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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

Akcionarim DEKINVEST podfondu Alfa spolecnosti DEKINVEST, investi¢ni
fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZené konsolidované ucetni zavérky DEKINVEST podfondu Alfa (dale
,Podfond*) spolecnosti DEKINVEST, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitélem, a.s.
(dale ,,Fond“) a jeho dcefinych spolecnosti (dédle ,,Skupina®) sestavené na zdkladé
mezinarodnich standardd uetnitho vykaznictvi ve znéni piijatém Evropskou unii, kterd se
sklada z konsolidovaného vykazu finandni pozice k 31. 12. 2021, z konsolidovaného vykazu
uplného vysledku, konsolidovaného vykazu o zménéach ve vlastnim kapitalu, konsolidovaného
vykazu o penéznich tocich za rok kondici 31. 12. 2021 a pfilohy této konsolidované ucetni
zaveérky, kterda obsahuje popis pouzitych podstatnych udetnich metod a dal§i vysvétlujici
informace. Udaje o Skuping jsou uvedeny v bod& 1 p¥ilohy ke konsolidované Géetni zavérce.

Podle naseho nézoru konsolidovana téetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni
situace Skupiny k 31. 12. 2021 a finanéni vykonnosti a penéznich tok za rok konéici 31. 12.
2021 v souladu s mezinarodnimi standardy Gcetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou
unii.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA), pfipadné doplnéné a
upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovend t€émito piedpisy
je podrobnéji popséna v oddilu Odpoveédnost auditora za audit konsolidované tdetni zavérky.
V souladu se zédkonem o auditorech a Etickym kodexem piijatym Komorou auditort Ceské
republiky jsme na Skupin€ nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici
z uvedenych predpisti. Domnivame se, ze dtikazni informace, které jsme shromézdili, poskytuji
dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho vyroku.



Jiné skutecnosti

Upozortiujeme na bod 2.1 ,Prohla§eni o shodg“, ve kterém je uveden ucel sestaveni
konsolidované tcetni zavérky.

Odpovédnost sprdavni rady za konsolidovanou ucetni zavérku

Spravni rada Fondu odpovida za sestaveni konsolidované Gcetni zavérky podéavajici vérny a
poctivy obraz v souladu s mezindrodnimi standardy udetnfho vykaznictvi ve znéni piijatém
Evropskou unif, a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni
konsolidované udetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materidlni) nespravnosti
zpusobené podvodem nebo chybou.

Pii sestavovani konsolidované tidetni zavérky je spravni rada povinna posoudit, zda je Skupina
schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v piifloze konsolidované uletni
zavérky zaleZitosti tykajici se jejiho nepietrZitého trvani a pouZiti pfedpokladu nepietrzitého
trvani pii sestaveni konsolidované G&etni zavérky, s vyjimkou pfipadd, kdy spravni rada planuje
zru$eni Skupiny nebo ukondeni jeji Einnosti, resp. kdy nema jinou realnou moZnost neZ tak
udinit.

Za dohled nad procesem udetniho vykaznictvi odpovida sprévni rada.

Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zdavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze konsolidovana ucetni zavérka jako celek
neobsahuje vyznamnou (materidlni) nespravnost zptisobenou podvodem nebo chybou a vydat
zpravu auditora obsahujici na§ vyrok. Pfiméfend mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné nenf
zérukou, Ze audit provedeny v souladu svySe uvedenymi predpisy ve vSech piipadech
v konsolidované uletni zavérce odhali piipadnou existujici vyznamnou (materidlni)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodd nebo chyb a povaZuji se za
vyznamné (materialni), pokud lze realng piedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly
ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uZivatelé konsolidované ugetni zavérky na jejim zéklade
pfijmou.

P#i provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatiiovat béhem
celého auditu odborny tsudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasf povinnosti:

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



e SeznAmit se s vnitinim kontrolnim systémem Skupiny relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané
okolnosti, nikoli abychom mohli vyjad¥it ndzor na ti¢innost jejiho vnitiniho kontrolniho
systému.

e Posoudit vhodnost pouZitych udetnich pravidel, pfiméfenost provedenych tcetnich
odhadti a informace, které v této souvislosti vedeni Fondu uvedlo v pfiloze
konsolidované G¢etni zavérky Podfondu.

e Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pii sestaveni konsolidované
G&etni zavérky vedenim Fondu a to, zda s ohledem na shromézdéné dikazni informace
existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které
mohou vyznamn& zpochybnit schopnost Skupiny nepfetrZitg trvat. Jestlize dojdeme k
74véru, Ze takovéa vyznamna (materilni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit
v na$i zpravé na informace uvedené v této souvislosti v piiloze konsolidované Gcetni
zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadiit modifikovany vyrok. Nase
zavéry tykajici se schopnosti Skupiny nepfetrZité trvat vychazeji z dikaznich informaci,
které jsme ziskali do data na3f zpravy. Nicméng& budouci udélosti nebo podminky mohou
vést k tomu, Ze Skupina ztrati schopnost nepietrzité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah konsolidované cetni zavérky, véetné
ptilohy, a dale to, zda konsolidovana G&etni zédvérka zobrazuje podkladové transakee a
udalosti zptisobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

e Ziskat dostatené a vhodné diikazni informace o finanénich tdajich ucetnich jednotek
zahrnutych do Skupiny a o jeji podnikatelské ¢innosti, aby bylo mozné vyjadiit vyrok
ke konsolidované tdetni zavérce. Zodpovidame za ¥zeni auditu Skupiny, dohled nad
nim a za jeho provedeni. Vyrok auditora ke konsolidované ucetni zavérce je nasi
vyhradni odpovédnosti.

Nag{ povinnosti je informovat spravni radu mimo jiné o planovaném rozsahu a nacasovani
auditu a o vyznamnych zjiténich, kterd jsme v jeho priib&hu ucinili, véetn€ zjiSténych
vyznamnych nedostatktl ve vnitinim kontrolnim systému.

Praha, 29. ¢ervna 2022

L

In Petr Rynesv
Opravnéni KACR ¢. 1299

Opravnéni KACR & 317

Za spolecnost:
Ing. Petr Rynes, predseda spravni rady
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KONSOLIDOVANY VYKAZ UPLNEHO VYSLEDKU

tis. K¢ Bod 2021 2020
Vynosy z hlavnich €innosti 7 1746 210 653 932
Ostatni provozni vynosy 8 59 555 210
Zména stavu a aktivace zasob vlastni vyroby 41 650 0
Spotfeba materialu a energii, naklady na prodané zbozi a sluzby 9 -874 878 -9 450
Naklady na zaméstnanecké pozitky 10 -258 171 0
Zména realné hodnoty investic do nemovitosti 15 -3 097 2035188
Odpisy 16,17 a 18 -119 297 0
Ostatni provozni naklady 11 -32 567 -14 544
Zisk / (ztrata) z prodeje investic do nemovitosti 15 0 69 784
Zisk / (ztrata) z prodeje pozemku, budov a zafizeni a nehmotného majetku 16 a 18 150 0
Finan¢ni vynosy 12 13 615 1356
Finanéni naklady 13 -46 014 -108 856
Zisk / (ztrata) pred zdanénim 527 156 2 627 620
Dan z pfijm0 14 -54 602 -153 146
Zisk / (ztrata) za Gcetni obdobi z pokracujicich éinnosti 472 554 2474 474
Zisk / (ztrata) za Gcetni obdobi z ukonéovanych ¢innosti 2252734 0
Zisk / (ztrata) za ucetni obdobi 2725288 2474 474
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tis. Ké Bod 2021 2020

Zaijisténi penéznich toku 24 26 824 -52 191
PFfecenéni zahrani¢nich investic na ménu vykazovani -16 915 5417
Polo?ky, které budou v pristich obdobich prevedeny do vykazu zisku 9 909 46 774
a ztraty
Odlozena dan ze zajisténi penéznich toku 14 -5 097 2574
Odlozena dan k polozkam, které budou v pfistich obdobich prevedeny

. . - -5 097 2574
do vykazu zisku a ztraty
Ostatni Uplny vysledek za ticetni obdobi z pokracujicich ¢innosti 4812 -44 200
Ostatni Uplny vysledek za ucetni obdobi z ukon¢ovanych €innosti 95 325 0
Ostatni Uplny vysledek za ucetni obdobi 100 137 -44 200
Uplny vysledek za uéetni obdobi 2825425 2430274
Zisk / (ztrata) na akcii zakladni a zfedény/a v Ké 2 825,42 2 430,27
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KONSOLIDOVANY VYKAZ FINANCNI POZICE

tis. K¢ Bod 31. prosince 2021 31. prosince 2020
AKTIVA

Investice do nemovitosti 15 1 039 996 7 920 025
Pozemky, budovy a zafizeni 16 1491015 0
Aktiva z prava k uzivani 17 3632 0
Nehmotna aktiva 18 16 085 0
Majetkové ucasti 19 767 168 0
Zaijistovaci derivaty s kladnou realnou hodnotou 32 26 824 0
Zasoby 20 281 980 0
Pohledavky z obchodnich vztahu 21 174 911 1216
Ostatni finan¢ni aktiva 21 4113 15010
Nefinanéni aktiva 22 33953 5897
Penize a penézni ekvivalenty 23 825 898 126 674
Aktiva drzena k rozdéleni vlastnikim 5 11 485 354 0
OdloZena dariova pohledavka 14 6 407 2272
Pohledavky z dané z pfijmu 14 3435 0
Aktiva celkem 16 160 771 8 071 094
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tis. K¢ Bod 31. prosince 2021 31. prosince 2020
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
Vlastni kapital
Kapitalové fondy 24 352 274 352 274
Rezervni fond 24 64 64
Fond ze zajisténi penéZnich tokl 24 74 253 -42 799
Pfecenéni zahrani¢nich investic na ménu vykazovani -13584 3331
Nerozdéleny zisk 6 307 917 3582 629
Vlastni kapital celkem 6 720 924 3895 499
Zavazky
Bankovni uvéry 25 1930 441 1951 027
Emitované dluhové cenné papiry 26 0 1496 529
Prijaté zapljcky 27 749 840 483 975
ZavazKy z leasingu 28 3640 0
Zajistovaci derivaty se zapornou realnou hodnotou 32 0 45072
Zavazky z obchodnich vztahd 29 166 574 8 577
Ostatni finan¢ni zavazky 29 218 631 1400
Nefinanéni zavazky 30 44 484 5742
Rezervy 31 9727 0
Zavazky souvisejici s aktivy drzenymi k rozdéleni vlastnikim 5 6 017 769 0
Odlozeny dariovy zavazek 14 263 040 174 640
Zavazky z dané z pfijmu 14 35701 8633
Zavazky celkem 9 439 847 4175 595
Vlastni kapital a zavazky celkem 16 160 771 8 071 094
11
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KONSOLIDOVANY VYKAZ O ZMENACH VE VLASTNIM KAPITALU

Fond Precenéni
. . Kapitalové Rezervni T Yo zahranic¢nich Nerozdéleny
tis. K¢ ze zajistovaciho . - 5 A Celkem
fondy AP investic na ménu zisk
ucetnictvi R
vykazovani
Stav k 1. lednu 2020 352 274 0 6818 -2 086 1108219 1465225
Zisk za ucetni obdobi 0 0 0 0 2474474 2474474
Ostatni Upiny vysledek za 0 0 -49 617 5417 0 -44200
ucetni obdobi
Tvorba rezervniho fondu 0 64 0 0 -64 0
Stav k 31. prosinci 2020 352 274 64 -42 799 3331 3582629 3895499
Zisk za ucetni obdobi 0 0 0 0 2725288 2725288
Ostatni Uplny vysledek za
&etni obdobi 0 0 117 052 -16 915 0 100 137
Stav k 31. prosinci 2021 352 274 64 74 253 -13 584 6 307 917 6 720 924
12
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KONSOLIDOVANY VYKAZ O PENEZNICH TOCICH

tis. Ké 2021 2020

Penézni toky z provozni ¢innosti

Zisk / (ztrata) pred zdanénim 2962 799 2 627 620
Upravy o nepenézni a jiné polozky

Zména stavu opravnych polozek k zasobam 1551 168
Zména stavu opravnych polozek k pohledavkam 2580 0
Zména stavu rezerv 2436 0
Zména realné hodnoty investic do nemovitosti -2 046 275 -2 035 188
Odpisy 252 720 0
Zisk / (ztrata) z prodeje investic do nemovitosti 0 -69 784
Zisk / (ztrata) z prodeje pozemku, budov a zafizeni a nehmotného majetku -150 0
Finan¢ni vynosy -36 199 -1 356
Finan¢ni naklady 188 131 108 856
Ostatni nepenézni Upravy -139 751 22
Upravy o nepenézni a jiné polozky celkem -1 774 957 -1 997 282
Upravy o zmény stavu pracovniho kapitalu

Zména stavu zasob -68 357 0
Zména stavu pohledavek -8 072 12 653
Zména stavu zavazkd 137 040 6 554
Upravy o zmény stavu pracovniho kapitalu celkem 60 611 19 207
Uhrada uroka -138 729 -96 872
Uhrady dané z pfijma -41 090 -14 061
Cisté penézni toky z provozni éinnosti 1068 634 538 612
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tis. Ké 2021 2020

Penézni toky z investi¢ni ¢innosti

PFijmy z prodeje investic do nemovitosti 0 158 885
Vydaje na pofizeni investic do nemovitosti -811 557 -296 217
PFijmy z prodeje pozemk, budov a zafizeni 1055 0
Vydaje na potizeni pozemku, budov a zafizeni -1 807 864 0
Vydaje na pofizeni nehmotnych aktiv -1132 0
Vydaje na pofizeni dcefinych spole¢nosti -1174 734 -148 718
Vydaje na pofizeni majetkovych ucasti -610 200 0
Ptijmy z prodeje podilovych listl 0 2111
Cisté penézni toky z investiéni &innosti -4 404 432 -283 939

Penézni toky z finan¢ni ¢innosti

Nacerpani bankovnich uvérl 3973753 884 598
Splatky bankovnich uvért -2 247 701 -347 411
Emise dluhopist 561 827 394 836
Splatky dluhopist -400 000 -400 000
Cerpani pajcek 2598 676 1 039 560
Splatky pljéek -465 129 -1 693 647
Uhrady jistin zavazkd z leasingu -137 0
Poskytnuti kolateralu 19 800 -13 399
Cisté penézni toky z finanéni &innosti 4041 089 -135 463
Stav penéznich prostredkll a penéznich ekvivalentli na poc¢atku ucéetniho obdobi 126 674 8 361
PrirGstek / (Ubytek) penéznich prostfedkd a penéznich ekvivalentd za uéetni obdobi 705 291 119 210
Vliv kurzovych rozdilt na stav penéznich prostredk 0 -897
Prevod do aktiv drzenych k rozdéleni viastnikim -6 067 0
Stav penéznich prostiedki a penéznich ekvivalentd na konci ti¢etniho obdobi 825 898 126 674
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PRILOHA KE KONSOLIDOVANE UCETNIi ZAVERCE
1 UDAJE O PODFONDU

Tato Ucetni zavérka je konsolidovanou Ucetni zavérkou podfondu DEKINVEST podfond Alfa. Tento
podfond je podfondem fondu DEKINVEST, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s. Fond
DEKINVEST, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s. (dale jen ,Fond“) byl zapsan
do obchodniho rejstfiku dne 18. ledna 2011 pod identifikacnim &islem 247 95 020 a jeho sidlo je v Praze
10, Tiskarska 257/10, PSC 108 00. Fond je akciovou spolegnosti s promé&nnym zakladnim kapitalem
s monistickou strukturou organl. Fond je fondem kvalifikovanych investord podle § 95 zakona
€. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole€nostech a investi¢nich fondech.

Pfredmétem podnikani Fondu je shromazdovani penéznich prostfedk( nebo penézi ocenitelnych véci
od vice kvalifikovanych investort vydavanim uc¢astnickych cennych papird nebo tak, Ze se kvalifikovani
investofi stavaji jejimi akcionafi, a provadéni spole€ného investovani shromazdénych penéznich
prostfedkl nebo penézi ocenitelnych véci na zakladé uréené investicni strategie ve prospéch
kvalifikovanych investort a dale sprava tohoto majetku.

Cilem Fondu je dosahovat v dlouhodobém horizontu nadprimérného zhodnoceni svéfenych prostfedkd
méreného v Eeskych korunach, zejména investovanim do nemovitosti, obchodnich spole¢nosti, projekt
v oblasti obnovitelnych zdroji energie, movitych véci a jejich soubord generujicich pravidelny vynos
v Ceské republice a dal$ich zemich stfedni a vychodni Evropy.

V souladu se statutem a stanovami vytvafi Fond podfondy. Jedinym podfondem Fondu k datu ucetni
zavérky je DEKINVEST podfond Alfa (dale jen ,Podfond®). K 1. lednu 2016 doSlo vytvofenim Podfondu
k vyclenéni investicniho majetku a souvisejicich zavazk( z Fondu do Podfondu. Do Podfondu byl
vyClenén veskery majetek s vyjimkou zakladniho kapitalu Fondu a souvisejicich polozek. Investi¢ni
akcie Podfondu byly emitovany stavajicim akcionafim Fondu v pomérné vysi k jejich podilim na
zakladnim kapitalu Fondu k 31. prosinci 2015. Podfond zahajil vydavani investi¢nich akcii dne 1. ledna
2016 s pfidélenym kédem ISIN CZ0008041944. K 29. dubnu 2022 byly investi¢ni akcie Podfondu
vyfazeny z obchodovani na Burze cennych papiri Praha.

Fond je investi¢nim fondem s pravni osobnosti, ktery je na zakladé povoleni k €innosti samospravného
investiéniho fondu ud&leného Ceskou narodni bankou opravnén se obhospodafovat. Predmét
podnikani Fondu je v souladu s udélenym povolenim k €innosti, v ramci kterého neni Fond opravnén
provadét svou vlastni administraci. Fond mdze v souladu se stanovami vytvaret podfondy.

Depozitdfem Fondu je Komeréni banka, a.s., IC 453 17 054, sidlem Na P¥ikopé 969/33, Praha 1,
PSC 114 07 (dale jen ,Depozitar").

Ovladajicimi osobami Fondu jsou Ing. Vit Kutnar a Ing. Petra Kutnarova. Ing. Vit Kutnar drzi
10 prioritnich akcii pfedstavujicich 50% podil na zakladnim kapitélu Fondu a Ing. Petra Kutnarova drzi
taktéz 10 prioritnich akcii pfedstavujici 50% podil na zakladnim kapitdlu Fondu. Ing. Vit Kutnar
a Ing. Petra Kutnarova jednaji ve shodé.
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11 VYMEZENi KONSOLIDACNIHO CELKU

Konsolidacni celek (dale jen ,Skupina“) je tvofen Podfondem a spole€nostmi, nad nimiz ma Podfond
kontrolu:

. Podil Podil Metoda
Nazev spolecnosti IC Sidlo na vlastnim na hlasovacich konsolidace
kapitaluv % pravech v %
ABA Sumperk, spole&nost Zabrezska 658/73, .
s ruéenim omezenym 60778 997 Sumperk, PSC 787 01 100 100 pina
Tiskarska 257/10, .
ACI Realty, s.r.o. 274 15031 Praha 10, PSC 108 00 100 100 plna
. Tiskarska 257/10, .
Aureliano Alfa s.r.o. 054 77 425 Praha 10, PSC 108 00 100 100 plnd
. Tiskarska 257/10, .
Aureliano Beta s.r.o. 054 77 433 Praha 10, PSC 108 00 100 100 plna
. Tiskarska 257/10, .
Aureliano Gama s.r.o. 054 77 441 Praha 10, PSC 108 00 100 100 plna
. Tiskarska 257/10, .
Aureliano Delta s.r.o. 054 77 450 Praha 10, PSC 108 00 100 100 plna
. . Tiskarska 257/10, .
Aureliano Epsilon s.ro. 054 77 468 Praha 10, PSC 108 00 100 100 plna
BEST, a.s. 25201859 Rybnice 148, Pized, PSC 100 100 plna
33151
BEST PAVAJ S.R.L* 18177910 Ducuresti, Sector 2, Str. 100 100 pina
Calusei, nr. 21A
Best Pisek s.r.0.** 25146165 RyPnice 148, Pizef, PSC 100 100 pina
33151
DEKINVEST SR a.s 51672405 Kamenna ul. 6, Zilina, 100 100 plna
S PSC 010 01 P
Tiskarska 257/10, Praha
Good Eagle s.r.o. 06706461 10, 100 100 plna
PSC 108 00

* Spole¢nost BEST PAVAJ S.R.L. je dcefinou spole¢nosti spole¢nosti BEST, a.s.
** Spole¢nost Best Pisek s.r.o. je dcefinou spolecnosti spole¢nosti BEST, a.s.

12 ZMENY VE SLOZENIi SKUPINY

Dne 12. bfezna 2021 byla uzaviena smlouva o pfevodu akcii spoleénosti BEST, a.s., na zakladé které
Podfond k 12. kvétnu 2021 ziskal 100% podil na této spole€nosti. Spole¢nost BEST, a.s. je jednickou
na trhu s betonovou dlazbou a betonovymi stavebnimi prvky pro venkovni a zahradni architekturu. Je
vlastnikem 8 vyrobnich a prodejnich areall a 3 stérkopiskovych lom(. Spole€nost drzi 100% podily ve
spoleCnostech Best Pisek s.r.o. a BEST PAVAJ S.R.L.

K 1. lednu 2021 doslo k rozdéleni spolecnosti BEST, a.s. a naslednému slouceni s Podfondem. V ramci
této transakce presly na Podfond arealy v BoZicich, Chlumci nad Cidlinou, Mohelnici, Nehvizdech,
Ostravé Hrabové, Poleradech, Rybnici a Stépanovicich a pozemky v Mécholupech, Pisku a Troubkéach.
Rozhodny den rozdéleni odstépenim slou€enim pfedchazi dni nabyti kontroly Podfondu nad spoleénosti
BEST, a.s. K rozhodnému dni tedy mély nastupnicka a rozdélovana spole¢nost rozdilné vlastniky,
od&tépeni nemovitych véci je proto klasifikovano jako uplatné nabyti aktiv, ktera jsou ocenéna reélnou
hodnotou.
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Druha ¢ast transakce je povazovana v souladu s IFRS 3 Podnikové kombinace za akvizici 100% podilu
na spole¢nosti BEST, a.s. Pro zjednodu$eni je v konsolidované Ucetni zavérce za den nabyti kontroly
povazovan 30. duben 2021. K tomuto datu také doslo k pfecenéni zbylych &istych aktiv této spole¢nosti
a jejich dcefinych spole¢nosti na realnou hodnotu. Porovnanim kupni ceny s realnou hodnotou nabytych
Cistych aktiv vznikl zisk ze Stastné koupé ve vysi 55 906 tis. K&, ktery je vykazan v ostatnich provoznich
vynosech.

Vliv nabyti podilu ve spole€nosti BEST, a.s. na aktiva, zavazky a zisk Skupiny k datu akvizice je
nasledujici:

Vliv nabyti podilu ve spolecnosti BEST, a.s. v tis. K¢ Realna hodnota
AKTIVA

Pozemky, budovy a zafizeni 1560 226
Nehmotna aktiva 17 628
Zasoby 215175
Pohledavky z obchodnich vztaht 192 117
Ostatni finan¢ni aktiva 1280
Nefinan¢ni aktiva 5 852
Penize a penézni ekvivalenty 108 597
Pohledavky z dané z pfijmU 3820
OdloZena dariova pohledavka 22 587
Aktiva celkem 2127 282
ZAVAZKY

Bankovni tvéry 237 684
Zavazky z obchodnich vztaht 171 694
Ostatni finan¢ni zavazky 118 675
Nefinanéni zavazky 47 955
Rezervy 7291
Odlozeny dariovy zavazek 227 482
Zavazky celkem 810 781
Cista aktiva 1 316 501
Kupni cena* 1260 595
Zisk ze st'astné koupé -55 906

* Jedna se o kupni cenu majetkové UEasti ponizenou o readlnou hodnotu odstépenych nemovitosti k 1. lednu 2021

Dne 13. prosince 2021 ziskal Podfond na zakladé smlouvy o pfevodu podilu ve spolecnosti s ru¢enim
omezenym 100% podil ve spole¢nosti Good Eagle s.r.o. Kupni cena Cinila 22 752 tis. K&. Vysledkem
této transakce je pofizeni aktiv, a proto byla v souladu s IFRS 3 Podnikové kombinace tato transakce
zobrazena jako pofizeni skupiny aktiv, kdy nejvyznamnéjsim aktivem nové ziskané spolecnosti je areal
v Zatci.
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Dne 17. ledna 2020 ziskal Podfond na zakladé smlouvy o pfevodu podilu ve spole¢nosti s ru¢enim
omezenym 100% podil ve spole¢nosti ABA Sumperk, spole¢nost s ruéenim omezenym. Kupni cena
Cinila 41 223 tis. KE. Vysledkem této transakce je pofizeni aktiv, a proto byla v souladu s novelizaci
IFRS 3 Podnikové kombinace tato transakce zobrazena jako pofizeni skupiny aktiv, pfiemz
nejvyznamnéj$im aktivem nové ziskané spole¢nosti je areal v Sumperku.

2 DULEZITA UCETNIi PRAVIDLA
21 PROHLASENi O SHODE

Tato konsolidovana ucetni zavérka (dale jen ,ucetni zavérka“) je sestavena v souladu
s Mezinarodnimi standardy Ucetniho vykaznictvi (dale jen ,IFRS®) schvalenymi pro pouziti v Evropské
unii, a to na zakladé pozadavku investor(i poskytujicich Skupiné financni zdroje.

22 VYCHODISKA PRO SESTAVOVANI UCETNi ZAVERKY

Konsolidovana ucetni zavérka je sestavena na akrualni bazi. Vysledky transakci a jinych skute€nosti
jsou pfedmétem uznani v obdobi, kdy k nim dochazi, a jsou vykazany v u€etni zavérce v obdobich,
k nimz se vztahuiji.

Vyjimkou je vykaz o penéznich tocich, ktery je sestaven na penézni bazi. Zobrazuje pfitom penézni
pfijmy a vydaje daného obdobi bez ohledu na to, kdy je vykazana transakce, k jejiz uhradé
se vztahuji.

V dobé schvaleni konsolidované ucetni zavérky vedeni Spole¢nosti pfiméfené oCekavalo, ze Skupina
bude mit v dohledné budoucnosti potfebné zdroje pro dalSi provozni €innost. Proto vedeni Spole€nosti
pfi pfipravé konsolidované ucetni zavérky uplatnilo ucetni pfedpoklad, Ze ucetni jednotka bude schopna
pokracovat ve své Cinnosti.

Konsolidovana ucetni zavérka je se sestavena s ohledem na statut Fondu jako investini jednotky
zejména na bazi ocenéni realnou hodnotou. Podrobnéjsi pravidla pro ocenéni aktiv a zavazkl jsou
uvedena dale v této kapitole.

Realna hodnota je &astka, kterd by byla ziskana z prodeje aktiva nebo zaplacena za pfevzeti zavazku
v ramci fadné transakce mezi u€astniky trhu ke dni ocenéni, bez ohledu na to, zda je cena pozorovatelna
nebo odhadovana za pouZiti jiné ocefiovaci techniky. Pfi stanoveni realné hodnoty aktiva nebo zavazku
bere Skupina v Uvahu takové charakteristiky aktiva &i zavazku, které by ucastnici trhu zohlednili pfi
ocenovani aktiva ¢i zavazku ke dni ocenéni.

Pro ucely ucetniho vykaznictvi se ocenéni redlnou hodnotou dale rozdéluje na uroven 1, 2 a 3
na zakladé miry, do které jsou vstupy pro ocenéni realnou hodnotou pozorovatelné, a na zakladé
celkové vyznamnosti vstupu pro ocenéni realnou hodnotou:

e Urovent 1 — vstupy predstavuji neupravené kétované ceny na aktivnich trzich pro stejna aktiva
¢i zavazky, na které ma ucetni jednotka ke dni ocenéni pfistup.

o Uroven 2 — vstupy zde predstavuiji jiné vstupy nez kétované ceny vymezené trovni 1, které jsou pro
dané aktivum &i zavazek pfimo €i nepfimo pozorovatelné.

o Uroven 3 — vstupy vztahujici se k danému aktivu & z&vazku, které nejsou pfimo pozorovatelné.
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23 VYCHODISKA PRO KONSOLIDACI

Konsolidovana ucetni zavérka obsahuje ucetni zavérku Podfondu a subjekt(, které ovlada. Kontroly je
dosazeno v pfipadé, ze Skupina:

¢ ma moc nad jednotkou, do niz bylo investovano,

e je vystavena variabilnim vynosiim nebo ma pravo na tyto vynosy na zakladé své angazovanosti
v jednotce, do niz investovala a

e ma schopnost vyuzivat moc nad jednotkou, do niz bylo investovano, k ovlivnéni vySe svych vynosu.

Skupina opétovné posoudi, zda ma kontrolu nad jednotkou, do niz bylo investovano, &i nikoliv, pokud
skute€nosti a okolnosti naznaduji, Ze doslo ke zméné jedné &i vice slozek kontroly uvedenych vyse.

Pokud Skupina disponuje méné nez vétSinou hlasovacich prav jednotky, do niz bylo investovano,
ma moc nad jednotkou v pfipadé, Ze hlasovaci prava jsou dostacujici pro to, aby ziskala faktickou
schopnost jednostranné fidit relevantni ¢innosti jednotky, do niz bylo investovano. Skupina zohledni
veskeré relevantni skute¢nosti a okolnosti pfi zvazovani toho, zda hlasovaci prava Skupiny v jednotce,
do niz bylo investovano, jsou dostate€na pro ziskani moci &i nikoliv, coz zahrnuje:

o velikost podilu Skupiny na hlasovacich pravech v zavislosti na velikosti a rozloZeni podild ostatnich
drziteld hlasovacich prav,

e potencialni hlasovaci prava drzena Skupinou, ostatnimi drziteli hlasovacich prav nebo jinymi
stranami,

e prava vyplyvajici z dalSich smluvnich ujednani,

e veskeré dalSi skute€nosti a okolnosti, které naznacuji, ze Skupina aktualné ma ¢i nema schopnost
fidit relevantni Cinnosti v okamziku, kdy je tfeba ucinit rozhodnuti, v€etné volebnich schémat
na pfedchozich valnych hromadach akcionaru.

Konsolidace dcefiného podniku za¢ina v okamziku, kdy Skupina ziska kontrolu nad dcefinym podnikem,
a konc&i okamzikem, kdy Skupina kontrolu nad dcefinym podnikem ztrati. Konkrétné jsou vynosy
a naklady dcefiného podniku nabytého &i prodaného béhem roku zahrnuty v konsolidovaném vykazu
ziskl a ztrat a ostatniho uplného vysledku od data, kdy Skupina ziska kontrolu, do data, kdy Skupina
prestane dcefiny podnik kontrolovat.

V pFipadé potfeby jsou provedeny Upravy Ucetnich zavérek dcefinych podnikd s cilem zharmonizovat
jejich ucetni politiky s u€etnimi politikami Skupiny.

VSechna vnitroskupinova aktiva, zavazky, vlastni kapital, vynosy, naklady a penézni toky souvisejici
s transakcemi mezi €leny Skupiny byly pfi konsolidaci vylougeny.

Nekontrolni podily v dcefinych podnicich jsou vykazovany v konsolidovaném vykazu o finan¢ni situaci
v ramci vlastniho kapitalu, oddélené od vlastniho kapitalu vlastnik(h Spole¢nosti. Tyto nekontrolni podily,
které jsou aktualnimi viastnickymi podily a opraviiuji své drzitele k ziskani pomérného podilu na Cistych
aktivech pfi likvidaci, mohou byt pfi prvotnim zachyceni ocenény realnou hodnotou nebo pomérnym
podilem nekontrolnich podilt na realné hodnoté identifikovatelnych Cistych aktiv nabyvaného podniku.
Zpusob ocenéni Ize volit individualné pro kazdou konkrétni akvizici. Ostatni nekontrolni podily jsou pfi
prvotnim zachyceni ocefiovany realnou hodnotou. Po akvizici tvofi i¢etni hodnotu nekontrolnich podill
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vySe téchto podill pfi prvotnim zachyceni plus podil téchto nekontrolnich podild na naslednych
zménach vlastniho kapitalu.

Zisk nebo ztrata a vSechny slozky ostatniho Uplného vysledku jsou pfifazeny drziteldm investi¢nich akcii
a nekontrolnim podilim.

Zmény ve vlastnickych podilech Skupiny v dcefinych podnicich, které nevedou ke ztraté ovladani, jsou
zaU&tovany jako transakce s vlastnim kapitalem. Ugetni hodnoty podilti Skupiny a nekontrolnich podilti
jsou upraveny tak, aby zohlednovaly zmény v relativnich podilech v dcefinych podnicich. VSechny
pfipadné rozdily mezi ¢astkou, o niz jsou upraveny nekontrolni podily, a realnou hodnotou vyplacené
nebo pfijaté protihodnoty jsou zachyceny pfimo ve vlastnim kapitalu a pfifazeny vlastnikim spole¢nosti.

Jestlize Skupina ztrati kontrolu nad dcefinym podnikem, vykaze zisk &i ztratu ve vysi rozdilu mezi
realnou hodnotou pfijaté protihodnoty ocisténou o realnou hodnotu vSech pfipadnych podild, které
si Skupina ponechava, a pfedchozi uc¢etni hodnotou aktiv a zavazk( dcefiného podniku véetné goodwillu
a vSech nekontrolnich podilt. VSechny ¢astky zaucétované dfive v ostatnim Gplném vysledku
v souvislosti s timto dcefinym podnikem jsou zaucétovany tak, jakoby Skupina pfimo souvisejici aktiva &i
zavazky dcefiného podniku prodala. VeSkeré zbyvajici majetkové ucasti v byvalé dcefiné spole€nosti
jsou ocenény realnou hodnotou k okamziku, kdy dojde ke ztraté kontroly.

Realna hodnota v8ech pfipadnych investic, které si Skupina v byvalém dcefiném podniku ponechava,
k datu ztraty ovladani je povazovana za realnou hodnotu pfi prvotnim zachyceni k naslednému
zauctovani dle standardu IFRS 9 Finanéni nastroje, nebo pfipadné za pofizovaci naklad pfi prvotnim
zachyceni investice do pfidruzeného podniku nebo spole¢ného podniku.

24 PODNIKOVE KOMBINACE

Akvizice podnikt se Uctuji pomoci metody akvizice. Pfevedena protihodnota pfi podnikové kombinaci je
ocenéna realnou hodnotou, ktera je vypocitana jako soucet realnych hodnot k datu akvizice aktiv
vydanych Skupinou vyménou za ovladani nabyvaného podniku. Naklady spojené s akvizici jsou
zachyceny v okamZiku vzniku v zisku nebo ztraté.

Ziskana identifikovatelna aktiva a pfijaté zavazky jsou vykdzany ve své realné hodnoté s vyjimkou
odloZené dafiové pohledavky nebo zavazku, které jsou vykazany a ocenény v souladu se standardem
IAS 12 Dané ze zisku.

Goodwill je ocenén jako pfebytek souhrnu pfevedené protihodnoty, ¢astky vSech nekontrolnich podill
v nabyvaném podniku a realné hodnoty pfipadného doposud nabyvatelem drzeného majetkového
podilu v nabyvaném podniku nad ¢astkou nabytych identifikovatelnych aktiv a pfevzatych zavazki
ocenénych k datu akvizice. Jestlize po opétovném posouzeni podil Skupiny na realné hodnoté
identifikovatelnych Cistych aktiv nabyvaného podniku pfevySuje souhrn pfevedené protihodnoty, ¢astky
vS§ech pfipadnych nekontrolnich podild v nabyvaném podniku a realné hodnoty pfipadného doposud
nabyvatelem drZzeného majetkového podilu v nabyvaném podniku, je &astka pfebytku vykazana
jednorazové v zisku nebo ztraté jako zisk z vyhodné koupé.

Goodwill je nasledné ocefovan v pofizovaci hodnoté snizené o pfipadné kumulované ztraty
ze snizeni hodnoty.
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Nekontrolni podily, které jsou aktualnimi vlastnickymi podily a opraviiuji své drzitele k pomérnému
podilu na Cistych aktivech ucetni jednotky v pfipadé likvidace, mohou byt pfi prvotnim zachyceni
ocenény realnou hodnotou, nebo pomérnym podilem nekontrolnich podild na vykazanych
identifikovatelnych Cistych aktivech nabyvaného podniku. Vychodisko ocenéni Ize volit individualné pro
kazdou konkrétni akvizici. Ostatni typy nekontrolnich podill se oceniuji redlnou hodnotou, nebo pokud
je to mozné, na zakladé stanoveném jinym IFRS.

V pfipadé, Ze je podnikova kombinace provadéna postupné, jsou podily v nabyvané ucetni jednotce,
které Skupina vlastnila jiz dfive, pfecenény na realnou hodnotu k datu, kdy Skupina ziska kontrolu
a ptipadny vysledny zisk & ztrata jsou zachyceny v zisku nebo ztraté. Castky vyplyvajici z podilt
v nabyvaném subjektu pfed datem akvizice, které byly dfive zachyceny v ostatnim uplném vysledku,
jsou reklasifikovany do zisku nebo ztraty, pokud by byl takovy postup spravny, jestlize by byl podil
prodan.

25 DLOUHODOBA AKTIVA A VYRAZOVANE SKUPINY DRZENE K PRODEJI
NEBO ROZDELENI{ VLASTNIKUM

Dlouhodobé aktivum ¢&i vyfazovana skupina jsou klasifikovany jako drzené k prodeji nebo rozdéleni
vlastnikiim, pokud se ucetni jednotka zavaze aktivum ¢&i vyfazovanou skupinu prodat nebo rozdélit
vlastnikim. Aby tento pfipad nastal, musi byt aktiva ¢&i vyfazovana skupina k dispozici k okamzitému
prodeji nebo rozdéleni v jejich stavajicim stavu a tento prodej nebo rozdéleni musi byt vysoce
pravdépodobné. Aby byly prodej nebo rozdéleni vysoce pravdépodobné, musi byt zahajena Cinnost
smeéfujici k uskute¢néni prodeje nebo k dokonéeni rozdéleni a pfitom se predpoklada, ze prodej nebo
rozdéleni budou dokonéeny do jednoho roku od data klasifikace. Cinnosti vyzadované pro uskutednéni
prodeje nebo dokondeni rozdéleni by mély naznacovat, Ze je nepravdépodobné, Ze prodej €i rozdéleni
doznaji vyznamnych zmén nebo budou zruseny.

Dlouhodoba aktiva a vyfazované skupiny drzené k prodeji nebo rozdéleni vlastnikim se ocenuji nizsi
Z jejich u€etni hodnoty a realné hodnoty snizené o naklady souvisejici s prodejem. V pfipadé, Ze jsou
soucasti dlouhodobych aktiv a vyfazovanych skupin drZzenych k prodeji nebo rozdéleni vlastnik( aktiva
uvedena v bodu 5 standardu IFRS 5 Dlouhodoba aktiva drzend k prodeji a ukonCované cinnosti, neplati
pro né pravidla pro ocefiovani stanovena timto standardem, ale Fidi se zplisoby ocefiovani v ramci
svych standarda.

26 VYKAZOVANI VYNOSU

Skupina se zabyva vyrobou betonovych stavebnich prvkl pro venkovni a zahradni architekturu. Vynosy
se ocefiuji na zakladé protihodnoty, na niz ma Skupina narok podle smlouvy &i jinych relevantnich
ujednani se zakaznikem, a nezahrnuji ¢astky inkasované jménem tfetich stran.

Skupina vykazuje vynosy, jakmile pfevede kontrolu nad produktem nebo sluzbou zakaznikovi, tedy
v okamziku, kdy zakaznik za¢ne zbozi nebo sluzbu ovladat.

V pfipadé prodeje zbozi a vyrobk( je timto okamzikem pfedani zbozi €i vyrobku zakaznikovi nebo jim
povéfené osobé a vystaveni dodaciho listu.
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27 VYKAZOVANI LEASINGU ZE STRANY PRONAJIMATELE

Dalsi vyznamnou Cinnosti Skupiny je pronajem nemovitosti, které jsou prezentované ve vykazu finanéni
pozice jako investice do nemovitosti. Leasingové smlouvy byly vyhodnoceny a klasifikovany jako
operativni leasing. Vynosy z pronajmu jsou ocefnovany v realné hodnoté obdrzené nebo narokované
protihodnoty a jsou vykazovany rovnomérné po dobu trvani leasingu v kontextu uzavieného
leasingového vztahu. Pocatecni pfimé naklady, které vznikly v souvislosti se sjednavanim a uzavienim
smlouvy o operativnhim leasingu, se pficitaji k uCetni hodnoté pronajimaného aktiva a uctuji se
rovhomérné po dobu trvani leasingu. Pokud smlouva obsahuje leasingovou i neleasingovou
komponentu, Skupina pfifazuje protihodnotu ve smlouvé jednotlivym komponentam v souladu s IFRS
15.

28 VYKAZOVANI LEASINGU ZE STRANY NAJEMCE

Skupina posuzuje, zda ma smlouva charakter leasingu nebo leasing obsahuje, na po¢atku smlouvy.
Skupina vykazuje aktiva z prava k uzivani a souvisejici zavazky z leasingu u vSech ujednani o leasingu,
kde figuruje jako najemce, s vyjimkou kratkodobych leasingli s dobou leasingu 12 mésicl & méné
a leasingl aktiv s nizkou hodnotou. U téchto leasingi Skupina vykazuje leasingové platby jako provozni
naklady rovhomérné po dobu trvani leasingu, pokud neexistuje jina systematicka baze, ktera lépe odrazi
Casové rozvrzeni spotfeby uzitk(l z pronajimaného aktiva.

Zavazek z leasingu je prvotné ocefiovan soucasnou hodnotou leasingovych plateb, které nejsou
uhrazeny k datu zahajeni, a diskontovan implicitni Urokovou mirou leasingu. Pokud tuto miru nelze
snadno urcit, pouziva Skupina pfirlstkovou vypujéni Urokovou miru.

Leasingové platby zahrnuté do ocefnovani zavazku z leasingu zahrnuji:

e pevné leasingové platby véetné v podstaté pevnych plateb, snizené o pohledavky z leasingovych
pobidek,

e variabilni leasingové platby zavislé na indexu nebo sazbé, které byly prvotné ocenény na zakladé
indexu nebo sazby ke dni zahajeni,

e (Castku, u niz se oCekava, ze bude splatna najemcem v ramci zaruk zbytkové hodnoty,

e realizaCni cenu opce na nakup, pokud je dostate¢né jisté, Ze najemce tuto opci vyuZije,

e platby sankci za ukon&eni leasingu, pokud doba trvani leasingu odrazi skute¢nost, Ze ngjemce
vyuZije opci na ukonceni leasingu.

Dale je zavazek z leasingu ocenovan zvySenim uUcetni hodnoty tak, aby odrazela urok ze zavazku
z leasingu, a to s pouzitim metody efektivni Urokové miry, a sniZzenim ucetni hodnoty tak, aby odraZela
provedené leasingové platby.
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Skupina pfecenuje zavazek z leasingu a provadi odpovidajici Upravy souvisejiciho aktiva z prav
k uzivani, pokud:

e se zménila doba trvani leasingu nebo doslo k dllezité udalosti nebo zméné okolnosti, v disledku
C¢ehoz doslo ke zméné v posouzeni uplatnéni opce na nakup, v tomto pfipadé je zavazek z leasingu
precenén diskontovanim revidovanych leasingovych plateb revidovanou diskontni sazbou,

e se zménily leasingové platby z dlivodu zmény indexu nebo sazby nebo zmény ocekavanych plateb
v ramci zaruk zbytkové hodnoty, v tomto pfipadé je zavazek z leasingu pfecenén diskontovanim
revidovanych leasingovych plateb nezménénou diskontni sazbou s vyjimkou pFipadd, kdy je zména
leasingovych plateb disledkem zmény pohyblivych urokovych mér, v takovém pfipadé se pouzZije
revidovana diskontni sazba,

e je smlouva o leasingu modifikovana a modifikace leasingu neni zaucétovana jako samostatny
leasing, v tomto pfipadé je zavazek z leasingu pfecenén na zakladé doby trvani modifikovaného
leasingu diskontovanim revidovanych leasingovych plateb revidovanou diskontni sazbou k datu
u€innosti modifikace.

Zavazek z leasingu se v konsolidovaném vykazu o finanéni situaci vykazuje na samostatném fadku.

Aktiva z prava k uzivani zahrnuji prvotni ocenéni souvisejiciho zavazku z leasingu, leasingové platby
provedené v den zahajeni nebo pfed timto dnem po odeéteni veSkerych obdrzenych leasingovych
pobidek a pocate¢ni pfimé naklady. Nasledné jsou ocefovany pofizovacimi naklady po odedteni
kumulovanych odpisll a ztrat ze znehodnoceni.

Aktiva z prava k uzivani jsou odepisovana po dobu trvani leasingu. Pokud leasing pfevadi vlastnictvi
podkladového aktiva nebo pokud pofizovaci naklady na aktivum z prava k uzivani odrazeji skute¢nost,
ze Skupina oekava vyuziti opce na nakup, odepisuje se aktivum z prava k uzivani po dobu pouzitelnosti
podkladového aktiva. Odepisovani zacina ode dne zahajeni leasingu.

Skupina aplikuje 1AS 36 Snizeni hodnoty aktiv ke zjisténi toho, zda doSlo ke znehodnoceni aktiva
z prava k uzivani, a uctuje o veSkerych zjiténych ztratdch ze znehodnoceni, jak je popsano v u€etnich
postupech pro pozemky, budovy a zafizeni.

Aktiva z prava k uzivani jsou v konsolidovaném vykazu o finan¢ni situaci vykazovana na samostatném
fadku.

29 KRATKODOBE ZAMESTNANECKE POZITKY

Zavazek je vykazan u zameéstnaneckych pozitk(l, které se tykaji platl a mezd, dovolené a nemocenské
dovolené v obdobi, kdy je poskytovana souvisejici sluzba v nediskontované vysi poZitku, ktery bude dle
oCekavani vyplacen vyménou za tuto sluzbu.

Zavazky vykadzané v souvislosti s kratkodobymi zaméstnaneckymi poZitky jsou ocenény
v nediskontované vysi poZitku, jenZ bude dle oekavani vyplacen vyménou za souvisejici sluzbu.
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2.10 CIZi MENY
Kazda spole€nost Skupiny stanovuje svoji funkéni ménu podle prostiedi, ve kterém vyviji svoji ¢innost.

PFi sestavovani u€etnich zavérek jednotlivych ucetnich jednotek Skupiny se transakce v jinych ménach,
nez je funkéni ména ucetni jednotky (dale jen ,cizi ména®), vykazuji za pouziti ménového kurzu platného
k datu transakce. V pfipadé, Ze se aktualni kurz v prlbé&hu ¢asu vyznamné neméni, pouziva Skupina
pro transakce uskute¢néné v ramci daného mésice kurz vyhlageny Ceskou narodni bankou (dale jen
,CNB*“) nebo v pfipadé slovenské dcefiné spole¢nosti Slovenskou narodni bankou (dale jen ,SNB*)
k poslednimu dni mésice pfedchazejiciho.

Ke kazdému datu ucetni zavérky se penézni polozky v cizi méné prepocitavaji za pouziti ménového
kurzu CNB nebo SNB k tomuto datu. Nepenézni polozky, které jsou ocenény v realné hodnoté, jejiz
soucasti je vliv cizi mény, se pfepocitavaji za pouziti ménového kurzu platného k datu ureni realné
hodnoty. Nepenézni polozky, které jsou ocenény v historickych cenach vyjadfenych v cizi méné, se
neprepocitavaji.

Kurzové rozdily z penéznich polozek se vykazuji v zisku nebo ztraté v obdobi, ve kterém vznikly.

Vzhledem k ekonomické podstaté transakci a prostfedi, ve kterém Skupina plsobi, byla pro
konsolidovanou Ggetni zavérku jako ména vykazovani pouzita Seska koruna (K&). Ceska koruna
je také funkéni ménou matefské spolecnosti.

Pro ucely prezentace této konsolidované uletni zavérky se aktiva a zavazky zahrani¢nich jednotek
Skupiny véetné goodwillu a Uprav na realnou hodnotu vznikajicich k datu akvizice vyjadfuji v eskych
korunach za pouziti mé&novych kurzti CNB platnych ke konci ugetniho obdobi. Vynosové a nakladové
poloZky se pfepoditaji za pouziti pramérného ménového kurzu CNB za dané obdobi. Pokud ménové
kurzy v tomto obdobi vyznamné kolisaly, pouzije se ménovy kurz platny k datu transakce. Pfipadné
kurzové rozdily se vykazi ve vykazu o uplném vysledku a jsou kumulovany ve vlastnim kapitalu.

211 DAN Z PRIJMU
Dan z pfijmu zahrnuje splatnou a odloZenou dafi.

Splatna dan se vypocita na zakladé zdanitelného zisku za dané obdobi. Zdanitelny zisk se odliSuje
od zisku pfed zdanénim, ktery je vykazany ve vykazu uplného vysledku, protoze nezahrnuje polozky
vynosU, respektive nakladu, které jsou zdanitelné, respektive odcitatelné od zakladu dané v jinych
letech, ani polozky, které nejsou zdanitelné, respektive odCitatelné od zakladu dané. Splatna dan
se vypocita pomoci danovych sazeb uzakonénych &i vyhlaSenych do data sestaveni ucetni zavérky.

Odlozena dari je dan, u niz se ocekava, ze bude splatna nebo narokovatelna z titulu prechodnych rozdild
mezi Uc¢etni hodnotou aktiv a zavazk( v G€etni zavérce a jejich dafiovou zakladnou pouZzitou pro vypocet
zdanitelného zisku, a Uctuje se o ni zavazkovou metodou.

Odlozené danové zavazky se uznavaji obecné u vSech zdanitelnych pfechodnych rozdild. Odlozené
dariové pohledavky se obecné vykazuji v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze zdanitelny zisk, proti
kterému se budou moci vyuZit od€itatelné pfechodné rozdily, bude dosaZen. Tyto odloZzené dariové
pohledavky a zavazky se nevykazuji, pokud pfechodny rozdil vznika z prvotniho vykazani aktiv
Ci zavazkl v ramci transakce, ktera neovliviuje zdanitelny ani Ucetni zisk, s vyjimkou podnikovych
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kombinaci. Odlozeny dafovy zavazek se také nevykazuje, pokud pfechodny rozdil vyplyva z prvotniho
vykazani goodwillu.

Ugetni hodnota odloZenych dafovych pohledavek se posuzuje vzdy ke konci uéetniho obdobi
a snizuje se, pokud jiz neni pravdépodobné, Ze budouci zdanitelny zisk bude schopen odloZenou
darovou pohledavku pokryt v celkové nebo Castecné vysi.

Odlozena dan se vypocitava pomoci dafiové sazby, ktera bude platit v obdobi, ve kterém bude zavazek
splatny nebo pohledavka realizovana, na zakladé dariovych zakonl a sazeb uzakonénych d&i
vyhlasenych k datu sestaveni ucetni zavérky.

Ocenovani odlozenych danovych zavazkl a pohledavek zohledriuje dafiové disledky, které vyplynou
ze zpUsobu, jakym Skupina ke konci ucetniho obdobi oéekava uhradu nebo vyrovnani ucetni hodnoty
svych aktiv a zavazka.

Splatna a odlozena dar se zahrnuje do zisku nebo ztraty s vyjimkou pFipadd, kdy souvisi s polozkami,
které se vykazuji v ostatnim uplném vysledku, nebo pfimo ve vilastnim kapitalu. V téchto pfipadech
se i splatna a odlozena dan vykazuje v ostatnim Uplném vysledku, nebo pfimo ve vlastnim kapitalu.
Pokud splatna nebo odlozena dar vznikd pfi prvotnim zauctovani podnikové kombinace, je darfovy efekt
zahrnut do uc¢tovani o podnikové kombinaci.

2.12 INVESTICE DO NEMOVITOSTI

Investice do nemovitosti jsou nemovitosti drzené za ucelem dosazeni pfijm z pronajmu, pfipadné
za Ucelem zhodnoceni vlozenych prostfedk(l. Jako investice do nemovitosti jsou také vykazovany
veskeré nemovitosti Skupiny drzené na zakladé operativniho leasingu a nemovitosti ve fazi vystavby
ur¢ené k budoucimu pouziti jako investice do nemovitosti.

Investice do nemovitosti se prvotné oceni na urovni pofizovacich nakladu, které zahrnuji veskeré
naklady pfimo pfifaditelné pofizeni nemovitosti.

Po prvotnim vykazani se investice do nemovitosti v€etné investic do nemovitosti drzenych na zakladé
operativniho leasingu oceriuji realnou hodnotou, jez je stanovovana ro¢né na zakladé interniho
znaleckého posudku. Zisky a ztraty vyplyvajici ze zmény realné hodnoty investic do nemovitosti jsou
vykazovany v zisku nebo ztraté v obdobi, ve kterém vznikly. Pokud neni moZné realnou hodnotu
nemovitosti ve fazi vystavby spolehlivé urc€it, jsou tyto investice do nemovitosti evidovany v pofizovaci
cené do té doby, dokud neni mozné reédlnou hodnotu spolehlivé urdit.

Investice do nemovitosti je oduétovana 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 ve vysi rozdilu mezi Cistym vytézkem z prodeje a ucetni hodnotou aktiva jsou
zahrnuty v zisku nebo ztraté v obdobi, ve kterém je nemovitost oductovana.

2.13 POZEMKY, BUDOVY A ZARIZENI

Pozemky, budovy a zafizeni se vykazuji v pofizovacich cenach, které zahrnuji cenu, za kterou byl
majetek pofizen a naklady s jeho pofizenim souvisejici, snizenych o kumulované ztraty ze snizZeni
hodnoty a vyjma pozemk(l a nedokonéenych investic o opravky.
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Odpisy se urcuji tak, aby byla cela pofizovaci cena aktiva snizena o zbytkovou hodnotu alokovana na
celou dobu pouzitelnosti daného aktiva, za pouziti metody ¢asovych linearnich nebo zrychlenych odpisu
a v pfipadé vyrobnich forem rovnéz metodou vykonovych odpisu.

Ocekavana doba pouzivani je pro jednotlivé kategorie majetku odpisované Casové stanovena
nasledovné:

Stavby 10 — 20 let zrychlenég,
Loziska Stérkopisku 40 let linearnég,
Technologie 30 let zrychlenég,
Dopravni prostfedky 14 — 30 let zrychlené,
Stroje, zafizeni a inventar ostatni 5—-10 let rovnomérné.

Evidence majetku Skupiny je ¢lenéna do kategorii, a to jednak dle druhu majetku a jednak dle jeho
ocekavané doby pouzivani. Pro kategorie majetku, u nichz Skupina pfedpoklada jeho pouzivani az do
konce jeho technické nebo moralni zivotnosti, je pouzito rovhomérné odpisovani.

U kategorii majetku, kde Skupina pfedpoklada pouzivani jen po ¢ast realné Zivotnosti majetku, je
pouzivano zrychlené odepisovani. Kazda takova kategorie ma stanoveny dva ¢asové milniky, a to
s ohledem na typ majetku v dané homogenni kategorii. Do prvniho ¢asového milniku je majetek
odepisovan linearné, vy$Sim tempem, které odpovida fyzickému a moralnimu zastaravani majetku
a také intenzité uzivani tohoto aktiva. Druhym €asovym milnikem je pfedpokladana doba pouzivani
majetku dané kategorie ve Skupiné. Mezi prvnim a druhym €asovym milnikem je majetek odepisovan
linedrné, niz§im tempem, pfi¢emz odpisové plany jsou nastaveny tak, aby zbytkova hodnota v dobé
predpokladaného vyfazeni majetku z uzivani byla blizka pfedpokladané aktudlni trzni cené tohoto
vyfazovaného majetku. Pokud si Skupina majetek ponecha i po uplynuti pfedpokladané doby pouzivani,
majetek v kategoriich, kde je tento princip pouzit, moralné zastarava v tomto obdobi od jeho pofizeni jiz
jen pozvolné a spiSe pomalu klesa i jeho realizovatelna hodnota.

Vyrobni formy jsou odpisovany linearné podle poctu skute€né absolvovanych vyrobnich taktud, pficemz
se vychazi z pfedpokladu, ze kazda forma ma zivotnost pfiblizné 100 tis. cykla.

Aktiva z prava k uzivani se odepisuji po dobu trvani leasingu nebo po dobu pouzitelnosti podkladového
aktiva podle toho, ktera z nich je kratSi. Pokud leasing pfevadi vlastnictvi podkladového aktiva nebo
pofizovaci cena aktiva z prava k uzZivani odrazi skute€nost, Ze Skupina o¢ekava vyuZiti opce na nakup,
souvisejici aktivum z prava k uzivani se odepisuje po dobu pouZitelnosti podkladového aktiva.

V pFipadé existence naznaku mozné podstatné zmény metodé odpisovani, dobé Zivotnosti nebo ve
zbytkové hodnoté aktiva jsou odpisy aktiva prospektivné revidovany tak, aby odraZely nové odhady.

Pokud zustatkova hodnota aktiva pfesahuje jeho odhadovanou zpétné ziskatelnou ¢astku, je zlstatkova
hodnota aktiva snizena o opravnou polozku na tuto zpétné ziskatelnou ¢astku.

o 26
DEKINVEST ALFA | KONSOLIDOVANA UGETNi ZAVERKA 2021



Jakakoliv polozka pozemk(, budov a zafizeni je oductovana pfi prodeji, nebo pokud se neocekavaji
zadné ekonomické uzitky z pokracéujiciho uzivani aktiva. Jakékoliv zisky nebo ztraty z prodeje nebo
vyfazeni urcité polozky pozemku, budov a zafizeni se uréi jako rozdil mezi vynosy z prodeje a Uucetni
hodnotou daného aktiva a vykazi se v zisku nebo ztraté.

2.14 NEHMOTNA AKTIVA

Skupina eviduje nakoupeny pocitatovy software a ostatni nehmotny majetek. Nehmotna aktiva jsou
ocenéna v pofizovaci cené snizené o kumulované odpisy a kumulované ztraty ze sniZzeni hodnoty. P¥i
jejich odpisovani se pouziva linearni metoda, doba pouZzitelnosti byla odhadnuta na 3 roky nebo 5 let
pro software a 5 let pro ostatni nehmotny majetek.

V pfipadé existence naznaku mozné podstatné zmény v odpisové sazbé, dobé Zivotnosti nebo ve
zbytkové hodnoté nehmotnych aktiv jsou odpisy aktiv prospektivné revidovany tak, aby odrazely nové
odhady.

2.15 SNIZENIi HODNOTY POZEMKU, BUDOV A ZARIZENi ANEHMOTNYCH AKTIV

Ke kazdému datu zavérky se provéfuje hodnota hmotnych a nehmotnych aktiv, aby se zjistilo, zda
existuje naznak mozné ztraty ze snizeni hodnoty. V pfipadé, Ze existuje naznak mozného snizeni
hodnoty aktiv, odhadne se pro pfislusné aktivum nebo pro skupinu aktiv zpétné ziskatelna ¢astka, aby
se urc€il rozsah pfipadnych ztrat ze snizeni jejich hodnoty.

Zpétné ziskatelna Castka se rovna realné hodnoté aktiva snizené o naklady na prodej nebo hodnoté
z uzivani, a to podle toho, ktera z téchto hodnot je vyssi.

Pokud je odhadovana zpétné ziskatelna ¢astka aktiva nizsi nez jeho Ucetni hodnota, snizi se ucetni
hodnota na odhadnutou zpétné ziskatelnou Castku a ztrata ze snizeni hodnoty je okamzité vykazana
v zisku nebo ztraté.

216 ZASOBY

Zasobami jsou aktiva drzena za ucelem prodeje v ramci bézné Cinnosti Skupiny, aktiva ve vyrobnim
procesu pro nasledny prodej nebo aktiva ve formé materidalu nebo obdobnych dodavek, které se
spotiebuji ve vyrobnim procesu nebo pfi poskytovani sluzeb.

Nakoupené zasoby, tj. material a zbozi, jsou ocefovany pofizovaci cenou snizenou o opravnou polozku.
Pofizovaci cena zahrnuje veSkeré naklady souvisejici s pofizenim téchto zasob, zejména dopravné
a clo. Pfi vyskladfiovani zasob se jejich hodnota uréuje metodou prvni do skladu, prvni ze skladu (FIFO).

Zasoby vlastni vyroby, tj. hotové vyrobky a nedokonena vyroba, jsou ocefovany vlastnimi vyrobnimi
naklady pfipadné snizenymi o opravnou polozku. Vlastni vyrobni naklady zahrnuji pfimy a nepfimy
materiél, pfimé a nepfimé mzdy a vyrobni rezii.

2.17 VLASTNI KAPITAL

Skupina klasifikuje vydané finan¢ni nastroje jako kapitalovy &i dluhovy nastroj na zakladé podstaty
smluvnich ujednani a definic kapitalového nastroje a finanéniho zavazku.
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Kapitalovy nastroj je jakakoliv smlouva dokladajici zbytkovy podil na aktivech ucetni jednotky
po odecéteni vSech jejich zavazku. Jako vlastni kapital jsou taktéz za splnéni dale uvedenych podminek
klasifikovany vlozené financni nastroje, s nimiz je spojena povinnost Skupiny na jejich odkoupeni:

e v pfipadé likvidace spoleCnosti ma drzitel finanéniho nastroje pravo na podil na jeho ¢istych
aktivech,

e jedna se o tfidu finan¢nich nastrojl, ktera je podfizena v§em ostatnim tfidam finan¢nich nastroju,

e v3echny finan¢ni nastroje v této tfidé maji stejné charakteristiky,

e financni nastroj nenese s vyjimkou povinnosti na odkup zadné dalSi charakteristiky, které by vedly
ke klasifikaci nastroje jako finanéniho zavazku,

e celkové predpokladané pfijmy pfifaditelné vlastnikiim téchto finanénich nastroji se odviji od zisku
nebo ztraty, zmény vykazanych C¢istych aktiv nebo zmény realné hodnoty vykazanych
i nevykazanych Cistych aktiv Skupiny za obdobi drzby.

Investiéni akcie emitované Podfondem spliuji vySe uvedené podminky, a proto jsou vykazovany v ramci
vlastniho kapitalu v polozce kapitalové fondy.

218 REZERVY

Rezervy se vykazi, pokud ma Skupina soucasny smluvni nebo mimosmluvni zavazek, ktery
je dusledkem minulé udalosti, pfic¢emz je pravdépodobné, Ze Skupina bude muset tento zavazek
vyporadat, a vySi takového zavazku je mozné spolehlivé odhadnout.

Castka vykazana jako rezerva je nejleps$im odhadem vydajl, které budou nezbytné k vyporadani
sou€asného zavazku vykazaného k datu uc€etni zavérky po zohlednéni rizik a nejistot spojenych
s danym zavazkem. Pokud se rezerva uréuje pomoci odhadu penéznich tokl potfebnych k vyporadani
soucasného zavazku, ucetni hodnota rezervy se rovna soucasné hodnoté téchto penéznich tokd.
V pfipadé, Ze je efekt Casové hodnoty penéz nevyznamny, je od néj abstrahovano.

Pokud se olekava, ze nékteré nebo veskeré vydaje nezbytné k vyporadani rezervy budou nahrazeny
tfeti stranou, vykéazZe se pohledavka na strané aktiv, pokud je prakticky jisté, Ze Skupina nahradu obdrZi
a vysi takové pohledavky je mozné spolehlivé urcit.

2.19 FINANCNi NASTROJE

Finan¢ni aktiva a finanCni zavazky jsou vykazovany, jakmile se Skupina stane stranou smluvnich
ustanoveni finan€nich nastroju.

Finan¢ni aktiva a finan¢ni zavazky se pfi prvotnim vykazani ocenuji realnou hodnotou. Transak&ni
naklady, které Ize pfimo pfifadit pofizeni nebo vydani financnich aktiv nebo finanénich zavazki jinych
nez finanéni aktiva a finan&ni zavazky ocefiované realnou hodnotou do zisku nebo ztraty, se pfi prvotnim
finanénich zavazkd. Transakéni naklady, které lze pfimo pfifadit pofizeni finanénich aktiv nebo
finan€nich zavazkl ocenénych realnou hodnotou do zisku nebo ztraty, se okamzité vykazuji v zisku
nebo ztraté.
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Financni aktiva

Spotové nakupy nebo prodeje finanénich aktiv se zauétuji, respektive oductuiji, k datu sjednani obchodu.
Spotové nakupy nebo prodeje jsou koupé nebo prodeje finanénich aktiv, které vyzaduji dodani aktiv ve
Ih(ité stanovené obecné pravni Upravou nebo konvencemi daného trhu.

VSechna vykazana finanéni aktiva se nasledné precenuji jako celek bud realnou hodnotou, nebo
nabéhlou hodnotou v zavislosti na klasifikaci finanénich aktiv. Finanéni aktiva se klasifikuji do dvou
kategorii, a to na finan¢ni aktiva ocefiovana v realné hodnoté do zisku nebo ztraty a finanni aktiva
ocenovana v nabéhlé hodnoté. Klasifikace zavisi na zplsobu Fizeni finanénich aktiv ze strany Skupiny
a na charakteru smluvnich penéznich tok( konkrétniho aktiva.

Klasifikace finanénich aktiv

Skupina klasifikuje majetkové UCasti v souladu s § 196 zakona &. 240/2013 Sb., o investicnich
spole¢nostech a investi¢nich fondech jako finanéni aktiva ocefovana realnou hodnotou do zisku nebo
ztraty. Jedna se o finanéni aktiva, ktera jsou soucasti portfolia, které je spravované a jehoz vykonnost
je posuzovana na bazi realné hodnoty.

Finan&ni aktiva ocenéna realnou hodnotou do zisku nebo ztraty se ke konci kazdého ucetniho obdobi
ocenuji realnou hodnotou, pficemz veSkeré zisky a ztraty vyplyvajici ze zmény realné hodnoty véetné
kurzovych ziskl a ztrat jsou vykazany v zisku nebo ztraté, nebot zadna financni aktiva nejsou soucasti
zajistovacich vztahda.

Pohledavky z obchodnich vztahu, penize a penézni ekvivalenty a ostatni finan¢ni aktiva provozniho
charakteru jsou nasledné ocenény v nabéhlé hodnoté. U kratkodobych pohledavek je od diskontovani

abstrahovano, protoze by byl jeho dopad nevyznamny.

Urokové vynosy, oSekavané uvérové ztraty, zruSeni ztrat a kurzové zisky &i ztraty v souvislosti
s finanénimi aktivy v nab&hlé hodnoté jsou vykazany v zisku nebo ztraté.

Snizeni hodnoty finanénich aktiv

Financni aktiva s vyjimkou finan€nich aktiv v redlné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty jsou
posuzovany z hlediska olekdvané uvérové ztraty vzdy v okamZiku prvotniho vykazani. Vyse
oCekavanych Uvérovych ztrat se aktualizuje vzdy k datu ucetni zavérky, aby reflektovala zmény
uvéroveho rizika od prvotniho vykazani pfislusného finanéniho nastroje.

Skupina zafadi pfi prvotnim vykazani finan¢ni aktivum do Urovné 1, pro kterou je vykazano snizeni
hodnoty na Urovni oCekavané 12mésicni uvérové ztraty. V pribéhu Zivota financniho aktiva Skupina
zjistuje, zda nedoslo k vyznamnému zvySeni Uvérového rizika. Pokud ano, takové finan¢ni aktivum
je pfefazeno do urovné 2, pro kterou je vykazano sniZeni hodnoty na drovni oekavané celoZivotni
ztraty. V pfipadé uvérového selhani protistrany je takové finanéni aktivum pfefazeno do drovné 3.
V této drovni jsou vynosové Uroky z finanéniho aktiva vykazovany ze zlstatkové hodnoty aktiva
po zohlednéni snizeni hodnoty s pouzitim plvodni efektivni Urokové miry.

Zjednoduseny model je aplikovan na kratkodobé pohledavky z obchodnich vztahu, které neobsahuiji
vyznamnou komponentu financovani. Oekavané uvérové ztraty se u téchto finanénich aktiv odhadu;ji
pomoci matice tvorby opravnych polozek na zakladé historickych zkuSenosti Skupiny v oblasti
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uvérovych ztrat upravenych o faktory, které jsou specifické pro dluzniky, obecné ekonomické podminky
a posouzeni stavajicich i odhadovanych budoucich podminek k datu uéetni zavérky, v€etné Casové
hodnoty penéz, pokud je relevantni.

Pfi posouzeni toho, zda doSlo k vyznamnému zvySeni uvérovych rizik od prvotniho vykazani,
se zohledhu;ji:

e skutec¢né Ci oCekavané vyznamné zhorSeni externiho ¢i interniho Gvérového ratingu finanéniho
nastroje,

e vyznamné zhorSeni externich trznich ukazatell Gvérového rizika pro konkrétni finanéni nastroj,

e stavajici ¢i budouci negativni zmény obchodnich, finan¢nich nebo ekonomickych podminek, které
dle oCekavani povedou k vyraznému sniZzeni schopnosti dluznika splnit své dluhové zavazky,

e skutecné Ci ocekavané vyznamné zhorSeni provoznich vysledk( dluznika,

e vyznamné zvySeni Uvérového rizika u ostatnich finanénich nastroju téhoz dluznika,

e skute¢na Ci oCekavana vyznamna negativni zména regulacniho, hospodarského nebo technického
prostfedi dluznika vedouci k vyznamnému zhor3eni schopnosti dluznika splnit své dluhové zavazky.

Bez ohledu na vysledek vySe uvedeného posouzeni Skupina pfedpoklada, Ze Uvérové riziko souvisejici
s finan&nim aktivem vyznamné vzrostlo od data prvotniho vykazani v pfipadé, kdy jsou smluvni platby
vice nez 30 dni po splatnosti, pokud Skupina nema pfiméfené a dolozitelné informace, které by
dokladaly opak.

Navzdory vySe uvedenému Skupina pfedpoklada, Zze nedoslo k vyznamnému zvySeni Uvérového rizika
souvisejictho s finanénim nastrojem od data prvotniho vykazani, pokud je stanoveno,
Ze u finanéniho nastroje je k datu Ucetni zavérky Gvérové riziko nizké. Finanéni nastroj nese nizké
uveéroveé riziko, pokud:

e financni nastroj ma nizké riziko selhani,

e dluznik ma silnou schopnost v blizké budoucnosti splnit své smluvni povinnosti v oblasti penéznich
tokd,

e negativni zmény ekonomickych a obchodnich podminek mohou, avSak nemusi, v dlouhodobé&jsim
horizontu omezit schopnost dluznika splnit své smluvni povinnosti v oblasti penéznich toku.

Skupina povazuje potencialni snizeni hodnoty u penéznich prostfedk( a penéznich ekvivalentd
za nevyznamné z duvodu vysoké uvérové kvality spolupracujicich bankovnich instituci, které jsou
doloZené investinim externim ratingem.

Pro ucely Fizeni interniho Uvérového rizika povazuje Skupina na zakladé pfedchozich zkuSenosti
za piipad selhani situaci, kdy protistrana porusi finan¢ni ustanoveni, nebo kdyz informace ziskané
interné nebo z externich zdroju poukazuji na to, Ze dluznik pravdépodobné neuhradi své zavazky vUgi
véfitelim, vc€etné Skupiny, v pIné vysi. Bez ohledu na vySe uvedenou analyzu ma Skupina
za to, ze doslo k selhani, kdyz je finan¢ni aktivum vice nez 90 dni po splatnosti, pokud Skupina nema
k dispozici pfiméfené a doloZitelné informace prokazujici, Ze je vhodnéjsi nastavit pozdé&jSi okamzik
selhani.

Skupina odepide finan¢ni aktivum, pokud existuji informace o tom, Ze je dluznik ve vaznych finan&nich
obtizich a nelze pfiméFené olekavat realizaci hodnoty aktiva. Jedna se napfiklad o situace, kdy dluznik
vstoupil do likvidace nebo vyhlasil Upadek, nebo pokud jsou pohledavky z obchodniho styku vice nez
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tfi roky po splatnosti podle toho, co nastane dfive. Odepsana finanéni aktiva mohou byt stale vymahana
v souladu s postupy Skupiny pro vymahani pohledavek. Jakékoliv ziskané ¢astky se vykazuji do zisku
nebo ztraty.

Skupina vykazuje zisk nebo ztratu ze znehodnoceni do zisku nebo ztraty v pfipadé veskerych drzenych
finan€nich aktiv s odpovidajici upravou jejich u€etni hodnoty prostfednictvim uc¢tu opravnych polozek.

Oductovani finanénich aktiv

Skupina oductuje finanéni aktivum pouze v pfipadé, kdy smluvni prava na penézni toky z aktiva vyprsi
nebo kdy toto finanéni aktivum a v podstaté veSkera rizika a uzitky spojené s jeho vlastnictvim pfevede
na jiny subjekt. Jestlize Skupina nepfevede ani si neponecha v podstaté vSechna rizika
a uzitky spojené s vlastnictvim aktiva a ponecha si kontrolu nad pfevadénym aktivem, zauctuje podil,
ktery si na pfevadéném aktivu ponechava, a souvisejici zavazek vyplyvajici z €astek, které bude mozna
muset zaplatit. Pokud si Skupina ponecha v podstaté vSechna rizika a uzitky spojené
s vlastnictvim pfevadéného finanéniho aktiva, pokracuje v uUctovani o tomto finanénim aktivu
a zauctuje také pfijatou zajisténou pljcku.

PFi oductovani finanéniho aktiva jako celku se rozdil mezi G¢etni hodnotou aktiva a souctem pfijaté
a narokované protihodnoty vykaze do zisku nebo ztraty.

Finanéni zavazky

VSechny finan¢ni zdvazky se nasledné oceriuji realnou hodnotou do zisku nebo ztraty nebo nabéhlou
hodnotou.

Skupina klasifikuje bankovni Uvéry, emitované dluhové cenné papiry a pfijaté zapujcky v souladu
s § 196 zakona €. 240/2013 Sb., o investiCnich spole¢nostech a investiCnich fondech jako finanéni
zavazky ocefované realnou hodnotou do zisku nebo ztraty. Jedna se o finanéni zavazky, které jsou
soucasti portfolia, které je spravované a jehoZz vykonnost je posuzovana na bazi realné hodnoty.

Zavazky z obchodnich vztah(l a ostatni finanéni zavazky provozniho charakteru jsou nasledné ocenény
v nabéhlé hodnoté. U kratkodobych finanénich zavazku je od diskontovani abstrahovano, protoze by
byl jeho dopad nevyznamny.

Urokové naklady z finanénich zavazk(l ocefiovanych redlnou hodnotou do zisku nebo ztraty
a z finan¢nich zavazkl ocenovanych nabéhlou hodnotou jsou vykazovany ve vykazu zisku a ztraty
v polozce finan¢ni naklady.

Realna hodnota finan€nich zavazkd denominovanych v cizi méné se stanovi v dané cizi méné
a prepocitava se za pouziti spotového kurzu ke konci U&etniho obdobi. U finanénich zavazk
denominovanych v cizi méné a ocenénych nabéhlou hodnotou ke konci kazdého ucetniho obdobi
se kurzové zisky a ztraty urci na zakladé nabéhlé hodnoty nastroju. Kurzové zisky a ztraty se vykazuji
v zisku nebo ztraté v ramci Cistych kurzovych zisku nebo ztrat, a to vcetné kurzovych rozdill
z bankovnich Gvérd, protoze u téchto uvérl Skupina zajisStuje pouze Urokové riziko. Ménové riziko
vyplyvajici z bankovnich uvért denominovanych v cizi méné zajisténo neni.
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Skupina pfistupuje k oduétovani finanénich zavazk( pouze v situaci, kdy jsou povinnosti Skupiny
splnény, zruseny nebo kdy skongi jejich platnost. Rozdil mezi G¢etni hodnotou oductovaného finanéniho
zavazku a Castky bud zaplacené, nebo splatné je zauctovan do zisku nebo ztraty.

Finanéni derivaty

Skupina uzavira smlouvy o finanénich derivatech ve formé swapovych kontraktd s cilem Fidit Grokové
riziko.

Derivaty se prvotné oceriuji realnou hodnotou k datu uzavieni smlouvy o finanénim derivatu a poté
se pfeceniuji na realnou hodnotu vzdy k datu ucetni zavérky. Vysledny zisk nebo ztrata se vykazuji
pfimo v zisku nebo ztraté, pokud se derivat neoznacuje nebo nefunguje jako zajistovaci nastroj, v tom
pfipadé zavisi nagasovani jeho zauctovani do zisku nebo ztraty na charakteru zajiStovaciho vztahu.

Derivat s kladnou realnou hodnotou se vykazuje jako finan&ni aktivum, zatimco derivat se zapornou
realnou hodnotou se vykazuje jako finanéni zavazek. Derivaty se v uéetni zavérce nekompenzuiji, pokud
Skupina nema vymahatelné pravo na kompenzaci a zaroven jej hodla uplatnit.

Derivat se vykazuje jako dlouhodobé aktivum nebo dlouhodoby zavazek, pokud je zbyvajici doba
splatnosti nastroje vice nez 12 mésicl a tento nastroj nebude béhem 12 mésicl realizovan nebo

vyporadan. Ostatni derivaty se vykazuji jako kratkodoba aktiva nebo kratkodobé zavazky.

Zajisténi penéznich toku

Zajistujici derivatové nastroje ve formé swapovych kontraktt uzaviranych s cilem Fidit drokové riziko
Skupina klasifikuje jako zajisténi penéznich toku.

Pfi vzniku zajisStovaciho vztahu Skupina zdokumentuje vztah mezi zajiStovacim nastrojem
a zajisténou polozkou, cile v oblasti fizeni rizika a strategie pfi realizaci riznych zajiStovacich operaci.
Od vzniku zajisténi Skupina pribézné dokumentuje, zda je zajiStovaci nastroj efektivni pfi kompenzaci
zmén realné hodnoty nebo penéznich toku zajiSténé polozky, které jsou diisledkem zmén zajiStovaného

rizika.

ZajiStovaci nastroj je efektivni, pokud mezi zajiSténou poloZzkou a zajiStovacim néastrojem existuje
ekonomicky vztah, dopad uvérového rizika neni rozhodujicim faktorem pro zmény hodnot vyplyvajici
z tohoto ekonomického vztahu a zajiStovaci pomér daného zajiStovaciho vztahu je stejny jako pomér
mnozstvi zajiSténé polozky, ktery Skupina skute¢né zajisStuje, a mnozstvi zajiStovaciho nastroje, ktery
Skupina pro zajisténi tohoto mnozstvi zajisténé polozky skutecné pouziva.

Efektivni ¢ast zmén realné hodnoty derivatu a ostatnich zpUsobilych zajistovacich nastroju oznacenych
a fungujicich jako =zajiSténi penéznich tokl se vykaze do ostatniho uplného vysledku
a kumuluje ve fondu ze zajisténi penéznich tokd, maximalné do vySe kumulativni zmény realné hodnoty
zajisténé polozky od poclatku zajisténi. Zisky nebo ztraty souvisejici s neefektivni €asti zajisténi se
vykazuji pfimo v zisku nebo ztraté.

Castky dfive vykazané v ostatnim Uplném vysledku a kumulované ve vlastnim kapitalu se reklasifikuji
do zisku nebo ztraty v obdobi, ve kterém zajiSténa poloZka ovlivni zisk nebo ztratu, a jsou zobrazeny na
stejném fadku jako zauctovana zajiSténa polozka. Pokud vSak zajiSténi oekavané transakce nasledné
vyusti v zauctovani nefinanéniho aktiva nebo nefinanéniho zavazku, zisky a ztraty pfedtim zaucétované
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do ostatniho uplného vysledku kumulované ve vlastnim kapitalu se pfevedou z vlastniho kapitalu a jsou
zahrnuty do pofizovaciho nakladu nefinanéniho aktiva nebo nefinanéniho zavazku. Tento pfevod nema
vliv na ostatni upliny vysledek.

Swapové kontrakty zajiStujici urokové riziko bankovnich uvérli denominovanych v cizi méné jsou
denominovany taktéz v cizi méné. Jelikoz Skupina zajistuje pouze urokové riziko, jsou kurzové zisky
a ztraty vznikajici z pfecenéni téchto swapovych kontraktl vykazovany v zisku nebo ztraté v ramci
Cistych kurzovych zisku nebo ztrat.

Skupina ukonéi zajistovaci uc€etnictvi pouze tehdy, kdy zajistovaci vztah nebo jeho &ast prestane
splnovat kvalifikaéni kritéria. Jde napfiklad o vyprSeni zajiStovaciho nastroje nebo jeho prodej, vypovéd
Ci realizaci pfedmétné smlouvy. Ukonceni zajiStovaciho ucetnictvi se zauctuje prospektivné. Veskeré
zisky nebo ztraty vykazané do ostatniho Uplného vysledku a kumulované ve fondu
ze zajisténi penéznich tokl v daném okamziku zlstavaiji ve vlastnim kapitalu a reklasifikuji se do zisku
nebo ztraty, kdyz dojde k realizaci ofekavané transakce. Pokud se jiz neoCekava, Ze k realizaci
oCekavané transakce dojde, zisky nebo ztraty kumulované ve fondu ze zajisténi penéznich toki
se ihned reklasifikuji do zisku nebo ztraty.

2.20 REKLASIFIKACE NEKTERYCH POLOZEK FINANCNICH VYKAZU

Meziro¢né doslo z dlivodu akvizice spole¢nost BEST, a.s. ke zméné ve struktufe financéni vykaz(.
Nasledujici tabulky zobrazuji dopad zmény struktury na vykaz Uplného vysledku a vykaz finanéni pozice.

31. prosince 2021
po reklasifikaci

31. prosince 2021

Vykaz uplného vysledku pred reklasifikaci

po reklasifikaci

Vykaz uplného vysledku
pred reklasifikaci

v tis. Ké v tis. Ké

Vynosy z pronajatych nemovitosti 648 795
Vynosy z hlavnich €innosti 653 932

Ostatni vynosy 5137
Ostatni provozni vynosy 210 Ostatni vynosy 210
Spotfeba materialu a energii, naklady PFimé naklady souvisejici s pronajmem

. o 5 -9 450 o -9 450

na prodané zbozi a sluzby nemovitosti

PFfimé naklady souvisejici s pronajmem 9725
Ostatni provozni naklady -14 544 Nhemovitosti

Sluzby a ostatni naklady -4 819

Ostatni vynosy 23
Finan¢ni vynosy 1356 Zisk / (ztrata) z prodeje podilovych listl 26

Cisté kurzové zisky / (ztraty) 1307

Zména realné hodnoty podilovych listt -172
Finan¢ni naklady -108 856 —;

Urokové naklady -108 684
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Vykaz finanéni pozice
po reklasifikaci

31. prosince 2021
po reklasifikaci

31. prosince 2021

Vykaz finanéni pozice pred reklasifikaci

pred reklasifikaci

v tis. K¢ v tis. K¢

Pohledavky z obchodnich vztahu 1216 Ostatni finan¢ni aktiva 1216
Ostatni finan€ni aktiva 15010 Ostatni finan¢ni aktiva 15010

Ostatni finan¢ni aktiva 1051
Nefinanéni aktiva 5897

Nefinanéni aktiva 4 846
Zavazky z obchodnich vztahl 8 577 Ostatni finan¢ni zavazky 8577
Ostatni finan¢ni zavazky 1400 Ostatni financni zavazky 1400

Ostatni finan¢ni zavazky 829
Nefinanéni zavazky 5742

Nefinanéni zavazky 4913

3 APLIKACE NOVYCH A NOVELIZOVANYCH IFRS

Skupina uvazila pfi sestavovani uCetni zavérky nasledujici nové a novelizované IFRS a interpretace,
jejichz tc¢innost je od 1. ledna 2021 a které nemély vyznamny vliv na vysledky a informace prezentované
v této ucetni zavérce ve srovnani s pfedchazejici ro¢ni ucetni zavérkou za rok 2020:

Standard/Novelizace/lnterpretace Komentar

Novelizace IFRS 4
Pojistné smlouvy

Novelizace IFRS 4 reaguje na odloZeni G¢innosti standardu IFRS 17 Pojistné
smlouvy a méni pevné datum vyprSeni do€asné vyjimky ve standardu
IFRS 4 z pouziti standardu IFRS 9 Financni nastroje tak, aby mély ucetni
jednotky povinnost pouzit IFRS 9 pro ro¢ni u€etni obdobi zacinajici 1. ledna
2023 nebo po tomto datu, tedy spole¢né se standardem IFRS 17.

Skupina nespada do rozsahu IFRS 17 a novelizace tak nebude mit zadny
dopad na jeji konsolidovanou ucetni zavérku.

Novelizace IFRS 9 Finanéni
nastroje, IAS 39 Finanéni nastroje:
ucétovani a ocenovani, IFRS 7
Finanéni nastroje: zvefejhiovani,
IFRS 4 Pojistné smlouvy

a IFRS 16 Leasingy

Novelizace IFRS 9, IAS 39 a IFRS 7, IFRS 4 a IFRS 16 je druhou reakci
IASB na o¢ekavané zmény, které by méla pfinést reforma IBOR sazeb na
ucetni vykaznictvi. Novelizace upravuje postupy, jak v u€etni zavérce
reagovat na pfipadné zmény ve vySi smluvnich penéznich tokl finanénich
nastroju a v zajiStovacim Gcetnictvi v dusledku zmén IBOR sazeb.

Skupina u variabilné uUroCenych zavazk( vychazi z referencnich sazeb
PRIBOR a EURIBOR, které jsou téz predmétem zajiSténi v ramci
uzavienych drokovych swapu. Z téchto sazeb Skupina vychazi také pfi
stanoveni diskontnich sazeb pro ucely kalkulace zavazku z leasingu. Sazby
PRIBOR i EURIBOR pokracuji i v roce 2022 beze zmény, jsou nadale
vyhlaSovany a pro Skupinu zlstavaji referenéni sazbou u vykazovanych
variabilné uro¢enych finanénich nastroji. Novelizace proto nema v roce
2021 dopad do konsolidované ucetni zavérky a Skupina v dUsledku
vyhodnocenych informaci ani neo¢ekava dopad v budoucnu.

Novelizace IFRS 16 Leasingy

Novelizace IFRS 16 pouze o jeden rok prodluzuje Upravy pfijaté v kvétnu
2020, které najemcum poskytuji vyjimku pfi posuzovani, zda ulevy na
najemném v souvislosti s pandemii COVID-19 pfedstavuji modifikaci
leasingu.

Novelizace nema dopad na konsolidovanou Ucetni zavérku, protoze Skupiné
nebyly poskytnuty zadné ulevy na najemném.
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Do data schvaleni této ucetni zavérky byly vydany nasledujici nové a novelizované IFRS
a interpretace, které vSak nebyly k po¢atku bézného ucetniho obdobi U¢inné a Skupina je nepouzila pfi

sestavovani této ucetni zavérky:

Standard/Novelizace/Interpretace Komentar

IFRS 17 Pojistné smlouvy
(u€inny pro obdobi zadinajici
1. ledna 2023 a pozdéji)

IFRS 17 nahrazuje IFRS 4 Pojistné smlouvy a pfinasi novou komplexni
Upravu pro pojistné smlouvy v U€etnich zavérkach sestavovanych dle IFRS.
Standard se tyka primarné odveétvi pojistovnictvi.

Skupina nevykazuje zadné pojistné smlouvy, a proto neofekava zadny
dopad na finan&ni situaci a vykonnost.

Novelizace IAS 1 Sestaveni

a prezentace uc€etni zavérky
(u€inna pro obdobi zacginajici
1. ledna 2023 a pozdéji)

Novelizace IAS 1 pozaduje, aby ucCetni jednotka v UCetni zavérce
zvefejiiovala sva podstatna ucetni pravidla spiSe nez sva vyznamna ucetni
pravidla. Novelizace obsahuje pokyny a pfiklady, které pomohou pfi
rozhodovani, ktera ucetni pravidla v u€etni zavérce zvefejnit.

Skupina posoudila novou Upravu a vyplyvajici zmény, pfi€emz neoCekava
zasadni dopad do konsolidované ucetni zavérky.

Novelizace IAS 1 Sestaveni
a prezentace ucetni zavérky
(u€inna pro obdobi zacginajici
1. ledna 2023 a pozdéji,
novelizace nebyla doposud
schvalena Evropskou unif)

Novelizace IAS 1 se =zabyva Kklasifikaci zavazkl na kratkodobé
a dlouhodobé. Tato novelizace poskytuje vSeobecnéjsi pfistup ke klasifikaci
zavazkl s ohledem na smluvni ujednani platna k rozvahovému dni.
Novelizace ovlivni pouze prezentaci zavazku ve vykazu finanéni situace,
nikoliv jejich vysi, okamzik jejich zachyceni nebo informace zvefejiované
o zavazcich v u€etni zavérce. Novelizace vyjasfiuje, Ze zdvazek musi byt
prezentovan jako kratkodoby nebo dlouhodoby s ohledem na prava
a povinnosti U¢inna k rozvahovému dni a nesmi byt ovlivnéna ocekavanim
ucetni jednotky ohledné vypofadani zavazku. Aplikace bude probihat
retrospektivnim pfistupem.

Skupina posoudila novou Upravu a vyplyvajici zmény, pficemz neocekava
zasadni dopad do konsolidované ucetni zavérky.

Novelizace IAS 8 Ugetni
pravidla, zmény v ucetnich
odhadech a chyby

(ucinna pro obdobi zadinajici
1. ledna 2023 a pozdéji)

Novelizace IAS 8 vyjasiiuje rozdil mezi zménami ucetnich politik a zménami
Ucetnich odhadu. Toto rozliSeni je dllezité, protoZze zmény Ucetnich odhadu
jsou aplikovany prospektivné na budouci transakce a udalosti, naproti tomu
zmeény Ucetnich politik jsou obecné aplikovany retrospektivné na minulé
transakce a udalosti.

Skupina posoudila novou uUpravu a vyplyvajici zmény, pfi¢emz neoCekava
zasadni dopad do konsolidované ucetni zavérky.

Novelizace IAS 12 Dari ze zisku

(ucinna pro obdobi zadinajici
1. ledna 2023 a pozdéji,
novelizace nebyla doposud
schvalena Evropskou unif)

Novelizace IAS 12 se zabyva odloZenou dani souvisejici s aktivy a zdvazky
vyplyvajicimi z jediné transakce, kdy zuzi rozsah vyjimky pro neuznani
odlozené dané u transakci, u nichz existuje rozdil mezi ucetni a dafiovou
hodnotou aktiva nebo zavazku pfi prvotnim zachyceni. Divodem jsou
rozdilné pfistupy k uznani odloZzené dané u leasingovych kontrakt(.
V dusledku novelizace bude nutné kalkulovat odloZzenou dari z dopadu
leasingovych smluv a v pfiloze ji prezentovat samostatné pro pravo k uzivani
a zavazek z leasingu.

Skupina jiz nyni aplikuje na odlozenou daf vyplyvajici z leasingovych
kontraktd pfistup konzistentni s novelizaci. Z tohoto divodu nebude mit
novelizace zadny dopad do konsolidované ucetni zavérky.
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Standard/Novelizace/Interpretace Komentar

Novelizace IAS 16 Pozemky,
budovy a zafizeni

(u€inna pro obdobi zacinajici
1. ledna 2022 a pozdéji)

Novelizace IAS 16 zakazuje uCetni jednotce snizovat pofizovaci naklady
0 vynosy z prodeje vyrobkud vytvorfenych béhem zkusSebni faze majetku pred
uvedenim do stavu pro zamyslené vyuziti. Nové maji byt tyto vynosy a téz
souvisejici naklady uznany v zisku nebo ztraté.

Skupina posoudila novou Upravu a vyplyvajici zmény, pfiéemz neoCekava
z&sadni dopad do konsolidované ucetni zavérky.

Novelizace IAS 37 Rezervy,
podminéné zavazky

a podminéna aktiva

(u€inna pro obdobi zacginajici
1. ledna 2022 a pozdéji)

Novelizace IAS 37 vyjasiiuje naklady, které ma u€etni jednotka zahrnout do
vyc€isleni nakladd nutnych k napInéni smlouvy pfi posuzovani, zdali je
smlouva ztratova.

Skupina posoudila novou Upravu a vyplyvajici zmény, pfi¢emz neocekava
zasadni dopad do konsolidované ucetni zavérky.

Novelizace IFRS 3
Podnikové kombinace
(uginna pro obdobi zadinajici
1. ledna 2022 a pozdéji)

Novelizace IFRS 3 pouze aktualizuje Upravu o relevantni odkazy na novy
Koncep¢ni ramec.

Jde o formalni novelizaci bez dopadu do konsolidované ucetni zavérky
Podfondu.

Novelizace IFRS 17

Pojistné smlouvy

(u€inna pro obdobi zacginajici
1. ledna 2023 a pozdéji,
novelizace nebyla doposud
schvalena Evropskou unif)

Rada pojistoven dosud neaplikovala standard IFRS 9 Finanéni nastroje
a poprvé jej pouziji az soucasné s aplikaci IFRS 17 Pojistné smlouvy. Tyto
standardy vSak maji odliSné pozadavky na srovnavaci informace, které
budou prezentovany pfi prvotni aplikaci. Tato novelizace feSi prezentaci
srovnatelnych informaci pfi prvotni aplikaci vy$e zminénych standardd.

Skupina nespada do rozsahu IFRS 17 a novelizace tak nebude mit zadny
dopad na jeji konsolidovanou ucetni zavérku.

Vyro€ni projekt zlepSeni
IFRS cyklu 2018-2020
(u€inny pro obdobi zadinajici
1. ledna 2022 a pozdéji)

Vyroéni projekt zlepSeni IFRS cyklu 2018-2020 zahrnuje novelizace

nasledujicich standardu:

e novelizace IAS 41 Zemédélstvi odstrariuje pozadavek na vylouceni
danovych penéznich tokl zocenéni realné hodnoty, aby doslo
k sesouhlaseni s pozadavky jinych standardd,

e novelizace IFRS 1 Prvni pfijeti IFRS zjednoduSuje aplikaci IFRS 1
dcefinou spolecnosti, ktera se stava prvouzivatelem pozdéji nez jeji
matefska spole¢nost, kdy se zjednoduSeni tyka ocenéni kurzového
rozdilu z pfevodu ucetni zavérky,

e novelizace IFRS 9 Finan¢ni nastroje vyjasnuje poplatky, které ma ucetni
jednotka uvazit, kdyz posuzuje, zdali jsou podminky nového nebo
modifikovaného finanéniho zavazku podstatné odliSné od podminek
puvodniho zavazku, jedna se tedy o vyjasnéni 10% testu.

Skupina posoudila novou Upravu a vyplyvajici zmény, pficemz neocekava
zasadni dopad do konsolidované ucetni zavérky.
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4 DULEZITE UCETNI USUDKY A KLICOVE ZDROJE NEJISTOTY
PRI ODHADECH

PFi uplathovani ucetnich pravidel Skupiny uvedenych v ramci dulezitych uéetnich pravidel se od vedeni
vyzaduje, aby provadélo usudky, jez maji vyznamny dopad na vykazané &astky, a aby vypracovalo
odhady a predpoklady o vysi uéetni hodnoty aktiv a zavazkd, ktera neni okamzité zfejma z jinych zdroj(.
Odhady a pfislusné pfedpoklady jsou zalozeny na zkuSenostech z minulych obdobi a jinych faktorech,
které se v daném pfipadé povazuji za relevantni. Skuteéné vysledky se od téchto odhadd mohou lisit.

Odhady a pfislusné predpoklady se pravidelné provéfuji. Opravy ucetnich odhadd se vykazuji v obdobi,
ve kterém byl dany odhad opraven. Pokud v8ak nema oprava vliv jen na bézné, ale i budouci obdobi,
vykaze se oprava v obdobi vytvofeni opravy a v budoucich obdobich.

41 DULEZITE USUDKY PRI UPLATNOVANI UCETNICH PRAVIDEL SKUPINY

Nize jsou uvedeny nejvyznamnéjSi klicové predpoklady tykajici se budoucnosti a dalSich kliCovych
zdroju nejistoty pfi odhadech v Géetnim obdobi, které mohou pfedstavovat vyznamné riziko, ze zplsobi
vyznamné Upravy Ucetnich hodnot aktiv a zavazku v pFistim ucetnim obdobi.

Ocenovani realnou hodnotou

Investice do nemovitosti, financni aktiva a finanénich zavazky s vyjimkou pohledavek z obchodnich
vztahll, penéz a penéznich ekvivalentl, ostatnich finan¢nich aktiv, zavazk( zleasingu, zavazki
z obchodnich vztahl a ostatnich finanénich zavazk( Skupiny jsou pro ucely finanéniho vykaznictvi
ocenovany realnou hodnotou.

PFi odhadu realné hodnoty aktiva ¢i zavazku Skupiny jsou uplatiiovany Udaje ziskané z trhu, pokud jsou
k dispozici. Pokud nejsou k dispozici vstupni Gidaje na Urovni 1, Skupina angaZuje kvalifikované interni
znalce, ktefi provedou ocenéni. Vykonna feditelka Uzce spolupracuje s kvalifikovanymi externimi znalci
za ucelem stanoveni vhodnych ocenovacich metod a vstupl pro dany model. Vykonna feditelka ro¢né
informuje statutarniho feditele Podfondu a vysvétluje divody pohybu reainé hodnoty aktiv a zavazkd.

Informace o ocerfiovacich metodach a vstupnich udajich pouzitych ke stanoveni realné hodnoty riznych
druhu aktiv jsou blize popsany v bodech tykajicich se danych aktiv.

Stanoveni oéekavané doby zivotnosti, metody odepisovani a zbytkové hodnoty dlouhodobych
aktiv, a to zejména budov a staveb

Ocekavana doba zivotnosti dlouhodobého majetku, metoda odepisovani a jeho zbytkova hodnota je
stanovena internimi specialisty Skupiny pfi zafazeni majetku, a to podle druhu a jeho o¢ekavané doby
pouzivani. O¢ekavana doba zivotnosti dlouhodobého majetku a jeho zbytkova hodnota je priibézné
sledovana a pravidelné prospektivné pfehodnocovana tak, aby odrazela nové odhady.

Snizeni hodnoty dlouhodobych aktiv a prava z najmu

Skupina hodnoti interni a externi ukazatele znehodnoceni, a pokud existuji naznaky, Zze ucetni hodnota
aktiv je vy3si nez jejich zpétné ziskatelna hodnota, je zal&tovana ztrata ze znehodnoceni. Zpétné
ziskatelna Castka se zhruba rovna realné hodnoté aktiv snizené o naklady na prodej. Skupina pouziva
usudek pfi pouZiti ocefiovacich technik k dosazeni realné hodnoty aktiv.
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Posouzeni povahy ucasti ve spole¢nostech konsolida¢niho celku

Skupina zvazi veskera relevantni fakta a okolnosti v posuzovani toho, zda ma nad spole¢nosti, do které
investovala, kontrolu, spoleénou kontrolu a jeji typ nebo v ni ma vyznamny vliv. Posouzeni je zalozeno
na zavérech, k nimz Skupina dosla pfi hodnoceni hlasovacich prav, potencialnich hlasovacich prav,
smluvnich ujednani s ostatnimi drziteli hlasovacich prav a prav vyplyvajicich z ostatnich ujednani.

Vykazani aktiv drzenych k rozdéleni vlastnikiim

Skupina se rozhodla klasifikovat aktiva vy¢lenéna do Podfondu DEKINVEST podfond Beta a s nimi
souvisejici zavazky jako aktiva drzena k rozdéleni vlastnikim a zavazky s témito aktivy souvisejici,
protoze byla splnéna vSechna kritéria stanovena IFRS 5 Dlouhodoba aktiva drzena k prodeji
a ukoncované Cinnosti pro tuto klasifikaci, tedy aktiva jsou k rozvahovému datu k dispozici k okamzitému
rozdéleni v jejich stavajicim stavu a toto rozdéleni je vysoce pravdépodobné. Toto rozdéleni je
povazovano za vysoce pravdépodobné, protoze byla zahajena ¢innost smétujici k dokonceni rozdéleni
a pfitom se predpoklada, ze toto rozdéleni bude dokonéeno do jednoho roku od data klasifikace.

42 KLICOVE ZDROJE NEJISTOTY PRI ODHADECH

Nize uvadime prehled kli¢ovych predpokladl tykajicich se budoucnosti a dalSich klic¢ovych zdroja
nejistoty pfi odhadech v uéetnim obdobi, které mohou predstavovat vyznamné riziko, Ze zpusobi
vyznamné Upravy Ucetnich hodnot aktiv a zavazk( v pFistim Gu¢etnim obdobi.

Dané ze zisku

Podfond uplatriuje na zaklad dané 5% sazbu dang, a to na zakladé § 21 odst. 2 ve spojeni § 17b odst.
1 pism. a, popfipadé ve spojeni § 17b odst. 1 pism. b a § 37¢c zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu.
Dcefiné spole¢nosti podléhaji sazbé dané z pfijmU ve vysi 19 %. OdloZzena dari je vypoditana za pomoci
danovych sazeb vyplyvajicich z platné danové legislativy, ktera mize byt v budoucnu zménéna a mize
tak dojit ke zméné vySe odlozené dané. Skute¢ny danovy dopad tak muze byt v budoucnu odliny od
soucasnych odhadu.

Rezervy

Rezervy predstavuji odhad budoucich vydaji vzniklych v disledku minulé udalosti, pfiéemz je s nimi
spojena nepfesnost ohledné vySe a €asu plnéni. Rezervy jsou tvofeny zejména na naklady spojené
s reklamacemi. Pfi vlastni realizaci plnéni se skute¢ny vydaj mize od odhadu lisit.

5 UKONCOVANE CINNOSTI

Dne 1. ledna 2022 doslo k vyClenéni ¢asti jméni Podfondu do nové vzniklého podfondu DEKINVEST
podfond Beta, podfondu fondu DEKINVEST, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s. Do
podfondu DEKINVEST podfond Beta bylo vyclenéno veSkeré jméni souvisejici s pronajmem
nemovitosti. Nasledné probéhla taktéz k 1. lednu 2022 fuze slou€¢enim podfondu DEKINVEST podfond
Beta s podilovym fondem DEKINVEST otevieny podilovy fond Beta, podilového fondu spoleénosti
DEKINVEST investi¢ni spole€nost a.s. Vy¢lenéné jméni je k 31. prosinci 2021 vykazano jako aktiva
drzena k rozdéleni vlastnikim a zavazky souvisejici s aktivy drzenymi k rozdéleni vlastnikim, protoze
k 31. prosinci byla aktiva a zavazky k dispozici k okamzZitému rozdéleni v jejich stavajicim stavu.
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K 31. prosinci 2021 byl proveden test na mozné znehodnoceni aktiv drzenych k prodeji s ohledem na
jejich realnou hodnotu. V dasledku toho bylo zauétovano snizeni hodnoty pozemkd, budov a zafizeni
ve vysi 76 137 tis. KE.

K 31. prosinci 2021 &inila realna hodnota investic do nemovitosti vykazanych v aktivech drzenych
k rozdéleni vlastnikim poskytnutych jako zajiSténi pfijatych avérd 8 516 711 tis. K&.

K 31. prosinci 2021 ¢inila u¢etni hodnota pozemkd, budov a zafizeni vykazanych v aktivech drzenych
k rozdéleni vlastnikim poskytnutych jako zajiSténi pfijatych avérd 1 626 271 tis. K&.

Uplny vysledek za ugetni obdobi z ukongovanych &innosti se sklada z nasledujicich polozek:

tis. K¢ 2021
Vynosy z hlavnich &innosti 660 088
Ostatni provozni vynosy 1
Spotfeba materialu a energii, naklady na prodané zbozi a sluzby -6 904
Zmeéna realné hodnoty investic do nemovitosti 2049 372
Odpisy -133 424
Ostatni provozni naklady -13 957
Finanéni vynosy 22 584
Financni naklady -142 117
Zisk / (ztrata) pred zdanénim 2435643
Dani z pfijma -182 909
Zisk / (ztrata) za ucetni obdobi 2252734
Zaijisténi penéznich toku 100 345
Polozky, které budou v pristich obdobich prevedeny do vykazu zisku a ztraty 100 345
Odlozena dar ze zajisténi penéznich toku -5 020
Odlozena dan k polozkam, které budou v pfistich obdobich prevedeny do vykazu zisku a ztraty -5 020
Ostatni aplny vysledek za tucetni obdobi 95 325
Uplny vysledek za uéetni obdobi 2 348 059
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Nasledujici tabulka uvadi detail aktiv drzenych k rozdéleni viastnikim a zavazkd s nimi souvisejicich:

tis. K¢ 31. prosince 2021
AKTIVA
Investice do nemovitosti 9795 923
Pozemky, budovy a zafizeni 1626 271
Zaijistovaci derivaty s kladnou realnou hodnotou 55 996
Pohledavky z obchodnich vztaht 249
Ostatni finan¢ni aktiva 145
Nefinanéni aktiva 667
Penize a penézni ekvivalenty 6 067
Odlozena dariova pohledavka 36
Aktiva celkem 11 485 354
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
Vlastni kapital
Kapitalové fondy 246 592
Fond ze zajisténi penéznich tokl 52 526
Nerozdéleny zisk 5168 467
Vlastni kapital celkem 5 467 585
Zavazky
Bankovni tvéry 1964 582
Emitované dluhové cenné papiry 1665 263
Prijaté zapajcky 1867 682
Zaijistovaci derivaty se zapornou realnou hodnotou 4 805
Zavazky z obchodnich vztaht 17 499
Ostatni finan¢ni zavazky 157 409
Nefinanéni zavazky 34 135
Odlozeny dariovy zavazek 305 189
Zavazky z dané z pfijm0 1205
Zavazky celkem 6 017 769
Vlastni kapital a zavazky celkem 11 485 354
40
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6 UDAJE O SEGMENTECH

Vedouci osoby s rozhodovaci pravomoci pravidelné sleduji interni manazerské reporty za segmenty
vyroba a pronajem nemovitosti spoleéné s drzbou majetkovych Uc€asti. Meziroéné doslo z dlvodu
akvizice spole¢nost BEST, a.s. ke zméné sledovanych segmentl. Ve srovnatelném obdobi byly

sledovany segmenty geografické.

Pronajem
nemovitosti
Vynosy a naklady 2021 v tis. K¢ Vyroba a drzba Ostatni Eliminace Celkem
majetkovych
ucasti

Vynosy z hlavnich &innosti 1679 682 186 953 0 -120425 1746210
Ostatni provozni vynosy 59 552 3 0 0 59 555
Zména stavu a aktivace zasob vlastni vyroby 41 650 0 0 0 41 650
Sgcl)fiit;a materialu a energii, naklady na prodané zbozi 992 684 2563 56 120425 -874878
Naklady na zaméstnanecké pozitky -258 171 0 0 0 -258171
Zmeéna realné hodnoty investic do nemovitosti 0 -3097 0 0 -3097
Odpisy -119 297 0 0 0 -119297
Ostatni provozni naklady -28 818 -3719 -30 0 -32 567
giilér/]rngéﬁ’;agozg;(}gtekjj pozemk, budov a zafizeni 150 0 0 0 150
Finanéni vynosy 6 13 609 0 0 13615
Finanéni naklady -23 217 -23 137 340 0 -46014
Dani z pfijma -54 501 -53 -48 0 -54602
Zisk / (ztrata) za ucetni obdobi z pokracujicich ¢innosti 304 352 167 996 206 0 472554
Zisk / (ztrata) za Gcetni obdobi z ukonéovanych €innosti 0 2252734 0 0 2252734
Zisk / (ztrata) za ucetni obdobi 304 352 2420730 206 0 2725288
Vynosy a naklady 2020 v tis. Ké CR SR Celkem
Vynosy z hlavnich ¢innosti 605 002 48 930 653 932
Ostatni provozni vynosy 210 0 210
Spotfeba materialu a energii, naklady na prodané zbozi a sluzby -9 299 -151 -9 450
Zmeéna realné hodnoty investic do nemovitosti 2004 781 30 407 2035188
Ostatni provozni naklady -12 267 -2 277 -14 544
Zisk / (ztrata) z prodeje investic do nemovitosti 69 896 -112 69 784
Finan¢ni vynosy -7 645 9001 1356
Finanéni naklady -98 678 -10 178 -108 856
Dan z pfijmu -129 744 -23 402 -153 146
Zisk / (ztrata) za ucetni obdobi 2422 256 52 218 2474 474
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Pronajem nemovitosti

Aktiva a zavazky 2021 v tis. Ké Vyroba a drzba majetkovych Ostatni Celkem
ucasti

AKTIVA

Investice do nemovitosti 0 1 039 996 0 1 039 996
Pozemky, budovy a zafizeni 1491 015 0 0 1491 015
Aktiva z prava k uzivani 3632 0 0 3632
Nehmotna aktiva 16 085 0 0 16 085
Majetkové Ucasti 0 767 168 0 767 168
Zaijistovaci derivaty s kladnou realnou hodnotou 26 824 0 0 26 824
Zasoby 281 980 0 0 281 980
Pohledavky z obchodnich vztaht 174 606 305 0 174 911
Ostatni finan¢ni aktiva 3751 362 0 4113
Nefinan¢ni aktiva 33426 527 0 33953
Penize a penézni ekvivalenty 821 135 4763 0 825 898
Aktiva drzena k rozdéleni vlastnikim 0 11 485 354 0 11 485 354
Odlozena dariova pohledavka 6 396 1 10 6 407
Pohledavky z dané z pfijmu 451 2984 0 3435
Aktiva celkem 2859 301 13 301 460 10 16 160 771
Zavazky

Bankovni uvéry 1636 146 294 295 0 1930441
Prijaté zapljcky -731 758 1497 208 -15 610 749 840
ZavazKy z leasingu 3640 0 0 3640
Zavazky z obchodnich vztahd 165 131 1443 0 166 574
Ostatni finan¢ni zavazky 218 264 367 0 218 631
Nefinanéni zavazky 43188 1296 0 44 484
Rezervy 9727 0 0 9727
3'2\;?55():jrsnouvisejici s aktivy drzenymi k rozdéleni 0 6 017 769 0 6 017 769
Odlozeny dariovy zavazek 228 050 34 990 0 263 040
Zavazky z dané z pfijmu 35 607 45 49 35701
Zavazky celkem 1607 995 7 847 413 -15 561 9 439 847
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Aktiva a zavazky 2020 v tis. K¢ CR SR Celkem
AKTIVA
Investice do nemovitosti 7 103 837 816 188 7 920 025
Pohledavky z obchodnich vztaht 1216 0 1216
Ostatni finan€ni aktiva 15010 0 15010
Nefinanéni aktiva 5 886 11 5897
Penize a penézni ekvivalenty 8 362 118 312 126 674
Odlozena darova pohledavka 2272 0 2272
Aktiva celkem 7 136 583 934511 8071 094
Zavazky
Bankovni uvéry 1832924 118 103 1951 027
Emitované dluhové cenné papiry 1496 529 0 1496 529
Prijaté zapljcky -69 445 553 420 483 975
Zaijistovaci derivaty se zapornou realnou hodnotou 45072 0 45072
Zavazky z obchodnich vztahd 8 455 122 8 577
Ostatni finan¢ni zavazky 1400 0 1400
Nefinanéni zavazky 5017 725 5742
Odlozeny darovy zavazek 149 579 25061 174 640
Zavazky z dané z pfijmu 6 012 2621 8633
Zavazky celkem 3475543 700 052 4175 595
7 VYNOSY Z HLAVNICH CINNOSTI
tis. K¢ 2021 2020
Vynosy z prodeje vlastnich vyrobku 1417 278 0
Vynosy z prodeje zbozi 131735 0
Vynosy z dopravy 101 472 0
Vynosy z pronajmu investic do nemovitosti 64 181 644 700
Vynosy ze sluzeb souvisejicich s pronajmem investic do nemovitosti 2347 4094
Vynosy z ostatnich sluzeb 29 197 5138
Celkem 1746 210 653 932
8 OSTATNI PROVOZNI VYNOSY
tis. Ké 2021 2020
Nahrady Skod od pojistoven 1048 0
Vynosy z odepsanych pohledavek 993 0
Vynos z vyhodné koupé 55 906 0
Ostatni provozni vynosy 1608 210
Celkem 59 555 210
43

DEKINVEST ALFA | KONSOLIDOVANA UGETNi ZAVERKA 2021



9 SPOTREBA MATERIALU A ENERGII,
ZBOZi A SLUZBY

NAKLADY NA PRODANE

tis. K¢ 2021 2020
Spotfeba materialu na vyrobu vlastnich vyrobku -421 558 0
Spotfeba pohonnych hmot a materialu pro dopravni prostfedky -14 473 0
Spotfeba drobného majetku -897 0
Spotfeba materidlu na podporu prodeje -469 0
Spotfeba materialu ostatni -44 842 71
Spotreba energii -27 020 -5 700
Naklady na prodané zbozi -62 796 0
Doprava -182 718 0
Opravy a udrzba -39 390 -557
Najemné kratkodoby leasing a aktiva s nizkou hodnotou -1 990 -427
Najemné lozZiska Stérkopisku -7123 0
Marketing -31 933 0
Reprezentace -2 348 0
Outsorcing lidskych zdroju -13 546 0
ICT sluzby -2 493 0
Poradenstvi -2 335 -499
Povéfeni a administrace majetku 0 -671
Depozitar 0 -240
Poplatek za spravu 0 -120
Projekéni a technické sluzby -33 -580
Cestovné -294 0
Ostatni sluzby -18 620 -585
Celkem -874 878 -9 450

Poplatky za povéfeni a administraci majetku jsou spole€nosti Ql investi€ni spole€nost, a.s. fakturovany
na zakladé Smlouvy o administraci Podfondu a Smlouvy o povérfeni vykonem nékterych cinnosti

Podfondu uzavienych dne 6. ¢ervna 2017.

Poplatky depozitafi jsou spoleCnosti Komeréni banka a.s. fakturovany dle uzaviené smlouvy.
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10 NAKLADY NA ZAMESTNANECKE POZITKY

tis. K¢ 2021
Zameéstnanecké pozitky mzdy -188 757
Zaméstnanecké pozitky socialni pojisténi -46 075
Zameéstnanecké pozitky zdravotni pojisténi -16 487
Zameéstnanecké pozitky ostatni -6 852
Celkem -258 171

Do roku 2020 Skupina neevidovala zadné naklady na zaméstnanecké pozitky, protoze souc¢asti Skupiny
nebyla Zadna spole¢nost, ktera by méla zaméstnance. V navaznosti na akvizici spole¢nosti BEST, a.s.

Skupina v roce 2021 ndklady na zaméstnanecké pozitky eviduje.

11 OSTATNIi PROVOZNIi NAKLADY

tis. Ké 2021 2020
Manka a Skody -4 310 0
Bankovni poplatky -16 978 -478
Naklady souvisejici s emitovanymi cennymi papiry 0 -1192
Pojisténi -704 -8
Dané a poplatky -3 525 -11 934
Pokuty a penale -589 -18
Zmeény znehodnoceni zasob 1551 0
Zmeény znehodnoceni pohledavek -1815 -248
Ostatni provozni naklady -6 197 -666
Celkem -32 567 -14 544
12 FINANCNI VYNOSY
tis. Ké 2021 2020
Urokové vynosy ostatni 6 23
Zisk z pfecenéni majetkovych ucasti 13 609 0
Zisk z prodeje podilovych listl 0 26
Cisté kurzové zisky 0 1307
Celkem 13 615 1356
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13 FINANCNI NAKLADY

tis. K¢ 2021 2020
Urokové naklady z bankovnich Gvér -38 013 -32 893
Urokové naklady z dluhopist 0 -58 383
Urokové naklady z pfijatych zaptijéek 9 095 -17 408
Urokové naklady z pfijatych leasingt -18 0
Ztrata z precenéni podilovych listt 0 -172
Cisté kurzové ztraty -17 078 0
Celkem -46 014 -108 856

14 DAN Z PRiJMU

Dan z pfijm0 vykazanou v zisku nebo ztraté je mozné analyzovat nasledujicim zplsobem:

tis. K¢ 2021 2020
Splatna dari za ucetni obdobi -46 467 -26 692
Roz_dil me_zi pFe_dpolflédanoy a skute€nou vysi darové 0 1
povinnosti za minulé obdobi

OdlozZena dan -8 135 -126 455
Celkem -54 602 -153 146

Rozdil mezi zakonnou a efektivni sazbou dané je zplisobem nasledujicim vlivy:

tis. Ké 2021 2020
Zisk / (ztrata) pred zdanénim 2962 800 2627 620
Sazba dané z pFijmu 5% 5%
Predpokladany vynos / (naklad) na dan z pfijmu -148 140 -131 381
Dopad odli$nych danovych sazeb dcefinych spole¢nosti 102 808 -21 822
IFRS Upravy -205 028 0
PFijmy osvobozené od dané 62 791 39
Dariové neuznatelné naklady -55 143 -12
Darnové odpocty 5201 0
Polozky, ze kterych nebyla pocitana odlozena dari 0 29
Roz_dil me_zi pFe.dpolflédanoy a skute€nou vysi danove 0 1
povinnosti za minulé obdobi

Dan z pfijm0 vykazana v zisku / (ztraté) -237 511 -153 146
Efektivni danova sazba 8,02 % 5,83 %

Podfond uplatriuje na zaklad dané 5% sazbu dang, a to na zakladé § 21 odst. 2 ve spojeni § 17b odst.
1 pism. a, popfipadé ve spojeni § 17b odst. 1 pism. b a § 37c zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu.

Dcefiné spolegnosti se sidlem v Ceské republice uplatfiuji na zaklad dané& 19% sazbu dané&, dcefina
spole¢nost se sidlem ve Slovenské republice 21% sazbu dané a dcefina spole¢nost se sidlem
v Rumunsku 16% sazbu dané.
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Dan z pfijm0 vykazanou v ostatnim Uplném vysledku je mozné analyzovat nasledujicim zpisobem:

tis. K¢ 2021 202
Precenéni finan¢nich derivatd vykazanych jako zajisténi penéznich tokul -5 097 2574
Celkem -5 097 2574

V nasledujici tabulce jsou uvedeny vykazané odlozené danové pohledavky a zavazky v¢etné pohybl
v ramci téchto polozek za ucetni obdobi:

Dlouhodoby Kratkodoby Zavazkya Financéni

el majetek majetek rezervy  derivaty ol Calle

Stav k 1. lednu 2020 -42 154 11 0 -320 0 -42 463
Odlozena dan vykazana v zisku nebo ztraté -126 462 7 0 0 0 -126 455
\%jsllfdekrlljé dan vykazana v ostatnim Uplném 0 0 0 2574 0 2574
Akvizice 5885 0 0 0 0 5885
Kurzové rozdily -11 909 0 0 0 0 -11 909
Stav k 31. prosinci 2020 -174 640 18 0 2254 0 -172368
Odlozena dan vykazana v zisku nebo ztraté -154 769 1213 3570 0 -20565 -170 551
\C/i'/dsllzzdité dan vykazana v ostatnim UpIném 0 0 0 10 117 0 10 117
Akvizice -232 463 54 1587 0 20565 -210 257
Viastnikim a zévazki s nimi souvisaicimi 302422 36 0 277 0 305153
Kurzové rozdily 1507 0 0 0 0 1507
Stav k 31. prosinci 2021 -257 943 1249 5157 -5 096 0 -256633

15 INVESTICE DO NEMOVITOSTI

Investice do nemovitosti zahrnuji pfedevdim prodejni arealy, vyrobni aredly a pozemky uréené
k vystavb& novych prodejnich &i vyrobnich arealt v Ceské a Slovenské republice.

NejvyznamnéjSimi arealy Skupiny jsou v KoSicich (realna hodnota k 31. prosinci 2021: 228 946 tis. K&,
realna hodnota k 31. prosinci 2020: 173 975 tis. K&), Trnavé (redlna hodnota k 31. prosinci 2021:
156 289 tis. K&, readlna hodnota k 31. prosinci 2020: 124 355 tis. K¢&), Ziling (realna hodnota
k 31. prosinci 2021: 121 554 tis. K&, realna hodnota k 31. prosinci 2020: 85 499 tis. K&) a Banské
Bystrici (realna hodnota k 31. prosinci 2021: 117 458 tis. K&, realna hodnota k 31. prosinci 2020:
110 431 tis. Kg).

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno kvalifikovanym internim znalcem.

Pro stanoveni realné hodnoty zkolaudovanych a pronajatych nemovitosti byla pouZita vynosova
metoda, ktera je zaloZzena na trZznim najemném a aktualni poZadované vynosnosti srovnatelnych aktiv.
Vypocet vychazi z pfimé kapitalizace, realna hodnota nemovitosti je tedy rovna podilu stabilizovaného
vynosu a kapitalizaéni miry. Stabilizovany vynos byl odhadnut na zakladé analyzy realitniho trhu, dle
které bylo zjisténo pramérné mési¢ni najemné v K& na m? pro jednotlivé typy prostor v zavislosti na
kupni sile v danych lokacich. Toto brutto najemné bylo snizeno o CAPEX, OPEX a neobsazenost,
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ostatni faktory jsou zahrnuty pfimo v najemném a pozadované vynosnosti. Kapitalizaéni mira byla
kalkulovana na zakladé oborového benchmarku.

Pro ocenéni pozemkl s vydanym GUzemnim rozhodnutim je pouzita rezidualni metoda, kdy je nejprve
uréena celkova majetkova hodnota, kterou Skupina ziska vystavbou. Od této hodnoty se nasledné

odectou olekavané naklady spojené s vystavbou.

Pozemky bez vydaného uzemniho rozhodnuti jsou ocenény porovnavaci metodou na zakladé trzniho
porovnani s cenami v dané lokalité a pfi zohlednéni cenotvornych odliSnosti.

Realna hodnota kalkulovana vynosovou a rezidualni metodou je realnou hodnotou Urovné 3. Realna
hodnota stanovena porovnavaci metodou je realnou hodnotou Urovné 2.

Nasledujici tabulka zobrazuje analyzu zmén investic do nemovitosti:

tis. K¢ 2021 2020
Pocatecni stav 7 920 025 5609 875
PrirGstky 859 436 296 539
Akvizice 58 062 45 885
Ubytky 0 -89 449
Prevod do aktiv drzenych k rozdéleni vlastnikim -9 795 923 0
Pfecenéni na realnou hodnotu 2046 275 2035188
Kurzové rozdily -47 879 21987
Koneény stav 1 039 996 7 920 025

V praibéhu roku 2021 Podfond rozSifil portfolio vlastnénych nemovitosti o arealy ve Frenstatu pod
Radhostém, Mikulové a Vestci a pozemky v Chebu, KoSicich, Rumburku a Vsetiné. Vystavba probihala
predevsim v Ceské Lip&, Kosicich, Liptovském Mikulasi, Most&, Pfibrami a Zdaru nad Sazavou.
V Sumperku byl zahajen zkusebni provoz a byly zkolaudovény aredly v Klatovech, Kosicich, Liptovském
Mikulasi, Opavé a Usti nad Orlici.

V prubéhu roku 2020 Skupina rozsifila portfolio vlastnénych nemovitosti o arealy v Pfibrami
a N&mgicich nad Hanou a pozemky v Klatovech, Usti nad Orlici a Sumperku. Vystavba probihala
predevsim v Hodoning, Koling, Kosicich, Usti nad Orlici a v Sumperku. V Pardubicich byl zahajen
zkuSebni provoz a byly zkolaudovany arealy v Mohelnici, Koliné a Hodoniné. Po dostavéni nového
arealu v Hodoniné byl prodan areal star$i. BEhem roku 2020 byl nakoupen a nasledné prodan areal
v Brné.

Pfevazna vétsina investic do nemovitosti byla pfevedena do aktiv drzenych k rozdéleni vilastnik(im.

K 31. prosinci 2021 ¢&inila realna hodnota investic do nemovitosti poskytnutych jako zajisténi pfijatych
avért 492 521 tis. K& (k 31. prosinci 2020: 6 392 404 tis. K&).
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16 POZEMKY, BUDOVY A ZARIZENI

S:i':_zf(‘?d cena Pozemky Stavby §té-r‘?(ici::'(:ku z_Satl"ri:Liiv Netri‘::-:jgtneieny Zalohy Celkem
a inventar

Stav k 31. prosinci 2020 0 0 0 0 0 0 0
Prirastky 489 760 1250 053 2960 21 665 25040 21454 1810932
Akvizice 115414 198 051 15 096 1199179 26 637 5850 1560227
Ubytky -2 -615 0 2534 0 0 3151
E Fr?)‘;‘é‘éliﬁia\i‘lg‘étﬂﬁg:‘ny‘:h -489 115 -1 249 546 0 0 -21 034 0 -1759695
Preuctovani 0 0 0 0 0 0 0
Kurzové rozdily -3 068 0 0 0 0 0 -3 068
Stav k 31. prosinci 2021 112 989 197 943 18 056 1218 310 30643 27304 1605245
Op-révky DG e T E Pozemky Stavby = !.oiisl'(a zsatl"ri:{:i\’i Nedok_on(:eny Zalohy Celkem
v tis. Ké Stérkopisku a inventaF majetek

Stav k 31. prosinci 2020 0 0 0 0 0 0 0
Prirastky -40279  -104 403 -287 -103 167 0 0 -248136
Ubytky 0 81 o 402 0 0 483
prevoe do aktly drzenyah 40 279 93 144 0 0 0 0 133423
Kurzové rozdily 0 0 0 0 0 0 0
Stav k 31. prosinci 2021 0 -11 178 -287 -102 765 0 0 -114 230
Zﬁ.s tatk? i e e Pozemky Stavby = !‘ oiisl'(a zsatn"ri:{eel;i Nedok_onéeny Zalohy Celkem
v tis. Ké Stérkopisku a inventaF majetek

Stav k 31. prosinci 2020 0 0 0 0 0 0 0
Stav k 31. prosinci 2021 112 989 186 765 17 769 1115545 30643 27304 1491015

Dne 12. bfezna 2021 byla uzaviena smlouva o pfevodu akcii spoleénosti BEST, a.s., na zakladé které
Podfond k 12. kvétnu 2021 ziskal 100% podil na této spole€nosti. K 1. lednu 2021 doSlo k rozdéleni
spole€nosti BEST, a.s. a naslednému slou€eni s Podfondem. V ramci této transakce piesly na Podfond
arealy v Bozicich, Chlumci nad Cidlinou, Mohelnici, Nehvizdech, Ostravé Hrabové, Poleradech, Rybnici
a Stépanovicich a pozemky v Mécholupech, Pisku a Troubkach. Rozhodny den rozdéleni od$tépenim
slou€enim pfedchazi dni nabyti kontroly Podfondu nad spole¢nosti BEST, a.s. K rozhodnému dni tedy
mély nastupnicka a rozdélovana spole¢nost rozdilné vlastniky, odstépeni nemovitych véci je proto
klasifikovano jako Uplatné nabyti aktiv, ktera jsou ocenéna realnou hodnotou. Spole€nost BEST, a.s.
i nadale arealy pouziva pro vyrobu, a proto jsou v ramci konsolidované u&etni zavérky zahrnuty
v poloZce pozemky, budovy a zafizeni. V pohybové tabulce je pofizeni téchto areall uvedeno v fadku
prirastky.

Druha €ast transakce je povaZovana v souladu s IFRS 3 Podnikové kombinace za akvizici 100% podilu
na spole¢nosti BEST, a.s. Pro zjednodu$eni je v konsolidované ucetni zavérce za den nabyti kontroly
povazovan 30. duben 2021. K tomuto datu také doslo k pfecenéni zbylych Cistych aktiv této spole¢nosti

o 49
DEKINVEST ALFA | KONSOLIDOVANA UGETNi ZAVERKA 2021



a jejich dcefinych spole¢nosti na realnou hodnotu. Pofizeni tohoto majetku je uvedeno v pohybové
tabulce v fadku akvizice.

Prevazna vétSina pozemkl a staveb byla pfevedena do aktiv drzenych k rozdéleni vlastnikiim. BlizSi
informace jsou uvedeny v bodé 5.

17 AKTIVA Z PRAVA K UZIVANI

Brutto hodnota v tis. K& 2021
Pocatecni stav 0
Prirstky 3777
Koneény stav 3777
Opravky v tis. KEé 2021
Pocatecni stav 0
Prirdstky -145
Koneény stav -145
Zustatkova hodnota v tis. Ké 2021
Aktiva z prava k uzivani 3632

Skupina si b&hem roku 2021 zacala pronajimat osobni automobily.

18 NEHMOTNA AKTIVA

Stav k 31. prosinci 2020 0 0 0 0
PrirGstky 1132 0 0 1132
Akvizice 11 828 1924 3876 17 628
Preuctovani 3876 0 -3876 0
Stav k 31. prosinci 2021 16 836 1924 0 18 760
Stav k 31. prosinci 2020 0 0 0 0
Prirstky -2 300 -375 0 -2 675
Stav k 31. prosinci 2021 -2 300 -375 0 -2 675
Zustatkova hodnota s Ostatni dlouhodoby Nedokonéeny

v tis. Ké BTG nehmotny majetek majetek Gl
Stav k 31. prosinci 2020 0 0 0 0
Stav k 31. prosinci 2021 14 536 1549 0 16 085
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19 MAJETKOVE UCASTI

Dne 2. ledna 2021 koupil Podfond 41 264 akcii spole¢nosti DEK a.s., coz pfedstavuje 15% podil na této
spoleCnosti.

Tato majetkova ucast byla ocenéna metodou trznich nasobk( patfici do kategorie ocenéni na zakladé
trzniho porovnani. Za nejvhodnéjsi hospodarskou proménnou byl zvolen ukazatel zisku pfed odpisy,
uroky a zdanénim. Multiplikator, kterym byla hospodarska proménna pfi kalkulaci hrubé hodnoty
podniku nasobena, byl uren pomoci vybérového vzorku vefejné obchodovanych spoleénosti
pusobicich v geograficky blizkych oblastech, ve stejném oboru a s podobnym modelem podnikani
s pfihlédnutim k rizikovosti, zadluzeni, aplikovanym nakladdm na cizi zdroje i dal$im faktor(im rizika. PFi
vypoCtu byly dale zohlednény neprovozni polozky majetku (primarné nadbytecné hotovosti)
a odecitatelné zavazky (primarné bankovni uveéry).

Nasledujici tabulka obsahuje analyzu zmén hodnoty majetkové ucasti:

tis. K¢ 2021
Pocatecni stav 0
Pofizeni majetkové ucasti 753 559
Pfecenéni na realnou hodnotu 13 609
Koneény stav 767 168
20 ZASOBY

tis. K¢ 31. prosince 2021
Materidl 113 321
Polotovary 7011
Vyrobky 120 074
Zbozi 43 828
Celkem pofizovaci hodnota 284 234
Snizeni hodnoty zasob na gistou realizovatelnou hodnotu -2 254
Celkem zustatkova hodnota 281 980

Skupina se zabyva vyrobou betonovych stavebnich prvkd pro venkovni a zahradni architekturu. Ve
svém sortimentu ma vice nez 4 000 variant dlazby, palisad nebo betonovych tvarovek.

PoloZzka materidl obsahuje zejména pfimy material potfebny k jejich vyrobé&, dale pak nahradni dily
a material pouzivany k pfepravé vyrobkl. Zbozi je tvofeno pfevazné paletami pouzivanymi k pfepravé
vyrobk.
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21 POHLEDAVKY Z OBCHODNICH VZTAHU A OSTATNI FINANCNI
AKTIVA

tis. K¢ 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Pohledavky z obchodnich vztaht 174 911 1216
PFijmy pfistich obdobi ze smluv se zakazniky 362 1579
PFijmy pfiStich obdobi ostatni 760 3
Poskytnuty kolateral 0 13 400
Ostatni finan¢ni aktiva 2991 28
Celkem 179 024 16 226

Pohledavky z obchodniho styku pfedstavuji zejména pohledavky z prodeje zbozi a fakturace najmu.
Vékova struktura téchto pohledavek dle data splatnosti je nasleduijici:

vice
tis. K& Do 110 11-30 31-60 6190 91-180 181360 ,.; 360 celkem
splatnosti dnt dnd dnG dna dnu dnu dnt

Pohledavky z obchodnich vztaht brutto

k 31. prosinci 2020 487 105 276 74 50 170 277 351 1790

Opravné polozky k 31. prosinci 2020 0 0 0 0 0 -85  -138  -351 574
Pohledavky z obchodnich vztahi

netto k 31, prosingl 2020 487 105 276 74 50 85 139 0 1216
Pohledavky z obchodnich vztaht brutto 156 777 9700 4775 947 41 176 1282 54 176 752
k 31. prosinci 2021

Opravné polozky k 31. prosinci 2021 -225 -31 -83 -49 -9 -108  -1282 -54 -1841
Pohledavky z obchodnich vztahd 159552 9669 4692 898 32 68 0 0 174911

netto k 31. prosinci 2021

Nasledujici tabulka zobrazuje analyzu zmény opravnych polozek k pohledavkam z obchodnich vztahu:

tis. K¢ 2021 2020
Pocatecni stav -574 -407
Tvorba -2 607 -256
Vyuziti 293 81
Rozpusténi 27 8
Pfevod do aktiv drzenych k rozdéleni vlastnikim 1020 0
Koneény stav -1 841 -574
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22 NEFINANCNI AKTIVA

tis. Ké

31. prosince 2021

31. prosince 2020

Poskytnuté zalohy 19 270 1051
Pohledavky za zaméstnanci 63 0
Pohledavky z dané z pfidané hodnoty 13 540 4833
Naklady pfistich obdobi 1080 13
Celkem 33953 5897

23 PENIZE A PENEZNIi EKVIVALENTY

tis. K¢ 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Bankovni ucty 824 897 126 674
Pokladni hotovost 1001 0
Celkem 825 898 126 674

24 VLASTNI KAPITAL

24.1 KAPITALOVE FONDY

Podfond vydal investi¢ni akcie, které jsou v souladu s U¢etnimi pravidly vykazovany v ramci vlastniho

kapitalu.

Drziteli investi€nich akcii k 31. prosinci 2021 jsou:

e Ing. Vit Kutnar, narozeny 2. prosince 1969, bytem Jenikovicka 383, Praha 9 — Klanovice, PSC

190 14, ktery vlastni 492 583 akcii na jméno,

e Ing. Petra Kutnarova, narozend 9. prosince 1973, bytem MaSatova 1707/10a, Praha 4 — Kunratice,

PSC 148 00, ktera vlastni 492 582 akcii na jméno,
e zbyvajicich 14 835 akcii na jméno vlastni drobni akcionafi.

24.2 FONDY ZE ZISKU

V roce 2020 bylo pfevedeno z nerozdélenych zisk(l do rezervniho fondu 64 tis. KE. Konecny zlstatek

rezervniho fondu k 31. prosinci 2021 &ini 64 tis. K& (k 31. prosinci 2020: 64 tis. K¢).
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24.3 FOND ZE ZAJISTENI PENEZNICH TOKU

Skupina uzavira swapové kontrakty s cilem zajistit Urokové riziko vyplyvajici z bankovnich uvérd
a dluhopisli. Tyto zajiStovaci derivaty jsou klasifikovany jako zajisténi penéznich tok{. Fond
ze zajisténi penéznich tokl pfedstavuje kumulovanou G€innou ¢ast ziskl a ztrat ze zmén realné hodnoty
téchto swapovych kontraktd, zisky nebo =ztraty souvisejici s neefektivni casti zajisténi
se vykazuji pfimo v zisku nebo ztraté. Castky kumulované ve vlastnim kapitalu se reklasifikuji do zisku
nebo ztraty v obdobi, ve kterém zajisténa polozka ovlivni zisk nebo ztratu. Pokud vSak zajisténi
oCekavané transakce nasledné vyusti v zauctovani nefinanéniho aktiva nebo nefinanéniho zavazku,
zisky a ztraty kumulované ve vlastnim kapitalu se pfevedou z vilastniho kapitalu a jsou zahrnuty
do pofizovaciho nakladu nefinanéniho aktiva nebo nefinanéniho zavazku.

Nasledujici tabulka zobrazuje analyzu zmén fondu ze zajisténi penéznich toku:

tis. Ké 2021 2020
Pocatecni stav -42 799 6818
Pfecenéni financnich derivata vykazanych jako zajisténi penéznich tok 127 169 -52 191
Odlozena dan vztahujici se k zajisténi penéznich tokul -10 117 2574
Koneény stav 74 253 -42 799

25 BANKOVNI UVERY

tis. K¢ 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Ceska spofitelna, a.s. 0 321536
Ceskoslovenska obchodna banka, a. s. 78 786 0
Ceskoslovenska obchodni banka, a. s. 0 474 881
Komer¢ni banka, a.s. 0 557 791
MONETA Money Bank, a.s. 0 55490
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. 0 423 226
;J:Agﬁidg;gabnakng;ech Republic and Slovakia, a.s. pobocka 114 826 0
Slovenska sporitelia, a.s. 100 683 118 103
KLUB* 1636 146 0
Celkem 1930 441 1951 027

* Ceska sporitelna, a.s., Ceskoslovenska obchodni banka, a. s., Komeréni banka, a.s. a UniCredit Bank Czech Republic and
Slovakia, a.s. poskytujici spole¢né uvér

Skupina cerpa investiCni bankovni uvéry za ucelem financovani nebo refinancovani vystavby
nemovitosti a vyrobnich technologii. Bankovni Uvéry jsou splatné mezi lety 2027 a 2030.

Uvéry jsou roéené prevazné pohyblivymi Grokovymi sazbami. Tyto Urokové sazby jsou kalkulovany
jako souget referenéni irokové sazby a rizikové prirazky. Urokové platby z nékterych bankovnich Gavér(
jsou zajistény urokovymi swapy, prostfednictvim kterych je variabilni Urokova sazba smérnovana na
pevnou za predem definovanych podminek, ¢imz dochazi k eliminaci urokového rizika. Podrobnéjsi
informace jsou uvedeny v bodé 32.
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Uvéry jsou &erpany v 8eskych korunach a v eurech. Skupina neni zaji§téna proti mé&novému riziku.

K bankovnim uvérim se vztahuji financni i nefinanéni smluvni podminky, jejichz nesplnéni maze vést
az k okamzité splatnosti téchto tvéra. V roce 2021 ani v roce 2020 nedoslo k zadné situaci, ktera by
méla za nasledek vyznamné poruseni smluvnich podminek.

Bankovni Uvéry jsou zajistény zastavnim pravem k nemovitostem, avalovanymi sménkami a ru¢enim

a 15.

K 31. prosinci 2021 byly bankovni Uvéry ve vysi 1 964 582 tis. KE pfevedeny do zavazk( souvisejicich

26 EMITOVANE DLUHOVE CENNE PAPIRY

26.1 DLUHOPISY DEKINVEST VAR/23

Dne 27. ¢ervna 2018 probéhla emise dluhopisti v nominalni hodnoté 1 101 000 tis. KE. Celkem bylo
emitovano 367 dluhopist s nominalni hodnotou 3 000 tis. KE. Tyto dluhopisy jsou zaknihované cenné
papiry evidované v Centralnim depozitafi cennych papirQ, a.s. pod ISIN CZ0003519365. Prospekt
dluhopist byl schvalen rozhodnutim Ceské narodni banky. Dluhopisy byly pfijaty k obchodovani
na regulovaném trhu organizovaném Burzou Cennych papirt Praha.

Dluhopisy jsou Urocené pohyblivou Urokovou sazbou, ktera je kalkulovana jako souc¢et 6M PRIBORU
a marze 2,20 % p. a. Urokova sazba je stanovovana pro kazdé urokové obdobi na zakladé udajd
ze dne predchazejiciho danému drokovému obdobi. Urokové obdobi je Sestimési¢ni, pficemz troky
jsou pravideln& vyplaceny 27. ervna a 27. prosince daného roku. Urokové platby z emitovanych
dluhopist jsou zajistény prostfednictvim urokovych swapl, prostfednictvim kterych je variabilni Urokova
sazba sménovana na pevnou za pfedem definovanych podminek, ¢imz dochazi k eliminaci urokového
rizika. Dluhopisy jsou splatné 27. Cervna 2023.

VeSkeré emitované dluhopisy byly k 31. prosinci 2021 upsany tfetim stranam (taktéz k 31. prosinci
2020). Realna hodnota téchto dluhopist uverejnéna Burzou cennych papirti Praha k 31. prosinci 2021
byla 1 101 904 tis. K& (k 31. prosinci 2020: 1 101 396 tis. K&). K 31. prosinci 2021 byly tyto dluhopisy
prevedeny do zavazk( souvisejicich s aktivy drzenymi k rozdéleni vlastnikam.

K témto dluhopisim se vztahuji finan¢ni i nefinanéni smluvni podminky, jejichz nesplnéni mohlo vést az
k okamzité splatnosti dluhopisu, pficemz v roce 2021 ani 2020 nedoslo k jejich poruseni. Rucitelem
emitovanych dluhopist je spole¢nost DEK a.s.
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26.2 DLUHOPISY DEKINVEST 0,00/21

Dne 11. prosince 2020 probéhla emise dluhopist v nominalni hodnoté 400 000 tis. K&. Celkem bylo
emitovano 40 000 tis. dluhopist s nominalni hodnotou 10 tis. K&. Splatnost téchto dluhopist byla
stanovena na 11. prosince 2021, ke konci U¢etniho obdobi tedy byly dluhopisy splaceny (realna hodnota
k 31. prosinci 2020: 395 133 tis. K&). Jednalo se o zaknihované cenné papiry evidované v Centralnim
depozitafi cennych papiri, a.s. pod ISIN CZ0003528994, které nebyly nabizeny formou vefejné
nabidky.

Dluhopisy nebyly tro&eny, jednalo se o dluhopisy s vynosem na bazi diskontu. Urokové naklady byly
ur€eny rozdilem mezi jejich nominalni hodnotou a emisnim kurzem, ktery &inil 98,7090 % nominaini
hodnoty dluhopisu.

26.3 DLUHOPISY DEKINVEST 0,00/23

Dne 10. prosince 2021 probéhla emise dluhopist v nominalni hodnoté 600 000 tis. K&. Celkem bylo
emitovano 60 000 tis. dluhopisti s nominalni hodnotou 10 tis. K&. Tyto dluhopisy jsou zaknihované
cenné papiry evidované v Centralnim depozitafi cennych papirli, a.s. pod ISIN CZ0003536252.
Dluhopisy nebyly vydany za Ucelem jejich nabizeni formou vefejné nabidky, tedy zplsobem, ktery
by mél za nasledek povinnost vyhotovit a uverejnit prospekt cenného papiru ve smyslu pfislusnych
ustanoveni zakona ¢&. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu. Podfond rovnéz nezamysli
pozadat o pfijeti dluhopisti k obchodovani na regulovaném trhu nebo mnohostranném obchodnim

systému v Ceské republice nebo v nékterém z jinych &lenskych stati Evropské unie.

Dluhopisy nejsou Uro&eny, jedna se o dluhopisy s vynosem na bazi diskontu. Urokové néklady jsou
ur¢eny rozdilem mezi jejich nominalni hodnotou a emisnim kurzem, ktery €inil 93,6378 % nominalni
hodnoty dluhopistl. Dluhopisy jsou splatné 10. ¢ervna 2023.

VeSkeré emitované dluhopisy byly k 31. prosinci 2021 upsany tfetim stranam. Realna hodnota téchto
dluhopist k 31. prosinci 2021 byla 563 359 tis. KE. K 31. prosinci 2021 byly tyto dluhopisy pfevedeny
do zavazk( souvisejicich s aktivy drzenymi k rozdéleni vlastnikiim.

K témto dluhopisim se vztahuji financni i nefinanéni smluvni podminky, jejichz nesplnéni mohlo vést az
k okamzité splatnosti dluhopisu, pfi¢emz v roce 2021 nedoslo k jejich poruSeni. Rucitelem emitovanych
dluhopist je spole€¢nost DEK a.s.
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27 PRIJATE ZAPUJCKY

Skupina eviduje na zakladé ramcové smlouvy o vzajemné poskytovani zapujcek k 31. prosinci 2021
pUjcku pfijatou od spole¢nosti DEK a.s. ve vysi 2 617 522 tis. K& (k 31. prosinci 2020: 483 975 tis. K¢&),
ztoho je vykazano 749 840 tis. KE v polozce pfijaté zapujcky a 1 867 682 tis. K& v zavazcich
souvisejicich s aktivy drzenymi k rozdéleni viastnikiim. Pujcka vici spole¢nosti DEK a.s. je Uro¢ena
pohyblivou Urokovou sazbou, ktera je kalkulovana jako soucet urokové sazby 1M PRIBOR, rizikové
prirazky skupiny a pfirazky za obsluhu dluhu.

28 ZMENA ZAVAZKU Z FINANCOVANI

. Emitované S .
tis. K& Bankovni dluhové e e Celkem
ry cenné papiry pujcky 9
Stav k 1. lednu 2020 1 406 730 1489 881 1130 204 0 4 026 815

Nacerpani bankovnich uvérll, emise
dluhopisu 884 598 394 836 1 039 560 0 2318994
a Cerpani pujcek

Urokové naklady 28547 50878 17 408 0 96 833
;EJ’J.'?;‘;V bankovnich Gvérd, dluhopisti a -347 411 400000  -1693 647 O 2441058
Uhrada droki 28547 -39 066 -17 408 0 -85 021
Kurzové rozdily 7110 0 7858 0 14 968
Stav k 31. prosinci 2020 1951027 1496529 483 975 0 3931531

Nacerpani bankovnich uvérll, emise
dluhopist 3973753 561 827 2598 676 3777 7 138 033
a Cerpani pujcek

Akvizice 237 684 0 0 0 237 684
Urokové naklady 74 690 38 002 31944 18 144 647
El%'gé'l‘(y bankovnich avérd, diuhopist a 2247701 -400 000 -465 129 137 -3112967
Uhrada droki 50 866 31095 31944 18 1122 916
Prevod do zavazkd souvisejicich s aktivy 1964582  -1665263  -1867 682 0  -5497527
drZzenymi k rozdéleni vlastnikim

Kurzové rozdily -34 564 0 0 0 -34 564
Stav k 31. prosinci 2021 1930 441 0 749 840 3640 2683921

29 ZAVAZKY Z OBCHODNICH VZTAHU A OSTATNi FINANCNI
ZAVAZKY

tis. K¢ 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Zavazky z obchodnich vztaht 166 574 8 577
Vydaje pfistich obdobi 216 954 1307
Ostatni finan¢ni zavazky 1677 93
Celkem 385 205 9977
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30 NEFINANCNI ZAVAZKY

tis. K¢ 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Prijaté zalohy od zakaznikl 3696 0
Prijaté zalohy ostatni 253 828
Zavazky vuci zaméstnancim 26 235 0
Zavazky z dané ze zavislé cinnosti 1440 0
Zavazky ze socialniho zabezpeceni 8 302 0
Zavazky ze zdravotniho pojisténi 3491 0
Zavazky z dané z pfidané hodnoty 1044 4517
Zavazky z ostatnich dani 23 382
Vynosy pfistich obdobi ze smluv se zakazniky 0 15
Celkem 44 484 5742
31 REZERVY
Skupina tvofi rezervu na reklamace, jejiz pohyby zobrazuje nasledujici tabulka:

tis. K¢ 2021
Akvizice 7291
Tvorba 8 476
Vyuziti -6 040
Celkem 9727

32 FINANCNIi NASTROJE

32.1 RIZENI KAPITALU

Skupina Fidi svlj kapital tak, aby zabezpecila, Ze subjekty Skupiny budou schopné pokracovat
v Cinnosti jako zdravé fungujici podniky pfi maximalizaci vynosu pro drZitele investi€nich akcii pomoci
optimalizace poméru mezi cizimi a vlastnimi zdroji. Celkova strategie Skupiny se od roku 2016

nezménila.

Strukturu kapitalu Skupiny tvofi viastni kapital a gisty dluh. Cisty dluh je dluh poniZeny o penize
a penézni ekvivalenty. Dluh zahrnuje bankovni uvéry, emitované dluhopisy, pfijaté zapujcky a zavazky
Z leasingu. Pfedseda spravni rady provéfuje kapitalovou strukturu dvakrat ro€né. Soucasti provérky je
také posouzeni kapitalovych nakladud a rizik spojenych s jednotlivymi kategoriemi kapitalu.
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Na Skupinu se nevztahuji zadné kapitalové pozadavky stanovené externimi subjekty.

Podil zadluzenosti ke konci u€etniho obdobi byl nasleduijici:

tis. Ké 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Dluh 2683921 3931531
Penize a penézni ekvivalenty 825 898 126 674
Cisty dluh 1858 023 3804 857
Vlastni kapital 6 720 924 3895 499
Mira zadluzenosti 0,28 0,98

32.2 KATEGORIE FINANCNiICH NASTROJU

Klasifikace financénich aktiv

Trida financnich aktiv

31. prosince 2021

31. prosince 2020

v tis. K¢ v tis. Ké
Finan¢ni aktiva ocefiovana Majetkové ucasti 767 168 0
v realné hodnoté do zisku nebo Zaist  derivaty s Klad "
ztraty ajiStovaci derivaty s kladnou realnou 26 824 0
hodnotou
Finan¢ni aktiva ocefiovana Pohledavky z obchodnich vztah( 174 911 1216
v nabé&hlé hodnoté e
Ostatni finanéni aktiva 4113 15010
Penize a penézni ekvivalenty 825 898 126 674
Celkem 1798914 142 900

Klasifikace finan¢nich zavazku

Tfida finanénich zavazku

31. prosince 2021

31. prosince 2020

v tis. Ké v tis. Ké
Finanéni zavazky ocefiované Bankovni avéry 1930 441 1951 027
v reélné hodnoté do zisku nebo - . . - .
Ztraty Emitované dluhové cenné papiry 0 1496 529
Prijaté zapljcky 749 840 483 975
ZajiStovaci derivaty se zapornou realnou 0 45 072
hodnotou
Zavazky z leasingu 3640 0
Financni zavazky ocefiované Zavazky z obchodnich vztahi 166 574 8577
v nabéhlé hodnoté
Ostatni finanéni zavazky 218 631 1400
Celkem 3 065 486 3986 582
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32.3 OCENENi REALNOU HODNOTOU

Pro uUcely ucetniho vykaznictvi se ocenéni finanénich nastroji realnou hodnotou dale rozdéluje
na uroven 1, 2 a 3 na zakladé miry, do které jsou vstupy pro ocenéni realnou hodnotou pozorovatelné,
a na zakladé celkové vyznamnosti vstupl pro ocenéni realnou hodnotou.

NejlepSim dokladem realné hodnoty jsou trzni ceny kotované na aktivnim trhu. Pokud jsou takové ceny
k dispozici, pouzivaji se pro stanoveni realné hodnoty aktiva nebo zavazku. Finanéni nastroje s takto
stanovenou realnou hodnotou jsou klasifikovany jako financéni nastroje urovné 1.

V pfipadé, zZe je za ucelem stanoveni hodnoty pouzita trzni kotace, nicméné z diivodu omezené likvidity
nelze na zakladé dostupnych ukazatel( likvidity trhu povazovat trh za aktivni, je nastroj klasifikovan jako
spadajici do urovné 2.

Pokud nejsou k dispozici trzni ceny, redlnd hodnota se stanovi pomoci ocefiovacich modell
pouzivajicich jako vstupy objektivné zjistitelné trzni udaje. Pokud jsou vSechny vyznamné vstupy
ocenovaciho modelu charakterizovany jako objektivné zjistitelné, je nastroj klasifikovan v ramci urovné
2 hierarchie realné hodnoty. Za objektivni parametry trhu se v souvislosti se stanovenim hodnoty
na urovni 2 obvykle povazuji vynosove kfivky, uvérova rozpéti a implikované volatility.

V nékterych pfipadech nelze realnou hodnotu ur€it ani na zakladé dostate¢né €asto kotovanych trznich
cen, ani s pouzitim ocenovacich modell vychazejicich vyhradné z objektivné zjistitelnych trznich udaja.
Za této situace se s pouzitim realistickych pfedpokladl provede odhad individualnich ocefovacich
parametru, které nejsou na trhu zjistitelné. Pokud je urcity objektivné nezjistitelny vstup ocenovaciho
modelu vyznamny, pfipadné je prislusna cenova kotace nedostateCné aktualizovana,
je dany nastroj klasifikovan v ramci urovné 3 hierarchie realné hodnoty. PFi stanoveni hodnoty
na urovni 3 se pro stanoveni realné hodnoty pouzivaji znalecké posudky pouzivajici predepsané metody
ocenéni aktiv, jimiz jsou napfiklad oCekavané penézni toky, vyvoj trhu a dalsi.

Nasledujici tabulky znazornuji rozdéleni realné hodnoty finanénich nastroj dle trovni.

Finanéni aktiva v realné hodnoté

k 31. prosinci 2021 v tis. K& Uroveri 3

Majetkové ucasti 767 168
Zaijistovaci derivaty s kladnou realnou hodnotou 26 824
Celkem 793 992

K 31. prosinci 2020 Skupina neevidovala zadna finan¢ni aktiva ocefiovana v realné hodnoté.
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Finanéni zavazky v realné hodnoté

k 31. prosinci 2021 v tis. K& Uroveii 3

Bankovni uvéry 1930 441
Prijaté zapuajcky 749 840
Celkem 2 680 281
Bankovni uvéry 0 1951 027 1951 027
Emitované dluhové cenné papiry 1101 396 395 133 1496 529
Prijaté zapajcky 0 483 975 483 975
Zaijistovaci derivaty se zapornou realnou hodnotou 0 45072 45072
Celkem 1101 396 2875 207 3976 603

Kromé finan¢nich aktiv oceruje Skupina realnou hodnotou také investice do nemovitosti. Podrobné
informace ohledné ocenéni jsou uvedeny v bodé 15.

32.4 CILE RIZENI FINANCNIHO RIZIKA

Podfond je vystaven vlivu trzniho rizika a dalSich rizik v disledku své vSeobecné investiéni strategie
v souladu se svym statutem.

Cilem Podfondu je v investi¢énim horizontu Podfondu zhodnoceni investovanych prostfedkd jeho
investordm méfené v Ceskych korunach, a to predevSim investovanim do nemovitosti
a obchodnich spole¢nosti.

Podfond dale investuje také do finanCnich aktiv s cilem zhodnotit volné prostfedky Podfondu
v rozsahu, ve kterém neni mozné prostiedky Podfondu umistit do vhodnych jinych investic v souladu se
statutem, popfipadé ve kterém to je nezbytné k akumulaci prostfedkd Fondu pro realizaci ostatnich
investic.

Finanéni riziko zahrnuje riziko trzni, uvéroveé a riziko likvidity. Bliz§i komentar k jednotlivym druhdim rizik
je uveden v nasledujicich kapitolach.

325 RIZENI TRZNIHO RIZIKA

Trzni riziko vyplyva ze zmén vyvoje celkového trhu na ceny a hodnoty jednotlivych aktiv Podfondu.
Hodnota majetku, do néhoz Podfond investuje, miize stoupat nebo klesat v zavislosti na zménach
ekonomickych podminek, urokovych mér a zplsobu, jak je hodnota majetku vnimana trhem. Trzni riziko
je obecné riziko spojené s filozofii investice do investi¢niho fondu, investor v souladu
se statutem podfondu pfed svou investici toto obecné riziko akceptoval.

Podfond muze investovat pouze do aktiv definovanych ve statutu Fondu. Snizeni investi¢niho rizika
v Podfondu bude zajisténo nejenom prostfednictvim diverzifikace, ale zejména aktivnim Fizenim investic
prostfednictvim povéfeného spravce.

Trzni riziko zahrnuje riziko urokové, ménové a komaoditni. Komoditni riziko Podfond vyhodnotil jako
nevyznamneé.
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Rizeni arokového rizika

Skupina je vystavena riziku zmén urokovych sazeb, jelikoz si pUjéuje finanéni prostfedky s fixnimi
i variabilnimi irokovymi sazbami. Skupina Fidi rokové riziko tak, ze udrzuje vhodnou kombinaci pujéek
s fixnimi a variabilnimi sazbami a vyuziva smlouvy o urokovych swapech. Zajisténi se pravidelné
vyhodnocuje, aby se sladily nazory na vyvoj urokovych sazeb s definovanou mirou pfijatelného rizika.
Timto postupem je zajiSténo uplatnéni ekonomicky nejefektivnéjsich zajistovacich strategii.

Expozice Skupiny vl¢i urokovym sazbam na finanéni aktiva a finan¢ni zavazky je detailné popsana dale
v Casti Fizeni rizika likvidity.

Skupina je vystavena urokovému riziku zejména v souvislosti se zménami Urokovych néakladu
z bankovnich uveérd, dluhopist a pljcek s variabilnimi drokovymi sazbami a zménou realné hodnoty
uzavienych swapovych kontraktu.

Nasledujici tabulka zobrazuje citlivost Skupiny na zvySeni Urokovych sazeb o 1 procentni bod, pficemz
pozitivni hodnota indikuje narast dplného vysledku. 1 procentni bod pfedstavuje miru citlivosti, pfi které
se predsedovi spravni rady predklada interni hlaSeni o uUrokovém riziku, a podle odhadu vedeni
pfedstavuje pfiméfené moznou zménu Uurokovych sazeb. U zavazk(l s pohyblivou sazbou
je analyza pfipravena za pfedpokladu, Ze vy$e zavazku ke konci Uéetniho obdobi byla v pribéhu celého
roku ve stejné vysi.

tis. Ké 2021 2020
Zisk / (ztrata) za u€etni obdobi -24 400 -16 170
Ostatni Uplny vysledek za Gc€etni obdobi 0 16 012
Celkem -24 400 -158

Na zakladé smluv o urokovych swapech se Skupina zavazuje sménit rozdil mezi vySi fixnich
a variabilnich urokud vypocitanych z dohodnutych jistin. Tyto smlouvy slouzi k zajiSténi penéznich tok
Z bankovnich tveéra a dluhopist s cilem snizit urokové riziko. Realna hodnota urokovych swapt ke konci
ucetniho obdobi se urCuje diskontovanim budoucich penéznich toku. Nasledujici tabulka uvadi
podminky urokovych swapl otevienych na konci uc€etniho obdobi. Primérna drokova sazba
se urCuje na zakladé zlstatkd na konci ucetniho obdobi.

Primérna Primérna L L Realna Realna
Vyporadani sjednana fixni  sjednana fixni Jistina Jistina hodnota hodnota
yp ) ) k 31. prosinci  k 31. prosinci

kontraktu urokova sazba urokova sazba . - . . k31. prosinci  k 31. prosinci
p. a. 2021 p.a 2020  202tvtis.Ke  2020vitis. KE o001 tis. K& 2020 v tis. K&
Do 1 roku 0,00 0,00 0 0 0 0
Od 1do2let 0,00 0,53 0 46 738 0 -418
Od2do5let 0,00 1,36 0 1638 696 0 -44 654
Nad 5 let 2,42 0,00 737 500 0 26 824 0
Celkem 737 500 1685 434 26 824 -45 072

Castka kumulovana ve vlastnim kapitalu se reklasifikuje do zisku nebo ztraty v obdobi, ve kterém
variabilni sazby z Uvéru a dluhopisl ovliviuji zisk nebo ztratu.
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Rizeni ménového rizika

Skupina je vystavena ménovému riziku z titulu transakci provadénych v cizi méné a prostfednictvim
aktiv a pasiv denominovanych v cizi méné. Expozice vuci riziku ménovych kurzl se fidi pfedevSim
stanovenim limit( pro cizoménové transakce.

Zlstatkova hodnota finanénich a nefinanénich aktiv a zavazk( Skupiny denominovanych v cizi méné
ke konci uc¢etniho obdobi Skupiny je nasledujici:

31. prosince 2021 v tis. Ké EUR
Financ¢ni aktiva 932 994
Financni zavazky -547 813
Celkem 385181
31. prosince 2020 v tis. Ké EUR
Finan¢ni aktiva 937 452
Finanéni zavazky -1 215 600
Celkem -278 148

Skupina je vystavena ménovému riziku zejména v souvislosti s majetkovou uc¢asti na Slovensku a dale
v souvislosti s bankovnimi uvéry, jez jsou Eerpany v eurech.

Nasledujici tabulka zobrazuje citlivost Skupiny na desetiprocentni oslabeni ¢eské koruny vaéi euru.
Deset procent pfedstavuje miru citlivosti, pfi které se pfedsedovi spravni rady predklada interni hlaseni
0 ménovém riziku, a podle odhadu vedeni predstavuje pfiméfené moznou zménu ménovych kurzu.
Pozitivni hodnota indikuje narast zisku a zaroven Uplného vysledku v pfipadé posileni ¢eské koruny
vuci euru 0 10 %. P¥i oslabeni koruny vici euru o 10 % by byl efekt opacny.

tis. Ké 2021 2020
Zisk / (ztrata) za uc€etni obdobi -18 115 -92 244
Ostatni Uplny vysledek za Gc€etni obdobi 61 448 78 614
Celkem 43 333 -13 630

32.6 RIZENi UVEROVEHO RIZIKA

Uveérové riziko zohledhuije riziko, Ze smluvni strana nedodrzi své smluvni zavazky, v dusledku &ehoz
Skupina utrpi ztratu. Skupina pfijala zasadu, Ze bude obchodovat jen s divéryhodnymi smluvnimi
partnery a Ze podle potfeby musi ziskat dostate€nou zastavu &i ru€eni jako prostfedek ke zmirnéni rizika
finanéni ztraty v disledku nedodrzeni zavazk.

Uvérové riziko likvidnich finanénich prostfedkil a finanénich derivatd je omezené, jelikoz smluvnimi
partnery jsou banky s vysokym uvérovym ratingem mezinarodnich agentur hodnoticich Uvérovy rating.
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32.7 RIZENI RIZIKA LIKVIDITY

Kone&nou zodpovédnost za fizeni likvidniho rizika nese pfedseda spravni rady, ktery vytvofil pfiméfeny
ramec k fizeni likvidniho rizika s cilem fidit kratkodobé, stfednédobé a dlouhodobé financovani
a pozadavky Fizeni likvidity. Skupina Fidi likvidni riziko prostfednictvim zachovavani prameérné vyse
penéznich prostfedkd na bankovnich uctech, bankovnich zdroji a uvérovych nastroju, prabéznym
sledovanim predpokladanych a skuteénych penéznich tokl a pfizpusobovanim doby splatnosti
financnich aktiv a zavazku.

Nasledujici tabulky znazornuji zbytkovou smluvni dobu splatnosti nederivatovych finanénich zavazku
Skupiny s dohodnutymi terminy plateb. Tabulky byly sestaveny na zakladé nediskontovanych
penéznich toku finanénich zavazku se zohlednénim nejdfive moznych termin(, kdy se od Skupiny mlze
zadat splaceni téchto zavazk(. Tabulka zahrnuje penézni toky z Uroku i jistiny. V pfipadé nastroju
s variabilni drokovou sazbou je nediskontovana d&astka odvozena od drokovych sazeb
ke konci ucetniho obdobi a mlze se ménit, jestlize se Urokové sazby budou lisit od Urokovych sazeb ke
konci ucetniho obdobi. V predikci penéznich tokd ke konci u€etniho obdobi uvazujeme penézni toky
souvisejici s bankovnimi avéry, ke kterym Skupina uzaviela smlouvy do konce daného ucetniho obdobi.

31. prosince 2021 v tis. Ké Niérrrl:z:iii mlé;iie Sa;nfiflf u ;ollétai a5v|iecte Celkem

Neuro€né finan¢ni zavazky 385 205 0 0 0 0 385 205
Nastroje s variabilni urokovou sazbou 0 59 107 195 945 964 768 975354 2195174
Nastroje s fixni Urokovou sazbou 1097 2181 9799 51 006 45 813 109 896
Celkem 386 302 61 288 205744 1015774 1021167 2690275
31. prosince 2020 v tis. Ké '\qé;%:iii mlé;is;e 3&121:;?'2;? U ;ollétai asvliecte Celkem

Neuro¢né finan¢ni zavazky 9977 0 0 0 0 9977
Nastroje s variabilni trokovou sazbou 33561 71028 352802 2628445 155677 3241513
Nastroje s fixni Urokovou sazbou 874 1744 407 823 22 286 904 433 631
Celkem 44 412 72772 760 625 2650 731 156 581 3685121

Nasledujici tabulky znézorfiuji pfedpokladanou smluvni splatnost nederivatovych finanénich aktiv
Skupiny s dohodnutymi terminy plateb. Tabulky byly sestaveny na zakladé nediskontovanych
penéznich tokd finanénich aktiv se zohlednénim predpokladané doby splatnosti. Tabulka zahrnuje
penézni toky z uroku i jistiny. Zvefejnéni informaci o finan¢nich aktivech je nutné pro pochopeni toho,
jak Skupina Fidi sva likvidni rizika, nebot likviditu fidi na bazi istych aktiv.

31. prosince 2021 v tis. Ké Menev nez 12_3 < mesice U LS 2 I’et Celkem

1 mésic meésice az 1 rok 5 let avice
Neuro¢na finan¢ni aktiva 1004 922 0 0 0 0 1004 922
Celkem 1004 922 0 0 0 0 1004922
31. prosince 2020 v tis. Ké Menev nez ]:'3 g mesice e 9 I’et Celkem

1 mésic mésice az 1 rok 5let avice
Neuro¢na finan¢ni aktiva 129 500 0 0 13 400 0 142 900
Celkem 129 500 0 0 13 400 0 142 900
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Nasledujici tabulka uvadi analyzu likvidity Skupiny tykajici se finan¢nich derivatl na zakladé smluvnich
splatnosti. Tabulka byla sestavena na zakladé nediskontovanych g&istych penéznich toku
z finanénich derivatd. V pfipadé nastroji s variabilni Urokovou sazbou je nediskontovana castka
odvozena od urokovych sazeb ke konci Ucetniho obdobi a mlize se ménit, jestlize se Urokové sazby
budou liSit od urokovych sazeb ke konci u¢etniho obdobi.

31. prosince 2021 v tis. Ké I\I{érr:‘éé:izi mlé;iie Zgnfsrf)clf L gollétai a5v|iecte Celkem

Pevna Urokova sazba 0 0 0 -95 924 -7 964 -103 888
Plovouci Urokova sazba 0 0 0 136 562 11 423 147 985
Vyporadani v Cisté vysi 0 0 0 40 638 3459 44 097
31. prosince 2020 v tis. Ké I\qé:\?;:iii m%"e;i::,: o 3;211é T:’::;ke U ;oltzta & asvli?:te Celkem

Pevna urokova sazba -686 -1331 -27 229 -43 637 0 -72 883
Plovouci urokova sazba 274 529 6472 9988 0 17 263
Vyporadani v Cisté vysi -412 -802 -20 757 -33 649 0 -55 620

Skupina o¢ekava, ze spini své zavazky z provoznich penéznich tokl a z vynost ze splatnych finanénich
aktiv.

Skupina ma pfistup k uvérovému ramci dle ramcové smlouvy o vzajemném poskytovani zapujcek,
u nichz &inil zlstatek nevyuzité ¢astky ke konci tucetniho obdobi 946 019 tis. K& (k 31. prosinci 2020:
3 076 525 tis. K¢).

33 OPERATIVNI LEASING

Skupina pronajima pfevaznou vétSinu nemovitosti spole€nosti Stavebniny DEK s.r.o. na zakladé
smlouvy o najmu prostor slouZicich podnikani. Smlouva je uzavfena na dobu neurcitou s vypovédni
IhGtou 12 mésicu. Minimalni leasingové platby z neodvolatelnych operativnich najemnich smluv jsou
k 31. prosinci 2021 ve vySi 67 114 tis. K& (k 31. prosinci 2020: 640 396 tis. K&). Mezirocné doslo
k vyraznému poklesu minimalnich leasingovych plateb z ddvodu ukon&ovanych c&innosti v oblasti
pronajmu nemovitosti.

34 TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI OSOBAMI

Transakce se spfiznénymi stranami jsou realizovany na zakladé béznych trznich podminek
a v souladu se statutem Fondu. Transakce mezi podniky ve Skupiné byly pfi konsolidaci eliminovany
a v tomto bodé nejsou uvedeny.
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34.1 VZAJEMNE VYNOSY SE SPRIZNENYMI OSOBAMI

Prodej

Prodej

2021 v tis. KE  Vztah k Podfondu vyrobkdl  dlouhodobého P°;':‘;‘I;‘“te F‘:',‘:::"' trg:;";:‘ée Celkem
a zbozi majetku y ynosy

ARGOS Spole¢nost ovladana

ELEKTRO, a.s.  stejnou ovladajici osobou 0 0 2 687 0 0 2 687

DEK a.s. Spolecnost ovladana 0 950 2 14880 0 15832
stejnou ovladajici osobou

DEK ] Spc_)lecnost'ovl_z?dgna 0 0 1421 0 0 1421

stavebni s.r.o. stejnou ovladajici osobou

DEKMETAL s.ro, SPolecnost oviadana 0 0 5106 0 0 5106
stejnou ovladajici osobou

DEKWOOD s.r.o. SPolecnost ovladana 0 0 2145 0 222 2367
stejnou ovladajici osobou

G SERVIS Spglecnost’ovlgdgna 0 0 331 0 0 331

CZ, s.r.o. stejnou ovladajici osobou

Stavebniny Spolecnost ovladana

DEK a.s. stejnou ovladajici osobou 478 396 2431 622 185 0 16 243 1119 255

Stavebniny Spt')leénost,ovllé'd'ané 652 0 61328 0 1 61 981

DEK s.r.o. stejnou ovladajici osobou

Celkem 479 048 3381 695 205 14 880 16 466 1208 980

Hodnota 1 208 980 tis. K& obsahuje i prodeje (pfefakturace) ve vysi 3 286 tis. K&, o kterych bylo

ucétovano rozvahové.

Poskytnuté Financéni

Ostatni

2020 v tis. K¢ Vztah k Podfondu & 5 Celkem
sluzby vynosy transakce

Spole¢nost ovladana stejnou

DEK as. oviadajici osobou 50 4 0 124

DEK stavebni s.r.o. Spolecnost oviadana stejnou 251 0 0 251
ovladajici osobou

DEK stavebni SR a.s. Spolecnost ovladana stejnou 19 0 0 19
ovladajici osobou

DEKINVEST, investicni fond Spole¢nost ovlddana stejnou

S proménnym zakladnim ovladaijici osobou 0 0 3 3

kapitalem, a.s.
Spole¢nost ovladana stejnou

DEKMETAL s.r.0. ovlAdajici osobou 5929 0 0 5929

DEKWOOD s.1.0. Spolecnost oviadana stejnou 150 0 0 150
ovladajici osobou

Stavebniny DEK a.s. Spolecnost ovladana stejnou 578 741 0 11136 589877
ovladajici osobou

Stavebniny DEK s.r.0. SpoleCnost oviadana stejnou 48 930 0 0 48 930
ovladajici osobou

WARME s.r.0. Spoleénost ovladana stejnou 36 0 0 36
ovladajici osobou

Celkem 634 106 74 11 139 645 319
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34.2 VZAJEMNE NAKLADY A PORIZENi MAJETKU SE SPRIZNENYMI OSOBAMI

Nakup Nakup Piijaté Finanéni  Ostatni
2021 v tis. Ké Vztah k Podfondu vyrobkdi dlouhodobého slujib naklad transakce Celkem
a zbozi majetku y y
ARGOS Spole¢nost ovladana
ELEKTRO, a. s. stejnou ovladajici osobou 30 0 0 0 0 30
DEK a.s. Spolecnost ovladana 0 254270 16589 46886 381 318126
stejnou ovladajici osobou
DEK stavebnis.ro.  Spolecnost oviadana 0 437 240 0 0 0 437240
stejnou ovladajici osobou
DEK stavebni SR a.s. oPolecnost oviadana 0 94 759 0 0 0 94759
stejnou ovladajici osobou
DEKPROJEKT s.r.0.  opolecnost oviadana 0 0 200 0 0 200
stejnou ovladajici osobou
DEKPROJEKT SR Sp(_)lecnost'ovl_e'ldgna 0 29 0 0 0 29
S.r.o. stejnou ovladajici osobou
Spole¢nost ovladana
DEKWOOD s.r.0. stejnou oviadajici osobou 42 063 0 0 0 0 42063
DEKINVEST,
investi¢ni . . .
fond s proménnym  polecnost ovladana 0 0 120 0 0 120
. . stejnou ovladajici osobou
zakladnim
kapitalem, a.s.
Stavebniny DEK as.  Spolecnost oviadana 4962 3999 1840 0 134 10935
stejnou ovladajici osobou
. Spole¢nost ovladana
Stavebniny DEK s.r.o. stejnou ovladajici osobou 0 1332 2 0 0 1334
URS CZ as. Spole€nost oviadana 0 0 30 0 0 30
stejnou ovladajici osobou
Celkem 47 055 791629 18781 46 886 515 904 866
Nakup S . o .
2020 v tis. Ké Vztah k Podfondu dlouhodobého P"jvate Flpancnl LI Celkem
. sluzby naklady transakce
majetku
DEK as Spole¢nost ovladana stejnou 0 307 17 438 0 17 745
e ovladajici osobou
DEK stavebni s.r.o. SpoleGnost ovlddana stejnou 111 057 0 0 31 111088
ovladajici osobou
DEK stavebni SR a.s. Spolecnost ovladana stejnou 67 158 0 0 0 67158
ovladajici osobou
DEKINVEST, investicni fond Spole¢nost ovladana stejnou
s proménnym zakladnim polecno: ! 0 120 0 0 120
o ovladajici osobou
kapitalem, a.s.
DEKPROJEKT SR s.r.0. Spolecnost ovladana stejnou 41 0 0 0 41
ovladajici osobou
Stavebniny DEK as. Spole€nost ovladana stejnou 874 68 0 174 1116
ovladajici osobou
Stavebniny DEK s.r.o0. Sp(,)lec.r,]o,St ovladana stejnou 347 1 0 0 348
ovladajici osobou
WARME s.r.0. Spolecnost ovladana stejnou 38500 0 0 0 38500
ovladajici osobou
Celkem 217 977 496 17 438 205 236 116
67

DEKINVEST ALFA | KONSOLIDOVANA UGETNi ZAVERKA 2021



34.3 POHLEDAVKY Z OBCHODNICH VZTAHU ZA SPRIZNENYMI OSOBAMI

Skupina eviduje k 31. prosinci 2021 pohledavky z obchodnich vztaht vici spoleénosti Stavebniny DEK
s.r.o. ve vysi 474 tis. K€ (k 31. prosinci 2020 Skupina neevidovala zadné pohledavky z obchodnich
vztah( za spfiznénymi osobami).

34.4 ZAVAZKY Z OBCHODNICH VZTAHU VUCI SPRIZNENYM OSOBAM

Skupina neeviduje k 31. prosinci 2021 (taktéz k 31. prosinci 2020) zadné zavazky z obchodnich vztahu
za spriznénymi osobami.

345 PUJCKY VUCI SPRIZNENYM OSOBAM

Skupina eviduje na zakladé ramcové smlouvy o vzajemné poskytovani zapujéek k 31. prosinci 2021
pujcku pfijatou od spole¢nosti DEK a.s. ve vySi 2 617 522 tis. KE (k 31. prosinci 2020: 483 975 tis. K&),
z toho je vykazano 749 840 tis. KE v poloZce pfijaté zapujcky a 1 867 682 tis. K& v zavazcich
souvisejicich s aktivy drzenymi k rozdéleni vlastnikiim. Pujcky pfijaté od spfiznénych subjektd jsou
realizovany za béznych obchodnich podminek.

346 ODMENY CLENUM KLICOVEHO MANAGEMENTU
Skupina v roce 2021 nevyplatila zadné odmény ¢lenim kli€¢ového managementu (taktéz v roce 2020).
Skupina neposkytla zadné zaruky za ¢leny klicového managementu.

35 SMLUVNI ZAVAZKY K VYDAJUM

Skupina neeviduje ke konci u¢etniho obdobi Zadné smluvni zavazky k vydajim.
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36 PODMINENE ZAVAZKY

36.1 RUCENI

K 31. prosinci 2021 ma Podfond uzavienou smlouvu o rueni s Komeréni bankou, a.s. za uvéry
poskytnuté spolecnosti Stavebniny DEK a. s. az do vySe 1 050 000 tis. K& (k 31. prosinci 2020:
1 050 000 tis. K&), pficemz k 31. prosinci 2021 je vySe Gvéru 1 000 000 tis. K& (k 31. prosinci 2020:
450 000 tis. K¢).

36.2 SPOR S FINANCNIM URADEM

Specializovany finan¢ni Ufad i nadale zpochybriuje pouziti 5% sazby dané pro ucely stanoveni vySe
dané z pfijmu pravnickych osob za zdarfovaci obdobi 2016, 2017, 2018, 2019 a 2020. Své pochyby
opira o tvrzeni, ze Podfond neni zakladnim investi¢nim fondem dle § 21 odst. 2 ve spojeni § 17b odst.
1 pism. ¢ zakona €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu. Podfond v$ak aplikuje 5% sazbu dané na zakladé
§ 21 odst. 2 ve spojeni § 17b odst. 1 pism. a, popfipadé ve spojeni § 17b odst. 1 pism. b a § 37¢c zakona
¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu.

Na zakladé rozhodnuti ze dne 14. Cervna 2022, ve kterém Odvolaci finan¢ni feditelstvi zamitlo odvolani
Podfondu proti rozhodnuti Specializovaného finan¢niho Ufadu, byl dne 21. ¢ervna 2022 uhrazen sporny
nedoplatek na dani z pfijma pravnickych osob za zdafiovaci obdobi 2018 ve vysi 52 202 tis. K&.

Podfond hodla v této souvislosti podniknout pfislusné pravni kroky a bude se domahat svych prav
u nezavislych soudu, zejména u Nejvyssiho spravniho soudu. Podfond je si nadale jist spravnosti
aplikovaného darfiového postupu (pouzitim 5% sazby dané z pfijm0 pravnickych osob), pfestoze mu
byla ze strany Specializovaného finanéniho ufadu za zdanovaci obdobi 2016, 2017, 2018, 2019 a 2020
domérena splatna dan (se kterou mohou souviset Uroky z prodleni a penale) ve vysi 253 002 tis. K&
a povazuje za pravdépodobné, Ze jeho vySe zmifiovany dafiovy postup bude nezavislymi soudy
akceptovan.

36.3 DALSI PODMINENE ZAVAZKY

Skupina neeviduje ke konci u€etniho obdobi Zadné dal$i podminéné zavazky.

37 PODMINENA AKTIVA

Skupina neeviduje ke konci U¢etniho obdobi zadna podminéna aktiva.
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38 NASLEDNE UDALOSTI

Dne 1. ledna 2022 doslo k vyclenéni ¢asti jméni Podfondu do nové vzniklého podfondu DEKINVEST
podfond Beta, podfondu fondu DEKINVEST, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s. Do
podfondu DEKINVEST podfond Beta bylo vy€lenéno témér veskeré jméni souvisejici s pronajmem
nemovitosti v Ceské republice. Nasledné probéhla taktéz k 1. lednu 2022 fuze sloudenim podfondu
DEKINVEST podfond Beta s podilovym fondem DEKINVEST otevieny podilovy fond Beta, podilového
fondu spolecnosti DEKINVEST investiéni spoleCnost a.s. Vy€lenéné jméni je k 31. prosinci 2021
vykazano jako aktiva drzena k rozdéleni vlastnikim a zavazky souvisejici s aktivy drzenymi k rozdéleni
vlastnikdm, protoZe k 31. prosinci byla aktiva a zavazky k dispozici k okamzitému rozdéleni v jejich

Dne 7. prosince 2021 Podfond uzaviel smlouvu o pfevodu akcii spoleé¢nosti STACHEMA
Bratislava a. s., na zakladé které ziskal 10. ledna 2022 100% podil na této spole¢nosti. STACHEMA
Bratislava a. s. je dodavatel kompletniho sortimentu stavebni chemie, materialt pro povrchové upravy
fasad, chemickych pfipravkl a specialnich hmot.

Spole¢nost STACHEMA Bratislava a. s. vlastnila k datu akvizice dcefinou spole¢nost STACHEMA
CZ s.r.o. Tato dcefina spole¢nost byla na zakladé smlouvy o pfevodu obchodniho podilu uzaviené
12. kvétna 2022 odkoupena Podfondem. Po této transakci Podfond ovlada spole¢nost STACHEMA
CZ s.r.o. pfimo. Pfedmét Cinnost spole€nosti STACHEMA CZ s.r.o. je totozny s pfedmétem Cinnosti jeji
puvodni matefské spole¢nosti.

Vedeni spoleCnosti ma zamér k 1. lednu 2022 na zdkladé projektu rozdéleni formou odstépeni
slou¢enim a fuze zvefejnéného v obchodnim rejstfiku rozdélit a nasledné sloudit s Podfondem
spole¢nost STACHEMA CZ s.r.o. Vramci této transakce by na Podfond mély prejit nemovitosti
rozdélované spolecnosti. Rozhodny den rozdéleni odstépenim sloucenim pfedchazi dni nabyti kontroly
Podfondu nad spole¢nosti STACHEMA CZ s.ro. K rozhodnému dni tedy maji nastupnicka
a rozdélovana spolecnost rozdilné vlastniky, odsté&peni nemovitych véci je proto klasifikovano jako
uplatné nabyti aktiv, ktera jsou ocenéna realnou hodnotou. V ramci tohoto projektu by zarovern mélo
dojit k fuzi dcefinych spole€nosti ACI Realty, s.r.0. a Good Eagle s.r.0. s Podfondem, kdy na Podfond
prejde veskeré jméni jmenovanych dcefinych spolec¢nosti a tyto dcefiné spolecnosti po fuzi zaniknou.
Fuze nebude mit zadny dopad na konsolidovanou ucetni zavérku.

Dne 31. ledna 2022 navysil Podfond majetkovou ucast ve spole¢nosti DEK, a.s. Podfond nakoupil
2 751 akci, které predstavuji 1% podil na této spole€nosti. Po této transakci drzi Podfond 44 015 akcii
predstavujicich 16% podil ve spole¢nosti DEK, a.s.

K 29. dubnu 2022 byly investi¢ni akcie Podfondu vyfazeny z obchodovani na Burze cennych papir(
Praha. Z tohoto ddvodu neni jiz Podfond povinen sestavovat individudlni G€etni zavérku dle
Mezinarodnich standardl Ucetniho vykaznictvi schvalenymi pro pouziti v Evropské unii
ani konsolidovanou ucetni zavérku pro ucely zvefejnéni na Burze cennych papird Praha. Zaroven
nemusi uverejnit vyro¢ni zpravu v jednotném elektronickém formatu pro podavani zprav.

V Gvodnich tfech mésicich roku 2022 byla Ceska republika stale silné postizena koronavirovou
pandemii. Jeji ttmé&rF dvouleté trvani negativné ovlivnilo mnoho odvétvi, zejména maloobchod, cestovni
ruch a pfimo &i nepfimo i fadu dalSich. Spole€nosti Skupiny vlivem této situace témér zadné ekonomické
Skody neutrpély, a to i diky tomu, Ze jejich podnikani ani podnikani jejich zakaznik( nebyla zasadnim
zpUsobem omezena, at uz vladni regulaci, omezenim poptavky nebo zhor§enim platebni moralky.
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V unoru 2022 zahdjilo Rusko invazi na Ukrajinu, ¢imz doSlo k prudkému zhorSeni geopolitické situace.
Dusledky ruské agrese a eskalace nasili se mohou v pfistich mésicich negativné promitnout do
ekonomik evropskych zemi, nicméné vzhledem k celkové nejistoté a turbulentnimu vyvoji je nemozné
v soucasnosti tyto dopady pIné vyhodnotit a kvantifikovat. Vedeni Skupiny priibézné monitoruje
a vyhodnocuje potencionalni dopady situace na €innost Skupiny. Skupina nema na Uzemi Ruska ani
Ukrajiny vyznamné obchodni zajmy, nemad investory z t&€chto zemi a nevyuZival ani nevyuziva sluzeb
ruskych bank. Z tohoto pohledu Skupina neoCekava materialni dopady na své fungovani. Pokud by
takoveé dopady nastaly, bude je Skupina vyhodnocovat, bude usilovat o jejich minimalizaci a v souladu
s uCetnimi metodami je zobrazi v uéetni zavérce.

Po rozvahovém dni nedoslo k Zadnym dalSim udalostem, které mély vyznamny dopad na ucetni zavérku
k 31. prosinci 2021.

Schvaleni konsolidované ucetni zavérky

Tato konsolidovana ucetni zavérka byla pfedsedou spravni rady schvalena k pfedlozeni valné hromadé
a z povéreni pfedsedy spravni rady podepsana.

V Praze dne 29. éervna 2022

Ing. Vit Kutnar

pfedseda spravni rady
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