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Znalecky posudek

A 180/2016

Znaleckym Gkolern e ve smyslu ustanoveni §254 z4kona & 125/2008 Sb., 0 pfeméndch abchodnich spolednasti a
drustev, ocenit od&t&povanou &st jméni obchadniho zévodu Solotron s.r.o. (IE0: 242 36 616, se sidlem Aneiska'l
809/6, Staré Mésto, 110 00 Praha 1), kterd v rdmci pfemény obchodni spoletnosti pFejde na nové vzmkaycn
nastupnickou spolednost Solotron Real Estate, s.r.o., a to ke dni 31.8. 2016 Lo

Solotron S.T.0.

' zapsana do obchodm??o re}stnku, vedeneho Méstskym soudem v Praze 00'0'17 G vlofka 200043 -

se sidlem:

AneZskd 809/6 Staré Mésto 110 00 Praha 1
1C0: 242 36 616 .

{déle také ,,Zadavatel“} e

zapsand do obchodnine rejstiiku, vedendho Méstskym soudem v Praze, oddlil G, vioZka 46569

Znalecky tstav zapsany rozhodnutim Ministerstva spravedinosti R do seznamu Gstavll kvalifikovanych pro znaleckou
ginnost v oboru ekonomika

se sidlem: Praha 8, Karlin, Sokolovska 5/49 PsC 186 00

IC0: 250 94 921

(déle také ,,Znalec“)

V Praze dne 24. listopadu 2016

Tento posudek obsahuje 46 stran véetné 4 pifioh.

‘Vyhotoveni &.: 1 7 celkového pottu 4
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1 ZAKLADNI INFORMACE

Tato kapitola obsahuje informace o znaleckém Ukolu, dni ocenéni, popis provedenych Setfeni, identifikaci a prohladeni Znalce, obecné
pfedpokiady a omezeni a uvedeni seznamu vychozich podkladdl a materiall, z nichZ Znatec pfi zpracovani tohoto znaleckého posudku

vychdzel.

1.1 Vymezeni Ukolu (pfedmét a Gcel)

PFedmétem tohoto znaleckého posudku je ocenit cdétépovanou éast iméni obchodniho zavodu Solotron s.r.o. (ICO: 242 36 616, se
sidlem Anezskd 809/6, Staré Mésto, 110 00 Praha 1}, ktera v rdmci pfemény obchodni spolecnosti pfejde na nové vznikajicl nastupnickou
spole¢nost Solotron Real Estate, s.r.0., pro Gcely naplnéni ustanoveni §254 zakena €. 125/2008 Sb., o pfeménach obchodnich
spolednosti a druZstev, a to ke dni 31.8.2016.

Dle § 254, zdkona ¢ 125/2008 o pfeméndch obchodnich spoleénosti a druZstev je stanoveno, Ze: ,............... Zanikayici nebo rozdélovanad
spolecnost je povinna nechat ccenit posudkem znalce pro ocenéni jméni Casti svého jmeéni, které maji podie projektu rozddlen! prejit na
b kterou ndstupnickou spoleCnost ke dni Zoracovani’ postedni iadné, mimofddné nebo konechd ticetni’ zaverky, sestavovand zanikajici

"

nebo rozdélovanou spolecnosti pred vyhotovenim projekty rozddlent. .............™

Zadavatel posudku Znalce informoval, Ze podle projektu pfemé&ny obchodni spolenosti bude zakladni kapital nové vzniklé nastupnické
spolecnosti s ruenim omezenym s obchodni firmou Solotron Real Estate, s.r.o., 200 000 K&. Toto tvrzeni Zadavatele pfijal Znalec
jako specialni predpoklad a déle jej neprovéfovat,

Odstépovanou &ast jméni rozdélovaného obchodniho zavodu Solotron, s.r.0, tvoii:

¥  Diouhodoby hmotny majetek odpisovany

- Bytova jednotka vetné odpovidajiciho idedtniho spoluviastnického podilu na spolednych Eastech bytového domu o velikosti 914/4364,
zapsaného v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim (fadem pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovité Praha, zapsaného na listu
viastrictvi LV & 8429 a na LV &. 2619 pro katastralni (zemi Bfevnov, obec Praha, na adrese Gymnastickd 2, Praha 6, PSC 160 00.

- Bytova jednotka €. 1059/15, nachdzejici se v budové &.p.1059, 1060, 1061, 1062 (bytovy dim) v &asti obce Mlada Boleslav I,
stojici na pozemku parc. £ 5110, parc. & 5111, parc. & 5112, parc.t, 5113, pfedstavuijici podil o velikosti 8138/466703, zapsana na listu
vlastnictvi na LV ¢ 19183, pro katastralni Gzemi Mlada Boleslav, obec Miada Boleslav, na adrese Na Radoudi, Miada Boleslay.

Tato bytovéd jednotka o velikosti 3+1, umisténa ve 4.NP budovy C.p. 1059, 1060, 1061, 1062 ,bytovy ddm™. Jednotka je vybavena
kuchyfiskou linkou, spordkem, michacimi bateriemi (3ks), vanou, sprchovym koutem, umyvadlem, kiozetovou misou se splachovaci nadr

- Nebytova jednotka

Jednd se o spoluvlastnicky podfl o velikosti 8174/466703 na jednotce ¢islo 1059/19 ,jiny nebytovy prostor™ o velkosti 20,35 m2, nachazejici
se v budové (bytovy diim) £.p.1059, 1060, 1061, 1062 (bytovy dim) v &asti obce Mladz Boleslav II, stojici na pozemku parc. & 5110,
parc. € 5111, parc. & 5112, parc.t. 5113, vletné odpovidajiciho idealniho spoluviastnického podilu na spoleCnych astech bytového
domu ¢.p.1059, 1060, 1061, 1062 o velikosti 36/466703, zapsaného v katastru nemovitosti vedeném Katastrdlnim (Fadem pro
Stfedodesky kraj, Katastralni pracovisté Mladé Boleslav, zapsaného na listu viastnictvi LV €. 10831 a na LV €. 4790 (pro Dlm a pozemek)
pro katastralni dzemi Mlada Boleslav, obec Mladé Boleslav, na adrese Na Radoudi, Mladd Boleslav.
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Pozn.:

Bytové a nebytove jednotce déle odpovida idedini spoiuviastnicky podit na spoleénych Eastech bytového domu £.p.1059, 1060, 1061, 1062
o celkové velikosti 3814663104/2178116, zapsaného v katastru nemovitosti vedeném Katastrainim Ufadem pro Stfedofesky kraj,
Katastralni pracoviété Mladd Boleslav, zapsaného na listu vlastnictvi na LV & 4790, pro katastrdini dzemi Mlada Boleslav, obec Mlada
Bolestav, na adrese Na Radoudi, Mlada Boleslav.

»  Dlouhodoby hmotny majetek neodpisovany

- Pozemky, které jsou soucastf spoluvlastnického podile na vyse uvedenych bytovych a nebytovych jednotkach,

Kratkodobé pohledavky
Kratkodoby finanéni majetek
Kratkodobé finanéni vypomoci

L A A 4

Kratkodobé prijaté zalohy

BliZ3i popis vyée uvedeného odstépovaného majetku a zavazid je uveden v kapitole 1.8.

Dle dalSiho ustanoveni § 256 odst.1 zdkona & 125/2008, o pfeménach obchodnich spoleénosti a druZstev, musi znaiecky posudek pro
ocenéni jméni pro vyse uvedeny Udel alespoft obsahovat:

a) popis te &dsti jméni zanikajici nebo rozddlované spolecnosti, jenZ md prafit na tu kterou nastupnickou spolecnost,

B)  poulité zpisoby ocendny

c) Cdstku, na kterou se oceluje ta (dst jméns zanikajicé nebo rozddlované spolecnosti, jeZ ma prejit na tu kterou
ndstupnickou spolecnost,

d)  pif rozddlens se vznikem novych spolecnosti | idaj, zda tato (dstka odpovitd alesport souctu vkiadd do zakiadnifio
kapitalu nastupnické spolecnosti s rucenim omezenym, jeZ se v k obchodnim podilidm v ndstupnické spolecnosti,
které ziskaji spolecnici této zanikajici spolecnosti vimeénou za obchodni podily na této zanikajicd spolecnosti s rucenim
omezenym, nebo souctu jmenovitych hodnot akcii ndstupnicke akciove spolecnost], jeZ maji byt vyddny pro akcionare
zanikajici akciové spolecnosti

e) prirozddlens sloucernim i ddaj o tom, 2da tato (stka odpovidd alespori cdstee zvyseni zékladnine kapitdlu, jeZ pfipadd
na spolecniky dané zanikajicf nebo rozdélované spolecnosti podie § 253 odst. 3.

Pozn.: Pojem ,spolecnost” &i ,podnik” bude dile ve znaleckém posudku pouZivén jako obecnéjsi a srozumitelnéjsi pojem,
navazujici na soudasnou ocefovaci praxi, a bude v této souvislosti povaZovan za synonymum pro pojem ,obchodni
zdvod™, ktery nové, s platnosti od 1.1.2014, zaved! Obcansky zékonik.

1.2 Datum ocenéni a zohlednéné informace

Ocenéni je provedeno ke dni 31.8.2016 (daie také ,den ocenéni).

1.3 Provedena $etfeni a komunikace

Znalec neprovadél v prilb&hu zpracovéni tohoto maleckého posudku Z3dna mistni ani jing Setfeni. Znalec v tomto ohledu vychazel z
podkladil a informaci ziskanych piimo od Zadavatele, které povaZuje za pravdivé a spolehlivé.
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Veskera komunikace mezi Znalcem a Zadavatelem tohoto znaleckého posudku probihala prostfednictvim osobnich setkéni, telefonnich
hovord a elektronickou postou. Cilem této komunikace bylo ziskani biiZgich a doplfiuiicich informaci nezbytnych pro ocenéni a zpracovani
tohoto posudku.

1.4 Oceitovaci pramen {Standard)

Ocendni je provedeno a tento znalecky posudek vypracovan v souladu s Mezinarodnimi ocefiovacimi standardy (déle také ,IVS™),
které jsou popséany v kapitole 2.1 a které predstavujf zakladni ocefiovaci pramen.

Znalec konstatuje, Ze kategorie hodnoty ¢asti zavodu ziskana ocenénim v tomto znaleckém posudku odpovida trini hodnoté, jejiz
definiéni znaky jsou uvedeny v kapitole 2.1.1.
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1.6 Qbecné pFedpoklady a omezeni

1.

Své sluzby jsme poskytl v souladu s platnymi tuzemskymi pravnimi pfedpisy a etickymi pfedpoklady pro vykon znalecké
a odhadecovské Ginnosti. Jsme naprosto nezavislym dodavatelem a odména za nadi sluzbu neni Zadnym zplsobem zavisla na
vysledcich a zévérech zpracovaného znaleckého posudku,

Ocenéni uvedené v tomto znaleckém posudku je provedeno na zakladé teoretickych vychodisek platnych v dobé zpracovan
tohoto znaleckého posudku s ocefovacim pramenem Mezindrodni ocefiovaci standardy vydané International Valuation
Standards Committee. Vyjimaje tohato zdroje, pfi zpracovani posudku, Znalec vychaze! ze zdkonné legislativy, z odborné
literatury, profesnich databazi a viastnich dat ziskarych v souvislosti s historickym vykonem své znalecké Cinnosti a dosavadni
praxe.

Vsledek ziskany ocenénim je platny ke dni ocenéni a pouze pro el uvedeny v tomto znaleckém posudku. Jakékoliv jiné pouzit
nebo prevzeti Udajli pro jiny dcel tretf stranou je neoprdvnéné a neplatné.

Informace a ziskané podklady od Zadavatele povalujeme za spolehlivé, pravdivé a vérohodné. Tento pfedpoklad jsme nijak
neprovéfovali. Rovné? predpokladame piny soulad pFedloZenych dokumentl se v3erni zakonnymi a jinymi zavaznymi predpisy
Ceské republiky, které mély platnost k datu ocenéni.

Vypotet priib&Znych disel & hodnot uvedenych v tomto znaleckém posudku byl provadén v tabulkovém editoru EXCEL. Tyto
priibé&iné vysledky pit jejich prezentaci v textove ¢asti posudku byly zaokrouhlovany, zatimeo v tabulkovém editoru vstupovaly
bez zaokrouhleni do dalsich fazi wypoltu. Tyto skutenosti mohou byt v nékterych piipadech pii¢inou rozdilu mezi vystedem
ziskanym pfi ruénim pfepottu a vysledkem, kiery uvadime v textu tohoto znaleckého posudku.

Ni%e je uvedena identifikace rozd&lované spoletnosti Solotron, s.r.o. (dale jen ,SOLOTRON™), tak jak je znama z vefeiné dostupnych

zdrojli ke dni ocenéni.

Zaroj:

23. fijna 2012

Solgtron, s.r.o.

C 200943 vedend u Méstského soudu v Praze

Anezska 809/6, Staré Mésto, 110 00 Praha 1

242 36 616

Spolecnost s rutenim omezenym

vyroba, obchod a sluzby neuvedené v piilohach 1 aZ 3 Zivnostenskéno zakona
Ing. Viadimir Schmalz, dat. nar. 29. prosince 1966

Nad Udolim 151/64, Hodkovitky, 147 00 Praha 4

Vklad: 200 000,- K&

Splaceno: 100%

Obchodni podil; 100%

Druh podilu; zakladni

Kmenovy list: nevydan

200 000,- K&

Obchodni korporace se podfidifa zékonu jako celku postupern podle §777 odst. 5 zékona €.90/2012 Sb., o
obchodnich spolednostech a druZstvech,

www. justice ¢z

Identifikace spole¢nosti je uvedena v pfiloze &. L.

1.8 Odstépovana bilandni aktiva a pasiva

Z Gdetni evidence spole€nosti SOLOTRON je moZné jednoznaéné stanovit, které véci, préva a jiné majetkové hodnoty

budou souasti oditépované &asti jméni obchodniho zavodu.

V nize uvedenych tabulkdch je uvedena rekapitulace oditépovaného majetku a zavazkl:
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(v X&) (v X&)
+ dlouhodobé zdvazky 0
Diouhodoby majetek 9 102 842 + kratkodobé zdvazky 0
+ nehmotny majetek 0 - zavazky z obchodnich vztahd
+ hmotny majetek 9102 842 - kratkodobé piijaté zatohy 90 000
- stavby 8854072 + kratkodobé finanéni vypomoci 7 634 685
- pozemky 248 770 Ostatni pasiva 0
+ finanéni majetek 0
Ohéina aktiva 277 562
+ zasoby o
+ dlouhodobé pohledavky 1]
+ kratkodobé pohledavky .22 438
+ kratkodoby financni majetek 300 000
Qstatni aktiva [i]

Zdroj: informace Zadavatele

¥ nésledujicich podkapitoldch Znalec uvadi bli#8i popis bilanénich aktiv a zdvazkd, jenZ tvofi odSté&povanou cast spolecnasti SOLOTRON:

1.8.1 Dlouhodoby hmotny majetek odpisovatelny - Bytové jednotky
Bytové jednotky jsou v Géetnictvl vykazovany na syntetickém (cétu 021 - Stavby,
Tento majetek pFedstavuie:

- Bytova jednotka & 2418/3 véetné odpovidajiciho idealnihe spoluviastnického podilu na spoleénych &astech bytového domu o velikosti
914/4364, nachazejicho se na pozemku parc. & 2419, vyméra bytové jednotky &ini 96m2, zapsaného v katastru nemovitosti vedeném
Katastralnim GFadem pro hlavni mésto Prahu, Katastraini pracoviété Praha, zapsaného na listu viastnictvi LV & 8429 a na LV €. 2619 pro
katastrélni Gzemi Bfevnov, obec Praha, na adrese Gymnasticka 2, Praha 6, PSC 160 G0.

Jednd se o moderni bytovou jednotku v cihlovém bytové domé, o velikosti 3+1, nachézejici se v 5. nadzemnim podlaZi, kterd se sestava
z téchto mistnosti:

502 | Chodba 1120
503 | wWC 1,80
504 | Koupelna s WC 4,70
505 { Loinice | 5. MNP 13,20
506 | Pokoj | 5.NP 12,00
507 { Kuchyil 5.NP 6,50
508 | Pokoj li . 42,00

Zdroj: informace Zadavatele

Piislusna bytova jednotka je vybavena spordkem, digestofi, plynovym kottem, dv&ma WC kombi, vanou, sprchovym koutem a umyvadlem.
K bytové jednotce nale?i pravo parkovani ve vyhrazenych spoleénych astech - neuzavienych parkovacich terasdch - jednd se o daldi
spoluviastnicky podil o velikosti 169/4780 na spoleCnych Castech bytového domu.,

- Bytova jednotka €. 1059/15, nachdzejici se v budové &p.1059, 1060, 1061, 1062 {bytovy diim} v asti obce Mlada Boleslav 11,
stojici na pozernku parc. & 5110, parc. & 5111, parc. & 5112, parc.&, 5113, predstavujici podil o velikosti 8138/466703, zapsana na listu
vlastnictvi na LV & 19183, pro katastréinf dzemi Miada Boleslav, obec Mlada Boleslav, na adrese Na Radoudi, Mlada Boleslav.

Tato bytovd jednotka o velikosti 3+1, umist&nd ve 4.NP budovy £.p. 1059, 1060, 1061, 1062 ,bytovy diim". Jednotka je vybavena

kuchyfiskou linkou, sporékem, michacimi bateriemi (3ks), vanou, sprchovym koutem, umyvadlem, klozetovou misou se splachovaci nadréi
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- Nebytova jednotka

Jedna se o spoluvlastnicky podi o velikosti 8174/466703 na jednotce €islo 1059/19 ,jiny nebytovy prostor™ o velkosti 20,35 m2, nachézejici
se v budové (bytovy dfm) &.p.1059, 1060, 1061, 1062 (bytovy ddim) v &asti obce Miada Boleslav 11, stojici na pozemku parc. & 5110,
parc. £. 5111, pare. & 5112, parc.g. 5113, vletné odpovidajicio idedinihe spoluvlastnického podilu na spoteénych €dstech bytového
domu ¢€.p.1059, 1060, 1061, 1062 o velikosti 36/466703, zapsaného v katastru nemovitosti vedeném Katastrélnim Grfadem pro
Stfedodesky kraj, Katastralni pracovisté Mlada Boleslav, zapsaného na listu viastnictvi LY &, 10831 a na LV &. 4790 (pro DAm a pozemek)
pro katastralni dzemi Mlada Boleslav, obec Mladd Boleslav, na adrese Na Radoudi, Mlada Boleslav.

Pozn.:

Bytové a nebytové jednotce ddle odpovida idedini spoluvlastnicky podil na spole€nych ¢astech bytového domu ¢.p.1059, 1060, 1061, 1062
o celkové velikosti 3814663104/2178116, zapsaného v katastru nemovitosti vedeném Katastrainim (Fadem pro Stfedofesky kraj,
Katastralni pracovisté Mlada Boleslav, zapsaného na listu viastnictvi na LV & 4790, pro katastralni Uzemi Mlada Boleslav, obec Mlada
Boleslav, na adrese Na Radoudi, Mlada Boleslav.

Udetni zGstatkova cena tohoto souboru majetky, tak jak je zaznamendna v (fetnictvi spoleénosti, &inf k 31.8.2016 £Astku 8 854 072,02
K&

emnes 2 s = e e

- : : 8 854 072,02
ednotka a nebytové prostory Miada Boleslav
s o A j SRR aR ] R ReABTI 0]

Zdro' Uc'tfc'tw’spoec'nosti

1.8.2 Dlouhodoby hmotny majetek neodpisovatelny - Pozemky

Pozemky jsou v Udetnictvi vykazovany na syntetickém (¢tu 031 - Pozemky. Jedna se o pozemky, které jsou soucasti spoluvlastnického

podilu na bytovych jednotkach, uvedenych v kapitole 1.8.1 tohoto znaleckého posudku.

Praha 6 - Bfevnov - jedna se o spoluviastnicky podil o velikosti 457/2182 na pozemcich parc. €. 2419, zapsaného v katastru nemovitosti
vedeném Katastralnim Ufadem pro hlavni mé&sto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, zapsaného na listu viastnictvi LV €. 8429 ana LV C.
2619 pro katastralni (izemi Bfevnov, obec Praha.

Mlada Boleslav - jedna se o spoluvlastnicky podil o velikosti 8174/466703 na pozemcich parc. &. 5110, parc. € 5111, parc. & 5112,
parc.t. 5113, zapsanych v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim OFadem pro StfedoCesky kraj, Katastraini pracovisté Mlada Boleslav,
na listu viastnictvi LV & 13430 pro katastraini Uzemi Miada Bolesiav, obec Mlada Bolesiav.

Mlada Boleslav - jedna se ¢ spoluvlastnicky podil o velikosti 8174/466703 na pozemcich parc. & 608/225, zapsanych v Katastru
nemovitosti vedeném Katastralnim Gfadem pro Stfedodesky kraj, Katastralni pracovisté Mlada Boleslav, na listu viastnictvi LV ¢. 18137

pro katastralni Gtzemi Mlada Boleslav, obec Mlada Boleslav.

Ugetni zlistatkovd cena tohoto souboru majetky, tak jak je zaznamendna v Uetnictvi spolednosti, &ini k 31.8.2016 &stku 248 770,« KE.
(v KE)

Zdroy: Uetnictvi spolecnosti

3 ES 2016
,00

031 | Spoluvilastnicky podil na pozemku - k byt. a nebyt. jednotce Miadd Boleslav
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1.8.3 Kratkodoby finanZni majetek

Kratkodoby finanni majetek v celkové hodroté 300 000,- KE je vykazovan na syntetickém (c¢tu 221 - Bankovni Géty.

Zdroj: Ucemfctw spolecnosti

1.8.4 Kratkodobé pohledavky

Kratkodobé pohledavky spoecnosti v celkové hodnoté - 22 437,68 K&,- KE jsou vykazovény na syntetickém Uctu 311 — Odbératelé,
Tyto pohledavky predstavuil pfeplatek z vylctovani sluzeb za rok 2015, ktery se bude vracet ngjemcim. V (cetnictvi spolecnesti
SOLOTRON s.1.0., jsou v Gdetnictvi spolednost] vykézdny ze zapornym znaménkem - tato poloZka ma charakter zavazku.

{v K&)

e o wee . [ieGivks fodee

E e =

5 e .
Zdrqr Ucetnrdvr spo.fecnastl

1.8.5 Kratkodobé financni vypomoci

Kratkodobé finanéni vypomoci spoleénosti v celkové hodnoté 7 684 685,-KE jsou vykazovany na syntetickém Oty 249 — Ostatni
kratkodobé finanéni vypomoci. Castka predstavuje jistinu ve vy&i 7 500 000,- KE a nabéhly Grok ve vy3i 184 684,93 K&. Jedna
se o kratkodobou finanéni vypomoc, ktera byla poskytnuta spolecnosti Solotron s.r.0. od spole¢nosti Solotron Cyp, a ktera je Grotena
Urokovou sazbou ve vysi 1,4% p.a.
(v K&

T AR

k31 B2016
7 500 000,00

184 684,03 93

Zdroj: Uletnicthvl spolecnost!

1.8.6 Kratkodobé zavazky

Kratkodobé zavazky spolecnosti v celkové hodnoté 90 000,~ K& jsou vykazovany na syntetickém (¢tu 324 — Kratkodobé pfijaté
zalohy.

(v K&)

bt 3
50 000,00

40 000,00

Zdroj: tcetnictvi zadavatele
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spole¢nost PRAGUE ACCOUNTING SERVICES s.r.o., se sidlem: Sokolovska 5/49, Praha 8, PSC: 186 00, IC: 25 09 49 21 zapsana do
abehodniho rejstiiku, vedendho Méstskym soudem v Praze, oddit C, vioika 46569 (déle jen téZ i jako ,znalec”) je zapséna rozhodnutim

Ministerstva spravedinosti €R ze dne 8. ledna 2004, &.j. M - 36/2004 do seznamu dstavid kvalifikovanych pro znaleckou dinnost
v ohoru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni:

)

k)

m)

n)

ocefiovani pohledavek

ocehovani cennych papirdl, majetkovych Uéasti a obchodnich podild
ocefiovani nepenéfitych vkladd do obchodnich spolednosti
oceftovani vyporadactho podilu

ocefiovan! podnik( a jejich €asti

ocenavani jméni

Ucetnictvi a inventarizace

Zpravy o vztazich mezi propoienymi osabami

pezkoumani navrhu smiouvy o fizi, vypofadani v pendzich pfi zrudeni obchodni spoleénosti s pfevodem jméni na akciondfe,
resp. spoleénika, prezkoumani projektu rozdéleni a pfezkoumdni smiouvy o rozdéteni a prevzeti obchodniho jméni

prezkoumani oviddaci smiouvy a smilcuvy o pfevodu zisku, pfezkoumani pfiméfenosti ceny nebo sménného poméru cennych
papird pfi povinné nabidce prevzeti, prezkoumani pfimétenosti ceny pri vefejném navrhu smlouvy o pfevodu cennych papirl

ekonormika spravy majetku v rémci tikvidace, konkursu a vyrovnani
mezindrodni Uéetni standardy
dané, dafiovy systém Ceské republiky a mezinarodni smlouvy o zamezeni dvojiho zdangni

ocefiovani nemovitostt,

Spolecnaost PRAGUE ACCOUNTING SERVICES s.r.o. pro Udely tohota znaleckého posudku prohlasufe, 7e je nezavisla na zadavateli
znaleckého posudku i na spolefnosti a Ze vegkerou &innost pfi zpracovani tohoto znaleckého posudku vykonavala zcela objektivng,

nezavisle a v soutadu s vedkerymi odbornymi a etickymi pfedpoklady znalecké &nnosti. Sjednana odména znalce nezadvisi na obsahu

znaleckého posudku ani na jeho zavérech.
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Znalec pii zpracovavani tohoto znaleckého posudku vychéze! z informaci a podkladd, které ziskal od Zadavatete, a informaci a podkladd,

které si opatfil sam.

1.10.1

a)
b)
)
d)
€)
f)

g)
h}

1.10.2

Podklady ziskané od Zadavatele

Soupis odtépovaného majetku k 31.8.2016
Finangni vykazy k 31.8.2016

Vypis z katastru nemovitosti

Kopie kupnich smiuv na prodej bytovych jednotek
Hiavni kniha spole¢nosti k 31.8.2016

Smiouva o Ovéry

Fotodokumentace

Platebni vyméry - dafi z nemovitych véci

Pojistna smiouva

Jmenovani znalce

Podklady a informaéni zdroje opatifené Znalcem

Vypis z obchodniho rejstiiku spolecnosti SOLOTRON, s.r.o.

Mezinarodni ocefovaci standardy (FVS) 2013

Braeley R. A., Myers S. C. — Teorie a praxe firemnich financi, VP 1991

Milo3 Mafi & kolektiv - Metody ocefiovani podnik{l pro pokrofilé, Ekopress 2012

Milo$ Marfik a kolektiv - Metody ocefiovani podniku, Ekopress 2007

Mafik M., Mafikova P. - Diskontni mira pro vynosové ocefiovani podniku, Oeconomica 2007
Raffegeau 1., Dubois F. - Finanéni acefiovéni podnikl, HZ Edicio 1996

Zakon &, 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jdich zmén a doplfikd

Zakon &. 9072012 Sb., 0 obchodnich karporacich, ve znéni pozd&jich zmén a dopliikd

Zakon €. 563/1991 Sb., o (etnictvi, ve zn&nl pozd&jsich zmén a dopinkl

Zakon £. 125/2008 Sb., o pfeméndch abchodnich spolegnosti a druZstev, ve znéni pozdéiSich zmén a doplfikd
Zakon € 151/1997 Sb., 0 ocefovani majetku a o zméné nékterych zakenl

Tisk a archiv znalce

Internet (www.cnb.cz, www justice.cz, www.Czs0.cz, www.treasury.gov, www.damodaran.com)

- 10 -
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2 TEORETICKA VYCHODISKA OCENOVANI

T

Obecné Ize konstatovat, #e pokud provadime ocefiovani majetku (sémanticky by bylo pFesnéjsi fici ohodnocujeme majetek), je vysledkem
vidy ieho hodnota a nikoliv cena, pfifem?, jak i vyplyva z vySe uvedeného nastinu, neni a neexistuje jedna objektivni, pro viechny
Géely platnd hodnota. Viyvej praxe a teorie ocefiovant ukazaly, Ze existuji réizné kategorie hodnoty (Basis of Value) definované
podie riiznych podminek a poZadavkd kladenych na ocendni. Mezi jednotlivymi pfistupy k vymezeni hledané hodnoty pouZivanymi
v ramci Ceské republiky véak existuje znaZné rozdiinost. Rozdilné pFistupy uplatiiované v eském prostfedi vyplyvaji zejména z riiznych
pozadavkél na stanoveni hodnoty danych pravnimi piedpisy. Pristupy k ocendnl vyplyvaji z nasledujicich zékonnych Gprav:

a) Gletnictvl dy zakon o ccefiovani
b) dané e) zakon o obchodnich korporacich
c) cenové predpisy f)  ob&ansky zakonik

g} zdkon o pfeméndch obchodnich spolednosti, aj.

v ramci téchto oblasti je konkrétni zplisob uréeni hodnoty bud’ striktné stanoven, nebo je ponechan na osobgé, kkera ma hodnotu stanovit.
v Ceské republice neexistuje zavazna norma, podle které by méla osoba stanovujici hodnotu (znalec) postupovat v pripadé, kdy neni
zplisob uréeni hodnoty administrativng stanoven. Ve znalecké praxi v oblasti ocefiovani se proto v t&chto pipadech pouziva metodicka
zédkladna a pfistupy definované zejména:

v mezindrodnich standardech finangnihe vykaznictvi,
v mezindrodnich a evropskych ocefiovacich standardech,

tuzemskou referenéni oceriovaci teorii a praxi,

oW N

némeckou ocefiovaci teoril a praxi,

5. americkou ocefiovaci teorii a praxi.
VySe uvedené pristupy se sice v mnohém plekryvaji, ale také se v mnohém li3i. Dle nadeho nazoru nejkomplexnéidi syntézu vyse
uvedenych piistupl a zaroven uceleny popis analytické metodiky provadéji Mezinarodni ocefiovaci standardy (International
Valuation Standards), ke kierym je proveden nasledujicl rozbor a o které se toto ocenéni (chodnoceni) opird.

2.1 Mezinarodni ocenovaci standardy

Mezindrodni ocefovaci standardy (dale jen , JVS") vytvali a vydéava Vybor pro mezindrodni ocefovaci standardy (déle jen ,JVSC™), ktery

je nezavisla, neziskové, organizace ze soukromého sektoru, jejimz posldnim je slouZit vefejnému zajmu.

Alkoliv Mezinarodni ocefiovaci standardy jsou navrzeny k pouZiti oceriovani odbornikdim z oblasti ocefiovani, maji byt pfinosem zejména
uZivateilim ocefiovacich sluzeb a maji obecné podporovat fungovani a regulaci trhll. St&%ejnim cllem IVS je zvySovat divéryhodnost
uZivatell v ocefovaci slufby, na které spoléhaji.

Viysledek ziskany jakymkoliv ocengnim je podie IVS vidy hodnotou, kterd neni skute¢nosti (cenou), ale nazorem bud’
nejpravdépodobnéjsi ceny, kterd by byla zaplacena za aktivum ve smé&né&, nebo ekonomického pfinosu vyplyvajiciho
z vlastnictvi tohoto aktiva. Mezinarodni standardy definuji nékolik kategorii hodnot* v zavisiosti na (¢elu ocendni a podminkéch, za
nichZ je ocengnl provadéno.

2.1.1 Kategorie trzni hodnoty

TrEni hodnota (Market Value) predstavuje odhadnutou €astku, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodévajicim pfi transakci mezi nezavislymi stranami (subjekty) a po ndleZitém

! Kategorie hodnoty je prohlaseni o zékladnich méficich predpokiadech acenéni. Popisuje zakladni predpokiady, na kterych bude vykazana hodnota
zaloZena, napf. povaha hypotetické transakce, vztah a motivace stran a rozsah, v jakém je aktivum vystaveno na trhu.

-11 -
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marketingu, ve které by obé strany jednaly informovanég, rozumné a bez natlaku. Z definice uvedené v Mezinarodnich
ocefiovacich standardech pak vyplyvajl nasledujici znaky trzn{ hodnoty:

» odhadnutou &astku - cdpovida cend vyjadiend v penézich splatné za majetkovou hodnotu v transakci mezi samostatnymi a
nezavislymi partnery. Je to nejlepéi cena reding dosaditelnd prodavajicim a nejvyhodn&jdi cena rediné dosaZiteind kupujicim.
Tento odhad zvIa8té vyluduje odhadnutou cenu nastolit nepfiméfené vysokou nebo naopak nizkou za zvlastnich podminek nebo
okolnosti, jaka jsou netypické prodeini a najemni smiouvy, specidini protisluzby & Gstupky poskytnuté nékterym osobam, které
jsou s prodejem spojeny.

:ows

by mé&l byt majetek sménén - odpovida faktu, #e hodnota aktiva je odhadnuta Castka spiSe nez pfedem stanovena i
skutednd prodeini cena. Je to cena, za kterou trh pFedpoklddé, Ze transakce vyhowujici viem daldim znaklm definice trzni
hodnoty bude dokongena ke dni ocenéni.

v

¥ k datu ocenni - vy¥aduje, aby odhadnuta trini hodnota byla Zasové vymezena danym datem ocenéni, a to z toho déivodu,
Se trhy a trini podminky se mehou ménit a tudi? odhadnutd hodnota by mohla byt v jiném &ase nespravna nebo neadpovidajici.

> mezi ochotnym kupujicim - kupujici je motivovan, aviak nikoliv nucen ke koupi a neni ani rozhodnuty kupovat za kaidou
cenu. Tento kupuiici je také ten, kdo kupuje podle skutetnosti na b&#ném trhu a s b&Znymi trznimi ofekavanimi a nikoli na

imaginarnim & hypotetickém trhu. Predpoklddany kupujici by nezaplatil cenu vy38i, neZ trh poZfaduje. SouCasny viastnik
majetkové hodnoty pati k 18m, kdo tvofi trh.

» ochotnym prodavajicim - je to prodévajici, ktery nenf nuceny k prodeji, je pfipraveny prodat za jakoukoliv redlnou cenu a
nebude trvat na cend, kterd neni pova?ovana za redinou na b&#ném trhu. Ten, kdo je ochoten prodat, je motivovan prodat
majetek za trénich podminek za cenu dosafitelnou na voiném trhu po nalezitém marketingu, at’ je cena jakékoliv.

v

pfi transakel mezi nezavislymi stranami - vy?aduje transakci mezi stranami, z nichZ Zadna nema urujici nebo 2viasni
vztah ke druhé {napf. matefska a dcefina spolecénost nebo viastnik plidy a najemce) a mohia by zplisobit, Ze by cenova hladina
byla neobwykld nebo jinak nepfim&fend. Trini hodnota predpoklada transakci mezi nepropojenymi osobami, kde kaZda ze
ziéastnénych stran jedna nezavisle.

» po nalezitém marketingu - znamend, e majetkovd hodnota bude umisténa na trhu nejvhodnéjsim zplisobern, aby se
uskute&nil prodej za neilepdi cenu rozumné dosaZitelnou podie definice trZni hodnoty. Délka umisténi na trhu se miZe it podle
trinich podminek, ale musi byt dostatetna k tomu, aby se majetkova hodnota dostala do centra pozornosti odpovidajiciho
mnoZstvi potencidinich kupujicich pfed datem ocenéni,

¥ ve které by obé strany jednaly informovang, rozumné - kupujici i prodavajici jsou pfiméfeng informavani o podstaté a
viastnostech majetku, jeho skutedném a potencidlnim uZiti, o jeho stavu i stavu trhu k datu ocenéni. Dle se ofekava, Ze kazdd
strana jednd ve viastnim zajmu a podle svych znalosti a informaci racionéing tak, aby dosahia nejlepsi ceny pft transakci pro
svou viastni pozici. Racionalita jednani je stanovena ve vztahu ke stavu trhu ke dni ocenéni, nikoli k prospéchu v pozd&jsi dobé.

> a bez natlaku - stanovuje, 7e ka#da strana je motivovéna k uskute¢néni transakee, ale neni jakkoli nucena k jeji realizaci.

2.1.1.1  Zasada nejvy$iiho a nejlepdiho uZiti

Tréni hodnota aktiva musi odrdZet jeho nejvyssi a nejlepsi vyuditi (highest and best use). Je to takové uZiti majetku, ktere
maximalizuje jeho produktivitu (vykonnost) a které je realné, pravné pfipustné a finanéné proveditelné. Nejvy35i a nejlepsi uZiti
miiZe spodivat v pokradovant stavajicino pouZivani aktiva nebo v n&iakém alternativnim uiti. Je ddno pouZitim, které by mél GCastnik trhu
na mysli pro dané aktivum pfi formulovani ceny, kterou by byl ochoten za néj nabidnout.

Nejvy3¥i a nejlepdi vyufiti aktiva ocendného na samostatném zakladé miZe byt odiBné od jeho nejvyidihe a nejlepsiho vyuZiti v ramci

skupiny aktiv, kdy musi byt posouzen jeho prispévek k celkové hodnoté ve skuping.

2,1.1.2  Trh pro aktivum

Pojem trini hodnota predpokladd cenu vyjedndvaci na otevieném a konkurenénim trhu, kde Ocastnici jednaji svobodné. Trh pro dané
aktivum m@#e byt mezindrodni trh nebo mistni trh. Trh by se mé&l skiddat z mnoha kupujicich a prodavajicich, nebo miZe byt
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charakterizovan omezenym pottem dcastnikl trhu. Trh, na kterém je aktivum nabizeno k prodeji, je trhem, na némZ je dané aktivum
také smeénéno za obvyklych podminek.

Ocenéni, které si klade za cil odhad nejpravdépodobn&i cenu na trhu (trini hadnoty), musf odréZet podminky na relevantnim trhu v den
ocendni, ne upravené ceny na zakladé predpokladaného obnoveni rovnovahy.

2.1.1.3  Transakéni naklady

Trini hodnota je odhadnuté cena aktiva bez ohledu na nékiady prodavajiciho souvisejici s prodejem nebo néklady kupujiciho souvisefici s
nakupem a bez vlivu o vechny dané placené kteroukoli ze stran v piimé souvislosti s aktivem.

2.1.2  Ostatni kategorie hodnot

Mimo kategorii trni hodnoty Mezindrodni ocefiovaci standardy definuji dalsi kategorie hodnot, jako investitni, redlnd, specialni
a synergickd hodnoty.

2.1.2.1  Investicni hodnota

Investitni hodnota (Investment Value) je hodnota aktiva pro vlastnika nebo potencialni vlastnika pro individuaini
investi¢ni nebo provozni cile.

I to kategorie hodnoty pro konkrétni subjekt. I kdyZ hodnota aktiva pro viastntka miZe byt stejnd jako &astka, ktera by mohla byt
realizovéna z jeho prodeje pro jinou osobu, tato kategorie hodnoty odrd2i ziskané prinosy konkrétnim subjektem z drieni aktiva, a proto
nemusi nutné zahrnovat hypotetickou sménu. Investiéhi hodnota odraZi okolnosti a finandni cile konkrétniho subjektu, pro kterého je
ocendni provadéno. Casto se poufiva pro méfeni vykonnosti investice. Rozdily mezi investiZni hodnotou aktiva a jeho trini
hodnotou poskytuji motivaci kupujicimu nebo prodavajicimu pro vstup na trh,

2.1.2.2 Realna hodnota

Reélna hodnota (Fair Value) je odhadovana cena za pievod aktiva nebo zavazku mezi urditymi informovanymi a
ochotnymi stranami, ktera odraZi pfislusné zajmy téchto stran,

Tato definice rediné hodnoty se liéi od definice uvedené ve Standardech mezinarodniho d¢etniho vykaznictvi (dale jen ,IFRS"). Rada pro
mezinarodni ocefiovaci standardy (dale jen ,IVSB") dospéla k zavéru, Ze definice realné hodnoty v 1IFRS jsou obecné v
soutadu s trini hodnotou.

Pro jiné Géely ne? pouditi ve finanénich vikazech, mbZe byt redind hodnota rozdiing od trini hodnoty. Redind hodnota vyZaduje posouzeni
ceny, ktera je redlnd mezi dvéma urditymi stranami p¥i zohlednéni pfislugnych vyhod nebo nevyhod, Ze kaZda strana z této transakce
ziska. Naproti tomu trzni hodnota nevyZaduje 24dné vwhody, jeZ by obecné byly k dispozici uastnikdim trhu pro odfisent.

2.1.2.3  Specialni hodnota

ar

Specialni hodnota (Special Value) je tastka, ktera odrazi uréité viastnosti aktiva, jeZ jsou hodnotou pouze pro zvlastniho
kupuijiciho.

Zviastni kupuiici je konkrétni kupujici, pro kterého dané aktivum mé specifickou hodnotu, kvilli vyhoddm vypiyvajicim z jeho viastnictvi,
které by nemély byt k dispozici ostatni kupujici na trhu.

Specidini hodnota mbZe nastat, pokud aktivum ma vlastnosti, které ho délaji vice atraktivni pro uréitého kupujiciho, nez pro viechny
ostatni kupuijici na trhu. Tyto atributy mohou zahrnovat fyzické, geografické, ekonemické ¢ pravni charakteristiky majetku. Tréni hodnota
vyZaduje nezohlednéni {pfehlizeni} jakéhokoliv prvku specidlni hodnoty, protoZe k danému datu se jen pfedpoklada, Ze je ochotny kupujict,
ne konkrétni ochotny kupujici.
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2.1.24  Synergicka hodnota

synergické hodnota ( Synergistic Value) je dodatetny prvek hodnoty vytvoFeny spojenim dvou nebo vice aktiv nebo podilii
na aktivu, kde hodnota spojeni je vice neZ soufet samostatnych hodnot. Pokud jsou synergie k dispozici pouze jednomu
konkrétnimu kupujicimu, je to piikiad speciatni hodnoty.

2.1.2.5  Nucené prodeje

Termin " ruceny prodef' (Forced Sales) je tasto poufivan v pfipadech, kdy prodévajici je pod tlakem (donucen k prodeii), a v dlsledku
toho, neni moZné pfiméfené obdobi pro marketing. Cena, kterou by byl moZno ziskat za téchto okolnosti, bude zaviset na povaze tlaku
na prodejce a diivodech, pro2 nemdZe byt zajistén pfiméFeny marketing. Pokud povaha a diived pro omezeni na strané prodavajicio
nejsou zndmy, cenu ziskanou v nuceném prodeji nelze rediné odhadnout. Cena, kterou prodévajici pfijme v nuceném prodeji, bude adraZet
jeho konkrétmi okolnosti spiSe nez ty hypotetického ochotného prodévajiciho v definici trini hodnoty. Cena dostupnd pfi nuceném prodeiji
mé pouze nahadny vztah k trdni hodnoté nebo jakékoliv datéf kategorii definované v rdmci IVS. "Nuceny prodej” je popis situace, za
nichZ dochazi ke sméné, nikoliv odli¥na kategorie hodnoty.

Prodeje na neaktivnim nebo klesajicim trhu nejsou automaticky "nucené prodeje” jen proto, Ze prodévajici miiZze doufat v lepdi cenu,
pokud se zlepdl podminky na trhu. Pokud prodavajici neni nucen prodat v terminu, ktery zabrafiuje pFiméiené dobé na
marketing, prodavajici bude ochotny prodavajici odpovidajici definici trZni hodnoty.

2.1.3 Ocenovaci pfistupy a metody uplatiiované v ramci IVS

Kankrétni kategorii hodnoty lze urdit jednim nebo vice oceftovacimi piistupy. IVS definuje tfi zakladni pfistupy, kterymi lze stanovit
vymezenou kategorii hodnoty. Viechny jsou zaloZeny na ekonomickych zasadach cenové rovnovahy, ofekavanych pfinosech €i substituc.

2.1.3.1  Trini pristup
Trini pFistup (Market Approach) poskytuje indikaci hodnoty porovnanim pfedmétného aktiva se stejnymi nebo

podobnymi aktivy, jejichZ informace o cené je k dispozici.

V rdmci tohoto pFistupu jsou porovndvany realizované nebo nabidkové ceny stejnych nebo obdobnych aktiv, které jsou ke dni ocenéni
obchedovany na trhu. Tyto ceny mohou byt korigovany podle miry obdobnosti hodnototvornych faktord pradaného nebo nabizeného
aktiva v porovnani s hodnototvornymi faktory ocefiovaného aktiva. Trini pFistup by mél vidy vést k trzni hodnoté.

2.1.3.2 Vynosovy pristup

Vynosovy pristup (Income Approach) poskytuje daj o hodnoté prevedenim budoucich penéinich tokli na jejich
soutasnou hodnotu za pomoci diskontni sazby.

Tento pfistup vychazi z pend¥nich tok®, které bude ocefiované aktivum s nejvédi pravdépodobnosti vytvafet v priibéhu své doby
Jivotnosti. PendZni toky jsou nasledné transformovany prostfednictvim diskontni miry na jejich sougasnou hodnotu. Diskontni mira pfi
této transformaci predstavuje poZadovanou miru vynosnosti investorem na trhu pfi investovani de alternativnich aktiv s obdobnou mirou
rizika jakou je zatizeno ocefované aktivum.

V rémci vynosového pristupu je moZné aplikovat nékolik konkrétnich metod, které zahrnuji:

. kapitalizace pfijmu, kde se vychazi pouze z pfijmu jednohe reprezentativniho obdobi (napf.: rofni pfijem) a ten je
nasledné kapitalizovan prostfednictvim kapitalizaéni miry,

. diskontované pendzni toky, kde diskontnf mira je pouZita na sérii penéznich tokl za budouci obdobi k jejich diskontovani
na soucasnou hodnotu,

. riizné modely oceflovani opci.

K ureni trini hodnoty timto pfistupem je zapotfebi pouit k ocenéni trzn{ data.
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2.1.3.3  Nakladovy pristup

Nakladovy pfistup (Cost Approach) predstavuje indikaci hodnoty pomoci ekonomické zasady, Ze kupujici nezaplati za
aktivum vice, neZ €ini naklady na ziskani aktiva s ekvivalentnim uZitkem, at’ uZ jeho ndkupem nebo jeho vyrobou.

Tento pfistup je zaloZen na principu, Ze cena, kkerou kupuiici na trhu zaplati za ocefiované aktivum, pokud nezahrnuje nepfiméfeny &as,
potiZe, rizika nebo jiné faktory, nebude vy38i neZ naklad na nakup nebe zhotoveni rovnocenného aktiva. Ocefiované aktivum je mnohdy
méné atraktivni nez alternativni, které by mohlo byt nakoupeno nebo vyrobeno, z divodu stafi nebo zastaralosti. V takovych pfipadech

jsou provedeny Opravy nakladu afternativniho aktiva v zdvislosti na hledané kategorii hodnoty,

V rdmci tohoto pfistupu jsou obecné rozliSovény dvé metody, 2 to v zavislosti na indikovaném typu nakladu na pofizeni rovnocenného

aktiva, jeZ musi vidy pfinaset jeho viastnikovi stejnou Urovert uZitku jako ocefiované aktivum.

Prvnim typem nakladd jsou nahradové naklady (Replacement Cost), které predstavuil soufasné pofizovaci ndklady na pofizeni
moderniho ekvivalentniho aktiva. Toto aktivum bude jeho viastnikovi pFind3et stejnou droven uZitku jako ocefiované aktivum, oviem bude
vyrobeno za pouZiti modernich materididl, technologil a technologickych postupl a miZe byt s modernim designem. Tato metoda
aplikovana v rdmci nakladoveho pfistupu je oznacdovana jako metoda ndhradovych ndkladd a pouZivd se pfi ocenéni aktiva, které se jiZ
nevyrabi a informace o jeho aktudini ceng neni na trhu k dispozici.

Druhym typem nakladd jsou reprodukéni naklady (Reproduction Cost), které pfedstavuji soutasné pofizovaci ndklady na zhotovené
repliky aktiva s vyuZitim stejnych materidlll, technologii, technologickych postupd a identického designu. Jednd se tedy o teoretické
naklady na znovuvyrobeni identického aktiva, které vlastnikovi zajisti stejnou droveii uZitku jako ocefiované aktivum, Tato metoda je
oznafovana jako metoda reprodukénich nakladQ.

K indikaci trzni hodnoty pomoci nakladového pFistupu by mély byt piistu$nd kategorie souéasného nakiadu na pofizeni
aktiva s ekvivalentnim uZitkem a odpovidajici odpisy uréeny analyzou trZné orientovanych nakladd a odpisd.

2,.1.4 Ocenovani podnikii a podilG na podnicich (Standard IVS 200)

V ramci ocenéni podnikl a majetkovych (casti je potfeba rozliit mezi hodnotou podniku jake celku neboli brutto hodnotou
(Enterprise value), kterou pfedstavuje soufet hodnoty viastniho a ciziho kapitaiu, a hodnotou podniku pro jeho vlastniky neboli
hodnotou netto (Equity value), kterou reprezentuje pouze hodnota viastnihe kapitdlu. Miuvime-li o ocendni podniku & spolegnosti
v tomto posudku, mame vZdy na myst trZni hodnotu jeho viastniho kapitaiu,

Ocefovani podnikd a podild na podnicich upravuje konkrétni Standard IVS 200 Podniky a podily na podricich v rAmci Standard pro
ektiva. Ten uréuje, Ze podnik nebo podil na podniku se ocefiuji trénim pFistupem a vynosovym pfistupem.

Trzni pfistup - hodnota je odvozena z porovnani ocefovaného podniku se srovnatelnym podnikem, srovnatelnym podilem &i akciemi
srovnateiné spolefnosti, které byly v minulosti pfedmétem obchodu, Tfemi nejvyznamnéjimi zdroji dat ocenéni jsou tak:

(i) velejné trhy akcii, kde jsou obchodovany srovnatelné podily & akcie,
(i) akvizi¢ni trhy, kde jsou obchodovany celé spolefnosti a
(iii} minulé transakce s podily na ocefiovaném podniku & spoleénosti.

Pfi aplikaci metody ocendni zatoZené na trZnim pristupu je nutné klast diraz na vhodnou srovndvadi zakladnu s dirazem na srovnatelnost
co do stejného odvétvi, srovnatelnosti co do kvantitativnich a kvalitativnich charakteristik, velikosti a ovaFitelnosti dat tykajici se
srovnatelnych podnikd.

Vynosovy pristup - odvozuje hodnotu podniku na zékladg soudasné hodnoty ofekavanych vynosh {piijmi) vztahujicich se k podilu €i
akciim oceflovaného podniku & spolednosti. Existuje nékolik konkrétnich metod, které spadaji pod vynosovy pfistup, pficems
nejpouZivanéisi jsou metody:
{i) ocenéni na zakladé primé kapitalizace zisku nebo penéZniho toku, které jsou kapitalizovdny pomoci miry kapitalizace, jenZ musi
byt v souladu s pouditym vynosem & pfijmem,
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(i) acenéni na zékladé metody diskentovaného penéiniho toku, kdy pené&sni piimy jsou odhadnuty pro nékotik budoucich obdobi
a jsou prevedeny na jejich sougasnou hodnotu pomaci diskontni miry.

Nakladovy piistup nelze obvykle pouZit s vyiimkou pfipadu zadinajicich podnik, kde zisk nebo penézni tok nelze spolehlivé urdit,
a odpovidajici tréni hodnota je obsazena v hodnoté pofizenych aktiv.

Hodnota nékterych typd podnikl, napk. investiéni nebo holdingovy podnik, miZe byt odvozena ze souttu ocenénych aktiv a zavazkd.
Tento zplisob ocendni je nékdy nazyvén "net asset approach” nebo "asset approach”. Tento zplisob ocenéni neni ocefiovacim
piistupem sam o sobé, ale variaci zékladnich ocefiovacich piistupd, protoe hodnoty jednotlivych aktiv a zavazk( jsou odvozeny pomoci
jednoho nebo vice zakladnich ocefiovacich pristupll popsanych v predchozi kapitole pfed jejich agregaci. V kontextu tohoto posudku
hovorime o tzv. substanénim ocendni. V souladu s normou VS 200 zplisob substanénino ocenéni rovné? pfichdzi v (vahu v pfipadech,
kdy pfedmétem ocenéni je podil, jeho? majitel ma moZnest zpenéZeni majetku podniku a ize se relevantné domnivat, Ze celkova hodnota
aktiv prodanych jednotlivé likvidaci pFesahne hodnotu podniku jako celku s neomezenou dobou trvani. Tato skute&nost jiZ vyplyva pfimo
ze 7ésady neflepsiho a nejvyssiho uZitku (viz kapitola 2.1.1.1).

Tato kapitola pfedstavuje popisnou &st, ve které jsou uvedeny zékladni informace o ocefiované spolednosti, popis jejiho pFedmétu
podnikéand, majetku a zavazkd.
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B POSUDEK

1.1 SPECIALNI OMEZENI A PREDPOKLADY

Specialni pfedpoklady jsou pFedpokladang okolnosti a skuteénosti, kieré se lisf & mohou liit od okolnosti a fakkd existujicich ke dni
ocenéni, nebo kterd nebyla & nemusela byt k dispozici typickému (¢astnikovi trhu v transakei ke dni ocenéni, ale pro Ucely ocenéni byla
pfijata. RovnéZ se miZe jednat o pfedpoklady, které Znalec muse} pfijmout v dlistedku jakychkoliv emezeni, kterymi byl pfi své &innosti
timitovan a ktera maohou mit dopad na vyslednou hodnotu ziskanou procesem ocenéni. ProtoZe tyto pFedpoklady mohou mit viiv na
hodnotu ccefiovaného majetku, je dilezitd, aby viechny dotéené strany byly s témito pfedpoklady pfed samotnym reportovanim vysledné
nodnoty seznameny.

* Zadavatet posudku Znalce informoval, Ze podle projektu pfemé&ny obchodni spolecnosti bude zakladni kapital nové vzniklé nastupnicke
spoletnosti s ruéenim omezenym s ohchodni firmou Solotron Real Estate, s.r.o., Cinit 200 000 K&, Toto tvrzeni Zadavatele pfijat
Znalec jako specidini pfedpoklad a dale jej neprovéfoval.

1.2 VOLBA zZPUSOBU OCENENI A JEHO POPIS

Podle § 13b zakona ¢. 12572008 Sb., o premé&nach spoleénosti a druZstev, pFi ocenéni jméni jsou pfipustné pouze obecné
uznavané ohiektivni metody ocenéni odpovidajici (ielu ocenéni, pro néZ je ocefiovani provadéno.

Na zakladé predchozich zjistani a s pfihlédnutim k charakteru majetku zdZastnéné spolednosti, se Znalec rozhod| stanovit hodnotu jejtho
jméni substan&nim ocenénim.

Na zakiadé pFedeslych zaver se Znalec rozhodl stanovit hodnotu: odSt&pované ¢asti jméni ohchodniho zdvodu substanénim ocenénim
v souladu se Standardem IVS 200 odst. C14 uvedenym v IVS (tzv. net asset approach).

Pii substanénim ocenéni miZe byt kaida poloika majetku ocenéna jinym piistupern (vynosovym, ndkladovym, trinim) v zavislosti na
charakteru individudiniho majetku, pficem? jejich soubhrn dava brutto substanéni hodnotu odétépovaného jméni. Po odetteni hodnoty
zAvazk{ je zisténa netto substanéni hodnota, kterad odpovida hodnoté odstépovaného jméni.

Hodnota jméni= ¥, 4; — %L, Z; | kde [R1]

A; je poloZka /-t€ho aktiva ocenéného trinim, vynosovym nebo nakladovym pfistupem, Z je j-f3 polozka zédvazky, pfifemi N je celkovy
potet poloZek individudinich aktiv a M je celkovy podet individudinich zdvazk{.

Ocenénf odit&pované &asti jméni obchodniho zavodu je provedeno v souladu s Mezindrodnimi ocefiovacimi standardy {dile také
LIVS™) 2011, které byly popsany v kapitole 2.1. TVS tedy pfedstavuji zakladni ccefiovad pramen, podle kterého je ocenéni provedeno.

Vysledna kategorie hodnoty majetku ziskand ocengnim odpovida TrEni hodnoté, jejiZz definicni znaky jsou uvedeny v kapitole A2.1.1,
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1.3 SUBSTANCNI OCENENI

Pii oceniéni vychazel Znalec ze stavu aktiv a zévazkl k 31.8.2016.

1!3.1

Popis bytovych jednotek byl uveden v nalezové &asti posudku.

PouZity zphsob ocenéni

Znalec se rozhod| ocenit bytové jednotky porovnavacim (trZnim) pFistupem.

» Popis porovnavaciho pfistupu

Pfi trznim piistupu je hodnota souboru nemovitosti stanovend porovnanim bytové jednotky (prvek s hlavnim funkEnim vyuZitim)
s obdobnymi bytovymi jednotkami, nabizenymi k prodeji ke dni ocenéni v dané lokalité (za pouZitf realitnich serverl — wwyw.sreality.cz,
www,reality.cz). Jako srovndvaci jednotka je zvolena cena za m2 uZitné plochy bytové jednotky. Avizované ceny jsou upraveny na S0%
zjigt&né hodnoty - je tak zohledn@na skute€nost, Ze se jednd o nabidkw, u které Ize pfedpokiadat, Ze bude pfedmétem daldiho vylednavani
mezi prodejcem a kupujicim dané nemovitosti. UvaZuje se, Ze potencidini kupujicf vyjedna ve svilj prospéch 10% sniZeni plivadni nabidky.

Pii porovnavani jsou vzaty v (vahu takové hodnototvorné faktory, jakymi jsou: atraktivita lokality, vnitfni vybavenost, stav interiéru a stav

vn&j&f &asti stavby. Po zohlednéni téchto faktorl je ziskdna upravena cena za m? uZitné plochy bytové jednotky.

KaZdé upravené cené je pfidélena vaha odpovidajici mite obdobnosti srovndvané bytové jednotky s oceftovanou bytovou jednotkou. Po
zohlednéni téchto vah je vypotitana vazena prim&ma cena (tr¥ni hodnota) m? uZitné plochy bytového prostoru. Po vyndsobeni trini
hodnoty m2 ufitné plochy celkavou vymérou bytovych jednotek je ziskana trzni hodnota bytové domu veetné veskerych spoleénych Casti
domu a podilu na pozemku.

1.3.1.1.

{v K&)

Stanoveni hodnoty bytové jednotky v Praha 6 - Bievnové vietné spoluviastnického podilu na pozemku

vzorek £.3
PFedmét ocendni - " . - j:::?:::a bytov# jednotka | bytovs jednotka | bytovs jednotka | bytovs jednotka | bytovd jednotka
i Praha 6 - Praha 6 - Praha 6 - Praha 6 - Praha 6 - Praha 6 -
Oznafeni (lokalita): Bfevnov, ul. Bfevnov Bfevnov, ul. Bfevnov, ul. Nad | Bfevnov, ul. Za Bievnov, ul,
Gymnastickd 2 Stikova Zavérkou Strahovem Heleny Malifové
Datum transakee: . . . - .. zafi 16 . listopad 16 . listopad 16 listopad 16 listopad 16 fistopad 16
Typ transakee: nabidka nabidka nabidka nabidka nabidka
Typ prostor: byt byt byt byt byt byt
Zvolend jednotka: m2 uzitné m2 ulitné m2 uZitné m2 uiitné m2 uiitné m2 uiitné
plochy plochy plochy plochy plochy plochy
Pocet jednotek: 91 111 118 116 111 116
Vychozi za jednotku 89 189 85593 76 837 101126 82 759
A. Korekce za typ transakee nabidka nabidka nabidka nabidka |- - nabidka
gprava relativné -10% -10% -10% -10% -10%
upravend cena absolutné -8 919 -8 559 -7 684 -10113 -8 276
B. Korekce za stafi transakce obdobné ohdobné obdobné | obdobné obdchné
lprava relativné 0% 0% 0% 0% 0%
upravena cena absolutné 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
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1. Atraktivita lokality velmi dobrd obdobnd obdobna obdobna obdobnd chdobnd
uprava relativné : 0% 0% 0% 0% 0%
upravena cena absolutné e 4] 0 O 0 O

2. Vnitfni vybavenost velmi dobra obdobnd obdobna horsi obdobnd |.. - obdobna
uprava relativné 0% 0% 5% 0% 0%
upravend cena absolutné L 0 0 3 842 0 0

3. Vnéjsi st stavby - - " velmi dobra horsi ohdobna horsi horsi | horii
uprava relativné 5% 0% 5% 3% 10%
upravend cena absolutné 4459,46 0,00 3841,84 3033,78 8275,86

4. Vnitini Edst stavby: velmi dobra horsi obdobna |, horéi hordi horsi
Uprava relativné (parlfo\’raq 5% 0% 5% 3% 10%

stand) - ¢
upravend cena absolutné co 4459,46 0,00 334184 3033,78 8275,86

5. Ostatni.. . ... - T 34dné 2adné #4dné iddné Fadné fadné
Gprava relativné R 0% 0% 0% 0% 0%
upravend cena absolutné 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Upravend cena za jednotku 89189 77034 80679 970811 . 91034

Pfidélena vaha upravené cené 20,0% 20,0% 20,0% 20,0% 20,0%

Zdrof: Wi sreality.cz

Hodnota bytové jednotky (vietné s;;.lul..;\;lastnického podilu na pozemku) ve vlastnictvi Zadavatele nachazejicich se !
I
v katastralnim (zemi Bfevnov , obec Praha, zapsané na listech viastnictvi & 8429 a €. 2619, zji$téna trznim pfistupem, !

e

&ini ke dni ocendni, éastku 7 952 113,- K&.

1.3.1.2 Stanoveni hodnoty bytové jednotky Mlada Boleslav vietné spoluviastnického podilu na pozemku

(v K&)

S

.

vzorek €.1
L ) . panelova bytovd panelovd bytovd panelovd bytova panelovd bytova panelovd bytova
I.’redr.n.ét ocer.ré.r?:._ . jednotka Jednotka - - jednotka .. jednotka : - - jednotka -

QOznadeni {lokalita):

Mladd Boleslav 11,
ulice Na Radouci

Mladd Boleslav I,
ulice Na Radoudi

Miadd Boleslav H,
ufice Jana Palacha

Miada Boleslav I,
ulice U Stadionu

Miladd Boleslav 11,
ulice 17, listopadu

Datum transakce: 24Fi 16 listopad 16 listopad 16 listopad 16 listopad 16
Typ transakee: nabidka nabidka nabidka nabidka
Typ prostor: byt byt byt byt byt
Zvolena jednotka: m2 uiitné plochy m2 ufitné plochy m2 ufitné plochy m2 uiitné plochy m2 uiitné plochy
Pofet jednotek: 85 85 82 89 80
Vychozi za jednotku - . 32941 36 585 33944 [0 34938
A. Korekce za typ transakce nahidka nabidka nabidka nabidka
lprava relativng 10% | -10% -10% -10%
upravena cena absolutné -3294 -3 659 -3394 -3 494
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B. Korekce za stafi transakce obdobné obdobné obdobné chdobné
lprava refativa@ e ) 0% 0% 0% 0%
upravend cena absolutné R 0,00 0,00 0,00 0,00

1. Atraktivita lokality dobra cbdobna obdobnd obdobna obdobna
Uprava relativné = A 0% 0% 0% 0%
upravena cena absolutné o 0 0 o 0

2. Vnitfni vybavenost . . . | {tet'mi dobra obdobnd obdobna obdobna obdabna
liprava relativné Lo ) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
upravend cena absolutné SRR 0 0 0 0

3, Vnéjdi éast stavby elmi dobrd obdobnd . obdobna [. . obdobnd | ohdobna
aprava relativng A 0% 0% 0% 0%
upravena cena absolutné s 0,00 0,00 0,00 0,00

4, Vnitfni st stavby. " velmi dobra horéi | obdobna | obdobna obdobnd
uprava relativné | 5% 0% 0% 0%
upravend cena absolutng L 1647,06 0,00 0,00 0,00

S.Ostatnf o i : iédhé_ _ iddné| Iadné | 3adné - iadné
Gprava relativné L S 0% 0% 0% 0%
upravend cena absolutné L 4,00 0,00 0,00 3,00

Upravend cena za jednotku 31294 32927 30549 31444

PFidélend viaha upravené cené 25,0% 25,0% 25,0% 25,0%

e
Zdrof: www, sreality.cz

| Hodnota bytové jednotky (véetnd spoluvlastnického podilu na pozemiu) ve viastnictvi Zadavatele nachazejicich se |
v katastralnim Gzemi Mtada Boleslav 11, obec Mlada Boleslav, zapsané na listech viastnictvi £, 19183 a E. 4790, zjisténa
| trinim pFistupem, &ini ke dni ocenéni, Eastku 2 696 565, KéE. E

1.3.1.3 Stanoveni hodnoty nebytové jednotky Mlada Boleslav vietng spoluvlastnického padilu na pozemku

(v K&)

vzorek C.4

vzorek €.2 vzorek £.3
L nebytové panelovd bytovd | panelovd bytovd | panelova bytové | panelovd bytovd
¥ .
Predmét oce.né.n.f_ : Jednotka jednotka jednotka jednotka . - jednotka
Omaten (lokalita): Miad4 Boleslav I, | Miadd Boleslav I, M'aif‘ic?j':;f" | Miada Bolestav I, | Miads Boleslav Il,
’ ulice Na Radoudi | ulice Na Radoudi Palacha utice I Stadionu | ulice Na Radoudi
Datum transakee: zaFi 16 listopad 16 listopad 16 listopad 16 listopad 16
Typ transakce: nabidka nabidka nabidka nabidka
Typ prostor: nebytovd jenotka | bytovd jenotka bytova jenotka bytova ienotka bytova jenotka
Zvolend jednotka: m2 ugitné plochy | m2 ugitné plochy | m2 u¥itné plochy | m2 uiitné plochy | m2 uiitné piochy
Pofet iednotek: 20 85 82 89 80
Vychozi za jednotku 32941 36 585 33944 34938
A. Korekce za typ transakce nabidka nabidka nabidka | nabidka
uprava relativné -10% -10% -10% -10%
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upravend cena absolutné -3 294 -3 659 -3394 -3 494
B, Korekce za stafi transakce obdobné ohdobné obdobné obdobné
(iprava relativné 0% 0% 0% 0%
upravend cena absolutné 0,00 0,00 0,00 0,00
1. Atraktivita lokality dobra obdobna obdobna ohdobna obdobnd
Uprava relativné 0% 0% 0% 0%
upravend cena absolutné 0 0 o] 0
2. Vnitfni vybavenost .. . .- . " veimi dobré obdobnd obdobna obdobna chdabna
dprava relativné ‘ -50,0% -50,0% -50,0% -50,0%
upravend cena absolutné -16 471 -18 293 -16 972 -17 469
3. Vndjil &st stavby- “velmi dobr obdobna obdobné |. obdobnd obdobnd
lprava relativné 0% 0% 0% 0%
upravend cena absolutné 0,00 0,00 0,00 0,00
4, Vniténi &ast stavby. . velmi dobrd hor3i obdobna obdobna obdobna
Gprava relativné 5% 0% 0% 0%
upravena cena absolutné 1647,06 0,00 0,00 0,00
5. Ostatni-, _ Shdné #4dné Zadné #adné | Zadne
{iprava relativné 0% 0% 0% 0%
upravena cena absolutné 0,00 0,00 0,00 0,00
Upravend cena za jednotku 14 824 14634 13578 13 975
P¥id&lena véha upravené cend 25,0% 25,0% 25,0% 25,0%

Hodnota nebytové jednotky (vEetné spoluvlastnického pedilu na pozemku) ve viastnictvi Zadavatele nachazejicich se

v katastralnim Gzemi Mlada Boleslav 11, obec Mlada Bolestav, zapsané na listech viastnictvi €. 19183 a & 4790, zjisténa
trznim piistupem, &ini ke dni ocenéni, ¢astku 290 039,- K&,

!

(v tis. KC)

Vzhledem ¥ faktu, e se jednd o pozemky, které jsou souasti spoluvlastnického podilu na bytovych a nebytowych jednotkach, uvedenych

v kapitole 1.8.1 tohoto znaleckého posudku, Znalec se rozhod! ocenit tyto pozemky na zakladé jejich historické pofizovaci ceny a prepoditat

ji indexem ristu cen.

Historicky wyvoj cenové hladiny vyjadFeny prirlistkem priimé&rného rofniho indexu spotfebitelskych cen zachycuje niZe uvedena tabulka

spoletné s infladnim cilem N8B, ktery predstavuje jakousi ekonomickou kotvu v inflaénim olekavani ekonomickych subjekt. ENB definuje

inflagni cfl, jako urdité pasmo, ve kterém by se mél vyvaj cenové hladiny v daném obdobi pohybovat.

Cenovd hladina

Rok — — T T
Mira inflace Doini pdsmo  Stfedni hodnota Horni pasmo
r/r, primér

1959 2,1% 4,0% 4,5% 5,0%

2000 3,9% 3,5% 4,5% 5,5%

2001 4.7% 1,0% 2,0% 3,0%

2002 1,8% 3,0% 4,0% 5,0%

2003 0,1% 3,0% 4,0% 5,0%
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2004 2,8% 3,0% 4,0% 5,0%
2005 1,9% 2,0% 3,0% 4,0%
2006 2,5% 2,0% 3,0% 4,0% Mira inflace za prvni plirok 2016 dosahla 0,5 %.
2007 2,8% 2,0% 3,0% 4,0%
2008 6,3% 2,0% 3,0% 4,0%
2009 1,0% 2,0% 3,0% 4,0%
2010 1,5% 1,0% 2,0% 3,0%
2011 1,9% 1,0% 2,0% 3,0%
2012 3,3% 1,0% 2,0% 3,0%
2013 1,4% 1,0% 2.0% 3,0%
2014 0,4% 1,0% 2,0% 3,0%
2015 0,3% 1,0% 2,0% 3,0%
(v K&}
Datum Pofizovaci
OCENENI POZEMKU pofizeni cena{K&) | 2000 | 2010 | 201% | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016
Cenovy index 1010| 1,015| 1,015| 1033| 1014| 1004| 1,003| 1,005

spoluvlastnicky podil
na pozemku Praha 6 -
Bfevnov 27.6.2008 169890 | 171589 | 174163 | 177472 | 183328 | 185895 186639 | 187198 | 183134
Speluviastnicky podil
na pozemku Mlada

Boleslav 2.10.2013 78 880 79196 | 79433 79830
CELKEM 248 770

Zdrof: MFCR, vypocty Znalce

v

Hodnotaq;‘)\ozemkﬁ ve viastnictvi rozd&lované spoleim;-s;rj‘_S;ELOTRON‘,’W'I}teré Jsousouéastl odstépované casti jméni
obchodniho zavodu, stanovena ke dni ocenéni, €ini celkem ¢astku 267 965,- K&

1.3.3 Kratkodoby finanéni majetek
Popis tohoto majetku byl uveden v nélezové Casti posudku.
PouZity zpiisob ocenéni

Kratkodoby finanéni masetek Znalec ocefiuje jeha jmenovitou hodnotou, ve které je zachycen v Gcetnictvi spolednosti.

(v K&

Bankovni Gty
R L e
Zdroj: Vypocty Znalce

Hodnota kratkodobého finanéniho majetku ve vlastnictvi rozdélované spolé%:ﬁosti SOLOTﬁéﬁ, ktery je soudasti
oditépované &asti obchodniho zavodu, stanovend ke dni ocenéni, Cini Castku 300 000,- K&

Popis tohoto majetku byl uveden v ndlezavé &asti posudku.
PouZity zplsob ocenéni

Kratkadobé pohiedavky Znalec ocefiuje jejich jmenovitou hodnotou, ve které jsou zachyceny v (etnictvi spolednosti.
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Zdroj: Wpocty Znalce

" Hodnota krétkodoby’ri:ﬁ pohledavek (kterg v 'brodsta{éﬁfﬁéji charakter zavazku) ve viastnictvi rozdélované spoleénostl

SOLOTRON, které jsou soucasti odstépované casti obchodniho zavodu, stanovena ke dni ocenéni, Cini castku

- 22 438,- KE.

1.3.4.2 Kratkodobé finanéni vypomoci
Popis t&chto zdvazkl byl uveden v nélezové &asti posudku.
PouZity zplisob ocenén{

Kratkodobé finanéni vypemoci Znalec ocefiuje jejich jmenovitou hodnotou, ve které jsou zachyceny v Géetnictvi spolegnosti.

(v K&

e e e e B
7 500 000,00
rétkdobé fi 184 684,93

4

odstépované ¢asti obchodniho zavodu, stanovena ke dni ocenéni, €ini ¢astku 7 684 685,- KE.

1.3.4.3 Kratkodobé zavazky
Popis téchto zavazk{ byl uveden v nalezové &asti posudku.
PouZity zplsob ocenéni

Kratkodobé zavazky Znalec ocefiuje jejich jmenovitou hodnotou, ve které jsou zachyceny v (fetnictvi spoleénosti.

{v K&)

Pfijaté kauce
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1.4 REKAPITULACE — SUBSTANCNI OCENENI ODSTEPOVANE CASTI JMENI
OBCHODNIHO ZAVODU SPOLECNOSTI SOLOTRON S.R.O.

Nasledujici tabulka rekapituluje substanéni ocenéni individudlnich poloZek aktiv a zédvazkl, které jsou soucasti odStépované &asti méni
obchodniho zédvedu Solotron s.r.o., a které v rémci pfemény spoleénosti, budou piechazet na nové venikajici nastupnickou spolecnost.
Soucet individuding ocenénych aktiv pfedstavuie hodnotu odstdpované &asti jméni obchodniho zavodu k 31.8.2016.

e
Ve =) = i e _&%&}% s % e
031 | Pozemky - k bytové jednotce Praha 6 - Bfevnov 169 890,00 188 134

031 | Pozemky - k bytové jednoice Mlada Boleslav 78 880,00 79830
P e e R B Eonpsremees e e s ca 2

221 | Bankovni Géty

e e e e e R e e e

-22 4376

B S
S R _- e g’j’“ -5

SR m

A

Er e e R S e
Lo Wﬂg 2 S et a 2

324 | Pfijaté kauce
é zdlohy § 26 zak.DPH

e e ey g e b
= e o
- o @

HODNOTA ODSTEPOVANE CASTI ORCHODNIHO ZAVODU - SUBSTANENF OCENENI

50 000,00
40 000,00

e e

SEme s nnainn
1595

£

s v

Hodnota od3tépované £asti jméni obchodniho zavodu spolefnosti Solotron s.r.o., kterad v ramci pfemény spoletnosti, bude
prechézet na nové vznikajici nastupnickou spole€nost, stanovend ke dni 31.8.2016, ¢ini (po zaokrouhieni na celé tisice
KE) castku 3 442 tis. KE.
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predméatem tohoto znaleckého posudku bylo ve smyslu ustancveni §254 zakona & 125/2008 Sb., o pfeménach obchadnich spolegnosti a
druzstev, ocenit odstépovanou Zast jmeEni obchodniho zévodu Solotron s.r.0. (ICO: 242 36 616, se sidlem Anefska 809/6, Staré Mésto,
110 00 Praha 1), kterd v ramci pfemény obchodni spolenosti piejde na nové vznikajici ndstupnickou spoledrost Solotron Reat Estate,
s.r.0., ato ke dni 31.8,2016.

Ocenéni odétépované ¢asti jméni ohchadnihe zavodu Solotron s.r.o. bylo provedenc v souladu s Mezinarodnimi ocefiovacimi
standardy. Hledana kategarie hodnoty majetku odpovida Trini hodnotd, jejiz definiéni znaky jsou uvedeny v kapitole A2.1.1.

Na zakladé provedeného ocenéni a s ohtedem na predpoklady a omezeni uvedena v tomto znaleckém posudku, Znalec
konstatuje, ze hodnota odstépované €asti jméni obchodniho zavodu Solotron s.r.o. (1€0: 242 36 616, se sidiem AneZské
809/6, Staré Mésto, 110 00 Praha 1), Kterd v ramci pfemény obchodni spolednosti pFejde na nové vznikajici nastupnickot spoleénost
Solotron Real Estate, s5.1.0., stanovena ke dni 31.8.2016, &ini (po zaokrouhleni na celé tisice Ki) éastku 3 442 000,- K&
(slovy: tri miliony &tyfi sta &tyiicet dva tisic Korun Geskych).

V sotlady s 5256 odst. 1 zék. & 125/2008 5b., 0 pfeméndch obchodnich spolecnosti a druZstey, ve znéinf pozdéjsich predpist, pasudek znalce pro ocenéni
Jméni pro vyde uveden y dcel musi obsahovat alespofi:

a)  popis té cdsti jméni zanikajicl nebo rozddlgvand spolecnosti, jenZ md plejit na tu kterot ndstupnickou spolecnost - uveden
v kapitole A 1.8, '

B)  pouditd zpdsoby ocendni — uvedeny v kapitole 8.1.2,

c)  Cdstku, na kterou se oceriufe ta cast jménf zanikajici nebo rozdéio vané spolecnosti, jeZ ma prefit na tu kterou ndstupnickou
spolecnost — uvedeno v kapitole B 1.4,

d)  pii rozdéleni se vznikem novych spolecnosty | tidaj, Zda tato Cstka odpovidd alespori soucty vkladd do Zdkiadniho kapitaiu
néstupnické spolecnosti s rucenim omezenym, jeF se vaZi k obchodnim podidm v ndstupnické spofecrost, kterd ziskajl
spelecnict této zanikajic spofecnostt vyménou za obchadnf podily na této zanikajici spolecnosti s rucenim omezen i, nebo
souctu jmenovitych hodnot akcil ndstupnické akciove spolecnosti, JeZ majf byt vyddny pro akciondfe zanikajici akclové
spolecnosti - ano, odpowidd

e)  pf rozddleni sloucenim | ddaj o tom, zda tato cdstka odpovidd alesport Cdstce 2vyiseni zékiadniho kapitéh, jeZ pfipadd na
spoleéniky dand zanikaficl nebo rozdéiovand spolecnosti podie § 253 odst. 3 - netykd se této pfemény

Timto pronlasujeme, Ze jsme v posudku uvedl] veskerd povinné ndleZitosti vyZado vand zakonem. Déle upozormujeme, #e zdvéry uvedend v tomto znaleckém
posudku mohou byt piné pochopeny po sazndmeni se se s obsahem celého znaleckého posudky véetné jeho pritoh.
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3 ZNALECKA DOLOZKA

Tento znalecky posudek jsme vydali jako znalecky Gstav zapsany rozhodnutim Ministerstva spravedinosti CR ze dne 8. ledna 2004, £.j. M
- 36/2004 do seznamu dstavi kvalifikovanych pro znaleckou &innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni:

a) ocefiovani pohledavek

b) ocefiovani cennych papirl, majetkovych Uasti a obchodnich podild
c) ocefiovani nepenézitych vkiadl do obchodnich spoleénasti

5] oceftovani vypoFadaciho podilu

e) ocefiovani podnikéi a jejich Zasti

f} ocentovani jméni

gl Uetnictvl a inventarizace

h) zpravy o vztazich mezi propojenymi osobami

i} pfezkoumani ndvrhu smlouvy o filzi, vypofadani v penézich pit zruseni obchodni spolednosti s pfevodem jméni na
akcionafe, resp. spolefnika, pfezkoumani projektu rozdéleni a pFezkoumani smlouvy o rozdéleni a prevzeti
obchodniho jméni

i} pfezkoumani ovlddaci smlouvy a smiouvy ¢ prevodu zisku, pfezkoumani pfiméfenosti ceny nebo sménného

poméru cennych papird pfi povinné nabidee prevzeti, pfezkoumani pfiméfenosti ceny pfi vefejném navrhu smlouvy
0 pFevodu cennych papirl

k) ekonomika spravy majetku v ramgi likvidace, konkursu a vyrovnani
)] mezinarodni Ufetni standardy
m) dang, dafovy systém Ceské republiky a mezinarodni smiouvy o zamezeni dvojino zdanéni

n) ocenovani nemovitosty

PRAGUE ACCOUNTING SERVICES, s.r.0.

Znalecky Ustav zapsany rozhodnutim Ministerstva spravedinosti R do seznamu Ustavll kvalifikovanych pro znaleckou &innost v oboru
ekonomika

Sokolovska 5/49, Praha §

psc 186 00

AN

Ing. Jakub Kovaf

Jednatel

Tento znalecky Ukon je zapsan do evidence znaleckého Ustavu pod pofadovym &islem A 18072016 v celkovém podtu 4 vyhotoveni. Pare
£. 4 je uloZeno ve spise Znalce.
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4 SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK

CAPM
CNB
¢su
D/E
EAT
EBIT
EBITDA
EBT
FCFE:
FCFET
G

Vs
Metoda DCF
MF

Nk

Re

ROA
ROE
RGS
RPT
RPZ

su

tis. K&
VH
Zadavatel

Znatec

Modet ocefiovanf kapitdlovych aktiv

Ceské ndrodni banka

Cesky statisticky fad

Cizi rogeny kapital / Trinf hodneta viastniho kapitalu podniku
Cisty zisk po zdanéni

Zisk pred nakladovymi droky a zdanénim

Zisk pFed nékladovymi tiroky, odpisy a zdanénim
Zisk pfed zdanénim

Voiny penézni tok pro akcionafe (dividendy)

Voiny penéZni tok pro viastniky na konci stfednédobé horizontu
Tempo rlstu trvale odnimateiného penéZnihe toku
Mezinarodni ocefovaci standardy

Metoda diskontovaného pendzniho toku
Ministerstvo finanéni CR

Naklad vlastniho kapitalu

Vynoshost bezrizikového aktiva

Rentabilita aktiv

Rentabilita viastniha kapitalu

Rentabilita trzeb

Rizikova pfirdZka kapitalového trhu

Rizikova piirazka zemé

Synteticky Ufet

Tisic korun eskych

Vysledek hospodareni

SOLOTRON, s.r.0.

PRAGUE ACCOUNTING SERVICES s.r.0.
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5 SEZNAM PRILOH

Priloha &. 1: Identifikace spolecnosti Solotron, s.r.o.
Piiloha &, 2: Usneseni soudu ~ o jmenovani Znalce
Piloha & 3: LV 19183, LV 10831, LV 13430, LV 4790

Pfiloha &. 4: LV 8429, LV 2619
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PFiloha &. 1: Identifikace spolecnosti Solotron, s.r.o.
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S
EPVH:

Tento vypis 2 vefejmych
?v':hws:dquc

ekt elekuronicky podepanl "MESTSKY SOUD V PRAZE [I€ (0215660]" dne 911 2005 v 09:46:25.
L

Vypis
z obchodniho rejstfiku, vedeného

Wéstskym soudem v Praze
oddil C, vioZka 200943

Datum zapisu: 23, Fijna 2012
Spisava znacka: C 200943 vedena u Méstského soudu v Praze
Obchodni firma: Solotron s.r.0.
Sidlo: AneZska B08/6, Staré Mésto, 110 D0 Praha 1
Identifikatni &islo: 242 36 616
Pravni forma: Spoleénost s ruéenim omezenym
Predmét podnikani;
vyroba, obchod a sluZby neuvedené v prilshach 1 a7 3 Zivnostensiého zakena
Statutami organ:
jednatel;
Ing. VLADIMIR SCHMALZ, dat. nar. 29. prosince 1966
Nad udolim 151/64, Hodkovitky, 147 00 Praha 4
Den vzmiku funkce: 23. fijna 2012
Pocet ¢lent: 1
Zpuisob jednani: Jednatel zastupuje spole¢nost samaostatné.
Spolecnici:
Spole¢nik: Ing. VLADIMIR SCHMALZ. dat nar. 29 prosince 1966
Nad tdolim 151/64, Hodkovicky, 147 00 Praha 4
Podil: Vklad: 200 000,- K¢
Splaceno: 100%
Obchodni podil: 100 %
Druh podilu: zakladni
Kmenovy list: nevydan
Zakladni kapital: 200 000 - K&
Ostatni skuteCnosti:
Obchodni korporace se podfidila zakonu jako celku postupem podle & 777 odst.
5 zdkona €. 9072012 Sh., o obchodnich spole€nostech a druZstvech.
Udaje piatné ke dni: 9. listopadu 2016 06:04 i
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Cislo jednaci: 2Nc 4745/2016 - 7

-

USNESENI

Mséstsky soud v Praze rozhodl samosondkyni JUDr. Miladou Masdinovou v pravni
vaei navrhovatele : Solotron sr.o.. IC 24236616, Anezska 809/6. 110 00 Praha 1. za udasti:
PRAGUE ACCOUNTING SERVICES s.r1.0.. se sidlem Praha 8 — Karlin. Sokolovska 5/46.
186 00. ICO: 250 94 921. o jmenovani znalce

takto:

I Spoleénost PRAGUE ACCOUNTING SERVICES sr.o. se sidlem Praha § -
Karlin. Sokolovska 5/49. PSC 186 (0. ICO 250 94 921. zapsana v obchodnim
rejstiiku vedeném Méstskvm soudem v Praze pod sp. zn, C 46569. ktera je
zapsdna do sezmamu utstmi  kvalifikovanych pro  znaleckou innost pfi
Ministerstvu  spravedinesti jako znalecky ustav. se jmemje v souladu s
ustanovenim § 28 a nasl. a ustanovenim § 253 odst. 2 zakona ¢. 125/2008 Sb.. o
preménach obchodnich spoleénosti a druzstev ve znéni pozdéjsich piedpisi.
znalcem pro ocenéni odétépovaného jmeéni. které v rameci pfemény spoleénosti
Solotron sr.0., ICO: 242 36 616, se sidlem Anezska 809/6. Staré Mésto. 110 00
Praha 1. zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod
sp.zn, € 200943, piejde na nasmupnickou spoleénost, Znalei se uklada. aby
predmétny znalecky posudek vvpracoval v souladn s piisluénymi pravnimi
pradpisy. zejména. aby spliioval naleZitosti dle nstanoveni § 256 zakoma ¢
1252008 Sb.. o preménach obchodnich spoleénosti a dmizstev ve zném pozdéjéich
piedpisi.

I Zadny z véastnikd nema prave na nahradn nikladd fizeni.

P o u ¢ e n i Proti rozhodnuti je mozno podat odvolani do 15ti dnd ode dne domeni k
Vrchnimu soudu v Praze prostiednictvim zdejiiho soudu.
V Praze dne 19.1ijna 2016

TUDr. Milada Madinova
saimosondkyné

Za spravnost:
Simona Maixnerova
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