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HLAVNi UDAJE

ZAKLADNI UDAJE O SPOLECNOSTI

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

ICO: 28375025

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

Datum zaloZeni: 2.4.2008

Pravni forma: akciova spolecnost

Predmét podnikani: ¢innost samospravného investicniho fondu kvalifikovanych investort dle povoleni

Ceské narodni banky, véetné provadéni vlastni administrace.

Zakladni kapital: 2.805.000.000,- K¢

Akcie: 5 610 kust kmenovych akcii znéjicich na jméno v zaknihované podobé ve jmenovité
hodnoté 500.000,- K¢

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

e Spolecnost nema zadné cenné papiry neprijaté k obchodovani na evropském regulovaném trhu a
nemd zadné jiné druhy akcii nebo obdobné cenné papiry predstavujici podil na spolecnosti a podil na
zakladnim kapitalu spolecnosti.

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

UDAJE O DEPOZITARI

Depozitdfem Fondu je Ceskoslovenskd obchodni banka, a.s., IC: 00001350, se sidlem Praha 5, Radlicka 333/150,
PSC: 150 57, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze oddil BXXXVI, vlozka 46 (dale
jen ,Depozitar”).

STATUT

Statut Fondu je zvefejnén na jeho webovych strankach. V pribéhu roku 2016 doslo k jeho nasledujicim
Upravam:

- Uprava rizika koncentrace na zadkladé doporuceni vnitfniho auditora a aktualizaci TER za predchozi ucetni
obdobi a odhadu néaklad( a pro rok 2016

- Uprava vysSe splaceného vkladu nebo splacené investice jednoho akcionafe v souvislosti s novelizaci
ustanoveni § 272 zakona €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech, ktera umozriuje
investovat do fondu alespon vedle ¢astky 125 000 EUR i 1 mil. K¢, za podminek stanovenych timto zakonem

- rozsifeni druhu majetkovych hodnot, které mohou byt nabyty do fondu o pohledavky i stanoveni maximalniho
limitu pohleddvek nabytych dplatnym postoupenim, které nesmi prevysit 10 % celkovych aktiv fondu a
upfesnéni podminek pro poskytnuti daru



DALSi INFORMACE

Spole¢nost nemd Zadnou organizacni slozku v zahranic¢i. Spolecnost je soucasti koncernu UNIMEX GROUP.
Spolecnost je jedinym akcionarem spolecnosti UG-D, a. s. a UNISTAV International, a. s. Spolecnost se svymi
dvéma dcefinymi spolecnostmi tvofi skupinu UNIMEX GROUP, uzavieny investicni fond, a. s. (dale jen
»Skupina“).

Spole¢nost ani Skupina nevyviji Zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje, ani v oblasti ochrany Zivotniho
prostredi.

Ve vnitfnich predpisech Spolecnosti jsou zakotvena pravidla a zasady etického chovani véetné pravidel pfijatych
k boji proti korupci a uplatkarstvi. VSichni zaméstnanci Spolecnosti jsou s témito pravidly a zdsadami
seznameni. Spolecnost v téchto oblastech zastava nulovou toleranci vici jakymkoliv podvodnym ¢i nekalym
jednanim.

V roce 2016 nedoslo k Zadnym dulezitym ¢i podstatnym udalostem ve vyvoji podnikani Spolecnosti. Hlavnimi
vynosy Spolecnosti jsou i nadale vynosy z prondjmu vlastnénych nemovitosti. Akvizici spole¢nosti UNISTAV
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vlastnénych nemovitosti.

PRAVNI PREDPISY

Pravni predpisy, kterymi se zejména ridi ¢innost Spolecnosti:

Zakon ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjsich predpist a
provadécimi predpisy k nému, zdkon €. 256/2004 Sbh., o podnikdni na kapitalovém trhu, ve znéni pozdéjsich
predpisd, zakon ¢. 89/2012 Sh., oblansky zakonik, zakon €. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a
druzstvech, ve znéni pozdéjsich predpist, zakon ¢. 563/1991 Sbh., o ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisq,
platné dariové zakony, zakon &. 253/2008 Sh., o nékterych opatfenich proti legalizaci vynosu z trestné ¢innosti a
financovani terorismu, ve znéni pozdéjSich predpist, a dalsi souvisejici zakony, Smérnice Evropského
parlamentu a Rady 2011/61/EU o spravcich alternativnich investi¢nich fond( a o0 zméné smérnic 2003/41/ES a
2009/65/ES a nafizeni (ES) ¢. 1060/2009 a (EU) ¢. 1095/2010 a Natizeni komise v pfenesené plsobnosti (EU) ¢.
231/2013 Sb., kterym se doplfiuje smérnice Evropského parlamentu a Rady 2011/61/EU, pokud jde o vyjimky,
obecné provozovani ¢innosti, depozitare, pakovy efekt, transparentnost a dohled.



ZPRAVA PREDSTAVENSTVA O PODNIKATELSKE CINNOSTI SPOLECNOSTI A
STAVU JEJIHO MAJETKU ZA ROK 2016

Vaziené damy, vazeni panové, vazeni akcionafi,

predstavenstvo UNIMEX GROUP, uzavieného investi¢niho fondu, a.s. Vam predkladd zprdvu predstavenstva za
rok 2016. Predstavenstvo se v roce 2016 seslo celkem 13 krat.

Ve Fondu jsou umisténé nemovitosti, nakupni centra v nasledujicich lokalitach: nakupni centrum Zlin, nakupni
centrum Ceské Budéjovice, nakupni centrum Pardubice, nakupni centrum Roztyly, nakupni centrum Ceska Lipa,
nakupni centrum Hodonin, ndkupni centrum Brno, nakupni centrum Uherské Hradisté, ndkupni centrum
Jihlava.

V roce 2016 nedoslo k Zadné nové stavbé. Nové spole¢nost UNIMEX GROUP, uzavieny investi¢ni fond, a. s.
vlastni prostrfednictvim své dcetiné spolecnosti UNISTAV International, a. s. ndkupni centrum ve Valasském

VSechna nakupni centra jsou pronajata bud zcela nebo z vice jak z97 % a generuji stavajici cash-flow
spolec¢nosti. Nemovitosti jsou v dobrém technickém stavu, opravy a prace udrzby v nich probihaji pribézné.

Spolecnost pokracovala v dokoncovani jiz probihajicich projektd, zacala pfipravovat projekty nové a jednala o
prodeji nékterych pozemku ze svého portfolia.

V pripadé pozemk( v Jihlavé, nachazejicich se na severni strané ulice Vrchlického o velikosti cca 21 tisic m2,
naproti jiz vybudovanému ndkupnimu centru, se v soucasné dobé jedna o Smlouvé o budouci smlouvé kupni.

Tento potenciondlni kupec na pozemky vnima negativné nemoznost sjezdu z rychlostni komunikace E59 (1/38)
smérem od Znojma. V soucasné dobé existuje studie tohoto napojeni, o které se jednd jak s méstem Jihlava, tak
i s Reditelstvim silnic a dalnic.

Pozemky v Pardubicich o rozloze cca 34 tisic m2 nachazejici se v sousedstvi ndakupniho centra UNI HOBBY a
Hypernova byly pfihlaseny do soutéZe pro vybudovani administrativniho centra pojistovaci spole¢nosti. Dle
poslednich, zatim neoficidlnich zprav, vsak tyto pozemky nebyly vybrany a tak budou nabidnuty ostatnim
zdjemcam.

V Kladné, Krocehlavech byly dokonceny projekéni prace k Gdzemnimu rozhodnuti a byla podana zaddost na
zménu Uzemniho pldnu a to konkrétné pfi zachovani rozsahu plochy OM zménit koeficient C1, ktery prakticky
znemoznuje vystavbu marketu DIY. Koeficient C1 je nutno zménit na koeficient B1, ktery predepisuje koeficient
zelené na 0,1 namisto 0,65, jak predepisuje koeficient C1.

Po podpisu Smlouvy o budouci smlouveé kupni se spolecnosti CPI probihaji prace na izemnim fizeni pro market
DIY ve Svitavach.

V lokalité Placice, v Hradci Kralové, se nepodafilo, ani pres veskeré usili tomu vénované, dovést do konce
zménu Uzemniho planu. UNIMEX GROUP, uzavieny investi¢ni fond podal namitku k uzemné planovaci
dokumentaci — Gzemnimu planu Hradce Kralové. Vzhledem k mnoZstvi namitek (okolo jednoho tisice) lze jen
tézko odhadnout dobu nutnou pro vyfizeni namitky.

U projektu v Praze Jahodnici (projekt celkem nabizi 271 bytovych jednotek - 151 fadovych domd, radovych
atriovych dom, dvojdom a 4 bytové domy) byly z velké ¢asti dobudovany komunikace a sité. Ve spolupraci
s RD Rymarov a EURO DEVELOPMENT byly zahajeny prodeje prvnich tti etap radovych rodinnych domd. V roce
2016 se prodalo 19 pozemk pro tyto rodinné domy.

Druhym bytovym projektem je projekt Brno Chrlice. Projekt predpoklada vystavbu 681 bytovych jednotek
rozloZzenych do etap. V soucasné dobé stéle probihd zména tzemniho rozhodnuti (z divodu zmény odtokovych
pomérd z Uzemi), po které budou nasledovat projekéni prace na stavebni povoleni pro komunikace a sité.
Vzhledem k zapornému stanovisku méstské c¢asti Brno — Chrlice se stale nepodafilo zménu uzemniho
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rozhodnuti dokoncit a tak zahajit prace na zajiSténi stavebniho povoleni pro komunikace a sité. Nicméné jiz byly
zahajeny stavebni prace na stavbé SO 008 - vefejny plynovod.

Na dalSich dvou projektech zatim nebyly prace zahdjeny.

Jedna se o bytovy projekt v Hradci Kralové v Kuklenach. Ve vlastnictvi fondu se nachazi celkem 45 tisic m2
pozemk a je zde soulad s tzemnim planem — obcanska vybavenost a bytova vystavba. Byla vypracovana studie
prokazujici moZnost umisténi a realizace projektu.

V projektu Praha Prahonice je umisténo 92 tisic m2 pozemkd. Jejich dalsi development je mimo jiné odvisly od
vyfeseni dopravni situace v obci Prihonice.

Pro projekt Tabor byly koupeny pozemky o celkové rozloze cca 10 tisic m2. V soucasné dobé dzemni plan
definuje plochy jako smiSené obytné pro bydleni a ob¢anskou vybavenost. Na projektu zatim neprobihaji Zadné
dalsi prace a pozemky jsou urceny k prodeji.

V dcefiné spolecnosti UG-D, a.s., ktera je vlastnéna 100 % Fondem, dale probihal prodej a pronajem bytovych

jednotek v jiz dokoncenych projektech. Projekt Neklanka byl k 31. 12. 2016 cely doproddan. Projekt Kromériz
»Dolni Zahrady” ma celkem 81 bytovych jednotek, z nichZ k 31. 12. 2016 bylo prodano 26 bytovych jednotek a
pronajato 42 bytovych jednotek a tudiz zbyvalo k prodeji ¢i pronajmu 12 bytovych jednotek. Co se gardzi tyka,
z 20 kusl bylo prodano 16 a k prodeji ¢i pronajmu zbyvaji 4 garaze.

V druhé poloviné roku, na podnét spole¢nosti UNI HOBBY, byla zahajena jednani o mozné koupi prodejny DIY
v Chomutové, od spolecnosti Globus.

Pro rok 2017 stanovuje predstavenstvo tyto postupné cile:
- pokracovat v prodeji a prondjmech bytovych jednotek v dcefiné spole¢nosti UG-D
- dale prosazovat zménu uzemniho planu pro pozemky v Hradci Kralové
- pokracovat v osloveni potenciondlnich ndjemnikl pro neobsazeny prostor v ndakupnim centru v Jihlavé

- dokoncit zménu Uzemnim fizeni pro projekt Brno Chrlice a zahajit prace na stavebnim povoleni pro
komunikace a sité

- pokracovat v jednanich s potenciondlnimi zajemci pro pozemky v Jihlavé a Pardubicich
- pokracovat v prodejich na projektu Praha Jahodnice
- pfipravit k realizaci projekt DIY ve Svitavach

- pokracovat v jednanich ohledné mozné koupé objektu v Chomutové

“ ///////{// /

JU!#)L Jifi Simané /
predseda predstavenstya



SPRAVA SPOLECNOSTI

(samostatna ¢ast vyroéni zpravy podle § 118 odst. 4 pism. b), c), d), e), ), 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 spolecnosti jsou neomezené prevoditelné a mohou je nabyvat pouze kvalifikovani investofi splfujici
podminky § 272 zékona Cdislo 240/2013 Sh., o investi¢nich spoleénostech a investi¢nich fondech ve znéni
pozdéjsich predpish. Podle statutu fondu kazdy akciondr fondu musi ucinit prohldseni o tom, Ze si je védom
rizik spojenych s investovanim do fondu kvalifikovanych investord a jeho vyse splaceného vkladu nebo splacené
investice odpovida ¢astce alespon 125 000,- EUR nebo 1 mil. K€ za podminek stanovenych timto zakonem.

S kmenovymi akciemi jsou spojena prava uvedenda vZOK a ve stanovach spolecnosti schvalenych valnou
hromadou a nejsou s nimi spojena Zadna zvlastni prava. S kazdou akcii je spojen jeden hlas, celkovy pocet hlas
ve spolecnosti je roven poctu akcii.

Hlasovaci prava nalezici akcionafi se fidi jmenovitou hodnotou jeho akcie. Kazdych 500 000,- K¢ jmenovité
hodnoty akcie se rovna jednomu hlasu. Hlasovaci prava spojena s akciemi spolecnosti lze omezit pouze
zpUsobem uvedenym v pfislusnych pravnich predpisech.

Spolecnost nema zadné vlastniky cennych papirQ se zvlastnimi pravy.
Spolecnosti nejsou znamy Zadné smlouvy mezi akcionari cennych papirli pfedstavujicich podil na Spolecnosti,

které mohou mit za nasledek ztiZzeni prevoditelnosti akcii predstavujicich podil na Spole¢nosti nebo hlasovacich
pravech.

AKCIONARI

Akcionafi Spole¢nosti k 31. 12. 2016 (dle vypisu z registru emitenta prevzatého od Centrdlniho depozitare
cennych papirll) jsou nasledujici osoby:

e JUDr. Jiti Simané (vlastni 47,17 % 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 prév, zarovefi
osoba s fidici pravomoci)

e  UNIMEX GROUP, a.s. (vlastni 20,83 % akcii, se kterymi je spojen stejny podil hlasovacich prav)
e DalSich pét akcionard vlastni 0,56 % akcii, se kterymi je spojen stejny podil hlasovacich prav

Spole¢nost UNIMEX GROUP, a.s. je pfimo ¢&i nepfimo vlastnéna panem JUDr. Jifim Siméné a panem Ing.
Jaromirem Smejkalem.

Ing. Jaromir Smejkal p¥imo vlastni 20 % a nepfimo dalsich 20 % ve spole¢nosti UNIMEX GROUP, a.s., JUDr. JiFi
Simané p¥imo vlastni 30 % akcii a nepfimo dalsich 30 % akcii ve spole¢nosti 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 vysi 60 %, osobou ovladajici
spole¢nost UNIMEX GROUP, a.s. a Spolecnost. Povaha kontroly Spolecnosti je ddana vétsSinovym vlastnictvim
60 % akcii Spolecnosti a vykonem 60 % hlasovacich prav s akciemi spojenych.

Kazdy akciondr je opravnén ucastnit se valné hromady. Akcionar se zucastnuje valné hromady osobné anebo
v zastoupeni. PInd moc pro zastupovani na valné hromadé musi byt pisemna a musi z ni vyplyvat, zda byla
udélena pro zastoupeni na jedné nebo na vice valnych hromadach. Podpis akcionare na plné moci musi byt



Uredné ovéren. Akciondr se Ucastni valné hromady na vlastni naklady. Valné hromady se ddle ucastni ¢lenové
predstavenstva a ¢lenové dozorci rady a hosté pozvani predstavenstvem.

Akcionar ma prdvo na podil na zisku, ktery valna hromada podle hospodaiského vysledku Spolecnosti a za
podminek stanovenych obecné zavaznymi predpisy schvalila k rozdéleni. Tento podil na zisku se urcuje jako
pomér akcionafova podilu na zakladnim kapitalu.

Pravo na podil ze zisku ma akcionar, ktery je zapsan v zakonné evidenci cennych papirll jako vlastnik akcif
spolecnosti 7. kalendarni den pred kondnim valné hromady, ktera schvalila podil na zisku k rozdéleni mezi
akcionare. Podil na zisku je splatny do tii mésict ode dne, kdy bylo valnou hromadou spoleénosti rozhodnuto o
rozdéleni zisku.

Pravo uplatnit narok na vyplatu podilu ze zisku se proml¢i ve Ih(té tfi let ode dne, kdy se akcionar o splatnosti
podilu na zisku dozvédél nebo se o tom dovédét mél a mohl, nejpozdéji vSak do 10 let ode dne splatnosti.

DIVIDENDOVA POLITIKA

Valna hromada Fondu miZe rozhodnout o tom, Ze akcionarlim bude vyplacen podil na zisku. Tento podil ze
zisku se urcuje jako pomér akcionarova podilu k zakladnimu kapitalu.

Castka k rozdéleni mezi akcionaie nesmi prekrocit vysi hospodarského vysledku posledniho Géetniho obdobi
zvySenou o nerozdéleny zisk z predchozich obdobi a sniZzenou o ztraty z predchozich obdobi a o pfidély do
fond( Spolecnosti v souladu se ZOK a stanovami.

Rozhodnym dnem pro uplatnéni prava na vyplatu podilli na zisku je den uréeny k takovému ucelu valnou
hromadou Fondu.

Podil na zisku je splatny do tfech mésicli ode dne, kdy bylo pfijato rozhodnuti valné hromady o rozdéleni zisku

pfevodem na ucet akcionare.

Akcionar nema pravo na podil na zisku ani pravo na vyplatu zalohy podilu na zisku z akcii Spolec¢nosti vydanych
v souvislosti se zvySenim zdkladniho kapitalu spole¢nosti, a to za rok, v némz byl zakladni kapital Spole¢nosti
takto zvysen.

Fond 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 pouzila ke své dalsi podnikatelské ¢innosti.

Na zadné valné hromadé nezaznél navrh na vyplatu dividend, z ¢ehoZ Ize dovodit, Ze soucasni akcionafi davaji
dlouhodobé prednost reinvestovani zisku Spolecnosti.

P

VYZNAMNA SOUDNI RiZENi

V roce 2016 ani v pfedchozim obdobi neprobihala Zzadna statni, soudni nebo rozhod¢i fizeni, kterd by mohla mit
¢i méla vyznamny vliv na financni situaci nebo ziskovost Spole¢nosti nebo jejich dcefinych spolecnosti. Podle
nejlepsiho védomi vedeni Spolec¢nosti takova fizeni ani v dobé zpracovani vyroéni zpravy nehrozila ani nehrozi.



ORGANY SPOLECNOSTI, VYBOR PRO AUDIT, OSOBY S RiDiCi PRAVOMOCi

V roce 2016 méla Spole€nost tyto organy:

e valnou hromadu
e predstavenstvo
e dozordiradu

VALNA HROMADA

Valna hromada je nejvyssim organem Spolecnosti. Valnou hromadu svoldva alespon jednou za ucetni obdobi
predstavenstvo spolecnosti, a to nejpozdéji do Sesti mésic po skonéeni icetniho obdobi.

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

Valna hromada je usnasenischopnd, pokud jsou pfitomni akcionati vlastnici akcie, jejichz jmenovita hodnota
presahuje 30 % (slovy: tficet procent) zakladniho kapitalu Spole¢nosti. Usnasenischopnost valné hromady je
zjistovana k okamziku zahdjeni valné hromady a vidy pred kazdym hlasovanim. Pokud stanovy nebo ZOK
nevyZzaduje vétsinu jinou, rozhoduje valna hromada vétsinou hlast pfitomnych akcionara.

Jednani valné hromady se fidi poradem uvedenym na pozvance na valnou hromadu, ktera obsahuje i navrhy
usneseni a jejich zdGvodnéni a dale informace o podminkach Ucasti akcionarl, vykonu akcionarskych prav a
hlavni udaje ucetni zavérky. Predstavenstvo nejméné 30 dnl prede dnem konani valné hromady uverejni
pozvanku na internetovych strankdch SpoleCnosti a soucasné ji zasle akcionaflim vedenym v evidenci
zaknihovanych cennych papirli na adresu jejich sidla nebo bydlisté, je-li Spolecnosti znama. Zaslani pozvanky
akcionafi na adresu jeho sidla nebo bydlisté mGze byt nahrazeno osobnim predanim pozvanky nebo zaslanim
e-mailu na e-mailovou adresu akcionare, kterou akcionar pro tyto ucely Spolecnosti sdélil.

Veskeré zaleZitosti tykajici se Ffizeni a sprdvy Spolecnosti jsou uverejiiovany na internetovych strankach
Spolecnosti. ZaleZitosti, které nebyly zarazeny do navrhovaného poradu plvodni valné hromady, lze
rozhodnout jen, souhlasi-li s tim vSichni akcionafi Spole¢nosti. Jedndni valné hromady zahajuje svolavatel nebo
jim urcena osoba, ktera ridi valnou hromadu aZ do doby zvoleni predsedy valné hromady.

Hlasovat jsou opravnény vSechny osoby, které jsou zapsany v listiné pfitomnych akciondfd a jsou na valné
hromadé v dobé vyhlaseni hlasovani pritomny, pokud pravni predpis nestanovi jinak. Hlasovani se déje
aklamaci. Akcionafi hlasuji nejdfive o ndvrhu predstavenstva nebo dozoréi rady a v pfipadé, Ze tento navrh neni
schvélen, hlasuji o dalSich navrzich k projedndvanému bodu v tom poradi, jak byly predlozeny. Jakmile je
ptedloZzeny ndvrh schvalen, o dalSich navrzich k tomuto bodu se jiZ nehlasuje.

Do pusobnosti valné hromady nélezi:

. rozhodovani o zméné stanov, nejde-li o zménu v dlsledku zvyseni zadkladniho kapitalu
povérenym predstavenstvem podle § 511 ZOK nebo o zménu, ke které dosSlo na zakladé
jinych pravnich skutecnosti,

. rozhodovani o zméné vyse zdkladniho kapitdlu a o povéreni predstavenstva ke zvyseni
zakladniho kapitalu podle § 511 ZOK,

. rozhodovani o moznosti zapocteni penézité pohledavky vici Spolecnosti proti pohledavce na
splaceni emisniho kursu,

. rozhodovani o udéleni souhlasu s poskytnutim priplatku mimo zakladni kapital Spolec¢nosti
jejimi akcionari a o jeho vraceni,

° volba a odvoldni ¢lenl predstavenstva,



. volba a odvoléani ¢lent dozordi rady a jinych organ( uréenych stanovami,
° rozhodovani o uréeni auditora pro ucetni zavérku a konsolidovanou ucetni zavérku,

. schvdleni fadné nebo mimofddné ucetni zavérky a konsolidované ucetni zavérky a
v pfipadech, kdy jeji vyhotoveni stanovi jiny pravni predpis, i mezitimni Géetni zavérky,

. rozhodnuti o rozdéleni zisku nebo jinych vlastnich zdrojli, o Uhradé ztraty, jakoz i o poskytnuti
zalohy na vyplatu podilu na zisku,

. schvaleni smluv o vykonu funkce ¢lenli predstavenstva, dozorci rady a jinych organ(
spolecnosti urcenych stanovami, jakoz i zmén téchto smluv,

. schvaleni poskytnuti jiného plnéni ve prospéch osoby, ktera je ¢lenem organu Spolecnosti,
neZz na které plyne pravo z pravniho predpisu, ze schvalené smlouvy o vykonu funkce nebo
z vnitfniho pfedpisu Spole¢nosti schvdleného valnou hromadou,

. uréeni mzdy a jiného plnéni zaméstnanci, ktery je soucasné i ¢lenem statutarniho organu,
nebo osobé jemu blizké,

. rozhodnuti o podani Zadosti k pfijeti ucastnickych cennych papirli Spole¢nosti k obchodovani
na evropském regulovaném trhu nebo o vyrazeni téchto cennych papird z obchodovani na
evropském regulovaném trhu,

. rozhodnuti o zrusSeni Spolecnosti s likvidaci a schvdleni navrhu na rozdéleni likvidacniho
zlstatku,

. rozhodnuti o podani zadosti o jmenovani likvidatora Ceskou narodni bankou,

. rozhodnuti o preméné Spolecnosti,

° rozhodnuti o prevzeti ucinkl jednani ucinénych za Spolecnost pred jejim vznikem,

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

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

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

° rozhodnuti o dalSich otazkach, které ZOK, ZISIF, ptipadné jiny pravni predpis, nebo tyto

stanovy svéruji do plisobnosti valné hromady.

Vysledky a informace zjedndani valnych hromad jsou k dispozici na internetovych strankdch Spole€nosti
www.UNIMEX-GROUP.cz sekce UG-IF.

ZASADNIi ROZHODNUTI VALNYCH HROMAD SPOLECNOSTI KONANYCH V ROCE 2016

Na fadné valné hromadé, ktera se konala dne 7. ledna 2016, byli pfitomni osobné 3 akcionafri, ktefi méli akcie o
jmenovité hodnoté 100 % zakladniho kapitdlu. Valna hromada jmenovala ¢leny vyboru pro audit a schvilila
smlouvy ¢lentim vyboru pro audit v souvislosti s vykonem jejich funkce.

Na radné valné hromadé, kterd se konala dne 28. dubna 2016, byli pfitomni osobné 3 akcionafi, vlastnici 5 597
akcii, coZ predstavuje 99,8 % zakladniho kapitdlu spole¢nosti. Valna hromada schvalila Zpravu predstavenstva o
podnikatelské Cinnosti spolecnosti a stavu jejiho majetku za rok 2015, faddnou Gcetni zavérku spole¢nosti za rok
2015 a schvdlila, aby zisk ve vysi 139 953 123,66 K¢ byl preveden do nerozdéleného zisku minulych let. Dale
valna hromada schvdlila smlouvu o vykonu funkce clena predstavenstva a schvalila auditora pro rok 2016 —
spole¢nost EURO-Trend Audit, a. s.
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PREDSTAVENSTVO

Pfedstavenstvo rozhoduje o vSech zalezitostech Spole¢nosti, pokud nejsou zakonem nebo stanovami vyhrazeny
do pusobnosti valné hromady, dozoréi rady, nebo vyboru pro audit. Pfedstavenstvo je statutarnim organem
Spolecnosti, ktery svoldva valnou hromadu a provadi usneseni pfijata valnou hromadou, fidi ¢innost
Spolec¢nosti a zabezpetuje jeji obchodni vedeni a zabezpeéuje fadné vedeni Gcetnictvi Spolecnosti. Clenové
pfedstavenstva jsou zaroven vrcholovym managementem.

Pfedstavenstvo trvale dbd na zvySovani standard( spravy a fizeni Spolecnosti. Jeho ¢innost je v prvé radé
podminéna zdkonnymi poZadavky.

Predstavenstvo vyhotovuje nejméné jednou za rok pro valnou hromadu Zpravu o podnikatelské cinnosti
spoleCnosti a stavu jejiho majetku, predkldada valné hromadé ke schvaleni Faddnou, mimoradnou a
konsolidovanou, poptipadé i mezitimni Ucetni zavérku spolecnosti a navrh na rozdéleni zisku nebo Uhrady
ztraty.

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

Pfedstavenstvo zajistuje vytvofeni a vyhodnocovaéni fidiciho a kontrolniho systému a jeho soulad s pravnimi
predpisy. Odpovida za jeho funkénost a efektivnost a vytvari predpoklady pro nezavisly a objektivni vykon
compliance a vnitfniho auditu.

Predstavenstvo se sklada ze tfi clend, fyzickych osob, volenych valnou hromadou po jejich predchozim
schvaleni pfislusnym organem statniho dozoru, které splfiuji podminky stanovené pravnimi pfedpisy pro vykon
funkce ¢lena predstavenstva. Ceska narodni banka udéli souhlas k vykonu funkce osobé, ktera dosahla véku 18,
nemd omezenou svépravnost, nenastala u ni skutecnost, jez je prekdzkou provozovani zZivnosti podle zdkona o
Zivnostenském podnikani, ktera je divéryhodna, kterd je odborné zplsobild, pficemz ma dostatecné znalosti a
zkuSenosti pro radny vykon funkce, ktera je osobou vhodnou z hlediska radného a obezfetného vykonu ¢innosti
spolecnosti, ve které mulze vykonavat funkci vedouci osoby, které viadném vykonu funkce nebrani jeji
profesni, podnikatelska nebo jind obdobnd cinnost, napfiklad c¢innost u osoby s obdobnym predmétem
podnikdni, a ma dostatecné zkuSenosti se spravou majetku, na ktery je zamérena investi¢ni strategie
spolecnosti. Funkéni obdobi jednotlivych ¢lenl predstavenstva Cini 5 let.

Ve Spolecnosti nejsou prijata Zadnda zvlastni pravidla urcujici volbu a odvolani ¢lend statutarniho orgdnu a
zménu stanov Spolecnosti.

Statutarni organ nema Zadné zvlastni plsobnosti podle zakona zpravujictho pravni poméry obchodnich
spolecnosti a druzstev.

Rozhodovdni predstavenstva

Predstavenstvo je schopno usnaset se, je-li na zasedani pfitomna nadpolovi¢ni vétsina vSech jeho ¢len(.

K pfijeti usneseni je zapottebi, aby pro né hlasovala nadpolovic¢ni vétsina vsech c¢lenli predstavenstva. Kazdy
¢len predstavenstva ma jeden hlas.

JestliZe s tim souhlasi vsichni ¢lenové predstavenstva, miZe predstavenstvo Cinit rozhodnuti pisemnym
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 predstavenstva.
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SloZeni pfedstavenstva k 31. 12. 2016
JUDr. Jifi $imané, predseda predstavenstva

Datum uplynuti funkéniho obdobi: 30. 4. 2018
Obdobi, v némz osoba funkci vykondvala: 2. 4. 2008 po opétovné volbé dosud

Informace o manaZerskych odbornych znalostech a zkusenostech:

Vletech 1976 — 1991 pracoval ve spolecnosti Strojexport, a. s., jako vedouci referatu, zastupce obchodni
skupiny a Fidil dodavky investic¢nich celka.

V letech 1997 — 2002 byl jednatelem spolecnosti UNIMEX GROUP, s. r. 0. V roce 2002 doslo k pfeméné pravni
formy této spolecnosti na akciovou spolec¢nost. Od roku 2002 je predsedou predstavenstva spole¢nosti UNIMEX
GROUP, a. s., jejiz hlavni ¢innosti je holdingova ¢innost.

Manazerské funkce vykondval pti realizaci nemovitostnich projektl, napf. stavba a pronajem budov
hobbymarketi OBl po celé CR, akvizice pozemki a ptiprava 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 spolecnosti k 31. 12. 2016:

Travel Service, a. s., 1€0: 256 63 135 (predseda predstavenstva)

UNI HOBBY, a. s., ICO: 247 11 594 (piedseda predstavenstva)
Janéackovo, a. s., ICO: 274 44 996 (pfedseda predstavenstva)

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

Global Stores, a. s., ICO: 257 03 323 (pfedseda pFedstavenstva)
Vinohradska BLDG, a. s., ICO: 274 13 799 (ptedseda predstavenstva)
Pfikopy, a. s., ICO: 274 44 961 (pfedseda predstavenstva)

UNIMEX GROUP, a. s., ICO: 416 93 540 (piedseda piedstavenstva)
Global Spirits s. r. 0., ICO: 610 63 070 (jednatel)

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

BT Golf, s. r. 0., ICO: 271 60 696 (jednatel, spole¢nik)

UG SHOPS, s. r. 0., ICO: 290 04 039 (jednatel)

T. S. Building, s. r. 0., 1CO: 645 83 970 (jednatel)

TRAVEL FREE, s. r. 0., ICO: 267 39 780 (jednatel)

UG-D, a. s., IC0: 271 81 227 (piedseda piedstavenstva)

Fly Sport Investments s. r. 0., 1CO: 291 44 264 (jednatel, spole¢nik)
Prikopy, a. s., ICO: 274 44 961 (predseda predstavenstva)

UNISTAV International, a. s., ICO: 282 62 522 (pfedseda pFedstavenstva)
Neville Investments B. V., identifikacni Cislo 852 881 678, se sidlem v Amsterdamu, Nizozemi (feditel)

Fly Investments s. r. 0., ICO: 044 06 486 (jednatel, spole¢nik)

Clenstvi v orgdnech jinych spolecnosti v predeslych péti letech:
Rytitska BLDG, a. s., ICO: 274 45 003 (predseda predstavenstva do 20. 8. 2012)
UG Air, a. s., ICO: 276 33 845 (predseda predstavenstva do 27. 1. 2012, spoleénost zanikla ke dni 1. 7. 2012)
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UG Land, a. s., ICO: 289 37 805 (predseda predstavenstva, spole¢nost i funkce vymazany z obchodniho rejstfiku
17.7.2014)

Gorila mobil a. s., v likvidaci, ICO: 289 02 726 (pfedseda dozor¢i rady, spole¢nost i funkce vymazany
z obchodniho rejsttiku k 19. 11. 2015)

ADON-Kladno, a. s., I€O: 281 90 599 (predseda predstavenstva, spole¢nost i funkce vymazany z obchodniho
rejstiiku k 6. 3. 2013)

SK Slavia Praha-fotbal a. s., ICO: 639 99 609 (piedseda pfedstavenstva do 27. 6. 2016)

Ing. Jaromir Smejkal, mistopfedseda pfedstavenstva

Datum uplynuti funkéniho obdobi: 30. 4. 2018
Obdobi, v némz osoba funkci vykondvala: 2. 4. 2008 po opétovné volbé dosud

Informace o manaZerskych odbornych znalostech a zkusenostech:

Vletech 1979 — 1987 pracoval ve spolecnosti METALIMEX, kde vykonaval fadu odbornych funkci, jak na
obchodnim, tak i ekonomickém Useku. V poslednich 3 letech byl vedoucim devizového odboru, ktery mél na
starosti devizové financovani zahrani¢nich operaci v regulovaném devizovém hospodafstvi a bankovni styk pfi
jejich provadéni.

V letech 1997 — 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 mistopfedsedou predstavenstva spolecnosti UNIMEX GROUP, a. s., jejiz hlavni Cinnosti je
holdingova ¢innost.

Podilel se na realizaci nemovitostnich projekt(, napt. stavba a pronajem budov hobbymarkett OBI po celé CR,
akvizice pozemkU a priprava 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 k 31. 12. 2016:

UNI HOBBY, a. s., ICO: 247 11 594 (mistopredseda piedstavenstva)
Janacgkovo, a. s., ICO: 274 44 996 (mistopredseda predstavenstva)
Véclavské, a. s., ICO: 274 13 888 (mistopFedseda pFedstavenstva)

Global Stores, a. s., 1CO: 257 03 323 (mistopredseda predstavenstva)
Vinohradska BLDG, a. s., ICO: 274 13 799 (mistopFfedseda pFedstavenstva)
Pfikopy, a. s., ICO: 274 44 961 (mistopiedseda predstavenstva)

UNIMEX GROUP, a. s., ICO: 416 93 540 (mistopredseda predstavenstva)
UNIMEX, spol. s r. 0., ICO: 152 69 973 (Ffeditel, spole¢nik)

Global Spirits s. r. 0., 1ICO: 610 63 070 (jednatel)

UG SHOPS, s. r. 0., ICO: 290 04 039 (jednatel)

TRAVEL FREE, s. r. 0., ICO: 267 39 780 (jednatel)

REAL PROPERTY INVESTMENTS, s. r. 0., ICO: 247 12 965 (jednatel, spole¢nik)
Stephany Fiora s. r. 0., ICO: 024 89 996 (jednatel, spole¢nik)

Pelicana, s. r. 0., ICO: 020 59 941 (jednatel, spole¢nik)

Janackovo 41 s. r. 0., 1CO: 243 01 035 (jednatel)

UNISTAV International, a. s., ICO: 282 62 522 (¢len pFedstavenstva)
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Adela Corporation, New York, NY 10118, USA (feditel)

Global Trade Opportunity (GTO) AB (public), identifika¢ni ¢islo 556663-7996, se sidlem ve Stockholmu, Svédsko
(Clen 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:
Rytitska BLDG, a. s., ICO: 274 45 003 (mistopfedseda predstavenstva do 20. 8. 2012)

UG Air, a. s., ICO: 276 33 845 (mistopiedseda predstavenstva do 27. 1. 2012, spole¢nost zanikla ke dni 1. 7.
2012)

UG Land, a. s., ICO: 289 37 805 (mistopiedseda predstavenstva, spole¢nost i funkce vymazany z obchodniho
rejstiiku 17. 7. 2014)

ADON-Kladno a. s., ICO: 281 90 599 (mistopiedseda predstavenstva, spole¢nost i funkce vymazany 6. 8. 2013)

Ing. Petr Pavlat, ¢len pfedstavenstva

Datum uplynuti funkéniho obdobi: 30. 4. 2018
Obdobi, v némz osoba funkci vykonavala: 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 spolecnosti,
ktera se zabyvala realizaci stavebnich projekt v SRN ¢eskymi dodavateli.

Od roku 1996 plsobi ve skupiné UNIMEX GROUP, kde se podilel na nemovitostnich projektech, a to jak
bytovych, tak komer¢nich. Zajistoval realizaci projektd od koupé pozemk az po jejich realizace a podilel se i na
akvizicich jiz dokoncenych projekt(.

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 vcetné naslednych pronajmd. V letech 2008 — 2014
vykondval soucasné v této spolecnosti i funkci generalniho Feditele. Je élenem Ceské komory autorizovanych
inZenyr( a technikd ¢innych ve vystavbé.

Majetek Spolecnosti neni rozdélen do nékolika portfolii. Veskeré nemovitosti tvofi jedno portfolio a Ing. Petr
Pavlat tak vykonava i funkci portfolio manazera.

Clenstvi v orgdnech jinych spolecnosti k 31. 12. 2016:

UNI HOBBY, a. s., ICO: 247 11 594 (¢len pfedstavenstva)

UNISTAV International, a. s., ICO: 282 62 522 (¢len pFedstavenstva)

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

UG Land, a. s., ICO: 289 37 805 (¢len predstavenstva, spole¢nost i funkce vymazany z obchodniho rejst¥iku 17.
7.2014)

Dl-Invest s. r. 0., ICO: 268 88 629 (jednatel, spole¢nost i funkce vymazany z obchodniho rejstiiku 6. 8. 2012)

BD-Konstrukt s. r. 0., ICO: 262 71 567 (jednatel, spole¢nost i funkce vymazény z obchodniho rejstiiku
6. 8.2012)

ADON-Kladno a. s., ICO: 281 90 599 (¢len predstavenstva, spole¢nost i funkce vymazany 6. 8. 2013)
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Vybory zfizované predstavenstvem

Pfedstavenstvo nezfidilo Zadné vybory.
DOZORCI RADA

Dozordi rada je kontrolnim orgdnem Spolecnosti. Dozordi rada trvale dba na zvysovani standardu spravy a fizeni
Spolec¢nosti. Jeji Cinnost je v prvé fadé podminéna zdkonnymi pozadavky.

Dozoréi rada dohlizi na vykon plsobnosti pfedstavenstva a uskuteériovani podnikatelské cinnosti Spole¢nosti.
Db3 na to, aby podnikatelska ¢innost Spole¢nosti byla v souladu s pravnimi pfedpisy, stanovami a usnesenimi
valné hromady. Jedna rovnéz o celkové strategii podnikani Spolecnosti a fizeni rizik, kterym by mohla byt
Spole¢nost vystavena.

Clenem dozoréi rady mGze byt jen fyzicka osoba, ktera dosahla véku 18 let, kterd je plné svépravna, ktera je
bezihonna ve smyslu zdkona o Zivnostenském podnikdni a u niZz nenastala skutecnost, jez je prekazkou
provozovani zivnosti podle zakona o Zivnostenském podnikani.

Dozordi rada se sklada ze t¥i ¢lend, volenych valnou hromadou. Funkéni obdobi jednotlivych ¢lenl dozordi rady
¢ini 5 let.

Rozhodovani dozorci rady

Dozordi rada je schopna usnaset se, je-li na zasedani pfitomna nadpolovi¢ni vétsina vsech jejich ¢lend.

K prijeti usneseni je zapotfebi, aby pro né hlasovala nadpolovi¢ni vétsina vsech ¢lenli dozorci rady. Kazdy ¢len
dozorci rady ma jeden hlas.

Jestlize s tim souhlasi vsichni ¢lenové dozoréi rady, mize dozoréi rada Cinit rozhodnuti pisemnym hlasovanim
nebo hlasovanim pomoci prostredk( sdélovaci techniky mimo zasedani. Hlasujici se pak povaZuji za pfitomné.

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

SloZeni dozorci rady k 31. 12. 2016
Ing. Ludvik Machacek, predseda dozorci rady

Datum uplynuti funkéniho obdobi: 30. 4. 2020
Obdobi, v némz osoba funkci vykonavala: 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 Uspésném ukonceni inZzenyrského studia
na Vysoké Skole ekonomické v Praze v roce 2001 zastava v téZe spolecnosti pozici ekonomického reditele.

Clenstvi v orgdnech jinych spolecnosti k 31. 12. 2016:

Travel Service, a. s., ICO: 256 63 135 (¢len dozoréi rady)UNI HOBBY, a. s., ICO: 247 11 594 (¢len dozoréi rady)
Janackovo, a. s., 1CO: 274 44 996 (¢len dozoréi rady)

Véclavské, a. s., ICO: 274 13 888 (¢len dozordi rady)

Global Stores, a. s., ICO: 257 03 323 (pfedseda dozoréi rady)

Vinohradska BLDG, a. s., ICO: 274 13 799 (¢len dozoréi rady)

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

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

CANARIA TRAVEL, spol. sr. 0., ICO: 496 89 428 (jednatel)
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BT Golf, s. r. 0., ICO 271 60 696 (prokurista)
UG-D, a. s., IC0 271 81 227 (piedseda dozor¢i rady)
UNISTAV International, a. s., ICO 282 62 522 (¢len dozoréi rady)

Clenstvi v orgdnech jinych spolecnosti v pfedeslych péti letech:

Rytitska BLDG, a. s., ICO: 274 45 003 (pfedseda dozoréi rady do 20. 8. 2012)

UG Air, a. s., ICO: 276 33 845 (predseda dozoréi rady do 27. 1. 2012, spole¢nost zanikla ke dni 1. 7. 2012)
Gorila mobil v likvidaci a. s., ICO: 289 02 726 (pFedseda predstavenstva, spole&nost i funkce vymazany z
obchodniho rejstriku k 19. 11. 2015)

ADON-Kladno a. s., ICO: 281 90 599 (pfedseda dozoréi rady, spole¢nost i funkce vymazany 6. 8. 2013)

JUDr. Lubomir Kadané, clen dozorci rady

Datum uplynuti funkéniho obdobi: 30. 4. 2020

Obdobi, v némz osoba funkci vykonavala: 2. 4. 2008 po opétovnych volbach dosud
Informace o manaZerskych odbornych znalostech a zkusSenostech:

Ma bohaté zkusSenosti v oblasti zahrani¢niho obchodu, pracoval ve vedouci funkci na ministerstvu zahrani¢niho
obchodu, podilel se i na vytvaFeni legislativy CR a G&astnil se zasedani legislativni rady vlady. Byl angaZovan ve
statutarnich organech a dozorcich radach vyznamnych spolec¢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.

Clenstvi v orgdnech jinych spole¢nosti k 31. 12. 2016:

Spole¢enstvi vlastnikd Jilovska 423/39, ICO: 290 51 096 (mistopfedseda vyboru)

Clenstvi v orgdnech jinych spolecnosti v pfedeslych péti letech:

Global Stores, a. s., ICO: 257 03 323 (¢len dozoréi rady do 4. 7. 2014)
NT Medica, a. s., ICO: 271 12 462 (¢len dozoréi rady do 3. 8. 2013)
Gorila mobil a. s., 1CO: 289 02 726 (¢len dozoréi rady do 21. 1. 2014)
UNIMEX GROUP, a. s., ICO: 416 93 540 (¢len dozor¢i rady do 2. 8. 2014)
UG Land, a. s., ICO: 289 37 805 (¢len dozoréi rady, spoleénost i funkce vymazany z obchodniho rejstiiku
k17.7.2014)

Ing. Jan Ktirka, €len dozor¢i rady

Datum uplynuti funkéniho obdobi: 30. 4. 2020

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 inZenyrského studia
na Vysoké skole ekonomické v Praze v roce 2004 zastdva funkci zastupce ekonomického reditele spole¢nosti
UNIMEX GROUP, a. s.
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Clenstvi v organech jinych spolecnosti k 31. 12. 2016:

Neni

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

Vaclavské, a. s., ICO: 274 13 888 (¢len predstavenstva do 18. 6. 2014)

UG Air, a. s., ICO: 276 33 845 (¢len predstavenstva do 2. 1. 2012, spole¢nost zanikla ke dni 1. 7. 2012)

UNI HOBBY, a. s., ICO: 247 11 594 (piedseda dozoréi rady do 26. 3. 2014)

Janéackovo, a. s., ICO: 274 44 996 (¢len predstavenstva do 24. 6. 2011)

Vybory zfizované dozorci radou

Dozor¢i rada nezfidila Zddné vybory.

VYBOR PRO AUDIT

Viybor pro audit byl jmenovan valnou hromadou dne 7. 1. 2016 ve sloZeni Mgr. Ivo Silha, Ing. Jaroslava

Vohar¢ikova a Marta Varmuzova. Cinnost vyboru pro audit se fidi zdkonem €. 93/2009 Sb., o auditorech a o

zméné nékterych zakonu, ve znéni pozdéjsich predpisl. V roce 2016 se konala 3 zasedani vyboru pro audit.

Dne 1. 3. 2016 se konalo prvni zasedani vyboru pro audit, na kterém byl zvolen predseda vyboru pro audit,

Mgr. Ivo Silha, a na kterém byla vyborem pro audit pfijata pravidla a podminky ¢innosti vyboru pro audit.

AniZ je dotéena odpovédnost ¢lenl predstavenstva a dozorci rady nebo jeho ¢len(, vybor pro audit zejména:

sleduje ucginnost vnitfni kontroly, systému fizeni rizik,

sleduje ucinnost vnitfniho auditu a jeho funkéni nezavislost,

sleduje postup sestavovani ucetni zavérky a konsolidované ucetni zavérky a predklada
predstavenstvu a dozorci radé doporuceni k zajisténi integrity systémi ucetnictvi a finan¢niho
vykaznictvi,

doporucuje auditora dozor¢i radé s tim, Ze toto doporuceni, nestanovi-li pfimo pouZitelny prepis
Evropské unie upravujici specifické pozadavky na povinny audit Spolec¢nosti jinak, fadné oddvodni,
posuzuje nezavislost statutarniho auditora a auditorské spolecnosti a poskytovani neauditorskych
sluZzeb Spolecnosti statutarnim auditorem a auditorskou spolecnosti,

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

sleduje proces povinného auditu; pfitom vychazi ze souhrnné zpravy o systému zajisténi kvality,
vyjadfuje se k vypovédi zavazku ze smlouvy o povinném auditu nebo odstoupeni od smlouvy o
povinném auditu podle § 17a odst. 1,

posuzuje, zda bude auditorska zakazka predmétem prezkumu fizeni kvality auditorské zakazky jinym
statutdrnim auditorem vykonavajicim auditorskou ¢innost vlastnim jménem a na vlastni ucet nebo
auditorskou spolecnosti podle ¢l. 4 odst. 3 prvni pododstavec nafizeni Evropského parlamentu a
Rady (EU) ¢. 537/2014,

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

informuje dozordi radu, jakym zplsobem povinny audit pfispél k zajisténi integrity systém Ucetnictvi
a finan¢niho vykaznictvi,

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

schvaluje poskytovani jinych neauditorskych sluzeb,
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. 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 plisobnost podle zakona o auditorech nebo pfimo pouZitelného predpisu Evropské
unie upravujiciho specifické pozadavky na povinny audit subjektd vefejného zdjmu.

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 zapotfebi, aby pro né hlasovala nadpoloviéni vétsina viech na zasedani pfitomnych ¢lent
vyboru pro audit, nestanovi-li obecné zavazny pravni predpis v konkrétnim pripadé pro jeho pfijeti vyssi
kvorum. V pfipadé hlasovani mimo zasedani vyboru pro audit je k pfijeti rozhodnuti zapotrebi, aby pro néj
hlasovala nadpolovi¢ni vétSina vsech ¢lenl vyboru pro audit, nestanovi-li obecné zavazny pravni predpis
v konkrétnim pFipadé pro jeho pfijeti vy3si kvorum. Kazdy ¢len vyboru pro audit ma jeden hlas.

Vybor pro audit mGZe podle své Uvahy pfizvat na zasedani i ¢leny organl spolecnosti, jeji zaméstnance nebo
jiné osoby.

Zasedani vyboru pro audit se konaji podle potreby.

PRACOVNI ADRESA CLENU RIDIiCiCH A DOZORCiCH ORGANU SPOLECNOSTI:

UNIMEX GROUP, uzavreny investi¢ni fond, a.s.
Vaclavské ndamésti 815/53

Praha 1

PSC 110 00

Ceska republika

VZTAHY MEZI OSOBAMI, CLENY RIiDICICH A DOZORCICH ORGANU

Mezi osobami, Cleny spravnich, fidicich a dozoréich organt a vrcholového vedeni spolecnosti neexistuji
pfibuzenské vztahy.

DALSI OSOBA S RiDici PRAVOMOCI

Jedinou dalsi vedouci osobou k 31. 12. 2016 byl:
Ing. Vaclav Oklesték, vykonny feditel

Ve funkci vykonného reditele od: 2. 4. 2008

Informace o manaZerskych odbornych znalostech a zkusenostech:

V oblasti obchodovéani s cennymi papiry a jejich oceriovani pracuje vice jak 20 let. V roce 1993 absolvoval
makléiskou zkougku a ziskal povoleni MF CR k vykonu této cinnosti. V letech 1993-1999 byl mistopredsedou
predstavenstva a feditelem spole¢nosti Katnek Securities a. s., ¢lena a akcionare Burzy cennych papir(

Praha, a. s. Do roku 2002 byl ¢lenem predstavenstva a pozdéji mistopredsedou Asociace obchodnikd s cennymi
papiry.

Vénuje se dlouhodobé problematice investi¢niho poradenstvi, oceriovani cennych papird a dalsich aktiv, oblasti
fazi a akvizic. Do dubna 2015 byl mistopfedsedou Hospodarské komory hlavniho mésta Praha.

Clenstvi v orgdnech jinych spolecnosti k 31. 12. 2016:

Vaclav Okledték, s. r. o., ICO: 481 18 176 (jednatel, spoleénik)
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Clenstvi v orgdnech jinych spole¢nosti v predeslych péti letech:

Euro-Trend, s. r. 0., ICO: 615 00 542 (jednatel do 23. 2. 2015)

Vybory zfizované dalsi osobou s fidici pravomoci

Tato osoba nezridila Zadné vybory.

SPOLECNOST PROHLASUIE, ZE:

e vySe uvedeni clenové predstavenstva a dozoréi rady Spolecnosti ani vykonny freditel nebyli
v poslednich péti letech odsouzeni za trestné ciny, necelili v poslednich péti letech Urednimu
verejnému obvinéni ¢i sankci ze strany statutarnich organa i regulatornich organd (vcetné profesnich
organl) a nebyli v takovém obdobi soudné zbaveni zplsobilosti k vykonu ¢lena pfislusného organu
jakékoli spole¢nosti nebo funkce ve vedeni jakékoli spole¢nosti,

e vySe uvedeni ¢lenové predstavenstva a ¢lenové dozorci rady Spolecnosti ani vykonny feditel nejsou
v souvislosti se svym plsobenim ve spoleCnosti ve stfetu zajml mezi povinnostmi osob s fidici
pravomoci ke spole¢nosti a svymi soukromymi zajmy nebo povinnostmi a nemaji pracovni ¢i jinou
smlouvu v nasich dcefinych spolec¢nostech,

e vysSe uvedeni Clenové predstavenstva, dozorci rady a vykonny reditel nebyli v predeslych péti letech
spojeni s jakymkoli konkursnim Fizenim nebo nucenou spravou. Pan JUDr. Jifi Simané, pan Ing. Ludvik
Machacek a pan JUDr. Lubomir Kadané byli ¢leny statutarniho organu a dozorci rady spole¢nosti Gorila
mobil a.s. v likvidaci. Jednalo se o dobrovolnou likvidaci této spolecnosti, protoZe ta prestala vykonavat
¢innost.

POZITKY CLENU PREDSTAVENSTVA, DOZORCi RADY A VEDENi SPOLECNOSTI

Spole¢nost ma ¢tyfi osoby s Fidici pravomoci - tii €leny predstavenstva a vykonného teditele. Zadny ze ¢len(
pFedstavenstva neni ve Spole¢nosti v zaméstnaneckém poméru. Clenové predstavenstva jsou povaiovéni za
vedouci osoby Spole¢nosti dle ZISIF a musi mit k vykonu své funkce predchozi souhlas CNB. Clenové
predstavenstva a ¢lenové dozorci rady maji se Spolecnosti uzavienou Smlouvu o vykonu funkce.

Predseda a mistopredseda predstavenstva a predseda dozorci rady a Clenové dozorci rady, v souladu se
smlouvami o vykonu jejich funkci, vykonavaji své funkce bezplatné. Clen predstavenstva, ktery fidi oddéleni
fizeni nemovitého majetku a oddéleni obhospodarovani likvidniho majetku, ma uzavienou smlouvu Uplatnou.

Smlouvy o vykonu funkce jsou uzaviené na dobu vykonu funkce. Smlouvy neposkytuji Zadné vyhody pfi
ukonceni funkce s vyjimkou smlouvy clena predstavenstva, ktery v pfipadé ukonceni své funkce obdrzi
odchodné ve vysi Sestinasobku mési¢ni odmény ¢lena predstavenstva. Vyplata odchodného je vazana zejména
na dodrzeni Sestimési¢niho zakazu konkurence. Ujednani se nepouZije v pfipadé opétovného zvoleni.

Clenové predstavenstva maji odmériovani stanoveno Smérnici upravujici vypldceni mimoradnych odmén
¢lenm predstavenstva, vybor pro odménovani neni zfizen.

V souladu se Smérnici upravujici vyplaceni mimoradnych odmén ¢élenlim predstavenstva muze byt vyplacena
dvakrat ro¢né mimoradna odména ve vysi maximalné dvou meésicnich odmén, které mu jako Cclenovi
predstavenstva nalezi dle Smlouvy o vykonu funkce ¢lena predstavenstva. Odmeéna neni ¢lenéna na pevnou a
variabilni slozku prijmu.

O mimoradnych odméndch rozhoduje predstavenstvo a to vidy s prihlédnutim k hospodarskym vysledkim
Spolecnosti ¢i k mimoradnym vynostim z ¢innosti Spolec¢nosti.

Odmeénovani vykonného feditele se fidi pracovni smlouvou. Jeho odménovani je pod pfimym dohledem dozorci
rady. Podle Smérnice systém odménovani miZe dostat k pevné stanovené meésicni mzdé jednou rocné
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mimoradnou odménu v maximalni vysi dvojnasobku stanovené mzdy. Tuto odménu schvaluje predstavenstvo
Spolecnosti. Jeho odména neni ¢lenéna na pevnou a variabilni slozku pfijmu. Vykonny reditel, ktery je soucasné
risk managerem, odpovida za fizeni oddéleni compliance a administrativniho oddéleni.

Mimoradné odmény vSech Fidicich osob nejsou pfimo navazany na Zzadné z pfedem stanovenych ukazatell a
jsou schvalovany ad hoc predstavenstvem Spole¢nosti zpravidla v prosinci kalendarniho roku na zakladé
predbéinych vysledkl Spoleénosti. To nevyluuje moznost rozhodnout v pribéhu roku o mimofadné odméné
navazané na dosazeni urcitého cile.

Z pohledu Spolecnosti nikdo ze soucasnych ¢lent pfedstavenstva, dozor¢i rady ani vykonny feditel nevykonava
vedle své &innosti pro Spoleénost jinou vyznamnou hlavni &innost vné Spolegnosti. Zadna z vyjmenovanych
osob neni ve stfetu zajmd a nema pracovni ¢i jinou smlouvu s dcefinymi spoleénostmi Spolecnosti.

Spolecnost ani jeji dcefiné spolecnosti neukladaji ani nevyhrazuji pro ¢leny predstavenstva, dozorci rady ¢i pro
vykonného reditele na vyplaty penzijnich, dichodovych nebo podobnych davek zadné castky.

V pfipadé, Ze by doslo ke stfetu zajmd mezi povinnostmi vyse uvedenych osob ke Spolecnosti a jejich
soukromymi zajmy nebo jinymi povinnostmi ma Spolecnost zpracovan Eticky kodex, ktery stanovi, jak pfi
ptipadném stfetu zajmu postupovat.

Neexistuji Zadna ujednani s akcionafri ¢i jinymi subjekty, podle kterych by jakykoli ¢len predstavenstva, dozorci
rady nebo vykonny reditel byl vybran jako ¢len predstavenstva, dozoréi rady ¢i vrcholového vedeni Spolec¢nosti.

Clenové predstavenstva obdrZeli v roce 2016 na zakladé Smlouvy o vykonu funkce odmény v celkové vysi
3098 tis. K¢, z toho mimoradné odmény 242 tisic. K¢ (v roce 2015 celkem 2 990 tisic K¢, z toho mimoradné
odmeény 230 tisic Kc).

Vedoucim osobdam bylo vyplaceno v roce 2016 z titulu uzaviené pracovni smlouvy celkem 1 041 tisic K¢, z toho
mimoradné odmény 80 tisic K¢ (v roce 2015 celkem 944 tisic K¢, z toho mimoradné odmény 40 tisic Kc).

DALSi INFORMACE PODLE § 118 ODST. 4 PiSM. B) A J) A ODST. 5 PiSM. F), 1), J), K) ZAKONA
O PODNIKANI NA KAPITALOVEM TRHU

Spole¢nost, kterd ma pouze osm zaméstnancd, se pfi své ¢innosti fidi ceskymi pravnimi predpisy a zasadami
fadného fizeni a spravy Spolecnosti (corporate governance), které jsou v nich, zejména v ZOK, uvedeny. Ve své
¢innosti se fidi kromé platnych zdkonnych a z nich vyplyvajicich ustanoveni systémem vnitfnich smérnic, které
pokryvaji veskerou ¢innost Fondu, véetné plnéni jeho povinnosti vii¢i depozitafi Fondu, CNB a BCCP. Spole¢nost
nevyuziva zadného dobrovolného reZimu fadného fizeni a spravy Spole¢nosti (corporate governance) v Ceské
republice, protozZe poklada svou dosavadni praxi za dostacujici.

V soucCasné dobé Spolecnost neuplatiiuje politiku rozmanitosti. Po celou dobu existence Spolecnosti se
nezménilo sloZeni osob s fidici pravomoci, doslo k minimalnim zménam ve sloZeni dozorci rady a i sloZzeni
zaméstnancl vykazuje extrémni stabilitu. Spolecnost neciti potfebu tuto situaci naruSovat a k uplatnéni
politiky rozmanitosti dojde aZ v pripadé vétSich zmén ve slozeni organ(i Spolecnosti ¢i pfi podstatném rozsireni
poctu zaméstnancl.

V soucasné dobé jsou vSechny osoby s fidici pravomoci muzi, absolventi vysokych skol, ve véku nad 55 let.
Rovnéz dozorci rada je tvorena pouze muzi, vysokoskolaky. Pfes znacny objem aktiv ma Spolecnost pouze 8
zaméstnancl, z nichz 1 je osobou sfidici pravomoci. Z 8 zaméstnancl tvofi Zeny 50 %. Zaméstnanci
s vysokoskolskym vzdélanim tvori 50 %.

Spolecnost neuvedla v roce 2016 Zadné nové vyznamné sluzby ¢i produkty a neni zavisla na patentech nebo
licencich, primyslovych, obchodnich nebo financnich smlouvach nebo na novych postupech, které by byly pro
jeji podnikani podstatné.
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Spolec€nosti nejsou znamy smlouvy mezi akcionafti, které by mély za ndsledek ztizeni prevoditelnosti akcii nebo
hlasovacich prav.

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

Spole¢nost neuzaviela zadné smlouvy s €leny predstavenstva nebo zaméstnanci, kterymi by byla zavazdna
k plnéni pro specificky pripad skonceni jejich funkce nebo zaméstnani v souvislosti s nabidkou prevzeti,
s vyjimkou ¢lena predstavenstva, ktery ma v pfipadé ukonéeni funkce garantovano ve Smlouvé o vykonu funkce
odchodné ve vysi Sestindsobku mési¢ni odmény.

Neexistuji programy, na jejichz zakladé je zaméstnanclim a ¢lendim statutarnich orgén(i Spolecnosti umoznéno
nabyvat Ucastnické cenné papiry Spolecnosti, opce na tyto cenné papiry Ci jind prava k nim za zvyhodnénych
podminek, a o tom, jakym zplsobem jsou prava z téchto cennych papiri vykondvana.

INFORMACE O VNITRNi KONTROLE A PRISTUPU K RIZIKUM V PROCESU UCETNIHO VYKAZNICTVI

Uéetnictvi Spole¢nosti je vedeno v souladu se zakonem €. 563/1991 o Uéetnictvi. Od 1. 1. 2016 Spoleénost
pouZziva Mezinarodni standardy ucetniho vykaznictvi (IFRS).

Plati zasada, Ze veskeré ucetni doklady jsou Uctovany pouze na zakladé schvalenych podkladl. Schvalovani
podkladli probihd u podkladi v papirové podobé pisemné, u podkladd predavanych elektronicky pak v rdmci
schvalovaciho systému opravnéni nastavenych v ucetnim programu. Opravnéni jednotlivych schvalovateld
vyplyva z rozsahu jejich kompetenci, v piipadé dodavatelskych faktur je vidy trojstupriové. Uéetni oddéleni
kontroluje formalni spravnost obdrzenych dokladl, opravnéni schvalovatelé kontrolujici vécnou spravnost
obdrZenych dokladUll a ¢len predstavenstva nasledné svym podpisem potvrzuje souhlas s jeho proplacenim.

Do ucetniho systému maji pfistup pouze uZivatelé s prislusSnymi opravnénimi. Oprdvnéni jsou pridélovana podle
pracovniho zarazeni zaméstnance. VSechna pfihlaseni do Ucetniho systému jsou evidovana v databazi a lze je
zpétné dohledat. U vSech ucetnich dokladd v ucetnim systému lze vZdy identifikovat uZivatele, ktery jej vytvoril,
zménil nebo stornoval.

Nedilnou soucasti kontrolniho systému je inventarizace majetku a zdvazk( Spolecnosti ovéfujici pravdivost
zapisll o majetku a zavazcich Spolec¢nosti. Pfi inventarizaci majetku se dale provéruje, zda je zajiSténa jeho
fadnd ochrana a udrzba a zda nedoslo k jeho znehodnoceni.

Spravnost Gcetnictvi a Ucetnich vykazl je kontrolovadna pribézné pfi zpracovani a dale externim auditorem. Ten
provadi ovéfovani ucetni zavérky zpracované k 31.12.

Vnitfni audit zaméfruje v této oblasti svou kontrolni ¢innost na dodrZovani vnitfnich smérnic souvisejicich
s vedenim a zpracovanim uUcetnictvim a na vyhodnocovani jejich Gcinnosti. V pfipadé zjisténych nesrovnalosti
jsou neprodlené realizovana napravna opatreni.

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

Podle naseho nejlepSiho védomi tato vyrocni zprdava poddva poctivy a vérny obraz o financni situaci,
podnikatelské cinnosti a vysledcich hospodareni spolecnosti a jejiho konsolidacniho celku o vyhlidkach
budouciho vyvoje financni situace, podnikatelské cinnosti a vysledk(i hospodareni spolecnosti a nebyly v ni

zamlceny zadné skutecnosti, které by mohly zménit vyznam této zpravy.

V Praze dne 21. 3. 2017

/ \
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Jur. Jifi Simgng | Ing. Jaromir Smejkal

pledseda predstaveénstva mistopfedseda pfedstavenstva

ol

Ing. Petr Pavlat
¢len pfedstavenstva

22



ZPRAVA DOZORCi RADY

Dozorci rada se v roce 2016 sesla na sedmi radnych zasedanich.

Dozorci rada zabezpecovala ukoly, které ji naleZeji podle zakona a stanov Fondu, Dohlizela na plsobnost
predstavenstva, kontrolovala Ucetni evidenci, zjistovala ucelenost a pfiméfrenost fidictho a kontrolniho
systému.

Dozorc¢i rada po prezkoumani radné (individudlni) ucetni zavérky a konsolidované ucetni zadvérky za ucetni
obdobi od 1. 1. 2016 do 31. 12. 2016 konstatuje, Ze Uletni zaznamy a evidence byly vedeny priikaznym
zpUsobem a v souladu s obecné zavaznymi pravnimi pfedpisy upravujicimi Ucetnictvi fondl kvalifikovanych
investor(i. Uéetni zaznamy a evidence zobrazuji finanéni situaci UNIMEX GROUP, uzavieného investi¢niho
fondu, a. s. ze viech hledisek. Ué&etni zavérky, které jsou sestaveny na zakladé téchto Ucetnich zaznamd,
podavaji vérny a poctivy obraz Ucetnictvi a financni situace Fondu i Skupiny.

Dozorci rada doporucuje valné hromadé schvalit fadnou (individualni) ucetni zavérku a konsolidovanou ucetni
zavérku a navrh na rozdéleni zisku za rok 2016 tak, jak je navrhuje predstavenstvo Fondu.

Dozorci rada prezkoumala zpravu o vztazich za rok 2016 vypracovanou podle § 82 a nasl. zakona o obchodnich
korporacich. Dozoréi rada na zakladé predloZenych podkladli konstatuje, Ze UNIMEX GROUP, uzavienému
investicnimu fondu, a. s. nevznikla v icetnim obdobi od 1. 1. 2016 do 31. 12. 2016 Zadna ujma.

V Praze dne 23. 3. 2017

Za dozordi radu

Ing. Ludvik Machadek
piedseda dozordi rady
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ZACLENENI SPOLECNOSTI V RAMCI PODNIKATELSKEHO SESKUPENI
(KONCERNU)

Spole¢nost je soucédsti koncernu UNIMEX GROUP, se sidlem Vaclavské nam. 53, Praha 1,

PSC 110 00, zapsané v obchodnim rejst¥iku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 7982.

Ovladajici osobou UNIMEX GROUP, a.s., je JUDr. Ji¥i Simané, ktery ptimo &i nepfimo ovladd UNIMEX

GROUP, a. s., i 0soby se spolecnosti propojené.

AkcionaFi UNIMEX GROUP, a.s., jsou JUDr. Jifi Simané, ktery (pfimo &i prostfednictvim holandské spole¢nosti
NEVILLE Investments B. V.) vlastni 24 akcii v hodnoté 4,8 mil. K¢ (celkem 60% podil a 60 % hlasovacich prav ve

spoleénosti), a Ing. Jaromir Smejkal, ktery (p¥imo &i prostfednictvim holandské spoleénosti JADA Investments

B. V.) vlastni 16 akcii v hodnoté 3,2 mil. K¢ (celkem 40% podil a 40 % hlasovacich prav ve spolecnosti), coz

dohromady predstavuje 100 % zakladniho kapitalu spolecnosti v celkové vysi 8 mil. K¢.

UNIMEX GROUP, a. s.

41693540

Global Trade Opportunities (G.T.0.) AB

556663-7996
100,00%

CANARIA TRAVEL, spol.sr. 0.

Travel Service, a. s.

49689428
50,00%

BT Golf, s.r. 0.

25663135
27,68%

27160696
10,00%

Travel Service, a. s.

T. S Building, s.r. 0.

25663135
11,20%

UG-S,s .r.o.

64583970
100,00%

63979942
100,00%

Global Spirits s. r. 0.

Travel Service Kft.

61063070
45,00%

Janackovo, a. s.

100,00%

27444996
100,00%

Global Wines, s. r. 0.

Travel Service Slovenskos. r. o.

26455811
45,00%

UG Jet,s.r.0.

47880627
100,00%

28878931
50,00%

Global Stores, a. s.

Travel Service Polska Sp. z 0. 0.

25703323
100,00%

UG SHOPS, s. 1 .0.

385545
100,00%

29004039
100,00%

Vaclavské, a. s.

Travel Service GmbH

27413888
100,00%

TRAVEL FREE, s. . 0.

100,00%

26739780
50,00%

Vinohradska BLDG, a. s.

Ceské aerolinie a. s.

27413799 45795908
100,00% 34,00%
Pfikopy, a. s.
27444961
100,00%
UNIMEX GROUP, uzavieny investi¢ni

UG-D, a.s.
fond, a. s.
28375025 27181227
20,84% 100,00%

UNISTAV International, a. s.

28262522
100,00%
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ORGANIZACNiI STRUKTURA SPOLECNOSTI K 31. 12. 2016

Dozorcirada PFedstavenstvo Vybor pro audit

Oddéleni vnitfniho
auditu

Oddéleni

Oddéleni rizeni

y obhospodarovani ey . Vykonny feditel a
nemovitého likvidniho Financni feditel funkce Fizeni rizik
el majetku

Oddéleni Oddéleni Oddéleni Administrativni

q “r Compliance
ucetnictvi oddéleni

vyporadani informacnich
obchodl systému

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

Aktudlni hodnota cistého obchodniho jméni Spole¢nosti (NAV) je stanovovana pro prislusné obdobi jedenkrat
ro¢né, vidy zpétné k 31. 12.

Hodnota Cistého obchodniho jméni k 31. 12. 2016 3785629 136,84 K¢

Hodnota Cistého obchodniho jméni na akcii k 31. 12. 2016 674 800,2026 K¢

Vyvoj Cistého obchodniho jméni na akcii (Udaje v tis. K¢

700 000

680 000

660 000 //
640 000

620 000 /
600 000

580 000

560 000

540 000 T T T T !
2012 2013 2014 2015 2016

INFORMACE O HOSPODARSKYCH VYSLEDCICH, FINANCNI SITUACI A
PODNIKATELSKE CINNOSTI SKUPINY ZA ROK 2016

Rozhodujici podil na vysledku hospodareni a objemu aktiv Skupiny ma materska spole¢nost UNIMEX GROUP,
uzavreny investicni fond, a.s.

VYVOJ VYNOSU, NAKLADU A ZISKU

Za obdobi roku 2016 dosahla Skupina zisk pred zdanéni ve vysi 145 976 tis. K¢, cozZ je o 21 558 tis. K¢ vice nez
v pfedchozim obdobi. Struktura zisku byla nasledujici — provozni vysledek hospodareni 144 918 tis. K¢, vysledek
hospodareni z financni ¢innosti 1 058 tis. K¢.

Hlavnimi vynosy Skupiny jsou vynosy z pronajmu. V roce 2016 byla celkova vyse téchto vynos( 194 974 tis. K¢,
coz je o 1 828 tis. K¢ (0,95 %) vice, neZ v roce 2015.

Mirny narQst vynos( z pronajmu souvisi s rozsifenim Skupiny o spole¢nost UNISTAV International, a.s. a
pronajmem c¢asti dosud volnych obchodnich prostor v ndkupnim centru v Jihlavé. Obé tyto skutecnosti nastaly
v poslednim ctvrtleti roku.

NejvétSimi nakladovymi polozkami jsou naklady na provoz nemovitosti ve vysi 24 730 tis. K¢ (v roce 2015
28 649 tis. K¢) a spravni naklady ve vysi 18 043 tis. K¢ (v roce 2015 15 189 tis. K¢).
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Ndklady na provoz nemovitosti zahrnuji naklady na opravy a udrZzovani nemovitosti, bezpecnosti sluzby, dané
z nemovitosti, naklady na spravu nemovitosti o ostatni naklady souvisejici s provozem nemovitosti. Rozhodujici
nakladovou polozkou v dané skupiné (54 %) jsou naklady na opravy a udrZzovani nemovitosti ve vysi 13 413 tis.
K¢ (v roce 2015 celkem 17 410 tis. K¢, celkovy pokles meziro¢ni pokles o 3 997 tis. Kc).

Rozhodujici polozkou spravnich nakladl (50,89 %) jsou naklady na mzdy, odmény statutarnim organiim a
souvisejici naklady na socialni a zdravotni pojisténi ve vysi 9 183 tis. K¢ (v roce 2015 8 511 tis. K&, narlist o 672
tis. K&) a (24,24 %) naklady na depozitaf, auditni, dariové a poradenské sluzby ve vysi 4 373 tis. K¢ (v roce 2015
4 020 tis. K¢, narust o 353 tis. K¢).

Na narlstu spravnich nakladd v roce 2016 se kromé téchto dvou vyse uvedenych polozek podilely dale naklady
na odpis pohledavek z didvodu ukonceni insolvencniho fizeni dluznika ve vysi 978 tis. K¢ (v roce 2015 0,-K¢) a
naklady na ukoncéené projekty ve vysi 627 tis. K¢ (v roce 2015 0,- K¢)

Polozkou s vyraznym dopadem do vysledku hospodareni Skupiny je ztrata z precenéni investic do nemovitosti
na realnou hodnotu ve vysi 8 029 tis. K¢ (v roce 2015 ztrata 27 755 tis. K¢, rozdil 19 726 tis. K¢).

STRUKTURA AKTIV A PASIV
AKTIVA

Hodnota celkovych aktiv meziro¢né vzrostla o0 227 251 tis. K¢ tj. 6,16 % na 3 914 111 tis. K¢.

DLOUHODOBA AKTIVA (podil na celkovych aktivech 89,2 %, k 31. 12. 2015 90,4 %)

Rozhodujici slozkou dlouhodobych aktiv (99,7 %) jsou investice do nemovitosti (v roce 2015 99,7 %), jejichz
redlnd hodnota k 31. 12. 2016 stanovena znaleckym posudkem je 3 482 411 tis. KC. Investice do nemovitosti
tvori pronajimané nemovitosti 2 272 417 tis. K¢, pozemkové portfolio 972 595 tis. K¢ a projekty ve vystavbé
237 399 tisic K¢.

Pronajimané nemovitosti vytvarejici prijem

Objekt Jihlava (ulice Vrchlického, €. p. 591/63, katastralni tzemi Horni Kosov, LV 1717)

Jedna se o Zelezobetonovou konstrukci s ocelovou pfistavbou. SlouZi najemnim Gcelm pro provozovani
prodejny DIY a k najmu nebytovych prostor pro provozovani maloobchodni ¢innosti. Pfed budovou se nachazeji
parkovaci plochy pro ndjemce samotné a pro jejich zakazniky. Celkova plocha pozemk( je 26 396 m2. Objekt
ani pozemky nejsou zatizeny zastavnim pravem.

Celkové plochy k pronajmu jsou 10938 m2, objekt je pronajat z 97,3%, nejvétsim najemcem (88,8 %) je
spole¢nost UNI HOBBY a. s.

V pribéhu roku byly do objektu investovany prostfedky na béZnou udrzbu a revize jednotlivych zafizeni
objektu. V souvislosti s umisténim nového najemce provozujiciho feznictvi byly provedeny stavebni Gpravy ve
vysi 4 302 tis. KC.

Redlna hodnota objektu dle ocenéni k 31. 12. 2016 je 133 291 tis. K¢.

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

Jednd se o Zelezobetonovou konstrukci s ocelovou pfistavbou. SlouZi ndjemnim Gcellm pro provozovani
prodejny DIY. Pfed budovou se nachdzeji parkovaci plochy pro najemce samotného a pro jeho zakazniky.
Celkova plocha pozemkd je 21 327 m2. Objekt ani pozemky nejsou zatizeny zastavnim pravem.

Celkové plochy k pronajmu 9928 m2, objekt je 100 % pronajat, nejvétSim najemcem je spolec¢nost Global
Stores, a. s. (99,9 %).

27



V pribéhu roku byly do objektu investovany prostfedky na béZznou Udrzbu a revize jednotlivych zafizeni objektu
a zahajeny prace novém pfipojeni objektu k energetické distribucni soustave.

Redlna hodnota dle ocenéni k 31. 12. 2016 je 214 456 tis. K¢.

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

Jednd se o Zelezobetonovou konstrukci s ocelovou pfistavbou. SlouZi ndjemnim Gcéellm pro provozovani
prodejny DIY a k ndjmu nebytovych prostor — kancelarskych ploch. Pfed budovou se nachazeji parkovaci plochy
pro najemce samotné a pro jejich zdkazniky. Celkova plocha pozemkd je 32 074 m2. Objekt ani pozemky nejsou
zatizeny zastavnim pravem.

Celkové plochy k pronajmu jsou 13 009 m2, objekt je 100 % pronajat, nejvétsim najemcem je spolecnost OBI
Ceskd republika s. r. 0. (90,3 %).

V pribéhu roku byly do objektu investovany prostredky na béZznou udrzbu a revize jednotlivych zafizeni
objektu.

Redlna hodnota dle ocenéni k 31. 12. 2016 je 292 630 tis. KC.

Objekt Ceské Budéjovice (ulice Prazska tfida €. p. 2540, katastralni izemi Ceské Budéjovice 3. LV 4172)

Jedna se o Zelezobetonovou konstrukci s ocelovou pfistavbou. SlouZi najemnim uGcelm pro provozovani
prodejny DIY a k ndjmu nebytovych prostor — kancelarskych ploch. Pfed budovou se nachazeji parkovaci plochy
pro najemce samotné a pro jejich zdkazniky. Celkova plocha pozemkU je 21 274 m2. Objekt ani pozemky nejsou
zatiZzeny zastavnim pravem.

Celkové plochy k pronajmu jsou 12 721 m2, objekt je z 99,2 % pronajat, nejvétsSim ndjemcem je spolecnost
Global Stores, a. s. (96,5 %).

V pribéhu roku byly do objektu investovany prostfedky na béZznou udrzbu a revize jednotlivych zafizeni objektu
a provedeno technické zhodnoceni ve vysi 223 tis. KC.

Redlnd hodnota dle ocenéni k 31. 12. 2016 je 248 538 tis. K¢.

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

Jednd se o Zelezobetonovou konstrukci s ocelovou pristavbou. SlouZi ndjemnim ucelim pro provozovani
prodejny DIY. Pfed budovou se nachdzeji parkovaci plochy pro najemce samotného a pro jeho zdkazniky.
Celkova plocha pozemk je 33 505 m2. Objekt ani pozemky nejsou zatizeny zdstavnim pravem, na pozemek o
vymére 192 m2 (parc. €. 2629/36 - ostatni plocha, ostatni komunikace) ma predkupni prava Pardubicky kraj.

Celkové plochy k prondjmu jsou 10 646 m2, objekt je ze 100 % pronajat najemci Global Stores, a. s.

V pribéhu roku byly do objektu investovany prostfedky na béZnou udrzbu a revize jednotlivych zafizeni objektu
a provedeno technické zhodnoceni ve vysi 66 tis. KC.

Redlna hodnota dle ocenéni k 31. 12. 2016 je 212 672 tis KC.

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

Jednd se o Zelezobetonovou konstrukci s ocelovou pfistavbou. SlouZi ndjemnim Gcéelllm pro provozovani
prodejny DIY, k ndjmu nebytovych prostor pro provozovani maloobchodni ¢innosti a k ndgjmu nebytovych
prostor — kancelarskych ploch. Pfed budovou se nachazeji parkovaci plochy pro najemce samotného a pro jeho
zakazniky. Celkova plocha pozemkdi je 28 128 m2. Objekt ani pozemky nejsou zatiZzeny zastavnim pravem.

Celkové plochy k pronajmu jsou 15 602 m2, objekt je pronajat z 99,9 %, nejvétSim ndjemcem je spolecnost
Global Stores, a. s. (90,9 %).
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V pribéhu roku byly do objektu investovany prostredky na béZznou Udrzbu a revize jednotlivych zafizeni objektu
a provedeno technické zhodnoceni ve vysi 426 tisic K¢.

Redlnd hodnota dle ocenéni k 31. 12. 2016 je 290 037 tisic K¢.

Objekt Zlin (Tfida Tomase Bati €. p. 399, katastralni tzemi Louky nad Dfevnici, LV 968)

Jednd se o Zelezobetonovou konstrukci s ocelovou pfistavbou. SlouZi ndjemnim Gcéellm pro provozovani
prodejny DIY, k najmu nebytovych prostor pro provozovani maloobchodni ¢innosti a k najmu nebytovych
prostor — kancelarskych ploch. Pred budovou se nachazeji parkovaci plochy pro najemce samotného a pro jeho
zakazniky. Celkova plocha pozemk je 24 373 m2. Objekt ani pozemky nejsou zatizeny zastavnim pravem.

Celkové plochy k pronajmu jsou 13 667 m2, objekt je pronajat z 98,9 %, nejvétsSim najemcem je spolecnost
Global Stores, a. s. (96,2 %).

V pribéhu roku byly do objektu investovany prostiredky na béZznou Udrzbu a revize jednotlivych zafizeni objektu
a provedeno technické zhodnoceni ve vysi 328 tis. K¢.

Redlna hodnota dle ocenéni k 31. 12. 2016 je 245 684 tis. KC.

Objekt Ceska Lipa (ulice Borska €. p. 3218, katastralni izemi Ceska Lipa, LV 12262)

Jedna se o Zelezobetonovou konstrukci s ocelovou pfistavbou, kterd je soucasti vétSiho celku — nakupniho
centra. Slouzi najemnim ucellim pro provozovani prodejny DIY a k ndjmu nebytovych prostor pro provozovani
maloobchodni ¢innosti. Pfed budovou se nachdzeji parkovaci plochy pro najemce samotného a pro jeho
zakazniky. Celkova plocha pozemki je 16 057 m2. Objekt ani pozemky nejsou zatiZzeny zastavnim pravem.

Celkové plochy k prondjmu jsou 8 776 m2, objekt je 100 % pronajat, nejvét$im ndjemcem je OBI Ceskd
republika s. r. 0. (88 %).

V pribéhu roku byly do objektu investovany prostfedky na béZznou Udrzbu a revize jednotlivych zafizeni objektu
a odkoupeno technické zhodnoceni ve vysi 757 tis. KC.

Redlnd hodnota dle ocenéni k 31. 12. 2016 je 249 238 tis. K¢.

Objekt Brno Il PENNY (ulice Bystrcka €. p. 1223/38, katastralni izemi Brno — Komin, LV 6199)

Jedna se o zdénou konstrukci se sedlovou stfechou, ktera se nachazi v blizkosti prodejny DIY — UNI HOBBY.
SlouZi ndjemnim Gc¢eldm pro provozovani potravinarské prodejny. Pfed budovou se nachdzeji parkovaci plochy
pro ndjemce samotného a pro jeho zakazniky. Celkova plocha pozemk je 5 423 m2. Objekt ani pozemky nejsou
zatizeny zastavnim pravem.

Celkové plochy k prondjmu jsou 1 111 m2, objekt je 100 % pronajat, nejvétsim najemcem je PENNY Market
s.r.0.(89,4 %).

V pribéhu roku byly do objektu investovany prostfedky na béZnou udrzbu a revize jednotlivych zafizeni
objektu.

Redlna hodnota dle ocenéni k 31. 12. 2016 je 47 084 tis. KC.

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

Jedna se o Zelezobetonovou konstrukci s ocelovou pristavbou. SlouZi ndajemnim ucelim pro provozovani
prodejny DIY. Pfed budovou se nachdzeji parkovaci plochy pro najemce samotného a pro jeho zakazniky.
Celkova plocha pozemkd je 17 701 m2. Objekt ani pozemky nejsou zatizeny zastavnim pravem.
Celkova plocha k pronajmu je 10 145 m2, objekt je 100 % pronajat spolec¢nosti UNI HOBBY, a. s.
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V pribéhu roku byly do objektu investovany prostfedky na béZnou udrzbu a revize jednotlivych zafizeni objektu
a provedeno technické zhodnoceni ve vysi 273 tis. K¢.

Redlna hodnota dle ocenéni k 31. 12. 2016 je 128 400 tis. K¢.

Jedna se o dva objekty Zelezobetonové konstrukce, z nichZ jeden slouZi ndjemnim ucelim pro provozovani
prodejny DIY, vdruhém jsou umistény Ctyfi samostatné obchodni jednotky. Pfed budovou se nachazeji
parkovaci plochy pro ndjemce samotného a pro jeho zakazniky. Celkova plocha pozemku je 17 701 m2. Objekty
i pozemky jsou zatiZeny zastavnim pravem ve prospéch Ceské spofitelny, a.s.

Celkové plochy k prondajmu v obou objektech jsou 6 954 m2, jeden objekt je 100 % pronajat spolec¢nosti UNI
HOBBY a. s., druhy objekt je pronajat z 85,72 %, nejvétsimi najemci jsou spole¢nost FAST CR, a. s. (34,5 %) a KiK
Textil Non- Food s. r. 0. (26,4 %).

V prabéhu roku byly do objektu investovany prostfedky na béZznou udrzbu a revize jednotlivych zafizeni
objektu.

Redlna hodnota dle ocenéni k 31. 12. 2016 je 149 301 tis. KC.

Bytové a nebytové jednotky Kroméfriz (ulice Zborovska ¢. p. 4177, katastralni izemi Krasno nad Becvou, LV
5315)

Jednad se o 55 bytovych jednotek a 4 garaze v pétipodlaznim bytovém domé s péti vchody, 81 bytovymi
jednotkami a 20 garazemi. DUm je zdéné konstrukce s monolitickymi stropy. K jednotkam nalezi spoluvlastnické
podily na pozemku pod domem a pfilehlych pozemcich. Jednotky ani pozemky nejsou zatizeny zdstavnim
pravem.

Celkové je pronajato 76 % jednotek.

Redlnd hodnota dle ocenéni k 31. 12. 2016 je 61 086 tis. KC.

Pozemkové portfolio

Pozemky uréené k dalSimu developmentu

Pozemky Kladno (katastralni tzemi Kroc¢ehlavy, LV 23466)

Jedna se o 38.952 m2 pozemkl urcenych Gzemnim planem k vystavbé obchodnich ploch. V soucasné dobé
probihaji projektové prace na izemnim rozhodnuti pro vystavbu prodejny DIY. Sité jsou dostupné. Pozemky se
nachdzeji v sousedstvi ndkupniho centra Odza. Pozemky nejsou zatiZzeny zdstavnim pravem.

Redlna hodnota dle ocenéni k 31. 12. 2016 je 58 428 tis. K¢.

Pozemky uréené k prodeiji, at jiz v sou€asném stavu &i po édsteéném developmentu

Praha Jahodnice (katastralni uzemi Hostavice, LV 551)

Jedna se celkem o 101 694 m2 pozemkd, z nichZ 47 990 m2 je urcena k bytové zastavbé, 19 064 m2 k vystavbé
komunikaci a 34 640 m2 k vybudovani zelené. Na lokalitu je vydano stavebni povoleni. V soucasné dobé
probihaji dokoncovaci stavebni prace na zasitovani pozemkd a vybudovani komunikaci. Projekt celkem nabizel
271 bytovych jednotek (151 fadovych domd, fadovych atriovych dom(, dvojdoma a 4 bytové domy). Koncem
roku 2015 a v pribéhu roku 2016 bylo z projektu odproddno 21 pozemk( na vystavbu nizkoenergetickych
fadovych dom( a 1 pozemek uréeny pro vystavbu materské Skolky. Pozemky nejsou zatiZzeny zdstavnim
pravem.

Redlna hodnota dle ocenéni k 31. 12. 2016 je 279 912 tis. K¢.
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Brno Chrlice (katastralni tizemi Chrlice, LV 2151)

Jednd se 0 122 182 m2 pozemkd, na kterych projekt predpoklada vystavbu 681 bytovych jednotek. V soucasné
dobé probihd zména uzemniho rozhodnuti, po které bude nasledovat stavebni povoleni na komunikace a sité.
Po vybudovani komunikaci a siti bude projekt rozdélen do nékolika mensich projektl a bude nabidnut k prodeji.
Pozemky nejsou zatiZzeny zdstavnim pravem.

Redlna hodnota dle ocenéni k 31. 12. 2016 je 122 182 tis. KC.

Jihlava (katastralni izemi Kosov, LV 1717)

Pozemky o vymére 21452 m2 se nachdzeji v sousedstvi nakupniho centra (pres ulici Vrchlického), kde je
umisténa prodejna UNI HOBBY, a jsou urceny k vystavbé obchodnich ploch. Na pozemcich byly provedeny
hrubé terénni Upravy spocivajici v nasypech hutnénych po vrstvach na 103 % Proctor-Standard. Bylo provedeno
vynéti ze zemédélského pidniho fondu, inZenyrsko-geologicky prizkum, archeologicky zjistovaci a zachranny
vyzkum, dendrologické posouzeni, radonovy prlizkum, biologické posouzeni, kaceni a skryvka ornice. Sité jsou
dostupné na hranici pozemkd. Pozemky nejsou zatiZzeny zastavnim pravem.

Redlna hodnota dle ocenéni k 31. 12. 2016 je 45 651 tis. K&.

Praha Pruhonice (katastralni izemi Hole u Prtihonic, LV 956)

Pozemky o vymére 93 093 m2 pozemkd, které jsou Uzemnim planem urceny k zastavbé rodinnymi domy.
V soucasné dobé zadné projekéni ani jiné prace na pozemcich neprobihaji. Pozemky nejsou zatiZzeny zastavnim
pravem.

Redlna hodnota dle ocenéni k 31. 12. 2016 je 202 012 tis. K¢.

Hradec Kralové I (katastralni tzemi Placice, LV 9316)

Jedna se celkem o 266 493 m2 pozemkd, které lze rozdélit na dvé &asti. Prvni ¢ast o vymére 221 918 m2 je
uréenad k prodeji po zméné Uzemniho planu, druha c¢ast o vymére 44.575 m2 je nutna pro vybudovani
méstského dopravniho systému - kruhového objezdu a tzv. nultou ¢ast Jizni spojky. Tyto pozemku budou, bud’
prodany méstu Hradec Kralové, nebo budou sménény za jiné pozemky. V souc¢asné dobé probiha zména
uzemniho planu, kterd v soucasné dobé zavisi na vynéti pozemkl ze zemédélského pldniho fondu. Pozemky
nejsou zatizeny zastavnim pravem.

Redlna hodnota dle ocenéni k 31. 12. 2016 je 167 891 tis. KC.

Hradec Kralové Il (katastralni Gzemi Kukleny, LV 22345)

Jedna se celkem o 50 989 m2 pozemk a je zde soulad investora s Uzemnim planem — obcanska vybavenost a
bytova vystavba. Po vypracovani studie, ktera prokazala moznost umisténi a realizaci bytového projektu, zadné
dalsi projekcni prace nepokracuji. Pozemky nejsou zatizeny zastavnim pravem.

Redlna hodnota dle ocenéni k 31. 12. 2016 je 64 246 tis. KC.

Pardubice (katastralni tizemi Pardubice, LV 12663)

Jedna se 0 29 450 m2 pozemkd v blizkosti nakupniho centra UNI HOBBY a prodejny potravin hypermarket
Albert uréenych k prodeji. Na pozemcich bylo provedeno zhutnéni, napojovaci body veskerych inZzenyrskych
siti. Sité jsou dostupné na kraji pozemkd. Pozemky nejsou zatiZzeny zastavnim pravem.

Redlna hodnota dle ocenéni k 31. 12. 2016 je 19 622 tis. K¢.

31



Tabor (katastralni uzemi Tabor, LV 1526)

Pozemky o velikosti 9 986 m2 jsou Uzemnim planem definovany jako plochy smisené, obytné pro bydleni a
obc&anskou vybavenost. Na projektu zatim neprobihaji Zadné dalSi prace a je uréen k prodeji. Pozemky nejsou
zatiZzeny zastavnim pravem.

Redlna hodnota dle ocenéni k 31. 12. 2016 je 12 651 tis. K¢.

Projekty ve vystavbé

Veskeré doposud nedokonlené investice tykajici se pozemkového portfolia a pronajimanych nemovitosti
z v celkové hodnoté 237 399 tisic K¢, z nichZz nejvétsi polozkou jsou vydaje na vybudovani infrastruktury na
pozemcich Praha Jahodnice (136 624 tis. K¢), Upravy pozemku Pardubice (45 168 tis. K¢), projektové a pripravné
prace na pozemcich v Placicich (19 763 tis. K¢) a Brné Chrlicich (11 737 tis. Kc).

KRATKODOBA AKTIVA (podil na celkovych aktivech 10, 8 %, k 31. 12. 2015 9,6 %

Rozhodujici slozkou (94,1 %) jsou penéini prostfedky a ekvivalenty. Celkova hodnota penéznich prostredkd a
penéZnich ekvivalentl byla 397 322 tisic K¢ (oproti stavu k 31. 12. 2015 narUst o 52 781 tis. Kc).

Kratkodobé pohledavky v hodnoté 24 955 tis. K¢ tvori 5,9 % kratkodobych aktiv. Jejich nartst oproti stavu k

31. 12. 2015 o 14 880 tis. K¢ souvisi s probihajicim prodejem pozemk{ Praha Jahodnice a uzavienim Smlouvy o
budouci smlouvé kupni na pozemky ve Svitavach. Financni prostfedky z vySe uvedenych smluv jsou
deponovany v advokdtnich nebo notdfskych uschovdch a budou uvolnény po splnéni podminek uUschovy
(zapisech zmény vlastnika do katastru nemovitosti, ziskani tzemniho rozhodnuti).

PASIVA

k 31. 12. 2016 k 31. 12. 2015

tis. K¢ % tis. K¢ %
VLASTNI KAPITAL 3766 275 96,22 3625502 98,34
DLOUHODOBE ZAVAZKY 106 454 2,72 353882 0,97
KRATKODOBE ZAVAZKY 41 382 1,06 25476 0,69
PASIVA CELKEM 3914111 3 686 860

VLASTNI KAPITAL (podil na celkovych pasivech 96,2 %, k 31.12.2015 98,3 %)

Jeho meziroéni nardst byl 140 773 tisic K¢ na hodnotu 3 766 275 tisic KE. Slozky vlastniho kapitdlu — zakladni
kapital 2 805 000 tisic K¢ (74,5 %), emisni dZio 106 800 tisic K¢ (2,8 %), nerozdéleny zisk predchozich obdobi
713 702 tisic K¢ (19 %), zisk béZzného obdobi 140 773 tisic K¢ (3,7 %).

DLOUHODOBE A KRATKODOBE ZAVAZKY (podil na celkovych pasivech 3,8 %, k 31. 12. 2015 1,7 %)

Jejich meziro¢ni narlst byl 86 478 tis. K¢, z toho Castka 77 557 tis. K¢ je zdvazek dcefiné spolecnosti UNISTAV
International, a.s. ze smlouvy o Gvéru s Ceskou spofitelnou, a.s. Uvérova smlouva je platna do 31. 12. 2030.
Celkova vyse splatek jistiny pro rok 2017 je 4 520 tis. K¢.

PLATEBNi SCHOPNOST

Skupina dlouhodobé vykazuje dostatek financnich zdroja. Likvidita je fizena na zakladé prabéziného
monitorovani pfedpokladanych a skuteénych penéznich tokd. Rozhodujicim zdrojem financnich prostredk( jsou
vynosy z pronajmu.
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Materskad spole¢nost vroce 2016 financovala veskeré své investice do nemovitosti i akvizici spolecnosti
UNISTAV International, a. s. z vlastnich zdroja.

Mezirocni srovnani ukazatelu likvidity

k 31.12. 2016 k 31.12. 2015
Okamzita likvidita 15,17 17,45
Rychla likvidita 16,12 17,96
Bézna likvidita 16,20 18,06

*Pozndmky: Okam#itd likvidita = finanéni majetek / (krdtkodobé zdvazky z obchodniho styku + ostatni krdtkodobé zdvazky — casové
rozliseni)

rychld likvidita = ((finanéni majetek + kratkodobé pohleddvky) / (krdtkodobé zdvazky z obchodniho styku + ostatni krdtkodobé zdvazky —
Casové rozliseni))

(béznd likvidita = ((financni majetek + krdtkodobé pohleddvky + jiné dlouhodobé pohleddvky) / (kratkodobé zdvazky z obchodniho styku +
ostatni krdtkodobé zdvazky — Casové rozliseni). Financnim majetkem se rozumi penéZni prostredky a ekvivalenty. Vypocet je proveden
z Udaji z auditované rocni ucetni zavérky.

PREDPOKLADANA VYSE INVESTIC V NASLEDUJICiM ROCE

V nasledujicim roce predpokldda Spole¢nost tyto investice - nakup dalSiho objektu v Chomutové
(predpokladana vyse investice cca 180 mil. K&), koupi pozemku ve Svitavach (cca 24 mil. K¢), vydaje na
projektové prace na pozemku ve Svitavach (cca 10 mil. K¢). Za predpokladu ziskani vSech potfebnych povoleni
budou v nasledujicim roce zahdjeny stavebni prace na inZenyrskych sitich a objektu DYI ve Svitavach (vydaje
v roce 2017 predpokladany ve vysi 75 mil. K¢).

Dcefina spole¢nost UG-D, a.s. v nasledujicim roce Zadné vyznamné investice nepredpokladd. Dcefina
spole¢nost UNISTAV International, a.s. planuje provést technické zhodnoceni nemovitosti ve Valasském

Veskeré vyse uvedené investice budou provedeny z nakumulovanych vlastnich zdroji Skupiny.

Pti odhadovaném kladném cash-flow v roce 2017 ve vysi K¢ cca 145 mil. K¢ a s pfihlédnutim k vySe uvedenému
by koncem roku 2017 méla Skupina hotovost na uctech ve vysi cca 247 mil. K¢, jejichz ¢ast by mohla byt
Cerpana v prabéhu roku 2018 na dostavbu projektu ve Svitavach a na zahdjeni stavebnich praci v Kladné.
Skutecna vyse investic se mlZe od vyse uvedeného pldnu lisit v zavislosti na vyvoji cen stavebnich, projekénich
a dalSich praci a pfipadné zméné strategie Spole¢nosti.

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

Spole¢nost ma zpracovanou Strategii fizeni rizik, kterou predstavenstvo kazdorocné projedndva a pfipadné
novelizuje. Dvakrat ro¢né projedndva predstavenstvo zprdvu risk manazera, ktera slouzi jako operativni analyza
stavu rizik, a navrhuje prijeti vhodnych opatfeni. Kazdorocné se analyze rizik vénuje i zprava vyhotovena

vnitfnim auditorem.
V hodnoceném obdobi nedoslo ke zpracovani Zadnych novych koncepcnich material( v oblasti fizeni rizik.

A) Vroce 2016 Fond pokracoval v provddéni zatéZovych testli s naméty: Dopad rozhodnuti stdtnich
uzemnich orgdnu, kterymi by byl u dvou vyznamnych stavebnich projekti (Chrlice, Hradec Krdlové)
zmeénén uzemni pldn, pozemky by nebyly vyriaty z padniho fondu apod. Jednd se o pozemky urcené
k developerské cCinnosti fondu ¢&i k prodeji.

B) Schopnost fondu proinvestovat nepldnovanou investici v rozsahu 1 miliardy K¢. Dopady do likvidity
fondu pro rizné scéndrfe poméru mezi vlastnim a cizim kapitdlem urcenym na tuto investici.
Stanoveni maximdlni vyse investice, kterou by byl fond schopen proinvestovat.
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C) Dopady ndéhlého rozhodnuti CNB prestat udrZovat kurz ceské mény ve stanoveném rozmezi, co? by
vedlo k simulovanému posileni CZK na kurz cca 24,50 CZK/euro. Dalsim cilem tohoto stresového
testu bude analyzovat nové vytvorené moznosti pro investovdni fondu.

D) Koupé dalsich prodejen typu DIY v rozsahu péti market( za 1 mld. K¢. Dopad takového kroku na
zvyseni rizika koncentrace.

Zatézové testy prokazaly, Ze by v Zadném pripadé popsaném v zadani zatéZovych testd nebyla ohroZena
likvidita Fondu.

Ani v pfipadé nepravdépodobného soubéhu negativnich situaci popsanych v téchto zatéZzovych testech by
nedoslo ke vzniku krizové situace a zplisobena okamZitd ztrata by nepresdhla 5 — 7 % z hodnoty vlastniho
kapitalu Fondu.

Zmény podnikatelského prostfedi ani vlastni opatfeni Spolecnosti nevyvolaly v roce 2016 zdsadni nova rizika a
nejistoty.

Spolecnost vénovala zvySenou pozornost vyfizovani svych zZadosti o Uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni,
vynéti z padniho fondu, apod., které mohou z dlouhodobého hlediska ovlivnit jeho strategii investovani,
zejména pak potencialni ziskovost jednotlivych developerskych zamér(, projektl ¢i prostého odprodeje
pozemk(l. Ve sledovaném obdobi nedoslo k prijeti Zddného zasadniho negativniho rozhodnuti, na které by
Spole¢nost nebyla pfipravena a pro které by neméla alternativu.

Hlavnimi riziky, kterym vénovala a bude vénovat Spolec¢nost nejvétsi pozornost, jsou:

RIZIKO KONCENTRACE

Koncentrace vyuZiti nemovitosti Spole¢nosti na pronajmy marketim typu DIY (Do-It-Yourself) byla naddle
vysokad; riziko je vSak rozloZeno nejenom teritoridlné, ale i diverzifikaci hlavnich najemc(. Vsichni ndjemci
market( pravidelné poukazuji thrady najmu. Jednotlivi ndjemci operuji v rliznych lokalitach. V pfipadé jejich
odchodu je redlné zajisténo prevzeti objektu dalSim najemcem, se kterym ma fond ndjemni smlouvy v jiném
teritoriu.

Spolecnost si zadala vypracovani Znaleckého posudku o posouzeni cen sluZzeb mezi osobami spojenymi se
Spolecnosti. Posudek jednoznaéné konstatoval, Ze vSechny ceny byly sjednani v souladu s podminkami trzniho
odstupu.

Spolec¢nost i cestou zatéZového testovani posuzovala dalsi navyseni poctu marketl DIY a jeho dopady. Na jedné
strané dlouhodobé investice do tohoto nemovitého majetku nesporné zabezpecuji stabilni a predikovatelny
vynos, na druhé strané zvysuji riziko koncentrace, které je nutno stdle sledovat. V pfipadé dalSich akvizic
obchodnich center bude spolecnost davat prednost nakupu nemovitosti, které maji Sirsi spektrum nakupnich
sluzeb nez jenom DIY.

SPECIFICKE RIZIKO SPOJENE S INVESTOVANIM DO NEMOVITOSTI

Jedna se o nejvyznamnéjsi riziko, kterému Spolec¢nost Celi a které se projevovalo v popisovaném obdobi

- snizenou likviditou nemovitého majetku - vdaném obdobi Spole¢nost neméla v umyslu a ani neplanované
neprodala Zadné nemovitostni aktivum,

- zménami Uzemnich pland, které nemuze Spolecnost ovlivnit. Ke zménam u majetku spolec¢nosti nedoslo,
nadale se vsak nepodafilo vyjmout nékteré pozemky, na kterych se predpoklada developerska cinnost,
z plidniho fondu. Toto riziko obecné s ¢asem narlstd. Ma objektivni charakter a je obtizné ho predikovat.
Projevuje se v ném zména stanovisek a priorit mistnich samosprav a neimérné se vlekouci spravni proces.
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RIZIKO LIKVIDITY

Riziko likvidity je ocenéno ve Strategii fizeni rizik Spole¢nosti stupném stfedné vyznamné riziko. V prvnich deviti
letech existence Spolecnosti se nikdy, a to ani vzdalené neprojevilo. Strategie proto konstatuje, Zze neni
zapotfebi ménit pFislusné limity obsazené ve statutu Fondu i stanovovat zvlastni pozornost tomuto typu rizika.

V popisovaném obdobi vsak spolecnost i pres toto konstatovani sledovala a vyhodnocovala ukazatele likvidity a
ve druhém pololeti 2016 provedla stresové testovani likvidity hypotetické nenadalé investice ve vysi 1 mld. K¢.

UROKOVE RIZIKO

Spolec¢nost v soucasné dobé nepracuje scizimi zdroji. Pokud by doslo ke zméné této politiky, pak
pravdépodobné aZz v roce 2017 Ci jesté pozdéji.

Ostatni rizika uvedena ve statutu Fondu se bud' viibec v roce 2016 neprojevila ¢i jejich dopad by byl i v pfipadé,
Ze by se objevila, margindini.

V roce 2016 doslo diky vysledkiim referenda o Brexitu k urcitému zpochybnéni predikovatelnosti dalSiho vyvoje
v Evropské unii, jejimz je Ceskd republika ¢lenem. Vzhledem k tomu, 7e Spole¢nost nema 74dnd aktiva ve Velké
Britanii a vSechny pfijmy ziskava od Ceskych pravnickych osob, které nemaji britské akcionare, je dopad této
skute¢nosti na Spole¢nost zanedbatelny.
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UNIMEX GROUP, uzavreny investicni fond, a.s.

KONSOLIDOVANA UCETNi ZAVERKA ZA ROK 2016
KONCIiCi 31. PROSINCEM 2016

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

OBSAH: Konsolidovany vykaz o finanéni pozici
Konsolidovany vykaz o Uplném vysledku
Konsolidovany pfehled o zméndch ve vlastnim kapitalu
Konsolidovany prehled o penéznich tocich
Pfiloha ke konsolidované ucetni zavérce

V Praze dne 21. 3. 2017

rs?.

Ing. Petr Paviat
flen pfedstavenstva
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KONSOLIDOVANY VYKAZ O FINANCNi POZICI

Priloha tvoti nedilnou soucast této ucetni zavérky

DLOUHODOBA AKTIVA
Nehmotna aktiva

Investice do nemovitosti
Pozemky, budovy a zafizeni

Dlouhodobé pohleddavky a poskytnuté pujcky

KRATKODOBA AKTIVA

Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztahl
Ostatni pohledavky

Penéini prostfedky a ekvivalenty

AKTIVA CELKEM

VLASTNI KAPITAL
Zakladni kapital
Kapitalové fondy

Nerozdéleny zisk

DLOUHODOBE ZAVAZKY
Prijaté avéry, pljcky

Zavazek odloZzena dan

KRATKODOBE ZAVAZKY

Prijaté avéry, pljcky

Kratkodobé zavazky z obchodniho styku
Ostatni zavazky

PASIVA CELKEM

Bod

4.1.
4.2.
4.3.
4.4.

4.5.
4.5.
4.6.

4.7.

4.8.
5.9.

4.8.
4.9.
4.9.

2016
3491 834
6 208
3482411
1215
2000

422 277
9997

14 958
397 322
3914111

3766 275
2 805 000
106 800
854 475

106 454
73037
33417

41 382
4520

16 636
20 226
3914111

2015
3332244
7 267
3322708
269

2 000

354 616
8 559
1516

344 541

3 686 860

3 625 502
2 805 000
106 800
713 702

35 882

35 882

25 476

11976
13 500
3 686 860
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KONSOLIDOVANY VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU

Priloha tvoti nedilnou soucast této zavérky

Vynosy z pronajmu a sluzeb

Cisté vynosy souvisejici s poplatky za sluzby

Cisté vynosy z pronajmu

Naklady na provoz nemovitosti

Snizeni hodnoty majetku

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

Cisty zisk/ ztrata z prodeje provozniho majetku

Spravni naklady

Provozni vysledek hospodareni

Urokové vynosy
Urokové néaklady

Ostatni Cisty finan¢ni vysledek

Vysledek hospodareni z financni ¢innosti

Zisk/ Ztrata pred zdanénim

Dan z pfijm

Zisk/ Ztrata za uéetni obdobi

Ostatni Uplny vysledek za Gcetni obdobi

Uplny vysledek za téetni obdobi celkem

Bod
5.1.
5.2.

5.3.
5.4.
5.5.
5.6.

5.7.

5.8.
5.8.
5.8.

5.9.

2016
196 188
1203
197 391
-24730
-2129
-8 029
394

64

-18 043

144 918

1095
-11

1058

145 976
-5 203
140 773

140773

2015
194 082
1189
195 271
-28 649
227

-27 755
-330

-15189

123 575

843

124 418
-13 366
111 052

111 052
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KONSOLIDOVANY PREHLED O ZMENACH VE VLASTNIM KAPITALU

Ptiloha tvoti nedilnou soucast této zavérky

Zistatek k 1. 1. 2015
Uplny vysledek celkem za Géetni obdobi
Podily na zisku

Zustatek k 31. 12. 2015

Zistatek k 1. 1. 2016
Uplny vysledek celkem za Géetni obdobi
Podily na zisku

Zustatek k 31. 12. 2016

Zakladni kapital

2 805 000

2 805 000

2 805 000

2 805 000

Ostatni
fondy

106 800

106 800

106 800

106 800

Vysledek
hospodareni
minulych let

602 650
111 052

713 702

713 702
140773

854 475

Vlastni
kapital
celkem

3514450
111 052

3 625 502

3 625 502
140773

3766 275
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KONSOLIDOVANY PREHLED O PENEZNICH TOCICH

Ptiloha tvoti nedilnou soucast této zavérky

Penéini toky z provozni ¢innosti:

Zisk pred zdanénim

Upravy pro odsouhlaseni ¢istého zisku a €isté hotovosti z provozni €innosti:

Cisty zisk z precenéni investic do nemovitosti
Zisk/ztrata z prodeje investic do nemovitosti
Odpisy/amortizace hmotného a nehmotného majetku

Snizeni hodnoty aktiv

Zisk/ ztrata z prodeje pozemkd, budov a zafizeni a nehmotnych aktiv

Urokové vynosy
Urokové néklady

Zisk pred zménami pracovniho kapitalu a rezerv

Zmény v provoznich aktivech a pasivech:

Pohledavky

Zavazky

Rezervy

Uroky pfijaté

Zaplacena dan z pfijmu

Cisté penézni toky z provozni ¢innosti

v s wve

Penézni toky z investicni ¢innosti:

Potizeni dcefinych spolecnosti po odecteni nabytych penéznich prostredkd
Nakup pozemkd, budov a zafizeni a nehmotnych aktiv
Vydaje spojené s pofizenim investic do nemovitosti

PFijmy z prodeje investic do nemovitosti

v s wve

Cisté penéini toky z investi¢ni ¢innosti

vv s vv s

Cisté snizeni penéznich prostiedki a penéznich ekvivalenti
Penéini prostfedky a penézni ekvivalenty na zacatku roku

PenéZni prostiedky a penéini ekvivalenty na konci roku

Bod 2016

145 976

5.5. 8029
5.6. -394
5.7. 245
5.4. 2129

5.8. -1095
5.8. 11
154 901

-11 327
-82 322
-2 465
1095

-12770
47 112

-986
-1191
-38972

46 829
-159
590

52781
344 541
397 322
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2015

124 418

27 755
330
140

-227

-868

151 548

3338
-8 427

868

-4 752
142 575

-49 596
24 038

2 667

117 017
227 525
344 541



KONSOLIDOVANA PRiLOHA UCETNi ZAVERKY

1. VSEOBECNE INFORMACE

Spole¢nost UNIMEX GROUP, uzavieny investi¢ni fond, a.s. (dale oznacovana také jako ,Spolecnost” nebo
,Matefska spole¢nost”) je akciova spole¢nost se sidlem na tizemi Ceské republiky. Spole¢nost se svymi dvéma
dcefinymi spolec¢nostmi tvofi skupinu UNIMEX GROUP, uzavreny 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
investord dle povoleni Ceské narodni banky, véetné provadéni vlastni administrace.

Pfedmétem cCinnosti dcefinych spole¢nosti Skupiny je development bytovych a nebytovych prostor a prondjem
bytovych a nebytovych prostor.

Skupina ptsobi pouze na tUzemi Ceské republiky.

Materska spolecnost generuje pfevaznou ¢ast vynost Skupiny a podili se rozhodujicim zplisobem na aktivech a
zavazcich Skupiny.

Sidlo Materské spolecnosti je Vaclavské nam. 815/53, 110 00 Praha 1.

Akcionafi Materské spole¢nosti k 31. 12. 2016 podilejici se 20 a vice procenty na jejim zakladnim kapitalu

Akcionar podil

JUDr. Jifi Simané, Patizska 131/28, 110 00 Praha 1 47,17 %
Ing. Jaromir Smejkal, Je¢nd 29, 120 00 Praha 2 31,44 %
UNIMEX GROUP, a. s., Vaclavské nam. 53, 110 00 Praha 1 20,83 %

Organy Matefiské spolecnosti k 31. 12. 2016

Pfedstavenstvo

pfedseda predstavenstva JUDr. Jiti Simané
mistopredseda predstavenstva Ing. Jaromir Smejkal
¢len predstavenstva Ing. Petr Pavlat

Dozorci rada

predseda dozordci rady Ing. Ludvik Machacek
¢len dozor¢i rady JUDr. Lubomir Kadané
¢len dozor¢i rady Ing. Jan Karka

V obdobi od 1. 1. 2016 do 31. 12. 2016 nedoslo k personalnim zménam v organech Materské spolecnosti.

Zameéstnanci

Skupina zaméstnava k 31. 12. 2016 celkem 10 zaméstnanct (k 31. 12. 2015 méla Skupina 8 zaméstnancu).
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2. VYCHODISKA PRO PRIPRAVU A PODSTATNA UCETNi PRAVIDLA

2.1. Prohlaseni o shodé

Tato konsolidovana ucetni zavérka byla sestavena v souladu s Mezinarodnimi ucetnimi standardy (International
Financial Reporting Standarts, IFRS) ve znéni platném pro Evropskou Unii.

Konsolidovana ucetni zavérka zahrnuje konsolidovany vykaz o financ¢ni pozici, konsolidovany vykaz o Uplném
vysledku, konsolidovany vykaz o zménach ve vlastnim kapitalu, konsolidovany prehled penéznich tokl a pfilohu
obsahujici popis ucetnich pravidel a doplnujici komentar.

2.2. Aplikace novych a novelizovanych mezinarodnich standardu tcetniho vykaznictvi (IFRS) pfijatych pro
pouziti v EU

2.2.1. Upravy IFRS, které jsou povinné G&inné v béZném téetnim obdobi

V béZném ucetnim obdobi Skupina uplatnila Upravy IFRS vydané Radou pro mezinarodni Ucetni standardy
(IASB) a prijaté pro pouziti v EU, které jsou povinné platné pro ucetni obdobi zacinajici 1. ledna 2016 nebo po

tomto datu.
Predpis pouziti
Upravy IFRS 10, IFRS 12, Investi¢ni jednotky: Uplatfiovani vyjimky z
IAS 28 konsolidace Upravy se na Skupinu nevztahuji
Ugtovani o akvizici a Gi¢asti na spoleénych
Upravy IFRS 11 ¢innostech Upravy se na Skupinu nevztahuji
aplikace téchto uprav neméla dopad
na vykaz o Uplném vysledku nebo na
Upravy IAS 1 Iniciativa tykajici se zvefejnovani vykaz o finanéni situaci Skupiny
aplikace téchto uprav neméla dopad
Vyjasnéni pripustnych metod odpist a na vykaz o Uplném vysledku nebo na
Upravy IAS 16 a IAS 38 amortizace vykaz o finanéni situaci Skupiny
Upravy IAS 16 a IAS 41 Zemédélstvi: Rostliny pfinasejici Urodu Upravy se na Skupinu nevztahuji
aplikace téchto uprav neméla dopad
Plany definovanych pozitk(: na vykaz o Uplném vysledku nebo na
Upravy IAS 19 Zaméstnanecké prispévky vykaz o finanéni situaci Skupiny
Ekvivalen¢ni metody v individualni ucetni
Upravy IAS 27 zavérce Upravy se na Skupinu nevztahuji

2.2.2. Rocni zdokonaleni IFRS

Cyklus 2010 - 2012

Skupina pouzila tyto Upravy poprvé v bézném roce. Ro¢ni zdokonaleni IFRS — cyklus 2010 — 2012 obsahuje
nékolik Uprav riznych IFRS, které jsou shrnuty nize.

Upravy IFRS 2 méni definici ,rozhodnych podminek “ a ,trinich podminek” a byly pfidany definice
»,vykonnostnich podminek” a ,podminek poskytovani sluzeb”, které byly dfive zahrnuty do definice
»rozhodnych podminek”.

Upravy IFRS 3 objastiuji, Ze podminéné protiplnéni, které je klasifikovano jako aktivum nebo zavazek, by mélo
byt ocenéno redlnou hodnotou ke dni kazdé ucetni zdvérky bez ohledu na to, zda je dané podminéné
protiplnéni finanénim ndastrojem v rozsahu plsobnosti standardu IFRS 9 nebo IAS 39 ¢i nefinanénim aktivem
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nebo zavazkem. Zmény v redlné hodnoté (jiné neZ Upravy ocenovaciho obdobi) by mély byt vykazany v
hospodarském vysledku.

IFRS 8 pfindsi tyto zmény:

- vyzaduji, aby ucetni jednotka zverejnila rozhodnuti vedeni, ktera se tykaji uplatnéni agregacnich kritérii na
provozni segmenty, véetné popisu agregovanych provoznich segmentl a hospodafskych ukazateld, které jsou
posuzovany pfi urcovani toho, zda maji provozni segmenty ,,obdobné ekonomické rysy“; a

- objasniuji, Ze sesouhlaseni souctu aktiv povinné vykazovanych segmentl s aktivy Ucetni jednotky by mélo byt
provadéno pouze v ptipadé, Ze informace o aktivech segmentl jsou pravidelné poskytovany vedouci osobé s
rozhodovacimi pravomocemi.

Upravy zdivodnéni zavérd k IFRS 13 vyjasiiuji, e vydanim standardu IFRS 13 a naslednych Gprav standardd 1AS
39 a IFRS 9 nebyla eliminovana moZnost ocenovat kratkodobé pohledavky a zavazky, které nemaji stanovenou
urokovou miru, v jejich hodnotach stanovenych na fakture bez diskontovani, pokud toto nepouziti diskontace
nema vyznamné dopady.

Upravy IAS 16 a IAS 38 odstrafiuji nekonzistentnost v Gctovéni o opravkach v piipadech, kdy dochézi k
precenéni polozky pozemki, budov a zafizeni nebo nehmotného majetku. Nové poZadavky objasnuji, Ze
,brutto” ucetni hodnota je upravena zplisobem, ktery je konzistentni s precenénim ucetni hodnoty aktiva, a Ze
opravky jsou rozdilem mezi ,brutto” ucetni hodnotou a Ucetni hodnotou po zohlednéni akumulovanych ztrat ze
snizeni hodnoty.

Upravy IAS 24 objasfiuji, 7e manazerska jednotka (Fidici G¢etni jednotka) poskytujici vykazujici Géetni jednotce
nebo matefskému podniku vykazujici Ucetni jednotky sluzby klicovych ¢lend vedeni je spriznénou stranou
vykazujici ucetni jednotky. Z toho vyplyvd, Ze vykazujici ucetni jednotka by méla tyto sluzby zverejnit jako
transakce sptiznénych stran v hodnoté vzniklé za sluzbu placenou nebo splatnou manazerské jednotce za
poskytnuti sluZeb klicovych ¢lenl vedeni. Zverejnéni slozek takovéto kompenzace vsak neni vyZzadovano.

Aplikace téchto Uprav nema vyznamny vliv na zverejnéni Ci ¢astky vykazané v konsolidované ucetni zavérce.

Cyklus 2012 - 2014

Skupina pouZila tyto Upravy poprvé v béZiném roce. Rocni zdokonaleni IFRS — cyklus 2012 — 2014 obsahuje
nékolik Uprav rdznych IFRS, které jsou shrnuty nize.

Upravy IFRS 5 zavadéji do tohoto standardu specifické pokyny ohledné toho, kdy Gcetni jednotka reklasifikuje
aktiva (nebo vyiazované spoleénosti) ,driend k prodeji“ na , drzend k rozdéleni vlastnikdim“ (¢i naopak). Upravy
objasnuji, Ze tato zména by se méla povaZovat za pokracovani plvodniho planu vyrazeni, a proto se na ni
nevztahuji poZzadavky stanovené v IFRS 5 ohledné zmény planu prodeje. Tyto Upravy také upresnuji pokyny pro
to, kdy ma byt ukoncéeno uctovani polozek , drzenych k rozdéleni”.

Upravy IFRS 7 poskytuji dodate¢né pokyny k objasnéni toho, zda ma uéetni jednotka na zékladé smlouvy o
obsluze financniho aktiva trvajici angazovanost v prevadéném aktivu pro ucely zverejnéni pozadovanych v
souvislosti s prevadénymi aktivy.

Upravy IAS 19 upfesiiuji, ze sazba pouZita pro diskontovani zaméstnaneckych poZitkdl po skonéeni pracovniho
poméru by se méla stanovit odkazem na trini vynosy ke konci Ucetniho obdobi z kvalitnich podnikovych
dluhopisd. Rozvinutost trhu pro kvalitni podnikové dluhopisy by se méla posoudit v méné, v niz maji byt poZitky
vyplaceny. U mén, pro néZ neexistuje rozvinuty trh pro takovéto kvalitni podnikové dluhopisy, by se mély
pouZit trZni vynosy ke konci Gcetniho obdobi z viddnich dluhopisd stanovenych v této méné.

Aplikace vyse uvedenych Uprav neméla vyznamny vliv na konsolidovanou ucetni zavérku Skupiny.
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2.2.3. Nové a novelizované IFRS pfijaté pro pouziti v EU, které jsou vydany, ale dosud jeSté nejsou v ucinnosti

- IFRS 9 Finan¢ni nastroje

- IFRS 15 Vynosy ze smluv se zakazniky

Uginné v EU pro obdobi zainajici 1. ledna 2018 nebo po tomto datu, dFivéjsi pouZiti je moiné.
Skupina nepfistoupila k jejich predCasnému pouziti.

Podle analyzy financ¢nich aktiv a finanénich zavazkd Skupiny k 31. prosinci 2016 provedené na zakladé
skutecnosti a okolnosti, které existovaly k tomuto datu, vedeni Skupiny provedlo predbézné posouzeni dopadu
IFRS 9 na konsolidovanou ucetni zavérku Skupiny a neprepoklada, Ze pouZiti novych pozadavkl IFRS 9 bude mit
vyznamny dopad na konsolidovanou ucetni zavérku Skupiny.

Skupina vykazuje vynosy z prondjmu a sluzeb s nim spojenych, vynosy z prodeje nemovitosti drzenych za
ucelem zhodnoceni. Vedeni Skupiny jiz predbézné posoudilo, Ze vykazovani vynost podle IFRS 15 bude
obdobné jako podle IAS 18.

2.2.4. Nové a novelizované IFRS vydané Radou pro mezinarodni ucetni standardy (IASB), ale dosud nepfijaté
EU

Skupina odkazuje na stav pfijeti novych IFRS standardd a dodatkd ke standardim a jejich vykladd tak, jak jsou
zverejnovany ze strany Evropské unie:

(http://ec.europa.eu/internal_market/accounting/ias/index_en.htm).

s sv

2.2.5. DulezZita ucéetni 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 Umyslu, ani neni nucena, likvidovat nebo podstatné zuzit rozsah cinnosti.

Ucetni obdobi Skupiny &ini 12 mésicl a je shodné s kalendarnim rokem.

Pfechod na Mezinarodni standardy ucetniho vykaznictvi

Skupina pfi sestavovani konsolidované Ucetni zavérky poprvé uplatnila Mezinarodni standardy ucetniho
vykaznictvi (International Financial Reporting Standarts IFRS) schvalené pro pouziti EU.

Pred pfechodem na Mezinarodni standardy ucetniho vykaznictvi Skupina sestavovala ucetni zavérky v souladu s
Ceskymi ucetnimi predpisy dle pozadavk( zakona ¢. 563/1991 Sb. o ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpist,
dale jen ,Zakon“ a vyhlasky ¢. 501/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni Zakona — Ceské tletni
standardy pro financni instituce dale jen (CAS). V pribéhu roku 2015 byly akcie materské Spolecnosti pFijaty k
obchodovani na evropském regulovaném trhu (Burza cennych papird Praha) a Skupina, v souladu se Zdkonem
rozhodla, Ze poutzije pro uctovani a sestaveni Ucetni zavérky Mezinarodni standardy ucetniho vykaznictvi od
1.1.2016.

Datem prechodu na IFRS je 1. 1. 2015 a k tomuto datu Skupina zpracovala zahajovaci rozvahu, u niz se pouZila
Ucetni pravidla, ktera jsou v ucinnosti k datu prvni Géetni zavérky zpracované podle IFRS tedy k 31. 12. 2016. V
zahajovaci rozvaze Skupina vykdazala aktiva a zavazky, jejichZ uznani je vyZzadovano IFRS, nevykdazala aktiva a
zavazky, jejichZ uznani IFRS nepovoluji, preklasifikovala aktiva a zavazky, které byly vykazany jako jiny typ aktiv,
zavazku nebo vlastniho kapitalu podle pravidel, ktera Skupina pouZzivala a pouzila IFRS pro stanoveni ocenéni
aktiv a zavazka. Vysledny dopad zmén v Ucetnich pravidlech, které vyplyvaji z pfechodu na IFRS byl vykazan v
poloZce nerozdéleného zisku.
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Ocenovaci zakladna

Konsolidovana ucetni zavérka byla sestavena na zakladé historickych cen kromé nasledujicich vyznamnych
poloZek v konsolidovaném vykazu o finan¢ni pozici, které byly k datu vykazani ocenény, jak je uvedeno nize:

- investice do nemovitosti a nehmotny majetek z investi¢ni ¢innosti jsou ocenény realnou hodnotou
- financni aktiva a dluhy z investicni ¢innosti jsou ocenény realnou hodnotou

Historicka cena obecné vychazi z redlné hodnoty protihodnoty poskytnuté vyménou za zbozi a sluzby.

Redlna hodnota je cena, ktera by byla ziskana z prodeje aktiva nebo zaplacena za prevzeti zdvazku v ramci
fadné transakce mezi ucastniky trhu ke dni ocenéni, bez ohledu na to, zda je cena pozorovatelnd nebo
odhadovana za poutiti jiné ocenovaci techniky. Pti stanoveni redlné hodnoty aktiva nebo zavazku Skupiny bere
v Uvahu takové charakteristiky aktiva i zavazku, které by ucastnici trhu zohlednili pfi ocenovani aktiva ci
zavazku ke dni ocenéni.

Stanoveni redinych hodnot

Ocenéni investic do nemovitosti, nehmotného majetku z investicni ¢innosti, financnich aktiv a dluhd vzniklych
z investi¢ni Cinnosti k rozvahovému dni na realnou hodnotu bylo provedeno externimi odborné zpuUsobilymi
znalci.

Znalec vychazel z predpokladu dalsiho pokracovani ve stavajici ¢innosti Skupiny. Redlnou hodnotu majetku a
dluh( Skupiny stanovil znalec pomoci substanéni metody na principu realnych hodnot. Pro ocenéni investic do
nemovitosti byly pouzity metody vynosové hodnoty, porovnavaci hodnoty a nakladové hodnoty v zavislosti na
typu nemovitosti. Pro stanoveni redlné hodnoty majetkovych Ucasti byla pouZzita substan¢ni metoda na principu
redlnych hodnot. Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztah( byly pro stanoveni realné hodnoty rozdéleny do

pravidel zakona o investi¢nich spolecnostech a investi¢nich fondech § 34, odst. 2) a 3).

Funkéni ména a ména vykazovani

Tato konsolidovana ucetni zavérka se vykazuje v Ceskych korunach, které jsou funkéni ménou Skupiny. Veskeré
finan¢ni 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 pfislusnou funkéni ménu Skupiny kurzem platnym k datu
transakce. Aktiva a pasiva ocefiovand v zahrani¢ni méné se k datu ucetni zavérky prepocitavaji na funkéni ménu
kurzem platnym v dany den.

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

Skupina nema z4adné zahranicni jednotky.

Poutziti odhadt a usudk

Po vedeni Skupiny se pfi pripravé konsolidované ucetni zavérky v souladu se standardy IFRS pfijatymi
Evropskou unii poZaduje, aby Cinilo Usudky, odhady a pfedpoklady majici vliv na aplikaci Ucetnich postupl a na
vykazanou vysi aktiv a zdvazk(, vynostd a ndklad(. Odhady a predpoklady jsou zaloZeny na historickych
zkusenostech, internich vypoctech a dalSich rliznych skutec¢nostech, které vedeni Skupiny povaZuje za danych
okolnosti za pfimérené. Skutecny vysledek se od odhadd muze lisit.

Odhady a predpoklady jsou pribézné revidovany. Revize ucetnich odhad jsou zohlednény v obdobi, ve kterém
se tyto odhady reviduji, a ve vSech dalSich dotéenych budoucich obdobich.

Informace o zasadnich Usudcich pfi uplatfiovani Gcetnich pfedpisd majicich nejvyznamnéjsi vliv na Castky
vykdzané v konsolidované ucetni zavérce, jsou uvedeny v nasledujicich bodech
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— podminénd protihodnota
- klasifikace investic do nemovitosti

Informace o predpokladech a odhadovanych nejistotach pojicich se s vyznamnym rizikem, Ze bude v
nasledujicim roce nutné provést vyznamné Upravy, jsou uvedeny v nasledujicich bodech

—ocenéni investi¢niho majetku

— uznani odlozenych danovych pohledavek — budouci vyuziti prevadénych danovych ztrat
— fizeni financnich rizik

— test na sniZeni hodnoty — zasadni predpoklady tykajici se zpétné ziskatelnych ¢astek

Konsolidace

Dcefiné podniky jsou vSechny vykazujici jednotky, ve kterych je Skupina opravnéna ftidit jejich financni a
provozni ¢innost, cozZ 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 potencidlnich
hlasovacich prdv, ktera jsou v soucasné dobé uplatnitelnd nebo prevoditelna. Dcefiné podniky jsou plné
konsolidovany od data, kdy byla na Skupinu pfevedena pravomoc vykondavat nad nimi kontrolu a jsou vylouceny
z konsolidace k datu pozbyti této pravomoci.

Pro Gctovani o potizeni dcefinych podnikd Skupinou je pouZivana metoda koupé. Cenu akvizice predstavuje
realnd hodnota ziskanych aktiv, vydanych kapitalovych nastrojd a vzniklych nebo predpokladanych zévazkl k
datu smény, plus naklady pfimo souvisejici s pofizenim. Datum smény je datum pofizeni.

Castka, o kterou je pofizovaci cena podilu vy33i, ne? je redlnd hodnota podilu Skupiny na pofizenych
identifikovatelnych Cistych aktivech, je zauctovana jako goodwill.

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

Vnitroskupinové transakce, zlistatky a nerealizované zisky z transakci mezi podniky ve Skupiné jsou z
konsolidace vylouceny. Nerealizované ztraty jsou taktéz z konsolidace vylouceny kromé pfipadl, kdy je u
pFislusné transakce prokazatelné snizeni hodnoty prevadéného aktiva. V pfipadé nutnosti byly uéetni principy
dcefinych podnikd upraveny tak, aby byla zachovana konzistence s pravidly Spoleénosti.

Goodwill

Goodwill predstavuje ¢astku, o kterou cena akvizice prevysuje redlnou hodnotu podilu Skupiny na cistych
identifikovatelnych aktivech, zavazk(l a potencionalnich zavazkl nabytého dcefiného podniku k datu akvizice.
Goodwill z akvizic dcefinych podnikd je soucasti vykazu finanéni pozice. Goodwill je vykazovan v pofizovaci cené
po odecteni kumulovanych ztrat ze sniZzeni hodnoty, pokud k néjakym doslo.

Skupina testuje goodwill na snizeni hodnoty nejméné jednou za rok, a navic vzdy, jakmile existuji ndznaky na
jeho znehodnoceni. Goodwill je alokovan jednotlivym penézotvornym jednotkam, nebo skupinam
penézotvornych jednotek, u kterych se predpokladd synergicky uzitek z podnikovych kombinaci. Takovéto
jednotky, nebo skupiny predstavuji nejnizsi Gdroven, na které Skupina goodwill sleduje.

Dcefiny podnik UG-D, a. s. byl koupen vroce 2009, vroce 2012 fuzoval se svymi dvéma dcefinymi
spole¢nostmi. Dcefiny podnik UNISTAV International, a. s. byl koupen 31. fijna 2016. Goodwill z akvizic byl
vykazan (bod 4.10, 5.4.).
Investice do nemovitosti

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

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

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

Nezdvisla externi znaleckd spolecnost disponujici nezbytnou odbornou zplsobilosti a pfedchozimi zkusenostmi
s ocenovanim predmétné kategorie investic do nemovitosti v dané lokalité, ocenila portfolio investic do
nemovitosti ke konci roku 2016 resp. 2015.

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.

Pozembky, 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 pripadného snizeni hodnoty.

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

V8echny obnovy majetku a zhodnoceni, které prodluzuji Zivotnost nebo vyznamné zlepSuji podminky
uvedeného aktiva, se aktivuji. Udriba a opravy se vykazuji jako naklad 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
Klimatiza¢ni a vzduchotechnicka zatizeni 5 let
Stroje a zafizeni 3 roky
Trezory 10 let
Inventar 3-6 let
Motorova vozidla 3 roky
Drobny majetek 1 rok

Polozky budov a zafizeni jsou odepisovany od data, kdy jsou nainstalovany a pripraveny 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 vyrazeného dlouhodobého hmotného majetku je spolu se souvisejicimi
opravkami vyfazena z Géetnictvi. Cisty zisk nebo ztrata jsou vykazany piimo v zisku nebo ztraté béiného obdobi.

Zisk Ci ztrata z prodeje polozky pozemk(, budov a zafizeni (vypolteny/vypoctend jako rozdil mezi Cistym
pfijmem z prodeje a ucetni hodnotou dané polozky) se Uctuje do vysledku hospodareni.
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Nehmotny majetek

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

Samostatné porizend nehmotna aktiva s neurcitou dobou pouZzitelnosti uréena k investicni ¢innosti se vykazuji v
pofizovacich ndkladech po odecteni kumulovanych ztrat ze snizeni hodnoty. Nehmotna aktiva s neurcitou
dobou pouzitelnosti a nehmotnd aktiva, ktera jeSté nejsou pouzivana, se testuji na snizeni jejich hodnoty
alespon jednou rocné a pfi kazdém naznaku mozného snizeni jejich hodnoty.

Zpétné ziskatelna Castka se rovnd redlné hodnoté aktiva snizené o naklady 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 Castku. Ztrata ze snizeni hodnoty se promitne pfimo do hospodarského vysledku, ledaze je
dané aktivum vedeno v precenéné 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, ucetni hodnota aktiva se zvysi na upraveny odhad jeho
zpétné ziskatelné castky, ale tak, aby zvySena uGcetni hodnota aktiva neprevysila Ucetni hodnotu, ktera by byla
stanovena, kdyby se v pfedchozich letech nevykazala Zadna ztrata ze sniZzeni hodnoty aktiva.

Zruseni ztraty ze snizeni hodnoty se primo promitne do hospodarského vysledku, ledaze je aktivum vedeno v
pfecenéné 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 odictovani 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.

Financni nastroje

Finan¢ni aktiva a finan¢ni zavazky jsou vykazovdany, jakmile se Skupina stane stranou smluvnich ustanoveni
financni nastroju.

Finan¢ni aktiva

Financ¢ni aktiva zahrnuji pohledavky (poskytnuté pljcky), pohledavky z obchodnich vztah a ostatni pohledavky
a penézni prostredky a penéini ekvivalenty.

Skupina provadi prvotni zatctovani vyse uvedenych financnich aktiv ke dni jejich vzniku.
Poskytnuté pohleddvky (pijcky, pohleddvky z obchodnich vztah( a ostatni pohleddvky)

Poskytnuté pohledavky (pujcky), pohledavky z obchodnich vztah( a ostatni pohledavky jsou finan¢ni aktiva s
pevné stanovenymi nebo urcitelnymi platbami, ktera nejsou kétovana na aktivnim trhu. Tato aktiva jsou
prvotné zauctovana v realné hodnoté navysené o veskeré pfimo pfiraditelné transakcni naklady. Po prvotnim
zaUctovani jsou poskytnuté Uvéry ocenény v zlstatkové hodnoté s pouZitim metody efektivni Grokové miry a
snizené o ztraty ze snizeni hodnoty.

Vynosové uroky se vykazuji pomoci efektivni Grokové miry, s vyjimkou kratkodobych pohledavek, u kterych je
dopad diskontovani nevyznamny.

Dlouhodobé pohledéavky (poskytnuté puljcky) jsou pohledavky, které nebudou vypofiddany do jednoho roku,
jako kratkodobé jsou klasifikovany pohledavky (pGjcky), které budou vyporadany do jednoho roku.

Skupina klasifikuje tu ¢ast dlouhodobych pohledavek (poskytnutych pujcek) jejiz doba splatnosti je vzhledem k
datu vykazu o financ¢ni pozici kratsi neZ jeden rok, jako kratkodobou.
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Oductovani
Finan¢ni aktiva jsou oductovéna, pokud smluvni prava k ziskani penéznich tokd z téchto aktiv zanikla nebo byla
tato aktiva prevedena a soucasné viechna rizika a uzitky plynouci z jejich vlastnictvi byly také pfevedeny. Pokud

vsechna rizika a uZitky nebyly prevedeny, testuje Skupina svou kontrolu nad nimi, aby se ujistila, Ze pokracujici
Ucast plynouci ze zachovani kontroly nebrani oductovani.

Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty

Penéini prostfedky a penézni ekvivalenty tvofi hotovost v bance, pokladni hotovost a kratkodobé vklady s
puvodni dobou splatnosti do tfi mésica.

Finanéni zavazky
Finanéni zavazky zahrnuji zdvazky z obchodnich vztah( a ostatni zavazky.

Tyto financni zavazky jsou prvotné zadctovany v redlné hodnoté snizené o veskeré pfimo pfriraditelné
transak¢ni naklady. Po prvotnim zauctovani jsou tyto financni zavazky ocenény v zlstatkové hodnoté s pouzitim
metody efektivni irokové miry s vyjimkou kratkodobych zavazk(, u kterych je dopad diskontovani nevyznamny.

Metoda efektivni irokové miry je metoda vypoctu zlstatkové hodnoty financniho zavazku a alokace urokového
nakladu za dané obdobi. Efektivni Urokova mira je urokova mira, kterd presné diskontuje odhadované budouci
penézni platby po o¢ekavanou dobu trvani finan¢niho zavazku nebo pripadné po kratsi obdobi na jejich Cistou
zUstatkovou hodnotu k okamzZiku prvotniho vykazani.

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

Oductovani

Financni zavazky jsou oductovany v okamziku, kdy byly splaceny nebo jinym zplsobem vyporadany.

Kompenzace financnich nastrojt

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

Snizeni hodnoty majetku, kromé goodwillu

U aktiv, kterd nejsou klasifikovana v redlné hodnoté, Skupina posuzuje vidy ke konci ucetniho obdobi, zda
existuje jakykoli naznak, Zze mize dojit ke sniZzeni hodnoty urcitého aktiva.

SniZeni hodnoty nefinancnich aktiv

Ucetni hodnoty nefinan¢nich aktiv neklasifikovanych v redlné hodnoté jsou vidy k datu ucetni zavérky
provérovany za ucelem zjisténi, zda existuje naznak snizeni hodnoty.

Ztrata ze snizeni hodnoty se vykazuje ve vysSi, o niZz UcCetni hodnota daného aktiva prevysi svoji zpétné
ziskatelnou hodnotu. Zpétné ziskatelna hodnota je redlnd hodnota daného aktiva snizena o naklady spojené s
jeho prodejem nebo jeho hodnoty z uZivani, je-li vyssi. Pro Gcely posouzeni snizeni hodnoty jsou aktiva
rozdélena do skupin na nejniz$i Uroven, na nizZ lze samostatné identifikovat penézni toky (penézotvorné
jednotky). Aktiva, u nichZ doslo ke sniZzeni 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 Gcetni hodnota
daného aktiva neprekrocila Ucetni hodnotu aktiva, ktera by byla stanovena po odectu odpist, pokud by nebyla
vykdzdna zadna ztrata ze snizeni hodnoty.
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SniZeni hodnoty financnich aktiva

Finan¢ni aktiva se posuzuji z hlediska existence naznak( sniZeni hodnoty vidy ke konci Ucéetniho obdobi.
Hodnota finanénich aktiv je povazovana za sniZenou, jestlize existuje objektivni dlikaz, Zze v dUsledku jedné
nebo vice udalosti, které se vyskytly po prvotnim vykazani pohledavky (poskytnuté pujcky), doslo ke snizeni
odhadovanych budoucich penéznich tokd.

Za objektivni dlikazy sniZzeni hodnoty patfi nasledujici skuteénosti

- zavainé financni obtiZe protistrany

- poruseni smlouvy jako napt. prodleni pfi splaceni

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

Finanéni aktiva ocenéna zlistatkovou hodnotou jako pohledavky (poskytnuté pujcky) jsou posuzovany alespon
jednou ro¢né. 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 penézni toky diskontované plvodni efektivni irokovou 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 pfirazeni 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

- déle nez 360 dni 0,00

Pokud je pohledavka (poskytnutd pljcka) nedobytna, oductuje se oproti zisku a ztraté pfislusného obdobi a
zaroven je oductovano snizeni hodnoty, které se k dané pohledavce (poskytnuté pljcce) vztahuje.

Rezervy

Rezerva se vykaze, pokud ma Skupina soucasny smluvni nebo mimosmluvni zavazek, ktery je dlisledkem minulé
udalosti, je mozné ho spolehlivé odhadnout a zaroven je pravdépodobné, Ze k vyporadani zavazku bude
nezbytné vynaloZeni financnich prostfedkd Skupiny.

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 ucetni obdobi.

Vynosy z prondjmu

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

50



Vynosy ze sluZeb

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

Poplatky za sluZby a ndklady pretctované ndjemcim

Poplatky za sluzby a naklady souvisejici s najmem preuctované najemcim jsou vykdzany v Cisté wysi v
individualnim vykazu o Uplném vysledku a uvedeny samostatné v poznamkach k individualni ucetni zavérce.
Jsou Uctovany na zékladé obdrzenych faktur a odhada.

Ndklady na provoz nemovitosti

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

Sprdvni ndklady

Mzdové naklady, socidlni naklady (odvody Skupiny do statniho systému dichodového pojisténi, sociadlniho
zabezpeceni a fondu zaméstnanosti a zdravotniho pojisténi za jeji zaméstnance) zaméstnancl nepfifazenych na
jednotlivé investice, odmény statutarnich organli, odména depozitafi, najemné kancelarskych prostor,
auditorské, poradenské a pravni sluzby a dalsi sluzby spojené se spravou Skupiny jsou povazovany za spravni
ndaklady.

Skupina 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 kupujiciho, a to obvykle k datu zdpisu pfechodu
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 pInéni a dan z nabyti nemovitych véci.

Urokové vynosy a ostatni ¢isty finanéni vysledek

Urokové vynosy zahrnuji Grokové vynosy z investovanych prostiedkd, jako jsou bankovni uroky, Groky z
poskytnutych pljcek a troky z dlouhodobych pohledavek.

Urokové néklady zahrnuji Grokové naklady na tvéry a pajcky.

Ostatni Cisty finan¢ni vysledek zahrnuje bankovni poplatky, zisky a ztraty a kurzové zisky/ztraty, které jsou
vykazovany v Cisté vysi bud jako finan¢ni vynosy nebo finanéni 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.

Dan z pfijma

Dan z pfijma se sklada ze splatné a odloZzené dané. Dan z prijmG se vykazuje v zisku nebo ztraté béiného
obdobi.

Splatna dan je ocekavany danovy zavazek ze zdanitelnych pfijml za dany rok, ktery je vypocten v souladu s
Ceskou danovou legislativou za pouZiti uzdkonénych danovych sazeb ke konci ucetniho obdobi, a vSechny
Upravy splatné dané tykajici se predchozich let.

OdloZzend dan je vypoCtena s pouzitim zavazkové metody uplatnéné na vsechny prechodné rozdily mezi
danovou zakladnou aktiv a zavazku a jejich ucetnimi hodnotami.
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OdloZeny darovy zadvazek se vykazuje u vSech zdanitelnych pfechodnych rozdil(. OdloZena dariova pohledavka
se vykazuje u vSech prechodnych rozdilG v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze v pfistich obdobich bude k
dispozici zdanitelny zisk, proti némuz Ize uplatnit tyto pfechodné rozdily.

Pro vypocet odloZenych danovych pohledavek a zavazk( jsou pouZity predpokladané dariové sazby platné v
obdobich vyrovnani pohledavky nebo zdvazku, na zdkladé darfiovych sazeb, které byly uzakonény ke konci
Ucetniho obdobi.

Danové pohledavky a zdvazky se zapoditavaji, umozZnuje-li zapocet zakon, a pokud se vztahuji k témuz
finan¢nimu uradu.

Zakladni kapital

Zakladni kapital je tvoren kmenovymi akciemi. Vyplaceni dividend je vykazano proti vlastnimu kapitalu v dobé,
kdy je schvaleno akcionafti Skupiny.

Zisk na akcii

Skupina u svych kmenovych akcii vykazuje zakladni a zfedény ukazatel zisku na akcii. Zakladni ukazatel zisku na
akcii se vypocte vydélenim zisku nebo ztraty pripadajici drziteldm kmenovych akcii Skupiny vazenym priimérem
poc¢tu kmenovych akcii v obéhu v priibéhu daného obdobi. Zfedény ukazatel zisku na akcii se stanovi Upravou
zisku nebo ztraty pripadajici drzitelim kmenovych akcii a vaZzeného prdméru poctu kmenovych akcii v obéhu o
ucinky vsech fedicich potencidlnich kmenovych akcii.

Podminéna aktiva a potencionalni zavazky

Potenciondlni zavazky nejsou vykdzany ve vykazu financni pozice. Jsou vsak zvefejnény v pfiloze, pokud odliv
zdroju predstavujicich ekonomicky prospéch je nepravdépodobny.

Podminéna aktiva nejsou vykazdna ve vykazu finanéni pozice, ale zvefejiiuji se v pfiloze, je-li pravdépodobné, Ze
budou znamenat ekonomicky prospéch.

Vykazovani po segmentech

Standard IFRS 8 vyZaduje identifikaci provoznich segmentl na zakladé rozdéleni internich vykazl, které jsou
pravidelné vyhodnocovany subjektem s rozhodovaci pravomoci za Ucelem alokace zdroji a posouzeni jejich
vykonu. V souladu s IFRS 8 Skupina identifikovala jediny provozni segment, a to pronajem investic do
nemovitosti.

Nasledné udalosti

Dopad uddlosti, které nastaly mezi koncem ucéetniho obdobi a dnem sestaveni Gcetni zavérky, je zachycen
v Ucetni zavérce v pripadé, Ze tyto udalosti poskytuji dopliujici dikazy o podminkach, které existovaly ke konci
Gcetniho obdobi.

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

Spfiznéné strany

Sptiznéné strany jsou osoby nebo subjekty, které jsou spriznéné s ucetni jednotkou zpracovavajici ucetni
zavérku.

Osoba nebo rodinny pfislusnik této osoby je spfiznénd s ucetni jednotkou, pokud tato osoba:
(i) ovlada nebo spoluovlada ucetni jednotku;

(ii) ma na ucetni jednotku vyznamny vliv;
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(iii) je clenem hlavniho Fidiciho organu ucetni jednotky nebo matefské spolecnosti icetni jednotky.
Subjekt je sptiznén s Gcetni jednotkou, pokud je spInéna néktera z nize uvedenych podminek:

(i) Subjekt a Ucetni jednotka jsou cleny stejné skupiny (coZz znamend, Ze materska, dcefind a sesterska
spolecnost jsou vzajemné spfiznéné).

(ii) Jedna ucetni jednotka je pfidruZenou spolecnosti nebo spoleénym podnikem jiné ucetni jednotky (nebo
pfidruzenou spolecnosti ¢i spolecnym podnikem clena skupiny, jejimz je tato ucetni jednotka ¢lenem).

(iii) Obé ucetni jednotky jsou spole¢nym podnikem stejné treti strany.

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

(v) Ugetni jednotka vyuiiva plany definovanych poZitkG pro zaméstnance uéetni jednotky nebo subjektu
spfiznéného s Ucetni jednotkou ve prospéch zaméstnancli po ukonceni jejich pracovniho poméru. Pokud tento
plan vyuZiva sama Ucetni jednotka, jsou zaméstnanci poskytujici prispévky také spriznéni s ucetni jednotkou.

(vi) Ucetni jednotka je ovladéna nebo spoluovladana osobou uvedenou v bodé (a).

(vii) Osoba uvedena v bodé (a) (i) ucetni jednotku vyznamnym zptsobem ovlada nebo je clenem

3. STRUKTURA SKUPINY A ZAHAJOVACi KONSOLIDOVANA ROZVAHA

Kontrola nad Skupinou

Matefskou spole¢nosti Skupiny je spole¢nost UNIMEX GROUP, uzavieny investi¢ni fond, a. s.
Dcefiné spolecnosti Skupiny k 31. 12. 2016

Spole¢nost UG-D, a. s., IC: 271 81 227

Obchodni spolecnost je zapsana v obchodnim rejstriku vedenym Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka
9569. Zakladni kapital spolecnosti je 2 000 000,- K¢, podil Matefské spole¢nosti na zakladnim kapitalu 100 %.
Hlavni ¢innosti spolecnosti je prondjem a prodej bytovych jednotek a nebytovych jednotek.

Spole¢nost UNISTAV International, a. s., IC 282 62 522

Obchodni spolecnost je zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka
22052. Zakladni kapitdl spolecnosti je 2 000 000,- K¢, podil Matefské spolecnosti na zakladnim kapitalu 100 %.
Hlavni ¢innosti spolecnosti je prondjem obchodnich prostor.

Zmény ve Skupiné v roce 2016

K 31. fijnu 2016 doslo k rozsiteni Skupiny o 100% podil ve spole¢nosti UNISTAV International, a. s. Z titulu této

V soucasnosti je cca 95 % obchodnich prostor v tomto obchodnim centru pronajato témto ndjemctim - UNI
HOBBY a. s., KiK Textil a Non-Food s. r. 0., FAST CR, a. s. a KOBERCE BRENO, spol s r. 0. O pronajem zbyvajicich 5
% obchodnich prostor projevil zajem jeden ze stavajicich najemca.

Podnikové kombinace — nabyté dcefiné podniky

Nazev spolecnosti UNISTAV International, a. s.
Datum akuvizice 31. fijna 2016
Ziskany podil v % 100 %
Zaplacena uhrada 2 000
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Redlna hodnota identifikovatelnych aktiv a zavazkd k datu pofizeni

Aktiva Redlna hodnota
Investice do nemovitosti 175195
Pohledavky odlozena dan 1867
Kratkodoba aktiva 1702
AKTIVA CELKEM 178 764
ZAVAZKY CELKEM -178 832
Cista aktiva v redlné hodnoté -68

Goodwill vznikly z podnikové kombinace

Potizovaci ceny 2 000
Minus redlna hodnota nabytych identifikovatelnych Cistych aktiv 68
Goodwill vznikly z akvizice 2 068

Goodwill souvisejici s touto akvizici neni pro danové ucely odecitatelny.
Zahajovaci konsolidovana rozvaha

Skupina pfi sestavovani konsolidované ucetni zavérky k 31. 12. 2016 uplatnila poprvé Mezindrodni ucetni
standardy IFRS. Datem pfechodu na IFRS je 1. 1. 2015 a k tomuto datu sestavila Skupina zahajovaci rozvahu.

k 1.1.2015
DLOUHODOBA AKTIVA 3334911
Nehmotn3 aktiva 7 267
Investice do nemovitosti 3325235
Pozemky, budovy a zafizeni 409
Dlouhodobé pohledavky a poskytnuté pujcky 2 000
KRATKODOBA AKTIVA 240710
Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztaht 11526
Ostatni pohledavky 1659
Penéini prostfedky a ekvivalenty 227525
AKTIVA CELKEM 3575621
VLASTNI KAPITAL 3514 450
Zakladni kapital 2 805 000
Kapitalové fondy 106 800
Nerozdéleny zisk 602 650
DLOUHODOBE ZAVAZKY 32480
Zavazek odloZzend dan 32480
KRATKODOBE ZAVAZKY 28 691
Kratkodobé zavazky z obchodniho styku 21 850
Ostatni zavazky 6841
PASIVA CELKEM 3575621
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4. VYKAZ O FINANCNI SITUACI

4.1. Nehmotna aktiva

Mateiska spolecnost je opravnéna k vykonu prdva uZiti autorského dila , projektové dokumentace na soubor
rodinnych dom@ v Praze Hostivice” formou licenéniho ujednani pro Ucely pfipravy a realizace stavby.
Spolecnost je opravnéna poskytovat tuto dokumentaci formou podlicence dalsi tfeti osobé v pfipadé prodeje
pozemku v oblasti katastralnim uzemi Hostivice.

Tento majetek byl zafazen do kategorie samostatné pofizenda nehmotnd aktiva s neurcitou dobou pouzitelnosti
uréend k investicni ¢innosti z dlivodu nemozZnosti stanovit ¢asovy plan sniZovani hodnoty. Celd Gcéetni cena
projektové dokumentace byla 7 267 tis. K¢.

Na konci Ucetniho obdobi byl proveden test na snizeni hodnoty vychazejici z procenta prodanych pozemk
z celkového mnoiZstvi parcel v oblasti Hostivice a sniZzena hodnota o 14,6% z Gcetni ceny tj. o 1 059 tis. K¢ (2015:
0 tis. Kc).

4.2. Investice do nemovitosti

pronajaté nemovitosti pozemkové projekty ve
vytvarejici prijem portfolio vystavbé celkem
Zistatek k 1. 1. 2015 2195 282 947 206 182 747 3325235
Investice/akvizice - - - -
Prevody 8196 - -8 196 -
Naklady na rozvojové projekty - - 47 185 47 185
PrirGstky investic do nemovitosti - - - -
Ubytky investic do nemovitosti -19 167 -1318 -1472 -21 957
Rozdily z pfecenéni -52414 24 639 20 -27 755
Zustatek k 31. 12. 2015 2 131 897 970 527 220 284 3322 708
Investice/akvizice 175195 - - 175195
Pfevody 6 669 - -6 669 -
Naklady na rozvojové projekty - 35967 35967
Prirastky investic do nemovitosti - - -
Ubytky investic do nemovitosti -13 401 -18 761 -11 268 -43 430
Rozdily z precenéni -27 943 20 829 -915 -8 029
Zuistatek k 31. 12. 2016 2272417 972 595 237 399 3482411

Veskeré nemovitosti Skupiny jsou na Gzemi Ceské republiky.

Nemovitosti v celkové hodnoté 149 301 tis. K¢ (tj 4,26 % celkovych investic do nemovitosti) jsou zatizeny
zastavnim pravem. Na Zadné nemovitosti neni predkupni pravo.

SluZebnosti na pozemcich a nemovitostech nemaji vliv na jejich redlnou hodnotu. Seznam zastav a sluZebnosti
je uveden v priloze ¢. 1.

vvvvv

na inZenyrskych sitich na pozemcich projektu Praha Jahodnice a zéroven pokracoval prodej téchto pozemkd.
Skupina uzaviela Smlouvu o budouci smlouvé kupni na pozemky ve Svitavach a na zakladé této smlouvy
probihaly prace na uzemnim fizeni pro market DIY ve Svitavach. Pokracovaly prace na uzemnim fizeni pro
market DIY v Kladné. V nékterych pronajimanych nemovitostech byla provedena technicka zhodnoceni.
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Ocenovadni investic do nemovitosti redlnou hodnotou

Redlna hodnota investic do nemovitosti k 31. prosinci 2016 a k 31. prosinci 2015 byla urena na zakladé
ocenéni znaleckého Ustavu Euro-Trend (nezavisli znalci v oboru ocernovani) k uvedenému datu. Znalecky Ustav
Euro-Trend je od roku 2004 na zékladé rozhodnuti ministra spravedinosti zapsan do seznamu znaleckych Ustavl
pro obor ekonomika s Sirokym rozsahem znaleckého opravnéni. Pracovnici spole¢nosti maji rozsahlé odborné
znalosti a dlouhodobé zkuSenosti s ocenovanim nemovitosti a disponuji rozsahlou databazi informaci a
detailnimi znalostmi ¢eského trhu s nemovitostmi.

Znalec postupoval v souladu se zdkonem ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku a mezinarodnimi oceriovacimi
standardy IVSC-6. vydani z roku 2003.

Redlna hodnota byla uréena na zakladé tfi trznich principll stanoveni hodnoty: vynosové hodnoty, porovnavaci
hodnoty a vécné hodnoty.

Vynosova hodnota byla stanovena metodou kapitalizace Ccistého ptijmu, kdy trzni prondjmy 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.

Porovnavaci hodnota byla urcena podle zndmych realizovanych prodeji obdobnych nemovitych véci a je
provedeno porovnani a aplikace na oceriované pozemky.

Pro ocenéni nemovitych véci porovnavaci hodnotou je pouZita metoda pfimého porovnani zalozena na principu
odvozeni porovnavaci 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,
sniZzend u staveb o pfimérené opotrebeni.

PFi stanovovani realné hodnoty nemovitosti je za nejvyssi a nejlepsi vyuZziti nemovitosti povazovdno jeho
stavajici vyuziti. Nedoslo k Zadné zméné ocenovaci techniky v pribéhu roku.

Viechny investice do nemovitosti byly klasifikovany do Urovné 3 v rdmci hierarchie realné hodnoty a jsou pro
né relevantni nasledujici informace:

Skupina vlastni nemovitosti, které bud’ pronajima — ndkupni centra DIY (Do it yourself) a nebo je drzi za ucelem
zhodnoceni - pozemky.

Znalec pouzil pro ocenéni pronajimanych nemovitosti vynosovou metodu vypoctu redlné hodnoty, jejiz
vyznamnymi nepozorovatelnymi vstupy jsou diskontni sazba a skute¢né ndjemné ovlivnéné obsazenosti
snizené o pfimé primérné naklady dané nemovitosti.

Priimérna obsazenost komercnich ploch byla 99% (2015:99 %), prliimérna obsazenost bytovych a nebytovych
jednotek byla 71,2 % (2015: 54,8 %)

Diskontni sazba byla stanovena pfi zohlednéni rozdill v lokalité a prevladajicich trinich podminek a doby
navratnosti. Vazena prliimérna diskontni sazba pouZita znalcem byla 8,52 % (2015: 8,56 %).

V pfipadé bytovych jednotek, gardzi a pfislusnych pozemk( urcenych k prondjmu a postupnému prodeji do
konce roku 2027 je pouZita metoda diskontovanych vynosU pfi pouZiti diskontni miry 5,6 % (v 2015 4,065 %).
Pro stanoveni vynosd byla pouZita cena 23 876 K¢/m2 (v 2015 23 381 K&/m2) u bytovych jednotek a 13 801
K&/m2 (v 2015 13 464 K&/m?2) u garézi.

Pro ocenéni pozemk( drZzenych za Gcelem zhodnoceni a to bud formou budouciho prodeje pozemkd, nebo
dalsi vystavby byla pouZita metoda porovnavaci, ktera zohledriuje soucasné transakcni ceny pro obdobné
nemovitosti. Trzni cena za metr ¢tverecni je ovlivnéna rozdily v lokalité a individualnimi faktory jako dokonceni
projekénich a dalSich praci k ziskani Gzemniho rozhodnuti, stavebniho povoleni, zasitovani atd. Primérna cena
byla 1 429 K¢/m2 (2015: 1 307 K&/m?2).
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4.3. Pozemky, budovy, zafizeni

Porfizovaci ceny

Zustatek k 1.1.

PrirGstky

Ubytky

Zustatek k 31.12.

Kumulované odpisy a ztraty ze sniZzeni hodnoty
Zustatek k 1.1.

PrirGstky

Ubytky

Zustatek k 31.12.

Pozemky, budovy, zafizeni stav k 31.12.

2016

693
1413
-326
1780

-424
-245
104
-565
1215

2015

693

693

-284
-140
-424

269

Skupina vlastni pouze zafizeni (dopravni prostfedky, kancelafskou techniku), které vyuZiva pfi zajisténi spravy

svého investi¢niho portfolia.

4.4. Dlouhodobé pohledavky a poskytnuté pajcky

Ostatni dlouhodobé pohledavky
Celkem dlouhodobé pohledavky a poskytnuté pujcky

4.5, Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztaht, ostatni pohledavky

Pohledavky z obchodnich vztaha

Poskytnuté zalohy

Hruba vyse celkem

Ztraty ze snizeni hodnoty

Celkem kratkodobé pohledavky z obchodnich vztaht
Ostatni pohledavky - dan z pfijm

Ostatni pohleddvky - pfijmy pristich obdobi

Ostatni pohleddvky - predplacené naklady

Ostatni pohledavky - ostatni

Celkem ostatni pohledavky

4.6. Penézni prostredky a ekvivalenty

Bankovni ucty
Pokladni hotovost

Celkem penézni prostfedky a ekvivalenty

k 31.12. 2016
2 000
2 000

k 31. 12. 2016
10741
3778
14519
-4 522
9997
2774
2083
1076
9 025
14 958

k 31. 12. 2016
397 297

25

397 322

k 31. 12. 2015
2 000
2 000

k 31. 12. 2015
10332

3747

14 079

-5520

8559

560

956

1516

k 31. 12. 2015
344 495

46

344 541
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4.7. Vlastni kapital

Konsolidovany vykaz o zménach ve vlastnim kapitalu je uveden v Uvodu konsolidované Ucetni zavérky.

Spolecnost v roce 2016 ani v roce 2015 neemitovala Zadné nové akcie. Zakladni kapital Spolecnosti Cini 2 805
tis. K¢ a je rozdélen na 5610 kusd kmenovych akcii znéjicich na jméno o jmenovité hodnoté 500 tis. K¢.
Spolecnost nedrzi Zzadné vlastni akcie.

k 31. 12. 2016 k 31. 12. 2015

Vydané akcie na zac¢atku obdobi (kusy) 5610 *2 805
Vydané akcie v prabéhu obdobi (kusy)

Vydané akcie na konci obdobi (kusy) 5610 5610
Vazeny prumeér akcii v obéhu pro ucely vypoctu zakladniho zisku na akcii 5610 5610
VaZeny prumér akcii v obéhu pro tcely vypoétu ziedéného zisku na akcii 5610 5610
Cisty zisk/ztrata priraditelny akcionartim spolecnosti 140773 111 052

Cisty zisk/ztrata pfiraditelny akcionaitim spole¢nosti po predpokladanych

konverzich pohybl 140773 111 052
Zakladni zisk na akcii v K¢ 25 092,98 19 795,49
Ziedény zisk na akcii v K¢ 25 092,98 19 795,49

* Spolecnost v zari 2015 rozstépila vSechny kmenové akcie na jméno, kazda o jmenovité hodnoté 1 000 tis. K¢ tak, Ze kazda kmenova akcie
na jméno o jmenovité hodnoté 1 000 tis. K¢ se rozstépila na 2 kmenové akcie na jméno, kazda o jmenovité hodnoté 500 tis. K.

Zakladni zisk na akcii se vypocte vydélenim zisku/ztraty Skupiny vazenym primérem kmenovych akcii, po
vylouceni kmenovych akcii zakoupenych Skupinou a drZzenych 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.

4.8. Prijaté uvéry, ptjcky

Skupina ma pouze jeden pfijaty Gvér a to od Ceské spofitelny, a.s. Uvérova smlouva je platnd do 31. 12. 2030,

Uvér je splacen v pravidelnych mésiénich splatkdch, stav dvéru k 31. 12. 2016 byl 77 557 tis. K& (k 31.12.2015 0
tis. K¢), ztoho ¢astka splatnd do konce roku 2017 vykdzand v kratkodobych zavazcich celkem 4 520 tis. K¢,
Castka 73 037 tis. K¢ vykdzand v dlouhodobych zavazcich.

4.9. Kratkodobé zavazky z obchodniho styku a ostatni kratkodobé zavazky

k 31. 12. 2016 k 31. 12. 2015
Zavazky z obchodniho styku 11946 10411
Prijaté zalohy 4502 1463
Zavazky - spriznéné osoby 188 102
Celkem kratkodobé zavazky z obchodniho styku 16 636 11 976
Vydaje pfistich obdobi 5068 2742
Vynosy pfistich obdobi 5600 2992
Odmeény statutarnim organdm, mzdy, socialni a zdravotni pojisténi 603 546
Dan z pfijma splatna 1074 5465
Ostatni dané 1823 1755
Ostatni zavazky - ostatni 6 058 -
Celkem ostatni zavazky 20 226 13 500
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4.10. Goodwill

Goodwill z akvizice dcefinych spolecnosti Ize analyzovat nasledovné:

Pofizovaci ndklady na zac¢atku roku

Prirastky z podnikovych kombinaci bod 3.
Porizovaci naklady na konci roku

Kumulovana ztrata ze snizeni hodnoty na zacatku roku

Ztrata ze snizeni hodnoty v béZzném roce
Kumulovana ztrata ze snizeni hodnoty na konci roku

Hodnota Goodwillu

k 31.12. 2016
66 842

2068
68 910

-66 842

-2 068
-68 910

0

k 31.12. 2015
66 842

66 842

-66 842

-66 842

0

V prabéhu roku sniZila Skupina hodnotu majetkové tGcast ve spolecnosti UNISTAV International, a. s. na nulovou

hodnotu. Na zdkladé indikatoru odhadu znalcl, ktefi stanovili metodou substancni hodnoty na principu

redlnych hodnot nulovou hodnotu podilu spolec¢nosti, management vyhodnotil penézni toky a stanovil také

nulovou zpétné ziskatelnou hodnotu investice.

5. VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU
5.1. Vynosy z pronajmu a sluzeb

2016 2015
Vynosy z pronajmu 194 974 193 146
Vynosy ze sluzeb 1214 936
Vynosy z pronajmu a sluzeb celkem 196 188 194 082
Vynosy z prondjmu a sluzeb jsou pouze z tuzemska a tykaji se prevazné pronajmu obchodnich prostor.
5.2. Cisté vynosy souvisejici s poplatky za sluzby
2016 2015
Vynosy z preuctovani ndkladl na energie 25272 24 805
Naklady na energie -25721 -24 743
Vynosy souvisejici s pronajmem - ostatni 2474 2031
Naklady na poskytované sluzby -822 -904
Cisté vynosy souvisejici s poplatky za sluzby celkem 1203 1189

Kromé najmu hradi ndjemci sluzby spojené s ndjmem — zejména — naklady na energie (elektfina, teplo, plyn,

voda —vodné, sto¢né, srazkova), telekomunikaéni sluzby, zimni Gdrzby parkovist, deratizace atd.

5.3. Naklady na provoz nemovitosti

Opravy a udrzovani nemovitosti
Bezpecnostni sluzby

Dan z nemovitosti

Sprava budov a nemovitosti

Ostatni naklady souvisejici s nemovitostmi

Naklady na provoz nemovitosti celkem

2016
13413
3218
1680
1663
4756
24 730

2015
17 410
3522
1725
1827
4165
28 649
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5.4. SniZzeni hodnoty majetku

Snizeni hodnoty dlouhodobého nehmotného majetku

Snizeni hodnoty pohledavek
Snizeni hodnoty goodwillu

Snizeni hodnoty majetku celkem

Vyvoj snizeni hodnoty majetku

k 31.12. 2016

Dlouhodoby nehmotny majetek
Pohledavky

Goodwill

Snizeni hodnoty majetku celkem

k 31.12. 2015

Dlouhodoby nehmotny majetek
Pohledavky
Goodwill bod 4.10.

Snizeni hodnoty majetku celkem

pocatecni stav
k1.1.2016

5521

5521

pocatecni stav
k 1.1.2015

5748

5748

zvysSeni

1059

8
2068
3135

zvysSeni

5.5. Cisty zisk/ztrata z precenéni investic do nemovitosti

Pronajaté nemovitosti vytvarejici pfijem

Pozemkové portfolio

Projekty ve vystavbé

Zisk/ztrata z pfecenéni investic do nemovitosti

5.6. Zisk/ztrata z prodeje investic do nemovitosti

Vynosy z prodeje investic do nemovitosti

Redlna hodnota prodanych investic do nemovitosti

Souvisejici ndklady (pravni sluzby, posudky, poplatky, dané)

Zisk/ztrata z prodeje investic do nemovitosti

Skupina pokracovala

snizeni

-1 006

-1 006

snizeni

-233

-233

2016 2015
-1 059 -
998 227
-2 068 -
-2129 227

Cisty pohyb za konecny stav k
rok 31.12. 2016

1059 1059

-998 4523

2068 2 068

2129 7 650

Cisty pohyb za konecny stav k

rok 31.12. 2015

-227 5521
-227 5521
2016 2015
-27 943 -52414
20 829 24 639
-915 20

-8 029 -27 755
2016 2015
46 826 24 038
-43 430 -21 957
-3 002 -2411
394 -330

- v prodeji pozemk( vcetné inzenyrskych siti z projektu ,Rodinné bydleni Jahodnice” uréenych pro vystavbu

fadovych rodinnych domkd. Prodej pozemkUl byl zahdjen v roce 2015 a bude pokracovat minimalné dalsi dvé

Ucetni obdobi

- v prodeji bytovych a nebytovych jednotek v projektu Kromériz ,,Dolni zahrady”
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5.7. Spravni naklady

2016 2015
Mzdové naklady a odmény 7 147 6631
Socialni a zdravotni pojisténi, ostatni socidlni naklady 2036 1880
Odmeéna depozitare, auditni, danové, pravni, poradenské sluzby 4373 4020
Najemné provoznich prostor a sluzby s nim spojené 989 978
Odpis pohledavek 978 -
Odpisy zafizeni 245 140
Spotreba materialu 265 241
Ostatni spravni naklady 2010 1299
Spravni naklady celkem 18 043 15 189
5.8. Urokové vynosy, Grokové naklady, ostatni &isty finanéni vysledek
2016 2015
Bankovni uroky 1095 868
Urokové vynosy celkem 1095 868
2016 2015
Bankovni poplatky 26 25
Bankovni uroky 11 -
Finanéni naklady celkem 37 25
5.9. Dai z pfijma
2016 2015
Dan z pfijm0 - splatna 5800 9963
OdloZend dan z ptijma -597 3403
Celkem dan z pFijmu 5203 13 366
k31.12.2016 k31.12.2015
OdlozZeny danovy zavazek (dlouhodoby) 33417 35 882
Splatny zévazek (+), pohledavka (-) z dané z pfijm (kratkodoby) -1700 5 465
Cisty dariovy zavazek (+) pohledavka (-) 31717 41 347

Efektivni danova sazba uplatrfiovana spolecnosti za rok 2016 ¢ini 3,5 % (2015: 10,7 %)
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Zisk za ucetni obdobi 140773 111 052

Dan z prijm0 vykazand ve vysledku hospodareni celkem 5203 13 366
Zisk pred zdanénim 145 976 124 418
Nominalni sazba dané z pfijm{ pravnickych osob 5% 5%
Nominalni sazba dané z pfijmU pravnickych osob - dcefiné spole¢nosti 19% 19%
Dan z pfijmu vypoétena nominalni sazbou dané z pfijmu pravnickych osob 7 299 6221
Danové neuznatelné naklady 1274 1472
Vliv zmény v dani z pfijm0 pravnickych osob 5150
Vliv rozdilné daniové sazby pro dcefiné spolecnosti 6024 4749

Dlouhodobé zavazky odlozena dan

k 31. 12. 2016 k 31. 12. 2015
Hodnota Hodnota Piechodny Hodnota Hodnota Prechodny
ucetni danova rozdil ucetni danova rozdil
Nehmotnd aktiva 6 208 3786 2422 7 267 6 056 1211
Investice do nemovitosti 3508 753 2621528 855861 3322708 2528941 793 767
Pozemky, budovy, zafizeni 1215 1252 -37 269 218 51
Odlozena dan 33417 35 882

s,

6. RIZENi FINANCNICH RIZIK

V réamci svych aktivit je Skupina vystavena rizikiim

- Uvérové riziko

- riziko likvidity

- trzni riziko zahrnujici ménové, Urokové a cenové riziko.

Tato ¢ast prilohy k Gcetni zavérce obsahuje informace o vysSe 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, e protistrana nesplni své zavazky ze zékaznické smlouvy, co? bude mit za
nasledek financni ztratu. Skupina je vystavena Uvérovému riziku zejména v dlsledku prondjmu nemovitosti
(pfedevsim co se tyce pohledavek z obchodnich vztah) a vklad( u bank.

K datu vykazu o financ¢ni pozici neexistovalo zZadné vyznamné Gvérové riziko souvisejici s jedinym najemcem,
zakaznikem nebo skupinou zakaznik(. Riziko souvisejici s pfipadnym neuhrazenim najmu omezuje Skupina tim,
Ze pozaduje Uhradu najmu dopredu.

Maximalni vystaveni Gvérovému riziku predstavuje Ucetni hodnota kazdého finanéniho aktiva uvedeného ve
vykazu o finanéni pozici.

Ndsledujici tabulky uvadéji klasifikaci finanénich aktiv k 31. prosinci 2016 a 2015 dle vékové struktury a
pfipadného snizeni hodnoty.
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Analyza pohledavek po splatnosti

celkemdo  po splatnosti se sni¥eni
k 31. 12. 2016 splatnosti bez snizenim hodnot celkem
sniZzeni hodnoty hodnoty i
Dlouhodobé pohledéavky a poskytnuté pajcky 2 000 - - 2 000
Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztaht 9795 4725 -4 523 9997
Ostatni pohledavky - financni aktiva 10101 - - 10101
Penézni prostredky a ekvivalenty 397 322 - - 397 322
Celkem 419 218 4725 -4 523 419 420
celkem do  po splatnosti se snizeni
k 31.12. 2015 splatnosti bez shizenim celkem
N hodnoty
snizeni hodnoty hodnoty
Dlouhodobé pohledavky a poskytnuté pljcky 2 000 - - 2 000
Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztaht 8129 5951 -5521 8559
Ostatni pohledavky - financni aktiva 956 - - 956
Penézni prostredky a ekvivalenty 344 541 - - 344 541
Celkem 355 626 5951 -5521 356 056

6.2. Riziko likvidity

Hlavnim cilem Fizeni rizika likvidity je sniZit riziko, Ze Skupina nebude mit dostatek prostfedkl ke kryti svych
financnich zavazk(, provozniho kapitalu a investi¢nich vydaja, k nimZ se zavazala a riziko, Ze nebude schopna
realizovat urcité aktivum za pfimérenou cenu a v pfislusSném ¢asovém ramci.

Skupina fidi riziko likvidity prdbéZinym monitorovanim predpokladanych a skutecnych penéZnich tokd,
financovanim portfolia investic do nemovitosti v pfevaZujici mife vlastnimi zdroji, a vyuZivanim pfijm0 z
pronajma k thradé kratkodobych zavazka.

Skupina dlouhodobé vykazuje dostatek zdrojl, své penézni zavazky plni radné a vcas.

6.3. Trini riziko

TrZni riziko je riziko vyplyvajici ze zmén trznich cen, irokovych mér a ménovych kurz(, véetné rizika plynouciho
z kolisani trzni hodnoty pozic v majetku Skupiny, které je zplsobeno zménami trznich proménnych, zejména
cen nemovitosti a dalSich aktiv, do kterych Skupina investuje.

Dle statutu Matei'ské spole¢nosti mohou byt nemovitosti, do nich# Skupina investuje umistény pouze v Ceské
republice a v zemich Evropského hospodarského prostoru. Doposud bylo vidy 100 % nemovitosti umisténo
v Ceské republice s rozlozenim portfolia na pozemkové a nemovitosti uréené k pronajmu, oboji v rliznych
lokalitach.

Skupina uplatiiuje diverzifikaci a soustiedi se na nemovitosti v Ceské republice.
Ménové riziko

Skupina nema k 31. 12. 2016 nema financni aktiva a zavazky v cizich ménach.
Urokové riziko

Skupina ma k 31. 12. 2016 pouze jeden prijaty bankovni Gvér, ktery je Urocen pohyblivou urokovou sazbou
vychazejici ze sazeb PRIBOR za referenc¢ni obdobi 1 mésic navySeny o fixni marzi. Tento bankovni uvér je
skupina schopna kdykoli vykryt svymi vlastnimi finanénimi prostredky.
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Cenoveé riziko

Skupina je vystavena vyplyvajicimu z poklesu ceny nemovitosti v€etné rizika spojeného s vynosem z
najemného.

Redlnda hodnota nemovitosti v majetku Skupiny je stanovovdna minimdlné jedenkrat roc¢né znaleckym
ocenénim. Dojde-li vSak podle nazoru predstavenstva Mateiské spolecnosti v pribéhu roku ke znacnym
vykyvim hodnoty majetku Matefské 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 spole¢nosti umisténa pouze v Ceské republice a v zemich Evropského
hospodarského prostoru. V Ceské republice viak bylo vidy umisténo 100 % investic Skupiny.

6.4. Rizeni kapitalu

Cilem fizeni kapitalu Skupiny je zajistit schopnost Skupiny pokracovat v Cinnosti po neomezenou dobu a
vytvaret vynosy pro akcionare a prospéch pro ostatni zainteresované strany, stejné jako udrzovat optimalni
strukturu kapitalu, a sniZovat tak naklady na kapital.

Materska spole¢nost od vzniku nerozhodla o vyplaté jakékoli dividendy.
Nejvétsim zdrojem financovani byl vlastni kapital, ktery Cinil 96,22 % pasiv.
Finan¢ni pozice Skupiny nepodléha sezédnnim vykyvim, nicméné trini cena akcii mdze klesnout v disledku

jejich volatility na finanénich trzich a to mdze mit dopad na finan¢ni situaci Skupiny.

7. TRANSAKCE SE SPRiIZNENYMI OSOBAMI

Spriznénymi stranami Skupiny jsou ¢lenové predstavenstva (soucasni a byvali), ¢lenové dozorci rady (soucasni i
byvali) a vedeni (klicové vedouci pracovnici), akcionafi a spolecnosti, v nichZ tyto osoby mély rozhodujici nebo
podstatny vliv, nebo které jsou spole¢nymi podniky.

Clenové predstavenstva obdrZeli v roce 2016 na zakladé Smlouvy o vykonu funkce odmény v celkové vysi 3 098
tis. K¢, z toho mimoradné odmeény 242 tis. K¢ (v roce 2015 celkem 2 990 tis. K¢, z toho mimoradné odmény 230
tis. K¢).

Vedoucim osobam bylo vyplaceno v roce 2016 z titulu uzaviené pracovni smlouvy celkem 1 041 tis. K¢, z toho
mimoradné odmény 80 tis. K¢ (v roce 2015 celkem 944 tis. K¢, z toho mimoradné odmeény 40 tis. Kc).

Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztaht

k 31.12. 2016 k 31.12. 2015
Global Stores, a. s. 2112 1883
UNI HOBBY, a. s. 339 662
Celkem kratkodobé pohledavky z obchodnich vztaht 2451 2545
Ostatni pohledavky

k 31. 12. 2016 k 31.12. 2015
Global Stores, a. s. 539 807
UNI HOBBY, a. s. 417 47
Celkem ostatni pohledavky 961 864
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Kratkodobé zavazky z obchodniho styku

Global Stores, a. s.
UNI HOBBY, a. s.
UNIMEX GROUP, a. s.
Vaclavské, a. s.

Celkem kratkodobé zavazky z obchodniho styku

Ostatni zavazky

Global Stores, a. s.
UNI HOBBY, a. s.
UNIMEX GROUP, a. s.
Vaclavské, a. s.

Celkem ostatni zavazky

Vynosy z prondjmu a sluzeb

Global Stores, a. s.
UNI HOBBY, a. s.

Celkem vynosy z prondjmu a sluzeb

Naklady na provoz nemovitosti

Global Stores, a. s.
UNI HOBBY, a. s.
UNIMEX GROUP, a. s.

Celkem naklady na provoz nemovitosti

Spravni naklady, pofizeni neinvesti¢niho majetku

Global Wines, a. s.
UNIMEX GROUP, a. s.

Vaclavské, a. s.

Celkem spravni naklady, potizeni neinvesticniho majetku

8. PODMINENE ZAVAZKY A SOUDNIi SPORY

k 31. 12. 2016
85

103

188

k 31. 12. 2016
10

20

2

36

68

2016
109 649
22 000
131 649

2016
1050
261
960
2271

2016
16
160
1025

1290

k 31. 12. 2015
85

13

100

199

k 31. 12. 2015
20
10

37
67

2015
111 497
22 000
133 497

2015
1100
260
960
2320

2015
14
157
820

978

Skupina nema zadné podminéné zavazky. Vuci Skupiné neni veden Zadny soudni spor a Skupiné neni znamo, zZe

by takovy spor mohl byt vici ni zahdjen.
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9. BANKOVNIi ZARUKY

Ve prospéch Skupiny byly vystaveny tyto bankovni zaruky:

bankovni zaruka poskytnuta Ceskou Spofitelnou, a. s. ve vy3i 429 504,- K¢ se splatnosti do 31. 3. 2017.
Zaruka je vystavena na plnéni zavazkl spole¢nosti ALFA RERENT, s. r. 0. z titulu ndjemni smlouvy
uzaviené na prostory v objektu UNI HOBBY Brno

bankovni zaruka KB, a.s. ve vysi 5 000 tis. K¢ platna do 31. 7. 2019 a bankovni zaruka KB, a.s. ve vysi
500 tis. K¢ platna do 31. 7. 2021. Zéaruky jsou vystaveny na plnéni zavazkd spolec¢nosti PS-MSI, a.s.
z titulu smlouvy o dilo na zhotoveni stavby HOBBY marketu v Starém Mésté u Uherského Hradisté

bankovni zaruka poskytnutd Raiffeisenbank, a. s. ve vysi 2 000 tis. K¢ platna do 15. 3. 2018. Zaruka je
vystavena na plnéni zdvazkl spolecnosti PSJ, a. s. ztitulu smlouvy o dilo na zhotoveni stavby
obchodniho centra Jihlava

bankovni zaruka poskytnutd VSeobecnou Uverovou bankou a. s., se sidlem v Bratislavé ve vysi 390 tis.
K¢ platna do 31. 7. 2021. Zaruka je vystavena na plnéni zavazk( spolecnosti Dracik — DUVI CZ s. r. o.
z titulu ndjemni smlouvy uzaviené na obchodni prostory v objektu OBI Ceska Lipa

bankovni zaruka vystavena Ceskou spofitelnou, a.s. ve vysi 575 770,- K& platna do 30. 9. 2019. Zaruka
je vystavena na plnéni zdvazkd spolecnosti KOBERCE BRENO, spol. sr.o. ztitulu najemni smlouvy

vvvvv

10. NASLEDNE UDALOSTI

Od konce rozvahového dne do okamzZiku sestaveni konsolidované tGcetni zavérky nenastaly Zadné vyznamné ¢i

neobvyklé transakce, které by mohly zasadné ovlivnit pohled na finan¢ni, majetkovou a dichodovou situaci

Skupiny.
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Zastavy, sluzebnosti

Zastavy

UNI HOBBY

(LV 5315)

SluZebnosti

UNI HOBBY
market Brno (LV
6119)

UNI HOBBY
market Zlin (LV
968)

UNI HOBBY
market Hodonin

(LV 14003)

Popis zastavniho prava

Zastavni pravo k zajisténi pohledavka na

zaplaceni jistiny Gvéru véetné
prislusenstvi jakoz i dalsi pohledavky
vzniklé na zakladé zajisténych smluv
vzniklé do 31. 12. 2035 aZ do vyse 261

600 000,- K¢

Opravnéni

E.ON Distribuce, a.s.

Statutarni mésto
Zlin

E.ON Distribuce, a.s.

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

parcela 20582/120,
St. 9032,

parcela 2058/120,
St. 9032

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

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

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

Povinnost

parcela
3163/114,3163/122

parcela 670/71

parcela 670/71

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

Pfiloha¢. 1

Zastavni véfitel Dotéené nemovitosti

dotcené nemovitosti - parcela St.
1217, St. 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 sporitelna, a.s.

Sluzebnost

umisténi kabelového vedeni VN

umisténi, provoz verejného osvétleni, vjezdu a vstupu za icelem oprav,
kontrol, udrzby

umisténi kabelového vedeni VN

volné chlize a jizdy za Ucelem pfistupu k pozemkim

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 chlize a jizdy za Uéelem pfistupu k pozemkdm, uZivani a provozovani
silniéniho napojeni

stavby, zfizovani, umisténi, provozovani, oprav a udrzby vodovodni
pripojky a vedeni vody prostiednictvim pfipojky

stavby, zfizovani, uzivani, provozovani, oprav a udrzby elektrickych
nizkonapétovych rozvodu a jejich napojeni na rozvadéc

umisténi stavby, zfizovani, uZivani, provozovani, oprav a udrzby pfipojky
vefejné destové kanalizace
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UNI HOBBY
market Hodonin

(LV 14003)

UNI HOBBY
market Pardubice

(LV 12663)

OBI market
Roztyly

(Lv 12877)

DDK Bohemia s.r.o.

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

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

parcela 2058/80, St.
9023, 2058/130,
2058/127, St.
9206/3, 2058/152,
2058/154, 2058/155

parcela
$t.9023,2058/127,
St. 9206/3,
2058/152,
2058/154, 2058/155

parcela 2058/80, St.
9023, 2058/130,
2058/127, St.
9206/3, 2058/152,
2058/154, 2058/155

E.ON Distribuce, a.s.

CEZ, a.s.

Ceska
telekomunikaéni
infrastruktura, a.s.

CEZ, a.s.

parcela st. 10575,
1759/7

parcela
1759/8,1759/19

Ceska
telekomunikaéni
infrastruktura, a.s.

Ceska
telekomunikaéni
infrastruktura, a.s.

Pardubicky kraj

Prazska teplarenska,
a.s.

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

parcela st. 9214 parcela

2058/97, 2058/141

parcela 2058/97

parcela 2058/97

parcela 2058/97

parcela 2058/97,
2058/129, 2058/97,
2058/141

parcela 2058/97

parcela 2058/97

parcela 2058/97, St.
9214

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

parcela 2058/97, St.
9214

parcela 1764/9,

1764/10,1764/13,
1764/15

parcela 1764/8, 2629/36

Stavba. €. p. 2777

2629/36

stavba €. p. 2287, parcela

3258/2,3258/3,
3258/19, 3258/29,
3258/33

parcela 3249, 3250

umisténi stavby, provozovéni, opravy a Udrzby pfipojky vefejné destové

kanalizace

umisténi stavby vodovodni pfipojky s napojenim na vodovodni fad a vstup

za Ucelem provadéni oprav, udrzby, revizi

umisténi stavby kanalizaéni pfipojky a vstup za ucelem provadéni oprav,

udrzby, revizi

umisténi stavby, provozovani, opravy, udrzby a revizi propojeni
vodovodniho fadu

umisténi, provozovani, opravy, Udrzby, revize stavby destové kanalizace

umisténi a provozovani stavby elektrického vedeni NN

umisténi a provozovani zemniho kabelového vedeni VN

zfizeni, UdrZba, provozovani parovodni pfipojky, pfedavaci stanice,
tepelného napajece

umisténi a provozovani podzemniho komunikacniho vedeni

zfizeni, UdrZba, provozovani parovodni pfipojky, pfedavaci stanice,
tepelného napajece

chuze, jizdy, prihonu

uloZeni, provoz, tdrzba, oprava vedeni vefejné komunikacni sité

umisténi, udrzby a oprav rozvadéce a prislusného vnitfniho rozvodu

predkupni pravo podle § 101 zakona ¢.183/2006

umisténi, provozovani, provadéni kontroly, udrzby, oprav a stavby
horkovodni pfipojky a pfedavaci stanice

vjezdu, chlize, jizdy
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OBI market
Roztyly (LV
12877)

UNI HOBBY
market Ceské
Budéjovice

(Lv 4172)

UNI HOBBY
Jihlava a pozemky
Jihlava

(Lv 1717)

UNI HOBBY Staré
Mésto u
Uherského
Hradisté

(LV 5200)

CEZ ICT Services, a.s.

E.ON Distribuce, a.s.

parcela 1615/1,
1615/3, 1615/5,
1615/23

RWE GasNet s.r.o.

RWE GasNet s.r.o.

Ceska
telekomunikacni
infrastruktura, a.s.

E.ON Distribuce, a.s.

Statutarni mésto
Jihlava

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

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

parcela 6068/154

Ceska
telekomunikacni
infrastruktura, a.s.

E.ON Distribuce, a.s.

parcela 3252/1

parcela 1617/1

parcela 1617/1

parcela 1040/1, 1137/11,
1137/12, 1137/217,
1137/252

parcela 1056/3,
1137/190,1137/10,
1137/164, 1137/28

parcela 1040/1, 1040/21,
1137/11, 1137/12,
1137/252

parcela 1137/11,
1137/12, 1137/252,
1040/1, 1040/29

parcela
1137/10,1137/164,

parcela 6068/73,
6068/196, 6068/197,
6068/198, 6068/199,
6068/200, 6068/145, St.
3052, St. 3361, St. 3362,
6068/204,

parcela 6068/73,
6068/196, 6068/197,
6068/198, 6068/199,
6068/200, 6068/145,
St.3052, St.3361,
St.3362, 6068/204,

parcela 6068/199

parcela 6068/156,
6068/203

parcela 6068/156

zfizeni, provoz komunikacniho vedeni, pravo volného vstupu a vjezdu

zfizovani, umisténi, provozovani kabelového vedeni NN

chize a jizdy a parkovani

pravo vedeni plynovodu VTL, plynovod DN 300 vstup a vjezd za Gcelem
jeho udrzby a oprav

zfizeni, provozovani, oprav plyndrenského zatizeni

zfizeni, provozovani, Udrzba a opravy podzemniho komunika¢niho vedeni

zfizeni a provozovani zatizeni distribucni soustavy kabelového vedeni VN

pravo vedeni splaskové kanalizace, zatrubnéné vodotece, véetné umisténi
souvisejicich objektd, vstup a vjezd za Ucelem udrzby a opravy

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

chlize a jizdy

uzivani parkovisté

zfizeni, provozovani, Gdrzba a opravy podzemniho komunikacniho vedeni

zfizeni, provozovani, opravovani, idrzba stavby distribucni soustavy - kabel
VN,NN, rozvadé¢ NN
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UNI HOBBY Staré
Mésto u
Uherského
Hradisté

(LV 5200)

Pozemky Kladno
(LV 23466)

Pozemky
Pardubice
(LV12663)

(LV 12663)

Pozemky
Hostavice

(Lv 551)

Bytovy diim s
pozemky

Kroméfiz (LV
15140,15250)

parcela St. 3052

parcela 6068/73,
6068/75, 6068/83,
6068/85, 6068/86,
6068/106, St. 2898,
6068/136,
6068/196,
6068/197,
6068/198,
6068/199,
6068/200,6068/145,
St. 3052, St. 3361,
St. 3362

Ceska
telekomunikacni
infrastruktura, 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

CEZ Distribuce, a.s.

parcela 1761/6,
2784/29,

parcely 877/9-67,
877/101-129

PREdistribuce, a.s.

parcely 877/6-67,
877/101-129

E.ON Distribuce, a.s.

Ceska
telekomunikacni
infrastruktura, a.s.

E.ON Distribuce, a.s.

Internethome s.r.o.

parcela 6068/156

parcela 6068/154

parcela 2880/15

parcela 2880/4

parcela 2880/15

2880/97

parcela 1759/7

parcela 1759/9, 1759/11,

1759/13, 2629/15

parcela 881/1

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

parcela 881/39

parcela 1539/129,
131,132,133

parcela 1539/129,
131,132,133

parcela 1539/5

parcela 1539/5

umisténi chodniku v€etné souvisejiciho osvétleni podél chodniku, stezka
pres pozemek

pFipojeni se k destové kanalizaci, vedeni, provozovéni a udrzovéni takového
kanaliza¢niho vedeni

zfizovani a provozovani telekomunikacniho vedeni

chlize a jizdy a vedeni inZenyrské sité

vedeni inZenyrskych siti

zfidit, provozovat komunikacni vefejnou sit

zfizeni a provozovani kabelové vedeni NN, prévo vstupu a vjezdu na
pozemek

sluZzebnost vozové cesty a stezky

cesty a stezky

zfizeni, provozovani, oprava, udrzovani distribuéni soustavy a obsluzného
zafizeni, pravo provddét Upravy, obnovy, modernizace, odstranéni soustavy

sluzebnost inZenyrské sité, kanaliza¢niho vedeni a pfipojky splaskové
kanalizace a vodovodniho vedeni a pripojky vodovodu

zfizovani, provozovani, vedeni, opravy distribu¢ni soustavy umisténého
vedeni NN

vedeni, opravy, udrzovani podzemniho komunikaéniho vedeni

zfizovani, vedeni, provozovani distribuéni soustavy NN

zFizovani, provozovani, vedeni, opravy, Udrzba rozvod( strukturované
kabeldZe a technologického zafizeni
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UNISTAV
International, a. s.
(LV 5315)

parcela St. 2819/1,
1217, 1651

parcela 1651

parcela 1651

parcela St. 2819/1,
1217

parcela St. 2811,
¢.p.873

parcela St. 2811,
¢. p. 873, 2810

parcela St. 2811,
¢. p. 873, 2810

DEZA, a.s.

DEZA, a.s.

parcela 749/4,
1612/10

CEZ Distribuce, a.s.

406/4, 1485, 1632/1,
1590/2, 1612/12

¢ p.873

parcela 1590/2, 1590/4

parcela 749/4, 1612/10,
1612/12

parcela 1612/1, 1612/2,
1612/11, 416/6

parcela 1632/2

parcela 1612/1, 1612/2

parcela 406/24

parcela 1612/11, 416/6

parcela 1612/11, 1612/2,
1632/2

parcela 1612/1, 1612/4,
1632/2, 416/6

bfemeno chlze a jizdy

umisténi a provozovani trafostanice

umisténi a provozovani slaboproudého a silnoproudého vedeni v rozsahu
geometrického planu

napojeni, uzivani, udrzba a oprav zbudovanych inZenyrskych siti v rozsahu
geometrického planu

umisténi, vybudovani, vedeni a udrzovani retencni nadrze, aredlové
prelozky vodovodu, kanalizace, silnoproudého vedeni NN...

umisténi komunikace a kruhového objezdu s pradvem prichodu, prdjezdu,
provadéni udrzby, rekonstrukce, opravy na celém pozemku

umisténi komunikace a kruhového objezdu s pravem prichodu, prijezdu,
provadéni udrzby, rekonstrukce, oprav v rozsahu geometrického planu

pravo udrzby a vedeni teplovodu v rozsahu geometrického planu

bfemeno chiize a jizdy

bfemeno chiize a jizdy

zfizeni a provozovani zafizeni distribuéni soustavy v rozsahu geometrického
planu
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

Akcionaitim spole¢nosti UNIMEX GROUP, uzavieny investi¢ni fond, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené konsolidované ucetni zavérky spole¢nosti UNIMEX GROUP,
uzavieny investi¢ni fond, a.s. a jejich dcefinych spolecnosti (,,Skupina®) sestavené na zakladé
mezindrodnich standardl uéetniho vykaznictvi ve znéni pifijatém Evropskou unii, kterd se
skladé z konsolidovaného vykazu o finanéni pozici k 31. 12. 2016, konsolidovaného vykazu
o tplném vysledku, konsolidovaného ptehledu o zménach vlastniho kapitalu, konsolidovaného
ptehledu o penéznich tocich za rok konéici 31. 12. 2016 a piilohy této konsolidované udetni
zavérky, kterd obsahuje popis pouzitych podstatnych wGcetnich metod a dalsi vysvétlujici
informace. Udaje o Skuping jsou uvedeny v bodé 1 p¥ilohy této konsolidované ugetni zavérky.

Podle naseho nazoru konsolidovana Gletni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni
situace Skupiny UNIMEX GROUP, uzavieny investi¢ni fond, a.s. k 31. 12. 2016 a finan¢ni
vykonnosti a penéZnich toki za rok konéici 31. 12. 2016 v souladu s mezinarodnimi standardy
ucetniho vykaznictvi ve znéni piijatém Evropskou unii.

Zidklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zédkonem o audilorech, nafizenim Evropského parlamentu
a Rady (EU) ¢. 537/2014 a standardy Komory auditori Ceské republiky pro audit, kterymi jsou
mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné doplnéné a upravené souvisejicimi
aplika¢nimi dolozkami. Nase odpové&dnost stanovena témito ptedpisy je podrobnéji popsana
v oddilu Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zavérky. V souladu se zékonem
o auditorech a Etickym kodexem piijatym Komorou auditorii Ceské republiky jsme na Skupingé
nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych ptedpisii. Domnivame
se, ze diikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatedny a vhodny zéklad pro
vyjadfeni naeho vyroku.

Hlavni zdleZitosti auditu

Hlavni zalezitosti auditu jsou zéleZitosti, které byly podle naseho odborného usudku pii auditu
konsolidované ucetni zavérky za b&zné obdobi nejvyznamng&j§i. Témito zaleZitostmi jsme se
zabyvali v kontextu auditu konsolidované ticetni zavérky jako celku a v souvislosti s utvafenim
naSeho nazoru na tuto zavérku. Samostatny vyrok k témto zéleZitostem nevyjadiujeme.
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Hladina vyznamnosti byla stanovena pted zahgjenim auditu ve vysi 10% ze zékladny ,,Zisk
pred zdanénim®. Zisk pred zdanénim pfedstavuje ukazatel, ktery nejlépe vystihuje ¢innost
Skupiny.

V ramci auditu konsolidované G¢etni zavérky Skupiny byly provedeny kompletni analytické
adetailni testy vécné spravnosti jednotlivych spole¢nosti tvoficich Skupinu. Vsechny
spole¢nosti ve Skuping jsou auditovany stejnou auditorskou spole¢nosti. Dcefiné spole¢nosti
nepredstavuji v konsolidované ucetni zavérce vyznamny vliv. Jako hlavni rizikové oblasti jsme
u Skupiny identifikovali:

Vynosy — prevazujici ¢ast konsolidovanych vynosi souvisi s prondjmem, popi.
sprodejem budov a staveb vykazovanych v rozvahové poloZce ,Investice do
nemovitosti; v ramei auditu byla zejména testovéna vySe fakturovanych najmi na
uzaviené smlouvy, zahrnuti vynosi do piislusného Gcetniho obdobi a spravnost
vykazani vynost v ucetnich vykazech. Vzorek testovanych ndjm@ v ramci auditu
pievySoval 90% celkovych konsolidovanych vynost Skupiny.

Investice do nemovitosti — jedna se o nejvyznamnéjsi slozku konsolidovanych aktiv,
ktera generuje prostiednictvim prondjmu ¢i prodeje téchto aktiv pievazujici ¢ast vynost
Skupiny; v rémci auditu byla zejména testovana existence, vlastnictvi, zastavni prava ¢i
jina prava k uvedenym aktiviim, zptisob ocenéni redlnou hodnotou a spravné vykazani
v konsolidovaném vykazu o finanéni pozici (rozvaha).

Ocenovéni redlnou hodnotou — matefska spole¢nost je podle pravnich predpist povinna
alesponl jednou ro¢né precenit majetek (vCetné dcefinych spole¢nosti) a dluhy na
redlnou hodnotu. V ramci auditu jsme provéfili precenéni majetku a dluhi dle
znaleckého posudku a spravné vykazani piecenénych konsolidovanych aktiv, dluhi
a ocenovacich rozdilti v konsolidovanych tG¢etnich vykazech.

Prvni pfechod na mezindrodni standardy G¢etniho vykaznictvi (IFRS/IAS) — v ramci
auditu jsme ovéfili proces prechodu z ¢eskych ucetnich standardi na mezinarodni
standardy ucetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii, pouZiti vhodnych
ucetnich metod a posoudili jsme vhodnou strukturu konsolidovanych tGgetnich vykazii
veetné vymezeni jejich jednotlivych polozek a obsah pfilohy konsolidované tcetni
zaveérky.

Proces sestaveni konsolidované téetni zavérky (konsolidace) — zaméfili jsme se na
ovéfeni spravného nastaveni prevodovych mustkd vramci Gdaji z auditovanych
Gcetnich zavérek spole¢nosti ve Skupiné a pouziti odpovidajici konsolida¢ni Gcetni
metody. Pro vykazani majetku a dluhti pii pofizeni dcefinych podnik Skupinou je
pouZivina metoda koupé€ s piipadnym vznikem goodwillu, ktery byl testovan
k rozvahovému dni na sniZeni hodnoty.
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Ostatni informace uvedené v konsolidované vyroéni zprdavé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené
v konsolidované vyroéni zpravé mimo Gletni zavérku a na$i zprdvu auditora. Za ostatni
informace odpovida piedstavenstvo Spoleénosti.

Na&s vyrok ke konsolidované ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Piesto je viak
soucasti naSich povinnosti souvisejicich s auditem konsolidované idetni zavérky seznameni se
s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném
(materialnim) nesouladu s individuélni a konsolidovanou uéetni zavérkou ¢&i s nasimi znalostmi
o ucetni jednotce ziskanymi béhem provadéni auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi
jako vyznamné (materialng) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve viech
vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s piislu§nymi pravnimi piedpisy.
Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliuji poZadavky pravnich piedpist na
formélni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti
(materiality), tj. zda pfipadné nedodrZeni uvedenych pozadavkd by bylo zplsobilé ovlivnit
usudek ¢inény na zékladé ostatnich informaci.

Na zékladé provedenych postupti, do miry, jiz dokdZzeme posoudit, uvadime, Ze

* ostatni informace, které popisuji skutenosti, jez jsou téZ predmétem zobrazeni
vindividudlni a konsolidované ucetni zavérce, jsou ve vSech vyznamnych
(materialnich) ohledech v souladu s individualni a konsolidovanou ucetni zavérkou a

=  ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkl a povédomi o Spole€nosti ¢i Skuping, k nimz
jsme dospéli pti provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materiln{) vécné
nespravnosti. V ramci uvedenych postupli jsme v obdrZenych ostatnich informacich Zadné
vyznamné (materialni) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva, dozorci rady a vyboru pro audit spoleénosti UNIMEX
GROUP, uzavieny investic¢ni fond, a.s. za konsolidovanou ucetni zavérku

Predstavenstvo spole¢nosti UNIMEX GROUP, uzavieny investi¢ni fond, a.s. odpovida za
sestaveni konsolidované ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu
s mezindrodnimi standardy ucetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii, a za takovy
vnitini kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni konsolidované ucetni
zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zptisobené podvodem nebo
chybou.

Pfi sestavovani konsolidované uletni zavérky je piedstavenstvo spole¢nosti UNIMEX
GROUP, uzavieny investi¢ni fond, a.s. povinno posoudit, zda je Skupina schopna pokracovat
v trvani podniku, a pokud je to relevantni, popsat v piiloze konsolidované ucetni zavérky
zélezitosti tykajici se trvani podniku a pouziti pfedpokladu trvani podniku pfi sestaveni
konsolidované ticetni zavérky, s vyjimkou p¥ipadu, kdy pfedstavenstvo planuje zruseni Skupiny
nebo ukoncenti jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou redlnou mozZnost nez tak uéinit.
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Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve Skupiné odpovida dozoréi rada a vybor pro
audit spole¢nosti UNIMEX GROUP, uzavieny investi¢ni fond, a.s.

Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zdavérky

Nasim cilem je ziskat ptiméfenou jistotu, Ze konsolidovana tGletni zavérka jako celek
neobsahuje vyznamnou (materiélni) nespravnost zptisobenou podvodem nebo chybou a vydat
zpravu auditora obsahujici na§ vyrok. Pfiméfend mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni
zarukou, ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi piedpisy ve vSech pripadech
v konsolidované 1cetni zavérce odhali piipadnou existujici vyznamnou (materialni)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodi nebo chyb a povazuji se za
vyznamné (materialni), pokud Ize redlné pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly
ovlivnit ekonomické rozhodnuti, ktera uzivatelé konsolidované ucetni zavérky na jejim zakladg
piijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi piedpisy je nasi povinnosti uplatiiovat béhem
celého auditu odborny Gsudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

=  Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti konsolidované
ucetni zavérky zpisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské
postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dikazni informace,
abychom na jejich zakladé mohli vyjadiit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou
(materidlni) nespravnost, k niz doslo v dasledku podvodu, je vétsi neZ riziko
neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zptsobené chybou, protoze soudasti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falsovani, imyslnd opomenuti, nepravdiva
prohlaseni nebo obchézeni vnitinich kontrol.

*  Sezndmit se s vnitfnim kontrolnim systémem Skupiny relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem
na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na i¢innost jejiho vnitiniho
kontrolniho systému.

®=  Posoudit vhodnost pouzitych uéetnich pravidel, pfiméfenost provedenych uéetnich
odhadli a informace, které v této souvislosti predstavenstvo spole¢nosti UNIMEX
GROUP, uzavieny investi¢ni fond, a.s. uvedlo v pfiloze konsolidované u¢etni zavérky.

*  Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu trvani podniku pfi sestaveni konsolidované
ucetni zaveérky predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné duikazni
informace existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udélosti nebo
podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Skupiny pokragovat v trvani
podniku. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni) nejistota
existuje, je nasi povinnosti upozornit v na$i zpravé na informace uvedené v této
souvislosti v pfiloze konsolidované tcetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou
dostate¢né, vyjadiit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Skupiny
pokracovat v trvani podniku vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do
data nasi zpravy. Nicméné budouci udélosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze
Skupina ztrati schopnost pokraovat ve své podnikatelské ¢innosti.
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*  Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah konsolidované Gi¢etni zavérky véetné
piilohy, a dale to, zda konsolidovana ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce
a udalosti zptisobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

"  Ziskat dostate¢né a vhodné dikazni informace o finan¢nich udajich uetnich jednotek
zahrnutych do Skupiny a o jeji podnikatelské ¢innosti, aby bylo mozZné vyjadiit vyrok
ke konsolidované ucetni zavérce. Zodpoviddme za fizeni auditu Skupiny, dohled nad
nim a za jeho provedeni. Vyrok auditora ke konsolidované cetni zavérce je nasi
vyhradni odpovédnosti.

Nasi povinnosti je informovat piedstavenstvo, dozor¢i radu a vybor pro audit mimo jiné
o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zji§ténich, kterd jsme v jeho
prubéhu ucinili, véetné zjiténych vyznamnych nedostatkl ve vnitinim kontrolnim systému.

Nasi povinnosti je rovnéz poskytnout vyboru pro audit prohldSeni o tom, Ze jsme splnili
piislusné etické pozadavky tykajici se nezavislosti, a informovat ho o veskerych vztazich
a dalsich zéleZitostech, u nichz se Ize redlné domnivat, Ze by mohly mit vliv na nasi nezavislost,
a ptipadnych souvisejicich opatienich.

Dile je nasi povinnosti vybrat na zaklad¢ zaleZitosti, o nichZ jsme informovali pfedstavenstvo,
dozor¢i radu a vybor pro audit, ty, které jsou z hlediska auditu konsolidované ti¢etni zavérky za
bézny rok nejvyznamnéjsi, a které tudiz pfedstavuji hlavni zaleZitosti auditu, a tyto zéleZitosti
popsat v nasi zpravé. Tato povinnost neplati, kdyz pravni piedpisy zakazuji zvefejnéni takové
zélezitosti nebo jestlize ve zcela vyjime&ném piipadé usoudime, Ze bychom o dané zileZitosti
neméli v nadi zpravé informovat, protoZe lze redlné ocekavat, Ze mozné negativni dopady
zveiejnéni pievazi nad piinosem z hlediska vefejného zajmu.

Praha, 27. biezna 2017

Hno hovo?

Odpovédny auditor:
Ing. Rizena Strnadova, Ph.D.
Oprivnéni KACR & 2399

EURO-Trend Audlt, a.s.
Senovazné nam. 978/23, Pr:
Opravnéni KACR ¢&. 317

Za spole¢nost: ~ 'O’ dvnén\t
Ing. Petr Rynes, statutarni feditel

76



UNIMEX GROUP, uzavreny investicni fond, a.s.

INDIVIDUALNI UCETNi ZAVERKA ZA ROK 2016
KONCIiCi 31. PROSINCEM 2016

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

OBSAH: Vykaz o finanéni pozici
Vykaz o uplném vysledku
Pfehled o zménach ve vlastnim kapitalu
Pfehled o penéznich tocich
Pfiloha ucetni zavérky

V Praze dne 21. 3. 2017

iy
Ing. Petr Paviat
clen piedstavenstva
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VYKAZ O FINANCNI POZICI

Priloha tvoti nedilnou soucast této ucetni zavérky

DLOUHODOBA AKTIVA

Nehmotna aktiva

Investice do nemovitosti

Pozemky, budovy a zafizeni

Dlouhodobé pohledavky a poskytnuté pujcky
OdloZena danova pohledavka

Podily v ovladanych spolecnostech

KRATKODOBA AKTIVA
Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztah(
Ostatni pohledavky

Penéini prostfedky a ekvivalenty

AKTIVA CELKEM

VLASTNI KAPITAL
Zakladni kapital
Kapitalové fondy

Nerozdéleny zisk

DLOUHODOBE ZAVAZKY
Prijaté puajcky

Zavazek odlozena dan

KRATKODOBE ZAVAZKY
Kratkodobé zavazky z obchodniho styku

Ostatni zavazky

PASIVA CELKEM

Bod

4.1.
4.2.
4.3.
4.4.

4.5.

4.6.

4.7.

5.9.

4.8.

2016

3 441 866
6 208
3271924
1215

157 940

4579

412 407
6 760
14 871
390 776

3 854 273

3785630
2 805 000
106 800
873 830

42 965

42 965

25678
12126
13 552

3 854 273

2015

3332998
7267
3250017
218

72 000

3 496

348 091
6591
1489

340011

3 681 089

3 622 654
2 805 000
106 800
710 854

38 862

38 862

19573
9435
10 138

3 681 089
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VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU

Ptiloha tvoti nedilnou soucast této zavérky

Vynosy z pronajmu a sluzeb

Cisté vynosy souvisejici s poplatky za sluzby

Cisté vynosy z pronajmu

Naklady na provoz nemovitosti

Snizeni hodnoty majetku

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

Cisty zisk/ ztrata z prodeje provozniho majetku

Spravni naklady

Provozni vysledek hospodareni

Urokové vynosy
Urokové néklady

Ostatni Cisty finan¢ni 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 Géetni obdobi celkem

Bod
5.1.
5.2.

5.3.
5.4.
5.5.
5.6.

5.7.

5.8.

5.8.

5.9.

2016
190 560
1178

191 738
-23 021
-970

16 552
1558

-16 790

169 067

2558

-14

2544

171 611
-8 635

162 976

162 976

2015
191 450
1193

192 643
-27 219
3010
-31723
534

-13 631

123 614

854

-14

840

124 454
-11 419

113 035

113 035
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PREHLED O ZMENACH VE VLASTNiIM KAPITALU

Ptiloha tvoti nedilnou soucast této zavérky

Zakladni kapital
Zistatek k 1. 1. 2015 2 805 000
Uplny vysledek celkem za Géetni obdobi -
Podily na zisku -
Zustatek k 31. 12. 2015 2 805 000
Zastatek k 1. 1. 2016 2 805 000
Uplny vysledek celkem za Géetni obdobi -
Podily na zisku -
Zuastatek k 31. 12. 2016 2 805 000

PREHLED O PENEZNICH TOCICH

Ptiloha tvofi nedilnou soucast této zavérky

Penézni tok z provozni ¢innosti
Prijmy z pronajmu a sluZzeb s nim spojenych
Platby dodavateliim za sluzby a material

Penézni prostredky vytvorené provozni ¢innosti
Platby mezd zaméstnanclm a odmén statutarnim organtm,
pojistného na socidlni a zdravotni zabezpeceni

Platby dani véetné dané z prijm0

Uroky z finanénich prostfedkd na béznych uétech

Bankovni poplatky

Cisté penéini prostiedky z provozni ¢innosti

PenéZni toky z investicni ¢innosti

Prijmy z prodeje investic do nemovitosti

Vydaje spojené s pofizenim investic

Cisté penéini prostiedky pouZiti v investiéni ¢innosti
PenéZni toky z finanéni ¢innosti

Pfijaté splatky avérl a pQjéek

Vydaje spojené s odkupem dlouhodobé pohledavky

Nakup podilu - ovlddané spolec¢nosti

Cisté penézni prostiedky pouzité ve finanéni ¢innosti

Cisté zvy$eni penéznich prostiedki a penéznich ekvivalentd
PenéZni prostredky a ekvivalenty na pocdtku ticetniho obdobi
Penézni prostredky a ekvivalenty na konci ucetniho obdobi

Ostatni Vysledek
fondy hospodareni
minulych let

106 800 597 819
- 113 035

106 800 710 854

106 800 710 854
- 162 976

106 800 873 830

31.12. 2016

260949
-61 127
199 823

-7 222
-58 884
1082
-14

134 785

37120
-34 421
2699

10 000
-94 718
-2 000
-86 718
50 766
340011
390776

Vlastni kapital
celkem

3509 619
113035

3 622 654

3 622 654
162 976

3785630

31.12. 2015

264 800
-67 988
196 812

-6 579
-45 535
854

-14

145 538

5160
-53 298
-48 138

20 000

20 000
117 400
222611
340011
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PRILOHA UCETNi ZAVERKY

1. VSEOBECNE UDAJE O SPOLECNOSTI

UNIMEX GROUP, uzavieny investi¢ni fond, a.s. se sidlem Praha 1, Vaclavské nam. 815/53, PS¢ 110 00,
IC: 283 75 025 je akciova spole¢nost zalozend dle prava Ceské republiky dne 2. dubna 2008 (dale jen
»Spoleénost”). Spole¢nost je zapsana u Méstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 14196.

Pfedmétem cinnosti Spolecnosti je ¢innost samospravného investi¢niho fondu kvalifikovanych investort dle
povoleni Ceské narodni banky véetné provadéni vlastni administrace.

Akcionafi Spolecnosti k 31. 12. 2016 podilejici se 20 a vice procenty na jejim zakladnim kapitalu

Akcionar podil

JUDr. Jifi Simané, Patizska 131/28, 110 00 Praha 1 47,17 %
Ing. Jaromir Smejkal, Je¢nd 29, 120 00 Praha 2 31,44 %
UNIMEX GROUP, a. s., Vaclavské nam. 53, 110 00 Praha 1 20,83 %

Organy Spolecnosti k 31. 12. 2016

Pfedstavenstvo

predseda predstavenstva JUDr. Jiti Simané
mistopredseda predstavenstva Ing. Jaromir Smejkal
¢len predstavenstva Ing. Petr Pavlat

Dozordci rada

predseda dozorci rady Ing. Ludvik Machacek
¢len dozord¢i rady JUDr. Lubomir Kadané
¢len dozord¢i rady Ing. Jan Karka

V obdobi od 1. 1. 2016 do 31. 12. 2016 nedoslo k personalnim zméndm v organech Spole¢nosti.
Zaméstnanci

Spolecnost zaméstnava k 31. 12. 2016 celkem 8 zaméstnanct (k 31. 12. 2015 méla Spole¢nost 6 zaméstnancl).
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2. VYCHODISKA PRO PRIPRAVU A PODSTATNA UCETNi PRAVIDLA

2.1. Prohlaseni o shodé

Tato individudlni Gcetni zavérka byla sestavena v souladu s Mezinarodnimi Ucetnimi standardy (International
Financial Reporting Standarts, IFRS) ve znéni platném pro Evropskou Unii.

Individualni U&etni zavérka zahrnuje vykaz o finanéni pozici, vykaz o uplném vysledku, pfehled o zménach ve
vlastnim kapitalu, prehled o penéznich tocich a pfilohu uUcetni zavérky obsahujici popis Ucetnich pravidel a
dopliujici komentar.

2.2. Aplikace novych a novelizovanych mezinarodnich standarda tucetniho vykaznictvi (IFRS) pfijatych pro
pouziti v EU
2.2.1. Upravy IFRS, které jsou povinné Géinné v béZném Géetnim obdobi

V béZném ucetnim obdobi Spolecnost uplatnila Upravy IFRS vydané Radou pro mezinarodni ucetni standardy
(IASB) a pfijaté pro pouZiti v EU, které jsou povinné platné pro Ucetni obdobi zadinajici 1. ledna 2016 nebo po

tomto datu.
predpis pouziti
Upravy IFRS 10, IFRS 12, Investicni jednotky: Uplatiovani vyjimky z
IAS 28 konsolidace Upravy se na Spolec¢nost nevztahuji
Uétovani o akvizici a G¢asti na spoleénych
Upravy IFRS 11 ¢innostech Upravy se na Spolec¢nost nevztahuji
aplikace téchto uprav neméla dopad
na vykaz o Uplném vysledku nebo na
Upravy IAS 1 Iniciativa tykajici se zvefejnovani vykaz o finanéni situaci Spole¢nosti
aplikace téchto uprav neméla dopad
Vyjasnéni pripustnych metod odpist a na vykaz o Uplném vysledku nebo na
Upravy IAS 16 a IAS 38 amortizace vykaz o finan¢ni situaci Spole¢nosti
Upravy IAS 16 a IAS 41 Zemédélstvi: Rostliny pfinasejici Urodu Upravy se na Spolec¢nost nevztahuji
aplikace téchto uprav neméla dopad
Plany definovanych pozitk(: na vykaz o Uplném vysledku nebo na
Upravy IAS 19 Zaméstnanecké prispévky vykaz o finanéni situaci Spolecnosti
Ekvivalencni metody v individualni Gcetni
Upravy IAS 27 zavérce Upravy se na Spole¢nost nevztahuji

2.2.2. Rocni zdokonaleni IFRS
Cyklus 2010 - 2012

Spolecnost pouZila tyto Gpravy poprvé v bézném roce. Ro¢ni zdokonaleni IFRS — cyklus 2010 — 2012 obsahuje
nékolik Gprav raznych IFRS, které jsou shrnuty niZe.

Upravy IFRS 2 méni definici ,rozhodnych podminek “ a ,trinich podminek” a byly pfidany definice
»vykonnostnich podminek” a ,podminek poskytovéni sluzeb”, které byly dfive zahrnuty do definice
,rozhodnych podminek”.

Upravy IFRS 3 objasriuji, Ze podminéné protipInéni, které je klasifikovano jako aktivum nebo zavazek, by mélo
byt ocenéno redlnou hodnotou ke dni kazdé ucetni zavérky bez ohledu na to, zda je dané podminéné
protiplnéni finanénim nastrojem v rozsahu plsobnosti standardu IFRS 9 nebo IAS 39 ¢i nefinan¢nim aktivem
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nebo zavazkem. Zmény v redlné hodnoté (jiné neZ Upravy ocefiovaciho obdobi) by mély byt vykazany v
hospodarském vysledku.

IFRS 8 pfindsi tyto zmény:

- vyzaduji, aby ucetni jednotka zverejnila rozhodnuti vedeni, kterd se tykaji uplatnéni agregacnich kritérii na
provozni segmenty, véetné popisu agregovanych provoznich segment( a hospodarskych ukazatel(, které jsou
posuzovany pfi urcovani toho, zda maji provozni segmenty ,,obdobné ekonomické rysy“; a

- objasnuji, Ze sesouhlaseni souctu aktiv povinné vykazovanych segmentt s aktivy Ucetni jednotky by mélo byt
provadéno pouze v ptipadé, Ze informace o aktivech segmentl jsou pravidelné poskytovany vedouci osobé s
rozhodovacimi pravomocemi.

Upravy zd@ivodnéni zavérd k IFRS 13 vyjasfiuji, e vydanim standardu IFRS 13 a naslednych Gprav standard(i IAS
39 a IFRS 9 nebyla eliminovana mozZnost ocenovat kratkodobé pohledavky a zavazky, které nemaji stanovenou
urokovou miru, v jejich hodnotach stanovenych na fakture bez diskontovani, pokud toto nepoutziti diskontace
nema vyznamné dopady.

Upravy IAS 16 a IAS 38 odstrafiuji nekonzistentnost v Uctovéni o opravkdch v piipadech, kdy dochazi k
precenéni polozky pozemkd, budov a zatizeni nebo nehmotného majetku. Nové pozZadavky objasnuji, Ze
»brutto” ucetni hodnota je upravena zplsobem, ktery je konzistentni s pfecenénim tcetni hodnoty aktiva, a Ze
opravky jsou rozdilem mezi ,brutto” ucetni hodnotou a ucetni hodnotou po zohlednéni akumulovanych ztrat ze
snizeni hodnoty.

Upravy IAS 24 objasfiuji, e manaZerska jednotka (Fidici G¢etni jednotka) poskytujici vykazujici Géetni jednotce
nebo matefskému podniku vykazujici ucetni jednotky sluzby klicovych clenl vedeni je spfiznénou stranou
vykazujici ucetni jednotky. Z toho vyplyva, Ze vykazujici ucetni jednotka by méla tyto sluzby zverejnit jako
transakce sptiznénych stran v hodnoté vzniklé za sluzbu placenou nebo splatnou manaZerské jednotce za
poskytnuti sluZeb klicovych ¢lenl vedeni. Zverejnéni slozek takovéto kompenzace vsak neni vyZzadovano.

Aplikace téchto Uprav nema vyznamny vliv na zverejnéni i ¢astky vykazané v individudlni acetni zavérce.
Cyklus 2012 - 2014

Spolecnost pouZila tyto Gpravy poprvé v bézném roce. Rocni zdokonaleni IFRS — cyklus 2012 — 2014 obsahuje
nékolik Gprav rlznych IFRS, které jsou shrnuty nize.

Upravy IFRS 5 zavadéji do tohoto standardu specifické pokyny ohledné toho, kdy Géetni jednotka reklasifikuje
aktiva (nebo vyfazované spolecnosti) ,driena k prodeji“ na , drzena k rozdéleni vlastnikiim* (& naopak). Upravy
objasnuji, Ze tato zména by se méla povazovat za pokracovani plvodniho planu vyrazeni, a proto se na ni
nevztahuji pozadavky stanovené v IFRS 5 ohledné zmény planu prodeje. Tyto Upravy také upresiuji pokyny pro
to, kdy ma byt ukoncéeno uctovani polozZek ,drzenych k rozdéleni”.

Upravy IFRS 7 poskytuji dodateéné pokyny k objasnéni toho, zda ma Gcetni jednotka na zakladé smlouvy o
obsluze finanéniho aktiva trvajici angaZovanost v prevadéném aktivu pro ucely zverejnéni poZzadovanych v
souvislosti s prevadénymi aktivy.

Upravy IAS 19 upfesiiuji, e sazba pouZitad pro diskontovéni zaméstnaneckych pozitkd po skonéeni pracovniho
poméru by se méla stanovit odkazem na trini vynosy ke konci ucetniho obdobi z kvalitnich podnikovych
dluhopist. Rozvinutost trhu pro kvalitni podnikové dluhopisy by se méla posoudit v méné, v niz maji byt pozitky
vyplaceny. U mén, pro néZ neexistuje rozvinuty trh pro takovéto kvalitni podnikové dluhopisy, by se mély
pouZit trZni vynosy ke konci Ucetniho obdobi z viddnich dluhopisd stanovenych v této méné.

Aplikace vyse uvedenych Uprav neméla vyznamny vliv na individudIni ucetni zavérku Spole¢nosti.
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2.2.3. Nové a novelizované IFRS pfijaté pro pouziti v EU, které jsou vydany, ale dosud jesté nejsou v ucinnosti

- IFRS 9 Financni nastroje

- IFRS 15 Vynosy ze smluv se zakazniky

U¢inné v EU pro obdobi za¢inajici 1. ledna 2018 nebo po tomto datu, dFivéjsi pouZiti je mozné.
Spolecnost nepfistoupila k jejich pfed¢asnému pouziti.

Podle analyzy financ¢nich aktiv a financnich zavazkd Spolec¢nosti k 31. prosinci 2016 provedené na zakladé
skutecnosti a okolnosti, které existovaly k tomuto datu, vedeni Spole¢nosti provedlo predbéiné posouzeni
dopadu IFRS 9 na individudlni Ucetni zavérku Spolecnosti a neprepokladd, Ze pouziti novych pozadavkl IFRS 9
bude mit vyznamny dopad na individudlni ucetni zavérku Spolecnosti.

Spolecnost vykazuje vynosy z pronajmu a sluzeb s nim spojenych, vynosy z prodeje nemovitosti drzenych za
Ucelem zhodnoceni. Vedeni Spolec¢nosti jiz predbéiné posoudilo, Ze vykazovani vynost podle IFRS 15 bude
obdobné jako podle IAS 18.

2.2.4. Nové a novelizované IFRS vydané Radou pro mezinarodni ucetni standardy (1ASB), ale dosud nepfijaté
EU

Spolec¢nost odkazuje na stav pfijeti novych IFRS standard(l a dodatk( ke standarddim a jejich vyklad( tak, jak
jsou zverejiovany ze strany Evropské unie:

(http://ec.europa.eu/internal_market/accounting/ias/index_en.htm).

2.2.5. Dilezita ucetni pravidla

Individualni uéetni zavérka vychazi z pfedpokladu, Ze Spole¢nost neuvaZuje o ukonéeni ¢innost a Ze bude ve své
¢innosti pokracovat v dohledné budoucnosti.

Spole¢nost nema v Umyslu, ani neni nucena, likvidovat nebo podstatné zuzit rozsah ¢innosti.
Ucetni obdobi Spoleénosti ¢ini 12 mésicl a je shodné s kalendarnim rokem.
Pfechod na Mezinarodni standardy ucetniho vykaznictvi

Spolecnost v této individudlni ucetni zdvérce poprvé uplatnila Mezinarodni standardy ucetniho vykaznictvi
(International Financial Reporting Standarts - IFRS) schvalené pro pouziti EU.

Pfed prechodem na Mezinarodni standardy ucetniho vykaznictvi Spolecnost sestavovala ucetni zavérky v
souladu s ¢eskymi ucetnimi pfedpisy dle pozadavk( zakona ¢. 563/1991 Sb. o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich
predpist, dale jen ,Zdkon“ a vyhlagky €. 501/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni Zakona — Ceské
Ucetni standardy pro finanéni instituce dale jen (CAS). V prabéhu roku 2015 byly akcie Spolecnosti pfijaty k
obchodovani na evropském regulovaném trhu (Burza cennych papird Praha) a Spolecnost, v souladu se
Zakonem rozhodla, Ze pouzije pro Uctovani a sestaveni uUcetni zavérky Mezindrodni standardy ucetniho
vykaznictvi od 1. 1. 2016.

Datem prechodu na IFRS je 1. 1. 2015 a k tomuto datu Spole¢nost zpracovala zahajovaci rozvahu, u niz se
pouzila Ucetni pravidla, kterd jsou v ucinnosti k datu prvni ucetni zavérky zpracované podle IFRS tedy k 31. 12.
2016. V zahajovaci rozvaze Spolecnost vykazala aktiva a zavazky, jejichz uznani je vyzadovano IFRS, nevykazala
aktiva a zdvazky, jejichz uznani IFRS nepovoluji, preklasifikovala aktiva a zavazky, které byly vykazany jako jiny
typ aktiv, zdvazku nebo vlastniho kapitalu podle pravidel, kterd SpoleCnost pouZivala a pouzila IFRS pro
stanoveni ocenéni aktiv a zavazkl. Vysledny dopad zmén v Ucetnich pravidlech, které vyplyvaji z prechodu na
IFRS byl vykazdan v poloZce nerozdéleného zisku. Podrobnéji je dopad zmén prechodu na IFRS popsan v bodu 3.
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Ocenovaci zakladna

Majetek a dluhy Spolecnosti z investi¢ni ¢innosti byly vsouladu s § 196, odst. 1 zdkona ¢. 240/2013 Sb. o
investicnich spole¢nostech a fondech k datu vykazani ocenény v realné hodnoté.

Majetek a dluhy z neinvesti¢ni ¢innosti byly ponechany v historickych cendch. Historickd cena obecné vychazi z
redlné hodnoty protihodnoty poskytnuté vymeénou za zbozi a sluzby.

Redlnd hodnota je cena, ktera by byla ziskdna z prodeje aktiva nebo zaplacena za prevzeti zdvazku v rdmci
fadné transakce mezi ucastniky trhu ke dni ocenéni, bez ohledu na to, zda je cena pozorovatelna nebo
odhadovana za pouZiti jiné ocefiovaci techniky. Pfi stanoveni redlné hodnoty aktiva nebo zdvazku Spole¢nost
bere v Uvahu takové charakteristiky aktiva Ci zavazku, které by ucastnici trhu zohlednili pti ocenovani aktiva Ci
zavazku ke dni ocenéni.

Stanoveni redlnych hodnot

Ocenéni investic do nemovitosti, nehmotného majetku z investi¢ni Cinnosti, majetkovych acasti, financnich
aktiv a dluhl vzniklych z investi¢ni ¢innosti k rozvahovému dni na redlnou hodnotu bylo provedeno externimi
odborné zpUsobilymi znalci.

Znalec vychazel z pfedpokladu dalsiho pokra¢ovdni ve stavajici €innosti Spole¢nosti. Redlnou hodnotu majetku
a dluhd Spolecnosti stanovil znalec pomoci substancéni metody na principu redlnych hodnot. Pro ocenéni
investic do nemovitosti byly pouZity metody vynosové hodnoty, porovnavaci hodnoty a nakladové hodnoty
v zavislosti na typu nemovitosti. Pro stanoveni redlné hodnoty majetkovych ucasti byla pouZita substancni
metoda na principu redlnych hodnot. Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztahl byly pro stanoveni readlné
hodnoty rozdéleny do skupin dle lhdty splatnosti a pfecenény v souladu s vyhlaskou ¢.244/2013 Sbh. Vyhldska o

Funkéni ména a ména vykazovani

Tato individudlni ucetni zavérka se vykazuje v ¢eskych korunach, které jsou funkéni ménou Spolecnosti. Veskeré
financni informace vykazované v ceskych korunach (Kc) 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

Po vedeni Spolecnosti se pfi pripravé individualni ucetni zdvérky v souladu se standardy IFRS pfijatymi
Evropskou unii poZaduje, aby Cinilo Usudky, odhady a pfedpoklady majici vliv na aplikaci Ucetnich postupl a na
vykazanou vysi aktiv a zdvazk(, vynostd a ndklad(. Odhady a predpoklady jsou zaloZeny na historickych
zkusenostech, internich vypodétech a dalsich rliznych skuteénostech, které vedeni Spolecnosti povaZuje za
danych okolnosti za primérené. Skutecny vysledek se od odhadd muze lisit.

Odhady a predpoklady jsou pribézné revidovany. Revize ucetnich odhad( jsou zohlednény v obdobi, ve kterém
se tyto odhady reviduji, a ve vSech dalSich dotéenych budoucich obdobich.

Informace o zasadnich Usudcich pfi uplatfiovani Ucetnich predpisti majicich nejvyznamnéjsi vliv na castky
vykazané v individualni ucetni zavérce, jsou uvedeny v nasledujicich bodech

— podminéna protihodnota

— klasifikace investic do nemovitosti

85



Informace o predpokladech a odhadovanych nejistotach pojicich se s vyznamnym rizikem, Ze bude v
nasledujicim roce nutné provést vyznamné Upravy, jsou uvedeny v nasledujicich bodech

—ocenéni investi¢niho majetku

— uznani odloZzenych danovych pohledavek — budouci vyuziti prevadénych danovych ztrat
— fizeni financnich rizik

— test na snizeni hodnoty — zasadni predpoklady tykajici se zpétné ziskatelnych ¢astek
Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti je nemovitost drzend za Ucelem dosazeni 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 nakladd, které zahrnuji i vedlejsi naklady spojené s
pofizenim nemovitosti. Po prvotnim vykazani se investice do nemovitosti oceriuji redlnou hodnotou.

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

Pofizovaci cena zahrnuje polozky, které jsou pfimo priraditelné pofizeni dané investice do nemovitosti.
Pofizovaci cena investice do nemovitosti vlastni vyroby zahrnuje naklady na material a pfimé mzdy a vSechny
ostatni naklady primo pfiraditelné uvedeni dané investice do nemovitosti do funkcniho stavu podle jejiho
zamysleného poufiti.

Nezavisla externi znalecka spole¢nost 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 2016 resp. 2015.

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 ¢istym 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 Spole¢nosti pro
provozni Ucely. Majetek se vykazuje v pofizovaci cené po odecteni opravek a pripadného snizeni hodnoty.

Porizovaci cena zahrnuje polozky, které jsou pfimo priraditelné pofizeni daného majetku. Pofizovaci cena
majetku vlastni vyroby zahrnuje ndklady na material a pfimé mzdy, jakékoli jiné ndklady pfimo pfiraditelné
uvedeni majetku do funkcniho stavu podle jeho zamysleného pouZiti, aktivované pomeérnou cast rezijnich
vyrobnich nakladd.

VSechny obnovy majetku a zhodnoceni, které prodluzuji Zivotnost nebo vyznamné zlepsuji podminky
uvedeného aktiva, se aktivuji. Udriba a opravy se vykazuji jako naklad 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
Klimatiza¢ni a vzduchotechnicka zafizeni 5 let
Stroje a zafizeni 3 roky
Trezory 10 let
Inventdr 3-6 let
Motorova vozidla 3 roky
Drobny majetek 1rok
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Polozky budov a zatizeni jsou odepisovany od data, kdy jsou nainstalovdny a pfipraveny k uzivani, nebo v
pripadé majetku vlastni vyroby od data, kdy je dany majetek dokoncen a pfipraven k uzivani.

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

Potizovaci cena zastaralého ¢i vyrazeného dlouhodobého hmotného majetku je spolu se souvisejicimi
opravkami vyiazena z Gcetnictvi. Cisty zisk nebo ztrata jsou vykazény p¥imo v zisku nebo ztraté bézného obdobi.

Zisk ¢i ztrata z prodeje polozky pozemki, budov a zafizeni (vypolteny/vypoctena jako rozdil mezi Cistym
pfijmem z prodeje a ucetni hodnotou dané polozky) se Uctuje do vysledku hospodareni.

Nehmotny majetek

Spole¢nost nema samostatné potizend nehmotna aktiva s kone¢nou dobou pouziti.

Samostatné potizend nehmotna aktiva s neurcitou dobou pouzitelnosti urcena k investicni ¢innosti se vykazuji v
pofizovacich ndkladech po odecteni kumulovanych ztrat ze snizeni hodnoty. Nehmotna aktiva s neurcitou
dobou pouzitelnosti a nehmotnd aktiva, ktera jesté nejsou pouzivana, se testuji na sniZeni jejich hodnoty
alespon jednou ro¢né a pfi kazdém naznaku mozného sniZeni jejich hodnoty.

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

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

Pokud se ztrata ze snizeni hodnoty nasledné zrusi, ucetni hodnota aktiva se zvysi na upraveny odhad jeho
zpétné ziskatelné Castky, ale tak, aby zvysena ucetni hodnota aktiva neprevysila Ucetni hodnotu, kterd by byla
stanovena, kdyby se v predchozich letech nevykazala Zadna 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 pripadé se zruseni ztraty ze snizeni hodnoty posuzuje jako zvyseni precenéni.

Nehmotné aktivum je oductovano pfi prodeji, nebo pokud se neocekavaji budouci ekonomické uzitky z jeho
pouzivani nebo prodeje. Zisky nebo ztraty z odi¢tovani 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.

Podily v ovladanych spolecnostech

Podily v ovladanych spole¢nostech (,,dcefiné spolecnosti“) jsou spolecnosti, kde ma Spole¢nost pravomoc ridit
financni a provozni strategii obvykle spojenou s vlastnictvim akcii predstavujicimi vice nez polovinu hlasovacich
prav.

Investice do dcefinych spolecnosti jsou pfi porizeni ocenény ve vysi pofizovacich naklad(. K rozvahovému dni
jsou vykazany v redlné hodnoté stanovené nezavislym znalcem.

Vynos z investice se vykazuje pouze v rozsahu obdrZeného 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.

Financni nastroje
Financni aktiva a financni zavazky jsou vykazovdany, jakmile se Spolecnost stane stranou smluvnich ustanoveni
finan¢ni nastroju.

87



Financni aktiva

Finanéni aktiva zahrnuji pohleddvky (poskytnuté ptjcky), pohledavky z obchodnich vztahi a ostatni pohledavky
a penéini prostredky a penézni ekvivalenty.

Spolecnost provadi prvotni zauctovani vyse uvedenych finanénich aktiv ke dni jejich vzniku.

Poskytnuté pohleddvky (ptjcky, pohleddvky z obchodnich vztahi a ostatni pohleddvky)

Poskytnuté pohledavky (pGjcky), pohledavky z obchodnich vztahd a ostatni pohledavky jsou finan¢ni aktiva s
pevné stanovenymi nebo urcitelnymi platbami, ktera nejsou kétovdna na aktivnim trhu. Tato aktiva jsou
prvotné zauctovana v realné hodnoté navysené o veskeré pfimo pfiraditelné transakcni naklady. Po prvotnim
zaUctovani jsou poskytnuté Uvéry ocenény v zlstatkové hodnoté s pouZitim metody efektivni irokové miry a
snizené o ztraty ze snizeni hodnoty.

Vynosové uroky se vykazuji pomoci efektivni Grokové miry, s vyjimkou kratkodobych pohledavek, u kterych je
dopad diskontovani nevyznamny.

Dlouhodobé pohledéavky (poskytnuté pljcky) jsou pohledavky, 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 pljcek) jejiz doba splatnosti je vzhledem
k datu vykazu o financni pozici kratsi nez jeden rok, jako kratkodobou.

Oductovani
Financni aktiva jsou oductovana, pokud smluvni prava k ziskani penéznich tok( z téchto aktiv zanikla nebo byla
tato aktiva prevedena a soucasné viechna rizika a uzitky plynouci z jejich vlastnictvi byly také pfevedeny. Pokud

vsechna rizika a uZitky nebyly prevedeny, testuje Spolecnost svou kontrolu nad nimi, aby se ujistila, ze
pokracujici ucast plynouci ze zachovani kontroly nebrani oductovani.

Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty

Penéini prostfedky a penéini ekvivalenty tvofi hotovost v bance, pokladni hotovost a kratkodobé vklady s
puvodni dobou splatnosti do tfi mésicu.

Financni zavazky

Financni zavazky zahrnuji zavazky z obchodnich vztah( a ostatni zavazky.

Tyto financni zavazky jsou prvotné zauctovany v redlné hodnoté snizené o veskeré ptimo pfriraditelné
transak¢ni naklady. Po prvotnim zauctovani jsou tyto finan¢ni zavazky ocenény v zlstatkové hodnoté s pouzitim
metody efektivni irokové miry s vyjimkou kratkodobych zavazk(, u kterych je dopad diskontovani nevyznamny.

Metoda efektivni drokové miry je metoda vypoctu zlstatkové hodnoty finan¢niho zavazku a alokace urokového
nakladu za dané obdobi. Efektivni Urokova mira je urokova mira, ktera presné diskontuje odhadované budouci
penézni platby po o¢ekdavanou dobu trvani finanéniho zdvazku nebo pripadné po kratsi obdobi na jejich Cistou
zGstatkovou hodnotu k okamzZiku prvotniho vykazani.

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

Oductovani
Financni zavazky jsou oductovany v okamziku, kdy byly splaceny nebo jinym zplsobem vyporadany.

Kompenzace financ¢nich nastroja

Financni aktiva a zavazky jsou kompenzovany a jejich Cista hodnota vykdzana ve vykazu financni pozice, pokud
je kompenzace vykdzanych castek pravné vymahatelnd a Spolecnost ma v imyslu provést vyrovnani v Cisté
hodnoté nebo soucasné realizovat aktivum a vyporadat zdvazek.
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Snizeni hodnoty majetku

U aktiv, kterd nejsou klasifikovdna v realné hodnoté&, Spolecnost posuzuje vidy ke konci ucetniho obdobi, zda
existuje jakykoli naznak, Zze mdze dojit ke snizeni hodnoty urcitého aktiva.

SniZeni hodnoty nefinancnich aktiv

Uéetni hodnoty nefinanénich aktiv neklasifikovanych v realné hodnoté jsou vidy k datu Géetni zavérky
provérovany za ucelem zjisténi, zda existuje naznak snizeni 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 vys$si. Pro Ucely posouzeni snizeni hodnoty jsou aktiva
rozdélena do skupin na nejnizsi Uroven, na nizZ Ize samostatné identifikovat penéini 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 odpisl, pokud by nebyla
vykdzdna zadna ztrata ze snizeni hodnoty.

SniZeni hodnoty financnich aktiv

Finan¢ni aktiva se posuzuji z hlediska existence naznak( sniZeni hodnoty vidy ke konci Ucetniho obdobi.
Hodnota financnich aktiv je povaZovana za sniZzenou, jestlize existuje objektivni dlikaz, Zze v dUsledku jedné
nebo vice udalosti, které se vyskytly po prvotnim vykazani pohledavky (poskytnuté pljcky), doslo ke snizeni
odhadovanych budoucich penéznich toka.

Za objektivni dikazy snizeni hodnoty patti nasledujici skute¢nosti

- zavazné financni obtiZe protistrany
- poruseni smlouvy jako napt. prodleni pfi splaceni
- situace, kdy je pravdépodobné, Ze na dluznika bude vyhlasen konkurz nebo u néj dojde k financni reorganizaci

Financni aktiva ocenéna zlistatkovou hodnotou jako pohledavky (poskytnuté pujcky) jsou posuzovany alespon
jednou roc¢né. 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 penézni toky diskontované plvodni efektivni irokovou mirou financ¢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 pohleddvek dle jejich vékové
struktury do skupin a pfifazeni 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 neZz 180 dni, ale ne déle nez 360 dni 0,34

- déle nez 360 dni 0,00

Pokud je pohledavka (poskytnuta pljcka) nedobytna, oductuje se oproti zisku a ztraté prislusného obdobi a
zaroven je oduc¢tovano snizeni hodnoty, které se k dané pohledavce (poskytnuté pujcce) vztahuje.
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Rezervy

Rezerva se vykaZe, pokud ma Spolecnost soucasny smluvni nebo mimosmluvni zavazek, ktery je disledkem
minulé udalosti, je mozné ho spolehlivé odhadnout a zaroven je pravdépodobné, Ze k vyporadani zavazku bude
nezbytné vynaloZeni financnich prostredk( Spolecnosti.

Vynosy, ndklady

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

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

Vynosy z prondjmu

Vynosy z pronajmu majetku klasifikovaného jako investice do nemovitosti jsou uUctovany jako vynosy
rovnomérné po dobu trvani pronajmu. Poskytnuté pobidky tykajici se pronajmu jsou uUctovany jako nedilna
soucast celkovych pfijml z prondjmu po dobu trvani pronajmu. Dobou trvani pronajmu se rozumi nezrusitelna
doba pronajmu. Jakakoliv dalsi doba, po kterou ma najemce moznost pokracovat v najmu, neni zohlednéna.

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 zakladeé zjisténi provedenych praci.

Poplatky za sluZby a ndklady preuctované ndjemcim

Poplatky za sluzby a naklady souvisejici s najmem preictované najemcim jsou vykazany v Cisté vysi v
individualnim vykazu o Uplném vysledku a uvedeny samostatné v poznamkach k individualni ucetni zavérce.
Jsou uctovany na zékladé obdrzenych faktur a odhadu.

Ndklady na provoz nemovitosti

Naklady spojené s provozem nemovitosti (opravy a udrzovani, ndklady na provoz a spravu, dané z nemovitosti,
pojisténi aj.) jsou uctovany do ndkladl v okamziku jejich vzniku na zakladé obdrzenych faktur a odhadu.
Sprdvni ndklady

Mzdové naklady, socidlni naklady (odvody Spolecnosti do statniho systému dlchodového pojisténi, socialniho
zabezpeceni a do fondu nezaméstnanosti a odvody zdravotniho pojisténi za jeji zaméstnance) zaméstnancl
nepfifazenych na jednotlivé investice, odmény statutarnich organ(i, odména depozitafi, ndjemné kancelarskych
prostor, auditorské, poradenské a pravni sluzby a dalsi sluzby spojené se spravou Spolecnosti jsou povazovany
za sprdvni ndklady.

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 kupujiciho, 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 a dan z nabyti nemovitych véci.

Urokové vynosy a ostatni &isty finanéni vysledek

Urokové vynosy zahrnuji urokové vynosy z investovanych prostfedkd, jako jsou bankovni uroky, uroky z
poskytnutych pujcek a uroky z dlouhodobych pohledavek.

Urokové naklady zahrnuji Grokové naklady na Gvéry a pujcky. Spole¢nost nepouziva k financovani uvéry a
pljcky, proto nevznikaji urokové naklady.
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Ostatni €isty financni vysledek zahrnuje bankovni poplatky, zisky a ztraty a kurzové zisky/ztraty, které jsou
vykazovany v Cisté vysi bud jako finan¢ni vynosy nebo finan¢ni naklady podle toho, zda jsou pohyby cizi mény
na pozici Cistého zisku nebo Cisté ztraty.

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

Dan z pfijma

Dan z pfijm0 se sklddd ze splatné a odloZzené dané. Dan z pfijml se vykazuje v zisku nebo ztraté bézného
obdobi.

Splatna dan je ocekdvany danovy zdvazek ze zdanitelnych pfijm0 za dany rok, ktery je vypocten v souladu s
Ceskou danovou legislativou za poutziti uzdkonénych danovych sazeb ke konci Ucetniho obdobi, a vSechny
Upravy splatné dané tykajici se pfedchozich let.

OdloZend dan je vypoCtena s pouzitim zavazkové metody uplatnéné na vsSechny prechodné rozdily mezi
darovou zakladnou aktiv a zavazkd a jejich ucetnimi hodnotami.

OdloZeny danovy zadvazek se vykazuje u vSech zdanitelnych prechodnych rozdil(. OdloZzena darova pohledavka
se vykazuje u vsech prechodnych rozdilG 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 danovych pohledavek a zavazk( jsou pouZity predpokladané darové sazby platné v
obdobich vyrovnani pohledavky nebo zdvazku, 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 tvofen kmenovymi akciemi. Vyplaceni dividend je vykdzano proti vlastnimu kapitalu v dobé,
kdy je schvaleno akcionafi Spole¢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 pfipadajici drZitelim kmenovych akcii Spolecnosti vazenym
pramérem poctu kmenovych akcii v obéhu v pribéhu daného obdobi. Zfedény ukazatel zisku na akcii se stanovi
Upravou zisku nebo ztraty pfipadajici drzitelim kmenovych akcii a vaZzeného priméru poctu kmenovych akcii v
obéhu o ucinky vsech fedicich potencidlnich kmenovych akcii.

Podminéna aktiva a potencionalni zavazky

Potenciondlni zdvazky nejsou vykazany ve vykazu financni pozice. Jsou vSak zverejnény v pfiloze, pokud odliv
zdrojl predstavujicich ekonomicky prospéch je nepravdépodobny.

Podminéna aktiva nejsou vykazana ve vykazu financni pozice, ale zverejiuji se v pfiloze, jeli pravdépodobné, ze
budou znamenat ekonomicky prospéch.

Vykazovani po segmentech

Standard IFRS 8 vyZaduje identifikaci provoznich segmentll na zdkladé rozdéleni internich vykazd, které jsou
pravidelné vyhodnocovany subjektem s rozhodovaci pravomoci za Gcelem alokace zdrojli a posouzeni jejich
vykonu. V souladu s IFRS 8 Spolec¢nost identifikovala jediny provozni segment, a to pronajem investic do
nemovitosti.
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Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi koncem ucéetniho obdobi a dnem sestaveni Ucetni zavérky, je zachycen
v Uletni zavérce v pfipadé, Ze tyto udalosti poskytuji doplrujici 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 ucetniho obdobi, jsou dlsledky téchto uddlosti popsany
v priloze, ale nejsou zauctovany v ucetni zavérce.

Spfiznéné strany

Spfiznéné strany jsou osoby nebo subjekty, které jsou spfiznéné s ucetni jednotkou zpracovavajici ucetni
zaveérku.

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 clenem hlavniho Fidiciho organu ucetni jednotky nebo materské spolec¢nosti ucetni jednotky.
Subjekt je spfiznén s Gcetni jednotkou, pokud je splnéna néktera z nize uvedenych podminek:

(i) Subjekt a ucetni jednotka jsou cleny stejné skupiny (coZ znamena, Ze materskd, dcefind a sesterska
spolec¢nost jsou vzajemné spriznéné).

(ii) Jedna ucetni jednotka je pridruzenou spolecnosti nebo spolecnym podnikem jiné ucetni jednotky (nebo
pridruZzenou spolecnosti ¢i spole¢nym podnikem ¢lena skupiny, jejimZ je tato Ucetni jednotka ¢lenem).

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

(iv) Jedna Ucetni jednotka je spoleénym podnikem treti strany a druha uUcetni jednotka je pfidruzenym
podnikem treti strany.

(v) Ucetni jednotka vyuiiva plany definovanych poZitk pro zaméstnance uéetni jednotky nebo subjektu

spfiznéného s ucetni jednotkou ve prospéch zaméstnancli po ukonceni jejich pracovniho poméru. Pokud tento
pldn vyuZiva sama Ucetni jednotka, jsou zaméstnanci poskytujici prispévky také spfiznéni s ucetni jednotkou.

(vi) Uetni jednotka je ovlddana nebo spoluovlddana osobou uvedenou v bodé (a).

(vii) Osoba uvedena v bodé (a) (i) ucetni jednotku vyznamnym zplGsobem ovlada nebo je clenem

3. VYSVETLENI K PREVODU NA IAS/IFRS

Ucetni politiky uvedené v tieti ¢asti byly pouZity pro piipravu Géetni zavérky pro rok konéici 31. 12. 2016 a pro
prezentaci srovnatelnych udajl roku konciciho 31. 12. 2015.

Upravy ve vykazu o finanéni situaci v ramci prvého pfevodu Géetnictvi do IFRS:

- reklasifikace Investice do nemovitosti. Zména vykazovani nemovitosti drzenych za ucelem ziskani vynosa z
najemného nebo za Ucelem zhodnoceni kapitalu z dlouhodobého majetku pro neprovozni ¢innost oceriovaného
k rozvahovému dni na readlnou hodnotu stanoveného znaleckym posudkem, pficemz zména byla vykazovana
v kapitdlovém fondu, do kategorie Investice do nemovitosti dle IAS 40. Investice do nemovitosti je k
rozvahovému dni vykazana v redlné hodnoté, pficemZ zména redlné hodnoty je Uctovana do vysledku
hospodareni. Proto kapitalovy fond z pfecenéni majetku byl pfeveden do nerozdélnych ziskd, a to véetné vlivu
odloZené dané. Toto se tyka i nedokonéenych a rozestavénych investic do nemovitosti.

92



- reklasifikace dlouhodobého majetku, ktery neni oddélitelny od nemovitosti z dlouhodobého nehmotného

majetku, do kategorie Investice do nemovitosti

- reklasifikace pohledavek a zavazk(i a rezervy na dan z pfijmid. Spolecnost vykazuje zaplacené zalohy na
splatnou dan. Tyto zalohy se zapocitaji proti rezervé na splatnou dan a rozdil ve vysi nedoplatku ¢i pfeplatku se
vykaze v poloZce ostatni aktiva i ostatni pasiva.
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Porovnani vykazu o finanéni situaci k:

DLOUHODOBA AKTIVA
Nehmotna aktiva

Investice do nemovitosti
Pozemky, budovy a zatizeni
Dlouhodobé poskytnuté pajcky
Podily v ovladanych spole¢nostech
KRATKODOBA AKTIVA
Kratkodobé pohledavky z obchodnich
vztah(

Ostatni pohledavky

PenéZni prostfedky a ekvivalenty
AKTIVA CELKEM

VLASTNI KAPITAL
Zakladni kapital
Kapitalové fondy
Nerozdéleny zisk
DLOUHODOBE ZAVAZKY
Zavazek odlozena dan
KRATKODOBE ZAVAZKY

Kratkodobé zavazky z obchodniho styku

Ostatni zavazky
PASIVA CELKEM

CAS
3338063
7449
0
3237 895
92 000
719
238 230

5694
9925
222 611
3576 293

3509 619
2 805 000
-303 256
1007 875
37 406
34706
29 268

14 001

15 267
3576 293

reklasifikace
Investice do
nemovitosti
-182
3237787

-3 237 605

410 056
-410 056

k 31.12. 2014

reklasifikace
pohledavek a
zavazkl a
rezervy na dan z
prijma

3931
-8 324

-4 393

IFRS
3338063
7267
3237787
290
92 000
719
233 838

9625
1601
222611
3571901

3509 619
2 805 000
106 800
597 819
37 406
34706
24 875
19382
5493
3571901

CAS
3332998
7449
3250053
72000
3496
352 588

3389
9188
340011
3 685 586

3 622 654
2 805 000
-330174
1147 828
38 862
38 862
24 070
3432
20638

3 685 586

k 31. 12. 2015
reklasifikce
pohledavek a
reklasifikace zavazkl a
Investice do rezervy na
nemovitosti dan z pfijma
-182 -
3250017 -
-3249 835 -
- -4 497
- 3202
- -7 699
- -4 497
436 974 -
-436 974 -
- -4 497
- 6 003
- -10 500
- -4 497

IFRS
3332998
7 267
3250017
218
72 000
3 496
348 091

6 591
1489
340011
3 681 089

3 622 654
2 805 000
106 800
710 854
38 862
38 862
19573
9435

10 138

3 681 089
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Upravy ve vykazu o tplném vysledku hospodareni v ramci prvého pfevodu Géetnictvi do IFRS:

- reklasifikace ndkladovych a vynosovych polozek v souvislosti se zménou sestavovani vykazu o Uplném vysledku hospodareni v ic¢elovém clenéni z druhového ¢Elenéni

pouzivaného v ramci sestavovani individualni rocni ucetni zavérky dle CAS

- reklasifikace naklad( souvisejici s prodejem investic do nemovitosti, jako napf. pravni sluzby, posudky, dan z nabyti nemovitych véci atd. do polozky Zisk/ztrata z prodeje

investic do nemovitosti

- reklasifikace zmény redlné hodnoty investic do nemovitosti vykazané v ramci CAS v kapitalovém fondu do polozky Cisty zisk/ ztrata z precenéni investic do nemovitosti

- reklasifikace zmény redlné hodnoty pohledavek a Ucasti s rozhodujicim vlivem vykazanych v rdmci CAS v kapitalovém fondu do polozky Snizeni hodnoty majetku

reklasifikace z
druhového na ucelové

k 31.12. 2015 CAS clenéni
Vynosy z prondjmu a sluzeb 219 055 -27 605
Cisté vynosy souvisejici s poplatky za sluzby - 1193
Naklady na provoz nemovitosti -3989 -23 230

Snizeni hodnoty majetku - -
Cisty zisk/ ztrata z precenéni investic do nemovitosti - -

Zisk a ztrata z prodeje nemovitosti 844 -
Spravni naklady -60 965 46 804
Provozni vysledek hospodareni 154 945 -2 838
Urokové vynosy 854 0
Ostatni Cisty financni vysledek -2 852 2 838
Vysledek hospodafeni z finanéni ¢innosti -1998 2838
Zisk/ Ztrata pred zdanénim 152 947 -
Dan z ptijm( -12 994 -
Zisk/ Ztrata za Géetni obdobi 139 953 -
Ostatni tplny vysledek za ticetni obdobi - -
Uplny vysledek za Géetni obdobi celkem 139 953 -

naklady na
prodané
investice

-530
530

pfecenéni na
realnou
hodnotu

-31723
220

-31503

-31503
1677
-29 827

-29 827

snizeni
hodnoty
aktiv

IFRS

191 450
1193
-27 219
3010
-31723

534
-13 631

123 614
854
-14
840
124 454
-11419
113 035

113 035
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4. VYKAZ O FINANCNI SITUACI
4.1. Nehmotna aktiva

Spole¢nost je opravnéna k vykonu prava uziti autorského dila ,projektové dokumentace na soubor rodinnych
domu v Praze Hostivice” formou licenéniho ujedndani pro Ucely pfipravy a realizace stavby. Spolecnost je
opravnéna poskytovat tuto dokumentaci formou podlicence dalsi tfeti osobé v pfipadé prodeje pozemku
v oblasti katastralnim Uzemi Hostivice.

Tento majetek byl zafazen do kategorie samostatné pofizena nehmotnad aktiva s neurcitou dobou pouzitelnosti
uréend k investicni ¢innosti z dlivodu nemozZnosti stanovit ¢asovy plan snizovani hodnoty. Celd Ucetni cena
projektové dokumentace byla 7 267 tis. K¢.

Spolec¢nost na konci Ucetniho obdobi provedla test na snizeni hodnoty, vychazejici z procenta prodanych
pozemku z celkového mnoZstvi parcel v oblasti Hostivice, a sniZila hodnotu o 14,6 % z G¢etni ceny tj. o 1 059 tis.
K¢ (2015: 0 tis. K¢).

4.2. Investice do nemovitosti

pronajaté nemovitosti pozemkové projekty ve

vytvarejici prijem portfolio vystavbé celkem
Zistatek k 1. 1. 2015 2107 834 947 206 182747 3237787
Investice/akvizice - - - -
Pfevody 8 045 - -8 045 -
Naklady na rozvojové projekty - - 46 999 46 999
PrirGistky investic do
nemovitosti - - - -
Ubytky investic do nemovitosti -256 -1318 -1472 -3046
Rozdily z precenéni -56 382 24 639 20 -31723
Zustatek k 31. 12. 2015 2 059 241 970 527 220249 3250017
Investice/akvizice - - - -
Pfevody 6151 - -6 151 -
Naklady na rozvojové projekty - - 35384 35384
Pfirdstky investic do
nemovitosti - - - -
Ubytky investic do nemovitosti - -18 761 -11 268 -30 029
Rozdily z precenéni -3 362 20 829 -915 16 552
Zustatek k 31. 12. 2016 2062 030 972 595 237299 3271924

Vegkeré nemovitosti jsou na tzemi Ceské republiky. Na ?4dné nemovitosti neni zastavni pravo ani predkupni
pravo. SluZzebnosti na pozemcich a nemovitostech nemaji vliv na jejich redlnou hodnotu. Seznam sluzebnosti je
uveden v pfiloze ¢. 1.

Vroce 2016 pokracCovaly stavebni prace na inZenyrskych sitich na pozemcich projektu Praha Jahodnice a
zaroven pokracoval prodej téchto pozemki. Spolecnost uzaviela Smlouvu o budouci smlouvé kupni na
pozemky ve Svitavach a na zakladé této smlouvy probihaly prace na Uzemnim fizeni pro market DIY ve
Svitavach. Ddle pokracovaly 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 redlnou hodnotou

Redlnd hodnota investic Spolecnosti do nemovitosti k 31. prosinci 2016 a k 31. prosinci 2015 byla ur¢ena na
zakladé ocenéni znaleckého Ustavu Euro-Trend (nezavisli znalci v oboru ocerovani) k uvedenému datu.
Znalecky ustav Euro-Trend je od roku 2004 na zakladé rozhodnuti ministra spravedlnosti zapsany do seznamu
znaleckych Ustavi pro obor ekonomika s Sirokym rozsahem znaleckého opravnéni. Pracovnici spole¢nosti maji
rozsahlé odborné znalosti a dlouhodobé zkusSenosti s ocefiovanim nemovitosti a disponuji rozsahlou databazi
informaci a detailnimi znalostmi ¢eského trhu s nemovitostmi.

Znalec postupoval v souladu se zdkonem ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a mezinarodnimi ocefiovacimi
standardy IVSC-6. vydani z roku 2003.

Redlna hodnota byla uréena na zakladé tfi trznich principd stanoveni hodnoty: vynosové hodnoty, porovnavaci
hodnoty a vécné hodnoty.

Vynosova hodnota byla stanovena metodou kapitalizace Ccistého prijmu, kdy trzni prondjmy 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 odhadcd, pokud jde o charakteristické faktory prislusné nemovitosti.

Porovnavaci hodnota byla urena podle znamych realizovanych prodeji obdobnych nemovitych véci a je
provedeno porovnani a aplikace na oceriované pozemky.

Pro ocenéni nemovitych véci porovnavaci hodnotou je pouZita metoda pfimého porovnani zaloZena na principu
odvozeni porovnavaci hodnoty nemovité véci z databaze o realizovanych resp. inzerovanych prodejich
podobnych nemovitych véci.

Vécnou hodnotou se rozumi cena, za kterou je mozné nemovitou véc poridit, v cenové urovni k datu ocenéni,
snizend u staveb o pfimérené opotrebeni.

Pfi stanovovani realné hodnoty nemovitosti je za nejvyssi a nejlepsi vyuZiti nemovitosti povazovano jeho
stavajici vyuziti. Nedoslo k Zzadné zméné ocenovaci 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:

Spole¢nost vlastni nemovitosti pouze na Uzemi Ceské Republiky, které bud’ pronajima — nakupni centra DIY (Do
it yourself) nebo drzi za ucelem zhodnoceni — pozemky.

Znalec pouZil pro ocenéni pronajimanych nemovitosti vynosovou metodu vypoctu realné hodnoty, jejiz
vyznamnymi nepozorovatelnymi vstupy jsou diskontni sazba a skuteéné ndjemné ovlivnéné obsazenosti
snizené o pfimé primérné naklady dané nemovitosti.

Priimérna obsazenost byla 99 % (2015:99 %)

Diskontni sazba byla stanovena pfi zohlednéni rozdild v lokalité a prevladajicich trinich podminek a doby
navratnosti. Vazena prliimérna diskontni sazba pouZita znalcem byla 8,52 % (2015: 8,56 %).

Pro ocenéni pozemk( drZenych za ucelem zhodnoceni a to bud formou budouciho prodeje pozemkd, nebo
dalsi vystavby byla pouZita metoda porovnavaci, kterda zohledriuje soucasné transakéni ceny pro obdobné
nemovitosti. TrZni cena za metr Ctverecni je ovlivnéna rozdily v lokalité a individualnimi faktory jako stav
projekénich a dalSich praci smétujicich k ziskani Gzemniho rozhodnuti, stavebniho povoleni, zasitovéani atd.
Priimérna cena byla 1 429 K¢/m2 (2015: 1 307 K&/m2).
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4.3. Pozemky, budovy, zafizeni

2016 2015
Porfizovaci ceny
Zustatek k 1. 1. 326 326
PrirGstky 1413 -
Prodeje -326 -
Zustatek k 31. 12. 1413 326
Kumulované odpisy a ztraty ze snizeni hodnoty
Zustatek k 1. 1. -108 -36
PrirGstky -416 -72
Prodeje 326 -
Zlstatek k 31. 12. -198 -108
Pozemky, budovy, zafizeni stav k 31. 12. 1215 218

Spolecnost vlastni pouze zafizeni (dopravni prostfedky, kancelarskou techniku), které vyuziva pfti zajisténi
spravy svého investi¢niho portfolia.

4.4. Dlouhodobé pohledavky a poskytnuté pajcky

k31.12.2016 k31.12.2015

Dlouhodobé pujcky poskytnuté spfiznénym osobam 60 000 70000
Dlouhodobé pohledavky za spfiznénymi osobami — ostatni 95940 -
Ostatni dlouhodobé pohledavky 2 000 2 000
Celkem dlouhodobé pohledavky a poskytnuté pujcky 157 940 72 000

Dlouhodobé pujcky spfiznénym osobam tvori nesplaceny zlstatek nedrocené pujcky poskytnuté spolecnosti
UG-D, a. s., pujcka je splatnd do 28. 4. 2019.

Dlouhodobé pohledavky za spfiznénymi osobami — ostatni tvofi pohleddvka za spolec¢nosti UNISTAV
International, a. s. nabytd postoupenim od spole¢nosti UNISTAV HOLDING, a. s. Uhrada pohledavky je
podfizena Ghradé Gvéru, ktery ma spole¢nost UNISTAV International, a.s. poskytnuty Ceskou spofitelnou, a. s.
Uvérova smlouva je platna do 31. 12. 2030.

4.5. Podily v ovladanych spole¢nostech

2016 2015
Pocatecni zlistatek k 1. 1. 3496 719
Ptirastky/nakup 2 000 -
Ubytky/prodej - -
Snizeni hodnoty k 31. 12. -917 2777
Zustatek k 31. 12. 4579 3 496
nazev spolecnosti % Ucasti  zakladni kapital cista aktiva k 31.12.2016 HV bézného obdobi
UG-D, a.s. 100 2 000 17 738 -1310
UNISTAV International, a. s. 100 2 000 7 281 4794
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4.6. Kratkodoba aktiva

Pohledavky z obchodnich vztaha

Poskytnuté zalohy

Hruba vyse celkem

Ztraty ze snizeni hodnoty

Celkem kratkodobé pohledavky z obchodnich vztaht

Ostatni pohleddavky - dan z pfijm0

Ostatni pohleddvky - prijmy pristich obdobi
Ostatni pohleddavky - predplacené naklady
Ostatni pohleddavky - ostatni

Celkem ostatni pohledavky

Bankovni ucty
Pokladni hotovost

Celkem penéizni prostredky a ekvivalenty

4.7. Vlastni kapital

Vykaz o zméndach vlastniho kapitalu je uveden v Uvodu ucetni zavérky.

k 31. 12. 2016
9288

1884

11172

-4412

6760

k 31.12. 2016
2774

2083

989

9025

14 871

k 31. 12. 2016
390759

17

390 776

k 31. 12. 2015
9731

2278

12 009

-5418

6591

k 31.12. 2015
559
930

1489

k 31. 12. 2015
339972

39

340 011

Spolecnost vroce 2016 neemitovala Zadné nové akcie. Zakladni kapital Spolecnosti Cini 2 805 tis. K¢ a je

rozdélen na 5 610 kust kmenovych akcii znéjicich na jméno o jmenovité hodnoté 500 tis. K¢. Spole¢nost nedrzi

zadné vlastni akcie.

Zisk za ucetni obdobi roku 2015 byl na zakladé rozhodnuti valné hromady konané dle 28. 4. 2016 preveden do

nerozdéleného zisku.

Vydané akcie na zac¢atku obdobi (kusy)

Vydané akcie v pribéhu obdobi (kusy)

Vydané akcie na konci obdobi (kusy)

VaZeny prumér akcii v obéhu pro tucely vypoétu zakladniho zisku na akcii
Vazeny prumér akcii v obéhu pro ucely vypoctu ziedéného zisku na akcii
Cisty zisk/ztrata priraditelny akcionafm Spoleénosti

Cisty zisk/ztrata pfifaditelny akcionafiim Spole¢nosti po predpokladanych
konverzich pohybl

Zakladni zisk na akcii v K¢

Ziedény zisk na akcii v K¢

k 31. 12. 2016
5610

5610
5610
5610
162 976

162 976
29 050,86
29 050,86

k 31. 12. 2015
*2 805

5610
5610
5610
113 035

113035
20 148,79
20 148,79

* Spolecnost v zafi 2015 rozstépila vsechny kmenové akcie na jméno, kazda o jmenovité hodnoté 1 000 tis. K¢ tak, Ze kazda
kmenova akcie na jméno o jmenovité hodnoté 1 000 tis. K¢ se rozstépila na 2 kmenové akcie na jméno, kazda o jmenovité

hodnoté 500 tis. K¢.

99



Zakladni zisk na akcii se vypocte vydélenim zisku/ztraty Spole¢nosti vazenym primérem kmenovych akcii, po

vylouceni kmenovych akcii zakoupenych Spolecnosti a drzeni 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.

4.8. Kratkodobé zavazky

k 31.12.2016 k31.12.2015
Zavazky z obchodniho styku 9045 8563
Prijaté zalohy 2893 770
Zavazky - spfiznéné osoby 188 102
Celkem kratkodobé zavazky z obchodniho styku 12 126 9435
Vydaje pfistich obdobi 4982 2739
Vynosy pfistich obdobi 1101 1021
Odmény statut. organlim, mzdy, socialni a zdravotni pojisténi 552 501
Dan z prijm0 splatna - 5465
Ostatni dané 867 412
Ostatni zavazky - ostatni 6 050 -
Celkem ostatni zavazky 13 552 10 138
5. VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU
5.1. Vynosy z pronajmu a sluzeb
2016 2015
Vynosy z prondjmu 189 349 190 502
Vynosy ze sluzeb 1211 948
Vynosy z pronajmu a sluzeb celkem 190 560 191 450
Vynosy z prondjmu a sluzeb jsou pouze z tuzemska a tykaji se prevdiné prondjmu obchodnich prostor.
5.2. Cisté vynosy souvisejici s poplatky za sluzby
2016 2015
Vynosy z predctovani nakladd na energie 24188 24 151
Naklady na energie -24 196 -24 085
Vynosy souvisejici s prondjmem - ostatni 2151 2031
Naklady na poskytované sluzby -965 -904
Cisté vynosy souvisejici s poplatky za sluzby celkem 1178 1193

Kromé najmu hradi najemci Spolec¢nosti sluzby spojené s ndjmem — zejména — naklady na energie (elektfina,

teplo, plyn, voda — vodné, stoéné, srazkova), telekomunikaéni sluzby, zimni idrzby parkovist, deratizace atd.
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5.3. Naklady na provoz nemovitosti

Opravy a udrzovani nemovitosti
Bezpecénostni sluzby
Dan z nemovitosti

Sprava budov a nemovitosti

Ostatni naklady souvisejici s nemovitostmi

Naklady na provoz nemovitosti celkem

5.4. Snizeni hodnoty majetku

Snizeni hodnoty dlouhodobého nehmotného majetku

Snizeni hodnoty pohledavek

Snizeni hodnoty dlouhodobého finanéniho majetku

Snizeni hodnoty majetku celkem

Vyvoj snizeni hodnoty majetku

k 31.12. 2016

Dlouhodoby nehmotny majetek
Pohledavky

Podily v ovladanych spolec¢nostech
Snizeni hodnoty majetku celkem

k 31. 12. 2015

Dlouhodoby nehmotny majetek
Pohledavky
Podily v ovladanych spolec¢nostech

Snizeni hodnoty majetku celkem

5.5. Cisty zisk/ztrata z precenéni investic do nemovitosti

pocatecni stav
k1.1.2016

5418
62 819
68 237

pocatecni stav
k 1.1.2015

5651
65 596

71247

Pronajaté nemovitosti vytvarejici pfijem

Pozemkové portfolio
Projekty ve vystavbé

Zisk/ztrata z precenéni investic do nemovitosti

2016
13 359
3218
1655
1591
3198
23 021

2016
-1 059
1006
-917
-970

Cisty pohyb

snizeni
za rok

zvysSeni
1059 -

- -1 006
2000 -1 083

3059 -2 089

1059
-1 006
917
970

Cisty pohyb

zvyseni snizeni
¥ za rok

- -233
- -2777

- -3 010

-233
-2777

-3 010

2016
-3 362
20 829

-915
16 552

2015
17 385
3522
1694
1823
2795
27 219

2015

233
2777
3010

konecny stav k
31.12. 2016

1059
4412
63 736
69 207

konecny stav k
31.12. 2015

5418
62 819

68 237

2015
-56 382
24 639
20
-31723
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5.6. Zisk/ztrata z prodeje investic do nemovitosti

Vynosy z prodeje investic do nemovitosti

RedInd hodnota prodanych investic do nemovitosti
Souvisejici nadklady (pravni sluzby, posudky, poplatky, dané)
Zisk/ztrata z prodeje investic do nemovitosti

2016

33208
-30 029

-1621
1558

2015
3890
-3 046
-310
534

Spole¢nost pokracovala v prodeji pozemkl vcetné inZenyrskych siti z projektu ,Rodinné bydleni Jahodnice”

uréenych pro vystavbu radovych rodinnych domkd. Prodej pozemkl byl zahdjen v roce 2015 a bude pokracovat

minimalné dalsi dvé ucetni obdobi.

5.7. Spravni naklady

2016 2015
Mzdové naklady a odmény 6 622 6021
Socialni a zdravotni pojisténi, ostatni socialni naklady 1848 1662
Odména depozitare, auditni, danové, pravni, poradenské sluzby 4124 3930
Najemné provoznich prostor a sluzby s nim spojené 1022 812
Odpis pohledavek 978 -
Odpisy zatizeni 234 72
Spotieba materialu 259 195
Ostatni spravni naklady 1703 939
Spravni naklady celkem 16 790 13 631
5.8. Urokové vynosy, ostatni isty finanéni vysledek
2016 2015
Uroky - dlouhodobé pohledévky 1476 -
Bankovni uroky 1082 854
Urokové vynosy celkem 2558 854
2016 2015
Bankovni poplatky 14 14
Ostatni Cisty financni vysledek 14 14
5.9. Dan z pfijmu
2016 2015
Dan z prijm0 - splatna 4532 9963
OdloZend dan z prijma 4103 1456
Celkem dan z pFijmu 8 635 11419
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k 31. 12. 2016 k 31. 12. 2015

OdlozZeny danovy zavazek (dlouhodoby) 42 965 38 862
Splatny zavazek (+), pohledavky (-) z dané z prijm0 (kratkodoby) -2774 5 465
Cisty dariovy zavazek (+) pohledavka (-) 40 191 44 327

Efektivni dafiovd sazba uplatiiovand Spolecnosti za rok 2016 ¢ini 5 % (2015: 9 %)

2016 2015
Zisk za ucetni obdobi 162 976 113035
Dan z pfijm0 vykazana ve vysledku hospodareni celkem -8 635 -11 419
Zisk pred zdanénim 171 611 124 454
Nominalni sazba dané z pfijma pravnickych osob 5% 5%
Dan z pfijm{ vypoctend nominalni sazbou dané z prijm0 pravnickych osob -8 581 -6 223
Neuznatelné naklady -54 -47
Vliv zmény v dani z pfijmd pravnickych osob - -5150
-8 635 -11 419

Dlouhodobé zavazky odloZzena dan

k 31. 12. 2016 k 31. 12. 2015
Hodnota Hodnota Prechodny Hodnota Hodnota Prechodny
ucetni danova rozdil ucetni danova rozdil
Nehmotn4d aktiva 6208 3786 2422 7267 6 056 1211
Investice do nemovitosti 3271925 2416064 855861 3250017 2473993 775 842
Pozemky, budovy, zafizeni 1215 1252 -37 218 218 -
Ugasti s rozhodujicim vlivem 2 000 2420 -420 - - -
Dlouhodobé pohledavky a

poskytnuté pajcky 157 940 156 464 1476 - - -
OdloZena dan 42 965 38 862

6. RIZENT FINANCNICH RIZIK

V ramci svych aktivit je Spoleénost vystavena rizikim
- Gvérové riziko

- riziko likvidity

- trzni riziko zahrnujici ménové, Urokové a cenové riziko.
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Tato cast prilohy k Ucetni zdvérce obsahuje informace o vySe zminénych rizicich, kterym je Spolecnost
vystavena, o cilech, smérnicich a postupech Spolecnosti v oblasti méreni a fizeni rizika a o tizeni kapitalu
Spolecnosti.

6.1. Uvérové riziko

Uvérové riziko predstavuje riziko, Ze protistrana nesplni své zavazky ze zakaznické smlouvy, co? bude mit za
nasledek financni ztratu. Spolecnost je vystavena uvérovému riziku zejména v dlsledku prondjmu nemovitosti
(pfedevsim co se tyce pohledavek z obchodnich vztaht), v dasledku poskytnuti puajcky dcefiné spolecnosti
UG-D a. s., nabyti pohleddvky vic¢i dcefiné spolecnosti UNISTAV International, a. s. a vkladd u bank.

K datu vykazu o finan¢ni pozici neexistovalo zadné vyznamné Uvérové riziko souvisejici s jedinym najemcem
zdkaznikem nebo skupinou zakaznikl. Riziko souvisejici s pfipadnym neuhrazenim ndjmu omezuje Spole¢nost
tim, Ze pozaduje Uhradu najmu dopredu.

Maximalni vystaveni Uvérovému riziku pfedstavuje ucetni hodnota kazdého finanéniho aktiva uvedeného ve
vykazu o financni pozici.

Nasledujici tabulky uvadéji klasifikaci finan¢nich aktiv k 31. prosinci 2016 a 2015 dle vékové struktury a
pfipadného snizeni hodnoty.

Analyza pohleddvek po splatnosti

celkem do splatnosti bez po splatnosti se snizeni
k 31.12. 2016 . ., celkem
snizeni hodnoty snizenim hodnoty hodnoty
Dlouhodobé pohledéavky a poskytnuté putjcky 157 940 - - 157940
Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztaht 6 557 4615 -4 412 6760
Ostatni pohledavky - financni aktiva 10014 - - 10014
Penézni prostfedky a ekvivalenty 390776 - - 390776
Celkem 565 287 4615 -4412 565490
celkem do splatnosti bez po splatnosti se shizeni
k 31. 12. 2015 - . celkem
snizeni hodnoty sniZzenim hodnoty hodnoty
Dlouhodobé pohledéavky a poskytnuté pljcky 72 000 - - 72 000
Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztahu 6 262 5747 -5418 6591
Ostatni pohledavky - financni aktiva 930 - - 930
Penéini prostfedky a ekvivalenty 340011 - - 340011
Celkem 419 203 5747 -5418 419532

6.2. Riziko likvidity

Hlavnim cilem Fizeni rizika likvidity je sniZit riziko, Ze Spolecnost nebude mit dostatek prostredk( ke kryti svych

financénich zavazk(, provozniho kapitalu a investi¢nich vydaju, k nimZ se zavazala a riziko, Ze nebude schopna

realizovat urcité aktivum za prfimérenou cenu a v pfislusném casovém ramci.
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Spoleénost Fidi riziko likvidity prlbéZznym monitorovanim predpokladanych a skutecnych penézZnich tokd,
financovanim portfolia investic do nemovitosti vlastnimi zdroji, a vyuzivdnim pfijmd z prondjm( k dhradé
kratkodobych zévazka.

Spole¢nost nema jiné zavazky nez zavazky, které jsou splatné do tfi mésicli, dlouhodobé vykazuje dostatek
zdroj, své penézni zavazky plni fadné a vcas.

6.3. Trini riziko

Trzni riziko je riziko vyplyvajici ze zmén trznich cen, drokovych mér a ménovych kurzd, véetné rizika plynouciho
z kolisani trzni hodnoty pozic v majetku Spolecnosti, které je zplisobeno zménami trznich proménnych, zejména
cen nemovitosti a dalSich aktiv, do kterych Spolecnost investuje.

Dle statutu mohou byt nemovitosti, do nich? Spole¢nost investuje, umistény pouze v Ceské republice a v
zemich Evropského hospoda¥ského prostoru. Doposud bylo vidy 100 % nemovitosti umisténo v Ceské republice
s rozloZenim portfolia na pozemkové a nemovitosti ur¢ené k pronajmu, oboji v riznych lokalitach.

Spoleénost uplatiiuje diverzifikaci a soustfedi se na nemovitosti v Ceské republice.
Meénové riziko
Spole¢nost k 31. 12. 2016 nema finanéni aktiva a zavazky v cizich ménach.

Urokové riziko
Spolecnost k 31. 12. 2016 nepracuje s Zadnymi tro¢enymi cizimi zdroji.

Cenové riziko
Spolecnost je vystavena vyplyvajicimu z poklesu ceny nemovitosti vcetné rizika spojeného s vynosem z

najemného.

Redlnd hodnota nemovitosti v majetku Spole¢nosti je stanovovana minimalné jedenkrat ro¢né znaleckym
ocenénim. Dojde-li vSak podle nazoru predstavenstva v pribéhu roku ke znacnym vykyvim hodnoty majetku
Spolecnosti, provede Spole¢nost dle statutu ocenéni majetku bez zbytec¢ného odkladu.

Rizika investice do nemovitosti Ize eliminovat pomoci diverzifikace aktiv, do kterych Spole¢nost investuje. Dle
Statutu mohou byt aktiva Spole¢nosti umisténa pouze v Ceské republice a v zemich Evropského hospodaiského
prostoru. V Ceské republice viak bylo vidy umisténo 100 % investic Fondu.

6.4. Rizeni kapitalu

Cilem fizeni kapitalu Spolecnosti je zajistit schopnost Spolecnosti pokracovat v ¢innosti po neomezenou dobu a
vytvaret vynosy pro akcionare a prospéch pro ostatni zainteresované strany, stejné jako udrzovat optimalni
strukturu kapitalu, a sniZovat tak naklady na kapital.

Spolecnost od vzniku nerozhodla o vyplaté jakékoli dividendy.
Nejvétsim zdrojem financovani byl vlastni kapital, ktery Cinil 98 % pasiv.

Financni pozice Spole¢nosti nepodléhd sezdnnim vykyvim, nicméné trini cena akcii mdzZe klesnout v disledku
jejich volatility na financnich trzich a to mGze mit dopad na finan¢ni situaci Spole¢nosti.

7. TRANSAKCE SE SPRiZNENYMI OSOBAMI

Sptiznénymi stranami Spolecnosti jsou Clenové predstavenstva (soucasni a byvali), ¢lenové dozoréi rady
(soucasni i byvali) a vedeni (klicové vedouci pracovnici), akcionafi a spolecnosti, v nichZ tyto osoby mély
rozhodujici nebo podstatny vliv, nebo které jsou spole¢nymi podniky.
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Clenové predstavenstva obdrZeli v roce 2016 na zakladé Smlouvy o vykonu funkce odmény v celkové vysi 3 098

tis. K¢, z toho mimoradné odmeény 242 tis. K¢ (v roce 2015 celkem 2 990 tis. K¢, z toho mimoradné odmény 230

tis. Kc).

Vedoucim osobam bylo vyplaceno v roce 2016 z titulu uzavrené pracovni smlouvy celkem 1 041 tis. K¢, z toho

mimoradné odmény 80 tis. K¢ (v roce 2015 celkem 944 tis. K¢, z toho mimoradné odmény 40 tis. K¢).

Dlouhodobé pohledavky a poskytnuté ptjcky

UG-D, a.s.
UNISTAV International, a. s.

Celkem dlouhodobé pohledavky a poskytnuté pujcky

Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztahti

Global Stores, a. s.
UNI HOBBY, a. s.

Celkem kratkodobé pohledavky z obchodnich vztaht

Ostatni pohledavky

Global Stores, a. s.

UNI HOBBY, a. s.

UG-D, a.s.

Celkem ostatni pohledavky

Kratkodobé zavazky z obchodniho styku

Global Stores, a. s.
UNI HOBBY, a. s.
UNIMEX GROUP, a. s.
Viaclavské, a. s.

Celkem kratkodobé zavazky z obchodniho styku

Ostatni zavazky

Global Stores, a. s.
UNI HOBBY, a. s.
UNIMEX GROUP, a. s.
Vaclavské, a. s.

Celkem ostatni zavazky

k 31. 12. 2016
60 000

95 940

155 940

k 31. 12. 2016
2112

339

2451

k 31. 12. 2016
539

417

5

961

k 31. 12. 2016
85

103

188

k 31. 12. 2016
10

20

2

36

68

k 31. 12. 2015
70 000

70 000

k 31. 12. 2015
1883

662

2 545

k 31. 12. 2015
807

47

10

864

k 31. 12. 2015
85

13

100

199

k 31. 12. 2015
20
10

37
67
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Vynosy z pronajmu a sluzeb

Global Stores, a. s.
UG-D, a.s.
UNI HOBBY, a. s.

Celkem vynosy z prondjmu a sluzeb

Naklady na provoz nemovitosti

Global Stores, a. s.
UNI HOBBY, a. s.
UNIMEX GROUP, a. s.

Celkem naklady na provoz nemovitosti

Spravni naklady, pofizeni neinvesticniho majetku

Global Wines, a. s.
UG-D, a.s.

UNIMEX GROUP, a. s.
Vaclavské, a. s.

Celkem spravni naklady, potizeni neinvesticniho majetku

Urokové vynosy

UNISTAV International, a. s.
Celkem urokové vynosy

8. PODMINENE ZAVAZKY A SOUDNIi SPORY

2016
109 649
79
22000
131728

2016
1050
261
960
2271

2016
16
105
160
1025
1290

2016
1476
1476

2015
111 497
39
22000
133 536

2015
1100
260
960
2320

2015
14

157

820
978

2015

Spole¢nost nema zadné podminéné zavazky. VUci Spolecnosti neni veden Zadny soudni spor a Spolec¢nosti neni

znamo, Ze by takovy spor mohl byt vici ni zahajen.

9. PODMINENA AKTIVA

Ve prospéch Spolecnosti byly vystaveny tyto bankovni zaruky:

- bankovni zaruka poskytnuta Ceskou Spofitelnou, a. s. ve vysi 429 504,- K¢ se splatnosti do 31. 3. 2017.
Zaruka je vystavena na plnéni zavazkl spolecnosti ALFA RERENT, s. r. o. z titulu ndjemni smlouvy

uzaviené na obchodni prostory v objektu UNI HOBBY Brno

- bankovni zaruka KB, a.s. ve vysi 5 000 tis. K¢ platnd do 31. 7. 2019 a bankovni zaruka KB, a.s. ve vysi
500 tis. K¢ platnd 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
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- bankovni zadruka poskytnutd Raiffeisenbank, a. s. ve vysi 2 000 tis. K¢ platna do 15. 3. 2018. Zaruka je
vystavena na plnéni zdvazkd spolecnosti PSJ, a.s. ztitulu smlouvy o dilo na zhotoveni stavby
obchodniho centra Jihlava

- bankovni zaruka poskytnuta Vseobecnou Uverovou bankou a. s., se sidlem v Bratislavé ve vysi 390 tis.
K¢ platna do 31. 7. 2021. Zaruka je vystavend na plnéni zavazk( spole¢nosti Dradik — DUVI CZ s. r. o.
z titulu ndjemni smlouvy uzavfené na obchodni prostory v objektu OBI Ceska Lipa

10. NASLEDNE UDALOSTI

Od konce rozvahového dne do okamzZiku sestaveni Uucetni zavérky Spole€nosti nenastaly Zddné vyznamné ¢i
neobvyklé transakce, které by mohly zasadné ovlivnit pohled na finanéni, majetkovou a déichodovou situaci
Spolec¢nosti.
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SluZebnosti

UNI HOBBY market
Brno (LV 6119)

UNI HOBBY market Zlin
(LV 968)

UNI HOBBY market
Hodonin
(LV 14003)

Opravnéni

E.ON Distribuce, a.s.

Statutarni mésto Zlin

E.ON Distribuce, a.s.

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

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

parcela 20582/120, St.
9032,

parcela 2058/120, St. 9032

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

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

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

DDK Bohemia s.r.o.

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

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

parcela 2058/80, St. 9023,
2058/130, 2058/127, St.
9206/3, 2058/152,
2058/154, 2058/155

parcela $t.9023,2058/127,
St. 9206/3, 2058/152,
2058/154, 2058/155

parcela 2058/80, St. 9023,
2058/130, 2058/127, St.
9206/3, 2058/152,
2058/154, 2058/155

E.ON Distribuce, a.s.

CEZ, a.s.

Ceska telekomunikaéni
infrastruktura, a.s.

Povinnost

parcela 3163/114,3163/122

parcela 670/71

parcela 670/71

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 st. 9214 parcela
2058/97, 2058/141

parcela 2058/97

parcela 2058/97

parcela 2058/97

parcela 2058/97, 2058/129,
2058/97, 2058/141

parcela 2058/97

parcela 2058/97

parcela 2058/97, St. 9214

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

Priloha ¢. 1
Sluzebnost

umisténi kabelového vedeni VN

umisténi, provoz verejného osvétleni, vjezdu a vstupu
za Ucelem oprav, kontrol, udrzby

umisténi kabelového vedeni VN

volné chize a jizdy za ucelem pfistupu k pozemkim

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

zfizovani, uZivani a provozovani vedeni pfipojky
destové kanalizace a bezuplatny odvod destovych vod

volné chize a jizdy za Ucelem pfistupu k pozemkim,
uzivani a provozovani silni¢niho napojeni

stavby, zfizovani, umisténi, provozovani, oprav a
udrzby vodovodni pfipojky a vedeni vody
prostiednictvim pripojky

stavby, zfizovani, uzivani, provozovani, oprav a udrzby
elektrickych nizkonapétovych rozvodu a jejich
napojeni na rozvadéc

umisténi stavby, zfizovani, uzivani, provozovani, oprav
a udrzby pfipojky vefejné destové kanalizace

umisténi stavby, provozovani, opravy a udrzby
pfipojky vefejné destové kanalizace

umisténi stavby vodovodni pfipojky s napojenim na
vodovodni fad a vstup za Ucelem provadéni oprav,
udrzby, revizi

umisténi stavby kanalizacni pfipojky a vstup za ucelem
provadéni oprav, udrzby, revizi

umisténi stavby, provozovani, opravy, udrzby a revizi
propojeni vodovodniho fadu

umisténi, provozovani, opravy, Udrzby, revize stavby
destové kanalizace

umisténi a provozovani stavby elektrického vedeni NN

umisténi a provozovani zemniho kabelového vedeni
VN

zfizeni, Udrzba, provozovani parovodni pfipojky,
predavaci stanice, tepelného napajece

umisténi a provozovani podzemniho komunika¢niho
vedeni
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UNI HOBBY market
Pardubice
(LV 12663)

OBI market Roztyly
(LV 12877)

UNI HOBBY market
Ceské Budéjovice
(LV 4172)

UNI HOBBY lJihlava a
pozemky Jihlava
(Lv1717)

UNI HOBBY Staré Mésto
u Uherského Hradisté
(LV 5200)

CEZ, a.s.

parcela st. 10575, 1759/7
parcela 1759/8,1759/19

Ceska telekomunikaéni
infrastruktura, a.s.

Ceska telekomunikaéni
infrastruktura, a.s.

Pardubicky kraj

Prazska teplarenska, a.s.

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

CEZ ICT Services, a.s.

E.ON Distribuce, a.s.

parcela 1615/1, 1615/3,
1615/5, 1615/23

RWE GasNet s.r.o.

RWE GasNet s.r.o.

Ceska telekomunikaéni
infrastruktura, a.s.

E.ON Distribuce, a.s.
Statutarni mésto Jihlava
parcela 6068/158,

6068/156, 6068/154, St.
3358

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

parcela 6068/154

Ceska telekomunikaéni
infrastruktura, a.s.

E.ON Distribuce, a.s.

parcela 2058/97, St. 9214

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

parcela 1764/8, 2629/36

stavba ¢. p. 2777

2629/36

stavba €.p. 2287, parcela
3258/2,3258/3, 3258/19,
3258/29, 3258/33

parcela 3249, 3250

parcela 3252/1

parcela 1617/1

parcela 1617/1

parcela 1040/1, 1137/11,
1137/12,1137/217, 1137/252

parcela 1056/3,
1137/190,1137/10, 1137/164,
1137/28

parcela 1040/1, 1040/21,
1137/11, 1137/12, 1137/252

parcela 1137/11, 1137/12,
1137/252, 1040/1, 1040/29

parcela 1137/10,1137/164,

parcela 6068/73, 6068/196,
6068/197, 6068/198, 6068/199,
6068/200, 6068/145, St. 3052,
St. 3361, St. 3362, 6068/204,

parcela 6068/73, 6068/196,
6068/197, 6068/198, 6068/199,
6068/200, 6068/145, St. 3052,
St. 3361, St. 3362, 6068/204,

parcela 6068/199

parcela 6068/156, 6068/203

parcela 6068/156

zfizeni, Gdrzba, provozovani parovodni pfipojky,
preddvaci stanice, tepelného napajece

chuze, jizdy, prdhonu

uloZeni, provoz, udrzba, oprava vedeni verejné
komunikacni sité

umisténi, udrzby a oprav rozvadéce a pfislusného
vnitfniho rozvodu

predkupni pravo podle § 101 zakona ¢.183/2006

umisténi, provozovani, provadéni kontroly, udrzby,
oprav a stavby horkovodni pfipojky a preddvaci
stanice

vjezdu, chiize, jizdy

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

zfizovani, umisténi, provozovani kabelového vedeni
NN

chiize a jizdy a parkovani

pravo vedeni plynovodu VTL, plynovod DN 300 vstup a
vjezd za Gcelem jeho udrzby a oprav

zfizeni, provozovani, oprav plynarenského zafizeni

zfizeni, provozovani, idrzba a opravy podzemniho
komunikacniho vedeni

zfizeni a provozovani zafizeni distribuc¢ni soustavy
kabelového vedeni VN

pravo vedeni splaskové kanalizace, zatrubnéné
vodotede, véetné umisténi souvisejicich objektl, vstup
a vjezd za Gcelem udrzby a opravy

bezplatného napojeni na inZenyrské sité - vodovod,

plynovod, vedeni VN, vedeni NN, destovou a
splaskovou kanalizaci

chiize a jizdy

uzivani parkovisté

zfizeni, provozovani, idrzba a opravy podzemniho
komunikacniho vedeni

zfizeni, provozovani, opravovani, udrzba stavby
distribu¢ni soustavy - kabel VN,NN, rozvadé¢ NN
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UNI HOBBY Staré Mésto | parcela St. 3052
u Uherského Hradisté
(LV 5200)

parcela 6068/73, 6068/75,
6068/83, 6068/85, 6068/86,
6068/106, St. 2898,
6068/136, 6068/196,
6068/197, 6068/198,
6068/199,
6068/200,6068/145, St.
3052, St. 3361, St. 3362
Ceska telekomunikaéni
infrastruktura, a.s.

Pozemky Kladno
(LV 23466)

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

Pozemky Pardubice CEZ Distribuce, a.s.

(LV 12663)

parcela 1761/6, 2784/29,

Pozemky Hostavice parcely 877/9-67, 877/101-
(LV 551) 129

PRE distribuce, a.s.

parcely 877/6-67, 877/101-
129

parcela 6068/156

parcela 6068/154

parcela 2880/15

parcela 2880/4
parcela 2880/15

parcela 2880/97

parcela 1759/7

parcela 1759/9, 1759/11,
1759/13, 2629/15

parcela 881/1

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

parcela 881/39

umisténi chodniku véetné souvisejiciho osvétleni
podél chodniku, stezka pres pozemek

pFipojeni se k destové kanalizaci, vedeni, provozovani
a udrZovani takového kanalizaéniho vedeni

zfizovani a provozovani telekomunikaéniho vedeni

chiize a jizdy a vedeni inZenyrské sité

vedeni inZenyrskych siti

zfizeni a provozovani vefejné komunikacni sité
(opticky kabel)

zfizeni a provozovani kabelové vedeni NN, pravo
vstupu a vjezdu na pozemek

sluZebnost vozové cesty a stezky

cesty a stezky

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

sluzebnost inZenyrské sité, kanaliza¢niho vedeni a
pfipojky splaskové kanalizace a vodovodniho vedeni a
pfipojky vodovodu
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EURO-Trend Audit, a.s. B russell

Zapsané v obchodnim rejstriku — oddil B, viozka 5767, IC: 25733834 Bedford
Senovainé namesti 23, 110 00 Praha 1, e-mail: audit@eurotrend.cz, www.eurotrend.cz

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

Akcionafiim spole¢nosti UNIMEX GROUP, uzavieny investiéni fond, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZené individudlni ugetni zavérky spoleénosti UNIMEX GROUP,
uzavieny investiéni fond, a.s. (dale jen ,,Spole€nost®) sestavené na zikladé mezinirodnich
standardli ti¢etniho vykaznictvi ve znéni piijatém Evropskou unii, ktera se sklad4 z vykazu
o finan¢ni pozici k 31. 12. 2016, vykazu o Gplném vysledku, piehledu o zménach vlastniho
kapitélu, ptehledu o penéZnich tocich za rok kongici 31. 12. 2016 a pilohy této icetni zavérky,
kterd obsahuje popis pouzitych podstatnych Gdetnich metod a dali vysvétlujici informace.
Udaje o Spolegnosti jsou uvedeny v bod¢ 1 ptilohy této udetni zavérky.

Podle naSeho ndzoru téetni zévérka podava vérny a poctivy obraz finanéni situace spole¢nosti
UNIMEX GROUP, uzavieny investi¢ni fond, a.s. k 31. 12. 2016, finanéni vykonnosti
a pené€Znich tokl za rok konéici 31. 12. 2016 v souladu s mezinarodnimi standardy téetniho
vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Zdklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech, natizenim Evropského parlamentu
a Rady (EU) ¢. 537/2014 a standardy Komory auditori Ceské republiky pro audit, kterymi jsou
mezindrodni standardy pro audit (ISA), piipadné doplnéné a upravené souvisejicimi
aplika¢nimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovend témito predpisy je podrobnéji popséna
v oddilu Odpovédnost auditora za audit G&etni zdvérky. V souladu se zdkonem o auditorech
a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorti Ceské republiky jsme na Spole&nosti nezavisli
a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych piedpisti. Domnivame se, Ze
dikazn{ informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostate&ny a vhodny zéklad pro vyjadieni
na$eho vyroku.

Hilavni zdleZitosti auditu

Hlavni zélezitosti auditu jsou zaleZitosti, které byly podle naeho odborného tisudku p#i auditu
GCetni zdvérky za bézné obdobi nejvyznamn&j$i. Témito zédleZitostmi jsme se zabyvali
v kontextu auditu udetni zavérky jako celku a v souvislosti s utvatenim naseho nazoru na tuto
zévérku. Samostatny vyrok k témto zéleZitostem nevyjadiujeme.
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Hladina vyznamnosti byla stanovena pfed zahdjenim auditu ve vysi 10% ze zékladny ,,Zisk
pred zdan€nim®. Zisk pfed zdanénim predstavuje ukazatel, ktery nejlépe vystihuje &innost
Spole¢nosti.

V ramci auditu G€etni zavérky Spole¢nosti byly provedeny kompletni analytické a detailni testy
vécné spravnosti. Jako hlavni rizikové oblasti jsme u Spoleénosti identifikovali:

* Vynosy — pievazujici ¢ast vynosti souvisi s prondjmem, popt. s prodejem budov a staveb
vykazovanych v rozvahové polozce ,,Investice do nemovitosti; v rdmei auditu byla
zejména testovana vySe fakturovanych néjmi na uzaviené smlouvy, zahrnuti vynost
do piislusného icetniho obdobi a spravnost vykézéni vynost v tcetnich vykazech.
Vzorek testovanych ndjmi vramci auditu prevySoval 90% celkovych vynosi
Spolec¢nosti.

* Investice do nemovitosti — jedna se o nejvyznamngjsi slozku aktiv, ktera generuje
prostfednictvim pronajmu ¢i prodeje t&chto aktiv pievazujici ¢ast vynosii Spoletnosti;
v ramei auditu byla zejména testovana existence, vlastnictvi, zastavni prava & jiné prava
k uvedenym aktiviim, zptisob ocenéni redlnou hodnotou a spravné vykézani ve vykazu
o finanéni pozici (rozvaze).

®* Oceflovani redlnou hodnotou — Spole¢nost je podle préavnich predpisti povinna alespoit
Jjednou ro¢né piecenit majetek a dluhy na realnou hodnotu. V rémci auditu jsme provéfili
precenéni majetku a dluhii dle znaleckého posudku a spravné vykézéni precenénych
aktiv, dluht a ocetiovacich rozdild v ti¢etnich vykazech.

*  Prvni pfechod na mezinarodni standardy detniho vykaznictvi (IFRS/IAS) — v rdmci
auditu jsme ovéfili proces pfechodu z Ceskych tcetnich standardi na mezindrodni
standardy ucetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii, pouZiti vhodnych
ucetnich metod a posoudili jsme vhodnou strukturu Getnich vykazi véetné vymezeni
jejich jednotlivych poloZek a obsah piflohy k uetnim vykaziim.

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené
ve vyro¢ni zprdvé mimo Géetni zdvérku a nadi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
predstavenstvo Spole¢nosti. Souésti nasich povinnosti souvisejicich s auditem aéetni zavérky
je k ostatnim informacim se vyjadiit.

Spole¢nost UNIMEX GROUP, uzavieny investiéni fond, a.s. nesestavuje vyroéni zpravu,
protoZe ptislusné informace hodl4 zahrnout do konsolidované vyroéni zpravy. Z toho divodu
nade vyjadieni k ostatnim informacim neni sou¢asti této zpravy auditora.

Odpovédnost pFedstavenstva, dozoréi rady a vpboru pro audit Spolecnosti za ticetni
zdaverku

Predstavenstvo Spole¢nosti odpovida za sestaveni icetni zavérky podavajici véry a poctivy
obraz v souladu s mezindrodnimi standardy ucetniho vykaznictvi ve znéni piijatém Evropskou
unif, a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni udetni
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zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zptisobené podvodem nebo
chybou.

Pfi sestavovani Uletni zévérky je piedstavenstvo Spole¢nosti povinno posoudit, zda je
Spole¢nost schopna pokra¢ovat v trvani podniku, a pokud je to relevantni, popsat v piiloze
ucetn{ zaverky zédleZitosti tykajici se trvani podniku a pouZiti predpokladu trvani podniku pii
sestaveni ucetni zavérky, s vyjimkou piipadii, kdy predstavenstvo planuje zruseni Spoleénosti
nebo ukonéeni jeji ¢innosti, resp. kdy nemad jinou realnou moznost nez tak uginit.

Za dohled nad procesem tuéetniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovid4 dozoréi rada a vybor
pro audit.

Odpovédnost auditora za audit tcetni zdvérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze ucetni zévérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materidlni) nespravnost zptisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici na§ vyrok. P¥iméfend mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze
audit provedeny v souladu s vy$e uvedenymi predpisy ve vSech piipadech v Gdetni zavérce
odhalf pifpadnou existujici vyznamnou (materiélni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat
v disledku podvodii nebo chyb a povaZuji se za vyznamné (materidlni), pokud lze realng
predpoklddat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera
uzivatelé ucetni zavérky na jejim zékladé prijmou.

Pti provéadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi ptedpisy je nasi povinnosti uplatiiovat bshem
celého auditu odborny tisudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

L] Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti udetni zavérky
zplsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici
na tato rizika a ziskat dostatené a vhodné diikazni informace, abychom na jejich
zdkladé¢ mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materilni)
nespravnost, k niz doslo v dusledku podvodu, je v&ét§i neZ riziko neodhaleni
vyznamné (materidlni) nespravnosti zptisobené chybou, protoze souéésti podvodu
mohou byt tajné dohody (koluze), falovani, imyslnd opomenuti, nepravdiva
prohlaseni nebo obchéazeni vnitinich kontrol.

. Sezndmit se s vnitinim kontrolnim systémem Spole¢nosti relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem
na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjad¥it nazor na i¢innost jejiho vnitiniho
kontrolniho systému.

. Posoudit vhodnost pouzitych ugetnich pravidel, pfiméfenost provedenych ugetnich
odhadi a informace, které v této souvislosti ptedstavenstvo Spoletnosti uvedlo
v ptiloze Gcetni zavérky.

] Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu trvani podniku pfi sestaveni Géetni zavérky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromézdéné dikazni informace existuje
vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udélosti nebo podminek, které mohou
vyznamné zpochybnit schopnost Spole¢nosti pokraovat v trvani podniku. Jestlize
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dojdeme k zavéru, Ze takovd vyznamna (materialni) nejistota existuje, je nasi
povinnosti upozornit v nadi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v piiloze
Getni zdvérky, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadtit modifikovany
vyrok. NaSe zévéry tykajici se schopnosti Spole¢nosti pokracovat v trvani podniku
vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméng
budouci udélosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spolegnost ztrati schopnost
pokracovat v trvani podniku.

= Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah getni zavérky véetnd piilohy,
a ddle to, zda wcetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udélosti zptisobem,
ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat pfedstavenstvo, dozor&i radu a vybor pro audit mimo jiné
o0 planovaném rozsahu a nacasovéani auditu a o vyznamnych zji§ténich, kterd jsme v jeho
pribéhu ucinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatki ve vnitinim kontrolnim systému.

Nasi povinnosti je rovnéZ poskytnout vyboru pro audit prohléSeni o tom, Ze jsme splnili
piislusné etické pozadavky tykajici se nezévislosti, a informovat ho o veskerych vztazich
a dalsich zélezitostech, u nichZ se Ize redlné domnivat, Ze by mohly mit vliv na nasi nezavislost,
a pifpadnych souvisejicich opatienich.

Déle je nasi povinnosti vybrat na zaklad¢ zaleZitosti, o nichZ jsme informovali predstavenstvo,
dozor€i radu a vybor pro audit, ty, které jsou z hlediska auditu Getni zévérky za b&ny rok
nejvyznamnéjsi, a které tudiz pfedstavuji hlavni zaleZitosti auditu, a tyto zaleZitosti popsat
vnadi zprave€. Tato povinnost neplati, kdyZ pravni predpisy zakazuji zvefejnéni takové
zéleZitosti nebo jestlize ve zcela vyjimeéném piipadé usoudime, Ze bychom o dané zéleZitosti
neméli v nadi zpravé informovat, protoze lze realng odekévat, Z¢ mozné negativni dopady
zvefejnéni prevazi nad pfinosem z hlediska vefejného zajmu.

Praha, 27. bfezna 2017

Odpovédny auditor:
Ing. RiiZena Strnadova, Ph.D.
Opravnéni KACR ¢&. 2399

-Trend Audit, a.s.
Senovézné nam. 978/23, Prahi
Opravnéni KACR ¢&. 317

Za spole¢nost:
Ing. Petr Rynes, statutarni feditel
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INFORMACE O ODMENACH AUDITORUM

Auditory byly v roce 2016 Uctovany Subjektdm v rdmci skupiny odmény za povinny audit, a to v celkové vysi
285 tis. K¢, z toho povinny audit Materské spolecnosti 200 tis. KC.

Zadné jiné sluzby nei povinny audit nebyly v roce 2016 auditory provedeny a Gctovany.
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ZPRAVA O VZTAZICH MEZI OVLADAIJICi A OVLADANOU OSOBOU A O
VZTAZICH MEZI OVLADANOU OSOBOU A OSTATNIMI OSOBAMI
OVLADANYMI STEJNOU OVLADAIJICi OSOBOU ZA ROK 2016

podle ustanoveni § 82 zakona €. 90/2012 Sb. o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich)

spolecnosti

UNIMEX GROUP, uzavieny investi¢ni fond, a.s. se sidlem Vaclavské ndm. 815/53, Praha 1, PSC 110 00, IC: 283
75 025, zapsand v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 14196.

I.  STRUKTURA VZTAHU
Ovladajici osoby jednajici ve shodé

1. JUDr. Jifi Simané, bytem Pafizska 131/28, 110 00 Praha 1
2. Ing. Jaromir Smejkal, bytem Je&na 29, 120 00 Praha 2,

3. UNIMEX GROUP, a.s. se sidlem Vaclavské ndam. 53, 110 00 Praha, IC: 416 93 540

UNIMEX GROUP, a.s. ovlddd ¢i drZi vlastnické podily ve spolecnostech:
Global Trade Opportunities (G. T. O.) AB, Karlavagen 18, Stockholm, reg. ¢. 556663-7996
BT Golf, s. r. 0., Praha 1, Vaclavské namésti 815/53, IC: 271 60 696

UG-S, s. r. 0., Praha 1, Vaclavské namésti 815/53, IC: 639 79 942
Janackovo, a. s., Praha 1, Vaclavské namésti 53/815, IC: 274 449 96

UG Jet, s. r. 0., sidlo Praha 1, Vaclavské nam. 815/53, IC: 288 789 31

UG SHOPS, s. r. 0., Praha 1, Vaclavské namésti 53/815, IC: 290 04 039
TRAVEL FREE, s. r. 0., Praha 1, Vaclavské namésti 53/815, IC: 267 39 780
CANARIA TRAVEL, spol. sr. 0., Praha 8, Horflatecka 5/481, IC: 496 894 28
Travel Service, a. s., Praha 6, K Letisti 1068/30, IC: 256 63 135

Global Spirits s. r. 0., Praha 1, Vaclavské namésti 53/815, IC: 610 63 070
Global Wines, s. r. 0. Praha 1, Vaclavské namésti 53/815, IC: 264 55 811
Global Stores, a. s., Praha 1, Vaclavské ndamésti 53/815, IC: 257 033 23
Véclavské, a. s., Praha 1, Vaclavské namésti 53/815, IC: 274 138 88
Vinohradska BLGD, a. s., Praha 1, Vaclavské namésti 815/53, IC: 274 137 99

Prikopy, a. s., Praha 1, Vaclavské namésti 53/815, IC: 274 44 961
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JUDr. Jifi Simané a Ing. Jaromir Smejkal ovladaji a drZi podily ve stejnych spole¢nostech (s vyjimkou spole¢nosti
BT Golf, s. r. 0., kde neni spole¢nikem Ing. Jaromir Smejkal), jako UNIMEX GROUP, a. s. a dale pfimo, & nepfimo
ve:

JUDr. Jifi Simdné:

UNI HOBBY, a. s., Praha 2, Vinohradska 365/10, IC: 247 11 594

Fly Sport Investments s. r. 0., Praha 1, Vaclavské namésti 815/53, 1€:291 44 264

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

Ing. Jaromir Smejkal:

UNI HOBBY, a. s., Praha 2, Vinohradska 365/10, IC: 247 11 594

REAL PROPERTY INVESTMENTS, s. r. 0., Praha 2, Vinohradska 365/10, IC: 247 12 965
Stephany Fiora s. r. 0., Praha 1, Vaclavské namésti 815/53, IC: 024 89 996

Pelicana, s. r. 0., Praha 1, Vaclavské namésti 815/53, IC: 020 59 941

Janackovo 41 s. r. 0., Praha 1, Vaclavské ndamésti 815/53, IC: 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. 0., Praha 2, Je¢na 529/26, IC: 152 69 973

Osoby ovladané ovladanou osobou
UG-D, a. s., Praha 1, Vaclavské namésti 53/815, IC: 271 81 227, vyse podilu 100%

UNISTAV International a. s., Praha 1, Vaclavské namésti 818/53, 1€:282 62 522, vyse podilu 100%

Il. ULOHA OVLADANE OSOBY

Ulohou ovladané osoby v rdmci vztah(i mezi ovladajici osobou a osobou ovlddanou a mezi ovlddanou osobou a
osobami ovladanymi stejnou ovladaci osobou je vykondvat v souladu se svym predmétem podnikani ¢innost
samospravného investi¢niho fondu kvalifikovanych investorl dle povoleni Ceské narodni banky, vEetné
provadéni vlastni administrace.

IIl. zPUSOB A PROSTREDKY OVLADANI

Rizeni ovladané osoby je provadéno prostiednictvim jednotlivych organd ovladané osoby, tj. hlasovanim na
valné hromadé ovladané osoby a zastupci ovladajici osoby v predstavenstvu a dozorci radé ovladané osoby.

Predstavenstvo

- predsedou predstavenstva ovladané osoby je JUDr. Jifi Simané, ktery je predsedou predstavenstva
ovladajici osoby — UNIMEX GROUP, a. s.

- mistopredsedou predstavenstva ovladané osoby je Ing. Jaromir Smejkal, ktery je mistopredsedou
predstavenstva ovladajici osoby — UNIMEX GROUP, a. s.

Dozorci rada

- predsedou dozorci rady ovladané osoby je Ing. Ludvik Machacek, ktery je predsedou dozorci rady
ovladajici osoby — UNIMEX GROUP, a. s.
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IV. PREHLED JEDNANi UCINENYCH V POSLEDNiM UCETNiM OBDOBI, KTERA BYLA UCINENA NA POPUD
NEBO V ZAJMU OVLADAJICi OSOBY NEBO Ji OVLADANYCH OSOB, POKUD SE TAKOVE JEDNAN{ TYKALO
MAJETKU, KTERY PRESAHUJE 10 % VLASTNIHO KAPITALU OVLADANE OSOBY ZJISTENEHO PODLE
POSLEDNi UCETNi ZAVERKY

Takovato jednani nebyla ucinéna.

V. SMLOUVY UZAVRENE MEZI OVLADANOU A OVLADAIJICi 0SOBOU V ROZHODNEM OBDOBI

Se spolec¢nosti UNIMEX GROUP, a. s. byla k 19. 12. 2016 uzaviena dohoda o ukonceni smlouvy o udrzbé
nemovitého majetku z 1. 9. 2010 k 31. 12. 2016

Se spolecnosti UNIMEX GROUP, a. s. byla uzaviena dne 19. 12. 2016 smlouva o Udrzbé nemovitého majetku.
Smlouva je u¢innd od 1. 1. 2017, pfedmétem smlouvy — zajistovani Gdrzby nemovitého majetku, objednatel —
ovladana osoba, servisni organizace — ovladajici osoba, plnéni ovladajici osobou — zajistovani udriby
nemovitého majetku ve vlastnictvi ovladané osoby, pInéni protistranou — Uplata za poskytnutou sluzby, tjma —
nevznikla.

VI. SMLOUVY UZAVRENE MEZI OVLADANOU OSOBOU A OSOBOU, PRO NiZ JE OVLADANA OSOBA OSOBOU
OVLADAIJICI (TJ. S DCERINOU SPOLEENOSTI) V ROZHODNEM OBDOBI

Ovladana osoba je ovladajici osobou ve spolecnosti UG-D, a. s., s niz byly v prilbéhu obdobi uzavieny tyto
smlouvy:

Kupni smlouva na prodej osobniho automobilu. Prodavajici — dcefina spolecnost, kupujici — ovladana osoba,
plnéni dcefinou spole¢nosti — osobni automobil, pIlnéni protistranou — thrada kupni ceny, Gjma — nevznikla.

Dodatek €. 1 Mandatni smlouvy ¢. UGD/MS/002/2007 (Brno Chrlice) ze dne 20. 6. 2007, kterym byla tato
smlouva k 31. 1. 2016 zrusena.

Dodatek ¢. 1 Mandatni smlouvy ¢. UGD/MS/001/2007 (Jahodnice) ze dne 20. 6. 2007, kterym byla tato smlouva
k 31. 1. 2016 zrusena.

Ovladana osoba je ovladajici osobou ve spolecnosti UNISTAV International, a. s. Ovladana osoba uzavrela se
spolecnosti UNISTAV HOLDING, a. s. smlouvu o postoupeni pohledavky, jejimz pfedmétem bylo uplatné
postoupeni pohledavky za spole¢nosti UNISTAV International, a. s. (dcefind spolecnost). Pohledavka
v nominalni hodnoté 98 962 116,- K¢ vznikla dle smlouvy o postoupeni pohledavky ze dne 31. 8. 2015 uzaviené
mezi spole¢nosti UNISTAV CONSTRUCTION a. s., UNISTAV International, a. s. a Erste Group Immorent CR, jako
vedlejSim uUcastnikem. Spolecnost UNISTAV HOLDING, a. s. nabyla pohleddvku postoupenim od spole¢nosti
UNISTAV CONSTRUCTION a. s. Uhrada pohleddvky je na zakladé Smlouvy o podfizeni pohledavek ¢&.
PZ/747/15/LCD podfizena Ghradé uvéru, ktery ma ovladana osoba poskytnuty Ceskou spofitelnou, a. s. Zménou
véfitele nenastala dcefiné spolecnosti Ujma.

VIl. TRANSAKCE MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI, PLNENi A PROTIPLNENi V ROZHODNEM OBDOBI

Sluzby a dalsi pInéni poskytnutd ovlddanou osobou propojenym osobdm

propojena osoba popis obchodni transakce &astka bez DPH

Global Stores, a. s. najemné (nebytovych prostor, pozemk(, nemov. véci) 109 649 tis. K¢

Global Stores, a. s. sluzby spojené s ndjmem (vyuctovani spotieby energii a 17 842 tis. K¢
vody aj.)

UNI HOBBY, a. s. najemné (nebytovych prostor, pozemk(, nemov. véci) 22 000 tis. K¢
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UNI HOBBY, a. s.

UG-D, a. s.
UG-D, a. s.

UNISTAV International, a. s.

sluzby spojené s ndjmem (vyuctovani spotreby energii a 4842
vody aj.)

najemné (podnajem nebytovych prostor a movitych véci) 79
sluzby spojené s podnajmem 21
pfeuctovani sluzeb 150

Sluzby a dalsi pInéni poskytnutd ovlddané osobé propojenymi osobami

propojend osoba
UG-D, a. s.

UG-D, a. s.

Vaclavské, a. s.
Vaclavské, a. s.

UNIMEX GROUP, a. s.
UNIMEX GROUP, a. s.

UNIMEX GROUP, a. s.
UNIMEX GROUP, a. s.

UNI HOBBY, a. s.

UNI HOBBY, a. s.

Global Stores, a. s.

Global Stores, a. s.

Global Wines, s. r. 0.

Finanéni plnéni

od propojenych osob
propojena osoba

UG-D, a. s.

popis obchodni transakce

prodej osobniho automobilu 104 tis.
drobné sluzby (prefakturace) 1 tis.
nadjemné nebytovych prostor 840 tis.
sluzby spojené s ndjmem (energie, voda, telefony, uklid aj.) 185 tis.
sluzby dle smlouvy o zajisténi sluzeb ICT 93 tis.
sluzby dle smlouvy servisni smlouvy o HW a SW systémové 36 tis.
podpore

sluzby dle smlouvy o vedeni mzdového Ucetnictvi 31 tis.
sluzby dle smlouvy o Gdrzbé nemovitého majetku 960 tis.
sluzby dle najemnich smluv - zajistovani oprav mov. a 240 tis.
nemov. majetku

material na adrzbu objektl, drobné sluzby aj. 21 tis.
sluzby dle najemnich smluv - zajistovani oprav mov. a 900 tis.
nemov. majetku, uklid

materidl na udrZzbu objektd, drobné sluzby aj. 60 tis.
reklamni predméty 16 tis.
popis obchodni transakce Castka

splatky poskytnuté pajcky

tis.

tis.
tis.

tis.

Castka bez DPH

10000 tis. K¢
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VIIl. POSOUZENi TOHO, ZDA VZNIKLA OVLADANE OSOBE UJMA, A POSOUZENI JEJIHO VYROVNANI PODLE
§71 A 7220K

V réamci vztahd, které jsou pfedmétem této zpravy, nevznikla spolecnosti UNIMEX GROUP, uzavfieny investi¢ni
fond, a.s. v ucetnim obdobi, pro které je zpracovana tato zprdva, Zadnd uUjma. Nepfichazi tak v dvahu
posuzovani vyrovnani ijmy podle § 71 a 72 ZOK.

IX. ZHODNOCENi VYHOD, NEVYHOD A RIZIK

Vysledkem zhodnoceni vyhod a nevyhod plynoucich spolec¢nosti UNIMEX GROUP, uzavfeny investi¢ni fond, a. s.
ze vztahd, které jsou predmétem této zpravy, zejména ke skutecnosti, Ze z nich nevznikla spole¢nosti UNIMEX
GROUP, uzavreny investi¢ni fond, a.s. Zddna Ujma, je zjisténi, Ze prevladaji vyhody a z téchto vztahl neplynou
neprimérena rizika.

Pfedstavenstvo spolecnosti UNIMEX GROUP, uzavieny investi¢ni fond, a. s. konstatuje, Ze vynalozZilo péci
fadného hospodare ke zjisténi okruhu propojenych osob pro ucely této zpravy.

V Praze dne 21. 3. 2017

¥

Ing. Petr Paviat
tlen predstavenstva
UNIMEX GROLIP, uzavieny investitni fond, a.s.
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