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Dusan Dvorak, Petr Teply
namésti 14. fijna 642/17
Praha 5

150 00

V Praze, dne 17. fijna 2025

DANOVE A UCETNI DUE DILIGENCE SPOLECNOSTI CIG Kovakd, a.s.

VazZeny pane Dvoraku, vazeny pane Teply,

timto Vam predkladdme nasi zpravu (,,Zprava“) o dafiovém a Géetnim due diligence spole¢nosti CIG Kovakd, a.s., IC: 053 55 338, se sidlem Na Zatlance 1350/13,
Smichov, 150 00 Praha 5 (,,Spolec¢nost”, resp. , Target”), za obdobi od 1.1.2022 do 30.6.2025 (,,Zkoumané Obdobi“, ptip. jen ,,0bdobi“) v souvislosti s planovanou
akvizici Spolecnosti (,, Transakce).

Tato Zprdva je pripravena vyluéné na zakladé Dokument( a informaci ndm poskytnutych ke dni 15. fijna 2025 ve sdileném dataroomu. Cilem této Zpravy bylo shrnout
vysledky darfiového a ucetniho due diligence Spole€nosti, na Urovni tzv. ,red-flag reportu”, identifikujiciho podstatné skutecnosti, které maji nebo mohou mit dle
naseho ndzoru podstatny negativni vliv na Transakci.

Tato Zprdva nepredstavuje ani ocenéni Spolecnosti a ani nepopisuje detailni souhrn vSech potencialnich dafiovych ¢i Gcetnich nesrovnalosti ve Spoleénosti. V této
Zpravé jsme identifikovali pouze klicové danové a ucetni otazky, relevantni pro Ucely Transakce. Zprava nemUzZe byt pouzita pro zadné jiné ucely neZ v souvislosti s
Transakci.

V ptipadé jakychkoli dotazu z této Zpravé nas prosim nevahejte kontaktovat.

S pozdravem,

BORIS GNOTH TAX, s.r.o. BORIS GNOTH TAX, s.r.o.
Ing. Boris Gnoth, jednatel Ing. Petr Merkout, darfiovy poradce
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1. MANAZERSKE SHRNUTI



Komentar:

1. Manazerské shrnuti BORIS GNOTH TAX 35

Spolec¢nost vznikla jako nastupnicka spole¢nost na zakladé realizace projektu rozdéleni odstépenim se vznikem nové
spoleénosti; rozdélovanou spole¢nosti byla spoleénosti CIG, a.s., se sidlem Praha 5, Plzeriska 3185/5b, IC: 27105261. Rozhodny
den premény byl 1. leden 2016.

Target je Ceskym danovym rezidentem, platcem DPPO a DPH.

Target je vlastnikem pozemkl v pamdtkové zoné na Uzemi Prahy 5. Hlavni pfijmy Spole€nosti pfedstavuji pfijmy z pronajmu
nemovitosti (pozemek vyuzivany jako parkovisté).

Dle dostupnych informaci Spole¢nost neméla ve Zkoumaném obdobi zadné zameéstnance.

Ve Spolecnosti neni oteviena zadna danova kontrola a ani nebyla ve sledovaném Obdobi.

Spolecnost je mésicnim platcem DPH a ve Zkoumaném obdobi vykazovala prevazné nadmeérné odpocty DPH.
Spolecnost vykazala ve vSech letech Zkoumaného obdobi v rdmci danového priznani k DPPO kladny zaklad dané.
Spolecnost je tzv. mikro ucetni jednotkou dle zakona o Ucetnictvi a nepodléhd povinnému statutarnimu auditu.

Spole¢nost vykazovala za Obdobi kladny vlastni kapital (stav 132 mil. K¢ k 31.12.2024), jehoz vyznamna cast vznikla z titulu
historickych nerozdélenych ziskd minulych let. Tyto nerozdélené zisky byly prevedeny na Target v ramci premény
realizované v roce 2016 ve vysi ca 126 mil. K¢.
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Komentar:
* V ramci ucetniho a danového due diligence byly vyhodnoceny jako nejvyznamnéjsi zjisténi nasledujici body:

* Absence podkladovych faktur a zejména uvérové dokumentace ke kapitalizovanym urokidm k celkové ¢astce ca 30 mil. K¢,
zaucCtované jako porizeni dlouhodobého majetku v ramci projektu Cherubin. Pokud Target neprokaze témito
pozadovanymi ucetnimi podklady zauctované ¢astky, doporucujeme po ukonceni stavby snizit zakladnu pro jeji dariové
odpisovani o hodnotu 30 mil. K¢.

* Dlouhodoba komercni spoluprace se stejnou fyzickou osobou, ktera své Cinnosti pravidelné fakturovala na meésicni bazi. V
pripadé prekvalifikace této spoluprace na tzv. ,,Svarcsystém® by Target musel doplatit statnich institucim castku ca 2,7 mil.
K¢ a pripadné dalsi sankce (pokuty, uroky z prodleni, atd.).

e Pokud se kupujici po akvizici Targetu rozhodne zménit cilovou podobu stavby, kterou nebude pouzivat pro dosahovani

zdanitelnych plnéni z pohledu DPH, bude povinen prostrednictvim institutu uprav odpoctu DPH postupné vratit statu DPH
ve vySi ca 4 mil. Kc.

* Pred odstépenim developerského projektu byly droky z Uvéru ucétovany u rozdélované spolecnosti rozvahové (ca 21 mil.
K¢). Doporucujeme provérit ucel/vyuziti tohoto Gvéru; pokud by se jednalo o Uvér na nakup pozemk(l, o hodnotu 21 mil.
K& bude nutné v buducnosti snizit odpisovou zakladnu darfiové ucinnych odpisu.
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Poradi Kvantifikace

rizika Detail Oblast zakladu dané Stupen rizika Popis / Doporuceni

1 strana Vstupni cena porizovaného 30 mil. K¢ stredni Aktudlni hodnota porizeni dlouhodobého hmotného majetku dosahuje pfiblizné
10 dlouhodobého majetku Castku 44,7 mil. K¢; tato hodnota se sklada z jednotlivych polozek uctovanych
Targetem, resp. rozdélovanou spolecnosti, od roku 2007 na ucet pofizeni

dlouhodobého hmotného majetku.

Do VDR byla predlozena smluvni dokumentace a danové doklady k celkové
Castce pfiblizné 15 mil. K¢, které vznikly od roku 2014 do roku 2025 zejména od
dodavatele Bogle Architects.

Ostatni danové doklady a uvérova dokumentace k ¢astkdm vzniklym od roku
2006 do roku 2013 nebyla ke dni vyhotoveni této Zpravy do VDR predlozena.
Doporucujeme zazadat prodavajici o dodani uvérové dokumentace k prokazani,
zda kapitalizované uroky nebyly pouzity na nakup pozemku. V takovém pripade,
by Target by nebylo mozné po zhotoveni stavby odepisovat dokonéenou budovu
v plném rozsahu a odpisy v celkové vysi 30 mil. K¢ nebudou povaZzovany za
danove uznatelné.

Doporucujeme do smluvni dokumentace doplnit poskytnuti ,warranties” ve

prospéch kupujiciho.
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Poradi Kvantifikace

rizika Detail Oblast castky dané Stupen rizika Popis / Doporuceni

3 strana Riziko Svarcsystému a 2,7 mil. K¢ nizké Ve zdanovacich obdobich 2011-2020 Spole¢nost evidovala naklady
11 opakovana fakturace v desitkach pravidelnych faktur od jedné fyzické osoby.

Vzhledem k povaze téchto vztahU existuje riziko jejich prekvalifikace na
zavislou cCinnost dle §6 odst.1 ZDP, zejména pokud vykazuji znaky
pracovnépravniho vztahu (pokyny, pravidelnda pracovni doba, misto
vykonu prace, absence podnikatelského rizika, atd.).

V pripadé prekvalifikace by mohla Spolecnosti vzniknout povinnost
doplatit zalohy na dan z pfijm0 fyzickych osob a pojistné za celé obdobi
ve vysSi 2,7 mil. K¢ + uroky z prodleni + dalsi sankce.

Doporucujeme do smluvni dokumentace doplnit poskytnuti ,warranties”
ve prospéch kupuijiciho.
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Kvantifikace
Oblast castky dané

Uplatnéné naroky na odpocet Ca 4 mil. K¢
DPH
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Stupen rizika

stredni

Popis / Doporuceni

Spolecnost uplatiuje plny narok na odpocet DPH u pfijatych plnéni v
souvislosti s pfipravou developerského projektu kancelarské budovy.

Odpocet DPH je mozny pouze v pfipadé, pokud bude postavena stavba
pouzivana Targetem pro jeho ekonomickou Ccinnost, kterda bude
podléhat zdanéni (napf. zdanitelny prodej nemovitosti anebo
zdanitelny prondjem administrativnich prostor).

Pokud by byla vystavéna nemovitost, u které by nedoslo ke vzniku
zdanitelnych plnéni, Spolecnosti by vznikla povinnost provést Upravu
odpoctu dle § 78 a nasl. ZDPH.

=  Doporucujeme promitnout tuto skutechost do ekonomickych
kalkulaci celkové ziskovosti projektu.
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2. Majetek BORIS GNOTH TAX 2
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Dlouhodoby majetek

= Analyza uctu 042 - Porizeni dlouhodobého hmotného majetku

= Konkrétné se jedna o ucet 042.0001 — Cherubin — rozestavéna stavba
= Pocatecni stav uctu k 1.1.2022: 32 207 239,80 K¢

= Konecny stav uctu k 30.6.2025: 44 706 539,92 K¢

= Aktudlni narGst hodnoty porizovaného majetku za sledované obdobi je tvoren zejména pfijatymi fakturami od
dodavatele Bogle Architects s.r.o. Vétsina z téchto faktur byla doloZzena do VDR (vice na str. 14)

= Predmétem fakturace byla zejména projektova dokumentace

Dodavatel
Obdobi BOGLEARCHITECTS CIG CONTRACTIS GEOME GRINITY OM CONSULTING chybi udaj Celkovy soucet
2022 2000 000,00 50 000,00 120 000,00 85 000,00 2255 000,00
2023 1158 200,00 1920,00 1160 120,00
2024 5822 152,00 249 500,00 23 000,00 6094 652,00
2025 2947 750,00 41778,12 2989 528,12

Celkovy soucet 11928 102,00 50 000,00 120 000,00 1920,00 126 778,12 249500,00 23000,00 12499 300,12
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Dlouhodoby majetek
= Analyza uctu 042 - Porizeni dlouhodobého hmotného majetku
= Konkrétné se jedna o ucet 042.0001 — Cherubin — rozestavéna stavba

= Pred odstépenim developerského projektu byly uroky z uvéru uctovany rozvahove a tyto uroky tvori za obdobi od
roku 2007 do konce roku 2015 castku priblizné 20,6 mil. Kc.

= Doporucujeme dodatecné provérit, pro jaké ucely byly pouzity pujcky, jejichz aroky byly v letech 2007 az 2015 kapitalizovany. Pokud by
jednalo o pUljcky vyuZité na ndkup pozemkdl, podle stavajici interpretace financni spravy tyto Uroky nelze kapitalizovat do vstupni ceny
pofizované nemovitosti a mély by byt Gc¢tovany do ndklad(i béZzného obdobi.

=V extrémnim pripadé by tak byl Target povinen po dokonceni stavby snizit jeji danové ucinnou odpisovou zakladnu o 21 mil. K¢.

= Dadle se v ¢astce porizeni kumuluje ¢astka 25 tis. K€ mésicné za poradenstvi od pana Petra Urbanka. Celkova castka
z prijatych dokladt od tohoto dodavatele ¢ini 2,9 mil. K¢.

* Do VDR byl predloZen pouze jeden darfiovy doklad od tohoto dodavatele na ¢astku 20 tis. K¢ bez DPH za vykonavanou cinnost dle smlouvy o
Poradenstvi. Tato smlouva nebyla do VDR predllozena.

* Vzhledem k povaze téchto vztahU existuje riziko jejich prekvalifikace na zavislou ¢innost dle § 6 odst. 1 ZDP, zejména pokud vykazuji znaky
pracovnépravniho vztahu (pokyny, pravidelna pracovni doba, misto vykonu prace, absence podnikatelského rizika, atd.).

* V pripadé prekvalifikace by mohla Spole¢nosti vzniknout povinnost doplatit zadlohy na dan z pfijmU fyzickych osob a pojistné za celé obd
ve vysi 2,7 mil. KE + pendle.
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v i
Dlouhodoby majetek e 01 33
, , v vs , , , . Bogle Architects s.r.o. 16 612 402,00
= Analyza uctu 042 - Porizeni dlouhodobého hmotného majetku Petr Urbanek 2 925 000,00
DAM s.ro 1128 652,00
= Konkrétné se jedna o ucet 042.0001 — Cherubin — rozestavéna stavba  PATASFRYDECKY architekti s.r.o 485 000,00
EKOLA group, spol. s r.o. 324 960,00
. v . Vywvs ° v s ’ v OM C Iti .I.0. 249 500,00
= V tabulce je prehled nejvétsich dodavateld a ¢astek, které tvofi CHEMCOMEX Praha. a.s. 247 800,00
P "N MY ‘ _ : 4 aktivace mzdy 225 000,00
aktualni zastatek na uctu porizeni DHM — celkem 44 mil. K. Grinity 6.6, 126 778 12
ol . . o o . CONTRACTIS, s.r.0. 120 000,00
= Nejvetsi castky predstavuji kapitalizované uroky do 31.12.2015 (pred  ing. arch. van Vorel ATELIER V 120 000,00
v v , Petr Dvorak 109 300,00
OdStepen | m) European Transportation Consultancy, s.r.o. 105 560,00
GBS Praha s.r.o. 105 000,00
" Druhou nejvétsi polozkou jsou potom architektonické studie od Al - DESIGN, s.r.o. 100 000,00
OV ARCHITEKTI, s.r.o 100 000,00
Bogle Architects s.r.o. Atelier PROMIKA s.r.o. 90 000,00
GBS Praha s.r.o 88 700,00
N . v,vs v . ‘ v _rv s . Y Ustavfyzikélni chemie J. Heyrovského AV CR, v. V. i. 80 000,00
= Treti nejvétsi polozkou potom pravidelnda mésicni fakturace od fyzické 5,7 Ateliér okologiokyah modelt, 6.1, YRR
4 Hlawmi mésto Praha 69 369,00
OSOby (pan Petr Urbanek)' Akustika Praha s.r.o. 67 000,00

RNDr. Jan Pretel 65 000,00
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Dlouhodoby majetek

Analyza

uctu 042 - Porizeni dlouhodobého hmotného majetku

BORIS GNOTH TAX %%

Do VDR byly ke dni vyhotoveni této Zpravy predlozeny nasledujici danové doklady v celkové ¢astce ca 15 mil. K¢.

frep S~

Dale byla predlozena smlouva o dilo uzaviena s dodavatelem D a M spol. s.r.0., na zakladé které byly zpracovany architektonické
studie na zac¢atku projektu (rok 2009-2010).

Do VDR nebyly predloZzeny uvérové smlouvy ke kapitalizovanym urokdm v celkové ¢astce ca 20 mil. K¢.

ETO Popis Castka Dodavatel
01.08.2014|CHERUBIN - Kovaku projekt dokon&eny milnik 1 080 000,00|Bogle Architects s.r.o.
26.08.2015|dostavba Kovak(l - dokumentace zamru dle zak. ¢. 100/2001 153 000,00|EKOLA group, spol. s r.o.
17.09.2015|projekt Kovaku - Cherubin - dokonéni milnikl 1.4 etapy 1 480 000,00|Bogle Architects s.r.o.
17.09.2015]|projekt Kovaku - Cherubin - dokonéni milnikt 1.3 etapy 1 760 000,00|Bogle Architects s.r.o.
14.03.2016 | projekt Kovaki - Cherubin - Dostavba mést. bloku 9 300,00{Bogle Architects s.r.o.
17.06.2016|projekt Kovaku - Cherubin - dokonéni milnika 1.5 etapy 1 400 000,00|Bogle Architects s.r.o.
16.09.2021|Uprava koeficientu projekt Kovak 200 000,00|Bogle Architects s.r.o.
08.04.2022|Vytvoreni konceptu projektove dokumenace: Dostavba méstského bloku v ul. Kovakl 2 000 000,00|Bogle Architects s.r.o.
17.02.2023|Viceprace - doplnéni wzwy DUR projekt Kovaku 394 200,00|Bogle Architects s.r.o.
08.06.2023|Projekt Kovakl - prace dle dodatku €. 4 352 000,00|Bogle Architects s.r.o.
18.12.2023|Projekt Kovaku - zpracovani dokumentace zmény stavoy pred dokoncenim a k whbeéru zhotovitele na prelozku kanalizani stoky 412 000,00|Bogle Architects s.r.o.
02.07.2024|Projekt Kovaku - Projekt Kovaku - zpracovani zjednoduSené dokumentace DSP 3 850 000,00({Bogle Architects s.r.o.
23.09.2024|Projekt Kovaku - Etapu 1 — Milnik ¢. 1.8. Ziskani tzemniho rozhodnuti 765 000,00|Bogle Architects s.r.o.
23.09.2024 |Prémie dle €l. 7.2. odst. a) SoD na projekt Kovaku 1207 152,00(Bogle Architects s.r.o.
03.04.2025|Projekt Kovaku - dokonceni zjednoduSené dokumentace DSP, vicetisky PD 2 405 000,00|{Bogle Architects s.r.o.
14.04.2025|Projekt Kovaku - inZenyring, vicetisky PD 542 750,00|Bogle Architects s.r.o.

Celkem 15 010 402,00




2. M aj etek BORIS GNOTH TAX &

Dlouhodoby hmotny majetek
» Pozemek — Cherubin
= Pozemek je v Ucetnictvi evidovany v hodnoté 100 853 627,20 K¢

= Pozemek Spolec¢nost nabyla odstépenim ze dne 1.1.2016 v ucetni hodnoté.

Ostatni dlouhodoby hmotny majetek

= Stavby - Stozar na projektor v hodnoté 39 810,00 K¢
= Stavby - Docasné parkovisté Cherubin v hodnoté 244 211,86 K¢

= QObé tyto drobné stavby jsou ucetné plné odepsané.
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Dan z pfijmi pravnickych osob
= Spolecnost vznikla 1. zafi 2016.

= Spolecnost byla za predmétné Obdobi platcem dané z pfijm0 pravnickych osob a danfiova priznani k DPPO podavala radné a véas. Danova pfiznani
byla podavana danovym poradcem.

= VSechna zdanovaci obdobi zahajena od 1.1.2022 mohou byt stale predmétem danové kontroly ze strany spravce dané.

= Vzhledem k tomu, Ze Spolecnost vykdzala v poslednich 3 zdanovacich obdobich vidy kladny zaklad dané, je IhGta pro zahdjeni danové kontroly
vzdy 3 roky od uplynuti Ihity pro poddani dafnového pfiznani.

Vyvoj zakladu dané
rok FY 2022 FY 2023 FY 2024
Zaklad dané v K¢ 593 000 K¢ 596 458 K¢ 471 056 K¢

Obdobi oteviené pro danovou kontrolu - DPPO
rok FY 2022 FY 2023 FY 2024
Termin pro podani danového pfiznani 01.07.2023 01.04.2024 01.07.2025
Konec lhiity pro stanoveni dané (moznost zahajeni kontroly) 01.07.2026 01.04.2027 01.07.2028
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Dan z pfijmu pravnickych osob za sledované obdobi

= Spolecnost za sledované obdobi nevykazovala témér zadné nedanové naklady. Jedinou vyjimkou byly drobné rozdily mezi dariovymi a ucetnimi
odpisy, které v roce 2024 prestavovali ¢astku 17 tis. K¢.

= Zaklad dané byl ve vSech letech témér shodny s vysledkem hospodareni.
= Ve vSech sledovanych obdobich byl vykazany kladny zaklad dané.

* Trzby byly ve sledovaném obdobi vidy totozné, sledujeme pouze mirny narlst nakladl z provozni ¢innosti a finan¢nich nakladd.

Kalkulace dané z pfijmu PO v tis. K¢

rok FY 2022 FY 2023 FY 2024

Vynosy z provozni ¢innosti 700 700 700
Naklady z provozni ¢innosti 31 29 54
Provozni vysledek hospodareni 669 671 646
Vynosy z financni ¢innosti 0 0 0
Naklady z finanéni ¢innosti 75 75 192
Financni vysledek hospodareni -75 -75 -192
Vysledek hospodateni pfed zdanénim 594 596 454
Polozky zvySujici zaklad dané 0 0

Polozky sniZujici zaklad dané 0 0

DalSi upravy 0 0

Zaklad dané 594 596




Vynosy

3.2. Vynosy

= Spolecnost vykazuje nasledujici strukturu vynost za sledované obdobi

= Vykazované vynosy se skladaji ze 2 polozek:

Ndjemné parkovisté Kovakt — mésicni vynos 50 tis. K¢

Ndajemné reklamniho zarizeni — Ctvrtletni vynos 25 tis. K¢

BORIS GNOTH TAX j&%

g '-

Vynosy v piedchozich zdanovacich obdobich

Zdanovaci obdobi

Celkova vyse vynosii

Trzby z prodeje vyrobki a sluzeb

Trzby z prodeje zbozi

1.1.2022-31.12.2022 700 000 K¢ 700 000 K¢
1.1.2023-31.12.2023 700 000 K& 700 000 K¢
1.1.2024-31.12.2024 700 000 K¢ 700 000 K¢
celkem 2100 000 K¢ 2100 000 K¢ Ké

et
>
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Dan z pfijmu pravnickych osob
= V ndsledujici tabulce a grafu mGZeme vidét skladbu ndkladl za sledované obdobi.
= Hlavni a v podstaté jedinou ndkladovou slozku tvofi Uroky.

= QOstatni prijaté faktury jsou Uctovany rozvahove na ucet porizeni dlouhodobého hmotného majetku (vice v kapitole 2.1 Majetek).

Naklady za sledované obdobi v tis. K¢
Zdanovaci obdobi Celkovavyse nakladi |ostatni sluzby dan z nemovitosti |ostatni provozni naklady |odpisy uroky ostatni financni naklady
1.1.2022-31.12.2022 105 10 0 18 2 72 3
1.1.2023-31.12.2023 102 4 0 21 2 72 3
1.1.2024-31.12.2024 239 12 0 16 19 189 3
1.1.2025-30.6.2025 237 2 0 5 0 228 2
celkem 683,00 28,00 0,00 60,00 23,00 561,00 11,00

Skladba nakladu za sledované obdobi

300
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= | |
0 [ | 1 .. |
Celkova vyie ostatnisluzby dan z ostatni odpisy troky ostatni
nakladd nemovitosti provozni finanéni
naklady naklady

N 1.1.2022-31.12.2022 = 1.1.2023-31.12.2023 m1.1.2024-31.12.2024 ™ 1.1.2025-30.6.2025




3.4. Vyznamni odbératelé BORIS GNOTH TAX &

g '-

Dan z pfijmu pravnickych osob

» V ramci odbératell spole¢nosti figuruji pouze dva odbératelé, kterym se pravidelné fakturuje prondjem parkovisté a prondjem reklamniho
zarizeni.

= Spolecnost neeviduje k 30.6.2025 zadné pohledavky po splatnosti.

= QOdbératel CENTRA a.s. je jinak spojenou osobou vici Spolecnosti a proto by méla byt fakturace na urovni ceny obvyklé. V ostatnich pripadech
mUZe spravce dané zvysit zaklad dané o chybéjici vynosy a domérit dan z prijm0 pravnickych osob.

Uskutecnéna plnéni (v tis. KC) - nejvétsi odbératelé
Poradi FY 2022 FY 2023 FY 2024
Odbératel Castka Odbératel Castka Odbératel Castka
1 CENTRAas. 600 CENTRAas. 600 CENTRAas. 600
2 euroAWK s.r.o. 100 euroAWK s.r.o. 100 euroAWK s.r.o. 100
Celkem 700 700 700




3.5. Poskytnuté zalohy BORIS GNOTHTAX g

Zalohy

= Spolecnost eviduje k 30.6.2025 kratkodobé poskytnuté zalohy ve vysi 507 500 K¢ za spolecnosti PREdistribuce, a.s.




4. DAN Z PRIDANE HODNOTY



DPH

4. Dan z pridané hodnoty

svrs

Spolecnost je zaregistrovana k DPH od 1. zari 2016 jako mési¢ni platce DPH.

Spolecnost neni k dneSnimu dni nespolehlivym platcem DPH a ma zverejnén jeden bankovni Ucet u spravce dané.

V prGbéhu kontrolovaného obdobi Spolecnost vykazovala nizsi dafiovou povinnost, které se nékolikrat rocné zmeénily ve vyssi
nadmeérné odpocty DPH. V souctu za kontrolované obdobi leden 2022 — ¢erven 2025 spolecnost vykazala nadmérny odpocet ve vysi

BORIS GNOTH TAX

2.111 tis. KC.
\Vyvoj vlastni dané a nadmérnych odpocti za sledované obdobi
V tis. K& FY 2022 FY 2023 FY 2024 FY 2025 Celkem
Mésic Vlastnidan |Nadmérny odpocet| Vlastnidan |Nadmérny odpocet| Vlastnidan [Nadmérny odpocet| Vlastnidan |[Nadmérny odpocet
Leden 10 10 -76 -43 -99
Unor 10 -72 11 10 -41
Bfezen 16 16 16 16 64
Duben -435 11 10 -617 -1031
Kvéten 10 10 10 10 40
Cerven 16 -58 16 16 -10
Cervenec -7 10 -798 - - -795
Srpen 9 10 10 - - 29
V&1t 16 16 -398 - - -366
Rijen 10 10 10 - -
Listopad 0 10 10 - -
Prosinec 16 16 16 - -
Celkem -329 -11 -1163 -608

J b

7

G




4. Dan z pridané hodnoty BORIS GNOTH TAX
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Vyvoj vlastni dané a nadmeérnych odpoctu v roce 2022
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Céstka v tis. K&
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4. Dan z pridané hodnoty

Vyvoj vlastni dané a nadmérnych odpoctl za rok 2023
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4. Dan z pridané hodnoty BORIS GNOTH TAX
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Vyvoj vlastni dané a nadmérnych odpoctu v roce 2024
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4. Dan z pridané hodnoty

Vyvoj vlastni dariové povinnosti a nadmeérnych
odpoctu za leden az ¢erven roku 2025
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4. Dan z pridané hodnoty BORIS GNOTH TAX

DPH

Predmétem cinnosti Spolecnosti je pronajem a sprava vlastnich nebo pronajatych nemovitosti. V soucasnosti vsak Spole¢nost pronajima pouze
parkovisté a reklamni zafizeni, kde ani v jednom pripadé nejde o osvobozeny prondjem a tudiz vstupy nebudou z pohledu DPH nijak kraceny a
spole¢nost ma plny narok na odpocet DPH.

Parkovisté je pronajimdno spolec¢nosti CENTRA a.s. za ¢astku 50 tis. mésicné bez DPH. Spole¢nost CENTRA a.s. poskytuje spolecnosti CIG Kovakd,
a.s. jiné sluzby spocivajici zejména ve vedeni Ucetnictvi, zprostfedkovani pojisténi, zajisténi domény aj. Spolecnost CIG Kovak(, a.s. a spole¢nost
CENTRA, a.s. jsou osobami jinak spojenymi dle § 5a zakona ¢. 235/2004 Sb. o dani z pfidané hodnoty. Jejich vzajemné plnéni by méla byt ve vysi
ceny obvyklé, a pokud tomu tak neni, mélo by byt DPH korigovano v souladu s § 76 zdkona ¢. 235/2004 Sb. o dani z pfidané hodnoty. Vysi ceny
obvyklé doporucujeme konzultovat s prislusSnym znalcem.

Hlavnim cilem Spolecnosti je realizace projektu ,Dostavba méstského bloku Plzenska v ulici Kovaka“. Pfi dosahovani tohoto cile spole¢nost
pofizovala ruzné sluzby potfebné pro zpracovani projektové dokumentace. Tyto sluzby budou soucdsti vstupni ceny majetku a ke konci
kontrolovaného obdobi Cinily témér 45 mil. K¢.

Podstatny vliv by mél nasledny osvobozeny prodej nebo pronajem budovy, kdy by se uplatnéné odpocty pfi jejim porizovani musely v pomérné
vysi vracet a to po dobu 10 let od zafazeni stavby do uzZivani viz § 78 a nasledujici ZDPH. Uprava odpoctd se tykd té7 pravniho nastupce
spolecnosti. Spolec¢nost CIG Kovakd, a.s. vznikla dne 1.1.2016 rozdélenim odstépenim ze spole¢nosti CIG, a.s. UZ v této dobé méla pofrizovana
budova hodnotu necelych 30 milion( K¢, v sou¢asnosti ma hodnotu témér 45 miliont KE. DPH z této ¢astky mize Cinit priblizné 4 mil. K¢ (zbyvajici
¢ast jsou uroky, které nepodléhaji DPH, pripadné faktury od nepldtcll), coz je ¢astka, které by se mohla tykat Uprava odpoctu DPH v pfipadé
poskytovani osvobozeného prodeje nebo prondjmu. Konkrétni ¢astka by se vSak musela zjistit z plivodné uplatnénych odpoctt DPH.
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5. ZAPUJCKY



5.1. PFijaté zapajcky

= Vzhledem k tomu, Ze veskeré prijaté zapajcky jsou od jinak spojenych osob dle ZDP, je nutné spinit nasledujici
testy pro to, aby tyto nakladové uroky byly pro Spolecnost danové uznatelnym nakladem:

1. Ndkladové uroky musi byt vynalozZzeny za Ucelem dosazeni, zajiSténi a udrzeni zdanitelnych pfijm,
2. Test casového rozliseni urokl (§ 23 odst. 1 ZDP a soucasné jde o zakladni ucetni zdsadu),

3. Test ceny obvyklé (§ 23 odst. 7 ZDP),

4. Test nizké kapitalizace (§ 25 odst. 1 pism. w), § 25 odst. 3 ZDP),

5. Test nezdvislosti vySe urokd na zisku dluznika (§ 25 odst. 1 pism. zl) ZDP).

= Spolecnost uctuje od roku 2016 veskeré uroky do nakladd a neprovadi jejich kapitalizaci do pofizovaci ceny
majetku.




5.2. Prijaté zapujcky ve skupiné BORIS GNOTH TAX 4
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Zapujcka od spolecnika Spolecnosti na zakladé smlouvy o pujcce ze dne 1.10.2024

Hlavni charakteristiky:
= véfitel: CENTRA a.s.
= dluZnik: Spole¢nost
= Celkova ¢astka: CZK 5 600 000
= Urok: 1,40 % p.a. od 7.12.2005
= splatnost: na dobu neurcitou
= Ucel: rozvoj podnikatelskych aktivit

= zajisténi: bez zajisténi

Nakladové troky z titulu pfijaté zapajcky zAvazek k 30.6.2025 5150 000,00 K&
FY 2022 FY 2023 FY 2024 1.1.-30.6.2025 Celkem
CENTRA a.s. 72100,00 KE | 72 100,00 K& 72 100,00 Ké 36 050,00 K& | 252 350,00 Ké

= PredloZena smlouva o ptijcce do VDR byla uzaviena mezi spolecnostmi CENTRA a.s. a CIG, a.s. Tento zavazek nasledné presel na CIG Kovak a.s. dne 1.1.2016 v
dusledku projektu odstépeni.

= Z puvodni jistiny 5 600 000 K¢ zbyva doplatit 5 150 000 K¢.

= Z pohledu ZDP SE jedna o jinak spojené osoby a urok by mél odpovidat cené obvyklé — Urok je pravdépodobné pod urovni ceny obvyklé, ale jelikoz je
Spolecnost dluznikem, nehrozi ji z tohoto titulu doméreni dané v cené obvyklé (riziko ale existuje u véritele).

= Spolecnost méla ve vSech sledovanych obdobich kladny vlastni kapital, proto mohou byt vSechny uroky danové uznatelné.




5.2. Prijaté zapujcky ve skupiné BORIS GNOTH TAX 4
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Zapujcka od spolecnika Spolecnosti na zakladé smlouvy o pujcce ze dne 1.10.2024

Hlavni charakteristiky:

véritel: CIG, a.s.

dluznik: Spolecnost

Celkova castka: CZK 1 500 000
urok: 4,55 % p.a. od 14.10.2024
splatnost: na dobu neurcitou

ucel: rozvoj podnikatelskych aktivit

zajisténi: bez zajisténi

Nakladové troky z titulu pfijaté zapjcky zavazek k 30.6.2025 1500 000,00 K&
FY 2022 FY 2023 14.10.-31.12.2024 |1.1.-30.6.2025 Celkem
CIG, a.s. - Ké - K& 14 771,92 Ké 34 125,00 Ké 48 896,92 Ké

Uroky za rok 2024 byly ke konci roku 2024 uhrazeny spoleénosti CIG, a.s.

Z pohledu ZDP SE jedna o jinak spojené osoby a urok by mél odpovidat cené obvyklé — urok je pravdépodobné pod urovni ceny obvyklé, ale jelikoz je
Spole¢nost dluznikem, nehrozi ji z tohoto titulu doméreni dané v cené obvyklé (riziko ale existuje u véfitele).

Spole¢nost méla ve vSech sledovanych obdobich kladny vlastni kapital, proto mohou byt vSsechny tiroky dariové uznatelné.




5.2. Prijaté zapujcky ve skupiné BORIS GNOTH TAX 4
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Zapujcka od spolecnika Spolecnosti na zakladé smlouvy o pujcce ze dne 1.10.2024

Hlavni charakteristiky:

véritel: CIG, a.s.

dluznik: Spolecnost

Celkova castka: CZK 800 000

urok: 5,25 % p.a. od 22.7.2024
splatnost: na dobu neurcitou

ucel: rozvoj podnikatelskych aktivit

zajisténi: bez zajisténi

Nakladové troky z titulu pfijaté zaptajcky zavazek k 30.6.2025 800 000,00 K&
FY 2022 FY 2023 22.7.-31.12.2024 |1.1.-30.6.2025 Celkem
CIG, a.s. - Ké - Ké 18 756,16 K& 21 000,00 Ké 39 756,16 Ké&

Uroky za rok 2024 byly ke konci roku 2024 uhrazeny spoleénosti CIG, a.s.

Z pohledu ZDP SE jedna o jinak spojené osoby a urok by mél odpovidat cené obvyklé — Urok je pravdépodobné pod urovni ceny obvyklé, ale jelikoz je
Spolec¢nost dluznikem, nehrozi ji z tohoto titulu doméreni dané v cené obvyklé (riziko ale existuje u véfitele).

Spolecnost méla ve vsech sledovanych obdobich kladny vlastni kapital, proto mohou byt vSechny troky danové uznatelné.




5.2. Prijaté zapujcky ve skupiné

Zapujcka od spolecnika Spolecnosti na zakladé smlouvy o pujcce ze dne 1.10.2024

Hlavni charakteristiky:

véritel: CIG, a.s.

dluznik: Spolecnost

Celkova castka: CZK 1 500 000
urok: 3,85 % p.a. od 24.4.2025
splatnost: na dobu neurcitou

ucel: rozvoj podnikatelskych aktivit

zajisténi: bez zajisténi

Nakladové troky z titulu pfijaté zapajcky zavazek k 30.6.2025 1500 000,00 K&
FY 2022 FY 2023 FY 2024 24.4.-30.6.2025 Celkem
CIG, a.s. Ké Ké - Ké 10 917,00 K& 10 917,00 K&

Z pohledu ZDP SE jedna o jinak spojené osoby a urok by mél odpovidat cené obvyklé — urok je pravdépodobné
Spole¢nost dluznikem, nehrozi ji z tohoto titulu doméreni dané v cené obvyklé (riziko ale existuje u véfitele).

3]
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pod urovni ceny obvyklé, ale jelikozZ je

Spole¢nost méla ve vSech sledovanych obdobich kladny vlastni kapital, proto mohou byt vSsechny tiroky dariové uznatelné.




5.2. Prijaté zapujcky ve skupiné

Zapujcka od spolecnika Spolecnosti na zakladé smlouvy o pujcce ze dne 1.10.2024

Hlavni charakteristiky:

véritel: CIG Dvojka, a.s.

dluznik: Spolecnost

Celkova castka: CZK 2 000 000
urok: 3,85 % p.a. od 24.4.2025
splatnost: na dobu neurcitou

ucel: rozvoj podnikatelskych aktivit

zajisténi: bez zajisténi

Nakladové troky z titulu pfijaté zapjcky zavazek k 30.6.2025 2000 000,00 Ké&
FY 2022 FY 2023 FY 2024 24.4.-30.6.2025 Celkem
CIG Dvojka, a.s. Ké Ké - K¢ 14 134,25 K¢ 14 134,25 K¢
zalctovano 32 137,00 K&
rozdil 18 002,75 Ké

BORIS GNOTH TAX

e

o5

V ucetnictvi Spolecnosti je v roce 2025 zauctovan v nakladech urok ve vysi 32 tis. K¢, ale predlozené Gvérové smlouvy vychazi alikvotni trok od 1.1. do
30.6.2025 ve vysi 14 tis. KE. Spole¢nost ma v nakladech zatctovano o 18 tis. K¢ vice, neZ odpovida skutecnosti.

Z pohledu ZDP SE jedna o jinak spojené osoby a urok by mél odpovidat cené obvyklé — urok je pravdépodobné pod urovni ceny obvyklé, ale jelikoz je
Spolecnost dluznikem, nehrozi ji z tohoto titulu doméreni dané v cené obvyklé (riziko ale existuje u véritele).

Spole¢nost méla ve viech sledovanych obdobich kladny vlastni kapital, proto mohou byt vSechny tiroky daniové uznatelné.
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5.2. Prijaté zapujcky ve skupiné BORIS GNOTH TAX &

¢ka od spolecnika Spolecnosti na zakladé smlouvy o plijcce ze dne 1.10.2024

Hlavni charakteristiky:

véritel: CIG Dvojka, a.s. (dfive Pforte Praha, a.s.)
dluznik: Spolecnost

Celkova castka: CZK 3 560 000

urok: 5,25 % p.a. od 22.7.2024

splatnost: na dobu neurcitou

ucel: rozvoj podnikatelskych aktivit

zajisténi: bez zajisténi

Nakladové troky z titulu pfijaté zapajcky zavazek k 30.6.2025 3560 000,00 K&
FY 2022 FY 2023 22.7.-31.12.2024 [1.1.-30.6.2025 Celkem
CIG Dvojka, a.s. (dfive Pforte Praha, a.s.) - Ké - Keé 83 464,93 Ké& 93 450,00 K& | 176 914,93 K&

Veskeré uroky z uvedené zapujcky zatim zlstavaji neuhrazené.

Z pohledu ZDP se jednda o jinak spojené osoby a urok by mél odpovidat cené obvyklé — urok je pravdépodobné pod urovni ceny obvyklé, ale jelikoz je
Spolec¢nost dluznikem, nehrozi ji z tohoto titulu doméreni dané v cené obvyklé (riziko ale existuje u véfitele).

Spolecnost méla ve vsech sledovanych obdobich kladny vlastni kapital, proto mohou byt vSechny troky danové uznatelné.
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6. Dan z nemovitych véci BORIS GNOTH TAX 35

Dan z nemovitych véci

Spolec¢nost dle VDR podala pfiznani k dani z nemovitych véci naposledy na zdanovaci obdobi roku 2017.

Spole¢nost ma za to, Ze od té doby nedoslo ke zméné charakteru nebo rozsahu staveb ¢i pozemku, které podléhaji dani z nemovitych véci.
Spolecnost za rok 2017 vykazala v priznani nasledujici pozemky:

Pozemek p.¢. 2843/3 — o vymére 1913 m2

Pozemek p.C. 2844/6 — o vymére 796 m2

Pozemek p.C. 2844/7 — o vymére 25 m2

Vsechny uvedené pozemky byly v pfiznani vykdzany jako zastavéna plocha a nadvori.

U prvnich dvou zminénych pozemk( bylo uplatnéno osvobozeni od dané z nemovitych véci v rozsahu 1662 m2 a 667 m2 z titulu, Ze se jednd o
pozemky uréené pro verejnou dopravu.

V katastru nemovitosti je evidovan nesoulad druhu pozemku se skuteénym staveb — fizeni ZDR 1913/2023-101.
Skutecny stav pozemku by mél byt ostatni plocha ze zplsobem vyuZiti jind plocha (parkovisté).

Pro ucely dané z nemovitych véci je rozhoduijici druh pozemku evidovany v katastru nemovitosti bez ohledu na to, zda odpovida skutecnému
stavu.

V ramci dané z nemovitych véci jsme proto nezjistili Zadné nesrovnalosti.
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7. UCETNICTVI



7. Analyza vilastniho kapitalu BORIS GNOTH TAX g

Analyza vlastniho kapitalu Spolecnosti k 31.12.2024
= Spolecnost vykazuje kladny vlastni kapital ve vysi 132 034 000 Kc.
= Spolec¢nost ma splaceny zakladni kapital ve vysi 2 000 000 K.

= Spoleénost dale vykazuje hodnotu nerozdéleného zisku minulych let ve vysi 129 679 000 K¢.

Pasiva k 31.12.2024 (v tis. K¢)
Pasiva 2024
PASIVA CELKEM 143 458
A. Vlastni kapital 132034
A.l Zakladni kapital 2000
A.ll. Zakladni kapital 2000
Al Azio a kapitalové fondy 0
All.2 Kapitalové fondy 0
All.2.1 Ostatni kapitalové fondy 0
A.lV. Vysledek hospodaieni minulych let (+/-) 129679
AlV.1. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazend ztrata minulych let (+/-) 129679
A.lV.2. Jiny vysledek hospodareni minulych let (+/-) 0
A.V. Vysledek hospodareni béZzného Gcetniho obdobi (+/-) 355




8. DANOVA COMPLIANCE



8. Danova compliance BORIS GNOTH TAX 3

Danova compliance

= Spolecnost je registrovana k nasledujicim danim:
= Dan z pfijmU pravnickych osob;
= Dan z pfidané hodnoty;
= Dan z nemovitych véci.

= Zastupci Spolecnosti nas informovali, Ze Spole¢nost hradi své darfiové zdvazky a poddava vsechna priznani v zdkonnych IhGtach. Ve Spolecnosti neni
otevrena zadna danova kontrola.

= Dle vyjadreni Spoleénosti bylo potvrzeno, Ze Spolecnost uskutecnila vSechna danova podani a darfiové platby byly provedeny v zdkonnych lhltach.

= Vzhledem k prohldseni zastupcl Spolecnosti, Ze Spolecnost nikdy nedisponovala Zzddnymi zaméstnanci, jsme po Spole¢nosti nevyZzadovali predlozeni
bezdluznosti od zdravotnich pojitoven a Ceské spravy socidlniho zabezpeceni.

= Spolecnost je tzv. mikro ucetni jednotkou dle zakona o Ucetnictvi a nepodléha povinnosti mit svoji ucetni zavérku auditovanou.
= Spolecnost v kontrolovaném obdobi zverejnila vSechny Gcetni zavérky ve sbirce listin vedené rejstfikovym soudem (véetné roku 2024).
= Spolec¢nost nepredlozZila do dataroomu potvrzeni o danové bezdluznosti ke dni 1.9.2025.

= Spolecnost je vlastnéna spolecnosti Kovakli Investment, s.r.o. od 19.12.2024 (aktualné na strané prodavajiciho neni splnén casovy test 12
mésicti)
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9. ZKRATKY



Zkratky
DPPO

DPH

FU

FY 2022
FY 2023
FY 2024
mil. K¢
tis. K¢
ZDP
ZDPH

9. Zkratky

dan z pfijmu pravnickych osob

dan z pridané hodnoty

finan¢ni urad (spravce dané)

Ucetni obdobi od 1.1.2022 do 31.12.2022

ucetni obdobi od 1.1.2023 do 31.12.2023

ucetni obdobi od 1.1.2024 do 31.12.2024

miliénG CZK

tisic CZK

zakon €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmQ, v platném znéni

zadkon €. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, v platném znéni

BORIS GNOTH TAX £




10. PROHLASENI
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PROHL A§ EN |’ BORIS GNOTH TAX

Tuto Zpravu jsme vypracovali jako zastupci klienta, spolecnosti Top Estates Group s.r.o. v souvislosti s Transakci, a to v rozsahu dle zadani Klienta.

Cilem této Zpravy bylo shrnout vysledky naseho danového a ucetniho due dilligence Spolecnosti, které jsme provedli na zakladé povéreni Klienta za
ucelem zjisténi relevantnich vybranych skutecnosti. Tato Zprava nepredstavuje ani ocenéni Spolecnosti, ani komplexni posudek a ani poradenstvi
ohledné jednotlivych problémd, jimiz se zabyva.

V této Zpravé jsme identifikovali pouze otazky relevantni pro Ucely Transakce, které jsme zjistili na zakladé poskytnutych dokumentd a informaci.
Tato Zprava byla vypracovana vyluéné pro potreby Klienta v souvislosti s Transakci. Zprava nem(Ze byt pouZita pro zZaddné jiné ucely nezZ v souvislosti
s Transakci.

Obsah této Zpravy je davérny. Zprava ani jeji jednotlivé ¢asti nemohou byt zvefejnény bez naseho predchoziho pisemného souhlasu, a to zadné
osobé s vyjimkou Spolecnosti a jejich zastupcl a jejich odbornych poradct zucastnénych na Transakci. S vyjimkou Klienta neprebirdme ve vztahu ke
tfetim osobam Zzadné zaruky ani pravni odpovédnost, a to ani tehdy, pokud by Zprava byla zpristupnéna takovym tretim osobam s nasSim
souhlasem.




Dalsi kroky

V pripadé jakychkoliv dotazt k tomuto materialu nds prosim nevahejte kontaktovat.

Velmi radi se s Vami osobné potkame a zodpovime vSechny Vase dotazy a pripominky.

BORIS GNOTH TAX, s. r. 0.
1ICO: 084 89 947

N\ +420 608 756 590
DA boris@borisgnoth.cz

www.borisgnoth.cz

9 Revoluéni 764/17, 110 00, Praha 1
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