K 22HLAV

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

uréena akcionafum spoleénosti YD Real Estate Finance a.s.

Zprava o ovéreni ucetni zaverky

Vyrok auditora

Provedli jsme audit Uéetni zavérky spoleénosti YD Real Estate Finance a.s. (dale také ,Spoleénost®)
sestavené na zakladé &eskych udetnich pfedpisl, kterd se sklada z rozvahy k 31.12.2023, vykazu zisku a
ztraty a pfehledu o penézZnich tocich za rok koné&ici 31.12.2023 a pfilohy této Uéetni zavérky, véetné
vyznamnych (materidlnich) informaci o pouZitych U&etnich metodach. Udaje o Spole&nosti jsou uvedeny
v bodé 1. pfilohy této Uéetni zavérky.

Podle naseho nazoru Ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spolecnosti YD Real
Estate Finance a.s. k 31.12.2023 a nakladu a vynosu a vysledku jejiho hospodareni a penéznich toku

za rok koncici 31.12.2023 v souladu s éeskymi ucetnimi pfedpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské republiky pro
audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné doplnéné a upravené souvisejicimi
aplikaénimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito pfedpisy je podrobnéji popsana v oddilu
Odpovédnost auditora za audit uéetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem
prijatym Komorou auditori Ceské republiky jsme na Spolednosti nezavisli a spinili jsme i dalsi etické
povinnosti vyplyvajici z uvedenych pfedpist. Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme shromazdili,
poskytuji dostateény a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

Jiné skute¢nosti

Upozorfiujeme na skute¢nost, ze v minulém ucéetnim obdobi byla ucetni zavérka ovéfena jinym auditorem,
ktery vydal dne 8. éervna 2023 vyrok se zddrazné&nim skuteénosti ,Vyznamna nejistota tykajici se nepfetrzi-
tého trvani podniku®. Tato skuteénost jiz neni aktualné relevantni.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zprave

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve vyroéni
zpravé mimo ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida predstavenstvo
Spolecnosti.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je v8ak soucasti nasich povinnosti
souvisejicich s ovéfenim uéetni zavérky seznamit se s ostatnimi informacemi a posoudit, zda ostatni
informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s Uéetni zavérkou & s nasimi znalostmi o Uéetni
jednotce ziskanymi béhem ové&fovani ucetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materialné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve v8ech vyznamnych (materialnich)
ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni
informace splfuji poZadavky pravnich pfedpist na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich
informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tedy zda pfipadné nedodrZeni uvedenych poZadavkud by bylo
zpusobilé ovlivnit Usudek &inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupl, do miry, jiZ dokaZzeme posoudit, uvadime, Ze

® ostatni informace, které popisuji skuteénosti, jeZ jsou téz pfedmétem zobrazeni v Géetni zavérce, jsou ve
vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s G€etni zavérkou a

@ ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Déle jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkl a povédomi o Spoleénosti, k nimZ jsme dospéli pfi
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidlni) vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupu jsme v obdrzenych ostatnich informacich zadné vyznamné (materialni) vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva a dozorci rady Spolecnosti za ic¢etni zavérku

Pfedstavenstvo Spoleénosti odpovida za sestaveni Uéetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s éeskymi uéetnimi predpisy, a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro
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sestaveni uéetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zplisobené podvodem
nebo chybou.

Pfi sestavovani ucetni zavérky je pfedstavenstvo Spoleé&nosti povinno posoudit, zda je Spoleénost schopna
nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze ucetni zavérky zalezZitosti tykajici se jejiho
nepretrzitého trvani a pouZiti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky, s vyjimkou
pfipadu, kdy pfedstavenstvo planuje zrudeni Spole&nosti nebo ukonéeni jeji &innosti, respektive kdy nema
jinou realnou moznost nez tak uéinit.

Za dohled nad procesem uéetniho vykaznictvi ve Spoleénosti odpovida dozoréi rada.

Odpovédnost auditora za audit icetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze Uéetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materialni)
nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Pfiméfena
mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Zze audit provedeny v souladu s vy3e uvedenymi
pfedpisy ve v3ech pfipadech v uUcetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvod( nebo chyb a povaZuji se za vyznamné
(materialni), pokud |ze realné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka
rozhodnuti, ktera uZivatelé uéetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat b&éhem celého

auditu odborny usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

@ Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti U&etni zavérky zpuUsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostate¢né a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze
neodhalime vyznamnou (materidini) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vét3i nez riziko
neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené chybou, protoZe soudasti podvodu mohou
byt tajné dohody (koluze), falSovani, umysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni
vnitfnich kontrol pfedstavenstvem.

® Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem Spoleénosti relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom
mohli vyjadfit nazor na Uéinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

@ Posoudit vhodnost pouzitych Géetnich pravidel, pfiméfenost provedenych U&etnich odhadu a informace,
které v této souvislosti pfedstavenstvo Spoleénosti uvedl v pfiloze Gcetni zavérky.

® Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepretrzitétho trvani pfi sestaveni uéetni zavérky
pfedstavenstvem a to, zda s ohledem na shromaZdéné dukazni informace existuje vyznamna
(materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Spoleénosti nepfetrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni)
nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti
v pfiloze Ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadfit modifikovany vyrok. Nase
zavéry tykajici se schopnosti Spoleénosti nepfetrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme
ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze
Spoleénost ztrati schopnost nepfetrzité trvat.

® \Vyhodnotit celkovou prezentaci, élenéni a obsah Uéetni zavérky, véetné pfilohy, a dale to, zda uéetni
zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k vémému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozoréi radu mimo jiné o planovaném rozsahu a nagasovani
auditu a o vyznamnych zjidténich, ktera jsme v jeho prab&hu uinili, véetn& zjist&nych vyznamnych
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3 by Ing. Jan
@ m
= R ol th
22HLAV s.r.o. 22HLAV ﬁmﬁlfttﬁg' ¢
&len mezinarodni asociace nezavislych profesionalnich firem i e = Dot 024,05.31

OT:27:51+0200"

MSI Global Alliance, Legal & Accounting Firms
VSeboricka 82/2, 400 01 Usti nad Labem
evidenéni éislo KACR 277

Ing. Jan Cemy
evidenéni €islo KACR 2455

31. kvétna 2024

MNedilnou soucasti této zpravy jsou nasledujici piilohy:
1. Rozvaha k 31.12.2023
2. Vykaz zisku a ztraty za obdobi 1.1.2023 — 31.12.2023
3. Priloha v Getni zavérce za obdobi 1.1.2023 — 31.12.2023
4. Prehled o pené&Znich tocich za obdobi 1.1.2023 — 31.12.2023
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YD Real Estate Finance a.s. k 31. prosinci 2023
Statutarni formulare ceskych finanénich vykazi v tis. K&

ROZVAHA
Béiné Minulé
Géetni obdobi Oéetni obdobi
Brutto Korekce Netto Netto
1614132 _ _ el BRI LEEr] _ 187121

'A.—mnmm

B. |STALA AKTIVA

odob§ hmotn{y majetel

B I 1 Pozemky a stavby

1. |Pozemiky

2. |Hmoné movits vési ajejich soubory

3. Ocefovaci rozdil k nabylému majetk
4, Ostatni diouhodoby hmolny majete!

Péstitelske celky trvaljch porosti

-

YN

Dospéla zvirata a jejich skupi
. |ding dlouhodoby hmotny majetek

Poskytnuté zalohy na di “',‘hn‘lotni'

5. nedokonéeny diouhodob 0 ajetek

-

Poskylnuté zalohy na diouhodoby hmotny ma
2. _|MNedokenéeny dlouhcdoby hmotny majetek

B. .

1189181

1190161 |

B. W

156737

158 737

[

£63 524

£19 275

a - astatini

1300

NOoOo s s

Dstatni diouhodoby finanéni maietek

40 000

1. iy diouhodeby finanéni majetek

2. |Poskyinuté zdlohy na dlouhodob finanéni majetek.

40 000

S8 e

& oBENA ARTVA

62224

Lo Material

2. Nedokonéena viroba a ovary

254

k| & 8 | B

3. \yrobky a zbo#i

1. [Virobky

2. |Zbodi

4, Miada a ostatni zvifata a jelich sk

5. Poskytnuté na zésob'

coa Pohledavky

131537

o

C. il 1.  [Dlounodobé pohledéviy

[=11-}

Pohleddvky z obchodnich vztahl

Pohle: - ovladana nebo ovlddajici oscba

OdloZend dafiova pohledéavka

1

2

3. |Pohleddvky - podstatny viiv
4,

5. |Pohledaviy ostatni

5.1. [Ponl

Pohledavky za sPoleéniky
5.2. [Diouhodobé poskylnuté zalohy

5.3, |Dohadné Gty aktivii

5.4. |Jing davk!




¥D Real Estate Finance a.s. k 31. prosinci 2023
Statutarni formulare Seskych finangnich vykazi v tis. K&

ROZVAHA
Beind Minulé
uéetni obdobi uéetni obdobi
Brutto Korekce Netto Netto
Coo2 131537 ] 131537 58 034
1. 65 [ 7387
2. ci osoba 130 710 130710 504339
3. |Pohleddvky - podstatny vliv
4. |Pohleddvky - ostatni 761 -1 208
4.1. | Pohladdvky za spoleéniky
4.2, |Socidlni zabezpeteni a 2dravotni pojisténi
4.3, | Stat - dafové pohledavky 116 118
4.4, |Kratkedobé poskylnuié zélohy 547 547 208
4.5, |Dohadné GEty aktivni
4.6, [Jiné pohledaviy %8 58
c. . Krétkodobj finanéni majetek ol = 0 K 0
1. Podily - ovladana nebe ovlédalici osoba
2. Ostatnj kratkodoby financni maletek
c V. Penézni prostredicy . LY 0 20433 Sz |
1. Pengini v pokladng
2 Penédni prostfedky na Gétech 20433 20433 33 442
D. [Casové rozlideni aktiv 262747 [ 262747 _ 52947
D. 1. Néklady pfistich obdobi . 64 747 B4 747 52 947
2 Komplexni néklady pfistich obdabi
3. Pijmy pistich cbdobf 188 000 198 000




YD Real Estate FInance a.s. k 31. prosincl 2023
Statutami formulafe Eeskych finanénich vykazi v tis. K&

ROZVAHA
Bézne Minule
GEetni obdabi deetni obdobi
[PMNA CELKEM 1614 l__l! = TAT 127
A [viAS THI KAPITAL 174 793 4095 |
zooo] — 2000
2000 2000 ]
i) 5 = ]
AL ze zisku ] Vi 0 = 0]
AL 1. tni rezervni fond
: go7] — 127
2087 127
| - ~ 1808 |
| PANLD
T z 783002
E. Bz |
B, 1.
2. 203 462
3
4.
c. Ziv — 1433058 _ 782570
[ Diouhodobé zé - 1252078 761759 |
1. Vydané diuhopisy 1080 704 781 768
1. |Vyménitelné dluhagisy
2. |Ostatni divhopisy 1080 794 761758 |
2 | Zavazky k ivirovym institucim
3. Dlouhodobé piilaté zalohy
4, Zavazky z cbohodnich vztahd
5. |Dlouhodobé sménky k Uhradé
6, 2Zévazky - ovisdana nebo oviddalici osoba 161 285
7. Z‘\JE! = Eﬁlalnr v
8, CdloZany dafiovi zdvazek
9. Zévazky - ostatni
1. [Zavazky ke spolecnikum
2. |Dohadné Géty pasivni
3. |Jiné zévazky
co Kratkodobé zéva 181 875 20811
1. Vydané dluhopisy 120 200 13 B50
1. |Vymé&nitelné diuhopisy
2. | Qstatni diuhopisy 128 200 13 850
2, Zavazky k OvEravim institucim
3. piiiz 178
4, 11539 5425
5.
8. 32 865
7.
& 8240 1388 |
1. 40 40
2
3 78 46
4. 1 2
B 1073 629 |
6. 3 300 B12
7 3748 28
o. Casové r ni pasiv 5182 (1]
D. 1. W) Etich obdobi 5182
2, W) fistich obdobi .
1 Podpis statutdmine organu neba,” (Osoba odpovédna Osoba odpovidna
dne: fyzické osoby, kterd je za GEetnictvi za GEelni zéviirky




YD Real Estate Finance a.s. k 31, prosincl 2023
Statutdmi formulafe éeskych finanénich vkazi v tis. KE

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
Béiné Minulé
uéetni obdobi Géetni obdobi
I | Tr2by 2 prodels virobii a slufsh
[ T2y za zhosi | |
25142 15178
25 142 15178
| === i)
c. Tastivace () I : o] = 0
Rikl
768 615
-3 8
8 8
E. Upravy hodnot v provozni oblasti B i)
E.1.  [Upravy hednot diouhodobého nehmoiného a hmotného majetku
E1.1. |Upravy hodnot disuhodobéha nehmatného a hmotného majetku - trvalé
E.1.2. 3 i E iného a hmotného majetku - dotas
143 (15 000
143 13 000
503 13 031
&2
441 13 000
| 26279 | AB 83z
[]
292 000
I R ITEEA | [
V. v z ostamihe dlouhodobého Tinaneniho majetku o 0
WAL nosy z ostatnine disuhodobéhs finanénihe majetku - and nebo oviadafici osoba
V.2 Ostatni vynesy z estatniho dicuhodobého finanéniho majetku
H, Naklady souviselici s ostatnim dlouhod finanEnim majetkem 1 O 0
81585 Se404 |
80827 54 86T
G688 1537
L [Upravy hodnat a rezervy ve finanéni oblasti | of 0
4 Nikladowvé Groky a pedobné niklas 66883 | 38 149
JA1. |Nékladové Groky a podobné ndklady - ovlddand nebo oviadalicl osoba 1 628
¥ Ostatni nékladové droky a podobné niklad &5 255 4
Vil | Ostatni finanéni vinosy | ] 4| 105
[K. Ostatni [ 3062 | 178
. |Finanéni vysledek hospodareni (+/-) I 197178 | 18362
[ [vysledek hospodareni pred zdanénim [+-] | 170858 | 2430 |




¥D Real Estate Finance a.s. k 31. prosinci 2023
Statutarni formuléfe Eeskych finanénich vykazu v tis, K&

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
B&zné Minule
ugetni obdobi uéetni obdobi
L. u 203 482
L. I S| 203 462 |
L)
" ledek hospodareni po zdandni [+/-) I E 170688] 1668
M. [Pevod podilu na visledku hospodateni spoleénikim (+/-) I - ! ol > [
D [vgslecek hospodafeni za tZetni obdobi_{+/-) I = =L e 1568 |
. 4 —
¥ [Cisty obrat za GEetni obdobi ¥y 1 376403 | 60 589
P r g
Podpis statutédmiho orgénu nebo 3 7 ‘Usoba cdpovedna Osoba odpovednd
fyzické osaby, kterd jo / / ¢ za (etnictyi za GBelni zévdrku
atetni jednotkou; 2 y;
i o
P
31. 5. 2024 |Mor. Ing. LUBQMIR PECL, Pavel Rydzyk




PREHLED PREHLED O PENEZNICH TOGICH

YD Real Estate Finance a.s. k 31. prosinci 2023
Statutami formuléfe Eeskych finandnich vykazi v tis. K&

Béiné Minulé
ugetni obdobi Géetni obdobi
[Punézni toky z provezni éinnost
Z [vysiedek hospodarent za b&Znou Zinnost bez zdangni (-} [ = 170899 | 2430 |
R - LT 7]
A,
A
A 258 462
A -4 055
A =180 863
A =14 712 -18 255
A
a"?r » -mkzr o=l -pred . %o ¢r e r«.u
A" acenymi droky a mimotidn Zkami -15 363
A 2. [H]
A 2001 254
Zména stavy pohleddvek z provozni &innosti (+/-}, akdivnich G6tl Easového
A 2. 2. |rozlieni a dohadnieh &L aktivnich -5 032 -18 784
Zména stavu kratkodobych z&vazkil z provezni Einnosti (+-), pasivnich GED
A, 2. 3, |Easovéhe rozkdeni a dohadnych &t pasiviich 137 915 -1857
[ 38 258
| -35 898
| .28
[ 72284
283 227 23176 |
71800 |
362 945 -225 848
1848 6439
B~ Ciety penZEni tok vztahulicl se k investitni Cinnosti I 57z bah ] =243 BuA |
IPlenI toky 2 finanéni éinnosti
c._1. Zména stavu disuhodobych zdvazki a disuhodobych, PFip. krétkodobych dvér | 527273 ] 334 859
C. 2. 1. |Dopady zr dklad
C. 2. 2. |\Vyplacené podfly na zisku
C. 2. 3. |Dopad ostatnich zmén viastniho kapitdlu na penéini prostfedky
c Cisty penzni tok vztahulici se k finanéni éinnosti | 3 gg';' 273 | 334 869 |
F. [Cisté zvfSen, resp, sniZeni PenéZnich Prosifedii {3008 19991 |
P. Stav pendZnich prostredky a pengEnich ekvivalentd na zagatku dfetntho obdobi 33442 3451
R. Stav Ich prostfedki a penéEnich ekviva nci detnihe obdobl _ 20433 33442 |

(Oscba odpovédnd za Géstnictvi

Osoba odpovBdnd za dfelni zavirku:




YD Real Estate Finance a.s.

Pfiloha k ucetni zavérce k 31. prosinci 2023




YD Real Estate Finance a.s.
PFiloha v ticetni zavérce k 31. prosinci 2023

OBSAH
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. ZAKLADNI VYCHODISKA PRO VYPRACOVANI UCETNI ZAVERKY ......ooveeveerieereseeceseneeesssessese s 2
3. OBECNE UCETNI ZASADY, UCETNI METODY A JEJICH ZMENY A ODCHYLKY .......cccoocoveurrrcrennne 2
a) FINANENT MAJEIEK ... ..ot e e e e st e e et e e s saae e e be e e s s ae b b e e ranaeasbaeeenrnean 2
b)  Pen@Zni Prostieaky .....c..coiiiiiii s 2
c) PORIEAAVKY ... eeieieeeesieieieieesteesieseetes e sse s rsne e sne s e sae s e ae e e reseameenmeaseeassaneesnssnaessesraasssensensennssensanseansen 2
) VIAStNi KAPIAL....coviiie e 3
e) L0271 OSSR 3
f) DEVIZOVE OPEIACE ....cooiiiiiiiii it 3
G)  POUZItE OARAAU ..ottt s s ss s bt sess ettt st st 3
h)  UEtovANi VYNOST @ NAKIAAU......c.cviviecerreiecsceeesisssesesscsese s b st se s se s s s ss s s s saesebesaenes 3
i) LD F= T o I o T |31 SOOI S 3
}] NASIEANE UABIOST......c.veieieieieceeeeece ettt ettt bt et esse e e es s e e eses ebbesabeesain 4
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1. POPIS SPOLECNOSTI

YD Real Estate Finance a.s. je akciova spole¢nost, ktera sidli v Praze, Na Pofici 1071/17, Nové Mésto, 110 00
Praha 1, Ceska republika, identifikaéni ¢islo 09458760. Spoleénost byla zapsana do obchodniho rejstfiku
Méstského soudu v Praze pod spisovou znaékou B, oddil 25638.

Hlavnim pifedmétem jeji &innosti je sprava viastniho majetku. Spole¢nost je malou tcetni jednotkou.
Spole¢nost je soucasti konsolidaéniho celku spole¢nosti YD Capital, a.s. ktera sidli v Praze, Na Pofi&i
1071/17, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska republika, identifikagni ¢islo 08670994. Konsolidovana Ggetni
zavérka sestavena dle Ceskych Géetnich standardd dostupnd v sidle této spole¢nosti.

V roce 2023 nedoslo k Zzadnym zmé&nam v obchodnim rejstiiku.

2. ZAKLADNIi VYCHODISKA PRO VYPRACOVANI UCETNi ZAVERKY

Piilozena individualni ucetni zavérka byla pfipravena v souladu se zakonem &. 563/1991 Sh., o ucetnictvi, ve
znéni  pozdéjsich predpisi (dale jen ,zakona o Uu€etnictvi)y a provadéci vyhladkou
¢. 500/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb., o Uletnictvi, ve znéni
pozdgjsich piedpisu, pro Gcetni jednotky, které jsou podnikateli G¢tujicimi v soustavé podvojného ucetnictvi,
ve znéni pozd&jSich pfedpisd, ve znéni platném pro rok 2023 a 2022 (dale jen ,provadéci vyhlaska k zakonu
o Uéetnictvi®).

3. OBECNE UCETNi ZASADY, UCETNi METODY A JEJICH ZMENY A ODCHYLKY

ZpUsoby ocefiovani, které spoletnost pouzivala pfi sestaveni Gdetni zavérky za rok 2023 a 2022 jsou
nasledujicl:

a) Finanéni majetek

Dlouhodoby finanéni majetek tvori zejména zapuljcky a uvéry (pohledavky) s dobou splatnosti del$i nez jeden
rok a podily v dcefinych spoletnostech.

Podily se oceriuji pofizovacimi cenami, které zahrnuji cenu pofizeni a pifimé néklady s pofizenim souvisejici,
napi. poplatky a provize makiéfim a burzam. U dluhovych cennych papirl se Gétuje o urokovém vynosu ve
vécné a casoveé souvislosti a takto rozliSeny Urokovy vynos je sou&asti oceneni piislusného cenneho papiru.
b} Penéini prostiedky

Penézni prostfedky tvofi ceniny, penize v hotovosti a na bankovnich Gétech.

c) Pohledavky

Pohledavky se ocefuji pfi svém vzniku jmenovitou hodnotou. Ocenéni pochybnych pohledavek se snizuje
pomoci opravnych poloZzek na vrub nakladl na jejich realizaéni hodnotu a to na zakladé individualniho
posouzeni jednotlivych dluznikli a vékové struktury pohledavek.
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Dohadné Uéty aktivni se ocefiuji na zakladé odbornych odhadl a propoétd.

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

d) Vlastni kapital
Zakladni kapital spole¢nosti se vykazuje ve vysi zapsané v obchodnim rejstfiku méstského soudu. Pfipadné
zvy$eni nebo snizeni zakladniho kapitélu na zakladé rozhodnuti valné hromady, které nebylo ke dni ucetni

zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zakladniho kapitalu. Vklady pfesahujici zakladni kapital se
vykazuji jako azio.

e) Cizizdroje
Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach.

Za kratkodobé zavazky se povazuje i ¢ast dlouhodobych zavazki, ktera je splatnd do jednoho roku od
rozvahového dne.

Dohadné Gty pasivni jsou ocefovany na zakladé odbornych odhadl a propoétl. Rozdéluji se na kratkodobé
a dlouhodobé.

f) Devizové operace

Majetek a zavazky pofizené v cizi méné se oceiiuji v Eeskych 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 ugtuji do finan¢nich vynosi nebo finanénich nakladu
béZného roku.

g) Pouziti odhadi

Sestaveni G¢etni zavérky vyZaduje, aby vedeni spole¢nosti pouzivalo odhady a predpoklady, jez maji vliv na
vykazované hodnoty majetku a zavazk( k datu ucetni zavérky a na vykazovanou vysi vynosi a nakladil za
sledované obdobi. Vedeni spolecnosti stanovilo tyto odhady a predpoklady na zakladé vSech jemu dostupnych
relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyva z podstaty odhadu, skuteéné hodnoty v budoucnu se mohou od
téchto odhadli odliSovat.

h) Ué&tovani vynosu a nakladi

Vynosy a naklady se Uctuji Casové rozliSené, tj. do obdobi, s nimz vécné i dasové souviseji.

i) Dan z pFijmu

Naklad na splatnou dafi z pfijmi se po&ita za pomoci platné dafiové sazby z ucetniho zisku zvy$Seného nebo

snizeného o trvale nebo docasné dafiové neuznatelné naklady anezdafiované vynosy (napf. tvorba
a z(étovani ostatnich rezerv a opravnych poloZek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi u¢etnimi a dafiovymi
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odpisy atd.). Dale se zohlednuji polozky snizujici zaklad dané (dary), odcitatelné polozky (dafova ztrata,
naklady na realizaci projektll vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pfijmil.

Qdlozena dafiova povinnost odrazi danovy dopad pfechodnych rozdill mezi zistatkovymi hodnotami aktiv
a pasiv z hlediska ucetnictvi a stanoveni zakladu dané z pfijmu s piihlédnutim k obdobi realizace.

V piipadé, Ze Gcetni zavérka predchazi koneénému vypoétu dané z pfijma, vytvali Gcetni jednotka rezervu na
dan z pfijma.

j)  Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni UCetni zavérky, je zachycen
v Ugetnich vykazech v piipadé, Ze tyto udalosti poskytly dopliiujici informace o skutecnostech, které existovaly
k rozvahovému dni. V pfipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zdvérky dodlo

k vyznamnym udalostem zohlednujicim skuteénosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou disledky téchto
udalosti popsany v pfiloze ugetni zavérky, ale nejsou vykazany v Ucetnich vykazech.

4. DLOUHODOBY MAJETEK
a) Dlouhodoby finanéni majetek (tis. K&)

Prehled o pohybu dlouhodobého finanéniho majetku:

Zustatek . Zistatek . Zistatek
k 31.12. PfirGstky Ubytky K 31.12. 2022 Pfirtstky Ubytky k31.12.
2021 T 2023

Podily — ovladana nebo - 25 25 270 941 -111 229 169 737
ovladajici osoba -
Zapljcky a tvéry — 392 255 227 020 619 275 729 444 -385 195 963 524
ovladana nebo ovladajici -
osoba
Ostatni dlouhodobé - 3150 3150 31450 - 34 600
cenné papiry a podily .
ZapUljéky a uvéry — - - - - 1300 - 1300
ostatni
Poskytnuté zalohy na - 20 000 20 000 20 000 - 40 000
dlouhodoby finanéni -
majetek

Celkem 392 255 250 195 642 450 1053 045 -496 424 1199 161
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V roce 2023 doslo k nakupu 100% obchodniho podilu ve spole¢nosti YD Real Estate Finance SPV 8 s.r.o.
Nasledné doslo k prodeji 40% obchodniho podilu v této spole€nosti.

Vroce 2023 doslo k prodeji 100% obchodniho podilu ve spole¢nosti 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 Prijmy pfistich obdobi a jedna se o dlouhodobou pohledavku.

V roce 2023 doSlo k prodeji 100% obchodniho podilu ve spole¢nosti YD Real Estate Finance SPV 3 s.r.o.
Obchodni podil byl prodan do spole¢nosti YDeal Funds SICAV a.s.

K 2. 1. 2023 doslo k navySeni podilu ve spole¢nosti YD Real Estate Finance SPV 4 s.r.0. prostfednictvim
navyS$eni ostatnich kapitalovych fond(.

Podily v ovlddanych osobéch jsou drzeny v pofizovaci hodnoté a jsou posuzovany na zékladé neauditovanych
Ucetnich zavérek.

5. POHLEDAVKY

K 31.12.2023 a 31. 12. 2022 spoletnost neméla Zadné pohledavky s dobou splatnosti deli nez 5 let.

Pohledavky za spfizn&nymi stranami (viz bod 8).

6. CASOVE ROZLISENIi AKTIV

Naklady pfistich obdobi zahrnuji pfedevsim Sasové rozlisené naklady na prodej dluhopisl a jsou Gétovany do
nakladl rovnomérné po dobu trvani (do splatnosti) prodanych dluhopist.

7. VLASTNIi KAPITAL

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

Vysledek hospodareni roku 2023 bude pfeveden na Gcet nerozdélenych zisk( minulych let.
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Ptehled o pohybu vlastniho kapitalu (v tis. K&):

Zistatek Zustatek Zistatek

Priristky Ubytky Priristky k 31.12.
k 31.12. 2021 k 31.12. 2022 Ubytky  Zaokrouhleni 2023
Zakladni 2 000 - - 2 000 - - 2000
kapital
Nerozdéleny 7 148 -28 127 1968 2 2097
zisk nebo
neuhrazena
ztrata
minulych let
(+F)
Vysledek 148 1968 -148 1968 170696 -1968 - 170 696
hospodareni
b&zného
ucetniho
obdobi (+/-)
Celkem 2 155 2 166 -176 4095 172664 -1968 2 174 793

8. DLOUHODOBE ZAVAZKY

Zavazky s dobou splatnosti delsi nez 5 let k 31. 12. 2023 ¢inily 148 634 tis. K¢ a (k 31. 12. 2022 460 286 tis.
K¢).

9. OSOBNi NAKLADY

Spole¢nost vroce 2023 a 2022 nemeéla zadné zaméstnance na hlavni pracovni pomér. Spole¢nost
zameéstnavala zameéstnance na zakladé dohody o provedeni prace. Osobni naklady dosahly v roce 2023 vySe
777 tis. K& (v roce 2022 dosahly 623 tis. K&.)

10. INFORMACE O TRANSAKCICH SE SPRIZNENYMI STRANAMI

Dlouhodobé pohledavky za spfiznénymi stranami k 31. 12. 2023 Cinily 963 524 tis. K& (k 31. 12. 2022 619 275
tis. K&) a tykaji se pfedevsim zapujcek a tvérl. Tyto pohledavky jsou vykazany na fadku ,Zaplijcky a avéry -
ovladana nebo ovladajici osoba“

Kratkodobé pohledavky za spriznénymi stranami k 31. 12. 2023 &inily 130 709 tis. K& (k 31. 12. 2022 50 439
tis. K&). Tyto pohledavky jsou vykazany na fadku ,Pohledavky - oviadana nebo ovladajici osoba“

Spole&nost vyuZivé sluzeb spriznénych stran v ramci b&2né obchodni &innosti podniku.
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11. VYZNAMNE POLOZKY Z VYKAZU ZISKU A ZTRATY
Vynosové droky tvorii iroky z poskytnutych vnitropodnikovych pljcek
Ostatni Urokové naklady a podobné tvori uroky z emitovanych dluhopisu.
Polozka sluzby pfedstavuje zejmeéna naklady za zprostfedkovani.

Vynosy z podilll - ovladana nebo ovladajici osoba zahrnuje predevéim trzby z prodeje obchodnich podill ve
spoleénostech YD Real Estate Finance SPV 2 s.r.0. a YD Real Estate Finance SPV 8 s.r.o. (viz bod 4).

12. PREDPOKLAD NEPRETRZITEHO TRVANIi SPOLECNOSTI

Spole¢nost je zalozena primarné s cilem v podobé financovani a akvizice developerskych nemovitostnich
projektl, rekonstrukce nemovitosti a investovani do nemovitostnich projektl obecné, a to zejména
prostiednictvim drzby obchodnich podili nebo poskytovani zapljéek & Gveérl ve prospéch deefinych &i
sesterskych spole¢nosti. Pifedpoklad nepretrzittho fungovani spole¢nosti je zalozen na Uspésné realizaci
developerskych projektl a schopnosti ziskat externi financovani pro dal$i rozvoj.

Spolec¢nost zvazila faktory, které mohou oviiviiovat jeji ¢innost a predpoklad nepretrzitého trvani spoleénosti:
Makroekonomicka situace

Spolegnost se v pfedchozich letech pohybovala v relativné slozitém obdobi z pehledu makroekonomické
situace, ktera mohla poukazovat na vyznamnou nejistotu tykajici se nepretrzitého trvani. Vliv na fungovani
spole¢nosti ma predevsim vySe inflace a z ni vyplyvajici dopady napf. na nemovitostni trh, trokové sazby,
cenu stavebnich praci.

Spole¢nost zatim nepocitila vyznamné pokles trhu s nemovitostmi, zarover fada projektl je v pfipravné fazi
(jejich realizaci Ize oCekavat po oZiveni trhu s nemovitostmi), pfipadné se jedna o jiZ témér 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& vy$e realizované prodejni ceny.

Cena stavebnich praci — viz bod niZe. ,Riziko riistu cena stavebnich praci”.

Urokové sazby mohou ovlivnit schopnost Spole&nosti ziskat externi financovani. V datu sestaveni této t&etni
zavérky spolecnost neidentifikovala vyznamny negativni dopad (viz niZze odstavec Rizika spojena s likviditou).
Zaroven vyssi urokové sazby mohou ovlivnit odbyt developerskych projektl z divodu relativné obtizngji
ziskatelného financovani na strané klientd Spole€nosti. K datu sestaveni této Gcetni zavérky vedeni
Spole¢nosti neidentifikovalo v této oblasti vyznamné negativni dopady na fungovani spolenosti (viz odstavec
nize). Zarovet, s ohledem na makroekonomickou situaci, lze otekavat v roce 2024 a dal$i letech pokles
urokovych sazeb.

Realizace projekti dcefinych a sesterskych spolecnosti, kterym bylo poskytnuto financovéni

Vedeni Spole¢nosti provedlo analyzu pfipadného znehodnoceni svych investic a poskytnutych pujcek.
Océekavana realizace developerskych projektd pfedpoklada piné splaceni poskytnutého financovani, k 31. 12.
2023 nebylo identifikovano znehodnoceni poskytnutych pljéek a lze predpokladat jejich splaceni v piné vysi
véetné& nab&hlych urokad.

Rizika spojena s nemovitostmi — vyvoj cen nemovitosti
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Spole€nost nejvice ovliviiuje vyvoj cen novostaveb (pfedevsim rezidenéni novostavby v okoli Prahy a Brna).
Spole¢nost ve svych podnikatelskych otekavanich pocita s tim, Ze ceny nemovitosti v nadchazejicich letech
vyrazné neporostou a jeho podnikatelské modely jsou postaveny na otekavani stagnace cen rezidenénich
nemovitosti. Ve vztahu k aktualnimu vyvoji na developerském trhu lze otekavat, ze v dobé realizace
nejvyznamnéjich projektl nebudou ceny ve vysi, kdy by jednotlive dcefiné a sesterské spolecnosti nebyly
schopny uhradit poskytnute financovani.

Riziko rastu cena stavebnich praci

Nejvyraznejsi rlst cen stavebnich materiglt byl zaznamenan do konce roku 2022, v roce 2023 jiz doSlo ke
stabilizaci cen. Spole¢nost ve svych podnikatelskych oekavanich pogita s jiz zvySenou cenou ceny
stavebnich praci. Spole¢nost pii hodnoceni jednotlivych projektd rovnéz pocita s variantou riistu cen
stavebnich materialG.

Rizika spojena s likviditou

Spole&nost vykazala za obdobi koné&ici 31. 12. 2023 zisk po zdanéni ve vysi 170 696 tis. K& (k 31. 12. 2022
ve vySi 1 968 tis. K&). K rozvahovému dni ob&zna aktiva spole¢nosti prevysuji kratkodobé zavazky o 168 465
tis. K& (k 31. 12. 2022 0 70 919 tis. K&). Spolecnost rovnéz pfipravila a provedla analyzu planu penéznich toku
na rok 2024. Na zakladé vyse uvedenych informaci a na zakladé pfipraveného planu penéznich tokd na rok

2024 nejsou oéekavany problémy s likviditou a je pfedpokladano, ze Spole¢nost bude schopna dostat svym
zavazkim.

Na zakladé vySe provedené analyzy byla Gcetni zavérka k 31. prosinci 2023 sestavena za pifedpokladu

nepfetrzitého trvani spolecnosti. Pfilozena G&etni zavérka tudiz neobsahuje Zzadné Gpravy, které by mohly
z této nejistoty vyplyvat.

13. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

V dubnu 2024 doSlo k vyé&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 Uéetnictvi roku 2024.

K datu sestaveni této ucetni zavérky nenastaly zadné dal$i vyznamné nasledné udalosti, které by mély dopad
na ucetni zavérku.
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Sestaveno dne: 31.5. 2024
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