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78/18. zasedani Zastupitelstva mésta Brna
konané dne 16.6.2020

21. Navrh nabyti majetkové ucasti mésta Brna ve spolecnosti CD
CENTRUM COMS, a.s.

Anotace

Névrh smlouvy o odkoupeni podilu na spolecnosti CD CENTRUM COMS, a. s. od spolecnosti Brnénské
komunikace, a. s. na zakladé ocenéni, zpracovaného spolecnosti KPMG CR, s. r. 0., znalecky posudek,
navrh rozpoctového opatreni

Navrh usneseni

Zastupitelstvo mésta Brna

1. schvaluje , L, , y _
¢ nabyti 57 ks kmenovych listinnych akcii spolecnosti CD CENTRUM COMS, a.

s., ICO 07379161, od spole¢nosti Brnénské komunikace a.s. za podminek
stanovenych v kupni smlouvé o uplatném prevodu listinnych akcii, ktera tvori
prilohu €. ... téchto usneseni

¢ rozpoc¢tové opatreni dle tabulky, ktera tvori prilohu €. ... téchto usneseni

Stanoviska

Materidl byl predlozen k projednani Finan¢nimu vyboru ZMB na jednani dne 10. 6. 2020

Materiél byl predlozen na jednani R8/090. schize RMB dne 10. 6. 2020

Podpis zpracovatele pro archivaci

Zpracovatel

Elektronicky podepséno

Ing. Jana Cervencova

vedouci odboru - Odbor rozpoctu a financovani
9.6.2020 v 09:45

Garance spravnosti, zakonnosti materialu
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Diivodova zprava

Z7/41. zasedani ZMB schvalilo dne 4. 9. 2018 majetkovou tcast Statutdrniho mésta Brna ve
spolecnosti CD CENTRUM COMS, a. s. (dale jen spolecnost) a nabyti a nasledné vlastnictvi
65,45% akcii této spolecnosti (pfedstavovany akciemi ¢islo 001 — 108). Zbyvajici podil ve
vysi 34,55% ve spolecnosti nabyla spolecnost Brnénské komunikace a. s. (pfedstavovany
akciemi ¢islo 109 — 165). Akcie kazdého z akcionafti jsou nahrazeny vzdy jednou hromadnou
listinou (akcit).

RMB schvalila na R8/044. schlizi dne 2. 10. 2019 zamér jednani o navySeni podilu
Statutarniho mésta Brna ve spole¢nosti.

29. 1. 2020 schvalila RMB uzavieni smlouvy na zpracovani znaleckého posudku na hodnotu
spolecnosti spole¢nosti KPMG Ceska republika, s.r.o. Znalecky posudek &islo 377-7/20 byl
zpracovan 26. 3. 2020 a je vztazen k datu ocenéni 31. 12. 2019. Podle znaleckého posudku
(soucast materialu) je hodnota spole¢nosti 191.171 tis. K& K& KPMG Ceska republika, s.r.o.
dne 21. 5. 2020 provedla vyjadieni k hodnoté podilu 57/165 na zékladnim kapitalu ve
spole¢nosti v navaznosti na posudek shora uvedeny, zné&jz vyplyvd, Ze hodnota byla
stanovena k 31. 12. 2019 na zéklad¢ hodnoty 100% akcii stanovené posudkem, tj. prostym
pfepoctem na konkrétni podily. Takto ziskand hodnota ¢inila k 31. 12. 2019 66.041 tis. K¢.
Znalecky posudek véetné vyjadieni je ptilohou materialu.

RMB projednala 3. 6. 2020 zamér nabyti 100% akcii spolecnosti a ulozila vedouci ORF
MMB piedlozit navrh nabyti 100% akcii na jednani RMB 10. 6. 2020 za G¢elem zjednoduseni
fizeni spole¢nosti vykonavanim pisobnosti valné hromady spole¢nosti RMB.

K nabyti akcii je pfistupovano po zkuSenostech z praxe, kdy se v disledku existence jediného
akcionafe vyrazn€ zvySuje akceschopnost rozhodovani orgdni spolecnosti, nebot’ jednak
odpada svolavani valnych hromad v souladu se zakonem o obchodnich korporacich. Zejména
odpada zakonna lhiita 30 dnl pro uvefejnéni pozvanky na valnou hromadu. Soucasné pro
nckterd rozhodnuti na valné hromad¢ spolecnost Brnénské komunikace a.s. milize zadat
rozhodnuti svého jediného akcionare, coZ je ve svém diisledku opét Statutarni mésto Brno.
Dale sjednoceni 100% akcii do vlastnictvi Statutarniho mésta Brna umozniuje budouci mozné
zapojeni spolecnosti do Koncernu Statutdrniho mésta Brna, bez nutnosti vyraznych zmén
v Deklaraci Koncernu Statutarniho mésta Brna.

Nabyti akcii je dle aktudlniho vykladu UOHS vefejnou zakazkou. Spoleénost Brnénské
komunikace a.s. je ve vztahu ke Statutdrnimu méstu Brno v postaveni vertikalni spoluprace
dle ust. § 11 odst. 1 zdkona ¢. 134/2016 Sb. o zadavani vetejnych zakdzek, ve znéni
pozd¢jSich ptedpisi. Mimo Statutarni mésto Brno a Brnénské komunikace a.s. nema
spolecnost dalSi akcionadtre. Nakup akcii tak neni ve smyslu § 11 odst. 1 ZZVZ zadanim
vetejné zakazky.

Navrh smlouvy o uplatném pievodu listinnych akcii zpracoval Mgr. Milo§ Prochazka,
advokat. S ohledem na ¢asovy prostor od projedndni zaméru (3. 6. 2020) a datem predloZzeni
tohoto materialu (9. 6. 2020), neni obsah navrhu smlouvy projednan se spolecnosti Brnénské
komunikace a.s. a nebyl pfedmétem projednani v jejich orgénech. Aktudlné probiha jednani
o obsahu smlouvy se spole¢nosti Brnénské komunikace a.s.
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Finan¢ni prostfedky na ptipravu centralniho objektu MMB byly zatazeny do schvélené¢ho
rozpoctu OSM v celkové vysi 65.425 tis. K& Za ucelem financovani dosud objednanych
poradenskych sluzeb jiz bylo z této ¢astky do rozpoctu ORF pievedeno 330 tis. K& Vzhledem
k tomu, ze cela transakce nabyti majetkového podilu vcetné poradenskych sluzeb bude
realizovana ORF, ptedklada se soucasné s navrhem smlouvy navrh rozpoctového opatieni, na
pievedeni zbyvajici Castky zrozpoctu OSM do rozpoctu ORF. Soucasné se prevadi do
rozpoctu ORF castka 18.150 tis. K¢ — jedna se o zapojeni nerozpoctovanych piijmi OSM -
vratky zélohy, poskytnuté vroce 2019 spoleCnosti na vystavbu administrativni budovy
centralniho objektu magistratnich sluzeb v Brng.

Z uvedené Castky bude hrazeno kromé kupni ceny akcii poradenstvi, souvisejici s realizaci
ptevodu a ptipadné doplaceni kupni ceny, z plivodni smlouvy o pfevodu akcii, uzaviené mezi
statutarnim  méstem Brnem a  spolecnosti Brnénské komunikace a prodévajici
Investmanagement, s. r. 0., vazany na splnéni smluvnich povinnosti prodavajiciho - zahajeni
fizeni o zméné¢ stavby do 2 let (8. 10. 2020), vydani rozhodnuti o zméné¢ stavby do 3 let (8. 10.
2021).

Material byl pfedloZen k projedndni RMB 10. 6. 2020.

Material byl pfedloZen k projednani Finan¢nimu vyboru ZMB 10. 6. 2020.
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Statutarni mésto Brno
Magistrat mésta Brna

Posudek znaleckého ustavu
¢. 377-7/20

Ocenéni 100 % akcii spole¢nosti
CD CENTRUM COMS, a.s.

KPMG Ceska republika, s.r.0.
26. biezna 2020
Tento posudek obsahuje 33 stran véetné priloh
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m Statutarni mésto Brno

Magistrdt mésta Brna

Posudek znaleckého ustavu ¢. 377-7/20

Ocenéni 100 % akcii spolecnosti CD CENTRUM COMS, a.s.
26. brrezna 2020

Posudek znaleckého ustavu ¢. 377-7/20
(dale také ,,Posudek*‘)

Ocenéni

Piredmét Ocenéni:

Ocenéni 100 % akcii spole¢nosti CD CENTRUM COMS, a.s., ICO: 07379161, se sidlem
Brno, Styfice, Renneské tiida 787/1a, 639 00. Spoleénost byla zapsina do obchodniho
rejstiiku vedeného Krajskym soudem v Brné, spisova znacka B 8033, dne 20. srpna 2018
(dale také ,,CD CENTRUM COMS* anebo ,,Cilova spolecnost™). Detailngjsi vymezeni
pfedmétu Posudku viz kapitola 2 Posudku.

Utel Posudku:

Ucelem Posudku je ocenéni 100 % akcii Cilové spole¢nosti v souvislosti s uvazovanou
akvizici ¢asti akcii Cilové spolecnosti ve vlastnictvi spole¢nosti Brnénské komunikace a.s.
Statutarnim méstem Brnem.

Objednatel:

Statutarni mésto Brno
Magistrat meésta Brna
Malinovského ndm. 3
601 67 Brno

ICO: 44992785

DIC: CZ 44992785

Zpracovatel Posudku - znalecky ustav:
KPMG Ceska republika, s.r.o.

Pobiezni 648/1a

186 00 Praha 8

1CO: 00553115

Zapsany v obchodnim rejstiiku vedeném Meéstskym soudem v Praze, spisova znacka
C 326.

KPMG Ceska republika, s.r.0. je znaleckym ustavem v oboru ekonomika podle rozhodnuti
Ministerstva spravedlnosti Ceské republiky ¢. j. 180/96 OOD ze dne 3. fijna 1996 ve znéni
pozdgjsich zmén, naposledy ve znéni Rozhodnuti Ministerstva spravedinosti Ceské
republiky Cj. MSP-46/2015-0J-SZN/2 ze dne 9. &ervence 2015 a Cj. MSP-46/2015-0J-
SZN/4 ze dne 28. cervence 2015.
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m Statutarni mésto Brno

Magistrdt mésta Brna

Posudek znaleckého ustavu ¢. 377-7/20

Ocenéni 100 % akcii spolecnosti CD CENTRUM COMS, a.s.
26. brrezna 2020

Rozsah znaleckého opravnéni KPMG Ceska republika, s.r.o. viz Znalecka dolozka, strana
30 tohoto Posudku.

Posudek byl vypracovan na zakladé zakazkového dopisu uzavieného mezi KPMG Ceska
republika, s.r.o. a Statutarnim méstem Brno, Magistratem mésta Brna ze dne 29. ledna
2020.

Pro vypracovéni tohoto Posudku nebylo nutné ustanoveni znalce soudem.

Znalec neni povinen Posudek aktualizovat nebo ptfezkoumavat informace v ném obsaZené
v dusledku udalosti, které nastaly po datu jeho vypracovani.

Piiprava Posudku:
Ing. Pavel Falout
Ing. Josef Sklenaf

Ing. Jan Dvotak

Datum ocenéni

Datem ocenéni je 31. prosinec 2019 (déle také ,,Datum ocenéni®).

Datum vydani Posudku:
26. biezna 2020

Posudek obsahuje 33 stran. V Praze dne 26. bfezna 2020
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Statutdirni mésto Brno
Magistrdt mésta Brna

Posudek znaleckého vstavu ¢. 377-7/20
Ocenéni 100 % akcii spolecnosti CD CENTRUM COMS, a.s.
26. birezna 2020

Seznam pouzitych zkratek

Akcie

APV

CD CENTRUM COMS

Cilova spole¢nost
CNB

CR

CSuU

Datum ocenéni
DCF

EU

HDP
Klient/Magistrat
KPMG

MFCR

NBV

Ocenéni
Posudek

Pozemky

Projekt rozdéleni

Transakce

100 % akcii Cilové spolecnosti

Upravena soucasna hodnota (Adjusted Present Value)
CD CENTRUM COMS, a.s.

CD CENTRUM COMS, a.s.

Ceska narodni banka

Ceska republika

Cesky statisticky tad

31. prosince 2019

Diskontované penézni toky (discounted cash flow)
Evropska unie

Hruby domaéci produkt

Statutarni mésto Brno, Magistrat mésta Brna

KPMG Ceska republika, s.r.o.

Ministerstvo financi Ceské republiky

Ugetni hodnota netto (Net book value)

Ocenéni Akcii k Datu ocenéni

Posudek znaleckého tstavu KPMG Ceska republika, s.r.o. &. 377-7/20

Pozemky parcelni ¢islo 272/51 a 272/56 v katastralnim uzemi mésta Brna
o celkové rozloze 9 274 m? zapsané na LV &. 716

Projekt rozdéleni akciové spolecnosti formou odstépeni se vznikem nové
spolecnosti ze dne 11. Cervence 2018, pripraveny spole¢nosti CD
CENTRUM, a.s.

Uvazovand akvizice akcii Cilové spole¢nosti ve vlastnictvi spolecnosti
Brnénské komunikace a.s. Klientem
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1 Zakladni informace

1.1 Identifikace znalce

KPMG Ceska republika, s.r.0. se sidlem Pobiezni 648/1a, 186 00 Praha 8, ICO: 00553115.
Spolecnost je zapsand v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova
znacka C 326 (dale také ,KPMG®).

KPMG Ceska republika, s.r.0. je znaleckym ustavem v oboru ekonomika podle rozhodnuti
Ministerstva spravedlnosti Ceské republiky ¢. j. 180/96 OOD ze dne 3. fijna 1996 ve znéni
pozdgjsich zmén, naposledy ve znéni Rozhodnuti Ministerstva spravedlnosti Ceské
republiky Cj. MSP-46/2015-0J-SZN/2 ze dne 9. &ervence 2015 a Cj. MSP-46/2015-
OJ-SZN/4 ze dne 28. Cervence 2015.

1.2 Identifikace objednatele

Statutarni mésto Brno, Magistrat mésta Brna, se sidlem Malinovského ndm. 3, 601 67 Brno,
ICO: 44992785 (déle také ,,Magistrat* anebo ,,Klient*).

1.3 Smluvni usporadani a ustanoveni znalcem

KPMG byla na zakladé zakazkového dopisu uzavieného s Klientem dne 29. ledna 2020
pozadana o stanoveni hodnoty 100 % akcii Cilové spolecnosti (dale také ,,Akcie) k Datu
ocenéni (dale také ,,Ocenéni‘).

Ke splnéni predmétu zakazky nebylo nutné ustanoveni znalce soudem.

1.4 Predmét Ocenéni a znalecka otazka

Predmétem Ocenéni je 100 % akcii Cilové spole¢nosti. Detailnéj$i vymezeni predmétu
Ocenéni viz kapitola 2 Posudku.

Ukolem znalce (znaleckou otdzkou) je stanovit hodnotu Akcii.

1.5 Pouziti Posudku

Tento Posudek slouzi vyhradné pro vnitini potfebu Klienta v souvislosti s uvaZzovanym
odkupem akcii Cilové spolecnosti ve vlastnictvi spole¢nosti Brnénské komunikace a.s.
Klientem (ddle také ,,Transakce®) a nesmi byt poskytnut tieti strané, nesmi z néj byt
citovano ani na né¢j odkazovano, nesmi byt kopirovan nebo rozmnozovan, vcelku nebo
z¢asti, bez naseho predchoziho pisemného souhlasu.

1.6 Baze hodnoty

Ocenéni bylo provedeno na bazi spravedlivé trzni hodnoty (fair market value), kterou
rozumime takovou hodnotu spolecnosti ¢i aktiva, se kterou by souhlasily ob&€ na sob¢
nezavislé strany (prodavajici a kupujici), dobrovolné vstupujici do transakce, aniz by jedna
nebo druha strana byly nuceny prodat nebo koupit danou spolecnost, za piedpokladu, Ze
kupujici i prodavajici jsou obezndmeni s obchodnimi a finan¢nimi aspekty tykajicimi se
spolec¢nosti ¢i aktiva a stavem trhu.
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1.7 Datum ocenéni

Datum ocenéni je 31. prosince 2019.

1.8 Predpoklady a omezujici podminky

Posudek je vypracovan na zaklad¢é znalosti a informaci, které méla KPMG k dispozici
do 12. biezna 2020. K udalostem, které mohly nastat po tomto datu, neni pfihlédnuto.
KPMG neni povinna Posudek aktualizovat nebo piezkoumavat informace v ném obsaZené
v dusledku udalosti, které nastaly po datu jeho vypracovani.

Zavéry Posudku jsou platné za podminek a predpokladi, které jsou uvedeny v Posudku,
a na nami provedenych nezaujatych analyzach a nazorech.

Posudek byl vypracovan na zaklad¢ informaci poskytnutych ndm Klientem a/nebo
zastupcem CD CENTRA COMS a nazaklad¢ informaci vefejné dostupnych. Tyto
informace jsou detailngji uvedeny nize. Zadné z informaci nebyly nezavisle ovéfovany.
Obsahem nasi prace nebyl audit.

Ackoli KPMG poskytuje prostiednictvim Posudku Klientovi finan¢ni poradenstvi, kone¢na
rozhodnuti zGstavaji na Klientovi a jeho statutdrnich organech. Upozoriiujeme zejména na
to, ze naSe zaveéry nepiedstavuji doporuceni tykajici se toho, ma-li Klient Transakci
realizovat ¢i nikoliv.

Dle vyjadfeni Klienta jsou vSechny polozky evidované na 0U¢tu nedokonceného
dlouhodobého hmotného majetku Cilové spoleCnosti souvisejici s predpokladanym
pokracovanim projektu vystavby vyuzitelné.

1.9 Dalsi informace

Posudek byl vypracovan v prostoraich KPMG v prtibéhu tnora a biezna 2020.

Pfipadné nepfesnosti v prezentovanych hodnotach jsou zptisobeny nezaokrouhlovanim
jednotlivych hodnot na pocet desetinnych mist uvedeny v tabulkach.

1.10 Prohlaseni znalce

KPMG prohlasuje, Ze je na Cilové spolecnosti a na Klientovi nezavisla, neni jejim
akcionafem ani podilnikem, ani jakékoli s Cilovou spolecnosti spfiznéné osoby, vcetné
jejich managementt, a neni ¢lenem statutarnich organti ani zaméstnancem zadné z téchto
osob.

Neexistuje téZ zajem nebo zaujatost KPMG vzhledem k vysledku Posudku, zejména ve
vztahu KPMG a odmény za zpracovani Posudku.

1.11 Datum vydani znaleckého posudku
Posudek byl vydan dne 26. bfezna 2020.

1.12 Zdroje informaci

K vypracovani Posudku jsme méli k dispozici zejména nasledujici informace poskytnuté
Klientem/na jeho pokyn spolecnosti CD CENTRUM COMS:

Strana 11



m Statutarni mésto Brno

Magistrdt mésta Brna

Posudek znaleckého ustavu ¢. 377-7/20

Ocenéni 100 % akcii spolecnosti CD CENTRUM COMS, a.s.
26. brrezna 2020

e Zahajovaci rozvahu Cilové spolecnosti k 1. lednu 2018,

e Financni vykazy ve formé rozvahy a vykazu zisku a ztraty Cilové spolecnosti
k 31. prosinci 2018,

e Pro-forma rozvahu a obratovou ptfedvahu Cilové spole¢nosti k 31. prosinci 2019,

e Pro-forma vykaz zisku a ztraty Cilové spole¢nosti za obdobi od 1. ledna 2019 do
31. prosince 2019;

e Znalecky posudek 87-6/18 vypracovany Ing. FrantiSkem Prodélalem, Ph.D. ze dne
24. dubna 2018,

e Projekt rozdéleni akciové spolecnosti formou odstépeni se vznikem nové
spolecnosti ze dne 11. Cervence 2018, pfipraveny spolecnosti CD CENTRUM, a.s.,

e Telefonickd a emailova komunikace se zastupci Klienta ¢i Cilové spolecnosti.

Dale jsme méli k dispozici vefejné pfistupné informace, zejména z:
e Uzemni plan mésta Brna dostupny na brno.cz,
e mapovy portil mapy.cz,
e webové stranky Ministerstva financi CR (mfcr.cz),
e webové stranky Ceského statistického tifadu (czso.cz),
e CBRE - Czech Republic property investment snapshot Q4 2019,
e Savills — Czech Republic investment market 2019,
e ARTN - Trend report 2019,
e aktudlni vypis z katastru nemovitost{;

e Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj pracovist¢ Brno-mésto — prehled kupnich
cen z kupnich smluv k vkladovym fizenim u srovnatelnych transakci;

e informace z vefejnych a placenych finan¢nich databazi.
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2 Popis Cilové spolecnosti

2.1 Identifikac¢ni udaje

Cilova spolecnost vznikla v souvislosti s Projektem rozdéleni akciové spolecnosti formou
odstépeni se vznikem nové spolecnosti. Predmétem rozdéleni byla spolecnost CD
CENTRUM, a.s., ICO: 262 34 122 se sidlem Lidickéa 2030/20, Cerna Pole, 602 00 Brno,
zapsand v obchodnim rejsttiku vedeném Krajskym soudek v Brng€, oddil B, vlozka 3498,
ktera byla rozdé¢lena se soucasnym vznikem nové spolecnosti, kterou je Cilova spolecnost,
na zaklad¢ projektu rozdé€leni ze dne 11. ¢ervence 2018 (dale také ,,Projekt rozd€leni).

Zakladni udaje o Cilové spolecnosti k Datu ocenéni:

Obchodni firma: CD CENTRUM COMS, a.s.

Pravni{ forma: akciova spolecnost

Identifikaéni ¢islo: 07379161

Adresa: Brno, St}'/fice, Renneska tfida 787/1a, 639 00

Zapsana: B 8033 vedena u Krajského soudu v Brné

Zakladni kapital: 165 000 000,- K¢

Akcie: 165 kust kmenovych akcii na jméno v listinné podob¢ o jmenovité

hodnoté jedné akcie 1 000 000,- K¢

Datum vzniku: 20. srpna 2018

Trvani spolecnosti: neurcito

Ptfedmét Cinnosti a podnikani:
Projektova Cinnost ve vystavbé
Provadéni staveb, jejich zmén a odstraiiovani
Prondjem nemovitosti, bytovych a nebytovych prostor
Realitni ¢innost
Ostraha majetku a osob

Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3
Zivnostenského zakona

2.2 Vécna charakteristika Cilové spole¢nosti

Majetkovou podstatu Cilové spolecnosti tvoii vybrané pozemky v centru Brna skytajici
mozny budouci rozvojovy potencial, vcetné¢ dosud vynalozenych nédkladi na rozvoj
zhmotnélych v polozce nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek, a vybrand prava a
povinnosti Cilové spolecnosti souvisejici s pozemky a procesem rozdéleni spole¢nosti CD
CENTRUM, a.s.
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2.3 Rozvaha Cilové spole¢nosti

K Datu ocenéni byla celkova bilancni suma Cilové spolecnosti 217 065 tis. K¢.
V porovnani s koncem roku 2018 se jedna o nartst o 6,7 %.

2.3.1 Aktiva
2.3.1.1 Pozemky

Hlavnim aktivem Cilové spolecnosti k Datu ocenéni jsou pozemky parcelni ¢islo 272/51 a
272/56 v katastralnim tizemi mésta Brna o celkové rozloze 9 274 m? (,,Pozemky*). Na
celkové bilan¢ni sumé se Pozemky podilely ze 74 %.

Pozemky se nachdzi v tésné blizkosti autobusového nadrazi a budovy Magistratu meésta
Brna a jsou zapsany na LV €. 716 (vypis z katastru nemovitosti je dostupny v Pfiloze €. 1).
Pozemky byly piivodné vyuZivany spoleénosti Ceské drahy, a.s. a v ramci piipravnych
stavebnich praci byly pozemky revitalizovany — doslo k odstranéni ptivodnich draznich
objektl a srovnani terénu do roviny. Nyni jsou pozemky prazdné, nevyuZivané a pokryté
naletovym porostem. Na pozemcich ¢astecné probéhl archeologicky prazkum.

V platném tizemnim planu mésta Brna je vétsi ¢ast pozemku €. 272/51 vedena jako stavebni
plocha a mensi Cast pozemku ¢. 272/51 a cely pozemek ¢. 272/56 jsou vedeny jako

nestavebni s navrhovanym vyuzitim jako plochy méstské zeleng.

K pozemku se vdze dosud platné uzemni rozhodnuti ¢. 226. Stavebni povoleni k projektu
PALACE CD definovaného v Ptiloze ¢. 3 bylo platné do konce roku 2018. V soucasné
dobé se pripravuje dokumentace pro vydani nového stavebniho povoleni a prfedpoklada se
dopracovani projektové dokumentace, kterda by akcentovala zménu stavby pied
dokoncenim na centralni objekt magistratnich sluzeb

Obrazek ¢. 1: Makro poloha Pozemkii
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Zdroj: mapy.lcz
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Zdroj: Cesky urad zeméméricky a katastralni

Zdroj: brno.cz
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2.3.1.2 Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek

Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek je predstavovan naklady vynalozenymi
v souvislosti s pfipravou projektu multifunkéniho centra PALACE CD. Hlavni skupiny
polozek a jejich Gi¢etni hodnoty jsou uvedeny v nésledujici tabulce.

Tabulka €. 1: Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek k Datu ocenéni (v tis. K¢)

Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek

tis. K¢ Brutto Netto
Naklady déle nevyuzitelné 4 956 0
Naklady spojené s prizkumnymi pracemi 3397 2488
Naklady na projektové dokumentace 22 955 16 931
InZenyrska ¢innost 1968 1379
Stavebni naklady 21 250 15752
Mandatni smlouva - MORAVKA CENTRUM, a.s. 5839 4 297
Néklady na méfeni hladiny podzemni vody 40 40
Celkem 60 406 40 887

Zdroj: Cilova spolecnost

2.3.1.3 Ostatni aktiva

Obézna aktiva se k Datu ocenéni na bilancni sumé podilela piiblizné 7 %, pricemz
nejvyznamnéjs$i polozkou byl kratkodoby financni majetek, tvofici ptiblizné 99 %
obéznych aktiv.

Podrobnéjsi popis jednotlivych polozek aktiv je uveden v kapitole 6.2 Ocenéni Akcii
Cilové spolecnosti metodou Cistych aktiv.
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Tabulka ¢. 2: Aktiva Cilové spolecnosti k 1. 1. 2018, 31. 12. 2018 a k Datu ocenéni

(v tis. K¢)

Rozvaha - aktiva

tis. K¢ 01.01.2018 31.12.2018 31.12.2019
Dlouhodoby majetek

Pozemky 160 440 160 440 160 440
Nedokon¢eny DHM 40 847 40 887 40 887
Celkem dlouhodoby majetek 201 287 201 327 201 327
Obézna aktiva

Pohledavky z obchodnich vztahu - 262 2
Stat - dariové pohledavky - 13 69
Dohadné ucty aktivni - - 60
Kratkodoby finan¢ni majetek 2 1765 15592
Celkem obézna aktiva 2 2040 15722
Casové rozliseni aktivni

Naklady pristich obdobi - 11 16
Celkem ¢asové rozliseni aktivni - 11 16
Celkem aktiva 201 289 203 378 217 065

Zdroj: Cilovd spolecnost

2.3.2 Pasiva

NejvyznamnéjSimi poloZkami cizich zdroji k Datu ocenéni jsou odlozeny danovy zavazek
(57 % cizich zdroja) a kratkodobé ptijaté zalohy (42 % cizich zdrojit). V ramci zavazki
doslo k eliminaci zavazk ke spole¢nikim z diivodu jejich splaceni v roce 2019. Cizi zdroje
zaznamenaly rist o 18 % z hodnoty 31 203 tis. K¢ k 1. lednu 2018 na 36 941 tis. K¢

k 31. prosinci 2019.

Podrobnéjsi popis jednotlivych polozek pasiv je uveden v kapitole 6.2 Ocenéni Akcii
Cilové spolecnosti metodou Cistych aktiv.
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Tabulka ¢. 3: Pasiva Cilové spolec¢nosti k 1. 1. 2018, 31. 12. 2018 a k Datu ocenéni
(v tis. K¢)

Rozvaha - pasiva

tis. K€ 01.01.2018  31.12.2018  31.12.2019
Vlastni kapital

Zakladni kapital 165 000 165 000 165 000
Ostatni kapitalové fondy 5086 5086 5086
Nerozdéleny zisk minulych let - - 10 035
Zgjéi?EK hospodareni bézného ucetniho ) 10 035 3
Celkem Mastni kapital 170 086 180 121 180 124
Cizi zdroje

Ostatni rezervwy 12725 - -
Odlozeny darovy zavazek 18 478 20 896 20 896
Kratkodobé pfijaté zalohy - - 15 500
Zavazky z obchodnich vztaht - 86 63
Zavazky k akcionafim - 2002 -
Zavazky k zaméstnanciim - - 193
Zavazky ze socialniho zabezpeceni a

zdrawvotniho pojisténi ) 91 121
Stat - danové zavazky a dotace - 41 168
Jiné zavazky - 141 -
Celkem cizi zdroje 31203 23 257 36 941
Celkem pasiva 201 289 203 378 217 065

Zdroj: Cilovd spolecnost

2.4 Vykaz zisku a ztraty Cilové spole¢nosti

Vroce 2019 Cilova spole¢nost provadéla cinnost pro Filharmonii Brno na zéklade
uzaviené piikazni smlouvy, jejimz pfedmétem je obstarani investorské a inzenyrské
¢innosti na investiéni akci ,,Besedni dim -rekonstrukce restaurace*. V roce 2018 Cilova
spolecnost ptipravila zaddvaci fizeni pro pasport stavby.

Spotfeba materialu a energie Cilové spolecnosti byla tvofena naklady na kancelaiské
potieby a na ostatni material a energie.

Néklady na sluzby piredstavuji ndklady za pravni, danové, ucetni a IT sluzby a také naklady
na nijemné a operativni leasing.

Ostatni provozni vynosy k Datu ocenéni jsou tvofeny provozni dotaci od Statutidrniho
mésta Brna.

Nékladové droky souvisi s ivérem od akcionare, ktery byl béhem roku 2019 pln¢ splacen.
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Tabulka ¢. 4: Vykaz zisku a ztraty za obdobi 1. leden 2018 az 31. prosinec 2018
a 1. leden 2019 az 31. prosinec 2019 (v tis. K¢)

Vykaz zisku a ztraty
1.ledna2018az 1.ledna 2019 az

tis. Ké 31. prosince 2018 31. prosince 2019
Trzby z prodeje vyrobkud a sluzeb - 60
Trzby celkem - 60
Spotfeba materialu a energie - (466)
Sluzby (420) (704)
Vykonova spotifeba (420) (1170)
Osobni naklady (705) (3903)
Ostatni provozni vynosy 911 5084
Ostatni provozni naklady 12 671 (30)
Dané a poplatky (44) (7)
R(::tzervy \i’E)r’ovoznl obllastl a komplexni 12795 )
naklady pfiStich obdobi
Jiné provozni naklady (10) (23)
Provozni vysledek hospodareni (+/-) 12 457 40
Nakladové Uroky a podobné naklady (2 (32)
Ostatni finan€ni naklady (2 (5)
Finanéni vysledek hospodareni (4 (38)
Dan z pfijmu (2418) -
Vysledek hospodareni po zdaneni (+/-) 10 035 3

Zdroj: Cilovd spolecnost
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3 Makroekonomicka analyza

Ceska republika zaZivala obdobi silného hospodaiského riistu, ktery byl taZen spotiebou
domacnosti a zahrani¢nim obchodem. HDP rostlo v priiméru o vice nez 3,5 % rocné za
poslednich 5 let. V roce 2017 se rhst hrubého domdaciho produktu zvysil na 4,4 %.
Navzdory jistému zpomaleni zlstal ekonomicky rist i v roce 2018 pomérn¢ silny a ustalil
se na 2,9 % za rok 2018. Ministerstvo financi (, MFCR*) ve své predikci z listopadu 2019
predpoklada, Ze rist ekonomiky za cely rok 2019 bude dosahovat 2,5 % a v nasledujicich
letech pak vlivem niz§i dynamiky domaéci poptavky bude tempo ristu na trovni 2,0 %.
Vysoky meziroéni rist HDP minulych let byl také ovlivnén skokovym cEerpanim
evropskych dotaci. Rust ¢eské ekonomiky je dlouhodobé vyssi nez tempo rlstu eurozony
— projevuje se tak efekt dohanéni zapadni Evropy. Tento efekt vSak bude s postupnym
priblizovanim slabnout a tempa rtstu se budou sbliZzovat.

Primérné inflace byla v Ceské republice stabilni a na nizké tirovni. Po krizovych letech
prevazovaly defla¢ni tlaky spojené s velmi rozvolnénou ménovou politikou v eurozong. Na
nésledné obavy z deflace Ceskd narodni banka (,,CNB*) reagovala postupnym sniZenim
zakladnich trokovych sazeb na témét nulovou Uroven a zavedenim nestandardniho
mechanismu devizovych intervenci na oslabeni koruny. V reakci na dlouhodobé velmi
uvolnénou ménovou politiku vzrostla inflace v roce 2017 na 2,5 %. Za rok 2018 se inflace
snizila na 2,2 %. Na zékladé makroekonomické predikce vydané MFCR v listopadu 2019
by inflace méla v roce 2019 dosahnout 2,8 % a dale klesnout na Groven 2,6 % v roce 2020.

Ptizniva hospodarska situace se odraZela na trhu prace. Primérnd mira nezaméstnanosti v
poslednich letech klesla ze 7,0 % v roce 2013 na 2,2 % v roce 2018. Na trhu prace
prevladala nabidka nad poptavkou a vysledny nedostatek pracovnikii se projevoval
rychlym rtstem mezd, kdy redlné mzdy rostly primérmym tempem 3,8 % rocné¢ za
poslednich 5 let. Napjata situace na trhu prace omezovala dals$i hospodatsky rist, ale
zaroven piispivala k vyssi diveére domacnosti a k ristu efektivity prace. Dle predikce
MFCR z listopadu 2019 bude mira nezaméstnanosti pro rok 2019 dosahovat 2,0 % a
v nésledujicim roce 2,2 %.

Graf ¢&. 1: Ceska republika — Hlavni makroekonomické indikatory
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Zdroj: MFCR (predikce z listopadu 2019) Pozn.: * roky predikce
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4 Trini analyza

ProtoZe majetek Cilové spolecnosti je z vyznamné Casti tvofen Pozemky v centru Brna,
nase analyza se zaméfuje na realitni trh se stavebnimi pozemky se zaméfenim na Brno.

4.1 Charakteristika trhu

Trh se stavebnimi pozemky v Brné reflektuje celkovy vyvoj v CR, kdy jsou atraktivni
pozemky pofizovany zejména na vystavbu kancelaiskych a komer¢nich prostor. V roce
2018 ¢&inila hruba poptavka po kancelaiskych prostorech v Brné celkem 58 200 m?, coZ
predstavuje meziro¢ni zvyseni o 6 %. IT spolecnosti byly nejaktivnéjsim sektorem, tvorici
témer 50 % podil na celkové poptavce. Mira neobsazenosti se v Brn¢ v roce 2018 postupné
zvysila a dosahla 9,6 %. Tento nartst vSak Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti povazuje
za kratkodoby fenomén, ke kterému doslo v dasledku dodavky vétsiho objemu noveé
postavenych kancelatskych prostor (dokonéeny 4 kancelatské budovy) na brnénském trhu,
protoze brnénské spolecnosti se potykaji s nedostatkem odpovidajicich kancelafskych
prostor. V roce 2019 ztstal brnénsky trh viceméné stabilizovany. Nejvyznamnéjsi akci
vroce 2019 byly probihajici prace na rozsSifeni Avion Shopping Parku s planovanym
terminem dokonceni v roce 2022.

Z. divodu o¢ekavaného navysovani dlouhodobych trokovych sazeb se ocekava zpomaleni
ekonomiky, coz by mohlo zastavit prudky nartist cen nemovitosti v budoucnu. Toto
ochlazovani trhu nasvédcuje, Ze se aktualné nachazime na vrcholu ekonomického cyklu a
neni tudiz mozné ocekavat prudké zvySovani cen nemovitosti v nasledujicich letech.

4.2 Data z Ceského statistického tiradu

Historické primémé ceny stavebnich pozemkd v Brné od roku 2014 do roku 2018 byly
zjistény z dat Ceského statistického ttadu (,,CSU*). Do vypoétu byl pouzit 90% kvantil pro
oblast Brno — Mésto (zahrnuje celé mésto). 90% kvantil byl pouzit pro zohlednéni mikro
polohy pozemku v tésné blizkosti centra mésta. Z niZe uvedenych dat je moZzné pozorovat
narist pramérné ceny stavebniho pozemku v Brné za posledni roky. Data z CSU byly
k Datu ocenéni dostupnd do roku 2018. Pro aproximaci hodnot za rok 2019 byl pouZit
medidn ro¢nich rustt od roku 2014 do roku 2018. Takto kalkulovana hodnota pro oblast
Brno — Mésto za rok 2019 je 8 222 K¢&/m?.

Tabulka &. 5: 90% kvantil cen stavebnich pozemki (K& m?)

90% kvantil cen stavebnich pozemku

Median

Ké&/m? 2014 2015 2016 2017 2018 2019; 2014 - 2018
Brmo mésto 5434 5834 6 975 7 463 7 684 8 222;

meziroéni rist 22% 7,4% 19,6% 7,0% 3,0% 7,0% 7,0%

Zdroj: Cs U dopocet KPMG

Vypovidaci schopnost vyse uvedenych hodnot cen pozemki je omezend z divodu zahrnuti
celého mésta Brna a veskerych typti pozemkd. Z toho vyplyva, Ze samotné jednotkové ceny
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nejsou piimo aplikovatelné pro ocenéni Pozemki, avSak celkovy trend rtstu trhu
s pozemky v Brné je mozné pouZzit.

4.3 Srovnatelné transakce v Brné

Vhodny indikdtor stavu na trhu je porovnani s jiz ukonCenymi transakcemi se
srovnatelnymi nemovitostmi v okoli.

Mira srovnatelnosti zdvisi na mnoha faktorech, napt. polohy, tvaru a rozlohy pozemku,
stavebniho povoleni, uzemniho fizeni, dopravni dostupnosti, atd. PouZiti srovnatelnych
transakci je omezeno individudlnimi vlastnostmi daného pozemku. Pro vybér konkrétnich
transakci jsme vychazeli z dostupnych dat a zohlednili jsme zejména polohu pozemku,
vyuzitelnost k vystavbé multifunkéniho centra, rok transakce a dalsi parametry.

Piehled vybranych srovnatelnych transakci je uveden nize. Transakce byly uskute¢nény
v prubéhu let 2015 — 2019.

Jelikoz v poslednich letech realitni trh kazdoro¢né posiloval, bylo pfistoupeno k indexaci
zjisténych transakénich cen za m” na konec roku 2019 dle dopoétenych hodnot z dat
Ceskeého statistického ufadu. Vypocet risti pro jednotlivé roky je popsan v predchazejici
kapitole.

Informace o stavu izemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni pro srovnatelné transakce,
které by mély dopad do hodnoty, nebyly k dispozici.

Vysledny median indexovanych hodnot pozemkl v dané lokalit¢ k Datu ocenéni je
16 238 K¢&/m?.

Tabulka €. 6: Srovnatelné transakce

Srovnatelné transakce

Rozloha Puavodnicena Puavodni cena Indexovana cena
Katastralni uzemi Rok (m?) mil. Ké Ké&/m? 2019 Ké&/m?
Staré Brno 2015 26 580 146,2 5500 7751
Staré Brno 2015 1672 30,0 17 943 25 286
Staré Brno 2015 13127 110,0 8380 11 809
Zabrdovice 2016 1 366 36,2 26518 31257
Trnita 2016 1564 21,6 13779 16 241
Trnita 2016 5358 52,0 9710 11 445
Trnita 2017 1900 28,0 14 737 16 235
Trnita 2017 967 23,5 24 323 26 795
Trnita 2019 4 761 81,1 17 042 17 042
Trnita 2019 6910 52,0 7 525 7 525
Median 14 546 16 238

Zdroj:  Katastrdlni iifad pro Jihomoravsky kraj, pracovisté Brno-mésto, CSU, dopocet KPMG
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5 Pristup k Ocenéni a zpiisob Ocenéni

5.1 Ocenovaci principy
Ocenéni je zaloZeno na principu spravedlivé trzni hodnoty (fair market value).

Spravedlivou trzni hodnotou (fair market value) spole¢nosti rozumime takovou hodnotu,
se kterou by souhlasily obé na sob¢ nezavislé strany (prodavajici a kupujici), dobrovoln¢
vstupujici do transakce, aniZ by jedna nebo druhd strana byly nuceny prodat nebo koupit
spole¢nost, za predpokladu, Ze kupujici i prodavajici jsou obeznameni s obchodnimi a
finan¢nimi aspekty tykajicimi se dané spolecnosti a stavem trhu.

5.2 Metodologie a zptisob Ocenéni

Ocenovaci pristupy lze rozdélit do tfi hlavnich skupin:

e na piistupy zaloZené na ocenovani budoucich vysledkli ocenovaného subjektu,
reprezentované zejména metodou diskontovani budoucich penéznich toki
(,,metoda DCF*) a metodou kapitalizovanych ¢istych vynost,

e na pristupy zalozené na principu trzniho porovnani,
e na pristupy zalozené na ocenéni majetku a zavazki spolecnosti.

Vhodnost pouziti kazdé z vySe uvedenych metod zavisi na ucelu, pro ktery je ocenéni
zpracovavano a na charakteru pfedmétu ocenéni — spolecnost, jednotlivé aktivum, zdvazky
apod.

5.2.1 Metodologie diskontovanych penéznich toki

Teorie diskontovanych penéznich tokll zaklada ocenéni na projektovanych penéznich
tocich, které jsou prevedeny na jejich soucasnou hodnotu pomoci takové diskontni miry,
ktera odrazi inherentni riziko spojené s témito penéznimi toky.

Existuji tfi zdkladni teoretické rdmce pouziti metody diskontovanych penéznich tokti — tzv.
entity pristup, tzv. equity ptistup a metoda APV (angl. Adjusted Present Value).

Pfi pouziti pfistupu entity je odhadovana hodnota spolecnosti jako celku bez ohledu
na pouzité zdroje financovéani (tzn. jak dluhu, tak vlastniho kapitalu). Pro zjisténi hodnoty
spoleCnosti se pouzivaji provozni penézni toky, které jsou nasledné diskontovany
odhadovanymi naklady na kapital. K odhadu nakladl na kapital se pouziva tzv. vazeny
pramér nakladd kapitalu (angl. weighted average cost of capital), ktery predstavuje
pramérny naklad kapitalu poskytovany spole¢nosti vSemi investory jak do jejtho vlastniho
kapitalu, tak také do dluhového financovani. Tento naklad kapitalu tak vyjadiuje strukturu
financovani vlastnimi a cizimi zdroji. Hodnota podniku je sumou cisté souc¢asné hodnoty
volnych provoznich penéznich tokii a sou¢asné hodnoty terminalni hodnoty. Cisty dluh
spole¢nosti je potom odec¢ten od vysledkli ocenéni spole¢nosti, ¢imz dostaneme hodnotu
jejtho vlastniho kapitalu.

Pfi pouziti ptistupu equity je odhadovana hodnota vlastniho kapitalu spolecnosti ptimo
pouzitim penéznich toki, které jsou upraveny o vydaje spojené s financovanim jejich
¢innosti. Diskontni mira je stanovena na zakladé nakladt ptilezitosti pfi pouziti vlastnich
zdroju financovani (equity).
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Metoda APV je modifikaci metody entity, ktera umoznuje odd¢lit jednotlivé faktory majici
vliv na hodnotu podniku. PouZit{ této metody je vhodné zejména v ptipadech kdy je
potiebné vyzvednout vliv struktury financovani.

5.2.2  Metoda kapitalizovanych ¢istych vynosi

Metoda kapitalizovanych ¢istych vynost patii do skupiny metod zaloZenych na oceniovani
vynosového potencialu oceiiovaného subjektu. Jejim zakladem je predpoklad, Ze hodnotu
podniku lze odvodit pomoci kapitalizaéni miry od hodnoty trvale udrzitelné Grovné zisku
podniku. Trvale udrZitelny zisk lze ziskat dpravou jak z historickych, tak i z budoucich
ziskll pro vlastniky na udrzitelnou troven. Kapitalizacni mira se také pocitd na trovni
nakladii na vlastni kapital. Vystupem je potom hodnota vlastniho kapitalu (equity).

Tato metoda se pouZziva v ptipadech, kdy je obtizné dostate¢n¢ presné vypracovat finan¢ni
plén.

5.2.3 Metodologie trzniho porovnani

Metodologie trzniho porovnavani je ocenovaci ptistup, pii némz je hodnota odhadovana na
zéklad¢ trznich cen nedavnych realizovanych transakci acen akcii srovnatelnych
kotovanych spolecnosti, pokud jsou dostupné ke dni provedeni ocenéni. Metoda v zasad¢
srovnava a stavi do souvislosti pfedmétna aktiva s jinymi podobnymi aktivy. Jako soucast
postupu stanoveni soucasné hodnoty predmétnych aktiv jsou analyzovany skutecnosti, jako
je napt. proveditelnost a podminky prodeje srovnatelnych aktiv, pficemz jsou dale
zohlednény mozné rozdily. Analyzuji se spolecnosti plisobici ve stejném prumyslovém
segmentu jako ocefiovand spolecnost. V pfipad¢ srovnatelnych kotovanych spole¢nosti
musi byt zaroven jejich akcie obchodovany na rozvinutém kapitdlovém trhu. V dal$im
kroku jsou odhadnuty cenové multiplikatory, které jsou napojeny na financni, nebo
provozni ukazatele analyzovanych spolecnosti. Tyto multiplikatory se pak upravuji a
aplikuji na ocefiovanou spoleénost. Uprava multiplikatort je provedena v rozsahu nutném
pro zabezpeceni rozumné srovnatelnosti analyzovanych firem a transakci s ocefiovanou
spolecnosti.

5.2.4 Metodologie Cistych aktiv

Pti aplikaci tohoto postupu jsou ocenovany jednotlivé slozky majetku a zavazki. Pojem
Cista aktiva vyjadruje rozdil jejich celkovych hodnot podle stavu k uréitému datu.

Metodologie ¢istych aktiv je vhodnou metodologii pro oceniovani takovych subjekt nebo
spolecnosti, jejichz hodnota spociva predevsim v hodnoté konkrétnich aktiv (napf. u
spolecnosti podnikajicich v oblasti nemovitosti). Tento piistup miize byt vhodny také pro
holdingové nebo prazdné spole¢nosti nebo pro spole¢nosti, které neprovozuji béznou
obchodni ¢innost.

5.2.5 Nakladova metoda

Pfi ocenovani nakladovou metodou Ize pouzit nasledujici pristupy:
e ocenéni pii pouziti i€etnich hodnot (net book value, ,,NBV”),

e metoda nakladi nahrady nebo reprodukénich naklada.
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5.2.5.1 Pouziti aéetnich hodnot

Tato metoda se pouziva pro ocenéni aktiv specifickych vlastnosti, u kterych by ucetni udaje
mohly pfiméfené odrazet jejich fair value. Jedna se pfedevsim o novée ziskana aktiva (napf.
za poslednich 6 mésici od data ocenéni), nebo aktiva teprve v procesu pofizovani, anebo
aktiva, kde se predpoklada zanedbatelny dopad pfecenéni. Tato metoda se také pouziva pro
ocenéni aktiv s kratkou ekonomickou Zivotnosti, jejichZ odpisy se shoduji se ztratou
hodnoty.

5.2.5.2 Odhad nékladii nahrady nebo reprodukénich nakladi

Tato metoda se pouziva pro takova dlouhodoba aktiva, u kterych nelze najit dostate¢né
srovnatelné trzni ceny. Tyto metody porovnavaji soucasnou cenu reprodukce nebo nadhrady
aktiva za nové, ponizenou o zastaravani aktiva (fyzické, funkéni a ekonomické).

Néklady ndhrady (replacement cost new) jsou ndklady na ziskani podobného nového aktiva
v trznich cenach platnych k datu ocenéni s dneSnimi technologiemi a vlastnostmi. Naklady
nahrady lze stanovit dvéma zptisoby:

e pfistup zalozeny na detailni analyze soucasnych nakladt na jednotlivé polozky a
majetek,

e pfistup zaloZeny na aplikaci trendl na historickou hodnotu majetku.

Reprodukéni naklady (cost of reproduction new) se vypocitaji souctem nakladd na
vytvofeni aktiva identického s ocefiovanym aktivem v trznich cendch platnych k datu
ocenéni s vyuzitim stejnych materidlii a technologii. Pokud reprodukéni naklady upravime
o funkéni zastaravani, ziskdme naklady nahrady.

5.2.5.3 Uprava nakladi nahrady o zastaravani

Kvantifikace fyzického zastaravani aktiv je obecné zaloZzena na linearnich nebo
nelinedrnich odpisech zastoupenych riznymi amortiza¢nimi kiivkami. Vyse opotiebeni je
zéavisla na stafi majetku, celkové predpokladané Zivotnosti a technickém stavu majetku.
Konkrétni metoda se vybira individualné podle jednotlivych aktiv a jejich vlastnosti.

5.3 Ramec pro ocenovani nemovitosti

Vzhledem k tomu, ze kli¢ovym aktivem Cilové spolecnosti je pozemek, niZze pojedndme
podrobnéji o metodach ocenovani nemovitosti. Kli¢ovou metodou pro ocenéni nemovitosti
je metoda vynosova, pfipadné metoda trzniho porovnani. Ve specifickych ptipadech je
rovnéz pouzita metoda nakladova.

5.3.1 Metodologie vynosova

Dle existence predpokladu nekonec¢né zivotnosti nemovitosti lze vynosovou metodu
rozd¢lit na dvé kategorie:

e Vynosova hodnota s vé¢nou rentou

o Tato metoda pfedpoklada uzivani nemovitosti po nekonec¢né¢ dlouhou
dobu.

o Pokud neni hodnota ¢istého roc¢niho ndjemného stabilizovand k datu
ocenéni (napiiklad v disledku dob&hnuti ndjemnich smluv s pivodnim
netrznim najmem, nestabilizované obsazenosti, apod.) lze rozd€lit ocenéni
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na dvé ¢i vice fazi. Prvni faze (tzv. explicitni obdobi) je stanovena na
konkrétni pocet let, v ramci kterych dojde ke stabilizaci hodnot ¢istého
ro¢niho najemného. V kazdém z téchto let je Cisty rocni vynos z pronajmu
diskontovan na soucasnou hodnotu ke dni ocenéni. Soucet téchto
diskontovanych vynost tvoii ocenéni nemovitosti v prvni fazi. Druha faze
(tzv. nekonecné obdobi) predpoklada neomezenou zivotnost nemovitosti
po uplynuti prvni faze. V této fazi je urCeno trvale udrzitelné trzni Cisté
ro¢ni najemné a naklady spojené s provozem. Celkova hodnota druhé faze
(tzv. pokracujici hodnota) se diskontuje ke dni ocenéni a pficte k hodnoté
faze prvni.

e Vynosova hodnota s do¢asnou rentou

o Tato metoda piedpokladd omezenou zivotnost stavby. Pozemek, na kterém
stavba stoji, ma zivotnost neomezenou. Pro ocenéni touto metodou se k
cen¢ stavby pficte cena pozemku v dobé¢ uplynuti Zivotnosti budovy. Po
uplynuti doby zZivotnosti stavby lze pfedpokladat jeji demolici, od ocenéné
nemovitosti véetné pozemku je nutno odecist naklady spojené s demolici
budov.

Diskontni mira (kapitaliza¢ni mira)

Na realitnim trhu se bézné€ v souvislosti s ocenénim nemovitosti pouziva kapitaliza¢ni mira
(angl. yield). Kapitaliza¢ni mira je vyjadiena v procentech a je rovna podilu ro¢niho vynosu
z prondjmu nemovitosti a jeji hodnoty. Tato mira rovnéz respektuje pfedpoklad bézné
urovné investi¢nich vydajii a nakladi na vybaveni prostor, které je nutné pravidelne
vynakladat pro zachovani nemovitosti v sou¢asném stavu.

Kapitaliza¢ni miry mohou byt ziskany na zakladé analyzy nedavno uskutecnénych
transakci a souvisejicich vynost z prondjmu nemovitosti, které byly pfedmétem téchto
transakci, pfipadn¢ na zakladé¢ cen nemovitosti nabizenych na trhu a informaci o vysi
najemného u téchto nemovitosti.

Kapitaliza¢ni miru je tfeba dale upravit tak, aby reflektovala pripadna specifika ocefiované
nemovitosti.

5.3.2 Metodologie trzniho porovnani

Metodologie trzniho porovnani je ocefiovaci pfistup, pfi némz je hodnota nemovitého
majetku odhadovana na zaklad¢ analyzy trznich cen nedavnych historicky realizovanych
srovnatelnych transakci s nemovitostmi, pokud jsou dostupné ke dni provedeni ocenéni a
pokud je tato metoda na ocenéni daného aktiva aplikovatelna.

Jestlize existuji transakce s piimo srovnatelnymi nemovitostmi, hodnota ocenované
nemovitosti miize byt vymezena samotnymi hodnotami téchto transakci pfi respektovani
specifik ocenovaného aktiva.

Jestlize transakce s pfimo srovnatelnymi nemovitostmi neexistuji, pfistupuje se k analyze
nabidkovych inzerati srovnatelnych nemovitosti. Pii vyuZiti tohoto pfistupu je dulezité,
aby nemovity majetek pouzity pii analyze byl srovnatelny alespon z pohledu ostatnich
parametrii, nez je vyméra podlahové plochy. V takovém piipadé miizeme aproximovat
hodnotu ocenovaného majetku pomoci multiplikatorti vztazenych k jednotce podlahové
plochy. Tyto multiplikatory je nékdy vhodné z diivodu zabezpeceni rozumné srovnatelnosti
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transakci s analyzovanymi aktivy nejprve upravit a teprve nasledn¢ aplikovat na ocefiovany
majetek.

Jako zdroj jednotkovych cen je mozné vyuZit realitni servery, trzni statistiky Ceského
statistického tfadu nebo cenové mapy.

5.4 Vybér pouzité metodologie a zpiisob Ocenéni

Pti volbé vhodné metody Ocenéni jsme zohlednili pfedev$im strukturu majetku Cilové
spoleCnosti a skutecnost, ze Cilova spolecnost neprovozuje (a v dohledné dobé nebude
provozovat) zadnou materidlni ¢innost. Proto jsme vybrali jako vhodnou metodu pro
ocenéni vlastniho kapitalu Cilové spole¢nosti, tj. Akcii metodologii ¢istych aktiv s tim, Ze
pfistup k jednotlivym polozkdm rozvahy je vhodné diferencovany podle charakteru
takového aktiva.

Jelikoz klicovym aktivem Cilové spolecnosti je pozemek, zvolili jsme pro jeho ocenéni
metodu trZzniho porovnani.

Pro ocenéni ostatnich aktiv a pasiv jsme pouzili metodu ucetnich hodnot nebo nakladovou
metodu.

Rozdil ptecenénych hodnot majetku a zavazki potom ptedstavuje hodnotu vlastniho
kapitalu Cilové spolecnosti, tj. Akcii.

Jiné ocenovaci metody jsme nepovazovali za vhodné.

Detailngjsi popis ocenéni jednotlivych majetkovych a zdvazkovych poloZek je uveden
v nésledujici kapitole.
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6 Ocenéni

6.1 Zakladni vychodiska

Ocenéni bylo provedeno za G¢elem stanoveni hodnoty Akcii Cilové spole¢nosti na bazi fair
market value v souvislosti s Transakci.

Datem Ocenéni je 31. prosinec 2019.

6.2 Ocenéni Akcii Cilové spolecnosti metodou Cistych aktiv
6.2.1 Ocenéni aktiv

6.2.1.1 Pozemky

Pozemky v ucetni hodnoté 160 440 tis. K¢ byly pfecenény metodou trzniho porovnani.

Jak uz bylo vySe popsano, vhodnou metodou ocenéni pozemkid je porovnani s jiz
ukoncenymi transakcemi se srovnatelnymi nemovitostmi.

Hodnota Pozemku byla odhadnuta porovndnim cen za m’ zaplacenych za srovnatelné
pozemky v Brné. Pfehled vybranych srovnatelnych transakci a metodika jejich vybéru je
popséana v kapitole Trzni analyza. Zjisténa jednotkova cena na zéklad¢ provedené analyzy
je 16 238 K&/m?.

V tabulce nize je uveden prepocet hodnoty Pozemkt jednotkovou cenou dle srovnatelnych
transakci.

Tabulka ¢. 7: Ocenéni Pozemki trZznim porovnanim (tis. K¢)

Ocenéni Pozemku trznim porovnanim

Rozloha Indexovanacena Cenapozemku
Pozemek (m?) 2019 (K&/m?) (K&)
272/51 6 357 16 238 103 224 966
272/56 2917 16 238 47 366 246
Celkem 9 274 150 591 212

Zdroj: analyza KPMG

Pfecenéna hodnota Pozemkil vyuZitim metody srovnatelnych transakci je 150 591 tis. K¢.

6.2.1.2 Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek

Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek je tvofen polozkami vydaji souvisejicich
s developerskym projektem multifunkéniho centra PALACE CD, které budou pozdéji
soucasti hodnoty budoucich nemovitosti.

Tento majetek jsme ocenili ndkladové reprodukénimi cenami. Pfi ocenéni jsme vzali v
tivahu budouci vyuzitelnost Cilovou spole¢nosti a relevantnost téchto poloZek v souvislosti
s pokracovanim projektu multifunkéniho centra PALACE CD. Tyto informace byly
poskytnuty a odsouhlaseny zastupcem Cilové spolecnosti.
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Celkova hodnota nedokonéeného dlouhodobého hmotného majetku potom ¢ini 40 887 tis.
Ke.
Detailni rozpis poloZzek a jejich ocenéni je uveden nize.

Tabulka €. 8: Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek (tis. K¢)

Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek

tis. K¢ Brutto Netto Precenéni
Naklady dale nevyuzitelné 4956 0 0
Naklady spojené s prazkumnymi pracemi 3397 2488 2488
Naklady na projektové dokumentace 22 955 16 931 16 931
InZenyrska Cinnost 1968 1379 1379
Stavebni naklady 21250 15752 15752
Mandatni smlouva - MORAVKA CENTRUM, a.s. 5839 4297 4297
Naklady na méfeni hladiny podzemnivody 40 40 40
Celkem 60 406 40 887 40 887

Zdroj: Cilova spolecnost, analyza KPMG

6.2.1.3 Ostatni aktiva

Cilova spolecnost evidovala k Datu ocenéni pohledavky z obchodnich vztahi predstavujici
poskytnuté zalohy ve vysi 2 tis. K¢, danové pohledavky za statem ve vysi 69 tis. K¢
a dohadné cty pasivni souvisejici s provadénymi ¢innostmi pro Filharmonii Brno ve vysi
60 tis. K¢. Pro tcely Ocenéni byly tyto polozky k Datu ocenéni ponechany v jejich ucetni
hodnoté.

Kratkodoby finan¢ni majetek ve vysi 15 592 tis. K¢ jsme pro ucely Ocenéni ponechali v
nomindlni hodnoté. Taktéz naklady pfistich obdobi reprezentované predplacenymi
pojistnymi naklady ve vysi 16 tis. K¢ jsme k Datu ocenéni ponechali v jejich ucetni
hodnoté.

6.2.1.4 Shrnuti — ocenéni aktiv

Z vyse uvedeného vyplyva, Ze precenéna hodnota aktiv je 207 216 tis. K¢.
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Tabulka ¢. 9: Pirecenéni aktiv Cilové spole¢nosti (tis. K¢)

Precenéni aktiv Cilové spolecnosti

31. prosince 2019
tis. Ké Netto Precenéni
Diouhodoby majetek
Pozemky 160 440 150 591
Nedokonéeny DHM 40 887 40 887
Celkem dlouhodoby majetek 201 327 191 478
Obézna aktiva
Pohledavky z obchodnich vztaht 2 2
Stat - dariové pohledavky 69 69
Dohadné ucty aktivni 60 60
Kratkodoby finan¢ni majetek 15592 15592
Celkem obézna aktiva 15722 15722
Casové rozliseni aktivni
Naklady pFistich obdobi 16 16
Celkem Casoveé rozliSeni aktivni 16 16
Celkem aktiva 217 065 207 216

Zdroj: Klient, vypocet KPMG

6.2.2 Ocenéni cizich zdroji
6.2.2.1 Odlozeny dainovy zavazek

Cilova spolecnost evidovala k Datu ocenéni odlozeny danovy zavazek ve vysi 20 896 tis.
K¢, ktery dle obdrzenych informaci vznikl v souvislosti s pfecenénim aktiv (Pozemki)
Cilové spolecnosti v souvislosti s Projektem rozdéleni.

Zauctovany odlozeny danovy zavazek vztahujici se k pfecenéni Pozemk, které se ovSem
neodepisuji, nepfedstavuje realny zavazek. Proto jsme jej v souvislosti s Ocenénim ocenili
nulou.

6.2.2.2 Ostatni cizi zdroje

Kratkodobé ptijaté zalohy ve vysi 15 500 tis. K¢ ptedstavuji ptedevsim pfijatou zalohu od
Statutarniho mésta Brna. K Datu ocenéni byla vySe kratkodobych pfijatych zaloh
ponechdna v ucetni hodnoté 15 500 tis. K¢&.

Zavazky z obchodnich vztahti ve vysi 63 tis. K¢ k Datu ocenéni piedstavuji zavazky z titulu
fakturace dodavatelti (sluzby). Spole¢nost k Datu ocenéni neeviduje zadné zavazky po
splatnosti. Zavazky z obchodnich vztahtl jsme ponechali v ucetni hodnoté.

Zavazky k zaméstnanctim v ucetni hodnoté 193 tis. K¢, zavazky ze socialniho zabezpeceni
a zdravotniho pojisténi v ucetni hodnoté 121 tis. K¢ a danové zavazky za statem v ucetni
hodnoté 168 tis. K¢ byly rovnéz ponechany v Gcetni hodnoté, ktera vhodné zachycuje jejich
trZzni hodnotu.

Dle informaci od zastupce Cilové spolecnosti nema Cilova spole¢nost zadné mimobilan¢ni
zavazky.
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6.2.2.3 Shrnuti - cizi zdroje

26. birezna 2020

Z vyse uvedeného vyplyva, Ze pfecenénd hodnota cizich zdroja je 16 045 tis. K¢.

Tabulka ¢. 10: Precenéni cizich zdroji Cilové spolecnosti (tis. K¢)

Pfecenéni cizich zdroju Cilové spoleénosti

31. prosince 2019

tis. K¢ Netto Precenéni
Cizi zdroje

Odlozeny danovy zavazek 20 896 -
Kratkodobé pfijaté zalohy 15 500 15 500
Zavazky z obchodnich vztaht 63 63
Zavazky k zaméstnancim 193 193
Zavazky ze socialniho zabezpeceni a 121 121
zdravotniho pojisténi

Stat - danové zavazky a dotace 168 168
Celkem cizi zdroje 36 941 16 045

Zdroj: Klient, vypocet KPMG

6.2.3 Rekapitulace vysledkii ocenéni aktiv a pasiv Cilové spole¢nosti

Hodnota vlastniho kapitalu Cilové spole¢nosti, tj. Akcii, je ddna rozdilem mezi hodnotou

precenéného majetku a cizich zdroju.

Tabulka ¢. 11: Hodnota Akcii CD CENTRUM COMS, a.s. (tis. K¢)

Hodnota Akcii CD CENTRUM COMS, a.s.

31. prosince 2019
tis. K& Netto Precenéni
Hodnota aktiv 217 065 207 216
Hodnota cizich zdrojl 36 941 16 045
Hodnota Akcii (vlastniho kapitalu) 180 124 191 171

Zdroj: Klient, vypocet KPMG

Hodnota Akcii Cilové spole¢nosti byla vypoc¢itana ve vysi 191 171 tis. K¢.

28

Strana 31



B H N E NN DN NN SN E7E s

KPmi

o

Statutdrni mésto Brno
Magistrdat mésta Brna

Posudek znaleckého ustavu & 377-7/20
Ocenéni 100 % akcii spolecnosti CD CENTRUM COMS, a.s.
26. bfezna 2020

T Zavér (posudek)

Na zakladé€ obdrZenych informaci, provedenych analyz, ptijatych ptedpokladi a pouzitych
metodickych postupi se domnivame, Ze k 31. prosinci 2019 ¢&inila hodnota 100 % akcii
spole¢nosti CD CENTRUM COMS, a.s.

191 171 tis. K&

(Slovy: jedno sto devadesat jedna miliond sto sedmdesat jedna tisic korun &eskych)

(,___.

V Praze dne 26. biezna 2020 Pavel Falout
Prokurista se samostatnou prokurou
KPMG Ceska republika, s.r.o.
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8 Znalecka dolozka

Posudek vypracoval znalecky tustav KPMG Ceska republika, s.r.o. jmenovany
Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky dne 3. Fjna 1996 pod ¢islem jednacim 180/96
OO0D podle ust. § 21, odst. 3, zdkona €. 36/1967 Sb. a ust. § 6, odst. 1, vyhl. €. 37/1967 Sh.
v oboru ekonomika, s rozsahem znaleckého opravnéni ve znéni pozd€jsich zmen,
naposledy ve znéni Rozhodnuti Ministerstva spravedlnosti Ceské republiky Cj. MSP-
46/2015-0J-SZN/2 ze dne 9. &ervence 2015 a Cj. MSP-46/2015-OJ-SZN/4 ze dne
28. ervence 2015 pro ocetiovani podnikd, jejich &asti a jejich jednotlivych sloZek (napf.
zejména dlouhodoby nehmotny, hmotny a finanéni majetek, nemovity a movity majetek,
prava, know-how, goodwill, cenné papiry, obchodni podily v obchodnich spole¢nostech
nebo druZstvech, zasoby, pohledivky, zdvazky a ostatni slozky ob&znych aktiv),
posuzovani nebo ocefiovani podnikatelskych a/nebo investi¢nich zamérd, zpracovavani
zprav  pro akcionafe nebo spoledniky obchodnich spole¢nosti v souvislosti
s pfezkoumavanim smluv pfi pfevodech nebo ndjmech podnikd nebo jejich Casti,
piezkoumavani smluv pfi fuzich, pfevodech jméni na spole¢nika, rozdeleni nebo zmény
pravni formy obchodnich spolegnosti, pfezkoumavani ovlddacich smluv nebo smluv
o prevodu zisku z hlediska vyrovnani nebo odkodnéni, zprv o vztazich mezi propojenymi
osobami, posuzovani ptiméfenosti cen ulastnickych cennych papird nebo vyrovnani
v penézich v souvislosti snabidkami pfevzeti, povinnymi nabidkami pfevzeti nebo
zruSenim registrace ucastnickych cennych papirii. Pro daiovou a celni problematiku —
dang, datiovy systém CR a EU, - mezinrodni smlouvy o zamezeni dvojiho zdanéni, -
zpiisob stanoveni a stanoveni pfevodnich (zi¢tovacich) cen mezi spojenymi osobami pro
datiové ugely a posouzeni a vymezeni &innosti vyzkumu a vyvoje v kontextu dafiovych
ulev.”

Znalecky 1ikon je zapsan pod potadovym &islem 377-7/20.

V Praze dne 26. biezna 2020 Pavel Falout
Prokurista se samostatnou prokurou

KPMG Ceska republika, s.r.o.
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Magistrdt mésta Brna

Posudek znaleckého vstavu ¢. 377-7/20
Ocenéni 100 % akcii spolecnosti CD CENTRUM COMS, a.s.
26. birezna 2020

9 Ptilohy

Piiloha €. 1: Vypis z katastru nemovitosti k Pozemkiim

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.02.2020 10:34:50

Okres: CZ0642 Brno-mésto Obec: 582786 Brno
Kat.lzemi: 610003 Mésto Brno List vlastnictvi: 716
VvV kat. jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé

y opravnény identifikator Podil

B Vlastnik, ji
Vlastnické privo

CD CENTRUM COMS, a.s., Renneska trida 787/1la, étyfice, 07379161
63900 Brno
E’Nemovifosti i
Pozemky
Parcela Vymérafm2] Druh pozeiku Zpisob vyuZiti Zptsob ochrany
272/51 6357 ostatni pleocha jina plocha
272/56 2917 ostatni plocha jina plocha
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &4sti B - Bez zapisu
et vécﬁé'ﬁféva zat&Zujici nemovitosti v &asti E.Véafﬂé-souv1sejicich udajh - Be;_;gp;;E. o
D Poznamky & dalsi obdobné udaje - Bez zapisu

Listina

o Projekt rozdéleni (§ 250 z&kona &. 125/2008 Sb.) Nz-609/2018 ze dne 11.07.2018. Pravni
Uéinky zapisu k okamZiku 22.08.2018 16:02:56. Zapis proveden dne 13.09.2018.

V-18614/2018-702
Pro: CD CENTRUM COMS, a.s., Renneska tfida 787/la, Styfice, 63900 RC/ICO: 07379161
Brno

F Vztah bonitovanych pldne ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v iizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprévu katastru nemovitosti CR:

Katastrdlni dfad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovidté Brno-mésto, kdéd: 702.

Vyhotovil: Vyhotoveno: (06.02.2020 10:34:53
Katastrélni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlnl pracovisté Brno-mésto
ZiZkovad Viasta

Podpis, razitko:

Nemovitostl jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni spravi katastru nemovitosti CR
Xatastralni dfad pre Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-mésto, kéd: 702
strana 1

Zdroj: Cesky tirad zeméméricky a katastralni
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Priloha ¢. 2: Fotogalerie

Zdroj: Klient
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Ptiloha €. 3: Popis projektu administrativniho centra PALACE CD

Projekt vystavby administrativniho centra PALACE CD plvodné vznikl v roce 2001 jako
projekt na vystavbu multifunkéniho centra na revitalizovanych pozemcich o vymeéie 9 274
m? v centru Brna u hlavniho nadrazi. Projekt mél obsahovat rozsahlou nabidku sluzeb
obchodniho, administrativniho, hotelového i reziden¢niho charakteru. Projekt byl
v minulosti zasadné piepracovan v reakci na zmény, ke kterym v Brné doSlo b&hem
mnohaleté faze ptipravy projektu. Vyrozuméli jsme, Ze Magistrat mésta Brna uvazuje o
jeho dalsi zméné.

Vybrané milniky projektu PALACE CD:
e 2001 - Vefejna urbanisticka soutéz
e 2003 — Vydané pravomocné uzemni rozhodnuti ¢. 136
e 2004 — Zapoceti ptipravnych stavebnich praci
e 2005 - Vydané pravomocné stavebni povoleni pro 1. etapu
e 2007 — ProdlouZeni stavebniho povoleni
e 2008 — ProdlouZeni stavebniho povoleni
e 2010 - Oficidlni zahdjeni stavby 1. etapy

e 2013 — Vydané pravomocné uzemni rozhodnuti ¢. 226 ménici izemni rozhodnuti
¢. 136

e 2016 — Vydané pravomocné rozhodnuti o zméné stavby pied dokonCenim a
prodlouzeni terminu stavby do 31. prosince 2018

e 2019 - Pifiprava dokumentace pro vydani nového stavebniho povoleni, kterd by
akcentovala zménu stavby pted dokoncenim na centralni objekt magistratnich
sluzeb
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KPMG Ceska republika, s.r.o.
Pobrezni 648/1a

186 00 Praha 8

Ceska republika

+420 222 123 111
www.kpmg.cz

Davérné

Statutarni mésto Brno

Magistrat mésta Brna

Odbor rozpoctu a financovani

Ing. Jana Cervencova, vedouci odboru
Malinovského nam. 3

601 67 Brno

1C:44992785

DIC: CZ 44992785

(,Magistrat® nebo ,Klient")

Praha, 13. kvétna 2020

Dodatek ¢. 1 k zakazkovému dopisu na sluzby financ¢niho poradenstvi v souvislosti
s ocenénim 100 % akcii spole¢nosti CD CENTRUM COMS, a.s. ze dne 16. ledna 2020

" Véazena pani Cervencova,

v navaznosti na Vasi predchozi komunikaci s panem Josefem Sklenarem, associate
directorem oddéleni Deals, jsme vyrozuméli, ze Statutarni mésto Brno (dale také ,Klient")
poZaduje v navaznosti na posudek znaleckého Ustavu €. 377-7/20 o ocenéni 100 % akcii
spole¢nosti CD CENTRUM COMS, a.s. (dale také ,Spolec¢nost®) (dale také ,Posudek”), ktery
byl pfipraven KPMG Ceska republika, s.r.o. (dale také ,KPMG") dle zakazkového dopisu na
sluzby financniho poradenstvi v souvislosti s ocenénim 100 % akcii Spole¢nosti za dne 16.
ledna 2020 (dale také ,Zakazkovy dopis*), vyjadfeni k hodnoté 33,55% akcii Spolecnosti ve

vlastnictvi spolecnosti Brnénské komunikace a.s. (dale také ,Podil*)

Ulohou KPMG bude se formou dopisu v éeském jazyce adresovaného Klientovi vyjadrit
k hodnoté Podilu k 31. prosinci 2019 na zakladé zavéru Posudku stanovujiciho hodnotu 100
% akcii Spole¢nosti rovnéz k 31. prosinci 2019. Hodnota Podilu bude stanovena na pro rata
bazi, tj. prostym prepoctem na 33,55% akcii Spole¢nosti. Dopis bude slouzit pouze pro vnitfni
potfebu Klienta. Navrh dopisu bude Klientovi poskytnut k jeho vécnému posouzeni do tydne
od podpisu tohoto dodatku. Honoraf KPMG dle Zakazkového dopisu nebude v souvislosti
s pfipravou dopisu navysen.

KPMG Ceska republika, s.r.o., a Czech limited liability company and a member firm of ijdwd'"i rejstiik vedeny 1€0 00553115
the KPMG network of independent member firms affiliated with KPMG International Méstskym soudem v Praze D|3C259'9°°1$95 ”
Cooperative ("KPMG International”), a Swiss entity. oddil G, vloZka 326. ID datové schranky: hbegtsz
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Statutami mésto Brno

Dodatek ¢. 1 k zakdzkovému dopisu na sluzby financniho poradenstvi v souvislosti s ocenenim 100 %
akcii spolecnosti CD CENTRUM COMS, a.s. ze dne 16. ledna 2020

13. kvétna 2020

Ustanoveni Zakazkového dopisu, ktera nebyla upravena timto dodatkem, zlstavaji v platnosti.
Potvrdte, prosim, svlj souhlas s podminkami tohoto dodatku podpisem tohoto dodatku a
zaslete nam jeden jeho stejnopis zpét.

S uctou,

Pavel Falout
Partner

KPMG Ceska republika, s.r.o.

Precetl/-a jsem si podminky a ujednani tohoto dodatku, souhlasim s nimi a pfijimam je za
Statutarni mésto Brno, za které jsem opravnén(a) jednat:

Podpis /Qc\//
Jméno Ing. Jan)aérvencové

Vedouci Odboru rozpoctu a
financovani Magistratu mésta
Pozice Brna

Datum 15. 5. 2020




Kupni smlouva
o uplatném prevodu listinnych akcii

Dnesniho dne, mésice a roku se dohodli, dle svého prohlaseni svépravni, a to

1/ Brnénské komunikace a.s.
ICO: 60733098
se sidlem Renneska tfida 787/1a, Styfice, 639 00 Brno
spole€nost zapsana v obchodnim rejstfiku vedenym Krajskym soudem v Brné sp. zn. B 1479

zastoupena Ing. Petrem Kratochvilem, pfedsedou pfedstavenstva a Mgr. Filipem Lederem,
mistopfedsedou predstavenstva

jako pfevodce na strané jedné (dale tézZ jen jako ,pfevodce*),
a

2/ Svtatutérni mésto Brno
1CO: 44992785
se sidlem Dominikanské namésti 196/1, 60200 Brno - Brno-mésto

zastoupeno JUDr. Markétou Varikovou, primatorkou

jako nabyvatel na strané druhé (dale téz jen jako ,nabyvatel®)

a uzavreli tuto

kupni smlouvu
o uplatném prevodu listinnych akcii
dle ust. § 2079 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpisl

l.
Uvodni ustanoveni

1. Prevodce prohlaSuje, Ze je vyluénym vlastnikem akcii spole¢nosti CD CENTRUM COMS, a.s., se
sidlem Renneska tfida 787/1a, Styfice, 639 00 Brno, ICO: 07379161, zapsané v obchodnim rejstfiku
vedeném Krajskym soudem v Brné pod sp. zn. B 8033 (dale téz jen jako ,Spole¢nost*), a to celkem
57 ks kmenovych listinnych akcii na jméno, €isla akcii 109-165, o jmenovité hodnoté kazdé
jedné akcie ve vysSi celkem 1.000.000,- K& (slovy jeden milion korun &eskych), pfiéemz tyto jsou
nahrazeny hromadnou listinou (akci) €. 002, o celkové jmenovité hodnoté 57.000.000,- K&
(slovy padesat sedm miliond korun) (dale téz jen ,Prevadéné akcie“), které predstavuji podil na
zakladnim kapitalu Spole€nosti ve vysi celkem 57.000.000,- K¢ (slovy padesat sedm milion(i korun
Ceskych), pfiemz s Pfevadénymi akciemi je pro u&ely hlasovani na valné hromadé Spoleénosti
spojeno celkem 57 hlasu. Zakladni kapital Spole¢nosti pfedstavuje celkem 165.000.000,- K¢ (slovy
jedno sto Sedesat pét miliont korun Eeskych), pfi¢emz je tento zcela splacen a je rozdélen na celkem
165 ks kmenovych listinnych akcii na jméno o jmenovité hodnoté kazdé jedné akcie ve vysi celkem
1.000.000,- K¢ (slovy jeden milion korun €eskych), pfi€emz jednotlivé akcie jsou nahrazeny dvéma
hromadnymi akciemi (listinami) a to hromadnou listinou (akcii) €. 001 nahrazujici 108 ks akcii €isla
akcii 001-108 a shora uvedenou hromadnou listinou (akcii) €. 002 nahrazujici 57 ks akcii Cisla akcii
109-165. Vlastnikem hromadné listiny (akcie) €. 001, nahrazujici 108 ks akcii Cisla akcii 001-108 je
nabyvatel.

2. Nabyvatel ma zajem koupit od pfevodce Pfevadéné akcie uvedené v €l. |. odst. 1. této smlouvy, tj.
hromadnou listinu (akcii) €. 002, nahrazujici 57 ks kmenovych listinnych akcii na jméno, €isla akcii
109-165 za podminek dale uvedenych v této smlouvé, kdy po nabyti Pfevadénych akcii se nabyvatel
stane jedinym akcionafem Spole&nosti.

3. Smluvni strany prohlasuji, Ze s ohledem na skutenost, Ze nabyvatel je ke dni uzavfeni této smlouvy
vétSinovym akcionafem Spolecnosti (a tedy osobou ovladajici Spole€nost dle ust. § 74 a nasl. zak.
¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich), ve
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znéni pozdéjSich predpisli a sou¢asné jedinym akcionafem prevodce (a tedy osobou ovladajici
pfevodce dle ust. § 74 a nasl. zak. €. 90/2012 Sb., o obchodnich spole€nostech a druzstvech (zakon
o obchodnich korporacich), ve znéni pozdéjSich pfedpisu, je nabyvateli znam fakticky i pravni stav
Prevadénych akcii uvedenych v ¢&l. |. odst. 1. této smlouvy a soucasné i fakticky a pravni stav
Spolecnosti, pficemz s ohledem na shora uvedené tato smlouva neobsahuje zaruky za kvalitu, resp.
pravni a fakticky stav Pfevadénych akcii ¢i Spole¢nosti jako takové.

Il
Predmét smlouvy

. Pfevodce touto smlouvou prodava Prevadéné akcie uvedené v ¢l. |. odst. 1. této smlouvy
nabyvateli, tj. prevadi vlastnické pravo k Pfevadénym akciim uvedenym v €l. I. odst. 1. této smlouvy
na nabyvatele a soucasné predava nabyvateli Pfevadéné akcie uvedené v ¢l. I. odst. 1. této
smlouvy v podobé hromadné listiny (akcie) €. 002 nahrazujici 57 ks akcii, Cisla akcii 109-165, to vie
za kupni cenu uvedenou v ¢l. lll. této smlouvy a nabyvatel od prevodce kupuje Pfevadéné akcie
uvedené v Cl. I. odst. 1. této smlouvy, resp. pfijima vlastnické pravo k Pfevadénym akciim uvedenym
v Cl. |. odst. 1. této smlouvy a tyto od prfevodce piebira v podobé& hromadné listiny (akcie) ¢. 002
nahrazujici 57 ks akcif, Cisla akcii 109-165, a to vSe za kupni cenu uvedenou v €l. lll. této smlouvy.

. Vlastnické pravo k Prevadénym akciim pfejde z pfevodce na nabyvatele okamzikem vyznaceni
rubopisu na hromadnou listinu (akcii) ¢. 002 nahrazujici 57 ks, akcii Cisla akcii 109-165 a pfedanim
hromadné listiny (akcie) €. 002 nahrazujici 57 ks akcii, €isla akcii 109-165 v souladu s ¢l. IV. odst. 1.
této smlouvy.

. Pfevodce prodava nabyvateli Pfevadéné akcie s vesSkerymi pravy s nimi spojenymi, a to bez
jakychkoliv zastav, zatizeni a jinych prav tfetich osob.

. Pfevodce a nabyvatel mezi sebou touto smlouvou nepostupuji zadna prava, pohledavky &i zavazky
ze smlouvy oznadené jako SMLOUVA O PREVODU AKCIi ze dne 26.09.2018, uzaviené mezi
spoleénosti Investmanagement s.r.o., ICO: 60699841 na strané jedné jako prodavajicim a na strané
druhé pfevodcem a nabyvatelem jakozto kupujicimi, jejimz pfedmétem byl pfevod akcii Spoleénosti
na pfevodce a nabyvatele, ktera byla uvefejnéna prostfednictvim registru smluv postupem dle
zakona ¢. 340/2015 Sb., o zvlastnich podminkach Gc&innosti smluv, uvefejiovani téchto smiuv a
registru smluv (zakon o registru smluv), ve znéni pozdéjSich pfedpist, pod ID smlouvy 6349319 (dale
téz jen Plavodni smlouva). S ohledem na ujednani ¢l. IV. odst. 3. Plvodni smlouvy (ujednani stran
druhé (2.) splatky kupni ceny dle Plvodni smlouvy) se prevodce a nabyvatel dohodli a &ini
nespornym, ze zavazek k pfipadnému zaplaceni druhé (2.) splatky kupni ceny Pfevadénych akcii
viéi spoleénosti Investmanagement s.r.o., ICO: 60699841 dle PGvodni smlouvy na nabyvatele touto
smlouvou nepfechazi a zGstava zavazkem prevodce.

liL.
Kupni cena

. Prevodce a nabyvatel se dohodli, ze cena za pfevod, resp. prodej Pfevadénych akci dle této smlouvy
¢ini ¢astku ve vysi celkem 66.041.000,- Ké (slovy: Sedesat Sest miliont étyficet jedna tisic korun
Ceskych) (dale téz jen jako ,Kupni cena®).

. Smluvni strany se dohodly, Ze nabyvatel uhradi ¢astku odpovidajici plné vysi Kupni ceny na ucet
prevodce Cislo / , a to do 30 dnl od pfedani hromadné listiny
(akcie) €. 002 nahrazujici 57 ks akcii, €isla akcii 109-165 dle €l. IV. odst. 1 této smlouvy. Pokud
nebude cela ¢astka Kupni ceny pfipsana na vySe uvedeny Ucet pfevodce ani do 45 dnl od predani
hromadné listiny (akcie) €. 002 nahrazujici 57 ks akcii, Cisla akcii 109-165 dle ¢l. IV. odst. 1. této
smlouvy, je pfevodce opravnén od této smlouvy odstoupit.

Iv.
Rubopis Prevadénych akcii a jejich predani

. Prevodce pfi podpisu této smlouvy predava nabyvateli Pfrevadéné akcie, tj. hromadnou listinu
(akcii) €. 002, nahrazujici 57 ks kmenovych listinnych akcii na jméno, Cisla akcii 109-165, opatfenou
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v souladu s ust. § 269 odst. 1. z&k. €. 90/2012 Sb., o obchodnich spole€nostech a druzstvech (zakon
o obchodnich korporacich), ve znéni pozdéjSich pfedpisu, fadné vyplnénym rubopisem s uvedenim
jednoznacné identifikace nabyvatele, tj. s uvedenim jeho obchodni firmy, identifikaéniho &isla a
adresy sidla, ve znéni: ,Za Brnénské komunikace a.s., ICO: 60733098, se sidlem Renneské tfida
787/1a, Styfice, 639 00 Brno na fad Statutarniho mésta Brna, ICO: 44992785, se sidlem
Dominikanské namésti 196/1, 60200 Brno - Brno-mésto”.

. Nabyvatel prevzeti Pfevadénych akcii, tj. hromadné listiny (akcie) ¢. 002, nahrazujici 57 ks
kmenovych listinnych akcii na jméno, Cisla akcii 109-165, opatfené v souladu s ust. § 269 odst. 1.
zak. €. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich),
ve znéni pozdéjSich pfedpisl, fadné vypinénym rubopisem s uvedenim jednoznacné identifikace
nabyvatele, tj. s uvedenim jeho obchodni firmy, identifikacniho Cisla a adresy sidla dle €l. IV. odst.
1. této smlouvy, podpisem této smlouvy vyslovné potvrzuje.

. Nabyvatel je povinen do 30 dnu od podpisu této smlouvy:

a. ucinit oznameni zmény osoby akcionaife SpoleCnosti a predlozeni Pfevadéné akcie
s vyznacenym rubopisem dle ¢l. IV. odst. 1. této smlouvy Spole¢nosti;

b. pozadat Spolecnost o zapis nabyvatele do seznamu akcionart Spolecnosti a pokud takové
zadosti Spole¢nost nevyhovi, pak bez zbyte¢ného odkladu zahajit nezbytné ukony
k provedeni takového zapisu, k nimz je jako majitel akcii opravnén;

c. podat navrh na zapis nabyvatele, jakozto jediného akcionare Spolecnosti do obchodniho
rejstfiku, pokud tento zapis nebude proveden na zakladé navrhu Spole¢nosti ¢i pfevodce.

V.
Zavérecna ustanoveni

. Tato smlouva nabyva platnosti a ucinnosti okamzikem jejiho uverejnéni prostfednictvim registru
smluv postupem dle zakona €. 340/2015 Sb., o zvlastnich podminkach ucinnosti smluv, uvefejiiovani
téchto smluv a registru smluv (zakon o registru smluv). K ucinnosti pfevodu Pfevadénych akcii vici
Spolec¢nosti se vyZzaduje oznameni zmény osoby akcionare Spole¢nosti a pfedlozeni Prevadénych
akcii Spolecnosti. Obé smluvni strany jsou povinnym subjektem dle zakona €. 106/1999 Sb., o
svobodném pfistupu k informacim, ve znéni pozdéjsich predpisa.

. Tuto smlouvu Ize ménit a doplfovat pouze formou pisemnych &islovanych dodatk( podepsanych
smluvnimi stranami.

. Smluvni strany této smlouvy prohlasuji, ze tato listina zachycuje obsah jejich ujednani a smluvni
strany této smlouvy tak ur€uji obsah této smlouvy. Smluvni strany této smlouvy povazuji podpisem
této smlouvy tuto za uzavienou. Pokud smluvni strany této smlouvy ve skute€nosti neujednaly
jakoukoliv nalezitost, jiz mély ve smlouvé ujednat, hledi se na projev jejich vile jako na uzavienou
smlouvu, nebot smluvni strany této smlouvy vyslovné prohlasuji, ze by tuto smlouvu uzavrely i bez
ujednani této naleZitosti. DosaZeni shody o jakékoliv naleZitosti, ktera neni obsahem této smlouvy,
neni pro Zadnou smluvni stranu této smlouvy pfedpokladem uzavieni smlouvy.

. 'V pfipadé neplatnosti jakéhokoliv ujednani této smlouvy zUstavaji ostatni ujednani této smlouvy v
platnosti a smluvni strany této smlouvy se zavazuji tuto neplatnost odstranit plathym ujednanim,
které zachova ucel a vyznam této smlouvy, pfi¢emz povaha tohoto zavazku se fidi Upravou smlouvy
dle zakona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisa.

. Smluvni strany této smlouvy vyslovné prohlasuji, Ze se dohodly, ze pravni rezim této smlouvy se fidi
pouze pravnim fadem Ceské republiky. Smluvni strany vyslovné prohladuji, ze se dohodly, Ze
vSechny pfipadné spory, vzniklé z této smlouvy budou feSeny pfed vécné a mistné pfislusSnym
soudem Ceské republiky, a to Méstsky soud v Brné v pfipadech, kdy pro fizeni bude pfislugny
v prvém stupni okresni soud a Krajsky soud v Brné v pfipadech, kdy pro fizeni bude pfislusny
v prvém stupni krajsky soud.

. Tato smlouva je sepsana ve dvou (2) vyhotovenich, kdy kazdd smluvni strana obdrZi po jednom
vyhotoveni.

. Smluvni strany si tuto smlouvu podrobné precetly, seznamily se s jejim obsahem. Tento shledavaji
urcity a srozumitelny. Tomuto na dikaz pFipojuji své podpisy.
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Dolozka
v souladu s ust. § 41 zakona €. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjSich pfedpisu

Nabyti u€asti ve Spole¢nosti nabyvatelem dle této smlouvy, bylo schvaleno Zastupitelstvem
mésta Brna na zasedani ¢. Z8/18 dne 16.6.2020, bod ¢&.

VBmédne . .2020 VBmédne . .2020

za Brnénské komunikace a.s. za Brnénské komunikace a.s.
Ing. Petr Kratochvil Magr. Filip Leder

pfedseda predstavenstva mistopfedseda predstavenstva
jako pfevodce jako pfevodce

VBrnédne . .2020

za Statutarni mésto Brno
JUDr. Markéta Vankova
primatorka

jako nabyvatel
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Rozpoctové opatreni

v tis. K¢
Prijmy - zvySeni
ORJ § [|Polozka] UZ | ORG Vécna napli Upr. rozpocet Uprava Rozpocet
k 4. 6. 2020 rozpocétu + - po zméné
6600] 6171 2329 Ostatni nedanové piijmy j.n. 0 18 150 18 150
Kapitalové vydaje - zvySeni
ORJ § |Polozka] UZ | ORG Vécna napli Upr. rozpocet Uprava Rozpocet
k 4. 6. 2020 rozpo¢tu + - po zméné
6600] 6171 6121 2573|Centralni objekt magistratnich sluzeb - pfiprava 65 099 -65 099 0
17001 6171 6201 2573|Centralni objekt magistratnich sluzeb - pfiprava 330 83 249 83 579
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