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Predmét a ucel odborného vyjadreni

Predmétem tohoto odborného vyjadreni je stanoveni likvidacni hodnoty 100% podilu ve spolec¢nosti
Golden office, s.r.o., ICO: 021 19 927, se sidlem Bezova 1658/1, Branik, 147 00 Praha 4, zapsané
v obchodnim rejstriku vedeném u Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 229897 (dale také jako
»SpoleCnost“), a to pro interni Ucely Zadavatele (dale také jako ,,Predmét ocenéni“).

Zhotovitel

Stanoveni hodnoty Pfedmétu ocenéni bylo zpracovano spolecnosti PKF APOGEO Esteem, a.s., 1CO: 261
03 451, se sidlem Rohanské nabrezi 671/15, Karlin, 186 00 Praha 8, zapsané v obchodnim rejstriku
vedeném u Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 15572, ktera je znaleckou kancelari jmenovanou
rozhodnutim Ministerstva spravedlnosti CR ze dne 16. fijna 2019, &. j. MSP-42/2019-OINS-SZN/1
v oboru Ekonomika.

Rozhodné datum

Za rozhodné datum pro stanoveni hodnoty Predmétu ocenéni je povazovano datum 30. 11. 2022
s tim, Ze vSak penézni toky z advokatni uschovy byly zohlednény ve stavu k datu 16. 12, 2022.

Podkladové materialy

Ocenéni bylo provedeno na zakladé relevantnich dokumentd, které byly ziskany od Zadavatele ci
Zhotovitelem z verejné dostupnych zdroji. Mezi nejvyznamnéjsi dokumenty patfi:

Predbézna rozvaha spolecnosti Golden office, s.r.o., se stavem k datu 30. 11. 2022;

Predbézny vykaz zisku a ztraty spolecnosti Golden office, s.r.o., za obdobi od 1. 1. 2022
do 30. 11. 2022;

Predbézna obratova predvaha spolecnosti Golden office, s.r.o. za obdobi od 1. 1. 2022 do
30. 11. 2022;

Detaily (analytickych) ¢tl spolecnosti Golden office, s.r.o., se stavem k datu 30. 11. 2022;
Prehled movitého majetku spolecnosti Golden office, s.r.o., se stavem k datu 30. 11. 2022;

Prehled zaméstnanct spole¢nosti Golden office, s.r.o., obsahujici mj. mzdové ohodnoceni
(zakladni mzda/bonusova slozka), informace ohledné vypovédni doby, vyse odstupného,
aj., se stavem k datu 30. 11. 2022;

Dodatek ¢. 1 ke smlouvé o koupi nemovitosti, uzavieny mezi Golden office, s.r.o. jako
prodavajicim na jedné strané a ARKADA FOUR s.r.o. jako kupujicim na strané druhé, ze
dne 2. 11. 2022 (dale také jako , Dodatek 1¢);

Pravni stanovisko spolecnosti Glatzova & Co., s.r.o. (dale také jako ,AK Glatzova“),
tykajici se délky sporu se spolecnosti HALGATE GROUP s.r.o0., ve vztahu k Zalobé na urceni
vlastnického prava a neplatnosti kupni smlouvy (dale také jako ,,Pravni stanovisko*);
Znalecky posudek ¢. 2264-064/2022, vyhotoveny znaleckou kancelari AP Appraisal, s.r.o.
(ICO: 250 94 076), ze dne 19. 8. 2022 (dale také jako ,,ZP AP“).

Obecné predpoklady a omezujici podminky

Toto odborné vyjadreni je zpracovano v souladu s nasledujicimi obecnymi a omezujicimi podminkami:
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Ocenéni zohlednuje vsechny skutecnosti znamé Zhotoviteli nejpozdéji rozhodnému datu,
které by mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

Zhotovitel s ohledem na zavéry Pravniho stanoviska prepoklada délku sporu Spolecnosti se
spolecnosti HALGATE GROUP s.r.o. ve vztahu k zalobé na urceni vlastnického prava a
neplatnosti kupni smlouvy, minimalné 24 mésicu, resp. 2 roky od rozhodného data, pricemz
pro Ucely tohoto odborného vyjadreni neni uvazovano vyhovéni predmétné Zzalobé, kdy
procesni rizika z tohoto plynouci jsou adekvatné zohlednéna v ramci diskontni miry.

Zhotovitel predpoklada, Ze jedinym materialnim majetkem spolecnosti REALITY INVESTING
Private, a.s. k datu ocenéni, tj. k 30. 11. 2022 je 100% podil ve Spolecnosti.

Pro Ucely tohoto odborného vyjadreni Zhotovitel s ohledem na aktualnost predpoklada
penézni prostredky v advokatni Uschové AK Glatzova ve stavu k datu 16. 12. 2022, tj. ve
vysi 79 233 778,13 K¢, kdy rozdil téchto penéznich prostredkd v advokatni Uschové mezi
stavem k datu 30. 11. 2022 (tj. 87 919 740,51 KC) a datem 16. 12. 2022, tj. rozdil 8 685 961
KE byl pouzit vyhradné na Ghradu zavazkl Spolecnosti evidovanych k rozhodnému datu.

Zhotovitel pro Gcely tohoto odborného vyjadreni predpoklada, zZe spolecnost Silver office,
s.r.o., Lezapari, s.r.o. a REALITY INVESTING Live-Bond, s.r.o., predstavuji nebonitni
ekonomické subjekty, kde vymahatelnost pohledavek Spolecnosti za témito subjekty
osciluje kolem nulovych hodnot, coz dle informaci od pravniho zastupce Spolecnosti rovnéz
podporuje i témér nulova schopnost tyto pohledavky jakkoli dokladovat.

Volba metody a postup valuace

Pro stanoveni hodnoty Predmétu ocenéni si Zhotovitel vyzadal od Zadavatele potrebné
podklady a dale shromazdil potrebna verejné dostupna data. Nasledné tato data Zhotovitel
zpracoval a provedl potrebné analyzy. V souladu se zadanim Zadavatele byla pro Ucely
tohoto odborného vyjadreni pouzita pro valuaci majetkova metoda likvidaéni hodnoty, kde
Uroven likvidaéni hodnoty majetkové baze Spolecnosti byla odvozena z realné hodnoty
jednotlivych majetkovych polozek uvazujici aplikaci majetkového pristupu ocenéni
s predpokladem likvidace podniku, resp. zplsob tisfnového ocenéni majetku se zfetelem
na omezenou a rychlou likviditu. Ocenéni bylo provedeno mj. dle poskytnutych prehledl
majetku, predbéznych finanénich vykaz(, obratovych predvah a detail( (analytickych)
Uctd obratové predvahy, relevantni k rozhodnému datu, tj. k 30. 11. 2022.

Pro jednotlivé typy majetku byla rovnéz odhadnuta a zohlednéna urcita doba nutna k jeho
realizaci, kde pro prepocet dosazitelné kupni ceny v dobé predpokladané realizace na trhu
byla pouzita diskontni mira na Grovni nakladd vlastniho kapitalu kvantifikovanych pomoci
modelu CAPM (Capital Asset Pricing Model) s vyuzitim konceptu tzv. celkového koeficientu
beta zohlednujiciho mimo rizik systematickych rovnéz rizika specificka vyplyvajici z
probihajiciho konkursu 100% materské spolecnosti REALITY INVESTING Private, a.s. a
procesu samotné likvidace vcetné likvidace 100% podilu ve Spolecnosti. Takto stanovena
diskontni mira, resp. naklady vlastniho kapitalu k datu 30. 11. 2022 cini 22,87 %.

Pro Gcely likvidacni hodnoty majetkové baze Spolecnosti byly dale zohlednény rovnéz
naklady spojené se spravou a prodejem daného majetku (Groven likvidacni hodnoty
majetkové baze odpovida sumé Cistych vytézka zpenéZeni kazdého majetku). PFi stanoveni
realné hodnoty, resp. ceny obvyklé, majetku Spolecnosti pouzil Zhotovitel pristupy a
metody, které nejlépe charakterizuji dany typ majetku.

Movity majetek (automobily)

Byla provedena identifikace souboru movitého majetku Spolecnosti, se stavem k datu
30. 11. 2022, kdy se jednalo 2 osobni automobily v souhrnné Géetni brutto hodnoté 965 tis.
KC. Pro ocenéni Zhotovitel s ohledem na charakter majetku a casovou blizkost vychazel ze
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zavér( ZP AP, ke byla pouZita porovnavaci metoda zaloZzena na porovnani ocenovaného
vozidla s obdobnymi vozidly. Pro porovnani bylo vychazeno z nabidkovych cen obchodnich
transakci prodeji movitych véci (automobil(l) obdobného typu, kde pro kazdy automobil
byly vybrany 4 vzorky, pricemz porovnatelnost byla dana predevsim znackou/typem,
rokem vyroby, palivem a funkcnosti stroje.

Dobu realizace tohoto typu majetku na trhu pak Zhotovitel uvazuje 6 mésici od data
ocenéni, kde k prevodu na soucasnou hodnotu Zhotovitel pouzil relevantni diskontni miru
na Urovni 22,87 %. Soucasna hodnota souboru movitého majetku Spolecnosti pak cini
376 tis. K¢.

Pohledavky z obchodnich vztahi

V pripadé pohledavek z obchodnich vztaht byly primarné evidovany penézni prostredky
v advokatni Uschové Glatzova & Co., s.r.o. ve vysi 79 233 778,13 K¢, souvisejici s prodejem
nemovitosti. S ohledem na zavéry Pravniho stanoviska, kdy délka sporu s HALGATE GROUP
s.r.o. a potazmo uvolnéni (likvidace) penéznich prostfedku je uvaZzovana minimalné 2 roky,
je v tomto pripadé v souladu se zamérem Spolecnosti uvaZovano tyto nakumulované
prostredky béhem likvidace zhodnocovat prostrednictvim 2-letého terminovaného vkladu
v bance, kdy Zhotovitel (i) na jedné strané uvazuje zhodnocovani penéznich prostredkd
pomoci Urokové miry na Grovni 6,1 % p.a.", (ii) na strané druhé s ohledem na odloZzenou
likviditu téchto penéznich prostredki po dobu trvani sporu (2 roky), Zhotovitel v druhém
kroku uvazuje prevod téchto penéznich prostfedkud na soucasnou hodnotu k datu ocenéni,
kdy pro potreby diskontace byla vyuzita relevantni diskontni mira na Urovni 22,87 %.

V pfipadé casti téchto penéznich prostfedki rezervovanych na platbu dané k datu
30. 6. 2023, tj. ve vysi 33 484 tis. KC, je pak uvazovan (i) investi¢ni horizont zhodnocovani
terminovanym vkladem pouze do 30. 6. 2023, (ii) rovnéz odlozena likvidita téchto
prostfedku je uvazovana pouze do 30. 6. 2023. Soucasna hodnota téchto penéznich
prostredkd v advokatni Uschové pak ¢ini celkem 64 895 tis. KE.

Zhotovitel dale eviduje pohledavku z titulu penéZnich prostfedk( v advokatni Uschové
v UCetni brutto hodnoté 19,1 mil. KC, tykajici se zadrzného na slevu z kupni ceny dle
Dodatku 1. S ohledem na predpokladanou délku trvani sporu s HALGATE GROUP s.r.o.
minimalné 2 roky (24M), a s ohledem na skutecnost, ze dle Dodatku 1 nedojde v budoucnu
k vyplaceni ani ¢asti penéznich prostfedku, potrva-li spor déle nez 22 mésicl, nema tato
pohledavka zpenézitelny charakter, resp. hodnotu Zhotovitel uvazuje na nulové urovni.

Dale zde Zhotovitel eviduje pohledavku Spolecnosti za ARKADA FOUR s.r.o. z titulu naroku
na zaplaceni Uroku z poskytnutého zadrzného na slevu z kupni ceny dle clanku 3.6 Dodatku
1, ve vysi 7 % p.a. na mésicni bazi. Zhotovitel proto v prvnim kroku provedl simulaci
budoucich cash flow souvisejicich s placenim Groku dle clanku 3.6. Dodatku 1, resp.
nasledujicich 22 plateb na mésicni bazi az do zari 2024. V druhém kroku pak diskontaci
jednotlivych predikovanych cash flow k rozhodnému datu, tj. k 30. 11. 2022 a jejich
sumaci, byla vypoctena soucasna hodnota této pohledavky vynosovym zplsobem, kde
k prevodu na soucasnou hodnotu Zhotovitel pouzil relevantni diskontni miru na drovni
22,87 %. Soucasna hodnota pohledavky z titulu naroku na zaplaceni Groku z poskytnutého
zadrzného na slevu z kupni ceny dle ¢l. 3.6 Dodatku 1 pak ¢ini 1,1 mil. K¢.

Ostatni pohledavky z obchodnich vztaht v souhrnné Ucetni brutto hodnoté 8,8 mil. K¢,
které Spolecnost eviduje prevazné z titulu najemnich smluv a doprovodnych sluzeb

" ARAD (CNB), korunové vklady s dohodnutou splatnosti celkem (UK13), primér za poslednich 6 mésic(i pred datem ocenéni.
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souvisejicich s prodanou nemovitosti, kde portfolio dluzniki je znacné diverzifikované,
zahrnujici jak pravnické, tak fyzické osoby, pricemz vymozitelnost téchto pohledavek je
v fadé pripadd i s ohledem na charakter dluznik( zna¢né nejista, provedl Zhotovitel
ramcové ovéreni bonity prostrednictvim tzv. globalniho pristupu k ocenéni pohledavek na
bazi doby po splatnosti a souvisejici statistické vymozitelnosti dle odborné literatury,
pricemz optikou tohoto pfistupu byla indikovana urcita primérna vytéznost maximalné na
Urovnich 10-15 % ucetni, resp. nominalni hodnoty, kde s ohledem na charakter subjektd a
obtiZnou prodejnost takto diverzifikovaného souboru pohledavek, uvazuje Zhotovitel pro
Ucely tohoto odborného stanoviska vytéznost na Urovni 10 %, odpovidajici precenéné
hodnoté ve vysi 882 tis. KC. Dobu realizace tohoto typu majetku Zhotovitel predpoklada
na Urovni 24M, kdy k prevodu na soucasnou hodnotu byla pouzita relevantni diskontni mira
na urovni 22,87 %. Soucasna hodnota téchto pohledavek pak Cini 585 tis. KC.

Zaporné zUstatky pohledavek z titulu preplatku a exekuce FU Praha v souhrnné imaterialni
vysi -543 tis. KC, pak Zhotovitel s ohledem na jejich charakter pro ucely tohoto odborného
stanoviska reklasifikoval do zavazkl Spolecnosti.

Pohledavky za spolecniky

Spolecnost zde k 30. 11. 2022 eviduje primarné pohledavku za materskou spolecnosti
REALITY INVESTING Private, a.s. (dale také jako ,,RIP) z titulu Uhrady sménky (aval), a to
v Ucetni brutto hodnoté 3,6 mil. KE. Zhotovitel pri precenéni této pohledavky vychazel
z analyzy bonity dluznika, z ného odvozeného rizika nesplaceni a pravdépodobné miry
uspokojeni naroku na zaplaceni. Vzhledem ke skutecnosti, ze RIP predstavuje k datu
ocenéni subjekt v Upadku, kdy v 9/2022 na zakladé usneseni Méstského soudu v Praze ¢.j.
MSPH 93 INS 10877/2021-B-36, byl na majetek RIP prohlasen konkurs, pricemz dle
informaci od AK Glatzova eviduje RIP celkem cca 217 mil. K¢ prihlasenych nezajisténych
pohledavek véfitell s tim, Ze jedinym materialnim majetkem RIP je pouze 100% podil ve
Spolecnosti, uvazuje Zhotovitel i s ohledem na zavéry tohoto odborného stanoviska,
vytéZnost na urovnich okolo 10 % (i s ohledem na vysi odmény insolvencniho spravce RIP,
naklady na spravu, prodej apod.), tj. precenéna hodnota Cini 359 tis. KC.

Dale Spolecnost eviduje pohledavky za RIP z titulu pristoupeni k dluhu (regres), a to
v Ucetni brutto hodnoté 10 mil. KE. K této pohledavce je v UcCetnictvi vytvorena 100%
opravna polozka, nebot dle pravniho zastupce Spolecnosti nebyla tato pohledavka jakkoli
prihlaSena do insolvence, a tedy uspokojeni vicéi RIP k rozhodnému datu jiz neni mozné,
jedna se tedy o neuspokojitelny narok. Krom toho dle pravniho zastupce Spolecnosti tento
narok neni ani spravné zalctovan v rozsahu 10 mil. K¢, protoze pokud by Slo skutecné o
spoludluznicky regres, pak by spravné méla byt zaGc¢tovana v poloviéni vysi. S ohledem na
vyse uvedené Zhotovitel ponechava precenénou hodnotu této pohledavky na drovni
hodnoty Gcetni, tj. ve vySi 0 KC.

Ostatni pohledavky za spolecniky, resp. za spolecnostmi Platinium House, s.r.o. a REALITY
INVESTING Business, s.r.o., v souhrnné Ucetni brutto hodnoté 336 tis. K¢ pak Zhotovitel
s ohledem na nizkou materialitu ponechava na Gcetni hodnoté, tj. 336 tis. KC.

Dobu nutnou pro realizaci tohoto typu majetku v souhrnné precenéné vysi 695 tis. K¢ pak
Zhotovitel predpoklada na Grovni 24 mésict, kdy k prevodu na soucasnou hodnotu byla
pouzita relevantni diskontni mira na Urovni 22,87 %, tj. soucasna hodnota pohledavek za
spolecniky Cini celkem 460 tis. K<.
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Jiné pohledavky

Jiné pohledavky jsou pak k rozhodnému datu, tj. k 30. 11. 2022 evidovany témér vyhradné
z titulu pohledavky za spolecnosti DEVELOP PRIVATE EXCLUSIVE FUND s.r.o. v Ucetni brutto
hodnoté 66,7 mil. KC. Dle informaci od pravniho zastupce Spolecnosti v pripadé plnéni z
ruceni by v nominalni vysi sice Spolecnosti vznikl subrogacni narok, nicméné ani DEVELOP
PRIVATE EXCLUSIVE FUND s.r.o., ani osoby zajistujici tuto pohledavku nemaji zadny
majetek a vétsina z nich je v Upadku. Pouze v pripadé spolecnosti REALITY INVESTING
Silver-bond, s.r.o. lze ocekavat, ze by mohlo dojit k castecnému uspokojeni pohledavky,
kdy jsou pohledavky zajistény nemovitosti na LV 179 v katastralnim Uzemi Herbortice a
dale parcelami St. 13, St. 15/3, 517, 527/3 a 731 na LV 228 v katastralnim tuzemi Karlov
pod Pradédem, kde Zhotovitel ovéril dosazitelny mozny vytézek zpenézeni tohoto majetku
na Urovnich 5 az 10 mil. KC ( a to i s ohledem na vysi odmeény insolvencniho spravce, naklady
zpenézeni apod.). Zaroven vsak dle informaci od pravniho zastupce Spolecnosti, je
k rozhodnému datu tato pohledavka insolvencnim spravcem poprena, pricemz pravo na
uspokojeni z dané nemovitosti uplatinuje rovnéz spolecnost Platinium office, s.r.o., coz
miru uspokojeni do zna¢né miry relativizuje. K pohledavce byla rovnéz v ucetni evidenci
Spolecnosti vytvorena opravna polozka ve vysi 61,7 mil. K¢, resp. ucetni netto hodnota
této pohledavky cini 5 mil. KC. S ohledem na vyse uvedené vyznamné nejistoty ve vztahu
k vytéznosti této pohledavky odvislé od uspokojeni z predmétné nemovitosti a popreni
pohledavky Spolecnosti insolvencnim spravcem, uvazuje Zhotovitel precenénou hodnotu
této pohledavky varianté v rozmezi 0 az 5 mil. KcC.

Ostatni jiné pohledavky v souhrnné Gcetni brutto hodnoté 918 tis. K&, evidované za
subjekty Silver office, s.r.o., Lezapari, s.r.o. a REALITY INVESTING Live-Bond, s.r.o0., pak
Zhotovitel s ohledem na nizkou bonitu dluznikd, nulovou dokladovatelnost téchto
pohledavek dle informaci od pravniho zastupce Spolecnosti a vyznamnéjsi casovy odstup
nutny pro realizaci tohoto majetku a s tim souvisejici diskontaci, povazuje za
nevymahatelné, tj. oscilujici kolem nulovych hodnot.

Dobu nutnou pro realizaci tohoto typu majetku v precenéné hodnoté 5 mil. K¢, resp.
0 mil. K¢ v pripadé nezohlednéni poprené pohledavky, pak Zhotovitel predpoklada na
Urovni 6 mésicl, kdy je uvazovano, Ze by bylo mozné tyto pohledavky prodat, nicméné
Zhotovitel predpoklada, Ze by se vytézek zpenézeni tohoto majetku pohyboval velmi nizko,
protoze by kazdy z investort do této pohledavky musel mimo jiné zohlednit velmi dlouhou
dobu zpenézovani této pohledavky v ramci prevazné vedenych insolvencnich Fizeni.
K prevodu na soucasnou hodnotu byla pouzita relevantni diskontni mira na Grovni 22,87 %,
tj. soucasna hodnota Jinych pohledavek cini celkem 4,5 mil. K&, resp. 0 mil. K¢ v pripadé
nezohlednéni poprené pohledavky.

Ostatni pohledavky (dafiové pohledavky, poskytnuté zalohy, dohadné Géty aktivni)

Danové pohledavky a poskytnuté zalohy v souhrnné ucetni brutto hodnoté 6,6 mil. K¢, ,
pak Zhotovitel s ohledem na jejich charakter ponechava na Urovni Ucetni hodnoty k datu
ocenéni, tj. ve vysi 6,6 mil. KE. Dohadné UcCty pasivni v imaterialni zaporné vysi -47 tis. K¢
byly s ohledem na jejich charakter reklasifikovany do zavazki Spolecnosti.

Penézni prostredky a ¢asové rozliseni

Spolecnost k datu ocenéni dale eviduje penézni prostredky v pokladné a na bankovnich
Gcétech, a to v souhrnné Ucetni brutto hodnoté 1 967 tis. K. S ohledem na vysokou likviditu
penéznich prostredkd, resp. jelikoz i¢etni hodnota v tomto pfipadé predstavuje skutecnou
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hodnotu vazanou k tomuto majetku, ponechava Zhotovitel vyslednou hodnotu penéznich
prostredkd na Grovni Gcetni hodnoty k datu ocenéni, tj. ve vysi 1 967 tis. KE.

e Dale pak Spolecnost eviduje k 30. 11. 2022 naklady pristich obdobi v imaterialni Gcetni
brutto hodnoté 577 tis. KC, kde s ohledem na skutecnost, ze dle ucetni evidence vécné
souvisi tato majetkova polozka se spolecnosti REALITY INVESTING Private, a.s. jakozto
spolecnosti nachazejici se v konkursu, s ohledem na efekt diskontace tohoto majetku
v Case z divodu jeho realizace a jeho nizkou materialitu, uvazuje Zhotovitel pro Gcely
tohoto odborného stanoviska nulovou hodnotu tohoto majetku k rozhodnému datu.

Rekapitulaci precenénych hodnot Spolecnosti k datu 30. 11. 2022 pak uvadi nasledujici tabulka.

Polozka, [v tis. Kc]

Uetni hodnota brutto

MAJETEK NEZAJISTENY CELKEM
Dlouhodoby majetek
Dlouhodoby hmotny majetek
Hmotné movité véci a soubory movitych véci
Obézna aktiva
Kratkodobé pohledavky
Pohledavky z obchodnich vztaht
Pohledavky za spolecniky
Stat - danové pohledavky
Kratkodobé poskytnuté zalohy
Dohadné Gcty aktivni
Jiné pohledavky
Penézni prostredky

Casové rozliSeni aktivni

k 30. 11. 2022

206 932
965
965
965

205 390

203 423

115 408

13922
4983
1577

-47

67 580

1967
577

Precenéna hodnota

80 457
376
376
376

80 080

78 113

66 5782
460

4983
1577
0
45153
1967
0

V dalsim kroku bylo provedeno vycisleni Uplné likvidacni hodnoty majetkové baze Spolecnosti pri

zahrnuti vedlejSich nakladl likvidace, tj. nakladd na spravu a udrzbu, naklad(l na prodej a ostatnich

nakladd likvidace. V pripadé odmény likvidatora pak Zhotovitel uvazuje odménu pohybujici se okolo

1 mil. K¢, kdy je vychazeno jednak z primérné hrubé mésicni mzdy v narodnim hospodarstvi

(cca 40 tis. KE/mésicné v Q2/2022), jednak z délky likvidace presahujici horizont dvou let pri

zohlednéni casového odstupu (diskontace), kdy tuto odménu i ve vztahu k majetkové bazi Zhotovitel

vnima jako adekvatni.

Rekapitulaci vedlejsich nakladu likvidace, za situace zohlednéni poprené pohledavky za spolecnosti
DEVELOP PRIVATE EXCLUSIVE FUND s.r.o., pak uvadi nasledujici tabulka.

Polozka Hodnota [V tis. K]

Naklady na spravu a udrzbu (1 % z pfecenéné hodnoty, analogie dle § 298 InsZ) 727
Naklady na prodej (1 % z pfecenéné hodnoty, analogie dle § 298 InsZ) 727
Naklady na spravu/udrzbu a prodej celkem 1453

2 Zohlednény penézni prostredky v advokatni Uschové AK Glatzova ve stavu k datu 16. 12. 2022, tj. ve vysi 79 233 778,13 KC.
3 Resp. 0 K¢ v pripadé nezohlednéni poprené pohledavky za DEVELOP PRIVATE EXCLUSIVE FUND s.r.o.
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Odmeéna likvidatora 1 000
Naklady na zaméstnance ve vypovédni dobé 200
Odstupné zaméstnancim 86
Ostatni naklady likvidace (pravni sluzby, znalecké sluzby aj.) 787
Ostatni naklady likvidace celkem 2018

Soucasti hodnoty Spolecnosti jsou k datu ocenéni dale zavazky, konkrétné:
Rezervy

/  Rezerva na dan z prijmu v U¢etni hodnoté 33 484 tis. K¢ souvisejici s prodejem nemovitosti.
Kratkodobé zavazky

/  Kratkodobé prijaté zalohy v Ucetni hodnoté 134 tis. K¢;
/  Zavazky z obchodnich vztahl v G¢etni hodnoté 1 461 tis. K¢;
/  Zavazky - ostatni v Ucetni hodnoté 6 433 tis. K&*.

Casové rozliseni pasivni

/  Vydaje pristich obdobi v Ucetni hodnoté 40 tis. KC;

/ Vynosy pristich obdobi v Ucetni hodnoté 28 tis. Kc.
Zhotovitel s ohledem na charakter zavazki ponechava jejich likvidaéni hodnotu (v¢. casového
rozliSeni a rezerv) na Urovni hodnoty Ucetni k datu ocenéni, tj. ve vysi 41 580 tis. K&, resp.
42 170 tis. K véetné zapornych pohledavek reklasifikovanych do zavazk(®. Nakonec s ohledem na
aktualnost ocenéni Zhotovitel modelové zohlednil (hradu zavazkd uspokojenych z penéznich
tokl advokatni Uschovy AK Glatzova ve vysSi 8 686 tis. KC do 16. 12. 2022, coz odpovida upravené
Urovni zavazku ve vysi 33 484 tis. KE.

Kalkulaci vysledné hodnoty Predmétu ocenéni, tj. likvidacni hodnoty 100% podilu ve Spolecnosti
k datu ocenéni, tj. k 30. 11. 2022, pak uvadi nasledujici tabulka.

Polozka Hodnota [V tis. K]

(=) Majetek celkem (pFecenéna hodnota) 80 457
(-) Naklady na spravu/adrzbu a prodej celkem 1453
(-) Ostatni naklady likvidace celkem 2018
(-) Zavazky celkem (v€. rezervy na dan z pFijmu) 33484
(=) Vysledna hodnota Predmétu ocenéni 43 329

Vysledna hodnota 100% podilu ve Spolecnosti, stanovena pomoci majetkové metody likvidaéni
hodnoty k datu ocenéni, tj. k 30. 11. 2022 Cini 43 329 tis. K¢, resp. 38 949 tis. KC v pripadé
nezohlednéni poprené pohledavky za spolecnosti DEVELOP PRIVATE EXCLUSIVE FUND s.r.o.

4Tj. (i) Zavazky ke spolecnikim (5 064 tis. KC), (ii) kratkodobé finanéni vypomoci (683 tis. K¢), (iii) zavazky k zaméstnancim
(531 tis. KC), zavazky ze SZP (-15 tis. K<), (iv) Stat - danové zavazky a dotace (34 tis. KE), (v) Dohadné Ucty pasivni (11 tis. KC),
(vi) Jiné zavazky (125 tis. KcC).

5 Tj. Zaporné zistatky pohledavek z obch. vztah z titulu preplatku a exekuce FU Praha v souhrnné vysi -543 tis. K¢ a dohadnych
Gcth aktivnich ve vysi -47 tis. KE.
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EFA\POGEO

Zaveér
Vysledna hodnota 100% podilu ve spole¢nosti Golden office, s.r.o., 1CO: 021 19 927, se sidlem

Bezova 1658/1, Branik, 147 00 Praha 4, zapsané v obchodnim rejstriku vedeném u Méstského
soudu v Praze, oddil C, vioZzka 229897, stanovena na zakladé majetkové metody likvidacni

hodnoty k datu ocenéni, tj. k 30. 11. 2022, Cini:

43 329 tis. Ké

(slovy: Ctyricet tri milion( tfi sta dvacet devét tisic korun ceskych)

resp. v pripadé nezohlednéni poprené pohledavky za spolecnosti
DEVELOP PRIVATE EXCLUSIVE FUND s.r.o.:

38 949 tis. KC

(slovy: tricet osm miliond devét set Ctyricet devét tisic korun Ceskych)

Ocenéni sestavil a pripadna vysvétleni poda: "
g _-}
'_4-"'-- - -
e -
‘___.-"' :"—'_ ra - 3 4
“ S [ = i C
PEF APOGED Esteem, s e
ROMAN BUSINESS CEATHE, Rrcesee B PKF Ing. Petr Novak
Rohanske ~is#ed 877715, "85 00 F<ara B

VAT T TH  w f wawapesgen.ce
o/ 360 03451 et CZDEL 37 451

EFAroOGED

Podpis za znaleckou kancelar: _ »

Ing. Pavel Tima, Ph. D.
predseda predstavenstva

PKF APOGEO Esteem, a.s.

V Praze dne 22. 12. 2022

PKF APOGEO Esteem, a.s.



