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1 ZNALECKY UKOL

1.1 ZADANI UKOLU

Zadani

Ukolem Znalce je stanoveni hodnoty akcii spole¢nosti TENISCENTRUM JIHLAVA, a.s., IC 255 05 611, se
sidlem Mostecka 3700/24, 586 01 Jihlava (dale také jen ,Spolecnost"), predstavujicich 42,31% podil na
zakladnim kapitalu Spolecnosti, pro potfeby rozhodovani Ing. Davida Janosika, insolvenc¢niho spravce
akcionate Spole¢nosti, spole¢nosti PSJ, a.s., se sidlem Jirdskova 3960/32, 586 01 Jihlava, IC 25337220
(dale také jen ,Dluznik"), o prodeji akcii Spole¢nosti.

Vypis z obchodniho rejstfiku Spolecnosti je uveden v pfiloze ¢. 1.

Predmét ocenéni
Pfedmétem ocenéni je:
» 204 ks akcii Spolecnosti na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté jedné akcie 100 000,- K¢
(1. emise: A 000152-A 000178, A 000194-A 000196, A 000122-A 000151,
. emise: A 000027-A 000032, A 000021-A 000026,
. emise: A 000038-A 000058,
. emise: A 000031-A 000048,
. emise: A 000031-A 000099,
. emise: A 000032-A 000055);
» 21 ks akcii Spolecnosti na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté jedné akcie 50 000,- K¢
(1. emise: B 000019, B 000006-B 000018,
. emise: B 000002, B 000001,
. emise: B 000001,
. emise: B 000001-B 000002,
. emise: B 000001,
. emise: B 000004);
» 151 ks akcii Spolecnosti na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté jedné akcie 5 000,- K¢
(1. emise: C 000101-C 000104, C 000016-C 000100,
2. emise: C 000002-C 000018, C 000001,
3. emise: C 000001-C 000007,
4. emise: C 000001-C 000023,
5. emise: C 000001-C 000014);
» 28 ks akcii Spolecnosti na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté jedné akcie 1 000,- K¢
(2. emise: D 000002, D 000001,
3. emise: D 000001-D 000004,
4. emise: D 000001-D 000009,
5. emise: D 000001-D 000004,
6. emise: D 000009-D 000017)
(dale také jen ,Akcie"), které predstavuji 42,31% vlastnicky podil na zakladnim kapitalu Spolecnosti. Pro
ocenéni Akcii je nezbytné ocenéni jméni, tj. veSkerého majetku a dluht Spolecnosti (dale také jen

v oy

LJmeéni).
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Datum ocenéni
Ocenéni Akcii je provedeno ke dni 31. prosince 2018 (dale také jen ,Datum ocenéni®).

1.2 PREDPOKLADY OCENENI

Prohlaseni

Znalec prohlasuje, Ze nema zadny majetkovy prospéch, majetkovou Ucast nebo jiny zajem na Predmétu
ocenéni ani neni majetkové nebo personalné propojen s Objednatelem ¢i SpoleCnosti. Neexistuji zadné
dlvody, které by mohly zpochybnit nezavislost nebo objektivitu Znalce.
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Nestrannost a nezavislost

Znalec jedna a vystupuje jako nezavisla strana. Odmeény za vypracovani znaleckého posudku nejsou zavislé
a ani nevychazeji z jeho zavérl. Znalec prohlasuje, Ze je znalcem nestrannym a nezavislym na Spolecnosti i
na Objednateli.

Podjatost
Znalec prohlasuje, Ze neni podjaty ve smyslu ustanoveni § 11 odst. 1 zakona €. 36/1967 Sb., o znalcich a
tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich predpisd.

Predpoklady

Veskeré informace o Predmétu ocenéni byly prevzaty od Objednatele, od Spole¢nosti a z verejné
dostupnych zdrojli. Za presnost Udajli a informaci, ze kterych Znalec pfi ocenéni vychazel, neprebira
odpovédnost a predpoklada jejich pravdivost a Uplnost.

Ocenéni vychazi z predpokladu, Ze vlastnicka a jina prava k ocenovanému majetku jsou bezvadna a Uplna.

S vyslednou hodnotou, uvedenou v tomto posudku, je kalkulovano pro Ucely uvedené v kapitole 1.1 Zadan/
Ukolu. V pripadé pouZiti vysledné hodnoty pro jiné, nez uvedené Ucely, neodpovida Znalec za jakékoliv
nasledky nebo Skody timto pouzitim vzniklé.

Casové omezeni

Vysledna hodnota v tomto posudku je stanovena na zakladé Udajli o Pfedmétu ocenéni znamych k Datu
ocenéni a informaci o budoucim vyvoji dostupnych v dobé zpracovani posudku. Za skutecnosti nebo
podminky (mozné odchylky v budoucim ¢eském ekonomickém a politickém vyvoiji), které se vyskytnou po
datu zpracovani tohoto posudku, a za zménu v trznich podminkach, nelze prevzit odpovédnost.

Za prredpokladu, Ze nedojde od data zpracovani posudku k Zadnym vyznamnym zménam vztahujicim se k
Pfedmétu ocenéni, makroekonomickému vyvoji v CR ¢ vyvoji daného segmentu trhu, Ize povazovat
vyslednou hodnotu stanovenou v tomto posudku za udrzitelnou po dobu Sesti mésicd od data zpracovani
tohoto posudku.

Autorska prava 5

Toto dilo je predmétem autorského prava dle zakona €. 121/2000 Sb. Zadna cast tohoto posudku nesmi byt
Zadnym zplsobem reprodukovana, ukladana do vyhledavacich systéml nebo pfenasena v jakékoliv formé
nebo jakymikoliv  prostfedky (elektronickymi, mechaniza¢nimi, kopirovanim, fotografovanim,
zaznamenavanim nebo jinak) bez predchoziho svoleni spolecnosti EQUITA Consulting s.r.o0. Vyjimku tvori

s s o7

pouziti tohoto posudku pro potfeby uvedené v kapitole 1.1 Zadani ukolu.
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2 NALEZ

2.1 SPECIFIKACE PREDMETU OCENENI

Spolecnost
Podle vypisu z obchodniho rejstiiku vedeného Krajskym soudem v Brn€, oddil B, vlozka 2409, vznikla
Spolecnost dne 30. fijna 1997. Statutarni organ Spolecnosti tvori 7-Clenné predstavenstvo:

+ Predseda predstavenstva:
JAROSLAV VYMAZAL, dat. nar. 13. bfezna 1955
Brtnicka 907/5c, 586 01 Jihlava
Den vzniku funkce: 3. kvétna 2018
Den vzniku Clenstvi: 23. bfezna 2018

+ Mistopredseda predstavenstva:
JIRI PECH, dat. nar. 24. Gnora 1964
Brnénska 2638/56, 586 01 Jihlava
Den vzniku funkce: 3. kvétna 2018
Den vzniku Clenstvi: 23. bfezna 2018

- Clen pfedstavenstva:_
PAVEL FRANTISEK DANEK, dat. nar. 22. kvétna 1995
Vancurova 4355/9, 586 01 Jihlava
Den vzniku funkce: 16. ¢ervna 2017
Den vzniku Clenstvi: 16. ¢ervna 2017

« Clen predstavenstva:
RUDOLF CHLOUPEK, dat. nar. 15. zafi 1951
Nad Plovarnou 3931/53, 586 01 Jihlava
Den vzniku Clenstvi: 23. bfezna 2018

- Clen pfedstavenstva:
JAN SEDLAK, dat. nar. 24. listopadu 1963
LeoSe Janacka 2125/6, 586 01 Jihlava
Den vzniku Clenstvi: 23. bfezna 2018

- Clen pfedstavenstva:
VLADIMIR JABULKA, dat. nar. 24. inora 1957
Kastanova 465/22, Horni Kosov, 586 01 Jihlava
Den vzniku Clenstvi: 23. bfezna 2018

«  Clen pfedstavenstva:
JAN VARHANIK, dat. nar. 30. bfezna 1960
Jefabinova 440/15, Horni Kosov, 586 01 Jihlava
Den vzniku Clenstvi: 23. bfezna 2018

Za spolecCnost jednaji navenek a podepisuji za spolecnost predseda predstavenstva a jeden clen
predstavenstva spolu nebo mistopiredseda predstavenstva a jeden clen spolu.

Kontrolnim organem Spolecnosti je 5-¢lenna dozordi rada:

+ Predseda dozorci rady:
LUDVIK STEHLIK, dat. nar. 1. kvétna 1952
¢.p. 114, 586 01 Rancifov
Den vzniku funkce: 29. ¢ervna 2016
Den vzniku Clenstvi: 29. ¢ervna 2016

+ Mistopredseda dozorci rady:
STANISLAVA PROKESOVA, dat. nar. 30. srpna 1945
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Wolkerova 1885/35, 586 01 Jihlava
Den vzniku funkce: 29. bfezna 2018
Den vzniku Clenstvi: 23. bfezna 2018
« Clen dozor¢i rady:
I§RY§TOF KOTHBAUER, dat. nar. 23. ¢ervna 1989
Zizkovo nam. 16/16, 390 01 Tabor
Den vzniku funkce: 16. ¢ervna 2017
Den vzniku Clenstvi: 16. Cervna 2017
Zakladni kapital
Celkovy zakladni kapital Spolecnosti ¢ini 52 548 000,- K¢ a je tvoren:
» 494 ks akcii na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 100 000,- K¢,
» 37 ks akcii na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 50 000,- K¢,
» 249 ks akcii na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 5 000,- K¢,
» 53 ks akcii na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 1 000,- K¢.
Tento zakladni kapital byl k Datu ocenéni pIné splacen.
Akcionari SpoleCnosti jsou:
«  Statutarni mésto Jihlava 52,29 %
+ Dluznik 42,31 %
+ ICOM transport a.s. 2,85 %
e TERNI s.r.o. 0,74 %
e Ing. Pavel Vomela 0,93 %
« Jaroslav Dobrovolny 0,88 %

Predmét podnikani
Pfedmétem podnikani Spolecnosti je podle vypisu z obchodniho rejstfiku vyroba, obchod a sluzby
neuvedené v prilohach 1 az 3 zivnostenského zakona.

Cinnost Spole¢nosti
Spolecnost provozuje tenisové centrum v Jihlavé. Centrum zahrnuje nasledujici sportovni plochy:
+ 8 venkovnich antukovych tenisovych kurtd v letni sezoné,
+ 5 tenisovych kurtl s umélym povrchem v halach celorocnég,
« 2 squashové kurty celorocné,
* 4 badmintonové kurty celorocné.

Mimo pronajmu sportovnich ploch Spolecnost pofada a organizuje doprovodné cinnosti jako turnaje,
sportovni dny, reklamni akce, vyuku tenisu pro mladez i dospélé, poskytuje vyuZiti kurtd v halach pro
malou kopanou, nohejbal a volejbal, a pronajima Cast svych prostor dalSimu subjektu, ktery zajistuje
provoz restaurace.

Hlavnimi majetky Spolecnosti jsou:

« hlavni administrativni budova s administrativnim, komer¢nim a socialnim zazemim a s vicetcelovym
povrchem aktualné se 4 kurty pro badminton (vystavba roky 2012/2013),

» prilehla tenisova hala s 1 tenisovym kurtem s umélym povrchem a se 2 kurty pro squash z roku
1997 (rekonstrukce squash kurtd 2015, povrchd 2009 a 2018),

» stara tenisova hala s 1 kurtem s umélym povrchem (plvodni ze 70. let, rekonstrukce povrchu rok
2007, zatepleni stfech 2002),

» pretlakova tenisova hala se 3 kurty s umélym povrchem z roku 2003 (obnova v 2017, rok 2016
obnova strojovny),

+ 8 letnich tenisovych kurtl s antukovym povrchem (posledni oprava 4 kurty 2016 po Skodni
udalosti, rekonstrukce 3 kurty 2013, 4 kurty 2008/2009 a 1 kurt 2000).

Cast arealu se nachazi na pozemcich jiného vlastnika (CR, resp. Ufad pro zastupovani statu ve vécech
majetkovych), se kterym ma Spolecnosti uzavienu najemni smlouvu.

Spolecnost je podporovana Statutarnim méstem Jihlava, od kterého Cerpala pdjcku na rekonstrukci z roku
2013.
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Hospodafreni
Hospodareni Spolecnosti na Urovni zisku za Ucetni obdobi je dlouhodobé zaporné:
Rok EBITDA Ztrata
2009 0,1 mil. K¢ -1,0 mil. K¢
2010 1,0 mil. K¢ -0,4 mil. K¢
2011 1,6 mil. K¢ 0,2 mil. K¢
2012 1,0 mil. K¢ 0,1 mil. K¢
2013 0,0 mil. K¢ -1,7 mil. K¢
2014 2,1 mil. K& -0,2 mil. K&
2015 2,6 mil. K¢ -0,1 mil. K¢
2016 0,2 mil. K¢ -2,4 mil. K¢
2017 -1,3 mil. K¢ -2,9 mil. K¢
2018 1,0 mil. K¢ -1,3 mil. K¢

Celkové vynosy jsou tvoreny zejména z prondjmu sportovnich ploch a zafizeni a z reklamy. V uvedenych
poslednich 10 letech byly trzby relativné stabilni a pohybovaly se zpravidla mezi 5-5,5 mil. K. Celkova
ztrata za poslednich 10 let dosahla cca -10 mil. K. Dévodem ztraty jsou predevsim vysoké odpisy, a to
primarné z nové vystavby a rekonstrukce z roku 2013 za 40 mil. K¢ (ro¢ni odpisy od roku 2013 cca 2,3-2,5
mil. K¢ rocné). Obnova vybudovanych zafizeni a staveb v budoucnu nedosahne objem dosahovanych
odpisti (obnovovaci investice a naklady jsou zpravidla nizSi nez naklady na vystavbu). Bez zohlednéni
odpisd, tj. na Urovni EBITDA, Spolecnost za poslednich 10 let vygenerovala 8,3 mil. KC. I se zohlednéni
skuteCnosti, Ze obnova vybudovanych zafizeni a staveb v budoucnu nedosahne objem dosahovanych
odpisti (obnovovaci investice a naklady budou nizsi), je vSak nutno uvazovat s obnovovacimi investicemi
v priméru alespori 1 mil. K¢ rocné (véetné obnovy movitych véci; nad rdmec oprav a bézné udrzby). Se
zohlednénim takto vysokych vydajli nutnych na obnovu a modernizaci majetku by se cash flow Spolecnosti
pohyboval (bez zohlednéni financni ¢asti) pohyboval kolem nuly.

VysSi objemy ztrat (2013, 2016, 2017) byly realizovany pfi vysSich nakladech na materidl a sluzby
souvisejicich s nepravidelnymi obnovami a opravami majetku. Ostatni slozky nakladd (osobni, energie) jsou
relativné stabilni.

Ztratové hospodareni by u bézného podniku v dlouhodobém horizontu nutné znamenalo existencni
problémy. V pfipadé Spole¢nosti tomu tak byt nemusi. Majoritnim akcionafem Spolecnosti je Statutarni
mésto Jihlava, které SpoleCnost finan¢né a jinak podporuje (dotace, poskytnuti Uvérového financovani,
Uhrada emise novych akcii). Dalsim velkym akcionafem je Dluznik (dohromady cca 94 % akcii). Hlavnim
Ucelem Spolecnosti (tenisového centra) pak nemusi byt nutné tvorba zisku. Centrum jako takové mdize
svym majitelm pfinaset i jiné vyhody nefinancniho charakteru, jakymi jsou social networking, nebo
prezentace a propagace (Dluznik do doby vstupu do Upadku; tyto vyhody pak zpravidla souviseji s dalSimi
¢innostmi akcionar), ¢i zajisténi a podpora sportovnich a volnocasovych aktivit (Statutarni mésto Jihlava).

2.2 PODKLADY PRO VYPRACOVANI POSUDKU

Pro vypracovani tohoto posudku mél Znalec k dispozici nasledujici podklady predané Objednatelem:

« VyroCni zprava a hlavni kniha Spolecnosti za rok 2018.

»  Popis a prehled Gveérd, zaptjcek a pronajmt Spolecnosti.

»  Polozkovy soupis obchodnich pohledavek k 31. 12. 2018.

» Scan 1. strany smlouvy o zapdjéce mezi Spolecnosti a Statutarnim meéstem Jihlava z roku 2018
(pod Cislem 1694/KP/2018). y

* Scan 1. strany smlouvy o Uvéru ¢. 1021/17/5638 mezi Spolecnosti a Ceskoslovenskou obchodni
bankou a.s. zroku 2017 véetné scand 1. a 2. strany souvisejicich zastavnich smluv C.
1022/17/5638 a €. 1023/17/5638.

« Scan 1. strany smlouvy o Uvéru ¢ 0553/12/5638 mezi Spolecnosti a Ceskoslovenskou obchodni
bankou a.s. zroku 2012 vcetné scanu 1. strany dodatku ¢. 1 a scand 1. stran souvisejicich
zastavnich smluv ¢. 0555/12/5638 a ¢. 0554/12/5638.
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Polozkovy soupis dlouhodobého majetku s uvedenim pofizovacich cen, rokl potizeni, Ucetnich a
danovych odpisll v roce 2018 a zlstatkovych danovych cen.

Prehled osobnich nakladd fijen-prosinec 2018.

Vypis z katastru nemovitosti LV €. 6137, k.4. 659673 Jihlava, ze dne 12. 3. 2019 a LV ¢. 3281, k.U.
659878 Bedrichov u Jihlavy, ze dne 31. 12. 2018.

Vymeér k dani z nemovitosti za rok 2018. 5

Fotokopie pojistné smlouvy €. 59232116-28 ze dne 4.10.2018 (Ceska pojistovna a.s.).

Fotokopie najemni smlouvy ¢. 70N09/20 na pronajem pozemku (Pozemkovy fond Ceské republiky),
ze dne 29.9.2009.

Projektova dokumentace k jednotlivym stavbam (pldorysy, fezy, celkova situace).

Struktura akcii Spolecnosti ve vlastnictvi Dluznika.

Znalec pfi zpracovani tohoto posudku Cerpal informace z nasledujicich podkladd:

ooo e ooog *

oooo *

ooooo *

informace o ocenované Spolecnosti z:

obchodniho rejstfiku a sbirky listin www.justice.cz

katastru nemovitosti nahlizenidokn.cuzk.cz a www.cuzk.cz/aplikace-dp
firemni presentace na internetové adrese: www.teniscentrum-ji.cz

informace o Urokovych sazbach z:
Evropské centralni banky www.ecb.int
Ceske narodni banky www.cnb.cz
Ceského statistického Ufadu www.czso.cz

informace o historickém vyvoji z:

Ministerstva financi CR www.mfcr.cz

Ceského statistického Ufadu www.czso.cz

Ceské narodni banky www.cnb.cz

Evropského statistického Ufadu ec.europa.eu/eurostat

prognéza budouciho vyvoje Ceské ekonomiky, pfipadné jinych ekonomik, z:
Ministerstva financi CR www.mfcr.cz

Ceské narodni banky www.cnb.cz

OECD www.oecd.org/eco/outlook

Evropska komise ec.europa.eu/economy finance/eu/forecasts

Mezinarodni ménovy fond www.imf.org/external
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3 TEORETICKO-METODOLOGICKA CAST

3.1 KATEGORIE HODNOTY

Cena

Pojem cena (Price) je vyraz pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo jiz realizovanou Castku za zboZi Ci
sluzby. Je to historicky fakt, bud’ vefejné znamy, nebo udrzovany v tajnosti. Z dlivodu financnich moznosti,
motivace nebo zajml daného kupuijiciho a prodavajiciho mdZe nebo nemusi mit cena vztah k hodnoté.
Cena je obecnym Udajem o relativni hodnoté pfitazené danému zbozi ¢i sluzbé pti konkrétni transakci. Cena
je objektivni udaj.

Hodnota

Hodnota (Value) je ekonomickym pojmem vyjadfujicim penézni vztah mezi zboZim popf. sluzbou uréenym k
prodeji a témi kdo je prodavaji nebo nakupuji. Hodnota neni skuteCnosti, ale pouze odhadem ceny
konkrétniho zbozi nebo sluzby na daném trhu ke konkrétnimu datu. Ekonomicky pojem hodnoty odrazi
hledisko uzitku, kterého dosahuje vlastnik zboZi nebo sluzby k datu, ke kterému je hodnota stanovena.
Hodnota je subjektivni Udaj.

Druhy hodnot

Obecné jsou rozliSovany dva druhy hodnot:
1. Trzni hodnota
2. Netrzni hodnoty

3.1.1 TRZNi HODNOTA

Trzni hodnota

Trzni hodnota (Market Value, pojem pouzivany v EU, nékdy Fair Market Value, pouzivany zejména v USA)
je mezinarodnimi ocefovacimi standardy definovana jako:

Odhadnuta Castka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi dobrovolnym prodavajicim
a dobrovolnym kupujicim pfi transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery po nalezitém
marketingovém obdobi, ve které by obé strany jednaly informované, rozumné a bez natlaku.

"Odhadnuta castka..." predstavuje cenu vyjadienou v penézich (obvykle v mistni méné), ktera by byla
zaplacena za aktivum v nezavislé trzni transakci. Trzni hodnota je méfena jako nejpravdépodobnéjsi cena
rozumné dostupnd na trhu k datu ocenéni v souladu s definici trzni hodnoty. Je to nejlepsi rozumné
dostupna cena pro prodavajiciho a nejvyhodnéjsi rozumné dostupna cena pro kupuijiciho. Tento odhad
predevsim vyluCuje odhad ceny zvySené nebo snizené zvlastnimi faktory nebo okolnostmi, jako je atypické
financovani, prodej a dohoda o zpétném pronajmu, zvlastni hlediska nebo vyhody poskytované nékym, kdo
je s prodejem spojen, nebo jakykoli prvek zvlastni hodnoty.

"...majetek mél byt sménén..." odrdzi skuteCnost, Ze hodnota majetku je odhadnutd castka, nikoli
predem urcena Castka nebo skutecna prodejni cena. Je to cena, za kterou trh ocekava, ze by byla
provedena transakce ke dni ocenéni pro spinéni vSech ostatnich Casti definice trzni hodnoty.

"...k datu ocenéni..." vyzaduje, aby odhad trzni hodnoty byl ¢asové omezen. Protoze se trhy a trzni
podminky mohou zménit, odhadnuta hodnota mdze byt v jiné dobé& nespravna nebo nevhodna. Ocenéni
bude odrazet aktudlni trzni stav a podminky existujici ke skutecnému datu ocenéni. Definice také
predpoklada soucasnou sménu a provedeni prodeje bez jakychkoli cenovych variant, které by nékdy mohly
byt provadény.

"...mezi dobrovolnym kupujicim..." odkazuje na toho, kdo je motivovan, ale ne nucen ke koupi. Tento
kupujici neni ani pfilis dychtivy ani nucen kupovat za kazdou cenu. Tento kupuijici je také ten, kdo kupuje
podle situace na soucasném trhu a podle aktualnich trznich ocekavani, a ne podle imaginarniho nebo
hypotetického trhu, u kterého nelze prokazat nebo predpokladat, ze existuje. Pfipadny kupujici by nemél
zaplatit vyssi cenu, nez jakou pozaduje trh. Soucasny vlastnik majetku je zahrnut mezi ty, ktefi tvori "trh".
Odhadce nebo znalec nesmi udélat nerealistické predpoklady ohledné trznich podminek ani predpokladat
Uroven trzni hodnoty vyssi, neZ jaka je rozumné dostupna.
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"..dobrovolny prodavajici... " neni ani pfilis dychtivy ani neni nucen k prodeji za jakoukoli cenu, ani neni
pfipraven nabizet za cenu, ktera neptichazi na souasném trhu rozumné v Gvahu. Dobrovolny prodavaiici je
motivovan k prodeji majetku na trhu za nejlepsi cenu dosazitelnou na (otevieném) trhu po nalezitém
marketingu, at’ uz je tato cena jakakoli. Skute¢na situace stavajiciho vlastnika daného aktiva neni soucasti
téchto Uvah, protoze "dobrovolny prodavaijici" je hypoteticky vlastnik.

"...v nezavislé transakci..." je transakce mezi stranami, které nemaji mezi sebou blizké nebo zvlastni
vztahy (napf. matefska a dcefina spolecnost nebo vlastnik a najemce), které by mohly zplsobit, Ze by cena
nebyla pro trh typicka nebo by byla zvySena v dlsledku prvku zvlastni hodnoty. Transakce za trzni hodnotu
se predpoklada mezi nesouvisejicimi stranami, z nichz si kazda pocina nezavisle.

"..po naleZitém marketingovém obdobi..." znamena, 7ze by majetek mél byt na trhu vystaven
nejvhodnéjSim zplsobem tak, aby za né&j byla ziskana nejlepSi cena rozumné pfichazejici v Gvahu pfi
spinéni definice trzni hodnoty. Délka doby vystaveni se mize ménit v zavislosti na podminkach trhu, ale
musi byt vzdy dostatecna k tomu, aby majetek mohl byt zaznamenan odpovidajicim poctem potencialnich
kupuijicich.

"..pfi které kaZda strana jedna informované a racionalné..."” predpoklada, ze jak dobrovolny
kupuijici, tak dobrovolny prodavajici jsou rozumné informovani o podstaté a charakteristikach majetku, jeho
skuteCném a potencialnim vyuZziti a stavu trhu k datu ocenéni. Dale se predpoklada, ze kazdy jedna s touto
znalosti a rozumné ve vlastnim zajmu a usiluje o nejlepsi cenu pro svoji pozici v transakci. Rozumnost je
dana vztahem ke stavu trhu k datu ocenéni a ne vyhodami vzniklymi tak, Zze bychom situaci posuzovali
nékdy pozdé&ji jiz se znalosti minulého vyvoje. Neni nezbytné nerozumné, kdyZ prodavajici proda majetek
na trhu s klesajicimi cenami za cenu, ktera je nizsi nez predchozi trzni cena. V takovychto pfipadech, tak
jak je tomu v ostatnich situacich prodejd a koupi na trzich s ménicimi se cenami, bude rozumny kupujici
nebo prodavajici reagovat podle nejlepsich trznich informaci k danému datu.

"...a bez natlaku..." stanovuje, Ze kazda strana je motivovana k podniknuti transakce, ale ani jedna neni
nadmérné nucena ji uskutecnit.

Trzni hodnota je chapana jako hodnota aktiva bez zahrnuti ndklad{ prodeje nebo koupé a bez kompenzace
za souvisejici dané.

Predpoklad

Trzni hodnota obsahuje zakladni predpoklad nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti majetku. Nejvyssi a nejlepsi
vyuziti majetku (Highest and Best Use) je takové vyuziti ze vSech pfiméfené pravdépodobnych a zakonem
povolenych vyuZiti, které bylo oznaceno jako fyzicky mozné, naleZité opravnéné, financné uskutecnitelné
a jehoz vysledkem je nejvyssi trzni hodnota ocenovanych aktiv.

Nejvyssi a nejlepsi vyuZziti musi splfiovat tato Ctyfi kritéria:
» dodrZeni pravnich predpisd,
» fyzicka realizovatelnost,
+ financni proveditelnost,
« maximalni ziskovost.

Cena obvykla
V Ceské legislativé je uzivan pojem cena obvykla, ktera je definovana ve dvou rliznych pravnich normach:

« zakonem ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku definovana jako ,cena, kterd by byla dosaZena
DPFi prodejich stejného, popripade obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vsechny
okolnosti, které maji na cenu Vviiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimoradnych okolnosti
trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujictho ani viiv zvidstni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, ddsledky prirodnich
¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. 2Zviastn/ oblibou se rozumi zvidstni hodnota
priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykid cena vyjadruje
hodnotu véci a urci se porovnanim. "
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« zakonem ¢ €. 526/1990 Sb., o cenach definovana jako ,cena shodného nebo z hlediska uZiti
porovnatelného nebo vzdjemné Zzastupitelného zboZi voiné sjedndvand mezi prodavajicimi a
kupujicimi, kteri jsou na sobé navzdjem ekonomicky, kapitdlové nebo persondiné nezavisli na
daném trhu, ktery neni ohroZen ucinky omezeni hospodarské soutéZe. Nelze-li zjistit cenu obvykiou
na trhu, urci se cena pro posouzeni, zda nedochdzi ke zneuZiti vyhodnéjsiho hospodarského
postaveni, kalkulacnim propoctem ekonomicky opravnénych nékladd a priméreného zisku."

Definice ceny obvyklé v obou zakonech se vécné zasadnim zplsobem nelisi, pouze formulacné, ale lisi se
dovétky o zplsobu jejiho stanoveni. Zatimco zakon o ocefovani majetku jednoznacné fika, ze obvyklou
cenu Ize urcit porovnanim, zakon o cenach stanovi, ze pokud nelze zjistit cenu obvyklou statistickym
vyhodnocenim skutecné realizovanych cen na trhu, tak pro GcCinky hospodafské soutéze Ize vyuzit
kalkulacni propocet.

Primarné vSak obé definice ceny obvyklé stanovi, Ze cenu obvyklou je nutno stanovit statistickym
vyhodnocenim jiz realizovanych prodeji (historickych cen).

Cena obvykla se urcuje vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku
v dané mnoziné skutecné realizovanych cen stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vyloucenim
mimoradnych okolnosti trhu. Mnozina prvkd je stanovena z historickych cen za pfiméreny Casovy Usek
(prodeje jiz probéhly).

V praxi dochazi Casto k zaméné pojmd cena obvykla a trzni hodnota, resp. jsou mylné povaZovany
synonyma. Rozdil trzni hodnoty oproti obvyklé cené je v moZnostech jejich stanoveni. Trzni hodnotu Ize
stanovit na rozdil od obvyklé ceny na zakladé vSech tfi zakladnich ocenovacich pristupd:

« nakladového pristupu (vécna hodnota, ¢asova cena),

»  vynosového pristupu (diskontovani, kapitalizace),

« porovnavaci pristup (porovnanim s cenami obdobnych véci).

Z definice ceny obvyklé Ize dovodit, Ze obvykla cena existuje pouze u zboZi, resp. sluzby, se kterym se
v tuzemsku k datu ocenéni béZné obchoduje, tj. existuje konzistentni trh. Je to cena bézna, pravidelné se
opakujici a odpovidajici zvyku v daném misté a Case. Analyzou trhu ji Ize odhadnout s pomérné velkou
presnosti nebo s malym rozptylem od préimérné hodnoty.

Existuje vSsak velmi mnoho typl majetkd, zbozi ¢i sluzeb, kde trh neni natolik rozvinuty a s nimiz se bézné
neobchoduje a pak je stanoveni ceny obvyklé velmi obtizné. V pfipadé, kdy se v daném misté a Case s
obdobnym majetkem ¢i sluzbou neobchoduje, a tedy tam neexistuje ani trh s takovym majetkem, nem@ze
tam existovat ani obvykla cena, nebot’ k obvyklé cené Ize dospét pouze na zakladé analyzy trhu.

To ovSem neznamena, Ze majetek nebo sluzba v takovém misté a Case nema zadnou hodnotu. V zasadé Ize
konstatovat, Ze cenu obvyklou stanovit nelze, ale je moZzné provést odhad trzni hodnoty majetku ¢i sluzby,
popfipadé jiné kategorie hodnoty. Kategorie trzni hodnoty je ve své definici nadfazena kategorii ceny
obvyklé.

Trznim ocenénim se tedy neurCuje absolutni hodnota majetku, ale interpretuje se chovani kupujicich na
trhu ve vztahu k danému majetku. Jde tedy o odborny nazor vykonstruovany na zakladé dostupnych
a relevantnich informaci k datu ocenéni.

3.1.2 NETRZNIi KATEGORIE HODNOTY

Spravedliva, realna hodnota

Equitable Value (primérend, spravedlivd hodnota) je v IVS definovana jako: ,Castka, za kterou by aktivum
mohlo byt sménéno mezi informovanymi a nezavislymi stranami, které maji na transakci zajem" a soucasné
.jde o cenu, ktera je spravedliva mezi dvéma konkrétnimi stranami pti zohlednéni vSech vyhod a nevyhod,
které mlze kazda strana z transakce mit". Equitable Value je zaloZena na trZznich principech, ale neni
synonymem k trzni hodnoté, je to Sirsi pojem. Na rozdil od trzni hodnoty miZe zohlediovat specifika dané
transakce mezi dvéma konkrétnimi subjekty. Trzni hodnota musi byt neosobni a nestranna. Equitable Value
mdze zohlednit napfiklad synergické efekty a prinosy dané transakce pro vSechny zucastnéné strany. Jsou
situace, kdy bude Equitable Value odpovidat trzni hodnoté a kdy nikoli.
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Hodnota vyuziti
Value-in-Use (Hodnota vyuZiti) je hodnota daného majetku, kterou ma pro své specifické vyuziti pro
konkrétniho uZivatele bez ohledu na nejvyssi a nejlepsi vyuziti.

Investicni hodnota

Investment Value (Investicn/ hodnota) je hodnota majetku pro konkrétniho investora nebo skupinu
investorl s konkrétnim investi¢nim zamérem. Subjektivni hodnota zaloZena na individualnich investi¢nich
pozadavcich, tim se odliSuje od trzni hodnoty, ktera je neosobni a nestranna.

Likvidacni hodnota

Liguidation, Forced Sale Value (Likvidacni hodnota nebo hodnota pri nuceném prodeji) je hodnota, za
kterou by bylo mozné majetek zpenézit ve velmi kratké dobé. Také mlze byt néktera strana v nevyhodé
nebo nucena k transakci.

Specialni hodnota
Special value (specidini hodnota) je pouZivana pro pripad mimofadného prvku hodnoty prevysujici trzni
hodnotu. Tato hodnota mize vzrdst nad trzni hodnotu pfi spojeni s jinym majetkem (synergicky efekt).

Ucetni hodnota
Book value (ucetni hodnota) je hodnota, ktera je uréena na zakladé platnych zakonnych norem v Gcetnictvi.

3.1.3 VYBRANA KATEGORIE HODNOTY

S ohledem na Ucel ocenéni (podpora pro insolvenc¢niho spravce pfi prodeji Akcii SpoleCnosti) Znalec ocenil
Akcie a Jméni Spolecnosti na Urovni trzni hodnoty (viz definice vySe), ktera urcuje hodnotu Jméni v pfipadé
transakce mezi obecnymi (neurcitymi), nezavislymi a piné informovanymi subjekty, ktefi jednaji trzné a bez
natlaku, a kterd dle nazoru Znalce tedy nejlépe vystihuje hodnotu Jméni, potazmo Akcii, pfi pfipadnych
transakcich.

3.2 PRISTUPY OCENENI

Ocenovaci pristupy

Pro ocenéni majetku jsou pouzivany tfi zakladni obecné uznavané pristupy:
«  pfijmovy (vynosovy);
« nakladovy (majetkovy);
+  porovnavaci.

Majetek

Majetkem se rozumi
« kazda jednotliva slozka samostatné, nebo
» soubor vice majetkovych slozek, nebo
«  podnik pfip. ¢ast podniku.

3.2.1 PRiIMOVY (VYNOSOVY) PRiSTUP

Pfijmovy pfistup je zalozen na stanoveni budoucich pfijmi, které vlastnictvi ocefiovaného majetku svému
majiteli pfinasi. Nezbytnou soucasti tohoto pfistupu ocenéni jsou nasledujici analyzy:

+ Analyza pFijmi vychazi ze specifické progndzy dané struktury vyrobkl a sluzeb, z ivah o cenové
politice, z odhadu kapacit a z predpokladanych vynosd, které se ziskaji touto Cinnosti;

« Analyza vydaji vychazi z progndzy nakladll potfebnych na realizaci predpokladanych vynosi
nebo na vytvoreni zisku, kdy se klade zvlastni dliraz na fixni a variabilni naklady a na specifické
kategorie naklad(;

« Analyza pracovniho kapitalu zahrnuje odhad pfislusné vysky Cistych aktiv pracovniho kapitalu,
které jsou potfebné na financovani béznych operaci a predpokladaného budouciho rlistu podniku;
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« Analyza kapitalovych investici bere do Uvahy pozadované investice do hmotného majetku,
které jsou potfebné na udrzeni a rdst podniku;

+ Analyza kapitalové struktury zahrnuje Uvahy o soucasnych a predpokladanych budoucich
financnich narocich podniku;

« Analyza diskontnich mér obsahuje posouzeni obchodniho a finan¢niho rizika spolecnosti.

Pouzivané metody
Jako aplikace pfijmového zplisobu ocenéni se pro ocefovani majetku tvoriciho uceleny projekt/podnik/cast
podniku v praxi pouzivaji nasledujici metody:
+ Metoda diskontovanych penéznich tokl — hodnoti majetek jako celek, ktery je schopny generovat
v budoucich letech urcité penézni toky, které jsou diskontovany na soucasnou hodnotu.
« Metoda kapitalizovaného zisku — stanovuje hodnotu majetku na zakladé kapitalizovanych trvale
udrZitelnych ziskd stanovenych z historickych dat.
» Metoda ekonomické pridané hodnoty, ktera vychdzi z vypoctu veliciny, o kterou korigovany
hospodarsky vysledek po zdanéni prevysuje naklady investovaného kapitalu (tzv. Economic Value
Added — EVA).

3.2.2 NAKLADOVY (MAJETKOVY) PRISTUP

Majetkovy pFistup

Majetkovy pristup k ocenéni pouziva koncepci reprodukcnich obstaravacich naklad na stanoveni hodnoty.
Vychazi se z premisy, ze obezietny investor by neplatil za aktivum vice nez Castku, za kterou by ho mohl
nahradit novym. Ocenéni nakladovym pfistupem je uréeno hodnotou vloZené lidské prace, materialu a
tvlrci energie, nezbytné pro vybudovani, popf. pofizeni obdobnych aktiv v soucasnych ekonomickych
podminkach a za soucasného stavu daného odvétvi. Tento pfistup predstavuje odhad naklad@ spojenych s
pfimou reprodukci majetku nebo naklady spojené s nahrazenim ocefiovaného majetku, pfi tom zohlednuje
pfipadny funk¢ni nedostatek a ekonomickou nebo moralni zastaralost. Naklady na pofizeni nového majetku
pro zajisténi Cinnosti podniku jsou naklady spojené s pofizenim majetku se stejnou vyuZzitelnosti pfi
soucasnych cenach.

V pfipadé ocenéni podniku nebo jeho Casti je pouzivan pristup, ktery je zaloZzen na analyze jednotlivych
slozek majetku a samostatném ocenéni jednotlivych hmotnych majetkovych slozek a nehmotnych slozek
podnikani snizeny o ocenéni vSech zavazkd. Tyto slozky jsou ocenény k datu ocenéni metodami
odpovidajicimi charakteru jednotlivych majetkovych slozek.

Pouzivané metody
Jako aplikace nakladového pristupu se pro ocerovani skupin majetkl tvoticich uceleny projekt/podnik/cast
podniku v praxi pouZzivaji nasledujici metody:

+ Metoda Cistych aktiv (metoda substancni hodnoty) — zalozena na samostatném ocenéni veskerych
aktiv redlnou hodnotou vcetné identifikace goodwillu (badwillu) snizeném o ocenéni zavazkd.
Metoda respektuje princip going-concern (nepretrzité trvani podniku/projektu) a predpoklada dalsi
spoluplisobeni slozek majetku na tvorbé hodnoty a generovani prijma.

+ Metoda likvidaéni hodnoty — nepredpoklada dalsi pokracovani cinnosti podniku/projektu/casti
podniku a neni uvaZzovano a zohlednéno jejich dalsi spoluplisobeni na tvorbé hodnoty a generovani
prijmd. Naopak se predpoklada samostatny prodej jednotlivych slozek majetku i jejich ¢asti.

+ Metoda ucetni hodnoty — vychazi z ucetnich hodnot majetku (napf. na zakladé auditorem
oveérenych zavérek podniku, historicky vynalozenych pofizovacich cen ¢i nakladd, atd.).

3.2.3 POROVNAVACI PRISTUP

Porovnavaci pristup

Pfi ocenéni za pouziti porovnavaciho pristupu se odhaduje objektivni trzni hodnota majetku na zakladé
v souCasnosti realizovanych cen pfi prodeji majetkl srovnatelnych s ocefiovanym majetkem mezi
nezavislymi partnery.

Porovnavaci metoda je zaloZena na soustfedéni informaci o srovnatelnych majetcich a na znalosti a analyze
trhu se srovnatelnymi majetky. Naslednou Upravou jiz realizovanych cen pfislusSnymi multiplikatory, které
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zohlednuji rozdily mezi absolutni velikosti vybranych ukazatelll ocerovanych a srovnavanych majetkd, se
zjisti vysledna hodnota.

Pouzivané metody
Jako aplikace porovnavaciho pristupu k ocenéni se pro ocefovani majetku tvoficiho uceleny
projekt/podnik/Cast podniku v praxi pouzivaji nasledujici metody:

metoda srovnatelné transakce — je zaloZena na znamé realizované transakci s obdobnym
majetkem,

metoda kapitalovych trhli — vychazi z trzni kapitalizace vychazejici z cen akcii obdobnych podnikd
dosazenych pti obchodovani na verejnych kapitalovych trzich a porovnava vybrané charakteristiky a
ukazatele téchto podnikl s ocefiovanym majetkem.

3.2.4 ZVOLENE PRISTUPY OCENENI

Znalec ocenil Jméni Spolec¢nosti nakladovym pristupem z nasledujicich divodd:

Hospodareni Spolecnosti na Urovni zisku za Gcetni obdobi je dlouhodobé zaporné (vykazy za rok
2017 a 2018 jsou uvedeny v priloze €. 2, vykazy za ostatni roky jsou verejné dostupné ve sbirce
listin obchodniho rejsttiku):

Rok EBITDA Ztrata
2009 0,1 mil. K& -1,0 mil. K¢
2010 1,0 mil. K& -0,4 mil. K&
2011 1,6 mil. K& 0,2 mil. K&
2012 1,0 mil. K& 0,1 mil. K&
2013 0,0 mil. K& -1,7 mil. K¢
2014 2,1 mil. K& -0,2 mil. K¢
2015 2,6 mil. K& -0,1 mil. K¢
2016 0,2 mil. K& -2,4 mil. K¢
2017 -1,3 mil. K¢ -2,9 mil. K¢
2018 1,0 mil. K& -1,3 mil. K¢

Celkové vynosy jsou tvoreny zejména z prondjmu sportovnich ploch a zafizeni a z reklamy.
V uvedenych poslednich 10 letech byly trzby relativné stabilni a pohybovaly se zpravidla mezi 5-5,5
mil. KC. Celkova ztrata za poslednich 10 let dosahla cca -10 mil. K. Dlvodem ztraty jsou predevsim
vysoké odpisy, a to primarné z nové vystavby a rekonstrukce z roku 2013 za 40 mil. K¢ (rocni
odpisy od roku 2013 cca 2,3-2,5 mil. K¢ ro¢né). Obnova vybudovanych zafizeni a staveb
v budoucnu nedosahne objem dosahovanych odpist (obnovovaci investice a naklady jsou zpravidla
nizsi nez naklady na vystavbu). Bez zohlednéni odpisd, tj. na Grovni EBITDA, SpoleCnost za
poslednich 10 let vygenerovala 8,3 mil. K¢. I se zohlednéni skutecnosti, Ze obnova vybudovanych
zarizeni a staveb v budoucnu nedosahne objem dosahovanych odpisl (obnovovaci investice a
naklady budou nizsi), je vsak nutno uvazovat s obnovovacimi investicemi v priméru alespon 1 mil.
KC rocné (vCetné obnovy movitych véci; nad rdmec oprav a bézné udrzby). Se zohlednénim takto
vysokych vydajd nutnych na obnovu a modernizaci majetku by se cash flow Spolecnosti pohyboval
(bez zohlednéni financni ¢asti) pohyboval kolem nuly.

Takovyto model hospodareni je nevhodny pro ocenéni pfijmovym piistupem, nebot’ nelze sestavit
stabilni, odlvodnény a zejména ziskovy financni plan.

Ocenéni Jméni porovnavacim pristupem nebylo mozno aplikovat pro nedostatek srovnatelnych
Udajl z jiz realizovanych prodejd spolecnosti s obdobnym predmétem podnikani a podilem na trhu
z dlvodl jejich malého poCtu a informacnich blokad na strané spoleCnosti. Stejné tak nebylo
mozné identifikovat srovnatelné spolecnosti, jejichZ akcie jsou obchodované na kapitalovych trzich.
Porovnavaci pristup je pouzit pfi ocenéni bytovych jednotek ve vlastnictvi Spolec¢nosti.

Jako nejvhodnéjsi tak Znalec povazuje ocenéni jednotlivych polozek majetku Spolecnosti.

Pro ocenéni Jméni tak byla pouZita aplikace nakladového (majetkového) pfistupu.

15



o= equita
ZNALECKY POSUDEK €. P44023/19 —

3.3 OBECNE METODY OCENENI

3.3.1 PRIIMOVE METODY

Tyto metody ocenéni jsou zaloZeny na stanoveni budouciho pfirlistku penéznich prostfedkd, ktery svému
majiteli majetek pfinese, za predpokladu jeho nepretrzitého trvani. Tyto metody respektuji c¢asovou
hodnotu penéz a vychazeji z podnikatelského planu tj. progndzy vynost a nakladd spojenych s vlastnictvim
ocenovaného majetku. Vypocet ocenéni modeluje hospodareni oceriované spolecnosti v jednotlivych letech
od data ocenéni az po horizont ocenéni. Vypocet sleduje jak vynosy a naklady v daném roce (vietné
odpisovani a zdanéni) tak i stav majetku a zavazkd v jednotlivych letech. Ocenéni respektuje platné darové
predpisy a pouziva nekonstantnich a nelinearnich pribéhli makroekonomickych a mikroekonomickych
ukazatell reflektujicich predpokladany vyvoj Ceské ekonomiky.

3.3.1.1 METODA DISKONTOVANYCH PENEZNICH TOKU PRO VLASTNiKY A VERITELE (DCF ENTITY FCFF)

Nejcastéji pouzivanou metodou pfijmového pristupu je metoda diskontovanych penéznich tokl (DCF)
vypoctena na zakladé volnych penéznich tok( (FCF — free cash flow).

Hodnotu jméni Ize metodou DCF stanovit 3 variantami vypoctu (DCF Entity, DCF Equity a DCF APV).

Hodnota jméni kvantifikovand metodou DCF ve varianté Entity je urCena uZitkem plynoucim pro jeho
vlastniky a véfitele ve formé budoucich volnych penéznich tokll (FCFF — free cash flow to the firm), které
jsou diskontovany na soucasnou hodnotu k datu ocenéni.

Ocenéni je zaloZeno na analyze a progndze volnych penéznich tokd FCFF plynoucich vlastnikdim a véfiteldm
spolecnosti, pficemzZ je zpravidla aplikovan dvou ¢i tfifazovy zplisob ocenéni:

« v prvni fazi v délce cca 5 let od data ocenéni je modelovan podrobny financni plan spolecnosti pro
Ucely ocenéni, jsou z né&j odvozeny penézni toky a pomoci priimérnych vazenych nakladd na kapital
jsou diskontovany na soucasnou hodnotu k datu ocenéni,

« v mezifazi jsou samostatné projektovany jiz jen tzv. generatory hodnoty (zasadni, komplexni
parametry vstupujici do ocenéni jako trzby, ziskova marze, investice, kapitalova struktura, diskontni
mira, apod.; mezifaze je pouZita pro stabilizaci generatord hodnoty v pfipadé, kdy nedoslo k jejich
stabilizaci b&€hem prvni faze),

« ve druhé fazi je pomoci Gordonova ¢i parametrického vzorce (na bazi perpetuity) a s vyuzitim
generatorll hodnot z posledniho roku prvni faze ¢i mezifaze (podstatné je, aby generatory hodnoty
byly pred druhou fazi stabilizovany) vypoctena soucasna hodnota penéznich tokd dosazenych ve
druhé fazi (tj. technicky od konce 1. faze ¢i mezifaze do nekonecna).

Vysledkem souctu penéznich tokl FCFF od data ocenéni do nekonecna je provozni hodnota podniku jako
celku (tj. hodnota bilancni sumy bez provozné nepotfebnych, zbytnych aktiv). Hodnota vlastniho kapitalu
(jméni) je nasledné odvozena z provozni hodnoty podniku jako celku odpoctem ciziho Uroceného kapitalu
k datu ocenéni a pfictenim zbytnych aktiv.

Vypocet FCFF

FCFF, penézni tok pro vlastniky a véfitele v roce t

EBIT, zisk pred Uhradou dani a Urok{ v roce t (dale upraveny o polozky financni ¢asti vysledovky,
které nesouviseji s financovanim a neprovoznim majetkem)

T, sazba dané z pfijmu v roce t

ODP; odpisy v roce t

AWGC; investice do Cistého pracovniho kapitalu v roce t

INV, investice do dlouhodobého majetku v roce t
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Stanoveni hodnoty podniku jako celku (pouze 1. a 2. faze bez mezifaze), Gordoniiv vzorec

P = FCFF, FCFF,,, o WACC)-
Z (1 + WACC)t (WACC ) a+ )

HP provozni hodnota podniku celkem

FCFF, penézni tok pro vlastniky a véfitele v roce t

WACC prdmérné vazené naklady kapitalu (diskontni mira)

n pocet obdobi do horizontu hodnoceni (tj. pocet let od data ocenéni do zacatku perpetuity)

g udrzitelné tempo rlistu po horizontu hodnoceni (tj. v perpetuité)

Stanoveni hodnoty podniku jako celku (pouze 1. a 2. faze bez mezifaze), parametricky vzorec

= FCFF, KPVHyy * ( - %) .
HP = Z (A + WACCY WACC — g * (L+WACC)
HP provozni hodnota podniku celkem
FCFF, penézni tok pro vlastniky a véfitele v roce t
KPVH,11 korigovany provozni vysledek hospodareni v 1. roce 2. faze po zdanéni
WACC prdmérné vazené naklady kapitalu (diskontni mira)
n pocet obdobi do horizontu hodnoceni (tj. pocet let od data ocenéni do zaCatku perpetuity)
r rentabilita Cistych investic, Ize vyjadfit jako podil tempa rlstu ve 2. fazi a miry investic ve
2. fazi (podil nutnych investic netto na KPVH,.+)
g udrZitelné tempo rlistu po horizontu hodnoceni (tj. v perpetuité)

Stanoveni hodnoty jméni (vlastniho kapitalu)

Hyx = HP — CK + NA

Hyk hodnota vlastniho kapitalu

HP provozni hodnota podniku celkem

CK cizi Uroceny kapital k datu ocenéni

NA hodnota nepotfebnych (zbytnych) aktiv, které se nepodileji na tvorbé FCFF a tvori tak

samostatnou hodnotu nad ramec provozni hodnoty podniku

3.3.1.2 METODA DISKONTOVANYCH PENEZNICH TOK0 PRO VLASTNiKY (DCF EQuITY FCFE)

Hodnota jméni kvantifikovana metodou DCF ve varianté Equity je urena uzitkem plynoucim pro jeho
vlastniky ve formé budoucich volnych penéznich tokl (FCFE — free cash flow to equity), které jsou
diskontovany na soucasnou hodnotu k datu ocenéni.

Ocenéni je zalozeno na analyze a progndze volnych penéznich tokl FCFE plynoucich vlastnikim
spolecnosti, pficem?Z je zpravidla aplikovan dvou ¢i tfifazovy zplisob ocenéni, viz vyse.

Vysledkem souctu penéznich tokd FCFE od data ocenéni do nekonecna je hodnota provozni ¢asti vlastniho
kapitalu. Provozni hodnotu podniku celkem Ize nasledné dovodit pfi¢tenim ciziho Uroceného kapitalu k datu
ocenéni. Finalni vySe vlastniho kapitalu (jméni) je pak rovna hodnoté provozni Casti vlastniho kapitalu a
zbytnych aktiv.
Vypocet FCFE

FCFE; penézni tok pro vlastniky v roce t

EBIT: zisk pred Uhradou dani a Urokd v roce t
Tt sazba dané z pfijmu v roce t

ODP; odpisy v roce t
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AWC ¢ zména Cistého pracovniho kapitalu v roce t

INV; investice v roce t

SPL, splatky véfiteldm v roce t

Stanoveni hodnoty

FCFE FCFE
HVKP = Z( : ( _’;1) (1+7n)™

1+1n)t
HVKP hodnota provozni ¢asti vlastniho kapitalu podniku
FCFE; penézni tok pro vlastniky v roce t
fe naklady vlastniho kapitalu (diskontni mira)
n pocet obdobi do horizontu hodnoceni (tj. pocet let od data ocenéni do zacatku perpetuity)
g udrzitelné tempo rlistu po horizontu hodnoceni (tj. v perpetuité)

Stanoveni hodnoty jméni (vlastniho kapitalu)

HVK = HVK—p + NA

Hyk hodnota vlastniho kapitalu
Hvk-p hodnota provozni ¢asti vlastniho kapitalu
NA hodnota nepotfebnych (zbytnych) aktiv, které se nepodileji na tvorbé FCFF a tvoti tak

samostatnou hodnotu nad ramec provozni hodnoty podniku

3.3.1.3 METODA EKONOMICKE PRIDANE HODNOTY EVA
Economic Value Added (EVA) — vysledkem je hodnota vlastniho kapitalu tedy jméni spolecnosti.
Vypocet EVA

EVAt = NOPATt - NOAf—l * WACCt

EVA; ekonomicka pfidana hodnota v roce t

NOPAT, zisk z provozni ¢innosti podniku po zdanéni v roce t
NOA:.; Cista provozni aktiva na poCatku roku t

WACGC; prdmérné vazené naklady kapitalu v roce t

Stanoveni hodnoty

S EVA e
t n—4g

HVKP = NOA, +Z a+waco) T arwacoyr Dot
HVKP hodnota vlastniho kapitalu
NOA, Cista provozni aktiva k datu ocenéni
EVA ekonomicka pfidana hodnota v roce t
EVAN+1 ekonomicka pfidana hodnota v prvnim roce perpetuity
WACC prdmérné vazené naklady kapitalu v daném roce
WACC, prdmérné vazené naklady kapitalu v perpetuité
g tempo rlst v perpetuité
n pocet let explicitné planované EVA (tj. pocet let od data ocenéni do zacCatku perpetuity)
Do hodnota Urocenych dluhl ke dni ocenéni
Ay hodnota neprovoznich aktiv ke dni ocenéni
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3.3.1.4 METODA KAPITALIZOVANYCH CISTYCH VYNOSU

Stanoveni hodnoty

. (TCV)
_ Z CVt lk
a1+ Lk)f a+i)n

H, hodnota vlastniho kapitalu

vV odhad cistého odnimatelného vynosu pro rok t

n pocet let do horizontu hodnoceni

TCV trvala velikost Cistého odnimatelného vynosu ve druhé fazi
i kalkulovana diskontni mira (kapitalizacni mira)

3.3.1.5 STANOVENI DISKONTNi MiRY PRO PRIJMOVE OCENENI

Diskontni mira je chapana jako ocekavana mira vynosnosti investice. Diskontni mira je slozena z bezrizikové
sloZky, ktera predstavuje béznou Uroven zisku pfi investici do nakupu statnich obligaci (nebo pfi jiné malo
rizikové investici) a slozky rizika, ktera predstavuje podnikatelské riziko bézné pro dany obor Cinnosti, riziko
financni, plynouci z rlizné Grovné zadluzeni spolecnosti a dalsi rizika typicka pro ocenovanou spolecnost.
Diskontni mira pro tyto metody vypoctu hodnoty podniku se stanovuje v zavislosti na pouzitém penéznim
toku:
« pfi pouziti FCFF — na Urovni prlimérnych vazenych nakladd kapitalu (Weighted Average Cost of
Capital, WACC), kde jednotlivymi sloZkami jsou naklady vlastniho kapitalu a naklady ciziho kapitalu
a jejich vahy,
»  pfi pouziti FCFE nebo DDM — na urovni nakladd vlastniho kapitalu (re).

3.3.1.5.1 NAKLADY VIASTNIHO KAPITALU (PRI NULOVEM ZADLUZENI SPOLECNOSTI)

Pro vypocet nakladl vlastniho kapitalu se bézné pouziva model ocenovani kapitalovych aktiv (CAPM) ve
tvaru:

n, =1, + koeficient f * RPT + dalsi rizikové ptirazky

kde Nyk naklady vlastniho kapitalu (%),
ro vynosnost zcela nerizikovych financnich aktiv (statnich dluhopisd; %),
RPT  rizikova prémie kapitalového trhu snizena o ry (%)

Bezrizikova sazba

Za zaklad pro stanoveni naklad@ vlastniho kapitalu se pouziva hodnota vynosu bezrizikovych aktiv, obvykle
statnich dluhopis@. V 1. fazi financniho planu je obvykle pouZivan vynos bezrizikovych aktiv k datu ocenéni,
pripadné prdmérny vynos za poslednich 6-12 mésicl pred datem ocenéni. Alternativné Ize pro jednotlivé
roky 1. faze aplikovat spotové Urokové miry vychazejici ze swap-urokovych mér terminovanych vzdy na
jednotlivé roky 1. faze.

Pro druhou fazi je mozné vychazet z vySe bezrizikové sazby stanovené pro 1. fazi, pfipadné, pokud je
bezrizikova sazba k datu ocenéni vyznamné odchylena od svého dlouhodobého (10 let) prliméru, je mozno
vychazet z dlouhodobého prliméru ukazatele. Pro druhou fazi je vhodné aplikovat vynosnost dluhopisti s co
nejdelsi dobou splatnosti (minimalné 10 let, nejlépe 20-30 let, pokud jsou takova data k dispozici).

Rizikova prémie
Rizikovou prémii trhu tvori rozdil stfedni ocekavanou vynosnosti celého kapitalového trhu (vynosnosti
trzniho portfolia) a bezrizikové vynosové sazby.

Koeficient beta
Koeficient beta je relativni vyjadreni rizikovosti investice do konkrétniho subjektu nebo odvétvi ve vztahu
k riziku celého kapitalového trhu. Budouci hodnoty tohoto koeficientu je mozno stanovit:
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« z minulého vyvoje (historické beta — stanovena zpravidla jako prepoctena pti nulovém zadluzeni),
+ metodou analogie (podle podobnych podnikd, jejichz beta je publikovana),
» na zakladé analyzy faktor{ plsobicich na ¢innost podniku.

Prirazky za dalsi rizika

Obvykle provedeno expertnim odhadem na zakladé vyhodnoceni urcitych internich faktord (napf. kvalita
vyrobkll a sluzeb, kvalita technologii, kvalita managementu, dosahovana konkurencni vyhoda, aj.) i
externich faktor( (situace na trhu, mira diverzifikace dodavatell a odbérateld, rizikovost konkrétni investice
ve vztahu ke kapitalovému trhu, aj.). Tento odhad obvykle obsahuje:

» vyhodnoceni rizika zemé plvodu ocefiované spolecnosti (pokud bezrizikova sazba a rizikova prémie
jsou odvozeny zjiného kapitalového trhu, neZ je kapitalovy trh v zemi plvodu spolecnosti)
vychazejici z analyzy rizik pro obdobné staty v daném regionu (pfi vypoctu nakladl vlastniho
kapitalu je vhodné pfi aplikaci rizika zemé zohlednit rozdily v prognézované inflaci mezi zemi
plvodu spoleCnosti a zemi, z jejihoZ kapitalového trhu jsou Cerpana data pro vypocet bezrizikové
sazby a rizikové prémie zemé),

+ pfipadnou prémii poZzadovanou za malou spolecnost — zohlediuje vliv velikosti spolecnosti na riziko
investora, kde u mensich spolecnosti je riziko vétsi; jeji opravnénost je predmétem odborné
diskuse,

« vyhodnoceni rizika za nejistou budoucnost — pfirazka pro spolecnosti s nejasnou budoucnosti,

-vvr

3.3.1.5.2  NAKLADY VIASTNIHO KAPITALU (PRI ZADLUZENI DLE SKUTECNOSTL)®

Naklady vlastniho kapitalu odvozené vztahem uvedenym v predchozi kapitole jsou stanoveny
s predpokladem nulového zadluZeni spolecnosti. Paklize spolecnost vyuziva ke svému financovani také cizi
UroCeny kapital, zvySuje tato skutecnost také riziko vlastniho kapitalu. Proto je nutné i do nakladd vlastniho
kapitalu zohlednit riziko spojené s cizim financovanim. To je moZné nekolika zplisoby, z nichz Znalec uvadi
3 nejcastéji uzivané v CR.

Pozn.: Mira zadluzeni by méla vychazet z trznich hodnot vlastniho a ciziho kapitalu, nikoliv z Gcetnich
hodnot, viz dale kapitola 3.3.1.5.5 Aplikace iterativniho vypoctu.

Prepocet koeficientu beta odvozeného pro nezadluzenou spolecnost dle zadluzeni
Pii zohlednéni zadluZeni je prepotten pouze koeficient beta, a to podle nasledujiciho vztahu:2

CK
Br=bur[1+ - e ]

kde: B, = koeficient beta vlastniho kapitalu pfi daném zadluzeni spole¢nosti,
By = koeficient beta vlastniho kapitalu pfi nulovém zadluZeni spolec¢nosti,
d = sazba dané z pfijmu,
CK = cizi Uroceny kapital,
VK = vlastni kapital.

V Ceské praxi se sice jedna o obecné nejpouzivanéjsi vzorec, nicméné jeho zakladnim nedostatkem je, ze
bez dalsi analyzy je a priori predjimana rovnost bezrizikové slozky vlastniho kapitalu a nakladl ciziho
kapitalu (tj. je pfijat predpoklad, Ze cizi kapital je bezrizikovy). Nasledujici dva zplsoby prepoctu
nezadluZzenych nakladd vlastniho kapitalu na zadluzené pomoci tzv. reagencnich funkci tento nedostatek
minimalizuji, a lze je tak povaZzovat za presnéjsi. PfepoCet beta koeficientu Ize ovSem i nadale doporucit
v pripadech, kdy se naklady na cizi kapital ve 2. fazi blizi tempu rlstu ve druhé fazi. V takovém pfipadé
jsou reagencni funkce uvedené dale v podstaté nepouzitelné, nebot’ vedou k neodlivodnénym extrémnim
hodnotam zadluZenych nakladd vlastniho kapitalu. Vyjimkou je univerzalni funkce, kde je vsak nutné
nastavit naklady na danovy stit odliSné od nakladd na cizi kapital tak, aby se nepriblizovaly tempu ristu ve
2. fazi — vysledna vyse nakladd na danovy Stit odhadnuta/stanovena ocenovatelem je nicméné do znacné
miry subjektivni krok ze strany ocenovatele, ktery mdZe mit vyrazny dopad do ocenéni, a ktery by tak mél
ocenovatel dostatecné odGvodnit.

1 Mafik, M. a kol.: Metody ocefiovani podniku pro pokrocilé. Ekopress, s.r.0., 2011. Praha. Str. 160, 187.
2 Matik, M. a kol.: Metody ocefiovani podniku. Ekopress, s.r.o., 2011. Praha. Str. 224.
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Klasicky model Miller — Modigliani
Plvodni reagencni funkce pro prepocet nakladll viastniho kapitalu dle skute¢né Grovné zadluzeni od dvojice
Miller — Modigliani je uvedena nasledujicim vztahem:

CK
Nyk ()t = Nygm) t (nvkm) — Nexe) * T 1-4d

Funkce je dobfe pouzitelna pri stabilni absolutni vysi ciziho kapitalu. Pfi autonomni finan¢ni strategii, kdy
vySe ciziho kapitalu kolisa, je vhodnéjsi aplikovat modifikovanou funkci Miller — Modigliani uvedenou nize.

Upravena rovnice Miller — Modigliani

Modifikovana reagencni funkce pro prepocet nakladd viastniho kapitalu dle skute¢né urovné zadluZeni od
dvojice Miller — Modigliani, ktera reflektuje prlibézné zmény v objemu ciziho Groeného kapitalu, je uvedena
nasledujicimi dvéma vztahy:

«  Reagencni funkce pro jednotlivé roky 1. faze:

Nyk ()t = Nygm) t (nVK(n) - ncm) * VK.
t—1

o kde vypocet soucasné hodnoty fady budoucich danovych stitd k pocatku roku t (DSg.):

1+ nege

DS,y =

0 a soucasna hodnota nekonecné stabilné rostouci fady danovych Stitd pro druhou fazi:

CK *ngg xd

Negk — 9

DS =

» Reagencni funkce pro druhou fazi:

CK Neg * d
Ny ()t = Nygm) t (nvkm) — Nex) * VK" (1 - )

Neg — 9

Kde:  nue naklady vlastniho kapitalu pfi zadluzeni dle trZznich hodnot
Nvk(n) naklady vlastniho kapitalu pfi nulovém zadluZeni
Nexey, Nek naklady ciziho kapitalu v roce t, resp. ve 2. fazi
d, d sazba dané z pfijmd v roce t, resp. ve 2. fazi
DS, soucasna hodnota budoucich danovych stitl k poc¢atku roku t
DS; soucasna hodnota budoucich danovych stitd k pocatku roku nasledujiciho po roku t
DS soucasna hodnota budoucich danovych stitl k pocatku 2. faze
CKi1q cizi kapital v trZznich hodnotach k pocatku roku t
CK cizi kapital v trznich hodnotach ve 2. fazi (k pocCatku 2. faze)
VK vlastni kapital v trZznich hodnotach k pocatku roku t
VK vlastni kapital v trznich hodnotach ve 2. fazi (k pocatku 2. faze)

Univerzalni funkce (disertacni prace F. Treglera s odvolanim na c¢lanek nékolika autord pod
vedenim J. Thama)

Zcela univerzalni reagencni funkce umoznuje diskontovani bez vazby na dosud uzivané diskontni sazby pro
diskontovani urokovych dafovych S&titl (naklady ciziho kapitdlu nebo nezadluzené néklady viastniho
kapitalu). Urokové danové stity jsou diskontovany samostatnou sazbou (ta miZze byt odliSna pro kazdy
rok), ktera se nicméné doporucuje v intervalu nakladl ciziho kapitalu, pfipadné bezrizikové sazby, az
nezadluZenych naklad{ vlastniho kapitalu. Univerzalni reagencni funkce je vhodna pro 1. fazi i pokracujici
hodnotu. Je pouZitelna také pro spoleCnosti s neustalenou kapitalovou strukturou. Je definovana jako:

_ CKi 1 DS,y * (nVK(n) — Npst)
Nyt = Nygm) + (nvkm) — Nexe) * VK, VK,
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» kde vypocet soucasné hodnoty fady budoucich dafovych stité k pocatku roku t (DSg.1):

DS + CK;_1 +ngge x d;

DS,_, =
-1 1+ npg

» asoucasna hodnota nekonecné stabilné rostouci fady danovych Stitd pro druhou fazi:

DS — CK *ngg xd
Nps — 9
Kde:  nue naklady vlastniho kapitalu pfi zadluzeni dle trZznich hodnot
Nvk(n) naklady vlastniho kapitalu pfi nulovém zadluZeni
Nexey Nex naklady ciziho kapitalu v roce t, resp. ve 2. fazi
Npst, Nbs diskontni sazba Urokovych danovych stitd v roce t, resp. ve 2. fazi
d, d sazba dané z pfijm0 v roce t, resp. ve 2. fazi
DS, soucasna hodnota budoucich danovych stitd k pocatku roku t
DS; soucasna hodnota budoucich danovych stitl k pocatku roku nasledujiciho po roku t
DS soucasna hodnota budoucich danovych stitd k pocatku 2. faze
CKt4 cizi kapital v trznich hodnotach k pocatku roku t
CK cizi kapital v trznich hodnotach ve 2. fazi (k poc¢atku 2. faze)
VK4 vlastni kapital v trznich hodnotach k pocatku roku t

3.3.1.5.3 NAKLADY CIZIHO KAPITALU

Naklady ciziho kapitalu se pocitaji jako vazeny prdmér z efektivnich urokovych sazeb, vztahujicich se na
jednotlivé formy ciziho kapitalu, které podnik vyuziva.

Do ciziho kapitalu se zahrnuji obvykle:
« bankovni Uvéry,
« jiné UroCené Uvéry a prijaté pljcky,
« vydané dluhopisy.

Do ciziho kapitalu nejsou zahrnuta nelroend pasiva, u nichz se predpoklada, ze platby za tyto zavazky
jsou soucasti provoznich penéznich tokd.

3.3.1.5.4 PRUMERNE VAZENE NAKLADY KAPITALU

Pro potteby stanoveni prlimérnych vazenych nakladd kapitalu jsou vlastnimu a cizimu kapitalu (ocenénému
trznim pfistupem) pridéleny vahy, které odpovidaji jejich podilu na celkovém kapitalu (opét v trZzni hodnoté)
pouZzitém pro financovani podniku.

3.3.1.5.5 APLIKACE ITERATIVNIHO VYPOCTU

Pfi vypoctu nakladd vlastniho kapitalu a WACC je vyuzivana Ucetni hodnota vlastniho kapitalu, ktera vysi
WACC ovliviuje:
+ podilem vlastniho kapitalu na celkovém investovaném kapitalu, a
« naklady na vlastni kapital (ty jsou ovliviiovany prepoctenou vysi koeficientu beta podle aktualniho
zadluZeni.

Vypoctené WACC v jednotlivych letech tedy pfi diskontovani pfijmd nereflektuje skutecnou trzni hodnotu
vlastniho kapitalu vypoctenou z pfijml diskontovanych pomoci WACC. Z toho d@vodu jsou po stanoveni
trzni hodnoty vlastniho kapitalu pouzity iterace, které postupné v jednotlivych letech zpétné (od 2. faze
pres jednotlivé roky 1. faze) promitaji vypoctenou trzni hodnotu vlastniho kapitalu do kapitalové struktury
pouzité pfi vypoCtu WACC (pri iteraci jednotlivych let dochazi ke zménam WACC, a tudiZ také ke zménam
vysledku ocenéni). Pravé kapitdlova struktura je ve vétsiné pfipadl zménéna velmi vyznamné, nebot’ trzni
hodnota vlastniho kapitalu se od té Ucetni vétsinou vyrazné lisi.
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Timto postupem tak postupné dochazi k diskontovani odhadovaného pfijmu dosahovaného ve 2. fazi a
vSech prijmd ze vSech let 1. faze (zpétné) pomoci WACC, které je jiz prepocteno podle skutecné trzni
hodnoty vlastniho kapitalu vypoctené v ramci ocenéni.

Podstatou iteraci je tak nahrazeni kapitalové struktury pocitané z Gcetni hodnoty vlastniho kapitalu redlnou
kapitalovou strukturou (pocitanou ztrzni hodnoty vlastniho kapitdlu) a promitnuti realné kapitalové
struktury do vysledku ocenéni.

3.3.1.6 PROVOZNE NEPOTREBNY (ZBYTNY) MAJETEK PRI PRIJMOVEM OCENENi

Neprovozni aktiva (tj. provozné nepotiebnd, zbytna aktiva) jsou aktiva, ktera spolecnost vlastni, ale nejsou
nutna pro hlavni ¢innost podniku. Pro Ucely ocenéni se tato aktiva oddéluji od majetku, ktery slouzi k hlavni
¢innosti spolecnosti, a ktery generuje Cisté penézni pFijmy, zisky ¢i pfidanou hodnotu, pouzité v ocenéni.
Vynosy a naklady, které vyplyvaji z drzeni provozné nepotiebnych aktiv, se tedy nezahrnuji do vypoctu FCF,
EVA, aj. VyClenéna neprovozni aktiva se ocefuji zvlast' zpravidla pomoci metody likvidacni hodnoty (jelikoz
neslouzi k hlavni Cinnosti spoleCnosti, Ize predpokladat jejich prodej) a na zavér se pfictou k hodnoté
provozni Casti vlastniho kapitalu ziskané ocenénim prijmovym pfistupem.

3.3.2 MAJETKOVE METODY

3.3.2.1 METODA CISTYCH AKTIV (METODA SUBSTANCNI HODNOTY)

V pfipadé ocenéni podniku je pouzivana aplikace nakladového pristupu metoda ocenéni Cistych aktiv
(metoda substancni hodnoty), ktera je zaloZzena na analyze jednotlivych slozek majetku a rozumi se ji
souhrn samostatnych ocenéni jednotlivych majetkovych sloZzek snizeny o ocenéni vSech zavazk{. Tyto
slozky jsou ocenény k datu ocenéni metodami odpovidajicimi charakteru jednotlivych majetkovych slozek a
za predpokladu, Ze podnik bude pokracovat v dosavadni cinnosti (going - concern princip). Jedna se o
souhrn nakladl na znovupoftizeni veSkerého majetku slouZiciho k realizaci vynosd podniku.

3.3.2.2 METODA UCETNi HODNOTY

Metoda Ucetni hodnoty vychazi z Ucetni evidence majetku a zavazk( spoleCnosti. Jednotliva aktiva i pasiva
spoleCnosti jsou ocenéna na urovni jejich Ucetnich cen vykazanych v GCetni evidenci Podniku ke dni
ocenéni. Ocenéni je provedeno v souladu s pravnimi predpisy zejména zakonem ¢.563/1991 Sb.
0 Ucetnictvi ve znéni pozdéjsich a provadécich predpisd.

3.3.2.3 METODA LIKVIDACNI HODNOTY

Pro ocenéni metodou likvidacni hodnoty je predpokladem rozprodej majetku podniku v ramci Fizené
likvidace. Zakladnim predpokladem fizené likvidace je rozprodej majetku za cenu odpovidajici jeho trzni
hodnoté. Realizace prodeje veskerého majetku podniku vyZaduje pfiméfenou dobu, aby bylo mozné
dosazeni maximalizace vynosu z likvidace. Pro jednotlivé polozky se stanovuje trZzni hodnota, nikoli
likvidacni hodnota. Predpokladana doba realizace fizené likvidace se zohlediuje dodateCnym diskontem
z trzni hodnoty. Pro stanoveni vySe diskontu se pouziva diskontni mira na Urovni bezrizikové slozky
diskontni miry k datu ocenéni — pouze Casovy faktor. Vysledna hodnota jednotlivych aktiv zohlediuje dale
veskeré vydaje spojené s realizaci prodeje (provize realitni kancelafe, odména draZebnikovi, znalecké
posudky, pravni sluzby, naklady na logistiku, atd.). Od hodnoty majetku je nutné dale odecist pripadné
naklady spojené s vyplacenim odstupného zaméstnancdim a odménu likvidatora.

23



o= equita
ZNALECKY POSUDEK €. P44023/19 —

3.3.2.4 METODY POUZiVANE PRO OCENOVANI MAJETKU

Metoda reprodukcni hodnoty (nakladovy pristup)

Metoda zohledriuje naklady spojené s reprodukci nebo nahrazenim ocenovaného majetku. Z této hodnoty
nakladl se odecita pfipadné znehodnoceni vzniklé fyzickym opotiebenim, funkénim nedostatkem
a ekonomickou zastaralosti. Nakladova metoda je zalozena na predpokladu, Ze informovany kupec by za
majetek nezaplatil vice, nez jsou naklady na pofizeni majetku nahrazujici se stejnou vyuzitelnosti
ocefnovany majetek.

Naklady na pofizeni nového majetku jsou naklady spojené s pofizenim majetku se stejnou vyuzitelnosti pfi
soucasnych cenach, pfi pouZiti stejnych materiald, stavebnich a vyrobnich ¢i jinych norem, projektu,
celkového usporadani a kvality provedeni.

Metoda je pouzitelna v pripadé, kdy nelze aplikovat pfijmovy Ci porovnavaci pfistup.

Fyzicky odpis/opotiebeni
Fyzicky odpis je snizeni hodnoty vyplyvajici z provozniho opotiebeni a plisobeni vnéjsiho prostiedi.

Funk¢ni nedostatek

Funkcni nedostatek je sniZzeni hodnoty zplisobené obvykle zdokonalenim metod, projektd, celkového
usporadani, materialll nebo technologii, jehoZ dlsledkem je nepfiméfenost, nadbytecna kapacita,
nadmérna konstrukce, nedostatecné vyuZiti nebo nadmérné provozni naklady Casti daného majetku.

Ekonomicky nedostatek/zastaralost

Ekonomicky nedostatek je neodstranitelné snizeni hodnoty v disledku pdsobeni vnéjSich negativnich vliv(
na dany majetek, jako jsou vSeobecné ekonomické podminky, dostupnost financovani nebo neharmonické
vyuziti majetku. PFi¢inami mohou byt snizena poptavka po danych produktech, problémy s dodavkami
surovin, zvySeni materidlovych a mzdovych nakladd, nakladl na sluzby a dopravu pfi nezménéné nebo
méné zvySené prodejni cené produktl, zmény legislativnich predpisti, zohlednéni dopadl na Zivotni
prostredi.

Metoda vécné hodnoty (nakladovy pFistup)

Metoda zohledriuje naklady spojené s tvorbou/vyrobou/vystavbou majetku jako nového. Obdobné jako
metoda reprodukéni hodnoty podita s kalkulaci nakladd na reprodukci nebo nahrazeni ocerfiovaného
majetku, ovsem kalkuluje nahrazeni majetku zcela novym dle aktualnich obvyklych parametrl (fyzicky,
funkéné, ekonomicky). Nedochazi zde tudiz k odpoctu pfipadného znehodnoceni vzniklé fyzickym
opotiebenim, funkénim nedostatkem a ekonomickou zastaralosti. Metoda je pouzitelnd napiiklad
v pojistovnictvi, pfipadné jako dil¢i vystup pro odvozeni periodickych nakladl na obnovu a reprodukci
majetku.

Metoda Gcetni hodnoty (nakladovy pristup)

Metoda Ucetni hodnoty vychazi z Ucetni evidence hodnot majetku. Jednotliva ocefiovana aktiva jsou
ocenéna na urovni jejich Ucetnich cen vykazanych v Gcetni evidenci k Datu ocenéni. Ucetni hodnota vychazi
v Ceskych podminkach zpravidla z pofizovaci ceny majetku snizené o opravky a odpisy do Data ocenéni.
Ocenéni je provedeno v souladu s pravnimi predpisy zejména zakonem ¢.563/1991 Sb. o Ucetnictvi ve
znéni pozdéjsich a provadécich predpist.

Porovnavaci metoda

Pfi ocerfovani majetku porovnavaci metodou jsou analyzovany podobné majetky nedavno prodané nebo
nabidnuté k prodeji. Tyto majetky jsou porovnany s ocefiovanym majetkem a nasledné jsou provedeny
Upravy na zakladé zjisténych rozdilnosti, jako jsou datum prodeje, lokalita, typ, stafi, technicky stav
a pravdépodobné budouci vyuziti. Pokud je trZzni hodnota stanovena pro majetek s predpokladem
nepretrzitého uZivani v ocenovaném podniku, pak tato metoda zahrnuje nabidkové ceny na trhu pouzitého
majetku véetné nakladd spojenych s jeho pofizenim (vcetné nakladd na dopravu, instalaci, uvedeni do
provozu a dalSich Ucelné a nezbytné nutnych nakladd).

PFijmova metoda
Princip pfijmové metody viz predchozi text.
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3.3.3 POROVNAVACi METODY

3.3.3.1 METODA KAPITALOVYCH TRHU

Metoda kapitalovych trhd srovnava ocenovanou spolecnost se spolecnostmi obchodovanymi na verejnych
kapitalovych trzich, tj. spole¢nostmi, u kterych je znama cena jejich obchodovanych akcii. PFi této metodé
ocenéni jsou z cen na kapitalovych trzich a historickych Gcetnich vykazd srovnavanych spolecnosti ziskany
pomérové ukazatele, které jsou dale upraveny dle srovnani silnych a slabych stranek ocerované spolecnosti
ve srovnani s porovnavanymi spolecnostmi. Uplatnénim téchto upravenych pomérovych ukazateld a Udajl
Z Ucetnich vykaz{ ocerované spolecnosti je dale ziskana indikace trzni hodnoty oceriované spolecnosti.

Pomérové ukazatele odvozené od srovnavanych spoleCnosti poskytuji informaci o tom, kolik je soucasny
investor ochoten na trhu zaplatit za akcie spolecnosti ve stejném (nebo podobném) oboru podnikani jako
ocenovana spolecnost a se stejnymi (nebo podobnymi) historickymi a ocekavanymi vysledky hospodateni.
Metoda trzniho srovnani s verejné obchodovanymi spolecnostmi je nejvhodnéjsi metodou ocenéni, jestlize
jsou srovnavané spolecnosti dostatecné podobné s ocenovanou spolecnosti. Podobnost pfitom mize byt
mimo jiné ovlivnéna druhem vyrabéného a prodavaného vyrobku nebo nabizenych sluzeb, geografickym
poloZenim cilovych trhli, konkurencni pozici, ziskovosti, perspektivami rlistu, velikosti, vnimanym rizikem a
kapitalovou strukturou. Tato metoda poskytuje indikaci hodnoty ocerfiované spolecnosti vztazenim poméru
hodnoty vlastniho kapitalu nebo investovaného kapitalu (vlastniho kapitalu plus uroCenych cizich zdrojd)
srovnavanych spolecnosti na rlizné ukazatele jejich trzeb, ziskd, cash flow a Ucetni hodnoty. Takto ziskané
poméry jsou potom aplikovany na ocefiovanou spolec¢nost.

3.3.3.2 METODA SROVNATELNE TRANSAKCE

Jednou z porovnavacich metod ocenéni podnikll je srovnani s transakcemi s podily ve srovnatelnych
spoleCnostech. Prostfednictvim této metody jsou z transakénich dat a udaji o prodané spoleCnosti
z predmétného nebo blizkého odvétvi ziskany pomérové ukazatele, které jsou dale spolu s Udaji
0 ocefované spoleCnosti uplatnény k ziskani indikace jeji trzni hodnoty. Metoda trZzniho srovnani
s transakcemi s obdobnymi spolecnostmi je nejvice relevantni metodou ocenéni, jestlize obsahuje Udaje
o prodanych spolecnostech, které jsou dostatecné podobné ocenované spolecnosti. V této metodé mze
byt podobnost mimo jiné ovlivnéna druhem vyrabéného a prodavaného vyrobku nebo nabizenych sluzeb,
geografickym poloZzenim cilovych trhii, konkurencni pozici, ziskovosti, perspektivami rdstu, velikosti,
vnimanym rizikem a kapitalovou strukturou.

3.3.4 VYBER METODY OCENENI

1. metoda ocenéni: Metoda substancni hodnoty — nakladovy pFistup

I pres trvale ztratové hospodareni Spolecnost funguje a provozuje svou c¢innost tenisového centra. Znalec
proto v ramci metody ocenéni neuvazuje i pres ztratové hospodareni simulaci likvidace Spolecnosti, ale
dalsi trvani podnikatelské Cinnosti.

Znalec tak ocenil Jméni metodou substancni hodnoty, kterad je zaloZena na analyze jednotlivych slozek
majetku a zavazkl a rozumi se ji souhrn samostatnych ocenéni jednotlivych majetkovych slozek snizeny o
ocenéni vSech zavazkl. Tyto slozky jsou ocenény k datu ocenéni metodami odpovidajicimi charakteru
jednotlivych majetkovych slozek za predpokladu, Ze podnik bude pokracovat v dosavadni Cinnosti. Neni
predpokladan rozprodej jednotlivych polozek majetku Spolecnosti. Z jiného pohledu Ize fici, Ze se jedna o
souhrn nakladd na znovupofizeni veskerého majetku slouZiciho k realizaci vynos@ podniku.

Darlové dopady
Pfi ocenéni jednotlivych slozek majetku a zavazkl podniku metodou cistych aktiv (nakladovy pristup) neni

zohlednéno jakékoli budouci danové zatizeni vyplyvajici z redlnych transakci nebo Ucetnich operaci, které
nastanou po datu ocenéni (napft. prepocet odlozené dané dle vysledkd ocenéni).
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2. metoda ocenéni: Metoda ucetni hodnoty — nakladovy pFistup

Jako druhd metoda byla zvolena metoda Ucetni hodnoty vychazejici z netto hodnot majetku a z hodnot
zavazk({ v rozvaze k Datu ocenéni. Vysledek ocenéni Jméni je stanoven na Urovni Ucetni hodnoty vlastniho
kapitalu Spolecnosti.
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4 OCENENI JMENI NAKLADOVYM PRISTUPEM — METODOU SUBSTANCNI
HODNOTY

Predpoklady
Ocenéni metodou substan¢ni hodnoty je provedeno za dalSiho trvani podniku, tedy neni predpokladan
rozprodej jednotlivych polozek majetku Spolecnosti.

Danové dopady

Pfi ocenéni jednotlivych slozek majetku a zavazkl podniku metodou cistych aktiv (nakladovy pristup) neni
zohlednéno jakékoli budouci dariové zatizeni vyplyvajici z realnych transakci nebo Gcetnich operaci, které
nastanou po datu ocenéni (napft. prepocet odlozené dané dle vysledkd ocenéni).

Struktura ocefiovaného majetku a zavazki
Nasledujici tabulka zachycuje rozvahu Spolecnosti k Datu ocenéni:

Tabulka €. 1 - Rozvaha Spolecnosti k Datu ocenéni (tis. K¢)

s BRUTTO OPRAVKY NETTO
POLOZKA - . Y
TIS. K& TIS. K& TIS. K&

MAJETEK CELKEM 76 924 27 148 49 776
STALA AKTIVA 73 853 27 148 46 705
Dlouhodoby nehmotny majetek - - -
Dlouhodoby hmotny majetek 73 853 27 148 46 705
Pozemky a stavby 68 537 22 454 46 083
Pozemky 4635 4635
Stavby 63 902 22 454 41 448
Hmotné movité véci a jejich soubory 5316 4 694 622
Dlouhodoby finan¢ni majetek - - -
OBEZNA AKTIVA 3030 - 3 030
Zasoby - - -
Pohledavky 2 236 - 2 236
Dlouhodobé pohledavky 1841 - 1841
Odlozena dariova pohledavka 1841 - 1841
Kratkodobé pohledavky 395 - 395
Pohledavky z obchodnich vztahd 395 - 395
Ostatni pohledavky 0 - 0
Stat - dariové pohledavky 0 - 0
Kratkodoby finan¢ni majetek - - -
Penézni prostiredky 794 - 794
PenéZni prostiedky v pokladnach 333 - 333
Penézni prostiedky na uctech 461 - 461
CASOVE ROZLISENT 41 - 41
Naklady pristich obdobi 41 - 41
ZAVAZKY CELKEM 8 867
Cizi ZDROJE 8 382
Rezervy -
Zavazky 8 382
Dlouhodobé zavazky 7 836
Zavazky k Gvérujicim institucim 7 256
Zéavazky - ovladajici nebo ovladana osoba 580
Kratkodobé zavazky 546
Zavazky z obchodnich vztaht 15
Zavazky — ostatni 531
Zavazky k zaméstnancdm 141
Zavazky ze socidlniho a zdravotniho pojisténi’ 89

Stat - dariové zavazky a dotace 289

Jiné zavazky 12
CASOVE ROZLISENi 485
Vydaije pfistich obdobi 117
Vynosy pristich obdobi 368
VLASTNI KAPITAL 40 909

V nasleduijicich podkapitolach jsou ocenény jednotlivé skupiny majetkd na urovni trzni hodnoty.
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4.1 DLOUHODOBY HMOTNY NEMOVITY MAJETEK

Spolecnost eviduje ve svém Ucetnictvi k Datu ocenéni dlouhodoby hmotny nemovity majetek nasledujicim
zplsobem:

Tabulka €. 2 - Dlouhodoby hmotny nemovity majetek dle Gicetnictvi Spolecnosti

POLOZKA /T1S. KC/ BRUTTO HODNOTA OPRAVKY NETTO HODNOTA
Pozemky a stavby 68 537 22 454 46 083
Pozemky* 4635 - 4635
Stavby* 63 902 22 454 41 448

* Nékteré poloZky dlouhodobého majetku, které jsou fakticky nedilnou soucasti nemovitosti a Znalec je ocenil v rémci ocenéni
nemovitost], jsou Spolecnosti zauctovany jako movité véci a zahrmuty do dcetnich hodnot movitého majetku.

4.1.1 IDENTIFIKACE NEMOVITEHO MAJETKU

Jedna se o sportovni aredl ,Teniscentrum Jihlava®, ktery tvori soubor krytych hal pro tenis, badminton a
squash s hlavnim objektem recepce, Saten, restaurace a zazemi, spolu s okolnimi pozemky, na kterych se
nachazi prevazné venkovni tenisové antukové kurty v mensi mife pak, parkovaci plochy a zelen.

Nemovitosti jsou zapsané v katastru nemovitosti na LV €. 6137, k.U. Jihlava, obec a okres Jihlava a na LV C.
3281, k.U. Bedfichov u Jihlavy, obec a okres Jihlava:

Tabulka €. 3 - Identifikace nemovitého majetku ve vilastnictvi Spolec¢nosti

BORS CisLo POPISNE NA PARCELI'\CI-! <::§SLO VYMERA (M?)
(POUZE STAVBY) / PARCELNi CiSLO  POUZE POZEMKY
k.u. Jihlava, LV ¢. 6137
Budova €.p. 3700 (obcanské vybaveni) 3700 4745/6 -
Budova bez ¢.p./C.e. (obCanské vybaveni) - 4745/9 -
Budova bez €.p./C.e. (obCanské vybaveni) — LV ¢. 3281 (k.u. ) 4745/16
Bedfichov u Jihlavy)
Pozemkova parcela — ostatni plocha, jina plocha - 4744/2 508
Pozemkova parcela — ostatni plocha, jind plocha - 4744/9 227
Pozemkova parcela — ostatni plocha, ostatni komunikace - 4745/1 351
Pozemkova parcela — ostatni plocha, sportovisté a rekreacni plocha - 4745/2 2 280
Pozemkova parcela — ostatni plocha, neplodna ptida - 4745/3 2725
Pozemkova parcela — ostatni plocha, neplodna ptida - 4745/6 2 269
Pozemkova parcela — zastavéna plocha a nadvori - 4745/7 276
- 4745/8 1003
- 4745/9 117
Pozemkova parcela — vodni plocha, koryto vodniho toku - 4745/12 882
Pozemkova parcela — zastavéna ploch a nadvori - 4745/16 276
Pozemkova parcela — ostatni plocha, jind plocha - 4745/17 12
Pozemkova parcela — ostatni plocha, jina plocha 4745/18 27
Pozemkova parcela — zahrada, zemédélsky pldni fond 4779 2 426
Pozemkova parcela — vodni plocha, koryto vodniho toku 6176/6 141
k.u. Bedfichov u Jihlavy, LV ¢. 3281
Stavebni parcela — zastavéna plocha a nadvori st. 1217 295
Stavebni parcela — zastavéna plocha a nadvori st. 1220 61
Stavebni parcela — zastavéna plocha a nadvori st. 1321/2 123
Pozemkova parcela — ostatni plocha, sportovisté a rekreacni plocha 193/46 951
Pozemkova parcela — ostatni plocha, sportovisté a rekreacni plocha 193/50 167
Pozemkova parcela — ostatni plocha, sportovisté a rekreacni plocha 193/61 26

Vypisy z katastru nemovitosti identifikujici uvedené nemovitosti jsou uvedeny v pfiloze €. 3 tohoto posudku.

4.1.2 PRAVNI STAV

Vlastnictvi
Podle vypisu z katastru nemovitosti jsou oceflované nemovitosti ve vlastnictvi spolecnosti Teniscentrum
Jihlava a.s., se sidlem Mostecka 3700/24, 568 01, Jihlava, IC 255 05 611.
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Stavebnépravni stav
Z vypisu z katastru nemovitosti a z délky a zplisobu uzivani vyplyva, ze stavebnépravni stav oceriovanych
staveb je bez zavaznéjsich zavad.

Zastavni a jina vécna prava

Podle vypisu z katastru nemovitosti vazne na ocefiovanych nemovitostech zastavni pravo smluvni
ve prospéch spoleCnosti Ceskoslovenska obchodni banka, a.s., Radlicka 333/150, 150 00 Praha 5 — Radlice,
IC 000 01 350, ve vysi 19.000.000 KC. Smiouva o zfizeni zastavniho prava podle obC. z. €. 0555/12/5638 ze
dne 9.5.2012. Dale je zfizeno zastavni pravo smluvni ve prospéch Ceskoslovenské obchodni banky, a.s. a to
ve vysi 2.500.000 K¢ a to k zajisténi existujicich, budoucich a podminénych pohledavek, na zakladé smlouvy
o0 zfizeni zastavniho prava ¢. 1023/17/5638 ze dne 8.8.2017.

Podle vypisu z katastru nemovitosti jsou k tiZi ocenovanych nemovitosti zfizena nasledujici vécna bfemena:

+  Vécné bfemeno podle geometrického planu €. 6124-74/2012, opravnéni pro GasNet, s.r.o., KliSska
940/96, 400 01 Usti nad Labem, IC 272 95 567, povinnost se vztahuje k pozemkové parcele C.
4745/8, smlouva o zfizeni vécného bfemene — Uplatna, ze dne 8.4.2013,

« Vécné bremeno - sluzebnost, spocivajici v pravu zfidit a provozovat na sluzebném pozemku
plynarenské zafizeni a v pravu vstupovat a vjizdét na pozemek v souvislosti se zafizeni, stavebnimi
opravami, Upravami, provozovanim a odstranénim plynarenského zafizeni, v rozsahu dle geom. PI.
C. 6780-31/2015, opravni pro GasNet, s.r.0., Klisska 940/96, 400 01 Usti nad Labem, IC 272 95
567, smlouva o zfizeni vécného bfemene — Uplatna, ze dne 30.3.2016,

« Vécné bfemeno ve prospéch nemovitosti neevidované v katastru — sluzebnost inZenyrské sité ve
prospéch opravnéného jako vlastnika stavby ,Snizeni znecisténi ve vodnich tocich ze stokové sité
mésta Jihlavy" — pravo umistit, provozovat a modernizovat Stavbu a s tim souvisejici pravo vstupu,
chidize, vjezdu a jizdy na pozemky za Ucelem jejich uzivani, udrzby a provadéni oprav v rozsahu dle
geom. Planu ¢. 6799-154/2015, povinnost se vztahuje k pozemkdm parc. ¢. 4745/1, 4745/2,
4745/7, 4745/8 a 4779, smlouva o zfizeni vécného bfemene — Uplatna, ze dne 27.1.2017.

Uvedena vécna bfemena, dle nazoru Znalce, nepredstavuiji riziko pro vlastnika nemovitosti.

Najemni vztahy

Dle provedeného mistniho Setfeni a na zakladé predloZzenych najemnich smluv byly doloZeny dva najemni
vztahy. Za mésicni najemné 8.000 KE/mésic je pronajat prostor restaurace. Dale je pronajata jedna
kancelaf o ploge cca 15-20 m? za cca 2.000 K¢&/mésic.

4.1.3 POPIS NEMOVITOSTI

Mistni Setfeni bylo provedeno zaméstnanci spolecnosti EQUITA Consulting s.r.o. dne 11.4.2019 za (Casti
zastupce Spolecnosti, Ing. Slavika.

Sportovni centrum ,Teniscentrum Jihlava" je situovano v Jihlavé pfi ulici Mostecka a nachazi se pfi
pravostranném brehu feky Jihlavy. Z jizni strany je pfedmétna lokalita vymezena Zeleznicni trati.

Jihlava je od roku 2000 krajskym méstem, kde Zije cca 51 tis. obyvatel. Nachazi se na pomezi Moravy a
Cech. Z hlediska obcanské vybavenosti disponuje Jihlava kompletnim zazemim odpovidajici velikosti a
vyznamu mésta. Jihlava ma vyhodnou polohu z hlediska dopravniho napojeni na silni¢ni sit’ — blizky sjezd ¢.
112 na dalnici D1, ptipadné silnice ¢. 38 smérem na Znojmo.

Jadro tenisového centra tvofi pdvodni hala z roku 1976, ke které byly postupné pfistavovany dalsi stavby az
do soucasné podoby centra. Posledni rozsiteni probéhlo v roce 2012, kdy byla dokoncena kruhova budova
vstupu se Satnami, restauraci, recepci a zazemim a rovnéz sportovni hala se tfemi badmintonovymi kurty.
Z dalSich staveb se v arealu nachazi pdlkruhova hala ,Suomi® s tenisovym a dvéma squashovymi kurty a
nafukovaci hala se tfemi tenisovymi kurty. V ramci aredlu se dale nachazi celkem osmi venkovnimi
antukovymi kurty.

Cést pozemkd, které vyuZiva tenisové centrum, neni ve vlastnictvi SpoleCnosti. Tyto pozemky jsou ve
vlastnictvi Ceské republiky. Znalec mél k dispozici najemni smlouvu ¢. 70N09/20 ze dne 29.9.2009,
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uzavienou mezi Pozemkovym fondem Ceské republiky a spole¢nosti Teniscentrum Jihlava a.s. Predmétem
pronajmu jsou pozemky o celkové vyméfe 3.598 m?® a ro¢ni najemné &ni 35.980 K&, tj. 10 K&/m?*/rok.
Prehled pronajatych pozemkd, v k.U. Bedfichov u Jihlavy, je uveden v nasledujici tabulce.

p:::::y objekt na parcele nebo druh pozemku, zpfisob vyuziti W::Sra K;?]n(:r;l::k “:‘.:1,721& poznamka
193/13  |ostatni plocha, sportovisté a rekreacni plocha 1409
st. 1320 |zastavéna plocha a nadvoii, bez &.p./c.e. jind stavba 59 10 35 980 strojovna vzduchotechniky
st. 1321/1 zastavéna plocha a nadvofi, bez &.p./E.e. stavba obl. vyb. 1800 nafukovad hala
st. 1216 zastavéna plocha a nadvofi, bez ¢.p./E.e. stavba obE. vyb. 330 ¢ast obloukové haly
CELKEM 3598 = 35 980 =
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Pfedmétné pozemky jsou vyznaceny v nasledujicim snimku z katastralni ortofotomapy:

Pozemky jsou dle platného Uzemniho planu mésta Jihlava ureny s funkénim vyuzitim OS — plochy
obcanského vybaveni - plochy pro télovychovu a sport.

Vyuziti, dispozice, popis

Jednad se o komplex prevazné halovych objektl slouzicich pro sport, dale budovu vstupu s restauraci,
recepci a zazemim. Dale se zde nachazi drobné predevsim venkovni antukové kurty, zpevnéné a travnaté
plochy.

Tenisova hala (parc. ¢. 4745/6)

Jedna se o sportovni halu pravidelného obdélnikového plidorysu. Objekt je zaloZen na zakladovych patkach.
Nosna svisla konstrukce je tvorena prefabrikovanymi Zelezobetonovymi sloupy. ZastfeSeni je realizovano
z prefabrikovanych, Zelezobetonovych vaznikd. Prosvétleni zajistuje fada pasovych oken umisténd na
vychodni fasadé. Podhled je rovny. V hale je instalovan sportovni povrch pro tenis. Stfecha je plocha,
mirného sklonu. Okna jsou plastova, bilé barvy. Klempitské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Vnéjsi
fasada je ¢astecné oblozena, sokl je z bizolitové omitky.

Dle dostupnych podkladl pochazi stavba z roku 1976. Stavebné-technicky stav je dobry, hala je pravidelné
modernizovana a udrZovana (povrch podlahy, okna atp.)
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Pretlakova hala (st. 1321/1 ast. 1321/2)

Jedna se o tzv. ,pretlakovou™ halu, pravidelného obdélnikového pldorysu. ZaloZeni je provedeno na
zakladovém Zelezobetonovém pasu. Vstup je feSen pomoci otocnych dvefi tak, aby nedochazelo ke velkym
ztratam tlaku. Hala disponuje umélym povrchem pro tfi tenisova hristé. Strojovna je situovana severné od
haly na pozemku st. 1320. Vytapéni je feSeno vzduchem, ktery je vhanén do haly.

Dle dostupnych podkladli pochazi hala z roku 2003. Stavebné-technicky stav je velmi dobry.

Hala ,Suomi" (st. 1216, st. 1217 a parc. €. 4745/16)

Jedna se o pravidelnou obdélnikovou stavbu typizované konstrukce. Hala je zaloZena na betonovych
zakladovych pasech, na které navazuje Zelezobetonova deska a cca 1,2 m vysoka Zelezobetonova sténa po
obvodu haly. Vfezu ma hala tvar pllkruhu. Na podlaze je umély sportovni povrch tenisového hfisté.
Osvétleni je zajisténo soustavou zafivek. Vytapéni je feSeno salavymi zafi¢i umisténymi pod stropem.
Soucasti haly jsou rovnéz dva squashové kurty.

Dle dostupnych podkladl pochazi hala z roku 1997. Stavebné-technicky stav je velmi dobry.

Hala na badminton, zazemi a restaurace (parc. ¢. 4745/6)
Na prevazujici Casti pozemku parc. ¢. 4745/6 se nachazi obdélnikova hala vyuZivana pro badminton,
priblizné kruhova stavba zazemi s restauraci a recepci, dale Satny a venkovni socialni zazemi.

Objekt badmintonové haly je zaloZzen na betonovych pilotach, na které je osazena prefabrikovany kalich, do
kterého je usazen prefabrikovany zelezobetonovy sloup 400x600 mm. Mezi sloupy jsou rozmistény
prefabrikované zakladové prahy. Vodorovna nosna konstrukce je FeSena z prefabrikovanych
Zelezobetonovych vaznikd, které jsou osazeny na sloupy. ZastfeSeni je provedeno z trapézového plechu.
Okna jsou plastova, bilé barvy. Mezi sloupy je provedena vyzdivka, ktera je oparena tenkovrstvou omitkou.
Podlaha je dfevéna.

Zbyvaijici Casti jsou zaloZeny na zakladovych pasech. Svislé konstrukce kombinuji pfevazné cihelné zdivo,
v Casti pak jsou provedeny Zelezobetonové prvky. Vodorovné nosné konstrukce jsou pravdépodobné
Zelezobetonové. Stfecha nad vstupni (kruhovou) casti je plocha s klasickym pofadim vrstev. Tubus
schodiSté s pfipravou pro vytah vystupuje nad stfesni rovinu — plivodné bylo uvaZovano se stavbou
dvoupodlazniho objektu. Okna jsou plastova, bilé barvy s izolacnim dvojsklem. Podlahy jsou prevazné
z keramické dlazby. Vnitfni omitky jsou hladké, bilé barvy. V prostoru socidlniho zazemi je proveden
keramicky obklad stén. Vnéjsi fasada je z tenkovrstvé omitky ve svétle Sedém odstinu. Vytapéni je feSeno
plynovym kotlem.

Dle dostupnych podkladli pochazi stavba z roku 2012. Stavebné-technicky stav je velmi dobry.

4.1.4 OCENENI NEMOVITOSTI

Ocenéni je provedeno podle stavu nemovitosti k datu ocenéni.

Pro ocenéni nemovitého majetku jsou pouzivany tfi zakladni obecné uznavané pristupy:
« nakladovy,
s VYNOSOVvy,
«  porovnavaci.

Pojeti a principy jednotlivych pFistupl byly obecné popsany v kapitole 3.2 Pristupy ocenéni. Déle uvadime

jen specifické postupy pouzivané pfi ocenéni nemovitého majetku.

4.1.4.1 NAKLADOVY PRISTUP

Teoretické predpoklady — ocenéni staveb
Nakladovy pristup stanovuje tzv. vécnou hodnotu nemovitosti. Vypocet vécné hodnoty staveb vychazi z
reprodukéni ceny (naklady na znovupofizeni dané nemovitosti) a zohlednuje pfiméfené opottebeni,
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odpovidajici prlimérné opotfebené nemovitosti stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Vysledek
vécné hodnoty mize byt pak snizen o naklady na opravu vaznych zavad, které znemoZziuji okamzité uzivani
nemovitosti.

Reprodukcni cena pro jednotlivé stavby je stanovena pomoci technickohospodarskych ukazatelll z databaze
RTS Brno® v cenové drovni pololeti roku 2006. Cenova urover 12/2018 byla zjisténa podle doposud
zverejnénych indexd CSU a interpolaci priibéhu indexu cen stavebnich praci a materiald ve stejném obdobi
predchoziho roku. K uvedenym stavebnim nakladlm byly pfipocteny dalSi naklady nezbytné k provedeni
stavby jako naklady na vyhotoveni projektové dokumentace, fizeni stavby, jeji pojisténi atd.

Teoretické predpoklady — ocenéni pozemkii
Pro potreby stanoveni vécné hodnoty souboru staveb a pozemkd se hodnota oceriovanych pozemkd
zjistuje, jako by byly nezastavéné, a to s vyuZitim porovnavaciho pfistupu, kdy je hodnota pozemkd
stanovena na zakladé porovnani dosaZitelnych cen stavebnich pozemk{ v dané lokalité s prihlédnutim k
pozitivnim i negativnim faktor@m ovliviiujicim hodnotu konkrétniho ocefiovaného pozemku:
« atraktivita lokality, orientace ke svétovym stranam, tvar pozemku a jeho velikost dopravni
dostupnost,
« vyuzitelnost pozemku — inzenyrské sit€, moznost a intenzita zastavéni (dle Gzemniho planu),
« omezujici vlivy — vécna bfemena, ochranna pasma, stavebni uzavéra, zatopové Uzemi, ekologické
zatéze atd.

Pro stanoveni vécné hodnoty pozemk{ neprovadél znalec porovnavaci metodu, jelikoZz se na mistnim
realitnim trhu pozemky obdobného vyuziti /pro sport/ nenabizeji, ani znalec nema k dispozici informace o
realizovaném prodeji obdobného majetku. V okoli se nabizi predevsim pozemky pro bydleni s pfivedenymi
pripojkami inZenyrskych siti a zajiSténym pristupem, pfipadné se v na okraji obce nabizi pozemky ro
vystavbu objektll pro lehkou vyrobu a skladovani (s dostupnosti inz. siti do 30m ) za cca 500 K¢/m2
(obdobnych vymér jako ocernovany pozemek). S ohledem na nabidku pozemkd v obci a moZnost vyuZziti
oceﬁcgvany'lch pozemkl domniva se znalec, Ze hodnota ocefovanych pozemkd mdZe byt na Grovni 500
K¢/m-.

Pouziti nakladového pristupu
Nakladovy pfistup byl pouZit pro stanoveni vyse moznych nakladd na pofizeni majetku vystavbou. Tato
hodnota nepredstavuje trzni hodnotu majetku.

REKAPITULACE NAKLADOVYCH HODNOT
Na biekt reprodukini cena opotiebeni vécna hodnota
e KE KE KE
Hlavni stavby 56 412 461 12 304 521 44 107 939
Venkovni Upravy a inZenyrské sité 10 921 632 2 202 369 8 719 262
Pozemky (vlastni) - - 7 558 500
CELKEM 67 334 000 14 506 000 60 385 000

4.1.4.2 POROVNAVACI PRISTUP

Vysledna hodnota majetku byla pro ocefovany majetek stanovena na principu porovnavaci metody.
Vynosovou metodu nebylo mozné pouzit — dlvodem nepouzZiti vynosové metody je vysSe ,redlné
dosahovanych' vynos(, ktera dlouhodobé neprevySuje vysSi nakladl, tj. hospodafeni je se zapornym
vysledkem.

Z daného dlvodu pouzil znalec pro stanoveni trzni hodnoty postup porovnavaci, kdy jako vstupy do
vypocCtu byly pouZity nabidkové ceny nemovitosti obdobného vyuZiti (sportovni centra s tenisovymi kurty)
v ramci vétSich mést v CR. Znalec zjistil i jeden realizovany prodej v obci Stéken, okr. Strakonice, ktery
véak nepovaZuje za srovnatelny — predmétem prodeje byla vyméra 11.046 m? pozemku, na kterém se
nachazi 2 tenisové kurty a zazemi $aten (ZP 115 m?). Do porovnani se snaZzil pouZit nabizené objekty
sportovni center, které se umisténim a charakterem blizi ocefiovanému arealu. Z vefejnych zdrojl ani
z vlastni databaze se znalci nepodafilo zajistit ,shodné totoZny" sportovni areal s obdobnou vymérou
pozemk8 a nabidkou srovnatelného poctu sportovnich ploch. Aredly mensiho typu, jak je zfejmé
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z porovnani, se obchoduji a komeréné provozuji, kdy soucasti mohou byt i ubytovaci kapacity. Arealy
vétsiho rozsahu mohou byt ve vlastnictvi sportovnich klub(, a tak financovany zdroji verejnymi nebo jinymi
prispévkovymi, a nemusi tak byt provozovany na Cisté komercni bazi, a ani nejsou na realitnim trhu bézné
obchodovany.

Informace o cenach u pouzitych porovnavanych nemovitosti byly Cerpany z verejné dostupnych zdrojt.
Takto zjiSténé ceny byly upraveny nasledujicimi koeficienty:

» koeficientem prodejnosti, ktery vyjadfuje vztah mezi nabidkou a poptavkou po nemovitostech
daného typu,

» koeficientem polohy, ktery odrazi rozdil v atraktivite umisténi porovndvané a ocenované
nemovitosti,

» koeficientem dopravni dostupnosti, ktery vyjadfuje rozdil v kvalité dopravni dostupnosti
porovnavané a ocenované nemovitosti,

» koeficientem funkcni vyuZitelnosti, ktery zohlednuje stavaijici zplsob uzivani eventuelné moznost
dalSiho vyuziti ocenovanych staveb k jinym uceldm a z toho plynouci funkéni omezeni a
ocekavanou vynosnost staveb,

» koeficientem technického stavu, ktery zohlediuje technicky stav porovnavané a ocefované
nemovitosti s ohledem na provadénou udrzbu atd.,

+ koeficientem velikosti aredlu, ktery zohlednuje rozdil ve velikosti a poctu kurtd ocenované a
porovnavanych majetkd,

» koeficientem vybavenosti, ktery vyjadfuje rozdil v kvalité a rozsahu vybaveni porovnavané a
ocenované nemovitosti.

Porovnani je provadéno na 1 m? ocefiovanych pozemka.

4.1.4.3 SOUHRN OCENENI

Dilci vysledky ocenéni nemovitosti stanovené jednotlivymi metodami jsou agregované uvedeny v nasleduijici
tabulce:

Tabulka €. 4 - Pfehled vyslednych hodnot nemovitosti

KATEGORIE HODNOTY HODNOTA V TIS. K¢
Reprodukéni cena staveb 67 334
Vécna hodnota - celkem 60 385
- staveb 52 827
- pozemk 7 7558
Porovnavaci hodnota 26 000

Vypocet hodnoty, jeho vstupy i vysledky jsou uvedeny v priloze ¢. 3.

VYSLEDNA HODNOTA DLOUHODOBEHO HMOTNEHO NEMOVITEHO MAJETKU 26 000 T1S. KC

4.2 DLOUHODOBY HMOTNY MOVITY MAJETEK

Spolecnost eviduje ve svém Ucetnictvi k Datu ocenéni dlouhodoby hmotny movity majetek nasledujicim
zplsobem:

Tabulka €. 5 - Dlouhodoby hmotny movity majetek dle ucetnictvi Spolecnosti
POLOZKA /TIS. KC/ BRUTTO HODNOTA OPRAVKY NETTO HODNOTA

Hmotné movité véci a jejich soubory* 5316 4 694 622

* Nékteré polozky dlouhodobého majetku v porizovaci cené (Ucetni brutto hodnoté) 1 590 tis. Kc, ktere jsou fakticky nedilnou soucasti
nemovitosti a Znalec je ocenil v ramci ocenéni’ nemovitosti v predchozi kapitole, jsou Spolecnosti zauctovany jako movité véci a
zahmuty do ucetnich hodnot movitého majetku (celkova Ucetni brutto hodnota 5 316 tis. KC). Movity majetek, ktery byl ocenen
samostatné v této kapitole, je tvoren 17 poloZkami movitych véci v porizovaci cené (lucetni brutto hodnoté) 3 726 tis. Kc.

4.2.1 Pori1s
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Soubor movitych véci zahrnuje majetky v celkové porizovaci cené 4,6 mil. K¢, zejména nize uvedené
skupiny:

4.2.2

Nafukovaci hala véetné strojovny v pofizovaci cené 2,7 mil. K¢, potizeno v roce 2003, obnova
v roce 2016 (rozsahla oprava strojovny) a 2017 (hala — vyména hlavni plachty, tepelné izolacnich
folii, lanové sité a osvétleni).

Koberec na badminton v pofizovaci cené 360 tis. K¢ — pofizen v roce 2010 a trvale poloZen a
zprovoznén v roce 2012/2013 pfi dostavbé nové multifunkeni haly.

Nabytek v celkové pofizovaci cené 435 tis. KE — nabytek v kancelafi feditele z roku 1998, vybaveni
nové haly a administrativni budovy z roku 2013 (recepce, barovy pult, zazemi pripravny) a détsky
domek).

Zahradni a Uklidova technika v pofizovaci cené 109 tis. K¢ — zahradni traktor, 2x sekacka na travu,
Uklidovy stroj (vSe z roku 2003, traktor 2010).

Dalsi (bila technika, ).

OCENENI

Postup ocenéni

Ocenéni majetku bylo provedeno na bazi nakladového pFistupu s pouZitim postupu dle Znaleckého
standardu €. VIII v Upravé podle aktualizace z roku 2005. Tento postup je v Ceské republice vSeobecné
uznavanym standardem pro ocefovani movitych véci. Je publikovan Ustavem soudniho inZenyrstvi v Brné.

Hodnota ocenovaného majetku je stanovena na zakladé nasledujicich krokd:

1. Identifikace zarizeni a ohodnoceni technického stavu

Urceni technické hodnoty je provedeno podle zakladni amortizace a stupné opotiebeni. Rovnéz
je prihlédnuto k prodejnosti ocenovaného eventualné podobného zafizeni.

TECHNICKA HODNOTA TH (V %):

VTH * (100 — ZA) * (100 £ PS)

TH(%) = ot

kde: VTH  je vychozi technicka hodnota, ktera Cini zpravidla 100% u novych strojl a zafizeni
a 90% u strojli a zafizeni po GO,
ZA je zakladni amortizace,
PS je pfirazka (+) nebo srazka (-) dle zjisténého technického stavu.

Pfi ureni technické hodnoty je stanovena zakladni amortizace, ktera vyjadfuje snizeni technické
Zivotnosti stroje nebo zafizeni v % podle zarazeni ocefovanych poloZek do jednotlivych skupin
zakladni technické Zivotnosti v letech. Snizeni je uréeno podle definovanych amortizacnich kfivek
nebo amortizaCnich stupnic v zavislosti na stafi nebo dobé a intenzité pouzivani stroje nebo
zarizeni.

Pfirazky a srazky pfi hodnoceni technického stavu stroje nebo zafizeni se stanovi na zpravidla
zakladé jeho prohlidky, ovéreni a vyzkouseni funkénosti a hodnoceni technického stavu. PFirazkou
se ohodnoti zvySeni uZitné hodnoty po provedené opravé nebo pfi minimalnim pouZzivani stroje
nebo zafizeni. Srazkou se hodnoti porucha nékterého dilu, vyssi opotfebeni, nedostatecna Udrzba,
deformace, koroze apod.
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2. Vypocet casové ceny
Casovéa cena (CC v K&):

CN *K; *K, * K3 * TH

cc= 100

kde: CN nabyvaci cena stroje nebo zafizeni v K¢, -
Ky index zmény cen pro vyrobce prlmyslovych produktli (podle databaze CSU),
odpovidajici cenové hladiné toho roku, ke kterému se ocenéni provadi a zohlednuje
i predpokladany cenovy nardst ¢i pokles,
K, index technického vyvoje v oblasti stroje nebo zafizeni,
K3 index moralniho zastarani nebo opotfebeni,
TH technicka hodnota v %

3. Vypocet obvyklé ceny
Cena obvykla (COB v K¢):
COB = CC *KP

kde: KP koeficient prodejnosti

Koeficient prodejnosti (KP) je stanoven Znalcem na zakladé kvalifikovaného odhadu podle
zkuSenosti s ohledem na uplatnéni posuzovaného zafizeni na trhu v daném case a misté. Vzhledem
k tomu, Ze ocefiovany majetek neni bézné v prodeji na trzich ,z druhé ruky" jsou moznosti prodeje
ocenovaného majetku posuzovany z hlediska jeho mozného vyuZiti metodou vazeného priiméru
jednotlivych hodnot. Zakladni tfidéni majetku je provedeno na skupiny:

« bé&Zny movity majetek (stroje, zafizeni, majetek kratkodobé spotteby),
« software a informacni technologie.

Prodejnost v téchto skupinach je posuzovana podle kritérii, jimz je pfifazen odhad vlivu na
prodejnost (relativni vyuZitelnost, moralni zastarani, ¢etnost daného majetku, snadnost presunu a
montaZe na jiném misté, resp. instalace, vyuzitelnost jednotlivych Casti samostatné i na nahradni
dily a krajni pfipad likvidace — vyuZitelnost na prodejny odpad) vyjadfeny vahou a odhad bodd,
které vyjadruji slozky prodejnosti. Vysledny koeficient prodejnosti je stanoven vazenym primérem.

4. Shrnuti postupu vypoctu

Algoritmus vypoctu je proveden podIe téchto krokd:

1) Je urCen index cen K, pfifazenim podle data pofizeni majetku podle databaze index( cenovych
Zmén pro vyrobce prumyslovych produktd (podle databaze CSU).

2) Je urCena srazka technického vyvoje STV podle druhu majetku (5az 15 %).

3) Je vypocten index technického vyvoje K, dopoctem do 100 %.

4) Je urceno moralni opotiebeni MO v zavislosti na druhu majetku (10 az 50 %).

5) Je vypocten index moralniho opotiebeni Kz dopoctem do 100 %.

6) Pronasobenim pofizovaci ceny a indexl K;, K, a Ks je urcena vychozi cena VC.

7) Je urlena vychozi technicka hodnota VTH a pfirazky, resp. srazky PS podle skutecného stavu
majetku.

8) Dopoctem do 100 % je vypocCten index pfirazky/srazky technického stavu Ki.

9) Je urCena Zivotnost majetku Z podle jeho kategorie (4 az 25 let).

10) Dopoctem od data pofizeni k datu ocenéni a datu konce Zivotnosti je vypocCtena doba provozu
DP a doba dalSiho provozu DDP po datu ocenéni.

11) Z poméru DDP a Z je vypoctena zakladni amortizace ZA.

12) Nasledné je spocten index zakladni amortizace Ks dopo¢tem do 100 %.

13) Technlcka hodnota TH je vypoctena Jako soucin indexd K4 a K.

14) Casové cena CC je vypoctena Jako soucin VC a TH.

15) Koeficient prodejnosti KP je uréen podle porovnani se skuteCnymi prodeji, nebo metodou
vazeného prliméru popsanou vyse.
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16) Vysledna cena obvykla COB je uréena jako soucin KP a CC.

Rekapitulace
Polozkovy soupis majetku, vypocet trzni hodnoty, jeho vstupy i vysledky jsou uvedeny v priloze €. 4.

VYSLEDNA HODNOTA DLOUHODOBEHO HMOTNEHO MAJETKU 2 457 T11S. KC

4.3 POHLEDAVKY

Spolecnost eviduje ve svém Ucetnictvi k Datu ocenéni pohledavky nasledujicim zplsobem:

Tabulka €. 6 - Pohledavky dle icetnictvi Spolecnosti

POLOZKA /T1S. KC/ BRUTTO HODNOTA OPRAVKY NETTO HODNOTA
Dlouhodobé pohledavky 1841 - 1841
Odlozena dariova pohledavka 1841 - 1841
Kratkodobé pohledavky 395 - 395
Pohledavky z obchodnich vztah{ 395 - 395
Ostatni pohledavky 0 - 0
Stat - dariové pohledavky 0 - 0

Odlozena danova pohledavka

Odlozena darova pohledavka vznikla z dlvodu odlisSného objemu historicky uplatnénych Gcetnich a
danovych odpisd dlouhodobého majetku. Spolec¢nost z dlivodu vysokych nakladl v letech 2014-2018
neuplatriovala v nékterych téchto letech danové odpisy (v ostatnich letech uvedeného obdobi je
uplatfiovala v nizsi vysi, nez Cinily Ucetni odpisy) a ve vysledku tak Gcetni netto hodnota dlouhodobého
majetku je k Datu ocenéni nizsi nez danova zlstatkova hodnota. SpoleCnost tak v budoucnu bude moci
uplatnit dosud neuplatnéné darové odpisy, ¢imz dojde ke snizeni budouciho danového zatizeni. A tyto
danové uspory reflektuje ucetni kalkulace odlozené darové pohledavky.

Bez zohlednéni odpisl Spolecnost generuje provozni zisk, proto Znalec predpoklada uplatnéni odlozené
danové pohledavky v dalsich obdobich, a pohledavku tak ocenil na Urovni 80 % jeji UCetni hodnoty k Datu
ocenéni (srazka 20 % reflektuje faktor Casu — odloZzend dariova pohledavka bude uplatnéna postupné
v dalSich letech ve stfednédobém az dlouhodobém horizontu).

Obchodni pohledavky
Tyto pohledavky Znalec precenil koeficienty stanovenymi podle data splatnosti pohledavek ve vztahu k datu
ocenéni podle nasledujici tabulky (koeficienty upravuji nominalni hodnotu pohledavek; jsou prevzaty z
odborné literatury a jsou odvozeny od statistickych Setfeni vySe zpenézeni / trznich hodnot pohledavek dle
poctu dni po splatnosti):

Tabulka €. 7 - Koeficienty pro ocenéni pohledavek dle doby splatnosti

DOBA PO SPLATNOSTI KOEFICIENT PRO ZJISTENI CENY OBVYKLE
Stéle ve splatnosti 0,97
do 1 tydne 0,96
do 1 mésice 0,91
do 3 mésicd 0,80
do 6 mésicd 0,61
do 12 mésicd 0,32
nad 12 mésicl 0,035

Koeficientem 3,5 % jsou mimo pohledavek po splatnosti vice neZz 12 mésicd ocenény také pohledavky za
spolecnostmi v insolvenci. Pohledavky vice nez 2 roky po splatnosti jsou ocenény nulou.

Pohledavky za statem
Pohledavky za statem Znalec ocenil koef. 1,00 (stat je obecné povazovan za 100% solventniho dluznika).
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Souhrn ocenéni
PoloZkovy soupis a ocenéni obchodnich pohledavek je uveden v priloze €. 5. Ocenéni vSech pohledavek je
uvedeno nize:

VYSLEDNA HODNOTA POHLEDAVEK 1 841 T11S. KC

4.4 PENEZNI PROSTREDKY

Spolecnost eviduje ve svém Ucetnictvi k Datu ocenéni penézni prostredky nasledujicim zplsobem:

Tabulka €. 8 - Penézni prostiedky dle Gcetnictvi Spolecnosti

POLOZKA /T1S. KC/ BRUTTO HODNOTA OPRAVKY NETTO HODNOTA
Penézni prostredky v pokladnach 333 - 333
Penézni prostredky na Uctech 461 - 461

Tento majetek byl vzhledem ke svému charakteru ocenén nominalni hodnotou.

VYSLEDNA HODNOTA PENEZNICH PROSTREDKUO 794 T18. KC

4.5 CASOVE ROZLISENE AKTIVNY

Spolecnost eviduje ve svém Ucetnictvi k Datu ocenéni aktivni ¢asové rozliseni nasledujicim zplsobem:

Tabulka &. 9 - Casové rozli$eni aktivni dle iéetnictvi Spoleénosti
POLOZKA /T1S. KC/ BRUTTO HODNOTA OPRAVKY NETTO HODNOTA

Naklady pristich obdobi 41 - 41

Naklady pristich obdobi (NPO) predstavuji ucetni polozku bez viivu na cash flow. Reflektuje miru uplatnéni
jiz vynalozenych vydajli v Ucetnictvi spoleCnosti k Datu ocenéni. Stejné jako pasivni vynosy pfistich obdobi
budou vyuZity v naslednych Gcetnich obdobich. Ocenéno koef. 1,0.

VYSLEDNA HODNOTA CASOVEHO ROZLISENI AKTIVNIHO 41 T11S. KC

4.6 PREHLED OCENENI MAJETKU SPOLECNOSTI TRZNI HODNOTOU, SUMARIZACE ZAVAZKU,
OCENENI JMENI

Prehled ocenéni majetku SpoleCnosti, sumarizaci zavazkd a ocenéni Jméni Spolecnosti metodou substancni
hodnoty rekapituluje nasledujici tabulka.

Tabulka €. 10 - Pfehled ocenéni majetku Spoleénosti, sumarizace zavazk{, ocenéni Jméni (tis. K¢)
NETTO TRZNi HODNOTA

POLOZKA

TIS. KE TIS. K&
MAJETEK CELKEM 49 776 31134
STALA AKTIVA 46 705 28 457
Dlouhodoby nehmotny majetek - -
Dlouhodoby hmotny majetek 46 705 28 457
Pozemky a stavby 46 083 26 000
Pozemky 4635
Stavby 41 448 26 000
Hmotné movité véci a jejich soubory 622 2457
Dlouhodoby finanéni majetek - -
OBEZNA AKTIVA 3030 2635
Zasoby - -
Pohledavky 2 236 1841
Dlouhodobé pohledavky 1841 1473
Odlozena darova pohledavka 1841 1473
Kratkodobé pohledavky 395 368
Pohledavky z obchodnich vztahd 395 368
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Ostatni pohledavky 0 0
Stat - dariové pohledavky 0 0
Kratkodoby finan¢ni majetek - -
Penézni prostiedky 794 794
Penézni prostfedky v pokladnach 333 333
Penézni prostiedky na Uctech 461 461
CASOVE ROZLISENT 41 41
Naklady pfistich obdobi 41 41
ZAVAZKY CELKEM 8 867 8 867
Cizi ZDROJE 8 382 8 382
Rezervy - -
Zavazky 8 382 8 382
Dlouhodobé zavazky 7 836 7 836
Zavazky k Gvérujicim institucim 7 256 7 256
Zavazky - ovladajici nebo ovladana osoba 580 580
Kratkodobé zavazky 546 546
Zavazky z obchodnich vztaht 15 15
Zévazky — ostatni 531 531
Zavazky k zaméstnancdm 141 141
Zavazky ze socialniho a zdravotniho pojisténi’ 89 89

Stat - dariové zavazky a dotace 289 289

Jiné zavazky 12 12
CASOVE ROZLISENI 485 485
Vydaije pfistich obdobi 117 117
Vynosy pristich obdobi 368 368
VLASTNI KAPITAL 40 909 22 267
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5 OCENENI JMENI NAKLADOVYM PRISTUPEM - METODOU UCETNI
HODNOTY

Ocenéni je provedeno s vyuzitim netto hodnot majetkl a zavazkd Spolecnosti evidovanych v rozvaze k Datu
ocenéni. Vysledna hodnota Jméni byla stanovena na Urovni vlastniho kapitalu, tedy jako rozdil mezi
Ucetnim ocenénim majetku a Ucetnim ocenénim zavazkl k Datu ocenéni.

Tabulka €. 11 - Vysledek ocenéni Jméni Spolecnosti metodou tcetni hodnoty (tis. K¢)

POLOZKA Tis. KC
Hodnota majetku 49 776
Hodnota zavazkd 8 867
HODNOTA JMENI SPOLECNOSTI 40 909

Prehled ocenéni Jméni Spole¢nosti metodou Ucetni hodnoty je uveden v pfiloze ¢. 2 v ramci hlavni knihy
sestavené k Datu ocenéni (netto hodnota majetkd, hodnota zavazkd, hodnota viastniho kapitalu).
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6 VYSLEDEK OCENENI

6.1 REKAPITULACE ZADANI

Ukolem Znalce bylo stanoveni hodnoty nasledujicich Akcii Spole¢nosti TENISCENTRUM JIHLAVA, a.s.:

5. 204 ks akcii na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté jedné akcie 100 000,- K¢,

6. 21 ks akcii na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté jedné akcie 50 000,- KC,

7. 151 ks akcii na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté jedné akcie 5 000,- K¢,

8. 28 ks akcii na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté jedné akcie 1 000,- K¢,
které predstavuji 42,31% vlastnicky podil na zakladnim kapitalu Spolecnosti, pro potfeby rozhodovani Ing.
Davida Janosika, insolvencniho spravce akcionare Spolecnosti, spolecnosti PSJ, a.s. (Dluznik), o prodeji
Akcii Spolecnosti. Pro ocenéni Akcii je nezbytné ocenéni Jméni, tj. veSkerého majetku a dluht Spolecnosti.

Ocenéni Akcii je provedeno ke dni 31. prosince 2018.

6.2 REKAPITULACE POUZITE METODIKY A VYSLEDNYCH HODNOT OCENENI JMENI SPOLECNOSTI

S ohledem na Ucel ocenéni Znalec ocenil Jméni Spolecnosti na Urovni trzni hodnoty.

Hodnotu Jméni SpoleCnosti Znalec stanovil s pomoci dvou metod. Obé metody nalezi do nakladového
(majetkového) pristupu ocenéni. PFijmovy, resp. vynosovy pristup ocenéni Znalec po analyze vyvoje
hospodareni Spolecnosti v minulych letech (nelze sestavit oddvodnény kladny financni plan) neaplikoval.
VyuZiti porovnavaciho pristupu nebylo mozné realizovat z dlivodu nedostatecné datové zakladny ohledné
realizovanych prodejd obdobnych spolecnosti na trhu, ktera je pro takovéto ocenéni nezbytna.

Jako nejvhodnéjsi tak Znalec povaZzuje ocenéni jednotlivych polozek majetku SpoleCnosti a pro ocenéni
Jméni tak byla pouZita aplikace nakladového (majetkového) pristupu:

Tabulka €. 12 - Rekapitulace ocenéni Jméni jednotlivymi metodami

POUZITY PRISTUP POUZITA METODA VYSLEDNA HODNOTA (T1S. CZK)
Nakladovy Metoda substan¢ni hodnoty 22 267
Nakladovy Metoda Ucetni hodnoty 40 909

Vysledek ocenéni Znalec stanovil na urovni vysledku odvozeného metodou substancni hodnoty, ktera
reflektuje trzni hodnoty jednotlivych majetkl Spolecnosti. Metoda Ucetni hodnoty vychazejici z historickych
pofizovacich cen a odpist kalkulovanych dle Ucetnich postupl se od trznich hodnot vyznamné odliSuje
zejména u ocenéni nemovitosti.

6.3 TRZNI HODNOTA AKCII SPOLECNOSTI PREDSTAVUJICICH 42,31% VLASTNICKY PODIL
NA ZAKLADNIM KAPITALU SPOLECNOSTI

Pfedmétem ocenéni jsou nasledujici Akcie Spole¢nosti:
9. 204 ks akcii na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté jedné akcie 100 000,- K¢,
10. 21 ks akcii na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté jedné akcie 50 000,- K¢,
11. 151 ks akcii na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté jedné akcie 5 000,- K¢,
12. 28 ks akcii na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté jedné akcie 1 000,- K¢,
které predstavuji 42,31% podil na zakladnim kapitalu Spole¢nosti.

Tento podil je minoritni a kromé tohoto podilu a dalSich 4 velmi malych podild do 5 % existuje ve
Spolecnosti majoritni podil ve vysi 52,29% ve vlastnictvi akcionare Statutarni mésto Jihlava. Z hlediska
obecného investora (jeden z predpokladl definice trzni hodnoty — nezavisli partnefi) je nutné tuto
skute¢nost (minoritu) promitnout snizenim hodnoty Akcii, a to aplikaci tzv. srazky za minoritu.

Vlastnictvi majetkového podilu je spojeno s dvéma zakladnimi pravy:
+  pravo na rozdélovani zisku popf. na likvidacnim zlstatku,
« pravo podilet se na rozhodovani, resp. fizeni spolec¢nosti.
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Hodnota prava na rozdélovani odpovida velikosti podilu vkladu na zakladnim kapitalu spolecnosti (neni-li
spolecenskou smlouvou Ci stanovami stanoveno néco jiného). Hodnota prava na rozhodovani je zavisla na
velikosti podilu a strukture vSech podilli na dané spolecnosti a je stanovena v zavislosti na mife vlivu na
hlasovani na valné hromadé spoleCnosti. Pfi ocenovani minoritnich podild je aplikovana srazka za minoritu.
VySe srazek za minoritu je stanovovana na zakladé empirickych studii, jejichz vysledky shrnuje nasledujici
tabulka:

Tabulka €. 13 - Vyse srazky z hodnoty podilu na ZK zjisténé alikvotné dle % podilu na ZK v obchodnim rejstfiku

VELIKOST PODiLU VYSE SRAZKY
0% az 9,9% 30-50%
10% az 24,9% 20-30%
25% az 49,9% 10-20%

Podil pFesahujici 50,01 % umoziuje samostatné rozhodovani ve vétSiné véci obchodniho vedeni
spolecnosti, kde podle zakona o obchodnich korporacich postacuje prosta vétsina hlasll. Pouze v nékterych
zasadnich pripadech rozhoduje valnd hromada 2/3 vSech hlasi, a to je napf. schvalovani stanov
spolecnosti, zména spolecenské smlouvy, zvyseni i snizeni zakladniho kapitalu, schvalovani smluv o prodeji
¢i ndjmu podniku nebo jeho Casti a o zruSeni spolecnosti s likvidaci. Pfi ocenovani vétsinovych podild se
standardné neaplikuji Zadné prémie, avsak u podildi, které tésné (v fadu nékolika %) presahuji majoritni
podil (s podstatnym ¢i rozhodujicim vlivem), a tedy umoziuji vlastnikovi podilu rozhodovat o Fizeni
spolecnosti, je mozné aplikovat mirnou pfirazku k vysledku ocenéni (do 5 %).

Znalec na zakladé vyse uvedeného pro ocenéni Akcii SpoleCnosti (42,31% podil) aplikoval diskont za
minoritu ve vysi 10 % a vypocet hodnoty podilu proved! nasledovné:

Tabulka €. 14 - Vypocet hodnoty Akcii Spolec¢nosti (tis. KE)

POLOZKA HoDNOTA (T118. KC)
Hodnota 100% podilu na Spole¢nosti (Jméni) 22 267
Akciovy podil minoritniho akcionére PSJ, a.s. 42,31%
Diskont za minoritu 10,00%

Hodnota Akcii minoritniho akcionare PSJ, a.s. 8 479

6.4 VYSLEDEK OCENENI AKcCIf

VYSLEDNA TRZNI HODNOTA AKCIi NA JMENO V LISTINNE PODOBE SPOLECNOSTI

TENISCENTRUM JIHLAVA, A.S.,

(204 Ks VE JMENOVITE HODNOTE JEDNE AKCIE 100 000,- K¢, 21 KS VE IMENOVITE HODNOTE
JEDNE AKCIE 50 000,- KC, 151 KS VE IMENOVITE HODNOTE JEDNE AKCIE 5 000,- KC, 28 KS VE
JMENOVITE HODNOTE JEDNE AKCIE 1 000,- KC),

KTERE PREDSTAVUJI 42,31% VLASTNICKY PODiL NA ZAKLADNIM KAPITALU SPOLECNOSTI,
VE VLASTNICTVi DLUZNIKA PSJ, A.S. CINi K DATU OCENENI 31. PROSINCE 2018

8 479 T11S. KC

SLOVY: OSM MILIONU CTYRI STA SEDMDESAT DEVET TISiC KORUN CESKYCH

6.5 KOMENTARE K VYSLEDKUM

Komentar k DPH

Vysledkem ocenéni je hodnota majetku, kterda je zakladem pro stanoveni ceny mezi prodavajicim a
kupujicim. Cena sjednana mezi smluvnimi stranami se mlze od vysledné hodnoty lisit podle konkrétnich
podminek obchodniho pfipadu. Stanovena vyse trzni hodnoty majetku predstavuje Castku, za kterou Ize za
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souCasné situace na konkrétnim trhu ocerfovany majetek zobchodovat, a to bez ohledu na statut
prodavajiciho a kupuijiciho (viz definice trzni hodnoty — a predpoklad obecného kupuijiciho).

Pfevod ocenovaného majetku mezi prodavajicim a kupujicim mdZe v nékterych ptipadech byt zdanitelnym
plnénim ve smyslu zdkona o dani z pfidané hodnoty. Vysledna hodnota majetku stanovena timto posudkem
je ve vztahu k DPH na zakladé statutu pfevodce a nabyvatele ovlivnéna podle nasledujici tabulky.

Tabulka €. 15 - Vymezeni vztahu vysledku ocenéni k DPH

PREVODCE NABYVATEL VZTAH HODNOTY K DPH
Neplatce Neplatce Neni dotéeno DPH
Neplatce Platce Neni dotéeno DPH
Platce Platce Je zakladem pro DPH
Platce Neplatce Je vCetné DPH
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PRILOHAC. 1

VYPIS Z OBCHODNIHO REJSTRIKU SPOLECNOSTI

POCET STRAN: 2



Datum vzniku a zapisu:

Vypis
z obchodniho rejstfiku, vedeného

Krajskym soudem v Brné
oddil B, vlozka 2409

30. fijna 1997

Spisova znacka:
Obchodni firma:

B 2409 vedena u Krajského soudu v Brné
TENISCENTRUM JIHLAVA, a.s.

Sidlo:
Identifika¢ni Cislo:

Mostecka 3700/24, 586 01 Jihlava
255 05 611

Pravni forma:

Akciova spolecnost

Pfedmét podnikani:

Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v prfilohach 1 az 3 zivnostenského zakona

Statutarni organ - predstavenstvo:

¢len predstavenstva:

predseda
predstavenstva:

PAVEL FRANTISEK DANEK, dat. nar. 22. kvétna 1995
Vancurova 4355/9, 586 01 Jihlava

Den vzniku funkce: 16. €ervna 2017

Den vzniku ¢lenstvi: 16. ¢ervna 2017

JAROSLAV VYMAZAL, dat. nar. 13. bfezna 1955
Brtnicka 907/5c, 586 01 Jihlava

Den vzniku funkce: 3. kvétna 2018

Den vzniku ¢lenstvi: 23. bfezna 2018

mistopfedseda
predstavenstva:

JIRI PECH, dat. nar. 24. (inora 1964
Brnénska 2638/56, 586 01 Jihlava
Den vzniku funkce: 3. kvétna 2018
Den vzniku €lenstvi: 23. bfezna 2018

¢len predstavenstva:

RUDOLF CHLOUPEK, dat. nar. 15. zafi 1951
Nad Plovarnou 3931/53, 586 01 Jihlava
Den vzniku ¢lenstvi: 23. bfezna 2018

¢len pFedstavenstva:

¢len pfedstavenstva:

JAN SEDLAK, dat. nar. 24. listopadu 1963
LeoSe Janacka 2125/6, 586 01 Jihlava
Den vzniku ¢lenstvi: 23. bfezna 2018

VLADIMIR JABULKA, dat. nar. 24. inora 1957
Kastanova 465/22, Horni Kosov, 586 01 Jihlava
Den vzniku €lenstvi: 23. bfezna 2018

¢len pfedstavenstva:

JAN VARHANIK, dat. nar. 30. bfezna 1960
Jerabinova 440/15, Horni Kosov, 586 01 Jihlava
Den vzniku ¢lenstvi: 23. bfezna 2018

Pocet ¢lenl:
Zpusob jednani:

-
Za spolecnost jednaji navenek a podepisuji za spolecnost predseda
pfedstavenstva a jeden Clen pfedstavenstva spolu nebo mistopfedseda
predstavenstva a jeden €len spolu.

Udaje platné ke dni: 15. dubna 2019 03:35 1/2



Dozor¢i rada:
predseda dozorci
rady:

LUDVIK STEHLIK, dat. nar. 1. kvétna 1952
€.p. 114, 586 01 Rancifov

Den vzniku funkce: 29. ¢ervna 2016

Den vzniku ¢lenstvi: 29. ¢ervna 2016

oddil B, vloZka 2409

mistopredseda
dozor¢i rady:

STANISLAVA PROKESOVA, dat. nar. 30. srpna 1945
Wolkerova 1885/35, 586 01 Jihlava

Den vzniku funkce: 29. bfezna 2018

Den vzniku €lenstvi: 23. bfezna 2018

¢len dozoréi rady:

Poéet élent:

KRYSTOF KOTHBAUER, dat. nar. 23. ervna 1989
Zizkovo nam. 16/16, 390 01 Tabor

Den vzniku funkce: 16. €ervna 2017

Den vzniku ¢lenstvi: 16. ¢ervna 2017

3

Akcie:

494 ks akcie na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 100 000,- K¢
37 ks akcie na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 50 000,- K&

249 ks akcie na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 5 000,- K&
53 ks akcie na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 1 000,- K¢

Zakladni kapital:

52 548 000,- K&
Splaceno: 100%

Ostatni skutec¢nosti:

Obchodni korporace se podridila zdkonu jako celku postupem podle § 777 odst.
5 zakona €. 90/2012 Sh., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech.

Udaje platné ke dni: 15. dubna 2019 03:35
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PRILOHA C. 2

HLAVNI KNIHA SPOLECNOSTI ZA ROK 2018 A UCETNI VYKAZY ZA ROK
2018

POCET STRAN: 7
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Filtr dle datumu : 01.01.2018-31.12.2018

HoneyCalc V2.5-50 (¢) X-TRONIC Licence 930423-189354 X-TRONIC s.r.o.

Datum: 02.04.2019 Hlavni kniha — TENISCENTRUM JIHLAVA, a.s. Strana 1 /2
Rok: 2018 1C: 25505611 Jihlava Mosteckd 3700/24

Uget Popis MD poé.stav D poé.stav MD aktual D aktual Rozdil

021 000 _Stavby 63.902.202, 56 0,00 | 63.902.202,56 0,00 | 63.902.202,56 |
022 000 Samostatné mov.véci a soubory mov. 5.245.781,40 | Q, 0[1 5.245.781,40 | 0,00 5.245.781,40
022 100 véci do 40000 B 69.925,80 0,00 | 69.925,80 _ 0,00 69.925,80
02 | B 5,315.707,20 n,aa | s.315.707,20 0,00 5.315.707,20 |
031 000 Pozemky - 4.635.200,00 | 0,00 4.635.200,00 | 0,00 | 4.635.200,00 |
081000 Oprévky ke stavbdm 0,00 | 20.302.112,36 0,00 | 22.453.984,36 -22.453.984, 36|
_08"000 Opr.k samost.mov.vécem a soubor.m 0,00 | 4.589.513,08 0,00 | 4.694.493,08 -4.694.493,08
211000 | Pokladna ‘ ~ 161.535,00 | 0,00 3.192.152,36 2.892.985,36  299.167,00
213000 | Ceniny 31.944,00 0,00 131.544,00 |  98.124,00 33.420,00
221 000 | Bankovni tiéty 9.088.600, 00 0,00  9.088.600,00  1.832.400,00 7.256.200,00
221 100 CSOB tcet 615.834, 81 0,00 | 7.621.049,17 7.162.472,27 458,576, 90 |
221101 CSOB spofici 142.307,49 0,00 142.321,41  140.000,00 2.321,41
221103 CSOB divér 0,00 | 9.088.600,00 1.832.400,00 9.088.600,00  —7.256.200,00 |
21 | 9.846.742,30 | 9.088.600,00 | 18.684.370,58 | 18.223.472,27 | 460.898, 31
261000 | Penize na cesté - [C 0,00 0,00 3.545.596,00 3.545.596,00 | 0,00
261 i 0,00 0,00 | 3.545.596,00 3.545.596,00 | 0,00
311310 Pohleddvky kritkodobé 650.214,00 | 0,00 3.665.264,18 3.271.111,18 | 394.153,00
31l 650.214,00 0,00 | 3.665.264,18 3.271.111,18 | 394.153,00
314370 Poskymuté zdlohy—krétkodobé 0,00 0,00 135.964,04 135.964,04 0,00
314 0,00 | 0,00 135.964,04 _ 135.964,04 | 0,00
315310 Ostatni pohleddvky kritkodobé 7.076,58 | 0,00 767.881,39 767.171,11 710,28
315 7.076,58 | 0,00  767.881,39 767.171,11 710, 28
321310 Zbvazky z obchod.vztahi kritkodobé 0,00 41.239,33 1.902.735,67 | 1.917.538,67 |  -14.803,00
321 [ 0,00 41.239,33 | 1.902.735,67 | 1.917.538,67 | _ -14.803,00
325000 Ostatni zdvazky = 0,00 | 0,00 | 720.220, 36 720.220,36 0,00
331000 Zaméstnanci | 0,00 106.313,00 | 2.055.964,00 | 2.196.892,00 |  -140.928,00
336360 | Zidtovdni zdvazkd soc.zabezpet.azdr | 0,00 67.151,00 802.486, 00 | 891.465,00 —88.979,00‘
336 0,00 67.151,00 | 802.486,00 | 891.465,00 ~88.979, 00
342000 Ostani piimé dang 0,00 15.540,00 351.372,00  387.135,00 | -35.763,00
343000 Dan z pidané hodnoty [ 0,00 | 271.794,00 866.775,07 | 1.120.468,07  -253.693,00
343010 DPH pfijatd 10% Hll 0,00 0,00 5,91 5,91 | 0,00
343015 | DPH phjaté 15% i 0,00 | 0,00 9.247,96 9.247,96 0,00
343021 | DPH prijatd 21% l 0,00 | 0,00 | 293.111,30 | 293.111, 30 0,00
343115 | DPHvydand 15% 0,00 | 0,00 608.142,24 608.142,24 0,00
343 121 | DPH vydand 21% T 0,00 0,00 | 195.951,54 195.951, 54 0,00 |
M3 ' 0,00 |  271.794,00 | 1.973.234,62 2.226.927,62 -253.693,00 |
345000 Ostatni dané a poplatky 0,00 40,00 | 1.840,00 | 1.653,00 13?__0:}[
347000 Ostatni dotace _ 0,00 0,00 191.664,00 | 191.664,00 0,00 |
365 340 | Ostatni zdvazky ke spolecnfkiim krdtk | 0,00 0,00 600.000,00 |  600.000,00 | 0,00 |
365 | 0,00 0,00 §00.000, 00 | 600.000,00 | 0,00
379500 Jiné zévazky kritkod - 0,00 ~11.290,00 105.429, 00 117.341,00 |  -11.912,00
379 - - ] 0,00 11.290,00 | 105.429, 00 117.341,00 |  -11.912,00 |
381 100 Naklady pfistich obdobf 44.011,52 0,00 | 85.175,74 44.011,52 | 41.164,22
381 44.011,52 | 0,00 | 85.175, 74 44.011,52 |  41.164,22
383 100 Vydaje pfitich obdobi 0,00 101.915,89  101.315,89 218.952,04 |  -117.036,15 |
383 | 0,00 101.915,89 |  101.915,89 218.952,04 |  -117.036,15
384 100 Vynosy piStich obdobi | 0,00 327.590,13 327.950,13 696.133, 66 ~368.183,53
384 | 0,00 327.590,13 |  327.950,13 |  696.133,66 |  -368.183,53
411000 Zékladni kapitdl , 0,00 | 52.548.000,00 & 0,00 | 52.548.000,00 | —52.548.000,00
421 000 Zakonny rezervnf fond f 0,00 | _98.661,562 0,00 | 98.661, 62 —-98.661,62
429000 Neuhrazend ztrdta minulych let | 7.503.445,77 0,00 | 10.446.308,25 | 0,00 | 10.446.308,25
431000 Vysledek hospodarent ve schval fizeni | 2.942.862,48 0,00 2.942.862,48 | 2.942.862,48 | 0,00 |
461410 Bankovni iivéry—dlouhodobé 0,00 | 9.088.600,00 1.832.400,00  9.088.600,00 | =7.256.200,00
461 0,00 9.088.600,00 | 1.832.400,00 9.088.600,00 | -7.256.200, oc__
47I..20 Dlouhudzévazky-ovlﬁdaﬂd(cfm{)b - 0,00 0,00 19.520, 63 600.000, 00 -580.479, 37
g | - 0,00 | 0,00 19.520, 63 600.000,00 |  -580.473,37
481270 Odlozeny dai. pohleddvka 1.617.819,00 0,00 | 1.840.519,00, 0,00 | 1.840.519,00
481 - 1.617.819,00 0,00 | 1.840.519,00 0,00 1.840.519,00
501 100 | spotieba - 0,00 0,00 | 144.103,25 0,00 144.103, 25
501 300 _drobné nakupy 0,00 | 0,00 2.701,64 _ 0,00 | 2.701,64
501400 rezie B 0,00 0,00 44.353,60 | 0,00 | 44.353,60 |
s01 | 0,00 0,00 |  191.158,49 | 0,00 | 191.158,49
502100 | Elenergie B 0,00 | 0,00 438.420, 30 0,00 438.420,30
502200 Plyn - 0,00 0,00 312.900, 41 13,30 312.887,11
502 BB 0,00 | 0,00 | 751.320, 71 13,30 |  751.307,41 |
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Utet  Popis MD poc.stay D pog.stav MD aktual D aktual Rozdil
503 000 | Spoteba ost.neskladovat dodivek | 0,00 0,00 | 61.118,26 0,00 61.118,26
511000 Opravy a udrzovini | 0,00 0,00  316.408,13 _ 0,00 316.408,13
512000 Cestoveé | B 0,00 0,00 | 48.000,00 | 0,00 | 48.000,00 |
513000 Naklady na reprezentaci 0,00 0,00 2.700,36 . 0,00 2.700, 36 |
518000 Ostatni sluzby o 0,00 | 0,00 [  233.032,11 0,00 233.032,11
s18 0,00 0,00 233.032,11 B 0,00 | 233.032,11
521 000 | Mzdové ndklady 0,00 | 0,00 1.851.040,00 | 0,00  1.851.040,00
524000 | Zdkonné socidlni pojisténi . boa; 0,00 |  €22.756,00 | 9,00 622.756,00
524100 | Néhrada mzdy | _ 0,00 0,00 2.917,00 | 0,00 | 2.917,00
524 | B | 0,00 | 0,00 625.673,00 | 0,00 625.673,00
527000 Zdkonné socidlnf naklady i - 0,00 0,00 59.343,00 0,00 | 59.343,00
531000 Dan silniéni 0,00 0,00 1.613,00 0,00 1.613,00
532 000 Dait z nemovitosti - 0,00 0,00 81.793,00 | 0,00 81.793,00
538 000 Ostatni dané a poplatky o 0,00 0,00 3.840,00 | g,00 ~ 3.8B40,00
545000 Ostatni pokuty a pendle L 0,00 0,00 105,00 0,00 105, 00
548 000 Ostatni provozni ndklady = 0,00 0,00 54.083,37 __0,00 _54.083,37
548 100 provozni ndklady nedanové 0,00 0,00 325,10 | 0,00 325,10
548 - 0,00 _ 0,00  54.408,47 | 0,00 | 54.408,47
551 000 Odpisy dioudob.nehm.a hm.majetku 0,00 | 0,00 2.256.452,00 | 0,00 2.256.452,00
562 200 iroky Gvér — 0,00 0,00 231.885,49 0,00 | 231.885,49
562 | B 0,00 | 0,00 231.885,49 | 0,00 231.885,49
568 000  Ostatni finangni naklady 0,00 0,00 14.571,28 | 0,00 | 14.571,28
592000 Dan z pifjmb z béZ &in —odlozend | 0,00 0,00 | 0,00 | 222.700,00 | -222.700,00
602 000 | Trzby z prodeje sluzeb | 0,00 0,00 | 0,00 106.620,00 ~-106.620,00 |
602 100 | trzby prondjem 600 | 0,00 | 0,00 | 4.403.905,87 | -4.403.905,87
602 200 trzby reklama 0,00 0,00 0,00 |  553.364,95 | -553.364,95
602 0,00 0,00 0,00 5.063.890,82 | -5,063.890,82
648 000 Ostatni provozni vynosy 0,00 N 0,00 0,00 191.664,97 | -191.664,97
662 000 Uroky - 0,00 0,00 0,00 0,20 | -0,20 |
662 200 | drok vynos S — _0,00 0,00 0,00 13,72 -13,72
662 | _ 0,00 0,00 | 0,00 13,92 -13,92
668 000 | Ostatoi finantni vynosy _ %00, 000 0,00 |  12.700,00 -12.700,00
701 000 Pocdtetni Gcet rozvizny 96.658.760,41 | 96.658.760,41 = 96.658.760,41 | 96.658.760,41 | 0,00

193.317.520,82 | 233.720.702,79 | 233.720.702,79 | 0,00 | 0,00

Filtr dle datumu : 01.01.2018-31.12.2018
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OCENENI DLOUHODOBEHO NEMOVITEHO MAJETKU

POCET STRAN: 17



CHARAKTERISTIKA HLAVNICH STAVEB

] . ) B zastavéna podlazni konstrukcni | obestavény zavtfafel’( . celkova Fivotnost B ] }
Nazev objektu parcelni Cislo pocet podlazi plocha plocha vvska prostor uzivani stari objektu . opotrebeni rozestavénost
m2 i m m3 objektu objektu
Tenisova hala - ptivodni 4547/6, 120 1. NP 699,2 664,2 8,5 8 040,8 1976 43 80 54% .
hala se squashem - obloukové 1216, 1217, 4745/16 1.NP 897,7 819,8 10,0 6718,6 1997 22 80 28% =
badmintonova hala 4745/6, 1220 1.NP 750,5 713,8 8,0 5598,3 2012 7 80 9% o
prislusenstvi, Satny, restaurace 4745/6, 1220 1.NP 700,1 668,4 4,7 3 304,5 2012 7 80 9% -
CELKEM - - 3 047,5 2 866,2 - 23 662,2 - - - -
VYPOCET NAKLADOVYCH HODNOT HLAVNICH STAVEB
cena za koeficient obestavény stavebni vedlejs', investicni - . , . o
Nézev objektu IKSO jednotiu vybaveni prostor naklady sntzl\(l;l:;:ll néklady reprodukcni cena opotrebeni nedokoncenost vécna hodnota
K&/m? (0,2-1,2) m? K& K& K& K& K& K& K&
Tenisova hala - pavodni 802.21 4 5717 0,20 8 041 9193 851 459 693 1103 262 10 756 805 5781783 0 4 975 022
hala se squashem - obloukova 802.21 7 5717 0,30 6719 11 523 048 576 152 1 382 766 13 481 966 3 707 541 0 9 774 425
badmintonova hala 802.21 4 5717 0,30 5598 9601 616 480 081 1152 194 11 233 890 982 965 0 10 250 925
prisluSenstvi, Satny, restaurace 801.5 0 5701 0,95 3 305 17 897 264 894 863 2 147 672 20 939 799 1832 232 0 19 107 567
CELKEM = = = = 48 215 778 2410 789 5 785 893 56 412 461 12 304 521 0 44 107 939
VYPOCET NAKLADOVYCH HODNOT INZENYRSKYCH SITI A VENKOVNICH UPRAV
Nazev objektu mérna jednotka (M3) mnozstvi material stari O::;::(l:::" IKSO cena za jednotku | reprodukéni cena n;i':::;:?:::gst vécna hodnota
M3 roky Cenost KE/M3 K& K& K&
Venkovni Upravy a IS % 5% z RC 35% 2 820 623 987 218 1 833 405
antukové kurty m? 7143 antuka 15% 969,3 8 101 009 1215151 6 885 858
CELKEM = = = - = = = 10 921 632 2 202 369 8 719 262

Pfiloha & 3: OCENENT DLOUHODOBEHO NEMOVITEHO MAJETKU - Vypocet nakladovych hodnot




VYPOCET VECNE HODNOTY POZEMKU

zdroj informaci: internet, realitni inzerce

cena minimalni: K&/m?
cena maximalni: K&/m?
cena pouZita ve vypodtu: 500 K&/m?

p:::y objekt na parcele nebo druh pozemku, zpiisob vyuZiti vy:sra I:;I:’ cena p:;emku poznamka
44744/2 ostatni plocha, jina plocha 508 500 254 000

4744/9 ostatni plocha, jina plocha 227 500 113 500

4745/1 ostatni plocha, jind komunikace 351 500 175 500

4745/2 ostatni plocha, jina plocha 2 280 500 1 140 000

4745/3 ostatni plocha, sportovisté a rekreacni plocha 2725 500 1362 500

4745/6 zastavéna ploch a nadvofi, ¢.p. 3700, ob¢. vybaveni 2 269 500 1 134 500

4745/7 ostatni plocha, neplodna ptida 276 500 138 000

4745/8 ostatni plocha, neplodna ptida 1003 500 501 500

4745/9 zastavéna plocha a nadvofi, bez ¢.p./¢.e. - obé. vybaveni 117 500 58 500

4745/12 vodni plocha, koryto vodniho touku 882 500 441 000

4745/16 zastavéna plocha a nadvori, bez ¢.p./¢.e. obE. vybaveni 276 500 138 000 LV ¢&. 3281, k.U. Bedfichov u Jihlavy
4745/17 ostatni plocha, jina plocha 12 500 6 000

1745/18 ostatni plocha, jina plocha 27 500 13 500

4779 zahrada 2 426 500 1213 000
6176/2 vodni plocha, koryto vodniho touku 141 500 70 500
k.. Bedfichov u Jihlavy

st. 1217 zastavéna plocha a nadvofi, bez ¢.p./¢.e. - ob¢. vybaveni 295 500 147 500

st. 1220 zastavéna plocha a nadvofi, ¢.p. 3700, ob¢. vyb. 61 500 30 500 LV ¢&. 6137, k.G. Jihlava
st. 1321/2 zastavéna plocha a nadvofi, bez ¢.p./¢.e. - ob¢. vybaveni 123 500 61 500

193/49 ostatni plocha, sportovisté a rekreacni plocha 951 500 475 500

193/50 ostatni plocha, sportovisté a rekreacni plocha 167 500 83 500

193/61 ostatni plocha, sportovisté a rekreacni plocha 26 500

CELKEM 15 143 = 7 558 500 =
VYPOCET NAJEMNEHO ZA POZEMEK

p::::I:Iy objekt na parcele nebo druh pozemku, zpiisob vyuZiti vy:«zara K':;ﬁ 2;':;( ":5:::3 poznamka

193/13  |ostatni plocha, sportovisté a rekreacni plocha 1409

st. 1320 |zastavéna plocha a nadvofi, bez ¢.p./¢.e. jina stavba 59 10 35 980 strojovna vzduchotechniky
st. 1321/1 zastavéna plocha a nadvofi, bez ¢.p./C.e. stavba obC. vyb. 1 800 nafukovaci hala
st. 1216 zastavéna plocha a nadvofi, bez ¢.p./C.e. stavba obC. vyb. 330 Cast obloukové haly

CELKEM 3598 - 35 980 =

Ptiloha &. 3: OCENENI DLOUHODOBEHO NEMOVITEHO MAJETKU - Vypocet nakladovych hodnot




REKAPITULACE NAKLADOVYCH HODNOT

Nazev objektu reprodull((ééni cena opotlf(gbeni vécna Il(ngdnota
Hlavni stavby 56 412 461 12 304 521 44 107 939
Venkovni Upravy a inzenyrské sité 10 921 632 2 202 369 8 719 262
Pozemky (vlastni) - - 7 558 500
CELKEM 67 334 000 14 506 000 60 385 000

Pfiloha & 3: OCENENI DLOUHODOBEHO NEMOVITEHO MAJETKU - Vypocet nakladovych hodnot




VYPOCET POROVNAVACE HODNOTY

Popis nemovitosti

Jihlava

Ocefiovana nemovitost [ETEVELE) L
nemovitost ¢. 1 nemovitost ¢. 2
Tenisovy areal sportovni areal tenisovv areal

Vsebofice, Usti nad Labem

zdroj informaci:

https://era-
reality.cz/ cni-

drichiiv Hradec

http:/www.abrako.c I 5

ostatni_komercni-prodej-

tenisovy-areal-se-zazemim-v-jindr.-hradci

usti nad labem-usti nad labem-mesto{

008n049665-nid36605.aspx

fotografie neni

81321-reality/

k dispozici " . .
Prodej sportovniho aredlu - vice nez 1
ha pozemku se Ctyfmi kurty,
nafukovaci halou, parkovistém e,
budovou se §atna'rzi toalecamil Provozovany tenisovy areal se 6 kurty,
barem s cca 20 misty’a za'zeml'rr’1 moderni klubovnou se zazemim,
Jako bonus stoly pro stolni tenis. parkovanim osobnich aut a nafukovaci
venkovni posezeni pro cca 40 osob a r:va;cz):vzfs az ski;:tt)):/'éfoe\:aljiz(:vé
détsky koutek s prolézackami. Areal v p - . P .
rovozU, Ziskowy, nicméné s z6né u feky a presto v tésné blizkosti
refervami 'v jehov\‘//\'/ui Budova centra mésta = dobra dostupnost a
stavena v r. 2010, v ni .se nachéz napojeni na aktivity Skol a instituci. V
piom etni zézeml’ N \romé baru a klubovné dvoji zézemi pro sportovce,
skladE zejména $atny s toaletami a bar s rychiym oblerstvenim, kancelsf,
sprchami. Nafukovaci hala s venkovni toalety a posezeni. Pred
vyt3pénim a'osvétlenl'm Kryie ctyfi Klubovnou venkovni posezeni pod
betonové kurty, na Iéto jsou pak pergolou. Pozemky pod are_élem jsou
kurty odkryty. Parkovisté ma kapacitu neMe’sr]f dJr;éHgiac?\ce Z;‘}i:ﬁla& Ii:.km
cca 30 aut. Celkové dostatek prostoru v zenJ1kﬂ .:_09 373 n'l\z
i pro poFadani sportovnich turnajd a po Je: 9 :
jinych akci sportovniho a
spole¢enského charakteru.
Zakladni Udaje
o = “ ; Porovnavana Porovnavana
Polozka
ORI MRS nemovitost ¢. 1 nemovitost & 2
Vyméra pozemku (m?) 15 143 10 559 9373
U%itna plocha (m?) 2 866 140 116
Plocha kurtfl 3000 4 545
pocet kurtd 13 tenis+2 squash+4 badminton 4 6
Prodeini/nabidkové cena (K&) 2 14 200 000 9 000 000
a i j a cena (K&/m?) - 1345 960
Koeficient prodeinosti = 0,85 0,85
Vychozi j a4 cena (K&/m?) - 1143 816
Porovnani
5 - Porovnavana Porovnavana
Pol
gl (ORI g nemovitost &. 1 nemovitost &. 2
Poloha obdobna obdobna
Koeficient polohy o 1,00 1,00
Dopravni dostupnost obdobna obdobna
Koeficient dopravni dostupnosti o 1,00 1,00
Technicky stav obiektu existence budov sport a zdzemi horsi horsi
Koeficient technického stavu o 1,10 1,10
Vybavenost budov obdobna obdobna
Koeficient vvbaveni = 1,00 1,00
Funkéni vyuZitelnost mensi mensi
Koeficient funkéni vyuzitelnosti = 1,10 1,10
Velikost arealu pocet kurtl, moznost vyuZiti horsi horsi
Koeficient velikosti o 1,40 1,40
20% celkové vyméry aredlu ve
Vlastni pozemky viastnictvi CR - naiem pozemkd vyhodné&jsi pozemky jsou mésta
Koeficient vlastnich pozemkd o 0,95 s
Vysledna porovnavaci hodnota
5 - Porovnavana Porovnavana
Pol
gl (ORI e nemovitost &. 1 nemovitost ¢. 2
Zakladni jednotkova cena (K¢/m?) 1345 960
Upravend jednotkové cena (K&/m?) 1840 1590
vy a j a cena (K&/m?) 1715
Vyméra pozemku (m?) 15 143
Porovnavaci hodnota (K&) 25 967 070
vy ap avaci (K&) 25 967 000

Vysledna porovnavaci hodnot:

(zaokrouhleno)

26 000 000 K¢

Pfiloha & 3: OCENENI DLOUHODOBEHO NEMOVITEHO MAJETKU - Vypocet porovnavaci hodnoty
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Pfilohaé. 3: OCENENI DLOUHODOBEHO NEMOVITEHO MAJETKU - véeobecna mapa
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Pfilohaé. 3: OCENENI DLOUHODOBEHO NEMOVITEHO MAJETKU - katastralni mapa



~

176712

UMHO

.

4745/8 47771
[
" 47762
4744, a
m 2 | [ =

474512

4735/

0 10 20 30 40 50 m

Lv €. 10002, k.U. Bedfichov u Jihlavy, pozemky ve viastnictvi CR

Pfiloha ¢.3: OCENENi DLOUHODOBEHO NEMOVITEHO MAJETKU — katastralni mapa



prokazujici stav evidovany k datu 12.533.2018 1b:3bh: 0

Ukres:

it lzens: 65%673 Jihlava

CZ0632 Jihlava

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

List v_astnictvi:

Onec:

6137

3

586846 Jihlava

¥V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné fadsa

TIH oy pr gy 5 L D et
LS I, 1Y

G vneny

T - L L W4 -
LAdenCiFIiganGr

Podil

Viasmnicks prave

TENISCENTRUM JIHLAVA,

Jihlava

a.s.,

Mosteckd 3700724,

58601

25505611

hT - M - -
ERGYITGETL

Pozerlcy

Parceln Tt

Drufl ez ey

Z__il'-" LS VVUEILITL

Zmisol ochrany

474472 508 ostatni ploacha
474479 227 ostatni ploacha
4745/1 351 ostatni plocha
4745/2 2280 ostatni placha
4745/3 2725 ostatni plocha
4745/6 2269 zastavéna plocha a

[ P [ - g
Ma pozesiu sroji

Srawvira:

nadvori
Jihlava, ¢.p. 3700,

4745/7 276 ostatni plocha
4745/8 1003 ostatni placha
4745/9 117 zastavénd plocha a
nadvori
Spucasci je szavba: bez épfée, obé.vyb

Sravba sSnoii na pezemiu ool

4745/9

4745/12 882 wvodni pleocha

4745/1%6 276 zastavéna plocha a
nadvori

MNa pozemiu stcii scavba: bez épfée, obdé.vyb.

4745717 12 ostatni plocha

4745/18 27 ostatni plocha

4779 2426 zahrada

6176/2 141 vodni plocha

Sravhy
Ty soavby
cbce, .

Lasc

Eaovy

Zp!j S} WYUNELIDIL

obd

LY

MNa parcele

Jina plocha

Jina plocha
ostatni
kemunikacea

Jina plocha
sportoviste a
rekreacni plocha

.v¥b

napledna pada
neplodnd puada

koryte wodnihe
toku pfirozens
nebo upravens

3281 k.u.
Jind plocha
Jina plocha

koryto wvodniho
toku prfirozens
nebo upravena

Badfichov u Jihlawvy

zaemédal sky piidni
fond

Zpusol eohrany

Jihlava, ¢é.p. 3700

obé . vyb

St. 1220, LV 3281

k.a. Bedfichov u
Jihlavy

4745/6

VE&ona orava s_ouiici wve prosvaéch nerovitosti v Sasti b

- Baz zapisu

Vacna orava zatéiujic?

Vi

wEEaf

nenov_tostl v Sasti

[ wéetng souvise] cich daajn

Zastavni prave smluvni




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITCSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12, 03.20519 1bh:3b:02
Ukres: CR0632 Jihlava Opec: H86846 Jihlava
it lzens: 65%673 Jihlava Li=st v_astnictvi: 6137

¥V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné fadsa

Vi vEmahsg

k zajisiténi pohledavek vyplyvajicich ze smlouvy © udvéru ¢. 0553/12/5638 ve znéni
pfipadnyeh dodatka, ve wgsi 19.000.000,- K¢ 3 pfislusanstvim
Spravnéni pro
Ceskoslovenska cbechodni banka, a. =., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 00001350
Povinnosn X
Parcela: 4744/2, Parcela: 4744/9, Parcela: 4745/1, Parcela: 4745/12, Parcela:
4745/16, Parcela: 4745/17, Parcela: 4745718, Parcela: 4745/2, Parcela: 4745/3,
Parcela: 4745/6, Parcela: 4745/7, Parcela: 4745/8, Parcela: 4745/9, Parceaela:
4779, Parceala: 6176/2
Stavba: Jihlava, ¢.p. 3700

Liszrina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle cbé.z. ¢&. 0555/12/5638 ze dne
09.05.2012. Pravni ucdinky vkladu prava ke dni 09.05.2012.
V-2268/2012-707

Poradi % datu podle pravni upravy udinng v dobé vzniku prava

Vacne bfemeno {podle listiny)
pedle geometrickéhe planu &. 6124-74/2012
Cprivnéni pro
GasNet, s.r.0., Klisska 240/96, KliZe, 40001 Usti nad
Labem, RE/IC0: 27285567
Povinnost

Parcela: 4745/8

Liztina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - uplatna ¢.sml. :SHP/Prel.STL p.p.
ul .Mostecka v JI/2-2/2013 ze dne 08.04.2013. Pravni ucinky vkladu préava ke dna
12 .04 .2013.

Vv-1434/2013-707
Lisrina Vy¢pis z cbechodnihe rejstfiku prokazujicl pfeménu cbechodni spoledénosti fuzi {ke
dni 1.11.2013) ze dne 28.12.2013.
2-179/2014-707
Poradi % datu podle préavni upravy udinné v dob& vzniku prava

Vécne bfemeno {podle listiny)
- sluzebnost specdivajici v prava zfidit a provezovat na sluzebném pozemku plyndrenska
zarflzenl a v pravu vstupovat a vjizdét na pozemek v souvislosti se zfizenim, stavebnimi
Upravami, opravami, provezovanim a codstranénim plynarenského zafizeni, v rozsahu dle
geom. planu ¢&. 6780-31/2015
- véacngé bfemenc se zfizuje uplatné na dobu neurditou
Cpravnéni pro
GasNet, s.r.0., Klisska 240/96, KliZe, 40001 Usti nad
Labem, RE/I180: 27295567
Povinnest X

Parcela: 4745/8

Lisrina Smlouva o zEizeni vécného bifemene - uplatnd sml.é&. 8800073967 _2/VB/P, 221/4/2/H
za dne 30.03.2016. Pravni ucdinky zdpisu ke dni 02.05.2016. Zapis proveden dne
24 .05.2016.

v=-3533/2016-707
Paradi & 02.05.2016 08:50

Vécne bfemeno ve prospéch nemovitosti neevidované v katastru

- sluzebnost inzenyrzké zité ve prospéch opravnénghe jake vlastnika Stavby "Snizeni
zna¢isténi ve vodnich tocich ze steokové sité mésta Jihlavy” a kazdého dalsiho vlastnika

DAV KATASTION Romovitosti OF

s on oo, koo ehh

R TATEOS T 750000 0 0T A alanwlis, D A Tanii




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITCSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12, 03.20519 1bh:3b:02
Ukres: CR0632 Jihlava Opec: H86846 Jihlava
it lzens: 65%673 Jihlava Li=st v_astnictvi: 6137

¥V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné fadsa

Vi vEmahsg

této Stavby, spodivajicl v pravu umistit, provozovat a modernizovat Stavbu a s tim
souvisejlcl pravoe vstupu, chuze, vjezdu a jizdy na pozemky za ucdelem uzivani, udrzby a
provadenl oprav v rozsahu dle geocmetrickéhe planu ¢. 6799-154/2015
- sluzebnost se zfizuje na dobu neurditoun

Povinnost
Parcela: 4745/1, Parcela: 4745/2, Parcela: 4745/7, Parcela: 4745/8, Parcela:
4779

Lisztina Smlouva o zifizenli vécného bifemene - uplatnd ¢. 4/MO/2017 =ze dne 27.01.2017.
Pravni ucinky zapisu ke dni 06.02.2017. Zapis proveden dne 28.02.2017.
v-1053/2017-707
Pofadi & 06.02,2017 14:42

Zastavni prave smluvni
k zajisténi pohledavky:
- existujicich, budoucich a podminénych pohledavek do vyse 2.500.000,- K&, ze Smlouvy o
zFizenl zadstavniho prava ¢.1023/17/5638, které vznikly a/nebe budou vznikat nejpezdéji
de 8.8.2037
- existujici ve vysi 2.500.000,- K&, ze Smlouvy o uvéru ¢.1021/17/5638
Spravnéni pro
Ceskoslovenska cbechodni banka, a. =., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 00001350
Bovinnosn X
Parcela: 4744/2, Parcela: 4744/9, Parcela: 4745/1, Parcela: 4745/12, Parcela:
4745716, Parcela: 4745/17, Parcela: 4745718, Parcela: 4745/2, Parcela: 4745/3,
Parcela: 4745/6, Parcela: 4745/7, Parcela: 4745/8, Parcela: 4745/9, Parceaela:
4779, Parceala: 6176/2
Stavba: Jihlava, ¢.p. 3700

Lisztina Smlouva o ziizeni zastavniho prava podle cbé.z. ¢&. 1023/17/5638 ze dne
08.08.2017. Pravni udéinky zapisu ke dni 11.08.2017. Zapis proveden dne
06.09.2017.

V-6648/2017-707
Poradi & 11.08.2017 12:03

Poznanmky a aa_32 oooosnd doajs

Vi vEmahsg

Zména vymér cbnovou opearatu
Povinnosnt X

Parcela: 4744/9, Parcela: 4745/12, Parcela: 4745717, Parcela: 4745718, Parcela:

4779
ORIV 4 upezornéni - Baz zdplsua
Mapyvaci ciculy o Jing podblady zapisu

sTing
Prohldseni vkladatele V5 6856/1998 ze dne 8.12.1998, pravni udéinky vkladu ke dni
9.12.1998.,

POLVZ:5597/1998 Z-6305597/19%8-707
Erc: TENISCENTRUM JIHLAVA, a.s., Mosteckd 3700/24, 58601 Jihlava RC/TC0: 25505611

FEMEAVTA TS TL DAV KATASTION Romovitosti OF
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12,03, 2019 1bh:3b:02
Ukres: CZ0632 Jihlava Opec: 586846 Jihlawva
t.nzeni: 659673 Jihlava Lizt w_astnictwvi: 6137
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné fadsa

zring
Prohliaseni wvkladatele o vkladu deo zdkladnihe jméni privnickée cscby podle cbeh.z. ze dne

12.01.2001. Prawvni udinky vkladu prava ke dni 21.11.2001.
V-3453/2001-707

T

Pro: TENISCENTRUM JIHLAVA, a.s., Mosteckd 3700724, 58601 Jihlava RO/TOG: 255058611

Prohlidseni wvkladatele o vkladu deo zdkladnihe jméni privnickée csoby podle cbeh.z. ze dne
12.10.2010. Prawvni udinky vkladu prava ke dni 08.02.2011.
v-704/2011-707

Pro: TENISCENTRUM JIHLAVA, a.s., Mosteckd 3700724, 58601 Jihlava RO/TCG: 25505611

Vzrah bonicovanyoch pldng ekologickvoh Jednoarsk (BEES) k parcseliwm

Parocela e
4779 76701 2426

tud Fe vymSra ponizonich Ails parcsl mensi nez vymera parcely, hyvosk parcsly neni poninovian

novicosti jsou v ldzesmim covedu, ve Krterém vykenivi scamni sprovu AXatascru nencvicosci CRe

tastrdlni arad pro Vysodinu, Katastrdlni pracoviste Jiklava, kod: 707.

homovil: Vvhoooveno: 1703 201583 1h:b4a:ig
Sy urad zemsnSricky a Yazascralni - SCUG
horoveno dalkovis pristupsh

Rizeni PO: ... ... ... .. ...

dpic, razitko:

FEEMDVLITOSTL A0V TN LW DARRIE,, W AU VYEORAVA STATRL POV JATASTONW REOVTITOATL oE

Iotastri i procoviitd Jis_sws, kod: w8
strona 4




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 31,172, 2018 oo:oi.oo
Ukres: CZ0632 Jihlava Opec: 586846 Jihlawva
t.nzenil: 659878 Bedfichov u Jihlavy Lizt w_astnictwi: 3281

¥V kat. 1Gzemi jsou pozemky vedeny wve dvou éiselngch fadach (St. = stavebni parcela)

TIU =y q sl e T vy = S T - L P S e, E
VALDSTNIN, JiANY GRIavaeny IAenC I I rGr Prodid

Viasmnicks prave
TENISCENTRUM JIHLAVA, a.s., Mosteckd 3700724, 58601 25505611
Jihlava

hT - M - -
ERGYITGETL

Pozerlcy

Parceln Tt

| Vimera 5! Drull pozendons Zphson vyuzini Zmisol ochrany
St. 1217 295 zastavéna plocha a
nadvori
MNa pozemiu stoii scavba: bez épfée, obé.vyb.
St. 1220 61l zastavénd plocha a
nadvori
Na pozesiu stoji szaovba: Jihlava, é.p. 3700, obé.vyb, LV 6137 k.u. Jihlava
sSt. 1321/2 123 zastavénd plocha a
nadvori
Ma pozemku socii stavba: bez épfée, obé.vyb.
193/49 951 ostatni plecha sportoviste a
rakraacnl plocha
193/50 167 ostatni ploecha sportoviité a
rekreacni plocha
193/6l1 26 ostatni plocha sportoviste a
rekreacni plocha
Sravhy
Ty scavihy
Chst opce, ©. DUNGVY Zpiison vyuiici Na parcele Zplizad ochrany
bez épféea abé . vyb. St. 1216, L¥ 10002
St. 1217
4745/16, LV 6137
k.a. Jihlava
bez épfée Jind st. St. 1320, LV 10002
bez ép/féa obé . vyb. st. 132171, L¥ 10002
St. 1321/2
Vacna prava s_oufic? ve orosvéch nemovitost? v Sastl L - Bez zdpisu

Vacna prava zat@zujicl nenovitostl v Sastl [ vdetnd souvisejlicich doajid

Vi wEnahu

Zastavni pravoe smluvni
k zajiiténi pochledavek vyplyvajicich ze smlouvy © udvéru ¢. 0553/12/5638 ve znéni
pfipadnyeh dodatka, ve vysi 19.000.000,- K¢ 3 pfislusenstvim
Cpravnéni pro
Caskoslovenskd obehodni banka, a. s., Radlieka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RE/I1C0: 00001350

Bovinnosn X

Parcela: St. 1217, Parcela: St. 1220, Parcela: 8St. 1321/2, Parcela: 193/49,
Parcela: 193750, Parcela: 193/61

Stavba: bez ép/ée na parc. St. 1216, sSt. 1217, 4745/16 k.u. Jihlava, Stavba: bez
¢p/fée na parc. St. 1320, Stavba: bez &ép/ée na parc. St. 132171, sSt. 1321/2

Lisrina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle cbhéd.z. ¢&. 0554/12/5638 ze dne
09.05.2012. Pravni ucinky vkladu prdva ke dni 09.05.2012.

R TATEOS T 750000 0 0T A alanwlis, D A Tanii VA STATRLI SPIAVIE XATASTON HIETRITLTRATL oE

procoviits Jis_swn, kad: o



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 31,172, 2018 oo:oi.oo
Ukres: CZ0632 Jihlava Opec: 586846 Jihlawva
t.nzenil: 659878 Bedfichov u Jihlavy Lizt w_astnictwi: 3281

¥V kat. 1Gzemi jsou pozemky vedeny wve dvou éiselngch fadach (St. = stavebni parcela)

Vi vEmahsg

v-2269/2012-707
Pofadi & datu podle pravni upravy uéinné v debé vzniku prava

Zastavni prave smluvni
k zajisténi pohledavky:
- existujici ve vydi 2.500.000,- Ké, ze Smlouvy o uvéru ¢.1021/17/5638
- existujicich, budoucich a podminényeh pohledavek do vyEe 2.500.000,- K&, ze Smlouvy o
zFizeni zastavniho prava ¢.1022/17/5638, kteréd wvznikly a/nebe budou vznikat nejpozdéji

de 8.8.2037

CpravnEni pro
Caskoslovenskd obehodni banka, a. s., Radlieka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 00001350

Bovinnosn X

Parcela: St. 1217, Parcela: St. 1220, Parcela: 8St. 1321/2, Parcela: 193/49,

Parcela: 193750, Parcela: 193/61
Stavba: bez ép/ée na parc. St. 1216, sSt. 1217, 4745/16 k.u. Jihlava, Stavba: bez
¢p/dée na parc. St. 1320, Stavba: bez &p/de na parc. 8t. 132171, st. 1321/2

Lisrina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle cbhéd.z. &. 1022/17/5638 ze dne
08.08.2017. Pravni uéinky zapisu ke dni 11.08.2017. Zapis proveden dne
06.09.2017.

v-6648/2017-707

Poradi & 11.08.2017 12:03

Poznanky a ca_3f ooooong doajs - Bez zapisu
oy o upczornsni - Bez zapisua
Mapyvaci ciculy a Jjine podiblady zapisu
sring
Kelaundadni rozhednuti 301871997 na typoveu halu SUOMI-HALL, ze dne 17.12.19%7.
POLVZ:300/2000 Z-400300/2000-707
Pro: TENISCENTRUM JIHLAVA, a.s., Mosteckd 3700/24, 58601 Jihlava RO/TOC: 25505611

Kolaudaéni rozhednuti Magistrat mésta Jihlavy, stavebni ufad &.j.-80/2003 /5311 na cbjekt
kryté prfetlakové haly a objekt strojovny a skladu ze dne 23.01.2004. Pravnl moc ke dni
14 .02.2004.

Z-6979/2004-707

Pro: TENISCENTRUM JIHLAVA, a.s., Mosteckd 3700/24, 58601 Jihlava RC/TCG: 25505611

ProhliaZeni vkladatelae o vkladu do zdkladnihe jméni pravnicke osoby podle cbeh.z. ze dne
12 .10.2010. Pravni ucdinky vkladu prava ke dni 08.02.2011.

V=704 /2011-707
Pro: TENISCENTRUM JIHLAVA, a.s., Mosteckd 3700/24, 58601 Jihlava RO/TOC: 25505611
Vzrah ponicovanyoh plidang skologickych Fednerel (BEES) &k parcel:ism — Bez zdpisu
CAVH O EATASTIU Rrmovitosti CF

s on oo, koo ehh




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

Ukres: CZ0632 Jihlava Opec: 586846 Jihlava
t.nzeni: 659878 Bedfichov u Jihlavy Lizt wv_astnictwi: 3281

¥V kat. 1dzemi jsou pozemky wvedeny we dvou éiselnygch fadach (St. = stavebni parcela)

MOVITIGSTLI 50N v dzennim cLvedu, ve krerém vykondvi scdoni spraivu Xarastry nenovicosci CR:

tastrdlni arad pro Vysodinu, Katastrdlni pracoviste Jihlava, kod: 707.

horovil: Vvhaorovenoc: J3.04,. 20158 3:140:14
sky urad zewmSmSricky a karcascralni - S0

hoonoveno dallovism priszupem

dpis, razizkeo: e Oy oy

S VYHRAVA ATATRL




Pfiloha & 3:  OCENENi DLOUHODOBEHO
NEMOVITEHO MAJETKU - fotografie
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ZNALECKY POSUDEK €. P44023/19

PRILOHAC. 4

POLOZKOVE OCENENI DLOUHODOBEHO MOVITEHO MAJETKU

POCET STRAN: 2



5. Doba Zakladni Index Index Technicka - -

s Zivotnost ) 5 . P Koeficient Trzni
technicka ~  provozu amortizace zakladni prirazky / hodnota . X

P = 0 cena z ) 1 prodejnosti hodnota

vyvoje opotrebeni hodnota DP ZA amortizace  srazky tech. TH Kp )

VEKD 1 (%) o) (roky) (%) K4 stavu K5 (%)

Pofizovaci Index M Mt Vychozi Vychozi
Datum con technického morélniho ¥

cena ofizeni
(K& P K1

K2 K3

1 Lednice Liebcher n/a VYRAZENO NEBO ZAHRNUTO DO JINE POLOZKY PRED DATEM OCENEN 0
2 Lednice Liebcher 0 n/a VYRAZENO NEBO ZAHRNUTO DO JINE POLOZKY PRED DATEM OCENEN 0
3 Klubovna nabytek 0 n/a VYRAZENO NEBO ZAHRNUTO DO JINE POLOZKY PRED DATEM OCENEN 0
5 Hala SUOMI 12 714 825 01.07.1997 SOUCAST OCENENI NEMOVITOST] 0
6 Kurt &1 38 363] 01.07.1997 SOUCAST OCENENI NEMOVITOST] 0
7 Kurt &.2 38 363] 01.07.1997 SOUCAST OCENENI NEMOVITOST] 0
8 Kurt &3 38 363] 01.07.1997 SOUCAST OCENENI NEMOVITOST] 0
9 Kurt &.4 38 363] 01.07.1997 SOUCAST OCENENI NEMOVITOST] 0
10 Centralni kurt 0 n/a VYRAZENO NEBO ZAHRNUTO DO JINE POLOZKY PRED DATEM OCENENI 0
11 Kurt &.5 616 732]  01.07.1997 SOUCAST OCENENI NEMOVITOST] 0
12 Kurt &.6 616 732]  01.07.1997 SOUCAST OCENENI NEMOVITOST] 0
13 Kurt &.8 616 733]  01.07.1997 SOUCAST OCENENI NEMOVITOST] 0
14 Kurt & 7 0 n/a VYRAZENO NEBO ZAHRNUTO DO JINE POLOZKY PRED DATEM OCENENI 0
15 Tribuny cent.kurt 0 n/a VYRAZENO NEBO ZAHRNUTO DO JINE POLOZKY PRED DATEM OCENENI 0
16 Kurt u zdi maly 25 544]  01.07.1997 SOUCAST OCENENI NEMOVITOST] 0
17 Odrazova zed’ 8345 01.07.1997 SOUCAST OCENENI NEMOVITOST] 0
18 Asfaltové chodniky 39911] 01.07.1997 SOUCAST OCENENI NEMOVITOST] 0
19 Odstav.beton.plocha 3883] 01.07.1997 SOUCAST OCENENI NEMOVITOST] 0
20 Chodniky dlaZd&né 0 n/a VYRAZENO NEBO ZAHRNUTO DO JINE POLOZKY PRED DATEM OCENENI 0
21 Oploceni kurtu 1-4 48846] 01.07.1997 SOUCAST OCENENI NEMOVITOSTI 0
22 Oploceni kurtu 6-9 0 n/a VYRAZENO NEBO ZAHRNUTO DO JINE POLOZKY PRED DATEM OCENENI 0
23 Oplocen vst.&ast.aredlu 83 095 01.07.1997 SOUCAST OCENENI NEMOVITOSTI 0
24 Ocelova vrata 0 n/a VYRAZENO NEBO ZAHRNUTO DO JINE POLOZKY PRED DATEM OCENENI 0
25 Sklenik kuchyn& 0 n/a VYRAZENO NEBO ZAHRNUTO DO JINE POLOZKY PRED DATEM OCENENI 0
26 Lednice Liebcher 22 500] 01.07.1998] 1,333] 0,79] 0,79 18 717] 100] 10] 21] 90] 0,10] 1,00] 10] 1872] 0,90 1700
27 Nabytek kancel.feditele 50 669 01.07.1998] 1,333] 0,93] 0,86 54 015 100] 15] 21] 90] 0,10] 1,00] 10 5 402] 0,90 4900
28 Té&locvigna 3591 550] 01.07.1997 SOUCAST OCENENI NEMOVITOSTI 0
29 Kotelna 0 n/a VYRAZENO NEBO ZAHRNUTO DO JINE POLOZKY PRED DATEM OCENEN 0
30 Klubovna letni 0 n/a VYRAZENO NEBO ZAHRNUTO DO JINE POLOZKY PRED DATEM OCENEN 0
31 Satny a soc.zarizeni 0 n/a VYRAZENO NEBO ZAHRNUTO DO JINE POLOZKY PRED DATEM OCENEN 0
32 Sklad sport.mat. 21 490] 01.07.1998 SOUCAST OCENENI NEMOVITOST] 0
33 Sklad antuky 33013 01.07.1998 SOUCAST OCENENI NEMOVITOST] 0
34 Garaz I. 15582] 01.07.1998 SOUCAST OCENENI NEMOVITOST] 0
35 Garay I1. 9443] 01.07.1998 SOUCAST OCENENI NEMOVITOST] 0
36 Pozemky 4635200 01.07.2001 SOUCAST OCENENI NEMOVITOST] 0
37 Vnéisi osvétl.sloup A 55800 01.07.2001] 1,224] 0,92] 1,00] 62 841] 100] 25] 18] 72] 0,28 1,00] 28] 17 596] 0,90 15 800
38 Kurt & 7 a oploceni 390 697] 01.07.2001 SOUCAST OCENENI NEMOVITOSTI 0
39 Kopirka Minolta 1000] 01.07.2002] 1,230] 0,91] 0,91] 81 492] 100] 10] 17] 90] 0,10] 1,00] 10] 8 149] 0,90 7 300
40 Telefon 0 n/a VYRAZENO NEBO ZAHRNUTO DO JINE POLOZKY PRED DATEM OCENENI 0
41 Tech.zafizeni strojovny - rozsahla oprava 2016 795 000]  01.07.2003] 1,236 0,99] 1,00] 972 922 90] 15] 3] 27] 0,73] 1,00] 66] 639 209] 1,00 639 000
42 Povrch nafukovaci haly 4326213]  01.07.2003 SOUCAST OCENENI NEMOVITOSTI 0
43 Uklidovy stroi 14 000] 01.07.2003| 1,236 0,84 0,92 13 374 100 10 16 90 0,10 1,00 10 1337 0,90 1200
44 Sekacka travy 16 000] 01.07.2003] 1,236 0,84 0,92 15 285 100 10 16 90 0,10 1,00 10 1528 0,90 1400
45 Vysava¢ ECOCLEAN 15573]  01.07.2003] 1,236 0,84 0,84 13 583 100 10 16 90 0,10 1,00 10 1358 0,90 1200
46 Sekacka na travu 23353] 01.07.2003] 1,236 0,84 0,92 22 309 100 10 16 90 0,10 1,00 10 2231 0,90 2 000
47 Tiskarna Solutions 0 n/a VYRAZENO NEBO ZAHRNUTO DO JINE POLOZKY PRED DATEM OCENENI 0
48 PoZarni st&na 193 493[  01.07.2003 SOUCAST OCENENI NEMOVITOST] 0
49 Kabelova pripojka 102 298] 01.07.2003 SOUCAST OCENENI NEMOVITOST] 0
50 Kanaliza¢ni pripojka 145 573[  01.07.2003 SOUCAST OCENENI NEMOVITOST] 0
51 Vy¥. Plynova pripojka STL 0 n/a VYRAZENO NEBO ZAHRNUTO DO JINE POLOZKY PRED DATEM OCENENI 0
52 Plynova pripojka NTL 86 539] 01.07.2003 SOUCAST OCENENI NEMOVITOST] 0
53 Prelozka prip.uZit.vody 147 522|  01.07.2003 SOUCAST OCENENI NEMOVITOST] 0
54 Zpevn&né plochy 182 324]  01.07.2003 SOUCAST OCENENI NEMOVITOST] 0
55 Oploceni 422 212]  01.07.2003 SOUCAST OCENENI NEMOVITOST] 0
56 Chodnik kolem SH 56 502] 01.07.2003 SOUCAST OCENENI NEMOVITOST] 0
57 Strojovna a sklad 747 541|  01.07.2003 SOUCAST OCENENI NEMOVITOST] 0
58 Televize Phillips 0 n/a VYRAZENO NEBO ZAHRNUTO DO JINE POLOZKY PRED DATEM OCENENI 0
59 Nafukovaci hala - celkova obnova 2017 1931780 01.07.2006] 1,119 0,99 1,00] 2140339 90 15 2 21 0,79 1,00 71] 1521781 1,00] 1522000
60 Koberec badminton 359 900] 01.07.2010] 1,049 0,97 1,00 366 230 100 10 6 70 0,30 1,00 30 109 869 0,80 88 000
61 Traktor JONSERED 55 408]  01.07.2010] 1,049 0,91 0,95 50 251 100 10 9 86 0,14 1,00 14 7 035 0,90 6 300
62 Barovy pult 127 400]  01.07.2013] 0,965 0,98 0,96 115 713 100 15 6 47 0,53 1,00 53 61 328 0,90 55 000
63 Détsky domek 48 700]  01.07.2013] 0,965 0,98 0,96 44 233 100 15 6 47 0,53 1,00 53 23 443 0,90 21 000

TENISCENTRUM JIHLAVA, a.s.
Pfiloha €. 4 Prehled ocenéni dlouhodobého movitého majetku 1/2



Poftizovaci
cena
(&)

Datum

porizeni

Index
cen
K1

Index
technického
vyvoje

K2

Index
morélniho
opotrebeni

Vychozi
cena

Vychozi
technickd

Zivotnost
Z

hodnota

VC (K&)

\LECH)

(roky)

Doba Zakladni
provozu amortizace
DP ZA
(roky) (€D)

Index
zakladni
amortizace

Index
prirdzky /
srazky tech.
stavu K5

Technicka
hodnota

Koeficient
prodejnosti

Recepcni pult 114 800] 01.07.2013| 0,965 0,98 0,96 104 269 100 15 0,53 1,00 0,90 50 000
65 Recepcni pult — logo 42 900 01.07.2013] 0,965 0,98 0,96 38 965 100 15 6 47 0,53 1,00 53 20 651 0,90 18 600
66 Zazemi pripravny 50839 01.07.2013] 0,965 0,98 0,96 46 175 100 15 6 47 0,53 1,00 53 24 473 0,90 22 000
67 Chodniky 762 290 01.07.2013 SOUCAST OCENENI NEMOVITOST! 0
68 Oploceni kurtli 56 a 8 496 837 01.07.2013 SOUCAST OCENENI NEMOVITOST! 0
69 Vyijezdova brana 74 185 01.07.2013 SOUCAST OCENENI NEMOVITOST! 0
70 Kotelna 298 015| 01.07.2013 SOUCAST OCENENI NEMOVITOST! 0
71 Badmintonova hala 8 663 295 01.07.2013 SOUCAST OCENENI NEMOVITOST! 0
72 Vstupni hala 28938 759| 01.07.2013 SOUCAST OCENENI NEMOVITOST! 0
73 Kanalizacni pripoika 322 883 01.07.2013 SOUCAST OCENENI NEMOVITOST! 0
74 Plynova pripojka STL 180 928 01.07.2013 SOUCAST OCENENI NEMOVITOST! 0
75 Plynova pripojka NTL 82 194 01.07.2013 SOUCAST OCENENI NEMOVITOST! 0
76 Vodovodni pripojka 272 813| 01.07.2013 SOUCAST OCENENI NEMOVITOST! 0

CELKEM hmotny movity 73853 110 2457 400

Pfiloha ¢&. 4

TENISCENTRUM JIHLAVA, a.s.
Prehled ocenéni dlouhodobého movitého majetku
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ZNALECKY POSUDEK €. P44023/19

PRILOHAC. 5

POLOZKOVE OCENENI OBCHODNICH POHLEDAVEK

POCET STRAN: 1



Datum
vzniku

Datum
splatnosti

Pévodni dluzna
Castka CZK

Aktudlni dluzna
Castka CZK

Dluznd
Castka CZK

Dnii po

splatnosti

FV 101800171 [PATROLgroups.ro. 31.12.2018] 14.01.2019 1331 1331 CZK 1331 -14 0,970 1290
FV101800172 |MORAVSKE KOVARNY a.s. 31.12.2018] 14.01.2019 3 000 3 000 CzZK 3 000 -14 0,970 2910
FV101800173 [Tenisovy klub Spartak Jihlava 31.12.2018] 14.01.2019 136 097 136 097 CZK 136 097 -14 0,970 132 000
FV101800170 |Sportovni klub moderni 31.12.2018] 14.01.2019 9450 9450 CzZK 9450 -14 0,970 9170
FV101800174 [MultiSport Benefit, s.r.o. 31.12.2018] 14.01.2019 5 800 5 800 CZK 5 800 -14 0,970 5630
FV101800169 |PLYNOSERVIS-DOBROVOLNY 21.12.2018| 04.01.2019 31 460 31 460 CzZK 31 460 -4 0,970 30 500
FV101800167 [Libor Marek 19.12.2018| 02.01.2019 8500 8500 CZK 8500 -2 0,970 8250
FV101800168 |Tenisovy klub Spartak Jihlava 19.12.2018| 02.01.2019 1500 1500 CzZK 1500 -2 0,970 1460
FV101800162 [TERNI s.r.0. 12.12.2018| 26.12.2018 21 780 21 780 CZK 21 780 5 0,960 20 900
FV101800159 [MIVOKOR s.r.o. _ 11.12.2018| 25.12.2018 14 520 14 520 CzZK 14 520 6 0,960 13 940
FV101800160 [MG-REAL, spol. s r.o. 11.12.2018| 25.12.2018 14 520 14 520 CZK 14 520 6 0,960 13 940
FV101800157 [VRTAL s.r.0. 04.12.2018] 18.12.2018 12 100 12 100 CzZK 12 100 13 0,910 11 010
FV101800151 [MARREKO s.r.0. 04.12.2018] 18.12.2018 18 755 18 755 CZK 18 755 13 0,910 17 070
FV101800147 |Tenisovy klub Spartak Jihlava 30.11.2018] 17.12.2018 190 905 50 000 CzZK 50 000 14 0,910 45 500
FV101800139 [PAROLA spol. s r.0. 20.11.2018] 04.12.2018 59 290 59 290 CZK 59 290 27 0,910 54 000
FV101700155 |WHG Group s.r.o. 06.12.2017] 20.12.2017 6 050 6 050 CzZK 6 050 376 0,035 212
Ucet 315 310 [n/a n/a n/a 710 710 CZK 710 n/a 0,500 355

CELKEM obchodni 394 863 368 137

Pfiloha &. 5

TENISCENTRUM JIHLAVA, a.s.

Prehled ocenéni obchodnich pohledavek
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ZNALECKY POSUDEK €. P44023/19

PRILOHA C. 6

OCENENI JMENI SPOLECNOSTI NAKLADOVYM PRiSTUPEM, METODOU
SUBSTANCNI HODNOTY

POCET STRAN: 1



SOUHRNNY PREHLED OCENENI K 31.12.2018 - TENISCENTRUM JIHLAVA, a.s.

brutto opravky netto Ocenéni
tis. K& tis. K& tis. K& tis. K&

Polozka

Majetek celkem
Stala aktiva

Dlouhodoby nehmotny majetek

73 853

46 705

28 457

Dlouhodoby hmotny majetek 27 148
Pozemky a stavby 68 537 22 454 46 083 26 000
Pozemky 4635 4 635
Stavby 63902 22 454 41448 Iy
Hmotné movité véci a jejich soubory 5316 4 694 622 2 457
Dlouhodoby finanéni majetek - - - -
Obézna aktiva 3 030 - 3 030 2 635
Zasoby - - - -
Pohledavky 2236 - 2 236 1841
Dlouhodobé pohledavky 1841 - 1841 1473
OdloZena dariova pohledavka 1841 - 1841 1473
Kratkodobé pohledavky 395 - 395 368
Pohledavky z obchodnich vztaht 395 - 395 368
Ostatni pohledavky 0 - 0 0
Stat - dariové pohledavky 0 - 0 0
Kratkodoby finanéni majetek - - - -
Penézni prostredk 794 - 794 794
Penézni prostfedky v pokladnach 333 - 333 883
Penézni prostfedky na uétech 461 - 461 461
Casové rozliseni aktiv 41 - 41 41
Naklady pristich obdobi 41 - 41 41
Zavazky celkem 8 867 - 8 867 8 867
Cizi zdroje 8 382 - 8 382 8 382
Rezervy - - - -
Zavazky 8 382 - 8 382 8 382
Dlouhodobé zavazky 7 836 - 7 836 7 836
Zavazky k Uvérujicim institucim 7 256 - 7 256 7 256
Zavazky - ovladajici nebo ovladana osoba 580 - 580 580
Kratkodobé zavazky 546 - 546 546
Zavazky z obchodnich vztahu 15 - 15 15
Zavazky - ostatni 531 - 531 531
Zavazky k zaméstnancim 141 - 141 141
Zavazky ze socialniho a zdravotniho pojisténi 89 - 89 89
Stat - dariové zévazky a dotace 289 - 289 289
Jiné zavazky 12 - 12 12
Casové rozligeni 485 - 485 485
Vydaje pistich obdobi 117 - 117 117
\/ynosy pfistich obdobi 368 - 368 368
[Hodnota majetku a zavazk(i celkem 40909 | 22 267

Pfiloha ¢&. 6

TENISCENTRUM JIHLAVA, a.s.
Prehled ocenéni Jméni metodou substanéni hodnoty
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ZNALECKY POSUDEK ¢. P44023/19 i

ZNALECKA DOLOZKA

Tento znalecky posudek byl vypracovan spole¢nosti EQUITA Consulting s.r.o. jako znaleckym Ustavem
v souladu s ustanovenim § 21 odst. 3 zakona €. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich, a ustanovenim § 6
odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjSich
predpisfi, zapsanym rozhodnutim Ministerstva spravedinosti Ceské republiky ze dne 23.7.2008, cC.j.
91/2008-0OD-ZN/11 do prvniho oddilu seznamu Ustavi kvalifikovanych pro znaleckou cinnost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni ocefovani nehmotného majetku, majetkovych
a prlmyslovych prav, know-how, ocefiovani podnikdi, obchodnich podild, obchodniho jméni spolecnosti,
ocenovani finanéniho majetku véetné cennych papirll a jejich derivatl, ocefovani nemovitosti a staveb,
ocefiovani movitého majetku, ocefiovani pohledavek a zavazki, posuzovéni a prezkoumavani vztahtl,
smluv, cen, péfe fadného hospodafe a dalsich skutecnosti podle obchodniho zdkoniku, posuzovani
a prezkoumavani transferovych cen Gcetni evidence ekonomické a finanéni analyzy, rozpoctovani, kalkulace
a v oboru stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni vady a poruchy staveb.

Znalecky Ukon je zapsan pod poradovym cislem P44023/19 znaleckého deniku a obsahuje 81 listd.

Posudek vyhotovil: EQUITA Consulting s.r.o.
Znalecky ustav
Truhlarska 3/1108
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

Tel.: +420 224 815 521
E-mail: equita@equita.cz
http://www.equita.cz

Posudek pfipravil a je pfipraven stvrdit spravnost posudku a podat Zadana vysvétieni:

v ekonomické ¢asti: Ing. Jan Sekanina

v ocenéni nemovitosti: Ing. Ondrej Holcapek

v ocenéni movitych véci: Ing. Leos Klimt
Posudek metodicky kontroloval: Ing. Katefina Minsterova

Ing. Miroslava Valtova

V Praze 9. kvétna 2019

Ing. Leos Klimt
reditel
EQUITA Consulting s.r.o.
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