Face ¥ to Face Business

Zprava nezavislého auditora pro zvlastn

City Home Finance llI,

S.r.0.

Identifikace uéetni jednotky

Firma: City Home Finance lll, s.r.o.

IC: 19084170

Sidlo: Hole¢kova 3331/35, 150 00 Praha 5
Pravni forma: Spole¢nost s ruéenim omezenym
Spisova znacka: C 380528, rejstrikovy soud v Praze

TPA Audit s.r.o.

140 00 Praha 4, Antala Staska 2027/79

Tel.: +420 222 826 311, E-mail: audit@tpa-group.cz, www.tpa-group.cz
Pobocky: 746 01 Opava, Veleslavinova 240/8, Tel.: +420 553 622 565
ICO: 60203480, Méstsky soud v Praze, spisova zn. C.25463

Cislo opravnéni 80 Komory auditorti CR

Albanie | Bulharsko | Cerna Hora | Ceska republika | Chorvatsko | Madarsko
Polsko | Rakousko | Rumunsko | Slovensko | Slovinsko | Srbsko

ry r v

i ucCely

@ bakertilly

A Baker Tilly
Eurcpe Alliance member



City Home Finance lll, s.r.o.
Zprava je urcena spole¢nikiim ucetni jednotky

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené zahajovaci rozvahy spole¢nosti City Home Finance lll, s.r.o. (dale také
"Spole€nost") sestavené v souladu s Mezinarodnimi standardy u€etniho vykaznictvi ve znéni pfijatém
Evropskou unii (,EU®), ktera se sklada z rozvahy k 23.2.2023 a pfilohy této rozvahy, ktera obsahuje
podstatné Ugetni metody a dal$i vysvétlujici informace. Udaje o spole¢nosti City Home Finance |II,
S.r.o0. jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy této zahajovaci rozvahy.

Podle naseho nazoru pfilozend zahajovaci rozvaha podava vérny a poctivy obraz finanéni
pozice Spolec¢nosti k 23.2.2023 v souladu s Mezinarodnimi standardy uc¢etniho vykaznictvi ve
znéni pfijatém EU.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné dopinéné a upravené
souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. NaSe odpovédnost stanovena témito pfedpisy je podrobngji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit zahajovaci rozvahy. V souladu se zakonem o
auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditord Ceské republiky jsme na Spolegnosti
nezavisli a spinili jsme i dalSi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisti. Domnivame se, ze
ddkazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostate€ny a vhodny zaklad pro vyjadreni
naseho vyroku.

Zduraznéni skute¢nosti

Upozorfiujeme na skute€nost uvedenou v bodé 2 pfilohy zahajovaci rozvahy, kde je vysvétleno, Ze
tato zahajovaci rozvaha nepfedstavuje celou UCetni zavérku Spole¢nosti v souladu s Mezinarodnimi
standardy ucetniho vykaznictvi. Informace o finanéni vykonnosti, penéZnich tocich a zménéach
vlastniho kapitalu jsou nezbytné k plnému pochopeni finanéni pozice Spole¢nosti, jeji finanéni
vykonnosti a jejich penéznich tok(. Tato skute€¢nost nepfedstavuje vyhradu.

Odpovédnost statutarniho organu spole¢nosti za zahajovaci rozvahu

Statutarni organ odpovida za sestaveni zahajovaci rozvahy podavajici vérny a poctivy obraz v
souladu s Ceskymi ucetnimi pfedpisy a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny
pro sestaveni zahajovaci rozvahy tak, aby neobsahovala vyznamné (materidlni) nespravnosti
zpusobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani zahajovaci rozvahy je statutarni organ SpoleCnosti povinnen posoudit, zda je
Spole€nost schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze zahajovaci rozvahy
zalezitosti tykajici se jejiho nepfetrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi
sestaveni zahajovaci rozvahy, s vyjimkou pfipadud, kdy statutarni organ planuje zru$eni Spole¢nosti
nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost, nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit zahajovaci rozvahy

Nasim cilem je ziskat pfiméFenou jistotu, Ze zahajovaci rozvaha jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zpisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas
vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné& neni zarukou, Ze audit provedeny v
souladu s vySe uvedenymi pfedpisy ve vSech pfipadech v zahajovaci rozvaze odhali pfipadnou
existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodu
nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materialni), pokud Ize realné predpokladat, ze by jednotlivé
nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé pfijmou.
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Pfi provadéni auditu v souladu s vy3e uvedenymi pfedpisy je nasSi povinnosti uplatfiovat béhem
celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je naSi povinnosti:

+ Identifikovat a vyhodnoatit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti zahajovaci rozvahy zplisobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostate¢né a vhodné dukazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, ze
neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zpisobené chybou, protoze soucasti podvodu mohou
byt tajné dohody (koluze), falSovani, umysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchéazeni
vnitfnich kontrol.

» Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spolecnosti relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom
mohli vyjadfit nazor na u€innost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

» Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych ucetnich odhadu a
informace, které v této souvislosti statutarni organ Spolecnosti uvedl v pfiloze zahajovaci rozvahy.

» Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pfi sestaveni zahajovaci rozvahy
statutarnim organem a to, zda s ohledem na shromazdéné dukazni informace existuje vyznamna
(materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Spole¢nosti nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, ze takova vyznamna (materialni)
nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v
pfiloze zahajovaci rozvahy, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadfit modifikovany vyrok.
NaSe zavéry tykajici se schopnosti Spole¢nosti nepretrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci,
které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu,
Ze Spolec€nost ztrati schopnost nepfetrzité trvat.

* VVyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah zahajovaci rozvahy, v€etné pfilohy, a dale to, zda
zahajovaci rozvaha zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpusobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat statutarni organ spole¢nosti mimo jiné o planovaném rozsahu a
nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prabéhu ucinili, v€etné zjiSténych
vyznamnych nedostatk( ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 20.3.2023

Auditor:”
“Thg. Radek Stein TPA Audit s.r.o.
&islo opravnéni 2193 KACR Antala Staska 2027/79, Praha 4

&islo opravnéni 080 KACR
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Zahajovaci rozvaha ke dni 23. unora 2023

sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho
vykaznictvi




City Home Finance lll, s.r.o.
Zahajovaci rozvaha ke dni 23. Gnora 2023

Zahajovaci rozvaha ke dni 23. tinora 2023 (tis. Kc¢)

(tis. K¢) Poznamka 23.2.2023
AKTIVA 200
Kratkodoba aktiva celkem 200

Penéini prostfedky 3 200
PASIVA 200
Vlastni kapital celkem 200

Zakladni kapital 4 200
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City Home Finance lll, s.r.o.
Zahajovaci rozvaha ke dni 23. Gnora 2023

1. VSeobecné informace o spolecnosti

Spole¢nost City Home Finance llI, s.r.o., ICO: 19084170, (dale také jako "Spole¢nost") byla zapsana do
obchodniho rejstiiku v Ceské republice dne 23. inora 2023. Jeji sidlo se nachdzi na adrese Hole¢kova 3331/35,
Smichov, 15000 Praha 5.

Jedinym a tudiz 100% spole¢nikem Spoleénosti je spole¢nost City Home Invest IlI, a.s., ICO: 04548817, se
sidlem na adrese Holeckova 3331/35, Smichov, 150 00 Praha 5, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném
Méstskym soudem v Praze, spisova znacka B 27415. Spolecnost City Home Invest lll, a.s. je soucdsti skupiny
SATPO, jejiz vrcholovou holdingovou spole¢nosti je SATPO Group B.V. se sidlem na adrese 1083HN
Amsterdam, Barbara Strozzilaan 201, Nizozemské krdlovstvi, registracni cCislo 815445490, zapsana do
Nizozemského obchodniho rejstfiku pod Cislem 34243136. Spole¢nost SATPO Group B.V. sdruzuje spoleénosti
zabyvajici se investovanim do nemovitosti (dale také jako , Skupina®).

Spole¢nost je uUcelové zaloZenou obchodni firmou pro realizaci dluhopisové emise a poskytovani
dluhopisovych zdrojt formou Uvérl ostatnim spolecnostem ve Skupiné.

Rozvahovy den: 23. Unora 2023.

1.1. Predmét podnikani:
Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v prilohach 1 az 3 Zivnostenského zdkona obory ¢innosti:

- Zprostfedkovani obchodu a sluzeb

- Velkoobchod a maloobchod

- Ndékup, prodej, sprava a udrzba nemovitosti

- Poradenska a konzultacni ¢innost, zpracovani odbornych studii a posudkt

- Reklamni ¢innost, marketing, medialni zastoupeni

- Sluzby v oblasti administrativni spravy a sluzby organiza¢né hospodarské povahy
- Vyroba, obchod a sluzby jinde nezafazené

Zapsano: 23. unora 2023

1.2. Predmeét Cinnosti:
- Pronajem nemovitosti, byt a nebytovych prostor
- Sprdva vlastniho majetku

Zapsano 23. unora 2023

1.3.  Statutarni organ
Spole¢nost je spole¢nosti s ru¢enim omezenym zaloZenou a existujici podle prava Ceské republiky.

Spolecnost ma 3 jednatele. Jednatelé netvofi kolektivni organ. Spolecnost zastupuji spolecné alespon 2
jednatelé. Jednatelé jsou statutarnim orgdnem a naleZi jim veskera plsobnost, kterou spolecenska smlouva
nebo zakon nesvéfila jinému organu spolecnosti.

Statutdrni orgdn k 23. dnora 2023:

jednatel:
Ing. DANA KNIiZKOVA, dat. nar. 8. zafi 1963Na Hiebenkdach 815/128, Smichov, 150 00 Praha 5
Den vzniku funkce: 23. inora 2023
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Zahajovaci rozvaha ke dni 23. Gnora 2023

jednatel:
Ing. JIRI POLANSKY, dat. nar. 23. dubna 1979Seydlerova 2148/9, Stoddlky, 158 00 Praha 5
Den vzniku funkce: 23. Unora 2023

jednatel:
Ing. MATEJ CIZEK, dat. nar. 6. kvétna 1987Duslova 2076, Beroun-Mé&sto, 266 01 Beroun
Den vzniku funkce: 23. Unora 2023

1.4.  Zakladni kapital:
Zakladni kapital spolecnosti ¢ini 200 000,- K¢

2. Pravidla pro sestaveni mezitimni ucetni zavérky

2.1.  Zakladni zasady zpracovani ucetni zavérky
Tato zahajovaci rozvaha byla sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi (,,IFRS“) ve
znéni prijatém Evropskou Unii.

Standardy, novely a interpretace, které nenabyly Ucinnosti k datu sestaveni zahajovaci rozvahy Spolecnost
predcasné neaplikovala. Z jejich aplikace neocekdva vyznamny dopad na zahajovaci rozvahu Spolec¢nosti.

Zahajovaci rozvaha byla sestavena ke dni zaloZeni Spolecnosti. Zahajovaci rozvaha nepredstavuje plnou Ucetni
zavérku v souladu s IFRS.

2.1.1. Zpasob ocenovani

Tato zahajovaci rozvaha byla sestavena na zékladé historickych cen. Spole¢nost nedrzi ani nevydava financni
nastroje mimo penéini hotovost, které by jinak byly ocenény realnou hodnotou do zisku nebo ztraty. VSechna
financni aktiva a zavazky jsou vykdzany v nabéhlé hodnoté.

2.1.2. Ména vykazovani a funkéni ména

Tato zahajovaci rozvaha je sestavena v Ceskych korundch (K¢), které jsou sou€asné funkéni ménou Spole¢nosti.
Veskeré financ¢ni informace v této zahajovaci rozvaze jsou uvedeny v celych tisicich K&, pokud neni uvedeno
jinak.

3. Penézni prostredky
Pené?ni prostiedky predstavuji zakladni kapital, ktery byl sloZen na bankovni i¢et vedeny u Ceské spofitelny,
a.s. Tyto penézni prostfedky jsou splatné na pozadani.

4. Zakladni kapital

Spolecnost je plné vlastnéna spolecnosti City Home Invest lll, a.s., spolecnosti zapsanou do obchodniho
rejstiiku 10. listopadu 2015. Konec¢nym vlastnikem Skupiny, ktery s 90% podilem na zakladnim kapitalu a 100%
podilem na hlasovacich pravech ovladd SATPO Group B.V., je pan Jifi Pokorny.

K datu vzniku Spolecnosti, tj. k 23. Unora 2023, slozZila spolecnost City Home Invest Ill, a.s. zakladni kapital ve
vysi 200 tis. K¢.
5. Rizeni financniho rizika

Spolecnost je vystavena financnimu riziku prostfednictvim svého finan¢niho majetku (bankovni Gcet).
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Riziko likvidity. Riziko likvidity je riziko, Ze hotovost nemusi byt Spolec¢nosti k dispozici na zaplaceni zavazk(l v
Case splatnosti za pfimérené ndklady. Likvidita je fizena na konsolidované urovni Skupiny a ne na Urovni
jednotlivych dcefinych spolecnosti. Potteba likvidity je nepretrZité monitorovdna a jeji zvySena neocekavana
potieba je predem hlasend za ucelem zabezpedeni potfebnych zdrojl

Uvérové riziko. Uvérova kvalita bankovnich zlistatk( je s ohledem na to, Ze Gcet je vedeny u Ceské spofitelny,
a.s. hodnocena jako dobra a uvérové riziko jako nevyznamné.

Riziko Urokovych sazeb. Spolecnost poklada riziko urokovych sazeb za nevyznamné.

Riziko kurzti cizich mén. Spolecnost neeviduje Zadné aktiva ani pasiva denominované v cizich ménach a proto
poklada riziko kurzl cizich mén za nevyznamné.

Rizeni kapitalu. Spole¢nost neni povinna dodriovat 7adné externé legislativou stanovené pozadavky na
kapital, vcetné jakychkoli poZadavki na solventnost ¢i kapitdlovou pfimérenost. Kapital je fizen na
konsolidované urovni Skupiny. Cilem skupiny na konsolidované urovni pfi fizeni kapitalu je chranit schopnost
Skupiny pokracovat v ¢innosti, poskytovat vynosy pro akcionare a prospéch ostatnim zicastnénym stranam a
udrzovat optimalni kapitalovou strukturu s cilem snizit naklady na kapital. V souladu s ostatnimi spole¢nostmi
v tomto odvétvi skupina monitoruje kapitdl na zakladé Cisté hodnoty aktiv.

vyv v

Skupina rovnéz fidi pomér Cistého zadluZeni. Tento pomér je definovan jako pomér mezi Urocenymi zavazky
od tretich osob s vyjimkou jiné zadluZenosti snizena o penézni prostredky a celkova aktiva skupiny.

6. Nasledné udalosti

Po rozvahovém dni nedoslo k Zadnym jinym udalostem, které by mély vyznamny dopad na tuto zahajovaci
ucetni zavérku ke dni 20. bfezna 2023.

Dne 20. brezna 2023

W/

F— ~
Matgj Cizek Jif P'tul%nsk',i-
jednatel jednatel






