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VYKAZ O FINANCNI SITUACI (ZAHAJOVACI ROZVAHA)

Pfiloha tvoti nedilnou sou¢asti tohoto Vykazu o finanéni situaci {zahajovaci rozvaha)

Bod k 1.1.2024
DLOUHODOBA AKTIVA 4731 069
Nehmotna aktiva. | — 4.1... 818 .
Investice do nemovitosti 4.2. 4727 428
Pozemky, budovy a zafizeni 4.3. 823
Dlouhodobé pohledavky a poskytnuté pajéky 4.4, 2000
KRATKODOBA AKTIVA 4.5. 851 250
Dlouhodoba aktiva drzena k prodeji - 4.2, 48 091
Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztahG 19 969
Ostatni pohledavky 88 829
Penézni prostfedky a ekvivalenty 694 361
AKTIVA CELKEM 5582 319
VLASTNI KAPITAL 4.6. 5421533
Zékladni kapital - 2 805 000
Kapitalové fondy 106 800
Nerozdéleny zisk - 2 5Q9 733
DLOUHODOBE ZAVAZKY 114 418
Pijaté plijcky - a7. 30527
Zavazek odlozena dan 4.9. 83 891
KRATKODOBE ZAVAZKY 46 368
PFijaté pijéky kratkodobé - a.1. 7310
Kratkodobé zavazky z obchodniho styku 4.8. 23 495
Ostatni zavazky 4.8. 15563

PASIVA CELKEM 5582 319




1. PRAVIDLA PRO SESTAVENi

1.1. Popis faze

Pfedstavenstvo spolecnosti UNIMEX GROUP, uzavieny investi¢ni fond, a.s., akciové spole¢nosti zaloZzené dle
prava Ceské republiky se sidlem Praha 1, Véclavské nam. 815/53, PS¢ 110 00, ICO 283 75 025, zapsand
v obchodnim rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze, sp. zn. B 14196, vyhotovilo v souladu s pfislusnymi
ustanovenimi zakona €. 125/2008 Sb. o pfeménach obchodnich spoleénosti a drustev v platném znéni {,,Zakon
o pfeméndch”), zejména s ust. ¢l. 11b Zakona o pfeméndch, tento zahajovaci vykaz o finanénf situaci (zahajovacf
rozvahu).

K pldnované fuzi (,Flize”) dojde mezi témito subjekty (,Flizované subjekty nebo ,Zucastnéné spoleénosti®):

e  UNIMEX GROUP, uzavieny investi¢ni fond, a.s. jakozto néstupnicka spoleénost (déle jen ,,Nastupnicka
spole¢nost” nebo ,Spole¢nost”),

e Vinohradskd BLDG, a.s., akciova spoleénost existujici podle zakont Ceské republiky se sidlem Praha 1 -
Nové Mésto, Vaclavské ndmésti 815/53, 110 00 Praha 1, ICO 274 13 799, zapsana v obchodnim rejstiiku
vedeném u Méstského soudu v Praze, sp. zn. B 10431 jakoZto zanikajici spole¢nost (dale jen ,Zanikajici
spole¢nost “). '

K datu tohoto zahajovaciho vykazu o finanéni situaci (zahajovaci rozvahy) ma Néstupnicka spole¢nost vice
akciondru, Zanikajici spoleénost ma pouze jednoho akcionafe, jimz je Nastupnicka spoleénost.

Uéelem Flze je zejména zjednoduseni organizaéni struktury, uspora nakladi a lepsi pfistup k financovani pfi
planované rekonstrukci nemovitosti Vinohradska. Zakladni kapital Nastupnické spoleénosti neni navySovan a
veskeré dopady fuze jsou souéasti polozky ,Nerozdéleny zisk”.

1.2. Vyhotoveni zahajovaciho vykazu o finanéni situaci (zahajovaci rozvaha)

Tento zahajovaci vykaz o finanéni situaci (zahajovaci rozvaha) byl vyhotoven na zakladé pfedpokladu schvéleni
Flze a jejiho zapisu do obchodniho rejstiiku. Pokud by Fuze nebyla schvdlena a zapsana do obchodniho rejstiiku,
tento zahajovaci vykaz o financni situaci (zahajovaci rozvaha) nebude platit a Nastupnicka spoleénost poufzije jako
zahajovaci stavy k 1. lednu 2024 pocéateéni stavy ze své Géetni zavérky k 31. prosinci 2023 za Uéetni obdobi
k tomuto datu.

Pro sestaveni zahajovaciho vykazu o finan¢ni situaci (zahajovaci rozvahy) byly pouZity:

= auditovana individudlni déetni zdvérka Ndstupnické spoleénosti za rok do 31. prosince 2023 sestavend
v souladu s Mezinarodnimi tic¢etnimi standardy (International Financial Reporting Standards, IFRS) ve
znéni platném pro Evropskou Unii a obratova pfedvaha Nastupnické spoleénosti k 31.12.2023,

e provéfend individualni Géetni zavérka Zanikajici spole&nosti za rok do 31. prosince 2023 vyhotovend v
souladu se zakonem &. 563/1991 Sb. o tcetnictvi v platném znéni, vyhladkou & 500/2002 Sb., kterou se
provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb. o Uéetnictvi, pro ucetni jednotky, které jsou
podnikateli U¢tujicimi v soustavé podvojného déetnictvi, v platném znéni a Ceskymi Uéetnimi standardy
pro podnikatele v platném znéni a obratové pfedvaha Zanikajici spoleénosti k 31.12.2023,

e  Projekt fuze sloucenim.

Rozhodnym dnem pro posuzovani transakci Zanikajici spoleénosti z Giéetniho hlediska na tcet Nastupnické
spolecnosti je 1. leden 2024.




Zanikajici spole¢nost je ovlddana Nastupnickou spoleénosti, proto byla pouZita metoda pfevzeti Gcetnictvi
pfedchidch. Vzhledem k tomu, Ze Zanikajici spoleénost vedla déetnictvi v souladu s Ceskymi ucetnimi predpisy,
byly provedeny vsouvislosti s pfechodem na vykazovéni vsouladu s Mezinarodnimi ugetnimi standardy
nasledujici Upravy:
® Vykazani dlouhodobého hmotného majetku slouZiciho kinvestiéni &nnosti jako Investice do
nemovitosti. V souvislosti s jejich piefazenim do této polozky doslo k pfecenéni na redlnou hodnotu,

e Pfepocet odloZené dané,

®  VSechny dpravy byly zi¢tovany proti poloZce nerozdéleny zisk (viz. bod 1.3.1, 1.3.2, 1.3.3).
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2. ZAKLADNi INFORMACE O SPOLECNOSTI

UNIMEX GROUP, uzavieny investicni fond, a.s. se sidlem Praha 1, Vaclavské nam. 815/53, PSC 110 00,
ICO 283 75 025 je akciovd spole¢nost zalozend dle prava Ceské republiky dne 2. dubna 2008 (déle jen
~Spoleénost”). Spolecnost je zapsand u Méstského soudu v Praze, sp. zn. B 14196.

Pfedmétem cCinnosti Spole¢nosti je €innost samospravného investiéniho fondu kvalifikovanych investori dle
povoleni Ceské narodni banky véetné provadéni vlastni administrace.

Akcie spoleénosti jsou kotovany na Burze cennych papiril Praha.

Akcionafi Spole€nosti k 1. 1. 2024 podilejici se 20 a vice procenty na jejim zakladnim kapitslu

akcionar podil
JUDr. Jiti Simané, Patizska 131/28, 11000 Praha 1 53,69 %
Ing. Jaromir Smejkal, Jeénd 29, 120 00 Praha 2 35,79 %

Orgdny Spolecnosti k 1. 1. 2024

Pfedstavenstvo

pfedseda pfedstavenstva JUDr. Jifi Simané

mistopfedseda pFedstavenstva Ing. Jaromir Smejkal

¢len predstavenstva Ing. Petr Pavlat

Dozorci rada

predseda dozoréi rady Ing. Ludvik Machacek

¢len dozoréi rady Ing. Jan Klrka

¢len dozoréi rady Ing. Jifi Pavlat
Zaméstnanci

Spole€nost zaméstnavé k 1. 1. 2024 celkem 14 zaméstnancd, z toho 3 na dohody o provedeni prdce.

3. VYCHONISKA PRO PRIPRAVU, VYHOTOVENI A PODSTATNA UCETNI PRAVIDLA

3.1. Prohlaseni o shodé a vychodiska pro vyhotoveni

Tento zahajovaci vykaz o finanéni situaci (zahajovaci rozvaha) byl sestaven v souladu s Mezinarodnimi standardy
uicetniho vykaznictvi (IFRS) Mezindrodnimi Géetnimi standardy (IAS) a jejich interpretacemi (SIC and IFRIC)
(spolecné pouze IFRS) vydanymi Radou pro Mezindrodni G&etni standardy (ASB) a pfijatymi Evropskou unii (EU).

3.2. Aplikace novych a novelizovanych mezindrodnich standardd Géetniho vykaznictvi (IFRS) pfijatych pro
pouiitiv EU
3.2.1. Upravy IFRS, které jsou povinng G&inné k datu sestaveni zahajovaciho vykazu o finanéni situaci

V hé7ném Ggetnim obdobi Spoleénost uplatnila Gpravy IFRS vydané Radou pro mezindrodni Gcelni standardy
(IASB) a pfijaté pro pouZiti v EU, které jsou povinné platné k 1.lednu 2024,




Dodatek IAS 1 Sestaveni a prezentace ucetni zévérky — klasifikace zdvazk jako dlouhodobé a krdtkodobé
(dinnost pro ucetni zdvérky zaéingjici 1. 1. 2022, odloZena dodatkem na 1. 1. 2024 a pozdéji)

Dodatek poskytuje vieobecnéjdi pfistup ke kliasifikaci zdvazkd sohledem na smluvni ujednani platna
k rozvahovému dni. Dodatek ovlivni pouze prezentaci zdvazkd ve vykazu finanéni situace, nikoliv jejich vy$i nebo
okamZik jejich zachyceni, stejné tak informace zvefejfiované o zavazcich v (etni zavérce. Dodatek vyjasiiuje, ze
zdvazek musi byt prezentovan jako krdtkodoby nebo dlouhodoby s ohledem na prava a povinnosti G&inna
k rozvahovému dni a nesmi byt oviivnéno oekavanim Gletni jednotky ohledné vyporadani (realizace &
uskutenéni) zavazku. Spoletnost posoudila novou tpravu a vyplyvajici zmény a novelizace neméla zadny dopad
na aktualni prezenci zahajovaciho vykazu o finanéni situaci (zahajovaci rozvahy).

Dodatek IAS 1 Sestaveni a prezentace ucetni zdvérky — dlouhodobé zdvazky s kovenanty (uéinnost pro tcetni
zdvérky zacinajici 1.1.2024 a pozdéji)

Dodatek upfesfuje, Ze klasifikaci zavazku jako dlouhodobého zévazku ovliviiuji pouze kovenanty, které ma Géetni
jednotka povinnost dodrzet ke konci nebo pfed koncem téetniho obdobi. Naopak, na klasifikaci zdvazku nemaiji
vliv budouci kovenanty, kde povinnost dodrzeni je aZ po skon&eni Giéetniho obdobi. U¢innost je retrospektivni a
aktualné nemad Zadny dopad na zahajovaci vykaz o finanéni situaci (zahajovaci rozvahu).

Dodatek IFRS 16 Leasing — zdvazky z leasingu ve zpétném leasingu (ucinnost pro ucetni zavérky pocinaje 1.1.2024
a pozdéji)
Dodatek upfesfiuje v pfipadé transakci prodeje a zp&tného leasingu pozadavky na nasledné ocenéni zévazku

z leasingu, ucinnost je retrospektivni. Spole¢nost neidentifikovala zidny dopad do zahajovaciho vykazu o finanéni
situaci (zahajovaci rozvahy).

3.2.2. Nové a novelizované IFRS pfijaté pro pouZiti v EU, které jsou vydany, ale dosud jesté nejsou v ti&innosti
Ro&ni zdokonaleni IFRS

NiZe uvedené standardy a interpretace, resp. jejich dodatky vydané IASB nejsou G¢inné k 1. lednu 2024 a/nebo

vvvvv ,

jesté nebyly schvdleny Evropskou komisi. Spoleénost se u nich rozhodla, e nevyuzije moznosti jejich drivéjsi
aplikace.

IAS 7 a IFRS 7 Ujedndni o dodavatelském financovdni (icinnost pro tcetni zavérky pocinaje 1.1.2024
nebo pozdéji, EU dosud neschvdlila)

Dodatek doplriuje pozadavky na zvefejfiovdni kvalitativnich a kvantitativnich informaci tykajicich se o
ujledndnich o dodavatelskem tinancovani.

IAS 21 Dopady zmény sménnych kurzi cizich mén — nedostateénd sménitelnost (ucinnost pro roéni
ucetni zavérky pocinaje 1.1.2025 nebo pozdéji, EU dosud neschvdlila)

Novelizace upfesfiuje vymezeni sménitelé a nesméniteiné mény a poskytuje pravidla pro stanoveni kurzu
v situaci, kdy ména sménitelna neni (napf. k rozvahovému dni) a upravuje pravidla o dodate¢né zveiejnéni pro
tyto situace. Spolecnost nema cizoménové transakce a neo¢ekdva dopad do Gcetni zavérky.

IFRS 18 Prezentace a zvefejni v uletni zdvérce (ucinnost pro ucetni zavérky zacinajici 1.1.2027 nebo
pozdéji, EU dosud neschvdlila)

Tento standard nahradi dosavadni IAS 1 a poskytne nova pravidla a pozadavky tykajici se zejména prezentace
financni vykonnosti, tj. strukturovani vykazu vysledku a ostatniho GpIného vysledku, agregace a disagregace
informaci zvefejilovanych v pfiloze a alternativnich vykonnostnich ukazatel, které jsou ¢asto vyuzivany a v IFRS




nejsou pfimo definovany {napf. hodnota istych aktiv u investiénich fond(i). Spoleénost bude analyzovat nova
pravidla a Ize ofekavat urcity dopad do ucetni zavérky, ktery aktudiné nelze jeité blize specifikovat.

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

3.2.3. Vyznamna ucetni pravidla

Zahajovaci vykaz o financni situaci (zahajovaci rozvaha) byl sestaven na bézi pfedpokladu nepfetriitého trvani
Spolecnosti.

Spolecnost nema v Umyslu ani neni nucena likvidovat nebo podstatné zizit rozsah &innosti.

Zasadni tsudky pfi aplikaci tucetnich pravidel

Pfi uplatiovani icetnich pravidel uvedenych v pfedchazejici éasti se od vedeni vyZaduje, aby provedio dsudky,
posoudilo obsah ekonomickych transakci a udalosti a rozhodlo o pouZiti uéetnich pravidel takovym zplsobem,
aby zahajovaci vykaz o financni situaci (zahajovaci rozvaha) poskytoval jejim uZivatelim uZiteéné informace pro
jejich rozhodovani.

Vdleény konflikt na Ukrajiné

Ruska invaze na Ukrajinu zapoéatd v dGnoru 2022 a s tim souvisejici sankce uvalené na Rusko a Bélorusko
znamenaji vysokou miru nejistoty ve vyvoji ekonomiky a finanéniho systému jak na evropské, tak celosvétové
trovni. Vedeni Spole¢nosti v této souvislosti provedlo identifikaci hlavnich rizik, kterym muze &elit, a souasné
ve vazbé na identifikovana rizika vyhodnotilo, zda u Spoleénosti neni ohrozen pfedpoklad nepfetriitého trvani
Ucetni jednotky. JelikoZ Spolecnost nevlastni Zadna aktiva v Ruské federaci, v Bélorusku, ani na Ukrajiné a ani v
téchto zemich necini zadné obchodni aktivity, nema Zadné investory z téchto destinaci, vyhodnotilo vedeni
Spolecnosti riziko pfimého dopadu na Spoleénost jako nizké.

Makroekonomicky vyvoj

Posledni dva roky (2023 a 2022) jsou spojeny spie s negativhim makroekonomickym vyvojem, a to nikoliv jen v
ramci CR, ale celé Eurozény. Jedna se konkrétné o vy3$i miru inflace, vyrazny rist cen energif a dalsich zdroju,
vEetné omezeni jejich dostupnosti, riist Grokovych sazeb. Tento negativni vyvoj byl v roce 2023, zejména v jeho
druhé &asti stabilizovan a prestalo dochazet k dal$imu ristu, dokonce i na konci roku 2023 do3lo k mirnému
poklesu zékladni urokové sazby ze strany CNB. Spoleénost skrz veskera opatieni nebyla zasaZena vyvojem do
takové miry, ktery by ovlivnil jeji hospodareni a vysledky, pfitemz rok 2023 potvrzuje opaény vyvoj. Disledkem
je tak i rist rediného ocenéni pronajimaného nemovitého majetku.

Klimatické zmény

Vedeni Spole¢nosti pfi sestaveni zahajovaciho vykazu o finanéni situaci (zahajovaci rozvahy) posoudilo nejistotu
souvisejici s klimatickymi zménami, které obecné mohou mit dopad na Uéetni odhady a pfedpoklady, které uéetni
jednotky ¢ini pfi sestavovani zahajovaciho vykazu o finanéni situaci (zahajovaci rozvaze), pfi uznavani a ocefiovéni
aktiv a dluhlG a pfi odhadovani oéekdvaného podnikatelského vyvoje. Z charakteru podnikatelské &innosti
Spole¢nosti, kterou je prondjem nemovitosti vyplyvd, Ze Spoleénost neni pfimo ovlivnéna ve své existenci a
¢innosti klimatickymi zménami a nartstajicimi povinnostmi, které jsou uvalovany na podniky, v této oblasti.
Veden( Spoleénosti bude nadale sledoval vyvuj 1egulate spaddjici du Sirsi vblasti udrZilelnusli @ vyhodnoll-li
pfimy dopad na Spolecnost a jeji ¢innost, dojde k adekvétni reakci pfi sestavovani budoucich uéetnich zavérek.




Funkéni ména a ména vykazovani
Tento zahajovaci vykaz o finanéni situaci (zahajovaci rozvaha) se vykazuje v ¢eskych korunach, které jsou funkéni

meénou Spolecnosti. Veskeré finanéni informace vykazované v eskych korundch (K&) byly zaokrouhleny na
nejbliz3i cely tisic (tis. K¢), neni-li uvedeno jinak.

Transakce v cizich ménéach
Transakce v cizich ménach se pfepoditavaji na pfislusnou funkéni ménu Spole¢nosti kurzem platnym k datu

transakce. PenéZni aktiva a zavazky oceriovand v zahraniéni méné se k rozvahovému dni piepoéitavaji na funkéni
ménu kurzem platnym v dany den. Kurzové rozdily vznikajici pfi piepottu se uétuji do zisku nebo ztraty.
Nepenézni polozky, které se ocenuji na bazi historickych cen a byly plivodné pofizeny v cizoménové transakci,
nejsou k rozvahovému dni jiz pfecefiovany. Kurzové rozdily vyplyvajici z vypoiddani cizoménovych penésnich
polozek nebo z jejich pfecenéni k rozvahovému dni jsou uznany ve vysledku hospodateni pisluného obdobi.

Pouziti odhadi a dsudkd

Pfi poutZiti Ucetnich pravidel za Uéelem sestaveni zahajovaciho vykazu o finanéni situaci (zahajovaci rozvahy)
vsouladu sIFRS je nezbytné, aby vedeni Spoleénosti pouzivalo Gsudek, provadélo odhady a predpoklady
s dopadem na Céstky aktiv a zdvazki vykazovanych k datu sestaveni zahajovaciho vykazu o finanéni situaci
(zahajovaci rozvahy) a na informace zvefejfiované o podminénych aktivech a zavazcich. Tyto odhady a ucetni
Usudky jsou zaloZeny na informacich dostupnych ke dni 1.1.2024:

- hodnoty nehmotného majetku

- testd na snizeni hodnoty - zdsadni piedpoklady tykajici se zpétné ziskatelnych &astek

- posouzeni podill ve spoleénostech

- Kklasifikace investic do nemovitosti a dlouhodobych aktiv drzenych k prodeji a jejich ocenéni
- Fizeni financnich rizik

Odhady a pfedpoklady jsou pribéiné revidovany. Revize Uéetnich odhad jsou zohlednény v obdobi, ve kterém
se tyto odhady reviduji, a ve viech dalSich dotéenych budoucich obdobich.

Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti je nemovitost driena za tGéelem dosaZeni pFijmu z ndjemného, anebo za ufelem
zhodnoceni (véetné& nemovitosti ve fazi vystavby k budoucimu poutziti jako investice do nemovitosti). Investice
do nemovitosti se prvotné oceni na trovni pofizovacich nékladd, které zahrnuji i vedlejsi naklady spojené s
pofizenim nemovitosti.

Pofizovaci cena zahrnuje polozky, které jsou piimo pfifaditelné pofizeni dané investice do nemovitosti. Pofizovaci
cena investice do nemovitosti vlastni vyroby zahrnuje nakiady na materidl a pfimé mzdy a viechny ostatni
ndklady pfimo pfifaditelné uvedeni dané investice do nemovitosti do funkéniho stavu podle jejiho zamysleného
pouziti.

Po prvotnim vykdzani se investice do nemovitosti ocefiuji redlnou hodnotou.

Nezavisld externi znalecka spolecnost disponujici nezbytnou odbornou zpUsobilosti a pfedchozimi zkuenostmi s
ocefiovanim predmétné kategorie investic do nemovitosti v dané lokalité, ocenila portfolio investic do
nemovitosti ke konci roku 2023.

Zisky a ztraty ze zmény realné 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 stasena z
pouZivani a z jejiho prodeje nejsou oéekavany budouci ekonomické uzitky. Zisky a ztraty vzniklé pfi oductovani
nemovitosti (stanovené jako rozdil mezi ¢istym vytézkem z prodeje a Gi¢etni hodnotou aktiva) jsou zahrnuty do
hospodafského vysledku v obdobi, ve kterém je nemovitost oddétovana.




Pozemky, budovy, zafizeni
V kategorii pozemky, budovy, zafizeni je vykazovén dlouhodoby hmotny majetek slouzici Spolegnosti pro

provozni ucely. Majetek se vykazuje v pofizovaci cené po odecteni opravek a pfipadného snizeni hodnoty.

Pofizovaci cena zahrnuje poloZky, které jsou pfimo pfifaditelné pofizeni daného majetku. Pofizovaci cena
majetku vlastni vyroby zahrnuje naklady na materidl a pfimé mazdy, jakékoli jiné naklady pfimo pfifaditelné
uvedeni majetku do funkéniho stavu podle jeho zamysleného poutiti, aktivované pomérnou &ist reijnich
vyrobnich nakladd.

V3echny 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 viastnictvi se neodepisuji, nebot se jejich Fivotnost pokldda za neomezenou.

Odpisy se vypocitavaji rovnomérné po dobu odhadované Zivotnosti daného aktiva takto:

Budovy, stavby a jejich technické zhodnoceni 30-50 let
Stroje, pristroje, zafizeni, inventaf 3-6 let
Motorova vozidla 3 roky

PoloZky budov a zafizeni jsou odepisovany od data, kdy jsou nainstalovény a pfipraveny k uzivani, nebo v pfipadé
majetku vlastni vyroby od data, kdy je dany majetek dokonéen a pfipraven k uZivani.

Zbytkové hodnoty a doba Zivotnosti se posuzuji vzdy k datu Géetni 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 béného obdobi.

Zisk ¢i ztrdta z prodeje polozky pozemkd, budov a zafizeni (vypocteny/vypoétena jako rozdil mezi Cistym
pfijmem z prodeje a ticetni hodnotou dané polozky) se G¢tuje do vysledku hospodafeni.

Leasingy
Spolecnost jako pronajimatel

Cinnost Spole&nosti spociva 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 prondjmu jsou ocefiovany v redlné hodnoté obdriené nebo narokované protihodnoty a jsou uznany ve
vysledku vdobé poskytnuti prondjmu, tj. rovnomé&rné po dobu trvani leasingu v kontextu uzavieného
leasingového vztahu. Smluvni pobidky jako je rent-free nebo snizené najemné po uréité obdobi jsou uznany jako
snizeni vynosd z ndgjemného na linedrni bdzi po dobu smiuveného najemného. Déle jsou vynosy snizeny o dafi
z pfidané hodnoty a o jiné s trzbami souvisejici dané. Po&ateéni pfimé naklady, které vznikly v souvislosti se
sjedndvanim a uzavienim smlouvy o operativnim leasingu, jsou-li vyznamné, se pfigitaji k déetni hodnoté
pronajimaného aktiva (nemovitosti) a v disledku ovliviuji vy3i meziroéniho precenéni nemovitosti, které se
ocenuji v rediné hodnoté.

Spolecnost jako ndjemce

Spole€nost v postaveni ndjemce, pouZiva jediny uéetni model se zachycenim v rozvaze s vyjimkami, které lze
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 mésicd. Leasing aktiv nizkych hodnot se tyka primarné kancelafského, poptipadé IT vybaveni.




Nehmotny majetek

Spole¢nost nemd samostatné pofizena nehmotnd aktiva s kone¢nou dobou poutziti.

Samostatné poiizena nehmotna aktiva s neurcitou dobou pouZitelnosti uréena k investiéni ¢innosti se vykazuji v
pofizovacich nakladech po odecteni kumulovanych ztrat ze snizeni hodnoty. Nehmotna aktiva s neuréitou dobou
pouzitelnosti a nehmotna aktiva, kterd jesté nejsou pouzivana, se testuji na snizeni jejich hodnoty alespori jednou
rocné a pfi kazdém naznaku mozného snizeni jejich hodnoty.

Zpétné ziskatelna ¢astka se rovna redlné hodnoté aktiva snizené o naklady na prodej. Redlnd hodnota je
stanovena nezavislym znalcem.

Pokud je zpétné ziskatelnd ¢astka aktiva nizsi nez jeho Géetni hodnota, snizi se tiéetni hodnota aktiva na jeho
zpétné ziskatelnou ¢astku. Ztrata ze sniZeni hodnoty se promitne pfimo do hospodaiského vysledku, ledaze je
dané aktivum vedeno v piecenéné hodnoté. V takovém ptipadé se ztrata ze snizeni hodnoty posuzuje jako
snizeni prebytku z pfecenéni tohoto aktiva.

Pokud se ztrata ze snizeni hodnoty nasledné zrusi, uéetni hodnota aktiva se zvy$i na upraveny odhad jeho
zpétné ziskatelné Castky, ale tak, aby zvySena tGcetni hodnota aktiva nepfevysila Géetni hodnotu, ktera by byla
stanovena, kdyby se v predchozich letech nevykazala zadna ztrata ze snizeni hodnoty aktiva.

Nehmotné aktivum je odiétovano pfi prodeji, nebo pokud se neoéekavaji budouci ekonomické uzitky z jeho
pouzivani nebo prodeje. Zisky nebo ztraty z odictovani nehmotného aktiva, stanovené jako rozdil mezi €istym
vytézkem z prodeje a ucetni hodnotou aktiva, jsou zatétovany do hospodaiského vysledku v obdobi, ve kterém
je aktivum oductovano.

Dlouhodoba aktiva driena k prodeji

Dlouhodobd aktiva drzena k prodeji predstavuji majetek, u kterého Spole¢nost predpoklada, Ze jeho Uéetni
hodnota bude zpétné ziskana spiSe prodejem neZ prostfednictvim pokraéujiciho vyuZivani. Pro pouZiti klasifikace
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, ktera je pfiméfena vzhledem k jeho aktudlni redlné
hodnoté a prodej bude uskuteénén do jednoho roku od jeho klasifikace jako Dlouhodobd aktiva drzena k prodeji.

Zasoby
Zéasoby v podobé bytovych a nebytovych jednotek véetné spoluvlastnickych podilt na pozemcich jsou ocefiovany
niz8i z nasledujicich hodnot:
- pofizovaci hodnota, kterd zohledriuje pfimo pfifaditelné naklady na vystavbu nemovitosti, a
- (Cistd realizovatelna hodnota, kterd pfedstavuje hodnotu, za kterou je Spoleénost schopna nemovitost
prodat se zohlednénim naklad(i prodeje. Hodnota je stanovena znalcem.

Pfipadna ztrata vznikla v porovnani aktualni ic¢etni hodnoty a nisi z hodnot uvedenych vyse je zahrnuta ve vykaze

o uplném vysledku hospodareni.

Vynosy z prodeje zasob jsou vykazany v okamziku pfevedeni vyznamnych rizik a odmén vyplyvajicich z viastnictvi
aktiva zakaznikovi. Nacasovani pfenosu rizik a odmén se li§i v zavislosti na jednotlivych podminkach kupni
smlouvy.

Finanéni nastroje
Spolecnost zauctuje finanéni aktivum nebo finanéni zévazek tehdy a jen tehdy, kdyzZ se stane stranou smluvnich
ustanoveni tykajicich se finanéniho nastroje.



Klasifikace a ocenéni finanéniho aktiva

Finan¢ni aktiva zahrnuji pohleddvky — poskytnuté piijéky, pohledavky z obchodnich vztah a ostatni pohledavky,
penéini prostfedky a penézni ekvivalenty.

Pohledavky - poskytnuté pljcky, pohledavky z obchodnich vztahd a ostatni pohledavky jsou finanéni aktiva s
pevné stanovenymi nebo uréitelnymi platbami, ktera nejsou kétovana na aktivnim trhu.

Krdtkodobé pohleddvky z obchodnich vztahii a ostatni pohleddvky

Pohledavky jsou prvotné zachyceny v redlné hodnoté upravené o transakéni naklady, které jsou p¥imo
pfifaditelné jejich vzniku. Cilem jejich driby je ziskani smluvnich penéinich tok(, pohledavky jsou nésledné
ocenény nabéhlou hodnotou. Urokovy vynos je zachycen ve vysledku hospodafeni v souladu s metodou efektivni
drokové miry s vyjimkou kratkodobych pohleddvek, u nichz je pfipadny tirokovy vynos nevyznamny.

Vidy ke konci Gi¢etniho obdobi Spole¢nost posoudi, zda existuje jakykoli ndznak, e maze dojit ke snizeni hodnoty
daného aktiva. Zistatky prezentované v zahajovacim vykazu o finanéni situaci (zahajovaci rozvaze) tak reflektuji
zmény v dvérovém riziku pohleddvky. Pro uéely posouzeni snizeni hodnoty jsou aktiva rozdélena do skupin na
nejnizsi Groven, na niZ Ize samostatné identifikovat penézni toky.

Spolecnost k obchodnim pohledavkdam uzndva ztrdtu ze snizeni hodnoty na bézi ocekavané Gvérové ztraty,
pfi¢emZ bere v tvahu celoZivotni ztrty. Snizeni hodnoty je vypoéitano na zakladé rozdéleni pohledavek dle jejich
vékové struktury do skupin a pfifazeni koeficientu pfecenéni

Skupiny Koeficient pfecenéni
- vesplatnosti 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 sniZzeni hodnoty se vykazuje do hospodaiského vysledku.

Spole¢nost piné odepise obchodni pohledavku, pokud informace indikuji velké finanéni problémy dluznika a neni
realistické, Ze pohledavka bude uhrazena. Odepsana pohledavka maze byt nadale pfedmétem vymahani, a pokud
by Spole¢nost nakonec ziskala uréitou ndhradu, je ta uznana jako zisk ve vysledku hospodareni.

Spolenost odictuje pohleddvku, pokud jsou vyéerpana smiuvni prava k pendinim tokim plynoucim z
pohleddvky nebo pokud je pohleddvka pfevedena, proddna na jiny subjekt a tim také vétSina viech rizik a
prospéchli spojenych s vlastnictvim pohledavky. Je-li pfi pfevodu, prodeji rozdil mezi Géetni hodnotou
oductované pohledavky a ziskanou protihodnotou, je rozdil uznan ve vysledku hospodarent.

Diouhodobé pohleddvky a poskytnuté piijéky

Cilem drZby téchto aktiv je ziskani smluvnich penéznich tokti, pfiéemz penéini toky jsou tvofeny splatkami jistiny
a uroky.

Tato financni aktiva jsou prvotné zachycena v rediné hodnoté upravené o transakéni naklady, které jsou pf¥imo
prifaditelné jejich vzniku a ndsledné ocenéna nabéhlou hodnotou za pomoci efektivni Grokové miry. Vidy ke
konci ticetniho obdobi Spole¢nost posoudi, zda existuje jakykoli ndznak, e mize dojit ke snizeni hodnoty daného
aktiva a vye(sli opravnou polozku ve vy3i ulekdvanych tvérovych ztrat. PH vyéislenl odekdvanych tvérovych ztrat
je zohledfiovana Casova hodnota penéz, soucasné ekonomické podminky a progndzy z vefejné dostupnych zdroj(i
(pFedeviim CNB — Zpravy o finanéni stabilitd).

Dlouhodobé pohledavky (poskytnuté pujcky) jsou pohledavky, které nebudou vypofadany do jednoho roku. Jako
kratkodobeé jsou klasifikovany pohledavky (pUjeky), které budou vypofadany do jednoho roku.



Spole¢nost klasifikuje tu ¢ast dlouhodobych pohledavek (poskytnutych phjéek), jejiz doba splatnosti je vzhledem
k datu vykazu o finanéni situaci krat$i nez jeden rok, jako kratkodobou.

Klasifikace o ocenéni finanénich zdvazki

Finanéni zévazky jsou zafazeny do kategorie nasledné& ocefiované nabéhlou hodnotou s vyjimkou finanénich
zavazki ocefiovanych redlnou hodnotou s dopadem do zisku nebo ztraty, pokud je takto uéinéno pfi prvotnim
zalctovani, jedna se o finan¢ni zavazky uréené k obchodovani a derivaty. Po prvotnim zauétovani nelze kategorii,
do které byly financ¢ni zavazky zarazeny, ménit.

Prvotné jsou finanéni zavazky zachyceny v redlné hodnoté upravené o transakéni naklady, které jsou pfimo
prifaditelné jejich vzniku.

Nasledné jsou finanéni zdvazky oceriovany v nabé&hlé hodnot# za poufiti metody efektivni tirokové miry. Urokovy
naklad je zachycen ve vysledku hospodafeni v souladu s metodou efektivni Grokové miry s vyjimkou
kratkodobych zévazkii (zejména obchodnich zavazki), u nichz je pfipadny Grokovy naklad nevyznamny. Tyto
zdvazky jsou poté ocefiovany v nominalni hodnoté.

Metoda efektivni drokové miry je metoda vypoétu hodnoty finanéniho zavazku a alokace tUrokového nakladu do
hospodafského vysledku za dané obdobi. Efektivni trokové mira je drokova mira, kterd piesné diskontuje
odhadované budouci penéZni platby po ofekavanou dobu trvani finanéniho zavazku na nab&hlou hodnotu
finan¢niho zavazku. PFi vypoctu efektivni urokové miry Spolegnost odhadne o¢ekavané penézni toky s uvazenim
vsech smluvnich podminek, ale nebere v Givahu oéekdvané tivérové ztraty.

Dlouhodobé zévazky jsou zdvazky, které nebudou vypofddany do jednoho roku. Jako kratkodobé jsou
klasifikovdny zavazky, které budou vypofadany do jednoho roku.

Krdtkodobé zdvazky z obchodniho styku a ostatni zavazky

Spolecnost ocefuje tyto zévazky v nabéhlé hodnotg, kterd se zpravidla neli$i od nominaini hodnoty.

Prijaté pujcky dlouhodobé i kratkodobé

Spolecnost ocefiuje tyto zévazky v nabéhlé hodnoté. Uroky z pfijatych pajéek a tvérd jsou Giétovany do vysledku
hospodareni. Spolecnost klasifikuje tu ¢ast dlouhodobych pfijatych pujéek, jejiz doba splatnosti je vzhledem
k datu vykazu o finanénich situaci kratsi neZ jeden rok, jako kratkodobou.

Ostatni zévazky dlouhodobé a kratkodobé

Ostatni dlouhodobé zévazky oceriuje Spole¢nost v nab&hié hodnoté s Giétovanim pomoci efektivni drokové sazby.
Spolecnost klasifikuje tu ¢ast dlouhodobych ostatnich zévazk(, jejiz doba splatnosti je vzhledem k datu vykazu o
finanéni situaci kratsi neZ jeden rok, jako kratkodobou.

Oductovani finanéniho aktiva a finanéniho zdvazku

Finanéni aktiva jsou odictovéna, pokud smluvni prava k ziskdni penéznich toki z téchto aktiv zanikla nebo byla
tato aktiva pfevedena a souasné viechna rizika a uZitky plynouci z jejich vlastnictvi byly také pievedeny. Pokud
viechna rizika a uZitky nebyly pfevedeny, testuje Spole¢nost svou kontrolu nad nimi, aby se ujistila, ze pokracujici
ucast plynouci ze zachovéni kontroly nebrani oductovani. Finanéni zdvazky nebo jejich &st jsou oductovany
v okamZiku, kdy zaniknou, tedy v pfipadé Ze je povinnost definovana smlouvou spinéna, zru$ena nebo kondi jeji
platnost. Pokud doSlo ke sméné mezi stavajicim dluznikem a véfitelem dluhovych nastroji s podstatné odlinymi
podminkami nebo doslo k podstatné zméné podminek stavajiciho finanéniho zavazku je tato transakce Gétovana
jako zanik plvodniho finanéniho zavazku a uznani nového finanéniho zdvazku. Zisk nebo ztrita ze zaniku
plvodniho financniho zévazku se tétuje do zisku nebo ztraty.



Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty

Penéini prostiedky a penéini ekvivalenty tvofi hotovost v bance, pokladni hotovost a kratkodobé vklady s
pivodni dobou splatnosti do tif mésici. Vymezeni penéznich prostfedkd pro ucely vykazu finanéni situace a
vykazu penéinich tokd je shodné. Spole¢nost nedrzi a nevykazuje 2ddné penézni ekvivalenty.

Kompenzace finanénich ndstroji

Financni aktiva a zavazky jsou kompenzovany a jejich &istd hodnota vykdzana ve vykazu finanéni situace, pokud
je kompenzace vykdzanych ¢astek pravné vymahatelna a Spoleénost ma v imyslu provést vyrovnani v gisté
hodnoté nebo soucasné realizovat aktivum a vypofadat zavazek.

Zaméstnanecké poZitky
Krdtkodobé zaméstnanecké poZitky

Zavazky z titulu mezd a dovolené jsou zachyceny v obdobi, kdy zaméstnanci poskytuji Spole€nosti své sluzby.
Soucasné je zauctovan zaméstnanecky poZitek jako naklad snifujici vysledek hospodaFeni. Zavazky jsou ocenény
v nediskontované castce pfislibené platby.

Dari z pFijmui
Daf z pfijm0 se sklada ze splatné a odloZené dané. Dafi z pFijmU se vykazuje v zisku nebo ztraté béZného obdobi.
Splatna daii je ocekavany danovy zavazek ze zdanitelnych pfijma za dany rok, ktery je vypocten v souladu s éeskou

danfiovou legislativou za poufZiti uzdkonénych dafiovych sazeb ke konci tiéetniho obdobi, a viechny tpravy splatné
dané tykajici se predchozich let.

OdlozZend dan je vypoctena s pouZitim zdvazkové metody uplatnéné na viechny pfechodné rozdily mezi darfiovou
zakladnou aktiv a zavazkd a jejich iéetnimi hodnotami.

OdloZeny dafovy zdvazek se vykazuje u viech zdanitelnych pfechodnych rozdild. Odlozend dafiova pohledavka
se vykazuje u viech prechodnych rozdilii v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, ze v pfistich obdobich bude k
dispozici zdanitelny zisk, proti némuz lze uplatnit tyto prechodné rozdily.

Pro vypocet odloZenych dariovych pohleddvek a zavazkil jsou pouZity pfedpokladané dafiové sazby platné v
obdobich vyrovnani pohledavky nebo zévazku, na zékladé dafiovych sazeb, které byly uzdkonény ke konci
ucetniho obdobi.

Dafiové pohleddvky a zavazky se zapotitavaji, umoZriuje-li zdpocet zdkon, a pokud se vztahuji k témuz finanénimu
ufadu.
Zakladni kapital

Finanéni nastroje emitované Spolecnosti jsou uvaZeny jako vlastni kapitadl pouze v rozsahu, v némZ nesplfiuji
definici finanéniho zavazku. Zdkladni kapital je tvofen kmenovymi akciemi, jsou klasifikovany jako kapitalové
nastroje. Vyplaceni podilu na zisku je vykdzéno proti viastnimu kapitdlu v dobé, kdy je schvéaleno akcionafi
Spolecnosti.

Podminén4 aktiva a podminéné zivazky

Podminéné zavazky nejsou vykazany ve vykazu finanéni situace. Jsou viak zvefejnény v piiloze, pokud odliv zdrojt
predstavujicich ekonomicky prospéch je malo pravdépodobny.

Podminéna aktiva nejsou vykazana ve vykazu finanéni situace, ale zvefejfiuji se v piiloze, pokud pfiliv zdrojd
predstavujicich ekonomicky prospéch je malo pravdépodobny.




Vykazovani po segmentech

Standard IFRS 8 vyZaduje identifikaci provoznich segmentl na zikladé rozdéleni internich vykazii, které jsou
pravidelné vyhodnocovany subjektem s rozhodovaci pravomoci za tcelem alokace zdrojd a posouzeni jejich
vykonu. V souladu s IFRS 8 Spole¢nost identifikovala jediny provozni segment, a to pronajem investic do
nemovitosti, a tedy informace poskytnuté déle v tomto zahajovacim vykazu o finanéni situaci (zahajovaci rozvaze)
a jeho pfiloze je tfeba vnimat taktéZ za informace zvefejnéné v souladu s pozadavky na informace tykajici se
provoznich segmentd.

Spfiznéné strany

Spfiznéné strany jsou osoby nebo subjekty, které jsou spfiznéné se Spole¢nosti zpracovavajici tento zahajovaci
vykaz o finanéni situaci (zahajovaci rozvahu).

Osoba nebo rodinny pFislusnik této osoby je spfiznénd se Spole¢nosti, pokud tato osoba:

(i) ovlada nebo spoluoviada Spoleénost;

{ii) ma na Spoleénost vyznamny vliv;

(iii) je €lenem hlavniho Fidiciho orgdnu Spole¢nosti nebo matefské spole¢nosti.

Subjekt je spfiznén se Spolecnosti, pokud je splnéna nékterd z nize uvedenych podminek:

(i) subjekt a Spole¢nost jsou Eleny stejné skupiny (coz znamend, ze mateiskd, dcefina a sesterska spolecnost
jsou vzdjemné spfiznéné);

(ii) jedna spole¢nost je pfidruzenou spoleénosti nebo spoleénym podnikem jiné ucetni jednotky (nebo
pfidruzenou spolegnosti i spole¢nym podnikem &lena skupiny, jejim? je tato Spole¢nost &enem);

(iii) obé spole¢nosti jsou spoleénym podnikem stejné tfeti strany;

(iv) jedna spole¢nost je spole¢nym podnikem tfeti strany a druhd spoleénost je pfidruzenym podnikem tfeti
strany;

(v) Spolecnost vyuZiva plany definovanych poZitki pro zaméstnance téetni jednotky nebo subjektu spfiznéného
se Spole¢nosti ve prospéch zaméstnancti po ukonéeni jejich pracovniho poméru. Pokud tento plan vyuziva
sama Spolecnost, jsou zaméstnanci poskytujici pFispévky také spFiznéni se Spole¢nosti;

(vi) Spolegnost je ovlddana nebo spoluoviddana osobou uvedenou v bodé (a);

(vii) osoba uvedena v bodé (a) (i) Spole¢nost vyznamnym zpisobem ovlddé nebo je &lenem.

4. PRILOHA K ZAHAJOVACIMU VYKAZU O FINANCNI SITUACI (ZAHAJOVACI ROZVAZE)

4.1. Nehmotna aktiva

Spolecnost je opravnéna k vykonu prava uziti autorského dila ,projektové dokumentace na soubor rodinnych
dom0 v projektu Rodinné bydleni Jahodnice (Praha, k. 4. Hostavice)” formou licenéniho ujednéni pro ucely
pfipravy a realizace stavby. Spoleénost je opravnéna poskytovat tuto dokumentaci formou podlicence dalsi treti
osobé v pfipadé prodeje pozemku.

Tento majetek byl zafazen do kategorie samostatné pofizend nehmotna aktiva s neuréitou dobou pouzitelnosti
uréend kinvesticni Cinnosti z ddvodu nemoZnosti stanovit ¢asovy plan snizovani hodnoty. Cela ucetni cena
projektové dokumentace byla 7 219 tis. K&.

Spolecnost vZdy ke konci ucetniho obdobi provadi test na snizeni hodnoty tohoto nehmotného aktiva vychazejici
z procenta prodanych pozemki z celkového mnoZstvi parcel v Gzemi. K 31.12.2023 snizila z davodu prodeje 8
pozemku v roce 2023 jeho hodnotu na 11,33 % z Géetni ceny, tj. na 818 tis. K& Tato hodnota je prevzata do
zahajovaciho vykazu o finanéni situaci (zahajovaci rozvahy k 1. 1. 2024).




4.2. Investice do nemovitosti

pronajaté
OdeOdnf kancelarské pozemkové projekty ve
nemoytost! nemovitosti ortfolio ystavbé Eelkem
vytvaFejici P ol
el . _pfijem 2 e S

Investice/akvizice v pofizovac 3397657 239 476 918 874 132 640 4688 647
hodnoté
Rozdily z precenéni 53330 -28 476 27712 -13 785 38 781

Zustatek k 1.1.2024 3450987 211 000 946 586 118 855 4727 428
Veskeré nemovitosti jsou na tzemi Ceské republiky.

K 1.1. 2024 jsou nemovitosti v celkové hodnoté 157 700 tis. K¢ zatizeny zastavnim pravem. Na #4dné nemovitosti
neni pfedkupni pravo. Sluzebnosti ha pozemcich a nemovitostech nemaji vliv na jejich redlnou hodnotu. Seznam
sluzebnosti je uveden v pfiloze €. 1.

Redlnd hodnota investic do nemovitosti k 31. prosinci 2023 byla stanovena na zékladé ocenéni spoleénosti
EQUITA Consulting s.r.o. Toto ocenéni je pfevzato do zahajovaciho vykazu o finanéni situaci (zahajovaci rozvahy)
k1.1.2024.

Znalec postupoval v souladu se zakonem ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a mezindrodnimi ocefiovacimi
standardy IVS a s mezinarodnimi Ucetnimi standardy IFRS pfijatymi Evropskou unii. Redlna hodnota byla uréena
v souladu se zdkonem €. 240/2013 Sb. o investi¢nich spoleénostech a fondech redlnou hodnotou podle IFRS na
zakladé tfi trinich principd stanoveni hodnoty: vynosové hodnoty, porovnavaci hodnoty a vécné hodnoty.

Vynosova hodnota byla stanovena metodou kapitalizace ¢istého pfijmu, kdy trini pronajmy viech
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 odhadct, pokud jde o charakteristické faktory pfisluiné nemovitosti. Znalec pouzil pro ocenéni
pronajimanych nemovitosti vynosovou metodu vypottu rediné hodnoty, jejimiz vyznamnymi nepozorovatelnymi
vstupy jsou kapitalizaéni mira, ndjemné ovlivnéné obsazenosti snizené o obnovovaci a provozni naklady.

Porovndvaci hodnota byla urcena podle znamych realizovanych, & inzerovanych prodejd obdobnych nemovitych
véci a je provedeno porovnani a aplikace na ocefiované pozemky. Pro ocenéni nemovitych véci porovnavaci
metodou je pouzita metoda pfimého porovnani zalozena na principu odvozeni porovnavaci hodnoty nemovité
veci z databaze o realizovanych, rosp. inzerovanych prodejich podobnych nemovitych véci.

Vécnou hodnotou se rozumi cena, za kterou je mozné nemovitou véc pofidit, v cenové trovni k datu ocenéni,
snizena u staveb o pfiméfené opotfebeni.

Pfi stanovovani realné hodnoty nemovitosti je za nejvy3$i a nejlepi vyuziti nemovitosti povazovano jeho stavajici
vyuziti. Meziro€né nedoslo k Zadné zméné ocefiovaci techniky. Viechny investice do nemovitosti byly
klasifikovany do Urovn& 3 v ramci hierarchie rediné hodnoty a jsou pro né relevantni nasledujici informace.
Priimérna obsazenost pronajimanych obchodnich nemovitosti byla k 31.12.2023 99,66 %, kapitalizaéni mira byla
stanovena pfi zohlednéni rozdild v lokalité a prevladajicich trinich podminek a doby navratnosti a pohybovala se
v rozpéti 6,25 % az 7,25 %. Primérnd cena pozemk{ véetné hodnoty projektid ve vystavbé k 31.12. 2023 byla
1 649 K&/m2, bez projektd ve vystavbé 1 465 K&/m2.




pronajimané obchodni Ocenéni Kapitalizaéni Obsazenost

nemovitosti vytvarejici metoda ocenéni v readlné hodnoté mirav % v%
prijem (troven 3) : _
Jihlava vynosova 152 900 7,25 100
Hodonin vynosova 234 700 7,25 100
Praha vynosova 423 000 6,25 99
Ceské Budéjovice vynosova 239700 7,25 99,3
Pardubice vynosova 241 900 7,25 100
Brno vynosova 281 000 7,00 99,9
Zlin vynosova 292 500 7,25 99,3
Ceska Lipa | vynosova 268 500 7,25 100
Penny Brno vynosova 59 600 6,50 100
Staré Mésto vynosova 137 500 7,25 100
Ceska Lipa Il vynosova 142 900 7,25 97,04
Valasské Mezifici vynosova 157 700 7,25 100
Chomutov vynosova 126 500 7,25 100
Svitavy VYNosova 152 000 7,25 100
Mikulov vynosova 64 800 7,25 100
Novy Jicin o vynosova 475787 65 100
‘pronajimané obchodni nemovitosti celkem 3450987
kanceldrské nemovitosti metoda ocenéni ocenéni v realné hodnoté (uroven 3)
Praha — Vinohradska porovné.vaci- . - o - - 211 000
_kanceldFské nemovitosti celkem ' - - _ . e '211 000
pozemkové portfolio metoda ocenéni ocenéni v realné hodnoté (lroven 3) vymeéra v.m2
Tabor porovnavaci 18 569 9986
Brno porovnavaci 200274 123 348
Kukleny porovnavaci 1686 5540
Placice porovnavaci 92 903 266 493
Prihonice porovnavaci 202 952 93 093
Praha porovnavaci 166 380 54 198
Kladno porovnavaci 98 821 36 051
Novy Jiéin porovnavaci 28 700 8432
JindfichQv Hradec porovnavaci 29 490 17 354
Zlin porovnavaci 106 811 31455
pozemkové portfolio celkem _ 946 586 645 950

V pozemkovém portfoliu drzi Spole¢nost pozemky za uc¢elem zhodnoceni bud formou budouciho prodeje nebo
dalsi vystavby.

Projekty ve vystavbé jsou dosud nedokoncené investice tykajici se pozemkového portfolia a pronajimanych
nemovitosti a zaplacené zalohy na pofizeni investic do nemovitosti v celkové hodnoté 118 855 tis. K¢. Nejvétsi
polozky: vydaje na vybudovani infrastruktury a Gpravy na pozemcich Praha lahadnice (37 470 tis. K¢), projektové
a pfipravné prace na pozemcich v Jindfichové Hradci a pfispévek na vybudovanou infrastrukturu a provedené
stavebni prace ( 27 810 tis. K¢), projektové préace na pozemcich v Hradci Kralové Pladicich a naklady na pravni
sluzby ( 20 297 tis. KC), projektové prace na pozemcich v Brné Chrlicich a naklady na pravni sluzby a posudky
(18 026 tis. K¢&), projektové a pripravné prace na pozemcich v Kladné Krodehlavech a néklady na teplovod a vécné




bfemeno (9 329 tis. K¢), projektové prace na pozemcich v Novém lJi¢iné uréenych k dostavbé obchodniho centra
(3 213 tis. K&) a projektové prace na projektu v Priithonicich (1948 tis. K&).

4.3. Pozemky, budovy, zafizeni

T _ k112024
Pofizovaci ceny 1764
Opravky -941
Opravné polozky -
Zastatek k 1.1. b I 823
4.4. Dlouhodobé pohledavky a poskytnuté pUjcky
c / _ ) ] k1.1.2024
Ostatni dlouhodo__bé_ pohledavky _ 2000
Celkem dlou_hodobg’ pohleddvky a poskytnuté pajcky _ g _ 2 000

Spolecnost vykazuje k 1.1.2024 v souladu s uzavienou Planovaci smlouvou pohleddvku za Statutdrniho méstem
Brnem ve vysi 2 000 tis. K& Redlna hodnota pohledévky ve vyrazné nelisi od jeji nabéhlé hodnoty.

4.5. Kratkodoba aktiva

: = k1.1.2024
Dlou_hoabba'_aktiva drier_!“é k prodeji* N _ - : ; 48091
;é_s>oﬁ_9__ ! AL ] s : i : _ . _- - S
Pohledavky zobchodnich vztaha 15136
Poskytnuté zalohy 8939
Hruba vyse celkem 24 075
Ztraty ze srll'ienl' hodnoty _ ) - - - 4106
!(’::tl;e‘? Ikratkm-iibe pohledavky z obchodnich . B - 19 969
Ostatr; pohleaévky - pgedplécegnékl_aay ) - s == = . 1728
Ostatni pohleddvky — pfijmy pfistich obdaobi 68 162
Ostatni pohledavky — DPH a ostatni dané 18 939
Celkem 6statni pohledavky e iy _ i e B 5 g __ .88-8_2_9
k 1.1.2024
Bankowvni Ucty 694 305
Pokladni hotovost 56
Celkem penéini prostFedky a ekvivalenty 694 361

*V pfipadé, Ze jsou uzavfeny zavazné smiuvni vztahy, z nichZ je jasné, e dojde do jednoho roku k odprodeji
investice do nemovitosti, jsou tyto pfevedeny z kategorie investic do nemovitosti do kategorie diouhodoba aktiva
drzend k prodeji. K31. 12. 2023 byly pfevedeny do dlouhodobych aktiv drienych k prodeji pozemky véetné
projektu a odpovidajiciho pomérného podilu na infrastruktufe vybudované v projektu Praha ,Rodinné bydleni
Jahodnice” (Praha k.i. Hostavice) uréeny pro vystavbu Fadovych rodinnych dom@ v hodnoté 46 932 tis. K& a
pozemky ve Zliné (k.U. Louky nad Dfevnici) v hodnoté 1 159 tis. K&. Tato hodnota je pfevzata do zahajovaciho
vykazu o finanénf situaci (zahajovaci rozvahy k 1. 1. 2024).




Zasoby tvofi k datu zahajovaciho vykazu o finanéni situaci (zahajovaci rozvahy) dosud nepFevedena plynovodni
pfipojka postavend pro bytovy diim B1 projektu ,Rodinné bydleni Jahodnice”, jeji redIné hodnota dle posudku
znalce je 0 tis. K¢. Tato hodnota je prevzata do zahajovaciho vykazu o finanéni situaci (zahajovaci rozvahy k 1. 1.
2024)

4.6. Vlastni kapital

Spole€nost neemitovala 74dné nové akcie. Zakladni kapital Spolecnosti ¢ini 2 805 000 tis. K& a je rozdélen na
5 610 kust kmenovych akcii znéjicich na jméno o jmenovité hodnoté 500 tis. K&. Spolecnost nedrzi zidné viastn{
akcie.

4.7. Pfijaté pajcky (dlouhodobé a kratkodobé) a ostatni zavazky (dlouhodobé a kratkodobé)

Spole¢nost ma pouze jeden pfijaty Uvér, a to od Ceské spofitelny, a.s. Uvérova smlouva je platné do 31. 12. 2030,
pravem k témto nemovitostem. Uvér na Spoleénost pfelel v dUsledku flze s dcefinou spole¢nosti UNISTAV
International, a.s. a je uroéen fixni Urokovou sazbou.

Uvér je splacen v pravidelnych mési¢nich splatkach. Stav dvéru k 1. 1. 2024 je 37 837 tis. K¢, z toho &astka splatna
do 31. 12. 2024 celkem 7 310 tis. K& (vykdzand v kratkodobych zavazcich), &astka splatna v nasledujicich letech
celkem 30 527 tis. K¢ (vykdzand v dlouhodobych zavazcich). Celkova vy3e uvéru splatnd do 5 let &ini &astku 31 310
tis. K&, nad pét let éastku 6 527 tis. KE.

Vroce 2020 v souvislosti s pofizenim 96,97 % akcii spole¢nosti Galerie Tabatka a.s. (spolecnost zanikla faz{ se
Spole€nosti k 1.1.2022) uzavfela Spole¢nost Smiouvu o postoupeni pohledavky ze dne 29. 9. 2020, kterou
vstoupila do prdv a povinnosti véfitele ze Smiouvy o zapijéce ze dne 24. 7. 2020. Zavazek z této smlouvy je
splatny postupné ve splatkach, a to do 15. 1. 2024. Zavazek je vykdzan v nabéhlé hodnoté prostfednictvim
efektivni turokové miry ve vy3i 2,35 %. Stav zavazku k 1. 1. 2024 v nab&hlé hodnotd je 4 995 tis. K¢ (nominalni
hodnota 5 000 tis. K¢). Zévazek je vykazén v kratkodobych ostatnich zévazcich, Ghrada 12.1.2024).

4.8. Kratkodobé zavazky

g I § k1.1.2024
Zavazky z-gbchodniho styku ) . - o - o o - 11 3(;3
Pfijaté zalohy 11 880
Zavazky — spfiznéné osoby 309
Celkem kritkodobé zivazky z obchodniho styku 23 495
Vydaje pfistich obdobi - ) - 6 592
Vynosy pfistich obdobi 1383
Od.r.1v1évny, stat. Organlim, mzdy, socialni a zdravotni 1039
pojisténi

Dan z pfijma splatna 1430
Ostatni dané 115
Ostatni zavazky — ostatni 5004

Celkem ostatni zavazky 15 563




4.9. Dlouhodobé zivazky odloZend dan

ucetni danova rfechodny
KLUz ) _ s hodnota hodnota : rozdz
Nehmotnd aktiva — ostatni 818 625 193
Investice do nemovitosti a dlouhodoba aktiva drzena k prodeji 4775519 3 095 951 1679568
Pozemky, budovy, zafizeni 823 655 168
Zasoby - 2119 -2119
Ostatni dlouhodobé/kratkodobé zdvazky 4 995 5000 5
PFechodny'- rozdil {sazba 5 %) : 1677 815
Odlozeny danovy zavazek 83 891

z.

5. RiZENI FINANCNICH RIZIK

V rdmci svych aktivit je Spole¢nost vystavena rizikim
- Uvérové riziko
- riziko likvidity
- trzniriziko zahrnujici ménové, drokové a cenové riziko

Tato Cast pfilohy obsahuje informace o vy$e zminénych rizicich, kterym je Spoletnost vystavena, o cilech,
smérnicich a postupech Spole¢nosti v oblasti méfeni a fizeni rizika a o fizeni kapitalu Spole¢nosti.

5.1. Uvérové riziko

Uvérové riziko pfedstavuje riziko, e protistrana nespini své zavazky ze zakaznické smlouvy, coz bude mit za
nasledek finanéni ztrdtu. Spole¢nost je vystavena Uvérovému riziku zejména v diisledku pronajmu nemovitosti
(pFedevsim co se tyce pohledavek z obchodnich vztah).

K datu zahajovaciho vykazu o finan¢nf situaci neexistovalo zadné vyznamné Gvérové riziko souvisejici s jedinym
najemcem zakaznikem nebo skupinou zdkazniki. Riziko souvisejici s pfipadnym neuhrazenim najmu omezuje
Spolecnost tim, Ze pozaduje tihradu najmu dopfedu.

Maximalni vystaveni dvérovému riziku pfedstavuje léetni hodnota kazdého finanéniho aktiva uvedeného ve
zahajovacim vykazu o finanéni situaci. Nasledujici tabulka uvadi klasifikaci finan&nich aktiv k 1. lednu 2024 dle
vékové struktury a pfipadného snizeni hodnoty.

Analyza pohledavek po splatnosti

Celkem do

Po splatnosti

k 1.1.2024 splatnostivbez’ se snizenim Shizen Celkem
snizeni hdhoty hodnoty
i 14 8w = = hodnoty e |
Dlouhodobé pohledavky a poskytnuté puajéky 2 000 - - 2 000
Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztaha 19 298 4777 -4 106 19 969
Ostatni pohledavky — finan¢ni aktiva 68 162 - - 68 162
Penéini prostredky a ekvivalenty 694 361 - - 694 361
Celkem 783 821 4777 -4 106 784 492

5.2. Riziko likvidity

Hlavnim cilem Fizeni rizika likvidity je sniZit riziko, ze Spoleénost nebude mit dostatek prostfedki ke kryti svych
finanénich zavazkl, provozniho kapitélu a investi¢nich vydajh, k nimz se zavazala a riziko, Ze nebude schopna
realizovat urcité aktivum za pfiméfenou cenu a v pfislu$ném casovém ramci.



Spolecnost Fidi riziko likvidity pribéznym monitorovanim predpoklédanych a skuteénych penéinich toka,
financovanim portfolia investic do nemovitosti pfevazné vlastnimi zdroji, vyuzivanim pfjm0 z prondjma k Ghradé
kratkodobych zdvazki.

S vyjimkou tvéru od Ceské spofitelny a.s (k 1.1.2024: 37 837 tis. K¢) a zadrzného z titulu smluv o dilo (k 1.1.2024:
60 tis. KC) SpoleCnost nema jiné zavazky nez zavazky, které jsou splatné do tii mésich. Spoleénost dlouhodobé
vykazuje dostatek zdroja (stav penéznich prostiedkd k 1.1.2024: 694 305 tis. K&), své pendzni zavazky plni Fadné
a vcas.

5.3. Triniriziko

Tréni riziko je riziko vyplyvajici ze zmén trnich cen, drokovych mér a ménovych kurzd, véetné rizika plynouciho z
kolisani trzni hodnoty pozic v majetku Spole€nosti, které je zpiisobeno zménami trznich proménnych, zejména
cen nemovitosti a dalSich aktiv, do kterych Spoleénost investuje.

Dle statutu mohou byt nemovitosti, do nichZ Spoleénost 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 prondjmu. Spoleénost uplatriuje diverzifikaci a
soustfedi se na nemovitosti v Ceské republice.

Ménové riziko

Spolecnost k 1. 1. 2024 nema finanéni aktiva a zdvazky v cizich mé&nach.

Urokové riziko

Spoleénost ma k 1. 1. 2024 pouze jeden pfijaty bankovni tvér, ktery je po sjednané obdobi droéen fixni urokovou
sazbou. Tento bankovni tvér je Spole¢nost schopna kdykoli vykryt svymi vlastnimi finanénimi prostiedky.
Cenové riziko

Spole¢nost je vystavena riziku vyplyvajicimu z poklesu ceny nemovitosti véetné rizika spojeného s vynosem z
najemného.

Redlna hodnota nemovitosti v majetku Spoleénosti je stanovovdna minimainé jedenkrat roéné znaleckym
ocenénim. Dojde-li viak podle ndzoru pfedstavenstva v priibéhu roku ke znaénym vykyviim hodnoty majetku
Spolecnosti, provede Spolecnost dle statutu ocenéni majetku bez zbyteéného odkladu.

5.4. Rizeni kapitdlu

Cilem Fizeni kapitélu Spolecnosti je zajistit schopnost Spoleénosti pokracovat v éinnosti po neomezenou dobu a
vytvéfet vynosy pro akcionare a prospéch pro ostatni zainteresované strany, stejné jako udriovat optimaln{
strukturu kapitélu, a sniZovat tak naklady na kapital.

Nejvétdim zdrojem financovani byl vlastni kapital, ktery €inil 97,12 % pasiv. Spole¢nost od vzniku nerozhodla o
vyplaté jakékoliv podilu na zisku.

Finanéni pozice Spoleénosti nepodléha sezédnnim vykyviim, nicméné trzni cena akcii méze klesnout v disledku
jejich volatility na financnich trzich, a to muze mit dopad na finanénf situaci Spole¢nosti.

6. TRANSAKCE SE SPRiZNENYMI OSOBAMI

V ramci Zahajovaciho vykazu o finanéni situaci jsou vykazani nasledujici stavy se spfizné&nymi osobami (dle
definice v 3.2.3. — spfiznéné osoby




Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztahi

k 1.1.2024
UNI HOBBY, a.s. 4 784_
Celkem kratkodobé pohledavky z obchodnich vztaht 4784
Ostatni pohledavky
e B el = et i = ERRE RS i s _k 1.1.202;
UNI HOBE]Y, a.s. 4316
Celkem kratkodobé pohledavky z obchodnich vztaht 4316
Kratkodobé zdvazky z obchodniho styku
_ s k 1.1.2024
UNI HOBBY, a.s. 4762
UNIMEX GROUP, a.s. 248
Vaclavské, a.s. 88
Celkem kratkodobé zdvazky z obchodniho styku 5098
Ostatni zavazky
L R k 1.1.2024
UNI HOBBY, a.s. 332
UNIMEX GROUP, a.s. : 6
Celkem ostatni zavazky 338

7. PODMINENE ZAVAZKY A SOUDNI SPORY

Spoleénost nema Zzadné podminéné zavazky. Vi Spoleénosti neni veden zadny soudni spor a Spole¢nosti neni
zndmo, Ze by takovy spor mohl byt viéi ni zahajen.

8. PODMINENA AKTIVA
Ve prospéch Spolecnosti byly vystaveny tyto bankovni a jiné zaruky:

bankovnf zéruka poskytnutda UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. ve vy3i 537 184,07 K& s platnosti do
31. 3. 2024. Zaruka je vystavena na pInéni zdvazkd spole¢nosti ALFA RENT, s.r.o. z titulu ndjemni smlouvy
uzaviené na prostory v objektu UNI HOBBY Brno

bankovni zdruka poskytnutd Vieobecnou tverovou bankou a.s., se sidlem v Bratislavé ve vy$i 390 000,- K¢ platna
do 6. 9. 2026. Zaruka je vystavena na plnéni zdvazk( spoleénosti Dracik — DUVI CZ s.r.o. z titulu najemni smlouvy
uzaviené na obchodni prostory v objektu OBI Cesk4 Lipa

bankovni zdruka poskytnutd Ceskou spofitelnou, a.s. ve vyii 572 770,- K¢ s platnosti do 30. 9. 2024. Zaruka je
vystavena na plnéni zavazk( spolecnosti KOBERCE BRENO, spol. s.r.o. ztitulu najemni smlouvy uzaviené na
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bankovni zéruka poskytnutd KB, a.s. ve vy3i 10 567 974,- K& s platnosti do 25. 3. 2024. Zaruka je vystavena na
pInéni zdvazkd spolecnosti PS-MSI, a.s. z titulu smlouvy o dilo na vystavbu obchodniho centra Svitavy



bankovni zéruka poskytnutd Komeréni bankou, a.s. ve vy$i 2 690 219,- K¢ s planosti do 31. 7. 2025. Zaruka je
vystavena na plnéni zdvazki spolecnosti PS-MSI, a.s. z titulu smlouvy o dilo na vystavbu objektu TRAVEL FREE
Mikulov

bankovni zdruka poskytnuta Komeréni bankou, a.s. ve vysi 501 516,- K¢ s platnosti do 30. 11. 2024. Zaruka je
vystavena na pinéni zavazkd spole¢nosti FAST CR, a.s. z titulu uzavfené najemni smlouvy na prostory v objektu
UNI HOBBY lJihlava

bankovni zaruka poskytnuta Komeréni bankou, a.s. ve vysi 683 644,50 K¢ s platnosti do 31. 7. 2024. Zaruka je
vystavena na plnéni zavazk( spolenosti FAST CR, a.s. z titulu uzaviené najemni smlouvy na prostory v objektu
obchodniho centra Ceska Lipa I

bankovni zdruka poskytnuta Komercni bankou, a.s. ve vysi 2 204 228,90 K¢ s platnosti do 15. 5. 2026 na plnéni
zdvazku spolecnosti PS-MSI, a.s. z titulu smlouvy o dilo na zhotoveni stavby ve Zliné (pfistavba prodejni haly
~DRIVE-IN“ a stavebni Gpravy prodejny HOBBY marketu)

bankovni zaruka poskytnuta Ceskoslovenskou obchodni bankou, a.s. ve vysi 350 000, K¢ s platnosti do 31. 3.
2027. Zaruka je vystavena na pInéni zavazk( spole¢nosti HECHT MOTORS s.r.o. z titulu uzaviené najemni smlouvy
na prostory v objektu obchodniho centra Ceska Lipa Il

bankovni zaruka poskytnuta Raiffeisenbank a.s. ve vysi 979 387,43 K¢ s platnosti do 15. 2. 2024. Zaruka je
vystavena na plnéni zavazkl spoleénosti Mountfield a.s. z titulu uzaviené ndjemni smlouvy na prostory v objektu
obchodniho centra Ceska Lipa II

bankovni zaruka poskytnutd Komercni bankou, a.s. ve vy3i 276 754,83 K¢ s platnosti do 28. 11. 2029, zaruka je
vystavena plnéni zavazk( spolecnosti VELKOOBCHOD ORION, spol. s r.o. z titulu uzaviené ndjemni smlouvy na
prostory v objektu obchodniho centra Galerie Tabacka

bankovni zaruka poskytnuta UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. ve vy3i 133 297,-- K¢ s platnosti do
30. 6. 2026, zaruka je vystavena na plnéni zavazkl spole¢nosti TESCOMA s.r.0. z titulu uzaviené najemni smlouvy
na prostory v objektu obchodniho centra Galerie Tabacka

bankovni zdruka poskytnuté Ceskou spofitelnou, a.s. ve vysi 162 457,— K¢ s platnosti do 27. 1. 2026, zaruka je
vystavena na plnéni zavazkl spolecnosti GECO, a.s. z titulu uzaviené najemni smlouvy na prostory v objektu
obchodniho centra Galerie Tabacka

bankovni zaruka poskytnuta Komeréni bankou, a.s. ve vy$i 98 800,-- K¢ s platnosti do 31. 1. 2026, zaruka je
vystavena na plnéni zavazki spoleCnosti Flamengo kvétiny s.r.o. z titulu uzaviené najemni smlouvy na prostory
v objektu obchodniho centra Galerie Tabacka

financni zaruka poskytnuta materskou spolecnosti CCC Spolka Akcyjna ve vySi 616 608,85 K¢ s platnosti od data
jeitho vystaveni do konce tiettho mésice nasledujiciho po ukonéeni (cinnosti ndjemni smlouvy, zaruka je
vystavena na plnéni zavazki spole¢nosti CCC Czech, s.r.o. ztitulu uzaviené ndjemni smlouvy na prostory
v objektu obchodniho centra Galerie Tabacka

bankovni zdruka poskytnutd UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. ve vy3i 670 032,-- K¢ s platnosti do
20. 9. 2024, zéruka je vystavena na pInéni zavazku spolecnosti ROSSMANN, spol. s r.o. z titulu uzaviené najemni
smlouvy na prostory v objektu obchodniho centra Galerie Tabacka

bankovni zdruka poskytnuta Ceskoslovenskou obchodni bankou, a.s. ve vy3i 929 639,-- K¢ s platnosti do 2. 11.
2024, zaruka je vystavena na pinéni zavazk( spole¢nosti HP TRONIC Zlin, spol. sr.o. z titulu najemni smlouvy
uzaviené na prostory v objektu obchodniho centra Galerie Tabacka




bankovni zaruka poskytnutda Komercni bankou, a.s. ve vy3i 212 760,- K¢ s platnosti do 1. 8. 2024, ziruka je
vystavena na plnéni zavazk( spole¢nosti Samohyl group a.s. z titulu uzaviené najemni smlouvy na prostory
v objektu obchodniho centra Galerie Taba¢ka

financni zéruka poskytnuta matefskou spole¢nosti LPP S.A. ve vy3i 862 952,64 K¢ s platnosti do 10. 2. 2025, zaruka
je vystavena na pInéni zdvazkd spolecnosti LPP Czech Republic s.r.o. ztitulu uzaviené nijemni smlouvy na
prostory v objektu obchodniho centra Galerie Tabacka

9. NASLEDNE UDALOSTI

Od 1. 1. 2024 do okamziku sestaveni Zahajovaciho vykazu o finanéni situaci Spole¢nosti adné vyznamné &
neobvyklé transakce, které by mohly zésadné ovlivnit pohled na finanéni & majetkovou situaci Spole¢nosti.



Sluzebnosti

Priloha¢. 1

Sluzebnosti na pozemcich a nemovitostech nemaji, vzhledem ke svému charakteru, vliv na jejich reainou

hodnotu.

UNI HOBBY market Brno (k.u. Komin — LV 6119)

re | - =
Opravnéni ' Povinnost Sluzebnost
EG.D, a.s. parcela 3163/114,3163/122 umisténi kabelového vedeni VN
EG.D, a.s. 3163/132 distribuéni soustava trafostanice

UNI HOBBY market Zlin (k.t. Louky nad Dfevnici - LV 968)

| Opravnéni

Povinnost

SluZebnost

Statutdrni mésto Zlin

parcela 670/71

umisténi, provoz vefejného osvétleni, viezdu a vstupu za ucelem
oprav, kontrol, udrzby

EG.D, a.s.

parcela 670/71, 670/78, 670/79,
670/80,670/81

umisténi kabelového vedeni VN

EG.D, a.s.

670/78, 79, 80, 81

vécné bfemeno zfizovani a provozovani vedeni

670/255, 670/258, 670/259,
670/261, 670/262, 670/263,
670/264, 670/265, 670/267

670/255, 670/258, 670/259,
670/265, 670/261, 670/262,
670/263, 670/264, 670/267

sluzebnost cesty a inZenyrské sité

EG.D, a.s.

670/55

sluzebnost umisténi distribu¢ni soustavy —kabely VN, a prdvo zfidit,
provozovat, opravovat a udrzovat distribu¢ni soustavu...

CETIN a.s.

670/255

sluzebnost ve zfizeni, provozovani, tdrzbé a opravach podzemniho
komunika¢niho vedeni

UN! HOBBY market a pozemky Pardubice (k.u. Pardubice — LV 12663)

®
' Opravnéni

Povinnost

SluZebnost

parcela st. 10575, 1759/19,
1759/8

1759/7, 1761/6, 2784/29

parcela 1764/10, 1764/13, 1764/15,
1764/9

parcela 1759/19, 1759/8,10577

chize, jizdy, prihonu

cesty a stezky

CETIN a.s.

parcela 1764/8

zfizeni (uloZeni), provoz, Udrzba, oprava vedeni podzemniho vedeni
verejné komunikacni sité

CETIN a.s.

stavba ¢. p. 2777

OBI market Roztyly (k.i. Chodov — LV 12877)

zfizeni (umisténi), adrzby a oprav skfifiového rozvadéce a
pfislusného vnitfniho rozvodu

Opravnéni

Povinnost

SluZebnost

Prazska tepldrenskd, a.s.

parcela 3258/3, 3258/29

umisténi, provozovani, provadéni kontroly, udrzby, oprav a stavby
horkovodni pfipojky a pravo pristupu a pfijezdu k ni

parcela 3258/1,3258/29, 3258/30

parcela 3249, 3250

vjezdu, chiize, jizdy

CEZ ICT Services, a.s.

parcela 3252/1

zfizeni, provoz komunika¢niho vedeni, pravo volného vstupu a
vjezdu

Prazska teplarenskd, a.s.

parcela 3258/23

umisténi, provozovani, provadéni kontroly, udrzby, oprav a stavby
horkovodni pfipojky a pfistupu a pfijezdu k ni

PraZskd tepldrenska, a.s.

parcela 3258/23

umisténi, provozovani, provadéni kontroly, udrzby, oprav piedavaci
stanlce a pravo plistupu a piijezdu K ni




UNI HOBBY market Hodonin (k.u. Hodonin — LV 14003)

| Opravnéni

I

Povinnost

SluZebnost

parcela $t.9214,2058/97,
2058/129, 2058/141-145

parcela 2058/120

volné chlze a jizdy za dcelem pfistupu k pozemk(im

parcela $t.9214,2058/97,
2058/129, 2058/141-145

parcela 2058/80

zfizovani, uzivani a provozovani vedeni pfipojky destové kanalizace a
bFfemeno bezuplatného odvodu destovych vod

parcela St. 9032, 2058/120

parcela St. 9214, 2058/97,
2058/129, 2058/141-145

zfizovani, uzivéni a provozovani vedeni pfipojky destové kanalizace a
beziplatny odvod destovych vod

parcela St. 9032, 2058/120

parcela St. 9214, 2058/97,
2058/129, 2058/141-145

volné chize a jizdy za G¢elem pfistupu k pozemkim, uzivania
provozovani silni¢niho napojeni

parcela St. 9109, St. 9903,
2058/123,2058/199

parcela St. 9214, 2058/97,
2058/129, 2058/141-145

stavby, zfizovdni, umisténi, provozovani, oprav a udrzby vodovodni
pfipojky a vedeni vody prostfednictvim pfipojky

parcela St. 9109, St. 9903,
2058/123,2058/199

parcela St. 9214, 2058/97,
2058/129, 2058/141-145

stavhy, zfizovani, uzivani, provozovani, oprav a udrzby elektrickych
nizkonapétovych rozvodi a jejich napojeni na rozvadéc

parcela St. 9109, St. 9903,
2058/123,2058/199

parcela St. 9214, 2058/97,
2058/129, 2058/141-145

umisténi stavby, zfizovani, uZivani, provozovani, oprav a ddrzby
pripojky vefejné destové kanalizace

DDK Bohemia s.r.o.

parcela 2058/97, 2058/141

spo€ivajici v prdvu umistit na povinnou nemovitost stavbu vodovodni
pfipojky s napojenim na vodovodni fad, vstup na nemovitost a
provadét opravy, udrzbu a revize

parcela St. 7453, 2058/111,
2058/188

parcela 2058/97

spo€ivajici v prdvu umistit na povinnou nemovitost stavbu vodovodni
pfipojky s napojenim na vodovodni fad, vstup na nemovitost a
provadét opravy, udrzbu a revize

parcela St. 7453, 2058/111,
2058/188

parcela 2058/97

umisténi stavby kanalizaéni pfipojky a vstupovat na pozemek za
ucéelem provadéni oprav, udriby, revizi

parcela St.9023, 9206/3,

2058/127, 2058/130, 2058/152,

2058/154,155, 2058/210,
2058/80

parcela 2058/97

umistit na pozemku stavbu propojeni vodovodniho fadu usek v,
vstup a vjizdét a pozemek za tcelem provozovéni stavby a provadéni
jejich oprav, udrzby a revizi

parcela $t.9023, 9206/3,

2058/127, 2058/130, 2058/152,

2058/154,155, 2058/210,
2058/80

parcela 2058/129,141,97

umistit na pozemek stavbu deitové kanalizace a v nezbytném
rozsahu vstupovat a vjizdét na pozemek za ti¢elem provozovani
stavby a provadéni opravu, udrzby a revizi

parcela $t.9023, 9206/3,

2058/127, 2058/130, 2058/152,

2058/154,155, 2058/210,
2058/80

parcela 2058/97

vjizdét na pozemek za ti¢elem provozovéni stavby a provadéni jejich
oprav, Udriby a revirzi dle GP

EG.D, a.s.

parcela 2058/97

umisténi a provozovani zemniho kabelového vedeni VN, za ic¢elem
zajistovani bézné udriby, provozu a odstrafiovéni poruch na zafizeni

CETIN a.s.

parcela 2058/97, 2058/143,
2058/144

umisténi a provozovani podzemniho komunikaéniho vedeni

CEZ Teplarenska, a.s.

parcela 2058/97

pravo umisténi, provozovani, pfistupu a pfijezdu za li¢elem oprav a
udrzby parovodni pfipojky v rozsahu GP

|'

CEZ Teplarenska, a.s.

parcela St. 9214

strpét zfizeni, udrzovani, opravy a provozovani stavby — technologie
pfedavaci stanice s pravem vstupu opravnéného ¢ jeho dodavateld
za Ucelem udrzby a provadéni oprav

CEZ Teplarensks, a.s.

2058/97

pravo zfizeni, udrZovat opravovat, provozovani stavby — podzemni
tepelny napajec a pravo pfistupu a pfijezdu k témto rozvodim

EG.D, a.s.

parcela 2058/143, 2058/145,
2058/97

zfizeni a vymezeni osobni sluzebnosti, provozovat, opravovat,
udrzovat distribu¢ni soustavy — kabel VN, provadét upravy, vymény,
modernizace




EG.D, a.s. parcela 2058/97

zfidit, provozovat, opravovat a udrZovat distribucni soustavu — kabel
VN v pozemku, VN rozvadéc v trafostanici a pfistup do trafostanice k
VN rozvadéci, pravo provadét na distribucni soustavé Gpravy za
acelem jeji obnovy, vymény, modernizace a zlepS$eni vykonnosti
vcéetné jejiho odstranéni

EG.D, a.s. parcela 2058/97

zfidit, provozovat, opravovat a udrZovat distribuéni soustavu —
kabelové vedeni VN, optickd telekomunikaéni sit na pozemku, pravo
provadét na distribuéni soustavé lpravy za ucelem jeji obnovy,
vymény, modernizace nebo zlep3eni jeji vykonnosti véetné jejiho
odstranéni

UNI HOBBY market Ceské Budéjovice (k.u. Ceské Budéjovice 3 - LV 4172)

Opravnéni Povinnost Sluzebnost

parcela 1615/1, 1615/3, 1615/5, : . =

1615/23 parcela 1617/1 chize a jizdy a parkovani

EG.D, a.s. parcela 1617/1 zfizovani, umisténi, provozovani kabelového vedeni NN
pravo zfidit, provozovat, opravovat a udrZovat na pozemku

Aot e Raneela ToM7/ distribucni soustavu kab. vedeni VN

UNI HOBBY market Jihlava (k.t. Horni Kosov — LV 1717)

[ Opravnéni Povinnost Sluzebnost
EG.D, a.s. parcela 1040/1, 1137/11, 1137/252 | podle geometrického planu €. 1086-2073/2013
EG.D, a.s. parcela 1137/11, 1137/12 podle geometrického planu €. 1807-2054/2013
GasNet s.r.o. 2223?2117?1(;/317,/121327/11, ST vécné bfemeno podle geometrického planu €. 1796-8/20213
CETINa.s. 22;?/';512040/ L 1137/12, 113712, | sené bremeno die GPLE. 1799-280/2013
EG.D, a.s. parcela 1040/37 vécné bfemeno dle GPL &. 1794-2418/2012

Pozemky Kladno (k.d. Krogehlavy — LV 23466)

Opravnéni Povinnost

SluZebnost

parcela 2880/31 parcela 2880/4

chlze a jizdy a vedeni inZenyrské sité

parcela 2868/14, 2868/17,
2880/19, 2880/100, 2880/228,
2880/229, 2880/29,
2880/300,2880/301, 2880/31,
2880/99

parcela 2880/15

vedeni inZenyrskych siti, v rozsahu ¢lanku Il smlouvy a GP 2254-
071/2008

CETIN a.s. parcela 2880/15

zfizovani a provozovani telekomunikacniho vedeni

Statutdarni mésto Kladno parcela 2880/97

zfizeni a provozovdni vefejné komunikacni sité {opticky kabel)

Brno — mésto ( k.u. Chrlice) - LV 2151

| Opravnéni Povinnost SluZebnost
I
écné bf isténi : dného zafizeni
EG.D, .a.5. 1502 vécné br'emeno un,nstenlaprovoz Elektrorozvodného zafizeni
| kabelového vedeni NN




UNI HOBBY market Staré Mésto u Uherského Hradisté (k... Staré Mésto u Uherského Hradisté — LV 5200)

Opravnéni Povinnost

SluZebnost

parcela st. 3052, St. 3361, St. 3362,
parcela st. 3358, 6068/154, 6068/145, 6068/196, 6068/197,
6068/156, 6068/158 6068/198, 6068/199, 6068/200,
6068/204, 6068/73

bezplatného napojeni na inZenyrské sité-vodovod, plynovod, vedeni
VN, vedeni NN, destovou a splaskovou kanalizaci

parcela St. 3052, 6068/145,
6068/196, 6068/197, 6068/198,
6068/199, 6068/200, 6068/73

parcela St. 3358, 6068/154,
6068/156, 6068/158

chuize a jizdy

parcela St. 3358, 6068/154,

6068/156, 6068/158 St. 3361, st. 3362, 6068/204

chiize a jizdy

parcela 6068/154 parcela 6068/199 uZivani parkovisté
CETIN a.s. parcela 6068/156, 6068/203 zrlzenll, provozovani, udrzba a opravy podzemniho komunikac¢niho
vedeni
zfizeni, provozovéni, opravovani, Udrzba stavby distribuéni soustavy-
EG.D, as. 6068/156 kabel VN, NN, rozvadé¢ NN
e F—— stleni podél i
parcela St. 3052 parcela 6068/156 umisténi chodniku vEetné souvisejiciho osvétleni podél chodniku,

stezka pfes pozemek

parcela St. 2898, st. 3052, st.
3361, st. 3362, 6068/106,
6068/136, 6068/145, 6068/196-
200, 6068/204, 6068/222-226,
6068/73, 6068/75, 6068/83,
6068/85, 6068/86

6068/154

bfemeno vedeni inZzenyrské sité, spoéivajici v pravu pfipojit se
k destové kanalizaci a vést kanalizaéni vedeni, provozovat a udriovat
takové kanalizaéni vedeni

OBI market a dal3i tfi nemovitosti Ceska Lipa (k.G. Ceska Lipa - LV 12262)

=
| Opravnéni Povinnost

SluZzebnost

parcela 5815/43, 5815/74, 5815/18,

CEZ Distribuce, a.s. 5820/7

zfiizeni, provozu, Udrzby, oprav zafizeni distribuéni soustavy

CETINa.s parcela 5813/18, 5815/43,

5815/74, 5815/18, 5820/7

zfizeni, provozovani, idrby a oprav podzemniho komunikaéniho
vedeni

Kvitkovice u Otrokovic [ k.i. Kvitkovice u Otrokovic) - LV 1984

Opravnéni Povinnost

Sluzebnost

Ceskd republika, Ministerstvo

zemédélstvi 1045/14, 1045/142

Vécné bifemeno oprav a tdrzby, vstupu a kontroly drenaze

OBI market a dalsi tfi nemovitosti Ceskd Lipa (k.i. €eska Lipa — LV 12262)

| Opravnéni TPovinnost

|
SluZebnost

[T— - parcela 5815/43, 5815/74, 5815/18,
CEZ Distribuce, a.s. 5820/7

zfizeni, provozu, ddrzby, oprav zafizeni distribuéni soustavy

parcela 5813/18, 5815/43,

CETIN a.s.

5815/74, 5815/18, 5820/7

zfizeni, provozovani, idrzby a oprav podzemniho komunikaéniho
vedeni




Pozemky Hostavice (k.u. Hostavice — LV 551)

Opravnéni

Povinnost

SluZzebnost

parcela 877/12, 877/136,137,
877/150-159,877/16-17,
877/160-166, 877/17,
877/22,25,66, 877/6-8

parcela 881/1

cesty a stezky

parcela 877/12, 877/136,137,
877/150-159,877/16-17,
877/160-166, 877/17,
877/22,25,66, 877/6-8

parcela 881/39

sluzebnost inZenyrské sité, kanalizaéniho vedeni a pfipojky splaskové
kanalizace a vodovodniho vedeni a pfipojky vodovodu

PREdistribuce, a.s.

parcela 877/16, 877/25, 877/6

zfizeni, provozovani, oprava, udriovani distribuéni soustavy a
obsluzného zafizeni, pravo provddét upravy, obnovy, modernizace,
odstranéni soustavy

PREdistribuce, a.s.

parcela 877/6

zfizeni, provozovani, oprava, udrzovani distribuéni soustavy a
obsluzného zafizeni, pravo provadét dpravy, obnovy, modernizace,
odstranéni soustavy

PREdistribuce, a.s.

877/16, 877/6

zfizovani a provozovani vedeni, kabelové vedeni 1kV

PRE distribuce, a.s.

parcela 877/6

zfizeni, provozovani, oprava, udriovdni distribuéni soustavy —
kabelové vedeni NN a telekomunikaéni vedeni, a obsluzného
zafizeni, pravo provadét upravy, obnovy, modernizace, odstranéni
soustavy

ve prospéch nemovitosti
neevidované v katastru

parcela 877/6

sluZebnost inZzenyrské sité — destova a splaskova kanalizace, vodovod

ve prospéch nemovitosti
neevidované v katastru

Parcela 877/8

sluzebnost inzenyrské sité ve prospéch kazdého viastnika destové
kanalizacni stoky pro vefejnou potfebu, vybudované v rdmci stavby
Obytny soubor rodinného bydleni Jahodnice

ve prospéch nemovitosti
neevidované v katastru

Parcela 877/25

sluZebnost inzenyrské sité ve prospéch kazdého vlastnika
vodovodniho Fadu pro vefejnou potfebu, vybudované v rimci stavby
Obytny soubor rodinného bydleni Jahodnice

ve prospéch nemovitosti
neevidované v katastru

parcela 877/12, 877/16, 877/22,
877/25, 877/6

sluZebnost inZzenyrskeé sité ve prospéch kazdého vlastnika verejného
osvétleni vybudovaného v ramci stavby Obytny soubor rodinného
bydleni Jahodnice

ve prospéch nemovitosti
neevidované v katastru

parcela 877/16, 877/25, 877/6,
877/17

strpét plynovodni pripojku

Jindfichiv Hradec (k.d. JindFichlv Hradec - LV 12209)

SluZzebnost

Opravnéni ' Povinnost
3617/28,3617/29, 3617/30 » o0 3
3621/6 ! ! !
/ 3617/31, 3621/5, 3633/1 vécné bfemeno chiize

vécné brfemeno zatézujici nemovitost, inZenyrska sit vodovodu

3621/6 B . B L. .
vCetné prava chize a jizdy v rozsahu geometrického planu
inzenyrska sit deStové kanalizace (nezaolejované) véetné prava
chize a jizdy v rozsahu GP, inzenyrskd sit destové kanalizace

3621/6 (zaolejované) vcetné prava chdze a jizdy v rozsahu GP, inZenyrska sit

splaskové kanalizace véetné prava chiize a jizdy v rozsahu GP,
inzenyrska sit vedeni plynu véetné prava chize a jizdy v rozsahu GP

vécné bfemeno ve prospéch

inZenyrské sité — kanalizace splaskova v rozsahu GP, kanalizace

. R 3621 v
nemovitosti v katastru /6 destova v rozsahu GP, plyn v rozsahu GP, vodovod B v rozsahu GP
prdvo uloZeni vodovodniho fadu, v pravu pfistupu, provozovani,
Mésto Jindfichlv Hradec 3621/6 udrzby, kontroly, provadéni oprav a pfipadného odstranéni v

pozemcich uloZzeného vodovodniho fadu v rozsahu GP




Obchodni centrum Valasské MeziFi€i (k.u. Krdsno nad Beévou — LV 5315)

r

CEZ Distribuce, a.s. 416/6

Opravnéni | Povinnost Sluzebnost

parcela 1651 parcela 1590/2, 1590/4 umisténi a provozovani slaboproudého a silnoproudého vedeni

parcela 1651 parcela St. 2810 umlst.em'a provozovani trafostanice, vypinacd, méfica a jiného
elektrického zafizeni

parcela St. 1217, st. 2819/1 parcela St. 749/4, 1612/10, 1612/12 | napojeni, uZivdni, idriby a oprav zbudovanych inzenyrskych siti

parcela St. 2810, st. 2811 parcela 1612/1, 1612/2 B e T e
prijezdu, provadéni udrzby, rekonstrukce a oprav

DEZA, a.s. parcela 406/24 pravo udrzby a vedeni teplovodu

DEZA, a.s. parcela 1612/11, 416/6 vécné bremeno chize a jizdy

parcela St. 749/4, 1612/10 parcela 1612/11,1612/2 vécné bremeno chize a jizdy

parcela St. 749/4, 1612/10 parcela 1632/2 vécné bfemeno chize a jizdy

parcela 1612/1, 1612/4, 1632/2,

zfizeni a provozovani zafizeni distribuéni soustavy

parcela 1612/1, 1612/11, 1612/2,

parcela St. 2810, st. 2811 416/6

umisténi, vybudovani, vedeni a udrzovani retenéni nadrze, aredlové
prelozky vodovodu, pfelozky kanalizace, silnoproudého vedeni NN a
slaboproudého vedeni a vedeni kanalizace do prilehlé retenéni
nddrze s pravem prichodu a pfijezdu za ucelem provadéni udrzby,
rekonstrukce a oprav

406/4, 1485, 1632/1, 1590/2,

parcela St. 1217, st. 2819/1, 1651 1612/12

vécné bfemeno chiize a jizdy

parcela ¢. 1217, 2819/1, 1612/1,
1612/11, 1612/13, 1612/14,1612/2,
1612/4, 1632/2,1644, 1651, 406/24,
416/22,416,6

Ceska spofitelna

k zajisténi pohledavky na zaplaceni jistiny lvéru...

UNI HOBBY market Chomutov (k.i. Chomutov | — LV 14122)

Opravnéni Povinnost

SluZebnost

parcela 3793/131, 3793/132,
3841/2, 3886/16, 3886/32,
3886/34, 3886/35, 3886/36,
3886/37, 3886/38

parcela 3886/1

bfemeno cesty a stezky, chiize a jizdy

parcela 3793/131, 3793/132,
3841/2, 3886/16, 3886/32,
3886/34, 3886/35, 3886/36,
3886/37, 3886/18

parcela 3886/23

bfemeno cesty a stezky, chize a jizdy

bfemeno chize a jizdy

parcela 3840/1 parcela 3886/36, 3886/37

parcela 3840/2 . parcela 3886/36, 3886/37 | bfemeno chiize a jizdy

parcela 3840/3 parcela 3886/36, 3886/37 bfemeno chize a jizdy

parcela 3840/4 parcela 3886/36, 3886/37 . bfemeno chuize a jizdy

parcela 3840/1 parcela 3841/2 | bfemeno chiize a jizdy

parcela 3840/2 parcela 3841/2 bfemeno chize a jizdy

parcela 3840/3 parcela 3841/2 bfemeno chlze a jizdy

parcela 3840/4 parcela 3841/2 bfemeno chize a jizdy

&EZ Distribuce, a.s. parcela 3886/35,36,37,38 zfizeni a provozovani distribucni soustavy a umoznéni pfistupu za

ucelem udriby a opravy

parcela 3793/12, 3793/43,

3793/75, 3886/1, 3886/15,

3886/22, 3886/23, 3886/24, parcela 3886/16, 3886/35, 3886/36,
3886/25, 3886/26, 3886/27, 3886/38

3886/28, 3886/29, 3886/30,
3886/31, 6202/3, 6202/4, 6202/5

sluzebnost inzenyrské sité pro tiely provozovéni a uzivéni stavby
stfedotlakého aredlového plynovodu




parcela 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

parcela 3886/35

sluzebnost inZenyrské sité pro uéely provozovani a uZivani stavby
potrubi poZarni vody

parcela 3793/12, 3793/43,
3793/75, 3886/1, 3886/15,
3886/22, 3886/23, 3886/24,
3886/25, 3886/26, 3886/27,
3886/28, 38386/29, 3886/30,
3886/31, 6202/3, 6202/4, 6202/5

parcela 3886/35

sluzebnost inzenyrské sité pro ucely provozovani a uzivani stavby
vodovodni odbocky

parcela 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

parcela 3886/35

sluzebnost inZenyrské sité pro tcely provozovani a uZivani stavby
kabelového vedeni NN z trafostanice

parcela 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

parcela 3841/2, 3886/35

cesty a stezky véetné chiize a jizdy

parcela 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

parcela 3886/32, 3886/35

sluZebnost inZenyrské sité pro Gcely provozovéni a uzivani stavby
kabelového kandlu véetné optického kabelu pro pfenos dat a
napajeciho kabelu ruéniho myti

GasNet s.r.o.

parcela 3886/35, 3886/36, 3886/38

sluzebnost spocivajici v pravu zfidit a provozovat stavbu
plyndrenského zafizeni a déle v pravu v nezbytné nutném vstupovat,
vjizdét na sluzebné pozemky .stavebnimi dpravami, provozovani.

UNI HOBBY Svitavy (k.u. CtyFicet Land — LV 7127)

Opravnéni

Povinnost

SluZebnost

parcela St. 1737, 1559/6, 1559/9,
1560/13, 1560/29, 1560/31,
1560/35, 1560/36

parcela 1559/12, 1559/13, 1560/30,

1560/38

cesty a stezky

parcela St. 1786, St. 1787,
1559/7, 1560/1, 1560/38,
1560/44, 1560/45

parcela 1560/13, 1560/31

zfizovani, umisténi, vedeni, provozovani, provadéni udrzby, tprav a
oprav pfipojky destové kanalizace v&. pfislusenstvi a obsluzného
zatizeni, préva vstupovat a vjizdét na zatiZené pozemky a napojeni na
stdvajici inzenyrské sité

parcela St. 1786, St. 1787,
1559/7, 1560/1, 1560/38,
1560/44, 1560/45

parcela 1560/13

" oprav piipojky vodovodu vé. pfisludenstvi a obsluzného zafizeni,

inzenyrské sité

zfizovani, umisténi, vedeni, provozovani, provadéni Gdriby, tprav a

|
prava vstupovat a vjizdét na zatizeny pozemek a napojeni na stavajici

parcela St. 1786, St. 1787,
1559/7, 1560/1, 1560/38,
1560/44, 1560/45

parcela 1560/13, 1560/29

zfizovani, umisténi, vedeni, provozovani, provadéni udriby, dprav a
oprav pfipojky splaskové kanalizace vé. pfislusenstvi a obsluiného
zafizeni, prava vstupovat a vjizdét na zatizeny pozemek a napojeni na
stavajici inzenyrské sité

| parcela St. 1786, St. 1787,
1559/7, 1560/1, 1560/38,
1560/44, 1560/45

parcela 1560/13, 1560/29

zfizovani, umisténi, vedeni, provozovani, provadéni idriby, Gprav a
oprav podzemni kabelové pFipojky VN v&. pfisludenstvi a obsluzného
zafizeni, prava vstupovat a vjizdét na zatizeny pozemek a napojeni na
stavajici inzenyrské sité



CEZ Distribuce, a.s.

1559/6, 1559/9, 1560/13, 1560/35

umistit, provozovat, opravovat a udrZovat zafizeni distribuéni
soustavy, provadé]j jeho obnovu, vyménu, modernizaci

parcela St. 1786, St. 1787,
1559/7, 1559/11, 1559/12,
1559/13, 1560/1, 1560/30,
1560/38, 1560/39, 1560/44,
1560/45

CETIN a.s.

1559/6, 1559/9, 1560/13

1559/9, 1560/31

cesty a stezky

umisténi a provozovani komunika&niho vedenf a zafizeni na dobu
neuréitou

Obchodni centrum s pozemky Novy Jigin (k.i. Novy Jicin — Dolni Predmésti — LV 376)

nemovitost neevidovand v
katastru

parcela 1559/6, 1559/9,
1560/13,1560/29, 1560/31

umistit na sluzebnych pozemcich vodni dilo (SO 09 splaskova
kanalizace, SO 10 destovd kanalizace, SO 11 vodovod), vstupovat a
vjizdét na sluzebné pozemky za uéelem kontroly, tdrzby,
provozovani, oprav a stavebnich tprav vodniho dila,

Opravnéni

] Povinnost

] Sluzebnost

-

parcela St. 2050, 599, 600, 616/2,
723,729, 731, 93/1, 93/3, 94/2,
94/3,94/6,94/7

parcela 94/10, 94/5, 94/9

uloZeni vedeni inZenyrské sit& — vodovodniho fadu

parcela St. 2050, 599, 600, 616/2,
723,729,731, 93/1, 93/3, 94/2,
94/3, 94/6, 94/7

parcela 94/10, 94/9

vybudovani sjezd(

GTS Czech s.r.0.

parcela 93/1, 93/3

sluzebnost inzenyrské sité, pravo vstupu a vjezdu za téelem
zabezpegovani provozu, driby a oprav zafizeni podzemni vefejné
komunikacni sité v rdmci stavby OC

GasNet, s.r.o.

parcela 93/3

zfidit a provozovat plyndrenské zafizeni — preloika STL plynovodu
v€etné STL pfipojky, pravo vstupovat a vjizdét v souvislosti se zfizeni,
stavebnimi upravami, opravami, provozovanim a odstranénim
plyndrenského zarizeni

CEZ Distribuce, a.s.

parcela 723, 93/3, 94/6

zfidit, provozovat, opravovat a udrZovat souéasti distribuéni soustavy
kabelové vedeni VN v zemi a provadét upravy za icelem jeji obnovy,
vymény, modernizace nebo zlepSeni jeji vykonnosti, véetné jejiho
odstranéni a pravo vstupovat a vjizdét v souvislosti se zfizovanim,
obnovou a provozovidnim

CEZ ICT Services, a.s.

parcela 93/1, 93/3

zfidit a provozovat podzemni komunikaéni vedeni a jeho obsluzné
zafizeni, pravo vstupovat a vjizdét za (iéelem zajistovani provozu a
Udrzby, véetné pfipadné rekonstrukce, zlepéeni vykonnosti nebo
odstranéni podzemniho komunikaéniho vedeni

zfizeni, provozovani, ddrzba, oprava a pravo provadét Gpravy za

CETIN a.s. parcela 93/3, 94/2, 94/3, 94/7 Ucelem modernizace nebo zlep$eni vykonnosti podzemniho
komunikacniho vedeni vefejné komunikaénf sité
|
CETIN a.s. parcela 2050 umisténi vnitiniho komunikacniho zafizeni a pravo provadét dpravy

Veolia Energie CR, a.s.

parcela st. 2050, 93/3

za lcelem jeho modernizace nebo zlep$eni jeho vykonnosti

zfidit, provozovat, opravovat a udriovat domovni STL plynovod a
plynovou kotelnu v budové, pro dodévku tepla obchodnimu centru,
pravo provadét Upravy za Ucelem jeji obnovy, vymény, modernizace
nebo zlep3eni jeji vykonnosti véetné jejiho odstranéni, vstupovat a
vjizdét v souvislosti se zfizenim, obnovou a provozovanim plynovodu
STL a plynové kotelny
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Zprava nezavislého auditora o ovéieni zahajovaciho vykazu o finanéni
situaci (zahajovaci rozvahy) nastupnické spole¢nosti UNIMEX GROUP,
uzavieny investi¢ni fond, a.s. k rozhodnému dni fize slouéenim (1. 1. 2024)

Akcionaium spolecnosti UNIMEX GROUP, uzavieny investiéni fond, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZeného zahajovactho vykazu o finanéni situaci (zahajovaci rozvaha)
nastupnické spolecnosti UNIMEX GROUP, uzavieny investitni fond, a.s. (déle také
»Spolecnost) k 1. 1. 2024 a souvisejicich dopliiujicich udaji (d4le také ,,zahajovaci rozvaha®)
na zéklad€ nivrhu projektu fize. Dopliiujici udaje obsahuji popis pouZitych podstatnych
Ucetnich metod a dalsf vysvétlujici informace vletné komentife dle poZadavkil zédkona
¢. 125/2008 Sb., o pfeménach obchodnich spolednosti a druzstev, ve zn&ni pozd&jsich predpist
(déle také ,,zakon o pfemé&nach®).

Podle naSeho nézoru byl pfiloZeny zahajovaci vykaz o finanéni situaci (zahajovaci rozvaha)
spoleCnostt UNIMEX GROUP, uzavieny investiéni fond, as. k 1. 1. 2024 ve vSech
vyznamnych ohledech sestaven v souladu s mezindrodnimi standardy tidetniho vykaznictvi ve
znéni piijatém Evropskou unif a pozadavky zdkona o pfemé&néch vztahujicimi se na zahajovaci
rozvahu a s ndvrhem projektu flize.

Zdklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem &. 93/2009 Sb., o auditorech, ve znéni pozd&jsich
predpist (déle také ,,zdkon o auditorech®), nafizenim Evropského parlamentu a Rady (EU)
&. 537/2014 a standardy Komory auditorti Ceské republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni
standardy pro audit (ISA), pfipadng doplné&né a upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami.
NaSe odpovédnost stanovend témito pfedpisy je podrobné&ji popsdna v oddilu Odpovédnost
auditora za audit zahajovaci rozvahy. V souladu se zdkonem o auditorech a Etickym kodexem
pfijatym Komorou auditori Ceské republiky jsme na Spole&nosti nezavisli a splnili jsme i dalsi
etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych pfedpist. Domnivéme se, Ze dikazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostateény a vhodny zdklad pro vyjadieni naseho vyroku.

Zdiraznéni skutecnosti — ticel a vychodiska sestaveni

Upozortiujeme na skute¢nost uvedenou v bodé€ 1.2. doplilujicich udaji k zahajovaci rozvaze, Ze
tato zahajovaci rozvaha nepfedstavuje celou Gletni zavérku v souladu s mezindrodnimi
standardy ucetnfho vykaznictvi ve znéni piijatém Evropskou unii a byla pfipravena vyhradng
pro ucely fiize a nenf urena pro Zadné jiné pouZiti.




Dale upozoriiujeme na skuteénost uvedenou také v bodé 1.2. dopliiujicich Gdajt k zahajovaci
rozvaze, kde je vysvétleno, Ze tato zahajovaci rozvaha byla sestavena na zakladé predpokladu,
ze ndvrh fize bude schvalen a flize nasledné zapsana do obchodniho rejstiiku. Pokud by tato
fuze nebyla zapsana do obchodniho rejstiiku, ptiloZena zahajovaci rozvaha nebude platna.

N4S§ vyrok neni v souvislosti s vy$e uvedenymi skute¢nostmi modifikovan.

Odpovédnost predstavenstva, dozorct rady a vyboru pro audit Spoleénosti za
zahajovaci rozvahu

Piedstavenstvo Spoleénosti odpovidd =za sestaveni zahajovaci rozvahy v souladu
s mezindrodnimi standardy ui¢etniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii, poZadavky
zakona o pfeménach vztahujicimi se na zahajovaci rozvahu a s ndvrhem projektu fiize a za
takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni zahajovaci rozvahy
tak, aby neobsahovala vyznamné (materidlni) nespravnosti zptisobené podvodem nebo chybou.

Pii sestavovani zahajovaci rozvahy je pfedstavenstvo Spole¢nosti povinno posoudit, zda je
Spole€nost schopna pokraovat vtrvani podniku, a pokud je to relevantni, popsat
v dopliiujicich udajich k zahajovaci rozvaze zalezitosti tykajici se trvani podniku a pouZiti
pfedpokladu trvani podniku pfi sestaveni zahajovaci rozvahy s vyjimkou pfipadid, kdy
predstavenstvo planuje zruseni Spole¢nosti nebo ukondenti jeji éinnosti, resp. kdy nemaji jinou
redlnou moZnost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida dozor¢i rada. Vybor pro
audit odpovida zejména za sledovani postupu sestavovani zahajovaci rozvahy a sledovani
ucinnosti vnitini kontroly a systému fizeni rizik.

Odpovédnost auditora za audit zahajovaci rozvahy

Na$im cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze zahajovaci rozvaha jako celek neobsahuje
vyznamnou (materidlni) nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou, a vydat zpravu
auditora obsahujici nd$ vyrok. Pfiméfend mira jistoty je velkd mira jistoty, nicmén& neni
zarukou, Ze audit provedeny v souladu svy$e uvedenymi predpisy ve vSech piipadech
v zahajovaci rozvaze odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materidlni) nespravnost.
Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodd nebo chyb a povaZzuji se za vyznamné
(materidlni), pokud Ize realné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomickd rozhodnuti, kterd uzivatelé zahajovaci rozvahy na jejim zakladé piijmou.

Pii provadéni auditu v souladu s vyse uvedenymi pfedpisy je na$i povinnosti uplatiiovat béhem
celého auditu odborny tusudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

° Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti zahajovaci
rozvahy zptisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy
reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné diikazni informace, abychom na
jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materialni)
nespravnost, k niZ doSlo v dusledku podvodu, je v&t$i neZ riziko neodhaleni
vyznamné (materidlnf) nespravnosti zpiisobené chybou, protoZe soudéasti podvodu




mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, imyslnd opomenuti, nepravdiva
prohlaSeni nebo obchazeni vnitinich kontrol.

° Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem Spoleénosti relevantnim pro audit
vtakovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné
s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na aéinnost jejiho
vnitiniho kontrolniho systému.

o Posoudit vhodnost pouZitych tGéetnich metod, pfiméfenost provedenych ucetnich
odhadd a informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo Spolecnosti uvedlo
v dopliiujicich udajich k zahajovaci rozvaze.

o Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu trvani podniku pi#i sestaveni zahajovaci
rozvahy vedenim Spole¢nosti a to, zda s ohledem na shromdzdéné dikazni
informace existuje vyznamnd (materialni) nejistota vyplyvajici z udélosti nebo
podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Spole¢nosti pokraovat
v trvani podniku. Jestlize dojdeme k z&véru, ze takova vyznamna (materialni)
nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené
v této souvislosti v dopliiyjicich tdajich k zahajovaci rozvaze, a pokud tyto
informace nejsou dostate¢né, vyjadfit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se
schopnosti Spoleénosti pokraovat vtrvani podniku vychdzeji z dikaznich
informaci, které jsme ziskali do data na$i zpravy. Nicméné budouci udélosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Spole¢nost ztrati schopnost pokradovat v trvani
podniku.

NaSi povinnosti je informovat pfedstavenstvo, dozoréi radu a vybor pro audit mimo jiné
o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zji$t€nich, kterd jsme v jeho
pribéhu udinili veetné zjist€nych vyznamnych nedostatkl ve vniténim kontrolnim systému.

NaSi povinnosti je rovnéZ poskytnout vyboru pro audit prohlaSeni o tom, Ze jsme splnili
piislusné etické poZadavky tykajici se nezavislosti, a informovat ho o veskerych vztazich
a dal$ich zaleZitostech, u nichZ se Ize realné domnivat, Ze by mohly mit vliv na nadi nezavislost,
a ptipadnych souvisejicich opatienich.

Praha, 17. dubna 2024
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