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Zprava jednatele Golden office, s.r.o. o pribéhu divestice majetku spoleénosti a navazujicich
opatfenich jednatele

Odhad likvidaéni hodnoty 100 % podilu REALITY INVESTING Private, a.s. ve spolecnosti
Golden office, s.r.o.

Vazeny pane spravce,

timto navazuji na muj dopis z 8.9.2022 (dale jen ,Dopis"), kterym jsem Vas informoval o mém zaméru
prodat nemovitosti Golden office, s.r.o. evidované na listu vlastnictvi 7683 pro katastraini uzemi
Branik (dale jen ,Nemovitosti) kupujicimu ARKADA FOUR s.r.o. (dale jen ,AF“) za kupni cenu ve
vy§i 300 miliona KE (dale jen ,Kupni cena”).

Jak jsem Vas jiz informoval v Dopisu, ¢astka Kupni ceny byla vice nez 2x vétsi, nez na kolik ocenil
Nemovitosti znalecky posudek AP Appraisal, s.r.o. k datu 19.8.2022 (pozn. cenu Nemovitosti stanovil
tento posudek ve vysi 135 miliont K&). Tato divestice tak byla naprosto mimofadna a odvratila riziko
Upadku spoleénosti GO.

V navaznosti na Vase schvéaleni prodeje Nemovitosti jsem dne 12,9.2022 v zastoupeni GO uzavfel
kupni smlouvu (dale jen ,Kupni smlouva“), kdy vypofadani Kupni ceny mélo probéhnout
prostfednictvim Uschovy vedené advokatni kancelafi Glatzova & Co., s.r.o. (dale jen ,AKG"). Podle
Kupni smlouvy bylo uvolnéni Kupni ceny ve prospéch GO vazano na pfedloZeni AKG vypisu z
katastru nemovitosti ohledné& Nemovitosti, ktery bude v €asti D ,bez zapist a informaci o vedenych
fizenich vyjma zapist a informaci o fizenich, které vznikly z divodu na strané Kupujiciho (pozn. AF) Ci
Uvérujiciho (pozn. QI investiéni spoleénost, a.s., IC: 279 11 497)".

Tésné pfed povolenim vkladu vlastnického prava ve prospéch AF byl v8ak v katastru nemovitosti
proveden zaznam o zahajeni fizeni pod Cislem Z-39921/2022 o zapisu poznamky spornosti podle §
24 odst. 1 zdkona ¢&. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon) (dale jen ,Poznamka”).
Rizeni bylo zahajeno na navrh HALGATE GROUP s.r.o., ICO: 068 29 619 (dale jen ,HG"), ktera
k navrhu pfipojila potvrzeni o podani Zaloby, kierou se domaha ureni, ze (i) Kupni smlouva je
neplatna a (ii) viastnikem Nemovitosti je HG (déle jen ,Zaloba"). Katastr nemovitosti navrhu na zapis
Poznamky vyhovél.

Vzhledem k zahajeni Rizeni tak nebylo moZné Kupni cenu z ischovy AKG uvolnit. Byl jsem tak pfed
rozhodnutim, zda vyuziji pravo od Kupni smlouvy odstoupit (nebyly-li by spinény podminky uvolnéni
Kupni ceny z Gschovy do 30.11.2022, tak jsem mél tuto moznost), anebo akceptuji poZzadavek AF na
slevu z Kupni ceny s ohledem Zalobu, ktera miZe ohrozit samotny viastnicky titul AF k Nemovitostem.



Vzhledem k tomu, Ze prvni varianta postupu by znamenala Upadek GO, rozhodl jsem pfistoupit na
slevu z Kupni ceny.

Pro ucely kvantifikace naroku na slevu z Kupni ceny AF sdélila, 2e Poznamka znemoZnila
predpokladané bankovni refinancovani akviziéniho tvéru na thradu Kupni ceny, ktery AF ¢erpala od
Ql investiéni spole¢nosti, a.s., IC: 279 11497 (dale jen ,Uvérujici*). Uvérujici banka by totiz pfi
vyznaceni Poznamky v katastru nemovitosti financovani AF neposkytla. AF proto trvala na tom, Ze
sleva z Kupni ceny bude vychazet z rozdilu mezi naklady obsluhy dluhu AF vigi Uvérujicimu (vazeny
primér Uroeni expozice Uvérujiciho ve vysi 10,53 % p.a.) a naklady obsluhy diuhu bankovniho
financovani (soucet pétiletého EUR interest rate swapu ve vysi 2,89 % p.a. a predpokladané 2,5 %
marze, tedy 5,39 % p.a. celkem). Tento rozdil tak ¢inil 5,14 % p.a. Pfi LTV 70 % by vySe bankovniho
financovani Cinila ekvivalent 210 miliont K&, coZ predstavuje skodu ve vysi 10,8 milion( K& ro¢né,
tedy necelych 900 tisic K& mési¢né.

Na tento logicky konstruovany poZadavek na vypocet slevy z Kupni ceny odpovidajici $kodé AF
v dusledku Poznamky jsem byl nucen pfistoupit. Za dané situace jsem totiz Upadek GO spojeny
s odstoupenim od Kupni smlouvy nemohl s péci fadného hospodare dopustit (Upadek by znamenal
nulové pinéni ve prospéch majetkové podstaty REALITY INVESTING Private, a.s.). Dohodnul jsem se
nicméné s AF, Ze bude sleva limitovana do vySe 20 miliont K&, coZ vychazelo z Uvahy pravniho
zastupce GO o mozné délce sporu s HG (odhad do pravomocného skon&eni roku ¢€inil cca 2 roky).

Dodatkem ke Kupni smlouvé tak bylo sjednano, ze za kazdy mésic zapisu Poznamky v katastru
nemovitosti bude GO platit slevu z Kupni ceny ve vyi 900 tisic K& az do vy$e 20 milion K&. Céastka
20 miliona K& pak byla pfesunuta na ucet AF jako zadrzné (dale jen ,Zadrzné“) s tim, Ze se sleva
postupné umofuje a AF plati z ¢astky z dosud nespotiebovaného Zadrzného Urok ve vysi 7 % p.a.
Timto UroCenim tak negativni majetkovy dopad do GO alespor zmirfiujeme.

Dodatkem ke Kupni smlouvé tak doslo k uvolnéni Kupni ceny ve prospéch GO, av$ak pfi soucasném
sjednani slevy, Zadrzného a Uroéeni nespotfebovaného Zadrzného.

V Dopise jsem Vas téz informoval, Ze v ramci transakce dojde ke splaceni veskerych dluha GO
z prostfedkd Kupni ceny. Z advokatni Uschovy vedené advokatni kancelafi Glatzova & Co., s.r.o. (dale
jen ,Uschova*) doslo k tomuto uhrazeni, kdy posilame agregovany piehled Uhrad nize (piehled
zahrnuje téz ahradu Zadrzného):

Castka
Protistrana Popis
ARKADA Kauce ziskané od najemcul v ramci pronajmu prosotor nemovitosti
FOUR, s.r.o. | Golden Office 1 457 485,00
WSPK Splatka bankovniho avéu
71 000 000,00
5;|'-iztr;'|é Provozni naklady
8 191 953,93
Razni G g v : S
vEFitelé Success fee za mimofadné vysoké zpenézeni majetku GO
12 100 000,00
FU Platby Finan&nimu ufadu
846 389,00
ARGELIE Pohledavky z ruéeni GO za dluhy ze smlouvy o Uvéru uzaviené

mezi Wolf residence s.r.o. jako Gvérujicim a DEVELOP PRIVAT

IF:’;‘DE' EXCLUSIVE FUND s.r.0. (dfive RIP Exclusive, s.r.0.) jako
T Gvérovanym ze dne 4.11.2019. 71769 752,01
ARGELIE
TRADE, Poplatek za poskytnuti provozniho Gvéru podle smlouvy o uvéru.
s.r.o. 276 198,63




Akl Rozsudek Obvodniho soudu &.j. 40 C 322/2020-22 (dluzna faktura
TRADE, | ha castku 580.800 K¢ s prislusenstvim
.1.0. : P o) 760 615,28
ARGELIE Sménka vlastni vystavena RIP dne 14.10.2019, avalovana GO.
TRADE Pohledavka byla pfiznana sménecnym platebnim rozkazem
ST ’ vydanym Méstskym soudem v Praze dne 10.9.2020, ¢.j. 13 Cm
T 94/2020-33 3748 641,38
?EEEIE-IE Smluvni pokuta podle Smlouvy o uvéru uplatnéna dopisem AT ze
s.r.0. Hig 172022 5291 780,82
ARGELIE
TRADE, Splaceni provozniho uvéru ze dne 20.8.2021
S.r.0. 11481 748,75
ARGELIE Zavazek Golden office, s.r.o. z titulu Ghrady odstupného podle
TRADE, dohody o spoleéném postupu (pfistoupeni k dluhu RIP)
S.r.0. 11 980 000,00
Golden Nevy&erpany zUstatek vyhrazeny na Ghradu provoznich nakladi dle
office, s.r.o. | smlouvy 1 861 657,07
Bankovni poplatky
1 500,00
ﬁgﬁgD?r | Zadrzné die dodatku &. 1 kupni smiouvy mezi GO a AF
T 20 000 000,00
----- Celkem odchozi platby z (ischovy 220 767 721,87
Sfcf?feens - Zustatek advokatni ischovy vyplaceny na ucet Golden Office
i 79232 278,13

Celkovy penézni zlistatek na Gétu Uschovy po téchto Ghradach &ini 79 233 278,13 K&, ktery bude ve
prospéch GO vyplacen do konce tohoto roku.

Dale Vam sdéluji, Ze GO nemUlze v souCasné situaci vyplatit matefské spoleénosti REALITY
INVESTING Private, a.s. (dale jen ,RIP*) podil na zisku, ani jiné vlastni zdroje, vcetné likvidacniho
zlstatku. Podle pravni analyzy AKG by totiz vyplata vlastnich zdroji mohla zpUsobit Upadek GO (§ 40
odst. 3 zakona o obchodnich korporacich) pro pfipad, Ze by soud vyhovél Zalob& a bylo by nutné
vyporadat zavazky GO vici AF z titulu bezdivodného obohaceni navazujici na pfipadné prohlaeni
neplatnosti Kupni smlouvy. Krom toho spoleénost HG uplatnila proti GO $kodu z titulu pfedsmluvni
odpovédnosti ve vy3i 592 632 500 K&.

Obdobné jako nelze distribuovat vlastni zdroje minimalné do pravomocného skonéeni Fizeni o Zalobé,
nelze GO ani zlikvidovat. Pfedpokladem rozdéleni likvidaéniho zlstatku a skonceni likvidace je totiz
pravomocné skonceni v8ech soudnich sport a vypofadani vSech pfipadnych pohledavek, anebo
poskytnuti dostateéné jistoty véfiteli, kterou by GO nebyla schopna v pfipadé vyplaceni penézniho
zUstatku ze spole¢nosti RIP (v ramci distribuce vlastnich zdroja) poskytnout (§ 198 ve spojeni s § 206
odst. 1 obcanského zakoniku).

S ohledem na pravni Gpravu obsazenou v § 206 odst. 3 zakona o obchodnich korporacich a
skuteénost, Ze k datu 15.3.2023 zanikne U¢ast RIP v GO, jsem nechal zpracovat posouzeni likvidacni
hodnoty GO ze strany PKF APOGEQO Esteem, a.s., znalecké kancelafe (dale jen ,Apogeo”).
Kalkulace likvidagéni hodnoty vychazi pravé ze shora popsanych omezeni distribuce vlastnich zdrojl
z GO, tedy zejména delsi doby likvidace v trvani nejméné 2 roky. Ta se bohuZel negativné promita do
vysledné hodnoty pfi pfepactu na sou€asnou hodnotu plnéni. Jakkoli jsou soucasti majetku GO urcité
subrogaéni naroky vzniklé pinénim GO za tfeti osoby (§ 1937 odst. 2 ob&anského zakoniku), tyto
naroky jsou (a pfedpokladame, Ze nadale budou) rozporovany Vami jako insolvenénim spravcem
osob, viéi kterym ma GO subrogacni postih (namatkou napf. RIP nebo REALITY INVESTING Silver-
bond, s.r.o.). | z toho divodu pfilozena zprava Apogeo nepfiklada témto pohledavkam Zadnou
vyznamnéjsi hodnotu, protoZe pravni povaha téchto pohledavek je mimofadné komplikovana a



nepfehledna.

Lze tedy uzaviit, Ze zaklad pro vypocet likvidacni hodnoty vychazi pfevazné zvySe penézZniho
zlstatku Kupni ceny zbylého po vyporadani diuhd GO (vySe zminéna Castka 79 233 778,13 K¢ plus
aktualni zdstatek na uétu GO ve vysi do 2 miliont K&) a zapoéteni dosud nevypofadanych dluha GO,
mezi kterymi hraje klicovou roli zejména dan z pfijmu pravnickych osob za rok 2022 ve vysi 33 484
451,43 K&, kterou budu nucen zaplatit nejpozdéji po 30.6.2023 (dale jen ,Cisty penézni zustatek”).
Orientaéni vy3e Cistého penézniho zustatku je znazornéna v nasledujici tabulce:

A Castka uvolnéna z tschovy AKG 79 234 tis. K&
B Zistatek na bézném Gctu (k datu 30.11.2022) 1 967 tis. K&
c Rezerva na dan z pfijmu pravnickych osob 33 484 tis. K&
D Cisty penézni ztistatek (A+B-C)’ 47 717 tis. K&

Diskontovana likvidagni hodnota 100 % podilu RIP v GO (dale jen ,Podil*) vychazejici z Cistého
penézniho zustatku po odecteni likvidaénich nakladi a se zapoétenim mozZnosti zhodnoceni
penéZnich prostfedku, které ma (bude mit) GO k dispozici, pak Cini podle Apogeo Castku mezi

38,95 a 43,33 miliond K¢.

Ve svétle vySe uvedeneho tak budu povazovat jakoukoli nabidku za Podil oscilujici okolo této
likvidacni hodnoty za vyhodnou, a to i s ohledem na to, Ze Podil bude potfeba v nejblizSi dobé
zpenézit s ohledem na pfedepsané zakonné Ihlty. V podrobnostech Vas odkazuji na pfilozené
stanovisko Apogeo.

Zavérem si Vas dovoluji informovat, Ze Cisty penézni zlstatek a rovnéZ &astku odpovidajici rezervé
na dan z pfijma pravnickych osob za rok 2022 do doby jeji splatnosti hodlam zhodnocovat formou
terminovaného vkladu, pfipadné jinych instrumentd tak, abych maximalizoval hodnotu téchto
prostfedkd po dobu, kdy stejné neni mozna s nimi jinak nakladat s ohledem na shora popsané
skuteénosti. Investiéni horizont t&chto prostfedkl nepresahne 2 roky od zapodeti fizeni o Zalobé, kdy
bude korelovat s pfedpokladanou délkou tohoto fizeni (pokud jde o Cisty penézni zlstatek) a se
splatnosti oCekavané dané (pokud jde o prostfedky rezervované na platbu dané z pfijmG pravnickych
0sob za rok 2022, ocekavam pulro€ni investicni horizont, abych mél k 30.6.2023 na uctu prostiedky
k zaplaceni dané).

Zavérem véfim, Ze z pozice insolvenéniho spravce RIP a osoby poSkozené Poznamkou proti podle
mé protipravnim Skodnim postupiim HG zakroCite, a to pfinejmensim z principu. Mam informace o
tom, Ze HG prostfednictvim pana Hlavacka pozadala AF o zaplaceni ¢astky 35 miliond K& vyménou
za stazeni Zaloby, tedy se jiz tyto osoby mohly dopustit dokonaného trestného &inu vydirani v jeho
kvalifikované podobé. Pan Hlavacek, HG ani jeho dfive nastréena spoleénost Diamond Dreams, SE,
ktera predstirala zadjem o Nemovitosti, nikdy nedolozili dostateény majetek k financovani koupé
Nemovitosti. Naopak se domnivam, Ze se mohly pokusit pfiZivit na transakci s AF pravé touto formou.

Pro Vas to znamena kazdopadné $kodu na majetkové podstaté RIP ve vysi az 20 milionu K (viz
konstrukce slevy z Kupni ceny popsana vyse, kdy sleva dramaticky snizZila vysi Cistého penézniho
zlstatku oproti predikci). Dalsi postup viéi témto Skidcim ponecham na Vasem zvazZeni.

Prosim o Vase stanovisko v co nejkratsi dobé, jak hodlate s Podilem nalozit.

V pfipadé dotazu nebo pfipominek jsem Vam k dispozici.

S pozdravem

' Priblizna vyse s ohledem na fluktuace zlstatku na Gctu.

el



!ng‘fRo%ﬁan Kabil, jednatel Goldeh office, s.r.o.
Pfiloha:

— Odborné vyjadreni PKF APOGEO Esteem, a.s. ve véci stanoveni likvidaéni hodnoty 100%
podilu ve spolecnosti Golden office, s.r.o.






