49)

Oznaten( TEXT Clslo Skute&nost v tiéetnim obdabi
Fadku sledovaném minulém
a b c 1 2
VI |Trzby z prodeje cennych papirti a podIli 31 0 0
J. g 32 0 0
VIl.  |Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku ( . 34 + 35 + 36) 33
VIl 1 Vynosy z podili v oviddanych a fizenych osobém a v G&etnich jednotkach pod
podstatnym vlivem 34 12 750 0
VIl 2 |Vynosy z ostatnich diouhodobych cennych papirti a podil 35 0 0
VIl. 3 |Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku 36 0 0
Vynosy z kratkodobého ﬂnam‘.nlho 37 0 0|
' 38 0 0|
39 0 0
40 0 0
41 0 0
42 7 3
N. 43

Mimoradé YNoSs!

Mimorédn Iedak hos v ai'enl F. 53 - 54 -55
i "".‘.” Tatalall
Vysledek hospodafanl za Géetnl obdobl (+/-) (F. 52 + 58 - 59)

15.03.05

Vysledek hospodafeni pfed zdanénim (+/-) (F. 30 + 48 + 53 - 54)

udetni zavérky jednotkou
Ing. Dagmar Negrova Ing. Andrej Babis, pfedsed

Podplsovy zdznam osoby odpovédné za saestaveni Podpisovy zaznam statutdmiho organu nebo fyzické osoby, ktera ]a ut‘.etnl

dstavenstva
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AGROFERT a.s.

Priloha tifetni zavérky k 31.prosinci 2004

¢l 1.
Obecné informace
Popis tiéetni jednotky
Nazev: AGROFERT a.s.
Sidlo: Rohéaéova 1099/83, 130 00 Praha 3
Pravni forma: akciova spoleénost
e 6019 77 73
Rozhodujici pfedmét ¢innosti: Organiza¢ni a ekonomické poradenstvi
Vedeni ucetnictvi
Datum vzniku spole¢nosti: 1.7.1994

Osoby podilejici se na zdkladnim kapitilu iéetni jednotky vice nez 20%

Jméno fyzické osoby, nizey 2003 podil 2003 podil | 2003 podil v | 2003 podil v
%

privnické osoby v tis, K& v tis, K& Y
Ing. Andrej Babil, Sadovi 120 000 108 000 100 90
577, Prithonice

Zmény a dodatky provedené v obchodnim rejstiiku

Dne 31.8. 2004 nabyla i¢innosti fiize slouenim spole&nosti podle § 69a,§2200 a nasl.
ObchoZ se spole¢nosti AGROTER s.r.o. se sidlem Prithonice, Sadova 577, PSC 252 43, 1C
61466867, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze oddil C,
vlozka 29425 s rozhodnym dnem 1.1.2004. Spoleénost AGROTER s. 1. 0. byla zanikajici
spole¢nosti, ktera dle § 69a odst.1 zanikla bez likvidace. Jméni zanikajici spole¢nosti, v€etné
prav a povinnosti z pracovn&pravnich vztahi ptesla na nastupnickou spoleénost AGROFERT
a.s. Jiné zmény a dodatky nebyly v priib&hu roku 2004 do obchodniho rejstiiku podény ani
zapsény.

Organizaéni struktura iéetni jednotky

Organiza¢ni struktura zaznamenala v poslednim &tvrtleti roku 2004 zménu, a t
piechod zamé&stnancl ekonomického useku do dcefiné spoleénosti AGROFERT H
a.s. s datem 1.10.2004, Ugetnictvi spolenosti a dailov4 agenda jsou zpracovéavany,
dodavatelskych zpisobem na zéklad¥ uzaviené smlouvy. V &ele spolegnosti stoji
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ptedstavenstvo, jehoZ ptedseda je povéten Fizenim spole&nosti. Ve spolenosti existuje
nadéle funkce samostatného pravnika.

Clenové statutirnich organii

Piedstavenstvo a.s.

Piijmeni Jméno Funkee

Ing. Babl¥ Andrej Predseda piedstavenstva
Ing. Haspeklo JiFi Clen pfedstavenstva
Ing. Negrovi Dagmar Clenka pfedstavenstva
Dozoréi rada a.s.

Ptijmeni Jméno Funkce

RNDr. Koldr Jozef Predseda dozordi rady
JUDr. Siroky Libor Clen dozord rady
p.Knobovi Vira Clenka dozordi rady

Rozhodujici a podstatny vliv v jinych spole¢nostech — nad 20%

Nizey a sidlo spole€nosti

Podil v % na_zikladnim kapitilu

Podil v % na hlasovacim privu

AGROFERT HOLDING, a.5., Rohitova 100

1101/89, 130 00 Praha 3, IC 25 13 00 72

100

V roce 2003 byla spole¢nost rovné? jedinym akciondfem AGROFERTU HOLDING, a.s.

Jiné finanéni investice
nevlastnila.

kdatu 31.12.2004 a zéarovent i k datu 31.12.2003 spole¢nost

Se spoletnosti nebyla uzaviena ovladaci smlouva ani smlouva o pfevodu zisku. PiedbéZna
neauditovan4 hodnota vlastniho kapitilu AGROFERTU HOLDING, a.s. k datu 31.12.2004
doséhla vy%e 3,71 mld. K& a ptedb&Zny zisk &ni 705mil. K& ( k datu 31.12.2003 doséhla
vyie vlastniho kapitalu 2 631 071 tis. K& a zisk po zdanéni 363 927 tis. K&)

Zaméstnanci spoletnosti, osobni niklady

Z toho Fidici
31.12.2004 | 31.12.2003 31.12.2004 31.12.2003
Primérny podet zaméstnanci 11 15 3 3
Mzdové nildady 6 800 7439 3384 3351
Odmény fleniim orgéni spolefnosti 0 0 0 0
Niklady na sociilni zabezpeteni 2307 2618 1050 1173
Socidlni ndklady 72 69 16 10
Osobni ndklady celkem 9179 10 126 4 450 4534
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Poskytnuté penéZita &i jind plnénf stivajicim &leniim organii

Druh plné&ni 31.12. 31.12. 31.12. 31.12. 3112, 3112
2004 2003 2004 2003 2004 2003

Udaje v tis.

K¢ Piedstavenstvo Dozordi rada Ridici pracovnici

Piijéky 0 0 0 269 193 0

Vyplacené 450 450 1082 900 1523 1 608

odmény *

Celkem 450 450 1082 1169 1523 1877

* U statutérich a dozordich orgénii spoleZnosti se v jednotlivych letech jednd o vyplacené tantiémy za 1éta 2004 a 2003.

¢l IL
Pouzité Getni metody, obecné idetni zsady a zpiisoby ocefiovani

Predkladand udetni zdvérka spole¢nosti byla zpracovéna na zklade zakona
&. 563/1991 Sb., o udetnictvi a Vyhlasky Ministerstva financi CR & 500/2002 Sb. a Ceskych
ti¢etnich standardl pro podnikatele.

Zpiisob ocenéni majetku

a) Uttovani o zdsobdch
Ve spole&nosti se nevyskytuji Zadné zasoby
b) Ocenéni hmotného a nehmotného dlouhodobého majetku vytvoreného vlastni ¢innosti
Spoletnost nevytvati 24dny hmotny a nehmotny dlouhodoby majetek ve vlastni rezii
¢) Ocenéni cennych papiri a majetkovych d&asti
Ve sledovaném tdetnim obdobi vlastnila spolednost cenné papiry a majetkové uasti,
které ocefiovala pofizovacimi cenami.
d) Ocen&ni pFichovki a pFiristki zvifat
Ptichovky a pirtistky zvifat se ve spoleénosti nevyskytuji.
e) Zpiisob stanoveni reprodukéni pofizovaci ceny 1
Ve spoletnosti se nevyskytuje majetek ocenény reprodukéni pofizovaci cenou.
f) Vedlejif potizovaci ndklady zahrnované do ocenéni zisob
Vzhledem k tomu, Ze spoletnost neevidovala v priib&hu iéetniho obdobi Zadné
zasoby, proto neevidovala ani Zadné vedlejii néklady zahrnované do ocenéni zasob.

Zmény ocefiovani, odpisovani a postupii fi¢tovani

Ve sledované Gdetnim obdobi nedo3lo v idetni jednotce oproti pfedchézejicimu
obdobi k Z4dnym zménam v metodice ocefiovani majetku, postupi udtovani a odpisovéani
s vyjimkou legislativnich zmén platnych pro sestaveni tidetni zavérky a vedeni udetnictvi
platnych pro rok 2004,
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Opravné poloZzky k majetku

Spole¢nost nevytvotila za sledované obdobi Z4dné opravné poloZky k dlouhodobému
majetku.

Odpisovani

Odpisovy plan tidetnich odpisti dlouhodobého hmotného majetku tcetni jednotka
sestavila v internim ptedpisu tak, Ze odpisy vyjadiuji pribéh opotfebeni v podminkach
spole¢nosti.

Odpisovy plan tgetnich odpisii dlouhodobého nehmotného majetku je stanoven tak,
aby odepséni tohoto majetku v ietnictvi prob&hlo nejdéle do tii let od jeho zafazeni do
uZivani.

Systém odpisovani drobného dlouhodobého majetku
Drobny dlouhodoby majetek neni ve spole¢nosti evidovan na majetkovych uctech. Pii

pofizeni je tdtovan ptimo do spotfeby. Dle interni smémice spole¢nosti podléha inventarizaci
a je sledovan v operativni evidenci spole¢nosti.

Piepodet cizich mén na ¢eskon ménu

Pfi gi‘epoétu cizich m&n na &eskou ménu pouZiva spoleénost aktulni denni kurz
vyhlageny Ceskou nirodni bankou.

¢l IIL.
Dopliiujici idaje k Rozvaze a Vykazu zisku a ztraty

PoloZky vyznamné po hodnoceni majetkové a finanéni situace spole¢nosti
Domérky dan& z piijmi za minula obdobi

Spole¢nost k datu udetni zdvérky neeviduje Zadné domérky dané z piijmi zauctované
v u¢etnim obdobi 2004.

Rozpis dlouhodobych bankovnich avéri

Spole¢nost v pritbéhu ticetniho obdobi necerpala Zadny dlouhodoby bankovni uvér a
tudiz k datu Udetn{ zavérky neeviduje ve svém Géetnictvi Zadny zlistatek takového Gvéru.

Rozpis pFijatych dotaci na investi¢nf a provoznf uitely

_ MGl PR
Spoletnost nepfijala za sledované ti¢etni obdobi Zadnou dotaci na provozni;‘a\\;x'\/\}\ 4’557

investiéni uigely. b B
£ ARCE:
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Vyznamné udélosti po datu vifetni zavérky

Po datu ti¢etni zavérky nedoglo k z4dn
vyznamnym zpisobem ovlivnil

spoleénosti.

Dlouhodoby hmotny majetek

ym zménam ve spoleénosti, které by
y finanéni , majetkovou a celkovou podnikatelskou situaci

Stav k 31.12.2004
SHaYaY gy poflooveel | opriviy Zistathovi | pyirsstky | Prirastky | Obythy Ubytky*
Fiize

ndkup S AGROTER | vyFazeni ostatni

Obdobi 31.12. 2004 2004 phile 2004 2004
1.1.2004

Budovy,haly,stavby 8450 2017 6433 0 4242 0 287
V tom:
fadovy 8450 2017 6433 0 4242 0 287
Tech. zhodn. budov 0 0 0 0 0 0 0
] 594 0 594 0 383 0 0
Samost. mov. vici a soubory 1991 1514 477 75 85 0 265
V tom:
Stroje, piistr., zatizeni 1209 746 463 75 85 0 Tt
Dopravni prostfedky 634 634 0 0 0 0 181
haveotst 148 134 14 0 0 0 7
*ubytky ostatni obsahuji odpisy diouhodobého majetiu
Stav k 31.12.2003
Hlavni skupiny Pai::iez::ael Opriviy Zﬁsct:;l.mvi Priristky | Prirdsty Ubytiy Ubytiy*

nékup ostatni vyiazeni ostatn{
Obdobi 31. 12. 2003 2003 2003 2003 2003
Budovy,haly,stavby 2999 521 2478 0 0 0 102
V tom:
Pudovy 2999 521 2478 0 0 0 102
Tech. zhodn, budov 0 0 0 0 0 0 0
Pozemby 211 0 2 0 0 0 0
Samost. mov. vici a soubory 1764 1182 582 0 0 567 232
V tom:
Stroje, pfistr., zafizeni 982 602 380 0 0 567 42
Dopravni prostiedky 634 453 181 0 0 0 181
Tveatit 148 127 21 0 9

*ibytky ostatni obsahujf odpisy dlouhodobého majetku
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Dlouhodoby nehmotny majetek

Stav k 31.12.2004
Hlavni skupiny pofizovaci oprivky ziistatkov pFiristky piirdstky ubytky tibytky*
cena cena
Obdobi nikup Fiize prodej ostatnf
31. 12. 2004 2004 $ AGROTER 2004 2004
8.r.0.
1.1.2004
ZFizovaci vydaje 0 0 0 0 0 0 0
Software 5540 5540 0 0 0 0 0
Stav 31.12.2003
Hilavni skupiny pofizovaci oprivky ziistatkovd pFiristky pFiriistky ubytky tbytky*
cena cena
Obdobi nitkup ostatn{ prodej ostatni
31.12. 2003 2003 2003 2003 2003
Ziizovaci vjdaje 0 0 0 0 0 0 0
Software 5540 5540 0 0 0 0 0

Majetek po¥izeny formou finanéniho pronajmu

Spole¢nost nem4 Z4dny majetek pofizeny formou finanéniho pronajmu.

Souhrnni vy¥e majetku neuvedens v rozvaze

Nézev majetku Pofizovaci cena Pofizovaci cena
31.12.2004 31.12.2003
Drobny dlouhodoby majetek 1474 1490

Rozpis dlouhodobého hmotného majetku zatiZeného zastavnim pravem

Popis majetku

31.12.2004

31.12.2003

Hodnota zati¥eni

Budova Rohégova 1099/83, Zastava za provozni | Zastava za provoznf Do vy¥e znaleckého
130 00 Praha 3, v&. pozemku tuvér poskytnuty tivér poskytnuty ocenéni nemovitosti
AGROFERTU AGROFERTU
HOLDING, a.s., HOLDING, a.s. ,
tviér poskytnut ivér poskytnut
CITIBANK, a.s. CITIBANK, a.s.
Praha. Praha,
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PFehled majetky s vyrazné vy$im trinim ocenénim

Spolednost nems ve vlastnictvi Zzadny majetek s vyrazné VyS8im ocen&nim trznim ney

Je pofizovaci cena tohoto majetku,

Zavazky
F 1.1.2004 pFirfstek z fize 31.12.2004 31.12.2003 "
S AGROTER s.r.0.

Zivazky dlouhodobé celkem 0 0 0

Zivazky kritkodobé celkem 128 6 062 2141

Z toho kritkodobé z obchodniho styku 61 1184 363

Zivazky kritkodobé do Ihiity splatnosti 128 1184 2132

Zivazky kritkodobé po Ihiit& splatnosti 0 0 9

z toho po hilté splatmosti vice Jjak 180 dnd 0 0 0

Zivazky k podnikim ve skupiné 0 5646 1494

Zavazky neuvedené v Gidetnictvi a nesledované v rozvaze

a) ruditelsk4 prohlaSeni

F Typ zéruky Pijemce ziruky 1.1.2004 pFiridstek 31.12.2004 31.12.2003
z fiize s AGROTER
s.r.o,
Ruéitelsky zivazek NOVICON, a.s. 0 20 000 20 000
Ruditelsky zdvazek PRECHEZA a.s. 0 0 0
Ruéitelsky zivazek Agrofert Holding, a.s. 0Z 0 0 0
ke PRECOLOR, a.s.
Rutitelsky zdvazek AGROFERT HOLDING, a.s. 0 308 405 153 000
Rulitelsky zdvazek PREFERT a.s., SR 0 0 0
Rutitelsky zdvazek ISTRODEZA a.s., SR 0 0 139 702
Celkem 0 328 405 312702

b) soudni spory

Spoleénost Agropol Chem, s.r.0. zaZalovala dne 14. 9. 1998 AGROFERT a.s. za domn&lé
nekalosoutéZni jednani, Kroms spole¢nosti AGROFERT a.s, je Zaloba vedena proti

Rezervy

Stav k 31.12.2004

Druh rezervy Zistatek k 11,2004 1.1.2004 Tvorba v roce 2004 Cerpdni v roce Zistatek
pFiristek z fiize s 2004 k 31.12.2004
AGROTER s.r.0.

Zikonné rezervy 0 0 0 0 0

celkem

Rezerva na dai z 951 0 951 0

pi{jmi

Ostatni rezervy 20 000 0 0 0 20 000
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Stav k 31.12.2003

eoesee

Druh rezervy Zistatek k 1.1.2003 Tvorba v roce 2003 Cerpéni v roce 2003 Ziistatek k 31.12.2003
Zikonné rezervy 0 0 0 0

celkem

Rezerva na daii z 0 951 0 951

pFijmi

Ostatnf rezervy 20 000 0 0 20 000
Opravné polozky

Spoleénost netvotila v pritb&hu roku 2004 a zaroveti 1k 31.12.2004 z4dné opravné
polozky. K 31.12.2003 rozpustila jedinou opravnou poloZku ve vySi 10 tis. K& k pohledévce .
Ditvodem rozpusténi bylo finanéni vyrovnani pohledavky dluZnikem v nominaln{ hodnot&
pohledéavky. Tato opravn4 polozka byla vytvofena v idetni zédvérce k datu 31.12.2002 a
pohledavka byla k tomuto datu po splatnosti vice neZ 180 dni.

Investi¢ni majetkové cenné papiry a majetkové alasti

Udaje k 31.12.2004

Nizev a sidlo spole¢nosti Podet ks Nominslni hodnota 1 Podil na zikladnim Prijatd dividenda/ podil
akeil ks akcie kapitilu na zisku v tis. K&

AGROFERT HOLDING, a.s., IC 628 1 000 000 100% 12 750

26185610, Rohéfova 1099/83

Spole¢nost AGROFERT HOLDING, a.s. , IC 25130072 byla 100 % dcerou spole¢nosti.

K rozhodnému dni 1.1.2004 byla provedena fiize sloudenim této dcefiné spoleénosti se
spole¢nosti AGFTRADING, a.s., IC 26185610 » kterd byla 100 % dcetinou spolegnosti
spole¢nosti AGROFERT HOLDING, a.s. IC 25130072, Zanikajici spole&nosti v této fiizi byla
spoleénost AGROFERT HOLDING, a.s., ICC 25130072. Vlastni jméni zanikajici spolednosti
pfeslo na spoleénost AGFTRADING, a.s., IC 26185610, kter4 byla k datu G&innosti fiize
pfejmenovéna na AGROFERT HOLDING, IC 26185610.

Udaje k 31.12.2003

Nizev a sidlo spolednosti Polet ks Nomindini hodnota 1 Podil na zikladnim PFijata dividenda/ podil
akell ks akcie kapltdlu na zisku v tis. K¢
AGROFERT HOLDING, a.s. IC 616 1000 000 100 % 0
25130072, Rohadova 1101/89,
130 000 Praha 3
100 10 000
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Vlastni kapital

Zmény vlastniho kapitalu

Struktura Zaldadni Rezervni Ostatni Hospodifsky Nerozdéleny Celkem
kapitdl fond fondy vysledek zisk/neuhrazeni
b&#ného ztriita
abdobi
Zistatek k 31, 12. 2002 120 000 17712 16 906 1463 66 905 222 986
Rozdéleni zisku za rok 2002 0 73 0 -1 463 1390 0
Vyplacené dividendy, tantiemy 0 0 0 0 -15 849 -15 849
Cerpéni fondd 0 0 -65 0 0 -65
Hospod. vysledek bé*ného obdobi 0 0 0 4 831 0 4831
Zhistatek k 31. 12, 2003 120 000 17 785 16 841 4 831 52 446 211 903
Rozdéleni zisku za rok 2003 0 266 0 -4 831 4565 0
1.1.2004 prirtstek z fiize s 0 95 6020 0 118 6233
AGROTER s.r.o.
AGROTER vylougenf vyplacenych 0 0 0 0 1232 1232
dividend za rok 2003
Vyplacené dividendy, tantiemy 0 0 0 0 -15583 - 15 583
Cerpéni fondd 0 0 -13 0 0 -13
Hospod. vysledek bé&#ného obdobi 0 0 0 12 500 0 12 500
Zistatek k 31. 12. 2004 120 000 18 146 22848 12 500 42778 216 272
Zakladni kapital
Forma a druh akeie Podet ks Nomindlni hodnota 1 ks Nesplacens hodnota
Listinné, vefejné
necbchodovatelné akcie na 400 300 000 0
méno
Pohledavky
1.1.2004 pfirdstek 31.12.2004 31.12.2003
z fuze s AGROTER
8.r.0.
Pohledivky dlouhodobé celkem 213 137 0
Pohledivky kritkodobé celkem 109 4 656 3364
z toho krédtkodobé z obchodniho styku 3 2 251 3007
Pohledivky kritkodobé do lhity splatnosti 3 2152 3364
Pohledévky kritkodobé po lhiité splatmosti 0 99 0
2 toho po lhiité splatnosti vice jak 180 dnd 0 0 0
Pohledivky k podnikim ve skupiné& 0 1505 2593
Vynosy z béZné Einnosti
31.12.2004
Celkem tuzemsko zahranidi
Triby za prodej zbo¥i 0 0 0
Triby za sluZby 14 756 14 587 169
Triby z prodeje dlouh. majetku 0 0 0
Ostatni provozni v¥nosy AL UT PR T 3484 3484 0
Finanéni vinosy v& ziit. rezery’ w.* WON 12767 12 767 0
celkem ';‘,i‘?) \ 31007 30 838 169
A&CE %)
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31.12.2003

Celkem tuzemsko zahraniéf
Triby za prodej zboZi 0 0 0
Triby za sluZby 15 561 15 467 94
Triby z prodeje dlouh. majetku 0 0 0
Ostatni provozni vinosy 9 532 7629 1903
Finanéni vynosy vé zidt. rezerv 11 11 0
celkem 25 095 23 098 1997

o

Vydaje vynaloZené v priibéhu tifetniho obdobi na vyzkum a vyvoj

Spoleénost nevynaloZila v priibéhu ugetniho obdobi ani v roce 2003, 2002 a 2001
Z4dné vydaje na vyzkumnou a vyvojovou ¢innost.
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Piehled o penéZnich tocich (v pFiloze)

Sestaveno dne: Sestavil: Podpis statutarniho zéastupce:
e
15.3.2005 Ing. Da egrova Ing. Andrej Babi$
pfedseda pfedstavenstva a.s.




N
MrEsereag

X —
i,

.,).-!. =

Nizev a sidlo téetni jednotky:
AGROFERT a.s.
Rohaéova 1099/83
PRAHA 3
13000
Oznateni TEXT Skute¥nost v ifetnim obdobi
sledovaném minulém
P. Stav pené¥nich prostFedkil a pen&¥nich ekvivalentd na na zatitku (&etniho obdobi 1317 7 206
Penéini toky z hlavnl vydéleéné innosti (provozni dinnosti)
Z, Uketni zisk nebo ztrita z bé¥né ¢innosti pfed zdanénim 12 633 7 144
Al Upravy o nepend¥ni operace -12 945 415
Odpisy stélych aktiv (+) s vyjimkou zistatkové ceny prodanych stalych aktiv, odpis pohledivek (+),
Al a ddle umotovan{ opravné poloZky k nabytému majetku (+,-) 553 334
Zména stavu opravnych poloZek, rezerv a zména zistatkd pfechodnych Géth aktiv a pasiv (+.-) tj.
A2 tasové rozlifeni nikladd a vimosii a kurzovych rozdflii -951 -10
A.13. Zisk (ztrita) z prodeje stlych aktiv (+,-) véetné ocefovacich rozdili z kapitdlovych uéasti
Vymosy z dividend a podili na zisku s vyjimkou podnikd, jejichz pfedmétem éinnosti je investiéni
Al4. Einnost (investiéni spole¢nosti a fondy )(-) -12 750
A.l5. Vyittované ndkladové droky (+) s vyjimkou kapitalizovanych troki a vymosové troky () 203 91
Clsty pen¥2ni tok z provoznl Sinnostl pred zdan&nim, zménami pracovnfho kapitalu a
A mimot4dnymi poloZkami -312 7 559
1A.2. Zmina potieby pracovniho kapitélu 3 642 4117
A2.1. Zména stavu pohledévek z provozni &innosti 329 1987
A2.2, Zména stavu kritkodobych zdvazkil z provozni &innosti 3313 2130
A23. Zména stavu zdsob
A24. Zména stavu kritkodobého finan&niho majetku
Ar Clsty pen¥¥ni tok z provezni finnosti pred zdanénim a mimof4dnymi poloZkami 3330 11 676
AJ. Vydaje z plateb drokii s vyjimkou kapitalizovanych trok (<) -210 95
Pijaté ifoky s vyjimkou podnikil, jejich# pfedmétem &innosti je investiéni &innost (investiéni
A4 spoleénosti a fondy) (+) 7 4
AS. Zaplacend dafi z pHjm( za b&nou &innost a za domérky dané za minul obdobi (-) -1 563 -1579
Pfijmy a vydaje spojené s mimofadnymi &etnimi ptipady, které tvofi mimotddny hospodafsky
A.6. vysledek véetné uhrazené splatné dané z pHjmi z mimofadné &innosti (+,-) 19
A7 Pi{jmy z dividend 12 750
Awae Cisty pené¥ni tok 2 provezni Einnosti 14 314 10 025
Penéini toky z investi¢ni Einnosti
B.1. Vydaje spojené spofizenim stilych aktiv (-)
B.2. Ptijmy z prodeje stilych aktiv (+) 1179
B.3. Pijeky a livéry spfiznénym osobim (-,+)
B.r** Clstf pendZni tok vztahujicl se k Investiéni Sinnostl 1179
Penéini tok z finanénich &innosti
ol Zména stavu dlouhodobych, popt. krtkodobych zavazkd (+,-)
C.2. Dopady zmén vlastniho jméni na penéini prostfedky -14 363 -15 914
ZvySend penéznich prostfedki a penénich ekvivalentd z titulu zvy3en( zdkladniho jméni event.
C.2.1. rezervniho fondu, véetmé sloZenych ziloh na toto zvydeni (+)
C.2.2. Vyplaceni podilu na viastnim jm&ni spole¢niki a akcionafd (+)
Pen&inf dary a dotace do vlastntho jméni a dal3i vklady pené#nich prostfedkd spoleénikiia
23, akcionafi (+)
C.2.4. Uhrada ztréty spoleéniky (+)
Ci2.5. Ptimé platby na vrub fondi (-) -13 -65
Vyplacené dividendy a podily na zisku vdetné zaplacené sraZkové dané vztahujic se k témto
nérokiim a véetn# finannfho vypotddini se spole&niky vefejné obchodni spole¢nosti a
C.2.6. komplementdfi u komanditni spoleénosti (-) -14 350 -15 849
Pfijaté dividendy a podily na zisku s vyjimkou podnikd, jejichZ pledmétem &innosti je investiéni
Ca3. tinnost (investi¢ni spoleénosti a fondy)
WS Cisty pen&inf tok vztahujicl se k finanéni Sinnosti -14 363 -15 914
F. Clsté zvg¥ent, resp. sniZenf pen¥2nich prostfedii 1130 -5 889
R. Stav penéZnich prostfedki a penéZnich ekvivalentii na konci Geetnfho obdobi 2 447| 1317
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