Rozvaha padle Pfilohy & 1
vyhlagky €. 500/2002 Sh.

ROZVAHA

v plném rozsahu

Ugetni jednotka dorudi

U&etni zavarku soudasné
s dorucenim dafiového pfiznani

ke dni 31.12.2022
(v celych tisicich K&)

Obchadni firma nebo jiny nazev Géetni jednotky

NOSRETI reality

a.s.

Sidlo nebo bydlisté ugetni jednotky
a misto podnikani, li§i-li se od bydli&ta

za daft z pifjm0 Krenova 409/52
1 x plisludnému finangnimu .. Brno-Sted
Ufadu Rok | Mésic Ic 602 00
2022 27819141
Oznadeni AKTIVA Fac '?ej?f _ucitrl i obdobi Minulé Ué. obdobi
Brutto Korekea Netto Netto
a b c 1 2 3 4 |
| AKTIVA CELKEM SoucetA.azD. | 1 397 313 42 188 355125 313786
A, Pohledavky za upsany zakladni kapital 2
B. Stala aktiva Soutet B.l.az B.IIl. | 3 387 822 42188 | 345634 285 360
'BI. " Diouhodoby nehmatny majetek  Soudetl1. az 5. | 4
B.IA. Nehmotné vysledky wvoje 5 -
B.I.2. Ocenitelna prava o 6
B.1.2.1. Software 7 [~ -
B.l.2.2. Ostatni ocenitelna prava S 8 T
B.13. Goodwill 9 S
B.l.4. QOstatni dlouhodoby nehmotny majetek 0
B.L5. Poskytnuté zalohy na dl. nehmotny majetek 11 T
a nedokonceny dl. nehmotny majetek . =
B.L.5.1. Poskytnuté zalohy na dlouhodeby nehmotny 12
_majetek '
B.1.5.2. Nedokonéeny dlouhodoby nehmotny majetek 13 I
Bl Dlouhodoby hmotny majetek  Soudet IL1, aZ 115, | 14 ag7 822 | 42 188 345634 | 285 360
B.AL1. Pozemky a stavby 15 209 599 37083 172 516 162 298
BH1.1. | Pozemky 16 46 918 46918 46 918
B.A1.2. | Stavby - B 17 162 681 37 083 125 508 115 380
B.l.2. Hmotné movité véci a jejich soubory 18 7918 5105 2811 2623
B.IL3. Qcefiovaci rozdil k nabytému majetku 19
BA14. Ostatni dlouhodoby hmotny majetek 20 —
B.il.4.1. Péstitelské celky lrvalych_porostﬂ 21
B.il.42. | Dospéla zvitata a jejich skupiny 22 - — |
BM43. | Jiny dlouhodoby hmotny majetek 23
B.IIL5. Poskytnulé zalohy na di. hmoing majetek 24 170 307 - 170 307 120 439 |
a nedokondeny di. hmotmy majetek pa——
B.IL.5.1. Poskythuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek | 25 3858 3 658 4 669
B.IL5.2. Nedokondeny dlavhodoby hmotny majetek 28 166 349 166 349 115770
B.III. Dlouhodoby financni majetek  Soucet 1.1, a2 .7. | 27
B.IILA. Pedily — ovladana nebo oviadajici osoba 28 |
B.1II.2. Zapijtky a Uvéry -- ovladana nebo oviddajici osoba | 29
B.III.3. Pedily — podstatny viiv 30




Gis.

B&Zné Gcetni obdobi

Minule Gg. obdobi

QOznageni AKTIVA Fad.
Brutto Korekce Netto Netio

a b c 1 2 3 4
B4, Zaptijky a Gvéry — podstatny viiv 31
B.I1L.5. Ostatni dlouhodobé cenné papiry a poadily 32
B.I.6. ZapUijéky a Uvéry — ostatni 33
B.IIL7. Ostatni dlouhodoby finanéni majetek 34
BMIL7.1. | Jiny diouhodoby finan&ni majetek 35
B.IL7.2. Poskytnuté zalohy na dieuhodoby financni majetek | 36
C. ObéZna aktiva Soudet Cl.az CIV. | 37 9 154 9 154 28 346
C.l. Zasoby Soucetl.1.aZl.5. | 38
C.l1. Material 39
C.l.2. Nedokondend vyroba a polotovary 40
C.l3. Vyrobky a zboZi 41
C.1.3.1. Vyroblky 42
Cl3.2. | ZboZi 43
C.l.4. Mlada a ostatni zvifata a jejich skupiny 44
Cls. Paskytnuté zalohy na zéasoby 45
C.IL. Pohledavky Soudet I1.11. a2 11.3. | 46 3 5680 3 560 3592
C.lt1. Dlouhadobé pohledavky 47
Cil.1.1. | Pohledavky z obchadnich vztahl 48 5
C.l1.2. Pohledaviy — oviadana nebo oviddajici osoba 49
CLi3. Pohledavky — podstatny viv 50
Clli.1.4. Odlazena dafiova pohledavka 51
C.l.1.5. Paohiedavky — ostatni 52
Cl.1.5.1. | Pohledavky za spoletniky 53
cl1.52. | Dlouhodobé poskytnuté zalohy 54
C.1.1.5.3. | Dohadné ucty aktivni 55
Cil.1.54. | Jiné pohledavky 56
C..2. Kratkodobé pohledavky 57 3560 3 560 3592
ca.z1 Pohledavky z obchodnich vztahd 58 2771 2771 2 400
ClL2.2. Pohledavky — avladana nebo ovladajici osoba 59
Cl.23. Pohledavky — podstatny viv 60
Cll.24. Pohledavky — ostatni 81 789 789 1192
C.l.2.4.1. | Pohledavky za spoleniky 62
Cil.2.4.2. | Socialni zabezpedeni a zdravotni pojidténi 63
C.1.2.4.3. | Stat—dafové pohledavky 64 207 207 6811
Cll.2.44. | Kratkodobé poskytnuté zdlohy 65 139 139 145
CM.2.4.5. | Dohadné uéty aktivni 66 420 420 420
Cll2.4.6. | Jin& pohledavky 67 23 23 16
Cl3. Casové rozligeni aktiv 144




Oznaten AKTIVA rC;(Sj Bé2né Ucetni obdobf Minulé (&. obdobi
Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4

C.l.31. MNaklady pfigtich obdobi 145

ClL3.z2. Komplexni naklady pristich obdobi 146

C.I1.3.3. Pijmy pfistich cbdobi 147

C.II. Kratkodoby finanéni majetek  Soudet lIL1. az 1.2, | 68

C.n1. Podily — ovladana nebo ovladajici osoba 69

C.L2. Ostatni kratkodoby finanéni majetek 70

C.Iv. Pené&Zni prostfedky Soutet IV.1.az V.2, | 71 5594 5594 24754
C.IV.1. Pené&zni prostfedky v pokdadng 72 14 14 14
Civ.2 PenéZni prostfedky na uétech 73 5580 5580 24 740
D. Casové rozligen aktiv SougetD.1.azD.3. | 74 337 337 80
D.1. Naklady pfistich obdabi 75 215 215 74
D.2. Komplexni naklady pfidtich obdobi 76

D.3. Prijmy pfistich obdobi 77 122 122 6




Cis. Stav v bé&inem Stav v minulém
Oznageni PASIVA Fad.|  Géetnim obdobi ugetnim obdobi
a b ¢ 5 6
PASIVA CELKEM Souget A az D.| 78 355125 313788
A Vlastni kapital Soudet Al.azZ AVIL| 79 200 417 197 234
Al Zakladni kapital Soudetl.1. a2 1.3. | 80 52 000 52 000
Al Zakladnl kapital 81 52 000 52 000
Al2. Vlasthi pedily () 82
AL3. "~ Zmény zakladnihe kapitalu 8
Al AZip a kapitdlové fondy Soutet ll.1. a2 11.2. | 84 31960 31860
All1. Azia 85
All2. Kapitalove fondy 86 31860 31960
All21. Ostatni kapitalové fondy a7
All.2.2. Qeehovaci rozdily z piecenéni majetku a zavazk( (+/-) a8
All.2.3. Ocefiovaci rozdily z pfecendni pfi preménach obchodnich korporact (+/-) Fite] 31 060 31980
All2a. | Rozdily z pfemén obchodnich korporaci (+/-) 20
All2.5. Rozdily z acenéni pii pfeméndch obchodnich korporaci (+/-) 1 a1
m Fondy ze zisku Souget L1 az 2. | 82
AlllLt. Ostatni rezervni fondy 93
Adli2. Statutdrni a ostatni fondy - 94
A, Vysledek hospadafeni minulych let (+/-) Soudcet IV.1. az IV.2.| 95 113 409 112 783
AVAL Nerozd&leny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) 96 113 275 112 783
AlV.2. Jiny vysledek hospodafeni minulych let (+/-) 98 134
AV. Vysledek hospodafeni béZného U&etniho abdabi (+/-) 99 3048 491
AN Razhodnuto o zalohavé vyplaté podilu ha zisku (-) 100
B.+C Cizi zdroje SoudetB. + C. | 101 154 444 116 415
B. Rezervy Soucet B.1.aZ2B4. | 102
B.1. Rezerva ha dichedy a podobné zévazky 103
B.2. Rezerva na dar z piijmd 104
B.3. Rezervy podle zviastnich pravnich pfedpisd 105
B.4. Qstatni rezervy 106




éis. Stav v b&zném Stav v minulém

Qznadeni PASIVA fad. udetnim obdobi ti&atnim obdobi
a b c 5 8

C. Zéavazky Soudei C.l. az C.II. | 107 154 444 116 415
Ci Dlouhodobé zavazky Soucet 1.1. aZ 1.9, | 108 143 541 106 947
C.11. Vydané diuhopisy 109 50 000 50 000
C.I1.1. Vyménitelné dluhopisy 110
C.l.1.2, Ostatni diuhopisy 111 50 000 50000
Cclz2. Zavazky k ivérovym institucim 112
C.1.3. Dlouhodabé piijaté zalohy 113 5 369 3499
cla. Zavazky z obchodnich vztaht 114 2971 2700
C.L5. Dlouhodobé sménky k dhradé 115
C.1.6. Zavazky ~ ovladana neba ovladajici asoha 116
C.l7. Zavazky — podstatny viiv 17
C.18. OdloZeny dafovy zavazek 118 11201 ?_748
C.1.9. Zavazky — ostatni 119 74 000 40000
c1o.1. Zavazky ke spole&nikim 120 74000 | 40 000
c.l9.2. Dohadne Ucty pasivni 1121 N
C.l.8.3. Jiné zavazky 122
C.L Kratkodobé zavazky Souget I1.1. az 11.8. | 123 10 903 g 468
C.llA. Vydané diuhopisy 124
C.l1.1. Vyménitelné diuhopisy 125
Cll12. | Ostatni diuhopisy 126 il
cil2. Zavazky k UvErovym instifucim 127
c.3. Kratkodobé piijaté zalohy 128 465 476
C.4. Zavazky z obchadnich vztah( 129 Q628 7 943
C.I.5. Kratkodobé sménky k uhradé 130
C.l.6. Zavazky — ovladana nebo ovladajici osoba 131
C.l.7. Zavazky - podstatny vliv 132
C.In.8. Zavazky ostatni 133 810 1099
Cil.g.1. Zéavazky ke spoleénikiim 134 o
Cl.8.2. Kratkodobé finanéni vypomoci 135 7
C.l.8.3. Zavazky k zaméstnanciim 138 464 477
C.l.8.4. Zavazky ze socidiniho zabezpeteni a zdravotniho pojigténi 137 237 2486
C.1i.8.5. Stat — dafiové zdvazky a dotace 138 88 376
C..a.6. Dohadné uéty pasivni 139
CNB87. | Jiné zavazky 140 21




Stav v b&2ném

) gis. Stav v minulém
Oznaceni PASIVA fad.|  Gdetnim obdobi ugetnim obdobi
a b c 5 6

C.II. Casové rozlideni pasiv Souéet L1, aZ IL.2. | 148

C.lE1. Vydaije piistich obdobi 148

can2. Vynosy pristich obdobi 150

D. Casové rozli$eni pasiv Soudet D1, a2 D.2. | 141 2684 137
D.A. Vydaje piistich obdobi 142 109 1
D.2. Vynosy pristich obdobi 143 155 136
Sestavena dne: 07.03.2023 Podpisovy zaznam statutarniho organu Udetni jednotky

nebo podpisovy vzor fyzické osoby, kterd je G&etni jednotkou
Pravni forma Géetni jednotky Piadmét podnikani Pozn.:

a.8.

pranajem a sprava vlast. nemovitosti

-



Vykaz zisku a zirdty ve druhovém

clenéni podle Prilohy &. 2
vyhlasky &. 500/2002 Sb.

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
v plném rozsahu

Ugetni jednotka dorugi

Uetni zavérku soucasné
s doru€enim dariového pfiznani
za dan z pifijmad

ke dni 31.12.2022
(v celych tisicich K&)

Obchodni firma neba jiny ndzev Géetni jednotky

NOSRETI reality a.s.

Sidlo nebo bydlisté dcetni jednatky
a misto podnikani, li§i-li se od hydligta

Kfenova 408/52

1 x pfislusnému finanénimu Brno-Stied
UFadu Rok | Mésic IC 602 00
2022 27819141
Omaten] TEXT lrglds:(o Skutegnostv udetnim obdobi
bézZném minulém
a b c 1 2
1. Trzhy z prodeje wrobk( a sluZeb 1 34 010 29642
I Trzby za prodej zbo 2 N
A Vkonové spotieba Soucet Al.azA3. | 3 11 874 10999
A, 1. | Néklady vynaloZené na prodané zbodi 4
A. 2. | Spotfeba materidlu a energie 5 7 183 5 452
A. 3. | Sluzby 6 4 691 5547
B. Zména stavu zasob vlastni &innosti (+5-) 7 - ) o o
C. Aktivace (-) ] 8
D. Osobni naklady Soutet D.1. aZz D.2. 1 9 9830 9661
D. 1. | Mzdové naklady 10 7 359 7229
D. 2. | Naklady na socidlni zabezpeéenl, zdravatni pojidt&ni a ostatni naklady (! 2471 2432
D. 2.1 Naklady na sociini zabezpeteni a zdravotni pojisténi 12 2309 2293
D. 22| Ostatni naklady 13 162 139
| E. Upravy hodnet v provozni oblasti T T SautetEl.aZE3. | 14 4318 4933 |
E. 1. | Upravy hadnot dlouhodobého nehmotnéhe a hmotného majetku 15 4 318 3914
E. 1.1] - Upravy hodnot dlouhodobého nehmatného a hmotného majetku — trvalg 16 4318 T 3914 |
E. 1.2 - Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmatného majetku — dogasné 17
E. 2. | Upravy hadnot zasob 18
E. 3. | Upravy hodnot pohledavek 19 1019
M. Ostatni provozni vynosy Soudet 1. az 1.3, | 20 238 703
Il 1. | Traby z prodaného diouhodobého majetku 21  53g
IIl. 2. | TrZby z prodaného materialu 22 5 51
. 3. | Jiné provozni vynosy 23 233 113
F. Ostatni provozni naklady  SouketFA.arF5. | 24 | T 1242 | 1017
F. 1. | Zustatkova cena prodaného diouhodebého majetku 25 119
F. 2. [ Prodany material 26 e
F. 3. | Dan& a poplatky 27 | 669 531
F. 4, Rezervy v provozni nblasti a komplexni naklady pfistich obdobi 28 23
F. 5. | Jiné provozni naklady - 29 573 390
N Provazni vysledek hospodafeni (+-) L +M.-A -B.-C.-D.-E.+ll.-F. | 30 6 986 3735




Oznaten TEXT rc;dsL?J Skuteénost v idetnim obdobi
béZném minulém
a b c 1 2
IV, Viynosy z diouhodobého finanéniho majetku — podily Soudet V1. aZ V2 | 31
V. 1. | Vynosy z podild — ovladana nebo avliadajici osoba 32
IV.2. | QOstatni vynosy z podill 33
G. Naklady wnaloZené na prodané podily T 34
V. Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku Soudet V.. 22V.2. | 35
V. 1. | Vynosy z estatniho dlouhiodobého finangniho majetku — ovladana nebo 36
V. 2. '_%Hsltaaﬁm ostatniho dlouhodobéha finanéniho majetku 37
H. Naklady souvisejic s ostatnim dlouhadobym finanénim majetkem 38 | N
V. Vynosové (roky a podobné vynosy Soudet Vi1, a2 V.2, | 39 365 27
VI 1, | Vynosové lirgky a podobné wnosy — oviddana neba oviadajici osoba 40 -
V1. 2. | Ostatni vynosové droky a podcbné vynosy 41 3656 27
3 Upravy hodnot a rezervy ve finanéni ablasti 42
J. Nakladové Uroky a podobne naklady “SoutetJ1.az 2. | 43 3500 3500
J 1 Nakladové uroky a podobné naklady — ovladana nebo ovladajici osoba 44 3500 3 500
b2 Ostatni nakladové aroky a podobné nédklady 45
VII. QOstatni finanéni vynosy 45
K. Qstatni finanéni naklady 47 22 Kk
* Financni vysledek hospodareni (+-) M.-G. +V.-H +V[-L-J. +VIL-K. | 48 -3 157 -3 504
- Vysledek hospodafeni pred zdanénim (+1-) “(F30)+* (7. 48) | 49 3829 231
L. Dan z piijma SoudetL1.a2L2 | 50 781 260
L. 1. | Dahzpjma splatna 51| 328 38
L 2 Dari z piijmi odloZzena (+/-) 82 453 -298
* Vysledek hospadafeni po zdanéni (+/-) *({f.49)-L. | 53 3048 491
M. Pfevod podilu na vysledku hospodareni spolecnikiim (+/-) 54
h Vysledek hospodafeni (£ 53)-M. | 55 3048 491
| zadfemn nhdahi (+/-)
* Cisty obrat za ugetni obdobi L+IL+IL+ MV +V +VL+VIL | 56 34613 30372
Sestaveno dne: 07.03.2023 Podpisovy zazram statutdmiho ol i&etni jednotky
neho podpisowy vzor fyzické o , kiiffa je tdetnl jednotkou
Pravni forma Udelni jednotky Pfedmét podnikani o Pozn.:
a.s. pronajem a sprava viast. nemaovitosti




ZPRAVA NEZAVISLLEHO AUDITORA

Jediny akcionat spolecnosti NOSRETI reality a.s.

Vyrok auditora

Proved] jsem audit pfiloZené udetni zavérky spoletnosti NOSRETI reality a.s., sestavené na
zakladé Ceskych G¢etnich predpistl, ktera se skladd z rozvahy k 31.12.2022, vykazu zisku a
ztraty za ucetni obdobi kongici 31.12.2022 a piilohy této Gdetni zaveérky, ktera obsahuje popis
pouZitych podstatnych tgetnich metod a dal$i vysvatlujici informace. Udaje o spolednosti
NOSRETI reality a.s. jsou uvedeny v pi{loze této tidetni zavérky.

Podle mého ndzoru, ucetni zivérka podiva vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv
spolefnosti NOSRETT reality a.s. k 31.12.2022 a nakladd a vynosi a vysledku jejiho

hospodafeni a penéznich toki za adetni obdobi kondici 31.12.2022 v souladu s Ceskymi
ucetnimi piedpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsem provedl v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditorii Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadn& doplnéné a
upravene souvisejicimi aplikaénimi dolozkami, Moje odpovédnost stanovend t&mito piedpisy
Je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za andit tuéetni zavérky. V souladu se
zdkonem o auditorech a Etickym kodexem pHijatym Komorou auditorii Ceské republiky jsem
na SpoleCnosti nezdvisly a splnil jsem i dal§i etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych
piedpist. Domnivam se, Ze dikazn{ informace, které jsem shroméazdil, poskytuji dostatedny a
vhodny zéklad pro vyjadfeni mého vyroku.

Odpovédnost statutdrniho orgdnu spolednosti za Gdetni zavérku

Statutarni orgdn spole¢nosti NOSRETI reality a.s. odpovida za sestaveni udetni zavérky
podavajici v&my a poctivy obraz v souladu s &eskymi udetnimi piedpisy a za takovy vnitini
kontrolni systém, ktery povaZuji za nezbytny pro sestaveni tietni zaverky tak, aby
neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zpiisobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani tdetni zavérky je statutérni organ spole¢nosti NOSRETI reality a.s. povinen
posoudit, zda je spole€nost schopna neptetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v ptiloze
Ucetni zaverky zaleZitosti tykajici se jejiho nepfetrZitého trvani a pouziti ptedpokladu
nepfetrZitého trvani pfi sestaveni G¢etni zavérky, s vyjimkou pfipadii, kdy jednatel plinuje
zrudeni spole¢nosti nebo ukondeni jeji &innosti, resp. kdy nema jinou realnou moZnost ne# tak
uéinit.

Odpovédnost auditora za audit uéetni zivérky




Mym cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, ¥e ticetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materidlni) nespravnost zpisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici vyrok. P¥iméfens mira jistoty je velka mira jistoty, nicmén& nenj zarukou, Ze audit
provedeny v souladu s vySe uvedenymi predpisy ve viech pripadech v ugetni zavérce odhali
pfipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nesprévnosti mohou vznikat v
disledku podvodd nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materialni), pokud lze redlns
DPredpokladat, Ze by jednotliva nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicks rozhodnuti, ktera
uZivatelé udetni zavérky na jejim zaklads pfijmou.

* Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlnf) nespravnosti v&etn; zavérky

* Sezndmit se s vnitfnim kontrolnim systémem spoleénosti NOSRETI reality a.s.
relevantnim pro audit v takovém rozsahu, abych mohl navrhnoyt auditorské postupy
vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abych mohl vyjadfit nazor na Giginnost Jjejiho
vnitiniho kontrolniho systému.

* Posoudit vhodnost pouZitych tdetnich pravidel, ptimé&Fenost provedenych tidetnich
odhadli a informace, které v této souvislosti ptedstavenstvo spole¢nosti uvedlo v ptiloze
ucetni zavérky,

Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pH sestaveni ucetni zdvérky
statutdrnim orgdnem a to, zda s ohledem na shromazdeng dikazni informace existuje
vyznamng (materidlni) nejistota vyplyvajici z uddlosti nebo podminek, které mohou
vyznamng zpochybnit schopnost spolednosti nepretrzit® trvat. Jestlize dojdu k zévéru, e
takova vyznamni (materialni) nejistota existuje, je moji povinnosti upozornit v meé zpravé na
informace uvedené v této souvislosti v p¥iloze etni zaverky, a pokud tyto informace nejsou
dostatens, vyjadrit modifikovany vyrok. Moje zavéry tykajici se schopnosti spole¢nosti
nepretrzit& trvat vychézeji z dikaznich informaci, které Jjsem ziskal do data moji zpravy,
Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze spoleénost ztrati schopnost
nepretrZité trvat. Vedeni spole¢nosti zvazilo potenciélni dopady trvajici napjaté mezinarodni
situace vyplyvajici z véledného konflikty vyvolaného invazi vojsk Ruské federace na
Ukrajinu. Zavadéji se stile nova sankéng opatfeni viisi Ruské federaci a Jejim predstavitelfim.
Inflace, vyvolana predeviim timto valeénym konfliktem a s tim spojenou energetickou a
potravinovou krizi, ma dopad na sou&asnou i budouci hospodaéiskou situaci spole¢nosti a
souvisejici ocengni majetku a zgvazkd. Vedeni spoleCnosti se nicméng na zaklad¥
vyhodnoceni viech aktudlns dostupnych informaci domnivs, Ze predpoklad nepfetrzitého
trvani spoleénosti nenf ohroZen, a tudiy pouZiti tohoto pfedpokladu pro sestaveni uéetn{
zaverky je i nadsle vhodné, a v soudasnosti anj neexistuje vyznamna nejistota tykajicl se

tohoto pfedpokladu, jak je uvedeno i v PHiloze k Gletni zavéree k 31.12.2022. Vzhlqc‘i(ell:n k
ik Ly




tomu byla 0&etni zavérka k 31.12.2022 zpracovéna za pfedpokladu, Ze spoleénost NOSRETI
reality a.s. bude nadale schopna pokratovat ve své podnikatelské Einnosti.

Moji dlohou je vyjadiit na zakladé mého auditu vyrok k této ucetni zdvérce. Audit jsem
provedl v souladu se zdkonem o auditorech, mezindrodnimi auditorskymi standardy a
souvisejicimi aplika&nimi dolozkami Komory auditorti Ceské republiky. V souladu s ®mito
piedpisy jsme povinni dodrZovat etické poZadavky a naplanovat a provést audit tak, abych
ziskal pfiméfenou jistotu, Ze Getni zavérka neobsahuje vyznamné (materialnf) nespravnosti.

Audit zahrnuje provedeni auditorskych postupl k ziskdni ditkaznich informaci o &astkach a
udajich zvefejnénych v uletni zavérce. Vybér postupl zdvisi na Gsudku auditora, zahrnujicim
i vyhodnoceni { rizik vyznamné (materialni) nespravnosti tdaji uvedenych v ucetni zavérce
zptsobené podvodem nebo chybou. Pfi vyhodnocovani téchto rizik auditor posoudi vnitfni
kontrolni systém relevantni pro sestaveni Uetni zaveérky podavajici vérny a poctivy obraz.
Cilem tohoto je navrhnout vhodné auditorské postupy, nikoli vyjadfit se k ucinnosti vnitinihe
kontrolniho systému. Audit téZ zahrnuje posouzeni vhodnosti pouZitych Ufetnich metod,
piiméfenosti uc¢etnich odhadidl provedenych vedenim i posouzeni celkové prezentace tucetni
zaverky.

Jsem piesvéd€en, Ze ditkazni informace, které jsem ziskal, poskytuji dostateény a vhodny
zéklad pro vyjadieni mého vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené
ve vyrotni zprivé mimo ucetni zavérku a moji zpravu auditora. Za ostatni informace
odpovida statutarni orgéan spole¢nosti NOSRETI reality a.s.

Muj vyrok k uetni zavé€rce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak souéasti
mych povinnosti souvisejicich s auditem uU&etni zavérky seznameni se s ostatnimi
informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materidlnim)
nesouladu s Gcetni zdvérkou & smymi znalostmi o Uletni jednotce ziskanymi b&hem
provadéni auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materidlng)
nespravné. Také posuzuji zda ostatni informace byly ve viech vyznamnych (materialnich)
ohledech vypracovany v souladu s pfislu§nymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se
rozumi, zda ostatni informace spliiyji poZadavky pravnich pfedpist na formdlni naleZitosti a
postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné
nedodrZzeni uvedenych pozadavki by bylo zpilisobilé ovlivnit Gsudek &inény na zakladé
ostatnich informaci.

Na zékladé provedenych postuptl, do miry, jiz dokdZu posoudit, uvadim, Ze

¢ ostatni informace, které popisuji skuteénosti, jeZ jsou téz pfedmétem zobrazeni v Gletni
zaveéree, jsou ve v8ech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s ¢etni zavérkou a
» ostatni informace byly vypracovany v souladu s prédvnimi pfedpisy.

Dile jsem povinen uvést, zda na zdkladé poznatkii a povédomi o spole¢nosti NOSRETI
reality a.s., k nimZ jsem dospé&l pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné
(materidlni) v&cné nespravnosti. V rdmei uvedenych postupl jsem v obdrZenych ostatnich
informacich Zadné vyznamné (materidlni) vécné nespravnosti nezjistil.




Auditor:

Sidlo auditora:

Evidenéni &islo auditora:

Datum zpravy auditora:

Podpis auditora:

Ing. Lubomir Hami#ik

28.Fijna 814
742 83 Klimkovice

1479

7. birezna 2023




Zprava

o vztazich mezi ovladajici a ovladanou osobou a o vztazich mezi
ovladanou osobou a osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou

dle §82 zikona o obchodnich kerporacich ¢.90/2012 Sb.
za obdobiod 1. 1. 2022 do 31. 12. 2022

Zprava je zpracovana za ovladanou spolecnost:

NOSRETI reality a.s. se sidlem Kfenovd 409/52, 602 00 Brno, I 27819141, zapsdana
v obchodnim rejstfiku vedenym Krajskym soudem v Brné v oddile B, vliozka 5675, ktera byla
ve smyslu zakona o obchodnich korporacich ovlddanou osobou.

Jedinym akcionafem spolecnosti NOSRETI reality a.s. byl ve sledovaném obdobi:
Bc. Jaroslav Nosréti, nar. 6. 2. 1963, bytem Tovérni 537/8, Marianské Hory, 709 00 Ostrava

1. Ovladajici osoba a ovlddané osoby
Ovladajici osocbou spolefnosti NOSRETI reality a.s. byl vroce 2022 jeji jediny akcionarf Be.
Jaroslav Nosrdti, nar. 6. 2. 1963, bytem Tovarni 537/8, Marianské Hory, 709 00 Ostrava.

Bc. Jaroslav Nosrati, nar. 6. 2. 1963 bytem Tovarni 537/8, Marianské Hory, 709 00 Ostrava byl
za toto obdobi ovladajici ve smyslu § 74 zakona o obchodnich korporacich €. 90/2012 Sb. i vidi
nize uvedenym spolecnostem:

Cechyfiskd Factory Park s.r.o. se sidlem Kienovd 409/52, Trnitd, 602 00 Brno,
IC: 07157983, ktera je ve smyslu zakona o obchodnich korporacich ovladanou osobou stejnou
ovladajici osobou jako NOSRETI reality a.s.

Vinaistvi Nosreti s.r.o. se sidlem 28. fijna 2020/231, Marianské Hory, 708 00 Ostrava,
IC: 29391300, kterd je ve smyslu zakona o obchodnich korporacich ovladanou osobou stejnou

ovladajici osobou jako NOSRETI reality a.s.

Ovladajici a ovliddané osoby v roce 2022:

Bc.Jaroslav
Nosrati

Cechyriska
Factory Park

NOSRET! reality Vinafstvi Nosreti
a.s. 5.1.0.




2. Smlouvy uzaviené mezi spolecnosti, ovladajici osobou a osobami ovladanymi stejnou
ovladajici osobou.

Mezi NOSRETI reality a.s. a ovladajici osobou je uzaviena smlouva o vykonu funkce predsedy
pfedstavenstva.

V roce 2021 byla uzaviena mezi spole¢nosti NOSRETI reality a.s. a ovladajici osobou smlouva
o revolvingovém avéru, dle které se Bc. Jaroslav Nosrdti zavazuje poskytnout dluinikovi
revolvingovy Gvér az do maximalniho Gvérového ramce 50 mil. K¢, dodatkem ¢.1 ktéto
smlouvé uzavienym v roce 2022, byl Gvérovy ramec zvySen na 100 mil. KE.

Na z&kladé smlouvy o pronajmu nebytovych prostor vyfakturovala spoleénost oviddajici osobé
7 tis. KE.

V roce 2022 byly ovladajici osobé vyplaceny droky z upsanych dluhopisl ve vysi 2.618 tis. K¢.

Spoleénost NOSRETI reality a.s. vyfakturovala spolecnosti Vinafstvi Nosreti s.r.o0. v roce 2022
za externi spravu nemovitosti 60 tis. K&, za vedeni mzdové a personalni agendy 36 tis. K¢ a za
dalsi pInéni 12 tis. KE&.

Naopak spoletnost Vinafstvi Nosreti s.r.o. vyfakturovala spoleénosti NOSRETI reality a.s. za
dodavku zbozi 108 tisic K¢ v€. DPH, za ndjemné 29 tisic K¢ a za ostatni sluZby 33 tisic K.

Mezi Cechyriskd Factory Park s.r.o. a NOSRETI reality a.s. je uzavfena smlouva o najmu
asluzbach souvisejicich sndjmy, na zdkladé, které spoleénost NOSRETI reality a.s.
vyfakturovala spoleénosti Cechyriska Factory Park s.r.o. 17 tis. K& Na z&kladé& pFikazni smlouvy
0 spravé nemovitosti vyfakturovala spole¢nost NOSRET! reality a.s. spolecnosti Cechyfiska
Factory Park s.r.o. 42 tis. K¢. Na zakladé smlouvy o vedeni Gcetnictvi vyfakturovala spoleénost
NOSRETI reality a.s. spoleénosti Cechyriska Factory Park s.r.0. 18 tis. K&.

Spoleénost Cechyriska Factory Park s.r.o. vyfakturovala spoleénosti NOSRETI reality a.s. za
dodavku elektrické energie z cbnovitelnych zdroji 210 tisic KE.

3. Jiné pravni tkony ucinéné v zajmu ovladajici osoby:
V roce 2022 nebyly spole¢nosti NOSRETI reality a.s. udinény Zadné pravni tkony v zajmu
ovladajici osoby.

4. Opatfeni uskutetnéna v zajmu nebo na popud ovladajici osoby:
Vroce 2022 spoleénost NOSRETI reality a.s. nepfijala, resp. neuskutec¢nila Zadna opatfeni
v zajmu nebo na popud oviadajici osoby.

5. Prohlaseni statutarniho organu:

Predseda pfedstavenstva spoleénosti NOSRETI reality a.s. prohladuje, Ze zpracoval tuto zpravu
s pééi radného hospodafe, a Ze do této zpravy zahrnul v§echny jemu znamé vztahy mezi
propojenymi osobami. Veskeré obchodni vztahy byly uskuteénény za béinych podminek
a ovladdané osobé tim nevznikla Zadna Ujma, kterou by byla povinna ovladajici osoba ovladané
osobé uhradit.

V Ostravé 7.3.2023 / .

Bc. Jaroslav Nosrati
Pfedseda pfedstavenstva
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I.  Uvodni slovo pfedsedy pfedstavenstva spolecnosti

Rok 2022 byl i pfes nepfiznivé okolnosti ve svété i v Ceské republice (doznivajici pandemie
koronaviru, valka na Ukrajind) pro NOSRETI reality a.s. rokem pomérné Gspé3nym. Po 3 letech se
podafilo éasteéné dokonéit nd3 doposud nejvétsi projekt — dostavbu budovy Czechner Factory Park
v Brné. Nicméné pivodni termin kolaudace jsme byli nuceni opakované posunout. Diivodd bylo
hned nékolik. Na trhu byl nedostatek stavebnich material(, dodavatelé bojovali s odlivem
ukrajinskych délniki a na vechny dopadal nevidany rist cen. Pfesto jsme dodrieli nas zavazek
zkolaudovat budovu do konce roku 2022, mimo jiné i diky vyborné spolupraci s tfedniky stavebniho
Gfadu Brno — Stied. | pfes jiz vy€e zminény rist cen se ndm podafilo udrzet ndklady na stavbu
v rdmci napldnovaného rozpottu. Budova Czechner pozvedla cely aredl NOSRETI v Brné. Nyni tak
miZeme nabidnout vice nei 10 tis. m? atraktivnich prostor k prondjmu v blizkosti centra Brna
s dostateénou vlastni parkovaci kapacitou a odpo€inkovymi zénami se zeleni.

Aredl v Ostravé bohuzel opustili v lofiském roce 2 nejvétsi dlouhodobi najemci. Uvolnéné prostory
jsme obratem nabidli prostiednictvim vlastni inzerce i spoluprace s realitni kancelafi na trh.
Poptévka po kvalitnich skladovych prostorech za pfiznivou cenu je v Ostravé uspokojiva, nicméné
je patrny pretlak volnych kancelafskych prostor na strané& nabidky. Diky tomu trva déle pronajmout
uvolnéné kancelare nez sklady.

Celkové v oblasti najmi citime oZiveni poptavky, ale zdjemci jsou daleko vice dUsledni pfi
vyjednavani o cenach a podminkach kontraktil. Poptavaji mensi prostory, dotazuji se na naklady na
energie, pozaduji flexibilitu pfi ukonéeni najmu, je patrna snaha o dspory. | pfes vy5e uvedené se
ndm podafilo diky intenzivni praci sndjemci a individudlnimu pfistupu k nim udriet miru
pronajatych prostor v nasich objektech na vysoké trovni. V nadchazejicim roce bude klicové, zda a
jak rychle se nam podafi obsadit uvoln&né prostory v Ostravé a rovnéZ obsadit kvalitnimi a
diouhodobymi ndjemci budovu Czechner. SnaZime se kombinovat rizné typy a velikosti najemcil
tak, abychom diverzifikovali riziko a vyhnuli se tak do budoucna néhlému propadu trieb v pfipadé
odchodu jednoho velkého najemce.

Vyznamnou negativni udélosti, se kterou jsme se museli vlofiském roce vypofadat, byl
bezprecedentn{ riist cen energii. Diouhodobé kontrakty s dodavateli, zahrnuijici fixni ceny, byly
nezfidka vypovézeny a ze dne na den se nam tak néklady zvedly aZ o stovky procent. V poslednim
kvartalu roku jsme proto zaved|i systém radikdlnich dspornych opatfeni, do kterych jsme zahrnuli i
nae najemce. Diky tdmto opatfenim se nam podafilo udrZet naklady na pfijatelné drovni. Navic
jsme ve vétiiné objektl pfedli na dudlni zdroj vytapéni, abychom byli pfipraveni na pfipadny
vypadek dodévek zemniho plynu. Investice do tepelnych terpadel byla vyznamna, do budoucna
jsme viak diky tomu schopni vybirat nejlevn&jsi zdroj vytdpéni podle aktudlni situace na trhu a
nejsme zavisli na jednom zdroji tepla. V oblasti dodavek elektrické energie jsme na konci roku
podali #adost o dotaci na FVE, kterou bychom umistili na stfechu budovy Kroner v Brné&. Nova
elektrarna by tak doplnila 3 stavajici FVE, které méme na stfechach budov v Ostravé, a posilila
rovné? nasi nezavislost v oblasti energii.

V oblasti personalni dodlo k vyznamné zméné v managementu spole¢nosti. Do €ela spoleCnosti se
vrétila Ing. Aneta Kolbabkova (dFive Nosratiova). Bylo nutné, s ohledem na narlist agend prondjmd,
posilit i tym vedeni, ktery nové zahrnuje pozice specialisty front office a specialisty back office.
Nagim cilem je zefektivnit a automatizovat procesy, maximalng vyuZit SW na spravu nemovitosti, a
pfitom zachovat |nd|v1d‘l\fLrup£|g’t;lp k nasim najemctm.

Bc. Jaroslav Nosréti
piedseda pfedstavenstva




. Struktura vlastniki

Zakladni kapital akciové spolegnosti zapsany v obchodnim rejstfiku Cinil ke dni 31. 12. 2022 celkem
52 000 000,- K¢. Zakladni kapitél je rozdélen na 10 kusd akcii na jméno ve jmenovité hodnoté

5 000 000,- K& a 10 ks akcii na jméno ve jmenovité hodnoté 200 000,- KE.

K 31. 12. 2022 byl jedinym akcionafem spole¢nosti pan Bc. Jaroslav Nosréti.

Il. Organy spolecnosti

slozeni predstavenstva a dozordi rady akciové spoleénosti bylo k 31. 12. 2022 nasledujici:

(—

PREDSTAVENSTVO

Pfedseda Bc. Jaroslav Nosrati
Clen Ing. Aneta Kolbabkové

i B DozoRCi RADA
€len Ing. Frantiek Vavra

IV. Zakladni ekonomické a finanéni ukazatele

(v tis. K&)

HLAVNIi FINANCNi UKAZATELE ROCENIi ZPRAVY

EMITENTU CENNYCH PAPIRD

Hospodaisky vysledek

2020 2021 2022 2022-2021

Aktiva celkem 270971 313 786 355125 41 339
Pohledavky celkem 2 810 3592 3 560 -32
Estm’ kapital 196 743 197 234 200417 3183
7 toho zakladnf kapital 52 000 52 000 52000 0
Zavazky celkem 74100 116 415 154 444 38029
Emise dluhopisii 50000 50 000 50 000 0
3066 491 3048 2557

Akciova spoletnost dosédhla v roce 2022 zisku po zdanéni ve vy3i 3 048 tis. K&, coz je 2 557 tisic lep3i

vysledek, neZ byl dosazen v roce 2021.




AKTIvaA

Stav k Stav k Stav k %
31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 Z celk. aktiv
AKTIVA celkem 270971 313 786 355125 100%
A. 5téld oktiva 204 409 285360 345634 97%
a) DHM 204 409 285 360 345634 97%
b) DNM 0 0 0 0%
¢} finanéni investice 0] 0 0 0%
B. Obéina aktiva 66 507 28 346 9154 3%
a) zasoby 0 o 0 0%
b) pohledavky 2810 3592 3560 1%
¢) finanéni majetek 63697 24754 5594 2%
C. Ostatni aktiva 55 80 337 0%

Vroce 2022 doslo k daldimu vyraznému ndaristu stélych aktiv. Podil stilych aktiv na celkovych
aktivech dosdhl hodnoty 97 %. K vyraznému poklesu vlivem sniZeni finan&éniho majetku doslo u
obéznych aktiv, jejichZ podil na celkovych aktivech se sniZil na 2%. Pohledavky se podafilo udrset

na urovni minulého roku.

PAsSIVA
Stav k Stav k Stav k %

31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 Z celk. pasiv
PASIVA celkem 270971 313786 355125 100%
A. Viastni kapital 196 743 197 234 200 417 56%
a) zakladni kapital 52 000 52 000 52000 15%
b} kapitalové fondy 31960 31960 31960 9%
c) rezervni fondy 0 0 0 0%
d) vysledek hospodafeni min. let 109 717 112 783 113 409 32%
e} béiny HV 3066 491 3048 1%
B. Cizi zdroje 74 100 116 415 154 444 43%
aj rezervy 0 0 0 0%
b} dlouhodobé zavazky 65 335 106 947 143 541 40%
¢) kratkodobé zavazky 8765 9468 10903 3%
d) bankovni véry 0 0 0 0%




U pasiv vyrazné vzrostl v disledku &erpani revolvingového Gvéru ve vy3i 74 mil. KC poskytnutého
jedinym akcionafem podil cizich zdrojd na celkovych pasivech, kdyZ celkové zavazky jiz tvofi 43 %

celkovych pasiv.

]

i V¥NOSY
2020 2021 2022 2022-2021
Triby z prondjmu a sluZeb 31064 29642 34010 4 368
Trzby z prodeje majetku 179 590 5 -585
Ostatni provozni vynosy 195 113 233 120
Finanéni vynosy 48 27 365 338
Mimoiadné vynosy 0 0 0 0
Vynosy celkem 31486 30372 34613 4241

V roce 2022 doslo po sniZeni vroce 2021 opét k néristu celkovych vynosi
K nejvy3imu nardstu o 4 368 tisic K& doslo u trzeb z prondjmu a sluZeb.

o 4 241 tisic K&,

NAKLADY
2020 2021 2022 2022-2021
Spotieba materidlu a energie 4784 5451 7183 1732
Opravy a udriovani 3220 3223 1493 -1730
Ostatni sluzby v¢. cestovného a repre nakladd 2 647 2324 3199 875
Dané a poplatky 664 532 669 137
Ostatni provozni naklady 245 350 573 183
Z(statkova cena prodaného majetku 48 119 0 -119
Odpisy, zlst.cena vyfazeného majetku 4571 3914 4315 401
Oscobni naklady 8 655 9661 9830 169
Rezervy a opravné polozky -24 996 0 -996
Finanéni a mimofadné naklady 2 649 3531 3522 -9
Dari z pFijmu 961 -260 781 1041
Naklady celkem 28420 29 881 31 565 1684

Celkové néaklady v roce 2022 vzrostly oproti roku 2021 o 1 684 tisic K¢, kdyZ k nejvétdimu nardstu

doslo u spotieby materiadlu a energie hlavné vlivem nardstu cen energii. Naopak k nejvétdimu

poklesu o 1 730 tisic K& doslo u oprav a udrZovani.




STAV ZAMESTNANCO

Spolecnost NOSRETI reality a.s. méla v priméru vroce 2022 celkem 13 zaméstnancd. Osobni
naklady spolecnosti Cinily v uplynulém roce 9 830 tis. K& a oproti roku 2021 vzrostly vlivem sniteni
poctu zaméstnanci jen o 169 tisic K¢, co? pFedstavuje narlst 0 1,7 %.
V. Skuteénosti, které nastaly po rozvahovém dni
U&etni jednotka nema 34dné vyznamné udalosti mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Géetn{
zavérky.
VI.  Vydaje na ¢innost v oblasti vyzkumu a vyvoje

Spolecnost nevynakiada zadné vydaje na vlastni vyzkum a vyvoj.

VIl.  Aktivity v oblasti Zivotniho prostiedi a v pracovnépravnich vztazich

Spolecnost postupuje v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi i v oblasti pracovnépréavnich vztahG
v souladu s platnou legislativou.

VIIl.  Pofizovani viastnich akcii, zatimnich listd, obchodnich podilii a akcii,
zatimnich listd, obchodnich podil(i ovliddajici osoby

V roce 2022 nepofizovala spolenost vlastni akcie, zatimni listy, obchodni podily ani akcie, zatimni
listy a obchodni podily ovladajici osoby.

IX. Informace o tom, zda ma téetni jednotka organizaéni slozku v
zahranici '

Spoletnost nema organizadni slozku v zahranidi,
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Ptiloha v uéetni zdvérce v plném rozsahu
NOSRETI reality a.s..
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1 Popis Gcetni jednotky:

Nazev: NOSRETI reality a.s

Sidlo: Kienova 409/52, 602 00 Brno-Trnita

Pravni forma: akciova spolefnost

1CO: 27819141

Piedmét podnikani: Prondjem nemovitosti, byt a nebytovych prostor bez
poskytovani jinych neZ zdkladnich sluzeb spojenych s
prondjmem

Den vzniku spole¢nosti: 16. 11. 2007 :

Informace o zapisu : Firma je zapsana v obchodnim rejstiiku Krajského soudu Brné ,
spisova znatka B 5675

Zdatiovaci obdobi: od 01.01.2022 do 31.12.2022

Rozvahovy den : 31.12.2022

Okamzik sestaveni

ucetni zaveérky: 07.03.2023

Vyse zdkladniho kapitalu k 31.12.2022 ¢ini 52 mil. K¢.

2 Pouzité obecné ucetni zasady, i¢etni metody a odchylky od téchto metod
2.1 Pouiité obecné ucetni zasady

Zakladni pouZitou zdsadou je zasada v&rného a poctivého zobrazeni. Dale pak zasada uletni
jednotky, zasada neomezeného trvani G¢etni jednotky, zisada ocefiovani v historickych cendch,
z4sada opatrnosti, akrudlni princip, zésada bilan¢ni kontinuity.

2.2 Pouzité (etni metody
Utetni metody jsou v souladu s § 7 zakona ¢.563/1991 Sb. o Gdetnictvi v aktudlnim znéni.

2.3 Informace o odchylkach od metod § 7 podle odst. 5 zikona o Gcetnictvis
uvedenim jejich vlivu na majetek a zavazky, na finanéni situaci a vysledek
hospodareni icetni jednotky

Odchylky korporace neméla.

2.4 Zpiisob ocefiovani majetku a zavazki
a) zasoby majetku nakupované a vytvofené ve vlastni rezii

Zasobami jsou:
1. material
2. vyrobky
3. zboZzi

ad 1) Material — nakoupeny materiél je ocefiovan pofizovacimi cenami. Do pofizovaci ceny
materialu je zahrnuto clo a vydaje souvisejici s pofizenim materialu, napf. doprava, poStovné,
aj... Materidl uréeny k okamZité spotieb¢ (pfevaZn¢ materidl na opravy, kancelaiské potreby,
publikace, tiskoviny, tonery, &istici prostfedky), drobny hmotny majetek a pohonné hmoty jsou
uétovany piimo do spotieby.

ad 2) Vyrobky — ocenéni je na urovni vlastnich naklada.
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ad 3) Zbozi — ocefiujeme pofizovacimi cenami. Do pofizovaci ceny je zahrnuto clo, piirazky,
srazky, externi dopravné, vylohy spojené s proclenim, popf. slevy na zbozi.

K 31.12.2022 korporace nevykazuje zlistatky na uétech zdsob.

b} Oceiovani dlouhodobého majetku a dlouhodobého hmotného majetku vytvofeného vlastni
¢innosti

Dlouhodoby hmotny i nehmotny majetek je vzdy ocefiovan v pofizovacich cenach (kupni cena
véetné piimych nakladd souvisejicich s pofizenim majetku), DHM vytvofeny ve vlastni rezii
se ocefluje vlastnimi naklady, coZ jsou veskeré pfimé naklady, nepfimé naklady bezprostiedns
souvisejici s vytvofenim DHM vlastni Cinnosti (vyrobni reZie), popf. ndklady spravniho
charakteru, pokud vytvofeni majetku je dlouhodobé povahy (pfesahuje obdobi 1 roku), Za
dlouhodoby majetek je vidy povaZovan majetek, jehoz doba uZivani je delsi nez 1 rok.

Rozdé&leni majetku dle vyse ocenéni

Drobny nehmotny majetek do 80.000, - K¢& S501XXX
Drobny nehmotny majetek do 60.000, - K¢ S18XXX
Dlouhodoby hmotny majetek od 80.001, - K& ué. skupina 02,03
Dlouhodoby nehmotny majetek od 60.001, - K¢ ué. skupina 01

Majetek ocenény znaleckym posudkem, ktery je soudasti projektu rozdéleni firmy NOSRETI
a.s. odsi€penim a slou¢enim s nastupnickou firmou NST — reality a.s., je ufetné odepisovén
z ceny dle znaleckého posudku dle predpokladané Zivotnosti majetku uréené ve znaleckém
posudku. Dafiové odpisy se fidi Zakonem ¢. 586/1992 Sb. o danich z p¥{jmi v platném znéni.
U dantovych odpisti majetku ziskaného na zékladg projektu rozd&leni a slougeni je pokradovino
v odpisovani dle ptvodniho zafazeni a plvodnich odpisti z pivodnich pofizovacich cen
navySenych o zvySeni pofizovacich cen v diasledku rekonstrukce a modernizace nékterych
budov provadénych v roce 2009 a naslednych letech.

¢) Oceitovani majetkovych Géasti

Majetkove udasti jsou ocenény pofizovacimi cenami. Majetkova uiast v zahraniéi je pfepodtena
kurzem platnym k rozvahovému dni. Majetkové ugasti korporace k 31.12.2022 nema.

2.5 Zpiisob stanoveni tiprav hodnot majetku (odpisy a opravné polozky)
Na zdklad¢ provedené inventarizace bylo zjisténo, Ze v (etni evidenci je majetek zachycen na
piisluinych majetkovych Gtech za ceny, které odpovidaji jejich hodnot&.

U pohledavek, u kterych ub&hlo k rozhodnému dni vice nez 6 m&sicti od splatnosti, v souladu
s vnitropodnikovou smérnici, tvoifime opravnou polozku do vyie 100 % nominale neuhrazené
pohleddvky. Dafiova uznatelnost opravné poloZky se Fidi zakonem o dani z p¥{jmi

Dlouhodoby hmotny majetek je ti€etné odpisovan linedrné dle odpisového planu na zaklad
piedpokladané doby Zivotnosti majetku. Dafiové odpisy se fidi Zakonem &. 586/1992 Sb. o
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v souladu s platnym znénim zékona. Dlouhodoby nehmotny majetek je odpisovan v souladu
s platnymi zékony v dobé pofizeni majetku.

2.6 Zpisob piepodtu udaji v cizich ménich na éeskou korunu

Korporace pro pepodet pohledavek, zavazkil a hotovosti pouZije denni kurz Ceské narodni
banky, pfi¢em? kurz vyhlajovany po 14.hoding bude pouZivan pro ndsledujici den. P¥epotty k
31.12. budou provedeny kurzem vyhlasenym pro den 31.12.

2.7 Stanoveni realné hodnoty majetku a zavazki
Majetek a zavazky jsou ocenény realnou hodnotou, viechny pohledavky a zdvazky v cizich
méndch budou pfepolteny kurzem k 31.12.2022.

2.8 Pouzity ocefiovaci model a technika pfi ocenéni realnou hodnoton
Ocetiovaci model a technika pfi ocengni realnou hodnotu nebyly pouZity.

3 Informace k polozkam zavazkovych vztahii

3.1 Zavazkové vztahy (pohledavky a dluhy), které k rozvahovému dni maji
dobu splatnosti delSi nez 5 let

Korporace neeviduje pohledavky, které k rozvahovému dni maji dobu splatnosti delsi nez 5

let.

3.2 Zavazkové vztahy (pohledavky a dluhy), které jsou kryty vécnymi zarukami
Korporace nema zavazkové vztahy kryté vécnymi zarukami.

3.3 Zalohy, zavdavky, zapiij¢ky a uvéry poskytnuté lenim Fidicich,
kontrolnich a p¥ipadné spravnich organi
Korporace neposkytla Zadna plnéni.

3.4 Zalohy, zavdavky, zapijcky a ivéry pFijaté od &leni Fidicich, kontrolnich a
piipadné spravnich organi

Korporace uzaviela v pribshu roku 2021 smiouvu o revolvingovém uvéru s pfedsedou

piedstavenstva ve vy§i maximalniho uvérového ramee 50 mil. K¢&. Dle dodatku &. 1 uzaviencho

01.06.2022 byl navysen maximalni averovy ramec na 100 mil. K&. Korporaci bylo v roce 2022

poskytnuto 34 mil. K&, celkem tedy korporace Cerpd 74 mil. K& k 31.12.2022.

3.5 Zavazkové vztahy (pohledavky a dluhy), podminéné zivazKkové vztahy a
poskytnuté vécné zaruky, které nejsou vykazany v rozvaze
Korporace nema Zadné zavazkové vztahy, které nejsou vykdzané v rozvaze.

3.6 Penzijni zivazKy a zavazKy vidi afetnim jednotkam v konsolidaénim celku
a pridruzenym 1idéetnim jednotkam
Korporace nepodléha konsolidaci a nema pfidruzené ucetni jednotky.

4 VysSe a povaha jednotlivych poloZek vynosii a nakladii, které jsou
mimoridné svym objemem nebo pivoedem

Niklady - korporace v roce 2021 vytvofila 100% nedafiovou opravnou polozku k zalohové

faktufe na stavebni material pro vystavbu nové budovy Czechner Factory Park ve vysi

1.018.845,- K& z divodu prohlaSeni konkurzu na dodavatele. Opravna poloZka stile trva.
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5 Primérny piepocteny poéet zaméstnancit v pritbéhu uéetniho obdobi
Primé&rny pocet zaméstnanct &ini 13 zamé&stnanci za sledované uéetni obdobi z toho dva
¢leny fidiciho organu s vysi pfiznanych odmeén 1.462 tis. K& a jeden &len kontrolniho organu
s pfiznanymi odmé&nami ve vysi 28 tis. K¢.

6 Informace o konsolidovanych iiéetnich jednotkach a p¥idruZenych
icetnich jednotkach
6.1 Uketni jednotky, v nichZ je i¢etni jednotka spoleénikem s neomezenym
ruéenim
Korporace neni spole¢nikem v jinych tiéetnich jednotkach.

6.2  Uketni jednotka, kter4 sestavuje konsolidovanou @¢etni zivérku nejSirsi
skupiny icetnich jednotek

Korporace nesestavuje konsolidovanou Géetn{ zavérku.

7 Cenné papiry vydané Géetni jednotkou
Celkova vySe upsanych vlastnich dluhopisd ke dni 31.12.2022 je 50 mil. K¢,

8 Informace o rozdéleni zisku nebo vypo¥adani ztraty
Korporace vykazala za sledované obdobi zisk ve vy$i 3.048.030,32 K&. Navrien je pfevod na
nerozdéleny zisk minulych let.

Opravné ctovani majetku minulych let ve vy§i 134.417, - K& je zati¥tovano ve prospéch Gty
426. Navrzen je pfevod na nerozdéleny zisk minulych let.

9 Informace o polozkach dlouhodobych aktiv

| Oprévky
DI. Aktiva (v tis. K&) PC | Pfirustky | tbytky | KS | Oprdvky PS| Zména Ks
‘Budovy 128676 5282 0| 133958 26040 3174 29214
Stavby 19810) 8944 31| 28723 7065 | 804 7869
| Hmotné movité véci 7248 669 0 7917/ 4625 481 5106|
| Pozemky 46 917 o o] 4917 0| 0
 Celkem 202651, 14895 31| 217515 37730|  4459| 42189

Korporace zahdjila v roce 2018 investice na vystavbu nového polyfunkéniho objektu Czechner
Factory Park. V roce 2022 pokraduje vystavba polyfunkéniho objektu. Celkoveé proinvestované
finan¢ni prosttedky v roce 2022 &ini 55,2 mil. K&. Planovy termin dokon&eni moderni stavby,
kiera nabidne Sirokou 8kalu prostor k pronajmu a doplitkovych sluzeb se datuje na za¢atek roku
2023.

10 OdloZena daii na konci néetniho obdobi a jeji vyvoj

Korporace k 31.12.2022 vykazuje odloZeny datiovy zavazek ve vy3i 11.200.880, - K&, Za tdetni
obdobi 2022 vznikl odloZeny daftovy zavazek ve vy§i 452.580, - K¢.
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11 Povaha a obchodni ucel operaci uletni jednotky, které nejsou zahrnuty v

rozvaze
Ngjsou takove.

12 Informace o transakcich uzavienych se spfiznénou osobou
Spole¢nost méla viechny transakce uzaviené se sptiznénymi osobami za béznych obchodnich
podminek. Jednalo se o smlouvy o prondjmu, smlouvu o poskytovani sluZeb.

13 Vyznamné udalosti mezi rozvahovych (dnem a okamZikem sestaveni
ucetni zaveérky

Utetni jednotka nemé 7adné vyznamné udalosti mezi rozvahovym dnem a dnem sestaven{

ucetni zavérky.

14 Dalsi vyznamné udalosti

Stale trva napjata mezinarodni situace vyplyvajici z valeéného konfliktu vyvolaného invazi
vojsk Ruské federace na Ukrajinu. Zavadgji se stile nova sankéni opatfeni vici Ruské federaci
a jejim predstavitelim. Inflace, vyvolanid piedeviim timto valenym konfliktem a s tim
spojenou energetickou a potravinovou krizi, ma dopad na soucasnou i budouci hospodaiskou
situaci Spole€nosti a souvisejici ocenéni majetku a zavazkil. Vedeni Spolecnosti se nicméné na
zaklad® vyhodnoceni viech aktudlné dostupnych informaci domniva, Ze predpoklad
nepfetrzitého trvani Spole¢nosti neni ohroZen, a tudiz pouZiti tohoto pfedpokladu pro sestavent
udetni zavérky je 1 nadéle vhodné, a v soutasnosti ani neexistuje vyznamna nejistota tykajici se
tohoto ptedpokladu.

Onemocnéni COVID — 19 se v prib&hu roku 2022 i diky masivnimu ofkovani dostalo na
uroveti b&Zného respiracniho onemocnéni a vedeni spole¢nosti je pfesvédéeno, Ze onemocnéni
COVID — 19 nebude mit vliv na predpoklad nepfetrzitého trvani podniku. Vzhledem k tomu
byla Gdetni zavérka k 31.12.2022 zpracovana za piedpokladu, Ze spole¢nost NOSRETT reality
a.s. bude nadale schopna pokratovat ve své podnikatelské ¢innosti a neexistuje vyznamna
nejistota tykajici se tohoto pfedpokladu.”

V Ostravé dne 07.03.2023

Zpracovala: Ing. Karolina Fluderova

Schvalil: Byaroslw;osréiti, piedseda piedstavenstva
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