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CAST A - NALEZ

1. ZAKLADNI UDAJE A INFORMACE, POPIS VYCHOZIHO
STAVU

1.1. UCEL ZPRACOVANI ZNALECKEHO POSUDKU A VYMEZENI
VKLADU

Znalecky ustav Kvita, Pawlita a Partnefi, s.r.o. byl objednatelem posudku, Statutdarnim
meéstem Opava, povéfen vypracovanim znaleckého posudku s nasledujicim zadanim:

Ohodnotit akciovy podil reprezentujici 70 % podil na hlasovacich pravech — spole¢nosti
Slezsky fotbalovy club Opava, a.s., se sidlem Lipova 2, Opava, PSC 741 01, IC: 258 35 912
(dale rovnéz Spolecnost obchodni zavod nebo klub), a to v souvislosti se zamérem hlavniho
akcionafe spole€nosti odprodat majoritni podil strategickém investorovi®.

Tabulka ¢. 1 — Identifikace ocenovanych akcii emitovanych spole¢nosti

Druh: kmenové akcie
| Forma: Listinna
Podoba: Na jméno

Pocet emitovanych akcii a jejich|266 ks akcii o jmenovité hodnoté 100 000,- K&
nomindlni hodnota:

S vlastnictvim pfedmétnych akcii jsou spojena zakonem definovana prava vyplyvajici
z pfislusnych pravnich pfedpisi, tj. pravo ucastnit se valné hromady, hlasovat na ni,
pozadovat a dostat na ni vysvétleni v zélezitostech tykajicich se spole¢nosti, které jsou
pfedmétem jednani na valné hromadé, a uplatiiovat navrhy a protinavrhy. Kazdy hlas, ktery
je spojen s vlastnictvim akcii Spole¢nosti, ma stejnou vahu a stejna prava. Akcionaf
Spoleénosti tak ma podle zdkona o korporacich a stanov Spole€nosti stejna prava, tj. podilet
se na jejim fizeni hlasovanim na valné hromadé, dale ma pravo podilet se na zisku (vyplacené
dividendé) a ma pravo na podil na likvidaénim zistatku v pfipadé zruseni spolecnosti
likvidaci.

O definitivni velikosti prodavaného akciového podilu rozhode na svém zasedani Rada mésta
Opavy, kde budou rovnéZz schvalena kritéria a podminky vyhlaSeni vybérové fizeni
na odprodej podilu.

Pozn. Akciovy podil bude potencionalnim zijemcim nabidnut k prodeji za pifedpokladu
naplnéni kritérii stanovenych pfed vyhlasenim vybérového fizeni na vhodného zijemce.
Vybéru pravdépodobné nemusi byt zaloZen na jednom kritériu hodnoceni, tj. nabidnuti
nejvys8i ceny za podil, ale rovnéZz budou brany na zietel ty skuteénosti, Ze zajemce bude
napliiovat predpoklady kontinuity chodu a bude poskytovat odpovidajici zaruky, Ze zajisti
fadné ftizeni klubu, jeho finanéni stabilitu a rovnéZ jistou trovent sportovnich vysledku.
Soucasti smluvnich podminek pii prodeji akcii Spoleénosti bude i deklarovany zévazek
prodavajiciho, Ze bude dlouhodob¢ finanéné pfispivat na vychovu mladeznické hracské
zékladny.

Znalecky posudek by mél slouzit jako jeden z kliCovych dokumenti pro potiebu vyjednavani
o velikosti kupni ceny za pievod podilu, tj. pro potfeby vyplyvajici z ustanoveni § 51 a nasl.
zakona ¢&. 90/2012 Sb. zakona o korporacich, resp. pfedpisi, které se zabyvaji odpovédnou
spravou vefejnych rozpoctu.

Je - li zadanim znalce odhad velikosti hodnoty konkrétniho podilu na zakladnim kapitalu
oceniované spole¢nosti, bude znalec postupovat v souladu s obvyklymi standardy, tj. nejprve
ur¢i hodnotu celé Spole¢nosti, resp. hodnotu jejiho zdvodu, a na zakladé této zjisténé hodnoty
pak odvodi hledanou hodnotu podilu. Znalec bude hodnotit hlavni faktory, které podstatnym
zpusobem ovliviiyji hledanou hodnotu obchodniho zavodu v souvislosti se zminénym
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prodejem podilu a za tim u¢elem bude znalec provadét pfisluina Setfeni a analyzy s cilem
vyhodnotit podstatné skute¢nosti, které ovlivituji hodnotu podniku ve stavu going concern,
tj. ve stavu, v jakém se ke smérodatnému datu ocenéni oceflovany majetek nachazel, a dale
v kontextu sou¢asného a budouciho vyuziti majetku a Gcelu transakce.

Proces jakéhokoliv ocenéni majetku vyzaduje, aby znalec zvolil ptisluSnou bazi hodnoty,
kterou bude ve svém hodnoceni aplikovat, a to s ptihlédnutim k charakteru pfedmétu ocenéni,
zamérim ucastnikl, okolnostem a ptredpokladim realizace transakce a trzniho prostiedi.
Definice moZné€ aplikovanych bazi hodnot a samotnd jeji volba pro dany ucel ocenéni
je uvedena v nasledujici kapitole tohoto posudku.

1.2. BAZE HODNOTY ZJISTOVANA ZNALCEM

Nejcasté€jsi uCely ocenéni majetku jsou v souvislosti s jejich pfevody na jinou osobu. Pokud to
okolnosti a samotné zadani a specifické parametry majetku nevylucuji, tak ohodnoceni
majetku se zpravidla provadi na trznich principech, tj. napf. cestou porovnanim s transakcemi
realizovanymi s obdobnymi aktivy na trhu. Do hodnoceni na trznich principech by nemély byt
do procesu odvozeni promitnuty mimofadné okolnosti, tiseit u€astnikd ¢i jiné nestandardni
okolnosti transakce. Pokud zadani, charakter ocefiovaného majetku a podminky na trhu,
predpoklady a ucely realizace transakce s pfedmétnym majetkem aplikovat trzni principy
nedovoluji, pak je znalec povinen pouZit postupy a metodiku ohodnoceni, jez budou vychazet
z konkrétnich zaméri jednani zacastnénych osob a ze specifiky a parametrii predmétného
majetku. V uvahu tak pfichazeji modely ocenéni zaloZené s vys$S$im podilem subjektivnich
nazorl hodnotitele.

Pfed volbou vhodné baze hodnoty pii ocenéni je vhodné nejprve osvétlit obvykle pouZivané
pojmy, jako jsou hodnota a cena. Podle obecné definice piedstavuje pojem hodnota
ekonomicky prospéch, ktery lze od majetku oekavat na zakladé teoretického ocenéni
zalozeného na uzitkovosti a klasifikaci, kterou si provadi investor, majitel nebo hodnotitel
k ostatnim disponibilnim statkim. Na pojem hodnoty tzce navazuje velmi casto
frekventovany pojem cena. Podle §492 ob¢anského zakoniku lze li hodnotu véci vyjadfit
v penézich, je to soucasné jeji cenou. Z hlediska ocetiovaci praxe pii ohodnoceni majetku
je za trzni hodnotu vnimana finanéni ¢astka, ktera odhaduje vy$e penéZniho protiplnéni
predpokladané smény, kdezto nasledné sjednana cena je jiz realizovanou ¢astkou smény véci
a vyjadiuje trzni cenu. Aby platil idealni pfedpoklad, kdy trZzni hodnota je velmi blizka
(totoZnd) sjednané trzni cen¢, pak by méla takova transakce prob&hnout v souladu s definici
Evropské asociace pro ocenovani TEGOVA. Podle této definice je za trzni hodnotu
povaZzovéana Castka, za kterou by byl v den ocenéni majetek sménén mezi dobrovolné
prodavajici osobou a dobrovolné kupujici osobou v ramci transakce samostatnych
anezavislych partnerd po fadném marketingu, pti kterém obé strany byly nalezité
informovany a jednaly rozvazné a bez natlaku.

Ocetlovaci predpis zékon - €. 151/97 Sb., podle kterého se postupuje v zakonem definovanych
specifickych pfipadech, se v souvislosti ocenénim rdiznych aktiv pouZivd pojem ,cena
obvykla“. Obvyklou cenou se pro pouzivani zakona o ocefiovani rozumi cena, ktera by byla
dosaZena pii prodeji stejného, popiipadé¢ obdobného majetku, nebo pti poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. P¥itom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zv1astni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych kalamit apod.

Z porovnani obou definici (trzni hodnoty a ceny obvyklé) je zfejmé, Ze ob& definice
z hlediska ptfedpokladi a nutnych navazujicich postupti pfi ur€eni velikosti hodnoty nebo
ceny jsou velmi blizké. Vylu€uje se zohlednéni zvlastnich faktori nebo okolnosti jako jsou
atypické financovani, prodej a dohoda o zpétném pronajmu a zvlastni hlediska nebo vyhody
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poskytované tfeti osobou, ktera je s prodejem spojena. Pfi uréeni trzni hodnoty je bran
na zietel predpoklad nejlepsiho mozného vyuziti majetku, jenZ Ize struéné charakterizovat
jako nejpravdépodobnéjsi zpusob pouziti majetku, které je fyzicky mozné, odpovidajicim
zptisobem opravnéné, pravné piipustné, finanéné proveditelné a které ma za nésledek,
Ze timto zplisobem vyuziti je dosahovana nejvy$si a nejpravdépodobnéjsi dosazitelna hodnota
ocefiovaného majetku.

1.2.1.URCENI BAZE HODNOTY

Proces jakéhokoliv ocenéni majetku vyzaduje, aby znalec zvolil pfislusnou bazi hodnoty.
V praxi se nejcastéji pouziva standard hodnoty trZzni, ktery ve znalecké praxi je mozné
aplikovat jen v pfipadech, kdy dochdzi k ocenéni zejména Siroce obchodovanych
standardizovanych aktiv, a Ze zaméfeny el ocenéni (transakce) probihd za do jité miry
standardizovanych trznich podminek (viz definice trzni hodnoty). JelikoZz zaddni posudku
uklada ur¢it hodnotu souboru majetku, které je jedine¢ny, obchod s témito a obdobnymi
aktivy jsou transakéné naro¢né a pokud se s nimi na volném trhu obchoduje, pak zpravidla
velmi omezené a obvykle nevetejné.

V situacich, kdy relevantni trh s ptislu$nou kategorii hodnoceného majetku, napt. podila,
souboru movitych a nemovitych véci neni standardizovan, tj. je cenové netransparentni
¢i obchodované skupiny majetku a transakce s nimi jsou obsahové atypickd, pak se v praxi
v takovychto piipadech pfi zadani trZzniho ocenéni majetku aplikuje hodnotova baze, ktera se
nazyva objektivizovana hodnota. Podle definice uvedené prof. Maiikem v literatufe Metody
ocernovani Zavodu za objektivizovanou lze povazovat hodnotu, ktera bude odvozena tak, aby
v co nejvetsi mife byla postavena na trznich datech, aby pfi jejim odvozeni a vypoctech byly
dodrzeny zasady co nejvétsi reprodukovatelnosti ocenéni. Jinymi slovy znalec musi v co
nejvétsi mife vyuzivat trzni data, aviak pokud potiebna data z objektivnich pii¢in nelze ziskat
nebo neexistuji, pak musi ¢ast vstupnich Gdaji pro ocenéni napf. nepiimo odvozovat,
odivodnéné adjustovat (korigovat na dané prostiedi), resp. odbornymi odhady nahrazovat
simulaci a riznymi propocty.

V praxi se pfi ocenéni zpravidla odvozuje objektivizovana hodnota, jelikoZ nejsou naplnény,
predpoklady, za kterych lze trzni hodnotu odhadnout. Jak uvadi prof. Milo§ Maiik, podle
bézné zastoupenych nazord by hledana objektivizovana hodnota aktiva méla byt v co nejvetsi
mife postavena na vSeobecné uznavanych datech a pii jejim vypoctu by mély byt dodrZzeny
urCité zasady a poZzadavky a méla by byt odvozena na zékladé primérného ocekavani trhu a
bez mimotadnych vykyvu. V piipadé absence trznich dat se pfedpoklada racionalni vyvoj trhu
bez externalit. Cilem je dosahnout co nejvétsi reprodukovatelnosti ocenéni.

Alternativou k pouzivané hodnotové bazi trzni hodnoty, objektivizované trzni hodnoty ¢i ceny
obvyklé jsou netrzni baze hodnoty. Tyka se to pfipadd, kdy ucastnici transakce a hodnotitelé
pii svém hodnoceni majetku, investice ¢i zaméfené transakce vychazeji ze subjektivnich
pohledit a z pohledu svych zaméri a uéell, které jako budouci vlastnici sleduji. Jedna se napf.
o piipady, kdy je potfebné ur¢it hodnotu majetku jako podklad pro vyjednavani o kupni cené
a kdy situace na relevantnim trhu ukazuje, Ze se s danym majetkem téméi neobchoduje, nebo
kde dosud proti jinym lokalitim neni trh rozvinut nebo se jedna o pievod atypickych ¢i
nestandardizovanych aktiv. Pokud by mél znalec (hodnotitel) majetek hodnotit pfi
nestandardnich a ptipadné netransparentnich podminkach, pak jak je uvedeno vySe nemuze
aplikovat hodnotovou bazi trzni ¢i ceny obvyklé, ale hodnotové baze zaloZzené na
subjektivnich pohledech hodnotitele majetku a uéelu, pro ktery se ma majetek vyuZit, resp. co
tim kupujici sleduje. Pro takové pfipady, kdy je potiebné ohodnotit majetek pro ucely, které
nesouvisi s prodejem, ale pro ptechody majetku je potfebné, aby hodnotitel aplikoval
hodnotové baze férové hodnoty nebo hodnoty investi¢ni.

V piipadé b€Zné neobchodovanych aktiv, atypickych svym charakterem, parametry, ucelem
vyuZiti nebo, kdyZ zajemce o koupi ma s predmétnym majetkem, konkrétni zameéry a ocekava
jisté pfinosy z jeho uzivani, pak sjednana cena by méla odrazet hodnotu pro konkrétni osobu

zucastnénou v dané transakci. V Mezinarodnim ocefiovacim standardu 2 je tato hodnota
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oznaCovana jako investiéni hodnota. Podle obecné definice Investiéni hodnota je hodnota
majetku pro konkrétniho investora nebo t¥idu investorti pro stanovené investi¢ni cile. Tento
subjektivni pojem spojuje specificky majetek se specifickym investorem nebo skupinou
investor®i, ktefi maji ur¢ité investi¢ni cile a/nebo kritéria. Investi¢ni hodnota majetkového
aktiva miize byt vy$si nebo nizsi neZ trzni hodnota tohoto majetkového aktiva.

Mezi dalsi subjektivni baze hodnoty patii hodnota likvidagni. Tuto kategorii hodnoty by mél
znalec aplikovat, pokud by bylo jeho zadanim zjistit zpen&Zitelnou hodnotu souboru majetku,
a to napf. vsouvislosti s potfebou odprodeje majetku na zdkladé likvidace subjektu,
¢i nuceného ukondeni urdité podnikatelské ¢innosti. Likvida¢ni hodnota patfi do kategorie
netrznich hodnot, vychazi z definice hodnoty trZni a piedstavuje hodnotu, kdy do jisté
miry neni splnén pozZadavek dostateéného marketingu a doby vystaveni aktiva na trhu,
piipadné miiZe transakce obsahovat prvek natlaku. V ¢asti GN 6 Mezindrodnich ocefiovacich
standard®l je upfesnéno, Ze pii likvidaci Zavodu se hodnota Zavodu sniZuje o souvisejici
naklady tj. prodejni poplatky, souvisejici administrativni naklady, dan¢ apod.

Hodnotiteli zjistované odhady hodnot majetku a nasledné sjednané ceny téchto majetkil
mohou v praxi ¢asto vykazovat znaéné Ciselné rozdily, a to zejména pokud jsou pohledy
vlastnika a zdjemce o dané aktivum (sluZbu) ovlivnény nebo zatiZeny vyrazné odchylnymi
nazory na uZitnou hodnotu ¢i bonitu sledovaného aktiva, a rovnéz to Casto byva postavenim
stran ai subjektivnimi ndzory udéastniki transakce. V takovych situacich piislusné strany
transakce, pokud je relevantni trh pii dané jednani neovliviiuje, jsou aplikovany ve vétsi mire
subjektivni hlediska, tj. pak nastava potieba aplikovat subjektivni hodnotové béaze napf.
hodnotova baze férové hodnoty, investi¢ni hodnoty.

V navaznosti na vySe uvedené a skuteénost, Ze povinnosti znalce je ohodnotit dale
specifikovany majetek, ma podle jeho charakteru znalec moZnost aplikovat nasledujici baze
hodnot:

a) v piipadech kdy dochazi k ocenéni ¢asto obchodovatelnych a standardizovanych aktiv
ma znalec moZnost aplikovat bazi hodnoty trzni neboli v praxi se Cast&ji pouZiva
nepiesny nazev ceny obvyklé,

b) v piipadech kdy k ocenéni aktiv atypickych snizkou obchodovatelnosti, pak ma
moznost znalec aplikovat modifikovanou bazi trZzni hodnoty, tj. bazi objektivizované
hodnoty, jelikoz s takovymito aktivy se bézn€ neobchoduje,

¢) u neobchodovatelnych a atypickych aktiv pak netrZzni baze hodnot. Jedna
se 0 ocenéni, které je vice zatiZeno subjektivnimi vlivy, ndzory ucastnikii a ucelem
vyuziti ocenéni. Nejlast&ji jsou ztéto oblasti v praxi vyuzivany baze hodnoty
investi¢ni nebo férové hodnoty, resp. pfimétené hodnoty.

Z popisu ¢innosti a majetku a zdvazkl emitenta akcii a specifika postaveni majoritniho
akcionafe je zfejmé, Ze z jeho pohledu se bude jednat:

1. o transakci, ktera se vymyka bé&Znym pfipadim realizace nakupu nebo prodejl
libovolnych aktiv,

2. transakce bude nasledné dlouhodobé ovliviiovat rozpoétovou oblast mésta,

3. okolnosti a charakter uskuteénéné transakce budou natolik individualni, Ze nedovoluji,
aby pfi sjednavani kupni ceny za prodej akciového podilu mohla byt naplnéna definice
trzni hodnoty TEGOVA, ktera je uvedena v pfedchozi kapitole tohoto posudku.

Transakce s akciemi sportovné zaméfenych obchodnich korporaci nebyvaji zcela obvyklé.
Prodeje podild u subjektl, jejichZ &innost je spojend s provozovanim sportu na profesiondlni
urovni probihaji, aviak podminky prodeju a ceny podilt nejsou zvefejiiovany, a pokud ano,
pak dosaZena cena a okolnosti a podminky jejiho stanoveni neni bliZze komentovana. Pfi¢inou
je skuteénost, Ze tyto transakce jsou &asto doprovazeny riznymi doprovodnymi podminkami
a piipadné zavazky plnéni mezi obéma smluvnimi stranami. V daném piipad€ se pfedpoklada,
7e kupujici bude povinen deklarovat pfipravenost investovat do hmotného a nehmotného
majetku Spolenosti a soudasné prodavajici se ma zavazat poskytovat finanCni pfispévky
na vychovu hra¢ské mladeze a dale mésto Opava umozni klubu uZivat méstsky fotbalovy
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stadién za vyhodnych smluvnich podminek. Ocenéni podilu spole¢nosti, kdy jedinym
kritériem neni cena, tj. pii doplitujicich podminkach vefejné soutéze, je tak velmi obtiZng,
jelikoZ je nutné pii hodnoceni vyvazovat zajmy obou stran. Pfi potieb& promitnuti do kupnich
smluv dodatednych zavazujicich podminek u obou smluvnich stran to znamena, Ze neni
mozné, aby znalec aplikoval bazi hodnoty trzni (ceny obvyklé) jak je definovana v zakoné
o ocetiovani majetku nebo v dailovych piedpisech.

Pfi takto slozitych podminkdm prevodu se nabizi aplikovat bazi férové hodnoty, resp.
pfimé&fené ceny. Ta zohlediiuje ptedpoklad nejlepsiho a nejpravdépodobnéjsiho vyuzZiti aktiva
(podniku emitenta). Raciondlné smy3lejici subjekt (investor) bude vyuZivat aktivum tak, aby
mu pfineslo nejvy$si moZny uZitek, tj. bude sméfovat k maximalizaci hodnoty tohoto aktiva.
Nejedna se oviem o jakékoliv hypotetické vyuziti aktiva. Musi se jednat pouze o takové
vyuziti, které je fyzicky mozné, pravné pfipustné a finanéné uskutecnitelné. Z vyse
uvedenych textl vyplyva, Ze pfiméfend cena (férova hodnota) by méla byt hodnotou, kterd by
méla byt férovym feSenim pro viechny zucastnéné strany v transakci a rovnéz by méla brat
na zfetel pozici stran a zdvazky plnéni.

S ohledem na vy$e uvedené bude znalec pii ocenéni akcii aplikovat kombinované baze
hodnot, pii individudlnim ocenéni dil¢ich aktiv bazi objektivizované hodnoty, vécné hodnoty
&i zpenézitelné hodnoty pii aplikaci modelu ocenéni hypotetické likvidace. PFi vlastnim
ocenéni akciového podilu bude znalec aplikovat bazi investiéni a pfipadné hodnoty
férové. Tato zjisténa hodnota by pak méla v daném piipadé podle znalcem aplikované
varianty hodnoceni odpovidat obvykle v praxi uzivanému pojmu ceny obvyklé¢ dle ustanoveni
§ 23 odst. 7 zakona ¢&. 586/1992 Sb., o danich z pt{jmi, resp. zdkona - ¢. 151/97 Sb.

Ceské pravni a soudni normy zejména v oblasti obchodniho préava v dil¢ich ustanovenich
&asto vyZzaduji a pracuji s bodovymi odhady hodnoty majetku (jediné &islo uvedené v zavéru
ocenéni zadaného majetku &i aktiva), pficemz z pohledu toho, Ze se jednd o odborny odhad,
je obhajoba zjisténych vysledk@i ocenéni v nékterych piipadech problematicka, jelikoz
se jedna o nazor osoby &i skupiny osob, které ocen&ni vypracovaly. Tento problém vyplyva
na povrch zejména v pfipadech nedostate¢n® fungujicich trhi (viz odbornd literatura), kdy
je ocefiovatel povinen pfi uréovani hodnoty majetku nékterd vstupni data pro ocenéni mimo
jiné suplovat vlastnimi odbornymi odhady a nazory. V poslednim obdobi se proto ve znalecke
praxi a v odborné vefejnosti prosazuje nazor, Ze pokud to vlastni zaddni a Ucel ocenéni
ptedem nevyluéuje, resp. to striktné vyZaduje (napf. pfi ocenéni nepenéZitych vkladi,
pfi uréeni sménného poméru akcii pfi pfeménach spole¢nosti, ¢i v souvislosti s potfebou
ocenéni majetku pro drazbu viz zdkon & 26/2000 Sb.), je proto vhodné podchytit vysledek
ocenéni znalce napt. pfi aplikaci hodnotové bazi trzni, investi¢ni nebo jiné hledané hodnoty
ve formé hodnotového intervalu. Vystup ocenéni vtéto podob& vytvaii realn&jsi
a vérohodnéj$i moznosti aplikace zjidténych zavérii a vysledkd ocenéni znalce a vytvareji
predpoklady pro vy3si zapojeni vlastnich poznatkd, v situaci, kdy dalsi faktory, které mohou
ovliviiovat sjednanou cenu, ptekracuji ramec kvantifikovatelnych vlivi.

V daném piipadé bude v souvislosti se zadanim a ucelem ocenéni vysledek ocenéni odvozen
ve form& hodnotového rozpéti, a to s piehlédnutim k vyznamné nejistym okolnostem chodu
Spole¢nosti v budoucnu, (viz dale).

Definovani obecnych a specifickych podminek ocenéni a uskute¢nénd dil¢i Setfeni znalch
o stavu, struktufe majetku jsou zaméfeny na ty oblasti, které maji z hlediska ocenéni nejvetsi
vliv na velikost hledané hodnoty majetku. Tyto rozhodujici vlivy a parametry ocenéni jsou
definovany v oddile ¢ 1 a kapitolach 2. a 4. tohoto posudku.

1.3. DEFINICE ZAKLADNICH POJMU

VEC - § 489 a §490 Nového ob&anského zakoniku (dale rovnéz NOZ). Véc v pravnim
smyslu je v3e, co je rozdilné od osoby a slouZi k potfebé lidi, véc urCend k obecnému uzivani
je vefejny statek.
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HODNOTA VECI — § 492 NOZ. Hodnota véci, lze i ji vyjadiit v penézich, je jeji cena.
Cena véci se urdi jako cena obvykld, ledaze je néco jiného ujednano nebo stanoveno
zakonem.

MIMORADNA CENA VECI — (§ 492 NOZ) se stanovi, ma-li se jeji hodnota nahradit
s piihlédnutim ke zvla$tnim pomérim nebo k zvlastni oblibé¢ vyvolané nahodnymi
vlastnostmi véci.

MAJETEK - § 495 NOZ. Souhm v3eho, co osobé patii, tvofi jeji majetek.

MOVITA VEC - (§ 498 odst. 2 NOZ). Veskeré dalsi véci, (viz piedchozi odstavec)
at’ je jejich podstata hmotna & nehmotna, jsou véci movité.

NEMOVITA VEC — (§ 498 odst. 1 NOZ). Jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym
Gi¢elovym uréenim, jakoZ i vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohldsi zakon.
Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze ur¢itd véc neni soucasti pozemku a nelze-li takovou véc
pienést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.

JMENI OSOBY - (§ 495 NOZ). Je tvoteno souhrnem jejiho majetku a dluhti. Soubor
majetku a zavazk® vzniklych Podnikateli, ktery je fyzickou osobou, v souvislosti
s podnikdnim se oznafuje jako jméni. Jménim podnikatele, ktery je pravnickou osobou,
je soubor jeho vekerého majetku a zavazki.

HMOTNA VEC - (§ 496 odst. 1 NOZ). Je ovladatelna &ast vnéjsiho svéta, ktera ma povahu
samostatného pfedmétu.

NEHMOTNA VEC - (§ 496 odst. 2 NOZ). Jsou préava, jejichz povaha to ptipousti, a jiné
vé&ci bez hmotné povahy.

VYNUCENA TRZNi CENA — cena, za kterou je moZno movitou véc bezpe¢n¢ prodat
v kratkém ¢&ase (do 3 mesici).

EKONOMICKY NEDOSTATEK NEMOVITYCH A MOVITYCH VECI - jedna se o
docasny nebo trvaly rozpor mezi ekonomickou vyuZitelnosti majetku a celkovymi néklady
investovanymi do movitych vé&ci. Ekonomicky nedostatek je kvantifikovan jako rozdil mezi
hodnotou movitych véci zjisténou vynosovym ocenénim a ocenénim na bazi pofizovacich
nakladd.

OBCHODNI ZAVOD - (§ 502 NOZ). Obchodni zavod (zdvod) je organizovany soubor

jméni, ktery Podnikatel vytvofil a ktery z jeho viile slouzi k provozovani jeho ¢innosti. Ma se
ta to, Ze zavod tvofi vie, co zpravidla slouZi k jeho provozu.

POBOCKA OBCHODNIHO ZAVODU - (§ 502 NOZ). Pobocka je takova &ast zavodu,
kterd vykazuje hospodatskou a funkéni samostatnost a o které Podnikatel rozhodl, Ze bude

pobockou.

OBCHODNI KORPORACE - jsou obchodni spolecnosti a druzstva. Spoleénostmi jsou
vefejna obchodni spoleénost, komanditni spolecnost, spole¢nost s rufenim omezenym a
akciova spoleénost a dale evropska spole¢nost a evropske zajmové sdruZeni. DruZstvy jsou
druzstva a evropska druzstevni spole¢nost.

VKLAD — dle § 15 Zakona o obchodnich korporacich (dale rovnéz Z0K) je penéZni
vyjadfeni hodnoty pfedmétu vkladu, ktery se vklada do zakladniho kapitdlu obchodni
korporace. U akciové spole¢nosti se vklad oznacuje jako jmenovitd nebo ucetni hodnota
akcie.

NEPENEZITY VKLAD - § 15 ZOK, jedna se o splnéni vkladové povinnosti, kterou lze
splnit splacenim v penézich nebo vznesenim jiné penézi ocenitelné véci (nezpenéZitelneho
vkladu), tj. ocenéni vkladaného majetku dle § 143 ZOK v piipadé zaméru zaloZzeni s.r.o. a §
251 ZOK v piipad¢ zaloZeni a.s.

EMESNI{ KURS - § 15 ZOK, se pro potfeby tohoto zdkona rozumi vklad a pfipadné emisni
nebo vkladové azio.

9 Kvita, Pawlita & Partnefi, s.r.o.



Znalecky posudek ¢. 12/2017

PODIL — dle § 30 ZOK piedstavuje Gdast spoleénika v obchodni korporaci a prava a
povinnosti z této tcasti plynouci.

VYPORADACI PODIL — § 36 ZOK, pti zéniku spole&nika v obchodni korporaci jinak neZ
pfevodem nebo udélenim piiklepu ve vykonu rozhodnuti vznika spole¢nikovi nebo jeho
pravnimu nastupci pravo na vypotadani — vypoifadaci podil.

PODNIKATEL - § 420 ZOK, je osoba, kterd vykonava samostatné na vlastni ucet a
odpovédnost vydéleénou innost Zivnostenskym nebo obdobnym zplsobem se zdmérem Cinit
soustavné za ucelem dosazeni zisku.

OBCHODNI FIRMA — § 423 ZOK, je jméno, pod kterym je Podnikatel zapsén v obchodnim
rejstiiku.

VECNA HODNOTA rovnéz (CASOVA CENA) 167 ,, substancni hodnota*, dle pravniho
ndzvoslovi ,, Casovd cena* véci — reprodukéni cena véci sniZzend o pfiméfené opotfebeni
odpovidajici primérné opotfebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani, ve
vysledku pak sniZend o naklady na opravu vaznych zavad, které znemoziiuji okamZité uzivani
véci.

CENA REPRODUKCNI 2 |, reprodukcéni pofizovaci cena’ — je cena, za kterou by bylo
mozZno stejnou nebo porovnatelnou véc pofidit v dobé ocenéni bez odpoctu opotiebeni.

CENA PORIZOVACI €7 , cena historickd* — je cena, za kterou bylo mozno véc potidit
v dobé jejiho pofizeni bez odpoltu opotfebeni. V zdkoné o uéetnictvi je definovana jako
,.cena, za kterou byl majetek pofizen a naklady s jeho pofizenim souvisejici®.

1.4. SMERODATNE DATUM OCENENI

Hodnota pro ocendni je zjistovana podle stavu, vjakém se Cast obchodniho Zavodu
nachdzela, tj. k datu smérodatného ocenéni:

31.12.2016.

1.5. OBI;CN;J: PREDPOKLADY A OMEZUJICI PODMINKY PRO
URCENI HODNOTY MAJETKU

» Ocetiovatelé prohlasuji, Zze znalecky posudek byl vypracovan za nasledujicich predpokladi a
omezujicich podminek.

> Udaje o skute&nostech obsazenych v posudku se povaZuji za pravdivé a spravné.

» Predpoklada se, Ze vlastnické pravo k oceriovanému majetku je po prdvni strance
nezavadné a tudiz i pfevoditelné.

» Informace zjinych zdroj, na nichZ jsou zaloZeny nékteré ¢asti tohoto posudku, jsou
vérohodné a oceflovatelé vyvinuli pfiméfené usili k ovéfeni jejich spravnosti. Zdroje
informaci jsou v pfislusnych ¢astech posudku uvedeny.

> Ocetiovatelé nepiebiraji odpovédnost za zmény trznich podminek, ve kterych je posudek
zpracovan, a nepiedpokladaji, Ze by jakakoliv skute¢nost vyjad¥ena v tomto posudku byla
pfedmétem piezkoumani posudku zdivodu zmény udalosti a podminek, které se
vyskytnou po datu smérodatného ocenéni.

» U ocenovaného Zavodu se pfedpoklada odpovédna sprava vlastnickych prav.

» Pokud se nezjisti néco jiného, pfedpoklada se ve vsech aspektech podnikani a vlastnictvi
plny soulad s platnymi zakony a ptedpisy Ceské republiky.

> Predpoklada se, Ze novym vlastnikem majetku mohou byt ziskany nebo obnoveny v3echny
nutné licence, zivnosti, souhlasy a opravnéni kteréhokoliv statniho ufadu, soukromé osoby
nebo organizace pro dal$i pouziti ocefiované¢ho majetku.

» Piedpoklada se, Ze nedojde k podstatnym zménam obecnych podminek pro podnikani
zaloZenych sou¢asnym pravnim fadem a politickym uspofadanim Ceské republiky.
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» Analyzy, ndzory a zavéry ocefovateld jsou platné jen za podminek a piedpokladii
uvedenych v tomto posudku a jsou jejich vlastnimi, profesionalnimi a nezaujatymi nazory.

> Ocenovatelé timto prohlasuji, Ze nemaji zadné sou¢asné ani budouci zajmy na majetku,
ktery je pfedmétem ocenéni, a neexistuje osobni zdjem nebo zaujatost vici objednateli
posudku nebo tietim osobam, které by mély vliv na zjisténou hodnotu majetku. Nastane-li
na strané ocefiovatelli kolize stouto zasadou nebo jiné pravni skuteénosti, bude pro
ocenéni takového majetku jmenovan nezavisly znalec.

> Hodnota zjisténa timto posudkem je platnd pouze k uvedenému datu a plati ve spojeni se
zadanim a ucelem ocenéni.

> Zjisténé skute¢nosti a zavéry uvedené ve znaleckém posudku lze interpretovat pouze jako
celek. Aplikovat zjisténé dil¢i skute¢nosti a zavéry ze znaleckého posudku lze pouze
v kontextu ucelu zpracovani a zadani tohoto posudku.

1.6. ROZSAH PODKLADU K VYPRACOVANI POSUDKU

Pro nezavislé posouzeni vykonové struktury a stavu obchodniho majetku a prav souvisejicich
se Zavodem piedloZil objednatel pro ocenéni nasledujici podklady a informace:

1) ucetni zavérky a vysledky podnikatelské &innosti Spole¢nosti za roky 2012 az 2016,
véetné priloh k ucetnim zavérkam

2) inventarni seznamy majetku a zavazka Spole¢nosti k datu ocenéni,

3) navrh podminek prodeje podilu,

4) zakladni informace od managementu,

5) piihlaska k Gcasti ve druholigové soutéZi pro sezénu 2016/2017,

6) stanovy Spole&nosti Fotbalové asociace CR (FACR) a Ligové fotbalové asociace (LFA),

7) smlouva o prondjmu hfi$té mezi Spole¢nosti a Statutarnim méstem Opava,

8) smlouvy o marketingovych pravech,

9) piehled reklamnich partnerd na sezénu 2016/2017,

10) obratova pfedvaha za minuly rok,

11) plan hospodateni na rok 2016/2017 a rok nasledujici v rozsahu vykazu zisku a ztrat,

12) seznam uzavienych profesionalnich kontraktt s hraci klubu,

13) ustni informace povétenych pracovniki,

14) informace z veifejnych zdroji.
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2. POPIS _ OCENOVANEHO OBCHODNIHO ZAVODU
SPOLECNOSTI

2.1. ZAKLADNI  CHARAKTERISTIKA PODNIKATELSKEHO
SUBJEKTU

Spolecnost Slezsky fotbalovy club Opava, a.s., se sidlem Lipova 2, Opava, PSC 741 01,
IC: 258 35 912 byla zalozena v roce 2008. Podnikatelsky subjekt je zapsany v Obchodnim
rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Ostrave, oddil B, vlozka 4094.

Majitelem akcii jsou tyto osoby:

1) Statutarni mésto Opava
Slezsky fotbalovy club Opava, a.s., se sidlem Lipova 2, Opava, PSC 74101,
IC: 258 35 912.
Podil hlasovacich prav 99,248 %

2) Dvé& akcie v drzeni drobnych akcionafi - fyzické osoby
Jednu akecii vlastni tii fyzické osoby a jednu akeii vlastni fyzicka osoba. Celkovy
podil hlasovacich prav v drZeni minoritnich akcionaiu ¢ini 0,752 %.

Spole¢nost vydala 266 ks kmenovych zaknihovanych akcii na jméno. Jmenovita hodnota
jedné akcie &ini: 100 000 K¢&/ks. Zakladni kapital &ini: 26 600 tis. K.

V obchodnim rejstiiku méla spolecnost k datu smérodatného ocenéni zapsany nasledujici
¢innosti:
> vyroba, obchod a sluzby neuvedené v ptilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona,

2.2 PREDMET CINNOSTI SPOLECNOSTI - OBCHODNIHO
ZAVODU

Hlavnim pfedmétem podnikatelské €innosti Spolecénosti je jeji Gcast jako fotbalového tymu
v soutézich, které jsou organizovany spolkem Ligova fotbalova asociace (dale rovné€Zz LFA)
za uzké spolutdasti spolku Fotbalovd asociace Ceské republiky (dale rovnéZz FACR).
Organizovani fotbalovych soutézi, disciplinarni #ad a technické podminky soutézi, prestupni
tad apod., je zajisfovano za soutinnosti obou spolkii a herni pravidla jsou urCovina
mezinarodni fotbalovou asociaci FIFA. Stanovené podminky sportovniho zapoleni pri
akceptaci platnych zakonl CR vymezuji pravidla a podminky podnikani Spole¢nosti
na relevantnim trhu.

Spoleénost ma piihlaseno do soutéZi, které jsou pofddané vysSe citovanymi spolky dvé
druzstva dospélych, kde A druzstvo hraje druhou nejvyssi soutéz a B druzstvo dospélych
souté divizni. Do mladeZnickych soutéZi je pfihlaseno celkem 18 tymi poéinaje benjaminky
od Sesti let aZ po juniory do véku devatenacti let.

Zézemi klubu, trenérské zastoupeni, sloZeni realizaéniho tymu a stadion, na kterém A
muZstvo hraje svd v doméci utkani, spliuji podminky stanoven¢ LTA a FACR. Nutnou
podminkou, aby mohl klub piipadné hrat nejvyssi fotbalovou soutéz, je vybudovani vyhfivané
travnaté hraci plochy. S mé&stem jsou jiZ vedena jednani o splnéni této technické podminky, tj.
pokud klub postoupi do prvni ligy.
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CAST B - POSUDEK

3. S”l:RATEGICKA ANALYZA A OCENENi OBCHODNIHO
ZAVODU

Strategicka analyza Zavodu dluznika obsahuje strucnou analyzu obecného a oborového okoli
firmy. Na analyzu vngjsiho okoli Zavodu navazuje analyza jeho vnitiniho prostfedi. Jedna se
o proces. ktery vkoneéné fazi vytstuje v definovani pficin insolvence, a dale silnych
a slabych stranek zdvodu dluznika (tzv. SWOT analyza) a situace v daném oboru a trhu pro
zjisténi faktor majicich vliv na zpenézeni majetku i jeho dalsi mozny chod v procesu
reorganizace.

3.1. NARODNI HOSPODARSTVi CR

Situaci a vyvoj ve firmach zpravidla ovliviiuje soucasny i budouci stav narodni ekonomiky
jako celku. Z hlediska ocenéni Zavodu a dlouhodobych aktiv znalec povazuje za vyznamné
zejména nasledujici makroekonomické faktory, které maji dopad na vysledky ocenéni a jejich
stabilitu v Case.

3.1.1.STADIUM HOSPODARSKEHO CYKLU A VYVOJ HDP V CR

Po vyhodnoceni jiz znamych skutecnosti doslo ze strany ministerstva financi k upfesnéni
odhadu realného ristu HDP za rok 2015 ze 4.5 % na 4.6 %. Pro rok 2017 CNB potita
s rastem HDP okolo 2.4 %. Nasledujici graf pak udava predpovéd CNB pro tyto dva
nasledujici roky:

Graf — Odhad vyvoje rastu HDP v %

V14 1 N VIS 0o IV owe Boomo v T oo
90% =70% 850% ®30% interval spolehivosti

Véejitovy graf znazorfiuje nejistotu budouciho vyvoje sezonné ociSténého rustu HDP.
Nejtmavsi pasmo  kolem  stiedu prognozy odpovidd vyvoji, ktery nastane s 30%
pravdépodobnosti. rozsifujici se pasma zobrazuji postupné vyvoj s pravdépodobnosti 50 %o,
70 % a 90 %.

Ceské ekonomika vykazuje zfejmou silnou zavislost na vyvoji svétové a zejmeéna evropské
ekonomiky. Tato zavislost je mimo pozitiv rovnéZ zdrojem vyznamnych rizik pro chod ceské
ekonomiky, jelikoZ se zmény v trendech bezprostfedn& promitaji do jejiho chodu. S ohledem
na zminénou otevienost deské ekonomiky se negativa i pozitiva zmén budou bezprostfedné
projevovat na mirach ristu nebo poklesu nasi ekonomiky.
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V minulych létech vlivem intervenci dochazelo k zvyhodnovani exportéri, coZ se rovnéz
pozitivné odrazelo ve vyvoji HDP. Negativnim znakem tohoto zvyhodnéni je, Ze dochazi ke
konzervaci produkce vykazujici nizkou pfidanou hodnotu.

Na trhu prace v CR se ekonomicka konjunktura odrazi v piiznivém vyvoji zaméstnanosti,
primérny podet nezaméstnanych osob v roce 2016 byl ve vysi 4,6 %.

3.1.2.MiRA INFLACE

Primérnd mira inflace mezi roky 2000 az 2014 ¢inila v Cesku 2,2 procenta, coZ je témét
totozné s pramérem zemi EU. Tam v poslednich 15 letech primé&rma mira inflace ¢inila 2,3
procenta. Pokles inflace, resp. riziko deflace vedlo CNB k devizovym intervencim.

Nasledujici graf pak udava ptedpoveéd’ CNB v oblasti inflace pro nasledujici dva roky:

Graf — Prognéza inflace
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3.1.3.0CEKAVANE TRENDY NARODNIHO HOSPODARSTVI

Oziveni svétové ekonomiky ziistava i nadale zatiZzeno mnoha nejistotami. Hlavni zdroje rizik
jsou spojeny se stavem vefejnych rozpocti, politickymi rozpory v otdzce pfijiméani migrantd
a situaci v bankovnim sektoru v nékterych zemich eurozény a deficity vefejnych financi
a problémy s udrZitelnosti socialniho sttu a diichodového systému.

Ceska republika je dosud finanénimi trhy vniména jako pomérné bezpe¢na zemée, ktera ma
blize k Némecku nez ke Slovinsku, Italii, Spanélsku a daldim, jeste slabsim zemim eurozony
— Recku, Portugalsku a Irsku, coz dosvédéuje porovnani vynosi do doby splatnosti statnich
dluhopisti t&chto zemi. U téchto zemi nadale nejsou feseny systémové pfi¢iny problémi, které
se projevuji nizkymi riisty ekonomiky, rostoucimi schodky obchodni bilance, rostoucim
zadluzovanim statu a vysokou nezaméstnanosti zejména u mladych lidi. V soudasnosti jsou
Gastymi intervencemi centralnich bank a regulacemi vlad potladovany samoregulujic
se prvky narodnich ekonomik. Nefedeni slozité situace muZe vést k dal$im otfesim, které
mohou vést k ohroZovani samotnych zakladi demokracie a socialné trZni ekonomiky.

Vysoka otevienost eské ekonomiky vzbuzuje opatrnost ve vyvoji dalsiho vyvoje HDP
s ohledem na moznost rozsifeni nepfiznivych tendenci piichazejicich k nam ze zahranici,
zejména z problémovych zemi eurozony. Rovnéz nadale setrvavaji rizika pro chod Ceské
ekonomky, jez plynou ze soustavné vykazovanych strukturalnich deficit vefejnych rozpo€ta,
zejména kdyz dojde k opétovnému ristu Grokovych sazeb.

V nasledujicim grafu je graficky znazornén vyvoj piijmu, vydaji a salda statniho rozpoctu
v obdobi let 1995 a7 2015, kdy ozna&eni u let 2014 a 2015 pismenem R znaci rozpocet.
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Vyznamnou ulohu v pozitivni bilanci Ceské republiky ve vztahu k rozpoétu EU hraji
predevsim pi{jmy ze strukturalnich fondii a Fondu soudrZnosti (vice nez 60 % prostiedkl
pHijatych v letech 2004-2014). Daldi vyznamnou polozku pkijmé CR z evropského rozpoctu
piedstavuji prostfedky na Spole&nou zemédélskou politiku (necelych 30 %), z nichZ pfiblizné
2/3 sméfuji na piimé platby zeméd&lcim a 1/3 na rozvoj venkova. V dalim grafu je zobrazen
vyvoj ptijmi z rozpo¢tu EU a plateb do rozpo¢tu EUR:

Graf — ¢&ista pozice viiéi rozpo¢tu EU (2007 - 2014)
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Piipadny ndridst problému v této oblasti a mnoZici se Kkrizové stavy v politické
i v mezinarodni oblasti a ekonomické problémy spojené zejména s dopady probihajici
migraéni viny do eurozény by se pravdépodobné mély nepFiznivé projevit ve vyvoji
v ekonomikach jednotlivych zemi eurozony a potazmo i v nasi ¢eské ekonomice, jelikoz
jsme zemi svelmi otevienou ekonomikou. Disledky lze rovnéz ocekavat ve stavu
podnikatelského prostiedi.

3.2. VYMEZ'ENi ODVETVI PUSOBENi A RELEVANTNIHO TRHU -
SPOLECNOSTI

3.2.1.POPIS CINNOSTI SPOLECNOSTI A POTENCIAL ROZVOJE

Systém hodnoceni vykonnosti a konkuren¢niho postaveni u sportovné zaméfenych
podnikatelskych subjekti pasobicich na profesionalni bazi je odlisny od kritérii hodnoceni,
jaka jsou aplikovana pii hodnoceni béznych podnikatelskych subjektd, jako jsou napf.
subjekty podnikajici ve vyrobg, obchodg ¢i ve sluzbach.
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Fotbal jako takovy nepfinasi hmatatelnou pfidanou hodnotu, ale je tato hra velmi rozSifena
mezi Sirokou veiejnosti a déni kolem vzbuzuje astou pozornost, a to jak ze strany aktivnich
ugastnikd tak i vyrobcii potfeb souvisejicich stimto sportem a dalSich podnikatelskych
subjektli samoziejmé $iroké vefejnosti. Hrani fotbalu na amatérské urovni patii mezi tradi¢ni
volnotasové aktivity a to pfedevSim umuzské populace. Pokud je fotbal organizovan
na vyssich vykonnostnich tirovnich anebo na urovni profesionalni, ptitahuje velkou pozornost
ze strany vefejnosti a rovnéZ médii. Tato situace laka vyrobce sportovnich potfeb, reklamnich
agentur arovnéZ pozornost ze strany vefejné ¢&innych osob ¢ioborové a poptavkove
zainteresovanych podnikatelsky subjektll (vyrobce sportovnich potieb). Uspé&sné sportovni
vysledky uréitého klubu maji za nasledek to, Ze dochazi ke zvySeni zijmu o n¢j a o hrace
v ném piisobici, coZ pak zpravidla vede k tomu, Ze klub ma pfilezitost zvysit své piijmy, napf.
z prodeje televiznich prav, z prodeje reklamnich ploch a ptedmétil. ZlepSené sportovni
vysledky pak vedou k nabalovani benefiti pro v8echny uastniky pusobici v klubu, a to i u
vlastniki klubu.

Vedle prioritniho zajidténi vykonnostnich cilii je ¢astym problémem ucastnikli dosaZeni
stabilni vyrovnanosti hospodafeni. Proto je nutné posuzovat vysledky podnikatelské ¢innosti
Spoleénosti (profesionalniho sportovniho klubu) dvéma pohledy, ato zhlediska Grovné
dosahovanych sportovnich vysledkii a z pohledu vysledki finan¢nich. Tato dv¢ klicova
méfitka hodnoceni mohou byt po ptechodnou dobu do jisté miry ve vzijemném rozporu,
av$ak dlouhodob¢ je nutné, aby vysledky byly v obou smérech pozitivni, tj. aby pisobily
ve vzijemné fazi.

Sportovni (vykonnostni) vysledky klubu jsou pomémé snadno méfitelné umisténim
v soutdZich — v ligovych tabulkach a pfipadné v pohdrovych soutézich. Na druhé strané
finanéni vysledky se hodnoti podle prezentovanych udajii v ucetnich vykazech. Pfesto
finanéni vysledky hospodaieni klubu nelze hodnotit obdobné, jako jsou hodnoceny subjekty,
jez plsobi v bézném podnikatelském prostiedi, jako je napf. vyroba nebo obchodni Cinnost.
Vyjimkou jsou celosvétové znamé profesionalni kluby, z nichZ nekteré z nich maji své akcie
kotovany na burzich. Pfi hodnoceni vykonnosti sportovnich klubit o velikosti Spole¢nosti
nejsou na prvnim mist& finanéni méfitka, tj. zisk, ale prvotné se sleduji vykonnostni
a vychovné cile a zajisténi budouci perspektivy klubu. Hodnoceni vysledku klubu lze provést
nasledovné:

a) jako jeho schopnost zajistovat vykonnostni sportovni cile a vychovné zaméry
v souladu se zaméry definovanymi vlastniky — akcionafi,

b) plnéni ekonomickych a finanénich cild, tj. zajisténi dlouhodobé stability chodu

s uzitim v praxi b&zné& uzndvanych metodik hodnoceni napf. s pomoci pomérovych
ukazatel?i.
Pozn. V souvislosti s bodem b) je nutné poukazat rovnéZ na skute¢nost, Ze méfitkem
pfinosu pro vlastniky miZe byt i mira naplnéni zamér, pro kterou byl dany
sportovni klub zalozen ¢i vlastnikem pofizen. Nékteré kluby slouZi vlastnikiim pro
Ggel propagace jejich dobrého jména, tj. pro posileni nebo zlepSeni jejich image
¢i naplnéni spoleenskych ambici. Dal$im moZnym a casto skrytym davodem
vlastnictvi klubu je to, Ze s jeho pomoci dochazi k napliiovani podnikatelskych cili
v jinych oborech a odvétvich, které jsou zhlediska jeho podnikatelské cinnosti
kli¢ové. Klub tak slouzi jako prostiedek, ktery mu vytvaii lepsi pfedpoklady, aby mél
piilezitost si zajistit odpovidajici kontakty a sjednat potfebné obchodni smlouvy.
Kli¢ové vysledky - pfinosy z vlastnictvi akcii mohou byt realizovany v jinych
subjektech, které mohou byt propojené s vlastnikem akcii.

V rozvinutych trznich ekonomikach pfi vy3si ekonomické a finanéni sile se stava spoleCensky
uznavanou povinnosti, Ze soukromé podnikajici subjekty se vetejné podileji na financovani
kulturng spoledenskych, sportovnich, humanitarnich & vefejné prospésnych akci. Jednou
z moznosti t&chto aktivit je podpora sportu. Pro takovou osobu to miize mit pfiznivé vedlejsi
efekty v ji realizovanych podnikatelskych aktivitich nebo pfi optimalizaci dafiové zatéZe.
Piitom ¢&asto plati, Ze bezprostfedni ekonomicky a finanéni efekt pro podnikatele-ptispivatele
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nemusi byt bezprostiedné kladny, ale celkovy mimoekonomicky efekt pak mize byt pro
vlastnika i vyznamné pozitivni.

Fotbalové kluby, které v naSem regionu pusobici na profesionalni badzi nejsou schopny
si zajistit samofinancovani jako je obvyklé v hlavnim mést¢ nebo ve vétsich méstech
v zapadnich zemich se silnou fotbalovou tradici jako je napf. Némecko, Francie ¢i Anglie.
Bez vnéjsi podpory je to v zdsadé nemozné. Idedlnim stavem chodu profesionalniho klubu je
to, aby byl schopen v ramci své Cinnosti, tj. z prodeje vstupného, suvenyrQi a hraci, dale
z prodeje televiznich prav a reklamnich ploch, pfipadné z inkasa odmén za vyhrana utkani
v poharovych soutéZi, pokryvat své bé&Zné vydaje a dale pokryt vydaje naobnovu
své majetkové podstaty a pfipadné pak vytvafet zisk jako bézné podnikatelské subjekty.

Ekonomické a finan¢ni vysledky klubu jsou vedle zminénych vykonnostnich kritérii vyrazné
ovlivnény i ekonomickou silou regionu. Piesto, Ze fotbal patii v CR mezi nejpopularngjs
sporty apii tom klub FC Slezsky Opava hraje druhou nejvyssi soutéZ, neni jeho Cinnost
mozna bez finanénich pfispévki ze strany smluvnich partnerd a sponzord. Jistou nevyhodou
klubii plsobicich v regionu je to, Ze kraj jako celek byl postizen podnikatelskym utlumem
u tradi¢niho primyslu diilniho, hutnického, tézkého strojirenstvi a region se tak mistn¢ potyka
se strukturalnimi problémy. Nastup novych podnikatelskych aktivit, které se bohuzel Casto
vyznacuji nizkou Grovni produkované ptidané hodnoty, nemiize nahradit minulé, kapitalové
velmi silné subjekty. KdyZ se ktomu pfi¢te skuteCnost, Ze vlastnici téchto novych
podnikatelskych aktivit maji sva sidla v jinych &astech CR nebo v zahraniéi, pak je ziskdni
vyznamné finanéni podpory od smluvnich partnerd a sponzort pro provozovatele kulturnich,
sportovnich a vefejné prosp&$nych aktivit v regionu, nemalym problémem, coz se projevuje
na sportovnich vysledcich.

Vysledky klubu tohoto typu jsou vyrazné ovliviiovany osobni angaZovanosti kliovych osob,
vrcholového managementu, ¢len realizaéniho tymu a osob zastoupenych v organech
Spole¢nosti. Jejich prace musi byt vidy doprovazena nezbytnou mirou nadSeni. V daném
piipadé je takovou osobou vykonny feditel, generalni manazer pan Alois Grussmann, (byvaly
aktivni hra¢ klubu), pfedseda piedstavenstva Spole¢nosti Ing. Marek Héajek-— a Ing. Libor
Wittasek, ktery plsobi i v zastupitelstvu mésta Opavy. DilleZitym marketingovym partnerem
je spole¢nost STES, ktera zajistuje prodej televiznich prav, a pak smluvni partnefi, napf.
spole¢nost Opaterm, a.s., a dal$i méné vyznamni partnefi.

V soudasné dobé piisobi v Moravskoslezském kraji na obdobné profesionalni urovni celkem
pét fotbalovych klubl, které spole¢né sjinymi kluby mezi sebou soupeti vramci druhé
nejvyssi fotbalové soutéZe. Jsou to: Slezan Frydek Mistek, TZ Tkinec, FC Vitkovice, FC
Banik Ostrava a Spole¢nost Slezsky FC Opava a navic ve tieti lize pisobi FC Hlu¢in. Vedle
toho v nedaleké vzdalenosti od mésta Opavy hraje nejvyssi fotbalovou soutéZz klub MFK
Karvina. Z hlediska druhé nejvyssi fotbalové soutéZe je Moravskoslezsky kraj regionem,
ktery ma nejvétsi podet konkurujicich si klubi. V této ¢asti CR je intenzita konkurence mezi
kluby velmi vysokd. Zminéna situace vyrazné sniZuje pravdépodobnost, ze se klubu podafi
v ramci vychovy mladych hragh ,,natrefit“ na mimofadné talentovaného hrace, ktery by mohl
klubu napomoci k jeho lep$im celkovym vysledkim, tj. po piipadném prodeji majetkovych
prav spojenych s vychovou takového hrace nékterému renovovanému klubu u nis nebo
v zahrani¢i.

Duilezitym faktorem pro budoucnost klubu je prace s mladeZi, bez toho ani nemiize ve vysSich
soutézich plsobit. V souvislosti s tim patii mezi vyznamné éinnosti managementu ziskavani
finan¢nich a materialnich prostfedki na rozvoj své hraéské zakladny. Klub provadi vychovu
mladeznickych druZstev polinaje Sesti lety véku. Dale ma Spolecnost uzaviené partnerské
smlouvy s 15 kluby z niz§ich sout&Zi. Systém pfestupti hraci z t&chto klubl je pak nastaven
tak, aby nebyly ze strany téchto klubi vytvafeny piekazky v ptestupech a naopak byly
motivovany k uzké spolupraci.

Dlouhodobym cilem Spole¢nosti tak, jako obdobnych fotbalovych klubii, je plsobeni
v nejvyssi ligové soutéZi a nasledné po dosaZeni stabilizace umisténi v soutéZich
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se probojovat do evropskych poharovych sout€Zi, kde je pak mozné ziskat vysoké financni
prémie za vyhry a za postupy do dalsich vyfazovacich kol. Vedle toho je rovnéz dulezité, aby
kluby tohoto zaméfeni u §iroké vefejnosti neustale posilovaly své dobré jméno, a to nejen ve
mésté Opavé ale §ir$im okoli, a soucasné dbaly na vyrovnanost hospodateni, coZ byva Casto
opakovanym problémem. V mimosportovnich aktivitach by mély vzbuzovat pozitivni
pozornost ze strany médii, odbornikti (PR) a tim dale ziskavat fanousky a stét se atraktivnimi
subjekty pro dlouhodobou spolupraci se sponzory, partnery.

Pfi narlstajici finanéni a organizatni naro¢nosti, ktera chod profesiondlniho klubu
v soucasnosti vyZaduje, je potfeba, aby se do klubu tohoto typu vlastnicky angaZovaly
kapitalové silné subjekty, které budou schopny garantovat vys§i stabilitu financnich
piispévki, a to i pro pfipad dodasného sniZeni sportovni vykonnosti (vysledkt), a dale aby
rovnéZ podle potieby byly schopny dodat specificke know-how ze svych podnikatelskych
aktivit a ptipadné z tizeni obchodnich korporaci. Zajemce o koupi akcii klubu takového
charakteru musi mit zdjem klub dlouhodob& podporovat svymi investicemi — sponzorskymi
dary, coZ by mu mélo zajistit jednak zviditelnéni se v regionu a u $iroké vefejnosti a pfipadné
docilit zlepseni svého dobrého jména. Z diivodu rostoucich narokd na financovani klubu
tohoto typu se mésto rozhodlo odprodat majoritni akciovy podil zajemci, ktery by zaujal
pozici strategického partnera (investora) a plnil tyto funkce.

3.2.2.ZAKAZNICI

Fanouskovska zékladna se rekrutuje zejména ze samotného mésta Opavy a z blizkého okoli.
Cilovou zakaznickou skupinu pfedstavuji predevsim muZi bez rozdilu véku, mladez a Zeny
nizgich roéniki. Jedna se o osoby, které jsou pfipraveny zachovavat fanouskovskou vérnost
a jistou sounaleZitost s chodem klubu i s poklesem vysledkil v soutézi s jinymi kluby. Jsou
rovn&Z pfipraveny nakupovat klubové dresy, $aly, rizné suvenyry a cestovat jako divaci
i na venkovni utkani.

vvvvvv

Specifickou zékaznickou skupinu tvoii reklamni agentury a zéstupci médii. Nejdalezitési
skupinu tvofi osoby zfad smluvnich partnerd a sponzorti, ktefi jsou ochotni pfispivat
nab&znou &innost & poskytovat ulelové prispévky na vychovu mladeze. Nevétsim
pfispivatelem do rozpoc¢tu klubu je Mésto Opava, které poskytuje pravidelnou dotaci, jez
je ucelové poskytovana na vychovu mladeZe a pokryva vice jak tfetinu rozpoétu klubu, pak
piispévky poskytované partnery, sponzory, a rovnéz pijmy zprodeje reklamnich a
televiznich prav.

3.2.3.DODAVATELE

Kromé dodavatelt energii (voda, elektiina a plyn) své poteby v oblasti dodavek materialni
povahy — sportovni vybaveni, ndpoje, potraviny atd. — spole¢nost fesi b&znym zplisobem na
zékladé aktualni nabidky na trhu. Zadny z dodavatel nevyuziva postaveni monopolu, resp.
nepiesahuje béZné ramce konkurenéniho prostredi (vyjma piirozenych monopoll - voda,
plyn). Dodéavky vstupti jsou feSeny na bézné standardni trovni. V piipadé vypadku dodavky
nékterého z dodavateld je moZné se obratit na alternativniho dodavatele.

3.2.4.LIDSKE ZDROJE

Vzhledem k soucasnému u nastaveni podnikani Spole¢nosti jsou rozhodujicimi aktivy lidské
zdroje, tj. hradi registrovani v klubu, trenéfi a ¢lenové realizaéniho tymu. Chod klubu
je zabezpeten smluvné vazanymi profesionalnimi hraéi, trenéry a zdravotnickou sluzbou
a dalsimi sluzbami. Klicovymi osobami ve Spole¢nosti jsou vrcholovi manaZefi, ktefi jsou
svymi schopnostmi a osobnimi vazbami pripraveni zajistit chodu klubu odpovidajici
sportovni vysledky a jeho prib&Zné financovani. Zajisténi Cinnosti klubu bez potiebné
angaZovanosti a jistého nadSeni z jejich strany a jinych fadovych zaméstnanci je pfi dané
Grovni roéniho rozpo&tu klubu nerealizovatelné. Hodnota klubu ve stavu chodu roste a pada
s osobami vrcholového managementu. Proto kazda zasadni zména v této oblasti vzdy
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znamena jisté ohroZeni &innosti klubu, tj. jeho hospodaiskych i sportovnich vysledki. Jelikoz
se jednd o méfeni vysledkl prace a sportovnich vysledkd, které se odehrava v organizovanych
soutézich, je celkova usp&$nost podminéna, vedle naplnéni profesionalnich piedpokladi
chodu, i potfebnou davkou sportovniho 3tésti. Jinymi slovy materidlové podminky nejsou
jedinym podmafiujicim kritériem dosaZeni uspéchu. Klub ma vybudované zdzemi
v pronajatém stadionu. Vrcholové vedeni spolednosti tvoti 5 klicovych osob a dale ma
Spole¢nost smluvné zavazanych 45 trenéri a 15 externich trenérii. Klub mél k datu ocenéni
registrovano 39 hra¢t dospélych, 173 mladeznickych hract u FA CR, piitem? celkové
je registrovano 212 mladych hract

3.2.5.KONKURENCE

V oblasti provozovani profesiondlniho fotbalu na Severni Moravé tvofi pfimou konkurenci
kluby, které rovnéz piisobi v druhé nejvyssi soutézi. Jedna se o fotbalové kluby Slezan Frydek
Mistek, TZ Ttinec, FC Vitkovice, FC Banik Ostrava. Nepiimou konkurenci jsou pak jiné
sportovni aktivity provadéné ve mésté av okoli, napi. basketbalové, volejbalové kluby
a hokejové kluby HC Opava a HC VITKOVICE. Vy3e uvedené konkurujici sportovni aktivity
a kluby pusobici v této oblasti se zpravidla potykaji s obdobnymi problémy, jaké fesi kluby
plsobici ve fotbale. Konkurenéni vyhodou klubu FC Opava je oproti vySe jmenovanym
klubim a jinym alternativnim aktivitim to, Ze klub ma dlouholetou tradici, silné
fanouskovské zazemi, jistou podporu ze strany Siroké vefejnosti a ze strany partnerskych
fotbalovych klubli. Soutézni vysledky jsou pomérné stabilni a v soucasnosti klub bojuje
o postup do prvni ligy, kde jiZ v minulosti pisobil n€kolik sezon.

Mezi substituenty této sportovni ¢innosti jsou jiné formy volnoc¢asovych aktivit, jako jsou
halové sporty, turistika, kultura, pocitatové hry apod., avSak atraktivita nabidky téchto
substitutll u vétsinové populace a ze strany vefejné ¢innych osob a podnikatell je na nizsi
urovni. Velka &ast obyvatelstva v regionu je tomuto organizovanému sportu piiznivé
nakloné&na, pfi¢emz se tyto alternativni aktivity daji s timto sportovnim zaméfenim vhodné
kombinovat.

Zasadni vliv na dosahované vysledky vykonnosti klubli maji rovnéz pravidla a zvyklosti
a vnitini podminky organizovaného soutéZeni. Vztahy a chovani mezi funkcionafi, vedenim
klubti, rozhod&imi a hra¢i nebyvaji vzdy korektni, o ¢emz svéd¢i vefejné prezentovana
podezieni a nai¢eni z korupce a nepotismu v médiich a na TV obrazovkach. Tento stav Skodi
zejména celému vykonnostnimu fotbalu a jsou tim pak odrazovani potencionalné piijatelni
partnefi.

V nedaleké minulosti bylo mozné se pomérné Casto setkat se snahou vlastnik{i se vykonnostné
prosadit za kazdou cenu. V soucasné dobé je to viak stale slozité&jsi, jelikoz ekonomické a
finan¢ni zdsady se neuprosné prosazuji. Za ucelem zvy$eni vykonnosti jsou néktefi vlastnici
schopni poskytovat hra¢im vyznamné odmény, jsou realizovany nakupy hracl nad realné
ekonomické moznosti klubu. Dochazi tak k popteni zasad obezfetného podnikani, a to
zejména pti tak velmi rizikovém odvétvi, jakym je provozovéni profesionalniho fotbalového
klubu.

3.2.6. TECHNOLOGIE

Stadion s piislugenstvim, na kterém klub trénuje a hraje své domaci zapasy, je ve vlastnictvi
mésta a Spoleénost jej ma dlouhodob& vyhodné a pronajaty. Stadion splituje kritéria, aby se
na ném mohly konat zapasy druhé ligy, jak bylo vy$e zminéno. Aby mohl byt schvalen pro
konani utkdni prvni ligy, je nutné instalovat na hlavni plo3e stadionu umélé vyhfivani
travnikd. Stadion je vybaven potiebnou technikou, ma odpovidajici zazemi jak pro trénink,
tak pro relaxaci, prostiedi stadionu napliiuje definované pozadavky svazu a je zajiSténa
bezpecnost divakd. Klub ma s ohledem na velikost mésta na poméry druhé ligy vysokou
navstévnost. Primérnd navstévnost domacich zapasi v sezoné 2015/2016 bylo cca 2 500
divaki, coz ¢ini v praméru cca 33 % vyuziti kapacity stadionu.
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Pro vychovu Zakii a dorostu klub provozuje sportovni $kolu v KyleSovicich a vedle Skoly
se nachazi tréninkové hfisté s umélym povrchem, které si spoleénost pronajima.

Co se tyka ndkupu vybaveni, drest, prisludenstvi, ma Spole¢nost se zastupcem nadnarodni
korporace NIKE pro CR uzavienou dlouhodobou smlouvu, kterd klubu umoziuje nakupovat
vybaveni za vyhodnych obchodnich podminek.

Co se tyka investic, Spolenost kazdy rok investuje do vystroje hracl, protoZe dochézi
k jejimu rychlému opotfebeni. Primérny roéni naklad na potfebu pofizeni dresi, sportovniho
vybaveni, mi¢Q, nafadi a spotfebniho materialu dlouhodobé potieby se pohybuje okolo 400
tis. K&. Velké investice do majetku nejsou nutné vzhledem k tomu, Ze Spole¢nost plsobi
v pronajatych prostorach.

3.2.7.MANAGEMENT A RiZENi ZAVODU, ZVOLENA STRATEGIE

Strategie vyjadiuje zakladni piedstavy o tom, jakou cestou budou firemni cile jako Zadouci
stavy, kterych ma firma dosdhnout, dosaZzeny. Vzhledem k charakteru a ¢innosti Spole¢nosti
je jeji ¢innost vytycena zejména vykonnostnimi sportovnimi cily a dale ramcové cestou jejich
dosaZeni. Snahou managementu klubu, jako je FC Slezsky Opava, je dosahovat co nejlepSich
sportovnich vysledkil, vychovavat a nakupovat kvalitni hrace, mit smluvné zavazany dobré
trenéry a vybudovany akceschopny realizaéni tym. Vyrovnanost hospodafeni je druhym
nejvy$3im cilem klubu. Strategickym zamérem managementu Spole¢nosti je rovnéz to ptivést
do strategického partnera, ktery by byl schopen finanéné pokryt vykonnostni cile.

Management si vyty¢il vykonnostni cestu ve dvou etapich probojovani se do nejvyssi
fotbalové soutéze a nisledné pokusit se probojovat do evropskych poharovych soutézi.
Pii budovani tymu spoléha zejména na hracfe stiedni vykonnostni tridy a vychovu
mladych hraci.

3.3. ANALYZA FINANCNIHO ZDRAVI ZAVODU

Nasledné¢ provedena finanéni analyza hodnoti zakladni rysy hospodateni Zavodu.
Management Zavodu ma k datu ocenéni k dispozici operativni plan.

V zajmu vynaloZeni naleZité odborné péée je znalec povinen upozornit na nékteré skutecnosti,
jeZ vyplyvaji z historického a dale predpokladaného vyvoje hospodateni Zavodu v budoucnu
pii soutasné znamych nejistych okolnostech v budoucnu, které nelze, resp. 1ze velmi obtizné,
pfedem kvantifikovat. P¥i bliz§im zkoumani se jednd o nasledujici skute¢nosti, na zakladé
kterych je nasledné ocenéni Zavodu provedeno:

1. Spolecnost piisobi na trhu delsi dobu,

2. v minulych dvou letech dochazelo ke stabilizaci ¢innosti,

3. vysledky podnikani pochdzeji vyhradné z realizace provoznich operaci,

4. Zavod vlastni neprovozni majetek.

3.3.1 ANALYZA ZAKLADNICH UCETNICH VYKAZU

Pfed zahajenim jakychkoli propoétli a analyz je nutné pfijmout piedpoklad, Ze hodnotici
osoby uznavaji, Ze vystupy Spole¢nosti jsou fotbalové vysledky a pro hodnoceni vykonnosti
Spole&nosti jsou relevantni vysledky v soutéZi a nasledné pak vysledky finan¢ni. Pokud
by tento pfedpoklad byl zpochybriovan, pak celé hodnoceni by ztratilo jakykoliv smysl.

Znalec pro svou interni potfebu a pro potfebu ocenéni z divodu realného zobrazeni procesu
hospodaieni ve Spole¢nosti provedl korekci rozvahy v oblasti hospodaiského vysledku
a dohadnych uétd pasivnich. Z provedené analyzy vyplyvaji nasledujici zavéry.
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3.3.1.1. ROZVAHA

Princip financovani stalych aktiv dlouhodobymi zdroji

Standardné plati zdsada, Ze dlouhodoby majetek investi¢ni povahy (budovy, stroje, kapitalové
Ucasti v deefinych spole¢nostech) je pofizovan (financovan) z dlouhodobych zdroji (Casto
kombinace vlastniho a ciziho dlouhodobého kapitalu).

V piipadé podniku ¢ini hodnota dlouhodobého majetku k datu 31.12.2016 ¢astku 3 083 tis.
K& a hodnota dlouhodobych zdroji (vlastni kapital, dlouhodobé cizi zdroje) — 1 828,- K¢.
Z uvedeného vyplyva, Ze dlouhodoby majetek neni pokryty dlouhodobymi zdroji, coz
signalizuje vazné&jsi finan¢ni problémy spoleénosti, nebot’ ten je kryty kratkodobymi zdroji.
Princip financovani obézného majetku kratkodobymi zdroji

Obecné plati zdsada, Ze kratkodoby obé&zny majetek (zasoby, pohledavky) byva kryt
kratkodobymi finanénimi zdroji (zavazky k dodavatelim, popf. i kratkodobymi
bankovnimi uvéry). V ptipadé podniku je vykazovana hodnota obéznych aktiv k datu ocenéni
ve vysi 3 450 K¢, tato aktiva jsou zcela kryta kratkodobymi cizimi zdroji v plné vysi, pfi¢emz
¢ast kratkodobych zdrojt kryje i dlouhodoba aktiva.

Tabulka ¢. 2 — Vyvoj hlavnich polozek rozvahy a jejich meziro¢ni indexy:

Rozvaha 0

Text 7-6/2013 7-6/2014 7-6/2015 7-6/2016 7-12/2016
AKTIVA CELKEM 5990 16007 16071 13274 6592
Meziro¢ni index N 2,67 1,00 0,83 0,50
Dlouhodoby majetek 1611 1379 1698 2588 3083
Meziro¢ni index N 0,86 1,23 1,52 1,19
Dlouhodoby nehmotny majetek 1080 853 1208 2007 2007
Meziro¢ni index N 0,79 1,42 1,66 1,00
Ocenitelna prava 1080 493 1208 2007 2007
Meziro¢ni index N 0,46 2,45 1,66 1,00
Nedokon¢eny dlouhodoby nehmotny majetek 0 360 0 0 0
Meziro¢ni index N NA 0,00 NA NA
Dlouhodoby hmotny majetek 531 526 490 581 1076
Meziro¢ni index N 0,99 0,93 1,19 1,85
Samostatné movité véci a soubory movitych véci 531 526 490 558 1 076
Meziro¢ni index N 0,99 0,93 1,14 1,93
Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek 0 0 0 23 0
Meziroéni index N NA NA NA 0,00
Dlouhodoby finan&ni majetek 0 0 0 0 0
Meziro&ni index N NA NA NA NA

Obé&zna aktiva 4313 14610 14 365 10 686 3450
Meziro&ni index N 3,39 0,98 0,74 0,32
Zasoby 186 17 5 117 73
Meziro&ni index N 0,09 0,29 23,40 0,62
Zbozi 186 17 5 117 73
Meziro¢ni index N 0,09 0,29 23,40 0,62
Dlouhodobé pohledavky 3648 1 055 1661 10 371 1 046
Meziro¢ni index N 0,29 1,57 6,24 0,10
Pohledavky z obchodnich vztahii 715 407 1168 1415 863
Meziroéni index N 0,57 2,87 1,21 0,61
Dohadné uety aktivni 2573 403 373 44 183
Meziro¢ni index N 0,16 0,93 0,12 4,16
OdloZena datiova pohledavka 360 245 120 8912 0
Meziro¢ni index N 0,68 0,49 74,27 0,00
Kratkodobé pohledavky 6 12 898 10 605 86 1978
Meziro¢ni index N 2149,67 0,82 0,01 23,00
Kratkodoby finanéni majetek 473 640 2 094 112 353
Meziro¢ni index N 1,35 3,27 0,05 3,15
Penize 153 15 65 0 46
Meziro¢ni index N 0,10 433 0,00 NA

U(‘.ty v bankach 320 625 2029 112 307
Meziroéni index N 1,95 3,25 0,06 2,74
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Casové rozligeni 66 18 8 0 59
Meziro¢ni index N 0,27 0,44 0,00 NA

Néklady pristich obdobi 66 18 8 0 59
Meziro&ni index N 0,27 0.44 0,00 NA

PASIVA CELKEM 5990 16 007 16 071 13274 6592
Meziro¢ni index N 2,67 1,00 0,83 0,50
Vlastni kapital -4 140 1025 1389 1432 1828
Meziro¢ni index N -0.25 1,35 1,03 1,28
Zakladni kapital 26 600 26 600 26 600 26 600 26 600
Meziro&ni index N 1,00 1,00 1,00 1,00
Zakladni kapital 26 600 26 600 26 600 26 600 26 600
Meziro¢ni index N 1,00 1.00 1,00 1,00
Kapitalové fondy 1501 1536 1536 1536 1536
Meziro¢ni index N 1,02 1,00 1,00 1,00
Ostatni kapitalové fondy 1 501 1 536 1536 1536 1536
Meziro¢ni index N 1,02 1,00 1,00 1,00
Rezervni fondy, nedglitelny fond a ostatni fondy ze zisku 900 900 900 900 900
Meziro¢ni index N 1,00 1,00 1,00 1,00
Zéakonny rezervni fond / Nedglitelny fond 900 900 900 900 900
Meziro¢ni index N 1,00 1,00 1,00 1,00
Vysledek hospodareni minulych let -31 544 -33 142 -28 010 -27 647 -27 604
Meziro¢ni index N 1,05 0,85 0,99 1,00
Nerozd&leny zisk minulych let 2814 2814 2814 2814 2814
Meziro¢ni index N 1,00 1,00 1,00 1,00
Neuhrazena ztrata minulych let -34 358 -35956 -30 824 -30 461 -30418
Meziro¢ni index N 1,05 0,86 0,99 1,00
Vysledek hospodateni bezného ucetniho obdobi (+/-) -1597 5131 363 43 396
Meziro¢ni index N -3,21 0,07 0,12 921
Cizi zdroje 4119 5103 5997 3040 4756
Meziro¢ni index N 1,24 1,18 0,51 1,56
Rezervy 27 27 27 27 27
Meziro¢ni index N 1,00 1,00 1,00 1,00
Ostatni rezervy 27 27 27 27 27
Meziro&ni index N 1,00 1,00 1,00 1,00
Dlouhodobé zavazky 0 0 0 0 0
Meziro¢ni index N NA NA NA NA

Kratkodobé zavazky 3992 4976 5870 3013 4729
Meziro¢ni index N 1,25 1,18 0,51 1,57
ZavazKy z obchodnich vztahi 2153 2188 3066 1569 3276
Meziroéni index N 1,02 1,40 0,51 2.09
Zavazky k zaméstnanctm 230 302 269 252 249
Meziro¢ni index N 1,31 0,89 0.94 0,99
Zavazky ze socialniho zabezpeceni a zdravotniho pojiteni 106 158 99 99 97
Meziro¢ni index N 1.49 0,63 1,00 0,98
Stat - danové zavazky a dotace 32 65 3] 62 32
Meziro¢ni index N 2,03 0.48 2,00 0,52
Dohadné &ty pasivni 156 5 310 0 0
Meziro¢ni index N 0,03 62.00 0.00 NA

Jiné zavazky 1315 2258 2095 1031 1 075
Meziro¢ni index N 1,72 0,93 0,49 1,04
Bankovni avéry a vypomoci 100 100 100 0 0
Meziro¢ni index N 1,00 1,00 0,00 NA

Kratkodobé bankovni tvéry 100 100 100 0 ]
Meziro¢ni index N 1,00 1,00 0,00 NA

Casové rozliseni 6011 9879 8 685 8 802 8
Meziro¢ni index N 1,64 0,88 1,01 0,00
Vynosy ptistich obdobi 6011 9879 8 685 8 802 8
Meziro¢ni index N 1,64 0.88 1,01 0,00

Za sledované historické obdobi doslo v ramci b&Zzného chodu Spole¢nosti v poslednim roce
apal k poklesu jeji bilanéni sumy, kdy se u dlouhodobych aktiv projevil kolisavy VYVOj
s celkovym velmi mimym poklesem v hospodafském roce 07/2015 az 06/2016.
Ve sledovaném obdobi se projevil pozvolny vzrist dlouhodobych aktiv, a to pfedevSim
ve skuping ocenitelnych prav, kdy dochazelo k ndkupim majetkovych prav k hracim.
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Ve sledovaném obdobi dochézelo k rozkolisanému vyvoji ob&znych aktiv zejména
v polozkach dlouhodobych pohledavek. Ve vazbé na vyvoj aktiv a vysledky podnikéani se
ménila struktura pasiv, a to zejména v polozkach vlastniho kapitalu v disledku sniZzovani ztrat
z minulych let. Za sledované obdobi byl znaény vykyv u kratkodobych zavazk, které byly
tvofeny prevazné zavazky z obchodnich vztah a jinym zavazky. Kratkodoby bankovni uvér
byl v letech 2014/2015 splacen.

Tabulka &. 3 — Vyvoj hlavnich poloZek rozvahy a jejich poméry:

Rozvaha 0

Text 7-6/2013  7-6/2014  7-6/2015  7-6/2016  7-12/2016
AKTIVA CELKEM 5990 16 007 16 071 13274 6 592
Dlouhodoby majetek 1611 1379 1698 2588 3083
Pomér k celkovy Aktivam/Pasiviim 26,89% 8.61% 10.57% 19,50% 46,77%
Dlouhodoby nehmotny majetek 1080 853 1208 2007 2007
Pomér k celkovy Aktivim/Pasiviim 18.03% 5.33% 7,52% 15.12% 30,45%
Ocenitelna prava 1 080 493 1208 2007 2007
Pomér k celkovy Aktiviim/Pasiviim 18,03% 3.08% 7.52% 15,12% 30,45%
Nedokonéeny dlouhodoby nehmotny majetek 0 360 0 0 0
Pomér k celkovy Aktivim/Pasiviim 0,00% 2,25% 0,00% 0,00% 0,00%
Dlouhodoby hmotny majetek 531 526 490 581 1076
Pomer k celkovy Aktivim/Pasiviim 8,86% 3,29% 3,05% 4,38% 16,32%
Samostatné movité véci a soubory movitych véci 531 526 490 558 1 076
Pomér k celkovy Aktivim/Pasiviim 8.86% 3,29% 3.05% 4,20% 16,32%
Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek 0 0 0 23 0
Pomér k celkovy Aktiviim/Pasivam 0,00% 0,00% 0,00% 0,17% 0,00%
Dlouhodoby finan¢ni majetek 0 0 0 0 0
Pomér k celkovy Aktivim/Pasiviim 0,00% 0,00% 0,00% 0.00% 0,00%
Ob&zna aktiva 4313 14 610 14 365 10 686 3450
Pomér k celkovy Aktivim/Pasiviim 72,00%  91.27% 89.38% 80,50% 52,34%
Zasoby 186 17 5 117 73
Pomér k celkovy Aktivanmy/Pasivim 3,11% 0,11% 0,03% 0,88% 1.11%
Zbozi 186 17 5 117 73
Pomer k cetkovy Aktivim/Pasivim 3.11% 0.11% 0,03% 0,88% [,11%
Diouhodobé pohledavky 3648 1055 1 661 10371 1046
Pomeér k celkovy Aktivim/Pasivim 60,90% 6,59% 10,34% 78.13% 15,87%
Pohledavky z obchodnich vztah( 715 407 1168 1415 863
Pomeér k celkovy Aktiviim/Pasivim 11.94% 2.54% 7.27% 10,66% 13.09%
Dohadné uéty aktivni 2573 403 373 44 183
Pomér k celkovy Aktivim/Pasiviim 42.95% 2,52% 2.32% 0.33% 2.78%
Odlozena danova pohledavka 360 245 120 8912 0
Pomér k celkovy Aktivim/Pasiviim 6,01% 1,53% 0,75% 67.14% 0,00%
Kratkodobé pohledavky 6 12 898 10 605 86 1978
Pomér k celkovy Aktivim/Pasiviim 0,10% 80.58% 65.99% 0,65% 30,01%
Kratkodoby finan¢ni majetek 473 640 2094 112 353
Pomeér k celkovy Aktivim/Pasivim 7,90% 4,00% 13,03% 0,84% 5.35%
Penize 153 15 65 0 46
Pomer k celkovy Aktivam/Pasivim 2,55% 0,09% 0.40% 0.00% 0.70%
Utty v bankach 320 625 2029 112 307
Pomeér k celkovy Aktivim/Pasivim 5,34% 3,90% 12,63% 0,84% 4.66%
Casové rozlieni 66 18 8 0 59
Pomér k celkovy Aktivim/Pasiviim 1,10% 0,11% 0.05% 0,00% 0,90%
Naklady ptistich obdobi 66 18 8 0 59
Pomér k celkovy Aktivim/Pasivim 1,10% 0.11% 0.05% 0,00% 0.90%
PASIVA CELKEM 5990 16 007 16 071 13274 6592
Vlastni kapital -4 140 1025 1389 1432 1828
Pomgér k celkovy Aktivim/Pasiviim -69.12% 6.40% 8,64% 10,79% 27,73%
Zakladni kapital 26 600 26 600 26 600 26 600 26 600
Pomeér k celkovy Aktivam/Pasiviim 444,07% 166,18%  165,52%  20039%  403,52%
Zakladni kapital 26 600 26 600 26 600 26 600 26 600
Pomer k celkovy Aktivim/Pasiviim 444.07%  166,18%  16552%  200,39%  403,52%
Kapitalové fondy 1501 1536 1536 1536 1536
Pomer k celkovy Aktivim/Pasivim 25.06% 9,60% 9,56% 11,57% 23,30%
Ostatni kapitalové fondy 1 501 1536 1536 13536 1536
Pomér k celkovy Aktiviim/Pasiviim 25.06% 9.60% 9.56% 11,57% 23,30%
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Rezervni fondy, nedélitelny fond a ostatni fondy ze zisku 900 900 900 900 900
Pomeér k celkovy Aktivam/Pasivim 15,03% 5,62% 5,60% 6,78% 13,65%
Zakonny rezervni fond / Nedglitelny fond 900 900 900 900 900
Pomgér k celkovy Aktiviim/Pasiviim 15,03% 5,62% 5,60% 6,78% 13,65%
Vysledek hospodafeni minulych let -31 544 -33 142 -28 010 -27 647 -27 604
Pomér k celkovy Aktivim/Pasivim -526,61% -207,05% -174,29% -208,28% -418,75%
Nerozdgleny zisk minulych let 2814 2814 2814 2814 2814
Pomér k celkovy Aktiviim/Pasivim 46,98% 17,58% 17,51% 21,20% 42.69%
Neuhrazena ztrata minulych let -34 358 -35956 -30 824 -30 461 -30418
Pomér k celkovy Aktivim/Pasiviim -573,59% -224,63% -191,80% -229.48% -461,44%
Vysledek hospodafeni b&zného ugetniho obdobi (+-) -1 597 5131 363 43 396
Pomér k celkovy Aktivim/Pasiviim -26,66%  32,05% 2,26% 0,32% 6,01%
Cizi zdroje 4119 5103 5997 3040 4756
Pomeér k celkovy Aktivim/Pasivim 68,76%  31,88% 37,32%  22,90% 72,15%
Rezervy 27 27 27 27 27
Pomér k celkovy Aktivim/Pasiviim 0,45% 0,17% 0,17% 0,20% 0,41%
Ostatni rezervy 27 27 27 27 27
Pomér k celkovy Aktivim/Pasiviim 0,45% 0,17% 0,17% 0,20% 0,41%
Dlouhodobé zavazky 0 0 0 0 0
Pomér k celkovy Aktivim/Pasiviim 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Kratkodobé zavazky 3992 4976 5870 3013 4729
Pomér k celkovy Aktivim/Pasivim 66,64%  31,09% 36,53%  22,70% 71,74%
Zavazky z obchodnich vztahi 2153 2188 3066 1569 3276
Pomeér k celkovy Aktivim/Pasivim 35,94% 13,67% 19,08% 11,82% 49,70%
Z4avazky k zaméstnancdm 230 302 269 252 249
Pomeér k celkovy Aktivim/Pasiviim 3,84% 1,89% 1,67% 1,90% 3,78%
Zavazky ze socialniho zabezpe&eni a zdravotniho pojisténi 106 158 99 99 97
Pomér k celkovy Aktivim/Pasiviim 1,77% 0,99% 0,62% 0,75% 1,47%
Stat - dafové zavazky a dotace 32 65 31 62 32
Pomér k celkovy Aktivam/Pasivim 0,53% 0,41% 0,19% 0,47% 0,49%
Dohadné G&ty pasivni 156 5 310 0 0
Pomer k celkovy Aktivim/Pasiviim 2,60% 0,03% 1,93% 0,00% 0,00%
Jiné zavazky 1315 2258 2095 1031 1075
Pomgr k cetkovy Aktivim/Pasiviim 21,95% 14,11% 13,04% 7,77% 16,31%
Bankovni avéry a vypomoci 100 100 100 0 0
Pomér k celkovy Aktiviim/Pasiviim 1,67% 0,62% 0,62% 0,00% 0,00%
Kratkodobé bankovni uvéry 100 100 100 0 0
Pomeér k celkovy Aktivim/Pasivim 1,67% 0,62% 0,62% 0,00% 0,00%
Casové rozliseni 6011 9 879 8 685 8 802 8
Pomér k celkovy Aktivim/Pasiviim 100,35% 61,72% 54,04%  66,31% 0,12%
Vynosy ptiStich obdobi 6011 9879 8 685 8 802 8
Pomér k celkovy Aktivam/Pasiviim 100,35% 61,72% 54,04% 66,31% 0,12%

Z uvedené tabulky je patrné, Ze dlouhodoba aktiva se podileji na celkové bilan¢ni sumé
v jednotlivych letech v urovni 8 az 27 % a zbyvajicich 92 az 73 % tvoii ob&zny majetek, ktery
je tvofen z pfevazné ¢asti kratkodobymi pohledavkami a kratkodobym finanénim majetkem.
Struktura odrazi stav a situaci klubu, ktery se v minulosti potykal s velkymi finanénimi
problémy. Z poslednich vysledkd k 31.12.2016 byl pomér dlouhodobych aktiv na celkové
bilan¢ni sum 47 % proti zbyvajicim 53 % obéZného majetku.

Tato struktura aktiv a cizich pasiv byla dana charakterem Cinnosti Spolegnosti. V oblasti pasiv
doslo ke zvyseni vlastniho kapitdlu vlivem lepSich hospodatskych vysledkGi a malym
snizenim ztrat z minulych let. Cizi zdroje jsou tvofeny ¢asovym rozliSenim a kratkodobymi
zavazky. Vyse bankovnich uvéril byla zastoupena pouhym 1 % az 2 %. SpoleCnost se
v minulosti nachézi ve finan&ni tisni. Hospodaiské vysledky jsou ovlivnény objemy pfispévki
od partnerti a sponzort, jelikoZ spole¢nost jiZ spotiebovala sviyj kapital.

33.1.2. VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Tabulka &. 4 — Vyvoj hlavnich polozek vykazu ziskl a ztrat

Vykaz ziski a ztrat 0
Text 7-6/2013  7-6/2014 7-6/2015 7-6/2016 7-12/2016
Trzby za prodej zbozi 161 37 194 128 287
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Meziro¢ni index

Naklady vynalozené na prodané zbozi
Meziro¢ni index

Obchodni marze

Meziro&ni index

Vykony

Meziro¢ni index

Trzby za prodej vlastnich vyrobku a sluzeb
Meziro¢ni index

Vykonova spotieba

Meziro¢ni index

Spotfeba materidlu a energie

Meziro¢ni index

Sluzby

Meziro¢ni index

Pridana hodnota

Meziro&ni index

Osobni naklady

Meziro&ni index

Mzdové néklady

Meziro¢ni index

Néklady na socialni zabezpedeni a zdravotni pojisténi
Meziro¢ni index

Socidlni naklady

Meziro¢ni index

Dané¢ a poplatky

Meziro¢ni index

Odpisy dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku
Meziro¢ni index

Trzby z prodeje dlouhodobého majetku a materialu
Meziro¢ni index

Trzby z prodeje dlouhodobého majetku
Meziro¢ni index

Zistatkova cena prodaného dlouhodobého majetku a materialu
Meziro&ni index

Zistatkova cena prodaného dlouhodobého majetku
Meziro¢ni index

Zména stavu rezerv a opravnych polozek
Meziro¢ni index

Ostatni provozni vynosy

Meziro¢ni index

Ostatni provozni naklady

Meziro¢ni index

Provozni vysledek hospodateni

Meziro¢ni index

Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku
Meziro¢ni index

Ostatni finan¢ni vynosy

Meziroéni index

Ostatni finan¢ni naklady

Meziro¢ni index

Finanéni vysledek hospodafeni

Meziro¢ni index

Dail z pfijmi za béznou ¢innost

Meziroén{ index

- splatna

Meziro¢ni index

Vysledek hospodafeni za b&znou cinnost
Meziro¢ni index

Dan z ptijmi z mimotradné ¢innosti
Meziro¢ni index

Mimoiadny vysledek hospodateni
Meziro¢ni index

Vysledek hospodateni za uetni obdobi
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Meziro&ni index N -3,21 0,07 0,12 9,21
Vysledek hospodafeni pfed zdan&nim -1 597 5363 363 74 396
Meziro¢ni index N -3,36 0,07 0,20 5,35

Spole¢nost mé z vlastni podnikatelské ¢innosti, mimo piijmii z reklamy, dale zejména pfijmy
ze vstupného, z prodeje reklamnich predmétii a z pfestupu hra¢t. Tyto pijmy z podnikéani
viak piedstavuji vyznamné niZ§i procento k celkovym piijmim klubu, tj. zejména vici
prispivatelim na ¢innost.

Ve sledovaném obdobi doslo k vyrazn&j$imu ristu vykont Spolecnosti v letech 2014/2015 a
2015/2016. Posledni vysledky vykonti k 31.12.2016 maji lehce nizsi hodnoty, av8ak jsou nad
lety 2012/2013. Spole¢nost se v ase snazi zlepsit vysledky hospodafeni a narovnat ztraty
z minulych obdobi.

V nasledujici tabulce je zndzorén historicky vyvoj relativnich ukazateli jednotlivych
nékladovych polozek k vykoniim spolecnosti.

Tabulka &. 5 — Vyvoj vybranych ukazateli
Vyvoj bybranych pomérii VZaZ

Text 7-6/2013 7-6/2014 7-6/2015 7-6/2016 7-12/2016

Vykony + obchodni marze 7927 7532 11945 11161 9970
Vykonova spotieba 19 442 18 654 23280 20 169 14 964
Pomér k celkovym vykontim 245.26% 247,66% 194,89% 180,71% 150,09%
Spotfeba materialu a energie 1954 2379 2453 1998 1817
Pomér k celkovym vykonim 24,65% 31,59% 20,54% 17,90% 18,22%
Sluzby 17 488 16 275 20 827 18171 13 147
Pomér k celkovym vykondm 220,61% 216,08% 174,36% 162,81% 131,87%
Osobni naklady 4556 4537 4 660 4756 2425
Pomér k celkovym vykonim 57,47% 60,24% 39,01% 42,61% 24,32%
Qdpisy dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 1115 1 081 1163 2034 129
Pomeér k celkovym vykondm 14,07% 14,35% 9,74% 18,22% 1,29%
Ostatni provozni naklady 258 435 223 161 142
Pomér k celkovym vykonim 3,25% 5,78% 1,87% 1,44% 1,42%

7 uvedené tabulky je patrné, Ze nejvyznamnéj3i podil na vykonech ma vykonova spotieba
a zejména pak sluzby. Podstatn& niZ8i, ale velmi dilezitou, skupinou jsou také osobni naklady
a odpisy majetku.

Sportovni ¢innost na bazi profesiondlni a poloprofesionalni urovné je objektivné obtiZn¢
hodnotitelna, jelikoz se klade prioritng vétsi diraz na sportovni vysledky, vykonnost hract
a prace celého realizaéniho tymu véetné managementu. Ekonomicka vykonnost ma pro
hodnoceni sekundarni vyznam a slouzi pro doplnéni celkového obrazu stability chodu
Spoleénosti. Finanéni vysledky hospodateni spole¢nosti jsou zavislé zejména na vydajich
Spolegnosti v souvislosti s velikosti odmé&n hraciim a nakupovanych hragskych prav a v mife,
jaké se daff nalézt a pfesvédgit partnery a sponzory, aby poskytli co nejvy3si prispévky.

Historickd vykonnost Spole¢nosti byla nestabilni a vykazovala vyznamné vykyvy
v hospodateni, coz bylo zplisobeno manaZerskymi chybami, jelikoZ se nepodaiilo zajistit
smlouvy se silnymi partnery a na druhé strané pfi nakupu a odménovani hra¢a nebyly brany
na zietel realné finanéni moznosti klubu. Spole¢nosti tak hrozil v minulosti Upadek. Pfes
vynaloZenou snahu nelze konstatovat, Ze by se managementu podafilo doséhnout vyty¢eného
cile, vy33i finanéni nezavislosti na partnerech a podpofe mésta.

Tim, e vysledky hospodafeni Spole¢nosti jsou z Casti zavislé na sportovnich vysledcich
a soucasné jsou vystaveny zna¢né mife nahodilostem (napf. zranéni klicovych hraci, vypadek
vykonnosti druzstva, sportovni neuspéchy &i sportovni §tésti apod.), je zfejmé, Ze tato
podnikatelska &innost je vysoce rizikova a méla by byt proto pokud moZno profilovana
na nizkou urovefi nakladi a minimalizaci nestabilnich pi{jmd. Toto riziko nelze systémové
vyrazné snizit a je organicky spojeno s danou podnikatelskou &innosti. Je nutné mit na paméti,
e dlouhodoby vypadek ve sportovni vykonnosti klubu se zpravidla projevi v odlivu partneril
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a sponzori a v piijmech z reklamy, coz pak vyZaduje narotnou cestu dosazeni opétovné
ekonomické a finanéni stability véetng preklenuti doby dosaZeni opétovné vykonnosti.

Jak jiz bylo vy$e zmin&no, vykonnost u takového typu obchodni spole¢nosti je pomé&fovana
sportovnimi vysledky a nasledn& pak vysledky finanénimi. Nelze v3ak pominout obtizné
méfitelna kritéria, tj. cilenou seberealizaci zainteresovanych osob piisobicich v klubu. Je to
snaha dostat se do povédomi vefejnosti a piipadn& realizovat zisky ve vedlejSich a
soubéznych aktivitich. Hodnoceni téchto pfinosii s pomoci vySe pouZitych pomeérovych
ukazateli viak nelze provést. Je pak na akcionafich, jak své hodnoceni provadéji, tj. zda se
jim vlastnictvi klubu pfi diirazu na tyto obtiZzné méfitelné benefity nadale vyplati.

Ze soudasné situace vyplyva, Ze nelze odekavat, Ze by Spoletnost méla v dohledné dobe
vyplacet podily na zisku. Na zakladé t&chto skuteCnosti je ziejmé, Ze investor nemiize
za sou¢asného stavu podniku o&ekavat vynosy ve formé dividend a rovnéZ se jevi
z &asového a vEcného hlediska velmi problematické drZeni podilu se zimérem dosahnout
vynosu z nisledného prodeje akcii se ziskem vlivem ristu vnitFni hodnoty podniku
v ramci jeho budouciho fungovani v akciové spole¢nosti.

3.3.1.3. VYKAZ PENEZNICH TOKU

Vyvoj hlavnich poloZek rozvahy a jejich meziroéni indexy ukazuje nasledujici tabulka:

Tabulka &. 6 — Vyvoj CF Spole¢nosti

Cash Flow

Text 7-6/2014  7-6/2015  7-6/2016  7-12/2016
Stav penéznich prostfedki na zag4tku Gdetniho obdobi 473 640 2094 112
Uletni zisk nebo ztrata z bézné &innosti pted zdan&nim 5363 363 74 396
Upravy o nepenéZni operace 738 1099 2034 -19
Odpisy dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 1081 1163 2034 129
Zména stavu opravnych poloZek, rezerv 0 0 0 0
Zisk z prodeje stalych aktiv -343 -64 0 -148
Vytétované nakladové a vynosové uroky 0 0 0 0
Ptipadné Upravy o ostatni nepenéZni operace 0 0 0 0
Cisty penézni tok z prov.&in. pfed zd. a zm&nami prac. kapitalu 6101 1462 2108 377
Zmény stavu nepen&znich slozek pracovniho kapitélu -7 823 2015 7675 -8 985
Zména stavu kratkodob. pohledavek a ptechodnych 0&ta aktiv -12 844 2303 10 527 -1 951
Zména stavu kratkodobych zdvazki a pfechodnych Gt pasiv 4 852 -300 -2 740 -7 078
Zmé&na stavu zasob 169 12 -112 44
Zména stavu ostatniho kratkodobého finanéniho majetku 0 0 0 0
Cisty pen&Zni tok z provozni &innosti ped zd. a mim. polozkami -1722 3477 9783 -8 608
Nakladové aroky s vyjimkou kapitalizovanych 0 0 0 0
Vynosové troky 0 0 0 0
Daii z piijma za b&Znou &innost -232 0 -31 0
P¥ijmy a vydaje spojené s mimofadnym HV 0 0 0 0
Cisty penézni tok z provozni Einnosti _ -1954 3477 9 752 -8 608
Penézmi toky z investicni innosti _ | s B L. T3
Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv -849 -1482 -2 924 -624
PHjmy z prodeje stalych aktiv 343 64 0 148
Zmeéna stavu dlouhodobych avéri 0 0 0 0
C"is_t)_" penéZni tok vztahujici se k investi¢ni ¢innosti -506 -1418 -2 924 -476
Penésnftoky 2 finantni Sinnosti RIE T M B VNN
Dopady zmén dlouhodobych pohleddvek 2593 -606 -8 710 9325
Dopady zmé&n dlouhodobych zavazki 0 0 0 0
Dopady zmé&n kratkodobych uvéni a finanénich vypomoci 0 0 -100 0
Dopady zmén vlastniho kapitalu 34 1 0 0
Cisty pené&zni tok vztahujici se k finan¢ni &innosti 2627 -605 -8 810 9325
Cisté zvyseni resp. sniZeni pen&znich prostredki 167 1454 -1982 241
Stav pen&znich prostfedku na konci ucetniho obdobi 640 2 094 112 353
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Tvorba cash flow vykazovala ve sledovaném obdobi v provozni ¢innosti ristovou tendenci,
kdy ze zapornych vysledka let 2013/2014 vykazala v poslednim uzavieném hospodaiském
roce kladné hodnoty. Naopak v oblasti investiéni Cinnosti byly vysledky po celou dobu
zaporné. Pouze cash flow z finanéni ¢innosti vykazuje v celém obdobi pozitivni vysledky, coz

je ovlivnéno hrazenim piisp&vki partnery a sponzory.
3.3.1.4. POMEROVA ANALYZA

Pro dokresleni soudasného stavu jsou v nasledujicim textu uvedeny rozhodujici pomé&roveé
ukazatele Spole¢nosti. Spolegnost presla na hospodafsky rok, tj. na obdobi od
01.07. do 30. 06 nasledujiciho roku. Pouze k datu ocenéni je analyza provedena k ultimu

roku, tj. k 31.12.2016.
3.3.1.5. UKAZATELE LIKVIDITY

Likvidita je schopnost subjektu dostat svym zavazkim. Ukazatele likvidity se pouZivaji
k porovnani zdrojt, které jsou k dispozici, se zdvazky, kter¢ ma podnik v uréité dobé zaplatit.
Ukazatele likvidity ukazuje nasledujici tabulka.

Tabulka ¢&. 7 — Ukazatelé likvidity

Ukazatele likvidity 7-6/2013  7-6/2014  7-6/2015  7-6/2016  7-12/2016
Okamzit4 likvidita 0,12 0,13 0,35 0,04 0.07
Pohotova likvidita 0,12 2,67 2,13 0,07 0,49
Bé&zna likvidita 1,05 2,88 2,41 3,55 0,73

Okamzita likvidita

Okamiitd likvidita
0,4
03 -
02 - y —
0.1 \'/4
| 0 -
7-6/2013  7-6/2014  7-6/2015  7-6/2016  7-12/2016

Ukazatel okam?Zité likvidity vypovida o solventnosti firmy, tj. schopnosti okamzité splatit své
kratkodobé zavazky. Doporucované hodnoty pro tento ukazatel se pohybuji v rozmezi 0,1 —
0,2. Vykazované hodnoty v daném obdobi hodnoceni jsou velmi rozkolisané. V obobi let
2012 a7 2014 se vyse ukazatele pohybovala v kriteridlnim rozmezi, pouze v hospodaiském
roce 2014/2015 vylétla hodnota tohoto ukazatele aZ na aroveri 0,35, coz byla mimofadnost,
ktera byla ovlivnéna uzkou selektivnosti ukazatele, coz potvrdil v nasledujicim obdobi prudky
propad. Vysledky k 31.12.2016 nasvédCuji mozZnému navratu k doporu¢ovanym hodnotdm

likvidity.
Pohotova likvidita

Pohotova likvidita
3 S _
2
1

o |
7-6/2013 7-6/2014 7-6/2015 7-6/2016 7-12/2016

Ukazatel pohotové likvidity pom&fuje to, co by Spole¢nost méla v daném okamzZiku
nejpozdéji do jednoho roku ziskat, stim, co bude béhem jednoho roku potiebovat.
Doporuovana hodnota by tedy méla byt mirn€ vyssi nez 1. Vyvoj zde byl velmi kolisavy,
hodnoty prudce rostly nad a klesaly pod doporucovanou kriterialni Groveh, coZ vypovida o
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skuteCnosti, Ze finan¢ni situace Podniku z dlouhodobych hledisek nebyla pfizniva, avsak
vyhled mlZe byt pfiznivy, nebot’ vysledky k 31.12.2016 naznacéuji mozné pfibliZzeni k optimu.

Bézna likvidita

Bézina likvidita ‘

|

1 |
| o ‘
| 7-6/2013 7-6/2011 7-6/2015 7-6/2016 7-12/2016

BézZna likvidita charakterizuje relativni podil kratkodobych dluht na financovani ob&Znych
aktiv. Doporucovana hodnota se pohybuje v intervalu 1,5 — 2,5. Hodnoty bé&zné likvidity jsou
rovné€z velmi rozkolisané, kdy v letech 2012/2013 byly pod doporu¢ovanou hodnotou a jiz
dalsi roky 2013 az 2016 jsou vysoko nad optimem ukazatele. Posledni vysledky k zavéru roku
2016 opét vykazuji hluboky pokles, nebot’ vzrostly kratkodobé zavazky bez adekvatniho riistu
obéZného majetku, spole¢nost miZe mit problémy s jejich véasnymi Ghradami.

Provedené propocty pomérovych ukazateli zoblasti likvidity ukazuji, Ze Spole¢nost je
vystavena poruchdm pribézného financovani, coz souvisi s jeji zavislosti chodu na externich
finanénich zdrojich, které se ne vzdy dati priibézné zajist'ovat.

3.3.1.5.1. UKAZATELE STRUKTURY FINANCOVANI

Tabulka €. 8 — Ukazatelé struktury financovani

Ukazatele zadluZenosti 7-6/2013  7-6/2014  7-6/2015  7-6/2016  7-12/2016

ZadluZenost vlastniho kapitélu -244,69% 1461,66% 1057,13%  826,96%  260,61%
Kryti stalych aktiv vlastnim kapitdlem -256,98% 74,33% 81,79% 55.33% 59.29%
Kryti stalych aktiv dlouhodobym kapitalem -256,98% 74,33% 81,79% 55.33% 59.29%
Mira zadluZenosti 1,67% 0,62% 0,62% 0,00% 0,00%
Urokové kryti 0,00% 0.00% 0,00% 0,00% 0,00%

Pozn. Piislusny komentaf k dil¢imu vyvoji téchto ukazatell je popsan u jednotlivych grafil.

ZadluzZenost vlastniho kapitilu

|
ZadluZenost vlastniho kapitalu
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Ukazatel zadluZenosti vlastniho kapitalu je dan pomérem ciziho a vlastniho kapitalu. Nejnizsi
vykdzané hodnoty byly v letech 2012/2013, coz bylo dano zapornou hodnotou vlastniho
kapitalu. Naopak nejvy§si urovné ukazatel dosahl v obdobi let 2013/2014, coz souvisi
s mimoradnostmi ve financovani a vysledcich podnikani a nizkou urovni vlastniho kapitalu,
vykyvy pak dosahuji mimofadnych hodnot a dokladaji nizkou finan¢ni stabilitu.

Zasledované obdobi byla Spoleénost vystavena vysoké finanéni tisni v disledku
vykazovanych provoznich a vysokych vydajit nad své finanéni moznosti.
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Kryti stalych aktiv vlastnim kapitalem (pFekapitalizovani)

Kryti stalyvch aktiv viastnim kapitilem ‘
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Pokud se hodnota ukazatele blizi nebo dokonce pievySuje 100 %, lze mluvit
o piekapitalizovani, tzn., Ze vlastni a zpravidla draz§i zdroje jsou pouzity na financovani
kratkodobych aktiv, coz pro podnik pfedstavuje na jedné strané nizké finanéni riziko, ale na
druhé strané je jistota vykoupena niz8im rGstem vnitini hodnoty. Tento ukazatel proto
pojednava o upiednostiiovani stability pfed vynosnosti. Z uvedeného ukazatele je patrna
oscilace ve vyvoji let 2013 aZz 2016 pod drovni 100 %. Rovnéz je vysledek ovlivnén
strukturou aktiv a pasiv a specifickym zamétenim spole¢nosti.

Kryti stalych aktiv dlouhodobym kapitalem (podkapitalizovani)

Kryti stalych aktiv dlouhod. kapitalem
100% - - - --

0% s

7-6/2013 -6/2014  7-6/2015 7-6/2016  7-12/2016

-100%
-200%

-300% — --- - -

Porovnava kompletni dlouhodobé zdroje (vlastni kapital a dlouhodobé cizi zdroje)
s dlouhodobymi aktivy podniku. Pokud je hodnota niZ$i nez 100 %, znamena to, Ze stala
aktiva jsou financovana i z kratkodobych zdroja a podnik je tedy podkapitalizovan. Zde plati
obdobny komentar jako v pfedchozim pomérovém ukazateli.

Z uvedenych pomérovych ukazateld zadluZenosti je patrné, Ze finanéni riziko chodu
Spole€nosti je vysoké a nestabilni. Spole¢nost vykazuje nedostate¢né vlastni kapitalové
zdroje, vlivem ztratového hospodafeni se situace dramaticky zhorsila, v poslednich dvou
létech se situace stabilizovala, av§ak je nadale kriticka.

3.3.1.6. UKAZATELE AKTIVITY

Ukazatel€ aktivity hodnoti schopnost firmy vyuZivat vloZenych prost¥edk, tj. rychlost obratu
jednotlivych slozek majetku, resp. vazanost kapitalu v uréitych formach aktiv. Vyvoj
ukazatelli aktivit je sestaven v nasledujici tabulce. Krat$i obratka je pozitivni a trend
prodluzovani je vesmés negativni vyjma obratu zavazkl v pfipad¢, Ze je rostouci trend
zaloZen na konkurenéni vyhodé.

Tabulka €. 9 — Ukazatelé aktivity

Ukazatele aktivity II 7-6/2013  7-6/2014  7-6/2015  7-6/2016  7-12/2016
Doba obratu zboZi 415,90 165,41 9,28 329,06 183,14
Doba obratu kratk. pohledavek 0,27 613,95 314,09 2,74 138,85
Doba obratu kratk. zavazkii 178,66 236,86 173,85 96,17 331,96
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Ukazatel doby obratu zboZi

Doba obratu zboZi
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Ukazatel m&# dobu ve dnech, po kterou je kapitdl vazan v dané form& zboZzi. Ukazatel ma
opét velmi kolisavy vyvoj a s ohledem na velikost finanéniho objemu zboZi neni diivod vyvoj
bliZze komentovat.

Ukazatel doby obratu kratkodobych pohledivek

Doba obratu kratk. pohleddvek
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Ukazatel méii dobu ve dnech, po kterou je kapitdl vazan ve formé pohleddvek. Obecné
je snahou maximalizace doby obratu zavazkii (splatnosti u dodavatel®l) a minimalizace doby
obratu pohledavek (dosahovat co nejnizsi splatnosti u odbérateli). V souladu s obecnymi
trendy Gasto dochézi u stalych zékazniki k postupnému prodluzovéni splatnosti pohledavek.
Platby ze strany odbérateldi v jednotlivych obdobich nebyly hrazeny pravidelné. Z grafu
je patrny vyznamny vykyv v letech 2013/2014 a s poklesem 2014/1015. Obecné muzeme

konstatovat, e v poslednich obdobich let 2015 az 2016 mé jiZ ukazatel pfiznivéjsi VYV0j pro
spole€nost.

Ukazatel doby obratu kritkodobych ziavazki
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Ukazatel méi dobu, po kterou méze podnik vyuzivat kratkodobych neuroCenych cizich
zdrojti. Spole&nosti se obecné snazi o maximalizaci prodlouzeni dob platnosti svych zavazka
protahovanim plateb. Zde jsou rovnéZz patrné vyznamné vykyvy. Pfedevsim k 31.12.2016
mtzeme sledovat razantni rist doby obratu, coZ bylo ovlivn&no potiebou hradit mimofadné
vydaje koncem roku.

3.3.1.6.1 UKAZATELE PRODUKTIVITY PRACE
Ukazatele produktivity prace ukazuje nasledujici tabulka.

Tabulka &. 10 — Ukazatele produktivity prace na 1 K& osobnich nakladi

Ukazatele produktivity 7-6/2013 7-6/2014 7-6/2015 7-6/2016  7-12/2016
Produktivita z pfidané hodnoty -2,53 -2.45 -2,43 -1,89 -2,06
Produktivita z provozniho zisku -0,35 1.20 0,08 0,02 0,17
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Produktivita z pridané hodnoty
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7 grafu produktivity prace z pfidané hodnoty vyplyva, Ze hodnoty v celém obdobi jsou
zaporné, z &ehoZ lze usuzovat, Zze Spolenost vykazovala provozni ztratovy.

Produktivita z provozniho zisku
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Z grafu produktivity prace z provozniho zisku vyplyva, Ze oscilujici zaporné tendence
uvedené v predchozim ukazateli mély také vliv na klesajici HV a celkovou nedostateCnou
vykonnost z provozni &innosti obchodniho zavodu. Zde je nutné opakovat, Ze otdzka vySe
zisku neni pro Spole¢nost prioritni.

Vyvoj ukazatel( vynosnosti — rentability aktiv, investovaného a vlastniho kapitalu ukazuje
nasledujici tabulka.

Tabulka &. 11 — Ukazatelé vynosnosti

Ukazatelé ziskovosti 7-6/2013  7-6/2014  7-6/2015  7-6/2016  7-12/2016

Rentabilita celkovych aktiv ROA -26,66% 32.05% 2,26% 0.32% 6.01%
Rentabilita vlastniho kapitalu 38,57%  500,59% 26,14% 3,00% 21,66%
Rentabilita vloZeného kapitalu 39,80%  445.40% 23.94% 2,95% 21,35%

Pozn. Pislusny komenta¥ k dil¢imu vyvoji téchto pomérovych ukazateld je popsan
u jednotlivych graft.

Rentabilita aktiv

Rentabilita celkovych aktiv ROA
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Ukazatelé rentability kapitalu se odvozuji jako podil zisku a kapitalu. Celkovou efektivnost
podniku vyjadiuje ukazatel Rentabilita aktiv (Return on assets — ROA), ktery udava, kolik je
podnik schopen vytvofit zisku se vSemi svymi prostfedky. SloZeni aktiv podniku zde neni
brano na zetel. Aktiva ve sledovaném obdobi nejprve rostla, s &imZ rostl i hospodafsky
vysledek, avsak od let 2015/2016 se hodnota aktiv snizila a soucasné se sniZila i hodnota
hospodaiského vysledku, coz se odrazilo v hodnotach rentability aktiv, které vykazuji nizké
hodnoty. Priginy byly znalcem popsany vyse.
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Rentabilita vlastniho kapitalu
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Tento ukazatel (Return on equity — ROE) vyjadfuje vynosnost vlozenych prostiedka
akcionafi. Obecné by mél byt vy3si neZ vynosnost jinych investorskych prilezitosti. které maji
niz$i nebo shodné riziko. Tento ukazatel ma obdobny trend jako piedesly ukazatel, a to
v diisledku toho, Ze Spolegnost v letech 2013/2014 vykazala vysoky kladny hospodafsky
vysledek, avSak v poslednich letech vykazuje niz§i hodnoty vlastniho kapitalu a rovnéz
klesajici vykonnost.

Rentabilita investovaného (dlouhodobého) kapitdlu

| Rentabilita vloZeného kapitalu
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Informaci o vynosnosti investovaného — dlouhodobého kapitalu vlozeného do podniku pak
poskytuje Rentabilita investovaného (dlouhodobého) kapitalu (Return on investment —
ROI). Tento ukazatel patfi mezi klicové ukazatele tvorby hodnoty pro akciondfe a tim i pro
ocenéni podniku. Pokud je vynosnost vyssi nez vyplyva ze struktury aktiv a pasiv (pfipadné
kolik stanovi vlastnici), pak podnik tvoii hodnotu pro spole¢niky. Ale pokud je nizsi, pak
dochazi k ibytku — ztratdm na vnitini hodnoté obchodniho zavodu a potazmo na hodnoté
podilu. Tento ukazatel ma témét shodny vyvoj jako ptedchozi, ktery byl ovlivnén
vykazovanymi zapornymi ekonomickymi vysledky.

Daliim ukazatelem pro posouzeni vykonnosti podniku je ukazatel miry zisku
z dosazenych trieb. V nasledujici tabulce je uveden trend vyvoje rentability trzeb ze zisku.

Tabulka &. 12 — Vyvojovy trend miry zisku trzeb z pfidané hodnoty.
Ukazatelé ziskovosti 7-6/2013  7-6/2014  7-6/2015  7-6/2016  7-12/2016
Rentabilita trzeb z ptidané hodnoty 143,15%  -147.06%  -9325%  -79.87%  -48,69%

Ukazatel rentability trzeb z pfidané hodnoty
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Ukazatel udava vysi hrubé marZe k trzbam Spolecnosti bez zapoéteni mzdovych nakladu.
Vykazovand hodnota je ovlivnéna urovni konkurenéni vyhody, pozici Spole¢nosti na trhu
a intenzitou konkurenéniho prostiedi. Z uvedeného vyvoje je zfejmy pozitivni trend, avSak
s ohledem na zaméfeni Spole¢nosti, se vyvoji téchto poslednich pomérovych ukazatell
nedava pii celkovém hodnoceni podstatny vyznam.
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Obecné k ukazatelim vykonnosti a rentability Ize konstatovat, Ze hodnotit Spole¢nost je nutné
po sportovni a nasledn& po finanéni strance, pti¢emzZ prioritou je vyrovnané financovani, viz
text uvedeny v ptedchozich kapitolach posudku.

3.4. VYHODNOCENi STRATEGICKE ANALYZY

Z analyzy vnitinich a vn&jsich faktort, které mohou zasadn€ ovliviiovat dosavadni vysledky
hospodateni a dalgi chod Spole¢nosti, byly zjistény nasledujici skutecnosti:

»  Vystupem (produktem) Spole¢nosti je nehmotny statek v podob¢ ptedvadéné
fotbalové hry na profesiondlni Grovni, a to v druhé nejvyssi sout€Zi. Tento vystup
je nabizen $irokému okruhu divéakii a zajemct sledujicich tuto hru a v zasadé slouZzi
pro uspokojeni volnogasovych aktivit. Hrani fotbalu je veétSinovou spole€nosti
v zasadé& akceptovano a obecné uznvéano. Vystupem nejsou konkrétni hmotnd plnéni,
ale zejména umisténi v tabulce soutéze, Gcetni vysledky jsou az druhofadé. Proto je
nutné postupovat pii hodnoceni dosazenych vysledkd klubu odliSnymi méfitky, nez u
béznych podnikatelskych subjekti.

> S ohledem na své zamé&Feni se Spole¢nost pohybuje na velmi uzkém trZnim segmentu,
kterym je soutéZni hrani fotbalu na profesiondlni Grovni.

>  SoutdZe mezi profesionalnimi sportovnimi kluby jsou organizované profesnimi svazy
(spolky), cela organizace soutéZi je podporovana riznymi subjekty a na jejich konani a
organizaci jsou vynakladany vyznamné finanéni prostiedky.

»  Sportovni fotbalové kluby tohoto typu u nas v zasadé funguji jako ptispévkové
organizace. Jejich chod je vyrazng zavisly na ptijmech z reklamy a ptispévky partnerd,
které jsou z riiznych pfi¢in, malo stabilni. Pfispivatelé mohou byt z fad podnikateld,
fanougkéi a kluby mohou byt velmi omezen& dotovany z vefejnych rozpocti. Bez
vn&jsi finanéni pomoci nemohou kluby tohoto charakteru u nas fungovat.

>  Chod spole¢nosti a koncovy vysledek je vZdy zatiZzen rizikem pfipadného neuspéchu, a
to presto, e mohly byt investovany odpovidajici finanéni prostfedky, vytvofeny
odpovidajici podminky, zavedeny spravné postupy, svij dil na vysledcich klubu ma
rovnéz sportovni §tésti ¢i smila.

>  Kritériem usp&snosti chodu klubu jsou pfedevsim sportovni vysledky, coZ pak vede
zpravidla k tomu, 7e klub ma lepsi pfileZitost zvysit své piijmy z prodeje televiznich
prav, z prodeje reklamnich ploch a pfedméti, ze vstupného a dale roste hodnota
hragskych prav evidovanych v klubu.

>  Podnikani v oblasti profesionalniho fotbalu mé sva specifika a kli¢ové procesy lze
velmi obtizn& systematizovat a pausalizovat, nejedna se o béZné podnikani.

»  Strategickym cilem vedeni klubu je postup A muZstva do nejvyssi fotbalové soutéze
a dale je zaméfen na vychovu mladych hracu.

»  Dle ptedlozenych podkladt ainformaci pfedanych managementem Spole¢nosti
je soutasna hospodaiska situace klubu v porovnani s historii vyznamne ptiznivéjsi.
Zazemi a herni vysledky davaji pfedpoklad pro obnoveni opravnéni na dalsi
fotbalovou sezonu.

>  Finan¢ni stabilita klubu pii financovani vychovy mladeze by méla byt zajiSt€na
dotacemi ze strany mésta na del$i dobu, jak mé&lo byt deklarovano pfi jednanich
se zastupci mésta, a to i presto, Zze dojde k prodeji podilu Spolegnosti.

>  Zajem o fotbalové déni roste s tim, jak se zvySuje atraktivita mezinarodnich soutézi,
zejména s tim, jak rostou velmi vysoké bonusy za vyhry v pohéarovych utkénich,
a dale, jak rostou pijmy hraét a trenérd, ktefi ptisobi ve pi¢kovych klubech.

>  Ekonomickad sila klubu je vyrazng ovlivnéna ekonomickou situaci regionu.
V Moravskoslezském kraji se v soucasnosti nachazi omezeny vycet kapitalové silnych
partner(i, ktefi by méli zajem nebo mohli podporovat fotbalovy klub v takovém
rozsahu, ktery by dlouhodobé pokryval vyznamnou ¢ast rozpoCtu (vice nez 1/3 na
jednu sezonu).

o 34 R R - Kvité, Pawlita & Partnefi, s.r.o.



Znalecky posudek ¢. 12/2017

Snahou managementu klubu Slezsky FC Opava je dosahovat co nejlepSich sportovnich
vysledkd, vychovavat a pfipadné nakupovat hrace s pfiméfenou cenou, mit smluvné zavazany
dobré trenéry, vybudovany realizaéni tym a dodrZovat vyrovnanost hospodateni. Klub by se
mél v budoucnu pohybovat v popiedi zdjmu mistni vefejnosti a ziskdvat fanousky, aby se stal
atraktivnim objektem pro sponzory.

3.4.1.SWOT ANALYZA

Shrnuti vSech nejvyznamnéjsich skute€nosti ze strategické analyzy majicich vliv na ocenéni
je uvedeno v této SWOT analyze.

Silné stranky:

» Tradice,

> stabilni plisobeni v druhé nevyssi soutézi,

» uspokojiva divacka navstévnost,

» dlouhodoba prace s mladezi,

» pusobeni fotbalového klubu v rekonstruovaném hfisti Opava,

» nehmotny majetek nabyty dosavadnim chodem obchodniho zavodu.

Slabé stranky:

» Nepfiznivé podnikatelské klima Severni Moravy,

> lokalita piisobeni s podnikatelskymi aktivitami s nizkou trovni pfidané hodnoty,

> vysoka intenzita konkuren¢niho prostiedi mezi kluby v tomto regionu,

» niz8i Groven ro¢nich rozpodtl oproti jinym srovnatelnym klubtim,

» chod Spole¢nosti je vyrazné zavisly na reklamnich a partnerskych smlouvach,

» z dlouhodobého hlediska bude stadion vyZadovat velkou rekonstrukei,

> silna zavislost na podpofe ze strany mésta plynouci jednak zuZivani stadionu
za vyhodnych podminek a dale z dotaci poskytovanych na podporu vychovy mladeze.

PrileZitosti:
> Nalezeni strategického partnera, ktery by zabezpedil financovani alespoii 1/3 rozpoctu
na delsi obdobi.

Hrozby:
» Vypovézeni najemni smlouvy na prondjem hlavniho hfi§té a tréninkovych hiist’ ze
strany mésta,
> zirata n&kterého vyznamného sponzora &i osoby vrcholového managementu, ktera
strategicky Fidi financovani a ovliviluje sportovni vysledky Spole¢nosti.

3.4.2.DILCi ZAVER

Vlastniky spolenosti o takovém charakteru musi nutné byt osoby zainteresované v oblasti
profesionalniho sportu, a dale osoby, které maji soucasné i jiné vyznamné podnikatelské
aktivity, jeZ jim zaji$tuji redlné vynosy pro jejich osobni spotfebu. Spole€nost nevytvaii
hodnotu pro vlastniky v podob& podilu na zisku, ale pfinosy se realizuji v obtiZné
kvantifikovatelnych hodnotach jako je image, dobré jméno u obchodnich partnerti a u Siroké
vefejnosti.
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4. METODOLOGIE POSTUPU OCENEN{

4.1. PREHLED METOD OCENOVANI ZAVODU

Hledana trni hodnota ocefiovaného majetku je obvykle urfovéna strukturou a kvalitou
piinosti z daného majetku (aktiva) nebo z hodnoty majetkové podstaty. V ndvaznosti
na to existuji v zasadé dva piistupy, které se pfi ocefiovani vyuZivaji. Prvni pfistup je zaloZen
na vyhodnocovani pfinost z oceftovaného subjektu pomoci tzv. vynosovych metod ocenéni.
Druhy zpisob je zaloZen na zpasobech, které vyhodnocuji hodnotu jméni oceflovaného
subjektu (metody na bazi nakladii nebo taky substance Zavodu).

Soudasna teorie a praxe vyuziva pro finanéni ocenéni Zavodu nasledujici metody:
e metody zaloZené na analyze vynost,
e metody zaloZené na analyze srovnatelnych cen na trhu,
e metody analyzujici naklady na pofizeni majetku.

4.1.1.METODY ZALOZENE NA ANALYZE VYNOSU (VYNOSOVE METODY)

Jedna se o soubor metod zaloZenych na tivaze, Ze hodnota statku je dana vynosem plynoucim
z jeho vlastnictvi. Tyto metody vychazeji ze zékladni uvahy investora, Ze kapital bude
investovan zpisobem, ktery piinasi vbudoucnu vynos na poZadované urovni  pfi
akceptovatelném riziku. Vynos z investovaného kapitalu je zde povaZovan za hlavni kritérium
a divod, pro¢ je kapital investovan. Vynosové metody abstrahuji od hmotné substance
Zavodu. Tato substance vstupuje do vlastniho ocenéni zprostfedkované napf. zahrnutim
odpisti majetku, vydajii na investice apod. do finan¢niho planu chodu Zavodu, o ktery
se analyza vynosi opird. K nejastdjsim pouzivanym metodam patii zejména metoda
diskontovanych penéZnich tokdl, metoda kapitalizovanych €istych vynosu a kombinované
metody.

Metoda diskontovanych penénich tokii — ptedstavuje zakladni metodu vynosového ocenéni
a opird se o stanoveni predpokladanych penéZnich tokd v budoucnu na zaklad¢é redlné
sestaveného finanéniho planu hospodafeni. Planovacim horizontem byvéa obvykle 5 - leté
obdobi (prvni faze), a dale je uvazovano s druhou fazi, tj. od konce prvé faze do nekonecna.
Vypoétené penéZni toky jsou na zavér diskontovany (oduroceny) na jejich souc¢asnou hodnotu
k datu ocenéni.

Metoda kapitalizovanych Eistjch vynosii — oproti pfedchozi metodé se vice opira o minulé
vysledky hospodafeni, kdy vychodiskem jsou vykazy ziski a ztrat za poslednich 3 - 5 let.
Vykazané hospodéiské vysledky se pro ucely ocenéni dale upravuji a piepocitavaji na
srovnatelné ceny k datu ocenéni. Dale je vypodten tzv. odnimatelny isty vynos, tj. vynos
urdeny k rozdéleni vlastnikovi, aniZ by byla dot¢ena podstata Zavodu. Tyto ¢isté vynosy jsou
dale zakladem pro odhad odnimatelného ¢&istého vynosu pro budouci obdobi.

Kombinované vynosové metody — kombinuji ocen&ni majetkové a vynosové s cilem nalézt
,spravnou” hodnotu Zavodu. Vysledna hodnota byva bud'to aritmetickym primérem obou
zjisténych hodnot (metoda stfedni hodnoty) nebo jejich vaZzenym praimérem podle vyznamu,
ktery je v daném piipadé pfisuzovan substanci Zavodu a jeho vynosoveé hodnoté.

4.1.2.METODY ZALOZENE NA ANALYZE CEN NA TRHU

Tato skupina metod je zaloZena na srovnavani aktudlnich cen srovnatelnych Zavodii nebo
transakci na trhu a predpoklada tedy dostatedné mnoZstvi obdobnych operaci provadénych
riznymi subjekty v aktualnim &ase. Vzhledem k tomu, Ze Zavod piedstavuje ojedinélé
majetkové aktivum a trh se Zavody neni v Ceské republice dostate¢né rozvinut, je vyuZiti této
metody podle ndzoru znalcii omezené.
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4.1.3.METODY ANALYZQJipi NAKLADY NA PORIZENI MAJETKU
(MAJETKOVE OCENENI)

Tato skupina metod stanovuje hodnotu Zavodu na zéklad¢ sou¢tu ocenéni jednotlivych
majetkovych sloZek Zavodu. Podle ucelu ocenéni je Casto zjistovana likvidaéni hodnota
v piipadé, Ze Zavod jiz nebude provozovéan (zjiSténi mnozstvi penéz, které miZeme ziskat
prodejem jednotlivych majetkii Zavodu) nebo tzv. substanéni hodnota v piipadé Zavodu
v chodu. U substanéni metody, kterd je povaZovana za zdkladni piistup k majetkovému
ocenéni, jsou zjistovany naklady na znovu pofizeni majetku k datu ocenéni (reprodukéni
hodnota sniZend o hodnotu opotfebeni). Reprodukéni hodnota jednotlivého majetku
je zjisfovana riznymi zplisoby, napf. indexovou metodou, pfimym zjisfovanim cen, apod.
Majetkové metody zjistuji hodnotu Zivodu v zasadé nikladovym zpisobem bez vazby
na ekonomickou vynosnost takto pofizovanych aktiv.

Vzhledem k specifice spole¢nosti a charakteru jejiho podnikani se pro rozhodovani hlavniho
akcionafe nabizi metoda nového vybudovani klubu. Je to metoda subjektivni zaloZena
na indikovanych informaci z trhu jaké néklady by pravdépodobné byl subjekt vynaloZit,
pokud by chtél takovyto obdobny klub vybudovat. Jednalo by se o reprodukéni hodnotu
klubu. Znalec by zjistovat simulovanym zptisobem reprodukéni hodnotu klubu.

4.2. VOLBA METODY OCENENI

Volba prioritni metody postupu zjistovani hledané trzni hodnoty Zavodu vychazi z UCelu,
pro ktery se ocenéni provadi. Obecné plati, Ze trzni hodnota Zavodu Spoleénosti (100 %-niho
obchodniho podilu) je zavisla zejména na:

> vynosnosti kapitalu a tvorbé hotovosti vyplyvajici z provadéné podnikatelské Cinnosti
spole¢nosti,
schopnosti dlouhodobg vytvéfet dividendy,
rastu obratu a vydéle¢né schopnosti,
stabilité a mife ptedpovéditelnosti kvalitativnich a kvantitativnich odhadd,
vlastnosti Zavodu, stabilité podnikani a jinych investiénich pfileZitosti, nabizenych
okolnim prostfedim,
na struktufe aktiv a pasiv,
na kvalité pravniho ramce podnikatelského prostiedi, jako je napf. pravni postaveni
véfitele apod.

VVVYYVY

vV V

Vzhledem k vy$e uvedenym zévérim strategické analyzy nelze pii ocenéni Spole¢nosti
aplikovat vynosové modely ocenéni. Pfesto by mela byt v navaznosti na obecné zasady
ocefiovani vy&islena hledana hodnota obchodniho zdvodu Spoleénosti, pokud mozno
s aplikaci investi¢éniho principu, kdy by mél libovolny investor investovat svlj kapital
v takové vy3i, kterd mu zarutuje navratnost investovanych finanénich prostiedki. V daném
ptipadé, pokud bude mit zajem o klub, ma dvé moznosti: zakoupit klub za pozadovanou cenu
nebo zaloZit novy sportovni klub a vynalozZit finan¢ni prostfedky na vybaveni a na hrace a
trenéry, ktefi postupnymi kroky vramci sout€Zeni dosahnou druholigové drovné, jelikoZz
soutézni ucast klubu v profesionalni fotbalové soutéZi si nelze zakoupit ani ji nelze zpenéZzit.

Proto se znalec rozhodl majetek ocenit s pomoci majetkovych metod ocenéni v souladu
s doporuéenimi odborné literatury Metody ocenovani Zavodu — Proces ocenéni, zakladni
metody a postupy, autor Milo§ Mafik a kolektiv. S ohledem na charakter Spole¢nosti a jeji
stav se znalec rozhodl aplikovat tyto modely ocenéni:

a) Model ocenéni na bazi Géetni hodnoty,

b) pii soudasné situaci a vykonnosti SpoleCnosti je relevantni aplikovat pro potiebu
investorského rozhodovani likvida¢ni model ocenéni,

¢) substanéni model ocenéni obchodniho zavodu pro stav chodu a dale s pfi¢tenim
nehmotnych sloZek vytvofenych chodem klubu.
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5, ROZDELEvNi AKTIV NA PROVOZNE POTREBNA
A NEPOTREBNA

5.1. PROVOZNI MAJETEK A 7ZAVAZKY UVEDENE V UCETNI
EVIDENCI (BILANCNI)

K datu 31.12.2016 Spolegnost v udetni evidenci vykazuje nasledujici majetek a zavazky.
Hodnoty jsou uvedeny v K¢&:

Tabulka ¢. 13 - ROZVAHA

Text 1-12/2016
AKTIVA CELKEM 6 592
Dlouhodoby majetek 3098
Dlouhodoby nehmotny majetek 2007
Dlouhodoby hmotny majetek 1091
Ob¥zna aktiva 3451
Zasoby 73
Dlouhodobé pohledavky 0
Kratkodobé pohledavky 3025
Kratkodoby finan¢ni majetek 353
Casové rozligeni 59
PASIVA CELKEM 6592
Vlastni kapital 1828
Zékladni kapital 26 000
Kapitalové fondy 1536
Rezervni fondy, nedélitelny fond a ostatni fondy ze zisku 900
Vysledek hospodafeni minulych let -27 604
Vysledek hospodateni b&zného ugetniho obdobi (+/-) 397
Cizi zdroje 4756
Rezervy 27
Dlouhodobé zavazky 0
Kratkodobé zavazky 4730
Bankovni Gvé&ry a vypomoci 0

Casové rozlideni 8

Spole¢nost datu ocenéni vykazovala hodnotu vlastniho kapitalu 1 828 tis. K¢&.

Urocené cizi zdroje:

Ke dni smérodatného ocenéni Spole¢nost nevykazoval ve své Gcetni evidenci urocené cizi
zdroje.

5.2. NEPROVOZNI AKTIVA

Neprovozni majetek:

Spoleénost v aktivech nevykazuje neprovozni majetek.
5.3. MIMO BILANCNI MAJETEK A ZAVAZKY

Mimo bilan¢ni majetek

Jedna se o majetek zpravidla neuvadény v ucetni bilanci (rozvaze), nebot’ podle ucetnich
piedpisti neni o ném jako o majetku nebo zavazcich uctovano. S ohledem na zjistovani
hodnoty obchodniho zavodu s pomoci majetkovych metod ocenéni je nutné tento majetek
do ocenéni zahrnout, jelikoZ v n&kterych situacich miiZze dosahovat nezanedbatelnych hodnot.
Obvykle se jedna o zcela odepsany hmotny a drobny hmotny majetek nebo hodnotu prav
z uzavienych leasingovych smluv, ptipadn& majetek charakteru dusevniho vlastnictvi apod.
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Spolegnost pravidelné pofizuje velkou ¢ast majetku s delsi Zivotnosti, ktery se nazyva
spotiebni sportovni material, zde patfi zejména dresy, chranice, stulpny, ruéniky, mice, sité
apod. Celkovy finanéni objem tohoto majetku, ktery Spole&nost za posledni ¢tyfi roky svého
chodu potidila, ¢inil 1 819 tis. K& Roéni priiméry vydaj Spole¢nosti na tento druh vybaveni
se pohybuje v urovni cca 400 tis. K&.

Mimo bilanéni zavazky

Obvykle se jedna o hrozici zavazky napt. z titulu ptipravovanych nebo vedenych soudnich
sportl, hrozici pendle, uroky z prodleni apod. Dle sdéleni managementu a z dalgich podklada
pro ocenéni vyplyva, Ze k datu ocenéni nebyly evidovany 74dné mimo bilanéni zavazky, které
by mély hmatatelny vliv na hledanou trzni hodnotu obchodniho zavodu.
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6. ANALYZA GENERATORU HODNOTY PODNIKU
A KONSTRUKCE FINANCNI PROGNOZY

Obchodni zavod vykazoval v minulosti velmi rozkolisané finanéni vysledky. S ohledem
na dosavadni priority managementu, které sméfovaly na dosazeni stability chodu
se soutasnym dtirazem na probojovéni se do nejvyssi soutéze, nepreferuje klub tvorbu zisku.
Toby mélo s vysokou pravdépodobnosti platit i v nejblizsi budoucnosti, viz zavery
strategické analyzy. Proto nelze provést standardni hodnoceni generatorti hodnoty
Spolecnosti, které se provadi v souvislosti s aplikaci vynosovych modelt ocenéni. Znalec
proto ani nesestavoval finan¢ni prognozu, pokud by tak u¢inil, by byl nucen provadét
spekulace ohledné budouciho vyvoje, coZ neni ptipustné.
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7. MODEL OCENENi OBCHODNIHO ZAVODU NA BAZI
UCETNi HODNOTY

Jako prvni model ocenéni, ktery znalec pfi ocenéni obchodniho zavodu Spoleénosti aplikoval,
byl majetkovy model ocenéni ugetni hodnoty. V ocenéni dle tohoto modelu nejsou ocenény
obtizné kvantifikovatelné majetkové polozky jako je know-how, podily na trhu apod., které
nebyly znalcem zkoumany s ohledem na situaci Spolegnosti, viz kapitoly Zavéry strategicke
analyzy a Metodologie ocenéni.

Vychozi zdkladnou pro ugetni ocenéni majetku a zavazki Spoleénosti byla mezitimni Gcetni
zavérka Spolenosti sestavena kdatu 31.12.2016. V nasledujici tabulce je uvedena
rekapitulace zjisténych vysledki.

Tabulka &. 14 — Ocenéni na bazi hodnoty ucetni

Netto hodnoty aktiv a

Text cizich pasiv v tis. K&
Aktiva celkem 6 592

Cizi zdroje 4 756
Vlastni kapital k datu 31.12.2016 1 828
Hodnota mimobilanénich aktiv 0

Hodnota mimobilanénich zavazka 0

Hodnota vlastniho kapitalu 31.12.2016 1 828

Na zakladé provedenych Setfeni je moZné konstatovat, Ze hodnota obchodniho zavodu
7ji§tén4a modelem ocenéni upravené Gcetni hodnoty Cini:

1 828 tis. K¢.
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8. MAJETKOVY MODEL OCENENI ~VE STAVU
SIMULOVANE LIKVIDACE - ZPENEZENI MAJETKU

8.1. POPIS MAJETKOVEHO MODELU OCENENi PRO STAV
SIMULOVANE LIKVIDACE

Likvidaéni model ocenéni nelze pro potiebu hodnotového posouzeni podminek vstupu
strategického partnera do Spole€nosti aplikovat, jelikoZ specifické podminky, které plati pro
ptipad ukonéeni podnikani profesiondlniho fotbalového klubu, jsou natolik omezujici,
e zjisténé vysledky maji pro spekulativni investory minimalni vypovidaci schopnost. Tak
napf. v ptipadé likvidace odchézeji hraci bez nahrady a hodnota majetkovych prav k hra¢tim
mé pak nulovou hodnotu. Druhou skute¢nosti je to, Ze nelze pravné provést prodej Casti
obchodniho zavodu (u€ast v soutézi) jinému pravnimu subjektu.

Spole¢nost navic vykazuje nizkou hodnotu vlastniho kapitalu a v situaci, kdy by majetkova
prava byla nulova a dale po promitnuti do ocenéni naklad spojenych s likvidaci subjektu,
jako je odstupné zaméstnanctim, naklady na prodej majetku, ostraha, vedeni ucetnictvi,
odmény likvidatora atd., by se pak Spole¢nost musela dostat do upadku a podat insolvenéni
navrh. Hodnota spole¢nosti v chodu je jednozna¢né vySsi.

Likvidaéni hodnota Spoleénosti k datu smérodatného ocenéni 31.12.2016. by byla zaporna
a investiéni hodnota ocenéna timto likvida¢nim modelem je nulova.
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9, SUQSTANéNi MODEL OCENENI VE STAVU CHODU
S PREDPOKLADEM VYBUDOVANI KLUBU 0]
OBDOBNE VYKONNOSTI

9.1. POPIS TOHOTO MODELU OCENENI

PFi zjiStovani substanéni hodnoty zivodu by pak mél zjistit celkovou hodnotu vSech
aktiv, které je mozné volné odprodat, resp. poiidit za reprodukéni cenu, tj. pfi stejném
opotiebeni. Jedn4 se o souhrn ocenéni jednotlivych majetkovych slozZek aktiv, ¢imZ je ziskdna
hodnota zavodu brutte. Odeétenim zdvazki je ziskana hledana hodnota zavodu netto.

Jedna se o souhrn ocenéni jednotlivych majetkovych slozek aktiv, ¢imz je ziskana hodnota
zavodu brutto. Ode¢tenim zavazk je ziskana hledana hodnota zavodu netto.

Ocenéni jednotlivych majetkovych sloZek se provadi za pFredpokladu, Ze obchodni zavod
bude nadale pokracdovat ve své ¢innosti (zisada going concern).

U obchodnich zavodd, které maji dobré postaveni na trhu a vykazuji trvalé zisky, se jedna o
metodu pesimistiét&jsi svym piistupem, jelikoz nebere v uvahu vzéjemnou vazbu jednotlivych
majetkovych poloZek zavodu a postaveni na trhu. V ocenéni substance tak nejsou ocenény
obtizné kvantifikovatelné majetkové polozky jako je know-how, zaméstnanci, podily na trhu
apod., které jsou zpravidla do trzni hodnoty zdvodu promitnuty pouze s pomoci vynosovych
metod ocenéni.

P¥i ocenéni jednotlivych majetkovych slozek zivodu budou pouzity metody uvedené
dale v textu této kapitoly.

Soucasné v posledni kapitole tykajici se substanéniho ocenéni znalec provede propocet
nakladu, které by musel zakladatel (potencialni zajemce o klub) vynalozit, aby po hmotné
strance vybudoval obdobnou strukturu aktiv a cizich pasiv.

9.2. ODVOZENI  HODNOT  JEDNOTLIVYCH  KATEGORII
MAJETKU SUBSTANCNIHO OCENENI AKTIV OBCHODNIHO
ZAVODU, POPIS TOHOTO MODELU OCENENI

9.2.1.METODOLOGIE ~ OCENENi  DLOUHODOBEHO  HMOTNEHO
A NEHMOTNEHO MAJETKU
ZAKLADNI POJIMY POUZIVANE PRI VLASTNIM OCENENI:
Vécna hodnota (HV)
(téz ,, substancni hodnota®, dle pravniho ndzvoslovi ,, casovd cena“ véci)
Reprodukéni cena véci, sniZzena o piiméfené opotiebeni, odpovidajici primémné opotiebené
véci stejného staii a pfiméfené intenzity pouzivani, ve vysledku pak sniZend o naklady na
opravu vaznych zavad, které znemoziuji okamzité uzivani véci.
Cena reprodukéni (CR)
(téz ,, reprodukcni porizovaci cena“)

Cena, za kterou by bylo moZno stejnou nebo porovnatelnou véc pofidit v dobé ocenéni, bez
odpoctu opotiebeni.

Cena porizovaci (CP)

(téZ ,, cena historicka ")
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9.2.1.1. OCENENI NEHMOTNEHO MAJETKU

Pii ocenéni nehmotného majetku se postupuje individualné podle toho, o jaky druh se jedna
a jaky charakter dany majetek vykazuje. PouZivaji se metody vynosové, porovnavaci, model
vécné ceny apod. V ramci tohoto ocenéni bude pouZito ocenéni ucetni (na bazi nakladové),
v pfipad¢ problematickych majetkovych slozek bude posouzena samotnd mozZnost zpenézeni
a vysledna cena piipadné korigovana.

Nasledné bude zjisténa hodnota korigovana o naklady spojené s prodejem. Takto odvozena
hodnota odpovida zpenéZitelné hodnoté nehmotného majetku.

9.2.1.2. OCENENI MOVITEHO MAJETKU

Stanoveni technické hodnoty ocefiovaného majetku (TH)
Technicka hodnota zafizeni se stanovi podle vzorce:

TH=[( THN x (100-ZA) x (100 +/- PS ) /10"]
THN- vychozi technicka hodnota
ZA - zakladni amortizace
PS - pfirazky nebo srazky dle zjisténého skute¢ného stavu ocetiovaného zatizeni
CP- cena pofizovaci

Vychozi technickd hodnota je technicka hodnota nového stroje nebo stroje po generalni
opravé ve vztahu k hodnoté¢ majetku tovarné nového. Vychozi technickd hodnota tovarné
nového majetku se stanovi ve vy$i 100 % a u stroji po generalni opravé provedené
ve specializované opravné ve vysi 90 %.

Zékladni amortizace je sniZeni technického Zivota stroje v procentech stanovenych podle
amortizacnich stupnic nebo amortizaénich kiivek v zavislosti na stafi nebo provozovani
stroje.

Vychozi cena (CN)

Pojem pro cenu nové véci, bez odpoctu opotiebeni. Pokud se oceilované zafizeni stejného
nebo podobného typu wvyrabi, je vychozi cena stanovena jako cena feprodukénd,
a to na zakladé ceniku prodejce stejného nebo obdobného zafizeni vletné piislusenstvi.
V piipadé€, Ze oceniované zafizeni identického typu se nevyrabi, je vychozi cena stanovena
prepoctem z historické potizovaci ceny.

Vychozi cena je stanovena piepoltem z historické pofizovaci ceny zafizeni, ktera
se pfepocitava indexem rastu cen v pfislusném oboru od doby pofizeni do data ocenéni.
Indexy réstu cen jsou pravidelné vydavany Ceskym statistickym ufadem. Rozhodujici je doba
pofizeni a cenovy udaj k tomuto datu, cenovou zakladnu tvofi cenova troveri roku 1989.

Stroje a zafizeni pofizené do roku 1975 jsou upraveny na cenovou urovei roku 1989
koeficientem 1,5. Stroje a zatizeni potizené do roku 1989-1991 jsou upraveny na Groven cen
roku 1991 pomoci cenového prepoctu s vyuzitim strukturniho modelu €. 226/91.

Algoritmus cenového piepoétu

CN:PC*C*(Kl*Kz*K3* ....... Kx)
CN - vychozi cena stroje nebo zafizeni pro stavajici rok ocenéni
PC — pofizovaci cena stroje nebo zafizeni v roce pofizeni

C — vysledny cenovy index (aritmeticky primér) cenového rustu tfidy oboru ptislusného
stroje nebo zafizeni dle Strukturniho ptepoétu €. 226/91 v navaznosti na vyhlasku €. 586/90
Sb. FMF o odpisovani zakladnich prostfedkii (tj. v roce 1989-1991)

K — indexy ristu cen dle CSU
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Vyse popsana metodologie stanoveni vychozi ceny pro ocenéni hmotného movitého majetku
z historické potizovaci ceny je uvedena v publikaci: Metodicka pomicka ocefiovani stroji a
strojniho zatizeni pro uely technického znalectvi, autor Doc. Ing. Radek Knoflicek, vydané
Vysokym uéenim technickym v Brné r roce 1999.

Vypoget ¢asové ceny (CC)
Cena ¢asova se stanovi na zakladé vztahu:

CC = (CN x TH)/100
Vypocet obvyklé ceny (CO)

COo=CCxKp

Stanoveni koeficientu prodejnosti Kp
V tomto ptipadé, kdy z pfevazné ¢asti neni oceitovany soubor movitého majetku pfedmétem
b&Zného prodeje, nelze z dostupnych informaci stanovit koeficient prodejnosti na zékladé
vypoctu ze srovnatelnych transakei. Odhadce proto zvolil koeficient prodejnosti s ohledem na

stafi zafizeni, pfedpokladanou dobu dal§iho vyuZiti, a dale na zakladé odborné rozvahy a
znalosti trhu a subjektivnim nazoru.

Metodologie ocefniovani velkych soubora drobného movitého majetku

Pti oceniovani velkych souborti drobného hmotného majetku obvykle neni technicky mozné a
Casové redlné oveétovat stav a funkci kazdého jednotlivého pfedmétu samostatné. Pouziva se
tedy zkraceny postup:

Po identifikaci se piedméty rozdéli na dvé zékladni skupiny — pfedméty v uzivani a piedméty
v zaloze.

r__r

Piredméty v uzivani

Predméty v uZivani se rozdéli podle délky zivotnosti. V kazdém souboru se provede
namatkovy vybér reprezentativnich pfedméti v primémém stafi a s primémym
opottebovanim, u kterych se provede vypocet technické hodnoty stejné jako strojit a zafizeni
v kategorii dlouhodobého hmotného majetku. Casova cena souboru majetku se stanovi tak, Ze
celkova vychozi cena souboru majetku se vynasobi primérnou technickou hodnotou vzorku
(THV) stanovenou u reprezentativniho vzorku drobného hmotné¢ho majetku.

5 vychozi cena souboru x THV
CC= -

100
THV - soucet vSech podrobné vykalkulovanych TH u reprezentativniho vzorku podéleny
pocétem poloZek ve vzorku

Doba zivotnosti prvka drobného hmotného majetku se stanovi max. deset let, rozdilné pro
napf. ruéni nafadi, méfidla, pracovni stoly, skiin¢ apod. Pokud posuzované piedméty jsou
natolik opotfebované nebo poskozené, Ze se nedaji bezpe¢né pouZzivat, maji hodnotu vynosu
likvidace. V piipadg, Ze je vyZadano stanoveni obvyklé ceny, postupuje se pomoci koeficientu
prodejnosti.

Predméty v zaloze

Timto se rozuméji ty pfedméty, které jiz byly vyfazeny ze zajiStovani bézné vyroby z diivodu
zmény vyrobniho programu, avsak jsou drzeny v zaloze pro piipadné obnoveni vyroby nebo
dodatkové vyroby nahradnich dild. Jedna se pfevazné o specialni nastroje, pfipravky nebo
formy, bez nichZ neni mozné zastavenou vyrobu obnovit. Technicka hodnota téchto ptedméta
se stanovi jednotné na 10 % bez ohledu na jejich technicky stav. Casova a pfipadné i obvykla
cena se pak stanovi jako u piedmétii v uzivani.
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Porovnavaci model ocenéni

Porovnavaci model je zaloZen na principu porovnani daného ocetiovaného majetku
s transakcemi, jeZ se na trhu s piijatelnym ¢asovym odstupem v minulosti uskute¢nily, a to pfi
takovych predpokladech a podminkach, které pak dovoluji znalci prevzit vystupy
z uskuteénénych transakci pro dany predmét a Gcel ureni trZni hodnoty. Podminkou je,
7e transakce, jejichZ vystupy byly vybrany jako porovnavaci etalon, probéhly za b&Znych
trznich podminek, tj. Ze trzni mechanismus nebyl ni¢im deformovan jako napf. nevhodnym
chovéanim G&astniki, nezasvécenosti, vn&jsimi podminkami apod. Podminkou, aby mohla byt
sledovana transakce znalcem pojata jako porovnavaci etalon, je, Ze musi prob&hnout
v souladu s definici trzni hodnoty, ktera je uvedena v kapitole 1 tohoto posudku, tj. Ze strany
mély z4jem transakei uskuteénit, jednaly informovanym zpisobem, s nalezitym marketingem
a bez natlaku. Pak lze parametr ceny transakce pouZit pro ocenéni mimo jiné s podminkou, Ze
probéhly v nedaleké historii, a Gcely pfevodu a majetkova podstata pfevadéného aktiva
(porovnatelny etalonu) nedoznala oproti minulosti zdsadnich zmén.

9.2.1.3. METODOLOGIE OCENENI ZASOB

V ramci tohoto ocenéni bude pouZito ocenéni udetni (na bazi nakladoveé), v ptipadé
problematickych zésob bude posouzena vyse opravnych polozek vytvofend podnikem k témto
zasobam a vysledna cena pfipadné korigovana.

Nasledné bude zjisténa hodnota korigovana o naklady spojené s prodejem. Takto odvozena
hodnota odpovida zpenéZitelné hodnoté zasob.

9.2.1.4. METODOLOGIE OCENENI POHLEDAVEK

Vzhledem k charakteru dostupnych informaci (zakaznici podléhaji obchodnimu tajemstvi
podniku) byl aplikovan postup, ktery je obvykle pouZivan pfi ocenéni pohledavek pro el
&etniho auditu. Hledana inkasni hodnota pohledévek je zpravidla zjistovana s pfihlédnutim k
zavedenému obchodnimu styku metodou vicekriterialniho posouzeni faktori ovliviiyjicich
jejich bonitu. Tento ptistup odpovida auditorskym postuptim pfi icetnim ocenéni pohledavek.

Vychodiskem ocenéni pohledavek je jejich aktualni Gcetni hodnota. Ta je dale upravena v
zavislosti na charakteru pohledavky a jeji splatnosti podle nasledujicich postupil:

» standardni obchodni pohledavky do lhiity splatnosti se ponechaji v ucetni hodnoté,
trzni hodnota je rovna hodnoté ucetni,

> obchodni a ostatni pohledavky po lhtté splatnosti jsou ohodnoceny tak, Ze se jejich
vykazované netto Ui€etni hodnoty sniZi nasledujicim postupem:

> u pohledavek po lhiit¢ splatnosti od 1 do 30 dnii se i€etni hodnota snizi o 10 % jejich
nominalni hodnoty,

» u pohledavek po Ihiit& splatnosti od 31 do 90 dnti se ucetni hodnota snizi o 20 % jejich
nominalni hodnoty,

> u pohledavek po lhaté splatnosti od 90 do 180 dni se ucetni hodnota snizi o 25 %
jejich nomindlni hodnoty

> u pohledavek po lhité splatnosti od 180 do 365 dni se ucetni hodnota snizi o 50 %
jejich nomindlni hodnoty,

> u pohledavek po lhiité splatnosti v dob& del$i nez jeden rok se ucetni hodnota snizi
na 5 % jejich nominalni hodnoty.

Pouzity zptsob trzniho ocenéni pohledavek byl zvolen s piihlédnutim  k charakteru
obchodniho styku a struktufe pohledavek.

92.1.5. OCENENT OSTATNICH POLOZEK AKTIV A PRECHODNYCH UCTU
AKTIV

Pii posuzovani trzni hodnoty téchto poloZek aktiv je postup zjistovani individualni
v zavislosti od jejich charakteru, u&elu vzniku ve vztahu k dalsimu chodu podniku
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a poZadavku na vérné zobrazeni majetku a zavazkd podniku. Jsou aplikovany metody na bazi
ucetnich hodnot, soucasnych hodnot, piipadné s pouzitim kraticich koeficienta.

9.2.1.6. HODNOTA PODNIKU NETTO

Soucet jednotlivych polozek aktiv véetné mimobilanénich aktiv uddva trzni hodnotu podniku
brutto. Po odec¢teni hodnoty cizich a ostatnich pasiv je zjist€éna hodnota ¢asti podniku netto.
Pri zjiSt’ovani substanéni hodnoty zivodu by pak mél zjistit celkovou hodnotu vSech
aktiv, které je moZné volné odprodat, resp. pofidit za reprodukéni cenu, tj. pfi stejném
opotiebeni. Jedna se o souhrn ocenéni jednotlivych majetkovych slozek aktiv, ¢imz je ziskana
hodnota zadvodu brutte. Odectenim zavazk je ziskana hledand hodnota zavodu netto.

9.2.2.VLASTNI ODVOZENi SUBSTANCNi HODNOTY OBCHODNIHO
ZAVODU

9.2.2.1. OCENENI DLOUHODOBEHO NEHMOTNEHO MAJETKU

Pii ocen¢éni nehmotného majetku se obvykle postupuje podle toho, o jaky druh aktiva
se jedna. V ucetni evidenci Spole¢nost neeviduje nehmotny majetek, mimo jednoho aktiva -
majetkovych prav k hra¢tm.

Spolegnost ma u Utadu primyslového vlastnictvi v Praze registrovanou grafickou ochrannou
znamku Slezsky FC Opava pod registraénim ¢&islem 321 342, Ochrannd znadmka byla
registrovana v fijnu 2011. Hodnota pfedmétného oznaCeni neni vysoka. Divodem
je skute¢nost, Ze oznaceni dosud nenabylo poZzadované znamosti a proslulosti. Jeho identita
sméfuje k podpote historické prezentace klubu a potazmo pak k dosahovanym sportovnim
vysledkim. OznaCeni je znamé jen mezi zasvécenci ajeho diferenéni prvek tak neni
vyznamny. Hodnota oznadeni by zasadné vzrostla, pokud by vykonnost (vysledky) klubu
zasadné vzrostly, a to nejlépe na Grovent mezinarodnich poharovych soutézi. Klub by se stal
znamy véetné oznaceni a pak by mohl inkasovat znatelné piijmy z inkasa licen¢nich poplatki
z uzavienych licenénich smluv. Pfijemci licence by mohli vyrabét a prodavat své vyrobky
s timto oznacenim, urfené zejména pro tento region, turisty a fanousky klubu. V daném
ptipadé¢ se uskute¢iuje prodej propagacnich piredmét( stimto oznaenim jen v ramci
prezentace klubu, zejména ve fanshopech (prodejnach pro fanousky). Znalec proto rozhodl
ochrannou znamku ohodnotit v urovni nékladd na vypracovani grafického navrhu a nékladi
na registraci ochrany znamky u ufadu primyslového vlastnictvi. Reprodukéni hodnota
oznaceni tohoto typu se obvykle pohybuje v rozmezi mezi 60 — 80 tis. K¢. Hodnota oznaceni
byla znalcem odhadnuta ve stfedu tohoto rozpéti, tj. na ¢astku 70 tis. K¢.

Specifickym a pro hodnotu klubu velmi vyznamnym nehmotnym majetkem jsou majetkova
prava k hra¢im. V rozvaze jsou vykazovana v zustatkové ucetni hodnoté 2 007 tis. K¢&. Tato
hodnota predstavuje dosud nakladové neprouctované Castky, jez klub vynaloZil na nékup
majetkovych prav k hracim, kteii tak jsou registrovani a nastupuji v soutéznich utkanich
za klub.

Pokud dojde kpfestupu hra¢e v CR, je jeho cena stanovena vyjedndvanim mezi
zainteresovanymi kluby. Pfestupy v ramci prvni ligy se v nékterych situacich rovnéZz fidi
tabulkové. Hodnota prav hraée se odviji od herni dovednosti, vykonnostnich schopnosti,
charakterovych vlastnosti a zdravotnich dispozic daného hrace. Prestupni fad opraviiuje klub
pozadovat pii pfestupu profesionalniho hra¢e do jiného klubu, pokud je pod smlouvu,
adekvatni nahradu, atoumémé vykonnosti daného hrace ajeho dal§im perspektivam.
Vynalozenda castka penézité nahrady je evidovana v tcetnictvi jako majetkové pravo. Toto
pravo se odepisuje podle délky sjednané smlouvy. S ohledem na jistou nestabilitu hodnoty
hrac¢skych prav a subjektivitu jednostranného ohodnoceni hrace bez akceptace osoby zajemce
o koupi prav a dale s pfihlédnutim k relativné kratkodobému trvani smluvnich vztahti mezi
jednotlivymi hrac¢i a klubem znalec uznal vykazovanou hodnoty prav v uéetné vykazované
vysi.
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V nasledujici tabulce jsou jednotlivé kategorie majetku uvedeny. V prvnim sloupci je nazev
kategorie majetku, v druhém sloupci netto ugetni hodnota a v poslednim sloupci je znalcem
odvozena hodnota majetku.

Tabulka &. 15 — Rekapitulace ocenéni nehmotného majetku

Nazev majetku Ugetni hodnota netto | Ocenéni znalcem v tis. K¢
Ochranna znamka a oznaceni 60
Majetkové prava 2007 2007
Hodnota nehmotného majetku celkem 2007 2067

Hodnota dlouhodobého nehmotného investiéniho majetku obchodniho zavodu ve stavu chodu
Cinila:
2 067 tis K¢.
9.2.2.2. OCENENI DLOUHODOBEHO HMOTNEHO MAJETKU

Metodika ocetiovani movitého majetku vychazi z technického stavu majetku a stavu nabidky
a poptavky po tomto majetku. Majetkové soubory movitych véci pro ocenéni byly
posuzovany a hodnoceny dle metodiky ocenéni popsané vyse v jedné z ptedchozich kapitol.

Ukolem znalce je odhad reprodukéni hodnoty souboru hmotného majetku. Jedna
se o dlouhodoby investiéni majetek movity a drobny hmotny investi¢ni, ktery je tvofen témito
skupinami aktiv:

a) Pracovni stroje a zafizeni — sekagky a dopravni prostiedky,

b) Vniténi vybaveni kancelafi a inventar,

c) Vystroj a vyzbroj hraéu, sité, mice apod.

Ocenéni movitého majetku ve form& tabulky je provedeno v piiloze ¢. 1 tohoto posudku.
Zjisténa reprodukéni hodnota movitého majetku obchodniho zdvodu ve stavu chodu
k uréenému datu smérodatného ocenéni je uvedena v nasledujici tabulce.

Tabulka &. 16 — Rekapitulace ocenéni movitého majetku

Nazev majetku Utetni hodnota netto | Ocenéni znalcem v tis. K¢
Pracovani stroje a zafizeni 1076 1 691

Vystroj a vyzbroj hracu 0 455

Drobny majetek 0 265

Hodnota movitého majetku celkem 1091 2412

Hodnota dlouhodobého hmotného investiéniho majetku ve stavu chodu ¢inila:

2 412 tis K&.
9.2.2.3. OCENENI ZASOB

Dle provedenych dotazii na zastupce Spoleénosti, Ze zasoby zbozi maji standardni
obratkovost a je predpokladano jejich plné vyuZiti. Znalec vzhledem ke skute¢nostem, které
deklaroval management Spoleénosti, zasoby blize nezkoumal a ocenil je v ucetni hodnoté.
Rekapitulace je uvedena v nasledujici tabulce:

Tabulka ¢. 17 — Ocenéni zasob zboZi

Nazev majetku Ugetni hodnota netto | Ocenéni znalcem v tis. K&
Zbozi 73 73
Hodnota zasob k datu ocenéni ¢inila ve stavu chodu:

73 tis K¢.

48 Kvita, Pawlita & Partnefi, s.r.o.



Znalecky posudek €. 12/2017

9.2.2.4. OCENENi POHLEDAVEK

Zastupce spole¢nosti deklaroval, Ze pohledavky, tj. vSechny kratkodobé pohledavky, jsou plné
bonitni a je pfedpokladano jejich plné splaceni. Znalec vzhledem ke skute¢nostem, které
deklaroval management Spole¢nosti (zasv€cenec), pohledavky bliZze z pravnich a bonitnich
hledisek dale nezkoumal.

Tabulka ¢. 18 — Ocenéni pohledavek

Nazev majetku Utetni hodnota netto | Ocenéni znalcem v tis. K&
Pohledavky z obchodnich vtahi 863 863

Stat danové pohledavky 183 183

Jiné pohledavky 1978 1978

Hodnota pohledavek celkem 3024 3024

Vsechny vykazované pohledavky k datu ocenéni byly splaceny. Proto pfedmétné pohledavky
znalec ocenil v G¢etni hodnoté. Hodnota kratkodobych pohledavek k datu ocenéni €inila:

3 024 tis. K&
9.2.2.5. OCENENI KRATKODOBEHO FINANCNIHO MAJETKU

Vzhledem k charakteru tohoto majetku byl ocenén v G€etnich hodnotach. Jedné se o hotovost
v pokladné a prostiedky na béZnych uétech u bank.

Tabulka ¢. 19 — rekapitulace ocenéni kratkodobého finanéniho majetku

Nazev majetku Ugetni hodnota netto | Ocenéni znalcem v tis. K&

Hodnota kratkod. finan¢niho majetku 353 353

Hodnota kratkodobého finan¢niho majetku ¢inila:
353 tis. K¢.

9.2.2.6. OCENENI OSTATNICH POLOZEK AKTIV A PRECHODNYCH UCTU

a) Ocenéni ostatnich aktiv

Pii ur€ovani trzni hodnoty téchto polozek aktiv je postup odvozeni individudlni v zavislosti
od jejich charakteru, ucelu vzniku ve vztahu k dals$imu chodu obchodniho zivodu
a pozadavku na vérné zobrazeni majetku a zavazkl. Jsou aplikovany metody na bazi u€etnich
hodnot, sou¢asnych hodnot, piipadné s pouzitim kraticich koeficientq.

K datu ocenéni obchodni zavod evidoval v ¢asovém rozliSeni naklady pfistich obdobi ve vysi
59 tis. K¢&. Znalec pro tento model ocenéni tyto ucetni polozky ocenil v ucetnich hodnotach

Tabulka ¢. 20 — Rekapitulace ocenéni ostatnich aktiv

Nazev majetku Ucetni hodnota netto | Ocenéni znalcem v tis. K¢

Hodnota pfechodnych aktiv 59 59

b) Ocenéni podrozvahovych a mimobilanénich aktiv

Mimobilanéni aktiva se ocefiuji individualné s pfihlédnutim k jejich druhu a charakteru a dale
k pravd&podobnosti, Ze je potifeba je realné promitnout do majetkové rozvahy subjektu. Tato
aktiva se mohou vyskytovat napt. ve formé ocenitelnych prav, napi. prava vyplyvajici
z prubéhu uzavienych leasingovych smluv. Hodnota tohoto préava se odvozuje z trzni hodnoty
aktiva, ktera spoleénost pievezme do majetku po thradé vSech leasingovych splatek.

Do této kategorie aktiv se rovnéz zahrnuji vysledky ocenéni viech pouzivanych aktiv, které
nebyly zafazeny do majetku evidovaného v rozvahové evidenci nebo byly zahrnuty
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jednorazové do nakladu pii jejich pofizeni, resp. pfi uvedeni do uzivani. Dil¢i polozky téchto
aktiv se ocefiuji v Grovni jejich zpenézitelné hodnoty, jako by mélo byt dané aktivum uréeno
na prodej.

V daném pfipadé by se mélo jednat o drobny majetek a spotfebni material s deldi dobou
uzivani. Tato aktiva v3ak jiZ byla znalcem ocenéna spole¢né s movitym majetkem v pfiloze
¢. 1 tohoto posudku.

Tabulka ¢. 21 — Rekapitulace ocenéni ostatnich a podrozvahovych aktiv

Néazev majetku Ocenéni znalcem v tis. K¢ ‘

Hodnota podrozvahovych aktiv neevidovanych v u¢etni evidenci 0

Hodnota ostatnich aktiv podrozvahovych aktiv zavodu tak ¢ini:
0 tis. K¢.

9.2.2.7. REKAPITULACE HODNOTY AKTIV OBCHODNMIHO ZAVODU
BRUTTO

Hodnota podniku brutto je zjisténa jako soucet jednotlivych polozek aktiv viz nasledujici
tabulka:

Tabulka ¢. 22 — Rekapitulace

Text Ugetni hodnota netto | Ocenéni v tis. K&
Aktiva celkem 6 593 9237
Dlouhodoby majetek 3083 5728
Dlouhodoby nehmotny majetek 2207 2 207
Software 0 0
Ocenitelna prava 2207 2207
Dlouhodoby hmotny majetek 1076 2412
Samostatné movité véci 1076 2412
ObéZny majetek 3451 3451
Zasoby 73 73
Zbozi 73 73
Kratkodobé pohledavky - 3 025 3025
Pohledavky z obchodnich vztahti 863 863
Stat dariové pohledavky 183 183
Jiné pohledavky 1978 1978
Kratkodoby finan¢ni majetek 353 353
Casové rozligeni naklady pi#istich obdobi 59 59

Brutto hodnota aktiv Spole¢nosti je zjisténa jako soudet jednotlivych poloZek aktiv a €ini:

9 237 tis. K¢.

9.2.3.0DVOZENI HODNOTY CIZiCH PASIV PRO SUBSTANCNi OCENENI
OBCHODNIHO ZAVODU

9.2.3.1. OCENENI CIZICH PASIV A PRECHODNYCH UCTU PASIV

Spole¢nost v cizich pasivech vykazovala k datu ocenéni jen rezervy, kratkodobé zavazky
a prechodné uéty pasiv. Tyto zavazky znalec ocenil v trovni vykazovanych tcetnich hodnot.

Rekapitulace pavodni a upravené vySe zdvazkil a ostatnich pasiv je uvedena v nasledujici
tabulce:
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Text Ucetni hodnota | Ocenéni
Rezervy 27 27
Kratkodobé zavazky celkem 4730 4730
Zavazky z obchodnich vztahit 3276 2 457
Zavazky k zamé&stnancim 249 249
Zavazky ze socialniho zabezpedeni 97 97
‘Stat dailové zavazky 32 32
Kratkodobé pfijaté zalohy

Dohadné ¢ty pasivni

Jiné zavazky 1076 1076
Casové rozliSeni vynosy pristich obdobi

Cizi zdroje celkem 4 756 4 756

S pfihlédnutim k charakteru podnikani a struktufe zavazki byly vykazované zavazky
ponechany v pivodnich téetnich hodnotach, tj. 4 756 tis. K¢.

Tabulka €. 24 — Rekapitulace ocenéni ostatnich a podrozvahovych aktiv

Nazev zavazku

Utetni hodnota netto

Ocenéni znalcem v tis. K¢

Hodnota cizich zdroji 4756 4756
Hodnota podrozvahovych a ostatnich pasiv 8 8
Cizi pasiva vedena v ucetnictvi celkem 4764 4 764

Hodnota ostatnich aktiv a mimo bilan¢niho majetku k datu ocenéni €inila:
4 764 tis. K¢.

9.2.3.2. OCENENI MIMO BILANCNICH PASIV A PRECHODNYCH UCTU

PASIV

Mimo bilanéni zavazky se oceiuji obdobné jako v piipadé ocenéni mimo bilanénich aktiv.
K nim patii napf. pasivni Zaloby, poskytnuté zaruky, hrozici penale apod.

Pii posuzovani redlnosti téchto polozek pasiv je postup zjistovani individualni v zavislosti od
jejich charakteru, u¢elu vzniku ve vztahu k dalimu chodu zavodu a poZadavku na vérné
zobrazeni majetku a zavazki. Jsou aplikovany metody na bazi ucetnich hodnot, souc¢asnych
hodnot, pfipadné s pouzitim kréaticich koeficienti. Dle sdéleni zastupci spole€nosti
Spole¢nost Zaddna mimobilanéni pasiva nevykazovala.

Tabulka €. 25 — Rekapitulace ocenéni ostatnich a podrozvahovych aktiv

Nazev zavazka

Ocenéni znalcem v tis. K¢

Hodnota podrozvahovych pasiv neevidovanych v tucetni evidenci

0

9.2.4.0DVOZENI NETTO HODNOTY OBCHODNIHO ZAVODU

Hodnota obchodniho zavodu netto je zjisténa jako rozdil mezi hodnotou obchodniho zavodu
brutto a hodnotou cizich zdroji a mimo bilan¢nich pasiv:

Tabulka ¢. 26 — Rekapitulace

Nazev Hodnota v tis. K¢
Hodnota obchodniho zavodu brutto 9237
Cizi zdroje, ostatni a mimobilanéni pasiva obchodniho zavodu 4764
Netto hodnota obchodniho zavodu 4 473
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Na zakladé provedenych Setfeni je mozné konstatovat, Ze zjiSténa reprodukéni hodnota
obchodniho zavodu odvozena substanénim modelem ocenéni ve stavu chodu k uréenému datu
ocenéni ¢inila:

4 473 tis. K¢.

Tato zji§ténd hodnota vyjadiuje velikost reprodukéni hodnoty obchodniho zavodu
ve finanénim vyjadieni, tj. podchycuje realnou velikost finan¢nich prostiedkt, pfi¢emz byla
odvozena jen z éetné evidovanych aktiv a cizich pasiv Spole¢nosti. Z toho je ziejme, Ze
odvozena ¢astka nemiiZe vyjadiovat redlnou investiéni hodnotu celé Spole¢nosti. Diivodem je
to, e do ocenéni obchodniho zavodu nebyla zahrnuta ucetnd neevidovana nehmotna aktiva,
vytvotena chodem klubu za dobu jeho dosavadniho pisobeni. Tato nehmotna aktiva, v daném
piipadé know-how a ptipadn& goodwillu, jsou uvedena, popsana a ocenéna v nasledujicich
kapitolach.

9.3. ODVOZpNi HODNOTY NEHMOTNEHO MAJETKU
SPOLECNOSTI YYTVORENEHO CHODEM OBCHODNIHO
ZAVODU S DOSAZENOU VYKONNOSTI DRUHE LIGY

To, Ze Spole&nost plisobi jako profesionalni fotbalovy kiub a hraje druhou nejvyssi soutéz
sambicemi hrat nejvy3si souté?, vyzaduje splnéni fady wvnitinich, materialovych,
systémovych, technickych a organizaénich ptedpokladi. Tyto sumarni predpoklady, které
dovoluji se ucastnit téchto vykonnostnich soutéZi, se daji shrnout v jeden pojem ,,pravo
soutéZeni v druhé lize. PHi tomto vykladu je nutné opét zdiraznit, Ze toto pravo ucasti je na
jiny subjekt neptevoditelné a hodnotu tohoto prava tak nelze na principech trzniho porovnani
uréit, ale lze realnd otekévat, e vzhledem ke struktufe aktiv a cizich pasiv Spole¢nosti bude
zaujimat dominantni podil na celkové hodnoté klubu. Pti¢inou je to, Ze dosaZeni této
vykonnostni urovné je zdlouhavé a velmi nakladné. Za posledni ¢tyfi roky byly Spolecnosti
poskytnuty réizné finan¢ni piispévky, sponzorské dary, piimé dotace a dale piispévky
v podobé placené reklam od obchodnich partnerd, sponzord a strategickych partnerd v trovni
cca 110 mil. K&. Za tyto finanéni prostfedky musely byt v klubu vytvofeny ur¢ité hodnoty,
které maji trvaly charakter, jelikoz klub svou &innosti dosahl této vykonnosti. Nehmotna a
hmotna aktiva, ktera byla nakoupeno za relevantni dobu &innosti klubu, jsou podchycena
v Gletni evidenci, aviak aktiva nehmotné povahy, kterd byla vytvofena chodem obchodniho
zavodu, v uletni evidenci Spole¢nosti k datu ocenéni podchycena nejsou, ale jejich
realnou hodnotu je nutné promitnout do ocenéni.

Pozn. V z4sadé by bylo mozné provést jedno ocenéni nehmotného majetku, ktery neni
podchycen v téetni evidenci (v rozvaze Spolecnosti) k datu ocenéni, ale v zajmu vyclenéni
nehmotného majetku, ktery ma trvalejsi hodnotu, jej znalec rozdélil na dvé sloZky:
na goodwill a dale tu €ast, ktera ma niz$i stabilitu hodnoty v ¢ase, kterou znalec nazval know-
how.

9.3.1. VYMEZ]vENi NEHMOTNEHO MAJETKU KNOW-HOW,
VYTVORENEHO CHODEM OBCHODNIHO ZAVODU

Pod pojmem know-how se chape kazdd nevyzrazena technicka informace, at' je vhodna
k patentovani & nikoliv, kterd je nezbytna pro produkci vyrobku nebo specializovanych
¢innosti a sluzeb. Pivod informaci prameni ze zkuSenosti, tj. z toho, co b&Zny pozorovatel
nemd¥e znat z pouhého ohleddni vyrobku nebo procesu a z pouhé znalosti vyrobnich a
procesnich technik. Know-how takto muiZe zahrnovat utajené vyrobni postupy nebo pravidla
nebo dal§l utajené informace tykajici se primyslovych, obchodnich nebo védeckych
odbornych zkusenosti, které nejsou kryty patentem ¢i jinou ochranou.

Know-how a obchodni tajemstvi je kazda informace nebo znalosti, kter¢ slouzi ke zlepSeni
dovednosti, vykonnosti obchodni &innost &i pro vykon specializovanych sluzeb. Tyto postupy
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a zlepSeni nejsou registrované za ulelem zajidténi jejich ochrany, jako je napf. patent,
pramyslovy vzor & ochranna zndmka ani to neni zdmérem. Know-how i dalsi informace
v obchodnim zavodu jsou tak chranény jako obchodni tajemstvi, tj. v rdmci ustanoveni proti
nekalé soutézi, dle § 2972 a nasledujicich Obéanského zakoniku.

Vlastni propodet bude provadén odbornymi odhady, a to nepiimo, jelikoZz hodnotu
jednotlivych nehmotnych aktiv tohoto druhu vytvofenych chodem klubu nelze béZnymi
analytickymi postupy odhadnout. Vyjimkou mohou byt nékteré fidici akty, jako je napf.
smérnice pro ob&h ugetnich a pravnich dokladi. Zbyvajici tvorba norem, metodickych
postupti ve vychové mladeZe a chodu klubu nebo implantace procesti pro ziskani riiznych
certifikati je ¢asto velmi individudlni.

Cast vynaloZenych finanénich prostfedkd na ¢innost sportovniho klubu se v z4sadé nevratné
spotiebuje, napf. na odmény hracd, na nakup materidlovych potieb, energie, sluzeb atd. Cast
vydajii slouzi na pokryti dlouhodobych potfeb nematerialni povahy, jako jsou napf. systém
vychovy mladeZe, tréninkové plany atd. a tyto zistavaji a dlouhodobé plisobi v klubu a maji
charakter vytvofeného nehmotného majetku ¢i se promitnou do hodnoty majetkovych prav
hragi. Tato &ast nehmotnych aktiv by méla mit ve stavu chodu klubu do jisté miry stalou
hodnotu, jelikoz dochazi k jeho prub&zné obnove.

Za uéelem odhadu hodnocenych nehmotnych slozek je nutné sledovat relevantni vydaje, které
sméfovaly k jejich vzniku. V tomto smyslu je nutné se nejprve zaméfit na naklady, které
souvisely se zajisténim bé&zného chodu klubu a mély produktivni povahu. Pfi¢inou je to,
Ze s témito vynaloZenymi naklady byly ziskdvany managementem a trenéry zkuSenosti, které
se odraZeji v ptipravach, ve vysledcich, rozhodnutich a ptijimanych opattenich.

V ptipadé managementu se jednd o vytvafeni fidiciho a organiza¢niho know—how. U trenéri
a hra¢d se ziskava herni taktickd vyspélost, fyzickd a psychickd odolnost, herni zdatnost
a vyzralost. Systémy a procesy vytvafeni t&chto dovednosti jsou pak soucasti know—how
klubu. Tento druh nehmotného majetku nabyva u fotbalovych klubti vyznamnych hodnot a je
centrem pozornosti zajemci o n&. Zde je nutné dodat to, Ze pfes piipadnou obménu
hragského kadru a trenér zlstava toto know-how v klubu po jistou dobu zachovéano. To vSak
plati za pfedpokladu, Ze jeho vykonnost je udrzovana na obdobné tirovni nebo na vyssi. Tento
nehmotny majetek Ize pievadét na jiné osoby velmi omezené.

Z vy$e uvedeného textu je ziejmé, Ze individudlni kvantifikaci nehmotného majetku
vytvofeného chodem klubu nelze provést s pomoci bé&znych postupii napi. hodinovymi
sazbami nebo srovnatelnymi cenami sluzeb. Navic je nutné zdlraznit, Ze Spole¢nost nema pro
tyto ucely pfizplisobenou vnitropodnikovou analytickou evidenci.

P#i odvozeni hodnoty nehmotného majetku tohoto typu se v piipadech informalni
a dokladové nouze pouZiva pfi ocenéni nehmotného majetku Paretova pravidla. S ohledem
na specifikum &innosti Ize pak konstatovat, Ze 20 % z vynaloZenych vybranych nakladd
hodnotové ziistava v klubu jako do jisté miry piechodné vytvofeny nehmotny majetek
v podobé ziskanych hernich, manaZerskych zkuSenosti a znalosti a zbyvajici Cast
je spotfebovana na vynaloZeny vykon v daném roce.

9.3.2. VYMEZEN{ NEHMOTNEHO MAJETKU GOODWILU VYTVORENEHO
CHODEM OBCHODNIHO ZAVODU

Definovani tohoto pojmu jak zpohledu ekonomické teorie tak i legislativni praxe neni
jednotné, o &emz svédéi jak rozdily v definovani tohoto terminu v odborné literatute
i v legislativé v jednotlivych evropskych i mimoevropskych zemich. Pfes uvedené rozpory
je mozné definovat tii zakladni typové pfistupy (zpracovéno dle knihy Vladimir Zelenka —
GOODWILL):
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1) Goodwill jako projev (ocenéni) pfFiznivého nehmotného postoje Kk chodu
subjektu (firmy)

Toto pojeti vychazi z tradi¢niho ekonomicko-pravniho piistupu ke goodwillu. Predstavuje
celou fadu skuteénosti, které vedou k tomu, Ze vefejnost zastava ptiznivy resp. nadstandardné
pfiznivy postoj k ¢innosti a chodu Spole¢nosti (klubu).

2) Goodwill jako sou¢asnd hodnota nadstandardnich vydélki

Tento typ pojeti goodwillu jej vymezuje jako sou¢asnou diskontovanou hodnotu ocekavanych
budoucich vydélka podniku (nebo penéZitych plateb vlastnikiim) pievysujici takové vydelky,
které mohou byt povafovany za obvykly vydélek. Hlavni problematika tohoto definovani a
vyéisleni hodnoty goodwillu spoéiva v planovani budoucich pfijmt a definovani jeji
nadstandardni vydéle¢nych slozek.

3) Goodwill jakozto vrcholny ocenovaci dopocet

Piistup ke goodwillu jakoZto tzv. ,,vrcholnému ocefiovacimu dopoctu“. Vychazi z toho,
7e kazdé aktivum ma pro Spoleénost svoji uréitou hodnotu, protoze se od né&j ocekava
piispévek k budoucim vydélkim respektive k tvorbé penéZnich tokii. Goodwill je tak
pfedstavovan tou ¢&asti obchodniho zavodu, ktera neni raciondlné pfifaditelna specifickym
Cistym aktivim ve vlastnictvi Spoleénosti. Pfedstavuje tedy jakysi korektivni ,,vrcholny
oceriovaci dopocet®, ktery absorbuje ty souéasti hodnot uréitych specifickych aktiv, které
nemohly byt témto poloZkam ptifazeny.

4) Goodwill ve stru¢ném pojeti

Goodwill obchodniho zdvodu je vniman jako jeho dobra povést u obchodnich partnerd,
finanénich instituci, vefejnosti i spotfebi¢i v tuzemsku i zahrani¢i. Vytvail se zejména
spolehlivosti pfi dodavkach zbozi &i poskytovani sluzeb, peélivym dodrzovani smluvnich
zéavazki.

Jak vyplyva z vySe uvedenych definic, goodwill je vzdy uzce spjat s ¢innosti subjektu
a jakoZto celek muze existovat pouze po dobu existence daného subjektu (trvani obchodniho
zavodu). Po ukonéeni chodu subjektu se goodwill rozpada na samostatné prevoditelné a déle
podnikatelsky vyuZiteIné slozky, které jsou rovnéz nehmotné povahy. Pro dalsi vyklad
je moZné podle jedné z definic odvodit jednotlivé slozky goodwillu, z nichZ n€které mohou za
ur¢itych podminek pfetrvat po skonéeni provozovani obchodniho zévodu, jiné slozky vSak
prokazatelné a neodvolatelné s ukon¢enim jeho chodu zanikaji.

Chodem obchodniho zavodu (klubu) byl vytvofen goodwill, ktery se sklada z nasledujicich
obtizné kvantifikovatelnych nehmotnych slozek:

> Kovalifikace a erudice vrcholového vedeni, véetné vytvoreni fidicich, organizacnich aktd
nutnych pro chod klubu,

» navazané dlouhodobé vztahy k partnerim a sponzoriim,

» dobré vztahy se zastupci Mésta Opavy,

» vybudovany A tym dospélych a cely realiza¢ni tym a vybudované stfedisko vychovy
mladeZnickych druZstev, véetné sportovni Skoly,
Pozn. Majetkova prava k hra¢im jsou ocenéna samostatné v substanénim modelu
ocenéni.

» dobré vztahy se zaméstnanci a dosaZena uroven kvalifikace zaméstnanct, ktefi tvofici
celé zazemi klubu a zajist'uji jeho bézny chod,

> tréninkové plany a zavedeny systém vychovy mladych hrac¢d a jejich zapojeni
do soutéZi v ramci klubu nebo mimo klub,

» ptiznivy postoj k fanousktim a kli¢ovym zakazniktim klubu,

> nastavené vyhodné obchodni vztahy a smlouvy k obchodnim partnerim — dodavateliim,

» vztahy s partnerskymi fotbalovymi kluby z okoli,

» navazané vztahy s Ligovou fotbalovou asociaci a Fotbalovou asociaci CR a osobami ve
vedeni téchto spolk,

» ostatni pozitivni vztahy v ekonomickém prostiedi (banky, dafovy ufad),
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» ekologicka a socialni politika klubu,

» cela fada dalSich okolnosti pozitivné pusobicich na chod klubu, napt. vztahy
s policejnimi slozkami,

» finanéni stabilita v konzistentni podpofe a dotacich Statutdrniho mésta Opavy na mladez
a provoz stadionu i hfist,

» personalni stabilita vykonného managementu a realiza¢nich tymu bez fluktuace.

Vytvoreni celého systému téchto vztaht a osobnich kontakt vyZaduje vynaloZeni nakladia a
spotfebu Casu na pravni tkony, strategickd rozhodnuti, zavadéni metodik organiza¢nich
opatfenimi apod. To neznamend nic jiného, nez Ze je pottebné pribézné investovat do sloZzek
a procest, které pomahaji budovat a rozvijet vyse specifikovany nehmotny majetek.

V ideédlnim piipadé by bylo rovnéz mozné odvodit hledanou hodnotu viech vztahii goodwillu
a rovnéz know — how za celou dobu trvani chodu Spole¢nosti znamym zplsobem, a to tak,
Ze od vynosové hodnoty obchodniho zavodu Spole¢nosti se odecte jeho ucetni hodnota
(vlastni kapital). Tento relativné snadny postup odvozeni vSak nelze v daném piipadé
aplikovat, jelikoZ ekonomicka a finanéni vykonnost klubu je velmi nizka a navic nestabilni.
Sestavit finan¢ni prognozu pro vynosoveé ocenéni, ktera by podchycovala moZny vykonnostni
potencial obchodniho zavodu, odvozeny na bazi DCF, by ze strany znalce bylo velkou
spekulaci.

Obecné plati, Ze nehmotny majetek, tvofi takové formy majetku, které vedle fixniho
a ob&Zného majetku spoluptsobi pfi podnikani subjektu a ptispivaji, nebo se ocekava, ze
ptispéji, k jeho vyd€leéné schopnosti a vykonnosti. Tento nehmotny majetek, jehoZ soucasti
je rovnéZ zminény goodwill, je moZné rozdélit ndsledovné:

» prava,

» vztahy,

» sdruZzeny nehmotny majetek,

» duSevni majetek.

Prava — obchodni zavod nabyva prava prostfednictvim smluv s jinymi subjekty a institucemi.
Obsahem mohou byt uzaviené smlouvy riznych typt vztahujici se k majetku, sluzbg,
pljckadm pronajmu atd.

Vztahy — jednd se o zavedené obchodni vztahy s riiznymi subjekty a institucemi, zaméstnanci,
zéstupci reklamnich agentur, poji§tovnami, zastupci profesnich svazi, atd.

SdruZeny nehmotny majetek — Tento pojem neni v eské terminologii zaveden, v zdsadé¢
se v praxi vyskytuje ve dvou formdach jako: tzv. hodnota zavedeného obchodniho zavodu
(going concern value). Jedna se o ndklady vynaloZené na soustfedéni a organizaci vSech
slozek podnikani do organického celku v¢&. povoleni k podnikéni, registraci, licenci,
certifikatl, zavodovych organizaénich norem, hernich, organiza¢nich, ekologickych a jinych
atestli a povoleni, a druha forma je tzv. goodwill neboli hodnota dobré povésti obchodniho
zavodu.

Dusevni majetek — duSevni vlastnictvi klubu. Tato forma nehmotného majetku zahrnuje:
Patenty, prumyslové a uzitné vzory, vytvofené software, ochranné znamky a také know-how
(hospodaisky vyuzitelné znalosti vyrobniho a technologického postupu, organizac¢nich metod,
obchodnich zku$enosti atd.). Z uvedeného vyétu vyplyva, Ze nehmotny majetek u podniku
pfedstavuje Sir$i kategorii, neZ jaka je zachycena v jeho uletni evidenci a v ném jsou
zminény.

Obecné plati, ze evidence nehmotného majetku, kterou je podnikatel povinen vést, stanovi
zakon o uetnictvi a navazujici provadéci piedpisy. Nehmotny majetek je v ucetni evidenci v
zasadé veden tfemi riznymi zplsoby. Prvnim je majetek, ktery je podchyceny pfimo v ucetni
rozvaze subjektu, jedna se napi. o dlouhodoby nehmotny majetek (softwary, patenty), dalsi
zpusob pfedstavuje podrozvahova evidence, napf. kratkodoby nehmotny majetek, a posledni
moznosti, jak se majetek eviduje, je mimo bilanéni evidence. Tato evidence neni zddanym
zpusobem formalné v ptedpisech upravovéna a je proto na majiteli, jak vérn€ a poctivé tento
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majetek vykaze a popise. Timto zpisobem se napf. podchycuji riznd prava, registrace, naroky
apod.

V navaznosti na provedené analyzy vytvafeného nehmotného majetku je ziejmé, Ze odhad
hodnoty téchto vztahli (goodwillu) bude rovnéZ mozny opét s analyzou vybranych naklada
produktivni povahy, které systémové a dlouhodobé ptisobi na chod klubu a vytvafi
predpoklady, aby mohl pisobit v druhé nejvyssi fotbalové soutézi.

9.3.3.0DVOZENi HODNOTY NEHMOTNEHO MAJETKU KNOW-HOW
A GOODWILU | OBCHODNIHO ZAVODU PRI DASAZENI
VYKONNOSTI V UROVNI DRUHE LIGY

Cela uvaha znalce o odvozeni hodnoty know-how sméfuje k tomu, Ze bude vychazet
z vynaloZenych nakladii produktivni povahy, pfi¢emZ pfi jejich vyvéru se znalec zaméfil na
to, zda jejich povaha a charakter v sob& obsahuji, byt’ z &asti, jistou zkusenostni slozku. Plati
to jako pro opakované tak i mimofadné vydaje.

Vypocet mozné aktivovanych ndkladii jako nehmotného majetku znalec proved! z ucetnich
vysledkii za posledni &tyfi roky chodu, jelikoz nehmotny majetek tohoto charakteru starSiho
data ma zpravidla niZ$§i hodnotu.

Pro potiebu odvozeni hodnoty nehmotného majetku, know-how a goodwillu, zastupce
Spolegnosti predlozil znalci hlavni u¢etni knihy za uplynulé &tyfi roky. Vybér nakladi bylo
mozné provést jen vtakovém detailu, jak to umoziovala analyticka evidence, kterou
management Spole¢nost pro sledovani vysledki hodnoceni pouZival. Analyza pracuje jen
s relevantnimi ndklady, které byly spojeny se samotnym vykonem. Z celkovych néklada
znalec nejprve vylougil ty néklady, které byly neproduktivni povahy k hlavni ¢innosti klubu,
napf. pokuty, penale. vydaje napolicejni ochranu majetku a dale ty, které souvisely
s nakupovanym hmotnym a nehmotnym majetkem, jako jsou odpisy a opravy.

V piipadé¢ ocenéni know-how znalec vybral ty nakladové skupiny, které jsou spojené
s nabyvanim zkusenosti, a v pfipadé goodwillu pak naklady spjaté s potiebou vybudovani
vztahti a vazeb, viz piedchozi vyklad obou kategorii nehmotn¢ho majetku.

a) Vypodet hodnoty vytvoreného know-how z vybranych nakladi

Vy&et vybranych nakladd pro ocenéni know-how v souétu po jednotlivych létech je
specifikovan v nasledujici tabulce. V této tabulce je rovnéZ odvozena velikost hodnoty know-
how. Vypocet podilu tvorby nehmotné slozky z vybranych nékladd je odvozen s pomoci
Paretova pravidla. Proces zastarani know-how je uveden v koeficientu, ktery sniZuje jeho
hodnotu vzhledem k ubihajicimu Casu.

Tabulka &. 27 — Odvozeni hodnoty know—how

Druh vybranych nakladii v tis. K&/rok 2013 2014 2015 2016
Vybrana spotieba a prodej zboZzi 241 356 488 394
Odmény hraca a maséri 9562 8 601 9246 8 239
Vybrané sluzby s vykonem a ndjemné 7 841 7 835 0648 8 053
Pojisténi a ostatni naklady 70 50 34 38
Celkem v tis. K¢/rok 17714 16 842 19416 16 725
Paretovo pravidlo 20% 20% 20% 20%
Uznané naklady v tis. K¢&/rok 3543 3368 3 883 3 345
Koeficient zastarani 0,50 0,70 0,90 1,00
Hodnota know — how v létech 1771 2 358 3495 3345
Hodnota know - how 10 969

b) Vypocet hodnoty vytvoieného goodwillu z vybranych nikladia

Do tohoto propoétu odvozeni hodnoty nehmotného majetku byly vybrany ty naklady, které

maji pfi svém vydani zpravidla delsi dobu trvani,

—

tj. odrazi se v ristu hodnoty hragskych prav
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a systému vychovy hra¢l a managementu. Jednd se zejména o naklady, které byly
investovany do vzdélani zaméstnanci, trenérd vSech vykonnostnich kategorii, vydaje
na zlepseni organizace prace a Fzeni, nebo v oblasti prezentace klubu, pfipadné ndklady
na pravni sluzby pfi piipravé smluv a zejména pak odmény trenéri a realiza¢niho tymu.

Vyéet téchto relevantnich nakladii je vsouctu po jednotlivych 1étech specifikovan
v nasledujici tabulce. V této tabulce je rovnéz odvozena velikost hodnoty goodwillu. Piehled
nakladd, které by mely byt aktivovany piimo, jako goodwillova slozka, je uveden
v nasledujici tabulce. RovnéZ odvozeni velikosti hodnoty goodwillu je uvedeno v nasledujici
tabulce. Proces zastarani goodwillu je uveden v koeficientu, ktery sniZuje jeho hodnotu

vzhledem k ubihajicimu ¢asu.

Tabulka &. 28 — Odvozeni hodnoty goodwillu

Druh vybranych néaklada v tis. K&/rok 2013 2014 2015 2016
Licence naklady. na reprezentaci 216 70 141 139
Odmény trenérd, odmény realiz. tymu 2384 2753 4071 4024
Seminaie 4 26 293 180
Poplatky 147 100 197 125
Celkem v tis. K&/rok 2751 2948 4702 4 468
Uznané naklady v tis. K&/rok 2751 2 948 4702 4468
Koeficient zastarani 0,70 0,80 0,90 1,00
Hodnota Goodwillu v létech 1926 2 359 4232 4 468
Hledana hodnota Goodwillu 12 984

¢) Rekapitulace vysledkii hodnoty u¢etné neevidovaného nehmotného majetku

Rekapitulace zjisténych vysledki ocenéni je uvedena v nasledujici tabulce:

Tabulka &. 29 — Rekapitulace hodnoty nehmotného majetku

Kategorie majetku Hodnoty

Hodnota goodwillu v tis. K& 10 696

Hodnota know - how v tis. K& 12 984
23 953

Hodnota nehmotného majetku celkem v tis. K¢

9.4. ODVOZENI HODNOTY SUBSTANCNiHO MODELU OCENENI
SPOLECNOSTI S PRICTENIM NEHMOTNEHO MAJETKU

VYTVORENEHO CHODEM SPOLECNOSTI

Zjiténa hodnota je uvedena v tabulce, kde jsou uvedeny diléi vysledky hodnoceni podle

zjisténych diléich vysledkii ocenéni v celé 9. kapitole toho posudku.

Tabulka &. 30 — Rekapitulace vysledkii

Hodnoty po
Kategorie majetku Hodnoty | zaokrouhleni
Ugetni hodnota spolecnosti v tis. K& k datu 31.12.2016, informa¢ni hodnota 1828 1 828
Hodnota know — how v tis. K¢ 10 969 10 969
Hodnota goodwillu v tis. K¢ 12 984 12 984
Hodnota nehmotného majetku celkem v tis. K& 23 953 23 953
Substanéni hodnota v chodu v tis. K¢ 4473 4473
Investi¢ni hodnota obchodniho zavodu spole¢nosti celkem (100 podil) v tis. K& | 28 426 28 430
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10. SOUHI}NI’\JE VYHODNOCENI ZJISTENYCH VYSLEDKU
OCENENI OBCHODNIHO ZAVODU

10.1.SJEDNOCENI ZJISTENYCH VYSLEDKU OCENENI

Znalec pii ocenéni obchodniho zavodu Spoleénosti z pficin, které uvadél ve strategické
analyze, aplikoval pouze majetkové modely ocenéni, a to model upravené ucetni hodnoty,
dale byl ramcové popsan piedpokladany vysledek ocenéni s pomoci likvidaéniho modelu
ocenéni a také byl aplikovan substanéni model ocenéni ve stavu chodu a tentyZ substan¢ni
model, avSak s promitnutim nehmotnych aktiv vytvofenych chodem obchodniho zdvodu.
Zjisténé vysledky jsou uvedeny v nasledujici tabulce.

Tabulka ¢. 31 — Prehled vysledkt ocenéni.

Radek Text Hodnota v tis. K¢
1 Zjisténa hodnota obchodniho zavodu - model uéetni hodnoty 1 828
2 Likvidaéni model ocenéni 0
3 Hodnota obchodniho zdvodu ocenénd substanénim modelem ocenéni ve
stavu chodu 4473
4 Hodnota obchodniho zavodu ocenéna substanénim modelem ocenéni ve 28 430
stavu chodu s pfiétenim nehmotnych aktiv vytvofenych chodem
obchodniho.

Z vy$e uvedené tabulky a komentait je zfejmé, Ze zjisténé vysledky ocenéni podle zvolenych
modelll jsou ve zna¢né mife velikostng odlisné. Model ocenéni ucetni hodnoty vyjadiuje
pouze stav majetku a zavazkd v historickych pofizovacich cendch a v daném piipadé
poskytuje informace potencidlnim investorim o struktufe aktiv a pasiv v ucetnich hodnotéch,
nic dal$iho z tohoto vysledku ocenéni nelze vy¢ist.

Model ocenéni hypotetické likvidace ukazuje, kolik finan¢nich prostfedkd by akcionafim
na bankovnim uétu zistalo, pokud by se rozhodli ukonéit podnikéni, tj. zpenézit veSkery
majetek Spole€nosti a v rdmci tohoto procesu by mély byt uhrazeny vSechny zavazky vici
obchodnim partnertim, zaméstnanctim, statu a rovnéz zavazky spojené s procesem likvidace.

Modely substanéni, jaké znalec pouzil, vyjadiuji objemy finanénich prostiedkd, které by mél
potencialni zajemce s podnikatelskym plsobenim s timto zaméfenim (profesionalniho
fotbalu) bilanéné vynalozit, aby mohl dosahovat poZzadované vykonnostni tirovné — plsobit
v druhé nejvyssi soutéZi sambicemi postoupit do soutéZe nejvy$Si. Substancni hodnota
obchodniho zavodu uvedenia nafadku 3 tabulky podchycuje hodnotu bez chodem
vytvofenych Ucetné nepodchycenych nehmotnych aktiv a substanéni hodnota uvedena na
fadku 4 pak v¢etné chodem vytvofenych nehmotnych aktiv.

Relevantni pro rozhodovani investora jsou pak vysledky ocenéni zjiSt¢né modelem ocenéni
substanénim s pfiétenim chodem obchodniho zavodu vytvofenych nehmotnych aktiv.
Zjisténa investiéni hodnota obchodniho zivodu Spolecnosti by se méla pohybovat
v hodnotovém rozpéti:

28 000 — 29 000 tis. K¢.

Znalcem zjidténa investiéni hodnota obchodniho zidvodu Spolenosti miiZe slouZit jako
relevantni podklad pro odvozeni investi¢ni hodnoty akciového podilu Spole€nosti.

10.2.0CENENI AKCIOVEHO PODILU

Jelikoz pfedmétem prodeje by mél byt vzdy majoritni obchodni podil Spolecnosti, je nutné
v ocenéni vzit na zfetel vyznamnost proddvaného obchodniho podilu ve vztahu k soucasné€,

ale i budouci, struktufe vlastniki. Definitivni vy$i prodavaného podilu bude stanovovat Rada
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mésta, proto je v nasledujicim piehledu proveden propocet hodnoty podilti pfi riznych
prodavanych majoritnich podilech.

7 obchodnich zvyklosti a v praxi lze vysledovat, Ze hodnota majoritnich obchodnich podilt
je zpravidla vyssi nez hodnota odvozena na principu ekvivalence, naopak minoritni obchodni
podily vykazuji skonta s ekvivalentni hodnoty. Pfi posuzovani korekei se zpravidla bere na
zietel rozlozeni vlastnické struktury, postaveni spole¢nika — vlastnika obchodniho podilu
z hlediska legislativni ochrany minoritnich spole¢nikd, personalnich vazeb spoletnikidl ke
klitovému managementu, hodnoceni vyvoje obecného a oborového okoli Spoleénosti véetné
o¢ekavaného vyvoje legislativniho ramce atd. V zasadé se jedna o posouzeni exaktn¢ velmi
obtizné méfitelnych faktort, které mohou vyraznym zplsobem ovlivnit vnitini hodnotu
obchodniho podilu a vyjednévaci pozici prodavajiciho a kupujiciho. Tyto faktory ucastnici
posuzuji piipad od pfipadu individudlng, jelikoz se vzdy méni parametry transakce a
v priibéhu jednani dochézi ke zméndm v pozici mezi jednotlivymi podilniky.

Pro naslednou odbornou rozvahu zjisténych vysledki pro uréeni hodnoty obchodniho podilu
znalec uvedl platny legislativni ramec pro vlastnika dancho obchodniho podilu.

Legislativni ramec:

»  Podil vy$Si nez 90 % - Akcionaf je opravnén poZadovat, aby piedstavenstvo svolalo
valnou hromadu a ptedloZilo ji k rozhodnuti navrh na prechod viech ostatnich
Gi¢astnickych cennych papirti na tohoto akcionéfe, jestlize vlastni ve spole¢nosti akcie,
a) jejichz souhrnna jmenovitd hodnota Cini alespon 90 % zékladniho kapitalu

spolegnosti, na n&jz byly vydany akcie s hlasovacimi pravy, a
b) s nimiZ je spojen alespoii 90% podil na hlasovacich pravech ve spole¢nosti (dale
jen "hlavni akcionaf.

»  Podil vy$3i nez 75 % - K rozhodnuti o zméné druhu nebo formy akcii, 0 zméné prav
spojenych s ur¢itym druhem akcii, o omezeni prevoditelnosti akcii na jméno nebo
zaknihovanych akcii a o vyfazeni Gastnickych cennych papirdt z obchodovani
na evropském regulovaném trhu se vyzaduje také souhlas alespoil tfi¢tvrtinové vEtsiny
hlasti pfitomnych akcionaiti vlastnicich tyto akcie. K rozhodnuti o vylou¢eni nebo
o omezeni prednostniho prava na ziskani vyménitelnych nebo prioritnich dluhopist
oumoznéni rozdéleni zisku jinym osobdm nez akcionafim podle § 34 odst.
1, o vyloudeni nebo omezeni pfednostniho prava akcionafe pii zvySovani zakladniho
kapitalu Gpisem novych akcii a o zvySeni zdkladniho kapitalu nepenézitymi vklady
se vyzaduje souhlas alespori tfictvrtinové veétsiny hlast pfitomnych akcionait. Jestlize
spole¢nost vydala akcie rizného druhu, vyZaduje se k témto rozhodnutim také souhlas
alespoii tii&tvrtinové v&tsiny hlast pritomnych akcionait kazdého druhu akcii, ledaze
se tato rozhodnuti vlastniki téchto druhti akeii nedotknou. K rozhodnuti o spojeni akcii
se vyZzaduje také souhlas viech akcionatt, jejichZ akcie se maji spojit.

»  Podil alespoii 66,66 % - k rozhodnuti podle § 421 odst. 2 pism. m) ZOK o zméne
stanov, k rozhodnuti, v jehoz diisledku se méni stanovy, k rozhodnuti o povéieni
piedstavenstva zvysit zékladni kapital, o moznosti zapoéteni penéZité pohledavky viici
spoleénosti proti pohledavce na splaceni emisniho kursu, o vydani vyménitelnych nebo
prioritnich dluhopisii, o zruSeni spolecnosti s likvidaci a k rozhodnuti o rozdéleni
likvidadniho z@statku se vyZzaduje souhlas alespoil dvoutfetinove vétSiny hlasi
piitomnych akcionafi.

>  Podil vyssi nez 50 % - zaklada akcionafi pravo rozhodovat o ¢innosti spoleénosti mimo
zasadnich rozhodnuti jako napf. rozhodnuti o zméné stanov, navySovani zakladniho
kapitalu nebo vstupu do likvidace.

>  Podil vy$Si nez 33,33 % - zaklada akcionafi pravo blokovat zasadni rozhodnuti jako
napf. rozhodnuti o zmén& stanov, navySovani zakladniho kapitalu nebo vstupu
do likvidace, to znamena blokovat prava akcionafe vlastniciho alespoi 66,66 % .

»  Podil vy$3i nez 25 % - zaklada akcionéfi pravo blokovat rozhodnuti o slouc¢eni nebo
rozdéleni akciové spolecnosti.
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V daném piipadé jako vychodisko odvozeni se znalec rozhodl ur€it velikost hledané hodnoty
prodavaného akciového podilu pfi aplikaci principu ekvivalence. Hodnota podilu takto
odvozena je umérna investiéni hodnoté obchodniho zavodu vynasobeného ekvivalentem, jaky
ocefiovany podil zaujima na zédkladnim kapitalu Spole¢nosti. Pehled vysledki ocenéni
po zaokrouhleni na tis. K¢ udava nasledujici tabulka:

Tabulka &. 32 — Pfehled zjisténych vysledki

Text Zjisténa hodnota
Zjiténa hodnota obchodniho zavodu 28 430 tis. K¢&.
Podet ptevadénych akcii spolegnosti/celkovy pocet akcii emitovanych

spole¢nosti a tento vysledny podil se pak vynasobi zjiSt€nou hodnotou 18 738 tis. K¢
100% podilu, tj. 174/264 = 65,91%

Piipadna korekce nad ekvivalentni hodnotu v souvislosti se zamérem akcionafe prodat
majoritni akciovy podil, a to bez kvalifikované majority, by méla byt projednéna pfi cenovych
jednanich podle sjednanych podminek prodeje.

Hledana investi¢ni hodnota 65,91% akciového podilu — hlasovacich prav, ktera jsou spojena
s vlastnictvim akeii emitenta - spole¢nosti Slezsky FC Opava, a.s., tak ke smérodatnému datu
ocenéni, tj. k 31.12.2016, &inila po zaokrouhleni desetitisice K&:

18 740 tis. K&.

Tato znalcem zjisténa hodnota akciového podilu plati za pfedpokladd uvedenych v posudku
a souvisi se zadanim znaleckého tkonu. Pokud dojde ke zméndm piedpokladd ocenéni,
je nutné provést piepodet na nové vzniklé skutecnosti. Jakékoliv jiné pouziti posudku je
mozné aplikovat pouze se souhlasem znalce.
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11. VYROK ZNALCE

Popisy pfedmétu ocenéni a jeho analyza jsou uvedeny v kapitolach 1 az 5 tohoto posudku.
Zpiisoby a postupy ocenéni zidvodu a potazmo stoprocentniho obchodniho podilu jsou
uvedeny v kapitolach 6 a 9 tohoto posudku.

Pfi ocenéni obchodniho zavodu Spoleénosti znalec aplikoval pouze majetkové modely
ocenéni — model upravené uéetni hodnoty a dva substan¢ni modely ocenéni ve stavu chodu.

Znalcem zjisténa investi¢ni hodnota 65,91% akcioveho podilu ve spolgénosti Slezsky
fotbalovy club Opava, a.s., se sidlem Lipova 2, Opava, PSC 741 01, IC: 258 35 912,
ke smérodatnému datu ocenéni 31.12.2016 &inila:

18 740 tis. K¢&.
Slovy: OsmndctmilionisedmsetctyFicettisickorunceskych.

Pozn. I. Znalcem zjiiténa investiéni hodnota akciového podilu byla odvozena podle stavu
Spoleénost k datu ocenéni na principu ekvivalence z investi¢ni hodnoty obchodniho zavodu.

Pozn. II. V souvislosti se zaméfenym prodejem akciového podilu bude velmi dilezité
stanoveni kritérii vyb&rového Fizeni na vybér nového strategického partnera klubu (investora).
Podminky soutéZe by mély predem vylougit nesolidni zdjemce. Pokud by se tak nestalo,
existuje riziko, Ze viechny finanéni prostfedky a dosavadni angazovanost odpovédnych osob,
které byly do budovéani klubu soucasnym hlavnim akcionafem, partnery a odpovédnymi
osobami vynaloZeny, budou zcela zmafeny, a to se vemi z toho vyplyvajicimi negativnimu
diisledky. Vyznamny problém, ktery bude pfi vyjednavani o kupni cené jist¢ otevien, je
zajisténost finanéniho kryti budoucich potfeb Spole¢nosti od stavajicich partnert a sponzor,
tj. jak se zachovaji stavajici po vstupu strategického investora do Spole¢nosti z pozice
majoritniho akcionafe.

Pozn. III. Znalec neni schopen do svého ocenéni promitnout, obchodni dohody a podminky
jednani o prodeji akcii, které budou dohodnuty v budoucnu, tj. sjednané budouci zavazky
smluvnich stran, kvalitu vynutitelnych garanci za smluvné dohodnutych vzajemnych plnéni
apod. Pokud by to uéinil nyni, byla by to z jeho strany spekulace, jelikoz parametry budouci
dohody nejsou dosud znamy. Je viak nutné pfedpokladat, Ze sjednané podminky ve smlouvé
o pevodu akci{ mohou mit zasadni vliv jak na vysi kupni ceny, tak na platebni podminky.

V Ostravé dne 31.03.2017

Zpracovatelé:
Ing. Josef Pawlita
Ing. Iva Kadlecova
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala spoleénost Kvita, Pawlita & Partnefi, s. r. 0. se sidlem Olbrachtova
1334/27, 710 00, Ostrava jako znalecky dustav jmenovany rozhodnutim Ministerstva
spravedlnosti CR z 17. 12. 1999, &j. 200/99-ODD pro tento rozsah &innosti v oboru
ekonomika:

¢ ocenovani movitého a nemovitého majetku, strojl, zafizeni technologickych celkt, zasob,

¢ ocefiovani nehmotnych aktiv know-how, obchodnich zndmek, goodwillu podniku,
primyslovych prav,

oceniovani pohledavek, zavazk,

ocefiovani cennych papirti, derivatli, majetkovych tcasti,

oceflovani podniku,

posuzovani podnikatelskych zamérd, investic, vykonnosti podnika,

posuzovani transformaénich projektd a ocenéni majetku v souvislosti s pfemé&nami
podnikatelskych subjekti v ndvaznosti na zakon o pfeménach obchodnich spole¢nosti a
druzstev.

* & & o o0

Znalecky tkon byl zapsan pod potadovym ¢. 12/2017 znaleckého deniku znaleckého ustavu
Kvita, Pawlita & Partnefi, s. r. o. & |

V Ostravé dne 31.03.2017
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PRILOHY

Piiloha €. 1 — Ocenéni dlouhodobého majetku
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Odvozeni investi¢ni hodnoty dlouhodobého investiéniho majetku spole¢nosti Slezsky FC Opava, a.s.

A) Odvozeni hodnoty dlouhodobého investi¢éniho majetku

Inv.£. Nazev T. pof. ks Ccp CN ZA PS THN|TH cC Kp CO
IMG201600|NTB Toshiba W50A114/W7/W8 - NAKU 6.8.1999 1 70 000,00 88 690 30 0 100 | 70 62 083] 1,0 62 083
IMG201600|OFFICE 2013 CZ HB - NAKU60/6 2.5.2001 1 89 000,00 108 580 30 0 100 | 70 76 006| 1,0 76 006
IMG201600|Program ZBRUSH - NAKU60/6 2.5.2001 1 53 000,00 64 660 10 0 100 | 90 | 47 700,00{ 1,0 47 700
IMG201600{SFTW Rhinoceros 5.0 CZ Win NAKU60/6 2.5.2001 1 120 000,00 146 400 10 0 100 | 90 131 760| 1,0 131760
IMG201600| Wacom tablet - NAKU60/6 1.8.2002 1 50 000,00 20 000 80 0 100 | 20 4000( 1,0 4 000
IMG201600{Stiil ST2 1500x700x25 - NAKU20/10 1.2.2003 1 30 990,00 39 667 20 0 100 | 80 31734| 1,0 31734
IMG201600{Stal ST2 1500x700x25 - NAKU20/10 1.1.2004 1 51 066,00 60 105 20 0 100 | 80 48 084 1.0 48 084
IMG201600|Stil ST2 1500x700x25 - NAKU20/10 1.9.2003 1 67 615,12 78 366 20 0 100 | 80 62 693| 1,0 62 693
IMG201600{Stil ST3 2000x700x25 - NAKU20/10 1.9.2003 1 66 770,00 71177 20 0 100 | 80 56941| 1,0 56 941
IMG201601{Stil ST3 2000x700x25 - NAKU20/10 1.3.2004 1 39 670,45 42 289 20 0 100 | 80 33831| 1,0 33 831
IMG201601{Stil ST3 2000x700x25 - NAKU20/10 1.6.2005 1 67 227,00 71 664 20 0 100 | 80 57331 1.0 57 331
IMG201601|Kontejner 4-zasuvkovy - NAKU20/10 1.10.2009 1 114 506,00 125 957 20 0 100 | 80 100 765| 1.0 100 765
IMG201601|Kontejner 4-zasuvkovy - NAKU20/10 8.3.2013 1 402 040,00 442 244 20 0 100 | 80 353795 1,0 353795
IMG201601{ST pracovni stul - NAKU20/33 1.5.2014 1 51 881,00 53230 20 0 100 | 80 42 5841 1,0 42 584
IMG201601| ST pracovni stiil - NAKU20/33 1.4.2015 1 85 100,00 3450 20 0 100 | 80 2760| 1.0 2760
IMG201601{ST pracovni stil - NAKU20/33 23.5.2016 1 190 520,10 3179 20 0 100 | 80 2543| 1,0 2543
IMG201601| ST pracovni stul - NAKU20/33 15.8.2016 1 453 001,00 453 001 20 0 100 | 80 362401 1,0 362 401
IMG201601| ST pracovni stil - NAKU20/33 14.8.2016 1 65 000,00 3450 20 0 100 | 80 2760| 1,0 2760
IMG201601{ST pracovni stil - NAKU20/33 1.9.2016 1 90 866,00 3179 20 0 100 | 80 2543| 1.0 2543
Celkem 1 2158 252,67| 1879 286,81 10 0 100 | 90| 1691358[ 1,0 | 1691358




B) Odvozeni hodnoty dlouhodobého drobného hmotného investiéniho majetku

Inv.¢. Nazev Doklad pof. | Dat.zaFaz.| Pof.cena PoF.cena
10001 |PC Triline Profi+pfislusenstvi FP 71000147 | 05/2007 24 487.15 7 346,15
10002 |TV Samsung LE32+drzak FP 71000105 | 05/2007 19 486,56 5 845,97
10005  |PC Triline Proti+pfisludenstvi FP 71000246 | 08/2007 24 067.82 7220.35
10010  |fotb.branky junior,hlinik 1 ks PO 72000342 | 10/2007 10 900,00 6 540,00
10006 | PC Triline Proti+pfisludenstvi FP 81000349 | 07/2008 17 919,95 5375,99
10007  |fotb.branky junior.hlinik 2 ks PO 81000012 | 07/2008 21 800,00 6 540,00
10008 |elektroterap.ptistr.Rebox-Phys FP 81000391 | 08/2008 22 900,00 13 740,00
10009 |pristfeSek na hiisti u koupalist€ FP 81000442 | 09/2008 13 000,00 7 800,00
10016  |koberec FP 91000030 | 02/2009 10 336,00 1 033,60
10011  |Satni stény PO 91000234 | 04/2009 28 739,50 17 243,70
10012 |Satni stény 10 92000139.14{ 08/2009 10 682.30 6 409,38
10013 |projektor BenQ FP 30100005 | 01/2010 13 833,34 4 150,00
10014 |kuchyn.linkatregaly 0 30200272,27| 06/2010 23 555,00 14 133,00
10015 |nabytkova sestava 0 30200373,37| 06/2010 16 445,00 4 933,50
10016  |svételna tabule STANDARD FP30100245 | 08/2010 24 990.00 7 497,00
10017 | PC Office E3300+pfislusenstvi FP30100372 [ 01/2011 12 336,00 3 700,80
10018  |TV Plasma Samsung PS42B4 FP30100389 | 01/2011 15 000,00 3 000,00
10019 |videokamera SONY HDR PJ 10 FP31100198 | 10/2011 12 499,17 3749.75
10020 |[NB TP T420i FP32100033 02/12 28 855,50 8 656,65
10021  |PC Lenovo+piisluSenstvi FP33100157 06/13 17 383,50 3476.70
10022 |NOT Acer V7+pfisludenstvi FP33100321 11/13 33 377,00 6 675,40
10023  |PC DELL+ptislusenstvi FP33100338 11/13 33 378,00 6 675,60
10024  INOT Acer TM FP33100353 12/13 20 000,00 4 000,00
10025 |PC HAL3000+pfisluSenstvi FP34100280 10/14 23 740,00 4 748,00
10026  [NOT NB Acer+ptisluSenstvi FP34100288 10/14 23 780,00 4756,00
10027  |rampa pro kameru FP36100012 01/16 23 000,00 18 400,00
10028  |vyrobnik ledu BREMA CB425A FP36100223 07/16 23 000,00 11 500,00
10029 INOT Acer Extensa 15+pfislus. FP36100244 07/16 14 702,20 11 761,76
10030  [NB LENOVO FLEX+pfislus. FP36100244 07/16 22 717,20 18 173,76
10031  |mob.tel. GSM SAMSUNG Galaxy FP36100273 07/16 13214,50 6 607.25
10032 |vertikutator VZ73 FP36100335 08/16 23 801,40 11 900,70
10033 |karta¢ zametci motorovy MK110 FP36100398 10/16 3123990 21 867.93
Celkem 655 166,99 265 458,93
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C) Odvozeni hodnoty spotfebniho materialu s del3i dobou uzivani

Nazev majetku

SR 2013/2014 |R 2014/201|SR 2015/2016/SR 07-12/2016| celkem Prumér
501.022 - Drobny majetek do 10 tis. 19 088 18 261 47776 25704 110 829 27 707
501.100 - Sportovni material 608072 441138 231933 427016 1708 159 427 040
V¥stroj d sportovni materal celkem 1818 988 454 747
Hodnota dlouhodobého majetku celkem
Nazev majetku Hodnota
Dlouhodoby majetek 1691358
Dlouhudoby drobny hmotny majetek 265 459
Sportovni material 454 747

Celkem movity majetk

2411 564
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