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Pololetni zprava

1. Charakteristika spolecnosti

Obchodni jméno: SATPO finance, s.r.o. (dale ,Spolecnost" nebo ,Emitent").
Sidlo: Holeckova 3331/35, Smichov, 150 00 Praha 5
Identifikacni Cislo: 11855029

LEI: 315700FS6VWV716QZ458

Pravni forma: spolec¢nost s ru¢enim omezenym

Emitent vznikl 16. zafi 2021 a byl zapsan do obchodniho rejstfiku vedeného u Méstského soudu v Praze,
oddil C, vlozka 355142.

Emitent byl zaloZen za G¢elem vydavani dluhopist a jeho hlavni ¢innosti je poskytovani vnitroskupinového
financovani ostatnim spole¢nostem ze Skupiny SATPO, kterou tvofi spoleCnost SATPO Group B.V., se
sidlem Amsterdam, Nizozemské kralovstvi, registrac¢ni Cislo: 815445490, LEI: 315700M02LQI3R589P28,
zapsanou Vv nizozemském obchodnim rejstriku pod cislem 34243136, visiting address Holeckova 3331/35,
unit 125, Praha 5 - Smichov 150 00, Ceska republika (dale jen ,SGBV") a dcefiné spolecnosti SGBV
spadajici do konsolida¢niho celku SGBV (v¢. Emitenta), (Skupina SATPO). Emitent zadné dalsi Cinnosti

nevykonava.

2. Prehled cinnosti spolecnosti

Dne 4. Gnora 2022 byl zahajen upis dluhopisG SATPO FIN. 7,10/26 (ISIN CZ0003537052). Nominalni
hodnota dluhopisu je 1,00 K& a celkovou jmenovitou hodnotu emitovanych dluhopisd je mozné navysit
z 300.000.000,- K¢ az na 400.000.000,- K¢. Jedna se o dluhopisy s pevnym Grokovym vynosem 7,10 %
p.a., ktery je splatny pololetné zpé&tné k 4. srpnu a 4. tnoru. Den splatnosti jmenovité hodnoty dluhopisl
je 4. Unora 2026.

Emitent financuje svou ¢&innost ze zdrojt z emise z dluhopist, z vynosQ z poskytovani vnitroskupinového
financovani, pripadné ji bude financovat ze zdroji od jediného spole¢nika. K datu 30.6.2022 byl stav
pohledavek Emitenta za matefskou spoleCnosti SATPO Group B.V. z titulu vnitroskupinového Uvéru
357.987.272,00 KC.

Ve

2.1. Predmét podnikani:
Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona obory cinnosti:

- Zprostredkovani obchodu a sluzeb

- Velkoobchod a maloobchod

- Nakup, prodej, sprava a udrzba nemovitosti

- Poradenska a konzultaéni ¢innost, zpracovani odbornych studii a posudk{

- Reklamni ¢innost, marketing, medialni zastoupeni

- Sluzby v oblasti administrativni spravy a sluzby organiza¢né hospodarské povahy

- Vyroba, obchod a sluzby jinde nezarazené

Zapsano: 16. zafri 2021



2.2. Predmeét ¢innosti:

- Prondjem nemovitosti, bytd a nebytovych prostor
- Sprava vlastniho majetku

Zapsano 16. zari 2021
Ke zméné u predmétu podnikani ve sledovaném obdobi nedoslo.

Postaveni Spole¢nosti na trhu neni relevantni z dlivodu specifického charakteru podnikatelské ¢innosti

Spolecnosti, kterou je poskytovani vnitroskupinového financovani.

3. Statutarni organ Spolecnosti k 30. cervnu 2022
Spolecnost je spole¢nosti s ruéenim omezenym zaloZenou a existujici podle prava Ceské republiky.

Spolecnost ma 3 jednatele. Jednatelé netvofi kolektivni organ. Spole¢nost zastupuji spolec¢né alespon 2
jednatelé. Jednatelé jsou statutdrnim orgdnem a ndleZi jim vedkera plsobnost, kterou spoleenska

smlouva nebo zdkon nesvéfila jinému organu spolecnosti.

Jednatelé neobdrzeli ve sledovaném obdobi zadné penézni ani nepenézni plnéni. Osoby s Fidici pravomoci
nemaji z titulu své funkce narok na zadné odmény. Spolecnost Cini pro Ucely této Gcetni zavérky prohlaseni,

e si neni védoma zadného mozného stretu zdjmG mezi povinnostmi jednatell ve vztahu ke Spole¢nosti.

3.1. Jednatelé

Statutarni organ k 30. ¢ervnu 2022:

jednatel:

JIRI POKORNY, dat. nar. 30. ¢ervence 1975
Svédska 1010/15, Smichov, 150 00 Praha 5
Den vzniku funkce: 16. zari 2021

jednatel:

Mgr. Ing. JIRI POLANSKY, dat. nar. 23. dubna 1979
Seydlerova 2148/9, Stodllky, 158 00 Praha 5
Den vzniku funkce: 16. zaFi 2021

jednatel:

Pavel Stary, dat. nar. 23. ledna 1975
Nad Zelivkou 422, Nebusice, 164 00 Praha 6
Den vzniku funkce: 23. listopadu 2021

3.2. Valna hromada

Emitent méa jediného spole¢nika, valnd hromada se nekond a jeji plsobnost vykonavéa jediny spole¢nik.
Rozhodnuti pfijaté v ptisobnosti valné hromady doruéi spole¢nik bud’ k rukam jakéhokoliv jednatele, nebo

na adresu sidla spole¢nosti, anebo na e-mailovou adresu. Jednatelé jsou povinni predkladat navrhy



rozhodnuti jedinému spoleénikovi s dostateénym &asovym predstihem. Jediny spoleénik mlze ur¢it Ih{tu,

Vv niZ mu ma byt navrh konkrétniho rozhodnuti predlozen.

Do plsobnosti valné hromady naleZi rozhodnuti o otdzkach, které zékon nebo tyto stanovy zahrnuji do

plsobnosti valné hromady. Do pisobnosti valné hromady naleZi téz:

a) rozhodovani o zméné obsahu spolecenské smlouvy, nedochazi-li k ni na zakladé jinych pravnich

skutecnosti;
b) udileni a odvolavani prokury;

c) jmenovéni a odvolani likvidatora véetné schvalovani smlouvy o vykonu funkce a poskytovani plnéni

podle § 61 zdkona o obchodnich korporacich;

d) rozhodovani o zruseni spolecnosti s likvidaci.

3.3. Vybor pro audit
V souvislosti s emisi dluhopisti byl v roce 2022 z¥izen Vybor pro audit.

Vybor pro audit je orgdnem, ktery provéruje ucinnost fungovani vnitfniho kontrolniho systému spolecnosti
Vybor ma 3 Cleny, které jmenuje a odvolava valna hromada, pfipadné jediny spolec¢nik vykonavajici jeji
plsobnost. Clen vyboru musi splfiovat pozadavky stanovené pravnimi predpisy. Vétsina ¢lend vyboru pro
audit musi byt nezavisld a odborné zplsobild. Vybor pro audit ma dva nezavislé a jednoho odborné

zplsobilého ¢lena:

e Ing. Iveta KraSovicova - predseda vyboru pro audit (nezavisla osoba)
¢ Ing. Katarina Atalovicova - ¢len vyboru pro audit (nezavisla osoba)

o Ing. Markéta Stechova - ¢len vyboru pro audit.

Hlavnim Gcelem vyboru pro audit je dohled nad procesem sestavovani Ucetni zavérky a systémem ucinnosti

vnitini kontroly.

4. Organizacni struktura

Jedinym spole¢nikem a zaroven ovladajici osobou podle Zakona o obchodnich korporacich Emitenta je
SGBV. SGBV pfimo ovlada a kontroluje pan Jifi Pokorny na zakladé vlastnictvi 90% podilu na zakladnim
kapitalu a 100% podilu na hlasovacich pravech. Pan Jifi Pokorny je zaroven jednatelem Emitenta i SGBV.

Emitent je soucasti Skupiny SATPO.

Jedinym spole¢nikem spolecnosti k 30. ¢ervnu 2022 je SGBV:

Podil na zakladnim kapitalu

v tis. K¢ %
SATPO Group B.V. 200 100
Celkem 200 100




Zakladni kapital Spolecnosti ve vysi 200.000,- K¢ je plné splacen. Ve spolecCnosti existuje jediny druh

podilu, a to podil zakladni. Kazdy spole¢nik mize vlastnit pouze jeden podil.

5. Rozbor a vyhodnoceni vyvoje vykonnosti spolecnosti

V nasledujicich tabulkach jsou uvedeny vybrané nekonsolidované ukazatele Emitenta ke dni 30. Cervna

2022. Ukazatele vychazi z finanénich vykaz( sestavenych podle mezindrodnich standardl pro finanéni

vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii a jsou auditované statutarnim auditorem.

Vybrané ukazatele (v tis. K¢)

Vykaz o finanéni pozici

(v tis. K¢) 30.c¢ervna 2022 31.prosince 2021
AKTIVA

Dlouhodoba aktiva 357 987 (1]
nglfytnute dlouhodobé 357 987 0
pujcky

OdloZena dan 0 0
Kratkodoba aktiva 14 782 227
Poskytnuté kratkodobé 0 0
pljcky

Penézni prostredky a 13 991 132
penézni ekvivalenty

Ostatni aktiva 791 95
AKTIVA CELKEM 372769 227

(v tis. K¢)

30. ¢ervna 2022

31.prosince 2021

VLASTNI KAPITAL A
ZAVAZKY

Vlastni kapital 5 786 28
Zakladni kapital 200 200
Ostatni kapitalové fondy 8 000 0
Nerozdéleny zisk -2 414 -172




Dlouhodobé zavazky 366 806

Emitované dluhopisy 366 806

Odlozena dan 0

Kratkodobé zavazky 177 199
Emitované dluhopisy 0 0
Zavazoky z obchodnich 175 139
vztahu

Ostatni zavazky 2 60

VLASTNI KAPITAL A

ZAVAZKY CELKEM 372769 227

Vykaz o Uplném vysledku za obdobi od 1. ledna 2022 do 30. éervna 2022

Naklady na sluzby -619
Ostatni provozni naklady 0
Provozni vysledek hospodareni -619
Vynosové uroky 10 567
Nakladové uroky -10 869
Ostatni financni naklady -2 104
Ostatni finan¢ni vynosy 783
Financni vysledek hospodareni -1623
Zisk pred zdanénim -2 242
Dan ze zisku 0
Zisk za Gcetni obdobi -2 242
Ostatvnl’,L'JpIm’/ vysledek za Ucetni obdobi (po 22242
z’danem)

Upliny vysledek hospodareni celkem za -2 242

ucetni obdobi

Vzhledem ke skutecnosti, ze Emitent vznikl az 16.9.2021 nelze uvést srovnavaci idaje za obdobi 1.1.2021
- 30.6.2021.

Prehled o zménach ve vlastnim kapitalu za obdobi od 1. ledna 2022 do 30. ¢ervna 2022

p . Ostatni .
(v tis. K¢) Zakkala;:::g: kapitalové Nerozdel:irsnz Celkem
P fondy
Pocatedni zlstatek k 1.1.2022 200 0 -172 28
Priplatek do ostatnich kapital. fondd 0 8 000 0 8 000
Uplny vysledek za G&etni obdobi 0 0 -2242 -2242
Koneény ziistatek k 30. 6. 2022 200 8 000 -2 414 5786




Dilezitd rizika a nejistoty, které by mohly ovlivnit finanéni situaci Spolecnosti jsou popsany v ptiloze

k ucetni zavérce.

6. Informace o odménach statutarnim auditorim

Ve vztahu k obdobi roku 2022 nebyly dosud poskytnuty ani vyfakturovany zadné auditni sluzby.

7. Hospodarské postaveni spolecnosti

Stabilita spole¢nosti je obchodnim partnerim garantovéna silnym zézemim jediného spoleénika tvorenym

materskou spolecnosti SGBV a celou skupinou SATPO.

8. Vyznamné skutecnosti, které nastaly po rozvahovém dni 30.6.2022

Kromé naslednych udalosti popsanych v pfiloze k Gletni zavérce neexistuji zadné dalsi vyznamné

skutecnosti, které nastaly po rozvahovém dni.

9. Predpokladany budouci vyvoj spolecnosti a hlavni rizika a nejistoty

Prioritou spole¢nosti na aktudlni obdobi je doprodej emise dluhopisG, a i nadale poskytovani
vhitroskupinového financovani. Spole¢nost plisobi témé&f vyhradné v ramci skupiny a neni U&astnikem
vnéjsiho trhu. V roce 2022 Spole¢nost hodla pokracovat ve své hlavni ¢innosti, a to emisi a spravé

dluhopisti a poskytovani vnitroskupinového financovani ostatnim spoleénostem ze Skupiny SATPO.

10. Vyznamna soudni Fizeni

Spole¢nost neni Ucastnikem Zadného soudniho sporu.

11. Vyznamné smlouvy

Spolecnost ve sledovaném obdobi neuzaviela zadnou vyznamnou smlouvu mimo své bézné podnikani.

12. Udaje o aktivitach v oblasti ochrany zivotniho prostf¥edi

Spolec¢nost splfiuje vSechny zakonné predpisy v oblasti ochrany Zivotniho prostiedi.

13. Aktivity v oblasti vyvoje a vyzkumu

Spolec¢nost nevykonava aktivity v oblasti vyvoje a vyzkumu.



14. Zameéstnanecké otazky a pracovnépravni vztahy

Spolec¢nost dodrzuje platnou legislativu v oblasti pracovnépravnich vztazich. SpoleCnost neuplatiuje
politiku rozmanitosti, nicméné pfi obsazovani pozic ve svych orgdnech pristupuje ke véem kandidatdm
nezaujaté a vylu¢né posuzuje jejich schopnosti a odborné znalosti. Spole¢nost neméla k 30.¢ervnu 2022

zadné zaméstnance.

15. Obchodni model podniku a jeho tvorba

Spole¢nost je zaloZzend za Ucelem vydani dluhopisdi a nasledného poskytovéni vnitroskupinového
financovéani. Z tohoto ddivodu neni obchodni model pfipravovan. Spole¢nost vychazi z analyzy skupinového

cash flow konsolida¢niho celku kone¢ného vlastnika, které se podrobuje rizikovym scénartm.

16. Udaje o organizaénich slozkach v zahranidi

Spolecnost nema organizacni slozky v zahranici.

Ve

17. Cestné prohlaseni

Jednatelé Spolecnosti prohlasuji, ze pololetni zprava podava vérny a poctivy obraz o financni situaci,
podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodareni Emitenta za uplynulé Ucetni obdobi a podle jeho nejlepsiho
védomi, veskeré informace a Udaje v této pololetni zpravé odpovidaji vyhlidkdam budouciho vyvoje financ¢ni

situace, podnikatelské ¢innosti a vysledkém hospodareni a zddné podstatné okolnosti nebyly vynechany.

18. Informace k vlivu pandemie COVID-19 a ruské invazi na
Ukrajinu na podnikatelskou cinnost Emitenta

Béhem prvni poloviny 2022 byla omezeni provozu a dopady na financni vykonnost Emitenta a Skupiny
vyplyvajici z pandemie Covid-19 v porovnani s predchozim obdobim pouze okrajova. Nouzovy stav
vyhlageny vlddou skondil jiz 25. prosince 2021 a v pribé&hu prvniho pololeti byla postupné rusena i dalsi
protipandemickd opatfeni, véetn& povinného testovani zaméstnancl, omezeni cestovani, restrikce
kulturnich, sportovnich a dalSich vefejnych akci atd. Skupina zachovala néktera hygienicka opatieni
zavedené v dlsledku pandemie, stejné jako podporu prace na dalku.

Skupina si je v&@doma, ¥e prudce zhor&end geopolitickd situace zplsobena ruskou vojenskou invazi na
Ukrajinu zahajené 24. Unora 2022 bude mit podstatny vliv na hospodarstvi evropskych zemi. Skupina

neustdle sleduje a vyhodnocuje mozné dopady souéasné krize na aktivity své a svych klient{.

Navzdory nejistotdm ohledné pandemie COVID-19 a ruské invaze na Ukrajinu se Emitent na zakladé
vyhodnoceni vSech aktualné dostupnych informaci domniva, ze predpoklad jeho nepfetrzitého trvani neni
ohroZen. Skupina nezaznamenala vyznamny dopad na své hospodareni. V druhé poloviné roku 2022 vedeni
Skupiny ocekava dalSi postupné zlepsovani situace ohledné pandemie COVID-19 vzhledem k vysoké
prooCkovanosti populace. Dopad ruské invaze na Ukrajinu ma negativni dopad obecné ve vztahu k inflaci,
rlstu cen pohonnych hmot, plynu, potravin atd. Rostly i ceny stavebnich praci. Na druhou stranu do Ceska

dorazily stovky tisic uprchlikd, ktefi mohou podpofit éesky trh prace, ktery se léta potyka s rekordné nizkou
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zaméstnanosti. Sou¢asné obrovsky pocet ukrajinskych ob¢and, ktefi prchaji pfed valkou ovlivni poptavku
po ubytovani a levném najemnim bydleni. V poslednich letech ceny nemovitosti vzrostly na historické
maximum, ale i presto poptavka stale prevysuje nabidku. Odborna verejnost neocekava vyrazny pokles

cen nemovitosti. Skupina tak nepredpoklada vyznamné negativni dopady na své hospodareni.

19. Informace o kodexech Fizeni a spravy spolecnosti

Spolec¢nost se v soucasné dobé Fidi a dodrzuje veskeré pozadavky na spravu a fizeni spolenosti, které
stanovi obecné zdvazné pravni predpisy Ceské republiky, zejména Z&kon o obchodnich korporacich.
Spolecnost pfi své spravé a fizeni nepfijala a neuplatiuje pravidla stanovena v Kodexu spravy a Fizeni
spoleénosti CR (2018, dale jen ,Kodex"). Clenové statutdrnich orgdnll nedostavaiji finanéni ani nefinanéni

odmény spojené s vykonem funkce.

Spolecnost se Fidi prospektem vyhotovenym v souladu s nafizenim Komise (ES) ¢. 809/2004, kterym se
provadi smérnice Evropského parlamentu a Rady 2003/71/ES, ktery obsahuje veskeré Gdaje o Emitentovi
cennych papirll a dluhopisech. Prospekt, tak jako vegkeré dokumenty v ném uvedené jsou pfistupné v sidle

Emitenta a téz v elektronické podobé na internetové strance Emitenta https://www.satpo.cz/pro-investory.
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Zprava jednatel o podnikatelské cinnosti spolecnosti a
stavu jejiho majetku

1. Podnikatelska c¢innost a stav majetku

Emitent byl zaloZen 16. zafi 2021 za G&elem vydavani dluhopisd a jeho hlavni &innosti je poskytovani
vnitroskupinového financovani ostatnim spoleCnostem ze Skupiny SATPO. Emitent Zadné dalsi Cinnosti
nevykonava. Stav majetku Spolec¢nosti a vysledky hospodareni jsou uvedeny v Ucetni zavérce sestavené
k 30. cervnu 2022.

2. Koncepce c¢innosti spolecnosti

Jednatelé Spole¢nosti béhem roku 2021 a 2022 realizovali Ukoly souvisejici s pfipravou emise dluhopist a
dale sledovali a analyzovali pIn&ni cil& v rémci jednotlivych nemovitostnich projektl Skupiny SATPO, plnéni
hospodaiskych vysledkd, finanéni a majetkovou situaci a platebni schopnost spoleénosti, hodnotili obchodni

politiku. V zavéru roku sestavil vizi dalSiho vyvoje spolec¢nosti.

Ukoly roku 2021 a 1. poloviny roku 2022 se podafilo splnit, kdy byl v prosinci roku 2021 prospekt nové

emise dluhopistl schvélen ze strany CNB a dne 4.2.2022 doélo k samotné emisi.

Spolecnost hodla i nadéle pokracovat ve své podnikatelské Cinnosti, a to Upisu celé jmenovité hodnoty

dluhopisti, spravé dluhopist a poskytovani Gvért/zapljéek spole¢nostem ve Skupin& SATPO.

Upis dluhopisﬁ SATPO FIN. 7,10/26 (ISIN CZ0003537052) byl zahajen dne 4. Unora 2022. K 24. Unoru
2022 byly upsany dluhopisy v hodnoté 350.000.000,- K¢. K 30.6.2022 byly upsany dluhopisy v hodnoté
377.198.761,- KC. Spolecnost planuje upsat dluhopisy o maximalnim mozném objemu 400.000.000,- K¢.

3. Informace o zasadach a postupech vnitini kontroly a pravidla
pFistupu emitenta k moznym rizikéim ve vztahu k procesu
ucetniho vykaznictvi

Systém zpracovani Ucetnictvi se fidi pFisluénymi ustanovenimi zdkonl a vyhlaek platnych v Ceské
republice a mezinarodnimi standardy finan¢niho vykaznictvi (IFRS). Emitent vede podvojné Ucetnictvi.
Zmény mize provadét pouze uréené pracoviété. Pri zavérkach se provadi kontrola zlstatkd veskerych Gétd

hlavni knihy.

Spoleénost je fizena také za pomoci nastrojii controllingu. Tyto nastroje jsou zaméfeny na vyhodnocovani
klicovych finannich a nefinanénich ukazatelG vykonnosti s cilem dosaZeni hospodaiskych pland

Spolecnosti.

R&di bychom timto podé&kovali véem, ktefi se piimo & nepfimo podileli na splnéni tkold za dané obdobi.

V Praze dne 19. zari 2022

S

JikiPokgrny Pavel Stary 3i¥i Poldnsky

Jednatel jednatel jednatel
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SATPO finance, s.r.o.

Ucetni zdvérka za obdobi od 1.ledna 2022 do 30.¢ervna
2022

V souladu s Mezinarodnimi standardy Ucetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém

Evropskou unii.
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Vykaz o financni pozici ke dni 30. cervna 2022

(v tis. K<) 30.¢ervna 2022 31.prosince 2021
AKTIVA

Dlouhodoba aktiva 357 987 0
Poskytnuté dlouhodobé plj¢ky 357 987

Odlozena dan 0

Kratkodoba aktiva 14 782 227
Poskytnuté kratkodobé pujcky 0 0
Pen_ezm prostiedky a penézni 3.1. 13 991 132
ekvivalenty

Ostatni aktiva 791 95
AKTIVA CELKEM 372 769 227
VLASTNI KAPITAL A

ZAVAZKY

Vlastni kapital 3.2. 5 786 28
Zakladni kapital 200 200
Ostatni kapitalové fondy 8 000 0
Nerozdéleny zisk -2 414 -172
Dlouhodobé zavazky 366 806

Emitované dluhopisy 366 806

Odlozena dan 0

Kratkodobé zavazky 3.3. 177 199
Emitované dluhopisy 0 0
Zavazky z obchodnich vztah( 175 139
Ostatni zavazky 2 60
VLASTNI KAPITAL A 372 769 227

ZAVAZKY CELKEM

PFiloha k Ucetni zadvérce na stranach 17 az 28 tvofi nedilnou soucast této ucetni zavérky.
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Vykaz o uplném vysledku

za obdobi od 1. ledna 2022 do 30. cervna 2022

. « 1.1.2022 -
(v tis. K<) 30.6.2022
Naklady na sluzby 4.1. -619
Ostatni provozni naklady 4.2. 0
Provozni vysledek hospodareni -619
Vynosové uroky 10 567
Nakladové uroky -10 869
Ostatni finan¢ni naklady 4.3. -2 104
Ostatni finan¢ni vynosy 783
Financni vysledek hospodafeni -1 623
Zisk pred zdanénim -2 242
Dan ze zisku 0
Zisk za ucetni obdobi -2242
Ostatni Uplny vysledek za Ucetni obdobi (po 22 242
zdanéni)
Uplny vysledek hospodareni celkem za -2 242

ucetni obdobi

Priloha k UcCetni zavérce na stranach 17 az 28 tvori nedilnou soucast této ucetni zavérky.

Vykaz zmén vlastniho kapitalu

za obdobi od 1. ledna 2022 do 30. ¢ervna 2022

; ) Ostatni L

. Zakladni .., Nerozdéleny
(v tis. Kc©) ; kapitalové Celkem

kapital zisk

fondy

Pocatecéni zlistatek k 31.12.2021 200 0 -172 28
Priplatek do ostatnich kapital. fondd 0 8 000 0 8 000
Uplny vysledek za Géetni obdobi 0 0 -2 242 -2 242
Koneény zistatek k 30. 6. 2022 200 8 000 -2414 5 786

PFiloha k Ucetni zadvérce na stranach 17 az 28 tvoii nedilnou soucdst této ucetni zavérky.
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Vykaz penéznich tokt

za obdobi od 1.ledna do 30. cervna 2022

(v tis. K&)

Za obdobi
1.1.2022-30.6.2022

Pocatecni stav finanénich prostredki 132
Provozni ¢innost

Zisk za ucetni obdobi pred zdanénim -2 244
Zména stavu ostatnich aktiv -95
Zména stavu zavazkd 199
Vyuctované nakladové a vynosové uroky 394
Zaplacené uroky 0
PFijaté uroky 0
Zaplacena dan 0
Plj¢ky poskytnuté spriznénym stranam 357 987
PFijmy z Gvérd poskytnutych spiiznénym stranam 0
Cisté penézni prostiedky vytvorené z (pouzité v) 132
provozni ¢innosti

Financni ¢innost

Splatka dluhopisti 377 199
Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni éinnosti 0
Cistd zména penéznich prostiedkd 13 859
Koneény stav penéznich prostredk 13991

PFiloha k ucetni zavérce na stranach 17 az 28 tvori nedilnou soucast této Ucetni zavérky.
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Priloha v Gcetni zavérce
1. Charakteristika a hlavni aktivity

Vznik a charakteristika spoleCnosti

Spole¢nost SATPO finance, s.r.o., ICO: 11855029, (dale také jako "Spole¢nost" nebo ,Emitent") byla
zapsana do obchodniho rejstfiku vedeného u Méstského soudu v Praze pod spisovou znackou 355142 oddil
C. dne 16. zafi 2021. Jeji sidlo se nachazi na adrese Holeckova 3331/35, Smichov, 15000 Praha 5.
Pfedmétem podnikani spoleénosti je zajistovani finanénich ¢innosti v rdmci skupiny SATPO, a to emitovani
dluhopist, spravé dluhopist a poskytovani tvéri/zapljcek spole¢nostem ve skupiné SATPO.

Spolecnici k 30. Cervnu 2022

Jedinym spole¢nikem a zaroven ovladajici osobou podle Zakona o obchodnich korporacich Emitenta je
spole¢nost SATPO Group B.V. (dale také jako ,SGBV") se sidlem na adrese 1083HN Amsterdam, Barbara
Strozzilaan 201, Nizozemské kralovstvi, registracni Cislo 815445490, zapsana do Nizozemského
obchodniho rejstfiku pod Cislem 34243136. Spolecnost SATPO Group B.V. je vrcholovou holdingovou
spolecnosti investicni skupiny SATPO (dale také jako "Skupina"), ktera se zabyva investovanim do

nemovitosti.

SGBV pfimo ovlada a kontroluje pan Jifi Pokorny na zakladé vlastnictvi 90% podilu na zakladnim kapitalu
a 100% podilu na hlasovacich pravech. Pan Jifi Pokorny je zaroven jednatelem Emitenta i SGBV. Emitent

je soucasti Skupiny.

Organizacni struktura

konsolidovana ucetni jednotka patfi, sestavuje SGBV. Tuto konsolidovanou Ucetni zavérku je mozné ziskat

v sidle konsolidujici spole¢nosti.

Spolec¢nost nema vlastni zaméstnance. Vedeni spole¢nosti vykonavaji jednatelé. SpoleCnost vyuziva pro

zaji$tovani pfedmétu &innosti a chodu spoleénosti sluzeb spfiznénych stran.

Zmény v obchodnim rejstfiku v prvnim pololeti roku 2022

V prvnim pololeti roku 2022 nebyly do obchodniho rejstfiku zapsany zadné zmény.
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2. Zakladni vychodiska a ucetni pravidla pro sestaveni individualni
ucetni zavérky
2.1. Prohlaseni o shodé
Ucetni zavérka je sestavena v souladu s mezindrodnimi standardy ucetniho vykaznictvi (Mezindrodnimi

Ucetnimi standardy IAS a Mezindrodnimi standardy Ucetniho vykaznictvi IFRS), které vydava Rada pro

mezinarodni Ucetni standardy (IASB) a ve znéni pfijatém Evropskou unii.
Tato Ucetni zavérka je nekonsolidovana.
2.2.Zakladni vychodiska

Uletni zavérka je sestavena za pouZiti ocefiovaci baze historickych cen. Historickd cena obecné vychazi z

realné hodnoty protihodnoty poskytnuté vyménou za zbozi a sluzby.

Uletni zavérka je vykédzana v &eskych korundch (K&), které jsou souéasné funkéni ménou spoleénosti.

Vsechny financni informace jsou vykazany v tis. K¢, pokud neni uvedeno jinak.

Spolecnost zvolila prezentaci vysledku hospodareni a Uplného vysledku v jednom vykazu, s vyuZitim

druhového ¢&lenéni nakladd.
Vykaz penéznich tok{ je sestaven nepfimou metodou vykazovéni penéznich tokl z provozni &innosti.
Spolecnost je soucasti konsolida¢niho celku SATPO Group B.V.

2.3.Aplikace novych a novelizovanych Mezindrodnich standardl Gcetniho vykaznictvi (IFRS)

schvalenych pro pouZiti v EU

2.3.1. Upravy IFRS a nové interpretace, které jsou povinné ucinné v béZném Gcetnim obdobi

V bézném ucetnim obdobi spolecCnost uplatnila Gpravy IFRS a nové interpretace vydané Radou pro
mezinarodni UCetni standardy (IASB) a schvalené pro pouziti v EU, které jsou povinné platné pro Gcetni

obdobi zacinajici 1. ledna 2022 nebo po tomto datu, které mohou byt relevantni pro spolecnost.

Nové standardy nemaji vyznamny ucetni dopad na ucetni zavérku spolec¢nosti.

2.3.2. Upravy IFRS a nové interpretace dosud neaplikované

Upravy IFRS a nové interpretace vydané Radou pro mezinarodni Gcetni standardy (IASB) a schvélené pro
pouziti v EU, které jsou povinné platné pro ucetni obdobi zacinajici 1. ledna 2022 nebo po tomto datu,

které mohou byt relevantni pro spolecnost.

Spole¢nost v soucasné dobé& posuzuje potencidlni dopad dalSich novych standardd, novel standardd a
interpretaci prijatych EU, které jsou dosud neucinné a neaplikované pfi sestavovani Ucetni zavérky, avsak

nepredpoklada vyznamny dopad na Ucetni zavérku.

18



2.4.Vyznamné relevantni ucetni postupy a politiky

2.4.1. Vynosy

Vynos je vykdzan, jakmile je spinéna povinnost k pInéni, tj. pokud ,kontrola® nad zbozim ¢i sluzbami

souvisejicimi s pfislusnou povinnosti k pinéni je pfevedena na zakaznika.
2.4.2. Naklady
Naklady na sluzby jsou Uctovany do obdobi, s nimz vécné a ¢asové souviseji.
2.4.3. Financni vynosy a financni naklady
a) Financ¢ni vynosy
Finanéni vynosy zahrnuji zejména Grokové vynosy z bankovnich G¢tl a Uroky z poskytnutych Gvérd.

Vynosové Uroky z financnich aktiv se vykazuji, pokud je pravdépodobné, ze ekonomické uZitky poplynou
do spole¢nosti a ¢astka vynosu miZe byt spolehlivé ocenéna. Casové rozlieni vynosovych Urokd se
uskutecnuje s ohledem na neuhrazenou jistinu, pricemz se pouzije prislusna efektivni Urokova mira, tj.
urokova mira, ktera presné diskontuje odhadované budouci penézni pfijmy po ocekdavanou dobu trvani

financniho aktiva na jeho Cistou ucetni hodnotu.
b) Finan¢ni naklady

Finanéni naklady zahrnuji kupény dluhopis(, naklady spojené s emisi dluhopist, Grokové naklady na Gvéry

a pj¢ky a bankovni poplatky.

Vypljéni naklady, které nejsou pfimo ptifaditelné poftizeni ¢ vystavbé zplsobilého aktiva, jsou Uctovany

do vysledku hospodareni s pomoci metody efektivni Grokové miry.
2.4.4. Cizi mény
Funkéni ménou spolecnosti je Ceska koruna.

Transakce v cizich ménach jsou prepocteny na prislusnou funkéni ménu spole¢nosti kurzem platnym k datu
transakce. Ke kazdému konci Ucetniho obdobi se penézni polozky v cizi méné prepocitavaji za pouziti
ménového kurzu k tomuto datu. Nepenézni polozky, které jsou ocenény v readlné hodnoté vyjadrené v cizi
meéneé, se prepocitavaji za pouziti ménového kurzu platného k datu urceni redlné hodnoty. Nepenézni

polozky, které jsou ocenény v historickych cenach vyjadrenych v cizi méné, se neprepocitavaji.
Kursové rozdily vznikajici pfi pfepoctu jsou zauctovany do zisku nebo ztraty.
2.4.5. Dari z pfijmd

Splatna a odloZena dafi se zahrnuje do hospodaFského vysledku, kromé pFipadd, kdy souvisi s polozkami,

které se vykazuji bud’ v ostatnim Gplném vysledku, nebo pfimo ve vlastnim kapitalu.

Naklad na dan z prijm se poditd za pomoci platné dafiové sazby z G&etniho zisku zvySeného nebo
snizeného o trvale nebo docasné dafiové neuznatelné naklady a nezdanované vynosy (napf. tvorba a

zuctovani ostatnich rezerv a opravnych polozek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi Gcetnimi a danovymi
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odpisy atd.). Déale se zohlednuji polozky snizujici zaklad dané (dary), odCitatelné polozky (darova ztrata,

néklady na realizaci projektd vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z piijma.

Odlozena dan se vykadZze na zakladé prechodnych rozdild mezi Gcetni hodnotou aktiv a zavazkd v Géetni
zavérce a jejich danovou zakladnou pouzitou pro vypocet zdanitelného zisku. OdloZzené danové zavazky se
uznavaji obecn& u vdech zdanitelnych ptechodnych rozdild. OdloZzené dafiové pohledavky se obecné
uznavaji u véech odcitatelnych prechodnych rozdild v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze zdanitelny
zisk, proti kterému se budou moci vyuzit odcitatelné prechodné rozdily, bude dosazen. Tyto odlozené
danové pohledavky a zavazky se nevykazuji, pokud prechodny rozdil vznika z prvotniho vykazani (kromé
podnikovych kombinaci) aktiv & zavazk{ v rdmci transakce, kterd neovliviiuje zdanitelny ani G&etni zisk.
O odlozenych danovych zavazcich se dale neuctuje, pokud prechodné rozdily vzniknou pfi prvotnim

vykazani goodwillu.

Ué&etni hodnota odloZenych dafiovych pohledavek se posuzuje vzdy ke konci Gcetniho obdobi a sniZzuje se,
pokud jiz neni pravdépodobné, Ze budouci zdanitelny zisk bude schopen odloZenou danovou pohledavku

pokryt v celkové nebo C¢astecné vysi.

Odlozené darnové zavazky a pohledavky se ocenuji pomoci danové sazby, ktera bude platit v obdobi, ve
kterém pohledavka bude realizovana nebo zavazek splatny, na zakladé dafovych sazeb (a danovych

zakond) uzakonénych, resp. vyhladenych do konce t&etniho obdobi.

Ocefiovani odlozenych dafiovych zavazk{ a pohleddvek zohledriuje dafiové ddsledky, které vyplynou ze
zplsobu, jakym Géetni jednotka ke konci G¢etniho obdobi oéekava Ghradu nebo vyrovnani Géetni hodnoty

svych aktiv a zavazkd.
2.4.6. Rezervy

Rezervy se vykazou, ma-li Ucetni jednotka soucasny (smluvni nebo mimosmluvni) zavazek, ktery je
dlsledkem minulé udalosti, pfi¢emz je pravdépodobné, Ze Géetni jednotka bude muset tento zavazek

vyporadat a vysi takového zavazku je mozné spolehlivé odhadnout.

Castka vykézand jako rezerva je nejlepéim odhadem vydajl, které budou nezbytné k vyporadani
soucasného zavazku vykazaného ke konci Ucetniho obdobi po zohlednéni rizik a nejistot spojenych s danym
zdvazkem. Pokud se rezerva uréuje pomoci odhadu penéznich tokl potfebnych k vypotadani souc¢asného
zavazku, Ucetni hodnota rezervy se rovna soucasné hodnoté t&chto penéznich tokd (pokud je efekt ¢asové

hodnoty penéz vyznamny).

Pokud se oCekava, Ze nékteré nebo veskeré vydaje nezbytné k vyporadani rezervy budou nahrazeny jinou
stranou, vykéZe se pohleddvka na strané aktiv, pokud je prakticky jisté, e Ucetni jednotka néhradu obdrzi

a vysi takové pohledavky je mozné spolehlivé urcit.
2.4.7. Financni nastroje

Financni aktiva a financ¢ni zavazky jsou vykazovany, jakmile se Ucetni jednotka stane stranou smluvnich

ustanoveni finanénich nastrojd.

Financ¢ni aktiva a financni zavazky se pfi prvotnim vykazani ocenuji redlnou hodnotou. Transakéni naklady,

které Ize primo ptiradit pofizeni nebo vydéni financnich aktiv nebo finanénich zavazkd (jinych nez finanéni
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aktiva a finanéni zavazky nezatazené do kategorie nastrojli ocefiovanych v redlné hodnoté vykazané do
zisku nebo ztraty), se pfi prvotnim vykazani pficitaji k redlné hodnoté, resp. odeditaji od realné hodnoty
finan¢nich aktiv nebo finanénich zavazk{. Transakéni ndklady, které Ize p¥imo priradit pofizeni finanénich
aktiv nebo finanénich zavazk({ ocenénych v redlné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty, se okamzité

vykazuji v hospodarském vysledku.
a) Financ¢ni aktiva

Finan¢ni aktiva jsou dle IFRS 9 klasifikovana jako nastroje nasledné ocenéné nabéhlou hodnotou, realnou
hodnotou do ostatniho Uplného vysledku (FVOCI) nebo realnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).

V souladu s IFRS 9 jsou financni aktiva obecné klasifikovana dle obchodniho modelu spolecnosti pro Fizeni
finanénich aktiv a zaroven dle charakteristiky smluvnich penéznich tokl daného finanéniho aktiva.

Financ¢ni aktiva jsou ocenéna nabéhlou hodnotou, pokud jsou splnény obé nasledujici podminky:

e financni aktivum je drZzeno v rédmci obchodniho modelu, jehoz cilem je drzet financni aktiva za
Géelem ziskani smluvnich pené&znich tokd, a
e smluvni podminky finanéniho aktiva stanovi konkrétni data penéznich tokd tvorenych vyluéné

splatkami jistiny a Grok( z nesplacené &astky jistiny.

Dluhova financni aktiva jsou ocenovana realnou hodnotou do ostatniho Uplného vysledku, pokud jsou

splnény obé nasledujici podminky:

e financni aktivum je drZzeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cile je dosazeno jak inkasem
smluvnich pené&znich tokd, tak prodejem finanénich aktiv, a
e smluvni podminky finan¢niho aktiva stanovi konkrétni data penéZnich tokd tvofenych vyluéné

splatkami jistiny a Grokl z nesplacené &astky jistiny.

PFi prvotnim zauctovani jednotlivych investic do kapitalovych nastrojll, které nejsou uréeny k obchodovani
a které by jinak byly ocenény redlnou hodnotou do zisku a ztraty, si spole¢nost mdze neodvolatelné zvolit,
ze bude vykazovat nasledné zmény v redlné hodnoté do ostatniho Uplného vysledku. Tato volba se provadi

pro kazdou jednotlivou investici zvIast.

VSechna ostatni financni aktiva, kterd nejsou ocenéna nabéhlou hodnotou nebo redlnou hodnotou do

ostatniho Uplného vysledku, jsou ocenéna realnou hodnotou do zisku a ztraty.
SniZeni hodnoty finanénich aktiv

Spole¢nost vykazuje opravné polozky na ocekdvané Gvé&rové ztraty u poskytnutych pljcek, které jsou

ocenéné v nabéhlé hodnoté.

Dle modelu ocekavanych Gvérovych ztrat spolecnost vzdy Uctuje o oCekavanych Uvérovych ztratach a o
zménach téchto ocekavanych Gvérovych ztrat. Hodnota ocekavanych Uvérovych ztrat je aktualizovana ke

kazdému datu Ucletni zavérky, aby obsahovala zmény Gvérového rizika od pocatecniho vykazani.

Oc&ekavana Gvérova ztrata pro pljéky poskytnuté spriznénym strandm predstavuje pravdépodobnostné
véZeny odhad Uvérovych ztrat. Uvérové ztraty se ocefiuji jako soucasnd hodnota véech penéznich

nedostatk{ (rozdil mezi pen&Znimi toky splatnymi i&etni jednotce v souladu se smlouvou a pené&znimi toky,
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které ucetni jednotka ocekava, ze obdrzi). Olekavané Uvérové ztraty jsou diskontovany efektivni Grokovou

sazbou finan¢niho aktiva.

PFi posuzovani, zda se Gvérové riziko souvisejici s finanénim nastrojem vyznamné zvysilo od prvotniho
zalctovani, spolecnost porovnava riziko selhani u financ¢niho nastroje k datu vykazani s rizikem selhani ke
dni prvotniho zauUctovani. Pfi tomto hodnoceni spolecnost zvazuje jak kvantitativni, tak i kvalitativni
informace, které jsou pfimérené a dolozitelné, véetné historickych zkusenosti a informaci o budoucnosti,

které jsou dostupné bez vynalozeni nepiimérenych nékladd nebo usili.

Finan¢ni aktivum je Uvérové znehodnoceno, pokud nastala jedna Ci vice udalosti, které maji nepfiznivy
dopad na odhadované budouci penézni toky spojené s danym finanénim aktivem. Mezi dikazy o tom, Ze

aktivum je Uvérové znehodnocené, patfi pozorovatelné informace o téchto udalostech:

e vyznamné finan¢ni problémy emitenta nebo dluznika,

e poruseni smlouvy, napf. neplnéni zavazku nebo nedodrzeni splatnosti,

e v&fitel (vé&Fitelé) udélil dluznikovi z ekonomickych & smluvnich dlvodd souvisejicich
s finan¢nimi obtizemi dluznika ulevu (Ulevy), které by jinak neudélil,

e vyznamné zpozdéni v ziskani povolovacich fizeni oproti pfedpokladu

e vyznamné zhorSeni planu prodeje bytovych jednotek dluznika
Penézni prostiredky a penézni ekvivalenty

Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty zahrnuji penézni hotovost a vklady na pozadani. Bankovni ucty
a vklady, které jsou splatné na pozadani a tvori nedilnou sou&ast fizeni penéznich prostredkd spoleénosti,
jsou pro Ulely prehledu o penéZnich tocich vykazany jako slozka penéZnich prostfedkl a penéznich

ekvivalentd.
b) Financni zavazky a kapitalové nastroje vydané ucetni jednotkou
Klasifikace jako dluh nebo vlastni kapital

Dluhové a kapitalové nastroje vydané spolecnosti se klasifikuji jako financni zavazky nebo jako vlastni
kapital podle obsahu smluvni dohody a definic finan¢niho zavazku a kapitalového nastroje.
Kapitalové nastroje

Kapitalovy nastroj je jakakoliv smlouva dokladajici zbytkovy podil na aktivech Gcetni jednotky po odecteni
véech jejich zavazk{. Kapitalové nastroje vydané tcetni jednotkou se vykazuji v hodnoté pfijatych plateb

snizené o pfimé naklady na emisi.

Odkup vlastnich kapitalovych nastrojd spole¢nosti je vykazan a odelten piimo ve vlastnim kapitalu. Pfi
koupi, prodeji, vydani nebo zrudeni vlastnich kapitdlovych ndastrojd spole¢nosti se do hospodarského

vysledku nevykazuje zadny zisk nebo ztrata.

Ostatni financni zavazky

Ostatni financni zavazky (vcetné pUjcek, ostatnich zdvazkl a zavazkl z obchodniho styku) se nasledné

ocefiuji v zlstatkové hodnoté s pouZitim metody efektivni Grokové miry.
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Metoda efektivni Grokové miry se pouzivd k vypoctu zlistatkové hodnoty financ¢niho zavazku a alokace
urokového nakladu za dané obdobi. Efektivni GUrokova mira je Urokova mira, ktera presné diskontuje
odhadované budouci pen&Zni platby (véetn& vech poplatkd a bod{ zaplacenych nebo ptijatych, které tvofi
nedilnou soucdst efektivni trokové miry, transakénich nadkladl a ostatnich prémii nebo diskontd) po
o¢ekavanou dobu trvani finanéniho zavazku nebo pfipadné po kratsi obdobi na jejich &istou zlstatkovou

hodnotu k okamziku prvotniho vykazani.
2.4.8. Spfiznéné strany

Spriznéna strana je osoba nebo Ucletni jednotka, kterd je spfiznéna s Ucetni jednotkou sestavujici Ucetni

zavérku.

a) Osoba nebo blizky ¢len rodiny této osoby jsou spfiznéni s vykazujici Ucetni jednotkou, pokud tato
osoba
e Ovlada nebo spolu-ovlada vykazujici Ucetni jednotku
e Ma podstatny vliv na vykazujici ucetni jednotku, nebo
e Je Clenem klicového vedeni vykazujici Ucetni jednotky nebo jejiho materfského podniku.

b) Ucetni jednotka je spfiznéna s vykazujici iéetni jednotkou, pokud plati nékterd z téchto podminek:

c) Ucetni jednotka a vykazujici G¢etni jednotka jsou &leny téze skupiny

d) Jedna Ucletni jednotka je pridruzenym nebo spolecnym podnikem jiné Gcetni jednotky (nebo
pridruzenym c¢i spolecnym podnikem clena skupiny, jejiz ¢lenem je i druha Gcetni jednotka).

e) Obé ucetni jednotky jsou spole¢nymi podniky téze treti strany.

f) Jedna Ucetni jednotka je spolecnym podnikem treti Ucetni jednotky a druha Ucetni jednotka je
pfidruzenym podnikem tieti Gcetni jednotky.

g) Ucetni jednotka je pldnem poZitkl po skonceni pracovniho poméru ve prospéch zaméstnancd
vykazujici tcetni jednotky, nebo Ucetni jednotky, ktera je spfiznéna s vykazujici Ucetni jednotkou.
Je-li samotna vykazujici Ucetni jednotka takovymto planem, finan¢né pfispivajici zaméstnavatelé
jsou rovnéz spriznénymi s vykazujici Ucetni jednotkou.

h) Ugetni jednotka je ovlddéna nebo spolu-ovliddéna osobou identifikovanou v bodu (a).

i) Identifikovana osoba, ktera ovlada nebo spolu-ovlada vykazujici Ucetni jednotku ma podstatny vliv
na ucetni jednotku nebo je Clenem klicového managementu Ucetni jednotky (matefského
podniku).

2.5. Poutziti odhadd a dsudkd
PFi pripravé ucetni zavérky v souladu s IFRS provadi vedeni spoleCnosti odhady a cini Usudky
a predpoklady, které maji vliv na aplikaci G¢etnich postupl a na vykazovanou vy$i aktiv a zavazkQ, vynosi
a nakladl. Skute¢né vysledky se od téchto odhadd mohou lisit.

Odhady a predpoklady jsou prib&Zné revidovany. Revize Uletnich odhadl jsou zohledné&ny v obdobi, ve

kterém je dany odhad revidovan, a ve vsech dotcenych budoucich obdobich.

2.6. Stanoveni realné hodnoty
Rada Ucetnich postupl a zvefejiiovanych informaci vyZaduje, aby byla stanovena readlna hodnota finan¢nich

a nefinanénich aktiv a zavazka.
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.....

zjistitelné na trhu.

Realné hodnoty jsou v souladu pozadavkd IFRS 13 na zakladé pouziti odli$nych vstupnich udaji rozdéleny

do kategorii o rliznych Grovnich:

a) Uroven 1: ceny kdtované (neupravené) na aktivnich trzich pro identicka aktiva nebo zavazky;

b) Uroveri 2: jiné nez kdétované ceny vstupl obsazené v Grovni 1, které je mozné zjistit u aktiva nebo
zavazku, a to bud pfimo (napf. ceny), nebo nepfimo (napf. odvozenim od cen);

c) Uroven 3: metoda ocenéni, pro kterou vyznamné vstupy pro uréeni realné hodnoty jsou nejméné

pozorovatelné.

3. Vysvétlujici informace k vykazu o financni pozici

3.1. Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty

Z(statek k 30.6.2022 Zistatek k 31.12.2021
Hotovost v pokladné 1 1
Penézni prostfedky v bance 13 990 131
Celkem 13 991 132

3.2. Vlastni kapital

PFehled o zméndch vlastniho kapitalu je uveden v Gvodni ¢asti Ucetni zavérky.
Zakladni kapital
Zakladni kapital Spolecnosti ve vysi 200.000, - K¢ je plné splacen. Ve spolec¢nosti existuje jediny druh

podilu, a to podil zakladni. Kazdy spole¢nik mize vlastnit pouze jeden podil.

3.3. Kratkodobé zavazky

Zistatek k 30.6.2022 Zistatek k 31.12.2021

Zavazky z obchodnich vztah( - tFeti strany 0 2
Zavazky z obchodnich vztah( - ve skupiné 175 137
Ostatni zavazky 2 60
Celkem 177 199
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4. Vysvétlujici informace k vykazu Gplného vysledku

4.1.Naklady na sluzby

od 1.1.22 do 30.6.22

Naklady na sluzby 619

Celkem 619

4.2. Naklady na sluZby predstavuji naklady zejména na sluzby spojené s chodem spolecnosti (vedeni

Ucetnictvi, pravni sluzby, prondjem sidla).Ostatni provozni naklady

od 1.1.22 do 30.6.22

Ostatni provozni naklady 0

Celkem 0

4.3. Ostatni financni naklady

od 1.1.22 do 30.6.22

Odmeény za Cinnost manazera emise 2 100
Bankovni poplatky 4
Celkem 2104

4.4. Rizeni finanénich rizik
Finan¢ni rizika pfipadajici v Uvahu za predpokladu pIného fungovani Spolecnosti:
Riziko likvidity
- Riziko likvidity je riziko, Ze hotovost nemusi byt Spole¢nosti k dispozici na zaplaceni zavazk{ v
Case splatnosti za pfimérené naklady. Likvidita je Fizena na konsolidované Urovni Skupiny a ne na
urovni jednotlivych dcefinych spolecnosti. Potfeba likvidity je nepretrzité monitorovana a jeji
zvy$end neocekdvana potieba je predem hlagena za Gcelem zabezpedeni potiebnych zdrojd

Uvérové riziko
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- Uvérova kvalita bankovnich zlistatkd je s ohledem na to, Ze Ucet je vedeny u Ceské sporitelny,

a.s. hodnocena jako dobra a Gvérové riziko jako nevyznamné.
Riziko Urokovych sazeb

- Spoleénost poklada riziko Urokovych sazeb za nevyznamné s ohledem na emisi dluhopist s fixnim

kupdénem.
Riziko kurz{ cizich mén

- Spolecnost neeviduje zadné aktiva ani pasiva denominované v cizich ménach, a proto poklada

riziko kurz{ cizich mén za nevyznamné.
Rizeni kapitalu

- Spole¢nost neni povinna dodrzovat zadné externé legislativou stanovené pozadavky na kapitdl,
véetné jakychkoli pozadavk( na solventnost ¢&i kapitdlovou piimérenost. Kapitdl 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
zucastnénym stranam a udrzovat optimalni kapitalovou strukturu s cilem sniZit naklady na kapital.
V souladu s ostatnimi spolecnostmi v tomto odveétvi skupina monitoruje kapital na zakladé cisté
hodnoty aktiv.

- Skupina rovnéz fidi pomér cCistého 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.

4.5. Informace o zdsadach a postupech vnitini kontroly a pravidla pFistupu k moZnym rizikGm ve
vztahu k procesu ucetniho vykaznictvi
Systém zpracovani Uéetnictvi se fidi pFisluénymi ustanovenimi zakonl a vyhlagek platnych v Ceské

republice a mezinarodnimi standardy financniho vykaznictvi (IFRS).
Emitent vede podvojné Gcetnictvi. Pfi zavérkach se provadi kontrola zlstatkl veskerych Gétd hlavni knihy.

Spoleénost je fizena také za pomoci nastrojti controllingu. Tyto néstroje jsou zamé&teny na vyhodnocovani
klicovych finanénich a nefinanénich ukazatell vykonnosti s cilem dosaZeni hospodaiskych pland

spolecnosti.

5. Podminéna aktiva a zavazky

Spole¢nosti neni zndma existence podminénych aktiv nebo podmin&nych zévazkl. V& spolecnosti neni

veden 7adny soudni spor, ani spole¢nosti neni zndmo, ze by vi¢i ni soudni spor mohl byt zahajen.
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6. Transakce se spriznénymi stranami

6.1. Obchodni transakce

Kratkodobé zavazky vici spFiznénym stranam

Zistatek k 30.6.2022

SATPO management, s.r.o 175

Celkem 145

Dlouhodobé pohledavky viiéi spfiznénym stranam

Zistatek k 30.6.2022

SATPO Group B.V. 357 987

Celkem 357 987

Naklady - spfFiznéné strany

1.1.2022 -
30.6.2022
SATPO management, s.r.o. 322
SATPO Group B.V. 10 475
Naklady od spFiznénych stran celkem 10 797

Nakoupené sluzby od spriznénych stran predstavuji sluzby spojené se spravou spolecnosti.

6.2.0dmény feditelim a kli¢ovym &Elendm vedeni

Clenové statutarnich organt neobdrzeli ve sledovaném obdobi z4dné penézni ani nepenézni pinéni.

6.3. 0dména statutarnimu auditorovi

Béhem sledovaného obdobi nebyly poskytnuty ani vyfakturovany zadné auditni sluzby.

6.4. Nasledné udalosti

Po skonceni Ucletniho obdobi do data zpracovani Ucetni zavérky nenastaly Zadné udalosti, které by

vyznamné ovlivnily hospodafreni spolecnosti.
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V Praze dne 19. zari 2022

Jifi Pokgrny”

Jednatel

e

\
Pavel Stary

jednatel

EP lansky

jednatel
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Zprava o vztazich za prvni pololeti roku 2022

SATPO finance, s.r.o.

Spole¢nost SATPO finance, s.r.o0., ICO: 118 55 029, se sidlem: Praha 5, Hole¢kova 3331/35, zapsana

v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 355142 (dale jen

~Spolecnost") je povinna za Ucetni obdobi roku 2021 sestavit zpravu o vztazich mezi ovladajici osobou a

osobou ovladanou a mezi ovladanou osobou a osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou (dale jen

~Zprava o vztazich") dle § 82 a nasl. zdkona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech,

v platném znéni (dale jen ,ZOK").

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Struktura vztahtl mezi ovladajici osobou a Spolecnosti a mezi Spolec¢nosti a osobami
ovladanymi stejnou ovladajici osobou

Podle sdéleni SATPO Group B.V. jako ovladajici osoby, v némz statutarni organ Spolecnosti dle svého
vé&domi neshledal zadnou nelplnost, je struktura vztahd mezi t&mito osobami uvedena v ptiloze &. 1

této Zpravy o vztazich.

Uloha Spoleénosti ve struktuie vztahl podle bodu 1)

Ulohou Spolecnosti je emise a sprava dluhopisd.

Zplasob a prostfedky ovladani

Ovladajici osoba vykonava ovladani pomoci svych vlastnickych prav prostrednictvim rozhodnuti na
valnych hromadach Spolecnosti (popf. rozhodnuti jediného spolecnika / akcionare Spolecnosti). Mezi
zplsoby a prostredky ovlddani Spole¢nosti patfi spoledenskd smlouva ¢& zakladatelska listina
Spolecnosti a rozhodnuti nejvyssiho organu Spolecnosti, neexistuji tedy zadné specialni smlouvy mezi

Spole&nosti a ovladajici osobou ve vztahu ke zplsoblim a prostifedkim ovladdani Spole¢nosti.

Prehled jednani dle § 82 odst. 2 pism. d) ZOK

Spolecnost v Ucetnim obdobi prvniho pololeti roku 2022 neucinila zadna jednani na popud nebo v zajmu
ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob, pfi nichZz by doslo k nakladani s majetkem, ktery presahuje
10 % vlastniho kapitalu Spolec¢nosti zjisténého podle Ucetni zavérky za Ucletni obdobi bezprostfedné

predchazejici icetnimu obdobi, za néz se zpracovava tato zprava o vztazich.

Piehled vzajemnych smluv

Pfiloha ¢. 2 této Zpravy o vztazich obsahuje veskeré smlouvy uzaviené mezi Spole¢nosti a osobou

ovladajici ¢i s osobami ovladanymi, které byly v prvnim pololeti roku 2022 Gcinné.

Posouzeni vzniku ijmy Spolecnosti a posouzeni jejiho vyrovnani podle §§ 71 a 72 ZOK

Veskera jednani popsana v bodé ¢. 4 této Zpravy o vztazich byla ucinéna a smlouvy popsané v bodé ¢.
5 této Zpravy o vztazich byly uzavieny za podminek obvyklych v obchodnim styku, stejné tak, byla
veskera poskytnutd a prfijatéd plnéni na zakladé téchto smluv poskytnuta za podminek obvyklych

v obchodnim styku a z téchto jednani a smluv nevznikla Spole¢nosti zddna Gjma.
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Spolecnost prohlasuje, Ze v Ucetnim obdobi prvniho pololeti roku 2022 nedoslo k Zzadnému ovlivnéni
chovani Spolecnosti ze strany ovladajici osoby (Ci osoby ovladané stejnou ovladajici osobou), které by
rozhodujicim a vyznamnym zplsobem ovlivnilo vysledné chovani Spole¢nosti a vedlo k jeji ujmé.
Spolecnost prohlasuje, Ze ji nevznikla Zadna Gjma, a tedy neni nutné posuzovat vyrovnani Gjmy podle
§§ 71 a 72 ZOK.

Statutdrni organ Spole¢nosti na zakladé dikladného zhodnoceni Ulohy Spole¢nosti vi¢i ovladajici osobé a
osobam ovladanym stejnou ovladajici osobou konstatuje, ze SpoleCnosti neplynou zadné zvlastni
vyhody a/nebo nevyhody plynouci ze vztahl mezi Spole¢nosti a ji ovladajici osobou a/nebo osobami
ovladanymi stejnou ovladajici osobou. Veskerd vzajemnd plnéni mezi témito osobami sméruji ke

spole¢nému z&jmu, a to realizaci nemovitostnich projektd na Grovni ovlddanych projektovych spole¢nosti.

Pro Spole¢nost jeji Uloha vG¢&i ovlddajici osobé a osobdm ovlddanym stejnou ovlddajici osobou
nepredstavovala a neptedstavuje 2adné riziko a neni tedy tfeba uvadét, zda, jakym zplsobem a v jakém
obdobi byla ¢i bude Ujma vyrovnana dle §§ 71 a 72 ZOK.

Statutarni organ s prihlédnutim k dostupnym informacim prohlasuje, ze Udaje uvedené v této Zprave o

vztazich jsou spravné a Uplné.

V Praze dne 19.9.2022

C
Jiii Pokorny
jednatel

SATPO finance, s.r.o.

R

Ing. Jifi Polansky

jednatel

SATPO finance, s.r.o.

Tato zprava se stava soucasti pololetni zpravy za obdobi od 1.ledna 2022 do 30.C¢ervna 2022.
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Priloha ¢. 1
Struktura vztahll mezi ovladajici osobou a Spole¢nosti a mezi Spolec¢nosti a
osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou ke dni 30.6.2022

Obchodni firma Ident_lflkasn! ?tat Zplsob a prostfedky ovladani vaas_t .
/ registracni | registrace prostrednictvim
Cislo
City Home Invest II, . Osoba ovladana stejnou osobou
S.r.o. 04527828 CR prostiednictvim majetkové Gcasti | City Home, s.r.o.
City Home Invest III, 5 Osoba ovladana stejnou osobou
S.r.o. 04548817 CR prostfednictvim majetkové Ucasti | City Home, s.r.o.
. Osoba ovladana stejnou osobou

SATPO Invest 1V, s.r.o. | 11880732 CR prostfednictvim majetkové ucasti | SATPO, a.s.
City Home Project I, 5 Osoba ovladana stejnou osobou City Home Invest II,
S.r.o. 01976184 CR prostfednictvim majetkové Ucasti |s.r.o.
City Home Project 11, 5 Osoba ovladana stejnou osobou City Home Invest II,
S.r.o. 06658946 CR prostifednictvim majetkové Ucasti |s.r.o.
City Home Project I1I, 5 Osoba ovladana stejnou osobou City Home Invest II,
S.r.o. 07069871 CR prostfednictvim majetkové Ucasti |s.r.o.
City Home Project 1V, 5 Osoba ovladana stejnou osobou City Home Invest II,
S.r.o. 07070721 CR prostfednictvim majetkové Ucasti |s.r.o.
City Home Project IX, 5 Osoba ovladana stejnou osobou City Home Invest III,
S.r.o. 10937951 CR prostifednictvim majetkové Ucasti |s.r.o.
City Home Project V, 5 Osoba ovladana stejnou osobou City Home Invest III,
S.r.o. 04527348 CR prostfednictvim majetkové Ucasti |s.r.o.
City Home Project VII, 5 Osoba ovladana stejnou osobou City Home Invest III,
S.r.o. 06309658 CR prostfednictvim majetkové Ucasti |s.r.o.
City Home Project VIII, . Osoba ovladana stejnou osobou City Home Invest III,
S.r.o. 08285713 CR prostfednictvim majetkové Glasti | s.r.o.
City Home Project X, 5 Osoba ovladana stejnou osobou City Home Invest III,
S.r.o. 11922621 CR prostiednictvim majetkové Gcasti | s.r.o.
City Home Project XI, 5 Osoba ovladana stejnou osobou City Home Invest III,
S.r.o. 11921269 CR prostiednictvim majetkové Gcasti | s.r.o.
City Home Project XII, . Osoba ovladana stejnou osobou City Home Invest III,
S.r.o. 14013789 CR prostfednictvim majetkové Glasti | s.r.o.
City Home Project XIII, 14270650 5 Osoba ovladana stejnou osobou City Home Invest III,
S.T.0. ¢R prostiednictvim majetkové G&asti | s.r.o.
City Home Project XIV, | 44550668 5 Osoba ovladana stejnou osobou | City Home Invest III,
S.T.0. ¢R prostfednictvim majetkové Gdasti | s.r.o.
City Home Project XV, | /550676 . Osoba ovladana stejnou osobou | City Home Invest III,
S.r.0. CR prostfednictvim majetkové Gclasti | s.r.o.
City Home Project XVI, | /554604 5 Osoba ovladana stejnou osobou | City Home Invest III,
S.r.0. CR prostfednictvim majetkové Ucasti | s.r.o.
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City Home Project XVII,

14270692 5 Osoba ovladana stejnou osobou City Home Invest III,
S.r.o. CR prostfednictvim majetkové Ucasti |s.r.o.
City Home Project XVIIL, [ ;2,450 5 Osoba ovladana stejnou osobou | City Home Invest III,
S.r.o. CR prostfednictvim majetkové Ucasti |s.r.o.
City Home Project XIX, | 1-,47557 5 Osoba ovladana stejnou osobou | City Home Invest III,
S.r.0. ¢R prostiednictvim majetkové uéasti | s.r.o.
City Home Project XX, | 4197376 5 Osoba ovladana stejnou osobou | City Home Invest III,
s.r.0. CR prostfednictvim majetkové Ucasti |s.r.o.
City Home Project XXI, 55197 5 Osoba ovladana stejnou osobou | City Home Invest III,
S.r.o. CR prostfednictvim majetkové Ucasti |s.r.o.
City Home Project XXII, | 15500444 5 Osoba ovladana stejnou osobou | City Home Invest III,
S.I-0. ¢R prostfednictvim majetkové Gdasti | s.r.o.
City Home Project XXII, | ;554g550 5 Osoba ovladana stejnou osobou | City Home Invest III,
s.r.0. CR prostfednictvim majetkové Ucasti |s.r.o.
City Home Project XXV, [ 5040135 5 Osoba ovladana stejnou osobou | City Home Invest III,
S.r.o. CR prostfednictvim majetkové Ucasti |s.r.o.
City Home Project XXV, 09000071 5 Osoba ovladana stejnou osobou City Home Invest XXIV,
S.r.o. ¢R prostfednictvim majetkové Glasti | s.r.o.
y Osoba ovladana stejnou osobou
City Home, s.r.o. 01384147 CR prostfednictvim majetkové Ucasti | SATPO Group B.V.
KETTNER Osoba ovladana stejnou osobou
CONSULTANTS LTD. CY10180514S Kypr prostfednictvim majetkové Ucasti | SATPO services, a.s.
5 Osoba ovladana stejnou osobou
SATPO finance, s.r.o. 11855029 CR prostiednictvim majetkové Ucasti | SATPO Group B.V.
Osoba ovladana stejnou osobou
SATPO Group B.V. 34243136 Nizozemi | prostfednictvim majetkové Ucasti | Jifi Pokorny
5 Osoba ovladana stejnou osobou
SATPO Invest I, s.r.o. 01556169 CR prostifednictvim majetkové ucasti | SATPO, a.s.
. Osoba ovladana stejnou osobou
SATPO Invest II, s.r.o. | 05249902 CR prostfednictvim majetkové Ucasti | SATPO, a.s.
5 Osoba ovladana stejnou osobou
SATPO Invest III, s.r.0. | 07071035 CR prostfednictvim majetkové Ucasti | SATPO, a.s.
SATPO management, 5 Osoba ovladana stejnou osobou
S.r.o. 27650723 CR prostfednictvim majetkové Ucasti | SATPO services, a.s.
. Osoba ovladana stejnou osobou
SATPO Project I, s.r.o. | 27151751 CR prostfednictvim majetkové Ucasti | SATPO Invest I, s.r.o.
5 Osoba ovladana stejnou osobou
SATPO Project II, s.r.0. | 27650570 CR prostifednictvim majetkové ucasti | SATPO Invest I, s.r.o.
SATPO Project III, . Osoba ovladana stejnou osobou
S.r.o. 03868010 CR prostfednictvim majetkové Ucasti | SATPO Invest I, s.r.o.
5 Osoba ovladana stejnou osobou
SATPO Project 1V, s.r.0. | 26741962 CR prostifednictvim majetkové ucasti | SATPO Invest I, s.r.o.
. Osoba ovladana stejnou osobou
SATPO Project IX, s.r.0. | 09446044 CR prostfednictvim majetkové Glasti | SATPO Invest III, s.r.o.
. Osoba ovladana stejnou osobou SATPO Project XV,
SATPO Project V, s.r.o. | 03933911 CR prostfednictvim majetkové Géasti | s.r.o.
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Osoba ovladana stejnou osobou

SATPO Project VI, s.r.o. | 04899288 CR prostfednictvim majetkové Ucasti | SATPO Invest III, s.r.o0.
SATPO Project VII, 5 Osoba ovladana stejnou osobou
S.r.o. 07151560 CR prostfednictvim majetkové Ucasti | SATPO Invest II, s.r.o.
SATPO Project VIII, . Osoba ovladana stejnou osobou
S.r.o. 07074743 CR prostfednictvim majetkové Ucasti | SATPO Invest I, s.r.o.
5 Osoba ovladana stejnou osobou City Home Invest III,
SATPO Project X, s.r.o. | 07209274 CR prostfednictvim majetkové Ucasti |s.r.o.
. Osoba ovladana stejnou osobou
SATPO Project XI, s.r.o. | 06994377 CR prostfednictvim majetkové ucasti | SATPO Invest I, s.r.o.
SATPO Project XII, 5 Osoba ovladana stejnou osobou
S.r.o. 10801391 CR prostfednictvim majetkové Ucasti | SATPO Invest II, s.r.o.
SATPO Project XIII, . Osoba ovladana stejnou osobou
S.r.o. 10801413 CR prostfednictvim majetkové Gcasti | SATPO Invest III, s.r.o.
SATPO Project X1V, 5 Osoba ovladana stejnou osobou
S.r.o. 10871616 CR prostfednictvim majetkové ucasti | SATPO Invest I, s.r.o.
SATPO Project XIX, y Osoba ovladana stejnou osobou
S.r.o. 14013801 CR prostfednictvim majetkové Ucasti | SATPO Invest II, s.r.o.
SATPO Project XV, 5 Osoba ovladana stejnou osobou
S.r.o. 11639628 CR prostifednictvim majetkové ucasti | SATPO Invest I, s.r.o.
SATPO Project XVI, y Osoba ovladana stejnou osobou SATPO Project X1V,
S.r.o. 26749220 CR prostfednictvim majetkové Ucasti |s.r.o.
SATPO Project XVII, 5 Osoba ovladana stejnou osobou
S.r.o. 11855053 CR prostfednictvim majetkové ucasti | SATPO Invest III, s.r.o0.
SATPO Project XVIII, y Osoba ovladana stejnou osobou
S.r.o. 14013797 CR prostfednictvim majetkové Ucasti | SATPO Invest II, s.r.o.
SATPO Project XX, s.r.o. | 14245001 5 Osoba ovladana stejnou osobou City Home Invest III,
CR prostfednictvim majetkové Ucasti |s.r.o.
SATPO Project XXI, 14270706 5 Osoba ovladana stejnou osobou City Home Invest III,
S.T.0. ¢R prostiednictvim majetkové G&asti | s.r.o.
SATPO Project XXII, 14270722 5 Osoba ovladana stejnou osobou | City Home Invest III,
S.T.0. ¢R prostfednictvim majetkové Gdasti | s.r.o.
. Osoba ovladana stejnou osobou
SATPO, a.s. 26434407 CR prostfednictvim majetkové Ucasti | SATPO Group B.V.
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Priloha ¢.2
Prehled vzajemnych smluv

Identifikaéni

- . . stat . Datum
Obchodni firma / reglstracm registrace Smluvni vztah podpisu
Cislo
SATPO Group B.V. 34243136 Nizozemi | Ramcova smlouva o Uvéru 20.11.2021
sé'I;PO management, 27650723 &R Smlouva o poskytovani sluzeb 16.09.2021
Smlouva o podndjmu nebytovych prostor 16.09.2021
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