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1. VSEOBECNE UDAJE

1.1. Piedmét a icel ocenéni

Znaleck? posudek o hodnoté spoleénost T-STRING Pardubice, a.s. se sidlem na adrese
Pardubice, Masarykovo nim. 1484, PSC 532 30, IC 455 34 586 (d4le také jako ,,Spoleénost®) je
vypracovin za Gcelem pfedpoklidané drazby akcii Spolecnosti.

1.2. Den ocenéni

Ocenéni je provedeno k rozhodnému dni 30.11.2013, coZ je den ocenéni.

1.3. Prohlageni znalce o nezavislosti

Spole¢nost A&CE Consulting, s.r.0., prohladuje, Ze neni ke spoleénostem ve vztahu personalni ¢i
finanéni zivislosti, v zaméstnaneckém ¢i obdobném privnim vztahu, stejné tak jako se nepodili na
fizeni &i kontrole podnikini uvedenych spolecnosti.

Prohlasuje dile, Ze jednini o odméné za zpracovani tohoto znaleckého posudku byla vedena tak,
aby vyse odmény nebyla nikterak zdvisli na vysledcich ocenéni.

14. Poutitelnost Znaleckého posudku

Tento Znalecky posudek je pouZitelny jenom pro vyfe uvedeny dcel — pro pfedpoklidanou
drazbu akcif Spoleénosti,

1.5. Definice zkratek
Seznam zikladnich zkratek, které budou pouzity v posudku:
" ,,Spoleénost® — spole¢nost T-STRING Pardubice, a.s., kterd je pfedmétem ocenéni,
se sidlem na adrese Pardubice, Masarykovo ndm. 1484, PSC 532 30, IC 455 34 586.
= ,,Objednavatel® — spoletnost CAPITAL MARKETS, o.c.p., a.s., se sidlem UL 29.
augusta 36, Bratistava 811 09, Slovenska Republika, IC: 36 853 054

=, Znalec” — A&CE Consulting, s.r.o., se sidlem Ptasinského 4, 602 00 Brno, zapsani
v obchodnim rejstitku vedeném Krajskjm soudem v Brné, oddil C, vlozka 4037

Strana: 5
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1.6. Piedpoklady a omezujici podminky

16.1. Podklady pro zpracovani Posudku

1.6.1.1.  Podklady poskytnuté Objednavatelem
= Rozvaha Spoleénosti k 30.11.2013, 31.12.2012;

= Obratovi pfedvaha Spole¢nosti k 3(.11.2013;

= PoloZkové sestavy majetku na Gétech 013, 021, 031 a poloZkovi sestava drobného
majetku k 30.11.2013;

= Informace o financovini Spoleénosti;

* Dopliiujici informace kocefiovanému majetku od povéfenych osob podané
v prubéhu zpracovini znaleckého posudku.

1.6.1.2.  Podklady opatfené znalcem a pouZiti literatura

*  Vypis zobchodniho rejstifku T-STRING Pardubice, a.s. vedeného Krajskym
soudem v Hradci Krilové, oddil B, viozka 612, pofizeny prostfednictvim Internetu;

= Informace o spolecnosti T-STRING Pardubice, a.s. dostupné na Internetu;

*  Ziznam z mistnfho Setfeni a barevni fotodokumentace ze dne 4.2.2014;

*  Vipis z katastru nemovitosti - LV & 11178 pro k1. Pardubice, prokazujici stav
evidovany k datu 30.11.2013

*  Vypis zkatastru nemovitost - LV ¢ 11178 pro k. Trnovi, prokazujici stav
evidovany k datu 20.1.2014

= Vypis z katastru nemovitosti - LV ¢ 11178 pro k.. Studénka, prokazujici stav
evidovany k datu 20.1.2014

"  Veiejné dostupné informace o ocefiovanjch nemovitostech ziskané nihledem do
katastru nemovitosti na internetové adrese http:/ /nahlizenidokn.cuzk.cz/

»  Zikon o znalcich a thimoénicich €.36/1967 Sb., ve znéni ziakona & 322/2006 Sb. a
zakona & 444/2011 Sbh;

*  Vyhlaska Ministerstva spravednosti CSR &37/1967 Sh.;

*  Vyhlaska Ministerstva spravedlnosti CR&77/1993 Sb.;

= Zikon & 15171997 Sb., o ocefiovini majetku 2 o zméné nékterfch zikond (zikon
0 ocefiovini majetkn);

®  Vyhldska Ministerstva financi & 3/2008 Sb., kterou se providéji nékterd ustanoveni
zdkona & 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zikonu {zikon o
ocenovini majetkn) v aktudlnim znén,

= Obchodni zdkonik & 513/1991 Sb. ve znéni pozdéjsich piedpisi;

*  Mezindrodni standardy pro ocefiovini IVS 1-4, The International Assets Valuation
Standards Committee v bfeznu 1994,

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

®  Mafik - Diskontni mita v ocefiovini, Vysoka $kola ekonomicka 2001;

= Matik M. a kol. - Metody oceflovani podniku, Praha, Ekopress, 2011,

®  Matik, M. 2 kolektiv: Metody ocenovani podniku pro pokrodilé, Ekopress, Przha
2011;

®  Mafikovi P., Mafik M. - Diskontni mira pro vinosové ocefiovani podniku, Praha,
Qeconomica, 2007;

= DBrealey R, Myers S.- Teorie a praxe firemnich financi, Praha, Victoria Publishing,
1991;

* Raffegean J., Dubois F. - Finanéni ocefiovini podnikd, Praha, HZ Praha, 1996;

»  Ibbotson Associates - SBBI 2012 Valuation Edition Yearbook, Ibbotson Associaties
2012,
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1.6.2. Ovéfeni vstupnich dat

Znalecky posudek je zalofen na udajich poskytnutjch povéfenymi oscbami Spolecnosti a
na vefejné dostupnych informacich. Udaje poskytnuté Spoleénosti povaiuje Znalec za pravdivé
a sprivoé. Poskytnuté podkladové materidly pro zpracovani tohoto znaleckého posudku jsou
v kompetenci a odpovédnost edpovédngch oseb Spolednost.

V kompetenci a odpovédnosti Spoleénosti jsou zejména nisledujici podkladové materidly
a pfedpoklady, na kterych je ocenéni zaloZzeno:
*  rozvaha, VZZ a obratova pfedvaha Spoleénosti k 30.11.2013;
* dal§i informace o zikladnich vécnych faktorech fungovini Spolecnost
v budoucnu.
Udaje a kalkulace finanénich tokit zahrnuji Géinky inflace.
Znalec dile podotyki, Ze odchylky od prognézovaného vivoje mohou nastat ¢istecné:
*  z duvodd urditych nejistot v budoucim ceském ekonomickém a legislativaim vyvoji a
#  gzdalich tizik vztahujicich se na podminky daného odvétei (riziko
nepfedpoklidaného vivoje kursu CZK k zahraniénim ménam, rizika matketingové,
technické, finanéni a ekonomické povahy).
Posledni dostupné informace byly Znalcem ziskiny dne 6.Gnora 2014,

Strana: 7 member of E Kreston International
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2. NALEZ

2.1. Popis pfedmétu ocenéni

Piedmétemn ocenéni jsou akcie vydané spolecnosti T-STRING Pardubice, a.s., tesp. piiméfend
vite protiplnéni odpovidajici jejich hodnoté. Primirnim pfedmétem ocenéni bude podnik
Spoleénosti ve smyslu scuboru majetku a zavazku, od jehoZz hodnoty bude hodnota akcii
odvozena.

2.2. Zikladni charakteristika emitenta cennych papirii

Zakladni identifikaéni udaje o Spoleénosti, jez je pfedmétem ocenéni, byly pfevzaty z vypisu
z obchodntho rejstiku, kter§ je uveden v pfiloze tohoto posudku. Spolenost je zapsina
v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskim soudem v Hradci Krilové, oddil B, vloZka 612.

Obchodni firma: T-STRING Pardubice, a.s.

Pravni forma: akciovi spoleénost

Sidlo: Pardubice, Masarykovo nim. 1484, PSC 532 30
IC: 455 34 586

Zikladni kapitdl: 38 944 000,- K¢

Datum vzniku: 1. kvétna 1992

2.21. Identifikace akcii
* 38 944 ks akcie na majitele v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 1 000,- Ké
2.2.2. Pfedmét podnikini dle vypisu z OR
Podle vypisu z obchodniho rejstifku jsou pfedmétem podnikini Spolecnosti:
*  projektovi ¢innost v investiéni vystavbé
' provadéni inZenyrskych staveb
*  providéni pramyslovych staveb
*  providéni bytovych a obéanskych staveb
= inZenyrskd a investorskd ¢innost ve stavebnictvi
= automatizované zpracoviani dat
*  realitni kanceldf, zprostied. ¢innost v oblasti nemovitosti
=  vyroba potravindfského zbozi
=  konstruktérské price ve stavebnictvi a strojirenstvi
= zdmecénictvi
= ubvtovaci sluzby
=  pronijem nemovitosti
= provozovini odstavnych ploch pro motorova vozidla
= koupé zboZi za tdelem jeho dalitho prodeje a prodej
= poskytovani software
®  vyroba kosmetickych pfipravia
= planografické sluzby - rozmnoZzovna
= prondjem odstavnych ploch pro motorovi vozidla
® ({innost organiza¢nich a ekonomickjch poradct
®  spriva a udrzba nemovitost
#  silniéni motorova doprava nikladni vaitrostatnf provozovana vozidly do 3,5 t celkové
himotnosti
*  vazini a kone¢né zpracovani knih

= vyzkum a vjvoj v oblasti piirodnich a technickfch véd nebo spolecenskych véd

Strana: 8 member of E Kreston Intemational
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2.2.3. Majetkové vicast a jiné dlouhodobé cenné papiry Spole¢nosti
Spole¢nost T-STRING Pardubice, as. k30.11.2013 eviduje majetkovy podil v ndsledujicich
spolecnostech:
Nazev spoleénosti Podil

Stavkalk, s.t.0. 25%
ITEAD CZ, s.r.0. 35%
MILZA zemédélské druzstvo Zajedice 7,55%
2.2.4. V¥voj hospodafeni Spolecnosti v minulych letech
Nize uvidime zikladni ukazatele hospodafen{ Spole¢nosti v letech 2010 az 2012 {tis.K<).

Polozka 2010 2011 2012
Trzby za prodej zboizi 6734 5167 3973
Niklady vynaloZené na prodané zbozi 4 985 3671 2738
Obchodni marie 1749 1495 1235
Vikony 37 305 28274 32 541
Vykonovi spotieba 31908 19 756 23949
Pfidand hodnota 7146 10014 9 827
Osobni niklady 13 234 10 522 9193
Odpisy 2812 2 644 2 580
Provozni VH -7 607 -3 862 -2 489

Jak je viditelné z tabulky vyie, tak hospodafeni Spoleénosti vletech 2010 — 2012 je ztritové,
Mnohdy uz na Grovoi phdané hodnoty je patrné, Ze sté2f dokiZe poksyt ostatnf naklady {zejména

osobni).

2.2.5,

Hospodaieni Spoleénosti v roce 2013

Nize uvidime zdkladni ukazatele hospodafeni Spolefnosti za obdobi 1.1.2013 — 30.11.2013

(ds.Kc).
Polozka 11/2013

Trzby za prodej zbozi 2768
Niklady vynalozené na prodané zbozi 1918
Obchodni marze 850
Vykony 21 459
Vkonova spotieba o 13 845
Pfidana hodnota 8 465
Osobni naklady 7 657
Odpisy o 1379
Ostatni provozni niklady 14 906
Provozni VH -15 739
Strana: 9
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Na hospodaieni Spolecnosti vroce 2013 ma zdsadni vliv smluvni pokuta, kterd se odrazi
v ostatnich provoznich nikladech ve vysi téméi 15 milKe¢. Oviem i bez zapolteni této
mimofidné polozky je hospodafeni Spoleénosti i v roce 2013 nadale ztritové.

01
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3. POSUDEK
3.1. Metodika ocefiovani

3.1.1. Nazvoslovi

Uvodem jsou nejprve definovany zikladni nizvy v oblasti ocefiovini (ohodnocovani, zjiéfovani
hodnoty).

3111, Cena

Je pojem pouzivany pro éistku, ktera je poZadovina, nabizena nebo zaplacena za zboZi nebo
sluzbu. Zaplaceni cena miZe nebo nemusi mit vztah k hodnoté zboZi & sluzbé, kterou by jim
piipisovali jini Cena je obecné indikaci relativni hodnoty pfipisované zboZi nebo sluzbim
konkrétnim kupujicim v konkrétnich podminkach.

3.1.1.2. Hodnota

Je ekonomicky pojem tfkajici se penéZniho vztahu mezi zbozim a sluZbami, které lze koupit
a témi, kdo je kupujf a prodivajl. Hodnota neni faktem, ale odhadem chodnoceni zboZi a sluzeb
v daném Case podle konkrétni definice hodnoty. Ekonomickdi koncepce hodnoty odrii nizor
trthu na prospéch plynouc{ tomu, kdo vlastni zbozi nebo obdrzi sluzby k datu platnosti hodnoty.

Komentat

Pro zduvodnéni pfijaté metody ocenéni je tfeba zduraznit, Ze ocefiovatel nemmiZe zjistit
»objektivni” hodnotu spolec¢nosty, protoZe objektivni hodnota podniku neexistuje.

Spolecnost (podnik) mi fadu objektivnich vlastnosti, ale hodnota k nim nepatii. Podnik mi
napiiklad majetek, na jehoz pofizeni vynaloZil uréité niklady; 1ze odhadnout, za jaké niklady by
majetek byl pofizovan znovu. Lze také fici, kolik podnik zatim vynésel. Problém je viak v tom, Ze
nikoliv niklady nebo dosavadni (minulé) vinosy jsou uréujici pro hodnotu podniku.
Hodnota v ekonomickém slova smyslu je chipina jako vztah mezi uréitym subjektem a objektem
za pledpokladu raciondlniho chovini Fkonomicki hodnota urcitého statku ma dvé zdkladni
strinky:
®  Schopnost statku uspokojovat lidské potieby tvoii uzitnou hodnotu (Utility value)
®  Pokod mi statek uZitnou hodnotu a ziroven je k dispozici v omezeném mnozstvi,
muzZe byt pfedmétem smény a mi sménnou hodnotu (value in exchange). Sménnd
hodnota vyjidieni v penézich vede k trzni cené,
Hodnota zavisi na budoucim uzitku, kterj miZzeme z drZeni spolecnosti (podniku) oéekdvat. Tyto
uzitky mohou mit nejriznéjsi podobu a v zdsadé je miZeme rozdélit na uZitek povahy finanéni a
uzitek, ktery ve finan¢ni podobé bezprostfedné vyjidien neni (spolefenské postaveni, vliv apod.).
Hodnota podniku je tedy déna ofekidvanymi budoucimi pfijmy (bud’ na drovni vlastnikd, nebo na
arovni viech investort do podniku) pifevedenymi (diskontovanymi) na jejich sou¢asnou hodnotu
(present value).
Vyraz ,ofekivané budouc! pifimy* vyjadfuje, Ze pokud piedpoklidime neomezené trvini
podniku, pak v dlonhém éasovém horizontu miZeme piijmy pouze odhadnout nikoliv objektivng
urdit (rovnéZz v pfipadé zjift'ovini likvidadni hodnoty pfjmy pouze odhadujemel).
Z uvedeného vyplyvaji zavéry:
" Hodnota podniku (spole¢nost) neni objektivni vlastnost, protoZe je zaloZena na
projekci budouciho vivoje. Jedna se tedy o odhad.
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" Pokud hodnota neni objektival vlastnost, nelze sestavit jednoznaény algoritmus,
ktery by umoZiioval hledanou hodnotu urdit.
*  Hodnota je z4visld jednak na téelu ocenénf a jednak na subjektu, z jehoz hlediska je
uréovana.
Z téchto zivér vyplyvi, Ze muZeme rozlisit nékolik kategorii hodnoty. Kategorie plynou z otizek:
*  Kolik je ochoten za spolecnost zaplatit bézny zijemce, kolik bychom mohli dostat na
trhu?
®  Jakou mi podnik hodnotu z hlediska konkrétniho kupujictho?
*  Jakou hodnotu lze povaZzovat za nespornou?
Z téchto hledisek se vyvinuly étyit zikladni pfistupy k ocefiovini podniku:
1)  Trzni hodnota
2)  Subjektivni hodnota
3}  Objektivizovani hodnota

4)  Komplexni pHstup na zikladé Kolinské skoly, kterd rozezniva ruzné funkce (poradenski,
rozhodéi, argumentaéni, komunikaéni a dafiovd)
Viechny pistupy (hodnoty) maji své opodstatnéni a kazdé se hodi pro jinou situaci,

*  Subjektivn{ hodnota je hodnota pro konkrétni subjekt. Je zaloZena piedeviim na
budoucnosti, kam se promitaji individudlni ocekivini daného subjektu. Tento
piistup je vhodny p# koupi/prodeji podniku a pfi rozhodovini mezi sanaci a
lilvidaci.

= Trinf hodnota a objektivizované ocenéni jsou vhodné v situacich, kdy by hodnota
neméla byt zdvisli na konkréinim subjektu. Zisadni odlisnost mezi témito pistupy
pak spociva v tom, Ze objektivizované ocenéni je zaloZzeno pfevizné na nespornjch
faktech (tzn. minulé a soufasné vysledky) a trZni hodnota vyjadfuje primérné
ocekivini trhu chledné budoucnosti.

* Trini hodnota se pouzivd pH uvadéni podniku na burzu nebo pH prodej
spolecnosti, kdy nenf znim konkrétni kupujici a stivajici vlastnik chce odhadnout, za
kolik by mohl spole¢nost pravdépodobné prodat.

*  Objektivizovand hodnota se pouziva tam, kde je v popfedi prokazatelnost a soucasny
stav tzn. pH poskytovini Gvéru nebo pH zjist’ovini redlné bonity podniku.

Pro ocenéni jsou samoziejmé velmi dulezité divody pro ocenéni — v zésadé je lze rozdélit do
dvou skupin:

=  Souvisejici s vlastnickymi zménami — koupé, prodej, faze dle § 69 obchodniho
zékoniku, pfevzet! dle §183a a nisledujici obchodniho zikoniku

" Ostatni — zména privai formy, poskytnut{ dvéru, v souvislosti se sanaci apod.

3.1.1.3. Trh

Je systém, kde se zbozim a slhuZbami obchoduje mezi kupujicim a prodivajicim prostfednictvim
cenového mechanismu. Interakce prodivajicich a kupujicich, kterd vede ke stanoveni cen
a mnozstvi komodity.

3.1.1.4. Trini hodnota

Trzni hodnotou se rozumi Cistka, kterd by byla dosaZena pfi prodeji stejného, popiipadé
obdobného majetkn nebo pH poskytovini stejné nebo obdobné sluZzby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZujl viechny ckolnosti které majf na cistku vliv,
aviak do jeji vye se nepromitaji vlivy mimofidnych okolnosti trhu, osobnich pomérd
prodavajicihe nebo kupujictho ani vliv zvldstni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se rozuméjf

Strana: 12 membarat I Kreston tsmatiocal



A&CE

living for consulting

napfiklad stav tisné prodivajicho nebo kupujictho, disledky pHrodnich & jinjch kalamit
Osobnimi poméry se rozuméjf zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim nebo kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlistni hodnota piiklidani majetku
nebo sluzbé vyplivajici z osobniho vztahu k nim.

3.1.1.5.  Yynosovi hodnota

Uvazovani jistina, kterou je nutno pii stanovené trokové sazbé¢ ulozZit, aby vroky z této jistiny byly
stejné jako éisty vynos z podniku (nemovitosti, ¢i jiného aktiva), nebo je mozné tuto éistku
investovat na kapitdlovém trhu s obdobnou sazbou vinosové miry.

3.1.1.6. Yécni hodnota

Reproduléni cena investicniho majetku, sniZend o pfiméfené opotfebeni, odpovidajici priimérmné
opotiebované véci stejného stafi a piiméfené intenzity pouzivini, ve vysledku pak snizena
o niklady na opravu viinych zivad, které znemoini okamzité uzivin{ véci.

3.1.1.7.  Maximilni a nejlepéi pouziti

Nejpravdépodobnéjsi pouziti aktiva, jaké je frzicky mozné, pfiméfené oprivnéné, privné
piipustné, finanéné provediielné a které vede k nejvyssi hodnoté ocefiovaného aktiva.

3.1.1.8. Cena administrativni

Cena zjisténd podle cenového predpisu.

3.1.1.9.  Cena pofizovaci

Tyki se pfedeviim jednotlivich prvki investicnfho majetku podniku. Jde hlavné o nemovitosti,
stroje, zafizeni, dopravni prostfedky ap. Je to cena, za kterou by bylo moZno pofidit investi¢ni
majetek v dobé jeho potizeni bez odpoctu opotiebeni.

3.1.1.10. Cena reproduléni
Opét se tyki pfedeviim investicniho majetku podniku. Je to cena, za kterou by bylo moZno
stejnou novou nebo porovnatelnou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoétu opotfebeni.

3.1.1.11. Casové cena

Casovou cenou se rozumi cena vypoditana tak, ¥e od vjchozi potizovaci ceny majetku se odeéte
¢istka odpovidajici skuteénému technickému opotiebeni, ke kterému doslo v dobé od potizeni
majetku do dne stanoveni cent.

3.1.1.12. Cash flow
Penéini tok, dynamicky ukazatel likvidity vyjadiujici rozdil mezi skute¢nymi ptijmy a vydaj
za urcité ¢asové obdobi

3.1.1.13. Goodwill

Hodnota, o kterou pfesahuje souhtn pfedpoklidanjch budoucich pifjmd soucasnou vécnou
hodnotu. Kupujici pfi koupi podniku kupuje zpravidla vice neZ budovy, vybaveni atd. Dostane
rovnéz nékterd souhrnnd aktiva jako napi. trh, dalsf moZnost rozvoje na trhu pro néj novém,
kvalifikované pracovniky a vedeni podniku, ochrannon znimku & obchodni znacku a moznosti

jefich vyuZit,
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3.2. Obecna metodika pfi ocefiovani
Pro uréeni hodnoty akciovych podilu, éistého obchodniho majetku, majetku, podniki a jejich ¢asti
jsou obecné odbornou vefejnosti jako nejcastéji pouzivané metody ocenéni:
*  Metody vynosové - Metoda DCF, Metoda kapitalizace zisku
* Metody majetkové — Substanéni metoda, Zjisténi likvidacni hodnoty, Hodnota
zjistén4 na Grovni Cistého obchodntho jméni, Hodnota zjidténd na drovni Vlastniho
kapitilu

= Metody srovnivaci

3.2.1. Vynosovy piistup

Vynosovy pHstup je nejvice pouZivan pfedeviim pf ocefovani celjch podnikd, jejich cast
a pramyslovich priv, piip. jin¢ho dusevniho vlastnictvi. Mezi zikladni vadanty tohoto piistupu
patfi: metoda diskontovaného salda cash-flow (DCFE), metoda kapitalizace ¢istych ziskt (piinosi,
vinost, metoda reflektujici vivoj na burze cennych papirt apod.

Hlavnim piedstavitelem tohoto pfistupu je metoda DCF (diskontovaného salda cash-flow -
penéZnich toku). V tomto pfipadé jde o ocenéni budouciho ,,cash flow™ (p#i zakalkulovani rizika
jeho dosaZeni a jeho soudasné Casové hodnoty). Pravdépodobnost dosaZeni urditych pifjmi
a to: 1. kapitilovimi, komoditnimi, marketingovimi, managementem, goodwillem, know-how,
prodejni sitd apod., 2. geografickymi, mistnimi, ¢asovymi, kupni silou obyvatelstva apod., pficemz
lze nyni jiz vychizet v Ceské republice z pfedpokladu stabilizovaného teintho prostiedi.
PodmnoZinou této metody je metoda diskontovaného dividendového vinosu. Vihodou metody
je otientace na budouc! pfijmy a pfesnéjii moZnosti stanoveni diskontnf miry, nevihodou je fziko
nedosaZeni prognéz, z nichz ocenéni touto metodou vychdzi.

Druhou pouzivanou vynosovou metodou je metoda kapitalizovanjch distych ziskd (vinosi,
piinosd), kterd mé dvé varianty analytickou a pauilni, Pausalni metoda je obdobou metody pfimé
kapitalizace zisku. Pau$ilni metoda je zaloZena na historické Grovni zisku vztazené k mife
kapitalizace.

Vynosovy piistup vZdy piedpokladd dostupnost urfité &asové fady ekonomickych
vysledkit — bud’ budouci prognézu (DCF), &i vysledky dosahované v minulosti (metoda
kapitalizovanych ziskit).

3.2.2. Srovnavaci piistup

Srovnéavaci pHstup klade diraz na stovndvaci charakteristiky ocefiované spolednosti &i majetku a je
pouzitelnj pouze tam, kde je k dispozici dostate¢né mnozstvi tdaju o trthu srovnatelnjch statku,
coz piedpoklidd rozvinuté a dlouhodobé podminky triniho hospodifstvi (idaje burzovni, o
podobnych transakcich, licencni analogie apod.).

V souéasnych podminkich ceského kapitilového trhu je mozné pouzivat srovnivaci postup
pouze u vybranjch titulu obchodovanjch na burze, kde je k dispozici dostatecné mnoZstvi
relevantnich adajii za dlouhy ¢asovy interval a je obchodovino s vfznamngmi objemy akcii,
Pouziti srovnivaci metody je moZné pouze u nékterjch stanovovanych charaktenistik, a to za
zachovini konzistentnich vnéj$ich i vnitfnich podminek, coZz Znalec povaZuje v podminkich
Ceské republiky pro menii spole¢nosti prakticky za neuskutecnitelné a predeviim nepouitelné
pto stanoveni pfesné hodnoty podniku nebo jiné jeho charakreristiky — napf. oéekivaného zisku.
V téchto pfipadech lze uzit obchodované ¢i jinak srovnatelné spolecnosti ze zahranici, podnikajic
v pifbuzném oboru.

Srovnavaci metoda je podle Znalce powiitelna predeviim v piipadech stanoveni rozpéti uréité
charakteristiky, kdy aplikujeme statistickou metodu na zikladé dostateéné velkého poétu zjisténi.
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Ale 1 v téchto pHpadech je tfeba pocitat s vysokym rozptylem vedoucim k Sirokému intervalu
spolehlivosti.

3.2.3. Metody zaloZené na analyze majetku - substanéni

Princip majetkového ocenéni je jednoduchy a obecné srozumitelny. Majetkova hodnota podniku
je definovina jako souhrn individuilné ocenénych polozek majetku. Od tohoto souhmnu je pak
odpoftena suma individudlné ocenénjch zivazku. Velikost majetkovéhe ocenéni je déna
pfedeviim mnoZstvim a strukturou poloZek majetku a pravidly pro jeho ocenéni.

Majetkové ocenéni lze clenit:

Pokud vychizime z pfedpokladu zachovini trvalé existence podniku (going concern princip)
dostivime se k ocenéni na zikladé:

¥ reprodukénich cen
" {éetnich historick?ch cen — déetni hodnota vlastntho kapitilu,
= uspofenych nakladu
Polkud vychizime z pfedpokladu, Ze podnik nebude dlouhodobé existovat zjist’ ujeme:

*  likvidaénf hodnotu na zikladé COM nebo VK
= reprodukéni ceny

3.23.1. Metoda reprodukénich cen

Metoda nikladového pifstupu povaiuje za hodnotu majetku néklady, které by investor zaplatil
za ziskini nahradnich statkd, a to stejné uZziteénych. Nejvyssi cena, kterou by investor zaplatil, je
povazovina za ndhradu nikladu. PH této metodé se rovnéz pfihliZi k okolnosti, zda odhadované
statky nejsou méné uZite¢né nez nové, nebot’ pak by jejich hodnota byla niZ${ neZ je hodnota
néhradnich statkd.

Reprodukéni cena (cena opétného pofizeni) vyjadivje, za kolik by bylo moZno piedmét ocenéni
potfidit vden sestaveni ocenovaci bilance. Tim se snaZi odstranit vise uvedeny casovy vliv na
cenu.

Metoda teprodukéni pofizovaci hodnoty spodivd v oddéleném uréeni hodnoty jednotlivich aktiv
na bizi stanoveni jejich reprodukéni ceny, jinjmi slovy stanoveni soucasné pofizovaci ceny se
zohlednénim moralntho a technického opotfebeni.

Piedeviim rozlisujeme substanéni hodnotu brutto a netto. Substanéni hodnotu brutto ziskime,
zjistime-li aktudlni reprodulkéni ceny stejného nebo obdobného majetku a ty sniZime o pHpadné
opotiebeni. Je to tedy hodnota znovupotizeni aktiv podnikn. Pokud od této hodnoty odeteme

dluhy, zjistime substanéni hodnotu netto, tedy ocenéni vlastniho kapitih.

3.23.2. Metoda déetni hodnoty na zikladé historickych cen

Tento majetkovy pistup je zaloZen na ocenéni majetku a zavazkd, kde je rozhodujicim
podkladem udetni evidence a vybrané ucetni a auditorské postupy. Ocenéni tedy vychazi
z historickjch cen. Vysledek, tj. hodnota jménf, je dina rozdilem zjisténé hodnoty majetku a
zdvazkid a reprezentuje Gcetné evidovany vlastni kapitil spole¢nosti.

3.23.3. Zjisténi goodwill u substanéni metody

Pouziti substanéni metody pro ocenéni podniku neni vhodné, pokud vypocet hodnoty
nezohledfinje rovnéz goodwill resp. zipomy goodwill. Substanéni metoda staticky zachycuje stav a
hodnotu majetku a zévazkd kuréitému datu bez ohledu na vynosnost toboto majetku pro
akcionife ve fungujicim podniku.

Jako vhodnou metodu zobrazujici nejlépe hodnotu ocefovaného podniku ji lze pouzit:
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*  pouze pro podnik, u néhoZ je splnén pfedpoklad nepfetrZitého trvini v dohledné
budoucnosti a
*  pouze v piipadé, Ze je provedeno ocenéni véech hmotnych i nehmotnych sloZek
podnikini a znalec identifikuje pfipadnou v{ii hodnoty goodwillu (méZe nabfvat i
hodnot zipornrch = ziporn? goodwill), cof je dle nadeho nizoru hodnota zjistitelni
opét jeding jednou z varant vinosovych metod.
Goodwill (zde) chapeme jako nadhodnotu celkového podniku nad véecnou hodnotou; tim jsou do
goodwillu zahrnuty faktory zvySujici/sniZujici hodnotu, které se projevi v budoucich ziscich, jako
i viechna pro ocenéni relevantni rizika, jez mohou vést ke ztratdm.
Zjednodusené plati vztah: Hodnota podniku = vécni hodnota plus/minus goodwill, kde vécna
hodnota mii%e bét zjisténa preciznéji (reprodukéni hodnota) & zjednodusend (metoda COJ nebo
vlastniho kapitilu), a kde goodwill {zdporny goodwill) zji$t'ujeme nejéastéji vinosovimi metodami.
Pokud je metoda substancni zaloZena pouze na zjisténi vécné hodnoty, nap#klad nejtypictéji
zjifténi hodnoty na urovni vlastntho kapitilu spoleénosti (nefiplni substanéni metoda), pak
musime hodnotu chépat pouze jako orientaéni.

3.234. Metoda likvidaéni hodnoty

Ve zvlastnich piipadech se pouiziva metoda likvida¢ni hodnoty, kdy se nepfedpoklida dalsi
podnikéni, ale likvidace spole¢nosti, tj. ukonceni éinnosti a prodej jednotlivich polozek aktiv.

Ke zjisténi likvida¢ni hodnoty se pouziva za zaklad Uéetni evidence majetku a zavazka, které jsou
nisledné piedmétem pfecenéni Pro zji§téni hodnoty jednotlivich sloZek majetku jsou pak
pouiiviny viechny opodstatnéné metody v zdvislosti na konkrétnim pfedmétu ocenéni a zjiftény
vysledek se dile upravuje o naklady likvidace.

Pouziti likvidaéni metody ma opodstatnéni v pfipadé, e neni pfedpoklidina dalii existence
spolecnosti (podniku), resp. je zpochybnén & poruSen going concern princip a pokud se
piedpokiidi, Ze likvidace piinese vétsi zisk, neZ dalsi pokradovini v podnikini spole¢nosti, tedy
likvidaéni hodnota je vét$i nez vinosova hodnota.

Strana: 16

living fot consulting

member of E Hreston Intemational



A&LCE

living for consulting

3.3. Metody ocefiovani movit¢ho majetku

3.3.1 Metoda stanoveni obvyklé ceny
Ke zjisténi obvyklé ceny je vyuZivina metoda hodnotového ocenéni, tj. vyjidieni zustatkové
technické hodnoty majetku formou ¢asové ceny, kterd je pak pfehodnocena koeficientem
prodejnosti K,. Casovi cena vyjadiuje miru skuteéného technického znehodnoceni (opotichent)
ocefiovaného majetku, koeficient prodejnosti se zji$t'uje z prodejnich a ¢asovich cen stejného
popt. stovnatelného typu, dosahovanich v posuzovaném obdobi a misté, a to ze statisticky
vyznamného souboru.

% prumérnd cena prodejni
P —_

prumérnd cena Casovd

3.3.2. Zjisténi casové ceny

Casovou cenou ke dni stanoveni hodnoty se rozumi cena vypoditani tak, Ze od vichozi pofizovaci
ceny majetku se  odecte dastka  odpovidajici  skuteénému  technickému opotiebent,
ke kterému doglo v dobé od pofizeni majetku do dne stanoveni hodnoty.

Vypodet ¢asové ceny se provede dle vzorce:

ce =2 oy (K&)
100

kde:
CCnrrrnnns cena fasova
TH............ technicka hodnota v %
L 01\ cena vychozi v K¢

Technicko - ekonomickd bodnota:

Zbytek technického Zivota majetku ke dni stanoveni hodnoty v porovnini s jednotlivymi slozkami
majetku tovimé novymi a ekonomicky plnohodnotnymi (TH = 100 %) a jejich prognézovanou
technickou Zivotnostl (€2 zbytkovou Zivotnost).

Vipodet technické hodnoty se provede podle vzorce:

_ THN *(100— ZA)* (100 £ PS)

TH y
10
kde:
TH............ technicka hodnota stroje ¢i zaiizeni v %
THN .......technicki hodnota nového stroje nebo stroje po generilni opravé ve vztahu
k hodnoté stroje tovirné nového, Vychozi technickd hodnota tovarné nového
stroje se stanovi ve vi$i 100% a u stroji po generilné opravé provedené
ve specializované opravné nebo virobnim zivodé ve visi 90%
ZA . zikladni amortizace dle amortizaéni kitvky & stupnice v %
P/S. ptirizka nebo srizka dle zjiténého stavu pii prohlidce
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Cena pichosd:
Vychozi cena stroje ¢l zaffzend je v podstaté reprodukéni cenou, t]. cenou, kterou by bylo mozné
vynaloZit k potizeni stejného nebo srovnatelného stroje ¢ zafizeni v dobé oceniovini. Vychozi
cenou pro vipocet ¢asové ceny je:
a) vplipadé, Ze ocefiovany stroj je dostupny na trhu, je vjchozi cenou pofizovaci cena
nového stroje stejného typu zjisténa u vitobee, u ofictalniho prodejce nebo dovozce.
b) v ptipadé, Ze ocefiovany stroj se jako novy jiz nevyribi, nedoviZzi ani neni dostupny
na trhu, stanovi se srovnatelna vichozi cena:
» Cenovym porovninim
» Piepoétem historické pofizovaci ceny
- Pofizovaci cena je ¢asto zndma z jiného obdobi, nez ke kterému se provadi
ocenéni. Pro piepocet slouzi tzv. cenové indexy, umoziiujici pfepocet ceny
z jednoho obdobi na druhé, které jsou zpracoviny Ceskjm statistickym tfadem.
- Pro pfepocet mezi jednotlivimi roky se pouZije pomér indexu podle vztahu:

I index pro rok, ke kterému je zndma cena
index pro rok, na ktery je nutné cenu zjistit

¢) phH pouziti pofizovaci ceny v zahraniéni méné je nutno provést pfepodet mény kursem
devizového trthu k datu ocenéni.

3.3.3. Velké majetkové soubory (dlouhodoby drobny hmotny majetek)
Pii ocefiovini velkjch souboru (napi. DDHM) obvykle neni technicky a éasové redlné ovéfovat
stav a funkei kazdého jednotlivého pfedmétu samostatné, z toho divodu je doporuden zkricen?
postup:
Po identifikaci se pfedméty rozdéli na dvé zékladni skupiny:
a) piedméty v pouiivani: piedméty v pouzivini se rozdéli pedle jednotlivych hospodaiskych
sttedisek apodle délky Zivotnost. vkaidém souboru se provede namitkovy vybér
representativnich pfedméth v prumémém stiff a s pramérnym opotfebenim, u kterfch se provede
vypocet technické hodnoty, stejné jako u stroju a zaffzeni zafazenjch do skupiny samostatné
movité véci a soubory movitfch véci. Casovd cena souboru DDHM se stanovi tak, %e celkovi
vychozi cena souboru DIDHM se potom vynisobi primérmou technickou hodnotou stanovenou
u representativniho vzorku DDHM.,

vychozi cena souboru DDHM *THS ( Ké)
100

CC=

kde:
CC - cena ¢asova (K&
THS - technicki hodnota souboru {%%0)

Technicki hodnota souboru je soucet viech techmickjch hodnot (TH), podrobné
vykalkulovanych u representativniho vzorku, podéleny poltem polozek ve wvzorku. Doba
Fivotosti DDHM se stanovi max. na 10 let - rozdiloé pro napf. ruéni nifadf, pfipravky, méfidla,
pracovnoi stoly, skiiné a pod. Pokud jsou posuzované pfedméty natolik opotfebované nebo
potkozené, Ze se nedaji bezpecné pouzivat, maji hodnotu "vynosu likvidace ", tj. cenu $rotu
upravenou o nikladr spojené s likvidaci (demontiz, doprava atp.).
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b) pfedméty v ziloze: pfedméty v ziloze se rozumi ty pfedméty, kieré jiz byly vyfazeny ze
zajistovini bézné vyroby z ditvodu zmény virobntho programu, aviak jsou drZeny v ziloze pro
pfipadné obnoveni v§roby nebo dodatkové vitoby nihradnich dilt. Jednd se pfeviiné o specilni
nastroje, piipravky nebo formy, bez nich? neni moZno zastavenou vfrobu obnovit. Technicki
hodnota téchto pfedméti se stanovi jednotné na 10 % bez ohledu na jejich technicky stav. Casovi

Xro £

a pfipadné i obecni cena se pak stanovi stejné jako u pfedméti v uZivini.
3.34. Metoda technické nuly

Nelze-li konkrétni pfedmét ocenéni ocenit standardni metodou, zejména pro nedostatek
podkladd, pro specifickou povahu majetku nebo zadini objednavatele & z jinfch objektivnich
piidin, je mozno pouzit ocenéni tzv. ,technickou nulou® Tato metoda md svuj smysl v tom, Ze
v zasadé neovlivni celkovou hodnotu pfedmétu ocenéni, aviak umozni na druhé strané zachytit
danou majetkovou hodnotu v ocenéni, coz je velmi duleZité. Hodnoty se tak neztrici z evidence
a v piipadé ziskini{ potfebnjch podkladf, ¢i zméné hospodafské situace je moZné provést
standardni ocenéni. Vyse technické nuly se pohybuje v zévislostl na hranici viznamnosti, kterd je
ruznd u kaZzdého ocenéni. VEétdinou se pohybuje v rozmezi 1,- az 1.000,- K&
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3.4. Pouzity zpisob ocenéni

Qcenéni se providi za ucelem stanoveni hodnoty spoleénosti T-STRING Pardubice, a.s.
v souvislosti s prodejem akcii v rimci pfedpoklidané drazby.

Na zakladé vise uvedenych skutecnosti, tj. zejména provedené analjzy hospodafeni spoleénosti T-
STRING Pardubice, a.5., na které ma vyrazny vliv vysoki provozni ztrita v roce 2013 (-15 739
tis. K¢ k 30.11.2013) a také s ohledem na 1ice]l ocenéni jsme zviZili pH ocenéni, resp. vipoctu vise
pfiméfeného protiplnéni, jak metodu majetkovou tak i vynosovou. JelikoZ jsme vyhodnotili, Ze
aktualni majetkovd hodnota spole¢nosti je vySsi, nez vynosovi hodnota zohledfivjici aktudlné
znimé hospodifské parametry a souvisejici rizika, provedli jsme vypocet likvidacni hodnoty
spolecnosti. Metoda se pouZivd v piipadech, kdy je likvidaén{ hodnota podniku cilové spoleénosti
v dany okamzik vyssi, nez jeho vynosovi hodnota. Spoleénost T-STRING Pardubice, a.s. za
soudasného stavu disponuje pfedeviim rozsahlym, zejména nemovitym majetkem, a provozuje
ztritovon vyrobni éinnost. Proto povazujeme volbu majetkové metody ocenéni za optimalni
S ohledem na to, Ze vinosy z majetku plynoudi z jeho ¢isteéného prondjmu jsou aktudlné nizké,
provedli jsme ocenéni vyjidfenim prodejni hodnoty majetku s pfevedenim oéekivaného vinosu
z prodeje na soucasnou hodnotu. Spolu s tim jsme zohlednili 1 pfsluiné zdvazky spole¢nosti a
také niklady s timto procesem spojené. Vysledkem je tedy ¢isti ocekivatelnd hodnota pfjmu pit
rozprodejt celého majetku spoleénostt T-STRING Pardubice, a.s., coZ se rovnid vyjidfen
likvida¢niho zhstatku, ktery by byl k rozdéleni mezi akcionife. Pro stanoveni ceny pifiméfené
hodnoté akeii jsme tedy pouzili majetkovon metodu s vyjidienim likvidaéni hodnoty spoleénost.,

Pro stanoveni ceny piiméfené hodnoté akcii jsme proto pouzili nasledujicich metod:
1)  Majetkovi metoda Géetni hodnoty vlastniho kapitalu
2y Metoda vinosova — DCF
3)  Majetkovi metoda— likvidaéni hodnota spole¢nosti

S piihlédnutim k variantim odriZejicim miru ndvratnosti z hlediska poZadavka
racionalniho investora zohledfiujictho riziko spojené s danou investici povaZujeme za
zikladni a rozhodujici metodu ocenéni ve znaleckém posudkun metodu majetkovou -
likvidaé&ni.

3.4.1. Popis pouZitych metod majetkového ocenéni

3.41.1. Nehmotny majetek

Pievod vlastnickych priv kjednotlivym softwarovim produkium se Hdi individuilnimi
podminkami definovanymi licenénimi smlouvami a ziroven autorskim zikonem a jsou u riiznych
vyrobei softwarn vzdy odlisné. Je tedy nutné pievoditelnost posuzovat na zdkladé uzavienfch
smluv.

Ostatni typy nehmotného majetku se vidy posuzuji individudlné na zikladé jejich charakteru a
dostupnosti trznich dat. Obecné se aplikuje trZni pistup k ocenéni (emisni povolenky), vinosovy
piistup (ochranné znamky, technickd dokumentace a jiné know-how) nebo nikladovy piistup
{ochranné znimky, které nevesly ve znimost, technickd dokumentace, kterd je obtiZné pfifaditelnd
konkrétnim vinostim). Vybér konkrétni metodiky je proveden v kapitole tykajici se jednotlivich
nehmotnych aktiv.

Strana: 20 mombarat I Kreston Intemationer



ALCE

living for consulting

3412 Nemorvity majetek

3.4.1.2.1. Nékladova metoda

Toto ocenéni je zaloZzeno na principu pojetf nihrady. Hodnota aktiv (nemovitosti) nebude vétsi,
nez ¢ini soucasné ndklady na jejich pofizeni s odpoctem piiméfenych odpisti, coz znamend,
ze princip  zji§téni vécné hodnoty spodiva v pouziti metodiky reprodukéni ceny sniZené
o pfiméfené opotiebeni,

Reprodukéni cena se vypoéte pomoci obestavéného prostoru, zastavéné plochy, délky (dle
charakteru stavby). Dile se dle provedeni a vybaveni zjisti odpovidajici cena za zvolenou mémou
jednotku, chybéjici prvky konstrukci se nezapoéitivaji, vy vybaveni se pHpocitivi. Jednotkovi
cena se ziskd nejcastdji srovnanim s jiZ realizovanymi stavbami a cenami, za které byly provedeny
napf. z Rozpoétovych ukazateli stavebnich objektd, vydano URS Praha, as., & z Katalogu cen
venkovnich {iprav a inzenfrskych staveb, vydino VUT Brmo — Ustav soudniho inzenyrstvi, Expert
Consulting Centre Ostrava, poradenské a projekéni shuzby, ukazatell promémé orientaéni ceny na
mérovou a téelovou jednotku, jinych kalkulaci, & vyhlasky Ministerstva financi ¢. 3/2008 Sb.,
kterou se providéji nékterd ustanoveni zikona & 151/1997 Sb. o ocedovini majetku a o zméné
nékterych zikont (zikon o ocefiovani majetku), v platném znéni.

Vynésobenim zji$téné zastavéné plochy nebo obestavéného prostoru a jednotkové ceny se zjist'uje
tzv. vychozi cena. Je-li vichozi cena vztaZzena k jiné cenové trovni nez je cenova urover k datu
ocenéni, je nutno tuto cenu upravit pomodi tzv. stavebniho indexu, kterf je vydislen Ceskym
statistickym 0fadem. Od takto zjidténé vichozi ceny se odedte opotiebeni, které odpovidi stavbe
daného staff a zptsobu idriby objektu. Pozemky lze té2 ocenit dle vy3e uvedené vyhlisky. Tam,
kde je to moZné, je vyuZita cenovd mapa pozemki, kterou vydivaji pfislusné obecni afady.
Metodika je popsina v cenovém piedpisu.

3.4.1.2.2.  Vynosovi meioda

Tato metoda bere v tvahu uskute¢nény nebo odekdvany pfjem z majetku, tento pifjem je
diskontovin odpovidajici mirou vynosnosti, tak aby byla ziskdna soudasnd hodnota ocekivanych
vinosi.
Ocekévany vinos se u pfedmétné nemovitost zjisti z dosazeného (poptipadé jde-li o nemovitost
v daném misté a Case nelcelné vyuzivanou, lze pouzit vynos dosazitelny) roéniho najemného.
Roéni vinos z prondjmu nemovitost je tfeba snfZit o niklady na provoz nemovitost (zejména se
jedni o odpisy nemovitost, niklady na pramérou ro¢ni ddribu a sprivu nemovitosti, dan
z nemovitosti, pojiténi nemovitosti).
Zikladni vztah pro vypocet vinosové hodnoty HV, kde CV je &istf vinos z nemovitostl za rok
v K¢ a q je diskontni sazba v %, je definovin nisledujicim vzorcem:
clr
H,=——%100
9

Velice dulezitym bodem pfi stanoveni trini hodnoty nemovitosti ¢i podniku je stancveni
diskontni sazby. Mira, kterou se diskontuji budouci pfjmy, m4 na vynosovou hodnotu investice
{nemovitostl) obrovsky vliv. Domnivime se, Ze v podminkich CR by se konstrukce vypoctu vise
miry kapitalizace (z hlediska investoru s vlastnim kapitalem dostateénym k poiizeni investice) méla
odvijet od vahy, Ze celkové mira kapitalizace ma dvé slozky:

*  bezrizikovi mira v¥nosnosti

*  pfirazky za riziko
Jako bezmzikovou miru vynosnosti doporucujeme vynos z dlouhodobych stitnich dluhopisu.
Informace o téchto cennych papirech jsou vaktuilni podobé k dispozici na Internetu, véetné
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pomocnych on-line kalkutitord. Ukolem znalce je viak propolet reilné miry vinosnosti — tedy
odpocitini vlivu inflace.

Piirazky k bezrizikovému vinosu se dle naseho nizoru poji s riziky, které lze u nemovitost
shroout do t bodu:

PlirdZka za tizika spofend s technickoun kvalitou nemovitosti:

Zde procentni pfirazka k vinosu z bezrzikové investice odrizi riziko, zda bude nutné vynaloZit
penize na nepfedpoklidané opravy &i nutné nvestice, s nimiz nebylo kalkulovdno v propoétu
nakladd v jednotlivych fizich pouZité vicefizové metody. Ukolem znalce je tedy provéfit
technickou kvalitu objektu.

PtiriZka za rizika spojend s ekonomikou nemovitost:

Zde procentni pfirazka kvynosu z bezrizikové investice odriZi riziko, zda bude moiné
nemovitost pronajimat takovim ndjemnikim a za takové nijmr, které byly uvaZoviny v propoétu
piijmi. Zohlediluje se délka nijemnich smluv (doba urditd / neurtiti), existence valorizaénich
dolozek a piipadné riziko, Ze prostoty uvolnéné po nijemci, nebudou rychle pronajaty (pokud
mozno za stejné nijemné) — tzv. neiplné pronajmuti. Dile se zohledtiuje , kvalita® nijemen —
jejich schopnost platit nijem véas a ve smluvené vl V avahu pfipada téZ riziko, Ze o prondjem
dané nemovitost prestane byt zdjem — tzv. ekonomicki Zivotnost.

PfirdZka za rizika spojend s privnf drovnf nemovitosti:

Zde procentni pfirdZka k vinosu z bezrizikové investce odriZi riziko, zda jsou s nemovitost
spjaty vécné bfemena, zistavnf priva, pfedkupn{ priva apod.

3.4.1.2.3. Stanovenf trZni ceny metodou viZeného pruméru

3.41.2.3.1. Naegeliho metoda vizeného pruméru
Metoda viZzeného priméru se pouzije pfi vipoctmu vécné a vynosové hodnoty. Vislednd trzni
COB cena se stanovi pouzitim vzorce pro vypocet viZzeného priméru:
Cy-oy+Cy v
NN e
COB=—— -

¥y T

kde znadi:

COB  odhad obvyklé (obecné, trzni) ceny metodou viZeného priméru,

Cx cenu (hodnotu) stanovenou nikladovym zpisobem (€asova cena, vécnd hodnota),

N vihu ceny (hodnoty) stanovené nikladovym zplsobem (¢asovi cena, vécnd hodnota),
Cr cenu (hodnotu) stanovenou vynosovym zpusobetrn,

vir vihu ceny (hodnoty) stanovené vinosovym zptsobem.

Tabulka - Vahy vécné a vinosové hodnoty podle Naegeliho

Rozdil mezi v¥nosovou a vécnou hodnoton Viha hodnoty Soutet vah
{(ptedpoklad: vécni > vinosovi) Vecne vinosové
0-10% 7 1 2
10-20% 7 2 3
20 —-30% 7 3 4
30 — 40 % 1 4 5
40 a vice % 7 5 6
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3.4.1.23.2. Bradicova Gprava metody viZeného pruméru
Vypocet podle originalntho postupu Naegeliho mé jednu nevihodu — jednd se o zmény skokem,
coz nikdy nebyvi dobré, pokud jde o penize. Pokud bychom chtéli plynulou édru, pak je tieba
propojit body s rozdilem vynosové a vécné hodnoty R=0 (viha vynosové hodnoty = 1)
as rozdilem R=40% (viha vynosové hodnoty = 5). Takové podmince vyhovuje piimka
o smérnicl (—— je viha vinosové hodnoty):

_ vecnd bodnota — vinosovd hodnota £100:10+1

wynosovd hodnota

resp. po Upravé:

i hodnota — vy i hodnol.
. veond hodnota — yinosovd bodota o

rynosovd bodnota

Vzorcem za pomoci plynulé lomené ¢iry je pak mo#no vrjadiit viZzeny primér takto:

cop=SxtrCr
#+1
kde znaci:

COB  viZzenym primérem zjiSténou cenu viech staveb na pozemku (véetné ceny pozembku,
pokud majf stavby i pozemek stejného vlastnika),

Cn nikladovym zplsobem zjiSténou cenu viech staveb na pozemku (+cenu pozemku,
pokud maji stavby i pozemek stejného vlastnika); tato cena mé vidy vihu 1,

Cy vynosovym zpisobem zjiSténou cenu staveb (+cenu pozemku, pokud majl stavby
i pozemek stejného vlastnika),
] vahu ceny zjifténé vynosovim zpisobem (C1); tato viha nf:

Djeli S Crjen=1,

bjeli Cv 2 1,4x Cirjen =5,

¢) jen v ostatnich pfipadech se # vypocte pomoci vzorce:

(mqu
C

1

3.4.1.24, Komparativn{ metoda — srovnatelni hodnota

Komparativni metoda, téz srovnivaci metoda ¢ metoda srovnatelnych hodnot, je statistickd
metoda. Vychazi z toho, Ze z vétitho poftu znimych objektd ize odvodit stiedni hodnotu, kterou
lze pouzit jako zdklad pro hodnoceni uréité nemovitosti (pro zji$téni jeji trini hodnoty).
Stanovené srovnatelné hodnoty se opiraji o Setfeni soudnich znalcd, realitnich kanceld#f v daném
regionu, o vlastn{ databazi a zkuSenosti Znaleckého ustavu, o realitni inzerci a o inzerci na sid
Internet.

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZena na porovnini pfedmétné
nemovitosti s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedivné dobé realizoviny na tthu, jsou znimé a ze
ziskané informace je moZno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby ¢&i souboru staveb, tak
1 hodnotu pozemku.
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Pokud je metoda porovnivaci pouZita, musi byt uvedeny v ¢asovém horizontu ne del$im neZ Sesti
mésici minimalné tfi realizované ceny obdobnych nemovitostl Porovnini musi bjt provedeno
jak z pohledu stavebni substance (obestavény prostor, zastavénd plocha, velikost pozemku atd.),
tak 1 z pohledu ekonomického efektu nemovitosti.

Porovnavaci metoda divi nejpfesnéj$i obraz o skutecné realizovatelnych cenich. Nevyhodou je
neustdlé zastarivini informaci a potfcba necustilé aktualizace porovnivaci databize. Tato
skuteénost vyZaduje pravidelnost a soustavnost monitoringu trhu. S mnoZstvim a kvaliton
informaci o trhu zikonité roste 1 pfesnost hodnoceni a schopnost odhadcee odlifit kvalitu a tedy
ivliv jednotlivich parametro na cenu. Velk§ vliv na kvalitu dosaZenjch porovnivacich cen mi
ovéfens informace o pribéhu prodeje.

Za optimilni délku prubéhu realizace prodeje lze uvaZovat obdobi 1 — 6 mésici.

Ukolem odhadce je provést dokonalou analfzu viech cenotvornfch faktord pro odvozeni
vysledné trini hodnoty. Porovniny mohou bft nemovitosti stejného charakteru.

Kvalitativni (cenotvorné) parametry zahrnuji:

®  polohu v lokalitg,

*  konstrukéni systémy,

*  vybavenost,

®  opotfebeni fyzické, funkéni a ekonomické,

*  ckologické zatizeni,

®  vécna bfemena,

*  architektonické pisobeni,
Vyse uvedenym vyctem nekondi seznam cenotvornjch parametrdi, které mohou ovlivnit vysi
porovnivaci hodnoty. Nelze zapominat na dal§i vlivy, které mohou byt ukryty za platebnimi
podminkami uvaZované nebo stovnavané transakce, zpusoby financovani, rozloZeni ceny na
nékolik splitek nebo jeji uhrazeni v kritkém €asovém mtervalu. V piipadé posledné jmenovaného
vlvu je nezbytné zohlednit ¢asovou hodnotu penéz. Pokud jsou k dispozici realizované ceny dle
kupnich smluv, je nezbytné posuzovat porovnivaci hodnotu i sohledem na vlivy uvedené
+ tomto odstavci,

Velmi oblibenou metodikou, kterd je vyuZivina $irokou znaleckou obci, je metodika pfimého
porovnani. Jde o porovnivaci zpiisob ocefiovani bliZze popsan§ v nisledujici kapitole.

3.4.1.24.1. Metoda pfimého porovnini

Jednou z porovadvacich metod je Multikniteridlni metoda pHimého porovnini podle prof. Bradace,
kteri spocivi v tom, Ze¢ z databize znalce o realizovanych resp. inzerovanjch prodejich
podobnych nemovitost je pomoci piepoditacich indexd jednotlivich objekti odvozena trzni cena
oceflovaného objektu. Indexy odlifnost u jednotlivich objektu respektuji jejich rozdil oproti
oceflovanému objektu.

34.13. Movit} majetek

34131, Metoda stanoveni obvyklé ceny

Ke zjidténi obvyklé ceny je vyuZivina metoda hodnotového ocenéni, tj. vyjidfeni zistatkové
technické hodnoty majetku formou casové ceny, kterd je pak pfehodnocena koeficientem
prodejnosti K. Casovi cena vyjadivje miru skuteéného technického znehodnoceni (opottebeni)
ocefiovaného majetku, koeficient prodejnosti se zjiSt'uje z prodejnich a Casovych cen stejného
popi. stovnatelného typu, dosahovanych v posuzovaném obdobi a misté, a to ze statisticky
vyznamného souboru.
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_ primérnd cena prodejni

Kp
prumérnd cena casovd

3.4.1.3.2. Zjidténi dasové ceny

Casovou cenou ke dni stanoveni hodnoty se rozumi cena vypoéitana tak, ¥e od vjchozi potizovaci
ceny majetku se odeéte Cistka odpovidajici skutetnému  technickému opotfebeni,
ke kterému doslo v dobé od pofizeni majetku do dne stanoveni hodnoty.

V{pocet ¢asové ceny se provede dle vzorce:

cc=H . cn (K¢)
100
kde:
o/oR— cena Casova
TH............ technicka hodnota v %

CN.orres cena vychozi v K¢

Technicko - ekonomickd bodnota:

Zbytek technického Zivota majetku ke dni stanoveni hodnoty v porovaani s jednotlivimi sloZzkami
majetku tovirné novymi a ekonomicky plnohodnotnymi (TH = 100 %)} a jejich prognézovanou
technickou Zivotnost (té zbytkovou Zivotnost).

Vypocet technické hodnotr se provede podle vzorce:

_ THN * (100 - Z4) * (100 £ PS)

TH n
10
kde:
TH.....ccu... technickd hodnota stroje ¢i zafizeni v %
THN.......technicki hodnota nového stroje nebo stroje po generilni opravé ve vztahu
k hodnoté stroje tovimné nového. Vychozi technicki hodnota tovirné nového
stroje se stanovi ve vydi 100% a u stroji po generilné opravé provedené
ve specializované opravné nebo virobnim zavodé ve visi 90%
ZA . zikladni amortizace dle amortiza¢nf kfivky ¢i stupnice v %
P/S..........pHirdZka nebo sriZka dle zji§téného stavu pii prohlidce
Cena vjchogi:

Vychozi cena stroje & zafizeni je v podstaté reprodukéni cenou, tj. cenou, kterou by bylo mozné
vynaloZit k pofizeni stejného nebo srovnatelného stroje & zafizeni v dobé ocefiovani. Vychozi
cenou pro vipocet ¢asové ceny je:
d) vpfipadé, Zc ocefiovany stroj je dostupny na trhu, je vychozi cenou pofizovaci cena
nového stroje stejného typu zjisténd u vyrobee, u oficidlniho prodejce nebo dovozce.
¢) vpiipadé, Ze oceflovany stroj se jako novy jiz nevyribi, nedovi#i ani neni dostupny
na tthu, stanovi se stovnatelnd vjchozi cena:
»  Cenovym porovninim
» Piepoctem historické pofizovaci ceny
- Pofizovaci cena je casto znama z jiného obdobi, neZ ke kterému se providi
ocenéni. Pro pfepocet slouzi tzv. cenové indexy, umoznujici pfepocet ceny
z jednoho obdobi na druhé, které jsou zpracoviny (Yleskf'm statistickym vGfadem.
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- Pro pfepodet mezi jednotlivimi roky se pouzije pomér indexd podle vztahu:

index pro rok, ke kterému je cndma cena

I=
index pro rok, na ktery je nutné cenu zjistit
f) pfi pouziti pofizovaci ceny v zahraniéni méné je nutno provést piepocet mény kursem
devizového trhu k datu ocenéni

3.4.1.3.3. Motorova vozidla

Viznamnou pomickou pro stanoveni obecné ceny vozidel je Znaleckj standard €. 1/2005:
Ocenovini motorovych vozidel, zpracovany Prof. Ing, A. Bradidem a Ing. P. Krejdifem, Vysoké
uceni technické v Brn¢ — Ustav soudniho inZenyrstvi, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o.,
2004.

VYchogt cena:
Za vychozi ceny vozidel jsou pro vipocet povaZzoviny prodejni ceny novych vozidel tehdy, kdy
dané vozidlo bylo ke dni ocenéni za tuto cenu v prodeji, piipadné ceny stanovené jako

stovnatelné dle cenfkn Ceské pojiitovny a.s., popf. cenfku znaleckého dstavu IBS expert
u vozidel a Galis, je2 se jako novd v dobé ocenéni v CR neprodivala.

Redukovand technickd hodnota:

Redukovana technicki hodnota vozidla se stanovi na zikladé doby provozu vozidla a poétu
ujetych kilometri (PKNM).

34134, Velké majetkové soubory {dlouhodoby drobny hmotny majetek)

Pii oceniovini velkych souborii (napt. DDHM) obvykle neni technicky a ¢asové redlné ovéiovat
stav a funkei kazdého jednotlivého pfedmétu samostatné, z toho divodu je doporuéen zkriceny
postup:

Po identifikaci se pfedméty rozdéli na dvé zikladni skupiny:

a) pfedméty v pouZivani: pfedméty v pouiivini se rozdéli podle jednotlivich hospodifskych
stfedisek apodle délky Zivotnosti. vkazdém souboru se provede namitkovy vibér
representativnich pfedmétu v pramérmém stiff a s prumémnym opotiebenim, u ktetych se provede
vypocet technické hodnoty, stejné jako v stroji a zafzeni zafazenich do skupiny samostatné
movité véci a soubory movitfch véci. Casovd cena souboru DDHM se stanovi tak, e celkova
vjchozi cena souboru DDHM se potom vynisobi pramérou technickou hodnotou stanovenou
u representativniho vzorku IXDHM.

CC = vychozi cena souboru DDHM *THS (K&)
100
kde:
CC - cena fasovi (K¢
THS - technicki hodnota souboru (5%)

Technicki hodnota souboru je soudet wviech technickych hodnot (ITH), podrobné
vykalkulovanych uw representativntho vzorkn, podélenj poctem poloZek ve wvzorku Doba
zivotnosti DIDHM se stanovi max. na 10 let - rozdilné pro napf. ruéni nafadi, pipravky, méfidia,
pracovni stoly, skiiné a pod. Pokud jsou posuzované piedméty natolik opotfebované nebo
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poskozené, ze se nedaji bezpeéné pouZivat, maji hodnotu "vynosu likvidace
upravenon o niklady spojené s likvidaci (demontiz, doprava atp.).

", tj. cenu Srotu

b) ptedméty v zaloze: pfedméty v ziloze se rozumi ty pfedméty, kieré jiz byly vyfazenw ze
zajistovini béZné vyroby z diivodu zmény virobniho programu, aviak jsou drieny v ziloze pro
piipadné obnoven{ vjroby nebo dodatkové vyroby nihradnich dilu. Jedna se pfevainé o specidlni
nistroje, ptipravky nebo formy, bez nichZ neni moZno zastavenou vyrobu obnovit. Technickd
hodnota téchto pfedméti se stanovi jednotné na 10 % bez ohledu na jejich technicky stav. Casovi
a piipadné i obecnd cena se pak stanovi stejné jako u pfedmétu v udivini.

34135  Metoda technické nuly

Nelze-li konkrétni predmét ocenéni ocenit standardni metodou, zejména pro nedostatek
podklady, pro specifickou povahu majetku nebo zadéni objednavatele & z jinjch objektivnich
pficin, je mozno pouZit ocenéni tzv. ,technickou nulou®. Tato metoda m4 svij smysl v tom, Ze
v zdsadé neovlivni celkovou hodnotu pfedmétu ocenéni, aviak umoZni na druhé strané zachytit
danou majetkovou hodnotu v ocenéni, coZ je velmi dileZité. Hodnoty se tak neztrici z evidence
a v piipadé ziskini potfebnjch podkladu, & zméné hospodifské situace je moZné provést
standardni ocenéni, Vyse technické nuly se pohybuje v zivislosti na hranici vyznamnost, kteri je
ruzni u kazdého ocenéni. VétSinou se pohybuje v rozmezi 1,- a2 1.000,- K¢&.
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3.5. Zakladni pfedpoklady obecné povahy
Dile jsou uvedeny rozhodujici ptivni, ekonomické a ostatni pfedpoklady, které byly uvazovany
pro ucely naSeho ocenéni spolecnosti T-STRING Pardubice, a.s.:

= zvaZované obdobi;

= privnf forma;

®  dafiovi politika;

= inflace;

"  ekonomické uspofidini a privni systém;

= Ocetni zisady;

= skuteénost po dni ocenéni;

®  ostatni pfedpoklady.
3.5.1. ZvaZované obdobi
Za rozhodujici z hlediska ocenéni je povaZovin stav Spole¢nosti ke dni ocenéni, . k 30.11.2013.
3.5.2. Pravni forma

Spolecnost T-STRING Pardubice, a.s., kteri je akciovou spoleénosti.

3.5.3. Dafiova politika

Pro tGcely prognézy byl piijat predpoklad, e od roku 2010 dile se vCR pro dai z ptjmu
pravaickych osob uplatiiuje dafiovi sazba ve visi 19 %.

3.54. Inflace

Udaje a kalkulace finanénich toké zejména u vynosového ocenéni zahrnuji déinky inflace
v podobé pedpoklidatelné a ze strany CNB cilované inflace.

3.5.5. Ekonomické uspofidan{ a pravni systém

Predpoklidd se, 7e nedojde k podstatnym zménim podminek, v nichZ ocefiovani spoleénost
podniki. Pfedpoklidi se rovnéZ, Ze soucasni politika vlidy v ekonomické oblasti bude pokradovat
stejnym smérem, a Ze nedojde k takovym zménim, které by zdsadnim zpusobem ovlivnily stivajici
privni a institucionalni uspofddini véetné dafiového systému, a Ze tak nebude podstatnym
zptisobem ovlivnéna finanéni a komeréni pozice ocefiované spoleénost.

3.5.6. Utetni zésady

Znalec predpoklidi, Ze icetni udaje poskytnuté Objednatelem byly sestaveny v souladu s platnymi
zasadami pro uéetnictvi.

3.5.7. Skutetnosti po dni ocenéni

Nebyly nim znimy a dle nim dostupnych informaci, poskytnutich Objednavatelem, po dni
ocenéni nenastaly Zidné skute¢nosti takového charakteru, jez by vedly k nutnosti ndmi provedené
ocenéni revidovat.

3.5.8. Ostatni pfedpoklady

Hranice viznamnosti byla stanovena na 0,5 % z brutto hodnoty aktiv Spoleénost.
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Od povéfentch osob Spole¢nosti jsme obdrzeli definici Spole¢nosti za rok 2012 a k 30.11.2013.
Pii ocenéni jsme vychdzeli z téchto Gdaju platnjch téZ ke dni ocenéni. Definice vjchozi bilance

Spolecnosti je uvedena v nasledujici tabulce.

Tabulka - Vychozi bilance Spoleénosti k 30.11.2013 (K&)

AKTIVA CELKEM

48 241 446

Pohledivky za upsany zékladni kapitil

Stald aktiva

38 727 330

Dlouhodoby nehmotny majetek

0

Zfizovaci vydaje

Nehmotmé vysledky vyzkumu a vyvoje

Software

Ocenitelnd priva

Goodwill

Jin? dlouhodoby nehmotny majetek

Nedokonceny dlouhodoby nehmotny majetek

Poskytnuté zilohy na dlouhodoby nehmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek

37 589 330

Pozemky

17 122 520

Stavby

20 230 927

Samostatné movité véci a soubory movitych véci

215 833

Péstitelské celky trvalych porostd

Zakladni stado a taZna zvitata

Jiny dlouhodoby hmotny majetek

20 050

Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek

Poskytnuté zilohy na dlouhodoby hmotnf majetek

Oceflovaci rozdil k nabytému majetkn

Dlouhodeby finanéni majetek

1138 000

Podily v ovladanych a fizenych osobich

Podily v adetnich jednotkich pod podstatnym vlivem

1138 000

Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily

Pijcky a Gvéry ovladanym a fizenym osobim a déetnim
jednotkam pod podstatnym vlivem

Jiny dlouhodoby finanéni majetek

Pofizovany dlouhodoby finanéni majetek

Poskytnuté zilohy na dlouhodoby finanéni majetek

Obézna aktiva

9 503 116

Zasoby

1597 383

Material

796 858

Nedokonc¢ena vyroba a polotovary

11 592

Vyrobky

645 245

Zvitata

Zbozi

143 689

Poskytnuté zilohy na zdsoby

Dlouhodobé pohledavky

Pohledivky z obchodnich vztahu

Pohledavky za ovlidanjmi a fizenymi osobami

Pohledivky za Gcetnimi jednotkami pod podstamym vlivem
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Pohledavky za spolecniky, cleny druZstva a za icastniky sdruZeni

Dohadné Géty aktivad

Dlouhodobé poskytnuté zalohy

Jiné pohledivky

Odlozena dafiovi pohledivka

Kratkodobé pohleddvky 6 466 811
Pohledivky z obchodnich vztahti 4 933 053
Pohledavky zz ovlidanymi a Hzenjmi osobami

Pohledivky za Gcetnimi jednotkami pod podstatnjm vlivemn

Pohledivky za spolecniky, cleny druZstva a za GCastniky sdrufeni

Sociélni zabezpedeni a zdravotni pojiSténi

Stat - dafové pohledavky 54 957
Ostatni poskytnuté zilohy 15 000
Dohadné ¢ty aktiva

Jiné pohledavky 1 463 800
Kritkodoby finanéni majetek 1438 923
Penize 115068
Ucty v bankich 1323 854
Kritkodohé cenné papiry a podily

Pofizovany kritkodoby financni majetek

Casové rozlifenf 11 000
Niklady piiitich obdobi 11 000
Komplexni naklady piistich obdobi

Ptijmy piistich obdobi

PASIVA CELKEM 48 241 446
Vlastni kapitil 12 749 774
Zikladni kapitil 38 944 000
Zikladn{ kapitil 38 944 000
Vlastni akcie a vlastn{ obchodni podily {-)

Zmény zikladniho kapitilu

Kapitilové fondy -525 000
Emisni 4zio

Ostatni kapitdlové fondy

Ocenovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazku -525 000
Oxcefiovacdi rozdily z piecenéni pfi pfeménach

Rezeryni fondy, nedélitelny fond a ostatni fondy ze zisku 6 762 201
‘Zikonny rezervni fond / Nedélitelny fond 6 758 022
Statutarni a ostatni fondy 4179
Vysledek hospodaieni minulych let -15 429 856
Nerozdéleny zisk minulych let

Neuhrazena ztrata minulych let -15 429 856
Vysledek hospodateni b&Zného ui¢etniho obdobi (+/-) -17 001 572
Cizi zdroje 35 491 673
Rezervy 0
Rezervy podle zvladtnich pravnich predpisi (zikonné)

Rezervy na diichody a podobné zévazky

Rezerva na dan z pHjma

Ostatni rezervy

Dlouhodobé zivazky 1 848 166

Zavazky z obchodnich vztahi
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Zavazky k ovlidanjm a fHizenym osobim

Zavazky k Gcetnim jednotkim pod podstatnym vlivem

Zavazky ke spolecnikim, élenum druZstev a k uéastnikim sdruZeni

Diouhodobé ptijaté zilohy

Vydané dluhopisy

Dlouhodobé sménky k Ghradé

Dohadné ity pasivni

Jiné zivazky

Odlozeny dasiovy zévazek 1 848 166
Kratkodobé zavazky 33 520 983
Zévazky z obchodnich vztaht 3160 034
Zavazky k ovladanym a fizenym osobim 25073 995
Zavazky kiicetnim jednotkim pod podstatn{m vlivem

Zavazky ke spoleénikiim, clentim druZstev a k déastnikiim sdruzeni 1 848 332
Zivazky k zaméstnancum 773 584
Zavazky ze soctilniho zabezpeceni a zdravointho pojisténi 228 829
Stat - daflové zivazky a dotace 1847 467
Kritkodobé piijaté zalohy

Vydané dluhopisy

Dohadné ucty pasivni 5 000
Jiné zdvazky 592 742
Bankovni Gvéry a vypomoci 113 524
Bankovni dvéry dlouhodobé

Kratkodobé bankovni avéry 113 524
Kratkodobé finanén{ vypomoci

Casové rozlideni 0

Vydaje piiitich obdobi

Vinosy pifstich obdobi

3.6.2. Diskontni mira

Diskontni mira byla stanovena pro potfeby metody majetkové — varianta likvidaéni hodnoty na
tirovni nikladd vlastniho kapitilu, Diskontni mira byla stanovena pro obdobi let pfedpoklidané

likvidace, tedy na roky 2013 —2015.

3.6.2.1. Diskontni mira — niklady vlastniho kapitilu
Pro stanoveni nékladu vlastniho kapitilu je nutné zjistit:

®  Beztizikovou sazbu

"  Betn

*  Rizikovou prémii

" PfiraZku za riziko zemé

= PfiraZkn za velikost a trzni kapitalizaci

3.6.2.1.1.  Bezrizikovi sazba

Vzhledem kdal$fmu postupu pfi stanoveni hodnoty diskontu jsme se rozhodli uplatnit
primémou bezrizikovou sazbu zjiSténou ze statnich dluhopist se splatnosti delsi nez 10 let, tj. pro

obdobi plinu i perpetuity ve vy 3,060% p.a..
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Tabulka — Sazba statnich bezrizikovych dluhopisit listopad 2013 (zdtoj: www.patria.cz)

Nizev Cena \'¥nos do doby splatnost

Niakup Prodej Nikup Prodej

ST. DLUHOP. 5,70,24 131,7] 1332 2,284 2,149
ST. DLUHOP. 2,50/28 95,2 97,2 2,903 2,732
ST. DLUHOP. 4,20,'36 114,5| 1165 3,294 3,18
ST. DLUHOP. 4,85/57 114,85 118,85 4,115 3,942

3.6.2.1.2. Bety komparativnich spole¢nost

3.6.2.1.2.1.  Definice

¥y,

Koeficient B méfi citlivost vinosnosti {akcie) spoleénosti na vynosnost trhu jako celku, co? lze
obecné nazvat systematickym rizikem. Dle metodiky CAPM se tomuto systemnatickému tiziku
nelze vyhnout 2 je tak souddst viech (akeif) subjekt phsobicich na trhu(s v¥jimkou bezrzikovych
stitnich dluhopist) a nelze jej plné eliminovat diverzifikaci portfolia. Vyie, tesp. intenzira tohoto
svstematického rizika je méfena privé vlivem koeficientu p.

3.6.2.1.22.  Metody kalkulace
V praxi Ize oéekdvanou vysi koeficientu P, tj. ofekivanou miru systematického tizika konkrétni
spole¢nosti odhadnout nékolika zpusoby:

*  kalkulace koeficientu  metodu analogie, . pfevzetim hodnoty koeficientn B od

podobnych (resp. analogickych) podniki

*  kalkulace koeficientu § na zikladé historick¥ch dat podniku (pfima4 analogic)

*  kalkulace koeficientu B na zdkladé analyjzy faktord, které na néj psobi
Metoda analogie, jeZ pracuje s historickymi daty evropského, resp. amerického kapitilového trhu,
se v praxi jevi jako nejpfesnéjii, nebot” pifi konstrukci ofekivané hodnoty koeficientu [3, jez je
ukazatelem rizikovosti odvétvi spolefnosti, pracuje s hodnotami historické vynosnosti, resp.
rizikovosti spolecnostf, pisobicich na americkém, resp. evropském trhu.

3.6.21.23. Kalkulace koeficientu p Spole¢nosti metodou analogie

V souladu s vyie uvedenym a s ohledem na disponibilitn dat povaiujeme za ziklad kalkulace
hodnoty koeficientu B Spoleénost pro obdobi nasledujici metodu analogie.

Tabulka — Kalkulace koeficientu beta

Odvétvi Pocet firem | Beta |[Cizi/Celkové zdroje | Nezadluzend beta
Real Estate 61|0,876873 2,806255 0,245
Zdrgf: bitp:] | pages.stern.ayi.eduf ~adamodar/

Na zéikladé v{ie uvedeného kalkulujeme pro tdely ocenéni primémy koeficient pro dané odvétvi
nezadluZzené bety ve vy$i 0,245,

3.6.2.13. Rizikovd prémie pro vyspélé trhy

PH kalkulaci vyse ofekdvané rizikové prémie trhu, zaloZzené na pramérovini histotickjch hodnot
rizikové prémie trhu aplikujeme v souladu s pfevaZujicim nizorem odborné vefejnosti kalkulaci na
bazi antmetického pramér.
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Tabulka = Kalkulace rizikové prémie aritmetickym priimérem

OBDOBI Stocks | TBills | T.Bonds P(rfmmiija g‘.f’gi:’ngg“
1928-2012 11,26% 3,61% 5,38% 5,88%
1961-2012 11,10% 5,17% 7,19% 391%
2001-2012 8,71% 1,65% 5,64% 3,08%

Zdrof: brtp:[ [ pages.stern.uym.edn/ ~adamedar]

Pro tcelr kalkulace diskontu v rimci ocenéni metodou DCF uvaZujetne vy$i prémie za tr¥ni riziko
Spolecnosti kalkulované aritmetickym priimérem za obdobi 1928-2012, tedy ve vyi 5,88% p.a.
3.6.2.1.4. Pfirazka za riziko zemé

Pokud se pouZije pro kalkulaci diskontni miry zahrani¢ni beztizikové vynosnosti a dile zahraniéni
vynosnostl trzniho indexu je nutné dile zohlednit pfiriZku za rziko dané zemé (viz napf. Matik
M. - Diskontni mira v ocefiovini). Tato piiriZzka se viak di i poudit v piipadé pouZit lokilni
bezrizikové vinosnosti protoZe v piipadé piepoétu diskontniho faktoru (vyjidfeného v zahrani¢ni
méné) na lokilni ménu by se mélo dospét ke stejnym vysledkim.Tato pfiriZka vychazi z ratingu
dané zemé a zvolatility vinosnosti akciového a dluhopisového tthu. Dle nimi zji§ténjch
informaci ¢ini aktudlni hodnota pfiriZky pro Ceskou republiku vy 1,28% p.a.

3.6.2.1.5.

Prémie za rziko propoditivi napi. spoleénosti Ibbotson Associates ve své publikaci 2012
Valuation Yearbook, kterd obsahuje ¢ist tfkajici se prémie za velikost v élenéni podnikd dle jejich
velikosti (trzni kapitalizace). Pfi vjpoctu diskontu pro obdobi 2012 a nisledujici pfipoéteme tedy
prémii za velikost a trznf kapitalizaci v hodnoté 3,89 % p.a.

Tabulka ~ Kalkulace pfirdzky za trini kapitalizaci

Prémie za velikost a trni kapitalizaci

. Trini kapitalizace Trini kapitalizace nejvéedich | Piirifka za rzni
Decily — —— e e,y
4 nejmensich spolecnosti spolecnosti kapitalizaci
Mid-Cap (3-5) 1621 096 6 896 389 1,14%
Low Cap (6-8) 422 999 1 620 860 1,88%
Micro-Cap (9-10) 1028 422 811 3,89%%

3.6.2.1.6.  Vysledni kalkulace nikladd vlastniho kapitilu
Zjisténé hodnoty mohou tedy byt dosazeny do vzorce:

Minimilni poZzadovani mira nivratnosti= bezrizikovd sazba + beta'{rizikovi prémie véetné

plirdzky za riziko dané zemé¢) + pfirizka za trini kapitalizaci + pfirdZka za specificki rizika

3.6.2.2, Prumérné vizené niklady kapitiln - WACC
Hodnota vizeného priméru nikladu kapitilu je stanovena na zdkladé vide popsanych niklad na
vlastni a cizi zdroje a trinim poméru cizich a vlastnich zdroju (dosaZeno pomoci iteraci). Po
dosazeni zjistime, Ze vstupni hodnota vizeného priméru ndkladu kapitilu &ini:

‘Tabulka — Kalkulace diskontniho faktoru

DISKONTNI FAKTOR 2013 2014 2015
Beztizikova sazba 3,00% 3,00% 3,00%
Nezadluzena beta 0,24 0,24 0,24
Piirdzka za trzni riziko 5,88% 5,88% 5,88%
Piirazka za riziko zemé 1,28% 1,28% 1,28%
Ptirizka za trini kapitalizaci 3,89% 3,89% 3,89%
Trzni pomér cizich a celk. zdroji 0,00% 0,00% 0,00%
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DISKONTNI FAKTOR 2013 2014 2015
Sazba dané z pijmd 19%% 19% 19%
Niklady na vlastni zdroje 8,64% 8,64% 8,64%
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3.7. Majetkova metoda — varianta likvidacni hodnoty

3.7.1. Dlouhodoby nehmotny majetek

Souéésti ocefiovaného majetku je nehmotny majetek v podobé software. Pievod vlastnickych priv
k jednotlivym softwarovim produktim se fidi individudlnimi podminkami definovanymi
licenénimi smlouvami a ziroven autorskym zikonem a jsou u rlznfch virobel softwaru vidy
odlisné. Je tedy nutné pfevoditelnost posuzovat na zdkladé konktétnich uzaviengch smluv.

Napi. produkty spole¢nosti Microsoft je mozné prodat dal$imu uZivateli za piedpokladii:

' uzaviend kupnf smlouvy,

= pfedinf licenénich smhuv,

=  piedini kopii dokladii o zakoupeni,

®  je nutné, aby prodivajici uvedené produkty odinstaloval,

* v ptipadé prodeje multilicence je nezbytné prodat cely produkt kompletné, nelze jen

¢ast.

Software je ke dni ocenéni jiz Getné plné odepsin a pii ovéieni jeho stavu takté ji
z ekonomického hlediska morilné zastaralf. V daném p#padé jsme tedy provedli ocenéni na
drovni Gcetni zlstatkové hodnoty, tedy v nulové vysi.
Substanéni hodnota dlouhodobého nehmotaého majetku spoletnosti T-STRING
Pardubice, a.s. k 30.11.2013 &ini, po zaokrouhleni na celé tisice K&, celkem &asthm 0,-Ké.

3.7.2. Dlouhodoby hmotny majetek

3.7.21.  Nemovit} majetek
Posuzovany nemovity majetek byl rozdélen podle svého situovini do étyf celkd (aredlu), a to na:
*  Administrativni budovy &.p. 1484 a &p. 1490 v k.. Pardubice, obec Pardubice;
*  Arcil ubytoven v k. Trnova, obec Pardubice;
= Aredl kovovyroby v k.. Studinka, obec Pardubice;
= Areil laboratofi v k. Studinka, obec Pardubice.

Vzhledem k velkému rozsahu posuzovaného nemovitého majetku a té% z divoda zptehlednéni

T

majetku uvedena v pifloze Znaleckého posudku, kterd je jeho nedilnou soudist. NiZe proto
uvidime pouze rekapitulaci ocenéni nemovitého majetku:

Tabulka - Rekapitulace ocenéni nemovitého majetku podle jednotlivych arealia

Nazev Ocenéni (K&)
Administrativni budovy &.p. 1484 a ép. 1490 v ki1 Pardubice, obec Pardubice 66 400 000
Aredl ubytoven v k.. Tinovi, obec Pardubice 21 700 000
Aredl kovovyreby v kai. Studanka, obec Pardubice 3700 000
Atreil laboratoi! v k.aa. Studanka, obec Pardubice 1 000 000
CELKEM 92 800 000

Substan¢éni hodnota dlouhodobého hmotného nemovitého majetku spoleénosti ‘T-
STRING Pardubice, a.s. k30.11.2013 &ini, po zaokrouhleni na celé tisice K&, &astku
92 800 000,-K¢&.
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3.7.2.2. Movity majetek

3.7.22.1.  Stroje, zafizeni a ostatni movity majetek

Pii ocenéni samostatnych movitjch véci a soubora movitich vécd postupovali zpracovatelé
znaleckého posudku individualné a piecenili kazdou majetkovou polozku zvlist’. Vychozi cena
byla stanovena piepoctem pofizovaci ceny na soucasnou cenovou Uroved, a to s vyuzitim
thrnného cenového indexu primyslovich virobed, zaslangm CSU, Krajskou reprezentaci v Bmé,
oddélenim informacnich sluZeb.

Zjidténa vichozi cena byla pfendsobena technickou hodnotou odpovidajici nejlépe povaze a Gcetn
uzitl jednotlivich stroji a zafizeni. V nékterych pHpadech pak byla vichozi cena stanovena rovné’
s vyuzitim informaci z leasingovych smluv & cenovym porovninim s obdobmfmi majetkovimi
polozkami co do typu a stafi, na zikladé dostupnych podkladi.

Ke stanoveni technické hodnoty jsme vyuZzili amortiza¢nich kfivek pro stroje a zafizeni s dobou
#ivotnosti 5 - 25 let dle doporuceni odborné literatury Doc.Ing. Albert Bradic, DrSc. a kol —
Soudni inzenyrstvi, V. pfepracované a doplnéné vydani, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.

P#i stanoveni obvyklé ceny je pak ¢asovi cena piehodnocena koeficientem prodejnosti (kp), ktery
vyjadiuje skuteénou realizovatelnost prodeje opotfebeného zboZi na trhu. V piipadé Ze konkrétni
ocefiované majetkové poloZky nejsou pfedmétemn bé&Zného prodeje, je koeficient prodejnosti
stanioven na zdkladé ndzoru Znalce.

Polozkovy seznam a ocenéni strojl a zafizeni je uvedeno v pifioze Znaleckého posudku, kterd je
jeho nedilnou soucastl.

3.7.22.2. Motorovi vozidla
PH vypoctu obvyklé ceny motorovych vozidel ndm byl oporou Znalecky standard ¢ 1/2005:

Oceflovini motorovich vozidel, zpracovany A. Bradicem aP. Krejéifem. Motorovd vozidla,
osobni a nikladni, lehki uZitkovi a jeden traktor, byla ocenéna cenou obvyklou v souladu s vise
uvedenym standardem. Pneumatiky bylr hodnoceny spolu s vozidly. Pfipadnd mimofidna vibava
vozidel byla zohlednéna pfimo v pofizovaci cené, Pro stanoveni vjchozi ceny u polozek u nich?
historickid pofizovaci cena nebyla znamanebo neodpovidala realité¢ byla tato vychoz cena
stanovena za pouZitl ceniku éeské pojistovny.

Ostatn{ dopravni prostfedky, byly pak ocenény metodou ceny obvyklé, pficemZ se na tyto poloZky
nahlizelo, jako na véci movité s vyuZitim amortizaénich kfivek pro stroje a zafizeni s dobou
Zivotnost 10 let. Kp pak vyjadinje celkovou realizovatelnost na soucasném trhu.

Polozkovy seznam a ccenéni motorovych vozidel je uvedeno v piiloze Znaleckého posudku, kterd
je jeho nedilnou soudast,

3.7.2.2.3. Drobny hmotnf majetek

Pii ocenéni souboru drobného majetku, bylo postupovino v souladu s obecnymi zdsadami pii
ocefiovini velkjch majetkovich soubord. Metodika se vyuzivi v piipadech, kdy neni reilné
s ohledem na rozsah majetkového souboru posuzovat kazdou polozku jednotlive. Droboy
majetek vedeny v podrozvahové evidenci byl tedy ocenén jako celek. Posuzovino bylo primémé
stifi i prumémi zbytkovi Zivotnost souboru jako celku. KP vyjadiuje snizenou realizovatelnost na
tthu a bylo stanoveno pro cely soubor na Grovmi koeficientu 0,2 aZ 1 zceny po odpoctu
opotfebeni.

Vzhledem k rozsahu je polozkovy seznam a ocenéni drobného majetku je uloZeno + archivu
znaleckého dstavu A&CE Consulting, s.r.0..
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3.7.2.2.4  Rekapitulace
NiZe je uvedena rekapitulace ocenéni movitého majetku.
Tabulka - Rekapitulace ocenéni movitého majetku

Nazev Ocenéni (K&}
Stroje a zafizeni 3 130 376,00
Motorova vozidla 1152 331,00
Drobny majetek 854 726,00
Nemovity majetek celkem ' ' 5 137 433,00

Substanéni hodnota dlouhodobého hmotného movitého majetku spoleénosti T-STRING
Pardubice, a.s. k 30.11.2013 &ini, po zackrouhleni na celé tisice K&, ¢astku 5 137 000 K¢.

3.7.3. Dlouhodoby finanéni majetek

Spoletnost T-STRING Pardubice, a.s. k30.11.2013 eviduje majetkovy podil v nisledujicich
spoleénostech:

Nazev spoleénosti Podil
Stavkalk, s.r.o. 25%
ITEAD CZ, st.0. 35%
MILZA zemédélské druZstvo Zajecice 7,55%

Spolecnost eviduje ke dni ocenéni dlouhodoby finanéni majetek v celkové hodnoté 1 138 tis. K¢

Dle informaci povétenych osob Spole¢nost, se jednd o mrtvé nebo nefunkéni spolecnost
s predpokladem likvidace téchto dcasti v dalsich letech. Rozhodli jsme se proto, Ze trto podily
v soucasné dobé a také s ohledem na metodu a déel ocenéni nemaji idnou hodnotu.

Hodnota dlouhodobého finanénihe majetku spoleénosti T-STRING Pardubice, a.s.
k 30.11.2013 &ini, po zaokrouhleni na celé tisice K&, celkem éastkn 0,-K&.

3.74. Zasoby
Spoleénost eviduje ke dni ocenéni zdsoby v celkové hodnoté 1597 tsKe. Tyto zdsobr byly
ocenény v souladu s Getnf evidenci s tim, Ze déle u nich bude uplatnén likvidacni koeficient..

Hodnota z4sob spoletnosti T-STRING Pardubice, a.s. k 36.11.2013 &ini, po zaokrouhleni
na celé tisice K&, celkem &astku 1 597 000 K&,

3.7.5. Dlouhodobé pohlediviy

K datu ocenéni Spole¢nost neeviduje Zidné dlouhodobé pohledivky.

Hodnota dlouhodobych pohledavek spoleénesti T-STRING Pardubice, a.s. k 30.11.2013
¢ini, po zaokrouhleni na celé tisice K&, celkem ¢astku 0,-K¢.

3.7.6. Kratkodobé pohledavky

Utetni hodnota kritkodobyjch pohledivek k datu ocenéni ¢ini 6 467 tis. K<, pficem? pfevaznd clst
je tvofena pohledivkami z obchodnich vztaht (4 933 us. Ké).

Veskeré pohledavky byly ocenény v souladu s icetni evidenci.

Substanéni hodnota kritkodobych pohledivek spoleénosti T-STRING Pardubice, a.s.
k 30.11.2013 &ini, po zaokrouhleni na celé tisice K&, ¢astku 6 467 000,-K¢.
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3.7.7. Finanéni majetek

Utetni hodnota polozky kritkodoby finanéni majetek k datu ocenéni &ni 1 439 tis. K¢, pficems
ptevizna ¢ist (1 324 tis. K<) je uloZena na Gctech v bankéch, zbyla édst (115 tis. K<) jsou penéini
prostiedky v hotovosti,

Finanéni majetek byl ocenén v souladu s uéetnd evidenci.

Substanéni hodnota finan¢niho majetku spole¢nosti T-STRING Pardubice, a.s.
k 30.11.2013 &ini, po zaokrouhleni na cel€ tisice K&, &astku 1439 000,-K&.

3.7.8. Casové rozlifeni aktiv - ndklady p¥istich obdobi

Yy

K datu ocenéni Spole¢nost eviduje niklady pHstich obdobi v celkové dcetni hodnoté 11 tis. K<
Polozky &asového rozliSeni byly ocenény v souladu s iidetni evidenci.

Substancni hodnota asového rozliSeni aktiv — ndklada pfistich obdobi spolednosti T-
STRING Pardubice, a.s. k 30.11.2013 &ini, po zaokrouhleni na celé tisice K&, &astku
11 000,-K¢&.

3.7.9. Rezervy

K datu ocenéni Spoleé¢nost neeviduje Zidné rezervy.

Hodnota celkovych rezerv spolecnosti T-STRING Pardubice, a.s. k 30.11.2013 tedy &ind,
po zaokrouhleni na celé tisice K&, &dstku 0,-K&.

3.7.10. Dlouhodobé zivazky

K datu ocenéni Spolecnost eviduje dlouhodobé zdvazky — odloZen? datiovy zivazek v celkové
hodnoté 1 848 ts. K<

Hodnotu dloubodobych zavazki stanovujeme na ¢astku 1 848 tis.Ké&, tedy v souladu
s icetni evidenci.

Hodnota celkovych dlouhodobych zdvazkii spoleénosti T-STRING Pardubice, a.s.
k 30.11.2013 tedy &ini, po zaokrouhleni na celé tisice K¢&, ¢astku 1 848 000,-K&

3.7.11. Kratkodobé zavazky

Spolecnost eviduje k datu ocenéni kritkodobé zévazky v celkové vysi 33 530 ds. K¢, z cehoZ je
prevaina ¢ist (25 074 ns. K<) tvofena zavazky k ovladanym a fizenym osobdm. Zbyvajici ¢4st je
tvofena kritkodobymi zdvazky z obchodntho styku (3 160 tis. K¢), zdvazky ke spole¢nikim (1 848
tis. K<), zdvazky za stitem (1 847 tis.KC), zdvazky k zaméstnancam (774 tis. K& a zdvazky ze
socidlntho a zdravotniho pojisténi (229 tis. K<), jinymi zdvazky (593 tis.K¢&) a dohadnymi Géty
pasivnimi (5 tis. K&).

Hodnota kratkodobych zivazki spoleénosti T-STRING Pardubice, a.s. k 30.11.2013 tedy
¢ini, po zaokrouhleni na celé tisice K&, ¢astku 636 000,-K¢&.

3.7.12. Bankovni tivéry a vypomoci

K datu ocenéni Spolecnost eviduje bankovnich Gvéry a vipomoci v celkové déetni hodnoté 114
tis. K¢

Hodnota bankovnich dvér spoleénosti T-STRING Pardubice, a.s. k 30.11.2013 tedy &ini,
po zaokrouhleni na celé tisice K&, ¢4stku 114 000,-K&.

3.7.13. Casové rozliseni — vydaje p¥istich obdobi

K datu ocenéni Spolecnost neeviduje Zidné casové rozliseni pasiv.
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Z vyse uvedeného ocenéni vypljva, Ze Gcetni hodnoty majetku jsme korigovali o rozdil vyplivajici
z ocenéni pouze u nisledujicich poloZek (ostatni byly pfevzaty z Getni evidence spoleénosti):

1) Dlouhodoby hmotny majetek — ocenéni dlouhodobého hmomého majetku v rozvaze
k 30.11.2013 bylo v ticetni hodnoté ve vy$i 37 589 tis. K¢, nase ocendni je ve vyii 97 957

tis. K& (korekce tedy cini 60 368 tis. K<)

2) Dlouhodoby finanéni majetek — ocenéni dlouhodobého finanéniho majetku v rozvaze
k 30.11.2013 bylo v tcetnf hodnoté we v¥i 1 138 tis. K¢, nase ocenéni je ve visi 0 ds. Ké

(korekee tedy &ini — 1 138 tis. K<)

Tabulka ~ Piehled majetku a zdvazki k 30.11.2013 pfed a po ocenéni {(K¢&)

Hodnota dle
Polozka rozvahy - | Hodnota dle znalce Rozdil
: k 30.11,2013 ‘
Stald aktiva 38 727 330 97 957 483 59230 153
Dlouhodoby nehmotny majetek 0 0 0
Dlouhodoby hmotny majetek 37 589 330 97 957 483 60 368 153
Dlouhodoby finanéni majetek 1138000 0 -1 138 000
Obéind aktiva 9503 116 9 503 116 o
Zasoby 1597 383 1597 383 0
Dlouhodobé pohledivky 0 0 0
Kritkodobé pohledivky 6 466 811 6 466 811 0
Kritkodoby finanéni majetek 1438923 1438 923 ¢
Casové rozliseni aktiv 11000 11000 0
Cizi zdroje 35491673 35491673 /]
Rezetvy 0 0 0
Dlouhodobé zavazky 1848 166 1 848 166 0
Kratkodobé ziavazky 33529983 33525983 0
Bankovni tvéry 113 524 113 524 0
Casové rozliseni pasiv 0 0 0
Tabulka - Cisty obchodni majetek (COM) v K&
Polozka Hodnota k¥ 30.11.2013 (K£)

Hodnota majetku podle rozvahy 48 241 446
Korekce majetku dle Znalce 59 230 153
Hodnota majetku po korekcich Znalce 107 471 599
Hodnota cizich zdroji a ostatnich pasiv podle rozvahy 35491 673
Korekce zivazki dle Znalce 0
Hodnota cizich zdrojil a ostatnich pasiv po korekcich Znalce 35 491 673
Hodnota COM 71979 926
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Hodnota &istého obchodniho majetku zjiSténd substanénim ocen&nim majetku v rimei
metody likvidaéni hodnoty spoleénosti T-STRING Pardubice, a.s. &ini ke dni ocenni
71 980 tis. K&,

3.7.15. Uprava ocenéni, naklady likvidace a &asovy faktot

Zjisténou hodnotu &istého obchodniho majetku spolednosti je nutné upravit na likvidaéni
hodnotu. Likvidace je pomémé sloZitj proces nesouci s sebou uréité niklady a to jednak pfimé
(mzdové, provozni a administrativni ndklady po dobu likvidace, odstupné zaméstnancum,
administrativai nikladr a odmény spojené se zpenézovinim majetku atp.), tak i neptimé plynouci
z charakteru tohoto procesu (tzv. prodej v ¢asové tisni, prodivini majetku po vétiich souborech
atp.), které se promitaji do niZéi hodnoty majetku redlné ziskatelné jeho zpenéZzenim. Zaroven je
proces likvidace vymezen urditym asem, po kterf likvidace probihd, coZ je nutné zohlednit pfi
piepoctu viplaty likvida¢niho zustatku na soucasnou hodnotu.

3.7.15.1. Likvidacni hodnota majetku

Hodnota nemovitosti spoleénosti T-STRING Pardubice, a.s., byla stanovena porovnivaci
metodou. Ziskani hodnota porovnivaci metodou byla podpofena hodnotou stanovenou
vinosovou metodou, jejz vislednd hodnota vysla pfiblizné ve stejné vysi jako hodnota stanovena
porovndvaci metodou. Tato skuteénost indikuje sprivnost visledné hodnoty, kterd je v nafem
pfipadé konecnd. Z téchto divodi nebyly uplatnény dal§i srizky v podobé likvidaéniho
koeficientu.

U zédsob volime likvidaéni koeficient 0,9 kdy pfedpoklidime, %e pfi spé$ném prodeji zisob
nebude dosaZena plna cena.

S ohledem na vy3e uvedené informace stanovujeme vy$i likvidaéni hodnoty majetku Spoleénosti
k datu ocenéni nisledovné:

Tabulka — Likvida¢ni hodnota majetku (tis. K¢&)

Polozka w¥chozi tr#ni hodnota likvidaéni hodnota
Hodnota nemovitost véetné pozemki 92 800 92 800
Hodnota movitého majetku 5137 5137
Hodnota zasob 1597 1438
Hodnota pohledivek 6 467 6 402
Majetek celkem 106 002 105 777

Dile je vypoctena hodnota dané z pifjmu a to z daflového zikladu, ktery je vypoéten rozdilem
dafiové zistatkové ceny a predpoklidané prodejni ceny u dlouhodobého majetku. Tato hodnota je
posléze nisobena sazbou 19%, coZ je sazba dané z pifjmu. Pokud od této hodnoty odedteme
uplatnitelnou dafiovou ztritu minuljch let zjistime, Ze vysledni dafiové povinnost je nulova.

Tabulka — Uprava &istého vychozi hodnoty ocenéni

Polozka (v s, K&)
COM 71 980
Rozdil vychozi trzni a likvidaén{ hodnoty majetku 224
Upravend hodnota COM 71756

Zji$ténou hodnotu je oviem nutné v piipadé likvidace dile upravit o niklady spojené s likvidaci
Nisledujici tabulky prezentuji odhad téchto nikladd.
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Piedpoklidime, Ze prodej majetku bude trvat s ohledem na jeho velikost 1 strukturu minimélng 2
roky, proto niklady spojené s likvidaci zahrnuji toto ¢asové obdobi Akcionifi tak vzniknou
mzdové niklady na likviditora, iéetni a pracovnika udrzby, déle sociilni a zdravotni zabezpeceni.
Pfesny piehled mzdovych nikladd podivi niZze uvedend tabulka.

Tabulka — Mzdové niklady pfi likvidaci Spolecnosti

_ Polozka Hodnota (= tis. K&)
Meésicni mzda (likvidator + dcetni, admin. +pracovnik ddrzby) 120
Socidlni a zdravotni zabezpeceni 41
Celketn za mésic 161
Celkem za rok 1930
pocet let likvidace 2
Mzdové néklady dohromady za 2 roky 3859

Kromé mzdovych nikladu je nutné zohlednit také niklady na likvidaci spojené se sprivou a
zpenéZenim majetku ve formé odmén a poplatka (napf. pro realitni agentury, draZitele,
likviditora). Tyto niklady odhadujeme na v¥§1 5% z likvidacni hodnoty zpenéZitelného majetku.
Dile pfedpoklidime po dobu prodeje (2 let) ostatni reZijni niklady ve vysi 60 ds. mésiéné
v podobé pravnich nikladl, nikladu na ostatni poradenské shizby (dané, znalecké sluZby),
administrativni, notdfské poplatky atd.

Spoleénost musi také vyplatit také propusténym zaméstnancim odstupné. Néiklady na odstupné

¢ini dohromady pét meési¢nich platu (véetné nikladu na socidlni a zdravotn{ pojiténi), které
zahrnujf plat béhem dvou mésicni vipovédni Ihaty a odstupné + podobé tH mésicnich platu.

Rovnéz je nutné zapoditat ostatni provozni niklady refijniho charakteru, jeZ byly pro obdobi 2 let
likvidace odvozeny z prumémé vyde reZijnich nikladd Spole¢nosti za obdobi rokn 11/2013.
S vyjimkou nikladu na pojistné a dafi z nemovitosti jsme tyto ndklady zahrouli do ndkladd

likvidace ve vy§i 10% z jejich vychozi referenéni vie.
Tabulka — ReZijni ndklady

Polnika 11/2013 ml:"é:.l:::ﬁerv!:;e Koeficient :l";;‘:l:‘
RezZijni material, energie 11 069 1006 10°% 2415
Sluby 2776 252 10% 606
Dané a poplatky 234 21 50% 255
Ostatni provozni niklady 140 13 50% 153
SUMA 14 219 1293 3429

Ostatn ndklady na likvidaci tedy stanovujeme s ohledem na vyse uvedené nisledovné

Tabulka — Ostatni naklady na likvidaci

Poloika Hodn;)(?) (v tis,
Nékla.dy na likvidaci (5%0) z likvida¢ni hodnoty majetku zpenézitelného 5 289
prodejem
Ostatnd rezijni niklady (50 tis. mésiéné) za 2 roky 1200
Odstupné zaméstnancim 2457
koeficient ad soc. 2 zdravotni pojisténi zaméstnanci 334
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| Polozka Hodn;)ct; (v ts.
Naklady na odstupné zaméstnanciim celkem 2791
Ostatni provozni niklady (reZijni energie, pojistné, ostatni sluzby..) 3429
Celkem 12 709

P1i likvidaci nemovitosti prodejem je zapotfebi uhradit dad z pfevodu nemovitostl. Vipodet dané
z pfevodu nemovitostd, jehoZ zikladem je pro tcely daného ocenéni prodejni cena nemovitosti
v likvidaci, obsahuje nésledujici tabulka.

Tabulka — Vypocet dané pievodu nemovitosti

Polozka Hodnota (v tis. K&)
Zistatkova hodnota nemovitost v (iéetnicted 37 353
Prodejni cena nemovitosti 92 800
Dan z pfevodu nemovitosti 3712
Celkem dané 3712

Z upravené hodnoty disttho obchodniho majetku Spole¢nosti odecteme celkové ndklady
na likvidaci a dan z pfevodu nemovitost.

‘Tabulka — Likvidaéni ziistatek Spolenosti

PoloZka ' Hodnota (v tis. K£)
COM - likvidaéni zfistatek 71 756
Niklady na likvidaci 16 568
Dan z pievodu nemovitostd 3712
Celkem likvidaéni ziistatek 51475

Za piedpokladu optimistického scénife, by byla likvidace v podniku tohoto typu dokondena
zhruba za 2 roky od okamZiku svého zahijeni. Vizhledem ktéto dobé je nutné vynos
z likvida¢niho zustatku diskontovat na soucasnou hodnotu. Diskontni mira byla stanovena ve vl
8,64%. Tato diskontni sazba odpovida diskontni sazb¢ zjisténé v rimei kapitoly 3.6.2. Nisledujici
tabulka znézorfiuje vysledek diskontovini resp. koneénou soudasnou likvidaéni hodnotu
Spolednosti,

Tabulka — Likvidaéni hodnota Spoleénosti a akcii spoleénosti

Poloi;:a

Hodnota

Likvidaéni zlistatek (tis.K¢)

51 475

diskont

8,64%

pocet let diskontovini

Likvidaéni hodnota — soutasna hodnota (tis.K&)

2

40 141

Hodnota &istého obchodniho majetku spoleénosti T-STRING Pardubice, a.s. zjiténa
metodou likvidaéni hodnoty, ¢ini po zaokrouhleni na celé tisice castlu 40 141 tis. Ké&.
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3.8. Rekapitulace

Pro stanoveni hodnoty spole¢nosti T-STRING Pardubice, a.s. byla vyuiita metoda nékladova
varianta likvidaéni hodnoty. Zjisténé hodnoty jsou uvedeny v ndsledujici tabulee:

Hodnota ocenéni T-
Metoda acenéni STRING Pardubice, a.s. (v
Ke)
Metoda majetkovd — varianta likvida¢ni hodnoty 40 141 000

Provedli jsme analyzu spolecnosti T-STRING Pardubice, a.5. 2 na hodnotu akcif spoleénosti jstne
ziskali nékolik nihled. Dle naSeho nizoru pichdzi v Gvahu v zisadé pouze dvé seriozni metody
ocenéni a to vynosovd metoda, kde jsme dospéli kvyznamné nizké hodnoté s obtiEné
stanovitelnym rizikem naplnéni pfedpokladi pouZitjch pro ocenéni a nebo metoda majetkovs,
varianta likvidaéni hodnoty, ktera odpovidi doporuc¢enému metodickému postupu, ktery vychézi
ze zisady, Ze pokud je vinosové ocenéni podniku niZdi neZ je jeho likvidaéni hodnota, stivi se
likvidaéni hodnota zikladem pro vysledné ocenéni podniku.

Zjisténd likvidaéni hodnota Spolecnosti, pfevedend na hodnotu jednotlivich akcii je
uvedena v nisledujici tabulce:

Akcie Nominiini hodnota (K&) Ks celkem Ocenéni (K¢)
1 000,00 1 000,00 38 944,00 1030,73
ZK/Ocenéni 38 944 000,00 40 140 748,66
Strana: 43 member of E Kreston Intermnational



A&LCE

living for consulting

3.9. Prémie a diskonty z hodnoty akcii (minorita a nelikvidita)
U spoleénosti u nichZ je pfedmétem ocenéni pouze minoritni podil, je vhodné jejich hodnotu dile
korigovat diskontem, nebo v piipadé majoritniho podilu naopak prémii z hodnoty akcif stanovené
znalcem. Tyto Upravy vhodnéji zachycuji dopad kontroly vlastnictvi v konkrétni spole¢nosti.
V praxi se jedna o piipady, kdy ocenéni hodnoty vlastniho kapitiln spolec¢nost edpovidajici 100%
emitovanych akci neni hledanym vysledkem, nebot’ ikolem znalce je zjistit hodnotu vztahujicimu
se ke konkrétnimu podstatné mensimu podilu, pfi¢emZ hodnota akcie je relativné nizsi nebo vyssi
nez v rimci 100% baliku a neodpovida tedy oproti zdkladnimu predpokladu alikvotnimu podilu
na vlastnim kapitilu spoleénosti.
Diskonty a prémie se tedy aplikufi na zikladnu zjiSténou béZnfm vynosovim ocenénim
spole¢nost. Diskonty a prémie aplikované dodateéné jen na urdity pocet akcii zohledruji
dodatecna rizika €i wiitek souvisejici s faktory nezohlednénymi v celkovém ocenéni, nebot’ se
nevztahuji k celku a pusobi tedy nerovnomémé.
Vyhody, nevihody a rizika plynouci ze stupné kontroly ocefiovanych akcii nejsou zachycena
piimo diskontni sazbou pii ocenéni vinosovou metodou diskontovaného cash-flow, nebot’ je
nelze vztihnout na podnik jako celek, resp. net?kaji se celého baliku akeil. Dalo by se tedy fici, Ze
se jednd o specifickou pfirazku aplikovatelnou pouze na vybrany objem akeii. Diskont za minoritu
by tak mél odriZet sniZenou atraktivnost akcil vzhledem k moZnostem akcionife kontrolovat a
ovliviiovat podnik s danjm objemem akcil v drzeni akciondfe. Jedni se oviem v pfipadé prodeje
v drazbé o aspekt nezohlednujici osobu kupujictho, jeho strategické ziméry a pfipadné synergické
efekty, které by mu pofizeni pfedmétnjch akeii pfineslo.
Prémie za minoritu by méla odriZet atraktivitu akeii ve vztahu k:
Legislativnim podminkim v CR souvisejici s pravomocemi od uréité hranice akciového
podilu — dosdhne-li vise akciového podilu 3% (na zikladnim kapitilu>100mil K¢) resp. 5%
(<100 mil K¢ na zikladnim kapitdlu) ma akciondf podle platného znéni obchodniho
zédkoniku moznost svolat valnou hromadu a navrhovat body jednéni.
Konkrétni akciondfské struktufe - za urcitfch okolnosti, kdy bude podnik bez majoritnfho
akcionife, se muZe 1 napi, 10% akcii jevit jako majorita se kterou jsou spojeny virazné vyséi
rozhodovaci pravomoce neZ kterymi disponuji ostatnich akciondfi
Poétu vydanych akeif a celkovém poétu ocefiovanych akeil — pii stejné hodnoté celku mize
byt relativné snazéi dosdhnout 3, nebo 5%ni hranici pro svolini valné hromady, bude — Ii
hodnota rozloZena na mensi podet akeif, které si muiZe akcionif obstarat na trhu relativné
sndze, nez bude-li tatd% hodnota rozdrobena na stovky akcii.
Prémie za minoritu by nacpak neméla odrazet:
- Velikost obratu spole¢nosti, nebot’ tato skutecnost je zohlednéna jiz pfimo v diskontni sazbé
v podobé pifiriZce za velikost
Dopad kurzovych zmén vzhledem k tomu Ze kalkulace ¢asto zévisti na pfepoctu do USD
Synergické efekty konkrétniho kupujictho — zde zilezi na dcelu ocenéni a hladiné hledanych
hodnot, kterjm by ocenéni z pohledu konkrétnim kupujicim bezesporu bylo
Majoritni podil divi akcionifi moZnost podilet se na kontrole spolecnosti, uréovat dividendovou
politiku, personilni obsazeni, a provadét strategické fzeni spolecnosti. Vztah mezi pfirizkou a
stazkou s ohledem na ocefiovany objem akcii je ndsledujici:
Diskont za minoritu = (1-1/(1+prémie za kontrolu))
V praxi bylo provedeno nékolik studii vychizejicich z porovnani ceny akvizic kontrolnich podila
s cenou mensinovych podili pied provedenim akvizice. Jednou z uvedenych studii je Mergerstat
Control Premium Study (posledni volné dostupna za rok 2012) zkoumajici uskute¢néné transakce
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napi. v rozdélni na jednotlivd trini odvétvi. BohuZel studie vykazuje vy$ii miru volatility prémii a
tud mensi miru spolehlivosti. Napi. pro oblast zemédélstvi a lesnictvi, kam by spadal zkoumany
podnik VESA, vychazi z amerického trhu ze tH uskuteénénych transakei na pfelomu roku 2011 2
2012 dvé z transakci se zipornou prémii a jednou s prémii ve vidi 295%. Podotikime, Ze ve véci
diskontii za minoritu navic nebyla provedena Zidni eskd studie, zohledfiujici odpovidajicim
zpusoben legislativni prostfedi. Urcité voditko tedy divd kalkulace prof A. Damodarana z Stern
School of Business pfi New York University. Dany vipocet jsme pfiméfené a aplikovali na ndmi
ocenovany akciovy podil na Spolecnosti a tato hodnota byla dile upravena o faktické skuteénosti,
které se vztahuji ke obeenym specifikiim a také privnim aspektum tmzemského trhu.

V névaznosti na v{ie uvedené jsme stanovili vyii diskontu za minoritu na 10%.

Dile jsme se také rozhodli uplatnit diskontni sriZku za nelikviditu, vzhledem ke skutecnosti, Ze
predmétné akcie nejsou vefejné obchodované. Pro tento vypodet vihradné vyusivime kalkulaci
prof A. Damodarana z Stern School of Business pfi New York University (www.damodaran.com).
Po dosazeni do vzorce, je vistup nasledujici:

Vstupy

Hodnoty pro privatni

spolecnost

Triby (tis. K&) SO 14
Kladny nebo zdporny hospodafsky vysledek ve sledovaném obdobi u
Hotovost/Hodnota Spolefnosd +n
Vefejné obchodovany objem/ Hodnota Spole¢nosti i
Vystup
Diskont za nelikviditu 12,79%

Podrobna kalkulace je uloZena v archivu znaleckého tstavu A&CE Consulting, s.tr.o.

3.10. Stanoveni hodnoty pfedmétnych akcii

NiZe je uvedena hodnota pfedmétnych akeii urcenych k drazbé po aplikaci diskontu za minoritu i
nelikviditu:

Utetni hodnota VK ke dni ocenéni (K¢&) 12749 774
Zikladn{ kapitil (K¢ 38 944 000
Vynosova hodnota podniku (K¢&) 40 140 749
Hodnota jedné akcie 0 nomindlni hodnoté 1000 K¢ 1031
Diskont za minotitu 10,00%
Diskont za nelikviditu 12,79%
Hodnota jedné akcie o nominilni hodnoté 1 000 K¢é& 796,00
Hodnota 4 113 ks akcie 1 000,-K& 3273 948,00
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4. ZAVER
Jsme nazoru, Ze pfi splnéni viech vyse uvedenych pfedpokladi &ini hodnota jedné
akcie na majitele v listinné podobé o nomindlni hodnoté 1 000,-K¢& po zaokrouhleni na
celé koruny &astku:

796,- K&

Slovy: sedmsetdevadesatiest korun Zeskych

V Biné dne 7.4nora 2014

A&CE Consulting, s.t.0. . )
Znalecky dstav Ing. Leo Kozohorsky

Ptaginského 4, 602 00 Brno jednatel spolecnosti

P
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako tstav kvalifikovany pro vikon znalecké dinnosti, jmenovany
podle ustanoveni § 21 zdkona & 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich ve znéni pozdéjsich
piedpisi a § 6 odst. 1 vyhl. & 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a thamoénicich,
ve znéni pozdéjsich piedpisi, rozhodnutim Ministra spravedlnosti CR, &j. M-1165/2004 ze dne
272004 ve spojeni s rozhodnutim ministra spravedlnosti &j. 646/2011-OSD-ZN ze dne
11.7.2012 a &j. 97/2013-OSD-SZN/4 z 29.5.2013, pro znaleckou ¢innost s rozsahem znaleckého
oprivnéni v oboru ekonomika pro metodiku ucetnictvi, kalkulace, rozpotovani, penéznictvi a
pojistovnictvi, sprivu ndrodniho majetku, cenr a odhady nemovitost, motorovych vozidel,
kanceldiskjch zafizeni, stroju a nihradnich ditd k nim, podnikd, cennych papiru, derivitd
kapitilového trthu, nehmotného majetku, pohledivek a zdvazku, obchodnich podili v obchodnich
spoleénostech, ocefiovdni a zpracovini znaleckych posudkG azpriv ve vécech obchodnich
spolecnosti a druZstev uptravenych zdkonem o pfeménich obchodnich spole¢nosti a druZstev
z ekonomického hlediska, ptezkoumavin{ transferovich cen.

Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym &islem 2373-3/14 znaleckého deniku.

Otisk znalecké peceté:

Podpis za znalecky tistav: 0 e e
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1}  V¥pis z obchodniho rejstifln T-STRING Pardubice, a.s. vedeného Krajskjm soudem v
Hradci Krilové, oddil B, vlozka 612, pofizeny prostiednictvim Internetu.

2)  Ocenéni nemovitého majetku Spoleénosti k 30.11.2013

3) Ocenéni movitého majetku Spolefnosti k 30.11.2013
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Vypis z obchodniho rejstifku T-STRING Pardubice, a.s. vedeného Krajskym soudem v Hradci Kralové,
oddil B, vlozka 612, pofizeny prostfednictvim Internetu



Vypis
Z ohchodniho rejstffku, vedeného

Krajskym soudem v Hradci Kralové
oddil B, vlioZzka 612

Datum zapisu: 1. kvétna 1992
Spisova znatka: B 612 vedend u Krajského soudu v Hradci Kralové
Obchodni firma: T-STRING Pardubice, a.s. '

Sfdlo: Pardubice, Masarykovo nam. 1484, PSC 532 30
Identifikaénf &fslo: 455 34 586

Pravni forma: Akciova spole¢nost

Pfedmét projektova Cinnost v investiéni vystavbé
podnikani:

provadéni inZenyrskych staveb

provadéni primyslovych staveb

provadéni bytovych a ob&anskych staveb
inZenyrska a investorska ¢innost ve stavebnictvi
automazizované zpracovani dat

realitni kancelaf, zprostfed. €innost v oblasti nemovitosti
vyroba potravinafského zboZi
konstruktérské prace ve stavebnictvi a strojirenstvi

zamecnictvi

ubytovaci sluzby

pronajem nemavitosti

provozovani odstavnych ploch pro motorova vozidla
koupé zboZi za Gcelem jeho daldiho prodeje a prodej
poskytovani software

vyroba kosmetickych pripravkd

planografické sluzby - rozmnozovna

pronajem odstavnych ploch pro motorova vozidla
¢innost organizaénich a ekonomickych poradct

sprava a Gdrzba nemovitosti

silniénf motorova doprava nékladni vnitrostatni provozovana
vozidly do 3,5 t celkové hmotnosti

vazani a kone&né zpracovani knih

vyzkum a vyvoj v oblasti pfirodnich a technickych véd nebo
spoleenskych véd

Statutarni organ - pfedseda pfedstavenstva:
predstavenstvo: KAREL VELECHOVSKY, dat. nar. 27. kvétna 1976

1/2



oddil B, vioZka 612

Arnosta z Pardubic 2613, Zelené Pfedmésti, 530 02 Pardubice
den vzniku funkce: 18. &ervna 2013
den vzniku &lenstvi: 18. ervna 2013

¢len pfedstavenstva:

RADANA VELECHOVSKA, dat. nar. 3. listopadu 1949
Severojizni 268, 533 72 Moravany

den vzniku Elenstvi: 18. Cervna 2013

-élen pfedstavenstva:

MARTIN ZAPLATILEK, dat. nar. 18. listopadu 1973
¢.p. 119, 664 64 Moravské Branice
den vzniku &lenstvi: 18. Cervna 2013

Zpisob jednant:

Dozorci rada:

Jménem spole€nosti jedna samostatné pfedseda pfedstavenstva
nebo spole€né dva &lenové pfedstavenstva. Podepisovani za
spolegnost se dé&je tak, Ze k vytisténé nebo jinak vyznatené
obchodni firmé& spole€nosti pfipoji svlij podpis samostatné
pfedseda pfedstavenstva nebo spoleéné dva ¢lenové
pfedstavenstva.

pfedseda dozoréi rady:
VACLAV BALIHAR, dat. nar. 31. bfezna 1954
kpt. BartoSe 332, Polabiny, 530 09 Pardubice
den vzniku funkce: 18. ¢ervna 2013

den vzniku &lenstvi: 18. ¢ervna 2013

&len dozoréf rady:
BOHUSLAV MENCL, dat. nar. 28, (inora 1934
Na Kopci 163, Chrudim IV, 537 05 Chrudim
den vzniku élenstvi: 18. Cervna 2013

¢len dozoréi rady:
JINDRICH VONDRACEK, dat. nar. 16. fijna 1952
Kosmonautl 243, Polabiny, 530 09 Pardubice
den vzniku ¢lenstvi: 18. Cervna 2013

Akcie:

38 944 ks akcie na maijitele v listinné podobé ve jmenovité hodnoté
1 000,- K&

Zakladnf kapital:

38 944 000,- K&
Splaceno: 100 %

Spravnost tohoto vypisu se potvrzuje

Krajsky soud v Hradci Kralové
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Ocenéni nemovitého majetku Spolecnosti k 30.11.2013



OCENENI NEMOVITEHO MAJETKU SPOLECNOSTI
11. Administrativai budovy &.p. 1484 a &.p. 1490 v k.1, Pardubice, obec Pardubice

111 Piedmét ocenéni

Piedmétem ocenéni jsou administrativni budovy €p. 1484 a &p. 1490, véetné pHsludenstvi a
pozemid, v k.. a obci Pardubice, okres Pardubice - vie zapsino na listu vlastnictvi & 11178 pro
k.. Pardubice.

Dle vjse uvedeného listu vlastnictvi ¢. 11178 pro ki Pardubice, prokazujictho stav evidovany
k datu 20.1.2014, se jedni o tyto nemovitosti:

Pozemky:
Parcela Vyméra [m?] | Druh pozemku/zpiisob vyuZit Zpisob ochrany
st. 245/1 1 645 zastavénd plocha a nidvoi -—-
st. 245/2 462 zastavénd plocha a nidvoii -
252/27 514 ostatni plocha/ostatni komunikace —
262/1 2419 ostatni plocha/ostatni komunikace -
Stavby:
Cast obce/& budovy Zpuasob vyuZiti/zpidsob ochrany Na patcele
st. 245/1,
Zelené Predmésti, &.p. 1484 jina st. st. 245/3, LV 50001
Zelené Predmésti, &.p. 1490 jini st. st. 245/2

112, Zjisténi stavu

Prohlidka se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 4.2.2014, za ddasti zastupce vlastnika,
pana Ing. Lubomira Salavce, vedouctho divize sprivy budov.

11.3. Popis pfedmétu ocenéni

1.1.3.1.  Zakladni ddaje

Jednd se o administrativni budova &p. 1484 2 administrativni budovu &p.1490, ve které je
umisténo zafizeni stravovini a v 6.NP mistnosti pro ubytovini.

Administrativni budova &.p. 1484 se nachazi v centru Pardubic na Masarykové nim., z ného? je i
piistupni. Budova ma 1 podzemni podlaZi a 10 nadzemnich podlaii. Pieviini vétsina ploch
slouzi jako kancelife. V 1.PP je technické zézemi, skiad CO a p#{ruén sklady. V &sti 1. a 2. NP
jsou provozni prostory kadefnictvi, rehabilitace, posilovna a &4st jidelny zévodniho stravovini,

Administrativni budova &.p. 1490 je piistupni z ulice Pernerova. Budova md 1 podzemni podlazi
a 6 nadzemnich podlazi. 1.PP a 1.-2.NP slouZ{ pro potiebu stravovini (sklady, varna, jidelny), ve
3.- 5.NP jsou kanceldte, v 6.NP jsou mistnosti vyuzivané pro ubytovini.

Budovy jsou napojeny na méstské vodovodni, kanalizaéni 2 plynovodni ridy, na dilkové vytipéni.



Piiloha ¢. 2 — Ocenéni nemovitého majetku Spoleénosti

Cist budov je vyutivina pro potiebu vlastnika, st je pronajimina a &st je pro nadbytek
obdobnych prostor nepronajata. V dvornim prostoru je zfizeno parkoviste, které je pronajiméno.

K ocefiované nemovitosti patfi i stavebni pozemky parc.¢. St. 245/1 — zastaveni plocha a nddvoii
o viméfe 1644 m2, parc.{. St. 245/2 - zastaveni plocha a nidvoii o viméfe 462 m2, parc.c.
252/27 - ostatni plocha, ostatn{ komunikace o viméfe 514 m2 a parc.&. 262/1 - ostatni plocha,
ostatni komunikace o vjméfe 2419 m2. Cist pozemku parc.é 262/1 slouii jako komunikace a

parkovité, ¢ist tvoii zatravnénou plochu.

1132,  Administrativni budova &.p. 1484

Jedni se o 10-ti podlaZni administrativni budovu, podsklepenon, s plochou stfechou. V suterénu
je technické zdzemi, sklad CO, dilna adriby a prostory archivu, v 1. a 2. NP jsou provozni
prostory kadefnictvi, rehabilitace, posilovna, prodejni plochy a jidelna zdvodniho stravovini.
V ostatnich podlazich se nachazeji kancelife, socidlni zafizeni, schodisté, chodby, vitahr. 10. NP
je pouze Cistené s moznosti vyuZiti pro klubovni ¢innost (v soucasné dobé stavebné technicky
stav tohoto prostoru neumoziuje uzivini - nutni rozsihld rekonstrukee) a dile je zde strojovna
vytahu.

Budova je zaloZena na pasech a betonové desce a je izolovina proti zemni vlhkosti. Nosnou
svislou konstrukci tvofi taZeny Zelezobetonovy skelet se zdénou vipliiovou sténou tl. 36 cm (z
kviddru CDK, R= 0,535). Vodorovnou konstrukei stropu tvoii Zelezobetonovi monoliticka deska.
Stfecha plochi s krytinou na €isti z asfaltovych pési a na ¢asti dlazba. Klempifské konstrulce
z pozinkovaného plechu. Schodiité je betonové monolitické. Okna vstupu 1.NP tvo#i hlinfkové
vykladce, ostatni jsou dfevend zdvojend okna. Dvefe typové plné i prosklené (pfeviiné ze 2/3),
vstupni ocelové s hlinikovou dpravou, plné prosklené. Podlahy v kancelafich pfevizné PVC nebo
koberce, na chodbich, socidlnich zafizenich a v jideln¢ keramicki dlafba. Ve vstupni hale je
kamenné dlazba. Vnitrni omitky vipenné hladké, fasida $lechténi skraband. Obklady socidlnich
zafizeni keramické, Elektroinstalace svételny i motorovy proud. V objektu je rozvod telefonu a je
ptoveden hromosvod. Objekt je napojen na centralni vytipéni mésta a ma vlastni v§ménikovou
stanici. Objekt ma vnitrni rozvody vodovodu a kanalizace. WC jsou standardniho vybaveni vé.
pisoirovich stini. V budové jsou dva osobni a jeden nikladni vftah b&ného provedeni. Na
patrech jsou pozirni hydranty, rozvody poéitaovich sitf, mistni telefonni sit.

Objekt byl din do uZivini v roce 1966. V priibéhu uzivini objektu nedoslo k 24dné viméné prvku
s dlouhodobou Zivotnosti, pouze doslo k béZnym opravim a tpravim prvku kritkodobé
zivotnosti (viména vitahu, obména zatizeni WC, oprava rozvodu vody). Stavebné technicky stav
je primérny a odpovidi pfiméfené stiff.

1.1.3.3.  Administrativni budova &.p. 1490

Jedni se o 6-ti podlazni budovu, podsklepenou, s plochou stfechou. 1.PP, 1L.NP a 2.NP je
vyuzivino pro potfebu stravovini (sklady, varna, jidelna), 3.NP, 4NP a 5NP tvoii kancelife,
socidlni vybaveni, chodba, schody, v 6.NP jsou mistnosti vyuiviny pro uéely ubytovini (kuchyng,
2 pokoje, garsonka, chodba).

Budova je zaloZena na pasech a betonové desce a je izolovina proti zemni vlhkosti. Nosnou
svislou konstrukei tvofi taZeny Zelezobetonovy skelet se zdénoun vipliiovou sténou tl. 36 cm (z
kvidru CDK, R= 0,535). Vodorovnou konstrukei stropu tvoid Zelezobetonovi monolitickd deska.
Stfecha plocha s krytinou na &isti z asfaltovych pasti a na ¢Asti tvofici v 6. NP terasu je dlazba.
Klempiiské konstrukce z pozinkovaného plechu. Schodisté je betonové monolitické., Okna jsou
dfevend zdvojeni. Dvefe typové plné i prosklené (pievizngé ze 2/3). Podlahy v kancelafich
ptevizné PVC, na chodbich, socidlnich zafizenich, vamné a v jideln& keramicki dlazba. Vnitrni
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omitky vipenné hladké, fasida $lechténd §krabani. Obklady socidlnich zafizeni a ve varné
keramické. Elektroinstalace svételny i motorovy proud. V objektu rozvod telefonu a je proveden
hromosvod. Objekt je napojen na centrilni vytipéni mésta a na vlastni vyménikovou stanici.
Objekt mi vnitrni rozvody vodovodu a kanalizace. WC jsou standardnfho vybaveni. V budové je
pouze nikladn{ vjtah pro potfebu stravovini. Do vatny je zaveden plynovy rozvod. Rozvody
pocitacovych siti, mistni telefonni sit.

Objekt byl din do uzivini v roce 1966. V pribéhu uZivini objektu nedoslo k idné viméné prvku
s dlouhodobou  Zivotnosti, pouze doslo k béZnfm opravim a uptavim prvka keitkodobé
zivotnosti (oprava rozvodu vody, dpravy ve vamné), Stavebné technicky stav je primérny a
odpovidi pfiméfené stafi.

11.4. Poufité zplisoby ocenéni

Pii volbé zptsobu ocenéni jsme nejprve analyzovali pozici obdobnych nemovitosti na realitnim
tthu v daném regionu. Po provedeném S3etfeni na siti Internet, v realitni inzerci, realitnich
kanceldfich a dle vlastni databize znaleckého tstavu, jsme doli k zavéru, Ze v dané lokalité neni
mozné nalézt statisticky vyznamny soubor obdobnych & srovnatelnych nemovitosti nabizenych
k prodeji (popt. jiz uskuteénénych prodeju), a tudiz jsme vyloudili moZnost pouiti komparativni
metody.

Zpracovatelé znaleckého posudku se proto rozhodli pro pouziti metody nékladové a vinosové.

Nékladovéd metoda je zaloZena na Gvaze, Ze hodnota staveb nebude vétdi, neZ €&ni soudasné
niklady na jejich pofizeni s odpoétem pfiméfeného opotiebent (tedy tzv. vécnd hodnota). Princip
zji§téni vécné hodnoty spocivd v pouziti metodiky reprodukéni ceny sniZené o piiméfené
opotiebeni. Reprodukéni cenu staveb (tedy cenu, za kterou by bylo mozno pofidit stejnou nebo
porovnatelnou novou véc vdobé ocenéni bez odpoétu opotiebeni) jsme zjistili s vyuZitim
Ukazatele primérné rozpottové ceny na mémou a tdelovou jednotku, URS Praha, a.s., RUSO
2013. Hodnota pozemki byla stanovena cenovym porovninim.

Vynosovi metoda ocenéni umoZije sestavit podrobny model budoucich ekonomickych vysledkd
souvisejicich s prondjmem nemovitosti. Vynosovi metoda bete vivahu uskuteénény nebo
ofekivany pifjem z majetku, tento pifjem je diskontovin odpovidajici mirou vinosnosti, tak aby
byla ziskina souasnd hodnota ocekivanych vinosi. Ve zjisténé vinosové hodnoté je jiz zahmuta
cena pozemkil, nepficita se zvIist'.

Vse uvedené postupy jsou v souladu s trznimi pHstupy k ocefiovani.
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115, Ocenéni - administrativni budovy &.p. 1484 a &.p. 1490 v k.. Pardubice, obec

Pardubice

1.1.5.1. Nikladové ccenéni

1.1.5.1.1. “écna hodnota staveb

Vécnd hodnota staveb je stanovena s vyuzitim Ukazatele pnimérné rozpodtové ceny na mérnou s
icelovou jednotku, zpracovaného spoleénosti URS Praha, a.s., RUSO 2013.

1)  Administrativhi budova &.p. 1484

Zattidéni dle JKSO:

801.61

Budovy pro fizeni 2 administrativu

taZeny Zelezobetonovy skelet se zdénoun

Materidlova charakteristika: vipliiovou sténou tl. 36 cm
Zastavéna plocha m? 1 341,00
Obestavény prostor m? 37 599,00
Zikladni hodnota Ké/m? 6221
Hednota po materidlové charakteristice Ké/m?3 6 488
Koeficient Gpravy zikladni hodnoty koef. 1,000
Vychozi hodnota K 243 942 312
Uprava vychozi hodnoty - piimé
Hodnota pfed opotiebenim (RPC) K& 243 942 312
Staff objektu let 47
Celkovi piedpoklidani Zivomost let 100
Opotiebeni - linedrni metoda
Mira opotfebeni %% 47%
Hodnota po opotiebeni K¢ 129 289 425
2)  Administrativni budova &.p. 1490
801.89
Zattidéni dle JKSO: budovy pro obchod a spoleéné
stravovani ostatn

s .. tazeny Zelezobetonovy skelet se zdénou

Matetidlovi charakteristika: S i
vypliovou sténou tl. 36 em

Zastavéni plocha m? 874,05
Obestavény prostot m? 7 150,95
ZiKkladni hodnota Ké/m? 6 569
Hodnota po materidlové charakteristice Ké¢/m? 6 569
Koeficient upravy zikladni hodnoty koef. 1,000
Vchogi hodnota K& 50 915 991
Uprava viichozi hodnoty - piimi
Hodnota pfed opotfebenim (RPC) Ke 50 915 991
Stafi objektu let 47
Celkova piedpoklidani Zivotnost let 100
Opoticbeni - linedrni metoda
Mira opotiebeni Yo 4%
Hodnota po opotfebeni K¢ 26 985 475
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Rekapitulace reprodukéni pofizovaci ceny staveb (RPC):

1 | Administrativni budova &.p. 1484 K¢ 243 942 312
2 | Administrativni budova &.p. 1490 K¢ 50 915 991
- | Hilavn{ stavby celkem K& 294 858 303
3 | PHsludenstvi hlavnich staveb ve vy$i 10% K¢ 29 485 830
Celkem Ké& 324 344 133
Rekapitulace vécné hodnoty staveb:
1 Administrativai budova &.p. 1484 K¢ 129 289 425
2 Administrativni budova &p. 1490 K¢ 26 985475
- | Hiavni stavby celkem Ké& 156 274 900
3 | PrisluSenstvi hlavnich staveb ve vysi 10% Ké 15 627 490
Celkem Ké 171 962 390
1.1.5.1.2. Hodnota pozemkd

Pro stanoveni hodnoty pozemki byla vyuZita cena srovnivaci, kterd v daném piipadé nejvéméji
popisuje skuteény stav. Pro dany* typ pozemkd, umisténjch v centrilni oblasti krajského mésta, lze

uvazovat s redlnou cenou ve vysi 3000 Ké/m?2.

Vypocet celkové ceny pozemkii:

Vymeéra Jednotkova
Parcela Druh pozemku [m?] cena [K&/m7] Cena [K¢]
st. 245/1 zastavénd plocha a nidvoii 1645 3 000 4 935 000
st. 245/2 zastavéni plocha a nidvoii 462 3 000 1386 000
252/27 ostatni plocha/ostatni komunikace 514 3 000 1 542 000
262/1 ostatni plocha/ostatni komunikace 2419 3 000 7 257 000
Celkem 5 040 15 120 000
1.1.5.1.3.  Rekapitulace ndkladového ocenéni
Nazev Cena [K¢&]
Veécni hodnota staveb 171 902 390
Hodnota pozemki 15120 000
CELKEM 187 022 390
1.1.52.  ¥Vynosové ocenéni

1.1.5.21.  Vynosy z nijemného

V objektech ¢.p. 1484 a &.p. 1490 jsou pronajiminy kancelife a prostory riznym zdjemciim, &dst

ptostor vyuziva vlastnik a ¢ast prostor je neobsazenych.

Dle poskytnutych ddajii Cini celkové roéni dosahované nijemné 4.196.221 K& (bez parkoviste).
Néjemné za nepronajaté prostory je dopodteno ve vysi obvyklého nijemného. Stanoveni
obvyklého nijemného vychdzi z provedeného Setfeni v mistnich realitnich kancelafich, z realitni
inzerce na internetu a z vlastni databéze znaleckého dstavu. Zji§téné dastky vynosd z nijemného
byly dale upraveny tzv. koeficientem nepromajmuti, a to ve vy$i 0,95 u skuteéné dosahovaného
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ndjemného a ve vysi 0,80 aZz 0,90 u nijemného dopocteného, ktery zohlediiuje piipadné
nepronajmuti viech prostor nabizenych k pronjmu.

Kalkulace dopoéteného ndjemného za nepronajaté plochy:

Pronajima- | Jednotkové Roéni Koef. Ro#n nijemné
Druh plochy | telnd plocha najemné nijemné nepronaj- . -
(m?) | (R&/m¥rok)| (K& mut (K&) | P° 9pravé (K
kancelfe 2 740,25 1500 4110375 0,80 3 288 300
ostatnd plochy 343,15 500 171 575 0,80 137 260
parkovisté 93 ks 10 000 930 000 0,90 837 000
Celkem 3 083,40 4 262 560

Z vyie uvedené tabulky je patrné, Ze celkovi roéni ¢dstka dopoéteného nijemného za nepronajaté
plochy ¢ini 4.262.560 K&. Celkovia roéni ¢dstka dosahovaného nijemného po tpravé koeficientem
ve vy§i 0,95 ¢ini 3.986.410 K&. PenéZni ekvivalent celkovjch roénich vinost z nijemného byl tedy
na ziklad¢ vys$e uvedeného stanoven na 8.248.970 K¢.

1.1.5.2.2. Niklady na dosaZeni vinost z ndjemného

Vyse uvedeny ro¢ni vinos z nijemného je sniZen o nutné niklady na jeho dosaZeni. Jednotlivé
nikladové polozky jsou uvazoviny v nisledujici struktufe:

" dafi z nemovitosti,

®  pojistén{ nemovitosti,

*  niklady na béznou udribu a opravy,

®  niklady na sprivu a

¥z

®  néjemné za uzivni ciztho pozemku.
Roéni ¢dstky dané z nemovitosti a pojisténi nemovitosti byly pouZity ve skute¢né vydi dle tdaji
poskytnutych zdstupcem vlastnika.
Primérné rocni néklady na béznou tdribu a opravy byly stanoveny odbornych odhadem ve vyi
0,50 % z ceny staveb zjifténé nakladovim zplsobem bez odpoétu opoticbeni (RPC —
reprodukéni pofizovaci cena).

Rocni niklady na sprivu byly stanoveny odbornjm odhadem ve vy$i 5,00 % z celkovych
piedpoklidanych vinost z nijemného.

Nijemné za uzivani ciziho pozemku parc.€. st. 245/3 neni sjednino. Pro potfeby vynosového
ocenéni je rocni nijemné za cizi pozemek stanoveno ve vidi 7.5 Y% 2z ceny zastavéné &ist

pozemku.

Niakladové polozky pak maji nasledujicl podobu:

Niaklady na dosaZeni vynosi z najemného Hodnota [K&/rok]
Dan z nemovitost 90 264
Pojifténi nemovitosti 54 748
Niklady na béZnou udribu a opravy 1621721
Niklady na sprivu 412 448
Nijemné z cizitho pozemku 93 375
Niklady celkem 2 272 556




Piiloha & 2 — Ocenéni nemovitého majetku Spoleénosti

1.1.3.23.  Vypocet vinosové hodnoty

Pro stanoveni soucasné hodnoty budoucich hotovostnich tokd (vinosové hodnoty) je nutné uréit
diskonm{ faktor, ktery by mél vérné odriZet niklady piileZitosti kapitiln. Konstrukce diskontu
vychiz{ z bezrizikové investice do dlouhodobjch stitnich dluhopis. V soudasné dobé je
vinosnost dlouhodobéch dluhopist Ceské republiky v trovni piiblizné 3,5 °%. Dale se diskont
odvifi od diléich konkrémich faktoru pusobicich na cenu nemovitost. Po zviZeni viech
piedpokladu a rizik byl diskontn{ faktor stanoven ve vy$i 9,0 %.

Vypodet Eistého ro€niho najemného:

PHjmy roéné celkem K¢ 8248 970
Vydaje ro¢né celkem Ké 2272 556
Cisté roéni nijemné K& 5 976 414
Vypocet vynosové hodnoty:

Piedpoklad dlouhodobych konstantnich pifjmu Ano Vypotet vétnou rentou

Cisté rodni nijemné Ké 5976 414
Mira kapitalizace Yo 9,00
VYNOSOVA HODNOTA (po zaokrouhleni) K¢& 66 405 000

11.6. Rekapitulace ocenéni — administrativni budovy &.p. 1484 a &p. 1490 v ka.
Pardubice, obec Pardubice

Nazev K&
Vécni hodnota 187 022 390
Vynosovi hodnota 66 405 000
TRZNI HODNOTA 66 400 000

S piihlédnutim ke viem vyse uvedenym skute¢nostem a po zralé Gvaze jsme se rozhodli trini
hodnotu nimi ocefovaného nemovitého majetku ocenit na éstku, kterd se svou vyi rovna
hodnoté stanovené metodou vinosovou (po zackrouhleni na celé statisice).
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1.2. Areal ubytoven v k.. Trnova, obec Pardubice

1.2.1, Piedmét ocenéni

Predmétem ocenéni je aredl ubytoven v ki Trnovd, obec Pardubice, okres Pardubice — vie
zapsino na listu vlastnictvi ¢. 11178 pro k.6. Trmova.

Dle vyse uvedeného listu vlastnictvi &. 11178 pro k1. Trnovi, prokazujictho stav evidovany k datu
20.1.2014, se jedni o tyto nemovitosti:

Pozemky:

Patcela | Vyméra [m?] Druh pozemku/zpisob vyuZid Zpiisob ochtany
st. 215 775 zastavénd plocha a nidvoH -
st. 242 388 zastavéni plocha a nidvoii —
st. 243 384 zastavénd plocha a nadvoi] -
st. 244 384 zastavénd plocha a nidvoi{
st. 245 384 zastavénd plocha a nidvo# -—
st. 251 383 zastavénd plocha a nidvoii -—
st. 252 124 zastavéni plocha a nadvofi -
st. 391 517 zastavénd plocha 2 nidvofi
st. 392 108 zastavénd plocha a nidvoii
st. 621 41 zastavéni plocha a nddvoti

85/1 9 803 ostatni plocha / manipulaéni plocha
85/3 832 ostatni plocha / manipulaéni plocha
Stavby:

Cast obce / &. budovy Zpusob vyuZiti / zpiisob ochrany Na patcele
Trovi / &p. 113 tech. vyb st. 252
Trnovi / &p. 114 tech. vyb st. 242
Trovi / &p. 115 tech. vyb st. 215
Trnova / &.p. 116 ubyt, zaf. st. 244
Tenovd / &p. 117 ubyt. zaf. st. 245
Trnova / &p. 118 ubyt. zaf. st. 251
Trnovi / &p. 119 ubyt. zaf. st. 243

bez &p/ée tech. vyb st. 391
bez ép/ée gariz st. 392

122,  Zjisténi stavu

Prohlidka se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 4.2.2014, za icasti zastupce vlastnika,
pana Ing. Lubomira Salavce, vedouciho divize sprivy budov.
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12.3. Popis pfedmétu ocenéni

1.2.3.1.  Zikladni ddaje

Jedni se o aredl, ve kterém se nachazeji budovy puvodné urCené jako kancelife, sklady, SAPO,
jidelna pro potfebu byvalého s.p. Pozemni stavby a jejichZ téel se postupné od 60. let minulého
stoleti ménil do dnesni podoby. Pavodni objekty pochézeji pfeviZné z roku 1953.

Nemovitost (ared]) se nachizi v katastrilnim Gzemi Tmovd, mimo hlavni komunikaci a je
piistupni z ul Jittho Poticka.

K nemovitosti nilezi budovy ubytoven, vyrobny DIA, zkuiebny, viménik, vedlejdi stavby
(vritnice, truhlirna, sklad), nékolik objektu gardZ{ a piislusnych inZenjrskych siti. Celkova viméra
ocefiovanych pozemki ¢inf 14.123 m2.

1.23.2. Budova ubytovny €p. 116 na parc.¢. st. 244

Jedni se o dvoupodlazni nepodsklepenou budovu, vyuzivanou pro uéely ubytovani, kterd byla
postavena v roce 1953, v roce 1976 byla napojena na viménik a v roce 1982 upravena na
ubytovin! ,,garsoniérového® typu.

V 1.NP je 7 garsoniér, susarna, kolirna, chodba se schody, v 2NP je 7 garsoniér, susdrna, chodba
a lodzie.

Budova je zaloZena na bet. pasech s izolaci proti zemni vlhkosti. Obvodové stény ze $kvirovych
tvirnic v LNP 1. 45 cm, v 2. NP pivodni tl. 30 cm byla upravena na tl. 45 cm. Strop tvoii
zelezobetonové nosniky s keramickymi vloZkami MIA, rovny podhled, nad 2.NP je strop tvofen
dfevenymi trimci a heraklitovymi deskami omftnutjmi vipennou Stukovou omitkou. Krov je z
dfevenych vazniku, krytina z vlnitého plechu. Klempifské konstrukee z pozinkovaného plechu.
Vnitrni omitky vipenné, $tukové, fasada bfizolitovd stifkand. Vnitfni obklady bézného provedeni
(bélninové). Schody teracové. Dvere prosklené nebo plné standardntho provedeni. Okna zdvojend
pavodni. Povrch podlah PVC, keramicki dlazba. Vytipéni dstfedni z viméniku provedeno v roce
1976. Elektroinstalace svételni, na objektu je ziizen hromosvod. Vnitri rozvody studené a teplé
vody byly rekonstruoviny v roce 1982. Vniteni kanalizace byla nove ziizena pH adaptaci objektu v
roce 1982. Plynovod neni zfizen, ohfev teplé vody je z viméniku. Vybaveni kuchyné - kuchyfiska
linka, elektricky sporik. Vnitrni hygienické zafizeni tvofl wmyvadla a vany, zichody splachovaci
standardniho provedeni. V' garsoniérich jsou vestavené skiiné. Do objektu je zaveden telefon,
hygienicki zafizeni jsou odvétrivana ventiltory, na chodbich jsou poZimi hydranty.

1.23.3. Budova ubytovny ¢.p. 118 na parc.& st 251

Jedni se o dvoupodlazni nepodsklepenou budovu, vyuiivanou pro Gfely ubytovini, kterd byla
postavena v roce 1953, v roce 1976 byla napojena na viménik a v roce 1983 upravena na
ubytovini ,,garsoniérového™ typu.

V LNP je 7 garsoniér, suSdrna, koldrna, chodba se schody, v 2NP je 7 garsoniér, suirna, chodba
a lodiie.

Budova je zaloZena na bet. pasech s izolaci proti zemni vlhkosti. Obvodové stény ze skvarovych
tvarnic v 1.NP tl. 45 cm, v 2. NP puvodni tl. 30 ¢cm byly upraveny na tl. 45 cm. Strop tvoii
zelezobetonové nosniky s keramickymi vlozkami MIA, rovny podhled, nad 2.NP je strop tvofen
dievénymi trimci a heraklitovimi deskami omitnutymi vépennou $tukovou omitkou. Krov je z
dievenjch vazniku, keytina z vlnitého plechu. Klempifské konstrukee z pozinkovaného plechu.
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Vnitini omitky vipenné $tukové, fasida biizolitova stifkana. Vnitini obklady béZného provedeni
(bélninové). Schody teracové. Dvefe prosklené nebo plné standardniho provedeni. Okna zdvojeni
pivodni. Povrchy podlah PVC, keramickd dlazba. Vytipéni dstiedni z viméniku provedeno v
roce 1976. Elektroinstalace svételnd, na objektu je zfizen hromosvod. Vnitrni rozvody studené a
teplé vody byly rekonstruoviny v roce 1983. Vhniténi kanalizace byla nove ziizena pii adaptaci
objektu v roce 1983. Plynovod neni zfizen, ohfev teplé vody je z viméniku. Vybaveni kuchyné -
kuchyfiski linka, elektricky spordk. Vnitini hygienické zafizeni tvofi umyjvadla a vany, zichody
splachovaci standardniho provedeni, V garsoniérich jsou vestavené skiiné. Do objektu je zaveden
telefon, hygienickd zafizen{ jsou odvétrivani ventilitory, na chodbich jsou poZirni hydranty.

1.23.4. Budova ubytovny E.p. 119 na parc.é. st. 243

Jedna se o dvoupodlazni nepodsklepenou budovu, vyuZivanou pro Géely ubytovini, ktera byla
postavena v roce 1953, v roce 1976 byly napojena na vyménik a v roce 1986 uptavena na
ubytovani ,,garsoniérového® trpu.

V LNP je 25 ubytovacich luzek, susirna, kolirna, chodba se schody, ve 2.NP je 25 ubytovacich
luZek, sudirna, chodba, lodZie.

Budova je zaloZena na bet. pasech s izolaci proti zemni vlhkosti. Obvodové stény ze Skvitovich
tvarnic v 1L.NP tl. 45 cm, v 2. NP puvodni tl. 30 em byly upraveny na tl 45 cm. Strop tvoii
zelezobetonové nosniky s keramickymi vlozkami MIA, rovny podhled, nad 2.NP je strop tvofen
dfevénymi trimy a heraklitovymi deskami omitnutjmi vipennou Stukovou omitkou. Krov je z
devénich vazniku, krytina z vlnitého plechu. Klempifské konstrukce z pozinkovaného plechu.
Vnitini omitky vipenné Stukové, fasida bifzolitové stitkand. Vnitini obklady béZného provedeni
(bélninové). Schody teracové. Dvefe prosklené nebo plné standardniho provedeni. Okna zdvojeni
pivodai. Povech podlah PVC, keramické dlazba. Vytipéni dstfedni z viméniku provedeno v roce
1976. Elektroinstalace svételnd, na objektu je zfizen hromosvod. Vnitmi rozvody studené a teplé
vody byly rekonstruoviny v roce 1986. Vnitini kanalizace byla nové zfizena pii adaptaci objektu v
roce 1986. Plynovod neni zifzen, ohfev teplé vody je z viméniku. Vybaveni kuchyné - kuchyriska
linka, elektricky sporik. Vnitini hygienické zafizeni tvofi umjvadla a vany, zichody splachovaci
standardnfho provedeni V garsoniérich jsou vestavéné skiiné. Do objektu je zaveden telefon,
hygienicka zafizeni jsou odvétravani ventilitory, na chodbéch jsou poZitni hydranty.

1.23.5. Budova ubytovny &.p. 117 na parc.é. st. 245

Jedni se o dvoupodlazni nepodsklepenou budovu, vyuivanou pro ucely ubytovini, kterd byla
postavena v roce 1953, v roce 1976 byla napojena na viménik a v roce 1985 upravena na
ubytovéni ,,garsoniérového™ typu. V roce 1993 byly provedeny tpravy v 1.NP (piicky, omitky,
ZT, elektro, dvefe, podlahy, WC) v &isti podlazi.

V LNP jsou 2 garsoniéry, 2 kancelite, sklad, socidlni zafizeni, chodba se schody, ve 2NP jsou 3
garsoniéry, kanceldf, susirna, chodba, lodZie.

Budova je zaloZena na bet. pasech s izolaci proti zemni vlhkosti. Obvodové stény ze Skvirovich
tvarnic v 1L.NP tl. 45 cm, v 2. NP puvodni tl 30 cm byly upraveny na tl. 45 cm. Strop tvoii
zelezobetonové nosniky s keramickymi vlozkami MIA, rovn§ podhled, nad 2.NP je strop tvofen
dfevénymi tramy a heraklitovimi deskami omitnutymi vipennou §tukovou omitkou. Krov je z
dfevenych vaznilh, krytina z vlnitého plechu. Klempifské konstrukce z pozinkovaného plechu.
Vnitini omitky vipenné stukové, fasida bifzolitovi stifkand. Vniténi obklady b&Zného provedeni
(bélninové). Schody teracové. Dvefe prosklené nebo plné standardniho provedeni Okna zdvojeni
puvodni. Povrchy podlah PVC, keramickd dlazba. Vytipéni tstfedni z viméniku provedeno v
roce 1976. Elektroinstalace svételnd, na objektu je zfizen hromosvod. Vnitini rozvody studené a
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teplé vody byly rekonstruoviny v roce 1985 a 1993. Vnitini kanalizace byla nové ziizena pti
adaptaci objektu v roce 1985 a 1993. Plynovod neni zfizen, ohfev teplé vody je z viméniku.
Vybaveni kuchyné - kuchytiska linka, elektricky sporik. Vnitfn{ hygienické zafizeni tvo#i umjvadla
a vany, zéchody splachovaci standardniho provedeni. V garsoniérich jsou vestavéné skiiné. Do
objektu je zaveden telefon, hygienicki zafizeni jsou odvétrivani ventilitoty, na chodbéch jsou
poiérﬁi hydranty, na tfech oknech jsou osazeny mifze.

1.23.6. Budova ubytovny é.p. 114 na parc.é. st. 242

Jedna se o dvoupodlaini nepodsklepenou budovu, vyuzivanou pro téely ubytovani, kteri byla
postavena v roce 1953, v roce 1976 byla napojena na viménik, v roce 1977 byla provedena
adaptace pro potfebu vjpocetniho stiediska (klemp. konstrukce, piicky, podlahy, elektro, ZT,
kanalizace, soc. zaffzeni} a vroce 1991 byla upravena pro Gcely viroby DLA a kosmetickych
vyrobku (pficky, omitky, ZT, elektro, obklady).

V 1LNP je vjrobna DLA, socidlni zafizeni, sklady, chodba se schody. Ve 2NP jsou kancelife,
Satny, sociilni zafizeni, chodba a lodZie. Budova je zaloZena na betonovyjch pasech s izolaci proti
zemni vlhkosti. Obvodove stény ze §kvarovych tvimic v 1.NP tl. 45 cm, ve 2NP plivodni tl. 30
cm byly upraveny na tl. 45 ¢cm. Strop tvoi Zelezobetonové nosniky s keramickimi vioZkami MIA,
rovny podhled, nad 2NP je strop tvofen dfevénymi trimy a heraklitovimi deskami omitnutymi
vipennou $tukovou omitkou. Krov je z dievénych vazniki, ktytina z vinitého plechu. Klempitské
konstrukce z pozinkovaného plechu. Vnitini omitky vipenné §tukové, fasida biizolitova stifkana.
Vnitini obklady béZného provedeni (bélninové). Schody teracové. Dvefe prosklené nebo plné
standardniho provedeni. Okna zdvojeni pivodni Povichy podlah PVC, keramicki dla¥ba.
Vytipéni Gstiedni z viméniku provedeno v roce 1976. Elektroinstalace svételni, na objekmu je
ztizen hromosvod. Vnitini rozvody studené a teplé vody byly tekonstruoviny v roce 1977 2 1991.
Vaitini kanalizace byla nové zfizena pii adaptaci objektu v roce 1977 a 1991, Plynovod neni
ziizen, ohfev teplé vody je z viméniku. Vnitini hygienické zafizeni tvo#f umyvadla a vany,
zichody splachovaci standardniho provedeni. Do objektu je zaveden telefon, v oknech v pfizemi
jsou osazeny miize.

1.23.7. Budova vyroby DIA na parc.é. st. 391

Jedna se o jednopodlazni nepodsklepenou budovu, pivodné uréenou jako SAPO a vybudovanou
v roce 1976. V roce 2002 byla &ist budovy adaptovina pro vyrobu extraktu (pfcky, podlahy,
omitky, okna, VZD, dvefe, elektro, kanalizace, obklady, topeni, socidlni zafizen), v roce 2009 byly
dokonéeny Gpravy zbjvajici ¢asti (Z7T, kanalizace, elektro, okna, podlahy, obklady, miiZe, dvefe,
vrata, zafizovaci pfedméty). Uprava z roku 2002 — vyrobna extraktu, laboratof, soc. zafizeni,
mistnost elektrokotle, sklad, strojovna, sklad. ['Jprava z roku 2009 — laboratof, kanceldf, provozni

hala, skiad, socidlni zafizeni, chodba.

Budova je zaloZena na bet. pasech s izolaci proti zemni vlhkosti. Obvodové zdivo cihelné CDK tl,
35 cm. Strop nad sélem tvoH panely SPIROL. Stiecha plochi s Ziviénou krytinou, klempifské
konstrukee z pozinkovaného plechu. Vnitini omitky vipenné §tukové, fasida vapenocementovi
omitka s ndstitkem MONOIAS. Vnitini obklady béZného provedeni. Dvefe prosklené nebo plné,
okna na ¢isti objektu zdvojeni dievend, na &asti zdvojend plastovd. Povrch podlah PVC 2
keramicka dlaZba. Vytipéni Gstfedni z vyméniku z roku 1976, v roce 2002 a 2009 provedeny v
¢asti nové rozvody. Elektroinstalace svételnd i motorové, na objektu je zfizen hromosvod. Vnitini
rozvody studené a teplé vody v ¢asti objektu nové provedeny v roce 2002 a 2009, rovnéz tak
rozvody kanalizace. Vnitini plynovod neni proveden, ohiev teplé vody z centrilntho viménku.
Vmtint hygienické zatizeni tvofl umyvadla a sprcha, zichod splachovaci béZného provedeni Na
¢asti oken je osazena mifz. Osazena vrata.
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1.23.8. Budova zkudebny &p, 115 na parc.c. st. 215

Jedna se o jednopodlazni nepodsklepenou budovu, uréenou pivodné jako jidelna, kterd byla
postavena v roce 1933, v roce 1978 byla napojena na vyménik a v roce 1993 uptavena pro
podnikovou zkusebnu.

V 1.NP je zadveti, kanceldf, chodba, socidlni zafzeni, sklad, laboratot, dilna.

Budova je zaloZena na bet. pasech s izolaci proti zemni vlhkosti. Obvodové zdivo cihelné d. 45
cm. Strop tvof Zelezobetonové nosniky s keramickymi vlozkami. Stfecha sedlova s krytinou z
vinitého plechu. Klempifské konstrukce z pozinkovaného plechu. Vnitfini omitky vipenné
stukové, fasida biizolit. Vnitini obklady béZného provedeni. Dvefe prosklené nebo plné
standardniho provedeni. Okna zdvojend z 50 %% nové osazena v roce 1978. Povrch podlah PVC a
keramické dlazba. Vytipéni Gstfedni z vyméniku provedeno v toce 1978 a v roce 1993 proveden
novy rozvod. Elektroinstalace svételnd i motorovd, na objektu je zfizen bleskosvod. Vnitini
rozvody studené i teplé vody brly nové provedeny v roce 1993, rovnéZ tak i rozvod kanalizace.
Vaitini plynovod neni proveden, ohfev teplé vody z vyméniku. Vnitrni hygienické zafizeni tvoii
umyvadla a sprchy, zdchod splachovaci béiného standardu.

1.23.9. Budova v¥méniku
Jedni se o jednopodlaZni nepodsklepenou budovu viméniku, kterd byla postavena v roce 1965.

Budova je zaloZena na bet. pasech s izolaci proti zemni vlhkosti. Obvodové zdivo cihelné o, 45
cm. Strop tvoil Zelezobetonové panely. Stfecha plochi se Ziviénou krytinou. Klempifské
konstrukce z pozinkovaného plechu. Vnitini omitky vépenné stukové, fasida biizolit. Dvefe
kovové dvoukfidlové. Okna jednoduchi kovovi. Povrch pedlah betonovi mazanina,
Elektroinstalace svételnd a motorovi, na objcktu je ziizen bleskosvod. Proveden wnitini rozwod

studené vody a rozvod kanalizace od podlahové vpusti.

1.2.4. Poufité zpisoby ocenéni

Pii volb¢ zplisobu ocenéni jsme nejptve analyzovali pozici obdobnjch nemovitost na realitnim
tthu v daném regionu. Po provedeném Setfeni na Internetu, v realitni inzerci, v realitnich
kancelafich a dle vlastni databize znaleckého Gstavu, jsme nasli nékolik objekti vhodnych
k porovnini s nimi ocefiovanym objektem, a tudiZ jsme se rozhodli pro pouZiti komparativni
metody.

Dile se zpracovatelé znaleckého posudku rozhodli pro pouZiti metody ndkladové, kteri je
zaloZena na Gvaze, Ze hodnota staveb nebude vétsi, ne? ¢ini soucasné niklady na jejich pofizend s
odpoctem pfiméfeného opotiebeni (tedy tzv. vécnd hodnota). Princip zji$téni vécné hodnoty
spocivi v pouziti metodiky reprodukéni ceny sniZené o pfiméfené opotiebeni. Reprodukéai cenu
staveb (tedy cenu, za kterou by bylo moZno pofidit stejnou nebo porovnatelnou novou véc
v dobé ocenéni bez odpodtu opotiebeni) jsme zjistli s vyuzitim Ukazatele primérné rozpoétové
ceny na mérnou a ucelovou jednotku, URS Praha, a.s., RUSO 2013. Hodnota pozemkdl byla
stanovena cenovym porovnanim,

Vyse uvedené postupy jsou v souladu s trznimi pfistupy k ocefiovani.
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1.2.5. Ocenéni — areil ubytoven v k.ii. Ttnovi, obec Pardubice

1.2.5.1. Nikladové ocenéni

1.2.5.1.1. . Vécni hodnota staveb

Vécna hodnota staveb je stanovena s vyuzitim Ukazatele priimémé rozpodtové ceny na mémou a
ti¢elovou jednotku, zpracovaného spoleénosti URS Praha, a.s., RUSO 2013.

1)  Budova ubytovny 116 na st. 244

801.72
Zatiidéni dle JKSO: Budovy pro spoleéné ubytovini a

rekreaci
Materidlovi charakteristika: zdénd
Zastavénd plocha m? 383,13
Obestavény prostor m? 2771,69
Z4kladni hodnota Ké/m? 6 309
Hodnota po materidlové charakteristice Ké/m? 5 664
Koeficient tpravy zékladni hodnoty koef. 1,000
Vichosi bodnota K¢ 15732 836
Uprava vjchozi hodnoty - piimd
Hodnota pfed opotiebenim (RPC) K& 15 732 836
Stifi objektu let 60
Celkovi pfedpoklidand Zivotnost let 100
Opotiebeni - linedrni metoda
Mira opottebeni % 60%
Hodnota po opotfebeni K¢ 6 293 134

2) Budova ubytovny 11§ na st. 251

801.72
Zatiidén{ dle JKSO: Budovy pro spolecné ubytovani a

rekreaci
Materidlovi charakteristika: zdénd
Zastavéna plocha m? 383,13
Obestavény prostor m? 2777,69
Zikladni hodnota Ké&/m? 6 309
Hodnota po matetidlové charakteristice Ké/m? 5 664
Kocficient dpravy zdkladni hodnoty koef. 1,000
Vchogd hodnota K 15732 836
Uprava vichozi hodnoty - piim4
Hodnota pfed opotiecbenim (RPC) K¢ 15 732 836
Stafi objektu let 60
Celkovi ptedpoklidani Zivotnost let 100
Opotiebeni - linedrnf metoda
Mira opotfebent % 60%
Hodnota po opotfebeni Ké 6293 134
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3)  Budova ubytowny 119 na st. 243

801.72
Zatfidéni dle TKSO: Budovy pro spoleéné ubytovéni a

rekreaci
Matedilova charakteristika: zdénd
Zastavéni plocha m? 383,13
Obestavény prostor m? 277,69
Zakladni hodnota Ké/m3 6 309
Hodnota po materiilové charakteristice Ké/m3 5 664
Koeficient upravy zikladni hodnoty koef. 1,000
Vichosd bodnota K¢ 15732 836
Uprava vychozi hodnoty - piimi
Hodnota pfed opotfebenim (RPC) K& 15 732 836
Stati objektu let 60
Celkovi predpoklidani Zivotnost let 100
Opotiebeni - linedrni metoda
Mira opotiebeni %o 60%
Hodnota po opotiebeni K& 6293 134

4)  Budova ubytovny 117 na st. 245

801.72
Zatrfidéni dle JKSO: Budovy pro spoleéné ubytovini a

rekreaci
Materidlova charakteristika: zdénd
Zastavéni plocha m?2 383,13
Obestavény prostor m? 2777,69
Zikladni hodnota K¢/m? 6 309
Hodnota po materidlové charakteristice K¢/m? 5664
Koeficient apravy zdkladni hodnoty koef. 1,000
VYchosi hodnota K& 15732 836
Uprava vychozi hodnoty - phma
Hodnota pied opotfebenim (RPC) K& 15 732 836
Stafi objektu let 60
Celkovi piedpoklidana Zivotnost let 100
Opotiebeni - linedrni metoda
Mira opotfebeni %o 60%
Hodnota po opotiebeni K¢ 6293 134

5) Budova ubytovny 114 na st. 242

801.72
Zatfidéni dle TKSO: Budovy pro spoleéné ubytovini a

rekreaci
Materidlova charakteristika: zdéni
Zastavénd plocha m? 383,13
Obestavény prostor m? 2788,10
Zikladni hodnota K¢/md 6 309
Hodnota po materidlové charakteristice K&/m? 5 664
Koeficient apravy zékladni hodnoty koef. 1,000
VVychosi hodnota K 15791 798
Uprava vychozi hodnoty - piimi
Hodnota pied opotfebenim (RPC) K& 15 791 798
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Stafi objektu let 60
Celkovi pfedpoklidani Zivotnost let 100
Opotfebeni - linedrni metoda
Mira opotfebent % 60%
Hodnota po opotfebeni K¢ 6 316 719
6}  Budova vytoby DIA na pozemku st.391
T §12.11
Zaticial de JEOD: Budovy virobni pro primysl
Matetidlovi charakteristika: zdénd
Zastavéni plocha m? 400,53
Obestavény prostor m? 230317
Zikladni hodnota Ké/m? 6 183
Hodnota po matetidlové charakteristice Ké/m? 3831
Koeficient tpravy zikladni hodnoty koef. 1,000
1 jichozd hodnota K¢ 8 823 444
Uprava vjchozi hodnoty - piima
Hodnota pied opotiebenim (RPC) Ké 8 823 444
Staff objektu let 37
Celkovi pfedpoklidani Zivotnost let 100
Opotiebeni - linedmi metoda
Mira opotfebeni %o 37%
Hodnota po opotfebeni K& 5 558 770
7)  Budova zkuSebny 115 pozemku st. 215
ey - 801.48
Zattidial dle | KC0; Budovy pro védu, kultura a osvétu
Materidlova charakteristika: zdénd
Zastavéna plocha m? 445,80
Obestavény prostor m? 202839
Zikladni hodnota K¢/m? 7 449
Hodnota po materiilové charakteristice K¢/m? 4612
Koeficient tipravy zikladni hodnoty koef. 1,000
Vichazd hodnota K¢ 9354 935
Uprava vchozi hodnoty - piimi
Hodnota pied opotiebenim (RPC) K¢ 9 354 935
Stifi objektu let 60
Celkova pfedpoklidani Zivotnost let 100
Opotiebeni - linedrni metoda
Mira opotfebeni % 60%
Hodnota po opotfebeni K& 3741 974
8) Budova vyméniku
T §12.22
Zattidéni dle JKSO: Budovy vyrobn pro energetiku
Materidlovi charakteristika: zdénd
Zastavénd plocha m? 107,86
Obestavén?® prostor m? 529,11
Zikladni hodnota Ké/m? 6 548
Hodnota po materidlové charakteristice K&/md 6 685
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Koeficient upravy zikladni hodnoty koef. 1,000
Vichogi bodnota K¢ 3537 100
Uprava v¥chozi hodnoty - piimi
Hodnota pied opotiebenim (RPC) K& 3537100
Stafi objektu let 48
Celkovi pfedpoklidani Zivotnost let 100
Opoticbeni - linedrni metoda
Mira opotiebeni % 48%
Hodnota po opotiebeni K& 1839 292
Rekapitulace reprodukéni pofizovaci ceny staveb (RPC):
1 Budova ubytovny 116 na st. 244 K¢ 15732 836
2 Budova ubvtovny 118 na st. 251 K¢ 15732 836
3 Budova ubytovnv 119 na st. 243 K¢ 15 732 836
4 | Budova ubytovany 117 na st. 245 K¢ 15 732 836
5 | Budova ubytovny 114 na st. 242 Ké 15791 798
6 | Budova vroby IDIA na pozemku st.391 Ké 8 823 444
7 | Budova zkugebny 115 pozemku st, 215 K¢ 9 354 935
8 |Budova viméniku K¢ 3 537 100
-~ (| Hlavof stavby celkem K¢ 100 438 622
9 | Psluenstvi hlavnich staveb ve vyii 10%% K¢ 10 043 862
Celkem K& 110 482 485
Rekapitulace vécné hodnoty staveb:
1 Budova ubytovny 116 na st. 244 K¢ 6 293 134
2 Budova ubytovny 118 na st. 251 K¢ 6 293 134
3 | Budova ubytovny 119 na st. 243 Ke 6293 134
4 | Budova ubytovny 117 na st. 245 K¢ 6293134
5 | Budova ubytovay 114 na st. 242 K¢ 6316719
6 Budova vjroby DLA na pozemku st.391 K¢ 5 558 770
7 | Budova zkuscbhny 115 pozemku st. 215 Ke 3741974
8  |Budova viménika K¢ 1839 292
- | Hlavnf stavby celkem K& 42 629 293
9 | PiisluSenstvi hlavnich staveb ve vy$i 10% K¢ 4 262 929
Celkem K& 46 892 222

12.5.1.2. Hodnota pozemku

Pro stanoveni hodnoty pozeml byla vyuZita cena srovnivaci, kterd v daném piipadé nejvérnéji
poptsuje skuteény stav. Pro dany typ pozemkd, umisténych okrajové ésti krajského mésta, lze

uvaZovat s redlnou cenou ve vy$i 1200 K¢/m2

Vypocet celkové ceny pozemkal:

Parcela Druh pozemku VE‘;” cg;g“[‘l’(‘é‘;’:z] Cena [K&]

st. 215 zastavéni plocha a nadvoii 775 1200 930 0600
st, 242 zastavénd plocha a nidvoii 388 1200 465 600
st 243 zastavénd plocha a nidvoii 384 1200 460 800
st. 244 zastavénd plocha a nidvofi 384 1200 460 800
st. 245 zastavéni plocha a nadvofi 384 1200 460 800
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st. 251 zastavénd plocha a nidvof{ 383 1200 459 600
st. 252 zastavéni plocha a nidvofi 124 1200 148 800
st. 391 zastavéna plocha a nidvod 517 1200 620 400
st. 392 zastavéni plocha a nidvoii 108 1200 129 600
st. 621 zastavéni plocha a nidvoii M 1200 49 200
85/1 ostatni plocha / manipulaéni plocha 9 803 1200 11 763 600
85/3 ostatni plocha / manipulaéni plocha 832 1200 998 400
Celkem 14 123 16 947 600

1.25.1.3.  Rekapitulace nikladového ocenéni

Naizev Cena [K¢]
Vécni hodnota staveb 46 892 222
Hodnota pozemlai 16 947 600
CELKEM 63 839 822

1.25.2. Komparativni ocenéni

Komparativnd metoda, t€Z srovnivaci metoda é metoda srovnatelnjch hodnot, je statistickd
metoda. Vychizi z toho, Ze z vétitho podtu zndmych objektt lze odvodit stfedni hodnotu, kterou
lze pouzit jako zéklad pro hodnoceni urdité nemovitosti (pro zjiténi jeji trini hodnoty).

Po provedeném Setfeni na Internetu, v realitni inzerci, u realitnich kancelifich a s vyuZitim vlastni
databdze znaleckého Gstavu, jsme naSli pét srovnatelnjch objektd, které jsme pouzili pro
komparativni metodu. Jako hlavni kritetia pro volbu srovnatelnfch objekni jsme uvaZovali
piedeviim lokalitu, velikost, technicky stav, vybavenost, a dalii.

Pro stanoveni obvyklé ceny nemovitosti je pouZita multkriteridlni metoda piimého porovnini
podle Bradide. Prncip metody spocivi v tom, Ze z databize znalce o realizovanjch, resp.
inzerovanych prodejich podobnjch nemovitosti je pomoci pifepocitacich indexti jednotlivich
objekti odvozena trZni cena ocefiovaného nemovitého majetku. Indexy odli$nosti u jednotlivich
objektd respektuji jejich rozdil oproti ocefiovanému objektu. Z takto ziskané ceny je nislednjm
statistickjm vyhodnocenim zjiSténa cena primémd, v pfipadé vhodnosti i cena minimélni a
maximélni. V naem pfipadé jsme provedli porovnini jednotkové ceny, vztaZené k 1 m? uZitné
plochy.

Nabidkové ceny srovnatelnfch objekti byly upraveny koeficientem 0,85, vrjadiujicim

piedpoklidané nedosaZeni celé nabidkové ceny pifi realizaci piipadného prodeje. Nabidkové ceny
jsou uvidény bez provizd realitnich kanceld#.

Zjisténi ceny porovninim nemovitosti - list 1 ,,Srovnatelné objekty*

... , | Pozem
. Uzitna ky
C. Lokalita plocha Jiné
m2) celkern
S )
Ocen. | Pardubice, 3828 | 14123 viz popis

objekt | Tmovi

Nabizime k prodeji Restaurant Mote] Hana v Ostietiné. Dispoziéné je motel fesen
takto: 1.PP - sklad piva a lahvovin, 1.NP - kuchyf s technickjm zdzemim, restaurace,
1 Ostietin 967 | 2705 salonek, socidlni zafizeni pro hosty, soc. zafizend pro persondl. 2NT - pokoje se
socidlni zafizenim a pokoje bez sociilniho zafizeni. K motelu niles{ velké parkovists,

piiblizné pro 50 aut. Motel se nachdzi na velice zajimavém strategickém misté.
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2 Semtin

2100

3 500

Bytov§ dam s 18 byty (1+kk a% 4+kk), samostatnd recepce se soc. zafizenim a 4
bytové jednotky pfed dokoncenim. Celkovi kapacita cca 150 laZek. Byty jsou
kompletné vybavené. Osvétleni, vzduchovi ventilace na &dla. V suterénu pradelna s
vybavenim. Roéni vinos cca 3,8 mil. K& U obsazenosti 90 % todni vinos cca 4,4 mil.
K¢ Podrobné info u makléfe,

Patrdubice,
Hlavicova,
Zelené

Piedmésti

2591

Prodej ubytovaciho zafizend s restauraci a kuchyni. TH nadzemn{ podlasi Pozemek o
celkové plode 2591 m2. Vhodné pro vistavbu domu pro seniory. Hlavni budova md
3 nadzemni podla#i a boéni pistavby maji 2 nadzemn{ podlaZi. Info o vinosech a
dalsl podrobnosti u makléfe.

THda Csl.

armady,
Novy

Bydzov

: 3910

1409

Nase spolednost Vam zprostfedkuje prodej zavedeného luxusniho a vyhledivaného
hotelu s restauracemi, wellnessem a bowlingem, obci Novy BydZov. Hotel ma
schvilenou licenci pro provozovini kasina, mi 19 pokojt se 40-ti lazky. Soudist
kazdého pokoje je sociilni zafizend (viz foto), TV, SAT, intetnet a trezor. V pizemi
hotelu je restaurace - 60 mist a kavirna s cukrdrnou - 40 mist veetng venkovni
zahrddky s détskjm hiistém se skluzavkou a piskovistém. Dile je v pfizemi recepee
hotelu a wellness centrum - 2 soliria, sauna s venkovnim bazénem a sclnd jeskyné. V
prvaim patie je Bowling restaurant, ve kterém jsou dvé bowlingové drihy s barem -
120 mist, s mozZnosti pofidan{ rautl a koleni, V celém aredlu hotelu je dostupni
WIFI - FREE #6na a cely komplex je napojen na PCO 2 m4 vlastni hlidané
parkovi§té kamerovym systémem. V' roce 2003 probéhla kolaudace hotelu. Hotel je
moc hezky, md piijerné prostfedi, je plné funkéni a ve viborném stavu s celoroéni
obsazenost! hotelu. Hotel je na prodej z divodu velké vedalenosti mezi hotelem a
novym mistemn bydlisté majiteln. Vynikajici investiéni piileZitost Il Ev. ¢islo: 284827,

5 Pacaply

450

Prodej dvou domi s dvougara?i v obci Poéaply. Vhodné na prondjem i jako sidlo
firmy. Ubytovna ma 230 m2, v pfizemi byt 1+1 a 2x gari¥ a v 1.patie 4+1,
rekonstrukce 2009 - zatepleni, novd stfecha, nové topend, nova kuchyn. Dém ma 220
m2, v piizemi je 2+1 a v 1.patie 3+1, novd zateplend stfecha, novi kuch. linka, 2
koupelny, wifi. MoZnost parkovini, zimkovi dlaZba. Pravidelny mésféni vjnos.

Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti - list 2 ,,Vypo&et celkové ceny*

Jedn.
Cena | Jedn. cena cena po
& poziadvc’yva- po%adg— Koef. | redukc K1 &2 | x3 K4 X5 K6 KC Cena_l ocefi.
na poip. | vani pfip. | re- na (1-6) objektn
zaplaceni | zaplacend | dukce | pramen
napra- | ceny
men stav
. y ceny Y polo- | veli- | a po- | .. , | Gvaha oy
K¢ Ké/m?2 Ké/m2 ha | kost | vyba- | zemiy jiné | alce . Ké/m2
veni
1| 6990000 7229 0,85 6144 |1 085 | 1,05 ) 1,50 | 085 | 1,05]| 1,00 | 1,79 5163
2122900000] 10905 0,85 9 269 1,10 [ 1,00 | 1,30 [ 0,95 | 1,05 | 1,00 1,43 6 482
3[25900000| 999 0,85 8497 | 1,15 1,00 | 1,20 | 090 [ 1,05] 1,00 | 1,30 6 536
4 | 16 500 000 4 220 0,85 3587 | 080100135 080 | 105 | 1,00 | 0,97 3942
5] 3499000 7776 0,85 6609 | 085 1,10 1,20 | 050 | 1,05 | 1,00 | 7,06 6 235
Celkem primér (CO pram.) K& 5672
Uzitn4 plocha m2 3828
Hodnota nemovitosti stanovena metodou komparativai K¢ | 21710 885
HODNOTA STANOVENA METODOU KOMPARATIVNI (po zaokr.) K¢ | 21711000
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12.6. Rekapitulace ocenéni — areal ubytoven v k.ai. Trnova, obec Pardubice

Nizev K¢
63 839 822
21 711 000

Vécni hodnota
Porovnavaci hodnota
TRZNI HODNOTA 21 700 000

S pfihlédnutim ke viem vyse uvedenym skuteénostem a po zralé tvaze jsme se rozhodli trini
hodnotu nimi ocefiovaného nemovitého majetku ocenit na ¢4stku, kterd se svou vy3i rovni
hodnoté stanovené metodou komparativai (po zackrouhleni na celé statisice).
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1.3. Areal kovovyroby v k.4. Studinka, obec Pardubice

1.3.1. Pifedmét ocenéni

Predmétemn ocenéni je aredl kovovyroby v k. Studinks, obec Pardubice, okres Pardubice —
zapsino na listu vlastnictvi ¢. 11178 pro k. Studanka.

Dle vyse uvedeného listu vlastnictvi ¢. 11178 pro k.. Studinka, prokazujictho stav evidovany
k datu 20.1.2014, se jedni o tyto nemovitosti:

Pozemky:
Patcela | Vyméra {m?] Druh pozemku/zpitsob vyuZiti Zpiisob ochrany
st. 337/2 993 zastavénd plocha a nidvoii
Stavby:
Cist obce / & budovy Zpisob vyuZiti / zpisob ochrany Na parcele
Studénka, &p. 718 prim. obj. N 33?/';”3;\/,23“91
st. 337/9, LV 11191

1.3.2, Zjisténi stavu

Prohlidka se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 4.2.2014, za \icasti zdstupce vlastnika,
pana Ing. Lubotnira Salavee, vedouciho divize sprivy budov.

1.3.3. Popis pfedmétn ocenéni

1.3.3.1. Zakladni 4daje

Pivodni objekt tvofila ocelovd konstrukce soustavy BAUMS s obvodovym plastém DOROR
KORD, nepodsklepena s plochou stfechou a slouzila jako vivojové dilna. Budova byla déna do
uZivani v roce 1976. V roce 1992 byla stivajici hala vaitfné upravena pro potfebu vyroby pletiva a
piistaveno rozsifeni stivajici kancelife. V roce 1994 byla puvodni budova roziifena o zdény
spojovaci krcek, slouzici pro virobu potahovaného pletiva a postavena nova ocelovi hala 16,2 x
12,32 m PKD Dacice. V roce 1997 bylo provedeno prodlouZeni stivajici ocelové haly s plastém
KOB o jeden 6- metrovy modul zipadnim smérem k lesu s vestavkem zateplené
kompresorovny. Ve vichodnim smérn byla zfizena hala se zateplenym plistém oddéleni od
stavajici skladové haly zdénou sténou, slouZici pro umisténi pletacich stroji. Stivajici kancelit se
rozsifila o pistavbu socidlntho vybaveni a jednaci mistnost. PHstup do vjrobny 2 zirovefi
prodejny je z ulice Prumyslova. K nemovitosti piisludi i stavebni pozemek parc.é. st. 337/2

zastavend plocha a nidvoti. Cdst virobny je na pozemcich ciziho vlastnika.

1.3.3.2. Budova vrobny siti BAUMS na p.¢. st 337/2

Jedna se o jednopodlazni nepodsklepeny objekt s plochou stfechou. Objekt byl smontovin jako
ocelovy v konstrukéni soustavé BAUMS, obvedovy plast’ panely typu DOROR KORD-B RD
Jesenik v roce 1976. Obvodovy plist’ byl v roce 1992 zateplen Lignoporem tl 50 mm. Kancela#
stény zdéné tl. 200 mm, zateplené 50 mm polystyren a Latherm tl. 300 mm. Stfecha ocelové
vazniky, kosické plechy, betonovi mazanina a Ziviéni krytina. Podhled DEKALIT. Vnitini omitky
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vipenné Stukové, fasida stérka. Klempiské konstrukce z pozinkovaného plechu. Vnitini obklady
soc. zafizen{ béZného provedeni. Dvefe occlové i dfevené, okna zdvojend dfeveni. Vrata kovovi
ototni, vétiinou dvoukfdlovi. Podlahy cementovy potér a keramicka dlaZba. Vytapéni dstiedni
topeni. Elektroinstalace svételna i motorovi, na objektu je bleskosvod. Rozvod studené i teplé
vody, TUV z boileru a pritokovyjich ohifiva¢li. Kanalizace z kameninovjch trub. V objektu je
sprcha, umyvadla a splachovaci WC. V roce 2003 zaveden plyn a osazeny plynové kotle topent.

Jedni se o zdénj jednopodlazni nepodsklepeny objekt s plochou stiechou, pfistavény ke stivajici
budové virobny pletiva a vyuZity pro virobu potahovaného pletiva. Objekt byl kolaudovan v roce
1994.

Objekt je zaloZzen na bet. pasech s izolaci proti zemni vlhkosti. Zdi z pénosilikitovych tvarnic tl.
240 mm, zatepleni obvodového plisté polystyrénem tl. 5 cm. Konstrukei stfechy tvofi vaznice I,
na ne polozené VZZ plechy a proveden betonovy potér, podhled tvofi dievény rost s deskami
DEKALIT. Krytina Ziviénd, klempifské konstrukce z pozinkovaného plechu. Vnitfni omitky
vapenocementové Stukové, vnéji omitka stérka Renop. Podlahy cementovy potét. Okna zdvojend
dfevend. Vrata kovova otocnd. Vytipéni dstfedni. Elektroinstalace svételnd i motorova. Proveden
rozvod studené vody pro chlazeni.

1.3.3.4. Nezatepleni ocelovi hala skladu PKD Dadice na p.¢. st. 337/2 2 st. 337/9

Jedni se o jednopodlaZni nezateplenou ocelovou plechovou halu od firmy PK Daéice z roku
1994. Hala slouzi pro skladovini drath. Stavba je zaloZena na betonovyjch patkich, provedena
1zolace proti zemni vlhkosti. Ocelova hala typovi, sloupy a vaznice IPE 24, oplidténi a krytina z
hlinfkového profilu KOB. ZastfeSeni vaznice profilu U 160. Podlaha dritkobeton. Objekt ma
bleskosvod a elektroinstalaci svételnou i motorovou. V roce 1997 bylo provedeno roziifeni
stavajici haly skladu o jeden 6 m modul.

1.3.3.5. Zateplens ocelova budova pletirny pletiva na st. 337/8

Jedni se o jednopodlazni zateplenou ocelovou piistavbu, navazujici na stivajici halu pro
skladovani dritd, od niZ je nové piistavéni budova oddélena zdénou sténou LATHERM 300.
Stavba je zaloZena na betonovych patkich, provedena izolace proti zemni vihkosti. Ocelova hala
dodavatel NRC Hradec Krilové, sloupy a vaznice IPE 240, oplasténi ONDATHERM 103 s tl.
polyuretanové peny 50 mm, stfesni plast’ z dilcd ONDATHERM 101 s tl. tepelné izolace 80 mm
PURpény. ZastfeSeni vaznice profilu U 160. Podlaha cementovy potér natfeny nitérem
UMANAX. Vnitrni omitka vipenni $tukova. Kiempifské konstrukee z pozinkovaného plechu. Ve
8titové stén jsou osazena ocelovi okna zdvojend, vrata ocelovi zateplend. Objekt ma bleskosvod a
elektroinstalaci svételnou i motorovou. Objekt byl kolaudovin v roce 1997.

13.4. Pouiité zpiisoby ocenéni

Pii volbé zptisobu ocenéni jsme nejprve analyzovali pozici obdobnych nemovitosti na realitnim
tthu v daném regionu. Po provedeném fetfeni na Internetn, vrealitni inzerci, v realitnich
kancelitich a dle viastni databize znaleckého ustavu, jsme naSli nékolik objekti vhodnych
k porovnini s nimi ocefovanym objektem, a tudiZ jsme se rozhodli pro pouziti komparativni
metody.

Dile se zpracovatelé znaleckého posudku rozhodli pro pouZiti metody nikladové, kteri je
zaloZena na ivaze, 7e¢ hodnota staveb nebude vétdi, neZ &inf sou¢asné niklady na jejich potizeni s



Piiloha ¢&. 2 — Ocenéni nemovitého majetku Spolednosti

odpoctem pfiméfeného opotiebeni (tedy tzv. vécnd hodnota). Princip zjifténi vécné hodnoty
spocivi v pouziti metodiky reprodukeni ceny snizené o pfiméfené opotfebeni. Reprodukéni cenu
staveb (tedy cenu, za kterou by bylo moZno pofidit stejnou nebo porovnatelnou novou véc
v dobé ocenéni bez odpoétu opotfebeni) jsme zjistili s vyuZitim Ukazatele pramérné rozpoctové
ceny na mémou a ucelovou jednotku, URS Praha, as., RUSO 2013. Hodnota pozemkd byla

stanovena cenovym porovninim.

V¥8e uvedené postupy jsou v souladu s trznimi pistupy k ocefovini.

13.5. Ocenéni - areil kovovyroby v k.i. Studanka, obec Pardubice

1.3.5.1. Nakladové ocenéni

1.3.5.1.1. Vécna hodnota staveb

Vécna hodnota staveb je stanovena s vyuZitim Ukazatele primémé rozpodtové ceny na mérmou a

ucelovou jednotku, zpracovaného spoleénosti URS Praha, a.s., RUSO 2013.

1) Budova vyrobny siti BAUMS na p.&. st. 337/2

T 812.17
Zattidén dle JKSO: Budovy vyrobni pto primysl
Materidlovi charakteristika: kovova
Zastavénd plocha m? 215,97
Obestavény prostor m’ 986,43
Z.4kladni hodnota Ké/m? 6183
Hodnota po mateniilové charakteristice Ké¢/md? 7471
Koeficient dpravy zdkladni hodnoty koef. 1,000
Vychogi hodnota K¢ 7365619
Uprava vychozi hodnoty - piimi
Hodnota pfed opotfebenim (RPC) K¢ 7 369 619
Stai objektu let 37
Celkovi pfedpoklidani Zivotnost let 100
Opotiebeni - linedrni metoda
Mira opotiebeni % 37%
Hodnota po opotfebeni K& 4 642 860

2)  Budova vyrobny siti-pfistavba pro vyrobu potahovaného pletiva na p.&. st. 337/2

- 81217

LBHICCR dfe RS Budovy virobni pro prumysl
Materidlovi charakteristika: kovovd

Zastavéna plocha m? 97,25
Obestavény prostor m’ 379,03
Zikladni hodnota K¢/m? 6183
Hodnota po materidlové charakteristice Ké/m? 7471
Koeficient tipravy zdkladni hodnoty koef. 1,000
Viyehost hodneta K 2 8371733
Uprava vychozi hodnoty - piima
Hodnota pfed opotfebenim (RPC) K& 2831733
Stéff objektn let 19
Celkovi piedpokiddand Zivotnost let 100
Opotiebeni - linedrni metoda
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Mira opotiebeni

%

19%

Hodnota po opotfebeni

K&

2 293 704

3) Nezatepleni ocelova hala skladu PKD Dacice na p.&. st. 337/2 a st. 337/9

Zatfidéni dle JKSO: Haly pro skladovini a pravu produkti
{mimo zemédélské produkty)

Matetiflova charakteristika:

Zastavéni plocha m? 249,22
Obestavény prostor m3 1 264,25
Zikladni hodnota K&/m? 3 008
Hodnota po materidlové charakteristice K&/m? 2861
Koeficient vipravy zdkladni hodnoty koef. 1,000
Vychogd bodnota Xz 3617019
Uprava viichozi hodnoty - piimA
Hodnota pied opotfebenim (RPC) K& 3617 019
Stafi objektu let 19
Celkovi predpoklidand Zivotnost let 100
Opotiebeni - linedrni metoda
Mira opotfebeni % 19%
Hodnota po opotiebeni K¢ 2 929 786

4)  Zateplena ocelova budova pletitny pletiva na st. 337/8

Zattidéni dle JKSO: Budovy vjeobi pro prémys]
Materiilovd charakteristika:

Zastavéni plocha m? 119,34
Obestavény prostor m3 590,73
Zikladni hodnota K&/m? 6183
Hodnota po materidlové charakteristice Ké/m? 7471
Koeficient Gpravy zikladni hodnoty koef. 1,000
V'yehosd hodnota K 144713 344
Uptava vjchozi hodnoty - piima
Hodnota pied opotiebenim (RPC) K& 4413 344
Stifi objektu let 16
Celkovi pfedpoklidani Zivotnost let 100
Opotfebeni - linedrni metoda
Mira opotfebeni %o 16%
Hodnota po opottebeni Ke& 3707 209
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Rekapitulace reprodukéni pofizovaci ceny staveb (RPC):

1 | Budova virobny siti BAUMS na p.€. st. 337/2 Ké 7369 619
Budova virobny sitf — pfistavba pro vyrobu
2 | potahovaného pletiva na p.¢. st. 337/2 K¢ 2 831 733
Nezatepleni ocelovi hala skladu PKD Dacdice na
3 |pé st.337/2ast 337/9 Ke 3617 019
Zatepleni ocelova budova pletirny pletiva na st.
4 |337/8 K¢ 4413 344
- | Hlavnd stavby celkemn K& 18 231715
5 | PiisluSenstvi hlavnich staveb ve vysi 10% K¢ 1823171
Celkem K& 20 054 886
Rekapitulace vécné hodnoty staveb:
1 [Budova vjrobny sitt BAUMS na p.¢. st. 337/2 Ké 4 642 860
Budova virobny siti — pfistavba pro vjrobu
2 | potahovaného pletiva na p.¢&. st. 337/2 K¢é 2293704
Nezateplena ocelova hala skladu PKD Dadice na
3 |p€ st.337/2a5st337/9 K¢ 2929786
Zateplend ocelov budova pletirny pletiva na st.
4 1337/8 ‘ K¢ 3707 209
- | Hiavn{ stavby celkem K& 13 573 558
5 | PHsluSenstvi hlavnich staveb ve vysi 10% K¢ 1 357 356
Celkem K& 14 930 914
1.3.5.1.2. Hodnota pozemku

Pro stanoveni hodnoty pozemku byla vyuZita cena srovnavaci, kterd v daném piipadé nejvéméji
popisuje skutecny stav. Pro dany typ pozemkd, umisténych v okrajové ¢asti krajského mésta, lze
uvaZovat s redlnou cenou ve vi+4i 800 Ké/m2

Vypocet celkové ceny pozemki;

Vymeéra Jednotkova .

Parcela Druh pozemku [m7] cena [Ké/m2] Cena [Ké]

st. 337/2 zastavénd plocha a nidvoii 993 300 794 400

Celkem 993 794 400
1.3.5.1.3.  Rekapitulace nakladového ocenéni

Nizev Cena [Ké]

Vécna hodnota staveb 14 930 914
Hodnota pozemka 794 400
CELKEM 15 725 314
1.3.5.2. Komparativni ocenén{

Komparativni metoda, té2 srovndvaci metoda ¢i metoda srovnatelnfch hodnot, je statistickd
metoda. Vychizi z toho, Ze z vétitho poét znimych objektd lze odvodit stfedni hodnotu, kteron
lze pouzit jako ziklad pro hodnoceni uréité nemovitosti (pro zjisténi jeji trini hodnoty).
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Po provedeném §etfeni na Internetu, v realitni inzerci, u realitnich kanceltich a s vyuZitim vlastni
databize znaleckého tstavu, jsme nasli pét srovnatelnjch objektd, které jsme pouiili pro
komparativni metodu. Jako hlavni kriteria pro volbu srovnatelnjch objektd jsme uvaZovali
pfedeviim lokalitu, velikost, technicky stav, vybavenost, a dalii.

Pro stanoveni obvyklé ceny nemovitosti je pouZita multikriteridlni metoda pfimého porovnini
podle Bradide. Princip metody spocivd v tom, %e z databize znalce o realizovanjch, resp.
inzerovanych prodejich podobnjch nemovitosti je pomoci pfepotitacich indext jednodivich
objekti odvozena trzni cena ocefiovaného nemovitého majetku. Indexy odli¥nost u jednotlivych
objektii respektuji jejich rozdil oproti ocefiovanému objektu. Z takto ziskané ceny je nislednfm
statistickym vyhodnocenim zjiSténa cena primémmnd, v pifpadé vhodnosti i cena minimélni a
maximélni, V nadem pipadé jsme provedli porovnini jednotkové ceny, vztazené k 1 m? uZitné
plochy.

Nabidkové ceny srovnatelnjch objekni byly upraveny koeficientem 0,85, vyjadfujicim

predpoklidané nedosaZeni celé nabidkové ceny pii realizaci pfipadného prodeje. Nabidkové ceny
jsou uvidény bez provizi realitnich kanceldfi.

Zjisténi ceny porovninim nemovitosti - list 1 ,Stovnatelné objekty*

v.. . | Pozem-
} Uzitna k
C. | Lokalia |plocha| .7 Jiné
m?2) celkem
2 1 w2
Ocen. | Pardubice, . .
objekt | Studsnka 580 993 Viz popis
Prodej zavedené trublarny na pozemku o CP 3160 m2, Patii k ni i vedleji{ stavby
(lakovna, gari2, parkovaci stinf). V hlavni budové je kancelf, pfipravna, dilna i s
1 Holice 560 3160 odsévinim a zizemi pro zaméstnance. V 1. patfe je byt 2+1 s balkonem. Ten je
¢astedné vybaven a ma samostatnj vehod. Po dohodé moZnost odkoupeni i
vybaveni dilny
Headec Prodej men¥tho atedlu uréeného k podnikatelskym déelim, nachdzi se v firsim
Krilové. Za ; centru mésta Hradec Krilové, ul. Za Skodovkou, CP &ini 633 m2. Na pozemku se
2 v ; 633 nachdzf dvé stavby, jedna z nich sloufila jako prodejna a kancelife, druhé jako sklad
Skodovkou, se zdzemim. MoZno vyuiit i pro vyrobni &nnost. Nadvofi s moZnosti obsluby i
Kukleny nikladnimi antemobily. Frekventované misto s vibornou dostupnosti.
Prodej rekonstruovaného komeréniho objektu vhodného k vyrobé nebo skladovini.
Piizemni budova je situovani v oploceném aredlu byvalé Fotochemy. Disponuje
3 Hradec 345 . tfemi prostornymi mistnostmi, nové zbudovancu umyvirnou s we a dalfimi
Kralové prostory vhodnymi pro zbudovani kanceldff. Veskeré inZenyrské sité piipojeny.
Nizké provozni niklady a dobra dostupnost. Vhodné pro femeslnou vyrobu, &
sklad. Doporuéujeme!
Prodej byvalé syrimy v obci Cestice u hlavnd silnice smét Hiadec Kralové, Objekt
. po rekonstruked, topeni a ohfev vody plynovym kotlem, plastovi okna. Pro
4 Cestice 550 - zaméstnance oddélené Satny, umyvirny a odpoéinkové mistnosti. Objekt disponuje
dvéma zabudovanymi chladicimi boxy, potravinitskou balid linkou. Nikladovi
rampa, vlastni parkoviité. Siroké moZnost vyuditi
Nade spolenost vam nabfz prodej komeréntho objektu. Tento dobfe ofentovany
Rosice, objekt u hlavnd silnice s kancelafemi a bytem 2+1 s opravaou pro mald nebo velka
5 Generila 620 1030 | vozidla s montiZni rampou, prostornym skladovacim prostorem a parkovistém.Vice
Svobody informaci u makléfe. Prohlidky nemovitosti jsou mozné kdykoliv po telefonické
dohodé.
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Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti - list 2 ,,Vypodet celkové ceny*

Jedn,
Cena Jedn. cena cena po
& po’zacg?van popzac?van Koef. | redukd K7 K2 K3 K4 K5 Xe KC Cen? ocen.
4 ptip. 4 piip. te- na (1-6) objektn
zaplaceni | zaplacend | dukce | pramen
na pra- | ceny
men stav
Y .y ceny s polo- | veli- a po- .. , | Gvaha ‘
L Kcpm2 Ké, m2 ha | kost |vyba-| zemky JNE | nalce Ké/m2
veni

1| 4084 050 7293 0,85 6199 0,85 1 1,00 | 1,00 1,20 1,00 1,00 1,02 6 077

2| 3990 000 6 303 0,85 5358 | 1,05] 1,00 090 | 090 | 1,00 1,00 | 0,85 6 304

3| 3200000 9275 0,85 7884 | 110|100} 1,15 | 095 | 1,00 | 1,00 | 7,20 6 570

4 4 500 000 8182 0,85 6 955 0,90 | 1,00 | 1,10 1,00 1,00 1,00 0,99 7025

5| 5500000 8871 0,85 7 540 1,10 | 1,00 | 1,10 1,00 1,00 1,00 1,21 6231
Celkem priimér (CO priim.) Ké 641
UZitna plocha m2 580
Hodnota nemovitosti stanovend metodou komparativni Ké | 3736012
HODNOTA STANOVENA METODOU KOMPARATIVNI {po zaokr,) K& | 3736000
13.6. Rekapitulace ocenéni — aredl kovovyroby v kai. Studanka, obec Pardubice

Nazev K¢

Vécni hodnota 15725 314
Porovnivaci hodnota 3 736 000

Trini hodnota 3 706 000

S piihlédnutim ke viem vySe uvedenym skuteénostem a po zralé Gvaze jsme se rozhodli trZni
hodnotu nédmi ocefiovaného nemovitého majetku ocenit na Cistku, kterd se svou vy# rovni
hodnoté stanovené metodou komparativoi {po zackrouhleni na celé statisice).
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1.4. Areal laboratofi v k.. Studanka, obec Pardubice

1.4.1. PFedmét ocenéni

Predmétem ocenéni je aredl laboratofi v k.. Studénka, obec Pardubice, okres Pardubice —zapsino
na listu vlastnictvi €. 11178 pro k.. Studinka,

Dle vy$e uvedeného listu vlastnictvi & 11178 pro k. Studinka, prokazujictho stav evidovany
k datu 20.1.2014, se jednd o tyto nemovitosti:

Stavby:
Cést obce / & budovy | Zpisob vyu#iti / zpisob ochrany Na parcele
bez &p/de jind st. st. 337/5, LV 11191
bez &p/de jin4 st. st. 337/6, LV 11191
bez &p/de jind st. st. 337/7, LV 11191

1.4.2. Zjisténi stavu

Prohlidka se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 4.2.2014, za téasti zdstupce vlastnika,
pana Ing. Lubomira Salavee, vedouciho divize sprivy budov.

14.3. Popis pfedmétu ocenéni

1.43.1. Zikladni ddaje

Ve stavebnim dvofe spoleénosti STERA se v jihovichodni ¢4sti nachizeji objekty v majetkn T-
String Pardubice, a.s.,, uréené pro OKR]. Jedni se o zdény, nepodsklepeny, jednopodlazni objekt
bivalé laboratofe a na néj navazujici zdény objekt gariZze. Objekty byly diny do uZivini v roce
1981. Aredl je pifstupny z ulice Primyslovd. Ocefiované objekty jsou umistény na pozemcich
ciziho vlastnika.

1.4.3.2. Budova laboratofe na parc.&. st. 337/6 a st. 337/5

Jedni se o zdénou budovu zaloZzenou na bet. pasech s izolaci proti zemni vlhkosti, obvodové zdi
cihelné tl. 45 cm. Stropy z typovyjch panelu a keramickych povalu s rovnym podhledem. Stfecha
plochd s Zivicnou krytinou. Vnitini omitky vipenné stukové, fasida bfizolit. Klempifské
konstrukce s pozinkovaného plechu. Vnitini obklady b&Zného provedeni. Dvefe standardntho
provedeni, ckna zdvojeni, dfevena. Vrata kovové otoéné dvoukfidlovi. Podlahy cementovy potér
a keramickd dlazba. Vytédpéni tstfedni topeni. Elektroinstalace svételna i motorova, na objektu je
bleskosvod. Rozvoed studené 1 teplé vody, TUV z boiletu a pritokovych chiivaci. Kanalizace z
kameninovych trub. Plyn neni zaveden. V objektu je sprcha a splachovaci WC.

1.43.3. Garaz na parc.c. st. 337/7

Jedna se o jednopodlazni zdénou stavbu o tl. stén 30 c¢m na pasech z prostého betonu s zolaci
proti zemni vlhkost. Gariz ma plochou stfechu a Ziviénou krytinu. Stropy z panel, vnitrnd
omitky vipenné, venkovni dvouvrstvé. Podlahu tvoif cementovy potér, Klempifské konstrukee z
pozinkovaného plechu, vrata kovovi dvouk#idlovi. Okna copilit do ocelového rimu.
Elektroinstalace svételna. Ve fasiadé osazena ventilace.
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1.44. Pouzité zplsoby ocenéni

Pii volbé zplisobu ocenéni jsme nejprve analyzovali pozici obdobnych nemovitosti na realitnim
tthu vdaném regionu. Po provedeném Setfeni na Internetu, v realitni inzerci, v realitnich
kanceldfich a dle vlastni databize znaleckého twstavu, jsme naili nékolik objektt vhodnych
k porovnin{ s nimi ocefiovanym objektem, a tudiZ jsme se rozhodli pro pouZiti komparativni
metody.

Dile se zpracovatelé znaleckého posudku rozhodli pro pouiiti metody nékladové, kteri je
zaloZena na Gvaze, 7e hodnota staveb nebude vétsi, ne &inf soucasné niklady na jejich pofizeni s
odpoctem piiméfeného opotiebeni (tedy tzv. vécnd hodnota). Princip zjifténi vécné hodnoty
spociva v pouZiti metodiky reprodukéni ceny snifené o piiméfené opotiebeni. Reprodukéni cenu
staveb (tedy cenu, za kterou by bylo moZno pofidit stejnou nebo porovnatelnou novou véc
v dobé ocenéni bez odpoctu opotiebeni) jsme zjistili s vyuZitim Ukazatele primémé rozpoétové
ceny na mémou a Géelovou jednotku, URS Praha, a.s., RUSO 2013. Hodnota pozemkd byla
stanovena cenovym porovninfm,

Vyse uvedené postupy jsou v souladu s trZnfmi pHstupy k ocefiovini.
1.4.5. Ocenéni ~ aredl laboratoii v k1. Studanka, obec Pardubice
1.4.5.1. Nikladové ocenéni

1.45.1.1. Vécni hodnota staveb

Vécni hodnota staveb je stanovena s vyuzitim Ukazatele primérné rozpoctové ceny na mérnou a
icelovou jednotku, zpracovaného spole¢nosti URS Praha, a.s., RUSO 2013.

1) Budova laboratofe na parc.&. st. 337/6 a st. 337/5

v 801.48
Zaticinl SefiR0: Budovy pro védu, kulturu a osvém
Matedilovi charakteristika: zdéni
Zastavéni plocha m? 174,98
Obestavény prostor m? 643,06
Zikladoi hodnota Ké/m? 7 449
Hodnota po materidlové charakterisdce Ké/m? 4612
Koeficient apravy zdkladni hodnoty koef. 1,000
1 “Ychood bodnota K& 2965793
Uprava vychozi hodnoty - piimi
Hodnota pied opotfebenim (RPC) K& 2965793
Stifi objektu let 33
Celkovi pfedpoklidani Zivotnost let 100
Opotiebeni - lineimi metoda
Mira opotfebeni % 33%
Hodnota po opotiebeni K& 1987 081
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2) Garaz na parc.g. st. 337/7
812.69
Zatfidéni dle JKSO: Budovy pro gariZovani, opravy a
ndrzbu vozidel, stroju a zafizeni
Materidlovi charakteristika: zdénd
Zastavéna plocha m2 31,68
Obestavény prostor m? 116,42
Zikladni hodnota Ké/m? 6119
Hodnota po materidlové charakteristice Ké/m3 4269
Koeficient upravy zikladni hodnoty koef. 1,000
V' Yehosd bodnota K 496 957
Uprava vichozi hodnoty - pHma
Hodnota pfed opotiebenim (RPC) K& 496 997
Stafi objekmu let 33
Celkovi pfedpoklidani Zivomost let 80
Opotfebeni - linedrni metoda
Mira opotiebeni % 41%
Hodnota po opotiebeni K& 291 986
Rekapitulace reprodukéni pofizovaci ceny staveb (RPC):
1 | Budova laboratofe na p.&. st. 337/6 a st. 337/5 Ké 2 965 793
2 | Gatd% na p.& st. 337/7 K¢ 496 997
- | Hlavni stavby celkem K& 3462 790
3 | Piisludenstvi hlavnich staveb ve vysi 10% K¢ 346 279
Celkem K& 3 809 069
Rekapitulace vécné hodnoty staveb:
1 | Budova laboratofe na p.¢. st. 337/6 a st. 337/5 Ké 1 987 081
2 | Gard? na p.& st. 337/7 Keé 291 986
- | Hlavnf stavby celkem Ké 2279 067
3 | Piislusenstvi hlavnich staveb ve vysi 10% K¢ 227 907
Celkem K¢ 2 506 974
1.4.5.1.2. Rekapitulace nakladového ocenéni
Nazev Cena [K¢]
Vécnd hodnota staveb 2506 974
CELKEM 2506 974

1.4.5.2. Komparativni ocenéni

Komparativn! metoda, téZ srovnivaci metoda & metoda srovnatelnjch hodnot, je stadsticks
metoda. Vychizi z toho, Ze z vétitho poétu znimych objektd lze odvodit stfedni hodnotu, kterou
lze pouzit jako zdklad pro hodnoceni urcité nemovitost (pro zji$téni jeji trZni hodnoty).

Po provedeném Setfeni na Internetu, v realitnf inzerci, u realitnich kancelifich a s vyusiiim vlastni
databdze znaleckého dstavu, jsme naSli pét srovnatelnych objekt, které jsme poufili pro
komparativni metodu. Jako hlavni kriteria pro volbu srovnatelnjch objektii jsme uvazovali
predevsim lokalitu, velikost, technicky stav, vybavenost, a dalif.
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Pro stanoveni obvyklé ceny nemovitost je pouZita multikriteridlni metoda pfimého porovnini
podle Bradice. Princip metody spoéivd v tom, Ze z databdze znalce o realizovanych, resp.
inzerovantch prodejich podobnych nemovitost je pomoci pfepotitacich indexu jednotlivich
objektu odvozena trinf cena ocefovaného nemovitého majetku. Indexy odlidnosti u jednotlivich
objekti respeltuji jejich rozdil oproti ocefiovanému objektu. Z takto ziskané ceny je nislednym
statistickfm vyhodnocenim zji§téna cena primérid, v pfipadé vhodnost i cena minimilni a
maximilnd. V naSem piipadé jsme provedli porovnani jednotkové ceny, vztaZené k 1 m? uZitné

plochy.

Nabidkové ceny stovnatelnfch objektt byly upraveny koeficientem 0,85, vyjadiujicim
piedpoklidané nedosaZeni celé nabidkové ceny pfi realizaci piipadného prodeje. Nabidkové ceny
jsou uvadény bez provizf realitnich kancelaii.

Zjisténi ceny porovninim nemovitosti - list 1 ,,Srovnatelné objekty*

) Usitna P‘ﬁ“"
C. Lokalita ploczha cellem Jiné
QOcefi. | Pardubice, . .
objckt | Studinka 580 993 viz popis
Prodej zavedené truhlirny na pozemku o CP 3160 m2. Patfi k ni i vedlej stavby
(lakovna, gardZ, parkovad stin). V hlavni budové je kanceldf, pfipravna, dilnais
1 Holice 560 3160 odsavinim a zdzemi pro zaméstnance. V 1. patie je byt 2+1 s balkonem. Teh je
cistecné vybaven a ma samostatny vehod. Po dohodé moZnost odkoupeni i
vybaveni dilny
Hradec Prodej meniiho aredlu uréeného k podnikatelskjm Géelim, nachiu se v $irdim
Krilové. Za _ centru mésta Hradec Krilové, ul. Za Skodovkou, CP dini 633 m2. Na pozemku se
2 X ; 633 nachazi dvé stavby, jedna 2z nich slouZila jako prodejna a kancelife, druha jako sklad
Skodovkou, se zdzemim. MoZno vyuZit i pro virobni éinnost. Nddvoii s moZnost obsluhy i
Kukleny nékladnimi automobily. Frekventované misto s vibornou dostupnosti.
Prodej rekonstruovaného komeréniho objektu vhodného k vyrobé nebo skladovani.
Phizemni budova je situovand v oploceném aredlu byvalé Fotochemy. Disponuje
3 Hradec 345 _ tfemi prostornymi mistnostmi, nové zbudovanou umyvirnou s we a daléimi
Krilové prostory vhodnymi pro zbudovani kancelafi. Veskeré inzenyrské sité piipojeny.
Nizké provozni naklady a dobri dostupnost. Vhodné pro femeslnou vytobu, &
sklad. Doporucujernel
Prodej byvalé syrirny v obci Cestice u hlavni silnice smér Hradec Krilové. Objekt
. po rekonstrukei, topeni a ohfev vody plynovym kotlem, plastovi okna. Pro
4 Cestice 550 - zaméstnance oddélené atny, umyjvary a odpodinkové mistnosti. Objekt disponuje
dvéma zabudovanymi chladicimi boxy, potravindfskou balid linkou. Nékladova
rampa, vlastni parkovistd, Siroké moZnosti vyusiti
Nase spolecnost vim nabizi prodej komeréniho objektu. Tento dobfe otientovany
Rosice, objekt u hlavni silnice s kancelifemi a bytem 2+1 ¢ opravnou pro mald nebo velki
5 Generila 620 1030 | vozidla s montiZni rampoun, prostofnym skladovacim prostorem a parkoviitém. Vice
Svobody informaci v makléfe. Prohlidky nemovitosti jsou moZné kdykoliv po telefonické

dohodé.
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Zjisténi ceny porovninim nemovitost! - list 2 ,,V¥poéet cclkové ceny*

Jedn.
Cena Jedn. cena cena po
¢ | poZadovan | poZadovan | Koef. | redukci RC | Cena ocen.
“| aptp. | dphp. | e | npa | | BB BT KL 0]1 obekt
zaplaceni | zaplaceni | dukce | pramen
na pra- | ceny
men stav
y Y ceny ¥ polo- | veli- | a po- .. , | uvaha '
= IS/l Kem2 ha | kost |vyba- | zemky € 2nalee Ké/m2
veni

1| 4084050 7293 0,85 6199 |09 | 1,00 | 1,05 | 1,15 | 1,00 | 1,00 | 7,09 5 687

2| 39%0 000 6 303 0,85 5358 | 1,10 | 1,00 | 1,05 | 1,10 | 1,00 | 1,00 | 7,27 4219

3| 3200000 9275 0,85 7884 | 1,05 { 1,00 | 1,05 | 1,10 | 1,00 | 100 | 7127 6516

4 | 4500000 8182 0,85 6955 | 090 1,00 1065 | 1,15 [1,00 | 1,00 | 1,09 6381

5 | 5500000 8871 0,85 7540 | 1,10 | 1,00 | 1,05 | 1,10 | 1,00 | 1,00 | 7,27 5937
Celkem primér (CO prium.) Ké 5748
UZitna plocha m2 176
Hodnota nemovitost stanovend metodou komparativai K¢ | 1011648
HODNOTA STANOVENA METODOU KOMPARATIVN{ (po zaokr.) Ke | 1012000
14.6. Rekapitulace ocenéni — areil laborato¥i v k.ai. Studdanka, obec Pardubice

Nizev K¢

Vécni hodnota 2506 974
Porovnivaci hodnota 1012 000

Ttini hodnota 1000 000

S ptihlédnutim ke viem vyse uvedenym skutecnostem a po zralé dvaze jsme se rozhodli trzni

hodnotu ndmi ocefiovaného nemovitého majetku ocenit na ¢dstku, kterd se svou
hodnoté stanovené metodou komparativnf (po zackrouhleni na celé statisice).

ryr

vy$ rovna
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1.5. Celkova rekapitulace

Nazev Hodnota
Administrativni budovy ¢.p. 1484 a &.p. 1490 v k.. Pardubice, obec
Pardubice ' 66 400 000 K¢
Areil ubrtoven v k.. Trnovi, obec Pardubice 21 700 000 K¢
Aredl kovovyroby v k. Studinka, obec Pardubice 3 700 000 K¢
Aredl laboratof v k.4. Studinka, obec Pardubice 1 000 000 K¢
TRZNI HODNOTA CELKEM = = - - .= =7 ' 92800000 K&

TtZni hodnota nemovitého majetku Spoleénosti &ini ke dni ocenéni:

92 800 000,- K&

slovy: devadesatdvamiliontiosmsettisic korun éeskych
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Ocenéni movitého majetku Spoleénosti k 30.11.2013
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