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1. Obecné udaje

Dle mého nejlepsiho védomi tato vyrocni zprava podava pravdivy a vérny obraz o financni situaci, obchodni
¢innosti a hospodarském vysledku Spolecnosti za predchozi Ucetni obdobi a perspektivach budouciho vyvoje
jeji financni situace, obchodni ¢innosti a hospodarského vysledku.

Tato zprava se zverejnuje podle Zakona o podnikani na kapitalovém trhu ¢. 256/2004 Sb. § 119 odst. 1.
V Praze dne 24. zari 2021
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I
a. Udaje o spolecnosti
O emitentovi
Obchodni nazev: NUPEH CZ s.r.o. (dale jen ,Spolecnost")
Zapis: v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, vlozka C 307124
Sidlo: Antala Staska 1859/34, Kr¢, 140 00 Praha 4
Soudni prislusnost: Ceska republika

Rozhodné pravo: Pravni iad Ceské republiky. Zejména oblansky zakonik, zdkon &. 90/2012 Sb., o
obchodnich spolecnostech a druZstvech (zakon o obchodnich korporacich), ve znéni pozdéjsich predpist
(zékon o obchodnich korporacich), zakon ¢. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani, ve znéni pozdgjsSich
predpistl (zivnostensky zakon), a zakon o dluhopisech.

Kod LEI: 3157002FXYZ444Q6BD33

DIC: 077 57 662

Den vzniku: 1. ledna 2019

Pravni forma: spolecnost s ru¢enim omezenym
Internetova adresa: www.nupeh-cz.com
E-mail: info@nupeh-cz.com

Telefon: +420 221 710 383

O dluhopisech
Nazev dluhopist: NUPEH CZ 5,90/25



Klicové udaje: emitovany jako zaknihované cenné papiry se splatnosti v roce 2025 a Uroeny pevnou
Urokovou sazbou ve vysi 5,9 % p.a.

ISIN: CZ0003524795
Pocet dluhopisti: 105.000

Nominalni hodnota: Nominalni hodnota kazdého Dluhopisu je 10.000 K¢ (deset tisic korun ceskych).
Celkova nominalni hodnota Emise ¢ini 1.050.000.000 K¢

Datum emise Dluhopisii: 30. fijna 2020
Datum prijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu Burzy cennych papird Praha: 30.
fijna 2020

b. Financni vykonnost

Za obdobi Sesti mésict kondici 30. 6. 2021

Finan¢ni vysledky Spolecnosti za pololeti konéici 30. 6. 2021 jsou uvedeny nize v Pfiloze I. Celkova aktiva
Spolecnosti na konci vykazovaného obdobi Cini 49 216 tis. USD (I. pololeti 2020: 32 377 tis. USD), celkové
zavazky se rovnaji 49 082 tis. USD (I. pololeti 2020: 32 087 tis. USD) a Cista ztrata za obdobi Sesti mésict
koncicich 30.¢ervna 2021 cinila 706 tis. USD. (I. pololeti 2020: vykazana ztrata ve vysi 10 tis. USD).
Spole¢nost zvysila vklad Matefské spole€nosti mimo zakladni kapital o ¢astku 550 tis. USD?.

Océekavany vyvoij

Co se tyce oCekavani financni vykonnosti Spolecnosti béhem pristich Sesti mésict roku konciciho 31. 12.
2021, nepredpokladaji se zadné vyznamné zmény, protoze cinnost Spolecnosti je omezena na splaceni
dluhopistl, u néhoz se predpoklada, Zze bude probihat podle harmonogramu splaceni stavajici vnitroskupinové
pljcky mezi SpoleCnosti a Matefskou spolecnosti.

Viyhled vyvoje podnikani Matefské spolecnosti na pfistich Sest mésicli na Urovni aktiv je popsan nize.

Nakupni centrum Piramida

Ocekava se, Ze rekonstrukce budovy bude trvat minimainé do konce roku. Hruba pronajimatelnd plocha
(HPP) se zvysila na 15.887 metrd ctverecnich diky zprovoznéni nové etapy maloobchodniho projektu ze
sméru objektu Metro v kvétnu 2021 a odhaduje se, ze v prosinci 2021 bude HPP po dodatecnych
interiérovych pracich cinit 15.907 metrl Ctverecnich. Dokonceni kanceldfského objektu o 6 podlazich se
predpoklada do konce roku 2021. Ocekava se, Ze celkova HPP se po rekonstrukci zvysi na cca 19.238 metr(
¢tverecnich. Mira neobsazenosti se odhaduje blizka 0 %, coz odrazi skutecnost, Ze se nové zprovoznénou
maloobchodni plochu podafilo pIné pronajmout. Vzhledem k aktualni situaci v souvislosti s nemoci COVID-19
Ize ocekavat vyhlaseni plosné karantény v fijnu a/nebo listopadu 2021, coZz by mohlo sniZit pfijem z
pronajmu v prislusnych mésicich o 30-50 %!?.

Kancelarské budovy Eurasia a Prime

Trh kancelafskych nemovitosti je rigidnéjsi a na neoCekavané udalosti reaguje se zpozdénim 3 az 6 mésicd.
UZivatelé kancelafi zacali prehodnocovat své pozadavky na kancelarské prostory, takze prestali expandovat
nebo uvazuji o snizeni velikosti prostor. Pfedpoklada se, Ze riziko neobsazenosti u kancelarskych nemovitosti
zlistane vyssi, s tim jak ¢im dal vice najemcd snizuje naklady, dokud se situace zplisobena nemoci COVID-
19 nezlepsi.
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Predpoklad je takovy, Ze neobsazené prostory v budovach Eurasia a Prime (18 % a 19 %) zacnou byt
postupné béhem obdobi 2021-2022 vyuzivany s postupnym ozivovanim trhu tazenym ploSnou vakcinaci a
stabilizaci pracovniho rezimu ve vétsiné spolecnosti?.

Logistické arealy West Gate Logistic a East Gate Logistic

Dopad omezeni v souvislosti s nemoci COVID-19 na vyvoj trhu skladovych nemovitosti byl velmi omezeny,
protoze v tomto sektoru nedochazi k pfimému styku se spotrebiteli a vétSina najemnich smluv je
dlouhodobych.

U arealu West Gate Logistic ani East Gate Logistic se v obdobi prvnich Sesti mésicti do 30. 6. 2021
nepredpokladaji zadné zmény. Ocekava se, Zze mira neobsazenosti zlistane beze zmény (0 % v pripadé
aredlu West Gate Logistic a 6 % v pfipadé East Gate Logistic v prosinci 2021)%.

Dopady nemoci COVID-19

Pokracuijici pandemie nemoci COVID-19 i nadale vyznamné ovliviiuje globalni ekonomiku, a to i na Ukrajiné.
Vétsina zemi provadi ockovani, jimz se ma predejit dalSimu Sifeni viru, a zaroven vyvazuje restrikce a
podporu ekonomiky.

Matefska spoleCnost ma investice do péti objektll investicniho majetku, které se nachazeji na Ukrajing, a to
dvou logistickych stfedisek, dvou obchodnich stfedisek a jednoho nakupniho strediska.

Ukrajinska centralni a mistni vldda v ramci svého Usili v boji proti pandemii COVID-19 docasné omezila
zakazniklm pristup do ukrajinskych maloobchodnich ndkupnich center na 2,5 tydne v lednu 2021 a poté byl
v Kyjevé od 20. bfezna 2021 do 30. dubna 2021 zaveden dalSi lockdown. Toto rozhodnuti vedlo k
docasnému uzavieni nakupniho a zabavniho centra skupiny. Hypermarkety, lékarny a nékteré dalsi obchody
umisténé v centru vSak nadale fungovaly. Vedeni skupiny pfijalo pfislusna opatfeni ke snizeni naklad@ a
udrzeni kladnych provoznich penéznich tokd.

Opatfeni uplatfiovana ukrajinskou centrdlni a mistni viddou pfitom neméla Zadny vyznamny negativni dopad
na financni vysledky dvou logistickych areal a dvou kancelafskych budov Skupiny.

Vedeni véfi, Ze prijima vhodna opatieni na podporu udrzitelnosti podnikani Skupiny za soucasnych okolnosti
souvisejicich s pandemii COVID-19,.

Podle posouzeni vedeni Spolecnosti ke dni sestaveni Ucetni zavérky nema vysSe uvedend situace zadny
dopad na schopnost Spole¢nosti nepretrzité trvat.

Protoze se jedna o nemovitosti z rliznych segmentd trhu komercnich nemovitosti, je pfesné&jsi popisovat vliv
COVIDU-19 na urovni aktiv.

Nakupni stfedisko Piramida

V prvnich Sesti mésicich roku do 30. 6. 2021 byla ploSna karanténa vyhlasena dvakrat: poprvé v lednu a
podruhé v dubnu. Béhem prvni karantény se navstévnost propadla mezirotné o 41 % a obrat poklesl ve
srovnani s predcovidovym obdobim o 23 %. Béhem druhé karantény byla v porovnani s pfisnou prvni
karanténou meziro¢né vyrazné vyssi navstévnost (o 127 %) i obrat (o 39 %). Celkovy mezirocni rlst
navstévnosti a obratu (0 5 % a 12 %) v prvnich Sesti mésicich roku do 30. 6. 2021 je zplsoben predevsim
dopady prisné karantény v minulém roce, ktera paralyzovala provoz nakupnich stiedisek a zpdsobila prudky
propad obchodnich ukazatel&?.

Navzdory pretrvavajicimu dopadu pandemie COVID-19 na maloobchodni sektor si stfedisko Piramida v
prvnich Sesti mésicich roku do 30. 6. 2021 udrzelo nulovou miru neobsazenosti, s vyjimkou v ¢ervnu nové
zprovoznénych prostor. S cilem minimalizovat rizika neobsazenosti si vedeni nakupniho strediska Piramida
sjednalo prechodné podminky s maloobchodniky, ktefi byli karanténnimi opatfenimi zasaZeni nejsilngji. Cisty
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provozni pfijem (NOI) plynouci z nakupniho stfediska Piramida za prvnich Sest mésicd roku do 30. 6. 2021
se meziroc¢né zvysil o 3 %,

Kancelarské budovy Eurasia a Prime

Dopad pandemie COVID-19 na provoz nemovitosti obchodnich stredisek byl minimalni.

Mira neobsazenosti budovy Prime se zvysila ze 2 % v ¢ervnu 2020 na 19 % v cervnu 2021 zejména v
dlsledku ukonceni njemni smlouvy pro 7. podlazi (v Cervnu 2021) a 8. podlazi (v fijnu 2020) se spolecnosti
Deloitte, také jednim z klicovych najemcd. Cisty provozni pfijem plynouci z budovy Prime v prvnich Sesti
mésicich roku do 30. 6. 2021 mezirocné vzrostl o 13 % v ddsledku sniZzeni najemného pro spole¢nost
Deloitte, které bylo zavedeno od Unora do kvétna 2020 vzhledem k zafizovacim pracim provadénym
najemcem. Zaroven doslo v ¢ervnu 2021 ke ztraté prijmu z pronajmu 7. podlazi, ktera vSak byla vyvazena
pokutou za predcasné ukonceni najmu, a ve vykazovaném obdobi tedy neméla negativni dopad'.

Logistické arealy West Gate Logistics a East Gate Logistics

Dopad pandemie COVID-19 nebyl na provoz logistickych aredlu vyznamny.

c. Vlastnictvi a ovladani

Spole¢nost NUPEH CZ s.r.o. je financni slozkou Matefské spolec¢nosti NEW UKRAINE PE HOLDING LIMITED
(“"NUPEH" nebo “Matefska spolecnost”) “) se sidlem na adrese 16 June 1943 Street, Building No. 9, Office
202 area A, 3022, Limassol, Kypr. Matefska spolecnost nevlastni zadné dluhové cenné papiry vydané
SpolecCnosti.

K hlavni ¢innosti SpoleCnosti patfi poskytovani financnich prostredkd ziskanych emisi v podobé pljcek, Gvérd
nebo jinych forem financovani spfiznénym subjektdim ve skupiné NUPEH Group. Spolecnost v soucasné dobé
nevykonava zadné jiné cinnosti.

Spole¢nost NUPEH CZ s.r.o. je vlastnéna spolec¢nosti NUPEH, ktera drzi podily predstavujici 100 % zékladniho
kapitalu a hlasovacich prav Spolecnosti. Spolecnost je tudiz pfimo ovladana spolecnosti NUPEH, kterd je
soucasti skupiny sestavajici ze spolec¢nosti NUPEH a jejich dcefinych subjektd (,Skupina“), jak je znazornéno
na Schématu 1 nize. Spolenost nema zadnou zahrani¢ni pobocku. Spolecnost se nefidi zvlastnimi pravidly,
ktera by branila zneuziti ovladani Spolecnosti Matefskou spolecnosti. Spolecnost se Fidi pravidly a opatfenimi
nastavenymi prislusnymi predpisy a domniva se, ze toto je dostacujici. Spolecnost si neni védoma zadnych
ujednani, ktera by mohla nasledné vést ke zméné ovlddani Emitenta. Konecnym vlastnikem Spolecnosti, jak
je uvedeno v &anku 4 zpravy o vztazich, je pan Toma$ Fiala, obcan Ceské republiky, narozeny dne 13.
kvétna 1974 (,Konec¢ny vlastnik™").

SpoleCnost NUPEH je holdingovou spolecnosti, zalozenou za UcCelem spravy portfolia 5 komercnich

vvvvv

CZ s.r.o0. (,Pololetni zprava") byly investice spolecnosti NUPEH tvoreny nasledujicimi projekty:

e Piramida: nakupni stfedisko o hrubé pronajimatelné plose 15.887' metrd Ctverecnich (fakticky
19.238 po dokonceni rekonstrukce);

e East Gate Logistic: sklad tfidy A o hrubé pronajimatelné plose 49.027% metrd ctverecnich;

e West Gate Logistic: sklad tfidy A o hrubé pronajimatelné ploSe 96.221% metrl ctverecnich a
souvisejici pozemek o velikosti 15 ha;

e Property Management Solutions One: obchodni stfedisko tfidy A Eurasia o hrubé pronajimatelné
ploSe 27.8552 metrd ¢tverecnich; a
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e Property Management Solutions Two: obchodni stfedisko tfidy A Prime o hrubé pronajimatelné plose
8.853 metrd Ctverecnich a souvisejici pozemek o velikosti 0,15 hal.

Schéma 1. Struktura skupiny.
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d. Vyznamné udalosti v 1. pololeti 2021

V dubnu 2021 Spolecnost obdrZela vynosy ve vysi 1.2 mil. USD od Matefské spolecnosti na zakladé smlouvy
o vnitroskupinové pljcce a provedla planovanou vyplatu kupond ve vysi 20,6 mil. K¢ (0,9 mil. USD).

Dale Spolecnost provedla emisi dalSich 35.000 Dluhopisti (,Dodatecna emise") o celkové nominalni hodnoté
350 mil. K¢ (prevedeno na pfiblizné 16,5 mil. USD) dne 30. 6. 2021 (,,Datum dodatecné emise").

Ucelem Dodatecné emise je ziskat financovani pro dalsi trandi pljcky Matef'ské spole¢nosti ve vysi 16,5 mil.
USD, které mély byt pouzity na vyplatu dividend v II. pololeti 2021.

Mimo vySe uvedené Materska spole¢nost neocekava zadné jiné podstatné externi zdroje k financovani svych
vlastnich cinnosti a ¢innosti Skupiny.

e. Historie a vyvoj Spolecnosti, Materské spolecnosti a Skupiny

Historie a vyvoj Spolecnosti
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Spolecnost byla zalozena dne 10. prosince 2018 podle Ceského prava jako spolecnost s ru¢enim omezenym s
obchodni firmou MAMELUCK, s.r.0. Spolecnost byla zapsana do obchodniho rejstfiku vedeného Méstskym
soudem v Praze pod cislem spisu C 307124 dne 1. ledna 2019.

Béhem roku 2019 spole¢nost NUPEH ziskala Spolecnost pod jeji plivodni obchodni firmou, MAMELUCK, s.r.o.
Obchodni firma Spole¢nosti byla zménéna na jeji sou¢asnou obchodni firmu rozhodnutim jediného spolecnika
dne 2. prosince 2019.

Historie a vyvoj Mateiské spolecnosti a Skupiny

Dne 1. listopadu 2016 koupila spolecnost NUPEH 100% podil v projektu East Gate nabytim 100 % prav ve
spolecnosti Turcosa Investments Limited a nabytim nesplaceného dluhu splatného ze strany spolecnosti
AICEE II Finance Cyprus Limited.

Dne 12. prosince 2016 koupila spolecnost NUPEH 100% podil v projektu Piramida nabytim 100 % prav ve
spolecnosti 1849-Apollo Overseas 1.

Dne 19. prosince 2016 spolec¢nost NUPEH koupila 60% podil v projektu West Gate nabytim 60 % prav ve
spolecnosti GLD Logistic Park Holding Limited a spole¢nosti SZ Harbour Finance Limited a nabytim
nesplaceného dluhu splatného ze strany spolec¢nosti SZ Harbour Finance Limited. BEhem roku 2018 koupila
spole¢nost NUPEH zbyvajicich 40 % Ucastnického podilu ve spole¢nosti GLD Logistic Park Holding Limited.
Spolecnost NUPEH je tedy jedinym spoleCnosti GLD Logistic Park Holding Limited.

Dne 8. Cervna 2017 spolecnost NUPEH koupila dva kyperské subjekty, spolecnost Orbelson Holdings Limited
a spole¢nost Glanston Holdings Limited, viastnici dva ukrajinské subjekty, spolecnosti Property Management
Solutions One LLC (PMS One) a Property Management Solutions Two LLC (PMS Two).

Dne 27. zafi 2017 spolecnost PMS One a spolecnost PMS Two nabyly od tfetiho subjektu dvé obchodni
stfediska, Eurasia a Prime. V ramci této transakce spolecnost NUPEH rovnéz koupila od téhoz tretiho
subjektu 100% podil ve spolecnosti Mevalor Holdings Limited (Cyprus), ktera je zase vétSinovym vlastnikem
spolecnosti Property Management Services LLC (PMS), ktera je zapojena do poskytovani sluzeb udrzby
Skupiné.

Dne 23. ledna a dne 14. cervna 2018 spole¢nost NUPEH zvysila podilovy kapital spolecnosti Turcosa
Investments Limited o 7.443.000 USD a o 12.749.000 USD.

Dne 5. ¢ervna 2018 bylo 100 % podil& spolecnosti AICEE II Finance Cyprus Limited pfevedeno ze spolecnosti
Turcosa Investments Limited na spole¢nost New Ukraine PE Holding Limited.

Dne 27. Cervna 2018 spole¢nost NUPEH koupila od tfetiho subjektu dalsi 40% podil ve spolecnosti West Gate
Logistic nabytim 40 % prav ve spolecnosti GLD Logistic Park Golding Limited a ve spole¢nosti SZ Harbour
Finance Limited a nabytim dluhu splatného ze strany spole¢nosti SZ Harbour Finance Limited.

Dne 16. dubna 2019 bylo 100 % podil& spolecnosti East Gate Logistic LLC pfevedeno ze spolecnosti Borlog
LLC na spole¢nost AICEE II Finance Cyprus Limited. Dale, spole¢nost AICEE II Finance Cyprus Limited
odprodala spolecnost Borlog LLC tfetimu subjektu za nepatrné protiplnéni.

Béhem roku 2019 spolecnost NUPEH zvysila podilovy kapital spolecnosti 1849-Apollo Overseas I Limited o
Castku 150.000 USD, podilovy kapital spolecnosti Orbelson Holdings Limited a spolecnosti Glanston Holdings
Limited o Castku 15.000 USD u kazdé, a podilovy kapital spolecnosti GLD Logistik Park Holding Limited o
Castku 14.000 USD.



Béhem roku 2019 spole¢nost NUPEH nabyla Spolecnost (tehdy pod obchodni firmou MAMELUCK, s.r.0.)..

Dne 23. Cervna 2020 prevedly kyperské dcefiné subjekty Skupiny, jako napfiklad spolecnosti 1849-Apollo
Overseas I Limited, Mevalor Enterprises Limited, Glanston Holdings Limited, Orbelson Holdings Limited,
AICEE II Finance Cyprus Limited, Turcosa Investments Limited, GLD Logistik Park Holding Limited, SZ
Harbour Finance Limited a EGL Holding Limited veskera sva aktiva na spole¢nost NUPEH. VSechny tyto
Kyperské dcefiné subjekty budou zlikvidovany a odstranény ze Skupiny v roce 2021.

f. Obchodni cile

Spolecnost byla zaloZzena za UCelem Emise dluhopis(, jelikoZ k hlavni ¢innosti SpoleCnosti patfi poskytovani
financnich prostiedkl ziskanych Emisi v podobé pdijcek, uvérli nebo jinych forem financovani spfiznénym
subjekt@im ve Skupiné. Spole¢nost v soucasné dobé nevykonava zadné jiné ¢innosti.

g. Hlavni trhy a prehled podnikani
Hlavni trhy a prehled podnikani Spolecnosti

Ve vztahu ke svym hlavnim ¢innostem Spolecnost nesoutézi na zadném trhu a nema zadné relevantni podily
na trhu nebo pozici na trhu.

Spolecnost byla spole¢nosti NUPEH nabyta za Ucelem ziskani finanCnich prostfedkd a jejich dalsiho
poskytovani spriznénym spolecnostem ve Skupiné v podobé pljcek, Gvérl nebo jinych forem financovani.
Schopnost Spolecnosti dostat svym zavazklm vyplyvajicim z Emise mlize byt vyrazné ovlivnéna schopnosti
Materské spolecnosti nebo pfislusné spolecnosti ze Skupiny dostat svym zavazklm v0ci Spolecnosti. Tato
skuteCnost predpoklada zavislost zdroje pfijm Spolecnosti na pfislusnych spolecnostech ve Skupiné a na
jejich financnich vysledcich.

Hlavni trhy a prehled podnikani Materské spolecnosti a Skupiny

Spole¢nost NUPEH plisobi na trhu maloobchodnich nemovitosti, na trhu kancelafskych nemovitosti a na trhu
skladovych nemovitosti na Ukrajiné v Kyjevské oblasti. Spole¢nost NUPEH usiluje o vyuZiti potencialu svych
aktiv zvySenim jejich provozni efektivity, ¢ehoz chce dosahnout aktivnéjSim Fizenim a vyuzitim Uspor z
rozsahu, napf. silnéjsi vyjednavaci pozice vici najemclm.

Spole¢nost NUPEH ovlada subjekt, do néhoz investuje, je-li pfiiemcem vyhod a nevyhod z variabilnich vynost
plynoucich z Ucasti v Matefské spole¢nosti a je-li prostfednictvim svého vlivu v subjektu, do néhoz investuje,
schopna tyto vynosy ovlivnit. Subjekty, do nichZ je investovano, jmenovité spoleCnosti Atlantic-Pacific
Ventures LLC, East Gate Logistic LLC, West Gate Logistic LLC, Property Management Solutions One LLC a
Property Management Solutions Two LLC jsou vlastniky nemovitosti a maji narok na s tim spojeny vynos z
najemného. Ostatni subjekty, do nichz je investovano, jsou prijemci hotovostnich tokd z titulu poskytnutych
pljcek nebo dividend.

Celkova hruba zastavéna plocha (HZP) provozovana skupinou k 30. 6. 2021 cinila 208.901 metrd Ctverecnich
a jeji slozeni je nasleduijici:

e Maloobchod — 20.790" metrl Ctverecnich (10 %);
e Kancelare — 42.562 metrd Ctverecnich (20 %); a
e Sklady — 145.549 metr{ Ctverecnich (70 %)>.

1 Dle statniho rejstfiku obsahujiciho technické Udaje o Majetku
2 Podle nejnovéjsi nezavislé ocenovaci zpravy pfipravené spolecnosti CBRE za rok koncici 31. 12. 2020



Celkova hruba pronajimatelna plocha (HPP) provozovana Skupinou c¢ini 197.843 metrd Ctverecnich a jeji
slozeni je nasledujici:

e Maloobchod — 15.887 metrd ¢tverecnich (8 %)%;
e Kancelare — 36.708 metr{ Ctverecnich (19 %); a
e Sklady — 145.248 metr{ Ctverecnich (73 %)>2.

Cisty provozni zisk Skupiny za prvnich Sest mésicd do 30. 6. 2021 &inil 9,8 mil. USD a jeho sloZeni je
nasledujici:

e Maloobchod — 23 % za prvnich Sest mésicl do 30. 6. 2021;

e Kancelare — 37 % za prvnich Sest mésict do 30. 6. 2021; a

e Sklady — 40 % za prvnich Sest mésicl do 30. 6. 20211,
Ukazatel LTV Skupiny k 30. 6. 2021 cinil 48 %?3.

Prehled realitnich projekt Skupiny

Nakupni stfedisko Piramida

Piramida je maloobchodni komunitni nakupni stfedisko nachazejici se na ulici 4 O. Myshuhy St. v husté
obydlené rezidencni ctvrti Darnytskyi s vySkovymi budovami a s 345.000 obyvateli dle oficialnich Cisel.
Piramida tézi se svého idealniho umisténi ve vzdalenosti 100 metrli od rusné stanice metra Pozniaky. Dvé
podlazi stfediska Piramida zabiraji hypermarket Silpo, jeden z nejvétSich fetézcl supermarketd na Ukrajing,
dale fetézec prodejen s elektronikou Foxtrot a fetézec prodejen s elektronikou a mobilnimi telefony Citrus.
Maloobchodni galerie se zaméfuje na zbozi kazdodenni potfeby, které zajistuji renomovani najemci v
segmentech zdravi a kosmetiky, drogerie, mody a détského zbozi. Maloobchodni nabidku dale doplnuje
narodni provozovatel restauraci Puzata Hata.

Skupina projekt Piramida v soucasné dobé rozSifuje (pfidani nové maloobchodni plochy, zvyseni
maloobchodni HPP o priblizné 3.300 metr( ctverecnich, stavba 6podlazni kancelafské budovy v sousedstvi
nakupniho centra s celkovou HPP priblizné 3.300 metr(l CtvereCnich a renovace vnitfnich prostor a
komunikaci). Celkové naklady za prvnich Sest mésicd roku do 30. 6. 2021 cinily 3,0 mil. USD z
predpokladanych celkovych 7,5 mil. USD, které maji byt v roce 2021 profinancovany. Ucelem rozsiteni je
zlepsit konkurencni vyhody stiediska Piramida, slozeni najemcl a dale zvysit Cisty provozni pfijem?.

Klicové statistiky:

e HZP —20.790 metrd ¢tverecnich*;

e HPP — 15.887 metrl ctverecnich?;

e Mira neobsazenosti: 7 % k 30. 6. 2021 (mezirocné +7 p.b.) vetné nové zprovoznénych prostor?;

e Prlimérné mésicni zakladni najemné: 37,7 USD/metr Ctverecni v Cervnu 2021 (mezirocné +19 %)?;

e Navstévnost (za prvnich Sest mésicd roku do 30. 6. 2021): 2,4 mil. lidi (meziro¢né +5 %)*;

e Hodnota k 30. 6. 2021: 50.400.000 USD (meziro¢né +0,2 %)?;

o Cisty provozni pfijem: 2.233 tis. USD za prvnich Sest mésic roku do 30. 6. 2021 (meziroéné +3 %)™

Klicovi najemci:

1 Na zakladé neovérenych udaji emitenta

2 Podle nejnovéjsi nezavislé ocenovaci zpravy pfipravené spolecnosti CBRE za rok kon¢ici 31. 12. 2020

3 Podle Ocenovaci zpravy pfipravené spolecnosti CBRE za rok kon¢ici 31. 12. 2020 a na zakladé neovérenych tdaju Emitenta. LTV zahrnuje celkovy
finan¢ni dluh véetné seniornich dluhopist a juniorni pajcky déleny celkovym ocenénim nemovitosti

4 Dle statniho rejstfiku obsahujiciho technické udaje o Majetku



Silpo (hypermarket): plocha o velikosti 1.596 metrd Ctverecnich, najemni smlouva konci v prosinci
2030;

Ukrzoloto (klenotnictvi): plocha o velikosti 417 metrl CtvereCnich, najemni smlouva konéi v kvétnu
2024;

Brocard (zdravi a kosmetika): plocha o velikosti 343 metrl ctverecnich, najemni smlouva kondi v
cervenci 2021. V ¢ervnu 2021 se pocitalo s prodlouzenim smlouvy;

Citrus (elektronika): plocha o velikosti 452 metrd Ctverecnich, najemni smlouva kondi v ¢ervnu 2023;
Smik (détské zbozi): plocha o velikosti 559 metr{ Ctverecnich, najemni smlouva kondi v lednu 20241,

Klicovi konkurenti:

Eurasia

Eurasia

River Mall. Lokalita: 12 Dniprovska Embankment, Kyjev, 02000, 2,5 km od Piramidy. HPP: 55.000
metrl Ctverecnich. River Mall je tradi¢nim nakupnim a zabavnim stfediskem velkého rozsahu, které
zde pUsobi od roku 2019;

Aladdin. Lokalita: 3A Mykhaila Hryshka St., Kyjev, 02000, 500 m od Piramidy. HPP: 11.000 metr{
¢tverecnich. Jedna se o maloobchodni nakupni stiedisko malého rozsahu;

New Way. Lokalita: 1 Arkhitektora Verbyts'koho St., Kyjev, 02000, 2,2 km od Piramidy. HPP: 15.000
metrl Ctverecnich. Jedna se o maloobchodni nakupni stfedisko malého rozsahu oteviené v roce
2016;

Arcadia. Lokalita: 33 Dniprovska Embankment, Kyjev, 02000, 2 km od Piramidy. HPP: 18.500 metr{
Ctverecnich. Jedna se o maloobchodni nakupni stfedisko malého rozsahu oteviené v roce 2008.

je obchodni centrum tfidy A nachazejici se v hlavnim komer¢nim centru Kyjeva na adrese 75

Zhylianska Street spojujici centralni ¢ast s hlavni méstskou dopravni tepnou Peremohy Ave. Nemovitost tézi z
dobré dopravni a pési dostupnosti. Ve vzdalenosti do 10 minut chlize od obchodniho stfediska se nachazi

stanice

metra Vokzalna a do 15 minut chlize se nachazi stanice metra Universytet. Snadno dostupné

verejnou dopravou jsou stanice metra Olympiiska a Palats Sportu, a to trolejbusovymi linkami a kyvadlovou
autobusovou linkou vedouci ulici Zhylianska Street. Nemovitost byla zprovoznéna v roce 2007. Kazdé podlazi
je dispozi¢né feseno jako open space s plochou od 840 do 3.200 metrl Ctverecnich, diky cemuz je mozné
kancelafe nakonfigurovat podle potifeb najemcd.

Klicové statistiky:

HZP: 33.423 metrd c¢tverecnich?;

HPP: 27.855 metrd ctverecnich?;

13 podlazi;

podzemni parkovani o 2 podlazich se 151 parkovacimi misty a 71 parkovacich mist na povrchu (42
parkovacich mist pronajato o mésta)?;

Mira neobsazenosti: 18 % k 30. 6. 2021 (mezirocné +13 p.b.)?;

Prlimérné mésicni zakladni najemné: 18,5 USD/metr CtvereCni v ¢ervnu 2021 (meziroéné +12 %)?;
Hodnota k 30. 6. 2021: 51.100.000 USD (meziro¢né -6 %)?;

Cisty provozni pfijem: 2.633 tis. USD za prvnich Sest mésicd roku do 30. 6. 2021 (meziro¢né -14
%)*.

Klicovi najemci:

Lohika: plocha o velkosti 3.325 metr ctverecnich, obdobi pronajmu konci v tnoru 2023 pro 1.900
metrl Ctverecnich a v breznu 2022 pro 1.425 metrd Ctverecnich;

! Na zaklad& neovéfenych Gdajl emitenta
2 Podle nejnovéjdi nezavislé ocefiovaci zpréavy pripravené spole¢nosti CBRE za rok kondici 31. 12. 2020



e PricewaterhouseCoopers: plocha o velikosti 3.489 metrd Ctverecnich, najemni smlouva konci v srpnu
2026;

e Global Message Services: plocha o velikosti 2.333 metrl CtvereCnich, najemni smlouva konci v
cervnu 2023;

e Microsoft Ukraine: plocha o velikosti 2.289 metrd ctverecnich, najemni smlouva konci v bieznu 2022;

e PRA Health Sciences: plocha o velikosti 1.667 metrd Ctverecnich, najemni smlouva konéi v zafi
20231,

Prime

Prime je obchodni centrum tfidy A nachazejici se v hlavnim komer¢nim centru Kyjeva na adrese 48-50
Zhylianska Street, jedné z Ustfednich ulic mésta, kterd spojuje centralni ¢ast s hlavni méstskou dopravni
tepnou Peremohy Ave. Jedna se o nemovitost s dobrou dopravni a pési dostupnosti z nejblizsi stanice metra
Olimpiiska nachazejici se ve vzdalenosti 900 metrd a do 10 minut chdze. Stanice metra Universytet a Lva
Tovstoho jsou vzdaleny do 1,5 kilometru a 15-20 minut chlize. Nemovitost téZi ze svého umisténi v prestizni
lokalité s rozvinutou infrastrukturou a blizkosti hlavnich dopravnich uzll. Typické kancelafské podlazi o
velikosti priblizné 850—-900 metr{ Ctverecnich s flexibilni dispozici umoziiuje prostory prizpsobit individualnim
potfebam najemcd.

Klicové statistiky:

e HZP: 9.140 metrd ¢tverecnich?;

e HPP: 8.853 metrl ¢tverecnich?;

e 9 podlazi;

e 4 podzemni parkovisté, parkovisté na povrchu s dalSimi 69 parkovacimi misty (pronajatymi od
mésta)?;

e Mira neobsazenosti: 19 % k 30. 6. 2021 (meziro¢né +16,8 p.b.)?;

e Prlimérné mésicni zakladni najemné: 18,9 USD/metr Ctverecni v Cervnu 2021 (mezirotné +10 %)?;

e Hodnota k 30. 6. 2021: 15.700.000 USD (mezirocné -7 %)?;

o Cisty provozni piijem: 984 tis. USD za prvnich Sest mésicti roku do 30. 6. 2021 (mezironé +13 %)!.

Kli¢ovi najemci:
e Deloitte: plocha o velikosti 2.146 metrd Ctverecnich, najemni smlouva konci v ¢ervenci 2025;
e Sanofi: plocha o velikosti 2.688 metrd ¢tverecnich, najemni smlouva kondi v zafi 2022;
e Miele: plocha o velikosti 658 metrl ¢tverecnich, najemni smlouva konci v ¢ervnu 2025 pro 628 metrd
CtvereCnich;

e Corevalue: plocha o velikosti 807 metrli ¢tverecnich, najemni smlouva kondi v fijnu 2021;
e OTP Bank: plocha o velikosti 304 metr{ CtvereCnich, najemni smlouva kondi v lednu 20231,

Klicovi konkurenti projektd Eurasia a Prime:

101 Tower. Lokalita: 57 Lva Tolstoho St., Kyjev, 01032, do 250 m od budovy Eurasia a do 1 km od budovy
Prime. HPP: 43.000 metr{ Ctverecnich. Jedna se o obchodni centrum tfidy A provozované od roku 2012.

Dynastia. Lokalita: 46 Antonovycha St., Kyjev, 02000, do 1,2 km od budovy Eurasia a do 600 m od budovy
Prime. HPP: 8.000 metrd Ctverecnich. Jedna se o obchodni centrum tFidy A provozované od roku 2015.

! Na zaklad& neovéfenych Gdajl emitenta
2 Podle nejnovéjdi nezavislé ocefiovaci zpréavy pripravené spole¢nosti CBRE za rok kondici 31. 12. 2020



Senator. Lokalita: 32/2 Moskovska St., Kyjev, 01010, do 3,2 km od budovy Eurasia a do 2,9 km od budovy
Prime. HPP: 43.000 metrd ctvereCnich. Jedna se o obchodni centrum tfidy A provozované od roku 2013 se
standardni Uspornou dispozici a co do plochy a materialG velkorysou vstupni halou.

Astarta. Lokalita: 58 Yaroslavska St., Kyjev, 04071, do 3,9 km od budovy Eurasia a do 4,3 km od budovy
Prime. HPP: 28.000 metrl Ctverecnich. Astarta je nové obchodni centrum zbudované ve tfech etapach
béhem let 2016-2018, ma standardni Uspornou dispozici, certifikaci BREEAM a jeho hlavni konkurencni
vyhodou je nizsi najemné.

Leonardo. Lokalita: 19/21 Bohdana Khmel'nyts'koho St., Kyjev, 01030, do 1,3 km od budovy Eurasia a do 1,4
km od budovy Prime. HPP: 29.000 metrd Ctverecnich. Centrum Leonardo se nachazi v prvotfidni lokalité v
historickém centru mésta, zaméruje se zejména na najemce ze sektoru obchodnich sluzeb a poradenstvi a je
potencialné srovnatelné z hlediska kvality objektu.

Parus. Lokalita: 2 Mechnikova St., Kyjev, 02000, do 2,2 km od budovy Eurasia a do 1,6 km od budovy Prime.
HPP: 58.000 metrl CtvereCnich. Obchodni centrum Parus predstavuje konkurenci predevsim diky svému
umisténi blize méstskému centru, nicméné pro ndjemce je drazsi. Za vyhodu se povazuje i dobry vyhled z
vyssich poschodi.

Europassage. Lokalita: 58/10 Simi Prakhovykh St., Kyjev, 01033, do 700 m od budovy Eurasia a do 500 m od
budovy Prime. HPP: 20.000 metr{ CtvereCnich. Centrum Europassage neni tak silnym konkurentem, nebot’ se
kvalitou jedna o nemovitost tfidy B s méné reprezentativni vstupni halou a materidly pouzitymi v interiérech,
s méné efektivni dispozici a nachazejici se na vedlejsi ulici s méné atraktivnim okolim. Zaroven vsak centrum
Europassag nabizi nizSi najemné, prestoze se nachazi ve stejné oblasti, coZz mohou preferovat najemci,
jejichz strategii je snizovani nakladd.

Karat. Lokalita: 110 Zhylianska St., Kyjev, 02000, do 300 m od budovy Eurasia a do 1,1 km od budovy Prime.
HPP: 6.000 metrl ctvereCnich. Obchodni centrum Karat nachazejici se v blizkém okoli je povazovano za
slabsiho konkurenta, nebot’ se kvalitou jednd o nemovitost tfidy B s méné reprezentativni vstupni halou a
materialy pouzitymi v interiérech a s méné efektivni dispozici.

East Gate Logistic

East Gate Logistic je provozni sklad tfidy A nachazejici se na adrese 28 Zaporizka St., Boryspil, Kyjevska
oblast, Ukrajina. Nemovitost t€Zi z vyhodného umisténi na vychodnim (levém) biehu reky Dnépr ve
vzdalenosti pfiblizné do 15 km od hranic mésta Kyjeva, 20 km od nejblizsi stanice metra Boryspilska a 5 km
od kyjevského mezinarodniho letisté Boryspil. Areal East Gate Logistic je snadno dostupny ulici Zaporizka St.
z dalnice M-03, E-40 spojujici mésta Kyjev a Charkov. Nemovitost je dale dostupna z vnéjsiho okruhu Brovary
— Boryspil napojeného na délnici M-01, E-95 Kyjev — Cernigov vedouci severnim smérem na Bélorusko.

Aredl East Gate Logistics byl uveden do provozu v roce 2007. Strukturdlné je objekt tvoren dvéma
priléhajicimi bloky. Nemovitost splfiuje poZzadavky na sklady t¥idy A, ma rastr sloupl 12 x 24 metr{ a svétlou
vySku 12 metrd v ramci skladového arealu.

Klicové statistiky:

e HZP: 49.198 metrl ctvereCnich?;

e HPP: 49.027 metrd ¢tvere€nich?;

e Mira neobsazenosti: 6,3 % k 30. 6. 2021 (mezirocné beze zmény)?;

e Prlimérné mésicni zakladni najemné: 5,3 USD/metr Ctverecni v Cervnu 2021 (meziroCné +7 %)?;

! Podle nejnové&jdi nezavislé ocefiovaci zpréavy pripravené spole¢nosti CBRE za rok kon&ici 31. 12. 2020
2 Na zaklad& neovéfenych Gdajd emitenta



e Hodnota k 30. 6. 2021: 19.900.000 USD (meziro¢né -12 %)*;
e Cisty provozni pfijem: 1.428 tis. USD za prvnich Sest mésict roku 2do 30. 6. 2021 (mezirocné +8
%)?2.

Klicovi najemci:
e Auchan: plocha o velikosti 33.832 metrl ctverecnich, najemni smlouva konéi v Cervenci 2022;
o Fiege: plocha o velikosti 12.125 metr( c¢tverecnich, v Cervenci 2024 konéi pronajem 12.039 metr{
Ctverecnich a v listopadu 2021 pronajem 86 metr( Ctverecnich?.

Klicovi konkurenti:

BF Martusivka. Lokalita: 72 Moiseyeva St., Martusivka, Kyjevska oblast, 08343, 15 km od arealu East Gate
Logistics. HPP: 70.000 metr{ Ctverecnich. Aredl BF Martusivka je povazovan za konkurencni sklad vzhledem
ke svému umisténi v okolni oblasti a srovnatelné kvalité. Jedna se o rozsahlejsi areal s vySSi mirou
neobsazenosti.

West Gate Logistic

West Gate Logistic je provozni sklad tfidy A nachazejici se na 21. kilometru dalnice na Zytomyr ve vesnici
Stoyanka, v okrese Kyjev-Svjatosino, Kyjevska oblast, Ukrajina. Vzdalenost od hranic mésta Kyjeva je pouhy
1 km. Kyjevsky vnéjsi okruh je od nemovitosti vzdalen 8 km. Diky své blizkosti méstu ma nemovitost pristup
k pracovni sile z pravého (zapadniho) biehu Kyjeva a Kyjevské oblasti. Vyhodou arealu West Gate Logistic je,
ze svym pricelim sméfuje na Zytomyrskou dalnici (M-06, E-40) spojujici Kyjev a mésto Lvov na zapadni
hranici s EU.

West Gate Logistic je jeden z nejvétSich skladovych komplext v Kyjevé a byl vybudovan ve dvou etapach,
pricemz obé byly uvedeny do provozu v roce 2008. Nemovitost ma rastr sloupl 12 x 24 metrl a svétlou
vySku 12 v ramci skladového arealu, kterou najemci typicky vyzaduji v souladu se standardy pro skladové
prostory tfidy A. Nemovitost vyuzivaji vyznamni najemci, pfevazné poskytovatelé logistickych sluzeb a
maloobchodni spolecnosti.

Klicové statistiky:

e HZP: 96.351 metr( c¢tverecnich?;

e HPP: 96.221 metrd ctverecnich?;

e Mira neobsazenosti: 0,3 % k 30. ¢ervnu 2021 (mezirocné beze zmény)?;

e Prlimérné mésicni zakladni najemné: 4,5 USD/metr Ctverecni v Cervnu 2021 (mezirocné +3 %)?;

e Hodnota k 30. 6. 2021: 35.800.000 USD (meziro¢né -10 %)?;

o Cisty provozni pfijem: 2 555 tis. USD za prvnich $est mésicd roku do 30. 6. 2021 (mezirocné +1%)>.

Klicovi najemci:

e Ekol: plocha o velikosti 33.368 metr{l Ctverecnich, v listopadu 2021 konci prondjem 32.591 metr{
Ctverecnich a v Unoru 2022 prondjem 777 metrl Ctverecnich;

e Logistic-plus: plocha o velikosti 22.029 metr( ¢tverecnich, najemni smlouva kondi v listopadu 2021;

e DC Ukraine (Watsons): plocha o velikosti 18.404 metrd cCtverecnich, najemni smlouva konéi v
prosinci 2024;

e Good Wine: plocha o velikosti 9.807 metr( ¢tverecnich, najemni smlouva kondéi v Unoru 2024

e Bohnenkamp AG: plocha o velikosti 4.991 metrl CtvereCnich, najemni smlouva konci v prosinci
20212,

1 Podle nejnové&jdi nezavislé ocefiovaci zpréavy pripravené spole¢nosti CBRE za rok kondici 31. 12. 2020
2 Na zaklad& neovéfenych Gdajd emitenta



Klicovi konkurenti:

MLP Chaika. Lokalita: 1A Aviakonstruktora Antonova St., Chaiky, Kyjevska oblast, 08130. HPP: 114.000
metrl Ctverecnich. MLP Chaika kvalitou srovnatelny sklad typu ,ambient" se stejnym umisténim — dalnice na
Zytomyr (M-06, E-40). Sklad MLP Chaika se nachazi blize kyjevskému vnéj§imu okruhu do 4,5 km, nicméné
prdcelim nesméfuje pfimo na dalnici M-06, E-40 , ale na vedlejsi ulici s méné pohodinym pfistupem.

Amtel. Lokalita: 10 Soborna St., Petropavlivska Borshchahivka, Kyjevska oblast, 08130. HPP: Etapa I -
41.000 metr ctverenich, etapa II — 52.000 metrl ctverecnich. Amtel je novéjsi sklad budovany ve dvou
etapach, pricemz Etapa I byla dokoncena v roce 2011 a Etapa II byla Castecné dokoncena v roce 2020.
Vzhledem ke srovnatelné kvalité a rozsahu novych prostor je Etapa II projektu Amtel povazovana za hlavniho
konkurenta arealu West Gate Logistics.

h. Investice
Investice v 1. pololeti 2021
Spolec¢nost béhem pololeti konciciho 30. 6. 2021 neinvestovala do kratkodobych ani dlouhodobych aktiv.
Budouci investice
S ohledem na své obchodni cile neplanuje Spolecnost zadné vyznamné budouci investice.

Ve vztahu k Materské spolecnosti a jejim dcefinym subjektdm ma Skupina v planu pokracovat v rozsifovani
svého maloobchodniho projektu Piramida. Toto rozSifovani predstavuje priblizné 6.600 metrd ctverecnich
dalsi HPP, modernizaci fasady nakupniho stfediska a modernizaci parkovani.

V pribéhu I. pololeti 2021 Skupina pouzila kapitalové vydaje ve vysi priblizné 3,0 mil. USD na projekt
rozsiteni Piramidy a planuje utratit pfiblizné 4,5 mil. USD v II. pololeti 2021 na finalizaci tohoto projektu.

Etapa za sméru od Metra byla zprovoznéna v kvétnu 2021, pficemz ocekavané datum zprovoznéni
kancelarskych prostor se predpoklada do konce roku 2021. Ocekava se, Ze toto rozsifeni zlepsi konkurencni
vyhody Piramidy i slozeni jejich najemcl a pfinese dalsi Cisty provozni pfijem.

i. Vyzkum a vyvoj

V 1. pololeti 2021 Spole¢nost neuskutecnila Zadné cinnosti v oblasti vyzkumu a vyvoje a v disledku toho ji
nevznikly Zadné naklady na vyzkum a vyvoj.

j- Zména ovladani
Neexistuji Zzadna zndma ujednani, o kterych by Spolecnost védéla, jejichz uplatfiovani by mohlo nasledné
vést ke zméné ovladani Spolecnosti.

k. Pravni a rozhodci Fizeni

V 1. pololeti 2021 nebyly Spolecnost ani Matefska spolecnost stranou zadného soudniho, pravniho ani
rozhodciho Fizeni (vCetné téch, kterd pravé probihaji nebo hrozi, o kterych by SpoleCnost védéla), které by
mohlo mit nebo v nedavné minulosti mélo podstatny nepfiznivy dopad na financ¢ni situaci nebo ziskovost
Spolecnosti a Skupiny.

2. Rizeni spole¢nosti, rizika, jimz miZe byt Spolec¢nost vystavena ve vztahu k procesu
financ¢niho vykaznictvi a Fizeni rizik, systém vnitinich kontrol

a. Materska spolecnost



Vzhledem k tomu, Ze vlastnicky podil ve Spolecnosti je drZzeny vylucné Matefskou spolecnosti, nekona se tak
zadna schlize spole¢nikll a Matefska spolecnost vykonava pdsobnost valné hromady Spolecnosti. Kromé
zaleZitosti stanovenych v zakoné o obchodnich spolecnostech valna hromada SpoleCnosti je opravnéna
rozhodovat o:

¢ zménach stanov,

e zruSeni spolecnosti s likvidaci a jmenovani a odvolani likvidatora,

e schvaleni pronajmu budov nebo jejich podstatné casti a

e urceni obchodni strategie.

Veskera rozhodnuti ucinéna Matefskou spolecnosti jsou pfijimana Jednatelem SpoleCnosti.
b. Dozorci a kontrolni organy

SpoleCnost nema dozorci organy a je fizena Jednatelem. Kontrolni funkce vykonava Auditni vybor.
c. Jednatel

Jednatel je statutarnim organem SpoleCnosti. Jednatel odpovida za obchodni vedeni SpoleCnosti i za
jakoukoli jinou plisobnost, ktera neni stanovami, pravnim fadem nebo rozhodnutim pfislusného verejného
organu svérena jinému organu Spolecnosti. Jednatel zajistuje fadné vedeni Ucetnictvi, predklada Materské
spolec¢nosti ke schvaleni fadnou, mimoradnou, konsolidovanou a pfipadné i mezitimni Ucetni zavérku i navrh
na rozdéleni zisku nebo Uhradu ztraty v souladu se stanovami. Jednatele jmenuje a odvolava Matefska
spolec¢nost.

Jednatel zastupuje Spole¢nost samostatné.

Ke dni Vyrocni zpravy je Jednatelem Spolecnosti:

Natalia Zolotarova, narozena 2. kvétna 1977.

Obchodni adresa: 36D Saksahanskoho St., Kyiv 01033, Ukrajina
Den vzniku funkce: 3. prosince 2019

Praxe a dalSi relevantni informace: Pani Natalia Zolotarova (narozena 2. kvétna 1977) pracovala pro Skupinu
jiz od samého pocatku, a to od kvétna 2001 jako ucetni, a vypracovala se na pozici zastupce finan¢niho
feditele skupiny Dragon Capital Group, pfedni mezinarodni investi¢ni spolecnosti na Ukrajiné. Na této pozici
odpovidala za spravu pokladny a finan¢ni planovani, jednani s bankami, dafiové planovani, optimalizaci
mezifiremnich hotovostnich tokl, pomoc a dohlizeni na interni i externi audity skupiny, rozpoctovani a fizeni
nakladd.

Natalia ma pres 20 let odborné praxe na akciovém trhu a dolozitelné Uspéchy z vice nez 100 transakci v
oblasti soukromého kapitalu, strukturalizace a vyporadani transakci, véetné na trhu nemovitosti na Ukrajing,
dale v oblasti fuzi a akvizic, emisi dluhopisti a kapitalovych trhi.

Natalia Zolotarova absolvovala Kyjevskou narodni univerzitu ekonomiky na Ukrajiné. Je drzitelkou
specializovaného titulu v oboru mezinarodniho obchodniho fizeni.

Od roku 2003 je ¢lenkou Asociace auditort Ukrajiny.
d. Auditni vybor

Auditni vybor byl zfizen dne 19. bfezna 2021 za Ucelem vykonu kontrolnich funkci Spolecnosti. Zakladni
funkci Auditniho vyboru je dohled nad procesem vytvareni Ucetni zavérky a systému efektivity interni
kontroly a interniho auditu.



Auditni vybor se sklada ze 3 (tfi) nevykonnych ¢lend, ktefi jsou voleni a odvolavani valnou hromadou z clen(
dozor¢i rady nebo z tretich stran. Vétsina Clend Auditniho vyboru je nezavisla na spolecnosti a odborné
kvalifikovana. Funk¢ni obdobi ¢lena Auditniho vyboru Cini 3 (tFi) roky. Znovuzvoleni ¢lena Auditniho vyboru je
mozné.
Béhem I. pololeti 2021 nedoslo k Zadné vyméné clena tohoto vyboru.

e. Odména Jednatele a Auditniho vyboru

Jednatel vykonava svoji funkci bez naroku na odménu. Odména pro dva ze tfi ¢lenl Auditniho vyboru je
stanovena celkem ve vysi 50 tis. KC za rok, zatimco jeden clen vykonava svou funkci bez naroku na odménu.

f. Podily, akcie a jiné cenné papiry drzené Jednatelem

Vlastnicky podil ve Spolecnosti je drzen vyhradné Materskou spolecnosti a zadné podily ve Spolecnosti nedrzi
lidé s fidici plsobnosti ve Spolecnosti.

g. Prohlaseni o stietu zajmi a dodrzovani rezimu Fizeni a spravy spolecnosti.

Spolecnost si neni védoma zadného potencialniho stfetu zajm& mezi povinnostmi Jednatele vici Spolecnosti
a jejim soukromym zajmem nebo jinymi povinnostmi, avsak béhem vykonu funkce Jednatele mdze vzniknout
stret zajm0 vzhledem ke skuteCnosti, Ze Jednatel je rovnéz ¢lenem organd jinych spolecnosti a sleduje zajmy
takovych spolecnosti nebo zajmy osob ovladanych takovymi spole¢nostmi.

h. DodrZovani rezimu Fizeni a spravy spolecnosti

Spolecnost dodrzuje veskeré pripadné poZadavky na fadnou spravu a fizeni stanovené prislusnymi zakony a
predpisy Ceské republiky, zejména ob&anskym zakonikem a zakonem o obchodnich korporacich. Spole¢nost
pri své spravé a pfi svém fizeni dodrzuje pozadavky v oblasti firemniho fizeni a spravy vyplyvajici z
prislusnych zakonl a predpisl, které povazuje za dostacujici, a tudiz neuplatiuje Zzadna pravidla
specifikovana v jakémkoli pfipadném kodexu firemniho fizeni a spravy.

i. Rizeni spolecnosti, rizika, jimZ méZe byt Spole¢nost vystavena ve vztahu k
procesu financniho vykaznictvi a Fizeni rizik

SpoleCnost je vystavena nékterym riziklm a nejistotam vztahujicim se k procesu financniho vykaznictvi.
Stane-li se jakékoli riziko redlnou udalosti, mize to mit podstatny nepfiznivy dopad na obchodni cinnost
Spolecnosti, jeji financni situaci, provozni vysledky a vyhled do budoucna.

Systém vnitinich kontrol SpoleCnosti sestava zejména z vnitfnich kontrolnich mechanismd, aktivniho dozoru a
externiho auditu provadéného kazdy rok za pfislusné ucetni obdobi. Vysledky auditu jsou predlozeny
Auditnimu vyboru a Matefské spoleCnosti, které pfijmou odpovidajici zavéry a rozhodnou o dalSim postupu.

Materska spolecnost v ramci systému internich kontrol odpovida za:
¢ spolehlivost a sdileni informaci;
e dodrzovani obecné zavaznych predpisl a vnitfnich postupd;
e ochranu majetku a fadné vyuzivani zdrojQ;
e plnéni stanovenych cilG.

j- Zasady ve vztahu k ochrané Zivotniho prostredi a pracovnich prav

SpoleCnost se zavazuje, Ze pfi provozovani ¢innosti bude:
. zajistovat zaméstnanctim bezpecné pracovisté a vhodna skoleni;
. striktné dodrzovat zakonné limity, které reguluji dopad jejich Cinnosti na Zivotni prostredi
(limity znecist'ovani, limity spotieby)



Ve vztahu k ochrané Zivotniho prostfedi ma SpoleCnost za cil v pfiméfeném rozsahu uplatfovat nejlepsi
dostupné technologie ve vztahu k ochrané Zivotniho prostfedi a vyuZivani zdrojl energie. Spole¢nost ve své
kazdodenni Cinnosti usiluje o neustalé zlepSovani svych vysledkl ve vztahu k Zivotnimu prostfedi, s cilem:
. Setfit prirodni zdroje a minimalizovat vytvareni odpadd, kdykoli je to mozné;
. podporovat ekologicky pristup ve vztazich s klienty a protistranami;
. chovat se zodpovédné k Zivotnimu prostfedi a zachovavat pfirodni zdroje prostrednictvim
recyklace;

V soucasné dobé Spole¢nost nema Zadné zaméstnance, nicméné uznava ddlezitost ochrany pracovnich prav
a vymezuje soubor minimalnich pracovnich standardd, a to nasledovné:

e bezpecné a zdravé pracovni prostredi;

e zamezeni diskriminace pfi naboru, odménovani, pfistupu ke Skoleni, povySovani, vypovédi nebo
odchodu do diichodu na zakladé rasy, narodnostniho nebo socidlniho plivodu, kasty, nabozenského
vyznani, pohlavi, sexualni orientace, politické pislusnosti, véku nebo jinych okolnosti, které by mohly
vést k diskriminaci, ledaze to vyzaduji pravni predpisy;

e zachazeni s veSkerymi zaméstnanci dlstojné a s Uctou;

e dodrZovani prislusnych zakonl a predpisti upravujicich pracovni dobu a minimalni narok na
dovolenou a predpisy vztahujici se ke mzdam a benefitdm.

k. Politiky ve vztahu k prani Spinavych penéz

SpoleCnost potvrzuje, Ze nema vynosy z trestné Cinnosti ani se nepodili na Zadné cinnosti, ktera by
umoziovala prani Spinavych penéz nebo financovani teroristické nebo trestné cinnosti.

Koncept Know Your Customer (KYC) je zasadni ve vSech aspektech podnikani Spolecnosti. Spolecnost
zpravidla shromazd'uje informace o protistranach. Tyto informace jsou vychozim bodem pro identifikaci
postupll proti prani Spinavych penéz. V pripadé rizika zapojeni protistrany do trestné Cinnosti SpoleCnost
zvazi, v zavislosti na povaze navrhované transakce, zda neodlozi provedeni transakce do té doby, nez budou
informace o protistrané ovéreny.

Za UcCelem fFizeni a zmirnéni vySe uvedenych rizik Spolecnost pfi navazani obchodniho vztahu s poskytovateli
sluzeb uplatniuje pfisnou politiku KYC. Protistrany jsou kategorizovany v souladu se zakonem proti prani
Spinavych penéz a osvédcenymi trznimi postupy.

S prihlédnutim k vyhodnocenym rizikGim urcuje SpoleCnost druh a rozsah opatfeni, ktera pfijima za Gcelem
fizeni a zmirnéni identifikovanych rizik nakladové efektivnim zplsobem.

3. Informace o viastnim kapitalu

Podle pravniho fadu Ceské republiky plati, e Spole¢nost jakozto spole¢nost s ruéenim omezenym nevydava
Zadné akcie na podilovy kapitdl ani podobné cenné papiry. Spolenost rovnéz béhem Ucetniho obdobi
neziskala ani nevlastnila vlastni akcie.

Vlastnicky podil ve Spolecnosti je drzeny vylu¢né spolecnosti NUPEH. Ke dni 30. 6. 2021 je zakladni kapital ve
vySi 9 tis. USD (200 tis. CZK) obchodnim podilem spolecnosti NUPEH. V 1. pololeti 2021 byl spolecnosti
NUPEH uskutec¢nén vklad nad ramec zakladniho kapitalu ve vysi 550 tis. USD a po tomto zvySeni Cini celkovy
vklad spolecnosti NUPEH nad ramec zakladniho kapitalu ¢astku 2,1 mil. USD.

4. Financni situace
a. Rizika nejistoty souvisejici se Spolecnosti

Z hlediska Spolecnosti existuji nasledujici hlavni rizikové faktory, které by mohly mit nepfiznivy dopad na jeji
financni a hospodarskou situaci, obchodni ¢innost a schopnost dostat svym zavazklm vyplyvajicim z Emise:



Riziko sekundarni zavislosti

SpoleCnost je soucasti skupiny sestavajici z Materské spolecnosti a jejich pfimych nebo nepfimych dcefinych
subjektt (Skupina a dcefiné subjekty dale jako Dcefiné subjekty). Emitent je tedy vystaveny druhotnému
riziku zavislosti na rizicich vztahujicich se ke Skupiné, k jejimz c¢innostem patfi investovani do sektoru
nemovitosti na Ukrajiné. Vzhledem k zavislosti Spolecnosti na Skupiné by veskeré rizikové faktory souvisejici
se Skupinou popsané nize mohly mit nepfiznivy dopad na schopnost Emitenta splatit svdj dluh z Emise.
Riziko druhotné zavislosti by mohlo mit nepfiznivy dopad na schopnost Spolecnosti splatit dluhy vyplyvaijici z
Emise.

Riziko spolecnosti se zvlastnim Gacelem

Spolecnost je subjektem uréenym ke zvlastnimu ucelu zalozenym za Ucelem Emise a nasledného poskytovani
financovani v ramci skupiny a neuskutecnuje Zadnou jinou obchodni ¢innost, a tudiz nem(ze vytvaret zdroje
z jinych obchodnich ¢innosti, aby splatila dluhy vyplyvajici z Emise. Riziko Uvérové zavislosti Spole¢nosti na
Skupiné mlze tedy mit neptiznivy dopad na schopnost Emitenta dostat svym dluhovym zavazk@m.

b. Rizika souvisejici s obchodni ¢innosti Materské spolecnosti a Skupiny

Matefska spoleCnost je investicni a holdingovou spole¢nosti, coZz znamena, Ze pokud Dcefiné subjekty
nevytvoii zisk, nebudou schopny Matefské spoleCnosti vyplatit podil na zisku v podobé dividend nebo
splaceni pljcky v ramci skupiny. Matefska spolecnost je tedy nepfimo dotCena rizikovymi faktory, které
dopadaiji na obchodni ¢innost Dcefinych subjektd.

Nize jsou uvedeny hlavni rizikové faktory, které by mohly mit nepfiznivy dopad na financni a hospodarskou
situaci a obchodni ¢innost Materské spole¢nosti a Skupiny:

Skupina je pro ucely rozvoje a expanze projektili zavisla na externich dodavatelich

Odkazanost Skupiny na generalni dodavatele a individualni dodavatele Skupinu rovnéz vystavuje riziklim
souvisejicim s pfipadnymi Spatnymi vysledky nebo Spatnou pracovni moralkou takovych dodavatell a jejich
subdodavatell a zaméstnanct, stavebnimi vadami a finan¢ni nestabilitou dodavatell a jejich subdodavatell.

Uvérové riziko

Materska spole¢nost poskytuje nezajisténé pljcky svym Dcefinym subjektlm. Moznost ziskani téchto pljcek
zpét zavisi na provoznich vysledcich subjektli, do kterych Matefska spolecnost investuje a které vlastni
nemovitosti vytvarejici prijmy. Pokud by subjekty, do kterych se investovalo, nebyly schopny splacet pdjcky
poskytnuté Matefskou spolecnosti, mélo by to v konecném dlsledku dopad na obchodni c¢innost Matefské
spole¢nosti a Skupiny.

Na obchodni ¢innost Skupiny maji dopady legislativni kroky uc¢inéné statem Ukrajina v reakci na
situaci v souvislosti s COVID-19

V reakci na situaci COVID-19 pfijal Parlament Ukrajiny nékolik zakonl podporujicich ndjemce béhem obdobi
lockdownu tim, Ze jim umoZznil pozadovat po pronajimatelich snizeni ndjemného, jestlize ndjemci neméli
Zadnou objektivni moznost pronajimané nemovitosti vyuZivat. V dUsledku téchto iniciativ a pfipadnych
opatieni, kterd by mohla byt ukrajinskym statem pfijata na feSeni dopadl COVID-19 v budoucnu, nese
Skupina riziko snizeni Cistého provozniho prijmu.

Vlastnické podily nebo najemni prava Skupiny k pozemkiim mohou byt zpochybnény

Existuje riziko, Ze statni registracni organy nebo tfeti subjekt by mohli zpochybnit vlastnické podily nebo
najemni prava k pozemklm z d@vodu jejich plvodu nebo dfivéjsiho zapisu nebo z jinych ddvodd. To by
mohlo vést k dalsim vydajim a riziklim pro Skupinu z hlediska vlastnického prava.



Majetkové riziko

Majetek a aktiva souvisejici s majetkem je z podstaty obtizné ocenit, a to vzhledem k individualni povaze
kazdého majetku a skutecnosti, Zze nemusi nutné byt k dispozici likvidni trh nebo cenovy mechanismus. V
dlsledku toho mohou ocenéni podléhat vyrazné nejistote.

c. Poplatky za audit

Celkové poplatky fakturované auditory v souvislosti s auditem UZ &ini 51,6 tis. USD bez DPH, vcetné
placenych presCasli. Audit Ucetni zkracené mezitimni UCetni zavérky spolecnosti za 1. pololeti 2021 nebyl
proveden.

/
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Priloha I: Neauditovana zkracena
mezitimni Ucetni zaverka za I. pololeti
2021



Zkraceny vykaz o financni situaci

Nazev ucetni jednotky

ke dni 30.06.2021 NUPEH CZ s.r.o.
Sidlo, bydlisté nebo misto podnikani
Gcetni jednotky
Antala Staska 1859/34, 140 00
Praha 4
(v tis. USD)
Poznamka 31.12.2020 31.12.2019
AKTIVA
Aktiva
Penize a penézni ekvivalenty 4 17,251 116
Pohledavky z derivat 10 1,421 1,696
Poskytnuté Gveéry 5 29,993 29,165
Pohledavky z obchodnich vztahl a jiné pohledavky 550 1,400
Ostatni pohledavky 550 1,400
Prechodné Ucty aktiv 6 1 0
Aktiva celkem 49,216 32,377
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
Zavazky
Vydané dluhopisy 8 48,460 32,056
Zavazky z derivatd 10 591 0
Zavazky z obchodnich vztahl a jiné zavazky 9 14 1
Zavazky z obchodnich vztahd 14 1
Prechodné Ucty pasiv 9 17 29
Kratkodobé zavazky celkem 49,082 32,087



Vlastni kapital
Zakladni kapital
Ostatni kapitalové fondy
Nerozdéleny zisk

- Nerozdeéleny zisk

- Zisk nebo ztrdta

Vlastni kapital celkem

Vlastni kapital a zavazky celkem

9 9
2,060 1,510
-1,935 -1,229
-1,229 -17
-706 -1,212
134 290
49,216 32,377




Zkraceny vykaz ziski a ztrat a ostatniho uplného vysledku

za obdobi od 1. 1. 2021 do 30. 6. 2021

(v tis. USD)

Poznamka
Vynosové Uroky vypoctené z platné urokové sazby 13
Nakladové uroky 13
Cisté arokové vynosy
Vysledek z derivatovych operaci 13
Kurzovy zisk/ztrata 13
Ztraty ze snizeni hodnoty finan¢nich nastrojt 13
Ostatni provozni naklady 12
Zisk (ztrata) pred zdanénim
Splatna dan z pfijmd 11
Odlozené danové pohledavky 11

Zisk (ztrata) za obdobi

Ostatni Uplny vysledek hospodareni

Uplny hospodarsky vysledek celkem za uéetni

obdobi

Zisk pripadaijici:

Vlastnikdm Spolecnosti

Uplny hospodatsky vysledek pripadajici:

Vlastniklim Spolecnosti

Nazev ucetni jednotky
NUPEH CZ s.r.o.

Sidlo, bydlisté nebo misto podnikani
Gcetni jednotky

Antala Staska 1859/34, 140 00 Praha 4

1. pololeti do 1. pololeti do
30. cervna 2021 30. cervna 2020

1,195 0
-1,040 0
155 0
-945 0
176 -4
-17 0
-75 -6
-706 -10
0 0

0 0
-706 -10
0 0
-706 -10
-706 -10
-706 -10



Zkraceny vykaz o penéznich tocich

za obdobi od 1. 1. 2021 do 30. 6. 2021

(v tis. USD)

Prehled o penéznich tocich z provozni Cinnosti
Cisty zisk (ztrata) za obdobi

Upravy o nepenézni transakce:
ztrata ze snizeni hodnoty
precenéni derivatl
Nakladové uroky
vynosové Uroky
nerealizované kurzové rozdily

Upravy o zmény pracovniho kapitalu:

snizeni (zvyseni) stavu pohledavek z obchodnich vztahd,
jinych pohledavek a ¢asového rozliseni

zvyseni (snizeni) stavu zavazk( z obchodnich vztah(,
jinych pohledavek a Casového rozliseni

Penézni toky z provozni c¢innosti celkem

Penézni toky z investic
Vydaje spojené s porizenim nehmotného a hmotného majetku

Penézni toky z investic celkem

Penézni toky z financovani
Pljcka poskytnutd matefské spolecnosti
Pfijaté pdjcky a Gvéry
Vyplacené uroky
Uzavreni forwardovych kontrakt(

Nazev Ucetni jednotky

NUPEH CZ s.r.o.

Sidlo, bydlisté nebo misto
podnikani Gcetni jednotky

Antala Staska 1859/34, 140 00

Praha 4

I. pololeti do I. pololeti do

30. ¢ervna 30. ¢ervna
2021 2020
-706 -10
17 0
945
1,040
-1,195
-22
79 -10
-1 -84
2 46
80 -48
0 0
0
-800 0
16,404 9
-965 0
-134 0



Pfijaty Urok
Obdrzeny dodatecny kapital

Penézni toky z financovani celkem
Cisté zvyseni penéz a penéznich ekvivalentt

Stav penéz a penéznich ekvivalentd na za¢atku obdobi
Prirlistek (Ubytek) béhem obdobi

Stav penéz a penéznich ekvivalenti na konci
obdobi

1,150 0
1,400 110
17,055 119
17,135 71
116 0
17,135 71
17,251 71




Zkraceny prehled o zménach vlastniho

kapitalu

za obdobi od 1. 1. 2021 do 30. 6. 2021

Nazev ucetni jednotky
NUPEH CZ s.r.o.

Sidlo, bydlisté nebo
misto podnikani ucetni
jednotky

Antala Staska 1859/34,
140 00 Praha 4

(v tis. USD)
Zakladni Kapitalové Nerozdéleny | Vlastni kapital
kapital fondy zisk

Ziistatek k 1. lednu 2020 9 110 -17 102

Zisk za obdobi -10 -10

Ostatni Uplny vysledek hospodareni

Ziistatek k 30. cervna 2020 9 110 -27 92
Zakladni Kapitalové Nerozdéleny | Vlastni kapital
kapital fondy zisk

Zistatek k 1. lednu 2021 9 1,510 -1,229 290

Zisk za obdobi -706 -706

Ostatni Uplny vysledek hospodareni 0

Vklad mimo zakladni kapital 550 550

Zistatek k 30. cervna 2021 9 2,060 -1,935 134
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Zakladni informace
Organizace a ¢innost

NUPEH CZ s.r.o0. (déle jen ,,Spole¢nost®) je zaloZena podle pravnich piedpistt Ceské republiky zapisem do
obchodniho rejstiku dne 1. 1. 2019 pod spisovou znackou C 307124 vedenou u Méstského soudu v Praze.
Sidlo Spolecnosti se nachazi na adrese Antala StaSka 1859/34, Kr¢, 140 00 Praha 4, Ceska republika.

Jedinym spole¢nikem Spole¢nosti je NEW UKRAINE PE HOLDING LIMITED, kter4 je drzitelem 100%
podilu (dale jen ,,Spolec¢nik™) a je to pravnicka osoba zalozena podle kyperskych pravnich ptedpisi,
registracni Cislo: HE 358309, se sidlem na adrese 16 louniou 1943, 9 Area A, Flat/Office 202, 3022
Lemesos, Kyperska republika.

Hlavni &innosti Spole¢nosti je finanéni &innost. Cisty vynos z emise dluhopisti byl pouzit pro uéely
vnitroskupinové ptijcky poskytnuté Spolecnosti jejimu Spolec¢nikovi.

Zaklad pro sestaveni ucetni zavérky

ProhlaSeni o spInéni pozadavki

Tato zkradcend mezitimni Ucetni zavérka byla sestavena v souladu se standardem IAS 34 , Mezitimni ucetni
vykaznictvi ve znéni pfijatém EU. Vybrané vysvétlivky jsou uvedeny za ucelem vysvétleni udalosti a
transakci, které jsou vyznamné pro pochopeni zmén financni situace a vykonnosti Spole¢nosti od posledni
ro¢ni ucetni zaveérky k 31. prosinci 2020 a za rok koncici 31. prosincem 2020. Tato zkracend mezitimni
ucetni zavérka neobsahuje vSechny informace pozadované pro uplnou roc¢ni ucetni zaveérku sestavenou v
souladu s Mezinarodnimi standardy G¢etniho vykaznictvi (dale jen ,,IFRS®).

Vysledky za Sestimési¢ni obdobi koncici 30. Cervnem 2021 nemusi nutné vypovidat o vysledcich
ocekavanych za cely rok.

Zaklad ocenovani

Ucetni zavérka byla sestavena na zakladé historickych potizovacich cen, s vyjimkou derivatii , které jsou k
30. ¢ervnu 2021 a 31. prosinci 2020 vykazany v realné hodnoté.

Funkéni a prezenta¢ni ména

Funkéni ménou Spole¢nosti k 30. cervnu 2021 a za obdobi Sesti mésicit koncici 30. cervnem 2021 jsou
americké dolary (dale jen ,,USD*).

Funkéni ménou matefské spolecnosti je USD. Na zdkladé¢ rozhodnuti vedeni Spolecnosti Spolecnost
nevykonava vlastni ¢innost a puisobi jako uéelové zalozeny podnik. Cinnosti Spoleénosti jsou vykonavany
spiSe v ramci rozsifeni Cinnosti matefské spolecnosti, nez ze by byly vykonavany s vyrazné€j$i mirou
samostatnosti. Na zéklad¢ vySe uvedeného je funkéni ménou Spolec¢nosti USD a nelisi se od matetské
spole¢nosti.

Spolecnost vydala dluhopisy v K¢ a bude je splacet v K¢, ale vzhledem k derivatu budou platby
prepocitavany z USD na K¢ pevnym kurzem. Vynosy ze splatek plj¢ky budou pfijimany v USD, a proto je
USD ménou, ve které jsou ponechany pfijmy z provozni ¢innosti.

Vedeni proto urcilo jako funkéni ménu Spolecnosti americky dolar (USD).

Tato Gcetni zavérka je prezentovana v USD se zaokrouhlenim na celé tisice, pokud neni uvedeno jinak.



(d)

NUPEH CZ s.r.o.
Zkracena mezitimni ucetni zaverka za obdobi Sesti mésicii koncici 30. cervnem 2021
Priloha ke zkrdcené mezitimni ucetni zavérce za obdobi Sesti mésicii koncici 30. ervnem 2021

Pouziti usudki, odhadi a predpokladi

Sestaveni ucetni zavérky v souladu s IFRS vyzaduje, aby vedeni ¢inilo tsudky, odhady a ptredpoklady, které
ovliviiuji pouziti ucetnich pravidel a vykazané hodnoty aktiv, pasiv, vynosii a nakladi. Skutecné vysledky se
mohou od téchto odhadu lisit.

Odhady a zékladni ptfedpoklady jsou pribézné prezkoumavany. Opravy ucetnich odhadil se vykazuji v
obdobi, ve kterém jsou odhady revidovany, a ve vSech budoucich obdobich, kterych se tykaji.

Informace o z4sadnich usudcich pti uplatiiovani Gcetnich pravidel, které maji nejvyznamné;jsi vliv na ¢astky
vykazané v ti€etni zavérce, jsou uvedeny v nasledujicich bodech ptilohy:

Bod 2 odst. ¢) pfilohy — urceni funkéni mény.

Bod 14 odst. a) ptilohy — stanoveni opravné polozky na ocekdvané uvérové ztraty.

(e) Predpoklad nep¥etrzitého trvani ucetni jednotky

Spolec¢nost vykazala za obdobi Sesti mesicti koncici 30. ¢ervnem 2021 cistou ztratu ve vysi 706 tis. USD
(za obdobi Sesti mésict koncici 30. ¢ervnem 2020: 10 tis. USD). Hlavni pfi¢inou ztraty bézného obdobi je
zména redlné hodnoty derivata.

K 30. ¢ervnu 2021 ma Spolecnost kladny vlastni kapital ve vysi 134 tis. USD (k 31. prosinci 2020: 290 tis.
uUsD).

Vedeni Spolecnosti se domniva, ze se jednd o docCasnou situaci a ze aktualné vykazana ztrata bude
kompenzovana ocekavanymi zisky Spolecnosti v budoucich letech, vyplyvajicimi zejména z kladné
urokové marze Spolecnika, ktery ruc¢i za dluhopisy vydané SpoleCnosti a je pfipraven poskytnout
dostate¢né zdroje pro budouci provoz Spolecnosti.

Pujcka ze strany Spolecnosti Spole¢nikovi (viz bod 5 ptilohy) ma byt podle smluvnich podminek splacena
pfed datem splatnosti dluhopisi. Spolecnost rovnéz zakoupila kiizové ménové swapy u J&T BANKY, a.s.,
aby preklenula ménovy nesoulad mezi vydanymi dluhopisy v CZK a poskytnutou ptij¢kou v USD (viz bod
10 ptilohy).

Vedeni SpoleCnosti je pfesvédceno, Zze opatieni, kterd pfijimad a kterd jsou popsana vySe, umozni
Spole¢nosti v dohledné budoucnosti fungovat na principu nepietrzitého trvani ucetni jednotky. Tato
zkrdcena mezitimni ucetni zavérka je sestavena na zékladé predpokladu nepietrzitého trvani ucetni
jednotky, ktery predpoklada realizaci aktiv a vyporadani zavazkl v ramci bézného hospodaieni.

Diisledky pandemie COVID-19

Dne 11. bfezna 2020 prohlasila Svétova zdravotnickd organizace epidemii koronaviru COVID-19
vzhledem k jeho rychlému S§ifeni po celém svéte za pandemii. Vétsina vlad po celém svete prijimala stale
prisnéjsi opatieni k zastaveni §ifeni viru, véetné pozadavku na izolaci/karanténu, socialniho distancovani,
kontroly nebo uzavieni hranic a ,,uzamceni* mést/regionti nebo dokonce celych zemi. Tato opatieni jsou v
mnoha jurisdikcich postupné rusena, ale nejistota pretrvava, protoZze pandemie se stale vyviji.

Prestoze dosavadni vyvoj naznacuje, Ze se ocekava negativni vliv Sifeni ndkazy na celosvétovy
hospodarsky rist a z toho vyplyvajici naruseni hospodaiské cinnosti, nelze v této fazi s dostateCnou
jistotou odhadnout finan¢ni dopad soucasné krize na svétovou ekonomiku a celkovou podnikatelskou
¢innost, a to vzhledem k tempu, jakym se nakaza rozSifuje, a vysoké mife nejistoty vyplyvajici z
nemoznosti spolehlivé predpoveédét jeji vysledek.

Vzhledem ke specifikim ¢innosti Spole¢nosti neméla pandemie COVID-19 béhem roku 2020 a obdobi
Sesti mésict konéicich 30. cervnem 2021 na obchodni ¢innost Spolecnosti vyznamny dopad.

Na zakladé posouzeni vedeni Spolecnosti k datu sestaveni ti€etni zavérky nema vySe uvedena situace zadny
vliv na schopnost Spole¢nosti pokraovat v ¢innosti.
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Mateiska spoleCnost investovala do péti nemovitosti na Ukrajing, a to do dvou logistickych center, dvou
obchodnich center a jednoho nakupniho centra. VSechny ukrajinské provozni spolecnosti pracuji s
vysokymi marZemi, které jsou pro tento typ podnikani bézné, pticemz v roce 2020 a v prubéhu obdobi
Sesti mésict koncicich 30. ¢ervnem 2021 nedoslo k jejich vyraznému poklesu. Pandemie COVID-19
vyznamné neovlivnila ani miru obsazenosti. Pandemie COVID-19 proto nemé vyznamny negativni dopad
na matetskou spolecnost ani na subjekty, do nichz matefska spolecnost investovala, a v disledku toho se
nezvysuje uveérové riziko spojené s pijckou poskytnutou matetské spolecnosti.

Ocenovani realnych hodnot
Nékteré ucetni zasady Spolecnosti a zvetejiiované informace vyzaduji ocenovani redlnych hodnot.

Pfi stanoveni realné hodnoty aktiva nebo pasiva pouziva Spole¢nost v maximalni mozné mife trzné
zjistitelné udaje. Realné hodnoty jsou rozdéleny do rtiznych urovni hierarchie redlnych hodnot na zakladé
vstupti pouzitych v ramci ocenovacich metod takto:

o Uroven 1: kétované ceny (neupravené) na aktivnich trzich pro stejna aktiva nebo pasiva;

o Urover 2: vstupy jiné nez kotované ceny zahrnuté do trovné 1, které jsou pro dané aktivum nebo
pasivum zjistitelné bud’ ptimo (tj. jako ceny) nebo nepiimo (tj. odvozené z cen);

o Uroveri 3: vstupy pro aktivum nebo pasivum, které nejsou zaloZeny na zjistitelnych trznich
udajich (nezjistitelné vstupy).

Pokud vstupy pouzité k ocenéni realné hodnoty aktiva nebo pasiva mohou byt zafazeny do rtiznych tGrovni
hierarchie realnych hodnot, pak se ocenéni realnou hodnotou jako celek zatadi do stejné tirovné€ hierarchie
realnych hodnot jako vstupy nejnizsi Grovné, které jsou vyznamné pro celé ocenéni.

Spole¢nost vykazuje presuny mezi jednotlivymi urovnémi hierarchie realnych hodnot ke konci
vykazovaného obdobi, ve kterém ke zméné doslo. Béhem obdobi Sesti mésicli kon¢iciho 30. cervnem 2021
a 30. ¢ervnem 2020 nebyl vykazan zadny pfesun mezi urovnémi hierarchie realnych hodnot.

Vyznamna ucetni pravidla

Ucetni pravidla pouzita v této zkracené mezitimni ietni zavérce jsou stejna jako pravidla pouzita v Gdetni
zaverce Spolecnosti k 31. prosinci 2020 a za rok koncici 31. prosincem 2020. Od 1. ledna 2021 je ucinna
fada novych standardi, které vSak nemaji vyznamny dopad na Gc¢etni zavérku Spole¢nosti.

Transakce v cizich ménach

Transakce v cizich ménach se pfepocitavaji na funkéni ménu Spolecnosti podle sménnych kurzii platnych
k datu téchto transakci.

Penézni aktiva a pasiva denominovana v cizich ménéch se k datu vykazovani pfepocitavaji na funkcni
meénu sménnym kurzem platnym k tomuto datu. Zisk nebo ztrata z penéznich polozek v cizi méné je rozdil
mezi zlstatkovou hodnotou ve funkéni méné na zacatku obdobi, upravenou o efektivni uroky a platby v
pribéhu obdobi, a zlstatkovou hodnotou v cizi méné¢ prepoctenou sménnym kurzem na konci
vykazovaného obdobi.

Nepenézni aktiva a pasiva, ktera jsou ocenéna realnou hodnotou v cizi méné, se prepocitavaji na funkéni
meénu sménnym kurzem platnym ke dni stanoveni realné hodnoty. Nepenézni polozky v cizi meéné, které se
ocenuji na zaklad¢ historickych nakladu, se prepocitavaji sménnym kurzem platnym k datu transakce.
Kurzové rozdily vznikajici pfi pfepoctu se vykazuji ve vykazu zisku a ztraty.

Pfi sestavovani této zkracené mezitimni ucCetni zavérky pouzilo vedeni pro prepocet operaci a zlstatkll
Spoleénosti denominovanych v cizich ménach oficialni sménné kurzy Ceské narodni banky.
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Finan¢ni nastroje
Uétovdni, prvotni ocenéni a odiiétovini
Pohledavky z obchodniho styku se prvotné vykazuji v okamziku jejich vzniku.

Vsechna ostatni finan¢ni aktiva a financni zavazky jsou prvotné vykazany k datu jejich vzniku. Finanéni
aktivum (pokud se nejedna o pohledavku z obchodniho styku bez vyznamné finanéni slozky) nebo
finan¢ni zavazek se prvotné oceni v realné hodnoté zvySené o transakéni ndklady, které pfimo souviseji s
jeho pofizenim nebo vydanim, v piipadé polozky, ktera neni ocenéna realnou hodnotou do zisku nebo
ztraty (FVTPL). Pohledavka z obchodniho styku bez vyznamné finan¢ni slozky je prvotné ocenéna
transak¢ni cenou.

Spolecnost oductuje finanéni aktivum, kdyz vypr$i smluvni prava na pené¢zni toky z tohoto finan¢niho
aktiva nebo kdyz ptrevede prava na ptijem smluvnich penéznich tokd v transakci, pfi niz jsou pievedena v
podstaté vSechna rizika a odmény spojené s vlastnictvim tohoto financniho aktiva, nebo pfi niz Spolecnost
nepievede ani si neponechd v podstaté vSechna rizika a odmény spojené s vlastnictvim a neponecha si
kontrolu nad timto finan¢nim aktivem.

Spole¢nost oductuje financni zavazek, kdyz jsou souvisejici smluvni zdvazky splnény, zruSeny nebo
vyprsi. Spolecnost rovnéz oductuje financni zavazek, pokud jsou jeho podminky upraveny a penézni toky
z upraveného zavazku jsou podstatné odlisné; v takovém piipade je novy financni zavazek zaloZzeny na
upravenych podminkach vykazan v realné hodnoté.

Pfi oductovani finanéniho zavazku se rozdil mezi zaniklou tcetni hodnotou a zaplacenym protiplnénim
(vCetné piipadnych pievedenych nepenéznich aktiv nebo pievzatych zavazki) vykaze ve vykazu zisku a
ztraty.

Klasifikace a nasledné oceriovdni finanénich aktiv

Pfi prvotnim zatctovani se finan¢ni aktivum klasifikuje jako ocenéné: v zlstatkové hodnoté, v realné
hodnoté¢ vykazané do ostatniho uplného vysledku (FVOCI) — dluhova investice, FVOCI — kapitalova
investice, nebo v realné hodnoté do zisku nebo ztraty (FVTPL).

Finan¢ni aktiva nejsou po svém prvotnim zatctovani pieklasifikovana, pokud Spolecnost nezméni sviij
obchodni model pro spravu finanénich aktiv; v takovém pfipadé¢ jsou vSechna ptislusna financni aktiva
preklasifikovana k prvnimu dni prvniho vykazovaného obdobi nasledujiciho po zméné obchodniho
modelu.

Finanéni aktivum je ocetiovano zlstatkovou hodnotou, pokud splituje ob€ nasledujici podminky a neni
uréeno jako ocenované v realné hodnoté do zisku nebo ztraty (FVTPL) za ucelem odstranéni nebo
vyznamného snizeni uc¢etniho nesouladu:

° je drzeno v ramci obchodniho modelu, jehoZz cilem je drzet aktiva za uc¢elem inkasa
smluvnich penéznich toku; a

. ze smluvnich podminek vyplyvaji k ur€itym datim penézni toky, které jsou
vyhradné splatkami jistiny a urokd z nesplacené jistiny.

Dluhova investice se oceniuje v realné hodnoté vykazané do ostatniho uplného vysledku (FVOCI), pokud
splituje ob€ nasledujici podminky a neni urcena jako oceniovana v realné hodnoté do zisku nebo ztraty
(FVTPL):

— je drzena v ramci obchodniho modelu, jehoz cile je dosaZeno jak inkasem smluvnich penéznich
tokd, tak prodejem finanénich aktiv; a

- ze smluvnich podminek vyplyvaji k uritym datiim penézni toky, které jsou vyhradné splatkami
jistiny a Grokt z nesplacené jistiny.

Pfi prvotnim zauctovani investice do vlastniho kapitalu, ktera neni urcena k obchodovani, se Spolecnost
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mize neodvolatelné rozhodnout vykazovat nasledné zmény realné hodnoty investice do ostatniho uplného
vysledku. Tato volba se provadi pro kazdou investici zvlast'.

VSechna finan¢ni aktiva, kterd nejsou klasifikovdna jako ocenovana zistatkovou hodnotou nebo do
ostatniho uplného vysledku (FVOCI), jak je popsano vyse, jsou oceniovana v realné hodnoté do zisku nebo
ztraty (FVTPL). Tato aktiva jsou néasledné ocenéna redlnou hodnotou. Cisté zisky a ztraty, véetnd
ptipadnych trokovych vynost nebo dividend, se vykazuji ve vykazu zisku a ztraty.

Financni aktiva Spolecnosti zahrnuji pohledavky z obchodniho styku a ostatni pohleddvky, penézni
prosttedky a penézni ekvivalenty a poskytnuté pljcky a jsou zafazena do kategorie finanCnich aktiv
ocefiovanych zlstatkovou hodnotou. Tato aktiva se nésledné oceiiuji zistatkovou hodnotou za pouziti
metody efektivni urokové sazby. Zistatkova hodnota se snizuje o ztraty ze snizeni hodnoty. Urokové
vynosy, kurzové zisky a ztraty a snizeni hodnoty se vykazuji ve vykazu zisku a ztraty. Piipadny zisk nebo
ztrata z odictovani se vykazuje ve vykazu zisku a ztraty.

Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty zahrnuji penézni zistatky, vklady na pozadani a vysoce likvidni
investice se splatnosti do tii mesicti od data pofizeni, které byly vystaveny nevyznamnému riziku zmény
realné hodnoty.

Hodnoceni obchodniho modelu

Spole¢nost provadi posouzeni cile obchodniho modelu, v némz je finan¢ni aktivum drzeno, na urovni
portfolia, protoze to nejlépe odrazi zpisob fizeni podniku a poskytovani informaci vedeni. Mezi
zohlednované informace patii nasledujici:

e stanovené zasady a cile portfolia a fungovani téchto zdsad v praxi. Tyto zasady a cile zahrnuji, zda se
strategie vedeni zamétuje na dosazeni smluvniho urokového vynosu, udrzeni urcitého profilu trokové
sazby, pfizpusobeni doby trvani financnich aktiv dobé trvani souvisejicich pasiv nebo ocekavanych
penéznich odlivii, nebo realizaci penéznich tokl prodejem aktiv;

e jak se hodnoti vykonnost portfolia a jak se o ni informuje vedeni Spole¢nosti;

o rizika, kterd ovliviiuji vykonnost obchodniho modelu (a finan¢nich aktiv drzenych v ramci tohoto
obchodniho modelu), a zptisob fizeni téchto rizik;

e zpusob odmeénovani manazerd podniku — napf. zda je odména zaloZzena na realné hodnote
spravovanych aktiv nebo na inkasovanych smluvnich penéznich tocich; a

e (etnost, objem a nacasovani prodeji v predchozich obdobich, divody téchto prodeji a ocekavani
ohledn¢ budoucich prodejnich aktivit. Informace o prodejnich aktivitich vSak nejsou posuzovany
izolované, ale jako soucast celkového hodnoceni toho, jak je dosahovano stanoveného cile
Spolecnosti pti sprave financ¢nich aktiv a jak jsou realizovany penézni toky.

Finanéni aktiva, ktera jsou urcena k obchodovani nebo jsou spravovana a jejichZ vykonnost je hodnocena
na zakladé realné hodnoty, jsou oceflovana v realné hodnot¢ do zisku nebo ztraty (FVTPL), protoze nejsou
drzena za cCelem inkasa smluvnich penéZnich tokd, ani nejsou drzena jak za Gcelem inkasa smluvnich
penéznich tokd, tak za ucelem prodeje finanénich aktiv.

Posouzeni, zda smluvni penézni toky predstavuji vvhradné splatky jistiny a urokii

Pro tucely tohoto posouzeni je ,,jistina™ definovana jako redlnad hodnota finan¢niho aktiva pfi prvotnim
zatétovani. ,,Urok je definovan jako odména za Gasovou hodnotu penéz a za uvérové riziko spojené s
nesplacenou jistinou v urcitém casovém obdobi a za dalsi zakladni Givérova rizika a naklady (napt. riziko
likvidity a administrativni naklady), jakoZ i za ziskovou marzi.

Pfi posuzovani, zda smluvni penézni toky piedstavuji vyhradné platby jistiny a uroki, bere Spole¢nost v
uvahu smluvni podminky nastroje. To zahrnuje posouzeni, zda finanéni aktivum neobsahuje smluvni
podminku, kterd by mohla zménit naCasovani nebo vySi smluvnich penéznich tokl tak, Ze by tuto
podminku nespliiovalo. Pfi tomto posouzeni Spolecnost zohlediuje:
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e podminéné udalosti, které¢ by zménily vysi nebo nacasovani penéznich toki;
e funkce pakového efektu;
e podminky pfed¢asného splaceni a prodlouzeni splatnosti;

e podminky, které omezuji narok Spolecnosti na penézni toky z urcitych aktiv — napf. ujedndni o
majetku bez regresu; a

e prvky, které méni zohlednéni ¢asové hodnoty penéz — napt. periodickd zména urokovych sazeb.
Klasifikace a nasledné oceriovani finanénich zavazkii

Finanéni zavazky jsou klasifikovany jako ocefiované v ziistatkové hodnot€ nebo v redlné hodnoté do zisku
nebo ztraty (FVTPL). Financni zavazek je klasifikovan jako ocenovany v realné hodnoté do zisku nebo
ztraty (FVTPL), pokud spliiuje definici finan¢niho zdvazku urceného k obchodovani nebo je jako takovy
urcen pii prvotnim zauctovani.

Ostatni finan¢ni zavazky se nasledn€ ocenuji zdstatkovou hodnotou za pouziti metody efektivni urokové
sazby. Urokové naklady a kurzové zisky a ztraty se vykazuji ve vykazu zisku a ztraty. Piipadny zisk nebo
ztrata z odictovani se rovnéz vykazuje ve vykazu zisku a ztraty.

Spolecnost ocenuje vsechny své financni zavazky v zlstatkové hodnoté, s vyjimkou derivati, které jsou
ocenovany v realné hodnoté do zisku nebo ztraty (FVTPL).

Zapocteni

P4

Finanéni aktiva a pasiva jsou vzajemn¢ zapoctena a Cista Castka je vykazéana ve vykazech o finan¢ni pozici
pouze tehdy, pokud ma Spole¢nost v soucasné dobé pravné vymahatelny narok na zapocéteni a ma v
umyslu bud’ vyporadat na netto bazi nebo realizovat aktivum a vyporadat zavazek (pasivum) soucasné.
Spolecnost mé pravné vymahatelny narok na zapocteni, pokud tento narok neni podminén budouci udalosti
a je vymahatelny jak v bézném obchodnim styku, tak v ptipadé selhani, platebni neschopnosti nebo
upadku Spolecnosti a vSech protistran.

Derivdtové finanéni ndstroje
Spolecnost drzi derivatové financni nastroje k zajisténi ménového rizika.

Derivaty se prvotné¢ ocenuji readlnou hodnotou. Po prvotnim zatctovani se derivaty ocenuji realnou
hodnotou, jejiz zmény se zpravidla vykazuji ve vykazu zisku a ztraty.

SniZeni hodnoty

Spole¢nost pouziva model o¢ekavanych uvérovych ztrat. Tento model sniZzeni hodnoty se vztahuje na
finan¢ni aktiva ocenovana zustatkovou hodnotou, smluvni aktiva a dluhové investice ocenované realnou
hodnotou do ostatniho uplné¢ho vysledku (FVOCI).

Finanéni aktiva v zlstatkové hodnoté se skladaji z pohledavek z obchodniho styku a ostatnich pohledavek,
penéznich prostiedki a penéznich ekvivalenti a kratkodobych vklada a ptjcek.

Opravné polozky ke ztratam se ocenuji na jednom z nasledujicich zakladi:
. 12mésicni ocekavané uverové ztraty: jedna se o ocekdvané tivérové ztraty, které vyplyvaji z
moznych ptipadl selhani béhem 12 mésicti po datu vykazovani; a
. trvalé ocekavané uveérové ztraty: jedna se o ocekavané uvérove ztraty, které vyplyvaji ze vsech
moznych ptipadl selhani béhem ocekavané doby trvani finanéniho néstroje.

Spolecnost se rozhodla ocenovat opravné polozky k pohleddvkam z obchodniho styku a ostatnim
pohledavkam ve vysi rovnajici se trvalym o¢ekavanym avérovym ztratam.

N

Snizeni hodnoty penéznich prostiedkli a penéznich ekvivalenti se méti na zakladé 12mési¢ni ocekavané



NUPEH CZ s.r.o.
Zkracena mezitimni ucetni zaverka za obdobi Sesti mésicii koncici 30. cervnem 2021
Priloha ke zkrdcené mezitimni ucetni zavérce za obdobi Sesti mésicii koncici 30. ervnem 2021

ztraty a odrazi kratkou splatnost expozic.

Spole¢nost ma zaveden systém hodnoceni tivérového rizika a posuzuje solventnost dluznikii na zakladé
pravideln¢ ziskavanych informaci. Spole¢nost bude mit za to, ze od prvotniho zauctovani doslo k
vyznamnému zvyseni uveérového rizika, pokud:

e interni rating uveérového rizika se od prvotniho zati€tovani zhorsil o dva nebo vice stupiili;
e pohledavka nebo jeji ¢ast je vice nez 30 dnti po splatnosti;
e expozice byla oznaéena jako expozice s odkladem;

e bylo provedeno individualni posouzeni vedenim Spole¢nosti, které¢ na zakladé dostupnych informaci
zjistilo, Ze pohleddvka vykazuje znaky zvySeného uvérového rizika.

Spolec¢nost predpoklada, ze uvérové riziko finan¢niho aktiva se vyrazné zvysilo, pokud je aktivum vice nez
30 dnti po splatnosti.

Spole¢nost povazuje financni aktivum za nesplacené, pokud:

. je nepravdépodobné, ze dluznik splati své uvérové zavazky vuci Spolecnosti v plné vysi, aniz
by se Spolecnost uchylila k takovym opatfenim, jako je realizace zajisténi (pokud existuje); nebo

. finan¢ni aktivum je vice nez 90 dnti po splatnosti.

Maximalni doba, ktera se bere v uvahu pii odhadu ocekavanych uveérovych ztrat, je maximalni smluvni
doba, po kterou je Spole¢nost vystavena uvérovému riziku.

Ocernovani ocekavanych uvérovych ztrat

Ocekévané uverové ztraty predstavuji pravdépodobnostné vazeny odhad uvérovych ztrat. Uvérové ztraty se
ocenuji jako soucasna hodnota vS§ech chybéjicich penéznich prostiedkd (tj. rozdil mezi penéznimi toky, které
ma Ucetni jednotka obdrZet v souladu se smlouvou, a pené¢znimi toky, které Spolecnost ocekava, Ze obdrzi).

Ocekavané uverové ztraty jsou diskontovany efektivni trokovou sazbou finan¢niho aktiva.
Financni aktiva s uvérovym znehodnocenim

Ke kazdému datu vykazovani SpoleCnost posuzuje, zda jsou finan¢ni aktiva ocefiovana zistatkovou
hodnotou uvéroveé znehodnocena. Financni aktivum je ,,avérové znehodnoceno®, pokud nastala jedna nebo
vice udalosti, které maji negativni dopad na odhadované budouci penézni toky finan¢niho aktiva.

Duikazy o tom, Ze finan¢ni aktivum je Givérové znehodnocené, zahrnuji nasledujici zjistitelné tidaje:

. vyznamné finan¢ni potize dluznika nebo emitenta;

. poruseni smlouvy, jako je neplnéni zavazkl nebo zavazek po splatnosti;

o restrukturalizace dluhu nebo zalohy Spoleénosti za podminek, které by Spole¢nost jinak
nezvazovala;

. je pravdépodobné, ze dluznik vstoupi do upadku nebo jiné finanéni reorganizace; nebo

. zanik aktivniho trhu s cennym papirem z diivodu finan¢nich potizi.

Pii posuzovani, zda jsou penézni prostiedky a penézni ekvivalenty uverové znehodnocené, Spolecnost
zvazuje nasledujici faktory:

. vyznamné finanéni potize banky;

. poruseni smlouvy, jako je prodleni s platbou nebo smluvni platba, ktera je vice nez n¢kolik dni
po splatnosti;

° je pravdépodobné, ze banka vstoupi do tpadku nebo jiné finan¢ni reorganizace.
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Prezentace snizeni hodnoty

Opravné polozky na ztraty u financnich aktiv oceniovanych zlstatkovou hodnotou se odecitaji od hrubé
ucetni hodnoty aktiv.

Ztraty ze sniZzeni hodnoty finan¢nich aktiv jsou uvedeny v poloZce ,,Ztraty ze sniZzeni hodnoty finan¢nich
nastroji‘.

Finan¢ni naklady a finan¢ni vynosy

Finan¢ni naklady zahrnuji urokové néklady z avérii a pijcek, rozpousténi diskontu u financnich zavazki a
kurzové ztraty.

Finanéni vynosy zahrnuji tirokové vynosy z investovanych prostiedki a kurzové zisky.
Urokové néklady a trokové vynosy se vykazuji ve vykazu zisku a ztraty za pouziti metody efektivni
urokové sazby. Kurzové zisky a ztraty se vykazuji v Cisté vysi jako finanéni vynosy nebo finan¢ni naklady.

»Efektivni urokova sazba“ je sazba, ktera presné¢ diskontuje odhadované budouci penézni platby nebo
pfijmy béhem ocekdvané doby trvani finan¢niho néstroje na:

e hrubou ucetni hodnotu finan¢niho aktiva; nebo
e zistatkovou hodnotu finanéniho zavazku.

Pfi vypoctu urokovych vynosti a nakladd se efektivni trokova sazba pouzije na hrubou ucetni hodnotu
aktiva (pokud aktivum neni uvérové znehodnoceno) nebo na ziistatkovou hodnotu zavazku. U finanénich
aktiv, u nichz doslo k uvérovému znehodnoceni po prvotnim zatctovani, se urokovy vynos vypocita
pouzitim efektivni urokové sazby na zlstatkovou hodnotu financ¢niho aktiva. Pokud jiz aktivum neni
uvéroveé znehodnoceno, pak se vypocet trokového vynosu vrati k hrubému zakladu.

Vlastni kapital
Rezervy
Zakladni kapital
Zakladni kapital je predstavovan kapitalem splacenym Spole¢nikem.
Ostatni kapitalové ucty
Ostatni kapitalové ucty predstavuje vklad mimo zékladni kapital od Spole¢nika.
Nerozdéleny zisk
Nerozd¢leny zisk zahrnuje kumulované zisky a ztraty Spole¢nosti.
Niklady na dafi z piijmi

Néklady na dan z pfijmi zahrnuji splatnou a odlozenou dail. Splatna a odlozena dan se vykazuje ve vykazu
zisku a ztraty s vyjimkou ptipadi, kdy se vztahuje k podnikové kombinaci nebo k polozkam vykazanym
pfimo ve vlastnim kapitalu nebo v ostatnim uplném vysledku.

Splatna dai je ocekavana danova povinnost nebo pohledavka ze zdanitelného zisku nebo ztraty za dany rok
za pouziti danovych sazeb platnych nebo v podstaté uzakonénych k datu vykazovani a ptipadné Upravy
splatné dan¢ za ptedchozi roky.

Odlozena dan se vykazuje v souvislosti s pfechodnymi rozdily mezi ucetni hodnotou aktiv a zavazka pro
ucely finanéniho vykaznictvi a ¢astkami pouzivanymi pro danové ucely. OdloZena dan se nevykazuje u
téchto polozek:
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. prechodné rozdily pfi prvotnim vykézani aktiv nebo zdvazki v transakei, ktera neni podnikovou
kombinaci a kterd neovlivituje ani tcetni, ani zdanitelny zisk nebo ztratu;

. prechodné rozdily souvisejici s investicemi do dcefinych spolecnosti a spoluovladanych jednotek
v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, ze nebudou v dohledné budoucnosti zruseny; a

. zdanitelné pfechodné rozdily vznikajici pfi prvotnim vykazani goodwillu.

Ocenéni odlozené dan¢ odrazi danové dusledky, které by vyplyvaly ze zptisobu, jakym Spole¢nost ocekava,
ze na konci vykazovaného obdobi ziskéd zpét nebo vyporada ti€etni hodnotu svych aktiv a zavazki.

Odlozena dai se ocenuje danovymi sazbami, které se podle ocekavani pouziji na pfechodné rozdily v
okamziku jejich zruSeni, a to na zaklad€ zakont, které byly uzakonény nebo v podstaté uzdkonény k datu
vykazovani.

Pti stanoveni vyse splatné a odlozené dané bere Spole¢nost v uvahu dopad nejistych danovych pozic a to,
zda mohou vzniknout dodatecné dan€, penale a tiroky z prodleni.

Odlozené danové pohledavky a zavazky se vzajemné zapocitdvaji, pokud existuje pravné vymahatelny
narok na zapocteni splatnych danovych pohledavek a zavazkd a pokud se vztahuji k danim z piijmu
vybiranym stejnym dafiovym tfadem od stejného dafiového subjektu nebo od riznych daniovych subjektd,
které v§ak maji v umyslu vyporadat splatné danové zavazky a pohledavky na netto bazi nebo jejich danové
pohledavky a zavazky budou realizovany soucasné¢.

Odlozena danova pohledavka se vykazuje u nevyuzitych danovych ztrat, daiiovych odpoctl a odcitatelnych
prechodnych rozdili v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze v budoucnu bude k dispozici zdanitelny zisk,
proti némuz budou moci byt uplatnény. Odlozené danové pohledavky se provéiuji ke kazdému datu
vykazovani a snizuji se v rozsahu, v jakém jiz neni pravdépodobné, Ze souvisejici daniové zvyhodnéni bude
realizovano.

PenéZni prostiedky a penézni ekvivalenty

Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty byly nasledujici:

30. ¢ervna 2021 31. prosince 2020

(v tis. USD)
Penize na bankovnich uctech 17 251 116
17 251 116

Spoleénost drzi finanéni prostiedky u finanénich instituci v Ceské republice, které podléhaji regulatornimu
dohledu. Pfipadné znehodnoceni finan¢nich prostiedkid bylo zvazeno na zakladé oCekavanych ztrat za
dvanact mésici a SpoleCnost na zakladé provedené analyzy dospéla k zavéru, ze uroven ocekavanych
uveérovych ztrat je nevyznamna.

Poskytnuté pujcky
30. ¢ervna 2021 31. prosince 2020
(v tis. USD)
Pajcka Spolecnikovi 30 600 29755
Ocekavané tivérové ztraty (607) (590)
29993 29 165
Z toho: dlouhodobé 29593 28 810

Z toho: kratkodobé 400 355
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PoloZka ,,poskytnuté pijcky* je plné zastoupena piijckou poskytnutou Spolecnikovi NEW UKRAINE PE
HOLDING LIMITED, jejiz splatnost je v souladu se splatnosti jistiny dluhopisii (viz bod 8 ptilohy). Podle
smluvnich podminek je dluznik povinen splatit ¢astku odpovidajici zavazku véfitele z vydanych dluhopist
pfed datem splatnosti dluhopisii. Kratkodobé finan¢ni néstroje pfedstavuji nab€hlé uroky z poskytnutych
pujcek, které jsou splatné v roce 2021.

Nominalni trokova sazba je pevna. S pujckou nebyly spojeny Zadné poplatky a uroky jsou splaceny
prabézng, takze efektivni trokova sazba se blizi nominalni trokové sazbg.

K 30.¢ervnu 2021 Jistina Urok Splatnost Urokovi sazba Efektivni
(v tis. USD) (%) urokova sazba
30 200 400 8,2% 8,2%

Informace o nahlaseném snizeni hodnoty

V nasledujici tabulce je uvedena vyse o¢ekavanych Givérovych ztrat ve vztahu k ptijcce Spole¢nikovi:
(vtis. USD) 1. ledna 2021 Zvyieni 30. Eervna 2021

Pdjcka Spole¢nikovi 590 17 607

590 17 607

Rezerva na ocekavané tverové ztraty byla vypoctena na zakladé 12 mésict (oCekavané uveérové ztraty
vyplyvajici z udalosti, které mohou nastat béhem 12 mésicti nasledujicich po rozvahovém dni).

Pujcka je zatazena do stupné 1. V prubéhu Gcetniho obdobi nedoslo k zadnym presuntim mezi jednotlivymi
stupni.

Metoda stanoveni vyse sniZzeni hodnoty spolu s parametry PD (pravdépodobnost selhani) a LGD (ztraty v
pripadé selhani) je podrobnéji popsana v bod¢ 14 ptilohy - Postupy fizeni rizik a zvetejiiovani informaci.
Vsechny tro¢ené finan¢ni nastroje v zdstatkové hodnoté jsou zafazeny do urovné 3 hierarchie realnych
hodnot.

Redlna hodnota je zalozena na technice ocenéni diskontovanych penéznich tokli. Model ocenovani bere v
uvahu soucasnou hodnotu o¢ekavané platby diskontovanou pomoci rizikové upravené diskontni sazby ke dni
31. prosince 2020 a 30. ¢ervnu 2021.

Pohledavky z obchodniho styku a ostatni pohledavky

30. ¢ervna 2021 31. prosince 2020

(v tis. USD)
Ostatni pohledavky — souvisejici s vkladem mimo zékladni kapital 550 1400
Odlozené pohledavky 1 -
551 1400
Z toho: kratkodobé 551 1400

Z toho: dlouhodobé - -
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K 30. ¢ervnu 2021 a 31. prosinci 2020 neeviduje Spolecnost zadné pohledavky z obchodniho styku po
splatnosti ani jina aktiva po splatnosti.

Uvérovym rizikiim a ztratam ze sniZeni hodnoty pohledavek z obchodniho styku a ostatnich pohledavek se
vénuje bod 14 pfilohy - Rizeni rizik a postupy zvefejniovani informaci.

Vlastni kapital

Zakladni kapital Spolecnosti ¢ini 9 tis. USD. K 30. ¢ervnu 2021 i k 31. prosinci 2020 se sklada z jednoho
obchodniho podilu, ktery je ve vlastnictvi Spole¢nika (matetské spolecnosti).

(v tis. USD) Castka  Vlastnicky podil v % Hlasovaci prava v %

NEW UKRAINE PE HOLDING LIMITED 9 100% 100%
9 100% 100%

V obdobi Sesti mesicti koncicim 30. ¢ervnem 2021 doslo k vkladu mimo zékladni kapital ve vysi 550 tis.
USD ze strany spolec¢nosti NEW UKRAINE PE HOLDING LIMITED (v obdobi Sesti mésicti kon¢icim 30.
¢ervnem 2020 - 0 tis. USD).

Za obdobi Sesti mesicti koncici 30. Cervnem 2021 Spole¢nost vykazuje kumulovanou ztratu ve vysi 706 tis.
USD (za obdobi Sesti mésict koncici 30. ervnem 2020: 10 tis. USD). Uvahy vedeni Spolecnosti tykajici se
této situace byly popsany v bodé 2e ptilohy.

Emitované dluhopisy

K 30. ¢ervnu 2021 jsou podminky a splatkovy kalendat vydanych dluhopist nasledujici:

Nominalni Efektivni ]
Ména urokova urokova sazba Splatnost Uéetni hodnota
(v tis. USD)
Dlouhodoba cast
Vydané dluhopisy v ztstatkové usb 5,9% 6,76% fijen 2025 31735
hodnoté
Vydanév dluhopisy v ziistatkové USD 5.9% 6,09% Fijen 2025 15 736
hodnoté
47 471
Celkem
Bézna cast
Vydané dluhopisy v ztstatkové 482
hodnoté
Splatné transakéni naklady 507

Celkem 989
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K 31. prosinci 2020 jsou podminky a splatkovy kalendai vydanych dluhopisti nasledujici:

Nominalni Efektivni )

Ména urokova urokova Splatnost Ucetni hodnota
(v tis. USD)
Dlouhodoba cast
Vydané dluhopisy v zlstatkové USsD 5,9% 6,76% fijen 2025 31 697
hodnoté
Celkem 31697
Bézna cast
Vydané dluhopisy v ziistatkové 359
hodnoté
Celkem 359

Kratkodobé finan¢ni nastroje piedstavuji nab&hlé uroky z vydanych dluhopist a provize z dodateéné emise
dluhopist, které jsou splatné do jednoho roku od rozvahového dne.

Dluhopisy vydala Spole&nost na Burze cennych papirt Praha (Ceska republika) dne 30. fijna 2020 v celkové
jmenovité hodnoté 700 mil. K¢ se splatnosti v roce 2025. Dne 30. ¢ervna 2021 byla vydana dodatecnd emise
dluhopist v celkové jmenovité hodnoté 350 mil. K¢.

Celkova jmenovita hodnota upsanych dluhopisti k 30. ¢ervnu 2021 ¢inila 1 050 mil. K¢ (k 31. prosinci 2020:
700 mil. K¢). Dluhopisy jsou kétovany na veiejném trhu.

Uroky jsou splatné dvakrat roéné: 30. dubna a 30. fijna kazdého roku.

Mateiska spole¢nost se zarucila za dluhopisy Spolec¢nosti formou finan¢ni zaruky podle ¢eského prava.
Spole¢nost mtze dluhopisy kdykoli odkoupit za jakoukoli trzni nebo jinou cenu. Pokud nedojde k
predCasnému splaceni (tuto moznost dcefina spolecnost v soucasné dob¢ nezvazuje), bude jistina dluhopist
splacena jednorazové dne 30. fijna 2025.

K datu emise (30. fijna 2020) byly s emisi dluhopist spojeny transakéni naklady ve vysi 22 096 tis. K¢ (946
tis. USD). Tyto naklady jsou v prib&hu trvani dluhopist vykazovany ve vykazu zisku a ztraty na zakladé
efektivni trokové sazby. Kupdnova sazba €ini 5,9 %. Efektivni urokova sazba ¢ini 6,76 %.

K datu dodate¢né emise (30. ¢ervna 2021) byly s emisi dluhopisti spojeny transakéni naklady ve vysi 10 878
tis. K¢ (507 tis. USD) (provize z dodate¢né emise dluhopisti). Tyto naklady jsou v pribéhu trvani dluhopisii
vykazovany ve vykazu zisku a ztraty na zéklad¢ efektivni urokové sazby. Kuponova sazba ¢ini 5,9 %.
Efektivni Girokova sazba &ini 6,99 %. Ugetni hodnota dodatedné emise dluhopisti obsahuje splatné transakéni
naklady ve vysi 507 tis. USD, které byly uhrazeny dne 9. ¢ervence 2021 (483 tis. USD) a 10. srpna 2021 (24
tis. USD).

Realna hodnota dluhopist se blizi u¢etni hodnoté k 30. ¢ervnu 2021 a 31.12.2020.
Vydané dluhopisy jsou zajisténé.

Cisty vynos z emise dluhopisii prevedla Spoleénost matei'ské spoleénosti ve formé pijeky ve vysi 30 200 tis.
USD. Tyto vynosy mateiska spolecnost pouzila pfedev$im na vyplatu dividend. K 30. ¢ervnu 2021 byly
vynosy z dodate¢né emise vedeny na bankovnim uctu spole¢nosti NUPEH CZ s.r.0. a v ¢ervenci 2021 byly
rovnéz prevedeny na matetfskou spolecnost.
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9 ZavazKky z obchodniho styku a ostatni zavazky
30. ¢ervna 2021 31. prosince 2020
(v tis. USD)
Zavazky z obchodniho styku 14 1
Odlozené zavazky 17 29
31 30
Z toho: kratkodobé 31 30

K 30. ¢ervnu 2021 ani k 31. prosinci 2020 nejsou zavazky z obchodniho styku a ostatni zdvazky zajistény.
Vedeni Spolecnosti uvadi, ze k 30. cervnu 2021 a 31. prosinci 2020 neexistuji zddné zavazky po splatnosti.

Riziko likvidity, kterému je Spolecnost vystavena v souvislosti se zavazky z obchodniho styku a ostatnimi
zavazky, je popsano v bod¢ 14 prilohy - Rizeni rizik a postupy zvefejiiovani informaci.
Odlozené zavazky k 30. cervnu 2021 a 31. prosinci 2020 zahrnuji ¢astku souvisejici s auditem ucetni

zaverky.
10 Pohledavky a zavazKky z derivati
Pohledavky z derivatovych operaci 30. ¢ervna 2021 31. prosince 2020
(v tis. USD)
Redlnéd hodnota swapt 1421 1696
1421 1696
Zavazky z derivatovych operaci 30. ¢ervna 2021 31. prosince 2020
(v tis. USD)
Redlnéd hodnota swapt 591 -
591 -
Odsouhlaseni swapovych pohybii
150 mil. 200 mil. K¢ Celkem
700 mil. K¢ K¢
Zistatek k 31. prosinci 2020 1696 - - 1696
Uzavfteni forwardového kontraktu 134 - - 134
Vliv sménného kurzu (55) - - (55)
Zména realné hodnoty derivat (354) (253) (338) (945)

Zistatek k 30. ¢ervnu 2021 1421 (253) (338) 830
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K 30. ¢ervnu 2021 a 31. prosinci 2020 ma Spolecnost s J&T BANKOU, a.s. uzavieny kiizové ménové swapy
k preklenuti ménového nesouladu mezi vydanymi dluhopisy v K& a pujckou poskytnutou mateiské
spolecnosti v USD.

Spolec¢nost zidila dne 30. fijna 2020 swap ve vysi 700 000 tis. K¢ s korunovou urokovou sazbou 5,9 % proti
¢astce 30 461 tis. USD s dolarovou trokovou sazbou 7,25 %. Splatnost swapu je 29. fijna 2025.

Spolecnost kromé toho ziidila dne 30. Cervna 2021 dva swapy v celkové vysi 350 000 tis. K¢ (150 000 tis.
K¢ a 200 000 tis. K&) s korunovou trokovou sazbou 5,9 % proti ¢astce 16 486 tis. USD s dolarovou
urokovou sazbou 6,45 %. Splatnost swapi je 29. fijna 2025.

K 30. dubnu a 30. fijnu kazdého roku dochédzi ke zpétnému piepoctu prosttedki z USD na K¢&
odpovidajicimu vyplacenym urokiim.

Spolecnost ocenila a vykazala realnou hodnotu swapti jako pohledavku ve vysi 1 421 tis. USD a zavazky ve
vysi 591 tis. USD k 30. ¢ervnu 2021 (k 31. prosinci 2020: pohledavka ve vysi 1 696 tis. USD). Spolecnost
nevykazuje derivat jako zajiSt'ovaci nastroj; veskeré pohyby realné hodnoty jsou vykéazany jako zisk nebo
ztrata ve zkraceném vykazu zisku a ztraty a ostatnim Gplném vysledku Spole¢nosti.

ZavazKky z dané z prijmu

Béhem pololeti konéicitho v roce 2021 a 2020 Spole¢nost nevykazala zadné danové povinnosti, protoze
vykazala ztratu (efektivni dan v pololeti konCicim v roce 2021: 0 % (v pololeti konéicim v roce 2020: 0 %)),
ani odlozenou da.

Ostatni provozni naklady
Provozni naklady predstavuji naklady spojené s piipravou emise dluhopist, jakoz i s dalsi obsluhou a
spravou, s vyjimkou transak¢nich nakladd spojenych s emisi (viz bod 8 ptilohy - Emitované dluhopisy) a
nakladii na Gc¢etnictvi a audit.

Obdobi Sesti Obdobi Sesti
mésict koncici 30. mésict koncici 30.
¢ervnem 2021 ¢ervnem 2020
(v tis. USD)
Pravni sluzby 16 2
Uketnictvi, audit 59 4
75 6
Finanéni pfijmy a finanéni vydaje
Obdobi Sesti Obdobi Sesti
mésict koncici 30. mésict koncici 30.
¢ervnem 2021 ¢ervnem 2020
(v tis. USD)
Urokové vynosy vypoltené pomoci efektivni irokové sazby 1195 _
Kurzovy zisk 176

Finan¢ni prijmy celkem 1371
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Obdobi Sesti Obdobi Sesti
mésici kondici 30. mésicii koncici 30.
¢ervnem 2021 ¢ervnem 2020
(v tis. USD)

Urokové naklady 1040 -

Vysledek u derivati 945
Kurzové ztrata - 4
Ztraty ze snizeni hodnoty finan¢nich nastroja 17 -
Finan¢ni vydaje celkem 2002 4
631 4

Cisté finanéni vydaje vykazané ve vykazu zisku a ztraty

Urokové vynosy plynou z poskytnuté pajéky a trokové néklady z vydanych dluhopisti.

Kurzovy zisk zahrnuje mimo jiné kurzovy zisk z precenéni dluhopisu vydaného v K¢ na USD. Transakéni
naklady spojené s emisi jsou zahrnuty do urokovych nakladd (viz bod 8 ptilohy). K pteklenuti ménového
rozdilu z drzby dluhopisu drzi Spole¢nost kiizové ménové swapy, jejichz realnd hodnota byla vykazana jako
ztrata z derivatd, viz bod 10 ptilohy.

Postupy Fizeni rizik a zvefejiiovani informaci

Vedeni Spolecnosti nese celkovou odpovédnost za vytvoreni rdmce fizeni rizik Spolecnosti a dohled nad
nim. Spole¢nici dohlizeji na to, jak vedeni sleduje dodrzovani zasad a postuptl fizeni rizik, a pfezkoumavaji
priméfenost ramce fizeni rizik ve vztahu k rizikim.

Zasady tizeni rizik Spolecnosti jsou stanoveny za ti€elem identifikace a analyzy rizik, kterym Spolecnost eli,
stanoveni vhodnych limitt rizik a kontrolnich mechanismil a sledovani rizik a dodrzovani limiti. Zasady a
systémy fizeni rizik jsou pravidelné revidovany, aby odrazely zmeény trznich podminek a cinnosti
Spolecnosti.

Uvérové riziko
Uvérové riziko je riziko financni ztraty pro Spolecnost v piipad€, Zze zdkaznik nebo protistrana finan¢niho
nastroje nesplni své smluvni zavazky, a vznika piedevsim z pohledavek za zakazniky.

Vystaveni tivérovému riziku

Maximalni expozici viici ivérovému riziku predstavuje ucetni hodnota kazdého financniho aktiva ve vykazu
0 finan¢ni situaci.

Pijéka Spolecnikovi
Spolecnost poskytla ptjcku Spoleénikovi ve vysi 30 200 tis. USD z prostfedkti z upsanych dluhopisi.

Spolecnost mé vlastni systém hodnoceni vérového rizika a na zakladé pravidelné ziskavanych informaci
vyhodnocuje schopnost dluznika splacet.

Spolecnost prifazuje aktivim stupen rizika na zaklad¢ udaju, které vychazeji z predpokladu mozného rizika
ztraty (vyplyvajiciho z ucetnich vykazi dluznika, manaZerskych vypoctli apod.) nebo mozného rizika
opozdénych plateb, na které se aplikuje kvalifikované hodnoceni uvérového rizika.

Mira uvérového rizika se urCuje pomoci kvalitativnich a kvantitativnich faktort, které jsou ukazatelem
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potencialniho rizika upadku a jsou v souladu s externi definici ratingovych agentur. Pravdépodobnost upadku
je pak pridélena na zékladé historickych tdaji shroméazdénych témito agenturami.

Stanoveni vyznamného zvyseni uvéroveho rizika od prvotniho zauctovani

Na konci kazdého vykazovaného obdobi Spole¢nost zjistuje, zda se uvérové riziko finanéniho nastroje od
prvotniho zatc¢tovani aktiva vyznamné nezvysilo.

Za timto ucelem Spole¢nost porovnava riziko selhani finan¢niho nastroje k rozvahovému dni s rizikem
selhani k datu prvotniho zauctovani a dale posuzuje pifiméfenost a podplrné informace (dostupné bez
nadmérnych nékladi a usili), které naznacuji vyznamné zvyseni uveérového rizika od prvotniho zatctovani.

Spolecnost ptifazuje rizikovy rating aktivim na zaklad¢ informaci, které vychazeji z mozného rizika ztraty
(zjisténého napft. z Gcetnich vykazi subjektu, manazerskych vypocti apod.) nebo mozného rizika zpozdéni
platby, které tvoti zaklad pro kvalifikované hodnoceni uvérového rizika.

Rating tvérového rizika je stanoven na zaklad¢ kvalitativnich a kvantitativnich faktorti, které indikuji mozné
riziko Gpadku a jsou v souladu s definicemi externich ratingovych agentur. Pravdépodobnost upadku je
stanovena na zaklad¢ historickych udajii shromazdénych témito agenturami.

Pokud od prvotniho zauctovani doslo k vyznamnému ndrlstu uveérového rizika, je expozice zafazena do
stupn¢ 2 a je odhadnuta ocekavana trvala Uvérova ztrata. Pokud od prvotniho zauctovani nedoslo k

vyznamnému zvyseni uvérového rizika, zistava expozice ve stupni 1 (12mésicni ocekavané iverové ztraty).
Pokud je expozice v selhani, je ji pfifazen stupen 3.

Spolecnost pouzila nasledujici model pro vypocet rezervy na o¢ekavané uveérové ztraty:

(v tis. USD)

K 30. ¢ervnu 2021

Ztraty v
Pravdépodobnost selhdani pripadé
(PD)  selhani

Hruba Vypoctené ztraty
ucetni (o¢ekavané
hodnota uvérové ztraty)

Ekvivalent externiho ratingu

(LGD)
B2 4,41% 45% 30 600 607
(v tis. USD)
K 31. prosinci 2020
Ztraty v

Hruba Vypoctené ztraty
ucetni (ocekavané
hodnota uvérové ztraty)

Pravdépodobnost selhani pripadé
(PD)  selhani
(LGD)

Ekvivalent externiho ratingu

B2 4,41% 45% 29 755 590

Ekvivalent externiho ratingu je odvozen z uvérovych ratingli srovnatelnych spolecnosti v odvétvich, ve
kterych dluznik pasobi.

Vykazané snizeni hodnoty bylo vykazano jako soucast financnich naklada.

Spolecnost rovne€z posuzuje citlivost na zmény uvérového rizika dluznika. Pokud se zméni jeho bonita, zméni
se 1 pravdépodobnost ztraty.

Pokud by se pravdépodobnost upadku zvysila o 10 %, ofekavané uveérové ztraty by se zvysily o 61 tis. USD.
Pokud by se pravdépodobnost upadku snizila o 10 %, ocekavané tiveérové ztraty by se snizily o 61 tis. USD.

Spolecnost také vnima rozdily mezi ekonomickymi podminkami v obdobi, za které jsou shromazdovany
historické udaje, sou¢asnymi podminkami a o¢ekavanymi ekonomickymi podminkami pro predpokladanou
dobu trvani Gveéru.

K 31. prosinci 2020 byly spolecniky spolec¢nosti New Ukraine PE Holding Limited (Cyprus) spolecnost
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Dragon Capital Investments Limited (Cyprus) s podilem 21,96 %, spolecnost v kone¢ném dtsledku fizena
TomaSem Fialou, Dragon Capital New Ukraine Fund (Jersey) s podilem 35,85 %, a spole¢nost Sky Mundi
S.A.R.L. (spole¢nik, ktery neni spfiznén s ostatnimi spolecniky) s podilem 42,19 %.

V dubnu 2021 byla pozménéna dohoda mezi spole¢niky Dragon Capital Investments Limited (Cyprus),
Dragon Capital New Ukraine Fund (Jersey) a Sky Mundi S.A.R.L. a menginové &ast podili ve vlastnictvi
spole¢nosti Sky Mundi S.A.R.L. byla pfevedena na spoletnost West Street EMS Partners. Spole¢niky
spole¢nosti New Ukraine PE Holding Limited (Cyprus) k 30. ¢ervnu 2021 byly spole¢nost Dragon Capital
Investments Limited (Cyprus) s podilem 21,96 %, spolec¢nost v konecném dusledku fizend Tomasem Fialou,
Dragon Capital New Ukraine Fund (Jersey) s podilem 35,85 %, spole¢nost Sky Mundi S.A.R.L. (spoleénik,
ktery neni spfiznén s ostatnimi spolecniky) s podilem 39,64 % a spolecnost West Street EMS Partners
(spoleénik spiiznény se spole¢nosti Sky Mundi S.A.R.L.) s podilem 2,55 %.

Dragon Capital New Ukraine Fund (Jersey) je komanditni spole¢nost z Jersey, ktera vznikla na zakladé
partnerské smlouvy a k 30. Cervnu 2021 a 31. prosinci 2020 meéla nasledujici strukturu: Ukrainian
Redevelopment Fund LP — 43 %, Dragon Capital Investments Limited (Cyprus) — 42 %, Suhail Salim
Abdullah Al Mukhaini Bahwan — 14 % a DC Partners (Jersey) Limited (spole¢nost, kterou ze 100 % vlastni
Dragon Capital Investments Limited (Cyprus)) — 1 %.

V souladu s dohodou mezi spole¢niky spole¢nosti New Ukraine PE Holding Limited piijimaji kli¢ova
strategicka rozhodnuti spolec¢nici, ktefi spolecné vlastni vice nez 90 % podilii na vydaném zakladnim kapitalu
Spolecnosti.

Hlavni ¢innosti Spole¢nosti jsou investice do sektoru nemovitosti na Ukrajing.

K 30. Cervnu 2021 ptedstavuji investice matetské spolecnosti nasledujici projekty:
e Projekt Pyramida: ndkupni centrum s hrubou pronajimatelnou plochou 15 887 m?;
e Projekt East Gate Logistic: Sklad tiidy A s hrubou pronajimatelnou plochou 49 027 m?;

e Projekt West Gate Logistic: Sklad tfidy A s hrubou pronajimatelnou plochou 96 221 m? a souvisejicim
pozemkem o rozloze 15 ha;

e Property Management Solutions One (,,PMS One*): Obchodni centrum t¥idy A ,,Eurasia“ s hrubou
pronajimatelnou plochou 27 855 m?;

e Property Management Solutions Two (,,PMS Two®): Obchodni centrum tfidy A ,,Prime* s hrubou
pronajimatelnou plochou 8 853 m? a souvisejicim pozemkem o rozloze 0,15 ha.

Investice matefské spoleCnosti se nachazeji predev§im na Ukrajiné. V duasledku toho jsou vystaveny
ekonomickym a finan¢nim trhtim Ukrajiny, které vykazuji charakteristiky rozvijejiciho se trhu. Politicka a
hospodarska situace na Ukrajiné prosla v poslednich letech zna¢nymi turbulencemi. Pravni, danovy a
regula¢ni ramec se nadale vyviji, ale podléha riznym vykladim a Castym zménam, coz spolu s dal§imi
pravnimi a daflovymi prekazkami pfispiva k problémum, kterym subjekty ptisobici na Ukrajiné Celi. Kromé
toho ozbrojeny konflikt v n€kterych ¢astech Luhanské a Donécké oblasti, ktery zacal na jate 2014, dosud
nebyl vyfesen a ¢ast Donécké a Luhanské oblasti zlistava pod kontrolou samozvanych republik a ukrajinské
organy nejsou v soucasné dob¢é schopny na tomto uzemi plné prosazovat ukrajinské zakony. Rizné udalosti v
breznu 2014 vedly k anexi Krymské republiky Ruskou federaci, kterou Ukrajina, stejné jako drtiva vétSina
ostatnich zemi svéta, neuznala. Proto jsou operace v této zemi spojeny s riziky, kterad na jinych trzich obvykle
neexistuji. Nejistotu v podnikatelském prostiedi dale zvysila pandemie koronaviru COVID-19.

Posouzeni uvérovych rizik spojenych s pijckou mateiské spolecnosti odrazi hodnoceni dopadu ukrajinského
podnikatelského prostfedi na ¢innost a finanéni situaci matefské spoleCnosti, které provedlo vedeni
Spolecnosti.
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Proto se u zavazkl uvadi nejbliz$i mozné datum splaceni a u aktiv nejpozd

Uvérové riziko podle typu protistrany k 30. Eervnu bylo nésledujici:

(v tis. USD)

Aktiva Podniky (nemovitosti) Banky Celkem

Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty 17 251 17 251

Pohledavky z obchodniho styku a ostatni pohledavky 550 550

Poskytnuté ptijcky 29993 29993

Celkem 30 544 17 251 47794
Uvérové riziko podle typu protistrany k 31. prosinci 2020 bylo nasledujici:

(v tis. USD)

Aktiva Podniky (nemovitosti) Banky Celkem

Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty - 116 116

Pohledavky z obchodniho styku a ostatni pohledavky 1400 - 1400

Poskytnuté ptjcky 29 165 - 29 165

Celkem 30 565 116 30 681
Uvérové riziko podle tzemi protistrany k 30. ¢ervnu 2021 bylo nasledujici:

(v tis. USD)

Aktiva Kyperska republika repquelsillzg Celkem

Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty 17 251 17 251

Pohledavky z obchodniho styku a ostatni pohledavky 550 550

Poskytnuté ptijcky 29993 29993

Celkem 30 543 17 252 47794
Uvérové riziko podle izemi protistrany k 31. prosinci 2020 bylo nasledujici:

(v tis. USD)

Aktiva Kyperska republika repuCl:fISillzg Celkem

Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty - 116 116

Pohled4vky z obchodniho styku a ostatni pohledavky 1400 - 1400

Poskytnuté pijcky 29 165 - 29 165

Celkem 30 565 116 30 681

Riziko likvidity

Riziko likvidity je riziko, Ze Spolecnost bude mit potize s plnénim zavazki spojenych s jejimi financnimi
zavazky vypotradanymi dodanim penéznich prostfedki nebo jiného finanéniho aktiva. Spolecnost pfistupuje k
tizeni likvidity tak, aby v maximalni mozné mife zajistila, Ze bude mit vzdy dostatek likvidity k uhradé svych
zavazkll v dob¢ jejich splatnosti, a to jak za béznych, tak i za stresovych podminek, aniz by doSlo k

nepfijatelnym ztratdm nebo riziku poskozeni dobrého jména Spolecnosti.

Nasledujici tabulka obsahuje analyzu finan¢nich aktiv a zavazkd Spole¢nosti rozd€lenych podle splatnosti,

konkrétné podle doby zbyvajici od rozvahového dne do data smluvni splatnosti. V piipadech, kdy existuje

moznost diivejsiho splaceni, voli Spole¢nost nejobezietnéjsi zptisob posouzeni.

A4 Vv

¢j$1 mozné

datum splaceni.
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Smluvni penézni toky z financnich aktiv a smluvni splatnosti finan¢nich zavazki k 30. cervnu 2021 byly

nasledujici:
(v tis. USD)
Uketni Smluvni Ménéner3 Od 3 mésici 1.5 Jet Delsi /
hodnota  penéZni toky mésice do 1 roku Nespecifikovino
Aktiva
Penézni prosttedky a penézni 17 251 17 251 17 251 ) ) )
ekvivalenty
POhlec}aka z (?bchodnlho styku a 550 550 ) 550 ) )
ostatni pohledavky
Poskytnuté pujcky 29993 47189 (16 486) 4 200 59 475 -
Celkem 47 794 64 990 765 4 750 59 475 -
Pasiva
Zavazky z obchodniho styku a ) ) )
ostatni zavazky (31) (31) (31)
Emitované dluhopisy (48 460) (60 853) (507) (3272 (57 074) -
Celkem (48 491) (60 884) (538) (3272) (57 074) -
Cisty penézni tok (697) 4 106 227 1478 2401

YV o7

Smluvni penézni toky z finanénich aktiv a smluvni splatnosti finan¢nich zavazka k 31. prosinci 2020 byly

nasledujici:
(v tis. USD)
Uketni Smluvni Ménénez3 Od 3 mésici 1-5 let Delsi /
hodnota  penéZni toky mésice do 1 roku Nespecifikovino
Aktiva
Pen_ezm prostiedky a penézni 116 116 116 ) ) )
ekvivalenty
Pohle(}avky z (?bchodnlho styku a 1400 1400 ) 1400 ) )
ostatni pohledavky
Poskytnuté pujcky 29 165 50 000 - 2350 47 650 -
Celkem 30 681 51516 116 3750 47 650
Pasiva
Zavazky z obchodniho styku a ) ) )
ostatni zavazky (30) (30) (30)
Emitované dluhopisy (32 056) (43772) - (2 208) (41 564) -
Celkem (32 086) (43 802) (30) (2 208) (41 564) -
Cisty penéZni tok (1 405) 7714 86 1542 6 086

Ménové riziko

Transakce souvisejici s vydanym dluhopisem Spole¢nost zajistila uzavienim kfiZovych ménovych swapi s

bankou.

v

Podrobné;jsi informace o téchto kiizovych mé€novych swapech jsou uvedeny v nasledujici tabulce:

Strana A
Strana B
Nastroj
Utel

Trh

Popis

J&T BANK (,,J&TB*)

NUPEH CZ s.r.o0. (, NUPEH®)
Kftizovy ménovy swap USD/K¢
zajisténi ménového a urokového rizika v souvislosti s novou emisi dluhopist v

K¢

oTC

Spole¢nost NUPEH si pij¢i USD a zaplati pevny kupon v USD @7,25 % p.a.
30E/360 s/a,

a pujci K¢ a dostane pevny kupon v K¢ @5,90 % p.a. 30E/360 s/a
J&TB naopak
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M¢énovy par

Doba splatnosti

Sménny kurz

Nominalni ¢astka

Pocateéni nominalni vyména
Gastka, ména

Popis

Den valuty

Kone¢na nominalni vyména
Gastka, ména

Popis

Den valuty

Platby droku

Urokové obdobi

Sazby: K¢ (spole¢nost NUPEH dostane)
Sazby: USD (NUPEH zaplati)
Pocitani dnt

Strana A
Strana B
Nastroj

Ucel
Trh

Popis

Ménovy par

Doba splatnosti

Sménny kurz

Nominalni ¢astka

Pocatecni nominalni vyména
Castka, ména

Popis

Den valuty

Koneéna nominalni vyména
Castka, ména

Popis

Den valuty

Platby uroki

Urokové obdobi

Sazby: K¢ (spole¢nost NUPEH dostane)
Sazby: USD (NUPEH zaplati)
Pocitani dnti

USD/K¢

5 let

22,980 (spotova trzni sazba)
700 000 000 K¢

700 000 000 K¢
Spole¢nost NUPEH koupi USD vs K¢, J&TB naopak
30. fijna 2020

700 000 000 K¢
Spole¢nost NUPEH proda USD vs K&, J&TB naopak
Konec posledniho tirokového obdobi

Pololeti

K¢ pevna sazba 5,90 % p.a. 30/360
USD pevna sazba 7,25 % p.a. 30/360
30E/360

J&T BANK (,,J&TB%)

NUPEH CZ s.r.o. (,, NUPEH")

Kiizovy ménovy swap USD/K¢E

zajisténi ménového a urokového rizika v souvislosti s novou emisi dluhopist v
K¢

oTC

Spole¢nost NUPEH si ptij¢i USD a zaplati pevny kupon v USD @6,45 % p.a.
30E/360 s/a,

a puj¢i K¢ a dostane pevny kupon v K¢ @5,90 % p.a. 30E/360 s/a

J&TB naopak

USD/K¢

4,33 let

21,23 (spotova trzni sazba)

150 000 000 K¢

150 000 000 K¢
Spole¢nost NUPEH koupi USD vs K¢, J&TB naopak
30. Cervna 2021

150 000 000 K¢
Spole¢nost NUPEH proda USD vs K¢, J&TB naopak
Konec posledniho urokového obdobi

Pololeti

K¢ pevna sazba 5,90 % p.a. 30/360
USD pevna sazba 6,45 % p.a. 30/360
30E/360
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Strana A
Strana B
Nastroj

Ucel
Trh

Popis

M¢novy par

Doba splatnosti

Sménny kurz

Nominalni ¢astka

Pocatecni nominalni vyména
Castka, ména

Popis

Den valuty

Koneéna nominalni vyména
Castka, ména

Popis

Den valuty

Platby uroku

Urokové obdobi

Sazby: K¢ (spole¢nost NUPEH dostane)
Sazby: USD (NUPEH zaplati)
Pocitani dnt
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J&T BANK (,,J&TB*)
NUPEH CZ s.r.o. (,NUPEH")
Kiizovy ménovy swap USD/K¢E

zajisténi ménového a tirokového rizika v souvislosti s novou emisi dluhopist v

K¢
oTC

Spole¢nost NUPEH si ptij¢i USD a zaplati pevny kupon v USD @6,45 % p.a.

30E/360 s/a,

a puj¢i K¢ a dostane pevny kupon v K¢ @5,90 % p.a. 30E/360 s/a

J&TB naopak

USD/K¢

4,33 let

21,23 (spotova trzni sazba)
200 000 000 K¢

150 000 000 K¢
Spole¢nost NUPEH koupi USD vs K¢, J&TB naopak
30. Cervna 2021

200 000 000 K¢
Spole¢nost NUPEH proda USD vs K¢, J&TB naopak
Konec posledniho trokového obdobi

Pololeti

K¢ pevna sazba 5,90 % p.a. 30/360
USD pevna sazba 6,45 % p.a. 30/360
30E/360

Spolecnost realizuje v K¢ také naklady bézné rezijni povahy, které vSak nejsou pfili§ vyznamné.

Zustatky penéznich aktiv a pasiv v K¢ byly nasledujici:

30. ¢ervna 2021

31. prosince 2020

Vyjadieno v K¢  Vyjadi‘eno v USD Vyjadieno v K& Vyjadieno v USD
(v tis. USD)
Penézni prostiedky a penézni 17 164 102
- 87 14
ekvivalenty
Poskytnuta pijcka - 29993 - 29 165
Pohledavky z obchodniho styku a ) 550 ) 1400
ostatni pohledavky
Emitované dluhopisy 48 460 - 32 056 -
Zavazky z obchodniho styku a ostatni - -
. 31 30
zavazky
48 394 47 707 32072 30 667

Cista pozice

Urokové riziko

Spolecnost je vystavena vlivu kolisani ptevladajicich arovni trznich Grokovych sazeb na svou finan¢ni pozici
a penézni toky. Urokové marze se mohou v dusledku téchto zmén zvysit, ale mohou se také snizit nebo
zpusobit ztraty v pfipad€ neoCekdvanych pohybi. Spole¢nost nema financni aktiva a zavazky s pohyblivou

urokovou sazbou.

Finan¢ni informace o urocenych a neurocenych aktivech a zavazcich a jejich smluvnich terminech splatnosti

nebo pfecenéni jsou nasledujici:
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(v tis. USD)

K 30. dervnu 2021 Do 1 roku 15 let Dersi  Nespecifikovd Celkem
Aktiva
Pen_ezm prostiedky a penézni 17 251 ) ) ) 17 251
ekvivalenty
Pohledavky z obchodniho styku a
ostatni pohledavky 550 i ) j 550
Poskytnuté pujcky 400 29 593 - - 29993
Celkem 18 201 29 593 - - 47 794
Pasiva
Zavazky z obchodniho styku a

A 31 - - - 31
ostatni zavazky
Emitované dluhopisy 989 47 471 - - 48 460
Celkem 1020 47471 - - 48 491
Cisty penézni tok 17 181 (17 878) - - (697)

(v tis. USD)

K 31. prosinci 2020 Do 1 roku 1-5 let DelSi Nespecifikovano Celkem
Aktiva
Penézni prostiedky a penézni
ekvivalenty 116 ) ) i 116
Pohledavky z obchodniho styku a ) ) ) ) )
ostatni pohledavky
Poskytnuté ptijcky 355 28 810 - - 29 165
Celkem 454 28 810 - - 29 281
Pasiva
Zavazky z obchodniho styku a 1

A - - - 1
ostatni zavazky
Emitované dluhopisy 359 31697 - - 32 056
Celkem 339 31697 - - 32 057
Cisty penéZni tok 115 (2 887) - - (2 776)

Provozni riziko

Provozni riziko je riziko ztraty v dasledku podvodu, neopravnéné ¢innosti, chyb, opomenuti, neefektivity
nebo selhani systému. Tento typ rizika vznika pii vSech ¢innostech a hrozi vS§em podnikatelskym subjektim.
Provozni riziko zahrnuje také pravni riziko.

Primarni odpovédnost za uplatiiovani kontrolnich mechanismti pro fizeni provoznich rizik nese vedeni
Spolecnosti. BE€Zné pouzivané normy se tykaji nasledujicich oblasti:

Pozadavky na odsouhlaseni a sledovani transakci,

Identifikace provoznich rizik v ramei kontrolniho systému,

Ziskanim ptehledu o provoznich rizicich si Spole¢nost vytvati predpoklady pro stanoveni a fizeni
postupll a opatieni, které povedou ke snizeni provoznich rizik a k pfijeti rozhodnuti v nasledujicich
oblastech:

Rozpoznani jednotlivych existujicich rizik

Zahajeni procest, které povedou ke snizeni moznych dopadii; nebo

Omezeni prostoru na rizikové ¢innosti nebo jejich Gplné ukonceni.

Spolecnost zfidila vybor pro audit.

Spolecnost se v soucasné dob¢ tidi a dodrzuje veskeré pozadavky na spravu a fizeni spole¢nosti, které jsou
stanoveny obecné zavaznymi pravnimi predpisy Ceské republiky, zejména zdkonem o obchodnich
korporacich.
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Spriznéné strany a jejich dopad na ucetni zavérku

Ovladajici osoba
Spolecnost NUPEH CZ s.r.o. je ze 100 % ovladana Spole¢nikem NEW UKRAINE PE HOLDING
LIMITED, se sidlem 3022 Lemesos, 16 louniou 1943, 9 Area A, Flat/Office 202, Kyperska republika.

Transakce se spriznénymi stranami

K 30. ¢ervnu 2021 a k 31. prosinci 2020 Spolecnost vykazuje nasledujici nevyporadané zistatky se
spfiznénou stranou.

(v tis. USD)

o . - 31. prosince
Dluznik 30. ¢ervna 2021 2020

(e NEW UKRAINE PE HOLDING
Poskytnuta ptjcka LIMITED 29993 29 165
O,Sﬁf‘tgl Pﬁhle.ffiny — souvisejici s vkladem mimo e\ yKRAINE PE HOLDING 550 1400

zékladni kapita LIMITED

. . NEW UKRAINE PE HOLDING
Ostatni pohledavky LIMITED - -
Celkem 30543 30 565
Z toho: kratkodobé 950 1755
Z toho: dlouhodobé 29 593 28 810

Odménovani kli¢ovych ¢leni vedeni
Spolec¢nost nema zadné klicové zaméstnance. Béhem obdobi Sesti mésicti konéiciho 30. ¢ervnem 2021 a 30.
cervnem 2020 nebyly ¢lentim organti Spolecnosti vyplaceny zadné odmeny ani jind plnéni.

Podminéna aktiva a podminéné zavazky

Spolecnost nevede zadné soudni spory, které by vedly ke vzniku podminénych zavazkli nebo podminénych
aktiv. Nejsou dolozeny zadné dal$i okolnosti, které by spliiovaly podminky pro zveiejnéni podminénych
zavazkd.

Vyznamné udalosti po datu ucetni zavérky

Spolecnost vyhodnotila nasledné udalosti od rozvahového dne do data, ke kterému byla ucetni zavérka
vydana.

V cCervenci 2021 Spole¢nost vyplatila Spolecnikovi NEW UKRAINE PE HOLDING LIMITED dalsi cast
pujcky ve vysi 16 486 tis. USD.

Po 30. ¢ervnu 2021 nedoslo k zadnym dal§im vyznamnym udalostem, které by vyzadovaly zmény této ucetni
zaveérky nebo dodateéné zvefejnéni informaci v této €etni zaverce.

| Sestaveno dne: Podpis statutarniho organu:

| 24, 9.2021 Natalia Zolotaroyd




