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1. Zadani znaleckého posudku

1.1. Otazka zadana zadavatelem znaleckého posudku

Ukolem znalce je stanoveni odhadu hodnoty G¢astnickych cennych papirt (akeii) ve
spole¢nosti ZPA Jinonice, a.s., sidlem Milady Hordkové 394/37, 170 00 Praha 7 - HoleSovice,
IC 45273430, ke dni 31.8.2023.

1.2. Uéel pouziti znaleckého posudku
Posudek bude slouzit jako podklad pro nuceny piechod (squeeze-out) ucastnickych

cennych papird (akcii) ve spolecnosti ZPA Jinonice, a.s., sidlem Milady Horakove 394/37,
170 00 Praha 7 - HoleSovice, IC 45273430.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem s vlivem na presnost zavéru
posudku

Pti zadani posudku nebyly vyslovné sdéleny skutecnosti s vlivem na pfesnost zadvéru
posudku.

2. Vycet podkladi

2.1. Fyzicky nalez
Nalez byl proveden formou:
— osobni konzultace s pfedsedou spravni rady Ing. Milanem Kotdbem dne 22.8.2023,
— analyzou ucetnich podkladi.
2.2. Popis postupu znalce p¥i vybéru zdroji dat
Volba zdroju dat zohlediiuje:

— pozadavek zadavatele, kterym je stanoveni odhadu hodnoty ucastnickych cennych
papirt (akeii) ve spole¢nosti ZPA Jinonice, a.s., sidlem Milady Horakove 394/37, 170
00 Praha 7 - HoleSovice, IC 45273430,

— pouzité metody ocenéni.

2.3. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis
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Data pouzita pro stanoveni odhadu hodnoty ucastnickych cennych papirii (akcii) ve
spolec¢nosti ZPA Jinonice, a.s. jsou ziskana piedevs§im z nasledujicich zdrojt:

— osobni konzultace s piedsedou spravni rady Ing. Milanem Kotabem dne 22.8.2023,
zde se jedna hlavné o pfedmét podnikani a podnikatelsky zamér pro budouci obdobi,

— ucetni zaverky za obdobi 2018, 2019, 2020, 2021, 2022, 1.1. az 31.8.2023,

— ostatni ucetni podklady,

— vypis zportfolia cennych papirt a hotovosti v investicnim fondu obchodnika
s cennymi papiry Saxo Bank A/S.

2.4. Ovéreni vérohodnosti zdroje dat

Zpracovany znalecky posudek zohlediiuje vSechny znalci zndmé skutecnosti, které by
mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

Pfi své Cinnosti jsem neshledal zadné skutecnosti, které by nasvédcovaly tomu, Ze ptredané
dokumenty a podklady nejsou pravdivé a spravné.

Znalec neprovadél zadna Setfeni sméfujici k ovéfeni pravosti, spravnosti a uplnosti dokladii
ptedlozenych jako podklady pro zpracovani znaleckého posudku. Vychazel pouze
z prohlaseni zadavatele posudku o pravosti a platnosti téchto dokladi.

Znalec neprovadél zadna Setfeni smétujici k ovéfeni vlastnickych vztahl k pfedmétu ocenéni

a tyto vztahy také nejsou zahrnuty do skutecnosti, které byly vzaty do uvahy pro stanoveni
zaveérl a odhadnutych hodnot.

2.5. Identifikace subjekti

Datum vzniku a zapisu:

Spisova znacka:
Obchodni firma:
Sidlo:

Identifikaéni ¢islo:
Pravni forma:
Piedmét podnikani:

Spravni rada:

Predseda spravni rady:

Pocet ¢lenu:
Akcie:

4. kvétna 1992

B 1495 vedena u Méstského soudu v Praze

ZPA Jinonice, a.s.

Milady Horéakové 394/37, HoleSovice, 170 00 Praha 7
45273430

Akciova spole¢nost

Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v piilohach 1 az 3
zivnostenského zakona

Vyroba, instalace, opravy elektrickych stroju a piistrojt,
elektronickych a telekomunika¢nich zafizeni
Hostinska ¢innost

Prodej kvasného lihu, konzumniho lihu a lihovin

Ing. MILAN KOTARB, dat. nar. 18. ijna 1956

Platanova 161, Zelivec, 251 68 Sulice

Den vzniku funkce: 29. listopadu 2017

1

378 789 ks kmenové akcie na jméno v listinné podob¢ ve
jmenovité hodnot¢ 180,- K¢
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Zakladni kapital: 68 182 020,- K&
Splaceno: 100%
Ostatni skute¢nosti: Obchodni korporace se podrtidila zakonu jako celku postupem

podle § 777 odst. 5 zakona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech.

Dle smlouvy o fiizi sloucenim uzaviené dne 8. srpna 2007 spole¢nost ZPA Jinonice, a.s., se
sidlem Usti nad Orlici, Bé&lisko 1227, PSC 562 01, IC 452 73 430, jako nastupnické
spole¢nost, pievzala jméni zanikajici spole¢nosti ZPA sport, a.s., se sidlem Usti nad Orlici,
V Lukéch 1515, PSC 562 01, IC 252 95 284,

2.6. Nazvoslovi

Spravedliva hodnota — odhadovand cena pro pievod aktiva nebo zavazku mezi dvéma
konkrétnimi, informovanymi a ochotnymi stranami, kterd odrazi z4jmy kazdé z téchto stran. (s
vyuzitim M. Maiik: Metody oceniovani podniku, Ekopress s.r.0., 2018)

Trini hodnota — odhadovand Céstka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke
dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodéavajicim, a to v obchodnim styku
uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nélezitém marketingu, kdy kazda ze
stran jednala informovan¢, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely
tohoto zdkona rozumi, Ze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny
zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzéjemné nezavisle. (definice dle Zak. 151/197 Sb. Zakon
0 ocenovani majetku)

NALEZ

3. Metodika sbéru dat

3.1. Popis postupu pri sbéru nebo tvorbé dat a jejich zpracovani

Sbér dat pro stanoveni odhadu hodnoty ucCastnickych cennych papirt (akcii) ve
spole¢nosti ZPA Jinonice, a.s. byl proveden hlavné z nasledujicich zdrojt:

— osobni konzultace s pfedsedou spravni rady Ing. Milanem Kotidbem dne 22.8.2023,
zde se jednd hlavné o pfedmét podnikani a podnikatelsky zdmér pro budouci obdobi,

— ucetni zavérky za obdobi 2018, 2019, 2020, 2021, 2022, 1.1. az 31.8.2023,

— ostatni ucetni podklady,

— vypis zportfolia cennych papiri a hotovosti v investicnim fondu obchodnika
s cennymi papiry Saxo Bank A/S.

Pti jejich zpracovani byly pouzity nasledujici postupy:
— strategickd analyza,

— finan¢ni analyza,
— metody ocenéni uvedené v piisluSnych kapitolach.
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3.2. Vycet pouzitych dat

Data pouzita pro stanoveni odhadu hodnoty ucastnickych cennych papirt (akcii) ve
spole¢nosti ZPA Jinonice, a.s. zahrnuji pfedevsim:

— udaje ziskané pfi osobni konzultaci s pfedsedou spravni rady Ing. Milanem Kotabem
dne 22.8.2023,

— ucetni zaveérky za obdobi 2018, 2019, 2020, 2021, 2022, 1.1. az 31.8.2023,

— ostatni ucetni podklady,

— vypis zportfolia cennych papirt a hotovosti v investicnim fondu obchodnika
s cennymi papiry Saxo Bank A/S.

Ugetni zavérky a vypis z portfolia cennych papirii a hotovosti u spoleénosti Saxo Bank A/S se
nachazi na pfilozeném CD.

4, Strategicka analyza

4.1. Udaje o spole¢nosti
4.1.1. Predmét podnikani

Pfedmétem podnikéani spolecnosti ZPA Jinonice, a.s. je ke dni ocenéni pouze sprava
vlastniho finan¢niho majetku prostrednictvim obchodnika s cennymi papiry Saxo Bank A/S,
Philip Heymans Alle 15, 2900 Hellerup, Dansko. Dle sdéleni Ing. Milana Kotdba nema
spolec¢nost ke dni ocenéni jinou podnikatelskou aktivitu a jeho nejbliz§im cilem je ukonceni
¢innosti spole¢nosti.

4.1.2. Vlastnicka struktura
Spolecnost ZPA Jinonice, a.s. vydala 378.789 kusi kmenovych akcii na

jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 180,- K¢. Akcie jsou evidovany v sidle
spole¢nosti, anonymizovany seznam akcionaiti poskytnuty zadavatelem je nasledujici:

| Vlastnik ‘ Adresa ’ Pocet akcii ‘ Podil (%) |
Ing. Milan Kotéb | Platanova 161, Sulice-Zelivec, 251 68 Kamenice 375532 | 99,1402%
Akcionar A - 2787 0,7358%
Akcionar B - 210 0,0554%
Akcionar C - 86 0,0227%
Akcionar D - 85 0,0224%
Akcionar E - 50 0,0132%
Akcionar F - 20 0,0053%
Akcionar G - 14 0,0037%
Akcionaf H 2 0,0005%
Akcionar | - 2 0,0005%
Akcionar J 1 0,0003%
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Pocet akcii celkem 378 789
Majoritni akcionar celkem 375532 99,14%
Minoritni akcionafi celkem 3257 0,86%

4.1.3. Ridici struktura

Rizeni spole¢nosti je jednostupiiové. Funkci vykonného a ekonomického feditele
zastava v jedné osob¢ Ing. Milan Kotab z titulu funkce piedsedy spravni rady.
4.1.4. Vyrobni napli spolecnosti

Pfedmétem podnikani spole¢nosti ZPA Jinonice, a.s. je pouze sprava vlastniho
finanéniho majetku prostfednictvim obchodnika s cennymi papiry Saxo Bank A/S, Philip
Heymans All¢ 15, 2900 Hellerup, Dansko. Dle sd¢leni Ing. Milana Kotaba nemé spole¢nost
ke dni ocenéni jinou podnikatelskou aktivitu a jeho nejbliz§im cilem je ukonceni Cinnosti
spole¢nosti.

4.1.5. Pocet zaméstnancu

K datu ocenéni 31.8.2023 neméla spole¢nost ZPA Jinonice, a.s. zam¢stnance.

4.1.6. Organiza¢ni struktura provozoven
Administrativni centrum spole¢nosti ZPA Jinonice, a.s. se nachazi na adrese Milady
Horakové 394/37, 170 00 Praha 7 - HoleSovice.
4.2. Analyza vnéjSiho potencialu
4.2.1. Vymezeni relevantniho trhu
4.2.1.1. Teritoria doddvek
Teritoria doddvek nejsou, pfedmétem podnikani spole¢nosti ZPA Jinonice, a.s. je
pouze sprava vlastniho finan¢niho majetku.
4.2.1.2. Rozhodujici odbératelé

Rozhodujici odbératelé nejsou, pfedmétem podnikdni spole€nosti ZPA Jinonice, a.s. je
pouze sprava vlastniho financniho majetku.
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4.2.1.3. Rozhodujici dodavatelé

Rozhodujici dodavatelé nejsou, piedmétem podnikani spolecnosti ZPA Jinonice, a.s.
je pouze sprava vlastniho finan¢niho majetku.
4.2.1.4. Vymezeni relevantniho trhu z hlediska odvétvi

Predmétem podnikani spole¢nosti ZPA Jinonice, a.s. je pouze sprava vlastniho
finan¢niho majetku.
4.2.2. Tendence relevantniho trhu
4.2.2.1. Vymezeni zdakladnich faktoru ovliviiujicich relevantni trh

Obecnym faktorem je vyvoj kapitalovych trhi.

4.2.2.2. Vymezeni specifickych faktori ovliviujicich relevantni trh
Specifickymi faktory jsou:
— odborna erudice Ing. Milana Kotéaba jako investora,
— vyvoj hodnoty konkrétnich cennych papira, které tvoti investi¢ni portfolio spolecnosti
ZPA Jinonice, a.s.

4.2.3. Prognoza budouciho vyvoje trhu

Obecnym faktorem je vyvoj kapitalovych trhi.

4.3. Analyza konkurenéni sily
4.3.1. Dosavadni trzni podil spole¢nosti a hlavni cile
Trzni podil nelze stanovit, pfedmétem podnikani spolecnosti ZPA Jinonice, a.s. je
pouze sprava vlastniho financniho majetku, cilem je zisk.
4.3.2. Konkurence
Konkurenci nelze vymezit, ptedmétem podnikani spole¢nosti ZPA Jinonice, a.s. je

pouze sprava vlastniho finan¢niho majetku.

4.3.3. Neprimé faktory konkurencni sily
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Faktory neptimé konkuren¢ni sily nelze vymezit, predmétem podnikani spolecnosti
ZPA Jinonice, a.s. je pouze sprava vlastniho finan¢niho majetku.
4.3.4. Primé faktory konkurencni sily

Faktory ptimé konkurenc¢ni sily nelze vymezit, predmétem podnikani spolecnosti ZPA
Jinonice, a.s. je pouze sprava vlastniho finan¢niho majetku.
4.3.4.1. Cilovy zdakaznik a obchodni produkt

Cilovy segment trhu a obchodni produkt nelze vymezit, predmétem podnikani
spole¢nosti ZPA Jinonice, a.s. je pouze sprava vlastniho finanéniho majetku.
4.3.4.2. Ceny

Predmétem podnikani spole¢nosti ZPA Jinonice, a.s. je pouze sprava vlastniho
finan¢niho majetku, nelze porovnavat ceny na cilovém segment trhu a obchodni produkt.
4.3.4.3. Misto prodeje - odbéru

Misto prodeje nelze vymezit, predmétem podnikdni spolecnosti ZPA Jinonice, a.s. je
pouze sprava vlastniho finanéniho majetku.
4.3.4.4. Propagace, prezentace

Propagace a prezentace nejsou vyuzivany, pfedmétem podnikéni spolecnosti ZPA
Jinonice, a.s. je pouze sprava vlastniho finanéniho majetku.
4.3.5. Vyhodnoceni konkurenéni sily podniku
4.3.5.1. Silné stranky

Silné stranky konkurenéni sily nelze vymezit, predmétem podnikani spole¢nosti ZPA
Jinonice, a.s. je pouze sprava vlastniho finan¢niho majetku.
4.3.5.2. Slabé stranky

Slabé stranky konkurencni sily nelze vymezit, pfedmétem podnikéani spolecnosti ZPA
Jinonice, a.s. je pouze sprava vlastniho finan¢niho majetku.
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4.3.5.3. PrileZitosti

Ptilezitosti rozvoje nelze vymezit, pfedmétem podnikani spolecnosti ZPA Jinonice,
a.s. je pouze sprava vlastniho finan¢niho majetku. Dle sd€leni Ing. Milana Kotaba nema
spolec¢nost ke dni ocenéni jinou podnikatelskou aktivitu a jeho nejbliz§im cilem je ukonceni
¢innosti spole¢nosti.

4.3.5.4. Hrozby
Obecnym ohrozenim je pad kapitdlovych trhii. Specifické faktory ohrozujici

podnikatelskou ¢innost spole¢nosti ZPA Jinonice, a.s. nelze vymezit, predmetem podnikani je
pouze sprava vlastniho finan¢niho majetku.

4.3.5.5. Zaver

- predmétem podnikéni spole¢nosti ZPA Jinonice, a.s. je pouze sprava vlastniho
finan¢niho majetku a nema jinou podnikatelskou aktivitu

- uspolecnosti ZPA Jinonice, a.s. nelze vymezit trzni pozici

- spolecnost nema ke dni ocenéni zaméstnance

- nejbliz§im cilem je ukonceni ¢innosti spolecnosti

5. Perspektiva spoleénosti a prognéza trzeb
Predmétem podnikéni spolenosti ZPA Jinonice, a.s. je pouze spradva vlastniho

finan¢niho majetku. Dle sdéleni Ing. Milana Kotaba nemda spole¢nost ke dni ocenéni jinou
podnikatelskou aktivitu a jeho nejbliz§im cilem je ukonceni ¢innosti spole¢nosti.

6. Finanéni analyza

6.1. Obecné skute¢nosti
e spolecnost ZPA Jinonice, a.s. U¢tovala ve vSech sledovanych obdobich v soustavé
podvojného ucetnictvi

e Ucetni obdobi je shodné s kalendarnim rokem
e zakladni kapital ¢ini k datu ocenéni 31.8.2023 castku 68.225 tis. K¢

6.2. Financ¢ni vykazy

6.2.1. Rozvaha

| | ZPA Jinonice, a.s. (tis. K&) | [31.12.2018 | 31.12.2019 | 31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 31.8.2023 |

| | AKTIVA CELKEM (tis. K¢) | 1] 54490 45519] 53939 67970 33510]
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T Pohledavky za upsany zakladni kapital 2
B. Stala aktiva 3 41 644 41280 5146 4978 4519
B. I Dlouhodoby nehmotny majetek 4 0 0 0 0 0
B. I. 1 Nehmotné vysledky vyvoje 5
2 Ocenitelna prava 6 0 0 0 0 0 0
2.1 | Software 7
2.2 | Ostatni ocenitelna prava 8
3 Goodwill 9
4 Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 10
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny
5 majetek a nedokonceny dlouhodoby 11 0 0 0 0 0 0
nehmotny majetek
5.1 Pogkytnuté zélohy na dlouhodoby nehmotny 12
majetek
52 Neqokonéeny dlouhodoby nehmotny 13
majetek
B. 1. Dlouhodoby hmotny majetek 14 37125 36 761 627 459
B. Il. 1 Pozemky a stavby 15 36 093 36 093 0 0
1.1 | Pozemky 16 31883 31883
1.2 | Stavby 17 4210 4210
2 Hmotné movité véci a jejich soubory 18 1032 668 627 459
3 Oceriovaci rozdil k nabytému majetku 19
4 Ostatni dlouhodoby hmotny majetek 20 0 0 0 0 0 0
4.1 | Péstitelské celky trvalych porostd 21
4.2 | Dospéla zvirata a jejich skupiny 22
4.3 | Jiny dlouhodoby hmotny majetek 23
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny
5 majetek a nedokonceny dlouhodoby hmotny | 24 0 0 0 0 0 0
majetek
51 Pogkytnuté zélohy na dlouhodoby hmotny 25
majetek
5.2 | Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek | 26
B. I Dlouhodoby finanéni majetek 27 4519 4519 4519 4519 4519 0
B. Il 1 Podily - oviddana nebo ovladajici osoba 28 4519 4519 4519 4519 4519
2 Zapuijcky a Uvéry - ovladana nebo ovladajici 29
osoba
3 Podily - podstatny viiv 30
4 Zapuijcky a Uvéry - podstatny vliv 31
5 Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily 32
6 ZapUjcky a Uveéry - ostatni 33
7 Ostatni dlouhodoby finan¢ni majetek 34 0 0 0 0 0 0
7.1 | Jiny dlouhodoby finanéni majetek 35
79 Pos_kytnuté zalohy na dlouhodoby finanéni 36
majetek
C. Obézna aktiva 37 12 846 4239 3 541 62992 28991 22 594
C. I Zasoby 38 171 178 0 0 0 0
C. I. 1 Material 39 171 178
2 Nedokon&ena vyroba a polotovary 40
3 Viyrobky a zboZi 41 0 0 0 0 0 0
3.1 | Vyrobky 42
3.2 | Zbozi 43
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Mladé a ostatni zvifata a jejich skupiny 44
Poskytnuté zalohy na zasoby 45
Il. Pohledavky 46 11497 3481 2582 2110 1633 906
I 1 Dlouhodobé pohledavky 47 595 595 295 295 595 595
1.1 | Pohledavky z obchodnich vztaht 48
192 Pohledavky - ovliadana nebo ovladajici 49
osoba
1.3 | Pohledavky - podstatny vliv 50
1.4 | OdloZena dariova pohledavka 51
1.5 | Pohledavky — ostatni 52 595 595 295 295 595 595
1.5.1 | Pohledavky za spole¢niky 53 595 595 295 295 595 595
1.5.2 | Dlouhodobé poskytnuté zalohy 54
1.5.3 | Dohadné gty aktivni 55
1.5.4 | Jiné pohledavky 56
. 2 Kratkodobé pohledavky 57 10 902 2 886 2287 1815 1038 31
2.1 | Pohledavky z obchodnich vztah 58 10 576 2560 1509 1474 666 3N
29 (I;’::tl)zdévky - ovladana nebo ovladajici 59
2.3 | Pohledavky - podstatny vliv 60
2.4 | Pohledavky - ostatni 61 326 326 778 341 372 0
2.4.1 | Pohledavky za spole¢niky 62
2.4.2 | Socialni zabezpe€eni a zdravotni pojisténi 63
2.4.3 | Stat - dafové pohledavky 64 101 322 331
2.4.4 | Kratkodobé poskytnuté zalohy 65 326 326 677 19 41
2.4.5 | Dohadné Ucty aktivni 66
2.4.6 | Jiné pohledavky 67
. 3 Casové rozliseni aktiv 68 0 0 0 0 0 0
3.1 | Naklady pfistich obdobi 69
3.2 | Komplexni néklady pfistich obdobi 70
3.3 | Prijmy pfistich obdobi 71
M. Kratkodoby finan¢ni majetek 72 0 0 0 16 786 13616 0
n. 1 Podily - ovliadana nebo ovladajici osoba 73
2 Ostatni kratkodoby finanéni majetek 74 16 786 13616
V. Penézni prostredky 75 1178 580 959 44 096 13742 21688
A VA Penézni prostfedky v pokladné 76 368 319 235 370 5
2 Penézni prostfedky na uctech 77 810 261 724 43726 13737 21688
Casové rozliseni aktiv 78 0 0 45252 0 0 0
1 Naklady pfistich obdobi 79 45 252
2 Komplexni naklady pfistich obdobi 80
Pfijmy pfistich obdobi 81
PASIVA CELKEM (tis. K¢) 82 54 490 45519 53939 67 970 33510 22 594
Vlastni kapital 83 47 677 37 608 50 759 61158 25290 17 045
l. Zakladni kapital 84 68 225 68 225 68 225 68 225 68 225 68 225
1 Zakladni kapital 85 68 225 68 225 68 225 68 225 68 225 68 225
2 Vlastni podily (-) 86
Zmény zakladniho kapitalu 87
Il. Azio a kapitélové fondy 88 -14 045 -14 045 -14 045 -14 045 -43 986 -50 614
Il 1 | Azo 89
2 Kapitalové fondy 90 -14 045 -14 045 -14 045 -14 045 -43 986 -50 614
2.1 | Ostatni kapitalové fondy 91 18 228 18228 18 228 18 228 18 228 18 228
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22 Sécveanz%a(cl /r_‘)’Zd"V zprecencnimajetiua | g5 | gpo73| -;2273| -;2273| -32273| 62214 68842
23 Ovceﬁg)vgci rozdily z E)Fecenéni pF! 93
pfeménach obchodnich korporaci (+/-)
24 ;?ozdily z pfemén obchodnich korporaci (+/- 94
25 Rozdily z ocenéni pfi pfeménach obchod. 95
korporaci (+/-)

AL Fondy ze zisku 96 14 482 14 482 14 482 14 482 14 482 14 482
Al Ostatni rezervni fondy 97 14 482 14 482 14 482 14 482 14 482 14 482

2 Statutarni a ostatni fondy 98
A IV Vysledek hospodafeni minulych let (+/-) 99 -12 211 -20 986 -31 054 -20 903 -7 363 -13 431
A IV 1 ﬁf’r:"lze‘ﬁf/”)y Zskneboneuhrazenaziéta | g0 | 4769 | 43544 | -23612| -10461 2939 | 3129

2 Jiny vysledek hospodafeni minulych let (+/-) | 101 -7 442 -7 442 -7 442 -10 442 -10 302 -10 302
A V. gg;'fge('frﬂ;’sm’dam”' bezného cetniho 14105 | g774| -10088| 13151| 13309  -6068| 1617
A VL ;:ﬂ](f)nuto 0 zalohové vyplaté podilu na 103
B.+C. Cizi zdroje 104 6813 7911 3180 6812 8220 5549
B. Rezervy 105 0 0 0 0 0 0
B. 1 Rezerva na dichody a podobné zavazky 106

2 Rezerva na dan z pfijmi 107

3 Rezervy podle zvlastnich pravnich predpisti | 108

4 Ostatni rezervy 109
C. Zavazky 110 6813 7911 3180 6812 8220 5549
C. I Dlouhodobé z&vazky 111 220 220 98 -15 571 67
C. I. 1 Viydané dluhopisy 112 0 0 0 0 0 0

1.1 | Vyménitelné dluhopisy 113

1.2 | Ostatni diuhopisy 114

2 Zavazky k uvérovym institucim 115

3 Dlouhodobé pfijaté zalohy 116

4 Zavazky z obchodnich vztah( 117 9 -16

5 Dlouhodobé sménky k Uhradé 118

6 Zavazky - ovlddana nebo ovladajici osoba | 119

7 Zavazky - podstatny vliv 120

8 Odlozeny dariovy zavazek 121

9 Zévazky — ostatni 122 220 220 107 0 571 67

9.1 | Zavazky ke spolecnikiim 123 179 67

9.2 | Dohadné ucty pasivni 124 107 392

9.3 | Jiné zavazky 125 220 220
C. 1. Kratkodobé zavazky 126 6 955 7196 2 587 6797 7649 5482
C. . 1 Viydané dluhopisy 127 0 0 0 0 0 0

1.1 | Vyménitelné dluhopisy 128

1.2 | Ostatni dluhopisy 129

2 Zavazky k uvérovym institucim 130

3 Kratkodobé pfijaté zalohy 131

4 Zavazky z obchodnich vztahi 132 223 17 908 1443 535 1110

5 Kratkodobé sménky k uhradé 133

6 Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba | 134

7 Zavazky - podstatny vliv 135

Strana 15 /47




Znalecky posudek 048980/2023

8 Zavazky — ostatni 136 6732 7179 1679 5354 7114 4372
8.1 | Zavazky ke spoleénikim 137
8.2 | Kratkodobé finanéni vypomoci 138 6421 6 961 1541 3775 7114 3576
8.3 | Zavazky k zaméstnancim 139 170 17 26 233
o4 |Brmhssibotensieis i | w|w
8.5 | Stat- dafové zavazky a dotace 141 52 30 37 1233 796
8.6 | Dohadné ucty pasivni 142
8.7 | Jiné zavazky 143
C. i Casové rozligeni pasiv 144 0 0 0 0 0 0
C. . 1 Vydaje pfistich obdobi 145
2 Viynosy pfistich obdobi 146
D. Casové rozligeni pasiv 147 -362 495 495 30 0 0
D. 1 Vydaje pristich obdobi 148 -362 495 495 30
2 Viynosy pfistich obdobi 149
6.2.2. Vykaz ziski a ztrat
ZPA Jinonice, as. (tis. K&) | ]31.12.2018 | 31.12.2019 | 31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 31.8.2023 |
l. Trzby z prodeje vlastnich vyrobk( a sluzeb 01 8744 7760 2708 2 541 2695 3
| 1. | Traby za prodej zbozi 02 6
A Vykonova spotreba 03 6 544 7200 4 363 3087 2798 551
l 1. Néklady vynaloZené na prodané zbozi 04 333 312 55 170 100
Spotfeba materialu a energie 05 3780 3741 2607 1383 1979 -57
Sluzby 06 2431 3147 1701 1534 719 608
B. Zména stavu zasob vlastni ¢innosti (+/-) 07
C. Aktivace (-) 08
D. Osobni naklady 09 2738 2604 2577 2911 2762 0
1. Mzdové néklady 10 2119 1981 2079 2191 2176
e T L L
2 1 gl;:(‘ql'?:g/l na socialni zabezpeceni a zdravotni 12 619 623 498 720 586
2. 2| Ostatni naklady 13
E. Eq;e;vy hodnot v provozni oblasti (. 15 + 18 14 355 363 347 136 89 0
L oot ookt remonitos g | s w| wr| | om0
1. 1 Eﬁﬁ;’}’égﬂ;ﬁ‘f}”hﬁ;?h° nehmotnéhoa | 4 355 363 347 136 89
1 | Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a 17
hmotného majetku - doasné
2. Upravy hodnot zasob 18
3. Upravy hodnot pohledavek 19
M. Ostatni provozni vynosy (f. 21 + 22 + 23) 20 122 0 53 632 5074 429 0
lIl. 1| Trzby z prodaného dlouhodobého majetku 21 7500 347
2 | Trzby z prodaného materialu 22 122 45 466 3574 82
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Jiné provozni vynosy 23 666 1500
Ostatni provozni naklady (. 25 az 29) 24 7986 7649 35885 391 370 47
1 Zugtatkové cena prodaného dlouhodobého 25 245 35828 389 370
majetku
Prodany material 26
Dané a poplatky 27 44 31 40 1
4 Rizgrvy v pl’O\{OZﬂi oblasti a komplexni naklady 28 7600 7600 15200
pfistich obdobi
5. Jiné provozni naklady 29 97 18 15217 1 47
* Provozni vysledek hospodareni (+/-) 30 -8 757 -10 056 13 168 1090 -2 895 -589
Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku
V. - podily (7. 32 + 33) 3 0 0 0 50 166 0 3500
V. Viynosy z podill - ovladana nebo ovladajici 3 50 166 3500
osoba
Ostatni vynosy z podilli 33
Néaklady vynaloZené na prodané podily 34
Vynosy z ostatniho dlouhodobého
V. finan€niho majetku (F. 36 + 37) 3 0 0 0 0 0 0
Viynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho
V. . S N 36
majetku - ovlddana nebo ovl&dajici osoba
Ostatni vynosy z ostatniho dlouhodobého
. d 37
financniho majetku
l\.lékleldy souv?sejici s ostatnim dlouhodobym 38 36 622 3169 4519
finanénim majetkem
i X%/)msove uroky a podobné vynosy (F. 40 + 39 0 0 0 0 0 0
V/ynosové uroky a podobné vynosy - ovladana
VI. A 40
nebo ovladajici osoba
Ostatni vynosoveé uroky a podobné vynosy 41
Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti | 42 0 0 0 0 0 0
ZIsa)kIadove Uroky a podobné naklady (i. 44 + 4 0 0 0 0 1
Néakladové uroky a podobné naklady - ovliadana
1. Ly 44 1
nebo ovladajici osoba
2. Ostatni nakladové troky a podobné naklady 45
VII. Ostatni finan¢ni vynosy 46 12
Ostatni finan¢ni naklady 47 17 12 17 36 15 9
* Finanéni vysledek hospodaieni ( +/-) 48 -17 -12 -17 13 508 -3173 -1028
" ;’gi‘i‘;‘;k hospodafeni pred zdanénim (*) (7. | 49 | 774 10068 13151 14508 -6068| -1617
Dan z pfijma (F. 51 + 52) 50 0 0 0 1199 0 0
1. Dari z pfijmu splatna 51 1199
2. Dani z pifijmu odlozena ( +/-) 52
ST (W) 53 | 8774|0068  13151| 13399  -6068|  -1617
Pfevod podilu na vysledku hospodafeni
M. PN 54
spoleénikim (+/-)
29’2';‘_’2';)“°5”°da’e“' zalcetniobdobi (1) | 55 |\ g774| -10068| 13151 13309| 6068 1617
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. Cisty obrat za Giéetni obdobi = 1. +II. + Il +
IV.+V.+ VL + VI

‘ 56 ‘ 8 866 ‘ 7760 ‘ 56 340 ‘ 57781 ‘ 3136 ‘ 3509 ‘

6.3. Popis pomérovych ukazatelt
6.3.1. Ukazatele rentability

Ukazatele rentability poméfuji konecny efekt dosazeny podnikatelskou ¢innosti
k ur¢itétmu vstupu, a to bud’ k celkovému kapitalu, k uréitym slozkdm rozvahy, nebo
k trzbdm. Zakladnim a nejkomplexnéjSim mefitkem rentability je rentabilita celkového
kapitalu (aktiv) kterd vyjadiuje, jaky efekt pfipada na jednotku kapitalu (majetku)
zapojeného do podnikatelské Cinnosti. Ukazatel rentability vlastniho kapitilu stanovuje
efekt dosazeny na 1 K¢ vlastniho kapitalu, a je proto dilezity z pohledu vlastnikli podniku.
Ukazatel rentability trzeb méti vysi zisku dosazenou na 1 K¢ trzeb (jednotku mény obecng).

Je ziejmé, ze ¢im vysSi jsou ukazatele rentability, tim vice podnik zhodnocuje
vynalozené zdroje, a tim je jeho situace ptiznivejsi.

Rentabilita trzeb

55 Vysledek hospodareni za Ucetni obdobi (+/-) (F. 53 - 54) * 100

02 Trzby za prodej zbozi

01 Trzby z prodeje vlastnich vyrobkl a sluzeb

07 Zména stavu zasob vlastni Cinnosti (+/-)

08 Aktivace (-)

21 Trzby z prodaného dlouhodobého majetku

22 Trzby z prodaného materialu

23 Jiné provozni vynosy

31 Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podily (F. 32 + 33)
35 Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku (f. 36 + 37)
39 Vynosoveé uroky a podobné vynosy (f. 40 + 41)

46 Ostatni finanéni vynosy

28 Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pfistich obdobi
17 Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - dodasné
18 Upravy hodnot zasob

19 Upravy hodnot pohledavek

42 Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti

Podil pfidané hodnoty na trzbach a vykonech |

01 Trzby z prodeje vlastnich vyrobkl a sluzeb * 100
07 Zména stavu zasob vlastni &innosti (+/-) * 100
08 Aktivace (-) (vynos) * 100

02 Trzby za prodej zboZi * 100

03 Vykonova spotfeba (-) * 100

02 Trzby za prodej zbozi

01 Trzby z prodeje vlastnich vyrobku a sluzeb
07 Zména stavu zasob vlastni &innosti (+/-)
08 Aktivace (-) (vynos)

Rentabilita provozni ¢innosti |
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30 Provozni vysledek hospodareni (+/-) * 100

02 Trzby za prodej zbozi

01 Trzby z prodeje vlastnich vyrobku a sluzeb
07 Zména stavu zasob vlastni ¢innosti (+/-)
08 Aktivace (-) (vynos)

Rentabilita celkového kapitalu (aktiv)

49 Vysledek hospodareni pfed zdanénim (+/-) (f. 30 + 48) * 100

1 AKTIVA CELKEM (tis. K&)

Rentabilita vlastniho kapitalu

55 Vysledek hospodareni za ucetni obdobi (+/-) (F. 53 - 54) * 100

83 Vlastni kapital

6.3.2. Ukazatele likvidity

Ukazatel¢ likvidity méfi schopnost podniku uspokojit své splatné (kratkodobé)
zavazky, které tvoii predevSim zavazky vaci dodavatelim, zaméstnancim, statu (dafové
zévazky, zavazky ze socidlniho zabezpeeni), jiné zavazky, bézné bankovni uwvéry
a vypomoci.

NejpfisnéjSim ukazatelem likvidity je okamzitd likvidita, kterda poméiuje
nejlikvidngj§i prostiedky podniku, tj. jeho financni majetek kratkodobé povahy (penize
v pokladné, bézny ucet, kratkodobé cenné papiry, aj.) ke kratkodobym zavazkim
(kratkodobému cizimu kapitalu). Méné piisnd je rychla likvidita, ktera uvaZuje navic
u finanéniho majetku). Nejméné ptisnym ukazatelem likvidity je bézna likvidita, vyjadiujici
pomér obéZnych aktiv, tj. finan¢niho majetku, pohledavek a zasob ke kratkodobym
zavazkim. Cim jsou ukazatele likvidity vyssi, tim je situace podniku z hlediska jeho platebni
pohotovosti lepsi. Prili§ vysoké ukazatele likvidity vSak nejsou také ptiznivé, nebot” indikuji
vysoké hodnoty obéznych aktiv, resp. jejich n€kterych slozek (napft. zasob, pohledavek, resp.
i finanéniho majetku), které piinaseji malé zhodnoceni. Snizeni zasob ¢i pohledavek nejen
snizuje naklady s nimi spojené, ale pfedev§im umoznuje snizeni zde vazaného kapitalu a jeho
vyuziti na podnikatelské projekty, vedouci k riistu produkce a tim i zisku. Se stejnym
kapitalem se dosahuje jeho vysSiho zhodnoceni a tim 1 riistu ukazatela rentability.

Bézna likvidita

37 Obézna aktiva
47 Dlouhodobé pohledavky (-)

126 Kratkodobé zavazky

Rychla (pohotova) likvidita

72 Kratkodoby finanéni majetek
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75 Penézni prostfedky
57 Kratkodobé pohledavky

126 Kratkodobé zavazky

Okamzita (hotovostni) likvidita

72 Kratkodoby finanéni majetek
75 Penézni prostiedky

126 Kratkodobé zavazky

6.3.3. Ukazatele vyuZiti a obratovosti

Ukazatele aktivity charakterizuji, jak efektivné podnik hospodati s urcitymi slozkami
aktiv, resp. se svymi zdroji. Tyto ukazatele se vyjadiuji bud’ jako pocet obratek za rok,
pripadné velikost trzeb dosazenych za rok na 1 K¢ (jednotku mény) urcité slozky aktiv ¢i
pasiv, nebo jako doba obratu (inkasa, splatnosti) ve dnech (360 d€leno poctem obratek).

Obecné plati, ze ¢im je pocet obratek (doba obratu) vyssi, tim je situace podniku
ptiznivejsi. Zrychlovani obratu aktiv (kapitdlu) znamend, ze se stejnymi aktivy (kapitalem)
dosdhneme vysSich trzeb, resp. stejnych trzeb lze dosahnout s mensim objemem aktiv
(kapitalu). Rast trzeb vede ke zvySovani zisku, pfi€emzZ pokles potfebnych aktiv (kapitalu)
vede ke snizeni nakladii (pfipadné Ize uvolnény kapital uzit na realizaci projektl, zajistujicich
ptiriistky trzeb), takZze v obou ptipadech vede zrychlovani obratu aktiv (kapitalu) k riistu zisku
a tim 1 ukazateli rentability.

Obratka stalych aktiv a obratka obéZznych aktiv ukazuji, jak ptispivaji ke zlepSovani (¢i
zhorSovani) obratu aktiv ob& tyto slozky aktiv. Stejné tak obritka zasob a pohledavek
charakterizuji vliv zmén intenzity vyuzivani téchto slozek obé&Znych aktiv na obratku
obéZnych aktiv. Zrychlend obratka zasob znamend, ze podnik vystaci s niZ§imi zasobami -
kapitalu vazaného v zasobach. Obdobné zrychlovani obratu pohledavek vede ke zkraceni
primérné doby splatnosti a tim i1 ke sniZeni potieby kapitalu, coZ vede v piipad€ sniZeni
ciziho kapitalu (napf. pfeklenovaciho inkasniho uvéru) k menSimu trokovému zatiZeni.

Zrychlovani obratu kratkodobych zdvazkl znamena, Ze se zkracuje doba splatnosti
téchto zavazki, coz zlepSuje postaveni podniku z pohledu jeho dodavatelli, soucasné vsak za
jinak stejnych podminek rostou naroky na dlouhodobé zdroje financovani.

Obratka aktiv

02 Trzby za prodej zbozi

01 Trzby z prodeje vlastnich vyrobku a sluzeb

07 Zména stavu zasob vlastni Cinnosti (+/-)

08 Aktivace (-) (vynos)

21 Trzby z prodaného dlouhodobého majetku

22 Trzby z prodaného materialu

23 Jiné provozni vynosy

31 Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podily (F. 32 + 33)
35 Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku (. 36 + 37)
39 Vynosové uroky a podobné vynosy (F. 40 + 41)

46 Ostatni finanni vynosy

28 Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pfistich obdobi
17 Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - dogasné

Strana 20/ 47



Znalecky posudek 048980/2023

18
19
42

Upravy hodnot zasob
Upravy hodnot pohledavek
Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti

AKTIVA CELKEM (tis. K&)

Obratka stalych aktiv

02 Trzby za prodej zbozi

01 Trzby z prodeje vlastnich vyrobkl a sluzeb

07 Zména stavu zasob vlastni &innosti (+/-)

08 Aktivace (-) (vynos)

21 Trzby z prodaného dlouhodobého majetku

22 Trzby z prodaného materialu

23 Jiné provozni vynosy

31 Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podily (f. 32 + 33)
35 Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku (f. 36 + 37)
39 Vynosové uroky a podobné vynosy (F. 40 + 41)

46 Ostatni finan¢ni vynosy

28 Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pfistich obdobi
17 Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - dogasné
18 Upravy hodnot zasob

19 Upravy hodnot pohledavek

42 Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti

3 Stala aktiva

Obratka obéznych aktiv

02 Trzby za prodej zbozi

01 Trzby z prodeje vlastnich vyrobku a sluzeb

07 Zména stavu zasob vlastni &innosti (+/-)

08 Aktivace (-) (vynos)

21 Trzby z prodaného dlouhodobého majetku

22 Trzby z prodaného materialu

23 Jiné provozni vynosy

31 Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podily (F. 32 + 33)
35 Vynosy z ostatniho dlouhodobého finan&niho majetku (f. 36 + 37)
39 Vynosoveé uroky a podobné vynosy (F. 40 + 41)

46 Ostatni finan¢ni vynosy

28 Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pfiStich obdobi
17 Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - dogasné
18 Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti

19 Nakladové uroky a podobné naklady (f. 44 + 45)

42 Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti

37 ObéZna aktiva

Obratka vlastniho kapitalu

02
01
07
08
21
22
23

Trzby za prodej zboZi

Trzby z prodeje vlastnich vyrobku a sluzeb
Zména stavu zasob vlastni Cinnosti (+/-)
Aktivace (-) (vynos)

Trzby z prodaného dlouhodobého majetku
Trzby z prodaného materialu

Jiné provozni vynosy
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31 Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podily (F. 32 + 33)

35 Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku (f. 36 + 37)

39 Vynosové Uroky a podobné vynosy (F. 40 + 41)

46 Ostatni finanéni vynosy

28 Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pfistich obdobi

17 Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - dogasné
18 Upravy hodnot zasob

19 Upravy hodnot pohledavek

42 Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti

83 Vlastni kapital

Obratka pracovniho kapitalu

02 Trzby za prodej zbozi

01 Trzby z prodeje vlastnich vyrobku a sluzeb

07 Zména stavu zasob vlastni ¢innosti (+/-)

08 Aktivace (-) (vynos)

21 Trzby z prodaného dlouhodobého majetku

22 Trzby z prodaného materialu

23 Jiné provozni vynosy

31 Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podily (F. 32 + 33)
35 Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku (f. 36 + 37)
39 Vynosové uroky a podobné vynosy (f. 40 + 41)

46 Ostatni finan¢ni vynosy

28 Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pfistich obdobi
17 Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - dogasné
18 Upravy hodnot zasob

19 Upravy hodnot pohledavek

42 Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti

37 Obézna aktiva

47 Dlouhodobé pohledavky (-)

126 Kratkodobé zavazky (-)

Obratka zasob

02 Trzby za prodej zboZi

01 Trzby z prodeje vlastnich vyrobkl a sluzeb

07 Zména stavu zasob vlastni &innosti (+/-)

08 Aktivace (-) (vynos)

21 Trzby z prodaného dlouhodobého majetku

22 Trzby z prodaného materialu

23 Jiné provozni vynosy

31 Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podily (F. 32 + 33)
35 Vynosy z ostatniho dlouhodobého finan¢niho majetku (f. 36 + 37)
39 Vynosové uroky a podobné vynosy (F. 40 + 41)

46 Ostatni finanéni vynosy

28 Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pfiStich obdobi
17 Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - dogasné
18 Upravy hodnot zasob

19 Upravy hodnot pohledavek

42 Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti

38 Zasoby

Doba obratu zasob (ve dnech) |
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38 Zasoby

03 Vykonova spotieba / pocet dnl

09 Osobni naklady / pocet dnu

Obratka kratkodobych pohledavek

02 Trzby za prodej zbozi

01 Trzby z prodeje vlastnich vyrobkl a sluzeb

07 Zména stavu zasob vlastni &innosti (+/-)

08 Aktivace (-) (vynos)

21 Trzby z prodaného dlouhodobého majetku

22 Trzby z prodaného materialu

23 Jiné provozni vynosy

31 Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podily (f. 32 + 33)
35 Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku (f. 36 + 37)
39 Vynosové uroky a podobné vynosy (F. 40 + 41)

46 Ostatni finan¢ni vynosy

28 Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pfistich obdobi
17 Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - dodasné
18 Upravy hodnot zasob

19 Upravy hodnot pohledavek

42 Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti

57 Kratkodobé pohledavky

Doba splatnosti pohledavek (ve dnech) |

57 Kratkodobé pohledavky

02 Trzby za prodej zbozi / pocet dnl

01 Trzby z prodeje vlastnich vyrobku a sluzeb / pocet dnl
21 Trzby z prodaného dlouhodobého majetku / po€et dnu
22 Trzby z prodaného materialu / pocet dn(

Doba splatnosti pohledavek z obchodniho styku (ve dnech) |

58 Pohledavky z obchodnich vztah

02 Trzby za prodej zbozi / pocet dnli

01 Trzby z prodeje vlastnich vyrobku a sluzeb / pocet dnl
Obratka kratkodobych zavazku

02 Trzby za prodej zboZi

01 Trzby z prodeje vlastnich vyrobkl a sluzeb

07 Zména stavu zasob vlastni &innosti (+/-)

08 Aktivace (-) (vynos)

21 Trzby z prodaného dlouhodobého majetku

22 Trzby z prodaného materialu

23 Jiné provozni vynosy

31 Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podily (F. 32 + 33)
35 Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku (f. 36 + 37)
39 Vynosové uroky a podobné vynosy (F. 40 + 41)

46 Ostatni finan¢ni vynosy
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28 Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pfistich obdobi

17 Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - dogasné
18 Upravy hodnot zasob

19 Upravy hodnot pohledavek

42 Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti

126 Kratkodobé zavazky
130 Zavazky k uvérovym institucim (-)

Doba splatnosti zavazku (ve dnech) |
126 Kratkodobé zavazky

130 Zavazky k uvérovym institucim (-)
138 Kratkodobé finan¢ni vypomoci (-)

03 Vykonova spotfeba / poc¢et dnl
09 Osobni naklady / pocet dnu
27 Dané a poplatky / poc¢et dnu

Doba splatnosti zavazkd z obchodniho styku (ve dnech) |

132 Zavazky z obchodnich vztaht

03 Vykonova spotfeba / pocet dnli

Doba obratu provoznich investic (ve dnech) |

38 Zasoby

57 Kratkodobé pohledavky

126 Kratkodobé zavazky (-)

130 Zavazky k uvérovym institucim

138 Kratkodobé finan¢ni vypomoci

02 Trzby za prodej zbozZi / pocet dnl

01 Trzby z prodeje vlastnich vyrobkl a sluzeb / pocet dnl
21 Trzby z prodaného dlouhodobého majetku / pocet dnu
22 Trzby z prodaného materialu / pocet dnl

6.3.4. Ukazatele zadluZenosti

Cim vys3i je podil vlastniho kapitalu a stupeft samofinancovani, tim je i vy$si finanéni
stabilita podniku, jeho odolnost vii¢i krizi a tim mensi je jeho zavislost na véfitelich. Cim je
naopak vyss§i podil ciziho kapitalu, tim horSi je finan¢ni stabilita podniku, a to zvlasté
v obdobi poklesu trzeb. Nebezpeci vyplyvajici z vyssi zadluzenosti vSak jesSt¢ zavisi na
struktute zadluZeni, nebot’ dlouhodoby cizi kapital je bezpecnéjsi nez kratkodoby cizi kapital.
Vysoké celkova zadluzenost pii vysoké zadluZenosti dlouhodobym cizim kapitadlem je tedy
méné nebezpetnd nez vysokd celkova zadluzenost doprovazend nizkou zadluzenosti
dlouhodobym cizim kapitalem.

Cizi kapital vSak mtize na druhé strané pusobit jako financni paka a zvySovat za
ur¢itych podminek rentabilitu vlastniho kapitalu. Velikost této finan¢ni paky zavisi na
pakovém ukazateli. Cim je tento ukazatel vy$§i, tim miZe byt vys§i i zvySeni rentability
vlastniho kapitalu. Za urcitych podminek vSak mize byt pakovy efekt zaporny a rust
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zadluZzenosti vede k poklesu rentability vlastniho kapitdlu. Stanoveni vhodné kapitalové
struktury podniku z hlediska jeho financni stability i pakového efektu patii k jednomu ze

zakladnich tkoli strategického finan¢niho pldnovani a fizeni.

Celkova zadluzenost

104 Cizi zdroje * 100

1 AKTIVA CELKEM (tis. K&)

Finanéni nezavislost

83 Vlastni kapital * 100

1 AKTIVA CELKEM (tis. K&)

Pomér ciziho kapitalu k vlastnimu kapitalu

104 Cizi zdroje * 100

83 Vlastni kapital

Pakovy ukazatel

1 AKTIVA CELKEM (tis. K&) * 100

83 Vlastni kapital

Doba splatnosti dluht (v letech)

104 Cizi zdroje

55 Vysledek hospodareni za ucetni obdobi (+/-) (F. 53 - 54)
16 Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé
6.3.5. Ukazatele urokového kryti

Ukazatele trokového kryti maji spolecného jmenovatele, kterym jsou troky a lisi se
svym Citatelem, ktery predstavuje mozné zdroje na uhradu urokd. Prvni ukazatel irokového
kryti urcuje, kolikrat se miize snizit zisk pied Uroky a zdanénim, neZ se podnik dostane do
situace, kdy nebude schopen hradit Groky za poskytnuté uvéry. Obecné plati, Ze ¢im jsou
ukazatele urokového kryti vyssi, tim je vyS$i 1 schopnost podniku platit nédklady za cizi

kapital.

Urokové kryti |

49 Vysledek hospodafeni pfed zdanénim (+/-) (f. 30 + 48)
43 Nakladové uroky a podobné naklady (f. 44 + 45)
43 Nakladové uroky a podobné naklady (f. 44 + 45)
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Urokové kryti Il

49 Vysledek hospodareni pfed zdanénim (+/-) (f. 30 + 48)

43 Nakladove uroky a podobné naklady (F. 44 + 45)

16 Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé
43 Nakladové uroky a podobné naklady (f. 44 + 45)

Kryti stalych aktiv vlastnim kapitalem

83 Vlastni kapital

3 Stala aktiva

47 Dlouhodobé pohledavky

2 Pohledavky za upsany zakladni kapital

Kryti stalych aktiv dlouhodobym kapitalem

83 Vlastni kapital

111 Dlouhodobé zavazky

3 Stala aktiva

47 Dlouhodobé pohledavky

2 Pohledavky za upsany zakladni kapital

6.3.6. Pracovni kapital

Pracovni kapital predstavuje rozdil obéznych aktiv a kratkodobych zavazki, tj. tu
cast obéZnych aktiv, kterd je financovana dlouhodobym kapitalem (souhrn vlastniho
a dlouhodobého ciziho kapitalu), resp. rozdil dlouhodobého kapitalu a stalych aktiv. Cisty
pracovni kapital by nikdy nemél byt zaporny (v tomto piipad€ by c¢ast stalych aktiv byla
financovana kratkodobymi cizimi zdroji, coZ je znatn€ nebezpecné). Zipornd hodnota
pomeéru ¢istého pracovniho kapitalu podniku k aktiviim indikuje proto jeji narusenou finan¢ni
stabilitu. Cim je tento ukazatel vy3i, tim vyssi je i finanéni stabilita podniku. Vysoka hodnota
poméru Cistého pracovniho kapitalu k aktivim vSak miize ptsobit negativné na rentabilitu
podniku. (Je to zptisobeno bud’ vysokym podilem vlastniho kapitalu a z toho plynouci malou
finan¢ni pakou, nebo vysokou zadluzenosti draz§im dlouhodobym cizim kapitdlem oproti
levnéjsimu kratkodobému cizimu kapitalu).

Pracovni kapital

37 Obézna aktiva
47 Dlouhodobé pohledavky (-)
126 Kratkodobé zavazky (-)

Pomér PK k aktiviim
37 Obézna aktiva

47 Dlouhodobé pohledavky (-)
126 Kratkodobé zavazky (-)
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1 AKTIVA CELKEM (tis. K&)

6.3.7. Altmanuv index finan¢éniho zdravi

Altmantiv index finan¢niho zdravi vychazi z hodnot péti pomérovych ukazateld. Vztah
pro jeho vypocet vSak zavisi na tom, zda jde o akciové spoleCnosti s akciemi vefejné
obchodovatelnymi na burze, nebo firmy, které bud’ nemaji organizacné-pravni formu
akciovych spolecnosti ¢i jejich akcie nejsou verejné obchodovatelné na burze.

V prvnim piipadé (tj. pro akciové spolecnosti s akciemi vetejné obchodovatelnymi na
burze) se Altmantv index stanovi podle vztahu

A=12.X1+14.X,+33.X3+0,6. X4+1.Xs,

kde X, pomér pracovniho kapitalu k celkovému kapitélu,
Xs pomér nerozdéleného zisku k celkovému kapitalu,
X3 pomér zisku po zdanéni a troki k celkovému kapitalu,
X4 pom¢ér trzni hodnoty akciového kapitalu k ucetni hodnoté celkovych dluhd,
Xs pomeér trzeb k celkovému kapitalu.

V druhém piipad¢ (ostatni spole¢nosti) se Altmantiv index uréi podle vztahu
A=0,717.X;+0,847 . X, + 3,107 . X3+ 0,420 . X4 + 0,998 . X,

kde ukazatele X;, X,, X3 a Xs jsou stejné jako pro akciové spolecnosti s akciemi vetejné
obchodovatelnymi na burze, pouze u ukazatele X4 je trZzni hodnota akciového kapitalu
nahrazena hodnotou zakladniho kapitalu. Zde se vSak ukazatel X3, tj. rentabilita celkového
kapitalu stanovuje ze zisku pied Groky a zdanénim, ktery se aproximuje provoznim ziskem.

Hodnota Altmanova indexu finan¢niho zdravi se pohybuje v intervalu od —4 do 8.
V piipadé¢ akciovych spoleCnosti s akciemi vefejné obchodovatelnymi na burze plati, Ze
pokud dosahuje Altmaniiv index hodnoty alesponn 2,99 a vyssi, jde o finan¢né silnou
spole¢nost. Pokud se hodnota tohoto indexu nachazi v intervalu od 1,81 do 2,99, jedna se
o firmu suréitymi finanénimi potiZemi. Hodnoty Altmanova indexu nizSi nez 1,81 pak
indikuji vazné finanéni problémy firmy. Cim se hodnota tohoto indexu blizi veli¢ing —4, tim
je firma ve vétSim nebezpeci bankrotu. Pro ostatni spole¢nosti je hodnota meze rozliSujici
firmy finan¢né silné od firem s ur¢itymi obtizemi rovna 2,90 a hodnota meze rozliSujici firmy
s ur¢itymi obtiZzemi od firem s vaznymi finan¢nimi problémy je rovna 1,20.

Meze Altmanova indexu pro spole¢nosti prvniho a druhého typu.

. Dolni | Vazné finanéni | Urcité finanéni | Finanéné zdrava | Horni
Altman(v Index . \ .
mez problémy problémy spole¢nost mez
Akciové spolegnosti (1) -4 -4-1,81 1,81-2,99 299-8 8
Ostatni spole¢nosti (2) -4 4-12 12-29 29-8 8

Je tieba upozornit na to, ze Altmaniiv index byl vytvofen na zakladé analyz finan¢niho zdravi
firem v zemich s vyspélou trzni ekonomikou. Vzhledem k tomu neni asi mozné chapat
v nasich podminkéch veli¢iny uvedené v tabulce jako hodnoty striktné odd¢€lujici urcité
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skupiny firem s odliSnym finanénim zdravim. SpiSe nez absolutnim hodnotdm Altmanova
indexu je tieba vénovat pozornost tendenci jeho vyvoje. Rist hodnot tohoto indexu indikuje
zlepSovani finan¢niho zdravi firmy a pokles Altmanova indexu signalizuje naopak zhorSovani

tohoto zdravi.

6.4. Finan¢ni analyza za obdobi 2018 az 2022

6.4.1. Struktura rozvahy a vykazu zisku a ztrat

| ZPA Jinonice, a.s. (tis. K¢) ‘ 31.12.2018 | 31.12.2019 | 31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022
54 490 45519 53939 67 970 33510
AKTIVA CELKEM (tis. K¢)
100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
o 41644 41280 5146 4978 4519
Stala aktiva 76,43% 90,69% 9,54% 7,32% 13,49%
, o - 0 0 0 0 0
Pohledavky za upsany zakladni kapital 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
, — 0 0 0 0 0
Dlouhodoby nehmotny majetek 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
] o 37125 36 761 627 459 0
Dlouhodoby hmotny majetek 68,13% 80,76% 1,16% 0,68% 0,00%
e e 4519 4519 4519 4519 4519
Dlouhodoby finanéni majetek 8.29% 9.95% 8.38% 6.65% 1349%
o 12 846 4239 3 541 62 992 28 991
Obézna aktiva 23,57% 9,31% 6,56% 92,68% 86,51%
, 171 178 0 0 0
Zasoby 0,31% 0,39% 0,00% 0,00% 0,00%
) ) 595 595 295 295 595
Dlouhodobe pohledavky 1,09% 1,31% 0,55% 0,43% 1,78%
. . . 10 902 2 886 2287 1815 1038
Krétkodobé pohledavky 20,01% 6,34% 4,24% 2,67% 3,10%
oY . 1178 580 959 44 096 13742
Penézni prostredky 2,16% 1.27% 178% 64,88% 41,01%
. 0 0 45 252 0 0
Casove rozlisen akiiv 0,00% 0,00% 83,89% 0,00% 0,00%
54 490 45519 53939 67 970 33510
PASIVA CELKEM (tis. K¢)
100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
) . 47 677 37608 50 759 61158 25290
Vlastni kapital
87,50% 82,62% 94,10% 89,98% 75,47%
i o 68 225 68 225 68 225 68 225 68 225
Zakladni kapital 125,21% 149,88% 126,49% 100,38% 203,60%
. -14 045 -14 045 -14 045 -14 045 -43 986
Kapitalové fondy
-25,78% -30,86% -26,04% -20,66% -131,26%
. 14 482 14 482 14 482 14 482 14 482
Fondy ze zisku 26,58% 31,82% 26,85% 2131% 43,22%
Viysledek hospodareni minulych let (+/-) 12211 -20 986 -31 054 -20 903 -7 363
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-22,41% -46,10% -57,57% -30,75% -21,97%
Vysledek hospodafeni bézného ucetniho -8 774 -10 068 13 151 13399 -6 068
obdobi (+/-) -16,10% -22,12% 24,38% 19,71% -18,11%
. . 6813 7911 3180 6812 8220
Cizi zdroje
12,50% 17,38% 5,90% 10,02% 24,53%
0 0 0 0 0
Rezervy
0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
L 220 220 98 -15 571
Dlouhodobé zavazky
0,40% 0,48% 0,18% -0,02% 1,70%
6955 719 2 587 6797 7649
Kratkodobé zavazk
y 12,76% 15,81% 4,80% 10,00% 22,83%
Zavazky k Gvérovym institucim 0 0 0 0 0
dlouhodobé 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Zavazky k uvérovym institucim 0 0 0 0 0
kratkodobé 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
. -362 495 495 30 0
Casové rozliSeni pasiv
-0,66% 1,09% 0,92% 0,04% 0,00%

Podil jednotlivych polozek vykazu zisku a ztraty na celkovych vynosech (%)

ZPA Jinonice, a.s. (tis. K¢) 31.12.2018 | 31.12.2019 | 31.12.2020 ‘ 31.12.2021 | 31.12.2022
i 8 866 7760 71540 57 781 3136
Vynosy celkem
100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Trsb dei 7bosi a Wk 8744 7760 2708 2 541 2695
rzby za prodej zbozi a vykon
yzap ) ykony 98,62% 100,00% 3,79% 4,40% 85,94%
) o . 122 0 53 632 5074 429
Ostatni provozni vynosy (f. 21 + 22 + 23)
1,38% 0,00% 7497% 8,78% 13,68%
Vkonova spoffeba 6 544 7200 4363 3087 2798
v
y P 73,81% 92,78% 6,10% 5,34% 89,22%
L 2738 2604 2577 2911 2762
Osobni naklady
30,88% 33,56% 3,60% 5,04% 88,07%
Upravy hodnot dlouhodobého 355 363 347 136 89
nehmotného a hmotného majetku - trvalé | 4,00% 4,68% 0,49% 0,24% 2,84%
. o 97 18 15217 1 0
Jiné provozni naklady
1,09% 0,23% 21,27% 0,00% 0,00%
-333 -312 -55 -170 -100
Obchodni marze
-3,76% -4,02% -0,08% -0,29% -3,19%
o 2200 560 -1655 -546 -103
Pfidané hodnota
24,81% 7,22% -2,31% -0,94% -3,28%
Provozni vjsledek hospodateni (+-) -8 757 -10 056 13168 1090 -2895
vozni v i (+-
y P -98,77% -129,59% 18,41% 1,89% -92,32%
o o A7 12 A7 13508 -3173
Finanéni vysledek hospodareni ( +/-)
-0,19% -0,15% -0,02% 23,38% -101,18%
Vysledek hospodafeni pfed zdanénim -8 774 -10 068 13 151 14 598 -6 068
(+/-) (7. 30 +48) -98,96% -129,74% 18,38% 25,26% -193,49%
Vysledek hospodareni za ucetni obdobi -8 774 -10 068 13151 13399 -6 068
(+-) (7. 53 - 54) -98,96% -129,74% 18,38% 23,19% -193,49%
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6.4.2. Pomérové ukazatele

31.12.2018 | 31.12.2019 | 31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022
ZPA Jinonice, a.s. Pramér | 360 dniv | 360dniv | 360dniv | 360dniv | 360 dniiv
obdobi obdobi obdobi obdobi obdobi
RENTABILITA Pramér | 31.12.2018 | 31.12.2019 | 31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022
Rentabilita trzeb -76,13 -98,96 -129,74 18,38 23,19 -193,49
Spodni mez 0,5 horni mez 4,5 Spatny Spatny Spatny vyborny vyborny Spatny
Podil pfidané hodnoty na trzbach a vykonech | -10,81 25,16 7,22 -61,12 -21,49 -3,82
Spodni mez 10 horni mez 35 Spatny | velmidobry | Spatny Spatny Spatny Spatny
Rentabilita provozni ¢innosti | 38,40 -100,15 -129,59 486,26 42,90 -107,42
Spodni mez 2 horni mez 8 vyborny Spatny Spatny vyborny vyborny Spatny
Rentabilita celkového kapitalu (aktiv) -2,09 -16,10 22,12 24,38 21,48 -18,11
Spodni mez 2 horni mez 7 Spatny Spatny Spatny vyborny vyborny Spatny
Rentabilita vlastniho kapitalu -4,27 -18,40 -26,77 25,91 21,91 -23,99
Spodni mez 2 horni mez 10 Spatny Spatny Spatny vyborny vyborny Spatny
LIKVIDITA Pramér | 31.12.2018 | 31.12.2019 | 31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022
Bézna likvidita 3,29 1,76 0,51 1,25 9,22 3,7
Spodni mez 1 horni mez 2 vyborny | velmidobry | $patny dobry vyborny vyborny
Rychla (pohotova) likvidita 3,28 1,74 0,48 1,25 9,22 3,71
Spodni mez 0,8 horni mez 1,2 vyborny vyborny Spatny vyborny vyborny vyborny
Okamzita (hotovostni) likvidita 2,63 0,17 0,08 0,37 8,96 3,58
Spodni mez 0,1 horni mez 0,4 vyborny dobry Spatny | velmidobry | vyborny vyborny
VYUZITi A OBRATOVOST Pramér | 31.12.2018 | 31.12.2019 | 31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022
Obratka aktiv 0,52 0,16 0,17 1,33 0,85 0,09
Spodni mez 0,7 horni mez 1,8 Spatny Spatny Spatny | velmidobry | dobry Spatny
Obratka stalych aktiv 5,32 0,21 0,19 13,90 11,61 0,69
Obratka obéznych aktiv 4,75 0,69 1,83 20,20 0,92 0,11
Obratka vlastniho kapitalu 0,57 0,19 0,21 1,41 0,94 0,12
Obratka pracovniho kapitalu 21,85 1,67 -2,18 108,56 1,03 0,15
Obratka zasob 19,09 51,85 43,60 0,00 0,00 0,00
Doba obratu zasob (ve dnech) | 2,63 6,63 6,54 0,00 0,00 0,00
Spodni mez 0 horni mez 90 velmi dobry | velmi dobry | velmi dobry | velmi dobry | velmi dobry | velmi dobry
Obratka kratkodobych pohledavek 13,93 0,81 2,69 31,28 31,84 3,02
Doba splatnosti pohledavek (ve dnech) | 163,56 442,67 133,89 14,79 106,85 119,62
Spodni mez 14 horni mez 28 spatny Spatny Spatny | velmidobry | Spatny Spatny
Doba splat. pohled. z obch. styku (ve dnech) | 210,52 435,43 118,76 200,61 208,83 88,96
Spodni mez 14 horni mez 28 spatny spatny spatny spatny spatny spatny
Obratka kratkodobych zavazki 7,78 1,27 1,08 27,65 8,50 0,41
Doba splatnosti zavazki (ve dnech) | 59,83 20,61 8,60 53,95 181,35 34,64
Spodni mez 14 horni mez 28 Spatny | velmidobry | vyborny Spatny Spatny Spatny
Doba splat. zavazki z obch. styku (ve dnech) | 65,03 12,27 0,85 74,92 168,28 68,83
Spodni mez 14 horni mez 28 spatny vyborny vyborny spatny spatny spatny
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Doba obratu provoznich investic (ve dnech) | 110,82 427,93 131,24 8,02 -71,06 57,96
Spodni mez 30 horni mez 80 spatny spatny spatny vyborny vyborny dobry
ZADLUZENOST Pramér | 31.12.2018 | 31.12.2019 | 31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022
Celkova zadluzenost 14,07 12,50 17,38 5,90 10,02 24,53
Spodni mez 40 horni mez 70 vyborny vyborny vyborny vyborny vyborny vyborny
Financni nezavislost 85,93 87,50 82,62 94,10 89,98 75,47
Spodni mez 30 horni mez 60 vyborny vyborny vyborny vyborny vyborny vyborny
Pomér ciziho kapitalu k vlastnimu kapitalu 17,05 14,29 21,04 6,26 11,14 32,50
Spodni mez 67 horni mez 233 vyborny vyborny vyborny vyborny vyborny vyborny
Pakovy ukazatel 117,05 114,29 121,04 106,26 111,14 132,50
Spodni mez 167 horni mez 333 vyborny vyborny vyborny vyborny vyborny vyborny
Doba splatnosti dluhu (v letech) 27,15 45,00 45,00 0,24 0,50 45,00
Spodni mez 5 horni mez 15 Spatny Spatny Spatny vyborny vyborny Spatny
KRYTi Pramér | 31.12.2018 | 31.12.2019 | 31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022
Urokové kryti | -1213,40 0,00 0,00 0,00 0,00 -6 067,00
Spodni mez 1 horni mez 3 Spatny Spatny Spatny Spatny Spatny Spatny
Urokové kryti Il -1195,60 0,00 0,00 0,00 0,00 -5 978,00
Spodni mez 1 horni mez 3 Spatny Spatny Spatny Spatny Spatny Spatny
Kryti stalych aktiv vlastnim kapitalem 5,58 1,13 0,90 9,33 11,60 4,95
Spodni mez 0,7 horni mez 1,4 vyborny | velmi dobry |  dobry vyborny vyborny vyborny
Kryti stalych aktiv dlouhodobym kapitalem 5,61 1,13 0,90 9,35 11,60 5,06
Spodni mez 1 horni mez 2 vyborny dobry Spatny vyborny vyborny vyborny
Pracovni kapital Prameér | 31.12.2018 | 31.12.2019 | 31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022
Pracovni kapital 15810 5296 -3 552 659 55900 20 747
Pomér PK k aktivim 0,29 0,10 -0,08 0,01 0,82 0,62
ALTMANUV INDEX FINANCNIHO ZDRAVI Pramér | 31.12.2018 | 31.12.2019 | 31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022
Altmaniv index financ¢niho zdravi 513 3,80 2,86 10,03 5,67 3,29
Spodni mez 1,2 horni mez 2,9 vyborny vyborny | velmi dobry | vyborny vyborny vyborny
6.4.3. Rychly test
| Prehled oblasti finan€ni analyzy
Financovani Podil vlastniho kapitalu na celkovém (pasiva) (%)
Hospodaisky vysledek Podil provozniho cash flow k trzbadm (%)
Rentabilita Rentabilita celkového kapitalu (%)
Likvidita Doba splaceni dluht (roky)
Ukazatel 2018 2019 2020 2021 2022 | Prumer
hodnot
Podil vlastniho kapitalu na > 30% > 20% >10% <10% zaporny 1,0
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celkovém (pasiva) (% i .
(pasiva) (%) Velmi | popry | stredni | Spatny | rozoa
dobry insolvence
1 2 3 4 5
Hodnoty 87,50% | 82,62% | 94,10% | 89,98% 75,47%
Bodové hodnoceni 1 1 1 1 1
>10% > 8% > 5% <5% zaporny
Podil provozniho cash flow k | Velmi . . & . Hrozba
trzbam (%) dobry Dobry Stredni Spatny insolvence 4
1 2 3 4 5 0
Hodnoty - -7,711% | -268,02% | 1834,20% | -44,04%
Bodové hodnoceni - 5 5 1 5
>15% >12% > 8% <8% zaporna
Rentabilita celkového Velmi , L & . Hrozba
kapitalu (%) dobry Dobry Stredni Spatny insolvence 4
1 2 3 4 5 3
Hodnoty -16,10% | -22,12% | 24,38% | 21,48% -18,11%
Bodové hodnoceni 5 5 1 1 5
< 3 roky <5 let <12 let >12 let > 30 let
. . . Velmi . Y & . Hrozba
Doba splaceni dluht (roky) dobry Dobry Stredni Spatny insolvence a4
1 2 3 4 5 ’
Hodnoty 45,00 45,00 0,24 0,50 45,00
Bodové hodnoceni 5 5 1 1 5
Priimérné hodnoceni 3,7 4,0 2,0 1,0 | 4,0 |
Priimérné hodnoceni za vS§echna uvedena obdobi
Priimérné hodnoceni za rok 2022
6.4.4. Cash Flow
ZPA Jinonice, a.s. (tis. K¢) 31.12.2019 | 31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022
Stav penéznich prostiedk( na pocatku obdobi 1178 580 959 44 096
A PENEZNi TOK Z HLAVNi VYDELECNE CINNOSTI
Z Ugetni vysledek hospodareni po zdanéni -10 068 13 151 13 399 -6 068
A1 Upravy o nepenézni operace 363 28 675 525 112
A.1.1  Odpisy dlouhodobého majetku 363 347 136 89
A1.2  Zména stavu opravnych polozek a rezerv 0 0 0 0
A1.3 Zisk (ztrata) z prodeje dlouhodobého majetku 0 28 328 389 23
A2 Upravy obéznych aktiv 9107 -49 084 32683 4769
A.2.1  Zména stavu pohledavek a aktivnich ucta as. rozliSeni 8016 -44 653 45724 77
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A22
A23
A24

Zména stavu kratk. zavazku a pasivnich G¢tl ¢as. rozliseni
Zména stavu zasob
Zména stavu kratkodobych cennych papird

1098

-4 609

178
0

3745
0
-16 786

822
0
3170

Penézni tok z provozni €innosti celkem

-598

-7 258

46 607

-1187

B.1
B.1.1
B.1.2

PENEZNi TOK Z INVESTICNi CINNOSTI
Nabyti dlouhodobého majetku

Nabyti DHM a DNM

Zména dlouhodobého finan¢niho majetku

-357
-357
0

o O o

B.2

Pfijmy z prodeje DHM a DNM

0

347

Penézni tok z investi¢ni ¢innosti celkem

~ oo = -

-357

347

Cc1

C.1.1
C1.2
C.13

PENEZNi TOK Z FINANCNi CINNOSTI

Dopady zmén dlouhodobych zavazku a bank. Gvérd
Zména stavu dlouhodobych avérd

Zména stavu kratkodobych bankovnich Gvér

Zména dluhopis(

c.2
C.21
C.22

Dopady zmén vlastniho kapitalu
ZvySeni zakladniho kapitalu, azia, event. rezervniho fondu
Vyplata dividend a podild ze zisku

Penézni tok z financni ¢innosti celkem

OO0 O oo O o o

OO0 O oo O o o

OO0 O oo o o o

OO0 O oo O o o

PENEZNi TOK CELKEM

-597

201

46 250

-840

Stav penéznich prostiedku na konci obdobi

581

781

47 209

43 256

6.4.5. Vyvoj vysledku hospodareni

Tempo rastu VH ZPA Jinonice, a.s.

| 2018

2019

2020

2021

2022

Viysledek hospodareni po zdanéni ( +/-) (F. 49 - 50)

8774

-10 068

13151

13 399

6 068

PrirGstek / pokles VH (tis. K¢)

-1294

23219

248

-19 467

Tempo rlstu VH (%)

-14,75%

230,62%

1,89%

-145,29%

Primér VH za 2018 az 2022 (tis. K¢&)

328

PrirGstek VH v ¢asové fadé (tis. K¢&)

2706

Prdmérné tempo ristu VH za béznou cinnost (%)

18,12%

6.4.6. Vyvoj trzeb

| Tempo rastu trzeb ZPA Jinonice, a.s.

2018

2019

2020

2021

2022

Trzby (tis. K&)

8 744

7760

2708

2 541

2695

Prirastek / pokles trzeb (tis. K¢&)

-984

-5052

-167

154

Tempo rlstu trzeb (%)

-11,25%

-65,10%

-6,17%

6,06%

Primér celkovych trzeb (tis. K¢)

4890

PrirGstek trzeb v ¢asové fadé (tis. K&)

-6 049

Prdmérné tempo ristu trzeb (%)

-19,12%
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6.4.7. Rentabilita investovaného kapitalu

Rentabilita investovaného kapitalu (ROIC) 2018 2019 2020 2021 | 2022 |
Vysledek hospodareni za Gcetni obdobi (tis. K&) 8774 | 10068 | 13151 | 13399 | -6068
Celkova aktiva (tis. K&) 54490 | 45519 | 53939 | 67970 | 33510
Krétkodoby finanéni majetek (tis. KE) 0 0 0 16 786 13616
Penézni prostedky (tis. K&) 1178 580 959 | 4409 | 13742
Kratkodobé neurocené zavazky (tis. K¢) 6 955 7196 2 587 6797 7649
Rentabilita investovaného kapitalu (%) 0,00% | 0,00% | 26,10% |4604,47% | 0,00%
| Primérna rentabilita kapitalu ROIC (%) | 926,11% |

6.4.8. Ukazatel ekonomické pridané hodnoty EVA

Ukazatel EVA (economic value added) je chapan jako ¢isty vynos z provozni ¢innosti
podniku snizeny o naklady kapitdlu (vlastniho i ciziho). Zakladni obecnd podoba vzorce pro
vypocet EVA je tato:

EVA =NOPAT - Capital « WACC

kde: NOPAT — net operating profit after taxes, tj. zisk z opera¢ni ¢innosti
podniku (zisk z hlavniho provozu podniku) po odpoctu dani
Capital — kapital vazany v aktivech, ktera slouzi opera¢ni ¢innosti

podniku, tj. aktivech potfebnych k hlavnimu provozu podniku,
v konceptu ekonomické ptidané hodnoty pak tento obecny vyraz
byva nahrazen specialnim terminem NOA (net operating assets -
Cista operacni aktiva)

WACC — primérné vazené naklady kapitalu (weighted average cost of
capital)

Zakladnim principem ekonomické piidané hodnoty je méfeni ekonomického zisku. V tomto
pojeti pfitom podnik dosahuje ekonomického zisku tehdy, kdyz jsou uhrazeny nejen bézné
naklady, ale i naklady kapitalu, a to na rozdil od ucetniho zisku v¢etné nékladl na vlastni
kapital. Zjednodusené feceno, pokud tedy podnik vykazuje kladny ucetni zisk (ten je jiz
sniZzen o placené uroky jako néklady na cizi kapital), vykazuje téZ ekonomicky zisk v ptipade¢,
ze je tento ucCetni zisk vétsi nez ndklady na vlozeny vlastni kapital. Jinymi slovy, pokud
podnik sice dosahuje kladného ucetniho zisku, ale tento zisk neni natolik vysoky, aby
kompenzoval vSechna rizika vlastnikii, pak vlastnici nedosahuji ekonomického zisku, ale
naopak ztraty.

Konkrétni vypocet ekonomické ptidané hodnoty za rok ,,t“ je pak mozno provadét dvéma
zpusoby, které vSak vzdy poskytnou stejny vysledek:

a) Pomoci vzorce nékladii na kapital (vzorec ,,Capital Charge*)

Operac¢ni ekonomicky zisk = Operacni zisk — Celkovy naklad na kapital
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EVAt = NOPATt — NOAt_l . WACCt
b) Pomoci vzorce hodnotového rozpéti (vzorec ,,Value Spread*)

Operac¢ni ekonomicky zisk = (Operacni rentabilita - WACC) ¢ Operac¢ni aktiva

EVA, = (% - WACCJ NOA,,

-1
Pti tomto vypoctu ziskavame jako mezivysledky dva ukazatele:

— operac¢ni rentabilitu, tj. rentabilitu ¢istych provozné potiebnych aktiv (NOPAT/NOA),

— hodnotové rozpéti jako rozdil mezi touto operaéni rentabilitou a ndklady kapitalu, je to
jakasi ekonomicka rentabilita (lze také fici, Zze se jedna o vyjadfeni ekonomické
ptidané hodnoty v procentech).

V obou ptfipadech je piiobvyklém postupu NOA poéitano v hodnoté k pocatku roku, za
ktery se zjistuje EVA. Vzhledem k tomu, ze vychodiskem pro vypocet NOA byva upravena
rozvaha, pouzijeme hodnoty z konce roku ptedchoziho (proto je pouzit index #-1). Pfi vétSich
zménach aktiv se nékdy pfipousti i pouziti priméru z pocatecniho a konecného stavu
upravenych aktiv. (s vyuzitim Milo$ Maiik a kol. Metody oceniovani podniku, Ekopress 2007)

6.4.8.1. Vypocet predchozi hodnoty WACC

Pro stanoveni kalkulované tirokové miry pro nezadluZzenou spolecnost je pouzit vzorec
pro model ocenovani kapitalovych aktiv (CAPM):

l‘e=l'f+B.RPT+RPZ+R1+R2+R3

kde:

Te — naklady na vlastni kapital (o¢ekdvana vynosnost vlastniho kapitalu) [%]

Ie - bezrizikova mira vynosu [%]

B — koeficient trzniho rizika — nediverzifikovatelné systematicke riziko [—]

RPT - rizikova prémie kapitalového trhu [%]

RPZ - rizikova prémie zemé [%]

R1 — pfiraZka pro malé spolecnosti [%]

R2 - pfirdzka pro spolecnosti s nejasnou budoucnosti, které se vyznacuji
vysokym podilem trzni a ucetni hodnoty vlastniho kapitalu [%]

R3 - piirazka za nizsi likviditu [%]

Jako bezrizikova mira je pouzit dluhopis CNB, ISIN CZ0001006316, ro¢ni kuponova
vynosnost 1,95 %, datum aukce 14.12.2022, datum splatnosti 30.7.2037, primernd vynosnost
do splatnosti 4,4090 %.

Koeficient B je pfevzat ze zdroje www.damodaran.com, jednd se o primér z 74
evropskych podnikii podnikajicich v oblasti investic a spravy cennych papirti (Brokerage &
Investment Banking). Tato hodnota ¢ini 0,70 pro nezadluZzenou spolecnost (0,86 pro
zadluZenou spolecnost). Ze stejn¢ho zdroje www.damodaran.com jsou ziskany hodnoty RPT
—5,94 % a RPZ - 1,03 %.
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Rizikova prirazka za mensi spole¢nost je odhadnuta ve vysi 1,5 %, prirdzka za

cvwr

Viynosnost statnich diuhopist (%) 4,409
Primérné Beta (-) 0,70
Riziko trhu zemé (%) 5,94
Rizikova prémie zemé (%) 1,03
Rizikova pfirazka za mensi spolecnost (%) 1,50
Rizikova pfirazka za nejasnou budoucnost (%) 1,50
Rizikova pfirazka za nizSi likviditu (%) 1,50
Odhad nakladd vlastniho kapitalu (%) 14,10

Stanoveni primérnych vazenych naklada kapitalu pomoci iteraéniho postupu nelze provést,
protoze spolecnost ve vSech sledovanych obdobich nepouziva uro€eny cizi kapital. Pro dalsi
vypocet je pouzit odhad nakladu vlastniho kapitalu pro nezadluzenou spole¢nost.

Uroceny cizi kapital (tis. Ké) | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |
ViySe urogeného ciziho kapitalu 0 0 0 0 0
Néakladové Uroky a podobné naklady (F. 44 + 45) 0 0 0 0
6.4.8.2. Vypocet NOPAT

ZPA Jinonice, a.s. (tis. K¢) 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 |

Provozni vysledek hospodafeni (tis. KE) -8 757 -10056 | 13168 1090 -2 895
Trzby z prodaného dlouhodobého majetku (-) 0 0 7500 0 347
Zustatkova cena prodaného dlouhodobého majetku (+) 245 0 35828 389 370
Trzby z prodaného materialu (-) 122 0 45 466 3574 82
Prodany material - zOstatkova cena (+) 0 0 0 0 0
Aktivace (-) 0 0 0 0 0
Jiné provozni vynosy 0 0 666 1500 0
z toho mimoFadné provozni vynosy (-) 0 0 666 1500 0
Jiné provozni naklady 97 18 15217 1 0
z toho mimofadné provozni naklady (+) 0 0 15217 0 0
mezisoucet -8634 | -10056 | 10581 -3595 -2 954
Financni vysledek hospodaieni ( +/- ) (tis. KE) -17 -12 17 13 508 -3173
Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podily (F. 32 + 33) (-) 0 0 0 50 166 0
Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku (F. 36 + 37) (-) 0 0 0 0 0
Viynosové Uroky a podobné vynosy - ovladané nebo ovladajici osoba
0 0 0 0 0 0
Ostatni vynosové uroky a podobné vynosy (-) 0 0 0 0 0
Néaklady vynaloZené na prodané podily (+) 0 0 0 0 0
{\ie;klady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finanénim majetkem 0 0 0 36 622 3169
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Nékladové Uroky a podobné naklady - ovladana nebo ovladajici

osoba (+) 0 0 0 0 1

Ostatni nakladové uroky a podobné néklady (+) 0 0 0 0 0

Ostatni finanéni vynosy 0 0 0 0 12

z toho mimoradné financni vynosy (-) 0 0 0 0 0

Ostatni finan¢ni néklady 17 12 17 36 15

z toho mimoradné finanéni naklady (+) 0 0 0 0 0

mezisoucet -17 -12 -17 -36 -3

Korigovany vysledek hospodareni pied dani (tis. K¢) -8 651 -10068 | 10564 -3631 -2 957

Sazba dané z pfijm0 pravnickych osob (%) 19% 19% 19% 19% 19%

Korigovany vysledek hospod. po dani (NOPAT) (tis. K¢) -8 651 -10 068 8 557 -3631 -2 957
6.4.8.3. Vypocet NOA a operacni rentability
| Investovany kapital (NOA) (tis. K¢) | 2018 | 2019 2020 2021 2022

Penézni prostfedky 1178 580 959 44 096 13742

Likvidita (penize / kratkodobé zavazky) 0,17 0,08 0,37 6,49 1,80

Provozné nutna likvidita 0,15 0,08 0,15 0,15 0,15

Provozné nutné penize (+) 177 47 144 6614 2 061

Zasoby (+) 171 178 0 0 0

Pohledavky (+) 11497 3481 2582 2110 1633

Zavazky 6813 7911 3180 6812 8220

Zavazky k Gvérovym institucim dlouhodobé 0 0 0 0 0

Zavazky k (vérovym institucim kratkodobé 0 0 0 0 0

Urodené zavazky celkem 0 0 0 0 0

Netrocené zavazky (-) 6813 7911 3180 6812 8220

Casové rozliseni aktiv (+) 0 0 45252 0 0

Casové rozliseni pasiv (-) -362 495 495 30 0

Pracovni kapital 5394 -4700 44 303 1882 -4 526

Stala aktiva 41644 41280 5146 4978 4519

Investovany kapital celkem NOA (tis. K¢) 47038 36 580 49 449 6 860 -7

Operaéni rentabilita - rentabilita aktiv (%) ‘ 2018 2019 2020 2021 2022

Korigovany VH po dani (NOPAT) (tis. K&) -8 651 -10 068 8 557 -3 631 -2 957

OR: = NOPAT:/ NOA t.1 (%) - -21,40% | 23,39% -1,34% -43,10%
6.4.8.4. Vypocet EVA

WACC se zahrnutim struktury kapitalu (%) 14,10% 14,10% 14,10% 14,10%

EVA: = NOPAT:/ NOA .1 - WACC: (%) -35,50% 9,30% -21,44% | -57,20%

EVA¢ = NOPAT: - (NOA:1 * WACC;) (tis. K¢) -16 699 3400 -10 602 -3924
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Ukazatel EVA je ve tech sledovanych obdobich zaporny. Zaporna hodnota tohoto
ukazatele hovofi o skutec¢nosti, ze spolecnost po uhrazeni nakladl kapitalu netvoii v daném

obdobi zisk pro vlastniky.

6.5. Financ¢ni analyza za obdobi 2019 az 31.8.2023

6.5.1. Struktura rozvahy a vykazu zisku a ztrat

ZPA Jinonice, a.s. (tis. K¢) l 31.12.2019 | 31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 31.8.2023
. . 45519 53939 67 970 33510 22 594
AKTIVA CELKEM (tis. Kc)
100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Stala akti 41280 5146 4978 4519 0
ala aktiva
90,69% 9,54% 7,32% 13,49% 0,00%
. . I 0 0 0 0 0
Pohledavky za upsany zakladni kapital
0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
0 0 0 0 0
Dlouhodoby nehmotny majetek
y ymal 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
, L 36 761 627 459 0 0
Dlouhodoby hmotny majetek
80,76% 1,16% 0,68% 0,00% 0,00%
4519 4519 4519 4519 0
Dlouhodoby finanéni majetek
y J 9,93% 8,38% 6,65% 13,49% 0,00%
ex s e 4239 3 541 62 992 28 991 22594
Obézna aktiva
9,31% 6,56% 92,68% 86,51% 100,00%
7450b 178 0 0 0 0
y 0,39% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
, , 595 295 295 595 595
Dlouhodobé pohledavky
1,31% 0,55% 0,43% 1,78% 2,63%
, i i 2 886 2287 1815 1038 31
Kratkodobé pohledavky
6,34% 4,24% 2,67% 3,10% 1,38%
Pengsni prostiedk 580 959 44 096 13742 21688
P y 1,27% 1,78% 64,88% 41,01% 95,99%
~ . o 0 45252 0 0 0
Casové rozlideni aktiv
0,00% 83,89% 0,00% 0,00% 0,00%
o 45519 53939 67 970 33510 22 594
PASIVA CELKEM (tis. K¢)
100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
i . 37608 50 759 61158 25290 17 045
Vlastni kapital
82,62% 94,10% 89,98% 75,47% 75,44%
, L, 68 225 68 225 68 225 68 225 68 225
Zakladni kapital
149,88% 126,49% 100,38% 203,60% 301,96%
L -14 045 -14 045 -14 045 -43 986 -50 614
Kapitalové fondy
-30,86% -26,04% -20,66% -131,26% -224,02%
) 14 482 14 482 14 482 14 482 14 482
Fondy ze zisku
31,82% 26,85% 21,31% 43,22% 64,10%
Viysledek hospodafeni minulych let (+/-) -20 986 -31 054 -20 903 -7 363 -13 431
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-46,10% -57,57% -30,75% -21,97% -59,44%
Vysledek hospodafeni bézného ucetniho -10 068 13 151 13399 -6 068 -1617
obdobi (+/-) -22,12% 24,38% 19,71% -18,11% -7,16%
o 7911 3180 6812 8220 5549
Cizi zdroje 17,38% 5,90% 10,02% 24,53% 24,56%
0 0 0 0 0
Rezervy 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
o 220 98 15 571 67
Dlouhodobe zavazky 0,48% 0,18% -0,02% 1,70% 0,30%

, ., 719 2587 6797 7649 5482
Kréttkodobe zavazky 15,81% 4,80% 10,00% 22,83% 24,26%
Zavazky k Gvérovym institucim 0 0 0 0 0
dlouhodobé 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Zavazky k Gvérovym institucim 0 0 0 0 0
kratkodobé 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

X A L 495 495 30 0 0
Casove rozliSen pasiv 1,09% 0,92% 0,04% 0,00% 0,00%

Podil jednotlivych polozek vykazu zisku a ztraty na celkovych vynosech (%)

ZPA Jinonice, a.s. (tis. K¢) 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 ‘ 31.12.2022 | 31.8.2023
. 7760 71540 57 781 3136 3509
Vynosy celkem 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
. ) . 7760 2708 2541 2695 9
Trzby za prodej zbozi a vikony 100,00% 3,79% 440% 85,94% 0,26%
Ostatni provozni vynosy (f. 21 + 22 + 23) 0 23632 5074 429 0
0,00% 74,97% 8,78% 13,68% 0,00%
. L 7200 4363 3087 2798 551
Vykonova spotreba 92,78% 6,10% 5,34% 89,22% 15.70%
o 2 604 2577 2911 2762 0
Osobni naklady 33,56% 3,60% 5,04% 88,07% 0,00%
Upravy hodnot dlouhodobého 363 347 136 89 0
nehmotného a hmotného majetku - trvalé | 4,68% 0,49% 0,24% 2,84% 0,00%
- o 18 15217 1 0 47
Jiné provozni ndklady 0,23% 21,21% 0,00% 0,00% 1,34%
, . -312 -55 -170 -100 6
Obchodni marze 4,02% 10,08% 0,29% 3,19% 017%
o 560 -1655 -546 -103 -542
Pridan hodnota 7,22% 2,31% 0,94% 3,28% 15,45%

. - -10 056 13168 1090 -2895 -589
Provozni vysledek hospodareni (+/-) 12059% 1641% 1 89% 92.32% 16.79%
Finanéni vysledek hospodareni ( +/-) 12 il 13 508 3178 1028

-0,15% -0,02% 23,38% -101,18% -29,30%
Vysledek hospodafeni pfed zdanénim -10 068 13151 14 598 -6 068 -1617
(+/-) (F. 30 + 48) -129,74% 18,38% 25,26% -193,49% -46,08%
Vysledek hospodareni za ucetni obdobi -10 068 13151 13399 -6 068 -1617
(+/-) (F. 53 - 54) -129,74% 18,38% 23,19% -193,49% -46,08%
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6.5.2. Pomérové ukazatele

31.12.2019 | 31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 31.8.2023
ZPA Jinonice, a.s. 360dniv | 360dniv | 360dniv | 360dniv | 240 dnliv
obdobi obdobi obdobi obdobi obdobi
RENTABILITA 31.12.2019 | 31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 31.8.2023
Rentabilita trzeb -129,74 18,38 23,19 -193,49 -46,08
Spodni mez 0,5 horni mez 4,5 Spatny vyborny vyborny Spatny Spatny
Podil pridané hodnoty na trzbach a vykonech | 7,22 -61,12 -21,49 -3,82 -6 022,22
Spodni mez 10 horni mez 35 Spatny Spatny Spatny Spatny Spatny
Rentabilita provozni ¢innosti | -129,59 486,26 42,90 -107,42 -6 544,44
Spodni mez 2 horni mez 8 Spatny vyborny vyborny Spatny Spatny
Rentabilita celkového kapitalu (aktiv) 22,12 24,38 21,48 -18,11 -10,74
Spodni mez 2 horni mez 7 Spatny vyborny vyborny Spatny Spatny
Rentabilita vlastniho kapitalu -26,77 25,91 21,91 -23,99 -14,23
Spodni mez 2 horni mez 10 Spatny vyborny vyborny Spatny Spatny
LIKVIDITA 31.12.2019 | 31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 31.8.2023
Bézna likvidita 0,51 1,25 9,22 3,7 4,01
Spodni mez 1 horni mez 2 Spatny dobry vyborny vyborny vyborny
Rychla (pohotova) likvidita 0,48 1,25 9,22 3,71 4,01
Spodni mez 0,8 horni mez 1,2 spatny vyborny vyborny vyborny vyborny
Okamzita (hotovostni) likvidita 0,08 0,37 8,96 3,58 3,96
Spodni mez 0,1 horni mez 0,4 Spatny | velmidobry | vyborny vyborny vyborny
VYUZITi A OBRATOVOST 31.12.2019 | 31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 31.8.2023
Obratka aktiv 0,17 1,33 0,85 0,09 0,23
Spodni mez 0,7 horni mez 1,8 Spatny | velmidobry |  dobry Spatny Spatny
Obratka stalych aktiv 0,19 13,90 11,61 0,69 0,00
Obratka obéznych aktiv 1,83 20,20 0,92 0,11 0,23
Obratka vlastniho kapitalu 0,21 1,41 0,94 0,12 0,31
Obratka pracovniho kapitalu -2,18 108,56 1,03 0,15 0,32
Obratka zasob 43,60 0,00 0,00 0,00 0,00
Doba obratu zasob (ve dnech) | 6,54 0,00 0,00 0,00 0,00
Spodni mez 0 horni mez 90 velmi dobry | velmi dobry | velmi dobry | velmi dobry | velmi dobry
Obratka kratkodobych pohledavek 2,69 31,28 31,84 3,02 16,92
Doba splatnosti pohledavek (ve dnech) | 133,89 14,79 106,85 119,62 8 293,33
Spodni mez 14 horni mez 28 Spatny | velmidobry | Spatny Spatny Spatny
Doba splat. pohled. z obch. styku (ve dnech) | 118,76 200,61 208,83 88,96 8 293,33
Spodni mez 14 horni mez 28 spatny spatny spatny spatny spatny
Obratka kratkodobych zavazki 1,08 27,65 8,50 0,41 0,96
Doba splatnosti zavazki (ve dnech) | 8,60 53,95 181,35 34,64 830,20
Spodni mez 14 horni mez 28 vyborny Spatny Spatny Spatny Spatny
Doba splat. zavazki z obch. styku (ve dnech) | 0,85 74,92 168,28 68,83 483,48
Spodni mez 14 horni mez 28 vyborny Spatny Spatny spatny spatny
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Doba obratu provoznich investic (ve dnech) | 131,24 8,02 -71,06 57,96 -42 533,33
Spodni mez 30 horni mez 80 spatny vyborny vyborny dobry vyborny
ZADLUZENOST 31.12.2019 | 31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 31.8.2023
Celkova zadluZenost 17,38 5,90 10,02 24,53 24,56
Spodni mez 40 horni mez 70 vyborny vyborny vyborny vyborny vyborny
Finanéni nezavislost 82,62 94,10 89,98 75,47 75,44
Spodni mez 30 horni mez 60 vyborny vyborny vyborny vyborny vyborny
Pomér ciziho kapitalu k vlastnimu kapitalu 21,04 6,26 11,14 32,50 32,56
Spodni mez 67 horni mez 233 vyborny vyborny vyborny vyborny vyborny
Pakovy ukazatel 121,04 106,26 111,14 132,50 132,56
Spodni mez 167 horni mez 333 vyborny vyborny vyborny vyborny vyborny
Doba splatnosti dluhu (v letech) 45,00 0,24 0,50 45,00 45,00
Spodni mez 5 horni mez 15 Spatny vyborny vyborny Spatny Spatny
KRYTI 31.12.2019 | 31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 31.8.2023
Urokové kryti | 0,00 0,00 0,00 -6 067,00 0,00
Spodni mez 1 horni mez 3 Spatny Spatny Spatny Spatny Spatny
Urokové kryti Il 0,00 0,00 0,00 -5978,00 0,00
Spodni mez 1 horni mez 3 Spatny Spatny Spatny Spatny Spatny
Kryti stalych aktiv vlastnim kapitalem 0,90 9,33 11,60 4,95 28,65
Spodni mez 0,7 horni mez 1,4 dobry vyborny vyborny vyborny vyborny
Kryti stalych aktiv dlouhodobym kapitalem 0,90 9,35 11,60 5,06 28,76
Spodni mez 1 horni mez 2 spatny vyborny vyborny vyborny vyborny
Pracovni kapital 31.12.2019 | 31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 31.8.2023
Pracovni kapital -3 552 659 55900 20 747 16 517
Pomér PK k aktivim -0,08 0,01 0,82 0,62 0,73
ALTMANUV INDEX FINANGNIHO ZDRAVi 31.12.2019 | 31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 31.8.2023
Altmaniv index financ¢niho zdravi 2,86 10,03 5,67 3,29 541
Spodni mez 1,2 horni mez 2,9 velmi dobry | vyborny vyborny vyborny vyborny

6.5.3. Rentabilita investovaného kapitalu

Rentabilita investovaného kapitalu (ROIC)

‘31.12.2019 31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 31.8.2023

Vysledek hospodareni za Ucetni obdobi (tis. KE) -10 068 13 151 13 399 -6 068 -1617
Celkova aktiva (tis. K¢) 45519 53939 67 970 33510 22594
Kratkodoby finanéni majetek (tis. KE) 0 0 16 786 13616 0

Penézni prostredky (tis. KE) 580 959 44 096 13742 21688
Kratkodobé neurocené zavazky (tis. K&) 7196 2 587 6797 7649 5482
Rentabilita investovaného kapitalu (%) 0,00% 26,10% | 4604,47% 0,00% 0,00%

6.5.4. Trzby a vysledek hospodareni
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ZPA Jinonice, a.s. (tis. K¢) 31.12.2019 | 31.12.2020 | 31.12.2021 | 31.12.2022 | 31.8.2023
Trzby z prodeje vlastnich vyrobkd a sluzeb 7760 2708 2 541 2695 3
Trzby za prodej zbozi 0 0 0 0 6
Vysledek hospodafeni po zdanéni ( +/-) (F. 49 - 50) -10 068 13151 13399 -6 068 -1617

6.6. Zavér

Pro dalsi ocenéni povazuji za rozhodujici vysledek analyzy hospodatreni spole¢nosti
ZPA Jinonice, a.s. nasledujici skute¢nosti:

- spolecnost neni piedluzend a planované ukonceni cCinnosti spolecnosti neni
ekonomicky nutné,

- podstatnou ¢ast aktiv tvoii investice u obchodnika s cennymi papiry Saxo Bank
A/S.

POSUDEK

7. Ocenéni spoleénosti

7.1. Postup znalce pii analyze dat
Postup znalce pii analyze dat je zieymy z provedené strategické analyzy, financni
analyzy, popisu metod ocenéni a jejich praktické aplikace.
7.2. Ocenéni na zakladé analyzy majetku
7.2.1. Popis pouzité metody ocenéni
Nelplna substancni hodnota je stanovena jako prosty soucet ¢i rozdil jednotlivych
polozek aktiv a pasiv.
7.2.2. Hledana kategorie hodnoty
Neuplnad substanéni hodnota netto slouzi jako zdklad pro stanoveni odhadu
spravedlivé hodnoty ucastnickych cennych papird (akcii) pro jejich nuceny piechod
(squeeze-out).
7.2.3. Pohledavky za spole¢niky

Jedna se o ptjéku spolednosti ZPA REAL, s.r.o., IC 25669931, dle sdéleni zadavatele
je castka dobytna v plné vysi.
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Oddil Polozka ocendni Hodnota | Pfecenéni | Odhad hodnoty
rozvahy (tis. K&) | (%) (tis. K&)
| C.1.1.5.1. | Pohledavky za spolecniky | 55 | 100% 595

7.2.4. Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztahii

Dle sd¢€leni zadavatele se jednd o pohledavku z prodeje majetku spole¢nikovi, castka
je dobytna v plné vysi s piedpokladem uhrazeni v roce 2023.

Oddil Poloska ocenéni Hodnota | Piecenéni | Odhad hodnoty
rozvahy (tis. K€) (%) (tis. K¢)
| C.I.2.1. | Pohledavky z obchodnich vztaht | 311 | 100% [ 1]

7.2.5. Penézni prostiedky na uctech

V penéznich prostfedcich na uctech je zahrnuta investice u obchodnika s cennymi
papiry Saxo Bank A/S ve vysi 20.605.809,31 K¢.

Oddil Poloka ocendni Hodnota | Pfecenéni | Odhad hodnoty
rozvahy (tis. K¢) (%) (tis. K¢)
| C.IV.2. | Penézni prostiedky na tétech | 21688 | 100% | 21688 |

7.2.6. Zavazky ke spole¢nikiim

Oddil Polozka ocendni Hodnota | Piecenéni | Odhad hodnoty
rozvahy (tis. K¢) (%) (tis. K¢)
| C19.1. | Zavazky ke spolecnikim | 67 | 100% | 67 |

7.2.77. Zavazky z obchodnich vztahi

Oddil Polozka ocenéni Hodnota | Piecenéni | Odhad hodnoty
rozvahy (tis. K¢) (%) (tis. K¢)
| C.ll4. | Zavazky z obchodnich vztah [ 1110 [ 100% [ 1110 ]

7.2.8. Kratkodobé finan¢ni vypomoci
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Oddil Polozka ocendni Hodnota | Piecenéni | Odhad hodnoty
rozvahy (tis. KS) | (%) (tis. Ke)
| C.8.2. | Kratkodobé finanéni vpomoc | 3576 | 100% | 3516 |

7.2.9. Stat-— danové zavazky a dotace

Oddil Poloska ocendni Hodnota | Piecenéni | Odhad hodnoty
rozvahy (tis. K¢) (%) (tis. K¢)
| CIL85. | Stat - dariové zavazky a dotace | 796 | 100% | 796 ]

7.2.10. Stanoveni substan¢ni hodnoty

. . . Odhad hodnoty

Polozky aktiv a pasiv (tis. K&)
Pohledavky za spole¢niky 595
Pohledavky z obchodnich vztah 311
Penézni prostfedky na uctech 21688
Zéavazky ke spolecnikiim -67
Zavazky z obchodnich vztahu -1110
Krétkodobé financni vypomoci -3 576
Stat — danové zavazky a dotace -796
Celkem zaokrouhleno (tis. K¢) 17 045

7.3. Ocenéni spolecnosti na zakladé analyzy vynosi

Ocenéni na zéklad€ analyzy vynost nelze provést, pfedmétem podnikani spole¢nosti
ZPA Jinonice, a.s. je ke dni ocenéni 31.8.2023 pouze sprava vlastniho finan¢niho majetku.
Dle sdéleni Ing. Milana Kotdba nema spolecnost ke dni ocenéni jinou podnikatelskou aktivitu
a jeho nejblizSim cilem je ukonceni jeji Cinnosti. Spole¢nost ZPA Jinonice, a.s. dosud
nevyplacela akcionafiim dividendy a jejich vyplaceni neni majoritnim akcionafem planovano.

7.4. Stanoveni odhadu hodnoty akcii

Hodnota ucastnickych cennych papirt (akcii) ve spole¢nosti ZPA Jinonice, a.s. je
stanovena jako prosty podil na jeji substan¢ni hodnoté.
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Substanéni hodnota spole¢nosti ZPA Jinonice, a.s. K¢ 17 045 000
Pocet kmenovych akcii na jméno v listinné podobé ks 378 789
Odhad hodnoty jednoho kusu akcie K¢ 45,00

Jedna se o odhad ekonomicky opodstatnéné a racionalni hodnoty pro majoritniho
i primérného minoritniho akcionafe se zahrnutim z4jml obou stran soucasné. Z pohledu
majoritniho akcionéfe se jedna o odhad maximalni ceny, kterou bude ochoten racionalné
zaplatit. Jeho zdjmem je nabidnout cenu, kterou minoritni akciondii akceptuji. Z pohledu
prumérného minoritniho akcionafe se jedna o odhad maximalni ceny, kterou by mohl ziskat
od raciondln¢ uvazujictho kupce v ptfipad¢ zpenézeni akcie na volném trhu. Zijmem
minoritnich akcionaiti je ziskat co nejvyssi cenu za nekotované akcie, které nejsou
obchodovany na aktivnim a likvidnim trhu. Dale 1ze uvést, ze spole¢nost ZPA Jinonice, a.s.
dosud nevyplécela akciondiim dividendy a jejich vyplaceni neni majoritnim akcionafem
planovano.

8. Oduvodnéni

8.1. Interpretace vysledki analyzy
Hlavnim zavérem jsou nasledujici skutecnosti:

spole¢nost ZPA Jinonice, a.s. neni pfedluzend a planované ukonceni ¢innosti
spole¢nosti neni ekonomicky nutné,

- podstatnou ¢ast aktiv tvoii investice u obchodnika s cennymi papiry Saxo Bank
A/S,

- pfedmétem podnikdni spolecnosti ZPA Jinonice, a.s. je ke dni ocenéni 31.8.2023
pouze sprava vlastniho financniho majetku. Dle sdé€leni Ing. Milana Kotdba nema
spole€nost ke dni ocenéni jinou podnikatelskou aktivitu a jeho nejbliz§im cilem je
ukonceni ¢innosti spole¢nosti,

- hodnota tcastnickych cennych papiri (akcii) ve spolecnosti ZPA Jinonice, a.s. je
stanovena jako prosty podil na jeji substan¢ni hodnoté.
8.2. Kontrola postupu

Ovéteni postupu zpracovani dat lze provést zkoumdanim, zda/jak byly naplnény
pouzité metody analyzy a ocenéni, které jsou popsany v piislusnych kapitolach:

— strategicka analyza,
— finan¢ni analyza,
— odhad hodnoty ucastnickych cennych papirti (akeiti).
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9. Zaver - vysledek analyzy dat

9.1. Prehled vysledki podle pouzitych metod

Hodnota ucastnickych cennych papirti (akcii) ve spolecnosti ZPA Jinonice, a.s. je
stanovena jako prosty podil na jeji substan¢ni hodnot¢ s timto vysledkem:

45,- K¢ za jeden kus akcie

9.2. Otazka zadana zadavatelem znaleckého posudku
Ukolem znalce je stanoveni odhadu hodnoty téastnickych cennych papirti (akcii) ve
spole¢nosti ZPA Jinonice, a.s., sidlem Milady Hordkové 394/37, 170 00 Praha 7 - HoleSovice,
IC 45273430, ke dni 31.8.2023.

9.3. Odpovéd na poloZenou otazku

Na zakladé zvazeni vSech dostupnych skute¢nosti stanovuji odhad spravedlivé
hodnoty jednoho kusu akcie spole¢nosti ZPA Jinonice, a.s. ke dni ocenéni 31.8.2023 na

¢astku:
45,- K¢

slovy: Ctyficet pét korun ceskych
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10. Znalecka dolozka

Posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné ze
dne 3.11.2005 ¢.j. Spr 1406/2005 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci
ocenovani podnik.

Jsem zapsan v seznamu znalct Ministerstva spravedlnosti CR. Posudek je zapsan pod
poradovym cislem 048980/2023 evidence znaleckych posudkti. Odména znalce a nihrada
nakladi jsou uctovany dohodou smluvnich stran.

Prohlasuji, Ze jsem si jako znalec védom nésledkli podani védomé nepravdivého
a hrub¢ zkreslen¢ho znaleckého posudku ve smyslu § 127a zakona ¢. 99/1963 Sb., Obcansky
soudni fad.

V Modficich, dne 18.9.2023 Ing. Vlastimil Travnik
Za Humny 766
664 42 Modrice

Strana 47 / 47



