RED Thirteen s.r.o.

Vyroc€ni zprava 2021

Tato vyro&ni zprava spole¢nosti RED Thirteen s.r.o. za obdobi
od 1. 1. 2021 do 31. 12. 2021 (dale jen rok 2021)
je zpracovana v souladu s Ust. § 21 zakona &islo 563/1991 Sb.,

0 Ucetnictvi a obsahuje tak ucelené, vyvazené a komplexni informace,
stejné jako piehled o veskeré Cinnosti a jeji zhodnoceni.
Spole¢nost vykazuje vysledky hospodaieni a uvede Udetnictvi dle
Mezinarodnich Gcetnich standardl (IFRS), jelikoz je emitentem vefejné
obchodovatelnych diuhopisti a podiéha dozoru ze strany CNB.
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I Informacni ¢ast

1. Informace o vyvoii vykonnosti (§ 21, odst. 1 ZU)

Spolecnost vytvofila za rok 2021 zisk ve vysi 12 087 tis. K& za rok 2020 byla vytvorena
ztrata ve vysi 11 568 tis. K¢.

2. Informace o vyvoiji ginnosti (§ 21, odst. 1 ZU)

Spolecnost viastni pozemky v Praze 6 Ruzyni, na kterych od roku 2018 probiha zména
Uzemniho rozhodnuti. Cést pozemku s pravomocnym (zemnim rozhodnutim byla
odprodana sestreskym spolecnostem, které na téchto pozemcich zadaly realizovat
Jjednotlivé etapy nového developerského projektu ,U Sarky".

Spolecnost emitovala dne 1.3.2018 a 25.6.2018 dluhopisy obchodované na
regulovaném trhu Burzy cennych papiri v Praze v celkové nominaini hodnoté 294
milioni K¢ — obé emise byly Uspésné prodany a k 1. lednu 2019 pfesia Spoleénost

v souladu se zakonem na IFRS ve znéni prijatém Evropskou unii (,EU“). Druha emise
emitovana dne 25. 6. 2018 byla v roce 2020 kompletné splacena.

3. Informace o stavajicim hospodaiském postaveni (§ 21, odst. 1 ZU)

Hospodarské postaveni Spolecnosti odpovida fazi projektu, ktery se nachazi
v pocatecni fazi.

4. Informace o aktivitach v oblasti vyzkumu a vyvoje (§ 21, odst. 2, pism. c¢) ZU)

Spolecnost nevyvijela v prabéhu roku 2021 v oblasti vyzkumu a vyvoje 24dné aktivity.

5. Informace o nabyti vlastnich akci nebo vlastnich podilli (§ 21, odst. 2, pism. d) ZU)

Spolecnost v prabéhu roku 2021 nenabyla Zadné viastni akcie ani podily.

8. Informace o aktivitach v oblasti ochrany Zivotniho prostiedi (§ 21, odst. 2, pism. e)

z0)

Spolecnost nevyvijela v pribéhu roku 2021 v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi
Z2adné zviastni aktivity.

7. Informace o aktivitach v oblasti pracovné-pravnich vztahi (§ 21, odst. 2. pism. e) ZU)

Spolecnost nema zameéstnance a ani nevyplaci odmény &lenim statutarnich organd.

8. Informace o existenci organizaéni sloZzky v zahraniéi (§ 21, odst. 2, pism. f) ZU)

Spolecnost neméla v pribéhu roku 2021 v zahraniéi 2adnou organizacni sloZku.



9. Ostatni informace (§ 21, odst. 2, pism. g) ZU)

Spolecnost nezverejiiuje informace podle § 118 zakona o podnikéani na kapitalovém trhu
256/2004 Sb., jelikoz splriuje vyjimku dle § 119c, odst. (1), pism b) tohoto zakona.
Spolecnost informace dle vySe uvedeného zéakona zverfejfiuje dobrovoiné na svych
webovych strankach.

10. Ostatni informace (§ 21, odst. 4 ZU)

Rizika Spolecnosti jsou fizena vramci fizeni rizik svych viastniki &imZ dochazi
k minimalizaci nebo eliminaci Gvérovych, likviditnich a trznich rizik.
1l. Finanéni ¢ast

1. Uetni zavérka (§ 21, odst. 5 ZU) ,
2. Zprava nezavislého auditora (§ 21, odst. 5 ZU)




Il Doplnujici ¢ast

1. Informace o vyznamnych skute&nostech po dni ugetni zavérky (§ 21, odst. 2., pism.

a) ZU)

Spolenost nezaznamenala v obdobi ode dne udetni zaverky k dnesnimu dni Z2&dné
vyznamné skutecnosti.

2. Informace o predpokladaném vyvoji (§ 21, odst. 2, pism. b) ZU)

V prabéhu roku 2022 spolecnost oéekavé ziskani pravomocného tizemniho rozhodnuti
na dalsi ¢ast viastneénych pozemkil. Po jeho ziskéni bude zahéjena realizace daisi etap
developerského projektu U Sérky oblasti Prahy 6 Ruzyné. Realizace téchto etap
projektu bude svéfena sesterskym spoleénostem. Viyznamnou é&innosti bude také sprava
vydanych emisi vefejnych dluhopis.

3. Zprava o vztazich mezi ovladajici a oviadanou osobou za rok 2021
(§ 82, zékona o obchodnich korporacich)

U&etni jednotka nema povinnost zpravu o vztazich vytvorit, protoZe spoleénici nejednaji
ve shodé.

Datum 14. dubna 2022

ing. Michal K6cién, jednatel

—_—

Ing. Jak@ikmé‘s’ek, jednatel




RED Thirteen s.r.o.
Uletni zavérka
za rok kondici 31. prosince 2021

sestavena v souladu s IFRS ve znéni pfijatém EU
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RED Thirteen s.r.o.
Utetni zavérka
za rok konéici 31. prosince 2021

Rozvaha
k 31. prosinci 2021

(tis. K¢) Pozn. 31. prosince 2021 31. prosince 2020
AKTIVA
Dlouhodoba aktiva
Investice do nemovitosti 8 261938 320136
Zaplacené zalohy 1 1
Dlouhodoba aktiva celkem 261 939 320137
Kratkodoba aktiva
Obchodni a jiné pohledavky 275 1852
Pohledavky z dané z ptidané hodnoty 416 624
PenéZni prostfedky na vazanych tétech 9 68 000 o
PenéZni prostfedky a penéZni ekvivalenty 10 4 402 55 644
Kratkodoba aktiva celkem 73 093 58 120
Aktiva celkem 335 032 378 257
Pozn. 31. prosince 2021 31. prosince 2020
VLASTNI KAPITAL
Kapital a fondy piFipadajici spoleénikiim
Zakladnf kapitél 200 200
Ostatni kapitalové fondy 272 272
Nerozdéleny zisk 101 554 89 467
Vlasini kapital celkem 1 102 026 89 939
ZAVAZKY
Dlouhodobé zavazky
Vydané dluhopisy 12 o 211 190
Piijcky od spfiznénych stran 17 o 63 119
OdloZeny dariovy zavazek 15 12 225 10 021
Dlouhodobé zavazky celkem 12 225 284 330
Kratkodobé zavazky
Vydané dluhopisy 12 212 483 o
Ptjcky od spfiznénych stran 17 7 069 0
Obchodni a jiné zavazky 14 479 3813
Zavazky z dani z pfijmu 750 176
Kratkodobé zavazky celkem 220 781 3988
Zavazky celkem 233 006 288 318
Vlastni kapitil a zdvazky celkem 335 032 378 257




RED Thirteen s.r.o.
Ucetni zavérka

za rok konéici 31. prosince 2021

Vykaz uplného vysledku

za rok konéici 31. prosince 2021

Rok konéici Rok kondici
(tis. K¢é) Pozn. 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Vimosy 1 29
Ostatni provozni vynosy 0 1
Cisty zisk (+)/ztrata (-) z vyfazeni investic do nemovitosti 8 797 1021
Cisty zisk z p¥ecenéni investic do nemovitosti 8 28 204 0
Marketingové naklady o -26
Dané a poplatky -21 -25
Ostatni provozni niklady -1879 -2 470
Provozni zisk (+)/ ztrata (-) 27102 -1470
Finand¢ni naklady 6 -11 973 -16 340
Zisk (+) / Ztrata (-) pFed zdanénim 15 129 -17 810
Dail z pfijmi — splatna 7 -838 -176
Daii z pfijmii — odloZena 15 -2 204 6 418
Cisty zisk (+) / ztrata (-) za obdobi 12 087 -11 568
Uplny vysledek za obdobi celkem 12 087 -11 568
Vykaz zmén vlastniho kapitalu
za rok koncici 31. prosince 2021
Ostatni
Zakladni kapitalové Vlastni kapital
(tis. K¢&) Pozn. kapital fondy Nerozdéleny zisk celkem
Stav k 1. lednu 2020 11 200 272 101 035 101 507
Cista ztrata po zdanéni o 0 -11 568 -11 568
Uplny vysledek za rok 2020 o o -11 568 -11 568
Stav k 31. prosinci 2020 11 200 272 89 467 89939
Cista ztrata po zdanéni o o 12 087 12 087
Uplny vysledek za rok 2021 o o 12 087 12 087
Stav k 31. prosinci 2021 11 200 272 101 554 102 026




RED Thirteen s.r.o.
Ucetni zavérka
za rok konéici 31. prosince 2021

Vijkaz penéZnich tokit
za rok konéici 31. prosince 2021

Rok konéici Rok konéici
(tis. Ké) Pozn. 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Penézni toky z provozni ¢innosti:
Zisk (+) /Ztrata (-) pF¥ed zdanénim 15 129 -17 810
Upravy o nepené#ni operace:
Cisty zisk z vy¥azen{ investic do nemovitost{ 8 -797 -1021
Cisty zisk z precenéni investic do nemovitost -28 204 o
Vytétované roky 6 13 250 17 971
Ostatni nepenéZni operace -86 -2
Zmény pracovniho kapitalu:
SniZeni (+) / zv§Seni (-) stavu pohledavek a ostatnich aktiv 1785 -1921
SniZeni stavu obchodnich a ostatnich zavazkd -3 761 -6 822
Penézni prostiedky vytvoFené provozni ¢innosti:
Zaplacen4 dai z pfijmu -176 o)
Zaplacené airoky - 17701 -11 886
PenéZni toky z provozni ¢innosti -20 561 -21 491
Penézni toky z investiéni &innosti:
Vydaje spojené s pofizenim investic do nemovitosti 8 -8 559 -22 455
Pi{jmy z prodeje investic do nemovitosti 8 96 184 137 330
PenéZni toky z investi¢ni ¢innosti 87 625 114 875
Penézni toky z finanéni ¢innosti:
Splaceni dluhopisii 13 o -84 000
Pfevod penéZnich prostfedki na vazany adet 9 -68 000 0
Splatky pijéek 13 -70 306 -68 000
Naderpani piijéek 13 20 000 93 906
PenéZni toky z finanéni ¢innosti -118 306 -58 194
ZvySeni (+) /sniZeni (-) penéznich prostiredkii
a penéznich ekvivalentii -51 242 35 190
Penézni prostfedky a penéZni ekvivalenty na zadatku roku 10 55 644 20 454
PenéZni prostiedky a penéZni ekvivalenty na konci roku 10 4 402 55 644

Pfiloha na stranich 5 aZ 24 tvoii nedilnou souéést této Gdetni zavérky.



RED Thirteen s.r.o.
Piiloha uletni zavérka
za rok konéici 31. prosince 2021

1 Vseobecné informace

RED Thirteen s.r.o. (dédle ,,Spolecnost“) byla zapsdna do obchodniho rejst¥iku vedeného Mé&stskjm soudem
v Praze, oddil C, vloZka 118409, dne 9. Fjna 2006 a jeji sidlo k 31. prosinci 2019 bylo v Praze 1,

Na Florenci 2116/15. Dne 7. inora 2020 Spole¢nost zménila adresu svého sidla na Praha 1, Nové Mésto,
Havli¢kova 1030/1. Hlavnim pfedmétem podnikéni Spole¢nosti je p¥iprava pozemkd na budouci etapy jiz

2 Xz

realizového projetku U Sarky. Identifikaéni &slo Spoleénosti je 276 05 931.

Spole¢nost emitovala dne 1. bfezna 2018 a 25. &ervna 2018 dluhopisy obchodovatelné na regulovaném trhu
Burzy cennych papirii v Praze a tim Spole¢nosti vznikla povinnost sestavovat své tiéetni zavérky v souladu
s Mezinarodnimi standardy déetniho vykaznictvi pfijatymi Evropskou unii (dale jen ,JFRS“). V souladu se
zdkonem o téetnictvi Spolenost sestavila tuto iéetni zavérku v souladu s IFRS ve znéni piijatém
Evropskou unii (,EU“).

Na po¢atku roku 2020 byla potvrzena existence nového koronaviru zpiisobujiciho nemoc COVID-19, kter4
se rozgifila v Ciné i mimo ni, véetné Ceska, a zptisobila naruseni mnoha podnikatelskych a hospodérskych
aktivit.

V diisledku rozsifeni nedoslo k v§znamnému poklesu trieb Spole¢nosti. Zaroveii také viivem epidemie
vedeni Spole¢nosti nepiedpokldda zésadni dopad na vysledek hospodafeni, finanéni a likvidni pozici
Spole¢nosti. Diivodem je specifické situace na trhu s novymi dokonéovanymi nemovitostmi v Praze,
konkrétné pfetrvavajici pfevis poptavky po novych nemovitostech v Praze nad nabidkou a pokraéujici rist
cen novych nemovitosti v Praze.

Vedeni Spole¢nosti bude pokra¢ovat v monitorovani potencialniho dopadu a podnikne v souladu se
zdkonnou dpravou veskeré mozné kroky ke zmirnéni jakychkoliv negativnich G&inki na Spole¢nost, jeji
zakazniky, dodavatele a vétitele.

Vedeni Spole¢nosti zvazilo potencidlni dopady COVID-19 na své aktivity a podnikéni a dospélo k zavéru, e
nemaji na Spole¢nost vyznamny vliv a nevedou k existenci vjznamné nejistoty ohledn& predpokladu
nepfetrZitého trvini podniku. Vzhledem k tomu byla t&etni zavérka k 31. prosinci 2021 zpracovana za
ptedpokladu, Ze Spole¢nost bude nadale schopna pokracovat ve své ¢innosti.

2 Prehled vyznamnyjch tiéetnich postupit

2 M2z

V nésledujici ¢asti jsou uvedeny zékladni aéetni postupy aplikované pii zpracovani této Gdetni zavérky.
2.1 Zakladni zasady sestaveni tiéetni zavérky

Utetni zavérka Spole¢nosti RED Thirteen s.r.o. je sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy @éetniho
vykaznictvi (,IFRS®) a interpretacemi Vyboru pro interpretace mezinarodntho éetntho vykaznictvi

(IFRS IC), vztahujicich se na spole¢nosti vykazujici podle IFRS ve znéni p¥ijatém EU. Ugetni zavérka

je sestavena na principu historickych pofizovacich cen s ipravou o p¥ecenéni investic do nemovitosti na
redlnou hodnotu. Tato ti¢etni zavérka je sestavena v &eskych korunach (K&), které jsou soudasné funkéni
ménou Spolecnosti. Veskeré finanéni informace jsou uvedeny v celych tisicich K&, pokud nenf uvedeno

2 4¥

jinak. Uetni zavérka byla sestavena na zikladé pfedpokladu trvani Géetni jednotky.

Sestaveni Gcetni zévérky v souladu s IFRS si vyZaduje uplatiiovéani uréitjch zisadnich téetnich odhads.
VyZaduje rovnéZ, aby vedeni vyuzivalo sviij Gsudek v procesu aplikace tidetnich pravidel Spoleénosti.
Oblasti kladouci vy$si naroky na uplatiiovani tsudku, oblasti s vy$3i mirou sloZitosti nebo oblasti,

ve kterych jsou pro tcely sestaveni t¢etni zavérky uplatiiovany vyznamné p¥edpoklady a odhady,

jsou zvefejnény v Poznamce 4.



RED Thirteen s.r.o.
Piiloha tiéetni zavérka
za rok konéici 31. prosince 2021

2.2 Nové standardy, interpretace a novely publikovanijch standardii

(a) Nové standardy, novely, interpretace a zdokonaleni existujicich standardii platné pro
ti€etni obdobi podingjici 1. ledna 2021

Nasledujici standardy, interpretace a novely byly publikovany a jsou pro tiéetni z4vérku Spoleénosti
povinné od 1. ledna 2021 nebo pozdéji:

Reforma referencnich tirokovijch sazeb — faze 2 novely k IFRS 9, IAS 39, IFRS 7, IFRS 4
a IFRS 16 (vydana 27. srpna 2020 s téinkem pro roéni tdetni obdobi zadinajici 1. ledna 2021 nebo
pozdéji). Zmény ve fazi 2 se zabyvaji problémy, které vyplyvaji z aplikace reformy, véetn& nahrazen jedné
referen¢ni hodnoty alternativni. Zmény se tykaji nasledujicich oblasti:

»  Uttovani zmén v zdkladn& pro uréovani smluvnich pené€Znich toki v diisledku reformy IBOR: U
néstrojii vykazovanych v nab&hlé hodnoté vyzaduje novela, aby tiéetni jednotky jako praktické
zjednoduseni zohlednily zménu zékladny pro stanoveni smluvnich penéZnich toki v disledku
reformy IBOR aktualizaci efektivni drokové sazby podle pokynii IFRS 9, odstavce B5.4.5. Vysledkem
je, Ze neni vykazan Z4dny okamZity zisk nebo ztrata. Toto praktické zjednoduseni se vztahuje pouze na
takovou zménu a pouze v rozsahu, ktery je pfimym diisledkem reformy IBOR, a novy zaklad je
ekonomicky ekvivalentni pfedchozimu zédkladu. Pojistitelé, ktefi uplattiuji do¢asnou vyjimku z IFRS
9, jsou rovnéZ povinni uplatiiovat stejné praktické zjednoduseni. IFRS 16 byl také zmé&nén tak, aby
vyZadoval, aby najemci pouzivali podobna prakticka zjednoduseni p#i ¢tovani modifikaci leasingu,
které v disledku reformy IBOR méni zaklad pro stanoveni budoucich leasingovych splatek.

e Datum ukonceni idlevy 1. faze pro nesmluvné specifikované rizikové slozky v zajistovacich vztazich:
Dodatky Faze 2 vyZaduji, aby G&etni jednotka prospektivné piestala uplatiiovat dlevy 1. faze na
nesmluvné specifikovanou rizikovou slozku v dobg, kdy dojde ke zméndm v nesmluvné specifikované
rizikové sloZce nebo kdy? je zajistovaci vztah pterusen. V dodatcich Faze 1 pro rizikové slozky nebylo
uvedeno Z4dné koneéné datum.

* Dalsi doasné vyjimky z uplatiiovani specifickych poZadavki zajisfovaciho tietnictvi: Novely Faze 2
poskytuji nékterd dal$i dofasné osvobozeni od uplatiiovani konkrétnich poZadavki zajistovactho
cetnictvi IAS 39 a IFRS 9 na zaji§tovaci vztahy pfimo ovlivnéné reformou IBOR.

* Dopliiujici zvefejnéni IFRS 7 souvisejici s reformou IBOR: Novely vyZaduji zvefejnéni: (i) zpisobu,
jakym tcetni jednotka idi pfechod na alternativni referenéni sazby, jejiho pokroku a rizik vyplyvajicich
z pfechoduy; ii) kvantitativni informace o derivatech a nederivatovych nastrojich, které teprve musi
prejit, v ¢lenéni podle vyznamné referenéni dirokové sazby; a (iii) popis veskerjch zmén ve strategii
Fzeni rizik v disledku reformy IBOR.

Tato zména nemé vyznamny dopad na tuto udetni zavérku.

(b) Standardy, interpretace a novely publikovanych standardil, které zatim nejsou
udinné

Nésledujici standardy, interpretace a novely byly publikovany a jsou pro téetni zavérku
Spole¢nosti povinné od 1. ledna 2022 nebo pozdéji:

Klasifikace zavazki jako kratkodobé a dlouhodobé — Novela k IAS 1 a novela k odsunuti
data i€innosti (vydany 23. ledna 2020 a 15. dervence 2020, s ti¢inkem pro roéni tidetni obdobi
zacinajici 1. ledna 2023 nebo pozdéji). Tato novela objastiuje, Ze zévazky jsou Klasifikované jako
kratkodobé nebo dlouhodobé v zavislosti na pravech, které existuji na konci vykazovaného obdobi. Zévazky
jsou dlouhodobé, pokud ma tiéetni jednotka na konci Géetniho obdobi podstatné pravo odlozit vyporadani
nejméné o dvanéct mésicii. Pokyny jiz nevyZzaduji, aby takové pravo bylo bezpodmine&né. Ogekavani
managementu, zda nasledné uplatni pravo na odklad vypotadani, nema vliv na Kklasifikaci zavazku. Pravo
na odklad existuje jen tehdy, pokud ti¢etni jednotka na konci vykazovaného obdobi splni viechny prislusné
podminky. Zavazek je klasifikovan jako kratkodoby, pokud dojde k poruseni podminek k datu tiéetni
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zévérky nebo pred tim to datem, a to i v piipads, Ze se véfitel vzda této podminky po skondeni
vykazovaného obdobi. Pij¢ka je naopak klasifikovéna jako dlouhodob4, pokud dojde k poruseni podminek
Gvérové smlouvy aZ po datu ticetni zavérky. Kromé toho novela objasiiuje pozadavky na Klasifikaci dluhu,
ktery by spole¢nost mohla vypofadat konverzi na vlastni kapital. ,, Vypofadani® je definovano jako zanik
zévazku v hotovosti, jinymi zdroji pfedstavujicimi ekonomické vyhody nebo vlastnimi kapitalovymi néstroji
Gi¢etni jednotky. U konvertibilnich nastrojii, které mohou byt prevedeny na vlastni kapital, existuje
vyjimka, ale jen u téch nastroji, kde je konverzni opce jako samostatna soué4st slo¥eného finanéniho
nastroje klasifikovana jako vlastni kapitél. EU zatim tyto novelizace IAS 1 neschvalila. Spoleénost v
soucasné dobé posuzuje dopad zmén na svou éetni zavérku.

Vynosy pied zamyslengym pouzitim, Nevghodné smlouvy — ndklady na plnéni smlouvy,
odkaz na Koncepéni Ramec — pozméitovaci navrhy k IAS 16, IAS 37 a IFRS 3 vomezeném
rozsahu, a kaZdoroéni vylepseni Mezindrodnich uicetnich standardii pro obdobi 2018-2020
— novelizace IFRS 1, IFRS 9, IFRS 16 a IAS 41 (vyddna 14. kvétna 2020 s tidinkem pro rocni tiéetni
obdobi zacinajict 1. ledna 2022 nebo pozdéji).

Novela k IAS 16 zakazuje ti¢etni jednotce odeéitat od pofizovaci ceny polozek dlouhodobého hmotného
majetku jakékoliv vymnosy ziskané z prodeje vyrobki zhotovenych b&hem doby, kdy éetni jednotka
pfipravuje dané aktivum na jeho planované vyuziti. Vimosy z prodeje téchto poloZek spoleéné s naklady na
jejich vyrobu se nové budou vykazovat ve vykazu zisku a ztraty. Uéetni jednotka pouZije pro ocenéni
nikladii na tyto polozky standard IAS 2. Vyrobni naklady v sob& nebudou zahrnovat odpisy testovaného
majetku, protozZe je$té neni pfipraven na zamyslené pouziti. Novela k IAS 16 rovné objastiuje, Ze icetni
jednotka mé ,otestovat, zda polozka majetku f4dné funguje“ pfi posouzeni technického a fyzického vykonu
daného aktiva. Finanéni vykonnost aktiva neni pro toto posouzeni relevantni. Aktivum by proto mohlo
fungovat tak, jak planuje vedeni, a podléhat odpisim diive, nez dosahne tirovné provozni vykonnosti
oéekavané vedenim.

Novela k IAS 37 objastiuje vyznam ,nakladi na splnéni smlouvy*“. Novela vysvétluje, ze primé naklady na
plnéni smlouvy zahrnuji pfiriistkové ndklady na plnéni smlouvy a alokace dalsich naklad# spojenych s
plnénim smlouvy. Novela rovnéZ objastiuje, Ze dfive, ne? je vytvofena rezerva na nevyhodnou smlouvu,
cetni jednotka vykéZe ztratu ze sniZeni hodnoty, kter4 nastala u aktiv pouzitych p¥i plnéni smlouvy, spise
neZ u aktiv pfifazenych k této smlouvé.

IFRS 3 byl novelizovany tak, aby odkazoval na koncepéni ramec tidetniho vikaznictvi z roku 2018 pri
uréovani toho, co tvofi aktivum nebo zavazek v podnikové kombinaci. P¥ed touto novelou se IFRS 3
odkazovalo na koncepéni rimec Géetniho vykaznictvi z roku 2001. Kromé toho byla do IFRS 3 pfiddna nova
vyjimka pro zavazKky a podminéné zévazky. Tato vyjimka specifikuje, %e u nékterych zévazki a
podminénych zévazkii by se méla i¢etni jednotka aplikujici IFRS 3 odkazovat na IAS 37 nebo IFRIC 21
spiSe neZ na koncepéni rimec z roku 2018. Bez této nové vyjimky by tiéetni jednotka musela vykazat v
podnikové kombinaci nékteré zavazky, které by nevykézala podle IAS 37. Proto by tGéetni jednotka musela
ihned po akvizici takové zavazky odictovat a vykazat zisk, ktery nepiedstavuje ekonomicky zisk. Bylo
rovnéZ objasnéno, Ze nabyvatel by nemél k datu akvizice uznat podminén4 aktiva, jak jsou definovana v IAS
37.

Novela IFRS 9 fesi, které poplatky by mély byt zahrnuty do 10% testu na oddétovani finanénich zavazkd.
N4klady nebo poplatky lze zaplatit tfetim stranim nebo véfiteli. Podle této novely nebudou naklady nebo
poplatky zaplacené tietim strandm zahrnuty do testu 10%.

Iustrativni p¥iklad 13 doprovézejici IFRS 16 byl zménén, aby se odstranila ilustrace plateb od
pronajimatele tykajici se vylepseni pronajmu. Diivodem novely je odstranéni piipadnjch nejasnosti
ohledné zachazeni s leasingovymi pobidkami.

Spolecnost v sou¢asné dob& posuzuje dopad zmén na svou Géetni zavérku.

Novela k IAS 1 a IFRS Prohlaseni o praxi 2: Zveirejnéni iéetnich politik ( vydané 12. tinora
2021 s ti¢inkem pro rocni ti¢etni obdobi zaéinajict 1. ledna 2023 nebo pozdéji).

IAS 1 byl novelizovan tak, aby vyZzadoval po spole¢nostech zvefejnéni materialng vyznamnych téetni
politik, nikoli véech vyznamnych éetnich politik. Novela stanovuje definici materialng vyznamnych
acetnich pravidel.
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Novela objastiuje, Ze informace o ti¢etnich politikéch budou povaZovany za materi4lné vyznamné, pokud by
bez nich uZivatelé ¢etni zavérky nebyli schopni porozumét jinym vyznamnym informacim v G&etni
zavérce. Dodatek poskytuje ilustrativni p¥iklady informaci o iéetnich pravidlech, které budou
pravdépodobné povaZovany za materiélné viznamné pro zavérku @cetni jednotky. Novela IAS 1 dale
objasnila, Ze nevyznamné informace o ti¢etnich politikich neni nutné zvefejiiovat. Pokud jsou vsak
zvefejnény, nemély by zakryvat vyznamné informace o téetnich politik. Na podporu této novely bylo také
upraveno IFRS ProhlaSent o praxi 2, ,Posuzovani v§znamnosti“, aby poskytl ndvod, jak aplikovat koncept
vyznamnosti na zvefejnéni dcetnich politik. EU zatim tuto novelu neschvalila. Spole¢nost v soudasné dobé
posuzuje dopad zmén na svou téetni zavérku.

Novela k IAS 8: Definice tiéetnich odhadii (vyddna 12 tinora 2021 s t¢inkem pro roénf tidetni
obdobt zacinajici 1. ledna 2023). Novela k IAS 8 objastiuje, jak by mély spoleénosti rozlisit zmény v
cetnich politikich od zmén v Giéetnich odhadech. EU zatim tuto novelu neschvalila. Spole¢nost v soudasné
dobé posuzuje dopad zmén na svou téetni zavérku.

OdloZena dan vztahujici se k aktiviim a zavazkéim vyplyvajicim z jedné transakce — Novely k
IAS 12 (vydané 7. kvétna 2021 a ti¢inné pro roéni icetni obdobi zadinajict 1. ledna 2023 nebo pozdéji).
Novely k IAS 12 specifikuji, jak i¢tovat o odloZené dani z transakei, jako jsou leasingy a zavazky spojené s
vyfazenim z provozu. Za urcitych okolnosti jsou déetni jednotky osvobozeny od @iétovéni o odloZené dani,
kdyZ poprvé vykazuji aktiva nebo zavazky. Dfive existovala nejistota ohledné toho, zda se vyjimka vztahuje
na transakee, jako jsou leasingy a zavazky spojené s vyfazenim z provozu — transakce, u kterych se vykazuje
aktivum i zavazek. Novely objastiuji, Ze vjimka se neuplatiiuje a tidetni jednotky jsou povinny z takovych
transakef G¢tovat odloZenou dati. Novely poZaduji, aby spoleénosti vykazaly odloZenou daii z transake,
které pfi prvotnim zatétovani vedou ke stejnym ¢astkam zdanitelngch a odéitatelnych p¥echodnych
rozdild. EU zatim tuto novelu neschvalila. Spole¢nost v sou¢asné dobé posuzuje dopad zmén na svou tidetni
zivérku.

2.3 Zisk/ ztrata z prodeje investic do nemovitosti

Zisk nebo ztrata z prodeje investic do nemovitosti (pozemki) jsou vykazany jednorazové v zisku nebo ztraté
v momenté piechodu kontroly nad nemovitosti na kupujiciho. Za tento moment je povazovan okamzik, kdy
je uzaviena nepodminéna kupni smlouva s kupujicim a byla pod4na #adost o pfevod pravniho titulu
vlastnictvi na katastralni d¥ad. Redln4 hodnota je aktualizovana kaZdoroéné a dojde-li ke zmé&né realné
hodnoty mezi datem posledniho ocenéni a datem prodeje, je takovy zisk nebo ztrata vykazan jako

,,Cisty zisk / (ztrata) z vyfazeni investic do nemovitosti “ v zisku nebo ztraté.
2.4 Urokové vijnosy a ndklady

Urokové vynosy a naklady se vykazuji v zisku nebo ztrats pomoci metody efektivni dirokové miry, s
vyjimkou vypijénich nakladii vztahujicich se ke kvalifikovanym aktiviim, které jsou aktivovany do
pofizovaci ceny téchto aktiv. Vyplijéni naklady pro kvalifikovan4 aktiva ocefiovana re4lnou hodnotou jsou
vykazana v zisku nebo ztraté.

Metoda efektivni tirokové miry je metoda vypoétu ziistatkové hodnoty finanéniho aktiva nebo finanéniho
zévazku a pfifazeni Grokového vynosu nebo tirokového nakladu do piislusného obdobi. Efektivni tirokové
mira je takov4, ktera pfesné diskontuje odhadované budouci penézni platby nebo pifjmy po celou dobu
ocekavané Zivotnosti finanéniho néstroje nebo kratsi obdobi, kde je to vhodné, na &istou Géetni hodnotu
finanéniho aktiva nebo finanéniho zavazku. P¥i vypoctu efektivni drokové miry Spole¢nost odhaduje
penéZni toky p¥i zohlednéni vSech smluvnich podminek finanéniho néstroje (napt. predplacené opce),

ale nebere v tivahu budouci tivérové ztraty. Vypodet zahrnuje viechny poplatky a body zaplacené nebo
pfijaté mezi smluvnimi stranami, které jsou nedilnou souéésti efektivni tirokové miry, transakéni naklady
a vSechny ostatni prémie nebo slevy.

2.5 Investice do nemovitosti
Majetek, ktery je drZen Spolec¢nosti pro dosaZeni p¥fjmu z ndgjemného, nebo kapitalového zhodnoceni, nebo

obojiho a neni vyuZivan Spoleénosti, je klasifikovan jako investice do nemovitosti. Investice do nemovitosti
pfedstavuji pozemky, véetné vydajii na zvySeni jejich hodnoty.
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Investice do nemovitosti jsou pfi prvotnim vykézani ocenény pofizovaci cenou, véetné transakénich nakladi.

Po prvotnim vyk4zani jsou investice do nemovitosti ocenény realnou hodnotou. Podrobnosti o ocefiovani
investic do nemovitosti na re4lnou hodnotu jsou uvedeny v pozndmce Chyba! Nenalezen zdroj odkaz..
Veskeré zisky nebo ztréty vyplyvajici ze zmén realné hodnoty jsou tétovany do zisku nebo ztrity.

Vydaje jsou aktivovany do téetni hodnoty investic do nemovitosti pouze, pokud je pravdépodobné,

Ze budouci ekonomické pfinosy spojené s témito vydaji poplynou Spoleénosti a mohou byt spolehlivé
ocenény. Sluzby poskytnuté v souvislosti s developmentem investic do nemovitosti, pokud se podili na zvyseni
redlné hodnoty investic do nemovitosti, jsou zahrnuty do Géetni hodnoty investic do nemovitosti a nejsou
vykazany v nakladech za obdobi.

2.6 Finanéni aktiva
2.6.1 Klasifikace

Klasifikace zavisi na zpiisobu Fizeni finanénich aktiv ze strany Spole¢nosti a na charakteru smluvnich
penéZnich tokd konkrétniho finanéniho aktiva.

Pro dluhov4 finanéni aktiva byly provedeny testy obchodniho modelu a test vjluénych splatek jistiny a tirokd
(,SPPI test - z anglického Solely payments of principal a interest*). Podnikatelskjm zdmérem Spole¢nosti je
drZet sva dluhov4 finanéni aktiva do jejich splatnosti a inkasovat smluvni pené?ni toky. Spcle¢nost nevyuZiva
Zadnych sluzeb faktoringu, nema historii odprodejii pohledavek nebo tivérii a viechna jeji finanéni aktiva
spliiuji SPPI test. Vysledna klasifikace vSech dluhovych finanénich aktiv je tedy do kategorie ,,Finanéni aktiva
ocefiovana v amortizované hodnoté“,

Zatazeni do tfid finan¢nich nastroji a kategorie ocetiovéani jsou uvedeny v tabulce niZe:

Castka Castka
T¥ida finan¢énich Zpiisob k 31. prosinci k 31. prosinci
Polozka rozvahy nastrojit oceliovani  Poznamka 2021 2020
AKTIVA
Kratkodoba aktiva
P . Obchodni a jiné Amortizovana
Obchodni a jiné pohledavky pohledévky hodnota 194 1771
Penézni prostfedky na ., . Amortizovani
vazangch fiétech Véazany bankovni udet hodnota 9 68 000 [¢)
PenéZni prostiedky a Ly Amortizovana
penézni ekvivalenty Bankovn ticet hodnota 1© 4402 55644
ZAVAZKY
Dlouhodobé zavazky
Vydané dluhopis Vydané dluhopis Amortizovan 12 o 211190
y pisy ¥ pisy hodnota 9
oy w v, Pijéky od Amortizovana
Piijcky od spfiznénych stran sptiznénych stran hodnota 17 o 63 119
Kratkodobé zavazky
. , . Amortizovana
Vydané dluhopisy Vydané dluhopisy hodnota 12 212 483 0
- v v Piijcky od Amortizovana
Pdjcky od spfiznénych stran sptiznénych stran hodnota 7 7069 ©
P e Obchodni a jiné Amortizovani
Obchodni a jiné zavazky zévazky hodnota 14 479 3813
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2.6.2 Udtovani a oceiovani

Koupé a prodeje finan¢nich aktiv se vykazuji k datu sjednani obchodu, tedy k datu, kdy se Spole¢nost
zavaZe dané aktivum koupit nebo prodat. Prvotni zatiétovani finanéniho aktiva je provedeno v realné
hodnoté navySené o transakéni naklady s vyjimkou finanénich aktiv ocetiovanych re4lnou hodnotou proti
zisku nebo ztraté. Prvotni zatétovani finanénich aktiv ocefiovanych redlnou hodnotou proti zisku

nebo ztraté je provedeno v redlné hodnoté a transakéni naklady jsou zadétovany do nékladd v zisku nebo
ztraté. Finanéni aktiva jsou odic¢tovana z rozvahy, pokud pravo obdrzet penéZni toky z investic vyprselo
nebo bylo pfevedeno a Spole¢nost pievedla v podstaté veskera rizika a uZitky plynouci z vlastnictvi.
Finanéni aktiva ocefiovana redlnou hodnotou proti zisku nebo ztraté jsou nasledné ocefiovéna realnou
hodnotou. Finan¢ni aktiva ocenéné v amortizované hodnoté jsou nasledné vykazovana v amortizované
hodnoté za pouZiti metody efektivni drokové sazby. Zisky a ztraty vyplyvajici ze zmén realné hodnoty
»finanénich aktiv ocefiovanych redlnou hodnotou proti zisku nebo ztraté se a&tuji do zisku nebo ztraty
v obdobi, v némZ nastanou.

Testovéni obchodnich pohledévek na sniZeni hodnoty je popsano v Poznamce 2.6.3.
2.6.3 SniZeni hodnoty finanénich aktiv v amortizované hodnoté

Finanéni aktiva, kromé aktiv v redlné hodnoté vykézané do zisku nebo ztraty, se posuzuji z hlediska
ocekéavané Gvérové ztraty vidy v okamziku zachyceni finanéniho aktiva v i&etnictvi.

Zjednoduseny piistup pro vypodet opravnych polozek je aplikovan na finanéni obchodni a jiné pohledavky.

U poskytnutych dvéri a pohleddvek posuzovangch individualng Spole¢nost zvazuje nésledujici faktory,
které ovliviiuji schopnost dluznika plnit své zavazky:

*  pocet dni po splatnosti a moZnost uplatnit kolateral, pokud existuje;

o  jakakoli ¢4st pohledavky je po splatnosti;

»  protistrana prochazi vdZnymi finanénimi obtiZemij

e  protistrana zvaZuje vyhlaseni Gpadku nebo finanéni reorganizaci;

e nastala nepfizniva zména v platebni situaci protistrany jako diisledek zmé&n narodnich & mistnich
ekonomickych podminek, které protistranu ovliviiuji;

e hodnota zajisténi, pokud existuje, vyrazné Klesa v diisledku zhorsujicich se trznich podminek.

Pro téely stanoveni oéekavanych ivérovych ztrat pomoci zjednoduseného piistupu jsou kratkodobé
pohledavky Klasifikovany podle spole¢nych charakteristik z hlediska ivérového rizika a splatnosti.
Na zaklad€ toho Spole¢nost posuzuje miru oéek4vanych dvérovych ztrat stanovenych pro obchodni
a jiné pohledavky.

Zjednoduseny model je aplikovan na b&Zné pohledévky z obchodniho styku a ostatni pohledavky,
které neobsahuji vyznamnou slozku financovani. Matice sniZeni hodnoty je vytvofena na z&kladé
historickych hodnot vzniku pohledévek a jejich roénich odpist. Tento historicky pohled je nasledné
pozménén vyhledem do budoucna, ktery souvisi s HDP Ceské republiky.

Spoleénost povaZuje potencidlni sniZeni hodnoty u pené’nich prostfedkii a pen&Znich ekvivalentd za

nevyznamné z diivodu vysoké vérové kvality, doloZené investiénim externim ratingem bankovnich domd,
se kterymi Spole¢nost spolupracuje.
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2.7 Obchodni pohledavky

Obchodni pohledévky jsou finanéni aktiva ocetiované v amortizované hodnotg, nebot je Spoleénost drzi
vyhradné za i¢elem inkasa budoucich penéZnich tokd, které zaroveii maji charakter pouze jistiny a tiroku.
Pohled4vky Spole¢nost prvotné vykazuje ve vysi protihodnoty, na kterou méa Spole¢nost narok na zakladé
svych smluv se zdkazniky, pokud neobsahuji vyznamné finanéni komponenty vykazované v reilné hodnoté.
Obchodni pohled4vky jsou nezaplacené é4stky od zédkaznikii za prodané zboZi nebo sluzby poskytované

v ramci béZného podnikani. Spole¢nost o¢ekava jejich uhrazeni do jednoho roku (nebo v normalnim cyklu
podnikani, pokud je delsi) a jsou klasifikovany jako kratkodoba aktiva.

Pro 1icely stanoveni oéekévanych tvérovych ztrat Spole¢nost aplikuje individualni posouzeni vyznamnych
pohledévek nebo zjednoduseny pfistup dle IFRS 9, ktery vyuZiva posouzeni celoZivotni oéekavané ztraty u
vSech kratkodobych obchodnich pohledavek. Zjednoduseny model je aplikovan na kratkodobé obchodni
pohledavky, které neobsahuji viznamnou komponentu financovéani (Pozn. 2.6.3).

V piipadé individudlné posuzovanych pohledavek Spole¢nost zvazuje nasledujici faktory, které maji dopad na
schopnost dluznika dostat svych zavazkiim:

- planovany vyhled obchodni éinnosti dluznika

- ocekavané viznamné finanéni obtiZe dluznika

- nesplaceni nebo delikvence ve splatkach tiroki ¢ jistiny

- pravdépodobnost, Ze dluznik vstoupi do konkurzu, & dojde k jiné jeho finanéni reorganizaci

- pravd€podobnost, Ze dojde k sniZeni odhadovanych budoucich penéZnich tokdi, v disledku

ekonomickych, technologickych a legislativnich podminek v prostfedi, ve kterém se dluznik pohybuije.

Ztraty ze sniZeni hodnoty Obchodnich a jinych pohled4vek jsou vykazovéany jako ¢isté ztraty ze sniZeni
hodnoty v zisku nebo ztraté.

2.8 Zapocteni finanénich nastroji

Finanéni aktiva a zdvazky jsou zapo¢teny, pokud existuje vymoZitelné pravo k zdpoétu takovychto
pohledavek a zavazki a pokud je vyrovnéni téchto aktiv a zavazki spoleéné nebo v &isté hodnoté zimérem
Spolecnosti. V takovém pfipadé je v rozvaze vykazana pouze ¢ist4 hodnota kompenzovanych finanénich
aktiv a zavazki. Prédvné vymahatelné pravo nesmi byt zavislé na budoucich udélostech a musi byt
vykonatelné v rimci bé€Zné obchodni ¢innosti v piipadé nesplaceni, platebni neschopnosti nebo ipadku
spole¢nosti nebo protistrany.

2.9 Zaplacené zalohy

Poskytnuté zalohy na pozemky jsou ocenény pofizovaci hodnotou, Klasifikovany jako nefinanéni aktiva
a kaZdoro¢né testovany na sniZeni hodnoty.

2.10 Penéini prostiredky a penézni ekvivalenty

PenéZni prostfedky a penéZni ekvivalenty se v rozvaze ocetiuji v amortizované hodnoté a dle IFRS 9 jsou
testovany na sniZeni hodnoty. Spole¢nost povazuje potenciélni sniZeni hodnoty u téchto poloZek za
nevyznamné z dlivodu vysoké ivérové kvality penéZnich dloZek, které jsou vedené u renomovanych
finanénich instituci s vysokym investiénim dvérovym ratingem.

PenéZni prostiedky a penéZni ekvivalenty ve vikazu penéZnich toki zahrnuji finanéni hotovost,
inkasovatelné bankovni vklady, ostatni vysoce likvidni kratkodobé investice s pivodni dobou splatnosti
tfi mésice a méné a kontokorentni tiéty. V rozvaze jsou kontokorentni iiéty vykazany v ramci vypiijéek
v poloZce Kritkodobé zavazky.
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2.11 Vlastni kapital

ZaKladni kapitél je vklad kazdého spole¢nika ve vysi 100 tis. K& a je plné splacen. Kazdy spoleénik ma pravo
na podil na zisku spole¢nosti, ktery valna hromada podle hospodafského vysledku schvalila k rozdéleni.
Tento podil se uréuje pomérem spoleénika na zdkladnim kapitalu spole¢nosti.

Valné hromada je schopna se usnaset, pokud p¥itomni spoleénici maji podil na z4kladnim kapitalu,
jehoz hodnota dosahuje nejméné 51 % zdkladniho kapitalu spole¢nosti.

Jednatelé jsou statutdrnim organem spole¢nosti a jsou 4. Jednatelim p¥islusi obchodni vedeni spole¢nosti.
Schazi se nejméné 1krat za 3 mésice.

O zptisobu rozdéleni zisku a dhradé ztraty rozhoduje valn hromada spole¢nosti v souladu se zikonem
a se stanovami Spole¢nosti.

Ostatni kapitalové fondy jsou zaloZeny na zékladé rozhodnuti spoleénikii Spole¢nosti a piedstavuji soudast
Vlastniho kapitélu.

2,12 Obchodni zavazky

Obchodni zavazky ptedstavuji povinnost zaplatit za zbozi nebo sluzby, které byly po¥izeny v rdmci b&Zného
podnikéni od dodavateldi. Zavazky jsou klasifikovany jako kratkodobé, pokud jsou splatné do jednoho roku
(nebo v normélnim provoznim cyklu podnikéni, pokud je delsf). V opaéném piipadé jsou vykazany jako
dlouhodobé zavazky.

Obchodni z&vazky se prvotné vykazuji v realné hodnoté a nasledné jsou oceiiovany amortizovanou
hodnotou na zdkladé metody efektivni trokové sazby.

2.13 Uvéry, ptijéky a dluhopisy

Spole¢nost provadi prvotni zatié¢tovani vydanych dluhovych cennych papirti a podtizenych zivazki ke dni
jejich vzniku. VSechny ostatni finanéni zdvazky jsou prvotné zatétovany k datu sjednani obchodu, co? je
datum, kdy se Spolecnost stane d¢astnikem smluvnich ustanoveni daného néstroje.

Piijeky jsou finanéni zdvazky ocetiované v amortizované hodnotg. P¥i prvotnim zachyceni jsou piijéky vietng
dluhopisii vykézany v realné hodnoté sniZené o transakéni néklady. Po prvotnim zatétovani jsou diroené
ivéry, plijéky a dluhopisy ocenény v amortizované hodnotg, pfiéemz se pfipadny rozdil mezi pofizovaci
cenou a hodnotou pti splaceni zachycuje v zisku nebo ztraté po dobu pijéky s pouZitim metody efektivni
tirokové miry.

Spolec¢nost Klasifikuje tu ¢4st dlouhodobych tvérii ¢ dluhopisi, jejiz doba splatnosti je kratsi neZ jeden rok
vzhledem k rozvahovému dni konsolidované téetni zavérky, jako kratkodobou.

2.14 Vypujéni naklady

Obecné a specifické vypiijéni naklady pfimo pfifaditelné k pofizeni, vystavbé nebo v§robé kvalifikovanych
aktiv (zasoby a investice do nemovitostf), kter4 nejsou ocefiovéna v re4lné hodnoté a kterym nezbytné trva
podstatnou dobu, aby byla pfipraven4 pro zamyslené pouZiti nebo prodej, se kapitalizuji do po¥izovaci ceny
téchto aktiv do té doby, neZ jsou aktiva pfipraven4 pro jejich zamyslené pouziti nebo prodej.

V8echny ostatni vypijéni nédklady jsou vykazany v zisku nebo ztraté v obdobi, ve kterém vznikly.

2.15 Splatna a odlozena daii z pi{jmu

Datiovy néklad za obdobi se sklada ze splatné a odloZené dané. Dani je vykazédna v zisku nebo ztrats, kromé

pfipadi, které souvisi s polozkami vyk4zanymi v ostatnim tplném vysledku nebo p¥imo ve vlastnim
kapitdlu. V tom pfipadé je dati také vykazana v ostatnim dplném vysledku nebo p¥imo ve vlastnim kapitélu.
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Splatné dati zahrnuje odhad dariového zavazku nebo datiové pohled4vky ze zdanitelnych p¥fjmi nebo
ztraty b&€Zného roku s pouZitim datiovych sazeb platnych nebo uzédkonénych k datu téetnich vykazi
a veSkeré domérky a vratky za minul4 obdobi.

OdloZen dati z pifjmi je stanovena s pouZitim zévazkové metody z pfechodnych rozdilé mezi datiovou a
cetni hodnotou aktiv a zdvazkii. OdloZeny daiovy zavazek se vSak nevykazuje, pokud vyplyva z prvotniho
zachyceni goodwillu; odloZen4 daii se dle nevykazuje, pokud vznika z prvotniho zachyceni aktiva nebo
zavazku v transakeich jinych, neZ je podnikova kombinace, kdy tyto transakce nemaji dopad na Géetni ani
datiovy zisk nebo ztrétu. OdloZena dati se stanovi za pouZiti dafiové sazby (a datiovych zikoni), kter4 byla
k rozvahovému dni schvélena, nebo proces jejiho schvéaleni zdsadnim zptisobem pokroéil a o které se
piedpoklada, Ze bude G¢inna v obdobf, ve kterém bude p¥isluina odloZen4 datiova pohledavka realizovana
nebo odloZeny danovy zavazek vyrovnan.

OdlozZené datiové pohledavky a zavazky jsou kompenzovany, pokud ze zdkona existuje pravo kompenzace
splatnych dafiovych zavazki a pohledavek a tyto se vztahuji k danim vybiranym stejnym datiovym Giadem
za stejnou zdatiovanou jednotku.

Splatna daii z pf{jmi se v rozsahu, ve kterém je neuhrazena, vykazuje jako zdvazek. Pokud vyse zaplacené
dané z ptijmu pfevysuje dluZnou ¢4stku, je tento piebytek vykazan v ramci kratkodobych aktiv.

O odloZené datiové pohledévce se iétuje pouze v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze v nasledujicich
tiéetnich obdobich bude k dispozici zdanitelny zisk, proti kterému bude moci byt tato pohledavka
uplatnéna. OdloZené dafiové pohledavky se reviduji vzdy k datu Géetnich vykazi a sniZuji se v rozsahu,
vjakém je nepravdépodobné, Ze bude realizovano souvisejici dafiové vyuziti.

2.16 Spriznéné strany

Spfiznénymi stranami Spole¢nosti se rozumi:

o  vlastnici, ktefi maji podstatny nebo rozhodujici vliv ve Spoleénosti, at pfimy ¢i nepiimy, a ostatni
spolec¢nosti, ve kterych maji vlastnici podstatny nebo rozhodujici vliv,

»  Clenové statutdrnich, dozoréich a Fidicich orgénii Spole¢nosti a osoby blizké témto osobam, vietnd
podniki, kde tito ¢lenové maji podstatny nebo rozhodujici vliv.

Vyznamné transakce a zilistatky se spiiznénymi stranami jsou uvedeny v pozniamce 17.
2.17 Udadalosti po skonéeni ti¢etniho obdobi

Udélosti po skonceni téetniho obdobi, které poskytuji dodateéné informace o pozici Spole¢nosti
k rozvahovému dni (udélosti upravujici déetni vykazy) jsou zohlednény v tiéetnich vykazech. Udalosti

po rozvahovém dni, které nepatii mezi udélosti upravujici i&etni vykazy, jsou uvedeny v poznamkach,
pokud jsou vyznamné.

3 Rizeni finanénich rizik

3.1 Faktory finanénich rizik

Z ¢innosti Spolec¢nosti vyplyva celé fada finanénich rizik: riziko likvidity, ivérové riziko a trzni riziko
(v¢etné ménového rizika, Grokového rizika a cenového rizika). Tato rizika jsou fizena v rdmeci ¥izeni rizik
skupiny FINEP HOLDING, SE, ¢imZ doch4zi k minimalizaci nebo eliminaci téchto rizik.

3.1.1 Riziko likvidity

Obezfetné fizeni rizika likvidity pfedpokladé udrzovani dostate¢né dirovné pendznich prostredkd,
dostupnosti financovani z pfiméfeného objemu Gvérovych linek uréenych k tomuto tGéelu. Clem skupiny

FINEP HOLDING, SE, a tedy i Spole¢nosti, je udrZet pruznost financovani prostfednictvim st4lé dostupnosti
avérovych linek uréenych k tomuto Géelu.
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Spole¢nost disponuje k 31. prosinci 2021 na vdzaném bankovnim @étu bez aktivniho piistupu uréeném jako
zajisténi vydanych verfejné obchodovatelnych dluhopisi (viz poznimka 9) a na bankovnim Gétu

(viz pozndmka 10) prostiedky pro ¢aste¢né splaceni vefejné obchodovatelnych dluhopisii v roce 2022

(viz pozndmka 12). Spoleénost predpoklad4, Ze zbyla hodnota emitovanych dluhopisii bude k datu
splatnosti piefinancovana spoleéniky.

Spole¢nost ma nastavenu centralni strategii v oblasti likvidniho rizika k ¥izeni kratkodobého,
stiednédobého a dlouhodobého financovani Spole¢nosti. Spole¢nost ¥idi likvidni riziko pribéznym
sledovanim projekei penéznich tokii a skuteénych pen&znich tokd a vyrovnavanim profild splatnosti
finanénich aktiv a zavazki.

NiZe uvedena tabulka analyzuje finanéni zavazky Spoleénosti k 31. prosinci 2021 a 31. prosinci 2020 podle
zbytkové doby splatnosti. C4stky uvedené v tabulce pfedstavuji smluvni nediskontované penéZni toky.

31. prosince 2021 Méné

(tis. K¢&) nez 3 mésice 3 mésice aZ 1 rok 1 az 2 roky 2 az 5 let Celkem
Zavazky

Vydané dluhopisy o 212 483 o (o) 212 483
Piijaté pijcky od spfiznénych stran o 7 069 o o 7 069
Obchodni a jiné zavazky 479 [o) o o 479
Zavazky celkem 479 219 552 o o 220 031
31. prosince 2020 Méné

(tis. K&) nez 3 mésice 3 mésice az 1 rok 1 az 2 roky 2 az5let Celkem
Zavazky

Vydané dluhopisy o 10 080 216 729 o 226 809
Piijaté pijcky od spfiznénych stran o [ 31900 34 172 66 072
Obchodni a jiné zavazky 3813 0 o [o} 3813
Zavazky celkem 3813 10 080 248 629 34 172 296 694

3.1.2 Uvérové riziko

Uvérové riziko predstavuje riziko neschopnosti protistrany plnit své finanéni zavazky viiéi Spole¢nosti,
v diisledku éehoZ by Spoleénost mohla utrpét ztratu. Uvérové riziko vzniké v souvislosti s penéznimi
prostfedky a penéZnimi ekvivalenty, a vklady v bankach a finanénich institucich, a rovné? v diisledku
tivérového rizika plynouciho z tivérové angazovanosti viiéi tfetim strandm, véetné neuhrazenych
pohledévek a budoucich dohodnutych transakei.

Spole¢nost pfijala zdsadu obchodovat pouze se spolehlivymi partnery, a pokud je to nutné, ziskat
dostate¢né zaruky za i¢elem sniZeni rizika finanéni ztraty v pfipadé poruseni povinnosti protistranou. Dale
Spole¢nost spolupracuje pouze se stabilnimi bankami, které jsou ¢leny nadnarodnich skupin, aby bylo

v maximalni mozné mife eliminovano Gvérové riziko.

NiZe uveden4 tabulka shrnuje angaZovanost Spole¢nosti z finanénich aktiv viiéi dvérovému riziku.

(tis. K¢) 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Obchodnf a jiné pohledavky 194 1771
Penize na vazangch aétech 68 000 o
Penize a penézni ekvivalenty 4 402 55 644
Celkem 72 596 57 415

K 31. prosinci 2021 Spole¢nost drZela finanéni aktiva (hotovost) na vazaném bankovnim t&tu

bez aktivniho pfistupu klienta jako zaji$téni vydanych vefejné obchodovatelnych dluhopisi (viz poznamka
9 a pozndmka 12) ve vy$i 68 000 tis. K¢ (k 31. prosinci 2020: o tis. K&). Tato finanéni aktiva jsou vizana
na ¢tu u spole¢nosti UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. Vedeni Spole¢nosti vyhodnotilo
tivérovou kvalitu spolecnosti UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. jako vysokou, jelikoz

se jednd o regulovanou bankovni instituci v éeském bankovnim sektoru. K 31. prosinci 2021

a k 31. prosinci 2020 nebyla vykazana 74dna opravna polozka na oéekavané ztraty.
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Analyza splatnosti obchodnich a jinych pohledavek je nasledujici:

(tis. K<&) 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Do splatnosti 3 1529
Po splatnosti 1—90 dni 191 242
Vice neZ 9o dni po splatnosti o] o)
Celkem po splatnosti 191 242

Pro ti¢ely stanoveni ofekavanych dvérovych ztrat Spole¢nost uplatiiuje ziednoduseny p¥istup IFRS 9,

ktery pouZivé odhad ocekavanych ztrat Zivotniho cyklu pro vSechny b&#né pohledavky z obchodniho styku.
Kratkodobé pohledavky jsou dale klasifikovény podle spoleénych charakteristik z hlediska tvérového rizika
a splatnosti. Na z4kladé toho Spole¢nost posuzuje oéekavané miry tivérovych ztrat u obchodnich
pohledavek.

Ocekavané miry Gvérovych ztrat jsou zaloZeny na historickém obratu pohledavek a ro¢nich odpisech.
Historickd mira @ivérovych ztrat je pak upravena o vyhled do budoucna s ohledem na budouci oéekavany
vyvoj makroekonomickych ukazateld, které maji dopad na solventnost zakaznikd. Jako vhodny ukazatel
nastavila Spole¢nost meziroéni zménu hrubého domaciho produktu (HDP) v Ceské republice.

Na tomto zékladé€ byla k 31. prosinci 2021 a 31. prosinei 2020 vypoétena opravna polozka k obchodnim
a jinym pohledavkam tak, jak je prezentovéno niZe. Tabulky rovnéZ pfedstavuji maximalni Gvérové riziko,
kterému je Spole¢nost vystavena prostfednictvim téchto aktiv:

Celozivotni Givérova ztrata na zakladé matice tvorby

opravnych polozZek

Po splatnosti Po splatnosti Po splatnosti
31. prosince 2021 Pred méné nez méné nez vice nez
(mil. K¢&) splatnosti 90 dni 360 dni 360dni  Celkem
Ocekavana mira Givérové ztraty 0,09% 10% 25% 28%
Hruba Géetni hodnota — obchodni
a ostatni pohledavky 3 191 o 0 194
Vypo¢tena opravna polozka o -19 o o -19
Vypoctena ¢ista tiéetni hodnota —
obchodni a ostatni pohledavky 3 172 [s) o 175

Celozivotni Gvérova ztrata na zakladé matice tvorby
opravnych poloZzek
Po
splatnosti Po splatnosti Po splatnosti

31. prosince 2020 Pfed ménéneZg9o méné nez 360 vice nez 360
(mil. K¢&) splatnosti dni dni dni Celkem
Ocekavana mira Gvérové ztraty 0,06% 10% 25% 25%
Hruba Géetni hodnota — obchodni a
ostatni pohledavky 1529 242 o) o) 1771
Vypoétena opravna polozka -1 -24 o o -25
Vypo¢téna ¢ista tiéetni hodnota —
obchodni a ostatni pohledavky 1528 218 o o 1746

Uvérové riziko obchodnich a jingch pohled4vek neni vyznamné. Spole¢nost také posoudila vlivdopadu
pandemie covid-19 na Gvérové riziko jako nevyznamné. Spole¢nost z téchto diivodi netétovala
k 31. prosinci 2021 ani k 31. prosinci 2020 Z4dné opravné polozky k pohledavkam.
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Uvérové riziko likvidnich finanénich prosttedki je omezené, jelikoz smluvnimi partnery jsou banky
s ivérovym ratingem na investi¢nim stupni. Z tohoto diivodu jsou oéek4avané Gvérové ztraty nematerialni.
NiZe uvedend tabulka zobrazuje rating a zlistatky s hlavnimi bankami k rozvahovému dni.

(tis. K¢) Rating 31. prosince 2021
Komeréni banka, a.s. A 4402
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. A 68 000
Celkem 72 402
(tis. K¢&) Rating 31. prosince 2020
Komeréni banka, a.s. A 55 644
Celkem 55 644

Pro bankovni ziistatky, spliiujici definici vysoké divérové kvality, splatné na pozadéni, nevytva¥i Spole¢nost
74dné opravné polozky z diivodu nizké, ¢i prakticky nulové pravdépodobnosti defaultu banky. Vysokou
kreditni kvalitu definuje Spole¢nost dle externiho ratingu, ktery je lepsi ne BBB (S&P), respektive Baa2
(Moody's).

Spoleénost nevyuZiva pro sledovani expozice viici Gvérovému riziku formalizované interni Givérové ratingy.
Vedeni Spolecnosti ¢tvrtletné posuzuje obchodni a jiné pohled4vky po splatnosti a poskytnuté tvéry

po splatnosti a vyhodnocuje pravdépodobnost ipadku nebo vyznamnych finanénich poti#i dluznika.
Spole¢nost rovnéz ¢tvrtletné posuzuje, zda nedoslo ke sniZeni hodnoty finanénich aktiv nebo skupiny
finan¢nich aktiv.

3.1.3 Trinirizika
(a) Urokové riziko

Urokové riziko predstavuje riziko, Ze realna hodnota nebo budouci pen&Zni toky finanéniho néstroje

se budou ménit v disledku zmén trZnich Grokovych sazeb. Piijéky nebo dluhopisy sjednané s pohyblivou
trokovou sazbou vystavuji Spole¢nost irokovému riziku penéznich tokd. V ramci pipravy jednotlivych
projektovych podnikatelskych plani je testovéna citlivost Spole¢nosti na piisobeni irokového rizika

ve vztahu k ziskové marZi, coZ je zaroveti jednim z kritérii, které Spoleénost zvaZuje p¥i rozhodovani

o prijeti ¢i zamitnuti projektu.

Jelikoz vechny vydané dluhopisy a piijéky piijaté od spiiznénych stran k 31. prosinci 2021 a 31. prosinci
2020 byly sjednané s fixni sazbou, bylo tirokové riziko Spoleénosti vznikajici z vydanych dluhopisé a
piijatych plijéek omezené.

(b) Ménové riziko

Ménoveé riziko je riziko zmény hodnoty finanénich néstrojii v diisledku zmén sménnych kurzi cizich mén.
Spole¢nost neni vystavena vyznamnému riziku vyplyvajicimu z vlivu zmé&n sménnych kurzi cizich mén

na jeji finanéni pozici a penéZni toky, jelikoZ vSechna finanéni aktiva a finanéni zavazky jsou denominované
v ¢eské koruné.

VSechny finanéni aktiva a zavazky byly k 31. prosinci 2021 a 31. prosinci 2020 denominovany v éeské
koruné.
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3.2 Rizeni kapitalu

Struktura kapitalu je fizena Skupinou, ktera také navrhla formu Spoleénosti, v ni je troveti vlastniho
kapitalu nizka. Spole¢nost povaZzuje za kapitél ty slozky vlastniho kapitalu, které jsou prezentovany v této
ucetni zavérce jako vlastni kapital.

Slozky vlastniho kapitalu k 31. prosinci 2021 jsou z4kladni kapital ve v§i 2 0o tis. K& (k 31. prosinci 2020:
2 0o tis. K¢), ostatni kapitélové fondy ve vysi 272 tis. K& (k 31. prosinci 2020: 272 tis. K&) a nerozdéleny
zisk ve vySi 101 554 tis. K& (k 31. prosinci 2020: 89 467 tis. K&).

Spole¢nost méla v priibéhu roku 2021 a 2020 externé predepsany kapitalovy pozadavek — dodrzeni
neziporného vlastniho kapitélu.

3.3 Odhad realné hodnoty

Reélna hodnota je €stka, za kterou by bylo mozné sménit finanéni nastroj mezi informovanymi stranami
ochotnymi uskute¢nit transakei, tedy ne pfi nuceném prodeji nebo likvidaci, a je nejlépe vyjadiena
kétovanou trzni cenou na aktivnim trhu.

Spole¢nost stanovuje odhad realné hodnoty finanénich nastrojii pomoci dostupnych informaci o trhu,
pokud existuji, a odpovidajicich ocetfiovacich metod. Pro stanoveni odhadu re4lné hodnoty finanéniho
nastroje je pfi interpretaci @idaji o trhu nezbytné nutné aplikovat dsudek.

Vedeni vyuzilo pfi stanoveni re4lné hodnoty finanénich néstrojii veskeré dostupné informace o trhu. Riizné
iirovné byly stanoveny nasledovné:

o Uroveri 1: Realn4 hodnota finanénich néstroji obchodovanych na aktivnich trzich je zaloZena
na kétovanych trznich cendch platnych k rozvahovému dni. Trh je povaZovén za aktivni, pokud jsou
kétované ceny snadno a pravidelné dostupné na burze, od obchodniki, makléi, odvétvi podnikéni
Spole¢nosti, ocetiovacich sluZeb nebo od regula¢ni agentury a tyto ceny predstavuji skute¢né
a pravidelné se vyskytujici obchodni transakce za obvyklych trnich podminek.

s  Uroven 2: Realna hodnota finanénich néstroji, které nejsou obchodovény na aktivnim trhu (nap¥.
mimoburzovni derivaty) je uréena pomoci ocefiovacich technik. Tyto techniky ocetiovani maximalizuji
vyuZiti pozorovatelnych trznich dat, pokud jsou dostupné, a spoléhaji se co nejméné na specifické
odhady tcetni jednotky. Pokud jsou vSechny v§znamné vstupy potiebné ke stanoveni redlné hodnoty
nastroje zjistitelné na zdkladé pozorovatelnych trznich hodnot, je nastroj zafazen do irovné 2.

e Uroven 3: Pokud je jeden nebo vice vyznamnych vstupt, nezbytnych pro uréeni re4lné hodnoty
finanéniho néstroje, uréeny na zéklad¢ interntho odhadu, b&#né nezjistitelnjch trznich dat nebo
trznich dat, ktera nelze povaZovat za dostateéné kvalitni (nedostatek trznich transakci, nevérohodn4

kotace atp.), je finanéni néstroj zafazen do tirovné 3.

Spole¢nost nem4 Zadné finanéni nastroje drovné 1 hierarchie realné hodnoty k 31. prosinci 2021
ani k 31. prosinci 2020. Béhem roku 2021 nedoslo k Z4dnym transferim mezi éirovni 1, 2 a 3.

3.4 Zapocéteni finanénich nastrojit

Spole¢nost v roce 2021 nevykazala #4dna finanéni aktiva ani zdvazky, ktera jsou pfedmétem zapodtu
finanénich néstroji.
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4 Vyznamné tcetni odhady a tisudky pii aplikaci
ucetnich postupi

Vedeni Spolecnosti ¢ini odhady a pfedpoklady, které maji vliv na vykazované hodnoty aktiv a zavazki

v ramci bé€Zného finanéniho roku. Odhady a isudky jsou priibézné vyhodnocovény a jsou zaloZeny na
historickych zkusenostech vedent a jinych faktorech, véetné odek4vani budoucich udalosti, které jsou za
danych okolnosti povaZovény za pfiméfené. Opravy ti¢etnich odhadd se vykazuji v obdobi, ve kterém byl
dany odhad opraven (pokud m4 oprava vliv pouze na piislusné obdob{), nebo v obdobi vytvofeni opravy a v
budoucich obdobich (pokud ma oprava vliv na bézné i budouci obdobi). Vedeni také provadi uréité tsudky,
kromé téch, které zahrnuji odhady, v procesu uplatiiovani téetnich pravidel. Usudky, které maji
nejvyznamnéjsi vliv na ¢astky vykazané v dicetnich vykazech, a odhady, které mohou byt piiéinou

vv__ oz

vyznamnych tiprav hodnoty aktiv a zavazki v rimci béZného finanéniho roku, zahrnuji:
Ocenovani investic do nemovitosti

Investice do nemovitosti jsou vykazany v realné hodnoté. Realn4 hodnota investic do nemovitosti je cena,
ktera by byla obdrZena za prodej aktiva v f4dné transakci, a to bez odeéteni transakénich nakladii. Nejlepsim
diikazem re4lné hodnoty jsou aktudlni ceny na nemovitostnim trhu s obdobnymi nemovitostmi ve stejné
lokalité a stavu.

Reélné hodnota pozemkii Spole¢nosti je zaloZena na ocenéni nezavislym znalcem, ktery je drZitelem
odpovidajici a uznavané odborné kvalifikace a ktery m4 nedavnou zkusenost s ocetiovanim majetku
ve stejné lokalité a kategorii. Znalec p¥i ocenéni téchto pozemki pouZivd kombinaci dvou metod ocenéni.

Prvni je metoda rezidudlni hodnoty, pfi které zvaZuje oéekavanou souéasnou hodnotu vynosi z prodeje
dokoncenych byt na danjch pozemcich a ode¢ita soudasnou hodnotu ndkladé na dokonéeni vystavby,
véetné vSech souvisejicich nékladd, a dale primérnou marZi developera. Vysledny rozdil je povazovan za
redlnou hodnotu pozemku v jeho sou¢asném stavu.

Znalec déle pouZiva i porovnéavaci metodu ocenéni. Vypodet trzni hodnoty pozemkii porovnavaci metodou
pfedstavuje nalezeni srovnatelné ceny pomoci cenového porovnévani obdobnjch pozemki, které jsou na
trhu proddvané k datu ocenéni na zdkladé fady hledisek, jako je umisténi pozemku, druh a el pozemku,
koncepce a technické parametry, koeficienty zastavitelnosti a podobné.

Vysledna trzni hodnota ve zpravé znalce ve stavu k 31. prosinci 2021 zohlediiuje vystupy z obou metod.

Vedeni Spolecnosti pro stanoveni realné hodnoty pouZivé porovnévaci metodu, pfiem? vychazi z hodnoty
stanovené znalcem. Spole¢nost pfi porovnani ceny pozemkii na m2 stanovené znalcem na srovnatelné ceny
obdobnych pozemki k danému datu zvazuje cenu v dané lokalité v rozsahu 6 500 do 7 000 K& za metr
¢tvereéni plochy pozemku. Redln4 hodnota uveden4 v poznamce 8 je tedy stanovena porovnavaci metodou.
Pfi absenci aktualnich cen na aktivnim trhu bere Spole¢nost dale v tivahu informace z riznych zdroji, véetng:

aktuélnich cen na trhu s nemovitostmi odli§né povahy, stavu nebo lokality upravenych tak,
aby zohledriovaly tyto odli$nosti;

+  nedéavnych cen podobnych nemovitosti s nékterymi Gpravami, aby odraZely veskeré zmény v
ekonomickych podminkach po datu transakee, které probéhly za tyto ceny; a

+  projekei diskontovanych penéznich toki na zdkladé spolehlivych odhadii budoucich pené#nich tok.
Spolecnost dale zvaZzuje pro stanoveni aktualni ceny nemovitost i dalsi faktory, jako je napiiklad otekavané

datum ziskani izemniho rozhodnuti nebo stavebniho povoleni pro konkrétni diléi pozemek. Ziskani
takovych rozhodnuti a povoleni mohou navys$ovat trzni cenu daného pozemku.

Analyza citlivosti reilné hodnoty investic do nemovitosti na pokles nebo nérist v primérné cené pozemku
je uvedena v poznémce 8.

Spole¢nost posoudila vliv dopadu pandemie covid-19 na ocefiovani investic do nemovitosti jako nevjznamné.
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5 Vykazovanti segmentii

Na zaklad€ charakteru ¢innosti Spolecnosti Vedeni Spole¢nosti v soudasné dobé identifikovalo jeden
provozni segment. Spole¢nost momentalné neprovédi vlastni podnikatelskou ¢innost, ale realizuje nakup
pozemki v rdmei pfedkupnich prév za Géelem realizace projektd rezidenéni vystavby Praha — Ruzyng,
Drnovska. Jednotlivé etapy projektu budou realizované jejimi sesterskymi spole¢nosti v ramei skupiny

FINEP HOLDING, SE. Veskeré aktivity Spoleénosti jsou realizovany v Ceské republice.

6 Finanéni naklady

(tis. K¢&) 2021 2020
Urokové naklady 11957 16 324
Ostatni finanéni naklady 16 16
Finanéni naklady celkem 11973 16 340
s, e
7 Dai z prijmu
(tis. K¢&) 2021 2020
Splatna dan ze zisku za obdobf 838 176
OdloZeny daiiovy naklad (+) / kredit (-) 2204 -6 418
Néklad na daii z pFijmii celkem 3042 -6 242

Doméci daniové sazba pro da z pffjmu Spole¢nosti za rok 2021 a 2020 je 19 %. Porovnani oéekivaného

a aktudlniho daniového nékladu je uvedeno nize:

(tis. K&) 2021 2020
Zisk (+) / Ztrata (-) pfed zdanénim celkem 15 129 -17 810
Teoreticky datiovy naklad/ (v§mos) pti dafiové sazbé 19 % 2 875 -3384
Uplatnéni datiové ztraty z minulych let o -3 106
Vliv dafiové neuznatelnych poloZek:

Datiové neuznatelné naklady 167 248
Daiiovy naklad/ (viynos) béhem roku 3 042 -6 242

Spole¢nost neméla k 31. prosinci 2020 datiové ztréty, které vyuzila v roce 2021. K 31. prosinci 2021

Spole¢nost nemé Zadné nevyuZité datiové ztraty.

8 TInvestice do nemovitosti

Investice do nemovitosti jsou ocenény realnou hodnotou. Podrobnéjsi informace ke stanoveni re4lné
hodnoty jsou uvedeny v poznamce 4. Spole¢nost m4 jeden druh investic do nemovitosti, a to pozemky

v lokalité Praha — Ruzyné, Drnovska v Ceské republice.

(tis. K&) 2021 2020
Reélna hodnotak 1. lednu 320 136 430 364
Nékup pozemki o 233
V{daje na zvj$eni hodnoty pozemki 8986 25 846
Prodej pozemki - 95388 -136 307
Cisty zisk z pfecenéni investic do nemovitosti 28 204 0
Reélna hodnota k 31. prosinci 261938 320 136
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Informace o ocenéni pozemkii redlnou hodnotou za pouziti porovnavaci metody véetné vydaji na zvySeni
hodnoty pozemkii:

ZaKladni p¥edpoklady
31. prosince 2021 Ocenéni Ocerovaci pro stanoveni realné
‘Segment (tis. K&) technika hodnoty Citlivost (tis. K¢&)
Pozemky pro budouci 261938 Porovnavaci Priimérna cena Zména trzni ceny pozemku
vystavbu metoda 6 500—7 000 K¢ -5% 0% 5%
zZa m2 pozemku -13 097 0 13 097
Zakladni p¥edpoklady
31. prosince 2020 Ocenéni Ocetovaci pro stanoveni realné
Segment (tis. K&) technika hodnoty Citlivost (tis. K&)
Pozemky pro budouci 320136 Porovnavaci Priimérna cena Zména trzni ceny pozemku
vystavbu metoda 6 500—7 600 K¢ -5% 0% 5%
za m2 pozemku -16 007 o 16 007

Vsechny investice do nemovitosti jsou tirovné 3 hierarchie realné hodnoty (viz poznimka 3.3).

Celkova ticetni hodnota zastavenych pozemkd k 31. prosinci 2021 ¢inila 250 000 tis. K& (k 31. prosinci 2020:
285 813 tis. K¢), viz poznidmka 12.

9 Penézni prostiredky na vazanych uiétech

K 31. prosinci 2021 méla Spole¢nost finanéni aktiva (penize) na vazaném bankovnim aétu bez aktivniho
pristupu jako ¢aste¢né zajisténi vydangch vetejné obchodovatelnych dluhopisi ve vysi 68 000 tis. K&
(k 31. prosinci 2020 neméla Spole¢nost Z4dné penize na vazaném bankovnim étu).

10 Penéini prostiedky a penézni ekvivalenty

(tis. K<) 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Bankovni aéty 4 402 55644
PenéZni prostiedky a penéZni ekvivalenty *) 4 402 55644

*) Z hlediska IFRS 9 byly ztraty ze sniZeni hodnoty penéZnich prostfedkii a pen&Znich ekvivalentii
Spolecnosti vyhodnoceny jako nevyznamné (Poznamka 2.6.3).

11 Vlastni kapital
K 31. prosinci 2021 byla Spolecnost vlastnéna s 50% hlasovacim pravem spole¢nosti FINEP HOLDING, SE,
se sidlem Havli¢kova 1030/1, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska republika a 50% hlasovacim pravem

spolecnosti RSJ Investments SICAV a.s., se sidlem Na Florenci 2116/15, Praha 1.

V priibéhu roku 2021 nedoslo ke zménam ve vysi zikladniho kapitalu ani jeho struktury.

Ostatni kapitalové fondy jsou zaloZeny na zékladé rozhodnuti spole¢nikii Spole¢nosti a predstavuji soucést
Vlastniho kapitalu.
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12 Vydané dluhopisy

Vydané dluhopisy Ize rozélenit takto:

(tis. K&)

31. prosince 2021

31. prosince 2020

Vydané dluhopisy — vefejné obchodovatelné — dlouhodobé o 211190
Vydané dluhopisy — vefejné obchodovatelné — kratkodobé 212 483 0
Celkem 212 483 211 190
Podrobnéjsi informace o vydanych vefejné obchodovatelnych dluhopisech jsou nasledujici:
2021 Datum Jmenovita Pocet
Nazev ISIN Kupén (%) splatnosti Podoba hodnota kusii
FINEP II 4,80/22 CZ0003518565 4,80 p.a. 1.zaf 2022  zaknihovana 3 000 000 70
2020 Datum Jmenovita Pocet
Nazev ISIN Kupoén (%) splatnosti Podoba hodnota kusﬁ
FINEP II 4,80/22 CZ0003518565 4,80 p.a. 1.zafi 2022  zaknihovana 3 000 000 70

Dluhy Spoleénosti vyplyvajici z vydanych vefejné obchodovatelnych dluhopisii jsou zajistovany finanéni
zérukou, ve smyslu § 2029 ob¢anského zakoniku, v platném znéni, poskytovanou spoleénosti

FINEP HOLDING, SE a z4stavnim pravem k vybranym polozkdm majetku — pozemkiim. Celkov4 tiéetni
hodnota zastavenych pozemkii k 31. prosinci 2021 &inila 250 000 tis. Ké (k 31. prosinci 2020:

285 813 tis. K¢). K 31. prosinci 2021 méla dale Spoleénost finanéni aktiva (penize) na vizaném bankovnim
Uctu bez aktivniho piistupu jako zaji$téni vydanych vefejné obchodovatelnych dluhopisi ve vy$i 68 000 tis.
Ke (viz pozndmka 9). Vedeni Spole¢nosti p¥ipravuje pfefinancovani dluhopisi splatngch v roce 2022

pijékami od spoleénikii Spoleénosti.

Redlnd hodnota vefejné obchodovatelnych vydanych dluhopis# byla k 31. prosinci 2021 ve vysi 209
820 tis. K€ (k 31. prosinci 2020: 210 698 tis. K&). Re4lna hodnota byla stanovena na zakladé
diskontovanych penéZnich toki za pouZiti souéasnych trznich éirokovych sazeb.

13 Zavazky z finanéni éinnosti

NiZe uvedena tabulka obsahuje analyzu zévazkii z finanénich &innosti a pohybi zévazkii Spole¢nosti
z finanéni ¢innosti za kaZdé z prezentovanych obdobi. Pohyby uvedené v tabulce niZe se tykaji zavazkii,
které jsou vykazany jako financovani ve vykazu o penéznich tocich:

(tis. K&) Prijaté piijcky Vydané dluhopisy Celkem
Zavazky z finan¢ni ¢innosti k 1. lednu 2020 32 875 293 543 326 418
Prijata pljcka 93 806 o 93 806
Splaceni piijcky -68 000 -84 000 -152 000
Vytétovany trok 4438 13 533 17 971
Zaplaceny tirok 0o -11 886 -11 886
ZavazKy z finanéni ¢innosti k 31. prosinci 2020 63 119 211190 274 309
Prijata pajcka 20 000 o 20 000
Splaceni ptijéky -70 306 o -70 306
Vytétovany arok 1877 11 373 13 250
Zaplaceny trok -7 621 -10 080 -17 701
Zavazky z finanéni ¢innosti k 31. prosinci 2021 7 069 212 483 219 552

21



RED Thirteen s.r.o.
Pfiloha tdetni zavérka
za rok kondéic 31. prosince 2021

14 Obchodni a jiné zavazky

(tis. K&) 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Obchodni zdvazky — splatné do 12 mésici 479 3813
Kratkodobé finanéni zdvazky 479 3 813
Obchodni a jiné zavazky celkem 479 3813

15 Odlozena dan z piijmu

OdloZené dariové pohledavky a zavazky jsou uvedeny v nésledujici tabulce:

(tis. K¢&)

31. prosince 2021

31. prosince 2020

OdloZeny dariovy zavazek:

— OdloZeny datiovy zivazek, ktery mé byt uplatnén po vice ne? 12 mésicich 12 225 10 021
Odlozeny danovy zavazek 12 225 10 021
Odlozeny danovy zavazek (netto) 12 225 10 021
Pohyb na 1¢tu odloZené dané z pifjmu vykédzany v zisku nebo ztraté je nasledujici:
Dopad zmény p¥i prvotnim  Dopad zmény realné
2021 zachyceni vydanych dluhopisit  hodnoty investic do
(tis. K&) v realné hodnoté nemovitosti Celkem
K 1. lednu 412 -10 433 -10 021
Zactovani do zisku nebo ztraty (Poznamka 8) -166 -2 038 -2 204
K 31. prosinci 246 -12 471 -12 225
Dopad zmény p¥i prvotnim  Dopad zmény realné
2020 zachyceni vydanych dluhopisit  hodnoty investic do
(tis. K¢&) v realné hodnoté nemovitosti Celkem
K 1. lednu 659 -17 098 -16 439
Zactovani do zisku nebo ztraty (Poznamka 8) -247 6 665 6 418
K 31. prosinci 412 -10 433 -10 021

16 Podminéné a smluvni zavazky

Spolecnost neeviduje Zadné dalsi zdvazky ani Z4dné vécné zaruky, které by nebyly vykazany v rozvaze.
Vedeni Spole¢nosti si neni védomo Z4dnych podminénych zavazki Spoleénosti k 31. prosinci 2021

ani k 31. prosinci 2020.

Vedeni Spole¢nosti si neni védomo Zadného hroziciho soudniho sporu nebo potencialnich vyznamnych
ztrét vyplyvajicich z nahrad 8kod. Z tohoto diivodu nebyla vytvofena rezerva na soudni spory.
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17 Transakce se spiiznénymi stranami
V této pozndmce jsou uvedeny vSechny v§znamné transakce se spfiznénymi stranami.

Spole¢nik Spole¢nosti FINEP HOLDING, SE poskytl Spole¢nosti nésledujici zaptjéky:

(tis. K&)

Poskytnuto dne Urodeni Splatnost dne  31. prosince 2021 31. prosince 2020
19. kvétna 2017 8 %p.a. 30. z&f1 2023 o 2 500
Q. srpna 2019 8 % p.a. 30. z&f 2023 o 13 000
23. bfezna 2020 8 % p.a. 31. ledna 2023 o 8903
27. srpna 2020 8 % p.a. 30. zaf 2023 o 4 000
15. bfezna 2021 8 % p.a. 31.prosince 2022 3250 o]
Celkem 3 250 28 403

Spolecnik Spole¢nosti RSJ Investments SICAV a.s., jednajici na tiet RSJ Development podfond poskytl
Spole¢nosti nasledujici zaptjéky:

(tis. K&)

Poskytnuto dne Urodeni Splatnost dne  31. prosince 2021 31. prosince 2020
19. kvétna 2017 8 % p.a. 30. zaf 2022 o 2 500
9. srpna 2019 8 % p.a. 30. zaif 2022 [} 13 000
23. bfezna 2020 8 % p.a. 30. zaff 2022 0 8903
27. srpna 2020 8% p.a. 30. zafi 2022 0 4 000
15. bfezna 2021 8 % p.a. 31. prosince 2022 3250 0
Celkem 3 250 28 403

Urokové néklady z ptijéek poskytnutych Spoleénosti FINEP HOLDING, SE byly za rok 2021 935 tis. Ké
(2020: 2 251 tis. K&). Urokové naklady z pijéek poskytnutych Spole¢nosti RSJ Investments SICAV a.s.,
jednajici na Gcet RSJ Development podfond byly za rok 2021 942 tis. K& (2020: 2 186 tis. K&).

V roce 2021 Spolec¢nost realizovala zisky z prodeje investic do nemovitosti ve vysi 797 tis. K&, které byly
prodany spoleénostem v ramci konsolidaéniho celku FINEP HOLDING, SE (za rok konéici

31. prosince 2020: 1 021 K¢). Prodejni cena prodavanych pozemki byla stanovena na zikladé znaleckého
posudku, prodejni cena vydaji na zvySeni hodnoty pozemki byla stanovena ve vy$i jejich pofizovacich cen.

Spolecnikiim nebyly k 31. prosinci 2021 ani k 31. prosinci 2020 poskytnuty Z4dné z4ptjeky, z4dna zajisténi
ani ostatni plnéni.
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18 Udalosti po skonéeni tiéetniho obdobi

Koncem tinora 2022 pokracujici politické napéti mezi Ruskem a Ukrajinou eskalovalo v konflikt s
vojenskou invazi Ruska na Ukrajinu. Celosvétovou reakei na ruské poruseni mezinérodniho prava a agresi
vii¢i Ukrajiné bylo uvaleni rozsahlych sankei a omezeni podnikatelské ¢innosti. Tyto skuteénosti
povaZujeme za neupravujici nasledné udalosti. Celkovy dopad posledniho vyvoje se projevil zvySenou
volatilitou na finanénich a komoditnich trzich a dal$imi disledky pro ekonomiku. Skupina FINEP
HOLDING, SE pfijala opatfeni, ktera maji minimalizovat p¥ipadné dopady vyplyvajici z vySe uvedeného
konfliktu a to zejména v oblasti provadéni vystavby developerskych projekti a stabilizace jejich cen v ramei
smluvnich vztahi s generalnimi dodavateli stavebnich praci. Tato opattent sloui k zaji§téni ochrany
Spole¢nosti pfed potencidlnimi ztratami p¥i budoucim prodeji investic do nemovitosti sesterskym
spole¢nostem v dalsich fazich developerského projektu.

Po rozvahovém dni nedoslo k Zddnym dal$im udalostem, které by mély vyznamny dopad na finanéni pozici
a hospodateni Spole¢nosti za hospodatsky rok konéici 31. prosince 2021.

Ing. Michal KGcian
jednatel

Ing. Stépan Havlds

Ing. [\Iaku Mikul4sek
jednai
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Zprava nezavislého auditora
spole¢nikiim RED Thirteen s.r.o.

Zprava o auditu Ucetni zavérky

Na$ vyrok

Podle naseho nazoru ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni pozice spole&nosti
RED Thirteen s.r.o., se sidlem Havlickova 1030/1, Praha 1 (,Spole&nost‘) k 31. prosinci 2021

a jeji finanni vykonnosti a jejich penéznich tokl za rok kongici 31. prosince 2021 v souladu
s Mezinarodnimi standardy G¢etniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Predmét auditu

Ugetni zavérka Spoleénosti se sklada z:

e rozvahy k 31. prosinci 2021,

e vykazu Uplného vysledku za rok kongici 31. prosince 2021,

e vykazu zmén vlastniho kapitalu za rok kongici 31. prosince 2021,

e vykazu pené&znich tokl za rok kongici 31. prosince 2021,

o prilohy Ucetni zavérky, ktera obsahuje podstatné ucetni metody a dal$i vysvétlujici informace.
Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech, nafizenim Evropského parlamentu

a Rady (EU) ¢. 537/2014 (,nafizeni EU") a auditorskymi standardy Komory auditorti Ceské republiky,
kterymi jsou Mezinarodni standardy auditu dopinéné a upravené souvisejicimi aplika&nimi dolozkami
(spole¢né ,auditorské predpisy“). Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobng&ji popsana
v oddilu Odpovédnost auditora za audit Gcetni zavérky.

Domnivame se, Ze dilkazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatedny a vhodny zaklad
pro vyjadfeni naseho vyroku.

Nezavislost

V souladu s Mezinarodnim etickym kodexem pro auditory a G&etni odborniky (v&etn& Mezinarodnich
standard( nezavislosti) vydanym Radou pro mezinarodni etické standardy G&etnich (,kodex IESBA")
a piijatym Komorou auditorii Ceské republiky, se zakonem o auditorech a nafizenim EU jsme

na Spole¢nosti nezavisli a spinili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z kodexu IESBA,

ze zakona o auditorech a nafizeni EU.

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.0., Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, Ceské republika
T: +420 251 151 111, www.pwe.com/cz

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.0., se sidlem Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, IC: 40765521, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil C, viozka 3637 a v seznamu auditorskych spole&nosti u Komory auditort) Ceské republiky pod evidennim &islem 021.



Pristup k auditu
Prehled

Celkova hladina vyznamnosti

je stanovena na Urovni 1 % celkovych
aktiv Spole¢nosti, coz predstavuje

3 350 tis. K&.

Hladina
vyznamnosti

N

Hlavni

Zé;izdift?f“ Ocenovani investic do nemovitosti

Pfi planovani auditu jsme stanovili hladinu vyznamnosti a vyhodnotili rizika vyskytu vyznamné
nespravnosti v uCetni zavérce. Konkrétné jsme urcili oblasti, ve kterych vedeni uplatnilo svijj Gsudek,
napf. v pfipadé vyznamnych ucetnich odhadu, které zahrnuji stanoveni predpokladti a posouzeni
budoucich skutecnosti, které jsou z podstaty nejisté. Tak jako v pfipadé véech nasich auditd jsme
se zameili také na rizika obchazeni vnitinich kontrol vedenim, véetné vyhodnoceni toho, zda nebyla
zjisténa predpojatost, jez by vytvarela riziko vyskytu vyznamné nespravnosti z diivodu podvodu.

Hladina vyznamnosti

Rozsah naseho auditu byl ovlivnén pouzitou hladinou vyznamnosti. Audit je planovan tak, abychom
ziskali pfiméfenou jistotu, Ze uCetni zavérka neobsahuje vyznamnou nespravnost zptisobenou
podvodem nebo chybou. Nespravnosti jsou povazovany za vyznamné, pokud Ize realné predpokladat,
Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé G&etni zavérky
na jejim zakladé pfijmou.

Na zakladé naseho odborného Usudku jsme stanovili ur¢ité kvantitativni hladiny vyznamnosti, véetné
celkovych hladin vyznamnosti vztahujicich se k ugetni zavérce jako celku (viz tabulku nize). Na jejich
zakladg jsme, spole¢né s kvalitativnim posouzenim, urgili rozsah naseho auditu, v&etn& povahy,
nacasovani a rozsahu auditnich postup(, a vyhodnotili dopad zji§ténych nespravnosti individualné

i v souhrnu na ucetni zaverku jako celek.

Celkova hladina 3 350 tis. K&
vyznamnosti
pro Spole¢nost

Jak byla stanovena Hladina vyznamnosti pro Spole¢nost byla stanovena jako 1 % celkovych
aktiv.

Zduvodnéni pouzitého Domnivame se, Ze celkova aktiva jsou nejvhodné&jsim méfitkem
zakladu pro stanoveni  k ur€eni hladiny vyznamnosti s ohledem na podstatu obchodni &innosti
vyznamnosti Spole¢nosti jako spravce vlastnich pozemkl v Praze - Ruzyni,
vCetné pfipravy projektl vystavby nemovitosti. Na zakladé toho jsme
pfesvédceni, Ze hodnota celkovych aktiv je dllezitym méfitkem
pro hodnoceni finanéni pozice Spole¢nosti a zaroven i pro uzivatele
ucetni zavérky.



Hlavni zalezitosti auditu

Hlavni zaleZitosti auditu jsou zaleZitosti, které byly podle naseho odborného tsudku pii auditu Gcetni
zaverky za bézné obdobi nejvyznamnéjsi. Teémito zalezitostmi jsme se zabyvali v kontextu auditu
Ucetni zavérky jako celku a v souvislosti s utvafenim nazoru na tuto Géetni zavérku. Samostatny vyrok

k témto zalezitostem nevyjadiujeme.

Hlavni zalezitost auditu

Jak audit pracoval s hlavni zaleZitosti auditu

Ocenovani investic do nemovitosti

Ocefovani investic do nemovitosti jsme
identifikovali jako kliGovou zaleZitost auditu
vzhledem k charakteru ¢innosti Spole&nosti,
vyznamnosti této polozky v ugetni zavérce
jako celku a k vyznamné mife dsudku
spojeného s urCovanim jejich redlné hodnoty.

Investice do nemovitosti Spole&nosti se
nachazeji v Praze-Ruzyni, v Ceské republice.
K 31. prosinci 2021 Investice do nemovitosti
ocenéné realnou hodnotou ve vysi

261 938 tis. K& predstavovaly

78 % celkovych aktiv Spoleénosti.

Investice do nemovitosti Spole¢nost vykazuje
v reainé hodnoté&, ktera zavisi na pouzitych
ocenovacich technikach, modelech

a pfedpokladech, které zahrnuji vyznamnou
miru Gsudku ze strany vedeni. Realna
hodnota je stanovena porovnavaci metodou,
ktera vyZaduje nalezeni srovnatelné ceny
pomoci cenového porovnani obdobnych
pozemkdl, které jsou na trhu volné prodavany
k datu ocenéni na zakladé rady hledisek,
jako je umisténi pozemku, druh a Géel
pozemku, koncepce a technické parametry,
koeficienty zastavitelnosti a podobné.

Detaily oceriovacich technik, modell

a pfedpokladl pouzitych k ocenéni jsou
uvedeny v poznamkach 4 a 8 pfilohy k Géetni
zavérce Spole¢nosti.

Jak jsme stanovili rozsah auditu?

Na&s$ postup ve vztahu k ocefiovani investic
do nemovitosti zahrnoval:

pochopeni celého procesu stanoveni realné
hodnoty a postupll vyuzivanych vedenim,
vCetné metody ocenéni, abychom mohli
posoudit, zda jsou vhodné& nastavené

a zvolené, zda jsou v souladu s bézneg
uzivanymi a akceptovatelnymi metodami,

a zda pouzité pfedpoklady a vyznamné vstupy
do vypoctového modelu ocenéni odpovidaj
trznim hodnotam;

obdrzeni vypoc¢tu ocenéni a diskuse s &leny
vedeni Spole¢nosti, abychom mohli posoudit
pouzité vyznamné pfedpoklady a spolehlivost
vyznamnych vstupll pouzitych vedenim:;

ovéfeni hodnot vyznamnych vstupl pouzitych
ve vypoctovém modelu porovnanim na vefejné
dostupné informace o obdobnych
srovnatelnych projektech a na nase znalosti
realitniho trhu;

posouzeni metodické spravnosti vypoctu
ocenéni nasimi experty na ocefovani
nemovitosti a ovéfeni matematické spravnosti
vypoctu provedeného vedenim;

ovéreni adekvatniho zvefejnéni v tgetni
zaveérce.

Rozsah auditu jsme stanovili tak, abychom ziskali dostate&né informace, které nam umozni vyjadrit
vyrok k ucetni zavérce jako celku. Vzali jsme v ivahu strukturu Spoleénosti, jeji ucetni procesy
a kontroly a specifika odvétvi, ve kterém Spole&nost plisobi.
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Ostatni informace

Za ostatni informace odpovida statutarni organ Spole&nosti. Jak je definovano v § 2 pism. b) zakona
o auditorech, ostatnimi informacemi jsou informace uvedené ve vyro&ni zpravé mimo G&etni zavérku
a nasi zpravu auditora.

Nas vyrok k uCetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Ptesto je sou&asti nasich povinnosti
souvisejicich s auditem Ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,

zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s Géetni zavérkou &i s nagimi znalostmi

0 Spole¢nosti ziskanymi b&éhem auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
nespravné. Také jsme posoudili, zda ostatni informace byly ve véech vyznamnych ohledech
vypracovany v souladu s pfisluSnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni
informace splfiuji poZzadavky pravnich predpisti na formaini nalezitosti i na postup vypracovani
ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti.

Na zakladé provedenych postupl v priib&hu naseho auditu, do miry, jiz dokazeme posoudit,
jsou dle nageho nazoru:

e ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jeZ jsou téz predmétem zobrazeni v G&etni zavérce
ve vSech vyznamnych ohledech v souladu s u&etni zavérkou a

» ostatni informace vypracované v souladu s pravnimi piedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatki a povédomi o Spole&nosti a o prostredi,
v némz plsobi, k nimz jsme dospéli pii provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné
nespravnosti. Zadnou vyznamnou nespravnost jsme nezjistili.

Odpovédnost statutarniho organu a vyboru pro audit Spoleénosti za Géetni zavérku

Statutarni organ Spole¢nosti odpovida za sestaveni U&etni zavérky podavajici vérny a poctivy
obraz v souladu s Mezinarodnimi standardy U&etniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii,
a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povaZzuje za nezbytny pro sestaveni ugetni zavérky tak,
aby neobsahovala vyznamné nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani ucetni zavérky je statutarni organ Spoleénosti povinen posoudit, zda je Spolecnost
schopna nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v piiloze uetni zavérky zalezitosti tykajici
se jejiho nepfetrzitého trvani a pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pii sestaveni ugetni zaveérky,
s vyjimkou pfipadi, kdy statutarni organ planuje zruseni Spoleénosti nebo ukon&eni jeji ¢innosti,
resp. kdy nema jinou redlnou moznost nez tak uginit.

Za sledovani postupu sestavovani ucetni zavérky odpovida vybor pro audit Spolegnosti.

Odpoveédnost auditora za audit Géetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméFenou jistotu, Ze ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
nespravnost zpiisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas Vyrok.
Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné& neni zarukou, ze audit provedeny v souladu

s auditorskymi pfedpisy ve v8ech pfipadech v Ugetni zavérce odhali piipadnou existujici vyznamnou
nespravnost. Nesprévnosti mohou vznikat v diisledku podvodii nebo chyb a povazuji se za vyznamné,
pokud Ize reainé pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti,
ktera uzivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.
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Pfi provadéni auditu v souladu s auditorskymi predpisy je nasi povinnosti uplatiiovat b&hem celého
auditu odborny Gsudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

* Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti ugetni zavérky zpiisobené podvodem
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reaguijici na tato rizika a ziskat dostateéné
a vhodné dukazni informace, abychom na jejich zakladé monhli vyjadfit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niz doslo v diisledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné nespravnosti zplsobené chybou, protoZze souéasti podvodu mohou byt
tajné dohody, falSovani, tmysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich
kontrol.

e 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 vyjadfit nazor na G¢innost jejiho vnitiniho kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych G&etnich pravidel, pfiméfenost provedenych ucetnich odhadu
a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spole&nosti uved! v piiloze u&etni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouziti pfedpokiadu nepretrZitého trvani pfi sestaveni ugetni zavérky
statutarnim organem, a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamna
nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost
Spole€nosti trvat nepfetrzité. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna nejistota existuje,
je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v piiloze ucetni
zaverky, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadfit modifikovany vyrok. Nase zavéry
tykajici se schopnosti Spole¢nosti trvat nepretrzité vychazeji z diikaznich informaci, které jsme
ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu,
ze Spole¢nost ztrati schopnost trvat nepretrzité.

» Vyhodnotit celkovou prezentaci, Elenéni a obsah Ugetni zavérky, véetné pfilohy, a dale to,
zda Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpsobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat statutarni organ a vybor pro audit mimo jiné o planovaném rozsahu
a nacasovani auditu a o vyznamnych zji§ténich, ktera jsme v jeho prabéhu uginili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatk( ve vnitfnim kontrolnim systému.

Nasi povinnosti je rovnéz poskytnout vyboru pro audit prohlageni o tom, ze jsme splnili piislugné
etické pozadavky tykajici se nezavislosti, a informujeme jej o veskerych vztazich a dal$ich
zalezitostech, u nichZ se Ize realné domnivat, Ze by mohly mit vliv na nasi nezavislost, a o piipadnych
krocich eliminujicich hrozby nebo o pfijatych opatfenich.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zakladé zaleZitosti, o nich jsme informovali vybor pro audit,

ty, které jsou z hlediska auditu ucetni zaveérky za bézny rok nejvyznamnéijsi, a které tudiz predstavuji
hlavni zaleZitosti auditu, a tyto zaleZitosti popsat v této zpravé. Tato povinnost neplati, kdyz pravni
predpisy zakazuji zvefejnéni takové zalezitosti nebo pokud ve zcela vyjime&ném piipadé usoudime,
Ze bychom o dané zalezitosti nemeéli v nasi zpravé informovat, protoze Ize reainé ocCekavat, Ze mozné
negativni dopady zvefejnéni pfevazi nad pfinosem z hlediska vefejného zajmu.
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Zprava o jinych pozadavcich stanovenych pravnimi predpisy
Informace vyZzadované nafizenim EU

V souladu s ¢lankem 10 odst. 2 nafizeni EU uvadime nasleduijici informace vyZadované nad ramec
Mezinarodnich standard(i auditu:

Soulad vyroku s dodateénou zpravou vyboru pro audit

Potvrzujeme, Ze na$ vyrok auditora je v souladu s dodate&nou zpravou pro vybor pro audit
Spole¢nosti, kterou jsme vyhotovili dnes dle &lanku 11 nafizeni EU.

Uréeni auditora a délka provadéni auditu

Auditorem Spole¢nosti pro rok 2021 nas dne 9. dubna 2021 jmenovala valna hromada Spolecnosti.
Auditorem Spole¢€nosti jsme nepretrzité 3 roky.

Poskytnuté neauditorské sluzby

Prohlasujeme, Ze sit PwC neposkytla Spole¢nosti neauditorské sluzby zakazané &lankem 5 1)
nafizeni EU ve znéni upraveném ceskymi piedpisy dle &lanku 5 (3) nafizeni EU.

Spolecnosti jsme kromé povinného auditu neposkytli Zadné sluzby.

Partnerem odpovédnym za zakazku, jejimz vysledkem je tato zprava nezavislého auditora,
je Ing. Eva Loulova.

14. dubna 2022

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o.
zastoupena partnerkou

7 =4
Ay A
Ing. Eva Loulova
statutarni auditorka, evidenéni &. 1981



