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15.3.2022 ana lyctic:s

Uvod a cile analyzy

Cilem této analyzy je urcit hodnotu majetku dluhopisového emitenta DOMOPLAN investi¢ni fond
s proménlivym zakladnim kapitalem a.s. , IC: 05670047, Hvézdova 1716/2b, Nusle Praha 4, 140 00 (dale
jen DOMOPLAN IFPZK) za ucelem vyhodnoceni plnéni ekonomickych zavazk( vyplyvajicich ze
spole¢nych emisnich podminek dluhopisového programu z roku 2020, jehoZ prospekt byl schvalen
Ceskou narodni bankou dne 22.9.2020.

Comsense analytics provedla:

Vyhodnoceni trzni hodnoty DOMOPLAN IFPZK vlastnénych SPV spole¢nosti

Vyhodnoceni hodnoty pohleddvek DOMOPLAN IFPZK za ji vlastnénych SPV spolecnosti
Urceni celkové trini hodnoty majetku DOMOPLAN IFPZK k 31.12.2021

Vypocet zadluzeni na drovni DOMOPLAN IFPZK z individudlni pozice i konsolidované pozice

Informacni zdroje:

Vykaz ploch jednotlivych realizovanych projektl dodanych DOMOPLAN IFPZK
Realiza¢ni rozpocty dodané DOMOPLAN IFPZK

Cenovy prlizkum Comsense analytics pro rezidencni projekty

Financni vykazy spolecnosti ve skupiné DOMOPLAN IFPZK k 31.12.2021
Justice.cz

Vyrocni zprava DOMOPLAN IFPZK za rok 2021

Dluhopisovy prospekt schvaleny Ceskou narodni bankou 22.9.2020

Postup analyzy:

Analyza predlozenych financnich dat a rozpoctl

Vyhodnoceni potencidlnich trzeb projektdi DOMOPLAN IFPZK

Urceni ze strany Comsense analytics hodnot ocekdvanych trzeb projektd, nakladd projektd a
zisku jednotlivych projektl

Stanoveni trzni hodnoty projektl

Vyhodnoceni zbyvajicich realizacnich naklad( projektt

Vyhodnoceni trzni expozice DOMOPLAN IFPZK vici jednotlivym SPV spolecnostem v jeji
skupiné

Vypocet financnich ukazatell

Analyza Comsense analytics si klade za cil vyhodnotit vyse uvedené v kontextu aktudlni trZni situace
v odvétvi rezidencniho developmentu k datu ocenéni 31.12.2021.
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Pfedmét ocenéni a analyzy

Predmétem ocenéni je majetek ve vlastnictvi spolecnosti:

DOMOPLAN — Pekdrensky dvar, s.r.o., IC 04345568, LV 225, katastralni Uzemi Zabrdovice
DOMOPLAN — Apartmany Bukovka, s.r.o., IC 03629635, LV 1480, katastralni Gzemi Mlynicky dv@r
DOMOPLAN — Apartmany Lesni stranég, s.r.o., IC 02890763, LV 231, katastralni Uzemi Ostruzna
DOMOPLAN — Nova Liden, s.r.o., IC 27666999, LV 13073, katastralni Gzemi Lisef

DOMOPLAN — Na Maridnské cestg, s.r.o., IC 01862600, LV 9274, katastralni Gzemi Brandys nad
Labem

DOMOPLAN — Rezidence Stary pivovar, s.r.o., I 02907496, LV 3786, katastralni Gzemi Kralovo Pole
Hotel Stara Posta, s.r.o., IC 03856658, LV 60, katastralni tzemi Domasov u Jesenika

DOMOPLAN — Rezidence PFi¢ni 12, s.r.o., IC 15546071, LV 241, katastralni Uzemi Zabrdovice
DOMOPLAN — Rezidence PFi¢ni, s.r.o., I€ 01592653, LV 3799, katastralni Gizemi Zabrdovice

DOMOPLAN — Bytovy diim Zizkova, s.r.o., IC 02679663, LV 836, katastralni zemi Vevefi

Majetek DOMOPLAN IFPZK obsahuje dale expozici vidi ndsledujicim subjektdm:

DOMOPLAN — Rezidence Sedmikraskov — spol. k21.9.2021 zanikla v dUsledku fuze sloucenim
s nastupnickou spolec¢nosti DOMOPLAN — Na Marianské cesté, s.r.o., pohleddvka za touto entitou,
ktera je nyni soucasti DOMOPLAN — Na Marianské cesté, s.r.o., vykazujeme v analyze separatné

DOMOPLAN - investi¢ni 12, s.r.o., IC 04303202 tato spole¢nost vlastni spole¢nost DOMOPLAN —
Apartmany Bukovka, s.r.o., soucdst konsolidaéniho celku

T.E Bohunickd Brana s.r.o., IC: 04296486, LV 5105, katastralni Gzemi Stary Liskovec, pohledavka za
touto spolecnosti

DOMOPLAN — Rezidence Hvézdova s.r.o., IC 07890753, LV 1331, katastralni Gzemi Zabrdovice, od
3.5.2022 spole¢nost neni ve vlastnictvi DOMOPLAN investi¢ni fond s proménnych zdkladnim
kapitalem, a.s., zbyvajici trzni hodnota SPV prevzata z vyrocni zprdvy DOMOPLAN IFPZK za rok 2021

DOMOPLAN investi¢ni fond s proménnych zadkladnim kapitalem, a.s. — pfimo vlastnény likvidni finanéni
majetek samotnym dluhopisovym emitentem
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Metodika ocenéni

Spole¢nost Comsense analytics na zakladé svého odborného usudku, ktery vychazi z role transakéniho
poradce na nemovitostnim trhu, v tomto dokumentu uvadi ji odhadovanou trzni hodnotu nemovitosti,
respektive developerskych projekt( skupiny spadajici pod subjekt DOMOPLAN IFPZK, a.s.

Ocenéni je provedeno k rozhodnému datu 31.12.2021

Ocenéni trzni hodnoty nemovitosti a hodnoty SPV spolecnosti realizujici developerské projekty
emitenta

Stanoveni trzni hodnoty projektu je postaveno na trhem pozadované marzi zrealizace
developerského projektu. Spolecnost Comsense analytics urcila trzni hodnotu projektd na zakladé
nasledujiciho vzorce:

Ocekdvané trzby projektu = A

Ocekdvané ndklady na realizaci projektu (bez financnich ndkladi a bez ndkladi na pozemky) = B
Ocekdvand realizacni marZe bez ndkupu pozemkda a financnich ndkladi = A-B = C
PoZadovand realizaéni marZe = (A-B)/A =D

Stavajici hodnota souboru nemovitosti developerského projektu = E = C— (A*D)
JiZ vynaloZené ndklady projektu = F

Cizi zdroje SPV = G

Hotovost a ekvivalenty developerského SPV = H

TrZni hodnota SPV spolecnosti=1=E+F—-G+H

Cizi zdroje SPV vici emitentovi DOMOPLAN IFPZK, a.s. = J

Hodnota majetku emitenta v SPV =K =1+

Posouzeni relativniho zadluZeni emitenta

Spolecnost Comsense analytics provedla posouzeni relativniho zadluZeni emitenta na zakladé
pozadavku vyplyvajiciho z emisnich podminek dluhopis DOMOPLAN IFPZK, a.s., které je postavené na
poméru cizich zdrojl skupiny vici trzni hodnoté jejiho majetku.

Hodnota majetku emitenta v SPV = K

Hotovost a ekvivalenty DOMOPLAN IFPZK, a.s. = L

Cizi zdroje DOMOPLAN IFPZK, a.s. =M

Trzni hodnota nemovitosti a hotovosti DOMOPLAN IFPZK, a.s. =N =K + L
TrZni kapitalizace DOMOPLAN IFPZK, a.s. =0 =N-M

TrZné stanoveny viastni kapitdl viici hodnoté majetku emitenta = P = O/N

Dluh / trni hodnota majetku = Q = (G+M)/ N
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Uréeni pozadované realizacni marze developerskych projektd

Jako vychozi zakladni trhem poZadovanou realiza¢ni marzi jsme uréili hodnotu 15 % z ocekavanych

evvs

realizaéni marzi na Uzemi Ceské republiky k 31.12.2021, za kterou je moZné na sekundarnim trhu
prodat konkurenénim developerskym spolecnostem.

Zakladni realizacni marze je nadale u jednotlivych projektl navySovana podle:

e Lokality projektu
e Realizacni faze, ve které se projekt nachazi
e Typ projektu dle struktury ploch

Rizikové prémie pridélené za lokalitu

Lokalita Rizikovd prémie Komentar

Praha 0,00 % Bez rizikové pfirdzky, nejbezpecnéjsi lokalita
Praha Vychod 1,00 % Okres ve Stredoceském kraji

Praha Zdpad 1,00 % Okres ve Stredoceském kraji

Brno 1,00 % Okres Brno mésto

Ostatni krajska mésta 2,00 % Krajskd mésta kromé Prahy a Brna
Stredocesky kraj 1,50 % Bez Praha Zdpad a Praha Viychod (samostatné)
Ustecky kraj 4,00 % Bez Usti n. Labem (Krajskd mésta)
Karlovarsky kraj 4,00 % Bez Karlovych Vart (Krajskd mésta)

Ostatni mista 3,00 % VSechny ostatni lokality

Rizikové prémie pridélené za fazi realizace

Faze Rizikova prémie Komentar
bez platného uzemniho pldnu 10,00 % Nutnd zména Uzemniho pldnu
bez Uzemniho rozhodnuti 7,50 % V souladu s Uzemnim plénem
bez Stavebniho povoleni 5,00 % Se stavebnim povolenim
se Stavebnim povolenim 2,50 % Nezahdjend vystavba dosud
zahdjena vystavba 1,25 % Se stavebnim povolenim
zkolaudovdno 0,00 % Povoleni uZivat stavbu
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Rizikové prémie pfidélené strukturu ploch

Struktura Rizikova prémie Komentar

Cisté rezidencni 0,00 % Rezidencni plocha nad 90 %
PrevaZujici rezidencni 0,50 % Rezidencni plocha nad 50 %
Rekreacni apartmdny 1,00 % Rekreacni vyuZiti rezidencnich ploch
PrevaZujici admin 1,50 % Administrativni plocha nad 50 %
PrevaZujici retail 1,50 % Prodejni plocha nad 50 %

Ostatni 2,00 % PrevaZujici jiné vyuziti ploch

P¥iklad pfifazeni pozadované realizacni marze:

Projekt rekreacnich apartman v obci Lipno s platnym Gzemnim rozhodnutim.
Zakladni sazba = 15 %

Lokalita = Lipno, Jihocesky kraj, neni krajské mésto > Ostatni mista > 3,00 %
Platné uzemni rozhodnuti = bez stavebniho povoleni = 5,00 %

Rekreaéni apartmany = 1,00 %

Celkem poZzadovand marze =15%+ 3,00 % + 5,00 % + 1,00 % = 24 %

Trzni hodnota projektu by byla uréena tak, aby odpovidala realizacni marze kupce ve vysi 24 %
ocekavanych trzeb v této fazi projektu.

Paklize by projekt obdrzel stavebni povoleni, tak by se jeho rizikova pfirazka za fazi realizace zménila
25,00 % na 2,50 %, protoZe by pokleslo podnikatelské riziko a zkratila by se doba investice o cas
potiebny ze ziskani stavebniho povoleni. Tudiz by poZadovana realiza¢ni marze kupce klesla na 21,5 %
ocekavanych trzeb projektu. Tudiz by mél byt ochoten zaplatit rozdil ve vysi 2,5 % ocekdvanych trzeb
navic za pozemek.
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Ocekavané trzby projektd DOMOPLAN IFPZK

Vytvoiené plochy a jednotky

NiZe uvedend tabulka uvadi DOMOPLAN IFPZK deklarovany cilovy stav vytvorenych ploch v CPP (&ista
podlazni plocha v m2).

Projektovana CPP

Bydleni Balkony Terasy LodZie Sklepy Ateliéry Admin Retail Ost. Kom. Sklady Celkem
Pekarensky dvir 9932 875 875 462 341 12485
Bratislavska 1054 32 62 1148
Bukovka 2976 89 126 1944 5135
Lesni strané 2059 62 126 845 3092
Nova Lisen 810 24 18 852
Marianska cesta 20940 628 642 22210
Stary pivovar 1998 366 34 1998 4 396
Stara posta 2629 79 122 898 3728
Pritni 12 1828 379 60 2267
Pfi¢ni 14 1828 379 60 2 267
Zizkova 4462 529 190 60 5241
Celkem 50516 2547 875 895 1902 1998 4088 62 821

Celkem ma DOMOPLAN IFPZK v myslu se svymi projekty vytvofit 50,5 tisice CPP ¢&isté bytové plochy
plus dalsich 12,3 tisice CPP plochy pfipadajici na dalsi typ ploch.

Pocet parkovacich stani v projektech

Projektovany parking

Projekt =
Vnitini Venkovni Celkem
Pekarensky dvir 222 222
Bratislavska 31 31
Bukovka 48 48
Lesni strané 54 54
Nova Lisen 18 18
Marianska cesta 343 84 427
Stary pivovar 58 58
Stara poita 65 65
PFicni 12 30 30
PFicni 14 30 30
Ziztkova 80 80
Celkem 860 203 1063
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Stanoveni o¢ekavanych trieb u projektt

NiZe uvedené jednotkové ceny ploch a parkovacich stani jsou odhadem prodejnich cen za m2 CPP v¢.
DPH stanoveny spolecnosti Comsense analytics na zdkladé vlastniho cenového prizkumu cen
nemovitosti zahrnujiciho databazi 15 tisic jednotek v novostavbach po celé CR. Zasadni rozdily hodnoty
jednotkovych cen u pfibuznych lokalit jsou zplsobeny rozdilnym datem, kdy se nemovitosti nabizely,
nabizeji ¢i budou nabizet koncovym zakaznik(im. Zohledriujeme rovnéz standardy kvality projekt(.

Cena za CPP vE. DPH

Projekt = = =
Bydleni EILGINY Terasy Lodzie Sklepy Ateliéry Retail Celkem
Pekérensky dvir 110 000 55 000 66 000 82 500 35 000 60 000 98 921
Bratislavska 115 000 57 500 69 000 86 250 35 000 109 094
Bukovka 115 000 57 500 69 000 86 250 35 000 55 000 89324
Lesni strané 115 000 57 500 69 000 86 250 35 000 55 000 94 193
Nova Lisen 110 000 55 000 66 000 82 500 35 000 106 848
Marianska cesta 100 000 50 000 60 000 75 000 35 000 96 707
Stary pivovar 115 000 57 500 69 000 86 250 35 000 109 250 109 374
Stara posta 115 000 57 500 69 000 86 250 35 000 55 000 96 712
Pfi¢ni 12 115 000 57 500 69 000 86 250 35 000 103 270
Pricni 14 115 000 57 500 69 000 86 250 35 000 103 270
Zitkova 120 000 60 000 72 000 90 000 35 000 60 000 113 204
Celkem 108 161 54 768 66 000 88 466 35 000 109 250 55 490 99 520

Urceni cen parkovacich stani

Parking v&. DPH/ks

Projekt = =
Vnitini i Celkem
Pekarensky dvir 450 000 450 000
Bratislavska 500 000 500 000
Bukovka 400 000 400 000
Lesni strané 150 000 150 000
Nova LiZef 500 000 500 000
Marianské cesta 500 000 200 000 440 984
Stary pivovar 450 000 450 000
Stara poita 150 000 150 000
Pficni 12 500 000 500 000
Pti¢ni 14 500 000 500 000
Zizkova 500 000 500 000
Celkem 478 140 170 690 419 426

Celkova prodejni hodnota v¢. DPH, tis CZK

Projekt Celkem prodejni hodnota vé. DPH Parking prodej vc.
Bydleni Balkony Terasy LodZie Sklepy Ateliéry REET Celkem Vnitini Venkovni
Pekarensky dvir 1092 520 48125 57 750 16170 20460 1235025 99 900 99 900
Bratislavska 121210 1818 2170 125198 15 500 15 500
Bukovka 342 240 5134 4410 106 920 458 704 19 200 19 200
Lesni stréné 236785 3552 4410 46 475 291 222 8 100 8 100
Nova Liseri 89100 1337 630 91 067 9 000 9 000
Marianska cesta 2 094 000 31410 22470 2147 880 171 500 16 800 188 300
Stary pivovar 229770 31568 1190 218282 480 809 26 100 26 100
Stara posta 302 335 4535 4270 49 390 360 530 9750 9 750
Pfitni 12 210220 21793 2100 234113 15 000 15 000
Ptitni 14 210220 21793 2100 234113 15 000 15 000
Zizkova 535 440 47 610 6 650 3600 593 300 40 000 40 000
Celkem 5 463 840 139 495 57 750 79178 66 570 218 282 226 845 6251959 411 200 34 650 445 850
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Celkova prodejni hodnota bez DPH, tis CZK

DPH 15% 15% 15% 15% 15% 21% 21% 21% 21%

Celkem prodejni hodnota bez DPH Parking prodej bez DPH
Bydleni Balkony Terasy Lodzie Sklepy Ateliéry Retail Celkem Vnitfni Venkovni Celkem

Pekarensky dvir 950017 41 848 50217 14 061 16909| 1073053 82 562 82 562
Bratislavska 105 400 1581 1887 108 868 12 810 12 810
Bukovka 297 600 4464 3 835 88 364 394 262 15 868 15 868
Lesni strané 205 900 3089 3835 38 409 251232 6 694 6 694
Nova Ligeri 77478 1162 548 79188 7438 7438
Maridnska cesta 1820870 27313 19 539 1867 722 141 736 13 884 155 620
Stary pivovar 199 800 27450 1035 180 398 408 683 21570 21570
Stara posta 262 900 3944 3713 40 818 311375 8058 8058
Pfi¢ni 12 182 300 18 950 1826 203576 12 397 12 397
Pfi¢ni 14 182 800 18 950 13826 203 576 12 397 12397
Zizkova 465 600 41 400 5783 2975 515758 33 058 33 058
Celkem 4751165 121 300 50217 68 850 57 887 180 398 187 475| 5417293 339 835 28 636 368 471

Celkové triby projektd bez DPH, tis CZK

Projekt V‘;’I.'IGSY
projektu

Pekarensky dwvir 1155 615
Bratislavska 121678
Bukovka 410130
Lesni strand 257027 Celkova Comsense analytics o¢ekdvana trzba vSech projekt
Nova Lizer 86626 DOMOPLAN IFPZK, a.s. je 5,786 mld. CZK
Marianska cesta 2023342
Stary pivovar 430253
Stara posta 319433
Pficni 12 215973
PFi¢ni 14 215973
Zizkova 548 816
Celkem 5785764
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Ocekavané realiza¢ni ndklady projektd DOMOPLAN IFPZK

Ocekavané piimé stavebni naklady na 1 m2 CPP dle typu ploch

Naklad PSN bez DPH/CPP

Projekt Bydleni Balkony Terasy LodZie Sklepy Ateliéry Admin Retail Ost. Kom. BSEL Y
Pekarensky dvir 40 000 20 000 30 000 30 000 37 500 37 459
Bratislavska 45 000 22 500 35000 35 000 40000 43 840
Bukovka 45 000 22500 35000 35000 40 000 42471
Lesni strané 55 000 22 500 35000 35000 40 000 49 436
Nova Lisen 50 000 22 500 35000 35 000 40 000 48 899
Marianska cesta 35 000 15 000 20000 33423
Stary pivovar 55 000 20000 30 000 40 000 43178
Stara posta 45 000 22 500 35000 35000 40 000 42992
Pritni 12 45 000 22 500 35000 35 000 40000 40 974
Pfitni 14 45 000 22 500 35000 35 000 40 000 40 974
Zizkova 55 000 22 500 35000 35000 40 000 48 552
Celkem 41638 19 791 30000 21346 40 000 39791 39211

Ocekavané primé stavebni naklady na 1 ks parkovaciho stani

Projekt . PSN/ks bez DPH
Vnitfni Venkovni Celkem

Pekarensky dvir 500 000 100 000 500 000
Bratislavska
Bukovka
Lesni strané
Nova Lisefi
Marianska cesta 500 000 100 000 421311
Stary pivovar 500 000 100 000 500 000
Stara posta
PFitni 12
Pritni 14
Zitkova
Celkem 362 209 41 379 300941

Celkem odhadované pfimé stavebni naklady projekti, tis CZK

Projekt PFimé stavebni naklady Pfimé stavebni naklady
Bydleni Balkony Terasy Lodiie Sklepy Ateliéry Admin Retail Ost. Kom. Sklady Celkem Vnitini Venkowni Celkem
Pekarensky dvar 397 280 17500 26 250 13 860 12 788 467 678 111 000 111 000
Bratislavska 47 430 711 2170 50311
Bukovka 133920 2009 4410 77760 218099
Lesni stréné 113 245 1390 4410 33 800 152 845
Nova Liseri 40 500 547 630 41677
Marianska cesta 732 900 9423 742 323 171500 8400 179 900
Stary pivovar 109 890 79 920 189 810 29000 29 000
Stara poita 118 305 1775 4270 35920 160 270
PiiEni 12 82 260 8528 2100 92 888
PFitni 14 82 260 8528 2100 92 888
Zizkova 245 410 6650 2400 254 460
Celkem 2103 400 50 409 26 250 40 600 79920 162 668 2463 247 311500 8400 319 900

Pekarensky dvar 578678

Bratislavska 50311

Bukovka _ 218 099 Comsense analytics ocekava pfimé stavebni naklady viech
Lesni strané 152 845

Nova Ligen 241677 projektd DOMOPLAN IFPZK ve vysi 2,783 mld. CZK
Marianska cesta 922 223

Stary pivovar 218 810

Stara poita 160 270

PiEni 12 92 888

PfiEni 14 92 888

Zizkova 254 460

Celkem 2783 147
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Celkové realiza¢ni naklady projektq, tis CZK

Projekt Provize Marketing (iR Celleerm Projekce  InZenyring R e St Cellezm

pozemku stavba fizeni naklady néklady
Pekarensky dwir 23112 11 556 578678 15 000 593 678 3 680 28 934 3 000 8667 6 000 683 627
Bratislavska 2434 1217 50311 2000 52311 1006 4025 500 913 2 000 64 406
Bukovka 8203 4101 218 099 6 000 224099 3271 10 905 2 000 3076 3 000 258 655
Lesni stréané 5159 2579 152 845 6 000 158 845 2293 9171 2000 1934 2500 184 480
Nova Liseri 1733 866 41677 2 000 43 677 834 3334 500 650 1500 53093
Maridnska cesta 40 467 20233 922223 15 000 937 223 13 833 36 889 4000 15175 10000| 1077821
Stary pivovar 8 605 4303 218 810 6 000 224 810 3282 10 941 3000 3227 3000 261 167
Stard poita 6 389 3194 160 270 7 000 167 270 3 205 9 616 2 000 2 396 3 000 197 070
PFi¢ni 12 4319 2160 92 888 4 000 96 888 1858 4 644 1000 1620 2 000 114 489
Pficni 14 4319 2160 92 888 4000 96 888 1858 4644 1000 1620 2 000 114 489
Zizkova 10976 5 488 254 460 6 000 260 460 3 817 12723 2000 4116 3500 303 080
Celkem 115 715 57 858| 2783147 73 000 2856 147 43 937 135 826 21 000 43 393 38500 3312376

Realiza¢ni naklady projektd DOMOPLAN IFPZK jsou odhadovany celkem na ¢astku 3,312 mld. CZK.
Dominantni ¢ast realizaénich nakladld ptipadd na stavebni naklady. Zbytek je tvofen projekénimi
naklady, obchodnimi ndklady na prodej a propagaci, technicky dozor investora, inZenyring, projektové
fizeni a dalsi soft naklady, jako je administrativa, pravni a ekonomické sluzby.

RealizaCni marze projektll DOMOPLAN IFPZK

Realiza¢ni marze projektt, tis CZK

Vynosy Celkem Marze bez Marze bez

projektu naklady pozemku pozemku %
Pekarensky dvir 1155615 683 627 471987 40,84%
Bratislavska 121 678 64 406 57 272 47,07%
Bukovka 410 130 258 655 151 475 36,93%
Lesni strané 257 927 184 480 73 446 28,48%
Nova Lisen 86 626 53093 33533 38,71%
Marianska cesta 2023342 1077821 945521 46,73%
Stary pivovar 430 253 261 167 169 086 39,30%
Stara posta 319433 197 070 122 363 38,31%
PFigni 12 215973 114 489 101 484 46,99%
PFigni 14 215973 114 489 101 484 46,99%
Zizkova 548 816 303 080 245735 44 78%
Celkem 5785764 3312376 2473388 42,75%

Bez nakladl na pozemky je realiza¢ni marze projektd DOMOPLAN IFPZK ndmi odhadovana na 2,473
mld. CZK. To odpovida 42,75 % z o¢ekavanych trzeb projekt(.
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Pfifazeni pozadované trzni realizacni marze a ocenéni trzni hodnoty
pozemkd projektd DOMOPLAN [FPZK

. Pozadovana marze z trieb trh . Trh
Projekt = = = Trh marze
Basicrate  Faze Lokalita Lokalita Typ plochy Typ plochy Celkem pozemek

Pekarensky dvir |E vystavba 15,00% 1,25%|C Brno 1,00% | A Cist& rezidenéni 0,00% 17,25% 199 344 272 644
Bratislavska D s SP 15,00% 2,50%|C Brno 1,00% | A Cist& rezidenéni 0,00% 18,50% 22510 34762
Bukovka C bez SP 15,00% 5,00% |H Ostatni mista 3,00% |C Rekreaéni apartmény 1,00% 24,00% 98 431 53 044
Lesni strané C bez 5P 15,00% 5,00%|H Ostatni mista 3,00% |C Rekreacni apartmany 1,00% 24,00% 61902 11 544
Nova Lisen C bez SP 15,00% 5,00%|C Brno 1,00%| A Cisté rezidenéni 0,00% 21,00% 18 192 15 342
Marianska cesta |E vystavba 15,00% 1,25% |E Stiedocesky kraj 1,50%| A Cisté rezidenéni 0,00% 17,75% 359 143 586 378
Stary pivovar E vystavha 15,00% 1,25%|C Brno 1,00% | A Cist& rezidenéni 0,00% 17,25% 74219 94 867
Stard poita C bez SP 15,00% 5,00% |H Ostatni mista 3,00% |C Rekreaéni apartmény 1,00% 24,00% 76 664 45 699
PFiEni 12 Cbez SP 15,00% 5,00%|C Brno 1,00% | A Cist& rezidenéni 0,00% 21,00% 45 354 56 130
PFiEni 14 DsSP 15,00% 2,50%|C Brno 1,00%|A Cisté rezidenéni 0,00% 18,50% 39955 61529
Zitkova C bez SP 15,00% 5,00%|C Brno 1,00%| A Cisté rezidenéni 0,00% 21,00% 115 251 130 484

Celkem 19,20%| 1110965| 1362422

PoZadovana trini marze z trieb je dle vySe uvedené metodiky prifazena jednotlivym projektdm
DOMOPLAN IFPZK tak, aby zohlednila stav realizace projektu k 31.12.2021, jeho projektovou
dokumentaci a lokalitu projektu. Trzni hodnota pozemk( DOMOPLAN IFPZK, na kterych realizuje své
developerské projekty, se pohybuje mezi trznim poZzadavkem na realizaéni marZi mezi 17,25 % z trzeb
aZz 24,00 %. Nejvice rizikovych pfirdazek bylo udéleno za realiza¢ni fazi projektu, protoze rada projektd
nedisponovala k 31.12.2021 pravomocnym stavebnim povolenim. Projekty rovnéz shiraly rizikové
prirdzky za lokalitu, protoZe Zadny z nich se nenachdazi v Praze. Naopak velmi dobrého skére projekty
dosahovaly za typ plochy. V priiméru je hodnota pozemki (vé. pfipadnych rozestavénych staveb na
nich) v projektech DOMOPLAN IFPZK ohodnocena na 19,20 % poZadované realizacni marZe. To
znamena, Ze hodnota souboru nemovitosti v developerskych projektech je vycislena na 1,362 mid.
korun.

Za nejrizikovéjsi byly oznaceny projekty Bukovka, Lesni strané a Stara posta. VSechny tyto projekty maji
spolecné, Ze se jednd o development rekreacnich apartman( v urbanisticky rizikovych oblastech bez
pravomocného stavebniho povoleni. Naopak velmi dobrého skdére z pohledu trzniho rizika dosahly
projekty, které jsou jiz ve vystavbé — Pekarensky dvir, Marianska cesta a Stary pivovar.

Dovolujeme si upozornit, Ze z celkové hodnoty pozemkud 1,362 mid. CZK, kterou jsme urcili, ptipada
velmi podstatna ¢ast (43 %) na projekt Marianska cesta a 20 % pak na projekt Pekarensky dvdr.
Ostatnich 9 projektd tvofi v souhrnu hodnotu 37 %.
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Hodnota developerskych SPV k 31.12.2021

Trh

Uhrazené

Hodnota

Hotovost

Dluhy banka

Dluhy

Hodnota

Co

a L

Hodnota

mSense

t i ¢ s

Hodnota

pozemek

naklady

majetku

ostatni

aktiv

zavazkd

SPV

Pekérensky dvir 272 644 232112 504756 144 878 408 530 649 634 408 530 241104
Bratislavska 34762 34762 0 34762 34762
Bukovka 53044 5866 58 910 13 18 679 58923 18679 40 244
Lesni strané 11 544 13189 24733 745 14 185 25478 14 185 11293
Nova LiZefi 15342 1852 17 194 1550 3402 18 744 3402 15342
Marianska cesta 586 378 40 470 626 848 7318 105 640 252 665 634 166 358 305 275 861
Stary pivovar 94 867 43622 138 489 1312 62 215 139801 62 215 77 586
Stara posta 45 699 11121 56 820 6192 11 885 56 820 18 077 38743
Pficni 12 56130 1296 57 426 101 57426 101 57325
PFi¢ni 14 61529 12 036 73 565 22421 73 565 22421 51144
Zitkova 130 484 20833 151 317 12 519 28042 151317 40561 110 756

Celkem 1362422 382 397 1744819 155 816 124 351 822125 1900635 946 476 954 159

Vypocet uhrazenych nakladd vychazi z financnich vykazi jednotlivych developerskych SPV spolec¢nosti
k 31.12.2021. Uhrazené ndklady jsou vypocteny dle vzorce bilanéni suma — pozemky — hotovost a
ekvivalenty — hospodarsky vysledek.

Hodnota projektd DOMOPLAN IFPZK byla k 31.12.2021 954 milion( korun v¢. projektu Bukovka, ktery
ovsem v té dobé nebyl ve vlastnictvi DOMOPLAN IFPZK.
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Ostatni skutecnosti podstatné pro ocenéni majetku DOMOPLAN IFPZK

K 31.12.2021 nebyl projekt Bukovka (Spole¢cnost DOMOPLAN — Apartmany Bukovka s.r.o.) ve
vlastnictvi DOMOPLAN IFPZK a ani nemél v té dobé projekt zavazky vici DOMOPLAN IFPZK. Tudiz je
tfeba vyjmout ho z celkové hodnoty majetku k 31.12.2021.

K 31.12.2021 byl ve vlastnictvi projekt Apartmany Filipovice (Spolecnost DOMOPLAN — Investi¢ni 12
s.r.o.), ktera méla orientacni hodnotu dle vyrocni zpravy DOMOPLAN IFPZK 4,5 milionu korun a ktera
méla zavazky vici DOMOPLAN IFPZK ve vysi 55,843 milionu korun.

K 31.12.2021 byl ve vlastnictvi obchodni podil v DOMOPLAN Bohunicka brana SICAV, ktery dle vyrocni
zpravy DOMOPLAN IFPZK mél hodnotu 60 milionl korun.

K 31.12.2021 byl ve vlastnictvi obchodni podil v DOMOPLAN — Rezidence Hvézdova s.r.o., ktery dle
vyrocni zpravy mél hodnotu 6,330 milionu korun.

K 31.12.2021 mél DOMOPLAN IFPZK pohledavku za spolecnosti Rezidence Sedmikrdskov s.r.o. ve vysi
9,558 milionu korun.

K 31.12.2021 mél DOMOPLAN IFPZK pohledavku za spolecnosti DOMOPLAN a.s. ve vysi 36,167 milionu
korun.
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Hodnota financniho majetku DOMOPLAN IFPZK v SPV spolecnostech

Hodnota k 31.12.2021, tis CZK

Aktiva : Hodnota Pohledavky Celkem
Dluhy SPV s i .
hodnota ekvity SPV za SPV expozice

Pekarensky dviir 649 634 408 530 241104 246 578 487 682
Bratislavska 34762 34762 34762
Bukovka

Lesni strané 25478 14 185 11293 13549 24 842
Nova LiZen 18 744 3402 15342 3326 18 668
Marianska cesta 634 166 358 305 275861 239186 515 047
Stary pivovar 139 801 62 215 77 586 59535 137121
Stara posta 56 820 18 077 38743 10 804 49 547
PFicni 12 57426 101 57 325 57 325
PFicni 14 73 565 22421 51144 18 771 69 915
Zizkova 151 317 40 561 110756 23719 134 475
DOMOPLAN a.s. 36 167 36 167
Rezidence Sedmikraskov 9558 9558
Apartmany Filipovice 4500 55 843 60 343
Bohunicka Brana 60 000

Rezidence Hvézdova 6330

Celkem 1841712 927 797 984 745 717 036 1635 451

Kromé vyse zminénych projektd, ze kterych je tfeba pro stanoveni hodnoty majetku k 31.12.2021
odstranit projekt Bukovka, mél DOMOPLAN IFPZK expozici jesté v dalsich 5 entitdch (DOMOPLAN a.s.,
Rezidence Sedmikrdskov, Apartmany Filipovice, Bohunickd brdna a Rezidence Hvézdova)
prostiednictvim vlastnéné ekvitni pozice ¢i uvérové pohleddvky. Hodnoty téchto ekvitnich pozic a
pohledavek jsme prevzali z vyroéni zprdvy DOMOPLAN IFPZK za rok 2021.

Celkova hodnota majetkovych podili DOMOPLAN IFPZK byla stanovena na 984 miliond korun, co? je
hodnota o 109 miliond korun nizsi, nez jak oceriuje hodnotu svych majetkovych podilG DOMOPLAN
IFPZK ve vyrocni zpravé za rok 2021.

Hodnota pohledavek za spolecnostmi z Uvérovych titul( je ve vysi 717 miliond korun a je rovna
nominalni hodnoté dluh(l. Vzhledem k tomu, Ze Zaddna z pohledavek neni ohrozen3, tak jsme je prevzali
v nominalni hodnoté. Zpochybnénim téchto pohledavek bychom nemohli dospét ke kladné trzni
hodnoté obchodnich podill spolecnosti.

Celkova expozice v projektech ve formé poskytnutych Gvér(i a trzni hodnoty majetkovych ucasti je
nami vycislena na 1,635 miliardy korun k 31.12.2021.
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ZadluZeni emitenta a celkova trzni financni pozice

K 31.12.2021 se triné zpenézitelny majetek emitenta skladal z

e Hodnoty majetkovych ucasti ve vysi 984,745 miliond korun
e Hodnoty pohledavek z Uvérd ve vysi 717,036 miliond korun
e Hotovosti ve vysi 93,524 milionu korun
e Ostatni aktiva stanovujeme hodnotou 0

Celkem trzni hodnota majetku = 1 795,305 milionu korun
Cizi zdroje DOMPLAN IFPZK k 31.12.2021 Cinily:

e  ZAavazky splatné do 1 roku ve vysi 233,838 milionu korun
e ZAavazky splatné nad 1 rok ve vysi 295,796 milionu korun

Celkem dluhy = 529,634 milionu korun
Dluhy DOMOPLAN IFPZK /Trzni hodnota majetku DOMOPLAN IFPZK = 29,50 %

Konsolidovany pohled na financni pozici

Celkova hodnota majetku v SPV: 1 841,712 milionu korun
DOMOPLAN a.s. uvér: 36,167 milionu korun
Rezidence Sedmikraskov avér: 9,558 milionu korun
Apartmany Filipovice Uvér: 55,843 milionu korun
Obchodni podil Apartmany Filipovice: 4,5 milionu korun
Obchodni podil Bohunicka brana: 60,0 milionu korun
Obchodni podil Rezidence Hvézdova: 6,330 milionu korun
Hotovost DOMOPLAN IFPZK: 93,524 milionu korun
Celkem trzni hodnota majetku konsolidované: 2 107,634 milionu korun
Celkova hodnota dluh( SPV mimo DOMOPLAN IFPZK: 210,761 milionu korun
Dluhy DOMOPLAN IFPZK: 529,634 milionu korun
Celkem dluhy konsolidované: 740,395 milionu korun
Dluhy/Trini hodnota majetku konsolidované: 35,13 %
Povolend hodnota dle 4.4.2.2. Emisnich podminek z 22.9.2020: 80,00 %

DOMOPLAN IFPZK spliuje zavazek k 31.12.2021, ke kterému se zavazal v bodé 4.4.2.2.
spole¢nych emisnich podminek dluhopisového programu.
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Kontakt na zpracovatele

Zpracovatel:

Comsense analytics s.r.o.
IC: 05626561

Na prikopé 988/31, Staré Mésto, 110 00 Praha 1

Osoba zodpovédna za projekt:

Ondrej Zaruba, jednatel spolecnosti

Kontakt:
analyzy@comsense.cz

+420 602 237 486
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