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Tato ucetni zaveérka ma 52 stran

1. Legislativni ramec

Spole¢nost NUPEH CZ s.r.o. pfedklada tuto pololetni zpravu za obdobi Sesti mésicti koncici 30. ¢ervna
2025, zpracovanou v souladu s pozadavky zakona ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, v platném znéni, a § 119
odst. 2 zakona ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu, v platném znéni.

a. Informace o spolecnosti

Informace o emitentovi

Obchodni firma: NUPEH CZ s.r.o. (dale jen ,,Spolec¢nost*)

Zapis v OR: Obchodni rejstiik vedeny Méstskym soudem v Praze, spisova znacka C 307124

Sidlo: Antala Staska 1859/34, Kr¢, 140 00 Praha 4

Jurisdikce: Ceska republika

Rozhodné pravo: Pravo Ceské republiky. Zejména ob&ansky zékonik, zakon &. 90/2012 Sb., o obchodnich
spolec¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich), v platném znéni (zakon o obchodnich
korporacich), zdkon €. 455/1991 Sb., Zivnostensky zékon, v platném znéni (Zivnostensky zakon) a Cesky
zakon o dluhopisech.

LEI: 3157002FXYZ444Q6BD33

DIC: 077 57 662

Datum vzniku: 1. ledna 2019

Pravni forma: Spolec¢nost s ruCenim omezenym

Webové stranky: www.nupeh-cz.com

E-mail: info@nupeh-cz.com

Telefon: +420 221 710 383

Informace o dluhopisech

Oznaceni dluhopisti: NUPEH CZ 5.90/25

Kli¢ové informace: vydané jako zaknihované cenné papiry se splatnosti v roce 2025 a s pevnou urokovou
sazbou ve vys$i 5,9 % p.a.

ISIN: CZ0003524795

Pocet dluhopisi: 105.000

Nominalni hodnota: Dluhopisy byly ptivodné vydany v celkové jmenovité hodnot¢ emise dluhopist 1.050
000.000 K¢ a jmenovité hodnoté¢ kazdého dluhopisu 10.000 K¢, pfic¢emz ke dni 30. dubna 2023, 30. fijna
2023 a 30. dubna 2024 doslo ze strany Emitenta k ¢astecnému splaceni Dluhopist, v jehoz dusledku se
jmenovita hodnota kazdého Dluhopisu snizila z 10.000 K¢ na 7.900 K¢, dale ze 7.900 K¢ na 6.550 K¢ a
nasledné z 6.500 K¢ na 5.550 K¢ a celkova jmenovita hodnota emise Dluhopisit z 1.050.000.000 K¢ na
829.500.000 K¢, dale z 829.500.000 K¢ na 687.750.000 K¢ a nasledné z 687.750 000 K¢ na 582.750.000
K¢, dale z 582.750.000 K¢ na 185.850.000 K¢ a z 185.850.000 na 27.300.000 K¢.

Datum emise Dluhopisii: 30. fijna 2020

Datum pfijeti Dluhopisii k obchodovani na Regulovaném trhu Burzy cennych papiri Praha, a.s.: 30.
fijna 2020

b. Finané¢ni vykonnost

Obdobi 6 mésicii kondici 30. ervna 2025

Finan¢ni vysledky Spolecnosti za pololeti koncici 30. Cervna 2025 jsou uvedeny nize v Priloze 1. Celkova
aktiva ke konci sledovaného obdobi ¢inila 10.125 tis. USD (finan¢ni rok 2024: 16.673 tis. USD), celkova
pasiva €inila 1.999 tis. USD (finan¢ni rok 2024: 9.601 tis. USD) a ¢isty zisk za obdobi Sesti mésict kon¢ici
30. ¢ervna 2025 ¢inil 1.054 tis. USD (1. pololeti 2024 vykazana Cista ztrata 2.521 tis. USD).




Od zacatku ruské invaze na Ukrajinu byl provoz vSech podnikit NUPEH negativné ovlivnén vélkou, riziko
materialnich skod i nadale existuje kvuli pretrvavajici hrozb¢ ruskych raketovych uderti na civilni cile na
celé Ukrajing.

Budouci vykonnost

Pokud jde o progndzy financniho hospodafeni Spolecnosti na rok koncici 31. prosince 2025,
nepiedpokladaji se zddné vyznamné zmény, nebot’ ¢innost Spole¢nosti je omezena na splaceni dluhopist.
Splaceni se oc¢ekava dne 13. fijna 2025 prostiednictvim splaceni stavajiciho vnitroskupinové ptjcky mezi
Spolecnosti a matefskou spolecnosti.

K datu vyhotoveni této zpravy Spole¢nost oznamila své rozhodnuti o predcasném uplném splaceni
dluhopisti, ke kterému dojde dne 13. fijna 2025.

Nize je popsan vyhled vyvoje podnikani matefské Spolecnosti na trovni aktiv za rok 2025.

Piramida

Z hlediska budouciho vyvoje lze fici, ze Piramida je odolna vii¢i probihajicim zménam na trhu, nebot’ se
dokazala ptizptisobit zménam v oblasti komercnich nemovitosti. S mirou neobsazenosti blizici se nule a
mirou najemného blizici se predvaleéné urovni vykazuje Piramida navzdory naro¢nému prostiedi dobré
vysledky. Vzhledem k tomu, Ze spottebitelska diivéra posiluje, predpokladame, Ze tato pozitivni dynamika
bude pfetrvavat, i kdyZ mirnym tempem. Vzhledem k témto slibnym ukazatelim ziistdva nas vyhled pro
Piramidu opatrné optimisticky a odrazi nasi divéru ve schopnost udrzet riist v ménicich se podminkéach.

Eurasia a Prime

Na trhu kancelafskych nemovitosti, ktery byl ovlivnén vale¢nymi konflikty a hospodaiskym poklesem,
doslo po osvobozeni Kyjevské oblasti a navratu zahrani¢nich velvyslanectvi do hlavniho mésta k obnoveni
obchodni cinnosti. Ocekava se, ze kancelafské prostory Prime si udrzi stabilitu s nulovou mirou
neobsazenosti (od konce tinora 2025), zatimco u Eurasia dochdzi k docasnému nariistu neobsazenosti. Co
se tyCe vyvoje v dalsich obdobich, panuje opatrny optimismus ohledné riistu v souvislosti se stabilizaci trhu
navzdory tomu, Ze sazby najemného jsou pod predvalecnou trovni. K tomuto vzestupnému trendu miize
prispét zvySena podnikatelska aktivita a zlepSujici se hospodarské podminky. Celkové lze fict, ze ackoli
problémy pietrvavaji a aktivita zlistava pod predvalecnou Grovni, v nadchazejicim roce miizeme ocekavat
rust njemného.

East Gate Logistic

Oziveni trhu skladovych prostor bude zdviset pfedevSim na délce trvani vojenského konfliktu a nasledné
hospodarské situaci na Ukrajin€. Vzhledem k utlumenym ekonomickym prognézam se neocekava, ze by
sazby najemného v kratkodobém horizontu kolisaly a pravdépodobné zlstanou stabilni s rostouci
denominaci v UAH. Trh skladovych prostor vykazoval i ptes valeéné podminky solidni poptavku najemci,
zejména ze strany logistickych spolecnosti a maloobchodnich najemct, coz ptispélo ke stabilité ndjemniho
prostiedi. Omezena dostupnost kvalitnich skladovych prostor k pronajmu vedla jen k malym slevam na
najemném, coz odrazi solidni poptavku najemcu. S ohledem na tyto faktory zlstava nas vyhled pro East
Gate Logistic v druhé poloving€ roku 2025 opatrné optimisticky, coz odrazi nasi diveru v jeji schopnost
udrZet si vykonnost v podminkach stabilniho trhu

West Gate Logistic

Dne 21. srpna 2024 doslo k prodeji pozemki a skladovych prostor spolecnosti West Gate Logistic, kterd
patii Matetské spole¢nosti. Skupina si ponechala vlastnické pravo k pravnické osobé West Gate Logistic
LLC, aby mohla pokra¢ovat ve vymahani $kod zptisobenych zni¢enim zafizeni West Gate Logistic.




Dopad valky na podnikani Skupiny

Prehled

Ruska invaze na Ukrajinu, ktera zacala 24. inora 2022, vstoupila do ctvrtého roku a nadale negativné ovliviuje
domaci ekonomiku a podnikatelské prostfedi. Od konce roku 2022 valka probihd prevazné formou
vycerpavajicich bojil, pii nichz kazda ze stran dosahuje pouze omezenych tispéchti na bojisti navzdory vysoké
intenzit€ bojii. V navaznosti na omezené Uzemni zmény v disledku ukrajinské protiofenzivy v roce 2023 a
omezené lidské a muni¢ni zdroje zaujaly ukrajinské sily od konce roku 2023 obranny postoj; navzdory
pokracujicimu tlaku zlstaval postup ruskych sil omezeny.

Odhady ke konci srpna 2025 uvadi, ze ruské sily ovladaji priblizné 116.000 km? nebo 19 % uzemi Ukrajiny,
pticemz ruska okupovana oblast zlstava mnohem mensi nez v dobé vrcholu invaze v bfeznu 2022 (odhad
152.000 km? nebo 25 % uzemi Ukrajiny). Ruskem okupované Gizemi zahrnuje ¢asti Luhanské a Donécké oblasti
na vychodg, stejné jako Zaporozskou a Chersonskou oblast a Krym na jihu. Pfiblizné 40 % tzemi, které je v
soucasné dob¢ pod ruskou kontrolou, bylo obsazeno béhem prvni fize ruské vojenské agrese proti Ukrajin€ v
letech 2014-2015 (Krym a ¢asti dvou vychodnich oblasti).

Ukrajinska ekonomika se v roce 2023 vratila k rdstu po propadu o 28,8 % v roce 2022 zpiisobeném ruskou
invazi, protoze masivni finan¢ni podpora ze strany mezinarodnich finan¢nich instituci (IFI) a partnerskych zemi
umoznila vladé zachovat makroekonomickou stabilitu. Realny HDP vzrostl v roce 2023 meziro¢né€ 0 5,5 % a v
roce 2024 o0 2,9 %, a to diky pfizpisobeni podnikll valecné situaci, ¢aste¢nému oziveni ditvéry spottebiteld,
obnoveni vyvozu pres cernomoiské piistavy a ristu domdaci vojenské vyroby. Ruské utoky na domaci
energetickou infrastrukturu v zime 2022-23 a po vétSinu roku 2024 zpisobily znacny nedostatek energie, ktery
oslabil tempo hospodaiského oziveni. Realny rist HDP se v 1. ¢tvrtleti 2025 zpomalil na 0,9 % meziroéné v
dtsledku slabnoucich ucinkd ristovych faktorti z let 2023-2024 a materializace novych rizik souvisejicich s
valkou, jako je uzavieni vyznamného dolu na koksovatelné uhli v lednu 2025 v disledku postupu Ruska,
poskozeni plynové infrastruktury ruskymi raketovymi utoky a ukonceni tranzitu ruského plynu pies Ukrajinu
do Evropy po vyprSeni prislusné smlouvy. Robustni domaci spotieba a vojenska vyroba nadale podporovaly
hospodatsky riist.

Celkova inflace, ktera na konci roku 2022 doséhla vrcholu 26,6 % mezirocn€, do biezna 2024 prudce poklesla
na 3,2 % diky makroekonomickeé stabilizaci, véetné sménného kurzu UAH:USD, silné sklizni v roce 2023 a
niz§im logistickym nakladim. Inflace se do konce roku 2024 opét zvysila na 12,0 % mezirocné a v kvétnu 2025
dosahla 15,9 %, coz bylo zptisobeno prudkym nartistem domacich cen energie pro podniky v disledku skod na
aktivech energetického sektoru zptsobenych ruskymi utoky, silnym ristem mezd v dusledku nedostatku
pracovnich sil a normalizaci cen Grody a potravin. Inflace se v posledni dob¢ opét obratila smérem dolti a v
¢ervenci zpomalila na 14,1 % mezirocné, protoZe centralni banka zptisnila ménovou politiku a tlaky na naklady
na energii polevily.

S vypuknutim valky se vyrazn¢ zhorsila rozpoctova situace Ukrajiny, pfi¢emz schodek statniho rozpoctu vzrostl
na 1.775 mld. UAH v roce 2023 a 1.838 mld. UAH v roce 2024 (bez zahrani¢nich grant( ve vysi 433 mld. UAH,
resp. 474 mld. UAH), coz predstavuje nartst z 193 mld. UAH v roce 2021. K naristu deficitu prispély vojenské
vydaje, zatimco danové piijmy klesly z 1.107 mld. UAH v roce 2021 na 950 mld. UAH v roce 2022 v dusledku
propadu produkce a docasnych danovych ulev zavedenych v prvnich mésicich valky s cilem zabranit nedostatku
riznych druhl zbozi. Danové piijmy v roce 2024 vzrostly na 1.647 mld. UAH diky zavedeni mimotadné
bankovni dané, obnoveni piedvaleénych dani z pohonnych hmot a Sir§imu hospodaiskému oziveni, které
podporilo vybér dani. Prozatimni schodek statniho rozpoétu ¢inil za prvnich 8 mésicti roku 2025 1.075 mld.
UAH (bez zahrani¢nich grantit), coz predstavuje nartst z 945 mld. UAH za prvnich 8 mésicti roku 2024.

Obrovska finan¢ni podpora ze strany mezinarodnich finan¢nich instituci a dalSich zahrani¢nich partneri
umoznila ukrajinské vlade¢ financovat mnohem vétsi rozpoctovy deficit a podpofila vnéjsi pozici zemé. Ukrajina
v roce 2024 obdrzela zahrani¢ni rozpoctovou podporu ve vysi 42 mld. USD, coz odpovida ¢astce vyplacené v



roce 2023 a predstavuje nartst oproti 31 mld. USD v roce 2022 a 28 mld. USD za prvnich 8 mésict roku 2025.
MMF sehral klicovou roli pfi ziskavani potfebné finanéni pomoci a zajisténi jejiho pravidelného vyplaceni.
Ctyflety program Extended Fund Facility (EFF) fondu pro Ukrajinu ve vy3i 15,6 mld. USD, schvéleny v bieznu
2023, slouzil jako zaklad pro podporu od dalsich zahranicnich partnera.

Granty tvotily 33 % celkové zahrani¢ni pomoci, kterou Ukrajina obdrzela v letech 2022-2024, pricemz zbyvajici
castka byla vyplacena ve form¢ pijcek, coz vedlo k nariistu vetrejného dluhu Ukrajiny. V srpnu 2024 vlada
restrukturalizovala statni eurobondy v hodnoté¢ 20 mld. USD za podminek, které byly v souladu s programem
EFF MMF a analyzou udrzitelnosti dluhu. Parametry restrukturalizace zahrnovaly 37% nomindlni sraZzku z
nesplacené jistiny dluhopisti a odlozenych urokid nabéhlych béhem dvouletého moratoria od srpna 2022,
prodlouzeni splatnosti o 4 roky a sniZeni irokovych sazeb. Restrukturalizace prinesla vyssi likviditu ve vysi 11
mld. USD do konce programu MMF v 1. Ctvrtleti 2027 a sniZila celkovy vefejny dluh o 5,2 mld. USD. Vetejny
dluh nicméné vzrostl z 98 mld. USD na konci roku 2021 na 166 mld. USD na konci roku 2024 a dale na 186
mld. USD na konci Cervence.

Nérodni banka Ukrajiny zacala normalizovat sviij smé€nny kurz a ménovou politiku na konci roku 2023, poté co
od zacatku valky udrzovala pevny sménny kurz, a v prvni poloviné roku 2024 obnovila mirnou verzi infla¢niho
cileni. Tyto zmény politiky byly mozné diky stabilizaci devizového trhu a silnému rtstu mezindrodnich rezerv
Narodni banky Ukrajiny, které se z 31 mld. USD na konci roku 2021 zvySily na 43,8 mld. USD na konci roku
2024 a dale na 46,0 mld. USD v srpnu 2025, protoZe masivni zahrani¢ni finan¢ni podpora kompenzovala velky
strukturalni obchodni deficit zptisobeny valkou.

V fijnu 2023 se Narodni banka Ukrajiny vratila k rezimu fizeného plovouciho kurzu, coZ umoznilo devalvaci
htivny na 41 UAH za USD do poloviny roku 2024. Od té¢ doby banka zpomalila tempo devalvace htivny, aby
omezila rostouci inflaci, a umoznila tak, aby ména do konce roku 2024 oslabila pouze mirng, na 42 UAH za
USD, a v prvnich osmi mésicich roku 2025 ji posilila o 1,9 % na 41 UAH za USD. Podobnym zpsobem Nérodni
banka Ukrajiny snizila svou kli¢ovou sazbu, zatimco inflace byla v prudkém sestupném trendu, na 13,0 % do
poloviny roku 2024 z maxima 25 % v Cervenci 2023, ale zastavila cyklus sniZovani sazeb a v prosinci 2024
unoru 2025 se vratila k zpfisnovani ménové politiky, kdyz v reakci na zhorSujici se inflacni tlaky zvysila
klicovou sazbu o kumulativnich 250 bazickych bodti na 15,5 %.

Narodni banka Ukrajiny také postupné uvolnila své ptisné devizové kontroly v souladu se strategii dohodnutou
s MMF. Mezi hlavni zmény v letech 2023-2025 patfi, Ze Narodni banka Ukrajiny povolila domécim
spolecnostem splacet a umorovat nové zahrani¢ni uvery, obnovit dovoz sluzeb bez omezeni, povolila repatriaci
dividend vyplacenych z ¢istého zisku za roky 20232024 (do mésicniho limitu), a povolila spole¢nostem splacet
své staré zahrani¢ni dluhy z domacich uétt, pokud nejsou v prodleni, a vyplacet Groky z eurobondli z domacich
uctl a kompenzovat uroky drive vyplacené ze zahranic¢ni devizové likvidity prostfednictvim repatriace dividend
vyplacenych v piedchozich letech.

Sektor komercnich nemovitosti i pfes eskalaci ruskych raketovych a dronovych ttokt a vysoky pocet leteckych
utokt nadale vykazoval odolnost. Inflacni tlaky a ekonomicka nejistota, prohloubené bezpecnostnimi riziky
spojenymi s valkou, oslabovaly divéru spotiebitell i podnikd. V segmentu maloobchodnich i kanceléiskych
nemovitosti zustaval pocet noveé dokoncéenych projektti omezeny a jejich realizace byla ¢asto zpozd'ovana kvuli
vahani developerti zptisobenému riziky.

Maloobchod

Maloobchodni trh i nadale vykazoval odolnost navzdory 413 hodinam leteckych poplachii v prvni poloving
roku (trojnasobny nartst oproti 1. pololeti 2024), které vedly k 38,7 hodinam nuceného uzavieni nakupnich
center v Kyjeveé (dvojnasobny pokles oproti 1. pololeti 2024). Raketové utoky a utoky dront ,,shahed*
probihaly pfevazné v noci, coz ptispé€lo k mirnému poklesu navstévnosti nakupnich center v Kyjeve.

Poté, co inflace v kvétnu 2025 prudce vzrostla (meziro¢né o 15,9 %), v Cervnu opét zmirnila (14,3 %) a v
prvni poloviné roku 2025 doséhla primérné hodnoty 1,1 % za mésic. Rist indexu spotfebitelskych cen byl



zpusoben lofiskymi Spatnymi skliznémi a vyss§imi néklady na energii a mzdy. Index spotiebitelské divery
(CCI), ktery je zalozen na pruzkumu spotiebitelského sentimentu a vypocitava jej spolecnost pro prizkum
trhu Info Sapiens, byl v prvni poloving roku 2025 v priméru vyssi neZ v prvni polovin¢ roku 2024 (78,4
oproti 73,1) a v ¢ervnu 2025 dosahl hodnoty 75,7 (na stupnici 0-200).

V poptavce spotiebitelti nedoslo k zadnym vyznamnym zménam. Maloobchodnici upfednostiiovali
provozni efektivitu a selektivné expandovali v nejvykonnéjSich lokalitdch. VétSina mezinarodnich
maloobchodnikd, s vyjimkou IKEA, pokracovala ve své €innosti, zatimco méddni znacky v nizké a stfedni
cenové kategorii aktivné expandovaly.

Objem maloobchodnich ploch v Kyjevé zlstal nezménén na 1,59 mil. m?, protoze v prvni poloviné roku
2025 nebyla dokoncena z4dna nova ndkupni centra. Za zminku stoji, ze Ocean Mall (hruba pronajimatelna
plocha 110 tisic m?) zlistava jedinym velkym maloobchodnim projektem ve vystavbé v Kyjevé. Spolecnost
A Development také stavi dvé nova nakupni centra v Kyjevé: White Lines (hruba pronajimatelna plocha
28 tisic m?) a A-Station (hruba pronajimatelna plocha: 7 tisic m? maloobchodnich prostor, 9 tisic m?
kancelarskych prostor), jejichz dokonceni je planovano na rok 2026.

Do segmentu nakupnich a zabavnich center vstoupil Epicentr, ktery otevird nové maloobchodni destinace
v upraveném formatu kvazi-ndkupniho centra: Epicentr Chabany (celkova plocha 96 tisic m?, véetné 51,5
tisic m? vlastnich maloobchodnich prostor Epicentr) a Gallery Bucha (celkova plocha 97 tisic m?).

Néjemné za galerijni prostory o rozloze 100—150 m? se stabilizovalo na trovni 70 USD/m?.
Kancelaiské prostory

Prvni pololeti roku 2025 se neslo ve znameni pokracujici snahy najemct kancelatskych prostor najit
¢ervnu 2025 neutralni na trovni 50,0 (na stupnici 0-100), a to diky silné spotiebitelské poptavce a
stabilizaci dodavek elektfiny. Negativné pusobilo pfedev§im ostfelovani kritické infrastruktury,
zintenzivnéni nepratelskych akci a zvysené naklady na suroviny, pracovni silu a palivo.

V prvni poloving roku €inila celkova realizovana poptavka na trhu 82 tisic m?, pti¢emz se jednalo predevsim
o odvétvi IT a telekomunikaci, vetejny sektor a vyrobu. Celkova nabidka klesla na ptiblizn€ 2,11 milionu
m? (-3 % meziro¢n¢) v disledku zniceni/poskozeni prostor v diisledku valecnych operaci. V prvni poloving
roku nebyla dokoncena Zadna nova obchodni centra. U projektu o rozloze 72,7 tis. m? planovaného na rok
2025 i nadale hrozi vysoké riziko zpozdéni.

Primérnd mira neobsazenosti zdstala v podstaté¢ beze zmeny na trovni 21 %. Najemné mirné vzrostlo,
pricemz sazby za tiidu A se pohybovaly v rozmezi 16-27 USD/m? a za tfidu B v rozmezi 8—18 USD/m?.

Skladové prostory

Trh se skladovymi prostory v Kyjevské oblasti ziistal aktivni s obsazenim cca 81 tisic m? v prvni poloving
roku. Tento segment je podporovany poptavkou ze strany logistickych a maloobchodnich najemct. Na trhu
nadale ptetrvava chronicky nedostatek skladti s regulovanou teplotou, a to navzdory rostouci poptavce ze
strany farmaceutickych, FMCG a logistickych spolecnosti.

Mezi dokoncené projekty v prvni poloving roku patii druha faze logistického komplexu Dudarkiv (22 tisic
m?) spolecnosti ADG, diky niz se celkova skladova plocha zvysila na 1,5 milionu m?. Ve druhé poloving
roku 2025 se o¢ekava dokonceni cca 98 tisic m? novych i rekonstruovanych prostor.

Mira neobsazenosti klesla z 3,8 % na 3,0 %. Najemné za skladové prostory tfidy A zlstalo stabilni na Grovni
5,3 USD/m?. VétSina prondjmi byla realizovana v narodni méné, coz vystavovalo transakce kurzovému
riziku navzdory omezené nabidce a stabilni poptavce.



¢. Vlastnictvi a ovladani

NUPEH CZ s.r.o0. je finan¢ni odnozi spolecnosti NEW UKRAINE PE HOLDING LIMITED (dale jen
»spolecnost NUPEH* nebo ,,Matef'ska spolecnost™) se sidlem na adrese 16 Iouniou 1943, budova ¢&. 9,
kancelar 202, oblast A, 3022, Lemesos, Kypr. Matetska spole¢nost nevlastni zadné dluhové cenné papiry
vydané Spolecnosti.
Hlavni cinnosti Spolecnosti je poskytovani finan¢nich prostfedkii ziskanych emisi ptridruzenym
spolecnostem ve Skupiné NUPEH prostfednictvim ptjcky, uvéru nebo jinych forem financovani.
Spolecnost v soucasné dobe nevykonava zadnou jinou ¢innost.
Spolecnost NUPEH CZ s.t.0. je vlastnéna spole¢nosti NUPEH, kterd ma 100% podil na zadkladnim kapitalu
a hlasovacich pravech spolecnosti. Spolecnost je tedy pfimo ovladana spolec¢nosti NUPEH, kter4 je soucasti
skupiny tvofené spolec¢nosti NUPEH a jejimi dcefinymi spole¢nostmi (dale jen ,,Skupina®), jak je
znazornéno nize na obrazku 1. Spole¢nost nema zahrani¢ni pobocCku. Spole¢nost nezavedla zvlastni
pravidla, které brani zneuziti kontroly nad Spolecnosti ze strany Mateifské spolecnosti. Spolecnost se fidi
pravidly a opatfenimi danymi platnymi piedpisy a domniva se, Ze jsou dostate¢na. Spolecnost si neni
védoma zadnych opatieni, ktera by mohla k pozdé&ji vést ke zméné kontroly nad Emitentem. Pan Tomas
Fiala, obéan Ceské republiky, datum narozeni 13. kvétna 1974 (dale jen ,,Skute¢ny majitel”), vystupuje
jako Skutecny majitel Spolecnosti, jak je uvedeno v ¢lanku 4 Zpravy o vztazich.
NUPEH je holdingova spolecnost zalozena za ucelem spravy portfolia komercnich nemovitosti, které se
nachazeji v Kyjevské oblasti na Ukrajiné. K 30. Cervnu 2025 investovala spole¢nost NUPEH do
nasledujicich projekti:
e Piramida: ndkupni centrum s hrubou pronajimatelnou plochou 15.718 m? (po dokonéeni
rekonstrukce bude dale rozsifena o Piramidu BC o rozloze 4.519 m?);
e East Gate Logistic: sklad tfidy A s hrubou pronajimatelnou plochou 49.033 m?;
e Property Management Solutions One: obchodni centrum tfidy A Eurasia s hrubou pronajimatelnou
plochou 27.957 m?; a
e Property Management Solutions Two: obchodni centrum tfidy A Prime s hrubou pronajimatelnou
plochou 8.996 m? a pozemek o rozloze 0,15 ha'.

1 Podle posledniho nezavislého ocenéni nemovitosti pripraveného spole¢nosti CBRE za rok konéici 31. prosince 2024
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V bieznu 2025 zalozila spolecnost LLC ,,East Gate Logistik, dcefina spole¢nost NUPEH, novy subjekt
LLC ,,East Gate Solar* za ucelem pofizeni a instalace solarnich paneld pro vyrobu a distribuci solarni
energie, kterd bude vyuzivana v ramci projektu East Gate.

d. Vyznamné udalosti v prvni poloviné roku 2025

Vzhledem k tomu, Ze spole¢nost NUPEH CZ je ¢lenem skupiny NUPEH, jejiz veSkera aktiva generujici
prijmy se nachazeji na Ukrajing, je zavisla na vykonnosti ukrajinskych dcetinych spole¢nosti, které vlastni
nemovitosti, a jejich schopnosti pfedavat tyto pfijmy Matefské spole¢nosti, ktera je dluznikem pujcky ve
Skupiné od spolecnosti NUPEH CZ.

Nérodni banka Ukrajiny zavedla do¢asna omezeni, véetné pozastaveni fungovani ukrajinského devizového
trhu (s vyjimkou prodeje cizi mény zdkazniky) a zakazu preshranicnich plateb v cizi méné, coz i nadale
znemoziuje pievadét hotovost z ukrajinskych dcefinych spole¢nosti na zahraniéni ¢ty spolecnosti. Tato
omezeni vSak byla postupem Casu postupné uvolfiovana. V kvétnu 2024 byla devizovd omezeni Castecné
uvolnéna a umoznila spolecnostem vyplacet dividendy do zahranici na zéklad¢ vysledka hospodateni za
obdobi od 1. ledna 2024 a také nakupovat cizi ménu a pievadét prostiedky do zahrani¢i za Gcelem splaceni
urokd z externich aveéry, jejichz splatnost nastala po 24. unoru 2022. V kvétnu 2025 byl rozsah povolenych
devizovych transakci déle roz§iten, véetné prevoda odpovidajicich vkladim ciziho kapitalu. V srpnu 2025

Vv

Narodni banka Ukrajiny rozsitila moznost repatriace dividend na vynosy od 1. ledna 2023, pfi¢emz



zachovala mésicni limit 1 milion EUR, a ddle rozsifila rozsah operaci pripustnych v ramci investi¢niho
limitu. Od kvétna 2024 zacaly dcefiné spolecnosti prevadét dividendy a uroky z uvért spole¢nosti v cizi
méné (USD).

Béhem obdobi Sesti mésict konciciho 30. Cervna 2025 Matetska spole¢nost podepsala nékolik dalsich
dohod se svym vétitelem J&T Banka, na zakladé kterych doslo k:

a) odloZeni splatnosti zbyvajici ¢asti jistiny podiizeného dluhu splatné od 31. biezna 2022 do 31.
brezna 2025 na 31. prosince 2025 (datum splatnosti);

b) odlozeni splatnosti nab&hlych a nezaplacenych trokti od 31. prosince 2021 do 23. inora 2022 a
od 1. brezna 2025 do 30. biezna 2025 na 30. ¢ervna 2025;

c) odloZeni splatnosti trok® nab&hlych od 24. unora 2022 do 28. inora 2025 na 31. prosince 2025.
Dne 3. Cervence 2025 ziskala matetska spolecnost dalsi souhlas J&T Banky k:

a) odloZeni splatnosti zbyvajici ¢asti jistiny podiizeného dluhu splatné od 31. biezna 2022 do 31.
cervna 2025 na 31. prosince 2025 (datum splatnosti);

b) odloZeni splatnosti nab&hlych a nezaplacenych trokti od 31. prosince 2021 do 23. tnora 2022 a
od 1. bfezna 2025 do 29. ¢ervna 2025 na 30. zafi 2025;

¢) odloZeni splatnosti Grokt nabéhlych od 24. inora 2022 do 28. inora 2025 na 31. prosince 2025
(datum splatnosti).

Dne 25. zafi 2025 Matetska spolecnost dale obdrzela souhlas JT banky s odkladem splatek:

a) vyplatajistiny splatné od 31.3.2022 do 30.9.2025 bude uhrazena do 31.12.2025 (datum splatnosti),

b) vSechny uroky za obdobi 31.12.2021 do 31.12.2025 budou uhrazeny o 31.12.2025 (datum
splatnosti).

e. Historie a vyvoj Spolecnosti, Mateiské spolecnosti a Skupiny

Historie a vyvoj Spole¢nosti

Spolecnost byla zaloZena dne 10. prosince 2018 podle ceského prava jako spole€nost s ru¢enim omezenym
s obchodni firmou MAMELUCK, s.r.o. Spole¢nost byla zapsana do obchodniho rejstiiku vedeného
Me¢éstskym soudem v Praze pod spisovou znackou C 307124 dne 1. ledna 2019.

V pribéhu roku 2019 spolecnost NUPEH ziskala Spole¢nost pod ptivodni obchodni firmou MAMELUCK,
s.r.0. Obchodni firma Spole¢nosti byla rozhodnutim jediného spole¢nika dne 2. prosince 2019 zménéna na
soucasnou obchodni firmu Spolecnosti.

Historie a vyvoj Spole¢nosti, Matei‘'ské spole¢nosti a Skupiny

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

Dne 12. prosince 2016 spolec¢nost NUPEH poftidila 100% podil v projektu Piramida na zaklad¢ nabyti 100
% prav ve spolecnosti 1849-Apollo Overseas 1.



Dne 19. prosince 2016 spole¢nost NUPEH koupila 60% podil v projektu West Gate na zakladé nabyti 60
% prav ve spolecnostech GLD Logistic Park Holding Limited a SZ Harbour Finance Limited a
nesplaceného dluhu spolecnosti SZ Harbour Finance Limited. V prabéhu roku 2018 spole¢nost NUPEH
odkoupila zbyvajicich 40 % podilu spole¢nosti GLD Logistic Park Holding Limited. Spole¢nost NUPEH
je tak jedinym spole¢nikem spolecnosti GLD Logistic Park Holding Limited.

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

Dne 27. zati 2017 ziskaly spole¢nosti PMS One a PMS Two od tieti osoby dvé obchodni centra, Eurasia a
poté Prime. V rdmci této transakce spolecnost NUPEH rovnéz od stejné tieti osoby koupila 100% podil ve
spolecnosti Mevalor Holdings Limited (Kypr), ktera je zase vétSinovym spolecnikem spolecnosti Property
Management Services LLC (PMS), jez se podili na poskytovani sluzeb udrzby Skupiné.

Dne 23. ledna 2018 spole¢nost NUPEH navysila zakladni kapital spolecnosti Turcosa Investments Limited
0 7.443.000 USD a 14. ¢ervna 2018 o 12.749.000 USD.

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

Dne 27. €ervna 2018 spole¢nost NUPEH koupila od tfeti osoby dals§i 40% podil ve spolecnosti West Gate
Logistic na zakladé nabyti 40 % prav ve spolecnostech GLD Logistic Park Golding Limited a SZ Harbour
Finance Limited a dluhu splatného spole¢nosti SZ Harbour Finance Limited.

Dne 16. dubna 2019 doslo k ptevodu 100% podilu ve spole¢nosti East Gate Logistic LLC ze spole¢nosti
Borlog LLC na spole¢nost AICEE II Finance Cyprus Limited. Déle spolecnost AICEE II Finance Cyprus
Limited prodala spolecnost Borlog LLC tfeti osob¢€ za nevyznamnou ¢astku.

V pribéhu roku 2019 spole¢nost NUPEH navysila zakladni kapital spolecnosti 1849-Apollo Overseas 1
Limited o castku 150.000 USD, zakladni kapital spole¢nosti Orbelson Holdings Limited a Glanston
Holdings Limited, obé o ¢astku 15.000 USD, a zakladni kapital spolecnosti GLD Logistik Park Holding
Limited o 14.000 USD.

V pribéhu roku 2019 spolecnost NUPEH koupila Spole¢nost (tehdy pod obchodni firmou MAMELUCK,
S..0.).

Dne 23. cervna 2020 pievedly kyperské dcetiné spolecnosti skupiny, vcetné spolecnosti 1849-Apollo
Overseas I Limited, Mevalor Enterprises Limited, Glanston Holdings Limited, Orbelson Holdings Limited,
AICEE II Finance Cyprus Limited, Turcosa Investments Limited, GLD Logistik Park Holding Limited, SZ
Harbour Finance Limited a EGL Holding Limited, veskera sva aktiva na spole¢nost NUPEH. Vsechny tyto
kyperské dcetiné spolecnosti v kvétnu 2023 podstoupily dobrovolnou likvidaci.

Dne 30. ¢ervna 2021 Spolecnost vyuZzila svého prava navysit emisni ¢astku dluhopisii o 350 mil. K¢, tedy
ze 700 mil. K¢ na 1.050 mil. K¢ (v ptepoctu cca 49,1 mil. USD). Nasledné Matetska spolecnost obdrzela
vynosy z vnitroskupinového financovani poskytnutého Spolecnosti ve vysi cca 16,5 mil. USD a tyto vynosy
z vnitroskupinové pujcky pouzila na vyplatu dividend. Celkova vySe vnitroskupinové pujcky poskytnuté
Spolecnosti Matetské spole¢nosti v prubéhu roku 2021 ¢inila 17,3 mil. USD.
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Dne 9. listopadu 2022 prevedli dva spolecnici Matetské spolecnosti své podily ve spolecnosti NUPEH
Kypr: Sky Mundi S.A.R.L. (39,64 %) a West Street EMS Partners, SLP (2,55 %) na kyperské spolecnosti
Larington Holdings Limited a Langrose Investments Limited. Tento pfevod nemél za nasledek zménu
ovladani nad Spole¢nosti.

V kvétnu 2023 byly zruseny kyperské dcetiné spole¢nosti Skupiny, 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.

V bieznu 2025 zalozila spole¢nost LLC ,,East Gate Logistik®, dcefind spole¢nost matetské spolecnosti,
novy subjekt, LLC ,,East Gate Solar*, za ucelem pofizeni a instalace solarnich panelt pro vyrobu a
distribuci soldrni energie, ktera bude vyuzivana v ramci projektu East Gate.

Dne 2. kvétna 2023 Spolecnost provedla pied¢asné ¢asteéné splaceni dluhopisti, ¢imz se snizila jmenovita
hodnota kazdého dluhopisu z 10.000 K¢ na 7.900 K¢.

Dne 30. fijna 2023 Spole¢nost provedla pied¢asné splaceni dluhopisti, ¢imZ se snizila jmenovita hodnota
kazdého dluhopisu ze 7.900 K¢ na 6.550 K¢.

Dne 30. dubna 2024 Spolecnost provedla dalsi pted¢asné splaceni dluhopisi, ¢imz se jmenovita hodnota
kazdého dluhopisu snizila z 6.550 K¢ na 5.550 K¢.

Dne 30. fijna 2024 Spolecnost provedla dalsi pred¢asné splaceni dluhopisii, ¢imZ se jmenovita hodnota
kazdého dluhopisu snizila z 5.550 K¢ na 1.770 K¢.

Dne 30. dubna 2025 Spole¢nost provedla dalsi pred¢asné splaceni dluhopisi, ¢imZ se jmenovita hodnota
kazdého dluhopisu snizila z 1.770 K¢ na 260 K¢&.

Dne 3. zati 2025 Spolecnost zvefejnila oznameni o pfed¢asném splaceni dluhopist. Dne 13. fijna 2025
spolecnost dluhopisy plné splati, pficemz nominalni hodnota kazdého dluhopisu se snizi z 260 K¢.

f. Obchodni cile

Spolecnost byla zalozena za G¢elem Emise, protoze mezi hlavni ¢innosti Spolecnosti patii poskytovani
finan¢nich prostfedkll ziskanych prosttednictvim Emise pfidruzenym spolecnostem ve Skupiné
prostiednictvim ptjcky, uveéru nebo jinych forem financovani. Spole¢nost v souc¢asné dobé nevykonava
zadnou jinou ¢innost.

g. Hlavni trhy a pirehled podnikatelské ¢innosti

Hlavni trhy a pi‘ehled podnikatelské ¢innosti Spole¢nosti

Pokud jde o hlavni ¢innosti, Spole¢nost neplsobi na Zadném trhu a nema Zadny relevantni podil na trhu ani
postaveni na trhu.

Spolecnost NUPEH ziskala Spolecnost za ucelem ziskéani finan¢nich prostfedk a jejich dal§iho poskytnuti
pfidruZzenym spolecnostem ve Skupiné prostiednictvim ptijcky, uveéru nebo jiného zplisobu financovani.
Schopnost Spole¢nosti plnit své zavazky z Emise mize byt vyznamné ovlivnéna schopnosti Matetské
spolecnosti nebo prislusné spolecnosti ze Skupiny plnit své zavazky vic¢i Spole¢nosti. Pfijmy Spolec¢nosti
jsou tedy zavislé na piislusnych spolecnostech Skupiny a jejich financnich vysledcich.
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Hlavni trhy a piehled podnikatelské ¢innosti Materské spole¢nosti a Skupiny

Spolecnost NUPEH ptisobi na trhu maloobchodnich nemovitosti, trhu kancelaiskych nemovitosti a trhu
skladovych nemovitosti na Ukrajiné v Kyjevské oblasti. Cilem spolecnosti NUPEH je vyuzit potencial ke
zlepseni provozni efektivity majetku na zaklad€ proaktivniho fizeni a tézit z spor z rozsahu, mit silnéjsi
vyjednavaci silu pfi jednani s najemci, dodavateli a zhotoviteli.
Spolecnost NUPEH ovlad4 podnik, do néhoz investovala, pokud je vystavena proménlivym vynostim
tohoto podniku nebo ma na tyto vynosy pravo a ma moznost tyto vynosy ovlivnit prostfednictvim své
kontroly nad podnikem, do n€hoz investovala. Podniky, do nichz bylo investovano, Atlantic-Pacific
Ventures LLC (Piramida), East Gate Logistic LLC, Property Management Solutions One LLC (Eurasia), a
Property Management Solutions Two LLC (Prime) vlastni nemovity majetek a maji narok na souvisejici
ptijmy z pronajmu.
Celkova hruba zastavéna plocha (GBA), kterou disponuje Skupina, ¢inila k 30. ¢ervnu 2025 113.069 m?.
Rozdéleni celkové hrubé zastavéné plochy:

e Maloobchod —20.790 m? (18 %) k 30. ¢ervnu 2025 a 20.790 m? (17 %) k 30. Cervnu 2024;

e Kancelafské prostory —42.562 m? (38 %) k 30. Gervnu 2025 a 42.562 m? (35 %) k 30. Gervnu 2024;

a

e Skladové prostory —49.716 m? (44 %)' k 30. Cervnu 2025 a 57.481 m? (48 %) k 30. Cervnu 2024.

Celkova hruba pronajimatelna plocha (GLA), kterou disponuje Skupina, byla k 30. ¢ervnu 2025 101.705
m?. Rozdéleni celkové hrubé pronajimatelné plochy:

e Maloobchod — 15.718 m? (15 %) a 15.760 m? (14 %) k 30. ¢ervnu 2025 a 30. Gervnu 2024;

e Kancelafské prostory —36.954 m? (36 %) a 36.851 m? (34 %); a

e Skladové prostory —49.033 m?* (48 %)' a 56.341 m? (52 %).

Cisty provozni ptijem Skupiny 2 za prvni pololeti roku 2025 kongici 30. &ervna 2025 byl 7,4 mil. USD a
tvofti jej:

e Maloobchod — 55 % za prvni pololeti roku 2025 a 54 % za prvni pololeti roku 2024;

e Kancelafské prostory — 29 % a 28 % za prvni pololeti roku 2025 a prvni pololeti roku 2024; a

e Skladové prostory — 17 %' a 18 % za prvni pololeti roku 2025 a prvni pololeti roku 2024.

Prehled realitnich projekti provozovanych Skupinou?

Piramida
Piramida je komunitni ndkupni centrum zaméfené na obchody se smiSenym zbozim, které se nachézi na
ulici O. Myshuhy 4 ve vyskové husté obydlené rezidencni ¢tvrti Darnytskyi s oficialnim poctem 345.000
obyvatel. Piramida tézi z vynikajici polohy ve vzdalenosti 100 metrti od ru$né stanice metra Pozniaky.
Piramida ma dvé podlazi. V prvnim je hypermarket Silpo, jeden z nejvétSich fetézeli supermarketti na
Ukrajing, a dale jsou v budové fetézce s elektronickym zbozim a mobilnimi telefony Foxtrot, Citrus a
Comfy. Maloobchodni galerie se soustfedi na zakladni nakupni potieby a jeji prostory si pronajimaji
renomovani najemci v segmentech zdravi a krasy, mody a détského zbozi. Narodni provozovatel prodejen
s potravinami a napoji Puzata Hata dopliiuje maloobchodni nabidku.
Klicové ukazatele:

e Hruba zastavéna plocha 20.790 m?a hrub4 pronajimatelna plocha 15.718 m?k 30. &ervnu 2025;

1 Po prodeji WGL
2 &isty provozni pifiem véetnd Service Co.: ztrata 65 tis. USD za 1. pololeti roku 2025 a ztrata 2 tis. 1. pololeti roku 2024
3 Udaje za 1. pololeti roku 2025 a 1. pololeti roku 2024 vychazeji z neauditovanych tdajt emitenta, neni-li uvedeno jinak
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Klicovi

Klic¢ovi

Eurasia

Neobsazenost: 0,0 % k 30. ¢ervnu 2025 (0,1 % k 30. Cervnu 2024, -1,0 p. b. oproti pfedchozimu
obdobi);

Primérné zékladni mé&si¢ni najemné: 39,7 USD/m? as za 1. pololeti roku 2025 (37,1 USD/m? za
prvni pololeti roku 2024, +7 % oproti piedchozimu obdobi);

Navstévnost za prvni pololeti roku 2025: 2.7 milionu lidi (-5,2 % oproti pfedchozimu obdobi);
Hodnota! k 31. prosinci 2024: 61.500.000 USD;

Cisty provozni piijem: 4.078 tis. USD za prvni pololeti roku 2025 (3.806 tis. USD za prvni pololeti
roku 2024, +7,1 % oproti pfedchozimu obdobi)

najemci:

Silpo (hypermarket): plocha 1.596 m?, najemni smlouva kon¢i v prosinci 2030;

Puzata Hata (jidlo a napoje): plocha 970 m?, ndjemni smlouva konci v ¢ervnu 2028;

Foxtrot (elektronika): plocha 1.005 m?, najemni smlouva kon¢i v prosinci 2026;

Citrus (elektronika): plocha 452 m?, najemni smlouva kon¢i v dubnu 2026;

COMFY (elektronika): plocha 875 m? najemni smlouva kon¢i v unoru 2026.

konkurenti:

River Mall. Umisténi: Dnéprovské ndbtezi 12, Kyjev, 02000, 2,5 km od Piramidy. Hruba
pronajimatelna plocha: 55.000 m?. River Mall je rozsahlé tradi¢ni nakupni a zabavni centrum
dokoncené v roce 2019.

Aladdin. Umisténi: 3A Mykhaila Hryshka, Kyjev, 02000, 500 m od Piramidy. Hruba
pronajimatelna plocha: 11.000 m?. Aladdin je malé ndkupni centrum zaméfené na obchody se
smiSenym zbozim.

New Way. Umisténi: 1 Arkhitektora Verbyts'koho, Kyjev, 02000, 2,2 km od Piramidy. Hruba
pronajimatelna plocha: 17.000 m?. New Way je malé nakupni centrum zaméfené na obchody se
smiSenym zbozim, které bylo otevieno v roce 2016;

Arcadia. Umisténi: Dnéprovské nabiezi 33, Kyjev, 02000, 2 km od Piramidy. Hruba pronajimatelna
plocha: 18.500 m?. Nakupni centrum Arcadia je malé ndkupni centrum zamé&fené na obchody se
smisenym zbozim, které bylo otevieno v roce 2008.

Eurasia je obchodni centrum tiidy A, které se nachazi v komeréni zon€ v Kyjevé, na ulici Zhylianska 75,
ktera spojuje centralni ¢ast s hlavni méstskou tfidou Peremohy. Objekt t€Zi z dobré dopravni a pé&si
dostupnosti. Stanice metra Vokzalna se nachdzi 10 minut chiize od obchodniho centra a stanice metra
Universytet je vzdalena 15 minut chiize od obchodniho centra. Stanice metra Olympiiska a Palats Sportu
jsou snadno dostupné diky vetejné doprave, kterou zajistuji trolejbusy a kyvadlové autobusy po ulici
Zhylianska. Objekt byl uveden do provozu v roce 2007. Kazdé patro mé open-space dispozice od 840 m?
do 3.200 m?, které umoziuji nastavit kancelafe dle pozadavki najemce.

Klicové ukazatele:

Hrubé zastavéna plocha 33,423 m? a hruba pronajimatelna plocha 27.957 m? k 30. cervnu 2025;
13 podlazi;

Dvouuroviiové podzemni parkovisté se 150 parkovacimi misty a 20 povrchovymi parkovacimi
misty;

Neobsazenost: 30,0 % k 30. ¢ervnu 2025 (22,3 % k 30. ¢ervnu 2024, +7,7 p. b. oproti pfedchozimu
obdobi);

! Udaje vychazeji z nejnovéjéi nezavislé zpravy o ocenéni nemovitosti k 31. prosinci 2024, kterou vypracovala spole¢nost CBRE.
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e Primérné zdkladni mésicni najemné: 9,7 USD/m? za prvni pololeti roku 2025 (9,4 USD/m? za prvni
pololeti roku 2024, +4,0 % oproti pfedchozimu obdobi);

e Hodnota ! k 31. prosinci 2024: 29.000.000 USD;

e Cisty provozni pifjem: 1.429 tis. USD za prvni pololeti roku 2025 (1.157 tis. USD prvni pololeti
roku 2024, +23,5 % oproti ptedchozimu obdobi).

Kli¢ovi najemci:
e PricewaterhouseCoopers: plocha 2.526 m?, nijemni smlouva konéi v srpnu 2027;
e Vysoky komisai OSN pro uprchliky: plocha 3.935 m?, najemni smlouva kon&i v srpnu 2025
(smlouva byla prodlouzena do cervence 2028);
e Nibulon: plocha 3.783 m? ndjemni smlouva kon¢i v bfeznu 2027.

Prime
Prime je obchodni centrum tiidy A, které se nachazi v komer¢ni zoné v Kyjeve, na ulici Zhylianska 48-50,
coz je jedna z klicovych spojek centralni ¢asti mésta s hlavni méstskou ttidou Peremohy. Objekt méa dobrou
dopravni a péSi dostupnost z nejbliz§i stanice metra Olimpiiska, ktera je vzdalenda 900 metri a
k obchodnimu centru se od této zastavky dostanete péSky do 10 minut. Stanice metra Universytet a Lva
Tolstoho se nachazeji ve vzdalenosti do 1,5 kilometru a 15-20 minut chiize. Nemovitost t€zi z velmi
rozvinutého okoli s kvalitni infrastrukturou a blizkosti hlavnich dopravnich uzla. Typické kanceléiské patro
o rozloze cca 850-900 m? s flexibilni dispozici umoziuji ptizplsobit prostory individudlnim potiebam
najemcd.
Klicove ukazatele:

e Hruba zastavénd plocha 9.140 m? a hruba pronajimatelna plocha 8.996 m? k 30. ¢ervnu 2025;

e 9 podlazi;

e 4 podzemni parkovisté, povrchové parkovisté s 46 parkovacimi misty;

e Neobsazenost: 0,0 % k 30. ¢ervnu 2025 (0,0 % k 30. ¢ervnu 2024; +0,0 p. b. oproti piedchozimu

obdobi);

e Primérné zékladni mésicni ndjemné: 13,12 USD/m? za prvni pololeti roku 2025 (13,4 USD/m? za
prvni pololeti roku 2024, -1,5 % oproti pfedchozimu obdobi);
Hodnota' k 31. prosinci 2024: 12.600.000 USD;
Cisty provozni pifjem: 745 tis. USD za prvni pololeti roku 2025 (783 tis. USD za prvni pololeti
roku 2024, -4,9 % oproti pfedchozimu obdobi).

Kli¢ovi najemci:
e Sanofi: plocha 2.167 m?, ndjemni smlouva kon¢i v zafi 2027,

Deloitte: plocha 1.533 m?, najemni smlouva kon¢i v zati 2027;

Garni Rechi: plocha 1.242 m?, najemni smlouva kon¢i v listopadu 2027,
e Smile Construction: 1.047 m?, najemni smlouva kon¢i v srpnu 2027,
e UP Media: 754 m?, najemni smlouva kon¢i v dubnu 2026.

Kli¢ovi konkurenti Eurasia a Prime:

Dynastia. Umisténi: Antonovycha 46, Kyjev, 02000, 1,2 km od obchodniho centra Eurasia a 600 m od
obchodniho centra Prime. Hruba pronajimatelna plocha: 8.000 m?. Jedna se o obchodni centrum tfidy A
dokoncené v roce 2015.

Senator. Umisténi: 32/2 Moskovska, Kyjev, 01010, 3,2 km od obchodniho centra Eurasia a 2,9 km od
obchodniho centra Prime. Hruba pronajimatelna plocha: 43.000 m?2. Objekt je obchodni centrum tfidy A

! Udaje vychazeji z nejnovéjéi nezavislé zpravy o ocenéni nemovitosti k 31. prosinci 2024, kterou vypracovala spole¢nost CBRE.
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dokoncené v roce 2013 se standardnimi dispozicemi a velkou halou.

Astarta. Umisténi: 58 Yaroslavska, Kyjev, 04071, 3,9 km od obchodniho centra Eurasia a 4,3 km od
obchodniho centra Prime. Hrub4 pronajimatelna plocha: 28.000 m?. Astarta je nové obchodni centrum
realizované ve tfech fazich v letech 2016-2018, jehoz hlavni konkuren¢ni vyhodou jsou standardni
dispozice, certifikace BREEAM a niz§i ndjemné.

Leonardo. Umisténi: 19/21 Bohdana Khmel'nyts'koho, Kyjev, 01030, 1,3 km od obchodniho centra Eurasia
a 1,4 km od obchodniho centra Prime. Hrub4 pronajimatelna plocha: 29.000 m?2. Leonardo ma vynikajici
polohu v historickém centru mésta, zejména pro najemce z oblasti obchodnich sluzeb a poradenstvi, a
potencialné srovnatelnou kvalitu budovy.

Parus. Umisténi: 2 Mechnikova, Kyjev, 02000, 2,2 km od obchodniho centra Eurasia a 1,6 km od
obchodniho centra Prime. Hrub4 pronajimatelnd plocha: 58.000 m2. Obchodni centrum Parus je
konkurenceschopné hlavné diky poloze ve stiedu mésta, ale pro najemce je drazsi. Za vyhodu povazujeme
také dobry vyhled z vyssich pater.

Europassage. Umisténi: 58/10 Simi Prakhovykh, Kyjev, 01033, 700 m od obchodniho centra Eurasia a 500
m od obchodniho centra Prime. Hruba pronajimatelnd plocha: 20.000 m?. Europassage je méné
konkurenceschopné z hlediska kvality. Jedna se o nemovitost tfidy B s méné reprezentativni halou,
pouzitymi materialy, hor§imi dispozicemi a nachazi se na vedlejsi ulici s méné atraktivnim okolim. Zaroven
se Europassage nachazi ve stejné oblasti a ma nizsi najemné, coz muze byt vyhodné pro ndjemce, ktefi
v ramci své strategie chtéji snizovat naklady.

Karat. Umisténi: 110 Zhylianska, Kyjev, 02000, 300 m od obchodniho centra Eurasia a 1,1 km od
obchodniho centra Prime. Hrub4 pronajimatelna plocha: 6.000 m?. Obchodni centrum Karat je povazovano
za mensiho konkurenta vzhledem k blizké poloze. Nemovitost je méné konkurenceschopna z hlediska
kvality, nebot’ se jedna o nemovitost tfidy B s méné reprezentativni halou, pouzitymi materialy, méné
efektivnimi dispozicemi.

Magnett. Umisténi: 137-139 Velyka Vasylkivska, Kyjev, 03150, 4,0 km od obchodniho centra Eurasia a
3,2 km od obchodniho centra Prime. Hrub4 pronajimatelna plocha: 32.000 m?. Jedn4 se o budovu t¥idy A
dokonéenou v roce 2021, se standardnimi dispozicemi, typickou podlahovou plochou az 4.000 m?, velkou
halou a terasou.

East Gate Logistic
East Gate Logistic je provozni sklad tfidy A, ktery se nachazi na adrese Zaporizka 28, Boryspil, Kyjevska
oblast. Objekt t€zi z vyhodné polohy na vychodnim (levém) biehu feky Dnépr ve vzdalenosti ptiblizné 15
km od okraje Kyjeva, 20 km od nejblizsi stanice metra Boryspilska a 5 km od mezinarodniho letisté Kyjev
Boryspil. Objekt 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 okruhu Brovary — Boryspil, ktery se napojuje na délnici
M-01/E-95 Kyjev — Cernihiv sméfujici na sever do Bé&loruska.
East Gate Logistics byl uveden do provozu v roce 2007. Stavebné jde o dva sousedici bloky. Objekt spliuje
pozadavky na skladové prostory tiidy A se sloupovym rastrem 12 m x 24 m a svétlou vyskou 12 m uvnitt
skladovych prostor.
Klicové ukazatele:

e Hruba zastavéna plocha 49.716 m? a hruba pronajimatelna plocha 49.033 m? k 30. ¢ervnu 2025;

e Neobsazenost: 5,2 % k 30. Cervnu 2025 (5,2 % k 30. cervnu 2024; Zadné zmeény oproti predchozimu
obdobi);

e Primérné zékladni mésicni najemné: 4,7 USD/m? za prvni pololeti roku 2025 (4,5 USD/m? za prvni
pololeti roku 2024, +2,9 % oproti ptedchozimu obdobi);

e Hodnota' k 31. prosinci 2024: 20.300.000 USD;

! Udaje vychazeji z nejnovéjéi nezavislé zpravy o ocenéni nemovitosti k 31. prosinci 2024, kterou vypracovala spole¢nost CBRE.
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e Cisty provozni pifjem: 1.244 tis. USD za prvni pololeti roku 2025 (1.253 tis. USD za prvni pololeti
roku 2024, +2,9 % oproti predchozimu obdobi).
Kli¢ovi najemci:
e Auchan: plocha 33.832 m? najemni smlouva kon¢i v kvétnu 2027,

e Fiege: plocha 12.646 m?, ndjemni smlouva na 12.039 m*kon¢i v Cervenci 2029 a na 607 m? v fijnu
a listopadu 2025.

Kli¢ovi konkurenti:

BF Martusivka. Umisténi: 72 Moiseyeva, Martusivka, Kyjevska oblast, 08343, 15 km od East Gate
Logistics. Hruba pronajimatelna plocha: 70.000 m2. BF Martusivka je povazovéana za konkurenceschopné
skladovaci zafizeni vzhledem k umisténi v okoli a srovnatelné kvalité. BF Martusivka ma velkou rozlohu s
vy$si neobsazenosti.

h. Investice

Investice v roce v 1. pololeti roku 2025

Spolecnost neprovedla zddné investice do kratkodobych ani dlouhodobych aktiv béhem obdobi Sesti mésicii
konc¢iciho 30. Cervna 2025.

Budouci investice

Spolecnost vzhledem ke svym obchodnim ciliim neplanuje zddné vyznamné budouci investice.

i. Vyzkum a vyvoj

Béhem obdobi $esti mésict konciciho 30. ¢ervna 2025 Spole¢nost neprovadéla zadné vyzkumné a vyvojové
¢innosti a nevznikly ji tedy Zadné naklady na vyzkum a vyvoj.

jo Zména ovladani

Dne 21. srpna 2025 provedl pan Tomas Fiala restrukturalizaci svych podila prevodem svych akcii v hlavni
holdingové spolecnosti CONEBOND LIMITED a nepiimo v Dragon Capital Investments na FIALA
FAMILY TRUST.

k. Soudni a rozhod¢i Fizeni

Béhem obdobi Sesti mésicti koncicitho 30. Cervna 2025 nebyla Spolecnost ani Matefskd spolecnost
ucastnikem zadného spravniho, soudniho nebo rozhodciho fizeni (vEetné téch, ktera probihaji nebo hrozi a
o kterych Spolecnost vi), které¢ by mohlo mit nebo v neddvné minulosti mélo vyznamny vliv na finan¢ni
situaci nebo ziskovost Spolecnosti a Skupiny.

2. Sprava a Fizeni, rizika, kterym miZe byt Spole¢nost vystavena v souvislosti s finanénim
vykaznictvim a Fizeni rizik, systém vnitini kontroly

a. Matei‘'ska spole¢nost

Vzhledem k tomu, Ze podil ve Spoleénosti drzi vyhradné Matetska spolecnost, valna hromada se nekona a
jeji pasobnost vykonava Matefska spole¢nost. Valna hromada Spole¢nosti mize rozhodovat, kromé
zalezitosti uvedenych v zdkon¢ o obchodnich korporacich, o:

e zménach stanov

e zruSeni spolecnosti s likvidaci a jmenovani a odvolani likvidatora

e schvaleni pronajmu nemovitosti nebo jejich dilezitych ¢asti a

e stanoveni obchodni strategie.
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Veskera rozhodnuti Matef'ské spolecnosti ptijima jednatelka Spolecnosti.

b. Dozor¢i a kontrolni organy

Spolecnost nema dozoréi organy a fidi ji jednatelka. Kontrolni funkce vykonava vybor pro audit.

c. Jednatelka

Jednatelka je statutarnim organem Spolecnosti. Jednatelce ptislusi obchodni vedeni Spolecnosti a dalsi
pravomoci, které stanovy, zakon nebo pfislusny vefejné moci organ na zakladé rozhodnuti nesvéii jinému
organu SpoleCnosti. Jednatelka zajistuje fadné vedeni Ucetnictvi, predklada Mateiské spolecnosti ke
schvaleni fadnou, mimotadnou, konsolidovanou a pfipadné mezitimni ucetni zavérku a navrh na rozdéleni
zisku nebo uhradu ztraty v souladu se stanovami. Jednatelku jmenuje a odvolavd Matetska spolec¢nost.
Jednatelka zastupuje Spolecnost samostatné.

Ke dni vydani Vyrocni zpravy byla jednatelkou Spole¢nosti:

Natalia Zolotarova, datum narozeni 2. kvétna 1977

Obchodni adresa: 36D Saksahanskoho, Kyjev 01033, Ukrajina

Datum vzniku funkee: 3. prosince 2019

ZkuSenosti a dalsi informace: Natalia Zolotarova nastoupila do Skupiny jiz v kvétnu 2001 jako ucetni a
vypracovala se na pozici zastupce financniho feditele skupiny Dragon Capital, pfedni mezinarodni
investi¢ni spole¢nosti na Ukrajiné. Na této pozici byla zodpovédna za fizeni financi a planovani
financovani, jednani s bankami, danové planovani, optimalizaci mezipodnikovych penéznich tokd,
asistenci a dohled nad internim a externim auditem skupiny, sestavovani rozpoctu a fizeni naklada.
Natalia mé vice nez 20 let profesiondlnich zkuSenosti na finan¢nich trzich a uskutecnila jiz vice nez 100
transakci v oblasti soukromého kapitalu, strukturovani transakci a settlementu, vcetné na trhu s
nemovitostmi na Ukrajing, fuzi a akvizic, emisi dluhopist a kapitalovych trha.

Natalia Zolotarova vystudovala Kyjevskou narodni ekonomickou univerzitu na Ukrajing. Je drzitelkou
titulu v oboru mezinarodni obchodni administrativy.

Od roku 2003 je ¢lenkou Asociace auditord Ukrajiny.

d. Vybor pro audit

Vybor pro audit byl zfizen 19. biezna 2021 za tcelem vykonu kontrolnich funkci Spole¢nosti. Zékladni
funkci vyboru pro audit je dohled nad procesem sestavovani Gcetni zaveérky a nad systémem oveéfovani
ucinnosti vnitini kontroly a interniho auditu.

Vybor pro audit je zastoupen 3 (tfemi) nevykonnymi Cleny, kteti jsou voleni z fad ¢lenti dozor¢i rady nebo
osob, které nepiisobi ve Spole¢nosti. Cleny odvolava valna hromada. Vétsina &lenti vyboru pro audit je na
Spolecnosti nezavisla a ma odbornou kvalifikaci. Funkéni obdobi ¢lena vyboru pro audit je 3 (tii) roky.
Clenové vyboru pro audit mohou byt zvoleni opétovné.

e. Odména jednatelky a vyboru pro audit

Jednatelka nedostava odménu. Dva ze tfi ¢lenil vyboru pro audit dostavaji celkovou rocni odménu za sluzby
ve vysi 50 tisic K¢. Jeden ¢len pracuje bez naroku na odménu.

f. Podily a cenné papiry, které naleZi jednatelce

Podil ve Spolecnosti drzi pouze Matetska spolecnost a osoby s fidici pravomoci ve Spolecnosti nevlastni
zadné podily Spolecnosti.
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g. Prohlaseni o sti‘etu zajmi

Spolecnost si neni védoma zadného potencialniho stfetu z&4ml mezi povinnostmi jednatelky vici
Spolecnosti a jejimi soukromymi z4jmy nebo jinymi povinnostmi. Pfi vykonu funkce jednatelky vSak mize
dojit ke stfetu zajmu z diivodu, Ze jednatelka je zaroven ¢lenkou organt jinych spolecnosti a sleduje zajmy
téchto spole¢nosti nebo osob ovladanych témito spole¢nostmi.

h. DodrZovani reZimu Fizeni a spravy Spolecnosti

Spolec¢nost dodrzuje veskeré pozadavky na fddnou spravu a fizeni stanovené platnymi pravnimi piedpisy
Ceské republiky, zejména obdanskym zakonikem a piipadné zakonem o obchodnich korporacich.
Spolecnost se pii spravé a fizeni fidi pozadavky na spravu a fizeni vyplyvajicimi z platnych pravnich
predpist, které povazuje za dostatecné, a proto se netidi pravidly uvedenymi napt. v kodexu spravy a fizeni
spolecnosti.

i. Rizika, kterym muZe byt Spole¢nost vystavena v souvislosti s finan¢nim vykaznictvim
a Fizenim rizik

Spolecnost je vystavena urCitym rizikiim a nejistotdm souvisejicim s finan¢nim vykaznictvim. Naplnéni
téchto rizik by mohlo mit vyznamny nepfiznivy vliv na podnikani Spole¢nosti, jeji financni situaci,
vysledky hospodareni a budouci vyhlidky.

Vnitini kontrolni systém Spole¢nosti se sklada zejména z vnitinich kontrolnich mechanismii a aktivni
dohledové ¢innosti a z externich auditi provadénych kazdoro¢né za bézné ucetni obdobi. Vysledky auditu
se predkladaji vyboru pro audit a Matefské spoleCnosti, které z nich vyvozuji zavéry a zavadi nasledna
opatfeni.

Matetska spolecnost je v ramci vnitiniho kontrolniho systému odpovédna za:

e spolehlivost a sdileni informaci;

e dodrzovani obecné zavaznych pravnich piedpist a internich postupt;
e ochranu majetku a fadné vyuzivani zdroj;

e dosaZeni stanovenych cila.

j. Politiky ve vztahu k ochrané Zivotniho prostiedi a socialni oblasti

Spolecnost nesleduje cile udrzitelnosti v oblasti zivotniho prostiedi, socialni oblasti ani v oblasti spravy a
fizeni spolecnosti podle natizeni o udrzitelnosti. Rizika udrzitelnosti jsou posuzovana individualné (podle
okolnosti) s ohledem na vyznamnost, vyvoj rizika v ¢ase pro investi¢ni strategii, trzni trendy a jednotliva
aktiva Spole¢nosti. Spole¢nost véfi, Ze zahrnuti rizik udrzitelnosti do procesu investi¢niho rozhodovani dale
zptesni rizikove upravenou ziskovost jednotlivych portfolii. Toho chce Spole¢nost dosahnout:

- Poskytovanim dostate¢nych informaci analytikim o vyznamnych rizicich ESG a tim, ze jim umozni

identifikovat rizika a pfilezitosti v této oblasti.

- Pribéznym monitorovanim stavajicich investic, rozvojem nasi databaze rizik ESG a ptezkoumavanim
diavéryhodnosti zdrojl (napf. emitentl) a kvality dat.

- Nastavenim a upravou internich kritérii pro zptsobilost investic (véetné seznamu nepodporovanych
investic)

- Sledovanim aktualniho vyvoje ceské a evropské legislativy a sladovanim procest s touto legislativou.

Investice Spole¢nosti nezohlediu;ji kritéria EU pro ekologicky udrZitelné hospodarské ¢innosti.
Dopad rizik udrzitelnosti na vynosy se posuzuje pro kazdou investici zvlast v ramci analyzy nékladt a
vynost, ktera se provadi pred kazdou nakupni transakci. Soucasti analyzy je také posouzeni dalSich rizik,
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ktera ovlivituji vykonnost Spole¢nosti
Spolecnost se zavazuje, Ze pti vykonavani své podnikatelské ¢innosti:

. zajisti zaméstnanctiim bezpecné pracovisté a odpovidajici skoleni;
. bude disledné dodrzovat zdkonna omezeni, kterd upravuji dopad jeji Cinnosti na zivotni
prostfedi (limity znecisténi, limity spotfeby).

V ramci ochrany zivotniho prostfedi se Spolecnost v pfiméfené miie snazi vyuzivat nejlepsi dostupné
technologie v oblasti ochrany zivotniho prostiedi a vyuzivani zdroja energie. Pti své kazdodenni ¢innosti
Spolecnost usiluje o neustalé zlepSovani dopadu své Cinnosti na zivotni prosttedi, pfi¢emz se snazi:

. Setfit ptirodni zdroje a pokud mozno minimalizovat vznik odpadu;
. prosazovat ekologicky piistup ve vztazich s klienty a protistranami;
. byt odpovédna k zivotnimu prostiedi a Setfit ptirodni zdroje recyklaci.

V soucasné dobé ve Spolecnosti nepracuji zadni zaméstnanci, nicmén¢ Spole¢nost povazuje ochranu
zaméstnanct za dilezitou a definuje soubor minimalnich pracovnich standardi, které jsou v souladu se
zakonikem prace:

e bezpecné a zdravé pracovni prostiedi;

e zakaz diskriminace pfi pfijimani do zaméstnani, odménovani, Skoleni, povySovani, propousténi
nebo odchodu do diichodu na zakladé rasy, narodnostniho nebo socialniho ptivodu, kasty,
nabozenstvi, pohlavi, sexudlni orientace, politické ptislusnosti, véku nebo jinych podminek, které
by mohly vést k diskriminaci, nestanovi-li zakon jinak;

e distojny a férovy ptistup ke vS§em zaméstnanciim;

e dodrzovani platnych ndrodnich zakonii a pfedpisi tykajicich se pracovni doby, narokl na
dovolenou jako minimalni standard a respektovani piedpist tykajicich se mezd a benefita.

k. Opatieni proti legalizaci vynosii z trestné ¢innosti

Spolecnost dba na to, aby nepouzivala vynosy z trestné ¢innosti ani se nepodilela na zadné aktivite, ktera
by mohla napomahat legalizaci vynost z trestné ¢innosti nebo financovani terorismu ¢i provadéni trestné
¢innosti.

Princip ,,Poznej svého zakaznika“ (Know Your Customer, KYC) ma zasadni vyznam ve vSech aspektech
podnikani. Spole¢nost zpravidla shromazd’'uje informace o protistranach. Tyto informace jsou vychozim
bodem pro identifikaci zakaznika v rdmci boje proti legalizaci vynost z trestné ¢innosti. Vzhledem k riziku,
ze by protistrana mohla byt zapojena do trestné ¢innosti, Spole¢nost v zavislosti na povaze navrhované
transakce zvazi, zda transakci provede az po ovéfeni informaci o protistrané.

Za ucelem fizeni a zmirnéni vySe uvedenych rizik Spolec¢nost uplatiuje piisnou politiku KYC pii
navazovani obchodnich vztahti s poskytovateli sluzeb. Spolecnost zatazuje prislusné osoby do kategorii v
souladu se zakonem AML a osvédcenymi trznimi postupy.

S ohledem na vyhodnocena rizika Spolecnost ur€uje druh a rozsah opatieni, ktera pfijima za ucelem fizeni
a zmiméni identifikovanych rizik nakladové efektivnim zptisobem.

3. Vlastni kapital

Spoleénost jako spole¢nost s ruéenim omezenym neemituje podle pravnich predpist Ceské republiky Zadné
podily ani obdobné cenné papiry. Spole¢nost rovnéz ve sledovaném obdobi nenabyla ani nedrzela vlastni
podily.

K datu podpisu této zpravy existovaly pohledavky souvisejici s ptiplatkem mimo zakladni kapital ve vysi
2.000 tis. USD. V zafti 2025 spolecnost vratila akcionaim penézni vklady, které byly diive poskytnuty
jako ptiplatek nad ramec zakladniho kapitalu, ve vysi 6.750 tis. USD.
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4. Financni situace
a. Rizika a nejistoty souvisejici se Spolecnosti

Z pohledu Spolecnosti existuji nasledujici hlavni rizikové faktory, které mohou neptiznivé ovlivnit jeji
finan¢ni a hospodaiskou situaci, podnikani a schopnost plnit zdvazky vyplyvajici z Emise:
Riziko nepiimé zavislosti
Spolecnost je soucasti skupiny, kterou tvoii Matefska spolecnost a jeji piimé nebo nepfimé dcetiné
spolecnosti (dale jen ,,Skupina“ a dcefiné spolecnosti jako ,,Dcefiné spolecnosti). Emitent je tak vystaven
riziku nepfimé zavislosti na rizicich souvisejicich se Skupinou, jejiz ¢innost zahrnuje investice do sektoru
nemovitosti na Ukrajiné. Vzhledem k zavislosti Spole¢nosti na Skupiné mohou vSechny niZze popsané
rizikové faktory souvisejici se Skupinou negativné ovlivnit schopnost Emitenta splatit dluh z Emise. Riziko
nepiimé zavislosti mize neptiznivé ovlivnit schopnost Spolecnosti splatit dluhy z Emise.
Riziko spolecnosti zvlastniho urcéeni
Spolecnost je prosttedkem zvlastniho urCeni zaloZzend za ucelem Emise a nasledného poskytovani
vnitroskupinového financovani a nevykonavd zadnou jinou podnikatelskou Cinnost, a proto nemuze
generovat piijmy z jinych podnikatelskych ¢innosti na splaceni dluhl vzniklych z Emise. Riziko uvérové
zavislosti Spole¢nosti na Skupin¢ tak mize negativné ovlivnit schopnost Emitenta dostat svym dluhovym
zavazkium.

b. Rizika souvisejici s ¢innosti Mateiské spolecnosti a Skupiny

Matetska spolecnost je investicni a holdingovou spolecnosti. Pokud tedy Dcefiné spole¢nosti nedosdhnou
zisku, nebudou moci Mateiské spole¢nosti vyplatit podil na zisku ve form¢e dividend nebo splatky pijcky
ve Skuping. Matefska spole¢nost je tedy nepfimo ovlivnéna rizikovymi faktory, které ovliviuji podnikani
Dcetinych spolecnosti.

Nize jsou uvedeny hlavni rizikové faktory, které mohou neptiznivé ovlivnit finan¢ni a hospodéaiskou situaci
a podnikani Matefské spolecnosti a Skupiny:

Skupina je p¥i rozvoji projektii zavisla na externich dodavatelich

Zavislost Skupiny na generalnich a jednotlivych dodavatelich vystavuje Skupinu rizikim spojenym
s moznym neplnénim povinnosti nebo $patnou pracovni moralkou téchto dodavateld a jejich subdodavatelil
a zamestnanct, stavebnimi vadami a finan¢ni nestabilitou dodavateli a jejich subdodavateli.

Uvérové riziko

Mateiska spole¢nost poskytuje nezajisténé pijcky svym Dcefinym spole¢nostem. Navratnost téchto pujcek
zavisi na vysledcich hospodateni subjektti, do nichz Mateiska spolecnost investuje a které vlastni
nemovitosti generujici piijmy. Pokud by podniky, do kterych investovala, nebyly schopny splacet uvéry
poskytnuté Matefskou spolecnosti, mohla by mit tato skute¢nost v kone¢ném dusledku dopad na podnikani
Matetské spolecnosti a Skupiny.

Podily nebo najemni prava Skupiny k pozemkim mohou byt napadeny

Existuje riziko, Ze statni Gfady nebo tieti osoba zpochybni vlastnicka nebo najemni prava k pozemktm co
do jejich pivodu nebo drivejsiho zapisu nebo z jinych divodi. Tato situace mize vést k dodate¢nym
nakladiim a rizikim Skupiny spojenym s vlastnickymi pravy.

Majetkové riziko

Vzhledem k tomu, Ze vSechny investice mateiské spolecnosti se nachazeji v Kyjevské oblasti, kazda
nemovitost je vystavena znacnému riziku poskozeni nebo Uplného zniceni v disledku probihajiciho
vojenského konfliktu na Ukrajin€. Od roku 2024 snizuje vedenti riziko ztraty nebo poskozeni nemovitosti v
disledku vojenskych akei tim, Ze sjednava pojisténi valecnych rizik pro vSechny nemovitosti s vyjimkou
Eurasie, které pokryva cast jejich hodnoty. V roce 2025 uzaviela skupina dodate¢nou smlouvu, ktera
poskytuje rozsitené kryti.
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c. Rizikové faktory souvisejici s valkou

Podnikani Skupiny utrpélo v disledkn valky velky Sok a vysledek valky s Ruskem je nepiedvidatelny
V této fazi nelze poskytnout Zadné zaruky ohledné vysledku valky mezi Ukrajinou a Ruskem a po skonéeni
valky bude pravdépodobng trvat roky, neZ se ukrajinskd ekonomika a podnikani Skupiny vrati na
predvale¢nou uroveil. Aékoli vojenské nepiatelské akce v oblasti Kyjeva jiz davno ustaly, existuje riziko,
Ze ruske sily se pokusi o novy vpad nebo poskodi &i zcela zniéi daleZitou infrastrukturu v této oblasti, coz

by mohlo vést k exodu mistniho obyvatelstva do bezpe€néjsich oblasti Ukrajiny. Celkova ekonomicka,
humanitarni a socialni situace na Ukrajiné ovlivituje schopnost podnikani Skupiny generovat zisk.

V disledku pokracujiciho ostFelovani ukrajinskych mést ruskymi silami miiZze byt poskozena nebo
zcela znicena jakikoliv nemovitost

Jak bylo uvedeno vyse, ackoli se Kyjevska oblast v sou¢asné dob& nachazi bezpetné mimo vale¢nou zénu,
existuje riziko, ze veSkery mistni majetek miiZe byt poskozen nebo zcela zni¢en v disledku pokraéujicich
ruskych délostfeleckych a raketovych tokd na civilni cile na Ukrajiné nebo v disledku nového vpadu
ruskych nebo proruskych sil do Kyjevské oblasti. V pripadé zniceni jakéhokoli majetku se miZe stat, Ze
Dcefiné spole€nosti nedosahnou dostatedného zisku, takZe hrozi, Ze nebudou schopny vyplatit Mateiské
spolecnosti podil na zisku. Dalsi prodluZzovani vojenskych aktivit miZe vést k naruleni kaZdodenni
provozni Cinnosti matetské spole€nosti nebo ke znaénym $koddm na majetku matefské spoleénosti. Vyse
popsané podminky a situace naznaluji existenci zasadni nejistoty, ktera miiZze vyznamné zpochybnit
schopnost Spoleénosti pokracovat v innosti. Vice informaci je uvedeno v poznamce 2 e) k uietni zavérce,
ktera je souéasti této zpravy.

Legislativni kroky ukrajinskych organi v reakci na valku

Riziko spoéiva v tom, Ze ukrajinské organy mohou zavést dalsi vale¢nd omezeni na provozni, finanéni a
investiéni ¢innost Dcefinych spoleénosti a/nebo na reZim pfevodu zisku mimo Ukrajinu. Pokud Dcefiné
spoleénosti nebudou dosahovat zisku nebo jim bude omezena moznost pievadét zisk do zahraniéi, nebudou
moci Mateiské spolecnosti vyplatit podil na zisku ve formé& dividend nebo splatek vnitroskupinové pijéky.

d. Vydaje na audit

Celkové poplatky uétované auditory za poskytovani auditorskych sluZeb v souvislosti s uéetni zavérkou za
rok 2024 ¢€inily 36,2 tis. USD véetn€ DPH. Celkové poplatky za neauditorské sluzby fakturované auditory
v roce 2025 za sluzby poskytnuté v souvislosti s auditem za rok 2024 ¢&inily 1,4 tis. USD vé&etné DPH.

Cestné prohlaseni

Generalni feditelka spole¢nosti prohlasuje, Ze v8echny informace a udaje v této pololetni zpravé odpovidaji
skuteénosti, nebyly vynechany zadné podstatné okolnosti a Ze tato pololetni zprava poddva vérny a poctivy
obraz aktiv, pasiv a finanéni situace Spole¢nosti, jeji podnikatelské &innosti a vysledkid hospodareni
Spolecnosti za uplynulé obdobi esti mésicti kongici 30. éervna 2025 a podle nejlepsiho védomi jednatelky
Spolecnosti viechny informace a idaje v této pololetni zpravé odpovidaji vyhlidkdam budouciho vyvoje
finanni situace, podnikatelské ¢innosti a hospodafskych vysledkd Spoleénosti a tento dokument taktéz
pravdiveé popisuje hlavni rizika a nejistoty, kterym Spole¢nost &eli.

V Praze, 29. zafi 2025
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Zkra ceny wykaz finanéni pozice - neauditovany
nazev Ocetni jednotcy
ke dni ) 30.06.2025 NUPEH CZ s.r.o.

Sidlo, bydliEE nebo miso
podnitant Gietnd jadnoty

077STE62

Antsla Stefka 185934, 140 00 Fraha 4

(v tis. LISDY
Bod 30.06.2025 31122024
AKTIVA

Kratkodoba aktiva
Penéini prostredky a penéni ekvivalenty 5 247 2903
Pohledavky z dvérd g 7 876 11 756
Obchodni a jiné pohledav ky 7 2000 2000
Maklady pfistich obdobi 7 2 14
Kratkodoba aktiva celkem 101259 16 673

Aktiva celkem 10125 16 673

VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY

Kratkodobé zavazky
Vydané duhopisy ] 1301 7 695
Redlna hodnota derivatd 1" 629 1599
Zavarky z obchodnich vztahl a ostatni zavazky 10 7 1
Ostatni pasiva 10 GG 84
Rezerva na daf z pfijmd 12 - 222
Kratkodobé zavazky celkem 1999 9 601
Vlastni kapital
Zakladni kapital g ] 9
Ostatni kapitalové fondy ] 10 260 10 260
Kumulované ztraty g -2 143 -3197
Vlastni kapital celkem 8126 7072

Vlastni kapital a zavazky celkem 10125 16 673
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Zkraceny wykaz zisku a ztraty a ostatniho dplnéhe wslkedku - neauditovany
marey O Sein i jadnatoy
z3 fast mésicd wondicich 306 2025 NUPEH CZ s.r.o.

Sidin, bryd iS5 nebo misto padrikani GSeini jadnoty

775782
Armala Stagka 185334, 14000 Prha 4
v tis. U5 D)
l. pololetido l. pololeti do
Bod 30. fervna 2025 30.fervna 2024
Yynosove Uroky 14 956 1889
Makadové droky 14 722 -1 462
Cisté irokové vynosy 234 427
Makady/(vynosy) z derivatovych operaci 14 975 -g24
Kurzaové vinosy 14 M 1354
Kurzové naklady 14 916 -328
Rozpuiténi opravné poloZky na ztraty ze snizeni hodnaty g 709 2347
Ostatni provozni vnosy 12 it ]
Ostatni provozni naklady 13 -5 -205
Zisk pred zdanénim 1054 2 680
Darfize zisku splatna 12 - -159
Danze zisku odicgena 12 - -
Zisk za obdobi 1054 251
Ostatni Gplny vysledek hospodareni -
Uplny hospodaisky vysledek celkem za obdobi 1054 251
Zizk plipadajici:
Vlagtnikim ovladajici spolednosti 1054 25

Uplny hospodafsky visledek celkem plipadajic:
Vlagtnikim ovladajici spolednosti 1054 25
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Zkraceny prehled o penéznich tocich - neaud itovany
ndz ey O demil pedn oty
22 fest mésich kontlclch 30.6.2025 MUPEH CZ s.r.0.
Sdla, bydité nebo misw podniidn i Goetnl pod no Sy

OFF57TeE

Antalastafka 1859/34, 14000 Praha 4

[w tls. wsD)
I. pololeti do I. pololeti do
30, tervna 2025 30. tervna 2024
Prehled o penéinich tocich z provozni finnosti
Vysledek hospodafeni pred zdanénim 1054 2680
Upravy o nepen&ini operace:
oprevna polozka 709 -2347
precenéni derivatu 875 924
Urokove naklzdy 130 930
Urokove vinasy -484 -1443
trokovy naklad z derivatovych operad &0 92
dopad z pfedfasnéha splaceni diuhopish ] 104
nerezlizovane kurzove rozdily 908 -1 346
73 412
Upravy o zmény pracovniho kapitslu:
ostatnich pasiv = tasoveho rozlieni -18 -23
gstatnich sktiv 2 £asové ho rozliSeni 12 26
snizeni (zvyseni) stavu pohledavek z obchodnich vztahi a jimpch pohledawvek - -
owyieni (sniteni) stavu zévazkd z obohodnich wetahd 2 jinyoh zévazkd & -
Dan z pijmi -255 -
Penéini toky na provozni finnosti celkem -182 -417
Pen&zni toky z financovani
Splatka pljiky poskytnute spoletnikovi 4613 2593
Pfijata uroky z poskytnute pdjcky 451 1513
Zaplzcens jisting z emitovanych diuhopish -7237 -4472
Zaplacens troky z vydanych dluhopisd -250 -864
Obdrieny dodzteény kapital - 1700
Frijate droky z derivatowych operaci 471 440
Zaplacane uroky z derivatowych operaci 532 -532
Penéini toky z financovani celkem -2474 324
Cisté snifeni penéz a penénich ekvivalentd -2656 -33
Stav penéza penéznich ekvivalentl kzatatku obdobi 2503 82
Pfirlistek (Ubytek) béhem obdobi -2656 -33
Vliv zmén ménowych kurzd -5
Stav penéz a penéinich ekvivalentl ke kond obdobi 247 a3
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Zkraceny prehled o zménadch vlasmiho kapitdlu - neauditova ny

2 Semst i il oo

hk 30 6.2025

Raaey RNl pedniy
MUPEH CZ =.r.o.

Sdio, bydiead nebo mEto

07757662 podniinl Gl Ednatioy
Antala Statka 185334, 15000 Praha 4
| tis. USD}
B . B Kapitdlowé . Viastni kapitl
Zakladni kapital pitalove Neuhrazene ztraty P
fondy elkem
Zistatek k 1. lednu 2024 9 10 260 -9 196 1073
Zisk za obdobi 2521 2521
Zistatek k 30. fervnu 2024 9 10 260 -6 675 3554
Kapitilové Viastni kapigl
Zikladni kapital fondy Neuhrazens rtraty celkem
Zistatek k 1. lednu 2025 9 10 260 -3157 7072
Zisk za obdobi 1054 1054
Zistatek k 30. fervnu 2025 9 10 260 -2143 3126
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Zakladni informace

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

Jedinym spole¢nikem Spolecnosti je spolecnost NEW UKRAINE PE HOLDING LIMITED se 100%
podilem (dale jen ,,Spolec¢nik® nebo ,,Matetska spolecnost®), pravni subjekt existujici podle pravniho
fadu Kypru, registracni ¢islo: HE 358309, se sidlem na adrese 16 louniou 1943, 9 Area A, Flat/Office
202, 3022 Limassol, Kyperska republika.

Spolecnost NUPEH CZ s.r.o. je spolu s dal§imi dcefinymi spole¢nostmi soucasti konsolida¢niho celku
Mateiské spolecnosti (dale jen ,,Skupina‘®). Konsolidovana ucetni zavérka Skupiny je k dispozici na
webovych strankach https://nupeh-cz.com/. Dcefiné spolecnosti, které jsou soucasti stejného
konsolida¢niho celku, jsou nasledujici:

Nazev spolecnosti Zemé puvodu spolecnosti
Atlantic-Pacific Ventures LLC Ukrajina
East Gate Logistik LLC Ukrajina
West Gate Logistic LLC Ukrajina
Property Management Solutions One LLC Ukrajina
Property Management Solutions Two LLC Ukrajina
Property Management Services LLC Ukrajina
East Gate Solar (*) Ukrajina

(*) V bfeznu 2025, dcefina spolecnost Matetské spolec¢nosti LLC ,,East Gate Logistik™ zalozila novou
entitu, LLC ,,East Gate Solar®, za ti¢elem pofizeni a instalace solarnich panelt s cilem vyroby a distribuce
solarni energie, ktera bude vyuzivana projektem East Gate.

Vlastniky Matetské spolecnosti k 30. ¢ervnu 2025 a 31. prosinci 2024 byly spolec¢nosti Dragon Capital
Investments Limited (Kyperskd republika) s podilem 21,96 %, spolecnost, kterd byla v konecném
disledku fizend Tomasem Fialou (i), Dragon Capital New Ukraine Fund (Jersey) (ii) s podilem 35,85 %,
spole¢nost Larington Holdings Ltd s podilem 39,64 % a spole¢nost Langrose Investment Ltd s podilem
2,55 %.

(i) Spolecnost oznamila zménu kontroly, ke které doSlo 21. srpna 2025. Pan Tomas Fiala
restrukturalizoval své podily pfevodem svych akcii v hlavni holdingové spole¢nosti CONEBOND
LIMITED a nepfimo ve spolecnosti Dragon Capital Investments a matefské spolecnosti na FIALA
FAMILY TRUST. V disledku toho ptestal byt Tomas Fiala ovladajici osobou Spolecnosti.

(i) Dragon Capital New Ukraine Fund (Jersey) je komanditni spole¢nost z Jersey, ktera vznikla na
zaklade partnerské smlouvy a k 30. Cervnu 2025 a 31. prosinci 2024 méla nasledujici strukturu
partnerstvi: Ukrainian Redevelopment Fund LP — 42,86 %, Dragon Capital Investments Limited
(Kyperska republika) — 41,43 %, Northem Point Holdings Limited — 14,28 % a DC Partners (Jersey)
Limited (spolecnost, kterou k 30. Cervnu 2025 vlastni Tomas Fiala z 77,2 %) — 1,43 %.

V souladu s dohodou spole¢niki Matefské spole¢nosti jsou kliCova strategicka rozhodnuti ¢inéna
spolecniky, ktefi spolecn¢ drzi vice nez 90 % podilti na zakladnim kapitalu Matetské spolecnosti.

Hlavni ¢innosti Matei'ské spolecnosti je investovani do sektoru nemovitosti na Ukrajing. Cisty vynos z
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emise dluhopist Spolecnosti (Bod 9) byl pouzit pro ucely pijcky v ramci skupiny poskytnuté Spole¢nosti
Matetské spole¢nosti (Bod 6).

Realitni portfolio Skupiny se sklada z:

» Néakupniho centra s hrubou pronajimatelnou plochou 15 718 m?; v roce 2025 se ofekava, ze hruba
pronajimatelna plocha po dokonceni rekonstrukce obchodniho centra Piramida vzroste o 4 519 metra
ctverecnich.

* Dvé obchodni centra s hrubou pronajimatelnou plochou 27 957 m? a 8 996 m? (véetn¢ pozemku o
rozloze 0,15 ha) v Kyjeve;

» Skladu tfidy A s hrubou pronajimatelnou plochou 49 033 m? v Kyjevské oblasti;

» Skladového komplexu, ktery byl prodan v srpnu 2024, zahrnujiciho pozemek o rozloze 14,42 hektaru,
kancelatské a skladové prostory o celkové plose 7 884 metrti Ctverecnich a zni¢enou budovu o rozloze
89 500 metrt ctverecnich.

Kli¢ové ukazatele 1. pololeti 2025 vs. 1. pololeti 2024:

. Dalsi oziveni v maloobchodé se 7% narastem cistého provozniho zisku (NOI), podpofené témét
nulovou mirou neobsazenosti a rostoucimi sazbami ndjemného;

. Sektor skladi vykazoval stabilni poptavku;

. Sektor kancelafi vykazal 12% narist NOI;

. Skupina se i nadale zaméfuje na snizovani zadluzeni, predcasné splaceni dluhopist a udrzovani

financ¢ni stability.

Vychodiska pro piipravu ucetni zavérky
Prohlaseni o dodrzovani piredpist

Tato zkracend mezitimni ucetni zavérka k 30. Cervnu 2025 byla sestavena v souladu se standardem IAS
34 , Mezitimni Ucetni vykaznictvi" a mély by byt ¢teny ve spojeni s posledni ro¢ni ucetni zavérkou
Spolecnosti k 31. prosinci 2024 (,,posledni ro¢ni ucetni zavérka®). Neobsahuji vSechny informace
pozadované pro kompletni sadu Gcetnich zavérek sestavenych v souladu s uc¢etnimi standardy IFRS. Jsou
vSak zahrnuty vybrané vysvétlivky, které vysvétluji udalosti a transakce, jeZ jsou vyznamné pro
pochopeni zmén ve finanéni situaci a vykonnosti Spole¢nosti od posledni ro¢ni Gcetni zaveérky.

V téchto zkracenych mezitimnich Gcéetnich zavérkach za Sest mésict koncicich 30. ¢ervna 2025 jsou
pouzity stejné ucetni zdsady a metody vypoctu jako v posledni ro¢ni Gcetni zaverce.

Piedpoklad nepietrzitého trvani podniku

Statutarni organ Spole¢nosti ma v dob¢ schvaleni zkracené mezitimni ucetni zavérky divodné ocekavani,
ze Spolecnost bude mit dostatecné zdroje k pokracovani v provozni ¢innosti v dohledné budoucnosti.
Proto se pii ptipraveé zkracené mezitimni Gi€etni zavérky nadale pouziva tcetni predpoklad nepfetrzitého
trvani.

Vice podrobnosti je uvedeno v poznamce 3.

Zaklad pro vycisleni

Zkracena ucetni zavérka byla pfipravena na zakladé historickych cen, s vyjimkou derivati, které jsou
vedeny v realné hodnoté ke dni 30. ¢ervnu 2025 a k 31. prosinci 2024.

Funkéni ména a ména vykazovani

Funk¢ni ménou Spolecnosti ke dni a za obdobi Sesti mésicti konc¢ici dnem 30. ¢ervna 2025, ke dni 31.
prosince 2024 a za obdobi kon¢ici dnem 30. ¢ervna 2024 je americky dolar (,,USD®).
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Funkéni ména Mateifské spolecnosti je USD. Spolecnost na zakladé posouzeni vedeni Spolecnosti
neprovadi zadné vlastni &innosti a puisobi jako specidlni subjekt (SPV) s omezenym tuéelem. Cinnosti
Spolecnosti jsou uskuteciovany v ramci rozsifeni ¢innosti Matetské spole¢nosti, nikoli v ramci vlastni
podnikatelské ¢innosti. Na zaklad€ vyse uvedeného je funkéni ména Spolecnosti USD a nelisi se tak od
funkéni mény Matefské spolecnosti.

Tato ucetni zavérka se predklada v USD, ¢iselné hodnoty jsou zaokrouhleny na nejblizsi tisic, neni-li
uvedeno jinak.

Uplatnéni usudki, odhadi a piredpokladu

Béhem ptipravy zkracené tcetni zaverky vedeni Cinilo Gsudky, odhady a predpoklady, které maji dopad
na uplatiiovani ucetnich pravidel Spolecnosti a na vykazané ¢astky aktiv, zdvazkd, vynost a naklada.
Odhady a zakladni ptedpoklady vychazeji z historickych zkuSenosti a riznych dalsich faktord, které jsou
povazovany za piiméiené na zakladé znalosti dostupnych v dané dob¢. Skute¢né vysledky se mohou od
téchto odhadu lisit.

Odhady a zakladni ptfedpoklady jsou posuzovany prubézné. Zmény ucetnich odhadt jsou uctovany
prospektivné, to je v tom obdobi, ve kterém jsou dané odhady ménény, pokud se odhad tyka pouze tohoto
obdobi, nebo v obdobi revize a budoucich obdobich, pokud se revize tyka soucasného i budouciho obdobi.

Piedpoklady a nejistoty odhadi

Informace o ptedpokladech a nejistotach odhadd k datu ucetni zaverky, u kterych existuje vyznamné
riziko, Ze v pfistim ucetnim obdobi povedou k vyznamné tprave tcetnich hodnot aktiv a pasiv, jsou
uvedeny v nasledujicich poznamkach:

Bod 2 (d) — urceni funkéni mény.

Bod 15 (a) — uréeni opravné polozky na o¢ekavané uveérové ztraty.

Stanoveni reilné hodnoty
Nékolik z ucetnich pravidel a sdéleni Spole¢nosti vyzaduji stanoveni realné hodnoty.

Spole¢nost pii urovani realné hodnoty aktiva nebo pasiva uplatiiuje v maximalnim mozném rozsahu
pozorovatelné udaje na trhu. Realné hodnoty jsou zatazovany do rznych urovni v hierarchii realné
hodnoty na zékladé vstupi pouzitych pfi ocenovacich technikach nasledovne:

o Uroven I: kotované (neupravené) ceny na aktivnich trzich pro identickd aktiva nebo pasiva;

e Uroveii 2: vstupy mimo kotované ceny zahrnuté v Urovni 1, které jsou pozorovatelné pro dané
aktivum nebo pasivum, bud’ ptimo (tj. jako ceny) nebo nepiimo (tj. odvozené od cen);

e Uroveii 3: vstupy za aktivum nebo pasivum, které nevychazeji z pozorovatelnych trznich udaja
(nepozorovatelné vstupy).

V ptipadég, Ze by vstupy pouzité k urceni realné hodnoty aktiva nebo pasiva mohly byt zafazeny na
ruznych urovnich hierarchie realné hodnoty, pak se uréeni realné hodnoty zatazuje jako celek na stejné
urovni hierarchie redlné hodnoty jako vstup nejnizsi urovng, ktery je pro celé uréeni vyznamny.

Spole¢nost uctuje presuny mezi Grovnémi hierarchie realné hodnoty na konci vykazovaného obdobi,
béhem kterého ke zméné doslo.

Piedpoklad nepietrzitého trvani podniku

Spolecnosti vznikl Cisty zisk za obdobi Sesti mésici koncici 30. ¢ervnem 2025 ve vysi 1 054 tisic USD
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(za obdobi Sesti mésicii koncici 30. cervnem 2024 byl Cisty zisk ve vysi 2 251 tisic USD). Hlavni pfi¢inou
zisku za aktudlni obdobi je pohyb z derivatovych operaci ve formé ptecenéni na realnou hodnotu,
vynosovych urokil a rozpus$téni opravné polozky na ztraty ze sniZzeni hodnoty ptjcky.

K 30. ¢ervnu 2025 ma Spolecnost kladny vlastni kapitdl ve vysi 8 126 tisic USD (31. prosince
2024: 7 072 tisic USD).

Hlavnim aktivem Spolecnosti je ptjcka Matefské spolecnosti (viz Bod 7). Spolecnost také koupila
meénovy swap u J&T BANKY, a.s. na pieklenuti nesouladu mén mezi emitovanymi dluhopisy v CZK a
poskytnutou ptijckou v USD (viz Bod 12).

Matetska spoleCnost je investi¢ni a holdingovou spolecnosti, coz znamena, ze pokud dcefiné spolecnosti
nedosahnou zisku, nebudou schopny vyplatit matetské spole¢nosti podil na zisku ve formé dividend ¢i
splatky vnitroskupinového tvéru. Proto je matetska spole¢nost neptimo dotcena rizikovymi faktory, které
se dotykaji podnikani dcefinych spolecnosti. Jelikoz jedinou ¢innosti spole¢nosti je financovani matei'ské
spolec¢nosti, je dotéena stejnymi riziky jako matetska spole¢nost a piipadny dopad na vymahatelnost véru
by mél vliv i na splaceni dluhopist.

Pokracujici valka na Ukrajiné ztstava hlavnim rizikovym faktorem ovliviiujicim vysledky Spole¢nosti.
Vzhledem ke skutecnosti, Ze vSechna aktiva skupiny se nachazi v kyjevské oblasti, je kazda nemovitost
vystavena podstatnému riziku poskozeni nebo uplného zniceni.

Znamé dopady valky na Skupinu a opatieni podniknutd vedenim v reakci na valku béhem Sesti mésict
koncicich 30. ¢ervna 2025 jsou zejména nésledujici:

- Béhem 6 mésicti roku 2025 a do data této zpravy nebyl majetek Skupiny vyznamné ovlivnén vojenskymi
aktivitami a celkové zlstavad v dobrém stavu. Dne 28. srpna 2025 vSak spoleCnost Prime utrpéla v
disledku raketového a bezpilotniho toku v blizkosti mensi poskozeni fasad budovy, oken, vstupnich
prostor, n¢kterych spoleénych prostor a nékterych prostor pro najemce, pricemz naklady na opravu se
odhaduji na ptiblizné 200 tisic USD. Nemovitost je pojiSténa proti rizikim souvisejicim s valkou a
ocekava se, ze Cast nakladd na opravu bude kryta pojisténim. Dokonceni oprav je naplanovano na konec
roku 2025. Vétsina najemct pokracovala ve své Cinnosti bez vyznamného preruseni.

- Od roku 2024 vedeni snizuje rizika ztradty nebo poSkozeni majetku v disledku vojenskych akei
zajisténim pojisténi valecnych rizik pro vSechny nemovitosti s vyjimkou Eurasie, které pokryva pouze
cast jeji hodnoty. V roce 2025 Skupina uzaviela dodate¢nou dohodu, ktera poskytuje rozsitené kryti.

- Béhem Sesti mésicti roku 2025 trh s komer¢nimi nemovitostmi i nadale vykazoval odolnost. Povaha
utokl raketami a dronti typu ,,$ahid“ se pfesunula pfevazné k no¢nim utoktim, coz ptispélo k mirnému
poklesu navstévnosti nakupnich center v Kyjeve.

- Poptavka po skladovych prostorach zistala silna a vétSinou nezménéna. Primérna mira neobsazenosti
se mirné snizila z trovné 3,8 % na konci roku 2024 na 3 % k 30. ¢ervnu 2025.

- Na kancelafském trhu zdstala obchodni nalada obecné stabilni, coz svéd¢i o opatrném pfistupu k
rozhodovani uprostfed ekonomické nejistoty a bezpec¢nostnich vyzev v dobé valky.

- Narodni banka Ukrajiny zavedla doCasna omezeni, vCetn€¢ pozastaveni provozu ukrajinského
devizového trhu (s vyjimkou prodeje cizi mény zakazniky) a zakazu pieshrani¢nich plateb v cizi méng¢,
ktera nadale znemoziuji pfevod hotovosti z ukrajinskych dcefinych spolecnosti na zahrani¢ni Gc¢ty
Spolecnosti. Tato omezeni vSak byla postupné uvoliiovana. V kvétnu 2024 byla castecné uvolnéna
devizové omezeni, ktera spolecnostem umoziuji repatriovat dividendy do zahrani¢i na zédklad¢ vysledkt
hospodafeni za obdobi od 1. ledna 2024 a také nakupovat cizi ménu a pievadét finanéni prostiedky do
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zahrani¢i na thradu urokd z externich Gvéri se splatnosti urokti po 24. tnoru 2022. V kvétnu 2025 byl
rozsah povolenych devizovych transakci dale rozSifen, vcetné prevodii odpovidajicich vkladim
zahrani¢niho kapitalu. V srpnu 2025 NBU rozsifila zptisobilost pro repatriaci dividend na zisky od 1.
ledna 2023, pficemz zachovala mési¢ni limit 1 milion EUR, a dale rozsifila povolené operace v ramci
investi¢niho limitu. Od kvétna 2024 zacaly dcefiné spolecnosti vyplacet dividendy a uroky z uvért
poskytnutych Spole¢nosti v cizi méné (USD).

Mateiska spolecnost pfijala nezbytna opatfeni k fizeni svych finan¢nich zavazkt. Ziskala souhlas JT
Banky, vétitele uvérového ramce mateiské spolec¢nosti ve vysi 40 miliontt USD, s odkladem splatek:

- vyplata jistiny splatné od 31. 3. 2022 do 31. 3. 2025 bude uhrazena do 31. 12. 2025 (datum splatnosti),

- vSechny troky za obdobi od 31. 12. 2021 do 23. 02. 2022 a od 1. 3. 2025 do 30. 3. 2025 budou uhrazeny
dne 30. 6. 2025;
- vSechny uroky za obdobi od 24. 2. 2022 do 29. 2. 2024 budou uhrazeny do 31. 12. 2025.

Dne 3. ervence 2025 Matetska spolecnost dale obdrzela souhlas JT Banky s odkladem splatek:
- vyplata jistiny splatné od 31. 3. 2022 do 30. 6. 2025 bude uhrazena do 31. 12. 2025 (datum splatnosti),

- vS§echny troky za obdobi od 31. 12. 2021 do 23. 02. 2022 a od 1. 3. 2025 do 29. 6. 2025 budou uhrazeny
dne 30. 9. 2025;

- vSechny uroky za obdobi od 24. 2. 2022 do 28. 2. 20254 budou uhrazeny do 31. 12. 2025 (datum
splatnosti).

Dne 25. zati 2025 Matetska spole¢nost dale obdrzela souhlas JT banky s odkladem splatek:
-vyplata jistiny splatné od 31.3.2022 do 30.9.2025 bude uhrazena do 31.12.2025 (datum splatnosti),
-vSechny uroky za obdobi 31.12.2021 do 31.12.2025 budou uhrazeny o 31.12.2025 (datum splatnosti).

Cilem téchto odkladti bylo zajistit, aby matetfska spolecnost byla schopna splatit sviij dluh vii¢i spolecnosti
NUPEH CZ dtive za Gcéelem néaslednych vyplat kupont a ¢asteného splaceni dluhopist drzitelim
dluhopisti.

V breznu 2024 Spole¢nost oznamila predc¢asné splaceni dluhopisi. Dne 30. dubna 2024 Spolecnost
castecné¢ splatila dluhopisy, kde nominalni hodnota kazdého dluhopisu byla snizena z hodnoty 6 550 CZK
na 5 550 CZK.

V zati 2024 Spole¢nost znovu oznamila pied¢asné splaceni dluhopisi. Dne 30. fijna 2024 Spolecnost
castecn¢ splatila dluhopisy, kde nomindlni hodnota kazdého dluhopisu bude snizena z hodnoty 5 550
CZKna 1 770 CZK.

V bieznu 2025 Spolec¢nost oznamila predcasné splaceni dluhopist. Dne 30. dubna 2025 Spolecnost
castecné splatila dluhopisy, kde nominalni hodnota kazdého dluhopisu byla sniZzena z hodnoty 1 770 CZK
na 260 CZK.

Dne 3. zati 2025 Spolecnost oznamila predcasné splaceni dluhopisti. Dne 13. fijna 2025 Spolec¢nost splati
dluhopisy, kde nominalni hodnota kazdého dluhopisu bude pIn¢ splacena ve vysi 260 CZK.

K datu vydani této tiCetni zavérky ma matei'ska spolecnost moznost i nadale generovat penézni prostiredky

na splaceni bankovniho dluhu a Gvérovych zavazkl viici spolecnosti NUPEH CZ. Neexistuji zadné dalsi
zavazky, které by mohly mit vyznamny dopad na schopnost matefské spolecnosti splacet vyse popsané
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zévazky. Zistatek penéznich prostfedkti Spolecnosti navic v soucasné dob¢ €ini 2,2 milionu USD, coz je
dostate¢né na vyplatu kuponi a splaceni dluhopist spole¢nosti NUPEH CZ v fijnu 2025.

Ruska invaze ma vyznamné dopady na ucetni zaveérku Spolecnosti kviili stoupajicimu ivérovému riziku,
které ma za disledek vyznamnou rezervu ocekdvanych uvérovych ztrat ECL (viz Bod 7).

Finan¢ni dopad na penézni toky jednotlivych ukrajinskych dcefinych spolecnosti a dal§i finan¢ni
ukazatele, které slouzi k vyplaté trokt z dluhopisti, je podrobnéji popsan ve vyro¢ni zpradveé v ¢asti 1b.
Dalsi piimy finan¢ni dopad zpiisobeny ruskou invazi nelze predvidat.

Vedeni véfi, ze piijata opatfeni a budouci plany vcetné riznych scénaiti podpoti udrzitelnost podnikani
Spolecnosti, coz umoziuje vedeni prohlasit, ze SpoleCnost bude existovat i nadale. AvSak budouci
podnikatelské prostiedi se miize od hodnoceni vedeni lisit. Dalsi prodlouzeni vojenskych aktivit mtize
vést k naruSeni kazdodennich provoznich ¢innosti matetské spolecnosti nebo k vyznamnym $kodam na
majetku matetské spolecnosti. Vyse popsané podminky a situace naznacuji existenci vyznamné nejistoty,
ktera mize vyznamné zpochybnit schopnost Spole¢nosti pokracovat ve své cinnosti.

Tato ucetni zavérka byla piipravena na piedpokladu, ze Spolecnost bude existovat i nadale a neobsahuje
zadné upravy, které by byly nutné, pokud by Spole¢nost nemohla pokracovat ve své dalsi ¢innosti.

Nové standardy a interpretace, které nebyly dosud prijaty
K 1. lednu 2025 Spolecnost ptijala vSechny nové a revidované tcetni standardy IFRS ve znéni pfijatém

EU, které jsou relevantni pro jeji Cinnost. Toto pfijeti nemélo vyznamny vliv na ucetni postupy
Spolecnosti.

Platné pro ro¢ni ucetni
Standardy a vyklady obdobi zapocaté od

Zmeény IAS 21 — , Nedostate¢na sménitelnost™ 1.leden 2025

Rada novych standardil je G¢inna pro roéni obdobi za¢inajici 1. ledna 2025 nebo pozdéji, ale neodekava
se, ze by mély vyznamny dopad na Uc¢etni zavérku Spolecnosti. Spole¢nost neplanuje tyto standardy
predCasné prijmout. Vedeni v soucasné dobé vyhodnocuje dopad pfijeti téchto standardi na ucetni
zavérku Spolecnosti v budoucich obdobich.

Platné pro ro¢ni ucetni

Standardy a vyklady obdobi zapocaté od

Ro¢ni zdokonaleni IFRS ucetnich standardi svazek 11 1.leden 2026
Zmény IFRS 9 a IFRS 7 — Zmény v klasifikaci a ocenovani finan¢nich nastroju 1.leden 2026
IFRS 18 - Prezentace a zvefejnéni v ucetni zavérce 1.leden 2027
IFRS 19 - Dcefiné podniky bez vefejné odpoveédnosti: Zvetejilovani 1.leden 2027
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5 PenéZni prostiedky a penézni ekvivalenty

Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty byly ke dni 30. ¢ervna 2025 a 31. prosince 2024 nésledujici:

30. ¢ervna 2025 31. prosince 2024

(v tisicich USD)
Hotovost v bance 247 2903
247 2903

Expozice Spolecnosti vii¢i uvérovému riziku, ztrdtdm ze snizeni hodnoty a ménovému riziku v souvislosti
s penéznimi prostiedky a penéznimi ekvivalenty je uvedena v poznamce 16.

6 Pohledavky z uvéri
30. ¢ervna 2025 31. prosince 2024
(v tisicich USD)
Pujcka spolec¢nikovi 10018 14 607
Opravna polozka na ztraty ze snizeni hodnoty -2 142 -2 851
7 876 11 756
Z toho: kratkodobé 7 876 11756

Kategorie poskytnutych pijcek je plné zastoupena pljckou udélenou Mateiské spolecnosti, jejichz
splatnost je v souladu se splatnosti jistiny dluhopisi (Bod 9). Podle smluvnich podminek je dluznik
povinen splatit ¢astku odpovidajici zdvazku véfitele z emitovanych dluhopisti prede dnem splatnosti
dluhopist. Kratkodobé finanéni nastroje piedstavuji jistinu a narostly urok z poskytnutych ptjéek k 30.
cervna 2025.

Nominalni trokové mira je fixni. S ptijckou nebyly spojeny zadné poplatky, uroky se splaci pribézne,
takze efektivni irokova mira se blizi nominalni urokové mifte.

Informace k ptij¢ce k 30. Cervnu 2025 jsou nasledujici:

Urokova mira

Jistina Urok Splatnost EIR

(v tisicich USD) Y P (%)
Péijcka spolecnikovi 9 850 168 16. fijna 2025 8,2% 8,2%
9 850 168 8,2% 8,2%

Béhem Sesti mésict konéicich k 30. ¢ervnu 2025, ¢ast Gveéru ve vysi 4 613 tisic USD a trok ve vysi 0,5
tisic USD bylo splaceno. Behem srpna-zati 2025 byly provedeny dalsi splatky, z toho splatka jistiny ve
vysi 8 450 tisic USD a splatka aroku ve vysi 0,3 tisic USD.
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Informace k pajcce k 31. prosinci 2024 byly nasledujici:

Urokova mira

Jistina Urok Splatnost EIR
(v tisicich USD) Y P (%)
Pijeka spoletnikovi 14 463 144  16. tijna 2025 8,2 % 8,2 %
14 463 144 8,2 % 8,2 %

Rekonciliace pohybii poskytnuté piijcky

(v tisicich USD) 30. cervna 2025 31. prosince 2024

K 1. lednu 14 607 37 148

Penézni pohyby

Splatka pujcky (4 613) (22 042)

Splatka pajeky (461) (3 025)

Nepenézni pohyby

Nabéhly urok 485 2526
10 018 14 607

Ocekavané snizeni hodnoty

Nasledujici tabulka uvadi vysi opravnych polozek na ztraty ze sniZzeni hodnoty u pijcky spolecnikovi:

L 1. ledna 2025 SniZeni 30. ¢ervna 2025
(v tisicich USD)
Pujcka spole¢nikovi 2851 709 2142
2 851 709 2142
(v tisicich USD) 1. ledna 2024 SniZeni 31. prosince 2024
Pujcka spole¢nikovi 8817 5966 2851
8 817 5966 2 851
30. ¢ervna 2025 31. prosince 2024

Redlna hodnota Utetni hodnota Redlna hodnota Utetni hodnota

(v tisicich USD)
Puijcka spoleénikovi 7876 7876 11756 11756
7 876 7 876 11 756 11 756

Veskeré tro¢ené financni nastroje pii zlstatkové hodnoté jsou zarazeny do Urovné 3 hierarchie realné
hodnoty.
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Reédlnd hodnota vychazi z oceniovaci metody diskontovanych penéznich tokl. Ocefiovaci model
zohlediiuje soucasnou hodnotu ocekavané platby, diskontovanou pouzitim rizikové vazené diskontni
sazby ke dni 30. ¢ervna 2025 a ke dni 31. prosince 2024.

Expozice Spole€nosti vii¢i uvérovému riziku, ztrdtdm ze snizeni hodnoty a ménovému riziku v souvislosti
s penéznimi prostiedky a penéznimi ekvivalenty je uvedena v poznamce 16.

Obchodni a jiné pohledavky

30. ¢ervna 2025 31. prosince 2024

(v tisicich USD)
Pohledavka vtci Spole¢nikovi (Bod 16) 2 000 2 000
Ostatni aktiva 2 14
2002 2014
Z toho: kratkodobé 2002 2014

Ostatni aktiva obsahuji pfedevsim naklady pfistich obdobi souvisejici s poplatky hrazenymi
administratorovi emise vydanych dluhopist, jez nejsou soucasti efektivni irokové sazby a nevstupuji tak
do ocenéni vydanych dluhopisi.

Expozice Spole¢nosti vii¢i uvérovému riziku, ztrdtdm ze snizeni hodnoty a ménovému riziku v souvislosti
s penéznimi prostiedky a pené¢znimi ekvivalenty je uvedena v poznamce 16.

Vlastni kapital
Kapital

Zakladni kapital Spolecnosti ¢ini 9 tisic USD. Ke dni 30. c¢ervna 2025 jakoz i ke dni 31. prosince 2024
predstavuje jeden obchodni podil, ktery vlastni jediny Spole¢nik.

Obchodni podil byl plné splacen a byl zastaven viici véfiteli Matefské spolecnosti, spolecnosti J&T
Banka, a.s.

K obchodnimu podilu se nevazou zadna specifickd prava, ptednostni prava a omezeni. Vyplata podilu na

zisku ¢i vyplaceni kapitalu nejsou omezena.

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

NEW UKRAINE PE HOLDING LIMITED 9 100% 100%

9 100% 100%

Ostatni kapitalové fondy Spolecnosti ¢ini k 30. ¢ervnu 2025 10 260 tisic USD, (ke dni 30. ¢ervna 2024
¢inil zlstatek 10 260 tisic USD), ziistatek je tvofen pfiplatky od jediného spolecnika mimo zékladni
kapital.

V obdobi Sesti mésicti kon¢icim 30. cervnem 2025 nebyl uskute¢nén vklad mimo zakladni kapital ze
strany Spolecnika (v obdobi Sesti mésicti koncicim 30. ¢ervnem 2024 nebyl uskute¢nén vklad mimo
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zakladni kapital ze strany Spole¢nika).

Kumulovana ztrata

Za obdobi Sesti mésicti koncici 30. ¢ervnem 2025 vykazuje Spole¢nost kumulovanou ztratu ve vysi 2 143
tisic USD (za obdobi Sesti mésicit koncici 30. Cervnem 2024 kumulovanou ztratu: 6 675 tisic USD).
Komentate vedeni spolecnosti byly popsany v Pozndmce 2b.

Vydané dluhopisy

(v tisicich USD)

Emitované dluhopisy v zlstatkové hodnoté

Z toho: kratkodobé

30. ¢ervna 2025 31. prosince 2024

1301 7 695
1301 7 695
1301 7 695

Kratkodobé finanéni nastroje predstavuji tirok narostly u emitovanych dluhopist a splatnou jistinu, ktera

je splatna do jednoho roku od rozvahového dne.

Spolecnost vyuzila svého prava ¢asteéného predcasného splaceni dluhopist a k 30. 4. 2025 splatila Cast
jmenovité hodnoty vydanych dluhopisi. Nominalni hodnota dluhopisu byla snizena z pivodnich 1 770
K¢ na 260 K¢. Oznameni o predcasném splaceni dluhopisti bylo vydano emitentem dne 20. biezna 2025.

Podrobné informace ve vztahu k emitovanym dluhopistim ke dni 30. ¢ervna 2025 jsou uvedeny v tabulce

nize:
» . Kuponova
Jistina Narostly urok Splatnost sazba (%) EIR
(v tisicich USD)
Emitované dluhopisy 129 739 30 Tjna 2023 o b
Emitované dluhopisy i 136 30-Tna 2023 o e
Emitované dluhopisy 83 103 3. fna 2023 el o
323 978 B

Podrobné informace ve vztahu k emitovanym dluhopisim ke dni 31. prosince 2024 jsou uvedeny

v tabulce nize:

Jistina Narostly urok Splatnost I:;%‘;“(‘:X; EIR

(v tisicich USD)
Emitované dluhopisy 4458 675 30. f{jna 2025 5.9 % 6.76 %
Emitované dluhopisy 1337 127  30. fijna 2025 5.9 % 7,00 %
Emitované dluhopisy 1003 95  30.fijna 2025 5,9 % 7,00 %
6798 897 )
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Rekonciliace pohybti emitovanych dluhopist

(v tisicich USD)

30. ervna 2025 31. prosince 2024

K 1. lednu 7 695 30 555
Penézni pohyby

Splatka Groku (250) (1594)
PredCasné splaceni dluhopisu (7 237) (21 324)
Nepenézni pohyby

Nabéhly trok 190 1584
Jednorazovy dopad ptredcasného splaceni dluhopist 29 238
Dopady kurzovych rozdilt 875 (1764)
K 30. ¢ervnu / 31. prosince 1302 7 695

Emitované dluhopisy byly piijaty k obchodovani na Regulovaném trhu organizovaném spole¢nosti Burza
cennych papird Praha, a.s. dne 30. fijna 2020 pfi celkové nomindlni hodnoté ve vysi 1 050 miliont K¢
(46 373 tisic USD), splatné v roce 2025.

Vyse popsana emise dluhopist se skladala z transe ze dne 30. fijna 2020 pfi celkové nominalni hodnoté
ve vySi 700 miliond K¢ (30 048 tisic USD) a z tranSe ze dne 30. ¢ervna 2021 pii celkové nominalni
hodnoté ve vysi 350 miliont K¢ (16 325 tisic USD).

Urok je splatny dvakrat roéné: 30. dubna a 30. fijna kazdy rok. Celkovad nominalni vySe upsanych
dluhopisti ke dni 30. ¢ervna 2025 ¢ini 27,3 miliond K¢, k 31. prosinci 2024 ¢inila 185,85 miliont K¢.

Matetska spolecnost zarucCila Dluhopisy Emitenta v podob€ financ¢ni zaruky podle ceského prava.
Spole¢nost muze Dluhopisy kdykoli splatit za jakoukoli cenu na trhu ¢i jinak. Nedojde-li k
dalsimu pred¢asnému splaceni dluhopist, Spolecnost doplati jistinu Dluhopisu jednorazovou ¢astkou dne
30. fijna 2025.

Transakeéni naklady ve vysi 22 097 tisic K¢ (946 tisic USD) byly vynaloZeny na transi dluhopist
v nominalni hodnoté¢ 700 milionti K¢&. Tyto néklady jsou Gétovany ve vykazu zisku a ztraty béhem doby
zivotnosti Dluhopist na zaklad¢ efektivni trokové miry. Kuponova sazba ¢ini 5,9 %. Efektivni arokova
mira ¢ini 6,76 %.

Transak¢ni nédklady ve vysi 6 331 tisic K¢ (288 tisic USD) byly vynalozeny na transi dluhopist
v nominalni hodnoté¢ 200 milionti K¢. Tyto naklady jsou Gétovany ve vykazu zisku a ztraty béhem doby
zivotnosti Dluhopisti na zdklad¢ efektivni tirokové miry. Kuponova sazba ¢ini 5,9 %. Efektivni urokova
mira ¢ini 7,00 %.

Transak¢ni nédklady ve vysi 4 748 tisic K¢ (216 tisic USD) byly vynalozeny na transi dluhopist
v nominalni hodnoté 150 milionti K¢. Tyto naklady jsou uctovany ve vykazu zisku a ztraty béhem doby
zivotnosti Dluhopisti na zdklad¢ efektivni tirokové miry. Kuponova sazba €ini 5,9 %. Efektivni urokova
mira ¢ini 7,00 %.

Spolecnost vyuzila svého prava ¢asteéného predcasného splaceni dluhopist a k 30. 4. 2024 splatila ¢ast
jmenovité hodnoty vydanych dluhopisti. Nominalni hodnota dluhopisu byla sniZzena z ptivodnich 6 550
K¢ na 5 550 K¢. Vlastnici dluhopisii obdrzeli mimotadny arokovy vynos ve vysi 0,50 % z celkové vyse
predcasné splacené nomindalni hodnoty dluhopisi.

Spolecnost vyuzila svého prava ¢astecného predcasného splaceni dluhopist a k 30. 10. 2024 splatila Cast
jmenovité hodnoty vydanych dluhopisi. Nominalni hodnota dluhopisu byla snizena z pivodnich 5 550
K¢ na 1 770 K¢. Vlastnici dluhopisii obdrzeli mimotadny arokovy vynos ve vysi 0,50 % z celkové vyse
predcasné splacené nominalni hodnoty dluhopisi.
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Spolecnost vyuzila svého prava ¢astecného predcasného splaceni dluhopist a k 30. 4. 2025 splatila cast
jmenovité hodnoty vydanych dluhopisi. Nominalni hodnota dluhopisu byla snizena z pivodnich 1 770
K¢ na 260 K&. Oznameni o pied¢asném splaceni dluhopist bylo vydano dne 20. biezna 2025.

7w

V zafi 2025 Spolecnost zvetejnila Oznameni o pfedcasném splaceni Dluhopisi. Dne 13. fijna 2025
Spolecnost Dluhopisy plné splati, pficemz bude uhrazena nesplacena nomindlni hodnota a pfislusny
nabé&hly trok.

30. ¢ervna 2025 31. prosince 2024
Uketni hodnota dle Realna hodnota Uketni hodnota dle
Redlna hodnota zustatkové hodnoty zistatkové hodnoty
(v tisicich USD)
Dluhopisy 1163 1301 6902 7 695
1163 1301 6902 7 695

Emitované dluhopisy v ziistatkové hodnotg jsou zatazeny do Urovné 1 hierarchie redlné hodnoty.

Realna hodnota pro Uroven 1 byla vypoétena na zakladé kotované ceny dluhopisti ke dni
30. ¢ervna 2025 a 31. prosince 2024.

Expozice Spolecnosti vuc¢i urokovému riziku, riziku likvidity a ménovému riziku v souvislosti s
finan¢nimi nastroji je uvedena v poznamce 16.

Zavazky z obchodnich vztahi a ostatni zavazky

30. ¢ervna 2025 31. prosince 2024

(v tisicich USD)
Obchodni zavazky 5 _
Jiné zavazky D) 1
Ostatni zavazky 66 84
73 85
Z toho: kratkodobé 73 85

Ke dni 30. ¢ervna 2025 a 31. prosince 2024 nejsou obchodni a jiné zavazky zajisténé.

Jiné zavazky ke dni 30. ¢ervna 2025 i 31. prosinci 2024 zahrnuji pfedev§im odménu pro vybor pro audit.
Ostatni zavazky ke dni 30. ¢ervna 2025 a 31. prosince 2024 zahrnuji pfedev§im ¢astku na audit Géetni
zavérky a na externi Ucetni sluzby.

Spolecnost nema k 30. ¢ervnu 2025 ani 31. prosince 2024 zadné zavazky po splatnosti.

Riziko likvidity, kterému je Spolecnost v souvislosti s obchodnimi a jinymi pohledavkami vystavena, je
popsané v Bod¢ 16.
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Zavazky z derivatia

Cisté zavazky 30. ervna 2025 31. prosince 2024

(v tisicich USD)

Realna hodnota swapt 625 1599
625 1599

K 30. ¢ervnu 2025 a 31. prosinci 2024 méla Spolecnost vyznamné zlstatky dluhopisti denominovanych
v CZK (poznamka) a Spole¢nost uzaviela s J&T Bankou a.s. kiizové mé€nové swapy a ménové swapy za
ucelem preklenuti ménové nesouladnosti mezi vydanymi dluhopisy a poskytnutym vnitroskupinovym
uvérem v USD (poznamka 6).

Spolecnost nevykazuje derivat jako zajistovaci nastroj; vSechny pohyby realné hodnoty jsou vykazany
jako zisk nebo ztrata ve vykazu zisku a ztraty Spole¢nosti.

Derivaty Spolecnosti jsou zatazeny do trovné 3 hierarchie realné hodnoty. Realnd hodnota ménovych
swapu se vypocitava jako rozdil souc¢asné hodnoty budoucich penéznich tokid vyplyvajicich z dlouhé a
kratké pozice v podkladovych nastrojich. Forwardy na cizi ménu se ocenuji s pouzitim trznich
forwardovych sazeb pro ptislusnou zbytkovou splatnost. Zisk nebo ztrata vyplyvajici z tohoto ocenéni se
poté diskontuji na soucasnou hodnotu k datu ocenéni.

Expozice Spolec¢nosti vii¢i ménovému riziku v souvislosti s derivaty, véetné podrobnosti o swapovych
dohodach, je uvedena v poznamce 16.

Splatna a odloZena dan

~r o7

Naklady na dan z ptijma byly za obdobi konéici 30. ¢ervna nasledujici:

30. cervna 2025 30. cervna 2024
(v tisicich USD)
Zisk za ucetni obdobi pred zdanénim 1 054 2 680
Vynosy nepodléhajici zdanéni -1 054 -1 877
Celkova zvyseni ucetniho vysledku (v¢etné danoveé neuznatelnych - -
nakladi)
Mezisoucet - 803
Vyuziti ztrat z predchozich let - -48
Z4klad dané - 755
Sazba dané 21 % 21 %
Z toho: dail z mimotadnych polozek - -
Splatna dan - 159
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Efektivni dan za obdobi do 30. ¢ervna 2025 ¢ini 0 %, za obdobi do 30. ¢ervna 2024 ¢inila 5,93 %.

30. cervna 2025 30. ¢ervna 2024
(v %)
Platna sazba dang dle legislativy 21 21
Efekt vynosi nepodléhajicich zdanéni -21 -14,69
Efekt zvySeni ucetniho vysledku (véetné danové neuznatelnych - -
nakladi)
Efekt vyuziti ztrat z predchozich let - -0,38
Efektivni dan - 5,93

Dan z pfijmu vykazana v kazdém mezitimnim obdobi je zaloZena na nejlepSim odhadu vazené pramérné
ro¢ni sazby dané z piijmu ocekavané za cely rok, aplikované na zisk pied zdanénim za mezitimni obdobi.

Ostatni provozni vynosy a naklady

~r o

Ostatni provozni vynosy za obdobi konc¢ici 30. Cervna 2025 obsahuji vynosové uroky z bézného uctu ve
vysi 63 tisic USD, (respektive 9 tisic USD za obdobi koncici 30. ¢ervna 2024).

Provozni naklady predstavuji za obdobi koncici 30. ¢ervna 2025 a 30. €ervna 2024 naklady spojené s dalsi
obsluhou a spravou dluhopisti (Bod 9) a ucetnich vydajti a vydaji na audit.

Osobni naklady za obdobi kon¢ici 30. ¢ervna 2025 a 30. Cervna 2024 ptedstavuji odménu ¢lentim vyboru
pro audit. Vybor pro audit mé celkem 3 ¢leny, z ¢ehoz 2 ¢lenové maji narok na odménu. Tato odména je
vyplacena dle platné smlouvy dvakrat ro¢né, v lednu a cervenci zpétné.

Ostatni ndklady za obdobi koncici 30. ¢ervna 2024 obsahuji transak¢ni naklady spojené s predasnym
splacenim dluhopisii ve vysi 0,5 % z pfedcasné splacené jistiny ve vysi 23 tisic USD.

Spolecnost vykazala v obdobi koncicim 30. ¢ervna 2025 jednorazovy dopad do vysledku hospodateni
z titulu pfedéasného splaceni dluhopist ve vysi 29 tisic USD, (za obdobi koncici 30. Cervna 2024 ve vysi
104 tisic USD).

(v tisicich USD)

Uroky z b&zného uétu

Ostatni provozni vynosy

(v tisicich USD)
Ucetnictvi, audit

Osobni naklady vyboru pro audit
Ostatni naklady

Ztrata z predcasného splaceni dluhopist

Ostatni provozni naklady
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Obdobi Sesti
mésict koncici 30.
¢ervnem 2025

Obdobi Sesti
mésicta konéici 30.
¢ervnem 2024

63 9
63 9
Obdobi Sesti Obdobi Sesti

mésica koncici 30.
¢ervnem 2025

mésica kondici 30.
¢ervnem 2024

64 77
2 1
- 23
29 104
95 205
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V datech za obdobi Sesti mésici koncici 30. Cervna 2024 byly provedeny reklasifikace ostatnich
provoznich vynosti a ostatnich provoznich nakladl, aby bylo dosaZeno srovnatelnosti s prezentaci
pouzitou v datech za Sest mésicti kon¢icich 30. ¢ervna 2025.

14
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Finan¢ni vynosy a naklady

(y tisicich USD)

Urokové vynosy vypoctené pomoci efektivni urokové miry (Bod
6)

Urokové vynosy z derivatu (Bod 11)

Zisk z precenéni derivatu (Bod 11)
Kurzové zisky (i)

Finanéni vynosy celkem

(v tisicich USD)

Urokové naklady z dluhopisu (Bod 9) (ii)
Ztrata z precenéni derivatu (Bod 11)
Urokové naklady z derivatu (Bod 11)

Kurzova ztrata (iii)

Finan¢ni naklady celkem

Cisté finan¢ni vynosy

Obdobi Sesti
mésict koncici 30.
¢ervnem 2025

Obdobi Sesti
mésici koncici 30.
¢ervnem 2024

485 1449

471 440

975 -

84 1354

2015 3243
Obdobi Sesti Obdobi Sesti

mésicta konéici 30.
¢ervnem 2025

mésict konéici 30.
¢ervnem 2024

190 930

- 924
532 532
916 328
1638 2714
377 529

(1) Kurzové zisky zahrnuji mimo jiné kurzové zisky z ptecenéni bankovniho u¢tu vedenych v cizich
meénach, ostatnich pasiv a také kurzové zisky z pfevodil penéz mezi ménami.

(i1) Transak¢ni naklady spojené s emisi jsou zahrnuty do trokovych nakladi (Bod 9).

(ii1) Kurzové ztraty zahrnuji mimo jiné ztraty z precenéni dluhopisti vydanych v CZK na USD.

Finan¢ni nastroje — realna hodnota a fizeni finan¢nich rizik

Vedeni nese celkovou odpovédnost za zfizeni a dohled nad systémem fizeni rizika Spole¢nosti. Spole¢nici
dohliZeji na to, jak vedeni monitoruje dodrzovani pravidel a postupti fizeni rizika a posuzuje dostate¢nost
systému fizeni rizika ve vztahu k riziktim.

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 zmény
v trznich podminkéch a ¢innostech Spole¢nosti.

Spolecnost je vystavena nasledujicim rizikiim z diivodu pouzivani finanénich nastroju:

» Uvérové riziko;
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* Riziko likvidity;

* Trzni riziko.

Uvérové riziko
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Uveérové riziko je riziko financni ztraty na strané¢ Spolecnosti v piipad€, ze zdkaznik nebo protistrana
finan¢niho nastroje nesplni své smluvni povinnosti, a vznika zasadn¢ z penéz a penéznich ekvivalentt,

obchodnich a jinych pohledavek a pohledavky z poskytnuté ptjcky.

Vystaveni uvérovému riziku

Maximalni expozici uveérovému riziku predstavuje ucetni hodnota kazdého finan¢niho aktiva ve vykazu

o finan¢ni situaci.

Uvérové riziko podle typu protistrany bylo ke dni 30. Gervna 2025 nasledujici:
(v tisicich USD)

Aktiva Podniky (Nemovitosti) Banky Celkem
Penézni prosttedky a penézni ekvivalenty - 247 247
Obchodni a jiné pohledavky 2 000 - 2 000
Poskytnuté ptijcky 7876 - 7 876
Celkem 9 876 247 10 123
Uvérové riziko podle typu protistrany bylo ke dni 31. prosince 2024 nasledujici:
(v tisicich USD)
Aktiva Podniky (Nemovitosti) Banky Celkem
Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty - 2903 2903
Obchodni a jiné pohledavky 2 000 2 000
Poskytnuté pajcky 11 756 - 11 756
Celkem 13 756 2903 16 659
Uvérové riziko podle zemé&pisného izemi protistrany bylo ke dni 30. &ervna 2025 nésledujici:
(v tisicich USD)
. . . Ceska Celkem
Aktiva Kyperska republika republika
Penézni prosttedky a penézni ekvivalenty - 247 247
Obchodni a jiné pohledavky 2 000 - 2 000
Poskytnuté uvéry 7876 - 7876
Celkem 9 876 247 10 123
Uvérové riziko podle zemépisného tizemi protistrany bylo ke dni 31. prosince 2024 nésledujici:
(v tisicich USD)
: . . Ceska Celkem
Aktiva Kyperska republika republika
Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty - 2903 2903
Obchodni a jiné pohledavky 2 000 2 000
Poskytnuté avéry 11756 - 11 756
Celkem 13 756 2903 16 659

Hotovost v bance

Spolecnost drzi finan¢ni prostiedky u finanénich instituci v Ceské republice, které podléhaji regulacnimu
dohledu. Jakékoli znehodnoceni finan¢nich prostfedkt bylo posouzeno na zakladé ocekavanych ztrat za
dvanact mésicii a Spolecnost na zakladé provedené analyzy dospéla k zavéru, ze vyse ocekavané uvérové

ztraty (,,ECL®) je nevyznamna.
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Piijcka spole¢nikovi

Spolecnost poskytla Spole¢nikovi pajcku ve vysi 46 700 tisic USD s vyuzitim prosttedkti z upsanych
dluhopist, ke dni 30. cervna 2025 je ztstatek pujcky tvoren jistinou ve vysi 9 850 tisic USD a nab&hlymi
uroky ve vysi 168 tisic USD (Bod 6).

- Metoda ECL a jeji stupné

Spolecnost ma sviij vlastni systém posuzovani uvérového rizika a vyhodnocuje schopnost dluznika splacet
na zaklad¢ pravidelné ziskdvanych informaci.

Spolecnost pfipisuje aktivim stupeil rizika na zakladé udaji, které¢ vychézeji z ptedpokladu mozného
rizika ztraty (vyplyvajici z ucetnich zavérek dluznika, vypocti vedeni atd.) nebo pfipadného rizika
pozdniho placeni, na které se uplatiiuje posouzeni kvalifikovaného uvérového rizika.

Mira uvérového rizika se urcuje pomoci kvalitativnich i kvantitativnich faktort, které jsou ukazatelem
potencialniho rizika Gpadku a jsou v souladu s externi definici ratingovych agentur. Pravdépodobnost
upadku se pak ptid€luje na zakladé historickych udaji shromazd’ovanych témito agenturami.

Rezerva na oCekavané uvérové ztraty (ECL) byla vypocitana na zékladé obecného pfistupu, na bazi
celozivotniho trvani (oCekavané uveérové ztraty, které vyplyvaji ze vSech moznych udalosti selhani po
dobu oc¢ekavané zivotnosti finan¢niho nastroje), jelikoz Gvér byl za Sest mésicti konc¢icich 30. ¢ervna 2025
a za rok kon¢ici 31. prosincem 2024 klasifikovan jako Stupen 2 (vyznamné zvyseni uvérového rizika).

- Stanoveni vyznamného zvyseni uverového rizika (,,SICR ) od prvotniho zauctovani

Spolecnost na konci kazdého vykazovaného obdobi urCuje, zda se uvérové riziko finan¢niho nastroje od
prvotniho zatc¢tovani daného aktiva vyznamné nezvysilo.

Spolecnost za timto uc¢elem porovnava riziko prodleni u finan¢niho nastroje k rozvahovému dni s rizikem
prodleni ke dni prvotniho zat¢tovani, a dale posuzuje dostatecnost podptirnych informaci (dostupné bez
nadmérnych nakladi a nadmérného Usili), které naznacuji vyznamné zvySeni Uvérového rizika od
prvotniho zati¢tovani.

Spolecnost ptifazuje aktiviim hodnoceni rizika s vyuZzitim informaci, které vychazeji z mozného rizika
ztraty (urceného naptiklad podle ucetnich vykaza subjektu, vypoctd vedeni atd.) nebo mozného rizika
pozdni platby, které tvori zaklad pro kvalifikované posouzeni Givérového rizika.

Hodnoceni tivérového rizika se urcuje pouzitim kvalitativnich i kvantitativnich faktord, které naznacuji
mozné riziko selhani, a které jsou v souladu s definicemi externich ratingovych agentur. Pravdépodobnost
selhani se ur¢uje podle historickych udaji shromazd’ovanych témito agenturami.

Doslo-li k vyznamnému zvyseni tvérového rizika od prvotniho zatctovani, pak se expozice zahrnuje do
Stupné 2 (celozivotni ECL) a ocekavana uvérova ztrata za dobu zivotnosti se odhadne. Nedoslo-li
k zadnému vyznamnému zvySeni iveérového rizika od prvotniho Gi¢tovani, pak expozice zistava na Stupni
1 (12-mésicni oc¢ekavana tivérova ztrata). Je-1i expozice v prodleni a Spole¢nost oznami dluznikovi, Ze je
v selhani, pak se ji ptifazuje Stupeii 3.

- Definice selhani

Pro ucely fizeni interniho Gvérového rizika povazuje Spole¢nost nasledujici situace za piipad selhani,
protoze na zakladé jejich predchozich zkuSenosti hodnota finan¢nich aktiv, ktera splni jedno
z nasledujicich kritérii, obecné neni vytézitelna:

e Pokud protistrana porusi finan¢ni ustanoveni, nebo

e Informace ziskané intern¢ nebo z externich zdroji poukazuji na to, ze dluznik pravdépodobn¢
neuhradi své zavazky vaci véfitelim, véetné Spoleénosti, v plné vysi (bez ohledu na kolateral,
ktery Spolecnost drzi).
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Bez ohledu na vyse uvedenou analyzu ma Spole¢nost za to, ze doslo k selhani, kdyz je finan¢ni aktivum
vice nez 90 dni po splatnosti, pokud Spole¢nost nema k dispozici pfiméfené a dolozitelné informace
prokazujicich, Ze je vhodnéjsi nastavit pozdé&jsi okamzik selhéni.

- Pravdeépodobnost selhani (,, PD*)

PD ptedstavuje klicovy vstup pro oceniovani ocekavané uverové ztraty. Pravdépodobnost selhani je odhad
pravdépodobnosti selhani béhem casového tseku, jeho vypocet zahrnuje historické tdaje, pfedpoklady a
ocekavani budoucich podminek.

Dluznik (Spolecnik nebo Matetska spolecnost) je zaloZen podle pravnich predpistt Kyperské republiky,
avsak vSechna jeho aktiva, na kterych zavisi splaceni pijcky, se nachazeji na Ukrajing.

Vypocet opravné polozky aktualniho roku je zalozen na zaklad¢ zivotnosti finan¢niho néstroje a ratingu
Ukrajiny k 30. ¢ervnu 2025 — Ca-C. Ukazatel pravdépodobnosti selhani ,,PD* byl pro vypocet k 30.
cervnu 2025 prevzat ze zpravy spolec¢nosti Moody ,,Annual Default Study 2024 (Vyro¢ni studie selhani),
Ptiklad 41: Primérna kumulativni globalni mira selhani vdZend emitenty podle alfanumerického ratingu,
1983-2024, a ¢ini 35,82 %.

Rok 1 Rok 2 Rok 3
Ca-C 35,82% 49.25% 58,21%

Vypocet opravné polozky k 31. prosinci 2024 je zalozen na zékladé Zivotnosti finan¢niho nastroje a
ratingu Ukrajiny k 31. 12. 2024 — Ca-C. Ukazatel pravdépodobnosti selhani ,,PD* byl pro rok 2024 pievzat
ze zpravy spolecnosti Moody ,,Annual Default Study 2023“ (Vyro¢ni studie selhani), Ptiklad 41:
»Pramérna kumulativni globalni mira selhani vazena emitenty podle alfanumerického ratingu, 1983-
2023, a ¢ini 33,62 %.

Rok 1 Rok 2 Rok 3
Ca-C 33,62 % 46,61 % 55,71%

Ratingy dlouhodobych zavazki Moody piedstavuji nazory na relativni uvérové riziko zavazkl s pevnym
vynosem s puvodni splatnosti jeden rok nebo delsi. Tyto ratingy se zabyvaji pravdépodobnosti, Ze finan¢ni
zévazek nebude splnén tak, jak bylo slibeno. Ratingy odrazeji jak pravdépodobnost selhani, tak ptipadnou
finan¢ni ztratu vzniklou v ptipadé selhani.

Zavazky s ratingem Ca-C jsou vystaveny velmi vysokému Gveérovému riziku, zavazky s ratingem Caa
jsou vystaveny vysokému uveérovému riziku, pricemz Ciselny modifikator 2 oznacuje zatazeni do dolni
¢asti ratingové kategorie Ca.

- Parametr ztraty ze selhani (,,LGD*)

LGD je odhad uvérové ztraty vyplyvajici ze selhani. Vychazi z rozdilu mezi splatnymi smluvnimi
penéznimi toky a témi, jejichz inkaso véfitel ocekava, pii zohlednéni penéznich tokii z kolateralu a
celkového tivérového posileni.

Parametr ztraty ze selhani ,,LGD* byl pro vypocet k 30. Cervnu 2025 ziskany ze zpravy spole¢nosti
Moody ,,Annual Default Study 2024, Ptiklad 28: Primérnd mira vymahani pfednostnich nezajisténych
dluhopist podle roku pted selhanim, 1983-2024, a ¢ini 61,10 %.
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Mira vymahéni LGD
Prednostni nezajisténé dluhopisy 38,9% 61.1%

Parametr ztraty ze selhani ,,LGD* byl k 31. prosince 2024 ziskany ze zpravy spole¢nosti Moody ,,Annual
Default Study 2023, Ptiklad 28: Primérna mira vymahani pfednostnich nezajisténych dluhopisti podle
roku pred selhanim, 1983-2023, a ¢ini 61,8 %.

Mira vymahani LGD
Prednostni nezajisténé dluhopisy 38,2% 61,8%

- Meéreni ocekavanych uverovych ztrat (ECL)
ECL jsou pravdépodobnostné vazeny odhad uvérovych ztrat. Uvérové ztraty se méii jako soudasna
hodnota vSech penéznich schodki (tj. rozdil mezi penéznimi toky splatnymi t€etni jednotce v souladu se
smlouvou a penéznimi toky, které Spolecnost ocekava, ze obdrzi). ECL se diskontuji efektivni trokovou
sazbou finan¢niho aktiva.
Spolecnost pouzila nasledujici model k vypoctu (ECL).
Ke dni 30. ¢ervna 2025:

(v tisicich USD)

. . . Pravdépodobnost " Vypocéitana
Ekvivalent externiho ratingu selhdni (PD) LGD EAD strita (ECL)
Ca-C 35,82% 61,1 % 9 787 2 142

e  EAD je diskontovana hruba ti¢etni hodnota v zavislosti na relevantni urokové mife a dobé& splatnosti

Ke dni 31. prosince 2024:
(v tisicich USD)

. ; . Pravdépodobnost % Vypocéitana
Ekvivalent externiho ratingu selhani (PD) LGD EAD strita (ECL)
Ca-C 33,62% 61,8% 13 724 2 851

Ekvivalent externiho ratingu se odvozuje od ratingd srovnatelnych spole¢nosti v oborech, ve kterych
pusobni dluznik.

- Citlivost ECL

Spole¢nost rovnéz posuzuje citlivost na zmény uvérového rizika dluznika. Zmeéni-li se jeji
uvéruschopnost, pravdépodobnost ztraty se zmeéni téz.

Zvysi-li se pravdépodobnost selhdni spolecnosti o 10 %, pak by se ocekavana uverova ztrata zvysila o
214 tisic USD, (k 31. 12. 2024 zvysila o 285 tisic USD). Pokud by se pravdépodobnost selhani spolecnosti
snizila o 10 %, o¢ekavana uvérova ztrata by se snizila o 214 tisic USD, k 31. 12. 2024 o 285 tisic USD.

Vzhledem k tomu, ze jedinou ¢innosti Spolecnosti je financovani Matefské spolecnosti, je Spolecnost
rovnéZz zasazena stejnymi riziky jako Matefskd spolecnost. Investice Matetské spolecnosti se nachazeji

predevs§im na Ukrajin€. V disledku toho jsou vystavené ekonomickym a finanénim trhiim Ukrajiny.

Pokracujici valka na Ukrajiné zdstava hlavnim rizikovym faktorem pro vykonnost Spole¢nosti v tomto
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roce. Vzhledem k tomu, Ze vSechna aktiva Skupiny se nachazeji v oblasti Kyjeva, kazd4a nemovitost celi
vyznamnému riziku poSkozeni nebo uplného zniceni.

Posouzeni uvérovych rizik souvisejicich s pljckou Mateiské spolecnosti odrazi hodnoceni dopadu
ukrajinského podnikatelského prostiedi na ¢innosti a finanéni pozici Matetské spolecnosti, které provedlo
vedeni Spolecnosti.

Riziko likvidity

Riziko likvidity je riziko, ze Spolecnost narazi na potize pfi plnéni povinnosti spojenych se svymi
finan¢nimi zavazky vyrovnavanymi dodanim penéznich prostedkt nebo jiného finan¢niho aktiva. Ptistup
Spolecnosti k Tizeni likvidity se zaméfuje na zajisténi v maximalnim mozném rozsahu toho, Ze bude vzdy
mit dostate¢nou likviditu na to, aby mohla plnit 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 finan¢nich aktiv a pasiv Spole¢nosti v rozloZeni dle splatnosti,
konkrétn€ dle doby zbyvajici od rozvahového dne do dne smluvni splatnosti. U pfipadii, kde existuje

moznost pied¢asného splaceni, voli Spole¢nost nejobezietnéjsi metodu posuzovani. Castky jsou v hrubé
vy$i, nediskontované a obsahuji odhadované urokové platby.

Nejbliz§i mozny termin splaceni je tudiz uveden u pasiv a nejpozdéjsi mozny termin splaceni je uvedeny
u aktiv.

Smluvni penézni toky z finan¢nich aktiv a smluvni splatnosti finan¢nich pasiv byly ke dni 30. ¢ervna
2025 nasledujici:

(v tisicich USD)

Uketni Smluvni  Méné nez 3 mésice 1 rok — 5 let Delsi /
hodnota penéZni toky 3 mésice azZ 1 rok nespecifikované
Aktiva
Pengzm prostiedky a penézni 247 247 247 ) ) )
ekvivalenty
Obchodni a jiné pohledavky 2 000 2 000 2 000 - - -
Poskytnuté pijcky 7876 10 257 - 10 257 - -
Celkem 10 123 12 504 2 247 10 257 - -
Pasiva
Obchodni a jiné zavazky (73) (73) (73) - - -
Redlnd hodnota derivatt (625) (625) - (625) - -
Emitované dluhopisy (1301) (1318) - (1318) - -
Celkem (1999) (2 016) (73) (1943) - -
Cisty penéZni tok 8124 10 488 2174 8314 - -

Smluvni penézni toky z finan¢nich aktiv a smluvni splatnosti finan¢nich pasiv byly ke dni 31. prosince
2024 nasledujici:

(v tisicich USD)

Utetni Smluvni  Méné nez 3 mésice 1 rok — 5 let Delsi /

hodnota penéZni toky 3 mésice azZ 1 rok nespecifikované
Aktiva
Pen.eznl prostiedky a penézni 2903 2903 2903 . . )
ekvivalenty
Obchodni a jiné pohledavky 2 000 2 000 - 2 000
Poskytnuté pujcky 11756 15 547 - 15 547 - -
Celkem 16 659 20 450 2903 17 547 - -
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Pasiva

Obchodni a jiné zavazky (85) (85) (85) - - -
Realnd hodnota derivati (1599) (1599) - (1599) - -
Emitované dluhopisy (7 695) (8 970) - (8 970) - -
Celkem (9 379) (10 654) (85) (10 569) - -
Cisty penéZni tok 7 294 9 810 2 818 6992 - -

Vedeni Spolecnosti monitoruje vysi ocekavanych penéznich pifijmi z poskytnuté pujcky spolu
s o¢ekavanymi penéznimi vydaji na vydané dluhopisy.

Ménové riziko

Meénoveé riziko je riziko, ze finan¢ni vysledek Spolecnosti bude negativné ovlivnén zménami sménnych

kurzt, kterym je Spole€nost vystavena.

Zustatky penéznich aktiv a pasiv dle mény byly nésledujici:

(v tisicich USD)

30. ¢ervna 2025

31. prosince 2024

Denominované Denominované v Denominované Denominované Denominovanév Denominované

v K¢ USD v EUR v K¢ USD v EUR

Penézni prostiedky a

pené&zni ekvivalenty 3 242 B 3 2900
Obchodni a jiné

pohledavky 2 2000 - 14 2 000
Poskytnuta pijcka - 7876 - - 11 756
Celkem Aktiva 7 10118 - 17 16 656
Emitované dluhopisy 1301 - - 7 695 -
Obchodni a jiné

zavazky 71 - 2 85 -
Celkem Pasiva 1372 - 2 7780 -

Spole¢nost ma vyznamné zistatky dluhopist denominovanych v K¢. Transakce souvisejici s vydanym
dluhopisem byly Spolec¢nosti zachyceny uzavienim kifiZovych ménovych swapii a ménovych swapt s

J&T Bankou a.s., jak je uvedeno nize:
K{tiZovy ménovy swap

Utastnik A
Utastnik B
Nastroj

Ucel
Trh

Strana

M¢énovy par

Doba

Sménny kurz

Pomyslna hodnota
Pocdateni pomyslna sména
Objem, ména

Strana

Hodnota ke dni

Kone¢na pomyslna sména
Objem, ména

J&T BANK, a.s. (,,J&TB*)

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

USD/KE¢ kfizovy ménovy swap

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

OTC

NUPEH si ptij¢uje USD a plati USD fixni kupon ve vysi 6,45% pa 30E/360
s/a,

a pijcuje K¢ a dostava v K¢ fixni kupon ve vysi 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. opaéné
30. Cervna 2021

200 000 000 K¢
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Strana

Hodnota ke dni
Platby uroku
Urokové obdobi

Sazby: CZK (NUPEH dostava)

Sazby: USD (NUPEH plati)
Pocet dnti

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

Spolecnost ztidila swap dne 23. Cervna 2021 ve vysi 200 000 tisic K¢ pfi korunové urokové sazbé ve vysi
5,9 % oproti ¢astce 9 421 tisic USD pti dolarové tirokové sazb¢ ve vysi 6,45%. Splatnost swapu je 29. fijna

2025.

Spolec¢nost ocenila a ti¢tovala realnou hodnotu swapu jako pohledavku ve vysi 122 tisic USD ke dni
30. ¢ervna 2025, ke dni 31. prosince 2024 jako zavazek ve vysi 1 229 tisic USD.

KtiZovy ménovy swap

Ukastnik A
Ukastnik B
Nastroj

Utel
Trh

Strana

M¢novy par

Doba

Sménny kurz

Pomyslna hodnota
Pocatecni pomyslna sména
Objem, ména

Strana

Hodnota ke dni

Koneéna pomyslna sména
Objem, ména

Strana

Hodnota ke dni

Platby vuroku

Urokové obdobi

Sazby: CZK (NUPEH dostava)

Sazby: USD (NUPEH plati)
Pocet dni

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

NUPEH CZ s.r.o. (, NUPEH®)

USD/K¢ k#iZzovy ménovy swap

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

OTC

NUPEH si ptij¢uje USD a plati USD fixni kupon ve vysi 6,45% pa 30E/360
s/a,

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

USD/K¢

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. opaéné
30. Cervna 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

Spolecnost ztidila swap dne 23. Cervna 2021 ve vysi 150 000 tisic K¢ pfi korunové urokové sazb¢ ve vysi
5,9 % oproti ¢astce 7 065 tisic USD pti dolarové tirokové sazbé ve vysi 6,45%. Splatnost swapu je 29. fijna
2025.

Spolecnost ocenila a Gctovala realnou hodnotu swapu jako pohledavku ve vysi 91 tisic USD ke dni 30.
cervna 2025, ke dni 31. prosince 2024 jako zavazek ve vysi 922 tisic USD.
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Cizoménovy swap

Utastnik A
Utastnik B
Nastroj

Ugel
Trh

Strana

Ménovy par

Doba

Sménny kurz

Pomyslna hodnota
Pocate¢ni pomyslna sména
Objem, ména

Strana

Hodnota ke dni

Konecna pomyslna sména
Objem, ména

Strana

Hodnota ke dni
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J&T BANK, as. (,,J&TB%)

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

USD/K¢ cizoménovy swap

Zajisténi ménového rizika souvisejiciho s pfedéasnym ¢astecnym splacenim
emitovanych dluhopist v K¢

OTC

NUPEH prodava CZK a kupuje CZK

a kupuje USD a prodava USD
J&T Bank, a.s.

USD/K¢

0,5 let

22,365 (spotova trzni cena)
180 597 375 K¢

180 597 375 K¢
NUPEH prodava K¢ vs USD, J&T Bank, a.s. opac¢né
19. zafi 2024

180 597 375 K¢
NUPEH kupuje K¢ vs USD, J&TB opacné
29. fijna 2025

Spolecnost dodatecné ztidila FX swap dne 19. zari 2024 ve vysi 180 597 tisic K¢ oproti Castce 8 075 tisic

USD. Splatnost swapu je 29. fijna 2025.

Spolecnost ocenila a u¢tovala realnou hodnotu swapu jako zavazek ve vysi 497 tisic USD ke dni 30.
¢ervna 2025, ke dni 31. prosince 2024 jako pohledavku 552 tisic USD.

Cizoménovy swap

Ukastnik A
Utastnik B
Nastroj

Ugel
Trh

Strana

M¢énovy par

Doba

Sménny kurz

Pomyslna hodnota
Pocdateni pomyslna sména
Objem, ména

Strana

Hodnota ke dni

Kone¢na pomyslna sména
Objem, ména

Strana

Hodnota ke dni

J&T BANK, a.s. (,,J&TB*)

NUPEH CZ s.r.o. (,, NUPEH®)

USD/K¢ cizomé&novy swap

Zajisténi ménového rizika souvisejiciho s pfedéasnym castecnym splacenim
emitovanych dluhopist v K¢

OTC

NUPEH prodava CZK a kupuje CZK

a kupuje USD a prodava USD

J&T Bank, a.s.

USD/K¢

0,5 let

22,100 (spotova trzni cena)
153 800 000 K¢

153 800 000 K¢&
NUPEH prodava K¢ vs USD, J&T Bank, a.s. opacné
11. dubna 2025

153 800 000 K¢

NUPEH kupuje K¢ vs USD, J&TB opacné
29. ijna 2025
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Spolec¢nost dodate¢né ziidila FX swap dne 11. dubna 2025 ve vysi 153 800 tisic K¢ oproti ¢astce 6 959
tisic USD. Splatnost swapu je 29. fijna 2025.

Spolecnost ocenila a uctovala realnou hodnotu swapu jako zavazek ve vysi 342 tisic USD ke dni 30.
¢ervna 2025, ke dni 31. prosince 2024 0 tisic USD.

(d) Riziko urokovych sazeb

Spolecnost je vystavena vliviim kolisani pfevladajicich urokovych sazeb na trhu na jeji finan¢ni pozici a
penézni toky. Urokové marze se mohou v disledku takovych zmén zvySovat, avSak v piipadé
neocekavanych pohybl se mohou také snizovat nebo vyvolavat ztraty. Spolecnost nema financ¢ni aktiva
a pasiva s proménlivou urokovou sazbou.

Finané¢ni informace o troc¢enych a netrocenych aktivech a pasivech a datech jejich smluvni splatnosti
nebo pfecenéni jsou nasledujici:

(v tisicich USD)

Ke dni 30. ¢ervna 2025 Do 1 roku 1 rok az 5 let Delsi Nespecifikované Celkem
Aktiva

Pen.ezm prostiedky a penézni 247 ) ) ) 247
ekvivalenty

Obchodni a jiné pohledavky 2 000 - - - 2 000
Poskytnuté ptjcky 7 876 - - - 7 876
Celkem 10 123 - - - 10 123
Pasiva

Obchodni a jiné zavazky (73) - - - (73)
Emitované dluhopisy (1301) - - - (1301)
Celkem (1374) - - - (1374)
Cisty penéZni tok 9749 - - - 9 749

(v tisicich USD)

Ke dni 31. prosince 2024 Do 1 roku 1 rok az 5 let Delsi Nespecifikované Celkem
Aktiva

Pen.ezm prostiedky a penézni 2903 } } } 2903
ekvivalenty

Obchodni a jiné pohledavky 2 000 - - - 2000
Poskytnuté ptijcky 11 756 - - - 11 756
Celkem 16 659 - - - 16 659
Pasiva

Obchodni a jiné zavazky (85) - - - (85)
Emitované dluhopisy (7 695) - - - (7 695)
Celkem (7 780) - - - (7 780)
Cisty penéZni tok 8 879 - - - 8 879

(e)  Provozni riziko

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

Primérni odpovédnost za uplatiiovani kontrolnich mechanizmt pro fizeni provoznich rizik spociva u
vedeni Spolecnosti. Obvykle uplatiiované zésady pokryvaji nasledujici oblasti:

- Pozadavky na vyporadani a sledovani transakei,
- Identifikace provoznich rizik v rdmci kontrolniho systému,
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- Ziskanim ptehledu o provoznich rizicich Spolec¢nost vytvaii ptredpoklady pro urovani a fizeni
postupti a opatieni, které povedou ke sniZeni provoznich rizik a k pfijeti rozhodnuti o:

- Rozpoznani jednotlivych stivajicich rizik,

- Zahjjeni procest, které povedou ke snizeni moznych dopadii; nebo

- Zzeni prostoru pro rizikové ¢innosti nebo jejich Gplné vylouceni.

Spolecnost zfidila vybor pro audit.

Spolecnost v soucasné dobé dodrzuje a spliluje veskeré pozadavky tykajici se spravy a fizeni spolecnosti,
které jsou stanovené v obecn€ zavaznych pravnich piedpisech Ceské republiky, zejména v Zakoné o
obchodnich korporacich.

Spriznéné strany a jejich vliv na ucetni zavérku

Ovladajici strana
Spolecnost je 100 % ovladand Matefskou spolecnosti, NEW UKRAINE PE HOLDING LIMITED,
zalozené v Kyperské republice, ktera vlastni 100 % podild Spole¢nosti.

V roce 2024 byl kone¢nym ovladajicim akcionafem Spolecnosti Tomas Fiala, ale v roce 2025 spolecnost
tuto kontrolu ztratila (Bod 19).

Transakce se spriznénymi stranami

Ke dni 30. ¢ervna 2025 a ke dni 31. prosince 2024 vykazuje Spole¢nost ndsledujici nevypotradané zlstatky
se spiiznénou stranou.

(v tisicich USD)

Dluznik 30. ¢ervna 2025 31. prosince 2024
Poskytnuta pajcka NEW UKRAINE PE HOLDING LIMITED 7876 11756
Jiné pohledavky — souvisejici 2000 2000
se vkladem mimo zakladni kapitdl NEW UKRAINE PE HOLDING LIMITED
Celkem 9 876 13 756
Z toho: kratkodobé 9876 13756

Z toho: dlouhodobé - -

Veskeré Urokové vynosy z pajéky byly obdrzeny od Matei'ské spole¢nosti, v obdobi Sesti mésicti konéici
dnem 30. Cervna 2025: 485 tis. USD (30. ¢ervna 2024: 1 449 tis. USD).

Odménovani klicového vedeni

Spole¢nost nema zadné klicové zaméstnance. V obdobi Sesti mésicti koncici dnem 30. ¢ervna 2025 a
v roce 2024 nebyly vyplaceny zadné odmény ani jiné benefity vici ¢leniim organti Spolecnosti (kromé
odmény vyboru pro audit — viz Poznamka 14).

Provozni segmenty

Vedeni spolecnosti vyhodnotilo hlavni ¢innost spole¢nosti, kterou je poskytovani financovani jedinému
spolecnikovi prostiednictvim poskytnuté ptijcky. Spolecnost je ve skute¢nosti ucelove zalozenou entitou
(tzv. SPV) s cilem financovat jediné¢ho spolecnika, proto vedeni spolecnosti stanovilo, Ze veskera ¢innost
tvofi pouze jeden provozni segment. Pro Gcely této zkracené ucetni zavérky nebyly tedy agregovany zadné
provozni segmenty.

Informace uvedené ve vykazu ziskl a ztraty, rozvaze a vSechny informace zvefejnéné v ramci piilohy
v uCetni zaveérce lze prifadit jednomu vyse uvedenému provoznimu segmentu.
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Podminéna aktiva a podminénad pasiva

Spole¢nost nemd Zadné pravni spory, které by mély za nasledek vznik podminénych pasiv nebo
podminénych aktiv. Nejsou vykazovany Zadné jiné okolnosti, které by spliiovaly podminky pro zvefejnéni
podminénych zavazkd.

Udalosti po dni udetni zavérky

Spole¢nost vyhodnotila nasledné udalosti od rozvahového dne az do dne, kdy byla Gdetni zavérka
sestavena.

(i) V srpnu a zafi 2025 byla splacena piijéka poskytnutd Spoleénikovi NEW UKRAINE PE HOLDING
LIMITED ve vysi 8 450 tisic USD jistiny a 0,3 tisice USD nabé&hlych trokti.

(ii) Spole¢nost ozndmila zménu kontroly, ke které doslo dne 21. srpna 2025. Pan Toma$ Fiala
restrukturalizoval své podily ptevodem svych akcii v hlavni holdingové spoleénosti CONEROND
LIMITED a neptimo v Dragon Capital Investments na FIALA FAMILY TRUST. V diisledku toho Tomas
Fiala pfestal byt ovladajici osobou Spoleénosti.

(iii) V zafi 2025 Spole¢nost zvefejnila Oznameni o ptedtasném splaceni Dluhopist. Dne 13. fijna 2025
Spole¢nost Dluhopisy splati v plné vysi, nominalni hodnota v&etné viech nab&hlych tGroki bude splacena.

(iv) V zafi 2025 spoleénost vratila Spole&nikovi pen&Zni vklady d¥ive poskytnuté jako doplatek mimo
zakladni kapital ve vysi 6 750 tisic USD.

Tato Vyro¢ni zprava byla schvélena pro zvefejnéni statutirnim organem dne 29. 9. 2025.

Scstaveno dne: Podpis statutarniho organu:

29.9.2025 Natalia Zolotarova




