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1. VSeobecné udaje

1.1. Pfedmét znaleckého posudku

Na zakladé Usneseni soudniho exekutora o pfibrani Znalce ke stanoveni odhadni ceny akcii ze
dne 12.12.2011 jsem byl pozadan o stanoveni hodnoty akcii spolecnosti Kopanina a.s., sidlem
Rychnov u Jablonce nad Nisou, Tovarni 744, IC 254 79 555, zapsané do obchodniho rejstiiku
vedeného Krajskym soudem v Usti nad Labem, oddil B., vlozka 1520 (dile také jen ,,Kopanina
a.s.“), a to pro ucely vefejné drazby ve smyslu piislusnych wst. zdkona & 26/2000 Sb., o vergjnych
dragbdch, ve znéni pozdéjsich predpisi.

Usneseni soudnibo exekutora o pribrini Znalce ke stanoveni odbadni ceny akcii je uvedeno v priloze & 1 toboto
gnaleckého posudken.

Akcie spolec¢nosti Kopanina a.s., které jsou predmétem ocenéni v ramci tohoto znaleckého
posudku, jsou vymezeny v kapitole & 2 - Popis predmetu ocenéni.

Predmétem tohoto znaleckého posudku je stanoveni hodnoty' akcii spole¢nosti Kopanina
a.s., které jsou vymezeny v kapitole . 2 - Popis predmeétu ocenéni, pro uely vefejné drazby.

1.2. Objednatel a Znalec

Objednatelem znaleckého posudku je JUDr. Juraj Podkonicky, Ph.D., soudni exekutor,
Exekutorsky Gfad Praha 5, Evropska 663/132, PSC 160 00, Praha 6 (ddle také jen ,,Objednatel ).

Znalecky posudek zpracoval Ing. Rastislav Machu, znalec v oboru ekonomika, ceny a odhady se
zvlastni specializaci podnik (ddle také jen ,,Znalec ).

Pro zpracovani tohoto posudku nevznikla povinnost jmenovani znalce soudem dle ust. § 59 odst. 3
Rdkona & 513/1991 Sb., obchodni ikonik, ve 3néni podésich predpisii (dile také jen ,,ObchZ ).
Znalecky posudek byl vyhotoven na zakladé Usneseni soudniho exekutora o pfibrani Znalce ke
stanoveni odhadni ceny akcif ze dne 12.12.2011 (vig priloha & 1 tohoto posudken,).

1.3. Zdroje informaci a ovéfeni vstupnich dat

Znalecky posudek je zalozen na udajich, které jsem ziskal z vefejnych zdroju, pfip. od
Objednatele tohoto posudku. Pro tucely tohoto znaleckého posudku jsem mél k dispozici
nasledujici podkladové materialy, z nichz znalecky posudek vychazi (usechny nize nvedené podklady a
zdroje povazuji za vérobodné):

1 Ackoliv v Usneseni soudniho exekutora ze dne 12.12.2011 je poptavano stanoveni odhadni ceny pfedmétnych
akcii, jsem toho nazoru, ze pfedmétem ocenéni musi byt stanoveni hodnoty (pfipadné ceny obvyklé) téhoz. Za trzni
hodnotu (resp. cenu obvyklou) povazuji ¢astku, za kterou by byl majetek sménén k datu ocenéni mezi koupéchtivym
kupujicim a prodejechtivim prodavajicim pii optimalni transakci (viz definice v kapitole & 1.5 - Zdkladni vymezeni). Cena
je castka, ktera je ¢i bude v ramci transakce skutecné dosazena. Pojmy hodnota (resp. cena obvykld) a odhadni cena
nejsou tedy dle mého nazoru totozné.
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Usneseni soudnfho exekutora o pfibrani Znalce ke stanoveni odhadni ceny akcii ze dne
12.12.2011;

Sdéleni ze dne 12.12.2011 o komunikaci soudniho exekutora s povinnym (tj. Druzstvo

Jilové, druzstvo);

Vypis z obchodniho rejstitku spolecnosti Kopanina a.s. s udaji platnymi ke dni 6.1.2012
(zdroj: webové stranky bttp:/ [ www.justice.cz/ v sekei pro Obehodni rejstiik);

Rozvaha’ a vykaz zisku a ztraty spole¢nosti Kopanina a.s. k 31.12.2009 (3droj: webové
stranky bitp:/ [ www.justice.cz/ v sekci pro Sbirkn listin);

Kupni smlouva ¢ 1017951012 uzavienia mezi Pozemkovym fondem Ceské republiky
(Prodavajici) a spole¢nosti Kopanina a.s. (Kupujici) dne 22.12.2010;

List vlastnictvi ¢. 375 pro katastralni tzemi Rychnov u Jablonce nad Nisou, obec

Rychnov u Jablonce nad Nisou, okres Jablonec nad Nisou ze dne 6.10.2011;

Informace o parcelach a stavbach v majetku spole¢nosti Kopanina a.s. v katastralnim
uzemi Rychnov u Jablonce nad Nisou zwebovych stranek Ceského dfadu
zemeémeéfi¢ského a katastralntho (betp:/ /nablizenidokn.cuzk.cz/) s adaji platnymi ke dni
3.12.2011;

Znalecky posudek ¢. 06/02 a ¢. 1443/44/2002 — Ocenéni nepenézitého vkladu druzstva
Zemédélské druzstvo Jilové, Tovarni 744, Rychnov u Jablonce nad Nisou, do zakladniho

kapitalu akciové spolecnosti, zpracovany Ing. Zdenkem Mouckou a Miloslavem Hozdkem
dne 16.12.2002;

Ucetni zaveérky spolecnosti Kopanina a.s. k 31.12.2007, 31.12.2005, 31.12.2004 a
31.12.2003 (zdroj: webové stranky http:/ [ www.justice.cz/ v sekci pro Sbirku listin);

Stanovy spolecnosti Kopanina a.ss. ze dne 21.11.2003 (zdro:  webové  strinky
bttp:/ [ www. justice.cz/ v sekci pro Sbirku listin).

P1i zpracovan{ znaleckého posudku jsem pouzil také dalsi zdroje:

Vlastni Setfeni v arealu Rychnov u Jablonce nad Nisou (ldstecna ,,vnéjsi problidka dne
13.12.2011 bez, sicasti zdstupce povinného);

Operativn{ konzultace s povéfenou osobou Objednatele tohoto posudku;

Pravni predpisy;

Vlastni archiv;

Internet a vefejné databaze;

Sbirka listin rejstifkového soudu;

Dals$i média (zejména periodika, literatura uvedena » kapitole & 13 - Pouita literatura, apod.);

Dalsi zdroje, které jsou uvedeny v posudku.

2V rozvaze absentovala Ctvrtd strana (tj. struktura kratkodobych zavazka, bankovnich Gvera a vypomoci a ¢asového

rozliseni pasivniho).
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1.4. Ptedpoklady a omezujici podminky

Pii zpracovani tohoto znaleckého posudku jsem vychazel z nasledujicich pfedpokladu a

omezujicich podminek:

» Udaje o skute¢nostech obsazenyjch ve znaleckém posudku povazuji za pravdivé a
spravné.

* Prii zpracovani tohoto znaleckého posudku jsem vychazel ze zdroju uvedenych v kapitole ¢
1.3 - Zdroje informaci a ovéreni vstupnich dat. Dale jsem vyuzil literaturu uvedenou v kapitole ¢

13 - Pouzita literatura.

" Analyzy, nazory a zavéry uvedené vtomto znaleckém posudku jsou platné jen za
omezenych podminek a pfedpokladu, které jsou uvedeny v tomto posudku a jsou mymi

osobnimi, nezaujatymi a dle mého nazoru profesionalnimi analyzami, nazory a zavéry.

" Vsouladu s tim, co je uvedeno v kapitole & 11 - Problaseni o nezavislosti, konstatuji, Ze
nemam zadné soucasné ani budouc{ zajmy na pfedmétu ocenéni v ramci tohoto
znaleckého posudku ani na zucastnénych osobach a soucasné neexistuje osobni zajem

nebo zaujatost vzhledem k vysledku znaleckého posudku.

1.5. Zakladni vymezeni

Zakladnou pro stanoveni hodnoty akcii spole¢nosti Kopanina a.s. pro ucely vefejné drazby
v tomto znaleckém posudku je objektivizovana (trZni) hodnota (,fair value”) vyjadfena
v penéznich jednotkach (v leské pravni terminologii cena obvykli). Tato objektivizovana hodnota je
definovana v souladu s doporucenim Evropského sdruzeni odhadct majetku TEGoVA (The
European Group Of Valuers Of Fixed Assets) jako ,,finanini ldstka, kterd miige byt sménéna mezi
dobrovolné jednajicim potencidlnim kupujicim a prodavajicim, anig by byl dnén ndtlak na koupi nebo prode.
Pritom obé Zuicastnéné strany si piné uvédomunyi a 3naji vsechna relevantni fakta o dané vée™.

S touto definici je v souladu i aktuilni definice obvyklé ceny uvedena v zikoné & 757/1997 Sb., o
oceriovini majetkn, ve Inéni poxdéjsich predpisi: ,,0bvyklon cenon se rogumi cena, kterd by byla dosagena pri
prodejich stejného, pripadné obdobnébo majetkn, nebo pii poskytovdni stejné nebo obdobné slugby v obvyklém
obchodnim stykn v tuzemsku, a to ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenn vliv,
avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trbu, osobnich pomérii prodavajiciho, nebo
kupujicibo, ani vl vlastni obliby. Mimordadnymi okolnostmi se roguméji napriklad stav tisné prodavajicibo nebo
kupujiciho, diisledky privodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zepména vtahy majetkove,
rodinné nebo jiné osobni vtahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi Zvlastni hodnota

prikladand majetfen nebo sluzbe, vyplvajici 3 osobniho vtahn k nim "

1.6. Zakladni zasady aplikované pfi zpracovani posudku

Pii zpracovani tohoto posudku jsem aplikoval zakladni zasady akcentujici objektivitu ocenéni,

nezavislost Znalce a transparentnost pouzitych postupt. Jedna se pfedevsim o nasledujici zasady:
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a) Komplexnost

Dle mého nazoru ocenéni nezavisle, nestranné¢ a komplexné piihlizi ke vSem znamym

relevantnim skute¢nostem, ke kterym mohlo byt pfi jeho zpracovani piihlédnuto.
b) Uplnost

Ocenéni povazuji za uplné, nebot’ dle mého minéni obsahuje veskeré nalezitosti, které

zabezpecuji jednoznacné transparentni a pln¢ pouzitelny vystup.
¢) Vnitin{ konzistence

Ocenéni je vnitiné konzistentni. Dle mého nazoru byly pfi zpracovani tohoto posudku pouzity

postupy a metody v souladu s obecnymi pfedpoklady a principy.
d) Nezavislost, nestrannost

Konstatuji, Ze nejsem zadnym zpusobem zavisly na vysledku ocenéni (g probldseni v kapitole & 11 -

Probldseni o nezdvislosti).
e) Opakovatelnost ocenéni

Dle mého minéni je ocenéni opakovatelné, coz znamena, ze je kymkoliv pfezkoumatelné.
Vzhledem k transparentnim a obecné zndmym postupum muze objednatel tohoto posudku

pfezkoumat pouzity postup pii ocenén.
f) Duvodnost a odavodnénost

V tomto posudku byly divodné a oduvodnéné pouzity takové metodické postupy, které byly
vhodné, pfiméfené a plné¢ vyhovujici relevantnim informacim, které jsem mel k dispozici (viz
kapitola (. 6 - Pouzity 3prisob ocenéni).

2) Spolehlivost

Jak je uvedeno v kapitole & 1.3 - Zdroje informaci a ovéreni vstupnich dat, povazuji zdroje, z nichz bylo

cerpano pro ucely tohoto posudku, za vérohodné.
h) Relevantnost

Dle mého nazoru jsou udaje pouzité v tomto posudku relevantni a nezbytné pro kvalitni

zpracovani.

1.7. Faktory zohlednéné posudkem

Znalecky posudek vychazi z premisy, ze faktory, které by mohly vyznamné ovlivnit hledanou

hodnotu, by mély byt pfi ocenéni zohlednény. Jedna se pfedevsim o tyto:
= (cel ocenéni;
*  vymezeni pfedmétu ocenéni;
* identifikované podnikatelské aktivity spolecnosti Kopanina a.s.;

®  odvétvi, v némz podnika spolecnost Kopanina a.s.;
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" jistota pokracovani podnikatelskych aktivit spole¢nosti Kopanina a.s. i po uskutecnéni
vefejné drazby, kvuli nfz je vyhotoven tento znalecky posudek (tzv. ,princip going

concern);
® likvidaéni (majetkova) hodnota ¢istého obchodniho majetku spole¢nosti Kopanina a.s.;
= uroven podkladi k ocenén
= zaregistrovana nehmotna prava spolecnosti Kopanina a.s.;
" Ucetnictvi spole¢nosti Kopanina a.s.

Vsechny tyto a dal$i faktory byly proSetfovany z dostupnych informacnich zdroja

a jejich pusobenti a vahy byly pfimo ¢i nepiimo zahrnuty do znaleckého posudku.

1.8. Den ocenéni

Za den ocenéni pro stanoveni hodnoty akcii spole¢nosti Kopanina a.s. pro ucely vefejné drazby
povazuji termin 12.12.2011. K tomuto datu jsem obdrzel Usneseni soudniho exekutora o pfibrani

Znalce ke stanoveni odhadni ceny akcii.

S ohledem na skutecnosti, popsané v kapitole & 1.10 - ObtiZe pri oceriovini a na dikei ust. § 13 odst. 3
zédkona ¢. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, ve znéni pozdéjsich predpist’, jsem ve znaleckém
posudku zejména vychazel z tcetnich vykazi spole¢nosti Kopanina a.s. k 31.12.2009. Jedna se o

»nejcerstvejsi vykazy, které byly k dispozici ve Sbirce listin pfislusného rejstiikového soudu pro

spisovou znac¢ku B.1520 (vig webové stranky bttp:/ [ www justice.cz/ v sekci pro Sbirku listin).

1.9. Platnost a pouZitelnost znaleckého posudku

Znalecky posudek je pouzitelny pouze ve vztahu kvymezenému pifedmétu ocenéni

v

specifikovanému v kapitole & 1.1 - Predmét znaleckého posudkn a zavéry v ném uvedené nelze
zobectiovat k jakymkoliv jinym pfipadim. Znalecky posudek je zapotfebi vnimat jako
konzistentni celek a nelze jeho jednotlivé ¢asti samostatné jakkoliv interpretovat.

Pii vyhotoveni tohoto znaleckého posudku jsem vychazel z omezeného portfolia podklada (vzg
kapitola ¢. 1.9 - Platnost a pougitelnost 3naleckého posudfn). Dovoluiji si proto konstatovat, ze pokud by
doslo k ,uvolnéni informaéntho embarga® ze strany povinného, tj. hlavniho akcionafe
spole¢nosti Kopanina a.s. (tedy Druzstvo Jilové, druzstvo, IC 640 51 111), a Znalec by obdrel
plnohodnotné podklady k ocenéni vcéetné moznosti kompletni prohlidky aredlu v Rychnové u
Jablonce nad Nisou, mohlo by dojit k pfehodnoceni nazoru jednak stran pouzité metodologie

k ocenéni a jednak stran vysledné hodnoty ocefiovanych akcii.

S ohledem na specificky piipad ocenéni (provddény v ramei . , informacni nouze* ve smyslu ust. § 13
odst. 3 zakona & 26/2000 Sb., o verginych dragbdch, ve znéni pozdéjsich predpisi) povazuji tento znalecky
posudek za platny do doby 6 mésict od data jeho vyhotoveni.

3 Viz poznamka pod carou ¢. 4.
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1.10. ObtiZe pfi ocefiovani

Na tomto misté je tfeba konstatovat, ze ocenéni v ramci tohoto znaleckého posudku probihalo
ve stavu tzv. ,,informacni nouze®. Jak je uvedeno v kapitole &. 1.3 - Zdroje informaci a ovéfent vstupnich
dat, pro ucely ocenéni jsem disponoval pouze omezenym portfoliem podkladd, a to de facto

pouze z vefejnych zdroju, ptip. od Objednatele tohoto posudku.

Od Objednatele tohoto znaleckého posudku jsem mél informaci, ze osoba povinného (4.
Druzstvo Jilové, druzstvo, a potazmo management spolecnosti Kopanina a.s.), nespolupracuje a
neposkytla zadné relevantni podklady k ocenéni. Jsem tedy toho nazoru, Ze tento znalecky
posudek je zpracovan s odkazem na ust. § 13 odst. 3 zdkona ¢. 26/2000 Sb., o vefejnych
drazbach, ve znéni pozdéjsich predpist”.

K aplikaci postupu dle ust. § 13 odst. 3 zdkona ¢. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, ve znéni
pozd¢jsich pfedpisi mé vedlo zejména Sdéleni ze dne 12.12.2011 o komunikaci soudniho
exckutora s povinnym (dile také jen ,Sdélent ze dne 12.12.2011 ). Podle tohoto Sdéleni ze dne
12.12.2011 byla povinnému (tj. Druzstvu Jilové, druzstvo) adresovana dne 8.8.2011 vyzva
k pfedlozeni dokumentace v souvislosti s pfipravovanym prodejem akcii spolecnosti Kopanina
a.s. Tato vyzva byla povinnému dorucena dne 9.8.2011. Ptipisem ze dne 18.8.2011 povinny sdelil
soudnimu exekutorovi, ze pozadovanou dokumentaci predlozi nejpozdéji k 30.9.2011. Vyzvou
soudniho exekutora ze dne 10.10.2011 byl povinny v téZze véci vyzvan opétovné, vyzva byla
dorucena povinnému dne 20.10.2011. Pozadovanou dokumentaci nema soudni exekutor dosud
k dispozici.

V kontextu vyse uvedeného byla dle mého nazoru naplnéna dikce ust. § 13 odst. 3 zakona ¢.
26/2000 Sb., o vetejnych drazbach, ve znéni pozdéjsich pfedpist, proto jsem znalecky posudek
provedl na zaklad¢ dostupnych ddaju, které mél drazebnik k dispozici, resp. z dostupnych udaju
z vefejnych zdroju.

Pro tucely ocenéni zcela absentovaly tcetni vykazy a podklady blizké datu zpracovani posudku.
Nedisponoval jsem zadnymi majetkovymi ¢i zavazkovymi sestavami, které by byly relevantni
z pohledu ocenéni. Nemél jsem k dispozici smluvni vztahy, které uzaviela spolecnost Kopanina

a.s. s najemci prostor v arealu v Rychnov¢ u Jablonce nad Nisou.
»INejcerstvejsi ucetni vykazy spolec¢nosti Kopanina a.s. k 31.12.2009 byly neuplné (chybéla ctvrta
strana rozvahy — pasiva, tedy struktura kratkodobych zavazku, bankovnich uvért a vypomoci a

casového rozliseni pasivniho).

4 Pokud osoba, kterda ma pfedmét drazby v drzeni, neumozni provedeni odhadu nebo prohlidky pfedmétu drazby, lze
odhad provést na zakladé dostupnych udaji, které ma drazebnik k dispozici. Domnivam se, Ze neumoznéni
provedeni odhadu v tomto pfipadé koresponduje s nepfedanim pozadovanych podkladi k ocenéni.
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2. Popis pfedmétu ocenéni

Zakladni kapital spolec¢nosti Kopanina a.s. ¢inil k datu ocenéni ¢astku 48 300 tis. K¢ (e splacen
100%).
Spolecnost Kopanina a.s. je k datu ocenéni emitentem celkového poctu 4 830 ks kmenovych

akcii, ve formé na jméno, v listinné podobé¢, o jmenovité hodnoté kazdé jedné 10 000 K¢.
Akcie nejsou kétovany na regulovanych trzich.

Podle ust. ¢lanku 16 odst. 2. Stanov spolecnosti je s kaZdou akcii o jmenovité hodnoté 10 000
K¢ spojen jeden hlas. Jinymi slovy, podily na zakladnim kapitalu a na hlasovacich pravech jsou

totozné.

Podle sdéleni Objednatele tohoto znaleckého posudku byla struktura akcionafti spolecnosti

Kopanina a.s. k datu ocenéni nasledujici:

*  Drusstvo Jilové, druzstvo, IC 640 51 111 => celkovy pocet 3 896 ks kmenovych akcif, ve
formé na jméno, v listinné podobé¢, o jmenovité hodnoté kazdé jedné 10 000 K¢, veelku
odpovidajici celkovému podilu na zakladnim kapitalu ve vysi 80,66%;

®  Ostatni akcionafi => => celkovy pocet 934 ks kmenovych akcii, ve formé na jméno,
v listinné podobé¢, o jmenovité hodnoté kazdé jedné 10 000 K¢, vecelku odpovidajic
celkovému podilu na zakladnim kapitalu ve vysi 19,34%.

Pifedmétem ocenéni v ramci tohoto znaleckého posudku je celkem 3 896 ks kmenovych

akcii, ve formé na jméno, v listinné podobé, o jmenovité hodnoté kazdé jedné 10 000 K¢,
které jsou k datu ocenéni v majetku DruZstva Jilové, druZstva, IC 640 51111 a jejichZ

souhrnna jmenovita hodnota vcelku odpovida celkovému podilu na zakladnim kapitalu

spole¢nosti Kopanina a.s. ve vysi 80,66%. Jde o akcie oznacené ¢isly 322 az 2000 a ¢isly 2584
az 4800.
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3. Strategicka analyza

3.1. Identifikace spolecnosti Kopanina a.s.

Spole¢nost Kopanina a.s. je zapsana do obchodniho rejstifku vedeného Krajskym soudem v Usti
nad Labem, oddil B., vlozka 1520.

Tabulka ¢ 1: Zikladni identifikace spolecnosti Kopanina a.s.

Obchodni firma Kopanina a.s.

Sidlo Rychnov u Jablonce nad Nisou, Tovarni 744
1C 25479 555

Pravni forma Akciova spole¢nost

Den zapisu do

obchodniho rejstiiku 15.12.2003

Pfedmét podnikani Realitni ¢innost (zapsdno od 15.12.2003)

Pronajem a ptjcovani veéci movitych (zapsdno od 15.12.2003)
Velkoobchod (zapsdno od 15.12.2003)

Zprostredkovani obchodu (zapsdno od 15.12.2003)
Maloobchod s pouzitym zbozim (zapsino od 15.12.2003)
Pripravné prace pro stavby (zapsdno od 15.12.2003)

Vjpis % obchodnibo rejstiikn spolecnosti Kopanina a.s. s sidaji platnymi ke dni 6.1.2012 (droj: webové strinky
bttp:/ [ www.justice.cz/ v sekci pro Obchodni rejstiik) je uveden v priloze & 2 tohoto znaleckého posudkn.

3.2. Zakladni kapital a struktura akcionafa

Zakladni kapital spolec¢nosti Kopanina a.s. ¢inil k datu ocenéni ¢astku 48 300 tis. K¢ (je splacen
100%).
Spolec¢nost Kopanina a.s. je k datu ocenéni emitentem celkového poctu 4 830 ks kmenovych

akcif, ve formé na jméno, v listinné podobé¢, o jmenovité hodnoté kazdé jedné 10 000 K¢.
Akcie nejsou kétovany na regulovanych trzich.

Podle ust. clanku 16 odst. 2. Stanov spolecnosti je s kazdou akceii o jmenovité hodnote¢ 10 000 K¢
spojen jeden hlas. Jinymi slovy, podily na zakladnim kapitalu a na hlasovacich pravech jsou

totozné.

Podle sdéleni Objednatele tohoto znaleckého posudku byla struktura akcionait spole¢nosti

Kopanina a.s. k datu ocenéni nasledujici:

*  Drusstvo Jilové, druzstvo, IC 640 51 111 => celkovy pocet 3 896 ks kmenovych akcif, ve
formé na jméno, v listinné podobé, o jmenovité hodnoté¢ kazdé jedné 10 000 K¢, veelku

odpovidajici celkovému podilu na zakladnim kapitalu ve vysi 80,66%;
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®  Ostatni akcionafi => => celkovy pocet 934 ks kmenovych akcii, ve formé na jméno,
v listinné podobé¢, o jmenovité hodnoté kazdé jedné 10 000 K¢, vecelku odpovidajici
celkovému podilu na zakladnim kapitalu ve vysi 19,34%.

3.3. Vznik spolecnosti

Spolec¢nost Kopanina a.s. vznikla dne 15.12.2003 zapisem do obchodniho rejstifku vedeného u
Krajského soudu v Usti nad Labem.

3.4. Podnikatelské zaméfeni spolecnosti

Spolec¢nost Kopanina a.s. disponuje podle Vypisu z obchodniho rejstifku s udaji platnymi ke dni
6.1.2012 nasledujicimi pfedméty podnikani:

= Realitni ¢innost;

= Pronijem a pujcovani véci movitych;
=  Velkoobchod;

= Zprostiedkovani obchodu;

® Maloobchod s pouzitym zbozim;

= Piipravné prace pro stavby.

Podle Vypisu z registtu ekonomickych subjekta (vigz webové stranky bitp:/ [ wwwinfo.mfer.cz) a

klasifikace ekonomickych cinnosti CZ-NACE vykazovala spolecnost Kopanina a.s. nasledujici

podnikatelské ¢innosti:
= Zprostiedkovatelské ¢innosti realitnich agentur => klasifikace podle CZ-NACE 683100;
* SmiSené hospodatstvi => klasifikace podle CZ-NACE 015000
* Demolice a piiprava stavenisté => klasifikace podle CZ-NACE 431000,

= Zprostiedkovani velkoobchodu a velkoobchod v zastoupeni => => klasifikace podle
CZ-NACE 461000;

® Nespecializovany velkoobchod => klasifikace podle CZ-NACE 469000;
* Maloobchod s pouzitym zbozim v prodejnach => klasifikace podle CZ-NACE 477900;

* Pronajem a leasing vyrobku pro osobni potfebu a pfevazné pro domacnost => klasifikace
podle CZ-NACE 772000.

Z Vypisu zevidence zemédélského podnikatele (viz webové stranky bitp:/ [ wwwinfo.mfer.cz) ma

spole¢nost Kopanina a.s. nasledujici zaméfeni zemédélské vyroby:
= Rostlinna vyroba;
» Zivodisna viroba;
» Uprava, zpracovani a prodej vlastni produkce zemédélské vyroby.

Jak je uvedeno ve Vyroéni zpravé spolec¢nosti Kopanina a.s. za rok 2009, hlavni podnikatelskou
cinnosti této spolecnosti je podnikani v budovach skladi v Rychnové u Jablonce nad

Nisou. Soucasti podnikani je i zajist’'ovani sluzeb pro firmy, které podnikaji v budovach na
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zakladé¢ najemnich smluv. Z tohoto zdroje vyplyva, ze nejvétsim najemcem v roce 2009 byla
spole¢nost Soare Sekt a.s., IC 631 44 964, ktera méla v tu dobu pronajato cca 70% skladovych
nebytovych prostor. Dal§imi najemci byly spole¢nosti Korek Jelinek spol. s r.o., IC 627 38 984,
ATREA s.r.0., IC 631 44 476, Druzstvo Jilové, druzstvo, IC 640 51 111, CHEMIKO a.s., IC 609
14 068 a dalsi.

3.5. Organizacni struktura
Podle Piilohy k ucetni zavérce spolecnosti Kopanina a.s. k 31.12.2009 se spolecnost nikterak
organiza¢né necleni. Je pfimo fizena pfedstavenstvem spolecnosti.

3.6. Nehmotna prava

Spole¢nost Kopanina a.s. neméla Utadem pramyslového vlastnictvi (viz  webové  strinky

bttp:/ [ isdp.upr.cz/ portal/) k datu ocenéni dle mych zjisténf® zaregistrovana adni nehmotna prava

(ochranné znamky, pramyslové vzory, uzitné vzory a patenty).

3.7. Zaméstnanci

Podle Vypisu z registru ekonomickych subjekta ARES (vig webové stranky bittp:/ /[ wwwinfo.mfer.cz

v sekci pro ARES) byla spolecnost Kopanina a.s. z pohledu poctu zaméstnanct k datu ocenéni

zafazena do kategorie 6 aZ 9 zaméstnancti.

Podle Prilohy kacetni zavérce spolecnosti Kopanina a.s. k 31.12.2009 zaméstnavala tato

spole¢nost v daném obdobi 7 zaméstnanct (pramérny prepocteny pocet zaméestnancu).

3.8. Danova ztrata

Nemél jsem k dispozici zadné Pfiznani k dani z pffjma pravnickych osob spolecnosti Kopanina
a.s. za minula zdanovaci obdobi. Nejsem schopen identifikovat, zda spole¢nost disponuje k datu
blizkému datu ocenéni né¢jakou daniovou ztratou minulych obdobi, kterou by spole¢nost mohla

v budoucnu uplatnit proti kladnému zakladu dané.

3.9. Soudni spory, ruceni

Nemél jsem informace o jakychkoliv aktivnich (v pozici zalujici strany) ¢i pasivnich (v pozici
zalované strany) soudnich sporech vedenych spolecnosti Kopanina a.s., ani o piipadném ruceni

jejim majetkem.

5 Datum néhledu do databaze Utadu pramyslového vlastnictvi jsem proved] dne 16.12.2011.
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3.10. Uetnictvi spoleénosti Kopanina a.s.

3.10.1. Vymezeni ucetni jednotky

Spolec¢nost Kopanina a.s. je ucetni jednotkou dle ust. § 2 gdkona & 563/ 1991 Sb., o icetnictvi, ve gnéni
pozdéjsich predpisii s povinnosti vést ucetnictvi na bazi podvojnych zapisa dle ust. § 3 odst. 1 stejného
gdkona.
Podle mych zjisténi by meélo ucetnictvi spolecnosti v souladu s usz. | 20 odst. 1 zdkona & 563/ 1991
Sb., o diletnictv, ve znéni pogdésich predpisi podléhat povinnosti ovéfovani ucetni zavérky
auditorem.
Domnivam se, ze podle ust. § 20 odst. 1 pism. a) a b) zdkona & 563/1991 Sb., o icetnictvi, ve gnéni
pozdéjsich predpisii se pro povinné ovéfeni ucetni zavérky auditorem pro spolec¢nosti pravni formy
akciovych spolecnosti vyzaduje splnéni alespon jedné podminky z podminek taxativné uvedenych
pod pism. a), tj.:

= aktiva nad 40 mil. K¢

= (isty roc¢ni obrat nad 80 mil. K¢;

® pramérny pfepocteny pocet zaméstnanct nad 50 osob.

Podle tcetni zavérky k 31.12.2009 méla spole¢nost Kopanina a.s. k uvedenému datu aktiva nad
40 mil. K¢ (4. 55 028 tis. K¢), ¢isty obrat pod 80 mil. K¢ (tj. 6 830 tis. K¢) a pramérny pfepocteny
pocet zaméstnancu pod 50 osob (vig kapitola & 3.7 - Zaméstnanci). Dle mého nazoru tedy
pfinejmensim s odkazem na ucetni vykazy k 31.12.2009 spliuje spolecnost Kopanina a.s.
podminky pro povinny audit.

Rozvaha a vjkaz ziskn a trity spolecnosti Kopanina a.s. & 31.12.2009 jsou soucdsti prilohy ¢ 3 tohoto
posudkn.

3.10.2. Audit ucetni zavérky k 31.12.2009

Ucetni zavérku spole¢nosti Kopanina a.s. k 31.12.2009 provéiil auditor Ing. Zdenék Moucka
(&slo osvedeeni KACR 377). Podle jeho nazoru ucetni zavérka k 31.12.2009 podava vérny a
poctivy obraz aktiv, pasiv a penézni situace spolecnosti Kopanina a.s. k uvedenému datu a
naklady, vinosy a vysledek jejtho hospodateni za rok 2009 v souladu s Gcetnimi predpisy platnymi
v Ceské republice.

3.10.3. Principy uctovani v uetni jednotce

Pro ucely tohoto znaleckého posudku jsem mél k dispozici Piilohu k ucetni zavérce spolec¢nosti
Kopanina a.s. k 31.12.2009. Soucasti této Piilohy bylo také obecné vymezeni ucetnich metod,
zasad, zpusobu ocenovani a odepisovani, které je ve spole¢nosti aplikovano. Proto si na tomto
misté dovoluji shrnout tyto zakladni ucetni zasady a principy:
* Spolec¢nost Kopanina a.s. pouziva acetni metody vymezené ve ctvrté casti Vyhlasky ¢.
500/2002 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zikona ¢. 563/1991 Sb., o
ucetnictvi, ve znéni pozdé¢jsich predpist, pro ucetni jednotky, které jsou podnikateli

uctujicimi v soustavé podvojného ucetnictvi;
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* Spole¢nost Kopanina a.s. ocefiuje sviij majetek nasledovné:

hmotny a nehmotny dlouhodoby majetek je ocenén pofizovaci cenou;
penézni prostfedky jsou ocenény jmenovitymi hodnotami;
pohledavky pii jejich vzniku jsou ocenény jmenovitou hodnotou;
pohledavky nabyté postoupenim jsou ocenény pofizovaci hodnotou;
zavazky pfi jejich vzniku jsou ocenény jmenovitou hodnotou;

zavazky pfi pfevzeti jsou ocenény pofizovaci cenou.

* Odpisy dlouhodobého hmotného majetku provadi spole¢nost Kopanina a.s. sazbami

shodnymi s daftovymi sazbami, a to od mésice nasledujictho po zafazeni majetku do

uzivani;

* Spolec¢nost Kopanina a.s. si stanovila opravné polozky k pohledavkam po lhité splatnosti

v souladu s metodikou danovych odpist.
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4. Makroekonomika a situaCni nahled na odvétvi

Na tomto misté si dovoluji konstatovat, ze provedeni makroekonomické predikce a situacniho
nahledu na odvétvi neni z pohledu nize vybrané metody ocenéni smysluplné a efektivni.
Standardné byva postup takovy, ze Znalec nejprve provede obé tyto analyzy (tj.
makroekonomickou a odvétvovou), pficemz jejich vysledky jej nasméruji k vhodnému

metodologickému postupu k ocenéni.

V nasem pfipadé jsem se zejména na zaklad¢ ,informacni nouze® z pohledu podklada (v
kapitola & 1.10 - ObtiZe pri ocerfovani) rozhodl k aplikaci likvidacni (majetkové) metody. Duivody
tohoto rozhodnuti jsou vysvétleny » kapitole & 6.2 - Diivod pounziti vybrané metody. Za tohoto stavu
neni dle mého nazoru relevantni provedeni obou analyz (tedy makroekonomické a odvétvové),

ponévadz to nic nezmén{ na vybéru metody ¢i na jakychkoliv zavérech v ramci tohoto posudku.
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5. Financ¢ni analyza spoleCnosti Kopanina a.s.

5.1.1. Casovy rozsah a cile finan&ni analyzy

Financéni analyza byla provedena za spolecnost Kopanina as., a to svyuzitim vysledka
hospodateni v letech 2003 a2z 2009. ,,Cerstvéjsi vikazy spole¢nosti jsem nemél k dispozici (viz
kapitola . 1.3 - Zdroje informaci a ovéfent vstupnich dat).

Cilem financni analyzy spolec¢nosti Kopanina a.s. bylo posouzeni minulého a stavajictho stavu
hospodafeni spolecnosti a pfedevsim identifikace eventualnich rizik (pfedev§im provoznich a
financnich) souvisejicich s fungovanim spolecnosti a jejich vyuziti pfi nahledu na hledanou

hodnotu akeii.
5.1.2. Vychozi informace k finan¢ni analyze

Spolec¢nost Kopanina a.s. vznikla dne 15.12.2003 zapisem do obchodniho rejstitku Krajského
soudu v Ust{ nad Labem. Spolecnost vznikla v disledku nepenézitého vkladu vkladatele, kterym
bylo Druzstvo Jilové, druzstvo, IC 640 51 111. Mél jsem k dispozici Znalecky posudek ¢. 06/02 a
¢. 1443/44/2002 — Ocenéni nepenézitého vkladu druzstva Zemedelské druzstvo Jilové, Tovarni
744, Rychnov u Jablonce nad Nisou, do zakladniho kapitalu akciové spolecnosti, zpracovany
Ing. Zdenkem Mouckou a Miloslavem Hozakem dne 16.12.2002.

Vstupni ddaje pro financni analyzu spolecnosti Kopanina a.s. k 31.12.2009 jsem doplnil
odhadem. Jak je uvedeno » kapitole & 1.10 - Obtize pii oceriovani, Gcetni vykazy k 31.12.2009, které
jsem mel k dispozici, nebyly uplné (chybéla ctvrta strana rozvahy — pasiva, tedy clenéni
kratkodobych zavazkua, bankovnich Gvéra a vypomoci a ¢asového rozliseni pasivniho). Pro ucely
financni analyzy jsem rozdil hodnoty v fadku B. 086 (cizi zdroje) a hodnot v fadcich B.ILO.
(dlouhodobé jiné zavazky) a B.IL10. (odlozeny danovy zavazek) promitl do fadku B.III1.
(kratkodobé zavazky z obchodnich vztahu).

Jedinou informaci o majetkovych aktivitach spolec¢nosti Kopanina a.s., kterou jsem disponoval
nad ramec uvedeného data 31.12.2009, byla skutecnost, ze tato spole¢nost pofidila od
Pozemkového fondu Ceské republiky, IC 457 97 072 uréité nemovitosti (pozemky), a to na
zakladé Kupni smlouvy ¢ 1017951012, uzaviené mezi Pozemkovym fondem Ceské republiky
(Prodavajici) a spolecnosti Kopanina a.s. (Kupujici) dne 22.12.2010. Pfredmétné pozemky jsou
specifikovany v kapitole & 7.3.1 - Dloubhodoby hmotny nemovity majetek. Kupni cena za pozemky ¢inila
1203 150 Ke.

5.1.3. Finan¢ni analyza
Zakladni poznatky a zaveéry zjistené prostrednictvim nize koncipované financni analyzy jsou tyto:

*  Objemy bilan¢ni sumy spolecnosti Kopanina a.s. vykazovaly v letech 2003 az 2009 oscilujici
prubch s klesajicim trendem. Zatimco v roce 2003 ¢inil objem bilanéni sumy ¢astku 48,9 mil.
K¢, v roce 2004 to bylo 63,6 mil K¢, v roce 2005 se jednalo o ¢astku 61,7 mil. K¢, v roce
2006 ¢inil tento objem 60,4 mil. K¢, vroce 2007 to bylo 58,0 mil. K¢, vroce 2008
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pfedstavovala bilancni suma ¢éastku 56,7 mil. K¢ a v roce 2009 se jednalo o ¢astku 55,0 mil.
Ke¢. Celkove doslo v letech 2003 az 2009 k narastu bilanéni sumy spole¢nosti Kopanina a.s.
piiblizné o 12,5%. Na druhou stranu, porovnani absolutnich objemt bilanéni sumy v letech
2004 a 2009 vychazi v neprospéch roku 2009 o 13,5%.

* Relativni struktura dlouhodobého majetku spole¢nosti Kopanina a.s. byla v uvedenych
obdobich nasledujici:

Tabulka ¢ 2: Relativni struktura dlouhodobého majetken

Ukazatel 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009
Nehmotny majetek 0,0%]  0,0%] 00%] 00%] 00%] 00%] 0,0%
Hmotny majetek 100,0%| 100,0%| 100,0%]| 100,0%]| 100,0%]| 100,0%]| 100,0%
Finanéni majetek 0,0%] 0,0%] 00%] 00%] 00%] 00%] 0,0%

Z vyse uvedené tabulky je zfejmé, ze relativni struktura dlouhodobého majetku spole¢nosti
Kopanina a.s. se v uvedenych obdobich neménila a veskery dlouhodoby majetek uvedenych

let pfedstavoval hmotny majetek.

= Absolutni objemy dlouhodobého majetku byly v letech 2003 az 2009 nasledujici (7daje jsou

Primérené zaokroubleny a jsou v mil. Ki):

Tabulka & 3: Absolutni objemy dlonhodobého majetten

Ukazatel 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Dlguhodoby nehmotny 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
majetek
Stavby 48,3 46,7 45,0 434 41,7 40,1 38,4
Samostatné movité véci 0,0 1,1 0,5 0,8 0,8 0,4 0,5
Z4kladni staddo a tazna zvifata 0,0 0,4 0,3 0,2 0,1 0,2 0,1
Dlouhodoby finan¢ni majetek 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Dlouhodoby majetek 483 482|458  4a44| 426|407 39,0
celkem

Absolutni objemy dlouhodobého majetku spolecnosti Kopanina a.s. ve sledovanych

(93

obdobich postupné klesaly. Objem staveb kultimu roku 2003 odpovidaji hodnoté

nepeneézitého vkladu vkladatele, kterym bylo Druzstvo Jilové, druzstvo, IC 640 51 111.
® V polozce zakladni stado a taZna zvifata k 30.9.2011 byly prouctovany dostihové koné.

*  Vykazované &isté investice’ do dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku (4. s
Wlonlenim  potencialnich viivi  zmén  stavu  dloubodobého finaniniho majetkn) byly ve spolecnosti
Kopanina a.s. ve sledovaném obdobi kazdorocné¢ zaporné. To znamena, ze v danych
obdobich spole¢nost investovala do dlouhodobého majetku v globalu méné nezZ €inil objem
odpistt daného obdobi. Hodnoty ukazatele cisté investice byly vletech 2004 az 2009

nasledujici:

¢ Cisté investice predstavuji rozdil mezi kone¢nymi celoroénimi stavy dlouhodobého hmotného a nehmotného
majetku (tj. bez vlivu zmén stavu dlouhodobého finané¢niho majetku).
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- vroce 2004 => -0,1 mil. K¢
- vroce 2005 => -2,3 mil. K¢;
- v roce 2006 => -1,5 mil. K¢;
- vroce 2007 => -1,8 mil. K¢;
- vroce 2008 => -1,9 mil. K¢&;
- vroce 2009 => -3,5 mil. K¢.

(93

Zaporné hodnoty Ccistych investic potvrzuji poklesy absolutnich objemt dlouhodobého
majetku v danych obdobich (vig predehozi odstavec).

Absolutni objemy obéZnych aktiv ve sledovanych obdobich oscilovaly. V roce 2003 cinil
absolutni objem obéznych aktiv ¢astku 0,6 mil. K¢, v roce 2004 to bylo 15,4 mil. K¢, v roce
2005 predstavoval tento ukazatel ¢astku 15,9 mil. K¢, v roce 2006 to bylo 16,1 mil. K¢, v roce
2007 ¢inila hodnota obéznych aktiv 15,3 mil. K¢, v roce 2008 pfedstavoval tento objem 15,8
mil. K¢ a v roce 2009 se jednalo o ¢astku 15,8 mil. K¢. Celkové v letech 2004 az 2009 byly

absolutni objemy obéznych aktiv spolecnosti Kopanina a.s. relativa¢ podobné.

Relativni struktura obéZnych aktiv spoleCnosti Kopanina a.s. se v uvedenych letech piili§

neménila. Relativni podily jednotlivych kategorii obéznych aktiv byly nasledujici:

Tabulka ¢. 4: Relativni struktura obégnych aktiv

Ukazatel 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009
Zisoby 00%1  0.0%] 00wl 00wl  00%]  00n|  02%
Dlouhodobe 00%  00%]  00%] 853%| 87.9%| 852%| 852%
pohledavky

eodobd
Kritkodobé 795%|  97.6%| 9620%| 128%) 113%| 139%| 14.1%
pohledavky

Kratkodoby finanéni

, 20,5% 2,4% 3,8% 1,9% 0,8% 0,9% 0,5%
majetek

Za zminku rozhodné stoji poukaz na zatctovanou pohledavku — ovladajici a fidici osoba
v ¢astce 13,7 mil. K¢ (v letech 2004 az 20006), resp. v ¢astce 13,5 mil. K¢ (v letech 2007 az
2009). Podle Piflohy k ucetni zavérce spolecnosti Kopanina a.s. k 31.12.2009 se jedna o
pohledavku za matefskou spole¢nosti (. Druzstvo Jilové, druzstvo, IC 640 51 111) z titulu
pfevzeti dluhu vuaci spolecnosti Soare Sekt a.s., IC 631 44 964 v &stce 13,5 mil. K&
Prevzetim dluhu vznikl spole¢nosti Kopanina a.s. dlouhodoby zavazek vuci spole¢nosti Soare
Sekt a.s. (zustatek k 31.12.2009 cinil 4,6 mil. K¢) a soucasné dlouhodoba pohledavka vaci
matefské spolecnosti (zustatek k 31.12.2009 odpovidal castce 13,5 mil. K¢). O této
pohledavce bylo uctovano v ramci dlouhodobych i kratkodobych pohledavek — ovladajici a
fidici osoba.

Urovné vlastniho kapitalu spole¢nosti Kopanina as. ve sledovanych obdobich byly
nasledujici:

- k31.12.2003 => 48,8 mil. K¢;
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- k31.12.2004 => 45,1 mil. K¢;
- k31.12.2005 => 44,0 mil. K¢;
- k31.12.2006 => 44,6 mil. K¢;
- k31.12.2007 => 45,0 mil. K¢;
- k31.12.2008 => 47,1 mil. K¢;
- k31.12.2009=> 46,8 mil. K¢;

=  Zapsany zakladni kapital spolecnosti Kopanina a.s. byl k datu ocenéni 48,3 mil. K¢.
Emitované akcie, pokryvajici tento zakladn{ kapital, jsou vymezeny v kapitole . 3.2 - Zdkladni
kapitdl.

» Zikonny rezervni fond spolecnosti Kopanina a.s. byl k 31.12.2009 naplnén do tdrovné
0,03% zakladniho kapitalu spolecnosti. Toto plnéni je dle mého nazoru pod urovni

pozadavku zakonného limitu plnéni tohoto fondu definovaného v usz. § 217 odst. 2 ObehZ.

=  Spolecnost Kopanina a.s. vykazovala k 31.12.2009 vysledek hospodafeni minulych let
v souhrnné vysi -1,5 mil. K¢. Soucasné k tomuto datu tato spolecnost docilila vysledek

hospodafeni béZného ucetniho obdobi v zaporné vysi -0,3 mil. K¢.

* Podil cizich zdrojii na celkovych pasivech v letech 2003 az 2009 osciloval. Hodnoty
tohoto ukazatele v uvedenych obdobich byly nasledujici:

- v roce 2003 => 0,2%;

- v roce 2004 => 29,1%;
- vroce 2005 => 28,6%;
- v roce 2006 => 26,2%;
- v roce 2007 => 22,5%;
- vroce 2008 => 16,9%;
- v roce 2009 => 15,0%.

*  Uroven bankovnich Gvéra a vipomoci k 31.12.2009 nejsem schopen identifikovat. Jak je
uvedeno v kapitole & 1.10 - Obtige pii oceriovani, v disponibilnich vykazech k tomuto datu
chybéla ctvrta strana rozvahy, tj. pravé struktura kratkodobych zavazka, bankovnich avéra a

vypomoci a ¢asového rozliSen{ pasivniho.

* Hodnoty pracovniho kapitalu (rozdil mezi kritkodobymi aktivy’ a kratkodobymi pasivy®)
spolec¢nosti byly v letech 2003 az 2009 nasledujict:

- k31.12.2003 => 0,6 mil. K¢;
- k31.12.2004 => 14,6 mil. K¢;
- k31.12.2005 => 15,2 mil. K¢;

7 Zasoby + kratkodobé pohledavky + kratkodoby financéni majetek + ¢asové rozlisen{ v aktivech.

8 Kratkodobé zavazky + kratkodobé bankovni uvéry + kratkodobé finanéni vypomoci + ¢asové rozliseni v pasivech.
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- k31.12.2006 => 1,7 mil. K¢&;
- k31.12.2007 => 1,1 mil. K¢;
- k31.12.2008 => 1,6 mil. K¢;
- k31.12.2009 => 1,4 mil. K¢.

Spolec¢nost Kopanina a.s. vykazovala po celé sledované obdobi kladnou hodnotu pracovniho
kapitalu. Relativné velky rozptyl objemut pracovniho kapitalu smérem dold mezi lety 2005 a
2006 pfedstavovalo dle mého nazoru pfeuctovani vyse avizované pohledavky — ovladajici a
fidici osoba v ¢astce 13,7 mil. K¢, o niz bylo do roku 2005 uctovano v ramci kratkodobych
zavazku (které vstupuji do propoctu pracovniho kapitalu). O této pohledavce bylo od roku
2006 uctovano v ramci dlouhodobych zavazka (které nevstupuji do propoctu pracovniho
kapitalu).

* Triby z prodeje vlastnich vyrobki a sluZeb (nikoliv vykony) mély v letech 2003 az 2009
oscila¢ni prabé¢h (v letech 2004 az 2008 trzby rostly, v roce 2009 naopak klesly). Objemy
trzeb z prodeje vlastnich vyrobku a sluzeb byly v uvedenych obdobich nasledujici (sidaje jsou
primérené aokroubleny a jsou v mil. KEa %):

Tabulka & 5: Triby za prode viastnich vyrobkidi a slugeb (nikoliv vikony)

Ukazatel 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
T’rzby zo prodci)e vlastnich 0.0 43 6.0 64 6.5 7.0 63
vyrobku a sluzeb
meirocni srovndni X X 37,9% 7,0% 2,0% 6,9% -2,5%

= Absolutni objemy vykonové spotfeby a jeji meziro¢n{ indexy mély ve sledovanych obdobich
nasleduvjici hodnoty (4idaje jsou primérené zaokronbleny a json v mil. K¢ a v%):

Tabulka ¢ 6: V'ykonovd spotieba

Ukazatel 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Spotr.eba materidlu a 0.0 03 10 13 14 1.6 1.4
energie
meironi index X X 185,8% 25,9% 10,5% 11,3% -1,4%
Sluzby 0,1 1,2 1,1 0,7 2,2 0,9 1,5
mezirocni index x 1445,3% -1,7% -39,7% 217,2% -57,5% -28,4%
Vykonova spotfeba 0.1 1,5 2.1 2,0 3,6 2,5 2,9
celkem
meirolni index X 1914,7% 42,0% -8,9% 83,2% -30,6% -17,8%

» Ukazatel spotieby materialu a energie (spotieba materiiln a energie | trby za prode viastnich
virobkii a slugeb) vykazoval v letech 2003 az 2009 nasledujici hodnoty (iidaje jsou primérené
gaokroubleny):

Strana 22



Kopanina a.s.

Tabulka ¢ 7: Ukazatel spotieby materialu a energie

Ukazatel 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Ukazarel spotfcby materidlu f 81%| 16,8%| 198%| 214%| 223%| 219%

a energie

Tento ukazatel vletech 2006 az 2009 dosahoval relativn¢ vyrovnané udrovné daného

ukazatele.

» Ukazatel spotieby sluZeb (spoticha siugeb | trby za prodef viastnich vyrobki a slugeb) vykazoval v
letech 2003 az 2009 nasledujici hodnoty (7idaje json primérené zaokroubleny):

Tabulka ¢ 8: Ukazatel spotreby sluzgeb

Ukazatel 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Ukazatel spotfeby sluzeb X 26,7% 19,0% 10,7%] 33,4% 13,3%] 23,3%

Tento ukazatel ve sledovanych obdobich osciloval.

* Ukazatel tvorby pfidané hodnoty’ v letech 2003 az 2009 osciloval. V roce 2004 bylo
dosazeno relativni hodnoty 65,2%, v roce 2005 to bylo 64,2%, v roce 2006 se jednalo o
castku 69,5%, v roce 2007 ¢inila hodnota tohoto ukazatele 45,2%, v roce 2008 to bylo 64,4%

a v roce 2009 byla zaznamenana relativni hodnota ve vysi 56,9%.

* Hodnota ukazatele mzdové naklady na pfidanou hodnotu byla v letech 2003 az 2009

nasledujict:

- vroce 2003 => 0,0%;
- v roce 2004 => 15,1%;
- v roce 2005 => 28,9%;
- vroce 2006 => 28,4%;
- v roce 2007 => 51,7%;
- v roce 2008 => 35,0%;
- vroce 2009 => 48,5%.

Znamena to tedy, ze napf. v roce 2009 z kazdé 1 K¢ vyprodukované pfidané hodnoty bylo
vyplaceno cca 0,485 K¢ na mzdové naklady.

= Spole¢nost Kopanina a.s. uskutec¢niovala v minulosti divestice (odprodej nepotifebného

majetku a materialu), a to s nasledujicim saldem:
- v roce 2003 => 0,0 mil. K¢;

- vroce 2004 => -0,2 mil. K¢;

- vroce 2005 => +0,1 mil. K¢ (necelych);

- v roce 2006 => +0,0 mil. K¢&;

9 Tvotba pfidané hodnoty = pfidand hodnota / trzby za prodej vlastnich vyrobku a sluzeb.
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- vroce 2007 => +0,1 mil. K¢ (necelych);
- vroce 2008 => +0,1 mil. K¢ (necelych);
- vroce 2009 => 40,1 mil. Ke¢.

Ostatni provozni a finan¢ni vynosy a naklady spolec¢nosti Kopanina a.s. v letech 2003 az
2009 byly nasledujici:
Tabulka & 9: Ostatni provozni a finanini vinosy a ndklady

Ukazatel 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Qstatnl provozni 0.6 17 0,0 0,1 0,2 0,1 0,0
vynosy
Qstatnl provozni 0.0 0,7 0,0 0,0 0,0 0,1 0,0
naklady
Qstatnl finan¢ni 0.0 0,0 0,0 0,1 0,1 0,0 0,0
vynosy
O}statm finanéni 0.0 0.1 0,1 0,1 0,2 0,1 0,1
naklady

Hodnoty provoznich a finanénich vysledkti hospodafeni v letech 2003 az 2009 byly

nasleduvjici (vidaje jsou primeérené zaokronbleny a json v mil. K¢):

Tabulka ¢& 10: Provozni a financni vysledky hospodareni

Ukazatel 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Provozni vjsledky 0,6 20,3 12 0,6 0,0 21 0,3
hospodafteni
Finanéni vysledky 0.0 01 04 04 04 01 01

hospodafteni

Vykazané provozni vysledky hospodafeni byly v uvedenych letech castecné ovlivnény také
zménou stavu rezerv a opravnych poloZek (ROP). V pifpadé kladné tvorby ROP byl
provozni vysledek ,,negativné ovlivnén zménou stavu ROP (inymi slovy, pokud by tento viiy
nenastal, provozni vysledek. hospodareni by byl ,,pfiznivéjsi®). V ptipadé zaporné tvorby ROP byl
provozni vysledek ,,pozitivné® ovlivaén zménou stavu ROP (inyjmi slovy, pokud by tento vy
nenastal, provozni vysledek hospodareni by byl ,,nep¥iznivéjsi®). Vlivy tvorby (resp. cerpani) ROP
do vysledku hospodateni spole¢nosti Kopanina a.s. byly v jednotlivych obdobich nasledujici:

- v roce 2003 => 0,0 mil. K¢;

- vroce 2004 => +1,4 mil. K¢;
- vroce 2005 => +1,5 mil. K¢;
- vroce 2006 => +0,1 mil. K¢&;
- v roce 2007 => -1,0 mil. K¢;
- vroce 2008 => -1,7 mil. K¢
- vroce 2009 => 0,0 mil. K¢.
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Znamena to tedy, ze napf. provozni vysledek hospodafeni spolecnosti Kopanina a.s. v roce

2008 byl zna¢né ovlivnén ad-hoc zménou stav rezerv a opravnych polozek

* Hodnoty provoznich vysledki hospodafeni spole¢nosti Kopanina a.s. vletech 2003 az
2009 po zohlednéni vyse uvedenych vlivi zmén stavu rezerv a opravnych poloZek by

byly nasledujici (Zidaje json primérené zaokroubleny a jsou v mil. Ke):
- v roce 2003 => 0,6 mil. K¢&;

- vroce 2004 => +1,1 mil. K¢

- vroce 2005 => +0,3 mil. K¢

- v roce 2006 => +0,8 mil. K¢;

- v roce 2007 => -0,9 mil. K¢;

- vroce 2008 => +0,4 mil. K¢;

- vroce 2009 => -0,3 mil. K¢

* Vysledky hospodafeni za ucCetni obdobi po a pfed zdanénim a objemy dani z pffjma

pravnickych osob v uvedenych obdobich byly tyto (vidaje jsou primérené zaokronbleny a json v mil.

Ke):
Tabulka ¢& 11: Vysledky hospodareni a dané 3 prijmii
Ukazatel 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

VH po zdanéni 0,5 -0,4 -13 0,6 0,0 2,2 -0,4
VH pfed zdanénim 0,5 -0,4 -1,1 0,6 0,4 2,1 -0,3
Splatnd dafl z ptfjmi za 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,2 0,0
béznou ¢innost

Odlozend dar 2 pfijmd za 0,0 0,0 0,2 0,0 0,4 0,1 0,1
béznou ¢innost

Nemél jsem k dispozici Pfiznani k dani z pfijmt pravnickych osob spole¢nosti Kopanina a.s.
za kterékoliv zdanovaci obdobi. Proto nemohu zodpovédné posoudit piipadnou existenci
danové ztraty, kterou by tato spolec¢nost mohla uplatnit proti kladnému zakladu dané.

* Hodnoty ukazateld rentability vlastniho kapitdlu (ROE'"), rentability obratu'' a rentability
kapitalu (ROI') byly v letech 2003 a2 2009 nasledujici:

Tabulka ¢ 12: Ukazatelé rentability

Ukazatel 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
ROE 1,1% -0,9% -2,4% 1,2% 0,8% 4,5% -0,6%
Rentabilita obratu X -8,9% -17,5% 8,5% 5,6% 30,3% -4,0%
ROI 1,1% -0,8% -2,9% 1,3% -0,1% 4,3% -0,8%

10 ROE = HV za tcetni obdobi / vlastni kapitdl za ucetni obdobi.

1 Rentabilita obratu = HV za aéetni obdobi / (vykony + trzby za prodej zboZi).

12ROI = (HV za béznou ¢innost + dan z ptijmu za béznou ¢innost + nakladové uroky) / pramérny kapital.
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Hodnoty ukazatelli rentability spolecnosti Kopanina a.s. v uvedenych letech byly velmi

rozporuplné. Vletech 2004, 2005 a 2009 byly zaporné, v roce 2008 vysoce kladné. Tyto

hodnoty v roce 2008 jsou ovsem dle mého nazoru velmi ovlivnény ad hoc ,,rozpusténim®

rezerv a opravnych polozek.

" Spolecnost Kopanina a.s. dosahovala v uvedenych obdobich nasledujici hodnoty ukazatelt

likvidity:
Tabulka & 13: Ukazatelé likvidity

Ukazatel 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Cash ratio 1720%|  427%|  884%|  471%|  132%|  16,2% 7.2%
Quick ratio 837,3%| 1747,5%| 230550 3703%| 208,0%| 2624%| 220.2%
Curtent ratio 837,3%| 1747,5%| 230550 3703%| 208,00| 2624%| 223,3%

Domnivam se, ze za doporucované a uznavané limity hodnot téchto ukazatelt jsou i podle

odborné literatury povazovany tyto':
- likvidita 1. stupné (cash ratio') > 20% (podle metodiky Ministerstva primyslu a obchodu
CR");
- likvidita 2. stupné (quick ratio'®) > 100%;
- likvidita 3. stupné (current ratio'’) > 150%.
» Ukazatelé doby obratu zasob, tj. materialu'® a vjrobkta" byly nasledujici:

Tabulka & 14: Doba obratu 3dsob

Ukazatel 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Doba obratu materiilu 0 0 0 0 0 0 4
Doba obratu vyrobku 0 0 0 0 0 0 1

Spole¢nost Kopanina a.s. nevykazovala v letech 2003 az 2008 Zadné objemy zasob.

* Hodnoty ukazateld doby obratu kratkodobych pohledavek z obchodnich vztaht™ a
ukazateld doby obratu kratkodobych zavazki z obchodnich vztaht™ byly nasledujict:

13 Viz str. 49 a 50 v publikaci Petra Rackova — Finanéni analyza, metody, ukazatele, vyuziti v praxi (GRADA Publishing, Praha
2007).

14 Cash ratio = financ¢ni majetek / cizi kapital kratkodoby.

15 Viz str. 49 v publikaci Petra Rackova — Finanénf anal{za, metody, ukazatele, vyuziti v praxi (GRADA Publishing, Praha 2007).
16 Quick ratio = (finan¢ni majetek + kratkodobé pohledavky) / cizi kapital kratkodoby.

17 Curtent ratio = (finanéni majetek + kratkodobé pohledavky + zisoby) / cizi kapital kritkodoby.

18 Doba obratu matetialu = (zasoby matetidlu / spotfeba matetidlu a enetgie) * pocet dnf v obdobi.

19 Doba obratu vytrobka = (zasoby vyrobki / trzby za prodej vlastnich vyrobka a sluZeb) * pocet dni v obdobi.

20 Doba obratu kritkodobych pohledivek z obchodnich vztaha = (pohledivky z obchodnich vztaha / (trzby za
prodej zbozi + trzby za prodej vlastnich vyrobku a sluzeb)) * pocet dnf v obdobi.

2 Doba obratu kritkodobych zavazka z obchodnich vztaht = (zdvazky z obchodnich vztaha / (niklady vynalozené
na prodej zbozi + vykonova spotieba)) * pocet dnf v obdobi.
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Tabulka ¢& 15: Doba obratu kritkodobych pobledavek a 3dvazfkidi 3 obchodnich vztabii

Ukazatel 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Doba o}bratu kratkodobych 10 80 54 74 54 51
pohledavek
pra oobratu kratkodobych 166 2% 15 21 130 18
zavazkul

V piipadé, ze doba obratu kriatkodobych zavazka z obchodnich vztaht pfevysuje stejny
ukazatel u pohledavek, znamena to, Ze spolecnost v daném obdobi v praméru dfive

inkasovala své pohledavky, nez hradila své zavazky. A naopak.
5.1.4. Audit ucetni zavérky k 31.12.2009

Audit ucetni zavérky spolecnosti Kopanina a.s. k 31.12.2009 provedl auditor Ing. Zden¢k
Moucka (&islo osvédéeni KACR 377). Podle jeho nazoru tcetni zavérka podava vérny a poctivy
obraz aktiv, pasiv a penézni situace spole¢nosti Kopanina a.s. a naklady, vynosy a vysledek jejtho

hospodateni za rok 2009 v souladu s Gcetnimi predpisy platnymi v Ceské republice.

Stejny auditor ovéril také Vyrocni zpravu za rok 2009. Podle jeho nazoru jsou informace uvedené
ve Vyrocni zprave za rok 2009 ve vsech vyznamnych ohledech v souladu s vyse uvedenou ucetni

zavérkou.

Stejny auditor na zakladé provérky Zpravy o vztazich mezi propojenymi osobami spole¢nosti
Kopanina a.s. konstatoval, Zze nezjistil zadné vyznamné vécné nespravnosti udaji uvedenych

v pfedmétné Zprave o vztazich.
5.1.5. Zavérec¢né vyhodnoceni finan¢ni analyzy

Spole¢nost Kopanina a.s. pofidila koncem roku 2010 od Pozemkového fondu Ceské republiky,
IC 457 97 072 urkité nemovitosti (pozemky), a to na zikladé Kupni smlouvy ¢ 1017951012,
uzaviené mezi Pozemkovym fondem Ceské republiky (Prodavajici) a spole¢nosti Kopanina a.s.
(Kupujici) dne 22.12.2010. Kupni cena c¢inila 1 203 150 K¢. Jde o né¢které pozemky pod stavbami,

které do uvedeného data byly v majetku spole¢nosti Kopanina a.s.
O téchto pozemcich logicky nemohla spolecnost Kopanina a.s. u¢tovat k 31.12.2009.

Z pohledu struktury majetku je dle mého nazoru bezesporu relevantni zaictovana pohledavka —
ovladajici a fidici osoba v c¢astce 13,7 mil. K¢ (v letech 2004 az 20006), resp. v ¢astce 13,5 mil.
K¢ (v letech 2007 az 2009). Podle Ptilohy k ucetn{ zavérce spole¢nosti Kopanina a.s. k 31.12.2009
se jedna o pohledavku za matefskou spole¢nosti (tj. Druzstvo Jilové, druzstvo, IC 640 51 111)
z titulu prevzeti dluhu vidi spole¢nosti Soare Sekt a.s., IC 631 44 964 v &astce 13,5 mil. Ke.
Prevzetim dluhu vznikl spolecnosti Kopanina a.s. dlouhodoby zavazek vuci spolecnosti Soare
Sekt a.s. (zustatek k 31.12.2009 c¢inil 4,6 mil. K¢) a soucasn¢ dlouhodoba pohledavka vuci
matefské spolecnosti (zustatek k 31.12.2009 odpovidal ¢astce 13,5 mil. K¢).

Kazdorocni trzby spolecnosti Kopanina a.s. byly od roku 2005 vice ¢i méné podobné, a to
zhruba v rozpéti od 6 mil. K¢ do 7 mil. Ké. Zfejmé se jedna pfedev§im o piijaté najemné ze

skladovych prostor v arealu v Rychnové u Jablonce nad Nisou.
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Upraveny provozni vysledek hospodafeni (o zmény stavu rezerv a opravnych polozek) se v letech
2004 az 2009 pohyboval v rozpéti od -0,9 mil. K¢ (v roce 2007) do +1,1 mil. K¢ (v roce 2004).
Ve vztahu k drovni vlastniho kapitalu spolec¢nosti Kopanina a.s. nedosahovala tato spolecnost
pitili§ pfiznivé ukazatele rentability (zejména ROE).

Spolecnost Kopanina a.s. z pohledu provedené financni analyzy lze hodnotit velmi obtizné.
Predpokladam, ze tento subjekt ,,zije* z vlastnictvi a pronajmu pfedmétnych nemovitosti v arealu
v Rychnové u Jablonce nad Nisou, jejichz prostory pronajima ke skladovacim ucelum. Jak je
patrné z vySe provedené financni analyzy, Cisté investice do majetku spolecnosti Kopanina a.s.
byly po celou sledovanou dobu zaporné, tzn. ze odpisy majetku v kazdém obdobi pfevysovaly
pfirastky majetku. Jinymi slovy, spolecnost neinvestovala (pfip. nedostatecn¢) do obnovy a
rekonstrukei disponibilnich nemovitosti (méfeno optikou objemu odpistr). Pokud by tento stav
trval dlouhodobé, zcela jist¢ by se to projevilo ve zhorSujici se konkurenceschopnosti

pronajimanych nemovitosti v majetku spole¢nosti Kopanina a.s.

Strana 28



Kopanina a.s.

6. PouZity zptisob ocenéni

Za ucelem stanoveni hodnoty akcii spolecnosti Kopanina a.s. pro ucely vefejné drazby, coz je
pfedmétem tohoto znaleckého posudku, byl pouzit standardni metodicky postup na urovni

likvida¢ni (majetkové) metody.

6.1. Likvidac¢ni metoda

Likvida¢ni metoda pfedstavuje majetkovy zptisob ocenéni, ktery je pouzivany zejména
v nasledujicich piipadech (viz kapitola & 6.1 publikace Milos Marik a kolektiv — Metody oceriovdni
podniku (Ekopress, Praha 2003):

a) Subjekt, ktery je pfedmétem ocenéni, ma omezenou Zivotnost (napf. u tézebnich podniku).

b) Pii ocenovani ztratovych subjektii. Vynosova hodnota ocenéni by v tomto piipadé vysla
zaporna a neméla by v podstaté¢ vyznam. V takovych pfipadech je mozné podnik piimo
ocenit likvida¢ni hodnotou.

¢) Odhad dolni hranice ocenéni subjektu. Vychaz{ se ze zasady, ze pokud je vynosové nebo
jiné ocenéni podniku nizsi nez zjisténa likvidacni hodnota, stava se likvida¢ni hodnota
zakladem pro vysledné ocenéni podniku.

d) V piipadech, kdy se rozhoduje mezi likvidaci a sanaci podniku. Je-li podnik v potizich, je
vhodné jej ocenit likvida¢ni hodnotou a vynosovou hodnotou. Vychazi-li likvida¢ni hodnota
vys$si nez vynosova, je z Cist¢ finanénfho hlediska doporucena likvidace podniku, a naopak.

e) Likvida¢ni hodnota rovnéz muze slouzit jako méfitko jistoty kapitalu investovaného do
podniku. Velikost likvidacni hodnoty muze byt zajimavou informaci pro investory. Pri
vysoké likvidacni hodnoté (kdyz napf. podstatnou cast podnikového majetku tvoii dobfe
prodejné nemovitosti) je vlozeny kapital zatizen pomérné nizkym rizikem, protoze majetek
lze kdykoliv prodat, aniz by pfili§ utrpéla vynosnost vlozeného kapitalu. Naopak mnohem
vétsim rizikem je zatizena investice do podnikud, kde vyraznou cast hodnoty tvoif napf.
nehmotny majetek, ktery byva pii likvidaci podniku z velké ¢asti obtizné prodejny.

f) Princip likvida¢ni hodnoty se pouziva také pro ocenéni neprovozniho majetku (v tomto
piipad¢ nejde o ocenéni podniku, ale jen vybranych majetkovych polozek).

Obecne je likvida¢ni hodnota zjistovana za pfedpokladu, Ze majetek podniku bude ¢i muze byt

urcitym zpusobem rozdélen, rozprodan, pfipadné zlikvidovan. Z urcitého dhlu pohledu muze byt

ocenéni likvidacni hodnotou oznaceno i za metodu vynosovou, nebot” hodnota podniku bude
dana pfedpokladanymi piijmy z likvidace.

Da se fici, ze pouziti likvidacni metody je smysluplné v ptipade, kdy nelze potvrdit pokracovani

podnikatelskych aktivit oceniované¢ho podniku do budoucna (tzv. ,,going concern princip®). At’

uz z davodu podnikatelskych vysledkta subjektu ¢i z duvodu neznalosti aktualniho stavu jeho

hospodaftent.

Hodnota cistého obchodnfho majetku na bazi likvida¢ni metody spociva v identifikaci hodnoty
likvida¢niho zustatku po odecCteni hodnoty ciziho kapitalu (v€etné mimobilancnich
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zavazkd) a naklada likvidace. Dle konkrétni situace se hodnota likvida¢niho zustatku
diskontuje k datu ocenéni pomoci vhodné diskontni miry (ta de facto supluje casovou

narocnost uskutecnéni likvidacniho procesu).

Likvidace podniku mutize probihat s riznou rychlosti a riznou intenzitou. Rychlost je dana
casovym obdobim, které bude pro likvidaci podniku, tedy rozprodej podnikového majetku
potfeba. Intenzitu likvidace pfedstavuje mira rozdéleni podnikového majetku na ¢asti, které pak
mohou byt snejvétsi vyhodou rozprodany. Majetek a zavazky jsou ocenovany na zakladé
pfedpokladu ukonceni ¢innosti podniku a ukonceni likvidace podniku v urcité omezené casové
Ihaté od data ocenéni. Likvidator musi v omezené ¢asové lhuté prodat jednotlivé majetkové ¢asti
a splatit zavazky. Neocenuje se tedy na zaklad¢é predpokladu ,,going concern (tj. pokrac¢ovani

¢innosti spolecnosti). Majetek neni proto ocefiovan hodnotami trZnimi, ale likvidacnimi,

které jsou C¢asto niZsi.

Podstatné je, zda likvidace podniku probiha pod vnéj$im tlakem, pfedevsim véfitelt, nebo
majitela v piipadé, Ze se jedna o likvidaci pfevazné dobrovolnou. Lze pfedpokladat, ze likvida¢ni
hodnota pod tlakem bude obvykle podstatné nizs$i nez likvidaéni hodnota za podminek
,»normalniho® rozprodeje fizeného z hlediska vyhodnosti.

Prijmy z prodeje budou u likvida¢ni hodnoty bez casové nebo jiné tisné v podstaté odpovidat
trznim hodnotim jednotlivich majetkovych polozek. Cim vice by bylo nutné do hodnoty
zakalkulovat rychly prodej nebo urcity vnéjsi tlak, tim by byly prodejni ceny a nasledné i hodnota
podniku nizsi.

P1i kalkulaci nakladd na likvidaci je tfeba vzit v dvahu i polozky, které vznikaji az v dasledku
likvidace. Patfi sem pfedev§sim zavazky plynouci ze socialnich narokd zaméstnanci podniku
(odstupné pfi propousténi, apod.) a naklady spojené s vlastnim odprodejem, piip. i fyzickou
likvidaci majetku. Rovnéz je tfeba pamatovat na jiz zminény faktor ¢asu a kalkulovat soucasnou

hodnotu penéznich toku spojenych s likvidaci.

6.2. Duvod pouZiti vybrané metody

Pro ucely ocenéni v ramci tohoto posudku jsem se rozhodl pro pouziti likvida¢ni metody. Jde o
majetkovou metodu — ocenuji se tedy zvlast’ vSechny majetkové i zavazkové tituly, byt’ nejsou
aplikovany ocenovaci postupy, které predpokladaji tzv. ,,going concern princip® (s existenci
pfedpokladu pokrac¢ovani podnikatelskych aktivit spolecnosti Kopanina a.s. i po uskutecnéni
pfedmeétné vefejné drazby jejich akcii).

Tento princip, tj. ,,going concern princip®, jsem nemohl v pfipadé spolecnosti Kopanina a.s.
v ramci tohoto posudku akceptovat, ponévadz o hospodatfeni spolecnosti dva roky nemam zadné
informace (posledni sicetni vyjkagy byly v nediplné podobé k dispozici k& 31.12.2009 — vig kapitola & 1.3 -
Zdroje informaci a ovéreni vstupnich dat). V tomto mezidobi (tedy od 31.12.2009 do data zpracovani
tohoto posudku) mohlo v hospodafeni spolecnosti Kopanina a.s. dojit k jakémukoliv vyvoji —
v dusledku globalni ekonomické krize se mohly prudce zhorsit hospodatské vysledky, podminky
pro podnikani, struktura majetku a zavazkd, apod. — anebo taky ne. Nicméné tuto skutecnost

nejsem schopen posoudit bez dispozice k predmétnym podkladiam.
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Likvidacni metoda de facto zohlednuje riziko ,neznalosti aktualntho stavu hospodateni
spole¢nosti Kopanina a.s., jeji neznamou strukturu majetku a zavazka k datu blizkému datu

zpracovani posudku, neznamy podnikatelsky projekt ¢i plan do budoucna, apod.

Proto jsem se rozhodl poméfit hodnotu pfedmétného cistého obchodniho majetku spolec¢nosti
Kopanina a.s. z pohledu likvidacni (majetkové) metody. Jsem toho nazoru, ze za daného stavu
véci by ani aplikace jakékoliv jiné metody ocenéni nebyla mozna (resp. pouziti jiné metody by
bylo mozno dle mého nazoru oznacit za spekulativni a neodpovédné).

Pro dany ucel ocenéni jsem zvazoval pouziti i dal$ich standardnich metod, nicméné vybér vyse
popsané metody ocenéni je dle mého nazoru pro ucely stanoveni hodnoty cistého obchodniho

majetku, resp. akeif spole¢nosti Kopanina a.s. pro ucely vefejné drazby vhodny a odpovidajici.
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7. Stanoveni hodnoty c¢istého obchodniho majetku

spolecnosti likvida¢ni metodou

7.1. Cil likvida¢ni metody
Obecny metodicky postup je uveden v kapitole & 6.1 - Likvidalni metoda.

Likvida¢ni metoda pfedstavuje standardni majetkovy zpuisob ocenéni. Vysledkem likvida¢ni
metody ocenéni je odhad hodnoty cistého obchodniho majetku spolecnosti Kopanina a.s., ktera

je dale korigovana az do finalni hodnoty na urovni ¢istého likvida¢niho zustatku.

Cilem likvida¢ni metody je tedy nalezeni hledané hodnoty akcii (resp. cistého obchodnfho
majetku spole¢nosti Kopanina a.s.), a to se zohlednénim rizika ,,neznalosti* aktualniho stavu
hospodafeni spolecnosti Kopanina a.s., jeji neznamé struktury majetku a zavazka k datu
blizkému datu zpracovani posudku, neznamého podnikatelského projektu ¢i planu do
budoucna, apod.

Bézné se ocenéni na drovni likvidacni metody aplikuje v tom piipadé, kdy neni mozno u
ocenovaného subjektu zarucit ,,going concern princip® (vysvétleni terminu je provedeno v kapitole & 6.2
- Diivod pouziti vybrané metody), coz je dle mého nazoru nas pifpad. O hospodateni spolecnosti
Kopanina a.s. dva roky nemam zadné informace (posledni sicetni vykazy byly v neiiplné podobé k dispozici
k 31.12.2009 — vizg kapitola & 1.3 - Zdroje informaci a ovévent vstupnich dat). V tomto mezidobi (tedy od
31.12.2009 do data zpracovani tohoto posudku) mohlo v hospodafeni spole¢nosti Kopanina a.s.
dojit k jakémukoliv vyvoji — v dasledku globalni ekonomické krize se mohly prudce zhorsit
hospodafské vysledky, podminky pro podnikani, struktura majetku a zavazka, apod. — anebo taky

ne. Nicméné tuto skute¢nost nejsem schopen posoudit bez dispozice k predmétnym podkladim.

7.2. Vychozi bilance k ocenéni

Jak je uvedeno v kapitole & 1.10 - Obtige pri oceriovini, pro ucely tohoto ocenéni jsem nemél
k dispozici ucetni vykazy blizké dni zpracovani tohoto posudku. Veskeré ocenéni de facto

vychaz{ z tcetnich vykaza k 31.12.2009, které jsem identifikoval ve Sbirce listin rejstifkového

soudu pro spisovou znacku B.1520 (vig webové stranky bttp:/ [ www justice.cz/ v sekci pro Sbirku listin).
Tyto ucetni vykazy navic ovSem postradaji ¢tvrtou stranu rozvahy, tedy strukturu kratkodobych

zavazku, bankovnich Gvért a vypomoci a ¢asového rozliSeni pasivniho.

Udaje z disponibilni rozvahy spole¢nosti Kopanina a.s. k 31.12.2009 byly nasledujici (sidaje

v tabulce jsou v netto sicetnich hodnotdach a jsou primeérené zaokronbleny):
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Tabulka ¢ 16: Rogvaha spoletnosti Kopanina a.s. & 31.12.2009

AKTIVA vhis Ke PASIVA s Ke
Dlouhodoby majetek i 39 091] Vlastni kapital L 46792
- Dlouhodoby nehmotny majetek 0] - Zakladni kapital 48 300
- Dlouhodoby hmotny majetek {39091 - Kapitilové fondy § 0
- Dlouhodoby finanéni majetck 0 ;)iztzjf‘f’;‘;g;’fiy’zgiiéhteln"’ fond a . 306
Obé&#n4 aktiva . 15 831] - Vysledek hospodateni minuljch let | -1 538
- Zisoby 3 ;ilizli;cielgélgjgfdafeni bézného 276
- Dlouhodobé pohledavky | 13 486 Cizi zdroje 8236
- Krétkodobé pohledvky . 2236|- Rezervy 0
- Kratkodoby finanéni majetek § 76| - Dlouhodobé zivazky L 7186
Casové rozlieni 106 | - Kratkodobé zivazky | 050

- Bankovni tvéry a vypomoci
Casové rozlieni 0
AKTIVACELKEM55028 PASIVA CELKEM """ 55 028

Rozvaha spolecnosti Kopanina a.s. k 31.12.2009 je soucdsti priloby & 3 tohoto posudku.

,»Cerstvejsi vykazy spolecnosti Kopanina a.s. jsem k datu zpracovani tohoto posudku nemél

k dispozici.

Jedinou informaci o majetkovych aktivitach spolecnosti Kopanina a.s., kterou jsem disponoval

nad ramec uvedeného data 31.12.2009, byla skutecnost, ze tato spolecnost pofidila od

Pozemkového fondu Ceské republiky, IC 457 97 072 uréité nemovitosti (pozemky), a to na

zakladé Kupni smlouvy ¢ 1017951012, uzaviené mezi Pozemkovym fondem Ceské republiky

(Prodavajici) a spole¢nosti Kopanina a.s. (Kupujici) dne 22.12.2010.

Domnivam se, ze tuto transakci je zapotfebi promitnou také do vychozi bilance k ocenéni

v ramci tohoto posudku, a to takto:

a)

b)

Do kategorie Dlouhodoby hmotny majetek je tfeba promitnout potfizovaci (kupni) cenu
pfedmétnych nemovitosti. Jde o ¢astku 1 203 150 K¢.

P}

Kupujici, tj. spole¢nost Kopanina a.s., tuto kupni cenu bud’ uhradil z vlastnich zdroja
(coz by znamenalo promitnuti poklesu ¢asti majetkové substance — napft. kratkodobého
finanéntho majetku ke stejnému datu) nebo mu vznikl dodate¢ny zavazek vuci
Prodéavajicimu, tj. Pozemkovému fondu Ceské republiky nebo vidi nékteré finanéni
instituci (bance ¢i jinému véfiteli). Informaci o vypofadani tohoto obchodu jsem nemél
k dispozici.

Pro tcely tohoto posudku jsem vychazel z pfedpokladu, ze spole¢nosti Kopanina a.s.
vznikl v dasledku uskute¢néného obchodu dodatecny zavazek ve vysi kupni ceny.
Znamena to tedy, ze na jedné strané jsem uvazoval pfirastek majetku (pofizovaci cena

pozemk) a na druhé strané narast zavazkh (ve vysi kupni ceny).
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Vychozi bilance spolecnosti Kopanina a.s. k ocenéni po promitnuti uprav ve smyslu vyse

uvedeného je nasledujici (vidaje v tabulce jsou v netto sicetnich hodnotdach a jsou primeérené aokronbleny):

Tabulka ¢ 17: Rogvaha spoletnosti Kopanina a.s. k 31.12.2009 po promitnuti transakce s Pogemkovym
Jondem Ceské republiky

AKTIVA L v iis K¢ PASIVA L v tis K¢
Dlouhodoby majetek 40 294 Vlastni kapital 46 792
- Dlouhodoby nehmotny majetek ! 0] - Zakladni kapital L 48300
- Dlouhodoby hmotny majetek |40 294 - Kapitilové fondy i 0
- Dlouhodoby financ¢ni majetek 0 ;iijﬁ;}; flc;ﬂz‘iy,z ifsliiéhtelny fond a | 306
Obézna aktiva . 15831| - Vysledek hospodafeni minuljch let | 1538
_ Zasoby 3 ;é\iﬁzl;ciel;i;osgfdafeni bézného | 276
_ Dlouhodobé pohledavky | 15486 | Cizi zdroje 9439
- Kratkodobé pohledavky i 2236|- Rezervy § 0
- Kratkodoby finanéni majetek 76| - Dlouhodobé zavazky 7186
Casové rozlisent 106 | - Krdtkodobé zavazky : .

- Bankovni tvéry a vypomoci
Casové rozliseni 0
AKTIVACELKEM """ 56 231| PASIVA CELKEM 5"""5'6"2"3'1'

Vyse popsané upravy se tedy dotkly kategorii Dlouhodoby hmotny majetek a Kratkodobé

zavazky / Bankovni Gvéry a vypomoci a aktiva, resp. pasiva celkem.

7.3. ldentifikace realné likvida¢ni hodnoty majetku a zavazku

7.3.1. Dlouhodoby hmotny nemovity majetek

Spolec¢nost Kopanina a.s. uctovala k 31.12.2009 o nemovitostech v pofizovaci hodnoté 48 294
tis. K¢ a v ucetni zistatkové hodnoté 38 442 tis. K¢&. Ucetni ztstatkova hodnota nemovitosti po

provedenych apravach popsanych v kapitole . 7.2 - Vychozi bilance £ ocenént, ¢ini 39 645 tis. K¢.

Dle mych zjisténi vlastni spole¢nost Kopanina a.s. k datu ocenéni v ramci tohoto posudku (vzg
kapitola & 1.8 - Den ocenéni) nasledujici nemovitosti (3 pobledu evidence nemovitosti v katastrn nemovitost

— vychdzgel jsem 3 listu viastnictvi & 375 ze dne 6.10.2011):
Tabulka & 18: Pozenky

Vymeéra o i ,
Parcela ) Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zptsob ochrany
v m
268/2 8619 Ostatni plocha Manipulac¢ni plocha
268/7 687 Ostatni plocha Zelenl

268/12 412 Zastavéna plocha a nadvoii
268/13 636 Ostatni plocha Manipulac¢ni plocha
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Tabulka ¢ 19: Stavby

Typ stavby, ¢ast obce, €. budovy Zptisob vyuZiti Zpusob Na parcele
ochrany
Rychnov u Jablonce nad Nisou, ¢.p. 743 | Zemédélska stavba 268/1, LV: 10002
Rychnov u Jablonce nad Nisou, ¢.p. 744 | Zemédélska stavba 268/12
Bez ¢p/ée Zemédélska stavba 268/9, LV: 10002
Bez ¢p/ce Zemedélska stavba 268/10, LV: 10002

Vsechny nemovitosti byly zapsany na listu vlastnictvi ¢. 375 pro katastralni dzemi Rychnov u

Jablonce nad Nisou, obec Rychnov u Jablonce nad Nisou, okres Jablonec nad Nisou.
Pro tcely tohoto znaleckého posudku jsem mél k dispozici nasledujici podklady:

» List vlastnictvi ¢. 375 pro katastralni tzemi Rychnov u Jablonce nad Nisou, obec
Rychnov u Jablonce nad Nisou, okres Jablonec nad Nisou ze dne 6.10.2011 (je soucisti
Priloby & 4 tohoto posudken);

* Informace o parcelach a stavbach v majetku spole¢nosti Kopanina a.s. v katastralnim
tzemi Rychnov u Jablonce nad Nisou zwebovych stranek Ceského ufadu
zemémeficského a katastrdlntho (betp://nablizenidokn.cuzk.cz/) s Gdaji platnymi ke dni
3.12.2011;

= Kupni smlouva ¢ 1017951012 uzaviend mezi Pozemkovym fondem Ceské republiky

(Prodavajici) a spole¢nosti Kopanina a.s. (Kupujici) dne 22.12.2010;
* Znalecky posudek ¢. 06/02 a ¢. 1443/44/2002 — Ocenéni nepenézitého vkladu druzstva

Zemédélské druzstvo Jilové, Tovarni 744, Rychnov u Jablonce nad Nisou, do zakladniho
kapitalu akciové spolecnosti, zpracovany Ing. Zdenkem Mouckou a Miloslavem Hozdkem
dne 16.12.2002 (ddle také jen ,,Posudek ¢. 06/02 a &. 1443/44/2002 ) (zdroj: webové strinky
bttp:/ [ www. justice.cz/ v sekci pro Sbirku listin).

Vlastnictvi nemovitosti jsem ovéfil na webovych strankach Ceského ufadu zemémeéficského a

katastralntho (viy webové  stranky  bttp:/ [ nablizenidokn.cuzk.cz/) s nihledem do databaze dne
3.12.2011.

Z disponibilnich podkladu jsem neidentifikoval zadné omezeni vlastnického prava k pfedmétnym

nemovitostem.
Spolec¢nost Kopanina a.s. nabyla vyse uvedené nemovitosti na zaklad¢ nasledujicich nabyvacich
titult:
* Prohlasen{i vkladatele o vkladu do zakladniho kapitalu pravnické osoby podle obchodniho
zakoniku ze dne 30.9.2003. Pravni ucinky vkladu prava ke dni 30.1.2004.

*  Kupni smlouva ¢. 1017951012 ze dne 22.12.2010. Pravni dcinky vkladu prava ke dni
4.1.2011.

Vkladatelem nemovitosti do zakladntho kapitalu spole¢nosti Kopanina a.s. bylo druzstvo Jilové,
druzstvo, IC 640 51 111. Piedmétem vkladu byly stavby, které jsou nyni ve vlastnictvi spole¢nosti

Kopanina a.s. (nikoliv pozemky).
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Z vyse uvedeného vymezeni nemovitosti spolecnosti Kopanina a.s. je patrné, ze nékteré stavby
(konkrétné Rychnov u Jablonce nad Nisou, ¢.p. 743 a obé¢ stavby bez ¢p/ce) jsou situovany na
cizich pozemcich. Tyto pozemky vlastni Ceska republika a jsou ve spravé Pozemkového fondu
Ceské republiky.

Predmétné nemovitosti pfedstavuji areal v Rychnové u Jablonci nad Nisou a jde konkrétné o
nasledujici stavby (¢erpdno g Posudku & 06/02 a & 1443/44/2002):

a) Hlavni skladova hala
Jde o stavbu ¢p. 743 na pozemku parc. ¢. 268/1 (jde o pozemek ve vlastnictvi Ceské republiky).

Jde o hlavni objekt v arealu. Stavba je pfizemni, ma jedno nadzemni podlazi. Stfecha neni v jedné
roviné. Hlavni nosna konstrukce je tvofena zelezobetonovym skeletem halového typu sloupy a
pravlaky, vazniky se stfesnimi panely. Obvodové zdivo je z keramickych panelt. Stropy nejsou.
Krytina stfechy je zivicna. Na stfese byla také vybudovana cast svétlika. Vnitini omitky jsou
vapenno-cementové. Vnéjsi upravu obvodového zdiva tvoii povrch panelu. Vrata jsou dfevéna,
ncktera ocelova otocna. Keramické dlazby jsou v socidlnich zafizenich. Okna jsou zdvojena.
Vytapéni je tstfedn{ s plynovymi kotli, které jsou umistény v kotelné, ktera je situovana na levé
strané haly. Elektroinstalace je o napéti 380/220 V. V hale jsou dvé socidlni zafizeni, kde je
zajiStén ohfev teplé vody prutokovymi bojlery. Kanalizace ma litinové potrubi, které odvadi

dest’ovou vodu ze stfechy a ze socilnich zafizeni.

Podle Posudku ¢. 06/02 a &. 1443/44/2002 pochazi objekt pfiblizné z roku 19907,

Pramérna zastavéna plocha objektu je 3 814,7 m’, obestavény prostor je 54 269,9 m’.
b) Administrativai budova

Jde o stavbu ¢p. 744 na vlastnim pozemku parc. ¢. 268/12. Ke stavbé pfinalezi také vratnice.
Budova neni podsklepena, pudorys objektu je pravouhly s rovnou stfechou. Ma dvé nadzemni
podlazi, nosnou konstrukci tvoif zelezobetonovy montovany skelet. Obvodové zdivo je
z plynosilikatd. Krytina stfechy je Zivicna svafovana s oplechovanim z pozinkovaného plechu.
Vnitini omitky jsou vapenné Stukové, vnéjsi omitka je z biizolitu. Vnitfni obklady jsou keramické,
schodist’ovy prostor ma dfevény obklad. Schody jsou zelezobetonové, montované s povrchem
z PVC. Dvefe jsou dfevéné hladké, okna zdvojena. Vytapéni je ustfedni s kotlem na plyn.
Elektroinstalace o napéti 380/220 V. V objektu jsou rozvody teplé a studené vody a standardni
hygienické vybaveni.

Podle Posudku ¢. 06/02 a & 1443/44/2002 pochazf objekt pfiblizné z roku 19907,

Pramérna zastavéna plocha objektu je 317,4 m?, obestaveény prostor je 2 317,3 m’.

¢) Hala—dilna1

Jedna se o budovu situovanou na parc. & 268/10 (jde o pozemek ve vlastnictvi Ceské republiky),
ktera navazuje na administrativni budovu ¢p. 744. Ma jedno nadzemni podlazi. Uvnitf objektu je

pticka delici objekt na dva piiblizné stejné prostory. Hlavni nosnou  konstrukci tvofi

22V Posudku ¢. 06/02 a ¢. 1443/44/2002 se uvadi opotiebeni na urovni 13 let. Datum zpracovani Posudku bylo
v roce 2002. Proto vychazim z toho, Ze objekt pochdzi piiblizné z roku 1990.

2 Viz poznamka pod ¢arou &. 22.
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zelezobetonovy skelet. Obvodové zdivo je cihelné. Krytina je zivicna svafovana. Vnitfn{ omitky
otocnd. Okno je kovové, jednoduché. Elektroinstalace je o napeéti 380/220 V. Vytapéni je
plynové, v objektu je hygienické zafizeni.

Podle Posudku ¢. 06/02 a ¢&. 1443/44/2002 pochazi objekt pfiblizné z roku 19907,

Primérna zastavéna plocha objektu je 169,6 m* obestavény prostor je 703,7 m’,

d) Hala —dilna 2

Objekt je situovan na pozemku parc. ¢. 268/9 (jde o pozemek ve vlastnictvi Ceské republiky).
Tento objekt navazuje na halu — dilnu 1 (objekt bez ¢p/ce). Ma jedno nadzemni podlazi
s plochou stfechou. Uvnitf je prostor rozdélen na dvé piiblizné stejné ¢asti. V jednom prostoru je
vestaveéné malé socialni zafizeni. Hlavni nosna konstrukce je tvofena zelezobetonovym skeletem.
Obvodové zdivo je z cihel. Krytina stfechy je zivicna. Vnitini omitky jsou vapenné, vnéjsi je
biizolitova. Dvefe jsou hladké dfevéné, okna zdvojend. Vrata jsou ocelova, oto¢na. Povrch
podlah tvoii keramicka dlazba. Vytapéni je ustfedni s kotlem na plyn. Elektroinstalace je o napéti
380/220 V.

Podle Posudku ¢. 06/02 a ¢. 1443/44/2002 pochazi objekt pfiblizné z roku 1990%.
Primérna zastavéna plocha objektu je 258,7 m?, obestavény prostor je 2 038,5 m’.
e) Vedlejsi stavby a venkovni upravy samostatné nezapsané do katastru nemovitosti

Jde o budovu vratnice, pfistiesek u vratnice, pfistfesek u skladové haly, ptipojky, kanalizacni
sachta, oploceni, okrasna zidka, vrata a vratka, rampa, zpevnéné plochy, mostni vaha, osvétlovaci

sloupy, apod.
Pred vlastnim ocenénim pfedmétného nemovitého majetku jsem si dovolil uvazovat takto:

* Areal je bezpochyby negativné dotéen skute¢nosti, Ze nékteré stavby” jsou situovany
na cizich pozemcich (ve vlastnictvi Ceské republiky a ve spravé Pozemkového fondu
Ceské republiky).

® Pifi volbé metod ocenéni jsem a priori vyloucil pouZiti nakladové metody na trovni
vécné hodnoty. Jsem si védom skutecnosti, ze v jednotlivych pifpadech byly pfedmétné
stavby pofizeny za vyssi pofizovaci hodnoty, nez jsou nize ocenéné hodnoty na bazi
vynosové metody ocenéni. Jinymi slovy, nakladovym ocenénim by zfejmé bylo dosazeno
vyssich hodnot nemovitosti, nez bylo identifikovano vynosovym zpusobem pouzitym
v tomto posudku. Jak je ovSem uvedeno v kapitole & 1.5 - Zikladni vymezent, zakladnou pro
stanoveni hodnoty akcil spolecnosti Kopanina a.s., a tedy i nemovitosti, které jsou
soucasti cistého obchodniho majetku této spolecnosti, v tomto znaleckém posudku je

objektivizovana (trzni) hodnota. Znamena to tedy, ze pfedmétem tohoto posudku je

identifikace hodnoty, ktera odpovida realné ,,trzni* hodnoté. V Libereckém kraji se dle

24 Viz poznamka pod ¢arou ¢. 22.
% Viz poznamka pod ¢arou &. 22.

2 Jde o objekty Rychnov u Jablonce nad Nisou, ¢.p. 743 na pozemku patc. ¢. 268/1 + bez ¢p/ce na pozemku parc.
¢. 268/9 + bez ¢p/ée na pozemku parc. ¢. 268/10.
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mvch zjisténi v soucasné dobé naléza fada ,.volnych® areilt (byvalé textilky, sklirny,

tovarny s ruznym zaméfenim) ¢i ,uvolnénych® samostatnych nemovitosti, které podobné

nemovitosti znacné . zleviuji* s pfislunym tlakem na prodejni cenu. Jsem presvédcen, ze

zadny investor by v dané dobé ocenované nemovitosti nekoupil za jejich nakladové
hodnoty. Proto jsem v tomto posudku aplikoval metodicky zptsob na bazi vynosového

ocenéni, ktery je dle mého nazoru blizky potencialni prodejni cené.

® Porovnavaci metodu ocenéni jsem v tomto pifpadé¢ taktéz neaplikoval. Vychazim z toho,
ze predmétny aredl je neopakovatelny a nesrovnatelny s jakymkoliv jinym arealem v okoli
(z pohledu pozemkové vymeéry, stavu a charakteru staveb, vyuziti staveb, vlastnictvi

nemovitosti, apod.).

* K vysledkim Posudku ¢. 06/02 a ¢. 1443/44/2002 jsem piihlizel pouze okrajové. Jednd
se 0 ocenéni nemovitosti zhruba pfed deseti lety, coz povazuji za dlouhou dobu pro
srovnani. Jak je uvedeno v kapitole & 5.1.3 - Finanini analjza, vykazované cisté investice
v ramci spolecnosti Kopanina a.s. do dlouhodobého majetku (tedy pfevazné do staveb)
byly v letech 2004 az 2009 kazdoro¢né zaporné (dohromady -11,1 mil. K¢). Znamena to
tedy, ze spolecnost Kopanina a.s. investovala do tohoto majetku v globalu pfinejmensim
o vyc¢islenou ¢astku méné nez ¢inil objem odpist daného obdobi. Troufam si konstatovat,
ze timto bezesporu hodnota nemovitosti (staveb) v daném arealu ,,ztracela®. Na hodnotu
nemovitosti (a to nejen u nemovitosti v rameci aredlu v Rychnové u Jablonce nad Nison) méla zcela

jisté negativni vliv také tzv. ,,globaln{ ekonomicka krize*” .

* Oba znalci, tj. Ing. Zden¢k Moucka a Miloslav Hozik, v Posudku ¢. 06/02 a ¢
1443/44/2002, pouzili dva metodické postupy, a to:

- Prvnim z nich byla tzv. substan¢n{ metoda. Pouzity postup oviem dle mého nazoru
kopiroval postup aplikovany pfi ocenovani dle whlisky & 3/2008 Sb., o provedeni
nékterych ustanoveni zdkona & 151/1997 Sb., o oceriovdni magethn a o méné nékterych zdkoni,
ve znéni pozdéisich predpisi (tzv. ,oceriovaci vyhliska®). Tento metodicky pfistup, a to
v podobé, v jaké byl v daném Posudku aplikovan, ovsem dle mého minéni nelze
oznacit za trZni. Jeho pouziti pozaduji organy statni moci pro danové ucely, nelze jej
pouzit pro trzni transakce, které by mély byt zdkladnou pro substanéni metodu.
Vysledek ocenéni v Posudku ¢. 06/02 a ¢. 1443/44/2002 touto, dle mého nazoru

Hnetrzni“ metodou, ¢inil k uvedenému datu 72 445 tis. K¢.

- Druhou metodou byla vynosova metoda, kterd bezesporu splfiuje trZni principy.
K vypoctu pouzili oba znalci skutecné vysledky hospodareni, které Druzstvo Jilové,
druzstvo (vkladatel nemovitého majetku do spolecnosti Kopanina a.s.) docililo
v letech 1998 az 2002 (dle mého ndzoru se jedna o spravny pristup, pouge predpoklddam, e tyto
vyisledky se vtahovaly jen k vysledkiim hospodareni predmeétnébo aredlu v Rychnové u Jablonce nad

27 Trhu nemovitosti ve svéte tzv. ,globalni ckonomické krize“ se na webovych strankach
http:/ /www.lidovky.cz/varovani-z-cnb-0fw-/In_nazory.asp?c=A080611 080247 ln nazory fho vénuje také Ceska

narodni banka. V jednom z rizikovych scénatti centralnf banka simuluje krizi na domacim trhu nemovitosti (#ikd se
domii a byti, nicméné dle mého nazorn slo o pokles na trbu nemovitosti obecné napric vsemi druby nemovitosti) a pocita s poklesem
cen nemovitostf az o tficet procent (ndbled na webové stranky dne 16.12.2011).
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Nison). Tzv. ,trvale dosazitelny zisk®, ktery je de facto zakladnou pro vypocet, ¢inil
zhruba 2,5 mil. K¢, pficemz po poméfeni s piislusnou kapitalizacni mirou v Posudku
¢. 06/02 a ¢. 1443/44/2002 odpovidal vysledek ¢astce 37 943 tis. Kc.

- Jak je uvedeno v kapitole (8 - Zdvérecndi rogprava k dosagenému vysledkn, pfi simulaci
vynosové metody ocenéni jsem v nasem piipadé docilil hodnotu tzv. ,trvale
dosazitelného zisku® na urovni necelych 0,3 mil. K¢. Pfitom jsem podobné jako oba
znalci v Posudku ¢. 06/02 a ¢ 1443/44/2002 vychazel ze skuteénych vysledka
hospodafeni dosaZenych spolecnost{ Kopanina a.s., a to v letech 2003* az 2009
(upravenych o ad-hoc nepravidelné vlivy). Vysledek ocenéni vynosovou metodou jsem
pfitom identifikoval na urovni 4 500 tis. K¢ (pfi aplikaci upraveného provozniho
hospodatského vysledku), resp. 5 300 tis. K¢ (pfi aplikaci upraveného vysledku
hospodateni za bézné ucetni obdobi. Rozdily v obou ocenénich, tj. 37 943 tis. K¢ (dle
Posudku ¢. 06/02 a ¢. 1443/44/2002) a 4 500 tis. K¢, resp. 5 300 tis. K¢ (vig kapitola &
8 - Zdvéretnd rozprava k dosazenému vysledfn), 1ze spatfovat praveé v odlisné hodnoté tzv.

»trvale dosazitelného zisku®, identifikovaného v obou posudcich.

* Dle mého nazoru neni ani spravny pfiklon k vazenému praméru dosazenych dil¢ich
vysledkt ocenéni, ktery aplikovali oba znalci v Posudku ¢. 06/02 a ¢. 1443/44/2002. Jsem
toho nazoru (stegné tak jako napt. reditel Institutn oceriovani majetkn prof. Maiik — vig jeho
literatura oznacend v kapitole & 13 - Pougitd literatura), ze znalec by se pfi ocenovani mél
piiklonit  kdiléi  hodnoté¢  jednoho zdosazenych  dil¢ich  vysledkd, — ktery
nejpravdépodobnéji a nejvérnéji pokryva potencial pfedmétu ocenéni a nemél by
provadét vazené ¢i jiné praméry dosazenych dil¢ich vysledkt ocenén.

K ocenéni nemovitosti v arealu v Rychnové u Jablonce nad Nisou jsem pfistoupil na trovni
vynosové metody. Abych zachoval objektivitu pfi ocefiovani, nemovitosti jsem vynosové

posuzoval na drovni dvou pfistupt, a to:

a) zpohledu skutecnych vysledki hospodafeni spolecnosti Kopanina a.s., které byly
dosazeny v letech 2003 az 2009 (,,Cerstvejsi data o hospodatfeni spolec¢nosti jsem nemél
k dispozici). Tento zpusob ocenéni pouzili také oba znalci, tj. Ing. Zdené¢k Moucka a
Miloslav Hozak ve svém Posudku ¢. 06/02 a ¢. 1443 /44/2002.

b) z pohledu hypotetickych vynost z pronajmu a souvisejicich naklada.

1) Ocenéni nemovitosti z pohledu skuteénych vysledki hospodafeni spolecnosti

Kopanina a.s.

Jak je uvedeno vyse v tomto posudku, tento ocefiovaci zpusob pouzili oba znalci, tj. Ing. Zdenck
Moucka a Miloslav Hozak ve svém Posudku ¢. 06/02 a ¢. 1443/44/2002.

Princip ocenéni spociva v tom, Ze jsou posuzovany skutecné vysledky hospodafeni v minulosti,
které odpovidaji ,,vynosovosti arealu. Jinymi slovy, cilem tohoto metodického piistupu je
nalezeni tzv. ,trvale odnimatelného vynosu, resp. zisku®, tedy castky, kterou vlastnictvi daného

nemovitého arealu v prameéru dokaze vygenerovat pro jeho vlastnika.

28 Toto ¢asové rozmezi povazuji za korektni, nebot’ spolec¢nost Kopanina a.s. vznikla v roce 2003. V propoctu jsou
tedy zahrnuty vSechny dosazené disponibilni hospodaiské vysledky tohoto subjektu.
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Tento zpusob ocenéni vychazi z modelu kapitalizace zisku. Zakladni charakteristikou této metody
je skutecnost, ze je zalozena pfedevsim na minulé vykonnosti, tj. na historické arovni zisku s tim,

ze hodnotu pfedmétu ocenéni lze odvodit od hodnoty tzv. ,trvale udrzitelné drovné zisku®.

Pro naplnéni vstupnich dat jsem pouzil skutecné vysledky hospodafeni spolecnosti Kopanina a.s.
v letech 2003™ a2 2009 (spolecnost Kopanina a.s. vnikla dne 15.12.2003, , éerstvéjsi” data nad ramec rokn
2009 jsem nemél k dispozici). Vysledky hospodafeni a pfifazené vahy jednotlivym vysledkim
hospodateni byly nasledujici (7idaje json v tis. Ke):

Tabulka & 20: Vstupni parametry pro vyjpocet

Polozka 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Vysledek hospodafen 547 387 -1050 541 368 2115 276
po zdanéni

Upravy o mimofidné 0 0 +12 4 31 199 +6
vlivy30

Upraveny vysledek

hospodateni po 547 387 -1038 537 3371 1916 270
zdanéni

Viha vysledku 1 2 3 4 5 6 7

Viahy jednotlivym upravenym vysledkiim hospodafeni spolecnosti Kopanina a.s. jsem striktné
ptifadil dle jejich ,,stafi”. Jinymi slovy, ¢im starsi vysledek hospodafeni, tim mensi vyznam pro
propocet ma.

Tzv. ,trvale odnimatelny vynos, resp. zisk® jsem tedy spocital na drovni vazeného praméru
identifikovanych vysledktt hospodateni, a to ve vysi 361 tis. K¢ (tj. soucet upravenych vysledka
hospodafeni po zdanéni zvazenych pfifazenymi vahami ve vysi 10 098 tis. Ké / soucet
pfifazenych vah v poctu 28).

Kapitaliza¢ni drokovou miru jsem u objektu kalkuloval podle skutecného uziti’', a to na urovni
0,0% p.a. dle prilohy & 16 vyblasky & 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zdkona & 151/1997
Sb., o ocertovini majetkn a o méné nékterych akoni, ve Inéni podéjsich predpisi, jak vyphivd e meén
provedenych vybldskon & 460/ 2009 Sb.

Vynosova hodnota nemovitosti timto zptusobem byla identifikovana v ¢astce 6 011 tis. K¢ (4.
nezaokrouhleny trvale dosazitelny zisk ve vysi 361 tis. K¢ / kapitaliza¢ni urokova mira 6%), tj. po

zaokrouhleni smérem dold 6 000 tis. K¢&.

2) Ocenéni nemovitosti z pohledu hypotetickych vynost z pronajmu a souvisejicich
nakladt
Za tcelem zjisteni hodnoty pfedmétnych nemovitosti jsem piistoupil také k vynosovému ocenéni

z pohledu hypotetickych vynostu z pronajmu a souvisejicich naklada. Jinymi slovy, hledal jsem

2 Ac¢koliv zahrnuti vysledku hospodateni roku 2003 je z pohledu propoétu diskutabilni (spole¢nost Kopanina a.s. de
facto vznikla tésné pfed ultimem tohoto roku), pfesto jsem s touto velicinou kalkuloval.

30 Odpovida mimotadnym vynosum a nakladam.

31T, koeficient pro nemovitosti pro skladovani.
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hodnotu, ktera by po souvisejicich tpravach a pfepoctech pfipadla vlastnikovi ocenovaného

nemovitého majetku za pfedpokladu, Zze by nemovitost pronajimal za castky v misté a case

obvyklé.

Vybrana vychodiska ke vstupnim parametriim, uzitym v ramci vynosového ocenéni, jsou tato:

Pro dané ucely jsem aplikoval vynosovy model na bazi pfimé kapitalizace. Piima
kapitalizace spociva v tom, ze hodnota nemovitosti je indikovana na zakladé jediného

odhadnutého pfedpokladaného ro¢niho vynosu.
Pronajimatelné plochy jsem kalkuloval takto:

- hlavni{ skladova hala ¢p. 743 na pozemku parc. ¢. 268/1 ciziho vlastnika => 3 814,7
m” (odpovida pramérné zastavéné plose jednopodlazniho objektu);
- administrativni budova ¢p. 744 na pozemku parc. & 268/12 => 634,8 m* (odpovida

prumérné zastavéné plose dvoupodlazniho objektu);

- hala — dilna 1 na parc. & 268/10 ciziho vlastnika => 169,6 m” (odpovidd pramérné

zastavéné plose jednopodlaznifho objektu);

- hala — dilna 2 na parc. & 268/9 ciztho vlastnika => 258,7 m* (odpovid4 pramérné

zastavéné plose jednopodlaznifho objektu);

- pozemky ve vlastnictvi spolecnosti Kopanina a.s. o celkové vyméte 10 354 m’ po
odpoctu primérnjch zastavénych ploch vyse uvedenych objektd ve vysi 4 560,4 m’
(nepolitaje v to vedlejsi stavby a venkovni sipravy samostatné nexapsané do katastru nemovitosti), tj.
o viméfe 5 793,6 m”.

Pronajimatelné plochy jsem tedy pro tucely tohoto propoctu kalkuloval spise optimisticky,

ponévadz pronajimatelna plocha v objektu byva zpravidla mensi nez jsou pramérné

zastavéné plochy objektu (v dusledku existence nepronajimatelnych casti objektu, jako
napf. kotelna, technické zazemi objektd, zastavénych casti, apod.). Stejné optimisticky
jsem dle mého nazoru akceptoval i vymeéru pronajimatelnych pozemkui. Z vyméry jsem de

facto odpocital pouze zastavénou plochu staveb zapsanych do katastru nemovitosti.

Vytéznost pronajmu u staveb jsem stanovil na arovni 75% a u pozemkt na urovni 50%.
Timto koeficientem jsem zohlednil predpoklad, ze ¢ast prostor se z nejruznéjsich duvoda
nemusi v budoucnu podafit plné pronajmout a tudiz tyto prostory nebudou pfinaset
vynos. Koeficient také zohledfiuje nepronajmuti casti prostor z duvodu aktualnich
rekonstrukei, lokalnich havarif, modernizaci ¢i jinych stavebnich praci, apod. Takto

stanovenou vytéznost prondjmu povazuji svym zpusobem za realistickou.

K identifikaci realného mésicniho nidjemného jsem cerpal ze zdroji na webovych
strankach http://sreality.cz. Nahled na tyto webové stranky jsem proved! dne 1.12.2011.

Jedna se o server, ktery je urcen ke stfetim nabidky a poptavky nemovitosti vseho druhu
a de facto vsech lokalit. Jsem si ovSem védom toho, ze Zadna pronajimana nemovitost
nemuze byt zcela totozna sjinou nemovitosti (s ohledem na vyméry pozemku, na
charakter a uréeni nemovitosti, na vyuzitelné plochy, na stav nemovitosti, na lokalitu, na
vlastnické vztahy, apod.). Pfesto povazuji zjisténé vystupy z uvedeného zdroje za

reprezentativni ve vztahu k hledané hodnoté.
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Kritéria pro vyhledavani v ramci pfedmétné databaze byla nasledujici:

- Objekty urcené ke skladovan;

- Lokalizace Rychnov u Jablonce nad Nisou + okoli 5 km;

- Objekt nabizen k pronajmu, nikoliv k prodeji;

- Cena bez DPH a sluzeb.

Rekapitulace porovnavanych hodnot, identifikovanych z vySe popsaného zdroje, je
nasledujict:

Tabulka & 21: Rekapitulace porovndvanych hodnot

Voméra Mésieni Jednotkova cena
Prostory y 5 . . mési¢niho najmu
v m najem v K¢ .
v K€ za m?
Mseno nad Nisou 1 50 50,00
Mseno nad Nisou 750 22500 30,00
Mseno nad Nisou 650 19 500 30,00
Mseno nad Nisou 1400 42 000 30,00
ablonec nad Nisou 16 200 150 000 9,26
J ,
Jablonec nad Nisou 2772 138 600 50,00
ablonec nad Nisou 1 080 54 000 50,00
J ,
Jablonec nad Nisou 540 27 000 50,00
ablonec nad Nisou 80 7 000 87,50
J ,
Mseno nad Nisou 364 18 200 50,00
Lucany nad Nisou 570 40 000 70,18
ablonec nad Nisou 930 31 000 33,33
J ,
VazZeny pramér jednotkové ceny za m? X X 45,02

Z vyse uvedené tabulky vyplyva, Zze v lokalitich nepfili§ vzdalenych od Rychnova u
Jablonce nad Nisou ¢ini pramérna hodnota obvyklé ceny najmu za skladové prostory
45,02 K¢, tj. po zaokrouhleni 45 K& za m® mésiéné. Tuto ¢astku jsem také aplikoval

v propoctech stran hledané hodnoty v tomto posudku.

V pfipadé prondjmu pozemku jsem do propoctu aplikoval jednotkovou cenu na urovni
25% z castky vypoctené pro skladové prostory. Jedna se de facto o venkovni prostory,
v ramci nichz je mozno vyuzivat parkovani, ptipadné¢ skladovani takovych materiala, které

nejsou zavislé na povétrnostnich vlivech.

* Aniz bych mél moznost osobné zevniti provéfit stav jednotlivych staveb v arealu, podle
Posudku ¢. 06/02 a ¢. 1443/44/2002 pochazeji vSechny objekty zhruba z roku 1990
(datum 3pracovini Posudkn & 06/02 a & 1443/44/2002 gnaleii Ing. Zderika Moncky a Miloslava
Hozika ,,spadi* do rokn 2002, pricem3 u_jednotlivych staveb je uvddéno stai7 13 let). Znamena to
tedy, ze z pohledu tohoto znaleckého posudku jsou objekty ,staré” vice nez 20 let.

Domnivam se, ze u staveb tohoto ,,stafi* budou zapotiebi pramérné naklady na adrzbu a

opravy.
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® Naklady Pronajimatele jsem odhadl na drovni 30% z dosazeného roc¢niho najemného.
Jedna se o odhad Znalce, ktery koresponduje s mymi zkusenostmi s obdobnym typem
ocenovani. Na str. 62 publikace Zbyn¢k Zazvonil — Vynosova hodnota nemovitosti
(CEDUK, Praha 2004) je uvedeno, ze provozni naklady spravované (pronajimané)
nemovitosti by se mély pohybovat fadové na urovni 20% az 40% dosazeného hrubého
efektivntho vynosu. V nasem piipadé¢ jsem si dovolil akceptovat stfedni hodnotu
uvedeného intervalu s ohledem na pfedpokladanou potfebu nakladi na udrzbu a opravy.
Z tohoto pohledu odhad ndkladd Pronajimatele v tomto piipadé koresponduje
s intervalem uznavaného odbornika na oceniovani nemovitosti Zbynka Zazvonila (vig jeho
publikace). Pfedmétné naklady zahrnuji vydaje na spravu nijemniho vztahu, na jednani
s najemniky a s Gfady, na pojisténi staveb, na odstranovani pifipadnych poruch, vétsich
oprav, na dan z nemovitosti, apod. Aplikovana droven 30% z dosazen¢ho roc¢nfho
najemného je nizsi, nez je uvedeno v ust. § 23 odst. 4 whlisky & 3/2008 Sbh., o provedeni
nékterych ustanoveni zdkona & 151/1997 Sb., o oceriovani majetlen a o 3méné nékterych akond, ve
xnéni pogdeisich predpisii, jak vypljv e smén provedenych vyblaskon & 460/2009 Sb.”

= Aby byla zachovana konzistence mezi dil¢im vysledkem, identifikovanym v odst. 1), je dle
mého nazoru zapotfebi pomefit i vysledek cistého ro¢niho pifjmu, vypocteny touto
modifikaci vynosové metody, na urovni dani z pfijmua. Jinymi slovy to pfedpoklada, ze
vynos pfedmétnych nemovitosti bude podléhat dani z pifjmu, tak jako u bézného
podnikatelského subjektu. V dil¢im vysledku, vypoéteném vynosovou metodou dle odst.
1), jsou danové aspekty zohlednény v tom, ze vychodiskem propoctu byly jiz zdanéné
vysledky (vysledky hospodafeni bézného obdobi po dani). Sazbu dané z pfijma jsem
aplikoval na drovni 19%, coz odpovida dani z pifjmt pravnickych osob dle usz. § 27
gakona & 586/ 1992 Sb., o danich 3 prijmi, ve znéni pozdéjsich predpisii.

= Kapitalizacni arokovou miru jsem u nemovitosti kalkuloval podle skute¢ného uziti”, a to
na arovni 6,0% p.a. dle priloby & 16 vyblasky & 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni
gakona & 151/1997 Sb., o oceriovani majetkn a o méné nékteryjch zdakond, ve néni pozdéisich
predpisii, jak viphivd ze zmén provedenych vyblaskon & 460/2009 Sb. Jde tedy o stejnou
kapitalizacni urokovou miru jako v pfedchozi modifikaci vynosové metody ocenéni (vig

odst. 1)).

®  Odhadovanou zbyvajici Zivotnost jednotlivych objektt jsem stanovil na Grovni 80 let.
Jsem toho nazoru, ze tato hodnota koresponduje s idaji uvedenymi v piiloze ¢. 15
vyblasky & 3/2008 Sb., o provedeni nékteryeh ustanoveni ikona & 151/1997 Sb., o oceriovini
majetkn a o mené nékteryeh akond, ve Inéni pozdéjsich predpisi, jak vyphvd e meén provedenych
vybldskon & 460/2009 Sb.

=  Sohledem na pouzity vynosovy model na bazi piimé kapitalizace, jsem nekalkuloval

v propoctu Zadné tempo rustu.

32 Zde je doporucena tdroven 40% + nijemné z pozemku.

3 Tj. koeficient pro nemovitosti pro skladovani.
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Vysledna hodnota nemovitosti touto modifikaci vynosové metody byla vypoctena po

zaokrouhleni ve vysi 22 200 tis. K¢.
3) Vyhodnoceni obou dosazZenych dil¢ich vysledka vynosovou metodou
Dil¢i vysledky, dosazené obéma pouzitymi modifikacemi vynosové metody, byly tyto:

a) Ocenéni nemovitost{ z pohledu skutecnych vysledki hospodafeni spolecnosti Kopanina
a.s. => 6 000 tis. K¢

b) Ocenéni nemovitosti z pohledu hypotetickych vynosta z pronajmu a souvisejicich naklada
=> 22 200 tis. K¢.

Oba dil¢i vysledky jsou znaéné odlisné. Je patrné, ze podle skute¢nych vysledktt hospodafeni
spole¢nosti Kopanina a.s., by mély pfedmétné nemovitosti podstatné mensi hodnotu, nez by
tomu bylo pfi optimalnim vyuziti a pronajmu danych nemovitosti. Je zfejmé, Ze skutecna
hodnota ocefiovanych nemovitosti na bazi vynosové metody se nachazi nékde uvniti daného
intervalu (. mezi 6 000 tis. K¢ a 22 200 tis. K¢).

S poukazem na ucel tohoto znaleckého posudku si dovoluji se pfiklonit k horni ¢asti daného
intervalu a domnivam se tedy, Ze realna hodnota nemovitosti spole¢nosti Kopanina a.s.,

vymezenych vyse v této kapitole, odpovida ¢astce 22 200 tis. K¢.

Takto stanovena hodnota odpovida dle mého nazoru trznf hodnoté z pohledu vynosové metody
ocenéni. Protoze tato metoda ovSem pracuje s ,hypotézou® likvidace spolecnosti, je tfeba tuto
»trzni hodnotu pomefit s ,Jlikvidacnim koeficientem®, ktery dle mého nazoru zrealfuje
prodejnost daného majetku v pifpadé¢ likvidace spolecnosti, tj. skute¢nost, ze v pfipadé likvidace
by tento majetek bezesporu obtiznéji za vyse vymezenou hodnotu nachazel kupujictho (lkviditor,
Jehog dikolen je likvidace spolecnosti, je zpravidla v ramei casového horizontu, ktery mai k dispozici, nucen mino
Jiné bonitni majetek eizit 3a cenu, Rierd nemusi v piné mire odpovidat redlné hodnoté daného aktiva — likviddtor
Je pod ,casovym takem predevsim véritelii®). Jinymi slovy, ,likvida¢ni koeficient® zohlednuje zpravidla
niz$i ochotu potencialntho kupujictho hradit plnou cenu za majetkovy titul, ktery pochazi

z likvida¢niho ztstatku.

Dale je tfeba si uvédomit, ze predmétem prodeje v ramci likvidace by byl relativné rozlehly areal

nemovitosti (2z popis vyse). Jak je uvedeno vyse v této kapitole, v Libereckém kraji se dle mych

ziisténi v soucasné dobé naléza fada ,.volnych* aredld (byvalé textilky, sklarny, tovarny s riznvm

zaméfenim) ¢ ,uvolnénych® samostatnych nemovitosti, které podobné nemovitosti znacné

wzlevnuji s piislusnym tlakem na prodejni cenu. Tento metodicky piistup v pifpadé tohoto
ocenéni navic vychazi z relativne ,,kratké® doby trvani likvidace (vig nize v kapitole ¢ 7.4 - Doba
trvani likvidace), coz mimo jiné znamena, ze potencialni likvidator by byl pod velkym casovym
tlakem.

Realnou likvida¢ni hodnotu pfedmétnych nemovitosti po zahrnuti ,likvidacntho koeficientu®
v tomto pifpad¢ odhaduji na 90% trzni hodnoty, tj. na castku 19 980 tis. K¢, resp. po
zaokrouhleni 20 000 tis. K¢. Pomér mezi odhadnutou vychozi hodnotou a realnou likvidaéni
hodnotou daného majetku je mozno povazovat za subjektivni nazor Znalce, ktery vychazi z

mych empirickych zkusenosti pfi obdobném ocenovani a dovoluii si jej oznacit za ,,optimisticky*.
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List vlastnictvi & 375 pro katastralni sigemi Rychnov u Jablonce nad Nison + Mapové sitwace +
Fotodokumentace json nvedeny v piiloze & 4 tohoto posudken.

7.3.2. Samostatné movité véci a soubory movitych véci

Samostatné movité véci a soubory movitych véci spolecnosti Kopanina a.s. k 31.12.2009
predstavovaly potizovaci hodnotu 1 375 tis. K& Ucetni zistatkova hodnota byla ke stejnému
datu 500 tis. K¢.

Pomér mezi acetni zustatkovou hodnotou a pofizovaci hodnotou tohoto majetku byl na arovni
36,4%. Znamena to tedy, ze 63,6% pofizovaci hodnoty samostatnych movitych véci a soubora

movitych véci spole¢nosti Kopanina a.s. bylo k 31.12.2009 odepsano.

Standardné pfi ocefiovani samostatnych movitych véci a soubort movitych véci disponuji
majetkovym seznamem jednotlivych polozek samostatnych movitych véci a soubort movitych
vécl. V tomto piipadé jsem tento seznam k dispozici nemél. Stejné tak jsem nemél moznost

vybrané movité véci fyzicky prohlédnout a otestovat jejich technicky ¢i moralni stav.

Proto mi de facto nezbyva nic jiného nez se navazné na ocenéni spolehnout na vysledky ucetni
zavérky spolecnosti Kopanina a.s. k 31.12.2009. Predpokladam, ze osoba, ktera sestavovala
vykazy této spolecnosti k 31.12.2009 (a nasledné auditor), provéfila zpasoby actovani opravek
k jednotlivym titulim samostatnych movitych véci a jejich souborud, stejné tak bezpochyby
verifikovala skutecnost a pfijaté principy uctovani o daném majetku aplikované ve spolec¢nosti

Kopanina a.s.

Jako zakladnu k dal$im dvaham a propoctim stran tohoto metodického pfistupu jsem pfevzal
ucetnf hodnotu samostatnych movitych véci a soubortt movitych véci spolec¢nosti Kopanina a.s.
k 31.12.2009 ve vysi 500 tis. K¢. Pravdou je, Ze samostatné movité véci a soubory movitych veéci
spolec¢nosti Kopanina a.s. k datu ocenéni byly jiz dosti odepsané. Prevzeti ucetni zustatkové
hodnoty daného majetku pro tucely tohoto posudku de facto odpovida pfedpokladu, ze ,,trzni*

cena tohoto majetku klesa ve stejnych objemech odpovidajicich dc¢etnim odpisim majetku.

Do propoctu jsem dale zahrnul vliv tzv. ,likvida¢niho koeficientu®, ktery dle mého nazoru
zrealniuje prodejnost daného majetku v pifpadé likvidace spolecnosti, tj. skutec¢nost, ze v piipadé
likvidace by tento majetek bezesporu obtiznéji nachazel kupujictho (likviddtor, jehog iikolem je
likvidace spolecnosts, je pravidla v ramei lasového horizontu, ktery md k dispozici, nucen mimo jiné bonitni
majetek ciit ga cenu, kterd nemusi v piné mire odpovidat redlné hodnoté daného aktiva — likvidator je pod
lasovym takem predevsim vériteli”). Jinymi slovy, ,likvida¢ni koeficient™ zohlednuje zpravidla nizsi
ochotu potencialnfho kupujictho hradit plnou cenu za majetkovy titul, ktery pochazi

7 likvidaéniho ztstatku.

Pro tcely tohoto metodického pfistupu uvazuji realnou likvida¢ni hodnotu samostatnych
movitych véci a soubortt movitych véci zhruba na urovni 75,0% ucetni zustatkové hodnoty, tj. na
urovni 375 tis. K& Pomér mezi odhadnutou vychozi hodnotou a realnou likvidaéni hodnotou
dan¢ho majetku je mozno povazovat za subjektivni nazor Znalce, ktery vychazi z mych

empirickych zkusenost{ pfi obdobném oceniovani.
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7.3.3. Dospéla zvifata a jejich skupiny

V této ucetni kategorii bylo k 31.12.2009 uctovano o castce 177 tis. K¢ (pofizovaci hodnota),
resp. 149 tis. K¢ (Gcetni zistatkova hodnota).

Podle Piilohy k ucetni zavérce spolec¢nosti Kopanina a.s. k 31.12.2009 se jednalo o dostthové
koné. I z toho je patrné, Ze se jedna o specificky druh ,,zivého* majetku.

Ani v tomto pffpadé jsem nemél k dispozici zadné blizsi a podrobnéjsi udaje k zaictovanému
majetku. Proto mi i na tomto misté de facto nezbyva nic jiného nez se navazné na ocenéni
spolehnout na vysledky ucetni zavérky spolecnosti Kopanina a.s. k 31.12.2009. Predpokladam, ze
osoba, ktera sestavovala vykazy této spolecnosti k 31.12.2009 (a nasledné auditor), provéfila
zpusoby uctovani opravek k jednotlivym titulam dospélych zvifat ¢i jejich skupin (dostihovych
koni), stejné tak bezpochyby verifikovala skute¢nost a pfijaté principy actovani o daném majetku

aplikované ve spolecnosti Kopanina a.s.

Jako zékladnu k dal$im dvaham a propoctim stran tohoto metodického piistupu jsem pfevzal
ucetn{ zustatkovou hodnotu dospélych zvifat a jejich skupin spolecnosti Kopanina a.s.
k 31.12.2009 ve vysi 149 tis. K¢. Prevzet ucetni ztstatkové hodnoty daného majetku pro ucely
tohoto posudku de facto odpovida predpokladu, ze ,,trzni* cena tohoto majetku klesa ve stejnych
objemech odpovidajicich ucetnim odpisim majetku.

Do propoctu jsem dale zahrnul vliv tzv. ,likvidacniho koeficientu®, ktery dle mého nazoru
zrealniuje prodejnost daného majetku v pifpadé likvidace spolecnosti, tj. skutecnost, ze v piipadé
likvidace by tento majetek bezesporu obtizné nachazel kupujictho (likvidator, jehoi iikolen: je
likvidace spolecnosts, je pravidla v ramei lasového horizontu, ktery md k dispozici, nucen mimo jiné bonitni
majetek eiit ga cenn, Rterd nemusi v plné mire odpovidat redlné hodnoté daného aktiva — likvidator je pod
lasovym takem predevsim vériteln ). Jinymi slovy, ,likvidaéni koeficient™ zohlednuje zpravidla nizsi
ochotu potencialntho kupujictho hradit plnou cenu za majetkovy titul, ktery pochazi

z likvida¢niho ztstatku.

Pro ucely tohoto metodického pfistupu uvazuji realnou likvidacni hodnotu dospélych zvifat a
jejich skupin zhruba na drovni 75,0% zustatkové hodnoty, tj. na trovni 112 tis. K& Pomér mezi
odhadnutou vychoz{ hodnotou a realnou likvida¢ni hodnotou daného majetku je mozno
povazovat za subjektivni ndzor Znalce, ktery vychazi z mych empirickych zkusenosti pfi

obdobném ocenovani.
7.3.4. Zasoby
Spolec¢nost Kopanina a.s. evidovala v ramci svého ucetnictvi k 31.12.2009 zasoby v brutto, resp.
netto hodnot¢ 33 tis. K¢. Nejedna se tedy o relevantni objem.
Struktura zasob spole¢nosti Kopanina a.s. k 31.12.2009 byla nasledujici:
= zasoby materialu => 14 tis. K¢;
= zasoby vyrobku => 19 tis. K¢.

O struktufe zasob, jejich naplni a kvalité, o moznostech pouziti, pifpadného poskozeni, apod.

jsem v pfipadé tohoto ocenéni nemél zadné informace.
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Proto mi i v tomto piipad¢é nezbyva nic jiného nez se navazné na ocenéni spolehnout na vysledky
ucetn{ zavérky spolec¢nosti Kopanina a.s. k 31.12.2009. Ptedpokladam, ze osoba, ktera sestavovala
vykazy této spolec¢nosti k 31.12.2009 (a nasledné auditor), provéfila zptusoby tctovani opravnych
polozek k jednotlivim titulim zasob, stejné tak bezpochyby verifikovala skutecnost a pfijaté

principy uctovani o daném majetku aplikované ve spolecnosti Kopanina a.s.

Takto stanovenou cenu zasob materialu a vyrobkd na urovni jejich tcetni zustatkové hodnot
vy J€) y

povazuji za vychoz{ zakladn{ hodnotu pro dalsi Gvahy stran realné hodnoty daného majetku.

Pri likvidaci spolecnosti, s ¢imz pocita tento metodicky pfistup, zaroven bezesporu plati, Ze

likvidace mimo jiné snizuje ochotu potencialnich kupujicich platit plnou cenu za material ¢i

vyrobky, které jsou prodavany z likvidacniho zuastatku (lkviddtor, jehos iikolen je likvidace spoleinosti,

Je pravidla v ramei Casového horizontu, ktery md k dispozici, nucen mimo jiné bonitni majetek cizit a cent,

kterd nemusi v plné mire odpovidat redlné hodnoté daného aktiva — likviditor je bod ,,casovym tHakem predevsim

J vy
véritelni”).
Pro ucely tohoto metodického pfistupu uvazuji realnou likvidacni hodnotu zasob materialu a
y pristup ]

vyrobku spolecnosti Kopanina a.s. k 31.12.2009 zhruba na drovni 75,0% zustatkové hodnoty, tj.

na urovni 25 tis. K& Pomér mezi odhadnutou vychozi hodnotou a realnou likvida¢ni hodnotou

daného majetku je mozno povazovat za subjektivni nazor Znalce, ktery vychazi z mych

empirickych zkusenost{ pfi obdobném oceniovani.
7.3.5. Dlouhodob¢ pohledavky

Dlouhodobé pohledavky spole¢nosti Kopanina a.s. k 31.12.2009 pfedstavovaly souhrnnou
pofizovaci 1 ucetni zustatkovou hodnotu 13 486 tis. K¢. Jde o pohledavky — ovladajici a fidici

osoba.

Podle Prilohy k ucetni zavérce spolecnosti Kopanina a.s. k 31.12.2009 se jedna o pohledavku za
svou matefskou spole¢nosti (tj. Druzstvo Jilové, druzstvo, IC 640 51 111) z titulu pievzeti dluhu
vuci spolecnosti Soare Sekt a.s., IC 631 44 964 . Pfevzetim dluhu vznikl spole¢nosti Kopanina a.s.
dlouhodoby zavazek vuci spolecnosti Soare Sekt a.s., jehoz zustatek k 31.12.2009 cinil 4 616 tis.
Ke.

Jinymi slovy, spolecnost Kopanina a.s. pfevzala dluh za svého hlavniho akcionafe a soucasné ji
vznikla pohledavka za stejnym subjektem. Spolecnost Kopanina a.s. postupné prevzaty dluh vaci
spolec¢nosti Soare Sekt a.s. splaci (podle Pfilohy k ucetni zavérce spolec¢nosti Kopanina a.s.
k 31.12.2007, kterou jsem mél taktéz k dispozici, ¢inil zustatek tohoto dluhu 7 693 tis. K¢).

DS

Pohledavka vuci spolecnosti Druzstvo Jilové, druzstvo byla podle disponibilnich zdroja
prouctovana v prub¢hu roku 2004 ve vysi 13 707 tis. K¢ (v ramci kratkodobych pohledavek).
V roce 2007 z této pohledavky byla uhrazena castka 221 tis. K¢ a od té doby cinil zustatek této
pohledavky 13 486 tis. K¢. O pohledavee bylo uctovano v ramci kratkodobych i dlouhodobych
pohledavek.

Nedomnivam se, ze by tato pohledavka spole¢nosti Kopanina a.s. byla bonitni. Jednak z vyse
popsaného vyvoje stavu této pohledavky (od vzniku pobleddavky v roce 2004 byla nbragena ponze cdstka
221 tis. K& 1. 1,6% z privodni cdstky ve vysi 13 707 tis. Ké) a jednak z toho duavodu, ze dluznik, tj.

Druzstvo Jilové, druzstvo, IC 640 51 111 se dostal do exekuéniho fizeni, kviili némuz se ostatné
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zpracovava tento znalecky posudek. Z Usneseni soudnfho exekutora o pfibrani Znalce ke
stanoveni odhadni ceny akcif ze dne 12.12.2011 vyplyva, ze spolecnost Druzstvo Jilové, druzstvo
je osobou povinnou ve vztahu k pfedmétnému exekucnimu fizeni, pficemz dluzna castka
odpovida necelym 2,1 mil. K¢ s pfislusenstvim™. Jestlize se Druzstvo Jilové, druzstvo nedokize
vypofadat se zavazkem ve vysi 2,1 mil. K¢, nedovedu si pfedstavit, jak by tento subjekt uhradil

dluznou castku 13 707 tis. K¢, kterou dluzi spolec¢nosti Kopanina a.s.

Pro tcely tohoto znaleckého posudku povazuji bonitu dlouhodobych pohledavek spole¢nosti

Kopanina a.s. za nulovou.
7.3.6. Kratkodobé pohledavky

Spolecnost Kopanina a.s. evidovala vramci svého ucetnictvi k 31.12.2009 kratkodobé
pohledavky v brutto hodnoté 2 588 tis. K¢, resp. v netto hodnoté 2 236 tis. K¢. V souhrnu se
jedna o kratkodobé pohledavky z obchodnich vztahu, pohledavky za spole¢niky, stat-danové
pohledavky a kratkodobé poskytnuté zalohy.

Struktura téchto pohledavek z pohledu prouctovanych objemu v jednotlivych kategoriich byla
nasledujici:

Tabulka ¢ 22: Rekapitulace ocenént krdtkodobych pobledavek

Utetni . S

hodnota Opravné Ucetni
Kratkodobé pohledavky brutto polozZky hodnota netto

tilsl Ké v tis. K¢ v tis. K¢

v tis.

Pohledavky z obchodnich vztaha 1324 352 972
Pohledavky za spolecniky 928 0 928
Stat-danové pohledavky 90 0 90
Kratkodobé poskytnuté zalohy 246 0 246
Kratkodobé pohledavky celkem 2 588 352 2236

Pro tucely tohoto znaleckého posudku jsem nedisponoval zadnou sestavou kratkodobych

pohledavek, z niz by byla patrna napf. bonita pohledavek, jejich vékova struktura, apod.

I vtomto pfipadé jsem se pii stanoveni hodnoty pfedmétnych kratkodobych pohledavek
piiklonil k zauctovanym zuistatkovym hodnotam kratkodobych pohledavek, resp. k nazoru osoby,
ktera pfi provérce a sestavovani vykazu této spolec¢nosti k 31.12.2009 pro ucely ucetni zavérky
akceptovala tvorbu opravnych polozek k pfedmétnym pohledavkam ve vysi 352 tis. K.
Vychazim z toho, Ze tato osoba mimo jiné bezesporu analyzovala bonitu kritkodobych
pohledavek v tucetnictvi této spolecnosti z pohledu tvorby opravnych polozek k jednotlivim
titulim a jednala v souladu s principy uctovani aplikovanymi ve spole¢nosti Kopanina a.s.
Ostatné uroven prouctovanych opravnych polozek k pohledavkam k uvedenému datu akceptoval
i auditor (vig kapitola & 3.10.2 - Audit sitetni davérky £ 31.12.2009).

3 Viz Sdéleni ze dne 12.12.2011 o komunikaci soudniho exekutora s povinnym.
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Podle Piilohy k tucetni zavérce spolecnosti Kopanina a.s. k 31.12.2009 vykazovala tato spolecnost
pohledavky po splatnosti v celkové vysi 648 tis. K¢ (fo ovsens dle mého nazorn neznamend, e json tyto
pobleddvky nedobytné. Na Cldst 3 téchto pobledivek gregmeé spolecnost Kopanina a.s. vytvorila opravné pologky —
vig ldstka 352 tis. K& opravnyech pologek k 31.12.2009). Ze stejného zdroje vyplyva, ze u objemu 93
tis. K¢ pohledavek je splatnost delsi nez 5 let.

Ackoliv je dle mého nazoru mozné, ze z velké vétsiny se jedna o bonitni pohledavky, pifi likvidaci
spolec¢nosti, s ¢imz pocita tento metodicky piistup, zaroven plati, ze likvidace mimo jiné snizuje
ochotu dluznikt splacet pohledavky, coz snizuje hodnotu i bonitnich pohledavek (/ikviditor, jehos
tikolen je likvidace spoletnosts, je Zpravidla v ramci casového horizontu, ktery ma k dispogict, nucen mino jiné
bonitni majetek cizit ga cenu, kterd nemusi v plné mire odpovidat redlné hodnoté daného aktiva — likviddtor je

pod ,,casovym tlakem predevsim véritelii®).

Pro ucely tohoto metodického pfistupu uvazuji realnou likvidacni hodnotu zhruba na drovni
90,0% ucetni zustatkové hodnoty u pohledavek z obchodnich vztahd, u pohledavek za
spole¢niky a u kratkodobych poskytnutych zaloh. U stat-danovych pohledavek uvazuji tuto
hodnotu na drovni 100,0%, nebot’ se de facto jedna o pohledavky za staitem. Pomér mezi
odhadnutymi vychozimi hodnotami a realnymi likvidacnimi hodnotami daného majetku je mozno
povazovat za subjektivni nazor Znalce, ktery vychazi z mych empirickych zkusenosti pii

obdobném ocetiovani.

Likvida¢ni hodnotu pfedmétnych kratkodobych pohledavek spolecnosti Kopanina a.s.
k 31.12.2009 jsem tedy odhadl takto (vyisledky jsou piimeérené zaokroubleny):

= pohledavky z obchodnich vztaha => 875 tis. K¢ (#. 972 tis. K& * 90,0%);

® pohledavky za spole¢niky => 835 tis. K¢ (4. 928 tis. K& * 90,0%);

® stat-danové pohledavky => 90 tis. K¢ (#. 90 #is. Ké* 100,0%);

= kratkodobé poskytnuté zalohy => 221 tis. K¢ (7. 246 tis. K& * 90,0%);

= tj. celkem => 2 021 tis. K¢.
Kratkodobé pohledavky spolecnosti Kopanina a.s. byly pro ucely likvida¢ni (majetkové) metody
v souhrnu k 31.12.2009 ocenény ¢astkou 2 021 tis. K&.

7.3.7. Kratkodoby financni majetek

V tcetnictvi spolecnosti Kopanina a.s. byl k 31.12.2009 evidovan kratkodoby finanéni majetek
v celkové castce 76 tis. K¢, a to v hotovosti v pokladneé.

Pii zpracovani tohoto znaleckého posudku jsem nedisponoval zadnymi indiciemi, které by
svedcily o tom, ze by pfedmétny kratkodoby financ¢ni majetek neodpovidal zatuctované hodnoté. 1
v tomto pfipadé si dovolim pfedpokladat, ze osoba, ktera pfipravovala a provérovala vykazy
spole¢nosti Kopanina a.s. z pohledu ucetni zavérky za rok 2009 (a nasledné auditor),
pfezkoumala inventuru hotovych penéz v pokladné. V opacném piipadé by zfejmé neumoznila

jejich promitnuti do finalnich zavérkovych vykaza k 31.12.2009.

Hodnotu kratkodobého finan¢niho majetku spolecnosti Kopanina a.s. k 31.12.2009 pro tcely
likvida¢ni (majetkové) metody predpokladam v castce 76 tis. K&, ktera odpovida ucetni hodnoté

tohoto majetku k uvedenému datu.
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7.3.8. Casové rozliSeni

V ramci spole¢nosti Kopanina a.s. bylo k datu ocenéni zauctovano c¢asové rozliseni ve vysi 106
tis. K¢, a to v ramci naklada a pf{jma pfistich obdobi.

Naklady pfistich obdobi obecné pfedstavuji vydaje bézného obdobi, jez se tykaji nakladu
v piistich obdobich. Uétuje se zde napt. ndjemné, pojistné & jiné sluzby placené predem, apod.
Zuctovani nakladu piistich obdobi na piislusny nakladovy ucet musi byt provedeno nejpozdéji do
¢tyf let od zauctovani na synteticky ucet ¢. 381. V ramci ucetnictvi spolecnosti Kopanina a.s. byly
naklady pfistich obdobi evidovany ve vysi 8 tis. K¢.

Prijmy piistich obdobi obecné¢ predstavuji takové pifjmy, které souviseji s vynosy bézného
ucetnfho obdobi a nejsou Gctovany pifimo na uctech pohledavek. Zejména se jedna o vynosové
provize, provedené a odebrané, ale dosud nevyuctované prace a sluzby, pojist’ovnou pfiznané, ale
dosud neuhrazené pojistné plnéni, apod. V ramci ucetnictvi spolecnosti Kopanina a.s. byly pffjmy
piistich obdobi evidovany ve vysi 98 tis. K¢.

Ucéetni hodnotu ¢asového rozliSeni povazuji za zaklad pro daldi propoéty stran ocenéni této

majetkové kategorie.

Ackoliv se dle mého nazoru zvelké vétsiny muze jednat o bonitni majetek, pii likvidaci
spole¢nosti, s ¢imz pocita tento metodicky piistup, zaroven plati, ze likvidace mimo jiné snizuje
ochotu potencialnich kupujicich platit plnou cenu za tituly, které jsou prodavany z likvidacniho
zustatku, coz bezesporu snizuje hodnotu i bonitnich tituld casového rozliseni (likviddtor, jehog
sikolem je likvidace spolecnosts, je spravidla v ramei casového horigontn, ktery md k dispogici, nucen mino jiné
bonitni majetek cizit ga cenu, kterd nemusi v plné mire odpovidat redlné hodnoté daného aktiva — likvidator je

pod ,casovym tlakem predevsim vériteli®).

Pro ucely tohoto metodického pfistupu uvazuji realnou likvida¢ni hodnotu c¢asového rozliseni
zhruba na urovni 90,0% ztstatkové hodnoty, tj. na trovni 95 tis. K& Pomér mezi odhadnutou
vychozi hodnotou a reilnou likvida¢ni hodnotou daného majetku je mozno povazovat za

subjektivni nazor Znalce, ktery vychazi z mych empirickych zkusenosti pfi obdobném ocenovani.
7.3.9. Mimobilan¢ni aktiva

Do mimobilanénich aktiv patfi takové tituly, jejichz hodnota neni vycislena v rozvaze dané
spole¢nosti, pfesto pfedstavuji majetek spolecnosti. Podminkou zahrnuti identifikovanych titult
do mimobilan¢nich aktiv je jejich ocenitelnost (jinyni slovy, gjisténi jejich hodnoty).

V prabéhu mého Setfeni jsem neidentifikoval zadna mimobilanéni aktiva spolecnosti Kopanina
a.s., o nichz by nebylo actovano k datu ocenéni. O existenci potencialnich mimobilancnich aktiv

této spolecnosti neni ani zminka také v Pfiloze k ucetni zavérce spolecnosti Kopanina a.s.
k 31.12.2009.

Spole¢nost nema zaregistrovana zadna nehmotna prava (vig kapitola & 3.6 - Nebmotna prdva), ktera

by teoreticky mohla pfedstavovat mimobilan¢ni majetek.

Stejn¢ tak by svou vnitini hodnotu mohla mit pfipadnid danova ztrata, kterou by spolec¢nost
mohla uplatnit proti kladnému zakladu dané¢ v budoucich obdobich. Jak je ovSem uvedeno

v kapitole ¢ 3.8 - Darlovi gtrdta, nemél jsem k dispozici zadné Pfiznani k dani z pfijmu pravnickych
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osob spole¢nosti Kopanina a.s. za minula zdanovaci obdobi. Nejsem schopen identifikovat, zda

spole¢nost disponuje k datu blizkému datu ocenéni néjakou danovou ztraitou minulych obdobi,

kterou by spole¢nost mohla v budoucnu uplatnit proti kladnému zakladu dané.

Nedisponoval jsem také zadnou informaci o pfipadnych aktivnich soudnich sporech, které by

tato spolecnost vedla k datu ocenéni, a z nichz by mohlo nastat né¢jaké plnéni s charakterem

mimobilanénfho majetku.

Pro tucely tohoto znaleckého posudku jsem mimobilancéni aktiva spole¢nosti Kopanina a.s.

kalkuloval v nulové hodnoté.

7.3.10. Rekapitulace ocenéni majetku

Rekapitulace ocenéni majetku spolecnosti Kopanina a.s. k 31.12.2009 likvida¢ni (majetkovou)

metodou vypada nasledovne:

Tabulka & 23: Rekapitulace ocenéni majetkn

hlcj)filetia Uketni Hodnvot?

brutto v tis. hodn?ta n?tto oc.enenj

Ke v tis. K& v tis. K&
Dlouhodoby nehmotny majetek 0 0 0
Dlouhodoby hmotny majetek | 49846 39001 20 487

- pozemky 0 0

- Is)tavby } 48 294 38 442 20000
- samostatné movité véci a soubory movitych véci 1375 500 375
- dospéla zvifata a jejich skupiny 177 149 112
Dlouhodoby finanéni majetek | o] of 0
Zasoby | ] I 3l 2
- material 14 14 11
- vyrobky 19 19 14
Dlouhodobé pohledavky | 13486 13486 0
Kritkodobé pohledavky | 2588 2236 2021
- pohledavky z obchodnich vztaht 1324 972 875
- pohledavky za spolec¢niky 928 928 835
- stat-danové pohledavky 90 90 90
- kratkodobé poskytnuté zalohy 246 246 221
Kratkodoby finanéni majetek | . ] 76
Casové rozlideni | s 1077 I 95
- naklady piistich obdobi 8 8 7
- ptijmy piistich obdobi 98 98 88
Mimobilanéni aktiva | x| < | 0
Majetek celkem 66 135 55 028 22704

Hodnota majetku spolecnosti Kopanina a.s. k 31.12.2009 byla souhrnné¢ ocenéna castkou

22 704 tis. K¢.
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7.3.11. Hodnota pfijmt z likvida¢niho zuastatku bez zohlednéni nakladti na
likvidaci a bez diskontu

Souhrnna hodnota pfijmt z majetku spolecnosti Kopanina a.s. byla v nasem piipad¢ odhadnuta
na castku 22 704 tis. K¢. Jedna se o hodnotu potencialnich pifjmu z likvidace bez zohlednéni
nakladt na likvidaci a bez poméfeni diskontem (ktery do propoctu promita vliv doby trvani
likvidace).

7.3.12. Zavazky véetné mimobilan¢nich zavazka

Spolecnost Kopanina a.s. soucasn¢ vykazovala k 31.12.2009 nasledujici cizi zdroje a
mimobilanéni pasiva (zavazky):

1) Cizi zdroje ve vysi 8 236 tis. K¢ (jde o dlonhodobé 3dvazky + kritkodobé davazky + bankovni

#éry a vyjpomoci);

2) Casové rozlisent pasivni ve vysi 0 K&,

3) Mimobilancni pasiva (zavazky) ve vysi 1 203 tis. K¢ (vig nize).
Jak je uvedeno v kapitole & 7.2 - 1yechozi bilance k ocenéni, disponoval jsem Kupni smlouvou ¢.
1017951012, uzavienou mezi Pozemkovym fondem Ceské republiky (Prodavajici) a spole¢nosti
Kopanina a.s. (Kupujici) dne 22.12.2010. Na zaklad¢ této Smlouvy pofidila spolecnost Kopanina
a.s. urcité nemovitosti (pozemky) za kupni cenu 1203 tis. K¢. Tyto pozemky jsou soucasti

ocenéni nemovitosti v kapitole & 7.3.1 - Dloubodoby hmotny nemovity majetek, byt nebyly prouctovany
v ucetnich vykazech k 31.12.2009, z nichz tento znalecky posudek vychazi.

Kupujici, tj. spolecnost Kopanina a.s., tuto kupni cenu bud’ uhradil z vlastnich zdroja (coz by
znamenalo promitnuti poklesu c¢asti majetkové substance — napf. kratkodobého financniho
majetku ke stejnému datu) nebo mu vznikl dodate¢ny zavazek vuci Prodavajicimu, tj.
Pozemkovému fondu Ceské republiky, pip. vac¢i finanéni instituci (bance & jinému véfiteli).
Informaci o vypofadani tohoto obchodu jsem nemél k dispozici. V ramci tohoto znaleckého
posudku jsem vychazel z varianty vzniku dodate¢ného zavazku (stejny vliv na hledanou hodnotu
by ovS§em m¢la i varianta poklesu ¢asti majetkové substance). Promitnuti tohoto zavazku de facto
bilanéné ,,vyvazuje® akceptaci pofizenych pozemkd v raimci tohoto ocenéni. Proto jsem do
ocenéni promitl predpokladany zavazek, ktery Kupujicimu vznikl z titulu profinancovani

pfedmétné transakce, a to ve stejné vysi jako kupni cena, tj. 1 203 tis. K¢.

Souhrnna hodnota zavazka, spojenych s likvidacnim zustatkem, byla v nasem ptipade
identifikovana v ¢astce 9 439 tis. K€. Jedna se o hodnotu, v niz nejsou kalkulovany zavazky, které

vznikaji az v dusledku likvidace.
7.3.13. Hruby likvida¢ni ztstatek

Souhrnna hodnota pffjmt z majetku pfi likvidaci spolecnosti Kopanina a.s. byla v nasem pfipadé
odhadnuta na c¢astku 22 704 tis. K& (vig kapitola & 7.3.11 - Hodnota piijmii 3 likvidacnibo istatkn bez,
g0blednéni nakladi na likvidaci a bez, diskontu).

% Dopocteno podle nasledujiciho algoritmu: ,,celkova suma pasiv (f. 067) minus objem vlastniho kapitalu (f. 068)
minus objem cizich zdroja (f. 086).
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Souhrnna hodnota zavazkl spolec¢nosti Kopanina a.s., spojenych s likvidacnim ztstatkem, byla
v nasem pifpad¢ identifikovana v ¢astce 9 439 tis. K& (viz kapitola & 7.3.12 - Zavazky vietné
mimobilaninich dvazfkii).

Hruby likvidaéni ztstatek, tj. likvidaéni zlstatek, v némz nejsou promitnuty zavazky, které
vznikaji az vlastnim procesem likvidace, ¢ini k datu ocenéni 13 265 tis. K¢&. V této ¢astce nejsou
také promitnuty vlivy doby trvani likvidace (tj. poméfeni ¢astky pfislusnym diskontem).

Soubrnné ocenéni (istého obchodnibo majetkn spolecnosti Kopanina a.s. likvidacni metodon pred zabrnutin
gdvazkd, kieré vnikayi v ramci procesu likvidace a pred pomérenim prislusnym diskontem, je soucdsti piiloby ¢
5 tohoto naleckého posudken.

7.3.14. Cisty likvida&ni zustatek

Hruby likvidacni ztstatek pfedstavuje hodnotu, v niz nejsou kalkulovany zavazky, které vznikaji

az v dusledku likvidace a v niz nejsou promitnuty vlivy doby trvani likvidace. Jde o nasledujici:
a) Odstupné pracovnikim propusténym v disledku likvidace

Odstupné pracovnikiim, propusténym v dusledku likvidace, jsem kalkuloval na urovni tiimésicni
nahrady jejich mezd. Jde o minimalni vysi odstupného zaméstnancim, u nichz dochazi
k rozvazani pracovniho poméru vypoveédi danou zaméstnavatelem v souvislosti se ,,zrusenim
zaméstnavatele, a to v souladn s ust. § 67 odst. 1 zdkona & 262/2006 Sb., zdkonikn price, ve néni
pozdésich predpisi. Vychazel jsem pfitom z celkového objemu vyplacenych mezd spolecnosti
Kopanina a.s. za obdobi od 1.1.2009 do 31.12.2009, tj. ve vysi 1 887 tis. K¢ (vig ddek C.1. vykazu
gisku a trdty k 31.12.2009 v piileze ¢ 3 tohoto posudkn).

Odstupné pracovnikim, propusténym v duasledku likvidace, jsem pro tcely tohoto metodického
ptistupu uvazoval na urovni 472 tis. K&, tj. (1 887 tis. K&/ 12) * 3).
b) Pojistné na vSeobecné zdravotni pojiSténi a pojistné na socialni zabezpecCeni a
pfispévek na statni politiku zaméstnanosti
Pojistné na vSeobecné zdravotni pojisténi a pojistné na socialni zabezpeceni a ptispévek na statni
politiku zaméstnanosti zameéstnancu, propusténych v dusledku likvidace, jsem kalkuloval
v nulové urovni. Dle mého nazoru jsou pifjmy z odstupného zaméstnancui, propusténych
v dusledku likvidace, vylouceny z vymeéfovactho zakladu pro vypocet vyse specifikovaného
pojistného. Vychazim pftitom z dikce wst. § 3 odst. 2 pism. b) zdkona & 592/ 1992 Sb., o pojistném na
vSeobecné dravotni pojistént, ve xnéni pozdéjsich predpisi, resp. g ust. § 5 odst. 2 pism. b) zdkona & 589/ 1992
Sb., 0 pojistném na socidlni zabezpelent, ve znéni pozdéjsich predpisi.
c) Pravni sluZzby spojené s likvidaci (sdbadovand sminvni odmeéna podle charaktern a shogitosti
pripadu)
Odhad objemu nakladi na pravni sluzby, spojenych s likvidaci, je mozno povazovat za
subjektivni odhad Znalce, ktery vychazi z mych empirickych zkusenosti pfi obdobném
ocenovani, a to ve vysi 1 080 tis. K& (70 pri dobeé trvini likvidace nvedené nige predstavuje mésitni naklad

na tirovni cca 60 tis. K¢).
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d) Udrzba a ostraha objektii (sdbadovand sminwni odména)

Odhad objemu nakladt na udrzbu a ostrahu objektt je mozno povazovat za subjektivni odhad
Znalce, ktery vychazi z mych empirickych zkuSenosti pfi obdobném ocenovani, a to ve vysi 360

tis. K& (70 pr7 dobeé trvani likvidace uvedené nize predstavuje mésicni naklad na sirovni cca 20 tis. K¢).
e) Audity (podle odbadované ietnosti)

Odhad objemu nakladd na audity (Gcetnich zavérek, hospodafeni, stavu smluvni dokumentace,
personalni audity, ekologické audity, apod.), spojenych s likvidaci, je mozno povazovat za
subjektivni odhad Znalce, ktery vychazi z mych empirickych zkusenost{ pfi obdobném
ocenovani, a to ve vysi 270 tis. K& (7o pi7 dobé trvani likvidace nvedené nize predstavuje mésitni naklad na

tirovni cca 15 tis. Ké).
f) Vedeni acCetnictvi (podle odbadované cetnosti)

Odhad objemu nakladi na vedeni ucetnictvi, spojeného s likvidaci, je mozno povazovat za
subjektivni odhad Znalce, ktery vychazi z mych empirickych zkusenosti pfi obdobném
ocenovani, a to ve vysi 270 tis. K& (7o p7i dobé trvani likvidace nvedené nize predstavuje mésicni naklad na

tirovni cca 15 tis. Ké).
g) Znalecké a odborné posudky (podle odhadované letnosti)

Odhad objemu nakladt na znalecké posudky (odhad redlné hodnoty zpenézovaného majetku),
vypracované v dusledku likvidace, je mozno povazovat za subjektivni odhad Znalce, ktery
vychaz{ z mych empirickych zkusenosti pfi obdobném ocenovani, a to ve vysi 360 tis. K& (70 pr7
dobé trvani likvidace uvedené nize predstavuje mésicni naklad na sirovni cca 20 tis. K¢).

h) Dai z pfevodu nemovitosti (3% g hodnoty prevadénych nemovitosti)

Odhad objemu dané z pfevodu nemovitosti vychazi 3 ust. § 15 zdkona & 357/1992 Sb., o dani
dédické, dani darovaci a dani 3 prevodu nemovitosti, ve znéni pozdéisich predpisi. Pii vypoctu jsem provedl
soucin mezi danovou sazbou na drovni 3% a ocenénou hodnotou nemovitosti spole¢nosti
Kopanina a.s. vySe v posudku, a to 600 tis. K& (7. 3,0% z castky 20 000 tis. K). Vychazim pfitom
z pfedpokladu, Ze realizacni cena (tj. ¢astka 20 000 tis. K¢) bude pfevySovat hodnotu nemovitosti
stanovenou Znalcem podle Vyblisky & 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zdkona &
151/1997 Sb., o oceriovini majetku a o méné nékterych zdkond, ve néni podéjsich predpisi (oceriovaci
vybliska). V opacném pifpadé by se totiz dan z pfevodu nemovitosti kalkulovala z vyssi
,»vyhlaskové® ceny.
i) Ostatni naklady spojené s likvidaci (podle odhadn)

Ostatni naklady, spojené s likvidaci, pfedstavuji takové naklady, které nejsou identifikovany vyse
(napt. naklady spojené s dragbami majetkii, ingerdty nverejiovanymi a veregnovanymi v tisku (i Obchodnim
véstnikn, soudni, spravni a notdiské poplatky, apod.). Odhad jejich objemu je mozno povazovat za
subjektivni odhad Znalce, ktery vychazi z mych empirickych zkusenosti pfi obdobném
ocenovani, a to ve vysi 450 tis. KC (7o p7i dobé trvani likvidace nvedené nize predstavuje mésicni niklad na

tirovni cca 25 tis. Ki).
j) Odména likvidatora

Odmeéna likvidatora je urcena ve Vybldsce & 479/2000 Sb., o odméné a nihradé hotovych vydaji
likviddtora, ze dne 12.12.2000.
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Zakladem pro urceni odmény, nalezejici likvidatorovi za provedeni likvidace, je majetkovy

zustatek, ktery zbude po provedeni vsech dkonu nezbytnych k provedeni likvidace pfed
vypofadanim odmény likvidatora (vig ust. § 2 odst. 1 Vyblasky & 479/2000 Sb.). Znamena to tedy,

ze odména likvidatora se dle mého nazoru kalkuluje podle nasledujiciho algoritmu:

+ Hruby likvidacni zastatek (vig kapitola & 7.3.13 - Hruby likvidaini iistatek);

- Odstupné pracovnikim (viz kapitola & 7.3.14 - Cisty likvidaéni ziistatek pism. a));

- Pojistné na vseobecné zdravotni pojisténi a pojistné na socialni zabezpeceni a prispévek

na statni politiku zaméstnanost (vz kapitola & 7.3.14 - Cisty likvidaini Zistatek pism. b))

- Pravni sluiby (viz kapitola & 7.3.14 - Cisty likvidacni ziistatek pism. c));

- Udrzba a ostraha objekti (viz kapitola &. 7.3.14 - Cisty likvidacni ziistatek pism. d));

- Audity (vig kapitola & 7.3.14 - Cisty likvidaini Ziistatek pism. e));

- Vedeni Gcetnictvi (viz kapitola & 7.3.14 - Cisty likvidaini Zistatek pism. f));

- Znalecké a odborné posudky (viz kapitola & 7.3.14 - Cisty likvidaini Ziistatek pism. g));

- Dai z ptevodu nemovitosti (v kapitola & 7.3.14 - Cisty likvidaini zistatek pism. b)),

- Ostatni naklady spojené s likvidaci (viz kapitola &. 7.3.14 - Cisty likvidacni ziistatek pism. i)).

Vypocet odmény likvidatora je provadeén podle vymezeni v ust. § 3 odst. 1 Vybldsky & 479/2000

Sb., a to:

do 100 tis. K¢ zakladu => 15%;

z prebyvajici ¢astky az do 500 tis. K¢ zakladu => 10%;
z prebyvajici ¢astky az do 1 000 tis. K¢ zakladu => 7%;
a z dalsi prebyvajici ¢astky => 5%;

nejméné 1 tis. K¢.

Na zaklad¢ vyse popsaného algoritmu jsem dle pokynu predmétného ust. § 3 odst. 1 Vyhlasky ¢
479/2000 Sh. vypocetl odmeénu likvidatora na drovni 510 tis. K¢&.

7.3.15. Shrnuti hodnoty Cistého likvida¢niho ztstatku

Shrnuti hodnoty cistého likvida¢niho zustatku spolec¢nosti Kopanina a.s. se zohlednénim nakladu,

souvisejicich s likvidaci a pfed pfepoctem na bazi ¢asové hodnoty penéz, je dle stavu k 31.12.2009

nasledujici (Zidaje v tabulce jsou primérené zaokronbleny):
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Tabulka & 24: Cisty likvidatni ziistatek pred prepoctem na bazi éasové hodnoty

v tis. K& Likvidaéni
hodnota v tis. K&

Majetek celkem 22704
Zavazky celkem 9439
Hruby likvidaénf zostatek | 13 265
Odstupné pracovatkem | 472|
Pojistné na vSeobecné zdravotni pojisténi a pojistné na socialni zabezpeceni a 0
piispévek na statni politiku zaméstnanosti

Pravni sluzby 1080
Udrzba a ostraha objekta 360
Audity 270
Vedeni ucetnictvi 270
Znalecké posudky 360
Dan z pfevodu nemovitosti 600
Ostatni naklady 450
Odmeéna likvidatora 510
Cisty likvidaéni zustatck pfed pfepoctem na bazi ¢asové hodnoty penéz | 8 893

Po zahrnutf zavazku, spojenych s likvidaci, pfedstavuje cisty likvidacni ztstatek ¢astku 8 893 tis.
K¢. Jedna se o hodnotu cistého likvidacniho zustatku spolec¢nosti Kopanina a.s. bez zohlednéni

diskontu (ktery do propoctu promita vlivy doby trvani likvidace).

7.4. Doba trvani likvidace

Pro ucely tohoto znaleckého posudku pfedpokladam, Ze k ukonceni likvidace spolecnosti dojde
zhruba mezi jednim az dvéma lety od data zahdjeni likvidace (tj. hypoteticky od data ocenéni).
Casovy odhad vychazi predeviim z existujici struktury majetku ,likvidované* spole¢nosti, ktery
by byl ptedmétem zpenézovani (spolecnost disponuje stiedni Cetnosti majetkovich titulii. Casové nejndroinéysi
by dle mého nazorn byl prodej nemovitosti).

Pro ucely tohoto posudku uvazuji casovy horizont ukoncen{ likvidace na urovni stfedni hodnoty
uvedeného intervalu, tj. na urovni 1,5 let. Tento horizont povazuji za odpovidajici z pohledu
realné doby trvani likvidace spolecnosti v tuzemském podnikatelském prostfedi ve vztahu

k identifikované struktufe majetku ,,likvidované spolecnosti.

7.5. Diskontni mira

Diskontni mira byla pro tcely pfepoctu hledané hodnoty z pohledu ¢asu uvazovana na urovni
nakladd na vlastni kapital. Tyto naklady pfedstavuji koeficient, jehoz hodnota zohlednuje
hodnoceni veskerych rizik vyplyvajicich z titulu ,,vlastnictvi® kapitalu investovaného do pfedmétu
ocenéni (v nasem piipadé jde o akcie spolec¢nosti Kopanina a.s.). Soucasti tohoto koeficientu je

také pozadovana vynosnost vlastnich investicnich prostfedk.
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Naklady na vlastni kapital byly zjisStovany na bazi metodologie modelu CAPM. Model CAPM
(capital asset pricing model) pfedstavuje zakladni model pro odhad naklada na vlastni kapital. Je

zalozen na rozliSeni diverzifikovaného a nediverzifikovaného rizika.

Ddalezitym prvkem modelu CAPM je tzv. ,pfimka cennych papird®, ktera odvozuje stfedni
ocekavanou vynosnost cenného papiru od ocekavané bezrizikové vynosnosti a pramérné prémie
za riziko na kapitalovém trhu. Rizikova prémie, ktera je soucasti vypoctu, je chapana jako rozdil
mezi oc¢ekavanym vynosem cenného papiru a bezrizikovou mirou. Tento model se velmi pouziva

zejména v anglosaskych zemich.

Vypocet nakladt na vlastni kapital podle tohoto modelu je provadén podle nasledujiciho

. 36
schématu™:

Vzorec i 1: 1 zorec pro wjpolet ndkladii na viastni kapitdl

n, =t +0,RPT + RPZ + R, + R, + R,
kde

Nk jsou ndklady na viasini kapital
1f je begrizikovd tirokovd mira
RPT je rizikova prémie kapitilovébo trhu
RPZ je rizikovi prémie 3emé
S je systematické riziko (1. koeficient beta cenného papiru)’”
R je prirasgka pro malé spolecnosti
R: je prirdgka pro spolecnosti s nejasnon budonenosti
Rs je prirdska za nigsi likviditn
a) Bezrizikova urokova mira (bezrizikova vynosnost) r;

Pro ucely stanoven{ bezrizikové urokové miry v ramci tohoto posudku jsem vychazel z hodnot,
publikovanych v ramci oficidlnich webovych stranek FRS, tj. Federal Reserve Statistical Release
(viz bitp:/ [ www. federalreserve.gov/ releases/ h15/ data/). Na téchto webovych strankach jsou mimo jiné

uvedeny vynosnosti US statnich dluhopisy, jejichz jednotlivé hodnoty povazuiji za relevantni stran

stanoveni bezrizikové arokové miry.

Aplikaci hodnot z prostfedi US financ¢nich trht povazuji v daném pfipadé za korektni. Toto
prostredi vykazuje dlouhodobou a stabilizovanou ¢asovou fadu hodnot, které jsou bezpochyby
dosazitelné i z pohledu evropského ¢i ¢eského investora. Stavajici svétova ekonomika je jiz dle

mého nazoru natolik globalizovana, ze nic nebrani tomu, aby napf. ¢esky investor investoval

3% Standardni vzorec pro vypocet nakladi na vlastni kapitdl podle modelu CAPM byl modifikovan v souladu
s doporucenim profesora Maiika (vig Milos Marik a kolektiv — Metody ocerfovdni podnikn, IVSE, 2003, str. 198 a 199).

37 Koeficient beta je vyjadfenim drovné rizika jednotlivého cenného papiru, a to relativne k riziku kapitalového trhu
jako celku. Pokud je B = 1, je riziko a v dusledku toho i prémie za riziko daného cenného papiru na urovni praméru
kapitalového trhu jako celku. Je-li B vétsi nebo mensi nez 1, je i vynosova pfirazka vétsi nebo mensi nez pramérna
prémie za riziko na kapitalovém trhu.
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své prostfedky do nakupu US statnich dluhopisti. Z tohoto pohledu povazuji pouziti daného

zdroje pro ucely propocti stran tohoto znaleckého posudku za vhodné a pfijatelné.

Vstupni zdroje z prostfedi US finanénich trht také povazuji za souladné s nazorem véhlasného
tuzemského experta na ocenovani profesora Mafika - viz napf. str. 198 publikace Mafik - Metody

ocenovani podniku (Praha, Ekopress 2003), ,,vzhledem k malé vyuzitelnosti a spolehlivosti dat

z tuzemského kapitalového trhu doporucujeme zakladni rovnici modelu CAPM naplnit daty

z USA a upravit o aktualnf riziko zemé®.
Pro ucely tohoto propoctu jsem akceptoval stfedni hodnotu ddaja publikovanych za obdobi od
1/2005 do 12/2011% pro dluhopisy 10-year”, a to (sidaje json v %):

Tabulka & 25: Zdrojovd data pro vyjpocet bezrizikové iirokové miry

Obdobi 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Jan 422 442 476 3,74 2,52 3,73 3,39
Feb 417 4,57 472 3,74 2,87 3,69 3,58
Mar 4,50 472 456 3,51 2,82 3,73 3,41
Apr 434 4,99 4,69 3,68 2,93 3,85 3,46
May 4,14 5,11 4775 3,88 3,29 3,42 3,17
Jun 4,00 5,11 5,10 4,10 3,72 3,20 3,00
Jul 4,18 5,09 5,00 4,01 3,56 3,01 3,00
Aug 426 4,88 4,67 3,89 3,59 2,70 2,30
Sep 4,20 472 4,52 3,69 3,40 2,65 1,98
Oct 4,46 4773 453 3,81 3,39 2,54 2,15
Nov 4,54 4,60 415 3,53 3,40 2,76 2,01
Dec 447 4,56 4,10 2,42 3,59 3,29 1,98

Hodnotu ve vyst 3,80% jsem kalkuloval jako bezrizikovou tdrokovou miru pro tucely daného
propoctu.
b) Beta koeficient

Pro tucely tohoto znaleckého posudku jsem akceptoval zjisténi celosvétove uznavaného profesora

A. Damodarana (vig _jeho webové strinky hitp:/ / pages.stern.nyu.edn/ ~adamodar/ ), z jehoz udaju jsem

vypocetl pramérnou hodnotu koeficientu Beta k datu ocenéni na trovni 0,24". Jedna se o tzv.
»hezadluzenou®™ betu. Zadluzena podoba beta koeficientu je identickd. Aniz bych disponoval
kompletnimi vykazy spole¢nosti Kopanina a.s. k 31.12.2009 (v disponibilnich vykazech absentovala

privé stranka se strukturon krdtkodobych zdvazgki, bankovnich iivéri a wvypomoc a Clasového rozliseni

3 Domnivam se, ze aplikace takto dlouhodobé fady pfedmétnych ddaji eliminuje v propoctu vliv tzv. ,globalni
ekonomické krize®, ktera zapocala az v druhé poloviné roku 2008.

% Nahled na webové stranky byl proveden 6.1.2012.

40 Jedna se o udaj pfedstavujici vazeny pramér hodnot ukazateld ,,Unlevered Beta™ koeficientu vypocteného z
celkového poctu 114 evropskych spolecnosti v odvétvi ,,Real Estate (Operations & Services)“. Nahled do piislusné
databaze jsem provedl dne 6.1.2012.
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pasivniho), Zadné GroCené cizi zdroje jsem v ucetnictvi tohoto subjektu k uvedenému datu

neocekaval.

V tomto piipadé¢ jsem aplikoval pro dany propocet hodnoty evropskych subjektd (na
pfedmétnych webovych strankach jsou samostatné uvedeny mimo jiné také udaje za US subjekty,
japonské subjekty, apod.). Domnivam se, Zze pouziti hodnot, dosazenych evropskymi subjekty, je
pro nas piipad pfece jen blizsi nez pouziti hodnot, dosazenych napf. v USA, v Japonsku ¢i na
Blizkém vychode.
c) Rizikova prémie kapitalového trhu RPT

Vychodiskem pro zjisténi rizikové prémie kapitalového trhu je kalkulace stfedni ocekavané
vynosnosti kapitalového trhu (tzv. trznfho portfolia). K identifikaci této hodnoty jsem vyuzil dat

celosvétové  uznavaného  profesora A, Damodarana (i jeho  webové  stranky

bttp:/ | pages.stern.nyn.edu/ ~adamodar/)'', tery uvadi stfedni ocekivanou vynosnost trznfho

portfolia ve vysi 9,32%. Tato &astka predstavuje geometricky pramér vynosnosti US* akcii za
obdobi let 1928 az 2010.

I v tomto pfipadé¢, povazuji aplikaci hodnot z prostfedi US financ¢nich trht za korektni. Toto
prostredi vykazuje dlouhodobou a stabilizovanou ¢asovou fadu hodnot, které jsou bezpochyby
dosazitelné i z pohledu evropského ¢i ¢eského investora. Stavajici svetova ekonomika je jiz dle
mého nazoru natolik globalizovana, ze nic nebrani tomu, aby napf. ¢esky investor investoval
své prostfedky do nakupu US akcii. Z tohoto pohledu povazuji pouziti daného zdroje pro

ucely propoctt stran tohoto posudku za vhodné a pfijatelné.

Rizikova prémie kapitalového trhu tak byla vypoctena ve vysi 5,52% (7. jednd se o rozdil mezi
hodnoton stredni olekdvané vynosnosti kapitilového trbu ve vysi 9,32% a bezrizikovou tirokovou mirou ve vysi

3,80% zjisténon v odstavei a).
d) Rizikova prémie zemé¢ RPZ
Rizikova prémie CR ¢&ini podle ratingu zemf uvedeného na internetovych strankach profesora A.

Damodarana (vig jebo webové stranky bttp:/ [ pages.stern.nyn.edi/ ~adamodar/) vys$i 1,28% (ndbled na
webové stranky byl proveden 6.1.2012).

Tuto hodnotu jsem uvazoval pro potteby tohoto vypoctu. Vysledek de facto pfedstavuje pohled

dan¢ho uznavaného ekonoma profesora A. Damodarana na riziko z pohledu investovani v ramci
Ceské republiky.

e) Pfirazka pro malé spole¢nosti R,
Prirazku pro malé subjekty jsem pro ucely tohoto posudku uvazoval na urovni horni hranice celé
skaly doporucovaného intervalu pro dany ukazatel (v Milos Maiik a kolektiv — Metody oceriovini
podnikn, VSE, 2003, str. 199), a to ve vy§i 3,00%. Domnivam se, e tuto pfirdzku v pfipadé

ocenéni akcif spole¢nosti Kopanina a.s. je zapotfebi uvazovat.

# Nahled na webové stranky byl proveden 6.1.2012.

4 Aplikace geometrického praméru je doporucovana také na str. 234 publikace Vitézslav Halek — Ocetiovani
majetku v praxi (DonanMedia, Bratislava 2009)).
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Dle mého nazoru odpovida zvolena pfirazka pro malé subjekty ve vysi 3,00% vyse koncipované

Uvaze a riziktm.

f) Pfirazka pro subjekty s nejasnou budoucnosti R,

V tomto pifpadé ocenéni jsem také uvazoval pfirazku pro subjekty s nejasnou budoucnosti, a to
na arovni 3,00%. Tato vySe koresponduje s horni hranici doporucovaného intervalu pro dany
ukazatel (viz Milos Masik a kolektiv — Metody oceriovini podnikn, VSE, 2003, str. 199).

Duvody, pro¢ jsem akceptoval tuto pfirazku, jsou svym zpusobem zodpovézeny jiz v kapitole (.
1.10 - Obtize pri oceriovani. Ocenéni v ramci tohoto znaleckého posudku probihalo ve stavu
informacniho nedostatku. Jak je uvedeno v kapitole & 1.3 - Zdroje informaci a ovéreni vstupnich dat, pro
ucely ocenéni jsem disponoval pouze omezenym portfoliem podkladt, a to de facto pouze

z vefejnych zdroju, piip. od Objednatele tohoto posudku.

Pro tucely ocenéni zcela absentovaly tcetni vykazy a podklady blizké datu zpracovani posudku.
Nedisponoval jsem zadnymi majetkovymi ¢i zavazkovymi sestavami, které by byly relevantni
z pohledu ocenéni. Nem¢l jsem k dispozici smluvni tituly, které uzaviela spolecnost Kopanina

a.s. s najemci prostor v arealu v Rychnové u Jablonce nad Nisou.

Jinymi slovy, v pfipad¢ spole¢nosti Kopanina a.s. jsem nemohl jednoznacné konstatovat

pfedpoklad tzv. ,,going concern princip®.

Proto se domnivam, ze vyse koncipovana pfirazka pro subjekty s nejasnou budoucnosti na

urovni 3,00% je v tomto posudku zcela na miste.
g) Pfirazka za niZsi likviditu R,

Prirazku za niz$i likviditu jsem pro ucely tohoto posudku neuvazoval.
h) Rekapitulace vypoctu nakladt na vlastni kapital

Naklady na vlastni kapital, poplatné pro tento posudek, jsem k datu ocenéni odhadl nasledovné

(hodnoty v tabulce json primérené zaokroubleny):
Tabulka & 26: Naklady na viastni kapitil

Polozka Hodnota
Bezrizikova trokova mira 3,80%
Beta koeficient (zadluzena beta) 0,24
Rizikova prémie kapitalového trhu 5,52%
Rizikova prémie zemé 1,28%
Prirazka pro malé subjekty 3,00%
Prirazka pro subjekty s nejasnou budoucnosti 3,00%
Prirdzka za niz$i likviditu 0,00%
Néklady na vlastni kapital | 12,41% |

V nasem piipadé jsem pro ucely dalsich propocti stran hledané hodnoty kalkuloval naklady na
vlastni kapital ve vysi 12,41%. Pii posuzovani urovné tohoto koeficientu je dle mého nazoru
zapotifebi si uvédomit, Ze tento koeficient je urcen k poméfeni hypotetického vynosu

z likvidacnfho procesu, ktery je sim o sobé znacné komplikovany a nema jisty vysledek. Proto
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piipadny investor, ktery by investoval do ocenovanych akcii spolec¢nosti Kopanina a.s., v ramci

dané investice nese urcita rizika, ktera jsou pravé kompenzovana v trovni predmétné diskontni

miry.

7.6. Hodnota cistého obchodniho majetku na bazi likvidacni
hodnoty

Hodnota cistého obchodniho majetku spole¢nosti Kopanina a.s. v souladu s pouzitymi principy

likvida¢ni metody byla k datu ocenéni dle mého nazoru nasledujici:

Tabulka & 27: 1akvidaini hodnota k datu ocenéni

Polozka Hodnota
Cisty likvida¢ni zustatek pfed pfepoétem na bazi
. ] . 8 893
casové hodnoty penéz
Diskontni mira 12,41%
Doba trvani likvidace 1,5 let
Likvida¢ni hodnota k datu ocenéni 7 462

Likvida¢ni hodnota c¢istého obchodniho majetku spolecnosti Kopanina a.s. byla k datu ocenéni
pro ucely tohoto znaleckého posudku identifikovana ve vysi 7 462 tis. K&.

Hodnota cistého obchodniho majetku spole¢nosti Kopanina a.s. byla pro acely vefejné
draZzby v souladu s pouZitymi principy likvida¢ni metody k 31.12.2009 stanovena na
aroven 7 462 tis. K¢.
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8. ZavéreCna rozprava k dosazenému vysledku

Postup, ktery jsem zvolil v pfipadé stanoveni hodnoty akcii spolecnosti Kopanina a.s.,

vymezenych v kapitole & 2 - Popis predmétu ocenéni, je dvoukrokovy, a to:

® V prvém kroku jsem odhadl hodnotu c¢istého obchodniho majetku spole¢nosti Kopanina
a.s., coz ve skutecnosti odpovida hodnoté vsech emitovanych akcif dané spolecnosti. Ke
zjisténi hodnoty ¢istého obchodnitho majetku spolecnosti jsem vyuzil likvidaéni
(majetkovou) metodu.
= Ve druhém kroku jsem provedl propocet hodnoty ¢cistého obchodnitho majetku
spolecnosti Kopanina a.s. (375#éné v predchozim odstavei) pripadajici na oceiované akcie.
1) Stanoveni hodnoty ¢istého obchodniho majetku spolecnosti Kopanina a.s.

Za tcelem stanoveni hodnoty c¢istého obchodnfho majetku spolec¢nosti Kopanina a.s. pro ucely
vefejné drazby, coz je pfedmétem tohoto znaleckého posudku, jsem vychazel z likvidacni

(majetkové) metody.

Pro¢ jsem pouzil tuto metodu, ktera nekalkuluje s dal$im pokracovanim podnikatelskych aktivit
ocenovaného subjektu, a nikoliv nékterou z jinych metod, je vysvétleno v kapitole & 6.2 - Diivod
pouziti vybrané metody. Zakladnim divodem k tomu je skutecnost, ze jsem nemohl potvrdit tzv.
,»going concern princip® hospodafeni spole¢nosti Kopanina a.s., ponévadz o hospodateni
spolecnosti dva roky nemam zadné informace (postedni sicetni vikazy byly v neiiplné podobé k dispozici
k 31.12.2009 — vizg kapitola & 1.3 - Zdroje informaci a ovévent vstupnich dat). V tomto mezidobi (tedy od
31.12.2009 do data zpracovani tohoto posudku) mohlo v hospodafeni spole¢nosti Kopanina a.s.
dojit k jakémukoliv vyvoji — v dasledku globalni ekonomické krize se mohly prudce zhorsit
hospodatské vysledky, podminky pro podnikani, struktura majetku a zavazka, apod. — anebo taky

ne. Nicméné tuto skute¢nost nejsem schopen posoudit bez dispozice k predmétnym podkladim.

Hodnota ¢ist¢tho obchodntho majetku spole¢nosti Kopanina a.s. (po zahrnuti nakladu
souvisejicich s likvidaci a po poméfeni této veliciny na drovni nakladt na vlastni kapital) na
zakladé udaju k 31.12.2009 byla tedy odhadnuta na droven 7 462 tis. K¢.

Jedna se o hodnotu, ktera je z pohledu drovné vlastniho kapitalu spolecnosti Kopanina a.s.
k 31.12.2009 relativne nizka (vlastni kapital spole¢nosti k 31.12.2009 ¢inil 46 792 tis. K¢). Objem
vlastnfho kapitalu k uvedenému datu ovsem zahrnuje také dle mého nazoru kromé jiného
nemovitosti zaictované v ,,nadhodnocené* Castce (polemika s nékterymi postupy aplikovanymi v
Posudkn & 06/02 a & 1443/44/ 2002, na zdikladé néhog byly nemovitosti prodictovany v sicetnictvi spolecnosti
Kopanina a.s., je provedena v kapitole & 7.3.1 - Dioubodoby hmotny nemovity majetek) a zaroven
pohledavku — ovladajici a fidici osoba v ¢astce 13 486 tis. K¢ za matefskou spole¢nosti Druzstvo
Jilové, druzstvo, u niz je dle mého minéni na mist¢ pochybovat stran jeji bonity (diskuse v této
véci je provedena v Rapitole ¢. 7.3.5 - Dlouhodobé pohledivky).

Pro srovnani vyse identifikované hodnoty ¢istého obchodniho majetku, dosazené likvidacni
(majetkovou) metodou, jsem se pokusil nastinit stejnou hodnotu na bazi vynosového ocenéni (by#’

aplikace vynosové metody kalkuluje s predpokladen . ,going concern princip®, cof je v rozporu s podminkami
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k pougiti likvidaini metody, cehog jsem si védom). Zakladni a zjednoduseny vynosovy model ocenéni

vychaz{ z nasledujiciho vzorce:

Vzoree & 1: Zidkladni a zjednoduseny vinosovy model na bazi ,,vécného trvani spoletnost
E( 1y Vynosovy ¢

kde:

VH = vynosova hodnota

V = vynos
i = diskont

g = tempo rustu

VH

\Y

i-g

Vynos muze v ramci nasi zjednodusené varianty vynosové metody predstavovat napft. provozni

hospodafsky vysledek ¢i vysledek hospodafeni za ucetni obdobi, ktery spole¢nost Kopanina a.s.

dosahuje ¢i dosahla v minulosti. Dle mého nazoru je k propoctu idealni pouziti upravenych

provoznich vysledkid hospodafeni, pfip. vysledku hospodafeni za bézné ucetni obdobi, které

spole¢nost Kopanina a.s. skute¢né vykézala v letech 2003* az 2009 po eliminaci vlivii zmén stavu

rezerv a opravnych polozek a Gprav o mimoradné vlivy, a to (vdaje json primérené zaokroubleny a json

v tis. K):
Tabulka & 28: Vysledky hospodareni spolecnosti Kopanina a.s.

Ukazatel 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 [ Primér
Provozni HV 568 -300 | -1 1061 619 301 2080 -316 217
Zména stavu rezery a o 1392 1472 143] -966 | -1689 0 50
opravnych polozek
Upraveny provozni HV 568 1092 31 762 -936 391 -316 267
Vysledek hospodafent za 5471 387 <1050 54| 3es| 2115| -276 266
bézné obdobi
Zména stavu rezerv a o 1392] 1472 143] -966 | -1689 0 50
opravnych polozek
Upravy o mimotadné vlivy* 0 0 +12 -4 -31 -199 +6 -31
Upraveny vysledek
hospodafeni za bézné 547 1005 434 680 -629 227 =270 285

obdobi

Znalci Ing. Zdenék Moucka a Miloslav Hozak v Posudku ¢. 06/02 a ¢. 1443/44/2002 pouzili

v ramci vynosového ocenéni kapitalizacni miru na drovni 6,66%. Paklize bych pii konstrukci

kapitalizacni miry nevychazel z drovné naklada na vlastni kapital (v kapitola ¢ 7.5 - Diskontni

# Spolecnost Kopanina a.s. vznikla v roce 2003.

# Odpovida mimotfadnym vynosum a nakladam.
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mira) — coz je oviem dle mého nazoru metodicky nespravny ptistup®, ale napt. z vyse, které je
uvedena » piiloze & 16 k vybldsce & 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zdkona & 151/1997 Sb.,
0 oceriovani majetkn a o mené nékterych akond, ve néni poxdéisich predpisi, tj. 6,0% pro nemovitosti pro
skladovani, byla by hledana hodnota ve vysi 4 500 tis. K& (pii aplikaci upraveného provozniho
hospodatského vysledku), resp. 5 300 tis. K¢ (pfi aplikaci upraveného vysledku hospodateni za
bézné ucetni obdobi.

V obou pfipadech citatele (tj. upraveného provozniho hospodafského vysledku a upraveného
vysledku hospodafeni za bézné ucetni obdobi se zahrnutim Gprav o mimofadné vlivy) jsem

pouzil sttedni hodnotu (aritmeticky pramér) skute¢né dosazenych hodnot v letech 2003 az 20009.

I z téchto ,,kontrolnich® vysledki je zfejmé, Ze hodnota ¢istého obchodniho majetku spolec¢nosti
Kopanina a.s. na bazi vynosové metody ocenéni neni z pohledu hledané hodnoty zasadni (a
troufam si konstatovat, ze bez ohledu na to, jakou modifikaci vynosové metody bych pouzil). A
to i v pfipadé, Zze bych pifijal pfedpoklad tzv. ,going concern princip®, tedy neomezené

pokracovani podnikatelskych aktivit spolecnosti Kopanina a.s. do nekonecna.

Znamena to tedy, ze vtomto pifpadé¢ ocenéni dle mého nazoru plati pfedpoklad, uvedeny
v kapitole ¢. 6.1 - Likvidalni metoda, v tom smyslu, ze vynosové ocenéni podniku je nizsf nez zjisténa
likvidaéni metoda. V tom pifipadé se likvidacni hodnota stava zakladem pro vysledné ocenéni

podniku.

Proto s odkazem na tento ,,kontrolni propocet a s poukazem na ,,informacni nedostatek™ ve

smyslu &apitoly ¢ 1.10 - ObtiZe pii ocerfovini, povazuji vyse identifikovanou hodnotu cistého
obchodniho majetku spolecnosti Kopanina a.s. (po zahrnuti nakladt souvisejicich s likvidaci a po
poméfeni této veliciny na drovni nakladd na vlastni kapital) na urovni 7 462 tis. K¢ k datu

ocenéni za odpovidajici.

Hodnota cistého obchodniho majetku spolecnosti Kopanina a.s. byla pro ucely vefejné
draZby v souladu s vySe popsanymi principy tohoto posudku k 31.12.2009 identifikovana
ve vySi 7 462 tis. K&.

2) Stanoveni hodnoty ocenovanych akcii spolecnosti Kopanina a.s.

Hodnota c¢istého obchodniho majetku spolecnosti Kopanina a.s. k datu ocenéni byla v pfedchozi
kapitole identifikovana ve vysi 7 462 tis. K¢. Jde o castku, ktera pfipada na vSechny akcie
emitované timto subjektem. Jak je uvedeno v kapitole & 2 - Popis predmétn ocenéni, predmétem
ocenéni v ramci tohoto znaleckého posudku je celkem 3 896 ks kmenovych akcif, ve formé na
jméno, v listinné podob¢, o jmenovité hodnote kazdé jedné 10 000 K¢, které jsou k datu ocenéni
v majetku subjektu Druzstvo Jilové, druzstvo, IC 640 51 111, jejichz souhrnna jmenovita
hodnota vcelku odpovida celkovému podilu na zakladnim kapitalu spole¢nosti Kopanina a.s. ve
vysi 80,66%. Jde o akcie oznacené ¢isly 322 az 2000 a cisly 2584 az 4800.

4 Dle mého nazoru by mela byt pfi propoctu pouzita diskontni mira na urovni ndkladd na vlastni kapital. Pouziti
kapitaliza¢ni miry z pfedmétné vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. ,,zuzuje propocet pouze z pohledu nemovitosti. Nicméné, je
tfeba si uvédomit, Zze hypotetické vynosové ocenéni se tyka celého podniku (tj. se zahrnutim dalstho movitého
majetku, pohledavek, zasob a zavazkd). Proto si myslim, Ze je metodicky nespravné pouziti pfedmétného koeficientu
uvedeného ve vyhlasce ¢. 3/2008 Sb. Aplikaci nakladi na vlastaf kapital by bylo dosazeno vyrazné nizstho vysledku.
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Alikvotni castka cistého obchodniho majetku spolecnosti Kopanina a.s., ktera pfipada na

ocenované akcie, je nasledujici:
= Cisty obchodni majetek spole¢nosti Kopanina a.s. => 7 462 tis. K¢&;

®  Pocet emitovanych akcii spolecnosti Kopanina a.s. celkem => 4830 ks o jmenovité
hodnot¢ kazdé jedné 10 000 K¢;

=  Pocet ocenovanych akcii spolecnosti Kopanina a.s. celkem => 3896 ks o jmenovité
hodnoté kazdé jedné 10 000 K¢;

® Podil poctu ocenovanych a celkové emitovanych akcii spole¢nosti Kopanina a.s. =>
80,66%0;

® Podil cistého obchodniho majetku pfipadajici na ocenované akcie spolecnosti Kopanina
a.s. => 6 019 tis. K¢, tj. po zaokrouhleni 6 000 tis. K¢

®  Podil ¢istého obchodniho majetku pfipadajici na kazdou jednu akcii spolecnosti Kopanina
a.s. => 1540 K¢ (po zaokroubleni).

Pii daném propoctu jsem neuvazoval Zadné vlivy tzv. prémie za majoritu, resp. srazku za
minoritu. V daném pfipadé ocenéni jsem nemél zadné informace o vztazich mezi jednotlivymi
akcionafi spolecnosti Kopanina a.s. (kromé identifikace hlavniho akciondre, ktery je Drugstvo Jilove,
drusstvo, IC 640 51 111, jsem nemél k dispozici strukturu ostatnich akciondrs).

S poukazem na ,,informacni nedostatek® ve smyslu gapitoly . 1.10 - ObtiZe pii oceriovini, s odkazem
na ust. § 13 odst. 3 zikona & 26/2000 Sb., o vergjnych dragbdch, ve gnéni pozdejsich predpisi a na
metodiku a principy ocenovani pouzité vtomto posudku se tedy domnivam, Ze hodnota
celkového poctu 3 896 ks kmenovych akcii, ve formé na jméno, v listinné podob¢, o jmenovité
hodnoté kazdé jedné 10 000 K¢, které jsou k datu ocenéni v majetku subjektu Druzstvo Jilové,
druzstvo, IC 640 51 111, jejich# souhrnna jmenovitd hodnota veelku odpovida celkovému podilu
na zakladnim kapitalu spolecnosti Kopanina a.s. ve vysi 80,66% (jde o akcie oznacené ¢isly 322 az
2000 a ¢isly 2584 az 4800), ¢ini 6 000 tis. K&.

Opét na tomto misté si dovoluji konstatovat, ze tato ¢astka za ocenované akcie koresponduje s
winformacéni nouzi® stran podkladu a neznalosti skute¢ného stavu véci k datu ocenéni. Znalecky
posudek by vyhotoven ve smyslu wst. § 13 odst. 3 zdikona & 26/ 2000 Sb., o vergjnych dragbach, ve 3néni

pozdéjsich predpisi®®. Presto si dovoluji pfedpokladat, Ze redlnou cenu ocetiovanych akcii provéfi

aZz pfedmétna vefejna drazba. Ta jednoznacné urci, jakda je skutecna realna hodnota

ocenovanych akcil. Pfedpokladam, ze vyse stanovena hodnota akcii na arovni 6 000 tis. K¢
pfedstavuje vyvolavaci cenu akcii pro tucely predmétné drazby. A protoze ucast na vefejné drazbe
neni dle mych informaci nikterak omezena (jedna se o vefejnou drazbu), dovoluiji si pfedpokladat,
ze vyvolavaci cena akcil nemusi byt z pohledu finiln¢ ,,vydrazené“ a tedy trzni hodnoty zcela

relevantni.

4 Pokud osoba, kterd ma pfedmét drazby v drzeni, neumozni provedeni odhadu nebo prohlidky pfedmétu drazby,
Ize odhad provést na zakladé dostupnych udaji, které ma drazebnik k dispozici. Domnivam se, ze neumoznéni
provedeni odhadu v tomto pfipadé koresponduje s nepfedanim pozadovanych podkladi k ocenéni.
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Hodnota celkového poctu 3 896 ks kmenovych akcii spole¢nosti Kopanina a.s., ve formé
na jméno, v listinné podobé, o jmenovité hodnoté kazdé jedné 10 000 K¢, s pofadovymi
&isly 322 az 2000 a 2584 aZ 4800, vymezenych v kapitole &. 2 - Popis predmétu ocenéni,
které jsou k datu ocenéni v drZeni subjektu DruZstvo Jilové, druZstvo, byla k datu ocenéni
v souladu s pouZitymi principy vySe popsanych metodickych postupti identifikovana ve
vysi 6 000 tis. K&.
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9. Stanoveni hodnoty pfedmétu ocenéni

Hodnota celkového poctu 3 896 ks kmenovych akcii spoleCnosti Kopanina
a.s., ve formé na jméno, v listinné podobé, o jmenovité hodnoté kaZzdé jedné
10 000 K¢, s pofadovymi &isly 322 az 2000 a 2584 aZ 4800, vymezenych
v kapitole & 2 - Popis predmétu ocenéni, které jsou k datu ocenéni v drZeni
subjektu DruZstvo Jilové, druZstvo, a jejichZ souhrnna jmenovita hodnota
odpovida 80,66% podilu na zakladnim kapitalu spole¢nosti Kopanina a.s.,
byla kdatu ocenéni vsouladu s pouZitymi principy vySe popsanych
metodickych postupi identifikovana ve vySi:

6 000 tis. K&

(slovy: Sest miliénii korun &eskych)

Otisk znalecké peceti 7
’ ) / o

oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

Podpis Znalce ‘
Ing. Rastislav Machii
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10. Celkova rekapitulace

® Na zakladé¢ Usneseni soudniho exekutora o pfibrani Znalce ke stanoveni odhadni ceny
akcii ze dne 12.12.2011 jsem byl pozadian o stanoveni hodnoty akcii spole¢nosti
Kopanina a.s., IC 254 79 555, a to pro téely vefejné drazby ve smyslu piislusnych usz.
gdkona & 26/ 2000 Sb., o verginych dragbdch, ve znéni pozdéjsich predpisi.

* Predmétem tohoto znaleckého posudku je stanoveni hodnoty” akcii spoleénosti
Kopanina a.s., které jsou vymezeny v kapitole . 2 - Popis predmétn ocenéni, pro ucely
vefejné drazby. Jde o celkovy pocet 3 896 ks kmenovych akcii, ve formé na jméno,
v listinné podobé, o jmenovité hodnoté kazdé jedné 10 000 K¢, s pofadovymi ¢isly 322 az
2000 a 2584 az 4800. Souhrnna jmenovita hodnota téchto akcii vcelku odpovida
celkovému podilu na zakladnim kapitalu spolecnosti Kopanina a.s. ve vysi 80,66%.

Ocenované akcie jsou k datu ocenéni v majetku Druzstva Jilové, druzstva, IC 640 51 111.

*  Objednatelem znaleckého posudku je JUDr. Juraj Podkonicky, Ph.D., soudni exekutor,
Exekutorsky tufad Praha 5, Evropskd 663/132, PSC 160 00, Praha 6. Znalecky posudek
zpracoval Ing. Rastislav Machd, znalec v oboru ekonomika, ceny a odhady se zvlastni
specializaci podnikt. Pro zpracovani tohoto posudku nevznikla povinnost jmenovani
Znalce soudem dle ust. § 59 odst. 3 ObehZ.

= Zakladnou pro stanoveni hodnoty akcii spolecnosti Kopanina a.s. v tomto znaleckém

posudku je objektivizovana (trZni) hodnota.

= Za den ocenéni pro stanoveni hodnoty akcii spolecnosti Kopanina a.s. pro ucely vefejné
drazby povazuji termin 12.12.2011. K tomuto datu jsem obdrzel Usneseni soudniho
exckutora o pfibrani Znalce ke stanoveni odhadni ceny akcii. S ohledem na skutecnosti,
popsané v kapitole & 1.10 - Obtize pri oceriovani a na dikci ust. § 13 odst. 3 zdkona & 26/ 2000
Sb., 0 vergjnych dragbach, ve snéni pozdéjsich predpisi®, jsem ve znaleckém posudku zejména
vychazel zucetnich vykaza spolecnosti Kopanina a.s. k 31.12.2009. Jedna se o
»nejcerstvejsi vykazy, které byly k dispozici ve Sbirce listin piislusného rejstitkového

soudu (viz webové stranky hitp:/ [ www.justice.cz/ v sekci pro Sbirku listin).

= Na tomto mist¢ je tfeba konstatovat, ze ocenéni v ramci tohoto znaleckého posudku

probihalo ve stavu informaéniho nedostatku®. Jak je uvedeno v kapitole & 1.3 - Zdroje

47 Viz poznamka pod carou ¢. 1.
48 Viz poznamka pod carou ¢. 4.

# K aplikaci postupu dle ust. § 13 odst. 3 zakona ¢. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, ve znéni pozdéjsich pfedpisti
mé vedlo zejména Sdéleni ze dne 12.12.2011 o komunikaci soudntho exekutora s povinnym (ddle také jen ,,Sdélent ze
dne 12.12.2071°). Podle tohoto Sdéleni ze dne 12.12.2011 byla povinnému (tj. Druzstvo Jilové, druzstvo) adresovana
dne 8.8.2011 vyzva k pfedlozeni dokumentace v souvislosti s pfipravovanym prodejem akcif spolec¢nosti Kopanina
a.s. Tato vyzva byla povinnému dorucena dne 9.8.2011. Piipisem ze dne 18.8.2011 povinny sdélil soudnimu
exckutorovi, ze pozadovanou dokumentaci pfedlozi nejpozdéji k 30.9.2011. Vyzvou soudniho exekutora ze dne
10.10.2011 byl povinny v téZe véci vyzvan opétovne, vyzva byla dorucena povinnému dne 20.10.2011. Pozadovanou
dokumentaci nema soudni exekutor dosud k dispozici. V kontextu tohoto byla dle mého nazoru naplnéna dikce ust.
§ 13 odst. 3 zikona ¢. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbich, ve znéni pozdéjsich pfedpist, proto jsem znalecky
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informaci a ovéteni vstupnich dat, pro ucely ocenéni jsem disponoval pouze omezenym
portfoliem podkladd, a to de facto pouze z vefejnych zdroju, piip. od Objednatele
posudku. Dovoluji si proto konstatovat, ze pokud by doslo k ,,uvolnéni informacniho
embarga“ ze strany hlavniho akcionafe spolecnosti Kopanina a.s. (tedy Druzstvo Jilové,
druzstvo, IC 640 51 111), resp. managementu spole¢nosti Kopanina a.s., a Znalec by
obdrzel plnohodnotné podklady k ocenéni, mohlo by teoreticky dojit k pfehodnoceni
nazoru jednak stran pouzité metodologie k ocenéni a jednak stran vysledné hodnoty

ocenovanych akcif.

* Pro tucely ocenéni v ramci tohoto posudku jsem se rozhodl pro pouziti likvidaéni
metody. Duvody aplikace tohoto metodického pfistupu jsou popsiny pfedevsim
v kapitole ¢ 6.2 - Diivod pouziti vybrané metody. Zakladnim davodem k tomu je skutecnost, ze
jsem nemohl potvrdit tzv. ,,going concern princip® spolec¢nosti Kopanina a.s., ponévadz o
hospodatfeni spolecnosti dva roky nemam zadné informace (posledni sicetni vykazy byly
v neiiplné podobé k dispozici k 31.12.2009 — vig kapitola & 1.3 - Zdroje informaci a ovéfent vstupnich
dat). V tomto mezidobi (tedy od 31.12.2009 do data zpracovani tohoto posudku) mohlo
v hospodareni spolecnosti Kopanina a.s. dojit k jakémukoliv vyvoji — v dtsledku globalni
eckonomické  krize se mohly prudce zhorsit hospodafské vysledky, podminky pro
podnikani, struktura majetku a zavazku, apod. — anebo taky ne. Nicméné tuto skutecnost

nejsem schopen posoudit bez dispozice k pfedmétnym podkladam.

* Likvida¢ni metoda zastupuje majetkové metody. Jde o majetkovou metodu — ocenuji se
tedy zvlast’ vSechny majetkové i zavazkové tituly, byt nejsou aplikovany ocenovaci
postupy, které pfedpokladaji tzv. ,going koncern princip® (s existenci pfedpokladu
pokracovani podnikatelskych aktivit spole¢nosti Kopanina a.s. i po uskutecnéni
pfedmétné vetfejné drazby jejich akcif). Odhadnuta hodnota cistého obchodniho majetku
je poté doplnéna o naklady spojené s likvidaci a je poméfena diskontni mirou v dusledku
pfepoctu na drovni ¢asové hodnoty penez.

* Postup, ktery jsem zvolil v pifpadé stanoveni hodnoty ocenovanych akcii spole¢nosti
Kopanina a.s., je dvoukrokovy. Nejprve jsem odhadl hodnotu cistého obchodniho
majetku spolecnosti Kopanina a.s., ve druhém kroku jsem provedl propocet alikvoty

hodnoty ¢istého obchodniho majetku, ktera pfipada na ocenované akcie.

= Hodnota Cistého obchodniho majetku spolecnosti Kopanina a.s. byla pro ucely
vefejné drazby v souladu s vySe popsanymi principy tohoto posudku k 31.12.2009

identifikovana ve vySi 7 462 tis. K&.

= Hodnota celkového poctu 3 896 ks kmenovych akcii spolecnosti Kopanina a.s., ve

formé na jméno, v listinné podobé, o jmenovité hodnoté kazdé jedné 10 000 K&,

s pofadovymi &isly 322 aZ 2000 a 2584 aZ 4800, vymezenych v kapitole & 2 - Popis

predmétu ocenéni, které jsou k datu ocenéni v drZeni DruZstva Jilové, druZstva, a

jejichZ souhrnna jmenovita hodnota odpovida 80,66% podilu na zakladnim

posudek provedl na zakladé dostupnych udajt, které mél drazebnik k dispozici, resp. z dostupnych ddaji z vefejnych
zdroju.

Strana 69



Kopanina a.s.

kapitalu spolecnosti Kopanina a.s., byla k datu ocenéni v souladu s pouZitymi

principy vvSe popsanvch metodickych postupu identifikovana ve vvsi 6 000 tis. K&.
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11. Prohlaseni o nezavislosti

Prohlasuyji, Ze:
® v soucasné dobé nemam a ani v budoucnu neocekavam aktivni ucast na spolecnosti

Kopanina a.s.,

" nejsem v zaméstnaneckém nebo jakémkoliv jiném zavislém poméru ke spolecnosti
Kopanina a.s. ani ke spolecnostem ¢i osobam s nimi personilné nebo ekonomicky
spojenym,

" nejsem v zaméstnaneckém nebo jakémkoliv jiném zavislém poméru k subjektu DruZstvo
Jilové, druzstvo, k osobé opravnéného ani k osobé drazebnika;

" nemam zadné soucasné ani budouci zajmy na akciich spolecnosti Kopanina a.s., na
pfedmétné verejné drazbé a prohlasuji, Ze nemam zadny osobni zijem nebo zaujatost
vzhledem k predmétu ocenéni.

S

Podpis Znalce : oS/

A
R R P R N R R

Ing. Rastislav Macha
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12. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze ze
dne 24.11.2005 &j. Spr 500/2005 pro zikladni obor ekonomika pro odvétvi ceny a odbady se
zvlastni specializaci podnikit.

Znalecky tkon je zapsan pod pofadovym cislem 272-01/2012 znaleckého deniku.

Otisk znalecké peceti

Podpis Znalce

Ing. Rastislav Macht
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13. Pouzita literatura

Kromé¢ zdrojt uvedenych v gapitole & 1.3 - Zdroje informaci a ovéveni vstupnich dat jsem ke zpracovani

tohoto znaleckého posudku vyuzil poznatkt a podnétt ziskanych z nasledujici literatury:

v

D N N NN DN N N NN D N N NN

AN

Zbynék Zazvonil — Vynosova hodnota nemovitosti (CEDUK, Praha 2004);

Zbynek Zazvonil — Odhad hodnoty pozemka (VSE, Praba 2007);

Zbynék Zazvonil — Oceniovani nemovitosti na trznich principech (VSE, Praba 1996);
David Husck — Zaklady ocefiovani nemovitosti (IVSE, Praha 2006),

Albert Brada¢ — Metodika ocefiovani nemovitosti pro ucely uvérového fizeni (CERM,
Brno 2002);

Vitézslav Halek — Ocenovani majetku v praxi (DonauMedia, Bratislava 2009);
Milo§ Mafik - Ocenovani podniku (Ekapress, Praha 1996);

Milo§ Mafik - Urcovani hodnoty firem (Ekopress, Havlicksiv Brod 1998);
Milo$ Mafik - Metody ocenovani podnika (Ekopress, Praha 2003);

Milo$ Mafik - Metody ocenovani podnika (Ekspress, Praha 2007);

Pavla Mafikova, Milo§ Maiik - Moderni metody hodnoceni vykonnosti a oceniovani
podniku (Ekopress, Havlitksiv Brod 2001);

Eva Kislingerova - Ocenovani podniku (C. H. Beck, Praha 1999);
Jan Mlcoch - Ocenovani podniku (LINDE, Praha 1998);
Josef Valach a kolektiv - Finanéni fizeni podniku (Ekapress, Praha 1997);

Copeland, Koller, Murrin - Stanoveni hodnoty firem (IICTORLA PUBLISHING, Praha
1995);

Samuelson, Nordhaus - Ekonomie (Svoboda, Praha 1991);
Heyne - Ekonomicky styl mysleni (1. SE, Praba 1991 )

R.A.Brealey, S.C.Myers - Teorie a praxe firemnich financi (I"ICTORLA PUBLISHING,
Praha 1992);

Ibbotson Associates — SBBI 2004 Valuation Edition Yearbook, Ibbotson Associaties
2004,

R.C.Clark - Firemni pravo (IVICTORLA PUBLISHING, Hradec Kralové 1992).
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14.

Ptilohy

Pfiloha €. 1 => Usneseni soudniho exekutora o pfibrani Znalce ke stanoveni odhadni
ceny akcif ze dne 12.12.2011

Piiloha ¢&. 2 => Vypis z obchodniho rejstiiku spole¢nosti Kopanina a.s.

Piiloha ¢. 3 => Vyrocni zprava spolecnosti Kopanina a.s. za rok 2009

w

Piiloha ¢. 4 => List vlastnictvi ¢. 375 pro katastralni dzem{ Rychnov u Jablonce nad
Nisou + Mapové situace + Fotodokumentace

Piiloha &. 5 => Likvidacni hodnota cistého obchodniho majetku spolec¢nosti Kopanina

a.S.
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PRILOHAC. 1

Usneseni soudnibho exekutora
o pribrdani Znalce ke stanoveni odhadni ceny akcii
ze dne 12.12.2011




¢.j.: 067 EX 2079/10-52
¢.o.:

USNESENI

JUDr. Juraj Podkonicky, Ph.D., soudni exekutor, rozhodl ve véci exekuce ve prospéch
opravnéného: Apston Capital Ltd., 4.Floor, Hanover Building, Windmill Lane, 0, Dublin 2, IC
00408579, zast. Mgr. Sona Bernardova, advokatka, Kolisté 55, 60200, Brno a v neprospéch
povinného: DruZstvo Jilové, druZstvo, Tovarni 144, 46802, Rychnov u Jablonce nad Nisou, IC
64051111, zast. JUDr. Lubomir Panik, Masarykova 43, 40001, Usti nad Labem o vymoZeni
povinnosti na penéZité plnéni a nakladi exekuce

takto:

L Soudni exekutor pribira znalce Ing. Rastislava Machti, bytem Voskovcova 1075/57,
15200 Praha 5 — Hlubocepy, ke stanoveni odhadni ceny movitych véci, a to 3896 kusi
akcili na jméno, ve jmenovité hodnoté 10.000,- K¢ za akcii, obchodni spolecnosti
KOPANINA a.s., IC: 25479555, se sidlem Rychnov u Jablonce nad Nisou, Tovarni 744,
zapsana v obchodnim rejstiiku vedeného Krajskym soudem v Usti nad Labem, oddil B,
vlozka 1520:

1) 500 kust, c¢islo série: 000501-001000
2) 500 kusi, Cislo série: 001001-001500
3) 500 kusi, Cislo série: 001501-002000
4) 500 kust, Cislo série: 003001-003500
5) 500 kust, ¢islo série: 003501-004000
6) 500 kusi, Cislo série: 004001-004500
7) 300 kus, ¢islo série: 004501-004800
8) 179 kusi, Cislo série: 000322-000500
9) 417 kus, Cislo série: 002584-003000

I1. Soudni exekutor uklada znalci lhiitu k vyhotoveni znaleckého posudku, a to 30 dnti ode
dne doruceni tohoto usneseni. Movité véci, které budou predmétem znaleckého posudku,
se nachazeji v sidle Exekutorského uradu Praha 5, soudniho exekutora JUDr. Juraje
Podkonického, Ph.D. .

Oduvodnéni:

Usnesenim Okresni soud v Jablonci nad Nisou ze dne 15.2.2010 sp. zn.10 Nc 4997/2009-12 byla
narizena exekuce na majetek povinného. Provedenim exekuce byl povéfen JUDr. Juraj Podkonicky,
Ph.D., soudni exekutor. Dne 30.06.2010 rozhodl soudni exekutor o provedeni exekuce prodejem
movitych véci a vydal exekucni ptikaz €.j.: 067 EX 2079/10-21, na jehoZ zakladé byl dne 1.7.2010
proveden soupis movitych véci. S poukazem na ustanoveni § 328 odst. 1 véta druha a §334 o. s. T.,
tedy za situace, kdy nestaCi odhad provedeny vykonavatelem pfi soupisu véci, rozhodl soudni
exekutor, tak jak bylo uvedeno ve vyroku I.

Pouceni: Proti tomuto usneseni neni dle § 202 odst.1 pism.a) o. s. F. odvolani pfipustné.

V Praze dne 12.12.2011
JUDr.Juraj Podkonicky, Ph.D., v.r.

soudni exekutor
Vyfizuje: Mgr. Vit Hribal
Mail: hribal@exekuce.eu

Za spravnost: Pavla Urbanova



PRILOHA C. 2

Vypis z obchodnibo rejstiiku spolecnosti Kopanina a.s.




Vypis
z obchodniho rejstiiku, vedeného
Krajskym soudem v Usti nad Labem
oddil B, vlozka 1520

Data pro jeho vytvoreni byla ziskana z pocitacové sit¢ INTERNET. V ptipadé, ze se domnivate, Ze obsahuje chyby, obrat'te se

I['1MTUPOZORNENI!!!
Tento vypis ma pouze informativni charakter.

prosim na rejstiikovy soud.

Datum zapisu:

Obchodni firma:

Sidlo:

Identifika¢ni ¢islo:

Pravni forma:

Pifedmét podnikani:

realitni ¢innost

pronajem a pijcovani véci movitych
velkoobchod

zprosttedkovani obchodu

- maloobchod pouzitym zbozim
ptipravné prace pro stavby

Statutarni organ - predstavenstvo:

predseda piedstavenstva:

mistopiredseda piedstavenstva:

¢len predstavenstva:

15.prosince 2003

Kopanina a.s.

Rychnov u Jablonce nad Nisou, Tovarni 744
25479 555

Akciova spolecnost

Ing. Zbynek Jelinek, dat. nar. 23.05.1955

Liberec 25, Kasparova 590, PSC 463 12

den vzniku funkce: 30.¢ervna 2008

den vzniku Clenstvi v predstavenstvu: 30.kvétna 2008

Vratislav Miiller, dat. nar. 19.07.1957

Jenigovice 130, PSC 468 33

den vzniku funkce: 30.¢ervna 2008

den vzniku €lenstvi v predstavenstvu: 30.kvétna 2008

Jana Souckova, dat. nar. 27.10.1954

Frydstejn, Sestronovice 6, PSC 463 42
den vzniku Clenstvi v predstavenstvu: 30.kvétna 2008

Jménem spolecnosti jedna navenek piedstavenstvo spolecnosti,a to bud’ pfedseda piedstavenstva samostatné,nebo dva jini
¢lenové predstavenstva spolecné. Za spolecnost je opravnén jednat samostatné
téz kazdy ¢len predstavenstva,pokud je k tomu pfedstavenstvem zmocnén.Za spoleénost mohou jednat i dalsi osoby

zmocnéné k tomu predstavenstvem.

Podepisovani jménem spolecnosti se d&je tak,ze k obchodni firme spole¢nosti pfipoji sviij podpis piedseda piedstavenstva

nebo dva ¢lenové predstavenstva.
Dozordi rada:

predseda dozor¢i rady:

mistopiedseda dozor¢i rady:

¢len dozordi rady:

Akcie:

Irena Blahova, dat. nar. 27.10.1963

Frydstejn, Kaskovice 3, PSC 463 42

den vzniku funkce: 1.¢ervence 2008

den vzniku ¢lenstvi v dozor¢i radé: 30.kvétna 2008

FrantiSek Musil, dat. nar. 02.12.1941

Hodkovice nad Mohelkou, Pelikovicka 535, PSC 463 42
den vzniku funkce: 1.¢ervence 2008

den vzniku ¢lenstvi v dozor¢i radé: 30.kvétna 2008

Vlastislav Holub, dat. nar. 12.02.1948
Liberec 1, Sokolska 755/47, PSC 460 01
den vzniku ¢lenstvi v dozor¢i radé: 30.kvétna 2008

4 830 ks akcie na jméno ve jmenovité hodnoté 10 000,- K¢

neregistrované v listinné podobé

Zakladni kapital:

48 300 000,- K¢
Splaceno: 100 %

Tento vypis je neprodejny a byl pofizen na Internetu (http://www.justice.cz).

) Dne: 06.01.12 09:12:38
Udaje platné ke dni 06.01.2012, 6:00




PRILOHAC. 3

Vyroéni zprdva spolecnosti Kopanina a.s. za rok 2009




Kopanina a.s.
Tovarni 744
468 02 Rychnov u Jablonce nad Nisou

VYROCNIi ZPRAVA SPOLECNOSTI
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1. ZAKLADNI UDAJE O SPOLECGNOSTI

Obchodni firma:
Identifikacni &islo:

Sidlo:

Datum vzniku:

Pravnl forma;:

Zapis v obchodnim rejstiiku:
Organy spole¢nosti:

Kopanina a.s.
254 79 555
Rychnov u Jablonce nad Nisou, Tovarni 744
15.12.2003
akciova spolenost
Krajsky soud v Ustl nad Labem, oddil B, &islo viozky 1520
Predstavenstvo:
pfedseda: Ing. Zbyné&k Jelinek, KasSparova 590, Liberec 25
mistopiedseda: Vratislav Maller, JeniSovice 130
¢len: Jana Souckova, Frydstejn, Sestrofiovice 6
Dozorél rada:
Predseda: Frantisek Musil, Hodkovice n.M.,
Pellkovicka 535
¢len: Irena Blahova, Frydstejn, Kaskovice 3,
&len: Vlastislav Holub, Liberec 1, Sokolska 755/47



Zprava piedsedy predstavenstva a. s. Kopanina

Akerova spoletnost Kopanina zahajila ¢innost v roce 2004, Hlavni jeji
émnostt je pdonikani v budovach skladi v Rychnove u Jablonce nad Nisou.
Soucast podnikani je 1 2ajigtovan slufeb pro tfumy, které podnikaji v budovach
ua cdklade ngjemnich smluv, Nejvétdini ndiemeem je obchodni a.s, Soare sekt.
ktera ma v souéasné dobé pronajato cca 70% skladovych nebvtovyck prostor.
Daléimi najemei 1sou tyto obchdni snolecnosti a podnikzueié Forek Jeimek s .o
."-,h';;t 2.0.0., DruZsive Jilove-druZstvo. Niza-Union s.r.o.. (Chemiko a.s.. a ilatrin
17 ‘m)m\" I’ setardns Ay o imeaovans podnikatalde \.th ﬂgh togyial naremt -\m?nl[\'\
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ekl sraviFedmetvon dostthennech konn, Kiar s boopaning renrezantovi J'dku
ubt.'ilmll-i spoletuost zaby vajici se hiaved prondimy 4 sluZliani ndjemenm v oblasti
skladovam =bozi.
Predstavenstvo a.s Kopaning se v roce 2009 sedio ‘Li A N svveh mag Pridm‘.n
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4 ﬁni\onu[ rek]'ml'u.z npraw ‘-ltachv na hlavni budove

2¢Zahapt opravy stiech na spravii a pfilehlych budoviach

3/Usp2&ns dokonéit jednani s PF CR o prodeji pozemki

VY Zabyvat se moZnosti sc zateplenim spravni budovy, ale 1 ostatnich budov v
navaznosti na ekonomickou podporu statu

S/Pokratovat se sponzorovanim dostihovych koni. piipadnd 1 koni vlastnich

¥ navaznosti na ekonomickou podpor za #ajisténi rekiamy najemei a viastni
obchodni spole¢nosti

6/ Utlumit hospodafsky vvsledek-7traty na maximalné mome minimum,

NViee koordmovat r;pnlupraci mesd jedanotlivemi ¢leny predsiavensiva s dozorés rady

akciove apolednost Fonuning.
t
[T

" Ing, Zbynék Jelinck



ROZVAHA

v plném rozsahu

kedni 31.12.2009

Nézev a sldlo Géetni jednotky

Kopanina a.s.
(v celych tisicich K&)
Tovami 744
To Rychnov u Jablonce n
46802
25479555
Oznateni AKTIVA Ll Bané lidstni obdobl Minulé Gc. obdobi
: : AN =
AKTIVA CELKEM (A.+B.+C.+D.L) [ 001 66 135 -11 107 55 028 56 671
A. Pohledévky za upsany zakladni kapital 002 0 0 0 0
B. Dlouhodoby majetek (B.I. +B.Il. +B.lll.)| 003 49 846 -10 755 39091 40 690
B.I.  |Diouhodoby nehmotny majetek ( soucetB.l. 1. a2 B..8.) | 004 0 0 0 0
B. I. 1. |Zfizovaci vydaje 005 0 0 0 0
~ 2, |Nehmotné vysledky vyzkumu a vyvoje 006 0 0 0 0
3. |Software 007 0 0 0 0
4. |Ocenitelna prava 008 0 0 0 0
5. |Goodwil 009 0 0 0 0
6. |Jiny dlouhodoby nehmotny majetek 010 0 0 0 0]
7. |Nedokonéeny dlouhodoby nehmotny majetek 011 0 0 0 0
8. |Poskytnuté zélohy na dlouhodoby nehmotny majetek 012 0 0 0 0
B.Il.  |Diouhodoby hmotny majetek  (souZet B.I.1. a2 B.IL.9.)| 013 49 846 -10 755 39 091 40 690
B.I. 1. |Pozemky 014 0 0 0 0
2. |Stavby 015 48 294 -9 852 38 442 40 084
3. |Samostatné movité véci a soubory movitych v&cl 016 1 375 -875 500 374
~ 4. |Pastitelské celky trvalych porost 017 0 0 0 0
5. |Dospéla zvifata a jejich skupiny 018 177 -28 149 232
6. |Jiny diouhodoby hmotny majetek 019 0 0 0 0
7. |Nedokon&eny dlouhodoby hmotny majetek 020 0 0 0 0
8. |Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek 021 0 0 0 0
9. |Ocenovaci rozdil k nabytému majetku 022 0 0 0 0
B.IN. Dlouhodoby financni majetek  (soucéet B.III.1. aZ B.IIL.7.) | 023 0 0 0 0
B.IIL.1. |Podily v oviadanych a fizenych osobach 024 0 0 0 0
2. |Podily v Géetnich jednotkach pod podstatnym viivem 025 0 0 0 0
3. |Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily 026 0 0 0 0
4. E‘gg‘.sk‘z :1 ;eréi;y - ovladajici a fidicl osoba, 027 0 0 0 0
5. |Jiny dlouhodoby finanéni majetek 028 0 0 0 0
6. |Pofizovany dlouhodoby finanéni majetek 029 0 0 0 0
7. |Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finan&ni majetek 030 0 0 0 0




IC: 25479555

Oznateni AKTIVA g‘;’k‘; B&Zné detni obdobi Minulé GE. obdabl
C. Obézna aktiva (CL+CAL+ClIlL +CIV.) | 031 16 183 -352 15 831 15 840
C.1 Zasoby (souget C.l1.1.azC.L6.) | 032 33 0 33 0
C.1.1. [Material 033 14 0 14 0
2. |Nedokongena vyroba a polotovary 034 0 0 0 0
3. |Vyrobky 035 19 0 19 0
4. |Miada a ostatn| zvifata a jejich skupiny 036 0 0 0 0
5. |Zbozi 037 0 0 0 0
6. |Poskytnuté zalohy na zasoby 038 0 0 0 0
C.IL Dlouhodobé pohledavky (soutet C.Il. 1. aZ C.I1.8.)| 039 13 486 0 13 486 13 486
C.I.1. |Pohledavky z obchodnich vztahi 040 0 0 0 0
2. |Pohledavky - oviadajici a Fidici osoba 041 13 486 0 13 486 13 486
3. |Pohledavky - podstatny viiv 042 0 0 0 0
4i Zdo:-ll;:::rky za spoleéniky, &leny druZstva a Géastniky 043 0 0 0 0
5. |Dlouhodobé poskytnuté zalohy 044 0 0 0 0
6. |Dohadné udty aktivni 045 0 0 0 0
7. |Jiné pohledavky 046 0 0 0 0
8. |OdloZend dafova pohledavka 047 0 0 0 0
c.lil. Kratkodabé pohledavky (souget C.lIl1. a2 C.lL9.)| 048 2 588 -352 2236 2209
ClI1. |Pohledavky z obchodnich vztaht 049 1324 -352 972 1041
2. |Pohledavky - oviadajici a fidicl osoba 050 0 0 0 0
3. |Pohledavky - podstatny viiv 051 0 0 0 0
4 z;rr:;::rky za spoleéniky, &leny druZstva a Gcastniky 052 928 0 928 700
5. |Socidini zabezpeéeni a zdravotni pojisténi 053 0 0 0 0 .
6. |Stat-daiové pohledavky 054 90 0 90 5
7. |Kratkodobé poskytnuté zalohy 055 246 0 246 271
8. [Dohadné Gty aktivni 056 0 0 0 192
9. |Jiné pohledavky 057 0 0 0 0
Cl. Kratkodoby finanéni majetek  (souget C.IV.1a2 C.IV.4) | 058 76 0 76 145
CIV.A.  |Penize 059 76 0 76 99
2, |Uéty v bankéch 060 0 0 0 46
3. |Kratkodobé cenné papiry a podily 061 0 0 0 0
4. |Pofizovany kratkodoby finanénl majetek 062 0 0 0 0
D.l. (asové rozliseni (D.L.1.+DI.3.) | 063 106 0 106 141
D.I.1. |N&kiady pfistich obdobl 064 8 0 8 4
2. |Komplexn! naklady pH&tich obdobi 065 0 0 0 0
3. |Pfijmy pristich obdobi 066 98 0 98 137




IC: 25479555

Oznateni PASIVA ,ﬁﬁ'{, Stav v béZném udet. obdobl | Stav v minulém G&et. obdabi
a b c 5 6

PASIVA CELKEM (A.+B.+Cl) | 067 55 028 56 671
A. Vlastni kapital (AL +AIlL+AlL+AIV.+A V) | 068 46 792 47 068
Al Zakladn! kapital (A1, +A1.2. +Al3) | 069 48 300 48 300
A 1.1, |ZaKiadni kapital 070 48 300 48 300
2. |Viastnl akcie a viastni obchodni podily (-) 071 0 0
3. |Zmény zékladniho kapitalu 072 0 0
ALl Kapitalové fondy (souetA.11.1aZ2A.11.5) | 073 0 0
A. Il.1. | Emisni &Zio 074 0 0
2. | Ostatnl kapitalové fondy 075 0 0
3. | Ocefiovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazki 076 0 0
4. | Ocefovaci rozdily z pfecen&nl pfi pfem&nach o077 0 0
5. |Rozdlly z pfemé&n spoleénosti 078 0 0
AL Rezervni fond, nedélitelny fond a ostatni fondy ze (ﬁslil‘lu1 +Al2) 079 306 200
A 1. | Zakonny rezervni fond / Nedélitelny fond 080 306 200
2. |Statutami a ostatni fondy 081 0 0
A IV.  |Vysledek hospodafeni minulych let (AV.1.+ AIV.2) | 082 -1 538 -3 547
A IV.1. |Nerozdéleny zisk minulych let 083 2 060 51
2. |Neuhrazena ztréta minulych let 084 -3 598 -3 598
A V. Vysledek hospodafeni béZného uetniho obdobl /+ -/ 085 -276 2115
B. Cizi zdroje (B..+ B, +BIIL+B.IV.) | 086 8 236 9603
B. L Rezervy (soudet B..1. a2 B.l.4.) | 087 0 0
B.l. 1. |Rezervy podle zviastnich pravnich predpist 088 0 0
2. |Rezerva na dichody a podobné zavazky 089 0 0
3. |Rezerva na dafi z pfjmi 090 0 0
4. | Ostatni rezervy 091 0 0
B. Il Dlouhodobé zavazky (soutetB.Il. 1. a2 B.I.10.) | 092 7 186 8706
B.Il. 1. |Zavazky z obchodnich vztah( 093 0 0
2. |Zéavazky - oviadajici a fidici osoba 094 0 0
3. |zavazky - podstatny viiv 095 0 0
4. |Zévazky ke spoleénikim, &lenlm druZstva a k ugastnikim sdruZeni | 096 0 0
5. | Dlouhodobé piijaté zalohy 097 0 0
6. |Vydané diuhopisy 098 0 0
7. | Dlouhodobé sménky k uhradé 099 0 0
8. |Dohadné uéty pasivni 100 0 0
9. |Jiné zavazky 101 4615 6 014
10. | OdloZeny dafiovy zavazek 102 2571 2692




VYKAZ ZISKU A ZTRATY, druhové ¢lenéni

v plném rozsahu
ke dni 31,12.2009

(v celych tisicich K&)
Nazev a sidlo Gietni jednotky
Kopanina a.s.
o]
Tovami 744
25479555 ?ggg;ov u Jablonce
Oznateni TEXT Shia Skutetnost v uZetnim obdobl
] b : béznem mindém
L Trzby za prodej zboZi 01 0 0
A. Nakiady vynaloZené na prodané zboZ( 02 0 0
+ Obchodnl marze (L.-A)| 03 0 0
I, Vykony M1.az0.3) | o4 6 830 6 983
1. | Tr2by za prodej viastnich vyrobk( a sluzeb 05 6 811 6 983
2. | Zména stavu zasob viastni &nnosti 06 19 0
3. Aktivace 07 0 0
B. Vykonova spotfeba (B1.+B2)| 08 2942 2 485
B. 1. | Spotfeba materidlu a energie 09 1381 1558
2. | Sluzby 10 1 561 927
+ Pfidana hodnota (Il.-A.+1.-B.) 11 3888 4 498
G Osobni naklady (soutetC.1.azC.4.) | 12 2518 2141
C. 1. |Mzdové naklady 13 1887 1573
2. | Odmény denlm organu spoleénosti a druzstva 14 16 16
3. Naklady na socialni zabezpeteni a zdravotni pojisténi 15 615 552
4, | Sodidini nakiady 16 0 0
D. Dand a poplatky 17 55 64
E. Odpisy dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 18 1798 1934
1. Triby z prodeje diouhodobého majetku a materiall (1. +1Mm2)| 19 254 119
1. | Tréby z prodeje diouhodobého majeticu 20 232 104
2. | Tr2by z prodeje materidiu 21 22 15
F. Zustatkova cena prodaného diouhodob. majetku a materialu (F.1.+F.2) | 22 105 86
F. 1. |Zustatkova cena prodaného diouhodobého majetku 23 105 86
2. Prodany material 24 0 0
o e i s st - 0 i
IV. | Ostatni provoznl vynosy 26 25 147
H. Ostatni provozni naklady 27 [d 148
V. Pfevod provaznich vinosi 28 0 0
I Prevod provoznich nakladi 29 0 0
" Provozni vysledek hospodafeni (zohlednéni poloZek (+). a2 V.) | 30 -316 2080




IC: 25479555

it TEXT %‘5 Skute&nost v ietnim obdobi
a b c e e
V. Triby z prodeje cennych papird a podili 31 0 0
J. Prodané cenné paplry a podlly 32 0 0
VL. Vynosy z diouhodobého finanéniho majetku (soudet VIL.1.az VIL3.) | 33 0 0
VIlAL Wnosy z podili v ovlédap?m a fizenych osobéch a v Géetnich 24 0 0
jednotkach pod podstatnym viivem

2. |Vynosy z ostatnich diouhodobych cennych papirii a podild 35 0 0
3. |Vynosy z ostatniho diouhodobého finanéniho majetku 36 0 0
VIll. | Vymosy z kratkodobého finan&niho majetku 37 0 0
K. Naklady z finanéniho majetku 38 0 0
IX.  |Vynosy z pfecenéni cennych papini a derivat 39 0 0
L. Néklady z pfecenéni cennych papini a derivatd 40 0 0
M. Zména stavu rezerv a opravnych poloZek ve finanéni oblasti 41 0 0
X. Vynosové troky 42 25 18

N. Nakladové droky 43 0 0 -
XI. Ostatni finan&ni vynosy 44 44 17
o. Ostatni finanénf naklady 45 125 143
Xl Pfevod finanénich vynosi 46 0 0
P. Prevod finanénich nakladi 47 0 0
* Finanéni vysledek hospodareni (zohlednéni polozek VI. aZP.) | 48 -56 -108
Q. Daii z pfijmi za b&2nou &innost (@1.+Q2)| 49 -102 56
1. |-splana 50 19 171
2. |-odloZena 51 -121 -115
w | Visledek hospodafeni za béznou &innost 52 270 1916
Xlll.  |MimoF4dné vynosy 53 0 199
Mimofadné naklady 54 6 0
S. Dait z pfijma z mimoFadné &innosti (S.1+8.2)| 55 0 0
1. |-splatna 56 0 0
2. |-odioZena 57 0 0

% Mimoradny vysledek hospodafeni (Xil.-R.-8.) | 58 -6 199_{.
s Pfevod podilu na vysledku hospodarenl spole&nikim (+/-) 59 0 0
= | —on | ® 27 2115
S [Visedex hoapodatenl D 20N s ey, | D -378 2171

Sestaveno dne: 5.3.2010

Pravni forma G&etni jednotky: akciova spolenost
Pfedmét podnikani uetnl jednotky: realitni &innost
Podpisovy zdznam:

Atieecs
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Priloha k Gcetni zavérce podle § 39 vyhl. & 500/2002 Sb.

ODSTAVEC 1
Firma: Kopanina a.s.

Sidio: Tovamn| 744, 46802 Rychnov u Jablonce

IC: 25479555

Prévni forma igetni jednotky: Podnikatel-fyzicka osoba-nezapsany v obch. rejstfiku
Predmét podnikanl (popf. Ggel zfizeni): realitni Cinnost

Rozvahovy den: 31.12.2009 Osaoba odpovédna za GEetnictvi (jméno a podpis):
Okamzik sestaveni Ugetni zavérky: 22.2.2010 Ing.Zbyné&k Jelinek
Datum vzniku Géetni jednotky (popF. zahajenl &innosti): 15.12.2003 Osoba odpovédmdza Udetni zavérku (jméno a podpis):

Jana Souckovéa
v Rychnov u Jablonce dne 16.2.2010 Podpisovy zaznam

FO nebo PO podilejici se vice neZ 20% na z&kladnim kapitalu UJ:
Jméno, nazev Vy&e vkladu v %

bDruistvo Jilové,druzstvo, Tovarni 744,
Rychnov u Jablonce nad Nisou 80,97%

Jmeéna a pifjmeni ¢lent statutamich organd:
Ing.Zbynék Jelinek - pfedseda pfedstavenstva
Vratislav Muller - mistopfedseda pfedstavenstva
Jana Souckova - &len

Jména a pfijmenl ¢lenli dozoréich organi:
Irena Blahova - pfedseda dozor¢i rady
Frantisek Musil - &len

Viastislav Holub - élen

Popis organizaéni struktury UJ, popf. zdsadni zmény b&hem UO:
Spolecnost se organiza¢né neclenl. Je piimo fizena
predstavenstvem spole¢nosti.

Popis zmén a dodatku provedenych v uplynulém UO v obchodnim rejstfiku:
V pribéhu roku 2009 nebyly v obchodnim rejstfiku provedeny
Zadné zmény.

ODSTAVEC 3

Pram. prepocteny pocet zaméstnanci béhem UO: 7 Osobni naklady: 1903
Clenové Fidicich organt (po&et): 2  Osobni naklady: 987

Odmeény osobam, které jsou statutdrmim orgéanem: 16

Odmeény &lentm statutamich a dozor€ich organa: 16

Vyse vzniklych nebo sjednanych penzijnich zavazki byvalych &lent
vyjmenovanych organu: 0

ODSTAVEC 5

PouZité obecné G&etni zasady:

Spoleénost vede podvojné Uéetnictvi podle zakona &. 563/1991 Sb.,
o Ucetnictvi v platném znéni a vrhlééky €. 500/2002 Sb., kterou

se provadéjl néktera ustanovenié zakona ¢. 563/1991 Sb.

b

PoufZité igetni metody:
Spoleénost pouZiva Gcetnl metody vymezené v Ctvrté Easti
vyhlasky &. 500/2002 Sb.

Zpusob ocefiovani:
ﬁoleénost ocefiuje svuj majetek nasledovné:
- hmotny a nehmotny dlouhodoby majetek je ocenén pofizovaci cenou
- penézni prostfedky jsou ocenény jmenovitymi hodnotami
- pohledavky pfi jejich vzniku jsou ocen&ny jmenovitou hodnotou™
- pohledavky nabyté postoupenim jsou ocenény pofizovacl cenou
- zavazky p jeglc vzniku jsou ot;enén;rfI jmenovitou hodnotou
- zavazky pii prevzeti jsou ocenény pofizovaci cenou
- majetek nabyty vkladem je ocenén reprodukéni cenou



|

IC: 25479555

Zpulsob odpisovant:

Odpisy dlouhodobého hmotného majetku provadi spoleénost
sazbami shodnymi s dafiovymi sazbami, a to od mésice
nasledujiciho po zafazeni majetku do uZivani.

Zpusob stanoven! opravnych poloZek:
Spoleé&nost si stanovila opravné poloZky k pohledavkam po Ihité
splatnosti v souladu s metodikou dariovych odpis.

ODSTAVEC 6

Vyznamné poloZky z rozvahy podstatné pro analyzu a pro hodnocené
finan&nl a ma'jetkové situace a vysledku hospodafeni UJ, které
nevyplyvaji pfimo z rozvahy:
1.1.’V poloZce rozvahy "Dospéla zvifata a jejich skupiny”
vykazuje spole&nost dostihové koné.
1.2. Spoleénost méa k 31.12.2009 pohledavky za svou matefskou
spole&nosti z titulu pfevzeti dluhu vidi spole€nosti
Soare Sekt a.s. v ¢astce 13.486 tis. K&. Pievzetim dluhu
vznikl spole¢nosti dlouhodoby zavazek vidi Soare Sekt a.s.
jehoz zustatek k rozvahovému dni &ini 4.616 tis. K&.

Vyznamné poloZky z vykazu zisku a ztraty podstatné pro analyzu
a pro hodnoceni finanéni a majetkové situace a vysledku hospodaren/
UJ, které nevyplyvaji pfimo z vykazu zisku a ztrat:

Zvi4&té uvadéné vyznamné Udaje, které nejsou v rozvaze a vykazu
zisku a ztraty samostatné \#kazény:
J

Domérky splatné dané z p¥{jmu za minula UO:
Rozpis odloZzeného dari. zavazku: 2.571 tis.K&
Rozpis rezerv:

Dlouhodobé bank. Gveéry v&. Urok. sazeb:
Popis zajisténi avéru:
Pfijaté dotace na inv. a prov. ucely:

ODSTAVEC 7

Pohledavky a zavazky po lhiité splatnosti:
Pohledavky Zavazky

648 tis. K¢ 36 tis.KE

Pohledavky a zavazky, které k rozvahovému dni maji dobu splatnosti
deldi neZ pét let:
Pohledavky Zavazky

93 tis.K&

Vyznamné udalosti, které se stanou mezi rozvahovym dnem a okamzZikem
sestavenli GCetnl zavérky:

V dobé mezhi rozvahovym dnem a okamZikem sestaven( Ggetni

zavérky nedoslo k Zadnym udalostem, jejichZ dusledky by meénily
vyznamnym zpusobem pohled na finanéni situaci U&etnl jednotky.

ODSTAVEC 8

Rozpis poloZek vykazu zisku a ztraty sestaveného podle pfilohy &. 3
k vyhlasce 500/2002 Sb.:

Vynosy

PoloZka tastka v tis.KE

Trzby za prodej zboZi

Vykony 6.811

TrZby z prodeje dlouh. maj. a materialu 254
Ostatni provozni vynosy 25
Pfevod provoznich vynosu 0



~
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1&: 25479555

Naklady

PoloZka Gastka v tis K&
Naklady vynaloZzené na prodané zboZl 0
Vykonova spotieba 2.942
Osobni naklady 2.518

Dané a poplatky 55

Odpisy DNM a DHM 1.798
Zustatkova cena prod. diouh. maj. a mat. 105

Zména stavu rezerv a opravnych poloZek 0
Ostatni provozni naklady 7
Pfevod provoznich nakladu 0



Ovefil jsem ptiloZenou tidetni zdvérku spolednosti Kopanina a.s., tj. rozvahu, vykaz zisku a ztrity a
ptilohu k uCetnf zévérce, vEetn& popisu pouZitych vyznamnych udetnich metod. Utetni zdvérka je
sestavena k 31.12.2009. Udaje o spole¢nosti Kopanina a.s. jsou uvedeny na str. 1 pflohy této ticetni
zAvérky.

Za sestaven{ ucetnf zdvérky v souladu s eskymi u¢etnimi pfedpisy a za v&rné zobrazen! skute&nosti v
ni odpovida statutarn{ orgdn spoletnosti Kopanina a.s. Sou&ést{ této odpov&dnosti je navrhnout, zavést
a zajistit vnitfn{ kontroly nad sestavovanim a v&mym zobrazenim u&etni zdvérky tak, aby
neobsahovala vyznamné nespravnosti zptisobené podvodem nebo chybou, zvolit a uplatiiovat vhodné
ti¢etn{ metody a provadét dané situaci pfiméfené iZetni odhady.

Moji tilohou je vydat na zikladé provedeného auditu vyrok k této Gcetnf zivérce. Audit jsem proved]
vsouladu se zakonem o auditorech a Mezinirodnimi auditorskymi standardy a souvisejicimi
aplikaénimi dolozkami Komory auditorii Ceské republiky. V souladu s t¥mito pfedpisy jsem povinen
dodrZovat etické normy a napldnovat a provést audit tak, abych ziskal p¥imé&fenou jistotu, Ze udetni
zévérka neobsahuje vyznamné nespravnosti.

Audit zahmuje proveden{ auditorskych postupi, jejichZ cilem je ziskat diikazn{ informace o &astkéch a
skutetnostech uvedenych v tletni zévérce. Vybér auditorskych postupl zdvisi na Gsudku auditora,
vietné posouzenf rizik, Ze ugetn{ zdvérka obsahuje vyznamné nespravnosti zplsobené podvodem nebo
chybou. Pfi posuzovénf{ t&hto rizik auditor piihlédne k vnitfnim kontroldm, které jsou relevantni pro
sestavenf a v&émné zobrazen{ uetni zdvérky. Cilem posouzeni vnitfnich kontrol je navrhnout vhodné
auditorské postupy, nikoli vyjadfit se k &innosti vnitfnich kontrol. Audit téZ zahmuje posouzeni
vhodnosti pouZitych igetnich metod, pfiméfenosti igetnich odhadi provedenych vedenim i posouzeni
celkové prezentace ietni zavérky.

Domnivdm se, Ze ziskané diikazni informace tvoli dostatetny a vhodny zéklad pro vyjadfeni mého
vyroku.

Podle mého nézoru fifetni zdvérka poddva vérny a poctivy obraz aktiv, pasiv a pen&Znf situace
spoletnosti Kopanina a.s., Rychnov u Jablonce nad Nisou, Tovirni 744, IC 254 79 555 zapsané
do obchodniho rejstFiku vedeného Krajskym soudem v Usti nad Labem, oddil B, vioZka 1520
k 31. prosinci 2009 a niklady, vynosy a vysledek jejiho hospodaFeni za rok 2009 v souladu
s itetnimi pFedpisy platnymi v Ceské republice.

Provéfil jsem té% vEcnou spravnost tidaji uvedenych ve zpravé o vztazich mezi propojenymi osobami
spoletnosti Kopanina a.s. k 31.12.2009. Za sestaveni této zprdvy o vztazich je zodpov&dné vedeni
spole¢nosti. Mym ikolem je vydat na zdklad® provedené provérky stanovisko k této zpravé o
vztazich.

Provérku jsem provedl v souladu s Mezinarodnimi auditorskymi standardy vztahujicimi se k provérce
a souvisejfcimi aplikatnimi doloZkami Komory auditorii Ceské republiky. Tyto standardy vyZaduji,
abych planoval a provedl provérku scilem ziskat stfedni miru jistoty, Ze zprdva o vztazich
neobsahuje vyznamné nespravnosti. Provérka je omezena pfedeviim na dotazovani pracovnikl
spole¢nosti a na analytické postupy a vybérovym zpilisobem provedené provéfeni v&cné spravnosti
udaji. Proto provérka poskytuje ni23{ stupeil jistoty neZ audit. Audit zpravy o vztazich jsem
neprovadél, a proto nevyjadiuji vyrok auditora.

Na zéklad¥ provérky jsem nezjistil 26dné vyznamné v¥cné nesprivnosti Gdaji uvedenych ve
zpravé o vztazich mezi propojenymi osobami spolefnosti Kopanina a.s,

Ovéfil jsem té% soulad vyro&ni zpravy s vySe uvedenou tdetni zdvérkou. Za spravnost vyro&ni zpravy
je zodpovédné vedeni spoletnosti. Mym tikolem je vydat na zdklad& provedeného ovéfenf stanovisko

o souladu vyro&ni zprdvy s tetn{ zavérkou.



Ovefen{ jsem provedl v souladu s Mezinarodnimi auditorskymi standardy a souvisejicimi aplika¢nimi
dolozkami Komory auditori Ceské republiky. Tyto standardy vyZaduji, aby auditor naplinoval a
provedl ovéfeni tak, aby zfskal pfimé&fenou jistotu, Ze informace obsaZené ve vyro&ni zpravé, které
popisuji skutetnosti, jeZ jsou téZ pfedmétem zobrazeni v etni zavérce, jsou ve viech vyznamnych
ohledech v souladu s pFislu$nou udetni zévérkou, Jsem presvédien, Ze provedené ovéfeni poskytuje
ptiméteny podklad pro vyjadfeni vyroku auditora.

Podle mého nazoru jsou informace uvedené ve vyro¥ni zpriv€ ve viech vyznamnych ohledech
v souladu s vy¥e uvedenou tfetni zdvirkou.

Audit provedl auditor ing. Zdengk Moutka, Svédsk4 6, 466 02 Jablonec nad Nisou, islo osvédéeni
Komory auditort CR 377.

Ptilohy: Vyrotni zpréva

Rozvaha v plném rozsahu e
Vykaz zisku a ztraty v plném rozsahu o
Ptiloha k t&etni zévérce d *g
Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami R add
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Jablonec nad Nisou
9. bfezna 2010
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ZPRAVA O V,ZTAZiCH
MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI

dle § 66a odst. 9 Obchodniho zdkoniku

1. Charakteristika ovladané osoby., ovladajici osoby a ostatnich osob ovlidanych toutéZ ovladajici esobou

Ovladani osoba:

Kopanina a.s.

Rychnov u Jablonce nad Nisou, Tovérni 744
IC: 254 79 555

Datum vzniku: 15. prosince 2003
Pfedmét podnikéni:

= realitni éinnost;

pronijem a piijéovani v&ci movitych;
velkoobchod;

zprostfedkovani obchodu;
maloobchod pouZitym zboZim;
pfipravné préce pro stavby.

Ovladajici osoba:

Zemeédglské drustvo Jilové

druZstvo

Rychnov u Jablonce nad Nisou, Tovarni 744
IC: 640 51111

Ovladajici osoba se podili 80,97% na zdkladnim kapitélu spolednosti Kopanina a.s.

Ostatni osoby ovlddané toutéZ ovladajici osobou:
= ovlidajici osoba Zidné dalsi osoby neovlada.

I1. Smlouvy uzaviené v poslednim ti¢etnim obdobi mezi propejenymi osobami

V priibéhu t€etniho obdobi roku 2009 bylo mezi ovlddanou a ovladajici osobou vytétovano pouze nijemné za
prondjem nebytovych prostor v &astce 10.000,00 K& dle nijemni smlouvy z 29.12.2008.

II1. Jiné prdvni fikony u¢inéné v zdjmu propojenych osob
V roce 2009 nebyly uéinény Zadné jiné pravni tikony v zdjmu ovladajici osoby.

IV. Viechna opatFeni pfijatd v zdjmu &i na popud propojenych osob nebo uskuteénénd ovlidanou osobou

V roce 2009 nebyla pfijata Zidnd opatieni v z4djmu & na popud propojenych osob nebo uskutennéa ovlddanou
osobou.

V. Plnéni a protipinéni, vihody a nevyhody pfijatych opatien{

Ovléadajici osoba dluZi ovladané osobé& za prevzeti jejiho dluhu 13,486.331,00 K&. V priib&hu roku 2009 nebyla
uskute¢néna Zadna vhrada.



VI. Ujmy vzniklé ze smluv nebo opatfeni

Ovlddané osob& nevznikly v pribghu roku 2009 Zadné Gjmy ani neziskala Zidné vyhody z &innosti ovladajici
osoby.

V Rychnové u Jablonce nad Nisou
22. tinora 2010

Ing. Zbyné&k Jelinek
pfedseda pfedstavenstva



PRILOHAC. 4

List vlastnictvi ¢. 375 pro katastrdlni vizemi Rychnov
u Jablonce nad Nisou + Mapové situace +
Fotodokumentace




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.10.2011 14:15:00

Okres: CZ0512 Jablonec nad Nisou Obec: 563790 Rychnov u Jablonce
nad Nisou
Xat.dzemi: 744344 Rychnov u Jablonce nad List wvlastnictvi: 375

Nisou
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné Ciselné radé

Identifikdtor Podil

\ Vlastnik, jiny oprdvnény

Viastnické prdvo
Kopanina a.s., Tovarni 744, 468 02 Rychnov u Jablonce 25479555

nad Nisou

3 Nemovitostl

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zplisob ochrany
268/2 8619 ostatni plocha manipulaéni
plocha
268/7 687 ostatni plocha zelen
268/12 412 =zastavéna plocha a
nadvori
268/13 636 ostatni plocha manipulacéni
plocha
Stavby
Typ stavby
Cdst obce, ¢. budovy Zptsob vyuZiti Zplusob ochrany Na parcele
Rychnov u Jablonce nad zem.stav 268/1,
Nisou, ¢.p. 743 Lv:10002
Rychnov u Jablonce nad zem.stav 268/12
Nisou, ¢.p. 744
bez &p/cée zem.stav 268/9,
Lv:10002
bez &p/&e zem.stav 268/10,
LV:10002

B1 Jind prdva - Bez zapisu

Omezeni vlastnického prdva - Bez zapisu

(@]

D Jiné zdpisy - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a_jiné-podkiady zdpisu

Listina
o ProhlaZeni vkladatele o vkladu do zakladniho jmé&ni pravnické osoby podle obch.z. ze dne
30.09.2003. Pravni Géinky vkladu prava ke dni 30.01.2004.
V-396/2004-504
Pro: Kopanina a.s., Tovarni 744, 468 02 Rychnov u Jablonce nad RC/I1C0: 25479555
Nisou
o Smlouva o prevodu vlastnictvi (zAk.&.95/1999 Sb.) &.1017951012 ze dne 22.12.2010. Pravni
aéinky vkladu prava ke dni 04.01.2011.
V-20/2011-504
Pro: Kopanina a.s., Tovarni 744, 468 02 Rychnov u Jablonce nad RC/ICO: 25479555
Nisou

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez éépisu

Nemovitosti jsou v 4zemnim obvodu, ve kterém vykonava stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Jablonec nad Nisou, kéd: 504.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 06.10.2011 14:15:00
Okres: Cz0512 Jablonec nad Nisou Obec: 563790 Rychnov u Jablonce
nad Nisou

744344 Rychnov u Jablonce nad List vlastnictvi: 375

Nisou

Kat.uzemi:

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné Giselné fadé

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti Fog 2 23
Katastralni tfad pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisSté Jablonec nad Nisou, kéd: 504.
Vyhotovil: Vyhotoveno: 06.10.2011 14:28:46

Cesky irfad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Vyhotoveno ddlkovym pfistupem Rizeni PU: +ivvureenennaenn.

Podpis, razitko:

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterem vykondvd statni sprdavu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Liberecky kraj, Katastrdlni pracovidté Jablonec nad Nisou, kod: 504.
strana 2
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Rychnov u Jablonce nad Nisou ¢.p. 743 a¢.p. 744
Kopaninaas., ICO: 25479555

v ibez cplte




Obrazek & 1: Hala — dilna 2 (pohled z parkoviste) Obrazek ¢. 3: Administrativni budova ¢.p. 743

Obrézek ¢ 2: Hala — dilna 1 (pohled z parkovistd) Obrazek ¢. 4: Vratnice a pristfesek u vratnice
T —




Obrizek ¢. 5: Hlavni skladové hala ¢.p. 744 Obrazek ¢. 7: Haly — dilny 1 a 2 (pohled zevnitf arealu)
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Obrazek & 6: Hlavni skladova hala &.p. 744 Obrazek ¢. 8: Administrativn{ budova ¢.p 743




PRILOHAC. 5

Likvidacni (majetkovd) metoda ocenéni Cistého obchodnibo
majetku spolecnosti Kopanina a.s.




Likvidac¢ni hodnota

Aktiva k 31.12.2009 e
AKTIVA CELKEM 22704
Pohledavky za upsany zakladni kapital 0
DLOUHODOBY MAJETEK 20 487
Dlouhodoby nehmotny majetek 0
Dlouhodoby hmotny majetek 20 487
Pozemky 20 000
Stavby
Samostatné movité véci a soubory movitych véci 375
Zikladni stido a tazna zvifata 112
Dlouhodoby finanéni majetek 0
OBEZNA AKTIVA 2122
Zasoby 25
Material 11
Vyrobky 14
Dlouhodobé pohledavky 0
Pohledavky - ovladajici a fidici osoba 0
Kratkodobé pohledavky 2021
Pohledavky z obchodnich vztaht 875
Pohledavky za spolec¢niky, ¢leny druzstva a za ucastniky sdruzeni 835
Stat - danové pohledavky 90
Kratkodobé poskytnuté zalohy 221
KRATKODOBY FINANCNI MAJETEK 76
Penize 76
CASOVE ROZLISENI 95
Naklady pfistich obdobi 7
Prijmy pfistich obdobi 88
MIMOBILANCNI AKTIVA 0

Pasiva k 31.12.2009 I —
PASIVA CELKEM 22704
VLASTNI KAPITAL 13 265
CIZi ZDROJE (bez ¢asového rozliSeni) 9439
Rezervy 0
Dlouhodobé zavazky 7186
Jiné zavazky 40615
Odlozeny danovy zavazek 2571
Kratkodobé zavazky 1050
Zavazky z obchodnich vztaht 1050
Bankovni tvéry a vypomoci 1203
Kratkodobé bankovni uvéry 1203
CASOVE ROZLISEN{ 0
MIMOBILANCNI PASIVA 0
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