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2 Zakladni informace

V podkapitolach nize budou uvedeny zakladni informace o tcelu a predmeétu
znaleckého posudku, dni ocenéni, objednatell a zpracovateli znaleckého posudku.

Hodnoty a <dcastky pouzité v tomto znaleckém posudku neobsahuji dan
z pridané hodnoty.

2.1 Zpracovatel ocenéni

Znalec Ing. Lubos Marek byl jmenovan Krajskym soudem v Plzni dne
16. 4. 2018 na zakladé usneseni ¢islo jednaci: 46 Nc 4011/2018 - 10, které
nabylo pravni moci dne 25, 4. 2018.

ing. Lubos§ Marek, bytem Rennerova 2510, 296 01 Rakovnik, znalec v oboru
ekonomika — ucetni evidence a ceny a odhady podnikll na zakladé Jmenovaciho
dekretu Krajského soudu v Praze dne 3. 9. 1991 a rozsifeni opravnéni dne
19. 1. 1999 - dekret €. 1415.

]
c

Spolupracujici odbornici

Na znaleckém posudku se také podilel Be. Jifi Jina, bytem Na Spravedlnosti
2784, 269 02 Rakovnik II, okres Rakovnik, kraj Stfedocesky, 1ICO: 76330052,
Odhadce je evidovan v zivnostenském rejstiiku  pod identifikaénim dislem
76330052 na zakladé zivnostenského opravnéni ze dne 1. 4. 2015 a to v oboru
Ocenovani majetku pro — véci movité, véci nemovité, nehmotny majetek, financni
majetek a obchodni zavod.

2.2 Objednatel ocenéni

Nazev:.....CORI REAL a.s.
Sidlo: ...... Zavodu miru 901/157, 360 17 Karlovy Vary - Stara Rele
ICO: ... 26345803

2.3 Predmeét ocenéni

Predmétem znaleckého posudku je c¢ast jméni spoleénosti CORI REAL a.s.,
se sidlern Zavodu miru 9017157, 360 17 Karlovy Vary - Stard Role,
ICO: 26345803, ktera dle projektu rozdéleni pfejde na nové vznikajici
nastupnickou spoleénost XAOMI s.r.o.

i 2.4 Udéel ocenéni

Ucelem znaleckého posudku je ocenéni hodnoty ¢asti jméni spolecnosti CORI
REAL a.s. za tUcelem rozdéleni rozS§tépenim do nové vznikajici nastupnické
spolecnosti XAOMI s.r.0.

3
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2.5 Baze hodnoty

Ocenéna bude trini hodnota éasti jméni, viz. definice nize.

Trini hodnota

» 1r2ni hodnota je odhadnutd castka, za kterou by bylo mozné k datu ocenéni
posuzovany majetek sménit mezi ochotngm kupujicim a ochotngm proddvajicim
v nezduislé transakei a po uskutecnéni ndlesitého marketingu, pFicemz kazdd ze
stran jednd informované, obezietné a bez donuceni® !,

»Tato definice trini hodnoty je prevzata z aktudlniho zneéni Mezindrodnich
oceriovacich standardv (IVS) a Evropskijch ocerovacich standards (EVS), které
vydavaji prislusné mezindrodni organizace*.?

2.6 Datum ocenéni

Ocenéni majetku a zavazkl je provadéno podle stavu relevantnich Gcetnich
podkladt a stavli majetku a zavazki k 31. 12. 2017, coz je den ocenéni. K tomuto
datu byla spolecnosti zpracovana fadna Géetni zaveérka, ktera byla ovéfena
auditorem.

2.7 Ovéfreni vstupnich dat

Znalecky posudek je zaloZen na Udajich poskytnutyjch managementem
spolecnosti CORI REAL a.s. Povazuji tento zdroj za vérohodny a zji§téné udaje
mnou nebyly verifikovany.

V kompetenci_a _odpovédnosti spolecnosti isou_zejména nasledujici podkladové
materidly, na kterych je oceriovani zalozeno-
¢ definicni rozvaha spoleénosti, jejiz majetek a zavazky jsou predmétem
ocenéni k 31, 12. 2017
e Ucetni podkladové materialy, zejména co se tyka jejich pravosti, spravnosti a
uplnosti

Znalec ddle neodpovida za:
¢ pravost a platnost vlastnickych nebo jinych vécnych prav k oceriovanym
movitym a nemovitym vécem
® pravost a platnost prav k cizim vécem a najemnim vztahtim k nim, jeiichz
existence ma, nebo by mohla mit vliv na provedeny znalecky posudek
¢ pripadné nepfesnosti vzniklé neuplnym nebo nespravnym zadanim
vstupnich udaju ze strany objednatele

Znalec proved! ovéfeni faktického stavu majetku spolecnosti CORI REAL a.s.
Jednalo se o veskery majetek, ktery lze prohlédnout osobni prohlidkou a svou
hodnotou je vyznamny. Predmétem prohlidky bylo ovéfeni existence vybraného
majetku, zpusob jeho vyuziti a technicky stav.,

! Market Value is the estimated amount for which a property should exchange on the
date of valuation between a willing buyer and the willing seller in arm’s-length transactio
after proper marketing wherein the parties had each acted knowledgeably, prudently and
without compulsion. (IVS 1, odst.3. 1)

2 IVS - International Valuation Standards Cormmmittee (IVSC}, EVS - The European
Group of Valuer’s Associations (TEGoVA}
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2.8 Pouzité podklady

Nasledujici materialy byly znalci pFedany, ¢i dohledany znalcem, jako podklady
k provedeni znaleckého posudku o hodnoté majetku a zavazika spolecnosti CORI
REAL a.s.:

*® & € @

® B

Vykaz zisku a ztraty k 31. 12. 2017 - dodano objednatelem.

Rozvaha k 31. 12, 2017 - dodano objednatelem.

Obratova pfedvaha k 31. 12. 2017 - dodano objednatelem.

Inventura Uétt k 31. 12, 2017 - dodano objednatelem.

Projekt rozdéleni roz§tépenim se vznikem tii novych spolecnosti.

Piehled rozdélovaného majetku a zavazki — dodano objednatelem.

Prehled pohledavek a zavazki dle splatnosti — dodano objednatelem.

Vypis z obchodniho rejstifku platny k datu ocenéni - dodéno zpracovatelem.
Informace dohledané znalcem na internetu - pruzkum trhu, informace
o oceniované spolecnosti apod.

Jmenovani znalce soudem €. j. 46 Nc 4011/2018 ~ 10.

2.9 Obecné predpoklady a omezujici

podminky

Toto ocenéni bylo vypracovano v souladu s témito pfedpoklady a omezujicimi
podminkarni:

Tento znalecky posudek byl vypracovan pouze za Gcelem uvedenym v bodé
2.4 tohoto znaleckého posudku.

Pokud se nezjisti néco jiného, piedpoklada se plny soulad se vSemi
aplikovatelnymi republikovymi zdkony a predpisy.

Odhadnuta objektivii hodnota obchodniho zavodu je dana pro stav platny
v souladu s datem, ke kterému byl posudek vypracovan.

Predpoklada se, Ze je vykonavano odpovédné vlastnictvi a sprava
vlastnickych prav.

Zpracovatel znaleckého posudku nebere Zadnou odpovédnost za zmeny
v trznich podminkach a nepfedpoklada se, ze by néjaky zavazek byl
diivodem k pfezkoumani tohoto posudku, kde by se zohlednily udalosti
nebo podminky, které se vyskytnou nasledné po datu, ke kterému je
posudek vypracovan.

Nebylo provedeno zadné Setfeni a nebyla pfevzata zadna odpovédnost za
pravni pfedpisy nebo pravni =zaleZitosti, vcetne pravniho podkladu
vlastnického prava. Predpoklada se, ze vlastnické pravo k majetku je
spravné a tudiz prodejné - zpenézitelné, pokud by se nezjistilo néco jiného.
Dale se predpoklada, Ze vlastnictvi je ¢isté od vSech zadrzovacich prav,
sluzebnosti nebo bfemen zadluZeni, s vijimkou skute¢nosti uvedenych.
Informace z jinych zdrojil, na nichz je zalozen cely nebo ¢ast tohoto odhadu
trzni hodnoty, jsou povazovany jako vérohodné, nebyly vsak ve véech
piipadech ovéfovany. Nebylo dano zadné potvrzeni, pokud se tyce presnosti
takové informace.

Tento znalecky posudek byl vypracovan pouze pro uvedenou potfebu, nelze
je pouzit za jinym ucelem, zejména za ucelem zfizeni zastavniho prava pro
potfebu poskytnuti Uvéru pené€znim ustavem, pro potfebu stanoveni dané
z pFevodu, pro potfebu pfipadného konkurzniho fizeni, apod.
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2.10 Datum vypracovani ocenéni

Znalecky posudek obsahuje celkem 51 ¢islovanych stran textu a 5 listéi pFiloh.
Znalecky posudek byl vypracovan ve 4 vyhotovenich, z nichZ 3 vyhotoveni obdrzi
objednatel posudku a 1 vyhotoveni bude uloZeno v archivu znalce.

Datum a misto vyhotoveni znaleckého posudku

V Rakovniku, 26. 6. 2018
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3 Zakladni pojimy

V tomto znaleckém posudku se vyskytuje fada béiné pouzivanych pojmi
z ocenovaci praxe, pro neznalého uzZivatele mohou byt tyto pojmy zavadéjici &1
nejasné. Pro snadnéjsi orientaci si dovoluji uvést a objasnit nékolik pojmu
souvisejicich s ocenovanim.

Trh

Interakce prodavajicich a kupujicich, ktera vede ke stanoveni ceny a mnozstvi
komodity. Dle IVS 20073 je to prostiedi, kde jsou zbozi a sluzby obchodovany mezi
kupujicim a prodavajicim prostfednictvim cenového mechanismu. Pojem trhu
predpoklada, ze zbozi nebo sluzba muize byt obchodovana mez kupujicim a
prodavajicim bez omezeni jejich ¢innosti. Kazda strana bude reagovat na vztahy
nabidky a poptavky a ostatni cenotvorné faktory, stejné jako na vlastni schopnosti
a znalosti dané strany, jeji chapani relativni uZiteénosti zboZi nebo sluzby a jeji
individuéaini potfeby a pfani. Trh se muZe byt mistni, regionalni, narodni &
mezinarodni.

Hodnota {dle IVS 200714

Ekonomicky pojem oznacujici cenu, na které by se s nejvétsi pravdépodobnosti
dohodli kupujici a prodavajici zbozi nebo sluzby, které jsou pouziteiné ke koupi.
Hodnota neni skutecnost, ale odhad pravdépodobné ceny, ktera by méla byt
zaplacena za zbozi nebo sluzby v dané dobé v souladu s konkrétni definici
hodnoty. Ekonomicky pojem hodnoty odraZi nazor trhu na uzitky, které ziska ten,
kdo vlastni dané zbozi nebo ziska dané sluzby k datu ocenéni.

Trzni hodnota

» Trézni hodnota je odhadnutd édstka, za kterou by bylo mozZné k datu ocenéni
posuzovany majetek sménit mezi ochotnym kupujicim a ochotngm prodduvajicim
v nezavislé transakct a po uskuteénéni ndlezitého marketingu, pficemz kazdd ze
stran jedna informované, obezietné a bez donuceni®.®

sTato definice trzni hodnoty je prevzata z aktudiniho znéni Mezindrodnich
ocerfiovacich standardu (IVS} a Evropskych oceriovacich standarda (EVS), které
vydavaji pFislusné mezindrodni organizace*.®

Casova hodnota - vécna (substandni) hodnota

Tate hodnota odpovida definici zaloZené na pojeti nahrady. Je reprodukéni
cenou véci sniZenou o pfimérené opotrebeni, odpovidajici pramérné potfebné véci
stejného stafi a pfiméfené intenzity pouZivani. Ve vysledku je pak sniZena o
naklady na opravu vainych zavad, které znemoznuji ockamzité uzivani véci.

3 IVS - International Valuation Standards, kapitola General Valuation Concepts and
Principles, odst. 4

+1VS - International Valuation Standards, kapitola General Valuation Concepts and
Principles, odst. 4

5 Market Value is the estimated amount for which a property should exchange on the
date of valuation between a willing buyver and the willing seller in arm’s-length transaction
after proper marketing wherein the parties had each acted knowledgeably, prudently and
without compulsion. {IVS 1, odst.3.1)

& [VS - International Valuation Standards Committee (IVS(C), EVS - The European
Group of Valuer’s Associations {TEGoVA)
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Likvidaéni hodnota

Likvidaéni hodnota majetku je zvlastnim pfipadem ceny obvyklé, respektive
trzni hodnoty, ktera jiz plné neodpovida definici obvykié ceny ve smyslu zakona o
ocefiovani majetku a je otazkou, odpovida-li jesté definici trzni hodnoty. Ocenéni
metodou likvidaéni hodnoty ma proto omezené pouziti, a to jen pro majetek v
likvidaci a pro majetek prodavany v tisni, protoze jde o promptni prodej pod
¢asovym tlakem, tj. s dirazem na rychlou likviditu i za cenu slevy, nebo prémie
pro kupuyjiciho.

Hodnota pokradujiciho obchodni zavodu (going concern wvalue): popisuje
situaci, kde je cely obchodni zavod prevadén jako funkéni jednotka. Alternativni
oceriovaci scénate ke ,going concern® by mély zahrnovat prevod veskerého
majetku jako celku, ale s pfedpokladern uzavieni provozu obchodni zavodu, nebo
pfevod specifického majetku aktualné pouzivaného v obchodni zavodu jako
jednotlivé polozky.

Likvidadéni hodnota: popisuje situaci, kde je soubor majetkovych polozek
pouzivanych spolecné v abchodni zavodu nabizen pro prodej oddélené, obvykle se
predpoklada uzavieni obchodni zavodu. Likvidaéni hodnota obchodni zavodu je
obvykle odhadovana bez Casové nebo jiné tisné, kdy se pfredpoklada radny
rozprode] jednotlivich majetkovych poloZzek po naleZitém marketingu. Likvidacéni
hodnota mlZe byt piipadné, v zavislosti na Ucelu ocenéni, odhadovana i za
pfedpokladu nuceného prodeje z duvodu casové nebo jiné tisné. Takovyto
predpoklad musi byt v ocenéni jasné uveden.

Je zrejme, ze majetek je treba k prodeji pripravit, dale pfipravit nabidkové rizeni
a provést samotnou realizaci. Tento proces vyzaduje vzdy uréitou vysi finanénich
nakladd, které musi likvidacni hodnota zohledfiovat.

Obiektivizovand hodnota

Predstavuje typizovanou a jinymi subjekiy pfezkoumatelnou vynosovou
hodnotu, ktera je stanovena z pohledu tuzemské osoby — viastnika {(nebo skupmy
vlastnikd), neomezené podléhajici danim, pfifemZ tato hodnota je stanovena za
predpokladu, ze obcheodni zavod bude pokracovat v nezménéném konceptu, pfi
vyuziti realistickych ocekavani v ramci trznich moZnosti, rizik a dalsich vliva
pusobicich na hodnotu obchodni zavodu (srov, IDW S1 2008).

Spravedlivda hodnota

Je odhadovana cena pro pfevod aktiva nebo zavazku mezi konkrétnimi,
informovanymi a ochotnymi stranami, ktera odréaZi pfisludné zajmy téchto stran.

Tato hodnotova baze reprezentuje cenu, ktera by byla rozumné odsouhlasena
mezi dvéma specifickymi sfranami pfi sméné majetku. Mezi stranami nemusi
existovat propojeni a strany mohou vyjednavat nezavisle, ale majetek neni
nezbytné vystaven na $ir§im trhu a odsouhlasena cena muze odrazet specifické
vyhody (nebo nevyhody) vlastnictvi pro zacastnéné strany a nikoli pro trh obecneé.
Jedna se o Sirsi pojem neZ trzni hodnota. V nékterych pripadech muZe byt
spravedlivd hodnota pravé na arovni trzni hodnoty, ale v jinych pfipadech miiZe
zahrnovat prvky specialni hodnoty, které se v trzni hodnoté vyskytovat nesméji.
Spravedlivou hodnotu lze povazovat za synonymum némeckého pojmu rozhodéi
hodnota.
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Investiéni hodnota

Je to hodnota aktiva pro stavajiciho nebo pfedpokladaného investora pro jeho
individualni investi¢ni nebo provozni cile.

Investi¢ni hodnota je baze hodnoty specificka pro konkrétni subjekt. Tato baze
hodnoty odraZzi uzitky plynouci danému subjektu z drZeni aktiva, a proto neni
nutné spojena s predpokladem hypotetické smény aktiva.

V nékterych pfipadech miZe mit obchodni zavod pro daného investora
investi¢ni hodnotu na drovni trzni hodnoty obchodni zavodu, ale obecné muze byt
investicni hodnota vy$s$i nebo nizsi nez trzni hodnota daného obchodni zavodu.
Investicni hodnota mGZ2e obsahovat specialni hodnotu.

Investicni hodnotu lze povazovat za synonymum némeckych pojma hranicéni
hodnota a hodnota pro rozhodovani. Investi¢ni hodnota zahrnuje i dfive pouzivany
pojem hodnota stavajiciho vyuziti, ktery pfedstavuje ocenéni z pohledu stavajiciho
vlastnika.

Specialni hodnota

Je castka, ktera odrazi konkrétni vlastnosti aktiva, které maji hodnotu pouze
pro specialniho kupujiciho.

Tato hodnota vznika, kdyZ ma aktivum vlastnosti, které jej éini pro konkrétniho
kupujictho pfitazlivéjs§im neZ pro ostatni kupujici na trhu. Tyto vlastnosti mohou
zahrnovat fyzické, geografické, ekonomické nebo pravni charakteristiky aktiva.

Syvnergicka hodnota

Je dodateény prvek hodnoty vytvofeny spojenim dvou nebo vice aktiv nebo
podilt, kdy je spojena hodnota vy§si nez soudet samostatnych hodnot. Pokud je
synergickd hodnota dosazitelna pouze pro konkrétniho kupujiciho, pak je
piikladem specialni hodnoty.

Cena

~Cena je dastka nabizend & zaplacend za zhboZi & sluzhbu. Prodejni cena je
historickou skutecnosti. Cena je obecné: indikace relativni hodnoty pfisouzené zbosi
nebo sluzbé kKonkrétnim kupujicim nebo proddvajicim za urditych podminek. 7

Trzni cena

» rZni cena je pajem ekonomicky konkrétni — je to cena dosazend v urcitém dase,
konkrétnim kupcem a za konkrétni majetek. Trzni cenu nemuze odhadce stanovit, je
to véci dohody mezi kupujicim a proddvajicim. “8

Cena potizovaci _
»Pofizovact cenou cena, za kterou byl majetek pofizen a ndklady s jeho pofizenim
souvisejici. @

Cena reprodukéni porizovaci
~Reprodukéni pofizovaci cenou je cena, za kterou by byl majetek pofizen v dobé,
Y p v P
kdy se o ném udtuje. <10

7 1VS - International Valuation Standards, kapitola General Valuation Concepts and
Principles, odst. 4

# Citace z ORT, Petr. Ocenovani nemovitosti — moderni metody a pfistupy. :
Nakladatelstvi Leges, s.r.0., 2013, Edice Praktik. ISBN 978-80-87212-77-9, str. 21

¢ Citace z Zakon o tcetnictvi, zakon ¢. 563/1991 Sb., § 25 odst. 5 pism. a).
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Cena administrativni
Cena zjisténa dle cenového pfedpisu, tedy dle vyhlasky Ministerstva financi &.
441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocefhovaci vyhlaska), tj.

zakona €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a zméné nékterych zakonti (zakon o
ocenovani majetku).

Obvykla cena

»Obuyklou cenou se pro udely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla
dosazena pfi  prodejich stejneho, popFipadé obdobného majetku  nebo pri
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni. Pritom se zvazZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avéalk
do jeji vysSe se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomeért
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvldsini obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu
se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich
& jingeh kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi
zulastni hodnota prikladana majetku nebo slugbé vyplyjvajici z osobniho vatahu k
nim. Obvyklé cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovndnim.“11

Obchodni zdved

»Obchodni zdvod (dale jen ,zdvod®} je orgarizovany soubor jméni, ktery
podrukatel vytvoril a ktery z jeho vile slousi k provozovani jeho dinnosti. Md se za
to, Ze zdvod tvofi vse, co zpravidla slouzi k jeho provozu. “12

Hodnota obchodniho zdvodn

Neni jeho imanentni vlastnosti, kterou znalec zmé#i vhodné zvolenymi postupy.
Hodnota je pouze nazor {odhad) investora a jej zastupujiciho znalce {odhadce) na
pravdépodobnou hodnotu obchodniho zavodu, ktera by mohla byt dosazena za
podminek stanovenych definici hledané hodnotové baze.

Hodnotou netto
Se rozumi ocenéni na Urovni vlastniho kapitalu obchodni zavodu {tj. na trovni
equity).

Hodnotou brutto

Se rozumi ocenéni na Urovni vlastniho a Uroéeného kapitalu obchodni zavodu
(4. na arovni entity).

Hodnota pokradujiciho obchodniho zdvodu (going concern value)

Popisuje situaci, kde je cely obchodni zavod pfevadén jako funkéni jednotka.
Alternativni ocenovaci scénare ke ,gong concern® by mély zahrnovat prevod
veskerého majetku jako celku, ale s pfedpokladem uzavieni provozu obchodniho
zavodu nebo pfevod specifického majetlu aktualné pouzivaného v obchodnim
zavodu jako jednotlivé polozky.

10 Citace z Zakon o uéetnictvi, zakon ¢, 56371991 Sb., § 25 odst. 5 pism. bj.
1 Citace z Zakon o ocenovani majetku, zakon é. 151/1997 Sb., § 2 odst. 1.
1 Citace z Obcansky zakonik, zakon ¢. 89/2012 Sb., § 502.

12/51
Posudek ¢&. 38-1314-2018




. 5 i i wosy

W | —— | S .

Y.

Ing. Lubo§ Marek — soudni znalec obor ekonomika — ceny a odhady obchodnich
zévodi

Vynosova hodnota majetknu

Uvazovana jistina, kterou je nutno p¥ stanovené urokové sazbé uloZit, aby
uroky z této jistiny byly stejné jako &isty vynos z majetku, nebo je mozné tuto
castlku investovat na kapitalovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

Obchodni majetek

,Obchodnim majetkem poplatnika dané z prijmu fyzickygch osob se pro ucely dant
z prijmi rozumi éast majetku poplatnika, o které bylo nebo je tctovano anebo je
nebo byla uvedena v dafiové evidenci. Dnem vyfazeni urcité slozky majetku z
obchodniho majetku poplatnika se rozumi den, kdy poplatnik o této sloZce majetku
naposledy uctoval nebo ji naposledy uvddél v dafiové evidenct. “13

Majetek
. Souhmm vieho, co osobé patf, tvofi jeji majetek. Jméni osoby tvofi souhm jejitho

majetku a jejich diuhu. “4

Cist¥ obchodni majetek
Cisty obchodni majetek je rozdil mezi hodnotou obchodniho majetku a zavazka
obchodniho zavodu.

Nakiady

Predstavuji cenu zaplacenou za ziskani nebo vytvofeni urcitého aktiva. Kdyz je
toto aktivum ziskano nebo vytvofeno, jeho ndklady se stavaji historickou
skuteénosti. Cena ma souvislost s nakiady, protoze cena zaplacena za aktivum se
stava nakladem pro kupujiciho.

Datum ocenéni

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

Nemovita véc

,Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym udelovgm
uréenim, jakoZ i vécna prdva k nim, a prava, kterd za nemovité véct prohldsi zdkon.
Stanouvi-li jing pravni pfedpis, Ze wrditd véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li
takovou véc pfenést z mista na misto bez poruSeni jeji podstaty, je i tato véc
nemouvita, “13

Pozemek

JPozemkem je ¢&dst zemského pouvrchu oddélend od sousednich éasti hranici
tzemni jednotky nebo hranici katastralniho tizemi, hranici vlastnickou, hranici
stanovenou reguladnim plinem, uzemnim rozhodnutim, spoleéngm povolenim,
ktergm se stavba umistuje a povoluje, vefejnoprdavni smlouvou nahrazujict uzemni
rozhodnuti, tzemnim souhlasem nebo hranici danou schvalenim navrhovaného
zameéru stavebnim tfadem, hranici jiného prdava podle § 19, hranici rozsahu

13 Citace z Zakon o danich z pfijmu, zakon ¢. 586/1992 Sh., § 4 odst. 4.
i4 Citace z Obéansky zakonik 2014, zakon ¢. 89/2012 Sh., § 495
15 Citace z Obéansky zakonik 2014, zakon ¢. 89/2012 Sb., § 498 odst. 1.
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zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druht pozemki, popfipadeé
rozhranim zpusobu vyuZiti pozemki, “i6

Parcela

»Pozemek, ktery je geometricky a polohové uréen, zobrazen v katastralni mapé a
oznacen parcelnim é&islem, “17

Stavebni parcela

»Stavebni parcelou je pozemek evidovany v druhu pozemku zastavénd plocha a
naduvori, “18

Stavha

»Stavbou se rozumi veskerd stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montdsni
technologii, bez zretele na Jejich stavebné technickeé provedeni, pouzité stavebni
vyrobky, materidly a konstrukce, na vucel vyuziti a dobu trvani. Dodasnd stavba je
stavba, u které stavebni uiad predem omezi dobu Jejtho trvani. Za stavbu se
povazuje také vyrobek plnici funkci stavby. Stavba, kterd slouzi reklamnim tucelum,
Je stavba pro reklamu. © 19

Budova

»Budovou je nadzemni stavba spojend se zemi pevnygm zakladem, kterd je
prostorove soustfedéna a navenek prevazné uzaviena obvodovymi sténami a
stfesni konstrukei, “20

Rodinny dam

»Rodinngm domem je stavba pro bydleni, ve které vice nes polovina podlahové
plochy odpovida pozadavkiim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto vicelu uréena,
a v niz jsou nejuyse 3 samostatné byty, nejuyse 2 nadzemni q 1 podzemni podlazi a
podkroui. 1

Bytovy dum
»Bytovym domem je stavha pro bydleni, ve které vice nez polovina podlahové
plochy odpovidd pozadavikum na tryalé bydieni a je k tomuto udelu urdena, “22

Byt
»Bytem je mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou soucasti domu, tvoFi obytnyj
prostor a jsou uréeny a uzivany k téelu bydleni, “»

16 Citace z Katastralni zakon, zdkon &. 256/2013 Sb., § 2 pism. a).

17 Citace z Katastralni zakon, zakon ¢. 256/2013 Shb., § 2 pism. b).

' Citace z Katastralni zakon, zakon &, 256/2013 Sb., § 2 pism. c).

19 Citace z Stavebni zakon, zakon ¢&. 183/2006 Sh., § 2 odst. 3.

%0 Citace z Katastralni zakon, zakon ¢. 256/2013 Sb., § 2 odst. pism. 1).

2l Citace z Vyhlagka o ocbecnych pozadaveich na VyUzZivani tizemi, vyhlagka ¢, 501 /2006
Sb., § 2 odst. (a2).

22 Citace z Vyhlagka o obecnych poZzadaveich na vyuzivani Gzemi, vyhlagka ¢. 501 /2006
Sb., § 2 odst. (al).

23 Citace z Zakon obéansky zakonik, zakon &, 89/2012 Sh., § 2236 odst. 1.
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zavodu

4 Popis ocenovaného rozstépovaného

obchodniho zavodu

V této casti znaleckého posudku budou popsany vSechny dostupné & zjisténé

informace a skuteénosti tykajici se rozstépované spolecnosti CORI REAL a.s.

4.1 Identifikacni tadaje

Identifikacni Gdaje jsou platné k datu ocenéni.

Tabuika 1: identifikaéni adaje ocenované spoleénosti

OBCHODNI FIRMA CORI REAL a.s.
SIDLO Zavodu miru 901/157, 360 17 Karlovy Vary - Stara Role
I¢ 26345803

SPISOVA ZNACKA

B 996 vedena u Krajského soudu v Plzni

PRAVNI FORMA Akciova spoleénost

ZAPIS DO OR 20. kvétna 2002
Statutdrni feditel:

£ 1> nrf Ing. ANTON SALVA, dat. nar. 6. dubna 1947

(s)j’ggg:rmfam Zavodu miru 901/ 157, Stara Role, 360 17 Karlovy Vary
Den vzniku funkce: 1. inora 2015
Den vzniku élenstvi: 1. tinora 2015

POCET CLENU 1

ZPUSOB JEDNANI
ZA SPOLECNOST

Statutarni reditel jednéd a podepisuje za spoleénost tak, Ze ki
nadepsané nebo vytisténé obchodni firmé spoleénosti pfipoji
sviij vlastnoruéni podpis.

Predseda spravni rady:
Ing. ANTON SALVA, dat. nar. 6, dubna 1947

SPRAVNI RADA Zavodu miru 901/ 157, Stara Role, 360 17 Karlovy Vary
Den vzniku funkce: 1. Gnora 2013
Den vzniku ¢lenstvi: 1. tnora 2015
POCET CLENU 1
20 ks akcie na jméno ve jmenovité hodnoté 100 000,- K¢
AKCIE Alkcie nejsou registrovanym icastnickym cennym papirem a
jsou emitovany v listinné podobé,
ZAKLADNI 2 000 000,- K&
KAPITAL Splaceno: 100%
OSTATNI Obchodni korporace se podiidila zakonu jake celku postupem
SKUTECNOSTI podle § 777 odst. 5 zakona €. 90/2012 Sb., o obchodnich

spoleénostech a druzstvech.

4.2 Podily v jinvch spolecnostech

Spole¢nost CORI REAL a.s. vlastni 100% obchodni podil ve spolecnosti MORITZ

ZDEKAUER 1810 s.r.o., sidlem Dlouha 389, 351 35 Plesna, 1CO: 25235851,
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4.3 Predmét podnikani

Predmét podnikini a dinnosti dle obchodniho rejstfiku
* vyroba, obchod a shizby neuvedené v prilohach 1 az 3 zivnostenského
zakona

Piedmét podnikani a dinnosti dle skuteénosti
* prongjem a pujcovani véci movitych
» Realitni ¢innost, sprava a udrzba nemovitosti

4.4 Charakteristika obchodniho zavodu

Vodstavcich niZe je popsana charakteristika, popis a vyvo] &innosti
ocenovaného obchodniho zavodu.

4.4.1 Historie, popis a charakteristika

Spolecnost byla zapsana do obchodniho rejstitku 20. 5. 2002. Spoleénost se
zabyva zejména spravou vlastniho majetku. V obdobi roku 2018 dojde k rozdéleni
rozstépenim se vznikem 3 novych spoleénosti.

Historie viastnikn
Historie vlastnika neni znama, jelikoZ se jedna o akciovou spolecnost a jediny
akcionar od zaloZeni po soudasnost nebyl evidovan v obchodnim rejstiiku.

Ostatni skuteénosti
Obchodni korporace se podfidila zikonu jako celku postupem podle § 777 odst.
5 zakona €. 90/2012 S$b., o obchodnich spolecnostech a druzstvech.,

4.4.2 Dopliujici idaje

Restituéni naroky a viznouci bifemena
Ve spole¢nosti COR! REAL a.s. nejsou zjistény zadné restituéni naroky
a vaznouci bfemena.

Uvéry a zastavni prava
Na zakladé predanych podkladii bylo zjisténo, ze se k datu ocenéni nejsou
evidovany bankovni Givéry a zastavni prava,

Ekologie, ochrana Zivotniho prostfedi
Bylo provéfeno, jak ptisobi &éinnost spole¢nosti na ekologii a nebyly zjiStény
zadné vyznamné nedostatky.

Nevyjasnéné majetkové vztahy, soudni spory
Nebyly zjistény ve vétsim rozsahu, ktery by ovlivnil a vytvarel rizika ve
spoleénosti.
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4.5 Popis rozstépované casti iméni

Udaje © majetku a zivazcich k 31. 12. 2017 — 8ist jméni uréena pro
nastupnickeu spolec¢nost XZAOMI s.1.0.

Tabulka 2: Aktiva spoleénosti CORI REAL a.s. k 31. 12, 2017{v tis. K.}

3 Rozstepovana
POLOZKY AKTIV Pred cast do XAOMI | Zhyla ¢ast po
rozstépenim 5.1.0. rozstepeni

Pohl. za ups. zakl. kapital 0 0 0
Diouhod. nehm. majetek 0 0 0
Dlouhod. hmotny majetek 6973 261 6712
Dlouhod. finandéni majetek 30 827 155 30672
Zasoby 1 0 1
Diouhodobé pohledavky 0 0 0
Kratkodobé pohledavky 13 682 899 12 783
Kratkod. finanéni majetek 0 0 0
Penézni prostfedky 45 8 37
Casové rozliseni 0 0 0
CELEEM - aktiva 51 528 1323 5Q 208

Tabulka 3: Pasiva spoletnosti CORI REAL a.s. k 31. 12. 2017 (v tis. KC.)

] Rozstépovana
. Pred cast do XAOMI Zbyla ¢ast po
POLOZKY PASIV roz&tépenim $.1.0. rozstépent
Viastni kapital 6 297 318 5479
Cizi zdroje 45 231 505 44 726
z toho - rezervy 0 0 0
- dlouhedobé zavazky 41 676 482 41 194
- kratkodobé zavazky 3 555 23 3532
Casové rozliSeni 0 0 O
CELKEM - pasiva 51 528 1323 50 205

Jméni pfedstavuji jednotlivé slozky aktiv, polozky viastniho kapitalu a zavazky
spoleénosti uvedené v rozvaze.

Popis jednotlivich oditépovanych polozek je nasledujici:
Celkova bilanéni suma aktiv uréend pro rozétépeni (¢ast jméni urcena do noveé
vzniklé nastupnické spoleénosti XAOMI s.r.o.} je ve vysi 1 323 tis. K¢.

Druhy nejvétsi podil na urdenych rozstépovanych aktivech ma dlouhodoby
hmotny majetek ve vysi 261 tis. K¢ Tento majetek je reprezentovan
nedokonéenym dlouhodobym hmotnym majetkem. Tento majetek je blize
specifikovan pfi ocenéni substancni metodou v bodé ¢. 11.1 tohoto znaleckého
posudku.

Dlouhodoby finanéni majetek urdeny pro rozStépeni je ve vysi 155 tis. K¢
a je reprezentovan ostatnimi dlouhodobymi cennymi papiry a podily. Tento
majetek je blize specifikovan pfl ocenéni substanéni metodou v bode ¢ 11.1
tohoto znaleckého posudku.
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Pohledavky urdené pro rozétépeni této casti jméni jsou ve vysi 899 tis. K¢ a jsou
reprezentovany danovymi pohledavkami za statem. Tento majetek je blize
specifikovan pfi ocenéni substandéni metodou v bodé ¢. 11.1 tohoto znaleckého
posudku.

Dalsi polozkou rozstépované casti majetku jsou penézni prostiedky, které jsou
tvofeny penézi v pokladné. Jejich vyse je 8 tis. K& Tento majetek je bliZe
specifikovan pfi ocenéni substanéni metodou v bodé ¢é. 11.1 tohoto znaleckého
posudku.

Nejvétdi podil na rozstépovanych zavazcich maji dlouhodobé zavazky, které jsou
reprezentovany zavazky — podstatny vliv ve vy§i 371 tis. K& a dale zavazky ke
spoleénikiim ve vysi 111 tis. Ké. Kratkodobé zavazky jsou reprezentovany
danovymi zavazky za statem ve vysi 23 tis. K¢.

Slozky vlastniho kapitalu jsou vykazany na zakladé vyvoje vysledku
hospodareni minulych let.
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5 Strategicka analyza

Vzhledem k tomu, Ze je ocenovana pouze ¢ast jmeéni, blize urcena v ocenovaci
céasti - bod 11, neni strategicka analyza spolecnosti CORI REAL a.s. zpracovana.
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6 Financni analvyza

- Vzhledem k situaci, kdy neni ocenén zavod jako celek, ale jedna se pouze
0 oceneéni Casti jmeéni za Ucéelem rozstépeni, nebude provedena klasicka finanéni
analyza tcCetnich vykazii. Budou uvedeny pouze zakladni tdaje o majetku
a zavazcich spoleénosti CORI REAL a.s. svymezenymi c¢astmi uréenymi
pro rozstépeni do nové vznikajici nastupnické spoleénosti XAOMI s.r.0.

Udaje o majetku a zavazcich k 31. 12. 2017 - cast jméni urdeni pro
nastupnickou spoleénost XAOMI s.r.0.

Tabulka 4: Aktiva spole¢nosti CORI REAL a.s. k 31. 12. 2017(v tis. K&.)

. Rozstépovana
POLOZKY AKTIV Pred ¢ast do XAOMI | Zbyla éast po
rozstépenim s.I.0. roz§tépeni

Pohl. za ups. zakl. kapital O 0 0
Dlouhod. nehm, majetek 0 0 op
Diouhed. hmotny majetek 6973 261 6712
Dlcuhed. finanéni majetek 30 827 155 30672
Zasoby 1 0 1
Dlouhedobé pohledavky 0 0 0
Kratkodobé pohledavky 13 682 899 12 783
Kratkod. finanéni majetek 0 0 0
Penézni prostredky 45 8 37
Casové rozliseni 0 0 0
CELKEM - aktiva 51 528 1323 50 205

Tabulka 5: Pasiva spolecnosti CORI REAL a.s. k 31, 12. 2017 (v tis. Ké&.)

Rozstépovana
Pred ¢ast do XAOMI Zbyla éast po

POLOZKY PASIV rozdtépenim $.1.0. rozstépent
Viastni kapital 6 297 818 5479 :
Cizi zdroje 45231 505 44 726 =
z toho - rezervy 0 0 0 i

- dlouhodobé zavazky 41 676 482 41 194

- kratkodobé zavazky 3 555 23 3532 "
Casové rozliseni 0 0 0 i
CELKEM - pasiva 51528 1323 50 205 o
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7 Generatory hodnoty

Vzhledem k tomu, Ze je oceflovana pouze ¢ast jméni, bliZe urdend v oceniovaci
¢asti - bod 11, nejsou generatory hodnoty spoleénosti CORI REAL a.s. zpracovany.

E
]
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]
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8 Finanéni plan

Vzhledem k tomu, Ze je ocefiovana pouze cast jméni, bliZe urdena v ocefiovaci
casti - bod 11, neni finanéni plan spoleénosti CORI REAL a.s. zZpracovan.
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9 Ocenovaci metody

9.1 Zpusob stanoveni hodnoty

Pro dany tcel ocenéni je trzni hodnota obchodniho zavodu vyjadfena
s uplatnénim maximalni opatrnosti a vyuzitim vyjadfeni jednotlivych polozek
obchodniho majetku a vykazanim cistého obchodniho majetku zavodu.

Dale bych rad zduraznil skuteénost, ze zvefejnéni tidaji tykajicich se rozsahu
trznich hodnot mliZe pfi jednéni s jakoukoliv tfeti stranou ovlivnit vysi sjednané
ceny.

Definice trZni ceny

Realnou trzni hodnotu lze obecné definovat jako mozny zaklad ceny, za niz
miiZze byt dana firma nebo jeji ¢ast prodana typickym prodavajicim typickému
kupujicimu. Pfitom Zadna strana neni zadnym zplsobem k prodeji ¢i koupi
nucena a obé maji nezbytné znalosti o skutecnostech relevantnich v dané situaci.

Nutno zdlraznit, Ze realna trzni hodnota je hodnota odhadnuta ocenovatelem a
7ze tento odhad je zalozen na existenci uréitych pfedpokladt v uréitém dcase.
Konecné docilena cena, ziskana prostfednictvim jednani mezi kupujicim a
prodavajicim, muize vak byt jind. MuZe totiz odraZet uréité individualni cile jak
kupujiciho, tak i prodavajiciho. Tyto cile oviivnéné podminkami konkrétniho
investorského prostfedi a individuainiho postoje viiéi rizikim a moznym vynosum,
nemusi byt ocenovateli znamy.

Trzni hodnota

»Trzni hodnota je odhadnuta éastka, za kterou by bylo moiné k datu ocenéni
posuzovany majetek smeénit mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim
v nezavisié transakci a po uskutecnéni ndlezitého marketingu, pricemz kazZdd ze
stran jednd informované, obezfetné a bez donuceni.24

.Tato definice trzni hodnoty jJe prevzata =z aktudiniho znéni Mezindrodnich
ocefiovacich standardi (IVS) a Evropskych oceriovacich standarda (EVS), které
vydavaji prislusné mezindrodni organizace”. “?5

Tato hodnotova baze pro podnik reprezentuje odhad ceny na trhu uréeny pro
hypotetického prumémého kupujiciho.

Predpoklada se pritom, Ze odhad byl proveden:

a) Zpravidia s rozpétim.

b) Svyuzitim bézné doporucovanych a uznavanych poznatki a s nalezitou
odbornou pédci.

21 Market Value is the estimated amount for which a property should exchange on the
date of valuation between a willing buyer and the willing seller in arm’s-length transaction
after proper marketing wherein the parties had each acted knowledgeably, prudently and
without compulsion. {IVS 1, odst.3.1)

25 IVS - International Valuation Standards Committee (IVSC}, EVS - The European
Group of Valuer’s Associations (TEGoVA)
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Odhadnuta objektivni realna hodnota je vytvofena pro finanéni struktfuru
platnou v souladu s datem konecné ucetni zavérky, ke kterému byl posudek
Vypracovarn.

Pouziti jednotlivich metod stanoveni hodnoty je ovlivniéno i Géelem, pro ktery se
trzni hodnota zjistuje.

Obecné se vychazi pfi ocefiovani spolecnosti ze Ctyr zakladnich standardnich
piistupn a to:

a) vynosova metoda {z penéznich toki nebo ze zisku vrlznych typech
modeld)

b) metoda zjidténi hodnoty ucetni

c) fundamentalni analyza spolecnosti

d) metoda substancni

Zakladem vypoétu je tedy vykazany vlastni kapital {resp. jméni) k datu rozvahy
¥ 31. 12. 2017, resp. po slouceni jmeéni se spoleénosti OMEGA Krijcos, a.s.

9.2 Pouzivané metody ocenéni v ceském
prostredi

Obecné lze konstatovat, ze jsou vyuzivany pro ocenéni obchodnich zavodl tyto
metody a to podle konkrétnich podminek vzdy jen nékteré metody.

Obecni prehled oceriovacich metod fe ndsledujici:

A. Ocenéni na zakladé analyzy vynosu — vynosové metody
s Metoda diskontovani penéznich tokd {DCF)

e Metoda kapitalizovanych ¢istych vynosu

+ Kombinované vynosové metody

» Metoda ekonomické pfidané hodnoty

B. Ocenéni na zakladé analyzy trhu — trZni metody

s Ocenéni na zakladé trzni kapitalizace

s Ocenéni na zakladé srovnatelnych obchodnich zavod
Ocenéni na zakladé idajti o podnicich uvadénych na burzu
e Ocenéni na zakladé srovnatelnych transakci

Ocenéni na zakladé odvétvovych multiplikatora

&

C. Ocenéni na zakladé analyzy majetku — majetkové metody

Ucetni hodnota vlastniho kapitalu na principu historickych cen
Substanéni hodnota na principu reprodukcnich cen
Substanéni hodnota na principu uspory naklada

Likvidaéni hodnota

Majetkové ocenéni na principu trznich hodnot

& @ o &

9.3 Metoda ziiStovani substancéni hodnoty
(substanéni metoda) — obecnV postup

PH tomto pHistupu k ocenéni obchodniho zavodu je ocenéna kazda majetkova
slozka. Souétem téchto hodnot pak ziskdme souhrnné oceneni aktiv zavodu. Tato
metoda plné zohlediuje majetkoveé ocenéni.
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Ocenéni majetku v Uéetnictvi je jiné, nez by odpovidalo realné hodnoté tohoto
majetku v okamziku prodeje. Redlnym ocenénim majetku je nutno rozumét
ocenéni, které by odpovidalo aktualnim cenam, za néZz by bylo moZné tento
majetek znovu pofidit. Naklady na znovupofizeni, které jsou zakladem pro ocenéni
substancni hodnoty, je v zasadé mozné zjistit pomoci indextl. PouZiti je ovsem
obtiZné tam, kde dochazi k vyraznému pokroku, ktery podstatné méni charakter
konkrétnich aktiv,

jejich schopnost preménit se v pohotové likvidni prostfedky - tzn. vyjadreni
koeficientti prodejnosti, vyuzitelnosti apod.

Tato metoda je nejcastéjl pouzivana v pripadé, ze je vykazovana ztrata, nebo
jsou v minulych letech velké vykyvy v dosahovaném hospodafském vysledku a
cinnost spolecnosti, resp. jeji vysledky jsou vazany zejména na vyuzivani stalych
aktiv. Tato metoda nevystihuje vhodné pfipadny rast trzniho postaveni.

Zptsob ocenéni je zalozen na simulaci principu nahrady vydaji na pofizeni
majetkové podstaty (substance) obchodniho zavodu. Zakladnim predpokladem
této metody je, ze kupec majetku by nezaplatil za pfedmétnd aktiva (majetek) vice,
nez ¢ini naklady na jejich pofizeni. Pri pouziti tohoto zpisobu jsou jednotlivé
druhy aktiv individualné ocenény. Soucet ocenénych aktiv po odpodtu dluhi
predstavuje hodnotu majetku a zavazkd obchodniho zavodu.

Substanéni hodnota stanovuje, jaka je hodnota kapitalu, ktery byl do
obchodniho zavodu investovan, nezabyva se navratnosti investované sumy.

Pro ocenéni jednotlivych ¢asti majetku a zavazkd jsou pouzivany razné formy
substancni metody, které se vztahuji ke konkrétnimu majetku, jeho druhu a
formé, dostupnym podkladiim a Gielu ocenéni.

9.3.1 Ocenéni dlouhodobého nehmotného a
hmotnéeho majetku

Ocenéni véci movitych se provadi ve tfech etapach:

1. Pofizovaci ceny jsou prepocteny podle stari pfedmét na soucasnou cenovou
aroven za pouZiti indextt CSU.

2. Dale je stanovena technickd hodnota pfedmétiu s prihlédnutim k odpisové
skupiné, vyuziti zafizeni, technickému stavu, vlivu opotfebeni, udrzby a
technickému vyvoji v dané skupiné.

3. Ve tieti etapé, kdy je odhadnut prodejni koeficient, se pfihliZi k univerzalnosti
pouziti, konkurenci na trhu a moznostem odprodeje zafizeni.

Samostatné se ocenuji dopravni prostfedky, kde se dale pfihlizi k vykazu
jizdnich kilometru dle metodiky zpracované VUT Brno.

U nehmotného majetku se pouziva obdobny postup s tim, Ze hlavnim kritériem
ocenéni je uvazovana uroven pouzitelnosti ve vztahu k moralnimu opotfebeni,
resp. dosazitelnd cena pii prodeji.

Samostatneé se ocenuji pfedméty pofizené na leasing. Jednotlivé predméty se
ocenuji podle vyse uvedené metodiky. Jejich hodnota se sniZzuje o hodnotu
budoucich zavazku vyplyvajicich z leasingovych smiuv.
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9.3.2 Ocenéni financniho dlounhodobého majetku

Pro ocenéni podilovych cennych papiri a vkladi v podnicich s rozhodujicim
vlivem v portfoliu finanénich investic se pouziva tzv. ekvivalenéni metoda {, metoda
podiloveho vilastnictvi na ucetné vedeném uvlastnim kapitdalu spolecnosti“). Tato
metoda umoziuje zjistit trzni cenu spolednosti na zaklade podilového vilastnictvi
cennych papirll na celkovém vlastnim kapitalu spolecnosti.

Pro ostatni kategorie dlouhodobého finanéniho majetku spoleénosti COR] REAL
a.s. jsou pro ocenéni pouzity udetni netto hodnoty.

9.3.3 Ocenéni zasob

Pro ocenéni zasob je pouzita metoda jejich klasifikace do skupin podle druhu a
u jednotlivych skupin se provadi odhad jejich vyuzitelnosti a prodejnosti.

9.3.4 Ocenéni pohledavek

Ocenéni pohleddvek probiha ve tfech krocich:

-V prvnim kroku jsou prozkoumany hlavni kniha a obratova pfedvaha podle
actu a jejich analytik ve wvztahu k polozkam rozvahy. Zaroven jsou
kontrolovany inventarizace pohledavek, smlouvy a dalsi ucetni doklady
vztahujici se k vyznamnym pohledavkam. V prvnim kroku Jje zjistén brutto stav
existujicich pohledavek.

- Ve druhém kroku se zkoumani zaméfuje na povahu a splatnost pehledavek ve
vztahu k utvofenym opravnym polozkam podle jednotlivych uctd,

- Ve tfetim kroku je posuzovana bonita jednotlivych kategorii pohledavek.
K blokum pohledavek jsou pfifazeny koeficienty snifeni a propocitanc jeiich
ocenéni.

9.3.5 Ocenéni finanéniho majetku

Qcenéni _se provdadi podle charakteru finanéniho majetky v ndvaznosti na jeho

inventarizaci:

- Penize v pokladné k 31. 12. 2017 se ocefuji Gicetni hodnotou, cizi mény jsou
prfepocteny platnym kurzem CNB k datu ocenéni.

- Penize na béznych uctech k 31. 12. 2017 se ocenuji tiéetni hodnotou, cizi
meny jsou prepocteny platnym kurzem CNB k datu ocenéni. Dale je vyse jejich
oceneni ovlivnéna bonitou penézniho tistavu, ktery vede bézny ucet.

9.3.6 Ocenéni ostatnich aktiv

Ostatni aktiva se ocenuji podle obsahu jednotlivich polozek a v navaznosti na
jejich inventarizaci.
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9.3.7 Ocenéni rezerv, dlouhodobvych a
kritkodobvch zavazku

Rezervy predstavuji zvlastni pasivum, které ovliviiuje vysi Cistého obchodniho
majetku. (viz. Skampa, Skampovd, Nesrovnal, Tudek: Transformace obchodnich
spolecnosti - 2. rozsifené vydani, Sagit 1998).

Dlouhodobé a kratkodobé zavazky se provéfuji podle inventarizaci a do ocenéni
pasiv (zavazku) obchodniho zavodu se zahrnuji v ucetni hodnoté.

9.3.8 Ocenéni bankovnich tvért a vipomoci

Bankovni Gvéry a vypomocl jsou po provéfeni inventarizaci ocenény v tietni
hodnoté.

9.3.9 QOcenéni ostatnich pasiv

Ostatni pasiva podle jednotlivych U¢th jsou po provéfeni inventarizaci do
ocenéni zahrnuta v Gicetni hodnoté.

9.3.10Mimobilancéni aktiva a pasiva

K mimobilanénim aktivim patifi hodnota predmétilt drobného dlouhodobého
nehmotného a hmotného majetku, jejichz pofizovaci hodnota byla zalctovana do
nakladu. Do kategorie mimobilanénich aktiv déle patfi pfedméty pofizené na
leasing, které zaroven nejsou dosud Gcetné zafazeny do souboru majetku.

Hodnota pfedmétl pofizenych na leasing je zatazena do bloka ocenéni
dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku.

U mimobilanc¢nich pasiv se zjiStuje, zda se jedna o zavazek. Jde-li o zavazek, je
ovéfena jeho realna hodnota.

9.4 Vynosové metody

9.4.1 Vynosova metoda — kapitalizace zisku —
obecnvVv postup

V pripadé uplatnéni vynosové metody je chapana koupé obchodniho zavodu
jako kazda jind investice, na jejimz konci muze byt umisténi docéasné volného
kapitalu. V tomto pfipadé tvofi zaklad rozhodovani soucasna hodnota budoucich
vynosu investora a to po dobu, po kterou investor bude zavod vlastnit. PFi
propoctech bude dulezité, z jakych vynosti bude investor vychazet, jaké bude
uvazovat jiz zminéné naklady, pfileZitosti. Dale jejich uroven zavisi na dobé
splatnosti, likvidité a rizikovosti. Vhodnou variantou vynosové metody je
v seucasnych podminkach model kapitalizace zisku.

Model kapitalizace zisku pfedstavuje zakladni model, prostfednictvim kterého
lze primo stanovit hodnotu cbchodniho zavodu. Metoda kapitalizace zisku je
zalozena predevSim na minulé vykonnosti obchodniho zavedu, tj. na historické
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Grovai zisku. Zakladni myslenkou je, ze hodnotu obchodniho zavodu lze odvodit
pravé od hodnoty tzv. trvale udrZitelne drovne zisku obchodniho zavodu.

Teoreticky zaklad spoéiva vtom, ze trzni hodnotu obchodniho zavodu
odvozujeme od diskontovaného rozdilu vynost a nakladu, tj. zisku ke dni ocenéni.

Zakladni predpoklady pro uplatnéni tohoto modelu v praxi spocivaji zejména v

s Nekoneéné dlouhé dobé trvani firmy

e duvérné znalosti vysledkd firmy v minulosti (tzn. 3-5 let) a vyhled do
budoucnosti

o investice jsou uvaZovany do vyse odpisu - . jedna se o prostou
reprodukci; v pfipadé, ze podnik hodla investovat vice nez cini odpisy,
pak se uvazuje s navysenim vlastniho kapitalu obchodniho zavedu

s stabilité trzniho prostredi.

Pfi aplikaci modelu kapitalizace zisku je nutna podrobna analyza vykazu ziskl
a ztrat. Je nutno vytvofit ¢asovou fadu a ziskat tzv. udrzitelny zisk; konkrétné to
snamena, ze zisk, ktery je vykdzany v Giéetnictvi, musi byt podroben fadé korekci,
které spocivaji pfevazné v téchto krocich:

1. Provéfeni, zda podnik vénoval v minulosti dostatecnou pozornost vécnym
predpokladtim podnikatelské ¢innosti — tj. zda provadeél pravidelnou udrzbu,
opravy apod. stalych aktiv v souladu se stanovenym planem oprav. Zanedbani
této péce o stala aktiva vytvarejici provozni kapacitu se v budoucnu odraZzi
v nutnosti vynalozeni vy§dich néakladu na tuto reprodukci. Je dulezité vénovat
pozornost zplsobu odepisovani, zda podnik uplatiuje linearni nebo jiny
zpusob odepisovani. Podstatnou slozkou je vyloudeni mimofadnych vynosu a
viech ostatnich vynost, které maji pfechodny charakter a nesouviseji
s hlavnim pfedmétem ¢innosti.

'~

Dale je nezbytné analyzovat veskeré vlivy v souvislosti s uplatiiovanim
téetnich metod, tj. pfedevsim opravné polozky a rezervy:

s je nutné vénovat pozornost tzv. ,tichym rezervam®

o opravnénost nakladi, zda je do nakladt =z pohledu tvorby zisku
spoleénosti zahrnout ¢i nikoli (tj. napt. u malych spolednosti s jednim
viastnikem se jedna o otazku vy$e nakladll na osobni automobil,
mnozstvi pfedmétu drobné spotfeby apod.)

o provéfit, zda neexistuji jesté jiné naklady a vynosy nez ty, které vznikaji
v souladu s provozovanim hlavniho pfedmétu cinnosti; jestlize ano, pak
by mély byt také jak z nakladd, tak z vynosu (trzeb) vylouéeny.

Metoda kapitalizovanych &istych vynosii je obvykle konstruovana jako metoda
typu equity. UZitky jsou v ramci této metody vyjadiovany jako ¢isté vynosy, tj. jako
zisky k rozdéleni mezi vlastniky. Diskontni mira je stanovena na trovni naklada
vlastniho kapitalu pfi konkrétnim zadluzeni.

Metoda kapitalizovanych &istych vynosi muze byt pouZita ve dvou variantach,
a to jako pau$alni metoda a analyticka metoda kapitalizovanych &istych vynosu.
Kazda z téchto variant je ovéem spojena s jinymi oéekavanimi do budoucnosti.

Pausilni metoda kapitalizovanych éistych vinosi

Tato metoda je zaloZena na odhadu stabilniho budouciho ¢istého viynosu
k rozdéleni mezi vlastniky. Tento budouci stabilni trvale odnimatelny cisty vynos
je obvykle odvozovan z minulé tirovne ziskt k rozdéleni, do které ovéem museji byt
promitnuty faktory, u kterych lze jiz k datu ocenéni predpokladat, ze budou
v budoucnosti plisobit jinak nez v minulych letech.
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Pausalni metoda kapitalizovanych &istych vynost je zalozena na predpokladu,
ze budouci investice budou hrazeny pouze z odpis kalkulovanych jako naklad pfi
vypoctu odnimatelného ¢éistého vynosu.

Tato metoda promita do hodnoty obchodniho zavodu pouze jeho soucasny
vynosovy potencidl a pomiji budouci rustové prilezitosti. Neni tedy soumeéritelné
s ostatnimi uvadénymi metodami.

Je mozZné ji pouzit tam, kde lze rozumné oéekavat, ze si zavod do nekonecna
udrzi alesponl vynosovy potencial existujici k datu ocenéni.

Analyticka metoda kapitalizovanych &istych vinosi

Tato varianta je konstruovana jako dvoufazova nebo tfifazova na stejnych
principech jako ostatni uvadéné vynosové metody. Méla by proto pfi spravném
pouziti a shodnych predpokladech poskytovat stejné vysledky jako ostatni
vynosové metody.

Vzhledem k tomu, Ze do hodnoty obchodniho zavodu u této metody vchazeji
Sisté vymosy (tj. zisky) krozdéleni pro vlastniky, je tfeba pocitat s tim, zZe
predpokladané investice do dlouhodobého majetku a pracovniho kapitélu jsou
primarné kryty odpisy kalkulovanymi jako naklad pfi vypoctu cistého vynosu.
Pokud odpisy na pokryti investic v nékterém roce nestadéi, musi byt tato nepokryta
potieba investic promitnuta do hodnoty obchodniho zavodu nékterym z téchto
zpusobu (nebo jejich kombinaci}):

a) predpokladem piijeti nového uroCeného ciziho kapitdlu na kryti vyse
investic nad odpisy, do nakladd pfi vypoctu distého vynosu jsou pak
kalkulovany uroky z tohoto Gveru,

b) predpokladem zadrzeni zisku nebo jeho éasti v obchodniho zavodu,
toto zadrZeni oviem musi v daném roce snizit sty vynos k rozdeleni, kiery
vchazi do hodnoty obchodniho zavodu,

c) predpokladem externiho navyseni vlastniho kapitdlu, soucasna
hodnota tohoto navyseni je pak odedtena od vynosové hodnoty obchodniho
zavodu,

9.4.2 Vynosova metoda — diskontovani penéznich
tokil — obecnVv postup

Spoleénym znakem pro vyuZziti této metody je, ze hodnotu obchodniho zavodu
odvozuje od budoucich vynost, které pfevadi, z pohledu investora, na soucasnou
hodnotu. Zakladem je tedy ¢asova hodnota budoucich vynosa. Vyuzivani modehi
DCF (diskontovani penéznich tokl) je zaloZzeno na uréitych zjednodusenych
predpokladech, které jsou podminkou pouziti této metody. Jedna se o tyto faktory:

» podnik musi investovat trvale minimalné do vyse odpisu

» kapitalové trhy jsou efektivni

s kapitalova struktura obchodniho zavodu je tvofena pouze vlastnim
kapitalem a dluhem

s existuje pouze dan z piijmua

s CF je perpetuitou

Na podnik (resp. kapital spolecnosti) je nutno pohliZet jako na investici, resp.
na prostfedek, pomoci kterého se zhodnocuje vioZeny kapitél (obdobneé jako napt.
terminovany vklad u banky), pfiemZ metoda diskontované¢ho provozniho
penézniho toku umoznuje zjistit, zda je nebo neni toto zhodnoceni dostatecne.
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Vynosové metody jsou zaloZeny na koncepci stanoveni »casové hodnoty penéz
a relativaiho rizika investice“. Budouci predpokladané vynosy z investice (cash
flow) jsou pfevedeny na souéasnou hodnotu za pouziti odpovidajici diskontni
sazby (kapitalizacni miry, kalkulované itirokové miry). Tato metodika umoznuje
zohlednit veskeré budouci hotovostni toky (néklady i vynosy, tj. cash flow)
investice s rozlozenim v ¢éase (vztaZenim budoucich hotovostnich tokli k
soucasnosti).

Nejcastéii jsou z vynosovych diskontovanych metod pouzivany tyto modely:
* DCF entity - penéZni tok do zavodu jako celku
* DCF ekvity ~ penéZni tok pro akcionafe
¢ EVA - ekonomicka pfidana hodnota

9.4.3 Vynosova metoda - diskontovaini penéZnich
toki DCF entity

Metoda diskontovani penéZnich tokd DCF entity je standardni vynosova metoda
vychazejici z poznatku, Ze hodnota investice je uréena souéasnou hodnotou jejich
ocekavanych budoucich nakladt (vydaji) a vynosi (pfijmd), a to ve prospéch
investora.

Dosazena vysledna hodnota predstavuje ocenéni Jméni spolecnosti (resp.
hodnotu obchodniho zavodu).

Standardni dvoufazova vynosova metoda vychéazi z predstavy, ze budouci
obdobi lze rozdélit na dvé faze:

1) Prvni anuitni fize zahrnuje obdobi, pro které je ocenovatel schopen
vypracovat prognozu volného penéZniho toku pro jednotliva léta (chdobi, po
které je ocefiovatel schopen redlné predikovat hospodafeni oceriovaného
subjektu, resp. sestavit jeho finandéni projekci.

2) Druha perpetuitni fize pak obsahuje zbytek casového horizontu od konce
prvni faze do nekonetna (tuto dobu zohlediiuje tzv. pokracujici hodnota).
Hledana hednota je pak charakterizovana nasledujicim vzorce:

Vzorec ¢.1: Dvoufazovd metoda diskontovaného provozniho penéZniho
toku DCF entity

#] ; L » PH
H ; FCF (1+i )"+ TS
kde je
H hledand hodnota investice
FCF:  volné (free} cash flow v roce t
ix kalkulovand tirokovd mira (WACC)
n pocet let predpokladané existence obchodniho zdvodu

PH pokracujici hodnota (perpetuita)

Vypocteny volny penézni tok se vztahuje k provozni &innosti obchodniho
zavodu. Vychazi tedy z provozniho zisku a pocita pouze s provozné nutnym
majetkem. Nemél by tedy obsahovat zadny ,neprovozni® majetek, tj. majetek, ktery
bezprostfedné neslouzi k provoznim vynosiim (napf. pofizovani a odprodej
finanénich investic, pozemka a dal§iho majetku, ktery slouzi pouze pro ulozeni
volnych penéz, neobsahuje pak ani vynosy z tohoto majetku /napf. vynosové
uroky/, dale napf. nevyuZivana zafizeni, stavby neslouzici k provoznim udeltim
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apod.). Tyto neprovozni majetky je tfeba pro ucely vypoctu hodnoty obchodniho
zavodu vynosovou metodou vyjmout z obchodniho zavodu a zvlast ocenit.

Pro uéely oceflovani je v podstaté potfeba uréit, kolik penéz je mozno ,vzit”
z obchodniho zavodu, aniz by byl naruSen jeho predpokladany rozvoj.
Vychodiskem je produkce penéz v obchodniho zavodu - provozni penézni tok. Dale
je tFeba zohlednit investice, které jsou predpokladem produkovani urcité vyse
penéznich tokll v budoucnosti. Vysledkem je tzv. volny penézni tok (free cash flow
- FCF).

Ocenéni pomoci penéznich tokll vychazi z budoucich penéznich toktG (cash
flow), proto je nutno mit k dispozici finanéni plan, pfip. projekci budoucich
hospodafskych vysledkli spole¢nosti. Na spolehlivosti téchto udaju  zavisi
vérohodnost ocenéni. Pritom plati, Ze:

- finanéni projekce musi byt realna a musi vychéazet ze skutecnych moznosti
spolecnosti

- projekce musi vychazet z dlouhodobé strategie spolecnosti

- finanéni projekce musi byt podloZzena soustavou na sebe navazujicich plant
{fobchodni pldn, plan produkce, pldny kapacit, plan investic apod.)

Pri tvorbé finanéni projekce je zapotfebi akcentovat predikce zejména
nasledujicich provoznich oblasti firmy:
- qroven budoucich trzeb
- ceny kovu na svétovych komoditnich burzach
- ménove kursy
- nakladovost spolec¢nosti
- investiéni politika spolecnosti
- dluhova sluzba spolecnosti

Viise uvedend metodqa se skladd z nasledujicich krokai:

1) Sestaveni vyvaZené finanéni projekce (projekce hospoddrskich vysledku do
budoucna).

2) Ziisténi WACC (prumeérné vazené ndklady na kapitdl).

3) Vypodet Free cash flow => FCF (volny penézni tok, tj. provozni zisk + odpisy + -
zména pracovniho kapitalu + - zména rezerv - investice do hmotného a
nehmotného majetku ~ dant z prijmi).

4) Propoéet kumulovaného diskontovaného free cash flow {po dobu projekee) =>
1. anuitni faze propodtu.

5) Kalkulace pokracéujici hodnoty (cash flow, které ocekdvdme v budoucnosti, t.
nad ramec cash flow promitnutého do finandni projekce) => 2. perpetuitni faze
propoctu.

6} Soucet hodnot obou fazi propoctu.

7) Zjisténi objemu Groceného ciziho kapitalu ke dni ocenéni.

8) Identifikace hodnoty spolec¢nosti odectenim objemu uro¢eného ciziho kapitalu
od souctu obou fazi propoétu a hodnoty neprovoznich aktiv {a soucasne
pfictenim hodnoty neprovozniho majetkuy).

9.4.4 Vynosova metoda — diskontovani penéznich
tokn DCF ekvity — obecnVv pristup

V§mosovid metoda diskontovanych provoznich tokd DCF equity vy€isluje
bezprostfedné hodnotu vlastniho kapitalu a to na zakladé volnych penéznich toku
pro vlastniky. Vychazi zvyuziti poznatku, Ze hodnota statku je urcena
ocekavanym uzitkem pro jeho drzitele. U obchodniho zavodu jsou timto uzitkem
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ocekavané prijmy (resp. cash flow). Zpracovatel tohoto ocenéni pohlizi na podnik
(spolecnost] jako na prostfedek, pomoci kterého se zhodnocuje vlozeny kapital,
pricemz vynosové metody dokazi urcit, zda je toto zhodnoceni dostatecné &
nikoliv.

Metoda je zalozena na koncepci stanoveni ,éasove hodnoty penéz a relativniho
rizika investice“. Budouci pfedpokladané vynosy zinvestice {cash flow} jsou
prevedeny na soucasnou hodnotu za pousziti odpovidajici diskontni sazby
(kalkulované tirokové miry). Tato metodika umoziuje zohlednit veskeré hotovostni
toky (néaklady i vynosy, ¢j. cash flow) s rozloZenim v case {vztazenim budoucich
hotovostnich tokli k soudasnosti).

Standardni dvoufazova metoda vychazi z predstavy, Ze budouci obdobi lze
rozdelit na dvé faze;

Viypocet prvni fize (anuita)

V prvni fazi vypoctu je zapotfebi identifikovat kumulované pfirastky cash flow
ocenovaného obchodniho zavodu ke konci obdobi, po které je k dispozici
zpracovana finanéni projekce.

Roéni pfirtstek cash flow

/ odurocitel (diskontni sazba) pro vypoctenou kalkulovanou trokovou miru
= Roc¢ni diskontované cash flow

+++ Kumulované diskontované cash flow

Délka prvni faze vychazi z podtu let, po jejich? dobu ma zpracovatel ocenéni
k dispozici zpracovanou finanéni projekci hospodatskych vysledk(i ocefiovaného
obchodniho zavodu. Zpravidla se jedna o dobu okolo 5-ti let.

Vypocet 1. anuitni faze provedeme dle nasledujiciho vzorce:

,
E =Y CF*(1+D)"
§=0
kde je

CF cash flow (pfiristek hotovosti) i-tého obdobi

D diskontni faktor (zpravidla irokova mira vlastniho kapitaltu)
I obdobi

Vipolet druhé fize {perpetuita)
Druha faze je vypoéditana jako pokracujici hodnota na obdobi zbyvajiciho
casového horizontu, tj. v tomto pripadé nad ramec roku 2018,

Vysledkem vypoctu druhé faze je tzv. perpetuita (pokracujici hodnota). Soucet
vysledkl prvni a druhé faze dava zakladnu pro vynosovou hodnotu obchodniho
zavodu jako celku.

Vypocet 2. perpetuitni faze provedeme dle nasledujiciho vzorce:
E2=PH /D

kde je
PH  rocni diskontované cash flow (pokracyjici hodnota)
D diskontni faktor (zpravidla WACC)

Vysledna hodnota obchodniho zavodu je pak dana souétem obou fazi propoctu,
tj. 1. anuitni a 2. perpetuitni.
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Ocenéni pomoci penéznich tokd vychazi z budoucich penéznich tokt (cash
flow), proto je nutno mit k dispozici finan¢ni projekci budoucich hospodafskych
vysledkt spolecnosti. Na spolehlivosti téchto tdaji zavisi vérohodnost oceneni.
Pritom plati, ze:

finanéni projekce musi byt realnd a musi vychazet ze skutecnych mozZnosti
spolecnosti

projekce musi vychéazet z dlouhodobé strategie spolecnosti

finanéni projekce musi byt prodlouzena soustavou na sebe navazujicich plana
(plan produkce, obchodni plan, pléany kapacit, plan investic apod.).

Pfi tvorbé finanéni projekce je zapotfebi akcentovat predikce zejména
nasledujicich provoznich oblasti spolecnosti:
s nakladovost aktivit spole¢nosti
= Groven budoucich trzeb
» financovani aktivit spoleénosti
» investi¢éni politika spoleénosti
s zména pracovniho kapitalu atd.

9.4.5 Vynosova metoda — model EVA (Economic
Value Added) - obecnvVv postup

Metoda zaloZzena na ukazateli EVA {ekonomicka pfidanad hodnota) stavi na
principu navratnosti vlozenych (investovanych) prostredku (kapitalu). Ukazatel
EVA vyjadfuje rozdil mezi rentabilitou vieZzeného kapitalu a naklady na kapital.
Tato metoda vychazi z hodnoty investovaného kapitalu a koriguje hodnotu
budoucich ziskli {pfinosl) pro podnik.

Budouci pfinosy {ukazatel EVA} se urc¢uji jako rozdil mezi zdanénym provoznim
ziskem a naklady na investovany kapital.

EVA = provozni zisk po zdanéni -~ WACC * C

kde je

Provozni zisk provozni hospodarsky vysledek po zdanéni
WACC vazené kapitalové naklady

C investovany kapital

Soucet souéasnych hodnot ukazatele EVA po celou dobu Zivotnosti obchodniho
zavodu je tzv. hodnota pfidana trhem MVA (Market Value Added].

Pak tedy plati vztah:
Hodnota obchodniho zavodu = investovany kapital C + MVA
kde je
c investovany kapitdl - zahrnuje vlastni kapital, urocené cizi zdroje,
popripadé

rezervy, pokud jsou tvofeny pouze z dafiovych duavoda
MVA hodnota pfidana trhem - je soucasna hodnota budoucich

vysledk( sniZenych o naklady na viozeny kapital — tedy SH EVA.

0.5 Metoda stanoveni ucetni hodnoty firmy

PF tomto postupu k ocenéni podilu se vyjadiuje kazda majetkova poloZka
v tidetni hodnoté v ramei uplatnéni standardnich ucetnich postupti. Vyse majetku
je dale upravena o Udetni stav zavazkl a je tak stanoven isty obchodni majetek.
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9.6 Ocenéni nasobitelem - multiplikator

Uvedeny nasobitel je vhodny pro ocenéni ziskovych zavodd, tj. s kladnim
provoznim vysledkem hospodafeni. Trzni hodnotu zavodu vypoéteme jako soudin
~nasobitele® (v tomto pfipadé EV/EBIT) a ,vztahové velidiny® (v tomto pripadé
EBIT). Vzhledem k tomu, ze se jedna o nasobitel typu Lenterprise value®, je
vyslednou hodnotou trini hodnota vlastniho a ciziho kapitalu (tj. hodnota
investovaneho kapitalu) daného zavodu nikoli pfimo trzni hodnota vlastniho
kapitalu. Pro vypocet trzni hodnoty vlastniho kapitalu zavodu je nutno tuto
hodnotu dale upravit o urofeny cizi kapitdl a penize evidované v rozvaze
provozovny {viz schéma nize).

Trzni hodnota vlastniho kapitalu provozovny je vypoétena dle nasledujiciho
VZOTCe:

Primérny EBIT zavodu

* Nasobitel EV/EBIT

= EV (TrZni hodnota vlastniho a ciziho kapitilu)

- Uroceny cizi kapital

+ Penize

= Trini hodnota viastniho kapitilu provozovay

EBIT zavodu (EBIT = zisk pfed uroky a danémi) bude pro uUcely v¥poctu
odkupni ceny stanoven na urovni provozniho vysledku hospodafeni o&isténého o

zisk z prodeje dlouhodobého majetku a materialu, tj. na zakladé nasledujiciho
vzorce:

Provozni vysledek hospodafeni (Fadek €. 30 vykazu zisku a ziraty))
- Trzby z prodeje dlouhodobéhe majetku a materidlu Fadek I v¥kazu zisku a Z{TALy)

+ Zistatkova cena prodaného dlouhodobého majetku a materialu (fadek F. vykazu zisku a ztréty)

= EBIT

Hodnotu ukazatele EBIT vypocitame a stanovime jako jeho aritmeticky pramér
za posledni 3 roky.

Nasobitel EV/EBIT (kde EV je trzni hodnota vlastniho a ciziho kapitalu) byl
stanoven na zakladé trZznich nasobiteld (multiplikatord) odvétvi, na néms3
oceflovana provozovna pusobi. Pro potieby stanoveni multiplikatoru EV/EBIT byly
pouzity tidaje za obdobi let 2012 az 2015 v pfislusném odvétvi na evropském trhu,
Zdrojem vySe uvedenych udaji pro vypodet hodnoty pFislusného multiplikatoru
byly tdaje za spoleénosti v pfisluSném odvétvi na serveru A. Damodarana
{(www.damodaran.com). Prihlédnuto bylo také k udajum o multiplikatorech pf#i
transakcich s zavody vdaném  odvétvi evidovanych na  serveru
www.mergermarket.com. Vyhodou pouziti EBIT nasobku je eliminace odlisného
zpusobu financovani a rozdili dafiového prostiedi srovnavanych spoleénosti.
Vyhodou ve srovnani s ukazatelem EBITDA je také skutecnost, ze pouziti veli¢iny
EBIT odstrafiuje do urcité miry nesoulad mez spole¢nostmi, které provozuji svoji
¢innost v pronajatych prostorach a spoleénostmi, které provozuji svoji ¢innost ve
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vlastnich prostorach. Nevyhodou mohou byt rozdily v politice odepisovani u
jednotlivych spolecnosti.

Urofeny cizi kapital zahrnuje bankovni uvéry a vypomoci evidované
v poslednim roce (pripadné k datu stanoveni odkupni ceny} v rozvaze na fadku
B.IV., pripadné jiny troceny cizi kapital evidované v poslednim roce {pfipadné ke
stanovenému datu ocenéni), napriklad plijcku od spolecnika.

Penize zahrnuji kratkodoby financéni majetek evidovany v poslednim roce
(pfipadné k datu stanoveni odkupni ceny) v rozvaze na tadku C.IV.
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10 Volba ocesiovacich metod

V pripadé ocenéni ¢asti jméni spoleénosti CORI REAL a.s. jsem pouzil jako
odpovidajici zpuisob pro stanoveni majetkové podstaty metodu substancéni,
respektive nakladovou a dale metodu téetni. Ostatni metody, vzhledem k téelu
pouziti ocenéni, nebyly vhodné.

Zakladem vypoctu je tedy vykazany vlastni kapital k datu fadné acetni zaverky
k31.12.2017.
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11 Ocenéni rozstépované ¢asti jimeéni

Pro ocenéni odstépované ¢asti jméni byla pouZita metoda substancni -
nakladova a dale metoda ucetni. Jako prvni byla pouZita metoda substanéni
a jako druha metoda Gcetni.

11.1 Ocenéni substanéni metodou

Jak je jiz uvedeno v bodé ¢&. 10, pro ucely tohoto posudku jsem jako jednu
z moznych metod zvolil - metodu majetkovou - substancni tak, aby byla
co nejrealnéji zachycena predevSim majetkova podstata, s ohledem na zavazky
podniku.

11.1.10cenéni rozstépovaného majetku

11.1.1.1 Diouhodob¥ hmotn¥ majetek

11.1.1.1.1 Nedokonéeny dlouhodob¥ hmotny majetek

K datu ocenéni je ve spoleénosti evidovan nedokoncéeny dlouhodoby hmotny
majetek pro ocenéni v nasledujicich hodnotach:
s pofizovaci cena ¢€ini 260 975 K¢é
s zustatkova cena ¢ini 260 975 K¢

NDHM je reprezentovan nedokoncenym majetkem, viz inventarizalni soupis
udtl. Tento majetek je znalcem ocenén ve vy$i nominalni hodnoty, tj. ve vysi
261 tis. K¢.

Hodnota NDHM po pfecenéni ¢ini 261 000 K&.

g- i

! Hodnota nedokonéeného dlouhodobého hmotné majetku ¢ini 261 000,- K& ]

11.1.1.1.2 Rekapitulace ocenéni dlouhodobého hmotného majetku

Tabulka 6: Rekapitulace dlouhodobého hmotného majetku po piecenéni

Polozka v tis. K¢

Pozemky 0
Stavby 0
Samostatné movité véci 0
Jiny dlouhodoby hmotny majetek 0
Nedokonceny dlouhodoby majetek 261
Poskytnuté zalohy na dl. hm. maj. O
CELKEM 261

i Hodnota dlouhodobého hmotného majetku &ini 261 000,- K&
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11.1.1.2 Dlouhodob¥ finanéni majetek

Dlouhodoby finanéni majetek je evidovan v nasledujicich cenach.
*» pofizovaci cena &ini 154 680 K¢
¢ ziustatkova cena &ini 154 680 K&

Financ¢ni majetek je reprezentovan a precenén nasledovné:
e ucet 063 000 - jednéa se o ostatni dlouhodobé cenné papiry ve vysi 154 680
Ké
Celkova hodnota rozstépovaného dlouhodobého finanéni majetku je ve vysi:
155 tis. K¢ a tento majetek je ocenén v porizovaci cené.

Hodnota dlouhodobého finanéniho majetku &ini 155 000,- K&

11.1.1.3 Kratkodobé pohlediaviky

Kratkodobé pohledavky jsou evidovany v nasledujicich cenach.
+ pofizovaci cena ¢ini 899 tis. K&
+ zustatkovi cena ¢&ini 899 tis. Ké

Struktura kratkodobych pohledavek je nasledujici:

Tabulka 7: Struktura kratkodobych pohledavek

ucetni zst.
pof. cena hodnota ocenéni
Stat - dan.pohledavky 899 899 899
CELKEM 899 899 899

Hodnota dafiovych pohledavek za statem cini 899 tis. K& a je po dolozeni
prukaznou formou dokladovou inventurou stanovena ve vysi nominalni hodnoty,

tj. ve vysi 899 tis. Ké.

Hodnota kratkodobych pohledavek éini 899 000,- K&

11.1.1.4 Penézni prostiredky

Penézni prostiedky urcené pro nastupnickou spoleénost XAOMI s.r.o. jsou
reprezentovany stavem pokladen na analytickych actech ¢. 211001 a 211 300
ve vysi 7 922 K¢.

Penézni prostfedky jsou ocenény G¢etni hodnotou, t]. ve vysi 8 tis. K&.

Penézni prostredky se nepfecenuji, resp.se oceniuje v nominalni hodnoté.

Hodnota penéZnich prostfedkilt majetku &ini 8 000,- K&
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11.1.1.5 Rekapitulace ocenéni majetku

je nasledujici:

Tabulka 8: Rekapitulace ocenéni odstépovaného majetku

Hodnota jednotlivych slozek majetku (aktiv) po pfecenéni substanéni metodou

Polozka v tis. K&

Dlouhodoby nehmotny majetek 0
Dlouhodoby hmotny majetek 261
Dlouhodoby finanéni majetek 2. 155
Zasoby 0
Pohledavky 899
Kratkodoby financéni majetek 0
Penézni prostredky 8
Casové rozliseni 0
CELEKEM 1323

Hodnota roz§tépované ¢asti majetku po precenéni substanéni metodoun

¢ini

1 323 000,- K¢

Slovy: jeden milion tfi sta dvacet t# tisic korun deskijch
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11.1.20cenéni rozs§tépovanvch zavazkn

Jednotlivé acty zavazk( (obchodnich i viéi statu) byly doloZeny dokladovou
mventurou a jsou ocenény v nominalni hodnoté, Mimo téetnictvi v podrozvahové
evidenci nejsou evidovana zadna zéastavni prava a zaruky.

Zavazky jsou vykazany v nasledujici struktufe:

Tabulka 9: Ocenéni rozstépovanych zavazk(

CELKEM ZAVAZKY 505
a) rezervy o
b)  dlouhodobé ziavazky 482
zavazky - podstatny vliv 371
zavazky ke spoleénikiim 111
¢}  kritkodobé zavazky 23
stat - danové zavazky a dotace 23
d) casové rozliSeni 0
vydaje pfistich obdobi 0

Zavazky byly ovéfeny dokladovou inventurou k 31. 12. 2017.

Celkova hodnota zavazk(i pro potfebu ocenéni éini 505 tis, Ké.

Hodnota rozitépované &isti zdvazkii po pfecenéni éini celkem

505 000,* K¢ a jsou souhrnné uvedeny pod polozku zivazk.

Slovy: pét set pét tisic korun ceskgch
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11.1.3Zavér a vipocet hodnoty

Piehled o korekei ocefiovanych polozek aktiv a pasiv

Tabulka 10: Pfecenéna aktiva k 31. 12. 2017, v tis. K&

ficetni hodnota zména Trini cena
pohledavky za ups. zaklkap. o 0 0
dlouhodoby majetek 416 a 416
dlouh. nehmeotny majetek 0 0 0
dlouh. hmotny majetek 261 0 261
dlouhod. finanéni majetek 155 0 155
obéZnda aktiva 907 ] 907
zasoby 0 0 0
pohledavky 899 O 899
kratkodoby finanéni majetek 0 0 0
peneézni prostiedky 8 0 8
éasové rozliseni (4] 0 o
celkem aktiva 1323 0 1323

Souhrn cenovych dprav (rozdil z pfecenéni) &ini celkem
zvyseni hodnoty majetku o O tis. Ké.

Piecenéna bilance majetku a zavazkn spoledénosti CORI REAL a.s. urdena

pro nastupnickou spolecnost XAOMI s.r.0.

Tabulka 11: Precenéni bilance majetku a zavazkl ocefiované 8asti jmeéni

PoloZky aktiv Polozky pasiv
pohledavky za ups. zakl.kap. éisty obchodni majetek 818
dlouhodobyt majetek 416
dlouh. nehmotny majetek 0
dlouh. hmotny majetek 261
dlouh. finanéni majetek 155
obéZnd aktiva 907 | cizi zdrofe celkem 5058
zasoby Oiz toho:- rezervy 0
dlouhodobé pohledavky G - dlouhodobé zavazky 482
kratkodobé pohledavky 899 - kratkodobé zavazky 23
kratkodoby financéni majetek 0
penezni prostredky 8
fasové rozlifeni 0 | casové rozliSeni 0
celkem aktiva 1 323 |celkem pasiva 1323

41751
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Rekapitulace visledkd ocenéni ze substanéni metody

Touto metodou jsem zcela rozebral majetkove cast jméni spoleénosti a stanovil
jsemn ceny pro jednotlive majetkové komodity, ze kterych je majetkova podstata
podniku tvefena. Cilem bylo stanoveni optimélni hodnoty, za kterou jsou
jednotlivé majetky zpenézitelné na trhu a to pokud moZno v ucelenych souborech.

Vlastni majetkova substance je tedy savereénon tabulkou stanovena jako rozdil
pfecenénych aktiv podniku na realné trzni ceny a zavazku podniku evidovanych k
datu ocenéni. 7 hlediska uéetniho pohledu jde v podstaté o stanoveni Cistého
obchodniho jmeéni ocefiovaného subjektu.

Podobné jako u jinych druhil ocenéni i tato metoda ma svoji omezenou casovou
platnost. U kterékoliv z ocenovanych komodit maze dojit v relativné kratkeém case

ke zmeéné trinich podminek, ktera se muze velmi rychle promitnout do samotné
ceny.

Tabulka 12: Vipoéet &istého obchodniho majetku — substanéni metoda

tis. K&
a) majetek je ocenén ve vysi 1323
b) zdvazky jsou oceneny ve v§si 505
c) &éisty obchodni majetek ¢ini 818

Hodnota ocefiované &asti jméni (¢istého obchodniho
majetku) spoleénosti substanéni metodou ¢ini
k 31. 12. 2017:

818 000,- K¢.

Slovy: osm set osmndct tisic korun ceskych
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11.2 Ocenéni ucetni metodou

Ucetni metoda predstavuje ocenéni v historickych cenach vykazanych k datu
ocenéni k urcené c¢asti jméni. Tuto hodnotu predstavuje vlastni kapital Casti

spole¢nosti CORI REAL a.s. rozétépované do nové vznikajici spolecnosti XAOMI
8.1.0.

Tabulka 13: Rozs$tépovand aktiva spolednosti CORI REAL a.s, k 31. 12. 2017 (v tis. K.

« Rozstépovana cast do
POLOZKY AKTIV A e me
Pohl. za ups. zakl. kapital G
Dlouhod. nehm. majetek 0
Diouhod. hmotny majetek 261
Diouhod. financ¢ni majetek 155
Zasoby 0
Dlouhodobé pohledavky 0
Kratkodobé pohledavky 899
»- Kratkod. fnandéni majetek 0
ai! Penézni prostredky 8
; Casové rozliseni 0
T CELKEM - aktiva 1323
m Tabulka 14: Rozstepovana pasiva spolecnosti CORI REAL a.s. k 31, 12, 2017 (v tis. K&.)
? Rozstépovana cast do
+ POLOZKY PASIV KAOMI s.r.0.
o Vlastni kapital 818
L Cizi zdroie 505
z tcho - rezervy 0
- - dlouhodobé zavazky 482
% - kratkodobé zavazky 23
Casové rozliSeni 0
2% CELKEM - pasiva 1323
]

Vlastni kapital rozitépované Casti jméni ¢ini k rozhodnému dni, tj. 31. 12. 2017
¢astku 818 000,-K¢&,

Hodnota rozs$tépované ¢asti jmeéni zjisténa Gcetni metodou ¢ini 818 000,-K¢.

Hodnota ocenované casti jméni spoleénosti Gcetni
metodou c¢ini k 31. 12, 2017:
818 000,- Kc.

(slovy: osm set osmndct tisic korun éeskych)
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12 Shrnuti - zavéry ocenéni

S pfihlédnutim ke vSem predpokladim (ekonomické, pravni a obecné), které'
byly zakladem pro sestaveni zavér(i, podavam nasledujici stanovisko:

Prehled ocenéni pouzitymi metodami:
a) Metoda substanéni — nakladova ¢ini 818 000,- Ké
b} Metoda Giéetni ~ &ini 818 000,-K¢é.

Hodnota zjisténa ucetni metodou neni vhodna, protoze vychazi z historickych
cen a nevyjadruje tedy realnou hodnotu ocefiované ¢asti jméni spolecnosti.

Pro ocenéni rozdélované ¢asti jméni spoleénosti CORI REAL a.s. rozsiépované
do nove vznikajici nastupnické spoleénosti XAOMI s.r.o. jsem pouzil substancni
metodu, kdy jednotlive druhy aktiv Jjsou individualné ocenény
a secCteny, CimZ se gzjisti jejich vécna hodnota a ta je sniZena o hodnotu
rozstépovanych zavazkd. Vécna hodnota rozdélovaného jméni, spolecnosti CORI
REAL a.s. rozstépovaného do nové vznikajici nastupnické spole¢niosti XAOMI

s.r.0., je stanovena substanéni (respektive nékladovou) metodou a &ini
818 000,- K&,

Rozdil z pfecenéni ¢ini O tis. K& Odlozena daf z rozdilu z pfecenéni &ini
0 tis. K¢.

Hodnota ¢asti jméni CORI REAL a.s. uréené k prechodu do nastupnické

spolecnosti XAOMI s.r.o. ¢ini po promitnuti odlozeného dafiového zavazku éastku
818 tis. Keé.

12.1 Popis iméni

Popis ocenované roz§tépované ¢asti jméni spoleénosti CORI REAL a.s. do nové
vznikajici spolecnosti XAOMI s.r.o. je vymezen v bodé 4.5 tohoto znaleckého

posudku a dale pfi ocenéni substancni metodou v bodé 11.1 tohoto znaleckého
posudku.

12.2 Zpiusob ocenéni

Ocenéni bylo provedeno zplisobem a metodami uvedenymi v bodé &. 10 a &. 11
tohoto znaleckého posudku.

12.3 Predmét ocenéni

Predmétem znaleckého posudku je &ast jméni spoleénosti CORI REAL a.s.,
se sidlem Zavodu miru 901/157, 360 17 Karlovy Vary - Stara Role,
ICO: 26345803, ktera dle projektu rozdéleni pfejde na nové vznikajici
nastupnickou spoleénost XAOMI s.1.0.

44/51
Posudek ¢, 38-1314-2018



Ing. Lubos Marek — soudni znalec obor ekonomika — ceny a odhady obchodnich
zavodil

12.4 Udel ocenéni

Ucelem znaleckého posudku je ocenéni hodnoty ¢asti jméni spolecnosti CORI
REAL as. za Ulelem rozdéleni rozstépenim do nové vznikajici nastupnické
spolecnosti XAOMI s.r.o.

12.5 Hodnota rozstépovaného majetku

Z analyzy provedené pouZitymi metodami, s pfihlédnutim k dosazeni
objektiviiosti a opatrnosti a v navaznosti na Uc¢el ocenéni stanovuji hodnotu
rozstépovaného majetku spoleénosti CORI REAL a.s. uréeného pro nastupnickou
spolecnost XAOMI s.r.o. k31, 12, 2017 ve vysi:

1 323 000,- K¢

Slovy: jeden milion t7 sta dvacet t# tisic korun deskych

12.6 Hodnota rozstépovanvych zavazku

Pro zadany tcel ocenéni stanovuji hodnotu rozstépovanych zavazki, respektive
dluh1, spolecnosti CORI REAL a.s. uréenych pro nastupnickou spolecnost XAOMI
s.r.o. k31. 12, 2017 ve vysi:

505 000,- K¢

Slovy: pét set pét tisic korun éeskych

- -

12.7 Hodnota rozstépovaného jméni

b Celkova hodnota ¢asti jméni rozdélované spolecnosti

o CORI REAL a.s. rozStépované do noveé vznikajici

ém nastupnické spolecnosti XAOMI s.r.o. je stanovena na
zakladé vyse uvedenych skutecnosti k 31. 12. 2017, na

r castku:

b

I 818 000,-K¢

-

-

i; Hodnota je stanovena bez DPH.

- Udaj, zda tato &astka odpovidi alesponi souétu vkladi do =zikladniho

kapitalu nastupnické spolednosti s rudenim omezenvym (8§ 256 odst. Ipism. d)
- zikona o pfeméndich)

. 45/51
Posudek ¢. 38-1314-2018




Ing. Lubos Marek ~ soudni znalec obar ekonomika — ceny a odhady obchodnich
zavodu

Hodnota ocenované ¢asti jméni ¢ini 818 000,- Ké a je vys$si nez planovana vyse
zakladniho  kapitalu  néastupnické  spoleCnosti s rucenim omezenym,
Y. odpovida alespon souétu vkladli do zakladniho kapitadlu nastupnické
spolecnosti s rufenim omezenym (pfedpoklada se zakladni kapital ve vysi
50 000,-K¢), ¢imz je splnéna podminka dle ustanoveni § 256 odst. 1 pism. d)
zakona o premeénéach.

Hodnota jmeéni uréené¢ho k pfechodu do spolecnosti XAOMI s.r.o. ¢ini
818 tis. K¢,

Majetek urceny k pfechodu do nastupnické spolednosti Je pro néastupnickouy

spolecnost vyuzitelny pro jeji budouci &innost.,

Pfi ocenéni nevznikly zadné potiZe.

V Rakovniku, dne 26, 6. 2018
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13 Znalecka dolozka

Prohlasuji, 2e jsem si védom nasledkt védomé nepravdivého znaleckého
posudku a to ve smyslu s § 127a zdkona & 99/1963 Sb., obéansky soudni fad,

v platném znéni.

Ing. Lubo§ Marek, bytern 296 01 Rakovnik, Rennerova 2510, znalec v oboru
ekonomika — Tietni evidence a ceny a odhady podniku na zakladé jmenovaciho
dekretu Krajského soudu v Praze dne 3. 9. 1991 a rozsifeni opravnéni dne

19. 1. 1999 - dekret ¢. 1415.

Posudek je evidovan v deniku pod evidenénim cCislem: 38-1314-2018.

ng, ﬁbog Marek
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14 Osvédceni

V soucasné dobé ani v blizké budoucnosti nebudu mit Gcast ani prospéch
z vlastnického prava. Ani honoraf v souvislosti s touto zpravou nezavisi na
dosazenych zavérech.

V této zpravé je uvedeno vSechno o pfedpokladech a omezyjicich podminkach
ovliviiujicich hodnoty a zavéry v ni obsazené.

Na mé nejlepsi svédomi potvrzuji, ze udaje faktt obsazenych v tomto znaleckém
posudku jsou pravdivé a spravné.

Prohlasuii v souladu s § 127a obfanského soudniho radu, Ze jsem si védom
nasledku védomé nepravdivého znaleckého posudku.

| Ing. Lubos Marek
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pPiiloha ¢. 1 - Rozvaha spolecnosti CORI REAL a.s. k 31. 12. 2017

Piiloha ¢é. 2 — Vykaz zisku a ztraty spole¢nosti CORI REAL a.s. k 31. 12. 2017
Priloha ¢, 3 ~ Vypis z obchodniho rejstriku

Priloha ¢. 4 - Jmenovani znalce soudem ¢&. j. 46 Nc 4011/2018 - 10
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Upozoméni: Opis pouze pro potfebu poplamika ke kontrole elckitenicky odesiangeh ddaji, netze jof pouZit

ako souchst dleini zdvirky. bude-li pfizadni podévéno v Distinng padobt.

Dafiovy subjekt: CORIREAL as.
1€/ DIC: 26345803 / CZ26343803
Sidlo udetni jednotky: Zavodu mina 901/157, 36017 KARLOVY VARY

Vybrané didaje 2 Rozvahy pro podnikatele, v piném rozsahu
ke dni 31.12.2017

{v celych tisicich K&)
AKTIVA brutto korekce netto minulé
obdobi
netio
1 2 3 4
AKTIVA CELKEM 62359 10831 51528 70067
A, Pohledavky za upsany zdkladni kapital
B. Dlouhodoby majetek 48601 10801 37800 49350
B.L Dlouhodoby nehmotny majeiek
8.1 Nehmomé visledky vizkumu a vivoie
B.I2. QOcenitelné prava
! B.L2.1. {Software
fé B.1.2.2. |Ostatni oceniteind préva
B B.L3. (Goodwill
f Bl4 |Ostatni diouhodoby nehmotny majetek
BLS. Poskytmaté zalohy na dlouhodoby nehmomy majetek a
nedokonéeny dlouhodeby nehmotn{ majetel
B.1.5.1. |Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny majetek
B.I1.5.2. [Nedokendeny diouhodoby nehmotny majetek
B.IL Dlouhodoby hmotny majetek 17774 10801 6973 9588
B.Ii.1. |Pozemky a stavby 4330 1401 2929 3055
B.IL1.1. |Pozemky 695 695 695
B.IL1.2. [Stavby - 3638 1401 2234 2360
BIL2. |Hmomé movité véci a jejich soubory 13183 29400 3783 6272

B.IL3.  (Qcefovaci rozdil k nabytému majetku
B.Ii.4. |Ostatni diouhodob{ hmomy majetek
B.H 4 1. |Pastitelské celky trvalych porostd
B.11.4.2. |Dospéld zvifata a jelich skupiny
B.11.4.3. |Jiny dicuhodoby hmotny majetek

B.IL5.  |Poskytnuté zélohy na diouhodoby hmotny majetek a 261 261 261
nedokondéeny diouhodoby hmotny majetek

B.11.5.1 |Poskytnuté zdlohy na dlouhodoby hmotny majetek

B.11.5.2. |Nedokondeny dlouhodoby hmotny majetek 261 261 261
B Dilouhodoby finanéni majetek 30827 30827 30762
B.IILi. !Podily - ovladand nebo ovladajici osoba 6227 6227 6277
B.IML2. |[Zaphjdky a tivéry - oviddana nebo gvlddajici osoba 24445 24445 20246

B.IIL3  |Podily - podstamy vliv

RIN4, |Zaphidky a GavEry - podstatny vliv
B.IIL5. |Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily 155 I 155
B.IL6. | Zaplhytky a Gvéry - ostatni 0 0 4134
B.IIL7. (Ostatni diouhodoby finantni majetek

B.IIL7.1. {Jiny dlouhodoby finanéni majetek

B.IL7.2. [Poskytnuté zélohy na dlouhodob¥ finanéni majetek
C. (ObéZna aktiva 13758 30 13728 29717
C.L Zasoby 1 1 1
C.L1. Materigl

Cl.2. Nedokontena vyroba a polotovary




AKTIVA

brutto

korekce

netto

minulé
obdobi
netio

Ll

C13

Vyrobky a zbo3i

ClL31.

Vvrobky

Cl32

Zbo#i

Ci4.

Miad4 a ostatni zvifata a jeich skupiny

C.15.

Poskytnuté zélohy na zasoby

C.IL

Pohledavky

13742

30

13682

26030

C.ilLl.

Dlouhodobé pohiedavky

15747

CI.l.1.

Pobledavky 2 obchodnich vztaht

C.IL1.2.

Pohledavky - ovladans nebo oviadajici osoba

C.IL1.3,

Pohleddvky - podstatny viiv

CJIL14.

QOdloZena dafiova pohledévka

CJIL1.3.

Pohleddvky - ostatni

15747

CILLS.
L.

Pohleddvky za spoleéniky

C.IL1.5.
2.

Dlouhodobé poskytnuté zalohy

CIL1.5.

3.

Dohadng 43ty aktivni

C.IL1.5,
4.

Jiné pohiedavky

15747

CIL2.

Kritkodobé pohledavky

13712

30

13682

10283

CIL2.1.

Pohledavky z obchodnich vztahi

11057

30

11627

6575

CIia.z.

Pohledaviy - oviddand nebo ovlddajici osoba

1460

1460

1943

CIL2.3.

Pohledévky - podstatny viiv

CIL2.4

Pohleddvky - ostatni

1195

1195

1765

C.I1.2.4.

Pohledavky za spoledniky

ClIL2.4.
2,

Socidlni zabezpeteni a zdravotni pojisteni

ClIi2.4,
3

Stat - daficvé pohledavky

899

859

1421

ClilL24.

Kratkodobe poskytauté zélohy

236

236

284

Cll24.
3.

Dohadné 0ty aktivni

CliL24.
6.

Jiné pohledavky

60

60

60

c.m.

Kritkodoby finanéni majetek

CJIILL,

Podily - ovladana nebo ovladajici osoba

C.II2.

Ostatnf kratkodoby finandni maietek

C.Iv.

Pendini prostfedky

45

45

3686

CIV.1,

Penéini prostfedky v pokladns

34

CIV.2,

PengZni prostiedky na udtech

37

37

3652

Casové rozliseni aktiv

DI

Néklady pfistich obdobi

D2,

Komplexni ndklady pHistich obdobi

D.3.

Prijmy priStich obdobi

il




- i

PASIVA

bézné (&etni
obdobi

minulé afetni
obdobi

1

2

PASTVA CELKEM

51528

760067

Viasti kapital

6297

6203

Zakladnt kapital

2000

2000

Zakladni kapital

2000

2000

Vlagtn{ podily (-}

Zmény zékladniho kapitélu

Azio a kapitalové fondy

AZio

Kapitalove fondy

QOstatni kapitalové fondy

_ iOcehovaci rozdily z pfecenini majetku a zévazkd (+/-)

_ |Ocenovaci rozdily z pfecendni pfi pfeméndch obchodnich korporaci (+/-)

. |Rozdity z piemén obchodnich korporaci (+/-)

Rozdily z ocenéni pH pfeménéach obchodnich korporaci {+/-)

Fondy ze zisku

Ostatni rezervoi fond

Statutdrni a ostatni fondy

V¢sledek hospodafeni minulych let (+/-)

4203

4125

Nerozdsleny zisk minulych let

4203

4123

Neuhrazena zirata minulych Jet {-)

Jiny vysiedek hospodafeni minulych let {+/-)

Vysledek hospodafeni b&ného Bidetniho obdobi (/)

94

78

Rozhodnuto o zalohové viplats podilu na zisku (-)

Cizi zdroje

45231

63864

Rezervy

Rezerva na diichody a podobné zavazky

Rezerva na daf z piijmi

Rezervy podle zvladtnich pravnich predpisi

Ostatni rezervy

Zavazky

45231

63864

Dlouhpdobé zavazky

41676

62585

C.LI.

Vydané dluhopisy

C.Ll.i

Vyménitelné dluhopisy

cll1.2

Ostatai diuhopisy

C.la

Zavazky k gvirovym institucim

Cl.3.

Dlouhodobé piijaté zalohy

Cl4.

Zavazky z obchodnich vztahl

C1.5.

Dlouhodobé sménky k dhradé

C.LS.

Zavazky - oviadana nebo ovlddajici osoba

Cl7,

Zavazky - podstatny viiv

39573

51461

C.L8

Qdlozeny datovy zdvazek

C19.

Zavazky - ostatni

2103

11124

C.ls.1.

Zavazky ke spoleéniklim

111

C.l19.2.

Dohadné 4éty pasivni

ci93.

Jiné zavazky

1992

11124

C.IL

Kratkodobé zévazky

3538

1278

CIL1L,

Vydané divhopisy

C.IL1.1

Vyménitelné dlubopisy

CIL1.Z.

Ostatnd dluhopisy

C.IL2.

Zavazky k avirovym instifucim

C.IL3.

Kratkodobé pHijaté zilohy

C.lid4.

Zavazky z obchodnich vztahfl

125

65




PASIVA b&#né ietni | minulé Odemm(
obdobi obdobi
1 2
CIL5.  |Kritkodobé sménky k shrads
CJILe.  |Zavazky ~ ovlddana nebo ovladajici aosoba 1§
CIL7.  [Zavazky - podstatny vliv 3321 1081
CJIL8. |{Zavazky ostaini 91 133
C.IL8.1. |Zavazky ke spoleénikiim
CILB.2. \Kritkodobé finanéni vypomoci
CJLB.3. [Zavazky k zaméstnancim
CA18.4. |Zévazky ze socidlniho zabezpedeni a zdravotniho pojidténi
CLR.5. |Stit - dafiové zévarky a dotage 23 3
C.11.8.6. |Dohadné (¢ty pasivni 68 130
C.IL.8.7. |}Hné zdvazrky
D. Casové rozlifeni pasiv
D.1. Vvdaje piistich obdobi
D.2. Vimosy piistich obdobi
[Clen statirniho orgénu, jehof podpisovy zdznam byl piipojen k O¢etni zdvéres:  |Ing, Anton Salva, statutarni feditet j







Upezoradni: Opis pouze pro potfebu poplamika ke konirole clekronicky odestanyeh Gdzjh, nelze jej pouzit

jako souddst fetni zévirky, bude-il pfizndni peddving v listinnd podebe.

Dafiovy subjekt: CORIREAL as.
i& /DI 26345803 / CZ26345803
Sidio (detnl jednotky: Zavodu miru 901/157, 36017 KARLOVY VARY

Vybrané ddaje z Vykazu zisku a zirdty pro podnikatele - druhové Henéni, v plném rozsahu
ke dni 31,12.2017

(v celyeh tisicich K&)
Niizev poloZky bé#zné téetni | minulé Getni
obdobi obdobi
i 2
Triby z prodeje vvrobki a stueb 1601 3047
Triby za prodej zbo#i 354 1323
Vykonova spotieba 2685 3136
Naklady vynaloZené na prodané zhozi 65 370
Spotieba materidlu a energie 728 697
Sluzby 1892 2069
Zména stavu zasob viastni éinnosti (+/-)
Aktivace (-}
Osobni naklady
Mzdové naklady
Niklady na socidlni zabezpeteni, zdravetni pojilténi a ostatni néklady
Naklady na socidlni zabezpedeni a zdravotni pojisténi
Ostatni naklady
Uinrava hodnot v provozni oblasti 2715 1895
Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotmého majetku 2715 1895
Upravy hodnot dlouhodobého nehmotnéhe a hmotného majetkn - trvalé 2718 18958
Upravy hodnot dlouhodobého nehmemého a hmotného majetku - doGasné
Upravy hodnot zisob
Upravy hodnot pohleddvek
QOstatni provozni vynosy 26381 1078
Trby z prodaného dlouhodobého majetku 5843 278
Trzby z prodaného materidlu
Jiné provozni vinosy 20538 800
Ostatni provozad naklady 22769 795
Ziistatkovd cena prodaného dlouhodobého majetku 2560 337
Zistatkova cena prodaného materidlu
Dant a poplatky v provozni oblastt 80 86
Rezervy v provozni oblasti a komplexni ndklady pfitich obdobi 30
Jiné provozni niklady 20120 342
Provozni vysledek hospodafeni (+/-) 167 -378
Vinosy z dlouhodobého finanéniho majetky - podily 50
Vinosy z podill - oviddand nebo ovladaiici osoba
Ostatni vynosy z podild 50
Néklady vynaloZené na prodané podily 50
Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku
Vy%osy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku - oviddan nebo ovladajic
osoba
QOstatni vynosy z ostamiho dlouhodobého financniho majetku
Naklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finanénim majetkem
Vynosove troky a podobné vimosy 501
Vynosové uroky a podobné vimosy - ovliddand nebo oviddaiici osoba 377
Ostatni vynosové droky a podobné vynosy 124
Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti




Nézev poloZky bezné Getni | minulé ietnd
obdobi obdobi
1 2
1 Nakiadové iiroky 2 podobné naklady 14 ]
El. Nakiadové troky a podobneé naklady - oviadand neby ovladajici oscba
12 lOstatni nékladove troky a podobné naklady 14|
!Ostatni finantni vynosy i 43‘ 30
|Ostatni fimengni naklady | 79 49
Financni visledek hospodafeni (+/-) | _50 482
Vystedek hospodateni pied zdanénim (+/-) l 117 104
| Daf z pHijmd | 23 26
L.l !Daﬁ z pHjmi splama } 23 26
Lo |Datz prijmd odiozend (+:) l
o Vysledek hospodateni po zdangni (+/-) i 94 78
M. Prevod podilu na virsledku hospodaient spolenikiim (+/-) ] l
w+r|Visledek hospodafeni za GEetni obdobi (+/-) | 94| 78
* [ty obrat za detni obdobi =L+ JL = ML+ IV * V. £ VLT VIL l 28379 6029

iaen stafutdrniho grganuy, jehoZ podpisoyy z4znam byl pfipgien K (éetni zavérce:

\ing. Anton Salva, geatutarni feditel
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Tento wpis 2 vefejnych rejstitkh elektronicky podepsal "Krajsky soud v Plzni [IC 00215694]" dne 11.4.2018 v 13:28:085,
EPVid:QnNEZQMErBZMZ2JOBUUZRSA

Vypis
z obchodniho rejstfiku, vadeného

Krajskym soudem v Plzni
oddil B, vioZka 996

Datum vzniku a zapisu: 20. kvéina 2002

Spisova znacka:

B 096 vedena u Krajskeho soudu v Plzni

Obchodni firma:

CORI REAL a.s.

Sidlo:

Kartovy Vary - Stara Role, Zavodu miru 901/157, PSC 36017

Identifikacni éislo:

263 45 803

Pravni forma:

Akciova spolecnost

Pfedmét podnikani:

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

Statutarni feditel:
E 1 statutéarni Feditel:

ANTON SALVA, dat. nar. 6. dubna 1947

Zavodu miru 801/157, Stara Role, 360 17 Karlovy Vary
Den vzniku funkce: 1. Gnora 2015

Den vzniku ¢lenstvi: 1. unora 2015

Poéet élend:

. d b

1

Zpisob jednani: Statutarni feditel jednd a podepisuje za
. spolecnost tak, Ze k nadepsané nebo
4 ; vytisténé obchodni firmé spolecnosti
i pripoji svlj viastnoru€ni podpis.
o Spravni rada:
. pfedseda spravni
rady:
. ANTON SALVA, dat. nar. 6. dubna 1947
o Zavodu miru 901/157, Stara Role, 360 17 Karlovy Vary
: Den vzniku funkce: 1. Unora 2015
- Den vzniku &lenstvi: 1. Gnora 2015
o Podet ¢len(: 1
Akcie:

20 ks akcie na jméno ve jmenovité hodnoté 100 000,- K&
Akcie nejsou registrovanym G&astnickym cennym papirem a
jsou emitovany v listinné podobg,

Zakladni kapital:

2 000 000,- K&
Splaceno: 100%

;e Ostatni skuteénosti:

Obchodni korporace se podfidila zakonu jako celku postupem podle § 777 odst.
5 zakona €. 80/2012 Sh., o obchodnich spoletnostech a druZstvech,

Udaje platné ke dni: 11. dubna 2018 06:34 1







" USNESENI

Krajsky soud v Plzni rozhod! snmosoudkynijU!jr. S\"'at:a\iou'Dv:()r.éck.o.ﬁ vcvécs s

navthovatelky: CORI REAL a.s., ICO 26345803, S
sidlem Zavodu mina 9017157, 360 17 Karlovy Vary - Stard Role,

2a Géasti: Ing. Lubo¥ Marek, ICO 16927532,
bytem Renncrova 2510, 269 01 Rakovnik

oba zastoupeni advokdtem Mpgr. Ivo Krouzkem,
sfdlem Washingtonova 1599/17, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto

o jmenovini znalce

takto:

1. Soud jmenuje znalcern Ing. LuboSe Marka, IEO 16927532, bytem Rennerova 2510, 269 01
Rakovnik, znalce pro obor ckonomika, odvétvi ceay a odbady, se specializaci odhady podnikd,
Bletni evidence, k ocenéni jménl spoleénosd CORI REAL as,, 1ICO 26345803, sidlem Zavodu mira
9017157, 360 17 Katlovy Vary - Stari Role, z diivodu piipravovaného rozdéleni spolecnosti CORI
REAL as. rozétpenim se vznikem f novich spolecnostl s rulenim omezenym, na které pfejde
iméni spolednosd CORI REAL as.

JI.  Nshrada nikiadd fizeni se navrhovatelce nephizndvi.

L  Odménu 2a zpracovini posudku hradi navihovareltka.

Odiivodnéni:

Nivrhem ze dne 12. 4. 2018 paZidala navrhovatclka soud, ahy ustanovil zmalee pro ocenénl fméni
spole¢nosti CORI REAL a.s., z dovodu pipravovaného rozdéleni spolegnosti CORI REAL as. rozitépenim
se vznikem tH novjch spolednost s ruéenim omezenym, na které piejde jméni spoleénosti CORI REAL as.
ve smyslu ust, § 243 odst. 1 pism. L), bod 2  zikopa & 125/2008 Sh,
o preménich obchodnich spolecnosti a drusstev.

Podic ust. § 253 odst. 2 a v souladu s ust. § 28 pism. 2) zdkona &, 125/2008 Sb. musi bjt znalec jmenovin
soudem, jestlize tento zikon vyZaduje ocenéni jméni osoby ziastnéné na pieméné znalcem, 2 t© na nivrh
této osoby.

V daném piipadé se jednd o ocenéni jméni spolefnosd navrhovatelky ve v&d pfipravovancho rozitépeni

spolednosti se vznikem novych spolecnosti, soud proto nivrhu vyhovél a rozhodl tak, jak je uvedeno ve
vjrocich toboto usnesent. y

Poudeni:

Proti romuto usneseni lze podat odvolani do 15 dnt od jeho doruceni k Vichaimu soudu v Praze
prostiednicrvim soudu podepsancho,

L

Plzenn 16. dubna 2018

JUDr. Svatava Dvoreckiv. 1.
samosoudkyné

Toto rozhodnud ze doe 16, dubna 2018, &) 46Nc 401172018-10 nabylo privai moci dne 25, dubna 2018, Piipojeni
dolozky provedis Jana Voldtichovi dne 27, dubna 2018.

Shodu s prvopisem potvezwje Helena Maskova.

r




DoloZka konverze na ¥3dost do dokumentu v lstinné podobé

Tento dokument v listinné podobe, ktery vznik! pod pofadovym islem 107344695-191930-180502112407
pfevedenim z dokumentu obsaeného v datové zprave, skiddajiciho se z 1 listi, se shoduje s obsahem
dokumentu, jeho? pievedenim vanikl.

Autorizovanou konverzi dokumenty se nepotvrzuje spravnost a pravdivost Gdaji obsaZenych v dokumentu a
Jejich soulad s pravnimi pfedpisy.

Vstupujici dokument cbsaZeny v datové zprave byl podepsdn zarudenym elektronickym padpisem zaloZenym
na kvalifikovaném certifikdty vydaném kvalifikovanym poskytovatelem sluzeb vytvafgjicich divéru a platnost
zaruceného elektronického podpisu byla ov&fena dne 02.05.2018 v 11:24:17. Zaruteny elcktronicky podpis byl
shleddn platnym (dokument neby! zménén} a ovéfeni platnosti kvalifikovaného certifikdtu bylo provedeno viigi
seznamu zneplatnénych kvalifikovanych certifikarh vydanému k datu 02.05.2018 10:25:45. Udaje o zarueném
elektronickém podpisu: &islo kvalifikovaného certifikitu 30 C8 SE, kvalifikovany certifikit byl vydan
kvalifikovanym poskytovatelem sluzeb vytvéfcjicich divéru PostSignum Qualified CA 2, Ceski posta, S.p.
[1C 47114983] pro podepisujici osobu {oznadujici osobu) Jana Vold¥ichovd, administrativai pracovaik, KS
v Plzni, 562, Krajsky soud v Plzni [IC 06215694, Elektronicky podpis byl oznaden platnym Zasovym
razitkem, zalofenym na kvalifikovaném certifikdtu vydaném kvalifikovanym poskytovatelem sluzeb
vytvifejicich ditvéru. Platnost &asového razitka byla ovéfena dne 02.05.2018 v 11:24:17. Udaje o Zasovém
razitku: datum a Cas 27.04.2018 09:06:15, &islo kvalifikovaného 2asového razitka 55 8F FB 4C, kvalifikované
Sasové razitko bylo vydino kvalifikovanym poskytovatelem stuzeb vytvétejicich dirvéru ACAeID2 - Qualified
Root Certificate (kvalifikovany systémovy certifikit kofenové CA), eldentity a.s..

Vystavil: Mgr. RADKA NOVAKOVA, advokiitka
PracoviSté: Mgr. RADKA NOVAKOVA, advokitka
dne 02.05.2018

Jméno, pFijmeni a podpis osoby, kterd autorizovanou konverszi dokumentu provedla;

’ B

RADKA NOVAKOVA
107344695-191930-180502112407

Porndimba:

Kontroly této dolotky lze provést v ceatrdlnd evidenci dulofek pHstupné phsobem umalfiujicim dilkovy pistup na adrese
Attps:ivrww.crechpoint.cifoverovacidolozky,
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