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ZPRÁVA NEZÁVISLÉHO AUDITORA 
určena akcionářům společnosti YD Real Estate Finance a.s. 

Zpráva o ověření účetní závěrky 

Výrok auditora 

Provedli jsme audit účetní závěrky společnosti YD Real Estate Finance a.s. (dále také „Společnost“) 

sestavené na základě českých účetních předpisů, která se skládá z rozvahy k 31.12.2023, výkazu zisku a 

ztráty a přehledu o peněžních tocích za rok končící 31.12.2023 a přílohy této účetní závěrky, včetně 

významných (materiálních) informací o použitých účetních metodách. Údaje o Společnosti jsou uvedeny 

v bodě 1. přílohy této účetní závěrky. 

Podle našeho názoru účetní závěrka podává věrný a poctivý obraz aktiv a pasiv společnosti YD Real 

Estate Finance a.s. k 31.12.2023 a nákladů a výnosů a výsledku jejího hospodaření a peněžních toků 
za rok končící 31.12.2023 v souladu s českými účetními předpisy. 

Základ pro výrok 

Audit jsme provedli v souladu se zákonem o auditorech a standardy Komory auditorů České republiky pro 

audit, kterými jsou mezinárodní standardy pro audit (ISA), případně doplněné a upravené souvisejícími 

aplikačními doložkami. Naše odpovědnost stanovená těmito předpisy je podrobněji popsána v oddílu 

Odpovědnost auditora za audit účetní závěrky. V souladu se zákonem o auditorech a Etickým kodexem 

přijatým Komorou auditorů České republiky jsme na Společnosti nezávislí a splnili jsme i další etické 

povinnosti vyplývající z uvedených předpisů. Domnivame se, že důkazní informace, které jsme shromáždili, 

poskytují dostatečný a vhodný základ pro vyjádření našeho výroku. 

Jiné skutečnosti 

Upozorňujeme na skutečnost, že v minulém účetním období byla účetní závěrka ověřena jiným auditorem, 
který vydal dne 8. června 2023 vyrok se zdůrazněním skutečnosti „Významná nejistota tykajici se nepřetrži - 

tého trvání podniku“. Tato skutečnost již není aktuálně relevantní. 

Ostatní informace uvedené ve výroční zprávě 

Ostatními informacemi jsou v souladu s $ 2 písm. b) zákona o auditorech informace uvedené ve výroční 

zprávě mimo účetní závěrku a naši zprávu auditora. Za ostatní informace odpovídá představenstvo 

Společnosti. 

Náš výrok k účetní závěrce se k ostatním informacím nevztahuje. Přesto je však součástí našich povinností 

souvisejících s ověřením účetní závěrky seznámit se s ostatními informacemi a posoudit, zda ostatní 

informace nejsou ve významném (materiálním) nesouladu s účetní závěrkou či s našimi znalostmi o účetní 

jednotce získanými během ověřování účetní závěrky nebo zda se jinak tyto informace nejeví jako významně 

(materiálně) nesprávné. Také posuzujeme, zda ostatní informace byly ve všech významných (materiálních) 

ohledech vypracovány v souladu s příslušnými pravnimi předpisy. Timto posouzenim se rozumí, zda ostatní 

informace splňují požadavky pravnich předpisů na formální náležitosti a postup vypracování ostatnich 

informací v kontextu významnosti (materiality), tedy zda případné nedodržení uvedených požadavků by bylo 

způsobilé ovlivnit úsudek činěný na základě ostatních informací. 

Na základě provedených postupů, do míry, již dokážeme posoudit, uvádíme, že 

e ostatní informace, které popisují skutečnosti, jež jsou též předmětem zobrazení v účetní závěrce, jsou ve 

všech významných (materiálních) ohledech v souladu s účetní závěrkou a 

e ostatní informace byly vypracovány v souladu s právními předpisy. 

Dále jsme povinni uvést, zda na základě poznatků a povědomí o Společnosti, k nimž jsme dospěli při 

provádění auditu, ostatní informace neobsahují významné (materiální) věcné nesprávnosti. V rámci 

uvedených postupů jsme v obdržených ostatních informacích žádné významné (materiální) věcné 

nesprávnosti nezjistili. 

Odpovědnost představenstva a dozorčí rady Společnosti za účetní závěrku 

Představenstvo Společnosti odpovídá za sestavení účetní závěrky podávající věrný a poctivý obraz 

v souladu s českými účetními předpisy, a za takový vnitřní kontrolní systém, ktery považuje za nezbytný pro 
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sestavení účetní závěrky tak, aby neobsahovala významné (materiální) nesprávnosti způsobené podvodem 

nebo chybou. 

Při sestavování účetní závěrky je představenstvo Společnosti povinno posoudit, zda je Společnost schopna 
nepřetržitě trvat, a pokud je to relevantní, popsat v příloze účetní závěrky záležitosti týkající se jejího 

nepřetržitého trvání a použití předpokladu nepřetržitého trvání při sestavení účetní závěrky, s výjimkou 

případů, kdy představenstvo plánuje zrušení Společnosti nebo ukončení její činnosti, respektive kdy nemá 

jinou reálnou možnost než tak učinit. 

Za dohled nad procesem účetního výkaznictví ve Společnosti odpovida dozorčí rada. 

Odpovědnost auditora za audit účetní závěrky 

Naším cílem je získat přiměřenou jistotu, že účetní závěrka jako celek neobsahuje významnou (materiální) 

nesprávnost způsobenou podvodem nebo chybou a vydat zprávu auditora obsahující náš výrok. Přiměřená 

míra jistoty je velká míra jistoty, nicméně není zárukou, že audit provedený v souladu s výše uvedenými 

předpisy ve všech případech v účetní závěrce odhalí případnou existující vyznamnou (materiální) 

nesprávnost. Nesprávnosti mohou vznikat v důsledku podvodů nebo chyb a považují se za významné 
(materiální), pokud Ize reálně předpokládat, že by jednotlivě nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomická 

rozhodnutí, která uživatelé účetní závěrky na jejím základě přijmou. 

Při provádění auditu v souladu s výše uvedenými předpisy je naší povinnosti uplatňovat během celého 

auditu odborný úsudek a zachovávat profesní skepticismus. Dále je naší povinností: 

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materiální) nesprávnosti 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 

neodhalime významnou (materiální) nespravnost, 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 představenstvem. 

e Seznámit se s vnitřním kontrolním systémem Společnosti 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. 

e Posoudit vhodnost použitých účetních pravidel, přiměřenost provedenych účetních odhadů a informace, 

které v této souvislosti představenstvo Společnosti uvedl v příloze účetní závěrky. 

e Posoudit vhodnost použití předpokladu nepřetržitého trvani při sestavení účetní zavérky 

představenstvem a to, zda s ohledem na shromážděné důkazní informace existuje vyznamna 

(materiální) nejistota vyplývající z udalosti nebo podminek, které mohou významně zpochybnit 

schopnost Společnosti nepřetržitě trvat. Jestliže dojdeme k závěru, že taková významná (materiální) 

nejistota existuje, je naší povinnosti upozornit v nasi zprávě na informace uvedené v této souvislosti 

v příloze účetní závěrky, a pokud tyto informace nejsou dostatečné, vyjádřit modifikovaný výrok. Naše 

závěry týkající se schopnosti Společnosti nepřetržitě trvat vycházejí z důkazních informací, které jsme 

získali do data naší zprávy. Nicméně budoucí události nebo podmínky mohou vést ktomu, že 

Společnost ztratí schopnost nepřetržitě trvat. 

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, členění a obsah účetní závěrky, včetně přílohy, a dále to, zda účetní 

závěrka zobrazuje podkladové transakce a události způsobem, který vede k věmému zobrazení. 

Naší povinností je informovat představenstvo a dozorčí radu mimo jiné o plánovaném rozsahu a načasování 

auditu a o vyznamnych zjištěních, která jsme v jeho průběhu uginili, včetně zjištěných vyznamnych 

nedostatků ve vnitřním kontrolním systému. Dty sioned 
g, a n 
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Nedilnou součástí této zpravy jsou nésledujici přílohy: 
1. Rozvahak 31.12.2023 
2. Vykaz zisku a ztraty za obdobi 1.1.2023 — 31.12.2023 
3. Piloha v účetní zavérce za obdobi 1.1.2023 —31.12.2023 
4. Prehled o penéznich tocich za obdobi 1.1.2023 —31.12.2023 

22HLAV s.r.o., V 2/2, 400 01 Ústí nad Labem 
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YD Real Estate Finance a.s. k 31. prosinci 2023 

Statutární formuláře českých finančních výkazů v tis. K& 

ROZVAHA 

Brtto Korekce Netto Netto 

T] B EE 35 E7) AHA 
5 UPSARY ZARCADRT KAPITAT 

B. [STALAAKTIVA ERCEE 

BT [piouhodobý nehmotný majetek o 
B L 1 [Nehmoiné výsledky vývoje 

2. [Ocenteing práva j 

2. fOstatní ocenielná práva 
Goocuil 

4 |Ostatní dlouhodobý nehmotný majetek 
|Poskytnuté zálohy na dlouhodobý nehmotný majetek a 

5. — |nedokončený dlouhodobý nehmotný majetek 
Posi na dlouhodobý nehmotný majetek 

2. INedokončený dlouhodobý nehmotný maletek 

B [pleuhodobd hmotný majetek = [ (FRCEONRETy) 
B I 1 — [Pozemky a stvoy 

1. [Pozemky 
2. |stavb) 

|Hmotné movité věcí a jejich soubory 
|Oceňovací rozdil k nabytému majetku 

4. [Ostatni dlouhodobý hmotný maje 
Pěstitelské celky trvafjch porostů 

2. |Dospělá zvířata a jejích skupiny. 
3. [Jiný dlouhodobý hmotný majetek 

|Poskytnuté zálohy na dlouhodobý hmotný majetek a 

Poskyinuté zálohy na dlouhodobý hmotný májetek | A É A | | 

B k 1195161 T KRE2KC 842450 
Bl 

|zápůjčky a úvěry - Podstatn) 
|Ostatní dlouhodobé cenné Papiry a podily 24600 34600 150 

N
p
o
a
w
p
 s
 

[Ostatn dlouhodobý finanéni majetok w0000 30000 20000 
1. [iný dlouhodobý fnanční majetek 
2. [Poskyinuté zálohý na dlouhodobý fnanční majetek: 40000 40000 20000 

_JOBEZNA AKTIVA T 152224T ST 152224 1730 

T [Zasoby. 250 o 75 75 

o] 
oo

l 

|Nedokončená výroba a polotovary 254 254 754 
|Výrobky a zboží 

. [Mýrobky 
2. [zboží 

|Mladá a ostatní zvířata a jejích skupiny 
|Poskyinuté zálohy na zásoby o 

[ [Pohiedavky 131557 
C. I 1. — [Dlounodobé pohledávky 0 sl

e|
 TT 50034 

0 
1. [Pohledávky z obchodních vztahů 
2. [Pohledávky - ovládaná nebo ovládající osoba 
3. |Pohledávky - Podstatný viy. 
4, [Odazens daňová pohledévia 
5. |Pohledávky ostatní 

5.1. [Pohledávky za společníky 
$.2. [Diouhodobs poskytnuté zálohy 
5.3, [Dohadné účty aktivni 
5.4. [Jiné pohledávky 



YD Real Estate Finance a.s. k 31. prosinci 2023 

Statutární formuláře eskych finančních vykazi v tis. K& 

ROZVAHA 

Běžné Winule 
účetní období účetní období 

Brutto Korekce Tetto Netto 

C W 2 [Krátkodobé pohledávky S SIS o 
1. [Ponledavky z obchodních vztahů ) o5 7367 
2. |Pohledávky - ovládaná nebo ovládající osoba 50710 30710 50439 
3. [Pohledávky - podstatný viv 
4. [Pohledávky - ostatní 761 781 208 

4.1. [Pohledéviy 7a společníky 
42. [Sociaini zabezpečení a zdravotní pojištění 
43, [Stét - daňové pohledávky 116 T 
4.4. |Krátkodobé poskytnuté zélohy 547 547 28 
45, [Dohadné účty aktivní 
46, |Jiné pohledávky. 5 % 

< Krátkodobý finanční majetekc o = L) T 
1. — [Podiy- ovládaná nebo ovládalicí osoba 
2. |ostatní krátkodobý finanční maletek 

c Peněžní prostředky z| - 20439 EcKTeA 
1 Peněžní prostředky v Pokladně: 
2. — [penéani prostředky na účtech 20433 2043 33442 

D. [Časové rozlišení aktiv. 262747 262747 52947 
o 1 |Náklady příštích období 84747 64747 52047 

2. |Komplexní náklady přištích období 
3 [Primy přištích období 155000 198000 



YD Real Estate Finance a.s. k 31. prosinci 2023 
Statutdmi formuláře českých finanénich výkazů v tis. K& 

ROZVAHA 

[PASIVA CELKEM KIS m 787127 
A [VLASTNT KAPITAL 5 174735 4098 

T i kapitát z0] — zn 
(Záklacní kaptál o0 000 
[Mlastní podíly () 

[Zmény základního kgt 

>
 

A (Ao a kar Tondy © = = e 
AWt [Rie 

2 [Kapiiálové fondy. 
1. [Ostatní kapitálové fondy 
2. [Ocefovaci rozdily z přecenění majetku a závazků (+4) 

Oceňovací rozdíly z přecenění pří přeměnách obchodnich 
3. |korporaci (+/:) 
4, |Rozdily z přeměn obchodních korporací (: 
5 (Rozal z ovenění 3 ořeměnách i T 7] 

A [Fondy ze sisku 2 TF C = A 
AL [Ostatn rezervní fond) 

|Statutámní a ostatní fondy' 

w |Výsledek hospodaření minulých let (+/-). = 2007 127 

. 1. — [Nerozdělený 7K nebo neuhrazené ziráta minulých let 7] 2081 121 
iny výstedek hospodaření minulých let (3] 

AV Visiodok hospodaření běžného účetního období -] I e = —] 

[A v — JRozhodnuto o zálohové výplatě podilu na zisku (- r oT ] 

[Bsc [CIZIZDROJKE I EEE XT52 m BT 

B [Rozsroy Ei) 7z 
8 Rezerva na důchody a Podobné závazky 

Rezerva na daň z přijmů. 20 162 
Dledpsl 

[Ostato rezervy 

[závazky. = 1 433954 752570 
Dlouhodobé závazky 0715 761760 
[Vydané diuhopisy 1000704 761760 
[Vyméniteiné dluhopisy 
[Ostatni diuhopisy 1090 784 761 759 
[Závazky k úvěrovým institucím 
|Dlouhodobé priaté zélohy 
|Závazky z obchodnich vatahi 

[Dlouhadobé sménky k úhradě.. 
Závazky - ovládaná nebo ovládající osoba 161285 
|Závazky - podstatng v 
|Odložený daňový závazek 

oo
 

: J Ď H H A H A 5 H 

[Jiné zavazky 

T [Krétkodobé závazky 18187 
[Vydane dluhopis) 129200 
|Vyměnitelné diuhopisy 
[Ostatní dluhopis) 120200 13850 
|Závazky k úvěrovým insthusiin 
Krátkodobé přijaté zálohy. 178 
[Závazky z obchodních vztahů 11539 5425 
KKrátkodobé směnky k úhradě. 

jcí osoba 32000 
|závazky - podstalný viv 
Závazky - ostatní ¥} 158 
(Závazky ke společnícům. 0 20 

[Krátsodobé fnanční 1 pomocí 
městnancůí 7 rA 

|Závazky ze socitniho zabezpečení a zdravotního Pojištění 1 
|Stát - daňové závazky a dotace 1073 029 
[Dohadné účty pasivní 3300 812 
[Jiné zavazky 3748 2 

[Časové roziišení pasiv B8z [ 
1. [Vgsale přištích obdobi 518 
2 — [Vinosy přištích období 

[sestaveno — |Podpis statutárního organu ngpa, 
|dne: |fyzické osoby, která je 

účetní jednotkou: 
„ o e 

v bl 7 31,5, 2024 LuomiRPECL. Fuaém V. 

E
 

7 [Osoba oapovedna [osoba odpovědná 



YD Real Estate Finance a.s. k 31. prosinci 2023 

Statutární formuláře českých finančních výkazů v tis. K& 

VÝKAZ ZISKU A ZTRATY 

Běžné Winte 
účetní období účetní období 

[Tržby z prodeje výrobků a siuteb 

i Tržby za prodej zboží I I 

A [Výkonová spotfeba 3] Tm 
A1. [NéKledy vynaložené na prodané zboží 
A2. — |Spotřeba msteriálu a energie 
A3, (Služby 25147 T 178 

B Jzměna stavu zásob vlastní činnosti (+/-)' I D w 

c. [Aktivace (-] I o1 = X 

[ozobní nékindy TT e] 
JMzdové náklad) 700 615 
INáklady na sociální zabezpečení, zdravotní pojištění a ostatní náklad) 8 s 

. |Náklady na sociální zabezpečení a zdravotní pojištění n s 
[Ostani náklady 

3 [Upravy fiodnot v provozní oblastí ] 0 
E1. — [Úpravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmeiného majetku: 
E1.1. [Úpravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - tvalé 
E12. (0 ounodobého 
E2 |Úpravy hodnot zásob. 
:3 (Úpravy hodnot Pohledávekc 

[Ostainí provozní vinosy a8 1700 
[Tržbý z prodaného dlouhodobého majetku — 
[Težby z prodaného materiálu. 
|Jiné provozní výnos) 145 13000 

F [Ostatní provozní náklady H7 T0T 
FA. |Zůstatková cena prodaného dlouhodobého majetku: 
F2. — |Prodaný materiál 
F.3. [Dant a poptatký 1 
F.4. — |Rezervy v provozní obast a komřlexní náklagy příštích období 
F.5. _Liné provozní náklady. 1 13000 

3 Provozní výsledek hospodaření G+ I T LU 

2 [Výnosy z diou Tinančního majetku - Fodiy F v 
1.1, (Výnosy z podilů - ovládianá nebo ovládající osoba 252000 
1v2._[ostin výnos z podits 

[ S lnákiady výnaložené na rodané podily I TTT T 

je [Výnosy z ostatníno diounodobého financrino majetku. S 0 
v.1. [Vinosy 7 oslatního dlouhodobého inančního majetku - oviadand nebo ovišdající osoba. 
W.2. — ostatní výnosy z ostatního dlouhodobého finančního majetku 

K, Nakiady související s ostatním dlouhodobým finančním majetkem T o] T 

i [Vnosové úroky a Podobné výnosy. 81505 ET 
1. (Výnosové úroký a podobné Vinosy - ovádaná nebo ovládající osoba 80927 54 007 
2. Jostáiní výnosové úroky a Podobné výnos) 665 1557 

v TUpravy hodnota rezervy ve finanční oblasti I o] T 

m Nákladové úroky a podobné náklady: e ETEr) 
41. — |Nákladové iroky a podobné náklady - ovládaná nebo ovládající osoba 1028 
4.2. — [ostatní nákladové úroky a podobné náklady 55255 38140 

Jostatní finanéni vinosy I 4 ss | 185 

K. [ostatní dy I 3062] 78 

0 [Finanéni výsledek hospodaření (+1 T 1s718T EH 

= Jvysledek hospodaření před zdaněním (v — T BT z0 
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VÝKAZ ZISKU A ZTRATY 
e e 

účetní období účetní období 

m L) = 
m 208 i 
e 7 

 [Visledex hospodaren po zdanění (o1 T ST TR 
W, Trievod podiu na výsledků ot ez} e T = T 

[Výsledek hospodarentza účetní období (/ T E— = T 
T o obratsa účetní obdoií T TTT ET 

[Sestaveno |Pozpis statotármího g nebo 7 |osoba oapoveana |osoba oapověcní 
are: |fyzické osoby, která je 

|účetní jednotkou: 7 2 
L, 

/74 

[31. 5. 2024 |Mor. ing. LUBOMIR PECL, Pavel Rydzyk 
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PŘEHLED PŘEHLED O PENĚŽNÍCH TOCÍCH 

Běžné Minuié 
účetní období účetní období 

[Penszni toky z provozní činnosti 

z [Výsiedek hospodaření za běžnou činnost bez zdanění (o] T YT T 
KT , VN operace: I T 
A 11 o stálých e sreatie 
A 1. 2. [Změna stavu opravných položek 
N 1.3 [Změna stavu rezení 755 0A 
A1 4 [Kuzové rozdll o5t 
A 1. [ e z prodeje stálých ST 180 865 
A 1.6 [Úrokové náklady a výnosy. 14712 Tz 
A 1.7 [Ostatní nepeněžní operace (např. přecenění na redinou hodnotu do HV. přísíé GAGEREy] 

|Čistý peněžní tok z provozní činnosti před zdaněním, změnami pracovního kapitalu, i 
A - lacenými úroky a mimořádnými položkami 28990 1536 
A7 s sy nepeněžních složek pracovního KA TR L 
A 2 1. [Změna stavu zásob 25 

|Změna stavu pohledávek z provozní činnosti (1, aktivních účtů časového 
A 2 2 Jmozišení a dohadných účtů aktivních 5032 18784 

|Změna stavu krátkodobých závazků z provozní činnosti (1, pashnich účtů 
A 2 3. |časového rozhěení a dohadných účlů pasivních 137 915 1887 

| 
A - ložkami 103 20 258 
A e T 5 o T Towss] 25900 
A 4 [zaslacens daň z ofimi I PTT 25 
R Gl poněžní iok z provozní oy T Tz T 

[ Trensgnitomy z Investiční činnosti 
B1 T Ve spojené s pořízením S 9y F ETY 
B. 2 1. [Phimyz prodele stélých ak 71800 B 3 1. [Poskymuté půjčky a úvě! 62545 e 
8 4 1. [Prste úroky 1848 6430 

5Í 1. lpnaté podíy na získu 
B čietý pend ok vztahující s k investiční Cnest. T PAA vy 

JPenéžní toky z finanční činnosti 
1 Trmins síav douhodonyeh závazků a dlouhodobých P krátkodobých (R, I s2T2maT PH 

C 2 1. [Dopacy změn základníno kapitálu na poněžní prosíředky 
C. 2 2 [Vyplacent podty na zisku. 
© 2.5 [Dopad ostatních změn lasiního kapilálu na poněžní prosíředky 

© * — [čistý peněžní tok vztahující se k finanční činnosti 204050 
F (i zvýšení, o35, snížení poněžních prostředků T 
2 [Sta peněžních prostředků a poněžních ekvivalentů na začátku účetního období 13451 
R |Stav poněžních prostředků a peněžních ekvivalentů na konci účetního obdobl £y 

[Gomaven pm:ym orgánu: [osobe odpovědná za účetníctví |osoba odpovědná za účetní závěnku: 
ane: 

|31. s. 2024 v% 
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1. POPIS SPOLEČNOSTI 

YD Real Estate Finance a.s. je akciová společnost, která sídlí v Praze, Na Poříčí 1071/17, Nové Město, 110 00 

Praha 1, Česká republika, identifikační číslo 09458760. Společnost byla zapsána do obchodního rejstříku 

Městského soudu v Praze pod spisovou značkou B, oddíl 25638. 

Hlavním předmětem její činnosti je správa vlastního majetku. Společnost je malou účetní jednotkou. 

Společnost je součástí konsolidačního celku společnosti YD Capital, a.s. která sídlí v Praze, Na Poříčí 
1071/17, Nové Město, 110 00 Praha 1, Česká republika, identifikační číslo 08670994. Konsolidovaná účetní 
závěrka sestavená dle Ceskych účetních standardů dostupná v sidle této společnosti, 

V roce 2023 nedošlo k žádným změnám v obchodním rejstříku. 

2. ZÁKLADNÍ VÝCHODISKA PRO VYPRACOVÁNÍ ÚČETNÍ ZÁVĚRKY 

Přiložená individuální účetní závěrka byla připravena v souladu se zákonem č. 563/1991 Sb., o účetnictví, ve 

znění  pozdéjSich | předpisů | (dále jen „zákona o  účetnictví“) a provadéci | vyhláškou 

č. 500/2002 Sb., kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 563/1991 Sb., o účetnictví, ve znění 
pozdějších předpisů, pro účetní jednotky, které jsou podnikateli účtujícími v soustavě podvojného účetnictví, 
ve znění pozdějších předpisů, ve znění platném pro rok 2023 a 2022 (dále jen „prováděcí vyhláška k zákonu 

o účetnictví“). 

3. OBECNÉ ÚČETNÍ ZÁSADY, ÚČETNÍ METODY A JEJICH ZMĚNY A ODCHYLKY 

Způsoby oceňování, které společnost používala při sestavení účetní závěrky za rok 2023 a 2022 jsou 

následující: 

a) Finanční majetek 

Dlouhodobý finanční majetek tvoří zejména zápůjčky a úvěry (pohledávky) s dobou splatnosti delší než jeden 

rok a podíly v dceřiných společnostech. 

Podily se oceňují pofizovacimi cenami, které zahrnují cenu pořízení a přímé náklady s pořízením související, 

např. poplatky a provize makléřům a burzám. U dluhových cenných papírů se účtuje o úrokovém výnosu ve 

věcné a časové souvislosti a takto rozlišený úrokový výnos je součástí ocenění příslušného cenného papiru. 

b) Peněžní prostředky 

Peněžní prostředky tvoří ceniny, penize v hotovosti a na bankovnich účtech. 

c) Pohledávky 

Pohledávky se oceňují při svém vzniku jmenovitou hodnotou. Ocenění pochybných pohledávek se snižuje 
pomocí opravných položek na vrub nákladů na jejich realizační hodnotu a to na základě individuálního 

posouzení jednotlivých dlužníků a věkové struktury pohledávek. 
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Dohadné účty aktivní se oceňují na základě odborných odhadů a propočtů. 

Pohledávky i dohadné účty aktivní se rozdělují na krátkodobé (doba splatnosti do 12 měsíců včetně) 

a dlouhodobé (splatnost nad 12 měsíců), s tím, že krátkodobé jsou splatné do jednoho roku od rozvahového 
dne. 

d) Vlastní kapitál 

Základní kapitál společnosti se vykazuje ve výši zapsané v obchodním rejstříku městského soudu. Případné 

zvýšení nebo snížení základního kapitálu na zakladé rozhodnutí valné hromady, které nebylo ke dni účetní 

závěrky zaregistrováno, se vykazuje jako změny základního kapitálu. Vklady přesahující základní kapitál se 

vykazují jako ážio. 

e)  Cizí zdroje 

Dlouhodobé i krátkodobé závazky se vykazují ve jmenovitých hodnotách. 

Za krátkodobé závazky se považuje i část dlouhodobých závazků, která je splatná do jednoho roku od 

rozvahového dne. 

Dohadné účty pasivní jsou oceňovány na základě odborných odhadů a propočtů. Rozdělují se na krátkodobé 
a dlouhodobé. 

f) Devizové operace 

Majetek a závazky pořízené v cizí měně se oceňují v českých korunách (v kurzu platném ke dni jejich vzniku) 

a k rozvahovému dni byly polozky peněžité povahy oceněny kurzem platným k 31. 12. vyhlášeným Českou 

národní bankou. 

Realizované i nerealizované kurzové zisky a ztráty se účtují do finančních výnosů nebo finančních nákladů 
běžného roku. 

g) Pouziti odhadů 

Sestavení účetní závěrky vyžaduje, aby vedení společnosti používalo odhady a předpoklady, jež mají vliv na 
vykazované hodnoty majetku a závazků k datu účetní závěrky a na vykazovanou výši výnosů a nákladů za 
sledované období. Vedení společnosti stanovilo tyto odhady a předpoklady na základě všech jemu dostupných 

relevantních informací. Nicméně, jak vyplývá z podstaty odhadu, skutečné hodnoty v budoucnu se mohou od 

těchto odhadů odlišovat. 

h) Účtování výnosů a nákladů 

Výnosy a náklady se účtují časově rozlišené, tj. do období, s nímž věcně i časově souvisejí. 

i) | Daň z příjmů 

Náklad na splatnou daň z příjmů se počítá za pomoci platné daňové sazby z účetního zisku zvýšeného nebo 

sníženého otrvale nebo dočasně daňově neuznatelné náklady anezdaňované vynosy (např. tvorba 

a zúčtování ostatních rezerv a opravných položek, náklady na reprezentaci, rozdíl mezi účetními a daňovými 
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odpisy atd.). Dále se zohledňují položky snižující základ daně (dary), odčitatelné položky (daňová ztráta, 
naklady na realizaci projektů výzkumu a vyvoje) a slevy na dani z příjmů. 

Odlozena daňová povinnost odráží daňový dopad přechodných rozdílů mezi zůstatkovými hodnotami aktiv 
a pasiv z hlediska účetnictví a stanoveni základu daně z příjmu s přihlédnutím k obdobi realizace. 

V případě, že účetní závěrka předchází konečnému výpočtu daně z příjmů, vytváří účetní jednotka rezervu na 

daň z příjmů. 

j) Následné události 

Dopad událostí, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni účetní závěrky, je zachycen 
v účetních výkazech v případě, že tyto události poskytly doplňující informace o skutečnostech, které existovaly 

krozvahovému dni. V pfipadé, že mezi rozvahovým dnem a dnem sestaveni účetní závěrky došlo 

k významným událostem zohledňujícím skutečnosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou důsledky těchto 

událostí popsány v příloze účetní závěrky, ale nejsou vykázány v účetních výkazech. 

4. DLOUHODOBÝ MAJETEK 

a) Dlouhodobý finanční majetek (tis. Kč) 

Přehled o pohybu dlouhodobého finančního majetku: 

Zůstatek B Zustatek ň Zustatek 
k31.12. Přírůstky Ubytky Přírůstky Ubytky k31.12. 

2021 k31.12. 2022 2023 

Podíly — ovládaná nebo - 25 25 270941 -111 229 159737 
ovladajici osoba - 

Zapljcky a úvěry — 392 255 227 020 619275 729 444 -385 195 963 524 
ovládaná nebo ovládající - 
osoba 

Ostatní dlouhodobé - 3150 3150 31450 - 34 600 
cenné papiry a podily R 

Zápůjčky a úvěry — - - - - 1300 - 1300 
ostatní 

Poskytnuté zálohy na - 20 000 20000 20 000 - 40 000 
dlouhodoby finanéni - 
majetek 

Celkem 392 255 250 195 642 450 1053 045 -496 424 1199161 
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Vroce 2023 doslo k nakupu 100% obchodniho podilu ve společnosti YD Real Estate Finance SPV 8 s.r.o. 

Následně doslo k prodeji 40% obchodniho podilu v této spole¢nosti. 

V roce 2023 doslo k prodeji 100% obchodniho podilu ve spolegnosti YD Real Estate Finance SPV 2 s.r.o. 
Obchodni podil byl prodán do spole¢nosti YD Capital Properties a.s. Pohledavka z titulu prodeje je vykazovana 
na řádku Příjmy pfistich obdobi a jedna se o dlouhodobou pohledavku. 

V roce 2023 doslo k prodeji 100% obchodniho podilu ve společnosti 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 navýšení podilu ve spolecnosti YD Real Estate Finance SPV 4 s.r.o. prostiednictvim 

navýšení ostatnich kapitalovych fondů. 

Podily v ovládaných osobach jsou drzeny v pofizovaci hodnoté a jsou posuzovany na zakladé neauditovanych 
účetních zavérek. 

5. POHLEDAVKY 

K 31. 12. 2023 a 31. 12. 2022 spole¢nost neméla žádné pohledavky s dobou splatnosti delší než 5 let. 

Pohledavky za spfiznénymi stranami (viz bod 8). 

6. CASOVE ROZLISENi AKTIV 

Naklady pfistich obdobi zahrnují především časově rozlišené naklady na prodej dluhopisů a jsou účtovány do 

nákladů rovnomérné po dobu trvani (do splatnosti) prodanych dluhopisů. 

7. VLASTNI KAPITAL 

Na základě rozhodnuti jediného akcionare spole¢nosti bylo schvaleno rozdéleni zisku za rok 2022 na účet 
nerozdélenych zisků minulych let. 

Vysledek hospodaření roku 2023 bude převeden na účet nerozdélenych zisků minulych let. 
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Přehled o pohybu vlastního kapitálu (v tis. Kč): 

Zůstatek Zůstatek Zůstatek 
Přírůstky Ubytky Přírůstky k31.12. 

k31. 12. 2021 k 31.12. 2022 . 
Ubytky  Zaokrouhleni 2023 

Zakladni 2000 - - 2000 - - 2000 
kapitál 

Nerozdělený 7 148 -28 127 1968 2 2097 
Zisk nebo 
neuhrazend 
ztráta 
minulých let 

(+-) 

Výsledek 148 1968 -148 1968 170696 -1968 - 170 696 
hospodafeni 
běžného 
účetního 
období (+/-) 

Celkem 2155 2166 -176 4095 172664 -1 968 2 174 793 

8. DLOUHODOBÉ ZÁVAZKY 

Závazky s dobou splatnosti delší než 5 let k 31. 12. 2023 činily 148 634 tis. Kč a (k 31. 12. 2022 460 286 tis. 

Kč). 

9. OSOBNÍ NÁKLADY 

Společnost vroce 2023 a 2022 neměla žádné zaměstnance na hlavní pracovní poměr. Společnost 
zaměstnávala zaměstnance na základě dohody o provedeni prace. Osobní náklady dosáhly v roce 2023 výše 
777 tis. K& (v roce 2022 dosáhly 623 tis. Kč.) 

10. INFORMACE O TRANSAKCÍCH SE SPŘÍZNĚNÝMI STRANAMI 

Dlouhodobé pohledavky za spřízněnými stranami k 31. 12. 2023 činily 963 524 tis. K& (k 31. 12. 2022 619 275 

tis. Kč) a týkají se především zápůjček a úvěrů. Tyto pohledávky jsou vykázány na řádku „Zápůjčky a úvěry - 

ovládaná nebo ovládající osoba“ 

Krátkodobé pohledávky za spřízněnými stranami k 31. 12. 2023 činily 130 709 tis. K& (k 31. 12. 2022 50 439 
tis. Kč). Tyto pohledávky jsou vykázány na řádku „Pohledávky - ovládaná nebo ovládající osoba“ 

Společnost využívá služeb spřízněných stran v rámci běžné obchodní činnosti podniku. 
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11. VÝZNAMNÉ POLOŽKY Z VÝKAZU ZISKU A ZTRÁTY 

Výnosové úroky tvoří úroky z poskytnutých vnitropodnikových půjček 

Ostatní úrokové náklady a podobné tvoří úroky z emitovaných dluhopisů. 

Položka služby představuje zejména náklady za zprostředkování. 

Výnosy z podílů - ovládaná nebo ovládající osoba zahrnuje především tržby z prodeje obchodních podílů ve 
společnostech YD Real Estate Finance SPV 2 s.r.o. a YD Real Estate Finance SPV 8 s.r.o. (viz bod 4). 

12. PREDPOKLAD NEPRETRZITEHO TRVANi SPOLECNOSTI 

Společnost je založena primarné s cilem v podobé financovani a akvizice developerskych nemovitostnich 
projektů, rekonstrukce nemovitosti a investovani do nemovitostnich projektů obecně, a to zejména 
prostiednictvim drzby obchodnich podílů nebo poskytovani zápůjček & úvěrů ve prospéch deefinych & 
sesterskych spolecnosti. Předpoklad nepretrzitého fungovani spolegnosti je zalozen na úspěšné realizaci 
developerskych projektů a schopnosti ziskat externi financovani pro dal3i rozvoj. 

Společnost zvazila faktory, které mohou ovliviiovat jeji činnost a předpoklad nepretrzitého trvani spolecnosti: 

Makroekonomické situace 

Spole¢nost 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 má především vyse inflace a z ní vyplyvajici dopady napf. na nemovitostni trh, trokové sazby, 
cenu stavebnich praci. 

Spole¢nost zatim nepocitila vyznamné pokles trhu s nemovitostmi, zároveň řada projektů je v pripravné fazi 

(jejich realizaci Ize očekávat po oziveni trhu s nemovitostmi), pfipadné se jedna o jiz téměř dokonéené a 

realizované projekty. Z tohoto pohledu vedeni spole¢nosti nepfedpoklada vyznamny negativni dopad poklesu 

trhu s nemovitostmi — ať uz z pohledu problému s odbytem nebo ohledné vy3e realizované prodejni ceny. 

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

Urokové sazby mohou ovlivnit schopnost Spole&nosti ziskat externi financovani. V datu sestaveni této účetní 

závěrky spolecnost neidentifikovala vyznamny negativni dopad (viz níže odstavec Rizika spojena s likviditou). 

Zároveň vyšší úrokové sazby mohou ovlivnit odbyt developerskych projektů z důvodu relativné obtizn&ji 
ziskatelného financovani na strané klientů Spole¢nosti. K datu sestaveni této účetní zavérky vedeni 
Společnosti neidentifikovalo v této oblasti vyznamné negativni dopady na fungovani spole¢nosti (viz odstavec 
nize). Zároveň, s ohledem na makroekonomickou situaci, lze otekavat v roce 2024 a dalsi letech pokles 

drokovych sazeb. 

Realizace projektů dcefinych a sesterskych spolecnosti, kterym bylo poskytnuto financovani 

Vedeni Spole¢nosti provedio analyzu pfipadného znehodnoceni svych investic a poskytnutych půjček. 

Ocekavana realizace developerskych projektů predpoklada piné splaceni poskytnutého financovani, k 31. 12. 

2023 nebylo identifikovano znehodnoceni poskytnutych půjček a lze pfedpokladat jejich splaceni v plné vysi 

včetně nabéhlych úroků. 

Rizika spojená s nemovitostmi — vývoj cen nemovitostí 
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Společnost nejvíce ovlivňuje vývoj cen novostaveb (především rezidenční novostavby v okolí Prahy a Brna). 

Společnost ve svých podnikatelských očekáváních počítá s tím, že ceny nemovitostí v nadcházejících letech 
výrazně neporostou a jeho podnikatelské modely jsou postaveny na očekávání stagnace cen rezidenčních 
nemovitosti. Ve vztahu k aktuálnímu vyvoji na developerském trhu Ize očekávat, že v době realizace 
nejvýznamnějších projektů nebudou ceny ve výši, kdy by jednotlivé dceřiné a sesterské společnosti nebyly 
schopny uhradit poskytnuté financování. 

Riziko růstu cena stavebních prací 

Nejvýraznější růst cen stavebních materiálů byl zaznamenán do konce roku 2022, v roce 2023 již došlo ke 
stabilizaci cen. Společnost ve svých podnikatelských očekáváních počítá s již zvýšenou cenou ceny 

stavebních prací. Společnost při hodnocení jednotlivých projektů rovněž počítá s variantou růstu cen 
stavebních materiálů. 

Rizika spojená s likviditou 

Společnost vykázala za období končící 31. 12. 2023 zisk po zdanění ve výší 170 696 tis. Kč (k 31. 12. 2022 

ve výši 1 968 tis. Kč). K rozvahovému dni oběžná aktiva společnosti převyšují krátkodobé závazky o 168 465 
tis. Kč (k 31. 12. 2022 o 70 919 tis. Kč). Společnost rovněž připravila a provedla analýzu plánu peněžních toků 
na rok 2024. Na základě výše uvedených informací a na základě připraveného plánu peněžních toků na rok 
2024 nejsou očekávány problémy s likviditou a je předpokládáno, že Společnost bude schopna dostát svým 

závazkům. 

Na základě výše provedené analýzy byla účetní závěrka k 31. prosinci 2023 sestavena za předpokladu 

nepřetržitého trvání společnosti. Přiložená účetní závěrka tudíž neobsahuje žádné úpravy, které by mohly 
z této nejistoty vyplývat. 

13. VÝZNAMNÉ UDÁLOSTI, KTERÉ NASTALY PO ROZVAHOVÉM DNI 

V dubnu 2024 došlo k vyčíslení finální kupní ceny za nákup obchodního podílu ve společnosti YD Real Estate 
Finance SPV 8 s.r.o. Změna v kupní ceně je promítnuta do účetnictví roku 2024. 

K datu sestavení této účetní závěrky nenastaly žádné další významné následné události, které by měly dopad 

na účetní závěrku. 
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Sestaveno dne: 31. 5. 2024 

Jméno a podpis Mgr. ing. Lubomír Pecl 

statutárního orgánu společnosti: předseda představenstva / 

Jméno a podpis Pavel Rydzyk 2 

statutérniho organu spole¢nosti: člen predstavenstva /‘/%{é w 


