KRATKYAUDIT

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

Akcionari spolecnosti YD Real Estate Finance a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit priloZzené Ucetni zavérky spolecnosti YD Real Estate Finance a.s. (,Spole¢nost”) sestavené
na zakladé ceskych ucetnich predpisG, kterd se sklada z rozvahy k 31. 12. 2022, vykazu zisku a ztraty, prehledu o
penéznich tocich za rok koncici 31. 12. 2022 a prilohy této Ucetni zavérky, kterd obsahuje popis pouZzitych
podstatnych metod a dali vysvétlujici informace. Udaje o Spolecnosti jsou uvedeny v pfiloze této Géetni zavérky.

Podle naseho ndzoru ucetni zavérka poddva vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Spolecnosti k 31. 12. 2022 a
nakladd a vynosi a vysledku jejiho hospodareni a penéznich tokd za rok koncici 31. 12. 2022 v souladu s ¢eskymi
ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditori Ceské republiky pro
audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a upravené souvisejicimi
aplika¢nimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovend témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu
Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky. V souladu se zdkonem o auditorech a Etickym kodexem pftijatym
Komorou auditort Ceské republiky jsme na Spole¢nosti nezavisli a splnili jsme i dal$i etické povinnosti vyplyvajici
z uvedenych predpisi. Domnivdame se, Ze dlkazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a
vhodny zaklad pro vyjadreni naseho vyroku.

Zdulraznéni skutecnosti: Vyznamna nejistota tykajici se nepretrZitého trvani podniku

Upozoriiujeme na bod 12. pfilohy ucetni zavérky Predpoklad nepretrzitého trvani Spolecnosti, kde vedeni
Spolecnosti popisuje financni situaci Spole¢nosti a dale nutné predpoklady k zajisténi schopnosti nepretrzitého
trvani Spolec¢nosti. Tyto podminky spolu s dalSimi zalezitostmi popsanymi v tomto bodé mohou vytvaret
nejistotu, ktera by mohla ovlivnit schopnost nepretrzitého trvani SpoleCnosti. Tato ucetni uzavérka je
sestavovdna za predpokladu nepretrzitého trvani Spolec¢nosti. Na$ vyrok neni v souvislosti s touto zdlezitosti
modifikovan.

Odpovédnost statutarniho organu Spolecnosti za ucetni zavérku

Statutdrni organ Spolecnosti odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu
s ¢eskymi Ucetnimi pfedpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni ucetni
zavérky, tak aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani ucetni zavérky je statutdrni organ Spolecnosti povinen posoudit, zda je Spole¢nost schopna
nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v priloze Ucetni zavérky zaleZitosti tykajici se jejiho
nepretrzitého trvani a pouZiti predpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni Gcetni zavérky, s vyjimkou pripadq,
kdy statutarni organ planuje zruSeni Spole¢nosti nebo ukonceni jeji Cinnosti, resp. kdy nema jinou realnou
moznost nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfimérenou jistotu, Ze ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materialni)
nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Pfimérena mira
jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi predpisy ve
vsech pripadech v ucetni zavérce odhali pripadnou existujici vyznamnou (materidlni) nespravnost. Nespravnosti
mohou vznikat v disledku podvodd nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materialni), pokud lze redlné
predpokladat, Zze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomickd rozhodnuti, kterd uzivatelé ucetni
zaveérky na jejim zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat béhem celého auditu
odborny usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:



e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti ucetni zavérky zplsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné duikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadrit vyrok. Riziko, Ze
neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné (materidlni) nespravnosti zplsobené chybou, protoZe soucasti podvodu
mohou byt tajné dohody, falSovani, Umysind opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni
vnitinich kontrol.

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

e Posoudit vhodnost pouZitych ucetnich pravidel, pfimérenost provedenych ucetnich odhadl a
informace, které v této souvislosti statutarni orgdn Spole¢nosti uvedl v ptiloze Ucetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni ucCetni zavérky
statutarnim orgdnem, a zda s ohledem na shromaZdéné dlkazni informace existuje vyznamna
(materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Spolecnosti nepretrzité 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 priloze ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit modifikovany vyrok.
Nase zavéry tykajici se schopnosti Spolecnosti nepretrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci,
které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k
tomu, Ze Spolecnost ztrati schopnost nepretrzité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Gletni zavérky, véetné prilohy, a ddle to, zda ucetni
zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat statutarni orgdn mimo jiné o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o

vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho pribéhu udinili, v€etné zjisténych vyznamnych nedostatk( ve vnitfnim
kontrolnim systému.
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ROZVAHA

YD Real Estate Finance a.s. k 31. prosinci 2022

Statutarni formulare ¢eskych finanénich vykazi v tis. K&

Bézné
ucetni obdobi

Minulé
ucetni obdobi

Brutto

Korekce

Netto

Netto

|AKTIVA CELKEM

787 127

787 127

451 050

|POHLEDAVKY ZA UPSANY ZAKLADNI KAPITAL

-40

[STALA AKTIVA

642 450

642 450

392 255

N =

Dlouhodoby nehmotny majetek

0

0

Nehmotné vysledky vyvoje

Ocenitelna prava

Software

Ostatni ocenitelna prava

Goodwill

Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny majetek a
nedokonéeny dlouhodoby nehmotny majetek

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny majetek

Nedokonéeny dlouhodoby nehmotny majetek

B.
B.

N =

Dlouhodoby hmotny majetek

Pozemky a stavby

Pozemky

Stavby

Hmotné movité véci a jejich soubory

Ocenovaci rozdil k nabytému majetku

Ostatni dlouhodoby hmotny majetek

Péstitelské celky trvalych porostu

Dospéla zvifata a jejich skupiny

Jiny dlouhodoby hmotny majetek

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek a
nedokoncéeny dlouhodoby hmotny majetek

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek

Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek

B.
B.

Nogo,rwb-=

Dlouhodoby finanéni majetek

642 450

642 450

392 255

Podily - ovladana nebo ovladajici osoba

25

25

Zapujcky a uvéry - ovladana nebo ovladajici osoba

619 275

619 275

392 255

Podily - podstatny vliv

Zapujcky a uvéry - podstatny vliv

Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily

3150

3150

Zapujcky a uvéry - ostatni

Ostatni dlouhodoby finan¢ni majetek

20 000

20 000

Jiny dlouhodoby finanéni majetek

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finanéni majetek

20 000

20 000

[OBEZNA AKTIVA

91730

91730

23917

Zasoby

254

254

Material

Nedokonéena vyroba a polotovary

254

254

Vyrobky a zbozi

Vyrobky

ZboZi

Mlada a ostatni zvifata a jejich skupiny

Poskytnuté zalohy na zasoby

Pohledavky

58 034

58 034

10 466

Dlouhodobé pohledavky

Pohledavky z obchodnich vztaht

Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba

Pohledavky - podstatny vliv

QOdloZena danova pohledavka

Pohledavky ostatni

. |Pohledavky za spole¢niky

. | Dlouhodobé poskytnuté zalohy

. |Dohadné ucty aktivni

. |Jiné pohledavky




YD Real Estate Finance a.s. k 31. prosinci 2022

Statutarni formulare ¢eskych finanénich vykazi v tis. K&

ROZVAHA
Bézné Minulé
ucetni obdobi ucetni obdobi
Brutto Korekce Netto Netto
C. I 2 Kratkodobé pohledavky 58 034 58 034 10 466
1. |Pohledavky z obchodnich vztahl 7387 7387 1772
2. [Pohledavky - ovlddana nebo ovladajici osoba 50 439 50 439 8 662
3. |Pohledavky - podstatny vliv
4. [Pohledavky - ostatni 208 208 72
4.1. |Pohledavky za spole¢niky
4.2. |Socialni zabezpec&eni a zdravotni pojisténi
4.3. | Stat - darové pohledavky
4.4. [Kratkodobé poskytnuté zalohy 208 208 67
4.5. |Dohadné ucty aktivni 5
4.6. |Jiné pohledavky
C. Kratkodoby finan¢ni majetek 0 0 0
1. Podily - ovladana nebo ovladajici osoba
2. Ostatni kratkodoby finanéni majetek
C. V. Penézni prostiedky 33 442 33 442 13 451
1. Penézni prostfedky v pokladné 4
2. Penézni prostfedky na G¢tech 33 442 33 442 13 447
D. Casové rozligeni aktiv 52 947 52 947 34918
D. 1. Néklady pristich obdobi 52 947 52 947 34918
2. Komplexni naklady pfistich obdobi
3. PFijmy pfistich obdobi




YD Real Estate Finance a.s. k 31. prosinci 2022

Statutarni formulare ¢eskych finanénich vykazu v tis. K&

ROZVAHA

Bézné Minulé
ucetni obdobi ucetni obdobi

[PASIVA CELKEM 787 127 451 050

A. [VLASTNI KAPITAL 4095 2155

AL Zakladni kapital 2000 2000

A L1 Zakladni kapital 2 000 2000

2. Vlastni podily (-)

3. Zmény zakladniho kapitalu

Al Azio a kapitalové fondy 0 0

AL 1. Azio

2. Kapitalové fondy

. |Ostatni kapitalové fondy

N

Ocenovaci rozdily z precenéni majetku a zavazkd (+/-)

Oceriovaci rozdily z pfecenéni pfi preménach obchodnich
korporaci (+/-)

w

>

Rozdily z pfemén obchodnich korporaci (+/-)

o

Rozdily z ocenéni pfi pfeménach obchodnich korporaci (+/-)

A. L. Fondy ze zisku 0 0

AL 1. Ostatni rezervni fondy

2. Statutarni a ostatni fondy

A. V. Vysledek hospodaieni minulych let (+/-) 127 7

V. 1. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) 127 7

2. Jiny vysledek hospodareni minulych let (+/-)

A. V. IV)'/sIedek hospodareni bézného tcetniho obdobi (+/-) | 1968 | 148

A. VI [Rozhodnuto o zalohové vyplaté podilu na zisku (-) | 0] 0

B.+C. [cizi ZDROJE | 783032 | 448 895

B. Rezervy 462 0

Rezerva na dichody a podobné zavazky

Rezerva na dan z pfijmu 462

Rezervy podle zvladtnich pravnich predpist

HON =

Ostatni rezervy

C. Zavazky 782 570 448 895

C. L Dlouhodobé zavazky 761 759 426 900

1. Vydané dluhopisy 761 759 426 900

. [Vyménitelné dluhopisy

N

Ostatni dluhopisy 761 759 426 900

Zavazky k tvérovym institucim

Dlouhodobé prijaté zalohy

Zavazky z obchodnich vztahl

Dlouhodobé sménky k Uhradé

Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba

Zavazky - podstatny vliv

OdloZeny dariovy zavazek

©XP®NDOAWN

Zavazky - ostatni

. [Zavazky ke spole€nikim

N

. |[Dohadné ucty pasivni

w

. [Jiné zavazky

C. I Kratkodobé zavazky 20811 21995

1. Vydané dluhopisy 13 850 14 800

. [Vyménitelné dluhopisy

N

. |Ostatni dluhopisy 13 850 14 800

Zavazky k tvérovym institucim

Kratkodobé pijaté zalohy 178

Zavazky z obchodnich vztahl 5425 4909

Kratkodobé sménky k uhradé

Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 1952

Zavazky - podstatny vliv
Zavazky - ostatni 1358 334
. [Zavazky ke spole€nikim 40
. [Kratkodobé finanéni vypomoci
. |Zavazky k zaméstnanctm 46 37
. |Zavazky ze socialniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi 2 2
Stat - dariové zavazky a dotace 629 294
. |Dohadné uéty pasivni 612
. |Jiné zavazky 29 1

©ONOOAWN

N oA WN

D. Casové rozligeni pasiv 0 0
D. 1. Vydaje piistich obdobi
2. Vynosy pfistich obdobi

Sestaveno Podpis statutarniho organu neboe Osoba odpovédna Osoba odpovédna

#

dne: fyzické osoby, ktera je / A za Ucetnictvi za Ucetni zavérku
ugetni jednotkou: / / Zm/ fﬁ
/) % ]

31.3.2023 Mgr. Ing. LUBOMIR PECL, Pavel Rydzyk




YD Real Estate Finance a.s. k 31. prosinci 2022

Statutarni formulare ¢eskych finanénich vykaza v tis. K&

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Bézné
ucetni obdobi

Minulé
ucetni obdobi

|Triby z prodeje vyrobku a sluzeb

[Trzby za prodej zbozi

A. Vykonova spotreba 15178 2 492
A1, Naklady vynaloZené na prodané zbozi
A2 Spotieba materialu a energie
A3. Sluzby 15178 2492
B. |Zména stavu zasob vlastni ¢innosti (+/-) 0 | 0
C. [Aktivace (-) 0] 0
D. Osobni naklady 623 317
D.1. Mzdové naklady 615 310
D.2. Naklady na socidlni zabezpeceni, zdravotni pojiSténi a ostatni naklady 8 7
D.2.1. |Naklady na socidlni zabezpeceni a zdravotni pojiSténi 8 7
D.2.2. |Ostatni naklady
E. Upravy hodnot v provozni oblasti 0 0
E.1. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku
E.1.1. |Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé
E.1.2. |Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku - dogasné
E.2. |Upravy hodnot zasob
E.3.  |Upravy hodnot pohledavek
1. Ostatni provozni vynosy 13 000 0
1.1, Trzby z prodaného dlouhodobého majetku
I.2. | Trzby z prodaného materidlu
111.3. |Jiné provozni vynosy 13 000
F. Ostatni provozni naklady 13 031 28
F.1. Zustatkova cena prodaného dlouhodobého majetku
F.2. Prodany materidl
F.3. Dané a poplatky 31 28
F.4. Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pristich obdobi
F.5. Jiné provozni néklady 13 000
* |Provozni vysledek hospodareni (+/-) -15 832 | -2 837
Iv. Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podily 0 0
IV.1.  |Vynosy z podilti - ovlddana nebo ovladajici osoba
1V.2.  |Ostatni vynosy z podilt
G. |Néklady vynaloZené na prodané podily 0] 0
V. Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku 0 0
V.. \/ynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku - ovliadana nebo ovladajici osoba
V.2 Ostatni vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku
H. |Néklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finanénim majetkem 0] 0
VI. Vynosové troky a podobné vynosy 56 404 10 385
VI.1.  |Vynosové uroky a podobné vynosy - ovladana nebo ovladajici osoba 54 867 10 385
VI.2.  [Ostatni vynosové Uroky a podobné vynosy 1537
l. |Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti 0] 0
J. Nakladové troky a podobné naklady 38 149 7395
J.1. Nakladové uroky a podobné naklady - ovladana nebo ovladajici osoba 41
J.2. Ostatni nakladové uroky a podobné naklady 38 149 7 354
VII. |Ostatn|' finanéni vynosy 185 | 0
K. |Ostatn|' finanéni naklady 178 | 5
* [Finanéni vysledek hospodateni (+/-) 18 262 | 2985
** |Vysledek hospodafreni pred zdanénim (+/-) 2430 | 148




YD Real Estate Finance a.s. k 31. prosinci 2022

Statutarni formulére ¢eskych finanénich vykaza v tis. K&

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Bézné
ucetni obdobi

Minulé
ucetni obdobi

L. Daii z pfijmu 462 0
L.1. Dari z pfijmu splatna 462
L.2. Dan z pfijmu odloZzena (+/-)
** [Vysledek hospodateni po zdanéni (+/-) 1968 [ 148
M. |P|"evod podilu na vysledku hospodareni spoleénikiim (+/-) 0 | 0
el |V)’/sledek hospodareni za u¢etni obdobi (+/-) 1968 | 148
* |Cisty obrat za ucetni obdobi 69 589 | 10 385

Sestaveno |Podpis statutarniho organu nebo
dne: fyzické osoby, ktera je
ucetni jednotkou:

31. 3. 2023 |Mgr. Ing. LUBOMIR PECL, Pavel Rydzyk

1

Osoba odpovédna
za Ucetnictvi

Osoba odpovédna
za Ucetni zavérku




YD Real Estate Finance a.s. k 31. prosinci 2022
Statutarni formulare ¢eskych financ¢nich vykazl v tis. K&

PREHLED PREHLED O PENEZNICH TOCIiCH

Bézné Minulé
ucetni obdobi ucetni obdobi
[Penézni toky z provozni éinnosti
Z. |Vysledek hospodareni za béznou &innost bez zdanéni (+/-) 2430 | 148
A1 Upravy o nepenézni operace -17 793 -2 990
A. 1. 1. |Odpisy stalych aktiv a pohledavek
A. 1. 2. |Zména stavu opravnych polozek
A. 1. 3. |Zména stavu rezerv 462
A. 1. 4. |Kurzové rozdily
A. 1. 5. |(Zisk) / ztrata z prodeje stalych aktiv
A. 1. 6. |Urokové naklady a vynosy -18 255 -2 990
A. 1. 7. |Ostatni nepenézni operace (napf. pfecenéni na realnou hodnotu do HV, pfijaté dividendy)
Cisty penézni tok z provozni &innosti pfed zdanénim, zmé&nami pracovniho kapitalu,
A * placenymi troky a mimofadnymi polozkami -15 363 -2 842
A 2. Zména stavu nepenéznich slozek pracovniho kapitalu -20 895 -16 615
A 2 1. |Zména stavu zasob -254
Zména stavu pohledavek z provozni ¢innosti (+/-), aktivnich uctt ¢asového
A2 2. |[rozlieni a dohadnych G¢tu aktivnich -18 784 -36 594
Zména stavu kratkodobych zavazku z provozni ¢innosti (+/-), pasivnich uctu
A 2 3. |Casového rozliSeni a dohadnych G¢tu pasivnich -1857 19 979
Cisty penézni tok z provozni éinnosti pfed zdanénim, placenymi tiroky a mimoradnymi
A polozkami -36 258 -19 457
A. 3. 1. [Vyplacené troky s vyjimkou trokl zahrnovanych do ocenéni dlouhodobého majetku [ -35998 | -7 395
A. 4. 1. |Zaplacena dan z prijma [ -28 |
A [Cisty penézni tok z provozni Einnosti | -72 284 | -26 852
[Penézni toky z investiéni innosti
B. 1 1. |Vydaje spojené s pofizenim stalych aktiv -23 175
B. 2 1. |PFijmy z prodeje stalych aktiv
B. 3 1. [Poskytnuté pujcky a dvéry -225 848 -400 877
B. 4 1. |PFijaté droky 6439 10 385
B. 5 1. |Prijaté podily na zisku
B [Cisty penézni tok vztahuijici se k investiéni innosti -242 584 | -390 492
|Penéini toky z finanéni ¢innosti
C. 1. [Zména stavu dlouhodobych zavazki a dlouhodobych, pfip. kratkodobych tvéra 334 859 | 428 707
C. 2. 1. |Dopady zmén zakladniho kapitalu na penézni prostredky
C. 2. 2. |vyplacené podily na zisku
C. 2. 3. |Dopad ostatnich zmén vlastniho kapitlu na penézni prostredky
c Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni éinnosti 334 859 428 707
F. Cisté zvySeni, resp. snizeni penéznich prostredku 19 991 11 363
P. Stav penéznich prostredku a penéznich ekvivalenti na zac¢atku ticetniho obdobi 13 451 2088
R. Stav penéznich prostredku a penéznich ekvivalentt na konci ticetniho obdobi 33442 13 451
Sestaveno Podpis statutarniho organu: Osoba odpovédna za ucetnictvi: Osoba odpovédna za ucetni zavérku:
dne: 2 2
A/ A/ 4 ﬁ
v
31.3.2023 Mgr. Ing. LUBOMIR PECL, Pavel Rydzyk
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1. POPIS SPOLECNOSTI

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

Hlavnim pfedmétem jeji €innosti je sprava vlastniho majetku.

Dne 22. 4. 2022 se stal novym ¢lenem dozor¢i rady Lubo$ Urban.

2. ZAKLADNIi VYCHODISKA PRO VYPRACOVANI UCETNi ZAVERKY

Pfilozena individualni ucetni zavérka byla pfipravena v souladu se zakonem ¢&. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve
znéni  pozdéjSich  predpisi (dale jen ,zdkona o UcCetnictvi) a provadéci vyhlaskou

¢. 500/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni
pozdéjsich predpis(, pro ucetni jednotky, které jsou podnikateli uétujicimi v soustavé podvojného ucetnictvi,
ve znéni pozdéjSich predpisl, ve znéni platném pro rok 2022 a 2021 (dale jen ,provadéci vyhlaska k zakonu
o Ucetnictvi®).

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

Zpusoby ocenovani, které spoleénost pouzivala pfi sestaveni UCetni zavérky za rok 2022 a 2021 jsou
nasledujici:

a) Financni majetek

Dlouhodoby finan¢ni majetek tvofi zejména zapljcky a uvery (pohledavky) s dobou splatnosti delSi nez jeden
rok.

b) Penézni prostredky

Penézni prostredky tvofi ceniny, penize v hotovosti a na bankovnich uctech.

c) Pohledavky

Pohledavky se ocenuji pfi svém vzniku jmenovitou hodnotou. Ocenéni pochybnych pohledavek se snizuje
pomoci opravnych polozek na vrub nakladd na jejich realizacni hodnotu a to na zakladé individualniho
posouzeni jednotlivych dluznikl a vékové struktury pohledavek.

Dohadné ucty aktivni se ocenuji na zakladé odbornych odhadt a propocta.

Pohledavky i dohadné ucty aktivni se rozdéluji na kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésicu vcéetné)
a dlouhodobé (splatnost nad 12 mésicu), s tim, Ze kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od rozvahového

dne.

d) Vlastni kapital
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Zakladni kapital spoleCnosti se vykazuje ve vySi zapsané v obchodnim rejstfiku méstského soudu. Pfipadné
zvyseni nebo sniZzeni zakladniho kapitalu na zakladé rozhodnuti valné hromady, které nebylo ke dni ucéetni
zaverky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zakladniho kapitalu. Vklady pfesahujici zakladni kapital se
vykazuji jako azio.

e) 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 ocenovany na zakladé odbornych odhadu a propocta. Rozdéluji se na kratkodobé
a dlouhodobé.

f) Devizové operace

Majetek a zavazky pofizené v cizi méné se ocefuji v Ceskych korunach (v kurzu platném ke dni jejich vzniku)
a k rozvahovému dni byly polozky penézité povahy ocenény kurzem platnym k 31. 12. vyhlaSenym Ceskou
narodni bankou.

Realizované i nerealizované kurzové zisky a ztraty se Uctuji do finanénich vynosl nebo finanénich nakladu
bé&zného roku.

g) Pouziti odhada

Sestaveni ucetni zavérky vyzaduje, aby vedeni spole€nosti pouzivalo odhady a pfedpoklady, jez maji vliv na
vykazované hodnoty majetku a zavazk( k datu ucetni zavérky a na vykazovanou vySi vynosu a nakladu za
sledované obdobi. Vedeni spole¢nosti stanovilo tyto odhady a pfedpoklady na zakladé vSech jemu dostupnych
relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyva z podstaty odhadu, skuteéné hodnoty v budoucnu se mohou od
téchto odhadu odliSovat.

h) Uétovani vynosu a naklada

Vynosy a naklady se U&tuji €asové rozliSené, tj. do obdobi, s nimz vécné i Easové souviseji.

i) Dan z prijmu

Naklad na splatnou dan z pfijm0 se pocita za pomoci platné danové sazby z u€etniho zisku zvySeného nebo
snizeného o trvale nebo docasné danové neuznatelné naklady a nezdafiované vynosy (napf. tvorba
a zuctovani ostatnich rezerv a opravnych polozek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi u¢etnimi a danovymi
odpisy atd.). Dale se zohledriuji polozky snizujici zaklad dané (dary), od¢itatelné polozky (dariova ztrata,

naklady na realizaci projekt vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pfijmu.

Odlozena danova povinnost odrazi danovy dopad pfechodnych rozdild mezi zUstatkovymi hodnotami aktiv
a pasiv z hlediska ucetnictvi a stanoveni zakladu dané z pfijmu s pfihlédnutim k obdobi realizace.

V pfipadé, Ze ucetni zavérka pfedchazi koneénému vypoctu dané z pfijm(, vytvarfi tcetni jednotka rezervu na
dan z pfijma.

i Nasledné udalosti
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Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ucetni zavérky, je zachycen
v UCetnich vykazech v pfipadé, ze tyto udalosti poskytly doplfujici informace o skute¢nostech, které existovaly
k rozvahovému dni. V pfipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Ucetni zavérky doslo
k vyznamnym udalostem zohledriujicim skute¢nosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou dusledky téchto
udalosti popsany v pfiloze uCetni zavérky, ale nejsou vykazany v ucetnich vykazech.

4. DLOUHODOBY MAJETEK

a) Dlouhodoby financéni majetek (tis. K¢)

Pfehled o pohybu dlouhodobého finanéniho majetku:

Zustatek ) Zistatek
k31.12. PFirGstky Ubytky k31.12.
2021 2022

Podily — ovladana nebo ovladajici osoba - 25 - 25
ZapUjcky a uvéry — ovladana nebo ovladajici osoba 392 255 227 020 - 619 275
Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily - 3150 - 3150
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finan¢ni majetek - 20 000 - 20 000
Celkem 392 255 250 195 - 642 450

Podily v ovladanych osobach jsou nematerialni. Tyto podily jsou drzeny v pofizovaci hodnoté a jsou
posuzovany na zakladé neauditovanych ucetnich zavérek.

5. POHLEDAVKY
K 31. 12. 2022 spole¢nost neméla zadné pohledavky s dobou splatnosti delSi nez 5 let.

Pohledavky za spfiznénymi stranami (viz bod 8).

6. CASOVE ROZLISENi AKTIV

Naklady pristich obdobi zahrnuji pfedevsim ¢asoveé rozliSené naklady na prodej dluhopist a jsou Uétovany do
nakladd rovnomérné po dobu trvani (do splatnosti) prodanych dluhopisu.
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7. VLASTNIi KAPITAL

Na zakladé rozhodnuti jediného akcionafe spole€nosti bylo schvaleno rozdéleni zisku za rok 2021 na ucet
nerozdélenych ziskd minulych let.

Vysledek hospodareni roku 2022 bude pfeveden na Ucet nerozdélenych zisk( minulych let.

8. DLOUHODOBE ZAVAZKY

Zavazky s dobou splatnosti delSi nez 5 let k 31. 12. 2022 Cinily 460 286 tis. K& a (k 31. 12. 2021 301 900 tis.
Kg).

9. OSOBNi NAKLADY

Spole¢nost v roce 2022 a 2021 neméla zadné zaméstnance.

10. INFORMACE O TRANSAKCICH SE SPRiIZNENYMI STRANAMI

Dlouhodobé pohledavky za spfiznénymi stranami k 31. 12. 2022 €inily 619 275 tis. K& (k 31. 12. 2021 392 255
tis. K&) a tykaji se predevsim zapujcek a uvéra.

Kratkodobé pohledavky za spfiznénymi stranami k 31. 12. 2022 &inily 50 439 tis. K& (k 31. 12. 2021 8 662 tis.
K&).

Spole€nost vyuziva sluzeb spfiznénych stran v ramci bézné obchodni €innosti podniku.

11. VYZNAMNE POLOZKY Z VYKAZU ZISKU A ZTRATY
Vynosové uroky tvofi uroky z poskytnutych vnitropodnikovych pajéek
Ostatni urokové naklady a podobné tvofi uroky z emitovanych dluhopist.

PoloZka sluzby pfedstavuje zejména naklady za zprostfedkovani.

12. PREDPOKLAD NEPRETRZITEHO TRVANi SPOLECNOSTI

Spole€nost je zalozena primarné s cilem v podobé financovani a akvizice developerskych nemovitostnich
projektli, rekonstrukce nemovitosti a investovani do nemovitostnich projektll obecné, a to zejména
prostfednictvim drzby obchodnich podild nebo poskytovani zapljéek &i uvért ve prospéch dcefinych i
sesterskych spole¢nosti. Pfedpoklad nepfetrzitého fungovani spolecnosti je zalozen na uspésné realizaci
developerskych projektt a schopnosti ziskat externi financovani pro dalSi rozvoj.
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Spole¢nost zvazila faktory, které mohou ovliviiovat jeji Cinnost a pfedpoklad nepretrzitého trvani spole¢nosti:
Makroekonomicka situace

Spole¢nost se pohybuje v relativné slozitém obdobi z pohledu makroekonomické situace, ktera muze
poukazovat na vyznamnou nejistotu tykajici se nepfetrzitého trvani. Vliv na fungovani spolec¢nosti ma
predevsim vySe inflace a z ni vyplyvajici dopady napf. na nemovitostni trh, Urokové sazby, cenu stavebnich
praci.

Spoleénost zatim nepocitila vyznamné pokles trhu s nemovitostmi, zaroven fada projektl je v pfipravné fazi
(jejich realizaci Ize oCekavat po oziveni trhu s nemovitostmi), pfipadné se jedna o jiz téméfF dokoncené 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 Spoleénosti ziskat externi financovani. V datu sestaveni této ugetni
zaveérky spolecnost neidentifikovala vyznamny negativni dopad (viz nize odstavec Rizika spojena s likviditou).
Zaroven vyssi Urokové sazby mohou ovlivnit odbyt developerskych projektll z divodu relativné obtiznéji
ziskatelného financovani na strané klientd Spoleénosti. K datu sestaveni této Ucetni zavérky vedeni
Spole¢nosti neidentifikovalo v této oblasti vyznamné negativni dopady na fungovani spole¢nosti (viz odstavec
nize).

Realizace projektu dcefinych a sesterskych spolec¢nosti, kterym bylo poskytnuto financovani

Vedeni Spole¢nosti provedlo analyzu pfipadného znehodnoceni svych investic a poskytnutych pujcek.
Ocekavana realizace developerskych predpoklada plné splaceni poskytnutého financovani, k 31. 12. 2022
nebylo identifikovano znehodnoceni poskytnutych pljcek a Ize prfedpokladat jejich splaceni v pIné vysi véetné
nabéhlych urokd.

Rizika spojena s nemovitostmi — vyvoj cen nemovitosti

Spole¢nost nejvice ovliviiuje vyvoj cen novostaveb (pfedevsim rezidenéni novostavby v okoli Prahy a Brna).
Spole€nost ve svych podnikatelskych o€ekavanich pocita s tim, Ze ceny nemovitosti v nadchazejicich letech
vyrazné neporostou a jeho podnikatelské modely jsou postaveny na oekavani stagnace cen rezidencnich
nemovitosti. Ve vztahu k aktualnimu vyvoji na developerském trhu lze oCekavat, ze v dobé realizace
nejvyznamnéjsich projektl nebudou ceny ve vySi, kdy by jednotlivé dcefiné a sesterské spolecnosti nebyly
schopny uhradit poskytnuté financovani.

Riziko rdstu cena stavebnich praci

NejvyraznéjSi rast cen stavebnich materiald byl zaznamenan do konce roku 2022. Spole¢nost ve svych
podnikatelskych o€ekavanich pocita s jiz zvySenou cenou ceny stavebnich praci. Spole¢nost pfi hodnoceni
jednotlivych projektd rovnéz pocita s variantou rdstu cen stavebnich material(.

Rizika spojené s likviditou

Spole€nost vykazala za obdobi kon¢ici 31. 12. 2022 zisk po zdanéni ve vysi 1 968 tis. K& (k 31. 12. 2021 ve
vySi 148 tis. KE&). Primérna mésicni vysSe externiho financovani ziskaného v prvnim kvartale roku 2023
odpovidd mési¢nimu priméru za rok 2022. Krozvahovému dni obézna aktiva spoleCnosti prevysuji
kratkodobé zavazky o 70 919 tis. K& (k 31. 12. 2021 o 1 922 tis. K&). Spole€nost rovnéz pfipravila a provedla
analyzu planu penéznich tokt na rok 2023. Na zakladé vyse uvedenych informaci a na zakladé pfipraveného
planu penéznich tokl na rok 2023 nejsou ocekavany problémy s likviditou a je predpokladano, ze Spole€nost
bude schopna dostat svym zavazkam.
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Na zakladé vysSe provedené analyzy byla ucetni zavérka k 31. prosinci 2022 sestavena za predpokladu
nepretrzitého trvani spoleCnosti. Pfilozena ucetni zavérka tudiZz neobsahuje Zadné upravy, které by mohly
z této nejistoty vyplyvat.

13. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

K datu sestaveni této uCetni zavérky nenastaly zadné vyznamné nasledné udalosti, kieré by mély dopad na
ucetni zavérku.

Sestaveno dne: 31. 3. 2023

Jméno a podpis Magr. Ing. Lubomir Pecl
predseda predstavenstva

statutarniho organu spolecnosti:

Jméno a podpis Pavel Rydzyk 2”‘/ jﬁk

statutarniho organu spolecnosti: ¢len pfedstavenstva






