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SHRNUTI

Nazev nemovitosti: Bytovy dim Bilina

Adresa nemovitosti: Sibova 309, 418 01 Bilina, Ceska republika

Druh nemovitosti: Bytovy diim

Datum ocenéni: 1. Fijen 2024

ey - Stanoveni trzni hodnoty Nemovitosti pro interni

Ucel ocenéni: . . G oy
UcCely Objednatele a pro zajiSténi uvéru

Viastnictv: Bran,dw!k Bytovy Fond s.r.o., Kllrpentska. 1216/46,
Nové Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska republika

Plocha pozemku: 323,00 m?

Pocet bytovych jednotek: 32

Zapoatatelna plocha bytovych 1776.14 m?

jednotek:

Dispozice bytovych jednotek: 2+kk, 3+1

Aktudlni obsazenost bytovych jednotek: 97,70 %

Ro¢ni vynos z najmu dle najemnich

3375804 K¢
smluv:
PFedpokladdanéd obsazenost bytovych
jednotek kalkulovana zhotovitelem 97,50 %
ocenéni:
Prve(jlpoklcleiany rocm prijem na zakladé 3541 169 K¢
trzniho ndjemného:
Aplikovana mira kapitalizace: 6,05 %
TrZni hodnota Nemovitosti 54 610 000 K&
(zaokrouhlena):
TrZni hodnota Nemovitosti za m% 30 746 KE
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EXECUTIVE SUMMARY

Name of the property:

Bytovy dim Bilina

Address of the property:

Sibova 309, 418 01 Bilina, Czech Republic

Type of the property:

Residential

Valuation date:

15t October 2023

Valuation purpose:

Internal purposes and bank financing purposes

Registered owner:

Brandwijk Bytovy Fond s.r.o., Klimentska 1216/46,
Nové Mésto, 110 00 Praha 1, Czech Republic

Site area: 323.00 sgm
Number of units: 32
Accountable leasable area: 1,776.14sqm
Disposition of units: 2+kk, 3+1
Current occupancy: 97.70 %
Annual current rental income: CZK 3,375,804
Assumed occupancy of units: 97.50 %

Annual market rental income:

CZK 3,541,169

Capitalization rate: 6.05 %
Market Value (rounded): CZK 54,610,000
Market Value per sq m: CZK 30,746
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CAST1-UVOD
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Brandwijk Bytovy Fond s.r.o.
Klimentska 1216/46

Nové Mésto

110 00 Praha 1

Ceska republika

\

8.

=

jna 2024
.
!

BYTOVY DUM BIiLINA, SiBOVA 309, 418 01 BiLINA, CESKA REPUBLIKA (DALE
JEN ,,NEMOVITOST")

BRANDWIJK BYTOVY FOND S.R.O., KLIMENTSKA 1216/46, NOVE MESTO,
110 00 PRAHA 1, CESKA REPUBLIKA (DALE JEN , OBJEDNATEL“ NEBO
.~ ADRESAT")

COLLIERS INTERNATIONAL, S.R.0., SLOVANSKY DUM, NA PRIKOPE 859/22,
110 00 PRAHA 1, CESKA REPUBLIKA (DALE JEN ,,ZPRACOVATEL” NEBO
,,COLLIERS")

1. Zadani

Na zakladé Objednavky zpracovani trzniho ocenéni uzaviené mezi Objednatelem a Zpracovatelem
dne 15. fijna 2024 (uvedené v Uplném znéni v P¥iloze 1) Vdm predklddame Zpravu o ocenéni
Nemovitosti (dale jen ,Zprava“), jejiz soulasti je stanoveni trzni hodnoty Nemovitosti (Market
Value). Potvrzujeme, Ze nase ocenéni bylo vypracovano v souladu s mezindrodnimi ocefovacimi
standardy vydanymi instituci Royal Institution of Chartered Surveyors v lednu 2022 (RICS Valuation -
Global Standards, dale jen ,Cervend kniha“), které vychézeji z mezinarodnich ocefovacich
standardt IVS (International Valuation Standards).

2. Predmeét ocenéni

PFedmétem ocenéni je Nemovitost, tj. parcela p. ¢. 380/6, v€etné stavby cislo popisné 309, vie
zapsané na listu vlastnictvi & 82 v katastralnim Gzemi Bilina-Ujezd v obci Bilina. Nemovitost je
ve vlastnictvi spole¢nosti Brandwijk Bytovy Fond s.r.o., Klimentska 1216/46, Nové Mésto, 110 00
Praha 1, Ceska republika (dale té7 ,Vlastnik”). Ocen&ni Nemovitosti zahrnuje pouze véci pevné
spojené s Nemovitosti a neoddélitelné od Nemovitosti, nezahrnuje nabytek ani jiné vybaveni
prostor, stroje a zafizeni & umélecka dila.

Obecné predpoklady a definice, ze kterych jsme pfi zpracovani ocenéni vychazeli, jsou uvedené v
P¥iloze Il, a VSeobecné obchodni podminky tvofi PFilohu Il Zpravy.
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3. Stfet zajmu

ProhlaSujeme, Ze jsme pro Objednatele pfedmétnou Nemovitost ocenili ke dni 1. ¢ervna 2023. |
kdyZ jsme Nemovitost v minulosti ocefovali, prohlasujeme, Ze pfijetim Objednavky tohoto ocenéni
nedochazi k Zadnému stretu zajmU. Ke dni ocenéni nemame, ani v blizké budoucnosti nebudeme
mit, Zadny prospéch souvisejici se zpracovanim tohoto ocenéni. Dale prohlaSujeme, Ze zadny ze
zaméstnancl Zpracovatele neni v blizkém ani pfibuzenském vztahu se zZddnym zaméstnancem
Objednatele. Zavérem uvadime, Ze si nejsme védomi zddného mozného stfetu zajma.

Zpracovatel potvrzuje, Ze splfiuje jak poZzadavky na nezavislost a objektivitu, tak kvalifikacni a
odborné pozadavky stanovené Cervenou knihou.

4. Ucel ocenéni a zaklady hodnoty

Toto ocenéni bylo zpracovano pro interni Ucely Objednatele a pro zajisténi uvéru. Tato Zprava
0 ocenéni Nemovitosti je adresovana Objednateli a slouZi k jeho vyhradnimu pouziti pro potfeby
uvedené v predchozi vété.

NaSe ocenéni bylo provedeno na zakladé trzni hodnoty (,Market Value"), ktera se vztahuje k ¢astce,
kterou by byl hypoteticky kupujici nemovitosti pfipraven za ni zaplatit k datu ocenéni, a je
definovéna v Cervené knize podle VPS 4.4 takto:

»Odhadovand &dstka, za kterou by mohla byt nemovitost v den ocenéni prevedena po fadném uvedeni
na trh mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodadvajicim v nezdvislém vztahu, pricemZ obé

strany jednaji védomé, obezietné a bez donuceni."

Déle jsme pro zji3t&ni trzni hodnoty stanovili trzni najemné, které je Cervenou knihou definovano
jako:

»Odhadovand &dstka, za kterou by mohla byt nemovitost v den ocenéni pronajata po Fadném uvedeni
na trh mezi dobrovolnym pronajimatelem a dobrovolnym ndjemcem na zdkladé odpovidajicich
ndjemnich podminek v nezdvislém vztahu, pfiCemZ obé strany jednaji védomé, obezietné a bez
donuceni.”.

Pro stanoveni trzni hodnoty jsme pouzili vynosovou metodu ocenéni (tzv. ,hard-core/layer”), kterd
je blize popsana v CASTI II, odstavci 2. - PFistup k ocenéni a metoda ocenéni.

5. Predpoklady

Pfi zpracovani trzni hodnoty Nemovitosti jsme ucinili nékolik predpokladd podle VPS 4.8 v souladu
s Cervenou knihou, které jsme povaZovali za nezbytné. Tyto predpoklady jsme povaZovali za
relevantni a platné bez nutnosti jakékoliv dalSi investigace.

6. Datum ocenéni

Datum ocenéni je stanoveno na 1. Fijen 2024.
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7. Ména ocenéni

Nemovitost jsme ocenili k datu ocenéni v Ceskych korunach (K¢).

8. Prohlidka Nemovitosti

Prohlidku Nemovitosti provedla pani Barbora Mackova dne 27. Cervna 2023 za Ucasti pana
Pokorného, ktery ma na starosti spravu Nemovitosti.

Prohlidka Nemovitosti neobsahovala podrobny prlzkum staveb, ani prlzkum statického stavu

staveb. Nekontrolovali jsme Zadné nepfistupné Casti a predpokladali jsme, Ze Nemovitost je v
poradku a bez jakychkoliv zavad.

9. Podklady pouZité pro vypracovani ocenéni

PFi zpracovani ocenéni jsme vychéazeli z nasledujicich pokladd obdrZzenych od Objednatele:

e Soupis bytovych jednotek vcetné aktualni vySe najemného;
e Vypis z katastru nemovitosti, list vlastnictvi & 82, katastralni Gzemi Bilina - Ujezd, ke dni 23.
fijna 2024.

Pfi zpracovani ocenéni jsme, mimo verejné dostupnych Gdajd, vychazeli vyhradné z informaci a

dokumentl poskytnutych Objednatelem. Predpokladali jsme, Ze vSechny poskytnuté informace a
dokumenty jsou ke dni ocenéni aktudlni, platné, pravdivé a GplIné.
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CAST Il - PRISTUP K OCENENI A TRZNi HODNOTA
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1. Uvod

PFi zpracovani ocenéni jsme, mimo verejné dostupnych udajl, vychazeli vyhradné z informaci a
dokumentl poskytnutych Vlastnikem Nemovitosti. Pfedpokladali jsme, Ze vSechny poskytnuté
informace a dokumenty jsou ke dni ocenéni aktudlni, platné, pravdivé a uplné. Ovérovani
pravdivosti informaci se provadi v rdmci samostatné pravni analyzy (legal due diligence), ktera je
nad rdmec naseho zadani a kvalifikace.

Pokud by se ukazalo, Ze by nékteré z poskytnutych dokumentd nesplfiovaly pozadavky uvedené
v pfedchozim odstavci, mohly by mit takové nedostatky vliv na ocenéni a trzni hodnotu (Market
Value). V takovém pripadé Zpracovatel nenese jakoukoliv odpovédnost za moznou Skodu vzniklou
ze zpracovani ocenéni na zakladé neaktualnich, neplatnych, nepravdivych &i netplnych informaci
poskytnutych Vlastnikem. V pfipadé obdrZzeni novych informaci si vyhrazujeme pravo zménit nase
ocenéni a trzni hodnotu (Market Value).

2.  Pristup k ocenéni a metoda ocenéni

Utelem této Zpravy je stanoveni trzni hodnoty Nemovitosti pro interni G¢ely Objednatele a pro
zajisténi uveéru.

Trzni hodnotu Nemovitosti jsme stanovili na zakladé vynosové metody ocenéni (tzv.,hard-
core/layer"). Tato metoda bere v Uvahu ndjemné placené najemci na zdkladé najemnich smluv a
dale trzni ndjemné za neobsazené prostory k datu ocenéni a prostory po uplynuti doby najmu
u stavajicich ndjemcl. Veskery cCisty zasmluvnény pfijem plynouci z prondjmu Nemovitosti je
kapitalizovan do konce doby najmu stavajicich ndjemcl. TrZzni ndjemné za neobsazené prostory
k datu ocenéni a po uplynuti doby najmu u stavajicich najemctl je kapitalizovano jako tzv. véc¢na
renta.

Trzni ndjemné jsme stanovili na zdkladé vySe najemného dosahovaného na porovnatelnych
nemovitostech a miru kapitalizace jsme odvodili z vySe ndjemného a nabidkovych cen
porovnatelnych nemovitosti.

Mira kapitalizace pouZitd ke kapitalizaci Cistého pfijmu plynouciho z pronajmu Nemovitosti
zohlednuje veskera rizika spojena s Nemovitosti a trhem. Zavérem konstatujeme, Ze realitni trh
v Ceské republice neni pfili§ transparentni a neexistuje 74dna vefejna databéze uskuteZnénych
transakci, kterd by poskytovala podrobny a Uplny pfehled o téchto transakcich.
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3. Trzni hodnota

Tato Zprava poskytuje nds nazor na trzni hodnotu Nemovitosti. Jak je popsano vyse, ocenili jsme
Nemovitost na zdkladé vynosové metody ocenéni. Nase ocenéni je zaloZzeno na radé predpokladd,
které povazujeme za vhodné a které jsou podrobné popsany v pfedchozim textu.

Pokud neexistuji skutecnosti, které by mohly zdsadnim zpUsobem ovlivnit trzni hodnotu
Nemovitosti a které by Zpracovateli k datu ocenéni nebyly znamé, odhadujeme trzni hodnotu
Nemovitosti v souladu s Obecnymi predpoklady a definicemi uvedenymi v Pfiloze Il a
VSeobecnymi obchodnimi podminkami uvedenymi v PFiloze Ill k datu ocenéni na ¢astku:

54 610 000 K¢
(Slovy: Padesat EtyFi miliona Sest set deset tisic korun €eskych) po zaokrouhleni

Kalkulace trzni hodnoty Nemovitosti (Market Value) tvofi PFilohu VII (Summary Valuation) této
Zpravy.

4. Duvérnost a ocenéni publikace

Tato Zprava je urfena vyhradné Objednateli a Adresatovi. Zprava a zavéry v ni uvedené mohou
byt pouzity pouze k UCelu, ke kterému byla Zpradva zpracovana. Zpracovatel nenese Zadnou
odpovédnost za obsah a zavéry Zpravy vici subjektdm, pro které neni tato Zprava urcena, a v
pripadé pouziti Zpravy k jinému Ucelu, nez je v této Zpraveé vyslovné uvedeno.

DalSi omezeni vyuziti Zpravy je uvedeno v naSich VSeobecnych obchodnich podminkach, které
tvori PFilohu Il této Zpravy. Zprava jako celek, ani Zadna jeji ¢ast, nesmi byt zvefejnéna v zadném
publikovatelném dokumentu bez naSeho predchoziho pisemného souhlasu. Pro vylouceni

pochybnosti musi byt souhlas udéleniv pfipadé, Ze neni pfimo odkazovano na Zpracovatele, nebo
je publikovdna pouze ¢ast této Zpravy.

VéFime, Ze Zprava bude zcela slouZit svému Gcelu.

S pozdravem,

1

' y / 1 %&%ﬁf

) Udads AL

Vendula MarSova MRICS Ji¥i Prochazka

Odhadce registrovany instituci RICS

Vedouci Oddéleni ocenovani nemovitosti Senior odhadce
Colliers International s.r.o. Colliers International s.r.o.
Oddéleni ocenovani nemovitosti Oddéleni ocenovani nemovitosti
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CAST 11l - UDAJE O NEMOVITOSTI
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1.  Popis lokality

Nemovitost se nachazi v jizni ¢asti mésta Bilina v méstské ¢asti zvané Ujezdské PFedmésti. Bilina
je mésto v Usteckém kraji v okrese Teplice v severozépadni €4sti Ceské republiky. M&sto se nachazi
v Udoli feky Bilina, pfiblizné v poloviné vzdalenosti mezi Mostem a Teplicemi. Bilina ma pfiblizné

14 tisic obyvatel.

Nemovitost je umisténa v ulici Sibova, vychodné se nachazi ulice Bilinska, kterd prochazi méstem
Bilina od jihu na sever a poskytuje spojeni s okolnimi obcemi a mésty jako Most, ktery se nachazi
priblizné 17 km jihozapadné od Nemovitosti, a Teplice, které se nachazeji pfiblizné 13 km severné
od Nemovitosti.

Okoli Nemovitosti je tvofeno rezidencnimi budovami a z obanské vybavenosti nabizi matefskou
Skolu v sousedstvi, obchod s potravinami, restauraci. V blizké vzdalenosti se nachazi také zakladni
Skola a nemocnice. Centrum mésta Bilina se nachazi pfiblizné jeden kilometr severné od
Nemovitosti.

Obrdzek 1- Mapy umisténi Nemovitosti

5idiist SHD

TEPLICKE
PREDMESTI

MOSTECKE
PREDMESTI

' BILINA

i s 4
E Foub
e .
{ PRAZSKE
. PREDMESTI:
UJEZDSKE Jenoysy; 0z
. PREDMESTI 3

Trupelnik

Zdroj: www.mapy.cz, www.cuzk.cz
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2. Nemovitost

2.1 Popis Nemovitosti

Nemovitost predstavuje bytovy dlim s celkem 8 nadzemnimi podlazimi a 1 podzemnim podlazim,
které nabizi sklepni prostory, technické mistnosti a mistnosti slouzici k udrzbé a sprave
Nemovitosti.

Nemovitost nabizi celkem 32 bytovych jednotek s dispozicemi 2+kk a 3+1. Ke kazdé bytové
jednotce ndlezi sklepni koje a komora nachdazejici se na chodbé pred bytem, polovina bytl
disponuje vlastni lodzii. Celkovéa zapocitatelna plocha byt je 1 776,14 m2. Nemovitost neposkytuje
parkovaci stani.

Nemovitost byla postavena pfiblizné v druhé poloviné 70. let 20. stoleti.

Obrdzek 2- Fotografie Nemovitosti

Zdroj: Colliers

Vice fotografii ze dne prohlidky Nemovitosti je uvedeno v PFiloze IV této Zpravy.
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2.2 Okoli Nemovitosti

Nemovitost se nachazi v jizni ¢asti mésta Bilina v méstské &asti zvané Ujezdské PFedmésti. Okoli
Nemovitosti je tvofeno pfedevsim rezidencnimi objekty.

2.3 Dopravni dostupnost

Nemovitost je spojena se zbytkem mésta autobusovymi linkami, autobusova zastavka Bilina,
Mirova se nachazi na Jizni ulici blizko Nemovitosti. Centrum mésta Bilina je od Nemovitosti
dostupné autem i verejnou dopravou do zhruba 5-10 minut.

2.4 Viditelnost
Nemovitost je dobfe viditelna z ulice Sibova.
2.5 InZenyrské sité

Nemovitost je napojena na rozvody vSech inZenyrskych siti, véetné vodovodu a kanalizace,
elektrické energie, plynu a telefonu.

2.6 Technicka specifikace

Nemovitost predstavuje bytovy ddim o 8 nadzemnich a 1 podzemnim podlazi. Stfecha bytového
domu je plocha, pokrytd izolaéni vrstvou. Vnéjsi plast bytového domu je vytvoren
z prefabrikovanych paneld.

Spolecné prostory bytového domu maji na podlahach i schodech dlazbu. Bytovy dim nedisponuje
vytahy. V celém objektu jsou nova plastova okna. Vstupni dvefe jsou bezpecnosti hlinikové.

Bytovy dim celkové nabizi 32 bytovych jednotek s dispozicemi 2+kk a 3+1. Ke kazdé bytové
jednotce ndleZi sklepni kdje a komora nachéazejici se na chodbé pred bytem, nékteré byty disponuji
vlastni lodzii. Celkova zapocitatelna plocha bytl je 1 776,14 m2. Nemovitost neposkytuje parkovaci
stani.

Bé&hem postupné rekonstrukce, kterd probihala od roku 2012 doslo ke kompletni vyméné
stoupaciho potrubi, k vyméné dfevénych oken za plastova, vstupnich dvefi do domu a vyméné
zabradli lodzii za hlinikové zabradli s kalnym sklem. Uvnitf bytovych jednotek probéhla postupné
modernizace koupelen a toalet, podlah a kuchyni.

Zdroj tepla zajiStuje vyménikova stanice, ktera se nachazi ve sklepni mistnosti a je napojena
na mistni teplarnu. ZajiStuje tak ohfev vody a vytapéni bytovych jednotek, kde je distribuce

zajisténa pomoci radiatord.

Fotodokumentace Nemovitosti je uvedena v PFiloze IV této Zpravy.
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2.7 Technicky stav

Soucasti této Zpravy neni technicky audit ani technické due diligence, Zpracovatel proto neni
schopen kvalifikované posoudit stavebné technicky stav Nemovitosti. Nicméné na zakladé vizualni
prohlidky Nemovitosti uvadime, Ze Nemovitost se k datu prohlidky jevila v dobrém stavebné
technickém stavu odpovidajicimu stafi a zplsobu uzivani.

2.8 Dopady na Zivotni prostredi

Zpracovatel nebyl informovan o provedeni Setfeni dopadu na Zivotni prostfedi nebo o jinych
zpravach ohledné Zivotniho prostfedi, které by mohly byt zpracovany a které by mohly upozornit
na existenci negativniho vlivu na zivotni prostfedi ¢i na kontaminaci.

Zpracovatel pfi zpracovani ocenéni pfedpokladal, Ze Nemovitost ani pozemek pod Nemovitosti
nejsou kontaminovany. Zpracovatel upozorniuje, Ze existence kontaminace by mohla mit vyrazny
vliv na hodnotu Nemovitosti, v zavislosti na mnoZstvi kontaminace, proto si v pfipadé zjiSténi
existence kontaminace vyhrazuje prédvo na zménu trzni (redlné) hodnoty a zménu této Zpravy.
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3. Uzemni plan a povoleni

3.1 Uzemni plan

Dle platného GUzemniho planu mésta Bilina je Nemovitost umisténa na pozemku definovaném
uzemnim planem jako plochy ,BH - Bydleni v bytovych domech”. Hlavnim vyuzitim téchto ploch je
bydleni v bytovych a rodinnych domech. Pfipustnym vyuZitim téchto ploch jsou vefejna obcanska
vybaveni, détska hristé, venkovni oteviend zafizeni télovychovy a sportu do 1 000 m?, nezbytné
liniové trasy a plochy technické a dopravni infrastruktury, podzemni skupinové garaze, plochy
vefejnych prostranstvi, ochranna a izolacni zelen.

Soucasné vyuziti Nemovitosti k datu ocenéni je podle naSeho nazoru v souladu s platnym
uzemnim planem.

Vyrez mapy Uzemniho planu mésta Bilina s modfe oznacenymi hranicemi parcel predstavujicimi
Nemovitost je zobrazena na nasledujicim obrazku.

Obrdzek 3 - Mapa tzemniho pldnu

Zdroj: www.bilina.cz
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3.2 Kolaudacni rozhodnuti

Od Objednatele jsme neobdrzeli kolaudaéni rozhodnuti. Dle poskytnutych informaci ke kolaudaci
doslo na konci 70. let 20. stoleti.

3.3 Zaplavové uzemi
Podle Ceské asociace pojistoven (CAP) se Nemovitost nachazi v zoné 1, tj. z6né se zanedbatelnym
nebezpelim vyskytu povodné/zaplavy (z celkem Ctyf zén, kde Ctvrta predstavuje nejvétsi riziko

povodni).

3.4 Shrnuti

V souladu s vySe uvedenymi body této kapitoly nam nejsou znamy zadné dalsi skutecnosti, které
by méli vliv na hodnotu Nemovitosti.

4. Katastr nemovitosti

4.1 Informace z katastru nemovitosti
PFedmét ocenéni tvofi parcela p. €. 380/6, v€etné stavby pro bydleni &islo popisné 309, vie zapsané
na listu vlastnictvi & 82 v katastralnim Gzemi Bilina-Ujezd v obci Bilina. Nemovitost m4, dle vypisu

z katastru nemovitosti, Listu vlastnictvi ¢. 82, k. 4. Bilina-Ujezd, k datu 15. ¢ervna 2023, celkovou
plochu 323 m2.

Vlastnikem Nemovitosti registrovanym v katastru nemovitosti je spolecnost Brandwijk Bytovy
Fond s.r.o., Klimentska 1216/46, Nové Mé&sto, 110 00 Praha 1, Ceska republika.

4.2 Pristup k Nemovitosti

Pristup k Nemovitosti je zajiStén prostfednictvim verejnych pozemk ve vlastnictvi Mésta Bilina.
4.3 Pamatkova ochrana

List vlastnictvi neeviduje zadny zpUlsob ochrany.

4.4 Vécna prava slouZici ve prospéch Nemovitosti

Vécna prava slouzici ve prospéch Nemovitosti nejsou sjednana.

4.5 Vécna prava zatéZujici Nemovitost

Vécna prava zatéZujici Nemovitost nejsou sjednana.
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4.6

Zastavni prava

List vlastnictvi eviduje nasledujici zastavni prava:

4.7

Zastavni pravo smluvni, pohledavky ve vy3i 8 500 000 K¢ a pfislusenstvi, pohledavky ve vysi
23 000 000 K¢ a prislusenstvi, budouci pohledavky do vy3e 11 000 000 K¢, které budou
vznikat od uzavfeni zastavni smlouvy do 31.12.2028, budouci pohledavky do vyse
24 800 000 K¢, které budou vznikat od 7.9.2011 do 31.12.2028, budouci pohledavky do
vySe 13 500 000 K¢, které budou vznikat od 7.9.2011 do 30.6.2024 s opravnénim pro
Raiffeisenbank a.s. a povinnosti k parcele p. €. 380/6;

Zastavni pravo smluvni, budouci dluhy do vySe 12 600 000 K¢, které budou vznikat ode dne
podpisu smlouvy o investi¢nim Uvéru do 30.11.2031, s opravnénim pro Raiffeisenbank a.s.
a povinnosti k parcele p. & 380/6;

Zakaz zcizeni a zatizeni po dobu trvani zastavniho prava s opravnénim pro Raiffeisenbank
a.s. s povinnosti k parcele p. ¢. 380/6.

Shrnuti

Na zékladé posouzeni vypisu z katastru nemovitosti si nejsme védomi zadnych skutecnosti, které
by mély vliv na hodnotu Nemovitosti.

JelikoZ nejme pravnici, neneseme Zadnou zodpovédnost za pfipadnou nespravnou interpretaci
zapisU v listu vlastnictvi.

Vypis z katastru nemovitosti a katastralni mapa je uvedena v P¥iloze V této Zpravy.
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CAST IV - OCENENi NEMOVITOSTI
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1.  Analyza pFijmi z najemného

Obsazenost:

Hruby soucasny pfFijem
(anualizovany pFijem k datu ocenéni):

Cisty soucasny pfijem

(anualizovany prijem k datu ocenéni):

Doba do konce najemnich smluv
vazenad vysi najemného placeného
najemci (WAULT):

Pocet ndjemcu:

Stabilita prijmu:
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97,70 %

K datu ocenéni bylo 31 bytovych jednotek pronajato,
1 bytova jednotka byla neobsazena.

3375804 K& p.a.

3264672 K¢ p.a.

Cisty soucasny pFijem je nizéi neZ hruby soucasny
prijem vdUsledku aplikace nepreuctovatelnych
nakladd Vlastnika (dann z Nemovitosti a pojisténi
Nemovitosti), poplatkd za sluzby a energie v prazdnych
jednotkach a predpoklddané neobsazenosti bytovych
jednotek.

1 rok

V ocenéni jsme predpokladali, Ze vSechny najemni
smlouvy jsou uzavieny ke dni ocenéni na dobu trvani
najmu 1 roku.

K datu ocenéni bylo 31 bytovych jednotek pronajato 31
rlznym najemcim.

Soupis bytovych jednotek, véetné aktualnich najemca,
zapocitatelné plochy jednotlivych bytovych jednotek,
aktudlni vySe smluveného ndjemného a predpokladana
vySe trzniho najemného, je uveden v P¥iloze VII (Single
Line Tenancy) této Zpravy.

Vzhledem k vysoké obsazenosti bytovych jednotek
Nemovitost k datu ocenéni poskytovala vysokou
stabilitu prijmu pro potencialniho investora.
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2. Trzni najemné
VySi trzniho najemného pro jednotlivé dispozice bytovych jednotek v Nemovitosti jsme stanovili
na zakladé nabidek najemného u porovnatelnych bytovych jednotek v okoli Nemovitosti, jejichZ

prehled uvadime v tabulce nizZe.

Tabulka 1 - Trzni najemné

Nemovitost BErriTe Pronajl’matezlné Navbl’zené2 néjevm'né
plocha (m?) (K€ za m? a mésic)
Fugnerova, Bilina 1+1 34,00 203
Bezejmenna, Bilina 1+1 35,00 186
AlSova, Bilina 1+kk 37,00 186
Aléska, Bilina 2+kk 48,00 163
Fugnerova, Bilina 2+1 438,00 173
Bezejmenna, Bilina 2+kk 49,00 155
Fugnerova, Bilina 2+kk 49,00 161
Mirova, Bilina 3+kk 63,00 175

Zdroj: Verejné dostupné nabidky pronajimateld, developer a realitnich zprostredkovatelt

U v3ech porovnatelnych bytovych jednotek uvedenych v tabulce vy3e jsme pfihlizeli ke specifickym
faktordm, jakymi jsou mikrolokalita, dostupnost, viditelnost, infrastruktura, velikost
pronajimanych prostor, standard prostor a technicky stav.

Na zakladé vyse uvedené analyzy se ceny najmu u porovnatelnych bytovych jednotek pohybuiji od
155 K¢ za m? a mésic do 203 K& za m? a mésic s primérem 173 K¢ za m? a mésic. Vzhledem
k podobnosti srovnatelnych developerskych projekt jsme predpokladali, Ze technicka specifikace
je na podobné urovni, tudiz jsme neaplikovali Zadny koeficient pro Upravu ceny.

Na zékladé vySe uvedené tabulky a s prihlédnutim ke specifickym faktordm porovnatelnych
bytovych jednotek jsme v ocenéni aplikovali nasledujici trzni ndjemné pro jednotlivé dispozice
bytovych jednotek:

e Bytové jednotky s uzitnou plochou v rozmezi od 40,00 m? do 50,00 m?: 190 K¢ za m? a
mésic;
e Bytové jednotky s uZitnou plochou vétsi nez 60,00 m2: 150 K€ za m? a mésic.
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3. Predpoklady ocenéni

Na zakladé nami dostupné evidence a nasich zkuSenosti s porovnatelnymi bytovymi jednotkami
jsme v ocenéni aplikovali predpoklady uvedené nize.

V nasledujici tabulce uvadime celkové trzni najemné pro Nemovitost, ke kterému jsme dospéli
aplikaci trzniho najemného na jednotlivé dispozice bytovych jednotek (viz kapitola 2. Trzni
najemné).

Tabulka 2 - TrZzni ndjemné
TrZni ndjemné

(KEzam?a
mésic)

Pronajimatelna

TrZni najemné

Typy prostor (K€ za rok)

plocha (m?)

Bytové jednotky s uZitnou

plochou 40,00 - 50,00 m? 716,93 190 1 634 600
Bytové jednotky s uZitnou

plochou od 60,00 m? 1 059,21 150 1906 569
Celkem 1776,14 166 3541169

Zdroj: Colliers

* Trzni ndjemné predstavuje pfijem z pronajmu Nemovitosti po skonceni aktualné sjednanych
najemnich smluv.

TrZzni ndjemné z tabulky vy3e jsme poniZili o nepfelctovatelné naklady, jak jsme popsali v kapitole
1. Analyza prijmd z ndjemného, a dale o provizi za prondjem neobsazenych prostor po skonceni
kazdé ndjemni smlouvy a servisnich poplatkl placenych Vlastnikem za neobsazené prostory
po skonceni kazdé najemni smlouvy do obsazeni prostor novymi najemci (tyto predpoklady jsou
blize popsény v tabulce niZe). Toto Cisté trzni ndjemné jsme nasledné kapitalizovali.
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Kromé vySe uvedeného jsme v naSem ocenéni pouzili nasledujici pfedpoklady:

Obdobi k nalezeni novych najemcl
pro neobsazené  prostory  kdatu
ocenéni:

Obdobi k nalezeni novych néajemcl
po skonceni soucasnych najemnich
smliuv:

Najemni prazdniny pro nové najemce
na neobsazené prostory k datu
ocenéni:

Najemni prazdniny pro nové najemce
po skonceni soucasnych najemnich
smluv (mésice):

Fit-out kontribuce pro nové najemce
na neobsazené prostory k datu
ocenéni (m?):

Fit-out kontribuce pro nové najemce
po skonceni soucasnych najemnich
smluv (m2):

Servisni poplatky (m? a mésic):

Investicni vydaje (CAPEX):

Nepreuctovatelné
Vlastnika):

naklady (naklady

PFedpokladana obsazenost:
Naklady na akvizici:

Mira kapitalizace:

1 mésic.

Obdobi k nalezeni novych najemcld po skonceni
souCasnych  najemnich  smluv  jsme  Zadné
nepredpokladali.

Najemni prazdniny pro nové najemce na neobsazené
prostory jsme nepredpokladali

Najemni prazdniny pro nové najemce po skonceni
soucasnych najemnich smluv jsme nepredpokladali.

Fit-out kontribuce pro nové najemce na neobsazené
prostory jsme nepfedpokladali.

Fit-out kontribuce pro nové najemce po skonceni
soucasnych najemnich smluv jsme nepfedpokladali.

10 K¢.

Od data ocenéni do perpetuity: 3,00 % z rocniho
trzniho najemného (jednd se o tvorbu rezervy
na investi¢ni vydaje v budoucich letech).

0,50 % z rofniho trzniho najemného (jedna se
o naklady Vlastnika neprelctovatelné na najemce,
jako je napf. dan z Nemovitosti, pojiSténi Nemovitosti
a sprava Nemovitosti).

97,50 %
0,50 % z trzni hodnoty (Market Value)

6,05 %

Aplikovanou miru kapitalizace ve vySi 6,05 % pro bytové jednotky jsme odvodili z vySe trzniho

najemného a nabidkovych cen

porovnatelnych  bytovych

jednotek s prihlédnutim

k charakteristikdm, jakymi jsou mikrolokalita, technicka specifikace, stafi nemovitosti, dostupnost
nebo infrastruktura. Tato vynosova mira podle naSeho nazoru odrazi soucasné trzni podminky.
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V tabulce nize uvadime pfehled porovnatelnych bytovych jednotek, z jejichZz nabidkovych cen jsme
vychazeli pfi odvozovani miry kapitalizace. Domnivdme se, Ze nejen vynosova mira (initial yield)
popsana vyse, ale i trzni hodnota za m? odrazi soucasné trzni podminky.

Tabulka 3 - Prehled porovnatelnych nemovitosti

Nemovitost UZitna plocha Nabizena cena Nabizena cena
(m?) (K<) (K€ za m?)
Fugnerova, Bilina 34,00 950,000 27,941
Fugnerova, Bilina 33,00 1,020,000 30,909
Bezejmenn4, Bilina 48,00 1,650,000 34,375
Fugnerova, Bilina 48,00 1,350,000 28,125
Aléska, Bilina 49,00 1,420,000 28,980
Jizni, Bilina 44,00 1,460,000 33,182
Jiraskova, Bilina 71,00 2,300,000 32,394
Sibova, Bilina 70,00 1,860,000 26,571
Aléska, Bilina 63,00 1,890,000 30,000

Zdroj: Verejné dostupné nabidky pronajimateld, developer( a realitnich zprostredkovatel(i

4. Rekapitulace vystupl ocenéni

TrZzni hodnota Nemovitosti: 54 610 000 K¢
. o 5
Trzmvhodnot,a Nemovitosti za m 30 746 K&
zapocitatelné plochy:
Ekvivalentni vynos: 6,05 %
Vynosovy profil: Vynos v roce 1: 5,95 %
Reverzni vynos: 6,26 %
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CAST V - KOMENTAR K REALITNiMU TRHU
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1. Prehled rezidencniho trhu v Biliné a Duchcové

1.1 Trh s byty (novostavby a sekundarni trh)

Trh s byty v Biliné a Duchcové na Teplicku a jejim neblizSim okoli je podle dostupnych dat velmi
nerozvinuty. V soucasnosti neni v okoli do 10 kilometrd od Biliny Zzadny developersky projekt.

Na sekundarnim trhu s byty je situace ke kupujicim privétivéjsi. Primérnd cena ve stejném
10kilometrovém okruhu kolem Biliny a Duchcova je aktualné pfiblizné 26 750 K& za metr Ctverecni,
pricemz ve vySe uvedeném okruhu se nachazi priblizné 436 jednotek. Nabidka co do poctu
jednotek se za poslednich 12 mésica zvysila témér dvojndsobné. Ceny se rlizni podle dispozice a
vyméry daného bytu. Nejmensi nemovitosti pod 30 m? se v priméru nabizi za cenu 58 796 K¢ za
m?2. Je jich ale také naprosté minimum - pouze 5 jednotek. Se zvysujici vymérou se pak dostavame
k primérné hranici, kdy jednotky mezi 30 a 50ti metry ¢tvere¢nimi jsou nabizeny za priblizné 27
000 K&/ m? (35 jednotek) a jednotky ve velikosti 50 az 80 m? (54 jednotek) jsou k dispozici za
priblizné 25 500 K&/ m?2. V&tsi jednotky jsou spiSe vzacnéjsi.

1.2 Najemni trh

Najemni trh v okoli Biliny a Duchcova je neregulovany a neexistuje na ném Zzadny vyloZené
instituciondlni investor provozujici najemni projekt. V okoli do 10 kilometrli od obce Bilina a
Duchcov je k dispozici okolo 217 jednotek s primérnou cenou 166 K&/ m2. Nabidka v Sirsim okoli
Biliny a Duchcova mé vzestupnou tendenci, pred 12ti mésici ¢inila nabidka 91 jednotek. Cenové se
mezi sebou lisi jednotky tradi¢nim zplsobem, kdy mensi vyméra znamend vétsi pozadovanou
cenu za metr Ctverecni. U jednotek do 30 m? je nabidkova cena okolo 214 K&/ m? (4 jednotky), u
jednotek 30-50 m? (39 jednotek) je cena okolo 189 K&/ m?. Jednotky 50-80 m? (44 jednotek) pak
maji prmeérnou cenovku priblizné 140 K&/ m?2.

PFehled investi¢niho trhu spole¢né s makroekonomickym prehledem je uveden v PFiloze VIII této
Zpravy.

Strana | 30



PRILOHA Il - OBECNE PREDPOKLADY A DEFINICE

Colliers




PRILOHA Il - OBECNE PREDPOKLADY A DEFINICE

Tato Priloha Il je pfekladem obecnych predpokladtli a definic vydanych v anglickém jazyce
a méla by byt ¢tena v souladu s vydanym originalem v piivodnim znéni.

Nebude-li v zadani uvedeno jinak, ocenéni bylo provedeno v souladu s jednou nebo vice z
nasledujicich standardi:

e Ocenéni RICS - Profesni standardy (Zaclefiujici mezindrodni ocefovaci standardy) z 31.
ledna 2022 vypracované Kralovskou instituci autorizovanych odhadcl (RICS - Royal
Institution of Chartered Surveyors). Ocenéni bylo vypracovano odpovidajicim zplsobem
kvalifikovanym odhadcem, jak je uvedeno v PS 2.2 Profesnich standardl, pokud nebyly v
sekci ,Zvlastni poznamky"” konkrétné uvedeny néjaké odchylky.

e Mezinarodni ocefiovaci standardy 2022 vydané Radou pro mezinarodni ocenovaci
standardy (IVSC - International Valuation Standards Council).

e Evropské ocenovaci standardy 2020-9. vydani vydané Evropskou skupinou asociaci
ocenovatell (TEGoVA - The European Group of Valuers’ Associations).

e Pokud mistni legislativa vyzaduje pouZivani zvlastnich ocerovacich standard(, budou
uvedeny v nasi zpravé o ocenéni.

TRZNi HODNOTA

Pokud obdrzime objednavku k ocenéni nemovitosti na zakladé trzni hodnoty, Cinime tak v souladu
s VPS 4.4 Profesnich standardd vydanych Kralovskou instituci autorizovanych odhadcd, které
definuji trzni hodnotu takto:

»Odhadovand Cdstka, za kterou by majetek (nemovitost) nebo zdvazek (z nemovitosti) mél byt k datu
ocenéni sménén mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym proddvajicim v nezdvislé transakci za
obvyklych podminek, po ndleZitém marketingu a v niZ kaZdd strana jednd informované, obezretné a bez
ndtlaku.”

Byl vyuzit interpretalni komentar k trzni hodnoté ve znéni publikovaném v Mezinarodnich
ocenovacich standardech.

REALNA HODNOTA

Ocenéni zaloZend na realné hodnoté musi pouZivat nasledujici definici v souladu s VPS 4.7
Profesiondlnich standardd.

»Cena, kterd by byla ziskdna za prodej aktiva nebo zaplacena za pfevod zdvazku v Fadné transakci mezi
ucastniky trhu ke dni ocenéni.”

Ocenéni vypracovana pro ucely ucetniho vykaznictvi podle IFRS vyZaduji pfijeti definice IASB a
pouZije se IFRS 13.

Privodce IFRS 13 uvadr:
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»Cilem ocenéni redinou hodnotou je stanovit odhad ceny, za kterou by se uskuteCnila Fadnd transakce
prodeje aktiva nebo pfevodu zdvazku mezi ucastniky trhu k datu ocenéni za obvyklych trznich podminek.
Ocenéni redlnou hodnotou vyZaduje, aby ucetni jednotka urcila vSechny ndsledujici aspekty:

a) konkrétni aktivum nebo zdvazek, které je pfedmétem ocenéni (v souladu s jeho zuctovaci
jednotkou),

b) u nefinancniho aktiva pfedpoklad ocenéni, ktery je vhodny pro dané ocenéni (v souladu s jeho
nejlepsim a nejvyssim vyuZitim),

¢) hlavni (nebo nejvyhodnéjsi) trh pro dané aktivum nebo zdvazek,

d) technika (techniky) ocenénivhodnd (vhodné) pro dané ocenéni, s ohledem na dostupnost udajd,
na jejichZ zakladé budou ziskdny vstupy, které pfedstavuji pfedpoklady, jeZ by tcastnici trhu
pouZili pfi oceriovdni aktiva nebo zdvazku a troven hierarchie redinych hodnot, v jejimz ramci
Jsou vstupy rozdéleny do kategorii.

Odkazy na ucastniky trhu a prodej v IFRS 13 jasné ukazuiji, Ze pro vétsinu praktickych Gcell je realna
hodnota v souladu s konceptem trzni hodnoty.

REPRODUKCNI NAKLADY SNIiZENE O ODPISY (DRC)

Pokud provadime ocenéni zalozené na reprodukénich nakladech snizenych o odpisy, jak je
uvedeno v UKVS 1.16.1, UKVS 1.16.2, UKVS 1.16.3 a UKGN 2 Profesnich standard(, ¢inime tak podle
této definice IVSC:

JAktudlni ndklady na nahrazeni aktiva za jeho moderni ekvivalentni aktivum sniZzené o odpocty za fyzické
opotrebeni a vsechny relevantni formy zastaralosti a optimalizace”.

Mezinarodni ucetni standardy stanovi, ze DRC Ize pouzit jako zaklad pro vykazovani hodnoty
specializovaného majetku v ucetni zavérce. DRC se zalctuje jako zaklad pouze pro tyto Ucely. Pro
ostatni Ucely Ize DRC pouzit jako podpUrnou metodu pro ocenéni provaddéné na jiném zakladé.

INVESTICNi HODNOTA

Pokud obdrzime objednavku provést ocenéni zaloZené na investi¢ni hodnotég, Cinime tak v souladu
s VPS 4.6 Profesnich standard( vydanych Kralovskou instituci autorizovanych odhadcd, a to podle
definice IVSC:

.Investini hodnota je hodnota aktiva pro viastnika nebo potencidiniho vlastnika pro jednotlivé
investi¢ni nebo provozni cile.”

Jedna se o zdklad hodnoty specifické pro danou uUcetni jednotku. PfestoZze hodnota aktiva pro
vlastnika m0Ze byt stejna jako castka, kterd by mohla byt realizovana z jeho prodeje jiné strané, v
tomto zdkladu hodnoty se promitaji vyhody, které Gcetni jednotce drzba aktiva pFinasi, a proto
nemusi nutné zahrnovat hypotetickou sménu. V investi¢ni hodnoté se odrazi okolnosti a finan¢ni
cile Gcetni jednotky, pro kterou se ocenéni provadi. Casto se pouzivd k méfeni investi¢ni
vykonnosti. Rozdily mezi investi¢ni hodnotou aktiva a jeho trzni hodnotou motivuji kupujici nebo
prodavajici ke vstupu na trh.
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TRZNi NAJEMNE

Ocenéni zaloZené na trznim ndjemném, jak je stanoveno ve VPS 4.5. Profesnich standard(, pouziva
definici uvedenou v IVSC, ktera zni takto:

»~Odhadovand Cdstka, za kterou by nemovitost méla byt k datu ocenéni pronajata mezi dobrovolnym
pronajimatelem a dobrovolnym ndjemcem na zdkladé odpovidajicich ndjemnich podminek v nezdvislé

7]

transakci, po ndleZitém marketingu a v niZ kaZdd strana jednd informované, obezietné a bez donuceni.

TrZzni ndjemné se bude vyrazné lisit podle podminek predpokladané najemni smlouvy. Pfimérené
ndjemni podminky budou obvykle odrazet soucasnou praxi na trhu, na kterém se nemovitost
nachazi, ackoli pro urcité Ucely mize byt nutné stanovit neobvyklé podminky. Na trzni ndjemné
budou mit vliv okolnosti, jako je doba trvani najmu, frekvence zmén najemného a odpovédnost
stran za udrzbu a bézné vydaje. V nékterych statech mohou zakonné faktory bud omezovat
podminky, které mohou byt sjednany, nebo mohou ovlivnit smluvni podminky. PFichazi-li to v
Uvahu, je tfeba to zohlednit. Zakladni najemni podminky, které se pfedpokladaji pfi poskytovani
trzniho najemného, budou ve zpraveé jasné uvedeny.

Trzni najemné je uvedeno za Ucelem popsanym v této zprave a zddna tfeti strana se na n&j nesmi
spoléhat za zadnym jinym Gcelem.

HODNOCENI NAJMU

Neni-li ve zpravé uvedeno jinak, vychazi nase ocenéni z pfedpokladu, Ze najemné bude
vyhodnoceno na zakladé predpokladl platnych k datu nasi inspekce.

NAKLADOVA HODNOTA

Pokud jsme vypracovali ndkladové ocenéni, neprovedli jsme podrobné ocenéni nakladl a dana
hodnota proto musi byt brédna v ivahu pouze jako orientacni.

NAKLADY NA KOUPI A PRODE]J

Pokud bylo v rdmci naSeho nazoru na hodnotu prihlédnuto k ndkladim na koupi a prodej, uvedli
jsme je do zpravy.

OCENENI

Neprovedli jsme zaméreni a spoléhali jsme se na informace o ploSe, které ndm predlozil klient
nebo jeho zastupci. Predpokladali jsme, Ze tyto informace jsou spravné a jsou vysledkem méreni
provedeného v souladu s mistnimi trznimi podminkami.

STAV

Neni-li ve zpravé uvedeno jinak, neprovedli jsme prohlidku objektu, a proto nem(zeme
konstatovat, Ze se jednd o objekt bez vad. Vychazeli jsme z predpokladu, Ze v soucasné dobé
nejsou ani nikdy nebyly v objektu pfitomny Zadné materidly, které jsou bézné povazovany za
Skodlivé pro zdravi, jako je napfiklad azbest.
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ZALEZITOSTI OCHRANY ZIVOTNIHO PROSTREDI

Neni-li ve zpravé uvedeno jinak, neprovadéli jsme pudni, geologické nebo zadné jiné testy Ci
prazkumy, abychom zjistili podminky dané lokality ¢i jiné environmentalni podminky daného
objektu. Neni-li ve zpravé uvedeno jinak, naSe ocenéni pfedpoklada, ze neexistuji zZadné neobvyklé
pudni podminky, kontaminace, znecistujici latky ani zadné jiné latky, které by mohly byt Skodlivé
pro Zivotni prostredi.

VYBAVENI A ZARIZENI

Pfi rozhodovani o hodnoté jsme nezohlednili hodnotu Zadnych technologickych zafizeni, stroja,
vybaveni ani nastroji a téch predmétl, které maji povahu obchodniho zafizeni a vybaveni
najemcl. Zohlednili jsme zafizeni pronajimatele, jako jsou vytahy, eskalatory, Ustfedni topeni a
klimatizace tvofici nedilnou soucast budov.

Pokud je nemovitost ocefiovana jako provozni jednotka a obsahuje zafizeni a vybaveni,
predpoklada se, Ze se na néj nevztahuji zddné smlouvy o koupi na splatky, najemni smlouvy ani
74dné jiné naroky na vlastnictvi. Z4dné zafizeni ani vybaveni nebylo zkoumano s ohledem na
predpisy pro elektrickd zafizeni nebo predpisy o bezpecnosti prfi pouzivani plynu a
predpokladdme, Ze vSechna takova zafizeni splfuji pFislusné mistni pravni predpisy, pokud se na
né vztahuji. Neni-li vyslovné uvedeno jinak, ocenéni nezahrnuje Zddnou hodnotu pfipisovanou
zafizenim a strojam.

PRAVO DRZBY, PROPACHTOVANI A ZPRAVY O VLASTNICKEM PRAVU A/NEBO
NAJMECH

Neni-li uvedeno jinak, neprovedli jsme kontrolu listin o vlastnickém pravu, najemnich smluv ani
souvisejicich pravnich dokumentt. Pokud nemame jiné informace, predpokladédme, Ze neexistuji
zadna uplatnd ani omezujici ujednani ohledné vlastnickych prav ¢i najmu, kterd by méla vliv na
hodnotu.

Pokud nam nebyly pfedloZeny najemni listiny a pokud jsme nebyli informovani jinak,
predpokladali jsme, Ze v3echny ndjemni smlouvy jsou uzavfeny za podminky uvedeni do
plavodniho stavu a zajisténi pojisténi (tj. ndjemce nese odpovédnost za naklady) a Ze vSechny
najmy jsou prezkoumavany ¢i upravovany v intervalech, o kterych jsme byli informovani, za
zakladé ustanoveni o indexaci prijatelnych na daném trhu, ktera odpovidaji ocerfiované
nemovitosti.

Predpokladali jsme, Ze nevznikaji zZddné pochybnosti o vykladu ustanoveni ohledné najmu, ktera
se tykaji Upravy vySe ndjemného.
Nezohlednili jsme zadné vnitropodnikové pronajmy a tyto jsme ocenili na zakladé neobsazenych

objektd.

Pokud ndm byla predloZena zprava o vlastnictvi/ndjmech od pravniki nebo podobna pravni
zprava, vzali jsme pfi ocenéni v ni obsazené informace v Uvahu. V pfipadé, Ze ma byt vypracovana
zprava o vlastnictvi/nadjmu, doporucujeme, aby ndm byla predloZena kopie, abychom mohli zvazit,
zda nékteré z uvedenych skutecnosti nemaiji vliv na nad$ nazor na hodnotu.
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SMLUVNi POSTAVENi NAJEMCE/NAJEMCU

V pfipadé nemovitosti, které jsou pronajimany, je naS nazor na hodnotu zalozen na nasem
posouzeni toho, jak investi¢ni trh vnima smluvni silu ndjemce (najemcd). K tomuto zavéru jsme
dospéli jako ocenovatelé na zakladé verejné dostupnych informaci. Nejsme odbornici na Gcetnictvi
ani finance a neprovedli jsme podrobné Setfeni finan¢niho postaveni ndjemnik{. Provéfili jsme
vSak pfipadné nazory tfetich stran na hlavni ndjemce. Do naSeho ocenéni se promita typ
najemnik, ktefi prostory vyuzivaji nebo nesou odpovédnost za plnéni zavazkd z pronajmu nebo
pravdépodobné budou prostory vyuzivat, a obecné vnimani jejich ivéruschopnosti na trhu.

Pokud je pro ocenéni zdsadni smluvni postaveni ndjemce (ndjemcl), doporucujeme, abyste
provedli vlastni podrobnéa Setfeni ohledné financni situace najemce (ndjemctll), a pokud se vase
zavéry lisi od nasich, poskytnéte ndm kopii zpravy, abychom mohli zvaZzit, zda je nutné nase
ocenéni zrevidovat.

NEDOPLATKY

Predpokladali jsme, Ze veSkeré najemné a dalsi platby splatné v zavislosti na najmu byly uhrazeny.
Pokud existuji néjaké nedoplatky najemného nebo jinych ¢astek, doporucujeme vdm nés
informovat, abychom mohli zvazit, zda je nutné nase ocenéni zrevidovat.

ZDANENI

Ackoli jsme vzali v Gvahu obecné dopady zdanéni na hodnotu, nezohlednili jsme dafiovou
povinnost, kterd m{Zze vzniknout pfi naklddani s majetkem, at uz skute¢ném nebo pomysiném, a
neprovedli jsme zadny odpocet dané z kapitalovych ziskl, mistni spotiebitelské dané (DPH) ani
Zadné jiné dané.

HYPOTEKY

Nezohlednili jsme existenci hypoték, dluhopist ¢i jinych bremen, kterymi mdze byt nemovitost
zatizena.

PROVOZNI JEDNOTKY

Pokud je nemovitost oceriovéna jako provozni jednotka a byla zdGraznéna obchodnf historie nebo
obchodni potencidl nemovitosti, spoléhali jsme se nainformace, které nam byly poskytnuty. Pokud
by se tato informace néasledné ukazala jako nepfesna nebo nespolehlivd, mohlo by to mit
nepriznivy vliv na nase ocenéni.

NaSe ocenéni nebere v Gvahu goodwill.

MISTNi URADY, VEREJNOPRAVNI ORGANIZACE A VYHLEDAVANI PRAVNICH
INFORMACI

V souvislosti s nemovitosti jsme neprovedli zadna formalni vyhledavani ani Setfeni, a proto
nemUGzeme v této souvislosti pfijmout Zddnou odpovédnost. Tam, kde to bylo mozné, jsme viak
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provedli neformalni Setfeni u mistniho Urfadu pro uzemni planovani, v jehoZ oblasti se nemovitost
nachazi, abychom zjistili, zda na ni maji ¢i nemaji vliv ndvrhy na tzemni planovani. Museli jsme se
proto spoléhat na informace ziskané Ustné nebo pres internet.

Pfedpokladali jsme, Ze byly obstarany vSechny souhlasy, licence a povoleni, mimo jiné vcetné
pozarnich osvédceni, ktera umoznuji uzivani nemovitosti pro Ucely stanovené ke dni nasi inspekce,
a Ze neexistuji Zddné nedokoncené prace ¢i podminky, jejichZ provedeni, resp. spinéni vyZzaduje
pronajimatel, zakonné, mistni ¢i jiné prislusné organy.

ZAVADNE PROSTORY, OCHRANA BEZPECNOSTI A ZDRAVI PRI PRACI,
PRIZPUSOBENI{ PRACOVISTE PRO OSOBY SE ZDRAVOTNIM POSTIZENIM

NasSe ocenéni nebere v vahu zadna prava, povinnosti ani zavazky, at uz budouci nebo vzniklé, na
zakladé jakychkoli pravnich predpist tykajicich se zavadnych prostor, ochrany bezpecnosti a zdravi
pri praci nebo pfizplsobeni pracovisté pro osoby se zdravotnim postizenim. Neni-li uvedeno jinak,
predpokladali jsme, Ze nemovitost splfiuje a bude i nadéle splfiovat vSechny platné a aktualni
pravni predpisy pro vadné prostory, ochranu bezpecnosti a zdravi pfi praci a prizpisobeni
pracovisté pro osoby se zdravotnim postizenim.

POJISTENI
PFi sestavovani ocenéni jsme predpokladali, Ze nemovitost Ize pojistit u renomovanych pojistoven

za pfimérené trzni ceny. Pokud by z jakéhokoli divodu bylo obtizné zajistit pojisténi nebo by se na
néj vztahovalo neobvykle vysoké pojistné, mlze to mit vliv na hodnotu.

ODPOVEDNOST

Nase ocenéni je dvérné a pristup k nému ma pouze subjekt, pro ktery je urceno k uvedenému
Ucelu, a neprijimame odpovédnost vici Zadné tieti strané za obsah nebo jeho ¢ast. Odpovédnost
muze byt nasledné rozsifena tak, aby se vztahovala i na dalsi strany, a to vyhradné na zakladé
pisemného souhlasu, ktery mlze podléhat dalSim poplatkdm.
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PRILOHA IV - FOTODOKUMENTACE

Colliers




Pohled na Nemovitost

Pohled na Nemovitost Pohled na Nemovitost

Pohled uvnitf Nemovitosti - spole¢né Pohled uvnitf Nemovitosti - spole¢né
prostory prostory



Pohled uvnitf Nemovitosti - spolecné Pohled uvnitf Nemovitosti - spolecné
prostory prostory

Pohled uvnitf Nemovitosti - spolecné Pohled uvnitf Nemovitosti - spolecné
prostory prostory

Pohled uvnitf Nemovitosti - spole¢né Pohled uvnitf Nemovitosti - spole¢né
prostory prostory



PRILOHA V - EVIDENCE Z KATASTRU NEMOVITOSTI

Colliers




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.10.2024 17:35:02

Okres: CZ0426 Teplice Obec: 567451 Bilina
Kat.lGzemi: 604283 Bilina-Ujezd List vlastnictvi: 82

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné radé
A Vlastnik, jiny oprdvnény

Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo

Brandwijk Bytovy Fond s.r.o., Klimentska 1216/46, Nové 28134702
Mésto, 11000 Praha 1

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zpusob vyuziti Zpusob ochrany
380/6 323 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: Ujezdské Pfedmésti, &.p. 309, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.c.: 380/6

Bl Vé&cna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu

C Vécnéa prava zatéZujici nemovitosti v &asti B vcetné souvisejicich tdajt
Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni

pohledavky ve vysi 8.500.000 K& a prislusSenstvi, pohledavky ve vysi 23.000.000 K& a
prislusenstvi, budouci pohledavky do vyse 11.000.000 K&, které budou vznikat od
uzavreni zastavni smlouvy do 31.12.2028, budouci pohledavky do vyse 24.800.000 K¢,

které budou vznikat od 7.9.2011 do 31.12.2028, budouci pohledavky do vyse 13.500.000
K&, které budou vznikat od 7.9.2011 do 30.6.2024, uvérové smlouvy &. 101/001/13/SME,
101/001/11/SME a 101/002/11/SME

Oprdvnéni pro
Raiffeisenbank a.s., Hvézdova 1716/2b, Nusle, 14000

Praha 4, RC/ICO: 49240901
Povinnost k

Parcela: 380/6

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z.

ze dne 03.05.2013. Pravni
Guéinky vkladu prava ke dni 22.07.2013.

V-2366/2013-509
Poradi k datu podle pravni Upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo smluvni

budouci dluhy do vyse 12.600.000 K&, které budou vznikat ode dne podpisu smlouvy do
30.11.2031, smlouva o investiénim tvéru &. NDP/0001/NCINV/01/28134702
Oprdvnéni pro

Raiffeisenbank a.s., Hvézdova 1716/2b, Nusle, 14000
Praha 4, RC/ICO: 49240901
Povinnost k

Parcela: 380/6

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé¢.z., o zadkazu zcizeni a zatizZeni ¢&.
ZN/0009/NCINV/01/28134702 ze dne 08.06.2016. Pravni Ué&inky zapisu k okamZiku
27.06.2016 16:03:02. Zapis proveden dne 19.07.2016; uloZzeno na prac. Teplice

V-3766/2016-509
Poradi k 27.06.2016 16:03

Souvisejici zdpisy

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
vztah k zastavnimu pravu V-2366/2013-509

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zikazu zcizeni a zatizZeni

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

Katastralni utad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovisté& Teplice, kéd: 509.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.10.2024 17:35:02
Okres: CZ0426 Teplice Obec: 567451 Bilina
Kat.lGzemi: 604283 Bilina-Ujezd List vlastnictvi: 82

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné radé

Typ vztahu

&. ZN/0009/NCINV/01/28134702 ze dne 08.06.2016. Pravni udéinky zapisu k
okamziku 27.06.2016 16:03:02. Zapis proveden dne 19.07.2016; uloZeno na prac.

Teplice
V-3766/2016-509

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
vztah k zastavnimu pravu V-2366/2013-509

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z., o zikazu zcizeni a zatizZeni
&. ZN/0009/NCINV/01/28134702 ze dne 08.06.2016. Pravni udéinky zapisu k
okamziku 27.06.2016 16:03:02. Zapis proveden dne 19.07.2016; ulozeno na prac.

Teplice
V-3766/2016-509

o Zakaz zcizeni a zatiZeni
po dobu trvani zastavniho prava
Oprdvnéni pro
Raiffeisenbank a.s., Hvézdova 1716/2b, Nusle, 14000
Praha 4, RC/ICO: 49240901
Povinnost k
Parcela: 380/6

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z., o zadkazu zcizeni a zatizZeni ¢&.
ZN/0009/NCINV/01/28134702 ze dne 08.06.2016. Pravni Ué&inky zapisu k okamZiku
27.06.2016 16:03:02. Zapis proveden dne 19.07.2016; ulozeno na prac. Teplice

V-3766/2016-509

Poradi k 27.06.2016 16:03

D Poznamky a dal$i obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Vypis z obchodniho rejstfiku prokazujici pfeménu obchodni spolec¢nosti fazi ze dne
26.06.2012.
Z-8633/2012-509

Pro: Brandwijk Bytovy Fond s.r.o., Klimentska 1216/46, Nové Mésto, RC/ICO: 28134702
11000 Praha 1

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

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni utad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovisté& Teplice, kéd: 509.
strana 2



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.10.2024 17:35:02

Okres: CZ0426 Teplice Obec: 567451 Bilina
Kat.lGzemi: 604283 Bilina-Ujezd List vlastnictvi: 82

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné radé

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

Katastralni urad pro Ustecky kraj, Katastralni pracovisSté Teplice, kéd: 509.

Vyhotovil:
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Vyhotoveno: 23.10.2024 17:49:05

Podpis, razitko: R

Pou¢eni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&elfm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze ptri splnéni podminek obecného narizeni
o ochrané osobnich tdaju. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

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

Katastralni utad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracovisté& Teplice, kéd: 509.
strana 3
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Pozemky ve vlastnictvi Brandwijk Bytovy Fond s.r.o., se sidlem na adrese Klimentska
1216/46, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska republika



Pozemky ve vlastnictvi Brandwijk Bytovy Fond s.r.o., se sidlem na adrese Klimentska
1216/46, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska republika



PRILOHA VI - SOUPIS BYTOVYCH JEDNOTEK

Colliers




Single Line Tenancy
10/1/2024

Valuation Date:

(Amounts in CZK, Measures in SM)

Property: 0904_Bilina_Sibova 309_Bytovy diim_01/10/2024

Tenure: Freehold
Future

@ Over-rent

0 Expiry

Tenant Name Suite

011

o
=
o

Totals
Total WA L E (Area)

Printed on: 10/30/2024 5:53:02 PM

Remaining
Terminat
0 73 10/1/2024 9/30/2025 1y 9/30/2025 1y 129,600 129,600 130,590
0 41 10/1/2024 9/30/2025 1y 9/30/2025 1y 95,040.‘,’3 95,040 92,545
[¢] 43 10/1/2024 9/30/2025 ly 9/30/2025 1y 95,040 95,040 97,972
[¢] 39 10/1/2024 9/30/2025 ly 9/30/2025 1y 89,232 89,232 90,037
[¢] 72 10/1/2024 9/30/2025 ly 9/30/2025 1y 128,040 128,040 130,293
[¢] 69 10/1/2024 9/30/2025 ly 9/30/2025 1y 128,040@ 128,040 123,786
[¢] 44 10/1/2024 9/30/2025 1y 9/30/2025 1y 93,540 93,540 100,981
[¢] 41 10/1/2024 9/30/2025 ly 9/30/2025 1y 94,320@ 94,320 93,047
[¢] 73 10/1/2024 9/30/2025 ly 9/30/2025 1y 130,680@ 130,680 130,590
[¢] 69 10/1/2024 9/30/2025 ly 9/30/2025 1y 127,116@ 127,116 123,786
0 44 10/1/2024 9/30/2025 1y 9/30/2025 1y 77,880 77,880 100,457
0 41 10/1/2024 9/30/2025 1y 9/30/2025 1y 88,440 88,440 92,545
0 72 10/1/2024 9/30/2025 1y 9/30/2025 1y 130,580@ 130,680 130,194
0 69 10/1/2024 9/30/2025 1y 9/30/2025 1y 123,040@ 128,040 123,786
0 44 10/1/2024 9/30/2025 1y 9/30/2025 1y 101,640@ 101,640 100,457
0 42 10/1/2024 9/30/2025 1y 9/30/2025 1y 76,560 76,560 95,053
0 72 10/1/2024 9/30/2025 1y 9/30/2025 1y 128,040 128,040 130,194
0 69 10/1/2024 9/30/2025 1y 9/30/2025 1y 118,080 118,080 124,182
[¢] 44 10/1/2024 9/30/2025 ly 9/30/2025 1y 76,560 76,560 100,457
[¢] 41 10/1/2024 9/30/2025 ly 9/30/2025 1y 95,040@ 95,040 92,545
[¢] 73 10/1/2024 9/30/2025 ly 9/30/2025 1y 132,000@ 132,000 130,590
[¢] 69 10/1/2024 9/30/2025 ly 9/30/2025 1y 127,116@ 127,116 123,786
[¢] 44 10/1/2024 9/30/2025 1y 9/30/2025 1y 95,040 95,040 100,958
[¢] 39 10/1/2024 9/30/2025 ly 9/30/2025 1y 87,600 87,600 90,037
[¢] 73 10/1/2024 9/30/2025 ly 9/30/2025 1y 132,000@ 132,000 130,590
[¢] 68 10/1/2024 9/30/2025 1y 9/30/2025 1y 128,040@ 128,040 121,806
0 44 10/1/2024 9/30/2025 1y 9/30/2025 1y 95,040 95,040 100,958
0 41 11/1/2024/1, 10/31/2025 1y 10/31/2025 1y 0 0 93,047
0 73 10/1/2024 9/30/2025 1y 9/30/2025 1y 130,580@ 130,680 130,590
0 68 10/1/2024 9/30/2025 1y 9/30/2025 1y 120,000 120,000 121,806
0 44 10/1/2024 9/30/2025 1y 9/30/2025 1y 101,640@ 101,640 100,958
0 41 10/1/2024 9/30/2025 1y 9/30/2025 1y 95,040.‘,’3 95,040 92,545
0 1,776 3,375,804 3,375,804 3,541,169
11m 29d 1y 1y
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Single Line Tenancy (Amounts in CZK, Measures in SM)
Valuation Date: 10/1/2024

Property: 0904_Bilina_Sibova 309_Bytovy diim_01/10/2024
Tenure: Freehold

!\ Future

@ Over-rent
0 Expiry

Remaining
" Standard " Active Earliest Term to Next Contracted Valuation Rental
Tenant Name Suite Lease ID ITZA Area Area Start Date Expiry Term'to BreakTermination E Review Rent Rent Value
Expiry Term

1y 1y iy

Total W A L E (Rent)
*Weighted Average Lease Expiration is calculated as of report date. Remaining term used for WALE includes contract renewals.

Printed on: 10/30/2024 5:53:02 PM Page 2 of 2



PRILOHA VII - KALKULACE

Colliers




Summary Valuation
10/1/2024

Valuation Date:
Property

Address
External ID

Gross Valuation
Capital Costs
Net Value Before Fees

Less Sales agent fe @0.25% Net Sale Price
Sales legal fee @0.25% Net Sale Price

Net Valuation
Say

Equivalent Yield

(Amounts in CZK, Measures in SM)

0904_Bilina_Sibova 309_Bytovy dfim_01/10/2024, Sibova 309, , Bilina, , 418 01, Czech Republic

Initial Yield (Valuation Rent)

Reversion Yield

Total Valuation Rent
Total Rental Value
Capital Value Per Area

Running Yields

Date

10/1/2024
11/1/2024
10/1/2025

Yields Based On

Tenants

Tenant Name Suite
— oo
oo
LIS
I o
o

Gross Rent
3,375,804
3,468,851
3,541,169

56,699,676
-1,812,709
54,886,967

136,535
136,535

54,613,898
54,610,000

6.05%
5.948%
6.2582%

3,375,804
3,541,169
30,746

Operating
Expense
-111,132

-106,235
-106,235

Net Value + Acq.Costs

Printed on: 10/30/2024 5:52:59 PM

Lease ID

True Equivalent Yield
Initial Yield (Contracted Rent)

Total Contracted Rent
Number of Tenants

Ground Lease

Expenses
0

0
o

Next Earliest
Review Termination

9/30/2025

9/30/2025

9/30/2025

9/30/2025

9/30/2025

6.2934%
5.948%
3,375,804
32
Net Rent Annual
3,264,672 5.9480%
3,362,616 6.1264%
3,434,934 6.2582%
CAP
Grou Method Contracted Rent
Fe“.de"“a Hardcore(6.05%) 129,600
units

Residentia
nits

Residentia
| units

Residentia
| units,

Residentia
units

Hardcore(6.05%) 95,040

Hardcore(6.05%) 95,040

Hardcore(6.05%) 89,232

Hardcore(6.05%) 128,040

Quarterly
6.1759%

6.3684%
6.5109%

Valuation
Rent

129,600

95,040

95,040

89,232

128,040

Rental Value

130,590

92,545

97,972

90,037

130,293

Gross Value

2,092,824

1,486,135

1,568,020

1,442,812

2,086,871

6.0054%

6.2083%

5.8737%

5.9974%

5.9482%

Initial Yiel
(Contracted)

6.0054%

6.2083%

5.8737%

5.9974%

5.9482%

6.0500%

6.0500%

6.0500%

6.0500%

6.0404%

6.0607%

6.0532%

6.0562%

Page 1 of 3



Summary Valuation
Valuation Date: 10/1/2024

o
o
a

007

008

009

010

011

012

013

014

015

016

017

018

—:5

I 20

021

022

Printed on: 10/30/2024 5:52:59 PM

9/30/2025

9/30/2025

9/30/2025

9/30/2025

9/30/2025

9/30/2025

9/30/2025

9/30/2025

9/30/2025

9/30/2025

9/30/2025

9/30/2025

9/30/2025

9/30/2025

9/30/2025

9/30/2025

9/30/2025

(Amounts in CZK, Measures in SM)

Residentia

o
| units Hardcore(6.05%) 128,040

Residentia

| units Hardcore(6.05%) 93,540

FQSi.de"tia Hardcore(6.05%) 94,320
units

Residentia

9
| units Hardcore(6.05%) 130,680

Residentia o
| units Hardcore(6.05%) 127,116

Residentia

| units Hardcore(6.05%) 77,880

Residentia

| Hardcore(6.05%) 88,440
units

Residentia

o
| units Hardcore(6.05%) 130,680

Residentia

9
| units Hardcore(6.05%) 128,040

Residentia
units Hardcore(6.05%) 101,640

Residentia

| uni Hardcore(6.05%) 76,560
units

Ref]'if:"t'a Hardcore(6.05%) 128,040

Residentia

| units Hardcore(6.05%) 118,080

Residentia

| Hardcore(6.05%) 76,560
units

Residentia

9
| units Hardcore(6.05%) 95,040

Residentia

9
| units Hardcore(6.05%) 132,000

Residentia
| units Hardcore(6.05%) 127,116

128,040

93,540

94,320

130,680

127,116

77,880

88,440

130,680

128,040

101,640

76,560

128,040

118,080

76,560

95,040

132,000

127,116

123,786

100,981

93,047

130,590

123,786

100,457

92,545

130,194

123,786

100,457

95,053

130,194

124,182

100,457

92,545

130,590

123,786

1,988,679

1,612,021

1,493,025

2,093,842

1,987,808

1,589,341

1,479,912

2,087,866

1,988,679

1,611,745

1,506,555

2,085,377

1,985,263

1,588,096

1,486,135

2,095,087

1,987,808

6.2517%

5.6147%

6.1304%

6.0541%

6.2080%

4.7105%

5.7884%

6.0719%

6.2517%

6.1192%

4.8925%

5.9526%

5.7602%

4.6311%

6.2083%

6.1135%

6.2080%

6.2517%

5.6147%

6.1304%

6.0541%

6.2080%

4.7105%

5.7884%

6.0719%

6.2517%

6.1192%

4.8925%

5.9526%

5.7602%

4.6311%

6.2083%

6.1135%

6.2080%

6.0500%

6.0500%

6.0500%

6.0500%

6.0500%

6.0500%

6.0500%

6.0500%

6.0500%

6.0500%

6.0500%

6.0500%

6.0500%

6.0500%

6.0500%

6.0500%

6.0500%

6.0378%

6.0763%

6.0451%

6.0498%

6.0404%

6.1310%

6.0658%

6.0487%

6.0378%

6.0458%

6.1200%

6.0559%

6.0675%

6.1358%

6.0404%

6.0462%

6.0404%
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Summary Valuation
Valuation Date: 10/1/2024

| 023
| 024
— o
I o2
I
| ] 028
— 02
| N
| 031
| 032

Printed on: 10/30/2024 5:52:59 PM

9/30/2025

9/30/2025

9/30/2025

9/30/2025

9/30/2025

10/31/2025

9/30/2025

9/30/2025

9/30/2025

9/30/2025

(Amounts in CZK, Measures in SM)

Residentia

o
| units Hardcore(6.05%) 95,040

Residentia

| units Hardcore(6.05%) 87,600

Residentia . qore(6.05%) 132,000
units

Residentia

9
| units Hardcore(6.05%) 128,040

Residentia o
units Hardcore(6.05%) 95,040

Residentia

| units Hardcore(6.05%) 0

Residentia

| Hardcore(6.05%) 130,680
units

Residentia

o
| units Hardcore(6.05%) 120,000

Residentia

9
| units Hardcore(6.05%) 101,640

Residentia
units Hardcore(6.05%) 95,040

95,040

87,600

132,000

128,040

95,040

130,680

120,000

101,640

95,040

100,958

90,037

130,590

121,806

100,958

93,047

130,590

121,806

100,958

92,545

1,613,091

1,441,273

2,095,087

1,958,801

1,613,091

1,483,919

2,093,842

1,951,220

1,619,315

1,486,135

5.7040%

5.8905%

6.1135%

6.3501%

5.7040%

0.0000%

6.0541%

5.9627%

6.0897%

6.2083%

5.7040%

5.8905%

6.1135%

6.3501%

5.7040%

-0.5181%

6.0541%

5.9627%

6.0897%

6.2083%

6.0500%

6.0500%

6.0500%

6.0500%

6.0500%

6.0500%

6.0500%

6.0500%

6.0500%

6.0500%

6.0709%

6.0596%

6.0462%

6.0318%

6.0709%

6.0822%

6.0498%

6.0553%

6.0476%

6.0404%
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PRILOHA VIII - PREHLED INVESTICNIHO TRHU

Colliers




Prehled
investicnin

SR




Prehled investicniho trhu

Zajem o kancelafsky, rezidencni a
primyslovy sektor pomaha
budovat momentum

Ve druhém ctvrtletf roku 2024 bylo do
rlznych komercnich nemovitostf
investovano priblizné 465 milion( eur.
Na scéné dominovali mistni investori
(resp. investofi z regionu stfedni a
vychodni Evropy), ktefi pfispéli 77 %
kapitdlu, nasledovani investory z regionu
MEA (16 %) a Ameriky (6 %). Tento trend
neni prekvapivy vzhledem k tomu, Ze
mnozi evropstl investofi jsou ve
"vyckavacim rezimu" nebo se soustredi
na zapadni trhy, coz umoziuje prave
mistnim investortim, ktefi maji dostatek
volného kapitdlu, vstoupit do hry a v
nékterych pripadech dokonce
expandovat za své vlastnf hranice.

Stejné jako v prvnim Cturtletl nékteré

transakce vyznamné vybocovaly z rady.

Objem investic v CR
(v miliardach €, podle tridy aktiva)

Nejvétsi z nich byla akvizice Vaclavského
némésti 42, historického kancelarského
komplexu o rozloze témér 40 000 m?,
za cca 140 miliond EUR. Tuto budovu
Komercni  banky (soucadst Société
Générale), jejimz byla také majitelem,
ziskalo hlavni mésto Praha jakozto svou
novou radnici, pficemz jeji stéhovani z
aktudlnf lokality je pldnovéno okolo roku
2028. Mezi dalsi vyznamné transakce
patrily tzv. forwardové ndkupy portfolia
bytl BTR (Build-to-rent) v projektech
Novd Elektra a Vysocansky Mlyn v
Praze 9 aktivnimi investory, jimiz jsou
AFl Europe a MINT Investments.
Zatimco v sektoru  primyslowych
nemovitosti spole¢nost RS) prodala plné
pronajaty sklad o rozloze 40 000 m2 v
blizkosti Chomutova spole¢nosti Patria s
vynosem na Urovni soucasné prime
Urovné.

Ostatnf transakce predstavovaly smésici

rlznych aktiv, predevsim typu value-add
a core+, které ziskali témér vyhradné
Cesti investofi. Z hlediska sektor(
prildkaly ve druhém Cctvrtleti nejvice
kapitalu kanceldfe, a to 38 % (175 mil.
eur), nasledované rezidencnimi
nemovitostmi (29 %) a pramyslovymi
objekty (17 %).  Ackoli transakce v
oblasti  primyslovych nemovitosti
mohou v roce 2024 zaznamenat mirné
oZiveni, pro investory zlstavé obtizné
dostat se k zajimavym pfileZitostem.

Vysoké ceny a vétsi aktivita, presto je
obtizné dosahnout dohody

Celkovy objem investic za prvni pololetf
roku 2024 doséhl priblizné 838 miliond
eur a byl rozdélen do cca 30 transakdci. Z
nasich Gdajl za prvni pololeti jsme
zpétné vyradili transakci CPI/Best Hotel
Properties, protoze se nejednalo o
béznou investic¢ni transakci.

3.50

3.00

250 | W Vicelcelové a ostatni
W Rezidence

el | Hotel

oy ® Primysl| & Logistika

1.00 m Maloobchod

0.50 | - - Kancelare

0.00 1 . L L . )

2019 2020

Zdroj: Colliers

Rychly Prehled Trhu

Cesky kapital je stale jednim z nejaktivngjsich v regionu

stfednf a vychodni Evropy

Vynosy z ,prime" nemovitosti se po nedavnych

Upravach stabilizovaly

Diikaz( o transakcich s prémiovymi produkty je stale

velmi malo ve vétsiné sektorti

Vyznamny rozdil v pohledu na cenu mezi prodévajicimi

a kupujicimi stéle pretrvava

Trh stéle ziskva na dynamice, uzavreni transakce viak

mUZe trvat dlouho

> B @ B E B

Prime yield - Kancelare

5,50 %

R/R: +25b.b.

Prime yield - Prdimys| & logistika

5,25 %

R/R:+50 b.b.

Prime yield - Nékupni tfidy

4,50 %

R/R:+50 b.b

Prime yield - Obchodni centra

6,00 %

R/R:+0b.b

Prime yield - Retail parky

6,25 %

R/R:+25b.b

Prime yield - Rezidence

4,00 %

R/R: +50 b.b

Colliers 2



Prehled investi¢niho trhu

20224

/.\\f
Q)2

Vysledky za prvni  pololetf
zvyraznuji  dvé  mimoradné
transakce: prodej obchodniho
centra Arkady Pankrac
ceskému realitnimu  fondu
Trigea za zhruba 265 milionG
eur a prodej Vaclavského
namésti 42, Nasledovalo 10
transakci v rozmezi od 75 do
15 miliond eur, ostatnf
transakce byly jesté mensi
Kupujici ze stfednf a vychodni
Evropy méli v prvnim pololeti
dominantni  postaveni  a
uskutecnili 87 % z celkového
objemu transakcf.

Nejvice

investovano
maloobchodnich  nemovitosti
(33 %), kanceldfi (25 %) a
rezidencnichnemovitosti

(23 %). Po primyslovych
nemovitostech je stéle
poptavka, ale jejich nabidka je
nedostatecna, coz vede

kapitélu bylo

zavedené primyslové
developery k hledanf
prileZitosti k rozsireni jejich
portfolia. V tomto sektoru se
nadéle objevuji zpétné
odkupy, prodeje s naslednym
prondjmem nebo investice do
brownfieldd.

Prime vynosy jsou
stabilni, nejvice transakci
vSak probiha v oblasti
"Core +" a "Value-Add,,

Co se ty¢e referencnich
vynostl na Ceské investicnf
scéné, nedomnivame se, Ze by
posledni investi¢ni transakce
plné ospravedlfiovaly dalsi
snizovan{ wynosll, a proto
jsme zachovali stejny postoj
jako v prvnim ctrtleti.

N&s pohled na prime yield z
prémiovych kancelarskych

Porovnani objemu investic v

ramci regionu CEE
(2024 H1, v miliardéch €)

Zdroj: Colliers

4% 3%

~€3,3 mid A

nemovitosti je proto na
hodnoté 550 %, vynosova
mira z prime industridlnich
nemovitosti je o néco vys3i a
jejich mira dosahuje 525 %.
Pokud jde o prémiové
maloobchodni nemovitosti,
yield z nejlepsich nemovitosti
na hlavnich ndkupnich tridach
je 4,50 %, z nakupnich center
600 % a z nejlepsich
retailovych parkd 6,25 %.

Nalada na trhu vSak zlstava
smisend.  Nékteri investori
(kupuijicf), se kterymi jsme byli
v kontaktu, se domnivaji, ze
ceny na ceském trhu se jesté
piné neprizpusobily, a
ocekavaji dalsi pokles hodnoty
aktiv. Naopak neprekvapi, ze

majitelé  nebo  prodéavajici
nemovitostf majf
optimistictéjsi  pohled  na

hodnotu svého nemovitého
majetku.

M Polsko

u Ceské republika
Rumunsko

W Madarsko

M Slovensko

H Bulharsko

Nejvétsi transakce v 2. ctvrtleti 2024

Budova Sektor Kupujici

Vaclavské namésti 42 Kanceldre HI. m. Praha (CZE)
Nova Elektra (BTR) Rezidence AFI Europe (ISR)
Vysocansky Mlyn (BTR) Rezidence MINT Investments (CZE)

Kancelare
Nakupni tfidy
- - - - statni dluhopis CR - 10 let

7.00%

6.00% -

Vyvoj yield@ v €R dle sektord

(poslednich deset ctvrtleti)

5.00%

4.00%

3.00% F

2.00% F

1.00%

0.00%

I\] o o
] o~ o~
o o o
N ~ ~
- o~ o0
o o o

Q42022

Primysl & Logistika
Obchodni centra
- = = - Dlouhodobé dluhopisy - Eurozéna

Q12023

Q22023
Q32023
Q42023
Q12024
Q22024
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Prehled investicniho trhu

Navzdory témto rozdilnym postojdm
ohledné hodnoty / ceny se domnivdme,
Ze rozdil mezi nabidkou a finalnf cenou
se sniz coz by mélo pomoci
ktivité po zbytek roku 2024.
Dalsim dlleZitym faktorem jsou budouci
néklady na financovani dluhu. Cervnové
snizen{ drokovych sazeb ECB o 25
bazickych bodd, byt malé, by mohlo
pomoci pfi vyjednavani a prispét k
lepsimu  preklenuti  rozdilu ~ mezi
cenovou  predstavou  kupujicich  a
prodavajicich

Aktivita pomaha podpofit trh

Prestoze pretrvava nékolik
geopolitickych a ekonomickych hrozeb,
aktivita investord na ceském  trhu
zajistuje, Ze se obchody nadéle uzavirajf,
i kdyZz v nizsich objemech nez pfed
dvéma az tfemi lety.

Navzdory omezené pfitomnosti
zdpadoevropskych  nebo  americkych
investor(l nabizi region stfedni a
vychodni Evropy pomérné rozmanitou
skupinu potencidlnich z&jemcl o rdzné
tridy aktiv. Prikladem projednavanych
transakci je Myslbek (kanceldfe/retail),
vicelcelové budova v centru mésta v
prvotridni  lokalité, ndkupni centrum
Atrium Flora v Praze 3 a prodej 16 aktiv
(kancelare/retail) fondem Nova Real
Estate v celé Ceské republice.

Zajimavosti je urcité aktivita v sektoru
hotelt: rzné skupiny investord se
zajimajil o hotely Four Seasons,
Mandarin, Hilton a dal3i hotely v centru
mésta. Cekdme, zda se tyto transakce
podafi uzaviit a jaky je plvod novych
potencialnich vlastnikd.

Vzhledem k nedostatecné nabidce

ndjemnfho bydlenf v Praze olekavdme
pokracujici zajem o rezidencni produkty
typu BTR (Build-to-rent). V tradi¢néjsich
investicnich  sektorech, jako jsou
kanceladre a maloobchod, se investori v
soucasné dobé ziejmé vice priklanéji k
prilezitostem typu "Core+" a/nebo
"Value-Add".  Zatimco v sektoru
pramyslovych nemovitosti byly uzavieny
nebo budou brzy ozndmeny transakce,
které se z hlediska vynost pohybuji na
drovni prémiovych yield{.

Vzhledem k vysledkiim za 1. a 2. Ctrtleti
by celkovy objem investic v roce 2024
mohl pfesdhnout 1,4 miliardy eur,
pokud se nékteré z vétsich transakdi,
které jsou v sou é dobé ve hre,
uzaviou béhem druhé poloviny tohoto
roku. Prestoze je tedy situace na trhu
stale komplikovana, existujf indicie, které
podporuji opatrny optimismus.

Oblast investic do nemovitosti v CR je na rozcesti. Na jedné strané taxonomie EU, SFRD
a dalsi predpisy vyZaduji, aby banky a investori pfi posuzovdni Zddosti o uvér vyuZivali
stdle prisnéjsi kritéria ESG. Na strané druhé tyto poZadavky nevyhnutelné nardZeji na
realitu nemovitosti v Ceské republice, kde md vice neZ 60 % budov tfidu PENB D nebo

nizsi.

Johana Typoltova
Head of ESG | ESG Services

Potfebujete zhodnotit udrZitelnost vasi budovy? Kontaktujte nase ESG experty

Zdroj: Colliers

Plivod kapitalu investovaného v CR, dle
regionu
(2024 H1, v miliardach €)

W Amerika

~€0,84 mid mCEE
uMEA

Mira rastu investic napfi€ regionem CEE
(2024 H1 vs. 2023 H1 & 2022 H1)

Polsko
65%

. -43%

Ceska republika
5% o W 3%

-55% . l 73%

—————  Madarsko
229 W . -67%

Rumunsko
150% S5 W 23%
——————— Bulharsko
59% . B ©*
roc [ I oo
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Makroekonomicky prehled

SpotFebitelé jsou opatrni s velkymi investicemi
(Odchylka od historického praméru)

—— Umysl nakupu nebo vystavby nemovitosti v nasledujicich 12 mésicich

= Umysl vyznamné tpravy domova v nasledujicich 12 mésicich
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Zdroje: Eurostat, Colliers

Nalada v sektoru sluZeb je nadale neutralni

(Odchylka od historického priméru)

Ukazatel davéry ve sluzbach
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Zdroje: Eurostat, Colliers

Ekonomicka predpovéd, hlavni ukazatele

Ukazatel 2023 2024 2025
Rast HDP (%, R/R) 0.3 1.2 28
Inflace (%, R/R) 12.0 25 22
Nezaméstnanost (%) 26 2.8 29
Saldo vefejnych financf E
(% HDP) -3.7 -2.4 -1.9
Hruby statnf dluh
(% HDP) 44.0 452 455
Saldo béZného Gctu (% G
HDP) 1.4 1.9 1.4
Ukazatel Q2 2024
Rating Ceské republiky Aa3/AA-/AA-
Sménny kurz EUR-CZK 24,96
Urokové mira ENB (%) 4,50
Urokové mira ECB (%) 425
Zdroje: European Commission, CNB, Moody's, Standard & Poor’s, Fitch Ratings
Ocekavani v prumyslovém sektoru zUstavaji nizka
(Odchylka od historického praméru)
Posouzeni objemu objednavek
Posouzeni objemu exportnich objednavek
= Ukazatel davéry v primyslu
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Zdroje: Eurostat, Colliers
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