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Znalecky ukol

Znalecky Ustav A-Consult plus, spol. sr.o. (ICO: 411 86 907) se sidlem Na Pofi¢i 3 a, Palladium,
110 00 Praha 1 (dale také ,Znalec”) byl Usnesenim MSPH 77 INS 8492/2018-A-10 Méstského soudu
v Praze ze dne 21. 6. 2018 (dale také ,,Usneseni“) ustanoven znalcem za ucelem ocenéni majetkové
podstaty dluinika spole¢nosti BOR Biotechnology, a.s. (ICO: 28366085) se sidlem Novodvorska
994/138, Praha 4 (dale také , Dluinik”), véetné srovnani uspokojeni véfiteli pfi reorganizaci a pfi
konkursu.

Znalec v kontextu vySe uvedeného Usneseni, ustanoveni § 153 odst. 1 (véty prvni za stfednikem)
zakona ¢. 182/2006 Sb., o upadku a zplGsobech jeho FeSeni (insolvenéni zakon), ve znéni pozdéjsich
predpist a probihajiciho insolvenéniho fizeni s dluznikem spolecnosti BOR Biotechnology, a.s. rozumi
svym ustanovenim vypracovani pisemného znaleckého posudku, v némi provede ocenéni
majetkové podstaty dluznika predstavujici jeho podnik:

a) v pFipadé, Ze by byl dluznikiv ipadek Fesen konkursem, a
b) v pfipadé, Ze by byl dluznikdv Gpadek Ffesen reorganizaci.

Datum ocenéni majetkové podstaty spole¢nosti BOR Biotechnology, a.s. bylo Znalcem stanoveno na
20.9.2018.

Tento znalecky posudek ani jeho ¢ast nemohou byt pouZity k jinému ucelu, neZ je uvedeno v tomto
znaleckém posudku. Jakékoli jiné pouZiti ¢i pfevzeti tdajti pro jiny ucel objednateli ¢i tfeti stranou
je neplatné. Platnost tohoto znaleckého posudku je také omezena faktory, které mohou nastat po
rozhodném dni a mohou mit vliv na odhad hodnoty.

Ocenéni je provedeno jako trzni. Vysledkem je odhad trzni hodnoty predmétu ocenéni, kterou se
dle International Valuation Standards rozumi odhadnutd c¢astka, za kterou by mél byt majetek
sménén k datu ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim pfi transakci mezi
samostatnymi a nezavislymi partnery po naleZitém marketingu, pficemz by pfi této transakci obé
strany jednaly informované, rozumné a bez natlaku.

Prohlaseni Znalce:

Znalec prohlasuje, Ze nemad zadny majetkovy prospéch, majetkovou ucast nebo jiny zdjem souvisejici
s predmétem znaleckého zkoumani, ani neni majetkové cCi personalné propojen s Dluznikem
Ci objednatelem tohoto znaleckého posudku. Neexistuji Zadné ddvody, které by mohly zpochybnit
nezavislost nebo objektivitu Znalce a zpracovatelll tohoto znaleckého posudku.

Znalec predpoklada, Zze mu Dluznik predal uplné, vérohodné a pravdivé podklady a informace pro
ocenéni (tj. spolehlivé zaznamy o majetkovych pomérech pravnické osoby dle § 119 zdkona ¢.
89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu), aniz by provadél jejich detailni ovéreni.
Znalec tak nenese jakoukoliv odpovédnost, pokud vyjde nasledné najevo, Ze tomu tak neni, ani za to,
pokud v dobé zpracovani tohoto znaleckého posudku pfipadné existovaly ¢i existuji (nebo naopak)
jakékoliv povinnosti, prdva nebo jiné skutecnosti a okolnosti, ke kterym Znalci nebyly Dluznikem
predany prislusné podklady ¢i informace a které by mohly zakladat divod k prezkoumani tohoto
ocenéni.

Znalec neprejima Zadnou odpovédnost za pfipadné nasledné zmény v pravnich podminkdch, ani
za pfipadné zmény v trznich a celospolec¢enskych podminkach, které by mohly nasledné zakladat
dlvod k pfezkoumani ocenéni v tomto znaleckém posudku. Znalec nepredpoklada, ze by néjaka
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povinnost byla diivodem k pfezkoumani tohoto znaleckého posudku, kde by se zohlednily udalosti a
podminky, které se mohou vyskytnout po datu ocenéni Ci datu vypracovani tohoto znaleckého
posudku.

Znalec dale odkazuje na § 121 zakona ¢. 89/2012 Sh., obéansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
predpisti, tedy zejména na to, Ze proti osobé, ktera pravné jedna divérujic udaji zapsanému do
verejného rejstfiku, nema ten, jehoz se zdpis tyka, pravo namitnout, Ze zdpis neodpovida
skutecnosti.

Analyzy, ndzory a zavéry uvedené vtomto znaleckém posudku jsou platné jen za omezenych
podminek a predpoklad(, které jsou uvedeny vtomto znaleckém posudku, a jsou zpracovany
nezaujaté a profesiondlné.

Toto ocenéni je casové omezeno horizontem nejvyse Sesti mésicti od data ocenéni, po uplynuti
této doby je nutné provést jeho aktualizaci.

Predmeét ocenéni

Pfedmétem znaleckého zkoumani je ocenéni majetkové podstaty spolecnosti BOR Biotechnology,
a.s. (ddle také jako ,Predmét ocenéni“). Toto ocenéni je dle poZadavku vyroku VI. Usneseni
provedeno ve dvou variantach — konkursu a reorganizace.

Ustanoveni § 205 odst. 1 zakona ¢. 182/2006 Sbh., o Upadku a zpusobech jeho FeSeni (insolvencni
zakon), ve znéni pozdéjsich predpisl, uvadi, Ze v pfipadé podani insolvencniho navrhu dluznikem
nalezi do majetkové podstaty majetek, ktery dluinikovi patfil k okamzZiku, kdy nastaly ucinky
spojené se zahdjenim insolvencniho fizeni, jakoz i majetek, ktery dluznik nabyl v pribéhu
insolvenéniho Fizeni.

Dle ustanoveni § 217 odst. 1 véta prvni zdkona €. 182/2006 Sb., o Upadku a zpGsobech jeho FeSeni
(insolvencni zakon), ve znéni pozdéjsich predpist, se majetek nalezejici do majetkové podstaty
zapisuje do soupisu majetkové podstaty.

Ustanoveni § 206 zakona ¢. 182/2006 Sb., o upadku a zplsobech jeho feseni (insolvenéni zakon), ve
znéni pozdéjsich predpist, uvadi, Ze majetkovou podstatu tvofi zejména penéini prostiedky,
podnik, akcie a dluznikovy penézité i nepenézité pohledavky vcetné pohledavek podminénych a
pohledavek, které dosud nejsou splatné (neni-li zdkonem stanoveno jinak) véetné prislusenstvi,
prirastkd, plodt a uZitkl majetku. To znamend v pfipadé podniku nejen jeho majetek, ale také
zavazky (dluhy) dluznika.

V ustanoveni § 218 odst. 2 zakona ¢. 182/2006 Sb., o upadku a zplisobech jeho feseni (insolvenéni
zakon), ve znéni pozdéjsich predpis(, je predepsano, Ze podnik se do soupisu majetkové podstaty
zapisuje jedinou polozkou, ze které vsak musi byt zfejmé, co vSechno do podniku ndlezi v den zdpisu
do soupisu majetkové podstaty. Znalec konstatuje, Ze dokument nazvany ,Soupis majetkové
podstaty” nebyl zvefejnény v insolvenénim rejstfiku. V insolvenénim rejstfiku byl ale dne 23. 5. 2018
zveiejnén dokument ,Navrh — prilohy”, kdy vtomto dokumentu, ktery je pfilohou insolvencniho
navrhu, je doloZen ,Seznam majetku spolecnosti BOR Biotechnology, a.s. (dluznik)“. Znalec
povaZuje pfi ocenéni majetkové podstaty tento dokument za soupis majetkové podstaty.

V zasadé se jednd o ocenéni tykajici se podniku. Pro upfesnéni je tfeba uvést, Ze podle nové
terminologie obcanského zakoniku od 1. 1. 2014 je podnik chdpan v témZze smyslu jako obchodni
zavod.
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Pro ucely ocenéni majetkové podstaty spolecnosti BOR Biotechnology, a.s. je tedy tfeba na
predmétnou spolecnost nahlizet jako na obchodni zavod. Podle § 502 zdkona ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist je obchodnim zavodem organizovany soubor jméni,
ktery podnikatel vytvofil a ktery z jeho vile slouZi k provozovani jeho &innostil. M4 se za to, Ze
zavod tvofi vse, co zpravidla slouZi k jeho provozu. Dle § 495 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky
zékonik, ve znéni pozdéjsich predpisti tvoFi jméni osoby souhrn jejiho majetku a jejich dluhi? a
majetkem je souhrn vieho, co osobé patii.

V nasledujicim textu bude Znalcem nadale pouzit zavedeny odborny termin ,podnik” (namisto
pravniho pojmu ,,obchodni zavod” nebo legislativni zkratky ,,zavod*“).

Na podnik je nutno dle odborné literatury® z ekonomického hlediska nahliZet jako na funkéni celek.
Podnik je v kontextu toho hromadna véc, kterou podle § 501 zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcansky
zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist, tvofi soubor jednotlivych véci naleZicich téze osobé, a je
povaZovany za jeden predmét a jako takovy nesouci spole¢né oznaceni, poklada se za celek. Funkci
podniku, resp. jeho zakladnim Ucelem je dosahovani zisku.

Vymezeni podniku spolecnosti BOR Biotechnology, a.s. je obsahem kapitoly 1.1. na strané 17.
Vlastni ocenéni majetku spole¢nosti BOR Biotechnology, a.s. pro ucely vypracovani zavéru
k ocenéni majetkové podstaty spolecnosti pro variantu konkursu je obsahem kapitoly 5. Ocenéni
majetkové podstaty spolecnosti BOR Biotechnology, a.s. z hlediska reorganizace, tedy na zakladé
podnikatelské cinnosti, je obsahem kapitoly 6.

V zavéru tohoto znaleckého posudku Znalec uvedl srovnani uspokojeni véfitell pfi feSeni tpadku
spolecnosti BOR Biotechnology, a.s. konkursem a reorganizaci za splnéni vesSkerych prijatych
predpokladu.

1 Do 31. 12. 2013 byl pouZivdn namisto pojmu ,,obchodni zévod* pojem ,podnik” kterym se dle § 5 ji# zruseného zdkona ¢.
513/1991 Sh., obchodni zdkonik, ve znéni pozdéjsich pfedpisti rozumél soubor hmotnych, jakoZ i osobnich a nehmotnych
sloZek podnikdni, a k podniku ndleZely véci, prdva a jiné majetkové hodnoty, které patfily podnikateli a slouZily k provozovadni
podniku nebo vzhledem ke své povaze mély tomuto ucelu slouZit.

2 Do 31. 12. 2013 byl definovdn v § 6 jiz zruSeného zdkona & 513/1991 Sb., obchodni zékonik, ve znéni pozdéjich predpisd,
obchodni majetek podnikatele, ktery je prdvnickou osobou, jako jeho veskery majetek, a ddle jméni podnikatele, ktery je
prdvnickou osobou, jako soubor jeho veskerého majetku a zavazkda.

3 Mafik, M. a kol. (2007): Metody oceriovdni podniku, proces ocenéni — zdkladni metody a postupy. 2. upravené a rozsitené
vyddni. Praha, Ekopress, 2007.
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Dllezité pojmoslovi

Pravnicka osoba .

Nehmotna véc ....

Nemovité véci ....

Movité véci .........

Soucast véci ........

Soucast pozemku

organizovany Utvar, o kterém zakon stanovi, Zze ma pravni osobnost,
nebo jehoZ pravni osobnost zdkon uznd; pravnickd osoba muze bez
zfetele na predmét své Cinnosti mit prava a povinnosti, které se slucuji s
jeji pravni povahou

(viz § 20 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zdkonik, ve znéni
pozdéjsich predpisti)

v pravnim smyslu je vSe, co je rozdilné od osoby a slouzi potiebé lidi
(viz § 489 zdkona & 89/2012 Sb., obéansky zdkonik, ve znéni pozdéjsich
predpisti)

ovladatelnd cast vnéjsiho svéta, ktera ma povahu samostatného
predmétu

(viz § 496 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni
pozdéjsich predpisti)

prava, jejichZ povaha to pfipousti, a jiné véci bez hmotné podstaty
(viz § 496 odst. 2 zdkona ¢. 89/2012 Sb., oblansky zdkonik, ve znéni
pozdéjsich predpisti)

pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcéenim, jakoz
i vécna prava k nim, a prdva, ktera za nemovité véci prohlasi zakon.
Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze urcitd véc neni soucasti pozemku, a
nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty,
je i tato véc nemovita

(viz § 498 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni
pozdéjsich predpist)

veskeré dalsi véci, at je jejich podstata hmotna nebo nehmotna
(viz § 498 odst. 2 zdkona ¢. 89/2012 Sb., oblansky zdkonik, ve znéni
pozdéjsich predpist)

vée, co k véci podle jeji povahy ndlezi a co nemlzZe byt od véci
oddéleno, aniz se tim véc znehodnoti

(viz § 505 zdkona ¢. 89/2012 Sh., obcansky zdkonik, ve znéni pozdéjsich
predpisti)

prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zfizené na pozemku a
jina zafizeni (dale jen "stavba") s vyjimkou staveb docasnych, v€etné
toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech; inZzenyrské
sité, zejména vodovody, kanalizace nebo energetické ¢i jiné vedeni,
nejsou soucasti pozemku; ma se za to, Ze soucasti inZenyrskych siti jsou i
stavby a technickad zafizeni, ktera s nimi provozné souvisi

(viz § 506 a 509 zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni
pozdéjsich predpisi)
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Podklady pro ocenéni

Za uUcelem vypracovani Znaleckého posudku byly Znalcem pouzity nasledujici podklady a informacni

zdroje:

Dokumenty predloZzené Dluznikem:

Vyrocni zprava Spolecnosti za rok 2016

Ucetni vykazy Spole¢nosti za rok 2017

Navrh Spolec¢nosti na vyhlaseni moratoria ze dne 21. 2. 2018, v¢etné pfiloh

Bezemisni technologie na vyrobu elektrické a tepelné energie z odpadni biomasy, Kozomin —
energeticka bilance

Celkovy popis technologie na vyrobu elektrické a tepelné energie zodpadni biomasy,
Kozomin

Konzervace generatord plynu a jejich pfidruzenych trubkovych vyménikl — technicka zprava
véetné fotodokumentace

Udaje monitoringu vyrobnich parametrd elektrarny (1/2016 az 2/2017)

Mési¢ni sledovani zakladnich parametr( elektrarny Kozomin (7/2016 az 11/2016)

Financni plan Spolecnosti pro obdobi 2016 az 2021

Mésicni vykazy o bilanci elektfiny a tepla a palivech (1-5/2016)

Prehled spotfeby stépky 2016-2017

Srovnani skute¢nosti a forecastu —11/2016

Seznam faktur vystavenych Spolecnosti 2016

Seznam faktur ptijatych Spolecnosti 2016

Projekt elektrarna provozni statistiky

Videodokumentace ¢innosti elektrarny

Privodni dokumentace pro jednotlivé technologické prvky, véetné fotodokumentace

Seznam majetku BOR Biotechnology, a.s., IC 28366085, Ucetni rok 2018

Soupis Uroceného ciziho kapitalu

Kalkulace dekonzervace generator( plynu

Vyhodnoceni vyroby elektrické energie a tepla

Aktualni seznam pfihlasenych pohleddvek 20. 9. 2018

Dokumenty zverejnéné ve verejnych rejstricich (z toho zejména):

Vypis z obchodniho rejstfiku spole€¢nosti BOR Biotechnology, a.s. k 23. 4. 2018

»Usneseni“ o Upadku spojené s povolenim reorganizace ze dne 21. 8. 2018 (zverejnéné

v insolvencnim rejstfiku dne 21. 6. 2018)
Navrh dluznika na zahdjeni insolvenéniho fizeni s ndvrhem na povoleni reorganizace véetné
pfiloh ze dne 22. 4. 2018 (zvefejnény v insolvenénim rejstiiku dne 23. 5. 2018)
(https://isir.justice.cz)
Reorganizacni plan vcetné priloh (zvefejnény vinsolvencnim rejstfiku dne 23. 5. 2018)
(https://isir.justice.cz)

Ucetni vykazy spole¢nosti BOR Biotechnology, a.s. za obdobi let 2010 a7 2015

Usneseni MSPH 77 INS 2960/2018-A-7 - vyhlaseni moratoria ze dne 22. 2. 2018

Notarsky zapis N 174/2010, NZ 148/2010

Notarsky zapis N 228/2010, NZ 196/2010

Notarsky zapis N 640/2012, NZ 578/2012

Notarsky zapis N 644/2013, NZ 575/2013

Notarsky zapis N 652/2014, NZ 629/2014
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Notarsky zapis N 559/2017, NZ 517/2017

Cenové rozhodnuti Energetického regulaéniho ufadu (ERU) €. 5/2016

Cenové rozhodnuti ERU €. 3/2017

Cenové rozhodnuti ERU ¢. 4/2017

Cenové rozhodnuti ERU ¢. 8/2017

Cenové rozhodnuti ERU ¢.9/2017

Vyhodnoceni cen tepelné energie a jejich vyvoj k 1. lednu 2017 (ERU)

Vypis z katastru nemovitosti LV €. 234, k.U. Kozomin, vyhotoveny: odhadce — dalkovy pfistup
do KN 2. 5. 2018

Internetové stranky:

www.cuzk.cz, www.justice.cz, www.czso.cz, www.cnb.cz, www.mfcr.cz, www.eru.cz,
www.borbiotechnology.cz, www.sreality.cz
pfipadné dalsi informace dostupné na webovych strankach

Dalsi zdroje:

interni materialy, archiv a vlastni databdze Znalce

pravni predpisy

informace ziskané pri mistnim Setfeni ¢i pfi emailové a telefonické konzultaci

fotodokumentace a zjiSténi ziskané Znalcem pfi mistnim Setreni

komunikace se zastupcem Energetického regulacniho uradu

znalecky posudek ¢. 1313/16/2018, vypracovany Znalcem dne 17. 5. 2018, jehoz pfedmétem
bylo , feSeni soucasné situace spolecnosti BOR Biotechnology, a.s. ve variantdch zadanych
objednatelem” (tj. pfimo spole¢nosti BOR Biotechnology, a.s.).

Mistni Setfeni a prohlidka aredlu elektrarny v Kozominé vcetné veskerych technologii byla
uskutecnéna dne 28. ¢ervence 2018 zastupci znaleckého Ustavu za doprovodu zdstupce DluZnika.
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A) NALEZ
Zakladni udaje o spolecnosti BOR Biotechnology, a.s.

Zakladni identifika¢ni Udaje o spolecnosti BOR Biotechnology, a.s. jsou dle zdznami v Obchodnim
rejstfiku uvedeny niZe s platnosti k 14. srpnu 2018 (z vefejného zdroje):

Datum vzniku a zapisu:
17. bfezna 2008

Spisova znacka:
B 14135 vedend u Méstského soudu v Praze

Obchodni firma:
BOR Biotechnology, a.s.

Sidlo:
Novodvorskd 994/138, Branik, 142 00 Praha 4

Identifikacni cislo:
28366085

Pravni forma:
Akciova spolecnost

Pfedmét podnikani:
projektova ¢innost ve vystavbé

provadéni staveb, jejich zmén a odstranovani

vyroba, obchod a sluzby neuvedené v prilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona

silni¢ni motorova doprava - nakladni provozovana vozidly nebo jizdnimi soupravami o nejvétsi povolené hmotnosti
presahujici 3,5 tuny, jsou-li uréeny k prepraveé zvirat nebo véci, - nakladni provozovana vozidly nebo jizdnimi soupravami o
nejvétsi povolené hmotnosti nepresahujici 3,5 tuny, jsou-li urceny k prepravé zvirat nebo véci

vyroba elektfiny

Statutarni organ - predstavenstvo:
Clen predstavenstva:

Ing. RADEK CHMELIK, dat. nar._

Den vzniku ¢lenstvi: 19. ¢ervna 2017

Pocet ¢lena:
1

Zpusob jednani:
Spolecnost zastupuje jediny ¢len predstavenstva.

Dozor¢i rada:
predseda dozorci rady:

ROBERT SIMAK, dat. nar.

Den vzniku funkce: 1. listopadu 2010
Den vzniku Clenstvi: 1. listopadu 2010

clen dozordi rady:
FRANTISEK BASTA, dat. nar.

Den vzniku clenstvi: 14. dubna 2014
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Poéet ¢leni:
3

Akcie:

19 700 ks akcie se zvlastnimi pravy v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 10 000,- K¢

Akcie se zvlastnimi pravy tfidy A popsanymi v ¢lanku 4.1.4. odst. 1 stanov spolecnosti. Pfevoditelnost akcii je omezena tak,
Ze je podminéna souhlasem valné hromady s tim, Ze smlouva o pfevodu akcii nenabude Ucinnosti dfive, nez bude souhlas
udélen.

11 000 ks akcie se zvlastnimi pravy v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 10 000,- K¢

Akcie se zvlastnimi pravy tfidy B popsanymi v ¢lanku 4.1.4. odst. 2 stanov spolecnosti. Pfevoditelnost akcii je omezena tak,
Ze je podminéna souhlasem valné hromady s tim, Ze smlouva o pfevodu akcii nenabude G¢innosti dfive, neZ bude souhlas
udélen.

Zakladni kapital:
307 000 000,- K¢
Splaceno: 100%

Ostatni skutecnosti:
Obchodni korporace se podfidila zakonu jako celku postupem podle § 777 odst. 5 zékona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich
spole¢nostech a druzstvech.

Udaje o insolvencich:
Udaje o insolvenci:

Insolvencni fizeni bylo zahdjeno na zédkladé usneseni Méstského soudu v Praze, ¢.j. MSPH 77 INS 8492/2018-A-2, ze dne
23.5.2018. Ucinky zahajeni insolvenéniho fizeni nastaly dne 23.5.2018 v 9:07 hod.

Na zékladé usneseni Méstského soudu v Praze €.j. MSPH 77 INS 8492/2018-A-10 ze dne 21.6.2018 bylo rozhodnuto o
povoleni reorganizace dluznika. U¢inky tohoto rozhodnuti nastaly dne 21.6.2018 v 14:36 hodin.
Zdroj: www.justice.cz

(dale také jako ,Spolecnost”)

Prehled dalSich identifikacnich adaji dle RES*:

Platce DPH: pod DIC: CZ28366085 (od 15. 4. 2008)

CZ-NACE: 16290: Vyroba ostatnich dfevénych, korkovych, prouténych a slaménych vyrobkad,
kromé nabytku
016:  Podplrné ¢innosti pro zemédélstvi a poskliziiové Cinnosti
02100: Lesni hospodarstvi a jiné ¢innosti v oblasti lesnictvi
16:  Zpracovani dfeva, vyroba drevénych, korkovych, prouténych a slaménych
vyrobk(, kromé nabytku
17:  Vyroba papiru a vyrobkl z papiru
20:  Vyroba chemickych latek a chemickych pfipravka
2015:  Vyroba hnojiv a dusikatych sloucenin
2369:  Vyroba ostatnich betonovych, cementovych a sadrovych vyrobkd
35110: Vyroba elektfiny
3811:  Shromazdovani a sbér odpadu, kromé nebezpecdnych
4120:  Vystavba bytovych a nebytovych budov
461:  Zprostfedkovani velkoobchodu a velkoobchod v zastoupeni
46900:  Nespecializovany velkoobchod
4778:  Ostatni maloobchod s novym zbozim ve specializovanych prodejnach
49410:  Silni¢ni ndkladni doprava
52100:  Skladovani

4 = Registr ekonomickych subjektt pfi Ceském statistickém uradu
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68310:  Zprostredkovatelské Cinnosti realitnich agentur
702:  Poradenstvi v oblasti fizeni
711:  Architektonické a inZenyrské Cinnosti a souvisejici technické poradenstvi
821:  Administrativni a kancelarské ¢innosti
9311:  Provozovani sportovnich zafizeni

Pocet zaméstnancl (dle RES): 10-19

Piehled éerpanych dotaci (dle CEDR?):

V ramci realizace projektu vystavby elektrarny v Kozominé ¢erpala spolecnost BOR Biotechnology,
a.s., verejné prostredky (dotace) v celkové vysi pfiblizné 57,32 mil. K¢ v prabéhu obdobi let 2013 az
2015. Vétsina téchto prostredkd (99,95 %) byla cerpana formou investic, zdrojem téchto investicnich
prostfedkd bylo Ministerstvo obchodu a primyslu v pribéhu let 2013 a 2014. Vroce 2015 pak
spolecnost BOR Biotechnology, a.s., obdrzela dotacni prostfedky od Evropského socialniho fondu a
Ministerstva prace a socialnich véci formou neinvesticnich transferdi na podporu vzniku spoleéensky
ucelnych pracovnich mist. Celkova suma tohoto typu podpory dosahla 30 tis. KE. Podrobny rozpis
Spolecénosti ¢erpanych verejnych financ¢nich prostfedk( obsahuje néasledujici tabulka A-1.

Tabulka A-1: Pfehled dotaci ¢erpanych spole¢nosti BOR Biotechnology, a.s. dle CEDR

Dotace | Obdobi | Poskytovatel DT/OP/GS " V,yse dotacev -
cerpand spotrebovand
1 2013 MPO OP - Podnikani a inovace 6299 598,00 6299 598,00
2 2013 MPO OP - Podnikani a inovace 35697 714,00 | 35697 714,00
3 2013 MPO OP — Podnikani a inovace 740 050,00 740 050,00
4 2013 MPO OP — Podnikani a inovace 4193 611,00 4193 611,00
5 2014 MPO OP — Podnikani a inovace 8 804 300,00 8 804 300,00
6 2014 MPO OP — Podnikani a inovace 1553 700,00 1553 700,00
7 2015 MPSV Spolecensky ucelna pracovni mista 25 500,00 25 500,00
8 2015 MPSV Spolecensky ucelna pracovni mista 4 500,00 4 500,00
Celkem 57 318 973,00 | 57 318 973,00
Zdroj: cedr.mfcr.cz
Pozn.: MPO ........... Ministerstvo priimyslu a obchodu
MPSV ......... Ministerstvo prdce a socidlnich veci
DT .. Dotacni titul
OP......... Operacni program
([CL Grantové schéma

Zakladni informace o historii a ¢innosti Spolecnosti:

Spolecnost BOR Biotechnology, a.s., vznikla 17. bfezna 2008 zapisem do Obchodniho rejstfiku za
ucelem realizace investicniho projektu vystavby elektrarny se zamérfenim na spalovani biomasy
v podobé drevni Stépky a jeji nasledné vicestupriové zplyriovani. Takto vyrobeny energeticky plyn ma
nasledné slouzit k pohonu kogeneracnich jednotek, které produkuji elektrickou energii na principu
plynového spalovaciho motoru. Soucasti podnikatelského zaméru Spolecnosti pak bylo také
vybudovani komplexu papirny v blizkosti této elektrarny, pficemz tato papirna by pfedstavovala
odbératele elektrdrnou produkované elektrické energie a tepla. Pfiprava veskerych potfebnych
podkladd a prospektd nutnych k umoznéni realizace projektu ,Bezemisni technologie na vyrobu
elektrické a tepelné energie z odpadni biomasy“ byla zahajena v zafi 2009.

5 = Centrdini evidence dotaci z rozpoctu — ndstroj pro poskytovdni, evidenci a kontrolu dotaci a pro vykon Fady s tim
souvisejicich agend. Sklddd se z fady vzdjemné provdzanych subsystému, které jsou provozovdny Ministerstvem financi
v jednotlivych resortech, agenturdch a uzemnich orgdnech financni spravy i Generdlnim financnim reditelstvi.
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Vyznamny posun v realizaci projektu se odehral v pridbéhu roku 2011, kdy byla k realizaci vybrana
obec Kozomin, konkrétné byvaly zemédélsky areal, jako vhodna lokalita pro dany podnikatelsky
zamér Spolecnosti. V kvétnu tohoto roku pak doslo ke zméné Uzemniho pldnu a v prosinci jiz
Spole¢nost disponovala stavebnim povolenim a zahdjila prvni pfipravné prace vlastni vystavby
komplexu elektrarny. Tomuto posunu piedchdazelo vyrazné navyseni zakladniho kapitalu Spole¢nosti
z 2 mil. K¢ na 43 mil. K&, nebot doslo k penézitému vkladu o vysi 29 mil. K¢ a nepenézitému vkladu o
vyséi 12 mil. K&, které proved! tehdejsi jediny akcionaF Spoleénosti — spoleénost BOR, spol. s r.o.
Zakladni kapital byl pak navysen Upisem novych 4 100 ks kmenovych akcii o jmenovité hodnoté 10
tis. K¢. Spole€nost BOR, spol. s r.o. se zaroven z pozice jediného akcionare vzdala prednostniho prava
na Upis téchto novych akcii, které byly ndsledné upsany pfedem uréenymi zajemci’.

Vroce 2012 byly hlavni naplni ¢innosti Spolecnosti v ramci realizace vystavby elektrarny sanace
kontaminované plUdy a terénni Upravy prostor zamysleného aredlu elektréarny, nasledné pak
Spolec¢nost zahajila vlastni vystavbu. Ke konci roku 2012 se pak akcionafi Spolecnosti na valné
hromadé rozhodli opét navysit zakladni kapital o dalSich 96 mil. K¢ na celkovych 139 mil. K¢. Navyseni
bylo provedeno Upisem novych akcii. Vzhledem ktomu, Ze se vSichni dosavadni akcionafi vzdali
prednostniho prava k Upisu téchto novych akcii, byly tyto nabidnuty dvéma uréitym zajemclim, a to
spole¢nosti Meridon Funds SICAV p.l.c. a Miroslavu Snaurovi. Spole¢nost také realizovala prvni emisi
dluhopisl (vice viz nize v kapitole 1.1. ¢asti B) Posudku).

Vystavba komplexu elektrarny v Kozominé probihala pfiblizné do poloviny roku 2013, nasledovala
faze instalace technologie energetické casti projektu. Ke konci roku 2013 pak byla jiz veskera
vystavba hotova, v prlbéhu prvnich mésict roku 2014 byla dokoncéena také instalace technologie. Pl
roku nato (zari 2014) byl slavnostné zahdajen zkuSebni provoz Energo Centra Kozomin. V pribéhu
nasledujicich 12 mésicll byla vypracovana studie EIA pro posouzeni ekologickych dopadll provozu
elektrarny a planovaného projektu vystavby a provozu papirny pro vyrobu tzv. ,tissue” s kladnym
vysledkem, v zafi 2015 tak dosSlo ke kolaudaci Energo Centra Kozomin. Koncem roku 2013 pak
Spolecénost realizovala druhou emisi dluhopist (vice viz nize v kapitole 1.1. ¢asti B) Posudku).

V pribéhu roku 2013 byly prevedeny akciové podily akcionari Radka Lochmana a Ing. Martina Harky
na spolec¢nost TELCOSOFTWARE, Ltd, v listopadu 2013 pak valnd hromada schvdlila dalsi navyseni
zakladniho kapitalu Spolecnosti formou Upisu novych akcii o dalSich 50 mil. K&, které byly nabidnuty
opét predem zvolenym zajemclim, a to dosavadnim akcionarim spole¢nostem Meridon Funds SICAV
p.l.c. a TELCOSOFTWARE Ltd. Zakladni kapital Spole¢nosti tak ke konci roku 2013 ¢inil 189 mil. K¢.

V roce 2014 doslo k dalSimu navyseni zakladniho kapitalu upisem akcii ve vysi 8 mil. K¢. Po vzdani se
predkupniho prava vsemi akcionati byly akcie nabidnuty predem vybranému investorovi spole¢nosti
L.S. Investments Ltd. Prozatim posledni navyseni zakladniho kapitalu spole¢nosti pak nastalo koncem
roku (2. 12.) 2016 opét prostiednictvim Upisu novych akcii v hodnoté 110 mil. K¢ spolec¢nosti Meridon
Funds SCIAV p.l.c. Celkovy zakladni kapital Spole¢nosti tak ¢ini 307 mil. K¢.

V prlibéhu let 2015 a 2016 doslo ke komplikacim s realizaci projektu papirny, jenz mél skrze
vzajemnou synergii s elektrarnou vyrazné navysit ekonomickou vykonnost a efektivnost investice.
Zaroven doslo k vyskytu technickych nedostatkd v ramci prototypu zpUsobu spalovani biomasy, se
kterymi souvisely dalsi vicendklady a elektrdrna nedosahovala predpokladané technické ani
ekonomické vykonnosti. Cast téchto technickych zadrhel(l byla vyfeSena v pribéhu zkugebniho

6 NepenéZity vklad byl tvofen nemovitostmi zminéného zemédélského objektu ocenénymi posudkem znalce Jana Cecha, vice
viz notdrsky zdpis N 174/2010, NZ 148/2010 ze dne 20. srpna 2010, sepsany JUDr. Janou Dolanovou, notdrkou se sidlem
v Praze 7, Dukelskych hrdini 12.

7 Témi byli Zdenék Janicek (11,63 %), Ing. Martin Hirka (4,65 %), Radek Losman (4,65 %), spole¢nost TELCOSOFTWARE, Ltd.
(46,51 %) a stdvajici akciondr spole¢nost BOR, spol. s r.o. (32,56 %) — v zdvorkdch uvedeny vyse akciovych podild k 1.
listopadu 2010.
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provozu, ktery bézel cca mezi lednem 2016 a Unorem 2017 vcetné Uvodniho ndbéhu cinnosti a
zavérecného postupného utlumeni. Provoz byl vsak ekonomicky neefektivni a Spolecnost tak jen
prohlubovala pfedchozimi pratahy jiz vzniklou hospodarskou ztratu. Proto byl provoz elektrarny
zastaven, kogeneracni jednotky vypnuty a generatory plynu spolu s pfislusenstvim koncem roku 2017
také zakonzervovany za Géelem omezeni degradace materialu. Spatna finanéni a ekonomicka situace,
nedokonceni celého projektu (absence papirny) a vyrazna dluznickd pozice Spolecnosti pak zacatkem
roku 2018 vyustila v navrh Spolecnosti na vyhldaseni moratoria za tcelem resSeni jejiho hroziciho
upadku. Tomuto ndvrhu bylo Méstskym soudem v Praze vyhovéno.

Jelikoz se spolecnosti BOR Biotechnology, a.s. nepodaftilo uspokojivé vyresit svou tizivou financni
situaci v pribéhu obdobi trvajiciho moratoria, podala dne 22. kvétna 2018 navrh na zahdjeni
insolvenéniho tizeni s ndvrhem na povoleni reorganizace. Tomuto Méstsky soud v Praze vyhovél
Vyhlaskou ¢. j. MSPH 77 INS 8492/2018-A-2 o zahdjeni insolvenéniho fizeni ve véci dluznika,
spole¢nosti BOR Biotechnology, a.s. Spolecnost obratem predlozila reorganizacni plan, jenz byl
zverejnén v Insolvencnim rejsttiku dne 23. kvétna 2018. Dne 21. €ervna 2018 Méstsky soud v Praze
rozhodl skrze Usneseni ¢. j. MSPH 77 INS 8492/2018-A-10 samosoudcem JUDr. Jarmilou
Hanuliakovou o insolvenénim ndvrhu povolenim feSeni tpadku spolecnosti BOR Biotechnology, a.s.
reorganizaci.

Popis uzivané technologie

Technologicky celek uZivany v elektrarné Kozomin je uréen na vyrobu elektrické a tepelné energie
z odpadni biomasy (3tépky), jedna se o termickou bioelektrarnu. Ugelem zafizeni je vyroba ¢istého
energetického plynu zpfipravené, homogenizované a vysuSené drevni Stépky metodou
vicestuprniového zplyrnovani v generatorech plynu. Takto vyrobeny energeticky plyn je uréen k pohonu
kogeneracnich jednotek, které pracuji na principu plynového spalovaciho motoru a generuji
elektrickou energii. V priibéhu celého procesu vznika tepelna energie.

Technologicky celek Ize rozlisit na nékolik provoznich soubori:

Vyroba generdtorového plynu

Priprava paliva + dopravni cesty

Zarizeni méreni a regulace

Zarizeni silnoproudé elektrotechniky

e Kogeneracni jednotka

e Zarizeni vzduchotechniky

e Ocelové konstrukce

e Zdroj a rozvody tlakového vzduchu a dusiku

Vyroba plynu v objektu elektrdrny Kozomin probiha v 5 generatorech plynu typu GP7508, u kterych je
zamyslen sménny provoz, kdy budou vidy 4 generdtory v provozu a paty odstaven z dlivodu udrzby a
realizace pfipadnych oprav. Jeden generator predstavuje stojatou valcovou nadobu o priiméru 3,8
metru a vySce 12 metrl a spotifebuje priblizné 990,4 kg biomasy=$tépky za hodinu. Vlozené palivo
nejdfive prochdazi pyrolyzérem, kde dochazi kvysu$eni® a prvotnimu ohfevu biomasy. Takto
pfipravené palivo nasledné vstupuje do vlastniho reaktoru generatoru plynu, kde probiha vlastni
zplynovani. V ramci tohoto procesu je palivo a generovany plyn upravovan fadou procedur (pyrolyza,
termicky rozklad dehtd, odlucovani prachu atd.), ke viem témto Ukonim systém cerpa tepelnou
energii pfimo z vyrobeného plynu. Cely proces tedy probiha nepfrerusované. Jeden generator plynu je
tak schopen za hodinu vytvofit 1 293 Nm?3 o vyhfevnosti 5,4 MJ/Nm3.

8 Vyrobce spole¢nost QUICKSTEP ANTICORRO, s.r.o.
9 Z vihkosti $tépky w=50% na w=15%
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Velikost vstupujici biomasy ve smyslu paliva je uddvdna do 80 mm. Jiz upravend a vysusena Stépka
vstupuje do hydraulicky pohdnéné plnici jednotky, ktera zajistuje spravné davkovéni paliva. Stépka
postupné sestupuje generatorem ke dnu, kde se nachazi rost, ktery zajistuje odvod vznikajiciho
popela. Vznikajici energeticky plyn je nasledné chlazen ve vyméniku tepla a prochazi dalSimi procesy
jeho uUpravy — filtraci a homogenizaci. V pribéhu téchto Uprav je plyn zbavovan zbytkd prachu
pomoci hadicového filtru, ochlazovan ve vodnim kontaktnim vyméniku a nasledné stlacen
vysokotlakym ventilatorem, jenz ho prepravuje do pojistného filtru (kapsovy filtr). Pfed vstupem do
kogeneracni jednotky prochdzi plyn homogenizacnim potrubim, kde dochazi k sjednoceni jeho
vyhfevnosti. Vystupni teplota energetického plynu odpovida pfiblizné teploté okoli, cca 20 °C.

Generovany plyn nasledné vstupuje do kogeneracni jednotky predstavované motorem a
generatorem. Objekt elektrarny disponuje 3 kogeneracnimi jednotkami JMS 320 GS-S.L znacky GE
Jenbacher o vykonu 706 kW°, které jsou umistény v samostatné mistnosti. Jednotky jsou vybaveny
vlastnim chladicim systémem s nemrznouci smési napojenym z bezpecnostniho hlediska také na
nouzovy chladici okruh. Zaroven je vSak systémem umoznén odbér vznikajiciho prebytecného tepla
skrze parovy vyménik a jeho dalsi (komercni) vyuZiti.

Objekt je vybaven systémem dopravy a Uvodni pfipravy paliva. K pfepravé drevni Stépky ze skladu
slouzi dopravnikovy pas. V prlbéhu transportu prochazi stépka homogenizaci pomoci vibra¢niho
podavade (usmérfiovani paliva), magnetu pro separaci kovl a diskového tfidice (separace
nadrozmérnych ¢astic). Vyhovujici palivo pak propada tfidicem do susarny (jednopodlazni hrabicova
susarna TARPO BS), kde dochazi kjeho vysouseni pomoci smési vzduchu a spalin, jez jsou
produkovany kogenerac¢nimi jednotkami. Obsah vody v biomase na vystupu ze susarny odpovida cca
10 az 15 %. Takto vysuSené palivo je dopravnikem presunuto na dalsi vibracni tfidi¢, kde dochazi
k oddéleni ¢astic mensich nez 3,5 mm. Vyhovuijici ¢ast paliva je pak presunuta dopravnikovym pdsem
do generatoru plynu. Cely systém suseni drevni Stépky je oSetfen proti hrozbé vzniceni ¢i vybuchu
pomoci cidel na identifikaci CO obsazeného ve vzduchu. Technologie je také vybavena zdrojem a
rozvody dusiku, jeZ slouZi k regeneraci hadicovych filtrll, inertizaci prostfedi z dlvodu prevence
explozi a jako soucast pohonu ovladacich prvkd linky vyroby generatorového plynu. Celé zafizeni je
vybaveno odpovidajici vzduchotechnikou, rozvody tepla a chladu a elektrickym rozvadécem, které
zajistuji sobéstacénost celého provozu a umozriuji vyvedeni elektrické energie do distribuéni sité a
vyuziti ,odpadniho” tepla pro vlastni suseni Stépky a dalsi pfipadné komercni vyuziti (za predpokladu
vybudovani dalkového teplovodu).

Cely systém jako technologicky celek (5 generatori plynu a 3 kogeneracni jednotky) je tedy
schopen pfi plném vykonu vyprodukovat pfriblizné 2,118 MW elektrické energie, ze které pfiblizné
10 %! opét spotiebuje samotna elektrarna a 90 % je uvolnéno k dald$imu komerénimu vyuziti
(dodani do distribucni sité). Celkova tGcinnost pfemény vstupni biomasy jako paliva na elektrickou
energii véetné procesu vysuseni se po odectu vlastni spotfeby elektrické energie pohybuje mezi
32,5 a 33 %. Celkovy tepelny vykon systému elektrarny, jenz je uzptisoben k dalSimu (komercnimu)
vyuziti pfedstavuje cca 330 kW na jednu kogeneracni jednotku, dale je do tepelnych rozvodi
dodavana prebytecna, a tedy komercné vyuzitelna tepelna energie vznikajici pti spalovani stépky
v generatorech plynu. Celkem tedy cini tepelnda vykonnost technologického celku elektrarny
Kozomin cca 3,2 MW.

Nasledujici tabulka obsahuje prehled vstup( a vystupl technologického celku bezemisni vyroby
elektrické a tepelné energie z odpadni biomasy vcetné zakladnich provoznich parametri:

10 Kogeneraéni jednotky GE Jenbacher tohoto typu jsou nastavitelné z hlediska vykonu v intervalu od cca 0,7 do 1,1 MWe.
Vzhledem k technologickému pojeti elektrdrny v Kozominé, kdy v téchto jednotkdch dochdzi ke spalovdni v porovndni se

11 ple technické dokumentace
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Tabulka A-2: Pfehled provoznich parametrii technologického celku elektrarny v Kozominé

Vstupni média Hodnota
Palivo (dfevni stépka do délky 80 mm) 990,4 kg/h (po vysuseni 517 kg/h)
Voda z vodovodniho fadu 1501/h
Vlastni spotreba elektrické energie 64 kWe

Drevéné uhli

Uvodni zapdleni generdtoru

Dalsi — dusik, tlakovy vzduch, poZdrni voda, LPG

Vystupni média

Hodnota

Elektrickd energie (komercné vyuZitelna)

1926 kWe (642 kWe na 1 kogeneracni jednotku)

Tepelnd energie (komercné vyuZitelnd)

cca 990 kWt (330 kWt na 1 kogeneracni jednotku)

cca 2 210 kWt (generdtory plynu)

Drevéné uhli + popel

0,8 aZ 2,2 % hmotnosti susiny

Voda

312 1/h (78 I na 1 generdtor plynu)

Emise spalin

NOx < 500 mg/Nm?

Zdroj: dokumenty , Energetickad bilance technologie” a ,,Celkovy popis technologie” prfedané Dluznikem

17




B) POSUDEK
1. Uvod
1.1. Vymezeni Predmétu ocenéni

MSPH 77 INS 8492/2018-B-16
AlconsuLr,

INM(((V USTAV

Podnik je vymezen majetkem a zdvazky (dluhy) Spolecnosti, které byly uvedeny v rozvaze dostupné
Znalci ke dni nejblizSimu datu ocenéni, tj. k 31. 12. 2017 (viz tabulka 1-1 nize).

Podnikatelskou ¢innost Spolecnosti predstavovalo k 31. 12. 2017 provozovani a Udrzba realizovaného
investi¢niho celku elektrarny v Kozominég, ktera skrze pyrolytické spalovani odpadni stépky produkuje
elektfinu a jako vedlejsi produkt spalovaciho procesu vznika tepelna energie. Elektfina byla dodavana
do elektrické sité CR, vyprodukované teplo bylo po Upravé vypousténo do ovzdusi, nebot pro tento
produkt Spole¢nost nedisponuje odbérateli. Elektrarna funguje jako sobéstaénd jednotka, c¢ast
produkce elektfiny a tepla tedy sama spotfebovava. Vramci celého projektu byla uvazovana
nasledna vystavba komplexu papirny, ktera by predstavovala univerzdlniho odbératele veskeré
elektrické i tepelné produkce elektrarny. Vystavba papirny vsak k datu ocenéni nebyla povolena.

Tabulka 1-1: Vymezeni podniku Spolec¢nosti k 31. 12. 2017 (v tis. K¢)

AKTIVA CELKEM

Pohledavky za upsany zakladni kapital
Dlouhodoby majetek

547519

507 849

Dlouhodoby nehmotny majetek 0
Dlouhodoby hmotny majetek 507 524
Pozemky 43329

Stavby 159 655

Samostatné hmotné movité véci a soubory hmotnych movitych véci 223 880
Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek 80 660

Dlouhodoby financni majetek 325
Podily - ovladand osoba 325

Zasoby 0
Dlouhodobé pohledavky 29 357
Pohleddvky z obchodnich vztahi -2202

Pohledadvky za spolecniky 38

OdloZend dariovad pohledavka 31521

Kratkodobé pohledavky 8 406
Pohleddvky z obchodnich vztaht 313

Stat — dariové pohledavky 5121

Kratkodobé poskytnuté zalohy 2626

Jiné pohleddvky 346

Kratkodoby financni majetek 1251
Penize 7

Uéty v bankdch 1244

Casové rozliseni 655
Ndklady pristich obdobi 532

Prijmy pfistich obdobi 123

PASIVA CELKEM
Vlastni kapital

547 519

Zakladni kapital 307 000

Zdkladni kapital 307 000
Kapitalové fondy 0
Fondy ze zisku 0
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Vysledek hospodareni minulych let -206 184
Neuhrazend ztrata minulych let -262 533

Jiny vysledek hospodareni minulych let 56 349

Vysledek hospodareni bézného tcetniho obdobi -34 382
Rezervy 13
Ostatni rezervy 13

Dlouhodobé zavazky 57 407
Vydané dluhopisy 57407

Kratkodobé zavazky 2610
Zdvazky z obchodnich vztahii 2458

Zdvazky k zaméstnancim 57

Zdvazky ze socidlniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi 23

Stdat — dariové zdvazky a dotace 10

Dohadné ucty pasivni 108

Jiné zavazky -45

Bankovni tuvéry a vypomoci 421 049
Kratkodobé financni vypomoci 421 049

Casové rozliseni

Vydaje pristich obdobi 6

Zdroj: rozvaha Spolec¢nosti k 31. 12. 2017

Nejzasadnéjsi polozku aktiv predstavuje dlouhodoby hmotny majetek (92,75 % v roce 2017), jenz je
pfedstavovan pozemky (8,54 %), stavbami (31,46 %), vySe popsanou technologii (kogeneracni
jednotky, generdtory plynu a souvisejici pfislusenstvi) a dalSim movitym majetkem (44,11 %) a
nedokoncenym dlouhodobym hmotnym majetkem (15,89 %). Vramci obéinych aktiv pak
nejvyraznéjsi polozku tvofi dlouhodobé pohledavky, konkrétné odloZzena danova pohledavka vici
statu ve vysi 31,5 mil. K¢ (80,08 % obéznych aktiv). Vzhledem k pozastavenému provozu Spole¢nost
ke konci roku 2017 nedisponovala zadnymi zasobami dievni Stépky.

Vétsina dlouhodobého hmotného majetku Spolecnosti (cca 84,44 %) je zastavena ve prospéch
véfitele spoleénosti L.S. Investments Limited, IC: HE 197294 se sidlem 1075, Nicosia, Spyrou
Kyprianou 20, CHAPO CENTRAL, 1st Floor, Kyperska republika, byvalého akcionafre Spolecnosti.

V rdmci strany pasiv rozvahy Spolecnosti predstavuji nejvyrazné;jsi polozky zakladni kapital (56,07 %)
a vysledek hospodaieni minulych let (-37,66 %) jako polozky vlastniho kapitalu, v cizich zdrojich pak
polozka kratkodobych finan¢nich vypomoci (76,90 %) a vydanych dluhopist (10,48 %).

Zakladni kapital je tvofen 30 703 kusy listinnych akcii ve jmenovité hodnoté 10 000 K¢, s témito
akciemi jsou spojeny také stanovami Spolecnosti specifikovana zvlastni prava tridy A (19 700 kusu
akcii) a tfidy B (11 000 kusu akcii)®2. K datu 4. 6. 2018 méla Spole¢nost nasledujici akcionafskou
strukturu, jejichZ podily na Spolecnosti jsou obsahem nasledujici tabulky:

Tabulka 1-2: AkcionaFska struktura Spolec¢nosti k datu 31. 3. 2017

Akcionar Popis Akcie A | Akcie B | Celkovy podil
TELCOSOFTWARE Suite E-2, Union Court Building, Elizabeth o
Ltd Avenue and Shirley Street, Nassau, Bahamy 3127 ks Oks 10,1847 %
Ludék Skoupil 12760ks | 9579 ks 72,7584 %
Pavel Brunclik 146 ks 110 ks 0,8338 %

Londynskd 57/376, 120 00 Praha 2, Ceskd .
Sunslade s.r.o. republika, ICO: 284 16 465 1110ks 833 ks 6,3284 %
Marek Leso 354 ks 266 ks 2,0193 %

12 Tato zvigstni préva dle tid A a B jsou specifikovdna v &ldnku 4.1.4., odst. 1 a 2 stanov Spoleénosti.
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450 ks 339 ks 2,5698 %
Weinbergstrasse 131, 8006 Curych, Svycarsko, o
reg. &.: CH-170.3.034.805-2 302ks | 227ks 1,7230 %
628 ks 472 ks 3,5827 %

Zdroj: Zapis o rozhodnuti valné hromady spolecnosti BOR Biotechnology, a.s., ze dne 4. 6. 2018

Zaporny vysledek hospodareni minulych let je nasledkem pratahl vybudovani a spusténi projektu
elektrarny v Kozominé a nezrealizovani druhé casti projektu, tedy vystavby papirny, kterd by
umoznila Cerpat ze vzdjemné synergie a realizovat zisky. Postupem casu se v ramci Ucetni bilance
Spolec¢nosti nashromazdila neuhrazend ztrata minulych let ve vysi -262,5 mil K¢, tento vysledek
zmiriuje realizovany zisk v rdmci polozky jiného vysledku hospodareni minulych let v letech 2014 a
2016 celkem ve vysi 56,35 mil Kc.

Pfevaina vétSina cizich zdrojl je predstavovana jiz zminénymi dvéma polozkami — vydanymi
dluhopisy a kratkodobymi finanénimi vypomocemi. Spolec¢nost realizovala dvé emise dluhopist.

Prvni emise byla schvdlena mimofadnou valnou hromadou dne 11. 12. 2012 a vydany byly dluhopisy
s nazvem ,,Dluhopis BOR Biotechnology 12,00/2017“, jednalo se o dluhopisy znéjici na majitele o
nominalni hodnoté 1,- K&, urokovou sazbou 12 % p.a. a splatnosti 27. 12. 2017, pficemz vyplata
probihala jednou roc¢né k 27. prosinci. Pfedpokladany a maximalni objem emise byl 120 mil. K¢.
V roce 2012 doslo k Upisu a uhrazeni dluhopist prvni emise ve vysi 90 407 000 K¢, z této sumy pak
bylo 76 mil. K¢ v téchto dluhopisech upsano a uhrazeno vétSinovym akciondfem Meridon Funds
SICAV p.l.c. Vroce 2016 pak tento akcionar vyuZil moznosti zapoctu casti (33 mil. K¢) drzenych
dluhopisti za Ucelem splaceni dluhu vici Spole¢nosti vzniklého navysenim zakladniho kapitalu
Spolecnosti.

Druha emise byla schvalena mimoradnou valnou hromadou dne 18. 12. 2013 a vydany byly dluhopisy
s nazvem ,,Dluhopis BOR Biotechnology 12,00/2018“, jednalo se o dluhopisy znéjici na majitele o
nominalni hodnoté 1,- K&, urokovou sazbou 12 % p.a. a splatnosti 20. 12. 2018, pficemz vyplata
probihala jednou roc¢né k 20. prosinci. Pfedpokladany objem emise byl 30 mil. K¢ maximalni objem
pak 80 mil. K¢. V roce 2013 vétsinovy akcionar Meridon Funds SICAV p.l.c. upsal a uhradil dluhopisy
druhé emise ve vysi 30 mil. K¢, které pak podobné jako v pfipadé prvni emise poufZil vroce 2016
formou zdpoctu k uhrazeni dluhu ze zvySeni zakladniho kapitalu Spolec¢nosti.

V soucasnosti tak Spolecnost eviduje vydané dluhopisy o hodnoté 57 407 000 K¢, ze kterych se 43
mil. K¢ nachazi v drzeni hlavniho akcionafe spolecnosti Meridon Funds SICAV p.l.c. Po dohodé
s drziteli dluhopish byly z nich vzniklé zavazky (jistina a nabéhlé kupdnové splatky) konvertovany
formou zapoétu do zaptujcéek, jez jsou splatné spoleéné s jistinou dluhopist, tedy 27. 12. 2017.
Spolecnost vsak zatim tyto zavazky neuhradila.

Nejvyznamnéjsi polozku cizich zdroji predstavuji kratkodobé finanéni vypomoci o objemu cca 421
mil. K¢. Klicového véfitele zde predstavuje byvaly akcionar spolecnost L.S. Investments Limited, ktera
na zakladé tfi smluv o zapuUjcce poskytla Spolecnosti kapital v objemu vice nez 371 mil. K¢. DalSimi
véfiteli ztitulu poskytnutych zapljcek jsou néktefi plvodni drzitelé Spolecnosti emitovanych
dluhopist, ktefi 28. 12. 2016 odkoupili od akcionare spolec¢nosti Meridon Funds SICAV p.l.c. nékteré
pohleddvky této spolecnosti za Spolecnosti.

Urokové sazby téchto zapijéek se pohybuji mezi 4 % a 12 % p.a., splatné pak byly k 28. 12. 2017

(akcionafem postoupené pohledavky), resp. k28. 2. 2018 (zaputjéka byvalého akcionare L.S.
Investments Limited).
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1.1.1. Soucasny stav Spolecnosti

Konzervace: Provoz podniku Spoleénosti je vsoucasnosti necinny z ddvodu komplikaci realizace
projektu papirny a souvisejici absenci odbératele tepla. Vzhledem k vyskytu dalSich komplikaci ve
vykonnosti a funkénosti celého technologického celku pak provoz predstavoval kontinudlni genezi
hospodarské ztraty. Proto zastupci Spoleénosti pristoupili k omezeni ztraty penézinich prostredkd
formou odstaveni kogeneracnich jednotek a konzervace generatord plynu a pfidruZzenych trubkovych
vyménikl. Vlastni konzervaci provedla spolecnost BFS Industry, s.r.o., koncem roku 2017. Veskeré
provedené ukony vramci procesu konzervace by mély zpomalit efekt vlivu vzduchu na ocelovy
materidl a vyznamné omezit jeho degradaci formou oxidace.

Neodpovidajici funkéni parametry technologie: V ramci zkuSebniho provozu byly zjistény urcité
nepredpokladané nedostatky technologického celku, zejména pak v procesu geneze a Upravy
energetického plynu. Spolecnost tak v prlbéhu zkusebniho provozu realizovala vicendklady, doslo
k Upravé na misté vstupl, nebot plvodné zamyslena odpadni Stépka nevyhovovala. Spole¢nost také
dosahovala zna¢né vyssi vlastni spotieby elektrické energie, nez bylo plany pfedpokladdno (cca 18 %
misto predpoklddanych 10 %), a relativné nizsi vykonnosti souvisejici s odstavkami kogeneracnich
jednotek.

1.2. Vlivy a predpoklady vstupujici do ocenéni

Rozsah ocenéni podniku vychazi z toho, Ze by mélo byt pfihlédnuto ke vSem v Uvahu pfichdzejicim
vlivim, které mohou vyznamné ovlivnit hodnotu oceriovaného podniku.

Mezi tyto vlivy (faktory) patii:

Obecné ekonomické vyhlidky a podminky podnikani
- Podstata celého podnikatelského subjektu
- Zvlastnosti podnikatelské ¢innosti Spole¢nosti
- Splnéni ¢i nesplnéni principu ,,going concern” pro ocenéni (tzn. nepretrzité trvani podniku)
- Ucetni hodnota podniku a jeho bilance aktiv a pasiv

Tyto vlivy byly v ivahach a propoctech Znalce zapracovany nebo k nim bylo pfihlédnuto v rozsahu
informaci, které byly Znalci k dispozici.
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2. Charakteristika trzniho prostredi

2.1. Analyza vyvoje narodniho hospodarstvi

Analyza predikovaného vyvoje narodniho hospodarstvi CR bude provedena ve vztahu k zahrani¢i
(vnéjsi prostredi) a v rdmci tuzemska (vnitini prostredi).

2.1.1. Vnéjsi prostredi

Vnéjsi prostredi je tvofeno zejména ekonomickou situaci ve svété, ktera ovliviiuje vyvoj ekonomiky v
CR.

Rist svétové ekonomiky zUstava stabilni a robustni, avsak globalni nejistoty a rizika vyrazné nardstaji.
Ty se tykaji nejen dusledkd masivniho fiskdlniho stimulu ve Spojenych statech americkych, ale
vzhledem k bliZzicimu se datu vystoupeni také novych podminek vztaht mezi Spojenym kralovstvim a
Evropskou unii. Cena ropy navic dosahla nejvyssi Urovné za posledni Ctyfi roky, znacné obavy navic
vzbuzuje budoucnost svétového obchodu.

Ekonomicky rlist v eurozéné i v Evropské unii byl v roce 2017 nejrychlejsi za uplynulych 10 let, na
zaCatku roku 2018 se vSak ponékud zvolnil. PfestoZe se vSeobecné véri, Ze toto zpomaleni odrazi
razné jednorazové faktory, nedoslo zatim k obratu ve vyvoji indikatord davéry. Fundamentaini
faktory i tak zUstavaji priznivé. Ekonomiky eurozény mohou tézit z uvolnénych finanénich podminek,
které snizuji naklady financovani pro soukromy i verejny sektor. Klesajici po¢et nezaméstnanych i
snizujici se zadluzeni domdacnosti jsou pak pfislibem pro budouci dynamiku soukromé spotieby.
Podobné hodnoceni — zdravé fundamenty a zvysené nejistoty — lze vztahnout i na ¢eskou ekonomiku.

2.1.2. Vnitrni prostredi
Vnitinim prostfedim je my3leno Gzemi CR.

Meziroé¢ni rast redlného hrubého domaciho produktu v 1. ¢tvrtleti 2018 zpomalil na 3,4 %. Rovnéz v
mezictvrtletnim porovnani (po ocisténi o sezénni a kalendarni vlivy) hospodarsky rlist nepatrné
zvolnil na 0,5 %.

Tradi¢né robustni slozkou uZziti byla spotfeba domacnosti. Meziro¢né se zvysila 0 4,0 % a $lo jiz o paté
Ctvrtleti v radé, kdy byl zaznamenan rust ve vysi alespon 4 %. Tato stabilni vysokd dynamika odrazi
nejen narlsty objemu mezd a plat(, ale téZ pokles miry Uspor, jenZ reflektuje situaci na trhu prace,
nizké arokové sazby a vysokou dlvéru spotrebitelt v dalsi vyvoj. Nardst spotieby sektoru vladnich
instituci dosahl 3,2 %.

Rast investic do fixniho kapitalu se v 1. ctvrtleti prudce zrychlil, a to na 8,1 %. Prevainou cast
prirGstku tvofily stavebni investice véetné investic do bydleni. Rist byl ale zaznamenan ve vsech
kategoriich investic. Ze sektorového hlediska byla vysoka investi¢ni aktivita tazena zejména
soukromymi investicemi. Tvorba hrubého kapitalu (véetné zmény stavu zasob) dokonce dosahla
dvouciferného rastu (10,0 %).

Dobréa ekonomicka situace by méla pretrvat i ve zbyvajici ¢asti roku 2018 a v roce 2019, byt zfejmé se
zvolniujici dynamikou. Hospodarsky rist by mél byt nadale taZzen spotfebou domacnosti, jez bude
odrazet silnou mzdovou dynamiku pfFi extrémné nizké mire nezaméstnanosti, rostouci mifre
participace a velmi vysokém poctu volnych pracovnich mist. Investice by mély byt stimulovany nejen
pomoci prostiedk( Evropskych strukturalnich a investi¢nich fond( a potfebou soukromého sektoru
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inovovat technologické vybaveni pfi nerovnovahach na trhu prace, ale i snizujici se relativni cenou
kapitalu vlci cené prace pfi stale nizkych realnych uUrokovych sazbach. Rostouci nejistoty vné ceské
ekonomiky by se naopak mély negativné projevit na saldu zahrani¢niho obchodu.

Proto dochazi k mirnému snizeni predikce rlistu realného HDP pro rok 2018 z 3,6 % na 3,2 % a pro
rok 2019z 3,3 % na 3,1 %.

Od pocatku roku 2017 se mezirocni rUst spotfebitelskych cenaz na vyjimky pohybuje v horni
poloviné toleranéniho pasma 2% inflaéniho cile Ceské narodni banky. Lze ogekdvat, e se v této
oblasti bude, vzhledem k proinflaénim efektdim zvySovani mezd a platl, kladné produkéni mezery a
narlstu korunovych cen ropy, pohybovat ptiblizné do poloviny roku 2019. Predikce primérné miry
inflace na rok 2018 se tak zvySuje z 2,1 % na 2,2 %, na rok 2019 potom z 1,9 % na 2,3 %.

Vysoky rlst zaméstnanosti jiz témér vycerpal nevyuZité zdroje natrhu prace. Nedostatek
zaméstnancl se tak stava bariérou pro extenzivni rlst produkce, coZ firmy motivuje k investicim
zvysSujicim produktivitu prace. Prostor pro dalSi pokles nezaméstnanosti je zfejmé jiz znacné
omezeny. S ohledem na vyvoj v 1. Ctvrtleti predikci miry nezaméstnanosti na rok 2018 nepatrné
snizujeme z 2,4 % na 2,3 %, na rok 2019 ji ponechavdme na 2,3 %.

Ménova politika CNB je zaloZena na reiimu cilovani inflace. V bfeznu 2007 byl vyhldden zatim
posledni inflaéni cil ve vys$i 2 % platny od ledna 2010 s tim, e CNB bude stejné jako doposud usilovat
o to, aby se skute¢na hodnota inflace neliSila od cile o vice nez +/- 1 procentni bod (viz dokument
CNB ,,Novy inflaéni cil a zmény v komunikaci ménové politiky*“).

Makroekonomickou predikci CR z ¢ervence 2018 zpracovanou Ministerstvem financi CR, odborem
Finanéni politika, uvadi ndsledujici tabulka.

Tabulka 2-1: Makroekonomicka predikce Ministerstva financi CR zvefejnéna dne 31. 7. 2018 platna k datu
ocenéni

Skutecnost Odhad Predikce Vyhled
Ukazatel / Rok

2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
HDP (ves. c., RI) -0,5% | 2,7% | 53% | 2,5% | 43% | 3,2% | 3,1% | 2,7% | 2,4%
Vydaje domacnosti na spotiebu (v b. c., RI) 1,4% | 2,4% | 3,8% 4,2% | 6,7% 7,0% | 63% | 49% | 4,4%
deaje vladnich instituci na spotiebu (v b. c., 27% | 2.8% | 4,0% wo% | 5% 69% | 62% | 43% | 4,3%
Vyvoz zboizi a sluzeb (v b. c., RI) 19% | 13,0% | 4,6% | 1,8% | 6,1% | 3.1% | 54% | 45% | 4,9%
Pramérna mira inflace (CPI) 1,4% | 0,4% | 0,3% | 0,7% | 2,5% | 22% | 2,3%
Pramérna mira nezaméstnanosti 7,0% | 6,1% | 51% | 40% | 2,9% | 23% | 2,3% | 23% | 2,3%
Primérna hruba mési¢ni nominalni mzda 0,1% | 2,9% | 3,2% | 4,4% | 6,2% | 80% | 80% | 52% | 52%

Zdroj: MF CR, vlastni tvorba

Pozn.: HDP — hruby domdci produkt
b. c. — béZné ceny
s. ¢. —stdlé ceny
RI - fetézové indexy

Zdroj: www.mfcr.cz
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2.2, Vymezeni a analyza relevantniho trhu

Relevantni trh pro Spoleénost predstavuji veskefi potencialni odbératelé elektrického proudu ¢&i tepla.
Z hlediska prodeje tfetim stranam lze pak trh geograficky omezit na nejblizsi okoli elektrarny, tedy
okoli obce Kozomina. Zde se nachazi nékolik primyslovych zén, které jsou obsazeny predevsim
logistickymi sklady. Znalec hlubsi vymezeni trhu a moZnych odbératell neprovadi z divodu nutnosti
dalSich investic do vybudovani pfislusnych dopravnich cest. Vramci Posudku pfi feSeni Upadku
Dluznika reorganizaci Znalec uvazuje moznost dodavek elektrické energie do distribu¢ni sité a jeji
vykup povinnym vykupujicim a doddvek tepelné energie predpokladanému odbérateli.

Znalec v rdmci vypracovani Posudku uvazuje se stabilnimi soucasnymi cenami a neprovadi tedy
analyzu relevantnich trha ani jejich mozného budouciho vyvoje.

2.3. Analyza konkurence

Vzhledem ksituaci Spolec¢nosti Znalec nepoklada za pfinosné, ¢i potfebné provadét analyzu
konkurence. Znalcem uvazovany prodej elektrické energie do distribucni sité je pevné dan povinnosti
vykupu a cenovymi rozhodnutimi Energetického regulacniho urfadu, podobné Znalec také pfistupuje
k predpokladanému odbérateli tepla vramci reorganizace (vice viz kapitola 6 tohoto znaleckého
posudku).

2.4. SWOT analyza podniku Spolec¢nosti

Silné stranky: Slabé stranky:

e Teoreticky vyssi efektivita spalovani biomasy e Komplikace provozu, technologie nedosahuje
v porovnani s konkurenci proklamované urovné vystupl

e Ekologicky a energeticky sobéstacny provoz o (Cast produkce (teplo) nemd odbératele

e Statem podporovany zplsob vyroby energie o Neozkousenad technologie (prototyp)

e Novy provoz, moderni a minimalné o Nedostatecna pfijezdova cesta k navozu paliva
opotrebované technologie e Vysoka mira zadluzeni

e Nerentabilni provoz bez odbéru tepla

PtileZitosti: Hrozby:

e Moznost zefektivnéni provozu a dosazeni e NemozZnost odstranéni veskerych nedostatkd
nadstandardniho zisku pfi realizaci dalSich investic technologie — nizsi efektivita, ztrata teoretické

e Ekologicky zdroj tepla a elektfiny — moZnost rentabilnosti provozu
synergie e Obstrukce s realizaci dalSich investi¢nich

o Nékolik primyslovych zén a logistickych sklad( projekt doplrujicich a zefektiviujicich provoz —
v okoli — potencialni odbératelé nevole ¢asti obyvatel obce
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3. Financni analyza podniku Spolecnosti

Finanéni analyza hodnoti financni zdravi podniku pro ucely ocenéni a je zdrojem informaci sice
zjisténych z minulosti, ale které jsou zakladem pro odhad nejblizsi budoucnosti. Vysledkem financni
analyzy by mélo byt vyvozeni zavér( v navaznosti na analyzu trhu, zda lze predbéiné podnik
povaZovat za perspektivni a doplnit podklady pro rizika podniku (popf. jaké Ize rozpoznat tendence
z analyzovanych ukazatel().

Pti financni analyze Spolecnosti Znalec bézné vychazi z predanych podkladd, popt. i informaci
poskytnutych zastupci Spolec¢nosti. Standardné je predmétem kapitoly financni analyzy také analyza
pomérovych ukazatell a pripadné komplexni zhodnoceni finanéniho zdravi podniku Spolec¢nosti na
zakladé vystupll vybranych bankrotnich model(l. Zavér finan¢ni analyzy pak predstavuje vyjadreni
Znalce o vyvoji podnikani Spolecnosti z hlediska ucetnich vykaz(i a o moznosti a pravdépodobnosti
prijeti predpokladu ,going concern” za icelem uréeni pro Spole¢nost vhodnych metod ocenéni.

Spolecnost v priibéhu své existence neuvedla technologicky celek elektrarny v Kozominé do trvalého
provozu a z divodu pozastaveni realizace projektu papirny zlstava cely projekt nekompletni. Znalec
proto v ramci tohoto znaleckého posudku neproved| standardni finanéni analyzu vyvoje jednotlivych
Ucetnich polozek.
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4. Volba metody ocenéni podniku

S ohledem na ucel ocenéni Pfedmétu ocenéni bude vysledkem ocenéni brutto hodnota podniku.
Jedna se o hodnotu podniku jako celku (ekonomické entity), ktera zahrnuje hodnotu podniku jak pro
vlastniky, tak pro véfitele (viz [1]).

S ohledem na princip reorganizace (pokracovani dluznika v ¢innosti) bude respektovan tzv. ,going
concern” princip, to znamend nepretrzité pokracovani podniku v budoucnosti, a to na zakladé
ocCekavaného ekonomického vyvoje v letech nasledujicich po datu ocenéni (pfi tomto Znalec vychazel
z planovaného stavu a zpUsobu provozovani). V pfipadé konkursu Znalec neuvaZuje se splnénim
»going concern” principu, uvaZuje tedy srozprodejem jednotlivych aktiv. Tomuto zdkladnimu
kritériu bude podfizena i volba konkrétnich metod ocenéni.

Znalec pouiil pfi stanoveni hodnoty podniku Spoleénosti odliSnych metod dle parametrt
jednotlivych variant moznych reSeni soucasné situace Spolecnosti (Varianta | a Il). Tyto metody

volil Znalec tak, aby dostal uziti dle jeho nazoru nejvhodnéjsi ocenovaci metody dle nastaveni
jednotlivych variant.

4.1. Redeni dluznikova Gpadku konkursem

Jediné relevantni a ekonomicky zdlvodnitelné vychodisko pro ocenéni Pfedmétu ocenéni Znalec
spatiuje v majetkovém pfistupu (tj. majetkové ocenéni neboli ocenéni na zakladé analyzy majetku).

V nasledujicich kapitolach jsou uvedeny konkrétni metody ocenéni Znalcem zvolené v souladu
s pfistupem k ocenéni a vycislovanou hladinou hodnoty podniku.

4.1.1. Majetkové ocenéni — metoda substancni hodnoty na bazi trznich hodnot

Pro Ucely feSeni dluznikova Upadku pomoci konkursu Znalec zvolil jako nejvhodnéjsi ocenéni na
zakladé analyzy majetku, kdy Spolec¢nost nebude pokracovat ve své cinnosti v dlouhodobém
horizontu, tj. majetkové ocenéni.

Pti tomto zplsobu ocenéni je hodnota podniku tvofena souhrnem identifikovanych a individualné
ocenénych jednotlivych polozek (popf. skupin poloZek) majetku. Vysledkem majetkového ocenéni
je zjisténi hodnoty majetkové podstaty, ktera se oznaduje jako substance.

Jak jiz bylo uvedeno, z divodu nesplnéni ,going concern” principu bude zjistovana likvida¢ni hodnota
Pfedmétu ocenéni. Likvidaéni hodnota predpoklada, Ze majetek bude uréitym zplisobem
rozprodan, zlikvidovan. Ocenéni tak musi odraZet skutecnost, Zze trh podnikovy majetek vstreb3,
neboli majetek bude prodan na trhu (v tomto pfipadé bez ¢asové tisné, tzn. na bazi trznich cen).

V kontextu tohoto byla Znalcem zvolena metoda substancni hodnoty na bazi trznich hodnot.

JelikoZz bude vycislovanou hodnotou brutto hodnota podniku k moznému rozdéleni mezi véfitele
(popt. i vlastnika), bude Znalec zahrnovat do vypoctu likvidacni hodnoty podniku ocekdavané vydaje
spojené s konkursem (rozprodejem, likvidaci). To znamend, Ze odhadnutou hodnotu podniku
Spolecnosti sniZzi o vydaje spojené s pripadnym resenim Upadku konkursem (viz kapitola 5.5. tohoto
znaleckého posudku).

V souvislosti s vySe uvedenym Znalec predpoklada, Ze rozprodej majetku Spolecnosti bude proveden
do 12 mésicl. S ohledem na takto relativné kratkou dobu nebude Znalec uvazovat s diskontovanim
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pFijmu z rozprodeje majetku Spolecnosti (pokud by diskontovani poufil, jeho vliv by byl na vyslednou
hodnotu zanedbatelny).

Majetkova (substancni) hodnota podniku Spolecnosti bude tvofit soucet individualné ocenénych
aktiv (majetku).

Metoda substancni hodnoty zaloZzena na bazi trznich cen vychazi z hodnot, za které by byl jednotlivy
majetek Spolecnosti ve stavu k datu ocenéni prodejny. Zejména u dlouhodobého majetku tento
zpUsob ocenéni vede ke znacné odchylce od ucetni hodnoty, pficemz je obvyklé, Ze ¢im delsi je
¢asovy horizont mezi pofizenim a ocenénim majetku, tim vétsi je zpravidla odchylka.

PoZadavkem zvolené metody je fungujici trh s jednotlivymi ocefiovanymi aktivy.
4.2. Redeni dluznikova upadku reorganizaci

4.2.1. Vynosové ocenéni metodou DCF

Za zakladni zplsob ocenéni fungujiciho podniku Znalec povaZzuje ocenéni na zakladé analyzy vynosd,
tj. vynosové ocenéni. Divodem je, Ze hodnota statku, kterym je i podnik (byt specifickym), je uréena
oCekavanym uZitkem plynoucim jeho vlastnikiim. Vzhledem ktomu, Ze hledame trini hodnotu
podniku, klademe si otazku, jakou hodnotu ma podnik z pohledu trhu (prdmérného investora).

Znalec zvolil pro Ucely ocenéni podniku Spolecnosti zakladni vynosovou metodu, a to metodu
diskontovanych penéinich tokd (DCF — discounted cash flow). Tato metoda je nejvice rozsifena
v USA a ve Velké Britanii, postupné se vSak prosazuje a v soucasnosti jiz také prevldda i v dalSich
zemich. V ramci této metody Znalec pouZije jeji zakladni variantu, a to DCF entity. Pfi zvolené
metodé ocenéni tedy bude Znalec zjistovat hodnotu podniku Spole¢nosti bez ohledu na to, zda bude
financovan vlastnimi nebo cizimi zdroji.
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5. Konkurs - odhad hodnoty podniku Spolecnosti metodou

substancni hodnoty na bazi trznich hodnot

V nasledujicich podkapitolach bude provedeno ocenéni jednotlivych druhl majetku uvedenych
v soupisu majetkové podstaty, resp. ve zverejnéném seznamu majetku dluznika, ktery je ptilohou
reorganizacniho planu (zvefejnén dne 22. 5. 2018), potazmo v rozvaze Spolecnosti k datu 31. 12.
2017. Konstatujeme rozdily jednotlivych poloZek aktiv vobou predlozenych dokumentech. Pri
ocenéni_vychazime co do rozsahu specifikovanych poloZzek ze ,seznamu majetku dluznika“.

vevs

Vychazime z toho, Ze se jednd o k datu ocenéni aktudlnéjsi dokument.

Tabulka 5-1: Majetek/aktiva dluznika v tis. Ké

hodnota dle Seznamu

ucetni majetku dluznika -

Polozka (hodnoty v tis. Kc) hodnota 31. Priloha ¢c. 2

12. 2017 Reorganizacniho planu z

22.5.2018

AKTIVA CELKEM 547 519 ‘ 543 053
Pohledavky za upsany zakladni kapital 0] ‘ 0]
Dlouhodoby majetek 507 849 ‘ 538 248
Dlouhodoby nehmotny majetek 0 0
Dlouhodoby hmotny majetek 507 524 538 248
Pozemky 43329 45 072
Stavby 159 655 176 274
Samostatné hmotné movité véci a soubory hmotnych movitych véci 223 880 316 902
Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek 80 660
Dlouhodoby financni majetek 325 0
Podily - ovlddand osoba 325
Ob&zna aktiva | 39015 | 4 805
Zasoby 0 0
Dlouhodobé pohledavky 29 357 0
Pohleddvky z obchodnich vztah( -2 202
OdloZend dariovd pohleddvka 31521
Kratkodobé pohledavky 8 406 3302
Pohledavky z obchodnich vztahd 313 3302
Stat — danové pohleddvky 5121
Kratkodobé poskytnuté zdlohy 2626
Dohadné ucty aktivni 0
Jiné pohleddvky 346
Kratkodoby financni majetek 1251 1502
Penize 7 5
Ucty v bankdch 1244 1497
Casové rozlideni | 655 | 0
Ndklady pristich obdobi 532
Komplexni ndklady pristich obdobi 0
Prijmy pristich obdobi 123

Zdroj: zverejnéné podklady, vlastni tvorba
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Specifikace oceriovaného majetku

e Nemovitosti (LV ¢. 234, k.i. Kozomin) — popis majetku a ocenéni prevzato zvlastniho
znaleckého posudku €. 16/2018 ze dne 17. 5. 2018, kdyZ rozsah majetku je shodny
s dokumentem ,Seznam majetku Dluznika“. S vyjimkou pozemku parc. ¢. 51/1 se jednd o
zajisStény majetek — zastavni prdva jsou ve prospéch zajisténého véfitele Dluznika.

e Movité véci — popis majetku a ocenéni prevzato z vlastniho znaleckého posudku ¢. 16/2018
ze dne 17. 5. 2018 a doplnéno o poloZky, které navic obsahuje , Seznam majetku Dluznika“
zverejnény 22. 5. 2018. S vyjimkou doplnéného majetku a ,ostatniho movitého majetku”
(podrobnd specifikace viz dale) se jednd o zajistény majetek — zdstavni prdva jsou ve
prospéch zajisténého véfitele Dluznika.

o Kratkodobé pohledavky — specifikace a ocenéni dle Seznamu majetku Dluznika
o Kratkodoby financni majetek — specifikace a ocenéni dle Seznamu majetku Dluznika

Jednotlivé druhy majetku jsou oceriovany, jak jiz bylo uvedeno, substan¢ni metodou zaloZzenou na
bazi trznich hodnot, tak, aby celkovym vysledkem byla likvidacni hodnota podniku Spolec¢nosti.

5.1. Ocenéni nemovitého majetku

5.1.1. Metody zjisténi hodnoty nemovitého majetku

Pro odhad trzni hodnoty je hodnoceni provddéno v zdsadé tfemi zdkladnimi metodami, které jsou
pouzivany v rliznych modifikacich.

Strucna charakteristika téchto metod:

- metoda nakladového ohodnoceni (vécna)

Jedna se v podstaté o stanoveni ndkladll na pofizeni v soucasnych cenach a uréeni opotrebeni
pfiméreného stafi a skutecnému stavu (Casovd cena, vystihujici realny, technicky stav v case
hodnoceni).

- metoda vynosova (pfijmova)

Vyjadfuje schopnost véci nemovité vytvaret vynos (pfijem). Dosahovany vynos je charakteristikou
uZitkovosti.

- metoda porovnavaci (trZni, statisticka)
V principu se jedna o vyhodnoceni cen neddvno prodanych porovnatelnych véci nemovitych.
Pro stanoveni obvyklé ceny v sou¢asném stavu budou pouZity metody: vynosova a porovnavaci

Nemovitosti jsou ocenovany v soucasném stavu na zakladé predanych podkladd a provedeného
mistniho Setfeni.
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5.1.2. Specifikace a ocenéni nemovitého majetku

Predmétem ocenéni jsou véci nemovité (véetné pripojek, pfislusenstvi a vSech soucasti) zapsané na
LV 234, k.4. Kozomin, ve vlastnictvi spoleCnosti BOR Biotechnology, a.s., sidlem Novodvorska

994/138, Branik, 142 00, Praha 4.

Pavr’celnl Vymerav Druh pozemku Zpusob vyuziti Stavba
Cislo m2
st. 45 38 | zastavéna plocha a nadvofi zborenisté
st. 159/1 447 | zastavéna plocha a nadvofi ¢. p. 201
st. 228 2802 | zastavénd plocha a nadvofri + bez ¢p/ce
st. 229 1419 | zastavénad plocha a nadvofi + bez ¢ép/cée
st. 235 16 | zastavéna plocha a nadvori + bez ¢ép/ée
51/1% 29 588 orna plda
51/14 13 055 ostatni plocha jind plocha
51/23 765 ostatni plocha jind plocha
51/27 926 ostatni plocha manipulacni plocha
51/28 5561 ostatni plocha manipulacni plocha
51/34 2640 ostatni plocha manipulacni plocha
51/35 253 ostatni plocha manipulacni plocha
51/49 3375 ostatni plocha manipulacni plocha
Celkem 60 885
(pozndmka: + ve sloupci Stavba pred nazvem stavby znamend, Ze stavba je soucdsti pozemku)
Stavba Nazev Na parcele Zpusob vyuziti
¢. p.201* Skladova hala st. 159/1, st. 159/2 zemédélska stavba
bez ¢ép/ce Skladova havla (<I:astecne +st. 228 stavba pro vyrobu a skladovani
otevrena)
bez ¢p/¢e | Skladova hala v¢. zazemi +st. 229 stavba pro administrativu
bez ¢ép/ce Technicka stavba +st. 235 stavba technického vybaveni

(pozndamka: + ve sloupci Na parcele pred ndzvem parcely znamend, Ze tato stavba je soucdsti pozemku)

*) stavba ¢.p. 201 je ¢asteéné umisténa pozemku jiného vlastnika parc. €. st. 159/2 — Saibicova
Vratislava (LV €. 200, k.U. Kozomin). V ocenéni s touto ¢asti neuvazujeme.

Mistopis

Poloha a vyznam obce v ramci CR a regionu

Stfedocesky kraj leZi uprostfed Cech. S rozlohou 11 014 km? tvofi téméF 14 % Gzemi Ceska a Fadi se na prvni
misto v zemi (je cca 1,9krat vétsi, neZ je primérna rozloha kraje). Po roce 2010 se kraj stal zaroven
nejlidnatéjsim celkem v republice: roku 2017 zde Zilo 1 338 000 obyvatel. Pocet obyvatel kraje nar(sta
zejména vlivem suburbanizace — stéhovanim z ostatnich krajl republiky a z Prahy do okres( obklopujicich
hlavni mésto.

Kozomin je obec okresu Mélnik. LeZzi 6 km vychodné od mésta Kralupy nad VlItavou v nadmorské vysce 265
m n.m. V obci Zije 439 obyvatel.

Umisténi v obci, dopravni dostupnost, ob¢anska vybavenost

Poloha v obci okrajova cast-ostatni

Dostupnost MHD do 10 minut pésky | Ne ‘ Dostupnost dalnice/silnice I. tfidy do 10 minut autem | Ano

13 7 pohledu uspokojeni véfiteld je tento pozemek nezajisténym majetkem
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Obci prochazi silnice 11/608 Praha — Zdiby — Kozomin — Veltrusy — Doksany — Terezin. Uzemi obce protina
dalnice D8 s exitem 9.

Zelezni¢ni trat ani stanice na Gzemi obce nejsou. Nejblize obci je Zelezniéni stanice UZice ve vzdalenosti 3 km
leZici na trati 092 z Kralup nad VItavou do Neratovic.

Informace o nemovitosti

Predmétem ocenéni jsou véci nemovité uvedené na LV ¢. 234 v katastralnim Uzemi Kozomin. Jedna se o
soubor staveb a pozemk( tvoficich technologicky celek elektrarny s technologii vyroby elektrické energie a
tepelné energie. Soucasny areal byl vybudovan na misté byvalého zemédélského aredlu. Skladové haly byly
dokonceny na konci roku 2013. Areal se sklada ze dvou skladovacich hal, hlavniho energetického objektu a
prilehlych pozemku. Vétsi ze skladovacich hal je ¢astecné otevienda. Déle jsou predmétem ocenéni pozemky,
které na aredl navazuji. Jednd se o, vsoucasné dobé, nezastavéné pozemky pro komercni vystavbu a
zemédélsky pozemek.
Vzhledem k tomu, Ze ocenovany majetek zahrnuji stavby a pozemky rdizného druhu, byl pfi ocenéni
rozdélen na tfi ucelené ¢asti:
e Ocenéni aredlu (jako funkéniho celku), tj. stavby a pozemky souvisejici s provozem technologického
celku elektrarny: stavby ¢.p. 201, v¢. pozemku parc. ¢. 159/1 a stavby bez ép/Ce, v¢. pozemkd parc.
¢. 228, 229 a 235 a pozemky parc. €. 51/35, 51/49 a 51/27.
e Ocenéni pozemkl pro komeréni vystavbu: parc. ¢. 51/28, 51/23, 51/34 (pro zemédélskou
vyrobu/bydleni) a pozemek parc. ¢. 51/14 a st. 45 (pro vyrobu a skladovani).
e Ocenéni zemédélského pozemku: parc. €. 51/1.

Vliv na trzni hodnotu:

- hala na pozemku parc. €. 228 je ze severni strany oteviena a nema najezdové rampy pro kamiony
- ztiZzeny vjezd pro kamiony (Uzka pfijezdova cesta na pozemku parc. ¢. 51/27)

+ dobra dopravni dostupnost — ve vzdalenosti cca 1,5 km od arealu je najezd na dalnici D8

+ nedaleko aredlu se nachazi rozlehlé Uzemi s vystavbou komercénich areal(

Kategorie povodniového ohrozeni 1 - zbytkové ohrozeni
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Kozomir

Uzemni plan

Uzemni plan schvalen | 5.12. 2016 zména &. 3. Stavajici UP z roku 1999

VS - vyroba a sklady, Z - zemédélska vyroba, ZH1 - zahrady a sady (navrh), ZH -
Druh uzemi zahrady a sady, BV - obytna zastavba - bydleni venkovské; VT1 - vodni plochy a
vodni toky stalé (navrh)

VS - Vyroba a skladovani — hlavni funkci izemi jsou plochy a objekty staveb lehké
vyroby a skladovani

PFipustné vyuziti:

- vyroba a montaz

- aredly sklad

- zatizeni silni¢ni dopravy

- stavby technické infrastruktury

- sbérné dvory

- obsluzné komunikace a rozvody inZzenyrskych siti
- odstavné parkovaci plochy

- vyhrazena zelen

Regulativ

Neptipustné vyuZiti:

- bydleni, kromé bydleni spravce

- kultura, skolstvi, sport a rekreace

- zemédélska vyroba

- odstavovani vozidel mimo vlastni pozemek

Z - Zemédélska vyroba — hlavni funkci Gzemi jsou aredly zemédélské vyroby
Pfipustné vyuZiti Uzemi:
- rostlinna a zZivocisna vyroba
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- zemédélské sluzby

- zpracovani a prodej zemédélskych produkt
- rozvody inZenyrskych siti

- obsluzné a ucelové komunikace

Nepfipustné vyuZiti Uzemi:

- bydleni, kromé bydleni spravce

- primyslova vyroba

- nezemédélské sluzby a obchod

- kultura, skolstvi, sport a rekreace

- odstavovani vozidel mimo vlastni pozemek

Nezastavitelnd cdst uzemi
ZH - Zahrady a sady — hlavni funkci tzemi jsou plochy okrasnych a zeleninovych
zahrad

PFipustné vyuZiti zemi:

- okrasné a zeleninové zahrady

- sady

- samozasobitelskd a zemédélska a chovatelskd cinnost (nesmi negativné
ovliviiovat sousedni zastavbu)

- nezdvadna vyroba (nehlu¢na, bezprasna, bez zapachu)

Neptipustné vyuziti Uzemi:

- zemédélskd a chovatelska ¢innost nad ramec samozasobitelstvi
- bydleni

- rekreacni chaty

- ob¢anska vybavenost

- primysl a skladovani

- sportovni zafizeni

- odstavovani vozidel mimo vlastni pozemek
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Pristup k vécem nemovitym

Pristup a prijezd k nemovitostem
Piehled ptistupovych parcel:

Parcela Druh Zpusob vyuZziti Vlastnik

309/14 ostatni plocha zelen Obec Kozomin
332/10 ostatni plocha silnice Stredocesky kraj
321 ostatni plocha silnice Stfedocesky kraj

PFistup a prijezd k aredlu je po zpevnéné verejné komunikaci. Povrch: asfaltovy.
Prijezdova komunikace nevykazuje zavady.
Ztizeny ptijezd k pfistupové cesté na pozemku parc. ¢. 51/27 pro kamiony (Uzka cesta).

Podrobné informace o pristupovych parceldch:

Parcela 309/14

Katastr 672009 Kozomin | v | 10001
Typ parcely Parcela katastru nemovitosti

Druh ostatni plocha

Vyuziti zelen

Ve vlastnictvi

Obec Kozomin C. p. 28, 27745 Kozomin
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Kod Omezeni vlastnického prava

36 Vécné bremeno (podle listiny)

Parcela 332/10

Katastr 672009 Kozomin v | 164
Typ parcely Parcela katastru nemovitosti

Druh ostatni plocha

Vyuziti silnice

Ve vlastnictvi

Stfedocesky kraj

Zborovska 81/11, Smichov, 15000 Praha 5

Hospodareni se svéfenym majetkem kraje
Krajska sprdva a udrzba silnic Stfedoceského
kraje, pfispévkova organizace

Zborovska 81/11, Smichov, 15000 Praha 5

Omezeni vlastnictvi

Kod Omezeni vlastnického prava

36 Vécné bremeno (podle listiny)

Parcela 321

Katastr 672009 Kozomin v | 164
Typ parcely Parcela katastru nemovitosti

Druh ostatni plocha

Vyuziti silnice

Ve vlastnictvi

Stredocesky kraj

Zborovska 81/11, Smichov, 15000 Praha 5

Hospodareni se svéfenym majetkem kraje
Krajska sprava a udrzba silnic Stredoceského kraje,
prispévkova organizace

Zborovska 81/11, Smichov, 15000 Praha 5

Omezeni vlastnictvi

Kod Omezeni vlastnického prava

36 Vécné bremeno (podle listiny)
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Katastrdlni mapy pristupt — KU Kozomin (672009):

cervenad - parcely v ocenéni, Zlutd - pfistup 1, zelena - ptistup 2, modra - pfistup 3
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Omezeni vilastnictvi

Omezeni vlastnictvi zapsand na LV (€ast C)

LV | 234

Kéd ‘ 32 ‘ Zastavni pravo smluvni

K nemovitosti

p.C. st. 45; p.C. st. 159/1; p.C. st. 228; p.C. st. 229; p.C. st. 235; p.¢. 51/14; p.¢. 51/23;
p.C. 51/27; p.¢. 51/28; p.€. 51/34; p.¢. 51/35; p.¢. 51/49; ¢. p. 201 na parcele st.
159/1, st. 159/2; bez ép/Ee na parcele st. 228; bez ép/Ce na parcele st. 229; bez ¢p/ce
na parcele st. 235

LV | 234

Kod ‘ 36 ‘ Vécné bifemeno (podle listiny)

K nemovitosti

p.¢. 51/1

Ve prospéch

CEZ Distribuce, a.s.

Popis Pravo zfizeni a provozovani distribucni soustavy.

omezeni Pravo pretinat pozemek vodici a umistovat v ném vedeni.

Vliv na cenu nema vliv na trzni hodnotu, a v odhadu trzni hodnoty neni zohlednéno
Riziko Ano

LV | 234 Kod ‘ 36 | Vécné bifemeno (podle listiny)

K nemovitosti | p.¢. 51/1

Ve prospéch

BOR Biotechnology, a.s.

Popis Pravo zfizovat, provozovat a udrzovat podzemni vedeni pfipojky vysokého napéti.
omezeni

Vliv na cenu nema vliv na trzni hodnotu, a v odhadu trzni hodnoty neni zohlednéno

Riziko Ano

LV | 234 Kod ‘ 36 ‘ Vécné bifemeno (podle listiny)

K nemovitosti | p.¢. 51/34

Ve prospéch

Saidicova Vratislava, €.p. 1, 277 45 Kozomin

Popis Pravo uzivani, provozovani, Udrzby a oprav transformatoru, v¢. prava pristupu k
omezeni nému za uvedenym Ucelem.

Vliv na cenu nema vliv na trzni hodnotu, a v odhadu trzni hodnoty neni zohlednéno

Riziko Ano

LV | 234 Kod ‘ 36 | Vécné bfemeno (podle listiny)

K nemovitosti | p.¢. 51/1

Ve prospéch

BOR Biotechnology, a.s.

Popis Pravo umisténi podzemniho vedeni.

omezeni Pravo pfistupu za ucelem provozovani, v¢. provadéni oprav, udrzby, revize, havarie,
odstranéni
Pravo zamezit uzivani tak, aby byl znemoznén pfristup k podzemnimu vedeni nebo
jiny zpUsob, ktery by mohl omezit ¢i ohrozit Fadné uzivani.

Vliv na cenu nema vliv na trzni hodnotu, a v odhadu trzni hodnoty neni zohlednéno

Riziko Ano
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Ochrany nemovitosti zapsana na LV

LV | 234 Kéd |27 | zem&délsky padni fond
K nemovitosti | p.¢. 51/1
Riziko Ano

Popis nemovitosti

a) Skladova hala ¢. p. 201 na pozemku st. 159/1, st. 159/2*

Katastr 672009 Kozomin v | 234
Cast obce Kozomin
Typ stavby budova s ¢islem popisnym
Vyuziti zemeédélska stavba
Na parcele st. 159/1, st. 159/2
Pocet podzemnich 0 Pocet nadzemnich 2 Podkrovi 0
podlazi podlazi
‘ Zastavéna plocha 1.NP ‘ 447 (na parc. ¢. 159/1), 117 (na parc. ¢. 159/2) ‘ m? ‘

*) Pozemek parc .¢. 159/2 je jiného vlastnika — Saidicova Vratislava (LV €. 200, k.4. Kozomin)

Omezeni vlastnictvi

Kod Omezeni vlastnického prava

32 Zastavni pravo smluvni

Prevazujici provedeni konstrukci nebo vybaveni

zaklady a zemni prace

Zelezobetonové patky

svislé konstrukce

Zelezobetonovy montovany skelet

vodorovné konstrukce,
stropy

zelezobetonové

konstrukce stfechy

ZB prefabrikované vazniky + ocelobetonové sprazené desky

krytina stfech povlakova

klempitské konstrukce pozink lakovany

Upravy vnitinich povrch( natéry

Upravy vnéjsich povrchi sténové sendvicové panely
vnitfni obklady nejsou

schody ocelové

dvere a vrata

vrata ocelova kridlova, dvere plastové

okna plastova
povrch podlah betonové
vytapéni neni

elektroinstalace vc.
bleskosvodu

bleskosvod, svételny rozvod

vnitini vodovod

rozvod studené a teplé, rozvod studené

vnitini kanalizace ano
vnitfni plynovod ano
ohrev teplé vody ano
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ost. vnitf. vybaveni generatory plynu GP750 (5ks)

(vytahy, VZT, EPS apod.)

Dispozice
Umisténi Kategorie plochy Mistnost/Prostor Vyméra [m?]
1.-2.NP Nebytové Hala, v¢. zazemi 514.0

’ Celkem 514.0 ‘

(Zdroj uzitnych ploch: Odvozené z KM a aplikace koeficientu vyuZitelnosti)

b) Skladova hala (¢dstecné oteviend) bez ¢p/Ee soucédsti pozemku st. 228

Katastr 672009 Kozomin ‘ LV ‘ 234

Cast obce Kozomin

Typ stavby budova bez Cisla popisného nebo evidencniho

Vyuziti stavba pro vyrobu a skladovani

Na parcele st. 228 soucast pozemku
Pocet podzemnich 0 Pocet nadzemnich 1 Podkrovi 0
podlazi podlazi

Zastavéna plocha 1.NP 2802 ‘ m? ‘

Omezeni vlastnictvi

Kod Omezeni vlastnického prava

32 Zastavni pravo smluvni

Prevazujici provedeni konstrukci nebo vybaveni

zaklady a zemni prace

Zelezobetonové patky

svislé konstrukce

Zelezobetonovy montovany skelet

vodorovné konstrukce,
stropy

Zelezobetonové

konstrukce strechy

B prefabrikované vazniky + ocelobetonové spfazené desky

krytina stfech povlakova

klempitské konstrukce pozink lakovany

Upravy vnitfnich povrch( natéry

Upravy vnéjsich povrchi sténové sendvi¢ové panely

vnitini obklady nejsou

schody ocelové

dvere a vrata vrata ocelova kridlova, dvere plastové
okna plastova

povrch podlah betonové

vytapéni neni

elektroinstalace vc.
bleskosvodu

bleskosvod, svételny rozvod

vnitrni vodovod

rozvod studené a teplé, rozvod studené

vnitrni kanalizace

ano
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vnitfni plynovod

ne

ohrev teplé vody

ano

ost. vnitf. vybaveni
(vytahy, VZT, EPS apod.)

generatory plynu GP750 (5ks)

Dispozice
Umisténi Kategorie plochy Mistnost/Prostor Vyméra [m?]
1.NP Skladovaci plochy - nevytapéné Oteviena skladovaci hala 2662.0

| celkem 2662.0 |

(Zdroj uzitnych ploch: Odvozené z KM a aplikace koeficientu vyuZzitelnosti)

¢) Skladova hala vé. zazemi bez ép/ée soucdsti pozemku st. 229

Katastr 672009 Kozomin v | 234

Cast obce Kozomin

Typ stavby budova bez ¢isla popisného nebo evidencniho

Vyuziti stavba pro administrativu

Na parcele st. 229 soucast pozemku
Pocet podzemnich 0 Pocet nadzemnich 2 Podkrovi 0
podlazi podlazi

Zastavénd plocha 1.NP 1419 ‘ m? ‘

Omezeni vlastnictvi

Kéd

Omezeni vlastnického prava

32

Zastavni pravo smluvni

Prevazujici provedeni konstrukci nebo vybaveni

zaklady a zemni prace

Zelezobetonové patky

svislé konstrukce

Zelezobetonovy montovany skelet

vodorovné konstrukce,
stropy

jednopodlaZzni objekt se zastfesenim

konstrukce strechy

B prefabrikované vazniky + ocelobetonové sprazené desky

krytina stfech povlakova
klempitské konstrukce pozink lakovany
Upravy vnitfnich povrch( natéry

Upravy vnéjsich povrchi

sténové sendvicové panely

vnitini obklady

nejsou

schody

ocelové

dvere a vrata

vrata ocelova kfidlova, dvere plastové

okna

plastova

povrch podlah

betonové

elektroinstalace vc.
bleskosvodu

bleskosvod, svételny rozvod

vnitfni vodovod

rozvod studené a teplé, rozvod studené

40



MSPH 77 INS 8492/2018-B-16
AlconsuLr,

INM(((V USTAV

vnitfni kanalizace ano
vnitini plynovod ne
ohrev teplé vody ano

ost. vnitf. vybaveni
(vytahy, VZT, EPS apod.)

generatory plynu GP750 (5ks)

Dispozice
Umisténi Kategorie plochy Mistnost/Prostor Vyméra [m?]
1.-2. NP Skladovaci plochy skladova hala 1384.0

| | celkem 1384.0 |

(Zdroj uzitnych ploch: Odvozené z KM a aplikace koeficientu vyuZitelnosti)

d) Technickad stavba bez ép/ce souédsti pozemku st. 235

Katastr 672009 Kozomin v [234
Cast obce Kozomin
Typ stavby budova bez ¢isla popisného nebo evidenéniho
Vyuziti stavba technického vybaveni
Na parcele st. 235 soucast pozemku
Pocet podzemnich 0 Pocet nadzemnich 1 Podkrovi 0
podlazi podlazi
Zastavénd plocha 1.NP 16 ‘ m? ‘
Omezeni vlastnictvi
Kod Omezeni vlastnického prava
32 Zastavni pravo smluvni
e) Parcela 51/1
| Katastr | 672009 Kozomin [ Lv | 234
Typ parcely Parcela katastru nemovitosti ‘ Vyméra m? ‘ 29 588
Druh orna pada
Popis Pole, které je obhospodarované.

41



MSPH 77 INS 8492/2018-B-16
AlconsuLt,
5 CONSULT

PLUS

Kozomin

Omezeni vlastnictvi
Kod Omezeni vlastnického prava

36 Vécné bremeno (podle listiny)

Ochrany nemovitosti
Kéd Zplsob ochrany nemovitosti
27 zemédélsky padni fond

Dispozice
Kategorie plochy Nazev plochy Vyméra [m?]
Pozemky - orna plda pole 29 588.0
f) Parcela 51/14

| Katastr | 672009 Kozomin v | 234
Typ parcely Parcela katastru nemovitosti | Vyméra m?2 ‘ 13 055
Druh ostatni plocha
Vyuziti jina plocha
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Kéd Omezeni vlastnického prava

32 Zastavni pravo smluvni
Dispozice
Kategorie plochy Nazev plochy Vyméra [m?]
Pozemky - ostatni plocha Dle UP pro vyrobu a skladovani 13 055.0
g) Parcela st. 45

| Katastr | 672009 Kozomin v | 234
Typ parcely Parcela katastru nemovitosti ‘ Vyméra m? ‘ 38
Druh zastavéna plocha a nadvori
Vyuziti zborenisté

V lipach

4

Omezeni vlastnictvi

Kéd Omezeni vlastnického prava

32 Zastavni pravo smluvni
Dispozice
Kategorie plochy N&zev plochy Vyméra [m?]
Pozemky - zastavénd plocha a nadvoii | Dle UP pro vyrobu a skladovani 38.0
h) Parcela 51/23

| Katastr | 672009 Kozomin v [234
Typ parcely Parcela katastru nemovitosti ‘ Vyméra m?2 ‘ 765
Druh ostatni plocha
Vyuziti jind plocha
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Omezeni vlastnictvi
Kod Omezeni vlastnického prava
32 Zastavni pravo smluvni

Dispozice
Kategorie plochy Nazev plochy Vyméra [m?]
Pozemky - ostatni plocha Dle UP pro zemédélskou vyrobu 765.0

i) Parcela 51/28

| Katastr | 672009 Kozomin v [234

Typ parcely Parcela katastru nemovitosti | Vyméra m? ‘ 5561
Druh ostatni plocha
Vyuziti manipulacni plocha

Omezeni vlastnictvi

Kod Omezeni vlastnického prava
32 Zastavni pravo smluvni
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Dispozice
Kategorie plochy Nazev plochy Vyméra [m?]
Pozemky - ostatni plocha Dle UP pro zemédélskou vyrobu 5561.0
j) Parcela 51/34

| Katastr | 672009 Kozomin v | 234

Typ parcely Parcela katastru nemovitosti ‘ Vyméra m? ‘ 2640
Druh ostatni plocha
Vyuziti manipulaéni plocha

Omezeni vlastnictvi

Kod Omezeni vlastnického prava

36 Vécné bfemeno (podle listiny)

32 Zastavni pravo smluvni

Dispozice

Kategorie plochy Nazev plochy Vyméra [m?]

Pozemky - ostatni plocha Dle UP &ast pro bydleni a &ast pro zemédéls. 2 640.0
vyrobu
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Ka_tastrdlni mapy pFistupi — KU Kozomin (672009):

G %
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Vynosova metoda

Uvodem

Vynosové ocefiovani je jednou ze standardnich metod zjistovani odhadu trzni hodnoty mezinarodné
uzndvanou a pouzivanou. Vynosova hodnota vyjadfuje schopnost véci nemovité vytvaret vynos.
Dosahovany vynos je pak charakteristikou uzZitkovosti.

Obecné k metodice ohodnoceni

Pti kapitalizaci trvale dosazitelného ro¢niho vynosu, je mozné si zjednodusené predstavit vynosovou
hodnotu véci nemovité jako jistinu, ze které pfi uloZeni do penézniho Ustavu, budou Uroky stejné jako
roc¢ni vynos z véci nemovité.

Je dulezZité si uvédomit, Ze vynos, a z néj odvozenou vynosovou hodnotu véci nemovité, neni mozné
povaZovat za hodnotou fixni a je nutné ji aktualizovat v ndvaznosti na zmény podstatnych vstupd, tj.
predevsim vysi Urokové miry kapitalizace, vyvoj irovné najemného, cen stavebnich praci, nakladd na
spravu a udrzbu.

Je tedy nutné vzit tuto flexibilitu ohodnoceni véci nemovité vynosovou metodou v uvahu, a
povaZovat ji za jeden z podklad(i odhadu trzni hodnoty.

Vynosovou hodnotu, tj. kapitalizaci stabilizovaného trvale dosazZitelného rocniho vynosu, stanovime
podle vyrazu:

stabilizovany vynos x 100 (%)
vynosova hodnota =

urok. mira kapitalizace (%)

Zavedené predpoklady, uvodni informace

Vychazi se z predpokladu, Ze majitel véci nemovité pronajimd za uUcelem dosaZeni trvale
odcerpatelného vynosu.

Vynos je stanoven jako rozdil pfijmG z ndjemného a vydajl, resp. nakladd vynaloZzenych z titulu
vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu.

n,vv

Vynosova hodnota vyjadfuje tzv. "véénou rentu" véci nemovité (staveb i pozemkdl). Zastavbou se
totiz ze stavby a z pozemku stava technickd a ekonomickd jednotka. Vyuziti a vynosova hodnota

zastavéného pozemku je dana vyuZzitim a vynosovou hodnotou stavby.

Pro vyjadreni "vécné renty" je nutné v nakladech uvazovat s vytvarenim rezervy na obnovu stavby
tak, aby byl "stfddan" kapitdl na rekonstrukce a modernizace prodluZujici Zivotnost budov
(obnovovaci investice), nebo na vybudovani stavby nové po skonceni jeji Zivotnosti.

Urokova mira kapitalizace

Volba, resp. kalkulace urokové miry kapitalizace je dulezitym faktorem pfi vypoctu vynosové hodnoty
véci nemovité. Lze ji odvodit z mozného primérného zuroceni penéz na kapitdlovém trhu, tj. z
alternativniho zplsobu investovani. Vychazi se pfi tom z primérného bezrizikového, resp. malo
rizikového zaroceni penéz na kapitdlovém trhu (Statni dluhopisy, dlouhodobé dluhopisy Evropské
investi¢ni banky, hypotécni zastavni listy apod.), které se s pfihlédnutim k druhu véci nemovité,
zpUsobu vyufZiti a k situaci na trhu s vécmi nemovitymi zvysi o miru rizika pfi ndkupu konkrétni véci
nemovité.
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Protoze to jiz nds trh s vécmi nemovitymi umoznuje (véci nemovité se nabizi souc¢asné k pronajmu
nebo ke koupi), doporucujeme Urokovou miru kapitalizace odvozenou z kapitalového trhu korigovat
pfimou analyzou trhu s vécmi nemovitymi, tj. redlnym ocekavanim investori na tomto trhu. Takto
stanovena urokova mira kapitalizace predstavuje tedy vynos urcitého typu véci nemovité vztazeny k
jejich trznim hodnotam.

Jako redlnou Urokovou miru kapitalizace doporucujeme, na zédkladé shora uvedeného, uvazovat pro

béZné véci nemovité v rozpéti 5 - 13%.

Najemné pro vypocet vynosu

Pro zjisténi odéerpatelného vynosu je zjiSténi a stanoveni ndjemného podstatnou otdzkou. Zdrojem
pfijmu pro stanoveni vynosu z véci nemovité je pouze "Cisté ndjemné" (zakladni ndjemné), bez thrad
za plnéni a sluzby spojené s uzivanim, tj. napf. za:

e teplo ateplou vodu

e vodné astocné

e elektrickou energii

e vykony spojt

e prfipadné dalsi sluzby sjednané individudlné
e apod.

Uvedené naklady hrazené mimo ndjemné se nepodili na tvorbé vynosu.

Vzhledem k ucelu, pro ktery je hodnoceni provddéno, to jest pro odhad trini hodnoty, je pro
objektivni vyjadreni vynosové hodnoty nutné uvazovat s ndjemnym stanovenym v relaci odpovidajici
soucasné nabidce a poptavce na trhu, lokalité a kvalité pronajimané véci nemovité.

Pro stanoveni vySe najemného byly pouzity nasledujici podklady
e pozadované ndjemné v dané lokalité uvedené v inzerci
e vlastni databaze cen pronajmu obdobnych prostor
e posouzeni situace na trhu s vécmi nemovitymi a konkrétnich podminek

Ztraty z neobsazenosti

Z dlouhodobého hlediska musime pocitat i s rizikem mozné obcasné zmény najemce a s eventualnim
nevyuzitim celkového objemu ploch na 100 %, tzn. mozné ztraty vzniklé po dobu neobsazeni véci
nemovité nebo pfi ob¢asnych zménach najemc.

Rocni vydaje (naklady):

Naklady vynaloZené z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani budovy snizuji pfijmy z véci
nemovité. Zakladnimi ndkladovymi polozkami, které je nutno vynakladat pfi vlastnictvi a provozovani
budovy jsou:

e dan z nemovitosti

e pojisténi

e investice (ve smyslu obnovovacich investic)
e béZna udrzba a opravy

e sprava
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Naklady vynaloZené z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani aredlu byly odhadnuty na zakladé
zkuSenosti s ocenovanim obdobného aredlu odbornym odhadem.

Analyza ndjemného
Reduk Y Reduk Y
Kategorie Nazev Lokalita Plocha m? ’e'du °"i'“Y “edu ","a"l’ ,
najem/mésic najem/m?/mésic
stavba pro erc?bu Skladova Kostelec rjac{ Labem, 1200 90 000 K& 75 K&
a skladovani hala Mélnik

Zdroj: realitni inzerce —
nabidky - ww.sreality.cz
Hala 1200 m2 v soukromém
uzavieném komerénim
arealu na okraji mésta
Kostelec nad Labem, okres
Mélnik. Moderni hala
disponuje zpevnénou
podlahou pro tézkou
techniku, vybavenou
kanceldfi. K dispozici je vaha
s moderni vazici technologii
pro kamiony.

Redukovany Redukovany

Kategorie Nazev Lokalita Plocha m? . . ” Vst
najem/mésic najem/m?/mésic

stavba pro vyrobu Vyrobni

- Kozomin, Mélnik 6 000 594 000 K¢ 99 K¢
a skladovani hala

Zdroj: realitni inzerce — nabidky -
www.sreality.cz

Predevsim pro skladovaéni, logistiku, vyrobu
a velkoobchodni provoz.

K dispozici jsou samostatné jednotky od
2.000 m2 komerc¢ni plochy + kancelare se
zazemim.

Vyska 10 m, vstupy v Urovni vozovky i
pomoci hydraulickych ramp,
vysokozatéZové-bezprasné podlahy s
minimalni nosnosti 5t/m2 nebo vice,
kancelafe, showroom dle pozadavka klienta,
osvétleni technologii LED. Proskleny osobni
vstup. MozZnost dalsiho ristu v rdmci
budovy. Pfijezd pro TIR samoziejmosti,
dostate¢né manipulacni i parkovaci plochy.
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Kategorie Nazev Lokalita Plocha m? Rﬁdukoveny ’I.Redukozvany g
najem/meésic najem/m?/mésic
tavb yrob Skladova neb
stavba provyrobu | Skladova nebo |, o min, Mélnik 2410 204 850 K& 85 K&
a skladovani vyrobni hala

www.sreality.cz

-vyska 5 m,
- denni svétlo,

- temperace

plochy,

Zdroj: realitni inzerce — nabidky -

2410 m2 skladové nebo vyrobni haly.

- 1x vstup v Urovni vozovky 3,3 x 3,6 m,
- 1x nakladaci rampa,
- bezprasna podlaha,

- kvalitni a dostatecné sociélni a
kancelarské zazemi, pripadné Upravy
prostor mozné, dle potfeby a dohody,

- pfijezd a parkovani TIR bezproblémové,
- dostateéné parkovaci a manipulaéni

Vyhodnoceni Gdaju z databaze — rozpéti cen

Kategorie

Ndjem/m?/mésic

Najem/mésic

Plocha m?

stavba pro vyrobu a skladovani

75.00-99.00

90 000-594 000

1 200-6 000

Zdroje vynosu

Umisténi Kategorie

Plocha
[m?]

Obvyklé
ndjemné/m?/mésic

Najemné/rok

Stavba €.p. 201
na pozemku parc.
¢. 159/1, 159/2

Skladova hala, v¢. zazemi

514.0

80 K¢

493 440 K¢

Stavba bez ¢p/ce
na pozemku parc.
¢.st. 228

oteviena)

Skladova hala (¢astecné

2662.0

80 K¢

2 555520 K¢

Stavba bez ¢p/ce
na pozemku parc.
¢.st. 229

Skladova hala, v¢. zazemi

1384.0

90 K¢

1494 720 K¢

Celkem

4560.0

4 543 680 K¢

Vypocet vynosové hodnoty

Znalec provedl analyzu trhu s pronajmy obdobnych prostor v daném regionu. K této analyze bylo
vyuzito informaci jak z verejné dostupnych zdroj jako jsou www.sreality.cz, tak i vlastni databaze
znaleckého Ustavu. Vyse najemného vyrobné skladovacich prostor se v dané lokalité pohybuje v
zéavislosti na umisténi, velikosti, charakteru a kvalité ploch v rozmezi cca 75—-100 Ké/m?/mésic.

Aredl nabizi plochy skladové v&. zdzemi. Souéasti aredlu je velkd manipulaéni plocha (3375 m?).
Vzhledem ke skutecnosti, Ze plochy v oceflovaném aredlu jsou ke dni prohlidky plné vyuZivany
vlastnikem nemovitosti, bylo v ocefiovacim modelu aplikovdno obvyklé najemné.

PFijmy z ndjmu

Kategorie Pronajaté [m?] Pronajaté/rok Nepronajaté | Nepronajaté/rok
[m?]
Nebytové plochy - nebytové - - 514.0 493 440
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Skladovaci plochy - sklady nevytapéné - - | 4046.0 | 4050 240
CELKEM - - 4560.0 4543 680
Procentni poméry - - 100 % 100 %
Celkové potencionalni pFijmy z najmu 4543 680
Ztraty z neobsazenosti 10% 454 368
Hruby ptijem z ndgjmu 4089 312

Vydaje spojené s vlastnictvim a provozem nemovitosti

stanoveny odbornym odhadem 15 % prijmu | 681 552 |

Celkové vydaje | 681 552 |

Vypocet rocnich vynosu

Hruby pfijem z najmu 4089 312
Celkové vydaje spojené s vlastnictvim a provozem véci nemovité 681 552
Cisty pfijem z najmu 3 407 760

Vynosova hodnota véci nemovité
urokova mira kapitalizace 7.5%

Vynosovd hodnota aredlu | 45 436 800 K¢

Na aredl dale navazuji dalSi pozemky, které jsou s ohledem na charakter vyuZiti ocenény samostatné

-----

Parcela Vyméra [m?] Primér. ¢v:ena Porovnavaci

Ké/m? hodnota
st. 45 38 700 26 600 K¢
51/1 29 588 50 1479 400 K¢
51/14 13 055 700 9138 500 K¢
51/23 765 500 382 500 K¢
51/28 5561 500 2 780 500 K¢
51/34 2 640 500 1320000 K¢

| Porovnavaci hodnota pozemki | 51647 | | 15 127 500 K¢ |

Hodnotu véci nemovitych stanovenou vynosovou metodou (v kombinaci s metodou porovnavaci pro
ocenéni prilehlych pozemkii) odhadujeme ve vysi (po zaokrouhleni):

61 000 tis. K¢

Porovndvaci metoda

Principem této metody je vyhodnoceni cen nedavno uskutecnénych prodejli véci nemovitych
srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

S ohledem na stavajici trh s vécmi nemovitymi a pohyb cen jednotlivych typl véci nemovitych, by
uskuteénéné a vyhodnocované prodeje nemély byt starsi nez 1 rok, nebot za delsi dobu Udaje ztratily
svoji vypovidaci schopnost.

Toto porovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu véci nemovitych, vyhodnocenim Gdaju

z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelari, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a spravci véci nemovitych. Zavérem tohoto Setfeni je odhadovand prodejni
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cena, realizovatelna na Sestimésicni zprostfedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace
na trhu a pro srovnatelné véci nemovité.

S pfihlédnutim k umisténi véci nemovité, jejimu technickému stavu, vybaveni a zpUsobu vyuZiti, jsme
nazoru, Ze oceflovana nemovitost je obchodovatelnd. Pro porovndvaci metodu cerpdme udaje z
vlastni databdze a rovnéz z nabidek obdobnych véci nemovitych v inzertnich novinach a ¢asopisech.

U véci nemovitych, jeZ jsou inzerovany realitnimi kancelafemi v nabidkovych cendch, které jsou velmi
¢asto oproti cendm nakonec realizovanym nadhodnocené, pocitdme s cenami upravenymi adekvatné
k jejich nadhodnoceni.

Analyza trhu
Uzitna , , . .
. . . Nabidkova Cena Redukce | Redukovana | Redukovana
Kategorie Nazev Lokalita | plocha . . 3 f2
m2 cena v Ké Ké/m ceny cena v Ké cena Ké/m
, Vyrobné skladovaci
areadl aredl Kladno 5132 62 000 000 12 081 10% 55 800 000 10873

Zdroj: realitni inzerce — nabidky - www.sreality.cz
vyrobniho a skladového objektu o celkové rozloze
5.132 m2 v uzavieném aredlu na vlastnim pozemku
12.553 m2.

- 2.800 m2 ma suchy sklad/vyrobni hala, svétla vyska
12m

- 1000 m2 ma mrazici sklad, svétla vyska 10m

- 450 m2 ma chladici sklad, svétkla vyska 10m

- 600 m2 ma sklad pro drogistické potreby a zazemi,
svétla vyska 8m

- 282 m2 maji kanceldrské prostory

- budova ma 8 vyrovnavacich ramp a jeden pfimy
vjezd

- betonové podlahy, denni svétlo,

- pfijezd pro TIR bezproblémovy, dostatec¢né
manipulacni i parkovaci plochy,

- zavedeny vsechny inZenyrské sité,

- vlastni benzinova pumpa

X , i Uzitna Nabidkova Cena | Redukce | Redukovana | Redukovana
Kategorie Nazev Lokalita | plocha Y o Y S
m2 cena v Ké Ké/m ceny cena v Ké cena Ké/m
areal Komeréni aredl Le,\g/l'g;"’;':”' 921 | 10700000 | 11618 | 10% 9 630 000 10 456

% 3

-
{

Zdroj: realitni inzerce — nabidky - www.sreality.cz

V centru mésta Mélnika, byvalé Jelenovy tiskarny,
objekt sestava ze dvou hal 317 m2 a 130 m2,
kancelari, socidlniho zazemi, skladovych prostor v
suterénu budovy, pGdniho prostoru cca 130 m2 s
velkym potencidlem vyuziti, nadvori 200m2.
Architektonicky zajimavy objekt z dvacatych let
minulého stoleti je vzhledem ke své poloze vhodny k
vyuziti pro obchodni, administrativni, bytové vyufZiti,
pro ztizeni napf. ordinaci lékaf, ale i pro drobnou
vyrobu. Napojeni na veskeré inZzenyrské sité.
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. . . Uzitna Nabidkova Cena Redukce | Redukovana | Redukovana
Kategorie Nazev Lokalita > Y S . s
plocha m cena v K¢ Ké/m ceny cena v K¢ cena Ké/m
, , , | Brandys
areal Vymb"';‘r :g:ado"ac' nad 2630 34000000 | 12928 | 10% 30 600 000 11635
Labem

Zdroj: realitni inzerce — nabidky - www.sreality.cz

Vyrobni, skladovaci nebo prodejni komercni prostory, jedna se o
prodej dvou skladovych objektl (nové propojenych spojovacim
krékem ) o velikosti 1400 a 1230 m2 Praha - Vychod Zépy.
Konkrétni technické parametry, vyska hal cca 12 — 14 metr(, obé
haly maji funkéni jednotunové jefaby, velikost parkovacich ploch
4100 m2, velmi dobra dostupnost na dalnici D10 ze sjezde €. 10 je
to 500 metrd — 1 minutu jizdy.

Plocha obou hal je 2630 m2 a pozemku 6043 m2 .

. ‘ . Uzitna Nabidkova Cena | Redukce | Redukovana | Redukovana
Kategorie Nazev Lokalita 7 . 21 - 2
plocha m cena v K¢ Ké/m ceny cena v K¢ cena Ké/m
Skladovy areadl s Odolena
areal . vy’ Voda,ul. 2720 41637000 | 15308 0% 41 637 000 15 308
manipulacni plochou . .
Primyslova

Zdroj: databaze prodejl vlastni - www.cuzk.cz

Skladovy areal pti hlavni komunikaci Teplicka, na okraji
Obce Odolena Voda, v blizkosti ndjezdu na dalnici D8.
Dobra dopravni dostupnost a pfistup pro kamiony. Velka
manipulaéni plocha (cca 9500m2). Stavba na pozemku p. ¢.
997 a pozemky p. ¢. 265/7 a 265/9.

Kupni smlouva ze dne 12. 6. 2015

. P . Uzitna Nabidkova Cena Redukce | Redukovana | Redukovana
Kategorie Nazev Lokalita plocha . " . s
m? cena v Ké Ké/m ceny cena v Ké cena Ké/m
Skladovaci Hajecka, Cerveny
areadl aredl s admin. ) . y 1073 14 900 000 13 886 10 % 13410 000 12 498
zazemim Ujezd
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Zdroj: realitni inzerce — nabidky - www.sreality.cz

Skladovy areal o 4 budovéch s celkovou uZitnou plochou 1 073 m2

se nachazi v obci Cerveny Ujezd, 10 minut od najezdu na rychlostni
silnici R6 a 15 minut od najezdu na dalnici D5. V arealu se nachazi 2
skladistni a 2 kancelarské budovy. Dvir je zpevnény, upraveny pro

vjezd a parkovani kamion(. Dvoupodlazni skladové budova 647,01

m2, dvoupodlazni administrativni budova 115,3 m2, jednopodlazni
provozni budova 81 m2 a stodola 230 m2. Celkova uzitna plocha 1

073,3 m2, zastavéna plocha 1 946 m2, zahrada 1 120 m2, pozemek
3066 m2.




MSPH 77 INS 8492/2018-B-16

CONSULT,,
. . . Uzitna Nabidkova | Cena | Redukce Redukovana Redukovana
Kategorie Nazev Lokalita 2 . o . /1]
plocha m cenavKé | Ké/m ceny cena v K¢ cena Ké/m
Komeréni
k | Cakovick
pozemek pozemek | Cakovicky, | ) 2e9 | 7394500 | 500| 5% 7024775 475
(vyroba a Mélnik
skladovani)

Zdroj: realitni inzerce — nabidky - www.sreality.cz
Pozemek o rozloze 14.789 m2 v obci Cakovicky, okres
Meélnik. Pozemek se nachazi u hlavni silnice vedle firmy
na vyrobu stropnic. Dle Uzemniho planu je uréen ke
komercnim Gceldim, vyrobni haldm atd., /vyjmut z
pudniho fondu/.

Kategorie Nézev Lokalita UzZitna Nabidkova | Cena | Redukce | Redukovana | Redukovana

& plocham? | cenavKEé | K&/m? | ceny cena v K¢ cena Ké/m?

pozemek | Komercnipozemeku | Kralupynad | 0000 | 54000000 | 1200 5% 51300 000 1140
pramyslové zony Vlitavou, Mélnik

Zdroj: realitni inzerce — nabidky - www.sreality.cz

Prodej, komercniho pozemku u primyslové zony u Kralup
nad Vltavou o rozloze 45 000 m2 a nachdzi se v blizkosti
komeréni zény u sjezdu dalnice D8. Pozemek je dle
uzemniho planu uréeny pro komeréni vystavbu - obchodné
vyrobni zéna. Pfipustné vyuZiti pro plochu je napft.
nasledujici: sluzby, kultura, vyroba a montaz, areadly
sklad(l, obchodni zafizeni, pfechodné ubytovani a
stravovani, zafizeni Zelezni¢ni dopravy, logisticka centra,
Cerpaci stanice, stavby technické infrastruktury, sbérné
dvory, a dalsi. Pozemek ma vlastni pfijezdovou cestu a
inZenyrské sité jsou v dosahu pozemku.

. . . Uzitna Nabidkova | Cena | Redukce | Redukovana | Redukovana
Kategorie Nazev Lokalita 2 " i . s
plocha m cenavKé | Ké/m ceny cena v K¢ cena Ké/m
pozemek | Komercnipozemekv | Novd Ves, 5594 4799000 | 858 | 5% 4559 050 815
pramyslové zoné Mélnik

54

Zdroj: realitni inzerce — nabidky - www.sreality.cz
Komeréni pozemku 5594 m2 v pramyslové zéné v
obci Nova Ves, okres Mélnik. Na pozemky je vydano
stavebni povoleni na vystavbu autoservisu, vyrobni,
skladové a provozni haly. Zastavitelna plocha
pozemku 30% (vyjmuto ze ZPF). Pozemek se nachazi
1,5 km od exitu 18 dalnice D8 na Novou Ves.
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CONSULT,,
~ PLUS
. P . Uzitna Nabidkova | Cena | Redukce | Redukovana | Redukovana
Kategorie Nazev Lokalita 2 - 2] - vy
plocha m cenavKé | Ké/m ceny cena v K¢ cena Ké¢/m
k-
poz?moe pole Jankov, okres Benesov 13329 399 900 30 5% 379 905 29
orna plida

Zdroj: realitni inzerce — nabidky - www.sreality.cz

Dva pozemky o celkové vymére 13 329 m2 ve vesnici
Cestin. Cestin je vesnice v okrese Bene3ov, ktera je
soucdsti obce Jankov ve Stfredoceském kraji. Nachazi se
cca 3,5 km severovychodné od Jankova. Pozemky jsou
dle katastru nemovitosti vedeny jako ornd puda a
ostatni plocha. Pozemky jsou v soucasné dobé
obhospodatovény. Cestin u Jankova je také nazvem

katastralniho Uzemi.

. . . Uzitna Nabidkova Cena | Redukce | Redukovana | Redukovana
Kategorie Nazev Lokalita 2 Y /] 3 53/ 1ef]
plocham cena v Ké Ké/m ceny cena v Ké cena Ké/m
pozemek - | -y {odda | Chvatéruby, Mélnik 17 646 1180 000 67| 5% 1121 000 64
orna plida

Zdroj: realitni inzerce — nabidky - www.sreality.cz
Jedna se o jednu parcelu zemédélsky vyuzivanou.

. p . Uzitna Nabidkova Cena | Redukce | Redukovana | Redukovana
Kategorie Nazev Lokalita 2 . o . -
plocha m cena v K¢ Ké/m ceny cena v K¢ cena K&é/m
pozemek - | 1 Dida Vietaty 11596 488 000 2| 5% 463 600 40
orna plida

Vsetaty-Pfivory.

Zdroj: realitni inzerce — nabidky - www.sreality.cz
Ornd pldda o vymére 11596 m2 v katastru obce
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Kategorie Nazev Lokalita Uzitna Nabidkova Cena Redukce | Redukovana | Redukovana
& plocha m? cena v K¢ Ké/m? ceny cena v K¢ cena Ké/m?
k- Bak dli
pozeme Louka akov nad Jizerou, 12378 618 900 50| 5% 587 955 48
ornd plda okres Mlada Boleslav

Zdroj: realitni inzerce — nabidky - www.sreality.cz
12 parcel s trvalym travnim porostem o celkové vymére 12378 m2 v
katastralnim Uzemi Bakov nad Jizerou v okrese Mlada Boleslav.
Pozemky si vzajemné sousedi a tvofi jeden velky celek. Jednotlivé
vyméry jsou 1916 m2, 1759 m2, 1869 m2, 1003 m2, 527 m2, 928 m2,
1811 m2, 174 m2, 165 m2, 205 m2, 360 m2 a 1661 m2. Na pozemcich
neni uzaviena najemni smlouva. Pozemky se nachdzeji na jihozdpadé
obce pobliz tamniho stadionu. K pozemkim nevede pfimy pfistup z
hlavni komunikace, jsou pfistupné z polni cesty, rovinaté a ihned

dostupné.

Vyhodnoceni Udaji z databaze — rozpéti cen

Kategorie Redukovana cena (Kc) Redukovand cena / m? Plocha m?
areal 9 630 000-55 800 000 10 456.00-15 308.00 921-5132
pozemek komeréni 4 559 050-51 300 000 475.00-1 140.00 5 594-45 000
pozemek - orna plda 379 905-1 121 000 29.00-64.00 11 596-17 646

Vypocet porovndvaci hodnoty

Vzhledem k tomu, Ze ocefiovany majetek zahrnuje stavby a pozemky rizného druhu, byl pfi ocenéni
rozdélen na tfi ucelené ¢asti:

e Ocenéni aredlu (jako funkéniho celku), tj. stavby a pozemky souvisejici s provozem aredlu:
stavby ¢.p. 201, v¢. pozemku parc. ¢. 159/1 a stavby bez ¢p/ce, v¢. pozemk parc. €. 228, 229
a 235 a pozemky parc. ¢. 51/35,51/49 a 51/27.

e Ocenéni pozemkd pro komeréni vystavbu: parc. ¢. 51/28, 51/23, 51/34 (pro zemédélskou
vyrobu/bydleni) a pozemek parc. ¢. 51/14 a st. 45 (pro vyrobu a skladovani).

e Ocenéni zemédélského pozemku: parc. ¢. 51/1.

Provozni areal

Z vyhodnoceni trhu Ize vyvodit zavér, Ze s vyrobné-skladovymi aredly se obchoduje, avsak v omezené
mite. Nabidka vyrobné-skladovych ploch obdobného charakteru a velikosti neni v dané lokalité
dostacujici, a proto bylo pfistoupeno k nabidce obdobného typu nemovitosti ze Sirsi lokality.

Na ocerflované nemovitosti aredlu je tfeba pohlizet jako na funkcni celek (tj. stavby a pozemky).
Stavba technického vybaveni nebude samostatné ocenéna, stejné tak prilehlé pozemky, které tvofri
manipulacni plochu a pfijezdovou cestu k arealu. Jejich hodnota je zahrnuta v celkové hodnoté
celého aredlu. Pfi ocenéni aredlu uvazujeme s moznostmi vyuziti, které nabizi dany areal bez vlivu
stdvajici technologie, tedy v pfipadé univerzalné vyuZitelnych ploch. V tomto pfipadé se jedna o
skladové plochy.

Jsme si pochopitelné védomi skutecnosti rozdilnosti vyse uvedenych areal(, avsak vySe uvedené véci
nemovité (vybrané pro porovndni) ndm poskytuji informaci o mozném rozpéti jednotkovych cen
obdobnych ploch v dané lokalité.

Pro stanoveni trini hodnoty ocefiovaného aredlu porovnavaci metodou Znalec stanovil segment trhu
vychazejici predevsim z dopravni dostupnosti, pronajimatelné plochy a technickych vlastnosti
objekt.
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Z analyzy trhu s vyrobné skladovymi aredlu vyplyva, Ze jednotkova cena se pohybuje v rozpéti cca
10 000—15 000 Ké&/m? v zavislosti na velikosti, kvalité ploch, dopravni dostupnosti a umisténi v dané
lokalité.

S ohledem na skutecnosti uvedené v tomto posudku a s prihlédnutim k ucelu, pro ktery je posudek

zpracovan stanovujeme cenu pfi spodni hranici cenového rozpéti.

Areal, v&. pfilehlych pozemka parc. €. 51/49, Plocha [m?] Cena Ké¢/m? Cena
51/35, 51/27
Stavba ¢.p. 201 na pozemku parc. ¢. 159/1 514.0 10 000 5140 000 K¢
Stavba bez ¢p/¢e na pozemku parc. ¢. 228 2662.0 10 000 26 620 000 K¢
Stavba bez ¢p/¢e na pozemku parc.¢. 229 1384.0 12 000 16 608 000 K¢
Stavba bez ¢p/¢e na pozemku parc. ¢. 235* 14.5 0 0

| CELKEM \ 4574.5 | | 48368000 K |

*)Vzhledem k tomu, Ze se jednd o stavbu technického vybaveni, tj. pfislusenstvi k aredlu, nebyla
ocenéna samostatné, jeji hodnota je soucasti celkové hodnoty aredlu.

Pozemky pro komercni vystavbu

Na areal navazuji severnim smérem pozemky, které lze vyuzit pro komeréni vystavbu — dle platného
uzemniho planu obce ¢ast k vyrobé a skladovani a ¢ast pro zemédélskou vyrobu. Ke dni prohlidky
jsou pozemky volné, porostlé travnim porostem, a jsou pfistupné z manipulaéni plochy. Z
vyhodnoceni informaci o nabidkach pozemk(d na soucasném realitnim trhu Ize vyvodit zavér, ze s
obdobnym typem pozemk(l se v okrese Mélnik bézné obchoduje. K prodeji jsou nabizeny pozemky,
které se od sebe lisi polohou, velikosti, napojenim na inZenyrské sité.

Na zakladé analyzy trhu s pozemky pro komercéni vystavbu se v dané lokalité priimérné ceny pozemki
pohybuji v rozpéti cca 480-1 140 Ké/m?2.

Pozemky pro vyrobu a skladovani Plocha [m?] Cena K& /m? Cena
Parc. ¢. 45 38 700 26 600 K¢
Parc. ¢.51/14 13 055 700 9 138 500 K¢
| CELKEM 13 093 | 9 165 100 K¢
Pozemky pro zemédélskou vyrobu Plocha [m?] Cena K& /m? Cena
Parc. ¢. 51/23 765 500 382 500 K¢
Parc. ¢. 51/28 5561 500 2 780 500 K¢
Parc. ¢.51/34 2640 500 1320 000 K¢
| CELKEM 8 966 | 4 483 000 K¢

Zemédélské pozemky

Na komeréni pozemky déle navazuje zemédélsky pozemek parc. ¢. 51/1 (vyuziti dle platného
uzemniho planu — zahrady a sady). Pozemek je kompaktniho tvaru, rozklada se podél silnice 11/608
(Teplickd). Jedna se o obhospodafované pole. Na zakladé analyzy trhu se zemédélskymi pozemky v
dané lokalité a okoli byla stanovena jednotkova cena za m? plochy.

Zemédélsky pozemek Plocha [m?] | Cena K&/m? Cena
Parc. ¢. 51/1 29 588 50 1479 400 K¢
| CELKEM \ 29588 | | 1479400 K¢
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Stavba Dispozice Prlimér. cena Porovnavaci
[m?] K&/m? hodnota
Skladova hala €. p. 201 na pozemku st. 159/1, 514 10 000 5 140 000 K&
st. 159/2
Sklavd,ov:a hala (¢aste¢né oteviend) bez ¢p/ce ) 662 10000 | 26 620 000 K&
soucasti pozemku st. 228
Skladova hala vé. zazemi bez ép/Ee soucasti 1384 12000 | 16 608 000 K&
pozemku st. 229
| Stavby 4560 | | 48368000 K |
Prlimér. cena Porovnavaci
. X 2
Parcela Vyméra [m?] Ke/m? hodnota
st. 45 38 700 26 600 K¢
51/1 — nezajistény majetek 29 588 50 1479 400 K¢
51/14 13 055 700 9 138 500 K¢
51/23 765 500 382 500 K¢
51/28 5561 500 2 780 500 K¢
51/34 2 640 500 1320 000 K¢
| Parcely \ 51 647 | | 15127500 K¢ |

Hodnotu véci nemovitych stanovenou porovnavaci metodou odhadujeme ve vysi (po zaokrouhleni):

63 000 tis. K¢

Rizika

Rizika plynouci z omezeni vlastnictvi a ochrany nemovitosti

e Vécné bfemeno (podle listiny) — LV 234

e zemédélsky padni fond — LV 234

Dalsi rizika

o (Cast stavby &.p. 201 je umisténa na pozemku jiného vlastnika parc. €. 159/2. V ocenéni s touto

Casti stavby neuvazujeme.

5.1.3. Zavér ocenéni véci nemovitych

Pro stanoveni konecného vyroku ma rozhodujici vypovidaci schopnost ocenéni nemovitosti na

zakladé porovnavaci metody.

Na zakladé vySe uvedenych skutecnosti odhadujeme trzni hodnotu véci nemovitych ke dni ocenéni

ve vysi:

63 000 tis. K¢
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5.2. Ocenéni véci movitych

5.2.1. Zakladni informace

Podkladem pro ocenéni je Dluznikem predany dokument ,,Seznam majetku BOR Biotechnology, a.s.
IC 28366085, Ucetni rok 2018. Dokument obsahuje polozky movitého a nemovitého majetku.

Bezemisni technologie

Cely soubor zatizeni souvisejicich vyrobou uveden jako jedna polozka pod nazvem:

Bezemisni technologie na vyrobu elektrické energie a tepla, DHM-0000005, s cenou 235,311 mil.
KE.

Technologicky se soubor technologického zafizeni ¢leni na dvé samostatné ¢asti.

Prvni_cast je tvorena zafizenimi na vyrobu dfevného plynu oznacovaného jako SYNGAZ. Z hlediska
zaddvacich podminek ocenéni se nebudeme ocenénim tohoto zatizeni podrobné zabyvat. Lze pouze
konstatovat, Ze soubor dosud provozné dostatecné neovérenych technologickych zafizeni je tvoren
péti generatory plynu s pyrolytickym spalovanim drevni stépky dle patentu firmy Air Technic.

Pivodni predpoklady o moznosti spalovani rlizného odpadu z drevarské vyroby se nepotvrdily,
naopak bylo zjisténo, Ze generatory jsou velmi choulostivé na kvalitu drevni Stépky véetné velikosti
spalované frakce a druhu materidlu. Umistit tuto technologii v obci Kozomin u Prahy, bez blizkosti
lesd a tedy dostupnosti potiebné kvality vstupni suroviny je velmi problematické. Hodnota
generatord plynu s pfislusenstvim je proto, dle nazoru Znalce prakticky nulova. Prodej generator(
pro instalaci v jiné lokalité nepredpokldddme za redlny, nejde o standardni odzkousSené zafizeni.
Vychazime proto z dlivodného predpokladu, Ze hodnotu ocelovych konstrukci Ize odhadnout ve vysi
vykupni ceny Srotu poniZenou o naklady na destrukéni demontaZz. Hmotnost Srotu odhadujeme na
cca 500 tun, vynos cca 2000 K¢ za tunu. Celkem tedy 1 mil. K¢.

Je samoziejmé mozné vyuziti nékterych vyménikd, filtracnich zatizeni, motorl apod., pokud odkup a
likvidaci bude provadét kvalifikovany subjekt. Cena by nebyla ddna pouze cenou Srotu a byla by
odhadem navysena o cca 1 mil. K¢ za prodej jednotlivych zafizeni. Celkem tedy v pfipadé ukonceni
provozu a realizaci rozprodeje odhadujeme ziskanou ¢astku 1 + 1 = 2 mil. K¢

7 vz

Druhd cast souboru oceflovaného majetku je umisténa v samostatné nizsi ¢asti haly. Jedna se o
kogeneracni jednotky s prislusenstvim. Kogeneracni jednotku tvofi motor spalujici vtomto pfipadé
generatorovy drevoplyn a elektricky generator vyrabéjici elektricky proud. Instalovany jsou 3
motorgeneratory, kazdy o elektrickém vykonu 706 kW, celkem 2118 kW. Tepelny vykon celkovy Cini
3200 kW.

Celkova efektivnost kogenerace je zavisla na prodeji obou sloZek energii produkovanych kogeneraéni
jednotkou — elektrické energie a tepla. Bez odbytu a zpenézeni tepla je provoz kogeneracni jednotky
ztradtovy. Pro ocenéni proto predpokladejme stavajici stav, kdy neni odbyt tepla zajistén.
Predpokladejme proto jednotlivy prodej kogeneracnich jednotek pro provozovani v jiné lokalité.
V soucasné dobé jsou kogeneracni jednotky odborné zakonzervované, dle dokumentace plné
provozuschopné, opotiebeni v fadu 15 %.

PouZité motory a generatory znacky GE Jenbacher se standardné pouzivaji a patfi k nejkvalitnéjsim
strojum na trhu. Pofizovaci cena jedné jednotky cini 13,5 mil. K¢, celkem 40,5 mil. KE. Pro pouZiti
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jiného druhu plynu, napf. bioplyn, misto dfevniho plynu je nutné pouze preprogramovani Fidici
jednotky motoru. Prodejnost v konkursu v relativné kratkém casovém horizontu je vsak obtizna.
Celkem v pfipadé realizace prodeje 3 kogeneracnich jednotek s prislusenstvim odhadujeme ziskanou

¢astku ve vysi cca 30 % pofizovaci ceny, celkem tedy 12 mil. K¢.

Ostatni movity majetek

V ptedaném podkladu — Ucéetni rok 2018, jsou ddle uvedeny ndsledujici aktivni polozky:

Tabulka 5-2: Pfehled ostatniho movitého majetku Spolecnosti

Inv. Cislo. Pofiz. cena Vychozi cena (v Kc)
Fotoburika se zavorou DHM 7 253149 253 000
Kamerovy systém DHM 4 125 466 125 000
Kontejner AVIA 35m2 STR 14 81050 81000
Kontejner AVIA 35m2 STR 15 81050 81000
Kontejner AVIA 35m2 STR 16 81050 81000
Kontejner rasy STR9 113585 114 000
Kontejner se zachyt. vanou STR 40 42 690 43 000
Manipulacni plosina STR 37 3261315 3261000
Podlahovy myci stroj STR 32 53986 54 000
Server DHM 14 1332267 865 000
Trafostanice ABB DHM 6 2182629 2183 000
Ultrazvukovy méric tepla DHM 12 118 893 119 000
Vysavac Evolvec STR 31 189 100 189 000
VZ vozik Toyota 52-8F STR 33 551 200 551 000

Zdroj: dokumentace predand Dluznikem

,Seznam majetku Dluznika“ zvefejnény 22. 5. 2018 obsahuje krom vyse navic tyto dalsi polozky:

. dle SMP polozka
1 nakladaci zafizeni KOMATSU
13 oploceni Kozomin — v ramci nemovitosti
14 oploceni LPG nddrze Kozomin —v ramci nemovitosti
16 soustruh TR 45
18 vazici systém pro DOOSAN
papirensky stroj — jedna se o projektovou dokumentaci,

20 e . o
stroj fyzicky neexistuje

21 Projekt Ekoenergie Kozomin - nedotacni

22 Projekt Ekoenergie Nova Ves
zal. Na DHM - Hanelovi, Valenta Sml. o sml. bud. Kup

23 poz ¢.301/13

Ké
220000
267 783

56 527
56 700
50

63 045 733

2 801 800
1743 000

6515929

Tyto dodatecné polozky povaZzujeme z pohledu konkursni varianty za nevyznamné a uvazujeme

s nimi v nulové hodnoté.
Z uvedeného souboru zafizeni povazujeme za dobfe prodejné polozky:

Trafostanice, Vysokozdvizny vozik, Kontejnery, Ultrazvukovy méri¢

V pfipadé realizace prodeje polozek odhadujeme ziskanou ¢astku kolem 1,5 mil. K¢.
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5.2.2. Zavér ocenéni véci movitych

Znalec rozdélil movity majetek Spolecnosti na tfi skupiny, které ocenil nasledovné:

e Generdatory plynu a souvisejici pfislusenstvi 2 000 000,- K¢
e Kogeneracni jednotky 12 000 000,- K¢
e Ostatni movity majetek 1500 000,- K¢

Hodnotu posuzovaného movitého majetku odhadujeme pro danou variantu ve vysi:

15 500 tis. K¢

5.3. Ocenéni ostatnich polozek aktiv
5.3.1. Krdatkodobé pohleddvky a finanéni investice

Spolecnost eviduje dle Seznamu majetku Dluznika kratkodobé pohledavky v celkové vysi 3 302 tis. K¢
(celkem 18 polozek). Jednd se predevSim o poskytnuté zalohy a pohledavky z obchodniho styku, v
jednom pripadé jde o pujcku, vjednom pfipadé o podil v ovldadaném subjektu BOR Slovakia s.r.o.,
ICO: 47 618 060 (v likvidaci)** — finan&ni investice, kdy tato polozka ve vy3i 135 100 K¢ je v podkladech
oznacena jako nedobytna. U ostatnich pohledavek se pocitd s jejich 100% dobytnosti. V nasem
ocenéni uvazujeme u dobytnych pohledavek z opatrnosti s jednotnym diskontem 10 %.

Na zakladé vyse uvedenych skutecnosti odhadujeme trzni kratkodobych pohledavek ke dni ocenéni
ve vysi (zaokrouhleno):

2 850 tis. K¢

5.3.2. Krdtkodoby financni majetek

Spolecnost eviduje dle Seznamu majetku DluZnika kratkodoby finanéni majetek v celkové vysi 1 502
tis. K& Jednd se o Ucty v bankdch s ¢astkou 1497 tis. K¢ a penize v pokladné v castce 5 tis. K¢.
V souladu s ocenovatelskou praxi tuto polozku prebirame v evidované (nominalni) hodnoté.

Na zakladé vyse uvedenych skute¢nosti odhadujeme trzni kratkodobého finan¢niho majetku ke dni
ocenéni ve vysi (zaokrouhleno):

1 502 tis. K¢

5.4. Odhad hodnoty podniku Spolecnosti metodou substancni hodnoty na
bazi trznich cen - rekapitulace

Na zakladé Znalcem provedeného ocenéni jednotlivych poloZzek aktiv Spole¢nosti Znalec urcil
hodnotu Spolecnosti dle predpoklad( Varianty | — konkurs. Aktiva Spolec¢nosti byla k datu ocenéni
ocenéna ndasledovné:

14 ple vefejné dostupného internetového portalu www finstat.sk nepfedstavuje spole¢nost BOR Slovakia s.r.o. aktivni
subjekt (negeneruje Zadné trzby, ¢i vynosy vjakémkoli smyslu). Znalec tedy vtomto pfipadé a na zakladé zjisténych
informaci nepredpoklada jakékoli plnéni. Znalec ponechava zarazeni financni investice v ramci pohledavek, kterak zaradil
Dluznik v rdmci svého Seznamu majetku.
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Tabulka 5-3: Rekapitulace

Polozka Trini .hodcrota
tis. K¢
Dlouhodoby hmotny nemovity majetek - pozemky a stavby 63 000
Dlouhodoby hmotny movity majetek 15 500
Kratkodobé pohledavky a financ¢ni investice 2 850
Kratkodoby finanéni majetek 1502
Hodnota majetku celkem 82 852
Hodnota podniku na bazi trznich cen — zaokrouhleno 82 850

Zdroj: vlastni odhad Znalce

Konkursni varianta predstavuje okamiité ukonceni podnikatelské Cinnosti Spolecnosti a prodej
veskerého jejiho zpenézitelného majetku za ticelem alespon ¢astecné thrady dluhti Spolec¢nosti.

Na zakladé Znalcem pfijatych predpokladt, zvolenych metod ocenéni, vypocta a zjisténych udaja
Znalec odhadl hodnotu majetkové podstaty Spolecnosti (na uUrovni brutto hodnoty podniku pro
vlastniky a véfitele) substanéni metodou na bazi trznich cen k datu ocenéni, tj. 20. 9. 2018, na
Castku (po zaokrouhleni):

82 850 tis. K¢

Rozdéleni majetku z pohledu zajisténych a nezajisténych véfitell

Tabulka 5-4: Rozdéleni majetku z pohledu zajisténych a nezajisténych véritelt

- .. Hodnota

Zpenézitelny majetek (v tis. K&)
Zajisténé nemovitosti 61 521,00
Zajisténé movité véci 14 000,00
Zajistény majetek celkem 75 521,00
Dlouhodoby hmotny majetek nemovity 1479,40
Samostatné movité véci 1 500,00
Kratkodobé pohledavky 2 850,22
Kratkodoby finan¢ni majetek 1 502,00
NezajisStény majetek celkem 7 331,62
CELKEM KE ZPENEZENI 82 852,22

Zdroj: Vlastni vypocty

5.5. Odhad vydaji na zpenéZeni majetkové podstaty a hodnota majetku
pro uspokojeni véritelt pfi konkursu

Znalec v souladu s legislativou platnou ke dni ocenéni odhaduje, Ze na zakladé jeho predpokladi
budou vydaje spojené s konkursem cinit celkem cca 12,674 tis. K¢. Jsou tvoreny:

- odménou z vykonu funkce insolvencniho spravce, tj. odménou uréenou z vytézku zpenézeni
pripadajiciho na zajisténé véfitele (odhadnuto ve vysi 2 021,47 tis. K¢) a nezajisténé véfitele (v
tomto pfipadé 1 128,11 tis. K¢),

- odménou z poctu prezkoumanych prihlasek pohledavek véfitell v ¢astce 45 tis. K¢,

- naklady spojenymi se zpenéZzenim a spravou zajisténého majetku (v hodnoté 5 % a 4 % z hodnoty

majetku pro zajisténé véritele, tj. v celkové vysi 6 796,85 tis. K¢),
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- hotovymi vydaji insolvencniho spravce (odhadnuto ve vysi 159,28 tis. K¢ jako 5 % odmény IS),

- nahradami odmén ¢lenl a nahradnik( véfitelského vyboru a jejich hotovych vydajd, popf. dalsi
(odhadnuto rovnéz v Urovni 5 % z odmény IS pro obé ¢dstky, tj. celkem 159,28 tis. K¢)

- DPH k nakladim hotovych vydaji a odménam insolvencniho spravce ve vysi 2 199,56 tis. K¢

Na zakladé vySe uvedeného Znalec odhaduje vydaje souvisejici s konkursem Spolecnosti na
celkovou castku 12 673,63 tis. K¢

Na zakladé vyse uvedeného Znalec odhadl vydaje na zpenéZeni majetkové podstaty Spolec¢nosti pti
konkursu k datu ocenéni, tj. 20. 9. 2018 na c¢astku (po zaokrouhleni na celé tisice korun):

12 674 tis. K¢

Po odectu nakladll konkursu byl majetek konkursu vycislen nasledovné:

Tabulka 5-5: Odhad likvida¢ni hodnoty majetkové podstaty Spolecnosti k 20. 9. 2018 v tis. K¢

REKAPITULACE tis. K&
CELKEM KE ZPENEZENI 82 852
NAKLADY KONKURSU CELKEM -12 674
HODNOTA MAJETKU V PRIPADE KONKURSU 70179

Zdroj: Vlastni vypocty

Na zakladé vyse uvedeného Znalec odhadl hodnotu plnéni véfitelim ze zpenéZeni majetkové
podstaty k datu ocenéni, tj. k 20. 9. 2018, ve vysi:

70 179 tis. K¢
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Hodnota majetku pro uspokojeni zajisténych a nezajisténych véritelt pfi
konkursu

Tabulka 5-6: Odhad hodnoty majetku pro uspokojeni zajisténych a nezajisténych véfitell

Celkem pro zajistény majetek v tis. K¢ 75521
Naklady pfipadajici na zpenéZeni a spravu zajisténého majetku a ¢ast odmény IS 10 674
(dle zak.¢. 182/2006 Sh. a vyhl.¢. 398/2013 Sh.) v tis. K&

Majetek pripadajici k rozdéleni pro zajisténé véritele celkem v tis. K¢ 64 847
Celkem pro nezajistény majetek v tis. K¢ 7332
Ostatni naklady konkursu (tj. naklady celkem snizené o polozky pripadajici na 2000
zpenézeni zajisténého majetku)

Majetek pripadajici k rozdéleni pro nezajiSténé véritele celkem v tis. K¢ 5332

Zdroj: Vlastni vypocty
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6. Redeni dluznikova upadku reorganizaci

V pripadé spole¢nosti BOR Biotechnology, a.s. byla jeji reorganizace definovdna reorganiza¢nim
planem zverejnénym 23. kvétna 2018 v insolvencnim rejstfiku, konkrétné pak v kapitole 5, bodé 5.1.
— Zpusob provedeni Reorganizace. Zde byla jako jedna ze soucasti reorganizace definovdna bodem
(51) pism. b) jako prodej Dluznikova zavodu a/nebo prodej diléich aktiv Dluznika.

Dle nazoru Znalce je prodej dilcich aktiv Dluznika reprezentovan konkursni variantou reSeni Upadku
Spolec¢nosti, proto vramci ocenéni majetkové podstaty Spolecnosti pfi feSeni upadku skrze
reorganizaci tuto povazuje za prodej elektrarny jako technologického celku za predpokladu dalsiho
vyuziti potencialnich vystupt jejiho provozu.

Ocenéni majetkové podstaty spole¢nosti BOR Biotechnology, a.s. pfi fesSeni jejiho uUpadku
reorganizaci, ktera je zaloZzena na prodeji elektrarny jako technologického celku, je dle nazoru Znalce
podminéno budouci vyuZitelnosti energetické (zejména pak tepelné) produkce elektrarny v ramci
SirSiho podnikatelského zaméru, nebot samotné spusténi elektrarny za stavajicich podminek nema
ekonomické opodstatnéni (viz znalecky posudek ¢. 1313/16/2018 vypracovany Znalcem).

Proto Znalec v ramci reorganizacniho feseni upadku Spolecnosti uvaZuje s prodejem elektrarny
investorovi, ktery disponuje schopnosti vyuZit technologicky celek elektrarny vramci SirSiho
podnikatelského zaméru, zejména pak jeji energeticky vykon.

Varianta reseni Upadku dluznika, spolecnosti BOR Biotechnology, a.s., formou reorganizace s sebou
dle nazoru Znalce nese nékolik zdsadnich podminek a predpokladli, za kterych je tato varianta
realizovatelna, resp. pfedstavuje uvazenihodnou formu fesSeni Upadku Spolecnosti s ohledem na
maximalizaci potencidlniho uspokojeni véfitel(. Znalec tyto podminky a predpoklady shrnul
nasledovné:

e Zajisténi komeréniho vyuziti produkované tepelné energie — technologicky celek elektrarny
v Kozominé nema k datu ocenéni zajisténého odbératele produkovaného tepla. Ze zavérd
Znalcem vypracovaného znaleckého posudku €. 1313/16/2018 vyplyva, Ze provoz elektrarny
pfi nezajisténém odbéru vznikajici prebytecné tepelné energie nedosahuje podnik
dostate¢né vynosnosti k pokryti provoznich nakladd. S vyuZitim produkovaného tepla také
souvisi pFijem &asti tzv. zelenych bonuslt — zejména pak slozky bonusu za KVET® (vice viz
dale).

e VyieSeni technickych a technologickych nedostatkti — v prlibéhu referenéniho provozu
elektrarny vobdobi leden 2016 aZ Unor 2017 dosSlo kneZiadoucim projeviim
experimentalniho charakteru technologie spalovani drevni Stépky a produkce plynu pro
pohon kogeneracnich jednotek. Ty nasledné vyustily v nutnost viceCetnych odstavek a uziti
kvalitnéjSiho a tedy také drazsiho paliva, jez bylo nutné pred vlastnim spotfebovanim
upravovat. Zejména drazsi palivo se pak vyrazné podepsalo na vysoké nakladovosti provozu
podniku Spolecnosti. Stimto také zfejmé souvisi vyssi vlastni spotieba elektrické energie
technologického celku ve srovnani s jeho technickymi udaji.

e Vcasné obnoveni ¢innosti provozu elektrarny — vyroba elektfiny a podnikani v energetickych
odvétvich obecné predstavuje licencovanou cinnost a v pripadé, kdy drzitel predmétné
licence, zde tedy spolecnost BOR Biotechnology, a.s., neprovozuje tuto svou ¢innost po dobu
delsi 24 mésicQ, je pak Energeticky regulaéni Gfad opravnén na zakladé zakona ¢. 458/2000
Sb., §10, odst. 3, pism. a) tuto licenci zrusit. V takovém pripadé by pak spole¢nosti mimo jiné

15 = Kombinovana vyroba elektfiny a tepla
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nenaleZela Zadnd podpora vyplyvajici ze zelenych bonusl. Vzhledem k faktu, Ze elektrarna je
zakonzervovana jiz od Unora roku 2017, pro zamezeni odebrani licence musi spole¢nost BOR
Biotechnology, a.s. obnovit svlij provoz nejpozdéji do Unora 2019.

e Garantovana délka obdobi jistoty cerpani podpory ve formé zelenych bonusti — dle znéni
zdkona ¢. 165/2012 Sb., §7, odst. 3 predstavuje dobu trvani podpory vyroby elektfiny
z obnovitelnych zdroji ¢asovy interval shodny s predpokladanou dobou Zivotnosti provozu
dané elektrarny. Tato Zivotnost je dana pfislusnou vyhlaskou, jez je aktudlni ke dni uvedeni
elektrarny do provozu. Pro timto Znaleckym posudkem feseny provoz elektrarny v Kozominé
byla pak Zivotnost stanovena vyhlaskou €. 347/2012 Sb. na 20 let. Po tuto dobu (od roku
2014) lze predpokladat cerpani podpory zelenych bonus( spolecnosti BOR Biotechnology,
a.s., nasledné vsak zalezi na budoucim postoji statu a pfislusné Upraveé legislativy. V pfipadé
podpory vyroby elektfiny vznikajici ve formé KVET a podpory za produkované teplo v rdmci
vyuzivani obnovitelnych zdrojd vSak neni zakonem €. 165/2012 Sb. nijak garantovana délka
intervalu jejich mozného cerpani.

e Splnéni a dodrzovani vSech zakonnych pfedpokladd k ¢erpani zelenych bonusti — Spole¢nost
BOR Biotechnology, a.s. jako drzitel pfislusné licence, jez ji opraviuje podnikat
v energetickych odvétvich, splfiuje veskeré zdkonem dané povinnosti z driby této licence
vyplyvajici, zejména pak podminky podpory vyroby a vykupu elektfiny z obnovitelnych zdrojt
dle §11 zdkona ¢. 165/2012 Sb. a dodrzeni dalsich néleZitosti vyplyvajicich ze zdkona ¢.
165/2012 Sb., zakona ¢. 458/2000 Sb. a dalsi souvisejici legislativy.

V ptipadé pretrvavani vyse zminénych komplikaci nelze dle nazoru Znalce podnik Spolecnosti za
danych okolnosti Uspésné reorganizovat, nebot jeho samotny provoz pfedstavuje kontinualni genezi
provozni ztraty (viz zminény znalecky posudek ¢. 1313/16/2018, vypracovany Znalcem), z hlediska
nedostatecné spolehlivé fungujici technologie pak Ize odlvodnéné polemizovat o Zivotnosti,
efektivité a dlouhodobé provozuschopnosti technologického celku.

Znalec nemd moznost srovnani funkcionality elektrarny, nebot se jednd vdaném rozsahu o
jedinecnou technologii s cilem vyuZiti odpadni Stépky. Znalec tedy neni schopen odhadnout, jak
Casové a finan¢né naro¢nou komplikaci mohou predstavovat technické nedostatky, které se projevily
v pribéhu referencniho provozu elektrarny.

Realizace investi¢niho zdmeéru, ktery by adekvatné vyuzil energetické produkcni kapacity elektrarny, a
to jak elektrické tak tepelné, je ¢dstecné omezena Uzemnim planem, jehoZ soucasné znéni prozatim
nepovoluje vystavbu plvodné zamyslené papirny, ¢i jiného zafizeni (susarna, sklad, silo, apod.)
s moznosti komercniho vyuZiti energetickych vystupl elektrarny, na pozemku sousedicim s vlastnim
komplexem elektrarny.

Pro urceni vySe zeleného bonusu pro vyrobu elektfiny z biomasy bylo zapottebi stanovit kategorii
paliva vyuZivaného v ramci provozu elektrarny v souladu s kategorizaci uzité v cenovém rozhodnuti
Energetického regulacniho Uradu ¢. 3/2017. Tato kategorizace je obsahem Tabulky €. 1 Pfilohy €. 1
k vyhlasce ¢. 477/2012 Sb. Na zakladé konzultace se zastupcem spolecnosti BOR Biotechnology, a.s.
bylo palivo zafazeno do kategorie 02 a Znalec vramci vynosového ocenéni kalkuloval s této
kategorii odpovidajicim zelenym bonusem.

Kromé obdobi referencniho provozu nebyl podnik Spole¢nosti aktivni, doba neaktivity
v soucasnosti predstavuje cca 19 mésicl, od Fijna 2017 se pak provoz elektrarny nachazi
v konzervaénim reZimu. Na zakladé financni analyzy hospodarskych vysledkd minulych obdobi tak
nelze rozhodnout o pfijeti pfedpokladu ,,nekonecného trvani podniku Spolecnosti, tedy o pfijeti tzv.
»8oing concern” predpokladu, ktery predstavuje klicovou podminku vynosového ocenéni podniku
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Spolecnosti pro variantu feseni Upadku Spolecnosti formou reorganizace, tedy zachovani moznosti
provozu podniku Spolec¢nosti jako jednotného funkcniho technologického celku. Za ucelem stanoveni
mozné vyse uspokojeni véritelll pfi reorganizaci tak Znalec pfijal pfedpoklad tzv. ,,going concern”. Za
takové situace pak Ize podnik Spolecnosti ocenit pomoci nékteré z vynosovych metod.

Z ohledem na vySe popsané skutecnosti a Znalcem definované podminky byla reorganizace
Znalcem postavena na zasadnim predpokladu dokonéeni pivodné planovaného projektu vystavby
vhodné technologicky vybavené a komercné vyuzitelné budovy, ktera by k odbéru tepla a elektfiny
vyuiila jiz existujici elektrarnu. Pouze komercnim vyuzZitim také elektrarnou produkovaného tepla
Ize zajistit dostate¢nou synergii pro zefektivnéni vlastniho provozu technologického provozu
elektrarny. Toto vSak predpoklada dalSi vyznamné investice za tGcelem realizace podnikatelského
zaméru pripadného investora zalozeného na vybudovani specifického objektu, jehoZ podnikatelska
c¢innost by spocivala ve vyuziti elektrarnou produkovaného tepla. Objem nutnych investic
potiebnych k realizaci takového podnikatelského zdméru nelze v sou€asnosti spolehlivé stanovit,
dle specifik zaméru se pak vyse téchto investic mtiZze vyrazné lisit. Jiny zplGsob provozu elektrarny
pfi nezohlednéni vySe popsanych podminek, prfedpokladii a skutecnosti povaZuje Znalec za
nevyhodny z hlediska uspokojeni véfiteld v porovnani svariantou feSeni Upadku Spolecnosti
formou konkursu.

Vzhledem k obtiznosti urceni zplsobu vyuzZiti tepelné energie a souvisejici kvantifikace vyse
potencidlné nutnych dodatecnych investic se Znalec rozhodl, Ze negativni okolnosti provazejici
smysluplnou moznost reorganizace podniku spolecnosti BOR Biotechnology, a.s., jez vyplyvaji
zejména z vyse prijatych podminek a predpokladt, zohledni v rdmci stanoveni rizikové prirazky, jez
je soucasti diskontni miry v ramci vynosového ocenéni podniku Spolecnosti.

6.1. Volba metody ocenéni podniku Spolec¢nosti

V ptipadech, kdy byl Znalcem pfijat predpoklad ,going concern” povazuje Znalec za nejvhodnéjsi uziti
vynosového ocenéni, konkrétné metodu DCF zaloZenou na identifikaci a diskontu volnych penéznich
tokl. Podstatou ocefiovani na bazi uplatnéni metod diskontu cash flow je, Ze hodnota aktiv je
odvozovéana od soucasné hodnoty budoucich penéZnich tokd. Zakladem je tedy soucasna hodnota
budoucich vynos(.

Pouziti této metody ocenéni majetkové podstaty podniku Spolecnosti pro variantu feSeni upadku
Spoleénosti formou reorganizace povaZuje Znalec za nejvhodnéjsi, nebot tak Ize objektivné zobrazit
aktudlni vynosovou hodnotu jméni Spolecnosti, a tim i odhad trzni hodnoty nemovitosti ocenénych
na zdkladé podnikatelské cinnosti Spolecnosti, vsouladu s predpokladem obnoveni provozu
elektrarny v Kozominé a dalSimi vyse definovanymi podminkami, predpoklady a skute¢nostmi, jez
je nutno v pfipadé stanoveni potencialni miry uspokojeni véfiteli Spolecnosti pfi feSeni tpadku
reorganizaci zohlednit.

Pro stanoveni trzni hodnoty Znalec povaZzuje za nejspravnéjsi pouZit ocenéni na zakladé analyzy
vynosl (predevsim vzhledem k tomu, Ze hodnota statku je ur¢ena ocekavanym uZitkem pro jeho
drzitele). Vzhledem ktomu, Ze Znalec hledd trini hodnotu, klade si otazku, jaké wvynosy u
ocenovaného podniku ocekdva pfislusny trh.

Znalec zvolil zakladni vynosovou metodu, a to metodu diskontovanych penéinich tokd (DCF -
discounted cash flow). V ramci této metody je pouZita zakladni verze varianty DCF entity, kdy 2. faze
bude reprezentovana vycislenim pokracujici hodnoty Spolecnosti od konce 1. faze do nekonecna.
Tuto verzi Znalec voli zejména v souvislosti s pfijetim predpokladu ,going concern” pro vynosové
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ocenéni podniku Spoleénosti. Znalec nasledné vychazel z vysledkll referenéniho provozu®® podniku
Spole¢nosti a technickych parametrli technologického celku elektrarny, na kterych zaloZil financni
plan budouciho provozu pfi uziti vynosovych metod diskontovanych penéznich tokd.

Pti pouziti metody DCF entity probiha vypocet ve dvou krocich:

1) Znalec vychazi z penéznich tokl, které by byly k dispozici jak pro vlastniky, tak pro véfitele, a
jejich diskontovanim ziska hodnotu podniku jako celku (hodnota brutto).

2) Od ni pak Znalec ve druhém kroku odecte hodnotu ciziho kapitalu ke dni ocenéni a ziska tak
hodnotu vlastniho kapitalu (hodnota netto).

Vzhledem k probihajicimu insolvenénimu fizeni bude Spolecnost v ptipadé fesSeni Upadku Spolecnosti
formou reorganizace UspésSnou realizaci prodeje podniku Spolecnosti jako technologického celku
investorovi oCisténa o své soucasné dluhy zjisténé v ramci soupisu majetkové podstaty. Pro ocenéni
vlastniho provozu elektrarny tak stémito dluhy Znalec nekalkuloval, ve formé uroceného ciziho
kapitalu do ocenéni vstupuji pouze pfipadné provozni uveéry, které byl Znalec nucen zahrnout do
finanéniho planu v disledku nedostatku penéznich prostiedkl v nékterych letech planu (vice viz tuto
kapitolu nize). JelikoZ tedy Znalec oceruje vlastni podnik Spole¢nosti ve smyslu komplexu elektrarny
bez zatizeni soufasnou sumou uroceného ciziho kapitalu, predstavuje v pfipadé feSeni tohoto
Znaleckého posudku ocenéni na urovni brutto hodnoty shodny vysledek s ocenénim na urovni
netto hodnoty podniku Spoleénosti, nebot do finanéniho planu Spolecnosti nevstupuje Zadny
uroéeny cizi kapital vyjma zminénych provoznich uvérd, u kterych Znalec predikuje jejich splaceni
v ramci 1. fdze ocenéni.

6.1.1. Volba ¢asového horizontu

V praxi je obvykla standardni dvoufazova metoda, ktera vychazi z jednoduché predstavy, Zze budouci
obdobi je mozné rozdélit na dvé faze. Prvni faze zahrnuje obdobi, pro které je ocenovatel schopen
vypracovat progndzu volného penézniho toku pro jednotliva Iéta. Druha faze vynosové metody pak
predstavuje obdobi od konce 1. faze do nekonecna (hodnota podniku za obdobi druhé faze je
oznacovana jako pokracujici hodnota). Jednotlivé penéini toky jsou pak diskontovany k datu ocenéni
(tzn. k soucasnosti).

Pro délku prvni faze, tedy prognézovaného obdobi, je obtizné stanovit néjaké jednoznacné pravidlo.
Doporucuje se vsak volit na tak dlouhou dobu, aby bylo mozné predpokladat, Ze ocerfiovana firma
dosdhne za toto obdobi uritou stabilitu svych obchodi'’. Vtomto pfipadé volil Znalec dle svého
nazoru dostatecné dlouhy casovy interval, béhem kterého Ize realizovat dodatecné investice a
vystavbu teplo vyuZivajiciho objektu a stabilizovat provoz celého projektu jako celku.

Jak bylo zminéno vyse, vzhledem k absenci moznosti pevného stanoveni formy a vySe investice
souvisejici s realizaci podnikatelského planu ci casového horizontu dokonceni projektu vystavbou
teplo vyuzivajici budovy je i tento rizikovy faktor zohlednén p¥irazkou k rizikové slozce diskontni

miry.

Délku 1. faze Znalec stanovil na 10 let, 3 mésice a 9 dni (21. 9. 2018 az 31. 12. 2028).

16 Elektrdrna byla spusténa z divodu prokdzdni projektované vykonnosti za ticelem pfizndni éerpanych dotaci.
17 Metody ocefiovdni podniku, Milo§ Mafik a kolektiv, Praha 2003, Ekopress
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6.1.2. Popis metody a viastni provedeni vypoctu

Jiz bylo zminéno, Ze pro vypocet hodnoty podniku Spolecnosti Znalec pouzije modifikovanou
dvoufazovou metodu. Hodnota podniku podle dvoufazové metody se vypocitd takto:

T
H ZFCF (A+i)t+ i
= * i _—
b t k A+ )T
t=1

kde:
Hp eveenenee hodnota podniku brutto (jako celku)
FCF¢ ......... volny penéZni tok v konkrétnim roce prvni faze
T délka prvni faze v letech
RH ........... pokracujici hodnota
[T diskontni mira na trovni WACC

Zakladem pro urceni hodnoty podniku vynosovou metodou DCF entity je stanoveni volného
penéiniho toku tj. prostifedk(, které Ize z podniku odc¢erpat, aniz by to ohrozilo jeho stabilitu. Tyto
volné penéini toky jsou toky, které plynou vlastnikim a véfitelim. Zakladem urceni volného
penézniho toku je provozni penézni tok po zdanéni, ktery je upraven tak, aby respektoval investovani
do provozné nutného majetku podniku (tzn., Ze jsou odecteny investice do provozné nutného
pracovniho kapitalu a brutto investice do dlouhodobého majetku). Tyto volné penéini toky pro prvni
fazi Znalec stanovil na zakladé progndzy finanéniho planu Spolec¢nosti, ktera predstavuje vysledek
zohlednéni veskerych Znalcem pf¥ijatych podminek a predpokladli vyjmenovanych vySe a v ramci
tvorby vlastniho finanéniho planu.

Pokracujici hodnotou se rozumi soucasna hodnota ocekavanych penéznich tok( od konce prvni faze
do nekonecna, pricem? tato soucasna hodnota je propoctena k datu ukonceni prvni faze (toto datum
je shodné se zac¢atkem druhé faze, v ptipadé tohoto ocenéni ke dni 31. 12. 2028).

Pro druhou fazi se predpoklada stabilni a trvaly rlst volného penéiniho toku z hlavni vydélecné
¢innosti podniku. Pro vypocet pokracujici hodnoty Znalec zvolil tzv. Gordonliv vzorec:

FCF

PH — T+1
. T
(i,-g

kde:
FCFri1 ...... volny penézni tok v prvnim roce druhé fdaze (= FCFr * (1 + g))
T, posledni rok prognézovaného obdobi
[T diskontni sazba
[+ ETTUT predpokladané tempo ristu volného penéZniho toku béhem celé druhé faze, tj. do nekonecna

Podminkou platnosti vzorce je, aby diskontni sazba (ix) byla vétsi neZ predpokladané tempo rlstu (g).
Tempo ristu volného penézniho toku ve 2. fazi (g):

Zde je tfeba poditat s tim, Ze v delsi perspektivé bude horni hranici rlstu vétsiny podnikd dlouhodobé
tempo rlstu celého narodniho hospodarstvi. Tempo ristu pak zavisi i na varianté ocenéni, kdy je jeho
vySe ovlivnéna predpoklddanym vyvojem podniku na konci 1. faze. Znalec pro ucely odhadu trini
hodnoty podniku uvaZuje se stabilnim rlstem volného penézniho toku ve 2. fazi ve vysi 2,5 %. Toto
tempo rlstu je stanoveno 0,5 % nad Urovni dlouhodobého inflaéniho cile CNB platného k datu
ocenéni a predstavuje mj. konzervativni pristup k ocenéni podniku Spole¢nosti vzhledem k veskerym
dal3im podminkam a rizikovym faktortim (napf. budouci vyvoj zelenych bonusu, apod.).
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Vynosovd hodnota podniku:

Pti pouziti standardni dvoufdzové metody DCF entity a vycislované brutto hodnoté podniku tvofi
vyslednou hodnotu podniku soucet diskontovanych penéznich tokd 1. faze a pokracujici hodnoty pro
vlastniky i véfitele, tj. hodnota podniku jako celku.

Vynosova hodnota podniku k datu ocenéni je uréena pres postupné diskontovani pokracujici hodnoty
a volnych penéznich tokd v 1. fazi urokovou mirou na drovni WACC (iy).

PFi tomto postupu se vychazi z korigovaného provozniho hospodaiského vysledku. K nému pfi¢teme
odpisy, nebot jsou nakladem, ale ne ubytkem penéz (tedy byly zahrnuty do provozniho
hospodarského vysledku a jejich prictenim je z provozniho hospodarského vysledku vylouéime). Od
korigovaného provozniho hospodarského vysledku po dani odecteme investice do provozné nutného
dlouhodobého majetku a investice do provozné nutného upraveného pracovniho kapitalu®®,

Standardné Znalec predpokladd, Ze investice budou v poslednim roce progndzy (tedy v roce, na
zakladé néjz je vypocitdna pokracujici hodnota) vtakové vysi, kterd by zajistila racionalné
odlvodnitelnou dlouhodobou obnovu provozné potfebného majetku, tedy minimalné na uUrovni
odpisa.

Propocet hodnoty podniku v brutto i netto podobé, stejné jako vypocet nakladd vlastniho kapitalu a
pramérnych celkovych nakladd je vzajemné propojen pomoci iteraci tzn., Ze dochazi k vzajemnému
ovliviiovani polozek (tj. vyslednd kapitdlova struktura pak bude shodna s kapitdlovou strukturou
vstupujici do vypoctu).

6.1.3. Stanoveni diskontni miry

Jak Znalec zminil jiz dfive, vzhledem ktomu, Ze hleda trini hodnotu, vynosy ocekavané trhem
diskontuje diskontni mirou na Urovni vynosnosti poZadované trhem.

Metoda DCF Entity je povaZovana za typicky americkou metodu ocenovani, ktera odrazi specifické
podminky ve Spojenych statech. Tato skute¢nost se odrazi i ve zpUsobech, jak stanovit diskontni miru
(Znalec md na mysli predevsim $irsi vyuZiti informaci z kapitalového trhu) *°.

Vzhledem k tomu, Ze Znalec v nasledujicim ocenéni pouZiva ocenéni na bazi DCF Entity, je tfeba
stanovit diskontni miru na trovni primérnych vazenych naklada kapitalu (WACC).

Obecny vzorec pro primérné vazené naklady kapitalu je:

CK VK
WACC = g * (1 - d) *74‘ Ny (z) *?
kde:
nek....... ocekdvand vynosnost do doby splatnosti u ciziho kapitdlu vioZeného do podniku (= ndklady na cizi
kapital)
d..... sazba dané z prijma platna pro oceriovany subjekt

CK....... trzni hodnota ciziho kapitdlu vloZeného do podniku (ale pouze tro¢eného)

nvk(z)... ocekdvand vynosnost vlastniho kapitdlu oceriovaného podniku (=ndklady na vlastni kapitdl) pfi dané
urovni zadluZeni podniku

VK....... trzni hodnota vlastniho kapitdlu

| S celkovd trZni hodnota investovaného kapitdlu, K = VK + CK

18 tzv. upraveny pracovni kapital se vypocte jako: zména stavu (provozné nutnych) penéz + zména stavu zdsob + zména
stavu pohledavek — zména stavu kratkodobych neldrocenych zavazka.
13 Metody ocefiovani podniku, Milo Mafik a kolektiv, Ekopress, Praha 2003 (strana 172).
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Vdhy jednotlivych slozek kapitalu

Kapitalova struktura je zjiStovana na zakladé trinich, a nikoliv Ucetnich hodnot (v tom vladne
v odborné literatufe témér jednoznacnd shoda). Trzni hodnota vlastniho kapitalu je ale vysledkem
ocenéni. Proto je v rdmci vypoctu pouZit iteracni postup. Ten spocivd v tom, Ze je nejprve odhadnuta
vychozi kapitdlova struktura, s jeji pomoci vypocitdna hodnota podniku a zté pak zjisténa nova
struktura kapitalu. Postup je opakovdn tak dlouho, aZ se vyslednad struktura ustali.

Naklady na cizi kapital

Spole¢nost se nachdzi vzavainé dluinické pozici. Spole€nost evidovala cca 479.400.000,- K¢
uroceného ciziho kapitdlu po splatnosti. Jedna se zejména o zavazky vici akcionarim, nékteré
zdvazky akcionarem postoupené tretim osobam a zavazky vzniklé z emitovanych dluhopisa. Jistina
Uroceného ciziho kapitalu Spole¢nosti ma nasledujici strukturu:

e Zajisténé pujcky byvalého akcionare, spolecnosti L.S. Investments Limited, Cerpané
v priibéhu let 2013 az 2016 v celkové vysi 335.000.000,- K¢ a Urokovou sazbou 8% p.a.,

o Kratkodobé finan¢ni vypomoci byvalého akcionare, spolecnosti L.S. Investments Limited,
vzniklé na zakladé konverze drokd vyplyvajicich z vyse zminénych zajisténych pljcek, a to
v celkové vysi 51.005.178,- K¢, s urokovou sazbou 8% p.a.,

e Nezajisténé pujcky byvalého akcionare L.S. Investments Limited, ¢erpané v roce 2017 ve vysi
7.490.476,- K¢ a urokovou sazbou 4% p.a.,

o Nezajisténé pujcky byvalého akcionare L.S. Investments Limited, Cerpané v roce 2017 ve vysi
17.259.842,- K¢ a urokovou sazbou 4,05% p.a.,

o Kratkodobé financni vypomoci vyplyvajici z konverze Urokd vzniklych z titulu vyse zminénych
nezajisténych pujcek v celkové vysi 968.880,62 K¢, z této Castky je 435.884,- K¢ uroceno
sazbou 4% p.a., zbyvajicich 532.996,- K¢ pak sazbou 4,05% p.a.,

e Zavazky vyplyvajici ze Spolec¢nosti vydanych dluhopisti vroce 2012 v celkové vysi
57.407.415,- KC a urokovou sazbou 12% p.a., z toho 9.189.316,- KC predstavuje zdvazek za
akcionarem, spolec¢nosti TELCO Software,

o Kratkodobé financni vypomoci vyplyvajici z konverze urokl souvisejicich s vyse zminénymi
vydanymi dluhopisy v celkové vysi 10.281.645,69 K¢, Urocené sazbou 12% p.a.

Mimo vySe popsanou strukturu také Spolecnosti vzniklo dalsi pfisluSsenstvi zjednotlivych
nesplacenych dluh.

vv s

Pro vypocet volného penéiniho toku generovaného podnikem Spolec¢nosti v ramci budouciho
provozu, ktery by predstavoval zplsob postupného uspokojovani pohledavek vériteli, Znalec
neuvaZuje se splacenim stavajicich dluhi Spoleénosti ani s nabihanim dalsiho pfislusenstvi, nebot
v rdmci vypoctu je cilem zjistit pravé moZnost postupné alespon cCastecné uhrady zavazkl vUci
véfitelim, resp. stanovit prodejni cenu elektrarny jako technologického celku pro potencialni
investory, ze které by bylo nasledné mozné alespon ¢astecné uspokojit pohledavky véfiteld.

Proto pro ptipadného investora, ktery by projevil zajem o koupi podniku Spolec¢nosti jako
technologického celku v ramci feSeni tpadku Spolecnosti formou reorganizace, nepredstavuiji tyto
zavazky Spoleénosti zatéZ pro vlastni podnik, nebot budou vypofadany pravé v ramci insolvence
Spolecnosti zpenézenim jeji majetkové podstaty. Proto v ramci ohodnoceni podniku Spolecnosti
prostfednictvim vynosové metody DCF popsané vySe nevstupuji do vypoctu WACC naklady ciziho
kapitalu vymezeného v ramci této kapitoly, ale pouze naklady ciziho kapitalu, ktery bude nucena
Spolecnost pripadné cCerpat vramci Znalcem sestavovaného financniho planu, tedy v pfipadé
potieby refinancovani obdobi nedostatecnych penéznich zdroja. Vzhledem k tomuto pak zakonité
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vySe vypsané polozky ciziho uroceného kapitalu nevstupuji ani do kapitalové struktury v rdmci
progndzy budouciho provozu podniku Spolecnosti.

Dle odhadu Znalce budou ptipadné budouci ¢erpané provozni tvéry troceny konstantni veli¢inou o
hodnoté 4,5 %.

Ndklady na vlastni kapital

Zakladnim modelem pro odhad néklad( vlastniho kapitélu je model CAPMZ. Jednim z jeho dlleZitych
prvkd je tzv. pfimka cennych papirl, kterd odvozuje stfedni oéekavanou vynosnost cenného papiru
od ocekavané bezrizikové vynosnosti a prliimérné prémie za riziko na kapitdlovém trhu. Podle tohoto
vztahu pro o¢ekdvanou vynosnost cenného papiru A plati:

ER)=r, +|ER,)-r,|* 8,

stfedni ocekdvand vynosnost cenného papiru A (predevsim akcie)
bezrizikova vynosnost

strfedni ocekdvand vynosnost kapitdlového trhu (tzv. trzniho portfolia)
koeficient beta cenného papiru A

Koeficient beta

Koeficient beta vyjadfuje Uroven jednotlivého papiru (akcie), a to relativné k riziku kapitalového trhu
jako celku. Pokud je B = 1, je riziko a v dUsledku toho i prémie za riziko dané akcie (tj. vlastniho
kapitalu podniku) na Urovni primérného rizika kapitalového trhu jako celku. Je-li koeficient beta vétsi
(mensi) nez 1, je i rizikova ptirazka vétsi (mensi) nez prdmérna prémie za riziko na kapitalovém trhu.

Vzhledem ke skutecnosti, Ze podily Spole¢nosti nejsou obchodovany na trhu, urcil Znalec koeficient
beta ndhradnim postupem pomoci Gdaju zvefejfiovanych prof. Damodaranem?l. Pfi tom vychazel z
pramérnych beta koeficientl spolecnosti v uréitém oboru ¢i odvétvi. Znalec ¢innost Spolecnosti
zaradil k nejblizSimu odpovidajicimu oboru ,Electrical Equipment”. Zakladem je koeficient beta
nezadluzen3, tzn. bez zohlednéni zadluzeni podniku.

Ceska republika byla k datu ocenéni zafazena prof. Damodaranem?? nejednoznacné. V daldim textu
budeme uvaZovat o zarazeni do evropskych trhi, tedy do sekce ,,Developed Europe”.

Nasledujici tabulka uvadi koeficient beta nezadluzena pfislusného sektoru v Evropé.

Tabulka 6-1: Koeficient beta nezadluZzena a D/E ratio

Evropa

Industry name

Electrical Equipment 1,15 20,98%
Zdroj: udaje na http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/

Znalec vychazel z kategorie bety nezadluzené (unlevered beta), kterou jsme nasledné propocitali pro
kazdy rok na betu zadluzenou dle skute¢ného zadluzeni Spolecnosti.

20 Capital asset pricing model”, tj. model uzivany standardné pro akcie obchodované na kapitalovych trzich.

21 viz http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/

22prof, Damodaran mda na svych strankdch velmi rozsahlé mnoiZstvi dat. Jsou zde ale rozpory, nebot vsekci ,Data
Breakdown” ¢asti ,Company Lookup” ma Cesko republiku zafazenou mezi ,Developed Europe, v sekci ,Current Data” ¢asti
,Risk Premiums for Other Markets“ ma Ceskou republiku zafazenou jako ,Eastern Europe & Russia“.
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CR neni vsoucasné dobé explicitné zafazena a pohybuje se na rozmezi mezi rozvojovymi a
evropskymi trhy. Pfi ocenéni vSak uvaZujeme v dalSich vypoctech s nezadluZzenou betou na Grovni
evropskych trhi pfi konkrétnim D/E ratio Spole¢nosti k datu ocenéni.

Koeficient beta zadluzena se pak vypocte podle nasledujiciho vzorce:

_ % A K
B,=pBy*A+A-1) VK)
kde:
Bz ccovennnn. zadluZend Beta
BN oo nezadluZend Beta
| AUUUU dariovd sazba daného roku

CK (D) ...... cizi kapitdl (z trznich hodnot)
VK (E) ...... vlastni kapitdl (z trznich hodnot)

Znalcem vypocteny koeficient beta zadluzenda pro jednotlivé roky finan¢niho planu s ohledem na
feSeni soucasné vysoké miry zadluZeni vramci insolvenéniho Fizeni UspéSnou reorganizaci
prezentuje nasledujici tabulka:

Tabulka 6-2: Koeficient beta zadluZzena pro jednotlivé roky financniho planu
ROK
Beta zadl. 1,211 2,842| 1,988| 1,653| 1,476| 1,367| 1,294| 1,242| 1,203| 1,173| 1,150

Zdroj: vlastni vypocty Znalce
Bezrizikova urokova mira

Pti oceflovdni podniku se pro urceni bezrizikové Urokové miry doporucuje pouZit aktiva s takovou
délkou Zivotnosti, kterd by se pfiblizovala Zivotnosti aktiv podnikovych. Proto se v USA i jinde
odbornici pfiklanéji ktomu, aby pro tyto ucely byla vyuZivdna vynosnost nejméné desetiletych
statnich dluhopist.

Podle statistickych udaji Ceské narodni banky byly nejblize datu ocenéni (tedy k 31. 8. 2018)
platné priimérné vynosy do doby splatnosti 10tiletych statnich dluhopisti na trovni 2,14 %.

Rizikova prémie trhu

Rizikova prémie trhu je odvozena od kapitadlového trhu, na kterém by investor alokoval volné finan¢ni
prostfedky. OvSem kapitdlové trhy podléhaji rlznym vykyvim, proto scilem ziskat stabilnéjsi
vysledky o rizikovosti trhu véetné absorbovanych vykyvl je doporucovano pouZiti dat za dlouhé
minulé obdobi. To znamenad, Ze pouZity primér nebude ovlivnén jen specifickymi vykyvy urcitého
typu, jako kdyby Znalec vychazel z kratkodobéjsiho obdobi. Do priméru se vSak na druhou stranu
budou promitat vysledky ddvno minulych podminek, které jiz nejsou pro budoucnost relevantni. |
pfes tuto nevyhodu se odborna literatura® kloni k nazoru, Ze je vhodnéjsi pouZit obdobi co nejdelsi.
Predevsim z tohoto diivodu Znalec nevychazel z idajl ¢eského kapitalového trhu.

Podle dat prof. Damodarana byly posledni zvefejnéné primérné trini rizikové prémie trhu oproti
vladnim dluhopisim v USA pocitané geometrickym primeérem za roky 1928 — 2017 ve vysi 5,89 %.
K datu ocenéni a vobdobi prognézy Znalec nepredpoklada, Ze by doslo ke zméné a pouzity
geometricky priimér se vyznamné zvysil ¢i snizil.

Dale byly prof. Damodaranem vypocteny a zverejnény celkové rizikové prémie jednotlivych zemi.
Trini rizikovou prémii CR platnou k datu ocenéni stanovil ve vy3i 0,81 %.

23 Napf. Copeland, T., Koller, T., Murrin, J.: Valuation - Measuring and Managing the Value of Companies 2000, str. 267
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Zaveér

Jak jiz bylo uvedeno zdkladem pro uréeni nakladd na vlastni kapitdl je uvedeny model CAPM.
Vzhledem tomu, Ze Spolecnost neméla podily obchodovdny na kapitalovych trzich a jednalo se o
malou azZ stfedni spolecnost, je zakladni vzorec pro vypocet naklad( na vlastni kapital doplnén o dalsi
specifické rizikové prirazky, které Znalec odhadl dle svého odborného Usudku a v kontextu veskerych
ziskanych relevantnich udajl (viz legenda pod nasledujicim vzorcem).

Nyk= s+ Bz* RPxr + RPcr + R1+R2+R3+ R4

kde:

NVK ceveeeennns odhad ndkladd viastniho kapitdlu

s PP priimérnd vynosnost do doby splatnosti stdtnich dluhopisii CR s minimdlini dobou splatnosti 10 let
k datu ocenéni

RPkr ......... rizikovd prémie amerického kapitdlového trhu

RPcr ......... rizikovd prémie Ceské republiky (riziko zemé)

Bzuverrranenn. odvétvové 8 upravené na zadluZeni v trznich cendch

Ri e, prirdZzka za malou spolecnost — ve vysi 0,5 %

R2 v prirdzka za niZsi likviditu oceriovanych viastnickych podili — ve vysi 0,5 %

R3 e pfirdZka za nejistou budoucnost Spolecnosti — ve vysi 2 %

R4 prirdzka za riziko souvisejici s pfijatymi pfedpoklady v ramci této kapitoly - ve vysi 2,5 %

Znalcem odhadnuté a vypoctené ndklady vlastniho kapitdlu za pomoci modelu CAPM se pro
jednotlivé roky financ¢niho planu a pro pokracujici hodnotu pohybuji vintervalu 15,35 % p.a. az
26,68 % p.a. (vice viz tabulku 6-15 nize).

Vysledny propocet celkovych ndkladi na kapital (WACC)

Vysledny propocet pramérnych vazenych naklad( kapitalu podniku Spolecnosti jakozto diskontni
miry k pfevodu budoucich volnych penéznich tokd (FCFF) na sou¢asnou hodnotu je uveden nize:

CK L VK

WACC =ng *(1-d)* + My 7y va

PoZadovanda mira vynosnosti pro investory pro budouci obdobi neboli diskontni mira pro ocenéni na
zakladé soucasnych ocekavani se pro jednotlivé roky finan¢niho planu a pro pokracujici hodnotu
pohybuiji v intervalu 11,82 % p.a. az 15,35 % p.a.

6.2. Zakladni vstupy financ¢niho planu

6.2.1. Stanoveni vykonnosti podniku

Za Ucelem sestaveni relevantniho finanéniho planu pro stanoveni budoucich volnych penéznich tokd,
které by mohly plynout z podnikatelské cinnosti Spole¢nosti — provozu elektrarny v Kozoming,
potfeboval Znalec posoudit redlné dosazitelnou vykonnost technologického celku z hlediska
komercéné vyuZitelné elektrické a tepelné energie a zdroven posoudit ndkladovost provozu. Proto
Znalec ke stanoveni vykonnosti podniku vyuZil dvou datovych soubor(l, a to redlné dosazenych
vysledk( zkusebniho provozu elektrarny v 6 po sobé jdoucich mésicich (obdobi ¢ervenec az prosinec
2017 = referencni obdobi) a ddle predpokladanou maximalni vykonnost technologického celku
elektrarny dle udajl technické zpravy a predpokladd konstruktérl uzivané technologie. Tyto Udaje o
vykonnosti a ndkladovosti Znalec vyuZil pro sestaveni tzv. referenéniho roku, tedy aproximace realné
dosazitelné maximalni vykonnosti a souvisejicich naklad( za predpokladu splnéni v Gvodu této
kapitoly vyse zminénych predpoklada.
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Spoleénosti se podafilo v pribéhu referenéniho obdobi dosahnout celkové produkce elektrické
energie ve vysi 7452 MWh. Ztéto produkce spotfeboval provoz elektrarny priblizné 18,2 %, do
distribucni sité tak elektrarna dodala v pribéhu referenéniho obdobi cca 6 100 MWh elektrické
energie. Tyto vysledky referenéniho obdobi byly negativné ovlivnény castymi odstdvkami
kogeneracnich jednotek i generatorl plynu a z dvodu nejriznéjsich technickych komplikaci, které se
v pribéhu referencniho obdobi objevily. Instalovany vykon elektrarny predstavuje 3x706 kW, tedy
2,118 MWe. Maximalni rocni produkce elektrarny z hlediska elektrické energie tak pfedstavuje cca
18 550 MWh. Znalec pfi bézném plném provozu a za splnéni veskerych podminek a predpokladd
v ramci této kapitoly definovanych predpoklada priblizné 90 % vytiZenost (cca 36 dni odstavek)
elektrarny. Vlastni spotfeba elektrické energie byla autorem prototypu technologie elektrarny
uvazovana na urovni 10 %, Znalec na zakladé tohoto pfedpokladu a jeho porovnani s realnymi
vysledky referencniho obdobi uvazuje pro vykonnost referencniho roku s vlastni spotfebou ve vysi 15
% vyrobené elektrické energie.

Tabulka 6-3: Pfehled vykonnosti a vyuZiti kogeneracnich jednotek v pribéhu referen¢niho obdobi

Mésic Kl 1 KJ 2 KJ3

MWh % MWh % MWh %
457 99,7% 502 99,7% 457 99,5%
412 97,7% 464 96,8% 433 97,7%
404 95,3% 440 95,7% 400 94,9%
431 100% 465 100% 431 99,5%
366 93,2% 358 85,8% 339 88,6%
216 75,5% 424 87,1% 442 98,7%

CELKEM 2286 93,56% 2653 94,18% 2 502 96,48%

Zdroj: dokumentace pfedand DluZnikem

Znalec pfi sestavovani vykonnosti podniku Spolecnosti z hlediska elektrické energie dodavané do
distribucni sité vychazel z vysledk( referencniho obdobi a technicky dosazitelného maximalniho
vykonu elektrarny pfi stalém provozu. Pfi konstrukci vypoctu roéné vyprodukovanych MWh pak
Znalec vychazel také ztechnickych predpokladl délky potfebnych odstavek a odhadované vlastni
spotreby. Pro referencni rok tedy uvazoval s celkovym elektrickym vykonem na trovni pfiblizné 90
% teoretického maxima - 16 700 MWh, které elektrarna dodda do distribucni sité. V ramci polozky
nakladl - vykonové spotieby pak vystupuje elektricka energie vlastni spotfeby odhadovana na
zminénych cca 15 % - 2 505 MWh (vice viz nize). V rdmci financniho planu pak Znalec neuvazuje se
zavaznymi komplikacemi provozu (vyssimi ro¢nimi odstavkami) ani s pfipadnym budoucim zvySenim
efektivity elektrarny a souvisejicim snizenim vlastni spotreby elektrické energie.

Produkce tepelné energie v pribéhu referencniho obdobi dosahla cca 39 500 GJ, z toho pfiblizné
8100 GJ tepla vzniklo jako produkt cinnosti plynovych generdator(, kogeneracnimi jednotkami
vyrobené teplo dodané do rozvod(l pak predstavovalo cca 31 400 GJ (8 722 MWh), vice viz nasledujici
tabulka:

Tabulka 6-4: Pfehled geneze tepelné energie v pribéhu referenéniho obdobi

Mésic Cervenec | Srpen Zafi Rijen Listopad | Prosinec | CELKEM
5980 5570 5250 5603 4486 4574 31463

944 1677 1274 1734 1236 1230 8 095
CELKEM 6924 7 247 6524 7 337 5722 5804 39558

Zdroj: dokumentace predand dluznikem

Instalovany tepelny vykon elektrarny je dle technické dokumentace 3,2 MWt, pfi zachovani
predpokladu dosazeni 90 % teoretického maxima vykonnosti tedy cca 90 800 GJ tepelné energie.
Znalec vramci konstrukce vykon( elektrarny Kozomin respektoval vysledky produkce komercné
vyuzitelné tepelné energie vramci referenéniho obdobi a aproximaci téchto vysledk(l pouzil pfi
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konstrukci vykazu referencniho roku. Znalec tedy pfi sestavovani finanéniho planu uvaZoval
s produkci komercéné dale vyuzitelné tepelné energie o hodnoté 79 000 GJ, elektrarna pfritom sama
zpétné spotrebuje v ramci vytapéni a suseni paliva priblizné 11 800 GJ (tedy cca 13 %). Stejné jako
v pfipadé produkce elektrické energie i u energie tepelné Znalec v rdmci finan¢niho planu neuvazuje
s negativnimi, ¢i pozitivnimi zménami vyse produkce.

Hlavni variabilni slozku naklad(i provozu elektrarny predstavuje palivo, tedy dfevni Stépka vhodnych
rozméru (cca od 30 do 80 milimetrd). V pribéhu referenéniho obdobi bylo elektrarnou spotfebovano
pFiblizné 10 400 tun nesusené dievni stépky, tedy tzv. lutro? tun o vlhkosti pohybujici se v intervalu
25 — 50 %. Za jednotlivé mésice referencniho obdobi se tak spotfeba dievni stépky v nevysuSeném
stavu na vyrobu jedné MWh elektrické energie pohybovala mezi 1,2 a 1,45 lutro tuny. Spalovani
drevni Stépky v generdtorech plynu neni bezodpadové (popel), pfed samotnym vstupem do
generatoru plynu je navic palivo dvakrat tfidéno z divodu odstranéni rozmérové nevyhovujicich
Castic (nadsitné a podsitné). Celkem tak vzniklo cca 769 tun ,odpadu”, resp. popelu a palivového
materialu, ktery je tfeba opétovné zpracovat. Nasledujici tabulka obsahuje Udaje o spotifebé paliva a
o vzniku nevyhovujicich ¢dstic za jednotlivé mésice referenéniho obdobi:

Tabulka 6-5: Pfehled geneze tepelné energie v pribéhu referencniho obdobi

Mésic Cervenec | Srpen Zari Rijen Listopad | Prosinec | CELKEM
1915 1700 1528 2047 1635 1568 10 393
107 126 35 126 100 57 551
5,59% 7,41% 2,29% 6,16% 6,12% 3,64% 5,30%
13 0 0 0 15 0 28
0,68% 0,00% 0,00% 0,00% 0,92% 0,00% 0,27%
38 45 26 26 29 26 190
1,98% 2,65% 1,70% 1,27% 1,77% 1,66% 1,83%

Zdroj: dokumentace predand dluznikem

Znalec vodhadu vykonové spotieby drevni Stépky ve smyslu materidlu, tedy paliva a
nejvyznamnéjsiho variabilniho nakladu pro referenéni rok vysel z palivové spotifeby nevysusené
$tépky realizované v pribéhu provozu za referenéni obdobi. V ramci sestaveni vykazu referencniho
roku pro financni plan tedy Znalec uvazoval palivovou spotiebu elektrarny v objemu 23 750 lutro
tun drevni stépky, ze které vznikne v procesu tfidéni a vlastniho spalovani pfiblizné 1 750 tun
odpadu. Znalec dale spotiebu navysil o bezpecnostni rezervu 5%, celkova rocni spotieba drevni
Stépky tak cini cca 25 000 lutro tun. Spolecnost pro provoz elektrarny nenakupovala vidy idealni
mnozstvi paliva potfebného pro dany meésic, vyssi pofizené mnoistvi nez ve skuteénosti
spotfebované bylo v pribéhu referenéniho obdobi spotfebovano v mésici nasledujicim (popf.
mésicich), kdy pak bylo pofizené mnozstvi paliva nizsi. Od téchto vykyvd Znalec v ramci sestavovani
financniho planu referencniho roku abstrahoval za pfedpokladu, Ze Spole¢nost bude dlouhodobé
optimalizovat objem drZzenych zdsob $tépky a harmonizovat logistické procesy za ucelem dosazeni
plynulého pfijmu paliva pro bezchybny chod zafizeni elektrarny.

Spolu se spotiebou drevni Stépky ve smyslu paliva generujiciho plyn pohanéjici kogeneracni jednotky
predstavuje druhou poloZzku vykonové spotieby elektrarnou spotfebovana elektricka energie
potiebnd k vlastnimu chodu celého technologického celku. MnozZstvi takto spotfebované elektfiny
Znalec stanovil na zakladé readlnych vysledkl referencniho provozu, teoretickych technickych
parametrd technologie elektrarny a dle pfijatého predpokladu dosazeni 90 % teoretické vykonnosti
elektrarny vramci dlouhodobého provozu. Celkova vyse elektrarnou spotifebované elektrické
energie tak byla Znalcem stanovena na 2 505 MWh roc¢né.

24 |utro tuna = vaha paliva je uvazovana v okamzitém ,mokrém* stavu, tedy véetné obsazené vihkosti. Opakem je pak atro
tuna pak predstavuje vahu paliva v uvazovaném stavu absolutni susiny, tedy bez obsaZené vlhkosti. K pfepoctu dochazi
pomoci specifickych koeficientl stanovenych vysusenim odebraného vzorku dreva.
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Vzhledem k vysledklim referenéniho obdobi pak Znalec dale uvaZuje vramci vykonové spotieby
poloZku oprav a udrzby. Tyto naklady predstavuji Znalcem odhadované financéni prostredky, jez bude
kazdoro¢né nutné vynaloZit na mimoradné opravy a udribu technologie a nemovitosti elektrarny a
dalsiho souvisejiciho pfislusenstvi. Nad tyto vydaje Znalec uvaZzuje také s dalSimi investicemi do
aredlu elektrarny v Kozominé ve formé planované obnovy technologie a generdlnich oprav apod.
v ramci modelovaného investic¢niho planu, ktery ma zajistit ,nekonecné” trvani podniku Spolec¢nosti
v souladu s pfijatym predpokladem ,going concern” a myslenkou realizace restrukturalizace
prodejem podniku Spolec¢nosti jako technologického celku subjektu, jenz by elektrarnu dlouhodobé
uzival scilem realizace svého podnikatelského zaméru. Do ostatnich provoznich nakladd v ramci
sestaveného finan¢niho planu kormé této polozky vstupuje také bezpecnostni nakladovd polozka
zahrnujici jakékoli dalsi mozné nevyhnutelné provozni naklady odpovidajici svou formou vykonové
spotfebé (spotfeba materidlu, energie Ci sluzeb) jako napf. spotfeba mazadel a dalSich substanci
apod. Znalec tak odhadl elektrarny tuto nakladovou poloZiku na zakladé vysledkd nakladi na
opravy a udrzbu v pribé&hu referenéniho obdobi*® a s ohledem na vysi planovanych investi¢nich
vydajt na obnovu technologie na 150 tis. K¢/mésic, jiné provozni naklady ve smyslu bezpeénosti
nakladové polozky pak v ramci finanéniho planu ¢inily 200 tis. K&/rok.

Dle Udaji technické zpravy o pracovni sile potfebné k bezproblémovému provozu elektrarny je
zapotiebi 10 stalych zaméstnancl. Znalec vramci osobnich nakladl pocitd stimto poctem
pracovniku, uvazovana hruba mzda pak ¢ini 35 000,- K¢/mésic/osoba.

Vysi odpisli, které vyznamné vstupuji vramci vypoctu volného penéiniho toku do kalkulace
provozniho hospodarského vysledku i pak nasledovné do vypoctu FCF (free cash flow — volného
penézniho toku), Znalec nepfebral dle Ucetnich vykazt minulych obdobi, ale nové stanovil na drovni
aktualizované hodnoty technologie a nemovitosti dle vlastniho ocenéni zjisténého pfi stanovovani
ceny majetku v souvislosti s procesem zjisténi miry uspokojeni véritelll pfi feseni Upadku Spole¢nosti
konkursem.

V ramci polozky ostatnich provoznich nakladd uvaZoval Znalec s dalSimi potencidlni naklady provozu
elektrdrny, jako jsou napf. dané a poplatky, pojisténi, atd. a pfipadné jednordzové neobvyklé vydaje.
Vzhledem k absenci minulych zkusenosti s provozem elektrarny (vyjma referencniho obdobi) tato
nakladova polozka predstavuje projev opatrnostniho ptistupu Znalce k ocenéni podniku Spole¢nosti
vzhledem k Ucelu Znaleckého posudku. Tuto nakladovou polozku Znalec stanovil na trovni 75 000
Ké/rok.

Dle popsanych postupti vyse stanovené hodnoty ro¢né vyprodukované tepelné a elektrické energie
a souvisejici vykonové spotieby a dalSich provoznich nakladl Znalec pouZil pfi vypoctu volného
penézniho toku pro vystup varianty reorganizace jako zplUsobu feseni tipadku Spole¢nosti.

6.2.2. Dodavatelské a odbératelské ceny

Elektrarna od ukonceni referenéniho provozu v inoru 2017 neobnovila provoz a od fijna 2017 (cca 11
mésicl) se nachazi v konzervacnim rezimu, jeji budoucnost je tedy vzhledem k soucasnému reseni
upadku a probihajicimu insolvenénimu Fizeni nejista, z hlediska dodavatelsko-odbératelskych vztah(
tak Znalec pfi sestavovani finanéniho planu referencniho roku vychazel zinformaci zastupce
Spolecnosti tykajicich se standardné dosazitelnych cen pofizeni dfevni stépky a vykupu elektrické a
tepelné energie véetné statem poskytovanych bonusd. Statem garantované bonusy predstavuje
Zeleny bonus a bonus KVET.

25 Maximalni mési¢ni naklady na servis a udrzbu &inily béhem referenéniho provozu cca 701 tis. K&, primérna hodnota
téchto nakladd pak za referenéni obdobi byla 361 tis. K¢.
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Systém zelenych bonusl je napini zakona ¢. 165/2012 Sb., o podporovanych zdrojich energie aj. Vyse
zeleného bonusu v KE/MWh je kaZdorocné upravovana pro jednotlivé obnovitelné zdroje a
zvetejiovdna v cenovém rozhodnuti Energetického regulac¢niho ufadu. Dle Cenového rozhodnuti
ERU &. 3/2017, ze dne 26. z4fi 2017, &ini aktudlni roéni zeleny bonus pro kategorii provozu elektrarny
v Kozominé&® pfispévek ve vysi 1 530 K&/MWh. Tento bonus naleZi elektrarné, a tedy vstupuje do
Znalcem tvoreného financniho planu ocenéni podniku Spole€nosti. Pfiznani zeleného bonusu je
podminéno souc¢asnym zuzitkovanim produkovaného tepla.

KVET, neboli Kombinovana vyroba elektfiny a tepla, pfedstavuje bonus pfi vyuzZiti tepelné energie,
ktera vznika jako vedlejsi produkt geneze elektfiny. Pfi spinéni specifikovanych parametrd vlastniho
vyuziti, ¢i v pripadé prodeje generované tepelné energie vznika elektrarné pfii stavajicim
instalovaném vykonu 2,118 MWe nérok na bonus vychazejici z Cenového rozhodnuti ERU €. 9/2017,
ze dne 20. prosince 2017 (dle zdastupce Spolecnosti a analyzy Znalce zahrnujici konzultaci
problematiky se zastupcem ERU) v celkové vy$i 500 KE/MWh, tato ¢astka se sklada ze zakladni sazby
zeleného bonusu z KVET ve vysi 45 KE/MWh a dopliikové sazby ve vysi 455 KE/MWh?. Déle
elektrarné v takové situaci také nalezi dle zakona ¢. 165/2012 Sb., §26 odst. 1 zeleny bonus na teplo,
dle cenového rozhodnuti ERU €. 3/2017, oddilu (C), bodu 1, ve vysi 52 K&/GJ.

Pfi sestavovani finanéniho planu Znalec neuvaZoval doddvani generované elektrické energie
konkrétnimu subjektu, se kterym by bylo mozno vyjednat oboustranné vyhodné obchodni podminky,
veskera generovana elektrickd energie je dle stanovenych predpokladll jednotlivych variant
dodavana do distribucni sité a vykupovana povinné vykupujicim subjektem. Od roku 2013 jsou
povinné vykupujicimi subjekty CEZ Prodej, s.r.o., E.ON Energie, a.s. a Praiska energetika, a.s., kdy
kazda ze spolecnosti ma stanovenou svou regionalni prislusnost. Pro Stredocesky kraj je pak
regiondlné pfislusnym povinnym vykupujicim subjektem spoleénost CEZ Prodej, s.r.o. vramci
distribuéniho tzemi CEZ Distribuce, a.s. Vykupni cenu pro dany zptisob produkce elektrické energie
Znalec identifikoval na zakladé vy$e zminéného Cenového rozhodnuti ERU ¢&. 3/2017 ve vysi 790
Ké/MWh.

Celkovy vynos realizovany Spoleénosti pfi povinném vykupu elektrické energie spole¢nosti CEZ
Prodej, s.r.o. a zahrnuti veskerych dosaZitelnych zelenych bonusG za predpokladd splnéni
veskerych podminek specifikovanych v této kapitole Znaleckého posudku tak predstavuje:

- (1530 + 45 + 455 + 790) = 2820 Ké/MWh elektrické energie

Dle zdkonné Upravy muZe v zasadé nastat situace zvyseni i snizeni zeleného bonusu, podobné jako
bonusu KVET, & vykupnich cen elektrické energie, zde zéle#i na politice a strategii ERU. Plati viak
predpoklad, Ze se ERU neuchyli k neodGvodnénym vyraznym meziroénim zménam a pro nasledujici
kalendarni rok se tak tyto polozky mohou pohybovat standardné vintervalu 95 % az 115 % vyse
obdobi predchoziho. Znalec nepredikuje mozny vyvoj vykupnich cen a jednotlivych bonusl a
stabilizuje je na posledni zjistitelné drovni, tedy pro rok 2018 dle v pfislusnych odstavcich vyse
zminénych Cenovych rozhodnuti ERU.

Znalec stanovil cenu odebiraného tepla za pomoci databaze ERU, konkrétné pak dokumentu
Vyhodnoceni cen tepelné energie a jejich vyvoj k 1. lednu 2017 vypracovanému v prosinci 2017. Zde

26 viyroba elektfiny spalovanim &isté biomasy v novych vyrobnéch elektfiny nebo zdrojich, uvedeni do provozu do konce
roku 2014, kategorie biomasy a proces vyuziti — 02.

27 Dle bodd 3.2. a 3.4. cenového rozhodnuti ERU €. 9/2017:

Zakladni sazba (3.2.) - Elektfina z KVET vyrobend ve vyrobné elektfiny sou¢asné podporované podle bodu (1) a/nebo (2.1.)
cenového rozhodnuti a elektfina z KVET vyrobena ve vyrobné elektfiny spalujici komunalni odpad, zafizeni uvedeno do
provozu do) 31. 12. 2015, instalovany vykon do 5000 kW, 8400 provoznich hodin kogeneracni jednotky za rok.

Dopliikova sazba (3.4.) — Vyroba elektfiny spalujici (samostatné) plyn ze zplynovani pevné biomasy, zafizeni uvedeno do
provozu od 1. 1. 2013 do 31. 12. 2015, instalovany vykon do 2500 kW, kategorie biomasy O.
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Znalec vychazel z prehledu priimérnych cen tepelné energie za rok 2016 na jednotlivych Urovnich
predani tepelné energie. Pro elektrarnu pak predstavuje dle ndzoru Znalce odpovidajici kategorii
Uroveri pfeddni — Z vyroby do 10 MWt a Zdroj — Biomasa a jiné OZE. Takto identifikovand priimérna
cena tepelné energie &inila 311,25 K&/GJ vé. DPH%, tedy vyslednou cenu 264,5625 KE/GJ tepelné
energie.

Znalcem kalkulovany predpokladany vynos z prodeje tepla spolecnosti BOR Biotechnology, a.s.
vCetné dosazitelného zeleného bonusu a za predpokladu splnéni veSkerych touto kapitolou
definovanych predpokladd pak ¢ini:

- (311,25 *(1-0,15)) + 52 = 325,0625 KE/GJ tepelné energie
Nasledujici tabulka obsahuje pfehled planovanych vynos( Znalcem sestaveného referencniho roku:

Tabulka 6-6: Pfehled Spolecnosti generovanych vynosti v pfipadé splnéni vymezenych podminek

Typ vynosu Suma

Prodej elektrické energie 47 094 000,- K¢

Prodej generovaného tepla 25008 438,- K¢

CELKEM 72 102 438,- K¢

Zdroj: vlastni vypocty Znalce

Spole¢nost v pribéhu referencniho obdobi (Cervenec aZ prosinec 2016) spotfebovala jiz zminénych
cca 10400 tun dievni Stépky. Dle podkladll pfedanych Znalci zastupcem Spolec¢nosti Cinil vazeny
priamér ceny 1 tuny paliva v podobé nevysusené stépky za referenéni obdobi 1902 K¢/t. Nasledujici
tabulka obsahuje propocet celkovych nakladl elektrarny na pofizeni a Upravu drevni Stépky do
podoby a kvality elektrdrnou pozadovaného paliva:

Tabulka 6-7: Vyse realizovanych naklad( v souvislosti s pofizenim paliva (v tis. K¢)

Typ nakladu Cervenec Srpen Zafi Rijen Listopad Prosinec CELKEM
Spotfeba $tépky (vt) 1915 1700 1528 2047 1635 1568 10 393
Ndklady (vcetné sluZeb) 3642,33 3233,40 2 906,26 3893,39 3109,77 2982,34 19 767,49

Zdroj: dokumentace poskytnutd zdstupci Spolecnosti, viastni vypocty Znalce

Spolecnost tedy v pribéhu referenéniho obdobi vynaloZila na nakup a pripravu drevni Stépky cca
19,767 mil. K¢. Dle informaci zastupce Spolecnosti byly naklady na ndkup, pfepravu a zpracovani
dfevni Stépky vyrazné nadhodnocené a navySené procesem empirické identifikace pro provoz
nejvhodnéjsiho druhu paliva z hlediska zrnitosti, zdrojové hmoty biomasy apod. Ke konci obdobi
referencniho provozu se pak dle informaci zastupce Spolecnosti dodavky stépky ustdlily na cené do
2 250 K¢ za atro tunu pfi vihkosti mezi 40 a 50 %. Znalec se vzhledem k témto informacim a ke svym
minulym zkusSenostem s cenami drevni Stépky a soucasnym cenam dreva a drevni Stépky priklani
k této cené a pfi uvaZeni plného provozu elektrarny v standardnim rezimu, kdy povazuje veskeré
naleZitosti do¢asné zvysujici provozni naklady za vyfesené, odhaduje naklady nakupu dievni stépky
véetné pfepravy a zpracovani ve vysi 1 400 K¢/t.

Znalec predpoklada dodani veskeré elektrické energie, generované v ramci provozu elektrarny, do
distribucni sité za ucelem realizace veskerych moznych touto kapitolou definovanych pfispévki
(zelené bonusy, bonusy z KVET). Komplex elektrarny vsak ke svému provozu Cerpa urcité mnozstvi
elektrické energie, konkrétné se jedna o Znalcem vypocltenych 2505 MWh roc¢né, které bude
elektrarna z distribu¢ni sité cerpat. Znalec na zadkladé analyzy dostupnych zdroji stanovil
pravdépodobny cenovy interval 1 MWh na 1 000 aZz 1450 KE. Pro vypocet naklad( na elektfinu

28 sazba DPH v pfipadé tepla &ini 15 %.
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podniku spolecnosti BOR Biotechnology, a.s. pak Znalec v ramci tohoto intervalu stanovil hodnotu
1200 K¢/MWh.

6.3. Sestaveni finan¢niho planu

Znalec v ramci sestaveni finanéniho planu spolecnosti BOR Biotechnology, a.s. pfijal nékolik
predpokladtl a pristoupil ke korespondujicim Upravam, které dle nazoru Znalce zpresiuji moiny
budouci pribéh potencialni Gspésné reorganizace a skrze to také vyslednou hodnotu ocenéni
majetkové podstaty spolecnosti BOR Biotechnology, a.s. pfi feSeni Upadku spole€nosti reorganizaci.
Predpoklady ovliviiujici konstrukci finan¢niho planu specifikoval Znalec nasledovné:

Realizace prodeje elektrarny jako technologického celku predstavuje dle nazoru Znalce
Casové narocny ukon, podobné jako naslednd vystavba investiéniho projektu, ktery by
dokazal zuZitkovat elektrarnou generované teplo. Na druhou stranu si Znalec uvédomuje jisty
potencidl v okolnich primyslovych a skladovych zénach, kde by zisk odbératele tepla
predstavoval znacné urychleni komercializace elektrarnou generované tepelné energie.
S ohledem na vysSe zminéné tak Znalec v ramci konstrukce finan¢niho planu predpoklada
komercni vyuZiti elektrarnou generovaného tepla od roku 2020.

Vzhledem k nutnosti spusténi elektrarny v kazdém ohledu nejpozdéji do Unora 2019 Znalec
aproximoval jednotlivé kroky pfipravy tohoto procesu do obdobi do konce roku 2018. Konec
roku 2018, resp. obdobi priblizné od zacatku fijna, predstavuje ¢as nutny k provedeni
dekonzervace technologie, nutnych oprav, uprav, cisténi a dalSich revizi, které umozni
bezproblémové spusténi elektrarny k zacatku roku 2019. Znalec pro toto obdobi stanovil
pausalni ndklad obnoveni provozu elektrarny ve vysi 3 000 000 K¢. Dale se v tomto obdobi do
nakladd promitaji také vyplacené mzdy, které Znalec kalkuloval ve wvysi poloviny
odpovidajicich osobnich néklad(, nebot predpoklada, Ze vyznamnd cast vyse zminénych
¢innosti bude realizovana externé.

Spusténi elektrarny k pocatku roku 2019 nepredstavuje okamzity proces, dle odhadi
zastupce Spolecnosti a Udaju referentniho provozu by mélo bezproblémové spusténi
elektrarny az do plného vykonu trvat cca 5 aZ 10 dnl. Vtomto obdobi budou vykony
elektrarny postupné rlst az do predpokladaného maxima, spolu s nimi Znalec predpoklada
také priblizné dmérny rlst nakladd zejména ve formé spotieby drevni Stépky. Vzhledem
k relativné zanedbatelné délce casového intervalu potiebného k nabéhu maximalniho
vykonu elektrarny Znalec tento faktor v konstrukci financniho planu zanedbal. V souladu
s vySe popsanymi predpoklady pak rok 2019 predstavuje obdobi, kdy elektrarna dodava do
distribucni sité pouze elektrickou energii, ale teplo z(istava nevyuzito. Proto v tomto obdobi
naleZi Spoleénosti pouze vynosy spojené s genezi elektrické energie z obnovitelnych zdroju,
vynosy z KVET a prodeje tepelné energie vtomto roce dle finanéniho planu nevznikaji.
Vzhledem k podmince vyplyvajici z legislativy pak v roce 2019 nenalezi elektrarné ani narok
na vyplatu zeleného bonusu v souvislosti s produkci elektrické energie z obnovitelnych
zdrojli. V tomto roce tak elektrarna generuje dle finan¢niho planu vyraznou ztratu, s jejimz
pokrytim souvisi cerpany provozni Gvér ve vysi 34 mil. K¢ (viz bod nize).

Z dlvodu absence jakékoli vykonnosti elektrarny v roce 2018 a predpokladaného prodeje
generovaného tepla aZ vroce 2020 pak elektrarna v letech 2018 a 2019 konstruovaného
financniho planu generovala ztratu. K preklenuti této ztraty zavedl Znalec do financniho
planu modelové Cerpdni provoznich avérq, jejichz splaceni uvazoval ke konci 1. faze, tedy do
konce roku 2028. K udrzeni pozitivniho kratkodobého finanéniho majetku vzhledem ke
vSsem dalSim predpokladim této kapitoly byl Znalec nucen vloZit do finan¢niho planu
Cerpani provozniho uvéru ve vysi 4 000 000 K¢ v roce 2018 a provozniho uvéru ve vysi
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34 000 000 K¢ v roce 2019. Urokovou sazbu Znalec stanovil shodné pro oba tvéry na 4,5 %
p.a. Cerpani a nasledné splaceni téchto provoznich Gvérli bylo Znalcem Feeno
zjednodusenym zplisobem vzhledem k mite vlivu na vlastni vyslednou hodnotu ocenéni, tedy
ve smyslu splaceni jistiny kazdoroc¢né ve stejné vysi.

6.3.1. Provozné nepotriebnad aktiva

Charakter provozné nepotrebnych aktiv

Pro zdkladni podnikatelské zaméreni potrebuje podnik aktiva v urcité velikosti a struktufe vcetné
pfiméfenych kapacitnich rezerv. Tato aktiva nezbytna pro zakladni ,business” se oznacuji jako
aktiva provozné nutna, vsechna ostatni se oznacuji jako provozné nenutna (neprovozni,
nepotrebnd). Pfi zapocteni provozné nepotiebnych aktiv do finanéniho planu, resp. do ocenéni
podniku by jeho hodnota mohla byt i vyznamné zkreslena.

Dlivodem pro rozdéleni aktiv na provozné nutna a nenutna je zejména nevyuZivani ¢asti majetku,
z néhoz podniku plynou nepatrné anebo zadné prijmy, existence aktiv, ktera nesouvisi s hlavni
vydéle€nou ¢innosti (rizika s nimi spojena mohou byt odliSnd od rizik podniku), a ddle zpravidla
zvoleni jiné metody ocenéni majetku od metody ocenéni podniku.

Vymezeni provozné nepotiebnych aktiv
Znalec v ramci seznamu majetku spole¢nosti BOR biotechnology, a.s. shledal dle vlastnich posouzeni
nasledujici aktiva Spolecnosti za provozné nepotiebna:

o Papirensky stroj — projektovd doKUMEeNtacCe .............ccceervereversersrvsessesssssssssnnsnns 63 045 733,- K¢

Jedna se o projektovou dokumentaci vyrobniho celku ,Papirny“, ktery mél byt soucasti funkéniho
celku vyrobny elektrické energie BOR Biotechnology, a.s. Vzhledem ksituaci Spole¢nosti

7 vr

(insolvencni fizeni) povaZuje Znalec tuto dokumentaci za zmafenou investici.

6.4. Generatory hodnoty

Pod pojmem generdtory hodnoty se rozumi soubor nékolika zakladnich podnikohospodaiskych
veli¢in, které ve svém souhrnu uréuji hodnotu podniku. Kromé nize uvedenych generatord hodnoty
se mUZzeme setkat i s dalS$imi, a to s diskontni mirou, zplsobem financovani a dobou existence
podniku.

Trzby
Pfi sestavovani progndzy trieb podniku Spolecnosti vychazel Znalec z predpokladl, podminek a
informaci a dat uvedenych v této kapitole vySe a také zohlednil pfedpoklady sestaveni finan¢niho
planu.

Trzby za prodej elektrické energie jsou dle vyse zminénych informaci zjisténych Znalcem a na zakladé
pfedem definované vykonnosti elektrarny stanoveny ve vysi 47 094 000,- Kc.

Vypocet trzeb za prodej elektrické energie vychazi ze Znalcem stanovené roc¢ni produkce elektfiny na
urovni ptiblizné 90 % technického maxima elektrarny — 16 700 MWh, kterou elektrarna kazdorocné
dodd do distribucni sité. Celkové trzby za prodej elektrické energie se pak odvijeji v souladu
s identifikovanou vykupni cenou 1 MWh dle ERU véetné souvisejiciho zeleného bonusu a bonusu
KVET (vice viz vySe). Nasledujici tabulka obsahuje predpokladané trzby elektrarny z prodeje elektrické
energie v prabéhu 1. faze:
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Tabulka 6-8: Predpokladané trzby z prodeje elektfiny v rdmci 1. faze financniho planu (tis. K¢)

INALECKY USTAV

ROK
Prodej elektfiny do distribuéni sité (790 K&/MWh) o[ 13457] 13726 14001 14281 14566 | 14857 15155 15458 15767 16082
Zeleny bonus, vyroba z obnovitelnych zdroja (1530 K¢/MWh) 0 0| 26583 | 27115| 27657 | 28210 | 28775| 29350 | 29937 | 30536 | 31147
KVET — zakladni sazba (45 K&/MWh) 0 0 782 797 813 830 846 863 881 898 916
KVET — dopliikova sazba (455 K&/MWh) 0 ol 7905] so64| 8225| 8389 8557] 8728| 8903| 9081] 9263
CELKEM 0| 13457] 48997 | 49977 50976 | 51996 | 53035 | 54096 | 55178 | 56282 57407
Zdroj: vlastni vypocty Znalce
Trzby za prodej tepelné energie jsou dle vyse zminénych informaci zjiSténych Znalcem a na zakladé
predem definované vykonnosti elektrarny stanoveny ve vysi 25 008 438,- K¢. Celkové trzby za prodej
tepelné energie se pak odvijeji vsouladu scenou 1 GJ zjisténou vySe popsanym zplsobem a
s prihlédnutim k identifikovanému pfispévku na teplo formou zeleného bonusu.
Vypocet trieb z prodeje elektrické energie vychazi ze Znalcem stanovené rocni produkce tepla dle
vykonnosti referenéniho obdobi a instalovaného tepelného vykonu elektrarny. Znalec timto
zpUsobem identifikoval objem produkce komercné vyuzitelného tepla o velikosti 79 000 GJ rocné.
Cena 1 GJ byla stanovena dle dostupnych informaci ERU za nejaktualngj$i rok (2016) ohledné cen
tepelné energie (vice viz vyse). Nasledujici tabulka obsahuje prehled predpokladanych trzeb z prodeje
tepelné energie v pribéhu 1. faze:
Tabulka 6-9: Pfedpokladané trzby z prodeje tepla v ramci 1. faze financniho planu (tis. K¢)
ROK
Prodej tepla odbérateli (264,5625 K&/G)) 0 0| 21745| 22180| 22623 23076 | 23537 | 24008 | 24488 | 24978 25478
Zeleny bonus na teplo (52 K&/GJ) 0 0| 4274| 4359| 4447| 4536| 4626| 4719 4813| 4909| 5008
CELKEM 0 0| 26019| 26539 27070 27611 | 28164 28727 | 29301 | 29887 | 30485
Zdroj: vlastni vypocty Znalce
DalSi trzby Znalec neuvazuje. Celkové vykony elektrarny tak Znalec urcil finanénim planem
nasledovné:
Tabulka 6-10: Pfedpokladané celkové vykony elektrarny v ramci 1. faze financ¢niho planu (tis. K¢)
ROK
Prodej elekt¥iny 0| 13457 48997| 49977 50976 | 51996 | 53035| 54096 | 55178 | 56282 | 57407
Prodej tepla 0 0| 26019| 26539 27070 27611 | 28164 28727 | 29301 | 29887 | 30485
CELKEM 0| 13457 75015| 76516 | 78046 | 79607 | 81199 | 82823 | 84479 | 86169 | 87892

Zdroj: vlastni vypocty Znalce

V ramci sestaveni referencniho roku a z néj se odvijejici predikce vyvoje trzeb po dobu 1. faze pak
Znalec pfistoupil k zafixovani vykupnich cen a jednotlivych bonuslG na jejich soucasné realné
hodnoté. Triby tak meziro¢né naruistaji pouze v souladu s predikovanou inflaci (2 %).

Vramci predikce financniho planu byl Znalec nucen zohlednit nékolik na zacatku kapitoly
charakterizovanych pfedpokladi, zejména pak nutnost zahajeni provozu za ticelem udrZeni licence
pro podnikani v energetickych odvétvich a pak také fakt, Ze elektrarna v soucasnosti nema
odbératele tepla. Znalec tak uvaZoval s obnovou plného provozu elektrarny v pribéhu konce roku
2018 (véetné provedeni dekonzervace, nutnych revizi a dalSich tkona), v pribéhu roku 2019 pak
Znalec predpoklada prabéh jednani s pfipadnym odbératelem tepla, ¢i vystavbu pfislusného teplo
vyuZivajiciho zafizeni a od roku 2020 pak jiz standardni provoz elektrarny. Znalec upozornuje, Ze
takto nastaveny finanéni plan povaZiuje za pomérné optimisticky, nebot nelze s uréitosti
konstatovat, Ze do konce roku 2019 dojde krealizaci investicniho zaméru za uUcelem vyuziti
generovaného tepla, ¢i k nalezeni odbératele.
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Provozni naklady

Prognéza provoznich nakladd vychazela zinformaci predanych zastupcem Spolecnosti a
z dokumentace tykajici se zkusebniho provozu elektrarny v pribéhu rok 2016 (vice viz vyse).

Vykonova spotieba, tedy spotfeba materidlu a energie véetné souvisejicich sluzeb, byla stanovena
naklady ndkupu, ptfepravy a zpracovani dfevni Stépky ve smyslu hlavniho vstupu — paliva, ddle
spotfebovanou elektrickou energii a ostatnimi souvisejicimi naklady typu oprav a udrzby, spotieby
mazadel a dalSich.

Znalcem odhadovand nakladovost drevni Stépky byla stanovena dle informaci poskytnutych
zastupcem Spoleénosti na 1 400 Ké/t, a to véetné logistickych a pfipravnych sluzeb. Spotfeba drevni
Stépky byla odvozena ze skutecné spotreby v pribéhu referenéniho obdobi, rocné tak elektrarna
spotfebuje odhadem 25000 tun drevni Stépky. Podobné jako pfti predikci vyvoje trzeb také u
vykonové spotreby Znalec abstrahoval od budouciho vyvoje cen drfevni stépky, pfepravnich cen apod.
Vykonova spotieba se tedy vyviji pouze v souladu s predikovanou inflaci (2 %).

Naklady spojené se spotfebou elektrické energie spocivaji ve Znalcem identifikované vysi vlastni
spotfeby v pribéhu referenéniho obdobi a stanovené cené 1200 Ké/MWh. Spotireba referenc¢niho
roku byla stanovena Znalcem na 2 505 MWh.

Ostatni ndklady vykonové spotieby predstavuji ndklady na opravy a udribu v hodnoté 150 tis. K¢
mésicné a daldi naklady souvisejici s provozem technologického celku elektrarny typu spotreby
mazadel ve vysi 200 tis. K¢ rocné. Souhrn naklad( vykonové spotreby obsahuje nasledujici tabulka:

Tabulka 6-11: Pfedpokladané naklady vykonové spotieby v ramci 1. faze finan¢niho planu (tis. K¢)

ROK
Spotieba dievni Stépky véetné souvisejicich sluzeb 0| 35700| 36414 | 37142 | 37885| 38643 | 39416 40204 | 41008 | 41828 | 42665
Spotieba elektrické energie 0O 3066| 3127| 3190| 3254| 3319| 3385| 3453| 3522| 3592| 3664
Opravy a udrzba 0| 1836| 1873| 1910 1948| 1987| 2027| 2068| 2109| 2151| 2194
Ostatni naklady vykonové spotreby 0 204 208 212 216 221 225 230 234 239 244
CELKEM 0| 40806 | 41622 | 42455| 43304 | 44170 | 45053 | 45954 | 46873 | 47811 | 48767

Zdroj: vlastni vypocty Znalce

Vyvoj osobnich nakladt je stanoven potfebou 10 zaméstnancl a Znalcem odhadnuté hrubé mésicni
mzdy ve vysi 35 000,- KE. Meziro¢né pak osobni ndklady rostou, a to o 1,5 % rychleji neZ inflace.
Ddvodem je redlny rlst mezd zaméstnancl a jejich motivace k setrvani v pracovnim poméru. Pouze
v pribéhu konce roku 2018 (fijen az prosinec) Znalec uvazuje pouze 5 stalych zaméstnanc(, nebot
predpoklada, Zze vyznamnou cast pfipravnych praci, revizi apod. budou provadét externi spolecnosti.

Odpisy jsou Znalcem stanoveny dle kapitoly 6.2.1. Ro¢ni vyse odpist dlouhodobého hmotného a
nehmotného majetku v ramci referenéniho roku €ini 5 250 000,- K¢.

Znalec uvazuje realizaci investic do dlouhodobého majetku v souladu s principy vynosového ocenéni.
Vzhledem k relativné novému a v podstaté nepouzitému stavu veskerého zafizeni elektrarny Znalec
uvazuje nejdfive velice nizké investice nad ramec neocekavanych oprav a udrzby kalkulovanych
v ramci provoznich nakladl, nasledné dochazi k navyseni investic zplsobem, aby ke konci 1. faze
ocenéni dosahovala jejich vyse alespor odpist za Ucelem udrZeni existence podniku Spolec¢nosti po
teoreticky neomezenou dobu 2. faze.
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Tabulka 6-12: Investi¢ni plan podniku spole¢nosti BOR Biotechnology, a.s. pro 1. fazi ocenéni

ROK 10- 122018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028
(brlzz’tis)t'ce do dlouhodobého majetku 100 250 | 250 | 1000 | 1500 | 2000 | 2500 | 3000 | 4000 |5000]| 5750
(n;:t";;t'ce do dlouhodobého majetku 1367 |-5000|-5000|-4250|-3750|-3250|-2750-2250-1250] -250 | 500

Odpisy dlouhodobého majetku 1467 5250 | 5250 | 5250 | 5250 | 5250 | 5250 | 5250 | 5250 | 5250 | 5250

Zdroj: vlastni vypocty Znalce

V ramci roku 2018 Znalec ve finan¢nim planu uvaZzuje jednorazovy naklad ve vysi 3 000 000 K¢ za
ucelem uhrazeni veskerych externé poptavanych ukonl souvisejicich s uvedenim zafizeni provozu
elektrarny do provozuschopného stavu. Tyto naklady jsou uvedeny v poloZce ostatnich provoznich
nakladu. V nasledujicich letech Znalec uvaZzuje tuto polozku ve vysi 75 tis. K¢ ve smyslu bezpeénostni
rezervy na Uhradu pfipadnych poplatk(, dani, pojisténi a pripadné dalSich neobvyklych nakladd.

Pracovni kapital

Obvykle byva pracovni kapital pocitan jako rozdil obéznych aktiv a kratkodobého ciziho kapitalu. Pro
ucely ocenovani je od obéZnych aktiv odeditdn pouze nedroceny cizi kapital. Tato Uprava je pfi pouZiti
vynosovych metod (DCF, EVA) v praxi bézné pouzivana, smyslem je odstranit z bilan¢ni sumy ten
kapitdl, na ktery nelze stanovit ndklady kapitalu pfi volbé diskontni miry.

Tedy pro progndzu a nasledné ocenéni pod pojmem pracovni kapital rozumime rozdil mezi provozné
potfebnymi obéznymi aktivy a nedrocenymi zavazky, tedy:

Kratkodoby finan¢ni majetek
+ Zasoby
+ Pohledavky
- Neurocené zdvazky
= Upraveny pracovni kapital

Zakladem pro uréeni vyvoje upraveného pracovniho kapitdlu je vyvoj jeho komponent, tzn. obéznych
aktiv (kratkodobého finan¢niho majetku, zasob, pohledavek) a kratkodobych nedrocenych zavazkd.

Jednu z moznosti, jak predikovat vyvoj komponent pracovniho kapitalu, predstavuji ukazatele
aktivity. Vzhledem k tomu, Ze Znalec z divod(l zminénych v kapitole 3 neproved! financni analyzu
Spolecnosti, nelze tyto ukazatele pro predikci pouzit, nebot nejsou Znalci znamé. Minuly vyvoj
jednotlivych polozek pracovniho kapitdlu také nepredstavuje pro potfeby Znalce vhodny prostredek
predikce, nebot se Spole¢nost nikdy nenachazela v trvalém a stabilnim provozu.

Vzhledem k feSeni situace Upadku spole¢nosti BOR Biotechnology, a.s. Znalec usoudil, Ze v pfipadé
jeho teseni formou reorganizace, tedy predpokladanym prodejem elektrarny v Kozominé ve
smyslu technologického celku, budou veskeré v soucasnosti evidované pohledavky a zavazky
Spolecnosti feSeny vramci zpenéZeni obchodniho zavodu a souvisejiciho uspokojeni véfiteld.
Znalec dale pftijal nékolik zjednodusujicich pfedpokladi s cilem uréeni vy$e zmén pracovniho
kapitalu. Znalec uvaZuje o Spolecnosti jako o moralnim odbérateli, ktery bude véas a radné splacet
své zavazky, zejména viéi dodavatelim dfevni Stépky a svym zaméstnancim. Odbératele
Spolecnosti pak z hlediska elektrické energie predstavuje jedna z velkych energetickych spole¢nosti
(CEZ, E.ON) a pak také hypoteticky odbératel tepelné energie, kterého mize na zakladé pfijatych
podminek a pfedpokladd v budoucnu pfedstavovat i spfiznény subjekt. V ramci dodavatelsko-
odbératelskych vztahti tak Ize uvaZzovat o nulovych zménach pracovniho kapitalu (tedy pohledavek
a zavazki) za predpokladu, Ze vSechny zticastnéné subjekty budou vcas a fadné hradit své zavazky.
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V ramci polozky zasob, tedy nakupu a skladovani dfevni stépky ve smyslu paliva, pak Znalec uvazoval
o postupném (do konce roku 2021) naskladnéni zasob dievni Stépky v hodnoté 1 mil. K¢ predstavujici
pohotovostni zdsobu paliva postacujici pro neomezeny provoz elektrarny po dobu cca 10 dni.
Znalec dale abstrahoval od dalSich vykyvl mnoZstvi nakoupeného a spotfebovaného paliva a v ramci
vypoCtl uvaZoval snakupem vidy pravé takového mnoiZstvi paliva, jaké je vdaném roce
spotfebovano. Vyse zasob tak zGstava v ramci financ¢niho planu od roku 2021 v konstantni vysi.

Z hlediska provozné nutného kratkodobého finanéniho majetku Znalec uvaZoval s trvalou drzbou
financénich prostiedkd ve vysi 1 mil. KE. Spolecnost tak v pribéhu 1. faze finan¢niho planu trvale
disponuje schopnosti okamzité uhradit nakup paliva postacujiccho k cca desetidennimu
neomezenému provozu elektrarny. Vzhledem k uvaZzovanému kontinualnimu naskladriovani paliva je
Spoleénost v ramci financ¢niho planu schopna dle nazoru Znalce bez komplikaci priibézné hradit jeho
nakup.

Zpusob financovani

Vramci reSeni Upadku Spolecnosti formou reorganizace, kterd spociva v prodeji elektrarny jako
technologického celku, pfipadnému investorovi jsou soucasné urocené zavazky Spolec¢nosti popsané
v kapitole vySe reSeny vramci vlastniho uvaZzovaného prodeje elektrarny a alespon castec¢ného
uspokojeni véritell Spole¢nosti Uspésné realizovanym reorganizacnim planem. Znalec v ramci
ocenéni provozu Spolec¢nosti heuvaZzuje zplsob financovani ndkupu elektrarny ze strany pfipadného
investora a predpokladd tak financovani na urovni vlastniho kapitalu. Do ocenéni vstupuje cizi kapital
pouze ve smyslu Znalcem modelovanych ¢erpanych provoznich Gvérd zminénych v kapitole vyse, jenz
byly do ocenéni vlozeny z dlvodu preklenuti nedostatku financ¢nich prostfedkd nutnych k nakupu
paliva a udrZeni elektrarny v chodu. Tento nedostatek vznikl zejména z divodu financ¢nim planem
uvazovanych vysokych provoznich ztrat realizovanych vletech 2018 a 2019, jejichz pavod byl
vysvétlen vySe v ramci této kapitoly. Nize Znalec uvedl rekapitulaci parametr( finanénim planem
zvazovanych parametr( cerpanych provoznich Gvér(:

e Provozni uvér ve vysi 4 000 000,- Ké ¢erpany v prubéhu roku 2018, zvazovana urokova
sazba 4,5 % p.a., splacen do konce roku 2028,

e Provozni uvér ve vysi 34 000 000,- K¢ Cerpany v pribéhu roku 2019, zvaiovana urokova
sazba 4,5 % p.a., splacen do konce roku 2028.
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6.4.1. Financni plan

Jelikoz Gcelem Posudku bylo uréeno stanoveni hodnoty dosaZitelného uspokojeni véfitell Spolecnosti
v rdmci reseni jejiho Upadku, v této kapitole Znalec posuzoval moznou vysi dosazitelného uspokojeni
pfi realizaci feSeni Upadku Spolecnosti formou reorganizace, tedy dle reorganizacniho planu
prodejem provozu elektrarny v Kozominé jako technologického celku potencidlnimu zajemci —
investorovi. Na zdkladé tohoto predpokladu sestavil Znalec finanéni plan provozu elektrarny za
Ucelem zjisténi vyse kazdorocné generovanych volnych finanénich tok( potfebnych k realizaci
ocenéni podniku Spolec¢nosti vynosovou metodou DCF popsanou v Uvodu této kapitoly. V prabéhu
sestavovani finan¢niho planu Spolecnosti byl Znalec nucen pfijmout dle jeho ndzoru zasadni mnozZstvi
raznych podminek a predpokladd, za kterych bylo moZno uvaZovat srealizaci predmétné
reorganizace a se sestavenim finanéniho planu podniku Spole¢nosti.

Nasledujici tabulka obsahuje vysledovku Spolecnosti sestavenou na zdkladé vySe popsanych
podminek a predpokladi:

Tabulka 6-13: Vykaz zisku a ztraty podniku spolecnosti BOR Biotechnology, a.s. (v tis. Kc)

10-122018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 2028
Trzby za prodej zboZi 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Naklady vynalozené na prodané zboizi 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Obchodni marze 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Vykony 0| 13457 | 75015 | 76516 | 78046 | 79607 | 81199 | 82823 | 84479 | 86169 | 87 892
Vykonova spotieba 0| 40806 | 41622 | 42455 | 43304 | 44170 | 45053 | 45954 | 46873 | 47 811 | 48767
Spotifeba materialu a energie 0| 38766 (39541 40332 (41139 (41962 |42801 (43657 |44530|45421 | 46329
Sluzby O| 2040| 2081 | 2122 | 2165| 2208 | 2252| 2297 | 2343 | 2390 2438
Pfidana hodnota 0|-27349|33393 | 34061 | 34742 | 35437 | 36 146 | 36 869 | 37 606 | 38358 | 39 125
Osobni naklady 786 | 5825| 6029 | 6240 | 6458 | 6684 | 6918 | 7160 | 7411 | 7670 7939
Dané a poplatky 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Odpisy dlouh. nehmotného a hmotného majetku 1467 5250 | 5250 | 5250 5250 | 5250 | 5250 | 5250 | 5250 | 5250 5250
Trzby z prodeje dlouhodobého majetku a materialu 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ziastatkova cena prodaného dl. majetku a materialu 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
™ o ol ol o o o ol o o o
Ostatni provozni vynosy 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ostatni provozni naklady 3000 75 75 75 75 75 75 75 75 75 75
Provozni vysledek hospodareni | -5254 ‘ -38 499 ‘ 22 039 ‘ 22 496 ‘ 22 959 | 23428 | 23903 | 24 383 ‘ 24 870 ‘ 25363 ‘ 25 862
| Nakladovédroky | 50| 1710] 1520] 1330] 1140 950| 760| 5701 380] 190] 95
Financni vysledek hospodareni | -50 ‘ -1710 ‘ -1520 ‘ -1330 ‘ -1140 | -950 | -760 | -570 ‘ -380 ‘ -190 ‘ -95
Dari z pfijmt za béZnou ¢innost 0 0| 3899 | 4022 | 4146 | 4271 | 4397 | 4525| 4653 | 4783 4896
- splatna 0 0| 3899 | 4022| 4146| 4271 | 4397 | 4525| 4653 | 4783 4896

Vysledek hospodareni za béznou ¢innost 17 673 | 18 207 19 289 | 19 837

Vysledek hospodareni pfed zdanénim 21819 | 22 478 23813 | 24 490

Zdroj: vlastni vypocty Znalce
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Nasledujici tabulka obsahuje identifikaci volnych penéznich tokl jednotlivych let 1. faze:

Tabulka 6-14: Pfehled volnych penéznich tokd podniku spole¢nosti BOR Biotechnology, a.s. (v tis. K¢)

Ro 10-122018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 “
Korigovany provozni hospodaisky vysledek -5254 | -38499 | 22039 | 22496 | 22959 | 23428 | 23903 | 24 383 | 24 870 | 25 363 | 25 862 X
- Dan z pfijmi 0 0| 4187 | 4274| 4362| 4451 | 4541 | 4633 | 4725| 4819| 4914 X
= Korigovany prov. vysledek hospodafeni po dani -5254 | -38499 | 17852 | 18222 | 18597 | 18976 | 19361 | 19 750 | 20 145 | 20 544 | 20 948 X
+ Odpisy 1467 | 5250| 5250| 5250| 5250| 5250| 5250| 5250| 5250| 5250| 5250 X
- Investice do pracovniho kapitalu -150 -100 -250 -500 0 0 0 0 0 0 0 X
- Brutto investice do dlouhodobého majetku -100 -250 -250| -1000 | -1500| -2000 | -2500 | -3000| -4000| -5000 | -5750 X
= FCFF (free cash flow to firm) -4036 | -33599 | 22602 | 21972 | 22347 | 22226 | 22111 | 22000 | 21395 | 20 794 | 20 448 | 20959

Zdroj: vlastni vypocty Znalce

Znalec do konce roku 2018 uvazoval s procesem dekonzervace, revize a ptipadnych oprav, Uprav a
¢iSténi celého komplexu elektrarny. Teoretické opétovné spusténi provozu elektrarny a pocatek
plného provozu je Znalcem uvazovan k 1. lednu 2019, k 1. lednu 2020 pak Znalec uvazoval realizaci
odbéru tepelné produkce elektrarny a jejiho dalsiho komeréniho uZziti. Znalec abstrahuje od vlivu
zvaZzovaného Casového intervalu (5 az 10 dnu) potfebnému k obnoveni maximalni zvaZzované cinnosti
elektrarny v lednu 2019. Polozky vypoctu volného penézniho toku pro jednotlivé roky 1. faze Znalec
stanovil na zakladé kapitolou definovanych a pfijatych podminek a predpoklada.

NiZe ndsleduje tabulka 6-15 obsahujici vypocet diskontni miry pro stanoveni soucasné hodnoty
volnych penéznich tok( pro jednotliva léta 1. faze.

Tabulka 6-15: Vypocet diskontni miry pro jednotlivé roky 1. faze ocenéni podniku spolecnosti BOR Biotechnology, a.s.
‘20.9. zo1s| 2018 ‘ 2019 ‘ 2020 ‘ 2021 ‘ 2022 ‘ 2023 ‘ 2024 | 2025 ‘ 2026 ‘ 2027 ‘ 2028

Podil vlastni kapital ku kapital celkem 100,00% | 93,86% | 35,51% | 52,64% | 64,92% | 74,07% | 81,10% | 86,62% | 91,03% | 94,62% | 97,56% | 100,00%
Podil cizi kapital ku kapital celkem 0,00% | 6,14% | 64,49% | 47,36% | 35,08% | 25,93% | 18,90% | 13,38% | 8,97% | 5,38% | 2,44% 0,00%
Podil ciziho a vlastniho kapitélu (D/E ratio) 0,00% | 6,54% | 181,64% | 89,97% | 54,05% | 35,01% | 23,31% | 15,45% | 9,85% | 5,69% | 2,50% 0,00%
Beta nezadluzend 1,150 | 1,150 1,150 | 1,150| 1,150 1,150 1,150 1,150 1,150| 1,150| 1,150 1,150
Beta zadluZend 1,150 | 1,211 2,842 | 1,988| 1,653| 1,476| 1,367 | 1,294| 1,242| 1,203| 1,173 1,150
Bezrizikova vynosova mira 2,14% | 2,14% 2,14% | 2,14% | 2,14% | 2,14% | 2,14% | 2,14% | 2,14% | 2,14% | 2,14% 2,14%
Rizikova prémie trhu 5,89% | 5,89% 589%| 589%| 589%| 589%| 589%| 589% | 589% | 5,89% | 5,89% 5,89%
Rizikova prémie zemé 0,81% | 0,81% 0,81%| 081%| 0,81%| 0,81%| 0,81%| 0,81% | 0,81% | 0,81% | 0,81% 0,81%
Dali prirazky 5,50% | 5,50% | 5,50% | 5,50%| 5,50% | 5,50% | 5,50% | 5,50% | 5,50% | 5,50% | 5,50% | 5,50%
Naklady vlastniho kapitalu 15,35% | 15,75% | 26,68% | 20,96% | 18,72% | 17,53% | 16,80% | 16,31% | 15,96% | 15,70% | 15,50% | 15,35%
Naklady ciziho kapitélu 4,50% | 4,50% 4,50% | 4,50% | 4,50% | 4,50% | 4,50% | 4,50% | 4,50% | 4,50% | 4,50% | 4,50%
WACC 15,35% | 15,01% | 11,82% | 12,76% | 13,43% | 13,93% | 14,31% | 14,61% | 14,86% | 15,05% | 15,21% | 15,35%

Zdroj: vlastni vypocty Znalce
Diskontni mira je pro jednotlivé roky stanovena Znalcem dle postupu definovaného v kapitole 6.1.3.

Znalec uvaZoval s kapitdlovou strukturou stanovenou dle predpokladd a podminek uvedenych vyse
v této kapitole. Po Uspésné realizaci prodeje podniku Spolecnosti jako technologického celku v ramci
uspésného reseni upadku Spolecnosti formou reorganizace neuvazoval Znalec formu financovani této
investice z hlediska potencidlniho investora a hodnotil podnik Spolecnosti, tedy elektrarnu, jako
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samostatny subjekt generujici dostatecné prijmy k pfedpokladu jeho ,,nekonecného” trvéni. V letech
2018 a 2019 byl Znalec nucen vramci finanéniho planu uvazit dvoje Cerpani provoznich uvér(
zdlvodu docasného nedostatku financnich prostfedkd. Tento nedostatek financnich prostredki
zpUsobeny realizovanim vysokych ztrat v ramci prvnich let finanéniho planu byl zdGvodnén v ramci

této kapitoly v textu vyse.

Nasledujici tabulka obsahuje prehled soucasnych hodnot volnych penéznich tok( k datu ocenéni,
tedy k 20. zafi 2018, a jejich soucet vyjadfujici celkovou hodnotu podniku spole¢nosti BOR

Biotechnology, a.s. vzhledem k Znalcem vyse definovanym a pfijatym podminkam a predpokladlim:

/, a.s. dle parametr( reorganizace (v tis. K¢)

‘ v tis. K¢ 22(())198 130- 1]: 2019 2020 2021 2022 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028
Pocet let diskontovani X 0,28 1,28 2,28 3,28 4,28 5,28 6,28 | 7,28 8,28 9,28 10,28
Odurocitel X 0,96 0,86 0,76 0,67 0,59 0,52 0,45 | 0,39 0,34 0,30 0,26
Diskontované FCFF v 1. fazi k datu ocenéni X -3874 | -28837 | 17203 | 14744 | 13162 | 11452 | 9940 | 8611 | 7278 | 6140 | 5235
Diskontovana hodnota 1. faze k datu ocenéni 61 053
Pokracujici hodnota (2. faze) 163 169
Elsel;c;r:iovana’ pokracujici hodnota k datu 41770
Brutto hodnota podniku k datu ocenéni 102 823

Zdroj: vlastni vypocty Znalce

6.4.2. Ndklady reorganizace

Znalec dle znéni vyhlasky ¢. 398/2013 Sb., o odméné insolvencniho spravce, o nahradach jeho
hotovych vydaji, o odméné clenl a nahradnik( véfitelského vyboru a o nahradach jejich nutnych
vydajll stanovil nasledujici vysi naklad(i reorganizace:

Odmeéna insolvenénimu sprdvci pri reorganizaci dle §2 — dle reorganizacniho planu
zverejnéného v insolvencénim rejstiiku predstavuje predpoklddana doba realizace zpenézeni
technologického celku elektrarny 12 mésicli, spole¢nost BOR Biotechnology, a.s.
nedosahovala primérného mési¢niho obratu za posledni ucetni obdobi prfed insolvencnim
navrhem vice nez 100 mil. K&. Znalcem kalkulovana odména insolvenénimu spravci tedy Cini:

o 12 mésicd * (33 000 K& * (1 + 21 % DPH)) = 479 160 K&

Odména insolvencnimu spravci dle §2a — insolvenénimu spravci nalezi odména z poctu
prezkoumanych pohleddvek ve wvysi 1000 K¢ za prezkoumanou pohledavku. Dle
reorganizacniho planu bylo insolvenénim spravcem prezkoumano 33 pohledavek, minimalni
odmeéna vsak je v tomto pripadé vyhlaskou stanovena na 45 000 K¢. Odména insolvenénimu
spravci tedy Cini:

o 45000 K& * (1 +21 % DPH) = 54 450 K&

Nahrady hotovych vydaji insolvenéniho spravce dle §7 — Znalec v tomto pripadé kalkuloval
s nevys$si moznou pfipustnou vysi této ndhrady, tedy s 5 % odmény insolvenéniho spravce.
Suma této polozky nakladd reorganizace tedy predstavuje:

o 5% * (396 000 K& * (1 + 21 % DPH)) = 23 958 K&

Nahrady odmény ¢lend a nahradnikd véritelského vyboru dle §9 — v pfipadé této polozky
naklad( reorganizace Znalec opét pristoupil k zahrnuti maximalni mozné pripustné vyse dle
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legislativy, tedy ve vysi 5 % odmény insolvencniho spravce. Celkem tedy tato polozka naklad
reorganizace €ini:

o 5% *(396 000 K¢ * (1 +21 % DPH)) = 23 958 K¢

e Nahrady nutnych hotovych vydaju ¢lent a nahradnikl véfitelského vyboru dle §9 — zde
Znalec postupoval obdobné jako v predchozich dvou bodech kalkulace nakladd reorganizace,
uvazoval tedy s maximalni moZnou pfipustnou vysi této polozky, tedy s5 % odmény
insolven¢niho spravce. Tato polozka ta Cini:

o 5% *(396 000 K¢ * (1 + 21 % DPH)) = 23 958 K¢

Celkové naklady reorganizace kalkulované Znalcem predstavuji ¢astku ve vysi cca 605 500 K¢.

6.5. Zavér ocenéni majetkové podstaty spolecnosti BOR Biotechnology,
a.s. v pripadé reSeni upadku reorganizaci

Znalec ocenil majetkovou podstatu spolec¢nosti BOR Biotechnology, a.s. v pfipadé reSeni Upadku
Spolec¢nosti formou reorganizaci, tedy uvaZovanym prodejem provozu Spolecnosti ve smyslu
technologického celku elektrarny. Ocenéni majetkové podstaty Znalec proved| na zékladé vypoctl
dle prijatych predpokladli a podminek specifikovanych touto kapitolu.

Znalec na zakladé zjisténych informaci a ptijatych podminek a predpokladl faktické realizace feseni

upadku Spolecnosti formou reorganizace sestavil pfislusny financni plan a proved| ocenéni majetkové
podstaty spole¢nosti BOR Biotechnology, a.s. vynosovou metodou diskontovanych penéznich tokd.

Ocenéni majetkové podstaty spolecnosti BOR Biotechnology, a.s. v pfipadé feSeni upadku

Spolecnosti formou reorganizace a po odecteni odhadovanych nakladd reorganizace tak Znalec
odhadl na (po zaokrouhleni):

102 200 000 K¢

Uvedena ¢&astka predstavuje odhadovanou hodnotu plnéni véfitelim z majetkové podstaty
Dluznika v pripadé reSeni upadku reorganizaci.
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7. Srovnani uspokojeni véritel pri konkursu a reorganizaci

V ramci této kapitoly Znalec vycislil kalkulaci miry predpokladaného uspokojeni véritela v pripadé
feseni Upadku spolecnosti BOR Biotechnology, a.s. formou konkursu a reorganizaci za soucasného
predpokladu splnéni veskerych podminek a pfedpoklad(, které Znalec k jednotlivym variantam reseni
upadku Spolecnosti formuloval v tomto Znaleckém posudku.

V pripadé feseni dluznikova upadku konkursem je ocefiovany majetek rozdélen na majetek zajistény
(kdy vytézek zpenéieni pfipadne v prvni fadé pro zajisténé véfitele) a nezajistény (kdy vytézek
zpenézeni pripadne pro nezajisténé véfitele). Hodnota majetku pripadajici k rozdéleni pro zajisténé
véfitele je vycislena nasledovné:

Tabulka 7-1: Odhad hodnoty majetku pro uspokojeni zajisténych a nezajisténych véfitell

Celkem zajistény majetek v tis. K¢ 75521

Naklady pfipadajici na zpenéZeni a spravu zajisténého majetku a ¢ast odmény IS (dle zak.c.
182/2006 Sh. a vyhl.&. 398/2013 Sb.) v tis. K&

Celkem nezajistény majetek v tis. K¢ 7332

10674

Ostatni naklady konkurzu (tj. ndklady celkem sniZzené o polozky pfipadajici na zpenézeni
zajisténého majetku)

2 000

Zdroj: vlastni propocet

V pfipadé reorganizace vychazel Znalec zUudaji uspokojovani pohledavek uvedenych
v reorganizacnim planu schvaleném vériteli, kde bylo stanoveno uspokojeni nezajisténych véritell
v minimalni vysi 10 %. Na zakladé toho a s pfihlédnutim k vypoctené vysi ocenéni majetkové podstaty
v pfipadé feSeni Upadku Spolecnosti reorganizaci pak stanovil pomérové uspokojeni jednotlivych
véfitell dle aktudlniho seznamu pfihlasenych pohledavek. Tyto vypocty obsahuje tabulka nizZe:

Tabulka 7-2: Pfehled miry uspokojeni véfitelll z reorganizace

102 200 000 K¢
Skupina véfitell Mira uspokojeni Vyplacena castka
Pohledavky Skupiny 1 — zajistény véritel 22,40 % 86 462 570,51 K¢
Pohledavky Skupin 2 a 3 — nezajisténi véritelé 10,00 % 15 767 429,49 K&

Zdroj: Vlastni vypocet a vyjmenované podklady
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C) ZAVER

Ukolem Znalce bylo dle usneseni MSPH 77 INS 8492/2018-A-10 Méstského soudu v Praze ze dne 21.
6. 2018 bylo ocenéni majetkové podstaty dluZnika spole¢nosti BOR Biotechnology, a.s. (ICO:
28366085) se sidlem Novodvorskd 994/138, Praha 4, vcetné srovnani uspokojeni vérfitell pfi
reorganizaci a pfi konkursu. Znalec v kontextu vySe uvedeného Usneseni, ustanoveni § 153 odst. 1
(véty prvni za stfednikem) zdkona ¢. 182/2006 Sb., o Upadku a zplsobech jeho feseni (insolvencni
zakon), ve znéni pozdéjSich predpisli rozumél svym ustanovenim provedeni ocenéni majetkové
podstaty dluznika za predpokladu, Ze by byl jeho Upadek Fesen konkursem (tj. Ze provoz dluznikova
podniku skondil ke dni podani znaleckého posudku). Dale s ohledem na poZadavek soudu Znalec
proved!| i dalsi varianté ocenéni majetkové podstaty Dluznika za predpokladu povolené reorganizace.

Pfredmétem znaleckého zkoumani bylo ocenéni majetkové podstaty spolecnosti BOR
Biotechnology, a.s. dle zptisobi feSeni jejiho tupadku, jez byly definovany nasledovné:

e konkurs — ukonéeni podnikatelské Cinnosti Spole¢nosti a jeji nasledna likvidace rozprodejem
veskerého majetku,

e reorganizace — prodej podniku Spolecnosti ve smyslu technologického celku, jeho nasledny
provoz, tedy vyroba a prodej elektrické a tepelné energie. Elektfina je doddvana do
distribu¢ni sité za stanovené vykupni ceny, tepelna energie je odebirdna hypotetickym dale
nespecifikovanym odbératelem za zjisténou odpovidajici priimérnou cenu.

Pfedmétné ocenéni bylo provedeno ke dni 20. 9. 2018 a to pro uUcely tohoto znaleckého posudku
na urovni brutto hodnoty majetkové podstaty (tj. majetku dluznika pro vlastniky i véfitele) pomoci
majetkové metody substanéni hodnoty na bazi trznich hodnot v pfipadé varianty konkursu,
v pfipadé varianty reorganizace na urovni brutto hodnoty majetkové podstaty (tj. majetku dluznika
pro vlastniky a véfitele) pomoci vynosové metody DCF entity.

Pfi ocenéni podniku byly vzaty v dvahu vSechny predpoklady pravni, ekonomické, provozni a
vSeobecné povahy, které byly zdkladem pro sestaveni prognoz.

Hodnota odhadovaného plnéni véfitelim ze zpenéieni majetkové podstaty spolecnosti BOR
Biotechnology, a.s. kdatu ocenéni, tj. k20. 9. 2018 za predpokladu ukonceni podnikatelské
¢innosti a rozprodeje majetku (konkurs) byla Znalcem stanovena na (po zaokrouhleni):

70 179 tis. K¢

Hodnota odhadovaného plnéni véfitelim ze zpenéieni majetkové podstaty spoleénosti BOR
Biotechnology, a.s. k datu ocenéni, tj. k 20. 9. 2018 za predpokladu reorganizace a po pfijeti dalSich
zasadnich predpokladl byla ke dni ocenéni Znalcem stanovena na (po zaokrouhleni):

102 200 tis. K¢
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INAl((u USTAV

D) ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek byl proveden:

znaleckym Ustavem jmenovanym Ministerstvem spravedinosti CR a zapsanym do prvniho oddilu
seznamu uUstava kvalifikovanych pro znaleckou cinnost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého
opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti, movitého majetku v¢éetné dopravnich prostredkd, stroja,
technologickych zatizeni, cennych papirQ, podnikl a jejich ¢asti, kapitalovych Gcasti véetné ocenovani
podilil v obchodnich spolec¢nostech, zemédélské techniky, vypocetni a zabezpecovaci techniky,
elektrotechniky, oceriovani nepenézitych vkladd, jméni pro Ucely pfemén obchodnich spolecnosti a
druistev, nehmotného majetku, zejména patentll, vzor(i, ochrannych znamek a obchodniho
tajemstvi, majetkovych prav a pohledavek, investi¢nich nastrojl, véetné akcii, dluhopist a derivatd,
posuzovani v oblasti Ucetnictvi, ekonomiky podnikd, financovani a fizeni penézniho toku, posuzovani
uvérové zpusobilosti ekonomickych subjektl, bankovnictvi, penéZnictvi a pojistovnictvi, burzovnictvi
a kolektivni investovani, analyza financnich rizik.

Znalecky posudek byl do znaleckého deniku zapsan pod pofadovym cislem 1328/31/2018

=

A-Consult plus, spol. s r.o.
znalecky Ustav

Na Pofici 3a, Palladium
110 00 Praha 1

V Praze dne 20. 9. 2018
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Usneseni

Méstsky soud v Praze rozhodl samosoudcem JUDr. Jarmilou Hanuliakovou v insolvenénim
tizeni dluznika: BOR Biotechnology, a.s., ICO 28366085,

sidlem Novodvorska 994/138, Praha 4,

zastoupen advokatem Mgr. Ludkem Skoupilem,

sidlem Na Strzi 1702/65, Praha 4

o insolven¢nim navrhu spojeném s navrhem na povoleni reorganizace

takto:

I. Zjistuje se upadek dluznika: BOR Biotechnology, a.s., ICO 28366085, se sidlem
Novodvorska 994 /138, Praha 4.

I1. Povoluje se feSeni apadku dluzZnika — reorganizaci.

III. Ucinky rozhodnuti o upadku a povoleni reorganizace nastavaji dnem zvefejnéni
rozhodnuti v insolven¢nim rejstfiku.

IV. Insolven¢nim spravcem se ustanovuje: 1. spravcovska a konkurzni v.o.s.,
ICO 26126788, se sidlem Sladkovského 67, 530 02 Pardubice.

V. Znalcem za ucelem ocenéni majetkové podstaty se ustanovuje: A-Consult plus, spol.
s r.0., ICO 41186907 se sidlem Palladium, Na Po#i¢i 3a, Praha 1.

VI. Uklada se ustanovenému znalci, aby znalecky posudek s ocenénim majetkové
podstaty (vCetné srovnani uspokojeni véfiteld pfi reorganizace a pfi konkursu) pfedloZil
pisemné soudu nejpozdéji do 2 mésicti ode dne doruceni tohoto rozhodnuti.

VII. Véfitelé, ktefi dosud nepfihlasili své pohledavky se vyzyvaji, aby tak ucinili ve lhtité
dvou mésici ode dne zvefejnéni rozhodnuti o apadku u Méstského soudu v Praze,
Slezska 9, Praha 2. Pfihlasuji se i pohledavky, které jiZ byly uplatnény u soudu, jakoZ
i pohledavky vykonatelné vcetné téch, které jsou vymahany vykonem rozhodnuti nebo
exekuci. Pfihlasit 1ze i pohledavku nesplatnou nebo pohledavku vazanou na podminku.
Pohledavka, kterou lze po zahajeni insolvencniho fizeni viG¢i dluZniku uplatnit
pfihlaskou, nemiiZe byt uplatnéna Zalobou. Lhtta k podani pfihlasky je zachovana, je-li
nejpozdéji posledniho dne lhuty pfihlaska podana u insolven¢niho soudu nebo je-li
nejpozdéji posledniho dne lhuaty pfihlaska odevzdana organu, ktery ma povinnost ji
insolven¢nimu soudu dorucdit. K pfihlaskam podanym pozdéji insolvencni soud nepfihliZi
a takto uplatnéné pohledavky se v insolven¢nim fizeni neuspokojuji. Pfihlaska
pohledavky musi byt podana na formulafi, ktery je zvefejnén Ministerstvem spravedlnosti
na internetovych strankach www.justice.cz véetné pokynti pro jejich vyplnéni.
K pfihlasce pohledavky je nutné pfipojit listiny, kterych se pfihlaska dovolava,
vykonatelnost pohledavky se prokazuje vefejnou listinou. Pfihlaska vcetné pfiloh se
podava dvojmo. Pohledavky za majetkovou podstatou a pohledavky jim postavené na
roven se uplatfiuji pisemné vici osobé s dispozi¢nim opravnénim; o uplatnéni takové
pohledavky véfitel soucasné vZdy vyrozumi insolvencniho spravce (§ 203 1Z).
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VIII. Véfitelé se vyzyvaji, aby insolvenc¢nimu spravci neprodlené sdélili, jaka zajist’ovaci
prava uplatni na dluZnikovych vécech, pravech, pohledavkach nebo jinych majetkovych
hodnotach. ZpenéZenim véci, prava, pohledavky nebo jiné majetkové hodnoty
v konkursu zanika zajisténi pohledavky zajiSténého véfitele, a to i v pfipadé, Ze nepodal
pfihlasku své pohledavky.

IX. Nafizuje se pfezkumné jednani k pfezkoumani pfihlaSenych pohledavek na den 20.
zafi 2018 v 13.00 hod do jednaci siné &islo dvefi 262/ II. patro v budové Méstského soudu
v Praze, Praha 2, Slezska 9.

X. Svolava se schize véfitelt, ktera se bude konat bezprostiedné po skonceni
pfezkumného jednani na stejném misté s programem:

1)zprava insolven¢niho spravce o jeho dosavadni innosti

2) ptfezkum hlasovaciho prava

3)volba véfitelského organu

4)vyslech znalce a projednani znaleckého posudku a jeho schvaleni

5)rozhodnuti o moZném navrhu véfitelt o odvolani soudem ustanoveného insolvenc¢niho
spravce z funkce a ustanoveni nového insolvencniho spravce

XI. Pfedvolava se znalec, A-Consult plus, spol. s r.o., ICO 41186907 s sidlem Palladium,
Na Pofi¢i 3a, Praha 1, na schtizi véfiteld svolané na den 20. zafi 2018 (vyrok X.)
k vyslechu a projednani znaleckého posudku.

XII. Uklada se dluZnikovi, aby do 5 dnti od rozhodnuti o upadku sestavil a odevzdal
insolven¢nimu spravci seznam majetku a seznam zavazka a poskytl veskeré podklady
k vykonu jeho Cinnosti.

XIII. Uklada se dluzZnikovi, aby platil insolven¢nimu spravci mési¢né zalohy na odménu
a hotové vydaje stanovené z dvanactinasobku primérného meési¢niho obratu za posledni
ucetni obdobi pfedchazejici insolvencnimu navrhu pocinaje mésicem ucinku rozhodnuti
o povoleni reorganizace.

XIV. uklada se insolvencnimu spravci, aby do 5 dnua sdélil ohlaseného spolecnika, ktery
bude za néj jednat a kontaktni iidaje na svoji osobu a 20 dnii pfed pfezkumnym jednanim
pfedloZil soudu seznam pfihlasenych pohledavek a zpravu o své Cinnosti a zpravu
o hospodafské situaci dluznika ke dni prohlaseni konkursu

XV. Rozhodnuti insolven¢niho soudu budou zvefejiiovana v Insolven¢nim rejstfiku
http://isir.justice.cz.

Oduvodnéni:

1. Dluznik podanim ze dne 22. 05. 2018 podal insolven¢ni navrh s navrhem na povoleni
reorganizace. Tvrdil, ze po dobu vyhlaseného moratoria usnesenim ze dne 22. 02. 2018, d. ¢.
MSPH 77 INS 2960/2018-A-7, se mu nepodafilo uspokojivé vyfesit financ¢ni situaci. Dale tvrdil,
ze je v upadku, kdyZz nedisponuje dostate¢nymi finanénimi prostfedky, které by mohl pouzit na
plnou dhradu svych splatnych zavazka v celkové vysi cca 162 603 184 K¢ - nezajisténé a ve vysi
cca 371 712 329 K¢ — zajisténé a neni schopen je ani ziskat; v dobé sepisu navrhu disponuje
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penéznimi prostiedky ve vysi 1496 637 K¢. Dluznik soucasné navrhl, aby upadek byl fesen
reorganizaci, kdyz spliuje podminky pro reorganizaci podle § 316 odst. 5 insolvencéniho zidkona;
reorganizacni plan ze dne 17. 05. 2018 povazuje za pfijaty vice nez polovinou vsech nezajisténych
vefitelt pocitany podle vyse jejich pohledavek. Tvrdil, Ze vybrani majoritni véfitelé byli osloveni
s zadosti o hlasovani ve prospéch pfijeti reorganizacniho planu a méli moznost se seznamit
s informacemi v rozsahu zpravy o reorganiza¢nim planu a vyzvani do 30. 06. 2018 k hlasovani
a hlasovaci listky dorucili dluzniku dne 22. 05. 2018; ostatn{ (dosud dluznikem neosloveni)
véfitelé budou moci o pfijeti reorganizacniho planu hlasovat v prabé¢hu insolvencniho fizeni.
Dluznik k insolvenénimu navrhu pfipojil reorganizacni plan ze dne 17. 05. 2018 a hlasovaci
listky.

2. Dluznik je podle § 3 odst. 1 zdkona ¢. 182/2009 Sb., o upadku a zpusobech jeho fesen,
insolvenéni zakon (insolvenéni zakon) v upadku formou platebni neschopnosti, jestlize ma:
a) vice véfitelu, b) penézité zavazky s dobou splatnosti delsi nez 30 dnu, ¢) tyto penézité zavazky
(pro nedostatek financnich prostredki) neni schopen plnit; podle odst. 2 dluznik neni schopen
plnit své penézité zavazky, jestlize a) zastavil platby podstatné casti svych penezitych zavazku,
nebo b) je neplni po dobu delsi 3 mésict po lhuté splatnosti, nebo ¢) neni mozné dosahnout
uspokojeni nékteré ze splatnych penézitych pohledavek vici dluzniku vykonem rozhodnuti nebo
exckuci, nebo d) nesplnil povinnosti pfedlozit seznamy uvedené v § 104 odst. 1, kterou mu ulozil
insolvenéni soud; podle § 3 odst. 3 je dluznik, ktery je pravnickou osobou v upadku i tehdy, je-li
pfedluzen. O pfedluzeni jde tehdy, ma-li vice véfitelt a souhrn jeho zavazka pfevysuje hodnotu
jeho majetku.

3. Protoze dluznik osvédcil seznamem zavazki a seznamem majetku svij upadek ve formé
platebni neschopnosti, soud rozhodl o jeho tpadku dle § 136 insolvenéniho zakona - bod L.
vyroku.

4. Podle ust. § 148 odst. 2 insolvenéniho zakona jestlize dluznik spole¢né s insolvencénim
navthem navrhuje upadek fesit reorganizaci, pfedlozi reorganizacni plan pfijaty alespon
polovinou vSech zajisténych véfitela, pocitanou podle vyse jejich pohledavek a alesponi polovinou
vsech nezajisténych véfitelt, pocitanou podle vyse jejich pohledavek, spoji insolvenéni soud
s rozhodnutim o upadku i rozhodnuti o zpusobu feseni apadku.

5. Podminky pfipustnosti feseni upadku reorganizaci jsou dany ust. § 316 insolvencniho zakona.

0. Dluznik osvédcil, Zze jsou u n¢j splnény podminky pro pifipustnost reorganizace podle ust.
§ 316 odst. 5 insolvencniho zakona, kdyz s insolvené¢nim navrhem pfedlozil insolven¢nimu soudu
reorganizacni plan ze dne 17. 05. 2018, piijaty postupem podle ust. § 346 odst. 2 insolvencniho
zakona. Hlasovacim listkem zajiStény véfitel hlasoval pro pfijeti reorganizacniho planu poctem
hlast 371 712 329 z celkové vyse pohledavek zajisténych véfitela 371 712 329 K¢, tj. 100 % podle
seznamu zavazka dluznfka a pfilohy ¢. 1 reorganiza¢nifho planu a hlasovacimi listky nezajisténych
véfitela, kteff hlasovali pro pfijeti reorganizacniho planu poctem hlasa 121 367 240 z celkové vys
pohledavek nezajisténych véfitela 162 603 184 K¢, tj. 74,64 % podle seznamu zavazka dluznika
a pfilohy ¢. 1 reorganizacniho planu. Soud dospél k zavéru, ze hlasovani véfitelt je v souladu
sust. § 49 a § 50 insolvencniho zakona a neni omezeno ani podle § 53 insolvencniho zakona,
kdyz dluznik tvrdil, Ze véfitelé nejsou osobou blizkou ani netvoii s dluznikem koncern.
Existence koncernu nebyla soudem zjisténa ani na internetovych strankach dluznika (§ 79 odst. 3
zakona ¢. 90/2012 Sb. o obchodnich spole¢nostech a druzstvech) a soud nema ani informaci
o existenci zpravy o vztazich mezi osobou ovladajici a ovladanou (§ 82 odst. 2). Soud proto
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rozhodnuti o upadku podle ust. § 148 odst. 2 a § 328 insolvencniho zakona spojil s rozhodnutim
o povoleni reorganizace — bod 1I. vyroku.

7. Ustanoven{ insolvencéniho spravce urcené dluznikem je dano ust. § 25 odst. 1 insolvencniho
zakona - bod I1I. vyroku.

8. Ustanoveni znalce, uloZzeni povinnosti predlozit znalecky posudek a pfedvolani k jednani
o projednani znaleckého posudku je dano ust. § 153 a § 155 insolvenc¢niho zakona - bod V., VI,
IX. vyroku.

9. Povinnost dluznika platit zalohy na odménu insolvenc¢niho spravece je dana ust. § 38 odst. 4
insolvenéniho zakona a § 2 vyhlasky ¢. 313/2007 Sb. — bod XIII. vyroku.

10. Ostatni vyroky jsou dany ust. § 136 insolvenc¢niho zakona.

Pouceni:

Rozhodnuti se povazuje za dorucené okamzikem zvefejnéni v insolvenénim rejstifku, dluzniku
a insolven¢nimu spravci se vsak dorucuje i zvlastnim zptsobem.

Proti vyroku L., I, ITII. V.- XV. neni odvolani ptipustné.

Proti vyroku IV. o ustanoveni insolvencniho spravce lze podat odvolani do 15 dnt ode dne
doruceni tohoto usneseni k Vrchnimu soudu v Praze prostfednictvim Méstského soudu v Praze;
dluznfku a insolvenénimu spravci zacina bézet lhuta k podani odvolani ode dne doruceni
usneseni zvlastnim zptasobem.

V odvolan{ proti vyroku o ustanoveni insolvencntho spravce lze namitat pouze to, Ze ustanoveny
insolvenéni spravce nespliiuje podminky pro wustanoveni nebo ze neni nepodjaty.
Ke skute¢nostem, které nastaly nebo vznikly po vydani tohoto rozhodnuti, se v odvolacim fizeni
nepfihlizi.

Ucast insolvenc¢niho spravee a dluznika pfi pfezkumném jednani a schuzi véfitela je nezbytna.

Prezence vetitelt na prezkumné jednani a schuzi véfitela zacne 20 minut a skondi 5 minut pfed
zahajenim pfezkumného jednani. Zastupce véfitele je povinen prokazat opravnéni jednat za
véfitele (vypis z obchodniho rejstifku, plna moc, povéfeni, doklad totoznosti).

Navrh, aby insolvencni soud rozhodl o hlasovacim pravu odlisné od seznamu pfihlasenych
pohledavek, musi byt dorucen insolven¢nimu soudu nejpozdéji 7 dni pfed schuzi véfiteld; tato
lhata vsak neskonéi dffive nez 5 dni po zvefejnéni seznamu piihlasenych pohledavek
v insolvencénim rejstifku. Skutec¢nosti rozhodné pro hlasovaci pravo Ize doplnit a dikazy k jejich
osveédcen{ insolvencénimu soudu predlozit nejpozdéji 2 pracovni dny pred schuzi véfitela.

Praha 21. ¢ervna 2018

JUDr. Jarmila Hanuliakova, v.r.

soudce

Shodu s prvopisem potvrzuje Dana Kavalecova
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.05.2018 16:15:02

Okres: CZ0206 Mélnik Obec: 571792 Kozomin
Kat.lzemi: 672009 Kozomin List vlastnictvi: 234
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadadch (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo

BOR Biotechnology, a.s., Novodvorska 994/138, Branik, 28366085
14200 Praha 4

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuzZiti Zplisob ochrany
St. 45 38 zastavéna plocha a zbofenisté
nadvori
St. 159/1 447 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: Kozomin, ¢.p. 201, zem.stav
St. 228 2802 zastavéna plocha a
nadvori

Soucdsti je stavba: bez ép/&e, vyroba
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 228
St. 229 1419 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: bez &p/&e, adminis.
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 229
Sst. 235 16 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: bez ép/&e, tech.vyb
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 235

51/1 29588 orna puda zemédélsky pudni
fond
51/14 13055 ostatni plocha jinad plocha
51/23 765 ostatni plocha jind plocha
51/27 926 ostatni plocha manipulaéni
plocha
51/28 5561 ostatni plocha manipulaéni
plocha
51/34 2640 ostatni plocha manipulaéni
plocha
51/35 253 ostatni plocha manipulaéni
plocha
51/49 3375 ostatni plocha manipulaéni
plocha
Stavby
Typ stavby
Cdst obce, ¢&. budovy Zpusob vyuziti Na parcele Zptusob ochrany
Kozomin, &.p. 201 zem. stav St. 159/1
St. 159/2, LV 200
B1 Jind prdva - Bez zépisu
C Omezeni vlastnického prdva

Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

o Vécné bremeno (podle listiny)

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovidté Mélnik, kdéd: 206.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.05.2018 16:15:02

Okres: CZ0206 Mélnik Obec: 571792 Kozomin
Kat.lzemi: 672009 Kozomin List vlastnictvi: 234
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadadch (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

- pravo zr¥izeni a provozovani distribuéni soustavy
- pravo pretinat pozemek vodic¢i a umistovat v ném vedeni
CEZ Distribuce, a. s., Teplicka Parcela: 51/1 V-4932/2012-206
874/8, Dé&in IV-Podmokly, 40502
D&&in, RC/ICO: 24729035
Listina Smlouva o zfrizeni vécného bremene - uplatnad ze dne 05.10.2012. Pravni déinky
vkladu prava ke dni 08.10.2012.

V-4932/2012-206
Poradi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

o Vécné bremeno (podle listiny)
pravo zrizovat, provozovat a udrzovat podzemni vedeni pripojky vysokého napéti
BOR Biotechnology, a.s., Parcela: 51/1 V-6514/2013-206
Novodvorska 994/138, Branik, 14200
Praha 4, RC/ICO: 28366085

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - uUplatnd ze dne 13.11.2013. Pravni ucéinky
vkladu prava ke dni 28.11.2013.

V-6514/2013-206
Poradi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo smluvni

k zajisténi pohledavky:

- budouci uréend individudlné, budouci individudlné urcéeny penézity dluh k vraceni
jistiné uvéru poskytnutého dle smlouvy o uvéru ze dne 19.12.2013 ve vysSi 100 000 000 K&
- budouci urcéend individudlné, budouci individudlné urcéeny penézity dluh k vydani

bezdivodného obohaceni, stane-1li se nebo ukaZe-1li se byt smlouva o uvéru ze dne
19.12.2013 neplatnou, az do ¢astky 110 000 000 K&, pticemz se jednd o dluh, ktery

existuje nebo vznikne v pribéhu 2 let od uzav¥eni smlouvy o uvéru ze dne 19.12.2013

- budouci uréena druhem a dobou vzniku, budouci penézity dluh urc¢eny druhem k zaplaceni

nahrady Skody v souvislosti s poruseni smlouvy o uvéru ze dne 19.12.2013 az do castky
40 000 000 K&, pticemz se jednd o dluh, ktery existuje nebo bude vznikat v prubéhu 2

let od uzavfeni smlouvy o avéru ze dne 19.12.2013

- budouci uréena druhem a dobou vzniku, budouci penézity dluh urc¢eny druhem k zaplaceni

nadhrady sSkody v souvislosti s porusSenim zastavni smlouvy azZz do castky 40 000 000 K¢,

pfidemZz se jednd o dluh, ktery existuje nebo bude vznikat v pribéhu 2 let od uzavfeni
smlouvy o uvéru ze dne 19.12.2013

L.S. Investments Limited id. &. HE Parcela: St. 159/1 V-907/2014-206
197294, Spyrou Kyprianou 20, Chapo Parcela: St. 228 V-907/2014-206
Central, 1lst floor, 1075 Nicosia, Parcela: St. 229 V-907/2014-206
Kypr Parcela: St. 45 V-907/2014-206
Parcela: 51/14 V-907/2014-206
Parcela: 51/23 V-907/2014-206
Parcela: 51/27 Vv-907/2014-206
Parcela: 51/28 V-907/2014-206
Parcela: 51/34 V-907/2014-206
Parcela: 51/35 Vv-907/2014-206
Stavba: Kozomin, ¢é.p. 201 V-907/2014-206
Parcela: St. 235 Z-6794/2015-206
Parcela: 51/49 Z-6794/2015-206
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 12.02.2014. Pravni uéinky

zapisu ke dni 12.02.2014. Zapis proveden dne 24.03.2014.
V-907/2014-206

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovidté Mélnik, kdéd: 206.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.05.2018 16:15:02

Okres: CZ0206 Mélnik Obec: 571792 Kozomin
Kat.lzemi: 672009 Kozomin List vlastnictvi: 234
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadadch (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

Poradi k 12.02.2014 16:37

o Vécné bremeno (podle listiny)
- pravo uzivani, provozovani, udrziby a oprav transformatoru, vcéetné prava pristupu k
nému za uvedenym ucelem
va Vratisl Parcela: 51/34 V-10359/2014-206
B =C/1co:
Listina Smlouva o zfizeni vécného b¥emene - bezuplatnd ze dne 30.10.2014. Pravni uéinky
zapisu ke dni 19.11.2014. Zapis proveden dne 11.12.2014.

V-10359/2014-206
Poradi k 19.11.2014 08:00

o Vécné bremeno (podle listiny)
- pravo umisténi podzemniho vedeni
- pravo pristupu za ucéelem provozovani, vcéetné provadéni oprav, udrzby, revize, havarie,
odstranéni
- pravo zamezit uzivani tak, aby byl znemozZnén pristup k podzemnimu vedeni nebo jiny
zplisob, ktery by mohl omezit &i ohrozit fadné uzivani

BOR Biotechnology, a.s., Parcela: 51/1 V-8196/2015-206
Novodvorska 994/138, Branik, 14200
Praha 4, RC/ICO: 28366085

Listina Smlouva o zfizeni vécného bf¥emene - Uplatnd ze dne 10.08.2015. Pravni uéinky
zapisu ke dni 12.08.2015. Zapis proveden dne 04.09.2015.

V-8196/2015-206
Poradi k 12.08.2015 08:00

D Jiné zdpisy - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva o pfevodu nemovitosti do zadkladniho kapitdlu spoleénosti N 174/2010,NZ 148/2010
ze dne 20.08.2010. Pravni ucéinky vkladu prava ke dni 21.09.2010.
V-4671/2010-206

Pro: BOR Biotechnology, a.s., Novodvorska 994/138, Branik, 14200 RC/ICO: 28366085
Praha 4

o Ohlaseni vlastnika pozemku-vlastnika stavby ze dne 30.04.2013.

Z-4791/2013-206

Pro: BOR Biotechnology, a.s., Novodvorska 994/138, Branik, 14200 RC/ICO: 28366085
Praha 4

o Smlouva kupni ze dne 28.12.2015. Pravni uéinky zapisu ke dni 06.01.2016. Zapis proveden
dne 28.01.2016.

V-83/2016-206

Pro: BOR Biotechnology, a.s., Novodvorska 994/138, Branik, 14200 RC/ICO: 28366085
Praha 4

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovidté Mélnik, kdéd: 206.
strana 3
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.05.2018 16:15:02

Okres: CZ0206 Mélnik Obec: 571792 Kozomin
Kat.lzemi: 672009 Kozomin List vlastnictvi: 234
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadadch (St. = stavebni parcela)

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
51/1 10501 27539
11901 2047
12212 2

Pokud je vyméra bonitnich dilt parcel mensi nezZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Stredocdesky kraj, Katastrdlni pracovisté Mélnik, koéd: 206.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 02.05.2018 16:22:32
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno dalkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU: .....uiuiiian...

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovidté Mélnik, kdéd: 206.
strana 4
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Obr. 1 Plynovy generator

Obr. 2 Plynovy generator
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Obr. 3 Pfiprava a suseni drevni stépky

Obr. 4 Rozvadéce kogeneracnich jednotek
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Obr. 5 Motor kogeneracni jednotky

Obr. 6 Motor a generator kogeneracni jednotky
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/ CDNSULT ZNALECKY USTAV

pLUS spol. s r.0.

Energeticky regulacni urad
Masarykovo ndmésti 5
586 01 Jihlava

Véc: Poskytnuti informaci ve véci insolvenc¢niho fizeni sp. zn. MSPH 77 INS 8492/2018
vedeného u Méstského soudu v Praze

Subjekt: BOR Biotechnology, a.s.
ICO: 283 66 085
Novodvorska 994/138
142 00 Praha

Znalecky ustav A-Consult plus, spol. sr.o. byl povéfen vypracovanim znaleckého posudku, ocenéni
majetkové podstaty spolec¢nosti BOR Biotechnology, a.s., ve véci insolvenéniho fizeni vedeného u
Méstského soudu v Praze pod sp. zn. MSPH 77 INS 8492/2018.

Spolec¢nost BOR Biotechnology, a.s. vlastni a provozuje zatizeni kogeneracni drevoplynové elektrarny
v obci Kozomin cca 10 km vychodné od mésta Kralupy nad Vitavou. NiZe jsou uvedeny zakladni
parametry elektrarny:

UZivané palivo: drevni Stépka
Zafizeni zplynovani biomasy: generatory plynu typu GP750 vyvinuté spolecnosti AIR TECHNIC s.r.o.
Kogeneracni jednotka: motory Jenbacher typu JMS 320 GS-S.L
Energeticky vykon: 2,1 MW elektrické energie
3,2 MW tepelné energie
Uvedeni do provozu: prosinec 2014
Zafizeni v necinnosti: unor 2017 (zafizeni odborné zakonzervovano)

V ramci reSeni Upadku Spolec¢nosti BOR Biotechnology, a.s. bylo vyse zminénym soudem nafizeno
zpracovani konkurzni a reorganizacni varianty. Reorganizacni varianta spocivd ve zhodnoceni
vynosového potencialu technologického celku elektrarny z hlediska produkce elektriny a tepla, kdy by
obé energetické slozky byly dale komeréné zuzitkovany.

Za timto ucelem si znalecky uUstav A-Consult plus, spol. s r.o. dovoluje oslovit Energeticky regulacni urad
se zadmérem ziskani fundovanych odpovédi na ndsledujici otazku.

P¥i zohlednéni vySe popsanych charakteristik technologie elektrarny:

1) Jakych hodnot prfiplatki za vyprodukovanou energii (v K(/MWh, popf. v KE/GJ) mizZe tato
elektrarna dosahnout? Jako pfiplatky ma Znalec na mysli zejména vysi ZELENEHO BONUSU na
elektfinu, bonusu na elektfinu z KVET, popt. ZELENEHO BONUSU za teplo.

2) Existuji okolnosti, které mohou tomuto zafizeni zabranit v zisku téchto pfiplatkt - bonusi?

Spoleénost zalozena v roce 1991, ISO9M1
A-Consult plus, spol. s r.o. zapséno v Obchodnim rejstitku Bankovni spojeni tel.: 225 771 300
Palladium vedeném Méstkym soudem v Praze Raiffeisenbank a.s. e-mail: info@a-consultplus.cz
Na Pofiéi 3a ogid. C, vlozka 2643 Hvézdova 1716/2b, Praha 4 www.a-consullplus.cz
Praha 1 IC 41186907 & 0.

110 00 DIC CZ41186907 IBAN
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3) Jsou ziskané bonusy garantovany svou vysi po urcity ¢asovy interval, nebo se jejich vySe méni
s kazdym aktualné vydanym cenovym rozhodnutim?

4) Technologie spalovani biomasy této elektrarny byla pivodné zfizena za ucelem spalovani odpadni
Stépky, v soucasnosti vSak z diivodu technickych problémt odpadni stépka jako palivo nevyhovuje,
proto se pristoupilo ke spalovani Cisté drevni stépky. Jak by se liSila vySe pfipadnych pfiznanych
priplatkii a bonusi v pripadé, Ze by elektrarna vyuzivala jako palivo pravé odpadni stépku?

V pfipadé potieby jakéhokoli upresnéni dotazl ¢i doplnéni informaci o elektrarné potrebnych
k zodpovézeni otazek nevahejte kontaktovat zpracovatele daného znaleckého posudku, Ing. Simona

Bohma.

e-mail: bohm@a-consultplus.cz
mobilni telefon: 775 199 062

Dékuji za odpovédi a s pozdravem,

Mgr. David Smejkal

reditel Znaleckého uUstavu
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Vazeny pane magistfe,

k ufadu byly doruceny Vase dotazy tykajici se provozni finan¢ni podpory na elektfinu a teplo
z obnovitelnych zdroji pro konkrétni subjekt. Uvodem zdlraziiujeme, 2e ERU se nemuze
pravomocné vyjadfit ke konkrétnimu pfipadu, vyjma pfipadud, kdy se jedna o spravni fizeni,
nebo kdy ERU napf. rozhoduje spor o vysi podpory, ke kterému méa pravomoci dané zakonem
€. 458/2000 Sb., o podminkach podnikani a o vykonu statni spravy v energetickych odvétvich
a 0 zméné nékterych zakonu (energeticky zakon), ve znéni pozdéjSich predpisl. Z uvedeného
ddvodu a okolnostem znamym z textu dotazu se muzeme vyjadfit pouze v obecné roviné.

Na zakladé zakona €. 165/2012 Sb., o podporovanych zdrojich energie a o zméné nékterych
zakonu, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,ZPOZE"), je na energii vyrobenou ve vyrobné
elektfiny, pfipadné vyrobné tepla vyuzivajici k vyrobé elektfiny/tepla biomasu v procesu
Cistého spalovani pfi splnéni vsech zakonnych podminek a podminek danych provadécimi
pravnimi pfedpisy, mozné teoreticky uplatfiovat narok na podporu na elektfinu z obnovitelnych
zdroji (OZE), elektfinu z vysokoucinné kombinované elektfiny a tepla (KVET), teplo z OZE.

K dotazu ¢. 1:

Rozsah a vysi podpory na elektfinu z OZE stanovi ERU na zakladé § 4 odst. 7 v cenovém
rozhodnuti. Podpora elektfiny vyrobené ve vyrobné elektfiny vyuzivajici obnovitelné zdroje
s instalovanym vykonem nad 100 kW se podle § 9 odst. 4 pism. b) ZPOZE poskytuje pouze v
rezimu hodinového zeleného bonusu na elektfinu. Zpisob stanoveni hodinového zeleného
bonusu na elektfinu a hodinové ceny stanovi vyhlaska ¢. 408/2015 Sb., o Pravidlech trhu
s elektfinou. Pro letodni rok je podpora urCena cenovym rozhodnutim Energetického
regulaéniho ufadu &. 3/2017 ze dne 26. zafi 2017, kterym se stanovuje podpora pro
podporované zdroje energie. Pro obnovitelné zdroje je podpora uréena v bodu 1.7 zminéného
rozhodnuti, kde jsou v tabulce uvedeny hodnoty pro jednotlivé kategorie biomasy a procesy
vyuziti (viz nize). Co se mysli jednotlivymi kategoriemi O2 a O3, je uvedeno v Tabulce €. 1
Prilohy €. 1 k vyhlasce &. 477/2012 Sb.,

JEDNOtA I phs O
Datum owmdeni wrobny | stegore DrOL T
do prowezy Damasy A
Podporoany drah enengie s Vytuen 2eierd
wed i ceny boruay
od (Wennd) | 90 (Eetnd) AMwWR] < darwn)
e » L3 3 L U L3
200 31.12.2010 31 2338077 - 2400
201 31122018 52 Nt AL 130
202 3112.2018 53 |.-noe. 120
2 31122018 P B et 7%
304 | Vimoba siekthey spoialaym spaiovinien DEFECIC) M [ SE T
Seg] Somay 3 anjen 2da energe » 31122018 CON R )
pmeend Wy PTROy AOMUNAN NG SI0A0U v PrOcete — - Yo =
__Sﬂl WA oulrne Lombacwre WOty 31122018 DS BRI 2480
| 207 | elehtiiny & sepla - s11a01e] os: |3t 1320
208 31122018 DS} 120
|
200 31.12 2018 DP1 730
i
210 31.92.2018 DP2 1860
—
an 31122018 DP3 30
VyToba elekttay spalownim
Romuniin o odpad mebo sposed rym
t120%8 | 112201 0
b FOHRNI koA RARD DRt 3
ienym zarsy erepe
,.._2 2 \ 1R . e 3192 2007 o1 3100
ey ViTota elehifiny 3paikoviain Lak N 33507 o b
— Doamasy
242 31.12.2007 o 1740
243 A 2 31.12.2012 o1 2 040
=1  Vyrets ehifing spae ate T = -
ﬁ Domany ve yibay o oh wmbnaoh 31122012 o2 340
245 . 31122012 Q) aTd
280 112008 | 31922012 o1 370
e
28t 2008 § 31122012 o2 2780
—
202 11,2008 | 31122012 o3 1880
—_—
il £120%) | w0 o1 3730 3980
— |
264 11309 | 20N o7 2 #0 20
'ﬁ' Vyroba elekthng spaiowdnim Laté 11300 IKEECIE] 3] 090 1370
peed  BIOTINY ¥ ROV CH vy mEnAch elektiny s - -
. 3 T s
208 nebo Samyich 11,2004 | 31122094 o 3 338 2 548
267 1.1.20% 31,1220 O 230 1830
208 112004 | 31122014 O3 1310 820
e
200 1.1.20%8 31122018 o1 3203 247
270 1.1.2098 | 31.122018 O 224t 1481
i) 112018 ] 3112200 o 1248 [0

V pfipadé, Ze by z vyrobny bylo dodavano i uzitecné teplo, tak by vyrobce mohl Zadat i podporu
elektfiny z KVET, jejiz rozsah na zakladé § 6 odst. 7 ZPOZE stanovi ERU v cenovém
rozhodnuti. Provozni podpora elektfiny z KVET se podle § 9 odst. 4 pism. ¢) ZPOZE poskytuje
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pouze v reZimu rocniho zeleného bonusu na elektiinu. Pro letodni rok je podpora uréena
cenovym rozhodnutim Energetického regulaéniho ufadu €. 9/2017 ze dne 20. prosince 2017,
kterym se méni cenové rozhodnuti ERU &. 3/2017, kterym se stanovuje podpora pro
podporované zdroje energie.

Roc¢ni zeleny bonus se sklada ze dvou sazeb, a to zakladni a doplrikové. Zakladni sazba
ro¢niho zeleného bonusu u vyrobny s inst. vykonem do 5 MW je podle bodu 3.2 vySe
uvedeného cenového rozhodnuti 45 KE&/MWh pii 8 400 rognich provoznich hodinach
kogeneracnich jednotek. Doplikova sazba ro¢niho zeleného bonusu u vyrobny s inst.
vykonem do 2,5 MW je podle bodu 3.4 uvedeného cenového rozhodnuti 455 K&/MWh pro
kategorii biomasy a proces vyuziti O.

Provozni podpora tepla z OZE se vztahuje na drzitele licence na vyrobu tepelné energie podle
zakona ¢&. 458/2000 Sb. Tato podpora se podle § 23 odst. 3 ZPOZE uskutecriuje formou
zeleného bonusu na teplo. Podle § 26 odst. 1 ZPOZE je poskytovan zeleny bonus pouze
v rocnim rezimu. Zeleny bonus na teplo u zdrojii uvedenych do provozu do 31. 12. 2018 podle
bodu 1 oddilu (C) cenového rozhodnuti €. 3/2017 ze dne 26. zafi 2018, kterym se stanovuje
podpora pro podporované zdroje energie, €ini 52 K&/GJ.

K dotazu ¢. 2

V zaslaném dotazu je uvedeno, Ze zafizeni na vyrobu elektfiny je zakonzervované od unora
2017, tj. licencovana ¢innost vyroba elektfiny neni vykonavana od této doby. Podle § 10 odst.
3 pism. a) energetického zakona ERU mUze licenci zrusit, zjisti-li, Ze jeji drzitel nevykonava
licencovanou ¢innost po dobu del$i nez 24 mésicu. Tzn. kdyby provozovatel vyrobny elektfiny,
popf. tepla nebyl drzitelem licence (opravnéni podnikat v energetickych odvétvich), tak mu
nenaleZi podle § 7 odst. 3 ZPOZE Zadna podpora.

Podminky podpory elektfiny a vykupu elektfiny z OZE a KVET jsou uvedeny v § 11 ZPOZE.
Pripady, na které se podpora elektfiny z OZE nevztahuje, jsou uvedeny v § 4 odst. 6 ZPOZE
azKVET v §6 odst. 4 a5 ZPOZE.

Predpokladem naroku na podporu elektfiny z OZE je v pfipadé vyroben elektfiny uvedenych
do provozu po 1. 1. 2014 a vyuzivajici k vyrobé elektfiny biomasu v procesu Cistého spalovani
je kromé v8ech zakonnych podminek zasadni splnéni podminek novelizovanych prfechodnych
ustanoveni novely zakona ZPOZE, na zakladé kterych byla podpora pro prakticky veskeré
obnovitelné zdroje energie s vyjimkou MVE ve vyrobnach uvedenych do provozu od 1. 1. 2014
zastavena (U€innost zakona €. 310/2013 Sb. nastala 2. 10. 2013):

,Cl. Il zékona &. 310/2013 Sb.

Prechodna ustanoveni

1. DrZitel autorizace na vystavbu vyrobny elektfiny z obnovitelnych zdroju vyuZivajici
energii vétru, geotermalni energii, energii vody nebo energii biomasy, vydané prede dnem
nabyti u¢innosti tohoto zakona, ktery tuto vyrobnu elektfiny uvede do provozu do 6 let
od udéleni autorizace véetné, ma narok na podporu elektfiny z obnovitelnych zdroju
podle zakona ¢. 165/2012 Sb., ve znéni u¢inném prede dnem nabyti uéinnosti tohoto
zakona. Véta predchozi plati obdobné pro vyrobce elektriny, ktery vyrabi elektfinu ve vyrobné
elektriny z obnovitelnych zdroju vyuZivajici energii vétru, geotermalni energii, energii vody
nebo energii biomasy, o jejimz umisténi bylo zahajeno uzemni fizeni pfede dnem 18. srpna
2011 a ktery tuto vyrobnu uvede do provozu do 6 let od vydani tzemniho rozhodnuti.

2. Drzitel povoleni stavby vyrobny elektfiny s vykonem do 100 kW z obnovitelnych zdroju
vyuzivajici energii vétru, geotermalni energii, energii vody nebo energii biomasy, vydaného
pfede dnem nabyti ucinnosti tohoto zakona, ktery do 31. prosince 2015 vcetné uvede tuto
vyrobnu elektriny do provozu, ma narok na podporu elektriny z obnovitelnych zdroji podle
zakona €. 165/2012 Sbh., ve znéni ucinném prede dnem nabyti Gc¢innosti tohoto zakona.*

Dale je tfeba zduraznit, Ze jak v pfipadé podpory na elektfinu z OZE, tak i z KVET je jejich
predpokladem osvédceni o plavodu elektfiny z KVET podle § 47 ZPOZE.
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Podrobnosti, respektive za jakych podminek je vyrobena elektfina povazovana za elektfinu
z KVET, stanovi vyhlaska MPO ¢. 37/2016 Sb., o elektfiné z vysokouc€inné kombinované
vyroby elektfiny a tepla a elektfiné z druhotnych zdroju.

Rovnéz Vas informujeme o znéni bodu (3) v oddilu A) cenového rozhodnuti ERU &. 3/2017,
kde je uvedena tabulka (viz nize), ve které se zohlednuje ve vySi provozni podpory na elektfinu
z obnovitelnych zdroju jakakoliv_nevratna investi¢ni podpora z verejnych prostiedkl, a to
procentudlnim snizenim vy$e provozni podpory stanovené ERU v cenovém rozhodnuti. Toto
snizeni je uplatfiovano po celou dobu trvani podpory.

Vyie revatrd mandini podpary (W)

e Lo L » =3 v o | hd =7 s o e
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V této souvislosti je dale tfeba uvést, Ze pokud pfedmétny subjekt Cerpal jakoukoliv nevratnou
investicni dotaci, bude na zakladé podminek vyplyvajicich z notifikaci a schémat podpory
zfejmé po 10 letech provozu predmétem tzv. kontroly pfekompenzace. | tento proces je
v sou€asné dobé feSen v ramci pfipravované novely ZPOZE.

Podpora na teplo z OZE je zakonem definovana v ustanoveni § 24 odst. 3 ZPOZE av § 24
odst. 6 ZPOZE je definovano, za jakych podminek narok na tuto podporu nevznika.

Podpora na teplo z OZE se vztahuje mimo jiné pouze na teplo vyrobené z OZE a dodané do
rozvodného tepelného zafizeni ucinné soustavy zasobovani tepelnou energii. Podrobnosti
ohledné méreni stanovi ZPOZE a vyhlaska MPO ¢. 145/201 Sb., ve znéni pozdéjSich predpisU.

K dotazu ¢. 3:

Z textu dotazu vyplyva, ze vyrobna byla uvedena do provozu v r. 2014. Podle § 7 odst. 3
ZPOZE trva pravo na podporu elektfiny z OZE po dobu zivotnosti vyrobny elektfiny stanovené
provadécim pravnim predpisem ve znéni ucinném ke dni uvedeni vyrobny do provozu.
Vyhlaska €. 347/2012 Sb., kterou se stanovi technicko-ekonomické parametry podporovanych
zdroju, dobu Zivotnosti vyrobny elektfiny v pfipadé spalovani nebo zplyfiovani biomasy
stanovila na 20 let.

Délku podpory na elektfinu z KVET, stejné tak na teplo z OZE ZPOZE v sou¢asném aktualnim
znéni negarantuje.

K dotazu ¢. 4:

VySe uvedené plati pro podporu elektfiny z OZE a z KVET. Ze zaslaného dotazu neni patrné,
o jakou kategorii biomasy se jedna.

Druhy a kategorizace jednotlivych obnovitelnych zdroju jsou uvedeny v Tabulce €. 1 PFilohy ¢.
1 k vyhlasce €. 477/2012 Sb. Konkrétni vySe podpory tedy zalezi na zafazeni do kategorie bud
02 nebo O3. Rozdil ve vysi podpory je patrny v tabulce uvedené u textu k dotazu €. 1. Na vysi
podpory KVET nebo podpory tepla nebude mit druh (02/03) vliv.

Toto vyjadfeni Energetického regula¢niho Ufadu ma pouze obecny a informacni charakter,
ktery vychazi vyhradné zinformaci poskytnutych Energetickému regulaénimu uUfadu jeho
adresatem, neni spravnim rozhodnutim, zavaznym stanoviskem, osvédcenim ani pfedbé&znou
informaci ve smyslu ust. § 139 zakona &. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdéjSich
pfedpisl, a nezavazuje svého adresata ani zadné dal$i subjekty. Zavazné spravni rozhodnuti
Ize vydat pouze ve spravnim fizeni, a to po opatfeni vSech informaci a podkladl vyzadovanych
zakonem.
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S pozdravem

Ing. Roman Marek

Specialista regulace v energetice, Oddéleni KVET

re

Energeticky regulaéni urad

dislokované pracovisté
A: Tolstého, 1914/15, 586 01 Jihlava
T: 567 120 771

E: roman.marek@eru.cz

sidlo uradu
A: Masarykovo namésti 91/5, 586 01 Jihlava
T: 564 578 666

www.eru.cz

Tento e-mail a jakékoliv soubory k nému pfipojené a s nim odeslané jsou urceny vyluéné pro adresata(y), mohou obsahovat pravnimi predpisy
chranéné nebo divérné informace. Energeticky regulaéni irad muaze byt nositelem dusevniho vlastnictvi k tomuto e-mailu a jeho pfiloham.
Pokud jste tento e-mail obdrzeli omylem, uvédomte okamzité odesilatele vracenim e-mailu nebo telefonicky a poté e-mail vymazte ze svého
informacniho systému. Neopravnéné prohlizeni, Sifeni, Upravy nebo zpfistupnéni jeho obsahu je zakdzano. Nakladanim s neopravnéné
ziskanymi informacemi se vystavujete riziku pravniho postihu. Energeticky regulaéni Gfad nenese pravni odpovédnost za obsah této zpravy.
Energeticky regulacni urad nezodpovida za chyby ¢i ztraty obsahu e-mailu, vzniklé v disledku komunikace prostfednictvim e-mailu.
Energeticky regulacni Gfad nenese v(ci jinym subjektiim odpovédnost za pfimé i nepfimé nasledky skod, vzniklé pouZitim informaci ziskanym
prostiednictvim zaslaného e-mailu. Nazory v e-mailu prezentované jsou vyhradné ndzory autora a nemusi nutné reprezentovat nazory a
zajmy Energetického regulac¢niho Gradu, neni-li tak vyslovné uvedeno. Nazor Energetického regulacniho uradu v e-mailu prezentovany ma
pouze obecny a informacni charakter, ktery vychazi vyhradné z informaci poskytnutych Energetickému regulacnimu Gradu jeho adresatem,
neni spravnim rozhodnutim, zavaznym stanoviskem, osvédéenim ani predbéznou informaci ve smyslu ust. § 139 zakona ¢. 500/2004 Sb.,
spravni rad, ve znéni pozdéjsich predpisd. Zavazné spravni rozhodnuti lze vydat pouze ve spravnim Fizeni, a to po opatfeni vSech informaci a
podkladi vyZzadovanych zakonem. Text shora uvedené elektronické zpravy nepredstavuje ze strany Energetického regulacniho Gradu névrh
na uzavieni smlouvy ve smyslu ustanoveni § 1731 a nésledujicich ob¢anského zédkoniku, ani jiné pravni jednani smérujici k uzavieni smlouvy
za Energeticky regulaéni urad.
Informace ohledné ochrany osobnich udaja: http://www.eru.cz/cs/gdpr




VISFHR 71 TNS 649Z/ZUT6-B-10
Zaznam o oveéreni elektronického podani doruceného na elektronickou podatelnu: Méstsky soud v Praze

dle vyhlasky 259/2012 Sb.

Poradové ¢islo zpravy: 265640/ 2018 Ev. cislo: 54613cca-d26b-4ff0-862f-97b5d3799ae9
Druh podani: Datova zprdva z ISDS ID zpravy: 608987261

Véc: RE:77INS8492/2018, -B-5 Usnesenti - o prodlouzeni lhiity Ih. jedn. 20/9

Odesilatel:

ID schranky: n75i358 Typ datové schranky: PO

Osoba: A-Consult plus, spol. s r.o. Adresa: Na pori¢i 1079/3a, 11000

Praha 1, CZ

Dodano do DS dne:
C.j. prijemce:

Sp.zn. prijemce:
Lhita konéi:

Cislo z&kona:

23.09.2018 22:35:30
77 INS 8492/2018-B-5
77 INS 8492/2018

Paragraf v zakoné:

K rukam:

Odeslano do DS dne:
C.j. odesilatele:

Sp.zn. odesilatele:

Odstavec paragrafu:

23.09.2018 22:35:29

Ne

Pismeno v paragrafu:

Ovéreni obalky:

Podepsal:

Sériové cislo certifikatu:

Antivirovy test:
Elektronicky podpis:

Certifikat:

Datum a Cas autom. ovéreni:

Podpis je platny

Informacni systém datovych Vystavil:
schranek - produkcéni prostredi
2d99ea Platnost:

Probéhl v systemu ISDS

Platny

Obsah podani:

Casové razitko:

Overeno na zdkladé CRL z 23.09.2018 21:20:09

23.09.2018 22:41:14

PostSignum Qualified CA 2

14.02.2018 - 06.03.2019
OK

Platné (pripojeno 23.09.2018
22:35:29)

Pocet podanych priloh:1

Cislo ptilohy Vysledek

Nézev pril.
CRL

Identifikace podepisujici osoby

Identifikace
vystavitele certifikatu

1

ZP ACP INS BOR Biotechnology.pdf

Podpis neni pripojen
(zadny podpis).

A |N |N

Cas ovéfeni ptiloh:

23.09.2018 22:41:14

Ovéreni priloh:

overovano automaticky

Vysvétleni stavll pri ovéreni priloh (vztazeno vzdy k datu a ¢asu dodéni):
"?" znamena, ze systém tuto operaci jesté neprovedl, ale provedena bude

Stav

Stav "-" znamena, ze systém tuto operaci neprovadi

Stav "!" znamena, Ze systém tuto operaci nemlize provést

Stav "*" znamena, ze bylo ovéreno proti CRL z uvedeného data.

T |Technické parametry': A=spliiuje N=nespliiuje
U | Uznévany elektronicky podpis / znacka: A=pripojen N=nepripojen
K | Kvalifikované casové razitko: A=pripojeno N=nepripojeno
P | Uznav. el. podpis kvalif. cerfikat (platnost): A=platny N=neplatny
R [ Kvalifikované casové razitko (platnost): A=platné N=neplatné
A | Akreditovany poskytovatel certifik. sluzeb?: A=ano N=ne

C | Kvalifikované casové razitko: A=platné N=neplatné
V | Vytvoreno pred zneplatnénim certifikatu: A=ano N=ne

! Technické parametry - velikost, format, skodlivy kod.

2 Stav "Z"(Zahranic¢ni) = certifikat neni od ceské certifikacni autority
Kontrola podpist a razitek byla provedena na zakladé CRL seznamu platnych k datu a ¢asu ovéreni datové zpravy.
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