K 22HLAV

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

urc¢ena akcionaiim spole¢nosti YD Real Estate Finance a.s.

Zprava o ovéreni konsolidované ucéetni zavérky

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZzené konsolidované ucetni zavérky spole€nosti YD real Estate Finance a.s. a jejich
dcefinych spolec¢nosti (,Skupina®“) sestavené na zakladé ceskych uUcetnich predpist, ktera se sklada
z konsolidované rozvahy k 31.12.2023, konsolidovaného vykazu zisku a ztraty a konsolidovaného prehledu
0 penéznich tocich za rok koncici 31.12.2023, a pfilohy této konsolidované ucetni zavérky, vcetné
vyznamnych (materialnich) informaci o pouzitych ugetnich metodach. Udaje o Skupiné jsou uvedeny v bodé
1 pfilohy této konsolidované ucetni zavérky.

Podle naSeho nazoru konsolidovana ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Skupiny
k 31.12.2023 a nakladli a vynostl a vysledku jejiho hospodareni a penéznich tokl za rok koncici
31.12.2023 v souladu s ¢eskymi ucetnimi pfedpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditori Ceské republiky pro
audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné dopinéné a upravené souvisejicimi
aplikaénimi dolozkami. NaSe odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu
Odpoveédnost auditora za audit konsolidované ucetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym
kodexem piijatym Komorou auditortd Ceské republiky jsme na Skupiné nezavisli a spinili jsme i dal$i etické
povinnosti vyplyvajici z uvedenych pfedpist. Domnivame se, Ze dukazni informace, které jsme shromazdili,
poskytuji dostateény a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené v konsolidované vyroéni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou vsouladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené
v konsolidované vyrocni zpravé mimo ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
predstavenstvo Spole¢nosti.

Nas vyrok ke konsolidované ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vS8ak soudasti
nasich povinnosti souvisejicich s auditem konsolidované ucetni zavérky seznamit se s ostatnimi informacemi
a posoudit, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s individudlni a
konsolidovanou ucetni zavérkou €i s nasimi znalostmi o U€etni jednotce ziskanymi béhem provadéni auditu
nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materialn€) nespravné. Také posuzujeme, zda
ostatni informace byly ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi
pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji pozadavky pravnich pfedpist
na formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tedy
zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavku by bylo zpUsobilé ovlivnit Usudek Cinény na zakladé
ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupt, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, ze

ostatni informace, které popisuji skuteCnosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v individualni i
konsolidované ucetni zavérce, jsou ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu
s individualni a konsolidovanou ucetni zavérkou a

ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkd a povédomi o spolecnosti YD Real Estate Finance a.s.,
k nimz jsme dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné
nespravnosti. V ramci uvedenych postupti jsme v obdrZzenych ostatnich informacich zadné vyznamné
(materialni) vécné nespravnosti nezjistili.
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K 22HLAV

Odpovédnost predstavenstva a dozoréi rady spolecnosti YD Real Estate Finance a.s. za
konsolidovanou ucetni zavérku

Predstavenstvo spole¢nosti YD Real Estate Finance a.s. odpovida za sestaveni konsolidované ucetni
zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s ¢eskymi u€etnimi pfedpisy a za takovy vnitfni kontrolni
systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni konsolidované ucetni zavérky tak, aby neobsahovala
vyznamné (materialni) nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani konsolidované ucetni zavérky je predstavenstvo spole¢nosti YD Real Estate Finance a.s.
povinno posoudit, zda je Skupina schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze
konsolidované ucletni zavérky zalezitosti tykajici se jejiho nepfetrzitého trvani a pouziti pfedpokladu
nepfetrzitého trvani pfi sestaveni konsolidované Gcetni zavérky, s vyjimkou pfipadll, kdy pfedstavenstvo
planuje zruSeni Skupiny nebo ukond&eni jeji €innosti, resp. kdy hema jinou realnou moznost, nez tak udinit.

Za dohled nad procesem Ucetniho vykaznictvi ve Skupiné odpovida dozorci rada spole¢nosti YD Real Estate
Finance a.s.

Odpovédnost auditora za audit konsolidované uéetni zavérky

Nadim Nasim cilem je ziskat pfiméFfenou jistotu, Ze konsolidovana u€etni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materialni) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici na$ vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny
v souladu s vy3e uvedenymi pfedpisy ve v8ech pfipadech v konsolidované u&etni zavérce odhali pfipadnou
existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodu nebo chyb
a povazuji se za vyznamné (materialni), pokud Ize realné predpokladat, ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé konsolidované ucetni zavérky na jejim zakladé
pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je naSi povinnosti uplathovat béhem celého
auditu odborny Uusudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je naSi povinnosti:

* Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materiaini) nespravnosti konsolidované ucéetni zavérky
zplsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a
ziskat dostate¢né a vhodné diikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doSlo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zpusobené chybou, protoZe sou¢asti podvodu mohou
byt tajné dohody (koluze), falSovani, umysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni
vnitfnich kontrol.

* Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Skupiny relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom
mohli vyjadfit nazor na ucinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

¢ Posoudit vhodnost pouzitych t€etnich metod, pfiméfenost provedenych uc€etnich odhadu a informace,
které v této souvislosti predstavenstvo spole€nosti YD Real Estate Finance a.s. uvedlo v pfiloze
konsolidované ucetni zaveérky.

° Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni konsolidované ucetni zavérky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné dukazni informace existuje vyznamna
(materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Skupiny nepfetrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materidlni)
nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti
v pfiloze konsolidované ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadfit modifikovany
vyrok. Nase zaveéry tykajici se schopnosti Skupiny nepretrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci,
které jsme ziskali do data naSi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu,
ze Skupina ztrati schopnost nepfetrzité trvat.

*  Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah konsolidované ucetni zavérky, v€etné pfilohy, a dale
to, zda konsolidovana ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede
k vérnému zobrazeni.

*  Ziskat dostate¢né a vhodné dukazni informace o finanénich Udajich Ucetnich jednotek zahrnutych do
Skupiny a o jeji podnikatelské €innosti, aby bylo mozné vyjadfit vyrok ke konsolidované ucetni zavérce.
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K 22HLAV

Zodpovidame za fizeni auditu Skupiny, dohled nad nim a za jeho provedeni. Vyrok auditora ke
konsolidované ucetni zavérce je nasi vyhradni odpovédnosti.

Nasi povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozor&i radu mimo jiné o planovaném rozsahu a na¢asovani
auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prabé&hu uginili, vCetné zjisténych vyznamnych

nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému. Digitally signed
S by Ing. Jan
{3%‘&?? Cerny
Reason: | am the
22HLAV s.r.o. 22HL AV author of this
v . 7 , . ro. - H 2 4 H sudivieanzul document
¢len mezinarodni asociace nezavislych profesionalnich firem e Jooument
06:44:24+02'00'

MSI Global Alliance, Legal & Accounting Firms
Vseboricka 82/2, 400 01 Usti nad Labem
eviden¢ni Cislo KACR 277

12. ervna 2024

Ing. Jan Cerny
evidencni Cislo KACR 2455

Nedilnou soucasti této zpravy jsou nasledujici pfilohy:
1.  Konsolidovana rozvaha k 31.12.2023
2. Konsolidovany vykaz zisku a ztraty za obdobi 1.1.2023 — 31.12.2023
3. Konsolidovana pfiloha v G€etni zavérce za obdobi 1.1.2023 — 31.12.2023
4. Konsolidovany pfehled o penéznich tocich za obdobi 1.1.2023 — 31.12.2023
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Skupina YDREF k 31. prosinci 2023

Statutarni formulafe ¢eskych finanénich vykazi v tis. K&

KONSOLIDOVANA ROZVAHA

Béiné
utetni obdobi

Minulé
ucetni obdobi

Brutto

Korekce

Netto

AKTIVA CELKEM

2907417

785017

POHLEDAVKY ZA UPSANY ZAKLADNI KAPITAL

1

|STALA AKTIVA

sz

2184038

T eiram

N =

Dlouhodoby nehmotny majetek

SERST LT T

Nehmotné vysledky vyvoje

Ocenitelna prava

Software

Ostatni ocenitelna prava

Goodwill

14 783

-12 063

2720

Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek

22

22

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny majetek a
nedokon&eny dlouhodoby nehmotny majetek

Poskytnuté zalohy na diouhodoby nehmotny majetek

Nedokonéeny dlouhodoby nehmotny majetek

B. 1.
B. I

-

-

Dlouhodoby hmotny majetek

PRIV T R

110384

1261799

Pozemky a stavby

1183 583

-108 122

1075 461

Pozemky .

433 091

433 091

Stavby

750 492

-108 122

642 370

Hmotné movité véci a jejich soubory

6 638

-2 262

4376

Ocenovaci rozdil k nabytému majetku

Ostatni dlouhodoby hmotny majetek

Péstitelské celky trvalych porostu

Dospéla zvirata a jejich skupiny

Jiny dlouhodoby hmotny majetek

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek a
nedokon&eny dlouhodoby hmotny majetek

181 962

181 962

22 966

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek

4874

4874

22 966

Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek

177 088

177 088

B. WL
B. 1.

NOoO O AN =

-

Dlouhodoby finanéni majetek

485881

485881 |

594425

Podily - ovladana nebo ovladajici osoba

Zapujcky a uvéry - oviadana nebo oviadajici osoba

408 631

408 631

571275

Podily - podstatny viiv

Zaplijcky a uvéry - podstatny viiv

0

Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily

35 950

35 950

3150

Zapujcky a uveéry - ostatni

1300

1300

Ostatni dlouhodoby finanéni majetek

40 000

40 000

20 000

Jiny dlouhodoby finanéni majetek

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finanéni majetek

40 000

40 000

20 000

|KladnyIZéporn9 konsolida&ni rozdil

311169

__-27306 |

283863 |

|Cenné papiry a podily v ekvivalenci

N R Ol

[OBEZNA AKTIVA

__ 645218 |

51|

644647 [

114679

-

»

-

Zasoby

200693 |

0,

_200693]

257286

Material

2957

2957

Nedokon&ena vyroba a polotovary

197 736

197 736

2884

Vyrobky a zboZi

Vyrobky

Zbozi

Mlada a ostatni zvirata a jejich skupiny

Poskytnuté zalohy na zasoby

22 402

Pohledavky

~ 397 270

T oo -571 |

396 699

Dlouhodobé pohledavky

198 000

198 000

55403

Pohledavky z obchodnich vztaht

198 000

198 000

Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba

Pohledavky - podstatny vliv

Odlozena darnova pohledavka

Pohledavky ostatni

. |Pohledavky za spole¢niky

. |Dlouhodobé poskytnuté zalohy

. |Dohadné aéty aktivni

. |Jiné pohledavky




Skupina YDREF k 31. prosinci 2023

Statutarni formulare Seskych finanénich vykaza v tis. K&

KONSOLIDOVANA ROZVAHA
Béiné Minulé
GEetni obdobi utetni obdobi
Brutto Korekce Netto Netto
C. I 2 Krétkodobé pohledavky 199270 YAl 198 699 . 55403 |
1. [Pohledavky z obchodnich vztaht 21489 -571 20 918 5 596
2. |Pohledavky - ovliadané nebo ovladajici osoba 56 997 56 997 49 554
3. |Pohledavky - podstatny vliv
4. |Pohledavky - ostatni 120 784 120 784 253
4.1. |Pohledavky za spolecniky
4.2. |Socialni zabezpeceni a zdravotni poji§téni
4.3. [Stéat - dariové pohledavky 1997
4.4. |Kratkodobé poskytnuté zalohy 4277 219
4.5. |Dohadné Géty aktivni 737 34
4.6. |Jiné pohledavky 113 773
C. Il Kratkodoby finan&ni majetek e 1S
1. Podily - ovladana nebo ovladajici osoba
2. Ostatni kratkodoby finanéni majetek
C. IV. PenéZni prostfedky
1. Penézni prostiedky v pokladné
2. PenéZni prostfedky na uctech 47 111 | 47111 | 33 990
D. asové rozli§eni aktiv
D. 1. Naklady pristich obdobi
2. Komplexni naklady pfistich obdobi
3. Pfijmy pfistich obdobi 2187 2187




Skupina YDREF k 31. prosinci 2023

Statutarni fonnuléfe Seskych finanénich vykazu v tis. K&

KONSOLIDOVANA ROZVAHA
Bézné Minulé
ucetni obdobi ucetni obdobi
|PASIVA CELKEM X R )
A. |VLASTNI KAPITAL e "y
Al Zakladni kapital E g
A L1 Zakladni kapital
2. Vlastni podily (-)
3. Zmény zakladniho kapitalu
Al io a kapitalové fondy AT . -135604 | RN 0
AL 1. AZio
2 Kapitalové fondy -135 604
1. |Ostatni kapitalové fondy
2. |Oceflovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazk( (+/-)
3. |Ocenovaci rozdily z precenéni pii preménéch obchodnich korporaci (+/-)
4. |Rozdily z pfemén obchodnich korporaci (+/-) -135 604
5. |Rozdily z ocenéni pfi preménach obchodnich korporaci (+/-)
AL Fondy ze zisku X 0
A L1 Ostatni rezervni fondy
2. Statutami a ostatni fondy
A V. Vysledek hospodaieni minulych let (+/-) 1460 ] 127
V. 1. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) -1 460 127
2. Jiny vysledek hospodareni minulych let (+/-)
A V. K lid y vysledek hospodaieni bézného i&etniho obdobi (+/-) 84591 _-140
V. 1. Vysledek hospodareni b&zného Utetniho obdobi (+/-) bez mensinovych podil( 84 656
2. Mensinovy vysledek hospodareni bézného Uetniho obdobi -65
A. VI. Podil na vysledku hospodaFeni v ekvival = o T | i
A. VIl |Rozhodnuto o zélohové vyplaté podilu na zisku (-) e il 0
A. VIIL. K lidaéni rezervni fond 3 e e e s
A IX. Kurzovy rozdil z pfepottu zahraniéniho podilu | >
B.+C. [Cizi zDROJE I EEEE 2777059 | g 783030 |
B. Rezervy 5 842 - 462
B. 1. Rezerva na dlchody a podobné zavazky
2. Rezerva na dan z pfijmG 842 462
3. Rezervy podle zvlastnich pravnich predpist
4. Ostatni rezervy
C. Zavazky _2mme217| e R TS 782568
C. 1 Dlouhodobé zavazky 2173718 761 759
1. Vydané dluhopisy 1120 594 761 759
1. [Vyménitelné dluhopisy
2. |Ostatni dluhopisy 1120 594 761 759
2. Zavazky k Gvérovym institucim 155 874
3. Dlouhodobé prijaté zalohy 5169
4. Z&vazky z obchodnich vztaht
5. Dlouhodobé sménky k Ghradé
6. Zéavazky - ovladana nebo oviadajici osoba 516 126
7. Zavazky - podstatny viiv
8. Odlozeny darovy zavazek 32 633
9. Zévazky - ostatni 343 322
1. [Zavazky ke spoleénikim
2. |Dohadné Gty pasivni
3. |Jiné zavazky 343 322
c.n Kratkodobé zavazky 602 499 20 809
1. Vydané dluhopisy 129 200 13 850
1. [Vyméniteiné diuhopisy
2. |Ostatni dluhopisy 129 200 13 850
2. Zévazky k Gvérovym institucim 111 753
3. Kratkodobé prijaté zalohy 985 178
4. Zavazky z obchodnich vztaht 90 381 5435
5. Kratkodobé sménky k Uhradé
6. Zéavazky - ovladana nebo oviadajici osoba 132 876
7. Zévazky - podstatny viiv
8. Zavazky - ostatni 137 304 1346
1. [Zavazky ke spole¢nikim 46 40
2. |Kréatkodobé finanéni vypomoci
3. [Z&vazky k zaméstnancim 86 46
4. [Zavazky ze socidiniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi 6 2
5. [Stét - darové zavazky a dotace 1076 629
6. [Dohadné Uty pasivni 8 792 615
7. |Jiné zavazky 127 298 14
D. Casové rozligeni pasiv
D. 1. Vydaje pfistich obdobi
2. Vynosy pfistich obdobi
|E. |MENSINOVY VLASTNI KAPITAL




E | |Menginovy zakladni kapitél 800
E. |l [Menginové kapitalové fondy 16 000
WMensinove fondy ze Zisku VCetng nerozdeleného zisku a neuhrazeng ziraty
E. Il minulych let 218
E. IV. [Mensinovy vysledek hospodareni bézného Ucetniho obdobi .65
Sestaveno Podpis amiho organu nebo Osoba odpovédna Osoba odpovédna
dne: fyzické osoby, ktera je za Ucetnictvi za Uletni zavérku
Ggetni jednotkou: \/ .
7. 6. 2024 Mgr. Ing. LUBOMIR PECL, Pavel Rydzyk
v



Skupina YDREF k 31. prosinci 2023

Statutarni formulare ¢eskych finanénich vykazu v tis. Ké

KONSOLIDOVANY VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Bézné Minulé
t¢etni obdobi u&etni obdobi
. | Trzby z prodeje vyrobk a sluzeb 27 345
1. [Trzby za prodej zboZi 45 |
A. Vykonova spotfeba R 92 651 15208
A Naklady vynaloZené na prodané zbozi 60
A2 Spotreba materialu a energie 3548
A.3.  |Sluzby 89 043 15 208
B. |Zména stavu zésob vlastni &innosti (+/-) e -1 769
C. |Aktivace (-) SN
D. Osobni naklady 2 rrota il e M A _ 623
D.1.  |Mzdové naklady 883 615
D.2. |Naklady na socialni zabezpedeni, zdravotni poji$téni a ostatni naklady 30 8
D.2.1. |Naklady na socialni zabezped&eni a zdravotni pojisténi 30 8
D.2.2. |Ostatni naklady
E. Upravy hodnot v provozni oblasti 13961 )
E.1.  |Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 12 243
E.1.1. |Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 12 243
E.1.2. |Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - doéasné
E.2. |Upravy hodnot zasob
E.3. |Upravy hodnot pohledavek 1718
. Ostatni provozni vynosy 314 578 13000
1. |Trzby z prodaného dlouhodobého majetku 19 293
.2, [Trzby z prodaného materidlu
lIl.3.  |Jiné provozni vynosy 295 285 13 000
Iil.4. |ZGEtovani zéporného konsolidaéniho rozdilu
F. Ostatni pr i naklady 138 889 13031
F.1. |Zustatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 17 957
F.2.  |Prodany material
F.3. |Dané a poplatky 337 31
F.4. |Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pfistich obdobi 57
F.5.  |Jiné provozni naklady 108 299 13 000
F.6. |Z{Gtovani kladného konsolidaéniho rozdilu 12 239
N I3 lid y p i vysledek hospodareni (+/-) 170 678 | 14 093 |
V. Vynosy z diouhodobého finanénih jetku - podily 0 PESRT0’
IV.1.  |Vynosy z podilu - ovladana nebo ovladajici osoba
IV.2. |Ostatni vynosy z podilu
G. [N&kiady vynal é na prodané podily 0] 0
V. Vynosy z iho dlouhodobého finanénih jetk .0 0
V.. |Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku - oviadana nebo ovladajici osoba
V.2. |Ostatni vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku
H. | Naklady isejici s im dlouh ym finanénim majetkem 0 0
Vi, Vy é uroky a podobné vynosy 19 483 .. 52557
V11, [Vynosové Uroky a podobné vynosy - ovladana nebo oviadajici osoba 18 815 52 557
VI.2. |Ostatni vynosové uroky a podobné vynosy 668
1. |Upravy hodnot a rezervy ve finan&ni oblasti 0] 0
J. Nakladové Groky a podobné néklady 106 952 38 149
J.1. Nakladové troky a podobné naklady - oviddana nebo oviadajici osoba 24 793 38 149
J.2.  |Ostatni nakladové uroky a podobné naklady 82 159
VI, [Ostatni finanéni vynosy r 819 185
K. | Ostatni finan&ni naklady . YA T 178
* Tk li y finanéni vysledek hospodateni (+/-) 86907 | 14415
= [Konsoli y vysledek hospodateni pred zdanénim (+/-) 83771 | v 322
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Statutarni formulare Ceskych finanénich vykaz( v tis. K&

KONSOLIDOVANY VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Minulé

B&zné
u&etni obdobi

ucetni obdobi

L. Daii z pfijmu

L.1.  [Dan z pfijmu splatna
L.2. [Danz pfijmu odloZzena (+/-)

> K y vysledek hospodareni po zdanéni bez podilu ekvivalence (+/-)
1. |Vysledek hospodareni bé2ného U&etniho obdobi bez mensinovych podill

2. [Mensinovy vysledek hospodareni béZného Ucetniho obdobi

M. [Podil na vysledku hospodafreni v ekvival
- [Konsolidovany vysledek hospodareni za d&etni obdobi (+/-) R e A
& [Konsolidovany &isty obrat za G&etni obdobi | 368 770 | 65 742
Sestaveno |Podpis statutamiho organu nebo Osoba odpovédna Osoba odpovédna
dne: fyzické osoby, ktera je za (Cetnictvi za Uletni zavérku
Uetni jednotkou:

7.6.2024 |Mgr. Ing. LUBOMIR PECL, Pavel Rydzyk
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1 UvVoD

Spoleénost YD Real Estate Finance a.s. je sou&asti vy$8iho konsolidaéniho celku spolecnosti YD Capital a.s.
Na zakladé stanoveni vnitfnich potieb mateiské spole¢nosti YD Real Estate Finance a.s. je tato konsolidovana
Udetni zavérka sestavena za dil&i konsolidaéni celek v Eele se spole¢nosti YD Real Estate Finance a.s.

1.1 Zakladni informace o konsolidujici G€etni jednotce

YD Real Estate Finance a.s. je akciova spole&nost, kteréa sidli v Praze, Na Pofi¢i 1071/17, Nové Mésto, 110 00

Praha 1, Ceska republika, identifikaéni ¢islo 09458760. Spole¢nost byla zapsana do obchodniho rejstiiku
Méstského soudu v Praze pod spisovou znackou B, oddil 25638.

Hlavnim predmétem jeji &innosti je sprava viastniho majetku. Spole¢nost je malou ucetni jednotkou.

Konsolidovanou u&etni zavérku nejsirsi skupiny uéetnich jednotek, ke které spolecnost jako konsolidovana

G&etni jednotka patfi, sestavuje spole¢nost YD Capital, a.s. ktera sidli v Praze, Na Pofici 1071/17, Nové Meésto,
110 00 Praha 1, Ceska republika, identifikatni ¢islo 08670994.

V roce 2023 doslo k nasledujicim zmé&nam v obchodnim rejstiiku:
Na spoleénost YD Real Estate Finance SPV 4 s.r.0., se sidlem Praha 1, Nové Mésto, Na Pofici 1071/17, PSC
110 00, IC 143 32 239 piesla, v souladu s projektem rozdéleni od$tépenim slou¢enim vyhotovenym osobami

zG&astnénymi na preméné dne 9.11.2023, ¢ast jméni spole¢nosti YD Real Estate s.r.o., se sidlem Praha 1,
Nové Mésto, Na Pofi&i 1071/17, PSC 110 00, IC 086 76 143, ktera je specifikovana v projektu.

2 VYMEZENi KONSOLIDACNIHO CELKU
2.1 Zakladni informace o téetnich jednotkach zahrnutych do konsolidaéniho celku

Spoleénosti piimo zahrnuté do konsolida¢niho celku jsou:

Obchodni nazev spole¢nosti Sidlo ICO Podil Konsolidace
YD Real Estate Finance SPV 1 s.r.o. Na Pofi¢i 1071/17, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 10787151 100 % | pina metoda
YD Real Estate Finance SPV 4 s.r.o. Na Pofi¢i 1071/17, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 14332230 100 % | plna metoda
YD Real Estate Finance SPV 5 s.r.o. Na Pofi¢i 1071/17, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 14067102 100 % | plna metoda
YD Real Estate Finance SPV 7 s.r.o. Na Pori¢i 1071/17, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 17625246 100 % | plna metoda
YD Real Estate Finance SPV 8 s.r.o. Na Pofi¢i 1071/17, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 17135672 60 % | plnd metoda
Spole¢nosti nepfimo zahrnuté do konsolidacniho celku jsou:

Obchodni nazev spole¢nosti Sidlo ICO Podil Konsolidace
Areal Slavkov s.r.o. U Mlyna 1552, 684 01 Slavkov u Brna 29313333 100 % | pina metoda
Cihelna Slavkov s.r.o. U Mlyna 1552, 684 01 Slavkov u Brna 09541225 50 % | pomérna metoda
Domy pod Palavou s.r.o. ¢.p. 212, 692 01 Klentnice 07070284 100 % | plna metoda
Ovocny trh 11 s.r.o. Na Pofi¢i 1071/17, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 | 09536922 100 % | plna metoda
Na Pofi¢i 17 s.r.o. Na Pofi¢i 1071/17, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 | 06696104 100 % | pina metoda
NOVE VILABYTY BUCOVICE s.r.o. Na Pofi¢i 1071/17, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 | 29189411 100 % | plna metoda
SUNNY BAY APARTMENTS d.o.o. Ulica Nikole Tesle 12B, Zadar 100 % | plna metoda
YD Real Estate Alfa s.r.o. Na Pofigi 1071/17, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 | 09257594 100 % | plnd metoda
YD Real Estate Delta s.r.o. Na Pofi¢i 1071/17, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 | 10788468 100 % | plna metoda
YD Real Estate Gamma s.r.0. Na Pofi&i 1071/17, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 | 10788344 | 100 % | pIlné metoda
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2.2 Zmény v konsolidaénim celku

K 1. 1. 2023 se dcefina spoleénost YD Real Estate Finance SPV 4 s.r.o. (dale ,SPV 4“) stala sou&asti
pfemeény — rozdéleni spolecnosti YD Real Estate s.r.o. (dale ,YDRE"). Rozdéleni YDRE bylo realizovano
formou odstépeni ¢asti jméni slougenim s nastupnickou spole&nosti SPV 4. K rozhodnému dni na SPV 4
presly jasné definované slozky aktiv a pasiv. V dusledku této pfemény vznikl jako slozka konsolidovaného
vlastniho kapitalu Rozdil z pfemény obchodnich korporaci ve vysi -135 604 tis. K&.

Dne 14.8.2023 spole¢nost SPV 4 zakoupila 49% podil ve spolenosti SUNNY BAY APARTMENTS d.0.0. a
stala se tak 100% vlastnikem spole&nosti.

Dne 13.12.2023 spole¢nost YD Real Estate Finance a.s. (dale ,YDREF*) zakoupila 100% podil ve
spole¢nosti Ceratopsia, a.s., ktera byla nasledné piejmenovana na YD Real Estate Finance SPV 8 s.r.o.

Dne 13.12.2023 spole¢nost YDREF prodala 100% podil ve spolegnosti YD Real Estate Finance SPV 3 s.r.0.
Obchodni podil byl prodan do spole&nosti YDeal Funds SICAV a.s.

Dne 21.12.2023 spole¢nost YDREF prodala 40% podil ve spole¢nosti YD Real Estate Finance SPV 8 s.r.0.
Dne 21.12.2023 spole¢nost YDREF prodala 100% podil ve spoleénosti YD Real Estate Finance SPV 2 s.r.o.

Obchodni podil byl prodan do spole¢nosti YD Capital Properties a.s. Pohledavka z titulu prodeje je
vykazovana na fadku Dlouhodobé pohledavky z obchodnich vztaht.

3 ZAKLADNI VYCHODISKA PRO VYPRACOVANIi UCETNi ZAVERKY

Ugetni zavérky konsolidujici spolecnosti a jednotlivych oviadanych a ovladajicich spole&nosti vstupuijicich do
konsolidacniho celku byly pfipraveny v souladu se zakonem &. 563/1991 Sb., o U&etnictvi, ve znéni pozdéjsich
predpisi (dale jen ,Zakona 0 . Ugetnictvi®) a provadéci vyhlagkou
C. 500/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zékona &. 563/1991 Sb., o &etnictvi, ve znéni
pozdéjsich pfedpisl, pro Ucetni jednotky, které jsou podnikateli Gétujicimi v soustavé podvojného ucetnictvi,
ve znéni pozdeéjsich predpisi, ve znéni platném pro rok 2023 a 2022 (dale jen ,provadéci vyhlaska k zakonu
o ucetnictvi*).

V8echny ucetni zavérky vstupujici do konsolidace byly zpracovany k 31.12.2023.

4 OBECNE UCETNi ZASADY, UCETNi METODY A JEJICH ZMENY A ODCHYLKY

Zpusoby ocefovani, které spoletnost pouzivala pfi sestaveni Ucetni zavérky za rok 2023 a 2022 jsou
nasleduijici:

a) Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek se ocefiuje v pofizovacich cenach, které zahrnuji cenu pofizeni, naklady na
dopravu, clo a dal$i naklady s pofizenim souvisejici.

Dlouhodoby hmotny majetek nad 80 tis. K& se odepisuje po dobu ekonomické Zivotnosti.
Drobny hmotny majetek do 80 tis. K& se odepisuje po dobu 36 mésicl.

Naklady na technické zhodnoceni dlouhodobého hmotného majetku zvy8uji jeho pofizovaci cenu.
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b) Finanéni majetek

Dlouhodoby finanéni majetek je tvofen zejména zapujckami a uveéry (pohledavky) s dobou splatnosti deli nez
jeden rok.

U dluhovych cennych papirtl se uctuje o Urokovém vynosu ve vécné a ¢asové souvislosti a takto rozlieny
urokovy vynos je souéasti ocenéni prislusného cenného papiru.

c) Penézni prostiedky
Penézni prostfedky jsou tvofeny ceninami, penézi v hotovosti a na bankovnich uétech.
d) Konsolidacni rozdil

Konsolidaéni rozdil je rozdil mezi pofizovaci cenou podilovych cennych papirll a vkladd konsolidované
spole¢nosti a jejich ocenénim podle podilové UGcasti konsolidujici spole¢nosti na vySi vlastniho kapitalu
vyjadieného redlnou hodnotou, ktera vyplyva jako rozdil redlnych hodnot aktiv a realnych hodnot ciziho
kapitalu ke dni akvizice nebo ke dni dal$iho zvySeni u¢asti. Za den akvizice se povazuje datum, od néhoz
zat¢ina ucinné konsolidujici spolenost uplatiiovat prislusny vliv. Konsolidagni rozdil se odepisuje 20 let
rovnomérnym odpisem, pokud neexistuji dlivody pro krat$i dobu odpisovani. Konsolidaéni rozdil se zudtovava
do polozky zu&tovani kladného konsolidaéniho rozdilu nebo zuétovani zaporného konsolidaéniho rozdilu na
vrub nakladl, resp. ve prospéch vynosl z bézné ¢innosti.

e) Zasoby

Nedokoncgena vyroba predstavuje naklady na developerskou ¢innost. Do ocenéni nedokoncené vyroby se
zahrnuiji i uroky a dalsi souvisejici finanéni vydaje.

f) Pohledavky

Pohledavky se oceriuji pfi svém vzniku jmenovitou hodnotou. Ocenéni pochybnych pohledavek se snizuje
pomoci opravnych poloZzek na vrub nakladl na jejich realiza¢ni hodnotu, a to na zakladé individualniho
posouzeni jednotlivych dluznikli a vékové struktury pohledavek.

Dohadné uéty aktivni se ocefiuji na zakladé odbornych odhadl a propogtd.

Pohledavky i dohadné ucty aktivni se rozdéluji na kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésict veetng&)
a dlouhodobé (splatnost nad 12 mésicl), s tim, Ze kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od rozvahového
dne.

g) Vlastni kapital

Zakladni kapital spolecnosti se vykazuje ve vysi zapsané v obchodnim rejstiiku méstského soudu. Piipadné
zvysSeni nebo sniZeni zakladniho kapitalu na zakladé rozhodnuti valné hromady, které nebylo ke dni Ucetni
zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zmeény zakladniho kapitalu. Vklady pfesahujici zakladni kapital se
vykazuji jako emisni 4Zio. Ostatni kapitadlové fondy jsou tvofeny penézitymi &i nepenézitymi vklady nad
hodnotu zakladniho kapitalu a kurzovym rozdilem vzniklym z pfepoétu Ucetnich zavérek oviddanych osob,
které maji uCetnictvi vedené v zahranié¢ni méné.

h) MensSinovy vlastni kapital
Vyjadfuje mensinové podily na vlastnim kapitalu konsolidovanych ovladanych a ovladajicich spoleénosti

v ¢lenéni podili na zakladnim kapitalu, kapitalovych fondech, ziskovych fondech, vysledku hospodatent
minulych let a vysledku hospodareni bézného Gc¢etniho obdobi.
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i) Cizi zdroje
Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach.

Za kratkodobé zavazky se povazuje i ¢ast dlouhodobych zavazk(, ktera je splatna do jednoho roku od
rozvahového dne.

Dohadné ucty pasivni jsou ocefiovany na zakladé odbornych odhadl a propoétli. Rozdéluji se na kratkodobé
a dlouhodobé.

j)  Devizové operace

Majetek a zavazky pofizené v cizi méné se ocenuji v ¢eskych korunach (v kurzu platném ke dni jejich vzniku)
a k rozvahovému dni byly polozky pen&zité povahy ocenény kurzem platnym k 31. 12. vyhlagenym Ceskou
narodni bankou.

Realizované i nerealizované kurzové zisky a ztraty se uctuji do finan¢nich vynost nebo finanénich nakladd
bézného roku.

Udaje z Ucetnich zavérek ovladanych osob, kieré maji sidlo v zahrani¢i a vedou Ucetnictvi v cizi méné, se
prepotitavaji kurzem CNB. Polozky Rozvahy jsou prepoéteny kurzem platnym ke dni, ke kterému je
sestavovana konsolidovana G¢etni zavérka. Polozky Vykazu zisku a ztrat jsou prepocitany primérnym kurzem
za dané ucetni obdobi, v pfipadé vyznamnych transakci kurzem platnym ke dni transakce. Vzniklé kurzové
rozdily jsou vykazany v polozce pasiv Ostatni kapitalové fondy.

k) Pouziti odhadti

Sestaveni U€etni zavérky vyzaduje, aby vedeni spole€nosti pouZivalo odhady a predpoklady, jez maji vliv na
vykazované hodnoty majetku a zavazkl k datu ucetni zavérky a na vykazovanou vyS$i vynosl a nakladl za
sledované obdobi. Vedeni spole¢nosti stanovilo tyto odhady a pfedpoklady na zakladé vSech jemu dostupnych
relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyva z podstaty odhadu, skute¢né hodnoty v budoucnu se mohou od
téchto odhadl odli$ovat.

I) Uétovani vynost a nakladi

Vynosy a naklady se uctuji casové rozliSené, tj. do obdobi, s nimz vécné i Easové souviseji.

m) Dan z pfijmu

Naklad na splatnou dan z pfijmi se pocita za pomoci platné danové sazby z tcetniho zisku zvy$eného nebo
snizeného o trvale nebo docasné dafové neuznatelné naklady a nezdariované vynosy (napfi. tvorba
a zuctovani ostatnich rezerv a opravnych polozek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi ucetnimi a dafiovymi
odpisy atd.). Déle se zohlednuji poloZzky snizujici zaklad dané (dary), odcitatelné polozky (dafiova ztrata,
naklady na realizaci projektl vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pfijma.

Odlozena darova povinnost odrazi danovy dopad prechodnych rozdilli mezi zlstatkovymi hodnotami aktiv
a pasiv z hlediska Ucetnictvi a stanoveni zakladu dané z pfijmu s pfihlédnutim k obdobi realizace.

V pfipadég, Ze Ucetni zavérka predchazi kone¢nému vypoctu dané z pfijma, vytvari ucetni jednotka rezervu na
dan z pfijma.

n) Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zavérky, je zachycen
v ugetnich vykazech v pfipadé, Ze tyto udalosti poskytly dopliujici informace o skutecnostech, které existovaly
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k rozvahovému dni. V pfipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Ucetni zavérky doslo
k vyznamnym udalostem zohledfiujicim skute€nosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou disledky téchto
udalosti popsany v pfiloze u€etni zavérky, ale nejsou vykazany v Géetnich vykazech.

5 DLOUHODOBY MAJETEK

a) Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. K¢)

PORIZOVACI CENA
' e x Zmeény .
Pocateéni on - . . Koneény
zOstatek \éeklzlr:sohdacm m  Prirastky Vyrazeni Prevody Zzustatek
Pozemky - 276169 182853 26693 761 433001
Stavby - 679 101 90 -18 524 89 825 750 492
Hmotné movité véci a jejich soubory - 3918 120 -286 2 886 6 638
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny
majetek . 22 966 3599 4274 -25 965 - 4874
_Nedokongeny diouhodoby hmotny majetek - 146872 123688 - 93472 177088
Celkem 2023 22 966 1109 661 313637 -43 519 -28 433 1372183
OPRAVNE POLOZKY A OPRAVKY
T ~Zmény o ‘ —_—
Pocatecni . Prodeje, . - . Koneény Opravné Ucetni
zistatek Odpisy likvidace Vyrazeni v konzgllllzjuaénlm zustatek polozky hodnota
Pozemky R - . . . - - - 433001
Stavby - 11587 -15793 16 539 -97281 -108 122 - 642 370
Hmotné movité véci a
jejich soubory - -801 -129 286 -1618 -2 262 - 4376
Poskytnuté zalohy na
dlouhodoby hmotny
majetek - - - - - - - 4874
Nedokonéeny dlouhodoby
hmotny majetek - - . - - - - 177088

Celkem 2023 - 12388 -15922 16 825 -98899  -110 384 - 1261799

b) Dlouhodoby finanéni majetek (v tis. K¢)

Dlouhodoby finanéni majetek zahrnuje predevSim pohledavku ze zapljéek a Uvérl za ovladajici osobou,
investiéni akcie a zalohu na nakup obchodniho podilu.

6 ZASOBY

Zasoby zahrnuji pfedevs$im naklady na developerskou ¢innost.




Skupina YD Real Estate Finance a.s.
Priloha ke konsolidované tucetni zavérce k 31.12.2023

7 POHLEDAVKY

K 31.12. 2023 a 31. 12. 2022 spole¢nost nemeéla zadné pohledavky s dobou splatnosti del$i nez 5 let. K ¢asti
pohledavek ve spol. YD Real Estate Finance SPV 1 s.r.o. je zfizena bankovni zaruka.

Pohledavky za spfiznénymi stranami (viz bod 12).

8 CASOVE ROZLISENi AKTIV

Naklady pfistich obdobi zahrnuji pfedevsim ¢asoveé rozliSené naklady na prodej dluhopisl a jsou U¢tovany do
naklad rovnomeérné po dobu trvani (do splatnosti) prodanych diuhopis.

9 VLASTNI KAPITAL

Na zakladé rozhodnuti jediného akcionare spole¢nosti bylo schvaleno rozdéleni zisku za rok 2022 na ucet
nerozdélenych ziskd minulych let.

Vysledek hospodareni roku 2023 bude preveden na ucet nerozdélenych zisk minulych let.

Kapitalové fondy jsou tvofeny dopadem z pfemény konsolida¢niho celku (viz bod 2.2)

10 ZAVAZKY

Zavazky s dobou splatnosti delsi nez 5 let k 31. 12. 2023 ¢inily 158 763 tis. K& a (k 31. 12. 2022 460 286 tis.
K¢).

K pfijatym zapljékam spole¢nosti Domy pod Palavou s.r.o., Ovocny trh 11 s.r.o., YD Real Estate Delta s.r.o.
a YD Real Estate Finance SPV 1 s.r.o. je zfizeno nemovitostni zastavni pravo. Rozsah zajisténi se sklada
z hodnoty jistiny zapGjcky ve. prislusenstvi k 31. 12. 2023 ve vysi 151 843 tis. K& plus budouciho pfislusenstvi
a smluvni pokuty.

11 OSOBNi NAKLADY

Spole¢nost vroce 2023 a 2022 neméla zadné zaméstnance na hlavni pracovni pomér. Spole¢nost
zaméstnavala zaméstnance na zakladé dohody o provedeni prace. Osobni naklady dosahly v roce 2023 vyse
913 tis. K& (v roce 2022 dosahly 623 tis. K¢&.)

12 INFORMACE O TRANSAKCICH SE SPRiZNENYMI STRANAMI

Dlouhodobé pohledavky za spiiznénymi stranami k 31. 12. 2023 &inily 606 631 tis. K& (k 31. 12. 2022 571 275
tis. K&) a tykaji se predevsim zapuljcek a tvér poskytnutych mateiské spole¢nosti.

Kratkodobé pohledavky za spfiznénymi stranami k 31. 12. 2023 ¢inily 56 997 tis. K& (k 31. 12. 2022 49 554
tis. K&) a tykaji se pfedevsim kumulovanych Grokl z tvérd poskytnutych materské spole¢nosti.

Dlouhodobé zavazky za spfiznénymi stranami k 31. 12. 2023 ¢&inily 516 126 tis. K& (k 31. 12. 2022 0 tis. K¢&)
z toho 413 091 tis. K¢ je za pfimou &i nepfimou matefskou spole¢nosti.

Kratkodobé zavazky za spiiznénymi stranami k 31. 12. 2023 cCinily 198 646 tis. K& (k 31. 12. 2022 0 tis. K¢)
z toho 65 789 tis. K& z obchodnich vztahli a 132 857 tis. K& z Gvérl pfijatych primarné od piimé &i nepfimé
matefské spolenosti.
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Spole¢nost vyuziva sluzeb spfiznénych stran v ramci bézné obchodni ¢innosti podniku.

13 VYZNAMNE POLOZKY Z VYKAZU ZISKU A ZTRATY
Trzby z prodeje vyrobk(l a sluzeb se skladaji predevsim z trzeb za pronajem nebytovych prostor.

Jiné provozni vynosy a naklady jsou tvofeny vynosy a naklady vztahujici se k prodeji obchodnich podili ve
spole¢nostech YD Real Estate Finance SPV 2 s.r.o. a YD Real Estate Finance SPV 3 s.r.o. a prodej ¢asti
obchodniho podilu ve spol. YD Real Estate Finance SPV 8 s.r.o.

14 PREDPOKLAD NEPRETRZITEHO TRVANi SPOLECNOSTI

Spole¢nost je zalozena primarné s cilem v podobé financovani a akvizice developerskych nemovitostnich
projektl, rekonstrukce nemovitosti a investovani do nemovitostnich projekti obecné, a to zejména
prostiednictvim drzby obchodnich podill nebo poskytovani zapijéek ¢&i uvérl ve prospéch dcefinych &i
sesterskych spole¢nosti. Predpoklad nepfetrzitého fungovani spole¢nosti je zalozen na Uspés$né realizaci
developerskych projektl a schopnosti-ziskat externi financovani pro dalsi rozvoj.

Spoleénost zvazZila faktory, které mohou ovliviiovat jeji €innost a pfedpoklad nepfetrzitého trvani spoleénosti:
Makroekonomicka situace

Spolecnost se v predchozich letech pohybovala v relativné slozitém obdobi z pohledu makroekonomické
situace, ktera mohla poukazovat na vyznamnou nejistotu tykajici se nepfetrzitého trvani. Vliv na fungovani
spole¢nosti ma predevsim vyse inflace a z ni vyplyvajici dopady napf. na nemovitostni trh, urokové sazby,
cenu stavebnich praci.

Spole¢nost zatim nepocitila vyznamné pokles trhu s nemovitostmi, zaroven tfada projektl je v pfipravné fazi
(jejich realizaci Ize otekavat po oziveni trhu s nemovitostmi), pfipadné se jedna o jiz témef dokonéené a
realizované projekty. Z tohoto pohledu vedeni spole€nosti nepfedpoklada vyznamny negativni dopad poklesu
trhu s nemovitostmi — at' uz z pohledu problému s odbytem nebo ohledné vyse realizované prodejni ceny.

Cena stavebnich praci — viz bod niZe. ,Riziko ristu cena stavebnich praci*.

Urokové sazby mohou ovlivnit schopnost Spole&nosti ziskat externi financovani. V datu sestaveni této tcetn|
zaverky spole¢nost neidentifikovala vyznamny negativni dopad (viz nize odstavec Rizika spojena s likviditou).
Zarovenl vy$8i urokové sazby mohou ovlivnit odbyt developerskych projektl z diivodu relativné obtiznéji
ziskatelného financovani na strané klientl Spole¢nosti. K datu sestaveni této ucetni zavérky vedeni
Spole¢nosti neidentifikovalo v této oblasti vyznamné negativni dopady na fungovani spole¢nosti (viz odstavec
nize). Zarovef, s ohledem na makroekonomickou situaci, Ize o¢ekavat v roce 2024 a dalsi letech pokles
Urokovych sazeb.

Realizace projektt dcefinych a sesterskych spolecnosti, kterym bylo poskytnuto financovan/

Vedeni Spole¢nosti provedlo analyzu pfipadného znehodnoceni svych investic a poskytnutych pljcek.
Odekavana realizace developerskych projektll predpoklada piné splaceni poskytnutého financovani, k 31, 12.
2023 nebylo identifikovano znehodnoceni poskytnutych pljcek a lze piedpokladat jejich splaceni v piné vysi
véetné nabé&hlych aroku.

Rizika spojena s nemovitostmi — vyvoj cen nemovitosti

Spole¢nost nejvice ovlivituje vyvoj cen novostaveb (pfedevsim rezidenéni novostavby v okoli Prahy a Brna).
Spolecnost ve svych podnikatelskych ocekavanich podita s tim, Ze ceny nemovitosti v nadchazejicich letech
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vyrazné neporostou a jeho podnikatelské modely jsou postaveny na otekavani stagnace cen rezidenénich
nemovitosti. Ve vztahu k aktualnimu vyvoji na developerském trhu Ize oCekavat, ze v dobé& realizace
nejvyznamnéjSich projektd nebudou ceny ve vysi, kdy by jednotlivé dcefiné a sesterské spolecnosti nebyly
schopny uhradit poskytnuté financovani.

Riziko ristu cena stavebnich praci

stabilizaci cen. Spole¢nost ve svych podnikatelskych o&ekavanich poéitéd sjiz zvySenou cenou ceny
stavebnich praci. Spole€nost pfi hodnoceni jednotlivych projektll rovnéz pocita s variantou ristu cen
stavebnich materiald.

Rizika spojena s likviditou

Spole¢nost vykazala za obdobi kongici 31. 12. 2023 zisk po zdanéni ve vysi 84 591 tis. K& (k 31. 12. 2022
ztrata ve vySi 140 tis. K&). K rozvahovému dni ob&zna aktiva spole¢nosti prevysuji kratkodobé zavazky o 42
148 tis. K& (k 31. 12. 2022 0 93 870 tis. K&). Spole¢nost rovnéz pripravila a provedla analyzu planu penéznich
tokl na rok 2024. Na zakladé vyse uvedenych informaci a na zakladé pfipraveného planu penéznich tokd na
rok 2024 nejsou ocekavany problémy s likviditou a je predpokladano, ze Spole¢nost bude schopna dostat
svym zavazkim.

Na zakladé vySe provedené analyzy byla ucetni zavérka k 31. prosinci 2023 sestavena za piedpokladu

nepfetrzitého trvani spole¢nosti. PfiloZzena ucetni zavérka tudiz neobsahuje Zadné Gpravy, které by mohly
z této nejistoty vyplyvat.

15 VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

V dubnu 2024 doSlo k vy&isleni finalni kupni ceny za nakup obchodniho podilu ve spole¢nosti YD Real Estate
Finance SPV 8 s.r.o. Zména v kupni cené je promitnuta do Gcetnictvi roku 2024.

K datu sestaveni této UCetni zavérky nenastaly zadné dal$i vyznamné nasledné udalosti, které by mély dopad
na ucetni zavérku.

Sestaveno dne:

Jméno a podpis

statutérniho organu spole¢nosti:

Jméno a podpis

statutarniho organu spole¢nosti:

7.6.2024

Magr. Ing. Lubomir Pecl
pfedseda predstavenstva

Pavel Rydzyk
¢len predstavenstva

Y




Skupina YDREF k 31. prosinci 2023

Statutarni formulare ¢eskych financnich vykazu v tis. K&

KONSOLIDOVANY PREHLED O PENEZNICH TOCICH

Béiné Minulé
uéetni obdobi uéetni obdobi
|Penézni toky z provozni &innosti
Z. |K lid y vysledek hospodareni za béZnou &innost bez zdanéni (+/-) | 83771 | 32
A 1 Upravy o nepenézni operace 75 368 =13 946
A. 1. 1. |Odpisy stalych aktiv, konsolidacniho rozdilu a pohledavek 24 596
A. 1. 2. |Zména stavu opravnych poloZek 1743
A. 1. 3. [Zména stavu rezerv 380 462
A. 1. 4. |Kurzové rozdily -1026
A. 1. 5. |(Zisk)/ ztréta z prodeje stalych aktiv -113 774
A. 1. 6. |Urokové naklady a vynosy 87 469 -14 408
A. 1. 7. |Ostatni nepenézni operace (napi. pfecenéni na redinou hodnotu do HV, pfijaté -74 756
Cisty penézni tok z provozni &i ti pred zdan&nim, zmé&nami p iho e
A * kapitalu, pl ymi Groky a mimofradnymi polozkami 8403
A 2 Zména stavu nepenéznich slozek pracovniho kapitalu -8 280 42214
A. 2. 1. |Zmeéna stavu zasob -175 407 -25 286
Zména stavu pohledavek z provozni éinnosti (+/-), aktivnich Géta ¢asového
A. 2. 2. [rozliseni a dohadnych uétd aktivnich -162 984 -17 038
-18 250
Zména stavu kratkodobych zavazk( z provozni &innosti (+/-), pasivnich Uta
A. 2. 3. |asového rozliseni a dohadnych Uéti pasivnich 330 111 110
-416
Cisty penézni tok z pre i &i ti pfed zdanénim, pl; ymi troky a TR Sl Y
A " mimofadnymi poloZkami 123 -55 838
A. 3. 1. |Vyplacené uroky s vyjimkou trokli zahmovanych do ocenéni dlouhodobého | -11 662 | -38 149
A. 4. 1. [Zaplacena dan z pfijma | 21422 125
A ™ [Cisty penéZni tok z provozni &innosti | 9883 -93 862
| Penézni toky z investiéni innosti
0
B. 1. 1. [Vydaje spojené s pofizenim stalych aktiv véetné akvizic -1531 627 1884
B. 2. 1. |Pfijmy z prodeje stalych aktiv 19 293
B. 3. 1. [Poskytnuté pujcky a uvéry -170 087 -224 963
B. 4. 1. |Piijaté uroky 19 483 2592
B. 5. 1. |Piijaté podily na zisku
B ™ |Cisty penézni tok vztahujici se k investiéni &innosti | -1.662 938 | i -220 487
IPenéim’ toky z finanéni &innosti
C. 1 ~[Zména stavu diouhodobych zavazku a dlouhodobych, prip. kratkodobych avérd | 1666 320 | 334 859
C. 2. 1. |Dopady zmén zékladniho kapitélu na penézni prostiedky
C. 2. 2. |Vyplacené podily na zisku
C. 2. 3. |Dopad ostatnich zmén vlastniho kapitalu na penézni prostredky 29
C " |Gisty penszni tok vztahujici se k finan&ni &innosti 1666 320 |
F. Cisté zvyseni, resp. snizeni penéznich prostredki . 13265
P. Stav penéznich prostfedki a penéznich ekvivalentd na zatéatku ucetnih 33990
R Stav penéZnich prostfedki a penéznich ekvivalentti na konci iéetniho obdobi 47 255
Sestaveno Podpis statutarniho organu: Osoba odpovédna za ucetnictvi: Osoba odpovédna za ucetni zavérku:
dne: , g
rd -
7.6.2024 Mgr. Ing. LUBOMIR PECL, P v%ydzyk




	Na základě provedených postupů, do míry, již dokážeme posoudit, uvádíme, že
	ostatní informace, které popisují skutečnosti, jež jsou též předmětem zobrazení v individuální i konsolidované účetní závěrce, jsou ve všech významných (materiálních) ohledech v souladu s individuální a konsolidovanou účetní závěrkou a
	ostatní informace byly vypracovány v souladu s  právními předpisy.
	Při sestavování konsolidované účetní závěrky je představenstvo společnosti YD Real Estate Finance a.s. povinno posoudit, zda je Skupina schopna nepřetržitě trvat, a pokud je to relevantní, popsat v příloze konsolidované účetní závěrky záležitosti týkající se jejího nepřetržitého trvání a použití předpokladu nepřetržitého trvání při sestavení konsolidované účetní závěrky, s výjimkou případů, kdy představenstvo plánuje zrušení Skupiny nebo ukončení její činnosti, resp. kdy nemá jinou reálnou možnost, než tak učinit.
	Při provádění auditu v souladu s výše uvedenými předpisy je naší povinností uplatňovat během celého auditu odborný úsudek a zachovávat profesní skepticismus. Dále je naší povinností:
	Identifikovat a vyhodnotit rizika významné (materiální) nesprávnosti konsolidované účetní závěrky způsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagující na tato rizika a získat dostatečné a vhodné důkazní informace, abychom na jejich základě mohli vyjádřit výrok. Riziko, že neodhalíme významnou (materiální) nesprávnost, k níž došlo v důsledku podvodu, je větší než riziko neodhalení významné (materiální) nesprávnosti způsobené chybou, protože součástí podvodu mohou být tajné dohody (koluze), falšování, úmyslná opomenutí, nepravdivá prohlášení nebo obcházení vnitřních kontrol.
	Seznámit se s vnitřním kontrolním systémem Skupiny relevantním pro audit v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjádřit názor na účinnost jejího vnitřního kontrolního systému.
	Posoudit vhodnost použitých účetních metod, přiměřenost provedených účetních odhadů a informace, které v této souvislosti představenstvo společnosti YD Real Estate Finance a.s. uvedlo v příloze konsolidované účetní závěrky.
	Posoudit vhodnost použití předpokladu nepřetržitého trvání při sestavení konsolidované účetní závěrky představenstvem a to, zda s ohledem na shromážděné důkazní informace existuje významná (materiální) nejistota vyplývající z událostí nebo podmínek, které mohou významně zpochybnit schopnost Skupiny nepřetržitě trvat. Jestliže dojdeme k závěru, že taková významná (materiální) nejistota existuje, je naší povinností upozornit v naší zprávě na informace uvedené v této souvislosti v příloze konsolidované účetní závěrky, a pokud tyto informace nejsou dostatečné, vyjádřit modifikovaný výrok. Naše závěry týkající se schopnosti Skupiny nepřetržitě trvat vycházejí z důkazních informací, které jsme získali do data naší zprávy. Nicméně budoucí události nebo podmínky mohou vést k tomu, že Skupina ztratí schopnost nepřetržitě trvat.
	Vyhodnotit celkovou prezentaci, členění a obsah konsolidované účetní závěrky, včetně přílohy, a dále to, zda konsolidovaná účetní závěrka zobrazuje podkladové transakce a události způsobem, který vede k věrnému zobrazení.
	Získat dostatečné a vhodné důkazní informace o finančních údajích účetních jednotek zahrnutých do Skupiny a o její podnikatelské činnosti, aby bylo možné vyjádřit výrok ke konsolidované účetní závěrce. Zodpovídáme za řízení auditu Skupiny, dohled nad ním a za jeho provedení. Výrok auditora ke konsolidované účetní závěrce je naší výhradní odpovědností.

