Prvni Investicni, a.s.

PRILOHA TVORICi SOUCAST UCETNI
ZAVERKY K 31. 12. 2020

1. Popis spoleénosti

Spole&nost Prvni Investiéni, a.s. (dale jen ,spolecnost’) je akciova spole¢nost se sidlem
Sadky 1615/4, 796 01 Prost&jov 1, IC 07785666. Spole&nost byla zapsana do obchodniho
rejstiku 9. ledna 2019 u Krajského soudu v Brné pod spisovou znackou 8097, oddil B.

Pfedmétem podnikani spoleénosti podle obchodniho rejstfiku je vyroba, obchod a sluzby
neuvedené v pfilohach 1 aZ 3 Zivnostenského zékona a prondjem nemovitosti, bytl
a nebytovych prostor. Spole¢nost se zabyva zejména developerskou &innosti.

2. Zakladni vychodiska pro vypracovani ucetni zavérky

Pfilozena individualni Gdéetni zavérka (nekonsolidovand) byla pfipravena v souladu
se zakonem &. 563/1991 Sb. o UcCetnictvi, ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen ,zakon
o G&etnictvi) a provadéci vyhlaskou &. 500/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
zadkona &. 563/1991 Sb., o GCetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpist, pro ucetni jednotky,
které jsou podnikateli Uétujicimi v soustavé podvojného Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich
predpist, ve znéni platném pro rok 2020 (tj. bézné obdobi od 1. 1. 2020 do 31. 12. 2020)
apro rok 2019 (tj. minulé obdobi od 9. 1. 2019 do 31. 12. 2019) — dale jen ,provadéci
vyhlaska k zakonu o u¢etnictvi“.

3. Informace o pouzitych uéetnich metodach, obecnych tGéetnich
zasadach a zplusobech ocenovani

Zplsoby ocefovani, které spoleénost pouzivala pfi sestaveni GU€etni zavérky k 31. 12. 2020
ak 31.12. 2019, jsou nasledujici:

a) Dlouhodoby nehmotny majetek

Dlouhodoby nehmotny majetek se ocefuje v pofizovacich cenach, které obsahuji cenu
pofizeni a naklady s pofizenim souvisejici. Dlouhodoby nehmotny majetek nad 60 tis. K&
sdobou pouzitelnosti del$i nez jeden rok je odepisovan do néakladd na zakladé
predpokladané doby Zivotnosti pfislusného majetku.

Naklady na technické zhodnoceni dlouhodobého nehmotného majetku zvySuji jeho
pofizovaci cenu. Opravy a udrzba se Uctuji do nakladu.

b) Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek se ocefuje v pofizovacich cenach, které obsahuji cenu pofizeni
a naklady s pofizenim souvisejici. Dlouhodoby hmotny majetek nad 40 tis. K& s dobou
pouZitelnosti del$i neZ jeden rok je odepisovan do nakladil na zakladé predpokladané doby

Zivotnosti pFislusného majetku. Drobny hmotny majetek do 40 tis. K& je uctovan pfimo
do spotfeby (G&tuje se o nédm jako o zasobach), bez jakékoliv daldi evidence.

Naklady na technické zhodnoceni dlouhodobého hmotného majetku zvy$uji jeho pofizovaci
cenu. Opravy a udrzba se U¢tuji do naklad.
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Odpisy jsou vypolteny na zakladé pofizovaci ceny a predpokladané doby Zivotnosti
prislusného majetku.

c) Dlouhodoby finanéni majetek

Dlouhodoby finanéni majetek tvori majetkové Gcasti a Gvéry poskytnuté oviadanym osobam.
Majetkové UcCasti pfedstavujici U€ast v oviadané osobé se oceriuji pofizovacimi cenami, které
zahrnuji cenu pofizeni a pfimé naklady s pofizenim souvisejici. Uvéry poskytnuté oviadanym
osobam se oceriuji pfi vzniku jmenovitou hodnotou.

Pokud k datu sestaveni ucetni zavérky dochazi k poklesu Géetni hodnoty dlouhodobého
finanniho majetku, rozdil se povaZuje za dogasné sniZeni hodnoty a je zau&tovany jako
opravna polozka.

d) Zasoby

Nakoupené zasoby se oceriuji skute¢nymi pofizovacimi cenami. Pofizovaci cena zahrnuje
naklady na jejich pofizeni véetné nakladl s pofizenim souvisejicich.
e) Pohledavky

Pohledavky se oceruji pfi svém vzniku jmenovitou hodnotou. Dohadné ucty aktivni
se ocefuji na zakladé odbornych odhadi a propoctu. K datu sestaveni Ggetni zavérky
se hodnota obtiZzné vymahatelnych pohledavek déale snizuje pomoci Ugetnich opravnych
poloZek Uctovanych na vrub nakladu na jejich realizaéni hodnotu, a to na zakladé
individualniho posouzeni jednotlivych dluznik a vékové struktury pohledavek.

Pohledavky i dohadné ucty aktivni se rozdéluji na kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésicu
v€etng) a dlouhodobé (splatnost nad 12 mésicl), stim, Ze kratkodobé jsou splatné
do jednoho roku od rozvahového dne.

" f) Pené&zni prostiedky
Penézni prostr“édky tvofi penize v hotovosti a na bankovnich uctech.
g) Vlastni kapital

Zakladni kapital spole¢nosti se vykazuje ve vysi zapsané v obchodnim rejstiiku krajského
soudu.

h) Cizi zdroje

Spole¢nost vytvari rezervy na ztraty a rizika v pfipadech, kde Ize s vysokou mirou
pravdépodobnosti stanovit titul, vysi a termin pfi dodrzeni vécné a ¢asové souvislosti.

Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se ocefiuji pfi vzniku jmenovitou hodnotou. Dohadné uéty
pasivni jsou ocenovany na zakladé odbornych odhadl a propodtu.

Zavazky i dohadné ucty pasivni se rozdéluji na kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésicu
vcetné) a dlouhodobé (splatnost nad 12 mésictl) s tim, Ze za kratkodobé zavazky i dohadné
ucty se povazuje i Cast dlouhodobych zavazkli a dohadnych uétl, ktera je splatna
do jednoho roku od rozvahového dne.

i) Devizové operace

Majetek a zavazky pofizené v cizi méné se oceriuji v eskych korunach. PFi prepoétu cizich
meén na ¢eskou ménu pouziva Ucetni jednotka aktualni denni kurz.

Krozvahovému dni byly zustatky pFepogitany aktualnim kurzem CNB. Realizované
i nerealizované kurzové zisky a ztraty se UcCtuji do finan¢nich vynost nebo do finanénich
nakladd bézného roku.

j) Pouziti odhadi

Sestaveni ucetni zavérky vyzaduje, aby vedeni spole¢nosti pouzivalo odhady a predpoklady,
jez maji vliv na vykazované hodnoty majetku a zavazki k datu UCetni zavérky a
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na vykazovanou vysi vynosl a nékladi za sledované obdobi. Vedeni spole¢nosti stanovilo
tyto odhady a pfedpoklady na zakladé vdech jemu dostupnych relevantnich informaci.
Nicméné, jak vyplyva z podstaty odhadu, skuteéné hodnoty v budoucnu se mohou od t&chto
odhadu odliSovat.

k) Ué&tovani naklad(i a vynosu
Vynosy a néklady se Gétuji do obdobi, s nimz vécné i asové souviseji.

1) Dan z pfijmu
Naklad na dan z pFijmd se politd za pomoci platné dafové sazby z uetniho zisku
zvySeného nebo snizeného otrvale nebo dodasné dafiové neuznatelné naklady
a nezdariované vynosy (napf. tvorba a zUdtovani ostatnich rezerv a opravnych polozek,
naklady na reprezentaci, rozdil mezi ugetnimi a dafiovymi odpisy atd.). Déle se zohlednuji

polozky snizujici zaklad dané (dary), od&itatelné polozky (dafiova ztrata, naklady na realizaci
projektd vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pfijmu.

V.pfipadé, Ze UCetni zavérka predchazi kone&nému vypodtu dané z prijmu, vytvari udetni
jednotka rezervu na dari z pFijma.

leoiené darnova povinnost odrézi darovy dopad pfechodnych rozdili mezi zustatkovymi
hodnotami aktiv a pasiv zhlediska uUetnictvi a stanoveni zakladu dané Z pFijmu
s pfihlédnutim k obdobi realizace.

O odloZzené dariové pohledavce se Gétuje pouze tehdy, je-li pravdépodobné, e bude
v nasledujicich Gcetnich obdobich uplatnéna.

m) Néasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni G&etni zaverky, je
zachycen v ucetnich vykazech v pfipadé, Ze tyto udalosti poskytly doplfiujici informace
o skutecnostech, které existovaly k rozvahovému dni.

V pripadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni (&etni zavérky doslo k vyznamnym
udalostem zohledfujicim skute¢nosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou dusledky téchto
udalosti popsany v pfiloze Ucetni zavérky, ale nejsou zaudtovany v Ggetnich vykazech.

n) Zmény a odchylky od uéetnich metod
V roce 2020 ani roce 2019 se G&etni jednotka neodchylila od u¢etnich metod.

4. Doplnujici informace k rozvaze a vykazu zisku a ztraty
4.1 Stala aktiva
a) Dlouhodoby nehmotny majetek

K 31. 12. 2020 ani k 31. 12. 2019 neevidovala spoleénost zadny dlouhodoby nehmotny
majetek.

b) Dlouhodoby hmotny majetek

K31. 12. 2020 ani k 31. 12. 2019 spole¢nost neevidovala Zadny dlouhodoby hmotny
majetek.

c) Dlouhodoby finanéni majetek

Spdleénost ma k31. 12. 2020 100% podil ve spoleénosti First Investment Company,
Georgia, Ltd. se sidlem v Gruzii, Tbilisi, Davit Aghmashenebeli ave., N 129a, Store N 4.,
ID: 405345014. Zakladni kapital této spole&nosti je nulovy. Podil ve spole¢nosti byl nabyt
v roce 2019.
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Ugetni jednotka poskytla k 31. 12. 2020 zapUjcku dcefiné spolecnosti v celkové vysi
103 537 tis. K& na realizaci projektu Magnetic Beach Resort Kobuleti v Gruzii. Dokondeni
projektu se ofekava v letech 2021-2022. Poskytnuta zaptjéka je splatna do 5 let.

4.2 Pohledavky

Spolecnost neeviduje k 31. 12. 2020 ani k 31. 12. 2019 pohledavky s dobou splatnosti delsi
nez 5 let, Zadné pohledavky k ovladajicim osobam a fidicim osobam ani neméla pohledavky
neevidované v Ucetnictvi.

Spole€nost eviduje k 31. 12. 2020 pohledavku z obchodniho styku po Ihaté splatnosti ve vysi
107 tis. K¢. K této pohledavce byla vytvorena opravna polozka — viz bod 4.3.

SpoleCnost k 31. 12. 2020 eviduje ostatni pohledavku ve vysi 4 391 tis. K& z titulu
vyuctovanych vynosovych Urokl. Pohledavka byla G&etni jednotkou vyhodnocena jako
obtizné vymahatelna a byla k ni vytvofena opravna polozka — viz bod 4.3.

4.3 Opravné polozky
Opravné polozky k pohledavkam (v tis. Kg&)

e Pogate&ni xemos: |  Koneény

Opravné polozky k 20statalk Tvorba Zuctovani statatelc
| Pohledavkam 0 4 498 0 4498
Celkem 0 4498 0 4498

K31. 12. 2020 vytvorila spoleénost opravnou polozku k nedobytnym pohledavkam ve vysi
4 498 tis KE. Opravna poloZka byla vytvofena ve vysi 100 % jmenovité hodnoty pohledavek.

4.4 Casové rozliseni aktiv

K'31. 12. 2020 spolecnost eviduje v polozce aktiv D. 1. Naklady pfistich obdobi &asové
rozliseny nakladovy urok vztahujici se k 2. emisi dluhopist. Podobnéji je feSeno v bodé 4.6
a) této prilohy.

4.5 Vlastni kapital

Zakladni kapital spoleénosti k 31. 12. 2020 ¢&ini 2 000 tis. K&. Spole¢nost nevlastni zadné
vlastni akcie.

4.6 Cizi zdroje

a) Dlouhodobé zavazky

Ceska narodni banka schvélila v letech 2019 a 2020 dva samostatné zakladni prospekty
prvniho dluhopisového programu spole¢nosti. Schvaleni zakladniho prospektu by se nemélo
chapat jako potvrzeni cennych papiri, které jsou na jeho zakladé nabizeny, pfigemz Ceska

narodni banka pfi schvalovani posuzuje zakladni prospekt pouze z hlediska minimalniho
rozsahu naleZitosti pfedepsaného prislusnymi pravnimi predpisy.

Dluhopisy jsou vydavany jako zaknihované cenné papiry a centralni evidenci o téchto
dluhopisech vede spole¢nost Centralni depozitaF cennych papird, a.s. Spole¢nost v pribéhu
let 2019 a 2020 emitovala v rdmci dvou samostatnych emisi dluhopist (ISIN CZ0003522179
a CZ0003525610) dluhopisy, které vedly ke vzniku zavazku spole&nosti v souhrnné vysi
262350 tis. K&, evidovaného v pasivech v fadku C.1.1.2. Ostatni dluhopisy.

Prostfedky ziskané prodejem emisi dluhopist jsou uréeny do gruzinského developerského
projektu Magnetic Beach Resort Kobuleti.

Spole€nost neeviduje zavazky s dobou splatnosti del3i nez 5 let.
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b) Kratkodobé zavazky

Spolecnost eviduje na fadku pasiv C.I.1.2. Ostatni dluhopisy k 31. 12. 2020 kratkodoby
zavazek ve vysi 7 363 tis. K& vztahujici se k 1. emisi emitovanych dluhopist evidovanych
na fadku C.1.1.2. Ostatni dluhopisy. Tento zavazek pfedstavuje pomérnou &ast Urokového
nakladu splatného v &ervnu 2021. K31. 12. 2019 uletni jednotka evidovala obdobny
zavazek ve vysi 6 354 tis. K&.

Spole¢nost dale eviduje k 31. 12. 2020 kratkodobé zavazky z obchodnich vztahl ve vysi
172 tis. KE (k 31. 12. 2019 evidovala ucetni jednotka zavazky z obchodnich vztahl ve vysi
2 646 tis. KC). Spole¢nost neméla k 31. 12. 2020 ani k 31. 12. 2019 zavazky po splatnosti,
zavazky kryté podle zastavniho prava &i jinak ji$téné ani zavazky neuvedené v rozvaze.

4.7 Vyznamné polozky vykazu zisku a ztraty

Spole¢nost neméla zadné naklady a vynosy, které by byly mimoradné svym objemem nebo
puvodem. Naklady evidované v ¢astce 17 143 tis. K& na Fadku K. Ostatni finanéni naklady
ve vykazu zisku a ztraty ve sloupci bézné obdobi pFedstavuji naklady spojené s emisemi
dluhopistl. Naklady evidované v &astce 14 436 tis. K& na fadku J.2. Ostatni Urokové naklady
a podobné naklady ve vykazu zisku a ztraty ve sloupci b&Zné obdobi predstavuji nakladové
uroky z emitovanych dluhopisu.

4.8 Osobni naklady
Spolecnost méla v roce 2020 i v roce 2019 jednoho zamé&stnance.

V bézném ani v minulém obdobi neobdrzeli glenové Fidicich, kontrolnich a spravnich organu
Zadné zalohy, zavdavky, zapUjcky, Uvéry, pfiznané zaruky nebo jiné vyhody.

4.9 Informace o transakcich se spfiznénymi stranami

Dcefina spolecnost First Investment Company, Georgia zajistuje realizaci projektu Magnetic
Beach Resort Kobuleti v Gruzii. Spoleénost Prvni Investiéni zajistuje pro dcefinou spoleénost
financovani (viz bod 4.1c) pFilohy).

Spdleénost eviduje k 31. 12. 2020 dlouhodobou pohledavku z obchodnich vztaht ve vysi
2.126 tis. K& v(c&i spojené osobé. K 31. 12. 2019 spole&nost Zadnou pohledavku vidi dcefiné
osobé neevidovala.

Spole€nost k 31. 12. 2020 ani k 31. 12. 2019 neevidovala Z&dné zéavazky vi&i spojené
0sobé.

4.10 Predpoklad nepfetrzitého trvani

Na konci roku 2019 se poprvé objevily zpravy z Ciny tykajici se covid-19 (koronavirus).
V prvnich mésicich roku 2020 se virus rozsifil do celého svéta a negativné ovlivnil mnoho
zemi. V prib&hu roku 2020 byla jednotlivymi zemémi vyhlaSovana omezeni zabrafujici
volnému pohybu osob mezi jednotlivymi staty, z nichZz néktera byla sice dogasné zrusena,
nicméné na konci roku dochazelo opétovné k uzavirani hranic a tim k zabranéni cestovani
mezi jednotlivymi zemémi. Tato skuteCnost ma za nasledek sniZzeni poptavky
po nemovitostech v zahrani¢i. V dobé zvefejnéni této Ggetni zavérky se situace postupné
zZlepSuje a vedeni spolecnosti véfi, Ze postupné dojde také k op&tovnému narstu poptavky
po nemovitostech v Gruzii, kde spoleénost realizuje developersky projekt.

Developersky projekt spole¢nosti se dostal v sougasné dobé& do faze, kdy se predpoklada
postupny prodej apartmanu $iroké vefejnosti. Vzhledem k sougasné situaci, kdy stale existuji
néktera omezeni zabrarujici volnému pohybu osob mezi jednotlivymi staty a potencidlni
kupci apartmanu si nemohou bez omezeni fyzicky prohlédnout pfedmét nakupu, Ize jen
obtizné odhadnout, jaky dopad bude mit sou¢asna situace na hospodafeni spole¢nosti a jak
se bude situace dale vyvijet.
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Spolegnost pedlivé monitoruje situaci a hledd zpusoby, jak minimalizovat dopad této
pandemie na jeji &innost. ProtoZe se situace neustédle vyviji, vedeni spole¢nosti neni
v soudasné dob& schopné spolehlivé kvantifikovat potencidlni dopady téchto udalosti
na spole¢nost.

Spole&nost vykazovala k 31. 12. 2020 zaporny vlastni kapital ve vySi minus 54 687 tis. K¢.
Dle planu spoleénosti by méla byt v roce 2021 dokoncena prvni etapa developerského
projektu v Gruzii, dal3i etapa by méla nasledovat v roce 2022. Po dokonéeni jednotlivych
etap projektu by mélo dochazet k prodejum jednotlivych apartmanu. V souvislosti s témito
prodeji by mél byt realizovan zisk, kterym bude uhrazena neuhrazena ztrata minulych let.
Vedeni spoleénosti Vvé&Fi,” Zze tyto plany jsou realistické a jejich splnéni je vysoce
pravdépodobné.

Vedeni spolec¢nosti zvazilo potencialni dopady covid-19 na své aktivity a podnikani a dospélo
k zavéru, Ze nemaji vyznamny vliv na pfedpoklad neomezené doby trvani podniku.
Vzhledem k tomu byla ucetni zavérka k 31. 12. 2020 zpracovana za predpokladu,
Ze spolecnost bude nadéle schopna pokracovat ve své ¢innosti.

4.11 Vyznamné udalosti mezi rozvahovym dnem a okamzikem sestaveni G¢etni
zaveérky

Mezi rozvahovym dnem a okamzikem sestaveni G&etni zavérky platil v celé Ceské republice
i ve v&t8in& zemi své&ta systém rlznych opatfeni v souvislosti s pokracujici pandemii covid-
19 (koronavirus). Mozné dusledky na podnikani Gcetni jednotky jsou popsany v bodé 4.10
Prilohy.

Sestaveno dne: 21. 4. 2021

Sestavil:

Vladimira Jelinkova
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