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KONSOLIDOVANA VYROCNI ZPRAVA

UNIMEX GROUP, uzavreny investicni fond, a.s.

za rok 2020

Tento dokument vytvoreny ve formatu PDF (Portable Document Format) predstavuje neoficialni verzi
Konsolidované vyro¢ni zpravy spole¢nosti UNIMEX GROUP, uzavreny investi¢ni fond, a.s. za rok 2020. Dokument
obsahové odpovida oficidlni Konsolidované vyrocni zpraveé spolecnosti UNIMEX GROUP, uzavieny investi¢ni fond,
a.s. za rok 2020 pripravené v souladu s platnou regulaci upravujici jednotny elektronicky format pro podavani
zprav (ESEF) ve formatu XHTML. Oproti oficidlni konsolidované vyroc¢ni zpravé neobsahuje strojoveé Citelné znacky
XBRL.

Tato vyrocni zprdva (véetné ucetnich zavérek, které jsou jeji soucasti), nebyla ke dni zverejnéni schvalena valnou
hromadou spolec¢nosti. Valné hromadé bude ke schvaleni predloZena v terminu stanoveném zakonem ¢. 90/2012
Sb., o obchodnich korporacich.
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HLAVNI UDAJE

ZAKLADNI UDAJE O SPOLECNOSTI

Obchodni firma: UNIMEX GROUP, uzavieny investic¢ni fond, a. s. (dale jen ,,Fond” nebo ,,Spole¢nost”)
Sidlo: Praha 1, Vaclavské nam. 815/53, PSC 110 00

ICo: 28375025

LEI: 31570056TQLRU1K2W957

Misto registrace: Meéstsky soud v Praze, oddil B, vlozka 14196

Datum zaloZeni: 2.4.2008

Pravni forma: akciova spolecnost zaloZena dle ¢eského prava

Pfedmét podnikani: ¢innost samospravného investi¢niho fondu kvalifikovanych investord dle povoleni

Ceské narodni banky véetné provadéni vlastni administrace.
Zakladni kapital: 2.805.000.000,- K¢

Akcie: 5610 kust kmenovych akcii znéjicich na jméno v zaknihované podobé, kazda
ve jmenovité hodnoté 500.000, - K¢

e VsSechny akcie Spolecnosti jsou vydany jako zaknihované cenné papiry a byly pfijaty dne 1. 6. 2015
k obchodovani na Regulovaném trhu Burzy cennych papirli Praha, a.s., ISIN: CZ0008041555.

e Spole¢nost nema zadné cenné papiry nepfijaté k obchodovani na evropském regulovaném trhu a nema zadné
jiné druhy akcii nebo obdobné cenné papiry predstavujici podil na Spolecnosti a podil na zakladnim kapitalu
Spolec¢nosti.

e Spolecnost nevydala Zadné dluhové cenné papiry a nemohl jim tudiz byt pridélen rating.

e  Pocet akcii drzenych Spolec¢nosti nebo jménem Spolecnosti nebo v drZeni jeji dcefiné spolecnosti: 0 akcii.

Webové stranky spoleénosti: https://www.ug-if.cz/
REGULACNIi POSTAVENiIi FONDU A NAZEV REGULACNIHO ORGANU V ZEMI SiDLA

Fond je samospravnim investi¢nim fondem s pravni osobnosti a fondem kvalifikovanych investor(.

Organem dohledu Fondu je Ceska narodni banka, a.s., se sidlem Na Piikopé 28, Praha 1. CNB udélila Fondu povoleni
k ¢innosti svym rozhodnutim ¢.j. 2008/3717/570, sp. zn. Sp/541/517/2007 ze dne 17.3.2008, jez nabylo pravni moci dne
17.3.2008.

CiSELNE UDAJE A INFORMACE O POCTU AKCIli VE VLASTNICTVi OSOB S RiDiCi PRAVOMOCI

e Clenové statutarniho organu: 5020 ks akcii
e Clenové dozoréi rady: 0 ks akcii
e  Ostatni osoby s fidici pravomoci: 4 ks akcii (vykonny feditel do 29. 2. 2020)

0 ks akcii (od 1. 3. 2020, po zruseni funkce vykonného reditele)



PROFIL TYPICKEHO INVESTORA, JEMUZ JE FOND URCEN

Akcie Fondu mohou byt nabyvany pouze kvalifikovanymi investory ve smyslu ust. § 272 ZISIF. Investice do Fondu je

vhodna pro investory se stredni averzi k riziku.

UDAJE O DEPOZITARI

Depozitafem Fondu je Ceskoslovenska obchodni banka, a. s., ICO 000 01 350, se sidlem Praha 5, Radlickd 333/150, PSC:
150 57, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze oddil BXXXVI, vlozka 46 (dale jen
,Depozitai“ nebo ,,CSOB, a.s.”).

STATUT

Statut Fondu je zverejnén na jeho webovych strankach. V pribéhu roku 2020 doslo k jeho nasledujicim Upravam.

V roce 2020 predstavenstvo schvalilo celkem tfi zmény Statutu Spole€nosti, a to na svych jednanich konanych:

e 15, kvétna 2020

V souvislosti s technickymi Upravami webovych stranek Spole¢nosti byl aktualizovan odkaz na webové stranky

a v havaznosti na tuto zménu doslo ke schvaleni zmén Statutu v bodech 1.8. a 10.8.

e 30. cCervna 2020

Statut fondu byl aktualizovan v odstavcich 1.12., 2.2., 2.9., v ¢asti ,,Riziko koncentrace”, v odst. 4.2., 7.2. pism.

a,c,dae, dalevodst. 7.3. az 7.5. Vlozen byl novy odst. 9.1. a plvodni odstavce 9.1. a 9.2. byly precislovany na

9.2.a9.3. aupraveny. Kromé jiného:

doslo k aktualizaci dajl o osobach s Fidici pravomoci

doslo ke zpresnéni odst. 2.2. upravujiciho postup v pfipadé poruseni investi¢nich omezeni,

byl aktualizovan ukazatel celkové nakladovosti fondu (TER) za predchozi Géetni obdobi a odhad néakladu
pro rok 2020,

byl zpresnén text, tykajici se povérovani tfetich osob ¢innostmi, jejichz vykonem je mozné povéfit jiného
(obhospodarovani a administrace Fondu),

byla aktualizovdna odména spole¢nosti UNIMEX GROUP, a.s., kterd pro Fond vykonavd spravu
informacniho systému.

e 20. listopadu 2020

Statut fondu byl aktualizovan v odst. 1.8., 2.4., 6.5., 7.2., ¢l. 9, odst. 9.3., odst. 10.8. a véty za odst. 10.17. Slo
zejména o zmény vyvolané zménou osoby povérené ocenovanim majetku a zavazku Spolecnosti. Kromé jiného:

byla aktualizovdna adresa webovych stranek Fondu,
byla aktualizovdna osoba povérena provadénim cinnosti ocenovani majetku a zavazkd Fondu a jeji
odména.

DALSi INFORMACE

Spolec¢nost nema zadnou organizacni slozku v zahranici. Spole¢nost je soucasti koncernu UNIMEX GROUP.

Spolecnost je jedinym akcionafrem spolecnosti UG-D, a.s. a majoritnim akcionarem (1 ks hromadné akcie na jméno

nahrazujici 512 akcii, predstavujicich podil o velikosti 96,97 % na zakladnim kapitdlu spolecnosti) spole¢nosti Galerie

Tabacka a.s. Spolec¢nost UG-D, a.s. je akcionafem spolecnosti Galerie Tabacka a.s. a vlastni 1 ks hromadné akcie na jméno

nahrazujici 16 ks akcii, predstavujicich podil o velikosti 3,03 % na zakladnim kapitalu spolecnosti. Spolecnost se svymi

dcefinymi spolecnostmi tvofi skupinu UNIMEX GROUP, uzavreny investi¢ni fond (dale jen ,Skupina“).



Spole¢nost ani Skupina nevyviji Zddné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje, ani v oblasti ochrany zZivotniho prostredi.
Spole¢nost nenabyla v roce 2020 ani v letech pfedchozich Zzadné vlastni akcie.

Ve vnitinich predpisech Spolecnosti jsou zakotvena pravidla a zasady etického chovani v€etné pravidel pfijatych k boji
proti korupci a Uplatkarstvi. VSichni zaméstnanci Spole¢nosti jsou s témito pravidly a zdsadami sezndmeni. Spolecnost
v téchto oblastech zastava nulovou toleranci vici jakymkoliv podvodnym ¢i nekalym jednanim.

V roce 2020 nedoslo k Zadnym dilezZitym ¢i podstatnym zménam v zaméreni Spole¢nosti. Hlavnimi vynosy Spolecnosti
jsou i nadale vynosy z pronajmu vlastnénych nemovitosti.

DOPAD PANDEMIE COVID-19

Poté, co se na konci roku 2019 poprvé projevily zpravy z Ciny tykajici se COVID-19 (koronavirus), rozsitil se virus do
celého svéta a zacal negativné ovliviovat i fungovani evropskych statd, tedy i Fondu.

V Ceské republice byly prvni pfipady nakazy nemoci COVID-19 potvrzeny dne 1. 3. 2020. Dne 12. 3. 2020 vlada CR
vyhlasila nouzovy stav na celém Uzemi Ceské republiky. Je$té tého? dne predstavenstvo Fondu na svém jednani
projednalo dalsi postup a ptijalo rozhodnuti smétujici k nastaveni mechanismu Fondu tak, aby i v nové situaci byl zajistén
jeho fadny chod a plnéni stanovenych povinnosti. Pfijaty byly i instrukce k provadéni AML procedur v dobé trvani
krizovych opatreni. O tom, Ze mechanismy byly nastaveny spravné, svédci i skutecnost, Ze i pres nouzovym stavem
komplikovanou situaci Fond vypracoval a zverejnil vyroéni zpravu za rok 2019 ve stanoveném terminu, tedy do 30. 4.
2020.

Valna hromada Fondu se v roce 2020 kvuli ochrané akcionard konala z rozhodnuti predstavenstva az v ¢ervnu, nikoli
v dubnu, jak tomu bylo v predchozich letech.

V rdmci vladnich opatfeni pfijimanych k potlaéeni pandemie bylo po vyznamnou ¢3ast roku 2020 omezeno ¢i dokonce
zcela paralyzovano podnikani v nékterych segmentech trhu. Fond, jehoZz hlavni investicni strategii jsou pronajmy
nemovitosti slouZicich podnikani (zejména pak obchodnich center), tak musel na ztiZenou situaci reagovat.
Predstavenstvo ve spolupréci s dozorci radou Fondu po cely rok 2020 peclivé monitorovalo a prabézné vyhodnocovalo
vyvoj vladnich opatfeni a jejich dopady na Cinnost Fondu i jeho dcefinych spolecnosti. Velky dliraz byl kladen i na
monitoring statni podpory postizenych podnikatelskych subjekti. Ackoliv sektor obchodnich center je logicky pandemii
COVID-19 a aplikaci krizovych opatreni zasazen mnohem vaznéji nez napr. oblast bytovych projektl, zvolena struktura
ndjemcd se ukdzala jako vyhodna, nebot majoritni segment najemc( podnikajicich v oblasti potravin, drogerie, Iékéaren,
kvétinarstvi a DIY prodejen (vice nez 85 % ndjemcll) nebyl pandemii fatdlné zasazen a zlstala tak zachovana schopnost
téchto ndjemcud hradit ndjemné a naklady s nim spojené. U najemcd, ktefi museli a musi mit provozovny v souladu
s nafizenymi restrikcemi uzavieny, se Fond snazi podpofit ekonomickou stabilitu najemctd vstficnosti pfi vyfizovani
zadosti o slevy na platbach a poskytovanim maximalni mozné soucinnosti pfi ziskavani statem poskytovanych
kompenzaci.

V pribéhu roku 2020 se potvrdil i predpoklad, Ze u nemovitosti Fondu a jeho dcefinych spoleénosti nedojde k Zadnému
vyraznému odlivu najemct a po uvolnéni restrikci by méla byt vykonnost najemct rychle obnovena.

Risk manaZer Fondu proved| v druhé poloviné roku 2020 zatéZovy test ,Vypadek pfijmi Fondu v ndvaznosti na pandemii
COVID-19 a dopad na jeho likviditu”, ktery potvrdil, Ze potencionalni dopady COVID-19 na aktivity a podnikani Fondu a
jeho dcefinych spole¢nosti nemaji vyznamny vliv na predpoklad neomezené doby trvani podniku.

Pro ochranu zaméstnanc Fond pfijal i dalSi systémova opatreni, napt. vétSina osobnich jednani byla nahrazena
prostfednictvim videokonferenci, pracovisté bylo vybaveno dezinfekénimi prostfedky, zaméstnancim jsou k dispozici
rousky a respiratory a aktualné i antigenni testy.



Je zfejmé, Ze s probihajici pandemii COVID-19 a jejimi dGsledky se bude celosvétova ekonomika potykat i v dalsich letech
a je velmi obtizné odhadovat dalSi vyvoj, nicméné nyni je mozné konstatovat, Ze Fondu se dosud dafilo reagovat na
krizovou situaci efektivné, a tedy nedoslo k vaznym skodam na jeho investicich.

PRAVNI PREDPISY

Fond jako akciova spole¢nost, administrator a emitent kétovanych cennych papird svédomité pti své ¢innosti dodrzuje
veskeré platné a pouZitelné pravni predpisy Ceské republiky, EU i mezindrodni smlouvy, které Ceska republika
ratifikovala. Hlavni legislativni zakladnu pro ¢innost Fondu predstavuji zejména: danové predpisy, zakon ¢. 240/2013
Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech, zékon ¢. 256/2004 Sb., o podnikdni na kapitdlovém trhu, zakon
€.90/2012 Sb., o obchodnich korporacich, zakon ¢. 253/2008 Sb., o nékterych opattenich protilegalizaci vynos( z trestné
¢innosti a financovani terorismu, zakon €. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, zakon ¢. 110/2019 Sb., o zpracovani osobnich
Gdaju, zédkon ¢&. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, nafizeni EU ¢. 2016/679, obecné nafizeni o ochrané osobnich udaja
(GDPR), nafizeni EU ¢. 596/2014, o zneuZivani trhu.

REGULACNI PROSTREDI

Makroekonomicky vyvoj 2020

Prostfedi, vnémZ Fond pulsobil vroce 2020, bylo prostfedim hospodaiského poklesu rozsahle ovlivnéného
pandemickou situaci zplisobenou $ifenim onemocnéni COVID-19 a jeho mutaci?. Tato krize je odli$na od finanéni krize
let 2007 az 2009, a to jak svymi pfi¢inami (kombinaci vlivu cyklického vyvoje ekonomiky a pfijimanych pandemickych
opatreni na celostatni Urovni Uzce vice ¢i méné propojenych narodnich ekonomik), tak rozdilnym postizenim
jednotlivych sektorl ekonomiky (jednotlivé sektory nebyly postizeny shodné, pravdépodobné nejvice byl postizen
sektor sluzeb). Veskeré ztraty jednotlivych narodnich ekonomik byly déle negativné ovliviiovany vysokou integraci
ekonomik, propojenim svétovych trhil. Makroekonomicky vyvoj v CR, kterym zapoéal rok 2020, byl determinovéan
tendenci zpomalujiciho se hospodarského ristu v roce 2019. Rozvinutim pandemie onemocnéni COVID-19 od konce 1.
Ctvrtleti 2020 pak vznikl komplex faktord, ekonomickych i mimoekonomickych, ktery markantné zasahl do jiz tak klesajici
vykonnosti hospodafstvi CR (a obdobné i ostatnich evropskych zemi). Fungovani ekonomik v roce 2020 bylo ve vysoké mite
ovlivnéno statnimi zdsahy. Posileni angaZovanosti statu, které se promitalo jak v opatfenich k zastaveni pandemie, tak v
narovnavani nasledk( s pandemii spojenych, vsak obecné generuje tlak na statni dluh. Situace tak byla komplikovana tim,
Ze v minulych letech sice doslo v mnoha evropskych statech k implementaci fady opatieni ke snizeni dluhu (a vedlo to
k vétSimu ¢i mensimu zpomaleni hospodarského ristu), presto doslo u eurozdény jako celku pouze k nepatrnému poklesu
zadluzeni. Krize spojena s pandemii onemocnéni COVID-19 zasdahla regenerujici se ekonomiky necekané a pfilis brzy po
krizi predchazejici. Kumulované plsobeni faktor( cyklického vyvoje ekonomiky a opatreni prijimanych k zamezeni rozsifeni
pandemie COVID-19 tak na narodni i mezindrodni Urovni zpUsobilo zastaveni a poté absolutni pokles (v zavislosti na
predchozim zatiZeni hospodarského vyvoje konkrétni zemé pokles vétsi ¢i mensi).

Po paralyze ¢asti ekonomiky ve 2. ¢tvrtleti doslo v CR ve 3. &tvrtleti k relativnimu ekonomickému oZiveni. Zdrojem
takového oZiveni vsak bylo v podstaté pouze to, Ze byly uvolnény restrikce, jez zasadnim zplsobem vedly ve 2. ¢tvrtleti
k rekordnimu propadu (meziro¢né -11 %). Byt ve 3. ¢tvrtleti ¢inil nardst 6,9 %, vypadek do konce roku se nepodafilo
dohnat. Pokles byl ovlivnén zejména propadem spotrebnich vydaji domacnosti a investi¢nich vydajl, ale i propadem
zahraniéni poptavky v 1. poloviné 2020. Rust zaznamenaly vydaje vladnich instituci. K oZiveni pomohl relativné rychly
,nNabéh“ zahranicnich zakazek i slabsi kurz koruny. Navzdory tomu ani zafijova Uroven produkce stale pIné nedosahovala
maxima pred vypuknutim pandemie. V 1. pololeti plsobila ve sméru poklesu primyslu nejvice vyroba motorovych
vozidel, ve 3. ¢tvrtleti kovovyroba a strojirenstvi. Ve 2. ¢tvrtleti doslo k nejhlubsimu propadu primyslu od roku 2000 (o

1 Zdroje:
VYVOJ EKONOMIKY CESKE REPUBLIKY, 1. aZ 3. ¢tvrtleti 2020 souhrnnd data o Ceské republice Praha, 17. 12. 2020. Kéd publikace: 320193-20 C. j.:
CSU-015282/2020 Pofadové Cislo v roce: 3
Zprdva o ménové politice — zima 2021. CNB; publikovdno na strdnkdch CNB 11.2.2021
Globdini ekonomicky vyhled — leden 2021. CNB; publikovdno na strdankdch CNB v tnoru 2021
2 Nékdy je nazyvdna terminem Great lockdown recession.



23,6 %). Ve 3. Ctvrtleti pokles zmirnil na 3,6 %. Mezi hlavni bariéry rQstu patfila nedostate¢na poptavka a nizsi vyuziti
vyrobnich kapacit ve vétsiné oborU setrvavajici stale pod dlouhodobym primérem (mimo vyrobu motorovych vozidel).
Meziroéni pokles priimyslové vyroby v prvnich tiech &tvrtletich byl v €R obdobny jako v dal$ich zemich EU (véetné
Némecka). Trzby ve vybranych sluzbach v disledku vladnich restriktivnich opatfeni citelné klesly, teprve v 1été 2020 se
maloobchodni trzby vratily fakticky na Uroven zacatku roku. Za prvni tti Ctvrtleti doslo k mezirocnimu poklesu trzeb ve
sluzbach -12,1 % (vétsi nez dosud rekordni Utlum za stejné obdobi roku 2009), pficemz nejhlubsi propad zaznamenalo
ubytovani a stravovani (meziroc¢né -33,5 %), leteckd doprava (-68,5 %). Spotfeba domdacnosti byla tlumena nizsi
spotrebitelskou divérou, nizkym rlstem objemu vyplacenych mezd i zvysujicimi se obavami domacnosti z rlistu cen a
nezaméstnanosti. Pokracoval rlist cenové hladiny. Celkova mira inflace za 2020 byla 3,2 %. ZvySovala se cenova uroven
spotrebnich i investi¢nich statkd. Kliovou roli ve zvySeni spotrebitelskych cen, jez se meziro¢né zvysily o 3,3 %, mély
alkoholické napoje a tabak (+10,3 %), potraviny a nealkoholické napoje (+4,0 %), bydleni, véetné vody, energie a paliv
(+2,7 %). Na druhou stranu ovliviioval ekonomiku meziroéni propad cen ropy.

Bilance zahrani¢niho obchodu se ve 3. ¢tvrtleti vyvijela pozitivné, presto se celkovd hodnota vyvozu zbozi v 1. az 3.
Ctvrtleti 2020 sniZila oproti stejnému obdobi 2019 o 9,5 % (nejvétsi propad od krizového roku 2009). OZiveni se vsak
tykalo vyhradné obchodu se zboZim, u sluzeb k oZiveni nedoslo. Zejména vzhledem k mezictvrtletnimu poklesu dovozu
dosahla bilance obchodu se zboZzim a sluzbami ve 3. ¢tvrtleti rekordniho prebytku 126,6 mld. K¢, (meziro¢ni zvySeni o
36,7 mld. K&). Jarni ztraty se ve 3. Ctvrtleti dafilo sniZovat zejména vyvozclim motorovych vozidel. Meziro¢né vzrostl
export pocitacl, elektronickych a optickych pfistrojli nebo potravinarskych vyrobk(. Na zlepseni bilance mél velky podil
i propad hodnoty dovozu ropy a zemniho plynu.3

Celkova zaméstnanost Cinila ve 4. Ctvrtleti 74,3 %. Mira zaméstnanosti muz(: 81,3 %, zen: 67 %. Mira zaméstnanosti
osob ve véku 15-29 let: 43,3 %, 30-49 let: 86,5 % a 50-64 let: 77,3 %. Vyvoj zaméstnanosti byl v jednotlivych odvétvich
velmi rlznorody. K nejvétsimu poklesu doslo v primyslu a v odvétvich s vazbou na cestovni ruch. Nezaméstnanost (i

vevs

vy

tendence, kdy velka ¢€ast lidi, ktefi opustili pracovni trh, posilila fady ekonomicky neaktivnich osob (pfi disproporci
z hlediska véku: Zeny — zejména v kategorii do 29 let, muZi — zejména v kategorii nad 60 let a starsi). Pocet uchazecl o
praci registrovanych na Gradech prace v CR vztazeny k celkové populaci ve véku 15-64 let vzrostl v ¢ervnu 2020 na 3,7
%, tato hodnota byla registrovana i na konci fijna. Pokud jde o srovndni v rdmci EU nachdzela se mira nezaméstnanosti
muzd i zen v CR v pdsmu nejnizich hodnot (nejvy$si hodnoty: Spanélsko - 14,6 %, muzi, resp. Recko 20,2 %, Zeny). V celé
EU byli siln&ji zasazeni nejmladsi pracovnici. Priimérna hruba nominalni mésiéni mzda v CR se ve 3. ¢tvrtleti meziroéné
se zvysila 0 5,1 % (35 402 K¢), narlst pramérné redlné mzdy pak Cinil v dlsledku rlstu spotrebitelskych cen pouze

1,7 %.

V oblasti ménové politickych urokovych sazeb zareagovala CNB v 1. pololeti 2020 na hrozici rizika trojim snizenim
urokovych sazeb a dal$imi kroky zaméFenymi na zachovani finanéni stability. Urokové sazby pak nebyly od kvétna 2020
ménény a zlstaly aZz do konce 2020 na hodnotéach: 2T repo sazba 0,25 %, diskontni sazba 0,05 % a lombardni sazba 1,00
%. Trimési¢ni sazba PRIBOR dosahla k 31. 12. 2020 vySe 0,36 % p. a. Specificka situace srazila dynamiku spotiebnich
avérd, a to i presto, Ze se jejich uroceni déle sniZovalo. Pomérné nedotcen zistal rist objemu Uvérd na bydleni. Kurz
CZK/EUR vzrostl na konci bfezna 2020 nad hodnotu 27, od konce kvétna s prechodnym vykyvem klesal na hodnoty tésné
nad 26 (na konci srpna), pficemZ od zafi do poloviny listopadu opét rostl k hodnotam nad 27 K¢ za EUR. K datu
31.12.2020 byl kurz CZK/EUR 26,245.

Statni rozpocet zaznamenal za prvni tfi Ctvrtleti historicky deficit 252,7 mld. K¢ (deficit za rok 2020 dosahl nakonec
hodnoty 367,4 mld. K¢). Vice nezZ polovina z této Castky souvisela s opatfenimi prijatymi na podporu obcanu a firem v
souvislosti s pandemii COVID-19, kterd méla dopad na pfijmovou i vydajovou stranu statniho rozpoctu (v prvnich tfech

3V ramci EU podobny vyvoj — mohutny mezictvrtletni pfiristek hrubého domdciho produktu (HDP) 11,5 %, ale mezirocni propad —4,2 %.



Ctvrtletich mezirocni pokles pfijmd statniho rozpoc¢tu o 4,1 %, narGst vydajd o 16,6 %. Uplatnéni statniho
intervencionismu bylo mimo jiné provazeno zavedenim moznosti odloZeni platebnich povinnosti u podnikajicich osob
(fyzickych i pravnickych). P¥i posuzovani budoucich ekonomickych vyhledl v$ak ale dochazi k situaci, kdy z dostupnych
dat zatim neni jasné, k jak velkému uUpadku firem bude v nasledujicim obdobi dochazet a jak na tom ve skutecnosti
jednotlivé ekonomické subjekty jsou.

Prvni tdaje CSU k 31. 12. 2020 uvadéji, ze HDP klesl v CR k 31. 12. 2020 o -5,6 %.* Podle prognézy CNB by mél vést
hospodarsky rist obnoveny v letech 2021 a 2022 k ndvratu doméaci ekonomické aktivity na Urover pied pandemii.> CNB
predpokladd, Ze kurz koruny bude postupné posilovat a do konce 2022 zpevni pod 25 CZK/EUR. Pokud jde o trini

Urokové sazby, predpoklddd CNB jejich postupny néariist zhruba od poloviny 2021. Nejistoty a rizika jmenované
v prognéze nasledné oznacila Bankovni rada CNB jako vyrazné a vychylené ve sméru pomalejsiho odeznivani pandemie,
nez se dosud ocekdvalo. Za hlavni riziko byly oznaceny delsi uzavirky doma i v zahranic¢i a z toho plynouci zhorseni
finanéni situace a sentimentu firem i domacnosti, které by vedlo k déletrvajicimu cyklickému Gtlumu ekonomiky.

INVESTICNI CiL A POLITIKA

POPIS INVESTICNIHO CiLE A POLITIKY, KTERYMI SE FOND RiDi PRI INVESTOVANI

Nize uvedené informace jsou vybérem nejdullezitéjSich skutecnosti, dalsi informace jsou uvedeny ve zverejnénych
dokumentech Fondu, zejména v jeho Statutu.

Cilem Fondu je dosahovat stabilni zisk cestou investovani do nemovitych véci, které pronajima. Nemovitosti Fond
nabyva nakupem nebo vlastni developerskou ¢innosti. VedlejSim cilem je dosahovat zisku nakupem a naslednym
prodejem nemovitosti.

Téchto cilll dosahuje Fond politikou investovani do nasledujicich aktiv (pficemzZ dodrZuje dale uvedena omezeni a limity):

1) Nemovitost a pfipadné movité véci s nemovitosti souvisejici.
Fond mdZe investovat mimo jiné do vystavby retailovych obchodnich kapacit, rezidencnich projektd,
administrativnich budov a center, hotelovych komplex( a jinych rekreacnich objektd, logistickych parkl a
multifunkénich center, kterd bude zajistovana tfetimi osobami, které k témto cinnostem maji prislusna
opravnéni.

Fond muZe dale investovat do nakupu vhodnych pozemk( uréenych pro vlastni developerskou ¢innost ¢i pro
pozdéjsi prodej. Fond mUzZe investovat i do zemédélské pldy.

Jednim z hlavnich kritérii Fondu pfi vybéru vhodnych nemovitosti je poloha nabyvanych nemovitosti a
predpoklad pozitivniho cenového vyvoje ve strednédobém horizontu.

Nemovitosti zatizené zastavnim pravem, sluzebnosti, resp. uzivacimi pravy tretich osob mohou byt nabyvany
do majetku Fondu jen pfi zachovani ekonomické vyhodnosti takové operace (tedy napf. je-li cena pofizeni
odpovidajici existenci konkrétniho vécného prdva, resp. nemovitost dlouhodobé generuje odpovidajici
najemné apod.). Obdobné v pripadé nemovitosti, ktera jiz je soucasti majetku Fondu, je mozné jeji zatizeni
pravy tretich osob pouze pfi zachovani shora uvedenych pravidel. Prava tfetich osob viak mohou vznikat i ze
zakona, rozhodnutim soudu ¢i spravniho organu, event. v ramci Uzemniho rozhodnuti, resp. stavebniho
povoleni ke konkrétnimu investi¢nimu projektu.

Ztizeni zastavniho prava, sluzebnosti ¢i predkupniho prava k nemovitostem v majetku Fondu nebo nabyti

4 Veskeré udaje k makroekonomické situaci CR vychdzeji z tdaji zverejnénych na strdnkdch Ceského statistického uradu (CSU) v obdobi 4. ¢tvrtleti
2020 aZ unor 2021.

s Zprdva o ménové politice — zima 2021. CNB; publikovdno na strankdch CNB 11.2.2021
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2)

3)
4)
5)
6)
7)
8)

9)

nemovitosti zatizené zastavnim prdvem nebo sluzebnosti je mozZné pouze s predchozim souhlasem
pfedstavenstva Fondu a ve stanovenych pfipadech po vyjadfeni Depozitdfe. Pokud predstavenstvo
v rozhodnuti nestanovi jinak, plati, Ze se souhlasem s realizaci projektu vystavby je udélen i souhlas ke zfizeni
vécnych bfemen a sluzebnosti nezbytnych k fadné realizaci a provozu schvaleného projektu (jde zejména o
sluzebnosti inZenyrskych siti, vjezdu, jizdy, vstupu a chlize apod.).

Ucasti na spole¢nostech, jejichz predmétem ¢innosti je pfevazné nabyvani nemovitosti, sprava nemovitosti a
uplatny prevod vlastnického prava k nemovitostem, a to za Ucelem dosaZeni zisku (tzv. "nemovitostni
spolecnosti"), véetné pripadného prevzeti jméni téchto spolecnosti.

Tato Ucast Fondu muzZe presahovat 90% podil na zakladnim kapitalu nemovitostni spoleénosti. Za pfedpokladu,
Ze v majetku Fondu bude ucast v takovéto nemovitostni spole¢nosti predstavujici alesport 90% podil na
zakladnim kapitalu, pak na zakladé rozhodnuti valné hromady Fondu muzZe dojit k jejimu zruseni a k prevodu
jméni do majetku Fondu.

Vklady v bankach nebo zahrani¢nich bankach
Dluhové cenné papiry

Tuzemské akcie, zatimni listy a poukazky na akcie
Zahrani¢ni akcie

Cenné papiry fondl kolektivniho investovani
Nastroje penézniho trhu

Pohledavky

Fond zejména:

a)

e)

f)

nabyvéa vymezena aktiva do majetku Fondu (at jiz koupi nebo vystavbou). V pFipadé vystavby budou finan¢ni
prostfedky Fondu uvolfiovany v souladu s pfislusnymi ustanovenimi smlouvy o vystavbé postupné dle skute¢né
provedenych praci;

zcizuje a pronajima vymezena aktiva;

rozdéluje budovy na jednotky na zakladé prohlaseni vlastnika budovy podle pfisl. zakona;
zcizuje a pronajima jednotky vzniklé na zakladé prohldseni vlastnika budovy podle ptisl. zadkona;
nabyva nemovitostni spole¢nosti a nasledné prebira jejich jméni do rozvahy Fondu;

nabyva nemovitosti do majetku Fondu za ucelem jejich zhodnoceni, dalSiho prodeje a pronajmu;

v souvislosti s uvedenymi cinnostmi mlZe Fond uzavirat k budovam, jednotkdm, rozestavénym budovdam a

rozestavénym jednotkam zastavni smlouvy k zajisténi dvérd budoucich kupujicich na financovani koupé téchto budov a

jednotek podle kupnich smluv nebo smluv o budoucich kupnich smlouvach s Fondem. Statut Fondu nedovoluje vznik

rozporu mezi cili a investi¢nimi politikami Fondu.

Na zakladé rozhodnuti predstavenstva mize Fond pozadat o souhlas vSech akcionard se zamyslenou transakci z majetku

Fondu. Souhlas vsech akcionar(l se zamyslenou transakci musi byt udélen v pisemné podobé minimalné ve dvou

provedenich adresovanych Fondu a Depozitari Fondu.
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V pripadé poruseni investi¢nich omezeni Fond informuje pisemné bez zbytecného prodleni vSsechny akcionare Fondu o
pfijatych opatrenich.

LIMITY PUJCEK NEBO ZADLUZENi FONDU

Fond muZe uzavirat smlouvy o pfijeti nebo poskytnuti Gvéru nebo zapujcky se splatnosti nejdéle 180 mésicu.

Objem poskytnutych Gvért a zapljcéek nesmi prekrodit 50 % hodnoty aktiv Fondu. Maximalni vyse Uvéru ¢i zapajcky
jednomu dluznikovi nesmi prekrocit 25 % hodnoty aktiv Fondu a musi byt 100% zajistény nemovitostmi nebo likvidnimi
aktivy, za kterd se pokladaji aktiva uvedena v ¢l. 2.1 Statutu. Toto zajisténi neni nutné, pokud je Uvér nebo zapljcka
poskytnuta pravnické osobé, kterou vlastni ze 100% Fond.

Objem pfijatych Gvérl a zapGjcek nesmi prekrodit 100 % hodnoty aktiv Fondu.

V ptipadé, Ze nabyti ¢i vystavba nemovitosti pofizovanych do majetku Fondu je financovana Fondem s vyuzitim Gvéru ¢i
zapujcky, maze Fond nakladat s penéZznimi prostredky ziskanymi z Uvéru ¢i zapljcky pouze po vyjadreni Depozitare dle
depozitarské smlouvy. Za Ucelem ziskani vyjadreni Depozitare je Fond povinen zajistit pfedloZeni veSkerych informaci a
dokumentd, zejm. téch tykajicich se splnéni Ucelovosti Cerpani penéznich prostiedkd ziskanych z dvéru ¢i zapajcky
Depozitafi, jakozZ i zajistit Depozitati prehled o pohybech téchto penéznich prostredka.

Fond nevyuZiva pakovy efekt s vyjimkou pfijeti Uvéru nebo zapujcky penéinich prostredki.
Pti pFijeti uvéru nebo zapujcky Fond zohledni zejména:

e investicni strategii Fondu

e miru expozice Fondu, jakoZ i jinou ekonomickou vazbu na osoby, které by mohly byt zdrojem systémového
rizika pro Fadné fungovani finanéniho trhu v Ceské republice

e miru zajisténi pfi vyuzivani pakového efektu

e pomér majetku a dluh( Fondu

e charakter, rozsah a slozitost svych ¢innosti.

Fond neposkytuje investi¢ni nastroje jako zajisténi pfi pakovych obchodech na finan¢nim trhu.

Pri vypoCtu pakového efektu Fondu se celkova expozice Fondu stanovi metodou hrubé hodnoty aktiv dle ¢l. 7 a
zavazkovou metodou podle ¢l. 8 Nafizeni Komise v pfenesené pravomoci EU ¢.231/2013.

Vypocet expozice Fondu vztahujici se k pfijeti Uvéru nebo na Géet Fondu se provadi jednou za 6 mésicl a vidy pfi prijeti
nového Uvéru ¢i zapujcky. Tato expozice nesmi prekrocit 200 % fondového kapitalu Fondu; je-li pfekrocena, upravi se
pozice Fondu ve vztahu k pfijeti Uvéru nebo zapujcky bez zbyte¢ného odkladu tak, aby tato expozice vyhovovala limitu.

Mirou pouziti pakového efektu se rozumi Ciselny Udaj vypocteny jako podil expozice Fondu vidi riziku a fondového
kapitalu (fondovym kapitdlem se rozumi pro ucely stanoveni miry pouZiti pakového efektu hodnota majetku Fondu
snizena o hodnotu jeho dluha), pficemz maximalni limit pro miru vyuZiti pakového efektu ¢ini 2.

Fond nebude vyuZivat Uvéry a zapUjcky za Ucelem nakupu nasledujicich véci:

e dluhové cenné papiry,

e tuzemské akcie, zatimni listy a poukazky na akcie a podily na spolecnostech, s vyjimkou akcii ¢i podila v
nemovitostnich spole¢nostech,

e zahranicni akcie,

e cenné papiry fond( kolektivniho investovani,

e nastroje penézniho trhu.
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Pfi schvalovani vyse pfijeti uvér( a zapljéek se postupuje v souladu s pfisluSnymi ustanovenimi Statutu.

Techniky ve smyslu nafizeni vlady ¢. 243/2013 Sb., o investovani investi¢nich fondl a o technikach k jejich

obhospodarovani, ve znéni pozdéjsich pfedpist, tj. repo obchody ani derivaty, nejsou uzivany.

Toto omezeni se netyka pouzivani zajistovacich nastroju (napf. Uvérovych a ménovych) nezbytnych k zajisténi ¢innosti

Fondu. V jejich pfipadé neni stanoven zadny limit pro expozici.

Fond nemUze pljcovat, resp. pouZivat pro repo operace cenné papiry, které ma ve svém majetku.

Fond nepouZzivd investi¢ni nastroje ve svém majetku jako zajisténi s vyjimkou zajisténi uvéru nebo zapuGjcky, které jsou

pouZity k nabyti podilu na zakladnim kapitdlu nemovitostni spole¢nosti.

INVESTICNi OMEZENI

Investovani Fondu je predmétem nasledujicich investi¢nich omezeni:

a)

c)

e)

Hodnota jedné investice do jedné nemovitosti (pozemku) véetné jejich soucasti (tj. napf. energetické sité,
oploceni, zahradni Uprava), resp. hodnota podilu jedné nemovitostni spolec¢nosti mize tvofit maximalné 50 %
hodnoty majetku Fondu.

Podil likvidniho majetku bude zpravidla nizsi nez 20 %; mGzZe vsak dosahovat i vyssich hodnot, zejména pak
v obdobi po zvyseni zakladniho kapitalu nebo po zcizeni vyznamného aktiva z majetku Fondu. Minimalni podil
likvidniho majetku Fondu na celkovém majetku Fondu nepresahujici ¢astku 100 milionG K¢ je 5 %, presahuje-li
hodnota majetku Fondu 100 miliénd K¢, ¢ini minimalni podil likvidniho majetku 1 %. Likvidni ¢ast majetku
Fondu predstavuji kratkodobé investice investuje Fond zpravidla do:

vklad(, se kterymi je mozZno volné nakladat nebo terminovanych vkladd se Ihitou splatnosti nejdéle 12 mésica,
pokud se jedna o vklady u banky, pobocky zahrani¢ni banky nebo zahrani¢ni banky, jez dodrzuje pravidla
obezietnosti podle prava Evropské unie nebo pravidla, ktera Ceskd narodni banka povazuje za rovnocenna,

cennych papirli vydanych fondy kolektivniho investovani,
statnich pokladni¢nich poukézek a obdobnych zahrani¢nich cennych papird,

dluhopisti a obdobnych zahrani¢nich cennych papird, které:
»  byly pfijaty k obchodovani nebo se s nimi obchoduje na regulovaném trhu,
» jsou obchodovany na regulovaném trhu v jiném clenském staté Evropské unie,

poukazek Ceské narodni banky a obdobnych zahrani¢nich cennych papird.

Maximalni limit investic do investi¢nich cennych papird nebo nastroji penéiniho trhu vydanych jednim
emitentem nesmi prekrocit 35 % hodnoty majetku ve Fondu. Investice vice nez 40 % hrubych aktiv Fondu do
jiného subjektu kolektivniho investovani tedy neni mozna.

Maximalni limit pohledavek nabytych Uplatnym postoupenim nesmi prekrocit 10 % celkovych aktiv fondu.

Majetek Fondu nesmi byt pouZzit k poskytnuti daru, ktery nesouvisi s obhospodarovanim majetku Fondu. Dale
nesmi byt pouzit k zajisténi dluhu jiné osoby nebo k dhradé dluhu, ktery nesouvisi s obhospodarovanim
majetku Fondu. V souladu se zdkonem &. 586/1992 Sb., o danich z pFijmu, ve znéni pozdéjsich predpist, mlze
Fond poskytnout bezuplatné pInéni (dar, nepenézité plnéni, prispévek atp.), pokud toto poskytnuti souvisi
s obhospodafovanim majetku Fondu. Obhospodafovanim Fondu se rozumi sprdva majetku Fondu vcéetné
investovani na ucet Fondu a fizeni rizik spojenych s timto investovanim.
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f) Aktiva Fondu jsou a budou umisténa pouze v Ceské republice a v zemich Evropského hospodarského prostoru.
V 74dné ze zemi s vyjimkou Ceské republiky (kde mGze byt umisténo i 100 % investic) nesmi byt umisténo vice
jak 20 % majetku Fondu.

Fond neinvestuje ptimo do fyzickych komodit.

Fond neinvestuje do derivatovych finanénich nastroja, nastroji penézniho trhu ani mén jinak nezli pro ucely efektivniho
fizeni portfolia. Mlze je nabyvat, avSak vyhradné za Ucelem zajiSténi rizika, z tohoto dlvodu neni stanoven jejich
investi¢ni limit.

Fond v pribéhu ucetniho obdobi neinvestoval pfimo ¢i nepfimo do jediného podkladového aktiva ¢i do jednoho ¢i vice
subjektd kolektivniho investovani, které mohou déle investovat vice neZ 20 % hrubych aktiv do dalSich subjektd
kolektivniho investovani, ani neni vice nez 20 % hrubych aktiv Fondu vystaveno riziku bonity nebo platebni schopnosti.

Fond investuje prevazné do nemovitosti. K 31. 12. 2020 Cinily investice do nemovitosti 81,14 % portfolia Fondu. Veskeré
nemovitosti byly umistény na Gzemi CR. Nemovitostni portfolio bylo ocenéno k 31. 12. 2020 na &astku 3 924 273 tisic
K¢ a naklady na jeho drzbu ¢inily za obdobi 1-12/2020 ¢astku 38 526 tisic K&.

Provadénim ocefiovani je na zakladé smlouvy povérena spole¢nost EQUITA Consulting s.r.o., ICO 257 61 421. Spole¢nost
EQUITA Consulting s.r.o. je spole¢nosti zaloZzenou dle ¢eského prava a zapsanou do obchodniho rejstfiku dne 7. 5. 1999.
Spolec¢nost EQUITA Consulting s.r.0. ma, kromé jiného, v predmétu podnikani uvedenu ¢innost ocefiovani majetku pro
véci movité, véci nemovité, nehmotny majetek, finanéni majetek a podnik. Spolecnost je zapsdna v oddile I. seznamu
ustava kvalifikovanych pro znaleckou cinnost (v oboru znalecké cinnosti ,,ekonomika“ a ,stavebnictvi“) vedeném
Ministerstvem spravedinosti CR.

Udrzbu nemovitého majetku Fondu vykonava spole¢nost UNIMEX GROUP, a.s., se sidlem Praha 1, Vaclavské nam. 53,
ICO: 416 93 540, zapsana pod sp. zn. B 7982 vedenou Méstskym soudem v Praze. Spole¢nost vznikla na dobu neuréitou
dne 3.10.1991 a pfi své Cinnosti se fidi ceskymi pravnimi predpisy.

Vice informaci o nemovitostnim portfoliu je uvedeno ve vyrocni zpravé v ¢asti Informace o hospodarskych vysledcich,
finan¢ni situaci a podnikatelské ¢innosti skupiny za rok 2020 a ¢asti Individualni ucetni zavérka za rok 2020.

Veskeré transakce z majetku Fondu nad 10 miliénl K¢ musi byt pfedem schvéleny predstavenstvem Fondu, a to
v souladu s pravidly pro jedndni predstavenstva Fondu uréenymi Statutem.

V pfipadé poruseni investi¢nich omezeni, budou drzitelé cennych papird bez zbytecného prodleni informovani o
poruseni a opatrenich, pfijatych k obnoveni dodrZovani limitli uvedenych ve Statutu uverejnénim prislusnych opatreni
na internetové strance Fondu a na informac¢nim portalu Patria Finance.

POSKYTOVATELE SLUZEB PRO FOND

V souladu se Statutem Fondu povéfil Fond vykonem jednotlivych cinnosti, které zahrnuji obhospodafovani nebo
administraci, nize uvedené subjekty:

Obhospodarovanim likvidniho majetku povéfil Fond spole¢nost Asset Management, a.s., ¢len skupiny CSOB, jejimz
pravnim nastupcem se stala spole¢nost CSOB Asset Management, a.s., investi¢ni spole¢nost. Odména spole¢nosti CSOB
Asset Management, a.s., investi¢ni spole¢nost za uvedenou ¢innost se sklada ze souctu pevné odmény (¢ini 0,10 % p. a.
z hodnoty obhospodarovaného majetku) a vynosové odmény (Cini 4 % z hodnoty obhospodarovaného majetku), pricemz
do zdkladu pro vypocet pevné odmény se nezapocitda objem majetku investovany prostrednictvim fond( skupiny
CSOB/KBC. V roce 2020 nedostala spole¢nost z7adnou odménu, protoze nedoslo k realizaci zadnych obchodd ani nebyl
obhospodarovan jakykoli majetek Fondu.

14



Cinnost vnitniho auditora pro Fond vykonava spole¢nost KPMG Ceska republika, s.r.o. Roéni odména spole¢nosti KPMG
Ceska republika, s.r.o. za uvedenou &innost &inila ¢astku 290 tisic K& bez DPH.

Spravu informacnich systému a zajisténi sluzeb ICT pro Fond vykondva spoleénost UNIMEX GROUP, a.s. Odména
spolecnosti UNIMEX GROUP, a.s., za spravu informacniho systému cinila 36 tisic K¢ bez DPH a za zajisténi sluzeb
ICT 207 tisic K¢ bez DPH rocné.

Udribu nemovitého majetku Fondu vykonavé spoleénost UNIMEX GROUP, a.s. Vy$e odmény je zavisla na poctu
svéfenych nemovitosti, za rok 2020 odména ¢inila 2 460 tisic K¢ bez DPH.

Ocenovanim majetku a dluhG Fondu k 31. 12. 2019 byla povérena spole¢nost EURO-Trend s.r.o. Prace probéhly v roce
2020, vyse vyplacené odmény byla 250 tisic K¢ bez DPH.

Vyse uvedenym poskytovatellim sluZzeb v roce 2020 byla poskytnuta celkova odména 3 243 tisic K¢ bez DPH.

Ocenovanim majetku a dluhi Fondu k 31. 12. 2020 byla povérena spolecnost EQUITA Consulting s.r.o., sjednana smluvni
odmeéna 796 tisic K¢ bez DPH byla vyplacena po provedeni praci, tj. v roce 2021.

Zadny z poskytovatell sluZeb nepfijima prospéch od tfetich stran za poskytovani jakychkoli sluzeb Fondu. Fondu neni
znam Zadny dulezity mozny i skuteény stret zajm0 mezi povinnostmi vyse uvedenych poskytovatell sluZeb k Fondu a
povinnostmi ke tfetim osobdm ¢i jinymi zajmy.

INVESTICNi MANAZER/PORADCI

Obhospodarovanim likvidniho majetku povéfil Fond spoleénost Asset Management, a.s., ¢lena skupiny CSOB, jejim?
pravnim nastupcem se stala spole¢nost CSOB Asset Management, a.s., investi¢ni spole¢nost, ICO 256 77 888, se sidlem
Praha 5, Radlicka 333/150, PSC 150 57, zapsand v obchodnim rejstiiku pod sp. zn. B 5446 vedenou Méstskym soudem
v Praze (tel. kontakt je +420 224 116 702). CSOB Asset Management, a.s., investi¢ni spole¢nost, je investi¢ni spole¢nosti
zalozenou 3. 7. 1998 podle ¢eského prava na dobu neurcitou. Spolecnost provozuje svoji ¢innost na zakladé povoleni
CNB a podléha jejimu dohledu.

CSOB Asset Management, a.s., investi¢ni spole¢nost (dale jen ,,CSOB AM“) méa zékladni kapital ¢ini 499 mil. K&. Z
poslednich zvefejnénych informaci (vyrocni zprava za rok 2019) vyplyva, Ze spoleénost méla do 13. 2. 2019 dva
akcionare, KBC Asset Management Participations, SA, se sidlem rue du Fort Wallis 4, L- 2714 Lucemburk, Lucembursko,
zapsanou v Obchodnim rejstfiku Lucemburk pod reg. ¢. B 73076 (déle jen ,KBC Participations®”) s podilem na zakladnim
kapitalu a hlasovacich pravech Spole¢nosti ve vy$i 59,92% a Ceskoslovenskou obchodni banku, a. s., se sidlem Radlicka
333/150, 150 57 Praha 5, 1CO: 00001350, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B
XXXVI, vlozka 46 (dale jen ,CSOB“) s podilem na zakladnim kapitalu a hlasovacich pravech Spole¢nosti ve vysi 40,08%.
Jedinym akcionarem KBC Participations je spolecnost KBC Asset Management NV, se sidlem Havenlaan 2, B-1080 Brusel,
Belgické kralovstvi. Jedinym akcionafem CSOB je spole¢nost KBC Bank NV, se sidlem Havenlaan 2, B-1080 Brusel,
Belgické kralovstvi. KBC Asset Management NV je déle vlastnéna spolecnosti KBC Bank NV a spole¢nosti KBC Group NV,
se sidlem Havenlaan 2, B-1080 Brusel, Belgické kralovstvi. VSechny akcie spolec¢nosti KBC Bank NV jsou pak drzeny
(pfimo nebo nepfimo) spolecnosti KBC Group NV (pravnicka osoba). Akcie spole¢nosti KBC Group NV (pravnicka osoba)
jsou obchodovény na burze Euronext v Bruselu. Zadny z akcionar(i nema vyssi podil neZ 20 %. Dne 13. 2. 2019 doslo k
prevodu akcii Spole¢nosti. Stavajici akcionafi, spole¢nost Ceskoslovenskd obchodni banka, a.s., se sidlem Radlicka
333/150, Praha 5 — Radlice, I€O 000 01 350 a spole¢nost KBC Asset Management Participations SA, se sidlem 4 Rue du
Fort Wallis, L-2714 Luxembourg, Grand Duchy of Luxembourg, reg.c. B73076, prevedli své podily ve spolecnosti na
spolecnost KBC Asset Management NV, se sidlem Havenlaan 2, 1080 SintJans-Molenbeek, Brussels, Belgie, reg.c.. BE
0469.444.267. V dlsledku tohoto prevodu se 13.2.2019 spolec¢nost KBC Asset Management NV stala jedinym
akcionarem Spolecnosti. Spole¢nost je soucasti konsolidacniho celku KBC Group NV.
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ZPRAVA PREDSTAVENSTVA O PODNIKATELSKE CINNOSTI SPOLECNOSTI A STAV
JEJIHO MAJETKU ZA ROK 2020

Vazené damy, vazeni panové, vazeni akcionafi,

predstavenstvo spolecnosti UNIMEX GROUP, uzavieny investi¢ni fond, a.s. (ddle jen ,Fond”) Vam predklada zpravu
pfedstavenstva za rok 2020. Pfedstavenstvo se v roce 2020 se$lo celkem na 23 jedndnich.

PFi ohlédnuti se zpét na rok 2020 konstatuji, Ze se jednalo o nejndroc¢néjsi rok v ¢innosti Fondu, nebot byl znacné
poznamenan pandemii koronaviru SARS CoV-2 (ddle jen ,COVID-19“). V ramci vladnich opatfeni pfijimanych k potlaceni
pandemie bylo po vyznamnou ¢ast roku 2020 omezeno ¢i dokonce zcela paralyzovdno podnikani v nékterych
segmentech trhu. Fond, jehoZ hlavni investi¢ni strategii jsou pronajmy nemovitosti slouZicich podnikani (zejména pak
obchodnich center), tak musel na ztiZzenou situaci reagovat. Ackoliv sektor obchodnich center je logicky pandemii
najemcu se ukazala jako vyhodna, nebot majoritni segment najemcd podnikajicich v oblasti potravin, drogerie, |ékaren,
kvétinarstvi a DIY prodejen (vice nez 85 % najemcll) nebyl pandemii fatalné zasaZen a zUstala tak zachovdna schopnost
téchto ndjemcl hradit ndjemné a naklady s nim spojené. U ndjemc(, ktefi museli a musi mit provozovny v souladu
s nafizenymi restrikcemi uzavieny, se Fond snaZi podpofit ekonomickou stabilitu najemcd vstricnosti pfi vyrizovani
Zadosti o slevy na platbach a poskytovanim maximalni mozné soucinnosti pfi ziskavani statem poskytovanych
kompenzaci. V pribéhu roku 2020 se potvrdil i pfedpoklad, Ze u nemovitosti Fondu a jeho dcefinych spole¢nosti
nedojde k Zadnému vyraznému odlivu najemct a po uvolnéni restrikci by méla byt vykonnost najemct rychle obnovena.

Lze proto konstatovat, Ze ¢innost Fondu byla i v roce 2020 Uspésna a dafilo se plnit zasadni vétsinu cild, které pro obdobi
roku 2020 predstavenstvo stanovilo.

V roce 2020 Fond pokracoval v doprodeji nebytovych jednotek v bytovém domu B1 v projektu ,Rodinné bydleni
Jahodnice” (v k.U. Hostavice, Praha), k 31. 12. 2020 nebylo v projektu prodano pouze 5 parkovacich stani a 7 sklepu.
Doprodej téchto nemovitosti se predpokladd vroce 2021. V dalSich c¢astech projektu byly dobudovany veskeré
komunikace a sité, ¢astecné byly i zkolaudovany. Ackoliv do konce roku 2019 byly ziskany potfebné podklady a vyjadfeni,
nutné k podani zadosti o kolaudaci druhé a posledni ¢asti téchto komunikaci a siti, bylo tfeba doresit budouci smluvni
vztahy se spravcem a provozovatelem vodovodniho fadu a budouci pfevod do vlastnictvi hl. m. Prahy. Aktualné jsou
smluvni vztahy doreSeny a pokracuji kroky smérujici ke kolaudaci zbyvajicich komunikaci a siti. Soubézné s kroky
smérujicimi ke kolaudaci, probiha v lokalité i prodej pozemk( pro vystavbu rodinnych dom(. Od zahajeni prodeje
pozemk bylo ke konci roku 2020 prodano 81 pozemkd z celkového poctu 151 pozemkd, prodej dalSich pozemka je pred
uzavienim.

Po slouceni Fondu se spolecnosti UNISTAV International, a.s. v roce 2018 prevzal Fond, jako nastupnicka spolecnost,
Uvér poskytnuty spole¢nosti UNISTAV International, a.s. Ceskou spofitelnou a.s. Stav Gvéru ke konci roku 2020 &inil
56 547 tisic K¢, splatka urokd z této ¢astky Cinila ¢astku 97 tisic K¢ za rok.

Dne 22. 7. 2020 byla zkolaudovana maloobchodni prodejna TRAVEL FREE v k.. Mikulov na Moravé. Jiz v roce 2019 byla
uzaviena ndjemni smlouva a objekt byl predan ndjemci, a to na zékladé povoleni ke zkusebnimu provozu. Po dokonéeni
demolice plvodniho objektu v bfeznu 2020 Fond dokoupil zbyvajici pozemky p. ¢. 7879, 7894 a 8375 a dobudoval
parkovisté. Spolecnost TRAVEL FREE, s.r.o. je bohuzel jednim z ndjemc, ktery byl pandemii znac¢né zasazen.

Nemovity majetek Fondu se v roce 2020 skladal z nasledujicich nemovitosti: obchodni centrum Zlin, obchodni centrum
€eské Budéjovice, obchodni centrum Pardubice, obchodni centrum Roztyly, obchodni centrum Ceska Lipa 1., obchodni
centrum Ceska Lipa Il, obchodni centrum Hodonin, obchodni centrum Brno, obchodni centrum ve Starém Mésté u

vvvvv

obchodni centrum Chomutov a maloobchodni prodejna Mikulov.
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Vyse uvedené nemovitosti jsou v provozu a jsou zcela nebo z podstatné Casti pronajaty, najemné tak vytvari hlavni ¢ast
pfijmG Fondu. Predstavenstvo konstatuje, Ze se Fondu dlouhodobé dafi vyhledavat seriézni najemce, nedochazi
k problémdm s platebni moralkou a najemni vztahy na dobu urditou jsou ve vétsiné pripadll prodluzovany. Vyse
uvedené je obzvlasté cenné v dobé pandemie, kterd ve vétsi ¢i mensi mife komplikovala ekonomické vztahy v pribéhu
celého roku 2020.

Na zakladé jednani se stavajicim najemcem ve Zliné rozhodlo vedeni Fondu o provedeni dostavby objektu DIY o tzv.
DRIVE-IN s tim, Ze v souvislosti s dostavbou bude provedena i celkova oprava objektu, ktery byl uveden do provozu
v roce 1999.

V souladu s planovanymi cili a s politikou Fondu se pokracovalo i v prodeji nékterych pozemkd jako neproduktivniho
majetku Fondu. V Unoru 2020 byly prodany pozemky v Pardubicich.

Déle v roce 2020 pokracovaly prace na portfoliu ostatnich pozemk ve vlastnictvi Fondu.

V Kladné Krocehlavech byly dokonceny projekéni prace k Uzemnimu rozhodnuti a Fond jiz do konce roku 2019 obdrzel
veSkera nutna stanoviska k podani zadosti o Uzemni rozhodnuti. Vzhledem k tomu, Ze se nepodafilo uzavfit smlouvu o
spoluprdci s vlastnikem sousedniho pozemku, pres ktery méla byt reSena dopravni pfistupnost, bylo nutné kompletné
pfepracovat dopravni feSeni. V soucasné dobé je hotova studie, kterd je konzultovdna s dotéenymi organy statni spravy.
Cely projekt se tak bohuzel opét, a to minimalné o jeden rok, prodluzuje.

V lokalité Plaéice v Hradci Kralové, Fond vlastni 266 493 m? pudy. Z této plochy je cca 46 000 m? uréeno k vystavbé
kruhové kfizovatky pro jizni obchvat Hradce Kralové, cca 69 000 m? by mélo byt tzemnim pldnem vedeno jako plocha
obcéanského vybaveni, cca 12 000 m? k bytové zastavbé a cca 139 000 m? zatim z(stédvéd nevyjmuto ze zemédélského
pudniho fondu. V soucasné dobé je jiz témér jisté, Ze Uzemni plan nebude schvalen ani v roce 2021 a s nejvétsi
pravdépodobnosti ani v roce 2022 a tak o novém uUzemnim pldnu bude rozhodovat po volbach az nova politicka
reprezentace. Této doby se budeme snaZit vyuZit k zaclenéni (resp. vraceni) 69 000 m? do nového konceptu tizemniho
planu jako plocha obcanského vybaveni — komercni. V soucasné dobé ma Fond k dispozici veskeré podklady
rozhodovaciho procesu Statutarniho mésta Hradec Kralové a pfipravuje ve spolupraci s advokatni kanceldri HAVEL &
PARTNERS s.r.0., advokatni kancelar zavérecné zdlvodnéni k zafazeni vyse uvedené plochy do tzemniho planu.

Dal$im bytovym projektem je projekt Brno Chrlice. Projekt predpoklada vystavbu 681 bytovych jednotek rozloZenych
do etap. V soucasné dobé stale probihd zména uzemniho rozhodnuti (z divodu zmény odtokovych pomérd z tzemi),
zaporné stanovisko méstské casti Brno — Chrlice nebylo zménéno (i pres osobni jednani se zastupiteli obce), a proto se
zatim nepodafrilo zménu Uzemniho rozhodnuti dokoncit. Po pritazich zplsobenych postojem volenych organi méstské
Ctvrti Brno Chrlice bylo dne 16. 11. 2020 verejnou vyhlaskou vydano Ozndmeni o zahajeni fizeni o zméné Guzemniho
rozhodnuti. V pfipadé, Zze Fond bude ve svych krocich Uspésny, méla by byt vyddna zména Uzemniho rozhodnuti.
V takovémto pfripadé lze predpokladat, Ze dojde ze strany obce k odvolani. Naopak, pokud by ji stavebni arad
z jakéhokoliv divodu nevydal, odvola se Fond.

V projektu Praha Priihonice je umisténo cca 93 000 m? pozemkd. Jejich dalsi development je mimo jiné odvisly od
vyfeSeni dopravni situace v obci Prihonice a realizace tzv. Vestecké spojky. Nicméné, ve spolupraci se spoleénosti
CARPET PRAHA, s.r.o. probéhlo vybérové fizeni na dodavatele nize uvedenych projekcnich praci — Gzemni studie
projektu, regulacni plan, modelace protihlukového valu a dokumentace pro Uzemni rozhodnuti pro pfipojeni zény na
infrastrukturu a ziskani rozhodnuti v pravni moci. Timto krokem si obé spolecnosti zafixuji moznost developmentu
rodinnych domU na vlastnénych pozemcich.

V projektu Tabor jsou umistény pozemky o celkové rozloze 9 986 m2. Uzemni plan definuje plochy jako smisené obytné
pro bydleni a ob¢anskou vybavenost. V roce 2020 byla zastupitelstvem schvalena Gzemni studie ,Vapenna strouha”
véetné zmén navrhovanych vlastniky pozemku. Pozemky jsou stale uréeny k budoucimu prodeji.
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Krize zplisobena Sifenim onemocnéni COVID-19 a jeho mutaci ukdzala u nékterych najemct vy$si ekonomickou odolnost
(jejich provozy nelze 100% uzavrit). Proto bylo rozhodnuto pokracovat v expanzi novych projektti pravé timto smérem
s tim, Ze vystavba i koupé obchodnich center by se méla soustredit zejména na najemce z oblasti prodeje potravin,
krmiv a potreb pro domaci zvitata, drogerie a DIY s vhodnym doplnénim ostatnimi najemci.

V souladu s rozhodnutim pfedstavenstva ziskal Fond v zafi 2020 do svého vlastnictvi akcie spole¢nosti Galerie Tabacka
a.s. Tato spolecnost vlastni obchodni centrum v Novém Ji¢iné. JehoZ hlavnim a nejvétSim ndjemcem je potravinarsky
Fetézec Albert (spole¢nost Albert Ceskd republika, s.r.0.), ktery zaujima vice ne? 40 % pronajimatelné plochy obchodniho
centra a jeho podil na vynosech z najma Cini vice nez 37 %. Spoleénost ma s timto ndjemcem uzavienou dlouhodobou
smlouvu, a to do roku 2023 se tfemi pétiletymi opcemi. Druhym nejvétsim ndjemcem je spolec¢nost KiK Textil a Non-
Food spol. s r.o., s nimz je uzaviena ndjemni smlouva do roku 2027.

Dalsimi najemci jsou napf. Hoffmann Czech Republic, spol. s r.o. (modni obleceni), HP TRONIC Zlin, spol. s r.o. (prodej
elektroniky), ROSSMANN, spol. s r.o. (prodej drogerie), CCC Czech s.r.o. (prodej obuvi), CESKA LEKARNA HOLDING, a.s.
(Iékdrna) nebo TESCOMA s.r.o. (prodej nadobi a potfeb do kuchyné). Tito najemci si pronajimaji témér 60 %
pronajimatelné plochy obchodniho centra. Dosavadni vySe najmi nevybocuje z ndjml v obdobnych obchodnich
centrech. Celkova pronajimatelna plocha obchodniho centra je vice neZ 10 100 m? a po roziifeni obchodniho centra ji
Ize zvétsit aZ o 7 500 m?2.

Ucetni hospodaisky vysledek spole¢nosti Galerie Tabacka, a.s. po zdanéni ¢&inil 11 346 tisic K& Spole¢nost Galerie
Tabacka, a.s. méla ke dni 31. 12. 2020 na bankovnim Gctu financni prostredky ve vysi 7 760 tisic KE. Matefska spolecnost
UNIMEX GROUP, uzavreny investi¢ni fond, a.s. vykazuje k 31. 12. 2020 vici spolecnosti Galerie Tabacka a.s. pohledavku
z titulu zapGjcky ve vysi 211 851 tisicich KE. Smlouvu o zapajéce nabyla matefska spoleénost UNIMEX GROUP, uzavieny
investi¢ni fond, a.s. postoupenim od plvodniho vlastnika spolec¢nosti v souvislosti s akvizici.

V dcefiné spolecnosti UG-D, a.s. vroce 2020 ddle probihal prodej a pronajem jednotek v jiz dokonéeném projektu
Kroméfiz ,,Dolni Zahrady”. K 31. 12. 2020 v majetku spolecnosti zlstava 9 bytovych jednotek a 22 parkovacich stani.
Celkova hodnota neprodanych nemovitosti v pofizovaci hodnoté byla 14 672 tisic K¢ Spole¢nost UG-D, a.s. v prvnim
Ctvrtleti roku 2020 kompletné splatila pljcku poskytnutou spolecnosti UNIMEX GROUP, a.s. Stav financnich prostredk
na bankovnim G&tu k 31. 12. 2020 ¢inil 17 449 tisic K&. U&etni hospodaisky vysledek spole¢nosti UG-D, a.s. po zdanéni
¢inil 7 063 tisic K¢.

Spole¢nost UNIMEX GROUP, uzavieny investicni fond, a.s. v roce 2020 vykazala hospodarsky vysledek po zdanéni ve
vysi 149 166 tisic KE. Stav finanénich prostfedkd na bankovnich tctech Spolecnosti k 31. 12. 2020 ¢inil 324 800 tisic Kc.
Zavazek spolecnosti z titulu postoupené smlouvy o zapUljcéce v souvislosti s akvizici akciového podilu ve spolecnosti
Galerie Tabacka a.s. byl k 31. 12. 2020 vykazan ve vysi 162 138 tisic K¢.

Volné prostredky na bankovnich uctech budou slouZit k realizaci jiz zahajenych projektt a k rozsiteni portfolia.

Pro rok 2021 stanovuje predstavenstvo tyto postupné cile:

e pokracovat v prodeji pozemk( pro fadové rodinné domy v projektu ,,Rodinné bydleni Jahodnice”,

e v projektu ,Rodinné bydleni Jahodnice” dokoncit kroky nezbytné ke kolaudaci dalsi ¢asti komunikaci a
inZenyrskych siti,

e v projektu ,Rodinné bydleniJahodnice” pokracovat v hledani vhodného zajemce pro odkup pozemk na bytové
domy Al, A2 a A3,

e v projektu ,Kladno — Krocehlavy” pokracovat v projektovych pracich na vyfeseni dopravniho napojeni mimo
sousedni pozemky,

e sledovat vyvoj u pozemkd, které byly vyjmuty ze zemédélského pldniho fondu v Placicich, Hradci Kralové a
sledovat vyvoj konceptu Uzemniho planu Hradce Kralové a pokracovat ve snaze o zaclenéni (vraceni)
predmétnych pozemkl do konceptu Gzemniho plénu,
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e sledovat pribéh vydani zmény Gzemniho rozhodnuti a reagovat na kondni stavebniho Gfadu v Brné Chrlicich,
v pfipadé vydani zmény Gzemniho rozhodnuti zahajit prace na stavebnim povoleni pro komunikace a sité a
hledat vhodného developera, ktery by mél o realizaci projektu zajem

e pokracovat v prodeji jednotek v projektu Kroméfiz ,,Dolni zahrady” v dcefiné spole¢nosti UG-D, a.s.

e pokracovat v prlzkumu a vyhledavani vhodnych pfileZitosti k rozsifeni portfolia nemovitosti nakupem tak, jak
jsou popsany v odstavci nové projekty, kdy by se vystavba ¢i koupé obchodnich center méla soustiedit pravée

na najemce potravinarského typu, prodejce krmiv a potfeb pro domaci zvifata, drogerie, DIY a v mensi mife

doplnéné ostatnimi najemci.

Presto, Ze je ziejmé, Ze jeSté minimalné v prvni poloviné roku 2021 bude situace zdsadné ovliviiovana pandemii a
opatfenimi pfijimanymi k jejimu zastaveni, konstatuje pfedstavenstvo, Ze tyto dopady nemaji vyznamny vliv na
pfedpoklad neomezené doby trvani podniku ani by nemély vést k razantnimu zhorSeni ekonomické kondice Fondu.

'} 1‘! vy l'{
| JUDr. Jifi Siménjs

| pfedseda predstayenstva
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SPRAVA SPOLECNOSTI

(samostatna cast vyrocni zpravy podle § 118 odst. 4 pism. b), c), d), e), f), g), h), i), j), |) a odst. 5 pism. a) az k) zakona ¢.
256/2014 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu, v platném znéni)

AKCIE, AKCIONARI A DIVIDENDOVA POLITIKA

AKCIE A PRAVA SPOJENA S AKCIEMI

Akcie Spolec¢nosti jsou neomezené prevoditelné a mohou je nabyvat pouze kvalifikovani investori splnujici podminky
§ 272 zakona Cislo 240/2013 Sh., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech ve znéni pozdéjsich pfedpist. Podle
Statutu Fondu kazdy akcionar Fondu musi ucinit prohlaseni o tom, Ze si je védom rizik spojenych s investovanim do
fondu kvalifikovanych investor( a jeho vyse splaceného vkladu nebo splacené investice odpovida Castce alespon
125 000,- EUR nebo 1 000 000,- K¢ za podminek stanovenych ZISIF.

S kmenovymi akciemi jsou spojena prava uvedena v ZOK a ve stanovach Spolecnosti schvalenych valnou hromadou a
nejsou s nimi spojena Zadna zvlastni prava. S kazdou akcii je spojen jeden hlas, celkovy pocet hlasl ve Spolecnosti je
roven poctu akcii. Hlasovaci prava spojena s akciemi Spolecnosti Ize omezit pouze zplsobem uvedenym v pfislusnych
pravnich predpisech.

Neexistuje Zadné omezeni hlasovacich prav. Hlasovaci prava naleZici akcionafi se fidi jmenovitou hodnotou jeho akcie.
Kazdych 500 000,- K¢ jmenovité hodnoty akcie se rovnd jednomu hlasu.

Spolec¢nost nema zadné vlastniky cennych papirQ se zvlastnimi pravy.

Spolecnosti nejsou znamy Zadné smlouvy mezi akcionari cennych papirQ predstavujicich podil na Spoleénosti, které
mohou mit za nasledek ztiZzeni prevoditelnosti akcii pfedstavujicich podil na Spole¢nosti nebo hlasovacich pravech.

AKCIONARI

Akcionafi Spole¢nosti k 31. 12. 2020 (dle vypisu z registru emitenta prevzatého od Centrdlniho depozitare cennych
papirll) byly nasledujici osoby:

e JUDr. Jifi Simané (vlastni 58,04 % akcii, se kterymi je spojen stejny podil hlasovacich prav, zarovefi osoba s fidici
pravomoci)

e Ing. Jaromir Smejkal (vlastni 31,44 % akcii, se kterymi je spojen stejny podil hlasovacich prav, zaroveri osoba
s fidici pravomoci)

e  UNIMEX GROUP, a. s. (vlastni 9,89 % akcii, se kterymi je spojen stejny podil hlasovacich prav)

e zbyvajici akcie a s nimi spojend hlasovaci prava drzi 8 akcionar

Spole¢nost UNIMEX GROUP, a.s. je pfimo ¢&i nepiimo vlastnéna panem JUDTr. Jifim Simané a panem Ing. Jaromirem
Smejkalem.

Ing. Jaromir Smejkal pfimo vlastni 20% podil a nepiimo dalsi 20% podil ve spole¢nosti UNIMEX GROUP, a.s., JUDr. Jifi
Simané pFimo vlastni 30% podil a nepfimo dal$i 30% podil ve spoleénosti UNIMEX GROUP, a.s. S akciemi UNIMEX
GROUP, a.s. je spojen stejny podil na hlasovacich pravech Spolecnosti.

JUDr. Jiti Simané je, s pfimo ¢i nepiimo vlastnénym celkovym podilem ve vy$i 60 %, osobou ovladajici spoleénost UNIMEX
GROUP, a.s. a Spolecnost. Povaha kontroly Spolecnosti je dana vétSinovym vlastnictvim 60 % akcii Spolecnosti a
vykonem 60 % hlasovacich prav s akciemi spojenych. Ing. Jaromir Smejkal je, s pfimo ¢ nepfimo vlastnénym celkovym
podilem ve vysi 40 %, druhym skute¢nym majitelem ovladajicim spolecnost UNIMEX GROUP, a.s. a Spolecnost.
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Kazdy akcionar je opravnén ucastnit se valné hromady. Akcionar se zucastniuje valné hromady osobné anebo
v zastoupeni. PInd moc pro zastupovani na valné hromadé musi byt pisemnd a musi z ni vyplyvat, zda byla udélena pro
zastoupeni na jedné nebo na vice valnych hromadach. Podpis akcionare na pIné moci musi byt Gredné ovéren. Akcionar
se Ucastni valné hromady na vlastni naklady. Valné hromady se ddle ucastni ¢lenové predstavenstva a ¢lenové dozorci
rady a hosté pozvani pfedstavenstvem.

Akcionar ma pravo na podil na zisku, ktery valna hromada podle hospodaiského vysledku Spolecnosti a za podminek
stanovenych obecné zdvaznymi predpisy schvdlila k rozdéleni. Tento podil na zisku se urcuje jako pomér akcionarova
podilu na zakladnim kapitalu.

Prévo na podil ze zisku ma akcionat, ktery je zapsan v zakonné evidenci cennych papir( jako vlastnik akcii Spoleénosti 7.
kalendarni den pfed konanim valné hromady, kterd schvalila podil na zisku k rozdéleni mezi akcionare. Podil na zisku je
splatny do tFi mésicli ode dne, kdy bylo valnou hromadou Spoleénosti rozhodnuto o rozdéleni zisku.

DIVIDENDOVA POLITIKA

Valna hromada Spolec¢nosti mlzZe rozhodnout o tom, Ze akcionafdm bude vyplacen podil na zisku. Tento podil ze zisku
se urcuje jako pomér akcionarova podilu k zakladnimu kapitalu.

Castka k rozdéleni mezi akcionéie nesmi pirekrodit vysi hospodaiského vysledku posledniho Géetniho obdobi zvy$enou
o nerozdéleny zisk z predchozich obdobi a snizenou o ztraty z pfedchozich obdobi a o pridély do fond Spolec¢nosti v
souladu se ZOK a stanovami.

Rozhodnym dnem pro uplatnéni prava na vyplatu podild na zisku je rozhodny den k Gcasti na valné hromadé, kterd
rozhodla o vyplaté podilu na zisku.

Podil na zisku je splatny do tfi mésic ode dne, kdy bylo pfijato rozhodnuti valné hromady o rozdéleni zisku prevodem
na Ucet akcionare.

Akcionaf nema pravo na podil na zisku ani pravo na vyplatu zalohy podilu na zisku z akcii Spolecnosti vydanych v
souvislosti se zvysenim zakladniho kapitalu spolecnosti, a to za rok, v némz byl zakladni kapital Spole¢nosti takto zvysen.

Spolecnost nesmi vyplacet zalohy na podily na zisku.

Spolecnost nikdy nepfijala Zadna pravidla, kterd by se dotykala rozdélovani dividend a nema tedy ani Zadna omezeni
tykajici se této oblasti. Od jejiho vzniku nedoslo k vyplaté dividend a veskery zisk byl ponechan ve Spolecnosti, ktera jej
pouZzila ke své dalsi podnikatelské ¢innosti.

Na z4adné valné hromadé nezaznél ndvrh na vyplatu dividend, z ¢ehoZ lze dovodit, Ze soucasni akcionafi davaji
dlouhodobé prednost reinvestovani zisku Spole¢nosti. Tato skutecnost vsak nevylucuje zménu dividendové politiky
v pFistim obdobi.

VYZNAMNA SOUDNI RiZENI

V roce 2020 ani v predchozim obdobi neprobihala Zadna spravni, soudni nebo rozhodcdi fizeni, ktera by mohla mit Ci
méla vyznamny vliv na financni situaci nebo ziskovost Spole¢nosti nebo jejich dcefinych spolecnostech. Podle nejlepsiho
védomi vedeni Spolec¢nosti takova fizeni ani v dobé zpracovani vyrocni zpravy nehrozila ani nehrozi.
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ORGANY SPOLECNOSTI, VYBOR PRO AUDIT, OSOBY S RiDiCi PRAVOMOCi
V roce 2020 méla Spolec€nost tyto organy:

e valnou hromadu
e predstavenstvo
e dozordiradu

VALNA HROMADA

Valnd hromada je nejvyssim organem Spolecnosti. Valnou hromadu svolava alespon jednou za ucetni obdobi
predstavenstvo Spolecnosti, a to nejpozdéji do Sesti mésicl po skonceni Ucetniho obdobi.

S kaZzdou akcii je spojen jeden hlas; celkovy pocet hlasli ve Spolecnosti je roven poc¢tu akcii. Hlasovaci prava spojena s
akciemi Spolecnosti Ize omezit pouze zplsobem uvedenym v pfislusnych pravnich predpisech.

Valna hromada je usndsenischopnad, pokud jsou pfitomni akcionafi vlastnici akcie, jejichz jmenovitd hodnota presahuje
30 % (slovy: tficet procent) zakladniho kapitalu Spolecnosti. Usnasenischopnost valné hromady je zjistovana k okamziku
zahajeni valné hromady a vidy pfed kazdym hlasovdnim. Pokud stanovy nebo ZOK nevyZaduji vétSinu jinou, rozhoduje
valna hromada vétsSinou hlasG pfitomnych akcionard.

Jednanivalné hromady se fidi programem uvedenym na pozvance na valnou hromadu, ktera obsahuje i navrhy usneseni
a jejich zdlvodnéni a déle informace o podminkach ucasti akcionar(, vykonu akcionarskych prav. Predstavenstvo
nejméné 30 dnl prede dnem konani valné hromady uverejni pozvanku na internetovych strankach Spolecnosti a
soucasné ji zasle akcionarim vedenym v evidenci zaknihovanych cennych papirl na adresu jejich sidla nebo bydlisté, je-
li Spolec¢nosti znama. Zaslani pozvanky akcionafi na adresu jeho sidla nebo bydlisté mlzZe byt nahrazeno osobnim
predanim pozvanky nebo jejim zaslanim e-mailovou adresu akcionare, kterou akcionar pro tyto ucely Spolec¢nosti sdélil.

Zalezitosti, tykajici se Fizeni a spravy Spolecnosti, jsou uverejiiovany na internetovych strankach Spolecnosti. Zalezitosti,
které nebyly zafazeny do navrhovaného programu valné hromady, lze zaradit a rozhodnout jen, souhlasi-li s tim vSichni
akcionafi Spolec¢nosti. Jednani valné hromady zahajuje svolavatel nebo jim uréena osoba, ktera fidi valnou hromadu az
do doby zvoleni predsedy valné hromady.

Hlasovat jsou opravnény vsechny osoby, které jsou zapsany v listiné pfitomnych akcionar( a jsou na valné hromadé
v dobé vyhlaseni hlasovani pritomny, pokud pravni predpis nestanovi jinak. Hlasovani se déje aklamaci. Akcionafti hlasuji
nejdfive o ndvrhu predstavenstva nebo dozordi rady a v pripadé, Ze tento ndvrh neni schvalen, hlasuji o dalSich navrzich
k projednavanému bodu v tom pofadi, jak byly predlozeny. Jakmile je pfedlozeny navrh schvalen, o dalSich navrzich
k tomuto bodu se jiz nehlasuje.

Do pusobnosti valné hromady nélezi:

e rozhodovadni o zméné stanov, nejde-li o zménu v dlsledku zvyseni zakladniho kapitdlu povérenym
predstavenstvem podle § 511 ZOK nebo o zménu, ke které doslo na zakladé jinych pravnich skutecnosti,

e rozhodovani o zméné vyse zdkladniho kapitdlu a o povéreni predstavenstva ke zvySeni zdkladniho kapitalu
podle § 511 ZOK,

e rozhodovani o mozZnosti zapocteni penézité pohledavky vici Spolecnosti proti pohledavce na splaceni emisniho
kursu,

e rozhodovani o udéleni souhlasu s poskytnutim priplatku mimo zakladni kapital Spolecnosti jejimi akcionafi a o
jeho vraceni,

e volba a odvolani ¢lend predstavenstva,
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e volba a odvolani ¢lend dozordi rady a jinych organ( urcenych stanovami,
e rozhodovdni o uréeni auditora pro ucetni zavérku a konsolidovanou ucetni zavérku,

e schvaleni Fddné nebo mimoradné Ucetni zavérky a konsolidované uUcetni zavérky a v pfipadech, kdy jeji
vyhotoveni stanovi jiny pravni predpis, i mezitimni ucetni zavérky,

e rozhodnuti o rozdéleni zisku nebo jinych vlastnich zdrojl, o Uhradé ztraty, jakoZ i o poskytnuti zalohy na vyplatu
podilu na zisku,

e schvaleni smluv o vykonu funkce ¢lenl predstavenstva, dozorci rady a jinych organ( spolecnosti urcenych
stanovami, jakoZ i zmén téchto smluv,

e schvaleni poskytnuti jiného plnéni ve prospéch osoby, ktera je ¢clenem organu Spolecnosti, nez na které plyne
pravo z pravniho predpisu, ze schvalené smlouvy o vykonu funkce nebo z vnitfniho pfedpisu Spolecnosti
schvaleného valnou hromadou,

e urceni mzdy a jiného plnéni zaméstnanci, ktery je sou¢asné i ¢lenem statutarniho organu, nebo osobé jemu
blizké,

e rozhodnuti o podani Zadosti k pfijeti Ucastnickych cennych papira Spolecnosti k obchodovani na evropském
regulovaném trhu nebo o vyrazeni téchto cennych papirli z obchodovani na evropském regulovaném trhu,

e rozhodnuti o zruseni Spolecnosti s likvidaci a schvaleni navrhu na rozdéleni likvidacniho zstatku,
e rozhodnuti o podani zadosti o jmenovani likvidatora Ceskou narodni bankou,

e rozhodnuti o pfeméné Spolecnosti,

e rozhodnuti o prevzeti Ucinkd jedndni uc¢inénych za Spolecnost pred jejim vznikem,

e rozhodnuti o udéleni pokynu tykajiciho se obchodniho vedeni dle § 51 odst. 2 ZOK,

e schvaleni smlouvy o vyporadani ujmy podle § 53 odst. 3 ZOK,

e rozhodnuti o pozastaveni vykonu funkce podle § 54 odst. 4 ZOK,

e rozhodnuti o dalSich otazkach, které ZOK, ZISIF, ptipadné jiny pravni predpis, nebo tyto stanovy svéruji do
pUsobnosti valné hromady.

ZASADNi ROZHODNUTI VALNYCH HROMAD SPOLECNOSTI KONANYCH V ROCE 2020

Na radné valné hromadé, kterd se konala dne 24. ¢ervna 2020, bylo pfitomno ¢i zastoupeno Sest akcionara, ktefi vlastni
5 588 ks akcii s celkovou jmenovitou hodnotou 2 794 000 000 K¢, predstavujici 99,61 % akcii Spole¢nosti opravnénych
hlasovat. Valnd hromada schvdlila zejména Zpravu predstavenstva o podnikatelské cinnosti spole¢nosti a stavu jejiho
majetku za rok 2019, radnou individualni Ucetni zavérku a konsolidovanou ucetni zavérku Spolecnosti za rok 2019 a
rozhodla, aby zisk ve vysi 229 698 229,17 K¢ byl pfeveden do nerozdéleného zisku minulych let.

Dale valna hromada schvalila Politiku odménovani, Smlouvu o vykonu funkce ¢lena predstavenstva, zvolila nové ¢leny
dozordi rady a schvalila jejich Smlouvy o vykonu funkce, projednala odstoupeni ¢lenky Vyboru pro audit a jmenovala
nového clena Vyboru pro audit, schvalila Pfikazni smlouvy ¢lenli Vyboru pro audit, projednala informace o moZnosti
zalozeni nové dcefiné spolec¢nosti a urcila auditora pro rok 2020 — spole¢nost EURO-Trend Audit, a. s.

PREDSTAVENSTVO

Predstavenstvo rozhoduje o vSech zaleZitostech Spolecnosti, pokud nejsou zékonem nebo stanovami vyhrazeny do
plsobnosti valné hromady, dozorci rady, nebo vyboru pro audit. Pfedstavenstvo je statutarnim orgdnem Spolecnosti,
svolava valnou hromadu a provadi usneseni prijata valnou hromadou, fidi ¢innost Spolecnosti a zabezpecuje jeji
obchodni vedeni a zabezpecuje radné vedeni Ucetnictvi Spolecnosti.
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Predstavenstvo vyhotovuje nejméné jednou za rok pro valnou hromadu Zpravu o podnikatelské ¢innosti spolecnosti a
stavu jejiho majetku, predkladd valné hromadé ke schvaleni fadnou, mimorddnou a konsolidovanou, popfipadé i
mezitimni U¢etni zavérku a navrh na rozdéleni zisku nebo Uhrady ztraty.

Predstavenstvo schvaluje vSsechny zmény Statutu a zmény stanov v souladu s § 277 odst. 2 ZISIF, jde-li o zménu pfimo
vyvolanou zménou prdvni Upravy, opravu pisemnych nebo tiskovych chyb nebo Upravou, ktera logicky vyplyva z obsahu
stanov.

Pfedstavenstvo zajistuje vytvoreni a vyhodnocovani fidiciho a kontrolniho systému a jeho soulad s pravnimi predpisy.
Odpovida za jeho funkénost a efektivnost a vytvafi pfedpoklady pro nezavisly a objektivni vykon compliance a vnitfniho
auditu.

Pfedstavenstvo se skldadd ze tfi clen(, fyzickych osob, volenych valnou hromadou po jejich pfedchozim schvaleni
pfislusnym organem statniho dozoru, které splnuji podminky stanovené pravnimi predpisy pro vykon funkce clena
predstavenstva. Ceskd narodni banka udéli souhlas k vykonu funkce osobé, ktera dosahla véku 18 let, nema omezenou
svépravnost, nenastala u ni skutecnost, jez je prekazkou provozovani Zivnosti podle zdkona o Zivnostenském podnikani,
ktera je divéryhodn3, ktera je odborné zplsobila, pficemZ ma dostatecné znalosti a zkusSenosti pro fadny vykon funkce,
kterd je osobou vhodnou z hlediska fadného a obezretného vykonu ¢innosti spolecnosti, ve které maze vykonavat funkci
vedouci osoby, které v fadném vykonu funkce nebrani jeji profesni, podnikatelska nebo jind obdobna cinnost, napfiklad
¢innost u osoby s obdobnym predmétem podnikani, a ma dostatecné zkusenosti se spravou majetku, na ktery je
zameérena investicni strategie spolec¢nosti. Funkéni obdobi jednotlivych ¢lenl predstavenstva Cini 5 let.

Ve Spolec¢nosti nejsou pfijata Zadna zvlastni pravidla urcujici volbu a odvolani ¢lend statutarniho organu a zménu stanov
Spolec¢nosti.

Statutdrni organ nema zadné zvlastni plsobnosti podle zdkona zpravujiciho pravni poméry obchodnich spolec¢nosti a
druZstev.

Rozhodovani predstavenstva
Pfedstavenstvo je schopno usnaset se, je-li na zasedani pfitomna nadpoloviéni vétsina vSech jeho ¢lend.

K pfijeti usneseni je zapotrebi, aby pro né hlasovala nadpolovic¢ni vétSina vsech clen(i predstavenstva. Kazdy clen
predstavenstva ma jeden hlas.

Jestlize s tim souhlasi vSichni ¢lenové predstavenstva, mizZe predstavenstvo Cinit rozhodnuti pisemnym hlasovanim
nebo hlasovanim pomoci prostredkl sdélovaci techniky mimo zasedani. Hlasujici se pak povaZzuji za pfitomné.

Rozhodnuti pfijaté mimo zasedani musi byt uvedeno v zapisu nasledujiciho zasedani predstavenstva.

SloZeni predstavenstva k 31. 12. 2020

JUDr. Jiti Simané, predseda predstavenstva

Obdobi, v némz osoba funkci vykondvala: 2. 4. 2008 - po opétovné volbé dosud

Informace o manaZerskych odbornych znalostech a zkusenostech:

V letech 1976—-1991 pracoval ve spolecnosti Strojexport, a.s., jako vedouci referatu, zastupce obchodni skupiny a fidil
dodavky investi¢nich celkd.

V letech 1991-2002 byl jednatelem spolecnosti UNIMEX GROUP, s.r.0. V roce 2002 doslo k preméné pravni formy této
spolecnosti na akciovou spolec¢nost.

Od roku 2002 je predsedou predstavenstva spolec¢nosti UNIMEX GROUP, a. s., jejiz hlavni ¢innosti je holdingova ¢innost.
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Manazerské funkce vykondval pfi realizaci nemovitostnich projekt(, napf. stavba a prondjem budov hobbymarketd OBI
po celé CR, akvizice pozemkdl a pfiprava stavby bytového projektu Praha — Jahodnice, akvizice bytového projektu a jeho
realizace ve Zliné a Pardubicich a akvizice, zahajeni rekonstrukce a prodej budovy v Truhlafské ul. v Praze.
Clenstvi v orgdnech jinych spolecnosti a pfimé majetkové ucasti v nich k 31. 12. 2020:

Smartwings, a.s., ICO 256 63 135 (predseda piedstavenstva)

UNI HOBBY, a.s., ICO 247 11 594 (piedseda pFedstavenstva)

Janackovo, a.s., ICO 274 44 996 (predseda predstavenstva)

Vaclavské, a.s., ICO 274 13 888 (predseda predstavenstva)

Vinohradska BLDG, a.s., ICO 274 13 799 (pfedseda predstavenstva)

Prikopy, a.s., ICO 274 44 961 (predseda predstavenstva)

UNIMEX GROUP, a.s., ICO 416 93 540 (piedseda predstavenstva)

Global Wines & Spirits s.r.o0., ICO 610 63 070, (jednatel)

UG Jet, s.r.0., ICO 288 78 931 (jednatel)

UG Jet 2, s.r.o., ICO 290 04 039 (jednatel)

BT Golf, s.r.o., IO 271 60 696 (jednatel a spole¢nik)

Smartwings Building, s.r.o., ICO 645 83 970 (jednatel)

UG-D, a.s., ICO 271 81 227 (pfedseda piedstavenstva)

Fly Sport Investments s.r.o0., ICO 291 44 264 (jednatel a spole¢nik)

Neville Investments B.V., identifika¢ni ¢islo 852 881 678, se sidlem v Amsterdamu, Nizozemi (feditel)

Fly Investments s.r.o., ICO 044 06 486 (jednatel a spoleénik)

Albatros golf club Praha, z.s., ICO 266 75 994 (prezident)

Fly Investments Il s.r.o., ICO 062 84 477 (jednatel)

Calvia Investments, s.r.o., ICO 062 84 965 (jednatel a spole¢nik)

Clenstvi v orgdnech jinych spole¢nosti v pfedeslych péti letech:

Global Stores, a. s., ICO 257 03 323 (predseda predstavenstva, spole¢nost i funkce vymazany z obchodniho rejst¥iku 1.
9.2017)

TRAVEL FREE, s.r.o., ICO 267 39 780 (jednatel do 13. 11. 2017)
SK Slavia Praha-fotbal a.s., ICO 639 99 609 (predseda predstavenstva do 27. 6. 2016)

UNISTAV International, a.s., ICO 282 62 522 (predseda predstavenstva, spole¢nost i funkce vymazany z obchodniho
rejstriku k 26. 6. 2018)

Roztyly Investments a.s., ICO 062 79 414 (pfedseda predstavenstva do 12.3.2018, spole¢nost zanikla fuzi slou¢enim ke
dni 13.9.2020)
Ing. Jaromir Smejkal, mistopfedseda predstavenstva

Obdobi, v némz osoba funkci vykondvala: 2. 4. 2008 po opétovné volbé dosud

Informace o manaZerskych odbornych znalostech a zkusenostech:

V letech 1979-1987 pracoval ve spolec¢nosti METALIMEX, kde vykondval fadu odbornych funkci, jak na obchodnim, tak
i ekonomickém useku. V poslednich 3 letech byl vedoucim devizového odboru, ktery mél na starosti devizové
financovani zahranicnich operaci v regulovaném devizovém hospodarstvi a bankovni styk pfi jejich provadéni.
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V letech 1991-2002 byl jednatelem spolecnosti UNIMEX GROUP, s. r. 0. V roce 2002 doslo k preméné pravni formy této
spolecnosti na akciovou spolecnost.

Od roku 2002 je mistopredsedou pfedstavenstva spole¢nosti UNIMEX GROUP, a. s., jejiz hlavni ¢innosti je holdingova
¢innost.

Podilel se na realizaci nemovitostnich projekt(, nap¥. stavba a prondjem budov hobbymarket(i OBI po celé CR, akvizice
pozemk( a pFiprava stavby bytového projektu Praha — Jahodnice, akvizice bytového projektu a jeho realizace ve Zliné a
Pardubicich a akvizice, zahajeni rekonstrukce a prodej budovy v Truhlarské ul. v Praze.

Clenstvi v orgdnech jinych spole¢nosti a pfimé majetkové ucasti v nich k 31. 12. 2020:
UNI HOBBY, a.s., ICO 247 11 594 (mistopiedseda piedstavenstva)

Janackovo, a.s., ICO 274 44 996 (mistoptedseda predstavenstva)

Vaclavské, a.s., ICO 274 13 888 (mistopiedseda predstavenstva)

Vinohradska BLDG, a.s., ICO 274 13 799 (mistopfedseda predstavenstva)

Pfikopy, a.s., ICO 274 44 961 (mistopfedseda predstavenstva)

UNIMEX GROUP, a.s., ICO 416 93 540 (mistopredseda predstavenstva)

UNIMEX, spol. s r.o., ICO 152 69 973 (Feditel, spoleénik)

Global Wines & Spirits s.r.o0., IO 610 63 070, (jednatel)

UG Jet 2, s.r.o., ICO 290 04 039 (jednatel)

TRAVEL FREE, s.r.o0., ICO 267 39 780 (jednatel)

REAL PROPERTY INVESTMENTS, s.r.o0., ICO 247 12 965 (jednatel a spolecnik)
Pelicana, s. r.o0., ICO 020 59 941 (jednatel a spoleénik)

Janackovo 41 s.r.o., ICO 243 01 035 (jednatel)

UG-D, a.s., ICO 271 81 227 (mistopredseda predstavenstva)

Spole¢enstvi vlastnikl jednotek Kroméfiz, Zborovska 4177, 1CO 292 88 959 (zastoupeni pravnické osoby ve statutarnim
organu)

Adela Corporation, New York, NY 10118, USA (feditel)

Global Trade Opportunity (GTO) AB (public), identifikaéni ¢islo 556663-7996, se sidlem ve Stockholmu, Svédsko (¢len
predstavenstva)

JADA Investments B. V., identifikacni Cislo 581 16 281, se sidlem v Amsterdamu, Nizozemi (feditel)

Clenstvi v orgdnech jinych spolecnosti v pfedeslych péti letech:

Global Stores, a.s., ICO 257 03 323 (mistopredseda predstavenstva, spole¢nost i funkce vymazany z obchodniho rejst¥iku
1.9.2017)

Stephany Fiora s.r.o., ICO 024 89 996 (jednatel, spole¢nost i funkce vymazany z obchodniho rejstiiku 14. 7. 2017)

UNISTAV International, a.s., ICO 282 62 522 (piedseda predstavenstva, spole¢nost i funkce vymazany z obchodniho
rejstriku k 26. 6. 2018)

Roztyly Investments a.s., ICO 062 79 414 (mistopfedseda predstavenstva do 12. 3. 2018, spole¢nost zanikla fuzi
sloucenim ke dni 13. 9. 2020)
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Ing. Petr Pavlat, clen pfedstavenstva

Obdobi, v némz osoba funkci vykondvala: 2. 4. 2008 po opétovné volbé dosud

Informace o manaZerskych odbornych znalostech a zkusenostech:

V letech 1985-1991 pracoval ve spolecnosti Strojexport jako odborny referent v oboru staveb. V roce 1989 a 1990
sluzebné v teritoriu Irdk na projektu Water Irrigation Projekt.

Od roku 1991 do roku 1995 pracoval ve spole¢nosti AIBAU na pozici prokuristy a nasledné i feditele spole¢nosti, ktera
se zabyvala realizaci stavebnich projektl v SRN ¢eskymi dodavateli.

Od roku 1996 plsobi ve skupiné UNIMEX GROUP, kde se podilel ha nemovitostnich projektech, a to jak bytovych, tak
komercnich. Zajistoval realizaci projektl od koupé pozemk( aZz po jejich realizace a podilel se i na akvizicich jiz
dokonéenych projektd.

Od roku 2008 se jako ¢len predstavenstva UNIMEX GROUP, uzavieny investi¢ni fond, a. s., podili z titulu své funkce na
vsech investicich fondu a jeho investi¢ni vystavbé véetné naslednych pronajma. V letech 2008-2014 vykonaval soucasné
v této spoleénosti i funkci generalniho feditele. Je élenem Ceské komory autorizovanych inZenyrd a technik@ éinnych ve
vystavbé.

Majetek Spolecnosti neni rozdélen do nékolika portfolii. Veskeré nemovitosti tvofi jedno portfolio a Ing. Petr Pavlat tak
vykondva i funkci portfolio manazera.
Clenstvi v orgdnech jinych spolecnosti a pfimé majetkové ucasti v nich k 31. 12. 2020:

UNI HOBBY, a.s., ICO 247 11 594 (¢len piedstavenstva a akcionar)

Clenstvi v orgdnech jinych spolecnosti v pfedeslych péti letech:

UNISTAV International, a.s., ICO 282 62 522 (¢len predstavenstva spole¢nost i funkce vymazany z obchodniho rejstiiku
k 26. 6. 2018)

Vybory zfizované predstavenstvem

Pfedstavenstvo nezfidilo zddné vybory.

DOZORCi RADA

Dozoréi rada je kontrolnim orgdanem spolecnosti. Dohlizi na vykon pusobnosti predstavenstva a uskutecriovani
podnikatelské ¢innosti spolecnosti. Dozorci rada je opravnéna nahlizet do vSech doklad( a zaznam{ tykajicich se ¢innosti
spolecnosti a kontrolovat, zda jsou Ucetni zapisy vedeny fadné a v souladu se skute¢nosti a zda se podnikatelska ¢i jina
¢innost spolecnosti déje v souladu s pravnimi predpisy a stanovami. Dba na to, aby podnikatelska ¢innost spolecnosti
byla v souladu s pravnimi predpisy, Statutem a usnesenimi valné hromady. Jedna rovnéz o celkové strategii podnikani
spolecnosti a fizeni rizik, kterym by mohla byt spole¢nost vystavena.

Clenem dozor¢i rady maze byt jen fyzicka osoba, ktera dosahla véku 18 let, kterd je plné svépravna, kterd je beztihonnd
ve smyslu zakona o Zivnostenském podnikani a u niZ nenastala skutecnost, jez je prekazkou provozovani zivnosti podle
zakona o zivnostenském podnikani.

Dozorci rada se sklada ze tfi ¢lend, volenych valnou hromadou. Funkéni obdobi jednotlivych ¢lenli dozoréi rady cCini 5
let.

Rozhodovani dozorci rady

Dozorci rada je schopna usnaset se, je-li na zasedani pfitomna nadpolovi¢ni vétsina vSech jejich clen(.

K prijeti usneseni je zapotrebi, aby pro né hlasovala nadpolovi¢ni vétsina vsech ¢lenli dozor¢i rady. Kazdy ¢len dozorci
rady ma jeden hlas. JestliZze s tim souhlasi vSichni ¢lenové dozorci rady, mlze dozordi rada Cinit rozhodnuti pisemnym
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hlasovanim nebo hlasovanim pomoci prostfedk( sdélovaci techniky mimo zasedani. Hlasujici se pak povazuji za
pfitomné.

Rozhodnuti pfijaté mimo zasedani musi byt uvedeno v zapisu nasledujiciho zasedani dozorci rady.

SloZeni dozor¢i rady k 31. 12. 2020

Ing. Ludvik Machacek, predseda dozorci rady

Obdobi, v némz osoba funkci vykondavala: 2. 4. 2008 - po opétovnych volbach dosud

Informace o manaZerskych odbornych znalostech a zkuSenostech:

V letech 1995-1999 pracoval jako ucetni v nékolika soukromych spolecnostech. Od roku 1999 zastaval funkci zastupce
ekonomické reditelky spole¢nosti UNIMEX GROUP, a.s. Po Uspé&Sném ukonceni inZzenyrského studia na Vysoké Skole
ekonomické v Praze v roce 2001 zastava v téze spolecnosti pozici ekonomického feditele.

Clenstvi v orgdnech jinych spolecnosti a pfimé majetkové ucasti k 31. 12. 2020:
Travel Service, a.s., IO 256 63 135 (¢len dozordi rady)

UNI HOBBY, a.s., ICO 247 11 594 (¢len dozor¢i rady)

Janackovo, a.s., ICO 274 44 996 (¢len dozoréi rady)

Vaclavské, a.s., ICO 274 13 888 (¢len dozoréi rady)

Vinohradskd BLDG, a.s., ICO 274 13 799 (&len dozor¢i rady)

Prikopy, a.s., ICO 274 44 961 (pfedseda dozoréi rady)

UNIMEX GROUP, a.s., ICO 416 93 540 (piedseda dozor¢i rady)

BT Golf, s.r.o., ICO 271 60 696 (prokurista)

UG-D, a.s., ICO 271 81 227 (ptedseda dozor¢i rady)

Roztyly Investments a.s., ICO 062 79 414 (pfedseda dozoréi rady do 8. 4. 2020, spole¢nost zanikla fuzi slou¢enim ke dni
13.9.2020)

Canaria Travel, spol. s r.o., ICO 496 89 428 (jednatel)

Clenstvi v orgdnech jinych spolecnosti v pfedeslych péti letech:
CANARIA TRAVEL, spol. s r.o., ICO 496 89 428 (jednatel do 20. 9. 2017)

Global Stores, a.s., ICO 257 03 323 (pfedseda dozordi rady, spole¢nost i funkce vymazany z obchodniho rejst¥iku 1. 9.
2017)

UNISTAV International, a.s., ICO 282 62 522 (¢len dozoréi rady, spole¢nost i funkce vymazany z obchodniho rejst¥iku
k 26. 6. 2018)

JUDr. Lubomir Kadané, ¢len dozor¢i rady

Obdobi, v némz osoba funkci vykonavala: 2. 4. 2008 - po opétovnych volbach dosud

Informace o manaZerskych odbornych znalostech a zkusenostech:

M3 bohaté zkuSenosti v oblasti zahrani¢niho obchodu, pracoval ve vedouci funkci na ministerstvu zahrani¢niho
obchodu, podilel se i na vytvareni legislativy CR a Ucastnil se zasedani legislativni rady vlady. Byl angazovan ve
statutdrnich orgdnech a dozorcich raddch vyznamnych spole¢nosti, napt. Rapid, a.s., FINOP HOLDING, a.s., Cedok, a.s. a
Global Stores, a.s.

Od roku 1992 provozuje advokatni praxi, zejména poskytuje komplexni pravni servis korporatni klientele.
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Clenstvi v orgdnech jinych spole¢nosti a pfimé majetkové ucasti v nich k 31. 12. 2020:

Spoleéenstvi vlastnik{ Jilovska 423/39, ICO 290 51 096 (mistopredseda vyboru)

Roztyly Investments a.s., ICO 062 79 414 (mistopredseda predstavenstva do 8. 4. 2020, spole¢nost zanikla fizi sloué¢enim
ke dni 13. 9. 2020)

Clenstvi v orgdnech jinych spolecnosti v pfedeslych péti letech:

Global Stores, a.s., ICO 257 03 323 (¢len dozoréi rady do 4. 7. 2014, spole¢nost zanikla slou¢enim ke dni 1. 9. 2017)

Ing. Jan Kiirka, ¢len dozor¢i rady

Obdobi, v némz osoba funkci vykonavala: 30. 4. 2015 — dosud

Informace o manaZerskych odbornych znalostech a zkuSenostech:

V letech 1999-2004 pracoval jako ucetni v soukromé spolecnosti. Po UspéSném ukonceni inZzenyrského studia na Vysoké
Skole ekonomické v Praze v roce 2004 zastava funkci zastupce ekonomického reditele spole¢nosti UNIMEX GROUP, a. s.
Clenstvi v orgdnech jinych spolecnosti a pfimé majetkové ucasti v nich k 31. 12. 2020:

Roztyly Investments a.s., ICO 06279414 (¢len dozoréi rady do 8.4.2020, spole¢nost zanikla fuzi slou¢enim ke dni
13.9.2020)

UNI HOBBY, a.s., ICO 247 11 594 (¢len dozor¢i rady od 12. 4. 2019)
Clenstvi v orgdnech jinych spolecnosti v pfedeslych péti letech: 74dné

Vybory zfizované dozorci radou

Dozor¢i rada nezfidila Zadné vybory.

VYBOR PRO AUDIT

Viybor pro audit v roce 2020 pracoval ve slozeni Mgr. Ivo Silha (pfedseda), Ing. Libor Bosak a Marta Varmuzova (¢lenové),
a to aZ do valné hromady konané dne 24. 6. 2020, kdy valna hromada projednala odstoupeni ¢lenky vyboru pro audit
pani Marty Varmuzové a s ucinnosti od 25. 6. 2020 jmenovala nového ¢lena vyboru pro audit, a to pana Ing. Borise
Gnotha, LL.M., nar. 26. srpna 1975, bytem Ve Stromkach 379, 252 50 Vestec. Vsichni clenové vyboru pro audit splnuji
podminky stanovené pravnimi piedpisy pro vykon funkce ¢lena vyboru pro audit. Cinnost vyboru pro audit se fidi
zakonem €. 93/2009 Sb., o auditorech a 0 zméné nékterych zédkond, ve znéni pozdéjsich predpist. V roce 2020 se konala
3 zasedani vyboru pro audit.

Aniz je dotéena odpovédnost ¢lenll predstavenstva a dozorci rady nebo jeho ¢lend, vybor pro audit zejména:

e sleduje ucinnost vnitini kontroly, systému fizeni rizik,

e sleduje ucinnost vnitfniho auditu a jeho funkéni nezavislost,

e sleduje postup sestavovani Gcetni zavérky a konsolidované tcetni zavérky a predklada predstavenstvu a dozorci
radé doporuceni k zajisténi integrity systému ucetnictvi a finanéniho vykaznictvi,

e doporucuje auditora dozorci radé s tim, Ze toto doporuceni, nestanovi-li pfimo pouZitelny prepis Evropské unie
upravujici specifické poZzadavky na povinny audit Spolecnosti jinak, Fadné odlvodni,

e posuzuje nezavislost statutarniho auditora a auditorské spolec¢nosti a poskytovani neauditorskych sluzeb
Spoleénosti statutarnim auditorem a auditorskou spolecnosti,

e projednavd s auditorem rizika ohroZujici jeho nezavislost a ochranna opatreni, ktera byla auditorem pfijata
s cilem tato rizika zmirnit,

e sleduje proces povinného auditu; pfitom vychazi ze souhrnné zpravy o systému zajisténi kvality,

e vyjadfuje se k vypovédi zavazku ze smlouvy o povinném auditu nebo odstoupeni od smlouvy o povinném auditu
podle § 17a odst. 1,
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e posuzuje, zda bude auditorska zakazka predmétem prezkumu fizeni kvality auditorské zakdazky jinym
statutarnim auditorem vykonavajicim auditorskou ¢innost vlastnim jménem a na vlastni ucet nebo auditorskou
spolec¢nosti podle ¢l. 4 odst. 3 prvni pododstavec nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014,

e informuje dozor¢i radu o vysledku povinného auditu a jeho poznatcich ziskanych ze sledovani procesu
povinného auditu,

e informuje dozorci radu, jakym zplsobem povinny audit pfispél k zajisténi integrity systémd Gcetnictvi a
finan€niho vykaznictvi,

e rozhoduje o pokracovani provadéni povinného auditu auditorem podle ¢l. 4 odst. 3 druhy pododstavec nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014,

e schvaluje poskytovani jinych neauditorskych sluzeb,

e schvaluje zpravu o zavérech vybérového fizeni ve vybérovém fizeni v souladu s ¢l. 16 nafizeni Evropského
parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014,

e vykonava dalsi plasobnost podle zdkona o auditorech nebo pfimo pouZitelného predpisu Evropské unie
upravujiciho specifické pozadavky na povinny audit subjektd verejného zajmu.

Rozhodovdni vyboru po audit

Vybor pro audit je schopen usnaset se, je-li na zasedani pfitomna nadpolovi¢ni vétSina viech jeho clen(.

K pfijeti rozhodnuti je zapotrebi, aby pro né hlasovala nadpolovi¢ni vétsina vSech na zasedani pritomnych ¢lenl vyboru
pro audit, nestanovi-li obecné zdvazny pravni predpis v konkrétnim pfipadé pro jeho pfijeti vys$si kvorum. V pfipadé
hlasovani mimo zasedani vyboru pro audit je k pfijeti rozhodnuti zapotrebi, aby pro néj hlasovala nadpolovic¢ni vétsina
vsech ¢lenl vyboru pro audit, nestanovi-li obecné zavazny pravni predpis v konkrétnim pfipadé pro jeho pfijeti vyssi
kvorum. Kazdy ¢len vyboru pro audit ma jeden hlas.

Vybor pro audit mGze podle své Gvahy pfizvat na zasedani i ¢leny organt Spolecnosti, jeji zaméstnance nebo jiné osoby.
Zasedani vyboru pro audit se konaji podle potreby.

PRACOVNI ADRESA CLENU RIDIiCiCH A DOZORCiCH ORGANU SPOLECNOSTI:

UNIMEX GROUP, uzavieny investi¢ni fond, a.s.
Vaclavské namésti 815/53

Praha 1

PSC 110 00

Ceska republika

VZTAHY MEZI OSOBAMI, CLENY RiDICICH A DOZORCICH ORGANU

Mezi osobami, ¢leny sprévnich, fidicich a dozorcich organ( a vrcholového vedeni Spoleénosti neexistuji pribuzenské
vztahy.

DALSi 0SOBA S RiDici PRAVOMOCI

Do 29. 2. 2020 byl jedinou dalsi vedouci osobou:
Ing. Vaclav Oklesték, vykonny reditel

Ve funkci vykonného feditele od 2. 4. 2008. K 29. 2. 2020 skoncil pracovni pomér Ing. Vaclava Oklestka a od 1. 3. 2020
byla funkce vykonného reditele zrusena.

SPOLECNOST PROHLASUJE, ZE:

e vysSe uvedeni ¢lenové predstavenstva a dozorci rady nebyli v poslednich péti letech odsouzeni za trestné Ciny,
necelili v poslednich péti letech Urednimu vefejnému obvinéni ¢i sankci ze strany statutarnich organd ci
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regulatornich organt (véetné profesnich organt) a nebyli v takovém obdobi soudné zbaveni zpUsobilosti k
vykonu ¢lena ptislusného organu jakékoli spolecnosti nebo funkce ve vedeni jakékoli spolecnosti,

e C(lenové predstavenstva a Clenové dozoréi rady Spolecnosti nejsou v souvislosti se svym plsobenim ve
Spolecnosti ve stietu z4jmG mezi povinnostmi osob s Fidici pravomoci ke Spole¢nosti a svymi soukromymi zajmy
nebo povinnostmi a nemaji pracovni ¢i jinou smlouvu v nasich dcefinych spolecnostech, s vyjimkou clena
pfedstavenstva, ktery ma uzavienou Smlouvu o vykonu funkce v dcefiné spole¢nosti Galerie Tabacka a.s.

e vysSe uvedeni Clenové predstavenstva a dozorci rady nebyli v predeslych péti letech spojeni s jakymkoli
konkursnim fizenim nebo nucenou spravou. Po skonceni obdobi, za néjz je tato zprava zpracovavana, vstoupila
do insolvenéniho Fizeni (s Gcinky ke dni 26. 2. 2021) spole¢nost Ceské aerolinie a.s., ICO 457 95 908, a nasledné
bylo u této spolecnosti vydano rozhodnuti o Upadku (ke dni 10. 3. 2021). V této spolecnosti zastava funkci clena
dozor¢i rady Ing. Ludvik Machacek, ktery je zdroven predsedou dozorci rady Fondu. Dva nejvétsi akcionafi
Fondu maji na spole¢nosti Ceské aerolinie, a.s. majetkové podily prostfednictvim spole¢nosti, na nichz maji
pfimou ¢i nepfimou majetkovou ucast.

POZITKY CLENU PREDSTAVENSTVA, DOZORCi RADY A VEDENi SPOLECNOSTI

Spole¢nost méla do 29. 2. 2020 Ctyfi osoby s Fidici pravomoci — tfi ¢leny predstavenstva a vykonného feditele. Funkce
vykonného teditele byla s Géinnosti od 1. 3. 2020 zru$ena. Zadny ze ¢len( predstavenstva neni ve Spole¢nosti
v zaméstnaneckém poméru. Clenové piredstavenstva jsou povazovani za vedouci osoby Spoleénosti dle ZISIF a musi mit
k vykonu své funkce predchozi souhlas NB. Clenové predstavenstva a ¢lenové dozoréi rady maji se Spole¢nosti uzavieny
Smlouvy o vykonu funkce. Odménovani ¢lend predstavenstva a ¢lenl dozoréi rady se fidi Politikou odménovani
schvalenou valnou hromadou dne 24. 6. 2020 a zverejnénou na webovych strankach Spole¢nosti a Smlouvami o vykonu
funkce. Informace dle § 118 odst. 4 pism. f) az h) ZPKT, tykajici se principd odménovani nejsou v souladu s ust. § 121r
ZPKT uvadény v této vyrocni zpraveé, ale jsou podrobné popsany v samostatné Zpravé o odménovani za rok 2020. Zprava
o odménovani za rok 2020 bude po schvaleni valnou hromadou uverejnéna na webovych strankach Spolecnosti.

INFORMACE PODLE § 118 ODST. 4 PiSM. B) ZAKONA O PODNIKANi NA KAPITALOVEM TRHU

INFORMACE O VNITRNi KONTROLE A PRISTUPU K RIZIKOM V PROCESU UCETNIHO VYKAZNICTVi

Uéetnictvi Spolecnosti je vedeno v souladu se zakonem ¢&. 563/1991 Sb., o Géetnictvi. Od 1. 1. 2016 Spole¢nost pouziva
Mezinarodni standardy Ucetniho vykaznictvi (IFRS).

Plati zasada, Ze veskeré ucetni doklady jsou G¢tovany pouze na zakladé schvalenych podkladi. Schvalovani podklad(
probihd u podkladl v papirové podobé pisemné, u podkladd preddvanych elektronicky pak v rdmci schvalovaciho
systému opravnéni nastavenych v ucetnim programu. Opravnéni jednotlivych schvalovatelll vyplyva z rozsahu jejich
kompetenci, v ptipadé dodavatelskych faktur je vidy trojstupriové. Ucetni oddéleni kontroluje formalni spravnost
obdrZenych doklad(, opravnéni schvalovatelé kontrolujici vécnou spravnost obdrzenych doklad( a ¢len predstavenstva
nasledné svym podpisem potvrzuje souhlas s jeho proplacenim.

Do ucetniho systému maji pristup pouze uZivatelé s prisluSnymi opravnénimi. Opravnéni jsou pridélovana podle
pracovniho zarazeni zaméstnance. VSechna pfihlaseni do ucetniho systému jsou evidovana v databazi a Ize je zpétné
dohledat. U vsech Ucetnich doklad(l v i¢etnim systému lze vZdy identifikovat uZivatele, ktery jej vytvofil, zménil nebo
stornoval.

Nedilnou soucasti kontrolniho systému je inventarizace majetku a zavazk( Spolecnosti ovéfujici pravdivost zapist o
majetku a zdvazcich Spolecnosti. Pfi inventarizaci majetku se déle provéfuje, zda je zajisténa jeho radna ochrana a
udrzba a zda nedoslo k jeho znehodnoceni.

Spravnost Ucetnictvi a Ucetnich vykaz( je kontrolovana pribéZiné pfi zpracovani a dale externim auditorem. Ten provadi
ovérovani ucetni zavérky zpracované k 31. 12.
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Vnitfni audit zaméruje v této oblasti svou kontrolni ¢innost na dodrZovani vnitfnich smérnic souvisejicich s vedenim a
zpracovanim ucetnictvim a na vyhodnocovdni jejich U¢innosti. V pfipadé zjiSténych nesrovnalosti jsou neprodlené
realizovana napravna opatfeni.

Uéinnost vnitiniho kontrolniho systému, postup sestavovani Géetni zavérky a proces externiho auditu Gcetni zavérky
provéruje rovnéz dozordi rada a sleduje vybor pro audit.

INFORMACE PODLE § 118 ODST. 4 PiSM. J) A L) ZAKONA O PODNIKANi NA KAPITALOVEM TRHU

KODEX RIZENi A SPRAVY SPOLECNOSTI

Spolec¢nost, kterd ma pouze 9 zaméstnanc, se pfi své ¢innosti fidi ceskymi pravnimi predpisy a zasadami radného fizeni
a spravy Spolecnosti (corporate governance), které jsou v nich, zejména v ZOK, uvedeny. Ve své Cinnosti se fidi kromé
platnych zdkonnych ustanoveni systémem vnitinich smérnic, které pokryvaji veSkerou ¢innost Fondu véetné plnéni jeho
povinnosti v(i¢i Depozitati Fondu, CNB a BCCP. Spole¢nost nevyuZiva 7adného dobrovolného rezimu (kodexu) fadného
fizeni a spravy Spole¢nosti (corporate governance) v Ceské republice, protoZe pokldda svou dosavadni praxi za
dostacujici.

POLITIKA ROZMANITOSTI

Politika rozmanitosti ve Spole¢nosti uplatfiovana neni. Spolec¢nost dodrzuje veskeré pravni predpisy, striktné je zakazana
jakakoliv pfima ¢i nepfima diskriminace vic¢i zaméstnancim, a to od prijimacich fizeni, pres osobni a profesni rlst,
finanéni ohodnoceni az po ukoncovani pracovnich pomér(. Pro pfijimani zaméstnancl jsou urcCujicimi parametry
kvalifikace, odbornost a schopnosti uchazece pro nabizenou pozici. Skutecnost, Ze Spolecnost direktivné nekoriguje
rovné zastoupeni prvkl jako je pohlavi, vék, naboZenské vyznani, narodnost, sexudlni orientace, zdravotni stav apod.
umoziuje v ramci pracovniho kolektivu udrzet vysoky standard odbornych kvalit zaméstnancl dle jejich skutecného
profesniho potencialu. Tato strategie je pro efektivni chod Spolecnosti nezbytna i s ohledem na to, ze pres znacny objem
aktiv ma Spolecnost pouze 9 zaméstnancl. Z9 zaméstnancl jsou 3 muZi, zaméstnanci s vysokoskolskym vzdélanim tvofri
cca 45 %.

Politika rozmanitosti neni uplatiovana ani ve vztahu k vrcholnému managementu Spolecnosti. Personalni obsazeni
predstavenstva i dozorci rady je plné v kompetenci valné hromady akcionarl a Spolecnost tak nema moZnost slozeni
téchto orgdni pfimo ovliviiovat proti vili akcionard. Po celou dobu existence Spolecnosti se nezménilo sloZeni osob
s fidici pravomoci, doslo k minimalnim zménam ve sloZeni dozoréi rady, a i sloZzeni zaméstnancl vykazuje extrémni
stabilitu.

V soucasné dobé jsou vSechny osoby s fidici pravomoci muzi, absolventi vysokych Skol, ve véku nad 55 let. Rovnéz
dozordi rada je tvorena pouze muzi nad 40 let, vysokoskolaky. Mezi ¢leny predstavenstva, dozorci rady a osobou s fidici
pravomoci (vykonny feditel, funkce byla zrusena s Gc¢innosti od 1. 3. 2020) nejsou Zadné pribuzenské vztahy.

DALSi INFORMACE PODLE § 118 ODST. 5 PiSM. F), 1), J), K) ZAKONA O PODNIKANi NA
KAPITALOVEM TRHU

Spolecnost neuvedla v roce 2020 Zadné nové vyznamné sluzby ¢i produkty a neni zavisla na patentech nebo licencich,
primyslovych, obchodnich nebo finanénich smlouvach nebo na novych postupech, které by byly pro jeji podnikani
podstatné.

Spolecnosti nejsou zndmy smlouvy mezi akcionafi, které by mély za nasledek ztizeni prevoditelnosti akcii nebo
hlasovacich prav.

Neexistuji vyznamné smlouvy, ve kterych je Spole¢nost smluvni stranou, které nabydou ucinnosti, zméni se nebo
zaniknou v pfipadé zmény ovladani Spolec¢nosti v disledku nabidky prevzeti.

32



Spolecnost neuzavrela zadné smlouvy s ¢leny predstavenstva nebo zaméstnanci, kterymi by byla zavazana k plnéni pro
specificky pfipad skonceni jejich funkce nebo zaméstndni v souvislosti s nabidkou prevzeti, s vyjimkou ¢lena
predstavenstva, ktery ma v pripadé ukonceni funkce garantovano ve Smlouvé o vykonu funkce odchodné ve vysi
Sestindsobku mési¢ni odmeény.

Neexistuji programy, na jejichz zakladé je zaméstnancim a ¢lenlim statutarnich organd Spole¢nosti umoznéno nabyvat
Ucastnické cenné papiry Spolecnosti, opce na tyto cenné papiry Ci jind prava k nim za zvyhodnénych podminek, a o tom,
jakym zpusobem jsou prava z téchto cennych papird vykonavana.

USCHOVA

Veskeré zastupitelné investicni nastroje v majetku Fondu ma v opatrovani na zakladé Depozitarské smlouvy Depozitar
Fondu. Depozitaf ma rovnéz v Uschové investi¢ni ndstroje a ostatni majetek Fondu, jehoZ povaha to umoziiuje.
V roce 2020 se jednalo o tschovu listinnych cennych papiri dcefiné spole¢nosti UG-D, a.s., ICO 271 81 227 a dcefiné
spole¢nosti Galerie Tabacka a.s., ICO 273 39 718.

Depozitafem Fondu je Ceskoslovenska obchodni banka, a. s., ICO 000 01 350, se sidlem Praha 5, Radlicka 333/150,
PSC: 150 57, zapsana v obchodnim rejstfiku pod sp. zn. BXXXVI 46 vedenou Méstskym soudem v Praze. Ceskoslovenska
obchodni banka, a. s., vznikla 21. 12. 1964 a byla zaloZena na dobu neurcitou.

Ceskoslovenska obchodni banka, a. s., se jako subjekt ¢eského prava Fidi pravnimi predpisy Géinnymi v Ceské republice
a podléha dohledu CNB. Jeji ¢innost je regulovana zejména ZOK, NOZ, zdkonem ¢&. 21/1991 Sb., o bankéch, ve znéni
pozdéjsich predpisll, zdkonem ¢&. 256/2004 Sh. o podnikani na kapitdlovém trhu, ve znéni pozdéjsich predpisu, ZISIF a
dal$imi predpisy upravujicimi ¢innost bank, obchodnikli s cennymi papiry a depozitafl subjektl kolektivniho
investovani.

Pro podnikatelskou ¢innost Ceskoslovenské obchodni banky, a. s., ma zasadni vyznam jednotna bankovni licence
udélend bance rozhodnutim CNB ze dne 28. 7. 2003, &j. 2003/3350/520. Dale banka disponuje osvédéenim o zapisu do
registru pojistovacich zprostfedkovatel(l a samostatnych likvidator( pojistnych udélosti, do kterého byla zapsana dne
20. 3. 2006 pod ¢islem 038614VPZ jako vazany pojistovaci zprostfedkovatel.

Fond si neni védom Zzadnych vyznamnych udalosti ve vyvoji Depozitdte, které by nastaly od data poslednich
uverejnénych auditovanych vykazl Depozitare.

KRiZOVA ODPOVEDNOST

Emitent neni zastfesujicim subjektem kolektivniho investovani a potencidlni kfizova odpovédnost se na néj nevztahuje.

OCENENI
Za uréeni a vypocet hodnoty Cistého obchodniho jméni je odpovédny Fond.
Cistym obchodnim jménim se rozumi hodnota veskerych aktiv Fondu snizend o dluhy a rezervy. Dluhy jsou dlouhodobé

a kratkodobé zavazky vcetné casového rozliSeni. Aktualni hodnota cistého obchodniho jméni (NAV) Fondu je
stanovovana pro pfislusné obdobi jedenkrat rocné, vidy zpétné k 31.12.

Fond hodnotu Cistého obchodniho jméni na akcii zasila pisemné investordm. Informace o ¢istém obchodnim jméni bude
Fond uverejiovat po dobu, kdy budou akcie prijaty k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP, v ramci pInéni informacni
povinnosti i prostfednictvim BCPP (nejméné jednou roc¢né).

Majetek a dluhy z investi¢ni ¢innosti jsou minimalné jednou rocné (k 31.12) ocenény redlnou hodnotou stanovenou
znaleckym posudkem. V ptipadé, Ze dojde podle ndzoru predstavenstva v pribéhu roku ke znaénym vykyvim hodnoty
majetku Fondu, provede Fond ocenéni majetku bez zbyte¢ného odkladu.

Fondu nejsou znamy zadné okolnosti, za kterych mohou byt oceriovéni pozastavena.
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PROHLASENI VEDENI{

Podle naseho nejlepsiho védomi tato vyrocni zprava poddva vérny a poctivy obraz o financni situaci, podnikatelské
¢innosti a vysledcich hospodareni spolec¢nosti a jejiho konsolidacniho celku o vyhlidkach budouciho vyvoje finanéni
situace, podnikatelské ¢innosti a vysledk( hospodareni spole¢nosti a nebyly v ni zaml¢eny Zadné skuteénosti, které by

mohly zménit vyznam této zpravy.

V Praze dne 9. 4. 2021

{”'“‘”’L j

JUDr. Jifi Sima g
. piedseda pfedstavenstva mistopfedseda pfedstavenstva

.'.I:-.'»ﬁ'l/

Ing. Petr Pavlat
tlen pfedstavenstva
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ZPRAVA 0O CINNOSTI DOZORCi RADY

Dozor¢i rada spole¢nosti UNIMEX GROUP, uzavieny investi¢ni fond, a.s. se sidlem Vaclavské nam. 815/53, Praha 1, PSC
11000, ICO: 283 75 025, zapsané v obchodnim rejst¥iku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 14196 (ddle
jen ,,Fond”), podava tuto pisemnou Zpravu o ¢innosti dozorci rady za obdobi od 1. 1. 2020 do 31. 12. 2020.

V prabéhu roce 2020 nedoslo ve sloZeni dozoréi rady k Zzddnym persondlnim zméndm. Vzhledem ke skonéeni funkéniho
obdobi byli vSichni ¢lenové do svych funkci znovu zvoleni, a to valnou hromadou Fondu konanou dne 24. 6. 2020. Dozorci
rada se seSla na tfinacti zasedanich, pficemz pravidelné zabezpecovala ukoly, které ji naleZeji dle platnych pravnich
predpist a dle vnitfnich ptredpisd Fondu. Dozoréi rada i v roce 2020 pribéiné dohlizela na praci predstavenstva a
konstatuje, Ze nebyla zjisténa zadna pochybeni, komunikace mezi dozor¢i radou a pfedstavenstvem funguje velmi dobre,
predstavenstvo poskytuje dozorcéi radé dostatecnou soucinnost k plnéni dozorové Cinnosti a jeho jednotlivi ¢lenové
vykonavaji své funkce spéci fadného hospodare (tj. s naleZitou péci, potfebnymi znalostmi, informované a
v obhajitelném zdjmu Fondu) a s nezbytnou mirou loajality vici Fondu. Dozoréi rada velmi Uzce spolupracovala
s predstavenstvem i pfi feseni problémU spojenych s pandemii viru SARS-CoV-2 a opatfenimi sméfujicimi proti této
pandemii.

Dozorci rada pravidelné kontrolovala Ucetni evidenci, zjistovala ucelenost a pfimérenost fidiciho a kontrolniho systému,
byla seznamovana se zménami vnitinich predpisd, jakoZ i se vSsemi vyznamnymi investi¢nimi zaméry Fondu. Rovnéz se
dozorci rada seznamila se Zhodnocenim zasad systému vnitini kontroly véetné zasad pro zamezeni mozného stretu zajmu
a zdsad ¢innosti.

V souladu s ustanovenim § 13 bodu 6) Organiza¢niho fadu fondu a v souladu s ust. § 32 vyhlasky ¢. 244/2013 Sb., o blizsi
Upravé nékterych pravidel zakona o investi¢nich spolecnostech a investi¢nich fondech dozoréi rada vyhodnotila systém
odmeénovani osob, jejichz ¢innost v rdmci vykonu jejich zaméstnani, povolani nebo funkce maji vyznamny vliv na rizika,
kterym mUze byt Fond vystaven a jejich miru s vyjimkou ¢lenl predstavenstva a dozordci rady.

Dozorci rada konstatovala, Ze zasady a postupy v rdmci systému odménovani:

e podporuji fadné a ucinné fizeni rizik a jsou s nimi v souladu,

e nepodnécuji k podstupovani rizik nad ramec rizikového profilu Fondu, zejména s ohledem na statut,
e jsou plné v souladu se strategii podnikani, cili, hodnotami a zajmy Fondu a

e zahrnuji postupy k zamezovani stietl zajmu v souvislosti s odménovanim

a jsou proto v souladu s pravnimi predpisy i s vnitfnimi predpisy Fondu.

Dozorci rada po prezkoumani radné (individualni) acetni zavérky a konsolidované ucetni zavérky za ucetni obdobi
od 1. 1. 2020 do 31. 12. 2020, véetné vyrok( auditora, neshledala v Géetnich zavérkach Zzadna pochybeni a souhlasné
s vyrokem auditora konstatuje, Ze Ucetni zaznamy a evidence byly vedeny prikaznym zplisobem a v souladu s obecné
zavaznymi pravnimi predpisy upravujicimi Ucéetnictvi fondd kvalifikovanych investor. Uletni zaznamy a evidence
zobrazuji finanéni situaci Fondu ze vech hledisek. Ucetni zavérky, které jsou sestaveny na zikladé téchto Géetnich
zdznaml, podavaji vérny a poctivy obraz Ucetnictvi a financni situace Fondu i Skupiny.

Dozorci rada projednala navrh predstavenstva na vyporadani hospodarského vysledku za rok 2020, kterym je zisk po
zdanéni ve vysi 149 166 tisic K¢, po projednani s nim souhlasi a doporucuje valné hromadé schvalit fadnou (individualni)
ucetni zavérku a konsolidovanou ucetni zavérku a navrh na rozdéleni zisku za rok 2020 tak, jak je navrhuje predstavenstvo
Fondu.

Dozordi rada prezkoumala zpravu o vztazich za rok 2020 vypracovanou predstavenstvem podle § 82 a nasl. zakona o

obchodnich korporacich a nema k této zpravé zadné vyhrady. Dozorci rada na zakladé predloZzenych podklad( konstatuje,
Ze Fondu nevznikla v i¢etnim obdobi od 1. 1. 2020 do 31. 12. 2020 Zaddnd Gjma.
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Dozorci rada na zakladé doporuceni vyboru pro audit navrhuje povéfit auditorem pro r. 2021 spole¢nost EURO-Trend
Audit, a.s., se sidlem SenovaZné nam. 23, 110 00 Praha 1, registrovanou Komorou auditord Ceské republiky jako
spole¢nost opravnénou provadét auditorskou cinnost s licenci ¢. 317, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném

Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 5767.

Ing. Ludvik Machacek
predseda dozorci rady
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ZACLENENI SPOLECNOSTI V RAMCI PODNIKATELSKEHO SESKUPENI (KONCERNU)

Spolecnost je soucasti koncernu spole¢nosti UNIMEX GROUP, a.s. se sidlem Vaclavské nam. 53, Praha 1, PSC 110 00,
zapsané v obchodnim rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 7982.

Ovladajicimi osobami spole¢nosti UNIMEX GROUP, a.s., jsou akcionafFi JUDr. Jifi Simané a Ing. Jaromir Smejkal, kteFi
pfimo ¢i nepfimo ovladaji spole¢nost UNIMEX GROUP, a. s., i osoby se spolecnosti propojené.

Akcionafi UNIMEX GROUP, a.s. jsou JUDTr. Jifi Simané, ktery (pfimo & prostifednictvim holandské spole¢nosti NEVILLE
Investments B. V.) vlastni 24 akcii v hodnoté 4,8 mil. K¢ (celkem 60% podil a 60 % hlasovacich prav ve spolecnosti), a Ing.
Jaromir Smejkal, ktery (pfimo & prostfednictvim holandské spole¢nosti JADA Investments B. V.) vlastni 16 akcif
v hodnoté 3,2 mil. K¢ (celkem 40% podil a 40 % hlasovacich prav ve spolecnosti), coZz dohromady predstavuje 100 %
zakladniho kapitalu spole¢nosti v celkové vysi 8 mil. K¢.

VYZNAMNE SMLOUVY

Fond, jeho dcefiné spole¢nosti i vSichni ¢lenové skupiny, kam Fond nalezi, maji uzaviené pouze smlouvy v ramci bézného
podnikani. Nemohl tak vzniknout Zadny narok nebo zavazek ze smlouvy uzaviené mimo ramec bézného podnikani, ktery
by byl na konci ucetniho obdobi pro skupinu podstatny.

UNIMEX GROUP, a.s.

41693540
Galerie Tabackaa.s.
27339718
96,97% 3,03%
|
BT Golf, s.r.o. UNI,MEX G?O,UP' LRI UG-D,a.s.
investi¢ni fond, a.s.
27160696 28375025 27181227
10,00% 9,89% 100,00%
Janaékovo, a.s. CANARIATRAVELIEROIE Canaria Travel CZs.r.o.
r.o.
27444996 49689428 06304150
100,00% 50,00% 90,00%
UG Jet, s.r.o. Smartwings, a.s. Smartwings Building, s.r.o.
28878931 25663135 64583970
50,00% 11,20% 13,84% 100,00%
UG Jet 2, s.r.0. Travel Service Kft.
29004039
100,00% 100,00%
TRAVEL FREE, s.r.0. Global Wines & Spiritss.r.o. = Ser\sn:zslovensko
26739780 61063070 47 880627
50,00% 47,50% 100,00%
UNI HOBBY, a.s. Viclavské, a.s. freueiServicelpo ol
o.0.
24711594 27413888 r 0000385545
54,55% 100,00% 100,00%
Vinohradska BLDG, a.s. — Travel Service GmbH
27413799
100,00% 100,00%
Pfikopy, a.s. — Ceské aerolinie a.s.
27444961 r 45795908
100,00% 97,74%
— Alphaflight a.s.
F 27880427
20,00%
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ORGANIZACNi STRUKTURA SPOLECNOSTI K 31. 12. 2020

DOZORE( RADA PREDSTAVENSTVO VYBOR PRO AUDIT

VNITRNi
REDITEL AUDITOR

FINANCNI

CLEN PREDSTAVENSTVA

RISK MANAGER COMPLIANCE

UCETNi AGENDA
A VYPORADANI
OBCHODU
(OCETNI 1)

MANAGER MANAGER
RiZENI OBHOSPODAROVANI
NEMOVITEHO LIKVIDNIHO
MAJETKU MAJETKU

MANAGER
INFORMACNICH
SYSTEMU

ASISTENTKA
COMPLIANCE

ASISTENTKA

Vnitfni audit, obhospodarovani likvidniho majetku a spravu informacnich systém( ma Spole¢nost v souladu se Statutem zajistény smluvné.
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INFORMACE O CISTEM OBCHODNIM JMENi SPOLECNOSTI (NAV)

Aktualni hodnota Cistého obchodniho jméni Spolecnosti (NAV) je stanovovana pro pfislusné obdobi jedenkrat
roc¢né, vidy zpétné k 31. 12.

Hodnota Cistého obchodniho jméni k 31. 12. 2020 4533959 151,- K¢

Hodnota Cistého obchodniho jméni na akcii k 31. 12. 2020 808 192,36 K¢

Vyvoj Cistého obchodniho jméni na akcii (Udaje v tisic K¢)
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INFORMACE O HOSPODARSKYCH VYSLEDCICH, FINANCNi SITUACI A
PODNIKATELSKE CINNOSTI SKUPINY ZA ROK 2020

Rozhodujici podil na vysledku hospodareni a objemu aktiv Skupiny ma materska spolecnost UNIMEX GROUP,
uzavreny investic¢ni fond, a.s. (dale ,,Matefska spole¢nost”)

VYVOJ VYNOSU, NAKLADU A ZISKU
Za obdobi roku 2020 dosahla Skupina zisku pred zdanénim ve vysi 156 681 tisic K¢, coZ je o 85 237 tisic K¢ méné
nez v predchozim obdobi.

Struktura zisku byla nasledujici: provozni vysledek hospodareni 151 215 tisic K¢ (v roce 2019: 238 330 tisic K¢),
vysledek hospodareni z financni ¢innosti 5 466 tisic K¢ (v roce 2019: 3 588 tisic K¢).

Vysi dosazeného provozniho vysledku hospodareni zasadné ovlivnily: ztrata z pfecenéni investic do nemovitosti
ve vysi 54 729 tisic K¢ (2019: zisk 24 280 tisic Kc), zisk z prodeje investic do nemovitosti ve vysi 10 214 tisic K¢
(v roce 2019: zisk 15 187 tisic K¢) a Cisty zisk z prodeje zasob ve vysi 13 tisic K¢ (2019: zisk 26 902 tisic Kc).
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Hlavnimi vynosy Skupiny byly vynosy z prondjmu. V roce 2020 byla celkova vyse téchto vynosu 246 807 tisic K¢,
coz bylo 0 17 096 tisic K¢ (7,44 %) vice neZz v roce 2019.

Narast vynost z prondjmu souvisel s rozsifenim poctu pronajimanych objektli o objekt Galerie Tabacka Novy Ji¢in
(od 10/2020) a celoroénim pronajmem objektd DIY Svitavy (v roce 2019 od 3/2019) a TRAVEL FREE Mikulov (v
roce 2019 od 11/2019).

Nejvétsimi ndkladovymi polozkami byly ndklady na provoz nemovitosti ve vysi 39 383 tisic K¢ (v roce 2019: 33
468 tisic K¢) a spravni naklady ve vysi 16 624 tisic K¢ (v roce 2019: 19 229 tisic K¢).

Naklady na provoz nemovitosti zahrnuji ndklady na opravy a udrZovdni nemovitosti, bezpecnosti sluzby, dan
z nemovitych véci, naklady na spravu nemovitosti a ostatni naklady souvisejici s provozem nemovitosti.
Rozhodujici ndkladovou polozkou v dané skupiné (53,72 %) jsou naklady na opravy a udrzovani nemovitosti ve
vysi 21 155 tisic K¢ (v roce 2019: 16 786 tisic K¢, celkovy meziroéni narlst o 4 369 tisic K¢).

Rozhodujici polozkou spravnich ndkladl (69,72 %) jsou naklady na mzdy, odmény statutdrnim organiim a
souvisejici naklady na socialni a zdravotni pojisténi ve vysi 11 591 tisic K¢ (v roce 2019: 11 954 tisic K¢, pokles o
363 tisic K&). Druhou vyznamnou polozkou spravnich nakladd (14,77 %) jsou naklady na sluzby depozitare,
auditni, danové a poradenské sluzby ve vysi 2 455 tisic K¢ (v roce 2019: 4 313 tisic K¢, pokles o 1 858 tisic Kc).

STRUKTURA AKTIV A PASIV

AKTIVA

Mezirocni prirtstek o 338 814 tisic K¢, tj.7,45 %. Celkova hodnota k 31.12.2020 byla 4 884 767 tisic K¢ o strukture:

2020 2019

tisic K¢ % tisic K¢ %

DLOUHODOBA AKTIVA 4461374 91,33 4049 018 89,07

KRATKODOBA AKTIVA 423 393 8,67 496 935 10,93
AKTIVA CELKEM 4884 767 4 545 953

DLOUHODOBA AKTIVA

Rozhodujici slozkou dlouhodobych aktiv (99,36 %) byly investice do nemovitosti (v roce 2019:99,85 %), jejichz
redlnd hodnota k 31. 12. 2020 stanovena znaleckym posudkem byla 4 432 907 tisic K¢ o strukture: pronajimané
nemovitosti 3 458 405 tisic K¢, pozemkové portfolio 820 348 tisic K¢ a projekty ve vystavbé 154 154 tisic K¢.

Z investic do nemovitosti byly v pribéhu roku 2020 prodany pozemky v Pardubicich, pozemek ve Svitavach,
pozemky véetné inZenyrskych siti pro vystavbu rodinnych domd z projektu Praha ,,Rodinné bydleni Jahodnice”,
bytové jednotky a parkovacich stani z projektu Kromériz , Dolni Zahrady” a prevedena ¢ast pozemk( z projektu
Praha ,Rodinné bydleni Jahodnice” véetné inZenyrskych siti do kratkodobych aktiv (polozka dlouhodoba aktiva

urcéena k prodeji).

Pronajimané nemovitosti vytvarejici prijem

Objekt Jihlava (ulice Vrchlického, €. p. 591/63, LV 1717)

Nemovitost je umisténa v obci Jihlava, katastralni Uzemi Horni Kosov, je soucdasti pozemku parcelni Cislo
1137/180 o vyméte 7 396 m?. Dal$i pozemky o vyméfe 18 430 m? slouZi zejména jako parkovisté a komunikace.

Jednd se o Zelezobetonovou konstrukci s ocelovou pfistavbou. SlouZi ndjemnim Ucellm pro provozovani
prodejny DIY a k ndjmu nebytovych prostor pro provozovani maloobchodni ¢innosti. Objekt ani pozemky nejsou
zatizeny zastavnim préavem. Celkové plochy k prondjmu jsou 10 936 m?, objekt je 100% pronajat, nejvétsim
najemcem (88,9 %) je spolecnost UNI HOBBY a.s.
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V pribéhu roku byly do objektu investovany prostredky na opravy, béznou udrzbu a revize jednotlivych zafizeni
objektu ve vysi 1 343 tisic K¢.

Redlna hodnota objektu dle ocenéni k 31. 12. 2020 je 161 100 tisic K¢ (k 31. 12. 2019 byla 173 585 tisic K¢).

Objekt Hodonin (ulice Velkomoravska €. p. 4100/22, LV 14003)

Nemovitost je umisténa v obci Hodonin, katastralni Uzemi Hodonin, je soucasti pozemku st. 9214 o vymére
10 365 m2. Dalsi pozemky o vymére 10 962 m? slouZi zejména jako parkoviité a komunikace.

Jedna se o Zelezobetonovou konstrukci s ocelovou pristavbou. Slouzi ndjemnim uceldm pro provozovani
prodejny DIY a sméndarny. Objekt ani pozemky nejsou zatiZzeny zastavnim pravem. Celkové plochy k prondjmu
jsou 9 928 m?, objekt je 100 % pronajat, nejvétsim nidjemcem je spole¢nost UNI HOBBY, a. s. (99,9 %).

V pribéhu roku byly do objektu investovany prostiedky na opravy, béznou udrzbu a revize jednotlivych zafizeni
objektu ve vysi 5 054 tisic K.

Redlna hodnota dle ocenéni k 31. 12 .2020 je 239 800 tisic K¢ (k 31. 12. 2019 byla 237 538 tisic Kc¢).

Objekt Praha Roztyly (ulice Tomickova, €. p. 2287, LV 12877)

Nemovitost je umisténa v obci Praha, katastralni izemi Chodov, je soucasti pozemku parcelni islo 3258/23 a
3258/33 o celkové vyméFe 7 865 m?. Dalsi pozemky o vyméfe 24 2092 m? slouZi zejména jako parkovité a
komunikace.

Jedna se o Zelezobetonovou konstrukci s ocelovou pristavbou. Slouzi najemnim ucelim pro provozovani
prodejny DIY a k najmu nebytovych prostor —kanceldrskych ploch. Objekt ani pozemky nejsou zatizeny zastavnim
pravem. Celkové plochy k prondjmu jsou 13 009 m?, objekt je 100% pronajat, nejvétsim ndjemcem je spoleénost
0Bl Ceska republika s. r. 0. (90,3 %).

V pribéhu roku byly do objektu investovany prostifedky na opravy, béZznou udrzbu a revize jednotlivych zafizeni
objektu ve vysi 1 727 tisic K¢ a provedeno technické zhodnoceni ve vysi 9 033 tisic K.

Redlna hodnota dle ocenéni k 31. 12. 2020 je 394 740 tisic K¢ (k 31. 12. 2019 byla 317 242 tisic K¢).

Objekt Ceské Budéjovice (ulice Prazska t¥ida €. p. 2540, LV 4172)

Nemovitost je umisténa v obci Ceské Budéjovice, katastralni Gzemi Ceské Budéjovice 3, je sou&asti pozemku
parcelni ¢islo 1617/8 o vyméfe 6 429 m2. Dalsi pozemky o vyméfe 14 845 m? slouZi zejména jako parkovisté a
komunikace.

Jedna se o Zelezobetonovou konstrukci s ocelovou pfistavbou. SlouZi najemnim Gcelim pro provozovani
prodejny DIY, provozovani rychlého obcerstveni a k najmu nebytovych prostor — kancelarskych ploch. Objekt ani
pozemky nejsou zatiZeny zastavnim pravem. Celkové plochy k prondjmu jsou 12 680 m?, objekt je 299,5 %
pronajat, nejvétsim najemcem je spole¢nost UNI HOBBY, a. s. (96,9 %).

V pribéhu roku byly do objektu investovany prostfedky na opravy, béZznou Udrzbu a revize jednotlivych zafizeni
objektu ve vysi 2 054 tisic K¢ a zapocato technické zhodnoceni (proinvestovano 109 tisic K¢).

Redlna hodnota dle ocenéni k 31. 12. 2019 je 238 900 tisic K¢ (k 31. 12. 2019 byla 226 626 tisic K¢).

Objekt Pardubice (Zelené predmésti ¢. p. 2777, LV 12663)

Nemovitost je umisténa v obci Pardubice, katastralni Gzemi Pardubice, je soucasti pozemku st. 10575 a st. 10577
o celkové vyméFe 10 800 m?. Dal3i pozemky o vyméfe 22 705 m? slouZi zejména jako parkovisté a komunikace.

Jednd se o Zelezobetonovou konstrukci s ocelovou pfistavbou. SlouZi ndjemnim Gcéelm pro provozovani
prodejny DIY. Objekt ani pozemky nejsou zatiZzeny zastavnim prdvem. Objekt je ze 100 % pronajat ndjemci UNI
HOBBY, a.s.
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V pribéhu roku byly do objektu investovany prostfedky na opravy, béZznou udrzbu a revize jednotlivych zafizeni
objektu ve vysi 2 365 tisic K¢.

Realnd hodnota dle ocenéni k 31. 12. 2019 je 248 100 tisic K¢ (k 31. 12. 2019 byla 240 015 tisic K¢).

Objekt Brno | (ulice Bystrcka €. p. 1137/38, LV 6119)

Nemovitost je umisténa v obci Brno, katastralni Gzemi Komin, je souéasti pozemku parcelni ¢islo 3163/132 o
celkové vyméFe 8 936 m2. Dalsi pozemky o vyméfe 19 192 m? slouZi zejména jako parkovi$té a komunikace.

Jednd se o Zelezobetonovou konstrukci s ocelovou pfistavbou. SlouZi ndjemnim Ucellm pro provozovani
prodejny DIY, rychlého obcerstveni a k najmu nebytovych prostor — kanceldfskych ploch. Objekt ani pozemky
nejsou zatizeny zastavnim pravem. Celkové plochy k prondjmu jsou 15602 m?, objekt je pronajat z 99,9 %,
nejvétsim najemcem je spolecnost UNI HOBBY, a. s. (90,9 %).

V prabéhu roku byly do objektu investovany prostifedky na opravy, béZznou udrzbu a revize jednotlivych zatizeni
objektu ve vysi 5 979 tisic K¢ a provedeno technické zhodnoceni ve vysi 94 tisic KE.

Redlna hodnota dle ocenéni k 31. 12. 2020 je 290 000 tisic K¢ (k 31. 12. 2019 byla 272 721 tisic K¢).

Objekt Zlin (Tfida Tomase Bati €. p. 399, LV 968)

Nemovitost je umisténa v obci Zlin, katastralni Uzemi Louky nad Drevnici, je soucasti pozemku st. 689 o vymére
6 426 m2. Dal$i pozemky o vyméFe 18 047 m? slouZi zejména jako parkoviité a komunikace.

Jedna se o Zelezobetonovou konstrukci s ocelovou pristavbou. Slouzi najemnim ucelim pro provozovani
prodejny DIY, rychlého obcerstveni a k najmu nebytovych prostor — kanceldrskych ploch. Objekt ani pozemky
nejsou zatizeny zdstavnim pravem. Probiha dostavba objektu jeho rozsifenim o drive-in.  Celkové plochy
k prondjmu jsou 13 667 m?, objekt je pronajat z 99,5 %, nejvétsim najemcem je spole¢nost UNI HOBBY, a. s.
(96,2 %).

V pribéhu roku byly do objektu investovany prostfedky na opravy, béZnou tudrzbu a revize jednotlivych zafizeni
objektu ve vysi 1 9251 tisic K¢ a K¢ a zapocato technické zhodnoceni (proinvestovano 32 287 tisic K¢).

Redlna hodnota dle ocenéni k 31. 12. 2020 je 267 181 tisic K¢ (k 31. 12. 2019 byla 245 210 tisic K¢).

Objekt Ceska Lipa I (ulice Borska ¢. p. 3218, LV 12262)

Nemovitost je umisténa v obci Ceska Lipa, katastralni Gzemi Ceska Lipa, je soucésti pozemku parcelni &islo 5815/1
o vyméFe 7 510 m2. Dal$i pozemky o vymére 8 547 m? slouZi zejména jako parkovisté a komunikace.

Jedna se o Zelezobetonovou konstrukci s ocelovou pfistavbou, ktera je soucasti vétsiho celku —ndkupniho centra.
Slouzi ndjemnim ucellm pro provozovani prodejny DIY a k ndajmu nebytovych prostor pro provozovani
maloobchodni ¢innosti. Objekt ani pozemky nejsou zatizeny zastavnim pravem. Celkové plochy k prondjmu jsou
8 776 m?, objekt je 100% pronajat, nejvétiim najemcem je OBI Ceskd republika s. r. 0. (88 %).

V pribéhu roku byly do objektu investovany prostfedky na opravy, béZznou Udrzbu a revize jednotlivych zatizeni
objektu ve vysi 775 tisic K¢ a provedeno technické zhodnoceni ve vysi 378 tisic KC.

Redlna hodnota dle ocenéni k 31. 12. 2019 je 262 500 tisic K¢ (k 31. 12. 2019 byla 277 604 tisic K¢).

Objekty Ceska Lipa Il (ulice Borska &. p. 3291, 3290 a 3392, LV 12262)

Nemovitosti jsou umistény v obci Ceska Lipa, katastralni Gzemi Ceska Lipa. Jednotlivé nemovitosti, parkoviité a
pristupové komunikace se nachazeji na téchto pozemcich: objekt ¢.p.3290 na pozemku p. €. 5815/70, objekt ¢&.p.
3392 na pozemku5815/74 a objekt ¢.p. 3291 na pozemku p. ¢. 5815/69, komunikace a parkovisté na pozemcich
p. ¢.5813/18, 5815/43, 5820/7 a 5820/11.

Nemovitosti maji montovanou konstrukci prosklenou v predni ¢asti obvodového plasté a jsou umistény do tvaru
pismene U, pficemZ uprostfed se nachazi spolec¢né parkovisté
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Celkové plochy k prondjmu jsou u jednotlivych objektl nésledujici: €.p. 3291 je 1574 m?, objekt €.p. 3290 je 1762
m?, u &.p. 3292 je 1663 m2. Jednotlivé stavby Ize variabilné pFestavovat a upravovat dle pfani ndjemci. Celkova
pronajimatelnd plocha je 4.999 m?, objekty jsou ze 100 % pronajaty.

V prabéhu roku byly do objektl investovany prostfedky na opravy, béznou udrzbu a revize jednotlivych zafizeni
objektd ve vysi 541 tisic Kc.
Redlna hodnota dle ocenéni k 31. 12. 2020 je 145 700 tisic K¢ (k 31. 12. 2019 byla 167 803 tisic Kc¢).

Objekt Brno Il PENNY (ulice Bystrcka €. p. 1223/38, LV 6119)

Nemovitost je umisténa v obci Brno, katastralni zemi Komin, je soucasti pozemku parcelni ¢islo 3163/191 o
vyméfe 1 352 m? a dali pozemky o vyméie 4 071 m? slouZi zejména jako parkovisté a komunikace.

Jednd se o zdénou konstrukci se sedlovou stfechou, ktera se nachazi v blizkosti prodejny DIY — UNI HOBBY. Slouzi
najemnim ucellm pro provozovani prodeje potravin. Objekt ani pozemky nejsou zatiZzeny zastavnim pravem.
Celkové plochy k prondjmu jsou 1 111 m?, objekt je 100% pronajat, nejvétsim ndjemcem je spole¢nost PENNY
Market s. r. 0. (89,4 %).

V prlbéhu roku byly do objektu investovany prostredky na opravy, béZznou udrzbu a revize jednotlivych zafizeni
objektu ve vysi 28 tisic K.

Redlna hodnota dle ocenéni k 31. 12. 2020 je 59 300 tisic K¢ (k 31. 12. 2019 byla 53 717 tisic K¢).

Objekt Staré Mésto u Uherského Hradisté (ulice Vychodni €. p. 2189, LV 5200)

Nemovitost je umisténa v obci Staré Mésto, katastralni Uzemi Staré Mésto u Uherského Hradisté, je soucasti
pozemku st. 3358 o vyméie 7 129 m?2. Dal$i pozemky o vyméfe 10 572 m? slouZi zejména jako parkovisté a
komunikace.

Jednad se o Zelezobetonovou konstrukci s ocelovou pristavbou. Slouzi najemnim ucelim pro provozovani
prodejny DIY. Objekt ani pozemky nejsou zatizeny zastavnim pravem. Celkova plocha k pronajmu je 10 145 m?,
objekt je 100% pronajat spole¢nosti UNI HOBBY, a. s.

V pribéhu roku byly do objektu investovany prostfedky na opravy, béZznou Udrzbu a revize jednotlivych zafizeni
objektu ve vysi 965 tisic K¢ a provedeno technické zhodnoceni ve vysi 3 880 tisic K¢.

Redlna hodnota dle ocenéni k 31. 12. 2020 je 143 200 tisic K¢ (k 31. 12. 2019 byla 153 520 tisic Kc¢).

Objekt Chomutov (ulice Cernovicka €. p. 5434, LV 14122)

Nemovitost je umisténa v obci Chomutov, katastralni Gzemi Chomutov | a je soucdsti pozemku 3886/16 o vymére
9 846 m?. Dal$i pozemky o vyméfe 19 165 m? slouZi zejména jako parkovi$té a komunikace.

Jednd se o Zelezobetonovou konstrukci s ocelovou pfistavbou. SlouZi ndjemnim Gcelm pro provozovani
prodejny DIY. Celkova plocha k prondjmu je 12 440 m?, objekt je 100% pronajat spole¢nosti UNI HOBBY, a. s.

V pribéhu roku byly do objektu investovany prostfedky na opravy, béZnou tGdrzbu a revize jednotlivych zafizeni
objektu ve vysi 966 tisic KC.

Redlna hodnota dle ocenéni k 31. 12. 2020 je 133 450 tisic K¢ (k 31. 12. 2019 byla 134 301 tisic K¢).

st. 1217 (&. p. 879) a st. 2819/1 (&. p. 878) o celkové vyméfe 7 104 m?. Dal3i pozemky o vymé¥e 8 351 m? slouzi
zejména jako parkovisté a komunikace.

U obou objektl se jedna o Zelezobetonové konstrukce, z nichz jeden slouZi ndjemnim Ucellim pro provozovani
prodejny DIY, v druhém jsou umistény Ctyfi samostatné obchodni jednotky. Objekty i pozemky jsou zatizeny
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zastavnim pravem ve prospéch Ceské spofitelny, a.s. Oba objekty jsou 100% pronajaty, nejvétsimi najemci jsou
spolec¢nost UNI HOBBY, a.s. a spole¢nosti KiK Textil a Non-Food spol. s r.o.

V pribéhu roku byly do objektd investovany prostfedky na opravy, béZnou Gdrzbu a revize jednotlivych zatizeni
objektl ve vysi 1 221 tisic KE.

Realnd hodnota dle ocenéni k 31. 12. 2020 je 162 800 tisic K¢ (k 31. 12. 2019 byla 179 240 tisic K¢).

Objekt Svitavy (ulice U T¥i mosta €.p. 962, LV 7127)

Nemovitost je umisténa v obci Svitavy, katastralni tzemi Ctyficet Lan(, je soudasti na pozemku st. &. 1737, o
vyméFe 9 397 m?, jehoZ souéasti je i stavba &.p. 969 — obchod. Dalsi pozemky o vyméFe 12 203 m? slouZi zejména
jako parkovisté a komunikace.

Jedna se o Zelezobetonovou konstrukci s ocelovou pfistavbou. SlouZi najemnim uceldm pro provozovani
prodejny DIY. Objekt byl uveden do provozu v roce 2019. Objekt ani pozemky nejsou zatizeny zastavnim pravem.
Celkova plocha k pronajmu ¢ini cca 10.737 m?, objekt je 100% pronajat spole¢nosti UNI HOBBY, a. s.

V pribéhu roku byly do objektu investovany prostredky na opravy, béznou Udrzbu a revize jednotlivych zafizeni
objektu ve vysi 1 117 tisic K¢.

Redlna hodnota dle ocenéni k 31. 12. 2020 je 160 000 tisic K¢ (k 31. 12. 2019 byla 187 541 tisic K¢).

Objekt Mikulov (ulice 28. Fijna 1841/1B, LV 5706)

Nemovitost je umisténa v obci Mikulov, katastralni izemi Mikulov na Moravé, je soucasti pozemku p. ¢. 7880/5
(¢.p. 1841) o vyméfe 879 m?. Dal$i pozemky o vyméfe 27 692 m? slouZi zejména jako parkovidté a komunikace.

Objekt je zaloZen na Zelezobetonové desce, obvodovy plést je zdény. SlouZzi ndjemnim Gceldim pro provozovani
prodejny TRAVEL FREE. Objekt byl zkolaudovan v roce 2020. Objekt ani pozemky nejsou zatizeny zadstavnim
pravem. Celkova plocha k prondjmu &ini cca 1.384 m?, objekt je 100% pronajat spoleénosti TRAVEL FREE s.r.o.

V pribéhu roku byly do objektu investovany prostfedky na opravy, béZnou udrzbu a revize jednotlivych zafizeni
objektu ve vysi 235 tisic Kc.

Redlna hodnota dle ocenéni k 31. 12. 2020 je 67 500 tisic Kc.

Objekt Novy Ji¢in (ulice Pfemyslovct €.p. 1/2252, LV 376)

Nemovitost je ve vlastnictvi dcefiné spolec¢nosti Galerie Tabacka a.s. Nemovitost je umisténa v obci Novy Jicin,
katastralni Gzemi Novy Ji¢in — Dolni Pfedmésti, je sou&asti pozemku st. 2020 o vyméfe 11.630 m?2. Dal3i pozemky
o vyméFe 7 041 m? slouZi zejména jako parkovidté a komunikace.

Objekt se skldda ze dvou casti a sice z obchodniho prostoru (nakupni galerie) a parkingu. Jednd se o
Zelezobetonovou konstrukci, kdy pojizdni stropni desky parkingu zaroven tvori pojizdnou stfechu parkingu.
Obvodovy plast tvofi fasadni plechové panely s vloZzenou tepelnou izolaci, fasadni ¢ast od parkingu je tvofena
prosklenymi vylohami se vstupy do najemnich prostor. Nemovitost je obchodim centrem s celkem 19 najemnimi
jednotkami a je 100% pronajata. Hlavnimi najemci jsou Albert Ceska republika s.r.o. (44 %), KiK Textil a Non-Food
spol. s r.o., HP Tronic Zlin s.r.o. Nemovitosti jsou zatiZzeny zdstavnim pravem ve prospéch Materské spolecnosti.

V pribéhu roku byly do objektu investovany prostredky na opravy, béZznou udrzbu a revize jednotlivych zafizeni
objektu ve vysi 1420 tisic K¢ (z toho pavodni vlastnik za obdobi 1-9/2020 1 104 tisic K&) a bylo provedeno
technické zhodnoceni ve vysi 2 700 tisic K¢ (z toho pavodni vlastnik v obdobi 1-9/2020: 2 700 tisic K¢).

Redlna hodnota dle ocenéni k 31. 12. 2020 je 466 500 tisic K¢.
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Bytové a nebytové jednotky Kroméfiz (ulice Zborovska ¢. p. 4177, LV 15140, 15250)

Nemovitosti jsou ve vlastnictvi dcefiné spolecnosti UG-D, a.s. K 31. 12. 2020 vlastni spolecnost celkem 9 bytovych
jednotek a 22 parkovacich stani.

Redlna hodnota dle ocenéni k 31. 12. 2020 je 17 634 tisic K¢ (k 31. 12. 2019 bylo 23 bytovych jednotek a 39
venkovnich parkovacich stani v redlné hodnoté 34 620 tisic Kc¢).

POZEMKOVE PORTFOLIO

Pozemky urcené k dalSimu developmentu

Pozemky Kladno (katastralni tzemi Krocehlavy, LV 23466)

Jednd se o pozemky téchto parcelnich &isel: 2868/6 o vyméFe 8 m?, 2868/8 o vyméFe 1 186 m?, 2880/4 o vymére
10 392 m?, 2880/6 o vymé&fe 633 m?, 2880/15 o vyméie 26 528 m?, 2880/96 o vyméie 4 m?, 2880/97 o vyméie
124 m?, 2885/3 o vyméie 77 m2.

Celkem se jedna 0 38 952 m? pozemk{ uréenych Gzemnim pldnem k vystavbé obchodnich ploch. Pozemky nejsou
zatiZzeny zastavnim pravem.

Nutna stanoviska k podani Zzadosti o Uzemnimu rozhodnuti byla obdrZena v roce 2019. Vzhledem k tomu, Ze se
nepodafrilo uzavrit smlouvu o spoluprdci s vlastnikem sousedniho pozemku, pres ktery méla byt feSena dopravni
pFistupnost, bude nutné kompletné pfepracovat dopravni feseni. V sou€asné dobé je hotova studie, kterd je
konzultovana s dotéenymi orgdny statni spravy.

Redlna cena dle ocenéni k 31. 12. 2020 je 87 039 tisic K¢ (k 31. 12. 2019 byla 81 799 tisic K¢).

Novy Ji¢in (katastralni izemi Novy Ji¢in — Dolni Pfredmésti, LV 376)

Nemovitosti jsou ve vlastnictvi dcefiné spole¢nosti Galerie Tabacka a.s. Jednad se o samostatné vyuzitelné
pozemky parc. €. 599/2, 723/2, 94/21, 94/20, 93/17, 600, 731 a 94/7 o vymére 8 432 m? dfive vy&lenéné pro II.
fazi vystavby obchodni galerie k vystavbé prodejny DIY nebo rozsifeni obchodni galerie o dalsi najemce. Jedna se
o pozemky Uzemnim planem zarazené jako plochy VS — plochy smisené vyrobni a OV — obcdanské vybaveni,
verejna infrastruktura. Pozemky jsou zatiZzeny zadstavou ve prospéch Materské spolecnosti.

Redlna hodnota pozemkd dle ocenéni k 31. 12. 2020 je 24 500 tisic Kc.

Pozemky uréené k prodeiji, at jiZ v sou¢asném stavu i po &asteéném developmentu

Praha Jahodnice (katastralni uzemi Hostavice, LV 551)

Pozemky tvofi jednotlivé parcely téchto parcelnich &isel: 877/6 o vyméie 19 193 m?, 877/7 o vyméie 16 267 m?,
877/8 o vyméFe 7 102 m?, 877/9 o vyméFe 221 m?, 877/10 o vyméfe 631 m?, 877/12 o vyméfe 1 939 m?, 877/16
o vyméfe 4 592 m?, 877/17 o vymére 1 882 m?, 877/18 o vyméfe 4 785 m?, 877/22 o vyméie 4 955 m?, 877/25 o
vyméfe 4 740 m?, 877/66 o vyméie 190 m?2, 877/111 o vyméfe 346m?, 877/150 o vyméFe 337 m?, 877/151 o
vyméfe 194 m?, 877/152 o vyméfe 193 m?, 877/153 o vymé¥e 195 m?, 877/154 o vyméfe 193 m?, 877/155 o
vyméfe 195 m?, 877/156 o vyméie 193 m?, 877/157 o vyméFe 195 m?, 877/158 o vyméfe 193 m?, 877/159 o
vyméfe 159 m?, 877/160 o vyméie 194 m?, 877/161 o vyméfe 194 m?, 877/162 o vyméfe 194 m?, 877/163 o
vyméfe 193 m?, 877/164 o vyméie 193 m?, 877/165 o vyméFe 195 m?, 877/166 o vyméfe 193 m?, 877/167 o
vyméfe 195 m?, 877/168 o vyméfe 194 m?, 877/169 o vyméfe 195 m?, 877/170 o vyméfe 194 m?, 877/171 o
vyméfe 195 m?, 877/172 o vyméie 194 m?2, 877/173 o vyméfe 194 m?, 877/174 o vyméfe 330 m?, 877/175 o
vyméfe 301 m?, 877/176 o vyméie 301 m?, 877/177 o vyméfe 301 m?, 877/178 o vyméfe 301 m?, 877/179 o
vyméfe 301 m?, 877/180 o vyméie 301 m?, 877/181 o vyméFe 301 m?, 877/182 o vyméfe 301 m?, 877/183 o
vyméfe 301 m?, 877/184 o vyméie 301 m?, 877/190 o vyméfe 198 m?, 877/191 o vyméFe 198 m?, 877/192 o
vyméfe 197 m?, 877/193 o vyméie 199 m?, 877/194 o vyméFe 198 m?, 877/195 o vyméfe 198 m?, 877/196 o
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vyméfe 197 m?, 877/197 o vyméie 199 m?, 877/210 o vyméFe 197 m?, 877/211 o vyméfe 199 m?, 877/212 o
vyméfe 199 m? .

Celkem se jednd o 77.035 m? pozemkd, z nichZ 23.215 m? je uréeno pro vystavbu rodinnych a bytovych domd,
23.369 m? je urdeno pro sport a $kolstvi a 30 451 m? je uréeno projektem pro vystavbu komunikaci a jako zelef
a parkové upravy.

Na lokalitu je vydano stavebni povoleni. V celém projektu jsou jiz dobudovany komunikace a sité. Koncem roku
2019 byla podana Zadost o jejich kolaudaci, resp. o kolaudaci jejich druhé poloviny. Kolaudacni rozhodnuti nebylo
dosud ziskano. Po ziskani kolaudaéniho rozhodnuti bude zahajen prodej pozemk( pro zbylé fadové rodinné
domy, které jsou umistény u kolaudovanych komunikaci a siti.

Redlna cena dle ocenénik 31.12. 2020 je 262 082 tisic K& (k 31. 12. 2019 bylo 82.856 m?v realné hodnoté 247 076
tisic K¢).

Brno Chrlice (katastralni tzemi Chrlice, LV 2151)

Pozemky tvofi jednotlivé parcely téchto parcelnich ¢&isel: 1524/2 o vyméFe 51 m?, 1546/1 o vyméFe 407 m?,
1546/3 o vyméie 29 m?, 1546/4 o vyméFe 275 m?, 1546/5 o vyméFe 209 m?, 1546/6 o vyméFe 192 m?, 1546/7 o
vyméfe 279 m?, 1546/8 o vyméfe 288 m?, 1546/10 o vyméFe 215 m?, 1547/1 o vymé¥e 406 m?, 1547/4 o vyméfe
249 m?, 1547/5 o vyméFe 39 m?, 1555/1 o vyméie 193 m?, 1556/1 o vyméfe 51 m?, 1556/2 o vyméie 33 m?,
1557/1 o vyméie 388 m?, 1558/1 o vyméFe 191 m?, 1558/3 o vyméie 130 m?, 1558/4 o vyméFe 148m?, 1559/1 o
vyméfe 16m?; 1559/2 o vyméfe 15m?; 1559/3 o vyméfe 20m?; 1559/4 o vyméfe 7m?; 1559/5 o vymé¥e 16 m?,
1559/6 o vyméfe 10 m?, 1560/1 o vyméfe 170m?, 1560/2 o vyméfe 124m?, 1560/3 o vyméfe 49m?, 1561 o
vyméie 303 m?, 1562/1 o vyméFe 78 m?, 1562/2 o vymé&fe 33 m?, 1563 o vyméfe 399 m?, 1564/1 o vyméFe 453
m?, 1564/2 o vyméie 382 m?, 1565/1 o vyméFe 903 m?, 1565/2 o vyméfe 563 m?, 1566 o vyméfe 1.297 m?, 1567
o vyméFe 850 m?, 1568 o vyméfe 552 m?, 1569/1 o vyméFe 222 m?, 1569/2 o vyméfe 222 m?, 1570 o vyméfe
1256 m?, 1571/1 o vyméfe 2 892 m?, 1572 o vyméFe 1 091 m?, 1575/1 o vyméie 1 120 m?, 1575/3 o vyméfe 2
085m?, 1575/5 o vyméfe 251 m?, 1575/6 o vyméie 531 m?, 1575/7 o vyméFe 599 m?, 1575/8 o vyméfe 1 169m?,
1576/1 o vymé¥e 61 m?, 1576/2 o vyméfe 639 m?, 1576/3 o vyméFe 772 m?, 1577/1 o vyméfe 1 126 m?, 1577/2
o vyméFe 1 138m?, 1577/3 o vyméfe 1 090 m?, 1577/4 o vymé¥e 381 m?, 1577/5 o vyméie 396 m?, 1577/6 o
vyméie 1 088m?, 1582 o vyméFe 1 845 m?, 1588/2 o vyméfe 102 m?, 1588/3 o vyméFe 80 m?, 1588/5 o vymére
25m?, 1588/6 o vyméie 59 m?, 1588/7 o vyméie 63 m?, 1588/8 o vyméFe 90 m?, 1588/9 o vyméfe 82 m?, 1588/10
o vyméfe 89 m?, 1588/11 o vyméfe 58 m?, 1588/12 o vyméfe 12 m?, 1589 o vyméfe 1 164 m?, 1590/1 o vymére
925 m?, 1590/2 o vymé¥e 856 m?, 1590/3 o vyméie 70 m?, 1592/1 o vyméfe 1 137 m?, 1592/2 o vyméie 899 m?,
1592/3 o vyméie 631 m?, 1592/4 o vyméie 76 m?, 1592/5 o vyméFe 875 m?, 1592/6 o vyméFe 1 000 m?, 1592/7
o vyméie 1 107 m?, 1592/8 o vyméie 1 057 m?, 1595/2 o vyméfe 173m?; 1598/7 o vyméie 7m?; 1857/1 o vymére
1061m?; 1858/17 o vyméfe 5m?; 4204 o vyméie 886 m?, 4205/1 o vyméie 4 373 m?, 4206 o vyméFe 2 430 m?,
4207 o vyméfe 2 188 m?, 4208 o vyméfe 2 033 m?, 4209 o vyméie 2015 m?, 4210 o vyméfe 2 036 m?, 4211 o
vyméfe 1 095 m?, 4212 o vyméie 1 110 m?, 4213 o vyméfe 1 119 m?, 4214 o vyméie 1 035 m?, 4215 o vymérfe
2117 m?, 4216 o vyméie 2 121m?, 4217 o vyméFe 3 022 m?, 4218 o vyméFe 3 170 m?, 4219 o vymé¥e 1 243 m?,
4220 o vyméfe 2 128 m?, 4221 o vyméFe 2 219m?, 4222 o vyméfe 2 306 m?, 4223 o vyméFe 2 204 m?, 4224 o
vyméfe 945 m?, 4225 o vyméfe 2 067 m?, 4226 o vymé¥e 1 850 m?, 4227 o vyméie 850 m?, 4228 o vyméie 2 809
m?, 4229 o vyméFe 3 900m?, 4230 o vyméFe 1 690 m?, 4231 o vyméfe 5 863 m?, 4232 o vyméfe 1 550 m?, 4233
o vymé¥e 3 364 m?, 4234 o vyméfe 3 250 m?, 4235 o vyméFe 2 100 m?, 4236 o vyméie 1 380 m?, 4237 o vyméfe
600 m?, 4238 o vyméfe 2 095 m?, 4239 o vyméie 701 m?, 4240 o vyméFe 750 m?, 4241 o vyméfe 1 600 m?, 4242
o vymé¥e 1 783 m?, 4253/1 o vyméie 485 m?*

Celkem se jednd se o 122 182 m? pozemk(, na kterych projekt pFedpoklada vystavbu 681 bytovych jednotek.
V soucasné probiha na stavebni aradu v Chrlicich fizeni o vydani zmény izemniho rozhodnuti, po které by mély
nasledovat projekcni prace na stavebnim povoleni. Po vybudovani komunikaci a siti bude projekt rozdélen do
nékolika mensich projektd. Pozemky nejsou zatiZzeny zastavnim pravem. Projekt je nabizen k prodeji, a to jak po
¢astech, tak i v celku.
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Realnd hodnota dle ocenéni k 31. 12. 2020 je 172 502 tisic K¢ (k 31. 12. 2019 byla 122 182 tisic K¢).

Praha Priihonice (katastralni izemi Hole u Prlihonic, LV 956)

Pozemky tvofi jednotlivé parcely téchto parcelnich ¢&isel: 508/39 o vyméFe 30 897 m?, 508/40 o vyméie 4 481 m?,
508/42 o vyméfe 4 300 m?, 508/43 o vyméFe 4 578 m?, 508/45 o vyméie 13 432 m?, 508/46 o vyméFe 7 994 m?,
508/48 o vyméfe 2 241 m?, 508/49 o vyméie 600 m?, 508/50 o vyméfe 2 528 m?, 508/53 o vyméfe 218 m?,
508/54 o vyméie 1 168 m?, 508/57 o vyméie 2 477m?, 510/4 o vyméFe 184 m?, 510/5 o vyméFe 687 m?, 510/7 o
vyméfe 240 m?, 510/11 o vyméie 232 m?, 515/5 o vyméie 1 551m?, 515/10 o vyméie 980 m?, 515/16 o vymére
915 m?, 515/20 o vyméfe 648 m?, 515/23 o vyméFe 184 m?, 515/131 o vyméie 1 549m?, 516/1 o vyméFe 254 m?,
516/4 o vyméFe 81 m?, 517/2 o vyméie 5 m?, 517/3 o vyméfe 50 m?, 517/4 o vyméfe 76 m?, 518/14 o vyméfe 8
264m?,518/15 o vyméfe 1 725m?, 525/1 o vymé¥e 181 m?, 525/2 o vyméie 159 m?, 525/4 o vyméFe 42 m?, 526/1
o vyméFe 172 m2,

Celkem se jednd 0 93 093 m? pozemkd, které jsou Gzemnim pldnem uréeny k zastavbé rodinnymi domy. Pozemky
nejsou zatizeny zastavnim pravem. Jejich dalsi development je mimo jiné odvisly od vyreseni dopravni situace
v obci Prihonice, ktera je spojena s realizaci tzv. Vestecké spojky. Byl vybran dodavatel projekénich praci (Gzemni
studie, regulacni plan, modelace hlukového valu, pfipojeni na infrastrukturu) a zahajeny prace.

Redlna hodnota dle ocenéni k 31. 12. 2020 je 173 120 tisic K¢ (k 31. 12. 2019 byla 204 805 tisic Kc¢).

Hradec Kralové | (katastralni tzemi Placice, LV 9316)

Pozemky tvoii jednotlivé parcely téchto parcelnich &isel: 433/28 o vyméie 12 009 m?, 455/3 o vyméie 79 817 m?,
455/125 o vyméfe 7 068 m?, 455/126 o vyméfe 272 m?, 455/127 o vyméfe 18 913 m?, 455/128 o vyméfe 8 090
m?, 455/129 o vyméfe 194 m?, 455/130 o vyméie 1 634 m?, 455/131 o vyméie 57 334 m?, 456/1 o vyméfe 136
m?, 460/10 o vymére 3 149 m?, 576/2 o vyméfe 77 877 m2.

Celkem se jedna o0 266.493 m?, pfi¢em? z této plochy je cca 44.575 m? uréeno k vystavbé kruhové kfiZzovatky pro
jizni obchvat Hradce Krélové a zbyvajici plochu, 221.918 m?, Ize rozdélit nasledovné: cca 12.000 m? k bytové
zéstavbé, 69.000 m? by mélo byt novym Gzemnim pldnem uréeno jako plocha obéanského vybaveni — komeréni
(OK) a cca 140.918 m? zatim zUstdva nevyjmuto ze zemédélského pldniho fondu.

Pozemky nejsou zatizeny zastavnim pravem.

Redlna hodnota dle ocenéni k 31. 12. 2020 je 85 058 tisic K¢ (k 31. 12. 2019 byla 180 086 tisic K¢).

Hradec Kralové Il (katastralni tizemi Kukleny, LV 22345)

Pozemky tvofi jednotlivé parcely téchto parcelnich &isel: 494 o vyméFe 5 424 m? a 1861/9 o vyméie 116 m2.
Celkem se jednd o 5 540 m? pozemk( v sousedstvi rozvojové zény ,Nova Zelend”. Pozemky nejsou zatizeny
zastavnim pravem.

Redlna cena dle ocenéni k 31. 12. 2020 je 1 428 tisic K¢ (k 31. 12. 2019 byla 2 645 tisic Kc).

Tabor (katastralni uzemi Tabor, LV 1526)

Pozemky tvofi jednotlivé parcely téchto parcelnich &isel: 5642/5 o vyméie 4 254 m?, 5644/4 o vyméie 4 118 m?,
5659/25 o vyméie 1 614 m?,

Celkem se jedna 0 9 986 m? pozemkd, které jsou Uzemnim planem definovény jako plochy smi$ené, obytné pro
bydleni a ob&anskou vybavenost. Uzemni studie ,Vapenna strouha“, jejiz soucasti jsou tyto pozemky byla
schvalena zastupitelstvem mésta. Pozemky nejsou zatizeny zdstavnim pravem.

Redlna hodnota dle ocenéni k 31. 12. 2020 je 14 619 tisic K¢ (k 31. 12. 2019 byla 12 652 tisic K¢).

Projekty ve vystavbé

Veskeré doposud nedokoncené investice tykajici se pozemkového portfolia a pronajimanych nemovitosti a
zaplacené zalohy na pofizeni investic do nemovitosti v celkové hodnoté 154 154 tisic KE. Nejvétsi polozky: vydaje
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na vybudovani infrastruktury na pozemcich Praha Jahodnice (80 820 tisic K¢, stavebni prace na rozsifeni objektu
ve Zliné (28 552 tisic K¢), projektové a pfipravné prace na pozemcich v Hradci Kralové Placicich (19 942 tisic K¢),
projektové pripravné a stavebni prace na pozemcich v Brné Chrlicich (17 498 tisic K¢), projektové pripravné a
stavebni prace na pozemcich v Kladné Krocehlavech (6 510 tisic Kc).

KRATKODOBA AKTIVA

Rozhodujicimi slozkami byly penéini prostfedky a ekvivalenty (82,70 %), dlouhodoba aktiva drzena k prodeji
(11 %) a pohledavky (5,84 %).

Celkova hodnota penéznich prostfedkd a penéznich ekvivalentl byla 350 141 tisic K¢ (pokles oproti stavu
k 31. 12. 2019 o 120 830 tisic K¢). Pokles souvisel s realizovanymi nakupy dlouhodobych aktiv, dokoncenim
vystavby nemovitosti TRAVEL FREE Mikulov, vyplatou zadrzného z titulu smluv o dilo a provadénim technickych
zhodnoceni.

K 31. 12. 2020 byly z investic do nemovitosti prfevedeny do dlouhodobych aktiv drzenych k prodeji pozemky
véetné inZenyrskych siti projektu ,Rodinné bydleni Jahodnice” (Praha k.U. Hostavice) urcené pro vystavbu
fadovych rodinnych dom( o celkové vyméie 4 907 m?2. Celkovd hodnota pfevedenych nemovitosti véetné
inZenyrskych siti byla 46 603 tisic KC.

Kratkodobé pohledavky v hodnoté 24 735 tisic K¢ tvofily 5,84 % kratkodobych aktiv (narlst oproti stavu
k 31.12. 2019 byl 2 871 tisic K¢).

Zasoby v hodnoté 1 914 tisic K¢ (stav k 31. 12. 20219: 4 100) predstavovaly neprodané nebytové jednotky
(7 sklepl a 5 garazovych stani) vcetné spoluvlastnickych podili na pozemcich v bytovém domé B1 projektu
»Rodinné bydleni Jahodnice” a nepfevedend plynovodni ptipojka, pficemz v obdobi 1-12/2020 se prodal 1
obchodni prostor, 1 sklep a 1 parkovaci stani.

PASIVA
2020 2019

tisic K¢ % tisic K¢ %
VLASTNI KAPITAL 4537 685 92,89 4383 829 96,43
DLOUHODOBE ZAVAZKY 223 004 4,57 108 378 2,38
KRATKODOBE ZAVAZKY 124 078 2,54 53 746 1,18
PASIVA CELKEM 4 884 767 4 545 953
VLASTNI KAPITAL

Jeho meziro¢ni narlst byl o 153 856 tisic K¢ na hodnotu 4 537 685 tisic. KE. Slozky vlastniho kapitalu — zakladni
kapital 2 805 000 tisic K¢ (61,82 %), emisni azio 106 800 tisic K¢ (2,35 %), nerozdéleny zisk predchozich obdobi
1472 029 tisic K¢ (32,44 %), zisk béZného obdobi 153 856 tisic K¢ (3,39 %).

DLOUHODOBE A KRATKODOBE ZAVAZKY

Celkova vyse zavazk( byla 347 082 tisic K¢ (k 31. 12. 2019: 162 124 tisic K¢), z toho dlouhodobé zavazky 223 004
tisic K¢ tj. 64,54 % (k 31. 12. 2019: 108 378 tisic K¢) a kratkodobé zavazky 124 078 tisic K¢ tj. 35,75 %
(k 31. 12. 2019: 53 746 tisic K¢).

Nejvétsi zavazkovou polozkou (46,74 %) byl zavazek z titulu Smlouvy o postoupeni pohledavky ze dne 29. 9. 2020,
kterou vstoupila Materska spolecnost do prav a povinnosti véritele ze Smlouvy o zapujcce ze dne 24. 7. 2020.
Smlouva byla uzaviena v souvislosti s potizenim akciového podilu v dcefiné spolecnosti Galerie Tabacka a.s.
Zavazek z této smlouvy je splatny postupné ve splatkdch, a to do 15. 1. 2024. Stav zavazku k 31. 12. 2020 byl
162 138 tisic K¢, z toho castka vykazand v ostatnich kratkodobych zavazcich celkem 79 184 tisic K¢ a castka
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vykazana v ostatnich dlouhodobych zavazcich celkem 82 954 tisic K¢ (celkova nominalni vySe zdvazku k 31. 12.
2020 byla 165 700 tisic K¢, celkova vyse splatek pro rok 2021 je 80 350 tisic K¢).

Druhou nejvétsi zavazkovou polozkou (25,86 %) byl zavazek z titulu odloZzené dané. NarUst odloZené dané
z51 831 tisicKE k 31.12. 2019 na 89 743 tisic K¢ k 31. 12. 2020 souvisel s rozsifenim Skupiny o spole¢nost Galerie
Tabacka a.s. a s tim souvisejicim rozsifenim portfolia investic do nemovitosti o nemovitost Novy Jicin.

Skupina v priibéhu roku 2020 vyrovnala zavazky z pfijaté zapGjcky od spole¢nosti UNIMEX GROUP, a.s. a
priibéiné splacela uvér poskytnuty Ceskou spofitelnou, a.s. Stav pfijatych uvérd k 31.12.2020 byl 56 547 tisic K¢
(k 31.12.20219: 67 507 tisic K¢). Celkova vyse Uvéru splatna v pribéhu roku 2020 je 6 240 tisic K¢.

PLATEBNi SCHOPNOST

Likvidita je fizena na zakladé pribézného monitorovani predpokladanych a skutecnych penéinich toka.
Rozhodujicim zdrojem financnich prostfedkld byly vtomto obdobi vynosy z prondjmu, pfijmy zinvestic do
nemovitosti (prodeje pozemk(, bytovych a nebytovych jednotek) a zdsob. Zmény hodnot ukazatell likvidity
k 31. 12. 2020 souvisi s poklesem penézZnich prostfedkll a narlstem zavazk( v souvislosti s realizovanymi
investicemi

Meziroc¢ni srovnani ukazateld likvidity

k 31.12.2020 k31.12.2019
Okamzita likvidita 2,82 8,76
Rychla likvidita 3,02 9,54
BéZna likvidita 3,04 9,58

Pozndmky:

okam?Zitd likvidita = finanéni majetek / krdatkodobé zdvazky

rychld likvidita = (finanéni majetek + krdtkodobé pohleddvky) / krdtkodobé zdvazky

béznd likvidita = (finan¢éni majetek + krdtkodobé pohleddvky + jiné dlouhodobé pohleddvky) / kratkodobé zdvazky.

Finanénim majetkem se rozumi penézni prostiedky a ekvivalenty. Vypocet je proveden z tdaji z auditované rocni ucetni zaveérky.

PREDPOKLADANA VYSE INVESTIC V NASLEDUJICiM ROCE

V nasledujicim roce predpoklada Mateiska spolecnost tyto investice: dokonéeni dostavby DRIVE-IN v objektu DIY
ve Zliné (20 mil. K¢), projektové a znalecké prace tykajici se pozemkl v Kladné Krocehlavech, v Brné Chrlicich a
Hradci Kralové Placicich (2 mil. K¢&), investice do parkovaci systémU( na parkovistich u nékterych objektd UNI
HOBBY v souvislosti se zavadénim parkovacich zén v jednotlivych méstech (10 mil. K¢) a dalsi technicka
zhodnoceni a investice do jiz vlastnénych nemovitosti (5,5 mil. K¢).

Dcefina spolecnost UG-D, a.s. v nasledujicim roce nepredpoklada zadné vyznamné investice. Dcefind spolecnost
Galerie Tabacka a.s. v nasledujicim roce predpoklada investici do technického zhodnoceni obchodnich prostor ve
vysi 10 mil. K¢.

Veskeré vyse uvedené investice budou realizovany ze zdroji Skupiny nakumulovanych do konce obdobi roku
2020 a ptijm0 roku 2021.

Ke konci roku 2020 byly na Gctech Skupiny financ¢ni prostredky ve vysi 350 mil. K¢.

V roce 2021 Skupina predpoklada celkovou vysi pfijmi cca 470 mil. K¢ (toho cca 382 mil. K¢ z najm0 a sluzeb
s nimi spojenych, cca 80 mil. K¢ pFijmy z prodeje pozemkd, 8 mil. K¢ pfijmy z prodeje jednotek v bytovych
domech).

Skupina predpoklada v nasledujicim obdobi vydaje na Uhradu provoznich nakladd, spravnich nakladd a platby
dani ve vysi 227 mil. K¢ (z toho planovana vyse vydaji na opravy vyplyvajici ze stari objekt a pozadavkd najemct
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22,5 mil. K¢), splatku zavazku z titulu uzaviené smlouvy o postoupeni pohledavky ve vysi 80,3 mil. K¢ a splatku
uvéru ve vysi 6,2 mil. K¢.

S pfihlédnutim k vySe uvedenému by méla Skupina ke konci roku 2021 hotovost na uctech ve vysi cca 469 mil.
K.

Skuteéna vyse investic se mlZe od vyse uvedeného planu lisit v zavislosti na vyvoji cen stavebnich, projekénich a

dalSich praci, ziskani stavebniho povoleni &i koupi nékterého projektu, ktery se na trhu nemovitosti objevi. Stejné
tak se muze lisit vySe dosazenych pfijmuU z prodeje pozemkd a jednotek.

RIZIKA A NEJISTOTY, KTERE OVLIVNILY Cl BY MOHLY OVLIVNIT FINANCNI SITUACI

Fond ma zpracovanou Strategii fizeni rizik, kterou predstavenstvo kazdorocné projednava a pripadné novelizuje.
Dvakrat ro¢né projednava predstavenstvo zpravu risk manazera, ktera slouzi jako operativni analyza stavu rizik,
a navrhuje pfijeti vhodnych opatfeni. Kazdoro¢né se analyze rizik vénuje i zprdva vyhotovena vnitfnim auditem.

V hodnoceném obdobi nedoslo ke zpracovani novych koncepénich materidli v oblasti fizeni rizik. V roce 2020
byly zakladni dokumenty zabyvajici se riziky aktualizovany a tyto aktualizace predstavenstvem schvaleny. Jedna
se jak o pfislusnou ¢ast Statutu Fondu, tak o Strategii fizeni rizik a zejména o Smérnici pro fizeni rizik. Aktualizace
se tykala zejména aplikace principu zatézového testovani likvidity v souladu s Obecnymi pokyny ESMA k testovani
likvidity (,,Gidelines on liquidity stress testing in UCITS and AlFs“), jeZ nabyly ucinnosti k 30. 9. 2020.

V roce 2021 bude nadale nutné pocitat stim, Ze Fond jiz nebude pUsobit v prostfedi, v némz podnikal
ve 2. pololeti 2019 a na zacatku roku 2020. Dlouhodobéa tendence ke zpomalovani hospodarského ristu v Ceské
republice projevujici se jiz na konci roku 2019 byla v roce 2020 dale negativné ovlivnéna opatfenimi na narodni
i mezindrodni Urovni smérujicimi proti rozvinuti pandemie COVID-19. TentyZ vyvoj zaznamenaly i ostatni zemé
Eurozény (vCetné zemi, na néZ je dlouhodobé ceska ekonomika navazana v ramci zahrani¢né obchodnich vztah),
ale téZz zemé mimoevropské. Doslo tak k absolutnim propadim ekonomickych ukazatell, které jsou vysledkem
nejen propadu ekonomik do hospodarské recese, ale i vice ¢&i méné drastického omezovani vyroby, obchodu
a sluZzeb a zvysSeni statnich i soukromych vydaji spojenych s pandemii COVID-19 v roce 2020. Vykazovany
omezeny rlst HDP v roce 2020 byl ve své podstaté, vzhledem k hloubce absolutniho poklesu ukazateld, zpravidla
relativni.

V roce 2020 Fond pokracoval v provadéni zatéZovych testld s naméty:

Ekonomické nasledky rlznych scénar vyvoje prijmi UNIMEX GROUP, uzavieny investi¢ni fond, a.s. z ndjmu
v disledku pandemické situace

Dopad zvyseni urokovych sazeb v dlsledku prekotného negativniho vyvoje na trhu urokovych sazeb
na obhospodarovani majetku Fondu

Posouzeni operacniho rizika v souvislosti s moznosti uloZeni povinné karantény zaméstnanctim Fondu
Rizika koncentrace uloZeni likvidnich prostfedkd Fondu u jedné banky.

Testy vSeobecné potvrdily schopnost Fondu déle se vyvijet a pfijimat zdsadni vnitfni rozhodnuti a zejména pak
specifikovat ekonomické dopady takovych rozhodnuti.

Zakladni rizika, ktera byla identifikovana z hlediska Fondu jako nejvyznamnéjsi, nedoznala v hodnoceném obdobi
zadnych zmén.

Zmény podnikatelského prostfedi ani vlastni opatfeni Fondu v roce 2020 nevyvolaly nova zasadni rizika
a nejistoty. Pokud jde o vznik a trvani pandemie onemocnéni COVID-19 a zavedeni celostatnich opatreni
pro zamezeni Siteni onemocnéni COVID-19 na jafe a na podzim roku 2020, Fond situaci pribéiné sledoval,

50



vyhodnocoval a na zakladé toho fidil tak, aby nedoslo k ohroZeni vykonnosti Fondu (jak rizika v minulosti jiz
identifikovan3, tak i rizika, jez by mohla potencialné vzniknout).

V této souvislosti byly zpracovany i zatéZzové testy, které analyzovaly jednak riziko likvidity, jednak riziko
koncentrace a riziko operacni. Pokud jde o vliv omezujicich opatfeni spojenych s onemocnénim COVID-19, lze
konstatovat, Ze se v roce 2020 projevil na vykonnosti Fondu minimalné.

Eventuadlni vyraznéjsi propad pfijmG by se mohl promitnout do likvidity Fondu, potazmo do vyse ocenéni
pronajimanych objekt(, které jsou oceriovany vynosovou metodou. Souéasné by mohlo dojit k omezeni mozZnosti
investovani do novych projekti. Momentalné v tomto sméru ale Fond takové signaly nema. Nespornou vyhodou
Fondu je skutecnost, Zze neni fondem podilovym ¢i fondem SICAV a nema tedy povinnost odkupovat vlastni cenné
papiry. Tim mu jako uzavienému alternativnimu investi¢nimu fondu odpada velmi zdvazina povinnost, jez mize
u jiného typu fondu vyznamné ohrozit likviditu a jeZ je z hlediska povinného subjektu velice tézko fiditelna

Fond vénoval zvySenou pozornost vyfizovani svych Zadosti o Uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni, vynéti
z pudniho fondu apod., které mohou z dlouhodobého hlediska ovlivnit jeho strategii investovani, zejména pak
potencialni ziskovost jednotlivych podnikatelskych zamér(i, projektl ¢i prostého odprodeje pozemkd.
Ve sledovaném obdobi nedoslo k pfijeti Zadného zasadniho negativniho rozhodnuti, na které by Fond nebyl
pfipraven a pro které by nemél alternativu.

Hlavnimi riziky, kterym Fond vénoval a bude vénovat nejvétsi pozornost, jsou:

RIZIKO KONCENTRACE

Koncentrace vyuZiti nemovitosti Fondu na pronajmy marketdm typu DIY (Do-It-Yourself) byla nadale vysoka;
riziko je rozloZeno teritorialné, ale i diverzifikaci ndjemcl. Oba najemci marketl pravidelné poukazuji uhrady
najmul, a to i presto, Ze byly v souvislosti s pokracujici pandemii COVID-19 ¢asteCné omezovani pfijetim
celostatnich opatreni proti Siteni onemocnéni. Jednotlivi najemci operuji v rGznych lokalitach. V pripadé jejich
odchodu je redlné zajisténo prevzeti objektu dalsim najemcem, se kterym ma Fond ndjemni smlouvy v jiném
teritoriu. S ohledem na vysoké riziko koncentrace je pocet vlastnénych marketl DIY omezen na maximalné tfi
v jednom kraji. Pfredstavenstvo spolecnosti vénuje riziku koncentrace soustavnou péci.

Fond dokoncil v roce 2020 dvé investice, jejich realizace posiluje diverzifikaci investic do komerénich nemovitosti
mimo segment DIY, a tedy ptispéji k dalSimu sniZeni vySe uvedeného rizika koncentrace.

Novy objekt v Mikulové, postaveny na vlastnich, nové nabytych pozemcich Fondu, je pronajat spolec¢nosti TRAVEL
FREE, s.r.o. V roce 2020 byl zkolaudovan a jiZ je v plném provozu.

Fond dale realizoval transakci, jejimZ cilem bylo ziskat nemovité véci (pozemky, jejichZ soucasti je stavba
obchodni galerie) v Novém Ji¢iné — Dolni Predmésti. Pfislusné nemovité véci se nachazeji v majetku nemovitostni
spolecnosti. Vzhledem k tomu, Ze nebylo mozZné uzavfit transakci k pfimému prodeji téchto nemovitych véci,
nabyl Fond vétsinovy akciovy podil v této spolecnosti. Touto transakci, byt zatim nepfimo, bude déle Fondem
snizeno riziko koncentrace vyuziti nemovitosti na pronajem marketd typu DIY, nebot mezi najemci Tabacka,
obchodni galerie jsou najemci rozmanitého zaméreni, nikoli najemci typu DIY.

Na druhou stranu je nutné konstatovat, Ze pravé koncentrace na segment DIY v dobé pandemie COVID-19
minimalizovala ztraty Fondu na ndjemném, nebot v roce 2020 nebyl sektor DIY (zejména do podzimu 2020)
a potravinarské a drogistické obchody, vyznamné zasaZzen (tyto sektory nendrokovaly moznost odloZeni plateb,
resp. slev na ndgjemném v disledku opatieni vlady Ceské republiky k pfechodnému uzavieni pronajimanych
obchodnich prostor kvili epidemiologickym opatfenim spojenym s onemocnénim COVID-19).
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SPECIFICKE RIZIKO SPOJENE S INVESTOVANIM DO NEMOVITOST(

Jedna se o jedno ze dvou nejvyznamnéjsich rizik, kterym Fond dlouhodobé celi. Projevuje se zejména snizenou
likviditou nemovitého majetku, zménami Uzemnich plan(, které nemUlze Fond ovlivnit. Ke zménam u majetku
Fondu nedoslo, nadale se vsak nepodafilo vyjmout nékteré pozemky, na kterych se predpoklada developerska
¢innost, z padniho fondu. Toto riziko obecné s casem narlsta. Ma objektivni charakter a je obtizné ho predikovat.
Projevuje se v ném zména stanovisek a priorit mistnich samosprav a neimeérné se vlekouci spravni proces.

V daném obdobi Fond prodal pozemky v Pardubicich, ¢ast pozemk( v Praze z projektu ,Rodinné bydleni
Jahodnice” a pozemek ve Svitavach. Soucasné prodal ¢ast dosud neprodanych nebytovych prostor v bytovém
domé B1 z projektu ,,Rodinné bydleni Jahodnice”. V ramci projektu ,,Rodinné bydleni Jahodnice” se v roce 2021
predpokladaji prodeje dalsich pozemka.

RIZIKO LIKVIDITY

Riziko likvidity je ocenéno ve Strategii Fizeni rizik Fondu stupném stfedné vyznamné riziko. Po celou dobu
existence Fondu se nikdy, a to ani vzdalené, neprojevilo. Na této situaci nic nezménila ani specificka situace
v roce 2020 spojend s epidemiologickymi opatfenimi. Strategie proto konstatuje, Ze neni zapotfebi ménit
pFislusné limity obsaZzené ve Statutu Fondu ¢i stanovovat zvlastni pozornost tomuto typu rizika.

| pres toto konstatovani vSak Fond v popisovaném obdobi, v kontextu se zavedenim opatfeni smérujicich
k zamezeni Sifeni onemocnéni COVID-19, sledoval a vyhodnocoval ukazatele likvidity. Ve druhém pololeti 2020
pak proved| zatéZovy test likvidity jak na strané aktiv, tak na strané pasiv Fondu.

UROKOVE RIZIKO

Fond v soucasné dobé nepracuje s cizimi zdroji s vyjimkou tvéru od Ceské spofitelny, a.s., ktery prevzal pfi fuzi
se spolecnosti Unistav International, a.s. Spole¢nost ma dostatecnou likvidni rezervu, aby mohla uvér bez
problému umorovat.

Presto z hlediska predjimani dalSich cest vyvoje investovani Fond proved| zatéZzové testovani vlivu navyseni
urokovych sazeb, resp. jejich enormniho navyseni v dlouhodobém ¢asovém horizontu. Vzhledem k vysledkim
prislu§ného testovédni a soucasné k nestabilité ekonomické situace CR v dlsledku pandemického (zdravotniho),
i cyklického (ekonomického) vyvoje, Fond neuvaZuje pro rok 2021 o vyznamnéjsi zméné této politiky.

Ostatni rizika uvedena ve Statutu Fondu se bud vibec vroce 2020 neprojevila Ci jejich dopad by byl
i v pfipadé, Ze by se objevila, marginalni.

INFORMACE O ODMENACH AUDITORUM

Auditory byly v roce 2020 Uctovany Subjektlim v ramci skupiny odmény v celkové vysi 405 tis. K¢, z toho byl audit
Matefské spolecnosti 340 tis. KC.

Zadné jiné sluzby nez vyse uvedené, nebyly v roce 2020 auditory provedeny a G¢tovany.
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UNIMEX GROUP, uzavreny investicni fond, a.s.

KONSOLIDOVANA UCETNi ZAVERKA ZA ROK 2020

KONCICIi 31. PROSINCEM 2020

(vSechny udaje jsou uvedeny v tisicich korunach ceskych, neni-li vyslovné uvedeno jinak)

OBSAH: Konsolidovany vykaz o financ¢ni pozici
Konsolidovany vykaz o Uplném vysledku
Konsolidovany prehled o zménach ve vlastnim kapitalu
Konsolidovany ptehled o penéznich tocich
Konsolidovana pfiloha ucetni zavérky

V Praze dne 9. 4. 2021

{ 1‘, J‘,
Ing. Petr Pavlat
¢len pfedstavenstva
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KONSOLIDOVANY VYKAZ O FINANCNIi POZICI

Priloha tvofi nedilnou soucast této ucetni zavérky

DLOUHODOBA AKTIVA

Goodwill

Nehmotna aktiva

Investice do nemovitosti

Pozemky, budovy a zafizeni

Dlouhodobé pohledavky a poskytnuté pujéky
KRATKODOBA AKTIVA

Dlouhodoba aktiva drzena k prodeji

Zasoby

Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztah
Ostatni pohledavky

Penéini prostiedky a ekvivalenty
AKTIVA CELKEM

VLASTNI KAPITAL

Zakladni kapital

Kapitalové fondy

Nerozdéleny zisk

DLOUHODOBE ZAVAZKY

Prijaté uvéry, pajcky

Zavazek odlozena dan

Ostatni dlouhodobé zavazky
KRATKODOBE ZAVAZKY

Prijaté uvéry, pajcky

Kratkodobé zavazky z obchodniho styku

Ostatni zavazky
PASIVA CELKEM

Bod

4.1.
4.2.
4.3.
4.4.
4.5,
4.6.
4.3,

4.7.

4.8.

4.9,
5.10.
4.9.

4.9.
4.10.
4.9.,4.10.

2020
4461 374

22421

3 369
4432907
677

2 000
423 393
46 603
1914

20 252
4483

350 141
4 884 767

4 537 685

2 805 000
106 800
1625 885
223 004
50 307
89743
82954
124 078

6 240
20077

97 761
4 884 767

2019
4 049 018

3 465
4042 875
678

2 000
496 935

4100
18 894
2970

470971
4 545 953

4 383 829

2 805 000
106 800
1472 029
108 378
56 547
51831

53 746

10960
19 164

23 622
4 545 953
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KONSOLIDOVANY VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU

Ptiloha tvofi nedilnou soucast této zavérky

Vynosy z pronajmu a sluzeb

Cisté vynosy souvisejici s poplatky za sluzby

Cisté vynosy z prondjmu

Naklady na provoz nemovitosti

Trzby z prodeje zasob

Naklady na pofizeni zasob

Ndaklady na drzbu a prodej zasob

Snizeni hodnoty majetku

Cisty zisk/ ztrata z precenéni investic do nemovitosti
Zisk / ztrata z prodeje investic do nemovitosti

Spravni naklady
Provozni vysledek hospodareni

Urokové vynosy
Urokové naklady
Ostatni Cisty finanéni vysledek

Vysledek hospodareni z financni ¢innosti

Zisk/ Ztrata pred zdanénim
Dan z pfijmu
Zisk/ Ztrata za uéetni obdobi

Ostatni uplny vysledek za ucetni obdobi

Uplny vysledek za téetni obdobi celkem

Bod

5.1.
5.2.

5.3.
5.4.
5.4.
5.4.
5.5.
5.6.
5.7.
5.8.

5.9.
5.9.
5.9.

5.10.

2020

247 016
4732
251748
-39 383
2315
-2258
-44

-24

-54 729
10 214

-16 624
151 215

2052
-1085

4 499
5466

156 681

-2 825
153 856

153 856

2019

230 705
2 699
233 404
-33 468
144 035
-116 419
-714

-8 746
24 280
15187

-19 229
238 330

3991
-361

3 588

241918

-13 513
228 405

228 405
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KONSOLIDOVANY PREHLED O ZMENACH VE VLASTNiIiM KAPITALU

Ptiloha tvofi nedilnou soucast této zavérky

Zikladni  Ostatni Vysledek  Vlastni

Kapital Tl ho.spoc’iarem kapital

minulych let celkem

Zustatek k 31.12.2018 2 805 000 106 800 1243 624 4 155 424
Uplny vysledek celkem za Géetni

obdobi - - 228 405 228 405

Zistatek k 31.12.2019 2 805 000 106 800 1472029 4383829

Zistatek k 31.12.2019 2 805 000 106 800 1472029 4383829
Uplny vysledek celkem za Gcetni

obdobi - - 153 856 153 856

Zustatek k 31.12.2020 2 805 000 106 800 1625 885 4 537 685
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KONSOLIDOVANY PREHLED O PENEZNICH TOCICH

Priloha tvofi nedilnou soucast této zavérky

Penézni toky z provozni Cinnosti
Zisk pred zdanénim

Upravy pro odsouhlaseni ¢istého zisku a &isté hotovosti z provozni ¢innosti:
4.3,,5.6.

Cisty zisk z pfecenéni investic do nemovitosti
Zisk/Ztrata z prodeje investic do hemovitosti

Odpisy/ amortizace hmotného a nehmotného majetku

Snizeni hodnoty aktiv

Urokové vynosy

Urokové néklady

Kurzové rozdily

Ostatni nepenézni Upravy

Zisk pred zménami pracovniho kapitalu a rezerv
Zmény v provoznich aktivech a pasivech:

Zasoby

Pohledavky

Zavazky

Uroky pfijaté

Uroky placené

Zaplacena dan z ptijmu

Cisté penéini toky z provozni ¢innosti

PenéZni toky z investicni Cinnosti:

Pofizeni dcefinych spolecnosti po odecteni nabytych
penéZnich prostredk

Nakup pozemkd, budov a zafizeni a nehmotnych aktiv
Vydaje spojené s pofizenim investic do nemovitosti
PFijmy z prodeje investic do nemovitosti

v s ve

Cisté penéini toky z investi¢ni ¢innosti
Splatky avér(
Vydaje spojené s odkupem puajcky

vv s

Cisté penéini toky z finanéni ¢innosti

vv s vv s

Bod

5.7.
5.8.
5.5.

Cisté snizeni penéznich prostiedkii a penéznich ekvivalenti

Penéini prostfedky a penézni ekvivalenty na zacatku roku

Zni
Penéini

prostfedky a penézni ekvivalenty na konci roku

2020
156 681

54729
-10214
248

24

-2 052
1085
-31018
169 483

2186
-2 871
-3 989

2052
-1 085

-11 231
154 545

-289 932

-250

-62 529
144 296
-208 415
-10 960
-56 000
-66 960
-120 830
470971
350 141

2019
241918

-24 280
-15 187
359
8746
-3991
361

-4 746
203 180

124 135
4985
-43 765
3991
-361

-7 618
284 547

151190
168 392

17 202
-19 280

-19 280
282 469
188 502
470971
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KONSOLIDOVANA PRILOHA UCETNIi ZAVERKY

1. VSEOBECNE INFORMACE

Spole¢nost UNIMEX GROUP, uzavieny investi¢ni fond, a.s. (dale oznaCovana také jako ,Spole¢nost” nebo
,Matefska spole¢nost”) je akciova spole¢nost se sidlem na tzemi Ceské republiky. Spole¢nost se svymi dcefinymi
spolec¢nostmi tvofi skupinu UNIMEX GROUP, uzavieny investi¢ni fond, a.s. (dale jen ,,Skupina“ nebo jednotlivé
jako ,,Subjekty v ramci skupiny“). Soucasti Skupiny neni zadna pridruzena spolecnost.

Pfedmétem cinnosti Matefské spole¢nosti je Cinnost samospravného investi¢niho fondu kvalifikovanych
investor( dle povoleni Ceské narodni banky, véetné provadéni vlastni administrace.

Pfedmétem cinnosti dcefiné spolecnosti UG-D, a.s. je development bytovych a nebytovych prostor, pfredmétem
¢innosti dceriné spolecnosti Galerie Tabacka a.s. je prondjem nemovitosti a nebytovych prostor.

Skupina pUsobi pouze na Gzemi Ceské republiky.

Matefska spolecnost generuje prevaznou ¢ast vynost Skupiny a podili se rozhodujicim zplsobem na aktivech a
zavazcich Skupiny.

Sidlo Matefské spole¢nosti je Vaclavské nam. 815/53, 110 00 Praha 1.

Akcionafi Matefské spolecnosti k 31. 12. 2020 podilejici se 20 a vice procenty na jejim zakladnim kapitalu

akciondr podil
JUDr. Jiti Simané, Pafizska 131/28, 110 00 Praha 1 58,04 %
Ing. Jaromir Smejkal, Je¢nd 29, 120 00 Praha 2 31,44 %

Organy Matefiské spolecnosti k 31. 12. 2020

Pfedstavenstvo

predseda predstavenstva JUDr. Ji¥i Simané
mistopredseda predstavenstva Ing. Jaromir Smejkal
¢len predstavenstva Ing. Petr Pavlat

Dozorci rada

predseda dozorci rady Ing. Ludvik Machacek
¢len dozor¢i rady JUDr. Lubomir Kadané
¢len dozor¢i rady Ing. Jan Klrka

V obdobi od 1. 1. 2020 do 31. 12. 2020 nedoslo k personalnim zménam v organech Materské spolecnosti.

Zaméstnanci

Skupina zaméstndava k 31. 12. 2020 celkem 10 zaméstnancd (k 31. 12. 2019 méla Skupina 11 zaméstnancu).
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2. VYCHODISKA PRO PRIPRAVU A PODSTATNA UCETNi PRAVIDLA

2.1. Prohlaseni o shodé

Tato konsolidovand ucetni zavérka byla sestavena v souladu s Mezindrodnimi standardy ucetniho vykaznictvi
(IFRS), Mezinarodnimi ucetnimi standardy (lAS) a jejich interpretacemi (SIC and IFRIC) (spole¢né pouze IFRS)
vydanymi Radou pro Mezinarodni Géetni standardy (IASB) a pfijatymi Evropskou unii (EU).

Konsolidovana ucetni zavérka zahrnuje konsolidovany vykaz o finan¢ni pozici, konsolidovany vykaz o Uplném
vysledku, konsolidovany prehled o zménach ve vlastnim kapitalu, konsolidovany pfehled penéZnich tokd a
pfilohu obsahujici popis ucetnich pravidel a doplfiujici komenta¥.

2.2. Aplikace novych a novelizovanych mezinarodnich standarda tucetniho vykaznictvi (IFRS) pfijatych pro
poutziti v EU

2.2.1. Upravy IFRS, které jsou povinné G¢inné v bézném tcetnim obdobi

V béZném Ucetnim obdobi Skupina uplatnila dpravy IFRS vydané Radou pro mezinarodni ucetni standardy (IASB)
a pfijaté pro poutziti v EU, které jsou povinné platné pro ucetni obdobi zacinajici 1. ledna 2020 nebo po tomto
datu.

Koncepcni ramec pro Ucetni vykaznictvi, aktualizace odkaz(i na Koncepcni ramec v IFRS standardech
Dodatek IFRS 3 Podnikové kombinace — definice podniku

Dodatky IAS 1 a IA S8 — definice vyznamnosti

Dodatek IFRS 16 — Gpravy z ndgjemného v souvislosti s Covid 19

Dodatek IFRS 9 Financni nastroje, IAS 39 Financni nastroje: Uctovani a ocernovani, IFRS 7 Financni
ndastroje: zvefejiiovani

Koncepcni ramec pro ucetni vykaznictvi, aktualizace odkazii na Koncepcni rémec v IFRS standardech

Rada IASB vydala v bfeznu 2018 novelizovany Koncep¢ni rdmec pro ucetni vykaznictvi, ktery byl k okamZitému
pouZiti Radou a IFRS Interpretacni komisi pfi pfipravé novych stanovisek. U¢etni jednotky, které vypracovavaji
urcité ucetni pravidlo podle Koncepéniho rdmce uplatiuji zménu od 1.ledna 2020. Vedle novelizovaného
Koncepcniho ramce zverejnila IASB Aktualizace odkazi na Koncepcéni ramec. Ve vétSiné pripadd doslo
k aktualizaci odkazl na predchozi verzi Koncepcéniho rdmce a jejich nahrazeni odkazy na verzi 2018. Pfedmétem
procesu schvalovani ze strany EU byla pouze tato druha Gprava.

Dodatek IFRS 3 Podnikové kombinace

Novelizace IFRS3 se dotyka posouzeni transakce poftizeni jiného podniku a vyhodnoceni, zda takova transakce je
podnikovou kombinaci dle IFRS 3 nebo jen pofizenim skupiny aktiv. Dlsledky takového vyhodnoceni jsou zasadni
pro zplsob zachyceni a souvisejici ocenéni. Dodatek upravuje definici podniku a jeho cilem je pomoci icetnim
jednotkam pfi posuzovani transakce. Materska spolec¢nost bude reflektovat Upravu definice ve svych budoucich
transakcich, pficemZ je moZno pfijmout zavér, Ze vice transakci mize byt klasifikovano pravé jako pofizeni
skupiny aktiv, nikoli jako podnikové kombinace.

Dodatky IAS 1 Sestaveni a prezentace tcetni zdvérky a IAS 8 Ucetni pravidla, zmény v tcetnich odhadech a chyby

Dodatky uptesniuji definici vyznamnosti a jeji aplikaci s cilem usnadnit Gcetnim jednotkdm provadéni usudkd o
vyznamnosti a sladit formulace definice vyznamnosti napfi¢ IFRS standardy a dalSimu publikacemi. Dle nové
definice vyznamnosti se musi Ucetni jednotka vyvarovat tzv. zastfeni informovanosti (napf. vagné formulovat
informace o vyznamnych poloZzkéach a udalostech, nevhodné agregovat, resp. disagregovat, umistovat informace
na rlizné pozice v Ucetni zavérce a poskytovat vyrazné vice informace a tim skryvat informace podstatné). P¥i
posuzovani vyznamnosti musi byt zietel na primarni uZivatele, nikoliv celou Skalu moZnych uZivatel(.
V neposledni fadé informace musi byt posuzovany tak, Ze lze ocekdvat, ze mohou mit vliv na rozhodovani

59



uZivatel, nikoliv zdali jej ovlivni. U¢innost novelizace je prospektivni na udalosti a transakce uskute¢néné od
pocatku prvotni aplikace. Skupina neocekavd zasadni dopad do Ucetni zavérky, avSak nova Uprava bude
zohlednéna pti posuzovani budoucich transakcich a pfi sestavovani budoucich ucetnich zavérek.

Dodatek IFRS 16 — upravy z ndjemného v souvislosti s Covid-19

Dodatek poskytuje najemcim vyjimku pfi posuzovani, zda ulevy z ndjemného v souvislosti s Covid-19 predstavuji
modifikaci leasingu. Ndajemce, ktery se rozhodne vyuZit toto praktické zjednoduSeni ultuje o zméndach
leasingovych plateb konzistentné stim, jak by ucCtoval o zméné podle IFRS16, pokud by tato zména
nepfedstavovala modifikaci leasingu. Praktické zjednodu$eni se vztahuje vyhradné na ulevy najemného vzniklé
v primé souvislosti s pandemii Covid — 19 a pouze za splnéni urcitych podminek. Skupina nevykazovala Zadnou
leasingovou smlouvu klasifikovanou jako financni leasing.

IFRS 9 Financni ndstroje, IAS 39 Financni ndstroje: uctovdni a oceriovdni, IFRS 7 Financni ndstroje: zverejriovdni
(ucinné od 1.ledna 2020)

Vydana novelizace IFRS 9 Finan¢ni nastroje, IAS 39 Financni nastroje: Uctovani a ocenovani a IFRS 7 Finanéni
nastroje: zverejiovani nazvana Interest Rate Benchmark Reform a je prvni reakci IASB na potencialni zmény,
které muze pfinést reforma IBOR sazeb na ucetni vykaznictvi. IBOR sazby, tj. EURIBOR, PRIBOR apod. jsou
uvazovany jako referencni Urokové sazby (pouZivaji se napf. jako zdkladna pfi ur¢ovani variabilniho Groceni) a
vyjadruji naklady na ziskani Uvérového financovani. Vzhledem k tomu, Ze se objevila otazka ohledné jejich
dlouhodobého pouzivani, zvefejnéna novelizace IFRS upravuje postup pfi nahrazeni existujicich Urokovych sazeb
jinymi alternativnimi sazbami a vyporadava dopady na zajistovaci Ucetnictvi. Novelizace se dotyka i zvefejnéni a
pfindsi dodatec¢né pozadavky na informace ohledné nejistoty vyplyvajici z reformy udrokovych sazeb. Skupina
neocekava zasadni dopad do ucetni zavérky.

2.2.2. Nové a novelizované standardy pfrijaté pro pouziti v EU, které jsou vydany, ale dosud jesté nejsou
v ucinnosti anebo dosud nebyly schvaleny Komisi Evropské Unie

IFRS 17 Pojistné smlouvy a dodatek ke standardu

Dodatek IAS 1 Sestaveni a prezentace Ucetni zavérky

Dodatek IAS 16 Pozemky, budovy a zafizeni — Pfijmy pfed zamyslenym uzitim

Dodatek IAS 37 Rezervy, podminéné zavazky a podminéna aktiva — Naklady nutné k naplnéni smlouvy
Dodatek IFRS 3 Podnikové kombinace

Dodatek IFRS9 Financni nastroje, IAS 39 Financni nastroje: uctovani o ocenovani, IFRS 7 Financni
ndastroje: zverejiiovani, IFRS 4 Pojistné smlouvy a IFRS 16 Leasingy — Faze 2

Vyrocni projekt zlepseni IFRS cyklu 2018-2020

IFRS 14 Casové rozligeni pfi cenové regulaci

Skupina nepfristoupila k jejich pred¢asnému pouziti.

IFRS 17 Pojistné smlouvy a dodatek (ucinné od 1. ledna 2021 odloZeno dodatkem na 1.1.2023 nebo pozdéji, EU
dosud neschvdlila)

Novy standard prinasejici komplexni Upravu (zachyceni, ocenéni, prezentaci, zverejnéni) pojistnych smluv
nahradi nedplnou Upravu obsazenou v IFRS 4. Skupina plsobi v jiném odvétvi, novy standard nebude mit dopad
na konsolidovanou ucetni zavérku Skupiny.

Dodatek IAS 1 Sestaveni a prezentace ucetni zdavérky (ucinnost pro ucetni zavérky zacinajici 1.1.2022, odloZena
dodatkem na 1.1.2023 a pozdéji, EU dosud neschvdlila)

Dodatek poskytuje vSeobecnéjsi pristup ke klasifikaci zavazki s ohledem na smluvni ujednani platna
k rozvahovému dni. Dodatek ovlivni pouze prezentaci zdvazk(l ve vykazu finanéni situace, nikoliv jejich vysi nebo
okamzik jejich zachyceni, stejné tak informace zverejfiované o zdvazcich v ucetni zavérce. Dodatek vyjasiiuje, Ze
zavazek musi byt prezentovan jako kratkodoby nebo dlouhodoby s ohledem na prdva a povinnosti Ucinna
k rozvahovému dni a nesmi byt ovlivnéna ocekavanim ucetni jednotky ohledné vyporadani (realizace di
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uskutecnéni) zavazku. Skupina posoudi novou Upravu a vyplyvajici zmény, pficemz neocekava zasadni dopad do
konsolidované Gcetni zavérky.

Dodatek IAS 16 Pozemky, budovy a zafizeni — Prijmy pred zamyslenym uZitim (ucinnost pro ucletni zdvérky
zacinajici 1.1.2022 nebo pozdéji, EU dosud neschvdlila)

Dodatek zakazuje Gcetni jednotce sniZovat pofizovaci naklady o vynosy z prodeje vyrobkl vytvorenych béhem
zkuSebni faze majetku, tj. pred uvedenim do stavu pro zamyslené vyuZziti). Nové maji byt tyto vynosy a téz
souvisejici ndklady uznany ve vysledku hospodareni. Skupina nema majetek takového charakteru a neocekava
dopad tohoto dodatku.

Dodatek IAS 37 Rezervy, podminéné zdvazky a podminénd aktiva — Ndaklady nutné k naplnéni smlouvy (ucinnost
pro ucetni zdaverky zacinajici 1.1.2022 a pozdéji, EU dosud neschvdlila)

Dodatek vyjasriuje naklady, které ma ucetni jednotka zahrnout do vycisleni nakladi nutnych k napInéni smlouvy
pfi posuzovani, zdali je smlouva ztratova. Skupina neocekava zasadni dopad do konsolidované ucetni zavérky.

Dodatek IFRS 3 Podnikové kombinace (ucinnost pro ucetni zavérky zacinajici 1.1.2022 a pozdeji, EU dosud
neschvdlila)

Dodatek aktualizuje upravu o relevantni odkazy na novy Koncepcéni rdmec. Jde o formalni novelizaci bez dopadu
do konsolidované ucetni zavérky Skupiny.

IFRS 9 Finanéni ndstroje, IAS 39 Financni ndstroje: uctovdni a oceriovdni, IFRS 7 Financni ndstroje: zverfejriovadni,
IFRS 4 Pojistné smlouvy a IFRS 16 Leasingy — Faze 2 (ucinnost pro ucetni zavérky zacinajici 1.1.2021 a pozdéji))
Vydané dodatky jsou druhou reakci IASB na ocekdvané zmény, které by méla pfinést reforma IBOR sazeb na
Ucetni vykaznictvi. Upravy dopliuji Gpravy vydané v roce 2019 (Faze 1 problematika pied nahrazenim sazeb) a
zaméruji se na dopady IBOR reformy na financ¢ni vykaznictvi, které nastanou napft. v situaci, kdy je stavajici
referen¢ni Urokovd sazba nahrazena alternativni sazbou. Skupina neocekavd zasadni dopad do konsolidované
ucetni zaveérky.

Vyrocni projekt zlepseni IFRS cyklu 2018-2020 (ucinnost pro rocni ucetni zavérky zacinajici 1. 1. 2022 nebo pozdéji,
EU dosud neschvadlila)

Dokument zahrnuje novelizace nasledujicich standardl: novelizace IFRS 9 Financni ndstroje vyjasniuje poplatky,
které ma ucetni jednotka uvazit, kdyz posuzuje, zdali jsou podminky nového nebo modifikovaného finan¢niho
zavazku podstatné odlisné od podminek pdvodniho zavazku (vyjasnéni 10% testu). Novelizace IFRS 1 Prvni prijeti
IFRS zjednodusuje aplikaci IFRS 1 dcefinou spolecnosti, ktera se stdva prvouzivatelem pozdéji, jak jeji materska
spolecnost. Zjednoduseni se tykd ocenéni kurzového rozdilu z pfevodu ucetni zavérky. Novelizace IAS 41
Zemédeélstvi odstranuje poZadavek na vylouceni dariovych penéznich tokl z ocenéni realné hodnoty, aby doslo
k sesouhlaseni s poZadavky jinych standard(. Skupina neocekava zadny vyznamny dopad z nové vydanych
novelizaci.

IFRS 14 Casové rozliseni pfi cenové regulaci vydany v lednu 2014 — rozhodnuti EU nikdy neschvdlit, protoZe se
jednd o docasny standard.

2.2.3. Dtlezita uéetni pravidla

Konsolidovana ucetni zavérka vychazi z predpokladu, Ze Skupina neuvazuje o ukonceni ¢innost a Ze bude ve své
¢innosti pokracovat v dohledné budoucnosti.

Skupina nema v imyslu, ani neni nucena, likvidovat nebo podstatné zuzit rozsah Cinnosti.

Ucetni obdobi Skupiny &ini 12 mésich a je shodné s kalendainim rokem.
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Funkéni ména a ména vykazovani

Tato konsolidovana ucetni zavérka se vykazuje v ¢eskych korundch, které jsou funkéni ménou Skupiny. Veskeré
finanéni informace vykazované v ¢eskych korunach (K¢) byly zaokrouhleny na nejblizsi cely tisic (tis. K¢), neni-li
uvedeno jinak.

Transakce v cizich ménach

Transakce v cizich ménach se prepocitavaji na prislusnou funkéni ménu Skupiny kurzem platnym k datu transakce.
Aktiva a pasiva vyjadfena v zahrani¢ni méné se k datu Ucetni zavérky pfepoditavaji na funkéni ménu kurzem
platnym v dany den.

Kurzové rozdily vznikajici pfi pfepoctu se uctuji do zisku nebo ztraty.

Skupina nema Zadné zahranicni jednotky.

Poutziti odhadt a usudk

PFi pouziti ucetnich pravidel za ucelem sestaveni konsolidované Ucetni zavérky v souladu s IFRS je nezbytné, aby
vedeni Skupiny pouZivalo Usudek, provadélo odhady a predpoklady s dopadem na ¢astky aktiv a zdvazku
vykazovanych ke dni ucetni zavérky, na informace zverejiiované o podminénych aktivech a zavazcich, jakoZ i na
vynosy a naklady vykazované za dané obdobi. Tyto odhady a ucetni Usudky jsou zaloZeny na informacich
dostupnych ke dni ucetni zavérky a tykajici se zejména:

- hodnoty nehmotného majetku

- pocatecni hodnoty goodwillu pro kazdou podnikovou kombinaci

- testld na snizeni hodnoty — zdsadni predpoklady tykajici se zpétné ziskatelnych ¢astek

- posouzeni podill ve spolecnostech

- klasifikace investic do nemovitosti a dlouhodobych aktiv drzenych k prodeji

- fFizenifinancnich rizik
Odhady a predpoklady jsou priibézné revidovany. Revize Ucetnich odhadl jsou zohlednény v obdobi, ve kterém
se tyto odhady reviduji, a ve vSech dalsich dotéenych budoucich obdobich.

Konsolidace

Dcefiné podniky jsou vSechny vykazujici jednotky, ve kterych je Skupina opravnéna fidit jejich financ¢ni a provozni
¢innost, coz je pravomoc, ktera byva obecné spojena s vlastnictvim vice neZ poloviny hlasovacich prav. Pfi
posuzovani toho, zda Skupina ovlada néjakou jednotku, je zvaZzovana existence a dopad potencialnich hlasovacich
prav, ktera jsou v soucasné dobé uplatnitelnd nebo prevoditelnd. Dcefiné podniky jsou pIné konsolidovany od
data, kdy byla na Skupinu prevedena pravomoc vykonavat nad nimi kontrolu a jsou vylouceny z konsolidace k
datu pozbyti této pravomoci.

Pro uctovani o pofizeni dcefinych podnikd Skupinou je pouZivdna metoda koupé. Cenu akvizice predstavuje
redlna hodnota ziskanych aktiv, vydanych kapitalovych nastroji a vzniklych nebo predpokladanych zavazkd k
datu smény, plus naklady pfimo souvisejici s pofizenim. Datum smény je datum pofizeni.

Castka, o kterou je pofizovaci cena podilu vyssi, nei je redlnd hodnota podilu Skupiny na pofizenych
identifikovatelnych Cistych aktivech, je zauctovana jako goodwill.

Potizend identifikovatelnd aktiva, zavazky a podminéné zdvazky prevzaté v ramci podnikové kombinace jsou
prvotné ocenovany realnou hodnotou k datu pofizeni.

Vnitroskupinové transakce, zlstatky a nerealizované zisky z transakci mezi podniky ve Skupiné jsou z konsolidace
vylouéeny. Nerealizované ztraty jsou taktézZ z konsolidace vylouceny kromé pripadd, kdy je u prislusné transakce
prokazatelné sniZeni hodnoty prevadéného aktiva. V pfipadé nutnosti byly Ucetni principy dcefinych podnikd
upraveny tak, aby byla zachovana konzistence s pravidly Spolec¢nosti.
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Goodwill

Goodwill predstavuje Castku, o kterou cena akvizice prevysuje realnou hodnotu podilu Skupiny na Cistych
identifikovatelnych aktivech, zavazk( a potenciondlnich zdvazk( nabytého dcefiného podniku k datu akvizice.
Goodwill z akvizic dcefinych podnik( je soucasti vykazu financni pozice. Goodwill je vykazovan v potizovaci cené
po odecteni kumulovanych ztrat ze snizeni hodnoty, pokud k néjakym doslo.

Skupina testuje goodwill na sniZzeni hodnoty nejméné jednou za rok, a navic vzidy, jakmile existuji naznaky na jeho
znehodnoceni. Goodwill je alokovan jednotlivym penézotvornym jednotkam, nebo skupinam penézotvornych
jednotek, u kterych se predpoklada synergicky uzitek z podnikovych kombinaci. Takovéto jednotky, nebo skupiny
predstavuji nejnizsi Uroven, na které Skupina goodwill sleduje. Uznana ztrata ze snizeni hodnoty u goodwillu
nesmi byt nasledné zrusena.

Pti prodeji dcetiné spolecnosti je pfislusna ¢ast goodwillu zohlednéna v zisku nebo ztraté z prodeje.

Dcefiny podnik UG-D, a.s. byl koupen v roce 2009. Dcefiny podnik Galerie Tabacka a.s. byl koupen v roce 2020.

Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti je nemovitost drzend za Ucelem dosaZzeni pfijmu z najemného, anebo za ucelem
zhodnoceni (véetné nemovitosti ve fazi vystavby k budoucimu pouZiti jako investice do nemovitosti). Investice
do nemovitosti se prvotné oceni na Urovni pofizovacich naklad(, které zahrnuji i vedlejsi naklady spojené s
pofizenim nemovitosti. Po prvotnim vykazani se investice do nemovitosti ocenuji redlnou hodnotou.

Zisky a ztraty ze zmény redlné hodnoty investici do nemovitosti se zahrnou do hospodarského vysledku v obdobi,
ve kterém k nim doslo.

Potizovaci cena zahrnuje polozky, které jsou pfimo pfifaditelné pofizeni dané investice do nemovitosti. Pofizovaci
cena investice do nemovitosti vlastni vyroby zahrnuje naklady na materidl a pfimé mzdy a vSechny ostatni
naklady pfimo pfiraditelné uvedeni dané investice do nemovitosti do funkéniho stavu podle jejiho zamysleného
pouZziti.

Nezavisla externi znalecka spoleénost disponujici nezbytnou odbornou zpUsobilosti a pfedchozimi zkusenostmi s
ocenovanim predmétné kategorie investic do nemovitosti v dané lokalité, ocenila portfolio investic do
nemovitosti ke konci roku 2020 resp. 2019.

Investice do nemovitosti je oductovana pri prodeji, nebo pokud je investice do nemovitosti trvale stazena z
pouZivani a z jejiho prodeje nejsou o¢ekdvany budouci ekonomické uzitky. Zisky a ztraty vzniklé pfi oductovani
nemovitosti (stanovené jako rozdil mezi Cistym vytézkem z prodeje a Ucetni hodnotou aktiva) jsou zahrnuty do
hospodarského vysledku v obdobi, ve kterém je nemovitost oductovana.

Pozemky, budovy, zafizeni

V kategorii pozemky, budovy, zafizeni je vykazovan dlouhodoby hmotny majetek slouzici Skupiné pro provozni
ucely. Majetek se vykazuje v potizovaci cené po odecteni opravek a pfipadného snizeni hodnoty.

Pofizovaci cena zahrnuje polozky, které jsou pfimo pfriraditelné pofizeni daného majetku. Pofizovaci cena
majetku vlastni vyroby zahrnuje naklady na materidl a pfimé mzdy, jakékoli jiné naklady ptfimo pfiraditelné
uvedeni majetku do funkcniho stavu podle jeho zamysleného pouziti, aktivované pomérnou c¢dast reZijnich
vyrobnich nakladd.

Vsechny obnovy majetku a zhodnoceni, které prodluzuji Zivotnost nebo vyznamné zlepsuji podminky uvedeného
aktiva, se aktivuji. Udrzba a opravy se vykazuji jako naklad v obdobi jejich vzniku.

Pozemky ve vlastnictvi se neodepisuji, nebot se jejich Zivotnost poklada za neomezenou.
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Odpisy se vypocitavaji rovhomérné po dobu odhadované Zivotnosti daného aktiva takto:

Budovy, stavby a jejich technické zhodnoceni 30-50 let
Stroje, pfistroje, zatizeni, inventar 3-6 let
Motorova vozidla 3 roky

Polozky budov a zafizeni jsou odepisovany od data, kdy jsou nainstalovany a pfipraveny k uzivani, nebo v pfipadé
majetku vlastni vyroby od data, kdy je dany majetek dokoncen a pfipraven k uzivani.

Zbytkové hodnoty a doba Zivotnosti se posuzuji vZdy k datu Gcetni zavérky.

Pofizovaci cena zastaralého &i vyfazeného dlouhodobého hmotného majetku je spolu se souvisejicimi opravkami
vyFazena z Gcetnictvi. Cisty zisk nebo ztrata jsou vykazany pfimo v zisku nebo ztraté bézného obdobi.

Zisk ¢i ztrata z prodeje polozky pozemk(, budov a zafizeni (vypocteny/vypoctend jako rozdil mezi ¢istym pFijmem
z prodeje a ucetni hodnotou dané polozky) se uctuje do vysledku hospodareni.

Leasingy

Skupina jako pronajimatel

Cinnost Matefské spolecnosti a ¢&aste¢né i dcefinych spole¢nosti spocivd v prondjmu nemovitosti
(prezentovanych ve vykazu financni situace jako investice do nemovitosti) na zakladé leasingovych smluv, které
jsou vyhodnoceny a klasifikovany jako operativni leasing. Vynosy z pronajmu jsou ocefiovany v realné hodnoté
obdrZené nebo narokované protihodnoty a jsou uznany ve vysledku v dobé poskytnuti prondjmu, tj. rovhomérné
po dobu trvani leasingu v kontextu uzavieného leasingového vztahu. Smluvni pobidky jako je rent-free nebo
snizené najemné po urcité obdobi jsou uznany jako sniZeni vynosl z ndjemného na linearni bazi po dobu
smluveného najemného. Déle jsou vynosy snizeny o dan z pfidané hodnoty a o jiné s trzbami souvisejici dané.
Pocatecni primé naklady, které vznikly v souvislosti se sjedndvanim a uzavienim smlouvy o operativnim leasingu,
jsou-li vyznamné, se pficitaji k ucetni hodnoté pronajimaného aktiva (nemovitosti) a v disledku ovliviuji vysi
meziro¢niho pfecenéni nemovitosti, které se ocenuji v redlné hodnoté.

Skupina jako ndjemce

Skupina v postaveni ndjemce, pouziva jediny ucetni model se zachycenim v rozvaze s vyjimkami, které lze pouZzit
pro kratkodobé leasingy a leasingy nizké hodnoty.

Skupina aplikuje vyjimky a nevykazuje prava k uzivani aktiv a zdvazky z leasingu v souvislosti s kratkodobymi
leasingy a leasingy aktiv nizkych hodnot. Kratkodobé leasingy jsou vymezeny jako leasingy s dobou leasingu do
12 mésicl. Leasing aktiv nizkych hodnot se tyka primarné kancelarského a IT vybaveni.

Skupina vykazuje ve vykazu financni situace prdva k uzivani, ktera reprezentuji prava k uziti aktiv, kterd jsou
predmétem leasingovych ujednani. Zaroven Skupina prezentuje zdvazky predstavujici povinnost hradit
leasingové platby. Préva k uzivani a souvisejici zavazky jsou zachyceny k pocatku trvanileasingu. Skupina rozlisSuje
mezi leasingem a servisni smlouvou dle toho, zdali je ve smlouvé predmeét leasingu identifikovan a je ovladan
zakaznikem (najemcem), tj. Skupinou. Ovladani aktiva existuje tehdy, pokud ma najemce — Skupina prdvo ziskat
podstatnou ¢ast benefitli spojenych s aktivem z jeho uZivani po stanovenou dobu a ma pravo fidit vyuziti daného
aktiva.

Préva k uzivani aktiv jsou ocenéna ve vysi pofizovacich nakladd snizenych o opravky za dobu pouZitelnosti a o
ptipadné znehodnoceni. Ocenéni aktiva se mlzZe upravit vlivem modifikace / pfecenéni souvisejiciho zdvazku
z leasingu. Aktivum je odpisovano rovnomeérné po dobu kratsi z doby pouZzitelnosti, resp. doby trvani leasingu.

Zavazek z leasingu je prvotné ocenén ve vysi soucasné hodnoty leasingovych plateb, které nebyly k pocatku trvani
leasingu uhrazeny. K diskontovani je vyuZita implicitni Grokova sazba, resp. pfirdstkova vypujcni Urokova sazba
Spolecnosti, nelze-li implicitné urcit.
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Zavazek z leasingu je nasledné ve svém ocenéni navySovan o nabéhlé droky a sniZovan o uhrazené platby. Pokud
dojde ke zméné budoucich leasingovych plateb v dlisledku zmény cenového indexu, zmény trzni Urokové sazby,
zmény odhadu garantované zbytkové hodnoty nebo zmény ve vyuziti kupni opce nebo opce na prodlouzeni,
dojde k pfecenéni vyse zavazku z leasingu.

Skupina stanovi dobu trvani nékterych leasingt na bazi kvalifikovanych odhadd. Pfehodnoceni doby trvani vede
k pfrehodnoceni vySe zavazku z leasingu a soucasné téz ke zméné ocenéni prava k uzivani aktiva.

Skupina vyuziva praktické zjednoduseni a nerozliSuje leasingovou a neleasingovou slozku v ramci pravidelnych
plateb. UvaZuje celkovou platbu jako leasingovou platbu ovliviiujici vysi zavazku z leasingu.

Nehmotny majetek
Skupina nema samostatné pofizena nehmotnd aktiva s kone¢nou dobou pouziti.

Samostatné pofizend nehmotna aktiva s neurcitou dobou pouZitelnosti uréena k investi¢ni ¢innosti se vykazuji v
pofizovacich nakladech po odecteni kumulovanych ztrat ze snizeni hodnoty. Nehmotna aktiva s neurcitou dobou
pouZzitelnosti a nehmotna aktiva, ktera jesté nejsou pouzivana, se testuji na snizeni jejich hodnoty alespon jednou
rocné a pfi kazdém naznaku mozného snizeni jejich hodnoty.

Zpétné ziskatelna cCastka se rovna realné hodnoté aktiva snizené o ndklady na prodej. Redlnd hodnota je
stanovena nezdvislym znalcem.

Pokud je zpétné ziskatelna castka aktiva nizsi nez jeho Ucetni hodnota, snizi se Ucetni hodnota aktiva na jeho
zpétné ziskatelnou ¢astku. Ztrata ze sniZeni hodnoty se promitne pfimo do hospodarského vysledku, ledaze je
dané aktivum vedeno v precenéné hodnoté. V takovém pripadeé se ztrata ze sniZzeni hodnoty posuzuje jako snizeni
prebytku z precenéni tohoto aktiva.

Pokud se ztrata ze sniZzeni hodnoty nasledné zrusi, icetni hodnota aktiva se zvysi na upraveny odhad jeho zpétné
ziskatelné ¢astky, ale tak, aby zvySena ucetni hodnota aktiva neprevysila ucetni hodnotu, ktera by byla stanovena,
kdyby se v predchozich letech nevykazala zZadna ztrata ze snizeni hodnoty aktiva.

ZruSeni ztraty ze sniZeni hodnoty se pfimo promitne do hospodarského vysledku, ledaze je aktivum vedeno v
precenéné hodnoté. V takovém pfipadé se zruseni ztraty ze snizeni hodnoty posuzuje jako zvyseni pfecenéni.

Nehmotné aktivum je oductovano pfi prodeji, nebo pokud se neocekavaji budouci ekonomické uzitky z jeho
pouZivani nebo prodeje. Zisky nebo ztraty z oductovani nehmotného aktiva, stanovené jako rozdil mezi Cistym
vytézkem z prodeje a Ucetni hodnotou aktiva, jsou zatu¢tovany do hospodarského vysledku v obdobi, ve kterém
je aktivum oductovano.

Dlouhodoba aktiva drZena k prodeji

Dlouhodoba aktiva drzena k prodeji predstavuji majetek, u kterého Skupina predpoklada, Ze jeho tcetni hodnota
bude zpétné ziskana spiSe prodejem neZ prostfednictvim pokracujiciho vyuzivani. Pro poufZiti klasifikace musi byt
majetek ve svém stdvajicim stavu kdispozici k okamzitému prodeji a jeho prodej musi byt vysoce
pravdépodobny.

V tomto pripadé musi byt zdvazné pfijat plan prodeje majetku a musi byt zahajen aktivni program vedouci
k nalezeni kupce. Majetek musi byt aktivné nabizen za cenu, kterd je pfimérend vzhledem k jeho aktualni realné
hodnoté a prodej bude uskutecnén do jednoho roku od jeho klasifikace jako Dlouhodobd aktiva drzena k prodeji.

Zasoby

Zasoby v podobé bytovych a nebytovych jednotek véetné spoluvlastnickych podilt na pozemcich jsou oceriovany
nizsi z nasledujicich hodnot:

- pofizovaci hodnota, kterd zohlednuje primo priraditelné naklady na vystavbu nemovitosti,
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- (ista realizovatelna hodnota, kterd predstavuje hodnotu, za kterou je Skupina schopna nemovitost
prodat se zohlednénim nakladli prodeje, je stanovena znalcem.

Pripadna ztrata vznikla v porovnani aktualni ucetni hodnoty a nizsi z hodnot uvedenych vyse je zahrnuta ve vykaze
o uplném vysledku hospodareni.

Vynosy z prodeje zasob jsou vykdzany v okamziku pfevedeni vyznamnych rizik a odmén vyplyvajicich z vlastnictvi
aktiva zakaznikovi. Nacasovani prenosu rizik a odmén se lisi v zavislosti na jednotlivych podminkach kupni
smlouvy.

Finanéni nastroje

Skupina zauctuje finanéni aktivum nebo finan¢ni zavazek tehdy a jen tehdy, kdyZ se stane stranou smluvnich
ustanoveni tykajicich se finan¢niho nastroje.

Klasifikace a ocenéni financniho aktiva

Financ¢ni aktiva zahrnuji pohledavky — poskytnuté pajcky, pohledavky z obchodnich vztah( a ostatni pohledavky,

penézni prostredky a penéini ekvivalenty.

Poskytnuté pohledavky (pGjcky), pohledavky z obchodnich vztahl a ostatni pohledavky jsou financni aktiva s
pevné stanovenymi nebo urcitelnymi platbami, ktera nejsou kétovana na aktivnim trhu.

Kratkodobé pohleddvky z obchodnich vztaht a ostatni pohleddvky
Cilem jejich drzby je ziskani smluvnich penéznich toku, financni aktiva jsou ocenéna nabéhlou hodnotou.
Vidy ke konci Géetniho obdobi Skupina posoudi, zda existuje jakykoli ndznak, Ze mGze dojit ke snizeni hodnoty

daného aktiva. Pro ucely posouzeni sniZzeni hodnoty jsou aktiva rozdélena do skupin na nejnizsi Uroven, na niz Ize
samostatné identifikovat penézni toky.

Snizeni hodnoty je vypocitano na zakladé rozdéleni pohledavek dle jejich vékové struktury do skupin a pfifazeni
koeficientu pfecenéni dle vyhlasky ¢. 244/2013 Sb., § 34, odst. 2) a 3).

Skupiny Koeficient pfecenéni
- ve splatnosti 1
- po splatnosti ne déle nez 90 dni 0,90
- po splatnosti déle nez 90 dni, ale ne déle nez 180 dni 0,70
- po splatnosti déle nez 180 dni, ale ne déle nez 360 dni 0,34
- déle nez 360 dni 0,00

Ztrata ze snizeni hodnoty se vykazuje do hospodarského vysledku.

Dlouhodobé pohleddvky a poskytnuté pajcky

Cilem drZby téchto aktiv je ziskani smluvnich penézZnich tokd, pficemz penéini toky jsou tvoreny splatkami jistiny
a uroky.

Tato financni aktiva jsou ocenéna nabéhlou hodnotou za pomoci efektivni Urokové miry. Vidy ke konci ucetniho
obdobi Skupina posoudi, zda existuje jakykoli naznak, Ze mGze dojit ke sniZzeni hodnoty daného aktiva a vycisli
opravnou polozku ve wvysi ocekdvanych Uvérovych ztrat. Pfi vycisleni olekdvanych uUvérovych ztrat je
zohledfiovana ¢asova hodnota penéz, soucasné ekonomické podminky a progndzy z verejné dostupnych zdroj
(ptedeviim CNB — Zpravy o finanéni stabilité).

Dlouhodobé pohledavky (poskytnuté pljcky) jsou pohledévky, které nebudou vyporadany do jednoho roku. Jako
kratkodobé jsou klasifikovany pohledavky (pajcky), které budou vyporadany do jednoho roku.
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Skupina klasifikuje tu ¢ast dlouhodobych pohledavek (poskytnutych pujéek), jejiz doba splatnosti je vzhledem k
datu vykazu o finanéni pozici kratsi nez jeden rok, jako kratkodobou.

Klasifikace a ocenéni financnich zdavazki

Finan¢ni zavazky jsou zafazeny do kategorie ndsledné oceniované nabéhlou hodnotou s vyjimkou finan€nich
zavazk( oceriovanych redlnou hodnotou s dopadem do zisku nebo ztraty, pokud je takto ucinéno pfi prvotnim
zauctovani, jednad se o financni zavazky uréené k obchodovani a derivaty. Po prvotnim zauctovani nelze kategorii,
do které byly finan¢ni zavazky zarfazeny ménit.

Prvotné jsou finan¢ni zdvazky zachyceny v realné hodnoté upravené o transakéni naklady, které jsou pfimo
priraditelné jejich vzniku.

Nasledné jsou finanéni zavazky ocefiovény v nab&hlé hodnoté za pouZiti metody efektivni irokové miry. Urokovy
naklad je zachycen ve vysledku hospodafeni v souladu s metodou efektivni Urokové miry s vyjimkou
kratkodobych zavazk( (zejména obchodnich zadvazki), u nichZ je pfipadny uUrokovy naklad nevyznamny. Tyto
zavazky jsou poté ocenovany v nominalni hodnoté.

Metoda efektivni Urokové miry je metoda vypoctu hodnoty finanéniho zavazku a alokace urokového ndakladu do
hospodarského vysledku za dané obdobi. Efektivni Urokovd mira je Urokova mira, ktera presné diskontuje
odhadované budouci penéini platby po ofekavanou dobu trvani finanéniho zdvazku na nabéhlou hodnotu
finan¢niho zavazku. Pfi vypoctu efektivni urokové miry Skupina odhadne ocekavané penéini toky s uvazenim
vsech smluvnich podminek, ale nebere v Uvahu ocekdvané Uvérové ztraty.

Dlouhodobé zavazky jsou zavazky, které nebudou vyporadany do jednoho roku. Jako kratkodobé jsou
klasifikovany zavazky, které budou vyporadany do jednoho roku.

Kratkodobé zdvazky z obchodniho styku a ostatni zavazky

Ucetni jednotky Skupiny oceriuji tyto zavazky v nab&hlé hodnoté, ktera se zpravidla neli$i od nominélni hodnoty.

Prijaté pujcky dlouhodobé i kratkodobé

Skupina ocefiuje tyto zavazky v nabéhlé hodnoté. Uroky z pfijatych pGjéek a Gvérd jsou Gctovany do vysledku
hospodareni. Skupina klasifikuje tu ¢ast dlouhodobych pfijatych pljcek, jejichz doba splatnosti je vzhledem
k datu vykazu o finan¢ni pozici kratsi nez jeden rok, jako kratkodobou.

Ostatni zavazky dlouhodobé i kratkodobé

Ostatni dlouhodobé zavazky oceriuje Skupina v nabéhlé hodnoté s uctovanim pomoci efektivni trokové sazby.
Metoda efektivni Urokové miry je metoda vypoctu hodnoty financniho zavazku a alokace urokového nakladu do
hospodarského vysledku za dané obdobi. Efektivni Urokovd mira je Urokova mira, ktera presné diskontuje
odhadované budouci penézni platby po ocekavanou dobu trvani financniho zavazku na nabéhlou hodnotu
finan¢niho zavazku. Pfi vypoctu efektivni urokové miry Skupina odhadne ocekavané penéini toky s uvazenim
vsech smluvnich podminek. Skupina klasifikuje tu ¢ast dlouhodobych zavazkd, jejichZ doba splatnosti je vzhledem
k datu vykazu o financni pozici kratsi nez jeden rok, jako kratkodobou.

Oductovani financniho aktiva a pasiva

Financni aktiva jsou oduc¢tovana, pokud smluvni préva k ziskani penéznich tokl z téchto aktiv zanikla nebo byla
tato aktiva prevedena a soucasné vsechna rizika a uzitky plynouci z jejich vlastnictvi byly také pfevedeny. Pokud
vsechna rizika a uzitky nebyly pfevedeny, testuje Spolecnost svou kontrolu nad nimi, aby se ujistila, Ze pokracujici
Ucast plynouci ze zachovani kontroly nebrani oductovani. Finanéni zdvazky nebo jejich ¢ast jsou oductovany
v okamziku, kdy zaniknou, tedy v pripadé Ze je povinnost definovana smlouvou splnéna, zrusena nebo kondi jeji
platnost. Pokud doslo ke sméné mezi stavajicim dluznikem a véfitelem dluhovych ndstroj s podstatné odliSnymi
podminkami nebo doslo k podstatné zméné podminek stavajiciho financniho zavazku je tato transakce uctovana
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jako zanik plvodniho finan¢niho zdvazku a uznani nového finan¢niho zdvazku. Zisk nebo ztrata ze zaniku
puvodniho finan¢niho zavazku se Gctuje do zisku nebo ztraty

Penézni prostfedky a penéZni ekvivalenty a vykaz CF

Penéini prostfedky a penézni ekvivalenty tvofi hotovost v bance, pokladni hotovost a kratkodobé vklady s
puvodni dobou splatnosti do tfi mésicd. Vymezeni penéznich prostfedkl pro Ucely vykazu o finanéni pozice a
vykazu penéznich tok( je shodné. Skupina nedrzi a nevykazuje Zadné penéini ekvivalenty.

Vykaz penézinich tokl je v ¢asti provozniho penéiniho toku sestaven za pouZiti neptimé metody, pfi niZ je
vysledek hospodareni roku upravovan o dopady nepenéznich transakci, o casové rozliSeni provoznich penéznich
pFijmG a vydajl a o polozky vynosud a nakladi souvisejicich s penéznimi toky z investi¢ni nebo finanéni ¢innosti,
investi¢ni a finan¢ni tok v ramci vykazu penéznich tok( je sestaven za pouziti pfimé metody, pfi niz jsou
zverejnény hlavni tfidy hrubych penéznich prijma a vydaja.

V ramci penéznich tokd z provozni ¢innosti jsou zahrnuty mimo jiné i platby dani a vSech pfijatych i placenych
urokl. V ramci penézZnich tokd z investicni ¢innosti jsou zahrnuty penézni pfijmy a platby plynouci z operaci
s investicemi do nemovitosti a dalSich dlouhodobych aktiv, operaci s poskytnutymi pj¢kami, z ndkupu ¢i prodeje
majetkovych Ucasti. V rdmci penéznich tokl z finan¢ni ¢innosti jsou zahrnuty penéini prijmy a platby plynouci
z operaci s vlastnich kapitalem, bankovnimi Uvéry a jinymi dlouhodobymi zdroji financovani ¢innosti Fondu,
pticemz jsou do téchto tokl zahrnuty i kratkodobé ¢asti téchto dlouhodobych zdrojl financovani.

Kompenzace financnich ndstroju

Financni aktiva a zavazky jsou kompenzovany a jejich Cista hodnota vykazana ve vykazu financni pozice, pokud je
kompenzace vykdzanych ¢astek prdvné vymahatelna a Spole¢nost ma v Umyslu provést vyrovnani v €isté hodnoté
nebo soucasné realizovat aktivum a vyporadat zavazek.

Snizeni hodnoty majetku, kromé goodwillu

U aktiv, kterd nejsou klasifikovana v realné hodnoté, Skupina posuzuje vidy ke konci ucetniho obdobi, zda
existuje jakykoli ndznak, Ze mdze dojit ke snizeni hodnoty urcitého aktiva.

SniZeni hodnoty nefinancnich aktiv

Ucetni hodnoty nefinanénich aktiv neklasifikovanych v redlné hodnoté jsou vidy k datu Gcetni zavérky
provérovany za ucelem zjisténi, zda existuje naznak sniZzeni hodnoty.

Ztrata ze snizeni hodnoty se vykazuje ve vysi, o niZ ucetni hodnota daného aktiva prevysi svoji zpétné ziskatelnou
hodnotu. Zpétné ziskatelnd hodnota je redlna hodnota daného aktiva snizena o naklady spojené s jeho prodejem
nebo jeho hodnoty z uzivani, je-li vyssi. Pro Ucely posouzeni snizeni hodnoty jsou aktiva rozdélena do skupin na
nejnizsi Uroven, na niz Ize samostatné identifikovat penézni toky (penézotvorné jednotky). Aktiva, u nichZ doslo
ke snizeni hodnoty, se testuji z hlediska pfipadného snizeni hodnoty nebo jeho zruseni ke kazdému konci
Ucetniho obdobi.

Ztrata ze snizeni hodnoty se zuctuje do vykazu Uplného vysledku pouze v takovém rozsahu, aby ucetni hodnota
daného aktiva neprekrocila Ucetni hodnotu aktiva, ktera by byla stanovena po odectu odpisti, pokud by nebyla
vykdzana zadnd ztrata ze snizeni hodnoty.

SniZeni hodnoty financnich aktiva

Financni aktiva se posuzuji z hlediska existence naznakd snizeni hodnoty vZdy ke konci Géetniho obdobi. Hodnota
financnich aktiv je povaZovana za sniZenou, jestlize existuje objektivni dikaz, Ze v dlisledku jedné nebo vice
udalosti, které se vyskytly po prvotnim vykazani pohledavky (poskytnuté pujcky), doslo ke snizeni odhadovanych
budoucich penéznich tok.
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Za objektivni dikazy sniZzeni hodnoty pat#i nasledujici skute¢nosti

- zavainé financni obtiZe protistrany

- poruseni smlouvy jako napf. prodleni pti splaceni

- situace, kdy je pravdépodobné, Ze na dluznika bude vyhlasen konkurz nebo u néj dojde k finan¢ni
reorganizaci

Finan¢ni aktiva ocenénd nabéhlou hodnotou jako pohledavky (poskytnuté pljcky) jsou posuzovany alespon
jednou rocné. Pokud béhem roku nastane udalost vedouci ke ztraté, je odhadnuto snizeni hodnoty, které snizuje
hodnotu pohledavek (poskytnutych pujcek) na jejich realizovatelnou hodnotu, kterou predstavuji budouci
penéini toky diskontované plvodni efektivni rokovou mirou finan¢niho aktiva.

U kategorie kratkodobé pohledavky z obchodnich vztah je, jesté nasledné posouzeno, zda nedoslo ke snizeni
hodnoty u celé skupiny aktiv. SniZzeni hodnoty je vypocitano na zakladé rozdéleni pohledavek dle jejich vékové
struktury do skupin a pfifazeni koeficientu precenéni.

Skupiny Koeficient precenéni
- ve splatnosti 1
- po splatnosti ne déle nez 90 dni 0,90
- po splatnosti déle nez 90 dni, ale ne déle nez 180 dni 0,70
- po splatnosti déle nez 180 dni, ale ne déle nez 360 dni 0,34
- déleneZ 360 dni 0,00

Koeficienty pfecenéni jsou stanoveny dle vyhlasky ¢.244/2013 Sb.§ 34, odst. 2) a 3). Pokud je pohleddvka
(poskytnuta pujcka) nedobytna, oductuje se oproti zisku a ztraté prislusného obdobi a zaroven je oductovano
snizeni hodnoty, které se k dané pohledavce (poskytnuté pljcce) vztahuje.

Vynosy, naklady

Vynosy jsou zvySenim ekonomického prospéchu, k némuz doslo za ucetni obdobi. Vynosy se vykazuji v pfipadé,
Ze je pravdépodobné, Ze prinesou ekonomicky prospéch Skupiny, a Ize je spolehlivé ocenit.

Naklady jsou snizenim ekonomického prospéchu, k némuz doslo za Gcetni obdobi.

Vynosy z prondjmu

Vynosy z prondjmu majetku klasifikovaného jako investice do nemovitosti jsou Uc¢tovany jako vynosy rovhomérné
po dobu trvani pronajmu. Poskytnuté pobidky tykajici se prondjmu jsou Uctovany jako nedilnd soucast celkovych
pfijml z pronajmu po dobu trvani prondjmu. Dobou trvani prondjmu se rozumi nezrusitelna doba pronajmu.
Jakakoliv dalsi doba, po kterou ma ndjemce moznost pokracovat v ndjmu, neni zohlednéna.

Vynosy ze sluZzeb

Vynosy z poskytnutych sluzeb jsou uctovany do vysledku hospodareni podle miry dokonceni transakce k datu
ucetni zavérky. Mira dokonceni se odhadne na zakladé zjisténi provedenych praci.

Poplatky za sluzby a ndklady preuctované ndjemcum

Poplatky za sluzby a néklady souvisejici s najmem preuctované ndjemcim jsou vykazany v Cisté vysi v
konsolidovaném vykazu o Uplném vysledku a uvedeny samostatné v poznamkach ke konsolidované ucetni
zavérce. Jsou Uctovany na zakladé obdrZenych faktur a odhadd.

Ndklady na provoz nemovitosti

Naklady spojené s provozem nemovitosti (opravy a udrZovani, ndklady na provoz a spravu, dané z nemovitych,
pojisténi aj.) jsou Uctovany do nakladl v okamzZiku jejich vzniku na zakladé obdrzenych faktur a odhadd.
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Spravni ndklady

Mzdové naklady, socialni naklady (odvody Skupiny do statniho systému dichodového pojisténi, sociadlniho
zabezpeceni a fondu zaméstnanosti a zdravotniho pojisténi za jeji zaméstnance) zaméstnancll nepfifazenych na
jednotlivé investice, odmény statutarnich orgdnd, odména depozitdfi, najemné kancelafskych prostor,
auditorské, poradenské a pravni sluzby a dalsi sluzby spojené se spravou Skupiny jsou povazovany za spravni
naklady.

Skupina nema definovany systém zaméstnaneckych vyhod.

Prodej investic do nemovitosti

Vynosy z prodeje investic do nemovitosti jsou Uctovany do vysledku hospodareni, jakmile dojde k pfevodu
vyznamnych rizik a vyhod spojenych s vlastnictvim na kupujictho, a to obvykle k datu zdpisu prechodu
vlastnickych prav. Ke stejnému dni je investice do nemovitosti oductovana z majetku. VedlejSimi naklady
spojenymi s prodejem jsou zejména naklady na pravni sluzby, znalecké posudky, vyrovnani DPH v pfipadé
osvobozenych plnéni.

Urokové vynosy, urokové naklady a ostatni &isty finanéni vysledek

Urokové vynosy zahrnuji trokové vynosy z investovanych prostfedkd, jako jsou bankovni troky, uroky z
poskytnutych pljcek a troky z dlouhodobych pohledavek.

Urokové naklady zahrnuji Grokové naklady na Gvéry a pajeky.

Ostatni ¢isty finan¢ni vysledek zahrnuje bankovni poplatky, kurzové zisky/ztraty, které jsou vykazovany v Cisté
vysi bud'jako financ¢ni vynosy nebo financni naklady podle toho, zda jsou pohyby cizi mény na pozici Cistého zisku
nebo Cisté ztraty.

Urokové vynosy jsou Uctovany do vysledku hospodareni v okamziku jejich vzniku s vyuZitim metody efektivni
urokové miry.

Dai z pFijma
Dan z pfijm0 se sklada ze splatné a odloZzené dané. Dan z pfijmu se vykazuje v zisku nebo ztraté bézného obdobi.

Splatna dan je o¢ekavany danovy zavazek ze zdanitelnych prijm0 za dany rok, ktery je vypocten v souladu s ¢eskou
danfovou legislativou za pouziti uzakonénych dafovych sazeb ke konci u¢etniho obdobi, a vSechny Upravy splatné
dané tykajici se pfedchozich let.

OdlozZena dan je vypoctena s pouzitim zdvazkové metody uplatnéné na vSechny pfechodné rozdily mezi dariovou
zakladnou aktiv a zavazk( a jejich ucetnimi hodnotami.

OdloZeny danovy zavazek se vykazuje u vsech zdanitelnych prechodnych rozdilG. OdloZena danova pohledavka
se vykazuje u vSech prechodnych rozdilCi v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze v pfistich obdobich bude k
dispozici zdanitelny zisk, proti némuz Ize uplatnit tyto prechodné rozdily.

Pro vypocet odlozenych darnovych pohledavek a zavazk( jsou pouZity predpokladané darnové sazby platné v
obdobich vyrovnani pohledavky nebo zavazku, na zakladé danovych sazeb, které byly uzakonény ke konci
Ucetniho obdobi.

Danové pohledavky a zavazky se zapocitavaji, umoznuje-li zapocet zakon, a pokud se vztahuji k témuz finan¢nimu
Uradu.

Zakladni kapital

Zakladni kapitdl je tvorfen kmenovymi akciemi. Vyplaceni dividend je vykdzano proti vlastnimu kapitdlu v dobé,
kdy je schvaleno akcionafi Skupiny.
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Zisk na akcii

Skupina u svych kmenovych akcii vykazuje zakladni a zredény ukazatel zisku na akcii. Zakladni ukazatel zisku na
akcii se vypocte vydélenim zisku nebo ztraty pfipadajici drZitelim kmenovych akcii Skupiny vazenym prdmérem
poctu kmenovych akcii v obéhu v pribéhu daného obdobi. Zfedény ukazatel zisku na akcii se stanovi Upravou
zisku nebo ztraty pfipadajici drzitelGm kmenovych akcii a vazeného priiméru poctu kmenovych akcii v obéhu o
ucinky vsech redicich potencialnich kmenovych akcii.

Podminéna aktiva a potencionalni zavazky

Potenciondlni zdvazky nejsou vykazany ve vykazu financni pozice. Jsou vsak zverejnény v priloze, pokud odliv
zdroju predstavujicich ekonomicky prospéch je nepravdépodobny.

Podminéna aktiva nejsou vykazana ve vykazu financni pozice, ale zverejiuji se v pfiloze, je-li pravdépodobné, ze

budou znamenat ekonomicky prospéch.

Vykazovani po segmentech

Standard IFRS 8 vyZaduje identifikaci provoznich segmentli na zdkladé rozdéleni internich vykazl, které jsou
pravidelné vyhodnocovany subjektem s rozhodovaci pravomoci za Gcelem alokace zdrojli a posouzeni jejich
vykonu. V souladu s IFRS 8 Skupina identifikovala jediny provozni segment, a to prondjem investic do nemovitosti.

Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi koncem ucetniho obdobi a dnem sestaveni ucetni zavérky, je zachycen
v Ucetni zavérce v pripadé, Ze tyto udalosti poskytuji dopliujici dlikazy o podminkach, které existovaly ke konci
Ucetniho obdobi.

V ptipadé, Ze mezi koncem ucetniho obdobi a dnem sestaveni Ucetni zavérky doslo k vyznamnym udalostem
zohlednujicim podminky, které nastaly po konci ucetniho obdobi, jsou dlsledky téchto udalosti popsany
v priloze, ale nejsou zauctovany v ucetni zavérce.

Spfiznéné strany

Spriznéné strany jsou osoby nebo subjekty, které jsou sptiznéné s Ucetni jednotkou zpracovavajici ucetni zavérku.
Osoba nebo rodinny pfislusnik této osoby je spfiznéna s ucetni jednotkou, pokud tato osoba:

(i) ovlada nebo spoluovlada ucetni jednotku;

(ii) ma na ucetni jednotku vyznamny vliv;

(iii) je ¢lenem hlavniho Fidiciho organu ucetni jednotky nebo materské spole¢nosti Géetni jednotky.

Subjekt je spfiznén s ucetni jednotkou, pokud je splnéna néktera z niZze uvedenych podminek:

(i) Subjekt a ucetni jednotka jsou Cleny stejné skupiny (coz znamend, Ze materska, dcefina a sesterska spolecnost
jsou vzajemné spriznéné).

(ii) Jedna ucetni jednotka je pridruzenou spolecnosti nebo spolecnym podnikem jiné ucetni jednotky (nebo
pridruzenou spolecnosti ¢i spolecnym podnikem c¢lena skupiny, jejimz je tato Ucetni jednotka ¢lenem).

(iii) Obé ucetni jednotky jsou spolecnym podnikem stejné treti strany.

(iv) Jedna ucetni jednotka je spolecnym podnikem treti strany a druha ucetni jednotka je pridruzenym podnikem
treti strany.

(v) Ucetni jednotka vyuzivd plany definovanych poZitké pro zaméstnance UGcetni jednotky nebo subjektu
spfiznéného s Ucetni jednotkou ve prospéch zaméstnancl po ukonceni jejich pracovniho poméru. Pokud tento
plan vyuZiva sama ucetni jednotka, jsou zaméstnanci poskytujici prispévky také sptiznéni s ucetni jednotkou.

(vi) Ucetni jednotka je ovldddna nebo spoluovladana osobou uvedenou v bodé (a).
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(vii) Osoba uvedena v bodé (a) (i) ucetni jednotku vyznamnym zplsobem ovlada nebo je ¢lenem

3. STRUKTURA SKUPINY

Kontrola nad Skupinou

Materskou spole€nosti Skupiny je spoleénost UNIMEX GROUP, uzavfeny investi¢ni fond, a.s.

Dcefiné spolecnosti Skupiny k 31. 12. 2020

Spole¢nost UG-D, a.s., ICO 271 81 227, sidlo Vdclavské ném. 53/815, 110 00 Praha 1

Obchodni spoleénost je zapsana v obchodnim rejstfiku vedenym Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 9569.
Zakladni kapital spolecnosti je 2 000 000,- K¢, podil Materské spolecnosti na zdkladnim kapitalu 100 %. Hlavni
¢innosti spolecnosti je pronajem a prodej bytovych jednotek a nebytovych jednotek.

Spolecnost Galerie Tabacka a.s., ICO 273 39 718, sidlo Krupskd 33/20, 415 01 Teplice

Obchodni spole¢nost je zapsana v obchodnim rejstfiku vedenym Krajskym soudem v Usti nad Labem, oddil B,
vlozka 1833. Zakladni kapital spolecnosti je 132 000 000,- K¢, podil Materské spolecnosti na zakladnim kapitalu
96,97 %, podil spole¢nosti UG-D, a.s. na zakladnim kapitdlu 3,03 %. Hlavni €innosti spole¢nosti je pronajem
nemovitosti, nebytovych a bytovych prostor.

Zmény ve Skupiné v roce 2020

Skupina se rozsitila o spole¢nost Galerie Tabacka a.s.

4. VYKAZ O FINANCNI SITUACI

4.1. Goodwill
k 31.12.2020 k 31.19.2019
Galerie Tabacka a.s. 22421 -
Nehmotna aktiva celkem 22421 0

Vykazovany goodwill vznikl z akvizice dcefiné spolecnosti Galerie Tabacka a.s. Akvizice byla uskutecnéna 29. zari
2020. Pfi akvizici spolec¢nosti UG-D, a.s. v roce 2009 nebyl goodwill identifikovan. Pro vypocet byla pouzita
metoda ¢astecného goodwillu. Pfi akvizici nevznikly nekontrolni podily, protoZe cely podil Galerie Tabacka a.s.
drZi matefska spolecnost a sesterskd spole¢nost UG-D, a.s. Goodwill vznikl jako rozdil mezi cenou poftizeni podilu
(316 008 tis. K&) a hodnotou Cistych aktiv po odlozené dani k datu akvizice (293 587 tis. K¢). Vedeni
neidentifikovalo k 31. 12. 2020 zadné snizeni hodnoty goodwillu.

4.2. Nehmotna aktiva

k 31.12.2020 k 31.19.2019
Nehmotnad aktiva ostatni 3369 3 465
Nehmotna aktiva celkem 3369 3 465

Matefska spolecnost je opravnéna k vykonu prava uZiti autorského dila ,projektové dokumentace na soubor
rodinnych domu v Praze Hostavice” formou licencéniho ujednani pro Gcely pfipravy a realizace stavby a je
opravnéna poskytovat tuto dokumentaci formou podlicence dalsi tfeti osobé v pfipadé prodeje pozemku
v oblasti katastralnim Gzemi Hostavice.

Tento majetek byl zafazen do kategorie samostatné porizend nehmotnad aktiva s neurcitou dobou pouzitelnosti
uréend k investi¢ni ¢innosti z dlivodu nemozZnosti stanovit ¢asovy plan snizovani hodnoty. Celad ucetni cena
projektové dokumentace byla 7 267 tis. KC.
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Na konci ucetniho obdobi provedla Materskd spolecnost test na snizeni hodnoty vychazejici z procenta

prodanych pozemku z celkového mnoZstvi parcel v k. 4. Hostavice a sniZila hodnotu na 46,36 % z Ucetni ceny, tj.
snizeni o 3 898 tis. K¢ (2019: 3 802 tis. K¢) na 3 369 tis. K¢.

4.3. Investice do nemovitosti

pronajatél?e.rln’ovit"osti pozemkoYé projlekty v? celkem
vytvarejici prijem portfolio vystavbé

Zustatek k 1.1.2019 2 709 065 968 064 346 713 4023 842
Investice/akvizice - 11 388 - 11 388
Pfevody 229 254 -36 127 -193 127 -
Naklady na rozvojové projekty - - 108 567 108 567
Ubytky investic do nemovitosti -16 176 -90 875 -18 151 -125 202
Rozdily z pfecenéni -20 860 43 489 1651 24 280
Zustatek k 31.12.2019 2901 283 895 939 245 653 4042 875
Investice/akvizice 509 857 42 310 - 552 167
Prevody* 83094 -39912 -89 785 -46 603
Naklady na rozvojové projekty - - 51403 51403
Ubytky investic do nemovitosti -20 400 -44 454 -47 352 -112 206
Rozdily z precenéni -15 429 -33 535 -5 765 -54 729
Zustatek k 31.12.2020 3458 405 820 348 154 154 4 432 907

Veskeré nemovitosti Skupiny jsou na tzemi Ceské republiky.

Nemovitosti v celkové hodnoté 162 800 tis. K¢ (tj 3,67 % celkovych investic do nemovitosti) jsou zatiZeny
zastavnim pravem v(ci spole¢nostem mimo Skupinu (2019: 179 240 tis. K¢, 4,43 % celkovych investic do
nemovitosti). Nemovitosti v celkové hodnoté 491 000 tis. K¢ (tj. 11,08 % celkovych investic do nemovitosti) jsou
zatizeny v rdmci Skupiny (2019: 0). Na Zadné nemovitosti neni predkupni pravo. Sluzebnosti na pozemcich a
nemovitostech nemaji vliv na jejich realnou hodnotu. Seznam zastav a sluZzebnosti je uveden v priloze ¢.1.

*V pfipadé, Ze jsou uzavieny zavazné smluvni vztahy (Smlouvy o budoucich kupnich smlouvach) z nichz je jasné,
Ze dojde do jednoho roku k odprodeji investice do nemovitosti jsou tyto prevedeny z kategorie investic do
nemovitosti do kategorie dlouhodoba aktiva drzena k prodeji. K31.12.2020 byly pfevedeny do dlouhodobych
aktiv drZzenych k prodeji pozemky vcetné inzenyrskych siti v projektu ,Rodinné bydleni Jahodnice” (Praha k.u
Hostavice urcenych pro vystavbu radovych rodinnych domk( v hodnoté 46 603 tis. KC.

ocenéni v

¢ L .. .. . . realné

Dlouhodoba aktiva drzena k prodeji metoda ocenéni .

hodnoté

(arovern 3)

Praha k.U, Hostavice porovnavaci 46 603
Rok 2020

V prvnim pololeti roku 2020 dokoupila Skupina potrebné pozemky pro dokonceni objektu prodejny TRAVEL FREE
Mikulov. Nemovitost a venkovni Upravy parkovacich ploch dokoncila a zkolaudovala Skupina v ¢ervenci 2020.
V objektu Praha byly provedeny technické Upravy neobsazenych kancelafskych prostor a prostory byly pronajaty.
Na zakladé jednani se stavajicim ndjemcem objektu ve Zliné byla zahajena dostavba objektu o DRIVE-IN. Portfolio
investic do nemovitosti se akvizici spolecnosti Galerie Tabacka a.s. rozsifilo o obchodni centrum Galerie Tabacka
v Novém Ji¢iné. V nékterych pronajatych objektech byla provedena technickad zhodnoceni a pokracovaly prace
na pozemkovém portfoliu.
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Skupina prodala pozemky v Pardubicich, dva pozemky vcéetné inZenyrskych siti v projektu ,Rodinné bydleni
Jahodnice” (Praha k.U. Hostavice) uréenych pro vystavbu fadovych rodinnych domkd a jeden pozemek ve

v vy

Svitavach a 13 bytovych jednotek a 17 parkovaci stani postavenych v projektu Krométiz ,,Dolni Zahrady”.

Rok 2019

V prvnim ctvrtleti roku 2019 Skupina dokoupila potfebné pozemky pro vystavbu marketu DYI ve Svitavach,
vystavbu dokoncila, market DIY zkolaudovala a obchodni prostory pronajala. V ¢ervnu 2019 podepsala Skupina
kupni smlouvu na pozemky pro vystavbu objektu prodejny spolecnosti TRAVEL FREE v Mikulové a zahdjila
vystavbu objektu, stavba je k 31.12.2019 ve zkuSebnim provozu. Byly prodany pozemky v Hradci Krdlové Kukleny,
pokracoval prodej pozemk( véetné inZenyrskych siti pro vystavbu rodinnych domu ,Rodinné bydleni Jahodnice”
a bytovych a nebytovych jednotek a parkovacich stani postavenych v projektu Kroméfiz ,Dolni Zahrady”.
Pokracovaly prace na Uzemnim tizeni pro market DIY v Kladné a v nékterych pronajimanych nemovitostech bylo

provedeno technickd zhodnoceni.

Ocenovdni investic do nemovitosti redlnou hodnotou

Redlnad hodnota investic do nemovitosti k 31. prosinci 2020 byla stanovena na zdkladé ocenéni spolecnosti
EQUITA CONSULTING s.r.o. (k 31. prosinci 2019 byla stanovena na zakladé ocenéni spole¢nosti Euro-Trend s.r.o.).
Spolecnosti jsou zapsany v seznamu Ustavl kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost a maji dlouhodobé odborné
znalosti a zkusenosti s oceflovanim nemovitosti a disponuji rozsahlou databazi informaci a detailnimi znalostmi
ceského trhu s nemovitostmi.

Znalci postupovali v souladu se zakonem ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku a mezindrodnimi ocefiovacimi
standardy IVSC a z mezinarodnich ucetnich standard IFRS pfijatych Evropskou unii.

Redlnd hodnota je vsouladu se zakonem ¢.240/2013 Sh. o investi¢nich spolecnostech a fondech realnou
hodnotou podle IFRS a je urCend na zdkladé tfi trznich principl stanoveni hodnoty: vynosové hodnoty,
porovnavaci hodnoty a vécné hodnoty.

Vynosova hodnota byla stanovena metodou kapitalizace CcCistého prijmu, kdy trini pronajmy vsech
pronajimatelnych jednotek nemovitosti jsou posouzeny s ohledem na prondjmy realizované v pronajimatelnych
jednotkach, jakoZ i na ostatni pronajmy obdobnych nemovitosti v okoli. Mira kapitalizace je stanovena s
pfihlédnutim k vynosové mife pozorované odhadci obdobnych nemovitosti v dané lokalité a je upravena na
zakladé znalosti odhadcU, pokud jde o charakteristické faktory prislusné nemovitosti. Znalec pouZil pro ocenéni
pronajimanych nemovitosti vynosovou metodu vypoctu redlné hodnoty, jejimiz vyznamnymi nepozorovatelnymi
vstupy jsou kapitalizacni mira, ndjemné ovlivnéné obsazenosti snizené o obnovovaci a provozni naklady.

Porovnavaci hodnota byla uréena podle zndmych realizovanych prodejt ¢i nabidek obdobnych nemovitych véci
a je provedeno porovnani a aplikace na ocefiované pozemky. Pro ocenéni nemovitych véci porovnavaci hodnotou
je pouZita metoda pfimého porovndni zaloZzend na principu odvozeni porovndvaci hodnoty nemovité véci z
databdaze o realizovanych, resp. inzerovanych prodejich podobnych nemovitych  véci.
Vécnou hodnotou se rozumi cena, za kterou je mozné nemovitou véc pofridit, v cenové Urovni k datu ocenéni,
snizend u staveb o pfimérené opotrebeni.

Pfi stanovovani redlné hodnoty nemovitosti je za nejvyssi a nejlepsi vyuZiti nemovitosti povaZovano jejich
stdvajici vyuZiti. Nedoslo k Zadné zméné ocenovaci techniky v pribéhu roku.

Viechny investice do nemovitosti byly klasifikovany do Urovné 3 v ramci hierarchie realné hodnoty a jsou pro né
relevantni nasledujici informace. Primérnd obsazenost byla 99,8 % (2019: 100 %), kapitaliza¢ni mira byla
stanovena pti zohlednéni rozdill v lokalité a prevladajicich trznich podminek a doby navratnosti. Vazena
prdmérna kapitalizaéni mira pouZita znalcem byla 6,38 % (2019: 7,69 %) a prdmérna cena pozemkud bez vlivu
projektd ve vystavbé byla 1 952 K&/m2 (2019: 1 381 K&/m2). Primérna cena jednotek uréenych k pronajmu a
postupnému prodeji byla 35 165 K&/m2 a parkovacich stani 60 000 K¢ za jedno.
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Rok 2020

pronajimané obchodni nemovitosti vytvarejici

pfijem
Jihlava
Hodonin
Praha
Ceské Budéjovice
Pardubice
Brno

Zlin

Ceska Lipa |
Penny Brno
Staré Mésto
Ceska Lipa Il
Chomutov
Svitavy
Mikulov
Kroméfriz
Novy Ji¢in

pronajimané nemovitosti celkem

pozemkové portfolio

Tabor
Brno
Kukleny
Placice
Prihonice
Praha e
Kladno
Novy Ji¢in

pozemkové portfolio celkem

metoda ocenéni

vynosova
vynosova
vynosova
vynosova
vynosova
vynosova
vynosova
vynosova
vynosova
vynosova
vynosova
vynosova
vynosova
vynosova
vynosova
porovnavaci

vynosova

metoda ocenéni

porovnavaci
porovnavaci
porovnavaci
porovnavaci
porovnavaci
porovnavaci
porovnavaci

porovnavaci

ocenéni v realné
hodnoté (uroven 3)
161 100

239 800

394 740

238 900

248 100

290 000

267 181

262 500

59 300

143 200

145 700

162 800

133 450

160 000

67 500

17 634

466 500

3 458 405

ocenéni v redlné
hodnoté (uroven 3)

14 619
172 502
1428
85058
173 120
262 082
87039
24 500
820 348

V pozemkovém portfoliu drzi Skupina pozemky za u¢elem zhodnoceni bud formou budouciho prodeje nebo dalsi

vystavby.

Projekty ve vystavbé jsou veskeré doposud nedokoncené investice tykajici se pozemkového portfolia a

pronajimanych nemovitosti a zaplacené zalohy na pofizeni investic do nemovitosti v celkové hodnoté 154 154

tis. K. Nejvétsi polozky tvofi vydaje na vybudovani infrastruktury na pozemcich Praha (80 820 tis. K¢), pristavba

objektu Zlin (28 552 tis. K¢), projektové a pripravné prace na pozemcich v Hradci Kralové Placicich (19 942 tis.

K¢), projektové pripravné a stavebni prace na pozemcich v Brné Chrlicich (17 498 tis. K¢), projektové ptipravné a

stavebni prace na pozemcich v Kladné Krocehlavech (6 510 tis. K¢).
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Rok 2019

pronajimané obchodni nemovitosti vytvarejici
pfijem

Jihlava

Hodonin

Praha

Ceské Budéjovice
Pardubice

Brno

Zlin

Ceska Lipa |
Penny Brno
Staré Mésto
Ceska Lipa Il
Chomutov
Svitavy

Kromériz

celkem

pozemkové portfolio

Tabor
Pardubice
Brno
Kukleny
Placice
Prlihonice
Praha
Kladno
Mikulov

celkem

metoda ocenéni

vynosova
vynosova
vynosova
vynosova
vynosova
vynosova
vynosova
vynosova
vynosova
vynosova
vynosova
vynosova
vynosova
vynosova

vynosova

metoda ocenéni

porovnavaci
porovnavaci
porovnavaci
porovnavaci
porovnavaci
porovnavaci
porovnavaci
porovnavaci

porovnavaci

ocenéni v realné
hodnoté (troven 3)
173 585

237538

317 242

226 626

240 015

272721

245 210

277 604

53717

153 520

167 803

179 240

134 301

187 541

34620

2901 283

ocenéni v redlné
hodnoté (troven 3)

12 652
40 237
122 182
2645
180 086
204 805
247 076
81799
4457
895 939

V pozemkovém portfoliu drzi spole¢nost pozemky za ucelem zhodnoceni bud formou budouciho prodeje nebo

dalsi vystavby.

Projekty ve vystavbé jsou vesSkeré doposud nedokoncené investice tykajici se pozemkového portfolia a

pronajimanych nemovitosti a zaplacené zélohy na pofizeni investic do nemovitosti v celkové hodnoté 245 653

tis. K¢. Nejvétsi polozky tvofi vydaje na vybudovani infrastruktury na pozemcich Praha Jahodnice (90 631 tis. K¢),

dosud nezkolaudovany objekt prodejny TRAVEL FREE v Mikulové (65 349 tis. K¢), stavebni Upravy pozemku

Pardubice (45 168 tis. K¢), projektové a pripravné prace na pozemcich v Hradci Kralové Placicich (19 870 tis. K¢),

projektové pripravné a stavebni prace na pozemcich v Brné Chrlicich (17 376 tis. K¢), projektové pfipravné a
stavebni prace na pozemcich v Kladné Krocehlavech (5 823 tis. K¢).
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4.4. Pozemky, budovy, zafizeni

Skupina vlastni pouze zafizeni (dopravni prostfedky), které vyuziva pfi zajisténi spravy svého investi¢niho

portfolia.
2020 2019
Pofizovaci ceny
Zustatek k 1.1. 1850 2197
Prirastky 247 -
Prodeje/vyrazeni - -347
Zustatek k 31.12. 2 097 1 850
Kumulované odpisy a ztraty ze snizeni hodnoty
Zustatek k 1.1. -1172 -1 160
PrirGstky -248 -359
Prodeje/vyrazeni - 347
Zustatek k 31.12. -1420 -1172
Pozemky, budovy, zafizeni stav k 31.12. 677 678
4.5, Dlouhodobé pohledavky a poskytnuté ptijcky
k 31.12.2020 k 31.12.2019
Ostatni dlouhodobé pohledavky 2 000 2 000
Celkem dlouhodobé pohledavky a poskytnuté pujcky 2 000 2 000

Skupina vykazuje v souladu s uzavienou Planovaci smlouvou tykajici se pozemkd v Brné Chrlicich pohledavku za
Statutarnim méstem Brnem.

4.6. Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztahd, ostatni pohledavky

k 31.12.2020 k 31.12.2019
Dlouhodoba aktiva drzena k prodeji 46 603 -
Zasoby 1914 4100
Pohledavky z obchodnich vztah( 19 833 18 318
Poskytnuté zalohy 5243 5429
Hruba vyse celkem 25076 23747
Ztraty ze snizeni hodnoty -4 824 -4 853
Celkem kratkodobé pohledavky z obchodnich vztaht 20 252 18 894
Ostatni pohledavky — pfijmy pFistich obdobi 2393 1779
Ostatni pohledavky — predplacené naklady 2 090 1191
Celkem ostatni pohledavky 4483 2970

Rok 2020

Dlouhodoba aktiva drZzena k prodeji viz. bod 4.3.

Zasoby tvori k datu ucetni zavérky nebytové jednotky (7 sklepl a 5 parkovacich stani) a nepfevedend plynovodni
pripojka vcetné spoluvlastnickych podili na pozemcich v bytovém domé B1 projektu ,Rodinné bydleni
Jahodnice”. Hodnota zasob stanovena dle posudku znalce (redlnd hodnota) je 1 914 tis. K¢.

Rok 2019

Zasoby tvofri k datu ucetni zavérky nebytové jednotky (1 obchodni prostor, 8 sklepl a 6 garaZovych stani) a
neprevedena plynovodni pripojka véetné spoluvlastnickych podild na pozemcich v bytovém domé B1 projektu
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»Rodinné bydleni Jahodnice”. Bytovy diim B1 byl zkolaudovan v listopadu 2018, prohlaseni, jimz bylo rozdéleno
pravo k nemovité véci na vlastnické pravo k jednotkam, bylo zapsano v lednu 2019. Cistd realizovatelna hodnota
zasob stanovena dle posudku znalce (redlna hodnota) je 4 100 tis. K¢.

4.7. Penéini prostiedky a ekvivalenty

k 31.12.2020 k 31.12.2019

Bankovni Gcty 350 009 470905
Pokladni hotovost 132 66
Celkem penézni prostredky a ekvivalenty 350 141 470971

4.8. Vlastni kapital
Konsolidovany vykaz o zménach ve vlastnim kapitalu je uveden v Uvodu konsolidované ucetni zavérky.

Spolecnost v roce 2020 ani v roce 2019 neemitovala Zzadné nové akcie. Zakladni kapital Spole¢nosti ¢ini 2 805 000
tis. K¢ a je rozdélen na 5 610 kustd kmenovych akcii znéjicich na jméno o jmenovité hodnoté 500 tis. KC. Spolecnost
nedrzi zadné vlastni akcie.

k 31.12.2020 k 31.12.2019

Vydané akcie na zac¢atku obdobi (kusy) 5610 5610
Vydané akcie v pribéhu obdobi (kusy) - -
Vydané akcie na konci obdobi (kusy) 5610 5610
VaZeny prumér akcii v obéhu pro uéely vypoétu zakladniho zisku na akcii 5610 5610
VaZeny prtimér akcii v obéhu pro tcely vypoctu ziedéného zisku na akcii 5610 5610
Cisty zisk/ztrata pfifaditelny akcionaFim spole¢nosti 153 856 228 405

Cisty zisk/ztrata prifaditelny akcionaFiim spole¢nosti po predpokladanych

konverzich pohybl 153 856 228 405
Zakladni zisk na akcii v K¢ 27 425,31 40 713,90
Zredény zisk na akcii v K¢ 27 425,31 40 713,90

Zakladni zisk na akcii se vypocte vydélenim zisku/ztraty Skupiny vazenym primérem kmenovych akcii, po
vylouéeni kmenovych akcii zakoupenych Skupinou a drzenych jako vlastni akcie.

Ztedény zisk na akcii se vypocte Upravou vazeného priméru kmenovych akcii v obéhu, aby bylo mozno ziskat
konverzi celkového fediciho potenciondlu kmenovych akcii.

4.9, Prijaté uvéry, pajcky a ostatni dlouhodobé zavazky

Skupina ma pouze jeden pfijaty Gvér, a to od Ceské spofitelny, a.s. Uvérova smlouva je platna do 31. 12. 2030,
pravem k témto nemovitostem. Uvér na Matei'skou spolecnost presel v disledku fuze s dcefinou spoleénosti
UNISTAV International, a.s. a je Urocen fixni Urokovou sazbou.

Uvér je splacen v pravidelnych mési¢nich splatkach, stav tvéru k 31. 12. 2020 byl 56 547 tis. K¢ (k 31. 12. 2019
byl 62 507 tis. K&), z toho ¢astka splatna do konce nasledujiciho roku vykazana v kratkodobych zavazcich celkem
6 240 tis. K€ (2019: 5 960 tis. Kc¢), ¢astka 50 307 tis. K¢ (2019: 56 547 tis. K¢) splatna po konci nasledujiciho roku
vykazand v dlouhodobych zavazcich. Celkova vyse Uvéru splatna do 5 let ¢ini ¢astku 31 820 tis. K¢, nad pét let
Castku 24 727 tis. K¢.

V souvislosti s pofizenim spolecnosti Galerie Tabacka a.s. uzaviela Materska spole¢nost Smlouvu o postoupeni
pohledavky ze dne 29. 9. 2020, kterou vstoupila do prav a povinnosti véfitele ze Smlouvy o zapujéce ze
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dne 24.7.2020. Zavazek z této smlouvy je splatny postupné ve splatkach a to do 15. 1. 2024. Zavazek je vykazan

v nabéhlé hodnoté prostiednictvim efektivni Urokové miry ve vysi 2,35 %. Stav zdvazku k 31. 12. 2020 je 162 138

tis. K¢, ztoho ¢astka vykazana v ostatnich kratkodobych zavazcich celkem 79 184 tis. K¢ a Castka vykazana

v ostatnich dlouhodobych zavazcich celkem 82 954 tis. K¢ (celkovd nomindlni vySe zdvazku k 31. 12. 2020 je
165 700 tis. K¢, celkova vyse nominalnich splatek pro rok 2021 je 80 350 tis. K¢).

K 31. 12. 2019 méla Skupina jednu Urocenou plj¢ku, a to od UNIMEX GROUP, a.s. (stav k 31.12.2019: 5 000 tis.
K¢). ZapUljcka byla splatna do 31. 1. 2020. Zavazek véetné pfislusenstvi byl ve smluvné daném terminu vyrovnan.

4.10. Kratkodobé zavazky z obchodniho styku a ostatni kratkodobé zavazky

k 31.12.2020 k 31.12.2019
Zavazky z obchodniho styku 12 684 15318
Pfijaté z4lohy 6900 3462
Zavazky — sptiznéné osoby 493 384
Celkem kratkodobé zavazky z obchodniho styku 20077 19 164
Vydaje pfistich obdobi 10925 5709
Vynosy pfistich obdobi 1174 2955
Odmeény stat. orgdnim, mzdy, socialni a zdravotni pojisténi 993 792
Dan z pfijmad splatna 3154 3297
Ostatni dané 2 309 2 396
Ostatni zavazky — ostatni 79 206 8473
Celkem ostatni zavazky 97 761 23 622
Kratkodobé zavazky ostatni viz. bod 4.8.
5. VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU
5.1. Vynosy z pronajmu a sluzeb
2020 2019
Vynosy z pronajmu 246 807 229711
Vynosy ze sluzeb 209 994
Vynosy z pronajmu a sluzeb celkem 247 016 230 705

Vynosy z prondjmu a sluzeb jsou pouze z tuzemska a tykaji se prevainé pronajmu obchodnich prostor.

5.2. Cisté vynosy souvisejici s poplatky za sluzby

Vynosy z prelctovani nakladd na energie

Naklady na energie

Vynosy souvisejici s pronajmem — ostatni

Naklady na poskytované sluzby

Cisté vynosy souvisejici s poplatky za sluzby celkem

2020
35984
-34 370
6721
-3 603
4732

2019
32851
-33 067
5244
-2329
2699

Kromé ndjmu hradi ndjemci sluzby spojené s najmem — zejména — naklady na energie (elektfina, teplo, plyn, voda

—vodné, sto¢né, srazkova voda), telekomunikaéni sluzby, zimni idrzby parkovist, deratizace atd.
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5.3. Naklady na provoz nemovitosti

Opravy a udrZovani nemovitosti

Bezpecnostni sluzby
Sprava budov a nemovitosti
Dan z nemovitosti

Ostatni naklady souvisejici s nemovitostmi

Naklady na provoz nemovitosti celkem

5.4. Prodej a drzba zasob

Triby z prodeje zasob
Naklady na poftizeni zasob

Zisk/ztrata z prodeje zasob

2020
21155
5897
3304
2614
6413
39383

2020
2315
2258

57

2019
16 786
5447
3488
2380
5367
33 468

2019
144 035
116 419

27 616

Béhem roku 2020 prodala Matefska spolecnost celkem 1 obchodni prostor, 1 sklep a 1 parkovaci stani v bytovém

domé B1 projektu ,,Rodinné bydleni Jahodnice” (2019: 29 bytovych jednotek, 11 obchodnich prostor, 31 sklep().

Naklady na prodej a drzbu postavenych jednotek za rok 2020 byly celkem 44 tis. K¢ (2019: 714 tis. K¢), jednalo se

o naklady na energie a sluzby v bytovém domé a neprodanych jednotkach.

5.5. Snizeni hodnoty majetku

Snizeni hodnoty dlouhodobého nehmotného majetku

Snizeni hodnoty pohledavek
Snizeni hodnoty zasob

Snizeni hodnoty majetku celkem

Vyvoj snizeni hodnoty majetku

k 31.12.2020

Dlouhodoby nehmotny majetek
Pohledavky
Zasoby

Snizeni hodnoty majetku celkem

k 31.12.2019

Dlouhodoby nehmotny majetek
Pohledavky

Zasoby

Snizeni hodnoty majetku celkem

pocatecni stav
k1. 1.2020
3802

4 854

7957

16 613

pocatecni stav
k1.1.2019
3032

4835

7 867

zvyseni

96

96

zvyseni

770
19
7957
8746

snizeni

snizeni

2020

Cisty pohyb
za rok

96

-31

-41

24

Cisty pohyb
za rok

770

19

7 957
8746

2019
-770
-19

-7 957
-8 746

konecny stav k
31.12. 2020

3 898
4823
7916
16 637

konecny stav k
31.12.2019

3802
4854
7957
16 613
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5.6. Cisty zisk/ztrata z pfecenéni investic do nemovitosti

2020 2019
Pronajaté nemovitosti vytvarejici prijem -15 429 -20 860
Pozemkové portfolio -33535 43 489
Projekty ve vystavbé -5 765 1651
Zisk/ztrata z precenéni investic do nemovitosti -54 729 24 280
5.7. Cisty zisk/ztrata z prodeje investic do nemovitosti
2020 2019
Vynosy z prodeje investic do nemovitosti 125 494 139978
Redlna hodnota prodanych investic do nemovitosti -112 206 -112 799
Souvisejici ndklady (pravni sluzby, posudky, poplatky, dané) -3074 -4 666
Cisty zisk/ztrata z prodeje investic do nemovitosti 10 214 15 187

Rok 2020

Skupina v roce 2020 prodala pozemky v Pardubicich, dva pozemky vcéetné inZenyrskych siti v projektu ,Rodinné
bydleni Jahodnice” (Praha k. U. Hostavice) urcenych pro vystavbu fadovych rodinnych domk( a jeden pozemek

ve Svitavdach a 13 bytovych jednotek a 17 parkovaci stani postavenych v projektu Kroméfiz ,Dolni Zahrady“.

Rok 2019

Skupina prodala pozemek v Hradci Kralové Kuklenach a pokracovala v prodeji pozemk( vcetné inZenyrskych siti
z projektu ,,Rodinné bydleni Jahodnice” uréenych pro vystavbu fadovych rodinnych domkd a v prodeji bytovych

v vy

a nebytovych jednotek v projektu Kromériz ,Dolni Zahrady*”.

5.8. Spravni naklady

2020 2019
Mzdové naklady a odmény 8 862 9228
Socialni a zdravotni pojisténi, ostatni socidlni naklady 2729 2726
Odmeéna depozitare, auditni, danové, pravni, poradenské sluzby 2 455 4313
Odpisy zatizeni 248 359
Spotreba materialu 250 288
IT sluzby 354 311
Ostatni spravni naklady 1726 2004
Spravni naklady celkem 16 624 19 229
5.9. Urokové vynosy, trokové naklady, ostatni ¢isty finanéni vysledek
2020 2019
Bankovni aroky 2052 3991
Urokové vynosy celkem 2 052 3991
2020 2019
Bankovni aroky 97 105
Ostatni nakladové uroky 988 256
Urokové naklady celkem 1085 361
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2020
Bankovni poplatky -44
Ostatni finanéni zisky a ztraty 4543
Ostatni Cisty financni vysledek 4499
5.10. Dan z pfijmu
2020
Dan z prijm0 — splatna 10384
Odlozena dan z pfijmud -7 559
Celkem dan z pFijmu 2 825
k 31.12.2020
OdloZeny dariovy zavazek (dlouhodoby) 89743
Splatny zédvazek (+), pohledavka (-) z dané z pfijm (kratkodoby) 3154
Cisty dariovy zavazek (+) pohledavka (-) 92 897
Efektivni danova sazba uplatfiovana spolecnosti za rok 2020 ¢ini 1,8 % (2019: 5,59 %)
2020
Zisk za ucetni obdobi 153 856
Dan z pfijm0 vykazana ve vysledku hospodareni celkem 2 825
Zisk pred zdanénim 156 681
Nominalni sazba dané z p¥ijma pravnickych osob 5%
Nominalni sazba dané z pfijmi pravnickych osob — dcefiné 19 %
spoleénosti °
Dan z pFijmu vypoétena nominalni dani z pFijmut pravnickych osob 7834
Dopad dariové neuznatelnych naklad -127
Uplatnéni darové ztraty minulych obdobi -
Vliv rozdilné dariové sazby pro dcefiné spolec¢nosti -4 882
Dan z pFijmt vykazana ve vysledku hospodareni celkem 2 825
Dlouhodobé zavazky odlozena dan
2020 2019
Hodnota Hodnota Prechodny Hodnota Hodnota
ucetni danova rozdil ucetni danova
Nehmotnd aktiva 3369 2215 1154 3465 1211
Investice do nemovitosti a dlouhodoba
aktiva drzenad k prodeji 4479510 3209486 1270024 4042875 3006268
Pozemky, budovy, zafizeni 677 462 215 678 638
Zasoby 1914 8412 -6 498 4100 11205
Pohledavky 419 - 419 - -
Ostatni dlouhodobé/kratkodobé
zavazky 165700 162 138 3562 - -
Pfechodny rozdil (sazba 5 %) - - 1081026 - -
Pfechodny rozdil (sazba 19 %) - - 187 850 - -
Odlozena dan 89743
Odlozena dan pohledavka )
(kompenzace)
OdloZena dan zavazek 89743

2019
9870
3643

13513

k 31.12.2019
51831

3297

55 128

2019
228 405
13513
241918

5%
19%

12 096
1234

183
13 513

Prechodny
rozdil

2254

1036 607
40
-7 105

1030076
1720
51831

51831
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6. RIZENi FINANCNICH RIZIK

V ramci svych aktivit je Skupina vystavena rizikim
- uvérové riziko
- riziko likvidity
- trini riziko zahrnujici ménové, Urokové a cenové riziko.

Tato ¢ast pfilohy k U€etni zavérce obsahuje informace o vySe zminénych rizicich, kterym je Skupina vystavena, o
cilech, smérnicich a postupech Skupiny v oblasti méreni a fizeni rizika a o fizeni kapitalu Skupiny.

6.1. Uvérové riziko

Uvérové riziko predstavuje riziko, Ze protistrana nesplni své zavazky ze zdkaznické smlouvy, co? bude mit za
nasledek finanéni ztratu. Skupina je vystavena Uvérovému riziku zejména v ddsledku pronajmu nemovitosti
(predevsim co se tyce pohledavek z obchodnich vztah() a vkladd u bank.

K datu vykazu o finan¢ni pozici neexistovalo Zzadné vyznamné Gvérové riziko souvisejici s jedinym ndjemcem
zakaznikem nebo skupinou zakaznik(. Riziko souvisejici s pripadnym neuhrazenim najmu omezuje Skupina tim,
Ze pozaduje Uhradu najmu dopredu.

Maximalni vystaveni Uvérovému riziku predstavuje ucetni hodnota kazdého finanéniho aktiva uvedeného ve
vykazu o finanéni pozici.

Nasledujici tabulky uvadéji klasifikaci financnich aktiv k 31. prosinci 2020 a 2019 dle vékové struktury a

pfipadného snizeni hodnoty.

Analyza pohleddvek po splatnosti

celkem do po splatnosti se ..
k 31.12.2020 splatnosti bez snizenim h::':;;; celkem
snizeni hodnoty hodnoty
Dlouhodobé pohledavky a poskytnuté pajcky 2 000 - - 2 000
Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztaht 19571 5498 -4 824 20245
Ostatni pohledavky — financni aktiva 2393 - - 2393
Penéini prostfedky a ekvivalenty 350 141 - - 350141
Celkem 374 105 5498 -4824 374779
celkem do po splatnosti se ~ .
k 31.12.2019 splatnosti bez snizenim h:::ce::; celkem
snizeni hodnoty hodnoty
Dlouhodobé pohledéavky a poskytnuté pljcky 2 000 - - 2 000
Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztah( 17 770 5977 -4 853 18 894
Ostatni pohledavky — financ¢ni aktiva 1779 - - 1779
Penéini prostredky a ekvivalenty 470971 - - 470971
Celkem 492 520 5977 -4 853 493 644

6.2. Riziko likvidity

Hlavnim cilem fizeni rizika likvidity je sniZit riziko, Ze Skupina nebude mit dostatek prostredk( ke kryti svych

finanénich zavazk(, provozniho kapitalu a investi¢nich vydajd, k nimZ se zavazala a riziko, Ze nebude schopna

realizovat urcité aktivum za pfimérenou cenu a v pfislusném casovém ramci.
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Skupina Fidi riziko likvidity pribéZnym monitorovanim predpokladanych a skuteénych penézinich tokd,
financovanim portfolia investic do nemovitosti v pfevazujici mife vlastnimi zdroji a vyuzivanim pfijmd z pronajmu
k uhradé kratkodobych zavazka.

Skupina dlouhodobé vykazuje dostatek zdroju, své penéini zdvazky plni Fadné a vcas.

6.3. Trini riziko

TrZni riziko je riziko vyplyvajici ze zmén trznich cen, Urokovych mér a ménovych kurz(, véetné rizika plynouciho z
kolisani trzni hodnoty pozic v majetku Skupiny, které je zplisobeno zménami trznich proménnych, zejména cen
nemovitosti a dalSich aktiv, do kterych Skupina investuje.

Dle Statutu Matefské spole¢nosti mohou byt nemovitosti, do nichZ Spole¢nost investuje umistény pouze v Ceské
republice a v zemich Evropského hospodarského prostoru. Doposud bylo vidy 100 % nemovitosti Skupiny
umisténo v Ceské republice s rozlozenim portfolia na pozemkové a nemovitosti uréené k prondjmu. Skupina
uplatiuje diverzifikaci.

Meénové riziko

Skupina nemd k 31. 12. 2020 nem4 finan¢ni aktiva a zavazky v cizich ménach.

Urokové riziko

Skupina ma k 31. 12. 2020 pouze jeden pfijaty bankovni uvér, ktery je schopna kdykoliv vykryt svymi vlastnimi
finanénimi prostredky.

Cenové riziko

Skupina je vystavena riziku vyplyvajicimu z poklesu ceny nemovitosti véetné rizika spojeného s vynosem z
najemného.

Redlna hodnota investic do nemovitosti v majetku Skupiny je stanovovdna minimalné jedenkrdat ro¢né znaleckym
ocenénim. Dojde-li vSak podle nazoru predstavenstva Materské spolecnosti v prlibéhu roku ke znaénym vykyvim
hodnoty majetku Materské spolecnosti, provede tato dle statutu ocenéni majetku bez zbyte¢ného odkladu.

Rizika investice do nemovitosti Ize eliminovat pomoci diverzifikace aktiv, do kterych Skupina investuje. Dle
statutu mohou byt aktiva Matefské spoleénosti umisténa pouze v Ceské republice a v zemich Evropského
hospodaFského prostoru. V Ceské republice viak bylo vidy umist&no 100 % investic Skupiny.

6.4. Rizeni kapitalu

Cilem tizeni kapitalu Skupiny je zajistit schopnost Skupiny pokracovat v ¢innosti po neomezenou dobu a vytvaret
vynosy pro akcionare a prospéch pro ostatni zainteresované strany, stejné jako udrzovat optimalni strukturu
kapitalu, a sniZzovat tak naklady na kapital.

Matefska spolec¢nost od vzniku nerozhodla o vyplaté jakékoli dividendy.
Nejvétsim zdrojem financovani byl vlastni kapital, ktery Cinil 92,89 % pasiv (2019: 96,43 %) pasiv.
Financni pozice Skupiny nepodléha sezénnim vykyviim, nicméné trzni cena akcii mize klesnout v dasledku jejich

volatility na financnich trzich, a to mize mit dopad na financni situaci Skupiny.

7. TRANSAKCE SE SPRiZNENYMI OSOBAMI

Definice sptiznénych stran je uvedena v ¢ast 2.2.3 - spfiznéné strany.

Clenové predstavenstev obdrzeli v roce 2020 na zakladé Smlouvy o vykonu funkce odmény v celkové vysi 3 238
tis. K¢, z toho mimoradné odmény 0 tis. K¢ (v roce 2019 celkem 3 538 tis. K¢, z toho mimoradné odmény 398 tis.
K¢). Clenové dozoréich rad obdrZeli v roce 2020 na zékladé Smlouvy o vykonu funkce odmeény v celkové vysi 5 tis.
K¢, z toho mimoradné odmeény 0 tis. K¢ (v roce 2019 celkem 0 tis. K¢).
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Vedoucim osobam (viz ¢ast Organy spolecnosti, vybor pro audit, osoby s fidici pravomoci) bylo v roce 2020

vyplaceno z titulu uzaviené pracovni smlouvy celkem 291 tis. K¢, z toho mimoradné odmeény 100 tis. K¢ (roce

2019 celkem 1 169 tis. K¢, z toho mimoradné odmény 128 tis. K&). Pracovni pomér trval do 29. 2. 2020.

Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztaht

UNI HOBBY, a.s.
TRAVEL FREE, s.r.o.

Celkem kratkodobé pohledavky z obchodnich vztaht

Ostatni pohledavky

UNI HOBBY, a.s.
Celkem ostatni pohledavky

Kratkodobé zavazky z obchodniho styku

UNI HOBBY, a.s.

UNIMEX GROUP, a.s.

Vaclavské, a.s.

TRAVEL FREE, s.r.o.

Celkem kratkodobé zavazky z obchodniho styku

Ostatni zavazky

UNI HOBBY, a.s.
UNIMEX GROUP, a.s.
Vaclavské, a.s.

Celkem ostatni zavazky

Kratkodobé pfijaté pujcky

UNIMEX GROUP, a.s.
Celkem kratkodobé pfijaté pujcky

Vynosy z pronajmu a sluzeb

UNI HOBBY, a.s.
TRAVEL FREE, s.r.o.
Celkem vynosy z prondjmu a sluzeb

Naklady na provoz nemovitosti

UNIMEX GROUP, a.s.
UNI HOBBY, a.s.

Celkem naklady na provoz nemovitosti

k 31.12.2020
5381

642

6 023

k 31.12.2020
659
659

k 31.12.2020
1874

314

51

2239

k 31.12.2020
223

223

k 31.12.2020

2020
187 130
5367
192 497

2020
2460
1669
4129

k 31.12.2019
8617

1681

10 298

k 31.12.2019
573
573

k 31.12.2019
1744

312

47

67

2170

k 31.12.2019
77

256

4

337

k 31.12.2019
5000
5000

2019
179 348
1389
180 737

2019
2415
1621
4036
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Spravni naklady, pofizeni neinvesti¢niho majetku

2020 2019
Vaclavské, a.s. 1035 961
UNIMEX GROUP, a.s. 243 247
Global Wines & Spirits s.r.o. 7
Celkem spravni naklady 1285 1208
Urokové naklady
2020 2019
UNIMEX GROUP, a.s. 6 256
Celkem spravni naklady 6 256
Pofizeni investic do nemovitosti
2020 2019
UNIMEX GROUP, a.s. 2097 20 224
TRAVEL FREE, s.r.o. 73 555
Celkem pofizeni investic do nemovitosti 2170 20779

8. PODMINENE ZAVAZKY A SOUDNI SPORY

Skupina nema zadné podminéné zavazky. Vici Skupiné neni veden zadny soudni spor a Skupiné neni zndmo, zZe

by takovy spor mohl byt vici ni zahajen.

9. BANKOVNIi ZARUKY

Ve prospéch Skupiny byly vystaveny tyto bankovni a jiné zaruky:

bankovni zéruka poskytnuta Ceskoslovenskou obchodni bankou a.s. ve vy$i 429 504,- K& s platnosti
do 31. 3. 2021. Zaruka je vystavena na plnéni zavazk( spolecnosti ALFA RENT, s.r.o. z titulu ndjemni
smlouvy uzaviené na prostory v objektu UNI HOBBY Brno

bankovni zaruka poskytnutd KB, a.s. ve vysi 500 000,- K¢ platna do 31. 7. 2021. Zaruky jsou vystaveny na
plnéni zavazkl spolecnosti PS-MSI, a.s. z titulu smlouvy o dilo na zhotoveni stavby HOBBY marketu
v Starém Mésté u Uherského Hradisté

bankovni zaruka poskytnutad VSeobecnou Uverovou bankou a.s., se sidlem v Bratislavé ve vysi 390 000,-
K¢ platna do 31. 7. 2021. Zaruka je vystavena na plnéni zavazk( spolec¢nosti Dracik — DUVI CZ s.r.o. z titulu
najemni smlouvy uzaviené na obchodni prostory v objektu OBI Ceska Lipa

bankovni zaruka poskytnuta Ceskou spofitelnou, a.s. ve vy 572 770,- K& s platnosti do 30. 9. 2024.
Zaruka je vystavena na plnéni zavazk( spolecnosti KOBERCE BRENO, spol. s.r.o. z titulu najemni smlouvy

vvvvv

bankovni zaruka poskytnuta Ceskoslovenskou obchodni bankou, a.s. ve vysi 400 000,- K¢ s platnosti
do 14. 12. 2023. Zaruka je vystavena na plnéni zavazkl spolecnosti KAVE Bau s.r.o. z titulu smlouvy o
dilo na zhotoveni stavby (pfipojky inZenyrskych siti) HOBBY marketu ve Svitavach

bankovni zaruka poskytnutad Ceskoslovenskou obchodni bankou, a.s. ve vysi 400 000,- K¢ s platnosti
do 14. 12. 2023. Zaruka je vystavena na plnéni zavazkid spolecnosti KAVE Bau s.r.o. z titulu smlouvy o
dilo na zhotoveni stavby (komunikace, betonové konstrukce — spodni stavba) HOBBY marketu ve
Svitavach
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bankovni zaruka poskytnuta UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. ve vysi 540 000,- K¢
s prodlouzenou platnosti do 1. 11. 2021. Zaruka je vystavena na plnéni zavazk( spolecnosti JTH Shopping
Park Ceska Lipa s.r.o. z titulu ndjemni smlouvy uzaviené na prostory v objektu C Retail Parku v Ceské
Lipé

bankovni zadruka poskytnutd UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. ve vysi 1 000 000,- K¢
s prodlouzenou platnosti do 1. 11. 2021. Zaruka je vystavena na plnéni zavazk( spolecnosti JTH Shopping
Park Ceska Lipa s.r.o. z titulu ndjemni smlouvy uzaviené na prostory v objektu A a B Retail Parku v Ceské
Lipé

bankovni zaruka poskytnuta Raiffeisen Bank a.s. ve vysi 4 630 321,60 K¢ s platnosti do 1. 11. 2023.
Zaruka je vystavena na plnéni zavazk( spolecnosti VCES a.s. z titulu smlouvy o dilo na vystavbu bytového
domu Jahodnice B1

bankovni zaruka poskytnutd KB, a.s. ve vySi 10 567 974,- K¢ s platnosti do 25. 3. 2024. Zéaruka je
vystavena na plnéni zavazk( spolecnosti PS-MSI, a.s. z titulu smlouvy o dilo na vystavbu obchodniho
centra Svitavy

bankovni zaruka poskytnuta Komercni bankou, a.s. ve vysi 2 690 219,- K¢ s planosti do 31. 7. 2025.
Zéaruka je vystavena na plnéni zavazkd spolec¢nosti PS-MSI, a.s. z titulu smlouvy o dilo na vystavbu
objektu TRAVEL FREE Mikulov.

bankovni zaruka poskytnuta Komercni bankou, a.s. ve vysi 407 281,- K¢ s platnosti do 30. 11. 2021.
Zaruka je vy stavena na plnéni zavazk{ spole¢nosti FAST CR, a.s. z titulu uzaviené najemni smlouvy na
prostory v objektu UNI HOBBY Jihlava

bankovni zaruka poskytnuta Komercni bankou, a.s. ve vysi 2 173 134,- K¢ s platnosti do 31. 5. 2021
z titulu smlouvy o dilo na zhotoveni stavby ve Zliné (pfistavba prodejni haly ,,DRIVE-IN“ a stavebni Upravy
prodejny HOBBY marketu)

bankovni zaruka poskytnutd Ceskoslovenskou obchodni bankou, a.s. ve vy$i 806 394,- K¢ s platnosti do
2. 11. 2021, zaruka je vystavena na pInéni zavazkd spolecnosti HP TRONIC Zlin, spol. s r.o. z titulu
najemni smlouvy uzaviené na prostory v objektu Galerie Tabacka

bankovni zaruka poskytnuta UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. ve vysi 670 032,- K¢
s platnosti do 20. 9. 2021, zaruka je vystavena na plnéni zavazkd spolecnosti ROSSMANN, spol. s r.o.
z titulu uzavrené najemni smlouvy na prostory v objektu Galerie Tabacka

financni zaruka poskytnutd materskou spolecnosti CCC Spolka Akcyjna ve vysi 616 608,85 K s platnosti
od data jejiho vystaveni do konce tfetiho mésice nasledujiciho po ukonceni ucinnosti ndjemni smlouvy,
zaruka je vystavena na plnéni zavazk( spolecnosti CCC Czech, s.r.o. z titulu uzaviené najemni smlouvy
na prostory v objektu Galerie Tabacka

bankovni zaruka poskytnuta Komercni bankou, a.s. ve vysi 95 222,70 K¢ s platnosti do 30. 11. 2022,
zaruka je vystavena na plnéni zavazk( spoleénosti ROSSMANN, spol. s r.o. z titulu uzaviené najemni
smlouvy na prostory v objektu Galerie Tabacka

bankovni zaruka poskytnuta Ceskou spofitelnou, a.s. ve vysi 119 101,76 K& s platnosti do 31. 5. 2023,
zaruka je vystavena na plnéni zavazk( spoleénosti ROSSMANN, spol. s r.o. z titulu uzaviené najemni
smlouvy na prostory v objektu Galerie Tabacka

bankovni zaruka poskytnutd Ceskoslovenskou obchodni bankou, a.s. ve vy$i 553 113,99 K¢ s platnosti
do 31. 3. 2021, zaruka je vystavena na plnéni zavazk( spole¢nosti ROSSMANN, spol. s r.o. ztitulu
uzaviené najemni smlouvy na prostory v objektu Galerie Tabacka
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- bankovni zaruka poskytnuta Ceskou spofitelnou, a.s. ve vysi 157 362,- K¢ s platnosti do 18. 5. 2021,
zaruka je vystavena na plnéni zavazk( spolecnosti ROSSMANN, spol. s r.o. z titulu uzaviené najemni
smlouvy na prostory v objektu Galerie Tabacka

- bankovni zaruka poskytnutd UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. ve vySi 114 167,90 K¢
s platnosti do 31. 8. 2023, zéruka je vystavena na plnéni zavazk( spoleénosti TESCOMA s.r.o. z titulu
uzaviené najemni smlouvy na prostory v objektu Galerie Tabacka

- bankovni zaruka poskytnuta Komercni bankou, a.s. ve vysi 231 375,- K¢ s platnosti do 31. 3. 2023, zaruka
je vystavena plnéni zavazkl spolecnosti VELKOOBCHOD ORION, spol. s r.o. z titulu uzaviené najemni
smlouvy na prostory v objektu Galerie Tabacka

Ve prospéch Matefrské spolecnosti byly uzavieny tyto zastavni smlouvy:

- smlouva o zfizeni zastavniho prdva k nemovitostem, zastavni pravo bylo zfizeno k zajiSténi existujici
pohledavky ve vysi 221 700 300,- K¢ s pfisl. vci dcefiné spolecnosti Galerie Tabacka a.s. dle Smlouvy o
zapUljcce do doby existence pohledavky.

10. NASLEDNE UDALOSTI

Na konci roku 2019 se poprvé projevily zpravy z Ciny tykajici se COVID-19 (koronavirus).

Predstavenstvo i dozorci rada spolecnosti Skupiny peclivé monitoruji situaci, vyhodnocuji vyvoj vladnich opareni
a jejich dopady na ¢innost Spolec¢nosti potazmo jejich ndjemci a fesi, jakym zplsobem je ptripadné minimalizovat.
Cinnost hlavnich ndjemct (markety DIY) byla a je omezena jen ¢aste¢né. Cinnost najemcl prodavajicich
potravinarské zbozi, drogerii, léky omezena nebyla. U najemcd, ktefi museli a musi mit provozovny v souladu
s nafizenymi restrikcemi uzavieny, se Skupina snaZi podpofit ekonomickou stabilitu najemcl vstficnosti pfi
vyfizovani Zadosti o slevy na platbach a poskytovanim maximalni moZné soucinnosti pfi ziskavani statem
poskytovanych kompenzaci. V pribéhu roku 2020 se potvrdil i pfedpoklad, Ze u nemovitosti Skupiny nedojde
k Zddnému vyraznému odlivu ndjemcu a po uvolnéni restrikci by méla byt vykonnost ndjemct rychle obnovena.

Nejvétsi najemci maji k datu zpracovani Ucetni zavérky zaplacené najemné na celé I. ¢tvrtleti roku 2021. Celkova
vyse financénich prostfedkd Skupiny k datu podpisu konsolidované tGcéetni zavérky byla 357 milion( K¢, pricemz
celkové roc¢ni naklady na provoz nemovitosti a spravni naklady nepredkrocily v roce 2020 ¢astku 53 milion( K¢.
Obdobna ¢astka je planovand i pro rok 2021. Z pfijatych Gvérl zbyva do konce roku 2020 uhradit 4,7 miliond K¢
a z ostatnich kratkodobych zévazkU ¢astku 60,3 miliond KE.

Prestoze je zfejmé, Ze jesté minimalné v prvni poloviné roku 2021 bude situace zasadné ovliviiovana pandemii a
opattfenimi prijimanymi k jejimu zastaveni, konstatuje predstavenstvo Skupiny, Ze nejsou ocekavany zasadni
dopady na hospodareni Skupiny, které by mohly vést k razantnimu zhorseni ekonomické kondice Skupiny.

Vedeni Skupiny zvaZilo potencionalni dopady COVID-19 na aktivity a podnikani Spolecnosti a dospélo k zavéru,
Ze nemaji vyznamny vliv na predpoklad neomezené doby trvani podniku. Vzhledem k tomuto byla Ucetni zavérka
k 31. 12. 2020 zpracovana za predpokladu, Ze Skupina bude nadale schopna pokracovat ve své Cinnosti.
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ZASTAVY A SLUZEBNOSTI PRILOHA €. 1

Zastavy
Zastavni

Popis zastavniho prava véritel Dotcené nemovitosti

Zastavni pravo k zajisténi pohledavky na

zaplaceni jistiny Uvéru véetné . N

. Yl PV . . dotéené nemovitosti — parcela St. 1217, St. 2819/1,

UNIHOBBY ValaSske prislusenstvijakoz | dalsi pohledavky Ceska 1612/1,1612/11, 1612/13,1612/14,1612/2,1612/4,
Mezifiéi (LV 5315) vzniklé na zakladé zajisténych smluv spofitelna, a.s. 1632/2,1644,1651,406/24,416/22,416/6

vzniklé do 31.12.2035 aZ do vyse 261 600 ! ! ! ! ’

000, K&

Sluzebnosti

SluZebnosti na pozemcich a nemovitostech nemaji, vzhledem ke svému charakteru, vliv na jejich realnou
hodnotu.

UNI HOBBY market Brno (k.ti. Komin — LV 6119)

Opravnéni Povinnost SluZebnost
E.ON Distribuce, a.s. parcela 3163/114,3163/122 umisténi kabelového vedeni VN
E.ON Distribuce, a.s. 3163/132 distribucni soustava trafostanice

UNI HOBBY market Zlin (k.u. Louky nad Dfevnici — LV 968)

Opravnéni Povinnost SluZzebnost
P , misténi, provoz vefejného osvétleni, vjezdu a vst a ucelem
Statutarni meésto Zlin parcela 670/71 um! L prov ,ZVV . v L vjezdu avstupu zau
oprav, kontrol, G4drzby
E.ON Distribuce, a.s. parcela 670/71 umisténi kabelového vedeni VN

UNI HOBBY market a pozemky Pardubice (k.u. Pardubice — LV 12663)

Opravnéni Povinnost SluZzebnost

parcela st. 10575, 1759/19, parcela 1764/10, 1764/13, . N

1759/8 1764/15, 1764/9 chiize, jizdy, prihonu

1759/7, 1761/6, 2784/29 parcela 1759/19, 1759/8 cesty a stezky

CETIN a.s. parcela 1764/8, 2629/36 zrlfe.nl’(ulozem?, pfoyo'z,vudrzba, oprava vedeni podzemniho vedeni
verejné komunikacni sité

CETIN a.s. stavba & p. 2777 zfizeni (umisténi), udrzby a oprav skfifiového rozvadéce a

pfislusného vnitfniho rozvodu

OBl market Roztyly (k.u. Chodov - LV 12877)
Opravnéni Povinnost SluZebnost

Pra¥ska teplérenské. a.s stavba ¢.p. 2287, parcela 3258/2, umisténi, provozovani, provadéni kontroly, idrzby, oprav a stavby
P e 3258/3, 3258/19, 3258/29, 3258/33 | horkovodni pfipojky a pfedévaci stanice
parcela 3258/1,3258/29,

3258/30 parcela 3249, 3250 vjezdu, chlze, jizdy

zfizeni, provoz komunikaéniho vedeni, pravo volného vstupu a

CEZ ICT Services, a.s. parcela 3252/1 .
vjezdu
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UNI HOBBY market Hodonin (k.u. Hodonin — LV 14003)

Opravnéni

parcela $t.9214,2058/97,
2058/129, 2058/141-145

parcela 2058/97, 2058/129,
2058/141-145, St. 9214

parcela 2058/120, St. 9032

parcela 2058/120, St. 9032

parcela 2058/123, St. 9109,
2058/199, St. 9903

parcela 2058/123, St. 9109,
2058/199, St. 9903

parcela 2058/123, St. 9109,
2058/199, St. 9903

DDK Bohemia s.r.o.

parcela St. 7453, 2058/111,
2058/188

parcela St. 7453, 2058/111,
2058/188

2058/80, parcela St.9023,
2058/130,2058/127,
9206/3,2058/152, 2058/154,155

2058/80, 9023, 2058/130,
2058/127, 9206/3,2058/152,
2058/154, 2058/155

parcela 2058/80, St. 9023,
2058/13, 2058/127, St. 9206/3,
2058/152, 2058/154, 2058/155

E.ON Distribuce, a.s.

E.ON Distribuce, a.s.

CEZ, a.s.
CETIN a.s.

CEZ Teplarenska, a.s.

CEZ Teplarenskd, a.s.

CEZ Teplarenska, a.s.

Povinnost

parcela St. 9032, 2058/120

parcela 2058/80

parcela 2058/129,2058/141-145,
2058/97, parcela St. 9214

parcela 2058/129,2058/141-145,
2058/97, parcela St. 9214

parcela 2058/97, 2058/129, St.
9214, parcela 2058/141-145

parcela 2058/129,2058/141-145,
2058/97, parcela St. 9214

parcela 2058/129,2058/141-145,
2058/97, parcela St. 9214

parcela 2058/97, 2058/141

parcela 2058/97

parcela 2058/97

parcela 2058/97

parcela 2058/129,141,97

parcela 2058/97

parcela 2058/97

parcela 2058/143, 2058/145,
2058/97

parcela 2058/97

parcela 2058/97, 2058/143,
2058/144
2058/97

St. 9214

2058/97

SluZebnost

volné chize a jizdy za ucelem pfistupu k pozemkdm

zfizovani, uzivani a provozovani vedeni pfipojky destové kanalizace
a bfemeno bezuplatného odvodu destovych vod

zfizovani, uzivani a provozovani vedeni pfipojky destové kanalizace
a bezuplatny odvod destovych vod

volné chiize a jizdy za Ucelem pfistupu k pozemkdm, uZivani a
provozovani silniéniho napojeni

stavby, zfizovani, umisténi, provozovani, oprav a Udrzby vodovodni
pripojky a vedeni vody prostfednictvim pripojky

stavby, zfizovani, uzivani, provozovani, oprav a udrzby elektrickych
nizkonapétovych rozvodu a jejich napojeni na rozvadéc

umisténi stavby, zfizovani, uzivani, provozovani, oprav a udrzby
pripojky verejné destové kanalizace

spocivajici v pravu umistit na povinnou nemovitost stavbu
vodovodni pfipojky s napojenim na vodovodni fad, vstup na
nemovitost a provadét opravy, udrzbu a revize

spocivajici v pravu umistit na povinnou nemovitost stavbu
vodovodni pfipojky s napojenim na vodovodni fad, vstup na
nemovitost a provadét opravy, udrzbu a revize

umisténi stavby kanaliza¢ni pfipojky a vstupovat na pozemek za
ucelem provadéni oprav, udrzby, revizi

umistit na pozemku stavbu propojeni vodovodniho fadu usek V,
vstup a vjizdét a pozemek za Ucelem provozovani stavby a
provadéni jejich oprav, udrzby a revizi

umistit na pozemek stavbu destové kanalizace a v nezbytném
rozsahu vstupovat a vjizdét na pozemek za Gcelem provozovani
stavby a provadéni opravu, udrzby a revizi

umisténi a provozovani stavby elektrického vedeni NN, vstupovat,
vjizdét na pozemek za Ucelem provozovani

umisténi a provozovani zemniho kabelového vedeni VN, VN
rozvadéc v trafostanici a pfistup...

zfizeni a vymezeni osobni sluZebnosti, provozovat, opravovat,
udrzovat distribu¢ni soustavy — kabel VN, provadét upravy, vymény,
modernizace

zfizeni, Udrzba, provozovat podzemni tepelny napajec a pravo
pfistupu a ptijezdu k témto rozvodiim

umisténi a provozovani podzemniho komunikacniho vedeni

pravo umisténi, provozovani, pristupu a prijezdu za Gcelem oprav a
udrzby parovodni pfipojky v rozsahu GP

strpét zfizeni, udrzovat opravovat, provozovani stavby s pravem
vstupu opravnéného ¢ dodavatel(l za Uéelem adrzby opravy...

strpét zfizeni, udrZzovat opravovat, provozovani stavby — podzemni
tepelny napajec a pravo pristupu a prijezdu k témto rozvodim
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UNI HOBBY market Ceské Budéjovice (k.u. Ceské Budéjovice 3 - LV 4172)

Opravnéni

E.ON Distribuce, a.s.

E.ON Distribuce, a.s.

parcela 1615/1, 1615/3, 1615/5,

1615/23

UNI HOBBY market Jihlava (k.u. Horni Kosov — LV 1717)

Opravnéni

GasNet s.r.o.

CETIN a.s.

E.ON Distribuce, a.s.

E.ON Distribuce, a.s.

Povinnost

parcela 1617/1

parcela 1617/1

parcela 1617/1

Povinnost

parcela 1040/1, 1137/11, 1137/12,

1137/217, 1137/252

parcela 1040/1, 1137/11, 1137/12,

1137/252

parcela 1137/11, 1137/12, 1040/1,

1137/11, 1137/252

parcela 1040/37

SluZebnost
zfizovani, umisténi, provozovani kabelového vedeni NN

pravo zfidit, provozovat, opravovat a udrZovat na pozemku
distribu¢ni soustavu kab. vedeni VN

chiize a jizdy a parkovani

Sluzebnost

pravo vedeni plynovodu VTL, plynovod DN 300 vstup a vjezd za
ucelem jeho udrzby a oprav

zfizeni, provozovani, udrzba a opravy podzemniho komunikac¢niho
vedeni

zfizeni a provozovani zafizeni distribu¢ni soustavy kabelového
vedeni VN

zfizeni a provozovani zafizeni distribu¢ni soustavy N

UNI HOBBY market Staré Mésto u Uherského Hradisté (k.u. Staré Mésto u Uherského Hradisté — LV 5200)

Opravnéni

parcela st. 3358, 6068/154,
6068/156, 6068/158

parcela St. 3358, 6068/154,
6068/156, 6068/158

parcela 6068/154

CETIN a.s.

E.ON Distribuce, a.s.

E.ON Distribuce, a.s.

parcela St. 3052

St. 3358, 6068/154, 6068/156,
6068/158

St. 2898, st. 3052, st. 3361, st.
3362, 6068/106, 6068/136,
6068/145, 6068/196-200,
6068/204, 6068/73, 6068/75,
6068/83, 6068/85, 6068/86

Povinnost

parcela st. 3052, St. 3361, St. 3362,

6068/145, 6068/196, 6068/197,
6068/198, 6068/199, 6068/200,
6068/204, 6068/73

parcela St. 3052, 6068/145,
6068/196, 6068/197, 6068/198,
6068/199, 6068/200, 6068/73

parcela 6068/199

parcela 6068/156, 6068/203

6068/156

6068/156

parcela 6068/156

St. 3361, st. 3362, 6068/204

6068/154

SluZebnost

bezplatného napojeni na inZenyrské sité-vodovod, plynovod, vedeni
VN, vedeni NN, destovou a splaskovou kanalizaci

chdze a jizdy

uzivani parkovisté
zfizeni, provozovani, udrzba a opravy podzemniho komunikaéniho

vedeni

pravo umistit na pozemek chodnik, osvétleni, sluzebnost stezky
pres pozemek

zfizeni, provozovani, opravovani, udrzba stavby distribucni
soustavy-kabel VN, NN, rozvadé¢ NN

umisténi chodniku véetné souvisejiciho osvétleni podél chodniku,
stezka pres pozemek

chaze a jizdy

bfemeno vedeni inzenyrské sité, spocivajici v pravu pripojit se
k destové kanalizaci a vést kanaliza¢ni vedeni, provozovat a
udrzovat takové kanaliza¢ni vedeni
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Pozemky Kladno (k.u. Kroc¢ehlavy — LV 23466)

Opravnéni Povinnost

CETIN a.s. parcela 2880/15

parcela 2880/31 parcela 2880/4

parcela 2868/14, 2868/17,
2880/29, 2880/31, 2880/99,
2880/100, 2880/19, 2880/228,
2880/229

parcela 2880/15

Statutarni mésto Kladno parcela 2880/97

Pozemky Hostavice (k.u. Hostavice — LV 551)

Opravnéni Povinnost
parcela 877/6-12, 877/15-38,
877/41-47,
877/51,60,61,63,66,67, 877/101-
129, 877/150-215

parcela 881/1

PRE distribuce, a.s. parcela 877/16, 877/25, 877/6

PRE distribuce, a.s. parcela 877/6

PRE distribuce, a.s. 877/111, 877/16, 877/6, 877/174

PRE distribuce, a.s. parcela 877/6

ve prospéch nemovitosti

. . rcela 877
neevidované v katastru parcela 877/6

ve prospéch nemovitosti

. . Parcela 877
neevidované v katastru arcela 877/8

ve prospéch nemovitosti

i 3 Parcela 877/2
neevidované v katastru arcela 877/25

Pozemky Hostavice (k.u. Hostavice — LV 1760)

Opravnéni Povinnost
877/21 881/1
877/21 881/39

PRE distribuce, a.s. 877/338

Sluzebnost
zfizovani a provozovani telekomunikaéniho vedeni

chiize a jizdy a vedeni inZenyrské sité

vedeni inZenyrskych siti

zfizeni a provozovani verejné komunikacni sité (opticky kabel)

SluZzebnost

cesty a stezky

zfizeni, provozovani, oprava, udrZzovani distribu¢ni soustavy a
obsluzného zafizeni, pravo provadét Gpravy, obnovy, modernizace,
odstranéni soustavy

zfizeni, provozovani, oprava, udrZzovani distribuéni soustavy a
obsluzného zafizeni, pravo provadét Gpravy, obnovy, modernizace,
odstranéni soustavy

zfizovani a provozovani vedeni, kabelové vedeni 1kV

zfizeni, provozovani, oprava, udrzovani distribuéni soustavy —
kabelové vedeni NN a telekomunikaéni vedeni, a obsluzného
zafizeni, pravo provadét Upravy, obnovy, modernizace, odstranéni
soustavy

sluzebnost inzenyrské sité — destova a splaskova kanalizace,
vodovod

sluZzebnost inZenyrské sité ve prospéch kazdého vlastnika destové
kanaliza¢ni stoky pro vefejnou potfebu, vybudované v ramci stavby
Obytny soubor rodinného bydleni Jahodnice

sluzebnost inZenyrské sité ve prospéch kazdého vlastnika
vodovodniho fadu pro vefejnou potrebu, vybudované v rdmci
stavby Obytny soubor rodinného bydleni Jahodnice

SluZebnost
SluZebnost cesty a stezky

Sluzebnost inzenyrské sité, kanalizaéniho vedeni a pFipojky
splaskové kanalizace vodovodniho vedeni a pripojky vodovodu

Pravo zfidit, provozovat, opravovat a udrzovat na pozemku soucdst
distribu¢ni soustavy — kabelové vedeni NN a telekomunikaéni
vedeni na soucasti distribu¢ni soustavy Upravy za Ucelem jeji
obnovy, vymény, modernizace nebo zlepseni jeji vykonnosti

92



UNI HOBBY market Chomutov (k.i. Chomutov | - LV 14122)

Opravnéni

3793/131, 3793/132, 3841/2,
3886/16, 3886/32, 3886/34,
3886/35, 3886/36, 3886/37,
3886/38

3793/131, 3793/132, 3841/2,
3886/16, 3886/32, 3886/34,
3886/35, 3886/36, 3886/37,
3886/38

3840/1
3840/2
3840/3
3840/1
3840/2
3840/3

3840/4
CEZ Distribuce, a.s.

3793/12, 3793/43, 3793/75,
3886/1, 3886/15, 3886/22,
3886/23, 3886/24, 3886/25,
3886/26, 3886/27, 3886/28,
3886/29, 3886/30, 3886/31,
6202/3, 6202/4, 6202/5

3793/12, 3793/43, 3793/75,
3886/1, 3886/15, 3886/22,
3886/23, 3886/24, 3886/25,
3886/26, 3886/27, 3886/28,
3886/29, 3886/30, 3886/31,
6202/3, 6202/4, 6202/5

3793/12, 3793/43, 3793/75,
3886/1, 3886/15, 3886/22,
3886/23, 3886/24, 3886/25,
3886/26, 3886/27, 3886/28,
3886/29, 3886/30, 3886/31,
6202/3, 6202/4, 6202/5

3793/12, 3793/43, 3793/75,
3886/1, 3886/15, 3886/22,
3886/23, 3886/24, 3886/25,
3886/26, 3886/27, 3886/28,
3886/29, 3886/30, 3886/31,
6202/3, 6202/4, 6202/5

3793/12, 3793/43, 3793/75,
3886/1, 3886/15, 3886/22,
3886/23, 3886/24, 3886/25,
3886/26, 3886/27, 3886/28,
3886/29, 3886/30, 3886/31,
6202/3, 6202/4, 6202/5

3793/12,3793/43, 3793/75,
3886/1, 3886/15, 3886/22,
3886/23, 3886/24, 3886/25,
3886/26, 3886/27, 3886/28,
3886/29, 3886/30, 3886/31,
6202/3, 6202/4, 6202/5

Povinnost

3886/1

3886/23

3886/36, 3886/37
3886/36, 3886/37
3840/36, 3886/37
3841/2
3841/2
3841/2

3841/2

3886/35,36,37,38

3886/16, 3886/35, 3886/36,
3886/38

3886/35

3886/35

3886/35

3841/2, 3886/35

3886/32, 3886/35

Sluzebnost

bremeno cesty a stezky, chlize a jizdy

bremeno cesty a stezky, chlize a jizdy

bfemeno chize a jizdy
bfemeno chize a jizdy
bfemeno chize a jizdy
bremeno chize a jizdy
bremeno chidze a jizdy
bfemeno chize a jizdy
bfemeno chize a jizdy

zfizeni a provozovani distribuéni soustavy a umoznéni pristupu za
ucelem udrzby a opravy

sluZebnost inZenyrské sité pro ucely provozovani a uzivani stavby
stfedotlakého aredlového plynovodu

sluZebnost inZenyrské sité pro ucely provozovani a uzZivani stavby
potrubi pozarni vody

sluzebnost inZenyrské sité pro Ucely provozovani a uzivani stavby
vodovodni odbocky

sluzebnost inZenyrské sité pro Ucely provozovani a uzivani stavby
kabelového vedeni NN z trafostanice

cesty a stezky véetné chlize a jizdy

sluzebnost inZenyrské sité pro Ucely provozovani a uzivani stavby
kabelového kanalu véetné optického kabelu pro pfenos dat a
napajeciho kabelu ruéniho myti
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OBI market a dalsi t¥i nemovitosti Ceska Lipa (k.U. Ceska Lipa — LV 12262)

Opravnéni Povinnost

CEZ Distribuce, a.s.

CETIN a.s.

5815/43, 5813/18, 5815/74, 5820/7

Sluzebnost

5815/43, 5815/74, 5815/43, 5820/7 | zfizeni, provozu, Udrzby, oprav zafizeni distribu¢ni soustavy

zfizeni, provozovani, udrzby a oprav podzemniho komunikacniho
vedeni

Obchodni centrum Valasské Mezifici (k.u. Krasno nad Becvou — LV 5315)

Opravnéni Povinnost
1651 1590/2, 1590/4
1651 St. 2810

St. 1217, st. 2819/1 St. 749/4, 1612/10, 1612/12

St. 2810, st. 2811 1632/2,1612/1, 1612/2

DEZA, a.s. 406/24

DEZA, a.s. 1612/11, 416/6
St. 749/4, 1612/10 1612/11

St. 749/4, 1612/10 1632/2

CEZ Distribuce, a.s. 1612/1, 1612/4, 1632/2, 416/6

St. 2810, st. 2811 1612/1, 1612/11, 1612/2, 416/6

406/4, 1485, 1632/1,1590/2,

St. 1217, st. 2819/1, 1651 1612/12

1651 St. 2810

St. 1217, st. 2819/1 St. 749/4, 1612/10, 1612/12

Sluzebnost

umisténi a provozovani slaboproudého a silnoproudého vedeni

umisténi a provozovani trafostanice, vypinacu, méricl a jiného
elektrického zafizeni

napojeni, uzivani, udrzby a oprav zbudovanych inZenyrskych siti

umisténi komunikace a kruhového objezdu s pravem priichodu a
prujezdu, provadéni Gdrzby, rekonstrukce a oprav

pravo udrzby a vedeni teplovodu
vécné bifemeno chize a jizdy
vécné brfemeno chdze a jizdy

vécné bifemeno chidze a jizdy

zfizeni a provozovani zafizeni distribu¢ni soustavy

umisténi, vybudovani, vedeni a udrZovani retenc¢ni nadrze, arealové
prelozky vodovodu, prelozky kanalizace, silnoproudého vedeni NN a
slaboproudého vedeni a vedeni kanalizace do pfilehlé reten¢ni
nadrZe s pravem pfichodu a pfijezdu za ucelem provadéni udrzby,
rekonstrukce a oprav

vécné bifemeno chdze a jizdy

umisténi a provozovani trafostanice, vypinacd, méricl a jiného
elektrického zatizeni

napojeni, uzivani, Udrzby a oprav zbudovanych inZzenyrskych siti

Bytovy diim s pozemky Kromé¥iz (k.u. Kroméfiz — LV 15140, 15250)

Opravnéni Povinnost

E.ON Distribuce, a.s. parcela 1539/129, 131,132,133
Ceska telekomunikaéni

1 129, 131,132,1
infrastruktura, a.s. parcela 1539/129, 131,132,133

E.ON Distribuce, a.s. parcela 1539/5

Internethome s.r.o. parcela 1539/5

SluZebnost

zfizovani, provozovani, vedeni, opravy distribu¢ni soustavy
umisténého vedeni NN

vedeni, opravy, udrzovani podzemniho komunikaéniho vedeni

zfizovani, vedeni, provozovani distribu¢ni soustavy NN

zfizovani, provozovani, vedeni, opravy, udrzba rozvod(
struktrurované kabelaze a technol. zafizeni
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Obchodni centrum s pozemky Novy Ji¢in (k.G. Novy Ji¢in — Dolni Pfedmésti — LV 376)

Opravnéni

St. 2050, 599, 600, 616/2, 723,
729,7 31, 93/1, 93/3, 94/2, 94/3,
94/6,94/7

St. 2050, 599, 600, 616/2, 723,
729,7 31, 93/1, 93/3, 94/2, 94/3,
94/6,94/7

GTS Czech s.r.o.

GasNet, s.r.o.

CEZ Distribuce, a.s.

CEZ ICT Services, a.s.

CETIN a.s.

CETIN a.s.

Veolia Energie CR, a.s.

UNIMEX GROUP, uzavreny
investi¢ni fond, a.s.

Povinnost

parcela 94/10, 94/5, 94/9

parcela 94/10, 94/9

parcela 93/1, 93/3

parcela 93/3

parcela 723, 93/3, 94/6

parcela 93/1, 93/3

parcela 93/3, 94/2, 94/3, 94/7

stavba ¢.p. 2252

parcela 93/3

st. 205, parcela 599, 600, 616/2,
723,729,731, 93/1,93/3,
94/2,94/3,94/6, 94/7

Sluzebnost

uloZeni vedeni inZenyrské sité — vodovodniho fadu

vybudovani sjezd(

sluzebnost inZenyrské sité, pravo vstupu a vjezdu za ucelem
zabezpecovani provozu, udrzby a oprav zafizeni podzemni verejné
komunikacni sité v rdmci stavby OC

zfidit a provozovat plynadrenské zafizeni — prelozka STL plynovodu
vcetné STL pripojky, pravo vstupovat a vjizdét v souvislosti se
zfizeni, stavebnimi Upravami, opravami, provozovanim a
odstranénim plynarenského zatizeni

zfidit, provozovat, opravovat a udrzovat soucasti distribu¢ni
soustavy kabelové vedeni VN v zemi a provadét Upravy za Gcelem
jeji obnovy, vymény, modernizace nebo zlepseni jeji vykonnosti,
véetné jejiho odstranéni a pravo vstupovat a vjizdét v souvislosti se
zfizovanim, obnovou a provozovanim

zfidit a provozovat podzemni komunikacni vedeni a jeho obsluzné
zafizeni, pravo vstupovat a vjizdét za ucelem zajistovani provozu a
udrzby, véetné pripadné rekonstrukce, zlepseni vykonnosti nebo
odstranéni podzemniho komunikacniho vedeni

zfizeni, provozovani, Udrzba, oprava a pravo provadét Upravy za
ucelem modernizace nebo zlepseni vykonnosti podzemniho
komunikacniho vedeni verejné komunikacni sité

umisténi vnitfniho komunikacniho zafizeni a pravo provadét Upravy
za ucelem jeho modernizace nebo zlepseni jeho vykonnosti

zfidit, provozovat, opravovat a udrzovat domovni STL plynovod a
plynovou kotelnu v budové, pro dodavku tepla obchodnimu centru,
pravo provadét Upravy za Ucelem jeji obnovy, vymény, modernizace
nebo zlepseni jeji vykonnosti véetné jejiho odstranéni, vstupovat a
vjizdét v souvislosti se zfizenim, obnovou a provozovanim
plynovodu STL a plynové kotelny

zajisténi pohledavky ve vysi 221 700 300,- K¢ s pFislusenstvim
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UNI HOBBY Svitavy (k.a. CtyFicet Land — LV 7127)

Opravnéni

St. 1737, 1559/6, 1559/9,
1560/13, 1560/29, 1560/31,
1560/35, 1560/36

1559/7, 1560/1, 1560/38

1559/7, 1560/1, 1560/38

1559/7, 1560/1, 1560/38

1559/7, 1560/1, 1560/38

CEZ Distribuce, a.s.

1559/11, 1559/12, 1559/13,
1559/7, 1560/1, 1560/30,
1560/38, 1560/39,1560/40

CETIN a.s.

Povinnost

1559/12, 1559/13, 1560/30,
1560/38

1560/13, 1560/31

1560/13

1560/13

1560/13, 1560/29

1559/6, 1559/9, 1560/13, 1560/35

1559/9, 1560/31

1559/6, 1559/9, 1560/13

Sluzebnost

cesty a stezky

zfizovani, umisténi, vedeni, provozovani, provadéni udrzby, Uprav a
oprav pfipojky destové kanalizace v¢. pfisluSenstvi a obsluzného
zafizeni, prava vstupovat a vjizdét na zatizené pozemky a napojeni
na stavajici inzenyrské sité

zfizovani, umisténi, vedeni, provozovani, provadéni udrzby, Uprav a
oprav pripojky vodovodu v¢. pfislusenstvi a obsluzného zafizeni,
prava vstupovat a vjizdét na zatizeny pozemek a napojeni na
stavajici inzenyrské sité

zfizovani, umisténi, vedeni, provozovani, provadéni udrzby, Uprav a
oprav pripojky splaskové kanalizace v¢. ptislusenstvi a obsluzného
zafizeni, prava vstupovat a vjizdét na zatizeny pozemek a napojeni
na stavajici inZenyrské sité

zfizovani, umisténi, vedeni, provozovani, provadéni udrzby, Uprav a
oprav podzemni kabelové pripojky VN v¢. pfislusenstvi a
obsluzného zafizeni, prava vstupovat a vjizdét na zatizeny pozemek

a napojeni na stavajici inZenyrské sité

umistit, provozovat, opravovat a udrzovat zatizeni distribuéni
soustavy, provadéj jeho obnovu, vyménu, modernizaci

cesty a stezky

umisténi a provozovani komunikaéniho vedeni a zafizeni na dobu
neurcitou
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Zprava auditora ke konsolidované ucetni zavérce a vyrocni zpraveé

spolecnosti UNIMEX GROUP, uzavieny investi¢ni fond, a.s.

Identifikacni Gidaje:

Obchodnf firma:
IC:
Sidlo:

Pfedmét auditu:

Ovéfované obdobi:

Rozvahovy den:

Datum podepséni zpravy:

Auditofi:

za ucetni obdobi roku 2020

UNIMEX GROUP, uzavieny investi¢ni fond, a.s.

283 75025

Vaclavské namésti 815/53, 110 00 Praha 1

Ovéfeni konsolidované ucetni zavérky a ostatnich informaci
uvedenych ve vyroéni zpravé spoleénosti UNIMEX GROUP,
uzavieny investi¢ni fond, a.s. za rok 2020

ucetni obdobi od 1. ledna 2020 do 31. prosince 2020

31. prosince 2020

9. dubna 2021

EURO-Trend Avudit, a.s.
Opravnéni KACR ¢&. 317

Ing. Michal Sindelé¥, Ph.D.
Opravnéni KACR ¢. 2463

Zprava auditora ke konsolidované ticetni zavérce a vyrocéni zpravé
spole¢nosti UNIMEX GROUP, uzavieny investi¢ni fond, a.s.

za ucetni obdobi roku 2020
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EURO-Trend Audit, a.s. % Russell Bedford

Zapsana v obchadnim rejstiiku - oddil B, viozka 5767, IC: 25733834 taking you further
Senovazné namésti 23, 110 00 Praha 1, www. eurotrend-audit.cz Member of Russell Bedford International

"Nize uvedena zprava predstavuje zpriavu auditora,
ktera se vztahuje pouze a vyhradné k oficialni vyroéni
zpravé sestavené ve formatu XHTML."

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

Akcionaiim spolecnosti UNIMEX GROUP, uzavreny investi¢ni fond, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZzené konsolidované Gletni zavérky spoleénosti UNIMEX GROUP,
uzavreny investiéni fond, a.s. (déle ,udetni jednotka®) a jeji dcefinych spolednosti (déle
»okupina®) sestavené na zaklad€¢ mezinarodnich standardd Uéetniho vykaznictvi ve zn&ni
pfijatém Evropskou unif, kterd se sklada z konsolidovaného vykazu o finanéni pozici k 31. 12.
2020, z konsolidované¢ho vykazu o tGplném vysledku, konsolidovaného piehledu o zm&nich
vlastniho kapitélu, konsolidovaného pfehledu o penéznich tocich za rok koné&ici 31. 12. 2020 a
pfilohy této konsolidované uéetni zavérky, ktera obsahuje popis pouZitych podstatnych
ti¢etnich metod a dal§i vysvétlujici informace. Udaje o Skuping jsou uvedeny v bod$ 1 piilohy
této konsolidované udetni zavérky. '

Podle naSeho nazoru konsolidovan4 udetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni
situace Skupiny UNIMEX GROUP, uzavieny investi¢ni fond, a.s. k 31. 12. 2020 a finan¢ni
vykonnosti a penéznich toki za rok kongici 31. 12. 2020 v souladu s mezinirodnimi standardy
ucetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Zdklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA), p¥ipadné dopIn&né a
upravené souvisejicimi aplikaénimi doloZzkami. Na$e odpovédnost stanovena t€mito predpisy
je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit konsolidované tidetni zaverky.
V souladu se zdkonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorti Ceské
republiky jsme na Skuping nezavisli a splnili jsme i dal§i etické povinnosti vyplyvajici
z uvedenych pfedpisti. Domnivame se, Ze ditkazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji
dostateCny a vhodny zéklad pro vyjadieni na$eho vyroku.
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Hlavni zaleZitosti auditu

Hlavni zaleZitosti auditu jsou zaleZitosti, které byly podle naseho odborného usudku pfi auditu
konsolidované tcetni zavérky za b&Zzné obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zéleZitostmi jsme se
zabyvali v kontextu auditu Gletni zavérky jako celku a v souvislosti s utvafenim naseho nazoru
na tuto konsolidovanou ucetni zavérku. Samostatny vyrok k t€émto zéleZitostem nevyjadiujeme.

Hladina vyznamnosti byla stanovena pted zahdjenim auditu ve vysi 0,5% ze zékladny ,,Celkova
aktiva®“. Rozvahova polozka ,Investice do nemovitosti je nejvyznamnéjsi polozkou aktiv,
jejimZ prostiednictvim ticetni jednotka generuje pfevazujici ¢ast vynosa.

V ramci auditu konsolidované Gcetni zavérky Skupiny byly provedeny kompletni analytické a
detailni testy vécné spravnosti jednotlivych spoleénosti tvoficich Skupinu. VSechny spoleénosti
ve Skuping jsou auditovany stejnou auditorskou spole¢nosti. Jako hlavni rizikové oblasti jsme
u Skupiny identifikovali:

e Vynosy z prondjmu a sluzeb

PfevaZzujict ¢ast vynosi souvisi s prongjmem budov a staveb vykazovanych v rozvahové
poloZce , Investice do nemovitosti“ (viz bod 5.1 ptilohy konsolidované ucetni zavérky).

V ramci auditu byla zejména ovéfovana vySe fakturovanych najmti na uzaviené
smlouvy a splatkové kalendafe. Testovany byly také dodatky uzaviené v souvislosti
s dopady pandemie koronaviru. Déle bylo ovéfeno zahrnuti vynosi do pfislusného
ucetniho obdobi a spradvnost vykazani vynost v konsolidované tcéetni zavérce.

e Investice do nemovitosti

Jedna se o nejvyznamnéjsi slozku aktiv, ktera generuje prostiednictvim prondjmu ¢&i
prodeje té€chto aktiv pfevazujici ¢ast vynosi. Jeji popis je uveden v bodu 4.3 piilohy
konsolidované iéetni zavérky.

Vrémci auditu byla ovéfena existence, vlastnictvi, zastavni prava &i jind prava
k uvedenym aktivim (vypisy z katastru nemovitosti). Déle bylo ovéfeno potizeni
a prodeje investic do nemovitosti v roce 2020 (kupni a prodejni smlouvy). Déle jsme
vénovali pozornost ovéfeni zptisobu ocenéni realnou hodnotou a spravnému vykazani
v konsolidované uietni zavérce.

e QOcenovani realnou hodnotou

Utetni jednotka je podle pravnich predpisit povinna alespofi jednou roénd precenit
majetek a dluhy na redlnou hodnotu. Stanoveni redlné hodnoty, jak je popséno v bodu
4.3 ptilohy konsolidované uletni zavérky, vyzaduje pouZiti vyznamnych odhadt a
usudkd.

V ramei auditu jsme se sezndmili s vnitropodnikovymi smérnicemi a ovéfili jsme
postupy uplatiiované pro ocenéni redlnou hodnotou se zaméfenim na vyznamné
nepozorovatelné vstupy, které ovliviiuji vyslednou hodnotu ocenéni. Ovéfili jsme
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precenéni majetku a dluhli dle znaleckého posudku a ovéfili jsme spravné vykdazani
piecenénych aktiv, dluhii a ocetiovacich rozdilil v konsolidované ucetni zavérce.

o Proces sestaveni konsolidované ucetni zavérky (konsolidace)

Ovéfili jsme spravné nastaveni pfevodovych mustkdl v ramei Gdaji z auditovanych
individualnich udetnich zavérek spole€nosti ve Skuping a pouZiti odpovidajici
konsolidaéni Gcetni metody.

Ostatni informace uvedené v konsolidované vyroCni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené
ve vyroéni zprdvé mimo konsolidovanou tGdetni zavérku a na$i zpravu auditora. Za ostatni
informace odpovida vedeni uicetni jednotky.

N3 vyrok ke konsolidované tiéetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Piesto je vak
souéasti nafich povinnosti souvisejicich s ovéfenim konsolidované ucetni zavérky sezndmeni
se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném
(materialnim) nesouladu s individudlni a konsolidovanou téetni zavérkou ¢i s naSimi znalostmi
o Skupiné ziskanymi b&hem ov&fovani konsolidované uéetni zavérky nebo zda se jinak tyto
informace nejevi jako vyznamné (materidlng) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni
informace byly ve vdech vyznamnych (materidlnich) ohledech vypracovény v souladu
s pfislugnymi pravnimi ptedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji
poZadavky pravnich ptedpisii na formdlni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci
v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych poZadavkd by
bylo zptisobilé ovlivnit tsudek &inény na zéklad€ ostatnich informaci.

Na z4klad& provedenych postupt, do miry, jiZ dok4dZeme posoudit, uvadime, Ze:

» ostatni informace, které popisuji skuteCnosti, jeZ jsou téZ pfedmétem zobrazeni
v konsolidované tidetni zavérce, jsou ve viech vyznamnych (materialnich) ohledech v
souladu s konsolidovanou i individualni tiéetni zadvérkou a

e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi piedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk? a povédomi o Skupiné, k nimZ jsme dosp€li
pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidlni) vécné nespravnosti.
V ramci uvedenych postupti jsme v obdrZenych ostatnich informacich Zddné vyznamné
(materidlni) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva, dozorli rady a vpboru pro audit spolecnosti UNIMEX
GROUP, uzavieny investiéni fond, a.s. za konsolidovanou ucetni zdvérku

Predstavenstvo odpovida za sestaveni konsolidované (i€etni zavérky podavajici vérny a poctivy

obraz v souladu s mezindrodnimi standardy ti¢etniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou
unii, a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni

100



konsolidované udetn{ zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materidlni) nespravnosti
zpusobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani konsolidované utcetni zavérky je pfedstavenstvo povinno posoudit, zda je
Skupina schopna nepietrZit€ trvat, a pokud je to relevantni, popsat v piiloze konsolidované
Uletni zavérky zalezitosti tykajici se jejiho nepletrZitého trvani a pouziti pfedpokladu
nepfetrzitého trvani pfi sestaveni konsolidované uletni zavérky, s vyjimkou piipadi, kdy
ptedstavenstvo planuje zruSeni Skupiny nebo ukondeni jeji Einnosti, resp. kdy nema jinou
realnou moznost neZ tak udinit.

Za dohled nad procesem téetniho vykaznictvi odpovida dozoréi rada. Vybor pro audit odpovida
zejména za sledovani postupu sestavovani konsolidované tletni zavérky a za sledovani
ucinnosti vnitini kontroly a systému fizeni rizik.

Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zdvérky

Nasim cilem je ziskat piiméfenou jistotu, Ze konsolidovand uUcetni zévérka jako celek
neobsahuje vyznamnou (materialni) nespravnost zptsobenou podvodem nebo chybou a vydat
zpravu auditora obsahujici na$ vyrok. P¥imé¥fend mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni
zérukou, Ze audit provedeny v souladu svySe uvedenymi piedpisy ve vSech piipadech
v konsolidované udetni zévérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materidlni)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v diisledku podvodi nebo chyb a povazuji se za
vyznamné (materidlni), pokud Ize realné pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly
ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, kterd uzivatelé konsolidované uéetni zavérky na jejim zakladé
piijmou.

P¥i provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatiiovat béhem
celého auditu odborny tsudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

o Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti konsolidované
udetni zavérky zpusobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské
postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dikazni informace,
abychom na jejich zdkladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou
(materialni) nespravnost, k niZ doslo v dtsledku podvodu, je v&t§i neZ riziko neodhaleni
vyznamné (materidlni) nespravnosti zptsobené chybou, protoZe soucasti podvodu
mohou byt tajné dohody (koluze), fal§ovani, tmyslnd opomenuti, nepravdiva prohlaSeni
nebo obchazeni vnitinich kontrol.

s Seznimit se s vnitinim kontrolnim systémem Skupiny relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané
okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadiit nazor na uéinnost jejiho vnitintho kontrolniho
systému.

o Posoudit vhodnost pouZitych Gletnich pravidel, ptiméfenost provedenych Ucetnich
odhadt a informace, které v této souvislosti vedeni tcetni jednotky uvedlo v pifloze
konsolidované ucetni zévérky.
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o Posoudit vhodnost pouZiti predpokladu nepfetrzitého trvani pii sestaveni konsolidované
Uetni zavérky vedenim Gletni jednotky a to, zda s ohledem na shromézdéné dikazni
informace existuje vyznamna (materiadlni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo
podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Skupiny nepfetrZité trvat.
Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materidlni) nejistota existuje, je nasi
povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze
konsolidované udetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadiit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Skupiny nepfetrZit€ trvat
vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data na$i zprdvy. Nicméné
budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Zze Skupina ztrati schopnost
nepietrzité trvat.

o Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah konsolidované tcetni zavérky, vEetné
pfilohy, a déle to, zda konsolidovana ti¢etni zavérka zobrazuje podkladové transakce a
udalosti zpisobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

e Ziskat dostate¢né a vhodné diikazni informace o finanénich tdajich uéetnich jednotek
zahrnutych do Skupiny a o jeji podnikatelské ¢innosti, aby bylo moZné vyjadiit vyrok
ke konsolidované Getni zavérce. Zodpoviddme za Fizeni auditu Skupiny, dohled nad
nim a za jeho provedeni. Vyrok auditora ke konsolidované udetni zavérce je nasi
vyhradnf odpovédnosti.

Nasi povinnosti je informovat piedstavenstvo, dozoré{ radu a vybor pro audit mimo jiné o
planovaném rozsahu a naasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, kterd jsme v jeho priibéhu
ucinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkii ve vnitinim kontrolnim systému.

Nasi povinnosti je rovnéz poskytnout vyboru pro audit prohlaseni o tom, Ze jsme splnili
ptisludné etické poZadavky tykajici se nezavislosti, a informovat ho o veSkerych vztazich a
dalgich zaleZitostech, u nichz se lze realné domnivat, Ze by mohly mit vliv na nasi nezavislost,
a ptipadnych souvisejicich opatienich.

Déle je nasi povinnosti vybrat na zaklad& zaleZitosti, o nichZ jsme informovali predstavenstvo,
dozoréi radu a vybor pro audit, ty, které jsou z hlediska auditu konsolidované u€etni zavérky za
b&Zny rok nejvyznamnéjsi, a které tudiZ predstavuji hlavni zaleZitosti auditu, a tyto zaleZitosti
popsat v nadi zpraveé. Tato povinnost neplati, kdyZ pravni pfedpisy zakazuji zvefejnéni takové
zéleZitosti nebo jestlize ve zcela vyjime&ném ptipadé usoudime, Ze bychom o dané zaleZitosti
neméli v na$i zpravé informovat, protoZe lze redlné ofekédvat, Ze mozné negativni dopady
zvefejnéni pfevazi nad piinosem z hlediska vefejného zajmu.
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Zprava o jinych poZzadavcich stanovenych pravnimi predpisy
Informace vyZadované naiizenim Evropského parlamentu a Rady (EU) & 537/2014

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

Urceni auditora a délka provadéni auditu

Auditorem Skupiny nas dne 24. 6. 2020 urgila valna hromada spole¢nosti UNIMEX GROUP,
uzavfeny investi¢ni fond, a.s. Auditorem Skupiny, jejiz matefskd spolecnost je subjektem
vefejného zajmu podle § 1a), pismeno a) zékona o Gi¢etnictvi, jsme pét let.

Soulad s dodateénou zprdvou pro vybor pro audit
Potvrzujeme, 7e nas vyrok ke konsolidované uetni zavérce uvedeny v této zpraveé je v souladu
s nas$i dodatetnou zpravou pro vybor pro audit spoletnosti UNIMEX GROUP, uzavieny
investi¢ni fond, a.s., kterou jsme dne 9. dubna 2021 vyhotovili dle €lanku 11 nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 537/2014.

Poskytovdni neauditorskych sluieb
Prohladujeme, Ze nebyly poskytnuty Zadné zakdzané sluzby uvedené v €l 5 nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 537/2014.

Zprdva o souladu s Naiizenim o ESEF

Provedli jsme zakazku poskytujici pfim&fenou jistotu, jejimz pfedmétem bylo ovéfeni souladu
tigetnich zavérek obsaZzenych v konsolidované vyrodni zpravé s ustanovenimi natizeni Komise
v pfenesené pravomoci (EU) 2019/815 ze dne 17. prosince 2018, kterym se dopliiuje smérnice
Evropského parlamentu a Rady 2004/109/ES, pokud jde o regulaéni technické normy
specifikace jednotného elektronického formétu pro podévani zprav (,,nafizeni o ESEF), ktera
se vztahuji k ucetni zavérce.

Odpovédnost predstavenstva
Za vypracovéni idetnich zdvérek v souladu s nafizenim o ESEF je zodpovédné pfedstavenstvo
Gdetni jednotky. Piedstavenstvo Gdetn{ jednotky nese odpovédnost mimo jiné za:

e navrh, zavedeni a udrZovani vnitiniho kontrolniho systému relevantniho pro
uplatiiovani pozadavki natizeni o ESEF,

e sestaveni veskerych udetnich zdvérek obsaZenych v konsolidované vyrofni zpraveé
v platném formatu XHTML a

e vybé&r a pouZiti znatek XBRL podle pozadavkii natizeni o ESEF.
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Odpovédnost auditora

Nagim tkolem je vyjadiit na zaklad® ziskanych diikaznich informaci nazor na to, zda ucetni
zavérky obsaZené v konsolidované vyroéni zpréavé jsou ve viech vyznamnych (materidlnich)
ohledech v souladu s poZadavky natizeni o ESEF. Tuto zakazku poskytujici pfimétenou jistotu
jsme provedli podle mezinarodniho standardu pro ovéfovaci zakdzky ISAE 3000 (revidované
znéni) — ,,Ovéfovaci zakézky, které nejsou auditem ani provérkou historickych finanénich
informaci“ (dale jen ,,JSAE 3000).

Charakter, natasovani a rozsah zvolenych postuptt zavisi na usudku auditora. Pfiméfena mira
jistoty je velkd mira jistoty, nicmén& neni zarukou, Ze ovéfeni provedené v souladu s vyse
uvedenym standardem ve vsech piipadech odhali pfipadny existujici vyznamny (materialni)
nesoulad s poZadavky nafizeni o ESEF.

V ramei zvolenych postupti jsme provedli nasledujici innosti:

e seznamili jsme se s poZzadavky nafizenf o ESEF,

o seznamili jsme se s vnitinimi kontrolami Gidetn{ jednotky relevantnimi pro uplatiiovani
pozadavkl natizeni o ESEF,

o identifikovali a vyhodnotili jsme rizika vyznamného (materidlnf) nesouladu
s pozadavky natizeni o ESEF zpiisobeného podvodem nebo chybou a

o na zdklads toho navrhli a provedli postupy s cilem reagovat na vyhodnocena rizika a
ziskat p¥iméfenou jistotu pro Glely vyjadieni naSeho zaveru.

Cilem na$ich postupl bylo posoudit, zda

e Uletni zavérky, které jsou obsazeny v konsolidované vyroéni zpravé, byly sestaveny
v platném formatu XHTML,

o tdaje obsaZené v konsolidované Gi¢etni zavéree, u nichZ to vyZaduje nafizeni o ESEF,
byly znaékovany a veskera znaGkovani spliiuji tyto pozadavky:

o byl pouZit znackovaci jazyk XBRL,

o byly pouZity prvky zakladni taxonomie uvedené v nafizeni o ESEF s nejbliz$im
Gdetnim vyznamem, pokud nebyl vytvofen prvek rozdifujici taxonomie v
souladu s nafizenim o ESEF,

o znadkovani je v souladu se spolednymi pravidly pro znackovani dle naifizeni
o ESEF.

Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme ziskali, poskytuji dostate¢ny a vhodny zéklad
pro vyjadfeni naSeho zaveru.
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Zdvér

Podle naseho nazoru konsolidovana ucetni zavérka a dal$i uéetni zaveérky ticetni jednotky za
rok konéici 31. prosince 2020 obsaZené v konsolidované vyroéni zpravé jsou ve vSech
vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s poZadavky nafizeni o ESEF.

Praha, 9. dubna 2021

Vel J -— /7 oy . Fa [’ 1

- J ¥ -
w1 1y 4 |
'. ”J’( /() f. 14" ,E LA

Kliovy auditorsky partner:
Ing. Michal Sindelar, Ph.D.
Opravnéni KACR ¢&. 2463

Auditorskd spoleénost:
EURO-Trend Audit, a.s.
Senovazné nam. 978/23, Praha
Opravnéni KACR &. 317

Za spole¢nost:
Ing. Petr Rynes, ptedseda spravni rady
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UNIMEX GROUP, uzavreny investicni fond, a.s.

z

INDIVIDUALNI UCETNi ZAVERKA ZA ROK 2020

KONCiCi 31. PROSINCEM 2020

(vSechny udaje jsou uvedeny v tisicich korunach ceskych, neni-li vyslovné uvedeno jinak)

OBSAH: Vykaz o financni pozici
Vykaz o Uplném vysledku

Pfehled o zménach ve vlastnim kapitalu
Pfehled o penéznich tocich
Pfiloha ucetni zavérky

V Praze dne 1. 4. 2021

= -
iz

Ing. Pett Pavlst

tlen predstavenstva
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VYKAZ O FINANCNI POZICI

Priloha tvofi nedilnou soucast této ucetni zavérky

DLOUHODOBA AKTIVA

Nehmotna aktiva

Investice do nemovitosti

Pozemky, budovy a zafizeni

Dlouhodobé pohledavky a poskytnuté pujcky

Majetkové ucasti

KRATKODOBA AKTIVA

Dlouhodoba aktiva drzena k prodeji

Zasoby

Kratkodobé pajcky poskytnuté spfiznénym osobam
Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztahi
Ostatni pohledavky

Penéini prostiedky a ekvivalenty

AKTIVA CELKEM

VLASTNi KAPITAL

Zakladni kapital
Kapitalové fondy

Nerozdéleny zisk

DLOUHODOBE ZAVAZKY
Pfijaté pajcky
Zavazek odloZena dan

Ostatni zavazky

KRATKODOBE ZAVAZKY
Prijaté pajcky kratkodobé
Kratkodobé zavazky z obchodniho styku

Ostatni zavazky

PASIVA CELKEM

Bod

3.1.
3.2,
3.3.
3.4.
3.5.

3.6.

3.6.,3.2.

3.6.,3.4.

3.7.

3.8.
4.11.
3.8.

3.8.
3.9.

3.9,,3.8.

2020

4428 185

3369
3924273
442

196 500
303 601

408 175

46 603
1914

17 351

13 822

3 646
324 839
4 836 360

4533 959

2 805 000
106 800
1622159

187 280

50 307
54 019
82954
115121

6 240
15138
93743

4 836 360

2019

4 050 258

3465

4 008 255
678
2000

35 860

485 586

4100

17 170
2956
461 360
4535 844

4384 793

2 805 000
106 800
1472993

108 051

56 547
51504

43 000

5960

17 314
19726
4535 844
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VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU

Priloha tvofi nedilnou soucast této zavérky

Vynosy z pronajmu a sluzeb
Cisté vynosy souvisejici s poplatky za sluzby

Cisté vynosy z pronajmu

Naklady na provoz nemovitosti

Triby z prodeje zasob

Naklady na pofizeni zasob

Naklady na drzbu a prodej zasob

Zisk / ztrata z majetkovych Géasti

SniZzeni hodnoty majetku

Cisty zisk/ ztrata z pfecenéni investic do nemovitosti
Cisty zisk / ztrata z prodeje investic do nemovitosti

Spravni naklady

Provozni vysledek hospodareni

Urokové vynosy
Urokové naklady

Ostatni Cisty financni vysledek

Vysledek hospodareni z financni ¢innosti

Zisk/ Ztrata pred zdanénim

Dan z pFijmu

Zisk/ Ztrata za Géetni obdobi

Ostatni tuplny vysledek za ucetni obdobi

Uplny vysledek za Géetni obdobi celkem

Bod

4.1.
4.2,

4.3.
4.4,
4.4,
4.4,
4.5.
4.6.
4.7.
4.8.
4.9.

4.10.
4.10.
4.10.

4.11.

2020

238374
2394
240 768

-38 526
2315
-2 258
-44

-38 691
-654
875
4156
-15936

152 005

3 466
-1079
4516

6903

158 908

-9742
149 166

149 166

2019

228 150
2721

230871

-32 996
144 035
-116 419
-714
8165
-8713
22179
10034
-18 668

237774

3934
-105

3798

241 572

-11 874
229 698

229 698
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PREHLED O ZMENACH VE VLASTNIM KAPITALU

Ptiloha tvofi nedilnou soucast této zavérky

Zakladni Ostatni Vysledek Vlastni

kapital fondy hospodareni kapital

minulych let celkem
Zustatek k 31.12.2018 2 805 000 106 800 1243 295 4 155 095
Uplny vysledek celkem za Géetni obdobi - - 229 698 229 698
Zustatek k 31.12.2019 2 805 000 106 800 1472993 4384 793
Zuastatek k 31.12.2019 2 805 000 106 800 1472 993 4384 793
Uplny vysledek celkem za Géetni obdobi - - 149 166 149 166
Zustatek k 31.12.2020 2 805 000 106 800 1622 159 4 533 959

PREHLED O PENEZNICH TOCICH

Priloha tvofi nedilnou soucast této zavérky

31.12.2020 31.12.2019
Penézni tok z provozni ¢innosti

Prijmy z pronajmu a sluzeb s nim spojenych 338 262 315 862
Platby dodavateldim za sluzby a material -92 617 -85 939
Penézni prostredky vytvorené provozni ¢innosti 245 645 229923
Platby mezd zaméstnanclm a odmén statutarnim orgdndm, pojistného na sociélni a

zdravotni zabezpeceni -9186 -9926
Platby dani véetné dané z prijm -78 546 -97 213
Uroky z finanénich prostfedkd na béznych uétech 2023 3934
Bankovni poplatky -27 -29
Cisté penéini prostiedky z provozni ¢innosti 159 909 126 689
Penézni toky z investicni ¢innosti

PFijmy z prodeje investic do nemovitosti, zafizeni, zasob 121 245 284 624
Vydaje spojené s porizenim investic, zafizeni a zasob -59 829 -151 190
Pfijaté splatky avérl a pljéek 9200 21000
Uroky poskytnuté pajeky 1443 -
Nakup majetkové ucasti -306 432 -
Cisté penéini prostiedky pouZiti v investi¢ni éinnosti -234 373 154434
PenéZni toky z finanéni ¢innosti

Splatky uvérl -5960 -4 280
Uroky z ptijatych Gvérh -97 -105
Vydaje spojené s odkupem pujcky -56 000 -
Cisté penéini prostiedky pouzité ve finanéni ¢innosti -62 057 16 615
Cisté zvy$eni penéznich prostiedki a penéznich ekvivalentd -136 521 276 738
Penéini prostredky a ekvivalenty na pocdtku ucetniho obdobi 461 360 184 622
Penézni prostredky a ekvivalenty na konci ucetniho obdobi 324 839 461 360
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PRILOHA UCETNIi ZAVERKY
1. VSEOBECNE UDAJE O SPOLECNOSTI

UNIMEX GROUP, uzavieny investi¢ni fond, a.s. se sidlem Praha 1, Vaclavské nam. 815/53, PsC 110 00,
ICO 283 75 025 je akciova spole¢nost zaloZena dle prava Ceské republiky dne 2. dubna 2008 (dale jen
»Spole¢nost” nebo ,,Fond“). Spole¢nost je zapsana u Méstského soudu v Praze, oddil B, viozka 14196.

Pfedmétem cinnosti Spolecnosti je ¢innost samospravného investiéniho fondu kvalifikovanych investor( dle
povoleni Ceské narodni banky véetné provadéni vlastni administrace.

Akcionafi Spolecnosti k 31. 12. 2020 podilejici se 20 a vice procenty na jejim zakladnim kapitalu

akcionar podil
JUDr. Jiti Simané, Pafizska 131/28, 110 00 Praha 1 58,04 %
Ing. Jaromir Smejkal, Je¢na 29, 120 00 Praha 2 31,44 %

Organy Spolecnosti k 31. 12. 2020

Pfedstavenstvo

pfedseda predstavenstva JUDr. Jifi Simané
mistopredseda predstavenstva Ing. Jaromir Smejkal
¢len predstavenstva Ing. Petr Pavlat

Dozordci rada

predseda dozorci rady Ing. Ludvik Machacek
¢len dozor¢i rady JUDr. Lubomir Kadané
¢len dozor¢i rady Ing. Jan Klrka

V obdobi od 1. 1. 2020 do 31. 12. 2020 nedoslo k personalnim zménam v organech Spolecnosti.

Zaméstnanci

Spole¢nost zaméstnava k 31. 12. 2020 celkem 9 zaméstnancu (k 31. 12. 2019 méla Spolecnost 10 zaméstnancl).

2. VYCHODISKA PRO PRIPRAVU A PODSTATNA UCETNi PRAVIDLA

2.1. Prohlaseni o shodé

Tato individudlni Ucetni zavérka byla sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy tcetniho vykaznictvi (IFRS),
Mezindrodnimi Ucetnimi standardy (lAS) a jejich interpretacemi (SIC and IFRIC) (spolecné pouze IFRS) vydanymi
Radou pro Mezinarodni Ucetni standardy (IASB) a prijatymi Evropskou unii (EU).

Ucetni zavérka vychazi z predpokladu pokracujiciho podniku, ktery nebyl do data schvaleni u&etni zavérky
narusen, a je sestavena s ohledem na statut Fondu jako investi¢ni jednotky.

Individualni ucetni zavérka zahrnuje vykaz o finan¢ni pozici, vykaz o Uplném vysledku, prehled o zménach ve
vlastnim kapitalu, prehled o penéznich tocich a pfilohu Gcetni zavérky obsahujici popis ucetnich pravidel a
dopliujici komentar.
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2.2. Aplikace novych a novelizovanych mezinarodnich standardt tcetniho vykaznictvi (IFRS) pfijatych pro
pouziti v EU

2.2.1. Upravy IFRS, které jsou povinné téinné v béZném téetnim obdobi

V béZném ucetnim obdobi Spolecnost uplatnila Upravy IFRS vydané Radou pro mezinarodni ucetni standardy
(IASB) a pfrijaté pro pouZiti v EU, které jsou povinné platné pro Gcetni obdobi zacinajici 1. ledna 2020 nebo po
tomto datu.

Koncepcni rdmec pro Uéetni vykaznictvi, aktualizace odkaz(i na Koncepéni ramec v IFRS standardech

Dodatek IFRS 3 Podnikové kombinace — definice podniku

Dodatky IAS 1 a IA S8 — definice vyznamnosti

Dodatek IFRS 16 — Gpravy z ndjemného v souvislosti s Covid 19

Dodatek IFRS 9 Finanéni nastroje, IAS 39 Financni ndstroje: Uctovani a ocerflovani, IFRS 7 Financni

nastroje: zverejnovani

Koncepcni ramec pro ucetni vykaznictvi, aktualizace odkazii na Koncepcni ramec v IFRS standardech

Rada IASB vydala v bfeznu 2018 novelizovany Koncepcni rdmec pro ucetni vykaznictvi, ktery byl k okamzitému
pouziti Radou a IFRS Interpretaéni komisi pfi pripravé novych stanovisek. Ucetni jednotky, které vypracovavaji
urCité ucetni pravidlo podle Koncepcniho ramce uplatniuji zménu od 1. 1. 2020. Vedle novelizovaného
Koncepcniho ramce zverejnila IASB Aktualizace odkazl na Koncepcni rdmec. Ve vétsiné pfipadd doslo
k aktualizaci odkazl na predchozi verzi Koncepcniho ramce a jejich nahrazeni odkazy na verzi 2018. Pfedmétem
procesu schvalovani ze strany EU byla pouze tato druhd Uprava.

Dodatek IFRS 3 Podnikové kombinace

Novelizace IFRS 3 se dotykd posouzeni transakce pofizeni jiného podniku a vyhodnoceni, zda takova transakce je
podnikovou kombinaci dle IFRS 3 nebo jen pofizenim skupiny aktiv. DUsledky takového vyhodnoceni jsou zasadni
pro zpUsob zachyceni a souvisejici ocenéni. Dodatek upravuje definici podniku a jeho cilem je pomoci Géetnim
jednotkam pfi posuzovani transakce. Spolecnost bude reflektovat Upravu definice ve svych budoucich
transakcich, pficemZ je moZno pfijmout zavér, Ze vice transakci mizZe byt klasifikovano pravé jako pofizeni
skupiny aktiv, nikoli jako podnikové kombinace.

Dodatky IAS 1 Sestaveni a prezentace Ucetni zGvérky a IAS 8 Ucetni pravidla, zmény v tucetnich odhadech a chyby

Dodatky upresnuji definici vyznamnosti a jeji aplikaci s cilem usnadnit Géetnim jednotkam provadéni usudkl o
vyznamnosti a sladit formulace definice vyznamnosti napfi¢ IFRS standardy a dalSimu publikacemi. Dle nové
definice vyznamnosti se musi Spolecnost vyvarovat tzv. zastfeni informovanosti (napf. vagné formulovat
informace o vyznamnych polozkach a udalostech, nevhodné agregovat, resp. disagregovat, umistovat informace
na rdzné pozice v Ucetni zavérce a poskytovat vyrazné vice informace a tim skryvat informace podstatné). Pfi
posuzovani vyznamnosti musi byt zietel na primarni uZivatele, nikoliv celou $kadlu moZnych uZivateld.
V neposledni fadé informace musi byt posuzovany tak, Ze lze ocekavat, Zze mohou mit vliv na rozhodovani
uZivatelQ, nikoliv zdali jej ovlivni. U¢innost novelizace je prospektivni na udélosti a transakce uskute¢néné od
pocatku prvotni aplikace. Spoleénost neocekdva zdsadni dopad do ucetni zavérky, avsak nova Uprava bude
zohlednéna pti posuzovani budoucich transakcich a pfi sestavovani budoucich ucéetnich zavérek.

Dodatek IFRS 16 — upravy z ndjemného v souvislosti s Covid-19

Dodatek poskytuje najemcim vyjimku pfi posuzovani, zda tlevy z ndjemného v souvislosti s Covid-19 predstavuji
modifikaci leasingu. Najemce, ktery se rozhodne vyuZit toto praktické zjednodusSeni Ucltuje o zménach
leasingovych plateb konzistentné stim, jak by uctoval o zméné podle IFRS16, pokud by tato zména
nepredstavovala modifikaci leasingu. Praktické zjednoduseni se vztahuje vyhradné na ulevy ndjemného vzniklé
v pfimé souvislosti s pandemii Covid — 19 a pouze za splnéni urcitych podminek. Spole¢nost nevykazovala zadnou
leasingovou smlouvu klasifikovanou jako finanéni leasing.
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IFRS 9 Finanéni ndstroje, IAS 39 Financni ndstroje: uctovdni a oceriovdni, IFRS 7 Finanéni ndstroje: zverejriovdani

Vydana novelizace IFRS 9 Financni nastroje, IAS 39 Financni ndastroje: Uctovani a ocenovani a IFRS 7 Financni
nastroje: zverejiiovani nazvana Interest Rate Benchmark Reform a je prvni reakci IASB na potencidlni zmény,
které muze prinést reforma IBOR sazeb na ucetni vykaznictvi. IBOR sazby, tj. EURIBOR, PRIBOR apod. jsou
uvazovany jako referenéni urokové sazby (pouZivaji se napfr. jako zakladna pfi urcovani variabilniho Uroceni) a
vyjadruji naklady na ziskani uvérového financovani. Vzhledem k tomu, Ze se objevila otdzka ohledné jejich
dlouhodobého pouzivani, zverejnéna novelizace IFRS upravuje postup pri nahrazeni existujicich urokovych sazeb
jinymi alternativnimi sazbami a vyporadava dopady na zajistovaci Ucetnictvi. Novelizace se dotyka i zvefejnéni a
pfinasi dodatecné pozadavky na informace ohledné nejistoty vyplyvajici z reformy Grokovych sazeb. Spolec¢nost
neocekava zasadni dopad do Ucetni zavérky.

2.2.2. Nové a novelizované standardy pfijaté pro pouziti v EU, které jsou vydany, ale dosud jesté nejsou v
ucinnosti anebo dosud nebyly schvaleny Komisi Evropské Unie

IFRS 17 Pojistné smlouvy a dodatek ke standardu
Dodatek IAS 1 Sestaveni a prezentace ucetni zavérky
Dodatek IAS 16 Pozemky, budovy a zafizeni — Pfijmy pfed zamyslenym uzitim
Dodatek IAS 37 Rezervy, podminéné zavazky a podminéna aktiva — Naklady nutné k naplnéni smlouvy
Dodatek IFRS 3 Podnikové kombinace
Dodatek IFRS9 Financni nastroje, IAS 39 Financni ndstroje: uctovani o ocenovani, IFRS 7 Financni
nastroje: zverejiovani, IFRS 4 Pojistné smlouvy a IFRS 16 Leasingy — Faze 2
Vyroéni projekt zlepSeni IFRS cyklu 2018-2020
IFRS 14 Casové rozli$eni p¥i cenové regulaci
Spolecnost nepfistoupila k jejich pfed¢asnému pouziti.

IFRS 17 Pojistné smlouvy a dodatek (tcinné od 1. 1. 2021 odloZeno dodatkem na 1. 1. 2023 nebo pozdéji, EU dosud
neschvdlila)

Novy standard prinasejici komplexni Upravu (zachyceni, ocenéni, prezentaci, zverejnéni) pojistnych smluv
nahradi nelplnou Upravu obsazenou v IFRS 4. Spole¢nost pUsobi v jiném odvétvi, novy standard nebude mit
dopad na individualni ucetni zavérku Spolecnosti.

Dodatek IAS 1 Sestaveni a prezentace ucetni zavérky (ucinnost pro ucetni zaverky zacinajici 1. 1. 2022, odloZena
dodatkem na 1. 1. 2023 a pozdéji, EU dosud neschvadlila)

Dodatek poskytuje vSeobecnéjsi pristup ke klasifikaci zdvazk( s ohledem na smluvni ujedndani platna
k rozvahovému dni. Dodatek ovlivni pouze prezentaci zdvazk(ll ve vykazu financni situace, nikoliv jejich vysi nebo
okamzik jejich zachyceni, stejné tak informace zverejfiované o zavazcich v Ucetni zavérce. Dodatek vyjasnuje, Ze
zavazek musi byt prezentovdn jako kratkodoby nebo dlouhodoby s ohledem na prdva a povinnosti Ucinna
k rozvahovému dni a nesmi byt ovlivnéna ocekdvanim ucetni jednotky ohledné vyporadani (realizace ci
uskutecnéni) zdvazku. Spole¢nost posoudi novou Upravu a vyplyvajici zmény, pficemz neocekdva zasadni dopad
do ucetni zavérky.

Dodatek IAS 16 Pozemky, budovy a zafizeni — Prijmy pred zamyslenym uZitim (ucinnost pro ucetni zdvérky
zacinajici 1. 1. 2022 nebo pozdéji, EU dosud neschvdlila)

Dodatek zakazuje ucetni jednotce sniZovat pofizovaci naklady o vynosy z prodeje vyrobki vytvorenych béhem
zkuSebni faze majetku, tj. pfed uvedenim do stavu pro zamyslené vyuziti). Nové maji byt tyto vynosy a téz
souvisejici naklady uznany ve vysledku hospodareni. Spolecnost nema majetek takového charakteru a neocekava
dopad tohoto dodatku.

Dodatek IAS 37 Rezervy, podminéné zdvazky a podminénd aktiva — Ndklady nutné k naplnéni smlouvy (ucinnost
pro ucetni zdaverky zacinajici 1. 1. 2022 a pozdéji, EU dosud neschvdlila)
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Dodatek vyjasniuje naklady, které ma Spolecnost zahrnout do vycisleni naklad nutnych k naplnéni smlouvy pfti
posuzovani, zdali je smlouvy ztratova. Spole¢nost neocekdva zdsadni dopad do Ucetni zavérky.

Dodatek IFRS 3 Podnikové kombinace (ucinnost pro ucetni zdavérky zacinajici 1. 1. 2022 a pozdéji, EU dosud
neschvdlila)

Dodatek aktualizuje Upravu o relevantni odkazy na novy Koncepéni rdmec. Jde o formalni novelizaci bez dopadu
do ucetni zavérky Spolecnosti.

IFRS 9 Financni ndstroje, IAS 39 Finanéni ndstroje: uctovdni a ocefiovani, IFRS 7 Finanéni ndstroje: zvefejfiovani,
IFRS 4 Pojistné smlouvy a IFRS 16 Leasingy — Fdze 2 (ucinnost pro ucetni zavérky zacinajici 1. 1. 2021 a pozdéji)

Vydané dodatky jsou druhou reakci IASB na ocekdvané zmény, které by méla pfinést reforma IBOR sazeb na
Ucetni vykaznictvi. Upravy dopliiuji Gpravy vydané v roce 2019 (Faze 1 problematika pied nahrazenim sazeb) a
zaméruji se na dopady IBOR reformy na finanéni vykaznictvi, které nastanou napf. v situaci, kdy je stavajici
referencni Urokova sazba nahrazena alternativni sazbou. Spole¢nost neocekava zasadni dopad do ucetni zavérky.

Vyrocni projekt zlepseni IFRS cyklu 2018-2020 (ucinnost pro rocni ucetni zavérky zacinajici 1. 1. 2022 nebo pozdéji,
EU dosud neschvadlila)

Dokument zahrnuje novelizace nasledujicich standardl: novelizace IFRS 9 Financni ndstroje vyjasniuje poplatky,
které ma Spolecnost uvazit, kdyz posuzuje, zdali jsou podminky nového nebo modifikovaného finan¢niho zavazku
podstatné odlisné od podminek plvodniho zavazku (vyjasnéni 10% testu). Novelizace IFRS 1 Prvni prijeti IFRS
zjednodusuje aplikaci IFRS 1 dcefinou spolecnosti, ktera se stava prvouzivatelem pozdéji, jak jeji materska
spolecnost. Zjednoduseni se tyka ocenéni kurzového rozdilu z pfevodu ucetni zavérky. Novelizace 1AS 41
Zemédeélstvi odstranuje pozadavek na vylouceni danovych penéznich tokl z ocenéni realné hodnoty, aby doslo
k sesouhlaseni s pozadavky jinych standardd. Spolecnost neocekava zadny vyznamny dopad z nové vydanych
novelizaci.

IFRS 14 Casové rozliseni pfi cenové regulaci (vydany v lednu 2014) — rozhodnuti EU nikdy neschvdlit, protoZe se
jednd o docasny standard

2.2.3. DtleZita ucetni pravidla

Individualni Géetni zavérka vychazi z pfedpokladu, Ze Spole€nost neuvaZuje o ukonceni ¢innost a Ze bude ve své
¢innosti pokracovat v dohledné budoucnosti.

Spolec¢nost nema v imyslu, ani neni nucena, likvidovat nebo podstatné zuzit rozsah ¢innosti.

Ucetni obdobi Spole¢nosti ¢ini 12 mésicll a je shodné s kalendarnim rokem.

Funkéni ména a ména vykazovani

Tato individualni Ucetni zavérka se vykazuje v ¢eskych korunach, které jsou funkéni ménou Spolecnosti. Veskeré
financni informace vykazované v ¢eskych korunach (K¢) byly zaokrouhleny na nejblizsi cely tisic (tis. K¢), neni-li
uvedeno jinak

Transakce v cizich ménach

Transakce v cizich ménach se prepocitavaji na prislusnou funkéni ménu Spolecnosti kurzem platnym k datu
transakce. Aktiva a pasiva ocenovana v zahrani¢ni méné se k datu ucetni zavérky prepocitavaji na funkéni ménu
kurzem platnym v dany den. Kurzové rozdily vznikajici pfi pfepoctu se Uctuji do zisku nebo ztraty.

Pouziti odhadu a usudk

PFi pouziti ucetnich pravidel za Ucelem sestaveni individudlni Gcetni zavérky v souladu s IFRS je nezbytné, aby
vedeni Spolecnosti pouZivalo Usudek, provddélo odhady a predpoklady s dopadem na Castky aktiv a zavazkd
vykazovanych ke dni ucetni zavérky, na informace zverejiiované o podminénych aktivech a zavazcich, jakoZ i na
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vynosy a naklady vykazované za dané obdobi. Tyto odhady a ucetni Usudky jsou zaloZeny na informacich
dostupnych ke dni ucetni zavérky a tykajici se zejména:

- hodnoty nehmotného majetku

- testl na sniZeni hodnoty — zasadni predpoklady tykajici se zpétné ziskatelnych ¢astek

- posouzeni podild ve spole¢nostech

- klasifikace investic do nemovitosti a dlouhodobych aktiv drzenych k prodeji a jejich ocenéni

- fizenifinancnich rizik
Odhady a predpoklady jsou pribéziné revidovany. Revize Gcetnich odhadi jsou zohlednény v obdobi, ve kterém
se tyto odhady reviduji, a ve vsech dalsich dotéenych budoucich obdobich.

Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti je nemovitost drzenad za Ucelem dosaZzeni pfijmu z ndjemného, anebo za ucelem
zhodnoceni (véetné nemovitosti ve fazi vystavby k budoucimu poufZiti jako investice do nemovitosti). Investice
do nemovitosti se prvotné oceni na Urovni pofizovacich nakladd, které zahrnuji i vedlejsi naklady spojené s
pofizenim nemovitosti.

Potizovaci cena zahrnuje polozky, které jsou pfimo pfiraditelné potizeni dané investice do nemovitosti. Pofizovaci
cena investice do nemovitosti vlastni vyroby zahrnuje ndklady na material a pfimé mzdy a vSechny ostatni
naklady pfimo priraditelné uvedeni dané investice do nemovitosti do funkéniho stavu podle jejiho zamysleného
pouZiti.

Po prvotnim vykazani se investice do nemovitosti ocenuji redlnou hodnotou.

Nezavisla externi znalecka spoleénost disponujici nezbytnou odbornou zpUsobilosti a pfedchozimi zkusenostmi s
ocenovanim predmétné kategorie investic do nemovitosti v dané lokalité, ocenila portfolio investic do
nemovitosti ke konci roku 2020 resp. 2019.

Zisky a ztraty ze zmény redlné hodnoty investici do nemovitosti se zahrnou do hospodarského vysledku v obdobi,
ve kterém k nim doslo.

Investice do nemovitosti je oductovana pfi prodeji, nebo pokud je investice do nemovitosti trvale stazena z
pouZivani a z jejiho prodeje nejsou ocekavany budouci ekonomické uzitky. Zisky a ztraty vzniklé pfi oductovani
nemovitosti (stanovené jako rozdil mezi Cistym vytézkem z prodeje a Ucetni hodnotou aktiva) jsou zahrnuty do
hospodarského vysledku v obdobi, ve kterém je nemovitost oductovana.

Pozemky, budovy, zafizeni

V kategorii pozemky, budovy, zafizeni je vykazovdn dlouhodoby hmotny majetek slouZici Spole¢nosti pro
provozni Ucely. Majetek se vykazuje v pofizovaci cené po odecteni opravek a pfipadného snizeni hodnoty.
Potizovaci cena zahrnuje polozky, které jsou ptfimo pfiraditelné potizeni daného majetku. Pofizovaci cena
majetku vlastni vyroby zahrnuje naklady na materidl a pfimé mzdy, jakékoli jiné naklady ptfimo pfiraditelné
uvedeni majetku do funkcniho stavu podle jeho zamysleného pouziti, aktivované pomeérnou ¢ast rezijnich
vyrobnich nakladd.

Vsechny obnovy majetku a zhodnoceni, které prodluzuji Zivotnost nebo vyznamné zlepsuji podminky uvedeného
aktiva, se aktivuji. Udrzba a opravy se vykazuji jako néklad v obdobi jejich vzniku.

Pozemky ve vlastnictvi se neodepisuji, nebot se jejich Zivotnost poklada za neomezenou.

Odpisy se vypocitavaji rovhomérné po dobu odhadované Zivotnosti daného aktiva takto:

Budovy, stavby a jejich technické zhodnoceni 30-50 let
Stroje, pfistroje, zatizeni, inventar 3-6 let
Motorova vozidla 3 roky
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Polozky budov a zafizeni jsou odepisovany od data, kdy jsou nainstalovany a pfipraveny k uzivani, nebo v pfipadé
majetku vlastni vyroby od data, kdy je dany majetek dokoncen a pfipraven k uzivani.

Zbytkové hodnoty a doba Zivotnosti se posuzuji vidy k datu ucetni zavérky.

Pofizovaci cena zastaralého ¢i vyfazeného dlouhodobého hmotného majetku je spolu se souvisejicimi opravkami
vyFazena z Gcetnictvi. Cisty zisk nebo ztrata jsou vykazany p¥imo v zisku nebo ztraté bézného obdobi.

Zisk ¢i ztrata z prodeje polozky pozemkd, budov a zatizeni (vypoéteny/vypoctena jako rozdil mezi istym pfijmem
z prodeje a Ucetni hodnotou dané polozky) se Uctuje do vysledku hospodareni.

Leasingy

Spoleénost jako pronajimatel

Cinnost Spole¢nosti spocivé v prondjmu nemovitosti (prezentovanych ve vykazu finanéni situace jako investice
do nemovitosti) na zakladé leasingovych smluv, které jsou vyhodnoceny a klasifikovany jako operativni leasing.
Vynosy z pronajmu jsou oceflovany v redlné hodnoté obdrzené nebo narokované protihodnoty a jsou uznany ve
vysledku v dobé poskytnuti prondjmu, tj. rovhomérné po dobu trvani leasingu v kontextu uzavieného
leasingového vztahu. Smluvni pobidky jako je rent-free nebo snizené ndjemné po urcité obdobi jsou uznany jako
snizeni vynosl z ndjemného na linearni bazi po dobu smluveného najemného. Déle jsou vynosy snizeny o dan
z pfidané hodnoty a o jiné s tribami souvisejici dané. Pocate¢ni pfimé ndklady, které vznikly v souvislosti se
sjednavanim a uzavienim smlouvy o operativnim leasingu, jsou-li vyznamné, se pficitaji k ucetni hodnoté
pronajimaného aktiva (nemovitosti) a v disledku ovliviiuji vysi mezirocniho precenéni nemovitosti, které se
ocenuji v realné hodnoté.

Spolecnost jako ndjemce

Spolecnost v postaveni ndjemce, pouZziva jediny ucetni model se zachycenim v rozvaze s vyjimkami, které Ize
pouZit pro kratkodobé leasingy a leasingy nizké hodnoty.

Spolecnost aplikuje vyjimky a nevykazuje prava k uzivani aktiv a zavazky z leasingu v souvislosti s kratkodobymi
leasingy a leasingy aktiv nizkych hodnot. Kratkodobé leasingy jsou vymezeny jako leasingy s dobou leasingu do
12 mésicl. Leasing aktiv nizkych hodnot se tyka primarné kancelarského a IT vybaveni.

Spolecnost vykazuje ve vykazu financni situace prdva k uzivani, kterd reprezentuji prava k uziti aktiv, ktera jsou
pfedmétem leasingovych ujednani. Zaroven Spolecnost prezentuje zavazky predstavujici povinnost hradit
leasingové platby. Prava k uzivani a souvisejici zavazky jsou zachyceny k pocatku trvani leasingu. Spolecnost
rozliSuje mezi leasingem a servisni smlouvou dle toho, zdali je ve smlouvé predmét leasingu identifikovan a je
ovladan zakaznikem (ndjemcem), tj. Spolecnosti. Ovladani aktiva existuje tehdy, pokud ma najemce — Spolecnost
pravo ziskat podstatnou ¢ast benefitli spojenych s aktivem z jeho uZivani po stanovenou dobu a ma prévo fidit
vyuziti daného aktiva.

Prava k uzivani aktiv jsou ocenéna ve vysi pofizovacich nakladd snizenych o opravky za dobu pouZitelnosti a o
ptipadné znehodnoceni. Ocenéni aktiva se mlZe upravit vliivem modifikace/precenéni souvisejiciho zédvazku
z leasingu. Aktivum je odpisovano rovnomérné po dobu kratsi z doby pouZitelnosti, resp. doby trvani leasingu.

Zavazek z leasingu je prvotné ocenén ve vysi soucasné hodnoty leasingovych plateb, které nebyly k pocatku trvani
leasingu uhrazeny. K diskontovani je vyuZita implicitni Urokova sazba, resp. pfirlstkova vypujcni Urokova sazba
Spolec¢nosti, nelze-li implicitné urdit.

Zavazek z leasingu je nasledné ve svém ocenéni navySovan o nabéhlé droky a snizovan o uhrazené platby. Pokud
dojde ke zméné budoucich leasingovych plateb v disledku zmény cenového indexu, zmény trini Urokové sazby,
zmény odhadu garantované zbytkové hodnoty nebo zmény ve vyuziti kupni opce nebo opce na prodlouzeni,
dojde k precenéni vyse zdvazku z leasingu.
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Spolec¢nost stanovi dobu trvani nékterych leasingl na bazi kvalifikovanych odhadd. Pfehodnoceni doby trvani
vede k pfehodnoceni vyse zavazku z leasingu a soucCasné téz ke zméné ocenéni prava k uzivani aktiva.

Spole¢nost vyuziva praktické zjednoduseni a nerozliSuje leasingovou a neleasingovou slozku v ramci pravidelnych
plateb. Uvazuje celkovou platbu jako leasingovou platbu ovliviiujici vysi zavazku z leasingu.

Nehmotny majetek

Spole¢nost nema samostatné potizena nehmotna aktiva s kone¢nou dobou pouziti.

Samostatné pofizend nehmotna aktiva s neurcitou dobou pouZitelnosti urena k investi¢ni ¢innosti se vykazuji v
pofizovacich nakladech po odecteni kumulovanych ztrat ze snizeni hodnoty. Nehmotna aktiva s neurcitou dobou
pouzitelnosti a nehmotna aktiva, kterd jeSté nejsou pouzivana, se testuji na snizeni jejich hodnoty alespon jednou
roc¢né a pri kazdém naznaku mozného snizeni jejich hodnoty.

Zpétné ziskatelna Castka se rovna realné hodnoté aktiva snizené o ndklady na prodej. Redlnd hodnota je
stanovena nezavislym znalcem.

Pokud je zpétné ziskatelnd ¢astka aktiva niZsi neZ jeho Ucetni hodnota, snizi se Ucetni hodnota aktiva na jeho
zpétné ziskatelnou ¢astku. Ztrata ze snizeni hodnoty se promitne pfimo do hospodarského vysledku, ledaze je
dané aktivum vedeno v pfecenéné hodnoté. V takovém pfipadé se ztrata ze snizeni hodnoty posuzuje jako snizeni
prebytku z precenéni tohoto aktiva.

Pokud se ztrata ze snizeni hodnoty nasledné zrusi, uc¢etni hodnota aktiva se zvysi na upraveny odhad jeho zpétné
ziskatelné castky, ale tak, aby zvySena ucetni hodnota aktiva neprevysila Ucetni hodnotu, ktera by byla stanovena,
kdyby se v predchozich letech nevykazala Zadna ztrata ze snizeni hodnoty aktiva.

Zruseni ztraty ze sniZeni hodnoty se pfimo promitne do hospodaiského vysledku, ledazZe je aktivum vedeno v
pfecenéné hodnoté. V takovém pfipadé se zruseni ztraty ze snizeni hodnoty posuzuje jako zvySeni pfecenéni.

Nehmotné aktivum je oductovano pfri prodeji, nebo pokud se neocekavaji budouci ekonomické uzitky z jeho
pouZivani nebo prodeje. Zisky nebo ztraty z oductovani nehmotného aktiva, stanovené jako rozdil mezi Cistym
vytézkem z prodeje a Ucetni hodnotou aktiva, jsou zauctovany do hospodarského vysledku v obdobi, ve kterém
je aktivum oductovano.

Majetkové ucasti
Majetkové ucasti (,,dcefiné spolecnosti“) jsou spolecnosti, kde ma Spole¢nost pravomoc fidit financni a provozni

strategii obvykle spojenou s vlastnictvim akcii pfedstavujicimi vice nez polovinu hlasovacich prav.

Investice do dcefinych spolecnosti jsou pri porizeni ocenény ve vysi pofizovacich nakladd. K rozvahovému dni
jsou vykdazany v realné hodnoté stanovené nezavislym znalcem. Rozdil z pfecenovani je zachycen jako zisk nebo
ztrata do vysledku daného obdobi a je prezentovan samostatné ve vykazu o Uplném vysledku.

Vynos z investice se vykazuje pouze v rozsahu obdrZzeného podilu z kumulovaného zisku dané investice. Vynos z
investic do dcefiné spolecnosti je vykazan v zisku nebo ztraté bézného obdobi jako vynos z dividend poté, co
vznikne pravo na vyplatu.

Majetkova ucast v jiné spolecnosti je oductovana pri prodeji, pficemz zisk nebo ztrata je stanovena jako rozdil
mezi Cistym vytézkem z prodeje a Ucetni hodnotou majetkové Gcasti a je zahrnuta do vysledku hospodareni v
obdobi, ve kterém je majetkova ucast prodana.

Dlouhodoba aktiva drzena k prodeji

Dlouhodobd aktiva drzena k prodeji predstavuji majetek, u kterého Spolecnost prfedpoklada, Zze jeho ucetni
hodnota bude zpétné ziskana spiSe prodejem nez prostrednictvim pokracujiciho vyuzivani. Pro pouziti klasifikace
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musi byt majetek ve svém stdvajicim stavu k dispozici k okamzitému prodeji a jeho prodej musi byt vysoce
pravdépodobny.

V tomto pfipadé musi byt zavazné pfijat plan prodeje majetku a musi byt zahdjen aktivni program vedouci
k nalezeni kupce. Majetek musi byt aktivné nabizen za cenu, kterd je pfimérena vzhledem k jeho aktualni realné
hodnoté a prodej bude uskute¢nén do jednoho roku od jeho klasifikace jako Dlouhodob3d aktiva drzena k prodeji.

Zasoby

Zasoby v podobé bytovych a nebytovych jednotek véetné spoluvlastnickych podilli na pozemcich jsou ocefiovany
nizsi z nasledujicich hodnot:
- pofizovaci hodnota, kterd zohledriuje pfimo pfifaditelné ndklady na vystavbu nemovitosti, a
- (ista realizovatelna hodnota, ktera predstavuje hodnotu, za kterou je Spolecnost schopna nemovitost
prodat se zohlednénim nakladli prodeje, je stanovena znalcem.
Pripadna ztrata vznikla v porovnani aktualni ucetni hodnoty a nizsi z hodnot uvedenych vyse je zahrnuta ve vykaze
o uplném vysledku hospodafreni.

Vynosy z prodeje zasob jsou vykdzany v okamziku prevedeni vyznamnych rizik a odmén vyplyvajicich z vlastnictvi
aktiva zdkaznikovi. Nacasovani prenosu rizik a odmén se lisi v zavislosti na jednotlivych podminkach kupni

smlouvy.

Finanéni nastroje
Spolecnost zauctuje finan¢ni aktivum nebo finanéni zavazek tehdy a jen tehdy, kdyz se stane stranou smluvnich
ustanoveni tykajicich se finan¢niho nastroje.

Klasifikace a ocenéni financniho aktiva

Financni aktiva zahrnuji pohledavky — poskytnuté pujcky, pohledavky z obchodnich vztahl a ostatni pohledavky,
penéZni prostfedky a penéini ekvivalenty.

Poskytnuté pohledavky (pGjcky), pohledavky z obchodnich vztahl a ostatni pohledavky jsou financni aktiva s
pevné stanovenymi nebo urcitelnymi platbami, ktera nejsou kétovana na aktivnim trhu.

Kratkodobé pohleddvky z obchodnich vztaht a ostatni pohleddvky

Cilem jejich drzby je ziskani smluvnich penéznich toku, financ¢ni aktiva jsou ocenéna nabéhlou hodnotou.

Vzdy ke konci ucetniho obdobi Spolecnost posoudi, zda existuje jakykoli ndznak, Ze mizZe dojit ke sniZzeni hodnoty
daného aktiva. Pro ucely posouzeni snizeni hodnoty jsou aktiva rozdélena do skupin na nejnizsi Uroven, na niz lze
samostatné identifikovat penézni toky.

Snizeni hodnoty je vypocitano na zakladé rozdéleni pohledavek dle jejich vékové struktury do skupin a ptirazeni
koeficientu pfecenéni dle vyhlasky ¢. 244/2013 Sb., § 34, odst. 2) a 3).

Skupiny Koeficient precenéni
- ve splatnosti 1
- po splatnosti ne déle nez 90 dni 0,90
- po splatnosti déle nez 90 dni, ale ne déle nez 180 dni 0,70
- po splatnosti déle nez 180 dni, ale ne déle nez 360 dni 0,34
- déle nez 360 dni 0,00

Ztrata ze snizeni hodnoty se vykazuje do hospodaiského vysledku.
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Dlouhodobé pohleddvky a poskytnuté pijcky

Cilem drzby téchto aktiv je ziskani smluvnich penéznich tok, pfiéemzZ penézini toky jsou tvoreny splatkami jistiny
a uroky.

Tato financni aktiva jsou ocenéna nabéhlou hodnotou za pomoci efektivni Grokové miry. Vzdy ke konci ucetniho
obdobi Spole¢nost posoudi, zda existuje jakykoli ndznak, Ze mlZe dojit ke sniZzeni hodnoty daného aktiva a vycisli
opravnou poloZzku ve vysi ofekdvanych uvérovych ztrdt. Pfi vycisleni ocekdvanych dvérovych ztrat je
zohledfiovana ¢asova hodnota penéz, soucasné ekonomické podminky a progndzy z verejné dostupnych zdrojl
(predeviim CNB — Zpravy o finanéni stabilité).

Dlouhodobé pohledavky (poskytnuté pljcky) jsou pohledéavky, které nebudou vyporadany do jednoho roku. Jako
kratkodobé jsou klasifikovany pohledavky (pGjcky), které budou vyporadany do jednoho roku.

Spolecnost klasifikuje tu ¢ast dlouhodobych pohledavek (poskytnutych pujcek), jejiz doba splatnosti je vzhledem
k datu vykazu o finan¢ni pozici kratsi nez jeden rok, jako kratkodobou.

Klasifikace a ocenéni financnich zdvazki

Finan¢ni zavazky jsou zafazeny do kategorie nasledné ocerfiované nabéhlou hodnotou s vyjimkou finan¢nich
zavazkd oceniovanych redlnou hodnotou s dopadem do zisku nebo ztraty, pokud je takto uc¢inéno pfi prvotnim
zauctovani, jednd se o financni zavazky uréené k obchodovani a derivaty. Po prvotnim zauctovani nelze kategorii,
do které byly finan¢ni zavazky zarfazeny ménit.

Prvotné jsou finanéni zavazky zachyceny v redlné hodnoté upravené o transakéni ndklady, které jsou pfimo
priraditelné jejich vzniku.

Nasledné jsou finan&ni zavazky ocefiovény v nab&hlé hodnoté za pouZiti metody efektivni Grokové miry. Urokovy
naklad je zachycen ve vysledku hospodafeni v souladu s metodou efektivni Urokové miry s vyjimkou
kratkodobych zavazk( (zejména obchodnich zavazki), u nichZ je pfipadny Urokovy naklad nevyznamny. Tyto
zavazky jsou poté ocenovany v nominalni hodnoté.

Metoda efektivni urokové miry je metoda vypoctu hodnoty finanéniho zavazku a alokace Urokového nakladu do
hospodarského vysledku za dané obdobi. Efektivni Urokova mira je Urokova mira, kterd presné diskontuje
odhadované budouci penéini platby po ocekavanou dobu trvéni finanéniho zdvazku na nabéhlou hodnotu
financ¢niho zdvazku. Pri vypoctu efektivni Urokové miry Spolecnost odhadne ocekavané penézni toky s uvazenim
vsech smluvnich podminek, ale nebere v Uvahu ocekdvané uvérové ztraty.

Dlouhodobé zavazky jsou zavazky, které nebudou vyporadany do jednoho roku. Jako kratkodobé jsou
klasifikovany zavazky, které budou vyporadany do jednoho roku.
Krdtkodobé zavazky z obchodniho styku a ostatni zdvazky

Spolecnost ocenuje tyto zdvazky v nabéhlé hodnoté, ktera se zpravidla nelis$i od nominalni hodnoty.

Prijaté pujcky dlouhodobé i kratkodobé

Spoleénost oceriuje tyto zavazky v nabéhlé hodnoté. Uroky z pfijatych pajéek a Gvérd jsou Gctovany do vysledku
hospodareni. Spole¢nost klasifikuje tu ¢ast dlouhodobych pfijatych pljcek, jejiz doba splatnosti je vzhledem
k datu vykazl o financnich pozici kratsi neZ jeden rok, jako kratkodobou

Ostatni zavazky dlouhodobé a kratkodobé

Ostatni dlouhodobé zavazky ocenuje Spolecnost v nabéhlé hodnoté s i¢tovanim pomoci efektivni Urokové sazby.
Metoda efektivni Urokové miry je metoda vypoctu hodnoty financniho zavazku a alokace Urokového nakladu do
hospodarského vysledku za dané obdobi. Efektivni Urokova mira je Urokova mira, kterd presné diskontuje
odhadované budouci penéini platby po ocekdvanou dobu trvani financniho zdvazku na nabéhlou hodnotu
finan¢niho zdvazku. Pri vypoctu efektivni urokové miry Spole¢nost odhadne ocekavané penéini toky s uvazenim
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vsech smluvnich podminek. Spole¢nost klasifikuje tu ¢ast dlouhodobych ostatnich zdvazkd, jejiz doba splatnosti
je vzhledem k datu vykazu o finan¢ni pozici kratsi neZ jeden rok, jako kratkodobou.

Oductovani financ¢niho aktiva a pasiva

Finan¢ni aktiva jsou oductovana, pokud smluvni préva k ziskani penéznich tok( z téchto aktiv zanikla nebo byla
tato aktiva prevedena a soucasné vsechna rizika a uzitky plynouci z jejich vlastnictvi byly také prevedeny. Pokud
vSechna rizika a uzitky nebyly pfevedeny, testuje Spolecnost svou kontrolu nad nimi, aby se ujistila, Ze pokracujici
Ucast plynouci ze zachovani kontroly nebrani oductovani. Finanéni zdvazky nebo jejich ¢ast jsou oductovany
v okamziku, kdy zaniknou, tedy v pfipadé Ze je povinnost definovana smlouvou splnéna, zrusena nebo konci jeji
platnost. Pokud doslo ke sméné mezi stavajicim dluznikem a véfitelem dluhovych nastrojl s podstatné odlisnymi
podminkami nebo doslo k podstatné zméné podminek stavajiciho finan¢éniho zavazku je tato transakce uctovana
jako zanik plvodniho finan¢niho zdvazku a uznani nového finan¢niho zdvazku. Zisk nebo ztrata ze zaniku
puvodniho finanéniho zdvazku se Uctuje do zisku nebo ztraty

PenézZni prostredky a penézni ekvivalenty a vykaz CF

Penéini prostfedky a penéini ekvivalenty tvofi hotovost v bance, pokladni hotovost a kratkodobé vklady s
plGvodni dobou splatnosti do tfi mésici. Vymezeni penéznich prostfedkl pro ucely vykazu financni situace a
vykazu penéznich tokd je shodné. Fond nedrzi a nevykazuje zadné penéini ekvivalenty.

Vykaz penéznich tokd je sestaven za pouZziti pfimé metody, pfi nizZ jsou zvefejnény hlavni tfidy hrubych penéznich
prijmu a vydaju.

Vramci penéinich tok( z provozni Cinnosti jsou zahrnuty penéini pfijmy a platby plynouci z pronajmu
nemovitosti, souvisejicich sluzeb a bézné cinnosti Spolecnosti, predevsim platby dani a Uroky z bankovnich
vkladd. V rdmci penéZnich tokl z investi¢ni ¢innosti jsou zahrnuty penéini pfijmy a platby plynouci z operaci
s investicemi do nemovitosti a dalSich dlouhodobych aktiv, operaci s poskytnutymi puajckami, v¢. urokd k nim
ptipadajicich z ndkupu ¢i prodeje majetkovych Ucasti a operaci se zdsobami, které se sestavaji z prodejl bytovych
a nebytovych jednotek. V ramci penéznich tokd z financnich ¢innosti jsou zahrnuty penézni prijmy a platby
plynouci z operaci s vlastnim kapitalem, bankovnimi uvéry a jinymi dlouhodobymi zdroji financovani ¢innosti
Fondu, véetné prislusnych urokl z téchto zdroja financovani.

Kompenzace financnich ndstroji

Financni aktiva a zavazky jsou kompenzovany a jejich Cista hodnota vykazana ve vykazu financéni pozice, pokud je
kompenzace vykdzanych ¢astek prdvné vymahatelna a Spole¢nost ma v Umyslu provést vyrovnani v Cisté hodnoté
nebo soucasné realizovat aktivum a vyporadat zavazek.

Vynosy, naklady

Vynosy jsou zvySenim ekonomického prospéchu, k némuz doslo za ucetni obdobi. Vynosy se vykazuji v pripadé,
Ze je pravdépodobné, Ze prinesou ekonomicky prospéch Spolecnosti, a Ize je spolehlivé ocenit.

Naklady jsou snizenim ekonomického prospéchu, k némuz doslo za ucetni obdobi.

Vynosy z prondjmu

Vynosy z prondjmu majetku klasifikovaného jako investice do nemovitosti jsou Uc¢tovany jako vynosy rovhomérné
po dobu trvani pronajmu. Poskytnuté pobidky tykajici se pronajmu jsou Gctovany jako nedilna soucast celkovych
pfijm0 z pronajmu po dobu trvani prondjmu. Dobou trvani prondjmu se rozumi nezrusitelna doba pronajmu.
Jakakoliv dalsi doba, po kterou ma ndjemce moznost pokracovat v ndjmu, neni zohlednéna.
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Vynosy ze sluZeb

Vynosy z poskytnutych sluzeb jsou uctovany do vysledku hospodafeni podle miry dokonceni transakce k datu
ucetni zavérky. Mira dokonceni se odhadne na zakladé zjisténi provedenych praci.

Poplatky za sluzby a ndklady preuctované ndjemcum

Poplatky za sluzby a naklady souvisejici s ndjmem predctované ndjemclm jsou vykazany v Cisté vysi v
individualnim vykazu o Uplném vysledku a uvedeny samostatné v pozndmkach k individudlni téetni zavérce. Jsou
uctovany na zakladé obdrzenych faktur a odhadd.

Ndklady na provoz nemovitosti

Naklady spojené s provozem nemovitosti (opravy a udrZzovani, naklady na provoz a spravu, dané z nemovitych
véci, pojisténi aj.) jsou Uctovany do nakladd v okamziku jejich vzniku na zakladé obdrzenych faktur a odhadd.

Sprdvni ndklady

Mzdové naklady, socialni ndklady (odvody Spolecnosti do statniho systému dlchodového pojisténi, socidlniho
zabezpeceni a do fondu nezaméstnanosti a odvody zdravotniho pojisténi za jeji zaméstnance) zaméstnancl
nepfifazenych na jednotlivé investice, odmény statutarnich organt, odména depozitafi, ndjemné kancelarskych
prostor, auditorské, poradenské a pravni sluzby a dalsi sluzby spojené se spravou Spolec¢nosti jsou povazovany
za spravni naklady.

Spolec¢nost nema definovany systém zaméstnaneckych vyhod.

Prodej investic do nemovitosti

Vynosy z prodeje investic do nemovitosti jsou Uctovany do vysledku hospodareni, jakmile dojde k prevodu
vyznamnych rizik a vyhod spojenych s vlastnictvim na kupujicitho, a to obvykle k datu zdpisu prechodu
vlastnickych prav. Ke stejnému dni je investice do nemovitosti oductovana z majetku. VedlejSimi naklady
spojenymi s prodejem jsou zejména naklady na pravni sluzby, znalecké posudky.

Urokové vynosy, urokové naklady a ostatni &isty finanéni vysledek

Urokové vynosy zahrnuji Grokové vynosy z investovanych prostiedk(, jako jsou bankovni Groky, Groky z
poskytnutych pujcek a Uroky z dlouhodobych pohledavek.

Urokové naklady zahrnuji Grokové naklady na Gvéry a pGjeky.

Ostatni Cisty finanéni vysledek zahrnuje bankovni poplatky a kurzové zisky/ztraty, které jsou vykazovany v Cisté
vysi bud'jako financni vynosy nebo financni naklady podle toho, zda jsou pohyby cizi mény na pozici Cistého zisku
nebo Cisté ztraty.

Urokové vynosy jsou uctovany do vysledku hospodareni v okamziku jejich vzniku s vyuZitim metody efektivni
urokové miry.
Daii z pFijma
Dan z prijm0 se sklada ze splatné a odloZzené dané. Dan z prijm0 se vykazuje v zisku nebo ztraté bézného obdobi.

Splatna dan je o¢ekavany danovy zavazek ze zdanitelnych pfijmd za dany rok, ktery je vypocten v souladu s ¢eskou
danovou legislativou za poufZiti uzakonénych danovych sazeb ke konci ic¢etniho obdobi, a vSechny Upravy splatné
dané tykajici se pfedchozich let.

OdloZena dan je vypoctena s pouZzitim zdvazkové metody uplatnéné na viechny prechodné rozdily mezi dariovou
zakladnou aktiv a zavazk( a jejich Gcetnimi hodnotami.
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OdloZeny danovy zavazek se vykazuje u vSech zdanitelnych pfechodnych rozdili. OdloZena dariova pohledavka
se vykazuje u viech prechodnych rozdilG v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze v pfristich obdobich bude k
dispozici zdanitelny zisk, proti némuz Ize uplatnit tyto prechodné rozdily.

Pro vypocet odlozenych darnovych pohledavek a zavazk( jsou pouZity predpokladané darnové sazby platné v
obdobich vyrovnani pohledavky nebo zavazku, na zakladé danovych sazeb, které byly uzdkonény ke konci
Ucetniho obdobi.

Danové pohledavky a zavazky se zapocitavaji, umoznuje-li zapocet zakon, a pokud se vztahuji k témuz finan¢nimu
Uradu.

Zakladni kapital

Zakladni kapital je tvofen kmenovymi akciemi. Vyplaceni dividend je vykazano proti vlastnimu kapitalu v dobé,
kdy je schvaleno akcionari Spolec¢nosti.

Zisk na akcii

Spolecnost u svych kmenovych akcii vykazuje zakladni a zfedény ukazatel zisku na akcii. Zakladni ukazatel zisku
na akcii se vypocte vydélenim zisku nebo ztraty ptipadajici drZiteldm kmenovych akcii Spole¢nosti vazenym
pramérem poctu kmenovych akcii v obéhu v pribéhu daného obdobi. Zredény ukazatel zisku na akcii se stanovi
Upravou zisku nebo ztraty pripadajici drziteldm kmenovych akcii a vaZzeného priméru poctu kmenovych akcii v
obéhu o ucinky viech fedicich potencidlnich kmenovych akcii.

Podminéna aktiva a potencionalni zavazky

Potenciondlni zavazky nejsou vykazany ve vykazu finan¢ni pozice. Jsou vsak zverejnény v priloze, pokud odliv
zdrojl predstavujicich ekonomicky prospéch je nepravdépodobny.

Podminéna aktiva nejsou vykazana ve vykazu financ¢ni pozice, ale zverejnuji se v priloze, jeli pravdépodobné, ze
budou znamenat ekonomicky prospéch.
Vykazovani po segmentech

Standard IFRS 8 vyZaduje identifikaci provoznich segmentli na zakladé rozdéleni internich vykaz(, které jsou
pravidelné vyhodnocovany subjektem s rozhodovaci pravomoci za Ucelem alokace zdroji a posouzeni jejich
vykonu. V souladu s IFRS 8 Spolecnost identifikovala jediny provozni segment, a to prondjem investic do
nemovitosti.

Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi koncem ucetniho obdobi a dnem sestaveni Gcetni zavérky, je zachycen
v Ucetni zavérce v pripadé, Ze tyto udalosti poskytuji doplfiujici dikazy o podminkach, které existovaly ke konci
Ucetniho obdobi.

V ptipadé, ze mezi koncem ucetniho obdobi a dnem sestaveni Ucetni zdvérky doslo k vyznamnym udalostem
zohlednujicim podminky, které nastaly po konci Géetniho obdobi, jsou disledky téchto udalosti popsany
v priloze, ale nejsou zauctovany v Ucetni zavérce.

Spfiznéné strany

Spriznéné strany jsou osoby nebo subjekty, které jsou spfiznéné se Spolecnosti zpracovavajici icetni zavérku.
Osoba nebo rodinny pfislusnik této osoby je spfiznéna se Spolecnosti, pokud tato osoba:

(i) ovlada nebo spoluovlada Spolecnost;

(ii) ma na Spolec¢nost vyznamny vliv;

(iii) je clenem hlavniho fidiciho organu Spole¢nosti nebo materské spole¢nosti.
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Subjekt je spfiznén se Spolec¢nosti, pokud je splnéna nékterd z niZze uvedenych podminek:

(i) subjekt a Spole¢nost jsou Cleny stejné skupiny (coZz znamena, Ze materska, dcefina a sesterska spolecnost jsou
vzajemné spriznéné);

(i) jedna spolecnost je pridruzenou spolecnosti nebo spoleénym podnikem jiné Gcéetni jednotky (nebo
pridruZzenou spolecnosti ¢i spolecnym podnikem ¢lena skupiny, jejimz je tato Spolecnost clenem);

(iii) obé spoleénosti jsou spoleénym podnikem stejné treti strany;

(iv) jedna spolecnost je spolecnym podnikem treti strany a druha spolecnost je pfidruzenym podnikem treti
strany;

(v) Spolecnost vyuziva plany definovanych pozitk(i pro zaméstnance Gcetni jednotky nebo subjektu spfiznéného
se Spolec¢nosti ve prospéch zaméstnancl po ukonceni jejich pracovniho poméru. Pokud tento plén vyuziva sama
Spolecnost, jsou zaméstnanci poskytujici prispévky také spriznéni se Spolec¢nosti;

(vi) Spole¢nost je ovladana nebo spoluovldddna osobou uvedenou v bodé (a);

(vii) osoba uvedena v bodé (a) (i) Spole¢nost vyznamnym zplsobem ovlada nebo je ¢lenem.

3. VYKAZ O FINANCNI SITUACI

3.1. Nehmotna aktiva

Spolecnost je opravnéna k vykonu prava uZziti autorského dila ,projektové dokumentace na soubor rodinnych
dom v projektu Rodinné bydleni Jahodnice (Praha, k. U. Hostavice)” formou licen¢niho ujednani pro ucely
pfipravy a realizace stavby. Spolecnost je opravnéna poskytovat tuto dokumentaci formou podlicence dalsi treti
osobé v pfipadé prodeje pozemku.

Tento majetek byl zafazen do kategorie samostatné pofizena nehmotna aktiva s neurcitou dobou pouZitelnosti
uréend kinvesti¢ni Cinnosti z ddvodu nemoZnosti stanovit ¢asovy plan sniZzovani hodnoty. Celd ucetni cena
projektové dokumentace byla 7 267 tis. K¢.

Spole¢nost na konci tcetniho obdobi provedla test na snizeni hodnoty vychazejici z procenta prodanych pozemk
z celkového mnozstvi parcel v Uzemi a snizila hodnotu na 46,36 % z Ucetni ceny, tj. snizeni o 3 898 tis. K¢ (2019:
3 802 tis. K&) na 3 369 tis. KC.

3.2. Investice do nemovitosti a dlouhodoba aktiva drzena k prodeji

Veskeré nemovitosti jsou na Gizemi Ceské republiky.

Nemovitosti v celkové hodnoté 162 800 tis. K¢ (tj. 4,15 % celkovych investic do nemovitosti) jsou zatizeny
zastavnim pravem (2019: 179 240 tis. K¢; 4,47 % celkovych investic do nemovitosti). Na Zddné nemovitosti neni
predkupni pravo.

SluZebnosti na pozemcich a nemovitostech nemaji vliv na jejich redalnou hodnotu. Zastavni pravo a seznam
sluZzebnosti je uveden v pfriloze €. 1.
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pronajaté nemovitosti

pozemkové projekty ve

vytvarejici prijem portfolio vystavbé LGl
Zustatek k 1.1.2019 2 661 875 968 064 346 713 3976 652
Investice/akvizice - 11388 - 11 388
Prevody 229 254 -36 127 -193 127 -
Naklady na rozvojové projekty - - 108 567 108 567
Ubytky investic do nemovitosti -1505 -90 875 -18 151 -110531
Rozdily z pfecenéni -22 961 43 489 1651 22179
Zistatek k 31.12.2019 2 866 663 895 939 245 653 4 008 255
Investice/akvizice 2167 - - 2167
Pfevody* 83094 -39912 -89 785 -46 603
Naklady na rozvojové projekty - - 51403 51403
Ubytky investic do nemovitosti -18 -44 454 -47 352 -91 824
Rozdily z pfecenéni 22 365 -15725 -5 765 875
Zistatek k 31.12.2020 2974 271 795 848 154 154 3924 273

*V pripadé, Ze jsou uzavreny zavazné smluvni vztahy (Smlouvy o budoucich kupnich smlouvach) z nichz je jasné,
Ze dojde do jednoho roku k odprodeji investice do nemovitosti jsou tyto prevedeny z kategorie investic do
nemovitosti do kategorie dlouhodoba aktiva drZzena k prodeji. K 31. 12. 2020 byly prevedeny do dlouhodobych
aktiv drzenych k prodeji pozemky véetné inZenyrskych siti v projektu ,, Rodinné bydleni Jahodnice” (Praha k.u.
Hostavice) uréenych pro vystavbu fadovych rodinnych domi v hodnoté 46 603 tis. Kc.

ocenéni v realné

Dlouhodoba aktiva drzena k prodeji metoda ocenéni

Praha k.u. Hostavice

Rok 2020

V prvnim pololeti roku 2020 Spolecnost dokoupila potfebné pozemky pro dokonceni objektu prodejny TRAVEL
FREE Mikulov. Nemovitost a venkovni Upravy parkovacich ploch dokonéila a zkolaudovala Spole¢nost v Cervenci
2020. V objektu Praha byly provedeny technické Upravy v neobsazenych kanceldrskych prostorach a prostory
byly pronajaty. Na zdkladé jednani se stdvajicim ndjemcem objektu ve Zliné byla zahdjena dostavba objektu o
DRIVE-IN. V nékterych pronajatych objektech byla provedena technicka zhodnoceni a pokracovaly prace na
pozemkovém portfoliu.

Spolecnost prodala pozemky v Pardubicich, dva pozemky véetné inZenyrskych siti v projektu ,, Rodinné bydleni
Jahodnice” (Praha k. 0. Hostavice) pro vystavbu fadovych rodinnych dom( a jeden pozemek ve Svitavach.

Rok 2019

V prvnim ctvrtleti roku 2019 Spolecnost dokoupila potifebné pozemky pro vystavbu marketu DIY ve Svitavach,
vystavbu dokoncila, market DIY zkolaudovala a obchodni prostory pronajala. V ¢ervnu 2019 byla podepséana
kupni smlouva na pozemky pro vystavbu objektu prodejny spole¢nosti TRAVEL FREE v Mikulové a zahajena
vystavba objektu, stavba je k31. 12 .2019 ve zkuSebnim provozu. Byly prodany pozemky v Hradci Kralové
Kuklenach a pokracoval prodej pozemkl véetné inZenyrskych siti pro vystavbu rodinnych domu ,,Rodinné bydleni
Jahodnice”. PokracCovaly prace na Uzemnim ftizeni pro market DIY v Kladné. V nékterych pronajimanych
nemovitostech byla provedena technicka zhodnoceni.
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Ocenovani investic do nemovitosti realnou hodnotou

Redlna hodnota investic do nemovitosti k 31. prosinci 2020 byla stanovena na zakladé ocenéni spolecnosti
EQUITA CONSULTING s.r.o. (k 31. prosinci 2019 byla stanovena na zdkladé ocenéni spole¢nosti  Euro-Trend
s.r.o.). Spolecnosti jsou zapsany v seznamu Ustavd kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost a maji dlouhodobé
odborné znalosti a zkuSenosti s ocefiovanim nemovitosti a disponuji rozsahlou databazi informaci a detailnimi
znalostmi ¢eského trhu s nemovitostmi.

Znalci postupovali v souladu se zdkonem ¢. 151/1997 Sh., o ocefiovani majetku a mezindrodnimi ocefiovacimi
standardy IVSC a z mezinarodnich ucetnich standard( IFRS pfijatych Evropskou unii.

Redlnd hodnota byla uréena v souladu se zakonem ¢.240/2013 Sh. o investi¢nich spolecnostech a fondech
realnou hodnotou podle IFRS na zakladé tfi trznich principd stanoveni hodnoty: vynosové hodnoty, porovnavaci
hodnoty a vécné hodnoty.

Vynosova hodnota byla stanovena metodou kapitalizace Ccistého pfijmu, kdy trzni pronajmy vsech
pronajimatelnych jednotek nemovitosti jsou posouzeny s ohledem na pronajmy realizované v pronajimatelnych
jednotkach, jakoZ i na ostatni pronajmy obdobnych nemovitosti v okoli. Mira kapitalizace je stanovena s
pfihlédnutim k vynosové mife pozorované odhadci obdobnych nemovitosti v dané lokalité a je upravena na
zakladé znalosti odhadcU, pokud jde o charakteristické faktory pfislusné nemovitosti. Znalec pouZil pro ocenéni
pronajimanych nemovitosti vynosovou metodu vypoctu redlné hodnoty, jejimiz vyznamnymi nepozorovatelnymi
vstupy jsou kapitalizacni mira, ndjemné ovlivnéné obsazenosti snizené o obnovovaci a provozni naklady.

Porovnavaci hodnota byla uréena podle znamych realizovanych prodeji a nabidek obdobnych nemovitych véci
a je provedeno porovnani a aplikace na ocefiované pozemky. Pro ocenéni nemovitych véci porovnavaci hodnotou
je pouZita metoda primého porovnani zaloZzend na principu odvozeni porovndvaci hodnoty nemovité véci z
databaze o realizovanych, resp. inzerovanych prodejich podobnych nemovitych véci.

Vécnou hodnotou se rozumi cena, za kterou je mozné nemovitou véc pofidit, v cenové urovni k datu ocenéni,
snizend u staveb o pfimérené opotrebeni.

Pfi stanovovani redlné hodnoty nemovitosti je za nejvyssi a nejlepsi vyuZiti nemovitosti povazovano jeho stavajici
vyuZziti. Nedoslo k Zadné zméné ocerovaci techniky v priibéhu roku.

Viechny investice do nemovitosti byly klasifikovany do Urovné 3 v ramci hierarchie redlné hodnoty a jsou pro né
relevantni nasledujici informace. Primérnd obsazenost byla 99,8 % (2019: 100 %), kapitalizacni mira byla
stanovena pti zohlednéni rozdill v lokalité a prevladajicich trznich podminek a doby navratnosti. Vazena
primérna diskontni sazba pouZita znalcem byla 6,38 % (2019: 7,69 %) a primérna cena pozemk( véetné hodnoty
projektl ve vystavbé byla 1 956 K&/m2 (2019: 1 381 K&/m2).
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Rok 2020

pronajimané obchodni nemovitosti vytvarejici pfijem

Jihlava
Hodonin
Praha
Ceské Budéjovice
Pardubice
Brno

Zlin

Ceska Lipa |
Penny Brno
Staré Mésto
Ceska Lipa Il
Chomutov
Svitavy
Mikulov

pronajimané nemovitosti celkem

pozemkové portfolio

Tabor
Brno
Kukleny
Placice
Prlihonice
Praha
Kladno

pozemkové portfolio celkem

metoda ocenéni

vynosova
vynosova
vynosova
vynosova
vynosova
vynosova
vynosova
vynosova
vynosova
vynosova
vynosova
vynosova
vynosova
vynosova

vynosova

metoda ocenéni

porovnavaci
porovnavaci
porovnavaci
porovnavaci
porovnavaci
porovnavaci

porovnavaci

ocenéni v redlné
hodnoté (uroven 3)
161 100

239 800

394 740

238 900

248 100

290 000

267 181

262 500

59 300

143 200

145 700

162 800

133 450

160 000

67 500

2974 271

ocenéni v realné
hodnoté (uroven 3)
14 619

172 502

1428

85 058

173120

262 082

87039

795 848

V pozemkovém portfoliu drZi Spolecnost pozemky za Ucelem zhodnoceni bud formou budouciho prodeje nebo

dalsi vystavby.

Projekty ve vystavbé jsou veskeré doposud nedokoncené investice tykajici se pozemkového portfolia a

pronajimanych nemovitosti a zaplacené zélohy na pofizeni investic do nemovitosti v celkové hodnoté 154 154

tis. K¢ . Nejvétsi polozky tvofi vydaje na vybudovani infrastruktury na pozemcich Praha (80 820 tis. K¢), pristavba

objektu Zlin (28 552 tis. K¢), projektové a pripravné prace na pozemcich v Hradci Kralové Placicich (19 942 tis.

K¢), projektové pripravné a stavebni prace na pozemcich v Brné Chrlicich (17 498 tis. K¢), projektové ptipravné a

stavebni prace na pozemcich v Kladné Krocehlavech (6 510 tis. K¢).
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Rok 2019

ocenéni v realné

pronajimané obchodni nemovitosti vytvarejici prijem metoda ocenéni el (A E)
Jinlava vynosova 173 585
Hodonin vynosova 237 538
Praha vynosova 317 242
Ceské Budéjovice vynosova 226 626
Pardubice vynosova 240 015
Brno vynosova 272721
Zlin vynosova 245210
Ceska Lipa | vynosova 277 604
Penny Brno vynosova 53717
Staré Mésto vynosova 153520
Ceska Lipa Il vynosova 167 803
Valasské Mezifici vynosova 179 240
Chomutov vynosova 134 301
Svitavy vynosova 187 541
celkem 2 866 663

. . - ocenéni v realné
pozemkové portfolio metoda ocenéni hodnots (troveii 3)
Tabor porovnavaci 12 652
Pardubice porovnavaci 40 237
Brno porovnavaci 122 182
Kukleny porovnavaci 2 645
Placice porovnavaci 180 086
Prihonice porovnavaci 204 805
Praha porovnavaci 247 076
Kladno porovnavaci 81799
Mikulov porovnavaci 4 457
celkem 895 939

V pozemkovém portfoliu drZi spole¢nost pozemky za ucelem zhodnoceni bud formou budouciho prodeje nebo
dalsi vystavby.

Projekty ve vystavbé jsou veSkeré doposud nedokoncené investice tykajici se pozemkového portfolia a
pronajimanych nemovitosti a zaplacené zalohy na pofizeni investic do nemovitosti v celkové hodnoté 245 653
tis. K¢ . Nejvétsi polozky tvofi vydaje na vybudovani infrastruktury na pozemcich Praha (90 631 tis. K¢), dosud
nezkolaudovany objekt prodejny TRAVEL FREE v Mikulové (65 349 tis. K¢), stavebni Upravy pozemku Pardubice
(45 168 tis. K¢), projektové a pripravné prace na pozemcich v Hradci Kralové Placicich (19 870 tis. K¢), projektové
pfipravné a stavebni prace na pozemcich v Brné Chrlicich (17 376 tis. K¢), projektové pripravné a stavebni prace
na pozemcich v Kladné Krocehlavech (5 823 tis. K¢).
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3.3. Pozemky, budovy, zafizeni

Pofizovaci ceny

Zustatek k 1.1.
Prirastky
Prodeje

ZGstatek k 31.12.

Kumulované odpisy a ztraty ze snizeni hodnoty

Zustatek k 1.1.

PrirGstky

Prodeje

Zustatek k 31.12.

Pozemky, budovy, zafizeni stav k 31.12.

2020

1850

1850

-1172
-236
-1408
442

2019

1850

1850

-813
-359
-1172
678

Spolec¢nost vlastni pouze zafizeni (dopravni prostredky), které vyuziva pfi zajisténi spravy svého investi¢niho

portfolia.

3.4. Dlouhodobé pohledavky a poskytnuté pujcky

Dlouhodobé pujcky poskytnuté spriznénym osobam

Ostatni dlouhodobé pohledavky

Celkem dlouhodobé pohledavky a poskytnuté pujcky

k 31.12.2020

194 500
2000

196 500

k 31.12.2019

2000
2 000

V souvislosti s pofizenim 96,97 % akcii spolecnosti Galerie Tabacka a.s. uzaviela Spolecnost Smlouvu o

postoupeni pohledavky ze dne 29. 9. 2020, kterou vstoupila do prav a povinnosti véfitele ze Smlouvy o zapUjcce
ze dne 24. 7. 2020. Smlouva je platna do 31. 12. 2032. K 31. 12. 2020 Spole¢nost eviduje za dcefinou spole¢nosti
pohledavku v celkové vysi 211 851 tis. K¢ (nominalni hodnota 212 500 tis. K¢), z toho v dlouhodobych pUjckach
poskytnutych spfiznénym osobam ¢astku 194 500 tis. K¢ a v kratkodobych pljcékach poskytnutych spfiznénym

osobam castku 17 351 tis. K poskytnuté pljcce bylo identifikovano snizeni hodnoty ve vysi 649 tis. K¢ vykazané

ve vysledku hospodareni. K zajisténi pohledavky Spolecnosti byla dne 5. 10. 2020 uzaviena Smlouva o zfizeni

zastavniho prava k nemovitostem, které spole¢nost Galerie Tabacka a.s. vlastni v k. . Novy Ji¢in. Zastavni pravo

bylo ztizeno na dobu existence pohledavky.

Spolecnost vykazuje v souladu s uzavienou Planovaci smlouvou pohledavku za Statutarniho méstem Brnem ve

y&i 2 000 tis. K&

3.5. Majetkové ucasti

Pocatecni zlistatek k 1.1.

Ptirastky/nakup

Ubytky/prodej

Zisk/ztrata z pfecenéni majetkovych Ucasti
Zistatek k 31.12.

2020
35860
306 432
-38 691
303 601

2019
27 695

8 165
35 860
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Ucasti k 31.12.2020

nazev spolecnosti % ucasti zakladni kapital vlastni kapital HV béiného obdobi
UG-D, a.s. 100 2 000 37 849 7 063
Galerie Tabacka a.s. 96,97 132 000 171350 11 346

Redlnd hodnota majetkovych ucasti k 31. prosinci 2020 a k 31. prosinci 2019 byla uréena na zakladé ocenéni
znalcem. Ocenéni bylo provedeno metodou substancni hodnoty, kazdd majetkova slozka je k datu ocenéni
ocenéna za predpokladu, Ze spole¢nost bude kontinualné pokracovat ve své dosavadni ¢innosti. Nejvétsi
majetkovou slozkou u spole¢nosti UG-D, a.s. jsou bytové jednotky a parkovaci stani v Kroméfizi ,Dolni Zahrady”
ve vySi 17 634 tis. KE. Nejvétsi majetkovou sloZzkou u spole¢nosti Galerie Tabacka a.s. jsou nemovitosti v k.u. Novy
Ji¢in (obchodni centrum a pozemky k dalSimu developmentu) ve vysi 491 000 tis. Kc.

3.6. Kratkodoba aktiva

k 31.12.2020 k 31.12.2019
Dlouhodoba aktiva drzena k prodeji 46 603 -
Zasoby 1914 4100
Kratkodobé pajcky poskytnuté spfiznénym osobam 17 351 -
Pohledavky z obchodnich vztaha 9704 12 903
Poskytnuté zalohy 4118 4267
Celkem kratkodobé pohledavky z obchodnich vztaht 13 822 17 170
Ostatni pohledavky — dan z pfijm0 - -
Ostatni pohledavky — pfijmy pfistich obdobi 2219 1779
Ostatni pohledavky — predplacené naklady 1427 1177
Ostatni pohledavky — ostatni - -
Celkem ostatni pohledavky 3 646 2 956

k 31.12.2020 k 31.12.2019
Bankovni tGcty 324 800 461 312
Pokladni hotovost 39 48
Celkem penéiZni prostiredky a ekvivalenty 324 839 461 360

Rok 2020

Dlouhodoba aktiva drZzend k prodeji viz. bod 3.2. Kratkodobé pujcky poskytnuté spriznénym osobam viz bod 3.4.

Zasoby tvori k datu ucetni zavérky nebytové jednotky (7 sklepl a 5 parkovacich stani) a nepfevedena plynovodni
pripojka vcéetné spoluvlastnickych podili na pozemcich v bytovém domé B1 projektu ,Rodinné bydleni
Jahodnice”. Hodnota zasob stanovena dle posudku znalce (redlnd hodnota) je 1 914 tis. K¢.

Rok 2019

Zasoby tvofi k datu ucetni zavérky nebytové jednotky (1 obchodni prostor, 8 sklepl a 6 parkovacich stani) a
neprevedend plynovodni pripojka véetné spoluvlastnickych podild na pozemcich v bytovém domé B1 projektu
»Rodinné bydleni Jahodnice”. Bytovy diim B1 byl zkolaudovan v listopadu 2018, prohlaseni, jimz bylo rozdéleno
pravo k nemovité véci na vlastnické pravo k jednotkam, bylo zapsano v lednu 2019. Hodnota zasob stanovena
dle posudku znalce (redlnd hodnota) je 4 100 tis. Kc.

Zustatek kratkodobé neurocené zapuUjcky k 31. 12. 2018 poskytnuté dcefiné spolecnosti UG-D, a.s. ve vysi 21 000
tis. K¢ spolec¢nost uhradila v souladu se smlouvou v dubnu 2019.
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3.7. Vlastni kapital
Vykaz o zménach vlastniho kapitalu je uveden v Uvodu uGcetni zavérky.

Spole¢nost v roce 2020 ani 2019 neemitovala Zadné nové akcie. Zakladni kapital Spole¢nosti €ini 2 805 000 tis. K¢
a je rozdélen na 5 610 kust kmenovych akcii znéjicich na jméno o jmenovité hodnoté 500 tis. K¢. Spole¢nost
nedrzi Zddné vlastni akcie.

Zisk za ucetni obdobi roku 2019 byl na zakladé rozhodnuti valné hromady konané dne 24. 6. 2020 preveden do

nerozdéleného zisku.

k 31.12.2020 k 31.12.2019
Vydané akcie na zac¢atku obdobi (kusy) 5610 5610
Vydané akcie v pribéhu obdobi (kusy)
Vydané akcie na konci obdobi (kusy) 5610 5610
VaZeny prumér akcii v obéhu pro téely vypoétu zakladniho zisku na
akcii 5610 5610
Vazeny prumér akcii v obéhu pro ucely vypoctu ziedéného zisku na
akcii 5610 5610
Cisty zisk/ztrata pfifaditelny akcionaFim spole¢nosti 149 166 229 698
Cisty zisk/ztrata ptiraditelny akcionartim spole¢nosti po
predpokladanych konverzich pohybl 149 166 229 698
Zakladni zisk na akcii v K¢ 26 589,29 40 944,40
Zredény zisk na akcii v K¢ 26 589,29 40 944,40

Zakladni zisk na akcii se vypocte vydélenim zisku/ztraty Spolec¢nosti vazenym primérem kmenovych akcii, po
vylouéeni kmenovych akcii zakoupenych Spole¢nosti a drzené jako vlastni akcie.

Ztedény zisk na akcii se vypocte Upravou vazeného priméru kmenovych akcii v obéhu, aby bylo mozno ziskat
konverzi celkového fediciho potencionalu kmenovych akcii.

3.8. Pfijaté uvéry, pujcky a ostatni dlouhodobé zavazky

Spole¢nost mé pouze jeden pfijaty Gvér, a to od Ceské spofitelny, a.s. Uvérova smlouva je platna do 31. 12. 2030,
pravem k témto nemovitostem. Uvér na Spole¢nost predel v disledku fuze s dcefinou spoleénosti UNISTAV
International, a.s. a je Urocen fixni Urokovou sazbou.

Uvér je splacen v pravidelnych mésiénich splatkach, stav Gvéru k 31. 12. 2020 byl 56 547 tis. K¢ (k 31. 12. 2019
62 507 tis. K¢), z toho ¢astka splatna do konce nasledujiciho roku vykazana v kratkodobych zavazcich celkem
6 240 tis. K¢ (2019: 5 960 tis. K¢), ¢astka 50 307 tis. K¢ (2019: 56 547 tis. K¢) splatna po konci nasledujiciho roku
vykdzand v dlouhodobych zavazcich. Celkova vyse uvéru splatnd do 5 let Cini ¢astku 31 820 tis. K¢, nad pét let
Castku 24 727 tis. KE.

V souvislosti s pofizenim 96,97 % akcii spolecnosti Galerie Tabacka a.s. uzaviela Spolecnost Smlouvu o
postoupeni pohledavky ze dne 29. 9. 2020, kterou vstoupila do prav a povinnosti véfitele ze Smlouvy o zapUjcce
ze dne 24. 7. 2020. Zavazek z této smlouvy je splatny postupné ve splatkach a to do 15. 1. 2024. Zavazek je
vykazan v nabéhlé hodnoté prostrednictvim efektivni rokové miry ve vysi 2,35 %. Stav zdvazku k 31. 12. 2020 je
162 138 tis. K&, ztoho castka vykazana v ostatnich kratkodobych zavazcich celkem 79 184 tis. K¢ a Castka
vykazand v ostatnich dlouhodobych zavazcich celkem 82 954 tis. K¢ (celkova nominalni vyse zavazku k 31. 12
.2020 je 165 700 tis. K¢, celkova vySe nominalnich splatek pro rok 2021 je 80 350 tis. K¢).

129



3.9. Kratkodobé zavazky

k 31.12.2020 k 31.12.2019
Zavazky z obchodniho styku 10409 13 959
Pfijaté zalohy 4294 2971
Zavazky — spfiznéné osoby 435 384
Celkem kratkodobé zavazky z obchodniho styku 15 138 17 314
Vydaje pfistich obdobi 10204 5453
Vynosy pfistich obdobi 1170 1123
Odmeény stat. orgdnim, mzdy, socialni a zdravotni pojisténi 945 770
Dan z pfijmad splatna 1267 2487
Ostatni dané 963 1463
Ostatni zavazky — ostatni 79194 8430
Celkem ostatni zavazky 93 743 19 726

Kratkodobé zavazky ostatni viz. bod 3.8.

3.10.  Cista hodnota aktiv dle Zakona o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech (ZISIF)

Zakon €. 240/2013 Sb. o investi¢nich spoleénostech a investi¢nich fondech upravuje v § 196 oceriovéni majetku
a dluhl investi¢niho fondu z investi¢ni ¢innosti a to nasledovné:

(1) Majetek a dluhy investicniho fondu z investicni ¢innosti se ocenuji redlnou hodnotou podle mezindrodnich
ucetnich standardi upravenych pravem Evropské uniel0) s tim, Ze

a) pro urceni redlné hodnoty dluhopisu nebo obdobného cenného papiru nebo zaknihovaného cenného papiru
predstavujiciho prdvo na splaceni dluzné castky je moZné pouZit primérnou cenu mezi nejlepsi zavaznou nabidkou
a poptdvkou (stfedovd cena) a

b) pro urceni redlné hodnoty akcie nebo obdobného cenného papiru nebo zaknihovaného cenného papiru
predstavujiciho podil na obchodni spolecnosti nebo jiné prdvnické osobé je moZné pouZit hodnotu, kterd je
vyhldSena na evropském regulovaném trhu nebo na zahrani¢nim trhu obdobném regulovanému trhu a kterd je
vyhldasena k okamZiku ne pozdéjsimu, neZ je okamZik ocenéni a nejvice se bliZicimu okamZiku ocenéni.

(2) Ceskd ndrodni banka stanovi vyhldskou postupy pro urceni rediné hodnoty majetku a dluhi investi¢niho fondu
v rozsahu stanoveném odstavcem 1.

Metoda ocenéni redlnou hodnotou vyZzadovana timto zakonem se pro néktera aktiva a zavazky lisi od metody,
kterd je upravena Mezindrodnimi standardy ucetniho vykaznictvi (IFRS). V pfipadé Spolec¢nosti se jedna o polozku
zasoby. Podle IAS 2 jsou zasoby ocenovany pofizovaci cenou, nebo cistou realizovatelnou hodnotou, podle toho,
kterd je nizsi.

Vzhledem k tomu, Ze jak k 31. 12. 2020 tak k 31. 12. 2019 byla realna hodnota zasob niZsi, nez jejich pofizovaci
cena bylo pro ucetni zavérky pouzito ocenéni v redlné hodnoté a rozdil mezi Ucetni hodnotou a realnou hodnotou
tudiz nevznikl.

Na zakladé vySe uvedenych redlnych hodnot byla stanovena k 31. 12. 2020 celkova hodnota Cistého obchodniho
jméni*Spolecnosti dle Zakona o investi¢nich spolecnostech a investi¢nich fondech ve vysi 4 533 959 151 K¢ a
hodnota Cistého obchodniho jméni na jednu akcii ve vysi 808 192,36 K¢ (k 31.12.2019: celkové Cisté obchodni
jméni 4 384 793 220 K¢, Cisté obchodni jméni na jednu akcii 781 603,07 K¢, rozdil mezi ucetni hodnotou a redlnou
hodnotou aktiv a zdvazku: - polozka zasoby).

* Cisté obchodni jméni (NAV) = aktiva celkem — dluhy (zavazky a ¢asové rozliseni) - rezervy
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4. VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU

4.1. Vynosy z pronajmu a sluzeb

2020 2019
Vynosy z pronajmu 238 212 227 156
Vynosy ze sluzeb 162 994
Vynosy z pronajmu a sluzeb celkem 238374 228 150

Vynosy z pronajmu a sluzeb jsou pouze z tuzemska a tykaji se pfevazné pronajmu obchodnich prostor.

4.2, Cisté vynosy souvisejici s poplatky za sluzby

2020 2019
Vynosy z pretctovani nakladl na energie 33357 32857
Naklady na energie -33432 -33 067
Vynosy souvisejici s pronajmem — ostatni 3949 4436
Naklady na poskytované sluzby -1480 -1505
Cisté vynosy souvisejici s poplatky za sluzby celkem 2394 2721

Kromé najmu hradi ndjemci Spolecnosti sluzby spojené s ndjmem — zejména — naklady na energie (elektfina,
teplo, plyn, voda — vodné, stocné, srazkova voda), telekomunikaéni sluzby, zimni udrzby parkovist, deratizace
atd.

4.3. Naklady na provoz nemovitosti

2020 2019
Opravy a udrzovani nemovitosti 20972 16 745
Bezpecnostni sluzby 5897 5447
Dan z nemovitych véci 2 605 2 367
Sprava budov a nemovitosti 3304 3488
Ostatni ndklady souvisejici s nemovitostmi 5748 4949
Naklady na provoz nemovitosti celkem 38 526 32 996

4.4. Prodej a drzba zasob

2020 2019
Triby z prodeje zasob 2 315 144 035
Naklady na poftizeni zasob 2258 116 419
Zisk/ztrata z prodeje zasob 57 27 616

Béhem roku 2020 prodala Spolecnost celkem 1 obchodni prostor, 1 sklep a 1 parkovaci stani v bytovém domé B1
projektu ,Rodinné bydleni Jahodnice” (v roce 2019 bylo prodano 29 bytovych jednotek, 11 obchodnich prostor,
31 sklept).

Naklady na prodej a drzbu postavenych jednotek za rok 2020 byly celkem 44 tis. K¢ (2019: 714 tis. K¢), jednalo se
o naklady na energie a sluzby v bytovém domé a neprodanych jednotkach.

4.5, Zisk/ztrata z majetkovych ucasti

2020 2019
Zisk/ztrata z pfecenéni majetkovych Ucasti -38 691 8 165
Snizeni hodnoty majetku celkem -38 691 8165
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Vyvoj zmény hodnoty majetkovych ucasti

pocatecni stav

k 31. 12. 2020

k1.1.2020
Majetkové ucasti 30455
Zména hodnoty majetku celkem 30 455

pocatecni stav

k 31. 12. 2019

k 1.1.2019
Majetkové ucasti 38 620
Zména hodnoty majetku celkem 38 620

4.6. Snizeni hodnoty majetku

Snizeni hodnoty dlouhodobého nehmotného majetku
Snizeni hodnoty pohledavek
Snizeni hodnoty zasob

Snizeni hodnoty majetku celkem

Vyvoj zmény hodnoty dlouhodobého nehmotného majetku, pohledavek a zasob

pocatecni stav

k 31. 12. 2020 k1. 1.2020
Dlouhodoby nehmotny majetek 3802
Pohledavky 4682
Zasoby 7 957
Snizeni hodnoty majetku celkem 16 441

pocatecni stav

k 31. 12. 2019 k1. 1. 2019
Dlouhodoby nehmotny majetek 3032
Pohledavky 4 696
Zasoby -
Snizeni hodnoty majetku celkem 7728

4.7. Cisty zisk/ztrata z precenéni investic do nemovitosti

Pronajaté nemovitosti vytvarejici pfijem
Pozemkové portfolio
Projekty ve vystavbé

Zisk/ztrata z precenéni investic do nemovitosti

zvysSeni snizeni Eoh pohybr;i
44 740 -6 049 38 691
44 740 -6 049 38 691
zvysSeni snizeni Eoh pohybr;i
- -8 165 -8 165
- -8 165 -8 165
2020
-96
-599
41
-654
zvyseni snizeni i3] ’::l:zz
96 - 96
599 - 599
- -41 -41
695 -41 654
zvysSeni snizeni D ’::l:zz
770 - 770
- -14 -14
7 957 - 7 957
8727 -14 8713
2020
22 365
-15 725
-5 765
875

konecny stav k
31. 12. 2020

69 146
69 146

konecny stav k
31.12. 2019

30455
30 455

2019
-770
14

-7 957
-8713

konecny stav k
31.12. 2020

3 898
5281
7916
17 095

konecny stav k
31.12. 2019

3 802
4682
7957

16 441

2019

-22 961
43 489

1651
22179

132



4.8, Cisty zisk/ztrata z prodeje investic do nemovitosti

Prijmy z prodeje investic do nemovitosti

Redlnd hodnota prodanych investic do nemovitosti
Souvisejici naklady (pravni sluzby, posudky, poplatky, dané)
Cisty zisk/ztrata z prodeje investic do nemovitosti

Rok 2020

2020

97 942
-91 824
-1962
4156

2019

119 168
-109 026
-108

10 034

Spolecnost v roce 2020 prodala pozemky v Pardubicich, dva pozemky véetné inZenyrskych siti v projektu

»Rodinné bydleni Jahodnice” (Praha k. 4. Hostavice) urcenych pro vystavbu fadovych rodinnych domk a jeden

pozemek ve Svitavach.

Rok 2019

Spolecnost v roce 2019 prodala pozemek v Hradci Kralové Kuklenach a pokracovala v prodeji pozemkl véetné

inZenyrskych siti v projektu ,,Rodinné bydleni Jahodnice” (Praha k. 4. Hostavice) urc¢enych pro vystavbu rfadovych

rodinnych domkd.

4.9. Spravni naklady

2020 2019
Mzdové naklady a odmény 8559 8978
Socialni a zdravotni pojisténi, ostatni socialni naklady 2626 2 555
Odmeéna depozitare, auditni, danové, pravni, poradenské sluzby 2 366 4220
Odpisy zarizeni 236 359
Spotieba materialu 244 265
IT sluzby 244 208
Ostatni spravni naklady 1661 2083
Spravni naklady celkem 15 936 18 668

4.10. Urokové vynosy, turokové naklady, ostatni ¢isty finanéni vysledek

2020 2019
Uroky — dlouhodobé pohledavky 1443 -
Bankovni aroky 2023 3934
Urokové vynosy celkem 3466 3934

2020 2019
Uroky z Gvéru 97 105
Uroky — ostatni dlouhodobé zavazky 982 -
Urokové naklady celkem 1079 105

2020 2019
Bankovni poplatky 27 31
Ostatni financni zisky a ztraty 4543 -
Ostatni Cisty financni vysledek 4516 31
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4.11. Dan z pfijmi

Dan z pfijma — splatna
OdloZena dan z pfijma

Celkem dan z pfijmi

Zisk za ucetni obdobi

Dani z pfijm0 vykazana ve vysledku hospodareni celkem

Zisk pred zdanénim

Nominalni sazba dané z pfijmi pravnickych osob

Dan z prijm0 vypoctena nomindlni sazbou dané z pfijmu pravnickych

osob
Dopad darové neuznatelnych nakladi

Celkem dan z pFijmu

Efektivni danova sazba uplatfiovana Spolecnosti za rok 2020 ¢ini 6,09 % (2019

Dlouhodobé zavazky odlozena dan

Nehmotna aktiva

Investice do nemovitosti a dlouhodoba
aktiva drzend k prodeji

Pozemky, budovy, zafizeni
Zasoby

Puajcky poskytnuté spriznénym osobam
Ostatni dlouhodobé/kratkodobé
zdvazky

OdloZena dan (sazba 5 %)

5. RIZENi FINANCNICH RIZIK

Hodnota
ucetni
3369

3970876
442
1914
211851

165 700

V ramci svych aktivit je Spolecnost vystavena rizikim

- Uvérové riziko
- riziko likvidity

2020
Hodnota Prechodny
danova rozdil

- 3369

2890484 1080392

241 201
8412 -6 498
212 500 -649
162 138 3562
54 019

- triniriziko zahrnujici ménové, urokové a cenové riziko

2020
7227
2515
9742

2020
149 166
-9742
15908

5%

-7 945

-1797
-9742

£ 4,91 %)

2019
Hodnota Hodnota
ucetni danova
3 465 1211

4008 255 2973368

678
4100

638
11 205

2019
8 888
2986
11874

2019
229 698
-11874
241 572

5%
-12 079

205
-11 874

Prechodny
rozdil

2254

1034 887
40
-7 105

51 504

Tato ¢ast prilohy k Ucetni zavérce obsahuje informace o vyse zminénych rizicich, kterym je Spolecnost vystavena,

o cilech, smérnicich a postupech Spolecnosti v oblasti méreni a fizeni rizika a o fizeni kapitalu Spolec¢nosti.

5.1. Uvérové riziko

Uvérové riziko predstavuje riziko, Ze protistrana nesplni své zavazky ze zékaznické smlouvy, coz bude mit za

nasledek finanéni ztratu. Spoleénost je vystavena Uvérovému riziku zejména v dlsledku pronajmu nemovitosti
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(pfedevsim co se tyée pohledavek z obchodnich vztahll) a v disledku nabyti pljcky za dcefinou spoleénosti
Galerie Tabacka a.s.

K datu vykazu o financ¢ni pozici neexistovalo Zadné vyznamné Uvérové riziko souvisejici s jedinym najemcem
zdkaznikem nebo skupinou zakaznik. Riziko souvisejici s pfipadnym neuhrazenim najmu omezuje Spolec¢nost
tim, Ze pozaduje Uhradu najmu dopredu.

Maximalni vystaveni Uvérovému riziku predstavuje ucetni hodnota kazdého finanéniho aktiva uvedeného ve
vykazu o financni pozici.

Nasledujici tabulky uvadéji klasifikaci finan¢nich aktiv k 31. prosinci 2020 a 2019 dle vékové struktury a

pfipadného snizeni hodnoty.

Analyza pohledavek po splatnosti

Celkem do Po splatnosti se Snizeni
k 31.12.2020 splatnosti bez shizenim Celkem

N . hodnoty

snizeni hodnoty hodnoty

Dlouhodobé pohledéavky a poskytnuté pujcky 196 500 - - 196 500
Kratkodobé poskytnuté pajcky 18 000 - -649 17 351
Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztaht 13531 4923 -4 632 13 822
Ostatni pohledavky — financni aktiva 2219 - - 2219
Penézni prostredky a ekvivalenty 324 839 - - 324 839
Celkem 555 089 4923 -5281 554 731

Celkem do  Po splatnosti se Snizen
k 31.12.2019 splatnosti bez snizenim Celkem

o~ . hodnoty

snizeni hodnoty hodnoty

Dlouhodobé pohledéavky a poskytnuté pljcky 2 000 - - 2 000
Kratkodobé poskytnuté pajcky - - - -
Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztaht 16 046 5806 -4 682 17 170
Ostatni pohledavky — financni aktiva 1779 - - 1779
Penézni prostfedky a ekvivalenty 461 360 - - 461 360
Celkem 481 185 5435 -4 592 482 309

5.2. Riziko likvidity

Hlavnim cilem Fizeni rizika likvidity je sniZit riziko, Ze Spolecnost nebude mit dostatek prostfedkd ke kryti svych
financnich zavazk(, provozniho kapitalu a investi¢nich vydaja, k nimZ se zavazala a riziko, Ze nebude schopna
realizovat urcité aktivum za pfiméfenou cenu a v prislusném ¢asovém ramci.

Spolecnost Fidi riziko likvidity prlbéZnym monitorovanim predpokladanych a skutecénych penéZnich tokd,
financovanim portfolia investic do nemovitosti prevazné vlastnimi zdroji, vyuzivanim pfijm0 z prondjmu k Ghradé

kratkodobych zavazka.

S vyjimkou Gvéru od Ceské spofitelny a.s., zdvazku z titulu smlouvy o postoupeni pohledavky a zddrzného z titulu
smluv o dilo, Spole¢nost nema jiné zavazky neZ zavazky, které jsou splatné do tfi mésict, dlouhodobé vykazuje
dostatek zdroju, své penéini zdvazky plni Fadné a vcas.

5.3. Trzni riziko

Trzni riziko je riziko vyplyvajici ze zmén trznich cen, drokovych mér a ménovych kurz(, véetné rizika plynouciho z
kolisani trzni hodnoty pozic v majetku Spolec¢nosti, které je zplisobeno zménami trinich proménnych, zejména
cen nemovitosti a dalSich aktiv, do kterych Spolec¢nost investuje.
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Dle Statutu mohou byt nemovitosti, do nich? Spole¢nost investuje, umistény pouze v Ceské republice a v zemich
Evropského hospodaFského prostoru. Doposud bylo vidy 100 % nemovitosti umisténo v Ceské republice s
rozlozenim portfolia na pozemkové a nemovitosti uréené k pronajmu. Spolecnost uplatiiuje diverzifikaci a
soustfedi se na nemovitosti v Ceské republice.

Meénové riziko
Spolecnost k 31. 12. 2020 nema financni aktiva a zavazky v cizich ménach.

Urokové riziko

Spole¢nost ma k 31. 12. 2020 pouze jeden pfijaty bankovni Uvér, ktery po sjednané obdobi trocen fixni Urokovou
sazbou. Tento bankovni Uvér je Spolec¢nost schopna kdykoli vykryt svymi viastnimi finanénimi prostredky.

Cenoveé riziko

Spolecnost je vystavena riziku vyplyvajicimu z poklesu ceny nemovitosti véetné rizika spojeného s vynosem z
najemného.

Redlnd hodnota nemovitosti v majetku Spole¢nosti je stanovovdana minimalné jedenkrat rocné znaleckym
ocenénim. Dojde-li vSak podle nazoru predstavenstva v prlibéhu roku ke znacnym vykyviim hodnoty majetku
Spolecnosti, provede Spolecnost dle statutu ocenéni majetku bez zbyte¢ného odkladu.

5.4. Rizeni kapitdlu

Cilem fizeni kapitdlu Spole€nosti je zajistit schopnost Spole¢nosti pokracovat v ¢innosti po neomezenou dobu a
vytvaret vynosy pro akcionafe a prospéch pro ostatni zainteresované strany, stejné jako udrZovat optimalni
strukturu kapitalu, a snizovat tak naklady na kapital.

Nejvétsim zdrojem financovani byl vlastni kapital, ktery Cinil 93,75 % (2019: 96,67 %) pasiv. Spolecnost od vzniku
nerozhodla o vyplaté jakékoli dividendy.

Finan¢ni pozice Spolecnosti nepodléha sezonnim vykyvim, nicméné trzni cena akcii mize klesnout v dusledku
jejich volatility na financnich trzich, a to mdZe mit dopad na financni situaci Spolecnosti.

6. TRANSAKCE SE SPRiZNENYMI OSOBAMI

Definice spriznénych stran je uvedena v ¢ast 2.2.3. - spfiznéné strany.

Clenové predstavenstva obdrZeli v roce 2020 na zakladé Smlouvy o vykonu funkce odmény v celkové vysi 3 228
tis. K¢, z toho mimoradné odmeény 0 tis. K¢ (v roce 2019 celkem 3 538 tis. K¢, z toho mimoradné odmény 398 tis.
K¢).

Vedoucim osobam bylo vyplaceno celkem v roce 2020 z titulu uzaviené pracovni smlouvy celkem 291 tis. K¢,
z toho mimoradné odmeény 100 tis. K¢ (roce 2019 celkem 1 169 tis. K&, z toho mimoradné odmeény 128 tis. Kc).

Dlouhodobé pajcky poskytnuté spFiznénym osobam

k 31.12.2020 k 31.12.2019
Galerie Tabacka a.s. 194 500 -
Celkem kratkodobé pajcky poskytnuté spfiznénym osobam 194 500 0
Kratkodobé pajéky poskytnuté spfiznénym osobam

k 31.12.2020 k 31.12.2019
Galerie Tabacka a.s. 17 351 -
Celkem kratkodobé pujcky poskytnuté spfiznénym osobam 17 351 -
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Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztahi

UNI HOBBY, a.s.

TRAVEL FREE, s.r.o.

Galerie Tabacka a.s.

UG-D, a.s.

Celkem kratkodobé pohledavky z obchodnich vztaht

Ostatni pohledavky

UNI HOBBY, a.s.
Celkem ostatni pohledavky

Kratkodobé zavazky z obchodniho styku

UNI HOBBY, a.s.

UNIMEX GROUP, a.s.

Vaclavské, a.s.

UG-D, a.s.

TRAVEL FREE, s.r.o.

Celkem kratkodobé zavazky z obchodniho styku

Ostatni zavazky

UNI HOBBY, a.s.

UG-D, a.s.

Vaclavské, a.s.

Celkem ostatni zavazky

Vynosy z pronajmu a sluzeb

UNI HOBBY, a.s.
TRAVEL FREE, s.r.o.
UG-D, a.s.

Galerie Tabacka, a.s.

Celkem vynosy z pronajmu a sluzeb

Naklady na provoz nemovitosti

UNIMEX GROUP, a.s.
UNI HOBBY, a.s.
Celkem naklady na provoz nemovitosti

k 31.12.2020
5381

642

58

6

6 087

k 31.12.2020
659
659

k 31.12.2020
1874

314

51

1

2 240

k 31.12.2020
223

223

2020
187 130
5367
107

48

192 652

2020
2460
1669
4129

k 31.12.2019
8617
1681

6
10 304

k 31.12.2019
573
573

k 31.12.2019
1744

312

45

67
2168

k 31.12.2019
77

82

2019
179 348
1389
98

180 835

2019
2415
1621
4 036
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Spravni naklady

2020 2019
Vaclavské, a.s. 1035 959
UNIMEX GROUP, a.s. 243 208
Global Wines & Spirits s.r.o. 7 -
UG-D, a.s. 5 3
Celkem spravni naklady 1290 1170
Porizeni investic do nemovitosti

2020 2019
UNIMEX GROUP, a.s. 2097 20 224
TRAVEL FREE, s.r.0. 73 555
Celkem pofizeni investic do nemovitosti 2170 20779
Urokové vynosy

2020 2019
Galerie Tabacka, a.s. 1443
Celkem urokové vynosy 1443

7. PODMINENE ZAVAZKY A SOUDNI SPORY

Spolec¢nost nema zadné podminéné zdvazky. Vici Spolecnosti neni veden Zadny soudni spor a Spolecnosti neni

znamo, Ze by takovy spor mohl byt vici ni zahajen.

8. PODMINENA AKTIVA

Ve prospéch Spolecnosti byly vystaveny tyto bankovni zaruky:

bankovni zdruka poskytnuta Ceskoslovenskou obchodni bankou a.s. ve vy3i 429 504,- K& s platnosti
do 31. 3. 2021. Zaruka je vystavena na plnéni zavazk( spolecnosti ALFA RENT, s.r.o. z titulu ndjemni
smlouvy uzaviené na prostory v objektu UNI HOBBY Brno

bankovni zaruka poskytnutd KB, a.s. ve vysi 500 000,- K¢ platna do 31. 7. 2021. Zaruky jsou vystaveny na
plnéni zavazk( spolecnosti PS-MSI, a.s. z titulu smlouvy o dilo na zhotoveni stavby HOBBY marketu
v Starém Mésté u Uherského Hradisté

bankovni zaruka poskytnutd VSeobecnou Uverovou bankou a.s., se sidlem v Bratislavé ve vysi 390 000,-
K¢ platna do 31. 7. 2021. Zaruka je vystavena na plnéni zavazk( spole¢nosti Dracik — DUVI CZ s.r.o. z titulu
najemni smlouvy uzaviené na obchodni prostory v objektu OBI Ceska Lipa

bankovni zaruka poskytnuta Ceskou spofitelnou, a.s. ve wysi 572 770,- K& s platnosti do 30. 9. 2024.
Zaruka je vystavena na plnéni zavazk( spolecnosti KOBERCE BRENO, spol. s.r.o. z titulu najemni smlouvy

vvvvv

bankovni zaruka poskytnuta Ceskoslovenskou obchodni bankou, a.s. ve vysi 400 000,- K¢ s platnosti
do 14. 12. 2023. Zaruka je vystavena na plnéni zavazkU spole¢nosti KAVE Bau s.r.o. z titulu smlouvy o
dilo na zhotoveni stavby (pfipojky inZenyrskych siti) HOBBY marketu ve Svitavach

bankovni zaruka poskytnutd Ceskoslovenskou obchodni bankou, a.s. ve vysi 400 000,- K¢ s platnosti
do 14. 12. 2023. Zaruka je vystavena na plnéni zavazkl spolecnosti KAVE Bau s.r.o. z titulu smlouvy o

138



dilo na zhotoveni stavby (komunikace, betonové konstrukce — spodni stavba) HOBBY marketu ve
Svitavach

- bankovni zaruka poskytnuta UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. ve vysi 540 000,- K¢
s prodlouzenou platnostido 1. 11. 2021. Zaruka je vystavena na pInéni zavazk( spole¢nosti JTH Shopping
Park Ceska Lipa s.r.o. z titulu ndjemni smlouvy uzaviené na prostory v objektu C Retail Parku v Ceské
Lipé

- bankovni zaruka poskytnutad UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. ve vysi 1 000 000,- K¢
s prodlouzenou platnosti do 1. 11. 2021. Zaruka je vystavena na plnéni zavazk( spolecnosti JTH Shopping
Park Ceska Lipa s.r.o. z titulu ndjemni smlouvy uzaviené na prostory v objektu A a B Retail Parku v Ceské
Lipé

- bankovni zaruka poskytnuta Raiffeisen Bank a.s. ve vysi 4 630 321,60 K¢ s platnosti do 1. 11. 2023.
Zéruka je vystavena na plnéni zavazka spolec¢nosti VCES a.s. z titulu smlouvy o dilo na vystavbu bytového
domu Jahodnice B1

- bankovni zaruka poskytnutd KB, a.s. ve vysi 10 567 974,- K¢ s platnosti do 25. 3. 2024. Zaruka je
vystavena na plnéni zavazk( spolecnosti PS-MSI, a.s. z titulu smlouvy o dilo na vystavbu obchodniho
centra Svitavy

- bankovni zaruka poskytnuta Komercni bankou, a.s. ve vysi 2 690 219,- K¢ s planosti do 31. 7. 2025.
Zéaruka je vystavena na plnéni zdvazk( spolec¢nosti PS-MSI, a.s. z titulu smlouvy o dilo na vystavbu
objektu TRAVEL FREE Mikulov.

- bankovni zaruka poskytnutd Komeréni bankou, a.s. ve vysi 407 281,- K¢ s platnosti do 30. 11. 2021.
Zaruka je vy stavena na plnéni zavazkil spoleénosti FAST CR, a.s. z titulu uzaviené najemni smlouvy na
prostory v objektu UNI HOBBY Jihlava

- bankovni zaruka poskytnutd Komercni bankou, a.s. ve vysi 2 173 134,- K¢ s platnosti do 31. 5. 2021
z titulu smlouvy o dilo na zhotoveni stavby ve Zliné (pfistavba prodejni haly ,DRIVE-IN“ a stavebni Upravy
prodejny HOBBY marketu)

Ve prospéch Spolecnosti byly uzavieny tyto zastavni smlouvy:

- smlouva o zfizeni zastavniho prdva k nemovitostem, zastavni pravo bylo zfizeno k zajiSténi existujici
pohledavky ve vysi 221 700 300,- K¢ s pfisl. vci dcefiné spolecnosti Galerie Tabacka a.s. dle Smlouvy o
zapUjcce do doby existence pohledavky.

9. NASLEDNE UDALOSTI

Koncem roku 2019 se poprvé objevily zpravy z Ciny tykajici se COVID-19 (koronavirus). Nasledné se virus rozsifil
do celého svéta, coZ v pribéhu roku 2020 zplisobilo obecné zna¢né ekonomické Skody.

Predstavenstvo i dozorci rada Spolecnosti peclivé monitoruji situaci, vyhodnocuji vyvoj vladnich opareni a jejich
dopady na ¢innost Spolecnosti potazmo jejich ndjemcl a resi, jakym zplsobem je pfipadné minimalizovat.
Cinnost hlavnich najemct (markety DIY) byla a je omezena jen ¢aste¢né. U ndjemct, ktefi museli a musi mit
provozovny v souladu s nafizenymi restrikcemi uzavreny, se Spolecnost snazi podpofrit ekonomickou stabilitu
najemcu vstricnosti pfi vyfizovani Zadosti o slevy na platbach a poskytovanim maximalni mozné soucinnosti pfi
ziskavani statem poskytovanych kompenzaci. V prlibéhu roku 2020 se potvrdil i predpoklad, Ze u nemovitosti
Spolecnosti nedojde k Zddnému vyraznému odlivu ndjemcl a po uvolnéni restrikci by méla byt vykonnost
najemcu rychle obnovena.

Prestoze je zfejmé, ze jeSté minimalné v prvni poloviné roku 2021 bude situace zasadné ovliviiovdna pandemii a
opatrenimi pfijimanymi k jejimu zastaveni, konstatuje predstavenstvo, Ze nejsou ocekavany zdsadni dopady na
hospodareni Spolecnosti, které by mohly vést k razantnimu zhorseni ekonomické kondice Spole¢nosti.
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Vedeni Spole¢nosti zvazilo potenciondlni dopady COVID-19 na aktivity a podnikani Spole¢nosti a dospélo
k zavéru, Ze nemaji vyznamny vliv na pfedpoklad neomezené doby trvani podniku. Vzhledem k tomuto byla

ucetni zavérka k 31. 12. 2020 zpracovana za predpokladu, Ze Spole¢nost bude nadale schopna pokracovat ve své
¢innosti.
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ZASTAVY A SLUZEBNOSTI PRILOHA €. 1

Zastavy
Zastavni

Popis zastavniho prava véfritel Dotcené nemovitosti

Zastavni pravo k zajisténi pohledavky na

zaplaceni jistiny Uvéru vcéetné . N

v oy PN . < . dotcené nemovitosti — parcela St. 1217, St. 2819/1,

UNI I-V|Cv)BBY Valasské prls.lus’enstvll Jakovz i dav|5|v p?hledavky Ceslv<.a 1612/1,1612/11, 1612/13,1612/14,1612/2,1612/4.
Mezifici (LV 5315) vzniklé na zakladé zajisténych smluv spofitelna, a.s. 1632/2,1644,1651,406/24,416/22,416/6

vzniklé do 31.12.2035 aZ do vyse 261 600 ! ! ! ! ’

000,- K¢

Sluzebnosti

SluZebnosti na pozemcich a nemovitostech nemaji, vzhledem ke svému charakteru, vliv na jejich redlnou hodnotu.

UNI HOBBY market Brno (k.u. Komin — LV 6119)

Opravnéni Povinnost SluZebnost
E.ON Distribuce, a.s. parcela 3163/114,3163/122 umisténi kabelového vedeni VN
E.ON Distribuce, a.s. 3163/132 distribucni soustava trafostanice

UNI HOBBY market Zlin (k.u. Louky nad Dfevnici — LV 968)

Opravnéni Povinnost SluZzebnost

umisténi, provoz verejného osvétleni, vjezdu a vstupu za ucelem

Statutarni mésto Zli la 670/71 drs
atutarni mésto Zlin parcela 670/ oprav, kontrol, udrzby

E.ON Distribuce, a.s. parcela 670/71 umisténi kabelového vedeni VN

UNI HOBBY market a pozemky Pardubice (k.t. Pardubice — LV 12663)

Opravnéni Povinnost SluZebnost
parcela st. 10575, 1759/19, parcela 1764/10, 1764/13, L, .
1759/8 1764/15, 1764/9 chiize, jizdy, prihonu

1759/7, 1761/6, 2784/29 parcela 1759/19, 1759/8 cesty a stezky

CETIN a.s. parcela 1764/8, 2629/36 zrlfe.nll(ulozem?, pvroyolz,vudrzba, oprava vedeni podzemniho vedeni
verejné komunikacni sité
zfizeni (umisténi), Udrzby a oprav skfifiového rozvadéce a

CETINas. stavba &. p. 2777 pfislusného vnitfniho rozvodu

OBI market Roztyly (k.u. Chodov - LV 12877)
Opravnéni Povinnost SluZebnost

Prasska teplarensks. a.s stavba ¢.p. 2287, parcela 3258/2, umisténi, provozovani, provadéni kontroly, Udrzby, oprav a stavby
p P 3258/3, 3258/19, 3258/29, 3258/33 | horkovodni pfipojky a pfedavaci stanice
parcela 3258/1,3258/29,

3258/30 parcela 3249, 3250 vjezdu, chize, jizdy

zfizeni, provoz komunikaéniho vedeni, pravo volného vstupu a

CEZ ICT Services, a.s. parcela 3252/1 .
vjezdu

141



UNI HOBBY market Hodonin (k.u. Hodonin — LV 14003)

Opravnéni

parcela $t.9214,2058/97,
2058/129, 2058/141-145

parcela 2058/97, 2058/129,
2058/141-145, St. 9214

parcela 2058/120, St. 9032

parcela 2058/120, St. 9032

parcela 2058/123, St. 9109,
2058/199, St. 9903

parcela 2058/123, St. 9109,
2058/199, St. 9903

parcela 2058/123, St. 9109,
2058/199, St. 9903

DDK Bohemia s.r.o.

parcela St. 7453, 2058/111,
2058/188

parcela St. 7453, 2058/111,
2058/188

2058/80, parcela St.9023,
2058/130,2058/127,
9206/3,2058/152, 2058/154,155

2058/80, 9023, 2058/130,
2058/127, 9206/3,2058/152,
2058/154, 2058/155

parcela 2058/80, St. 9023,
2058/13, 2058/127, St. 9206/3,
2058/152, 2058/154, 2058/155

E.ON Distribuce, a.s.

E.ON Distribuce, a.s.

CEZ, a.s.
CETIN a.s.

CEZ Teplarenska, a.s.

CEZ Teplarenskd, a.s.

CEZ Teplarenska, a.s.

Povinnost

parcela St. 9032, 2058/120

parcela 2058/80

parcela 2058/129,2058/141-145,
2058/97, parcela St. 9214

parcela 2058/129,2058/141-145,
2058/97, parcela St. 9214

parcela 2058/97, 2058/129, St.
9214, parcela 2058/141-145

parcela 2058/129,2058/141-145,
2058/97, parcela St. 9214

parcela 2058/129,2058/141-145,
2058/97, parcela St. 9214

parcela 2058/97, 2058/141

parcela 2058/97

parcela 2058/97

parcela 2058/97

parcela 2058/129,141,97

parcela 2058/97

parcela 2058/97

parcela 2058/143, 2058/145,
2058/97

parcela 2058/97

parcela 2058/97, 2058/143,
2058/144
2058/97

St. 9214

2058/97

Sluzebnost

volné chize a jizdy za ucelem pfistupu k pozemkdm

zfizovani, uzivani a provozovani vedeni pfipojky destové kanalizace
a bfemeno bezuplatného odvodu destovych vod

zfizovani, uzivani a provozovani vedeni pfipojky destové kanalizace
a bezuplatny odvod destovych vod

volné chiize a jizdy za Ucelem pfistupu k pozemkdm, uZivani a
provozovani silniéniho napojeni

stavby, zfizovani, umisténi, provozovani, oprav a Udrzby vodovodni
pripojky a vedeni vody prostfednictvim pripojky

stavby, zfizovani, uzivani, provozovani, oprav a udrzby elektrickych
nizkonapétovych rozvodu a jejich napojeni na rozvadéc

umisténi stavby, zfizovani, uzivani, provozovani, oprav a udrzby
pripojky verejné destové kanalizace

spocivajici v prdvu umistit na povinnou nemovitost stavbu
vodovodni pfipojky s napojenim na vodovodni fad, vstup na
nemovitost a provadét opravy, udrzbu a revize

spocivajici v pravu umistit na povinnou nemovitost stavbu
vodovodni pfipojky s napojenim na vodovodni fad, vstup na
nemovitost a provadét opravy, Gdrzbu a revize

umisténi stavby kanaliza¢ni pfipojky a vstupovat na pozemek za
ucelem provadéni oprav, udrzby, revizi

umistit na pozemku stavbu propojeni vodovodniho fadu usek V,
vstup a vjizdét a pozemek za Ucelem provozovani stavby a
provadéni jejich oprav, udrzby a revizi

umistit na pozemek stavbu destové kanalizace a v nezbytném
rozsahu vstupovat a vjizdét na pozemek za Gcelem provozovani
stavby a provadéni opravu, udrzby a revizi

umisténi a provozovani stavby elektrického vedeni NN, vstupovat,
vjizdét na pozemek za Ucelem provozovani

umisténi a provozovani zemniho kabelového vedeni VN, VN
rozvadéc v trafostanici a pfistup...

zfizeni a vymezeni osobni sluZebnosti, provozovat, opravovat,
udrzovat distribu¢ni soustavy — kabel VN, provadét upravy, vymény,
modernizace

zfizeni, Udrzba, provozovat podzemni tepelny napajec a pravo
pfistupu a ptijezdu k témto rozvodiim

umisténi a provozovani podzemniho komunikacniho vedeni

pravo umisténi, provozovani, pristupu a prijezdu za ucelem oprav a
udrzby parovodni pfipojky v rozsahu GP

strpét zfizeni, udrzovat opravovat, provozovani stavby s pravem
vstupu opravnéného ¢ dodavatel(l za Uéelem adrzby opravy...

strpét zfizeni, udrZzovat opravovat, provozovani stavby — podzemni
tepelny napajec a pravo pristupu a prijezdu k témto rozvodim
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UNI HOBBY market Ceské Budéjovice (k.u. Ceské Budéjovice 3 - LV 4172)

Opravnéni

E.ON Distribuce, a.s.

E.ON Distribuce, a.s.

parcela 1615/1, 1615/3, 1615/5,

1615/23

UNI HOBBY market Jihlava (k.u. Horni Kosov — LV 1717)

Opravnéni

GasNet s.r.o.

CETIN a.s.

E.ON Distribuce, a.s.

E.ON Distribuce, a.s.

Povinnost

parcela 1617/1

parcela 1617/1

parcela 1617/1

Povinnost

parcela 1040/1, 1137/11, 1137/12,

1137/217, 1137/252

parcela 1040/1, 1137/11, 1137/12,

1137/252

parcela 1137/11, 1137/12, 1040/1,

1137/11, 1137/252

parcela 1040/37

SluZebnost
zfizovani, umisténi, provozovani kabelového vedeni NN

pravo zfidit, provozovat, opravovat a udrZovat na pozemku
distribu¢ni soustavu kab. vedeni VN

chiize a jizdy a parkovani

Sluzebnost

pravo vedeni plynovodu VTL, plynovod DN 300 vstup a vjezd za
ucelem jeho Udrzby a oprav

zfizeni, provozovani, Udrzba a opravy podzemniho komunikac¢niho
vedeni

zfizeni a provozovani zafizeni distribu¢ni soustavy kabelového
vedeni VN

zfizeni a provozovani zafizeni distribu¢ni soustavy N

UNI HOBBY market Staré Mésto u Uherského Hradisté (k.u. Staré Mésto u Uherského Hradisté — LV 5200)

Opravnéni

parcela st. 3358, 6068/154,
6068/156, 6068/158

parcela St. 3358, 6068/154,
6068/156, 6068/158

parcela 6068/154

CETIN a.s.

E.ON Distribuce, a.s.

E.ON Distribuce, a.s.

parcela St. 3052

St. 3358, 6068/154, 6068/156,
6068/158

St. 2898, st. 3052, st. 3361, st.
3362, 6068/106, 6068/136,
6068/145, 6068/196-200,
6068/204, 6068/73, 6068/75,
6068/83, 6068/85, 6068/86

Povinnost

parcela st. 3052, St. 3361, St. 3362,

6068/145, 6068/196, 6068/197,
6068/198, 6068/199, 6068/200,
6068/204, 6068/73

parcela St. 3052, 6068/145,
6068/196, 6068/197, 6068/198,
6068/199, 6068/200, 6068/73

parcela 6068/199

parcela 6068/156, 6068/203

6068/156

6068/156

parcela 6068/156

St. 3361, st. 3362, 6068/204

6068/154

SluZzebnost

bezplatného napojeni na inZenyrské sité-vodovod, plynovod, vedeni
VN, vedeni NN, destovou a splaskovou kanalizaci

chize a jizdy

uzivani parkovisté
zfizeni, provozovani, udrzba a opravy podzemniho komunikacniho

vedeni

pravo umistit na pozemek chodnik, osvétleni, sluzebnost stezky
pres pozemek

zfizeni, provozovani, opravovani, udrzba stavby distribuc¢ni
soustavy-kabel VN, NN, rozvadé¢ NN

umisténi chodniku véetné souvisejiciho osvétleni podél chodniku,

stezka pres pozemek

chaze a jizdy

bfemeno vedeni inzenyrské sité, spocivajici v pravu pripojit se
k destové kanalizaci a vést kanaliza¢ni vedeni, provozovat a
udrzovat takové kanaliza¢ni vedeni
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Pozemky Kladno (k.u. Kro¢ehlavy — LV 23466)

Opravnéni
CETIN a.s.
parcela 2880/31

parcela 2868/14, 2868/17,
2880/29, 2880/31, 2880/99,
2880/100, 2880/19, 2880/228,
2880/229

Statutarni mésto Kladno

Povinnost
parcela 2880/15

parcela 2880/4

parcela 2880/15

parcela 2880/97

Pozemky Hostavice (k.u. Hostavice — LV 551)

Opravnéni

parcela 877/6-12, 877/15-38,
877/41-47,
877/51,60,61,63,66,67, 877/101-
129, 877/150-215

PRE distribuce, a.s.

PRE distribuce, a.s.

PRE distribuce, a.s.

PRE distribuce, a.s.

ve prospéch nemovitosti
neevidované v katastru

ve prospéch nemovitosti
neevidované v katastru

ve prospéch nemovitosti
neevidované v katastru

Povinnost

parcela 881/1

parcela 877/16, 877/25, 877/6

parcela 877/6

877/111, 877/16, 877/6, 877/174

parcela 877/6

parcela 877/6

Parcela 877/8

Parcela 877/25

Pozemky Hostavice (k.. Hostavice — LV 1760)

Opravnéni

877/21

877/21

PRE distribuce, a.s.

Povinnost

881/1

881/39

877/338

Sluzebnost
zfizovani a provozovani telekomunikaéniho vedeni

chiize a jizdy a vedeni inZenyrské sité

vedeni inZenyrskych siti

zfizeni a provozovani verejné komunikacni sité (opticky kabel)

SluZebnost

cesty a stezky

zfizeni, provozovani, oprava, udrzovani distribucni soustavy a
obsluzného zafizeni, pravo provadét Gpravy, obnovy, modernizace,
odstranéni soustavy

zfizeni, provozovani, oprava, udrZzovani distribu¢ni soustavy a
obsluzného zafizeni, pravo provadét Gpravy, obnovy, modernizace,
odstranéni soustavy

zfizovani a provozovani vedeni, kabelové vedeni 1kv

zfizeni, provozovani, oprava, udrzovani distribu¢ni soustavy —
kabelové vedeni NN a telekomunikaéni vedeni, a obsluzného
zafizeni, pravo provadét Upravy, obnovy, modernizace, odstranéni
soustavy

sluZzebnost inZenyrské sité — destova a splaskovad kanalizace,
vodovod

sluzebnost inZenyrské sité ve prospéch kazdého vlastnika destové
kanaliza¢ni stoky pro verejnou potiebu, vybudované v ramci stavby
Obytny soubor rodinného bydleni Jahodnice

sluzebnost inZenyrské sité ve prospéch kazdého vlastnika
vodovodniho fadu pro verejnou potiebu, vybudované v ramci
stavby Obytny soubor rodinného bydleni Jahodnice

SluZzebnost

SluZebnost cesty a stezky

Sluzebnost inzenyrské sité, kanalizaéniho vedeni a pFipojky
splaskové kanalizace vodovodniho vedeni a pfipojky vodovodu

Pravo zfidit, provozovat, opravovat a udrzovat na pozemku soucast
distribu¢ni soustavy — kabelové vedeni NN a telekomunikaéni
vedeni na soucasti distribu¢ni soustavy Upravy za Ucelem jeji
obnovy, vymény, modernizace nebo zlepseni jeji vykonnosti
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UNI HOBBY market Chomutov (k.i. Chomutov | - LV 14122)

Opravnéni

3793/131, 3793/132, 3841/2,
3886/16, 3886/32, 3886/34,
3886/35, 3886/36, 3886/37,
3886/38

3793/131, 3793/132, 3841/2,
3886/16, 3886/32, 3886/34,
3886/35, 3886/36, 3886/37,
3886/38

3840/1
3840/2
3840/3
3840/1
3840/2
3840/3

3840/4
CEZ Distribuce, a.s.

3793/12, 3793/43, 3793/75,
3886/1, 3886/15, 3886/22,
3886/23, 3886/24, 3886/25,
3886/26, 3886/27, 3886/28,
3886/29, 3886/30, 3886/31,
6202/3, 6202/4, 6202/5

3793/12, 3793/43, 3793/75,
3886/1, 3886/15, 3886/22,
3886/23, 3886/24, 3886/25,
3886/26, 3886/27, 3886/28,
3886/29, 3886/30, 3886/31,
6202/3, 6202/4, 6202/5

3793/12,3793/43, 3793/75,
3886/1, 3886/15, 3886/22,
3886/23, 3886/24, 3886/25,
3886/26, 3886/27, 3886/28,
3886/29, 3886/30, 3886/31,
6202/3, 6202/4, 6202/5

3793/12, 3793/43, 3793/75,
3886/1, 3886/15, 3886/22,
3886/23, 3886/24, 3886/25,
3886/26, 3886/27, 3886/28,
3886/29, 3886/30, 3886/31,
6202/3, 6202/4, 6202/5

3793/12, 3793/43, 3793/75,
3886/1, 3886/15, 3886/22,
3886/23, 3886/24, 3886/25,
3886/26, 3886/27, 3886/28,
3886/29, 3886/30, 3886/31,
6202/3, 6202/4, 6202/5

3793/12,3793/43, 3793/75,
3886/1, 3886/15, 3886/22,
3886/23, 3886/24, 3886/25,
3886/26, 3886/27, 3886/28,
3886/29, 3886/30, 3886/31,
6202/3, 6202/4, 6202/5

Povinnost

3886/1

3886/23

3886/36, 3886/37
3886/36, 3886/37
3840/36, 3886/37
3841/2
3841/2
3841/2

3841/2

3886/35,36,37,38

3886/16, 3886/35, 3886/36,
3886/38

3886/35

3886/35

3886/35

3841/2, 3886/35

3886/32, 3886/35

Sluzebnost

bremeno cesty a stezky, chlize a jizdy

bremeno cesty a stezky, chlize a jizdy

bfemeno chize a jizdy
bfemeno chize a jizdy
bfemeno chize a jizdy
bremeno chize a jizdy
bremeno chidze a jizdy
bfemeno chize a jizdy
bfemeno chize a jizdy

zfizeni a provozovani distribuéni soustavy a umoznéni pristupu za
ucelem udrzby a opravy

sluZebnost inZenyrské sité pro ucely provozovani a uzivani stavby
stfedotlakého aredlového plynovodu

sluZzebnost inZenyrské sité pro ucely provozovani a uZivani stavby
potrubi pozarni vody

sluzebnost inZenyrské sité pro Ucely provozovani a uzivani stavby
vodovodni odbocky

sluzebnost inZenyrské sité pro Ucely provozovani a uzivani stavby
kabelového vedeni NN z trafostanice

cesty a stezky véetné chlize a jizdy

sluzebnost inZenyrské sité pro ucely provozovani a uzivani stavby
kabelového kanalu véetné optického kabelu pro pfenos dat a
napajeciho kabelu ruéniho myti
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OBI market a dalsi t¥i nemovitosti Ceska Lipa (k.U. Ceska Lipa — LV 12262)

Opravnéni Povinnost SluZebnost

CEZ Distribuce, a.s. 5815/43, 5815/74, 5815/43, 5820/7 | zfizeni, provozu, Udrzby, oprav zafizeni distribu¢ni soustavy
zfizeni, provozovani, udrzby a oprav podzemniho komunikacniho

CETIN a.s. 5815/43,5813/18, 5815/74, 5820/7

vedeni

Opravnéni Povinnost SluZebnost
1651 1590/2, 1590/4 umisténi a provozovani slaboproudého a silnoproudého vedeni

umisténi a provozovani trafostanice, vypinacu, méficl a jiného

1651 St 2810 elektrického zafizeni

St. 1217, st. 2819/1 St. 749/4, 1612/10, 1612/12 napojeni, uzivani, Udrzby a oprav zbudovanych inZenyrskych siti

st. 2810, st. 2811 1632/2, 1612/1, 1612/2 unrzl.stem komuplkvac’e’a kvruhoveho objezdu s pravem prichodu a
prdjezdu, provadéni udrzby, rekonstrukce a oprav

DEZA, a.s. 406/24 pravo udrzby a vedeni teplovodu

DEZA, a.s. 1612/11, 416/6 vécné bremeno chlze a jizdy

St. 749/4, 1612/10 1612/11 vécné bifemeno chize a jizdy

St. 749/4, 1612/10 1632/2 vécné bifemeno chize a jizdy

CEZ Distribuce, a.s. 1612/1, 1612/4, 1632/2, 416/6 zfizeni a provozovani zafizeni distribucni soustavy

umisténi, vybudovani, vedeni a udrzovani retenc¢ni nadrze, arealové
prelozky vodovodu, prelozky kanalizace, silnoproudého vedeni NN a

St. 2810, st. 2811 1612/1,1612/11, 1612/2, 416/6 slaboproudého vedeni a vedeni kanalizace do pfilehlé reten¢ni
nadrze s pravem prichodu a pfijezdu za Ucelem provadéni adrzby,
rekonstrukce a oprav

406/4, 1485, 1632/1,1590/2,

St. 1217, st. 2819/1, 1651 vécné bfemeno chiize a jizdy

1612/12
1651 St. 2810 umlstt.emla provozovani trafostanice, vypinacd, méfica a jiného
elektrického zafizeni
St. 1217, st. 2819/1 St. 749/4, 1612/10, 1612/12 napojeni, uzivani, udrzby a oprav zbudovanych inZenyrskych siti
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UNI HOBBY Svitavy (k.a. CtyFicet Land — LV 7127)

Opravnéni Povinnost SluZebnost

St. 1737, 1559/6, 1559/9,
1560/13, 1560/29, 1560/31,
1560/35, 1560/36

1559/12, 1559/13, 1560/30,
1560/38 cesty a stezky
zfizovani, umisténi, vedeni, provozovani, provadéni udrzby, Uprav a
oprav pfipojky destové kanalizace v¢. pfislusenstvi a obsluzného
zafizeni, prava vstupovat a vjizdét na zatizené pozemky a napojeni
na stavajici inzenyrské sité

1559/7, 1560/1, 1560/38 1560/13, 1560/31

zfizovani, umisténi, vedeni, provozovani, provadéni udrzby, Uprav a
oprav pripojky vodovodu v¢. pfislusenstvi a obsluzného zafizeni,
prava vstupovat a vjizdét na zatizeny pozemek a napojeni na
stavajici inzenyrské sité

1559/7, 1560/1, 1560/38 1560/13

zfizovani, umisténi, vedeni, provozovani, provadéni udrzby, Uprav a
oprav pripojky splaskové kanalizace v¢. ptislusenstvi a obsluzného
zafizeni, prava vstupovat a vjizdét na zatizeny pozemek a napojeni
na stavajici inZenyrské sité

1559/7, 1560/1, 1560/38 1560/13

zfizovani, umisténi, vedeni, provozovani, provadéni udrzby, Uprav a
oprav podzemni kabelové pripojky VN v¢. pfislusenstvi a
obsluzného zafizeni, prava vstupovat a vjizdét na zatizeny pozemek
a napojeni na stavajici inZenyrské sité

1559/7, 1560/1, 1560/38 1560/13, 1560/29

umistit, provozovat, opravovat a udrzovat zatizeni distribu¢ni

CEZ Distribuce, as. 1559/6, 1559/9, 1560/13, 1560/35 soustavy, provadéj jeho obnovu, vyménu, modernizaci

1559/11, 1559/12, 1559/13,
1559/7, 1560/1, 1560/30, 1559/9, 1560/31 cesty a stezky
1560/38, 1560/39,1560/40

umisténi a provozovani komunikacniho vedeni a zafizeni na dobu

CETIN a.s. 1559/6, 1559/9, 1560/13 o
neurcitou

147



Zprava auditora k ucetni zavérce spoleénosti
UNIMEX GROUP, uzavieny investi¢ni fond, a.s.

Identifikaéni tidaje:

Obchodni firma:
IC:
Sidlo:

Pfedmeét auditu:

Ovéiované obdobi:

Rozvahovy den:

Datum podepsani zpravy:

Auditofi:

za ucetni obdobi roku 2020

UNIMEX GROUP, uzavieny investi¢ni fond, a.s.
283 75 025
Vaclavské namésti 815/53, 110 00 Praha 1

Ovefeni ucetni zavérky spolenosti UNIMEX GROUP,
uzavieny investiéni fond, a.s. za rok 2020

ucetni obdobi od 1. ledna 2020 do 31. prosince 2020
31. prosince 2020
1. dubna 2021

EURO-Trend Avudit, a.s.
Oprévnéni KACR ¢. 317

Ing. Michal Sindelé¥, Ph.D.
Opravnéni KACR ¢. 2463

Zprava auditora k ucetni zavérce

spole¢nosti UNIMEX GROUP, uzavieny investi¢ni fond, a.s.

za ucetni obdobi roku 2020
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EURO-Trend Audit, a.s. % Russell Bedford

Zapsana v obchodnim rejstfiku - oddil B, viozka 5767, IC: 25733834 taking you further
Senovazné namésti 23, 110 00 Praha 1, www. eurotrend-audit.cz Member of Russell Bedford International

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

AKkcionarim spole¢nosti UNIMEX GROUP, uzavieny investiéni fond, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZené Udetni zavérky spolenosti UNIMEX GROUP, uzavieny
investiéni fond, a.s. (dale ,,i8etni jednotka®) sestavené na zéklad€ mezinarodnich standard
ucetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii, ktera se sklada z vykazu o finanéni
pozici k 31. 12. 2020, z vykazu o Gplném vysledku, ptehledu o zménach ve vlastnim kapitalu
a ptehledu o penéZnich tocich za rok konéici 31. 12. 2020 a ptilohy této Gletni zavérky, ktera
obsahuje popis pouZitych podstatnych uéetnich metod a dalii vysvétlujici informace. Udaje
o ucetni jednotce jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy této Gdetni zavérky.

Podle naSeho nazoru cetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni situace spoleénosti
UNIMEX GROUP, uzavieny investi¢ni fond, a.s. k 31. 12. 2020 a finanéni vykonnosti
a pen&znich tokil za rok kondici 31. 12. 2020 v souladu s mezinarodnimi standardy ucetniho
vykaznictvi ve znéni piijatém Evropskou unii.

Zdklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech, nafizenim Evropského parlamentu
a Rady (EU) &. 537/2014 a standardy Komory auditorii Ceské republiky pro audit, kterymi jsou
mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadn€ doplnéné a upravené souvisejicimi
aplika¢nimi doloZkami. NaSe odpovédnost stanovend témito piedpisy je podrobng&ji popsana
v oddilu Odpovédnost auditora za audit Ggetni zavérky. V souladu se zdkonem o auditorech
a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditort Ceské republiky jsme na G&etni jednotce
nezavisli a splnili jsme i dal$i etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych pfedpisti. Domnivame
se, Ze dilkaznf informace, které jsme shromaZdili, poskytuji dostateény a vhodny zaklad pro
vyjadfeni naSeho vyroku.

Hlavni zdleZitosti auditu
Hlavni zaleZitosti auditu jsou zaleZitosti, které byly podle naSeho odborného tisudku pfi auditu
ucetni zavérky za b&Zné obdobi nejvyznamnéj§i. Témito zéleZitostmi jsme se zabyvali

v kontextu auditu ucetni zavérky jako celku a v souvislosti s utvafenim naseho ndzoru na tuto
ucetni zaverku. Samostatny vyrok k t€mto zéleZitostem nevyjadiujeme.
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Hladina vyznamnosti byla stanovena pted zah4jenim auditu ve vy$i 0,5 % ze zékladny ,,Celkova
aktiva“. Rozvahova polozka ,,Investice do nemovitosti je nejvyznamnéjsi polozkou aktiv,
jejimz prostfednictvim t€etni jednotka generuje pfevazujici ¢ast vynost.

V ramci auditu adetni zavérky byly provedeny kompletni analytické a detailni testy vécné
spravnosti. Jako hlavni rizikové oblasti jsme u G¢etni jednotky identifikovali:

Vynosy z prondjmu a sluzeb

Pfevazujici ¢4st vynost souvisi s prondjmem budov a staveb vykazovanych v rozvahové
poloZce ,,Investice do nemovitosti“ (viz body 4.1 pfilohy tetni zavérky).

V ramci auditu byla zejména ovéfovdna vySe fakturovanych najmil na uzaviené
smlouvy a splatkové kalendafe. Testovany byly také dodatky uzaviené v souvislosti
s dopady pandemie koronaviru. Dale bylo ovéfeno zahrnuti vynosii do pfislu§ného
ucetniho obdobi a spravnost vykazani vynost v ugetnich vykazech.

Investice do nemovitosti

Jedna se o nejvyznamnéjsi slozku aktiv, ktera generuje prostfednictvim prondjmu &i
prodeje té€chto aktiv prevazujici ¢ast vynosu. Jeji popis je uveden v bodu 3.2 pfilohy
ucetni zavérky.

Vramci auditu byla ovéfena existence, vlastnictvi, zastavni prava &i jind prava
kuvedenym aktivim (vypisy zkatastru nemovitosti). Dale bylo ovéfeno pofizeni
a prodeje investic do nemovitosti v roce 2020 (kupni a prodejni smlouvy). Déle jsme
vénovali pozornost ovéteni zptisobu ocenéni redlnou hodnotou a spravnému vykazani
ve vykazu o finanéni pozici.

Majetkové ucasti a pohledavky a zavazky vzniklé pii pofizeni spoleénosti Galerie
Tabacka a.s.

Vroce 2020 doslo k nabyti majetkové tifasti ve spoleénosti Galerie Tabatka a.s.
V souvislosti s nabytim této majetkové ucasti doslo k nabyti pohledavky z titulu pjcky
za spoleCnosti Galerie Tabacka a.s. od spole¢nosti JTH Holding a.s. Za toto nabyti
pohledavky je cetni jednotka povinna zaplatit kupni cenu s odloZenou splatnosti.
Informace o této transakci jsou uvedeny v bodech 3.4, 3.5 a 3.8 pfilohy G&etni zavérky.

V ramei auditu byla ovéfena existence, ocenéni a vykazani majetkové ucasti, vyse
uvedené nabyté pohledavky z titulu pijéky a souvisejiciho zdvazku. Testovali jsme
nabyvaci tituly a pro ovéfeni nabyté pohledavky a souvisejiciho zdvazku jsme vyuzili
konfirma¢nich dopist. U majetkové idasti jsme analyzovali ocenéni redlnou hodnotou
dle znaleckého posudku. U nabyté pohledavky a souvisejiciho zavazku jsme posoudili
ocenéni v nab&hlé hodnot€, u nabyté pohledavky se zohlednéni testu na sniZzeni hodnoty.

Ocenovani realnou hodnotou

Utetni jednotka je podle pravnich predpisi povinna alespoti jednou ro¢né precenit
majetek a dluhy na redlnou hodnotu. Stanoveni redlné hodnoty, jak je popsano v bodu
3.2 ptilohy ucetni zavérky, vyZzaduje pouZiti vyznamnych odhadd a usudki.
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V ramci auditu jsme se seznamili s vnitropodnikovymi smérnicemi a ovefili jsme
postupy uplatiiované pro ocenéni realnou hodnotou se zaméfenim na vyznamné
nepozorovatelné vstupy, které ovliviiuji vyslednou hodnotu ocenéni. Ovéfili jsme
precenéni majetku a dluhi dle znaleckého posudku a ovéfili jsme spravné vykéazani
pfecenénych aktiv, dluhti a ocetiovacich rozdili v Géetni zavérce.

Ostatni informace uvedené ve vyrocéni 7prdvé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené
ve vyro¢ni zpravé mimo ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
pfedstavenstvo spoleénosti. Soucasti nasich povinnosti souvisejicich s auditem ucetni zavérky
je k ostatnim informacim se vyjadfit.

Spole¢nost UNIMEX GROUP, uzavieny investi¢ni fond, a.s. nesestavuje vyro¢ni zpravu,
protoze piislu$né informace hodla zahrnout do konsolidované vyroéni zpravy. Z toho divodu
naSe vyjadieni k ostatnim informacim neni souéasti této zpravy auditora.

Odpovédnost predstavenstva, dozorci rady a vyboru pro audit za ucetni zdvérku

Piedstavenstvo odpovid4d za sestaveni uletni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s mezinarodnimi standardy t¢etniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii,
a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povaZzuje za nezbytny pro sestaveni uletni zavérky
tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zptisobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani uetni zavérky je pfedstavenstvo povinno posoudit, zda je ucetni jednotka
schopna nepfetrZité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze uéetni zavérky zaleZitosti
tykajici se jejiho nepfetrzitého trvani a pouZiti pfedpokladu nepietrzitého trvani pfi sestaveni
ucetni zavérky, s vyjimkou pifipadd, kdy predstavenstvo planuje zruSeni ucetni jednotky nebo
ukonceni jeji Cinnosti, resp. kdy nema jinou realnou mozZnost neZ tak uéinit.

Za dohled nad procesem t&etniho vykaznictvi odpovida dozoréi rada. Vybor pro audit odpovida
zejména za sledovani postupu sestavovani téetni zavérky a za sledovani Géinnosti vnitini
kontroly a systému fizeni rizik.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zdavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze Gletni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materidlnf) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici na$ vyrok. Pfimé&fend mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze
audit provedeny v souladu s vyse uvedenymi predpisy ve vSech ptipadech v uetni zavérce
odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat
v disledku podvodii nebo chyb a povaZzuji se za vyznamné (materialni), pokud lze redlné
ptedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera
uZivatelé ucetni zaverky na jejim zakladé pfijmou.
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Pfi provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi ptedpisy je nasi povinnosti uplatiiovat b&hem
celého auditu odborny tisudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti ucetni zavérky
zplisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici
na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné diikazni informace, abychom na jejich
zaklad¢ mohli vyjadiit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materialni)
nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi neZ riziko neodhaleni vyznamné
(materidlni) nespravnosti zptisobené chybou, protoze souéasti podvodu mohou byt tajné
dohody (koluze), falSovani, imyslna opomenuti, nepravdiva prohlageni nebo obchazeni
vnittnich kontrol vedenim.

® Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem tcetni jednotky relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na
dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadiit nazor na Géinnost jejtho vnitiniho
kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych ucetnich
odhadtl a informace, které v této souvislosti vedeni ucetni jednotky uvedlo v priloze
ucetni zaveérky.

e Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepretrZitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky
vedenim ucetni jednotky a to, zda s ohledem na shromézdéné dikazni informace
existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udélosti nebo podminek, které
mohou vyznamné zpochybnit schopnost iéetni jednotky nepfetrzité trvat. JestliZe
dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materidlni) nejistota existuje, je nasi povinnosti
upozornit v nasi zpraveé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze ucetni zavérky,
a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadiit modifikovany vyrok. NaSe zavéry
tykajici se schopnosti u¢etni jednotky nepfetrzité trvat vychazeji z diikaznich informaci,
které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou
vést k tomu, Ze tietni jednotka ztrati schopnost nepfetrzité trvat.

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

Nasi povinnosti je informovat piedstavenstvo, dozor¢i radu a vybor pro audit mimo jiné
o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho
pribéhu uéinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkil ve vnitinim kontrolnim systému.

Nasi povinnosti je rovnéZ poskytnout vyboru pro audit prohlédSeni o tom, Ze jsme splnili
piislusné etické pozadavky tykajici se nezavislosti, a informovat ho o veskerych vztazich
a dal3ich zélezitostech, u nichz se lze redlné domnivat, Ze by mohly mit vliv na nasi nezavislost,
a pfipadnych souvisejicich opatienich.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zékladé zaleZitosti, o nichz jsme informovali pfedstavenstvo,
dozor¢i radu a vybor pro audit, ty, které jsou z hlediska auditu Gcetni zavérky za bézny rok
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nejvyznamnéjsi, a které tudiZ pfedstavuji hlavni zaleZitosti auditu, a tyto zaleZitosti popsat
vnasi zprav€. Tato povinnost neplati, kdyZ pravni pfedpisy zakazuji zvefejnéni takové
zalezitosti nebo jestlize ve zcela vyjimeéném pfipadé usoudime, Ze bychom o dané zéleZitosti
neméli v nasi zpravé informovat, protoze lze redlné ocekavat, Ze mozné negativni dopady
zvefejnéni pfevazi nad pfinosem z hlediska vefejného zajmu.

Zprdva o jinych poZadavcich stanovenych prdvnimi predpisy

V souladu s ¢lankem 10 odst. 2 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢&. 537/2014
uvadime v na$i zpravé nezavislého auditora nasledujici informace vyzadované nad rédmec
mezindrodnich standarda pro audit:

Uréeni auditora a délka provddéni auditu

Auditorem spole¢nosti nas dne 24. 6. 2020 urcila valnd hromada spoleénosti UNIMEX
GROUP, uzavieny investi¢ni fond, a.s. Auditorem spole¢nosti jako subjektu vefejného zajmu
podle § 1a), pismeno a) zakona o G¢etnictvi jsme pét let.

Soulad s dodatecnou zprdavou pro vybor pro audit

Potvrzujeme, Ze na$ vyrok k udetni zavérce uvedeny v této zpravé je v souladu s nasi
dodateénou zpravou pro vybor pro audit spole¢nosti UNIMEX GROUP, uzavieny investi¢ni
fond, a.s., kterou jsme vyhotovili dle ¢lanku 11 natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
¢. 537/2014.

Poskytovani neauditorskych sluZeb
ProhlaSujeme, Ze nebyly poskytnuty Zadné zakézané sluzby uvedené v C€l. 5 nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 537/2014.

Praha, 1. dubna 2021
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Kli¢ovy auditvorsky partner:
Ing. Michal Sindelaf, Ph.D.
Opravnéni KACR ¢. 2463

Auditgrska spolednost:
EURO-Trend Audit, a.s.
Senovazné nam. 978/23, Praha
Opravnéni KACR ¢&. 317

Za spoletnost:
Ing. Petr Rynes, piedseda spravni rady
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ZPRAVA O VZTAZICH MEZI OVLADAIJICi A OVLADANOU OSOBOU A O VZTAZICH
MEZI OVLADANOU OSOBOU A OSTATNiMI OSOBAMI OVLADANYMI STEJNOU
OVLADAIJICi 0SOBOU ZA ROK 2020

podle ustanoveni § 82 zakona ¢. 90/2012 Sh. o obchodnich spole¢nostech a druZstvech
(ddle jen ,,ZOK”)

Pfedstavenstvo spole¢nosti UNIMEX GROUP, uzavieny investi¢ni fond, a.s. se sidlem Vaclavské nam. 815/53,
Praha 1, PSC 110 00, ICO: 28375025, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil
B, vlozka 14196 (ddle jen ,Fond“) podava tuto pisemnou Zpravu o vztazich za posledni ic¢etni obdobi, tj. za obdobi
od 1. ledna 2020 do 31. prosince 2020.

1. Struktura vztaht

Fond je soucasti koncernu spole¢nosti UNIMEX GROUP a. s., se sidlem Vaclavské nam. 53, Praha 1, PSC 110 00,

zapsané v obchodnim rejstiiku vedenym Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 7982.

Akcionafi spole¢nosti UNIMEX GROUP, a.s., jsou JUDr. Jifi Simané, ktery (pfimo ¢&i prostiednictvim holandské
spolecnosti NEVILLE Investments B. V.) vlastni 24 akcii v hodnoté 4,8 mil. K¢ (celkem 60% podil a 60 % hlasovacich
prav ve spolecnosti), a Ing. Jaromir Smejkal, ktery (pfimo ¢&i prostfednictvim holandské spolenosti JADA
Investments B. V.) vlastni 16 akcii v hodnoté 3,2 mil. K¢ (celkem 40% podil a 40 % hlasovacich prav ve spoleénosti),
coz dohromady predstavuje 100 % zakladniho kapitalu spolecnosti v celkové vysi 8 mil. K¢.

JUDr. Jiti Simané a Ing. Jaromir Smejkal pfimo, ¢ nepfimo (prostiednictvim spoleénosti UNIMEX GROUP, a.s.)
ovladaji Fond i dalsi spole¢nosti koncernu.

Ovladajici osoby a osoby jednajici ve shodé
JUDr. Jifi Simané, bytem Pafizska 131/28, 110 00 Praha 1
Ing. Jaromir Smejkal, bytem Je¢nd 29, 120 00 Praha 2

UNIMEX GROUP, a.s. se sidlem Vaclavské nam. 53, 110 00 Praha, ICO: 416 93 540
e UNIMEX GROUP, a.s. pfimo ovlada i drzi vlastnické podily ve spolecnostech:

BT Golf, s.r.o., Praha 1, Vaclavské namésti 815/53, ICO 271 60 696

Canaria Travel, s.r.o., Horfidteckd 481/5, Kobylisy, 182 00 Praha 8, ICO: 496 89 428
UG-S, s.r.o., v likvidaci, Praha 1, Vaclavské namésti 815/53, ICO 639 79 942
Janackovo, a.s., Praha 1 — Nové Mésto, Vaclavské namésti 53/815, ICO 274 44 996
UG Jet, s.r.o0., sidlo Praha 1 — Nové Mésto, Vaclavské nam. 815/53, ICO 288 78 931
UG Jet 2, s.r.o., sidlo Praha 1 - Vaclavské nam. 815/53, ICO 290 04 039

TRAVEL FREE, s.r.o., Praha 1, Vaclavské namésti 815/53, ICO 267 39 780
Smartwings, a.s., Praha 6, K Leti$ti 1068/30, ICO 256 63 135

Global Wines & Spirits s.r.o., Praha 1, Vaclavské namésti 53/815, ICO 610 63 070
Véclavské, a.s., Praha 1 — Nové Mésto, Véaclavské namésti 815/53, ICO 274 13 888
Vinohradska BLGD, a.s., Praha 1 — Nové Mésto, Vaclavské ndamésti 815/53, ICO 274 13 799
Prikopy, a.s., Praha 1 — Nové Mésto, Vaclavské namésti 53/815, ICO 274 44 961

154



UNIMEX GROUP, uzavieny investicni fond, a.s., Praha 1 - Nové Mésto, Vaclavské namésti 53/815,
ICO 283 75 025

UNI HOBBY, a.s., Praha 2 - Vinohrady, Vinohradska 365/10, ICO 247 11 594

Pan JUDr. Jifi Simané a pan Ing. Jaromir Smejkal ovladaji p¥imo &i nep¥imo spoleénost UNIMEX GROUP, a.s., drii
podily ve stejnych spolecnostech (s vyjimkou spolec¢nosti BT Golf, s.r.o., kde neni spolecnikem Ing. Jaromir
Smejkal) jako UNIMEX GROUP, a.s. a déle ovladaji pfimo, ¢ nepfimo nize uvedené subjekty.

e JUDr. Jiti Simané:

Fly Sport Investments s.r.o., Vaclavské namésti 815/53, Nové Mésto, 11000 Praha 1 1CO 291 44 264
Fly Investments s.r.o., Vaclavské nameésti 815/53, Nové Mésto, 11000 Praha 1, ICO 044 06 486
Calvia Investments, s.r.o., Vaclavské namésti 815/53, Nové Mésto, 11000 Praha 1, ICO 062 84 965

Neville Investments B.V., identifikacni ¢islo 581 16 680, se sidlem v Amsterdamu, Nizozemi

e Ing. Jaromir Smejkal:

REAL PROPERTY INVESTMENTS, s.r.o., Praha 2 - Vinohrady, Vinohradska 365/10, 1O 247 12 965
Pelicana, s.r.o., Vaclavské namésti 815/53, Nové Mésto, 11000 Praha 1, ICO 020 59 941
Janackovo 41 s.r.o., Vaclavské namésti 815/53, Nové Mésto, 11000 Praha 1, ICO 243 01 035
Adela Corporation, New York, NY 10118, USA

JADA Investments B.V., identifikacni Cislo 581 16 281, se sidlem v Amsterdamu, Nizozemi
UNIMEX, spol. s r.o0., Je&na 529/26, Nové Mésto, 12000 Praha 2, ICO 152 69 973

Prostfednictvim shora uvedenych spole¢nosti pak UNIMEX GROUP, a.s. a panové JUDr. Jifi Simané a Ing. Jaromir
Smejkal nepfimo dri podily i v dalsich spole¢nostech, na nichi se vy$e uvedené spoleénosti vlastnicky podileji.
S témito spolec¢nostmi nemél Fond v roce 2020 Zadné vztahy.

Osoby ovladané Fondem jako ovladajici osobou

V celém obdobi od 1. 1. 2020 do 31. 12. 2020 Fond jako jediny akcionar ovladal spole¢nost UG-D, a.s., Praha 1,
Vaclavské namésti 53/815, PSC 11000, ICO 271 81 227, zaps. v OR MS v Praze pod sp. zn. B 9569.

Dne 29. 9. 2020 se Fond stal majoritnim akcionarem (512 akcii, predstavujicich podil o velikosti 96,97 % na
zékladnim kapitalu spole¢nosti) spole¢nosti Galerie Tabacka a.s., Teplice, Krupska 33/20, PSC 415 01,
ICO 273 39 718, zaps. v OR KS v Usti nad Labem pod sp. zn. B 1833. Spole¢nost UG-D, a.s. je rovné? akcionafem
spolecnosti Galerie Tabacka a.s. a vlastni 16 ks akcii, pfedstavujicich podil o velikosti 3 % na zakladnim kapitalu
spole¢nosti. Fond tedy pfimo ¢i nepfimo (ptes svou dcefinou spolecnost) ovlada 100 % akcii Galerie Tabacka a.s.

2. Uloha Fondu jako ovlddané osoby v ramci podnikatelského seskupeni

V rdmci seskupenti je Fond osobou ovlddanou, jejiz ovladajici osobou je JUDr. Jiti Simdné, a to jak piimo (drienim
akcii Fondu), tak nepfimo prostiednictvim ovladani spolecnosti UNIMEX GROUP, a.s., dalSiho vyznamného
akcionare Fondu. Daldi ovladajici osobou je Ing. Jaromir Smejkal, a to jak p¥imo (drienim akcii Fondu), tak
nepfimo prostfednictvim ovladani spolecnosti UNIMEX GROUP, a.s.

Fond je pak v ramci seskupeni i osobou ovladajici, nebot ovlada (jako jediny akcionar) spoleénost UG-D, a.s. a
rovnéz spolecnost Galerie Tabacka a.s., kterou ovladd jak pfimo (vlastnictvim 512 ks akcii), tak nepfimo
prostfednictvim spolecnosti UG-D, a.s., kterd vlastni 16 akcii. Fond fidi a ovlada své dcefiné spolecnosti
prostfednictvim nejvyssich organl ovladanych osob, tedy u spoleénosti Galerie Tabacka a.s. valnou hromadou, u
100% dcefiné spolecnosti UG-D, a.s. pak v souladu s ust. § 12 odst. 1 zdkona o obchodnich korporacich vykonem
pUsobnosti nejvyssiho organu jedinym akcionafem. Predstavenstvo dcefiné spole¢nosti UG-D, a.s. je dvouclenné
a tvofi ho predseda predstavenstva JUDr. Jifi Simané (zarover i predseda predstavenstva Fondu) a Ing. Jaromir
Smejkal, mistopredseda piedstavenstva (zaroveri i mistopredseda predstavenstva Fondu). Dcefinou spole¢nost
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Galerie Tabacka a.s. fidi dvouclenné predstavenstvo, jehoz predsedou je Ing. Petr Pavlat (ktery je zaroven ¢lenem
predstavenstva Fondu).

Ulohou ovladané osoby v rdmci vztah( mezi ovladajici osobou a osobami ovladanymi a mezi ovladanou osobou
a osobami ovladanymi stejnou ovladaci osobou je vykonavat v souladu se svym predmétem podnikani ¢innost
samospravného investiéniho fondu kvalifikovanych investor(i dle povoleni Ceské narodni banky, véetné
provadéni vlastni administrace.

3. Zpuisob a prostiedky ovlddani Fondu jako ovlddané osoby

Rizeni ovlddané osoby je provadéno prostiednictvim nejvy$éiho orgédnu ovlddané osoby, kterym je valna
hromada.

Nebyla uzaviena zadna akcionarskd dohoda ani dohoda o vykonu hlasovacich prav.

Valna hromada dle platnych stanov ovladané osoby (po schvaleni kandidatd Ceskou narodni bankou jako
dozorovym organem) voli a odvolava cleny statutdrniho organu, kterym je tficlenné predstavenstvo.
Predstavenstvu naleZi obchodni vedeni ovladané osoby.

Valnd hromada rovnéZ voli a odvoldva ¢leny tficlenné dozoréi rady. Dozoréi rada dohlizi na cinnost
predstavenstva a Fondu.

Ptredstavenstvo

- predsedou predstavenstva ovlddané osoby je JUDr. Jifi Simané, ktery je investorem a ovladajici osobou
ovladané osoby a zaroven ovladajici osobou a predsedou predstavenstva ovladajici osoby, spolecnosti
UNIMEX GROUP, a.s.

- mistopredsedou predstavenstva ovladané osoby je Ing. Jaromir Smejkal, ktery je investorem a ovladajici
osobou ovladané osoby a zaroven ovladajici osobou a mistopredsedou predstavenstva ovladajici osoby,
spole¢nosti UNIMEX GROUP, a.s.

Dozor¢i rada
- predsedou dozorci rady ovladané osoby je Ing. Ludvik Machacek, ktery je zaroven i predsedou dozorci rady

ovladajici osoby, spole¢nosti UNIMEX GROUP, a.s.

4. Prehled jednani ucinénych v poslednim ucetnim obdobi, ktera byla uc¢inéna na popud nebo v zajmu
ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob, pokud se takové jednani tykalo majetku, ktery pfesahuje 10 %
vlastniho kapitalu ovladané osoby zjisténého podle posledni ucetni zavérky

Takovato jednani, a to ani

- jednostranna (napf. zpétvzeti Zaloby atd.),

- vicestranna (napf. smluvni vztahy),

- jednani ve formé konani (napf. prominuti dluhu),

- ve formé nekondni (napf. neuplatnéni pohledavky)

nebyla v rozhodném obdobi u¢inéna.

RovnéZ neexistuji zadna neuskutecnéna jednani, ktera by ovladana osoba uskutecnila nebyt seskupeni a vztahu
ovladani. Vrozhodném obdobi nebyly ucinény Zadné majetkové dispozice mezi ¢leny seskupeni ani mezi
ovladanou osobu a treti osobou na popud nebo v zajmu ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob.

5. Smlouvy uzaviené mezi ovladanou a ovladajici osobou v rozhodném obdobi

Smlouvy neobsahuji Zddné ujednani, které by jakkoli presahovalo ramec obvyklosti, ceny jsou ve vysi obvyklé,
kupni ceny byly stanoveny znaleckym posudkem
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Smluvni partner

Smluvni vztah

UNIMEX GROUP, a.s.

Smlouva o Udrzbé nemovitého majetku ve znéni dodatkd ¢. 1 a 2

UNIMEX GROUP, a.s.

Kupni smlouva na Il. fazi odkupu pozemkd v k.u. Mikulov (6.5.2020)

6. Smlouvy uzaviené mezi ovladanou osobou a osobou, pro niZ je ovladana osoba osobou ovladajici (tj.

s dcefinou spolecnosti) v rozhodném obdobi

Smluvni partner

Smluvni vztah (datum uzavieni)

Galerie Tabacka a. s.

Smlouva o spolupraci (30.9.2020)

Galerie Tabacka a.s.

Smlouva o zfizeni zastavniho prava (5.10.2020)

V rozhodném obdobi navic Fond odkoupil pohledavku za spolecnosti Galerie Tabacka a.s. od spole¢nosti JTH

Holding, a.s. Smlouva o postoupeni pohledavky byla uzaviena dne 29. 9. 2020 a Fond jejim uzavienim vstoupil

do prav a povinnosti véritele ze Smlouvy o zapujcce uzaviené mezi spolecnosti Galerie Tabacka a.s. jako

dluznikem a spolecnosti JTH Holding, a.s. jako véfitelem. K zajisténi pohledavky byla nasledné uzaviena

standardni zastavni smlouva na nemovitosti ve vlastnictvi dluznika.

7. Smlouvy uzaviené mezi propojenymi osobami v rozhodném obdobi

Takové smlouvy nebyly, s vyjimkou bodu 6. této zpravy, uzavieny.

8. Smlouvy uzaviené mezi osobami propojenymi €i tvoficimi podnikatelské seskupeni pred rozhodnym

obdobim, na jejichZ zakladé bylo plnéno i v rozhodném obdobi

Smluvni partner

Smluvni vztah (datum uzavieni)

UNIMEX GROUP, a.s.

Servisni smlouva na servis HW (1.5.2008) + dodatek ¢. 1 (17.12.2012)

UNIMEX GROUP, a.s.

Smlouva o externim zajisténi sluZeb ICT (17.12.2014) + dodatek ¢. 1 (19.12.2014)
+ dodatek ¢. 2 (14.12.2016) + dodatek ¢. 3 + dodatek ¢. 4 (1.4.2020)

UNIMEX GROUP, a.s.

Smlouva o udrzbé nemovitého majetku (19.12.2016) + dodatek ¢. 1 (20.7.2017)
+dodatek €. 2 (31.7.2018) + dodatek ¢. 3 (1.4.2019)

UNIMEX GROUP, a.s.

Smlouva o zpracovani osobnich Udaji GDPR. 011 (1.6.2018)

Viaclavské, a.s.

Smlouva o najmu prostor slouZicich podnikani a movitych véci (15.6.2015) +
dodatek ¢. 1 + dodatek ¢. 2 (9.12.2020)

UG-D, a.s.

Smlouva o podnajmu prostor slouZicich podnikani a movitych véci (15.6.2015) +
dodatek ¢. 1 (30.12.2016) + dodatek ¢. 2 (9.12.2020)

UNI HOBBY, a.s. (ke dni
1.9.2017 preslo na UNI
HOBBY v diisledku fuze
s Global Stores, a.s.)

Najemni smlouva ,prostory a pozemky — objekt Ceské Budéjovice” (29.6.2012) +
dodatek ¢.1 (1.7.2014) + dodatek ¢. 2 (8.2.2017)

UNI HOBBY, a.s. (ke dni
1.9.2017 preslo na UNI
HOBBY v disledku fuze
s Global Stores, a.s.)

Najemni smlouva , prostory a pozemky — objekt Hodonin“ (29.6.2012) + dodatek
¢.1(1.7.2014) + dodatek ¢.2 1.4.2015) + dodatek ¢.3 (1.1.2016) + dodatek ¢. 4
(1.4.2016)

UNI HOBBY, a.s. (ke dni
1.9.2017 preslo na UNI
HOBBY v diisledku fuze
s Global Stores, a.s.)

Najemni smlouva , prostory a pozemky — objekt Pardubice” (29.6.2012) +
dodatek ¢.1 (30.4.2013)

UNI HOBBY, a.s.

Najemni smlouva , prostory a pozemky — objekt Uherské Hradisté” (23.7.2014)

UNI HOBBY, a.s.

Najemni smlouva , prostory a pozemky — objekt Chomutov” (28.6.2017)
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UNI HOBBY, a.s. Najemni smlouva , prostory a pozemky — objekt Brno“ (19.11.2018)

UNI HOBBY, a.s. Najemni smlouva , prostory a pozemky — objekt Zlin“ (19.11.2018)

UNI HOBBY, a.s. Smlouva o spolupraci k pfi provadéni udrzby nemovitosti (19.11.2018) — objekt
Zlin

UNI HOBBY, a.s. Smlouva o spolupraci k pfi provadéni udrzby nemovitosti (19.11.2018) — objekt
Brno

UNI HOBBY, a.s. (ke dni Najemni smlouva , prostory a pozemky — objekt Valasské Mezifici“ (29.7.2016)

26.6.2018 preslo na Fond
v disledku fuze s UNISTAV
International, a.s.)

UNI HOBBY, a.s. Smlouva o ndjmu prostor slouZicich podnikani a o ndjmu pozemku — Svitavy
UNI HOBBY, a.s. Smlouva o spolupraci pfi provadéni udrzby nemovitosti — Svitavy
TRAVEL FREE, s.r.o. Najemni smlouva na nemovitosti v k.4. Mikulov na Moravé (8.11.2019) +

dodatek ¢. 1 (2.6.2020)

9. Posouzeni toho, zda vznikla ovladané osobé ujma, a posouzeni jejiho vyrovnani podle § 71 a § 72 ZOK

V rédmci vztah, které jsou pfedmétem této zprdvy, nevznikla spolecnosti UNIMEX GROUP, uzavieny investi¢ni
fond, a.s. v Ucetnim obdobi, pro které je zpracovana tato zprava, zadna Ujma. Nepfichazi tak v vahu posuzovani
vyrovnani ujmy podle § 71 a 72 ZOK.

10. Zhodnoceni vyvhod, nevyhod a rizik plynoucich ze vztahGi mezi osobami podle § 82 odst. 1 ZOK

Pfedstavenstvo konstatuje, Ze veskerd vzajemnd plnéni mezi osobami tvoficimi spolu s ovladanou osobou
koncern, probihala na zakladé v této zpravé uvedenych smluvnich vztahu.

Kromé moznosti vyuZivat dlouholeté obecné povédomi o obchodni firmé materské spole¢nosti, ucast ovladané
osoby v seskupeni prinasi i dalsi vyhody, zejména:

- silnéjsi pozice pfi vyjedndni o podminkach poskytovani nékterych sluzeb (napf. mobilni operatofi,
pojistovny atd.)

- moznost vzajemnych synergii, napf. v fizeni lidskych zdrojl, IT sluZeb, véetné moZnosti optimalizace
nékterych procesli v rdmci skupiny,

- snadnéjsi pristup k finan¢nimu, znalostnimu a technickému potencialu jednotlivych ¢lend skupiny,

- nékteré béiné obchodni vztahy realizované mezi jednotlivymi ¢leny skupiny (napf. pfi ndjmu prostor
slouZicich podnikani) za obvyklych trinich podminek umoZniuji udriet financ¢ni prostfedky v ramci
seskupeni a optimalizuji i ndklady na pfipadné feSeni béznych problému i na veskerou komunikaci se
smluvnim vztahem souvisejici.

Po fadném posouzeni vsech skutecnosti, jakoZ i vzhledem k tomu, Ze ze vztahd, které jsou predmétem této
zpravy, nevznikla ovladané osobé Zadna Gjma ani nevzniklo Zadné riziko Ujmy, konstatuje predstavenstvo, Ze si
neni védomo Zadnych nevyhod ¢i neobvyklych rizik vyplyvajicich pro ovldadanou spole¢nost ze clenstvi
v koncernu.

Predstavenstvo spolecnosti UNIMEX GROUP, uzavieny investicni fond, a.s. konstatuje, Ze vynalozZilo péci
fadného hospodare ke zjisténi okruhu propojenych osob pro ucely této zpravy.
V Praze dne 22. 3.2021

{ il

Ing. Petr Pavlat
¢len predstavenstva
UNIMEX GROUP, uzavreny investi¢ni fond, a.s.
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