TOP AUDIT BOHEMIA a.s
Auditorskd spolednost
Viesovickd 426/5, Praha Ziicin
Ev. & 396

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

Priijemce: akciondri spolecnosti FINAPRA Investment a.s,, se sfdlem Priimyslovd 566/5, Malesice, 108
00 Praha 10

Obchodni firma: FINAPRA Investment a.s.
Sidlo Primyslovd 566/5, Male$ice, 108 00 Praha 10
Identiftkacni ¢islo: 24188018
Spisovd znacka: B 17701 vedena u: Méstsky soud v Praze
Den zdpisu: 2, prosince 2011
Vyrok auditora

Provedli jsme audit pFiloZené ticetni zdvérky spolecnosti FINAPRA Investment a.s.{ddle také
»Spolecnost”) sestavené na zdkladé Ceskjch ticetnich predpisd, kterd se sklddd z rozvahy k
31.12.2021, vykazu zisku a ztrdty za rok kondici 31.12.2021, a prilohy této iicetnf zavérky, kterd
obsahuje popis pouZitych podstatnych dcetnich metod a dal¥( vysvétlujici informace. Udaje o
Spolecnosti jsou uvedeny v bodé 1 pFilohy této licetni zdvérky.

Podle naseho ndzoru Ucetni zdvérka poddvd vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spoletnosti
FINAPRA Investment a.s. k 31.12.2021 a ndkladii a vynosii a vysledku jejiho hospodaient za rok

v s

koncici 31.12.2021 v souladu s feskymi ddetnimi pfedpisy.
Ziklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditorii Ceské
republiky pro audit, kierymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA) pripadné doplnéné a upravend
souvisejicimi aplikacnimi doloZkami. Na¥e odpovédnost stanovend témito predpisv je podrobnéji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit ucetni zdvérky, V souladu se zdkonem o auditorech a
Etickym kodexem prijatym Komorou auditorii Ceské republiky jsme na Spolecnosti nezavisii a spinili
Jsme i dalsi etické povinnosti vyplyivajici z uvedenych predpisii. Domnivame se, Ze ditkazni informace,
které jsme shromdzdili, poskytuji dostatecny a vhodny zdklad pro vyjédieni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyroéni zprdavé

Ostamimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace wvedené ve
wrocni zprdvé mimo ucetni zdvérku a nasi zprdvu auditora. Za ostami informace odpovidd
pFedstavenstvo Spolecnosti.

Na§ vyrok k ucetni zdavérce se k ostainim informacim nevztahuje, Presto je viak soucdsti nasich
povinnosti souvisejicich s auditem ucetnf zdvérky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a posouzent,
zda ostatni informace nejsou ve vyznammém (materidlnim) nesouladu s cetni zdvérkou ¢&i s nasimi
znalostmi o ucetni jednotce ziskanymi béhem provddeni auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi
Jako vyznamné (materiding) nesprdvné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve viech
wznamnych (materidinich) ohledech vypracovdny v souladu s prislusnymi pravnimi predpisy. Timto
posouzenim se rozuml, zda ostaini informace splingi poiadavky prdvnich predpisty na formdint
ndleZitosti a postup vypracovdni ostatnich informaci v kontextu viznamnosti (materiality), 1. zda
pFipadné nedodrZeni wvedenych pozadavki by bylo zpiisobilé oviivnit dsudek Cincny na zdkladé
ostatnich informaci,
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Na zakladé provedenych postupii, do miry, jit dokdzeme posoudit, uvddime, e

. ostatni informace, které popisuji skutecnosti, je? jsou 165 predmétem zobrazeni v vcetni zévéree,
Jsou ve viech vyznamnych (materidlnich) ohledech v soulady s vicetni zéverkou a
. ostatni informace byly vypracoviny v souladu s prdvaimi predpisy.

Ddle jsme povinni uvést, zda na zdkladé poznatksi a povédomi o Spalecnosti, k nim# jsme dospéli pri
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidini) vécné nesprévnosti. V rdmci
uvedenych postupii jsme v obdrienyjch ostatnich informacich #ddné Vznamné (materidini) vécné
nespravaosti nezjistifi,

Qdpovédnost pFedsiavenstva Spolecnosti za tdetni zdvérku

Predstavenstvo Spolecnosti odpovida za sestavent ticetni zaverky poddvajici vérmy a poctivy
obraz v souladu s Ceskymi idetnimi predpisy a za takovy vnitni kontrolni systém, ktery povaiuje za
nezbymy pro sestaveni ucetni zdvérky tak, aby neobsahovala vznamné (materidlni) nespravnosti
zpusobené podvodem nebo chybou.

PP sestavovdni dcetni zdvérky je predstavenstvo Spolecnosti povinmo posoudit, zda je
Spolecnost schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevanini, popsat v pFiloze ticetni zdvérky zdlefitosti
tkajici se jejiho neprewrgitého trvani a pousitt Predpokiadu nepfetriitého trvani pFi sestaveni tcetni
zdvérky, s vjimkou pripadi, kdy predstavenstvo plinyje zruseni Spolecnosti nebo ukoncent jeji cinnosti,
resp. kdy nemd jinou redinou moznost nez tak uéinit,

Odpovédnost aaditora za audit aéetni zdvérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, e dcetni zdvérka Jako celek neobsahuje vyznamnou
(materidlni) nespravnost zpisobenou podvodem nebo chybou a vydat zprdvu auditora obsahyjici nds
vyrok. Priméiend mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné nenf zdrukou, 3e audit provedeny v sowlady
s vySe uvedenymi pFedpisy ve viech pfipadech v ucemi zavérce odhalf Pripadnrou existujici vyznamnou
(materidlni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v dislediu podvodit nebo chyb a povazuji se za
vznamné (materidini), pokud Ize rediné predpokiidat, e by jednotlivé nebo v souhrnu mohly oviivait
ekonomickd rozhodnuti, kterd usivatelé ticetni zdvérky na jejim zdkladé prijmou.

PFi provadeént auditu v souladu s v¥se uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatfiovat béhem
celého auditu odborny tsudek a zachovdvat profesni skepticismus, Ddle je nasi povinnosti:

. Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznammé (materidini} nesprévnosti videtnt zavérky zpiisobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné ditkazni informace, abychom na jejich zdkladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
ze neodhallme vyznamnou (materidini) nesprdvnost, k niz doslo v diislediou podvodu, je vérsi nes
riziko neodhaleni vyznamné (materidini) nesprdvnosti zpusobené chybou, proloZe souddsii
podvodu mohou byt tainé dohody (koluze), falSovini, umysing opomenuti, nepravdiva
prohidfeni nebo obchdazeni vaitFnich kowntrol.

. Sezndmit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spolecnosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahm, abychom mohli navehmout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjddiit ndazor na cinnost fejtho vritiniho kontrolniho systému,

. Posoudit vhodnost pouzitych ucemich pravidel primévenost provedenych wcetmich odhadii o
informace, kieré v této souvislosti predstavenstvo Spolecnosti wvedlo v DFiloze ucetni zavérky.
. Posoudit vhodnost pouZiti predpokladu nepremsitého trvant DFi sestavent ucetni zdvérky

predstavenstvem a 1o, zda s ohledem na shromdzdéné divkazni informace existuje vyznamnd
(materidini) nejistota vyplyvajict z uddlosti nebo podminek, které mohou wznamné zpochybnit
schopnost Spolecnosti nepretr3ité trvat, Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takovd vyznamnd
(materidini) nefistota existyje, je nasi povinnosti upozornit v nasi Zprave na informace wvedené
v 1éto souvislosti v piiloze ticeini zdvérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecnd, vyjddrit
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modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Spolecnosti nepretrzité trvat vychdzeji z
ditkaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci uddlosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Spolecnost ztrati schopnost nepretrité trvat,

. Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah uicetni zavérky, véetné prilohy, a ddle to, zda
ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a uddlosti zpiisobem, ktery vede k veérnému
zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo mimo jiné o pldnovaném rozsahu a nacasovini
auditu a o vyznamnych zji§ténich, kterd jsme v jeho pribéhu ucinili, véemé zjisténych vyznamnych
nedostatkii ve vnitnim kontrolnim systému.

Obchodni firma TOP AUDIT BOHEMIA, a.s.
Sidlo Viesovicka 429/5, Praha 54
Cislo oprdvnéni 396

Jména a prijmeni auditord, ktefi jménem |Ing. JiFi Smid
spolecnosti vypracovali zprdvu

Cisla jejich oprdvnéni 1256
Datum vypracovdni 31.5.2022
Podpisy auditorti gf(

. viesovie /5,155 21 Praha §
HOO 26029057, OR MS PRAHA B, vl. 8000
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gzvaha podie Piilahy €. 1
hiagky ¢. 500/2002 Sh.

Ucetni jednotka dorudi

ucetni zAverku soudasné

s dorudenim dafiového priznani
za daft z pHjmaG

ROZVAHA
v piném rozsahu

ke dni 31.12.2021

{v celych tisicich K&)

Obchodni firma nebo jiny nazev Uéetni jednotky

FINAPRA Investment a.s.

Sidlo nebo bydhsté udeini jednotky
a misto podnikani, ligi-li se od bydlistd

Pramysiova 566/5

1x piisludnému finanénimu _ Praha 10 - Maledice
(fadu Rok | Mésic IC 10800
2021 24188018
] ) EX B&2né ucetni obdobi Minulé & obdab
Oznageni AKTIVA fad. |- - el -
Brutto . Korekce Netto Netto
a b ¢ 1 2 3 4
| AKTIVA CELKEM Soudet A a2 D. 1242 958 122 1242 836 1087 996
B S0 akiiva Souget B.1. as Bl | 3 Ttezoe | | 192 214 192 213
BN Dlouhodoby finandni majetek Souget .1 aziil7. | 27 192 214 ) 192 214 192213
B.IA. Podily — oviadana nebo ovladajicl oscba 28 1227214 122214 T 122213
B.IL3. Podily — podstatny vitv i 30 70 000 | 70 000 70 000
A Obézna aktiva Souget C1. a2 C.V. ; 37 1050744 | 122 1050622 895 783 |
ch, Pohledavky Souget I1.1. a2 I1.3. 46 1046 647 122 1046525 | 893 563
Cl4. | Diouhodobé pohledavky - 47 56 119 56 119 98 170""“;
G412 | Pohledavky - ovtadana nebo oviadajici osoba 49 36 091 ) 36091 | 34 806
G116, | Pohledavky — ostaini ) 52 20028 - 20028 | 63 564 |
ClL15.4. | Tind poniedaviy 56 20028 20 028 63 564
CH2. Krétkodobé pohledavky o 57 | 990 528 122 990 406 795 393 |
cnzz | Pohledavky — oviadana nebo oviadajici osoba 59 649 815 649 815 490 367
Cl23. | Pohledavky — podstatny viiv 80 302 : 302 302
Cll24. | Pohledavky—ostatni 61 340411 | 122 340 289 304 724
CH1.2.4.6. | Jiné pohledavky T T ier 340 411 122 340289 | 304 724
cClv, ‘Pengzni prostfedky " Souket V.1, az IV 2, | 71 T 4007 4097 2220 |
Civ.1. | Pend2nl prostiedky v pokiadns 72 2 200 2200 Y0
Civ2. [ Penézniprostfedky na Gétech 73 " 1897 1897 19




5 7 cis. Stav v béZnem Stav v minulém
znaten PASIVA fad.|  Ggetnim obdobi (iGetnim obdobi
a b c 5 6
PASIVA CELKEM SoucetA. azD.| 78 1242 836 1 087 996
A. Vlastni kapital Soucet Al. az AVI. | 79 14 538 84 173
Al Zakladni kapital Soucet.1.aZ1.3. | 80 2 000 2000
Al Zakladni kapital 81 2 000 2000
All AZio a kapitalové fondy SoucetIl.1. aZz11.2. | 84 195 569 195 569
All2. Kapitalové fondy 86 195 569 195 569
All.2.1. Ostatni kapitalové fondy 87 207 107 207 107
All.2.2. Ocefiovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazkd (+/-) a8 -11 538 -11 538
AV, Vysledek hospodafeni minulych let (+/-) Soucet IV.1. a2 IV.2.| 95 -113 396 -50 549
AV, Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) 96 -113 396 -50 549
AV. Vysledek hospodareni b&zného Gcetniho obdobi (+/-) 99 69 635 62 847
B.+C. Cizi zdroje Soucet B. + C. | 101 1228 298 1 003 823
C. Zavazky Souget C.l. az C.lIl. | 107 1228 298 1003 823
C.l Dlouhodobé zavazky Soucet.1. az 1.9. | 108 1002 683 751783
clz Zévazky k Gvérovym institucim 112 134 900 134 900
C.l1.6. Zavazky — ovlddana nebo ovladajici osoba 116 867 783 611 852
C.l.9. Zavazky — ostatni 119 5031
C.193. Jiné zavazky 122 5031
C.IL. Kratkodobé zavazky Soucet II.1. aZ I1.8. | 123 225615 252 040
cl.2. Zavazky k Gvérovym institucim 127 22 920 5685
C.IL3. Kratkodobé pfijaté zalohy 128 15 000 15 000
C.IL.4. Zavazky z obchodnich vztaht 129 1627 118
C.Il.6. Zavazky — ovladana nebo ovladajici osoba 131 52 628 51 843
C.IL.8. Zavazky ostatni 133 133440 179 394
c.l1.8.2. Kratkodobé finanéni vypomoci 135 123 464 173 962
C.I.8.7. Jiné zavazky 140 9976 5432

Sestaveno dne: 31.05.2022 Podpisovy zaznam statutarniho organu tcetni jednotky
nebo podpisovy vzor fyzick by, ktera je ucetni jednotkou
-
Pravni forma Géetni jednotky Predmét podnikani Pozn.:

a.s. pronajem nemovitosti, byta a
nebytovych prostor




'Elenéni podle Prilohy €. 2

vyhlasky & 500/2002 Sb. VYKAZ ZISKU A ZTRATY

v plném rozsahu

Ugetni jednotka doru&i

ucetni zavérku soucasné ke dni 31.12.2021
s doruéenim dafiového priznani (v celych tisicich K&)

Obchodni firma nebo jiny nazev ucetni jednotky

FINAPRA Investment a.s.

Sidlo nebo bydlisté (cetni jednotky
a misto podnikani, li§i-li se od bydlisté

za dafi z pHjma Primyslova 566/5
1 x prisludnému finanénimu Praha 10 - MaleSice
tfadu Rok | Mésic IC 10800
2021 24188018
Chatanl TEXT gsllzj Skuteénost v i&etnim obdobi
bézném minulém
a b [+ 1 2
A. Vykonova spotreba Soucet A.1. aZ A3, 3 2783 1186
A. 3. | Sluzby 6 2783 1186
. Ostatni provozni vynosy Soucet lIl.1. a2 1113, | 20 4648 44 709
IIl. 3. | Jiné provozni vynosy 23 4 648 44 709
F. Ostatni provozni naklady SougetF.1.azF.5. | 24 4 648 44 709
F. 5 Jiné provozni naklady 29 4 648 44 709
E Provozni vysledek hospodafeni (+/-) LL+I.-A.-B.-C.-D.-E.+lll.-F. | 30 -2783 -1 186
VI. Vynosové Groky a podobné vynosy SoucetVI.1.az VI.2. | 39 54 010 36 968
VI.1. | Vynosové uroky a podobné vynosy - oviddana nebo ovladajici osoba 40 38 327 25436
VI.2. | Ostatni vynosové troky a podobné vynosy M 15 683 11 532
J. Nakladové uroky a podobné naklady Souget J.1.azJ.2. | 43 120 854 98 620
J. 1 Nakladové tiroky a podobné naklady — ovladana nebo ovladajici osoba 44 114 520 95723
J 2. | Ostatni nakladové aroky a podobné naklady 45 6 334 2 897
K. Ostatni finanéni naklady 47 8 9
* Financni vysledek hospodareni (+/-) V.- G.+V.-H. +VL-1.-J. 4+ VI.-K. | 48 -66 852 -61 661
= Vysledek hospodareni pfed zdanénim (+/-) *(F.30)+ " (7.48) | 49 -69 635 -62 847
= Vysledek hospodafeni po zdanéni (+/-) (. 49)-L. | 53 -69 635 -62 847
= Viysledek hospodareni **(f.53)-M. | 55 -69 635 -62 847
za litetni obdobi (+/-)
* Cisty obrat za Géetni obdobi L+IL+L+IV.+V. + VL + VI | 56 58 658 81677
Sestaveno dne: 31.05.2022 Podpisovy zéznam statutamiho organu tgetni jednotky
nebo podpisovy vzor fyzické osoby, ktera je igetni jednotkou
=
Pravni forma ugetni jednotky Predmét podnikani Pan: £F
a.s. pronajem nemovitosti, bytl a
nebytovych prostor




Priloha Kk ucetni zaverce
v plném rozsahu

FINAPRA Investment a.s.
ke dni 31. 12. 2021

Obsah pfilohy:
Sestavena podle § 39 a § 39a Vyhlasky ¢. 500/2002 Sb.:

- ol ol Ol

@ oo o

11

32
13,
14.
15.

Popis ucetni jednotky
Pouzité obecné u&etni zasady, iéetni metody a odchylky od téchto metod
Informace k polozkédm zévazkovych vztahl

Vyée a povaha jednotlivych polozek vynosti a nakladd, které jsou mimoradné svym objemem nebo
puvodem

Pramérny pfepotteny pocet zaméstnanc( dle kategorii v pribéhu ietniho obdobi
Informace o konsolidovanych éetnich jednotkach a pFidruzenych Géetnich jednotkdch
Cenné papiry vydané ucetni jednotkou

Informace o rozdéleni zisku nebo vypofadani ztraty

Informace o poloZkach dlouhodobych aktiv

Odlozena daii na konci téetniho obdobi a jeji vyvoj

Povaha a obchodni Ggel operaci Géetni jednotky, které nejsou zahrnuty v rozvaze a jejich financni dopad
na ucetni jednotku

Informace o transakcich uzavienych se spfiznénou stranou
Rozélenéni trieb z prodeje zbozi, vyrobki a sluzeb
Celkové odmény uétovane auditorem

Vyznamné udalosti mezi rozvahovym dnem a okamizikem sestaveni ucetni zavérky




Pfiloha k déetni zavérce v plném rozsahu

FINAPRA Investment a.s.
ke dni 31. 12. 2021

1. Popis Gdetni jednotky

Nazev: FINAPRA Investment a.s.

Sidlo: 108 Q0 Praha 10, Primyslova 566/5
Pravni forma: a.s.

IC: 24188018

Pfedmét podnikani: Prondjem nemovitosti, bytl a nebytovych

prostor, vyroba, obchod a stuZby neuvedené v
ptilohach 1 a7 3 zivnostenského zakona.

Den vzniku Ggetni jednotky: 2.12. 2011
Zdafovaci obdobi; 2021
Rozvahovy den: 31.12. 2021

Dkamzik sestaveni icetni zavérky: 31.05.2022

Kategorie Getnich jednotek: mala dacetni jednotka
Povinny audit: ano

2. Pouizité obecné Ufetni zasady, Géetni metody a odchylky od téchto metod

2.1. Pouiité obecné ucetni zasady

Pfilozena uetni zavérka byla sestavena podle zikona & 563/1991 Sb., o ufetnictvi a
navazujicich predpisi v platném znéni a podava vérny obraz pfedmétu Ggetnictvi a finandni
situace spolecnosti.

Ptiloha je zpracovana v souladu s Vyhlaskou 500/2002 Sb. ve znéni pozdéjsich predpisd,
kterym se stanovi obsah Ucetni zavérky pro podnikatele.

2.2. Pouiité ucetni metody

Pohledavky

Pohledavky se Uctuji ve jmenovité hadnoté pfip. v pofizovaci cené u pohledavek nabytych po-
stoupenim.

Uétovani nakiadd a vynosi

Vynosy a naklady se U&tuji casové rozlisené do obdobi, s nimZ vécné a casové souvise|i bez
ohledu na okamiik platby.

U¢etni jednotka poutila uéetni metody zplsobem, ktery vychazi z pfedpokiadu, ze bude
nepretrzité pokraCovat ve své cinnosti.




Pfiloha k Géetni zavérce v piném rozsahu

FINAPRA Investment a.s.
ke dni 31. 12. 2021

informace o odchylkdch od metod podle § 7 adst. 5 ZU s uvedenim jejich viivu na
majetek a zavazky, na finanéni situaci a vysledek hospodareni Géetni jednotky

- Zadné odchylky pouZity nebyly
2.4. Zplsob ocefovani majetku a zavazkd

Ocerovani se provadi plné v souladu s § 24 a ndsl. zédkona ¢. 563/1991 Sb., o Getnictvi.

2.5. Zpusob stanoveni uprav hodnot majetku (odpisy a opravné polozky)

Ogpravné polozky
Utetni jednotka tvo¥i opravné poloZky zpravidla k pohieddvkam, které jsou déle jak &
mésicii po splatnosti.

Qdpisy diouhodobého majetku

- DBrobny nehmotny dlouhodoby majetek v ocenéni do 60 tis. K¢ a drobny hmotny ma-
jetek v ocenéni do 40 tis. K& se odepisuje jednorazové do nakladl, pfip. se Casové roz-
lisuje pomoci GEtG asového rozliseni tak, aby nebyla naruSena vécnd a Casova souvis-
lost nakladi a vynos( a zasada vérného zobrazeni skuteénosti.

- Odpisovy plan GEetnich odpist dlouhodobého hmotného majetku sestavila G¢etni jed-
notka tak, aby predpoklddané opotieheni majetku odpovidalo b&Znym podminkam
jeho pouZivani.

- Odpisuje se mésiéné, linedrnd (Uget 551 001 + 551 002), dafiové odpisy jsou zachyceny
na G&td 551 001, Géet 551 Q02 pak tyto dafiové odpisy dorovnava na uetni odpisy.

2.6. Zphsob prepoétu udaji v cizich ménach na teskou ménu

Isou piepotitavany dennim kursem CNB ke dni G€etniho pFipadu.

2.7. Stanoveni rediné hodnoty majetku a zédvazki

Ve sledovaném obdobi Uéetni jednotka nepouZila ocenéni redinou hodnotou.

2.8. Pouiity oceovaci model a technika p¥i ocenéni redlnou hodnotou

Ve sledovaném obdobi uéetni jednotka nepouZila ocenéni redlnou hodnotou.

3. Informace k polozkdm zavazkowych vztahi

3.1. Zavazkové vztahy {pohledévky a dluhy), které k rozvahovému dni maji dobu
splatnosti delsi nei 5 let

- Podabné zavazky nejsou evidovany




Ptiloha k GEetni zavérce v plném rozsahu

FINAPRA Investment a.s.
ke dni 31. 12, 2021

3.2. Zavazkové vztahy {pohiedavky a diuhy}, které jsou kryty vécnymi zarukami
- Podobné zdvazkové vztahy nejsou evidovany
3.3. Zalohy, zavdavky, zap(jéky a (vdry poskytnuté clenGm Fidicich, kontrolnich a
pfipadné sprévnich organi

Spolegnost FINAPRA investment a.s. méla viéi €lenu predstavenstva - panu Michalovi Zitkovi
k 31. 12. 2021 pohledavku z titulu poskytnuté zapGjéky ve vysi 146 752 tisic K (jistina). Tato
zapljcka je Urodena obvykiym drokem, neuhrazeny zistatek Urokd €ini 19 395 tisic K¢,

3.4. Z&vazkové vztahy {pohledavky a dluhy), podminéné zavazkové vztahy a poskytnuté
vacné zaruky, které nejsou vykazany v rozvaze

- Z3dné vyznamné polozky, které nevyplyvaji pfimo z rozvahy nebo vykazu zisku a ztraty
neexistuji.

- Ugetni jednotka nema zadné podminéné zdvazky ani podminénd aktiva.

3.5. Penzijni zdvazky a zdvazky viiéi uéetnim jednotkam v konsolidaénim celku a
pfidruZzenym dcetnim jednotkam

- Podobné zévazky nejsou evidovany

4. Vyse a povaha jednotlivych poloiek vynosi a nakladi, které jsou mimofadné svym
objemem nebo pivodem

- Podobné vynosy a nakiady nebyly realizovany

5. Primérny prepodteny pofet zaméstnanch dle kategorii v prub&hu téetniho obdobi

Sledované aietni obdobi

Priimérny pfepocteny pocet zaméstnanci 0
- ztoho Elen( fidicich organ 0
- ztoho ¢lend kontrolnich orgdnd 0
- ztoho €lend spravnich orgénd 0
Vyse priznanych odmén
- éentm fidicich organt 0
- ¢lenlim kontrolnich orgdn( 0

- flenQm sprévnich organd 0
vyde vzniklych nebo sjednanych penzijnich zavazk(

- byvalych élent Fidicich orgdni 0
- byvalych élend kontrolnich organd 0
- byvalych &lent spravnich organi 0
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6. Informace o konsolidovanych {€etnich jednotkach a pfidruZenych Géetnich jednotkach

- Zadné takové ucetni jednotky nejsou

6.1. UZetni jednotky, v nichi je Géetni jednotka spoleénikem s neomezenym rucenim

- Zadné takové Uéetni jednotky nejsou

vvvvv

6.2. Ucetni jednotka, kterd sestavuje konsolidovanou tcetni zavérku nejsirSi skupiny
Ugetnich jednotek

- 7Zadna takova uéetnf jednotka neni

6.3. Ufetni jednotka, kterd sestavuje konsolidovanou G¢etni zavérku nejuzsi skupiny
ucetnich jednotek

- 7adna takova Uetni jednotka neni

7. Cenné papiry vydané Géetni jednotkou

- 7adna takové cenné papiry vydany nebyly.

8. informace o rozdéleni zisku nebo vypoFadani ztraty

O ztratu za rok 2020 ve vyii 62 847 tis. K& byla zvy$ena neuhrazena ztrata minutych let.

9. Informace o poloZkich dlouhodobych altiv

Dlouhadoba aktiva Potatecni Piirastky | Ubytky Koneny, Opravné pOIOEka a opravky Uroky
stav stav Poéatek |Zména| Konec
Podil v ANNAAM s.r.0. 11538 0 0y 11538 Q 0 0 o
Clenské vklady v dru-
stvech 192 213 1 0; 192214 0 0 0 o

10. Odlozena dan na keonci Géetniho obdobi a jeji vyvoj

Neevidovéna z dlivodu opatrnosti, vychazi vysoka edloZend dafiova pohiedavka, ktera pravde-
podabné nebude vyuZita.

11. Povaha a obchodni Géel operaci d€etni jednotky, které nejsou zahrnuty v rozvaze 2
jejich finanéni dopad na Gcetni jednotku
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Z4dné vyznamné poloZky, které nevyplyvaji pfimo zrozvahy nebo vykazu zisku a ztraty
neexistuji.

12. Informace o transakcich uzavfenych se spfiznénou stranou

Ovladajici osobou spolegnosti FINAPRA investment a.s. je Michal Zitko (nar. 9. 9. 1963,
bydli§té: 147 00 Praha 4 - Branik, Jeremenkova 803/42) s podilem na hiasovacich pravech ve
vyii 50 %. Spolegnost FINAPRA Investment a.s. méfa v(Ei panu Michalovi Zitkovi k31.12.2021
pohledavku z titulu poskytnuté zapdjcky ve vydi 146 752 tis. K¢ {jistina). Tato zapuljtka je
dro&ena obvyklym Grokem, neuhrazeny zlistatek drokd ¢ini 19 395 tis. K. Spolecnost FINAPRA
Investment a.s. nema s panem Michalem Zitkem vzéjemné dodavatelsko-odbératelské vztahy
obchodniho charakteru. Nebyly s nim nebo na jeho popud uzavieny Zadné dohody, smlouvy a
ujednani.

Daléi ovladajici oscbou spoleénosti FINAPRA Investment a.s. je FINAPRA a.s. (1CO: 25744341}
s podilem na hiasovacich pravech ve vy3i 50 %. SpoleCnost FINAPRA Investment a.s. méla vaéi
FINAPRA a.s. k 31. 12. 2021 zévazek z titulu ptijaté zapljcky ve vyii 778 462 tis. KE (jistina).
Tato zépiijtka je drotena obvyklym urokem, neuhrazeny zlistatek drokd Cinil 89 320 tis. KE.
Spoleénost FINAPRA investment a.s. nemd s FINAPRA a.s. vzajemné dodavatelsko-
odbératelské vztahy obchodniho charakteru. Nebyly s nim nebo na jeho popud uzavieny
#4dné dohody, smlouvy a ujednani.

13. Rozélendni trzeb z prodeje zboii, vyrobki a sluzeb

Z4dné triby tohoto druhu nebyty v déetni obdobi 2021 realizovany.

14. Celkové odmény uétované auditorem

Druh sluiby Nikiad
Povinny audit ro¢ni Léetni zdvérky 48 400 K& (audit UZ za rok 2020)
liné ové&Fovaci sluZby O xé
Danové poradenstvi OKE
liné neauditorské sluzby 0 KE

FRF R}

15. Vyznamné udalosti mezi rozvahovym dnem a okamzikem sestaveni (ietni zavérky

Mezi datem G&etni zavérky a datem, ke kterému je Géetni zavérka sestavena, nejsou znamy
34dné daldi vyznamné skuteénosti &i situace, které by mohly vyznamnym zpltsobem zménit
pohled finanénf situaci acetni jednotky.

Ugetni jednotka pouzila Géetni metody zpisobem, ktery vychdzi z pfedpokladu, ie bude
nepfetriité pokradovat ve své ¢innosti.




V Praze dne:

31.05.2022

PFiloha k Géetni zavérce v piném rozsahu
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Michal Zitko
clen predstavenstva
FINAPRA Investment a.s.

= 4

=




FINAPRA Investment a.s.
se sidlem Praha 10, MaleSice ,Priimyslové 566/5, PSC 108 00, IC: 24188018
Zapsand v obchodnim rejstiiku vedeném rejstitkovym soudem v Praze oddil B, viozka 17701

Vyroéni zprava za rok 2021

Obsah:

I.  Uvodni slovo predsedy pFedstavenstva
II. Zprava predstavenstva

III. Uetni zdvérka za rok 2021

IV. Zprava o vztazich

Vyrocni zpravu zpracoval: Michal Zitko
Vyddno dne 31. kvétna 2022




Uvodni slovo

Vézeni akcionafi,
v roce 2021 pokradovala spole¢nost FINAPRA Investment a.s. v pfiprave a realizaci

nékolika Investi¢nich projektu.

Hlavnim pfedmétem &innosti byl nadale odkup a spréava pohledavek, akvizice podila

v obchodnich spole¢nostech a druzstvech.

Povazujeme rok 2021 za celkové aspé&sny, podafilo se pokrogit v piipravé dalSich
projektd, které budou v blizké budoucnosti generovat zajimavé vynosy s pozitivnim

dopadem na hospodafeni spole¢nosti.

...............................

Michal Zitko
jediny ¢len piedstavenstva
FINAPRA Investment a.s.




ZPRAVA PREDSTAVENSTVA
obchodni firmy

FINAPRA Investment a.s.

o podnikatelské ¢innosti spolenosti a stavu jejiho majetku
za tcetni obdobi roku 2021

L.

Predstavenstvo obchodni spolednosti FINAPRA Investment a.s. pracovalo vroce 2021
v souladu s pFislunymi ustanovenimi zdkona &.90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a
druzstvech a stanov spolec¢nosti, a to ve sloZeni:

Jediny ¢len predstavenstva: Michal Zitko od 1.1.2021 do 31.12.2021

1L

Piedstavenstvo spoleénosti zajistilo vyhotoveni ucetni uzavérky ke dni 31.12.2021 za ucetni
obdobi roku 2021. Stav majetku je v&mé zobrazen v Gletni zavérce, kterd je soulasti vyrocni

Zpravy.

III.

Predstavenstvo spole¢nosti po dobu celého uéetniho obdobi sledovalo hospodafeni spolecnosti
a pravidelné provadi kontrolu pInéni pravnich povinnosti spole¢nosti, zejména tthrad zavazki
spole¢nosti ke statnim orgintim.

-

Iv.
Piedstavenstvo spolecnosti konstatuje, Ze spoleénost v roce 2021 hospodafila se ztratou
69 635 tisic K¢&. Piedstavenstvo navrhuje prevést ztratu do neuhrazené ztraty minulych let.

VL
Predstavenstvo pfedklada timto valné hromadg spolegnosti tuto Zpravu s uvedenym navrhem
na pievedeni ztraty.

V Praze dne 31. kvétna 2022

Za ptedstavenstvo spolecnosti FINAPRA Investment a.s.:

-

Michal Zitko
jediny ¢len piedstavenstva




FINAPRA Investment a.s.
Se sidlem: Primyslova 566/5, Malesice, 108 00 Praha 10
IC: 25744941, DIC: CZ25744941
Zapsand v obchodnim rejstiiku vedeném Mastskym soudem v Praze,
Spisova znacka: oddil B, Cisio vlozky 17701

ZPRAVA

o vztazich mezi oviadajici a oviadanou osobou a o vztazich mezi ovlddanou asobou a ostatnimi oscbami ovladanymi
stejnou ovladaci oscbou

(dale jen Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami)

za Gcetni obdobi roku

2021

Sepsand podie § 82 zékona ¢, 90/2012 Sb. v platném znéni

Zpracovano ke dni 31,12.2021

Vyhotoveno dne 31.03.2022




FINAPRA Invesitment a.s.

Zpracovatel zpravy:

FINAPRA Investment a.s.

se sidiem v Priimyslova 566/5, MaleSice, 108 00 Praha 10

IC: 24188018

DIC: CZ24188018, zapsana v obchodnim rejstifku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisavé znaéka B, &islo
viozky 17701

Ucetni obdobf:

Zprava je vypracovana za Ucetni obdob! roku 2021, tj. postihuje vztahy mezi propojenymi osobami v obdob/ od
1.1.2021-31.12.2021

ldentifikace propoienveh osob

Qvladajici oscba:

L

Michal Zitko

Se sidlem Praha 4 - Branik, Jeremenkova 503742, PSC; 147 00

Charakter vlivy: pfimy

Zpasoh ovladani: Michal Zitko by! od 11.3.1999 jedinym viastnikem a spoleénikem FINAPRA Investment a.s. ve
smyslu ustancveni § 82 zékona &, 80/2012 Sh. v platném znéni. 0d 2.1.2017 je Michal Zitke 50% akciondfem
spoleénosti Finapra Investment a.s.. Druhym akcionafem s podilem 50% je spole¢nost Finapra a.s., v které je
p.Michal Zitko jedinym akcionarfem.

Obdobi ovlddéni: Michal Zitko je ovladajici osobou v pfedmétnem obdobiod 1.1. - 31.12.2021

v,

Oscba oviadana stejnou osobou
FINAPRA a.s., se sidlem Praha 10, Maleice, Primysiova 566/5, PSC 108 00; iC: 25744941
BM SERVICES LTD s.r.0., se sidlem Praha 10~ Maledice, Primyslové 566/5, PSC 108 00, IC: 04015380
Prazské finanénf druzstvo, se sidlem Jeremenkova 503/42, Branik, Praha 4, PSC 147 00, 1C: 03561178
HOTEL KORUNNI PRINC a.s. se sidlem Praha 4 — Branik, Jeremenkova 503/42, PSC 147 00,
iC: 06436692
Hradeckd energetika s.r.0., se sidlem Praha 10, Malesice, Primyslova 566/5, PSC 108 00; I1C: 07362536
BEZ Group a.s., se sidlem Praha 10, Malegice, Primyslova 566/5, PSC 108 00; IC: 24134406
Rezidence Maniny a.s. se sidlem Praha 10 — Malegice, PrOmyslova 566/5, PSC 108 06, IC:01667572
ANNAAM s.r.0. se sidlem Praha 10 — Maledice, Primyslova 566/5, PSC 108 00; IC: 26159899
EXVITA INVEST, a.s., se sidlem Kladno, Jateéni 1195, PSC 272 01, iC: 28371216
EKVITA CREDIT, a.s., se sidlem Kladno, Jate¢ni 1195, PSC 272 01, IC: 27274756
EKVITA EURD, a.s., se sidlem Kiladno, lateéni 1195, PSC 272 01, I€: 26156806
FINAPRA Development a.s., se sidlem Praha 10, Maleice, Primyslova 566/5, PSC 108 00; 1C: 05400376
FINAPRA VENTURE Capital a.s., se sidlem Praha 10, Male3ice, Priimyslova 566/5, PsC 108 00,
IC: 049 54 670
Industrial Park Mnichove Hradisté a.s., se sidlem Praha 10, MaleZice, Primyslova 566/5, PSC 108 00,
IC: 03709736
AB Maledice 566, a.s. se sidlem Praha 10, Malegice, Priimyslova 566/5, PSC 108 00; IC: 66667937
HK energetika s.r.o., se sidlem Praha 10, Malesice, Primyslova 566/5, PSC 108 00; IC: 04347072
Finapra Holding a.s., se sidiem Praha 10, MaleZice, Primysiova 566/5, PSC 108 00; IC: 08195161




r) Industrial Park Machnin s.r.o., se sidlem Praha 10, Malesice, Primyslova 566/5, PSC 108 00; IC: 04085451

s) Sport U Kapli¢ky a.s., se sidlem Praha 10, Malegice, Pramyslové 566/5, PSC 108 00; IC: 08770671

t) EKVITACZ, s.r.0., se sidlem Kladno, Jateéni 1195, PSC 272 01, IC: 27215164

u) Ceskd zelezaFska spolegnost s.r.o., se sidlem Praha 10, Malesice, Priimyslovd 566/5, PSC 108 00; IC:
60736763

v) Industrial Park Liberec a.s., se sidlem Praha 10, Maleice, Primyslové 566/5, PSC 108 00; IC: 08598576

w) FIS M a.s., se sidlem Praha 10, MaleSice, Primyslova 566/5, PSC 108 00; IC: 09173684

x) Kolin Business Park a.s., se sidlem ZvéFinek, Nymburska 53; IC: 27439992

y) Central Co-gen Energo s.r.o., se sidlem Zvéfinek, Nymburska 53, IC: 28948297

z) VKR Restaurace s.r.0.,se sidlem Amurska 1220//8, Vriovice, 100 00 Praha 10

aa) LODINGEN a.s., se sidlem Praha 10, Malesice, Primyslova 566/5, PsC 108 00,1¢:28170415

V. Vlastnicka struktura skupiny stav k 31.12.2021

Vlastnicka struktura k 31. 12. 2021
Michal Zitko, st.

—— 100% FINAPRA a.s. DUAL PR Zitko, st. DR Zitko, ml.

100 % BEZ Group a.s.
MONO, SR Michal Zitko, st.

100 % Rezidence Maniny a.s.
DUAL PR FINAPRA a.s. DR Zitko, ml.

—» 50% » 50 % FINAPRA Investment a.s.
DUAL PR Zitko, st. DR Zitko, ml.

N 100 % ANNAAM s.r.0.
0% 20% jednatel Michal Zitko, st.

20 % Praiské finan¢nidruzstvo ___, 100 % EKVITA INVEST, a.s.
(celkem60%) > 100 % EKVITA CREDIT, a.s.
100 % AB Malesice 566 a.s.
100 % EKVITA CZ, a.s.

100 % FINAPRA Development a.s.
MONO SR Michal Zitko, ml.

% 100 % Ceska Zeleza¥ska spole€nost s.r.o.
jednatel FINAPRA Development
100 % Industrial Park Liberec a.s.
MONO SR Michal Zitko, ml.




25 % FINAPRA Venture Capital a.s.
MONO SR — Michal Zitko, st. predseda
PFD a BENETT, a.s. ¢lenové

30 % Kolin Business Park a.s.
MONO SR Ing. Hubacek

70% ——» 30 % Industrial Park Mnichovo Hradisté a.s.
MONO SR Ing. Hubacek

Michal Zitko

60% PFD ——>» 100 % HATTINGEN a.s. od 8. 1. 2021
DUAL PR m. Zitko, ml. a DR Petr Matatko

100 % FINAPRA Holding a.s.
MONO SR Michal Zitko, st.

N

100 % Hradecka energetika s.r.o.
jednatel Michal Zitko, st.

N

100 % HK energetika s.r.o.
jednatel M. Zitko, st.

100 % VKR Restaurace

100 % Industrial Park Machnin s.r.o. jednatel M. Zitko, st.

100 % Sport U Kaplicky a.s.
MONO SR Michal Zitko, st. pfedseda
Michal Zitko, ml. a Jan Petrasek ¢lenové

100 % FIS M a.s.
MONO SR Michal Zitko, st.

100 % LODINGEN a.s., MONO SR M. Zitko, st.

100 % HOTEL KORUNNI PRINC a.s.
MONO SR a SR Michal Zitko, st.

100 % BM SERVICES LTD s.r.o.
jednatel Michal Zitko, st.

V U&etnim obdobi roku 2021 nerealizovala ovladajici osoba dalsi opatieni.

Spole¢nost FINAPRA Investmenta.s. méla k 31.12.2021 pohledédvku ve formé zépGjcky vici
p. Michalovi Zitkovi ve vy3i 146.751.525,- K¢ a neuhrazené troky z téchto zaphjcek ve vysi 19.395.064,- KC.




Spolegnost FINAPRA Investment a.s. evidovala k 31.12.2021 k nasledujicim spole€nostem, které jsou ovladané
stejnou osobou tyto pohledavky:

BM SERVICES LTD s5.r.0. pohleddvku z titulu kratkodobé pljcky ve vysi 14 000,- K.

Prazské finanéni dru#stvo pohledavku z titulu kratkodobé pljéky ve vysi 318.545.353,- K¢ a neuhrazenych Groki
z této pljcky ve vydi 30.938.048,- K&

HOTEL KORUNNI PRINC a.s. pohledavku z titulu kratkodobé phicky ve vyii 1.759.254,02 K¢ a neuhrazenych urok{
z této pujcky ve vysi 448.745,31 K€

Hradecks energetika s.r.o. pohledédvku z titulu kratkodobé pljéky ve vy3i 1.148.215,- K& neuhrazenych drokd

z této phjcky ve vysi B0.616,67 KE.

BEZ Group a.s. pohledévku z titulu kratkodobé pujcky ve vysi 6.591.917,- K& a neuhrazenych Grokd z této pajcky
ve vydi 710.707 - KE.

Rezidence Maniny a.s. pohledavku z titulu kratkodobé piijcky ve vwsi 0,-K€ a neuhrazenych Groki z této pljcky ve
wyii 3 463,-KE.

FINAPRA Development a.s. pohledévku z titulu kratkodobé pljiky ve vyii 64.844.232,- K& a neuhrazenych Grok
z této pljcky ve vysi 5.197.932,- K&

FINAPRA VENTURE Capital a.s. pohledavku z titulu kratkodabé pljcky ve wyii 11.590.000,- K¢ a neuhrazenych
Urokd z této phjcky ve vy3i 588.793,- K&,

Industrial Park Machnin s.r.o. pohledavku z titulu kratkodobé pajcky ve vyii 5.000,- K¢ a neuhrazenych drokl

z této pojcky ve vysi 377,39 K&,

Sport U Kaplitky a.s. pohieddvku z titulu krdtkodobé pijéky ve vydi 5.770.000,- K& a neuhrazenych Grok( z této
pljcky ve wii 215.906,- KE.

Ceskd telezdfskd spolefnost s.r.o. pohledavku z titulu kratkodobé pljcky ve vyii 433.000,- K¢ a neuhrazenych
Urokd z této pajcky ve vysi 12.714,79 K¢,

Kolin Business Park a.s. pohledavku z titulu kratkodobé pdjéky ve vysi 0,-KE a neuhrazenych drokd z této pljcky
ve vysi 4,162.773,70K¢.

Central Co-gen Energo s.r.o. . pohledavku z titulu kratkodobé plijtky ve vysi 4.840.000,- K¢ a neuhrazenych arokd
7 této phjcky ve vyii 378.829,- K&

VKR Restaurace s.r.o. pchleddvku z titufu kritkodobé pujcky ve vy3i 40.000,- K¢ a neuhrazenych troki z této
pljcky ve vysi 498,63 Kc.

LODINGEN a.s. pohtedavku z titulu kratkodobé plijcky ve vysi 32.576.459,26 K¢ a neuhrazenych Groki z teto
ptjcky ve vydi 3.015.316,- KE.

Spoleénost FINAPRA Investment a.s. evidovala k 31.12. 2021 k nésledujicim spolecnostem, které jsou oviadané
stejnou osobou tyto zédvazky:

FINAPRA a.s. zavazek z titulu dlouhodobého tvéru ve vyii 778.462.180,45 K& a neuhrazenych droki z této pljcky
ve vyii 89.220.404,-K¢.

Hradecka energetika s.r.0. zavazek z titulu kratikodobé pljcky ve vy$i 0,00 K¢ a neuhrazenych drokd z této pljcky
ve vysi 458.836,-KE.

Rezidence Maniny a.s. zavazek z titulu kratkodobé pdjcky ve wi 4.026.180,- K& a neuhrazenych Urokid z teto
pajcky ve wii 201.281,-KE.

ANNAAM s.r.0. zévazek z titulu kratkodobé ptjky ve vwii 8.042.466,- K& a neuhrazenych urokl z této pdjcky ve
vysi 195.773,- K&,

EKVITA INVEST, a.s. zavazek z titutu dlouhodobého tvéru (30.4.2023) ve vysi 20 GO0 000,-KE a neuhrazenych -
Urokd z této pajcky ve wii 0,- KE.

Ekvita invest, a.s. zavazek 7 titulu dlcuhodobého uvéru (30.4,2023) ve wysi 114 300 000,-KE

a neuhrazenych trokl z této phjcky ve vysi 22.920.452,- KE,

HX energetika s.r.o. zéavazek z titulu kratkodobé pljtky ve vyii 13.940.205,- K¢ a neuhrazenych droki z teto
pljcky ve vydi 2.837.139,- KE.




Finapra Holding a.s. zavazek z titulu kratkodobé pljcky ve vysi 38.150.000,- K& a neuhrazenych trok z této

plijéky ve vysi 5.835.081,- KE.
Industrial Park Liberec a.s. zavazek z titulu kratkodobé pijcky ve vysi 60.000,- K¢ a neuhrazenych trok( z této

pljeky ve vyii 4.947,- KE.
FIS M a.s. zavazek z titulu kratkodobé pijcky ve vysi 665.000,- K¢ a neuhrazenych Grok z této pljéky ve vysi
72.604,- KE.

VSechny vyse uvedené puljcky a ivéry jsou troceny obvyklym trokem.

Z pravnich tkond uskute¢nénych s osobami ve skupiné nebo v zéjmu ¢i na popud osob ve skupiné nevznikla
spole€nosti Zadna djma.

Clenstvi ve skupiné pfinasi vyhody, jasnou vizi, sdileni informaci, vyuzivani zkuenosti s cilem optimalizace
proces( a zkvalitnéni sluzeb. Spoleénost hodnoti vyhody ¢élenstvi jako pFevaZujici.

Za pfedstavenstvo spoleénosti
V Praze, dne 31.3.2022
FINAPRA Investment a.s.

Michal Zitko - jediny élen pfedstavenstva
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