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Zprava nezavislého auditora
Spolecnikovi spolecnosti Penta RE Funding CR, s.r.o.
Vyrok auditora

Provedli jsme audit prilozené Ucetni zavérky spolecnosti Penta RE Funding CR, s.r.o., se sidlem
Na Florenci 2116/15, Praha 1, identifikani Cislo 07204400, (dale také spoleCnost) sestavené na
zakladé Ceskych Gcetnich predpist, ktera se sklada z rozvahy k 31. 12. 2021 a vykazu zisku a ztraty
za obdobi od 1. 1. 2021 do 31. 12. 2021 a prilohy této Ucetni zavérky, ktera obsahuje popis
pouzitych podstatnych Gcetnich metod a dalsi vysvétlujici informace.

Podle naseho nazoru Gletni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spoleCnosti
Penta RE Funding CR, s.r.o. k 31. 12. 2021 a naklad( a vynosu a vysledku jejiho hospodareni za
obdobi od 1. 1. 2021 do 31. 12. 2021, v souladu s Ceskymi tiCetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditori Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pripadné doplnéné a
upravené souvisejicimi aplika¢nimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je
podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Gcetni zavérky. V souladu se zakonem
o auditorech a Etickym kodexem prijatym Komorou auditori Ceské republiky jsme na spolenosti
nezévisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisi. Domnivame se,
Ze dukazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadreni
naseho vyroku.

Odpovédnost jednatell spoleénosti Penta RE Funding CR, s.r.o. za tcetni zavérku

Jednatelé spoleCnosti Penta RE Funding CR, s.r.o. odpovidaji za sestaveni uCetni zavérky
podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s Ceskymi (cetnimi predpisy, a za takovy vnitfni
kontrolni systém, ktery povazuji za nezbytny pro sestaveni Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala
vyznamné nespravnosti zptisobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani UCetni zavérky jsou jednatelé spoteCnosti Penta RE Funding CR, s.r.o. povinni
posoudit, zda je spoleCnost schopna nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v priloze
Ucetni zavérky zaleZitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu
nepretrzitého trvani pri sestaveni (cetni zavérky, s vyjimkou pripadt, kdy jednatelé planuji zruseni
spolecCnosti nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp. kdy nemaji jinou redlnou moznost nez tak ucinit.

BDO Audit s. r. 0., Ceska spote€nost s ruZenim omezenym (1€0 453 14 381, registrovana u Méstského soudu v Praze, oddil C, viozka
7279, auditorské opravnéni Komory auditord CR €. 018) je ¢lenem BDO International Limited (spole€nosti s ruenim omezenym
registrované ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité nezavislych clenskych firem BDO.
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Odpovédnost auditora za audit icetni zavérky

Nasim cilem je ziskat primérenou jistotu, Ze GCetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
nespravnost zpusobenou 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 vySe uvedenymi predpisy ve vSech pripadech v UCetni zavérce odhali pripadnou existujici
vyznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodu nebo chyb a povazuji se
za vyznamné, pokud lze realné predpokiadat, Zze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé GcCetni zavérky na jejim zakladé prijmou.

Pri provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatiiovat béhem
celého auditu odborny tsudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

- Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti ucetni zavérky zpisobené podvodem
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né
a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok.

Riziko, Ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niz doslo v distedku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné nespravnosti zpusobené chybou, protoze soucasti podvodu mohou byt tajné
dohody (koluze), falSovani, Umyslna opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich
kontrol.

- Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem spolecnosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli
abychom mohli vyjadrit nazor na ucinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

- Posoudit vhodnost pouZitych Ucetnich pravidel, primérenost provedenych (cetnich odhadi a
informace, které v této souvislosti jednatelé spolecnosti Penta RE Funding CR, s.r.o. uvedli v
priloze uCetni zavérky.

- Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepretrzitého trvani pii sestaveni Gcetni zavérky jednateli
a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamna nejistota vyplyvajici z
udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost spoleCnosti nepretrzité
trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, ze takova vyznamna nejistota existuje, je nasi povinnosti
upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v priloze GcCetni zavérky, a pokud
tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti
spoleCnosti nepretrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi
zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze spolecnost ztrati
schopnost nepretrzité trvat.

- Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Gcetni zavérky, véetné prilohy, a dale to, zda
Gcetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

BDO Audit s. r. 0., Ceské spolecnost s rufenim omezenym (1I€0 453 14 381, registrovana u Méstského soudu v Praze, oddil C, vlozka 7279,
auditorské opravnéni Komory auditort CR €. 018) je élenem BDO International Limited (spoleénosti s ru¢enim omezenym registrované ve
Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité nezavislych ¢lenskych firem BDO.
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NasSi povinnosti je informovat jednatele spolecnosti Penta RE Funding CR, s.r.o. mimo jiné o
planovaném rozsahu a nadasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho pribéhu
ucinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatku ve vnitinim kontrolnim systému.

V Praze dne 23. 2. 2022

Auditorska spoleCnost: Statutarni auditor:
T

LPO fod f- 1v-2 \/é J

BDO Audit s. r. o. Ing/Ondrej Snejdar

evidencni Cislo 018 .. idencni Cislo 1987

BDO Audit s. r. 0., Eeska spolenost s ruéenim omezenym (1O 453 14 381, registrovana u Méstského soudu v Praze, oddil C, vloZka 7279,
auditorské opravnéni Komory auditord CR €. 018) je Elenem BDO International Limited (spole€nosti s ru¢enim omezenym registrované ve
Velké Britanii) a je soudasti mezinarodni sité nezévislych Elenskych firem BDO.



Penta RE Funding CR, s.r.o. k 31. 12. 2021

Statutarni formulare Eeskych finanénich vykazid v tis. K&

ROZVAHA

B&iné Minulé
utetni obdobi ¢. obdobi 2020
Brutto Korekce Netto Netto

AKTIVA CELKEM 1308 892 0 1 306 882 871862
A. POHLEDAVKY ZA UPSANY ZAKLADNI KAPITAL

B. [STALA AKTIVA [ 581714 | 0} 581714 ] 847 058 |

B. I Diouhodoby nehmotny majetek 0 [1] _ 0 0
B. I. 1. Nehmotné vysledky vyvoje
2. COcenitelna prava
1. |Software
2. |Ostatni ocenitelna prava
3. Goodwill
4. Ostatni diouhodoby nehmotny majetek
Poskytnuté zalohy na dliouhodoby nehmotny majetek a
5. nedokonZeny dlouhodoby nehmotny majetek
1. |Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny majetek
2. |Nedokon&eny diouhodoby nehmotny majetek

B. I Dlouhodoby hmotny majetek 0 0 g [
B. . 1. Pozemky a stavby
1. |Pozemky
2. |Stavby
2. Hmotné movité véci a jejich soubory
Oceriovaci rozdil k nabytému majetku
4, Ostatni diouhodoby hmotny majetek
1. |Péstitelské celky trvalych porostu
2. |Dospéla zvifata a jejich skupiny
3. |Jiny diouhodoby hmotny majetek
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek a
5. nedokonteny dlouhodoby hmotny majetek
1. |Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek
2. |Nedokongeny dlouhodoby hmotny majetek

w

B. . Diouhodoby finanni majetel 581714 a 581714 84T 056
B. . Podily - oviddana nebo ovladajici osoba

Zapujtky a Gvéry - oviddana nebo ovladajici osoba 581714 581714 847 058
Padily - podstatny vliv

ZapUjcky a Ovéry - podstatny viiv

Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily
Zapujcky a véry - ostatni

Ostatni dlouhodoby finanéni majetek

1. |Jiny diouhodoby finantni majetek

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finanéni majetek

NS OA LD~

C. [OBEZNA AKTIVA [ 743571 | 0] 713671 | 13486

c. Z4soby 0 0 0 0
c. L 1 Materidl
2. Nedokon&ena vyroba a polotovary
3. Vyrobky a zboZi
1. |Vyrobky
2. |Zbozi
4. Mlada a ostatni zvifata a jejich skupiny
5. Poskytnuté zalohy na zasoby

C. Pohledavky 710818 0 710818
C. L 1 Dlouhodobé pohledavky 0 0 [i]
1. |Pohledavky z obchodnich vztahl

2. |Pohledavky - ovladana nebo oviadajici osoba
3. |Pohledavky - podstatny vliv
4

5.

i

OdloZend daiova pohledavka
. |Pohledavky ostatni

5.1. |Pohledavky za spoleniky

5.2. |Dlouhodobé poskytnuté zalohy
5.3. |Dohadné adty aktivni

5.4. |Jiné pohledavky

Vykaz zisku a ztraty, prehled o penéznich tocich, prehled o zménach viastniho kapitalu a pfiloha jsou nedilnou soucasti ucetni zavérky.



ROZVAHA

Penta RE Funding CR, s.r.0. k 31. 12. 2021

Statutarni formulare ceskych finanénich vykazh v tis. K&

BéZné
a&etni obdobi

Minulé
at. obdobi 2020

Brutto

Korekce

Netto

Netto

Kréatkodobé pohledavky

710 818

710818

8023

Pohledavky z obchodnich vztahu

310

310

Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba

710 508

710 508

8023

Pohledavky - podstatny viiv

Pohledévky - ostatni

. |Pohiedavky za spolecniky

. | Socidlni zabezpeteni a zdravotni pojisténi

. | Stét - darfové pohledavky

. |Kratkodobé poskytnuté zalohy

. |Dohadné agty aktivni

. |Jiné pohledavky

Kratkodoby finanni majetek

Podily - oviadana nebo ovladajici osoba

Ostatni krétkodoby finanéni majetek

PenéZni prostfedky

2753

2753

5463 |

PenéZni prostredky v pokladné

PenéZni prostfedky na tétech

2753

2753

5463

Casové rozli§eni aktiv

11607

11807

11318

Naklady pfistich obdobi

11 607

11607

11318

Komplexmi naklady pfistich obdobi

Prijmy pfiStich obdobi

Vykaz zisku a ztréty, prehled o penéznich tocich, pfehled o zméndch vlastniho kapitalu a pfiloha jsou nedilnou souéasti Gdetni zavérky.



ROZVAHA

Penta RE Funding CR, s.r.o. k 31. 12. 2021

Statutarni formulaie ¢eskych finanénich vykazi v tis. K&

Stav v bézném
déetnim obdobi

Stav v minulém
u&etnim obdobi 2020

[PASIVA CELKEM

|VLASTNI KAPITAL

n

Zakiadni kaplital

Zakladni kapital

2 i

| [B
83| §l!|

Viastni podily (-)

Zmény zékladniho kapitaiu

OIS

o~

Aflo a kapltalové fondy

o

o

Azio

Kapitalové fondy

. |Ostatni kapitalové fondy

Qcenovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazkul (+/-)

Qcerovaci rozdily z pfecenéni pii pfeménéch abchodnich
korporaci (+/-)

Rozdily z premén obchodnich korporaci (+/-)

Rozdily z ocenéni pri preménach obchodnich korporaci (+/-)

AL
A 1L

'Fondy ze zisku

o

Ostatni rezervni fondy

Statutdmi a ostatni fondy

Vysledek hospodateni minulych let (+/-)

18]

;1E

Nerozd@leny zisk nebo neuhrazend zirdta minulych let (+/-)

g

-199

Jiny vysledek hospodareni minulych let (+/-)

Vysledek hospodafeni béZného i¢etniho obdobi (+/-)

]
ol

|Rozhodnuto o zélohové vyplaté podilu na zisku (-)

o]

|c1zl ZDROJE

1204831 |

& o

[Rezervy

o

Rezerva na dan z phjmu

|l:262erva na dichody a podobné zévazky

Rezervy podle zvia$tnich pravnich pfedpisu

|Ostatni rezervy

©® NGO A N

[N

w K

Zavazky

|

£
8

Dlouhodobé zavazky

Vydané dluhopisy

. |Vyménitelné dluhopisy

. |Ostatni diuhopisy

g e
gl [8I8

851 600

Zavazky k Uvérovym institucim

Dlouhodobé pfijaté zalohy

Zavazky z obchodnich vztah(

Diouhodobé sménky k Uhradé

Zavazky - oviddana nebo oviadaijici osoba

Zavazky - podstatny viiv

Odlozeny darovy zavazek

Zavazky - ostatni

. |Zavazky ke spoleénik(m

. |Dohadné Uéty pasivni

. |Jiné zAvazky

O NDDO R WD

N

Noo s e

Krétkodohé zévazky

710 831

9135

Vydané diuhopisy

710 384

7358

. |Vyméniteiné diuhopisy

. |Ostatni dluhopisy

710 394

Zavazky k Uvérovym institucim

Kratkodobé phjaté zalony

Z&vazky z obchodnich vztaht

221

1724

Kratkodabé sménky k Ghradé

Z4vazky - oviadand nebo oviadsjici csoba

Zavazky - podstatny viiv

Zavazky - ostatni

216

Zavazky ke spolednikim

. |Kratkodobé financni vypomaci

Zavazky k zaméstnancim

Zavazky ze sociélniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi

Stat - darove zavazky a dotace

182

25

Dohadné Uity pasivni

28

Jiné zavazky

Casové rozlifeni pasiv

11783

T

Vydaje pristich obdobi

200

Vynosy pfistich obdob{

11 583

10 984

Vykaz zisku a ziraty, prehled o penéznich tocich, prehled o zménach viastniho kapitalu a pfiloha jsou nedilnou sougdsti Géetni zavérky.



Penta RE Funding CR, s.r.o. k 31. 12. 2021

Statutarni formulare Eeskych finanénich vykaz v tis. K&

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
Stav v béZném Stav v minulém
uéetnim obdobi Géetnim obdobi 2020
1. |Trzby z prodeje vyrobku a sluzeb
1l. |Tr2by za prodej zbozi |
A. Vykaonova spotifeba i) @ _ 4260 |
Al Naklady vynaloZené na prodané zbozi
A2 Spotreba materialu a energie
A3, Sluzby 9 524 4 280
B. |2Zména stavu zésob viastni &éinnosti (+/-) 0] 0
[ [Aktivace (-) of 1]
D. Osobni naklady 0 0
DA, Mzdové naklady
D2 Naklady na socidini zabezpadeni, zdravotni pojisténi a ostatni néklady
D.2.1. |Naklady na socidlni zabezpedeni a zdravotni pojisténi
D.2.2. |Ostatni naklady
|E. Upravy hodnot v provozni obl. 0 g
£ Upravy hodnot dlouhodobsho nehmotného a hmotného majstku
E.1.1. |Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé
E.1.2. |Upravy hodnot dicuhodobého nehmotného a hmotného majetku - dotasné
E2 Upravy hodnot zasob
E.3. Upravy hodnot pohledavek
[II8 Ostatni provozni vynosy 310 o
HI1. |Trzby z prodaného diouhodobého maijetku
N.2.  |Triby z prodaného materidlu
HI.3.  [Jiné provozni vynosy 310
F. Ostatni provozni néklady 110 E
F.1. Zustatkova cena prodaného dliouhodobého majetku
F.2. Prodany material
F.3. Dané a poplatky
F.4, Rezervy v provozni obiasti a komplexni naklady pristich obdobi
F.5. Jiné provozni naklady 110 93
* [Provozni vystedek hospodareni (+/-) 324 ] 4383 |
. Vynosy z dobého finanénih j - podily 0 = 0
V.1, |Vynosy z podili - oviddana nebo oviadajici osoba
Iv.2. |Ostatni vynosy z podill
G. |N&klady vynaloZené na prodané podily 0] 0
V. Vynosy z fho diouhodobého finanénih J] 0 [1]
Vi, Vynosy z ostatniho dlouhodobéha finanéniho majstku - oviadana nebo ovladajici osoba
V.2, Ostatni vyynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku
H. |N&klady Isejici s dlouhodobym finanéni i [ 0
V. Vynosové tiroky a podobné vynosy 4857 B 22888
V11, |Vynosové uroky a podobné vynosy - oviadana nebo oviddajicl osoba 48 571 22 868
V1.2. |Ostatni vynosové droky a podobné vynosy
1. |Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti o] o
J. Nakladové uroky a podobné naklady 47580 2240 |
J.t Nakladavé uroky a padobné naklady - oviadana nebo ovi4dajici osoba
J.2. QOstatni nakladové aroky a podobné naklady 47 589 22 449
VI, [Ostatni finanéni vynosy 5484 ] 3918
K. [Cstatni finantni naklady 108 ]
: [Finanéni vy hosp F(+/2) 5360 455
- [Vysledek hospodateni pred i (+1-) 3] 54 |

Rozvaha, pfehled o penéznich tocich, piehled o zménéch viastniho kapitalu a pfiloha jsou nedilnou soucasti GZetni zavérky.



Penta RE Funding CR, s.r.o. k 31. 12. 2021

Statutami formulare ¢eskych financnich vykazi v tis. K&

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
Stav v béZném Stav v minulém
ucetnim obdobi ucetnim obdobf 2020
L. Dan z pfjmu [ 0
L.1. Dan z prijmu splatna
L.2. Dan z pfijmu odlozend (+/-)
C [vystedok hospodafent po zdanéni (+/) %] £
M. |Prevod podilu na vysledku hospodafeni spole&nikam (+/-} 0] "0
e [Vysledek hospodafeni za Géetni obdobi (+/-) 38| 58
B [€isty obrat za G&etni obdobi 57 365 | 26 784

Rozvaha, pfehled o penéznich tocich, pfehled o zménéch viastniho kapitalu a pfiloha jsou nedilnou sougasti tidetni zavérky.



PRILOHA UCETNI ZAVERKY ZA ROK 2021

Nazev spolecnosti: Penta RE Funding CR, s.r.o.
Sidlo: Na Florenci 2116/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto

1CO: 072 04 400
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1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

OBECNE UDAJE

ZaloZeni a charakteristika spole¢nosti

Penta RE Funding CR, s.r.o. (dale jen ,,spole¢nost”) vznikla zapsinim do obchodniho
rejstiiku u soudu v Praze dne 12. Cervna 2018. Pfedmétem podnikani spolednosti je
vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohéch 1 - 3 Zivnostenského zikona.

Fyzické a pravnické osoby podilejici se vice nez 20 % na zakladnim kapitalu spolednosti
a vySe jejich podilu jsou uvedeny v nasledujici tabulce:

Akciona¥/ Spole¢nik % podil na zdkladnim
kapitilu

PENTA REAL ESTATE HOLDING LIMITED 100

Celkem 100 %

Zmény a dodatky v obchodnim rejstiéiku v uplynulém téetnim obdobi
V roce 2021 nebyly provedeny zmény v zapisu do obchodniho rejstiiku.
Organizaéni struktura spole¢nosti

Spoletnost neni vnitiné organizacné ¢lenéna.

Statutarni organ k rozvahovému dni

Funkce Jméno

Jednatel Marek HvoZzd’ara

Jednatel Peter Matula

Jednatel Adam Polak

Jednatel Barbora Havlikova
Identifikace skupiny

Matefskou spole€nosti je spoleénost PENTA REAL ESTATE HOLDING LIMITED se
sidlem 3082 Limassol, Agias Fylaxeos & Polygnostou 212, C&I CENTER, 2nd floor,
Kyperska republika. Matefskou spoleénosti celé skupiny je Penta Investments Limited se
sidlem Agias Fylaxeos & Polygnostou 212, C&I Center, 2nd floor, 3082 Limassol.
Konsolidovanou ucetni zavérku celé skupiny sestavuje Penta Investments Limited se
sidlem Agias Fylaxeos & Polygnostou 212, C&I Center, 2nd floor, 3082 Limassol.

ZAKLADNI VYCHODISKA PRO VYPRACOVANI UCETNI ZAVERKY

PfiloZena ti€etni zdvérka byla pfipravena podle zikona o udetnictvi a provadéci vyhlagky
k n€mu ve znéni platném pro rok 2021 a 2020.

Vedeni Spoleénosti zvaZilo potencidlni dopady COVID-19 na své aktivity a podnikani a
dospélo k zavéru, Ze nemaji vyznamny vliv na pfedpoklad nepietrZitého trvani podniku.



Piiloha ucetni zavérky za rok 2021

3.1

3.2

3.3.

34.

UCETNi METODY

Uketnictvi respektuje obecné cetni zasady, pfedev§im zdsadu o ocefiovani majetku
historickymi cenami (neni-li dile uvedeno jinak), zadsadu Gétovani ve vécné a Casové
souvislosti, zdsadu opatmosti a pfedpoklad o schopnosti i¢etni jednotky pokradovat ve
svych aktivitach.

Tato GCetni zdvérka je sestavena za obdobi od 1. 1. 2021 do 31. 12. 2021 (dale ,,rok
2021%).

Utetni zévérka za predchazejici obdobi byla sestavena za obdobi od 1. 1. 2020 do
31. 12. 2020 (dale ,,rok 2020).

Finanéni majetek

Finanéni majetek s dobou splatnosti nebo se zdmé&rem drzby nad jeden rok se vykazuje
jako dlouhodoby, finanéni majetek s dobou splatnosti nebo se zam&rem drzby do jednoho
roku jako kratkodoby.

Ocenéni financniho majetku p¥i poFizeni

Podily, cenné papiry a derivaty jsou pfi pofizeni ocenény pofizovaci cenou, véetné
emisniho azia a nakladi s pofizenim souvisejicich.

Ocenéni financniho majetku ke konci rozvahového dne

Cenné papiry urcené k obchodovéni, ostatni realizovatelné cenné papiry a derivaty se
ocefiuji redlnou hodnotou. Neni-li objektivn€ mozné stanovit redlnou hodnotu, oceni se
cenneé papiry pofizovaci cenou, sniZzenou o opravné polozky.

Cenné papiry s pevaym vynosem drZzené do splatnosti se ocefiuji pofizovaci cenou
zvysenou nebo sniZenou o urokovy vynos nebo naklad.

Zavazky

Zavazky jsou zaudtovany ve jmenovité hodnotg.

Uvéry

Uvéry jsou zatitovany ve jmenovité hodnotd. Za kratkodoby fivér se povaZzuje i Cast
dlouhodobych vErt, které je splatnd do jednoho roku od data, ke kterému je sestavena
ucetni zavérka.

Piepoéty iidaju v cizich ménach na ¢eskou ménu

Utetni operace v cizich ménach provadéné bdhem roku jsou Gtovény kurzem Ceské
néarodni banky platnym ke dni uskuteénéni i€etniho pfipadu.

K datu ucetni zavérky jsou cizoménova aktiva a pasiva pfepodtena kursem CNB platnym
k datu, ke kterému je ti€etni zavérka sestavena.



3.5.

3.6.

3.7.

Priloha ti€etni zavérky za rok 2021

Vypujéni naklady

Veskeré vypijcni naklady jsou zaOétovany do vykazu zisku a ztraty v obdobi, v ndmz
vznikaji.

Vynosy

Vynosy z finan¢nich operaci (vynosové roky) se Gétuji v okamZiku vzniku.

Pouziti odhadi

Sestaveni ufetni zavérky vyZaduje, aby vedeni spoleCnosti pouZivalo odhady
a pfedpoklady, jeZ maji vliv na vykazované hodnoty majetku a zdvazkd k datu udetni
zavérky a na vykazovanou vy$i vynosi a ndkladd za sledované obdobi. Vedeni
spole¢nosti stanovilo tyto odhady a pfedpoklady na zékladé v8ech jemu dostupnych
relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyva z podstaty odhadu, skuteéné hodnoty
v budoucnu se mohou od t€chto odhadii odliSovat.



Ptiloha téetni zavérky za rok 2021

4.1.

4.2.

DOPLNUJiICI UDAJE

Dlouhodoby finan¢ni majetek

Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba (daje v tis. K&)
Obchodni jméno spolec¢nosti Splatnost Urokovi sazba 31.12. 2021 31. 12. 2020
PENTA REAL ESTATE HOLDING Ltd. 23.4.2022 4,175 % p. a. - 149 494
PENTA REAL ESTATE HOLDING Ltd. 13.3.2022 4,075 % p. a. - 125 432
PENTA REAL ESTATE HOLDING Ltd. 2.10.2023 4,375 % p. a. 248 164 188 755
PENTA REAL ESTATE HOLDING Ltd. 27.7.2022 4,275 % p. a. - 149771
PENTA REAL ESTATE HOLDING Ltd. 8. 10. 2022 4,275 % p. a. - 139 606
PENTA REAL ESTATE HOLDING Ltd. 10. 12. 2022 4,275 % p. a. - 94 000
PENTA REAL ESTATE HOLDING Ltd. 18.2.2023 4,275 % p. a. 200 000 -
PENTA REAL ESTATE HOLDING Ltd. 5.8.2028 5,275 % p. a. 73 900 -
PENTA REAL ESTATE HOLDING Ltd. 8.11.2026 5,225 % p. a. 59 650 -
Celkem 581714 847 058

K 31. 12. 2021 a 31. 12. 2020 dosahuje poloZka rozvahy Zapljcky a avéry — ovladana
nebo ovladajici osoba vySe 581 714 tis. K& a 847 058 tis. K&. Tato polozka je tvofena
poskytnutymi uvéry spolecnosti PENTA REAL ESTATE HOLDING Ltd. V§echny tyto
uvery jsou splatné v letech 2022 — 2028 a jsou troceny urokovou mirou 4,075 - 5,275 %

p. a.
Kritkodobé pohledivky

Zapujcky a uvery — ovladajici osoba: (adaje v tis. K&)
Obchodni jméno spoleénosti Splatnost Urokovi sazba 31.12. 2021 31.12. 2020
PENTA REAL ESTATE HOLDING Ltd. 23.4.2022 4,175 % p. a. 150 736 1077
PENTA REAL ESTATE HOLDING Ltd. 13.3.2022 4,075 % p. a. 126 470 882
PENTA REAL ESTATE HOLDING Ltd. 2.10.2023 4,375 % p. a. 2 647 1426
PENTA REAL ESTATE HOLDING Ltd. 27.7.2022 4,275 % p. a. 152 610 1105
PENTA REAL ESTATE HOLDING Ltd. 8. 10. 2022 4,275 % p. a. 152 606 861
PENTA REAL ESTATE HOLDING Ltd. 10.12. 2022 4,275 % p. a. 121759 125
PENTA REAL ESTATE HOLDING Ltd. 18.2.2023 4,275 % p. a. 1196 -
PENTA REAL ESTATE HOLDING Ltd. 5.8.2028 5,275 % p. a. 612 -
PENTA REAL ESTATE HOLDING Ltd. 8.11.2026 5,225 % p. a. 383 -
Celkem 709 019 5476
Pohledavky — ovladajici osoba (adaje v tis. K&)

Obchodni jméno spolecnosti 31.12. 2021 31.12. 2020

PENTA REAL ESTATE HOLDING Ltd. 1489 2 547

Celkem 1489 2 547

Kratkodobé pohledavky vici spole¢nosti PENTA REAL ESTATE HOLDING Ltd.
k 31. 12. 2021 pfedstavuji jistiny aver a Groky z Gver, které jsou splatné v roce 2022
ve vysi 709 019 tis. K¢ a arrangement fees ve vysi 1 489 tis. K&, které naleZi spole€nosti
Penta RE Funding CR, s.r.o. za poskytnuti té&chto Gveérd.

Kratkodobé pohledavky viéi spoleCnosti PENTA REAL ESTATE HOLDING Lid.
k31. 12. 2020 pfedstavuji troky z uvért, které jsou splatné vroce 2021 ve vysi
5 476 tis. K¢ a arrangement fees ve vysi 2 547 tis. K&, které nalezi spole¢nosti Penta RE
Funding CR, s.r.o. za poskytnuti téchto Gvérd.

Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztahti k 31. 12. 2021 ve vy$i 310 tis. K& jsou
4



4.3.

4.4.

4.5.

4.6.

Pfiloha tcetni zavérky za rok 2021

tvofeny pohleddvkami viiéi spole¢nosti PENTA REAL ESTATE HOLDING Lid.
Kritkodoby finanéni majetek a penéZni prostiedky

PenéZni prostfedky spole¢nosti tvofily k 31. 12. 2021 a k 31. 12. 2020 penize na uétech
v bankach ve vysi 2 753 tis. K& a 5 463 tis. K&.

Casové rozliSeni aktivni
Naklady piistich obdobi k 31. 12. 2021 ve v¥8i 11 607 tis. K& (2020: 11 318 tis. K&)

zahmuji pfedev§im poplatky za emise vydanych dluhopist, které spolenost Sasové
rozliSuje po celou dobu splatnosti dluhopisti.

Vlastni kapital
Prehled o zmé&nach vlastniho kapitalu: (idaje v tis. K&)
Zustatek L . e Ziistatek _ Zustatek
k31.12.2019 Zv¥Seni  Smifeni g 5 a0pp Z¥¥Semi  Snifeni  Zaokr. 5,75 5009

Zakladni
kapital 400 - . 400 - - - 400
Neuhrazena
ztrita
minulych let -115 84 -199 - 58 -1 258
VH b&sného
€. obdobi -84 84 58 -58 58 36 - 36
Celkem 201 84 -142 143 58 22 -1 178

Na zikladé rozhodnuti jediného spole¢nika v pusobnosti valné hromady bylo dne
31.5.2021 a 26. 6. 2020 schvéleno vy$e uvedené pievedeni ztraty za rok 2020 a 2019 na
ucet Neuhrazena ztrata minulych let.

K 31. 12. 2021 a 31. 12. 2020 spolecnost vykazuje vlastni kapitdl ve vysi 178 tis. K& a
143 tis. K¢.

Dlouhodobé zavazky

Polozka Dlouhodobé zdvazky obsahuje vydané dluhopisy, které k 31. 12. 2021 a
31. 12. 2020 dosahuji vySe 584 100 tis. K& a 851 600 tis. K&.

Vvdané dluhopisy

Nazev dluhopisu Dluhopis Churchill 02

Forma dluhopisu dluhopis na dorucitele

Jmenovita hodnota dluhopisu 50 000 CZK

Pocet kust dluhopist 3 000 kusu

Datum emise 23.10. 2018

Termin splatnosti jmenovité hodnoty dluhopisit ~ 23. 4. 2022

Datum zacatku vydavani dluhopist 23.10. 2018

Zpusob uroeni dluhopist 4,05 % p. a. z jm. hodnoty dluhopist
Emisni kurz dluhopist 95 % - 105 % jmenovité hodnoty dl.
Termin vyplaty vynosu dluhopisti 23.4.2019,23.10.2019, 23.4. 2020,

23. 10. 2020, 23. 4. 2021,
23.10. 2021 a23. 4. 2022



Pfiloha cetni zavérky za rok 2021

Nazev dluhopisu

Forma dluhopisu

Jmenovit4 hodnota dluhopisu

Pocet kusti dluhopist

Datum emise

Termin splatnosti jmenovité hodnoty dluhopist
Datum zaéatku vydavani dluhopist

Zplsob uroceni dluhopist

Emisni kurz dluhopisi

Termin vyplaty vynosu dluhopisi

Nazev dluhopisu

Forma dluhopisu

Jmenovitd hodnota dluhopisu

Pocet kusti dluhopisit

Datum emise

Termin splatnosti jmenovité hodnoty dluhopisti
Datum zacatku vydévani dluhopist

Zpusob tro¢eni dluhopisi

Emisni kurz dluhopisti

Termin vyplaty vynosu dluhopisi

Nazev dluhopisu

Forma dluhopisu

Jmenovita hodnota dluhopisu

Pocet kusti dluhopisii

Datum emise

Termin splatnosti jmenovité hodnoty dluhopistt
Datum zagatku vydavani dluhopist

Zpusob uroceni dluhopisi

Emisni kurz dluhopisi

Termin vyplaty vynosu dluhopisi

Néazev dluhopisu

Forma dluhopisu

Jmenovitd hodnota dluhopisu

Pocet kusti dluhopisi

Datum emise

Termin splatnosti jmenovité hodnoty dluhopisi
Datum zacatku vydavani dluhopist

Zpusob troceni dluhopist

Emisni kurz dluhopist

Dluhopis Masaryk Station 01
dluhopis na doruditele

50 000 CZK

5 000 kust

2.10.2019

2.10.2023

2.10.2019

4,25 % p. a. z jm. hodnoty dluhopist
95 % - 105 % jmenovité hodnoty dl.
2. 1. 2020, 2. 4. 2020, 2. 7. 2020,
2.10. 2020, 2. 4. 2021, 2. 10. 2021,
2.4.2022,2.10. 2022, 2. 4, 2023 a
2.10.2023

Dluhopis Waltrovka Rezidence 02
dluhopis na doruditele

50 000 CZK

2 500 kust

13.3.2019

13.3.2022

13.3.2019

3,95 % p. a. z jm. hodnoty dluhopisi
95 % - 105 % jmenovité hodnoty dl.
13.9.2019, 13. 3. 2020, 13. 9. 2020,
13.3.2021, 13. 9. 2021, 13. 3. 2022

Dluhopis Nuselsky pivovar 02
dluhopis na doruditele

50 000 CZK

3 000 kusi

27.7.2020

27.7.2022

27.07.2020

4,15 % p. a. z jm. hodnoty dluhopist
95 % - 105 % jmenovité hodnoty dl.
27.10.2020,27.1.2021,27.4.2021,

27.7.2021,27.1.2022a27.7.2022

Dluhopis Waltrovka Vychod 02
dluhopis na dorucitele

50 000 CZK

3 000 kust

8.10.2020

8.10.2022

8. 10. 2020

4,15 % p. a. z jm. hodnoty dluhopisti
95 % - 105 % jmenovité hodnoty dl.

6



Pfiloha O&etni zévérﬂ za rok 2021

Termin vyplaty vynosu dluhopist

Nazev dluhopisu

Forma dluhopisu

Jmenovitd hodnota dluhopisu

Pocet kusti dluhopisil

Datum emise -

Termin splatnosti jmenovité hodnoty dluhopisi
Datum zag4tku vydavani dluhopist

Zptsob uroceni dluhopist

Emisni kurz dluhopist

Termin vyplaty vynosu dluhopist

Nazev dluhopisu

Forma dluhopisu

Jmenovit4 hodnota dluhopisu

Pocet kusti dluhopistt

Datum emise

Termin splatnosti jmenovité hodnoty dluhopisti
Datum za¢atku vydavani dluhopisii

Zptsob troéeni dluhopisii

Emisni kurz dluhopist

Termin vyplaty vynosu dluhopisi

Nazev dluhopisu

Forma dluhopisu

Jmenovita hodnota dluhopisu

Pocet kustli dluhopisi

Datum emise

Termin splatnosti jmenovité hodnoty dluhopisti
Datum zacatku vydavani dluhopist

Zptsob uroceni dluhopist

Emisni kurz dluhopist

Termin vyplaty vynosu dluhopist

8. 1. 2021, 8. 4. 2021, 8. 7. 2021,
8.10. 2021, 8. 4. 2022 a 8. 10. 2022

Dluhopis Masaryk Station 05
dluhopis na dorucitele

50 000 CZK

3 000 kust

10. 12. 2020

10. 12, 2022

10. 12. 2020

4,15 % p. a. z jm. hodnoty dluhopist
95 % - 105 % jmenovité hodnoty dl.
10. 3. 2021, 10. 6. 2021, 10. 9. 2021,
10. 12. 2021, 10. 6. 2022 a
10. 12. 2022

Dluhopis Masaryk Station 06
dluhopis na dorucitele

50 000 CZK

4 000 kust

18.2.2021

18.2.2023

18. 2. 2021

4,15 % p. a. z jm. hodnoty dluhopist
95 % - 105 % jmenovité hodnoty dl.
18.5.2021, 18.8.2021, 18.11. 2021,
18.2.2022, 18. 8.2022 a 18. 2. 2023

Dluhopis Penta Real Estate CZK
172021

dluhopis na doruditele

50 000 CZK

3 000 kust

5.8.2021

5.8.2028

5.8.2021

5,15 % p. a. z jm. hodnoty dluhopist
95 % - 105 % jmenovité hodnoty dl.
5. 11. 2021, 5. 2. 2022, 5. 5. 2022,
5. 8.2022, 5. 2. 2023, 5. 8. 2023,
5.2.2024, 5. 8. 2024, 5. 2. 2025,
5. 82025, 5. 2. 2026, 5. 8. 2026,
5.2.2027, 5. 8.2027, 5. 2.2 028 a
5.8.2028.



Pfiloha ucetni zavérky za rok 2021

4.7.

4.8.

Nézev dluhopisu Dluhopis Penta Real Estate CZK
1172021

Forma dluhopisu dluhopis na dorucitele

Jmenovitd hodnota dluhopisu 50 000 CZK

Pocet kust dluhopisit 5 000 kusua

Datum emise 8. 11.2021

Termin splatnosti jmenovité hodnoty dluhopisi 8. 11. 2026

Datum za¢atku vydavani dluhopist 8. 11.2021

Zpisob uroleni dluhopisti 5,10 % p. a. z jm. hodnoty dluhopisii

Emisni kurz dluhopisi 95 % - 105 % jmenovité hodnoty dl.

Termin vyplaty vynosu dluhopist 8. 2. 2022, 8 5. 2022, 8. 8. 2022,

8. 11. 2022, 8. 5. 2023, 8. 11. 2023,
8. 5.2024, 8. 11. 2024, 8. 5. 2025,
8. 11.2025,8.5.2026 a 8. 11. 2026.

Zadost o pijeti dluhopisi na trh kétovanych cennych papirt a ani na Zadny jiny trh
burzy cennych papirii nebyla podana.

Zpusob vyplaty vynosu dluhopisu a splaceni jmenovité hodnoty dluhopisu se uskutedni
formou bezhotovostniho pfevodu na icet majitele.

Kritkodobé zavazky

K 31. 12. 2021 a k 31. 12. 2020 nem¢la spole¢nost kratkodobé zdvazky z obchodni
¢innosti po 1huté splatnosti vice nez 180 dni.

Polozku Kréitkodobé zévazky z obchodnich vztahii ve vysi 221 tis. K& a 1 724 tis. K& k
31. 12. 2021 a 31. 12. 2020 tvoii zejména zdvazky, které souviseji s emitovanim a
prodejem dluhopisi a G¢etnimi a administrativnimi sluzbami.

Polozka Kratkodobé vydané dluhopisy ve vysi 710 394 tis. K& a 7 358 tis. K& obsahuje
jmenovitou hodnotu dluhopisi a iroky z dluhopist, které jsou splatné v roce 2022.

K 31. 12. 2021 a 31. 12. 2020 spole¢nost eviduje kratkodoby z4vazek z titulu DPH ve
vysi 182 tis. K& a 25 tis. K&.

Dohadné ¢ty pasivni k 31. 12. 2021 a k 31. 12. 2020 v &astce 34 tis. K& a 28 tis. K& jsou
pfedevsim dohady souvisejici s auditorskymi sluzbami.

Casové rozliSeni pasivni

Vydaje pfistich obdobi k 31. 12. 2021 ve vy§i 200 tis. K¢ jsou tvofeny pfedevsim naklady,
kter¢ souviseji se zprostfedkovanim prodeje dluhopisi.

Vynosy pfistich obdobi ve vysi 11583 tis. K& k31. 12. 2021 a 10984 tis. K&
k 31.12. 2020 zahrnuji odmeénu za poskytnuté Gvery, ktera je iétovana do vynosi obdobi,
do kterého v&cné a Casove piislusi.



Ptiloha ti¢etni zavérky za rok 2021

4.9.

4.10.

Dan z pfijmi

Na zaklad€ pfedbézné kalkulace spole¢nost dosahla dafiové ztraty (v tis. K&):

2021 2020
Ztrata pfed zdanénim 36 -58
Neodecitatelné néklady (iroky, naklady na )
reprezentaci)
Datiova ztrta/zisk 36 -58
Uplatnéni dafiové ztraty z minulych let -36
Sazba dané z ptijmu 19 % 19 %
Dai - -

Podle zakona o danich z piijmi miize spoleénost pfevést datiovou ztratu vzniklou od roku
2017 do pfistich péti let. Vy¥e datiové ztraty z let 2018 - 2021, ktera nebyla v dafiovém
pfiznani roku 2021 uplatnéna a bude pfevedena do dalfich let, &inila 222 tis. K& k

31.12.2021.
Transakce a vztahy se spriznénymi subjekty

Vynosy z transakei se spfiznénymi subjekty za rok 2021:
(daje v tis. K&)

. s , . ) s e . Celkem
Subjekt Zbozi  Vyrobky Sluzby Finanéni Ostatni 31.12. 2021
PENTA REAL ESTATE
HOLDING Ltd. i - 310 57048 - 58 358
Celkem - - 310 57 048 - 58 358

Finan¢ni vynosy viici spoleénosti PENTA REAL ESTATE HOLDING Ltd. pfedstavuji
uroky z tvérl, ve vysi 48 571 tis. K& a ¢asové rozliSené arrangement fees ve vysi 8 477
tis. K&, které naleZi spole¢nosti Penta RE Funding CR, s.r.o. za poskytnuti téchto Giverh.

Poskytnuté sluZby ve vysi 310 tis. K& pfedstavuji pfefakturované néklady na spoletnost
PENTA REAL ESTATE HOLDING Ltd.

Néklady z transakci se spiiznénymi subjekty za rok 2021:
(udaje v tis. K&)

. . Dlouhodoby 5 . Celkem
Subjekt Zisoby mltek Shuzby Finanéni Ostatni 31.12. 2021
Penta Investments s.r.0. - - 385 - - 385
Privatbanka a.s. - - 8925 78 - 9 003
Celkem - - 9 310 78 - 9 388

Spole€nost vyuZziva sluzeb spfiznénych osob v ramcei béZné obchodni &innosti. Spoleénost
Penta Investments s.r.o. poskytuje predevsim Uéetni a finanéni sluzby. Néklady od
spoleCnosti Privatbanka a.s. zahmuji ptedevsim sluZby spojené s vydavéanim dluhopisti.



Pfiloha Gcetni zavérky za rok 2021

Pohledavky za spfiznénymi subjekty k 31. 12. 2021:

(fidaje v tis. K&)

. Kr. z obeh. Ostatni . . . Celkem
Subjekt stvku Kkritkodobé Dlouhodobé Uvéry Ostatni 31.12. 2021
PENTA REAL ESTATE 310 710508 - 581714 - 1292532
HOLDING Ltd.

Celkem 310 710 508 - 581 714 - 1292 532
Zavazky za spiiznénymi subjekty k 31. 12. 2021:
(idaje v tis. K&)

. Kr. z obch. Ostatni - . Celkem
Subjekt stvku Kkrétkodobé Dlouhodobé Zapijcky Ostatni 31.12.2021
Privatbanka a.s. 2 - - - - 2
Penta Investments, S.r.o. 219 - - - - 219
Celkem 221 - - - - 221

4.11. Finanéni vynosy a naklady

Vymosové troky v celkové vysi 48 571 tis. K& k 31. 12, 2021 a 22 868 tis. K& k 31. 12.
2020 zahmuji troky z uvéri poskytnutych spolenostem ve skuping. Ostatni finanéni
vynosy predstavuji pfedev§im poplatky za poskytnuty Gvér.

Nakladové roky v celkové vysi 47 589 tis. K& k 31. 12. 2020 a 22 449 tis. K& a 31. 12.
2020 zahrnuji uroky z emitovanych dluhopisi.

4.12. Celkové nidklady na odmény statutarnimu auditorovi/auditorské spole¢nosti

Néklady na odménu statutdrnimu auditorovi za audit uéetni zavérky dosahly 33 tis. K&
k31.12.2021 a 28 tis. K& k 31. 12. 2020. Statutérni auditor neposkytnul spoleénosti

zadné dalsi sluzby.

4.13. Udalosti, které nastaly po datu ucetni zavérky

Po 31. 12. 2021 nenastaly udalosti, které maji vliv na vémé zobrazeni skuteénosti
uvadénych v této icetni zavérce.
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