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Zprava jednatele o podnikatelské cinnosti spolecnosti za rok
koncici 31. srpna 2021 (dale také ,,2020/2021“)

Spole¢nost Saunia, s.r.o. (dale jen ,Spolecnost” nebo ,Saunia“) provozuje nejvétsi sit
saunovych svét(i v CR. Spole¢nost ma dcefiné spoleénosti v Ceské republice a na Slovensku.

Rok 2020/2021 byl cely ovlivnén omezenimi a uzavirdnim provozu v disledku pandemie
spojené s nakazou COVID-19. Pobocky byly uzaviené témér 8 mésicl a po zbylé mésice
dochazelo ke kapacitnim a zdravotnickym omezenim.

Od podzimu 2021 doSlo ke zméné pfistupu v nafizovanych opatienich a jiz se neopakovalo
Uplné uzavirdni provozoven. Nanestésti omezeni vstupu pouze pro ockované a nebo po
prodélani nemoci znemoznilo navstivit nase pobocky pfiblizné 40 % nasich béznych zédkazniku.

Uzavreni pobocek mélo za nasledek vyznamny vypadek planovanych trieb a pouze ¢astecné
Gspory na variabilnich nédkladech.

S ohledem na opakujici se uzavirdni a omezovani provozu veskerého podnikani v CR, jejichZ
legitimitu musi rozhodnout nezavislé soudy, musela Spole¢nost pfistoupit k opétovnému
preruseni vystavby pobolek a veSkeré své prijmy pouzit k Uhradé nezbytnych vydajd, které
byly z¢asti kompenzovany vladnimi programy Antivirus, COVID — Ndjemné, COVID Gastro —
Uzaviené provozovny a COVID — Nepokryté naklady. Déale doSlo k uzavirani splatkovych
kalendar( s nejvyznamnéjsimi dodavateli, ktefi pomohli Spole¢nosti preckat toto ndrocné
obdobi.

Spolecnost se i v této tézké dobé dokazala postarat o splaceni 1. emise dluhopist v celkovém
objemu 125 mil. K& v bfeznu 2021 a vyslat tak zpravu trhu a investorim, Ze Spolecnost je
pfipravena dostat svym zavazkim.

Na podzim roku 2021 otevfela Saunia svoji daldi pobocku. Tentokrat se jednalo o Central
Kladno, kde se podafilo realizovat celou vystavbu do 1 roku od podpisu smlouvy a stanovit
standardy pro dalSi pfipadné realizace. Na zac¢atku roku 2022 doslo k otevieni pobocky
v obchodnim centru Avion Ostrava. Vystavba této poboclky byla nékolikrdt ovlivnéna
pandemickymi opatfenimi, ale i pres vSechny komplikace se ji podafilo dokoncit. Diky tomu
zakaznici Saunia maji moZnost v Ostravé dalsi misto, kde se zrelaxovat.

Na zacatku léta 2022 Spole¢nost kompletné oteviela prvni Saunia Resort v komplexu Thermal
v Karlovych Varech, kde se sama nebo pfes dcefiné spole¢nosti bude starat o provoz
saunového svéta, restaurace a ikonického bazénu s termalni vodou.

V prosinci se spole¢nosti podafilo dostavét a otevfit prvni pobocku v Ceskych Budéjovicich,
kterd je druhd nejvétsi po pobocce v Karlovych Varech. Tim se podafilo pokryt dalsi oblast, kde
Saunia chybéla.
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Veskeré daldi vyznamné udalosti ¢i doplnéni podrobnosti, které nastaly po rozvahovém dni
jsou uvedeny v pfiloze ucetni zavérky.

Ostatni informace

Spolecnost nemusi zverejriovat Zadné dalsi informace na zdkladé zvldstnich Ucetnich Ci
pravnich pfedpisu.

Spole¢nost nemd povinnost sestavit zpravu o vztazich podle §82 Zakona o obchodnich
korporacich za obdobi kon¢ici 31. srpna 2021.

Veskeré udaje o finanéni pozici jsou zfejmé z Gcetni zavérky, ktera je nedilnou soucasti vyrocni
zpravy.

Bohumil Pise

Jednatel
Saunia, s.r.o.
15. prosince 2022
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oznat,

AKTIVA

Ocenitelnd prava

31.08.2021

31.08.2020

3899

Korekce
2

Netto

1927

Netto
4

2221

Software

Pozemky a stavby

3899

335 411

1.927

243 549

2221

267 637

Stavby 335411 243 549 267 637
Hmotné movité véci a jejich soubory 018 29 147 -19 554 9 593 13 285
Poskytnuté zalohy na diouhodoby hmotny majetek a nedokonceny
dlouhodoby hmotny majetek 024 59 489 0 59 489 34 792

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek

660

660

0

Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek

Podily - ovldadana nebo ovlddajici osoba

028

58 829

11 251

58 829

11 251

34 792

10 958

PenéZni prostfedky v pokladné

Zapljtky a tvéry - ovladana nebo ovlddajici osoba 029 49 206 49 206 50 142

Podily - podstatny viiv 030 5 5 0
O I T GO T S
C. IL 1. Dlouhodobé pohledavky 047 16 171 16 171 12 909
C. 1. 1. 5  |Pohleddvky - ostatni 052 16 171 0 16 171 12 909
C 1L 15 2 Dlcuhodobé poskytnuté zilohy 054 16 171 0 16 171 12 909
C. 1. 2. Kratkodobé pohledavky 057 42 457 -3 345 39 112 10 188
C. I 2. L Pohledavky z obchodnich vztahfi 058 5759 -3 345 2414 1763
c. 1. 2. 2. Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba 059 26 168 0 26 168 Q0
C. IL 2. 3, Pohleddvky - podstatny viiv 060 1 000 0 1000 0
C. IL 2. 4 Pohledavky - ostatni 061 9 530 0 9 530 8 425
Gl %3 Stat - dafiové pohledavky 064 3195 0 3 199 724
C. IL 2. 4 & Kratkodobé poskytnuté zalohy 065 5779 0 5779 2482
C IL 2 4 5 Dohadné Gcty aktivni 066 0 0 0 4236
c. 1.2 4 6 Jiné pohleda 067 552 0 552 983

Penézni prostfedky na Gctech

Néklady piistich obdobi

2 584

2 584

3141

Pfijmy pfidtich obdobi

501

501




oznac. PASIVA rad. | 31.08.2021 31.08.2020

a b c 5 6
A L 1L Zakladni kapital 085 250 250
A IL 2. Kapitalové fondy 090 246 950 216 950
A IL 2. 1. Ostatni kapitalové fondy 091 246 950 216 950
A IL 1. Ostatni rezervni fondy 097 20 20
A V. L Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) 100 -222 306 -139 482
A V. 2 Jiny vysledek hospodareni minulych let (+/- 101 -4 125 -4 125
B. 4. Ostatni rezervy 109 18 493 13 465
£ Lo Vydané dluhopisy 112 55 740 86 390
cC L 1 1 Vyménitelné dluhopisy 113 55 740 86 390
C. L 6 Zévazky - ovladana nebo ovladajici osoba 119 18 580 0
¢ LW Zavarky - ostatni 122 176 673 55 742
C. L 9 1L Zavazky ke spolecnikdim 123 58 503 50 499
c L 9 3 Jiné zavazky 125 118 170 5 243
ool | R § Vydané diuhopisy 127 62 232 125 550
c IL. 1 1 Vyménitelné diuhopisy 128 62 232 125 550
C. IL 4 Zavazky z obchodnich vztahfi 132 76 186 65 433
C. I 8 Zavazky ostatni 136 87 896 72 482
c. IL 8 1. Zavazky ke spole¢nikiim 137 8 027 0
g L, B 3 Zavazky k zaméstnancim 139 3450 2830
c IL 8 4 Zavazky ze socialniho zabezpefeni a zdravotniho pojisténi 140 1473 4 765
C. IL. 8 5. Stat - danové zavazky a dotace 141 413 1173
C. IL. 8 6 Dohadné (cty pasivni 142 5103 3608
G Ha B % Jiné zavazky 143 69 430 60 106

D 2 Vynosy pristich obdobi 149 17 816 0




oznad, TEXT fad. Skuteénost v Géetnim obdobi
2021 2020
a b [+ 1 2

I Trzby z prodeje vyrobkii a sluzeb 01 46 359 110 251
1L Trzby za prodej zbozZi 02 3 246 6 572
A Vykonova spotreba 03 88 549 100 024
AL Naklady vynaloZené na prodané zbozi 04 1476 4470
A2 Spotfeba materialu a energie 05 14 104 23897
A 3. Sluzby 06 72 969 71657
D. Osobni naklady 09 43171 47 394
0. L Mzdové naklady 10 33176 37 755
D. 2 Naklady na socidlni zabezpegeni, zdravotni pojisténi a ostatni naklady 11 9995 9639
D. 2 Naklady na socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 12 9528 9 254
D, 2 Ostatni naklady 13 167 385
E. Upravy hodnot v provozni oblasti 14 32725 30 693
E L Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 15 32725 30 693
E L Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku — trvalé 16 32725 30 693
IIL. Ostatni provozni vynosy 20 59 816 11 587
. 3. Jiné provozni vynosy 23 59 816 11 587
F. Ostatni provozni naklady 24 7 063 8 393
Foo3, Dané a poplatky _ 27 42 156
F. 4 Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pfidtich obdobi 28 5028 5 666
F. 5. Jiné provozni naklady 29 1993 2571
VI Vynosové Uroky a podobné vynosy 39 20 34
VI 2, Ostatni vynosové (roky a podobné vynosy 41 20 34
1. Nakladové uroky a podobné naklady 43 27 001 20 094
3. L Nakladové uroky a podobné naklady - ovladana nebo ovladajici osoba 2 5122 0
). 2 Ostatni nakladové Groky a podobné naklady 45 21879 20 094
VIL Ostatni finanéni vynosy 46 171 105

Ostatni financni naklad 47 3895 4 775

isty obrat za G¢etni obdobi = I. + IL + IIL + IV. + V. + VL + VIL
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Upravy o nepenéZni operace:

Skutetnost v Ucetnim obdobi

2021

2020

o
o
-
L]

64 734

52 744

oo e

Odpisy stélych aktiv 32725 30 693
Zména stavu opravnych poloZek a rezerv 5028 5 666
Vydétované nakladoveé (+) a vynosove (-) Uroky 26 981 20 060
Upravy o ostatni nepenéini operace 0 -3 675
Zmény stavu nepenéznich slozek pracovniho kapitalu: 14 013 48 498
Zména stavu pohleddvek a prechodnych Uctd aktiv -4 962 4 010
Zména stavu zavazk{l a prechodnych (ctli pasiv 18 802 44 646

Zména stavu zasob

Vyplacené troky

Prijaté Uroky

1 Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv

S EE
o fw

B.

3, Zapljcky a fiznénym osobam

Zména stavu dlouhodobych a kratkodobych zdvazki z financovani

(23 [

o

Zmeéna stavu vlastniho kapitalu:

6 000

30 000

Dalsi vklady spolecnik{

6 000

30 000




Ostatni

Nerozdéleny

zisk nebo
neuhrazena
ztrata (+/-)

Jiny vysledek
hospodareni
minulych let

(+/-)

Pridély do fondd

Vysledek hospodareni za (i¢etni obdobi 0 0 -78 699 -4 125 -82 824
Pfidély do fondd 30 000 0 0 0 30 000
Vysledek hospodareni za ucetni obdobi 0 0 -92 792 0 -92 792




Saunia, s.r.o.
Priloha uéetni zavérky
za rok kondici 31. srpna 2021

1. VSeobecné informace
Zakladni informace o Spole¢nosti

Saunia, s.r.o. (dale ,Spoleénost®) byla zapsdna do obchodniho rejstiiku, ktery vede Méstsky soud v Praze,
C 120349 dne 18. prosince 2006 a jeji sidlo je Olivova 2096/4, Praha 11000, Ceska republika. Hlavnim
predmétem podnikani Spole¢nosti je provozovéani saunovych center.

Na pocatku roku 2020 byla potvrzena existence nového koronaviru zptisobujiciho nemoc covid-19, kterd
se globalné rozsifila. Pandemie a zejména restriktivni opatfeni pfijatd k omezeni zdravotnich dopadii
zpusobily naruseni mnoha podnikatelskych a hospodafskych aktivit a i v roce konéicim 31. srpna 2021
ovlivnily podnikani Spole¢nosti.

Spole¢nost Saunia méla z natizeni vlddy uzavieny veSkeré svoje pobocky téméf 8 mésictl, coZ znamenalo
pro Spole¢nost velky vypadek trzeb a pfijmié. Po dobu uzavieni byla vétSina zaméstnanci na hlavni
pracovni pomér na piekazkach, na jejichz mzdy Spoleénost ¢erpala dota¢ni program Antivirus a zbyvajicim
zameéstnanetim, ktefi byli zaméstnani na dohodu o provedeni préice, tuto dohodu ukonéila nebo jim
nepiidélovala praci.

Spole¢nost na zacatku hospodafského roku vyjednavala s pronajimateli o slevé a podpofe vramci
dotaéniho programu Covid-Njemné a dojednala splatkové kalendare.

Dale doslo k ¢erpani prostredkil v ramei dota¢nich programit COVID - Gastro — Uzaviené provozovny a
COVID — Nepokryté naklady.

Detailni dopady a opatieni Spoleénosti jsou uvedeny v kapitole 16. COVID-19.

2. Udéetni postupy

Zakladni zasady zpracovani uiéetni zavérky

Udetni zavérka je sestavena v souladu s ti¢etnimi predpisy platnymi v Ceské republice pro malé tdetni
jednotky s povinnosti auditu a je sestavena v historickych cenéach.

Utetni zavérka je sestavena na zakladé principu nepietrzitého trvani Spoleénosti. Vychodiska jsou popséna
v poznamkach 16. Covid-19 a 17. Pfedpoklad nepfetrzitého trvani Spole¢nosti.

Pfi oceniovani aktiv a zdvazki a naplnéni pfedpokladu trvani Spole¢nosti vedeni zvéazilo dopady pandemie
nového koronaviru zptisobujictho onemocnéni covid-19.

Spole¢nost pouZiva jako ticetni obdobi hospodaisky rok, ktery trva od 1. zafi do 31. srpna.
Dlouhodoby nehmoiny a hmotny majetek

Nehmotny (a hmotny) majetek, jehoz doba pouZitelnosti je delsi nez 1 rok a pofizovaci cena prevySuje
60 tis. K¢ (5 tis. K&) za polozku, je povazovéan za dlouhodoby nehmotny (a hmotny) majetek.

Nakoupeny dlouhodoby nehmotny (a hmotny) majetek je prvotné vykazan v potizovacich cenach, které
zahrnuji cenu pofizeni a ndklady s jeho pofizenim souvisejici.

Dlouhodoby nehmotny (a hmotny) majetek je odpisovan metodou rovnomérnych odpisti na zakladé jeho
piredpokladané doby Zivotnosti.

Odpisovy plén je v pribéhu pouzivani dlouhodobého nehmotného a (hmotného) majetku aktualizovan
na zakladé zmén ocekavané doby Zivotnosti.



Saunia, s.7.0.
Priloha udetni zavérky
za rok kondici 31. srpna 2021

Pokud ziistatkova hodnota aktiva presahuje jeho odhadovanou zpétné ziskatelnou éastku, je jeho
zuistatkova hodnota sniZena na tuto ¢astku prostfednictvim opravné polozky. Zpétné ziskatelna ¢astka
je stanovena na zakladé ocekavanych budoucich penéznich tokt generovanych danym aktivem. Na zékladé
historickych zkuSenosti Spole¢nost vyhodnocuje potiebu opravnych polozek nejdiive ve 3. roce od otevieni
poboéky, kdy je dosahovano jeji ziskovosti.

Naklady na opravy a tidrzbu dlouhodobého hmotného majetku se Gétuji pfimo do nékladi.

Technické zhodnoceni dlouhodobého nehmotného (a hmotného) majetku je aktivovdno. V pfipadé
technického zhodnoceni pronajatych prostor, je doba odpisovéani stanovena po dobu trvani nijemni
smlouvy.

Finanéni majetek

Dlouhodoby finanéni majetek tvofi podily v ovladanych osobéach a osobéch pod podstatnym vlivem, ostatni
podily, zapijcky, Gvéry a cenné papiry realizovatelné a drzené do splatnosti se splatnosti nad 1 rok a jina
dlouhodoba finanéni aktiva.

Podily v ovladanyjch osobach a osobach pod podstatnyym vlivem

Podily v ovlddanych osobéch predstavuji podily v obchodnich korporacich, které jsou ovlddané nebo fizené
Spole¢nosti (dale téz ,dcefina spoleénost®).

Podily v osobach pod podstatnym vlivem pfedstavuji podily v obchodnich korporacich, v nichz Spole¢nost
vykonava podstatny vliv, ale nema moznost tuto osobu ovladat nebo fidit (dale téz ,pfidruzena
spole¢nost®).

Podily v dcefinych a pfidruzenych spolecnostech jsou ocenény pofizovaci cenou zohlediujici pfipadné
snizeni hodnoty.

Zasoby

Nakoupené zasoby jsou ocefiovany pofizovaci cenou sniZenou o opravnou polozku. Pofizovaci cena
zahrnuje veskeré naklady souvisejici s pofizenim téchto zasob (zejména dopravné, clo atd.). Spole¢nost
pouziva pii t¢tovani o zasobach zplisob B. Zasoby, které Spole¢nost nakupuje jsou primarné suroviny a
zbozi na vyrobu obéerstveni na pobockach Spole¢nosti a jedna se o polozky podléhajici rychlé zkaze.

Pohledavky

Pohledavky jsou vykazany v nominalni hodnoté snizené o opravnou polozku k pochybnym pohledavkam.
Opravnd polozka k pochybnym pohledavkidm je vytvofena na zdkladé veékové struktury pohledavek
a individuélniho posouzeni bonity dluznikii.

Spole¢nost nevytvari opravné polozky k pohledavkam za spfiznénymi stranami.
Prepocdet cizich mén

Transakce provadéné v cizich ménéch jsou prepoéteny a zauctoviny devizovym kurzem platnym v den
transakce.

Zistatky penéZnich aktiv, pohledévek a zévazkii vedenych v cizich ménach byly pfepocteny devizovym
kurzem zvefejnénym Ceskou narodni bankou krozvahovému dni. VSechny kurzové zisky a ztréty
z piepo¢tu penéZznich aktiv, pohledavek a zavazki jsou uctovany do vykazu zisku a ztraty.

Podily v deefinych a pfidruZenych spole¢nostech, cenné papiry a podily, které jsou vedeny v cizich ménéch,
a které se krozvahovému dni neocenuji redlnou hodnotou, jsou prepoéteny devizovym kurzem
zvefejnénym Ceskou narodni bankou k rozvahovému dni. Kurzovy rozdil je zatétovan do vlastniho



Saunia, s.r.0.
Ptiloha ucetni zavérky
za rok konéici 31. srpna 2021

kapitalu, s vyjimkou cennych papirti drzenych do splatnosti, u kterych je kurzovy rozdil ti¢tovan do vykazu
zisku a ztraty.

Rozdily ze zmén uéetnich metod a opravy chyb let minulych

Rozdily ze zmén ti¢etnich metod (véetné dopadu odlozené dané) a opravy v dlisledku nespravného tiétovani
nebo netctovani o ndkladech a vimosech v minulych ti¢etnich obdobich, pokud jsou viznamné, se vykazuji
v poloZce Jiny vysledek hospodateni minulych let.

Rezervy

Spoleénost tvoii rezervy na kryti svych zavazkii nebo nakladi, jejichz povaha je jasné definovdna a u nichz
je k rozvahovému dni bud’ pravdépodobné, nebo jisté, Ze nastanou, avSak neni piesné znama jejich vyse,
nebo okamzik jejich vzniku. Rezerva k rozvahovému dni predstavuje nejlepsi odhad nakladd, které
pravdépodobné nastanou, nebo v pfipadé zavazkii, ¢astku, ktera je zapotiebi k jejich vypotadani.

Zaméstnanecké pozitky
Na nevybranou dovolenou Spolec¢nost vytvari rezervu.
Trzby

Trzby jsou zati¢tovany k datu prodeje vyrobkii nebo zboZi a jsou vykazéany po odeéteni slev a dané z piidané
hodnoty.

Trzby jsou zat¢tovany k datu poskytnuti sluzeb a jsou vykézény po odeéteni slev a dané z pfidané hodnoty.
Spriznéné strany
Spriznénymi stranami Spole¢nosti se rozumi:

e strany, které pfimo nebo nepfimo mohou uplatiiovat rozhodujici vliv u Spoleénosti, a spole¢nosti, kde
tyto strany maji rozhodujici nebo podstatny vliv,

e strany, které pfimo nebo nepiimo mohou uplatiovat podstatny vliv u Spole¢nosti,

e (¢lenové statutarnich, dozoréich a fidicich organti Spole¢nosti, nebo jeji matefské spole¢nosti a osoby
blizké témto osobam, véetné podnikii, kde tito ¢lenové a osoby maji podstatny nebo rozhodujici vliv,

e dcefiné a pfidruzené spolecnosti a spole¢né podniky.

Vyznamné transakce a ziistatky se spfiznénymi stranamijsou uvedeny v poznamkach 11 Transakce

se spiiznénymi stranami a 12 Zaméstnanci.

Slevy z na@jmu

V pripadé obdrzeni slevy zndjmu Spole¢nost zvazi charakter poskytnuté slevy. Pokud je smyslem
poskytované vyhody vyluéné uzavieni smlouvy nebo prodlouzeni existujiciho smluvniho vztahu, tato sleva
je ¢asové rozlisena po dobu trvani smlouvy, ke které se vztahuje. Slevy, které se vztahuji ke kompenzaci
docasné zhorSenych podminek nidjmu nebo omezeni ve vyuziti pfedmétu najmu, jsou vykazovany po dobu
trvani téchto okolnosti.

Urokové naklady

Veskeré trokové naklady jsou ti¢tovany do nakladd.

OdlozZena dar

Odlozena dani se vykazuje u vSech prechodnych rozdili mezi zistatkovou hodnotou aktiva

nebo zavazku v rozvaze ajejich danovou hodnotou. OdloZena daiiova pohledavka je zaictovana,
pokud je pravdépodobné, Ze ji bude mozné dariové uplatnit v budoucnosti.
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Saunia, s.r.o.
Priloha téetni zdvérky
za rok kondici 31. srpna 2021

Piehled o penézZnich tocich, penézni prostiredky a penéini ekvivalenty
Spole¢nost sestavila ptehled o penéznich tocich s vyuzitim nepfimé metody.

Penézni prostfedky jsou penize v hotovosti véetné cenin a penéznich prostiedkii na iétu véetné piecerpani
bézného nebo kontokorentniho tctu.

PenéZnimi ekvivalenty se rozumi kratkodoby likvidni finanéni majetek, ktery je snadno a pohotové
sménitelny za pfedem zndmou ¢astku penéznich prostfedkii a u tohoto majetku se nepredpokladaji
vyznamné zmény hodnoty v ¢ase.

Za penézni ekvivalenty jsou povazovany penézni tloZKy s nejvyse tfimési¢ni vipovédni Thiitou a likvidni
dluhové cenné papiry k obchodovéni na vefejném trhu.

Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni tGcetni zavérky, je zachycen
v icetnich vykazech v pfipadé, Ze tyto udalosti poskytly dopliiujici informace o skuteénostech, které
existovaly k rozvahovému dni.

V pripadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni tcetni zavérky doslo k vyznamnym udalostem

predstavujicim skute¢nosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou diisledky téchto udalosti popsény
v ptiloze ticetni zavérky, ale nejsou zatuctovany v tiéetnich vykazech.

3. Dlouhodoby nehmotny majetek

(tis. K¢&) 1. zafi 2020 Piiristky / pretiétoviani Vyiazeni 31. srpna 2021
Porizovaci cena

Software 3208 691 [} 3 899
Celkem 3 208 691 (1] 3 899
Opravky

Software -987 -985 0 -1972
Celkem -987 -985 0 -1972
Zustatkova hodnota 2 221 1927
(tis. Ké&) 1. ZA¥ 2019 Prirustky / preti¢tovani  Vyirazeni 31. srpna 2020
Porizovaci cena

Software 1219 1989 0 3 208
Celkem 1219 1989 0 3 208
Opravky

Software -532 -455 0 -987
Celkem -532 -455 o -987
Zistatkova hodnota 687 2 221




Saunia, s.r.0.
Priloha uéetni zavérky
za rok konéici 31. srpna 2021

4. Dlouhodoby hmotny majetek

(tis. K¢&) 1. za¥ zoz20 Prirtistky / Vyfazeni 31. srpna
predaétovani 2021
Pofizovaci cena
Stavby 333 079 2332 0 335411
Hmotné movité véci a jejich soubory 28 536 1628 -1017 29 147
Poskytnuté zélohy na dlouhodoby hmotny 0 660 0 660
majetek
Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek 34 792 24 037 0 58 829
Celkem 396 407 28 657 -1017 424 047
Opravky
Stavby -65 442 -26 420 0 -91 862
Hmotné movité véci a jejich soubory -15 251 -5 320 1017 -19 554
Celkem -80 693 -31 740 1017 -111 416
Zistatkova hodnota 315 714 312 631
(tis. K¢&) 1. zaFi 2019 Prirastky /  Vyiazeni 31. sTPNa 2020
preaétovani
Porizovaci cena
Stavby 270 979 62100 0 333 079
Hmotné movité véci a jejich soubory 23 063 7139 -1 666 28 536
Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek 32 166 27 409 24 783 34 792
Celkem 326 208 96 648 26 449 396 407
Opravky
Stavby -40 579 -24 863 0 -65 442
Hmotné movité véci a jejich soubory -11 542 -3 709 0 -15 251
Celkem -52 121 -28 572 [s] -80 693
Zistatkova hodnota 274 087 315 714

Vytazeni majetku kroce konéicim 31. srpna 2020 bylo zplisobeno pievodem majetku na dcefiné
spole¢nosti Saunia Krakov, s.r.o. a Saunia Orlice, s.r.0., které nemélo vliv na vysledek hospodareni a bylo
vykazano v netto hodnoté — viz dale poznamka 11 Transakce se spfiznénymi stranami.

V roce 2021 ani v roce 2020 nebyly do hodnoty majetku aktivovany Zadné urokové naklady.
Predpoklady pouzité v testu na znehodnoceni dlouhodobého hmotného majetku

Testovani znehodnoceni dlouhodobého majetku je postaveno na zakladé skuteénych a diskontovanych
planovanych vysledki po dobu trvani jednotlivych investic — saun, pobocek (tzn. po dobu trvani najemni
smlouvy s pfipadnym vyuZitim opce na jeji prodlouZeni).

Diskontni sazba byla ur¢ena na zakladé ocekavaného zhodnoceni vkladii spole¢nikii a irokovych sazeb, za
které si Spole¢nost piijéuje od nespiiznénych osob. Hodnota WACC (primérné naklady kapitalu) ve vysi
13,4% (v roce konéicim 31. srpna 2020 ve vysi 11,6 %), ktery vychazi z hodnoty nakladii vlastniho kapitilu
ve vyS$i 18,3 % (v roce konéicim 31. srpna 2020 ve vysi 15,2 %) a primérné urokové sazby z dluhti ve vysi
8,2 % pred zdanénim (v roce konéicim 31. srpna 2020 ve vysi 7,44 %), tedy 6,6 % po zohlednéni dané
z pt{jmii (v roce konéicim 31. srpna 2020 ve vysi 6 %). Informace o aroceni zapiijéek jsou dale uvedeny

zejména v poznamee 10. Uvéry a ostatni zaptijcky.

Piedpokladany riist pfijmi z danych investic vychazi z ofekdvani vedeni Spole¢nosti, Ze jesté nebylo
dosaZzeno vyuziti plného potencidlu jednotlivych poboéek, které vychazi z historického vyvoje prvni
investice do poboéky v Galerii Butovice. Vedeni Spole¢nosti oéekavd, ze pobotka dosdhne vrcholu
ve 4. — 5. hlavni sezoné, ktera je v zimnich mésicich.

Vedeni Spole¢nosti v pfijmech zohlednilo pfijaté dotace na podporu v pribéhu pandemie — viz. Bod
piilohy 16. COVID-19.



Saunia, s.r.0.
Priloha acetni zavérky
za rok konéici 31. srpna 2021

Jednim z nezbytnych predpokladiit modelu je ukonéeni omezovéani provozu ze strany stitu s ohledem na
dopady pandemie COVID-19 (nutnost prokéazani ,bezinfekénosti“, omezeni poétu klienti) a névratu
klientdt Spole¢nosti na trovenn navstévnosti v dobé pied rozsifenim onemocnéni COVID-19 a jejimu
dal$imu nartstu dle historické zkuSenosti vedeni Spole¢nosti.

Vedeni Spole¢nosti oéekava nartist navstévnosti dle historické zkusenosti tak, Zze pobocka se ve druhém
roce dostane na cca 70 % své kapacity, ve tfetim roce nasleduje narist o 12 % a ve étvrtém roce o 7,8 %.
Z diivodu opatrnosti vedeni Spolec¢nosti pfipravilo plany na nasledujici roky s poloviénim oéekavanym
ristem a ocekdva navazani preruSeného rlistu navstévnosti po ukonceni omezeni (coz se projevilo po
ukonceni omezeni v minulém roce).

Zvazovana primérna trzba na zdkaznika uvazuje aktualni skute¢nou ttratu zdkaznikii navstévujicich
pobocky Saunie. V dalsich letech Spole¢nost oéekava navy$eni minimalné ve vysi inflace.

Pobocka Butovice

Tato pobocka je na$i nejstarsi a jiz pfed za¢atkem pandemie dosdhla svého potencialu. Plany Spoleénosti,
ze kterych vychézi test znehodnoceni majetku, jsou odhadnuty do roku 2033 pfi zohlednéni vyuZiti opce
na prodlouZzeni najmu. Navs§tévnost pobocky zajistuje dostateéné piijmy k pokryti investice k datu
provedent testu.

Pobocky Hostivar a Liberec

Poboc¢ky Hostivar a Liberec byly otevieny vletech 2015 a 2016. Vedeni Spole¢nosti oéekava vyuziti
jednacich opci na prodlouzeni najmii a proto uvazuje piijmy z téchto investic do roku 2034, resp. 2036. Po
ukondeni pandemie a omezeni o¢ekava vedeni Spoleénosti navrat navstévnosti nad droven roku 2019.

Pobocky Chodov a Cerny Most

Test znehodnoceni pfedpoklada prodlouzeni najemni doby po ukonéeni aktudlni ndjemni smlouvy
(uzavienim nové najemni smlouvy nebo dodatku ke smlouvé stavajici). Aktualni najemni smlouvy jsou
uzavieny do roku 2027 vobou pfipadech. Vedeni Spole¢nosti nemé v tuto chvili Zadné indikace, Ze by
k prodlouZeni najemni smlouvy v nasledujicich letech nemélo dojit a pfedpoklada tedy budouci piijmy a7
do roku 2037.

Obé pobocky byly otevieny na podzim roku 2017. Rok konéici 31. srpnem 2020 byl tedy jejich 3. sezonou
a rok kondéici 31. srpna 2021 pak 4. sezonou. BohuZel tyto dva roky byly zasazeny pandemii, kdy doslo na
témér 3 mésice, respektive 8 mésicti k jejich uzavieni.

Vedeni Spole¢nosti oc¢ekava, Zze po skonceni restrikci ze strany statu dojde k opétovnému navySeni
navstévnosti pobocek, ktera vygeneruje dostatecné trzby, které zajisti navratnost téchto investic.

Aktudlni plany Spoleénosti a navstévnost pobodek zajistuji dostateéné piijmy k pokryti investice k datu
provedeni testu.

Poboc¢ka Brno — Letmo

Pobocka byla oteviena na jafe roku 2018. Necelé 2 roky po svém otevieni byla zasazena dopadem pandemie
a zaroven nedoséhla svého potencialu. Pobocka je v aktualni dobé roz§ifovana a po dokonceni sties$ni ¢asti
vedeni Spolecnosti ofekava vyznamny nartst navstévnosti jak vzhledem k velikosti pobocky, tak
zajimavosti pro zakazniky. Vedeni Spole¢nosti oéekava vyuziti opce na prodlouZeni najmu a predpoklada
piijmy z této pobocky az do roku 2038.

Ostatni pobocky

Ostatni pobocky (Futurum Ostrava, Campus Brno a Galerie Harfa) byly otevieny kratce pred jejich
uzavienim v diisledku pandemie. Vzhledem k jejich postupnému nibéhu nebyly v roce konéicim 31. srpna
2021 a 31. srpna 2020 predmétem testu na znehodnoceni (v souladu s interni politikou Spole¢nosti). U
téchto pobocéek oéekéava vedeni Spolecénosti nabéh navstévnosti podle historické zkuSenosti po ukonéeni
v8ech omezeni v souvislosti s onemocnénim Covid-19.
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Saunia, s.7.0.
Priloha udetni zavérky
za rok kondici 31. srpna 2021

U pobocek ve vystavbé vedeni Spole¢nosti vyhodnotilo pravdépodobnost jejich dokonéeni a navratnost
investic a vyhodnotilo, ze budou zajistény dostatecné piijmy k pokryti téchto investic.

Na zakladé vySe uvedenych pfedpokladii a oéekavani, vedeni Spolec¢nosti vyhodnotilo, Ze k 31. srpnu 2021
ani k 31. srpnu 2020 neni tfeba tvofit opravné polozky k dlouhodobému hmotnému majetku.

5. Dlouhodoby finan¢éni majetek

Podily v ovladanych osobach

31. srpna 2021* Uéetni Podilna Vlastni kapital Vysledek hospodareni v

hodnota — zakladnim (tis. Ké) roce 2021 (tis. Ké)
netto (tis. K&) kapitdlu (%)

Saunia constructions, s.r.o. 0,12 100 -468 -1 463

Saunia SK, s.r.o. 128 100 -7 032 -6 759

Saunia Krakov, s.r.o. 100 100 -11 001 -5 637

Saunia Orlice, s.r.o. 10 923 100 1194 -6 545

Celkem ovlidané osoby 11 151

Restaurace Nad Bazénem, 5 50 -640 -650

S.I.0.

Celkem osoby pod 5

podstainym vlivem
* Utetni zavérky nejsou auditovany

31. srpna 2020 Udetni Podilna Vlastni kapital Vysledek hospodaieni v

hodnota — zdkladnim (tis. K&) roce 2020 (tis. Ké)
netto (tis. K¢) kapitalu (%)

Saunia constructions, s.r.o.* 0,12 100 995 -884

Saunia SK, s.r.o.* 131 100 -270 -325

Saunia Krakov, s.r.0.* 100 100 -5 364 -4 925

Saunia Orlice, s.r.0.* 10 727 100 7 442 -3 265

Celkem 10 958,12

* neauditovano

Spole¢nost Saunia constructions, s.r.o. ma téetni obdobi od 1. zafi 2020 do 31. srpna 2021. V pfedchozim
obdobi spole¢nost zkratila své i¢etni obdobi tak, aby bylo shodné s i¢etnim obdobim matefské spole¢nosti.

Spoleénost Saunia SK, s.r.o. byla zaloZena k datu 28. listopadu 2018. Podil ve spole¢nosti Saunia SK, s.r.o.
byl pirepoéten kurzem CNB k 31.8.2021, tj. 25,525 CZK/EUR (k 31. srpnu 2020 kurzem 26,210 CZK/EUR).

Spoletnost Saunia Krakov, s.r.o. byla zaloZena k datu 28. bfezna 2019 a ma t¢etni obdobi od 1. zafi 2020
do 31. srpna 2021. V pfedchozim obdobi spole¢nost zkratila své ucetni obdobi tak, aby bylo shodné
s itetnim obdobim matefské spole¢nosti. Tento podil byl v dubnu 2019 zastaven ve prospéch pani Lucie
Krejéi jako zajisténi avéru pro spoleénost Saunia Krakov, s.r.o.

Spole¢nost Saunia Orlice, s.r.o. byla zaloZena k datu 10. kvétna 2019 a ma tcetni obdobi od 1. zafi 2020 do
31. srpna 2021. V pfedchozim obdobi spole¢nost zkrétila své ucetni obdobi tak, aby bylo shodné s ti¢etnim
obdobim matefské spoleé¢nosti. Tento podil byl v listopadu 2019 zastaven ve prospéch spole¢nosti NRE
Hradec s.r.o. jako zajisténi Givéru pro spoleénost Saunia Orlice, s.r.0. Spole¢nost navys$ila vlastni kapitél
mimo zékladni kapitél priplatkem ve vys$i 296 tis. K& (k 31. srpnu 2020 o ¢astku 10 627 tis. K&).

Spole¢nost k 31. srpnu 2021 a k 31. srpnu 2020 provedla test na znehodnoceni investic a vyhodnotila, Ze
neni tieba tvofit opravné poloZky k vy$e uvedenym podilim.



Saunia, s.r.o.
Piiloha ticetni zavérky
za rok konéici 31. srpna 2021

Zapigcky a uvéry

Z4ptijeky a tivéry piijaté od spfiznénych stran jsou popsany v poznamkach 10. Uvéry a ostatni zapiijéky a
11. Transakce se spfiznénymi stranami.

Poskytnuté zapiijéky a véry jsou tvofeny:

(tis. K¢&) Zustatek k 31. srpnu 2021 Zistatek k 31. srpnu 2020
Ovladana osoba
Saunia SK, s.r.o. 49 206 23 805
Saunia Krakov, s.r.o. 26 168 21 451
Saunia constructions, s.r.o. 0 4 886
Zapujéky a avéry — ovladana osoba 75 374 50 142
celkem
Podstatny vliv
Restaurace nad bazénem, s.r.o. 1000 0
Podstatny vliv celkem 1000 o

Zaptjc¢ky nejsou tiroceny.

Zapujcka mezi Spoleénosti a spole¢nosti Saunia constructions, s.r.o. byla splacena a aktualné si
Spole¢nost od deefiné spole¢nosti plijéuje finanéni prostredky — viz poznamka 10. Uvéry a ostatni
zaptjcky. Zapijcka byla v pfedchozi roce konéicim 31. srpna 2020 vykazana jako dlouhodoba v souladu
se smluvni splatnosti.

Zaptijcka pfijatd na zakladé rdimcové smlouvy o zéptijékach s deefinou spole¢nosti Saunia SK, s.r.o. ma
splatnost 31. srpna 2024 a je vykézana jako dlouhodobé na fadku B.II1.2. Zaptjéky a tvéry — ovladana
nebo ovladajici osoba a to k 31. srpnu 2021 i 31. srpnu 2020.

Zapujcky poskytnuté spoleénostem Saunia Krakov, s.r.o. a Restaurace nad bazénem maji splatnost

31. srpna 2022 a jsou tedy vykazany jako kratkodobé na fadcich C.I1.2.2. Pohledévky - ovlddana nebo
ovladajici osoba (kratkodobé) a C.I1.2.3. Pohledavky - podstatny vliv (kratkodobé). V pfedchozim obdobi
jsou zapiijcky vykazané jako dlouhodobé (na fadku B.III.2. Zaptjcky a uvéry — ovladana nebo ovladajici
osoba).

Spolecnost k 31. srpnu 2021 a k 31. srpnu 2020 provedla test na znehodnoceni zapiijéek poskytnutych
dcefinym spoleénostem a vyhodnotila, Ze neni tfeba tvofit opravné polozky.

6. Pohledavky

Pohledavky po splatnosti k 31. stpnu 2021 ¢inily 3 132 tis. Ké (k 31. srpnu 2020 ¢inily 4 218 tis. K¢).
Opravna polozka k pohledavkam k 31. srpnu 2021 ¢inila 3 245 tis. Ké (k 31. srpnu 2020: 3 345 tis. K¢),
Pohledavky nejsou kryty véenymi zdrukami a Zadné z nich nema splatnost delsi nez 5 let.

Spole¢nost neeviduje zadné pohledavky a podminéné pohledavky, které nejsou vykazany v rozvaze,
s vyjimkou pohledavek souvisejicich se soudnim sporem, viz poznamka 15. Soudni spory.

Dlouhodobé poskytnuté zilohy piedstavuji zaplacené kauce za pronajaté prostory ve vysi 16 171 tis. K¢
(k 31. srpnu 2020: 12 909 tis. K¢).

Kratkodobé poskytnuté zalohy predstavuji zejména provozni zalohy.

Néklady pfistich obdobi pfedstavuji zejména pfedplacenou odménu manazera a administratora emise
dluhopisi.



Saunia, s.r.o.
Priloha Gietni zavérky
za rok konéici 31. srpna 2021

7. Vlastni kapital

Béhem téetniho obdobi konéiciho k 31. srpnu 2021 (resp. K 31.srpnu 2020) nedoslo ke zméné v podilech:

Spolec¢nici Spoleénosti:

(v %) 31. srpna 2021 31. Srpna 2020
Bohumil Pige 28 28
Michal Drozd 20 20
Radek Stavinoha 20 20
Pale Fire Capital SE 20 20
Jan Holecek 12 12
Celkem 100 100

Do 10. biezna 2021 byly obchodni podily vSech spoleénikii zastaveny ve prospéch spoleénosti BH Securities
a.s. na zakladé smluv o zfizeni zastavniho prava k podiliim k zajisténi dluhii az do souhrnné vy$e 250 mil.
K¢. Toto zastavni pravo bylo vymazano z obchodniho rejstiiku dne 10. bfezna 2021.

K 31. srpnu 2021 jsou obchodni podily vSech spole¢nikii kromé podilu spole¢nika Pale Fire Capital SE
zastaveny ve prospéch spole¢nosti QI investiéni spoleénost, a.s. na zdkladé smluv o zfizeni zastavniho prava
k podilu k zajisténi penézitych dluhii az do thrnné vyse 72 mil. K¢é. V dubnu 2022 doslo k navyseni Gvéru
od spole¢nosti QI a vsouvislosti stim i k zastaveni navySenych podilii spole¢nikii (viz poznamka 18.
Nésledné udalosti).

K podiltim spoleénikii jsou zfizena zastavni prava a souvisejici zakaz zcizeni a zatiZeni, a to jako pravo
vécné, ve prospéch opravnéného QI investiéni spolecnost, a.s. Zakaz zcizeni a zatiZeni je zfizen na dobu
trvani zastavniho préva opravnéného k obchodnimu podilu. Zikaz zatiZeni se vztahuje zejména, nikoli
vylu¢né, na zfizeni zastavniho prava, sluzebnosti, vécného bfemene, pfedkupniho prava, najmu a pachtu.
Zapsano do obchodniho rejstfiku dne 10. bfezna 2021, vymazano pak 30. bfezna 2022. Zastaveni
navy$enych podildi bylo zapsdno do obchodniho rejstfiku 5. dubna 2022 (vymazano 6. srpna 2022, viz
poznamka 18. Nasledné udilosti).

Spolecnosti vznikla za rok konéiei 31. srpna 2021 povinnost sestavit konsolidovanou tiéetni zavérku.

Rezervni fond je tvofen ze zisku a jeho pouziti je v souladu se zakladatelskymi dokumenty Spole¢nosti.
Rezervni fond je mozné pouzit ke sniZeni ztraty Spolecnosti.

K 1. zafi 2020 doslo k navy$eni vlastniho kapitélu p¥iplatkem do vlastniho kapitalu mimo zékladni kapital
ve vy§i 30 000 tis. Ké (z toho 24 000 tis. Ké bylo uhrazeno zapoétem se zaptijckami od spoleénikil).

Jiny vysledek hospodafeni minulych let vznikl v roce konéicim 31. srpna 2020 diisledku opravy chyby
v roce 2019, kdy Spoleénost nevytvotila dohadnou polozku a nezatc¢tovala souvisejici naklady ve vysi 4 125
tis. K¢ na poskytnuti sluzeb do spravného obdobi.

Dne 15. kvétna 2022 spoleénici schvalili tiéetni zavérku kondici 31. srpna 2020 a rozhodli o pevodu ztraty
vzniklé zroce konéicim 31. srpna 2020 a také Jiného vysledku hospodafeni minulych let na acet
neuhrazenych ztrat minulych let.

Do data vydani této ti¢etni zavérky nebylo navrZeno vyporadani ztraty za rok konéici 31. srpna 2021.

8. Rezervy
Spole¢nost tvofi rezervy na tiroky z plijéek pfijatych od spoleénikii, na nevybranou dovolenou zaméstnanci
a naklady souvisejici s uvedenim pronajatych prostor do ptivodniho stavu. Celkova hodnota rezerv

vytvofenych k 31. srpnu 2021 je 18 493 tis. (k 31. srpnu 2020: 13 465 tis.).

Nejvétsi ¢ast rezerv k 31. srpnu 2021 ve vys§i 12 947 tis. K¢ tvofi rezervy na troky z piijéek pfijatych
od spole¢niki (k 31. srpnu 2020: 11 470 tis. K¢).
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Saunia, s.r.o.
Ptiloha téetni zavérky
za rok konéici 31. srpna 2021

Vypocet odloZené dané je uveden v poznamce 13. Dan z pifjmi.
9. Zavazky, budouci zavazky a podminéné zavazky
Zavazky nemaji splatnost delsi nez 5 let.

Smluvni investiéni zavazky Spole¢nosti ¢inily k 31. srpnu 2021 celkem 33 832 tis. K¢ (k 31. srpnu 2020:
13 510 tis. K¢).

K 31. srpnu 2021 méla Spole¢nost budouci zavazky vyplyvajici z ndjemnich smluv s obchodnimi centry a
THERMAL-F, a.s. pronajimajici prostor bazénu, saunového svéta a restaurace v Karlovych Varech
v celkové vysi 485 985 tis. K¢ (k 31. srpnu 2020 ve vy§i 439 911 tis. K¢).

Vedeni Spole¢nosti si neni védomo zadnych podminénych zavazkt Spole¢nosti k 31. srpnu 2021.
Spole¢nost neeviduje zadné dalsi zavazky, které by nebyly vykazany v rozvaze.

Jiné zavazky predstavuji zejména pfijaté zapiijcky, které jsou popsané v bodé 10. Uvéry a ostatni zapjcky.

Spole¢nost poskytla v minulych tcetnich obdobich nasledujici vécné zaruky, které nejsou vykézéany
vrozvaze k 31. srpnu 2021 ani k 31. srpnu 2020:

¢ blankosménka ve prospéch spole¢nosti LUCROS SICAV a.s. jako zaji§téni poskytnutého tvéru;

e sménka na ¢astku 1 000 tis. K¢ ve prospéch Vojtécha Krapitka jako ruceni za pfijaty tivér;

e finanénizaruka az do vySe 20 000 tis. K¢ a zastava 100 % obchodniho podilu ve spolecnosti Saunia
Krakov, s.r.0. ve prospéch Lucie Krej¢i jako ruéeni za uveér piijaty do spole¢nosti Saunia Krakov,

S.T.0.;

e blankosménka ve prospéch spole¢nosti NRE Hradec, s.r.o. jako zaji$téni pro spoleénost Saunia
Orlice, s.r.0.

e trojstranna smlouva o podpofe uzaviena mezi spole¢nostmi Saunia, s.r.o., Saunia Orlice s.r.0. a
NRE Hradec, s.r.o., kterd zajisfuje tvér poskytnuty spole¢nosti NRE Hradec, s.r.0. formou
povinnosti poskytnuti pfiplatku mimo zakladni kapital

e zastava 100 % obchodniho podilu ve spole¢nosti Saunia Orlice, s.r.o0. ve prospéch spole¢nosti NRE
Hradec, s.r.o. jako ruéeni za tvér poskytnuty do spoleé¢nost Saunia Orlice, s..0.

o ruclitelské prohlaSeni pro spol. Saunia SK, s.r.o. ve prospéch drZiteli emisi dluhopisi do
prepokladané vyse 25 000 tis K¢&;

e ruditelské prohlageni pro Saunia constructions, s.r.o. za emisi dluhopisti do pfedpokladané vyse
25 000 tis K¢.

Nové poskytnuté vécné zaruky v tomto tic¢etnim obdobi, které nejsou vykazany v rozvaze k 31. srpnu
2021

s zastava podilli spole¢niki ve spolecnosti Saunia, s.r.o. ve prospéch QI investi¢ni spoleénost, a.s.,
notaisky zapis s pifimou vykonatelnosti ve prospéch QI investi¢ni spole¢nost, a.s.,

e zajisténi podlimitni emise Saunia 6,25/25 majetkem poboéky Westfield Chodov.

10



Saunia, s.r.o.
Priloha Géetni zavérky
za rok kongici 31. srpna 2021

10. Uvéry a ostatni zapiijéky
Vydané dluhopisy

Vydané dluhopisy lze rozélenit takto:

Kupén 31. srpna 2021 31. sTpna 2020

Splatnost (%) (tis. K¢&) (tis. K¢)

Saunia 6,25/21 3. 3. 2021 6,25 0 125 000
Saunia 6,25/22 16. 7. 2022 6,25 61490 61 490
Saunia 6,25/23 15.11.20253 6,25 24 900 24 900
Saunia 7,50/24 1.1.2025 7,50 14 480 0
Saunia 6,25/25 1.07.2025 6,25 16 360 [s]
Dluhopisy celkem 117 230 211 390
Nezaplaceny tirok 742 550
Z toho kratkodobé vé. tiroku 62 232 125 550
Z toho dlouhodobé 55 740 86 390

Jako souéast kratkodobych dluhopisti jsou k 31. srpnu 2021 vykdzany troky ve vysi 742 tis. Ké
(k 31. srpnu 2020 ve vy§i 550 tis. K&).

V bfeznu 2021 doslo k uhrazeni veSkerych zavazki z emise dluhopisti Saunia 6,25/21 ve vy$i 125 000 tis.
K¢. Prostiedky byly zajistény ¢erpanim avéri/zapijcek od:

QI investiéni spole¢nost, a.s. ve vysi 72 000 tis. K¢ (s datem splatnosti 29. inora 2024),
zaptjcky od spole¢nika Michala Drozda ve vysi 29 700 tis. Ké (splatnou 29. inora 2024),
zaptjcky od spoleénosti (spiiznéné strany) ALTARULTA, a.s. ve vySi 26 500 tis. K¢ (splatnou 29.
anora 2024),
e Uveéru od spoleénosti BH Securities a.s. ve vy$i 15 000 tis. (k datu sestaveni iéetni zavérky uhrazeno),
e a zapljcky od spole¢nosti (spfiznéné strany) Star Capital Investment, s.r.o. ve vysi 10 000 tis. Ké
splatnou 31. prosince 2022.
Piijéky jsou tiro¢eny sazbou 10 — 12 %.

Emise dluhopisii Saunia 6,25/22 splatné 16. ¢ervence 2022 byla v nasledujicim obdobi uhrazena — viz
poznamka 18. Nasledné udalosti.

Emise dluhopisii Saunia 6,25/25 je od éervna 2021 zaji$téna majetkem Spole¢nosti, ktery se nachazi na
pobocce Westfield Chodov (hodnota majetku k 31. srpnu 2021 je 37 732 tis. Ké a k 31. srpnu 2020 40 221
tis. K¢&).

Zavazky ke spolecénikiim

Spolec¢nost evidovala k 31. srpnu 2021 zapitijéky od Spoleénikil ve vysi 66 530 tis. Ké (k 31. srpnu 2020
ve vyi 50 499 tis. K¢&). Urok v dohodnuté vy$i bude vyplacen pouze v pfipadé pozadéni spoleénikd.
Vytvofené rezervy na uroky vyplyvajici z opce na vyplatu trokil jsou vytvofeny k 31. srpnu 2021 ve
vy§i 12 947 tis. K¢ (k 31. srpnu 2020 ve vyS$i 11 470 tis. K¢). V ¢ervnu 2021 spole¢nici uplatnili opci a o Groky
ve vy§i 1 292 tis. K& byly navyseny piijéky od spole¢niki. Cast zaptijéek ve vysi 8 027 tis. K& je vykazana dle
smluvni splatnosti jako kratkodoba. Pljcky od spoleénikii jsou vykdzané na tadeich C.1.9.1. Zavazky ke
spoleénikim — dlouhodobé nebo C.I1.8.1. Zavazky ke spole¢nikiim — kratkodobé dle jejich smluvni
splatnosti.

Jiné zavazky

Spole¢nost evidovala k 31. srpnu 2021 zéptijcky od nefinanénich subjektii ve vysi 184 352 tis. K¢ (k
31. srpnu 2020 ve vysi 62 398 tis. K¢&), z ¢ehoz ¢ini 3 836 tis. K¢ nezaplacené uroky (k 31. srpnu 2020 ve
vys$i 1737 tis. KE).

Ty

podily spoleénikii (p. Drozd, p. Stavinoha, p. Pige a p. Hole¢ek). Uvér byl éerpany dne 14. tinora 2021.
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K 31. srpnu 2021 je ¢ast zapjéek ve vysi 113 588 tis. K¢ (k 31. srpnu 2020 ve vysi 2 306 tis. K¢) dle smluvni
splatnosti vykazana jako dlouhodoba. Zapijcky jsou v roce konéicim 31. srpna 2021 tiroéeny sazbami 10 —
12,5 % (v roce konéicim 31. srpna 2020 sazbami 10 - 12,5 %).

Zapijcky od nefinanénich subjekti jsou vykazany na fadcich C.1.9.3. Jiné zavazky — dlouhodobé a C.11.8.7.
Jiné zavazky — kratkodobé.

Spole¢nost evidovala pfijaté Gvéry na pofizeni automobildi, jejichz vySe ¢inila k 31. srpnu 2021 ¢astku
2 987 tis. K¢ (k 31. srpnu 2020 ve vy$i 2 937 tis. K¢) vykazané na fadcich C.1.9.3. Jiné zavazky — dlouhodobé
a C.IL.8.7. Jiné zavazky - kratkodobé.

Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba

Zapujcky od ovladanych osob:

(tis. K¢&) Zustatek k 31. srpnu 2021 Ziustatek k 31. srpnu 2020
Saunia constructions, s.r.o. 17 769 0
Neuhrazeny tirok 811 0
Celkem 18 580 0

Zapijcka je urofena 10 % p.a. a je splatna 31. srpna 2025. Zaptijcky od spriznénych stran (dcefinych
spolecnosti) jsou vykdzany vé¢. troku na radku C.I.6. Zavazky - ovladana nebo ovlddajici osoba —
dlouhodobé.

11. Transakce se spriznénymi stranami

V této poznamce jsou uvedeny vSechny vyznamné transakce se spfiznénymi stranami.
Zapujcky:

Piijcky poskytnuté deefinym spoleénostem jsou popsané v bodu 5. Zaptijcky a Gvéry.
Plijcky prijaté od deefinych spole¢nosti jsou popsané v bodu 10. Uvéry a ostatni zaptjcky.
Piijéky ptijaté od spoleénikii jsou popsané v bodu 10. Uvéry a ostatni zapfijeky.

Spole¢nost pfijala vinoru 2021 avér od spoleénosti ALTARULTA, a.s. vcelkové vysi 27 800 tis.
K 31. srpnu 2021 dluZi Spole¢nost nominalni hodnotu zaptijéky a souvisejici tiroky ve vysi 863 tis. K¢.

Spole¢nost prijala v bfeznu 2018 tvér od spole¢nosti Star Capital Investments, s.r.0., jehoZ zlistatek ¢inil
k 31. srpnu 2020 ve vy$i 2 000 K&. K 31. srpnu 2020 dluZila Spole¢nost na tirocich 806 tis. Ké. K 31. srpnu
2021 spole¢nost Star Capital Investments, s.r.o. jiZ neni spfiznénou stranou.

K 31. srpnu 2020 dluzila Spole¢nost neuhrazené troky ve vysi 315 tis. K¢ spolecnosti Star Capital Mezzfin,
s.r.0. K 31. srpnu 2021 jsou troky uhrazeny.

Pohledavky a zavazky:
Spole¢nost eviduje neuhrazené zavazky z obchodnich vztahti vii¢i decefinym spole¢nostem ve vysi 85 tis. Ké.
Néklady a vynosy:

Spolec¢nosti byly poskytnuté stavebni sluzby a tidrzba pobocek od dcefiné spole¢nosti Saunia constructions,
s.r.0. ve vy§i 17 060 tis. K¢ (k 31. srpnu 2020 ve vy$i 62 966 tis K¢).
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Spolec¢nosti bylo od prosince 2021 vyfakturovano podnajemné z dcefiné spoleénosti Saunia Orlice ve vysi
2160 (k 31. srpnu 2020 1 216 tis. K¢). V roce konéicim 31. srpna 2020 doslo mezi spole¢nostmi dale k cesi
smlouvy o dilo a prefakturaci nékladii souvisejicich s vystavbou pobocky ve vysi 19 126 tis. K&.

Dale byly spole¢nosti Saunia Krakov, s.r.o. prefakturovany néaklady spojené s dostavbou, vybavenim a
tdrzbou pobocky patfici dcefiné spoleénosti celkem ve vysi 187 tis. K¢ (za rok konéici 31. srpna 2020 ve
vysi 4 723 tis. K&).

Spolecnost eviduje celkové nékladové tiroky za rok konéici 31. srpna 2021 viiéi spfiznénym strandm a
dcefinym spoleénostem ve vy$i 2 863 tis. K¢ (za rok konéici 31. srpna 2020 ve vy$i 200 tis. Ké),

Jednateli Uéetni jednotky Spoleénosti jsou k dispozici sluzebni vozidla.

12. Zamésinanci

V roce 2021 byl primérny piepocteny pocet zaméstnancii 53 (2020: 52).

13. Dan z prFijmit

Potencidlni odloZena dariovd pohledavka ve vysi 52 557 tis. K¢ k 31. srpnu 2021 (k 31. srpnu 2020:
38 692 tis. K¢) nebyla zati¢tovana, protoZe jeji uplatnéni v budoucnosti neni pravdépodobné. Pfi jejim
vypoctu k 31. srpnu 2020 a 31. srpnu 2019 byla pouzita sazba dané z pfijméi 19 %. OdloZzena darova
pohledavka vychazi zejména z dafiovych ztrat.

Spole¢nost méla k 31. srpnu 2021 tyto dafiové ztraty:

1) z obdobi konéiciho 31. srpna 2017: 6 234 tis. K¢, které mohou byt vyuzity do roku 31. srpna 2022.

2) z obdobi konéiciho 31. srpna 2018: 31 881 tis. K¢, které mohou byt vyuzity do roku 31. srpna 2023.

3) z obdobi kon¢éiciho 31. srpna 2019: 24 515 tis. K¢, které mohou byt vyuzity do roku 31. srpna 2024.

4) z obdobi kon¢iciho 31. srpna 2020: 58 207 tis. K¢, které mohou byt vyuzity do roku 31. srpna 2025.

5) z obdobi konéiciho 31. srpna 2021: 60 321 tis. K¢, které mohou byt vyuZity do roku 31. srpna 2026.

14. Piehled o penéZnich tocich, penézni prostiredky a penéini
ekvivalenty

Penize a penézni ekvivalenty uvedené v piehledu o penéznich tocich zahrnuji:

(tis. K¢&) 31. srpna 2021 31. srpna 2020
PenéZni prostiedky v pokladné 967 858
Penézni prostiedky na Gétech 7 204 3493
Penize a penézni ekvivalenty celkem 8171 4 351

Na fadku C.2.3. Dalsi vklady spoleéniki je uvedena pouze éast navySeni vlastniho kapitélu, ktera byla
vypofadana v penézni podobé — viz poznamka 7. Vlastni kapital.
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15. Soudni spory
Spor se spole¢nosti T.S.G.P. s.r.o.

Spole¢nost podala v fijnu 2017 Zalobu na spole¢nost T.S.G.P. s.r.o. (dale jen TSGP) o éastku 3,7 mil. K&.
TSGP je byvalym smluvnim partnerem a generalnim dodavatelem vystavby saunovych center Spole¢nosti.

Spole¢nost v roce 2017 vytctovala TSGP vyznamné smluvni pokuty a od nékterych smluv o dilo také
odstoupila. Zaroverni Spole¢nost byla nucena z reputaénich diivodti odkoupit nezaplacené pohledavky
za TSGP od nékterych subdodavatel TSGP a tyto smluvni ¢astky Spole¢nost také uplatnila vii¢i TSGP.

Spolec¢nost poté ¢astecné zapocetla uplatnéné smluvni pokuty a nabyté pohledavky proti pohledavkam
TSGP za provedené prace.

Plivodni Zalované ¢astka 3,7 mil. K¢ byla v pfedchozim roce navySena o 4 mil. K&, dne 8. listopadu 2019
o ¢astku 1 mil. K¢ a aktudlné Zalovana ¢astka tak ¢ini 8,7 mil. K&. Spoleénost o¢ekavala, Ze Zalovana éastka
muzZe byt vyznamné navySena o troky z prodleni, o pokuty za neodstranéni vady dila, o ndhradu Skody
a dalsi pohledavky nabyté od subdodavatelii. Spole¢nost vy¢éislila tyto naroky az na pfiblizné 30 mil. K&.

Spole¢nost TSGP zapocet neuznala a trva na tihradé za véechny provedené price v piivodni vysi, véetné
smluvnich pokut za opozdéné dhrady, které Spoletnosti i vyfakturovala. TSGP tak narokuje proti
Spolecnosti ¢astku ve vysi cca. 20 mil. K¢.

Spole¢nost s naroky ze strany TSGP nesouhlasi, protoze pro né neni opora v uzavienych smlouvach,
pravdépodobnost jejich plnéni Spoleénost povazuje za velmi nizkou, a proto netictuje o rezervé z tohoto
titulu.

K 31. srpnu 2020 Spole¢nost vykazuje pohledavky za TSGP v celkové brutto vysi 4,1 mil. K& (k 31. srpnu
2019 celkem 4,1 mil. K¢&), které pfedstavuji ¢ast uplatnénych smluvnich pokut a nabytych pohledavek
od subdodavateld, které nebyly zapo¢teny proti zdvazkiim vii¢i TSGP. Tyto pohledavky TSGP neuznava
a dobytnost téchto pohleddvek je podminéna uspéchem uvedené Zaloby. K uvedené pohledéavce je
vytvoiena opravna polozka ve vy$i 3,3 mil. K¢ (k 31. srpnu 2019 celkem 3,3 mil. K&).

Vedeni Spolecnosti bylo pfesvédéeno, Ze v soudnim sporu uspéje a TSGP bude muset veskeré naroky
Spole¢nosti uhradit a naroky TSGP viiéi Spoleénosti budou zamitnuty.

Na zdkladé usneseni Méstského soudu v Praze é.j. MSPH 76 INS 441/2020-A-70 ze dne 26. kvétna 2020
bylo rozhodnuto o prohladSeni konkursu na majetek spole¢nosti TSGP. Spole¢nost Saunia prihlasila
do konkurzu pohledavky v celkové hodnoté 34,8 mil. Ké a spravkyné konkurzni podstaty narokuje cca
20 mil. Ké. K datu vydani aéetni zavérky nebyl konkurz spole¢nosti TSGP ukonéen.

V ramci Fizeni o tipadku byla mezi Spole¢nosti a insolvenéni spravkyni jednajici na tiéet ipadce TSGP dne
8. Cervence 2021 uzaviena dohoda o narovnani. Narovnani bylo fa4dné schvaleno véfitelskym vyborem i
insolven¢nim soudem. V disledku narovnani zanikly veskeré pohledavky tpadce vii¢i Spole¢nosti a
Spolecnost se vzdala ¢asti svych pohledavek vii¢i ipadci ve vysi cca 22 mil. K& Narovnanim nejsou dotéeny
pohledavky Spole¢nosti vii¢i ipadci ve vysi cca 13 mil. K¢, které jsou nyni nepopiené a jsou fadné zapsané
v seznamu piihlaSenych pohledavek. Veskeré pohledavky tpadece vii¢i Spole¢nosti byly vyskrtnuty ze
soupisu majetkové podstaty. V diisledku narovnani je vylouceno, aby TSGP ¢i insolvenéni spravkyné
jednajici na jeho 1icet uplatnovali vii¢i Spoleénosti jakékoliv pohledavky.

16. COVID-19

V bfeznu 2020 doslo v Ceské republice v diisledku vypuknuti pandemie COVID-19 k vyhlaSeni nouzového
stavu. V této souvislosti byla uplatiiovana riizna protipandemicka opatieni, véetné uzavieni saunovych
center. V disledku toho prisla Spole¢nost o ¢ast planovanych trzeb. Spole¢nost nasledné cerpala nékteré
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vefejné podpory a dotace poskytované stitem za ti¢elem zmirnéni negativnich dopadii pandemie na
podnikani jak je popsano nize.

V obdobi od 12. bfezna do 24. kvétna 2020 doslo kviili vyhlaSeni nouzového stavu v Ceské republice
k uzavieni véech saunovych center, coZ ovlivnilo uéetni obdobi konéici 31. srpna 2020.

Udetni obdobi konéici 31. srpna 2021 bylo témito opatfenimi zasazeno jesté podstatnéji. V obdobi od
9. fijna 2020 do 30. kvétna 2021 doslo kvili pokracujici pandemické situaci a opétovnému vyhléseni
nouzového stavu v Ceské republice, na které navazala opatieni vyhlaSovani dle zdkona & 94/2021 Sb.
Ziakon o mimofadnych opattenich pfi epidemii onemocnéni COVID-19, k uzavieni viech saunovych center.
Kratké otevieni od 4. do 17. prosince 2020 pfineslo i tak meziroéni riist v trzbach za stejné obdobi na véech
pobockach otevienych pfed prosincem 2019.

Saunia, s.r.o. se vzhledem k vypadku trzeb a naruseni provozniho cash flow dohodla na splatkovém
kalendaii na dluzné platby se zdravotnimi pojisfovnami, spravou socidlniho zabezpeéeni a finanénim
ufadem. Vyuzila také moznosti odlozit splatky jistiny u drobnych Gvérti na ndkup automobilii a zahéjila
jednani se v§emi pronajimateli a vlastniky obchodnich center, ve kterych jsou saunové svéty provozovany.

Od 31. kvétna 2021 jsou provozovny saunovych svétii Saunia opét otevieny, pfi¢emz od ¢ervna 2021
dochéazelo k postupnému rozvoliiovani nafizenych protiepidemickym opatfeni (snizena saunovaci teplota,
uzavieni ochlazovacich bazénki).

V souhrnu tak byla v hospodéarském roce koné¢icim 31. srpna 2021 saunova centra uzaviena témeéf 8 mésicti
(ve srovnani se 3 mésici uzavieni v roce konéicim 31. srpna 2020). Ve zbyvajicich mésicich dochazelo
k vyznamnému omezeni vstupli nasich zakaznikii. Uzavieni poboéek v nejvytizenéj$ich zimnich mésicich
roku a omezeni v nésledujicich mésicich tak vyznamné ovlivnila jak trzby Spoleénosti, tak vysledek
hospodareni (viz poznamka 17. Piedpoklad nepfetrzitého trvani Spole¢nosti).

Za obdobi uzavieni ¢i omezeni provozu poboéek Spole¢nost piiSla 0 minimilné o 133 mil. K¢ na
ocekavanych trzbich v tomto obdobi, pficemz na variabilnich ndkladech u$etfila minimélné 26 mil. Ké.
K omezeni dochazelo zejména v nejsilnéjsich zimnich mésicich, kdy v obdobi listopad — biezen dosahuje
Spolecnost vice nez 50 % svych trzeb. Celkovy usly zisk pfi zapoc¢teni vech dotaénich programu ve vysi 53
mil. K¢ uplatnila Spole¢nost u pfislusnych organii vefejné moci. Narok nebyl ze strany téchto organii uznan
a Spole¢nost nyni zvazuje dalsi postup.

Vedeni Spolec¢nosti dohodlo kviili vypadku trzeb a naruseni provozniho cash flow splatkové kalendare na
dluzné platby se zdravotnimi pojistovnami, spravou socialniho zabezpeéeni a finan¢énim Gfadem, splatkové
kalendaie na dluzné platby s pronajimateli jednotlivych prostor a vyjednalo v nékterych piipadech i
dodasné slevy znajemného. S vétS§inou pronajimateld také doslo k dohodé vramei programu COVID
najemné — Vyzva 1 (vyzva vyhldgeni Ministerstvem priimyslu a obchodu Ceské republiky ke zmirnéni
dopadii pandemie koronaviru zptisobujictho nemoc covid-19), kterd znamenala sniZeni nijmu za 2.
¢tvrtleti kalendainiho roku 2020 a naslednou dotaci ze strany statu, nasledné byly éerpiny dotace dle
Vyzvy 2 a 3 tohoto programu za obdobi 3. a 4. ¢tvrtleti kalendainiho roku 2020. Celkové vyse piijatych
dotaci z tohoto programu za vyzvy 2 a 3 v i¢etnim obdobi roku ¢ini 4 246 tis. Ké. Sleva z ndjmu je vykazana
jako snizeni nékladii na fadku Sluzby, pfijata podpora na fadku Ostatni provozni vynosy.

Dalsi prijaté dotace byla na zakladé programu COVID Gastro — Uzaviené provozovny, kde se piispévek
odvijel od poétu zaméstnanct v ¥ijnu 2020 a po¢tu dni uzavienych provozoven. Celkové byla poskytnuta
v roce kondicim 31. srpna 2021 ¢astka 1 801 tis. K¢. V roce konéicim 31. srpna 2020 tento program nebyl
vyhlasen. Pfijatd podpora je vyk4zana na fadku Ostatni provozni vynosy.

V oblasti mzdovych ndkladi Spoleénost ukonéila spoluprici s vét§inou zaméstnancti pracujicich na dohodu
o provedeni prace a dohodu o pracovni ¢innosti a zaroven v této souvislosti vyuzila program Antivirus k
ziskéani pfispévku na pokryti éasti mzdovych nakladt zaméstnanch Spoleénosti. Celkova vyse pfispévki od
1. zafi 2020 do konce programu ¢ini 15 942 tis. Ké (v roce konéicim 31. srpna 2020 pak ¢astku 4 569 tis.
K¢). Prijata podpora je vykazana na fadku Ostatni provozni vynosy.
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Nejvyznamnéjsi program na podporu firem zasazenych pandemii je program COVID — Nepokryté naklady,
které poskytuji dotaci ve vy$i 60 % na naklady v rozhodném obdobi 1. étvrtleti kalendafniho roku 2021,
pokud firmé poklesly trzby vrozhodném obdobi o vice nez 50 %. Ztohoto programu bylo ¢erpano
20 371 tis. K¢ za obdobi leden aZ bfezen 2021 a 13 120 tis. K¢ za obdobi duben az kvéten 2021. Piijata
podpora je vykazana na fadku Ostatni provozni vynosy.

17. Predpoklad nepietrzitého trvani Spolec¢nosti

Spolecnost vykézala za obdobi konéici 31. srpna 2021 ztratu ve vysi 92 792 tis. K¢ (2020: 82 824 tis. K¢)
a jeji vlastni kapital dosahl k 31. srpnu 2021 vySe -72 003 tis. K¢ (k 31. srpnu 2020: -g 211 tis. K¢).

K rozvahovému dni kratkodobé zivazky Spoleénosti vyznamné prevySuji jeji kratkodoba aktiva (v roce
konéicim 31. srpna 2021 0 179 031 tis. K¢ a v roce konéicim 31. srpna 2020 0 248 926 tis. K¢) a Spole¢nost
nem4 smluvné zajisténo dlouhodobé financovani.

Bohuzel pokracujicimi vladnimi nafizenimi nucené uzavieni vSech provozoven a nasledné omezeni vstupu
finanéni situaci opét do¢asné zhorsilo (déle viz bod 16. COVID-19).

Nepfiznivé finanéni vysledky Saunia, s.r.o. z poslednich let je vSak nutné nahliZet optikou investic
provedenych v minulych letech. Podnikani v oblasti provozu saunovych svétii je spojeno s nemalymi
investicemi do vystavby téchto prostor, které negativné ovliviiuji financéni ukazatele, dle kterych je
podnikani Spole¢nosti hodnoceno. Na finanénich vysledeich Spole¢nosti z minulych let se rovnéz negativné
projevila pandemie COVID-19.

V roce konéicim 31. srpna 2021 pfipravilo vedeni Spole¢nosti plany na nasledujici roky, které pfedpokladaji
ukondeni omezeni v diisledku pandemie a souvisejici narfist navsStévnosti pobocdek, ktery vychazi
z historické zkuS$enosti u prvnich poboéek. Plany vedeni Spole¢nosti dale predpokladaji navy$eni cen
vstupli (fixni i variabilni naklady) dle oéekavéani i navySeni trzeb (miniméalné o inflaci). Pfedpokladany
dopad ekonomické situace, rostoucich cen energii je déle popséan v kapitole 18. Nasledné udalosti.

Vedeni Spole¢nosti oéekéava, ze dojde k naplnéni nasledujicich predpokladii, které zajisti nepfetrzité trvani
Spole¢nost:

(1) vedeni océekava, 7e jiz nebude dochézet k dal$im negativhim dopadim vdiisledku pandemie
onemocnéni Covid-19 v nasledujicich obdobich, pfipadné budou ze strany statu takto zptisobené ztraty
dostate¢né kompenzovany,

(2) vedeni Spoleénosti o¢ekava zlepseni hospodéaiské situace a stabilizaci cen energii,

(3) vedeni oéekavé zlepseni ziskovosti saunovych center, které bude nadale pokracovat i v dal$ich obdobich
a navaze tak na riist navstévnosti a trzeb po znovuotevieni pobocek v kvétnu 2020, v prosinci 2020 a také
v 1été 2021 (kdy je obvykle navstévnost slabsi),

(4) Pobocka v Karlovych Varech véetné bazénového komplexu a restauraci bude cely rok oteviena
v Ffadném provozu, coz zajisti celoroéni dostateéné piijmy ke zlep$eni situace v letnich mésicich, kdy je ve
srovnani s mésici zimnimi niz§i navstévnost nasich center. Spoleénost otevie také dal$i pobocky, které jsou
planované a z diivodu pandemie byla jejich vystavba pozastavena nebo odloZena,

(5) spole¢nici pfipadné opét navysi vlastni kapital,

(6) Spolecénost nebo jeji decefiné spole¢nosti zahdji prodej novych dluhopisii a ziskané prostiedky budou
vyuzity k financovéani Spoleénosti, popf. ziska vyznamné bankovni financovani za vyhodnéjsich podminek.

Nékteré z vyse uvedenych predpokladii nejsou zcela pod kontrolou Spolecnosti a jejiho vedeni. Jejich
naplnéni je nejisté, piestoze vedeni Spole¢nosti ¢ini kroky k jejich realizaci — viz bod 19. Nésledné udéalosti.
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Vedeni Spole¢nosti vyhodnotilo tyto udalosti a podminky spole¢né s dal$imi zaleZitostmi popsanymi v této
tcetni zévérce (zejména vbodé 19. Nasledné udalosti) jako vyznamnou nejistotu, ktera by mohla
podstatnjm zptlisobem zpochybnit schopnost Spoleénosti nepfetrzité trvat.

Spole¢nost obdrzela od svych spoleénikti patronatni prohlaseni, ve kterém spolecnici prohlasuji svoji
podporu Spole¢nosti tak, aby byla schopna dostat viem svym externim zavazkiim a to po dobu nejméné
nasledujicich 12 mésicti od data sestaveni ti¢etni zaveérky.

Vzhledem k pfechodnému vypadku pfijmi ze vstupného v diisledku uzavieni pobocek a potiebé hradit
zévazky Saunia, s.r.o. (zejména najemného) doslo v bfeznu 2020 k navyseni vlastniho kapitalu Saunia,
s.r.0. 0 30 mil. K¢. V zafi 2020 spoleénici Saunia, s.r.o. z téhoZ diivodu opétovné navysili vlastni kapital
Saunia, s.r.0. o dalsich 30 mil. K¢ pfiplatkem mimo zékladni kapitél (viz poznamka 7. Vlastni kapital).

V tuto chvili je také vystavba jakékoliv nové pobocky podminéna prispévkem pronajimatele, ktery zajistuje
potifebné zdroje na vystavbu a pomahé tim k pieklenuti vykyvii v cash flow, které by mohly zpisobit
opozdéni vystavby €i jiné komplikace.

18. Nasledné udalosti

Dopad pandemie Covid - 19

V pritbéhu podzimu 2021 doslo ze strany vlady k opétovnému omezovani provozu formou opatfeni, ktera
omezovala vstup pouze pro ofkované, otestované a nebo ptil roku po prodélani nemoci, nésledné bylo
mozné do provozoven vstoupit pouze s certifikitem o prodélani nemoci nebo dokonéeném ockovéani.

Od 10. tnora 2022 pak doslo ke zruSeni povinnosti se nadéle prokazovat pf vstupu do saunovych svéti
certifikatem o dokonéeném ockovani, respektive negativnim testem nebo prodélané nemoci. Po zruseni
tohoto omezeni doslo k okamZitému navy$eni navstévnosti v praiméru o 7 % (za obdobi 11. — 25. Ginora
2022). Nériist nivstévnosti pokradoval i v dalSich mésicich a potvrdil o¢ekavani vedeni Spole¢nosti, ze
kterého vychazi planované cash flow a test na znehodnoceni dlouhodobého majetku.

Od poéatku roku 2022 nedoslo ze strany Saunia, s.r.o. k ¢erpani Zadnych vyznamnéjsich dotaci spojenych
s pandemii COVID-19. Navstévnost se po zruseni omezeni vratila postupné do stavu pfed pandemickou
uroven a navazala na to ristem v navstévnosti i trzbach, a to i v obdobi letnich mésict, kdy je poptavka po
sluzbach Saunia, s.r.o. niz$i. V mésici zafi 2022 vzrostla navstévnost o 55 % oproti mésici zafi 2021
(pfitemz navstévnost v mésici zafi 2021 mohla byt jesté negativné ovlivnéna nasledky proticovidovych
opatteni). Celkovy nértist trzeb pobo¢ek mezi mésicem zafi 2019 a mésicem zafi 2022 je vSak pfiblizné
180 %.

Jak trzby, tak i vysledek hospodafeni za rok kon¢ici 31. srpna 2022 jsou ale stale ovlivnény vyraznymi
omezenimi, ktera existovala po vétsinu hospodarského roku. Spole¢nost sice doséhla trzeb ze vstupného a
souvisejicich sluzeb a prodeje obcerstveni ve vysSi 192 126 tis. K¢ (predbéZné neauditované vysledky),
nicméné omezeni bez kompenzaci od statu méla vliv na celkovou ocekavanou ztratu, ktera dle predbéznych
vysledki je ve vysi 125 856 tis. KE.

Ackoliv ke dni vyhotoveni této ticetni zavérky nejsou uplatiiovina zadna protipandemické opatfeni a pocty
nové nakaZenych koronavirem jsou pomérné nizké, nelze s ohledem na predchozi vyvoj vylouéit opétovny
nariist poétu nakazenych a uplatnéni protipandemickych opatfeni, véetné uzavieni provozoven
Spole¢nosti.

Financovant
Do tinora 2022 bylo uzavieno nékolik dodatkii ke smlouvé o avéru poskytnutého Spole¢nosti spole¢nosti

LUCROS SICAYV a.s., na zakladé& kterych byla prodlouzena kone¢na splatnost ivéru do 31. ledna 2023 a
upravena trokova sazba (12,5 — 16,5 % p.a.).
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V dubnu 2022 byly uzavieny dodatky ¢.1 a ¢.2 k uvérové smlouvé s QI fondem, kterymi doslo k zvySeni
uvéru o 10,5 mil. K¢ a k aktualizaci tirokové sazby na 15 % s ohledem na vyvoj tirokovych sazeb na trhu.
Zéroveit byly poskytnuty jako zajisténi zbyvajici obchodni podily. Cést z4piijéky ve vysi 50 mil. K& byla
prefinancovana zapijckou od Star Capital Investments, s.r.o. (se splatnosti v roce 2024 a tirokem 15 %).
K 6. srpnu 2022 bylo z obchodniho rejstfiku vymazano zastavni pravo k podiltim ve prospéch QI investi¢ni
spole¢nost, a.s.

V priibéhu mésice Cervence prijala Spoleénost zapiijéky od spole¢nosti Trigema Building a.s. ve vysi
23 812 tis. K¢ a se splatnosti 31. srpna 2025 a tirokovou sazbu PRIBOR 1R + 2 %, dale zapijcku od
spole¢nosti Immo jedna CZ s.r.o0. ve vy$i 20 mil. K¢ a se splatnosti 30. ¢ervna 2023 a tirokovou sazbu 25 %
p-a. Spole¢nost také v ramei nevefejné emisi prefinancovala ¢asteéné 2. emisi dluhopisii (Saunia 6,25/22)
z prodeje dluhopisti Saunia 9,90/2023, ISIN: CZ0003540973 se splatnosti 16. ¢ervence 2023 ve vysi
33,2 mil. Ké s irokovou sazbou 9,9 % p.a.

Nejvyznamnéjsi financovéni prijala Spole¢nost prostiednictvim spole¢nosti CVI TRUST SP. Z 0.0. formou
neveiejné emise dluhopisii Saunia 13,00/25, ISIN: CZ0003542672 ve vy$i 4 mil. EUR a z toho 1,5 mil. EUR
se splatnosti k 11. ¢ervenci 2024 a 2,5 mil. EUR se splatnosti k 11. dubna 2025 a s tirokovou sazbou
EURIBOR 3M + 13 % p.a. (v celkové vysi 98 260 tis. K¢). Penézité zavazky z Emise CVI jsou zajiStény
nasledujicim zajisténim zfizenym ve prospéch spoleénosti CVI TRUST Spotka z ograniczong
odpowiedzialno$cia:

e zastavnim pravem zfizenym k podilim na spolefnosti Saunia, s.r.o., odpovidajicim 100 %
zékladniho kapitalu této spoleénosti. K podiltim byl zfizen téZ zékaz zcizeni a dalsiho zatiZeni,

e zastavnim pravem zfizenym k podiliim na spole¢nosti Saunia Finance, s.r.0. odpovidajicim 100%
zakladniho kapitalu Emitenta. K podiliim byl zfizen téZ zdkaz zcizeni a dal$iho zatiZeni,

e zastavnim pravem ziizenym k podiliim na spole¢nosti Saunia constructions, s.r.o. odpovidajicim
100 % zakladniho kapitdlu této spolec¢nosti. K podilim byl zfizen téZz zdkaz zcizeni a dalsiho
zatizeni,

e zistavnim pravem zfizenym k podiliim na spolec¢nosti Saunia SK, s.r.o. odpovidajicim 100 %
zékladniho kapitélu této spoleénosti. K podiliim byl zfizen téz zékaz zcizeni a dal§iho zatiZeni,

e zastavnim pravem ziizenym k vybranym poboc¢kam spoleénosti Saunia, s.r.o.

Timto financovanim Spole¢nost pokryla veskeré naklady spojené s vypofadanim 2. emise dluhopisti, ISIN:
CZ0003519159 ve vysi 61,49 mil. K¢ splatnych 16. ¢ervence 2022 a zaroven si zajistila prostfedky na
nasledujici obdobi.

V priibéhu roku konéiciho 31. srpna 2022 ziskala Spole¢nost dalsi zaptjcky od tietich stran (kromé vySe
uvedenych) v celkové vysi 4 250 tis. K¢ tirocené 10 — 25% a od deefinych spole¢nosti ve vysi 38 833 tis.
K¢.

Spole¢nost otekéava ziskani dalsich finanénich prostiedki formou zaptijcky od spole¢nosti Saunia
Finance, s.r.0. ziskané emisi dluhopisfi, ISIN CZ0003542888 v piredpokladané jmenovité hodnoté az
200 000 tis. K¢ tro¢ené emitentem 7,5 % p.a. Zapujcka bude poskytnuta Spole¢nosti za trznich
podminek. Vy$e troku ze zaptijéek a/nebo tvért nebude dle dohody Saunia Finance, s.r.0. a Spole¢nosti
piedem stanovena, ale bude uréena az v den jejich splatnosti tak, aby vy$e Groku pokryvala veskeré
néklady Saunia Finance, s.r.0. spojené s emisi a prodejem dluhopistl, pficemz takto zjisténa hodnota
bude navy$ena o marzi v uréené vysi tak, aby poskytnuti zaptijéek a/nebo tvéri Spolec¢nosti bylo pro
Saunia Finance, s.r.0. ziskové. Uvedeny zpiisob vySe troku se vztahuje ke vSem zapiijckdm, na jejichz
zakladé bylo Spole¢nosti poskytnuto financovani z emisi dluhopisti Saunii Finance, s.r.0.

Spolecnost splatila zapiij¢ky od 3. stran ve vy$i 37 763 tis. Ké (kromé jiZ vySe uvedenych). Spole¢nost
poskytla zaptijcky tietim strandm ve vy$i 7 600 tis. K¢ (splatné do 1 roku a tiro¢ené 13 % p.a.).

Spoleénici navysili v priitbéhu roku konéiciho 31. srpna 2022 zaptijcky o 6 218 tis. K¢, zapijcka pivodniho
spole¢nika Pale Fire Capital SE v¢. trokil ve vysi 8 026 tis. K¢ byla postoupena na zbyvajici spole¢niky,
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zlstatek této zapijcky je k 31. srpnu 2022 ve vys$i 0 K& Aktudlni vySe zapiajéek k 31. srpnu 2022
poskytnutych spole¢niky je 72 748 tis. K¢é.

Spole¢nost prodala v roce konéicim 31. srpna 2022 dluhopisy ze 4. emise (ISIN CZ0003528846) ve vysi
26 710 tis. Ké a z 5. emise (ISIN CZ0003532954) ve vysi 8 320 tis. K¢, 6. emise 33 200 tis. K¢.

Spole¢nost déle vydala k 1. z&f 2022 emisi dluhopisii Saunia 9,90/26, ISIN: CZ0003543563 se splatnosti
1. zali 2026 a trokem 9,90 % p.a. a to do maximélni vy$e 19,75 mil. K¢. K datu sestaveni acéetni zavérky
byly z této emise prodany dluhopisy v celkové vysi 17,25 tis. K¢&.

Cinnost Spolecnosti, dceiiné spole¢nosti

Dne 10. inora 2022 byla do obchodniho rejstiiku zapsiana a vznikla nova dcefina spoleénost Saunia
Finance, s.r.0. se sidlem Olivova 2096/4, Praha 1.

Dne 10. inora 2022 byla do obchodniho rejstiiku zapsana a vznikla nova dcefina spoleénost Sauny Zli¢in,
s.r.0. se sidlem Olivova 2096/4, Praha 1.

V priitbéhu roku konéiciho 31. srpna 2022 navysila Spole¢nost vlastni kapitéal decefiné spoleénosti Saunia
Orlice, s.r.0. 0 2 465 tis. K¢.

Spole¢nost poskytla dcefinym spole¢nostem zaptijcky ve vysi 19 432 tis. K¢. Deefiné spole¢nosti splatily
zaptjcky ve vysi 18 720 tis. K¢.

Dcefina spole¢nost Saunia Finance, s.r.o. vydala s datem emise 1. dubna 2022 emisi dluhopisit SAUNIA
FINANCE 7,50/2026 se jmenovitou hodnotou emise 25 000 tis. K¢ s datem splatnosti 1. dubna 2026 a
urokem 7,50 %. S deefinou spole¢nostibyla uzaviena dne 16. bfezna 2022 Dohoda o pfistoupeni k zavazku.

Dcefind spole¢nost Saunia SK, s.r.o. vydala dne 1. bfezna 2022 (datum emise) emisi dluhopisu SAUNIA
SK 7,50/26 se jmenovitou hodnotou emise 25 000 tis. K¢ s datem splatnosti 1. bfezna 2026 a irokem 7,50
%. S dcefinou spole¢nosti byla uzaviena dne 25. ledna 2022 Dohoda o pfistoupeni k zavazku.

Dcefina spole¢nost Saunia constructions, s.r.o. vydala dne 1. tinora 2022 (datum emise) emisi dluhopisu
SAUNIA CONSTRUCTIONS 7,50/26 se jmenovitou hodnotou emise 25 000 tis. K¢ s datem splatnosti
1. inora 2026 a trokem 7,50 %. S dcefinou spoleé¢nosti byla uzaviena dne 20. prosince 2021 Dohoda o
pfistoupeni k zavazku.

V souvislosti s pfijatym financovanim formou dluhopisti od spole¢nosti CVI TRUST SP. Z 0.0. byly
zastaveny podily v dcefinych spoleénostech Saunia Finance, s.r.0., Saunia constructions, s.r.o. a Saunia SK,
s.r.0. a vybrané pobocky provozované Spole¢nosti ve prospéch CVI TRUST SP. Z 0.0. Zastavni préavo
k podiliim bylo zapsano do obchodniho rejstfiku dne 12. ¢ervence 2022. K6. srpnu 2022 pak bylo
z obchodniho rejstfiku vymazéano zéstavni pravo k podiliim ve prospéch QI investi¢ni spole¢nost, a.s.

0Od 28. listopadu ma Spoleénost 100 % podil v dcefiné spole¢nosti Restaurace Nad Bazénem, s.r.o.

Pobocky
V listopadu 2021 doslo k otevieni nové pobocky v Central Kladno.
Dne 19. inora 2022 byla oteviena nase nova pobocka v Ostravé v OC Avion Shopping Park.

V kvétnu 2022 byla oteviena bazénova éast poboéky Saunia THERMAL Resort a hotelova restaurace.
Otevieni saunového svéta probéhlo 1. ¢ervence 2022.
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Dne 3. prosince 2022 Spole¢nost oteviela novou pobo¢ku v obchodnim centru IGY v Ceskych Budéjovicich,
ktera je co do rozlohy 2. nejvétsi po bazénovém komplexu THERMAL v Karlovych Varech.

Vystavba pobocky IGY je zajiSténa sménkou ve prospéch Moris Design s.r.o0. ve vy$i 20 mil. K¢é.

Vlastnicka struktura

Vlednu 2022 doslo k zméné podili spoleénikii:

(v %) 15. ledna 2022 31. srpna 2020
Bohumil Pise 35 28
Michal Drozd a5 20
Radek Stavinoha 25 20
Pale Fire Capital SE 0 20
Jan Holetek 15 12
Celkem _ 100 100

K podiliim je zfizeno zéastavni pravo ve prospéch CVI TRUST Spoélka z ograniczong odpowiedzialnoscia, se
sidlem Plac Europejski 2, Warsaw Spire - budova C, 10. patro, 00-844, Varava, Polské republika (déle jen
Zastavni véritel), na zakladé zastavni smlouvy k podilim ze dne 11. ¢ervence 2022 (déle jen Smlouva) k
zajisténi dluht vzniklych na zakladé Finanénich dokumentii (Finance Documents) s tim, Ze dluhy, které
neexistovaly ke dni uzavieni Smlouvy, mohou vznikat v budouenu az do 31. ¢ervence 2035 do celkové vyse
6 000 000 EUR. Datum vzniku zastavniho prava: 12. éervence 2022.

Ostatni

Spole¢nost dne 30. ¢ervna 2022 uzavfela smlouvu o postoupeni pohledavek se spole¢nosti THERMAL-F,
a.s. Pohledavky vznikly spole¢nosti THERMAL-F, a.s. z titulu uplatnénych smluvnich pokut za spole¢nosti
Trigema Building a.s. na zdkladé smlouvy o dilo s ndzvem ,SniZeni energetické naro¢nosti Hotelu Thermal
— objekt Arealu Bazén“ ve vy$i 9 241 tis. K¢ a na zédkladé smlouvy o dilo s ndzvem ,Spa hotel Thermal
Karlovy Vary — Aredl bazén“ ve vysi 14 571 tis. K¢. Spoleénost Trigema Building a.s. tyto smluvni pokuty
neuznava. Kupni cena pohledévek je splatna ve 48 rovnomérnych splatkach do konce ¢ervna 2026.

Koncem tnora 2022 pokracujici politické napéti mezi Ruskem a Ukrajinou eskalovalo v konflikt s
vojenskou invazi Ruska na Ukrajinu. Celosvétovou reakei na ruské poruseni mezinarodniho préava a agresi
vi¢i Ukrajiné bylo uvaleni rozsahlych sankci a omezeni podnikatelské Cinnosti. Tyto skute¢nosti
povazujeme za neupravujici nasledné udalosti. Celkovy dopad posledniho vyvoje se projevil zvySenou
volatilitou na finanénich a komoditnich trzich a dalsimi diisledky pro ekonomiku.

Spole¢nost posoudila podnikatelska rizika zahrnujici nepf¥iznivé dopady ekonomickych sankei uvalenych
na Rusko, prerugeni podnikani (véetné dodavatelskych fetézei), zvySeny vyskyt kybernetickych tutoki,
riziko poruseni pravnich a regulatornich pravidel a mnoho dal$ich, a vyhodnotila jejich p¥imy vliv na
Spole¢nost.

Spolec¢nost je v diisledku této situace ovlivnéna zejména riistem trokovych sazeb, coz vede ke zvySovani
urokovych nakladi.

Z pohledu navstévnosti saunovych center neni Spoleénost zatim ovlivnéna. Poptavka po sluzbach Saunia,
s.r.o. muze byt dale ovlivnéna vykyvy béhem béiného hospodafského roku (sniZend poptavka béhem
letnich mésicil) nebo vyraznymi teplotnimi vykyvy, kdy v pfipadé celkové teplejsich rokli miize poptavka
po sluzbach Saunia, s.r.0. klesnout oproti rokiim s primérnymi teplotami. Poptavka po sluzbach Saunia,
s.r.0. nezaznamenala ovlivnéni ze strany aktualné nastalé ekonomické situace, tedy hrozici recese a vysoké
miry inflace. Meziro¢éni nériist navstévnosti v zafi 2022 ve vztahu k mésici zafi 2021 je 55 % (pficemz
navstévnost v mésici zaii 2021 mohla byt jesté poznamenéana diisledky covidovych opatfeni). Celkovy
nartust trzeb pobocek mezi mésicem zaifi 2019 a mésicem zaii 2022 je vsak priblizné 180 %.
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Saunia, s.r.0.
Pfiloha tdetni zavérky
za rok kongici 31. srpna 2021

Poptavka po sluzbéch Saunia, s.r.o. viak miize byt v budoucnu dale negativné ovlivnéna dal$im zhorSenim
makroekonomické situace. V pripadé zhorSeného hospodarského vyvoje muiZze hrozit, Ze zdkaznici budou
vice spofit a méné utricet za wellness sluzby ¢i volnocasové aktivity, jako je saunovani.

Hlavnim pfedmétem podnikéini Spole¢nosti je provozovani saunovych center, s éimz jsou spojeny naklady
na dodéavky energii, zejména elektfiny, které ale tvoii pouze 5-8 % provoznich nakladi. To je dano tim, ze
odpadniho tepla ze saun na ohfev teplé vody a vzduchu na pobocdce.

Trh s elektfinou zaznamenal zejména v obdobi od 4. ¢tvrtleti kalendainiho roku 2021 do 3. ¢tvrtleti
kalendainiho roku 2022 vyznamny narist ceny této komodity, pricemz Spoleénost ocekava, 7e cena
elektfiny bude v nasledujicich mésicich i nadale rist.

Spole¢nost Saunia ma dodavky energii smluvné zajistény pfes pronajimatele jednotlivych prostor, které
maji ve vét§iné piipadii zafixované ceny energii do konce roku 2022. Po skonceni této fixace vSak muize
dojit ke zna¢nému nartistu nakladi Spole¢nosti Saunia na dodavky elektfiny, které nelze ke dni sestaveni
této detni zavérky predikovat. Spole¢nost Saunia (véetné svych dcefinych spoleénosti) by vsak méla
spadat svym odbérem do zastropovani cen energii, které umozinuje novela zakona ¢. 458/2000 Sb., o
podminkach podnikani a o vykonu statni spravy v energetickych odvétvich a o zméné nékterych zakoni
(energeticky zdkon), ve znéni pozdéjSich predpisti, a zadkon ¢é. 165/2012 Sb., o podporovanych zdrojich
energie a 0 zméné nékterych zdkoni, ve znéni pozdéjsich piedpisii. Spole¢nost Saunia je ve vSech svych
odbérnych mistech elektiiny vedena jako maloodbératel, proto by se ji dle tiskové zpravy vlady CR ze dne
12. z4f1 2022 zastropovani mélo tykat.

Po rozvahovém dni nedoslo k zadnym dal$im udélostem, které by mély vyznamny dopad na Géetni zavérku
k 31. srpnu 2021.

15. prosince 2022

—

e

Bohumil PiSe

Jednatel
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Zprava nezavislého auditora
spole¢nikiim spole¢nosti Saunia, s.r.o.

Nas vyrok

Podle naseho nazoru Uéetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni pozice spoleénosti
Saunia, s.r.o., se sidlem Olivova 2096/4, Praha 1 (,Spole¢nost") k 31. srpnu 2021, jeji finan&ni
vykonnosti a jejich penéznich tokd za rok konéici 31. srpna 2021 v souladu s ¢eskymi G¢etnimi
pfedpisy.

Pfedmét auditu

Ucetni zavérka Spoleénosti se sklada z:

e rozvahy k 31. srpnu 2021,

e vykazu zisku a ztraty za rok kon€ici 31. srpna 2021,

+ pfehledu o zménach vlastniho kapitalu za rok koncici 31. srpna 2021,

e piehledu o penéznich tocich za rok konéici 31. srpna 2021, a

e piilohy G€etni zavérky, ktera obsahuje podstatné ucetni metody a dalsi vysvétlujici informace.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a auditorskymi standardy Komory auditor(i
Ceskeé republiky, kterymi jsou Mezinarodni standardy auditu dopiné&né a upravené souvisejicimi
aplikatnimi dolozkami (spole¢né ,auditorské pfedpisy"). Nade odpovédnost stanovena témito predpisy
je podrobné&ji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky.

Domnivame se, ze dikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad
pro vyjadieni naseho vyroku.

Nezavislost

V souladu s Mezinarodnim etickym kodexem pro auditory a u¢etni odborniky (v&etné Mezinarodnich
standard( nezavislosti) vydanym Radou pro mezinarodni etické standardy Gcetnich (,kodex IESBA®)
a pfijatym Komorou auditort Ceské republiky a se zakonem o auditorech jsme na Spole¢nosti

nezavisli a spinili jsme i dal$i etické povinnosti vyplyvajici z kodexu IESBA a ze zakona o auditorech.

Vyznamna nejistota tykajici se schopnosti nepretrzitého trvani Spoleénosti

Upozorfiujeme na bod 17. pfilohy Géetni zavérky Pifedpoklad nepietrzitého trvani Spole¢nosti, kde
vedeni Spole¢nosti popisuje financni situaci Spole¢nosti a dale nutné predpoklady k zajisténi
schopnosti nepfetrzitého trvani Spole¢nosti. Jak je uvedeno v bodé 17. pfilohy, tyto podminky spolu
s dalSimi zalezitostmi popsanymi v tomto bodé vytvareji vyznamnou nejistotu, ktera by mohla
podstatnym zplsobem zpochybnit schopnost nepretrzitého trvani Spole¢nosti. Tato skute&nost
nepfedstavuje vyhradu.

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

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.0., se sidiem Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, IC: 40765521, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil C, vioka 3637 a v seznamu auditorskych spoleénosti u Komory auditor(s Ceské republiky pod evidenénim Zislem 021
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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 Géetni zavérku
a nasi zpravu auditora.

Nas vyrok k G¢etni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto 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 ucetni zavérkou &i s nasimi znalostmi

o Spolecnosti ziskanymi b&éhem auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
nespravné. Také jsme posoudili, zda ostatni informace byly ve véech vyznamnych chledech
vypracovany v souladu s pfislu§nymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni
informace spliiuji poZzadavky pravnich pfedpist na formalni nalezitosti i na postup vypracovani
ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti.

Na zakladé provedenych postupl v pribéhu nasdeho auditu, do miry, jiz dokdZzeme posoudit, jsou
die naseho nazoru:

« ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jez jsou téZz pfedmétem zobrazeni v G&etni zavérce,
ve viech vyznamnych ohledech v souladu s Ucetni zavérkou a

e ostatni informace nebyly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy, nebot Spole¢nost
nedodrZela povinnost vypracovat, ovéfit a zverejnit tuto vyro¢ni zpravu ve sbirce listin do dvanacti
meésicl od rozvahového dne.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkl a povédomi o Spole¢nosti a o prostiedi, v némz
pusobi, k nimz jsme dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné
nespravnosti. Zadnou vyznamnou nespravnost jsme nezjistili.

Odpdvédnost statutarniho orgén_u Spol_eénoéti za Ugetni zavérku
Statutarni organ Spoletnosti odpovida za sestaveni ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s €eskymi ucetnimi pfedpisy, a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje

za nezbytny pro sestaveni ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné nespravnosti zplisobené
podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani Ucetni zavérky je statutarni organ Spolecnosti povinen posoudit, zda je Spole¢nost
schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze utetni zavérky zalezitosti tykajici
se jejiho nepfetrziteho trvani a pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky,
s vyjimkou pripadi, kdy statutarni organ planuje zruseni Spoleénosti nebo ukon&eni jeji &innosti, resp.
kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit Géetni zaverky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze uetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok.
Primérena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu

s auditorskymi piedpisy ve vSech pfipadech v ucetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v dusledku podvodi nebo chyb a povaZuji se za vyznamneé,
pokud lze 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 pfedpisy je nasi povinnosti uplatiovat béhem celého
auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti ucetni zavérky zplisobené podvodem
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né
a vhodné dlkazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadtit vyrok. Riziko,

z2e neodhalime vyznamnou nespravnost, k niZ doslo v dusledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné nespravnosti zplsobené chybou, protoze souéasti podvodu mohou byt
tajné dohody, falSovani, umysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich
kontrol.

Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spole¢nosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ochledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na u€innost jejiho vnitiniho kontrolniho systému.

Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Géetnich odhadl
a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spole¢nosti uved! v pfiloze ucetni zavérky.

Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni Ucetni zavérky
statutarnim organem, a to, zda s ohledem na shroméazdéné dukazni informace existuje vyznamna
nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost
Spole&nosti trvat nepfetrzité. Jestlize dojdeme k zavéru, Zze takova vyznamna nejistota existuje,
je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze ucetni
zaverky, a pokud tyto informace nejsou dostate¢ne, vyjadfit modifikovany vyrok. Nase zavery
tykajici se schopnosti Spole¢nosti trvat nepretrzité vychazeji z dikaznich 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, ¢lenéni a obsah Géetni zavérky, véetné pfilohy, a dale
to, zda ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede
k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat statutarni organ mimo jiné o planovaném rozsahu a nacasovani auditu
a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prabé&hu ucinili, véetné zjisténych vyznamnych
nedostatk( ve vnitfnim kontrolnim systému.

15. prosince 2022

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o.
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