VYROCNI ZPRAVA
ZA ROK 2020

NUPEH CZ s.r.o.
IC 077 57 662
Antala Staska 1859/34, Kr¢, 140 00 Praha 4
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Dodatky K Vyroéni zpravé

Na zakladé Zadosti Ceské narodni banky a v souladu se zdkonem &. 256/2004 Sb., o podnikéni na

kapitalovém trhu, ve znéni pozdéjsich predpisi (dale jen ,,ZPKT*), ptedklada spolecnost NUPEH
CZ, s.r.o. doplnénou Vyrocni zpravu emitenta za rok 2020.

Doplnéna Vyro¢ni zprava emitenta se predklada v souladu s ustanovenimi § 17 ve spojeni s § 20
odst. 5 vyhlasky ¢. 234/2009 Sb., o ochrang proti zneuzivani trhu a transparenci a ma povahu
opravené Vyrocni zpravy emitenta NUPEH CZ, s.r.0. za rok 2020.

Do opravené Zpravy emitenta byly doplnény nésledujici informace:

Obecné informace — oddil 1 ,,0becné informace* byl doplnén o prohlaseni vykonného feditele
podle § 118 odst. 4 pism. (i) ZPKT;

O dluhopisech — oddil la byl pozménén na ,Datum prijeti Dluhopisii k obchodovini na
Regulovaném trhu Prazské burzy:.*

Disledky COVID-19 — oddil 1b byl doplnén o podrobny popis dopadu pandemie COVID-19 na
Emitenta a na jeho matetskou spolecnost;

Historie a vyvoj mateiské spole¢nosti a Skupiny — posledni odstavec oddilu 1d byl dopInén o
,,Dne 23. ¢ervna 2020...

Vlastnictvi a ovladani — do oddilu lc byl vlozen popis povahy ovladdani piimo a nepiimo
ovladajici osobou;

Hlavni trhy a piehled obchodni ¢innosti — tato polozka byla zménéna na ,,Hlavni trhy a prehled
obchodni c¢innosti spolecnosti a doplnéna o podrobny popis obchodni ¢innosti Spole¢nosti a
Skupiny;

Pravni a rozhod¢i Fizeni — oddil 1j byl doplnén tak, aby byl v souladu s pravnimi pozadavky;

Rizeni spole¢nosti — byl vytvofen samostatny oddil, ve kterém Emitent vklada informace
stanovené v § 118 odst. 4 pism. (j) ZPKT, a to v kapitole 2;

Mateiska spole¢nost — do oddilu 2a byl vlozen odkaz na rozhodnuti u¢inéna Mateiskou
spole¢nosti v jeji plisobnosti jakozto jediného spole¢nika emitenta;

Polozka ,,Rizika, jimz miize byt Spolecnost vystavena ve vztahu k procesu financniho vykaznictvi,
a postupy rizeni rizik byla do Vyro¢ni zpravy vlozena v souladu s § 118 odst. 4 pism. (b) ZPKT,;

Poplatky za audit — oddil 4c byl doplnén o poplatky fakturované za neuditni sluzby;

Koneény bezprostiredni vlastnik — oddil 4 byl doplnén o informace o struktufe vztahti mezi
ovladajici a ovladanou osobou a o informace o konecném bezprostifednim vlastnikovi;

Spole¢nost NUPEH CZ, s.r.0. konzultovala ptislusné dodatky k Vyroéni zpravé s auditorem (KPMG
Ceska republika Audit, s.r.0.), ktery dospél k zavéru, Ze tyto nemaji dopad na jeho auditorskou zpravu ze
dne 30. dubna 2021.



Obecné informace

Podle mého nejlepsiho védomi poskytuje tato vyroéni zprava vérny a presny obraz finan¢ni Situace,
obchodni ¢innosti a finan¢nich vysledkti Spolec¢nosti za ptedchozi ucetni obdobi a vyhledu pro budouci
vyvoj finan¢ni pozice, obchodnich ¢innosti a finan¢nich vysledkd.

Tato zprava se zvefejiiuje podle § 118 odst. 1 ZPKT.
V/In Prague on/dne 13. 10. 2021

/
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(Podpis) i

Natalia Zolotarova

(Jednatel)
v

a. Informace o spole¢nosti
Obchodni firma: NUPEH CZ s.r.0. (dale jen ,,Spolecnost*)
Zapis: v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, vlozka C 307124
Sidlo: Antala Staska 1859/34, Kr¢, 140 00 Praha 4
Jurisdikce: Ceska republika

Rozhodné pravo: Pravni fad Ceské republiky. Zejména oblansky zakonik, zakon ¢&. 90/2012 Sb., o
obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zdkon o obchodnich korporacich), ve znéni pozdéjSich predpisi
(zakon o obchodnich korporacich), zakon ¢. 455/1991 Sb., 0 zivnostenském podnikani, ve znéni pozdé&jsich
ptedpisi (zivnostensky zakon) a zékon o dluhopisech.

LEI: 3157002FXYZ444Q6BD33

Tax ID No: 077 57 662

Den vzniku: 1. ledna 2019

Pravni forma: spolecnost s ru¢enim omezenym
Internetova adresa: www.nupeh-cz.com
E-mail: info@nupeh-cz.com

Telefon: +420 221 710 383

O dluhopisech

Nazev dluhopisi: NUPEH CZ 5,90/25

Kli¢ové informace: emitovany jako zaknihované cenné papiry splatné v roce 2025 a tiro¢eny pevnou
urokovou sazbou 5,9% p.a.



ISIN: CZ0003524795
Pocet dluhopisii: 70 000

Nominalni hodnota: Nominalni hodnota kazdého dluhopisu je 10 000 K¢ (deset tis. korun ¢eskych).
Celkova nominalni hodnota Emise je 700 000 000 K¢

Datum emise Dluhopisti: 30. fijna 2020

Datum pfijeti Dluhopist k obchodovani na Regulovaném trhu Prazské burzy: 30. fijna 2020

b. Finanéni informace

K 31. prosinci 2020

Finan¢ni vysledky Spolecnosti za rok konéici 31. prosincem 2020 jsou uvedeny nize v Piiloze 1. Celkova
aktiva spole¢nosti na konci vykazované¢ho obdobi jsou 32 377 tis. USD (2019: 120 tis. USD), celkové
zavazky se rovnaji 32 087 tis. USD (2019: 18 tis. USD), ¢ista ztrata za vykazovany rok Cinila 1 212 tis.
USD. (2019: vykéazana ztrata 17 tis. USD). Spole¢nost zvysila vklad matetské spolecnosti mimo zakladni
kapital o ¢astku 1 400 tis. USD.

Ocekavany vyvoj

Co se tyce ocekavani financni vykonnosti Spolecnosti za rok koncici 31. prosince 2021, neptedpokladaji
se zadné vyznamné zmény, protoze ¢innost Spole¢nosti je omezena na splaceni dluhopisl, u nichZ se
predpoklada, ze budou provadény podle harmonogramu splacenim stavajici vnitroskupinové pijcky mezi
Spolecnosti a spolecnosti NEW UKRAINE PE HOLDING LIMITED (,,NUPEH®, nebo ,,Mateiska
spolecnost®).

Diisledky COVID-19

Dne 11. biezna 2020 prohlasila Svétova zdravotnicka organizace $ifeni koronaviru COVID-19 za pandemii,
kdyz potvrdila jeho rychlé Siteni po celém svéte. VEtSina vlad po svéte Cinila ¢im dal tim piisnéjsi kroky
k zastaveni Sifeni viru, véetné: vyZadovani izolace / karantény, dodrZzovani rozestupt a kontrolou nebo
uzavienim hranic a omezenim pohybu v méstech/oblastech nebo dokonce celych zemich. Tato opatieni
jsou na mnohych tizemich postupné uvoliiovana, avsak nejistoty pii dal§im vyvoji pandemie zlstavaji.

Ackoli tento vyvoj doposud naznacuje, Ze se ocekava, Ze globalni ekonomicky rist bude Sifenim nemoci a
vzniklym narusenim hospodarské Cinnosti negativné ovlivnén, financni efekt soucasné krize na globalni
ekonomiku a celkové obchodni aktivity nelze v této etapé¢ odhadnout s pfiméfenou jistotou, vzhledem
k rychlosti, kterou se nakaza §ifi, a vysoké Grovni nejistot vyplyvajicich z neschopnosti spolehlivé piedvidat
vysledek.

Dopad pandemie COVID-19 na obchodni ¢innosti Spolecnosti a jeji mateiské spole¢nosti béhem roku
konciciho dnem 31. prosince 2020 je popsany nize.

Podle posouzeni vedeni Spole¢nosti ke dni sestaveni ucetni zavérky nema vySe uvedend situace zadny
dopad na schopnost Spole¢nosti nepfetrzité trvat.

Matetska spolecnost ma investice do péti objektli investicniho majetku, které se nachazeji na Ukrajing, a to
dvou logistickych stfedisek, dvou obchodnich stfedisek a jednoho nakupniho stfediska. Jelikoz tyto
nemovitosti funguji v riznych segmentech trhu CRE, je pfesnéjsi popsat vliv COVID-19 na Grovni
jednotlivych aktiv.



Piramida

Béhem roku 2020 byly uloZeny dva lockdowny: ,,pfisny lockdown* v obdobi biezen-kvéten a
,»vikendova karanténa® v listopadu. Béhem prvniho lockdownu byla naprosta vétSina maloobchodu
zaviena, s vyjimkou zboZi nejvyssi nutnosti, coz mélo za nasledek prudky pokles frekvence navstév (-57
% meziro¢n¢) a obratu (-35 % mezirocn¢). Druhy uvedeny lockdown trval kratsi dobu a tykal se pouze
dvou dnti v tydnu a tudiz vyvolal mirné&jsi pokles frekvence navstév (-31 % mezirocn€) a obratu (-5 %
meziro¢né). Dalsi nepfiznivy dopad byl zpiisoben obecné mensi ¢innosti zakazniku, coz mélo za
nasledek celoroéni pokles frekvence navstév (-29 % meziron€) a obratu (-7 % mezirocné)?.

Bez ohledu na zavazny dopad pandemie COVID-19 na maloobchodni sektor z hlediska dynamiky obratu
a frekvence navstév se Piramidé¢ podafilo v roce 2020 udrzovat nulovou neobsazenost. ManaZersky tym
Piramidy m¢l za cil minimalizovat rizika neobsazenosti, pficemz docasn€ nové sjednal podminky

s maloobchodniky, ktefi byli lockdownovymi opatfenimi nejvice dotceni. NOI vytvoteny Piramidou

v roce 2020 se snizil 0 29,1 % meziro¢né ve srovnani s rokem 20192,

Eurasia a Prime

Trh kancelaiskych nemovitosti je méné pruzny a reaguje na necekané udalosti se zpozdénim 3 az 6
mesict. Najemnici kancelaii zacali pfehodnocovat své pozadavky na kancelatské prostory, zastavovat
roz§ifovani nebo uvazovat o zmenseni prostoru. Ocekava se, ze riziko neobsazenosti u kancelarskych
nemovitosti zstane zvys$ené, pricemz vice ndjemcii se bude drzet strategie snizovani nakladd, dokud se
situace COVID-19 nezlepsi.

Neobsazenost Eurasie se zvysila z 4,8 % ke konci roku 2019 na 20,9 % k 31. prosinci 2020° zejména

v dtsledku skonceni najemni smlouvy s EPAM, jednim z hlavnich ndjemcd, ktera nebyla prodlouzena.
Ztrata prijmt v disledku odchodu EPAM a poskytnuti slev béhem lockdownti méla za nésledek snizeni
NOI vytvoieného v Eurasii v roce 2020 o 7,3 % meziro¢né ve srovnani s rokem 2019*,

Neobsazenost Prime se zvySila z 4,1 % ke konci roku 2019 na 7,3 % ke dni 31. prosince 2020° zejména
v dtsledku skonceni najemni smlouvy na 8. patro s Deloitte, jednim z hlavnich ndjemcti. Ztrata pijmui
v dusledku neobsazenych prostor 8. patra a poskytnuti slev béhem lockdownti méla za nasledek snizeni
NOI vytvoieného v Prime v roce 2020 o 3,8 % meziro¢né ve srovnani s rokem 20196,

West Gate Logistics a East Gate Logistics

Dopad lockdownti souvisejicich s COVID-19 na ¢innosti na trhu skladovych nemovitosti byl velmi
omezeny.

Silna smés najemci umoznila, aby West Gate Logistics a East Gate Logistics udrzovaly stabilné nizkou
neobsazenost, ktera se drzela na trovni 0,3 % u West Gate Logistics a na trovni 6,3 % u East Gate
Logistics ke dni 31. prosince 2020’.

1 Na zaklad& neauditovanych Gdajd Emitenta

2 Na zékladé auditované Uetni zavérky za rok kongici 31. prosince 2019 a 31. prosince 2020

3 Na zakladé Ocefiovacich zprav k nemovitosti za rok konéici 31. prosince 2019 a 2020 provedenych ze strany CBRE
4 Na zakladé auditované Ucetni zavérky za rok kondici 31. prosince 2019 a 31. prosince 2020

5 Na zakladé Ocefiovacich zprav k nemovitosti za rok konéici 31. prosince 2019 a 2020 provedenych ze strany CBRE
6 Na zakladé auditované Ucetni zavérky za rok konéici 31. prosince 2019 a 31. prosince 2020

7 Na zakladé Ocefiovacich zprav k nemovitosti za rok konéici 31. prosince 2019 a 2020 provedenych ze strany CBRE



NOI vytvoieny v West Gate Logistics se ve finanénim roce 2020 zvysil o 11,1 % mezirocn&® ve srovnani
s finan¢nim rokem 2019, zatimco NOI vytvofeny v East Gate Logistics se ve finanénim roce 2020 snizil
0 4,4 % meziro¢n&® ve srovnani s finanénim rokem 2019 zejména v disledku nepiiznivého dopadu
devizového vlivu.

Celkovy NOI vytvofeny pfedmétnymi aktivy ve finanénim roce 2020 se snizil 0 9,7 % meziro¢né ve
srovnani s finanénim rokem 2019.

c. Vlastnictvi a ovladani

Spolecnost NUPEH CZ s.r.0. je finan¢ni slozkou Mateiské spole¢nosti NEW UKRAINE PE HOLDING
LIMITED (“NUPEH”, nebo “Mateiska spolecnost”) “) se sidlem na adrese 16 June 1943 Street, Building
No. 9, Office 202 area A, 3022, Limassol, Kypr. Matefska spole¢nost nevlastni zadné dluhové cenné papiry
vydané Spolecnosti.

K hlavni ¢innosti Spole¢nosti patii poskytovani finan¢nich prostfedkli ziskanych emisi v podob¢ ptijcek,
uveérl nebo jinych forem financovani sptfiznénym subjektim ve skupiné NUPEH Group. Spolecnost
Vv soucasné dob¢ neprovadi zadné jiné Cinnosti.

Spolecnost NUPEH CZ s.r.o. je vlastnéna spole¢nosti NUPEH, ktera drzi podily piedstavujici 100 %
zakladniho kapitalu a hlasovacich prav Spolecnosti. Spole¢nost je tudiz pfimo ovladana spolecnosti
NUPEH, kterd je soucasti skupiny sestavajici ze spolecnosti NUPEH a jejich dcefinych subjektt
(,,Skupina“), jak je znazornéno na Schématu 1 nize. Spole¢nost nemd zadnou zahrani¢ni pobocku.
Spolecnost se netidi zvlastnimi pravidly, ktera by branila zneuziti ovladani Spolecnosti Matefskou
spolecnosti. Spolecnost se fidi pravidly a opatfenimi nastavenymi piisluSnymi pfedpisy and domniva se, ze
toto je dostacujici. Spolec¢nost si neni védoma jakychkoli ujednani, ktera by mohla nasledn¢ vést ke zmeéné
ovladani Emitenta. Pan Toma$ Fiala, obdan Ceské republiky, narozeny dne 13. kvétna 1974 (dale
oznaCovany jen jako ,,KBV®), pisobi jako Konec¢ny bezprostfedni vlastnik Spole¢nosti tak, jak je to
uvedeno v ¢lanku 4 Zpravy o vztazich.

Spole¢nost NUPEH je holdingovou spole¢nosti, zalozenou za Ucelem spravy portfolia 5 komerénich
nemovitosti, které se nachazeji v kyjevské oblasti. Ke dni zvefejnéni Vyro¢ni zpravy spolec¢nosti NUPEH
CZ s.r.0. za rok 2020 (,,Vyro¢ni zprava*“) byly investice spole¢nosti NUPEH tvofeny nasledujicimi
projekty:

- Piramida: nakupni stfedisko o hrubé pronajimatelné plose 12.630 metrii ¢tvereCnich (fakticky
19.500 po dokonceni rekonstrukce);

- East Gate Logistic: sklad tfidy A o hrubé pronajimatelné plose 49.027 metrt ¢tvereCnich;

- West Gate Logistic: sklad tfidy A o hrubé pronajimatelné ploSe 96.221 metrii Ctverecnich a
souvisejici pozemek o velikosti 15 ha;

- Property Management Solutions One: obchodni stfedisko tfidy A Eurasia o hrubé pronajimatelné
plose 27.855 metrt ¢tvereénich; a

- Property Management Solutions Two: obchodni stfedisko tfidy A Prime o hrubé pronajimatelné
plose 8.854 metr Ctverecnich a souvisejici pozemek o velikosti 0,15 ha.

8 Na zakladé auditované Ucetni zavérky za rok kondici 31. prosince 2019 a 31. prosince 2020
9 Na zakladé auditované Ucetni zavérky za rok konéici 31. prosince 2019 a 31. prosince 2020



Schéma 1. Struktura skupiny.

New Ukraine PE Holding
Limited; HE 358309

B 1849-Apollo Overseas I Limited; _(NUPEH CZ s.r.0. ; Czech Republic )19°*
Cyprus HE 169425 p——— *\1C 07757662
r'y

Wi Mevalor Enterprises Limited;
Cyprus HE 367807

Intragroup loan

Property Management Services 100%

: .. LLC; Ukraine 41403780
MUK Glanston Holdings Limited; Cyprus
HE 361999
W Orbelson Holdings Limited; Cyprus : Property Management Solutions 100%
HE 361924 Intragroup loan Two LLC; Ukraine 40988637

“Prime”
\éd AICEE II Finance Cyprus Limited;
Cyprus HE 176375 Atlantik-Pacific Ventures LLC; 100% “piramida
Intragroup loan Ukraine 35030924
Mg Turcosa Investments Limited; -
Cyprus HE 194097 bommmas e essa
East Gate Logistik LLC; Ukraine 100% “EGL”
Intragroup loan 32614649
EGL Holding Limited; HE 176317
West Gate Logistik LLC; Ukraine [ WGL”

B GLD Logistik Park Holding Limited; Intragroup loan 34361480

Cyprus HE 183876

WY SZ Harbour Finance Limited; Property Management Solutions P

One LLC; Ukraine 40988024 | “Eurasia

Cyprus HE 183905

Intragroup loan

Intragroup loan

O hip structure

The Company
************************** * Intragroup loans

The Guarantor
The Subsidiaries

under liquidation Liquidation started in 4Q 2020 and will be finalized in 2021

i

The Group comprising the Company, The Guarantor and its Subsidiaries

d. Vyznamné udalosti v roce 2020 a historie a vyvoj Spole¢nosti, Matei'ské spole¢nosti
a Skupiny

Vyznamné udaloesti v roce 2020

Spolecnost vydala Dluhopisy (,,Emise®) ve vysi 700 miliond K¢ (pfevedeno na ptiblizné 32,7 milioni USD)
dne 30. zari 2020 (,,Datum emise*).

Matetska spolecnost nasledné obdrzela vynosy z financovani v ramci skupiny poskytnuté Spolecnosti ve
vysi piiblizn€ 29,4 miliontt USD a tyto vynosy z ptjcky v rdmeci skupiny pouZila na vyplatu dividend.

Dne 22. fijna 2020 Matei'ska spolecnost také refinancovala veskeré své nesplacené tivéry prostiednictvim
bankovniho uvéru ve vysi 40 miliontt USD poskytnutého J&T BANKOU piesné nebo piiblizné€ k Datu
emise, které byly podfizeny Emisi a zajistény mimo jiné zajistovacimi aktivy.

Mimo uvedené Mateiska spole¢nost neocekava zadné jiné podstatné externi zdroje k financovani svych
vlastnich Cinnosti a ¢innosti Skupiny.



Historie a vyvoj Spole¢nosti

Spolecnost byla zalozena dne 10. prosince 2018 podle ¢eského prava jako spolecnost s ru¢enim omezenym
s obchodni firmou MAMELUCK, s.r.o. Spolec¢nost byla zapsana do obchodniho rejstiiku vedeného
Meéstskym soudem v Praze pod ¢islem spisu C 307124 dne 1. ledna 2019.

Béhem roku 2019 ziskala spole¢nost NUPEH Spole¢nost pod jeji ptivodni obchodni firmou, MAMELUCK,
s.r.0. Obchodni firma Spolec¢nosti byla zménéna na jeji souc¢asnou obchodni firmu rozhodnutim jediného
spolecnika dne 2. prosince 2019.

Historie a vyvoj Materské spolecnosti a Skupiny

Dne 1. listopadu 2016 koupila spole¢nost NUPEH 100 % podil v projektu East Gate nabytim 100 % prav
ve spolecnosti Turcosa Investments Limited a nabytim nesplaceného dluhu splatného ze strany spolecnosti
AICEE Il Finance Cyprus Limited.

Dne 12. prosince 2016 koupila spolecnost NUPEH 100% podil v projektu Piramida nabytim 100 % prav
ve spole¢nosti 1849-Apollo Overseas I.

Dne 19. prosince 2016 spole¢nost NUPEH koupila 60% podil v projektu West Gate nabytim 60 % prav ve
spolecnosti GLD Logistic Park Holding Limited a spole¢nosti SZ Harbour Finance Limited a nabytim
nesplaceného dluhu splatného ze strany spole¢nosti SZ Harbour Finance Limited. Beéhem roku 2018 koupila
spolecnost NUPEH zbyvajicich 40 % tucastnického podilu ve spolecnosti GLD Logistic Park Holding
Limited. Spole¢nost NUPEH je tudiz jedinym vlastnikem spoleénosti GLD Logistic Park Holding Limited.

Dne 8. cervna 2017 spolecnost NUPEH koupila dva kyperské subjekty, spolecnost Orbelson Holdings
Limited a spole¢nost Glanston Holdings Limited, vlastnici dva ukrajinské subjekty, spolec¢nost Property
Management Solutions One LLC (PMS One) a spole¢nost Property Management Solutions Two LLC (PMS
Two).

Dne 27. zati 2017 spolecnost PMS One a spolecnost PMS Two nabyly od tfetiho subjektu dvé obchodni
sttediska, Eurasia a Prime. V ramci této transakce spolecnost NUPEH rovnéz koupila od téhoz ttetiho
subjektu 100% podil ve spolecnosti Mevalor Holdings Limited (Cyprus), kterd je zase vétSinovym
vlastnikem spolec¢nosti Property Management Services LLC (PMS), ktera je zapojena do poskytovani
sluzeb udrzby Skuping.

Dne 23. ledna a dne 14. ¢ervna 2018 spole¢nost NUPEH zvysila podilovy kapital spole¢nosti Turcosa
Investments Limited o 7.443.000 USD a 0 12.749.000 USD.

Dne 5. cervna 2018 bylo 100 % podilii spolecnosti AICEE II Finance Cyprus Limited ptevedeno ze
spole¢nosti Turcosa Investments Limited na spolecnost New Ukraine PE Holding Limited.

Dne 27. ¢ervna 2018 spolecnost NUPEH koupila od tietiho subjektu dal$i 40% podil ve spole¢nosti West
Gate Logistic nabytim 40 % prav ve spole¢nosti GLD Logistic Park Golding Limited a ve spole¢nosti SZ
Harbour Finance Limited a nabytim dluhu splatného ze strany spole¢nosti SZ Harbour Finance Limited.

Dne 16. dubna 2019 bylo 100 % podilt spolecnosti East Gate Logistic LLC prevedeno ze spole¢nosti
Borlog LLC na spole¢nost AICEE II Finance Cyprus Limited. Déle, spole¢nost AICEE Il Finance Cyprus
Limited odprodala spole¢nost Borlog LLC tfetimu subjektu za nepatrné protiplnéni.



Béhem roku 2019 spole¢nost NUPEH zvysila podilovy kapital spole¢nosti 1849-Apollo Overseas | Limited
o ¢astku 150.000 USD, podilovy kapital spolecnosti Orbelson Holdings Limited a spole¢nosti Glanston
Holdings Limited o ¢astku 15.000 u kazdé, a podilovy kapital spole¢nosti GLD Logistik Park Holding
Limited o ¢astku 14.000 USD.

Béhem roku 2019 spolecnost NUPEH nabyla Spole¢nost (tehdy pod obchodni firmou MAMELUCK,
S.1.0.).

Dne 23. ¢ervna 2020 prevedly Kyperské dcefiné subjekty Skupiny, jako naptiklad spole¢nosti 1849-Apollo
Overseas | Limited, Mevalor Enterprises Limited, Glanston Holdings Limited, Orbelson Holdings Limited,
AICEE Il Finance Cyprus Limited, Turcosa Investments Limited, GLD Logistik Park Holding Limited, SZ
Harbour Finance Limited a EGL Holding Limited, veskera sva aktiva na spole¢nost NUPEH. Veskeré
takové Kyperské dcetiné subjekty budou podle planu zlikvidovany a odstranény ze Skupiny v roce 2021.

e. Obchodni cile

Spolecnost byla zalozena za tUcelem Emise dluhopist, jelikoz k hlavni Cinnosti Spolecnosti patii
poskytovani prostredkti ziskanych Emisi v podob& pijcek, uvéri nebo jinych forem financovani
sptiznénym subjektim ve Skuping. Spolecnost v soucasné dobé neprovadi zadné jiné ¢innosti.

f. Hlavni trhy a pi‘ehled obchodni ¢innosti
Hlavni trhy a piehled obchodni ¢innosti Spolec¢nosti

Ve vztahu ke svym hlavnim ¢innostem Spole¢nost nesoutézi na zddném trhu a nema zadné relevantni podily
na trhu nebo pozici na trhu.

Spolecnost byla spolecnosti NUPEH ziskdna za ucelem nabyti finan¢nich prostfedkt a jejich dalSiho
poskytovani sptiznénym spole¢nostem ve Skupiné€ v podobé pijcek, tveéri nebo jinych forem financovani.
Schopnost Spolecnosti dostadt svym zavazklim vyplyvajicim z Emise miZze byt vyrazné¢ ovlivnéna
schopnosti Matetské spolecnosti nebo pfislusné spolecnosti ze Skupiny dostdt svym zavazkim vici
Spolecnosti. Tato skutecnost predpoklada zavislost zdroje ptijmi Spolecnosti na ptislusnych spole¢nostech
ve Skupin€ a na jejich finan¢nich vysledcich.

Hlavni trhy a piehled obchodni ¢innosti Matei'ské spolec¢nosti a Skupiny

NUPEH piisobi na trhu maloobchodnich nemovitosti, na trhu kancelafskych nemovitosti a na trhu
skladovych nemovitosti na Ukrajiné v kyjevské oblasti. NUPEH ma za cil vyuzit potencialu zlepSovat
provozni efektivitu pfedmétnych aktiv v dusledku proaktivniho fizeni a té€Zit prospéch z tspor z rozsahu,
jako je naptiklad vétsi vyjednavaci sila vii¢i najemctim, zhotoviteliim a dodavateliim.

NUPEH ovlada subjekt, do kterého bylo investovano, kdyZ je vystavena nebo ma pravo na proménlivé
vynosy ze své ucasti s Matetfskou spole¢nosti a ma schopnost tyto vynosy ovliviiovat prostfednictvim svého
vlivu na subjekt, do kterého bylo investovano. Subjekty, do kterych bylo investovano - Atlantic-Pacific
Ventures LLC, East Gate Logistic LLC, West Gate Logistic LLC, Property Management Solutions One
LLC a Property Management Solutions Two LLC vlastni nemovitosti a maji narok dostavat s tim
souvisejici pfijmy z ndjmu. Dalsi subjekty, do kterych bylo investovano, dostavaji penézni tok v podobé
uvérovych pohledavek nebo dividend.



Celkova hruba plocha budov (GBA) provozovanych Skupinou ¢inila 204.795 metrt ¢tverecnich ke dni 31.
prosince 2020, pficemz sloZeni je nasledujici®®:

- Maloobchodni — 16.684 metrii ¢tvereénich (8 %);
- Kancelaie — 42.562 metrt ¢tverecnich (21 %); a
- Sklady — 145.549 metra ¢tvereénich (71 %).

Celkova hruba pronajimatelnd plocha (GLA) provozovand Skupinou ¢ini 194.587 metri ¢tvereCnich,
pii¢emz slozeni je nasledujici®®:

- Maloobchodni — 12.630 metrii ¢tverecnich (6 %);
- Kancelafe — 36.709 metrt ¢tverecnich (19 %); a
- Sklady — 145.248 metra ¢tvereénich (75 %).

NOI Skupiny za finan¢ni rok 2020 koncici 31. prosince 2020 €inil 20,4 milionu USD, a je rozdéleny
nasledovné!?:

- Maloobchodni — 24 % za finan¢ni rok 2020 kon¢ici 31. prosince 2020;
- Kancelafe — 38 % za finan¢ni rok kon¢ici 31. prosince 2020; and
- Sklady — 38 % za finan¢ni rok kongéici 31. prosince 2020.

LTV Skupiny ke dni 31. prosince 2020 ¢inil 40,1%".
Prehled projektii v oblasti nemovitosti provozovanych Skupinou
Piramida

Piramida je uzitkovym komunitnim nakupnim stfediskem, které se nachazi na adrese 4 O. Myshuhy St.
Vv husté zalidnéné obytné Ctvrti s vyskovymi budovami Darnytskyi, s oficidlnim poc¢tem obyvatel Citajicim
345.000 osob. Piramida t€zi ze $pi¢kové polohy 100 metrd od rusné stanice metra Pozniaky. Piramida ma
dvé trovné, ptiemz hlavni prodejnou je hypermarket Silpo, jeden z nejvétSich fetézct supermarketd na
Ukrajing, a dale také fetézec s elektronikou Foxtrot a fetézec s elektronikou a mobilnimi pfistroji Citrus.
Maloobchodni galerie je zaméfena na kazdodenni nakupni potieby s renomovanymi najemci v segmentech
zdravi a krasy, drogerie, mody a détského zbozi. Maloobchodni nabidku dopliiuje celostatni provozovatel
prodejny jidla a napoji Puzata Hata.

Skupina zahajila expanzi svého projektu Piramida (ptfidani nového maloobchodniho prostoru, zvyseni
maloobchodni GLA o pfiblizné 2.700 metru ¢tvereCnich, vystavba Sestipatrové kancelaiské budovy vedle
nakupniho stfediska o celkové GLA pfiiblizn€é 3.600 metr ctverecnich GLA, a rekonstrukce vnitfnich
prostor a komunikaci). Celkové naklady ve 4. ¢tvrtleti roku 2020 ¢inily 1,7 milionu USD a ocekava se, Ze
se vyuzije 7,8 milionu USD v roce 2021 na dokonceni praci. O¢ekavany termin uvedeni celkovych prostor
do provozu je 3. - 4. ¢tvrtleti roku 2021. Toto rozsifeni ma za cil zlepsit konkurenéni vyhody Piramidy i
sloZeni jejich najemcti a prinést dalsi NOL.

Kli¢ova statistika:

10 Na zakladé Ocerovaci zpravy k nemovitosti za rok konéici 31. prosince 2020 provedené ze strany CBRE
11 Na zakladé Ocefiovaci zpravy k nemovitosti za rok konéici 31. prosince 2020 provedené ze strany CBRE
12 Na zakladé auditované Ucetni zavérky za rok kondici 31. prosince 2020

13 Na zakladé Ocefiovaci zpravy k nemovitosti za rok konéici 31. prosince 2020 provedené ze strany CBRE a neauditovanych tdajéi
Emitenta



GBA — 16.684 metri ¢tvereénich®*;

GLA — 12.630 metrii étvere¢nich®®

Neobsazenost: 0 % ke dni 31. prosince 20201¢;

- Primérné mési¢ni zakladni ndjemné: 31,0 USD / metr &tvereéni v prosinci 2020%;
- Ro¢ni podet navitév (2020): 4.950.000 osob®;

Hodnota ke dni 31. prosince 2020: 50.400.000 USD*’;

NOI: 4.999.000 USD ve finanénim roce 2020%.

Kli¢ovi ndjemci?®:

Silpo (hypermarket): plocha 1.517,7 metra étvereénich, doba najmu prodlouzena v prosinci 2020
na dal$ich 10 let;

Ukrzoloto (klenotnictvi): plocha 612.7 metrt ¢tverecnich, najemni smlouva kon¢i dne 31. kvétna
2021. V prosinci 2020 bylo naplanovano prodlouzeni smlouvy;

Brocard (zdravi a krésa): plocha 343,2 metrii ¢tverecnich, najemni smlouva konci dne 31. Cervence
2021. V prosinci 2020 bylo naplanovano prodlouzeni smlouvy;

Foxtrot (elektronika): plocha 725.5 metrti ¢tverecnich, najemni smlouva konci dne 31. bfezna 2021.
V prosinci 2020 bylo naplanovano prodlouzeni smlouvy;

- Citrus (elektronika): plocha 374.4 metrt Ctverecnich, najemni smlouva kon¢i v ¢ervnu 2023

Kli¢ovi konkurenti:

- River Mall. Nachazi se na adrese: 12 Dniprovska Embankment, Kyiv, 02000, 2.5 km od Piramidy.
GLA: 55.000 metrt Ctverecnich. River Mall je rozsahlé tradi¢ni nakupni a zabavni stredisko dodané
v roce 2019;

- Aladdin. Nachazi se na adrese: 3A Mykhaila Hryshka St., Kyiv, 02000, 500 m od Piramidy. GLA:
11.000 metrt étvere¢nich. Aladdin je mensi uzitkové nakupni stiedisko;

- New Way. Nachazi se na adrese: 1 Arkhitektora Verbyts'koho St., Kyiv, 02000, 2.2 km od
Piramidy. GLA: 15.000 metrh ¢tverecnich. New Way je mensi uzitkové nakupni stfedisko oteviené
v roce 2016;

- Arcadia. Nachazi se na adrese: 33 Dniprovska Embankment, Kyiv, 02000, 2 km od Piramidy. GLA:
18.500 metr ¢tvereénich. Nakupni stfedisko Arcadia je mensi uzitkové nakupni stfedisko oteviené
v roce 2008.

Eurasia

Eurasia je obchodni centrum provozujici ¢innost na trovni téidy A, které se nachazi v oblasti Kyiv CBD,
na adrese 75 Zhylianska Street, propojujici centralni oblast s hlavni dopravni tepnou mésta Peremohy Ave.
Tato nemovitost t¢zi z dobré dopravni i pési dostupnosti. Stanice metra Vokzalna se nachazi 10 minut pesky
od obchodniho centra a stanice metra Universytet se nachazi 15 minut péSky od obchodniho centra. Stanice
metra Olympiiska a Palats Sportu jsou snadno dostupné prostiednictvim vefejné dopravy — trolejbusi a

14 Na zakladé Ocefiovaci zpravy k nemovitosti za rok konéici 31. prosince 2020 provedené ze strany CBRE
15 Na zakladé Ocerovaci zpravy k nemovitosti za rok konéici 31. prosince 2020 provedené ze strany CBRE
16 Na zakladé neauditovanych (daj emitenta

17 Na zakladé neauditovanych (daj emitenta

18 Na zakladé Ocefiovaci zpravy k nemovitosti za rok konéici 31. prosince 2020 provedené ze strany CBRE
19 Na zakladé neauditovanych tdajll emitenta

20 Na zakladé auditované Ucetni zavérky za rok kondici 31. prosince 2020

21 Na zakladé neauditovanych ddajli emitenta



autobust, které jezdi po ulici Zhylianska. Tato nemovitost byla uvedena do provozu v roce 2007. Kazdé
patro ma oteviené dispozi¢ni usporadani od 840 metrii ctvereCnich do 3.200 metrti Ctverecnich, coz

7w

umoziuje realizovat nezbytné konfigurace kancelafi vyzadované ndjemci.
Klicova statistika:

- GBA: 33.423 metri &tvereénich??;

- GLA: 27.855 metra ¢tvereénich?®;

- 13 pater;

- dvoutroviiové podzemni parkovisté se 151 parkovacimi misty a 71 povrchovymi parkovacimi
misty (42 parkovacich mist je pronajimano od méstské rady)?;

- Neobsazenost: 20,9 % ke dni 31. prosince 2020%;

- Primérné mési¢ni zakladni najemné: 18,3 USD / metr &tvereéni v prosinci 2020%;

- Hodnota ke dni 31. prosince 2020: 51.100.000 USD?,

- NOI: 5.278.000 USD ve finanénim roce 2019 a US%,

Kli¢ovi najemci®:

- Lohika: plocha 3.254,3 metrti ¢tvereCnich, doba najmu konéi v tnoru 2023 na 1.900,2 metri
¢tvereCnich a v bfeznu 2022 na 1.354,1 metrt ¢tvereénich;

- PricewaterhouseCoopers: plocha 3.489,0 metra ¢tvereénich, doba najmu kon¢i v srpnu 2026;

- Global Message Services: plocha 2.327,9 metru ¢tvere¢nich, doba najmu konci v ¢ervnu 2023;

- Microsoft Ukraine: plocha 2.267,2 metrii ¢tverecnich, doba n&jmu konci v bieznu 2022;

- PRA Health Sciences: plocha 1.667,4 metri ¢tverecnich, doba najmu kon¢i v zaii 2023.

Prime

Prime je obchodni centrum provozujici ¢innost na urovni ttidy A, které se nachazi v oblasti Kyiv CBD, na
adrese 48-50 Zhylianska Street, coZ je jedna z ustfednich ulic mésta, propojujici centralni oblast s hlavni
dopravni tepnou mésta Peremohy Ave. Tato nemovitost ma dobrou dopravni i pési dostupnost od nejblizsi
stanice metra Olimpiiska, ktera se nachazi ve vzdalenosti 900 metrd a 10 minut péSky. Stanice metra
Universytet a Lva Tovstoho se nachazeji ve vzdalenosti 1,5 kilometrti a 15-20 minut pésky. Tato nemovitost
tézi ze svého vysoko-profilového okoli s rozvinutou infrastrukturou a blizkosti velkych dopravnich center.
Typické kancelaiské patro o ptiblizné 850 - 900 metrech ¢tverecnich s flexibilnim dispozi¢nim uspotadani
umoziuje prostor prizpisobovat pottebam jednotlivych najemct.

Kli¢ova statistika:

- GBA: 9.140 metrt ¢tvereénich®;
- GLA: 8.854 metrti étverecnich®;

22 Na zakladé Ocetovaci zpravy k nemovitosti za rok konéici 31. prosince 2020 provedené ze strany CBRE
23 Na zakladé neauditovanych tdajli emitenta

24 Na zakladé Ocefiovaci zpravy k nemovitosti za rok konéici 31. prosince 2020 provedené ze strany CBRE
25 Na zakladé Ocefiovaci zpravy k nemovitosti za rok konéici 31. prosince 2020 provedené ze strany CBRE
26 Na zakladé Ocefiovaci zpravy k nemovitosti za rok konéici 31. prosince 2020 provedené ze strany CBRE
27 Na zakladé Ocetovaci zpravy k nemovitosti za rok konéici 31. prosince 2020 provedené ze strany CBRE
28 Na zakladé auditované Ucetni zavérky za rok kondici 31. prosince 2020

2% Na zakladé neauditovanych (daj emitenta

30 Na zakladé Ocefiovaci zpravy k nemovitosti za rok konéici 31. prosince 2020 provedené ze strany CBRE
31 Na zakladé Ocefiovaci zpravy k nemovitosti za rok konéici 31. prosince 2020 provedené ze strany CBRE



- 9 pater;

- 4 podzemni parkovaci mista, povrchové parkovani pro dal§ich 69 parkovacich mist (pronajimanych
od méstské rady)®;

- Neobsazenost: 7,3 % ke dni 31. prosince 2020%;

- Primérné mési¢ni zakladni ndjemné: 15,7 USD / metr &tvereéni v prosinci 2020%;

- Hodnota ke dni 31. prosince 2020: 15.700.000 USD*;

- NOI: 1.870.000 USD ve finanénim roce 2020%,

Kli¢ovi ndjemci®’:

- Deloitte: plocha 3.193,5 metrii ¢tverecnich, doba ndjmu konci v €ervenci 2023;

- Sanofi: plocha 2.687,7 metri ¢tvere¢nich, doba najmu kon¢i v zati 2022;

- Miele: plocha 657,5 metrQl CtvereCnich, doba najmu konéi v Cervnu 2025 na 627,7 metrd
¢tvereénich;

- Corevalue: plocha 807,5 metrt ¢tverecnich, doba najmu kon¢i v fijnu 2021;

- Cadogan Petroleum: plocha 388,7 metrd ¢tverec¢nich, doba najmu konéi v bieznu 2021. V prosinci
2020 bylo naplanovano prodlouzeni smlouvy.

Kli¢ovi konkurenti vac¢i Eurasia a Prime:

101 Tower. Nachazi se na adrese: 57 Lva Tolstoho St., Kyiv, 01032, 250 m od Eurasia BC a 1 km od Prime
BC. GLA: 43.000 metra ¢tverecnich. Tato nemovitost je obchodnim stfediskem na trovni tfidy A dodanym
v roce 2012.

Dynastia. Nachazi se na adrese: 46 Antonovycha St., Kyiv, 02000, 1,2 km od Eurasia BC a 600 m od Prime
BC. GLA: 8.000 metra ¢tverecnich. Tato nemovitost je obchodnim stfediskem tfidy A dodanym v roce
2015.

Senator. Nachazi se na adrese: 32/2 Moskovska St., Kyiv, 01010, 3,2 km od Eurasia BC a 2,9 km od Prime
BC. GLA: 43.000 metrt ¢tverecnich. Tato nemovitost je obchodnim stfediskem tfidy A dodanym v roce
2013 se standard efektivnimi dispozi¢nimi feSenimi, velkym vestibulem z hlediska plochy a materiald.

Astarta. Nachazi se na adrese: 58 Yaroslavska St., Kyiv, 04071, 3,9 km od Eurasia BC a 4,3 km od Prime
BC. GLA: 28.000 metri ¢tverecnich. Astarta je nové obchodni stiedisko dodané ve tfech etapach v letech
2016-2018, jehoz hlavnimi konkuren¢nimi vyhodami jsou standardni efektivni dispozi¢ni feSeni,
certifikace BREEAM a niz§i najemné.

Leonardo. Nachéazi se na adrese: 19/21 Bohdana Khmel'nyts'koho St., Kyiv, 01030, 1,3 km od Eurasia BC
a 1,4 km od Prime BC. GLA: 29.000 metrti ¢tverecnich. Leonardo ma prvotfidni polohu v historickém
centru mésta, zejména pro najemce z odvétvi obchodnich sluzeb a poradenstvi, a je potencialné srovnatelné
z hlediska jakosti budovy.

32 Na zakladé Ocefiovaci zpravy k nemovitosti za rok konéici 31. prosince 2020 provedené ze strany CBRE
33 Na zakladé Ocefiovaci zpravy k nemovitosti za rok konéici 31. prosince 2020 provedené ze strany CBRE
34 Na zakladé Ocefiovaci zpravy k nemovitosti za rok konéici 31. prosince 2020 provedené ze strany CBRE
35 Na zakladé Ocefiovaci zpravy k nemovitosti za rok konéici 31. prosince 2020 provedené ze strany CBRE
36 Na zakladé auditované Ucetni zavérky za rok konici 31. prosince 2020

37 Na zé&kladé neauditovanych udajt emitenta



Parus. Nachazi se na adrese: 2 Mechnikova St., Kyiv, 02000, 2,2 km od Eurasia BC a 1,6 km od Prime BC.
GLA: 58.000 metrt ¢tverecnich. Obchodni stfedisko Parus je konkuren¢ni zejména vzhledem k centralnéjsi
poloze, pfi¢emz je vSak pro ndjemce drazsi. Za vyhodu je povazovan i dobry vyhled z vyssich pater.

Europassage. Nachazi se na adrese: 58/10 Simi Prakhovykh St., Kyiv, 01033, 700 m od Eurasia BC a 500
m od Prime BC. GLA: 20.000 metrt ¢tvere¢nich. Europassage je méné konkurencni z hlediska kvality,
jelikoz jde o nemovitost tfidy B s méné reprezentativnim vestibulem, materialy vybaveni, méné efektivnim
dispozi¢nim usporaddnim a je situovan na druhotné ulici s méné atraktivnim okolim. Zarovei, ackoli se

strategii snizovani nakladu.

Karat. Nachazi se na adrese: 110 Zhylianska St., Kyiv, 02000, 300 m od Eurasia BC a 1,1 km od Prime
BC. GLA: 6.000 metrti ¢tvere¢nich. Obchodni stfedisko Karat je povazovano za mensiho konkurenta
vzhledem k blizké poloze, tato nemovitost je v§ak méné konkuren¢ni z hlediska jakosti, jelikoz jde o
nemovitost tiidy B s mén¢ reprezentativnim vestibulem, materialy vybaveni a méné efektivnim dispozi¢nim
usporadanim.

East Gate Logistic

East Gate Logistic je skladem provozujicim cinnost na trovni tfidy A, ktery se nachdzi na adrese 28
Zaporizka St., Boryspil, Kyiv oblast, Ukrajina. Tato nemovitost tézi z pfiznivé polohy na vychodnim
(levém) btehu teky Dnipro pfiblizn¢ 15 km od okraji mésta Kyiv, 20 km od nejblizs§i stanice metra
Boryspilska a 5 km od mezinarodniho letisté Kyiv Boryspil International Airport. East Gate Logistic je
snadno dostupny prostiednictvim ulice Zaporizka St. z dalnice M-03, E-40 spojujici Kyiv a Kharkiv. Dale
je tato nemovitost dostupna z okruzni ulice Brovary — Boryspil Ring Road napojujici se na dalnici M-01,
E-95 Kyiv — Chernihiv vedouci na sever do Béloruska.

East Gate Logistics byla uvedena do provozu v roce 2007. Strukturalné se budova sklada ze dvou pfilehlych
blokl. Tato nemovitost vyhovuje pozadavkiim na sklad tfidy A, pfiéemz ma pilifovou sit’ 12 metri x 24
metri a svétlou vySku 12 metrl v prostorach skladu.

Klidova statistika:

- GBA: 49.198 metrt &tvere¢nich®;

- GLA: 49.027 metrt étvere¢nich®;

- Neobsazenost: 6,3 % ke dni 31. prosince 2020%;

- Primérné mési¢ni zakladni ndjemné: 4,5 USD / metr ¢tverecnich v prosinci 2020%;
- Hodnota ke dni 31. prosince 2020: 19.900.000 USD*;

- NOI: 2.693.000 ve finanénim roce 2020*.

Kli¢ovi ndjemci**:

- Auchan: plocha 33.813,8 metra ¢tverecnich, doba najmu kon¢i v Cervenci 2022;

38 Na z&kladé Oceflovaci zpravy k nemovitosti za rok konéici 31. prosince 2020 provedené ze strany CBRE
39 Na z&kladé Oceflovaci zpravy k nemovitosti za rok konéici 31. prosince 2020 provedené ze strany CBRE
40 Na zakladé Ocefiovaci zpravy k nemovitosti za rok konéici 31. prosince 2020 provedené ze strany CBRE
41 Na zakladé Ocefiovaci zpravy k nemovitosti za rok konéici 31. prosince 2020 provedené ze strany CBRE
42 Na zakladé Ocefiovaci zpravy k nemovitosti za rok konéici 31. prosince 2020 provedené ze strany CBRE
43 Na zakladé auditované Ucetni zavérky za rok kondici 31. prosince 2020

44 Na zékladé neauditovanych udajti emitenta



- Fiege: plocha 12.124,7 metrti ¢tverecnich, doba najmu kon¢i v Cervenci 2024 na 12.039 metrt
¢tvereénich a v listopadu 2021 na 85,7 metra ¢tvereénich.

Kli¢ovi konkurenti:

BF Martusivka. Nachazi se na adrese: 72 Moiseyeva St., Martusivka, Kyiv Oblast, 08343, 15 km od East
Gate Logistics. GLA: 70.000 metrti ¢tvereCnich. BF Martusivka je povazovan za konkurencni skladovy
systém vzhledem k poloze v okolni oblasti a srovnatelné jakosti. BF Martusivka je také vétsi z hlediska
rozsahu s vyssi neobsazenosti.

West Gate Logistic

West Gate Logistic je sklad provozujici ¢innost na tirovni tfidy A, ktery se nachazina 21. kilometru dalnice
Zhytomyr v obci Stoyanka, okres Kyiv-Sviatoshyno, Kyiv oblast, Ukrajina. Vzdalenost k okrajim mésta
Kyiv je pouze 1 km. Okruzni silnice Kyiv Ring Road je 8 km od této nemovitosti. Blizkost mésta zajistuje
pfistup k pracovnim sildm na pravém (zapadnim) biehu Kyivu a oblasti Kyiv. West Gate Logistic tézi
z fasadni polohy smérem k dalnici Zhytomyr (M-06, E-40), spojujici Kyiv a Lviv a zapadni hranici s EU.

West Gate Logistic je jednim z nejvétSich skladovych komplexii v Kyivu a byl postaven ve dvou etapach,
které byly ob& uvedeny do provozu v roce 2008. Tato nemovitost ma pilifovou sit’ 12 metrt x 24 metrd a
svétlou vysku 12 metrt v prostorach skladu, kterou typicky vyzaduji najemci v souladu se standardy pro
ttidu A. Tato nemovitost je vyuzivana vysoko-profilovymi ndjemci, pfevazné provozovateli logistiky a
maloobchodnimi spole¢nostmi.

Kli¢ova statistika:

- GBA: 96.351 metrti étvereénich®®;

- GLA: 96.221 metri étvere¢nich®;

- Neobsazenost: 0,3 % ke dni 31. prosince 2020%;

- Primérné mési¢ni zdkladni ndjemné: 4,2 USD / metr &tvereéni v prosinci 20207,
- Hodnota ke dni 31. prosince 2020: 35.800.000 USD*;

- NOI: 5.039.000 USD ve finanénim roce 2020

Kli¢ovi najemci®:

- Ekol: 33.368,3 metri c¢tvereénich, doba najmu konci v listopadu 2021 na 32.591,4 metra
¢tvereCnich a v Ginoru 2022 na 776,9 metru ¢tvere¢nich;

- Logistic-plus: plocha 22.029,3 metri étvere¢nich, doba najmu konéi v listopadu 2021;

- DC Ukraine (Watsons): plocha 18.403,6 metrii ¢tvere¢nich, doba najmu kon¢i v prosinci 2024;

- Good Wine: plocha 9.806,7 metrii ¢tverecnich, doba najmu konci v inoru 2024.

45 Na zékladé Oceflovaci zpravy k nemovitosti za rok konéici 31. prosince 2020 provedené ze strany CBRE
46 Na z&kladé Oceflovaci zpravy k nemovitosti za rok konéici 31. prosince 2020 provedené ze strany CBRE
47 Na zé&kladé Oceflovaci zpravy k nemovitosti za rok konéici 31. prosince 2020 provedené ze strany CBRE
48 Na z&kladé Oceflovaci zpravy k nemovitosti za rok konéici 31. prosince 2020 provedené ze strany CBRE
49 Na zakladé Ocefiovaci zpravy k nemovitosti za rok konéici 31. prosince 2020 provedené ze strany CBRE
50 Na zakladé auditované Ucetni zavérky za rok kondici 31. prosince 2020

51 Na zakladé auditované Ucetni zavérky za rok kondici 31. prosince 2020



Kli¢ovi konkurenti:

MLP Chaika. Nachazi se na adrese: 1A Aviakonstruktora Antonova St., Chaiky, Kyiv Oblast, 08130. GLA:
114.000 metrl ctverecnich. MLP Chaika je ambientni sklad srovnatelny z hlediska jakosti a nachazejici se
ve stejném sméru — dalnice Zhytomyr (M-06, E-40). Zatimco MLP Chaika se nachazi blize Kyiv Ring Road
(4.5 km), pfedmétna nemovitost nema fasadni umisténi viici dalnici M-06, E-40 na druhotné silnici s méné
vyhodnym pfistupem.

Amtel. Nachazi se na adrese: 10 Soborna St., Petropavlivska Borshchahivka, Kyiv Oblast, 08130. GLA:
Etapa | — 41.000 metri ctverecnich, Etapa II — 52.000 metrti ¢tvere¢nich. Amtel je novéjsi skladovou
nemovitosti sestavajici ze dvou etap, pficemz Etapa I byla dodana v roce 2011 a Etapa Il byla ¢asteéné
dodéana v roce 2020. Jakozto konkurenceschopnéjsi z hlediska jakosti a poskytovani dostupnosti novych
prostor je Amtel Etapa Il povaZzovana za hlavniho konkurenta viici West Gate Logistics.

g. Investice

Investice v roce 2020

Spolecnost béhem roku 2020 neinvestovala do kratkodobych ani dlouhodobych hmotnych nebo
nehmotnych aktiv.

Budouci investice

S ohledem na obchodni cile Spolecnosti Spolecnost neplanuje zadné vyznamné budouci investice.

Ve vztahu k Mateiské spoleCnosti a jejim dcefinym subjektim ma Skupina v planu pokracovat
V rozsifovani svého maloobchodniho projektu Piramida. Toto rozsifovani pfedstavuje ptiblizné 5.500 metrti
¢tvereénich dalsi hrubé pronajimatelné plochy, modernizaci fasady nakupniho stfediska a modernizaci
parkovani.

V prubéhu roku 2020 Skupina pouzila kapitalové vydaje ve vysi ptiblizné 4,5 milionu USD na projekt
rozsiteni Piramidy a planuje utratit ptiblizné 7,5 milionu USD v roce 2020 na finalizaci tohoto projektu.

Ocekavany termin zprovoznéni celkovych prostor je 3Q-4Q roku 2021. Oc¢ekava se, Ze toto rozsiteni zlepsi
konkuren¢ni vyhody Piramidy i slozeni jejich najemct a ptinese dalsi Cisty provozni ptijem.

h. Vyzkum a vyvoj
V roce 2020 Spolecnost neuskute¢nila zadné Cinnosti v oblasti vyzkumu a vyvoje a v disledku toho ji
nevznikly zadné naklady na vyzkum a vyvoj.

i. Zména ovladani
Neexistuji zadna znama ujednani, o kterych by Spole¢nost véd¢la, jejichZ provozovani by mohlo nasledné
vést ke zméné ovladani Spolecnosti.

J.  Pravni a rozhod¢i Fizeni

Za poslednich 12 mésicti nebyly Spole¢nost ani Matei'ska spole¢nost stranou zadného vefejnopravniho,
pravniho ani rozhodéiho fizeni (v€etné téch, ktera probihaji nebo hrozi, o kterych by Spole¢nost védéla),



které by mélo nebo by mohlo mit vyznamné dopady na financni situaci nebo ziskovost Spolecnosti a
Skupiny.

2. Rizeni spole¢nosti, rizika, jimZ miiZze byt Spoletnost vystavena ve vztahu k procesu
finan¢niho vykaznictvi, a postupy Fizeni rizik, systém vnitini kontroly

a. Matei'ska spole¢nost

Vzhledem k tomu, Ze vlastnicky podil ve Spole¢nosti je drzeny vyluéné Matefskou spole¢nosti, nekona se
tak zadna schiize spolecnikil a Matetska spolecnost vykonédva piisobnost valné hromady Spolec¢nosti. Valna
hromada Spole¢nosti mtze rozhodovat, vedle zalezZitosti specifikovanych v zakoné o obchodnich
korporacich, o:

- dodatcich ke stanovam,

- zruSeni spolecnosti s likvidaci a jmenovani i odvolani likvidatora,
- schvaleni najmu podniku nebo jeho podstatné ¢asti, a

- urceni obchodni strategie.

Veskera rozhodnuti u¢inéna Matei'skou spolecnosti jsou pfijimana Jednatelem Spolecnosti.

b. Dozordi a kontrolni organy

Spole¢nost nema dozoré¢i organy a je fizena Jednatelem. Kontrolni funkce vykonava Auditni vybor.

c. Jednatel

Jednatel je statutarnim organem Spole¢nosti. Jednatel odpovidd za obchodni vedeni Spolecnosti i za
jakoukoli jinou plsobnost, ktera neni stanovami, pravnim faddem nebo rozhodnutim pfislu§ného vefejného
organu svéfena jinému organu Spole¢nosti. Jednatel zajist'uje fadné vedeni ucetnictvi, predklada Materské
spolecnosti ke schvaleni fddnou, mimofadnou, konsolidovanou a piipadné i mezitimni ucetni zavérku i
navrh na rozdé¢leni zisku nebo tihradu ztraty v souladu se stanovami. Jednatele jmenuje a odvolava Mateiska
spole¢nost.

Jednatel zastupuje Spole¢nost samostatné.

Ke dni Vyro¢ni zpravy je Jednatelem Spole¢nosti:

Natalia Zolotarova, narozena 2. kvétna 1977.

Obchodni adresa: 36D Saksahanskoho St., Kyiv 01033, Ukrajina
Datum jmenovani: 3. prosince 2019

Praxe a dalsi relevantni informace: Pani Natalia Zolotarova (narozena 2. kvétna 1977) pracovala pro
Skupinu jiz na samém pocatku, a to od kvétna 2001 jako ucetni, a vypracovala se na pozici Zastupce
finan¢niho feditele skupiny Dragon Capital Group, pfedni mezinarodni investi¢ni spole¢nosti na Ukrajin€.
Na této pozici odpovidala za spravu pokladny a finan¢ni planovani, jednani s bankami, danové planovani,
optimalizaci mezifiremnich hotovostnich tokid, pomoc a dohlizeni na interni i externi audity skupiny,
rozpoctovani a fizeni nakladu.



Natalia ma pfes 20 let odborné praxe na akciovém trhu a dolozené tspéchy z vice nez 100 transakci v oblasti
soukromého kapitalu, strukturalizace a vypotradani transakci v¢etné na trhu nemovitosti na Ukrajing, fuzi a
akvizic, emisi dluhopist, kapitalovych trhu.

Natalia Zolotarova absolvovala Kyjevskou narodni univerzitu ekonomiky na Ukrajiné. Je drzitelem
specializovaného titulu v oboru mezinarodniho obchodniho fizeni.

Od roku 2003 je ¢lenem Asociace auditorti Ukrajiny.
d. Auditni vybor

Auditni vybor byl ztizen dne 19. bfezna 2021 za G¢elem provadéni kontrolnich funkci Spoleénosti. Zakladni
funkci Auditniho vyboru je dohled nad procesem vytvafeni ucetni zavérky a systému efektivity interni
kontroly a interniho auditu.

Auditni vybor se sklada ze 3 (tfi) nevykonnych ¢lentl, kteti jsou voleni a odvolavani Valnou hromadou
z ¢lentt Dozor¢i rady nebo z tietich subjekti. Vétsina ¢lent Auditniho vyboru je nezavisla na spoleénosti a
jsou odborn¢ kvalifikovani. Funkéni obdobi ¢lena Auditniho vyboru ¢ini 3 (tfi) roky. Znovuzvoleni ¢lena
Auditniho vyboru je mozné.

e. Odména Jednatele a Auditniho vyboru

Jednatel vykonava svoji funkci bez naroku na odménu. Odmeéna pro dva ze ti ¢lend vyboru pro audit je
stanovena ve vysi 50 tis. K¢ za rok, zatimco jeden ¢len vykonava svou funkci bez naroku na odménu.

f.  Podily, akcie a jiné cenné papiry drZzené Jednatelem

Vlastnicky podil ve Spole¢nosti je drzen vyhradné Matetskou spole¢nosti a zadné podily ve Spole¢nosti
nedrzi lidé s fidici ptsobnosti ve Spolecnosti.

g. Soulad prohlaseni o stfetu zajmu S reZimem Fizeni a spravy spole¢nosti

Spolecnost si neni védoma Zzadného potencidlniho stfetu zajml mezi povinnostmi Jednatele viici
Spolecnosti a jeho soukromym z&jmem nebo jinymi povinnostmi, avSak béhem vykonu funkce Jednatele
mize vzniknout stfet zajml vzhledem ke skuteCnosti, Ze Jednatel je rovnéz Clenem orgéni jinych
spolecnosti a sleduje zajmy takovych spolecnosti nebo zajmy osob ovladanych takovymi spolecnostmi.

h. Soulad s rezimem spravy a ¥izeni spole¢nosti

Spolecnost dodrzuje veskeré piipadné pozadavky na fadnou spravu a fizeni stanovené piislusnymi zakony
a predpisy Ceské republiky, zejména obganskym zikonikem a zakonem o obchodnich korporacich.
Spolecnost pii své spravé a pii svém fizeni dodrzuje pozadavky v oblasti firemniho fizeni a spravy
vyplyvajici z pfislusSnych zakonl a predpist, které povazuje za dostaCujici a tudiz nedodrzuje zadna
pravidla specifikovana v jakémkoli pfipadném kodexu firemniho fizeni a spravy.

i. Rizika, jimZz muZe byt Spole¢nost vystavena ve vztahu Kk procesu finan¢niho
vykaznictvi, a postupy Fizeni rizik

Spolec¢nost je vystavena nékterym rizikiim a nejistotam v souvislosti s procesem finanéniho vykaznictvi.
Materializace jakychkoli takovych rizik by mohla mit podstatny neptiznivy vliv na obchodni ¢innost,
finan¢ni stav, vysledky provoznich ¢innosti 1 budouci vyhlidky spolecnosti.



Systém vnitini kontroly Spolecnosti sestava zejména z vnitinich kontrolnich mechanismi a aktivnich
dozor¢ich Cinnosti, jakoz i externich auditt provadénych kazdoro¢né za bézné cetni obdobi. Vysledky
auditu jsou predkladany Auditnimu vyboru i Mateiské spolecnosti, které vyvozuji zavéry a navazujici
kroky.

Matetska spole¢nost je v ramci systému vnitini kontroly odpoveédnou za:

- spolehlivost a sdileni informaci;

- dodrzovani obecné zadvaznych pravnich pfedpist a vnitinich postup;
- ochranu aktiv a fadné vyuzivani zdroji,

- dosahovani stanovenych cila.

J. Zasady ve vztahu k ochrané Zivotniho prostiedi a pracovnich prav
Spolecnost se zavazuje, Ze pii provozovani ¢innosti bude:

- zajiStovat zaméstnanclim bezpe¢né pracovisté a vhodna skoleni;
- striktné dodrZovat zakonné limity, které reguluji dopad jejich ¢innosti na Zivotni prostiedi (limity
zne€i§tovani, limity spotieby)

Ve vztahu k ochrané zivotniho prostiedi ma Spole¢nost za cil v pfiméfeném rozsahu uplatiiovat nejlepsi
dostupné technologie ve vztahu k ochrané zivotniho prostiedi a vyuZivani zdroji energie. Spoleénost ve
své kazdodenni Cinnosti usiluje o neustalé zlepSovani svych vysledki ve vztahu k zivotnimu prostiedi,
S cilem:

- Setfit pfirodni zdroje a minimalizovat vytvatreni odpadi, kdykoli je to mozné,;

- podporovat ekologicky piistup ve vztazich s klienty a protistranami;

- chovat se zodpovédné k zivotnimu prostfedi a zachovavat pfirodni zdroje prostfednictvim
recyklace.

V soucasné dobé Spolecnost nezaméstnava zadné zaméstnance, nicméné Spole¢nost uznava dilezitost
ochrany pracovnich prav a vymezuje soubor minimalnich pracovnich standardd, a to nasledovné:

- bezpecné a zdravé pracovni prostiedi;

- zamezeni diskriminace pifi naboru, odménovani, pfistupu ke $koleni, povyseni, vypoveédi nebo
odchodu do diichodu na zaklad¢ rasy, narodnostniho nebo socialniho ptivodu, kasty, ndbozenského
vyznani, pohlavi, sexualni orientace, politické pfislusnosti, véku nebo jinych okolnosti, které by
mohly vést k diskriminaci, ledaze to pravni predpisy vyzaduji;

- zachazeni s veSkerymi zaméstnanci distojné a s tictou;

- dodrzovani pfislusnych pravnich piedpisi upravujicich pracovni dobu a naroky na dovolenou,
véetné pravni Gpravy vztahujici se ke mzdam a benefitim.

k. Politiky ve vztahu k prani Spinavych penéz

Spole¢nost potvrzuje, Ze nema vynosy z trestné ¢innosti ani se nepodili na z4dné ¢innosti, ktera by mohla
usnadnit prani Spinavych pen€z nebo financovani teroristické nebo trestné ¢innosti.

Koncept Know Your Customer (KYC) je zasadni ve vSech aspektech podnikani spolecnosti. Spole¢nost
zpravidla shromazd’uje informace o protistranach. Tyto informace jsou vychozim bodem pro identifikaci
postupt proti prani Spinavych penéz. V ptipadé rizika zapojeni protistrany do trestné ¢innosti, Spole¢nost



zvazi, v zavislosti na povaze navrhované transakce, jestli provede transakci pfed ovéfenim informaci o
protistran¢.

Za UCelem fizeni a zmirnéni vySe uvedenych rizik Spolecnost pii navazani obchodniho vztaht s
poskytovateli sluzeb uplatituje piisnou politiku KYC. Protistrany jsou kategorizovany v souladu se
zakonem proti prani Spinavych pen¢z a osvédcenymi trznimi postupy.

S ptihlédnutim k vyhodnocenym rizikiim uréuje Spolecnost druh a rozsah opatieni, které pfijima za tcelem
fizeni a zmirnéni identifikovanych rizik nakladové efektivnim zpisobem.

3. Informace o vlastnim kapitalu

Podle pravniho #adu Ceské republiky plati, Ze Spole¢nost jakoZto spole¢nost s ruenim omezenym
nevydava zadné akcie na podilovy kapital nebo podobné cenné papiry. Spole¢nost rovnéz béhem ucetniho
obdobi neziskala ani nevlastnila vlastni akcie.

Vlastnicky podil ve Spole¢nosti je drzeny vyluéné spolecnosti NUPEH. Ke dni 31. 12. 2020 je zakladni
kapital ve vysi 9 tis. USD (200 tis. CZK) obchodnim podilem spole¢nosti NUPEH. V roce 2019 byl
spole¢nosti NUPEH uskute¢nén vklad nad ramec zakladniho kapitalu ve vysi 110 tis. USD (2.500 tis. CZK)
a v roce 2020 byl spole¢nosti NUPEH uskute¢nén vklad nad ramec zakladniho kapitalu ve vysi 1.400 tis.
USD.

4. Finanéni situace

a. Rizika a nejistoty souvisejici se Spole¢nosti

Z hlediska Spolec¢nosti existuji nasledujici hlavni rizikové faktory, které by mohly mit neptiznivy dopad na
jeji finan¢ni a hospodafskou situaci, obchodni ¢innost a schopnost dostat svym zavazkim vyplyvajicim
z Emise:

Riziko sekundarni zavislosti

Spolecnost je soucasti skupiny sestavajici z Matetské spolecnosti a jejich pfimych nebo nepfimych
dcetinych subjekti (Skupina a dcefiné subjekty jako Dcefiné subjekty). Emitent je tedy vystaveny
druhotnému riziku zavislosti na rizicich vztahujicich se ke Skupiné, k jejimz ¢innostem patii investovani
do sektoru nemovitosti na Ukrajiné. Vzhledem k zavislosti Spole¢nosti na Skupiné by veskeré rizikové
faktory souvisejici se Skupinou popsané nize mohly mit nepfiznivy dopad na schopnost Emitenta splatit
sviyj dluh z Emise. Riziko druhotné zavislosti by se mohlo neptiznivé dotknout schopnosti Spole¢nosti
splatit dluhy vyplyvajici z Emise.

Riziko spole¢nosti se zvlastnim tucelem

Spolecnost je subjektem urCenym ke zvlastnimu ucelu zalozenym za ucelem Emise a nasledného
poskytovani financovani v ramci skupiny a neuskute¢nuje zadnou jinou obchodni ¢innost a tudiz nemuize
vytvaiet zdroje zjinych obchodnich ¢innosti, aby splatila dluhy vyplyvajici z Emise. Riziko uvérové
zavislosti Spole¢nosti na Skupiné se mize tedy nepfiznivé dotknout schopnosti Emitenta dostat svym
dluhovym zavazkim.



b. Rizika souvisejici s obchodni ¢innosti Matei'ské spole¢nosti a Skupiny

Matetska spoleénost je investi¢ni a holdingovou spole¢nosti, coz znamena, ze pokud Dcefiné subjekty
nevytvorily zisk, nebudou schopny Matei'ské spole¢nosti vyplatit podil na zisku v podobé dividend nebo
splaceni ptjcky v ramci skupiny. Matefska spolecnost je tedy nepiimo dotcena rizikovymi faktory, které
dopadaji na obchodni ¢innost Dcefinych subjekti.

Nasledujici jsou hlavni rizikové faktory, které by se mohly nepfiznivé dotknout finan¢ni a hospodaiské
situace a obchodni ¢innosti Matetské spolecnosti a Skupiny:

Skupina je pro ucely rozvoje a expanze projekti zavisla na externich dodavatelich

Odkazanost Skupiny na generalni dodavatele a individualni dodavatele Skupinu rovnéz vystavuje rizikim
souvisejicim s pfipadnymi Spatnymi vysledky nebo $patnou pracovni moralkou takovych dodavatelt a
jejich subdodavatelti a zaméstnanct, stavebnimi vadami a finanéni nestabilitou dodavatelt a jejich
subdodavatelt.

Uvérové riziko

Mateiska spolecnost poskytuje nezajisténé pujcky svym Dcefinym subjektim. Moznost ziskani téchto
pujcek zpét zavisi na provoznich vysledcich subjektii, do kterych Matefska spole¢nost investuje a které
vlastni nemovitosti, které vytvaieji piijmy. Pokud by subjekty, do kterych se investovalo, nebyly schopny

splacet ptujcky poskytnuté Matefskou spolecnosti, mélo by to v konecném dusledku dopad na obchodni
¢innost Mateiské spolecnosti a Skupiny.

Na obchodni ¢innost Skupiny maji dopady legislativni kroky ucinéné statem Ukrajina v reakci na
situaci v souvislosti s COVID-19

V reakci na situaci COVID-19 ptijal Parlament Ukrajiny nékolik zakonti podporujicich najemce béhem
obdobi lockdownu tim, Ze jim umoznil pozadovat po pronajimatelich snizeni najemného, jestlize najemci
neméli zadnou objektivni moznost pronajimané nemovitosti vyuzivat. V disledku téchto iniciativ a
pfipadnych opatfeni, kterd by mohla byt ukrajinskym stitem uloZena na feSeni dopadi COVID-19
v budoucnu, nese Skupina riziko snizeni ¢istého provozniho piijmu.

Vlastnické podily nebo najemni prava Skupiny k pozemkim mohou byt zpochybnény

Existuje riziko, Ze Statni registra¢ni organy nebo tieti subjekt by mohli zpochybnit vlastnické podily nebo
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mohlo vést k dal§im vydajim a rizikim pro Skupinu z hlediska vlastnického prava.
Majetkové riziko

Majetek a aktiva souvisejici s majetkem je z podstaty obtiZzné ocenit, a to vzhledem k individualni povaze
kazdého majetku a skute¢nosti, ze nemusi nutné byt k dispozici likvidni trh nebo cenovy mechanismus.
V disledku toho mohou ocenéni podléhat vyrazné nejistote.

c. Poplatky za audit

Celkové poplatky fakturované auditory za auditorské sluzby v roce 2020 ¢ini 23 tis. USD. Ze strany
auditorti nebyly v roce 2020 fakturovany zadné poplatky za neauditni sluzby.



Nat!)i Zolotarova
(Jednatel)



Priloha I: Ucetni zavérka vCetné zpravy auditora



NUPEH CZs. r. o.

Ucetni zvérka ke dni a za rok konéici dnem 31. prosince 2020

ROZVAHA
nazey Gdetnl pednotiy
ke dni 3112 2020 NUPEH (7 s.r.0.
i Sidlo, Iydité neba misto
07757662 e
Antala Staika 185934, 140 00 Praha 4
[ tis. USD)
Pozndmka 31.12.2020 31.12.2019
AKTIVA
Aktiva
Penéini prostfedky na Gétech 5 116 0
Redlna hodnota derivatd 11 1696 0
Pohledavky z dvérd & 29 165 0
Obchodni a jiné pohledavky 7 1400 119
ostatnil pohledavky 7 1400 119
Prechodné uéty aktiv 7 0] 1
Aktiva celkem 32377 120
Aktiva celkem 32377 120
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
Zdvazky
Vydané dluhopisy El 32 056 0
Zavazky z obchodnich vztahd & ostatni zévazky 10 1 1
Zavazky zobchodnich vetahd 0 i 1
Prechodne Uity pasiv 10 29 17
Zavazky celkem 32 087 18
Zdvazky celkem 32 087 18
Vlastni kapital
Zakladni kapital g 9 9
Ostatni kapitélové fondy g 1510 110
Vysledek hospodareni g -1229 -17
Nerozdélend ztrdva minulych let 8 -17 o
Viisiedek hospodareni Béiného obdobi’ -1212 -17
Vlastni kapitdl celkem 290 102

Vlasni kapitdl a zavazky celkem 32377 120




NUPEH CZs. r. o.

Ucetni zvérka ke dni a za rok konéici dnem 31. prosince 2020

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
nazey ddetni jednotioy
za obdobi od 1.1.2020 do 31.12.2020 NUPEH CZ s.r.o.
Sidlo, bydiEtE nebe
podnikani aSetni jednatiy
D4015843

Antala Staska 1B55/34, 14000 Fraha 4

(v tis. KE}
Poznamka 31.12.2020 31.12.2019

Vinosové lroky 14 355 0
Nakladové droky 14 -359 0
Cisté arokové vynosy 4 0
Vysledek z derivatovych operaci 14 1636
Kurzova ztrata 14 -2 215
Tworba opravné polofky na ztraty ze sniZeni hodnoty 14 -590 0
Ostatni provozni ndklady 13 -39 -17
Zisk (ztrata) pied zdanénim -1212 -17
Dafi z pfijml splatnd 12 0 ]
Daf z pfijmi odloZend 12 0 ]
Zisk/ (ztrata) za obdobi -1212 -17
Ostatni dplny wysledek hospodareni 0 0
Uplny hospodaisky vysledek celkem za Getni obdobi -1212 -17
Zisk pFipadajici:
Vlasnikiim ovlddajici spoletnosti -1212 -17

Uplny hospodafsky wysledek celkem pipadajici:

Vlastnikiim ovladajici spoleénosti -1212 -17



NUPEH CZs. r. o.

Ucetni zvérka ke dni a za rok konéici dnem 31. prosince 2020

VYKAZ o pené&Znich tocich
nazev Ufetni jednotky
za obdobi od 1.1.2020 do 31.12.2020 NUPEH CZ s.r.0.

Sidlo, bydliZté nebo misto
04015843 podnikani Gfetni jednotky

Antala Staska 1858/34, 140 00 Praha 4

(v tis. USD)
31.12.2020 31.12.2019

Piehled o penéZnich tocich z provozni finnosti
Vysledek hospodaieni pied zdanénim -1212 -17

Upravy o nepenéini operace:

opravna poloika 14 550 0
precenéni derivatu 14 -1 696 0
rokové naklady 14 359 0
(rokové wnosy 14 -355 0
nerealizované kurzové rozdily 14 2595 0
281 -17
Upravy o zmény pracovniho kapitalu:

snizeni (zvyieni) stavu pohledavek z ohchodnich vztahi, 7 10 0
jinych pohledavek a ¢asového rozliseni -9
zvyseni (sniZeni) stavu zévazkd z ohchodnich vztahd, 10 12 17
Penéini toky z provozni Eéinnosti celkem 303 -9

Penéini toky z financovani

PljEky poskytnuté spolegnikovi G -29 400 0
Pfijmy z emitovanych dluhopist 3 29103 0
Obdrieny dodatecny kapital & 110 0
Penéini toky z financovani celkem -187 0
Cisté zvyieni penéz a pendinich ekvivalenti 116 -9

Stav penéz a pené&inich ekvivalentd k zatatku

obdobi 0 -9
Pfirdstek (Obytek) b&hem obdobi 5 116 -9
Stav penéz a penéinich ekvivalenti ke konci

obdobi 5 116 a




Ucetni zvérka ke dni a za rok konéici dnem 31. prosince 2020

Pfehled o zménach vlastnih kapitalu

za obdobi od 1.1.2020 do 30.12.2020

04015843

NUPEH CZs. r. o.

nazev ufetni jednotky
NUPEH CZ s.r.0.

Sidlo, bydlisté nebo misto
podnikani Ogetni jednotky

Antala Staska 1859/34, 14000 Praha 4

(w tis. USD)
Zékladni kapitsl ‘oPitalové  Nerozd&lené Kapital
fondy zisky/ztraty
Zlstatek k 1. lednu 2019 9 0 0 9
Zisk za obdobi -17 -17
Ostatni Uplny wysledek hospodafeni
Vklad mimo zakladni kapital 110 110
Zastatek k 31. prosinci 2019 9 110 -17 102
Zikladni kapitsl "Pitalové  Nerozdélené Kapital
fondy zisky/ztraty
Zhstatek k 1. lednu 2020 9 110 -17 102
Zisk za obdobi -1212 -1212
Ostatni Uplny vysledek hospodareni
Vklad mimo zakladni kapital 1 400 - 1400
Zlstatek k 31. prosinci 2020 9 1510 -1229 290
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Zakladni informace
Existence a ¢innost

NUPEH CZs. r. 0. (,,Spoleénost“) je registrovana podle pravniho fadu Ceské republiky na zékladé zapisu
do obchodniho rejstiiku dne 1. 1. 2019 pod ¢islem spisu C 307124, vedeného u Méstského soudu v Praze.
Sidlo Spolecnosti se nachazi na adrese Antala Staska 1859/34, Kr¢, 140 00 Praha 4, Ceska republika.

Jedinym spolec¢nikem Spolecnosti je spolecnost NEW UKRAINE PE HOLDING LIMITED se 100%
podilem (Dale jen ,,Spole¢nik®), pravni subjekt existujici podle pravniho fadu Kypru, registracni ¢islo:
HE 358309, se sidlem na adrese 16 louniou 1943, 9 Area A, Flat/Office 202, 3022 Limassol, Kyperska
republika.

Hlavni ¢innosti Spoleénosti je financovani. Cisty vynos z emise dluhopisti se pouzil pro ugely ptjeky
Vv rdmci skupiny poskytnuté Spolecnosti jejimu jedinému spolec¢nikovi.

Vychodiska pro piipravu ucetni zavérky
Prohlaseni o dodrZovani predpist

Tato ucetni zavérka byla ptipravena v souladu s Mezinarodnimi standardy ucéetniho vykaznictvi
(,JFRS*) vydanymi Radou pro mezinarodni ucetni standardy (IASB) a ptijatymi Evropskou unii (EU).

Zaklad pro vycisleni

Ugetni zavérka byla pfipravena na zékladé historickych cen, s vyjimkou derivati, které jsou vedeny
Vv redlné hodnot¢ ke dni 31. prosince 2020.

Funkéni ména a ména vykazovani
Funkéni ménou Spolecnosti ke dni a za rok koncici dnem 31. prosince 2020 je americky dolar (,,USD®).

Ke dni a za rok koncici dnem 31. prosince 2019 bylo uréeno, ze funkéni ménou Spolecnosti je Ceska
koruna (,,K¢&*). Zména funkéni mény se uplatiuje od 1. ledna 2020. Tato zména se provadi v disledku
vyznamné zmeny okolnosti souvisejicich se Spole¢nosti. Spole¢nost vydala dluhopisy ve vysi 700.000
tisic K€ (32.056 tisic USD) a své matefské Spolecnosti poskytla pijcku ve vysi 29.400 tisic USD,
vedouci k tomu, Ze aktiva Spolecnosti tvotila pfevazné ptijcka matetské spolecnosti (vEetné nabehlych
urokil) v USD ke dni 31. prosince 2020. Spole¢nost rovné€z uzaviela zajistovaci smlouvu na zajisténi
rizika volatility K¢ vac¢i USD, pevné stanovujici splatnou ¢astku z dluhopistt v USD. Zaroven jsou
zavazKy sloZené ze zavazkl v K¢ v disledku emise dluhopist. Vykaz ziski a ztrat v roce 2020 zahrnuje
finanéni ptijmy od matefské spolecnosti, urokové naklady splatné z dluhopist a kurzové rozdily.
Spolecnost emitovala dluhopisy v K¢ a splati je v K¢, avSak s ohledem na derivat budou platby
konvertovany z USD na K¢ podle pevného kurzu. Vynosy ze splaceni dluhu budou ziskany v USD, tudiz
USD je ména, ve které jsou obvykle ziskavany trzby z provoznich Cinnosti.

Vzhledem k vySe uvedenym skute¢nostem se vedeni domniva, Ze tyto pfechody ptredstavuji vyznamnou
zménu oproti roku 2019 a jsou relevantnim zakladem pro opétovné zvazeni funkéni mény.

Funk¢éni ména mateiské spole¢nosti je USD. Spole¢nost na zakladé posouzeni vedeni Spolecnosti
neprovadi zadné vlastni &innosti a plisobi jako specialni subjekt (SPV) s omezenym uéelem. Cinnosti
Spolecnosti jsou uskutecnovany v ramci rozsifeni ¢innosti mateiské spolecnosti, nikoli v ramci vlastni
podnikatelské ¢innosti. Na zakladé vyse uvedeného je funkéni ména Spole¢nosti USD a nelisi se tak od
funkéni mény matef'ské spolecnosti.

Vedeni tedy urcilo, Ze USD je funkéni ménou Spolecnosti.

Tato Gcetni zavérka se piedklada v USD, ¢iselné hodnoty jsou zaokrouhleny na nejblizsi tisic, neni-li
uvedeno jinak.
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Uplatiovani usudki, odhadi a predpokladu

Pfiprava ucetni zavérky v souladu s IFRS vyzaduje, aby vedeni ¢inilo tisudky, odhady a piedpoklady,
které maji dopad na uplatinovani ucetnich pravidel a na vykazané ¢astky aktiv, zavazka, vynosi a naklada.
Skute¢né vysledky se mohou od téchto odhadu lisit.

Odhady a zikladni pfedpoklady jsou posuzovany prubézné€. Zmény ucetnich odhadi jsou uctovany v tom
obdobi, ve kterém jsou dané odhady ménény i v jakychkoli ptipadné dotéenych budoucich obdobich.

Informace o kritickych tisudcich pfi uplatiiovani ucetnich pravidel, které maji nejvyznamnéjsi dopad na
castky uctované v ucetni zavérce, jsou uvedeny v nasledujicich poznamkach:

Poznamka 2 (c) — urceni funk¢éni mény.

Poznamka 15 (a) — urCeni opravné polozky na oc¢ekavané uvérové ztraty.

Nepretrzité trvani podniku

Spolecnosti vznikla Cista ztrata za rok koncici dnem 31. prosince 2020 ve vysi 1,212 tisic USD (2019:
17 tisic USD). Hlavni pfi¢inou ztraty za aktualni obdobi je zatctovnani oCekdvanych uvérovych ztrat
z poskytnuté ptjcky (ECL) a devizova ztrata z pfecenéni emitovanych dluhopistl, ktera byla Castecné
kompenzovana kladnou redlnou hodnotou derivatu.

Ke dni 31. prosince 2020 méa Spolecnost kladny vlastni kapitdl ve wvySi 290 tisic USD
(31. prosince 2019: 102 tisic USD).

Vedeni spolecnosti ma za to, Ze toto je doCasna situace, aktualni vykazovana ztrata bude kompenzovana
ocekavanymi zisky spolecnosti v pfistich letech, vyplyvajicimi pievazné z kladné urokové marze mezi
urokovymi naklady z emitovanych dluhopisti a trokovymi vynosy z pijcky pro Spolecnika.

Pujcka Spolecnosti Spole¢nikovi (viz prosim Poznamku 6) ma byt podle smluvnich podminek splacena
prede dnem splatnosti dluhopisii. Spole¢nost také koupila ménovy swap u J&T BANKY, a.s. na
preklenuti nesouladu mén mezi emitovanymi dluhopisy a poskytnutou ptj¢kou v USD (viz Poznamka
11).

V souvbislosti s vy$e uvedenym byla tato ucetni zavérka piipravena za predpokladu nepietrzitého trvani
podniku.

Dopad COVID-19

Dne 11. bfezna 2020 prohlésila Svétova zdravotnickad organizace Sifeni koronaviru COVID-19 za
pandemii, kdyZ potvrdila jeho rychlé Sifeni po celém svété. VétSina vlad po svété Cinila ¢im dal tim
prisnégjsi kroky k zastaveni Sifeni viru, vetne: vyzadovani izolace / karantény, dodrzovani rozestuptl a
kontrolou nebo uzavienim hranic a omezenim pohybu v méstech/oblastech nebo dokonce celych zemich.
Tato opatfeni jsou na mnohych tzemich postupné uvoliiovana, avSak nejistoty z dal§iho vyvoje pandemie
zustavaji.

Ackoli tento vyvoj doposud naznacuje, Ze se oCekava, ze globalni ekonomicky rist bude Sifenim nemoci
a vzniklym naruSenim hospodarské Cinnosti negativné ovlivnén, finanéni efekt soucasné krize na
globalni ekonomiku a celkové obchodni aktivity nelze v této etapé odhadnout s pfiméfenou jistotou,
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vzhledem K rychlosti, kterou se nakaza §ifi, a vysoké urovni nejistot vyplyvajicich z neschopnosti
spolehlivé predvidat vysledek.

Vzhledem ke specifikiim ¢innosti Spole¢nosti neméla pandemie COVID-19 podstatny vliv na obchodni
¢innosti Spolecnosti béhem roku konc¢iciho dnem 31. prosince 2020.

Podle posouzeni vedeni Spole¢nosti ke dni sestaveni Ucetni zavérky nema vyse uvedena situace zadny
dopad na ptedpoklad nepfetrzitého trvani ucetni jednotky.

Mateiska spole¢nost mé investice do péeti objektl investiéniho majetku, které se nachédzeji na Ukrajiné,
a to dvou logistickych stfedisek, dvou obchodnich stfedisek a jednoho nakupniho stfediska. VSechny
ukrajinské provozni spolecnosti funguji pfi vysokych marzich, coz je pro tento druh Cinnosti obvyklé,
bez zadnych vyraznych poklesi v roce 2020. Miry neobsazenosti rovnéz nebyly situaci COVID-19
vyznamn¢ ovlivnény. Pandemie COVID-19 tudiz nema vyznamny negativni dopad na Matefskou
spolecnost ani na subjekty, do kterych investovala, a v disledku toho nezvysuje uveérové riziko spojené
S ptjckou poskytnutou Mateiské spolecnosti.

Stanoveni realné hodnoty
Nektera z ucetnich pravidel a sd€leni Spolecnosti vyzaduji stanoveni redlné hodnoty.

Spolecnost pii uréovani realné hodnoty aktiva nebo pasiva uplatiiuje v maximalni mozném rozsahu
pozorovatelné udaje na trhu. Redlné hodnoty jsou zatazovany do rtznych trovni v hierarchii realné
hodnoty na zdklad¢ vstupii pouzitych pii ocenovacich technikach nasledovne:

- Urover I: kotované (neupravené) ceny na aktivnich trzich pro identicka aktiva nebo pasiva;

- Urover 2: vstupy mimo kotované ceny zahrnuté v Urovni 1, které jsou pozorovatelné pro dané
aktivum nebo pasivum, bud’ pfimo (tj. jako ceny) nebo nepfimo (tj. odvozené od cen);

- Uroven 3: vstupy za aktivum nebo pasivum, které nevychazeji z pozorovatelnych trznich udaji
(nepozorovatelné vstupy).

V piipadé, ze by vstupy pouzité k urCeni realné hodnoty aktiva nebo pasiva mohly byt zatazeny na
ruznych urovnich hierarchie realné hodnoty, pak se ureni realn¢ hodnoty zarazuje jako celek na stejné
urovni hierarchie realné hodnoty jako vstup nejniz§i urovne, ktery je pro celé urceni vyznamny.

Spolecnost uctuje presuny mezi urovnémi hierarchie realné hodnoty na konci vykazovaného obdobi,
béhem kterého ke zméné doslo. Béhem let koncicich dnem 3 1. prosince 2020 a 2019 nebyl uctovan zadny
presun mezi urovnémi hierarchie realné hodnoty.

Vyznamné ucetni metody
Vyznamna Gcetni metody uplatnované pii pripravé této icetni zaveérky jsou popsany nize.
(@  Transakce v cizich mé&nach

Transakce v cizich ménach jsou ptevadény do funkéni mény Spolecnosti podle sménnych kurzi dle dni
uskute¢néni té€chto transakci.

Penézni aktiva a pasiva denominovand v cizich ménach k datu rozvahy jsou zpétné prevadény do funkéni
meény podle smé€nnych kurzii k takovému dni. Devizovy zisk nebo devizova ztrata z penéznich poloZzek
je rozdilem mezi zustatkovou hodnotou ve funkéni méné na pocatku obdobi, upravenou o efektivni Grok
a platby béhem daného obdobi, a ziistatkovou hodnotou v cizi méné pievedenou podle sménného kurzu
na konci vykazovaného obdobi.

Nepenézni aktiva a pasiva, ktera jsou ur¢ovana dle realné hodnoty v cizi mén¢, jsou prevadéna do funkéni
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meény podle sménného kurzu ke dni, kdy byla redlna hodnota urc¢ena. Nepenézni polozky v cizi meéné,
které jsou urCovany na zakladé historickych nakladi, jsou pfevadény s vyuzitim sménného kurzu ke dni
transakce.

Devizové rozdily vznikajici pti pfevodu jsou vykazovany v ramci zisku nebo ztraty.

Pti ptipravé této ucetni zaveérky uplatiovalo vedeni pii prevadéni transakci a zdstatkli Spole¢nosti
denominovanych v cizich ménach oficidlni sménné kurzy Ceské narodni banky.

(b)  Finanéni nastroje
U¢tovani, prvotni urceni a oduc¢tovani
Obchodni pohleddvky jsou prvotné uctovany, kdyz vzniknou.

Vsechna ostatni finan¢ni aktiva a finan¢ni zdvazky jsou prvotn¢ uctovany ke dni, kdy vznikly. Finan¢ni
aktivum (nejde-li o obchodni pohledavku bez vyznamného prvku financovani) nebo finan¢ni zavazek se
prvotné urcuje dle realné hodnoty s pfipoctenim, u polozky nikoli na Grovni FVTPL, dle transak¢nich
nakladd, které jsou piimo pricitatelné jejimu nabyti nebo emisi. Obchodni pohledavka bez vyznamného
prvku financovani se prvotné urcuje dle transak¢ni ceny.

Spolecnost odic¢tuje finan¢ni aktivum, jakmile uplynou smluvni prava k penéznim tokiim z daného
finan¢niho aktiva, nebo jakmile pfevede prava dostavat smluvni penézni toky v transakci, ve které jsou
V podstaté veSkera rizika a uzitky vlastnictvi daného finan¢niho aktiva pfevedena nebo ve které
Spole¢nost ani nepfevede ani si nezachova v podstaté veskera rizika a uzitky vlastnictvi a nezachova si
kontrolu daného finan¢niho aktiva.

Spolecnost odictuje finanéni zavazek, jakmile jsou jeji smluvni zavazky splnény nebo zruSeny nebo
zaniknou. Spolecnost rovnéz odictuje financni zavazek, jakmile jeho podminky jsou pozménény a
penézni toky z upraveného zavazku jsou podstatné odlisné, v kterémzto piipade se uctuje novy finanéni
zavazek na zaklad€ upravenych podminek podle realné hodnoty.

Pti oductovani financniho zavazku se rozdil mezi umotenou ucetni hodnotou a zaplacenym protiplnénim
(v€etné jakychkoli ptipadnych nepenéznich pievedenych aktiv nebo prevzatych zavazkl) Gétuje v ramci
zisku nebo ztraty.

Zarazeni a nasledné urceni vyse finanénich aktiv

Pti prvotnim G¢tovani se finanéni aktivum zatazuje jako urcené dle: zlstatkové hodnoty; realné hodnoty
prostiednictvim jiného tplného vysledku (FVOCI) — dluhové investice; FVOCI — kapitalové investice;
nebo FVTPL.

Finanéni aktiva se po svém prvotnim u¢tovani nezafazuji opétovné, ledaze Spole¢nost zméni svij
obchodni model pro fizeni finan¢nich aktiv, v kterémzto pripadé se veskera dotCena financni aktiva
zatazuji znovu v prvni den prvniho vykazovaného obdobi po zméné obchodniho modelu.

Finan¢ni aktivum se urcuje dle zlstatkové hodnoty, jestlize splituje obé z nasledujicich podminek a neni
oznaceno jako ur¢ované dle FVTPL za ucelem vylouceni nebo vyrazného snizeni ucetniho nesouladu:

- je drZzeno vramci obchodniho modelu, jehoz cilem je drzet aktiva za ucelem inkasovani
smluvnich penéznich toku; a

- jeho smluvni podminky zptisobuji vznik penéznich tokd k ur¢itym datim, které jsou vylucné
platbami jistiny a tirok( z nesplacené ¢astky jistiny.

Dluhov4 investice se urcuje podle FVOCI, spliiuje-li ob¢ nésledujici podminky a neni stanovena podle
FVTPL:

- je drzena v ramci obchodniho modelu, jehoz cile je dosahovano jak inkasovanim smluvnich
penéznich tokd, tak i prodejem finan¢nich aktiv; a

- jeji smluvni podminky zptsobuji k urcitym datim vznik penéznich tokd, které jsou vyluéné



platbami jistiny a urokd z nesplacené ¢astky jistiny.

Pii prvotnim uctovani kapitalové investice, ktera neni drzena k obchodovani mize Skupina nezvratné
zvolit nasledné zmény realné hodnoty investice uvadét v OCI. Tato volba se ¢ini pro kazdou jednotlivou
investici.

Veskerd financni aktiva nezafazend jako urcend ve vysi zistatkové hodnoty nebo FVOCI dle vyse
uvedeného jsou ur¢ovany dle FVTPL. Tato aktiva jsou nasledné ur¢ovana dle realné hodnoty. Cisté zisky
a ztraty, vcetn€ jakychkoli ptipadnych piijmi z Grokt nebo dividend, se uctuji v ramci zisku nebo ztraty.

Financni aktiva Spolecnosti tvofi obchodni a jiné pohledavky, penize a penézni ekvivalenty a poskytnuté
pujcky a jsou zarazovany do kategorie financnich aktiv dle zistatkové hodnoty. Tato aktiva se nasledné
urcuji dle zistatkové hodnoty s pouzitim metody efektivni urokové miry. Ziistatkova hodnota se snizuje
o ztraty ze snizeni hodnoty. Urokové piijmy, devizové zisky a ztraty a snizeni hodnoty se uétuji v ramci
ziskil nebo ztrat. Jakykoli zisk nebo jakakoli ztrata pii oductovani se Gctuji v ramci ziskli nebo ztrat.

Penézni prostiedky a jejich ekvivalenty tvoii penézni ziistatky, vklady na pozadani k okamzitému vybéru
a vysoce likvidni investice se splatnosti tfi mésice nebo méné ode dne nabyti, které podléhaly
bezvyznamnému riziku zmén jejich realné hodnoty.

Posouzeni obchodniho modelu

Spolecnost provadi posouzeni cile obchodniho modelu, ve kterém se finan¢ni aktivum drzi na urovni
portfolia, protoZe toto nejlépe odrazi zptsob, jakym je podnik fizen, a informace jsou poskytovany
vedeni. Uvazované informace zahrnuji:

- uvedena pravidla a cile pro dané portfolio a fungovani téchto pravidel v praxi. Patii k nim to,
zda se strategie vedeni zaméiuje na ziskavani smluvnich tirokovych pfijmi, udrzovani urcitého
profilu urokové miry, sladéni trvani finanénich aktiv s trvanim jakychkoli souvisejicich zavazku
nebo oc¢ekavanych penéznich vydaji nebo realizace penéznich tokl prodejem aktiv;

- to, jak se vykon portfolia vyhodnocuje a vykazuje vedeni Spole¢nosti;

- rizika, kterd maji dopad na plnéni obchodniho modelu (a na finan¢ni aktiva drzené v ramci tohoto
obchodniho modelu), i to, jak jsou tato rizika fizena;

- to, jak jsou manazefi podniku odménovani — napft. to, zda odménovani vychazi z realné hodnoty
spravovanych aktiv nebo z inkasovanych smluvnich penéznich tokd; a

- Cetnost, objem a nacasovani prodeju v piedchozich obdobich, divody takovych prodejt a jeji
o¢ekavani ohledn¢ budouci prodejni ¢innosti. Informace o prodejni Cinnosti vSak nejsou
posuzovany izolované, nybrz jako soucast celkového posouzeni toho, jak se dosahuje
deklarovaného cile Spolecnosti pfi fizeni financnich aktiv a jak jsou realizovany penézni toky.

Finanéni aktiva, ktera jsou drzena pro Ucely obchodovani nebo fizena a jejichz vysledky jsou
vyhodnocovany na bazi realné hodnoty, jsou urcovana dle FVTPL, jelikoz nejsou drzena za Gcelem
inkasovani smluvnich penéznich tokd, ani nejsou drzena za ucelem jak inkasovani smluvnich pené¢znich
toku tak i za uc¢elem prodeje finan¢nich aktiv.

Posuzovani toho, zda smluvni penézni toky jsou vylucné platbami jistiny a urokii

Pro ucely tohoto posouzeni se ,,jistina* vymezuje jako realna hodnota finan¢niho aktiva pfi prvotnim
Gétovani. ,,Uroky* se vymezuji jako protiplnéni za ¢asovou hodnotu penéz a za uvérové riziko spojené
s nesplacenou ¢éstkou jistiny béhem konkrétniho obdobi i za dalsi zakladni rizika a naklady pijceni
(napt. riziko likvidity a administrativni naklady), jakoz i ziskovou marzi.

Pfi posuzovani toho, zda smluvni penézni toky jsou vyluéné platbami jistiny a trokl, Spole¢nost
zohledniuje smluvni podminky daného néastroje. To zahrnuje posuzovani toho, zda finan¢ni aktivum
obsahuje smluvni podminku, ktera by mohla pozménit nacasovani nebo vysi smluvnich penéznich tokt
tak, ze by tato podminka splnéna nebyla. Pti provadéni tohoto posouzeni Spole¢nost zohlediuje:



- podminéné udalosti, které by zménily vysi nebo naasovani penéznich toki;

- prvky pakového efektu;

- podminky pfedcasného splaceni a prodlouzeni l1htt;

- podminky, které omezuji narok Spolecnosti na penézni toky ze specifikovanych aktiv — napf.
ujednani o nemoznosti regresu u aktiv; a

- prvky, které upravuji zohlednéni ¢asové hodnoty penéz — napft. pravidelné resetovani tirokovych
sazeb.

(iii) Klasifikace a nasledné urcéovani finanénich zavazki

(iv)

(v)

Finanéni zavazky jsou klasifikovany jako urcované dle zistatkové hodnoty nebo FVTPL. Finanéni
zavazek se klasifikuje jako dle FVTPL, jestlize spliiuje definici drZeni pro ucely obchodovani nebo je
takto oznaCeny pfi prvotnim uctovani.

Jiné finanéni zavazky jsou nasledn¢ uréovany dle zistatkové hodnoty s pouzitim metody efektivni
urokové miry. Urokové vydaje a devizové zisky a ztraty jsou uctovany v ramci zisku nebo ztraty.
Jakékoli zisky nebo ztraty pii oductovani jsou rovnéz ti€tovany v ramei ziskd nebo ztrat.

Spolecnost veskeré své financni zavazky urcuje podle zlstatkové hodnoty, s vyjimkou derivata, které
jsou uréovany podle FVTPL.

Zapocteni

r w7

Financni aktiva a pasiva se zapocitavaji a Cista ¢astka se vykazuje ve vykazech o financni situaci tehdy,
a to pouze tehdy, jestlize Spole¢nost ma aktualn€ pravné vymahatelné pravo provést zapocteni a ma
v umyslu bud’ provést netto vyrovnani nebo dané aktivum realizovat a zaroveil vyrovnat pasivum.
Spolecnost ma pravné vymahatelné pravo provést zapocteni, jestlize toto pravo neni podminéné budouci
udalosti a je vymahatelné jak pti béZzné obchodni ¢innosti, tak i v pfipadé prodleni, insolvence nebo
konkursu Spole¢nosti i veskerych protistran.

Derivatové finan¢ni nastroje
Spolecnost drzi derivatové financni nastroje k zajisténi svych expozic z hlediska devizového rizika.

Derivaty jsou prvotné urcovany dle realné hodnoty. Po prvotnim uctovani jsou derivaty urCovany dle
realné hodnoty a jeji zmény jsou obecné uctovany v ramei zisku nebo ztraty.

(c)  SniZeni hodnoty

Spolecnost pouziva model ,,o¢ekavané uvérové ztraty” (ECL). Tento model sniZzeni hodnoty se vztahuje
na finan¢ni aktiva ur¢ovana dle zlstatkové hodnoty, smluvni aktiva a dluhové investice dle FVOCIL

Finanéni aktiva pfi zlstatkové hodnoté tvofi obchodni a jiné pohledavky a penézni prostfedky a penézni
ekvivalenty a kratkodobé vklady a pujcky.

Rezervy na ztraty se urcuji podle kteréhokoli z nasledujicich zakladi:

- 12-mésicni ocekavana uveérova ztrata: jde o ocekavanou uvérovou ztratu vyplyvajici z moznych
udalosti prodleni béhem 12 mésicl po rozvahovém dni; a

- ocekavana uvérova ztrata za dobu zivotnosti: jde o ocekavanou uveérovou ztratu vyplyvajici
z veskerych moznych udalosti prodleni za dobu o¢ekavané zivotnosti finan¢niho nastroje.

Spolecnost zvolila urovani rezerv na ztraty u obchodnich a jinych pohledavek ve vysi ocekavané
uveérové ztraty za dobu Zivotnosti.

Snizeni hodnoty penéznich prosttedkll a pené¢znich ekvivalentl se urcuje na bazi o¢ekavané ztraty za 12
mésict a odrazi kratké splatnosti expozic.

Spole¢nost ma systém hodnoceni uvérového rizika a posuzuje solventnost dluznikli na zakladé
pravidelné ziskavanych informaci. Spole¢nost ma za to, ze od prvotniho Gétovani doslo k vyraznému



zvySeni uvérového rizika, jestlize:
- interni rating se od prvotniho i¢tovani zhorsil o dva nebo vice stupiit;
- pohledavka nebo jeji ¢ast je vice nez 30 dnti po splatnosti;
- expozice byla oznacena jako expozice nedobytna;

vedenim Spolecnosti bylo provedeno individualni posouzeni, a ta na zakladé dostupnych informaci
urcila, Ze dana pohledavka vykazuje znamky zvyseného uvérového rizika.

Spolecnost predpoklada, ze tvérové riziko u finan¢niho aktiva se vyznamné zvysilo, je-li vice nez 30
dnti po splatnosti.

Spolecnost ma za to, Ze finan¢ni aktivum je v prodleni, kdyz:

- je nepravdépodobné, ze by dluznik Spole¢nosti v plném rozsahu splatil své Gvérové zavazky,
aniz by Spole¢nost uplatnila postih formou kroki, jako je napiiklad realizace zajisténi (je-li
néjaké drzeno); nebo

- dané finan¢ni aktivum je vice nez 90 dnii po splatnosti.

Maximalni doba zvazovand pti odhadovani ocekavané tivérové ztraty je maximalni smluvni obdobi, po
které je Spole¢nost vystavena uvérovému riziku.

Urcovani vyse ocekavané uverové ztraty
Ocekavané uveérové ztraty jsou pravdépodobnostmi vazenym odhadem uverovych ztrat. Uvérové ztraty
se urcuji jako soucasné hodnoty veskerych schodkii hotovosti (tj. rozdilu mezi penéznimi toky splatnych

ve prospéch daného subjektu v souladu se smlouvou a penéznimi toky, které Spole¢nost ocekava, ze
obdrzi).

Ocekavané uverové ztraty jsou diskontovany dle efektivni urokové miry daného finan¢niho aktiva.
Znehodnocend financni aktiva

Ke kazdému rozvahovému dni posuzuje Spole¢nost, zda finan¢ni aktiva i¢tovana dle zdstatkové hodnoty
jsou znehodnocend. Finan¢ni aktivum je ,,znehodnocené, jestlize nastala jedna nebo vice udalosti, které
maji negativni dopad na odhadované budouci penézni toky daného financniho aktiva.

K diikaziim o tom, ze finan¢ni aktivum je znehodnocené, patii nasledujici pozorovatelné skute¢nosti:

- vyznamné finan¢ni potize dluznika nebo emitenta;

- poruseni smlouvy jako naptiklad neplnéni nebo prodleni;

- restrukturalizace dluhu nebo zaloha ze strany Spolecnosti za podminek, které by Spolecnost
jinak nebrala v tivahu;

- zaCind byt pravdépodobné, Ze dluznik vstoupi do konkursu nebo do jiné finanéni
reorganizace; nebo

- zénik aktivniho trhu pro cenny papir z divodu finan¢nich potizi.

- Pfi posuzovéni toho, zda penézni prostfedky a penézni ekvivalenty jsou znehodnocené, bere
Spolec¢nost v ivahu nasledujici faktory:

- vyznamné finan¢ni potize banky;

- poruseni smlouvy jako napfiklad neplnéni nebo smluvni platba, kterd je vice nez par dnt po
splatnosti;

- zacina byt pravdépodobné, Ze banka vstoupi do konkursu nebo do jiné finanéni reorganizace.

Vykazani snizeni hodnoty

Rezervy na ztraty u finanénich aktiv urCovanych dle zlstatkové hodnoty se odecitaji od hrubé tcetni
hodnoty danych aktiv.

Ztraty ze snizeni hodnoty u financnich aktiv se vykazuji v rdmci “Ztrat ze snizeni hodnoty u finan¢nich
nastroji”.



(i)

(d)  Finanéni niklady a finanéni piijmy

Finan¢ni naklady tvofi trokové vydaje u ptjcek a uveérl, odvijeni diskontu u financnich zavazku a
devizové ztraty.

Financni pfijmy tvofi trokové piijmy z investovanych prostiedkil a devizové zisky.

Urokové vydaje a Girokové pifjmy se GGtuji v ramci zisku nebo ztraty s uplatnénim metody efektivni
urokové miry. Devizové zisky a ztraty se vykazuji v ¢istém vyjadieni bud’ jako finanéni piijmy nebo
finan¢ni naklady.

»~Efektivni irokova mira® je ta mira, kterou se presné diskontuji odhadované budouci hotovostni platby
nebo trzby za celou dobu odhadované zivotnosti finan¢niho nastroje na:

- hrubou Gcetni hodnotu finan¢niho aktiva; nebo

- zustatkovou hodnotu finan¢niho zavazku.
Pti ur€ovani trokovych pfijmt a vydaju se efektivni irokova mira uplatituje na hrubou ucetni hodnotu
daného aktiva (neni-li dané aktivum znehodnocené) nebo na zlstatkovou hodnotu daného pasiva. U
finan¢nich aktiv, kterd byla znehodnocena po prvotnim uctovani se urokovy piijem urcuje uplatnénim

efektivni urokové miry na zlstatkovou hodnotu daného finan¢niho aktiva. V ptipad€, ze dané aktivum
jiz neni znehodnocené, pak urceni tirokovych piijmi prechazi zpét na hrubé vyjadieni.

(e)  Vlastni kapital
Rezervy
Zakladni kapital
Zakladni kapital predstavuje kapital splaceny spole¢nikem.
Jiné kapitalové ucty
Jiné kapitalové Ucty predstavuji vklad spole¢nika mimo zakladni kapital.
Nerozdeéleny zisk

Nerozd¢leny zisk zahrnuje kumulované zisky a ztraty vzniklé Spole¢nosti.
()  Danové naklady pro ucely dané z prijmi

Danové naklady pro ucely dan€ z piijmt zahrnuji splatné a odlozené dan€. Splatné dan¢ a odloZzené dané
jsou uctovany jako zisk nebo ztrata s vyjimkou v tom rozsahu, v jakém souvisi s podnikovou kombinaci,
nebo polozek uctovanych ptimo jako vlastni kapital nebo v jiném uplném vysledku.

Splatné dan¢ jsou oc¢ekavané dané splatné nebo pohledavané ze zdanitelnych piijmil nebo ztrat za dany
rok, s uplatnénim danovych sazeb platnych k rozvahovému dni, a jakékoli tpravy dané splatné ve vztahu
k pfedchozim letim.

OdlozZené dan¢ jsou uctovany ve vztahu k pfechodnym rozdilim mezi u€¢etnimi hodnotami aktiv a pasiv
pro ucely finan¢niho vykaznictvi a ¢astkami uplatiovanymi pro ucely zdanéni. Odlozené dané nejsou
uctovany za:
- prechodné rozdily pfi prvotnim uctovani aktiv nebo pasiv v transakci, ktera neni podnikovou
kombinaci a ktera se nedotyka Gcéetnictvi ani zdanitelného zisku nebo ztraty;
- prechodné rozdily souvisejici s investicemi do dcefinych subjektt a spole¢né ovladanych
subjektt v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze se v dohledné budoucnosti neobrati; a
- zdanitelné prechodné rozdily vznikajici pfi prvotnim uctovani goodwillu.
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Ur¢eni odlozenych dani odrazi datiové disledky, které by se fidily zptisobem, jakym Spolecnost ocekava,
7e na konci vykazovaného obdobi ziska zpét nebo vyporada ti¢etni hodnotu svych aktiv a pasiv.

Odlozena daii se ur¢uje podle dafiovych sazeb, jejichz uplatnéni se o¢ekava na prechodné rozdily pfi
jejich obratu, na zakladé pravnich ptedpist platnych k rozvahovému dni.

Pti urCovani vyse splatnych a odlozenych dani zohlednuje Spole¢nost dopad nejistych danovych pozic i
toho, zda budou ptipadné splatné dalsi dan€, sankce a troky z prodleni.

Odlozené danové pohledavky a dluhy jsou zapocitany, jestlize existuje pravné vymahatelné pravo
zapocist splatné danové pohledavky a dluhy, a tyto souviseji s danémi z piijmt ulozenymi tymz daiiovym
organem témuz zdanovanému subjektu, nebo riznym danovy subjektim, avSak tyto maji v umyslu
vyporadat splatné danové zavazky a aktiva v Cistém vyjadfeni nebo jejich danova aktiva a pasiva budou
realizovana zaroven.

Odlozena danova pohledavka se uc¢tuje v ramci nevyuzité danové ztraty, danovych tulev a odecitatelnych
piechodnych rozdilt, a to v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze budou k dispozici budouci zdanitelné
zisky, proti kterym bude mozné je uplatnit. Odlozené dafiové pohledavky jsou posuzovany ke kazdému
rozvahovému dni a jsou snizovany v takovém rozsahu, v jakém jiz neni pravdépodobné, Ze by souvisejici
danova vyhody byla realizovana.

Nové standardy a vyklady, které nebyly dosud pfijaty

Pro ro¢ni obdobi pocinajici dnem 1. ledna 2021 je v ucinnosti nékolik novych standardii a umoziuje se

vvvvvv

Neocekava se, ze by nasledujici upravené standardy a vyklad mély vyznamny vliv na ucetni zavérku
Spolecnosti:

- Slevy na najemném v souvislosti s COVID-19 (zména IFRS 16);

- Nevyhodné smlouvy — ndklady na plnéni smlouvy (zmény IAS 37);

- Reforma referencnich urokovych sazeb — 2. etapa (zmény IFRS 9, IAS 39, IFRS 7, IFRS 4 a I[FRS
16);

- Pozemky, budovy a zarizeni: prijmy pred zamyslenym pouzitim (zmény IAS 16);
- Odkaz na koncepcni ramec (zmény IFRS 3);

- Klasifikace zavazki jako kratkodobé nebo dlouhodobé (zmeny IAS 1),

- IFRS 17 Pojistné smlouvy a zmény IFRS 17 Pojistné smlouvy.

- Zmeny IFRS 4 Pojistné smlouvy — odklad IFRS19 (vydano dne 25. cervna 2020)

- Zmény IAS 8 Ucetni zdsady, zmény vicetnich odhadii a chyby: vymezeni icetnich odhadii (vyddno
dne 12. unora 2021)

- Zmeny IAS 1 Predkladani ucetni zaverky a praxe IFRS - prohldseni 2: sdelovani ucetnich zasad
(vydano dne 12. unora 2021)

- Annual Improvements 2018-2020.

PenéZni prostiedky a penéZzni ekvivalenty

PenéZni prostiedky a penézni ekvivalenty byly ke dni 31. prosince nasledujici:



31. prosince 31. prosince

2020 2019

(v tisicich USD)
Hotovost na bankovnich tc¢tech 116 -
116 -

Spoleénost drZi prosttedky u finanénich tstavii v Ceské republice, na které se vztahuje regulatorni dohled.
Jakékoli snizeni hodnoty finan¢nich prostiedkil bylo uvazovano na zakladé ocekavanych ztrat za dvanact
mesicll a Spole¢nost dosla na zakladé dokoncené analyzy k zavéru, ze uroven o¢ekavanych uvérovych
ztrat je nevyznamna.

Pohledavky z uvéri

31. prosince 31. prosince
2020 2019

(v tisicich USD)
Pijcka spolecnikovi 29,755 -
Opravna polozka na ztraty ze snizeni hodnoty (590) -
29,165 -
Z toho: dlouhodobé 28,810 -
Z toho: kratkodobé 355 -

Kategorie poskytnutych pajcek je plné zastoupena pijckou udélenou Spolecnikovi, spolecnosti NEW
UKRAINE PE HOLDING LIMITED, jejichz splatnost je v souladu se splatnosti jistiny dluhopisi (viz
Poznamka 9). Podle smluvnich podminek je dluznik povinen splatit ¢astku odpovidajici zavazku véfitele
z emitovanych dluhopist pfede dnem splatnosti dluhopisti. Kratkodobé financni néstroje predstavuji
narostly trok z poskytnutych pijéek, které jsou splatné v roce konéicim dnem 31. prosince 2021.

Nominalni Girokova mira je fixni. S ptijckou nebyly spojeny zadné poplatky, aroky se splaci prubézné,
takze efektivni urokova mira se blizi nominalni irokové mife.

Jistina Uroky Splatnost Urokova EIR

(v tisicich USD) mira (%)




16. fijna

29,400 355 2025

0 0
Pajcka spole¢nikovi 8,2% 8,2%

29,400 355 8,2% 8,2%

Informace o vykazovaném snizeni hodnoty

Nésledujici tabulka uvadi vysi opravnych polozek na ztraty ze snizeni hodnoty u ptijcky spolec¢nikovi :

(v tisicich USD) 1. ledna 2020 Zvyseni3Ll. prosince 2020
Pujcka spolecnikovi - 590 590
- 590 590

Opravna polozka na o¢ekévané uveérové ztraty byla vypoctena na bazi 12 mésict (oCekavané tveérové
ztraty vyplyvajici z udalosti, které mohou nastat béhem 12 mésicti nasledujicich po rozvahovém dni).

Piijcka je zafazena v ramci Stage 1. Béhem tcetniho obdobi nedoslo k zddnym piesuntim mezi etapami.

Metoda uréeni vySe snizeni hodnoty, spolu s parametry PD a LGD, je podrobnéji popsand v Poznamce
15 — Postupy fizeni rizika a sd€lovani informaci.

Reélna hodnota poskytnutych ptijcek se blizi i€etni hodnoté ke dni 31. prosince 2020.

31. prosince 2020

Redlna
hodnota Uketni hodnota
(v tisicich USD)
Pijcka spolecnikovi 29,165 29,165
29,165 29,165

Veskeré Grodené finanéni néstroje pii zistatkové hodnoté jsou zafazeny do Urovné 3 hierarchie redlné
hodnoty (pro dalsi podrobnosti o uréeni viz poznamku 2 (e) — Nejistoty u predpokladi a odhadit).

Redlnd hodnota vychazi zocenovaci metody diskontovanych penéznich tokd. Ocenovaci model
zohlediiuje soucasnou hodnotu ocekdvané platby, diskontovanou pouzitim rizikové vazené diskontni
sazby ke dni 31. prosince 2020. Realna hodnota plijcky se rovna ucetni hodnoté, jelikoz ptijcka byla
poskytnuta kratce pfed koncem roku.
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Obchodni a jiné pohledavky

31. prosince 31. prosince
2020 2019

(v tisicich USD)
i i;{éi fdillillijigg — souvisejici s vkladem mimo 1.400 110
Jiné pohledavky - 9
Ptechodné ucty aktiv - 1
1,400 119
Z toho: kratkodobé 1,400 119

Z toho: dlouhodobé - -

Ke dni 31. prosince 2020 Spolecnost nevykazuje zadné obchodni pohledavky po splatnosti ani jina aktiva
po splatnosti.

Uvérova rizika a ztraty ze sniZzeni hodnoty ve vztahu k obchodnim i jinym pohledavkam jsou feSeny
v Poznamce 15 — Rizeni rizika a postupy sd€lovani informaci.

Pohledéavky souvisejici s vkladem mimo zakladni kapital ve vysi 1.150 tisic USD byly splaceny dne 26.
dubna 2021.

Vlastni kapital

Zakladni kapital Spolecnosti €ini 9 tisic USD. Ke dni 31. prosince 2020 jakoz i ke dni 31. prosince 2019
predstavuje jeden obchodni podil, ktery vlastni Spole¢nik (matefska spolec¢nost).

Castka Vlastnicky podil % Hlasovaci prava %
(v tisicich USD)

NEW  UKRAINE PE HOLDING

0, 0,
LIMITED 9 100% 100%

9 100% 100%

V roce 2020 byl uskute¢nén vklad mimo zékladni kapital ve vysi 1.400 tisic USD ze strany spolecnosti
NEW UKRAINE PE HOLDING LIMITED (v roce 2019 ve vysi 110 tisic USD).

Zarok koncici 31. prosince 2020 vykazuje spole¢nost kumulovanou ztratu ve vysi 1.229 tisic USD (2019:
17 tisic USD). Komentate vedeni spolecnosti byly popsany v Poznamce 2e.
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Vydané dluhopisy
31. prosince 31. prosince
2020 2019

(v tisicich USD)
Emitované dluhopisy v zistatkové hodnoté 32,056 -
32,056 -
Z toho: kratkodobé 359 -
Z toho: dlouhodobé 31,697 -

Kratkodobé finan¢ni néstroje predstavuji tirok narostly u emitovanych dluhopist, ktery je splatny do
jednoho roku od rozvahového dne. Dlouhodobé nastroje piedstavuji splatnou jistinu.

Podrobné informace ve vztahu K emitovanym dluhopisim ke dni 31. prosince 2020 jsou uvedeny
Vv tabulce nize:

Jistina Narostly Grok  Splatnost K“P"“‘;Vﬂ EIR
(v tisicich USD) sazba (%)

32,730 359 ol Hina 5,9% 6,76%
Emitované dluhopisy ’ 2025 o7 (970

32,730 359 5,9% 6,76%

Dluhopisy byly emitovany dne 30. fijna 2020 pfi celkové nominalni hodnoté ve vysi 700 milioni K¢
(30,048 tisic USD), splatné v roce 2025. Jsou kotované na vefejném trhu.

Urok je splatny dvakrat roéné: 30. dubna a 30. fijna kazdy rok. Celkova nominalni vyse upsanych
dluhopist ke dni 31. prosince 2020 ¢inila 700 miliond K¢.

Spoleénost NEW UKRAINE PE HOLDING LIMITED (Spolecnik) zarucila Dluhopisy Emitenta
V podobé¢ finanéni zaruky podle ceského prava. Spolecnost miize Dluhopisy kdykoli splatit za jakoukoli
cenu na trhu ¢i jinak. Nedojde-li k pfedéasné splatnosti (kterouzto moznost Spole¢nost v sou¢asné dobé
nezvazuje), Spolecnost splati jistinu DIuhopisu jednorazovou ¢astkou dne 30. fijna 2025.

Transak¢ni naklady ve vysi 22.097 tisic K¢ (946 tisic USD) byly spojeny s emisi Dluhopisti. Tyto naklady
jsou uctovany ve vykaze zisku a ztraty béhem doby Zivotnosti Dluhopist na zaklad¢€ efektivni tirokové
miry. Kuponova sazba €ini 5,9 %. Efektivni trokova mira ¢ini 6,76 %.
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31. prosince 2020

Uéetni hodnota

Realna dle zistatkové
hodnota hodnoty

(v tisicich USD)
Dluhopisy 32,730 32,056
32,730 32,056

Veskeré tirodené finanéni néstroje pii ziistatkové hodnoté jsou zafazeny do Urovné 1 hierarchie redlné
hodnoty (pro vice podrobnosti o uréeni viz pozndmku 2 (d) — Uplatnéni usudku, odhadi a predpokladi).
Realna hodnota pro Uroveit 1 byla vypoétena na zakladé kotované ceny dluhopisti ke dni
31. prosince 2020.

Zavazky z obchodnich vztahii a ostatni zavazky

31. prosince 31. prosince
2020 2019

(v tisicich USD)
Obchodni zavazky 1 1
Ptechodné ucty pasiv 29 17
30 18
Z toho: kratkodobé 30 18

Ke dni 31. prosince 2020 a 2019 nejsou obchodni a jiné zavazky zajisténé.
Podle Vedeni spolec¢nosti , ke dni 31. prosince 2020 a 2019 nejsou zadné zavazky po splatnosti.

Riziko likvidity, kterému je Spole¢nost v souvislosti s obchodnimi a jinymi pohledavkami vystavena, je
popsané v Poznamce 15 — Rizeni rizika a postupy sdélovani informaci.

Odlozené zavazky ke dni 31. prosince 2020 a 2019 zahrnuji castku na audit ucetni zavérky.
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12

13

Pohledavky z derivatovych operaci

31. prosince 31. prosince
2020 2019

(v tisicich USD)
Realna hodnota swapu 1,696 -
1,696 -

Ke dni 31. prosince 2020 ma spole¢nost jeden kiizovy ménovy swap u J&T BANKA, a.s. k pieklenuti
nesouladu mén mezi emitovanymi dluhopisy a poskytnutou ptjckou v USD.

Spole¢nost ziidila swap dne 30. fijna 2020 ve vysi 700.000 tisic K¢ pti korunové trokové sazbé ve vysi
5,9 % oproti ¢astce 30.461 tisic USD pfi dolarové urokové sazbé ve vysi 7,25%. Splatnost swapu je 29.
fijna 2025.

Existuje zpétny prepocet prostiedkii z USD do K¢ odpovidajici iroku zaplacenému ke dni 30. dubna a
30. fijna kazdého roku.

Spolecnost ocenila a Gi¢tovala redlnou hodnotu swapu jako pohledavku ve vysi 1.696 tisic USD ke dni 31.
prosince 2020. Spole¢nost nevykazuje derivat jako zajiStovaci nastroj; veskeré pohyby realné hodnoty
jsou ve vysledovce Spolecnosti G¢tovany jako zisk nebo ztrata.

Daii z pfijmu

Za rok 2020 a 2019 Spolecnost nevykazala zadné datiové povinnosti, jelikoz Spole¢nost vykazala ztratu
(efektivni dan v roce 2020: 0% (2019: 0%)), ani odloZenou dari.

Ostatni provozni naklady

Provozni vydaje predstavuji naklady spojené s ptipravou emise dluhopist, jakoz i dalsi sluzby a spravu,
s vyjimkou transakénich nakladt spojenych s emisi (viz Poznamku 9 — Vydané dluhopisy) a Gcetnich
vydajl a vydaju na audit.

2020 2019
(v tisicich USD)
Pravni sluzby 60 -
Ugetnictvi, audit 39 17

99 17




14  Financni vynosy a finan¢ni naklady

2020 2019
(v tisicich USD)
Urokové ptijmy z ptijéky 355 -
Zisk z ptecenéni derivatu 1,696 -
Financ¢ni pfijmy celkem 2,051 -
2020 2019
(v tisicich USD)
Urokové vydaje z dluhopisu 359 -
Tvorba opravné polozky na ztraty ze snizeni hodnoty 590 -
Devizova ztrata 2,214 -
Finan¢ni vydaje celkem 3,163 -
Cisté finanéni vydaje vykazované ve Vysledovce 1,112 -

Urokové pijmy jsou ziskavany z poskytnuté pijeky a trokové vydaje vznikaji v diisledku emitovanych
dluhopisti.

Devizova ztrata zahrnuje mimo jiné devizovou ztratu z pfecenéni dluhopisu emitované¢ho v K¢ na USD.
Transakéni néklady spojené s emisi jsou zahrnuty do trokovych vydaju (viz Poznamku 9). K pieklenuti
ménového rozdilu z drzeni dluhopisu drzi Spolecnost kiizovy ménovy swap, jehoz readlna hodnota byla
uctovana jako zisk z derivatd, viz prosim Poznamku 11.

15  Rizeni rizika a postupy sdélovani informaci

Vedeni nese celkovou odpoveédnost za zfizeni a dohled nad systémem fizeni rizika Spole¢nosti.
Spolecnici dohlizeji na to, jak vedeni monitoruje dodrzovani pravidel a postupti fizeni rizika a posuzuje
dostateCnost systému fizeni rizika ve vztahu k riziktim.

Pravidla Spole¢nosti v oblasti fizeni rizika jsou nastavena tak, aby se identifikovala a analyzovala
rizika, kterym je Spole¢nost vystavena, stanovily vhodné limity a kontroly rizik a monitorovala rizika i
dodrzovani limitd. Pravidla a systémy fizeni rizik jsou pravideln¢ posuzovany, aby odrazely zmény

Vv trznich podminkach a ¢innostech Spole¢nosti.



(a)

Uvérové riziko
Uvérové riziko je riziko finan¢ni ztraty na strané Spolecnosti v piipad€, ze zdkaznik nebo protistrana
finan¢niho nastroje nesplni své smluvni povinnosti, a vznika zasadné z pohledavek za zakazniky.

Vystaveni uvérovému riziku

Maximalni expozici tvérovému riziku pfedstavuje ucetni hodnota kazdého finan¢niho aktiva ve vykazu
o finan¢ni situaci.

Pijcka spolecnikovi

Spolecnost poskytla Spole¢nikovi ptijcku ve vysi 29.400 tisic USD s vyuzitim prostiedkd z upsanych
dluhopisti.

Spolecnost ma sviij vlastni systém posuzovani tvérového rizika a vyhodnocuje schopnost dluznika splacet
na zékladé¢ pravidelné ziskavanych informaci.

Spolecnost pripisuje aktivim stupen rizika na zakladé udaji, které vychazeji z predpokladu mozného
rizika ztraty (vyplyvajici z €etnich zavérek dluznika, vypoctid vedeni atd.) nebo ptipadného rizika
pozdniho placeni, na které se uplatiiuje posouzeni kvalifikovaného uvérového rizika.

Stupenn uvérového rizika se urCuje s pouzitim kvalitativnich i kvantitativnich faktort, které jsou
ukazatelem potencialniho rizika tipadku a jsou v souladu s externim vymezenim ratingovych agentur.
Pravdépodobnost upadku se pak pfid€luje na zakladé historickych udaji shromazdovanych témito
agenturami.

Urceni vyznamného zvySeni uveérovéeho rizika (SICR) od piivodniho uctovani

Spolecnost na konci kazdého vykazovaného obdobi urcuje, zda se tvérové riziko finan¢niho nastroje od
puvodniho uctovani daného aktiva vyznamné zvysilo.

Spoleénost za timto u¢elem porovnava riziko prodleni u finanéniho nastroje k rozvahovému dni s rizikem
prodleni ke dni prvotniho Gc¢tovani, a dale posuzuje dostatecnost podptrnych informaci (k dispozici bez
nadmérnych nakladi a nadmérného usili), které naznacuji vyznamné zvySeni uvérového rizika od
prvotniho G¢tovani.

Spolecnost prifazuje aktivim hodnoceni rizika s vyuzitim informaci, které vychazeji z mozného rizika
ztraty (ur¢eného napftiklad podle ucetnich vykazl subjektu, vypocti vedeni atd.) nebo mozného rizika
pozdni platby, které tvoii zaklad pro kvalifikované posouzeni Givérového rizika.

Hodnoceni Gvérového rizika se ur¢uje pouzitim kvalitativnich i kvantitativnich faktord, které naznacuji
mozné riziko insolvence, a které jsou vsouladu s definicemi externich ratingovych agentur.
Pravdépodobnost insolvence se urcuje podle historickych tdaji shromazd’ovanych témito agenturami.

Doslo-li k vyznamnému zvySeni avérového rizika od prvotniho uétovani, pak se expozice zahrnuje do
Etapy 2 a ocekavana uvérova ztrata za dobu zivotnosti se odhadne. Nedoslo-li kK zadnému vyznamnému
zvyseni tvéroveého rizika od prvotniho uctovani, pak expozice ziistdva na Etape 1 (12-mésic¢ni ocekavana
uvérova ztrata). Je-li expozice v prodleni, pak se ji pfifazuje Etapa 3.



Spolecnost pouzila nasledujici model k vypoctu rezervy ocekavanych uveérovych ztrat (ECL) ke dni 31.
prosince 2020:

(v tisicich USD)

. Hruba i o
Ekvivalent externiho ratingu Pravdépodobnost LGD ucetni V?'poc1tana
poklesu (PD) ztrata (ECL)
hodnota
B2 441%  45% 29,755 590

Ekvivalent externiho ratingu se odvozuje od ratingi srovnatelnych spole¢nosti v oborech, ve kterych
pusobni dluznik.

Vykazované zhorseni bylo prezentovano v ramci finan¢nich vydaj.

Spolecnost rovnéz posuzuje citlivost na zmény uvérového rizika dluznika. Zméni-li se jeji
uvéruschopnost, pravdépodobnost ztraty se zméni téz.

Zvysi-li se pravdépodobnost defaultu o 10 %, pak by se o¢ekavana tivérova ztrata zvysila o 59 tisic USD.
Pokud by se pravdépodobnost defaultu snizila o 10 %, ocekavand tvérova ztrata by se snizila o 59 tisic
USD.

Spolecnost také vnima rozdily mezi ekonomickymi podminkami b&hem obdobi, za které jsou
shromazd’ovany historické udaje, sou¢asnymi podminkami a o¢ekavanymi ekonomickymi podminkami
po ocekavanou dobu trvani ptijcky.

Ke dni 31. prosince 2019 neméla Spolec¢nost zaddné financni aktiva, u kterych mélo byt vypocteno snizeni
hodnoty.

Ke dni 31. prosince 2020 a 31. prosince 2019 byly spole¢niky spolecnosti New Ukraine PE Holding
Limited (Cyprus) spole¢nost Dragon Capital Investments Limited (Cyprus) s vlastnickym podilem 17 %,
spolecnost, kterou v konecném dusledku ovlada Tomas Fiala, spole¢nost Dragon Capital New Ukraine
Fund (Jersey) s vlastnickym podilem 36 %, spole¢nost Ukrainian Redevelopment Fund LP (delawarska
komanditni spole¢nost, nikoli spfiznéna s ostatnimi spole¢niky) s vlastnickym podilem 15 %, a spole¢nost
Sky Mundi S.A.R.L. (spoleénik, ktery neni spiiznény s ostatnimi spole¢niky) s vlastnickym podilem 32
%.

V souladu s dohodou spole¢niki spole¢nosti New Ukraine PE Holding Limited jsou klicova strategicka
rozhodnuti ¢inéna spolecniky, kteti spolecné drzi vice nez 90 % podilii na vydaném podilovém kapitalu
Spolecnosti.

Hlavni ¢innosti Spole¢nosti je investovani do sektoru nemovitosti na Ukrajing.
Ke dni 31. prosince 2020 byly investice Matetské spolecnosti tvofeny nasledujicimi projekty:

- Projekt Pyramida: nakupni stfedisko s hrubou pronajimatelnou plochou 12.630 metrd
¢tvereCnich;

- Projekt East Gate Logistic: sklad tfidy A s hrubou pronajimatelnou plochou 49.027 metri
¢tverecnich;



- Projekt West Gate Logistic: sklad tfidy A s hrubou pronajimatelnou plochou 96.221 metrii
Ctverecnich a souvisejicim pozemkem 15 ha.;

- Property Management Solutions One (,,PMS One®): obchodni stiedisko tfidy A ,,Eurasia“
S hrubou pronajimatelnou plochou 27.855 metri ¢tverecnich;

- Property Management Solutions Two (,,PMS Two*): obchodni stfedisko tfidy A ,,Prime*
S hrubou pronajimatelnou plochou 8.853 metrt ¢tverecnich a souvisejicim pozemkem 0,15 ha.

Ke dni 31. prosince 2019 tvotily investice Matei'ské spole¢nosti nasledujici projekty:

- Projekt Pyramida: nakupni stfedisko s hrubou pronajimatelnou plochou 12.817 metrd
¢tverecnich;

- Projekt East Gate Logistic: sklad tfidy A s hrubou pronajimatelnou plochou 49.198 metra
¢tvereénich;

- Projekt West Gate Logistic: sklad tfidy A s hrubou pronajimatelnou plochou 96.221 metrt
¢tvereCnich a souvisejicim pozemkem 15 ha.;

- Property Management Solutions One (,,PMS One*): obchodni stfedisko tfidy A ,,Eurasia“
S hrubou pronajimatelnou plochou 27.996 metri ¢tvereénich;

- Property Management Solutions Two (,PMS Two“): obchodni stfedisko tfidy A ,,Prime*
S hrubou pronajimatelnou plochou 8.853 metrt ¢tverecnich a souvisejicim pozemkem 0,15 ha.

Investice Matetské spolecnosti se nachazeji zejména na Ukrajing. Jsou tedy vystaveny ekonomickym a
finan¢nim trhim Ukrajiny, kterd vykazuje znaky vznikajiciho trhu. Politicka a ekonomicka situace na
Ukrajin€ byla v poslednich letech vystavena vyrazné turbulenci. Pravni, dafiovy a regulatorni rdmec se
dale vyviji, ale podléha riznym vykladiim a ¢astym zméndm, coz spolu s dal$imi pravnimi a fiskalnimi
prekazkami ptispiva k problémim, kterym celi subjekty plisobici na Ukrajin€. Dale nebyl dosud urovnan
ozbrojeny konflikt, ktery na jafe roku 2014 vznikl v urcitych castech oblasti Luganské a Donécké, a ¢ast
oblasti Donécké a Luganské zlstava pod kontrolou samozvanych republik, a ukrajinské Gfady nejsou
Vv soucasné dobé schopné na tomto izemi plné prosazovat ukrajinské pravo. Riizné udalosti v bieznu 2014
vedly K pfistoupeni Krymské republiky do Ruské federace, coz nebylo uznano Ukrajinou ani mnoha
dalsimi zemémi. Pisobeni v této zemi s sebou tedy pfinasi rizika, kterd na jinych trzich typicky neexistuji.
Pandemie koronaviru COVID-19 nejistotu v obchodnim prostiedi dale zvysila.

Posouzeni uvérovych rizik souvisejicich s ptijckou Matetské spolecnosti odrazi posouzeni dopadu
ukrajinského obchodniho prostiedi na ¢innosti a financni pozici Matefské spolecnosti vedenim.

Uvérové riziko podle typu protistrany bylo ke dni 31. prosince 2020 nasledujici:
(v tisicich USD)

Aktiva Podniky (Nemovitosti)  Banky Celkem
Penézni prosttedky a penézni ekvivalenty - 116 116
Obchodni a jiné pohledavky 1,400 - 1,400

Poskytnuté ptjcky 29,165 - 29,165




(b)

Celkem 30,565 116 30,681
Uvérové riziko podle typu protistrany bylo ke dni 31. prosince 2019 nasledujici:
(v tisicich USD)
Aktiva Podniky (nlkoll_ ﬁn:‘mcm Banky Celkem
instituce)
Obchodni a jiné pohledavky 120 - 120
Celkem 120 - 120
Uvérové riziko podle izemi protistrany bylo ke dni 31. prosince 2020 nasledujici:
(v tisicich USD)
. . . Ceska Celkem
Aktiva Kyperska republika republika
Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty - 116 116
Obchodni a jiné pohledavky 1,400 - 1,400
Poskytnuté aveéry 29,165 - 29,165
Celkem 30,565 116 30,681
Uvérové riziko podle izemi protistrany bylo ke dni 31. prosince 2019 nasledujici:
(v tisicich USD)
i . . Ceska Celkem
Aktiva Kyperska republika republika
Obchodni a jiné pohledavky 119 1 120
Celkem 119 1 120
Riziko likvidity

Riziko likvidity je riziko, zZe SpoleCnost narazi na potize pfi plnéni povinnosti spojenych se svymi
finanénimi zavazky vyrovnavanymi dodanim penéznich prostfedkii nebo jiného finan¢niho aktiva. Pfistup
Spolecnosti k Tizeni likvidity se zaméfuje na zajisténi V maximalnim mozném rozsahu toho, Ze bude vzdy
mit dostatecnou likviditu na to, aby mohla plnit své zavazky dle splatnosti, a to jak za béznych tak i za
mimoiadnych podminek, aniz by ji vznikly nepfijatelné ztraty a aniz by riskovala poskozeni povésti

Spoleénosti.



Nize uvedena tabulka obsahuje analyzu financnich aktiv a pasiv Spole¢nosti v rozlozeni dle splatnosti,
konkrétné dle Casu, ktery zbyva od rozvahového dne do dne smluvni splatnosti. U ptipadl, kde existuje
moznost predcasného splaceni, voli Spole¢nost nejobezietnéjsi metodu posuzovani.

Nejdiivejsi mozny termin splaceni je tudiz uveden u pasiv a nejpozdéj$i mozny termin splaceni je uvedeny
u aktiv.

Smluvni penézni toky z finan¢nich aktiv a smluvni splatnosti finan¢nich pasiv byly ke dni 31. prosince
2020 nasledujici:

(v tisicich USD)

iy Smluvni  Méné 3 s
Uéetni . i " v . 1rok - Delsi /
nediskontované nez3 mésice . .
hodnota . v, . 5 let nespecifikované
penézni toky mésice az1 rok

Aktiva

Penézni prostredky a

penézni ekvivalenty 116 116 116 ) i )
Sf}fll:c’lgi;j in¢ 1,400 1,400 - 1,400 . :
Poskytnuté pujcky 29,165 50,000 - 2,350 47,650 -
Celkem 30,681 51,516 116 3,750 47,650

Pasiva

Obchodni a jiné zavazky (30) (30) (30) - - -
Emitované dluhopisy (32,056) (43,772) - (2,208) (41,564) -
Celkem (32,086) (43,802) (30)  (2,208)  (41,564) -
Cisty pené&Zni tok (1,405) 7,714 86 1,542 6.086

Smluvni penézni toky z finan¢nich aktiv a smluvni splatnosti finanénich pasiv byly ke dni 31. prosince
2019 nasledujici:

(v tisicich USD)

L, Smluvni  Méné 3 .,
Ucetni . , . v, 1rok - Delsi /
nediskontované neZz3 mésice . .
hodnota . s v . N 5 let nespecifikované
penéZni toky mésice az 1 rok

Aktiva




©)

Obchodni a jiné

pohledavky 120 120 1 119 - -
Celkem 120 120 1 119 - -
Pasiva

Obchodni a jiné zavazky (18) (18) (18) - - -
Celkem (18) (18) (18) - - -
Cisty penéZni tok 102 102 a7 119

Ménové riziko

Transakce souvisejici s emitovanym dluhopisem byly Spole¢nosti podchyceny uzavienim kiizového

ménového swapu u banky.

Dalsi udaje tykajici se kfizového ménového swapu jsou v nize uvedené tabulce:

Ucastnik A
Utastnik B

Nastroj

Ucel
Trh

Strana
Ménovy par
Doba
Sménny kurz

PomysIna hodnota

J&T BANK, a.s. (,,J&TB*)
NUPEH CZ s.r.o0. (,, NUPEH®)
USD/CZK ktizovy ménovy swap

Zajisténi mé€nového a trokového rizika souvisejiciho s novou
emisi dluhopisi v K¢

oTC

NUPEH si pijcuje USD a plati USD fixni kupon @7,25% pa
30E/360 s/a,

a ptujcuje CZK a dostava CZK fixni kupon @5,90% pa 30E/360
sla

J&T Bank, a.s.

USD/CzZK
5 let

22.980 (spotova trzni cena)
700,000,000 CZK



Pocatecni pomyslna sména

Objem, ména 700,000,000 CZK
Strana NUPEH kupuje USD vs CZK, J&T Bank, a.s.
Hodnota ke dni 30. fijna 2020

Konecna pomysina sména

Objem, ména 700.000.000 CzZK

Strana NUPEH prodéava USD vs CZK, J&TB opacéné
Hodnota ke dni Konec posledniho urokového obdobi

Platby uroki

Urokové obdobi Pololetné

Sazby: CZK (NUPEH dostava) CZK fix 5,90% pa 30/360

Sazby: USD (NUPEH plati) USD fix 7,25% pa 30/360

Pocet dnti 30E/360

Spolecnost rovnéz realizuje v K¢ vydaje typu spolecnych rezijnich nakladt, které vSak nejsou piili§
vyznamné.

Zustatky penéznich aktiv a pasiv denominovanych v K¢ byly nasledujici

31. prosince 2020 31. prosince 2019

Denominované Denominované Denominované Denominované
v K¢ v USD v K¢ v USD

(v tisicich USD)
Penézni prostredky a 102 -

penézni ekvivalenty 14 )

Poskytnuta pijcka - 29,165 - -
Obchodni a jiné pohledavky - 1,400 102 -
Emitované dluhopisy 32,056 - - -
Obchodni a jiné zavazky 30 - -

Cista pozice 32,072 30,667 102 -




(d)

Riziko urokovych sazeb

Spolecnost je vystavena vliviim kolisani prevladajicich urokovych sazeb na trhu na jeji finan¢ni pozici a
penézni toky. Urokové marze se mohou v disledku takovych zmén zvySovat, aviak v piipads
neoc¢ekavanych pohybi se mohou také snizovat nebo vyvolavat ztraty. Spole¢nost nemé finan¢ni aktiva
a pasiva s proménlivou urokovou sazbou.

Financ¢ni informace o tirocenych a netrocenych aktivech a pasivech a datech jejich smluvni splatnosti
nebo precenéni jsou nasledujici:

(v tisicich USD)

Dol 1rokaz5

Ke dni 31. prosince 2020 Delsi Nespecifikované Celkem

roku let

Aktiva

Sl T R s
Obchodni a jiné ) i i ) i
pohledavky

Poskytnuté ptijcky 355 28,810 - - 29,165
Celkem 454 28,810 - - 29,281
Pasiva

Obchodni a jiné zavazky 1 - - - 1
Emitované dluhopisy 359 31,697 - - 32 056
Celkem 339 31,697 - - 32 057
Cisty penézni tok 115 (2,887) - - (2,776)

(v tisicich USD)

Dol 1rokaz5s

Ke dni 31. prosince 2019 roku let

Delsi Nespecifikované Celkem

Aktiva

Penézni prostredky a
penézni ekvivalenty




()

16

(a)

Obchodni a jiné

pohledévky 1 119 - - 120
Poskytnuté ptijcky - - - - -
Celkem 1 119 - - 120
Pasiva

Obchodni a jiné zavazky 18 - - - 18
Emitované dluhopisy - - - - -
Celkem - - - - -
Cisty pené&Zni tok -17 119 - - 102

Provozni riziko

Provozni riziko je riziko ztraty v disledku podvodu, neopravnéné ¢innosti, chyb, opominuti, neefektivity
nebo systémového selhani. Tento typ rizika vznika pii veSkerych ¢innostech a hrozi jim veskeré obchodni
subjekty. Provozni riziko zahrnuje i riziko pravni.

Primarni odpovédnost za uplatiovani kontrolnich mechanizmt pro fizeni provoznich rizik spoc¢iva u
vedeni Spolecnosti. Obvykle uplatiiované zasady pokryvaji nasledujic oblasti:

- Pozadavky na vypotadani a sledovani transakei,

- Identifikace provoznich rizik v rdmci kontrolniho systému,

- Ziskanim ptehledu o provoznich rizicich Spole¢nost vytvari predpoklady pro uréovani a tizeni
postupll a opatieni, které povedou ke snizeni provoznich rizik a k pfijeti rozhodnuti o:

- Rozpoznani jednotlivych stavajicich rizik

- Zahéjeni procest, které povedou ke snizeni moznych dopadi; nebo

- Zuzeni prostoru pro rizikové ¢innosti nebo jejich tiplné vylouceni.

Spolec¢nost ziidila auditni vybor.

Spolecnost v soucasné dob¢ dodrzuje a spliuje veskeré pozadavky tykajici se spravy a fizeni spole¢nosti,
které jsou stanovené v obecné zavaznych pravnich predpisech Ceské republiky, zejména v Zakoné o
obchodnich korporacich.

Spriznéné strany a jejich vliv na ucetni zavérku

Ovladajici strana

Spole¢nost NUPEH CZ s.r.o. je 100 % ovladana Spole¢nikem, spole¢nosti NEW UKRAINE PE
HOLDING LIMITED, se sidlem na adrese 3022 Limassol, 16 louniou 1943, 9 Area A, Flat/Office 202,
Kyperska republika.



(b)

(©)

(d)

(€)

Transakce se spriznénymi stranami

Ke dni 31. prosince 2019 a ke dni 31. prosince 2020 vykazuje Spolecnost nésledujici nevyporadané
zlstatky se spiiznénou stranou.

(v tisicich USD)

31. prosince 31. prosince

Dluznik 2020 2019

NEW UKRAINE PE

Poskytnutd ptjcka HOLDING LIMITED

29,165 -

Jiné pohledavky — souvisejici s vkladem 1400 110
mimo zakladni kapital NEW UKRAINE PE '

HOLDING LIMITED
NEW UKRAINE PE

Jiné pohledivky HOLDING LIMITED ) o

Celkem 30,565 119
Z toho: kratkodobé 1,755 119
Z toho: dlouhodobé 28,810 -

Odménovani klicového vedeni

Spolecnost nema zadné klicové zameéstnance. V letech koncicich dnem 31. prosince 2020 a 31. prosince
2019 nebyly vyplaceny zadné odmény ani jiné benefity vii¢i ¢leniim organti Spolecnosti.

Podminéna aktiva a podminéna pasiva

Spole¢nost nema zadné pravni spory, které by mély za nasledek vznik podminénych pasiv nebo
podminénych aktiv. Nejsou vykazovany zadné jiné okolnosti, které by spliiovaly podminky pro zvefejnéni
podminénych zavazki.

Diilezité udalosti po dni ucetni zavérky
Spole¢nost vyhodnotila nasledné udalosti ode dne rozvahy az do dne, kdy byla Gcéetni zavérka sestavena.

Pohledavky souvisejici s vkladem mimo zakladni kapital (Poznamky 7, 8) ve vysi 1.150 tisic USD byly
splaceny dne 26. dubna 2021.

Po 31. prosinci 2020 nenastaly zadné dalsi vyznamné udalosti, které by vyzadovaly zmény této ucetni
zavérky nebo dalsi sdéleni.

Sestaveno dne: Podpis statutarniho orgénu: Natalia Zolotarova

13.10. 2021
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Zprava nezavislého auditora pro spolec¢nika spolec¢nosti
NUPEH CZ s.r.o.

Zprava o auditu Gcetni zavérky

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené individualni ucetni zavérky spole¢nosti NUPEH CZ s.r.o.
(dale také ,Spole¢nost’) sestavené na zakladé mezinarodnich standardi ucetniho
vykaznictvi ve znéni prijatém Evropskou unii, ktera se sklada z individualniho vykazu
o finanéni situaci k 31. prosinci 2020, individualniho vykazu o upiném vysledku, vykazu
zmeén vlastniho kapitalu a vykazu o penéznich tocich za rok 2020 koncici 31. prosincem
2020 a prilohy této individualni ucetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych
podstatnych ugetnich metod a dalsi vysvétlujici informace. Udaje o Spole&nosti jsou
uvedeny v bodé 1 prilohy této individualni ucetni zaverky.

Podle naseho nazoru prilozena individualni u¢etni zavérka podava vérny a poctivy obraz
nekonsolidované finanéni situace Spole¢nosti k 31. prosinci 2020 a nekonsolidované
finanéni vykonnosti a nekonsolidovanych penéznich tokd za rok 2020 koncici
31. prosincem 2020 v souladu s mezinarodnimi standardy Gcetniho vykaznictvi ve znéni
pfijatém Evropskou unii.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech, nafizenim Evropského
parlamentu a Rady (EU) &. 537/2014 a standardy Komory auditorti Ceské republiky pro
audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné dopinéné a
upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito
predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Uc¢etni zavérky.
V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditord
Ceské republiky jsme na Spoleénosti nezavisli a spinili jsme i dal§i etické povinnosti
vyplyvajici z uvedenych predpist. Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme
shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

KPMG Ceska republika Audit, s.r.0., spoleénost s ruéenim omezenym a &len globaini sité Obchodni rejstiik vedeny 1E0 49619187
y y i ych ke KPMG Limited, Méstskym soudem v Praze DIC CZ699001996

pi Y
anglické privatni spolecnosti s ru¢enim omezenym zérukou. oddil C, viozka 24185 ID datové schranky: 8h3gtra




Hlavni zaleZitosti auditu

Hlavni zalezitosti auditu jsou zalezitosti, které byly podle naseho odborného usudku pfi
auditu ucetni zavérky za bé&zné obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zaleZitostmi jsme se
zabyvali v kontextu auditu G¢etni zavérky jako celku a v souvislosti s utvarenim nazoru

na tuto zavérku. Samostatny vyrok k témto zalezitostem nevyjadfujeme.

Snizeni hodnoty uvéra poskytnutych materské spolecnosti

Viz nésledujici body prilohy v individuélni ucetni zavérce 3(b) (Financni nastroje),
3(c) (Snizeni hodnoty) a 6 (Poskytnuté uveéry) ohledné informaci o tcetnich
metodach a zverejnéni financnich informaci

Uéetni zavérka zahrnuje:

e Pohledavky z uvéru: 29 165 tis. USD k 31. prosinci 2020

(0 tis. USD k 31. prosinci 2019)

e Tvorba opravné polozky na ztraty ze snizeni hodnoty: 590 tis. USD v roce

2020 (0 tis. USD v roce 2019)

Hlavni zalezZitost auditu

Jak byla dana zalezitost auditu reSena

Spolec¢nost je zvlastni ucelova jednotka
(Special purpose vehicle, SPV), kterou
NEW UKRAINE PE HOLDING LIMITED
(dale jen ,Skupina“) zalozila za ucelem

Pfi feSeni této hlavni zalezitosti auditu
jsme provedli, kromé jiného, nize uvedené
auditorske postupy:

ziskani finan¢nich prostfedkl formou e posouzeni souladu metodiky
Upisu dluhopisti. Finanéni prostifedky stanoveni vyse ocekavanych
ziskané z upisu  dluhopisii  byly uvérovych ztrat pouzivané Spole¢nosti
poskytnuty matefské spolecnosti NEW s prislusnymi pozadavky ramce
UKRAINE PE HOLDING LIMITED ve ucetniho  vykaznictvi a standardy

formé uvéru.

odvétvi, vnémz Spole¢nost plsobi;

. . e Vramci vySe uvedeného jsme
Opravné polozky na ztraty ze snizeni ; : ; Bt
hodnoty Gvéru predstavuji nejlepsi odhad ~ identifikovali — pfisiusné — metody,
ocekavanych uveérovych ztrat pi‘edpoklady 2 ;dro;e dat a posoudili
vypracovany vedenim k rozvahovému jsme, zda jsou Fy{o mgtody,
dni, ktery byl stanoven v souladu s pledpokiady, data a Jejich ?pllkam?
piislusnymi pozadavky standardu IFRS 9 thoé‘tZ’_d” uvedenych  poZadavki
Finanéni néstroje. Model snizeni hodnoty vaodne;
ocekavanych uvérovych ztrat vyuziva < -y

e vyhodnoceni kontrol tykajicich se

princip dvojiho ocenéni, podle né&jz je
opravna polozka na ztraty ze snizeni
hodnoty ocenéna bud jako:
dvanactimésiéni ocekavané uvérové
ztraty nebo oc¢ekavané uvérové ztraty na
celou dobu trvani aktiva podle toho, zda
u dané expozice bylo identifikovano
vyznamné zvy$eni uvérového rizika.

Navratnost uvéru je zavisla na finanéni

vypoctu opravné polozky na ztratu ze
snizeni hodnoty;

identifikace
zvyseni

e posouzeni adekvatnosti
davodi vyznamného
uvérového rizika na zakladé:

situace

o vyhodnoceni  finanéni




vykonnosti Skupiny. Vyhodnoceni této Skupiny véetné jeji likvidity na
vykonnosti spole¢né s identifikaci zakladé  ucetni zavérky k 31.
vyznamného zvySeni Uvérového rizika prosinci 2020 a

vychazi z predpokladli budouciho vyvoje

finanéni vykonnosti a vyvoje na trhu, a je o na zakladé analyzy vyvoje cen
tudiz  spojeno s vyznamnou mirou emitovanych dluhopisii na Burze
nejistoty. cennych papirl Praha v pribéhu

Klicové predpoklady a usudky, které okl 08 korcl roki,

Spole¢nost vytvafi pro ucely stanoveni

navratnosti Gvéru, zahrnuj: e posouzeni adekvatnosti  kli¢ovych
parametrd, tj. pravdépodobnosti
selhani a ztraty pfi selhani, které byly
pouzity  pfi  stanoveni  odhadu

- definovani a uréeni okamziku
vyznamného zvySeni  uvérového

i ocekavanych Gvérovych ztrat, na
- pravdépodobnost selhani (Probability zakladé vefejné dostupnych informaci
of Default — ,PD") a ztratu pfi selhani (pfedevsim uvérovych ratingt
(Loss Given Default — ,LGD"), jejichz v odvétvi, v nichz Skupina plsobi) a
vy$i Spolec¢nost stanovi s vyuzitim dale na zakladé nasi znalosti Skupiny
uvérové analyzy Provozni spole¢nosti a odvétvi, v némz Skupina pusobi.

a nezavislych uvérovych ratingl

odvétvi, v nichz Provozni spole€nost e posouzeni spravnosti a uplnosti

pusobi (energetika). informaci  tykajicich se  sniZeni
Z tohoto divodu jsme v ramci naseho hodnoty, které byly uvedeny v icetni
auditu povazovali moznost snizeni zavérce, na zakladé pozadavki
hodnoty pohledavek  z Gvéra  za pfjisluér_wcr} standardu ucetniho
vyznamné riziko, které vyzadovalo nasi vykaznictvi.
zvySenou pozornost. Proto tuto oblast
povazujeme za hlavni zalezitost auditu.

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace
uvedené ve vyro¢ni zpravé mimo Ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni
informace odpovida statutarni organ Spole¢nosti.

N&s vyrok k icetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vSak soucasti
nasich povinnosti souvisejicich s auditem ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi
informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim)
nesouladu s ucetni zavérkou ¢i s nasimi znalostmi o Gcetni jednotce ziskanymi b&éhem
auditu UcCetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materialné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vsech
vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi
predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji pozadavky
pravnich predpisii na formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci
v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavku
by bylo zpusobilé ovlivnit Usudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupl, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, ze
« ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni



KPMG

v Ucetni zavérce, jsou ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu
s Ucetni zaveérkou a
+ ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Déle jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatki a povédomi o Spole¢nosti, k nimz
jsme dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materiaini)
vécné nespravnosti. V ramci uvedenych postupl jsme v obdrZzenych ostatnich
informacich zadné vyznamné (materialni) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho organu a vyboru pro audit Spolecnosti za ucetni
zavérku

Statutarni organ Spole¢nosti odpovida za sestaveni ucetni zavérky podavajici vérny a
poctivy obraz v souladu s mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi ve znéni
prijatém Evropskou unii a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny
pro sestaveni U€etni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti
zplisobené podvodem nebo chybou.

Pii sestavovani ucetni zavérky je statutarni organ Spole¢nosti povinen posoudit, zda je
Spole¢nost schopna nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze ucetni
zavérky zalezitosti tykajici se jejiho nepfetrzitého trvani a pouziti pfedpokladu
nepfetrzitého trvani pfi sestaveni Gcéetni zavérky, s vyjimkou pfipadi, kdy statutarni
organ planuje zruseni Spole¢nosti nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou
realnou moznost nez tak ucinit.

Za sledovani procesu ucetniho vykaznictvi ve Spole€nosti odpovida vybor pro audit.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze ucetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materialni) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat
zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velkd mira jistoty,
nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi predpisy ve
véech pripadech v Ucetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodl nebo chyb a povazuji se
za vyznamné (materialni), pokud Ize realné pfedpokladat, Zze by jednotlivé nebo
v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé u€etni zavérky na jejim
zéakladé prijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vyse uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatiiovat
béhem celého auditu odborny Gsudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi
povinnosti:

« Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti u¢etni zavérky
zplUsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy
reagujici na tato rizika a ziskat dostatec¢né a vhodné diikazni informace, abychom
na jejich zakladé mohli vyjadrfit 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 (koluze), falSovani, umysina opomenuti,
nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

¢  Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem Spole¢nosti relevantnim pro audit



v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné
s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadrit nazor na G¢innost jejiho
vnitiniho kontrolniho systému.

«  Posoudit vhodnost pouzitych tcetnich pravidel, pfiméfenost provedenych ucetnich
odhadu a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spole¢nosti uved|
v pfiloze ucetni zaverky.

+ Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pfi sestaveni ucetni
zaverky statutarnim organem a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni
informace existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo
podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Spolecnosti nepretrzité
trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, zZe takova vyznamna (materialni) nejistota existuje,
je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti
v pfiloze ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatec¢né, vyjadfit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Spole¢nosti nepretrzité
trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data na$i zpravy.
Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spole¢nost ztrati
schopnost nepfetrzité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ucetni zavérky, véetné pfilohy,
a dale to, zda ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zptisobem,
ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat osoby povéfené spravou a fizenim mimo jiné
o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v
jeho prubéhu uginili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkl ve vnitfnim kontrolnim
systému.

Nasi povinnosti je rovnéz poskytnout osobam povérenym spravou a fizenim prohlaseni
o tom, ze jsme splnili prislusné etické pozadavky tykajici se nezavislosti, a informovat je
o veskerych vztazich a dalSich zalezitostech, u nichz se Ize realné domnivat, ze by
mohly mit vliv na nasi nezavislost, a pfipadnych souvisejicich opatfenich.

Déle je nasi povinnosti vybrat na zakladé zalezitosti, o nichz jsme informovali osoby
povérené spravou a fizenim Spole¢nosti, ty, které jsou z hlediska auditu ucetni zavérky
za bézny rok nejvyznamnéjsi, a které tudiz predstavuji hlavni zalezitosti auditu, a tyto
zélezitosti popsat v nasi zpravé. Tato povinnost neplati, kdyz pravni pfedpisy zakazuji
zverejnéni takové zalezitosti nebo jestlize ve zcela vyjimeéném pfipadé usoudime, ze
bychom o dané zalezitosti neméli v nasi zpravé informovat, protozZe Ize realné ocekavat,
Zze mozné negativni dopady zvefejnéni prfevazi nad pfinosem z hlediska vefejného
zajmu.



Zprava o jinych pozadavcich stanovenych pravnimi predpisy

V souladu s ¢lankem 10 odst. 2 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
€. 537/2014 uvadime v naSi zpravé nezavislého auditora nasledujici informace
vyzadované nad ramec mezinarodnich standardil pro audit:

Urceni auditora a délka provadeni auditu

Auditorem Spole¢nosti nas dne 22. bfezna 2021 urcila valna hromada Spole¢nosti.
Auditorem Spole¢nosti jsme nepretrzité 2 roky.

Soulad s dodatecnou zpravou pro vybor pro audit

Potvrzujeme, ze nas vyrok k U¢etni zavérce uvedeny v této zpravé je v souladu s nasi
dodate¢nou zpravou pro vybor pro audit Spoleénosti, kterou jsme dne 30. dubna 2020
vyhotovili dle ¢lanku 11 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 537/2014.

Poskytovani neauditorskych sluzeb

Prohlasujeme, Ze nebyly poskytnuty zadné zakazané sluzby uvedené v ¢l. 5 nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014.

Spolecnosti a podnikiim, které ovlada, jsme kromé povinného auditu neposkytli zadné
jiné sluzby.

Zprava o souladu s nafizenim o ESEF

Proved|i jsme zakazku poskytujici pfiméfenou jistotu, jejimz pfedmétem bylo ovéreni
souladu ucetni zaverky obsazené ve vyro¢ni zpravé s ustanovenimi nafizeni Komise v
prenesené pravomoci (EU) 2019/815 ze dne 17. prosince 2018, kterym se doplfiuje
smeérnice Evropského parlamentu a Rady 2004/109/ES, pokud jde o regula¢ni technické
normy specifikace jednotného elektronického formatu pro podavani zprav (,nafizeni o
ESEF"), ktera se vztahuji k G¢etni zavérce.

Odpovédnost statutarniho organu

Za vypracovani ucetni zavérky v souladu s nafizenim o ESEF je odpovédny statutarni

organ Spole¢nosti. Statutarni organ Spole¢nosti nese odpovédnost mimo jiné za:

e navrh, zavedeni a udrzovani vnitiniho kontrolniho systému relevantniho pro
uplatiiovani pozadavku nafizeni o ESEF,

e sestaveni Gcetni zavérky obsazené ve vyro¢ni zpravé v platném formatu XHTML.

Odpovédnost auditora

Nasim ukolem je vyjadfit na zakladé ziskanych dikaznich informaci nazor na to, zda
Ucetni zavérka obsazena ve vyroéni zpravé je ve vSech vyznamnych (materialnich)
ohledech v souladu s pozadavky nafizeni o ESEF. Tuto zakazku poskytujici pfimérenou
jistotu jsme proved|li podle mezinarodniho standardu pro ovérovaci zakazky ISAE 3000
(revidované znéni) — ,Ovéfovaci zakazky, které nejsou auditem ani provérkou
historickych finan¢nich informaci“ (dale jen ,ISAE 3000%).

Charakter, nacasovani a rozsah zvolenych postupl zavisi na usudku auditora.
Pfimérena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze ovéfeni provedené
v souladu s vy$e uvedenym standardem ve vSech pfipadech odhali pfipadny existujici



vyznamny (materialni) nesoulad s pozadavky nafizeni o ESEF.

V ramci zvolenych postupli jsme provedli nasledujici ¢innosti:

e seznamili jsme se s pozadavky nafizeni o ESEF,

e seznamili jsme se s vnitfnimi kontrolami Spole¢nosti relevantnimi pro uplatriovani
pozadavki nafizeni o ESEF,

e identifikovali a vyhodnotili jsme rizika vyznamného (materidlni) nesouladu
s pozadavky nafizeni o ESEF zpusobeného podvodem nebo chybou a

e nazakladé toho navrhli a provedli postupy s cilem reagovat na vyhodnocena rizika
a ziskat pfimérenou jistotu pro u€ely vyjadfeni naSeho zavéru.

Cilem nasich postupll bylo posoudit, zda Gcetni zavérka obsazena ve vyroéni zpravé
byla sestavena v platném formatu XHTML.

Domnivame se, Ze diikazni informace, které jsme ziskali, poskytuji dostate¢ny a vhodny
zaklad pro vyjadreni naseho zavéru.

Zavér

Podle naseho nazoru Ucetni zavérka Spolecnosti za rok kon¢ici 31. prosince 2020
obsazena ve vyro¢ni zpraveé je ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu
s pozadavky nafizeni o ESEF.

Statutarni auditor odpovédny za zakazku

Ondrej Fikrle je statutarnim auditorem odpovédnym za audit G€etni zavérky spole¢nosti
NUPEH CZ s.r.o. k 31. prosinci 2020, na jehoz zakladé byla zpracovana tato zprava
nezavislého auditora.

V Praze, dne 30. dubna 2021

: >
5 : (A (&
St 1 C ~l L. e sabaile ""v Al"&* . }l
| Ing. Ondfej Fikrle
KPMG Ceska republika Audit, s.r.0. Partner
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Piiloha II: ZPRAVA O VZTAZICH



ZPRAVA O VZTAZICH
zpracovana statutarnim organem Ovladané osoby
v souladu s ustanovenim § 82 zakona ¢. 90/2012

Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech
(zakon o obchodnich korporacich), ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,,ZOK*) za ucetni
obdobi roku 2020
(dale jen ,,Zprava o vztazich®)

l.
Struktura vztahu
1. Ovladana osoba

Obchodni firma: NUPEH CZ s.r.o.

Identifika¢ni ¢islo: 07757662

Sidlo: Antala Staska 18§9/34, Kr¢,
140 00 Praha 4, Ceska
republika

Registrace: v obchodnim rejstiiku

vedeném Méstskym soudem
Vv Praze, oddil C, vlozka
307124

(dale jen ,,Spole¢nost™ nebo ,,Ovladana osoba“)

2. Ovladajici osoba

NEW UKRAINE PE
HOLDING LIMITED

Obchodni firma:

Identifika¢ni ¢islo: HE358309

Sidlo: 16 louniou 1943, 9
AREA A, Flat/Office
202, 3022, Limassol,
Kypereska republika

Registrace: Oddéleni zapisi

spole¢nosti Ministerstvem
energetiky, obchodu,
pramyslu a turistického
ruchu, Oddéleni
registratora spolecnosti a
ufedniho likvidatora
Nikosie

REPORT ON RELATIONS
made by the statutory body of the Controlled entity
in accordance with provision of Section 82 of the
Act No. 90/2012 Coll., Business Corporations Act,
as amended, (hereinafter referred to as “BCA”) for
the accounting period of year 2020

(hereinafter referred to as the “Report on
relations”)

l.
Structure of relations
1. Controlled entity

Business name: NUPEH CZ s.r.o.

Company ID No.. 07757662

Antala Staska 1859/34, Kx¢,
140 00 Praha 4, Czech
Republic

Registered office:

in the Commercial Register
maintained by the Municipal
Court in Prague, Section C,
Insert 307124

Registration:

(hereinafter referred to as the “Company” or
“Controlled entity”)

2. Controlling entity

NEW UKRAINE PE
HOLDING LIMITED

Business name:

Company ID No.: HE358309
Registered office: 16 louniou 1943, 9
AREA A, Flat/Office
202, 3022, Limassol,
Cyprus
Registration:  Ministry of Energy, Commerce,
Industry and Tourism,
Department of Registrar of
Companies and  Official
Receiver Nicosia



Ovladajici osoba vlastnila k 31. 12. 2020 podil
odpovidajici 100 % podilu na zakladnim kapitalu
Spolecnosti.

(déle jen ,,Ovladajici osoba*)

3. Osoby
osobami

ovladané stejnymi Ovladajicimi

Osoby ovladané Ovladajici osobou ptimo:

Obchodni firma: 1849-APOLLO OVERSEAS
I LIMITED
Sidlo: Agiou Pavlou, 15, LEDRA

HOUSE, Agios Andreas, 1105,
Nicosia, Kyperska republika
HE 169425

Odd¢leni zapistt  spolecnosti
Ministerstvem energetiky,
obchodu, primyslu a
turistického ruchu, Odd¢leni
registratora  spolecnosti a
ufedniho likvidatora Nikosie

Identifikacni Cislo:
Rejstiikovy zapis:

Vyse podilt Ovladajici osoby na zakladnim kapitalu
Ovlédané osoby: 100%

Obchodni firma: MEVALOR ENTERPRISES
LIMITED

Sidlo: Poseidonos, 1, LEDRA
BUSINESS CENTRE,
Egkomi, 2406, Nicosia,
Kyperska republika

Identifika¢ni ¢islo: HE 367807

Rejstiikovy zapis:  Oddéleni zépisi spolecnosti
Ministerstvem energetiky,
obchodu, primyslu a
turistického ruchu, Odd¢leni
registratora  spolecnosti  a

uredniho likvidatora Nikosie

Vyse podilt Ovladajici osoby na zakladnim kapitalu
Ovladané osoby: 100%

Obchodni firma: GLANSTON HOLDINGS
LIMITED

Sidlo: Poseidonos, 1, LEDRA
BUSINESS CENTRE,
Egkomi, 2406, Nicosia,

To the date of 31. 12. 2020, Controlling entity
owned 100 % share of the registered capital of the
Company.

(hereinafter referred to as the “Controlling entity”)

3. Entities controlled by the same Controlling
entity

Entities controlled by the Controlling entity
directly:
Business name: 1849-APOLLO OVERSEAS
I LIMITED

Registered office:  Agiou Pavlou, 15, LEDRA
HOUSE, Agios Andreas, 1105,

Nicosia, Cyprus

Company ID No.:  HE 169425

Registration: Ministry of Energy,
Commerce, Industry and
Tourism,  Department  of

Registrar of Companies and
Official Receiver Nicosia

Amount of shares of the Controlling Entity of the
registered capital of the Controlled Entity: 100%

Business name: MEVALOR ENTERPRISES

LIMITED

Registered office:  Poseidonos, 1, LEDRA
BUSINESS CENTRE,
Egkomi, 2406, Nicosia,
Cyprus

Company ID No.: HE 367807

Registration: Ministry of Energy,
Commerce, Industry and
Tourism,  Department  of

Registrar of Companies and
Official Receiver Nicosia

Amount of shares of the Controlling Entity of the
registered capital of the Controlled Entity: 100%

Business name: GLANSTON HOLDINGS
LIMITED

Registered office:  Poseidonos, 1, LEDRA
BUSINESS CENTRE,
Egkomi, 2406, Nicosia,



Kyperska republika

HE 361999

Odd¢leni zapistt spolecnosti
Ministerstvem energetiky,
obchodu, primyslu a
turistického ruchu, Oddéleni
registratora  spolecnosti a
ufedniho likvidatora Nikosie

Identifikacni Cislo:
Rejstiikovy zapis:

Vyse podilti Ovladajici osoby na zakladnim kapitalu
Ovlédané osoby: 100%

Obchodni firma: ORBELSON HOLDINGS
LIMITED

Sidlo: Poseidonos, 1, LEDRA
BUSINESS CENTRE,
Egkomi, Nicosia, P.C. 2406,
Kyperska republika

Identifika¢ni ¢islo: HE 361924

Rejstiikovy zapis:  Oddeleni zapisit spolecnosti
Ministerstvem energetiky,
obchodu, primyslu a
turistického ruchu, Oddéleni
registratora  spolecnosti a

ufedniho likvidatora Nikdsie

Vyse podilit Ovladajici osoby na zékladnim kapitalu
Ovladané osoby: 100%

Obchodni firma: AICEE | FINANCE
CYPRUS LIMITED

Sidlo: Agiou Pavlou, 15, LEDRA
HOUSE, Agios Andreas,
Nicosia, P.C. 1105, Kyperska
republika

Identifika¢ni ¢islo: HE 176375

Rejstiikovy zapis:  Oddéleni zapist spolecnosti
Ministerstvem energetiky,
obchodu, primyslu a
turistického ruchu, Oddéleni
registratora  spolecnosti  a

ufedniho likvidatora Nikdsie

Vyse podilti Ovladajici osoby na zakladnim kapitalu
Ovladané osoby: 100%

Obchodni firma: TURCOSA INVESTMENTS
LIMITED
Sidlo: Agiou Pavlou, 15, LEDRA

Cyprus

Company ID No.: HE 361999

Registration: Ministry of Energy,
Commerce, Industry and
Tourism, Department  of

Registrar of Companies and
Official Receiver Nicosia

Amount of shares of the Controlling Entity of the
registered capital of the Controlled Entity: 100%

Business name: ORBELSON HOLDINGS
LIMITED

Registered office:  Poseidonos, 1, LEDRA
BUSINESS CENTRE,
Egkomi, Nicosia, Cyprus, P.C.
2406

Company ID No.:.  HE 361924

Registration: Ministry of Energy,
Commerce, Industry and
Tourism,  Department  of

Registrar of Companies and
Official Receiver Nicosia

Amount of shares of the Controlling Entity of the
registered capital of the Controlled Entity: 100%

AICEE 1 FINANCE
CYPRUS LIMITED

Agiou Pavlou, 15, LEDRA
HOUSE, Agios Andreas,
Nicosia, Cyprus, P.C. 1105
HE 176375
Ministry of
Commerce, Industry and
Tourism,  Department  of
Registrar of Companies and
Official Receiver Nicosia

Business name:

Registered office:

Company ID No.:

Registration: Energy,

Amount of shares of the Controlling Entity of the
registered capital of the Controlled Entity: 100%

TURCOSA INVESTMENTS
LIMITED
Agiou Pavlou, 15, LEDRA

Business name:

Registered office:



Identifikacni Cislo:
Rejstiikovy zapis:

HOUSE, Agios Andreas, 1105,
Nicosia, Kyperska republika
HE 194097

Odd¢leni zapistt  spolecnosti
Ministerstvem energetiky,
obchodu, primyslu a
turistického ruchu, Oddéleni
registratora  spolecnosti  a
ufedniho likvidatora Nikosie

Vyse podilit Ovladajici osoby na zakladnim kapitalu
Ovladané osoby: 100%

Obchodni firma:

Sidlo:

Identifikacni ¢islo:
Rejstiikovy zapis:

GLD LOGISTIK PARK
HOLDING LIMITED
Agiou Pavlou, 15, LEDRA

HOUSE, Agios Andreas,
Nicosia, P.C. 1105, Kyperska
republika

HE 183876

Oddéleni zapisii spolecnosti
Ministerstvem energetiky,
obchodu, prumyslu a

turistického ruchu, Oddéleni
registratora  spoleCnosti  a
utedniho likvidatora Nikosie

Vyse podilt Ovladajici osoby na zakladnim kapitalu
Ovladané osoby: 100%

Obchodni firma:

Sidlo:

Identifikacni Cislo:
Rejstiikovy zapis:

SZ HARBOUR FINANCE
LIMITED
Agiou Pavlou, 15, LEDRA

HOUSE, Agios Andreas,
Nicosia, P.C. 1105, Kyperska
republika

HE 183905

Oddéleni zapistt spole¢nosti
Ministerstvem energetiky,
obchodu, primyslu a
turistického ruchu, Odd¢leni
registratora  spoleCnosti  a
ufedniho likvidatora Nikosie

Vyse podilt Ovladajici osoby na zakladnim kapitalu
Ovladané osoby: 100%

Obchodni firma:

ATLANTIC-PACIFIC

Company 1D No.:
Registration:

HOUSE, Agios Andreas, 1105,
Nicosia, Cyprus

HE 194097

Ministry of Energy,
Commerce, Industry and
Tourism,  Department  of

Registrar of Companies and
Official Receiver Nicosia

Amount of shares of the Controlling Entity of the
registered capital of the Controlled Entity: 100%

Business name:

Registered office:

Company ID No.:
Registration:

GLD LOGISTIK PARK
HOLDING LIMITED

Agiou Pavlou, 15, LEDRA
HOUSE, Agios Andreas,
Nicosia, P.C. 1105, Cyprus
HE 183876

Ministry of Energy,
Commerce, Industry and
Tourism,  Department  of

Registrar of Companies and
Official Receiver Nicosia

Amount of shares of the Controlling Entity of the
registered capital of the Controlled Entity: 100%

Business name:

Registered office:

Company ID No.:
Registration:

SZ HARBOUR FINANCE
LIMITED
Agiou Pavlou, 15, LEDRA

HOUSE, Agios Andreas,
Nicosia, Cyprus, P.C. 1105
HE 183905

Ministry of Energy,
Commerce, Industry and
Tourism, Department  of

Registrar of Companies and
Official Receiver Nicosia

Amount of shares of the Controlling Entity of the
registered capital of the Controlled Entity: 100%

Business name:

ATLANTIC-PACIFIC



VENTURES, LLC

4 Oleksandra Mishugy Str.,
Kyiv, 02141, Ukraine
35030924

United State Register of Legal
Entities, Individual
Entrepreneurs and  Public
Organizations of Ukraine

Sidlo:

Identifikac¢ni ¢islo:
Rejstiikovy zapis:

Vyse podilti Ovladajici osoby na zakladnim kapitalu
Ovlédané osoby: 100%

Obchodni firma: WEST GATE LOGISTIK,
LLC
Sidlo: 21 km Zhytomyrskoho avenue

str., Stoianka village,
region, 08114, Ukraine
34361480

United State Register of Legal
Entities, Individual
Entrepreneurs and  Public
Organizations of Ukraine

Kyiv

Identifika¢ni ¢islo:
Rejstrikovy zapis:

Vyse podilti Ovladajici osoby na zakladnim kapitalu
Ovladané osoby: 100%

Obchodni firma: EAST GATE LOGISTIK,
LLC
Sidlo: 28 Zaporizka str., Boryspil,

Kyiv region, 08300, Ukraine
32614649

United State Register of Legal
Entities, Individual
Entrepreneurs and  Public
Organizations of Ukraine

Identifikacni Cislo:
Rejstiikovy zapis:

Vyse podilii Ovladajici osoby na zakladnim kapitalu
Ovladané osoby: 100%

Obchodni firma: PROPERTY
MANAGEMENT
SERVICES, LLC

Sidlo: 75 Zhylianska street, 01032,
Kyiv, Ukraine

Identifika¢ni ¢islo: 41403780

Rejstiikovy zapis:  United State Register of Legal

VENTURES, LLC

4 Oleksandra Mishugy Str.,
Kyiv, 02141, Ukraine
35030924

United State Register of Legal
Entities, Individual
Entrepreneurs and  Public
Organizations of Ukraine

Registered office:

Company ID No.:
Registration:

Amount of shares of the Controlling Entity of the
registered capital of the Controlled Entity: 100%

Business name: WEST GATE LOGISTIK,
LLC

21 km Zhytomyrskoho avenue
str., Stoianka village, Kyiv
region, 08114, Ukraine
34361480

United State Register of Legal
Entities, Individual
Entrepreneurs and  Public
Organizations of Ukraine

Registered office:

Company ID No.:
Registration:

Amount of shares of the Controlling Entity of the
registered capital of the Controlled Entity: 100%

Business name: EAST GATE LOGISTIK,
LLC

28 Zaporizka str., Boryspil,
Kyiv region, 08300, Ukraine
32614649

United State Register of Legal
Entities, Individual
Entrepreneurs and  Public
Organizations of Ukraine

Registered office:

Company ID No.:
Registration:

Amount of shares of the Controlling Entity of the
registered capital of the Controlled Entity: 100%

PROPERTY
MANAGEMENT
SERVICES, LLC

75 Zhylianska street, 01032,
Kyiv, Ukraine

41403780

United State Register of Legal

Business name:

Registered office:

Company 1D No.:
Registration:



Entities, Individual
Entrepreneurs and  Public
Organizations of Ukraine

Vyse podilit Ovladajici osoby na zadkladnim kapitalu
Ovladané osoby: 100%

Obchodni firma: PROPERTY
MANAGEMENT
SOLUTIONS TWO, LLC

Sidlo: 75, Zhylianska str., 01032,
Kyiv, Ukraine

Identifika¢ni ¢islo: 40988637

United State Register of Legal
Entities, Individual
Entrepreneurs and  Public
Organizations of Ukraine

Rejstrikovy zapis:

Vyse podilti Ovladajici osoby na zakladnim kapitalu
Ovladané osoby: 100%

Obchodni firma: PROPERTY
MANAGEMENT
SOLUTIONS ONE, LLC

Sidlo: 75, Zhylianska str., 01032,
Kyiv, Ukraine

Identifika¢ni ¢islo: 40988024

Rejstiikovy zapis:  United State Register of Legal
Entities, Individual
Entrepreneurs and  Public

Organizations of Ukraine

Vyse podilit Ovladajici osoby na zékladnim kapitalu
Ovladané osoby: 100%

Osoby ovladané Ovladajici osobu nepiimo:
Obchodni firma: EGL HOLDING LIMITED
Sidlo: Agiou Pavlou, 15, LEDRA
HOUSE, Agios Andreas, 1105,
Nicosia, Kyperska republika
HE 176317

Oddéleni zapisi spolecnosti
Ministerstvem energetiky,
obchodu, primyslu a
turistického ruchu, Oddéleni
registratora  spoleCnosti  a
ufedniho likvidatora Nikosie

Identifikacni Cislo:
Rejstiikovy zapis:

Entities, Individual
Entrepreneurs and  Public
Organizations of Ukraine

Amount of shares of the Controlling Entity of the
registered capital of the Controlled Entity: 100%

PROPERTY
MANAGEMENT
SOLUTIONS TWO, LLC

Business name:

Registered office: 75, Zhylianska str., 01032,
Kyiv, Ukraine
Company ID No.: 40988637

Registration: United State Register of Legal
Entities, Individual
Entrepreneurs and  Public

Organizations of Ukraine

Amount of shares of the Controlling Entity of the
registered capital of the Controlled Entity: 100%

PROPERTY
MANAGEMENT
SOLUTIONS ONE, LLC

Business name:

Registered office: 75, Zhylianska str., 01032,
Kyiv, Ukraine
Company ID No.: 40988024

Registration: United State Register of Legal
Entities, Individual
Entrepreneurs and  Public

Organizations of Ukraine

Amount of shares of the Controlling Entity of the
registered capital of the Controlled Entity: 100%

Entities _controlled by the Controlling entity
indirectly:
Business name:
Registered office:

EGL HOLDING LIMITED
Agiou Pavlou, 15, LEDRA
HOUSE, Agios Andreas, 1105,
Nicosia, Cyprus

Company ID No.: HE 176317

Registration: Ministry of Energy,
Commerce, Industry and
Tourism, Department  of

Registrar of Companies and
Official Receiver Nicosia



Vyse podilti Ovladajici osoby na zakladnim kapitalu
Ovladané osoby: 100% prostfednictvim TURCOSA
INVESTMENTS LIMITED

(dale jen ,,Osoby ovladana stejnou ovladajici
osobou®)

4. Skuteény majitel

Mr. Tomas Fiala, ob&an Ceské republiky, narozeny
13. kvétna 1974 (dale jen ,,Skutecny majitel®), je
skuteénym majitelem Spolecnosti, jelikoz je
fyzickou osobou, ktera ma faktickou a pravni
moznost vykonavat nepiimo rozhodujici vliv ve
Spole¢nosti, a to prostfednictvim neptimého
rozhodujiciho vlivu ve spolecnosti NEW UKRAINE
PE HOLDING LIMITED, ktera ma podil na
zakladnim kapitalu Spolecnosti 100 %.

1.
Uloha Ovladané osoby

Spolecnost je nezavisla a vysoce autonomni
spoleCnost, kterd je pouze definicné ovladdanou
osobou.

Il.
Zpusob a prostiredky ovladani

Spolecnost neni ovladana jinak nez prostfednictvim
rozhodnuti jediného spole¢nika (Ovladajici osoby)
Spole¢nosti.

Mezi Spolecnosti, Ovladajici osobou a/nebo
Osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou neni
uzaviena zadna specialni smlouva a tyto osoby
spole¢né¢ nevyvijely Zadnou podnikatelskou ¢i
nepodnikatelskou ¢innost, a to krom¢ uzavieni
smluv uvedenych v ¢l. V. této Zpravy o vztazich.

V.
Piehled jednani dle § 82 odst. 2 pism. d) ZOK

Spole¢nost v relevantnim obdobi neucinila zadna
jednani, ktera by byla ucinéna na popud nebo
v zajmu Ovladajici osoby nebo Osob ovladanych

Amount of shares of the Controlling Entity of the
registered capital of the Controlled Entity: 100%
through TURCOSA INVESTMENTS LIMITED

(hereinafter referred to as the “Entities controlled
by the same controlling entity”)

4. Ultimate Beneficial Owner

Mr. Tomés Fiala, a citizen of the Czech Republic,
born on 13 May 1974 (hereinafter referred to as the
“UBO%), is the ultimate beneficial owner of the
Company, because he is a natural person, who has
factual and legal possibility to perform indirect
decisive influence in the Company through indirect
decisive influence in the company NEW UKRAINE
PE HOLDING LIMITED, which owns 100% share
on the registered capital of the Company.

1.
Role of the Controlled entity

The Company is an independent and highly
autonomous company, which is the controlled entity
only by definition.

1.
Method and means of control

The Company is controlled only through the
resolutions of the sole member (Controlling entity)
of the Company.

No special contract has been concluded between the
Company, the Controlling entity and the Entities
controlled by the same controlling entities and these
entities have not jointly done any business or non-
business activities, except for the conclusion of the
contracts referred to in the Article V. of this Report
on relations.

Iv.
List of activities according to provision of
Section 82 par. 2 letter d) of BCA

During the relevant period the Company has not
taken any actions that have been taken at the
instigation or in favour of the Controlling entity or



stejnou ovladajici osobou, tykajici se majetku, ktery
presahuje 10% vlastniho kapitalu Spole¢nosti
zjistétného podle posledni tUcetni zavérky, ftj.
Vv ucetnim obdobi od 1. 1. 2020 do 31. 12. 2020.

V.
Piehled vzajemnych smluv

V relevantnim obdobi byly uzavieny nasledujici
smlouvy mezi Ovladanou osobou a Ovladajici
osobou nebo Osobami ovladanymi stejnou osobou:

- Dohoda o poskytnuti penézitého ptiplatku
formou pfiplatku mimo zakladni kapital
spole¢nosti ze dne 30. 12. 2020 uzaviena
mezi Ovladajici osobou jako
poskytovatelem a Ovladanou osobou jako
ptijemcem.

- Poskytnuti pajcky mateiské spolecnosti -
Smlouva o piijcce uzaviena dne 16. fijna

2020 mezi Ovladajici osobou jako
Dluznikem a Ovladanou osobou jako
Poskytovatel.

VI.

Posouzeni vzniku ujmy Ovladané osobé

Vsechny smluvni vztahy popsané v ¢l. V této Zpravy
o vztazich byly uzavieny za obvyklych smluvnich
podminek, pricemz sjednana a poskytnutd plnéni
nebo protiplnéni odpovidala podminkdm obvyklého
obchodniho styku a Spolecnosti z nich nevznikla
zadna ujma, ktera by mé¢la byt pfedmétem vyrovnani
dle ustanoveni § 71 a § 72 ZOK.

VII.
Zavér

1. Jednatel Spolecnosti vyhodnotil na zakladé
dostupnych informaci vyhody a nevyhody
plynouci z vySe uvedenych vztahti a dospélo
k zavéru, ze Spole€nosti z néj neplynuly zadné
zvlastni vyhody a/nebo nevyhody, a to zejména

Entities controlled by the same controlling entities,
respect of the assets exceeding 10 % of the
Company’s equity as determined by the annual
financial statements for the accounting period from
1. 1. 2020 to 31. 12. 2020.

V.
List of mutual contracts

In the relevant period, the following contract were
concluded between the Controlled entity a
Controlling entity or Entities controlled by the same
controlling entity

- Provision of contribution outside registered
capital - Agreement on provision of
contribution outside registered capital
concluded on December 30, 2020 between
Controlling entity as contributor and
Controlled entity as recipient.

- Provision of loan to parent company — Loan
Agreement concluded on October 16, 2020
between Controlling entity as Borrower and
Controlled entity as Lender.

VI.
Assessment of the occurrence of harm to the
Controlled entity

All contractual relations described in Article 5 of this
Report on relations were concluded under normal
contractual conditions, while the agreed and
provided performances or consideration
corresponded to the conditions of usual business
relations and the Company did not suffer any
damage from them, which should be subject to
compensation pursuant to provision of Section 71 or
72 of BCA.

VII.
Conclusion

1. On the basis of available information, Executive
of the Company has assessed the advantages and
disadvantages arising from the above relations
and has concluded that the Company has not
received any particular advantages and / or



Sohledem na  minimalni provazanost
s Ovladajici osobou ¢i Osobami ovladanymi
stejnou ovladajici osobou. Jednatel Spolecnosti
po dikladném zvazeni proto s péc¢i fadného
hospodafe prohlasuje, Ze si neni védomo
zadnych rizik vyplyvajicich ze vztahti mezi
Spolecnosti a vySe popsanymi osobami.

Jednatel Spolecnosti dale prohlasuje, ze tato
Zprava o vztazich je uplna a pravdiva a byla
vypracovana na zékladé veskerych dostupnych
informaci.

V/In Prague on/dne 13. 10. 2021
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Natalia Zolotarova,
Jednatel/Executive

disadvantages from it. Therefore, after careful
consideration, Executive of the Company
declares, with due diligence, that it is not aware
of any risks arising from the relationship
between the Company and the persons described
above.

Executive of the Company further declares that
this Report on relations is complete and true and
has been prepared on the basis of all available
information.



