POLOLETNI ZPRAVA

A NEAUDITOVANA ZKRACENA
MEZITIMNI UCETNI ZAVERKA FOR
ZA 1. POLOLETI 2022

NUPEH CZ s.r.o.

IC 077 57 662
Antala Staska 1859/34, Krc, 140 00 Praha 4



1. Obecné informace

Podle mého nejlepSiho védomi podava tato pololetni zprava vérny a poctivy obraz o financni situaci,
podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodareni spolecnosti za predchozi Gcetni pololeti a o vyhledu
budouciho vyvoje finanéni situace, podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodareni.

Tato zprava je zverejnéna v souladu s § 119 odst. 1 Zakona o podnikani na kapitalovém trhu
v Praze dne 29, zaf 2022
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a. Informace o spolecnosti
O emitentovi
Obchodni firma: NUPEH CZ s.r.o. (,spolecnost")
Zapis v OR: obchodni rejstfik vedeny Méstskym soudem v Praze, spisova znacka C 307124
Sidlo: Antala Staska 1859/34, Kr¢, 140 00 Praha 4
Jurisdikce: Ceska republika

Rozhodné pravo: pravni predpisy Ceské republiky, zejména ob&ansky zakonik, zakon &. 90/2012 Sb., o
spolecnostech a druZstvech (zakon o obchodnich korporacich), ve znéni pozdéjsich predpis@ (zakon o
obchodnich korporacich), zakon ¢. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani, ve znéni pozdéjsich predpist
(Zivnostensky zakon) a zakon Ceské republiky o dluhopisech.

Kod LEI: 3157002FXYZ444Q6BD33

IC: 077 57 662

Datum zapisu: 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 dluhopisti: NUPEH CZ 5,90/25

Zakladni informace: emitované jako zaknihované cenné papiry splatné v roce 2025 s pevnou urokovou
sazbou 5,9 % p. a.

ISIN: CZ0003524795
Pocet dluhopisii: 105 000

Jmenovita hodnota: Jmenovita hodnota kazdého dluhopisu ¢ini 10 000 K¢ (deset tisic korun ceskych).
Celkova jmenovita hodnota emise ini 1 050 000 000 K¢.

Datum emise dluhopisii: 30. fijna 2020
Datum p¥ijeti dluhopisti k obchodovani na regulovaném trhu Burzy cennych papirti Praha: 30.
fijna 2020

b. Financni vykonnost

Pololeti koncici 30. cervna 2022

Financni vysledky spolecnosti za pololeti koncici 30. ¢ervna 2022 jsou uvedeny nize v pfiloze 1. Celkova
aktiva spolecnosti ke konci sledovaného obdobi Cini 48 995 tis. USD (1. pololeti 2021: 49 501 tis. USD),
celkova pasiva se rovnaji 48 372 tis. USD (1. pololeti 2021: 49 269 tis. USD), Cisty zisk za pololeti koncici
30. Cervna 2022 cinil 391 tis. USD (1. pololeti 2021: vykazana ztrata 706 tis. USD).

Od pocatku ruské invaze na Ukrajinu byly vSechny operace s majetkem NUPEH zasazeny valeCnymi akcemi,
pricemz dva objekty byly fyzicky poskozeny: Logisticky komplex West Gate Logistics byl silné ostfelovan,
pricemz vice nez 90 % majetku bylo zcela zni¢eno, obchodni centrum Piramida bylo lehce poskozeno. Ackoli
aktivni valecné akce v Kyjevské oblasti ustaly, riziko poskozeni majetku nadale trva v dlsledku pokracujicich
raketovych Uder(l na ukrajinska mésta ze strany ruskych sil.

Budouci vykonnost

Pokud jde o ocekavanou finan¢ni vykonnost spolecnosti v nasledujicim pololeti roku kondcici 31. prosince
2022, 7adné vyznamné zmény se nepredpokladaji, nebot’ Cinnost spolecnosti je omezena na splaceni
dluhopisti, které by mélo probihat podle splatkového kalendafe, a to splacenim stavajiciho
vnitroskupinového Gvéru mezi spolecnosti a jeji matefskou spole¢nosti.

Vyhled vyvoje hospodareni matefské spolecnosti na Grovni aktiv pro pristich Sest mésicd popisujeme nize.
Piramida

V kratkodobém vyhledu zlistane aktivita na trhu omezena pod vlivem zhorSeni makroekonomické situace,
poklesu urovné pfijmd spotfebitelll, hrozby raketovych Utokl a reeskalace vojenské situace v regionu.
Obchodni centrum Piramida se nadale vzpamatovava z pocatecniho Soku zplsobeného nevyprovokovanou
vojenskou invazi Ruska na Ukrajinu: ndvstévnost nadale kazdy mésic stabilné roste, nicméné stle zaostava
za predvalenymi Cisly. PFiblizné 93 % najemcl (podle pronajaté plochy) je v soucasné dobé v provozu.
Ocekavame, zZe tento trend bude pokracovat, nas vyhled je mirné pozitivni. Zprovoznéni kancelarskych
prostor se odklada na rok 2023 a bude zaviset na makroekonomické situaci a valce s Ruskem.



Eurasia a Prime

V kratkodobém vyhledu zlstane aktivita na trhu omezena pod vlivem zhorSeni makroekonomické situace,
poklesu urovné prijm@ spotrebitell, hrozby raketovych Gtokd a reeskalace vojenské situace v regionu. Trh
kancelafskych nemovitosti byl ve 2. Ctvrtleti 2022 podporen celkovym zlepsenim vojenskeé situace v Kyjeveé.
Po osvobozeni Kyjevské oblasti na zacatku dubna a ohlaseném navratu velvyslanectvi fady zemi do
hlavniho mésta doslo k uréitému oziveni obchodni Cinnosti na trhu. Néktefi najemci obnovili ¢innost
v Kyjevé, zatimco jini s ohledem na dynamiku bezpecnostni situace opatrné zvazovali zplsoby, jak znovu
otevfit kancelare pozdéji v tomto roce. Eurasia i Prime se nadale vzpamatovavaji z poc¢atecniho Soku:
navstévnost nadale roste, nicméné i pres vysoké tempo rlstu je prdmérna denni navstévnost ve srovnani
s predvaleénymi Udaji stdle zanedbatelnd. V nadchazejicich mésicich ocekavame, ze trend pomalého
oziveni bude pokracovat.

Skladova centra West Gate Logistic a East Gate Logistic

Oziveni skladového trhu bude zaviset predevsim na délce trvani vojenského konfliktu a nasledné
ekonomické situaci v zemi. Vzhledem k omezenym ekonomickym predpovédim se neocekava, ze by sazby
najemného v kratkodobém horizontu kolisaly a pravdépodobné zlstanou stabilni s rostouci nominalni
hodnotou v UAH (ukrajinska hfivna). Trh skladd vykazoval solidni poptavku najemcl navzdory vale¢né
situaci. V dlsledku masivniho Gtoku ruského agresora na skladové uzly v bfeznu 2022 bylo podle CBRE
Ukraine zni¢eno cca 21 % celkovych skladovych zasob v Kyjevské oblasti. Po osvobozeni Kyjevské oblasti
ve 2. Ctvrtleti 2022 se bezpecnostni situace vyrazné zlepsila a Kyjev postupné obnovil status hlavniho
logistického uzlu Ukrajiny. Kromé toho néktefi najemci, ktefi se zamérfuji na diferenciaci rizik, zvazuji
Castecné nebo Uplné presunuti svych skladovych center do zapadnich oblasti Ukrajiny. Zaroven ztrata Casti
kyjevskych sklad(l v disledku Skod v 1. Ctvrtleti na pozadi silné poptavky ze strany najemcd vytvorila ve
stfrednédobém a dlouhodobém horizontu deficit kvalitnich skladovych prostor. Kombinace téchto faktor
zajistuje mirné priznivé trzni podminky pro vykonnost West Gate Logistic a East Gate Logistic v
nadchazejicich mésicich.

Diisledky valky

Rusko zahajilo nevyprovokovanou vojenskou invazi na Ukrajinu 24. Gnora 2022 a vyvolalo rozsahlou valku,
ktera stale pokracuje, ale ukrajinské sily ji omezily na vychodni a jizni regiony. Ruské sily zpocatku v prvnim
mésici valky obsadily rozsahla Uzemi na severni, vychodni a jizni Ukrajiné a obléhaly hlavni mésto Kyjev.
Ukrajinska armada poté zahajila UspéSnou protiofenzivu, koncem brezna vytlacila ruské jednotky z Kyjeva
a v dubnu osvobodila zbytek okupovanych severnich oblasti. Poté, co v |été zastavila novou ruskou ofenzivu
na vychodni donbaské fronté, presly ukrajinské sily v zafi do protiGtoku v jizni Chersonské oblasti a
severovychodni Charkovské oblasti a v dobé zvefejnéni této zpravy postupovaly dale. Zbytek vice nez
tisicikilometrové frontové linie boji zlstal z velké Casti staticky, coZ je charakteristické pro opotfebovaci
valku.

Na zacatku zafi kontrolovalo Rusko pfiblizné 20 % ukrajinského tUzemi (véetné Krymu anektovaného v roce
2014 a Casti Donbasu, kterou pred valkou drzeli rusti zmocnénci), pficemZ plné obsadilo pouze jeden
region, a to Luhanskou provincii na vychodé zemé, a od ¢ervna nedosahlo prakticky zadnych Gzemnich
ziskd. Mezi pét dalSich regionl Castecné obsazenych Ruskem patti Charkov, Donéck, Zaporozi, Cherson a
Mykolajiv. Téchto Sest provincii generovalo 20 % predvalecného ukrajinského HDP. Zbyvajicich 18 region(
zGstava plné pod kontrolou ukrajinské vlady, ale jsou predmétem pravidelnych ruskych raketovych Gder
na civilni a vojenskou infrastrukturu (jejich intenzita se vSak v poslednich mésicich snizila).

Zapadni vlady a mezinarodni financni instituce poskytly Ukrajiné masivni finan¢ni a vojenskou pomoc, aby
pomohly vladé udrzet fungovani ekonomiky a zaroven odrazit ruskou agresi. Jen Spojené staty americké
poskytly od zaCatku valky Ukrajiné téméf 13 miliard dolarli na bezpecnostni pomoc. Zapadni rozpoctové
zavazky na podporu Ukrajiny v soucasné dobé dosahuiji pfiblizné 36 miliard dolard, v Cele se Spojenymi
staty a EU s 14 miliardami dolar0, resp. 11 miliardami eur. Z této celkové Castky bylo na zacatku zafi



vyplaceno 17 miliard dolard.

Ruska invaze zplsobila prudké snizeni ekonomické aktivity, ktery v 1. Ctvrtleti 22. roku vyvolal meziro¢ni
pokles realného HDP o 15,1 %, a to zejména v disledku prudkého poklesu v breznu, kdy v 10 regionech
a v blizkosti Kyjeva probihaly vojenské boje. V dubnu ekonomika nabrala vzestupny trend v ddsledku
osvobozeni severnich regionll a pfizpdsobeni mistnich podnikl novému prostfedi. Oziveni ekonomické
¢innosti bylo podporeno rozpoctovymi vydaji, nebot’ viada pokracovala ve vyplaceni dichodl a platd
zaméstnanclim v odvétvich financovanych z rozpoctu (zdravotnictvi, Skolstvi), poskytla uréitou dodate¢nou
socialni pomoc vysidlenym osobam a prudce zvysila nahrady vojenskému personalu, pracovniklim
zachrannych slozek, statni policie a dalSim pracovnikim v oblasti bezpecnosti a obrany. Presto se
ekonomika ve 2. Ctvrtleti 22. roku meziro¢né propadla o 37,2 %, coZ bylo odrazem pokracujici ruské
okupace, rozsahlych skod na vyrobnich zafizenich a infrastrukture, odlivu uprchlikd a logistickych potizi.

Po zahajeni invaze v plném rozsahu se spotrebitelska poptavka vyrazné snizila, pficemz se zaméfila na
potraviny, léky a zboZi denni potfeby. Ke konci ¢ervna verejnosti otevielo své prostory cca 90-95 %
najemcl v nakupnich centrech v Kyjevé a dalSich bezpecnéjsich oblastech fungujicich v souladu
s bezpecCnostnimi pokyny vlady. Po osvobozeni Kyjevské oblasti na zaCatku dubna se dynamika
navstévnosti v kyjevskych nakupnich centrech a dalSich bezpec¢néjsich regionech rychle obnovila a v ¢ervnu
vykdzala meziro¢ni pokles o -10-25 %, oproti bfeznovému poklesu o cca 70-85 %. V nakupnich centrech
stfedni a zapadni Ukrajiny navstévnost vétsinou dosahla lonskych hodnot nebo ke konci Cervna 2022
vykazala mensi mezirocni pokles -5-10 % a zotavila se z -30-40 % v bfeznu 2022. Vzhledem k absenci
oficidlnich statistik nejsou v soucasné dobé k dispozici oficidlni Udaje o maloobchodnim obratu za vale¢né
obdobi. Klicovi maloobchodnici s potravinami v Kyjevé vsak v bfeznu vykazali mezirocni pokles trzeb o cca
60 %, ktery se v Cervnu mezirocné odrazil na cca -10 %. V ostatnich bezpecnéjsich regionech cinil
odhadovany pokles v bfeznu cca 10-20 % a do konce ¢ervna témér dosahl lonskych hodnot. Podminky
pronajmu na valecné obdobi byly s kazdym najemcem vyjednavany individualné. NejCastéji se jednalo o
docasné sjednané podminky, jako je Uhrada obratového ndjemného, OPEX a Uhrada nakladl za sluzby.
Od bfezna se sazby najemného postupné zotavovaly, coz odrazelo postupny rlist maloobchodniho obratu,
a v soucasné dobé predstavuji 60-80 % predvalecné Urovné v zavislosti na kategorii maloobchodu. Dalsi
oziveni vsak bude zaviset na intenzité ruskych leteckych Gderl na civilni cile, omezeni provozni doby
nakupnich center, disponuijicich riziky opétovného otevieni pro klicové mezinarodni maloobchodniky, jakoz
i na rizicich dalSi devalvace a poklesu disponibilnich pfijm0 spotfebiteld.

Kancelarsky trh byl podporen celkovym zlepsenim vojenské situace v Kyjevé ve 2. ctvrtleti 2022. Po
osvobozeni Kyjevské oblasti na zac¢atku dubna a ohlaSeném navratu velvyslanectvi fady zemi do hlavniho
mésta doslo k urcitému oZiveni obchodni Cinnosti na trhu. Néktefi najemci obnovili ¢innost v Kyjeve,
zatimco jini s ohledem na dynamiku bezpecnostni situace opatrné zvazovali zplsoby, jak znovu otevfit
kancelare pozdé&ji v tomto roce. Velci mezinarodni ndjemci prevazné zaujali vyckavaci pristup a platili pné
nebo CasteCné najemné. Malé mistni spolecnosti snizuji velikost pronajatych prostor nebo se stéhuji do
mensich prostor do levnéjsich méné kvalitnich obchodnich center a Casto Zadaji o kratkodobé pronajmy.
Najemni aktivita zatim zlstavala utlumena a byla taZena predevsim optimalizaci kancelafi a také novymi
jednanimi o pronajmech nebo jejich obnovovanim. Celkovy stav kancelafskych prostor v Kyjevé zlstal
nezménén na Urovni 2,1 mil. m?, pficemZ béhem 2. Ctvrtleti nedoslo k zadnym novym prirlstkdm ani
vaznym Skodam. Najemci kancelafi a vlastnici nemovitosti pokracovali v individudlnich jednanich o
podminkach pronajmu s ohledem na odvétvi najemce, umisténi kancelarskych budov a financni schopnost
plnit najemni zévazky v dobé vdlecného stavu. Zatimco vétSina najemcl hradi v profesionalnich
kancelafskych budovach sluzby a provozni naklady, slevy ze zakladniho najemného mohou u nékterych
najemcl dosahnout 70-100 % pro obdobi valecného stavu. Zaroven se zlepsujici se bezpecnostni situaci
v hlavnim mésté se slevy postupné snizuji v zavislosti na vSech téchto faktorech.

Trh skladd vykazoval solidni poptavku najemcl navzdory valecnym podminkam. V dlsledku masivniho
utoku ruského agresora na skladové uzly v bfeznu 2022 bylo podle CBRE Ukraine znieno cca 21 %
celkovych skladovych zasob v Kyjevské oblasti. Po osvobozeni Kyjevské oblasti ve 2. Ctvrtleti 2022 se
bezpecnostni situace vyrazné zlepsila a Kyjev postupné obnovil status hlavniho logistického uzlu Ukrajiny.
Kromé toho néktefi najemci, ktefi se zamétuji na diferenciaci rizik, zvazuji ¢astecné nebo Uplné presunuti



svych skladovych center do zapadnich oblasti Ukrajiny. Zaroven ztrata Casti kyjevskych skladd v dlsledku
Skod v 1. Ctvrtleti na pozadi silné poptavky ze strany najemcl vytvorila ve stfednédobém a dlouhodobém
horizontu deficit kvalitnich skladovych prostor. V soucasné dobé zlstavaji volné plochy a sazby najemného
na trhu logistickych nemovitosti stabilni. Riziko znehodnoceni UAH zaroven zdstava hlavnim faktorem
ovliviiujicim prijmy z pronajmu v USD u pronajm@ v UAH, které jsou na trhu rozsirenéjsi.

c. Vlastnictvi a kontrola

NUPEH CZ s.r.o. je financni odnozi spole¢nosti NEW UKRAINE PE HOLDING LIMITED (,NUPEH" nebo
»materska spolecnost") se sidlem na adrese 16 June 1943 Street, Building No. 9, Office 202 area A, 3022,
Limassol, Kypr. Materska spolecnost nevlastni zadné dluhové cenné papiry vydané spolecnosti.

Hlavni ¢innosti spolecnosti je poskytovani financnich prostredkl ziskanych emisi propojenym spole¢nostem
ve skupiné NUPEH prostfednictvim pdjcky, Gvéru nebo jinych forem financovani. Spolec¢nost v soucasné
dobé nevykonava zadnou jinou ¢innost.

Spole¢nost NUPEH CZ s.r.0. je vlastnéna spolecnosti NUPEH, ktera drzi akcie predstavujici 100 % zakladniho
kapitalu a hlasovacich prav spolecnosti. SpoleCnost je tedy pfimo ovladana spolecnosti NUPEH, ktera je
soucasti skupiny tvorené spolecnosti NUPEH a jejimi dcefinymi spolecnostmi (,,skupina"“), jak je znazornéno
nize na schématu 1. Spolec¢nost nema zadnou zahrani¢ni pobocku. Spole¢nost se nefidi zvlastnimi vnitfnimi
predpisy, které by branily zneuZiti kontroly nad spoleCnosti ze strany matefské spoleCnosti. Spolecnost se
fidi pravidly a opatfenimi stanovenymi platnou pravni Upravou a domniva se, Ze je to dostatecné. Spolecnost
si neni védoma zadnych opatteni, kterd by mohla k pozdéjSimu datu vést ke zméné kontroly nad emitentem.
Pan Toméas$ Fiala, ob&an Ceské republiky, narozeny 13. kvétna 1974 (déle jen ,skute¢ny maijitel*), plisobi
jako skutecny majitel spolecnosti, jak je uvedeno v ¢lanku 4 Zpravy o vztazich.

NUPEH je holdingova spolecnost zaloZzena za Ucelem spravy portfolia péti komercnich nemovitosti, které se
nachazeji v Kyjevské oblasti. Ke dni zverejnéni pololetni zpravy spolec¢nosti NUPEH CZ s.r.o. (dale jen
»pololetni zprava"“) predstavovaly investice spolecnosti NUPEH nasledujici projekty?:

e Piramida: nakupni centrum s hrubou pronajimatelnou plochou 15 935 m? (po dokonceni
rekonstrukce 20 317 m?);

o East Gate Logistic: sklad tfidy A s hrubou pronajimatelnou plochou 49 029 m?;

e West Gate Logistic: sklad tfidy A s hrubou pronajimatelnou plochou 7 316 m? a souvisejicim
pozemkem o rozloze 15 ha;

e Property Management Solutions One: obchodni centrum Eurasia tfidy A s hrubou pronajimatelnou
plochou 27 854 m? a

e Property Management Solutions Two: obchodni centrum Prime tfidy A s hrubou pronajimatelnou
plochou 8 761 m? a souvisejicim pozemkem o rozloze 0,15 ha?.

1 Na zakladé& neauditovanych Gdajd emitenta
2 Na zakladé posledni nezavislé zpravy o ocenéni nemovitosti za rok koncici 31. srpen 2022 provedené spole¢nosti CBRE.
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I lThe Group comprising the Company, The Guarantor andits Subsidiaries

Preklad ke schématu: Viastnickd struktura | podnikové uvery
Spolecnost / Garantor / Dcefiné spolecnosti / v likvidaci

Likvidace byla zahdjena v 4. ctvrtleti 2020 a bude ukoncena v roce 2023.
Skupina, kterou tvori Spolecnost, Garantor a jeho dceriné spolecnosti

d. Vyznamné udalosti v 1. pololeti 2022

Dne 3. bfezna tézké osttelovani ruskymi silami vyrazné poskodilo sklad West Gate Logistic. V d@sledku toho
byla vétsi budova (cca 89 500 m?) zcela zni¢ena, zatimco mensi budova (cca 7 675 m?) doznala znacnych
Skod, které znemoznily najemclim pokracovat v provozu. Oprava mensi budovy byla dokoncena v srpnu.
26. Cervna byla podepsana nova najemni smlouva s DC Ukrajine na 3 roky, ¢imz doslo k Uplnému pronajmu
zachovalé budovy. S ohledem na zniCenou budovu logistického skladu West Gate, vlastnik spole¢nosti
zahdjil trestni fizeni a zaregistroval Skody na specialnich webovych strankach https://damaged.in.ua/, které
byly spustény spolecné Kancelafi prezidenta a Ministerstvem hospodarstvi Ukrajiny za Ucelem
shromazd'ovani informaci o objektech poskozenych béhem valky zahajené Ruskem proti Ukrajiné. Znalci
Statniho vyzkumného Ustavu pozemnich staveb vydali zpravu o posouzeni technicko-provozniho stavu
skladu West Gate Logistics, ktera obsahovala popis stupné a povahy poskozeni objektu. Zafizeni bylo
vyhodnoceno jako havarijni a je doporuceno provést prace souvisejici s demontazi (likvidaci) zafizeni.
Spolecnost také objednala komplexni prohlidku (stavebni a technickou, komodit, vySetfovani stop zbrani,



stop raket a situacnich okolnosti zasahu a vybuchu, atd.) skladu West Gate Logistics, kterou v soucasné
dobé provadéji experti Kyjevského védeckovyzkumného Ustavu forenznich expertiz (pod Ministerstvem
spravedinosti Ukrajiny). Tyto informace mohou byt pozdé&ji pouZity jako dikaz u ukrajinskych a/nebo
mezinarodnich soudl nebo prostfednictvim jinych postupl k nahradé sSkod. Ukrajinska vlada dosud
nestanovila konkrétni pravni mechanismy pro kompenzaci ztrat, které vznikly podnikdm, jez se staly tercem
ruskych vojenskych Gtokd. Urednici véak na vytvoreni takovych mechanism@ aktivné pracuji.

Prestoze dcefiné spolecnosti budou od data zavedeni vale¢ného stavu pokracovat v ¢innosti a generovat
penézni prijmy, Narodni banka Ukrajiny zavedla doCasna omezeni, véetné pozastaveni ¢innosti ukrajinského
devizového trhu, s vyjimkou prodeje devizovych prostiedkll zakazniky, a zavedla moratorium na
preshranicni platby v cizi méné, které od nynéjska znemoziuji prevod hotovosti z ukrajinskych dcefinych
spolecnosti materské spolecnosti. OCekava se vsak, Ze v prlibéhu ¢asu budou tato omezeni zmirnéna.

S ohledem na vysSe uvedené omezeni J&T Banka umoznila materské spolecnosti odklad splaceni: a) jistiny
juniorského dluhu z 31. bfezna 2022 a 30. Cervna 2022 na 31. prosince 2025; b) urokd narostlych od 31.
prosince 2021 (véetné) do 29. Cervna 2022 (vcetné), které byly plvodné splatné 31. brezna 2022, resp.
30. ¢ervna 2022, na 30. zari 2022.

e. Historie a vyvoj spolecnosti, matefské spolecnosti a skupiny
Historie a vyvoj Spolecnosti

Spolecnost byla zalozena dne 10. prosince 2018 podle Ceského prava jako spolecnost s ru¢enim omezenym
s obchodni firmou MAMELUCK, s.r.o. Spolecnost byla zapsana do obchodniho rejsttiku vedeného Méstskym
soudem v Praze pod spisovou znackou C 307124 dne 1. ledna 2019.

V priibéhu roku 2019 nabyla NUPEH spolecnost pod plivodni obchodni firmou MAMELUCK, s.r.o. Obchodni
firma spolecnosti byla rozhodnutim jediného spole¢nika dne 2. prosince 2019 zménéna na soucasnou
obchodni firmu.

Historie a vyvoj mateiské spolecnosti a skupiny

Dne 1. listopadu 2016 spolec¢nost NUPEH koupila 100% podil v projektu East Gate, kdy ziskala 100 %
korporatnich prav ve spoleCnosti Turcosa Investments Limited a nabyla nesplacenou pohledavku za
spole¢nosti AICEE II Finance Cyprus Limited.

Dne 12. prosince 2016 spolec¢nost NUPEH koupila 100% podil v projektu Piramida, kdy nabyla 100 %
korporatnich prav ve spolecnosti 1849-Apollo Overseas I.

Dne 19. prosince 2016 spolecnost NUPEH koupila 60% podil v projektu West Gate, kdy nabyla 60 %
korporatnich prav ve spolecnostech GLD Logistic Park Holding Limited a SZ Harbour Finance Limited a
nesplacenou pohledavku za spole¢nosti SZ Harbour Finance Limited. V prlbéhu roku 2018 spolecnost
NUPEH odkoupila zbyvajici 40% podil spolecnosti GLD Logistic Park Holding Limited. Spole¢nost NUPEH je
tak jedinym vlastnikem spolecnosti GLD Logistic Park Holding Limited.

Dne 8. ¢ervna 2017 spolec¢nost NUPEH koupila dva kyperské subjekty, Orbelson Holdings Limited a Glanston
Holdings Limited, vlastnici dva ukrajinské subjekty, Property Management Solutions One LLC (PMS One) a
Property Management Solutions Two LLC (PMS Two).

Dne 27. zafi 2017 ziskaly spole¢nosti PMS One a PMS Two od tfeti strany dvé obchodni centra, Eurasia,
respektive Prime. V ramci této transakce spole¢nost NUPEH od stejné treti strany koupila 100% podil ve



spolecnosti Mevalor Holdings Limited (Kypr), ktera je zase vétsinovym vlastnikem spolecnosti Property
Management Services LLC (PMS), jez se podili na poskytovani sluzeb Gdrzby skupiné.

Dne 23. ledna 2018 spolecnost NUPEH navysila zakladni kapital spoleCnosti Turcosa Investments Limited o
7 443 000 USD, 14. cervna 2018 o dalSich 12 749 000 USD.

Dne 5. ¢ervna 2018 bylo 100 % akcii spole¢nosti AICEE II Finance Cyprus Limited prevedeno ze spolec¢nosti
Turcosa Investments Limited na spolecnost New Ukraine PE Holding Limited.

Dne 27. ¢ervna 2018 spole¢nost NUPEH koupila od treti strany dalsi 40% podil ve spolecnosti West Gate
Logistic, kdy nabyla 40 % korporatnich prav ve spolec¢nostech GLD Logistic Park Golding Limited a SZ
Harbour Finance Limited, a dale pohledavku za spolecnosti SZ Harbour Finance Limited.

Dne 16. dubna 2019 doslo k prevodu 100% podilu ve spolecnosti East Gate Logistic LLC ze spoleCnosti
Borlog LLC na spolecnost AICEE II Finance Cyprus Limited. Dale spole¢nost AICEE II Finance Cyprus Limited
prodala spolecnost Borlog LLC tfeti strané za nevyznamné protipInéni.

V roce 2019 NUPEH navysila zakladni kapital spolecnosti 1849-Apollo Overseas I Limited o ¢astku 150 000
USD, zakladni kapital spolecnosti Orbelson Holdings Limited a Glanston Holdings Limited, obé o ¢astku 15
000 USD, a zakladni kapital spolecnosti GLD Logistik Park Holding Limited ve vysi 14 000 USD.

V priibéhu roku 2019 spole¢nost NUPEH koupila spolecnost (tehdy pod obchodni firmou MAMELUCK, s.r.0.).

Dne 23. Cervna 2020 prevedly kyperské dcefiné spolecnosti skupiny, jmenovité 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 spole¢nosti maji byt zruseny s likvidaci a vyjmuty ze skupiny v roce 2023.

Dne 30. Cervna 2021 spolecnost vyuZila svého prava navysit emisni ¢astku dluhopist o 350 milionG K¢, tj.
ze 700 milion& K¢ na 1 050 milion K& (v pfepoctu cca 49,1 milionu USD). Nasledné matefska spolecnost
obdrzela vynosy prostfednictvim vnitroskupinového financovani poskytnutého spolecnosti ve vysi cca 16,5
milionu USD a tyto vynosy z vnitroskupinového Gvéru pouzila na vyplatu dividend. Celkova vyse
vnitroskupinového Gveéru, ktery spolecnost poskytla matefské spolecnosti v roce 2021, ¢ini 17,3 milionu
USD.

Dne 3. bfezna tézké ostfelovani ruskymi silami vyrazné poskodilo sklad West Gate Logistic. V dlsledku toho

byla vétsi budova (cca 89 500 m?) zcela zni¢ena, zatimco mensi budova (cca 7 675 m?) doznala znacnych
Skod, které znemoznily najemcdim pokracovat v provozu. Oprava mensi budovy byla dokoncena v srpnu.

f. Obchodni cile



SpoleCnost byla zaloZzena za Uc€elem emise, nebot’ hlavni Cinnosti spolecnosti je poskytovani financnich
prostfedkd ziskanych prostfednictvim emise propojenym spole¢nostem ve skupiné prostfednictvim pdjcky,
Gvéru nebo jinych forem financovani. Spolecnost v sou¢asné dobé nevykonava zadnou jinou cinnost.

g. Hlavni trhy a prehled podnikatelské ¢innosti

Hlavni trhy a piehled podnikatelské Cinnosti spoleCnosti

S ohledem na svou hlavni ¢innost spoleCnost nesoutézi na Zadném trhu a nema zadny relevantni trzni podil
ani postaveni na trhu.

Spolecnost byla mezitim ziskana spole¢nosti NUPEH za Ucelem ziskani financnich prostredkd a jejich dalSiho
poskytnuti propojenym spolecnostem ve skupiné prostfednictvim pUjcky, Gvéru nebo jinych zpdsobd
financovani. Schopnost spolecnosti plnit své zavazky z emise mlze byt vyznamné ovlivnéna schopnosti
materské spolecnosti nebo prislusné spolecnosti ze skupiny plnit své zavazky vici spolecnosti. Tato
skutecnost predpoklada zavislost zdroje prijm{ spolecnosti na prislusnych spolecnostech ze skupiny a jejich
financnich vysledcich.

Hlavni trhy a prehled podnikatelské cinnosti materské spolecnosti a skupiny

Spole¢nost NUPEH pisobi na trhu maloobchodnich nemovitosti, trhu kancelafskych nemovitosti a trhu
skladovych nemovitosti na Ukrajiné v Kyjevské oblasti. Cilem spolecnosti NUPEH je vyuzit potencial této
oblasti ke zlepseni provozni efektivity majetku diky proaktivni spravé a tézit z Uspor z rozsahu, jako je
silngjsi vyjednavadi sila s najemci, obchodnimi partnery a dodavateli.

Spole¢nost NUPEH ovlada podnik, do néhoz investovala, pokud je vystaven proménlivym vynoslim ze své
Ucasti v matefské spoleCnosti nebo na né ma pravo, a pokud ma moznost tyto vynosy ovlivnit
prosttrednictvim své moci nad podnikem, do néhoz investovala. Podniky, do nichz bylo investovano, Atlantic-
Pacific Ventures LLC (Piramida), East Gate Logistic LLC, West Gate Logistic LLC, Property Management
Solutions One LLC (Eurasia) a Property Management Solutions Two LLC (Prime) vlastni nemovity majetek
a maji narok na souvisejici pfijmy z pronajmu. Ostatni subjekty, do nichz bylo investovano, ziskavaji penézni
toky ve formé pohledavek z Gvérl nebo dividend.

Celkova hruba podlahova plocha (GBA) provozovana skupinou Cinila k 30. ¢ervnu 2022 120 834 metrl
Ctverecnich a sniZila se z 208 901 metrl ctverecnich k 30. cervnu 2021 v ddsledku znaéného poskozeni
skladu West Gate Logistics téZzkym osttelovanim ruskymi silami. Jeji rozdéleni je nasleduijici:

e Maloobchod — 20 790 metr( ¢tverecnich (17 %)!
e Kancelare — 42 562 metr( ¢tverecnich (35 %)! a
e Sklady — 57 481 metr( Ctverecnich (48 %)*.

Celkova hruba pronajimatelna plocha (GLA) provozovana skupinou cini 197 843 metrl Ctverecnich a jeji
rozdéleni je nasleduijici:

e Maloobchod — 15,935 metrd ¢tverecnich (15 %)!
e Kancelare — 36,615 metrd ¢tverecnich (34 %)' a
e Sklady — 56,345 metrd Ctverecnich (52 %)*.

! Na zakladé posledni nezavislé zpravy o ocenéni nemovitosti k 31. srpnu 2022 zpracované CBRE;



Cisty provozni piijem (NOI) skupiny za prvni pololeti kon¢ici 30. dervna 2022 ¢inil 6,5 milionu USD? a jeho
rozdéleni je nasleduijici:

e Maloobchod — 25 % za prvni pololeti kondici 30. ¢ervna 2022
e Kancelare — 31 % za prvni pololeti koncici 30. ¢ervna 2022 a
e Sklady — 44 % za prvni pololeti koncici 30. ¢ervna 2021.

LTV skupiny k 30. ¢ervnu 2022 cinila 28,3 %!.

Prehled nemovitostnich projekt(i provozovanych Skupinou
Piramida

Piramida je komunitni nakupni centrum, které se nachazi na ulici O. Myshuhy 4 ve vyskové husté obydlené
rezidencni Ctvrti Darnytskyi s oficialnim poctem 345 000 obyvatel. Piramida tézi ze Spickové polohy ve
vzdalenosti 100 metrl od rusné stanice metra Pozniaky. Piramida ma dvé podlazi, na nichz se nachazi
hypermarket Silpo, jeden z nejvétsich fetézcl supermarketd na Ukrajing, a dale Fetézce Foxtrot electronics
a Citrus electronics & mobile. Maloobchodni galerie je zaméfena na kazdodenni nakupni potieby
s renomovanymi najemci v segmentech zdravi a krasy, drogerie, mody a détského zbozi. Maloobchodni
nabidku doplriuje narodni provozovatel potravin a napojd Puzata Hata.

Hlavni statistické Udaje:

e GBA - 20,790 metr{ ctverenich?;

e GLA - 15,934 metrt c¢tverecnich?;

e Mira neobsazenosti: 1,7 % k 30. ¢ervnu 2022 (meziro¢ni pokles -5.3 p. b.)3;

e Prlimérné mésicni zakladni najemné: 13,8 USD /metr Ctverecni k cervnu 2022 (mezirocni pokles -
64 %)2;

e Navstévnost (za prvni pololeti koncici 30. ¢ervna 2022): 1,7 mil. lidi (mezirocni pokles -28 %)?;

e Hodnota k 31. srpnu 2022: 45 900 000 USD (meziro¢ni pokles -24,8 %)?;

e NOI: 1 728 tis. USD za prvni pololeti koncici 30. ¢ervna 2022 (mezirocni pokles -23 %)>.

Hlavni najemci:

o Silpo (hypermarket): plocha 1 596 metrd Ctverecnich, najemni smlouva konci v prosinci 2030;
e Ukrzoloto (klenotnictvi): plocha 417 metrd Ctverecnich, najemni smlouva kondi v kvétnu 2024;
o Citrus (electronika): plocha 452 metr{ Ctverecnich, najemni smlouva kondi v ¢ervnu 2023;
e  Smik (détské zbozi): plocha 559 metrl ¢tverecnich, najemni smlouva konéi v lednu 2024.

Hlavni konkurenti:

e River Mall. Adresa: 12 Dniprovska Embankment, Kyjev, 02000, 2,5 km od nakupniho centra
Piramida. GLA: 55 000 metrd CtvereCnich. River Mall je tradicni velkoplosné nakupni a zabavni
centrum realizované v roce 2019;

! Na zékladé neauditovanych udajii emitenta a na zakladé posledni nezavislé zpravy o ocenéni nemovitosti k 31. srpnu 2022
zpracované CBRE.

2 Na zakladé posledni nezavislé zpravy o ocenéni nemovitosti k 31. srpnu 2022 zpracované CBRE;

3 Na zakladé neauditovanych (daijtl emitenta a na zakladé posledni nezavislé zpravy o ocenéni nemovitosti k 31. srpnu 2022
zpracované CBRE;



e Aladdin. Adresa: 3A Mykhaila Hryshka St., Kyjev, 02000, 500 m od nakupniho centra Piramida.
GLA: 11 000 metr{ Ctverecnich. Aladdin je malé nakupni stiedisko;

e New Way. Adresa: 1 Arkhitektora Verbyts'koho St., Kyjev, 02000, 2,2 km od nakupniho centra
Piramida. GLA: 15 000 metr{ CtvereCnich. New Way je malé nakupni centrum, které bylo otevieno
v roce 2016;

e Arcadia. Adresa: 33 Dniprovska Embankment, Kyjev, 02000, 2 km od nakupniho centra Piramida.
GLA: 18 500 metrl ctverecnich. Nakupni centrum Arcadia je malé nakupni centrum, které bylo
otevreno v roce 2008.

Eurasia

Eurasia je provozni obchodni centrum ttidy A, které se nachazi v oblasti Kyjeva CBD, na ulici Zhylianska 75,
ktera spojuje centralni ¢ast s hlavni méstskou tfidou Peremohy Ave. Objekt tézi z dobré dopravni a pési
dostupnosti. Stanice metra Vokzalna se nachazi 10 minut chfize od obchodniho centra a stanice metra
Universytet je vzdalena 15 minut chlize od obchodniho centra. Stanice metra Olympiiska a Palats Sportu
jsou snadno dostupné diky siti vefejné dopravy trolejbusti a kyvadlovych autobusl projizdé&jicich po ulici
Zhylianska. Objekt byl uveden do provozu v roce 2007. Kazdé patro ma open-space dispozice od 840 metrd
Ctverecnich do 3 200 metrd ctverecnich, coz umoznuje realizovat potfebnou konfiguraci kancelari
pozadovanou najemci.

Hlavni statistické Udaje:

e GBA: 33 423 metr( ctverenich?;

e GLA: 27 854 metrl ctverecnich!;

e 13 podlazi;

¢ Dvouuroviové podzemni parkovisté se 151 parkovacimi misty a 71 povrchovymi parkovacimi misty
(42 parkovacich mist pronajatych od mésta)?;

e Mira neobsazenosti: 21,4 % k 30. ¢ervnu 2022 (mezirocni narlst +3.2 p. b.)?;

e  Prlimérné mésicni zakladni najemné: 14,3 USD /metr Ctvereni k ¢ervnu 2022 (meziroCni pokles -
12 %)

e Hodnota k 31. srpnu 2022: 35 600 000 USD (meziro¢ni pokles -32,4 %)*;

e NOI: 2 133 tis. USD za prvni pololeti koncici 30. ¢ervna 2022 (meziro¢ni pokles -19 %)>.

Hlavni najemci:

e Lohika: plocha 3 325 metrd CtvereCnich, doba najmu kon¢i v Gnoru 2023 pro 1 900 metrl
Ctverecnich

e PricewaterhouseCoopers: plocha 3 489 metrl Ctverecnich, ndjemni smlouva konéi v srpnu 2026;

e Global Message Services: plocha 2 333 metrd ¢tverecnich, najemni smlouva konci v ¢ervnu 2023;

e Microsoft Ukraine: plocha 2 289 metrd ctverecnich, najemni smlouva konci v lednu 2023;

e PRA Health Sciences: plocha 1 667 metrl Ctverecnich, ndjemni smlouva kondi v zafi 20232

Prime je provozni obchodni centrum tfidy A, které se nachazi v oblasti Kyjeva CBD, na ulici Zhylianska 48-
50, jedné z centralnich ulic mésta, ktera spojuje centralni ¢ast s hlavni méstskou tfidou Peremohy Ave.
10 minut chlize. Stanice metra Universytet a Lva Tovstoho se nachazeji ve vzdalenosti do 1,5 kilometru a
do 15-20 minut chlize. Nemovitost je umisténa v prominentnim okoli s rozvinutou infrastrukturou a

1 Na zakladé posledni nezavislé zpravy o ocenéni nemovitosti k 31. srpnu 2022 zpracované CBRE;
2 Na zékladé neauditovanych udajii emitenta



v blizkosti hlavnich dopravnich uzl@. Typické kancelafské podlazi o vymére cca 850-900 metrl CtvereCnich
flexibilni dispozice umoznuji prizplsobeni prostor individualnim potfebam najemcd.

Hlavni statistické Udaje:

e GBA: 9 140 metrd ¢tverecnich®;

o GLA: 8 761 metr{ ctverecnich®;

e 9 podlazi;

e 4 podzemni parkovisté, povrchové parkovisté pro dalSich 69 parkovist’ (pronajaté od mésta)?;

e Mira neobsazenosti: 18,1 % k 30. ¢ervnu 2022 (meziroCni pokles -0,4 p. b.)%;

e Prlimérné mésicni zakladni najemné: 10,6 USD /metr Ctverecni k Cervnu 2022 (mezirocni pokles -
37 %)%

e Hodnota k 31. srpnu 2022: 13 800 000 USD (meziroCni pokles -11%)!;

e NOI: 655 tis. USD za prvni pololeti koncici 30. ervna 2022 (mezirocni pokles -33 %)2.

Hlavni najemci:

o Deloitte: plocha 2,146 metr( CtvereCnich, ndjemni smlouva konéi v Cervenci 2025;

e Sanofi: plocha 2,688 metrl CtvereCnich, najemni smlouva kondi v zafi 2022;

e Miele: plocha f 658 metrd ctverecnich, najemni smlouva konéi v Cervnu 2025 pro 628 metrd
Ctverecnich;

e Corevalue: plocha 807 metrd ¢tverecnich, najemni smlouva kondi v zafi 2024;

e OTP Bank: plocha 304 metr{ Ctverecnich, najemni smlouva kondi v lednu 20232,

Hlavni konkurenti obchodnich center Eurasia a Prime:

101 Tower. Adresa: 57 Lva Tolstoho St., Kyjev, 01032; nachazi se 250 m od OC Eurasia a 1 km od OC
Prime. GLA: 43 000 metrd ctverecnich. Objekt je obchodnim centrem tfidy A, které bylo realizovano v roce
2012.

Dynastia. Adresa: 46 Antonovycha St., Kyjev, 02000; nachazi se 1,2 km od OC Eurasia a 600 m od OC
Prime. GLA: 8 000 metr{ Ctverecnich. Objekt je obchodnim centrem tfidy A, které bylo realizovano v roce
2015.

Senator. Adresa: 32/2 Moskovska St., Kyjev, 01010; nachazi se 3,2 km od OC Eurasia a 2,9 km od OC
Prime. GLA: 43 000 metrd ctverecnich. Objekt pfedstavuje obchodni centrum tFidy A realizované v roce
2013 se standardnimi efektivnimi dispozicemi, velkou halou z hlediska plochy a materiald.

Astarta. Adresa: 58 Yaroslavska St., Kyjev, 04071; nachazi se 3,9 km od OC Eurasia a 4,3 km od OC Prime.
GLA: 28 000 metrl CtvereCnich. Astarta je nové obchodni centrum realizované ve trech fazich v letech
2016-2018, jehoz hlavni konkurencni vyhodou je standardni efektivni dispozicie, certifikace BREEAM a nizsi
najemné.

Leonardo. Adresa: 19/21 Bohdana Khmel'nyts'koho St., Kyjev, 01030; nachazi se 1,3 km od OC Eurasia a
1,4 km od OC Prime. GLA: 29 000 metr Ctverecnich. Leonardo ma vynikajici polohu v historickém centru

mésta, zejména pro ndjemce z oblasti obchodnich sluzeb a poradenstvi, a potencialné srovnatelnou kvalitu
budovy.

1 Na zékladé nezavislé zpravy o ocenéni nemovitosti k 31. srpnu 2022 zpracované CBRE
2 Na zakladé& neauditovanych (dajd emitenta



Parus. Adresa: 2 Mechnikova St., Kyjev, 02000; nachazi se 2,2 km od OC Eurasia a 1,6 km od OC Prime.
GLA: 58 000 metrd ctverecCnich. Konkurencni vyhoda obchodniho centra Parus je zejména poloha blizko
centra, coZ vsak znamena vyssi najemné. Za vyhodu je povazovan také dobry vyhled z vyssich pater.

Europassage. Adresa: 58/10 Simi Prakhovykh St., Kyjev, 01033; nachazi se 700 m od OC Eurasia a 500 m
od OC Prime. GLA: 20 000 metr( CtvereCnich. Europassage je méné konkurenceschopna z hlediska kvality,
nebot’ se jedna o nemovitost tfidy B s méné reprezentativnim vestibulem, materidly vybaveni, méné
efektivnimi dispozicemi a nachazi se na vedlejsi ulici s méné atraktivnim okolim. Jelikoz se vSak Europassag
nachazi ve stejné oblasti a ma nizsi najemné, mize byt vyhodnéjsi pro najemce, jejichz strategii je snizovani
naklada.

Karat. Adresa: 110 Zhylianska St., Kyiv, 02000; nachazi se 300 m od OC Eurasia a 1,1 km od OC Prime.
GLA: 6 000 metr{ ctverecnich. Obchodni centrum Karat je povaZovano za mensiho konkurenta vzhledem

k blizké poloze, avSak nemovitost je méné konkurenceschopna z hlediska kvality jako nemovitost tfidy B,
ma méné reprezentativni vestibul, materialy vybaveni, méné efektivnimi dispozice.

Magnett. Adresa: 137-139 Velyka Vasylkivska St., Kyiv, 03150; nachazi se 4,0 km od OC Eurasia a 3,2 km
od OC Prime. GLA: 32 000 metrl ctvereCnich. Jedna se o nové obchodni centrum t¥idy A, které bylo
dokonceno v roce 2021, nabizi standardni efektivni dispozice, typickou podlahovou plochu az 4 000 m?,
velkou pasdz, terasu.

East Gate Logistic

East Gate Logistic je provozni sklad t¥idy A, ktery se nachazi na adrese Zaporizka 28, Boryspil, Kyjevska
oblast, Ukrajina. Objekt se nachazi na vyhodné poloze na vychodnim (levém) brehu feky Dnépr, pfiblizné
Boryspil. Sklad East Gate Logistic je snadno dostupny po ulici Zaporizka z dalnice M-03, E-40 spojujici Kyjev
s Charkovem. Dale se k objektu dostanete z okruzni silnice Brovary — Boryspil, kterad se napojuje na dalnici
M-01, E-95 Kyjev - Cernihiv sméfujici na sever do Béloruska.

Logistické centrum East Gate Logistics bylo uvedeno do provozu v roce 2007. Konstrukcné se budova sklada
ze dvou sousedicich blokd. Objekt splfiuje pozadavky na skladové prostory tridy A, které maji sloupovy
rastr 12 metrl x 24 metrd a svétlou vysku 12 metrd uvnitf skladovych prostor.

Hlavni statistické Udaje:

e GBA: 49 198 metr( ctverecnich!

e GLA: 49 029 metr( ctverecnich!;

e Mira neobsazenosti: 5,2 % k 30. ¢ervnu 2022 (meziro¢ni pokles -1.1 p. b.)?;

e Prlimérné mésicni zakladni najemné: 2,4 USD /metr Ctverecni k Cervnu 2022 (meziro¢ni pokles -53
%)%

e Hodnota k 31. srpnu 2022: 18 600 000 USD (mezirocni pokles -15,1%)!;

e NOI: 1 220 tis. USD pro prvni pololeti koncici 30. ¢ervna 2021 (meziroCni pokles -15 %)2.

Hlavni najemci:

¢ Auchan: plocha 33 832 metrl ¢tverecCnich, najemni smlouva konéi v ¢ervnu 20272

1 Na zékladé nezavislé zpravy o ocenéni nemovitosti k 31. srpnu 2022 zpracované CBRE;
2 Na zakladé neauditovanych (idajd emitenta.



e Fiege: plocha 12 125 metrd Ctverecnich, najemni smlouva konéi v Cervenci 2024 pro 12 039 metrl
¢tverecnich a v listopadu 2021 pro 86 metrd Ctverecnich?.

Hlavni konkurenti:

BF Martusivka. Adresa: 72 Moiseyeva St., Martusivka, Kyjev Oblast, 08343; nachazi se 15 km od centra
East Gate Logistics. GLA: 70 000 metrd CtvereCnich. BF Martusivka je povaZovana za konkurenceschopny
skladovy program vzhledem k umisténi v okoli a srovnatelné kvalité. BF Martusivka je také vétsiho rozsahu
a ma vyssi miru neobsazenosti.

West Gate Logistic

West Gate Logistic je provozni sklad t¥idy A, ktery se nachazi na 21. kilometru Zytomyrské dalnice v obci
Stojanka, Kyjevsko-svatossky okres, Kyjevska oblast, Ukrajina. Vzdalenost od hranic mésta Kyjeva je pouhy
1 km. Kyjevska Zitavska silnice je od objektu vzdalena 8 km. Blizkost mésta zajist'uje blizkost pracovni sily
Pravého (zapadniho) bfehu Kyjeva a Kyjevské oblasti. West Gate Logistic tézi z fasadni polohy k
Zhytomyrské dalnici (M-06, E-40), ktera spojuje Kyjev se Lvovem a zapadni hranici s EU.

West Gate Logistic je jednim z nejvétSich skladovych komplexd v Kyjevé a byl realizovan ve dvou fazich,
obé byly uvedeny do provozu v roce 2008. Objekt ma sloupovy rastr 12 m x 24 m se svétlou vyskou 12 m
v ramci skladovych prostor obvykle vyzadovanou najemci v souladu se standardy pro sklady tFidy A.
Nemovitost je obsazena vyznamnymi najemci, prevazné logistickymi operatory a maloobchodnimi
spolecnostmi.

Hlavni statistické Udaje:

e GBA: 7 675 metrl Ctverecnich?;

e GLA: 7 316 metr{ ¢tverecnich®;

e Mira neobsazenosti: 0,0 % k 30. ¢ervnu 2022 (mezirocné beze zmény)?;

e Prlimérné mésicni zakladni ndjemné: 1,3 USD /metr Ctverecni k ¢ervnu 2022 (mezirocni pokles -70
0/0)2;

e Hodnota k 31. srpnu 2022: 5 000 000 USD?;

e NOI: 740 tis. USD za prvni pololeti koncici 30. ¢ervna 2022 (meziroCni pokles -71 %)>2.

Hlavni najemci:

e DC Ukraine (Watsons): plocha 4 555,74 metr( Ctverecnich, najemni smlouva konéi v dubnu 2025;
e Nova Poshta: plocha 2745,47 metr ctvereCnich, najemni smlouva konci v prosinci 2024;

Hlavni konkurenti:

MLP Chaika. Adresa: 1A Aviakonstruktora Antonova St., Chaiky, Kyjevska oblast, 08130. GLA: 114 000
metrl Ctverecnich. MLP Chaika je kvalitativné srovnatelny ambientni sklad, ktery se nachazi ve stejném
sméru — na Zhytomyrské dalnici (M-06, E-40). Zatimco MLP Cajka se nachazi blize ke Kyjevskému okruhu
ve vzdalenosti 4,5 km, objekt neni fasadou otocen k dalnici M-06, E-40 na vedlejsi silnici s méné pohodinym
pristupem.

Amtel. Adresa: 10 Soborna St., Petropavlivska Borshchahivka, Kyjevska oblast, 08130. GLA: 97 379 m2.
Amtel je novéjsi skladova nemovitost, ktera byla realizovana ve dvou fazich, pficemz prvni faze byla
dokoncena v roce 2011 a druha faze byla dokoncena v roce 2020. Vzhledem k tomu, Ze druha faze je

1 Na zékladé nezavislé zpravy o ocenéni nemovitosti k 31. srpnu 2022 zpracované CBRE;
2 Na zakladé& neauditovanych Gdajd emitenta.



kvalitativné konkurenceschopnéjsi a nabizi lepsi dostupnost novych prostor, je povazovana za hlavniho
konkurenta pro West Gate Logistics.

h. Investice
Investice v 1. pololeti 2022
Spolecnost v pololeti koncicim 30. cervna 2022 neinvestovala do obéznych ani stalych aktiv.
Budouci investice
Vzhledem k podnikatelskym zamér{m spolecnosti neplanuje spolecnost zadné vyznamné budouci investice.

Pokud jde o matefskou spolecnost a jeji dcefiné spoleCnosti, skupina pozastavila kapitalové vydaje,
s vyjimkou kritickych a vysoce dllezitych Capex, které jsou dilezité bud’ pro technickou bezpecnost, nebo
pro pfijmy z pronajmu, v celkové vysi cca 0,85 mil. USD ve 2. pololeti 2022, z toho cca 0,75 mil. USD se
tyka Piramidy: kritické opravy stfesnich kompresort, eskalatord a klimatizace; oprava a modernizace fasady
obchodniho centra a parkovisté s navySenim o 46 parkovacich mist na 171 parkovacich mist (bylo jen
obtizné vyuzitelné kvdli nedokoncené rekonstrukci Piramidy a jeho vjezd byl astecné zablokovan).

Faze ze strany Metra byla Piramida zprovoznéna a plné pronajata v kvétnu 2021, zatimco uvedeni
kancelarskych prostor do provozu se odklada na rok 2023 a bude zaviset na makroekonomické situaci a
valce s Ruskem.

i. Vyzkum a vyvoj

V prvnim pololeti roku 2022 spolec¢nost neprovadéla zadnou vyzkumnou a vyvojovou cinnost, a proto ji
nevznikly Zadné naklady na vyzkum a vyvoj.

j- Zména kontroly

Spolecnost si neni védoma zadnych ujednani, jejichz plisobeni by mohlo k pozdéjSimu datu vést ke zméné
kontroly nad spole¢nosti.

k. Soudni a rozhodci Fizeni

V prvnim pololeti roku 2022 nebyla spolecnost ani matefska spolecnost Ucastnikem zadného spravniho,
soudniho nebo rozhodciho Fizeni (véetné probihajicich nebo hrozicich fizeni, o nichz spolecnost vi), které
by mohlo mit nebo mélo v neddvné minulosti vyznamny vliv na financni situaci nebo ziskovost spolecnosti
a skupiny.

2. Sprava a fizeni spolecnosti, rizika, kterym miize byt spolecnost vystavena v souvislosti
s procesem financniho vykaznictvi a postupy Fizeni rizik, systémem vnitini kontroly.

a. Mateiska spolecnost

Vzhledem k tomu, Ze obchodni podil ve spoleCnosti drZi vyhradné matefska spolecnost, nekona se valna
hromada akcionard a plisobnost valné hromady spolecnosti vykonava matefska spolec¢nost. Do plsobnosti
valné hromady spoleCnosti kromé zalezitosti uvedenych v zakoné o obchodnich korporacich nalezi
rozhodnuti:

e 0 zménach stanov spolecnosti

e 0 zruSeni spolecnosti s likvidaci a jmenovani a odvolani likvidatora

¢ 0 schvaleni prondjmu véci nebo jeho podstatné ¢asti a

e 0 stanoveni obchodni strategie.



Veskera rozhodnuti matefské spolecnosti prijima jednatel spole¢nosti.
b. Dozorci a kontrolni organy.

Spole¢nost nema dozorci organy a Fidi ji jednatel. Kontrolni funkce vykonava vybor pro audit.
c. Jednatel

Jednatel je statutarnim organem spoleCnosti. Jednateli pfislusi obchodni vedeni spolecnosti a dalsi
pravomoci, které nejsou stanovami, zakonem nebo rozhodnutim pFislusného organu verejné moci svéreny
jinému organu spolecnosti. Jednatel zajiStuje fadné vedeni Gcetnictvi, predkladad materské spolecnosti ke
schvaleni fadnou, mimoradnou, konsolidovanou a pfipadné mezitimni Ucetni zavérku a navrh na rozdéleni
zisku nebo Uhradu ztraty v souladu se stanovami. Jednatele jmenuje a odvolava materska spolecnost.

Jednatel zastupuje spoleCnost samostatné.

Ke dni vydani vyroCni zpravy je jednatelem spoleCnosti:
Natalia Zolotarova, datum narozeni: 2. kvétna 1977.
Sidlo: 36D Saksahanskoho St., Kyjevv 01033, Ukrajina
Den vzniku funkce: 3. prosince 2019

Praxe a dalsi dlleZité informace: Natalia Zolotarova (narozena 2. kvétna 1977) nastoupila do skupiny hned
na zacatku v kvétnu 2001 jako Ucetni a vypracovala se na pozici zastupce financniho feditele skupiny
Dragon Capital, pfedni mezinarodni investicni spolecnosti plsobici na Ukrajiné. Na této pozici byla
zodpovédna za fizeni pokladny a planovani financovani, jednani s bankami, dafiové planovani, optimalizaci
vnitropodnikovych penézZnich tokd, asistenci a dohled nad internim a externim auditem skupiny, sestavovani
rozpoctu a fizeni nakladd.

Natalia ma vice nez 20 let profesnich zkusenosti na burze a prokazatelnou historii vice nez 100 transakci
v oblasti soukromého kapitalu, strukturovani a vyporadani obchodl vcetné ukrajinského trhu
s nemovitostmi, fUzi a akvizic, emisi dluhopisl a kapitalovych trh.

Natalia Zolotarova vystudovala Kyjevskou narodni ekonomickou univerzitu na Ukrajiné. Je drZitelkou titulu
specialistky v oboru mezinarodni obchodni administrativy

Od roku 2003 je ¢lenkou Asociace auditorl Ukrajiny.
d. Vybor pro audit

Viybor pro audit byl zfizen 19. bfezna 2021 za Gcelem vykonu kontrolnich funkci spolecnosti. Zakladni funkci
vyboru pro audit je dohled nad procesem sestavovani Ucetni zaveérky a nad systémem UGcinnosti vnitini
kontroly a interniho auditu.

Vybor pro audit je zastoupen 3 (tfemi) nevykonnymi ¢leny, ktefi jsou voleni a odvolavani valnou hromadou
z fad clend dozor¢i rady nebo tretich osob. Vétsina clenl vyboru pro audit je na spoleCnosti nezavisla a
odborné kvalifikovana. Funkéni obdobi ¢lena vyboru pro audit je 3 (tfi) roky. Opakovana volba ¢lena vyboru
pro audit je mozna.

e. Odména jednatele a vyboru pro audit

Odména jednatele se rovna nule. Dva ze tfi ¢lend vyboru pro audit jsou zaméstnani na placené bazi
s celkovou ro¢ni odménou za sluzby ve vysi 50 tis. K¢, jeden Clen pracuje bez naroku na odménu.



f. Akcie a jiné cenné papiry v drzeni jednatele

Vlastnicky podil ve spolecnosti drzi vyhradné materska spolecnost a osoby s Fidici pravomoci ve spolecnosti

nevlastni zadné akcie spolecnosti.
g. Prohlaseni o stietu zajmi, dodrzovani rezimu Fizeni a spravy spolecnosti

Spolecnost si neni védoma zadného potencialniho stfetu zajm mezi povinnostmi jednatele vaci spoleCnosti
a jejimi soukromymi zajmy Ci jinymi povinnostmi, nicméné pfi vykonu funkce jednatele mdze dojit ke stfetu
zajmi vzhledem k tomu, Ze jednatel je zaroven clenkou organd jinych spolecnosti a sleduje zajmy téchto
spolecnosti nebo osob témito spolecnostmi ovladanych.

h. Dodrzovani rezimu Fizeni a spravy spolecnosti

Spolecnost dodrzuje veskeré pozadavky na fadnou spravu a fizeni stanovené platnymi pravnimi predpisy
Ceskeé republiky, zejména ob&anskym zakonikem a pripadné zakonem o obchodnich korporacich. Spole¢nost
se pri spravé a fizeni fidi pozadavky na spravu a fizeni spolecnosti vyplyvajicimi z platnych pravnich
predpist, které povazuje za dostatecné, a proto se nefidi pravidly uvedenymi v zadném kodexu spravy a
fizeni spolecnosti.

i. Rizika, kterym miiZze byt spolecnost vystavena v souvislosti s procesem
financ¢niho vykaznictvi a postupy Fizeni rizik

SpoleCnost je vystavena nékterym rizikim a nejistotam souvisejicim s procesem financniho vykaznictvi.
Naplnéni takovych rizik by mohlo mit vyznamny nepfiznivy vliv na podnikani spolecnosti, jeji financni situaci,
vysledky hospodareni a budouci vyhlidky.

Vnitfni kontrolni systém spoleCnosti se sklada zejména z vnitfnich kontrolnich mechanismd a aktivni
dohledové cinnosti a z externich auditli provadénych kaZdoroCné za bézné Ucetni obdobi. Vysledky auditu
jsou predkladany vyboru pro audit a matefské spolecnosti, které z nich vyvozuji zavéry a nasledna opatreni.

Matefska spolecnost je v ramci vnitfniho kontrolniho systému odpovédna za:

¢ spolehlivost a sdileni informaci;

e dodrzovani obecné zavaznych pravnich pfedpisl a internich postupd;
¢ ochranu majetku a Fadné vyuzivani zdroj@;

e dosazeni stanovenych cil@.

j- Zasady v oblasti ochrany Zivotniho prostredi a pracovnich prav

Spolecnost se pfi provozovani podnikatelské ¢innosti zavazuje:

o poskytovat zaméstnanclim bezpecné pracovisté a zajiStovat pro né odpovidajici Skoleni;
. dlsledné dodrZovat zakonna omezeni, ktera upravuji dopad jeji ¢innosti na Zivotni prostredi
(limity znecisténi, limity spotfeby).

V oblasti ochrany Zivotniho prostfedi se spole¢nost snazi v rozumné mife vyuZivat nejlepsi dostupné
technologie ve vztahu k ochrané Zivotniho prostredi a vyuzivani zdrojli energie. Pfi své kazdodenni ¢innosti
se spoleCnost snaZi neustale zlepSovat své plisobeni na Zivotni prostfedi a usiluje o to, aby:

o Setfila pfirodni zdroje a pokud mozno minimalizovala vznik odpadd
o prosazovala Setrny pristup k Zivotnimu prostredi ve vztazich s klienty a protistranami;
o byla odpovédna k Zivotnimu prostiedi a Setfila pfirodni zdroje pomoci recyklace.

V soucasné dobé ve spolecnosti nepracuji zadni zaméstnanci, nicméné spolecnost povazuje ochranu
pracovnich prav za dlleZitou a definuje soubor minimalnich pracovnich standardd, kterymi jsou:



e bezpecné a zdravé pracovni prostredi

e zadkaz diskriminace pfi naboru zaméstnancl, odménovani, pfistupu ke Skoleni, povySovani,
propousténi nebo odchodu do dlichodu na zakladé rasy, narodnostniho nebo socialniho ptvodu,
kasty, nabozenstvi, pohlavi, sexualni orientace, politické pFislusnosti, véku nebo jinych podminek,
které by mohly vést k diskriminaci, pokud to nevyzaduje zakon

o dUstojné a respektujici zachazeni se vsemi zaméstnanci

e dodrzovani platnych vnitrostatnich zakonl a predpisti tykajicich se pracovni doby, narokd na
dovolenou jako minimalniho standardu a predpist tykajicich se mezd a pozitkd.

k. Zasady tykajici se boje proti legalizaci vynosi z trestné Cinnosti

Spolecnost zajist'uje, aby neobchodovala s vynosy z trestné Cinnosti a nepodilela se na Zadné Cinnosti, ktera
by mohla usnadnit legalizaci vynost z trestné ¢innosti nebo financovani teroristickych i trestnych Cinnosti.

Koncepce ,Poznej svého zakaznika" (Know Your Customer, KYC) ma zasadni vyznam ve vSech aspektech
¢innosti spole¢nosti. Spolecnost zpravidla shromazd'uje informace o protistranach. Tyto informace jsou
vychozim bodem pro postupy identifikace v ramci boje proti legalizaci vynos( z trestné Cinnosti. Vzhledem
k riziku, Ze by protistrana mohla byt zapojena do trestné Cinnosti, spole¢nost v zavislosti na povaze
navrhované transakce zvazi, zda transakci neprovede az po ovéreni informaci o protistrané.

Za Ucelem fizeni a zmirnéni vySe uvedenych rizik spolecnost uplatiiuje pFisnou politiku KYC pfi navazovani
obchodnich vztahl s poskytovateli sluzeb. Protistrany jsou kategorizovany v souladu s pravnimi predpisy
v oblasti boje proti legalizaci vynost z trestné Cinnosti a v souladu s osvédCenymi trznimi postupy.

S ohledem na vyhodnocena rizika spolecnost urcuje druh a rozsah opatreni, ktera pfijima za Ucelem Fizeni
a zmirnéni identifikovanych rizik nakladové efektivhim zplsobem.

3. Informace o viastnim kapitalu

Spole¢nost jako spole¢nost s rudenim omezenym nevydava podle pravnich predpist Ceské republiky Zadné
zakladni kapitalové akcie ani obdobné cenné papiry. Spole¢nost rovnéz ve sledovaném obdobi nenabyla ani
nevlastnila vlastni akcie.

Ke dni podpisu této zpravy nebyla splacena pohledavka souvisejici se vkladem mimo zakladni kapital ve
vy&i 1 000 tisic USD.

4. Financni situace
a. Rizika a nejistoty souvisejici se spolecnosti

Z pohledu spolecnosti existuji nasledujici hlavni rizikové faktory, které mohou negativné ovlivnit jeji financni
a ekonomickou situaci, podnikatelskou ¢innost a schopnost plnit zavazky vyplyvajici z emise:

Riziko sekundarni zavislosti

Spolecnost je soucasti skupiny tvorené materskou spolecnosti a jejimi primymi nebo nepfimymi dcefinymi
spolecnostmi (dale jen ,skupina" a dcefiné spolecnosti jako ,dcefiné spolecnosti"). Emitent je tak vystaven
riziku sekundarni zavislosti na rizicich souvisejicich se skupinou, jejiz ¢innost zahrnuje investice do sektoru
nemovitosti na Ukrajiné. Vzhledem k zavislosti spoleCnosti na skupiné mohou vSechny nize popsané rizikové
faktory souvisejici se skupinou negativné ovlivnit schopnost emitenta splatit dluh z emise. Riziko sekundarni
zavislosti mdZe nepfiznivé ovlivnit schopnost spolecnosti splatit dluhy z emise.

Riziko ucelové zalozené spolecnosti



SpoleCnost je Ucelové zaloZzenou spolecnosti zaloZzenou za Ucelem emise a nasledného poskytovani
vnitroskupinového financovani a nevykonava zadnou jinou podnikatelskou ¢innost, a proto nemiZze vytvaret
zdroje z jiné podnikatelské Cinnosti na splaceni dluh@ vzniklych z emise. Riziko Uvérové zavislosti spolecnosti
na skupiné tak mlze negativné ovlivnit schopnost emitenta dostat svym dluhovym zavazkdm.

b. Rizika souvisejici s cinnosti materské spolecnosti a skupiny

Matefska spolecnost je investicni a holdingovou spolecnosti, coZ znamena, Ze pokud dcefiné spolecnosti
nedosahnou zisku, nebudou schopny vyplatit materské spolecnosti podil na zisku ve formé dividend nebo
splatky vnitroskupinové pdijcky. Matefska spolecnost je tedy nepfimo ovlivnéna rizikovymi faktory, které
ovliviiuji podnikani dcefinych spolec¢nosti.

Nize jsou uvedeny hlavni rizikové faktory, které mohou nepfiznivé ovlivnit financni a hospodarskou situaci
a podnikani materské spolecnosti a skupiny:

Skupina je pFi rozvoji a rozsifovani projektd zavisla na externich dodavatelich

Zavislost skupiny na generalnich dodavatelich a jednotlivych zhotovitelich vystavuje skupinu také rizikdm
spojenym s pfipadnym Spatnym vykonem nebo pracovni moralkou téchto zhotovitell a jejich subdodavatell
a zaméstnancl, stavebnimi vadami a financni nestabilitou zhotovitell a jejich subdodavateld.

Uvérové riziko

Materska spolecnost poskytuje svym dcefinym spolecnostem nezajisténé Gvéry. Navratnost téchto Gvérd
zavisi na provoznich vysledcich spolecnosti, do nichZ investovala materska spoleCnost a které vlastni
nemovitosti generuijici prijmy. Pokud by spolecnosti, do nichz bylo investovano, nebyly schopny splacet
Gvéry poskytnuté matefskou spolecnosti, mélo by to v kone¢ném disledku dopad na podnikani matefské
spole¢nosti a skupiny.

Vlastnické nebo najemni pravo skupiny k pozemkim miize byt zpochybnéno.

Existuje riziko, Ze verejné registry nebo tteti osoby mohou zpochybnit viastnické podily nebo najemni prava

k pozemkim z dlvodu jejich plvodu nebo dfivéjsi registrace nebo z jinych dlivodl. To mlze vést
k dodatecnym nakladlim a rizikdm spojenym s vlastnickymi pravy skupiny.

Riziko souvisejici s nemovitostmi

Nemovitosti a aktiva souvisejici s nemovitostmi je ze své podstaty obtizné ocenit vzhledem k individualni
povaze kazdé nemovitosti a skutecnosti, Ze nemusi byt k dispozici likvidni trh nebo mechanismus ocenovani.
V disledku toho mdZe byt ocenéni predmétem znacné nejistoty.

c. Rizikové faktory souvisejici s valkou
Podnikani skupiny utrpélo kvdli valce velky Sok a vysledek valky s Ruskem je nepredvidatelny

Nelze zarucit Zadné vysledky valky s Ruskem, a jakmile valka skonéi, bude pravdépodobné trvat roky, nez
se ukrajinska ekonomika a podnikani skupiny zotavi na predvale¢nou Uroven. Prestoze aktivni bojové akce
v oblasti Kyjeva ustaly, existuje riziko obnoveni bojli v oblasti Kyjeva a s tim souvisejici mozZnost poskozeni
nebo Uplné zniCeni ddlezité infrastruktury, coz by mohlo vést k pfesunu osob do bezpecnéjsich oblasti
Ukrajiny. Ekonomicka, humanitarni a socialni situace na Ukrajiné ovliviiuje schopnost podnikani Skupiny
generovat zisk.

Jakykoliv majetek mlize byt poSkozen nebo zcela zni¢en kvili pokracujicimu ostfelovani ukrajinskych mést
ruskymi silami



PrestozZe aktivni valka v oblasti Kyjeva skoncila, existuje riziko, Ze jakykoli majetek mlze byt poskozen nebo
zcela znicen v dlsledku pokracujiciho ostfelovani ukrajinskych mést ruskymi silami nebo v disledku nové
invaze ruskych nebo proruskych sil do oblasti Kyjeva. Pokud dojde ke zniceni jakéhokoli majetku, dcefiné
spolecnosti nemusi dosahnout dostatecného zisku, takze existuje riziko, Ze nebudou schopny vyplatit
materské spolecnosti podil na zisku.

Legislativni kroky podniknuté ukrajinskymi organy v reakci na valku

Riziko spociva v tom, ze ukrajinské organy mohou zavést dodatecna valecnd omezeni na provoz,
financovani a investicni ¢innost dcefinych spolecnosti a/nebo na rezim prevodu zisku mimo Ukrajinu. Pokud
Dcefiné spolecnosti nedosahnou zisku nebo budou omezeny na prevod zisku do zahranici, nebudou moci
vyplacet materské spolecnosti podil na zisku ve formé dividend nebo splaceni vnitroskupinového Gvéru.

d. Poplatky za audit

Celkova vyse poplatkl za auditorské sluzby FS cinila 12,4 tis. USD vcetné DPH., pficemZ audit zkracené
mezitimni UCetni zavérky spolecnosti za 1. pololeti 2022 nebyl proveden.

Natalia Zolotarova
(jednatel)



Priloha I: Zkracena mezitimni ucetni
zaverka za 1. pololeti roku 2022
(neauditovana)



(v tis. USD)

AKTIVA

Aktiva celkem
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ke dni

Kratkodoba aktiva

PenéZni prostfedky a penéini ekvivalenty
Redlnd hodnota derivatu

Pohledavky z uvérl

Obchodni a jiné pohledavky
- ostatni pohleddvky
Naklady pfristich obdobi

Kratkodoba aktiva celkem
Dlouhodoba aktiva

Pohledavky z avérl
Dlouhodoba aktiva celkem

VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY

Kratkodobé zavazky

Vydané dluhopisy

Redlna hodnota derivatd

Zavazky z obchodnich vztah( a ostatni
zavazky

Zdvazky z obchodnich vztahi

Ostatni pasiva

Kratkodobé zavazky celkem

Dlouhodobé zavazky
Vydané dluhopisy
Dlouhodobé zavazky celkem

Zavazky celkem

Vlastni kapital

Zakladni kapital

Ostatni kapitalové fondy
Vysledek hospodareni

Nerozdélend ztrata minulych let
Vysledek hospodareni béZného obdobi

Vlastni kapital celkem

Vlastni kapital a zavazky celkem

ROZVAHA

30.06.2022

07757662

Poznamka

néazev ucetni jednotky
NUPEH CZ
S.r.o.

Sidlo, bydlisté nebo misto
podnikani ucetni jednotky

Antala Staska 1859/34, 140 00 Praha 4

30.06.2022 31.12.2021

11

N N N O

11

10
10
10

0 © ®® © o

1985 359
955 965
1000 2400
1000 2400
30 72
3970 3796
45 025 45 705
45 025 45 705
48 995 49 501
670 5901

4 897 2221
17 2

17 2

32 56
5616 2870
42 756 46 399
42 756 46 399
9 9

4 460 4460
-3 846 -4 237
-4 237 -1229
391 -3 008
623 232
48 995 49 501
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(v tis. USD)

Vynosové uroky
Nakladové uroky
Cisté arokové vynosy/naklady

Zisk/(ztrata) z derivatovych operaci
Vynosové uroky - derivatové operace
Nakladové aroky - derivdtové operace
Kurzové zisky

Kurzové ztraty

Tvorba opravné polozky na ztraty ze snizeni
hodnoty

Ostatni provozni naklady

Zisk (ztrata) pred zdanénim

Dan ze zisku splatna
Dan ze zisku odloZena
Zisk (ztrata) za obdobi

Ostatni Uplny vysledek hospodareni
Uplny hospodaisky vysledek celkem za obdobi

Zisk pripadajici:
Vlastniklm ovladajici spolecnosti

Uplny hospodarsky vysledek celkem pfipadajici:
Vlastnikdim ovladajici spole¢nosti

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

za obdobi od 1.1.2022 do 30.6.2022

07757662

Poznamka

14
14

14
14
14
14
14

14
13

12
12

néazev ucetni jednotky

NUPEH CZ s.r.o.

Sidlo, bydlisté nebo misto
podnikani ucetni jednotky

Antala Staska 1859/34, 140 00 Praha 4

I. pololeti do l. pololeti do
30. ¢ervna 30. cervna
2022 2021
1899 1195

-1 496 -1 040
403 155

-2 678 -945
1327 -
-1636 -
3736 176

-4 -

-679 -17

-78 -75

391 -706

391 -706

391 -706

391 -706

391 -706
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VYKAZ o penéznich tocich

nazev Ucetni jednotky

za obdobi od 1.1.2022 do 30.6.2022 NUPEH CZ s.r.0.

07757662

(v tis. USD)

Prehled o penéinich tocich z provozni ¢innosti
Vysledek hospodafeni pred

Sidlo, bydlisté nebo misto
podnikani ucetni jednotky

Antala Staska 1859/34, 140 00 Praha 4

l. pololeti do 30.
cervna 2022

l. pololeti do 30.

cervna 2021

zdanénim 391 -706
Upravy o nepenéZni operace:
opravna polozka 679 17
precenéni derivatu 2677 945
urokové naklady 1496 1040
urokové vynosy -1899 -1195
urokovy ndklad z derivatovych operaci 309 -
nerealizované kurzové rozdily -3733 -22
-80 79
Upravy o zmény pracovniho kapitélu:
jinych zavazkl a ¢asového
rozliseni 24 _
jinych pohledavek a ¢asového rozliseni 42 -
sniZeni (zvy3eni) stavu pohledavek z obchodnich
vztah( - -1
zvySeni (sniZeni) stavu zavazk( z obchodnich vztaht 15 2
Penéini toky z provozni ¢innosti celkem -47 80
Penéini toky z financovani
PUjcky poskytnuté spolecnikovi - -800
Ptijaté uroky z poskytnuté pljcky 1909 1150
PFijmy z emitovanych dluhopist - 16 404
Zaplacené uroky z vydanych
dluhopist -1327 -965
Obdrzeny dodatecny kapital 1400 1400
Prijaté uroky z derivatovych operaci 1327 -
Zaplacené uroky z derivatovych
operaci -1636 -134
Penéini toky z financovani celkem 1673 17 055
Cisté zvyseni penéz a penéznich ekvivalentl 1626 17 135
Stav penéz a penéznich ekvivalentt k
zacatku obdobi 359 116
Prirdstek (ubytek) béhem obdobi 1626 17 135
Stav penéz a penéznich ekvivalentl ke
konci obdobi 1985 17 251
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Pfehled o zménach vlastniho kapitalu

za obdobi od 1.1.2022 do 30.6.2022

nazev Ucetni jednotky

NUPEH CZ s.r.o.

Sidlo, bydlisté nebo misto
podnikani ucetni jednotky

07757662
Antala Staska 1859/34, 140 00
Praha 4
(v tis. USD)
Zakladni Nerozdélené
kapital Kapitalové fondy zisky/ztraty Vlastni kapital celkem
Zistatek k 1. lednu 2021 9 1510 -1229 290
Zisk za obdobi -706 -706
Ostatni Uplny vysledek hospodareni 0
Vklad mimo zakladni kapital 550 550
Zistatek k 30. ¢ervnu 2021 9 2 060 -1935 134
Zakladni Nerozdélené
kapital Kapitalové fondy zisky/ztraty Vlastni kapital celkem
Zastatek k 1. lednu 2022 9 4460 -4 237 232
Zisk za obdobi 391 391
Ostatni Uplny vysledek hospodareni 0
Vklad mimo zakladni kapital 0
Zistatek k 30. ¢ervnu 2022 9 4460 -3 846 623
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Zakladni informace
Existence a cinnost

NUPEH CZ s. r. 0. (,Spole¢nost") je registrovana podle pravniho fadu Ceské republiky na zakladé
zapisu do obchodniho rejstiiku dne 1. ledna 2019 pod cislem spisu C 307124, vedeného u
Méstského soudu v Praze. Sidlo Spolecnosti se nachazi na adrese Antala Staska 1859/34, Krc,
140 00 Praha 4, Ceska republika.

Jedinym spolecnikem Spolecnosti je spole¢nost NEW UKRAINE PE HOLDING LIMITED se 100%
podilem (dale jen ,Spole¢nik" nebo ,Matefska spolecnost"), pravni subjekt existujici podle
pravniho fadu Kypru, registracni cislo: HE 358309, se sidlem na adrese 16 Iouniou 1943, 9 Area
A, Flat/Office 202, 3022 Limassol, Kyperska republika.

Hlavni ¢innosti Spole¢nosti je financovani. Cisty vynos z emise dluhopisti se pouzil pro Gcely
pljcky v rdmci skupiny poskytnuté Spolecnosti jejimu jedinému spolecnikovi.

Vychodiska pro pripravu ucetni zavérky
Prohlaseni o dodrZovani predpist

Tato zkracena mezitimni Ucetni zavérka byla sestavena v souladu se standardem IAS 34
»Mezitimni Gcetni vykaznictvi® ve znéni pfijatém EU. Vybrané vysvétlivky jsou uvedeny za Gcelem
vysvétleni udalosti a transakci, které jsou vyznamné pro pochopeni zmén financni situace a
vykonnosti Spolecnosti od posledni ro¢ni Ucetni zaverky k 31. prosinci 2021 a za rok koncici 31.
prosincem 2021. Tato zkracenda mezitimni Ucetni zavérka neobsahuje vSechny informace
pozadované pro uplnou ro¢ni Ucetni zaveérku sestavenou v souladu s Mezinarodnimi standardy
Ucetniho vykaznictvi (dale jen ,IFRS").

Vysledky za Sestimésicni obdobi koncici 30. ¢ervnem 2022 nemusi nutné vypovidat o vysledcich
ocCekavanych za cely rok.
Zaklad pro vycisleni

Ucetni zavérka byla pripravena na zakladé historickych cen, s vyjimkou derivat(, které jsou
vedeny v realné hodnoté ke dni 30. ¢ervnu 2022 a k 31. prosinci 2021.

Funkéni ména a ména vykazovani

Funk¢ni ménou Spolecnosti ke dni a za obdobi Sesti mésicl koncici dnem 30. Cervna 2022, ke
dni 31. prosince 2021 a za obdobi koncici dnem 30. ¢ervna 2021 je americky dolar (,USD").

Funk¢ni ména materské spolecnosti je USD. Spolecnost na zakladé posouzeni vedeni Spole¢nosti
neprovadi Zadné vlastni Cinnosti a pdsobi jako specialni subjekt (SPV) s omezenym (celem.
Cinnosti Spolecnosti jsou uskutechovany v ramci rozsireni ¢innosti materské spolecnosti, nikoli
v ramci vlastni podnikatelské cinnosti. Na zakladé vyse uvedeného je funkéni ména Spolecnosti
USD a nelisi se tak od funkéni mény materské spolecnosti.

Vedeni tedy urcilo, ze USD je funkéni ménou Spolecnosti.

Tato Ucetni zavérka se predklada v USD, ciselné hodnoty jsou zaokrouhleny na nejblizsi tisic,
neni-li uvedeno jinak.
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(d) Uplatnéni Gasudki, odhadi a predpokladt

Priprava Ucetni zavérky v souladu s IFRS vyZzaduje, aby vedeni cinilo Usudky, odhady a
predpoklady, které maji dopad na uplatiovani Ucetnich pravidel a na vykazané Castky aktiv,
zavazk(, vynost a nakladd. Skutecné vysledky se mohou od téchto odhadd lisit.

Odhady a zakladni predpoklady jsou posuzovany pribézné. Zmény Ucetnich odhadl jsou
Uctovany v tom obdobi, ve kterém jsou dané odhady ménény i v jakychkoli pripadné dotcenych
budoucich obdobich.

Informace o kritickych Usudcich pfi uplatfiovani Gcetnich pravidel, které maji nejvyznamnéjsi
dopad na Castky Uctované v Ucetni zavérce, jsou uvedeny v nasleduijicich poznamkach:

Poznamka 2 (c) — urceni funkCni mény.

Poznamka 15 (a) — urceni opravné polozky na oCekavané Uverové ztraty.
(e) Predpoklad nepretrzitého trvani podniku

Spolecnosti vznikl Cisty zisk za obdobi Sesti mésici koncici 30. ¢ervnem 2022 ve vysi 391 tisic
USD (za obdobi Sesti mésicd koncici 30. cervnem 2021 Cista ztrata ve vysi 706 tisic USD). Hlavni
priCinou zisku za aktualni obdobi jsou kurzové zisky a vynosové uroky.

K 30. cervnu 2022 ma SpoleCnost kladny vlastni kapital ve wvysi 623 tisic USD
(31. prosince 2021: 232 tisic USD).

Pljcka Spolecnosti Spolecnikovi (viz Poznamku 6) ma byt podle smluvnich podminek splacena
prede dnem splatnosti dluhopisl. Spolecnost také koupila ménovy swap u J&T BANKY, a.s. na
preklenuti nesouladu mén mezi emitovanymi dluhopisy a poskytnutou pdjckou v USD (viz
Poznamka 11).

Materska spolecnost je investicni a holdingovou spolecnosti, coZz znamena, Ze pokud dcefiné
spolecnosti nedosahnou zisku, nebudou schopny vyplatit materské spolecnosti podil na zisku
ve formé dividend ¢i splatky vnitroskupinového Uvéru. Proto je materska spolec¢nost neprimo
dotcéena rizikovymi faktory, které se dotykaji podnikani dcefinych spolecnosti. Jelikoz jedinou
Cinnosti spolecnosti je financovani materské spolecnosti, je dotCena stejnymi riziky jako
materska spole¢nost a pripadny dopad na vymahatelnost Uvéru by mél vliv i na splaceni
dluhopist.

Kyjev a kyjevska oblast byly jiz od zahajeni totalni ruské invaze dne 24. dnora 2022 hlavnim
bojistém, coz vedlo k vazné destrukci a preruseni ekonomické aktivity, véetné uzavreni
nakupnich a obchodnich center a hromadné evakuace lidi z nebezpecnych zén. Vzhledem ke
skutecnosti, ze vSechna aktiva skupiny se nachazi v kyjevské oblasti, je kazda nemovitost
vystavena podstatnému riziku poskozeni nebo UpIného zniceni. Z péti aktiv NUPEH byl z 92 %
zboren jeden logisticky komplex, West Gate Logistics (hlavni budova o vymére zhruba 89.500
m2 vyhorela v dlsledku ostfelovani, kdezto mensi budova o vymére zhruba 7.700 m2 zlstala).
DalSi nemovitost, obchodni centrum Piramida, byla mirné poskozena. Ostatni aktiva, konkrétné
obchodni centra Eurasia a Prime a také East Gate Logistics, nebyla pfimo ovlivnéna vojenskymi
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aktivitami a byla ke dni vydani této zpravy v dobrém stavu.

Ukrajinské dcefiné spolecnosti také s ndjemci a dodavateli pracuji na zajisténi mirnéjSiho
dopadu valky na provoz a na sjednani podminek dalsi spoluprace. Materska spolecnost podnikla
nezbytné kroky k dodrZeni svych financnich zavazk(. ObdrZela souhlas JT Banky, véfitele
vlastniho Uvéru materské spolecnosti ve vysi 40 mil. USD, s odlozenim platby dluhové sluzby
za mésic brezen (platba Uroku ve vysi 510 tis. USD je odloZena na zafi 2022 a platba jistiny ve
vySi 1.200 tis. USD je odloZzena az do dne splatnosti tj. do 31. prosince 2025) a dluhové sluzby
za mésic Cerven (platba Uroku ve vysi 570 tis. USD je odloZena na zafi 2022 a platba jistiny ve
vysi 1.200 tis. USD je odlozena az do dne splatnosti tj. do 31. prosince 2025). Cilem odlozeni
dluhové sluzby bylo zajistit, aby materska spolecnost byla schopna uhradit splatky spolecnosti
NUPEH CZ a naslednou vyplatu kupdnovych vynost drziteldm dluhopisg.

Ackoli vlastnici nemovitosti skupiny budou nadale fungovat a generovat penézni prijmy,
Ukrajinska narodni banka od data zavedeni vyjimecného stavu uloZila doasna omezeni, véetné
pozastaveni cinnosti ukrajinského devizového trhu, s vyjimkou prodeje deviz ze strany
zakaznikd, pricemz zavedla moratorium na preshranicni platby v cizich ménach, coz v tuto chvili
ukrajinskym dcefinym spolecnostem znemoZznuje smerovat penézni toky materské spolecnosti.
Ocekava se ovsem, Ze postupem ¢asu budou tato omezeni zmirnéna. Ke dni vydani této zpravy
Narodni banka mimo jiné dovoluje prodavat cizi ménu fyzickym osobam a bankam umoziuje
obsluhovat jejich Gvéry ziskané od nerezident(l, v zafi 2022 byly také zavedeny jisté Ulevy
v souvislosti s platbami urokd na uUvérech od nerezidentl. Podnikatelsky sektor pocita se
zruSenim dalSich omezeni. Bez ohledu na vyse uvedené ma materska spolec¢nost ke dni vydani
této zpravy dostateny penézni zlstatek k obsluze svého bankovniho Gvéru a Uvérovych
zavazk vAaci NUPEH CZ. Dale penézni zlstatek spolecnosti aktualné cini 2 mil. USD. Pokud
vezmeme v Uvahu rezervni ucet dluhové sluzby rucitele (materské spolecnosti) ve vysi 1,6 mil.
USD, celkové disponibilni hotové prostfedky budou ¢init 3,6 mil. USD, tedy o 0,3 mil. USD vice
nez Castka 3,3 mil. USD potiebna pro nasledujici vyplaty kupdnovych vynost:

e Vyplata kupdnovych vynosi dne 30. fijna 2022;
e Vyplata kupénovych vynost dne 30. dubna 2023.

Pokud jde o zni¢enou budovu skladu West Gate Logistics, spole¢nost vlastnika dala podnét
k zahajeni trestniho Fizeni a Skody zaregistrovala na zviastnich webovych strankach
https://damaged.in.ua/, které byly spustény spolecné s Uradem prezidenta a Ministerstvem
hospodarstvi Ukrajiny za Ucelem shromazdéni informaci o poskozeni objektd béhem valky, jiz
proti Ukrajiné rozpoutalo Rusko. Statni vyzkumny Ustav pozemnich staveb vydal spoleCnosti
vlastnika zpravu, ohledem posouzeni technického a provozniho stavu budovy skladu West Gate
Logistics, ktera obsahuje popis miry a povahy poskozeni stavby. Stav budovy byl posouzen jako
havarijni a je doporuceno zahajit likvidaCni prace za ucelem demolice budovy. Dale Spolecnost
naridila komplexni prosetfeni (stavebni a technické, komoditni, proSetfeni stop po zbranich,
raketach, vybusninach a jejich situacnich okolnosti, atd.) skladu West Gate Logistics, které je
provadéno odborniky z Kyjevského forenzniho védeckého institutu (pod zastitou Ministerstva
spravedInosti Ukrajiny). Tyto informace mdZou byt v budoucnu pouzity jako diikaz u Ukrajinskych
a/anebo mezinarodnich soudd ¢i u jinych Fizeni za GCelem nahrady uslych skod. Ukrajinska viada
zatim nezavedla jasny pravni mechanismus pro nahradu ztrat vzniklych podnikim, které se staly
cilem ruskych vojenskych Gtokd. Ufednici nicméné na vytvoreni takovych mechanism{ aktivné
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pracuij.

Vedeni Véfi, Ze prfijata opatfeni a budouci plany véetné rliznych scénarll podpofi udrzitelnost
podnikani Spole¢nosti, coz mlze zmirnit miru nejistoty na uroven, kdy vedeni miZe prohlasit, ze
Spolecnost bude existovat i nadale. Avsak budouci podnikatelské prosttedi se miize od hodnoceni
vedeni lisit. Obecné dale mlze prodlouZeni vojenskych aktivit vést k naruseni kazdodennich
provoznich cCinnosti materské spole¢nosti nebo k vyznamnym Skodam na majetku materské
spolecnosti. VySe popsané podminky a situace naznacuiji existenci vyznamné nejistoty, ktera mdze
vyznamné zpochybnit schopnost Spolecnosti pokracovat ve své ¢innosti.

Tato ucetni zavérka byla pripravena na predpokladu, ze Spolecnost bude existovat i nadale a
neobsahuje zadné Upravy, které by byly nutné, pokud by Spolecnost nemohla pokracovat ve své
dalSi ¢innosti.

Dopad COVID-19

Dne 11. biezna 2020 prohlasila Svétova zdravotnicka organizace Sifeni koronaviru COVID-19 za
pandemii, kdyZ potvrdila jeho rychlé Sifeni po celém svété. VétsSina vlad po svété Cinila ¢im dal
tim prisnéjsi kroky k zastaveni Sifeni viru, vCetné: vyzadovani izolace / karantény, dodrZovani
rozestupl a kontrolou nebo uzavienim hranic a omezenim pohybu v méstech/oblastech nebo
dokonce celych zemich. Tato opatfeni jsou na mnohych Uzemich postupné uvolfovana, avSak
nejistoty z dalSiho vyvoje pandemie zlistavaji.

Vzhledem ke specifikdm cinnosti Spolecnosti neméla pandemie COVID-19 podstatny vliv na
obchodni ¢innosti Spolecnosti za obdobi Sesti mésicli koncici 30. cervna 2022.

Podle posouzeni vedeni Spolecnosti ke dni sestaveni Ucetni zavérky nema vySe uvedena situace
zadny dopad na predpoklad nepretrzitého trvani Ucetni jednotky.

Stanoveni realné hodnoty
Néktera z Ucetnich pravidel a sdéleni Spolecnosti vyzaduji stanoveni realné hodnoty.

Spolecnost pri urcovani realné hodnoty aktiva nebo pasiva uplatiiuje v maximalnim mozném
rozsahu pozorovatelné udaje na trhu. Realné hodnoty jsou zafazovany do rliznych Grovni
v hierarchii realné hodnoty na zakladé vstup{ pouZitych pfi ocenovacich technikach nasledovné:

o Uroveri 1: kotované (neupravené) ceny na aktivnich trzich pro identicka aktiva nebo pasiva;

o Uroveri 2: vstupy mimo kotované ceny zahrnuté v Urovni 1, které jsou pozorovatelné pro
dané aktivum nebo pasivum, bud’ pfimo (tj. jako ceny) nebo nepfimo (tj. odvozené od
cen);

o Uroveri 3 vstupy za aktivum nebo pasivum, které nevychazeji z pozorovatelnych trznich
Udajd (nepozorovatelné vstupy).
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V pripadé, ze by vstupy pouzité k urceni redlné hodnoty aktiva nebo pasiva mohly byt zarazeny
na rdznych drovnich hierarchie realné hodnoty, pak se urceni redlné hodnoty zafazuje jako
celek na stejné Urovni hierarchie readlné hodnoty jako vstup nejnizsi Urovné, ktery je pro celé
urceni vyznamny.

Spolecnost Uctuje presuny mezi Urovnémi hierarchie realné hodnoty na konci vykazovaného
obdobi, béhem kterého ke zméné doslo. BEhem obdobi Sesti mésict konciciho dnem 30. ¢ervna
2022 a 30. Cervna 2021 a roku konciciho 31. prosince 2021 nebyl Uctovan zadny presun mezi
Urovnémi hierarchie realné hodnoty.

3 Vyznamné ucetni metody

Uletni pravidla pouzitd v této zkracené mezitimni Ucetni zavérce jsou stejnd jako pravidla
pouzita v ucetni zavérce Spolecnosti k 31. prosinci 2021 a za rok koncici 31. prosincem 2021.
Vyznamné Ucetni metody uplathované pfi pripravé této Ucetni zavérky jsou popsany nize.

(a) Transakce v cizich ménach

Transakce v cizich ménach jsou prevadény do funkéni mény Spolecnosti podle sménnych kurzl
dle dnli uskutecnéni téchto transakci.

Penézni aktiva a pasiva denominovana v cizich ménach k datu rozvahy jsou zpétné prevadény
do funkéni mény podle sménnych kurzl k takovému dni. Devizovy zisk nebo devizova ztrata
z penéznich polozek je rozdilem mezi zlstatkovou hodnotou ve funkéni méné na pocatku
obdobi, upravenou o efektivni Urok a platby béhem daného obdobi, a zlstatkovou hodnotou
v cizi méné prevedenou podle sménného kurzu na konci vykazovaného obdobi.

Nepenézni aktiva a pasiva, ktera jsou uréovana dle realné hodnoty v cizi méng, jsou prevadéna
do funk¢ni mény podle sménného kurzu ke dni, kdy byla redlna hodnota uréena. Nepenézni
polozky v cizi méné, které jsou urCovany na zakladé historickych nakladl, jsou prevadény
s vyuzitim sménného kurzu ke dni transakce.

Devizové rozdily vznikajici pri pfevodu jsou vykazovany v ramci zisku nebo ztraty.

Pfi pFipravé této Ucetni zavérky uplatfiovalo vedeni pfi prevadéni transakci a zlstatkl
Spolecnosti denominovanych v cizich ménach oficidlni sménné kurzy Ceské narodni banky.

(b) Financni nastroje

(i) Uctovaéni, prvotni urceni a odictovani
Obchodni pohledavky jsou prvotné Uctovany, kdyz vzniknou.
VSechna ostatni financni aktiva a financni zavazky jsou prvotné uctovany ke dni, kdy vznikly.
Financni aktivum (nejde-li o obchodni pohledavku bez vyznamného prvku financovani) nebo
financni zavazek se prvotné urcuje dle redlné hodnoty s pfipoctenim, u polozky nikoli na trovni

FVTPL, dle transakcnich nakladl, které jsou pfimo priCitatelné jejimu nabyti nebo emisi.
Obchodni pohledavka bez vyznamného prvku financovani se prvotné urcuje dle transakéni ceny.

Spole¢nost oductuje financni aktivum, jakmile uplynou smluvni prava k penéznim tokim
z daného financniho aktiva, nebo jakmile prevede prava dostdvat smluvni penézni toky
v transakci, ve které jsou v podstaté veskera rizika a uzitky vlastnictvi daného financniho aktiva
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prevedena nebo ve které Spolecnost ani neprevede ani si nezachova v podstaté veskera rizika
a uzitky vlastnictvi a nezachova si kontrolu daného finan¢niho aktiva.

Spolecnost oductuje financni zavazek, jakmile jsou jeji smluvni zavazky spinény nebo zruseny
nebo zaniknou. Spolecnost rovnéz oductuje financni zavazek, jakmile jeho podminky jsou
pozménény a penézni toky z upraveného zavazku jsou podstatné odlisné, v kterémzto pripadé
se Uctuje novy finanéni zavazek na zakladé upravenych podminek podle realné hodnoty.

Pri oductovani financniho zavazku se rozdil mezi umorenou Ucetni hodnotou a zaplacenym
protipInénim (vcetné jakychkoli pripadnych nepenéznich prevedenych aktiv nebo prevzatych
zavazk({) uctuje v ramci zisku nebo ztraty.

Zarazeni a nasledné urceni vyse financnich aktiv

PFi prvotnim Gctovani se financni aktivum zarazuje jako urcené dle: zlstatkové hodnoty; realné
hodnoty prostfednictvim jiného Uplného vysledku (FVOCI) — dluhové investice; FVOCI —
kapitalové investice; nebo FVTPL.

Financni aktiva se po svém prvotnim Uctovani nezarazuji opétovné, ledaze Spole¢nost zméni
svlj obchodni model pro fizeni finan¢nich aktiv, v kterémzto pfipadé se veskera dotcena
financni aktiva zarazuji znovu v prvni den prvniho vykazovaného obdobi po zméné obchodniho
modelu.

Financni aktivum se urcuje dle zlstatkové hodnoty, jestlize splfiuje obé z nasledujicich
podminek a neni oznaceno jako urcované dle FVTPL za ucelem vylouceni nebo vyrazného
snizeni ucetniho nesouladu:

e je drzeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cilem je drzet aktiva za Ucelem inkasovani
smluvnich penéznich tokd; a

e jeho smluvni podminky zpGsobuji vznik penéznich tokd k urcitym datlim, které jsou vylu¢né
platbami jistiny a Urok{ z nesplacené castky jistiny.

Dluhova investice se urcuje podle FVOCI, splfuje-li obé nasledujici podminky a neni stanovena
podle FVTPL:

—  je drzena v ramci obchodniho modelu, jehoz cile je dosahovano jak inkasovanim
smluvnich penéznich tokd, tak i prodejem financnich aktiv; a

—  jeji smluvni podminky zplsobuiji k ur¢itym datim vznik penéznich tokd, které jsou
vylucné platbami jistiny a Grokl z nesplacené Castky jistiny.

PFi prvotnim Gctovani kapitalové investice, kterd neni drzena k obchodovani, mdze Spolecnost
nezvratné zvolit nasledné zmény realné hodnoty investice uvadét v OCI. Tato volba se ¢ini pro
kazdou jednotlivou investici.

Veskera financni aktiva nezafazena jako urcena ve vysi zlistatkové hodnoty nebo FVOCI dle
vySe uvedeného jsou urcovany dle FVTPL. Tato aktiva jsou nasledné urCovana dle realné
hodnoty. Cisté zisky a ztraty, vCetné jakychkoli pfipadnych pfijm& z urokd nebo dividend, se
Uctuji v rdmci zisku nebo ztraty.

Financni aktiva SpoleCnosti tvori obchodni a jiné pohledavky, penize a penézni ekvivalenty a
poskytnuté pljcky a jsou zafazovany do kategorie financnich aktiv dle zlstatkové hodnoty. Tato
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aktiva se nasledné urcuji dle zlstatkové hodnoty s pouZzitim metody efektivni Grokové miry.
ZUstatkova hodnota se sniZuje o ztraty ze sniZzeni hodnoty. Urokové pfijmy, devizové zisky a
ztraty a snizeni hodnoty se Uctuji v ramci ziskd nebo ztrat. Jakykoli zisk nebo jakakoli ztrata pfi
oductovani se Gctuji v ramci ziskl nebo ztrat.

Penézni prostifedky a jejich ekvivalenty tvofi penézni zlstatky, vklady na pozadani
k okamzitému vybéru a vysoce likvidni investice se splatnosti tfi mésice nebo méné ode dne
nabyti, které podléhaly bezvyznamnému riziku zmén jejich realné hodnoty.

Posouzeni obchodniho modelu

Spolec¢nost provadi posouzeni cile obchodniho modelu, ve kterém se financni aktivum drzi na
Urovni portfolia, protoze toto nejlépe odrazi zplsob, jakym je podnik fizen, a informace jsou
poskytovany vedeni. Uvazované informace zahrnuiji:

e uvedena pravidla a cile pro dané portfolio a fungovani téchto pravidel v praxi. Patfi k nim
to, zda se strategie vedeni zaméfuje na ziskavani smluvnich urokovych pfijmd, udrzovani
urcitého profilu Grokové miry, sladéni trvani financnich aktiv s trvanim jakychkoli
souvisejicich zavazkl nebo ocekavanych penéznich vydajli nebo realizace penéznich tokd
prodejem aktiv;

e to, jak se vykon portfolia vyhodnocuje a vykazuje vedeni Spolecnosti;

o rizika, ktera maji dopad na pInéni obchodniho modelu (a na financni aktiva drzena v ramci
tohoto obchodniho modelu), i to, jak jsou tato rizika frizena;

e to, jak jsou manazefi podniku odménovani — napr. to, zda odménovani vychazi z realné
hodnoty spravovanych aktiv nebo z inkasovanych smluvnich penéznich tokd; a

e cCetnost, objem a nacasovani prodejd v predchozich obdobich, diivody takovych prodejti a
jeji o¢ekavani ohledné budouci prodejni ¢innosti. Informace o prodejni ¢innosti vSak nejsou
posuzovany izolované, nybrz jako soucast celkového posouzeni toho, jak se dosahuje
deklarovaného cile Spolecnosti pri fizeni financnich aktiv a jak jsou realizovany penézni
toky.

Financni aktiva, ktera jsou drzena pro Ucely obchodovani nebo fizena a jejichz vysledky jsou
vyhodnocovany na bazi realné hodnoty, jsou urcovana dle FVTPL, jelikoZ nejsou drZena za
Ucelem inkasovani smluvnich penéznich tokl, ani nejsou drzena za Ucelem jak inkasovani
smluvnich penéznich tokd tak i za ucelem prodeje financnich aktiv.

Posuzovani toho, zda smiuvni penézni toky jsou vylucné platbami jistiny a drokd

Pro Ucely tohoto posouzeni se ,jistina™ vymezuje jako realna hodnota financniho aktiva pfi
prvotnim uctovani. ,Uroky" se vymezuji jako protiplnéni za asovou hodnotu penéz a za Uvérové
riziko spojené s nesplacenou c¢astkou jistiny béhem konkrétniho obdobi i za dalsi zakladni rizika
a naklady pQjceni (napt. riziko likvidity a administrativni naklady), jakoz i ziskovou marzi.

Pfi posuzovani toho, zda smluvni penézni toky jsou vylucné platbami jistiny a arokd, Spole¢nost
zohlednuje smluvni podminky daného nastroje. To zahrnuje posuzovani toho, zda financni
aktivum obsahuje smluvni podminku, ktera by mohla pozmeénit na¢asovani nebo vysi smluvnich
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penéznich tokd tak, ze by tato podminka splnéna nebyla. Pfi provadéni tohoto posouzeni
Spolec¢nost zohlediuje:

e podminéné udalosti, které by zménily vysi nebo nacasovani penéznich tokd;
e prvky pakového efektu;
e podminky predcasného splaceni a prodlouzeni Ihiit;

e podminky, které omezuji narok Spolec¢nosti na penézni toky ze specifikovanych aktiv —
napf. ujednani o nemoznosti regresu u aktiv; a

e prvky, které upravuji zohlednéni Casové hodnoty penéz — napf. pravidelné resetovani
Urokovych sazeb.

Klasifikace a nasledné urcovani financnich zavazkid

Financni zavazky jsou klasifikovany jako urované dle zlstatkové hodnoty nebo FVTPL. Financni
zavazek se klasifikuje jako dle FVTPL, jestlize splfiuje definici drzeni pro ucely obchodovani
nebo je takto oznaceny pri prvotnim uctovani.

Jiné finanCni zavazky jsou nasledné urCovany dle zlstatkové hodnoty s pouZitim metody
efektivni Urokové miry. Urokové vydaje a devizové zisky a ztraty jsou Uctovany v ramci zisku
nebo ztraty. Jakékoli zisky nebo ztraty pfi oduc¢tovani jsou rovnéz Gctovany v ramci ziskl nebo
ztrat.

Spolecnost veskeré své financni zavazky urcuje podle zdstatkové hodnoty, s vyjimkou derivatd,
které jsou urcovany podle FVTPL.

Zapocteni

Financni aktiva a pasiva se zapocitavaji a Cista Castka se vykazuje ve vykazech o financni situaci
tehdy, a to pouze tehdy, jestlize Spole¢nost ma aktualné pravné vymahatelné pravo provést
zapocteni a ma v umyslu bud’ provést netto vyrovnani, nebo dané aktivum realizovat a zaroven
vyrovnat pasivum. Spolec¢nost ma pravné vymahatelné pravo provést zapocteni, jestlize toto
pravo neni podminéné budouci udalosti a je vymahatelné jak pri bézné obchodni ¢innosti, tak i
v pripadé prodleni, insolvence nebo konkursu Spolecnosti i veskerych protistran.

Derivatoveé financni nastroje

Spolecnost drzi derivatové financni nastroje k zajisténi svych expozic z hlediska ménového
rizika.

Derivaty jsou prvotné urcovany dle redlné hodnoty. Po prvotnim Uctovani jsou derivaty
urcovany dle redlné hodnoty a jeji zmény jsou obecné Gctovany v ramci zisku nebo ztraty.
Snizeni hodnoty

Spolecnost pouziva model ,,o¢ekavané uvérové ztraty" (ECL). Tento model snizeni hodnoty se
vztahuje na finan¢ni aktiva uréovana dle zlistatkové hodnoty, smluvni aktiva a dluhové investice
dle FVOCI.
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Finan¢ni aktiva pri zlistatkové hodnoté tvori obchodni a jiné pohledavky a penézni prostredky
a penézni ekvivalenty a kratkodobé vklady a pQjcky.

Rezervy na ztraty se urcuji podle kteréhokoli z nasledujicich zakladd:

e 12-mésicni oCekavana Uvérova ztrata: jde o ocekadvanou Uvérovou ztratu vyplyvajici
z moznych udalosti prodleni béhem 12 mésicli po rozvahovém dni; a

e ocekavana Uvérova ztrata za dobu Zivotnosti: jde o otekavanou Uvérovou ztratu vyplyvajici
z veskerych moznych udalosti prodleni za dobu ocekavané zZivotnosti finan¢niho nastroje.

Spolecnost zvolila uréovani rezerv na ztraty u obchodnich a jinych pohledavek ve vysi
ocekavané Uvérové ztraty za dobu Zivotnosti.

Snizeni hodnoty penéznich prostfedkl a penéznich ekvivalentli se urcuje na bazi ocekdvané
ztraty za 12 mésicd a odrazi kratké splatnosti expozic.

Spolecnost ma systém hodnoceni Uvérového rizika a posuzuje solventnost dluznikd na zakladé
pravidelné ziskavanych informaci. SpoleCnost ma za to, ze od prvotniho Uctovani doslo
k vyraznému zvyseni Gvérového rizika, jestlize:

e interni rating se od prvotniho G¢tovani zhorsil o dva nebo vice stupnid;
e pohledavka nebo jeji ¢ast je vice nez 30 dnd po splatnosti;
e expozice byla oznacena jako expozice nedobytna;

vedenim Spolecnosti bylo provedeno individualni posouzeni, a ta na zakladé dostupnych
informaci urcila, Ze dana pohledavka vykazuje znamky zvySeného Uvérového rizika.

Spolecnost predpoklada, ze Uvérové riziko u financniho aktiva se vyznamné zvysilo, je-li vice
nez 30 dnd po splatnosti.

Spolecnost ma za to, ze finan¢ni aktivum je v prodleni, kdyz:

e je nepravdépodobné, Ze by dluznik Spolecnosti v plném rozsahu splatil své Uvérové
zavazky, aniz by Spolecnost uplatnila postih formou krokd, jako je napfiklad realizace
zajisténi (je-li néjaké drzeno); nebo

e dané financni aktivum je vice nez 90 dnli po splatnosti.

Maximalni doba zvazovana pri odhadovani oCekavané Uvérové ztraty je maximalni smluvni
obdobi, po které je Spolecnost vystavena Uveérovému riziku.

Urcovani vyse ocekavané uvéroveé ztraty
Ocekavané Uvérové ztraty jsou pravdépodobnostmi vazenym odhadem Gvérovych ztrat. Uvérové
ztraty se urcuji jako soucasné hodnoty veskerych schodkd hotovosti (tj. rozdilu mezi penéznimi

toky splatnych ve prospéch daného subjektu v souladu se smlouvou a penéznimi toky, které
Spolecnost ocekava, ze obdrzi).

Ocekavané uvérové ztraty jsou diskontovany dle efektivni Urokové miry daného financniho
aktiva.

zZnehodnocend financni aktiva

Ke kazdému rozvahovému dni posuzuje Spolecnost, zda financni aktiva Uctovana dle zlistatkové
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hodnoty jsou znehodnocena. Financéni aktivum je ,znehodnocené", jestlize nastala jedna nebo
vice udalosti, které maji negativni dopad na odhadované budouci penézni toky daného finan¢niho
aktiva.

K ddkazlim o tom, Ze financni aktivum je znehodnocené, patfi nasledujici pozorovatelné
skutecnosti:

e vyznamné financni potize dluznika nebo emitenta;
¢ poruseni smlouvy jako napfiklad neplnéni nebo prodleni;

o restrukturalizace dluhu nebo zaloha ze strany Spolecnosti za podminek, které by Spolecnost
jinak nebrala v Uvahu;

e zatind byt pravdépodobné, ze dluznik vstoupi do konkursu nebo do jiné financni
reorganizace; nebo

¢ zanik aktivniho trhu pro cenny papir z d@vodu financnich potiZzi.

Pri posuzovani toho, zda penézni prostiedky a penézni ekvivalenty jsou znehodnocené, bere
Spolecnost v Uvahu nasledujici faktory:

¢ vyznamné financni potize banky;

e poruseni smlouvy jako naptiklad neplnéni nebo smluvni platba, ktera je vice nez par dnli
po splatnosti;

e zatind byt pravdépodobné, Zze banka vstoupi do konkursu nebo do jiné financni
reorganizace.

Vykazani snizeni hodnoty

Rezervy na ztraty u financnich aktiv urcovanych dle zlstatkové hodnoty se odecitaji od hrubé
Ucetni hodnoty danych aktiv.

Ztraty ze snizeni hodnoty u financnich aktiv se vykazuji v ramci “Ztrat ze snizeni hodnoty u
financnich nastrojd”.

Financni naklady a financni prijmy

Finan¢ni naklady tvori Urokové vydaje u pljcek a uvérl, odvijeni diskontu u financnich zavazkd
a devizové ztraty.

Finan¢ni prijmy tvofi Urokové pfijmy z investovanych prostifedkd a devizové zisky.

Urokové vydaje a Grokové piijmy se Gctuji v rdmci zisku nebo ztraty s uplatnénim metody
efektivni Urokové miry. Devizové zisky a ztraty se vykazuji v Cistém vyjadreni bud’ jako financni
prijmy nebo financni naklady.

~Efektivni Urokova mira" je ta mira, kterou se presné diskontuji odhadované budouci hotovostni
platby nebo trzby za celou dobu odhadované Zivotnosti financniho nastroje na:

¢ hrubou Ucetni hodnotu finan¢niho aktiva; nebo

o zUstatkovou hodnotu finan¢niho zavazku.
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PFi urCovani drokovych prijml a vydajl se efektivni Grokova mira uplatfiuje na hrubou Gcetni
hodnotu daného aktiva (neni-li dané aktivum znehodnocené) nebo na zlstatkovou hodnotu
daného pasiva. U financnich aktiv, ktera byla znehodnocena po prvotnim Gctovani, se Urokovy
prijem urcuje uplatnénim efektivni Grokové miry na zlstatkovou hodnotu daného financniho
aktiva. V pripadé, Ze dané aktivum jiz neni znehodnocené, pak urceni Urokovych prijm@ prechazi
zpét na hrubé vyjadreni.

Vlastni kapital

Zakladni kapital

Zakladni kapital predstavuje kapital splaceny spolecnikem.

Jiné kapitalové ucty

Jiné kapitalové Ucty predstavuiji vklad spolecnika mimo zakladni kapital.
Nerozdéleny zisk

Nerozdéleny zisk zahrnuje kumulované zisky a ztraty vzniklé Spole¢nosti.
Danové naklady pro ucely dané z prijmt

Danlové naklady pro Ucely dané z pfijm0 zahrnuji splatné a odlozené dané. Splatné dané a
odlozené dané jsou Uctovany jako zisk nebo ztrata s vyjimkou v tom rozsahu, v jakém souvisi
s podnikovou kombinaci, nebo polozek uctovanych pfimo jako vlastni kapital nebo v jiném
Uplném vysledku.

Splatna dan je ocekavana dariova povinnost nebo pohledavka ze zdanitelnych prijml nebo ztrat
za dany rok, s uplatnénim danovych sazeb platnych k rozvahovému dni, a pfipadné Upravy
splatné dané ve vztahu k predchozim rokdm.

Odlozené dané jsou Uctovany ve vztahu k prechodnym rozdildm mezi Gcetnimi hodnotami aktiv
a pasiv pro Ucely finan¢niho vykaznictvi a ¢astkami uplatiiovanymi pro Gcely zdanéni. Odlozené
dané nejsou Uctovany za:

e prechodné rozdily pfi prvotnim Gctovani aktiv nebo pasiv v transakci, ktera neni podnikovou
kombinaci a ktera se nedotyka Ucetnictvi ani zdanitelného zisku nebo ztraty;

e prechodné rozdily souvisejici s investicemi do dcefinych subjektl a spolecné ovladanych
subjektl v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze se v dohledné budoucnosti neobrati; a

o zdanitelné prechodné rozdily vznikajici pri prvotnim Uctovani goodwillu.

Urceni odloZenych dani odrazi danové dlsledky, které by se fidily zplisobem, jakym Spole¢nost
ocCekava, Ze na konci vykazovaného obdobi ziska zpét nebo vyporada Ucetni hodnotu svych aktiv
a pasiv.

OdloZena dan se urcuje podle danovych sazeb, jejichz uplatnéni se ocekava na prechodné rozdily
pfi jejich obratu, na zakladé pravnich predpisl platnych k rozvahovému dni.

Pri uréovani vyse splatnych a odlozenych dani zohlednuje Spolecnost dopad nejistych darfovych
pozic i toho, zda budou pripadné splatné dalsi dané, sankce a uroky z prodleni.
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Odlozené danové pohledavky a dluhy jsou zapocitany, jestlize existuje pravné vymahatelné pravo
zapocist splatné danové pohledavky a dluhy, a tyto souviseji s danémi z prijm0 uloZzenymi tymz
danovym organem témuz zdanovanému subjektu, nebo rliznym danovym subjektlm, avsak tyto
maji v Umyslu vyporadat splatné danové zavazky a aktiva v Cistém vyjadreni nebo jejich darfiova
aktiva a pasiva budou realizovana zaroven.

Odlozena darnova pohledavka se Uctuje v ramci nevyuzZité danové ztraty, dafovych Ulev a
odecitatelnych prechodnych rozdil, a to v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze budou
k dispozici budouci zdanitelné zisky, proti kterym bude mozné je uplatnit. Odlozené dariové
pohledavky jsou posuzovany ke kazdému rozvahovému dni a jsou snizovany v takovém rozsahu,
v jakém jiz neni pravdépodobné, Ze by souvisejici dafiova vyhoda byla realizovana.

Nové standardy a vyklady, které nebyly dosud prijaty

Pro obdobi Sesti mésicl pocinajici dnem 1. ledna 2022 je v Gcinnosti nékolik novych standardd a
umoznuje se i drivéjsi uplatiiovani; Spolecnost vsak pfi pripravé této Ucetni zavérky nové nebo
upravené standardy neprevzala k drivéjSimu okamziku.

Neocekava se, Ze by nasleduijici upravené standardy a vyklad mély vyznamny vliv na Ucetni
zavérku Spolecnosti:

*  Nevyhodné smlouvy — nakiady na plnéni smlouvy (zmény IAS 37);

*  Pozemky, budovy a zafizeni: prijmy pred zamyslenym pouzitim (zmény IAS 16);

*  Odkaz na koncepcni ramec (zmény IFRS 3);

«  Zmeény IAS 1 - Klasifikace zavazkd jako krdtkodobé nebo dlouhodobé,

« IFRS 17 Pojistné smlouvy a zmény IFRS 17 Pojistné smilouvy;

«  Zmény IAS 8 Ucetn/ zdsady, zmény ucetnich odhadd a chyby: vymezeni ucetnich odhadi
(vydéno dne 12. unora 2021);

«  Zmény IAS 1 Predkiddani ucetni zaverky a praxe IFRS - prohldseni 2: sdélovani ucetnich
zasad (vydano dne 12, unora 2021);

«  Zmény IFRS 10 a IFRS 28 — Prodej nebo Vkiad aktiva mezi investorem a jeho spolecnikem
nebo joint venture,

«  Zmény IFRS 4 — Aplikace IFRS 9 Financni instrumenty spolu s IFRS 4 Pojistné smilouvy
(zahrnujici Zmény IFRS 4 — ProdlouZeni docasné vyjimky z aplikace IFRS 9 vydané
v cervnu 2020);

« IFRS 1 Prvotni vykazovani dle IFRS — Dcerina spolecnost pri prvotni aplikaci IFRS, (AIP
cyklus 2018-2020),

* IFRS 9 Financni instrumenty — Poplatky v testu , 10 procent" — Test pro vyrazeni
financnich zavazkd, (AIP cyklus 2018-2020);

« IAS 41 Zemedeélstvi — Zdanéeni pfi ocenéni realnou hodnotou, (AIP cykius 2018-2020);
«  llustrativni priklady k IFRS 16 Ndjemné — Ndjemni pobidky, (AIP cyklus 2018-2020);
«  Zmény IFRS 16 — Slevy na ndjemném v souvislosti s COVID-19 po 30. cervnu 2021.
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«  Zmény IAS 12 — OdloZena dari tykajici se aktiv a zavazkd vzniklé z jedné transakce

5 Penézni prostiredky a penézni ekvivalenty
Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty byly ke dni 30. cervna 2022 nasleduijici:

30. cervna 31. prosince
2022 2021

(v tisicich USD)
Hotovost na bankovnich Uctech 1985 359
1985 359

Spolecnost drzi prostiedky u finan¢nich Gstavl v Ceské republice, na které se vztahuje regulatorni
dohled. Jakékoli snizeni hodnoty financnich prostredkd bylo uvazovano na zakladé ocekavanych
ztrat za dvanact mésicll a Spolecnost dosla na zakladé dokoncené analyzy k zavéru, Ze Uroven
ocekavanych Uvérovych ztrat je nevyznamna.

6 Pohledavky z avért

30. cervna 31. prosince
2022 2021

(v tisicich USD)
Pljcka spolecnikovi 47 655 47 665
Opravna polozka na ztraty ze snizeni hodnoty (1 675) (995)
45 980 46 670
Z toho: dlouhodobé 45 025 45 705
Z toho: kratkodobé 955 965

Kategorie poskytnutych pljcek je plné zastoupena pljckou udélenou Spolecnikovi, spole¢nosti
NEW UKRAINE PE HOLDING LIMITED, jejichz splatnost je v souladu se splatnosti jistiny
dluhopist (viz Poznamka 9). Podle smluvnich podminek je dluznik povinen splatit Castku
odpovidajici zavazku véfitele z emitovanych dluhopisi prede dnem splatnosti dluhopist.
Kratkodobé finan¢ni nastroje predstavuji narostly Grok z poskytnutych pljcek, které jsou splatné
do 30. Cervna 2023.



NUPEH CZs. r. o.

Zkrdcend mezitimni tcetni zdvérka za obdobi Sesti mésict koncici 30. ¢ervnem 2022

Nominalni Urokova mira je fixni. S pljckou nebyly spojeny Zadné poplatky, uroky se splaci
pribézné, takze efektivni Urokova mira se blizi nominalni Urokové mite.

Urokova mira

(v tisicich USD) Jistina Uroky Splatnost (%) EIR
Pljcka spolecnikovi 46 700 955 16. fijna 2025 8,2% 8,2%
46 700 955 8,2% 8,2%

Informace o vykazovaném snizeni hodnoty

Nasledujici tabulka uvadi vysSi opravnych polozek na ztraty ze snizeni hodnoty u pUjcky
spolecnikovi:

(v tisicich USD) 1. ledna 2022 Zvyseni 30. ¢ervna 2022
Pdjcka spolecnikovi 995 680 1675
995 680 1675

Opravna polozka na ocekdvané Uvérové ztraty byla vypocltena na bazi 12 mésicl (ocekavané
Uvérové ztraty vyplyvajici z udalosti, které mohou nastat béhem 12 mésicli nasledujicich po
rozvahovém dni).

Pljcka je zarazena do Stupné 1. Béhem ucetniho obdobi nedoslo k Zadnym presunlm mezi
stupnémi.

Metoda urceni vySe snizeni hodnoty, spolu s parametry PD a LGD, je podrobnéji popsana
v Poznamce 15 — Postupy fizeni rizika a sdélovani informaci.

30. ¢ervna 2022 31. prosince 2021
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Realna ) Realna Ucetni
hodnota Ucetni hodnota hodnota hodnota

(v tisicich USD)
Pljcka spolecnikovi 45 980 45 980 46 670 46 670
45 980 45 980 46 670 46 670

Veskeré Grocené finanéni nastroje pfi zlstatkové hodnoté jsou zarazeny do Urovné 3 hierarchie
realné hodnoty (pro dalSi podrobnosti o uréeni viz poznamku 2 (f) — Stanoveni realné hodnoty).

Realna hodnota vychazi z ocenovaci metody diskontovanych penéznich tokd. Ocenovaci model
zohlednuje soucasnou hodnotu ocekavané platby, diskontovanou pouzitim rizikové vazené
diskontni sazby ke dni 30. ervna 2022 a ke dni 31. prosince 2021.

Obchodni a jiné pohledavky

30. ¢ervna 31. prosince
2022 2021
(v tisicich USD)
Jlne_ Qohledavky — souvisejici se vkladem mimo zakladni 1000 2 400
kapital
Naklady pristich obdobi 30 72
1030 2472
Z toho: kratkodobé 1030 2472

Z toho: dlouhodobé - -

Ke dni 30. cervna 2022 Spolec¢nost nevykazuje zadné obchodni pohledavky po splatnosti ani jina
aktiva po splatnosti.

Uvérova rizika a ztraty ze snizeni hodnoty ve vztahu k obchodnim i jinym pohledavkam jsou
reSeny v Poznamce 15 — Rizeni rizika a postupy sdélovani informaci.

Pohledavka souvisejici se vkladem mimo zakladni kapital ve vysi 1 400 tisic USD byla splacena
dne 25. dubna 2022. Ke dni podpisu této zpravy nebyla splacena pohledavka souvisejici
se vkladem mimo zakladni kapital ve vysi 1 000 tisic USD.
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Naklady pristich obdobi souviseji s poplatky hrazeny administratorovi emise vydanych dluhopisd.

Vlastni kapital

Zakladni kapital Spolecnosti Cini 9 tisic USD. Ke dni 30. ¢ervna 2022 jakoz i ke dni 31. prosince
2021 predstavuje jeden obchodni podil, ktery vlastni Spolecnik (materska spolecnost).

Castka Vlastnicky podil % Hlasovaci prava %
(v tisicich USD)

NEW UKRAINE PE HOLDING LIMITED 9 100% 100%

9 100% 100%

V obdobi Sesti mésicl koncicim 30. ¢ervnem 2022 nebyl uskutecnén zadny vklad mimo zakladni
kapital ze strany spole¢nosti NEW UKRAINE PE HOLDING LIMITED (v obdobi Sesti mésicl
koncicim 30. ¢ervnem 2021 byl uskutecnén vklad ve vysi 550 tisic USD).

Za obdobi Sesti mésict kondici 30. ¢ervnem 2022 vykazuje spolenost kumulovany zisk ve vysi
391 tisic USD (za obdobi Sesti mésicl koncici 30. ¢ervnem 2021 kumulovanou ztratu: 706 tisic
USD). Komentare vedeni spolecnosti byly popsany v Poznamce 2e.

Vydané dluhopisy

30. ¢ervna 31. prosince
2022 2021

(v tisicich USD)
Emitované dluhopisy v zdstatkové hodnoté 43 426 46 990
43 426 46 990
Z toho: krétkodobé 670 591
Z toho: dlouhodobé 42 756 46 399

Kratkodobé financni nastroje predstavuji Urok narostly u emitovanych dluhopist, ktery je splatny
do jednoho roku od rozvahového dne. Dlouhodobé nastroje predstavuji splatnou jistinu.
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Podrobné informace ve vztahu k emitovanym dluhopistim ke dni 30. ¢ervna 2022 jsou uvedeny
v tabulce nize:

Kuponova

(v tisieich USD) Jistina  Narostly urok Splatnost sazba (%) EIR
Emitované dluhopisy 28 457 560 30. fijna 2025 5,9% 6,76%
Emitované dluhopisy 8171 63 30. fijna 2025 5,9% 7,00%
Emitované dluhopisy 6 128 47 30. fijna 2025 5,9% 7,00%

42 756 670 5,9% -

Dluhopisy byly emitovany na Burze cennych papirG Praha (Ceska republika) dne 30. fijna 2020
pri celkové nominalni hodnoté ve vysi 700 milionl K¢ (30 048 tisic USD), splatné v roce 2025.
Jsou kotované na verejném trhu.

Dodatecna emise dluhopisti probéhla dne 30. ¢ervna 2021 pfi celkové nomindlni hodnoté ve vysi
350 miliond K¢ (16 325 tisic USD), splatné v roce 2025. Dluhopisy jsou kotované na verejném
trhu.

Urok je splatny dvakrat ro¢né: 30. dubna a 30. fijna kazdy rok. Celkovd nominalni vy3e upsanych
dluhopist ke dni 30. ¢ervna 2022 cinila 1 050 miliond K.

Spole¢nost NEW UKRAINE PE HOLDING LIMITED (Spolecnik) zarucila Dluhopisy Emitenta
v podobé finanéni zaruky podle ¢eského prava. Spole¢nost mdze Dluhopisy kdykoli splatit za
jakoukoli cenu na trhu ¢i jinak. Nedojde-li k predcasné splatnosti (kterouzto moznost Spolecnost
v soucasné dobé nezvazuje), Spolecnost splati jistinu Dluhopisu jednorazovou castkou dne 30.
fijna 2025.

Transak¢ni naklady pro emisi ve vysSi 700 milion K¢ ve vysi 22 097 tisic K¢ (946 tisic USD) byly
spojeny s emisi Dluhopisti. Tyto naklady jsou Uctovany ve vykazu zisku a ztraty béhem doby
Zivotnosti Dluhopisli na zakladé efektivni Urokové miry. Kuponova sazba Cini 5,9 %. Efektivni
Urokova mira cini 6,76 %.

Transakcni naklady pro emisi ve vysi 200 milionl K¢ ve vysi 6 331 tisic K¢ (288 tisic USD) byly
spojeny s emisi Dluhopisti. Tyto naklady jsou Uctovany ve vykazu zisku a ztraty béhem doby
Zivotnosti Dluhopisti na zakladé efektivni Urokové miry. Kuponova sazba Cini 5,9 %. Efektivni
Urokova mira cini 7,00 %.

Transakcni naklady pro emisi ve vysi 150 milion K¢ ve vysi 4 748 tisic K¢ (216 tisic USD) byly
spojeny s emisi Dluhopisti. Tyto naklady jsou Uctovany ve vykazu zisku a ztraty béhem doby
Zivotnosti Dluhopisti na zakladé efektivni Urokové miry. Kuponova sazba Cini 5,9 %. Efektivni
Urokova mira cini 7,00 %.
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30. cervna 2022 31. prosince 2021
Uéetni hodnota Realna Uéetni hodnota
Realna dle zistatkové hodnota dle zdstatkové
hodnota hodnoty hodnoty
(v tisicich USD)
Diuhopisy 32618 43 426 46 404 46 990
32618 43 426 46 404 46 990

Veskeré Urocené finanéni nastroje pii zlistatkové hodnoté jsou zarazeny do Urovné 1 hierarchie
realné hodnoty (pro vice podrobnosti o uréeni viz poznamku 2 (f) — Stanoveni realné hodnoty).
Realnd hodnota pro Urover 1 byla vypoctena na zakladé kotované ceny dluhopis@ ke dni
30. ¢ervna 2022 resp. 31. prosince 2021.

Zavazky z obchodnich vztahii a ostatni zavazky

30. ¢ervna 31. prosince
2022 2021

(v tisicich USD)
Obchodni zavazky 17 2
Ostatni zavazky 32 56
49 58
Z toho: kratkodobé 49 58

Ke dni 30. ¢ervna 2022 a 31. prosince 2021 nejsou obchodni a jiné zavazky zajisténé.

Podle Vedeni spole¢nosti, ke dni 30. ¢ervna 2022 a 31. prosince 2021 nejsou zadné zavazky po
splatnosti.

Riziko likvidity, kterému je Spolecnost v souvislosti s obchodnimi a jinymi pohledavkami
vystavena, je popsané v Poznamce 15 — Rizeni rizika a postupy sdélovani informaci.

Ostatni zavazky ke dni 30. Cervna 2022 a 31. prosince 2021 zahrnuji predevsim ¢astku na audit
Ucetni zavérky a na externi Ucetni sluzby.
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Pohledavky a zavazky z derivatovych operaci

30. ¢ervna 31. prosince
2022 2021

(v tisicich USD)
Reélna hodnota swapll (4 897) (2 221)
(4 897) (2 221)

nesouladu mén mezi emitovanymi dluhopisy a poskytnutou pUjckou v USD.

Spolecnost zfidila swap dne 30. Fijna 2020 ve vysi 700 000 tisic KE pfi korunové Urokové sazbé
ve vySi 5,9 % oproti ¢astce 30 461 tisic USD pfi dolarové Urokové sazbé ve vysi 7,25%. Splatnost
swapu je 29. fijna 2025.

Spolecnost ocenila a Uctovala realnou hodnotu swapu jako zavazek ve vysi 2 206 tisic USD ke dni
30. cervna 2022, ke dni 31. prosince 2021 jako zavazek ve vysi 436 tisic USD.

Spolecnost zfidila swap dne 23. ¢ervna 2021 ve vysi 200 000 tisic K& pfi korunové urokové sazbé
ve vysi 5,9 % oproti ¢astce 9 421 tisic USD pfri dolarové Urokové sazbé ve vysi 6,45%. Splatnost
swapu je 29. fijna 2025.

Spolecnost ocenila a Uctovala realnou hodnotu swapu jako zavazek ve vysi 1 538 tisic USD ke dni
30. Cervna 2022, ke dni 31. prosince 2021 jako zavazek ve vysi 765 tisic USD.

Spolecnost zridila swap dne 23. ¢ervna 2021 ve vysi 150 000 tisic K¢ pfi korunové urokové sazbé
ve vySi 5,9 % oproti ¢astce 7 065 tisic USD pri dolarové Urokové sazbé ve vysi 6,45%. Splatnost
swapu je 29. fijna 2025.

Spolecnost ocenila a Uctovala realnou hodnotu swapu jako zavazek ve vysi 1 153 tisic USD ke dni
30. Cervna 2022, ke dni 31. prosince 2021 jako zavazek ve vysi 1 020 tisic USD.

Spolecnost nevykazuje derivaty jako zajistovaci nastroj; veskeré pohyby redlné hodnoty jsou ve
vysledovce Spolecnosti Uctovany jako zisk nebo ztrata.

Dan z prijmi

Za obdobi Sesti mésicli koncici 30. ¢ervnem 2022 a 30. ¢ervnem 2021 Spolecnost nevykazala
zadné danové povinnosti. Vymérena danova ztrata, kterou Spolecnost vykazala od svého zalozeni,
prevysuje zisk vykazany k 30. Cervnu 2022 (efektivni dan v obdobi Sesti mésicl kondici 30.
cervnem 2022: 0%, v roce 2021: 0%). Za obdobi Sesti mésicl koncici 30. ¢ervnem 2022 a 30.
cervnem 2021 Spolec¢nost nevykazala odlozenou dan.
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13  Ostatni provozni naklady a osobni naklady
Provozni vydaje predstavuji naklady spojené s pripravou emise dluhopisi, jakoz i dalsi sluzby a
spravu, s vyjimkou transak¢nich nakladl spojenych s emisi (viz Poznamka 9 — Vydané dluhopisy)
a Ucetnich vydajl a vydajd na audit.
Osobni naklady predstavuji odménu auditni komise. Auditni komise ma dva cleny, témto ¢lenlim
je vyplacena odmeéna dle platné smlouvy dvakrat rocné, v lednu a Cervenci zpétné.

(v tisicich USD)

Pravni sluzby
Ucetnictvi, audit, administrativa

Osobni naklady auditni komise

14  Financni vynosy a financni naklady

(v tisicich USD)

Urokové prijmy z péjcky
Urokové pFijmy z derivatu
Devizové zisky

Financni pFijmy celkem

Obdobi Sesti
mésicd kondici
30. cervhem

Obdobi Sesti
mésict kondici
30. cervhem

2022 2021

5 16

72 59

1 -

78 75

Obdobi Sesti Obdobi Sesti

mésicd kondici
30. ¢ervnem

mésict kondici
30. cervhem

2022 2021
1899 1195
1327 -
3736 176
6 962 1371
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Obdobi Sesti Obdobi Sesti
mésicti koncici mésicti koncici
30. cervnem 30. cervhem
2022 2021

(v tisicich USD)
Urokové vydaje z dluhopisu 1 496 1040
Tvorba opravné polozky na ztraty ze snizeni hodnoty 679 17
Ztrata z precenéni derivatu 2678 945
Urokové vydaje z derivétu 1636 -
Devizova ztrata 4 -
Financni vydaje celkem 6 493 2002
Cisté financni vydaje/prijmy vykazované ve 469 (631)

Vysledovce

Urokové piiimy jsou ziskavany z poskytnuté pljcky a Urokové vydaje vznikaji v disledku
emitovanych dluhopist.

Opravna polozka na ztraty ze snizeni hodnoty je tvorena na ztraty ze snizeni hodnoty u pljcky
spolecnikovi viz. Poznamka 6.

Transakcéni naklady spojené s emisi jsou zahrnuty do Urokovych vydajl (viz Poznamku 9).
K preklenuti ménového rozdilu z drzeni dluhopisu drzi SpoleCnost tfi kiizové ménové swapy,
jejichz realna hodnota byla k datu 30. ¢ervna 2022 Gc¢tovana jako ztrata z derivatd (k 30. ¢ervnu
2021 byla realna hodnota uctovana jako ztrata z derivatd). Viz Poznamka 11.

Urokové pfijmy a vydaje z derivatu obsahuji Groky ze swapovych operaci, které Spole¢nost
uzavrela za Ucelem minimalizace Urokového a ménového rizika, které plyne z pozice emitovanych
dluhopist v K¢ a poskytnuté pljcky v USD. Viz Poznamka 11.

Devizové zisky zahrnuji hlavné devizové zisky z precenéni emitovaného dluhopisu v K¢ na USD.

Devizova ztrata vykazana k datu 30. Cervna 2022 zahrnuje mimo jiné devizovou ztratu z precenéni
zlstatku na bankovnich uctech vedenych v K¢ a EUR na USD.

Rizeni rizika a postupy sdélovani informaci
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Vedeni nese celkovou odpovédnost za zfizeni a dohled nad systémem fizeni rizika Spolecnosti.
Spolecnici dohlizeji na to, jak vedeni monitoruje dodrzovani pravidel a postupl fizeni rizika a
posuzuje dostateCnost systému fizeni rizika ve vztahu k rizikm.

Pravidla Spolecnosti v oblasti Fizeni rizika jsou nastavena tak, aby se identifikovala a analyzovala
rizika, kterym je Spolecnost vystavena, stanovily vhodné limity a kontroly rizik a monitorovala
rizika i dodrZovani limitd. Pravidla a systémy fizeni rizik jsou pravidelné posuzovany, aby odrazely
zmeény v trznich podminkach a ¢innostech Spolec¢nosti.

Uvéroveé riziko
Uvérové riziko je riziko finanéni ztraty na strané Spole¢nosti v pripadé, Ze zékaznik nebo

protistrana financniho nastroje nesplni své smluvni povinnosti, a vznika zasadné z pohledavek za
zakazniky.

Vystaveni ivérovému riziku

Maximalni expozici Uvérovému riziku predstavuje ucetni hodnota kazdého financniho aktiva ve
vykazu o financni situaci.

Pijcka spolecnikovi

Spolecnost poskytla Spolecnikovi pljcku ve vysi 46 700 tisic USD s vyuZitim prostiedk
z upsanych dluhopisd.

Spolecnost ma svUj vlastni systém posuzovani Gvérového rizika a vyhodnocuje schopnost dluznika
splacet na zakladé pravidelné ziskavanych informaci.

Spolecnost pripisuje aktivlim stupen rizika na zakladé Gdajli, které vychazeji z predpokladu
mozného rizika ztraty (vyplyvajici z Ucetnich zavérek dluznika, vypoctd vedeni atd.) nebo
pripadného rizika pozdniho placeni, na které se uplatfiuje posouzeni kvalifikovaného Uvérového
rizika.

Mira Uvérového rizika se urCuje pomoci kvalitativnich i kvantitativnich faktor(, které jsou
ukazatelem potencialniho rizika Upadku a jsou v souladu s externi definici ratingovych agentur.
Pravdépodobnost Upadku se pak pridéluje na zakladé historickych Gdajd shromazd'ovanych témito
agenturami.

Stanoveni vyznamného zvyseni uverového rizika (SICR) od prvotniho zauctovani

Spole¢nost na konci kazdého vykazovaného obdobi urcuje, zda se Uvérové riziko financ¢niho
nastroje od prvotniho zauctovani daného aktiva vyznamné nezvysilo.

Spolecnost za timto Ucelem porovnava riziko prodleni u financniho nastroje k rozvahovému dni
s rizikem prodleni ke dni prvotniho zalUctovani, a dale posuzuje dostatecnost podplrnych
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informaci (dostupné bez nadmérnych nakladl a nadmérného Usili), které naznacuji vyznamné
zvySeni Uvérového rizika od prvotniho zalctovani.

Spolecnost pfifazuje aktiviim hodnoceni rizika s vyuZitim informaci, které vychazeji z mozného
rizika ztraty (urCeného napriklad podle Ucetnich vykazli subjektu, vypoctl vedeni atd.) nebo
mozného rizika pozdni platby, které tvori zaklad pro kvalifikované posouzeni Gvérového rizika.

Hodnoceni Gvérového rizika se urCuje pouZitim kvalitativnich i kvantitativnich faktor(, které
naznacuji mozné riziko insolvence, a které jsou v souladu s definicemi externich ratingovych
agentur. Pravdépodobnost insolvence se urCuje podle historickych udajd shromazdovanych
témito agenturami.

Doslo-li k vyznamnému zvySeni Uvérového rizika od prvotniho zauctovani, pak se expozice
zahrnuje do Etapy 2 a ocekavana Uvérova ztrata za dobu Zivotnosti se odhadne. Nedoslo-li
k zadnému vyznamnému zvySeni GUvérového rizika od prvotniho Gctovani, pak expozice zlistava
na Etapé 1 (12-mésicni ocekavana Uvérova ztrata). Je-li expozice v prodleni, pak se ji pfifazuje
Stupen 3.

Spolec¢nost pouzila nasledujici model k vypoctu rezervy oekavanych Uvérovych ztrat (ECL) ke dni

30. ¢ervna 2022:

(v tisicich usp)

Hruba

. , . Pravdépodobnost rv s Vypocitana
Ekvivalent externiho ratingu poklesu (PD) LGD ucetni ztrata (ECL)
hodnota
Caa 7,81% 45% 47 655 1675
Ke dni 31. prosince 2021:
(v tisicich usp)
Y Hruba Yo .
Ekvivalent externiho ratingu Pravdépodobnost LGD ucetni Vy’pomtana
poklesu (PD) ztrata (ECL)
hodnota
B3 4,64% 45% 47 665 995

Ekvivalent externiho ratingu se odvozuje od ratingd srovnatelnych spolecnosti v oborech, ve
kterych plsobni dluznik.
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Ekvivalent externiho ratingu rizikovosti byl oproti Udajlim k 31. prosinci 2021 upraven na rating
rizikové&jsi kategorie o jeden stupen, z kategorie B3 do kategorie Caa.

Vykazované zhorseni bylo prezentovano v ramci financnich vydajd.

Spolecnost rovnéz posuzuje citlivost na zmény Uvérového rizika dluznika. Zméni-li se jeji
Uvéruschopnost, pravdépodobnost ztraty se zméni téz.

Zvysi-li se pravdépodobnost defaultu o 10 %, pak by se ocekavana Uvérova ztrata zvysila o 168
tisic USD. Pokud by se pravdépodobnost defaultu snizila o 10 %, ocekavana Uvérova ztrata by se
snizila o 168 tisic USD.

Spolec¢nost také vnima rozdily mezi ekonomickymi podminkami béhem obdobi, za které jsou
shromazd'ovany historické Udaje, souCasnymi podminkami a ocekavanymi ekonomickymi
podminkami po ocekavanou dobu trvani pdjcky.

Spolecniky spolecnosti NUPEH k 30. ¢ervnu 2022 a k 31. prosinci 2021 byly spolecnost Dragon
Capital Investments Limited (Kyperska republika) s podilem 21,96 %, spole¢nost v kone¢ném
dUsledku fizena Tomasem Fialou, Dragon Capital New Ukraine Fund (Jersey) s podilem 35,85 %,
spole¢nost Sky Mundi S.A.R.L. s podilem 39,64 % a spole¢nost West Street EMS Partners
(spole¢nik spriznény se spolecnosti Sky Mundi S.A.R.L.) s podilem 2,55 %.

V souladu s dohodou spolecnikl spolec¢nosti New Ukraine PE Holding Limited jsou klicova
strategicka rozhodnuti ¢inéna spolecniky, ktefi spolecné drzi vice nez 90 % podili na vydaném
podilovém kapitalu Spole¢nosti.

Hlavni ¢innosti Spolecnosti je investovani do sektoru nemovitosti na Ukrajiné.

Ke dni 30. ¢ervna 2022 byly investice Materské spolecnosti tvoreny nasledujicimi projekty:

e Projekt Pyramida: ndkupni stfedisko s hrubou pronajimatelnou plochou 15 887 metrl
Ctverecnich (respektive 19 238, jakmile bude dokoncena rekonstrukce);

e Projekt East Gate Logistic: sklad tfidy A s hrubou pronajimatelnou plochou 49 027 metrl
¢tverecnich;

e Projekt West Gate Logistic: sklad tfidy A s hrubou pronajimatelnou plochou 7 316 metr(
Ctverecnich a souvisejicim pozemkem 15 ha;

e Property Management Solutions One (,PMS One"“): obchodni stredisko tridy A ,Eurasia"
s hrubou pronajimatelnou plochou 27 855 metrd ¢tverecnich;

e Property Management Solutions Two (,PMS Two"): obchodni stredisko tfidy A ,Prime" s hrubou
pronajimatelnou plochou 8 761 metr{ Ctverecnich a souvisejicim pozemkem 0,15 ha.

Ke dni 31. prosince 2021 tvorily investice Materské spoleCnosti nasledujici projekty:

e Projekt Pyramida: ndkupni stfedisko s hrubou pronajimatelnou plochou 15 948 metr(
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Ctverecnich;

e Projekt East Gate Logistic: sklad tfidy A s hrubou pronajimatelnou plochou 49 028 metr
Ctverecnich;

e Projekt West Gate Logistic: sklad tfidy A s hrubou pronajimatelnou plochou 96 223 metrd
Ctverecnich a souvisejicim pozemkem 15 ha;

e Property Management Solutions One (,PMS One"“): obchodni stfedisko tfidy A ,Eurasia"
s hrubou pronajimatelnou plochou 27 855 metrd ¢tverecnich;

e Property Management Solutions Two (,PMS Two"): obchodni stredisko tfidy A ,Prime" s hrubou
pronajimatelnou plochou 8 761 metr{ Ctverecnich a souvisejicim pozemkem 0,15 ha.

Investice Materské spoleCnosti se nachazeji zejména na Ukrajiné. Jsou tedy vystaveny
ekonomickym a finan¢nim trh@m Ukrajiny, kterd vykazuje znaky vznikajiciho trhu. Politickd a
ekonomicka situace na Ukrajiné byla v poslednich letech vystavena vyrazné turbulenci. Pravni,
danovy a regulatorni ramec se dale vyviji, ale podléha rliznym vykladdim a ¢astym zménam, coz
spolu s dalSimi pravnimi a fiskalnimi prekdzkami pfispiva k problémdm, kterym celi subjekty
plsobici na Ukrajiné. Dale nebyl dosud urovnan ozbrojeny konflikt, ktery na jafe roku 2014 vznikl
v urcitych Castech oblasti Luganské a Donécké, a Cast oblasti Donécké a Luganské zlstava pod
kontrolou samozvanych republik, a ukrajinské Urady nejsou v soucasné dobé schopné na tomto
Uzemi pIné prosazovat ukrajinské pravo. Rzné udalosti v bfeznu 2014 vedly k pfistoupeni
Krymské republiky do Ruské federace, coz nebylo uznano Ukrajinou ani mnoha dalSimi zemémi.
Plsobeni v této zemi s sebou tedy prinasi rizika, ktera na jinych trzich typicky neexistuji. Pandemie
koronaviru COVID-19 nejistotu v obchodnim prostredi dale zvysila.

Dne 24. Unora 2022 ruské ozbrojené sily napadly Ukrajinu, zahdjily valku a zpocatku zabraly
rozsahlé oblasti na severu a jihu. Ukrajinska vlada zavedla 30denni stanné pravo v den ruské
invaze a nasledné jej prodlouzila do 25. kvétna 2022. Protiofenziva ukrajinské armady na prelomu
biezna a dubna obnovila ukrajinskou kontrolu nad celym Kyjevem, Zytomyrem, Oblasti Cernihiv
a Sumy na severu. V dobé sestaveni Ucetni zavérky jsou boje omezené na Casti vychodnich a
jiznich regiond, konkrétné na Charkov, Luhansk, Donéck, Zaporozi, Cherson a Mykolajiv.
Zbyvajicich 18 provincii bylo pIné pod kontrolou Ustfedni vlady. Ackoli relativné mala cast
ukrajinského Uzemi byla v dobé sestaveni této Ucetni zaverky pfimo zasazena boji, pokracujici
pozemni nepratelské akce, doplnéné masivnimi ruskymi nalety na infrastrukturni a civilni cile po
celé zemi, zplsobily a pravdépodobné i nadale budou zplsobovat znacné ekonomické Skody.
Celkovy rozsah a ddsledky téchto Skod a jejich dopad na ukrajinskou hospodarskou cinnost v
budoucnu je v soucasné dobé velmi obtizné posoudit.

Posouzeni Uvérovych rizik souvisejicich s pdjckou Materské spolecnosti odrazi hodnoceni dopadu
ukrajinského podnikatelského prostredi na Cinnosti a financni pozici Materské spolecnosti, které
provedlo vedeni spolecnosti.

Uvérové riziko podle typu protistrany bylo ke dni 30. éervna 2022 nasledujici:
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(v tisicich USD)
Aktiva Podniky (Nemovitosti) Banky Celkem
Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty - 1985 1985
Obchodni a jiné pohledavky 1000 - 1 000
Poskytnuté pljcky 45 980 - 45 980
Prechodné Gcty aktiv 30 30
Celkem 47 010 1985 48 995
Uvérové riziko podle typu protistrany bylo ke dni 31. prosince 2021 nasledujici:

(v tisicich USD)
Aktiva Podniky (Nemovitosti) Banky Celkem
Penézni prostredky a penézni ekvivalenty - 359 359
Obchodni a jiné pohledavky 2 400 - 2400
Poskytnuté pljcky 46 670 - 46 670
Pfechodné Ucty aktiv 72 72
Celkem 49 142 359 49 501
Uvérové riziko podle Gizemi protistrany bylo ke dni 30. ¢ervna 2022 nasleduijici:

(v tisicich USD)
Aktiva Kyperska republika repfs:t: Celkem
Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty - 1985 1985
Obchodni a jiné pohledavky 1000 - 1000
Poskytnuté Gvéry 45 980 - 45 980
Pfechodné Ucty aktiv 30 30
Celkem 46 980 2015 48 995

Uvérové riziko podle Gizemi protistrany bylo ke dni 31. prosince 2021 nasledujici:

(v tisicich USD)
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Aktiva Kyperska republika repfﬁﬁg Celkem
Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty - 359 359
Obchodni a jiné pohledavky 2 400 - 2400
Poskytnuté Gveéry 46 670 - 46 670
Prechodné Ucty aktiv 72 72
Celkem 49 070 431 49 501

Riziko likvidity

Riziko likvidity je riziko, ze Spolecnost narazi na potize pfi pInéni povinnosti spojenych se svymi
financnimi zavazky vyrovnavanymi dodanim penéznich prostiedkd nebo jiného financniho aktiva.
Pristup Spolecnosti k Fizeni likvidity se zaméruje na zajisténi v maximalnim mozném rozsahu toho,
Ze bude vzdy mit dostatecnou likviditu na to, aby mohla pinit své zavazky dle splatnosti, a to jak
za béznych tak i za mimoradnych podminek, aniz by ji vznikly nepfijatelné ztraty a aniz by
riskovala poskozeni povésti Spolecnosti.

Nize uvedena tabulka obsahuje analyzu financnich aktiv a pasiv SpoleCnosti v rozloZeni dle
splatnosti, konkrétné dle doby zbyvajici od rozvahového dne do dne smluvni splatnosti. U pfipadd,
kde existuje moznost predcasného splaceni, voli Spolecnost nejobezretnéjsi metodu posuzovani.

NejblizSi mozny termin splaceni je tudiz uveden u pasiv a nejpozdé&jsi mozny termin splaceni je
uvedeny u aktiv.

Smluvni penézni toky z financnich aktiv a smluvni splatnosti financnich pasiv byly ke dni 30.
Cervna 2022 nasleduijici:

(v tisicich USD)

Ogetnj . Smiuvni - Mene 3 4 5 Delsi /
nediskontované nez3 meésice . p
hodnota vy s v, v let nespecifikované
penézni toky meésice az1rok
Aktiva

Penezni prostredky a 1985 1985 1985 - - -

penézni ekvivalenty
Obchodni a jiné pohledavky 1000 1 000 - 1 000 - -
Poskytnuté plijcky 45 980 62 221 - 775 61 446 -
Prechodné Ucty aktiv 30 30 - 30 - -

Celkem 48 995 65 236 1985 1805 61 446 -
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Pasiva

Obchodni a jiné zavazky (49) (49) (49) - - -
Realna hodnota derivatd (4 897) (4 897) - - (4 897) -
Emitované dluhopisy (43 426) (58 398) - (3272) (55 126) -
Celkem (48 372) (63 344) (49) (3272) (60023) -
Cisty penézni tok 623 1892 1936 (1 467) 1423 -

Smluvni penézni toky z financnich aktiv a smluvni splatnosti financnich pasiv byly ke dni 31.
prosince 2021 nasleduijici:

(v tisicich USD)

Ocetnj . Smiuvni - Mene 3 4 5 Delsi /
nediskontované nez3 mesice . p
hodnota vy s v . v let nespecifikované
penézni toky meésice az1rok
Aktiva
Penezni prostredky a 359 359 359 - - -
penézni ekvivalenty
Obchodni a jiné pohledavky 2 400 2 400 - 2 400 - -
Poskytnuté pljcky 46 670 62 951 - 3997 58 954 -
Pfechodné Ucty aktiv 72 72 - 72 - -
Celkem 49 501 65 782 359 6 469 58 954 -
Pasiva
Obchodni a jiné zavazky (58) (58) (58) - - -
Redlna hodnota derivatd (2221) (2 221) - - (2 221) -
Emitované dluhopisy (46 990) (60 034) - (3272) (56 762) -
Celkem (49 269) (62 313) (58) (3 272) (58983) -

Cisty penézni tok 232 3 469 301 3197 (29) -
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Transakce souvisejici s emitovanymi dluhopisy byly Spolecnosti podchyceny uzavienim krizovych

ménovych swapl u banky.

Dalsi Udaje tykajici se kfizového ménového swapu €. 1 jsou v nize uvedené tabulce.

Ulastnik A
Uéastnik B

Nastroj

Ucel

Trh

Strana

Ménovy par

Doba

Sménny kurz

PomysIna hodnota
Pocatecni pomyslna sména
Objem, ména

Strana

Hodnota ke dni

Konecna pomysina sména
Objem, ména

Strana

Hodnota ke dni

Platby arokd

Urokové obdobi

Sazby: CZK (NUPEH dostava)

J&T BANK, a.s. (,J&TB")
NUPEH CZ s.r.o. (,NUPEH")
USD/K¢ kiZzovy ménovy swap

Zajisténi ménového a Urokového rizika souvisejiciho s novou emisi
dluhopistl v K¢

oTC

NUPEH si p{jcuje USD a plati USD fixni kupon @7,25% pa 30E/360
s/a,

a pljcuje K¢ a dostava v K¢ fixni kupon @5,90% pa 30E/360 s/a
J&T Bank, a.s.

USD/K¢

5 let

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

700 000 000 K¢
NUPEH kupuje USD vs K¢, J&T Bank, a.s. opacné

30. fijna 2020

700 000 000 K¢
NUPEH prodava USD vs K¢, J&TB opacné

Konec posledniho trokového obdobi

Pololetné

K& fix 5,90% pa 30/360



Sazby: USD (NUPEH plati)

Pocet dntl
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USD fix 7,25% pa 30/360
30E/360

Dalsi Udaje tykajici se kiizového ménového swapu €. 2 jsou v nize uvedené tabulce.

Ucastnik A
Ucastnik B

Nastroj

Ucel

Trh

Strana

Ménovy par

Doba

Sménny kurz

Pomyslna hodnota
Pocatecni pomysina sména
Objem, ména

Strana

Hodnota ke dni

Konecna pomysina sména
Objem, ména

Strana

Hodnota ke dni

Platby urokdi

Urokové obdobi

Sazby: CZK (NUPEH dostéva)
Sazby: USD (NUPEH plati)

Pocet dn(l

J&T BANK, a.s. (,J&TB")
NUPEH CZ s.r.0. (,NUPEH")
USD/KC kfizovy ménovy swap

Zajisténi ménového a urokového rizika souvisejiciho s novou emisi
dluhopist v K¢

OoTC

NUPEH si p{jcuje USD a plati USD fixni kupon @6,45% pa 30E/360
s/a,

a pUjcuje K¢ a dostava v K¢ fixni kupon @5,90% pa 30E/360 s/a
J&T Bank, a.s.

USD/K¢
4,39 let
21.230 (spotova trzni cena)

200 000 000 K¢

200 000 000 K¢
NUPEH kupuje USD vs K¢, J&T Bank, a.s. opacné
30. Cervna 2021

200 000 000 K¢
NUPEH prodava USD vs K¢, J&TB opacné

Konec posledniho Grokového obdobi

Pololetné

K¢ fix 5,90% pa 30/360
USD fix 6,45% pa 30/360
30E/360
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Dalsi Udaje tykajici se kfizového ménového swapu €. 3 jsou v nize uvedené tabulce.

Ucastnik A
Ucastnik B

Nastroj

Ucel

Trh

Strana

Ménovy par

Doba

Sménny kurz

PomysIna hodnota
Pocatecni pomysina sména
Objem, ména

Strana

Hodnota ke dni

Konecna pomysina sména
Objem, ména

Strana

Hodnota ke dni

Platby urokdi

Urokové obdobi

Sazby: CZK (NUPEH dostava)
Sazby: USD (NUPEH plati)

Pocet dnt

J&T BANK, a.s. (,J&TB")
NUPEH CZ s.r.o. (,NUPEH")
USD/KC kiizovy ménovy swap

Zajisténi ménového a urokového rizika souvisejiciho s novou emisi
dluhopistl v K¢

oTC

NUPEH si p{jcuje USD a plati USD fixni kupon @6,45% pa 30E/360
s/a,

a pljcuje K¢ a dostava v K¢ fixni kupon @5,90% pa 30E/360 s/a
J&T Bank, a.s.

USD/KE
4,39 let
21.230 (spotova trzni cena)

150 000 000 K&

150 000 000 K¢
NUPEH kupuje USD vs K¢, J&T Bank, a.s. opacné

30. ¢ervna 2021

150 000 000 K¢
NUPEH prodava USD vs K¢, J&TB opacné

Konec posledniho trokového obdobi

Pololetné

K¢ fix 5,90% pa 30/360
USD fix 6,45% pa 30/360
30E/360
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Spolecnost rovnéz realizuje v K¢ vydaje typu spolecnych reZijnich nakladd, které vsak nejsou prilis
vyznamné.

ZUstatky penéznich aktiv a pasiv dle mény byly nasledujici

30. cervna 2022 31. prosince 2021
Denominované Denominované Denominovanév Denominované v
v K¢ v USD K¢ uUsbD
(v tisicich USD)

:ECS?; rp‘)tr;)stFedky a penézni 73 1962 1 358
Obchodni a jiné pohledavky 30 1000 72 2 400
Poskytnuta ptjcka - 45 980 - 46 670
Celkem Aktiva 53 48 942 73 49 428
Emitované dluhopisy 43 426 - 46 990 -
Obchodni a jiné zavazky 49 - 58 -
Celkem Pasiva 43 475 - 47 048 -

Riziko urokovych sazeb

Spolecnost je vystavena vlivim kolisani prevladajicich urokovych sazeb na trhu na jeji financni
pozici a penézni toky. Urokové marze se mohou v dlsledku takovych zmén zvySovat, avSak
v pripadé neocekavanych pohybd se mohou také sniZzovat nebo vyvolavat ztraty. Spole¢nost nema
financni aktiva a pasiva s proménlivou Urokovou sazbou.

Financni informace o UroCenych a nelrocenych aktivech a pasivech a datech jejich smluvni
splatnosti nebo precenéni jsou nasleduijici:

(v tisicich USD)

Ke dni 30. ¢ervna 2022 Do 1 roku 1rok aTest DelSi Nespecifikované Celkem
Aktiva
Penézni prostredky a penezni 1985 } } _ 1985

ekvivalenty

Obchodni a jiné pohledavky 1 000 - - - 1000
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Poskytnuté ptjcky 955 45 025 - - 45 980
Celkem 3940 45 025 - - 48 965
Pasiva

Obchodni a jiné zavazky 17 - - - 17
Emitované dluhopisy 670 42 756 - - 43 426
Celkem 687 42 756 - - 43 443
Cisty penézni tok 3253 2 269 - - 5522

(v tisicich USD)

Ke dni 31. prosince 2021 Do 1 roku 1 rok aTest Delsi Nespecifikované Celkem
Aktiva

Pen_eznl prostredky a penézni 359 } } _ 359
ekvivalenty

Obchodni a jiné pohledavky 2 400 - - - 2400
Poskytnuté pljcky 965 45 705 - - 46 670
Celkem 3724 45 705 - - 49 429
Pasiva

Obchodni a jiné zavazky 2 - - - 2
Emitované dluhopisy 591 46 399 - - 46 990
Celkem 593 46 399 - - 46 992
Cisty penézni tok 3131 (694) - - 2437

Provozni riziko

Provozni riziko je riziko ztraty v disledku podvodu, neopravnéné cinnosti, chyb, opominuti,
neefektivity nebo systémového selhani. Tento typ rizika vznika pfi veskerych ¢innostech a hrozi
jim veskeré obchodni subjekty. Provozni riziko zahrnuje i riziko pravni.

Primarni odpovédnost za uplatfiovani kontrolnich mechanizml pro fizeni provoznich rizik spociva
u vedeni Spolecnosti. Obvykle uplatfiované zasady pokryvaji nasledujici oblasti:

- Pozadavky na vyporadani a sledovani transakci,
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- Identifikace provoznich rizik v ramci kontrolniho systému,

- Ziskanim prehledu o provoznich rizicich Spolecnost vytvari predpoklady pro urcovani a
fizeni postupd a opatteni, které povedou ke sniZeni provoznich rizik a k pfijeti rozhodnuti
0:

- Rozpoznani jednotlivych stavajicich rizik,

- Zahajeni procest, které povedou ke snizeni moznych dopadd; nebo
- Zuzeni prostoru pro rizikové ¢innosti nebo jejich Uplné vylouceni.

Spolecnost zfidila auditni vybor.

Spolecnost v soucasné dobé dodrzuje a spliuje veskeré pozadavky tykajici se spravy a Fizeni
spolecnosti, které jsou stanovené v obecné zavaznych pravnich predpisech Ceské republiky,
zejména v Zakoné o obchodnich korporacich.

Spriznéné strany a jejich vliv na Gcetni zavérku

Ovladajici strana

Spolecnost NUPEH CZ s.r.0. je 100 % ovladana Spolecnikem, spolec¢nosti NEW UKRAINE PE
HOLDING LIMITED, se sidlem na adrese 3022 Limassol, 16 Iouniou 1943, 9 Area A, Flat/Office
202, Kyperska republika.

Transakce se spFiznénymi stranami

Ke dni 30. Cervna 2022 a ke dni 31. prosince 2021 vykazuje Spolecnost nasledujici nevyporadané
zlistatky se spriznénou stranou.

(v tisicich USD)

Dluznik 30. ¢ervna 2022 31. prosince

' 2021

Poskytnuta pljcka NEW UKRAINE PE HOLDING LIMITED 45 980 46 670
Jiné pohledavky — souvisejici
se vkladem mimo zakladni 1000 2 400
kapital NEW UKRAINE PE HOLDING LIMITED
Jiné pohledavky NEW UKRAINE PE HOLDING LIMITED - -
Celkem 46 980 49 070
Z toho: kratkodobé 1955 3365

Z toho: dlouhodobé 45 025 45 705
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Veskeré Urokové piijmy z pljcky byly obdrzeny od NEW UKRAINE PE HOLDING LIMITED, v
obdobi Sesti mésicl koncici dnem 30. Cervna 2022: 1 899 tis. USD (30. Cervna 2021: 1 195 tis.
usD).

Odmeénovani klicového vedeni
Spolecnost nema zadné klicové zaméstnance. V obdobi Sesti mésicd koncici dnem 30. Cervna

2022 a vroce 2021 nebyly vyplaceny Zzadné odmény ani jiné benefity vici clendm organd
Spolecnosti (kromé odmeény auditni komise — viz Poznamka 13).

Podminéna aktiva a podminéna pasiva

Spolecnost nema Zadné pravni spory, které by mély za nasledek vznik podminénych pasiv nebo
podminénych aktiv. Nejsou vykazovany zadné jiné okolnosti, které by splnovaly podminky pro
zverejnéni podminénych zavazka.

Dilezité udalosti po dni ucetni zavérky

Spolec¢nost vyhodnotila nasledné udalosti ode dne rozvahy az do dne, kdy byla Gcetni zavérka
sestavena.

Po rozvahovém dni 30. Cervna 2022 az do data vydani této Ucetni zavérky nenastaly zadné
vyznamné udalosti, které by mély dopad na ucetni zavérku.

' — —— — e
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| Sestaveno dne: Podpis statutarnihe orgafiu: Natalia Zolotarova

29.9.2022



