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Vyroéni zprava skupiny Czech Home Capital a.s.

1.PROHLASENI A ZPRAVA PREDSTAVENSTVA SPOLECNOSTI

r

Prohlaseni

Pfedstavenstvo spolecnosti Czech Home Capital, a.s., vyddva vyrocni zpravu zachycujici vérny a poctivy
obraz o finanéni situaci, podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodaieni skupiny za uplynulé Gcetni
obdobi roku 2021 a o vyhlidkach budouciho vyvoje finanéni situace, podnikatelské ¢innosti a vysledkd

hospodafeni skupiny.

Podnikatelska ¢innost

Podnikatelska ¢innost skupiny Czech Home Capital, a. s. spofiva v pofizovani rezidenénich nemovitosti

jako dlouhodobé investice a poskytovani ndjemniho bydleni.

V Praze, dne 27.5.2022
— M r"MaEE;.Gillar

Helena Vjadykova

/.l’

IC 085 05 8§11
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Vyroéni zprava skupiny Czech Home Capital a.s.

2.0BECNE UDAJE

ZaloZeni a charakteristika materské skupiny

Spole¢nost Czech Home Capital, a.s. IC: 085 05 811 byla zaloZena za Gelem vytvoreni holdingové
struktury skupiny, kterd bude potizovat rezidenéni nemovitosti jako dlouhodobou investici.

Osoby, podilejici se na kapitalu a fizeni materské spolecnosti:

Czech Home Capital a.s.,

Zakladni kapital:

Statutarni organ:

Predstavenstvo, majici 2 ¢leny, zplQsob jednani dle spolecenské smlouvy.

K¢ 2 000 tis., splaceno 100%
Akcie: 100 ks akcie K¢ 20 tis., na jméno, v listinné podobé.

Obdobi

Funkce

Jméno

1.1.2021 - 31.12.2021

Clen predstavenstva

Helena Vladykova

1.1.2021 - 31.12.2021

Clen predstavenstva

Mgr. Martin Gillar, MBA

Dozor¢i organ:

Obdobi

Funkce

Jméno

1.1.2021 - 31.12.2021

Clen dozoréi rady

David Rusnak

Czech Home Capital, a.s.

Namésti Miru 1220/3, Vinohrady 120 00 Praha 2
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Vyroéni zprava skupiny Czech Home Capital a.s.

3.AKTIVITY A PREDPOKLADANY VYVOJ KONSOLIDACNIHO CELKU

Ovladajici spolec¢nost konsolidacniho celku je spolecnost Czech Home Capital, a.s. se sidlem namésti
Miru 1220/3, Vinohrady, 120 00 Praha 2, ICO 085 05 811, ktera vznikla 11. zafi 2019 a je zapsana

v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 24697.

Do konsolida¢niho celku materské spolecnosti Czech Home Capital a.s. jsou k 31. 12. 2021 zahrnuty
metodou plné konsolidace nasledujici konsolidované ucetni jednotky:

Vlastnicky podil

Nazev Zemé I¢ 2021 2020
Czech Home Capital Facility, s.r.o. Ceska republika 098 61 297 100 % -
R.K.SERVIS, spol. s r.o. Ceska republika 494 35949 100 % -
CZECH HOME CAPITAL Energy, s.r.o. Ceska republika 066 86 826 100 % 100 %
CZECH HOME CAPITAL Sustainable, s.r.o. Ceska republika 117 58 864 100 % -
CZECH HOME CAPITAL ESG, s.r.o. Ceskd republika 117 58 562 100 % -
CZECH HOME CAPITAL Real Estate, s.r.o. Ceska republika 087 41 999 100 % 100 %
BYTY portfolio MOST 1, s.r.o. Ceska republika 276 06 228 100 % 100 %
BYTY portfolio BEROUN 1, s.r.o. Ceska republika 066 86 389 100 % 100 %
BYTY portfolio PRAHA 14, s.r.o. Ceska republika 078 19 447 100 % 100 %
BYTY portfolio EPSILON s.r.o. Ceska republika 088 22 859 100 % 100 %
BYTY portfolio DELTA s.r.o. Ceska republika 08822 751 100 % 100 %
BYTY portfolio SIGMA s.r.o. Ceska republika 095 66 074 100 % 100 %
BYTY portfolio ALFA s.r.o0. Ceska republika 088 22 301 100 % 100 %
BYTY portfolio THETA s.r.o. Ceska republika 095 65 965 100 % 100 %
BYTY portfolio LAMBDA s.r.o. Ceska republika 095 66 058 100 % 100 %
BYTY portfolio TAU s.r.o. Ceska republika 108 00 719 100 % 100 %
BYTY portfolio DZETA s.r.o. Ceska republika 108 01 138 100 % 100 %
BYTY portfolio OMIKRON s.r.o. Ceska republika 108 01 197 100 % 100 %
BYTY portfolio KAPPA s.r.o. Ceska republika 095 66 023 100 % 100 %
BYTY portfolio GAMMA s.r.o. Ceska republika 088 72783 100 % 100 %
BYTY portfolio OSTRAVA 1, s.r.o. Ceska republika 109 25 490 100 % -
BYTY portfolio SEVER 1, s.r.o. Ceska republika 096 58 157 100 % -
BYTY portfolio BETA s.r.o. Ceska republika 088 22 506 - 100 %
BYTY Z(C, s.r.o Ceska republika 085 05 683 - 100 %
HOME CAPITAL Europe, s.r.o. Ceska republika 088 99 746 100 % 100 %
BYTY portfolio OMEGA s.r.o. Ceska republika 089 71 536 100 % 100 %
Home4you ALFA GmbH Némecko 100 % -
BYTY portfolio CHI s.r.o. Ceska republika 089 71391 100 % 100 %
HOME CAPITAL Germany 1, s.r.o. Ceska republika 089 71480 100 % 100 %
Home4you GmbH Némecko 100 % -
Nadaéni fond MUJ DOMOV Ceska republika 106 72 354 100 % -

Czech Home Capital, a.s.

Namésti Miru 1220/3, Vinohrady 120 00 Praha 2

IC 085 05 811
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Vyroéni zprava skupiny Czech Home Capital a.s.

Pfidruzené ucetni jednotky

Do konsolidované ucetni zavérky spolecnosti Czech Home Capital, a.s. jsou spolu s konsolida¢nim
celkem k 31. 12. 2021 zahrnuty metodou ekvivalence tyto pfidruzené spolecnosti:

Vlastnicky podil

Nazev Zemé I€ 2021 2020
REALITY PRORADOST s.r.0. Ceskd republika 292 05 042 49% -
STAVBUD, s.r.0. Ceska republika 48290173 50 % -

V pribéhu roku 2021 doslo k pofizeni majetkovych Ucasti s podstatnym vlivem. V konsolidované ucetni
zavérce nejsou zohlednény s ohledem na nemateridlni dopad vysledky dcefinych spole€nosti pfimo
ovladanych spolecnosti STAVBUD, s.r.o., tj. nepfimych pfidruzenych spole¢nosti.

Hlavni podnikatelska ¢innost Czech Home Capital, a.s. spociva ve vyhledavani zajimavych investi¢nich
prileZitosti zejména na poli rezidencéniho bydleni, jejich nasledna koupé a financovani. Nakoupené
nemovitosti spolecnost nasledné spravuje a vyuZivd je k poskytovani sluzeb najemniho bydleni.
Spole¢nost Czech Home Capital, a. s. se drZi své dlouhodobé obchodni strategie vystupovat jako
financni investor a nakupovat vlastnické podily v dalSich perspektivnich spole¢nostech.

Aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje v soucasné dobé nepatii k hlavnhim bodim spolecnosti, ale tyto
oblasti aktivné monitoruje a je si védoma jejich potencialniho pfinosu pro skupinu.

Aktivity v oblasti zaméstnanosti a pracovnépravnich vztah( je jednou z priorit spole¢nosti. Klademe
dlraz na odbornost formou dalsiho sebevzdélavani a vramci celé skupiny je kladen dlraz na
dodrZovani zasad bezpecnosti prace.

Aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi spole¢nost peclivé hodnoti charakter a dopady jeji
¢innosti na Zivotni prostredi. Spolecnost se fidi platnymi zakony a planuje i diky investicim do oprav a
rekonstrukci nemovitosti v portfoliu zlepsit prostfedi pro najemniky. Nemovitosti spolecnosti spliuji
certifikaci BREEAM, co? je hodnoceni specifikace budovy, jejiho designu, konstrukce a uzivani. Pouzitd
méritka reprezentuji Sirokou skalu kritérii a kategorii od energie po ekologii. Zahrnuji aspekty tykajici
se uzivani energie a vody, vnitiniho prostredi (zdravi a kvalita Zivota), znecisténi, dopravy, material(,
odpadu, ekologie a fidicich procesu.

Spolecnost Czech Home Capital a. s. v dalSich letech hodld pokracdovat ve svém podnikatelském
zaméreni, spravovat, financovat a administrativné obstaravat radny chod dcefinych spolec¢nosti a
zaroven rozsifovat své portfolio prostfednictvim novych akvizic na tuzemském i zahrani¢nim trhu.

Spolecnost Czech Home Capital, a.s. v béZném obdobi nenabyla vlastni akcie.

Czech Home Capital, a.s. IC 085 05 811
Namésti Miru 1220/3, Vinohrady 120 00 Praha 2
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Vyroéni zprava skupiny Czech Home Capital a.s.

Spolecnost Czech Home Capital, a.s. nema pobocku nebo jinou ¢ast obchodniho zdvodu v zahranici.

Spolecnost Czech Home Capital, a.s. nema povinnost zverejnit Zzadné dalsi Udaje podle jinych pravnich
predpisa.

Vedeni skupiny zvaZzilo potencialni dopady COVID-19 a vale¢ného konfliktu na Ukrajiné na své aktivity
a podnikani a dospélo k zavéru, Ze nemaji vyznamny vliv na predpoklad neomezené doby trvani skupiny
Czech Home Capital a. s. Vzhledem k tomu byla konsolidovana ucetni zavérka k 31. 12. 2021
zpracovana za predpokladu, Ze skupina Czech Home Capital a. s bude nadale schopna pokracovat ve
své cinnosti.

Czech Home Capital, a.s. IC 085 05 811
Namésti Miru 1220/3, Vinohrady 120 00 Praha 2
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Tel.: +420 241 046 111 BDO Audit s. r. o.
www.bdo.cz V Parku 2316/12

—— Praha 4 - Chodov
148 00

Zprava nezavislého auditora
Akcionarim spole¢nosti Czech Home Capital, a.s.
Vyrok auditora

Provedli jsme audit prilozené konsolidované Gcetni zavérky spolecnosti Czech Home Capital,
a.s., se sidlem namésti Miru 1220/3, Vinohrady, 120 00 Praha 2, identifikacni ¢islo 08505811,
(dale takeé spolecnost) a jejich dcerinych spolecnosti (dale také skupina) sestavené na zakladé
Ceskych Ucetnich predpist, ktera se sklada z konsolidované rozvahy k 31. 12. 2021,
konsolidovaného vykazu zisku a ztraty a konsolidovaného prehledu o penéznich tocich za
obdobi od 1. 1. 2021 do 31. 12. 2021 a prilohy této konsolidované ucetni zavérky, ktera
obsahuje popis pouzitych podstatnych (¢etnich metod a dal$i vysvétlujici informace. Udaje o
skupiné jsou uvedeny v bodé 1. prilohy této konsolidované Ucetni zavérky.

Podle naseho nazoru konsolidovana Gcetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv
skupiny k 31. 12. 2021 a nakladud a vynosu a vysledku jejiho hospodareni a penéznich toku
za obdobi od 1. 1. 2021 do 31. 12. 2021 v souladu s ceskymi ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditor(i Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pripadné doplnéné

a upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy
je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit konsolidované Uéetni zavérky.

V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorti Ceské
republiky jsme na skupiné nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici

z uvedenych predpisi. Domnivame se, ze dlkazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji
dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadreni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené v konsolidované vyroc¢ni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené
v konsolidované vyroc¢ni zpravé mimo konsolidovanou Gcetni zavérku a nasi zpravu auditora.
Za ostatni informace odpovida predstavenstvo spolecnosti Czech Home Capital, a.s.

Nas vyrok ke konsolidované Gcetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je
vSak soucasti nasich povinnosti souvisejicich s auditem konsolidované Ucetni zavérky
seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou

ve vyznamném nesouladu s konsolidovanou ucetni zavérkou Ci s nasimi znalostmi o skupiné
ziskanymi béhem provadéni auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych ohledech
vypracovany v souladu s prislusnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda
ostatni informace spliuji pozadavky pravnich predpisti na formalni nalezitosti a postup
vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti, tj. zda pripadné nedodrzeni
uvedenych poZadavka by bylo zpUsobilé ovlivnit Usudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.

BDO Audit s. r. 0., Ceska spolecnost s ru¢enim omezenym (IC 45 31 43 81, registrovana u Rejstfikového soudu Praha, oddil a vlozka C. 7279, evidenéni &islo
Komory auditort CR 018) je ¢lenem BDO International Limited (spole¢nosti s ru¢enim omezenym ve Velké Britanii) a je soucasti mezinarodni sité
nezavislych ¢lenskych firem BDO.



Tel.: +420 241 046 111 BDO Audit s. r. 0.
BDO www.bdo.cz V Parku 2316/12
Praha 4 - Chodov

Na zakladé provedenych postupd, do miry, jiz dokdZeme posoudit, uvadime, Ze

- ostatni informace, které popisuji skuteénosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni
v konsolidované (iZetni zavérce, jsou ve viech vyznamnych ohledech v souladu
s konsolidovanou Ucetni zavérkou a

- ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zikladé poznatkii a povédomi o skuping, k nimz jsme dospéli
pi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postup(i jsme v obdrZenych ostatnich informacich Zadné vyznamné vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost pFedstavenstva a dozoréi rady spole¢nosti Czech Home Capital, a.s. za
konsolidovanou ucetni zavérku

Predstavenstvo spoleénosti Czech Home Capital, a.s. odpovida za sestaveni konsolidované
ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s ¢eskymi GCetnimi predpisy, a za
takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni konsolidované
Gcetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné nespravnosti zpisobené podvodem nebo
chybou.

Pri sestavovani konsolidované UCetni zavérky je predstavenstvo spolecnosti Czech Home
Capital, a.s. povinno posoudit, zda je skupina schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to
relevantni, popsat v priloze konsolidované Ucetni zavérky zalezZitosti tykajici se jejiho
nepretrZitého trvani a pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni konsolidované
ucetni zavérky, s vyjimkou pripadi, kdy predstavenstvo planuje zruseni skupiny nebo ukonceni
jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou redlnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem Gcetniho vykaznictvi ve spolecnosti odpovida dozordi rada spolecnosti
Czech Home Capital, a.s.

Odpovédnost auditora za audit konsolidované Gcetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfimérenou jistotu, Ze konsolidovana Ucetni zavérka jako celek
neobsahuje vyznamnou nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu
auditora obsahujici nas vyrok. Pfimérena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni
zarukou, 7e audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi predpisy ve viech pfipadech

v konsolidované Ucetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou nespravnost.
Nespravnosti mohou vznikat v distedku podvodi nebo chyb a povazuji se za vyznamné, pokud
lze redlné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka
rozhodnuti, ktera uZzivatelé konsolidované (éetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

BDO Audit 5. r. 0., &eska spolecnost s rucenim omezeny:m (IC 45 31 43 81, registrovana u Rejstiikového soudu Praha, oddil a vioZka C. 7279, evidenéni €islo
Kamory auditorl CR 018) je élenem BDO International Limited (spoleénosti s rufenim omczenym ve Velké 8ritanii} a je souéasti mezinarodni sitd
nezavislych €lenskych firem BDO.
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Pi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatiovat béhem
celého auditu odborny Gsudek a zachovéavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

- Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti konsolidované (cetni zavérky
zplisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato
rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli
vyjadFit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niz doslo v disledku
podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné nespravnosti zpisobené chybou, protoze
soudasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, umyslna opomenuti,
nepravdiva prohlaseni nebo obchdzeni vnitfnich kontrol.

- Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem skupiny relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjadFit ndzor na Géinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

- Posoudit vhodnost pouzitych Géetnich pravidel, pfiméfenost provedenych U¢etnich odhadii
a informace, které v této souvislosti predstavenstvo spolecnosti Czech Home Capital, a.s.
uvedlo v priloze konsolidované Ucetni zavérky.

- Posoudit vhodnost pouZiti predpokladu nepfetrZitého trvani pfi sestaveni konsolidované
acetni zavérky predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné dlkazni informace
existuje vyznamna nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné
zpochybnit schopnost skupiny nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, zZe takova
vyznamna nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené
v této souvislosti v pfiloze konsolidované (cetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou
dostatecné, vyjadrit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti skupiny
nepfetrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy.
Nicmené budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze skupina ztrati schopnost
nepretrzité trvat.

- Vyhodnotit celkovou prezentaci, clenéni a obsah konsolidované Ucetni zavérky, véetné
pfilohy, a dale to, zda konsolidovana cetni zavérka zobrazuje podkladové transakce
a udalosti zpUsobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

- Ziskat dostatecné a vhodné dikazni informace o financnich adajich Gcetnich jednotek
zahrnutych do skupiny a o jeji podnikatelské ¢innosti, aby bylo mozné vyjadrit vyrok
ke konsolidované Gcetni zavérce. Zodpovidame za rizeni auditu skupiny, dohled nad nim
a za jeho provedeni. Vyrok auditora ke konsolidované Gcetni zavérce je nasi vyhradni
odpovédnosti.

BDO Audit s, 1, 0., Ceskd spolednost s rufenim omezenym (IC 45 31 43 B1, registrovand u Rejstiikového soudu Praha, oddil a vioZka C. 7279, evidengni Eislo
Komary auditord CR 018) je élenem BDO International Limited (spole€nosti s rufenim omezenym ve Velké Britanii} a je soutasti mezinarodni sitd
nezavistych Elenskych firem 8DO.



Tel.: +420 241 046 111 BDO Audits. . 0.
www . bdo.cz V Parku 2316/12
Praha 4 - Chodov

143 00

Na$i povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozordi radu spoletnosti Czech Home Capital,
a.s. mimo jiné o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera
jsme v jeho pribéhu ucinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkul ve vnitfnim kontrolnim
systému.

V Praze, dne 27. kvétna 2022

Auditorska spoletnost: Statutarni auditor:
-‘{g:f::; - '/;:“:—!l \(,t ;‘~:i F T

BDO Audit s. r. o. Snejdar
evidenni Cislo 018 evidenéni &islo 1987

BDO Audit 5.0, Ceska s_;m}eénost s ru€enim omezenym (I€ 45 31 43 81, registrovand u Rejstrikového soudu Praha, oddil a vioZka C. 7279, evidenéni Zisle
Kom.ur_y ,aUdlEBI'U CR 018) je &lenem BOO International Limited (spolednosti s ru€enim omezenym ve Velké Britanii) a je soutasti mezinarodni sité
neézavislych €lenskych fliem BDO.



Vyroéni zprava skupiny Czech Home Capital a.s.

Konsolidované ucetni vykazy
Czech Home Capital, a.s.

Konsolidovana rozvaha

k 31. prosinci 2021 v tis. K¢

31. prosince 31. prosince

2021 2020

AKTIVA CELKEM 1277 590 355 056

B. DLOUHODOBY MAJETEK 1012 800 268 626
B. | Dlouhodoby nehmotny majetek 154 -
B. Il Dlouhodoby hmotny majetek 922 369 263 549
B. [} Dlouhodoby finanéni majetek 42 341 5077
B V. Kladny konsolidacni rozdil 83678 -
B V. Zaporny konsolidacni rozdil -37 386 -
B VI. Cenné papiry v ekvivalenci 1643 -
C. OBEZNA AKTIVA 245 800 80499
C. Il Dlouhodobé pohledavky 37 602 -
C. Il Kratkodobé pohledavky 22 184 15630
C IV. Penéini prostredky 186 014 64 869
D. CASOVE ROZLISEN{ AKTIV 18 990 5931
PASIVA CELKEM 1277 590 355 056

A. VLASTNI KAPITAL 26 055 24 495
A. I Zakladni kapital 2000 2000
Al Azio a kapitalové fondy -10 -
A IV. Konsolidovany vysledek hospodafeni minulych let 24 581 23382
A Vv Konsolidovany vysledek hospodareni za ucetni obdobi -664 -788
A. \Y Podil na vysledku hospodareni v ekvivalenci 147 -
C. Cizi ZDROJE 1246 577 330109
C. ZAVAZKY 1246 577 330109
C. | Dlouhodobé zavazky 1134001 299 098
C. Il Kratkodobé zavazky 112 577 31011
D. CASOVE ROZLISENI PASIV 4958 452

Czech Home Capital, a.s.
Namésti Miru 1220/3, Vinohrady 120 00 Praha 2

IC 085 05 811
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Vyroéni zprava skupiny Czech Home Capital a.s.

Czech Home Capital, a.s.
Konsolidovany vykaz zisku a ztraty

za rok koncici 31. prosince 2021 v tis. K¢

Rok konéici

Rok konéici

31.12.2021 31.12.2020

l. Trzby z prodeje vyrobk( a sluzeb 49712 10313
A Vykonova spotieba 18 093 5383
D. Osobni ndklady 2998 32
E. Upravy hodnot v provozni oblasti 14 994 5236
Zuctovani zapornych konsolidacnich rozdilt 1662 -

Zuctovani kladnych konsolidacénich rozdill 3623 -

1. Ostatni provozni vynosy 26 901 10033
F. Ostatni provozni naklady 5646 260
* Konsolidovany provozni vysledek hospodafeni (+/-) 32922 9435
VI. Vynosové uroky a podobné vynosy 499 394
J. Nakladové uroky a podobné naklady 24 508 7 768
VII. Ostatni finan¢ni vynosy 4079 220
K. Ostatni finan¢ni naklady 13 098 3069
* Konsolidovany finanéni vysledek hospodafeni (+/-) -33 028 -10 224
L. Dan z pfijm 557 -
*k Konsolidovany vysledek hospodaieni po zdanéni (+/-) -664 -788
Podil na vysledku hospodareni v ekvivalenci 147 -

k Konsolidovany vysledek hospodaieni za uéetni obdobi (+/-) -517 -788

Czech Home Capital, a.s.
Namésti Miru 1220/3, Vinohrady 120 00 Praha 2

IC 085 05 811
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Czech Home Capital, a.s.
Konsolidovany piehled o penéznich tocich

v tis. K¢
2021 2020
P. Stav penéznich prostiedk a penéznich ekvivalentu na za¢atku uéetniho obdobi 64 869 3658
A Penézni toky z hlavni vydéleéné ¢innosti (provozni innost)
Z. Vysledek hospodareni pred zdanénim -107 -788
A. 1. |Upravy o nepenézni operace 24 440 12611
1. 1.| Odpisy stalych aktiv a umofovani ocefiovaciho rozdilu k nabytému majetku a goodwillu 16 969 5236
2.| Zména stavu opravnych polozek, rezerv -14
3.| Zisk (ztrata) z prodeje stalych aktiv -18 600 1
4.[ Vynosy z podilli na zisku
5. Vyuctované nakladové uroky s vyjimkou Urokd zahmovanych do ocenéni dlouhodobého majetku, a vytétované vynosové troky 24009 7374
6| Pripadné Upravy o ostatni nepenézni operace 2077
A * Cisty penézni tok z provozni innosti pred zdanénim a zménami pracovniho kapitalu 24 334 11823
A. 2. [Zmény stavu nepenéznich sloZek pracovniho kapitalu -18 374 170 266
2. 1.| Zména stavu pohledavek z provozni €innosti, aktivnich Ut Casového rozlideni a dohadnych Gétd aktivnich -38 824 -25189
2.| Zména stavu kratkodobych z&vazkd z provozni ¢innosti, pasivnich U¢td ¢asového rozlideni a dohadnych GEtd pasivnich 20450 195 455
3.| Zména stavu zasob
4.[ Zména stavu kratkodobého finanéniho majetku nespadajiciho do penéznich prostfedki a penéznich ekvivalentd
A. * |Cisty penézni tok z provozni &innosti pred zdanénim 5960 182 089
A Vlyplacené Uroky s vyjimkou urok( zahrnovanych do ocenéni dlouhodobého majetku -1414
A. 4. [Piijaté uroky 499 3%
A. 5. [Zaplacena dan z pfijm0 a domérky dané za minula obdobi -938
A. 7. [Pfijaté podily na zisku
A. ** |Cisty penézni tok z provozni &innosti 5521 175 069
B. Penézni toky z investi¢ni €innosti
B. 1 Vlydaje spojené s nabytim stalych aktiv -461 024 -108 754
B. 2 Pfijmy z prodeje stalych aktiv
B. 3 ZapUijcky a tvéry -37 264 0
B. 4. |Vydaje spojené s pofizenim dcefinych spole¢nosti -153 304 0
B. 5 Pfijem z prodeje dcefiné spole¢nosti 4392 0
B. 6 Vlydaje spojené s pofizenim cennych papirl v ekvivalenci -9500 0
B. ** [Cisty pen&zni tok vztahujici se k investiéni éinnosti -656 700 -108 754,
C. Penézni toky z finanénich Einnosti
C. 1. [Dopady zmén dlouhodobych, resp. kratkodobych zavazkd, které spadaji do finan¢ni €innosti 772 325 -354
1. 1.| Zména stavu dluhopisti 291066
1. 2.| Zména zavazkud vici Gvérovym institucim 393412
1. 3.| Zména zavazku - ovladajici a ovladana osoba 101 936
1. 4.| Vyplacené troky -14 090
C. 2. [Dopady zmén viastniho kapitalu na penézni prostfedky a ekvivalenty 0 -4 750
2. 1.| Zvy3eni penéznich prostfedkl a penéznich ekvivalentd z divodu zvySeni zakladniho kapitalu, emisniho azia, rezerv.fondu atd.
2.| Vyplaceni podilt na viastnim kapitalu spole¢nikiim
3.| Dal3i vklady penéznich prostredkd spole¢niki a akcionafi
4.| Uhrada ztraty spole¢niky
5. Pfimé platby na vrub fondl
6.| Vyplacené podily na zisku véetné zaplacené srazkové dané -4 750
C. *+ |Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni éinnosti 772 325 -5104,
F. Cisté zvySeni nebo snizeni penéznich prostredkil 121 145 61211
Stav penéznich prostredkl a pen. ekvivalenti na konci icetniho obdobi 186 014 64 869

Pravni forma Ucetni jednotky :

akciova spolegnost

Pfedmét podnikani nebo jiné Einnosti :

Pronajem nemovitosti, bytd a nebytovych prostor.

Sestaveno dne :

/

27.05.2022

Podpisovy zaznam statutarniho organu :

B 24697 vedena u Méstského soudu v Praze

Ve
~

Vs ) g
Heleng/ Viadykové; Martin Gillar -~
Czech Home Capital a.s. skupina ’




Vyroéni zprava skupiny Czech Home Capital a.s.

Pfiloha konsolidované ucetni zavérky
Rozsah konsolidace a vymezeni konsolidaéniho celku

Konsolidujici ucetni jednotkou je Czech Home Capital, a.s. (dale také ,materskd spolec¢nost” nebo
,ovladajici spolecnost”, pripadné , Spolec¢nost”). Konsolidac¢ni celek tvofi konsolidujici icetni jednotka,
ktera je ovladajici osobou a konsolidované ucetni jednotky, které jsou ji ovldadanymi osobami (tj.
vSechny spolec¢nosti ovldadané materskou spolec¢nosti—dale také ,,dcefiné spolecnosti“ nebo ,ovladdané
spolecnosti®).

Do konsolidacniho celku nejsou zahrnuty dcefiné spolecnosti drzené vyhradné za ucelem jejich
nasledného prodeje, pfipadné dcefiné spole¢nosti, u nichZ pfisna a dlouhodoba omezeni podstatné
brani materské spolecnosti ve vykonu jejich ovladani, a vyjimecné dcefiné spolecnosti, které jsou pfi
posouzeni jejich financ¢ni situace a vykonnosti k rozvahovému dni vici ostatnim spoleénostem
v konsolidacnim celku nevyznamné a jejich nezahrnuti nijak vyznamné tedy neovlivni pripadna
ekonomicka rozhodnuti uzivatelll konsolidované Gcetni zavérky.

Konsolidovanymi uc¢etnimi jednotkami jsou ovlddané spolecnosti. Ovladanou spolecnosti se pro ucely
konsolidace rozumi spolec¢nost, v niz ovladajici spolecnost uplatiiuje pfimo nebo nepfimo rozhoduijici
vliv. Ovladanou spolecnosti je takova spolec¢nost konsolidaéniho celku, kde ovladajici spole¢nost Czech
Home Capital, a.s. pfimo ¢i nepfimo disponuje dostate¢nym mnoZstvim hlasovacich prav, aby mohla
uplatriovat pfimo nebo nepfimo rozhodujici vliv ve spolec¢nosti, tj. predevsim mlze jmenovat nebo
odvolat vétsinu osob, které jsou ¢leny statutarniho organu obchodni korporace nebo osobami v
obdobném postaveni nebo ¢leny kontrolniho organu obchodni korporace, jejimz je spolecnikem, nebo
muze toto jmenovani nebo odvolani prosadit. Dostateéné mnozstvi hlasovacich prav zajistuje zpravidla
nadpolovicni vlastnicky podil ve spolecnosti, pfipadné obdobny podil hlasovacich prav.

Nicméné, za osobu ovladajici je povazovan i ten, kdo naklada s podilem na hlasovacich pravech
predstavujicim alespor 40 % vsech hlast v obchodni korporaci, ledaZe stejnym nebo vys$sim podilem
naklada jinad osoba nebo jiné osoby jednajici ve shodé. Za osobu ovladajici je povazovan také ten, kdo
sam nebo spolecné s osobami jednajicimi s nim ve shodé ziska podil na hlasovacich pravech
predstavujici alespor 30 % vsech hlast v obchodni korporaci a tento podil pfedstavoval na poslednich
tfech po sobé jdoucich jednanich nejvyssiho organu této osoby vice nez polovinu hlasovacich prav
pfitomnych osob. Rozhodujicim vlivem pro Ucely zahrnuti dcefiné spolec¢nosti do konsolida¢niho celku
se tedy rozumi takovy stupen zdvislosti, ktery prameni pfedevSim z pfimého nebo nepfimého
uplatfiovani dostate¢ného mnozstvi hlasovacich prav v ovladané spolecnosti a nakladani s témito
hlasovacimi pravy dle vlastniho uvazeni bez ohledu na to, zda a na zakladé jaké pravni skute¢nosti jsou
vykonavana (popfipadé i z moznosti rozhodujicim zplsobem ovliviiovat vykon hlasovacich prav jinou
osobou).

Dcefiné (ovladané) spolecnosti jsou konsolidovany metodou plné konsolidace.

Do konsolidované Ucetni zavérky jsou zahrnuty i Ucetni jednotky s podstatnym vlivem (dale také
,pridruzené spolecnosti“) a spolecné s konsolidacnim celkem jsou dale oznacovany také jako
»skupina“. Pfidruzené spolecnosti jsou konsolidovany metodou ekvivalence.

Y

Konsolidujici ucetni jednotka (ovladajici spolecnost)

Ovladajici spolec¢nost konsolidac¢niho celku je spole¢nost Czech Home Capital, a.s. se sidlem namésti
Miru 1220/3, Vinohrady, 120 00 Praha 2, ICO 085 05 811, ktera vznikla 11. zafi 2019 a je zapsana
v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, viozka 24697.

Czech Home Capital, a.s. IC 085 05 811
Namésti Miru 1220/3, Vinohrady 120 00 Praha 2
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Vyroéni zprava skupiny Czech Home Capital a.s.

Spolecnost je holdingovou spolec¢nosti, ktera drzi majetkové ucasti (podil) v dalSich spole¢nostech.
Predmétem podnikani Spolecnosti je prondjem nemovitosti, byt a nebytovych prostor.

Spolec¢nost Czech Home Capital, a.s. je vlastnéna nékolika investory, z nichZz pouze jedind osoba se
podili na zakladnim kapitalu konsolidujici ucetni jednotky vice nez 20 %:

Vlastnik % podilu na zakladnim
kapitalu Spolecnosti

RESIDENTIAL INVEST s.r.o. 40 %

Predstavenstvo a dozorci rada konsolidujici U¢etni jednotky k 31. 12. 2021:

Funkce Jméno
Pfedstavenstvo Clen Helena Vladykova
Pfedstavenstvo Clen Mgr. Martin Gillar, MBA
Dozoréi rada Clen David Rusiak

Clenové predstavenstva zastupuji spole¢nost vidy spoleéné, s vyjimkou nésledujicich zaleZitosti, v
nichZ je spole¢nost oprdvnén zastupovat kazdy ¢len predstavenstva samostatné:

a) uzavirani pracovnich smluv, neni-li hruba mzda vys$si nez 50 000 K¢ mési¢né, a ukoncovani
pracovniho poméru z nich plynoucich;

b) nabyvani nebo zcizovani jakéhokoliv majetku, jehoz pofizovaci nebo Ucetni cena je nizsi Castce
100 000 K¢, nejedna-li se o pfipad, kdy by pfi zcizovani byla sjedndna cena nizsi nez ucetni
zUstatkova cena predmétu transakce;

¢) prijimani nebo poskytovani sluzeb, pokud celkova vyse roc¢niho plnéni viéi jednomu
obchodnimu partnerovi nepresahuje ¢astku 1 000 000 K¢;

d) nabyvani nebo zcizovani materidlu, pokud celkova vyse plnéni vici jednomu obchodnimu
partnerovi nepfesahuje ¢astku 1 000 000 K¢.

Béhem roku 2021 nedoslo k personalnim zménam ve sloZeni organt Spolecnosti.

Czech Home Capital, a.s. IC 085 05 811
Namésti Miru 1220/3, Vinohrady 120 00 Praha 2
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Vyroéni zprava skupiny Czech Home Capital a.s.

Konsolidované tcetni jednotky (ovladané spolecnosti)

Do konsolida¢niho celku materské spolecnosti Czech Home Capital a.s. jsou k 31. 12. 2021 zahrnuty
metodou plné konsolidace nasledujici konsolidované ucetni jednotky:

Vlastnicky podil

Nazev Zemé IC 2021 2020
Czech Home Capital Facility, s.r.o. Ceskd republika 098 61297 100 % -
R.K.SERVIS, spol. s r.o. Ceska republika 49435949 100 % -
CZECH HOME CAPITAL Energy, s.r.o. Ceska republika 066 86826 100 % 100 %
CZECH HOME CAPITAL Sustainable, s.r.o. Ceskd republika 11758864 100 % -
CZECH HOME CAPITAL ESG, s.r.0. Ceskd republika 11758562 100 % -
CZECH HOME CAPITAL Real Estate, s.r.o. Ceska republika 08741999 100 % 100 %
BYTY portfolio MOST 1, s.r.o. Ceskd republika 276 06228 100 % 100 %
BYTY portfolio BEROUN 1, s.r.o. Ceska republika 066 86389 100 % 100 %
BYTY portfolio PRAHA 14, s.r.o. Ceska republika 078 19447 100 % 100 %
BYTY portfolio EPSILON s.r.o. Ceska republika 08822859 100 % 100 %
BYTY portfolio DELTA s.r.o. Ceskd republika 08822751 100 % 100 %
BYTY portfolio SIGMA s.r.o. Ceska republika 09566 074 100 % 100 %
BYTY portfolio ALFA s.r.o. Ceska republika 08822301 100 % 100 %
BYTY portfolio THETA s.r.o. Ceska republika 09565965 100 % 100 %
BYTY portfolio LAMBDA s.r.o. Ceska republika 09566 058 100 % 100 %
BYTY portfolio TAU s.r.o. Ceska republika 10800719 100 % 100 %
BYTY portfolio DZETA s.r.o. Ceskd republika 10801138 100 % 100 %
BYTY portfolio OMIKRON s.r.o. Ceskd republika 10801197 100 % 100 %
BYTY portfolio KAPPA s.r.0. Ceska republika 09566 023 100 % 100 %
BYTY portfolio GAMMA s.r.o. Ceska republika 08872783 100 % 100 %
BYTY portfolio OSTRAVA 1, s.r.o. Ceskd republika 10925490 100 % -
BYTY portfolio SEVER 1, s.r.o. Ceskd republika 096 58 157 100 % -
BYTY portfolio BETA s.r.o. Ceska republika 088 22 506 - 100 %
BYTY ZC, s.r.o Ceska republika 085 05 683 - 100 %
HOME CAPITAL Europe, s.r.o. Ceskd republika 08899746 100 % 100 %
BYTY portfolio OMEGA s.r.o. Ceska republika 08971536 100 % 100 %
Home4you ALFA GmbH Némecko 100 % -
BYTY portfolio CHI s.r.o. Ceskd republika 08971391 100 % 100 %
HOME CAPITAL Germany 1, s.r.o. Ceska republika 08971480 100 % 100 %
Home4you GmbH Némecko 100 % -
Nadaéni fond MUJ DOMOV Ceskd republika 106 72354 100 % -

V prlibéhu roku 2021 doslo k nékolika zménam v konsolidac¢niho celku.

Czech Home Capital, a.s. IC 085 05 811
Namésti Miru 1220/3, Vinohrady 120 00 Praha 2
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Vyroéni zprava skupiny Czech Home Capital a.s.

PfidruZené ucetni jednotky

Do konsolidované ucetni zavérky spolecnosti Czech Home Capital, a.s. jsou spolu s konsolida¢nim
celkem k 31. 12. 2021 zahrnuty metodou ekvivalence tyto pridruzené spolecnosti:

Vlastnicky podil

Nazev Zemé IC 2021 2020
REALITY PRORADOST s.r.o. Ceskd republika 29205042 49% -
STAVBUD, s.r.o. Ceska republika 48290173 50 % -

V prlibéhu roku 2021 doslo k pofizeni majetkovych Ucasti s podstatnym vlivem. V konsolidované ucetni
zavérce nejsou zohlednény s ohledem na nemateridlni dopad vysledky dcefinych spolecnosti pfimo
ovladanych spolecnosti STAVBUD, s.r.o., tj. nepfimych pfidruzenych spole¢nosti.

Spolec¢nosti nezahrnuté do konsolidované ucetni zavérky

Do konsolidac¢niho celku matefské spolecnosti Czech Home Capital a.s. nebyla k 31. 12. 2021 zahrnuta
dcefind spolecnost ANDARO GmbH se sidlem v Némecku, kterd je ve 100% vlastnictvi dcetiné
spolecnosti BYTY portfolio CHI s.r.o. Spolecnost byla zaloZzena v roce 2021.

Ucetni metody
Vychodiska sestaveni konsolidované ucetni zavérky

Konsolidovana ucetni zavérka je sestavena v souladu se zdkonem ¢&. 563/1991 Sb., o uUcletnictvi,
v platném znéni, vyhlaskou ¢. 500/2002 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona
¢.563/1991 Sb. o Ucetnictvi, pro Ucetni jednotky, které jsou podnikateli uctujicimi v soustavé
podvojného Ucetnictvi, v platném znéni a ¢eskymi Ucetnimi standardy pro podnikatele v platném
znéni.

Konsolidacni postupy

Konsolidovana ucetni zavérka Skupiny je sestavena k rozvahovému dni 31. prosince 2021, resp. resp.
za Ucetni obdobi (kalendaini rok) od 1. ledna 2021 do 31. prosince 2021. Srovnatelné obdobi je za
stejné dlouhé ucetni obdobi. Financni Udaje prezentované v konsolidované uUcetni zavérce jsou
vyjadreny v tisicich korun c¢eskych (K¢), neni-li uvedeno jinak.

Spolecnosti ovladané jsou konsolidovany metodou pIné konsolidace a konsolidace je provedena
zpUsobem pfimé konsolidace.

Vzdjemné pohledavky, zavazky k rozvahovému dni, vynosy a ndklady za obdobi jsou pIlné vylouceny.
Zisk z pfipadného prodeje aktiv mezi spolecnostmi ve Skupiné je vyloucen. Dividendy pfijaté matefskou
spolecnosti od dcefiné spolecnosti jsou vylouceny z konsolidovaného vykazu zisku a ztraty a o jejich
vysi je zvySena hodnota konsolidovaného vysledku hospodareni minulych let.

Ucetni zavérky spole¢nosti zahrnutych do konsolidace byly sestaveny k 31. prosinci 2021 a za stejné
dlouhé ucetni obdobi (12 mésica).

Konsolidovand ucetni zavérka vychazi z obecnych Ucetni zasady, predevsim zasady o ocefiovani
majetku historickymi cenami (neni-li dale uvedeno jinak), zasady uctovani ve vécné a casové
souvislosti, zdsady opatrnosti a predpokladu schopnosti ucetni jednotky pokracovat ve svych
aktivitach.
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Vyznamné ucetni metody vSech spolecnosti zahrnutych do konsolidované Uéetni zavérky jsou shodné
a pro ucely konsolidace nemuselo dojit k Upravam, které by vedly ke sjednoceni téchto vyznamnych
U&etnich metod napfti¢ spole¢nostmi ve Skupiné. Uéetni metody, které pouZivaji jednotlivé spole¢nosti
jsou popsany dale.

Konsolidac¢ni rozdil

Konsolidacni rozdil je zjistén jako rozdil mezi pofizovaci cenou podild konsolidované tGcéetni jednotky a
jejich ocenénim podle podilové Ucasti konsolidujici Ucetni jednotky na vysi vlastniho kapitdlu
vyjadreného redlnou hodnotou ke dni akvizice nebo ke dni dalSiho zvySeni Ucasti (dalSiho pofizeni
podild). Za den akvizice se povaZuje datum, od ného?Z zacind matefska spolec¢nost Gcinné uplatriovat
pfislusny vliv nad konsolidovanou ucetni jednotkou.

Kladny konsolidacni rozdil predstavuje dlouhodobé samostatné prezentované aktivum zictované po
vymezenou dobu do provozniho vysledku hospodareni (jako naklad). Zaporny konsolidacni rozdil
predstavuje dlouhodobé samostatné prezentovanou korekci dlouhodobych aktiv zuctovanou po
vymezenou dobu do provozniho vysledku hospodareni (jako vynos). Konsolidaéni rozdil je zdétovan
rovhomérné v zavislosti na ocekdvané dobé, ve které bude Skupina realizovat pfinosy z nakupu
ovladané spolecnosti, nejdéle vsak 20 let.

Konsolidac¢ni rozdil je zachycen a ocenén jak pfi akvizici dcefinych spole¢nosti, tak pfi pofrizeni
majetkovych Ucasti v pfidruzenych spole¢nostech.

Akvizice dcetinych spolec¢nosti

Akvizice predstavuje pofizeni dcefiné spolec¢nosti, pficemz datum akvizice je den, od néhoz zacina
ucinné matetska spolecnost uplatfiovat pfislusny vliv nad konsolidovanou dcefinou spolecnosti. K datu
akvizice se aktiva a zavazky nabyvané spolecnosti pro ucely alokace kupni ceny precenuji v souladu s
platnymi predpisy na realné hodnoty, pficemz vychozim predpokladem pro stanoveni a pouziti
redlnych hodnot dle Ucetnich standard( je situace, kdy se vyznamné liSi ocenéni aktiv a zavazkl
v Ucetnictvi ovladanych osob od jejich redlné hodnoty. Proto je provedena, v souvislosti se stanovenim
konsolida¢niho rozdilu, Uprava ocenéni aktiv a zdvazk( na redlné hodnoty ke dni akvizice a do
konsolidované ucetni zavérky se zahrnou pfislusnd aktiva a zavazky ovladané osoby vtomto
upraveném oceneéni.

Pokud se ocenéni aktiv a zavazkd v Gcetnictvi ovladanych osob vyznamné nelisi od jejich redlné
hodnoty, je pfi zachyceni akvizice pouZito jejich Ucetni ocenéni evidované v Gcetnictvi nové ovladané
osoby. V pfipadé dlouhodobého odpisovaného majetku je tak ocenéni postaveno na jeho zlstatkové
hodnoté bez rozliseni plivodni pofizovaci ceny a opravek vzniklych pred akvizici, u pohledavek a zasob
se pozije hodnota bez rozliseni plvodni brutto hodnoty a pred akvizici vytvorenych opravnych polozek
apod.

K datu akvizice je vycislen konsolidac¢ni rozdil (viz 2.3), a pokud neni pofizena 100% majetkova tcast
v dcefiné spolecnosti, je vyCislen taktéZ mensinovy podil.

Je-li dcefind spolecnost zaloZzena materskou spolecnosti, nejedna se o akvizici, a proto neni uvazovano
precenéni Cistych aktiv dcefiné spolecnosti, ani vznik konsolida¢niho rozdilu.

Poutiti cizi mény a souvisejici prepocty cizoménovych zlstatkd

Konsolidovand ucetni zavérka je sestavena v ¢eskych korunach (K¢) a Udaje v ni jsou prezentovany
v tisicich. Ceskd koruna je ménou vétsiny spoleénosti. U némeckych dcefinych spole¢nosti Home4you
GmbH a Home4You ALFA GmbH, které jsou Gctovany v EUR, byly aktiva a zavazky prepocteny do K¢
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zavérkovym kurzem a vynosy a naklady prepocteny za pouZziti prdmérného kurzu. Vysledny kurzovy
rozdil je soucasti kapitalovych fondd ve vlastnim kapitalu.

Pro prepocet cizoménovych transakcich jako jsou ndkupy a prodeje v cizi méné (jind ména, nez je
koruna ceska) pouziva Skupina kurz platny ke dni uskutecni ucetniho pripadu.

K datu Géetni zavérky jsou cizoménovd aktiva a zavazky prepoéteny kurzem CNB platnym k datu, ke
kterému je ucetni zavérka sestavena (zavérkovy kurz).

Realizované a nerealizované kurzové zisky a ztraty se uctuji do financnich vynost nebo nakladl
béZného roku.

Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek

Dlouhodobym majetkem se rozumi majetek, jehoz doba poufZitelnosti je o¢ekavana v dobé pofizeni
delsi nez jeden rok. ZplGsoby ocenovani, které Skupina pouZivala pfi sestaveni této konsolidované
Ucetni zavérky jsou nasledujici:

Dlouhodoby nehmotny majetek

Dlouhodoby nehmotny majetek se ocefuje v pofizovacich cendch, které obsahuji cenu pofizeni a
naklady s pofizenim souvisejici.

Dlouhodoby nehmotny majetek pfevysujici interné stanovenou vysi pofizovacich nakladl je odpisovan
do néakladl na zdkladé predpokladané doby pouZitelnosti. Obdobné se pfristupuje k technickému
zhodnoceni, vydajlim vynaloZzenym v souvislosti s vylepsenim a zdokonalenim drzeného a vyuZivaného
majetku, které ucetni hodnotu dlouhodobého majetku navysuji. BéZné opravy, update apod. se Uctuji
do naklad( bézného obdobi.

Odpisy nehmotného majetku jsou vypocteny z pofizovaci ceny rovnomeérné dle pfedpokladané doby
pouzitelnosti konkrétni polozky majetku. Pfedpokladana doba pouzitelnosti je stanovena takto:

Druh majetku Metoda odpisovani Pocet let

Software linedrni 3

Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodobym hmotnym majetkem se pfi pofizeni ocenuje pofizovaci cenou, kterd zahrnuje cenu
pofizeni a vedlejsi naklady souvisejici s potizenim (napf. ndklady na dopravuy, instalaci, clo aj.).

Dlouhodoby hmotny majetek prevysujici interné stanovenou vysi pofizovacich nakladd je odpisovan
do nakladd na zékladé predpokladané doby pouZitelnosti. Dlouhodoby hmotny majetek s potizovaci
cenou nizsi je zuctovan do nakladd pri porizeni. Obdobné se pfistupuje k technickému zhodnoceni a
vydajlim vynaloZzenym v souvislosti s vylepsenim a zdokonalenim drzeného a vyuZzivaného majetku,
které ucetni hodnotu dlouhodobého majetku navysuji. Vydaje vynaloZené v souvislosti s opravou a
udrzbou majetku jsou Ucétovany do nakladl. Bézné opravy a udrzba se Gctuji do nakladl béziného
obdobi.

Odpisy hmotného majetku jsou vypocteny z pofizovaci ceny rovnomérné dle predpokladané doby
pouzitelnosti konkrétni polozky majetku. Pfedpokladana doba pouzitelnosti je stanovena takto:

Druh majetku Metoda odpisovani Pocet let
Stavby linearni 40
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Stroje, pfistroje a zatizeni linearni 5-10

Auta linearni 5

Dlouhodoby financni majetek

Majetkové podily, které nepredstavuji rozhodujici vliv, spoluovladani ani podstatny vliv na jiné
spolecnosti jsou pfi pofizeni ocenény pofizovaci cenou a k rozvahovému dni jsou ocenény ve vysi
potizovacich nakladd snizenych o opravné polozky.

Stejné tak jsou ocenény majetkové podily ve spolec¢nostech nezahrnutych do konsolidované ucetni
zaveérky (viz 1.4).

Poskytnuté zapljcéky jsou ocenény jmenovitou hodnotou upravenou o nabéhlé Urokové vynosy.
V pripadé zvyseni Uvérového rizika a indikace mozného nesplaceni jsou tvofeny opravné polozky na
vrub naklada.

Pohledavky

Pohledavky se ocenuji jmenovitou hodnotou, kterd je snizena o opravné polozky na realizac¢ni hodnotu
v pfipadé pochybnych pohledavek. Opravné polozky jsou Uctovany na vrub naklad( a jsou primarné
tvofreny na zakladé vékové struktury pohledavek v souladu svnitropodnikovou smérnici a
v individudlnich ptipadech na zdkladé posouzeni bonity dluznika.

Kratkodoby financni majetek

Kratkodoby financni majetek tvofi ceniny a penize v hotovosti a na bankovnich uctech. Penézni
ekvivalenty predstavuji kratkodoby likvidni majetek, ktery Ize snadno a pohotové prevést na predem
znamou castku v hotovosti a u kterého se nepredpokladaji vyznamné zmény hodnoty v Case.

Zavazky a uvéry

Zavazky a Uveéry se ocenuji jmenovitou hodnotou. Rozliseni kratkodobé a dlouhodobé splatného

zavazku je dan smluvnimi podminky ocekavané realizace vyporadani zavazku.

Zaméstnanecké pozitky

Zaméstnanecké pozitky zahrnuji mzdy a odmény, zdravotni a socidlni pojisténi hrazené za
zaméstnance, poskytovanou dovolenou a jiné absence a rdzné formy nepenéinich pozitki
poskytovanych zaméstnanclm za jejich sluzby pro Skupinu. Osobni naklady jsou Uc¢tovany do vysledku
hospodareni ve vécné a casové souvislosti, tj. v obdobi, kdy zaméstnanec pro Skupinu pracuje a
poskytuje tak své sluzby.

K financovani statniho dlchodového pojisténi a jinych penzijnich planl v souladu s mistni legislativou
hradi spolecnosti Skupiny pravidelné odvody do statniho rozpoctu a jinych penzijnich programa.

Rezervy

Rezervy predstavuji zavazek s nejistou vysi a casem, avsak s jasné vymezenym ucelem. Skupina Uctuje
o rezervach na potencialni rizika v okamziku, kdy jsou ji tato rizika zndma, je pravdépodobné, Ze
nastanou, a spolecnost je schopna vycislit jejich dopad.

Vynosy a jejich uznani ve vysledku hospodareni

Vynosy a s nimi i naklady se uctuji do obdobi, s nimz vécné i casové souviseji.
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Vynosy se ocenuji v hodnoté prijatého plnéni nebo plnéni, které bude pfijato, a neni-li soucasné
uznan penézni pfijem, predstavuji pohledavky za sluzby poskytnuté v priibéhu bézné cinnosti, po

odecteni slev, dané z pfidané hodnoty a dalSich dani souvisejicich s prodeji.

Skupina realizuje vynosy zejména z prondjmu nemovitosti a s nimi souvisejicich sluzeb, které jsou ve

vysledku hospodareni zachyceny v obdobi, v némz je pronajem / sluzba poskytovéana.

Urokové vynosy

Urokové vynosy jsou Uétovany do vysledku hospodateni v obdobi, k némuz se €asové vazi.

Urokové naklady

Veskeré urokové naklady jsou Uctovany do vysledku hospodareni, v obdobi, k némuz se ¢asové vazi.
Dan z pFijmu

Naklad na splatnou dan se pocita za pomoci platné danové sazby z Gcetniho zisku zvyseného nebo
snizeného o trvale nebo docasné danové neuznatelné naklady a nezdafiované vynosy (napf. tvorba a
zUcCtovani opravnych polozek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi i¢etnimi a danovymi odpisy atd.).
Je-li vysledkem danova povinnost, je prezentovana v rozvaze jako zavazek, pfipadné sniZzeny o zalohy

na dan z pfijmd uhrazené v pribéhu ucetniho obdobi. Jsou-li zdlohy vyssi jak stanovena darnova
povinnost, je vykazana pohledavka.

OdlozZena dan vychazi z veskerych docasnych rozdili mezi icetni a dariovou hodnotou aktiv a zavazkd,
pfipadné dalsich casovych rozdilG (danova ztrata), s pouZitim ocekavané darové sazby platné pro
obdobi, ve kterém budou danovy zavazek nebo pohledavka uplatnény.

O odlozZené danové pohleddvce se Uctuje pouze tehdy, je-li pravdépodobné, Ze bude v nasledujicich
ucetnich obdobich uplatnéna. O odloZzeném danovém zavazku je Uctovano vzdy.

7 rv

Poutziti ucetnich odhadt a dopad jejich zmény

Sestaveni konsolidované ucetni zavérky vyzaduje, aby vedeni spolecnosti pouzivalo odhady
a predpoklady, jez maiji vliv na vykazované hodnoty majetku a zavazk( k datu Ucetni zavérky a
na vykazovanou vysi vynosl a nakladd za sledované obdobi. Vedeni spole¢nosti stanovilo tyto
odhady a predpoklady na zakladé vsech jemu dostupnych relevantnich informaci. Nicméné,
jak vyplyva z podstaty odhadu, skute¢né hodnoty v budoucnu se mohou od téchto odhadl
odliSovat — jde zejména o odpisovani dlouhodobého majetku, tvorbu opravnych polozek
k aktivlim a tvorbu rezerv.
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Doplnujici udaje k ticetnim vykazim

Dlouhodoby nehmotny majetek

. Pofizovaci A Zustatkova Zastatkova hodnota
V tis. K¢ Opravky
cena hodnota k 31. 12. 2020
Ostatni dlouhodoby nehmotny
statni dlouhodoby nehmotny 168 14 154 i

majetek

Skupina nevynalozila za vykazované obdobi zadné naklady na vyzkum a vyvoj. V roce 2021
doslo k pofizeni nehmotného majetku v celkové vysi 168 tis. K¢.

Dlouhodoby hmotny majetek

V tis. KE Pofizovaci Opravky Zistatkova  Zastatkova hodnota

cena hodnota k 31.12. 2020
Pozemky 89 283 - 89283 3552
Stavby 847 877 -34 789 813088 175 892
Hmotné movité véci a jejich soubory 6239 -1436 4 803 193
Jiny dlouhodoby hmotny majetek 3062 - 3062 -
:z?;l;inéenv dlouhodoby hmotny 12133 i 12133 83912
Celkem 958 594 -36 225 922 369 263 549

Skupina v roce 2021 vyrazné navysila hodnotu svého dlouhodobého hmotného majetku,
zejména v oblasti nemovitosti, v dlisledku realizovanych akvizic nemovitostnich spole¢nosti,
resp. samotnych nemovitosti (zejména bytovych doma drzenych k pronajmu).

Dlouhodoby financni majetek

K 31. 12. 2021 Skupina eviduje vramci dlouhodobého financniho majetku dvé zapuajcky
v celkové vysi 42 341 tis. K¢:

= ZapGjcku ve vysi 40 575 tis. K¢ (2020: 5 077 tis. K¢) poskytnutou spolecnosti VIEWPOINT 1.,
s.r.o. vsouvislosti s realizaci vystavby bytového projektu v Kutné Hore. Zapujcka je
urocena urokovou sazbou 7,5 % p.a. a je splatna v prosinci 2023.

= ZapUjcku ve vysi 1766 tis. K¢ poskytnutou spolecnosti BYTY PORTFOLIO BETA, s.r.o.
v dubnu 2021, pricemz spolecnost byla v prosinci 2021 prodana ze Skupiny. Zapujcka je
urocena 4% p.a. urokovou sazbou a je splatnd v dubnu 2026.

Ani u jedné zapujcky nebylo identifikovano zvysené uvérové riziko a nebyla tak zachyceno
snizeni hodnoty prostfednictvim opravné polozky.

Cenné papiry v ekvivalenci

Skupina v roce 2021 nakoupila dvé majetkové ucasti ve spole¢nostech s podstatnym vlivem,
které jsou zahrnuty do konsolidované ucetni zavérky metodou ekvivalence:
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V tis. K& Ocenéni k 31. PFirGstky ve Pfecenéni  Zustatkova hodnota

12. 2020 2021 k31.12.2021 k 31.12. 2021
REALITY PRO RADOST - 682 -7 675
STAVBUD, s.r.o. - 814 154 968
Cenné papiry v ekvivalenci celkem - 1496 147 1643

Pfecenéni k31. 12. 2021 predstavuje podil na vysledku hospodareni v ekvivalenci.
S majetkovymi ucastmi jsou spojeny i kladné konsolida¢ni rozdily v celkové zlstatkové
hodnoté 7 604 tis. K¢ k 31. 12. 2021. Souvisejici odpis zUétovany do vysledku hospodafeni za
rok 2021 ¢ini 400 tis. K¢.

Dlouhodobé pohledavky

V tis. K& Stav k Stav k

31.12. 2021 31.12. 2020
Odlozena dariova pohledavka 378 -
Pohledavka za spolecniky 49 -
Jiné pohledavky 37175 -
Dlouhodobé pohledavky celkem 37 602 -

V ramci zlstatku jinych pohledavek Skupina eviduje pohledavku 18 000 tis. K¢ z titulu prodeje dcefiné
spolecnosti BYTY portfolio BETA s.r.o., némuz doslo v prosinci 2021 a prodejni cena je dle smluvni
podminek splatna béhem 24 mésicu.

Dale je v zUstatku zahrnuta neuhrazena ¢ast prodejni ceny za spole¢nost SEVER Plus Services, s.r.o. ve
vysi 5 000 tis. K¢.
U Zadné z evidovanych pohledavek nebylo shledano zvyseni Uvérového rizika, které by vedlo k uznani

souvisejici opravné polozky a ke sniZzeni hodnoty zlstatkové hodnoty pohledavky.

Kratkodobé pohledavky

V tis. K& Stav k Stav k

31.12. 2021 31.12. 2020
Pohledavky z obchodnich vztahl 3623 741
Stat — darflové pohledavky 614 88
Kratkodobé poskytnuté zalohy 16 376 4802
Dohadné ucty aktivni 1287 -
Jiné pohledavky 284 9999
Kratkodobé pohledavky celkem 22184 15 630

Skupina neeviduje Zadné opravné polozky k obchodnim a jinym pohledavkam. Skupina vyhodnotila
uvérové riziko za nepatrné zejména s ohledem na skutecnost, Ze ndjemci za pronajaté nemovitosti plati
vétsSinou predem véetné sloZeni prvotnich kauci.
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Penéini prostfedky

V tis. K& Stav k Stav k

31.12.2021 31.12.2020
Pokladni hotovost a penize na cesté 432 87
Ucty v bankach 185 582 64 782
Penéini prostiedky celkem 186 014 64 869

Casové rozliseni aktiv

V tis. K& Stav k Stav k

31.12.2021 31.12.2020
Naklady ptistich obdobi 18 786 5931
PFijmy pristich obdobi 205 -
Casové rozliseni aktivni celkem 18 991 5931

Zustatek naklada pristich obdobi zahrnuje predevsim naklady v souvislosti s predplacenymi sluzbami,
napr. pojistné, energie, najemné a jiné konzultacni sluzby, které jsou uctovany do naklad obdobi, do
kterého vécné a Casové pfislusi.

Vlastni kapital

Zakladni kapital materské spolecnosti se vykazuje ve vysi zapsané v obchodnim rejstiiku Méstského
soudu a tvofi jej 100 ks kmenovych akcii na jméno ve jmenovité hodnoté 20 000 K¢. VySe zapsaného
zakladniho kapitalu je 2 000 tis. K¢ (2020: 2 000 tis. K¢) a za vykazovana obdobi nedoslo k Zzadné zméné.

Dlouhodobé zavazky

V tis. K& Stav k Stav k
31.12. 2021 31.12. 2020

Vydané dluhopisy — Ostatni 433 426 142 360
Zavazky k uvérovym institucim 472 412 79 000
Dlouhodobé ptijaté zalohy 3945 -
Zavazky z obchodnich vztah( 16 126 2
Zavazky — ovladana osoba 100 297 -
Odlozeny danovy zavazek 103 324 -
Zavazky — ostatni 4470 77 736
Zdvazky ke spolecnikim 1040 -
Dohadné ucty pasivni 170 -
Jiné zavazky 3260 77 736
Dlouhodobé zavazky celkem 1134001 299 098
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Vydané dluhopisy

Materska spolec¢nost Czech Home Capital a.s. zrealizovala vroce 2020 a 2021 nékolik na sebe
navazujicich emisi dluhopist s cilem ziskat finan¢ni prostfedky za ucelem akvizic nemovitostnich

spolecnosti a projektd.

V tis. K& Datum Datum Urokova Stav k Stav k

emise splatnosti  sazba p.a. 31.12.2021 31.12.2020
Emise I. (CZK) 15. 5. 2020 15.5. 2023 4,75 % 98 700 98 700
Emise II. (CZK) 15. 5. 2020 15. 5. 2025 5,00 % 7 700 7 700
Emise Ill. (EUR) 30. 6. 2020 30. 6. 2023 4,60 % 13176 13910
Emise IV. (CZK) 25.11.2020 25.11.2023 4,75 % 136 750 18 500
Emise V. (CZK) 25.11.2020 25.11.2025 5,00 % 22 150 3550
Emise VI. (CZK) 15. 6. 2021 15. 6. 2024 4,75 % 125 600 -
Emise VII. (CZK) 15. 6. 2021 15. 6. 2026 5,00 % 29350 -
Vydané dluhopisy celkem X X X 433 426 142 360

Zavazky - ovladana osoba

Skupina eviduje nékolik zapUjcek, které byly poskytnuty osobami v postaveni vlastnikd, v celkové vysi
100 297 tis. K&. Zapljcky jsou uroceny 4 % p.a. Urokovou sazbou a jsou splatné v listopadu, resp.

prosinci 2025.

Odlozeny danovy zavazek

-----

Kratkodobé zavazky

V tis. K& Stav k Stav k
31.12. 2021 31.12. 2020

Kratkodobé prijaté zalohy 20221 3647
Zavazky z obchodnich vztah( 5981 3206
Zavazky — ovladana osoba 12 058 -
Zavazky — ostatni 74 317 24 158
Zdvazky k zaméstnancim -
Zavazky ze socidlniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi -
Stat — danové zdvazky a dotace 6122 201
Dohadné ucty pasivni 97
Jiné zdvazky 67 555 23 860
Kratkodobé zavazky celkem 112577 31011

V ramci zGstatku Zdvazky z obchodniho styku nejsou zadné zavazky vice nez 30 dnl po splatnosti.

Zdvazky vici ovladané osobé zahrnuji k 31. 12. 2021 zapljcku poskytnutou vlastnikem. Zapljcka je

urocena 7 % p.a. Urokovou sazbou a je splatna v Unoru 2022.

Czech Home Capital, a.s.
Namésti Miru 1220/3, Vinohrady 120 00 Praha 2

IC 085 05 811
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Vyroéni zprava skupiny Czech Home Capital a.s.

V ramci zUstatku Jiné zdvazky je evidovan zavazek nabéhlych nesplacenych drokovych nakladd
k dluhopisim v celkové vysi 1429 tis. K¢ a dédle zapljcka od spolecnika pridruzené spolecnosti

STAVBUD, s.r.o. ve vysi 66 183 tis. K¢

Casové rozliseni pasiv

C Stav k Stav k

V tis. K¢
31.12. 2021 31.12. 2020
Vydaje pfistich obdobi 3288 -
Vynosy pfistich obdobi 1670 452
Casové rozliseni pasiv celkem 4958 452

Vynosy z béZné Cinnosti

Rok koncici

V tis. K&
31.12. 2021

Rok koncici
31.12. 2020

Trzby z prodeje vyrobkUl a sluzeb 49712

10313

Vynosy Skupiny jsou realizovany zejména z prondjmu nemovitosti umisténych v CR, z &asti také

v Némecku a ze souvisejicich sluzeb.

Vykonova spotieba

V tis. K¢

Rok konéici

31.12. 2021 31.12. 2020
Spotieba materidlu a energie 173
Sluzby 5210
Vykonova spotieba celkem 5383

Osobni naklady a zaméstnanci

Rok kon¢ici

31.12. 2021 31.12. 2020
Primérny podet zaméstnancl 1
V tis. K¢
Mzdové ndklady 32
Naklady na socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi -
Ostatni naklady -
Osobni naklady celkem 32

V ramci celkového poctu zaméstnancl je evidovano O fidicich pracovnikd s celkovymi osobnimi

naklady ve vysi 0 tis. K¢ za rok kon¢ici 31. 12. 2021.

Clenové organl neobdrzeli 74dné odmény z titulu vykonu funkce za rok konéici 31. 12. 2021 i 31. 12.

2020.

Czech Home Capital, a.s.
Namésti Miru 1220/3, Vinohrady 120 00 Praha 2

IC 085 05 811
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Upravy hodnot v provozni oblasti

Rok koncici

Rok koncici

Vvitis. ke 31.12. 2021 31.12. 2020
Odpisy dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku — trvalé 15 008 5236
Upravy hodnot pohledavek -14 -
Upravy hodnot v provozni oblasti celkem 14 994 5236

Ostatni provozni vynosy

Rok konéici

Rok konéici

viis. ke 31.12.2021  31.12.2020
Jiné provozni vynosy 4509 33
Vynosy z prodeje dcefiného podniku 22 392 10 000
Ostatni provozni vynosy celkem 26 901 10033

Ostatni provozni naklady

V tis. K&

Rok konéici

Rok konéici

31.12. 2021 31.12. 2020
Dané a poplatky 638 149
Jiné provozni naklady 1216 110
Naklady souvisejici s prodejem dcefiného podniku 3792 1
Ostatni provozni naklady celkem 5646 260

Vynosové uroky a podobné vynosy

Rok koncici

Rok kon¢ici

V tis. K¢

31.12. 2021 31. 12. 2020
Ostatni vynosové uroky a podobné vynosy 499 394
Vynosy z dlouhodobého finan¢niho majetku, celkem 499 394

Ndakladové troky a podobné naklady

Rok koncici

Rok koncici

Vvitis. ke 31.12. 2021 31.12. 2020
Ndkladové uroky a podobné naklady 6 850 4 496
Ostatni ndkladové uroky a podobné naklady 17 658 3272
Vynosy z dlouhodobého finan¢niho majetku, celkem 24 508 7768

Czech Home Capital, a.s. IC 085 05 811
Namésti Miru 1220/3, Vinohrady 120 00 Praha 2
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Vyroéni zprava skupiny Czech Home Capital a.s.

Dan z pfijmu

Dan z prijmu ve vykazu zisku a ztraty

V tis. K& Rok kon¢ici Rok kon¢ici

31.12. 2021 31.12. 2020
Splatna dan 1305 -
OdlozZend dan -748 -
Dan z pfijmu celkem 557 -

Odlozend dan

K 31.12. 2021 vykazuje Skupina jak odloZzenou danovou pohledavku, tak odloZzeny danovy zavazek:

OdloZena
V tis. K¢ danova
pohledavka

Odlozeny
danovy zavazek

Rozdil mezi Géetni a dafiovou zUstatkovou cenou dlouhodobého

majetku i 98314
Casové rozligeni - 5429
Danova ztrata prevadéna do budoucna 797 -
OdloZena danova pohledavka / zavazek 797 103 743
Vzajemny zapocet -419 -419
Cisty odloZeny darovy zavazek 378 103 324

Dalsi informace
Transakce a vztahy se spfiznénymi subjekty

Spriznénymi subjekty jsou dcefiné spole¢nosti a spoluovladana spolecnost, avsak transakce s nimi jsou
v této konsolidované ucetni zavérce vyeliminovany, dale ovlddajici osoba skupiny a vsechny
spolecnosti zahrnuté do jinych skupin se stejnou ovladajici osobou.

cvvs

o vztazich.

Soudni spory

Skupina nevede Zzadné materidlné vyznamné soudni spory.
Informace o odménach auditorim

Celkové ndklady na odmény auditorské spole¢nosti — BDO Audit, a.s. (osvédceni ¢. 018 — za
provedeny audit konsolidované ucetni zavérky za rok koncici 31. prosince 2021 &ini 279 tis. K¢ (2020:
160 tis. K¢).

Udalosti, které nastaly po datu ucetni zavérky

Vyjma udalosti uvedenych nize nedoslo po rozvahovém dni k Zddnym dalSim udalostem, které by
mély vyznamny dopad na konsolidovanou ucetni zavérku a v ni prezentované vysledky a zistatky:

Czech Home Capital, a.s. IC 085 05 811
Namésti Miru 1220/3, Vinohrady 120 00 Praha 2
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= Matefrska spoleénost v roce 2022 zrealizovala dal$i emise dluhopisti v CZK a EUR:

Vtis. ki Datum Datum Urokova Jmenovita

emise splatnosti sazba p.a. hadnota
Emise VILI. {CZK) 12.1. 2022 12.1. 2025 4,75 % 150 000
Emise IX. (CZK) 12.1. 2022 12. 1. 2027 5,00 % 50 000
Emise X. (EUR) 12.1.2022 12.1.2025 4,60 % 2000
Emise XI. (EUR) 11.4.2022  11.4.2026 5,00 % 2000
Emise XIlI. (CZK) 11. 4. 2022 11.4.2026 6,50 % (resp. 5,00 %) 100 000

= Skupina realizovala dal$i akvizice nemovitostnich spole¢nosti a projekt( v CR a N&émecku

o dcefind spoletnost Homedyou ALFA GmbH nabyla do vlastnictvi vice jak 200 bytovych
jednotek v Sasku, Spolkova republika Némecko

o dcefina spoleénost BYTY portfolio ALFA s.r.0. nakoupila kombinaci bytovych a nebytovych
prostor pro dal$i kombinované vyuZiti, Praha, Ceska republika

o dcefind spolecnost Andaro GmbH nabyla do vlastnictvi vice jak 100 bytovych jednotek
v Sasku, Spolkova republika Némecko

= Skupina sleduje vyvoj vale¢ného konfliktu na Ukrajiné a vyhodnocuje prib&zné vyplyvajici rizika,
které viak nemaji prozatim zasadni dopad na ¢innost a vysledky Skupiny.

*  Dvé dcefiné spolecnosti mély k 31. 12. 2021 otevieny bankovni Géty v celkové vysi 10 790 tis. KEu
spole¢nosti Sberbank CZ, a.s. Ceskd ndrodni banka dne 28. 2. 2022 zahdjila kroky sméfujici
k odejmuti povoleni spolecnosti Sberbank CZ, a.s. plsobit jako banka a nasledné dne 30. 4. 2022
nabylo pravni moci rozhodnuti CNB odebrat Sberbank CZ bankovni licenci. Na zakladé zakonné
garance bylo Garanénim systémem vyplaceno celkem 4 999 tis. K& Zbyvajici &ast vkiadd bude
vyrovnana z prostiedk( ziskanych pfi likvidaci spoleénosti.

Schvaleni konsolidované Gi€etni zavérky

Tato konsolidovana ucetni zavérka byla schvalena ke zvefejnéni dne 27. 5. 2022.

V Praze, dne 27.5.2022

‘ kgvé ﬂ@@?

/
Helena/WVl

L
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Tel.: +420 241 046 111 BDO Audit s. 1. 0.
B D 0 www.bdo.cz V Parku 2316/12
Praha 4 - Chodov

Zpréava nezavislého auditora
Akcionafiim spoleénosti Czech Home Capital, a.s.
Vyrok auditora

Provedli jsme audit priloZené Ucetni zavérky spoleCnosti Czech Home Capital, a.s., se sidlem
namésti Miru 1220/3, Vinohrady, 120 00 Praha 2, identifikagni &islo 08505811, (dale take
spolenost) sestavené na zakladé Eeskych Ucetnich predpisu, ktera se sklada z rozvahy

k 31. 12. 2021, vykazu zisku a ztraty za obdobi od 1. 1. 2021 do 31. 12. 2021 a pfilohy této
(&etni zavérky, ktera obsahuje popis pouZitych podstatnych (cetnich metod a dal3i
vysvétlujici informace.

Podle naSeho ndzoru (&etni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spolecnosti
k 31. 12. 2021 a naklad( a vynosu a vysledku jejiho hospodareni za obdobi od 1. 1. 2021 do
31. 12. 2021 v souladu s Ceskymi (GCetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditor(i Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (1SA), pripadné doplnéné

a upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy
je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Ucetni zavérky. V souladu se
zékonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorti Ceské republiky jsme na
spoleCnosti nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisu.
Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny
zaklad pro vyjadrent naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené
ve vyrocni zpravé mimo UCetni zavérku a nasi zpravu auditora, Za ostatni informace odpovida
predstavenstvo spolecnosti Czech Home Capital, a.s.

Spolenost Czech Home Capital, a.s. nesestavuje vyrocni zpravu, protozZe pfislusné informace
hodla zahrnout do konsolidované vyroéni zpravy. Z toho diivodu nase vyjadreni k ostatnim
informacim neni soucasti této zpravy auditora.

BDO Audit s. r. o, Zeska spolegnost s rufenim omezenym (I€ 45 31 43 81, registrovana u Rejstikového soudu Praha, oddil a vioZka C. 7279, evidendni Zislo
Kemory eudi'eoru ¢R 018) jo Eenem BDO International Limited (spolecnosti 5 ruCenim amezenym ve Velké Britdnil) a je soucasti mezindrodni sité
nezdvistych £lenskych firem BDO, T
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Odpovédnost predstavenstva a dozordi rady spole€nosti Czech Home Capital, a.s. za uéetni
zavérku

Pfedstavenstvo spoletnosti Czech Home Capital, a.s. odpovida za sestaveni GZetni zaverky
podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s Eeskymi Gcetnimi predpisy, a za takovy vnitni
kontrolni systém, ktery povaZzuje za nezbytny pro sestaveni ucetni zavérky tak, aby
neobsahovala vyznamné nespravnosti zpusobené podvodem nebo chybou.

PFi sestavovani (cetni zavérky je predstavenstvo spoleCnosti Czech Home Capital, a.s. povinno
posoudit, zda je spole€nost schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat

v piiloze Ucetni zavérky zaleZitosti tykajici se jejiho nepretrZitého trvani a pouziti
predpokladu nepFetrzitého trvani pfi sestaveni iéetni zavérky, s vyjimkou pfipadd, kdy
predstavenstvo planuje zruseni spolecnosti nebo ukonceni jeji Cinnosti, resp. kdy nema jinou
realnou moznost neZ tak ucinit.

Za dohled nad procesem Gcetniho vykaznictvi ve spoleénosti odpovida dozordi rada spolecnosti
Czech Home Capital, a.s.

Odpovédnost auditora za audit G€etni zavérky

NaSim cilem je ziskat priméfenou jistotu, ze (Cetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
nespravnost zpusobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok.
Pfimérena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v
souladu s vySe uvedenymi predpisy ve vech pfipadech v Gcetni zavérce odhali pripadnou
existujici vyznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v dusledku podvodut nebo chyb
a povazuji se za vyznamné, pokud lze realné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé Gcetni zavérky na jejim zakladé
prijmou.

Pri provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatnovat béhem
celého auditu odborny usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

- Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti i¢etni zavérky zpusobené podvodem
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadrit vyrok.
Riziko, Ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez
riziko neodhaleni vyznamné nespravnosti zplsobené chybou, protoZe soucasti podvodu

mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, Umyslna opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo
obchazeni vnitfnich kontrol.

- Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem spolecnosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohtedem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjadrit ndzor na G¢innost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

BDO Audit s. r. 0., Ceské spolefnost s rufenim omezenym (IC 45 31 43 B1, registrovana u Rejstiikovéha soudu Praha, oddil a viozka C. 7279, evidenéni islo
Komory auditord CR 018) je Elenem BDO International Limited (spoteCnosti s rufenim omezenym ve Velké Briténii) a je sougasti mezindrodni sité
nezavislych Elenskych firem 8DO.
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- Posoudit vhodnost pouzitych Ucetnich pravidel, primérenost provedenych Géetnich odhadl
a informace, které v této souvislosti pFedstavenstvo spolecnosti Czech Home Capital, a.s.
uvedlo v priloze Ucetni zavérky.

- Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni 0etni zavérky
pfedstavenstvem a to, zda 5 ohledem na shromazdéné dlkazni informace existuje vyznamna
nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamne zpochybnit schopnost
spoleénosti nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna nejistota
existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v
priloze (fetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadrit modifikovany
vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti spolecnosti nepfetrzité trvat vychazeji z dikaznich
informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky
mohou vést k tomu, Ze spole€nost ztrati schopnost nepretrzité trvat.

- Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah (éetni zavérky, vietné prilohy, a dale to,
zda Ufetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery vede k
vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozoréi radu spole€nosti Czech Home Capital,
a.s. mimo jiné o planovaném rozsahu a na¢asovani auditu a o vyznamnych zjiSténich, kterd
jsme v jeho pribéhu uéinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkl ve vnitinim kontrolnim
systému.,

V Praze, dne 27. kvétna 2022

Auditorska spolec¢nost: Statutarni auditor:
w?:ﬁ:‘ ~ ‘:{ﬁ e _ff— i s: 4 b f ’,f’ E/ . Fj. é’a

B A W /

BDO Audit s. r. o. Ing,/Ondie} $nejdar
evidendni &islo 018 eviden&hi &islo 1987

BDO Audits. r. 0., Eeskd spo‘[ec":nosts ruenim omezenym (I 45 31 43 81, registrovana u Rejstiikoveno soudu Praha, oddil a vieika C. 7279, evidenini fisto
kamory auditort €R 018} je Eenem BDO Internatianal Limited (spoleénosti s rudeniim amezenym ve Vetké Britanii) a je souasti mezindrodni sité
nezavislych Elenskych firem BDO.



Vyroc¢ni zprava skupiny Czech Home Capital a.s.

Individualni ucetni vykazy
Czech Home Capital, a.s. (v tis. Kc)
Rozvaha v plném rozsahu k 31. 12. 2021

Czech Home Capital, a.s. se sidlem ndmésti Miru 1220/3, Vinohrady, 120 00 Praha 2, IC: 085 05 811

B&Zné ucetni Minulé uc.
obdobi obdobf
Oznaceni AKTIVA
Brutto Korekce Netto Netto
a b 1 2 3 4

AKTIVA CELKEM 527 939 527 939 228 369

A. Pohledavky za upsany zakladni kapital

B. Stala aktiva 444014 444014 152 650

B.III. Dlouhodoby finanéni majetek 444014 444014 152 650
Podily — ovlddana nebo ovladajici osoba 811 811 400
Zapujcky a Gvéry — ovladana nebo ovladajici osoba 443 203 443 203 152 250
Podily — podstatny vliv

C. Obéina aktiva 66 944 66 944 69 788

C.II. Pohledavky 5109 5109 11145
Dlouhodobé pohledavky 0 0 6025
Pohledavky — ovladana nebo ovladajici osoba 1025
Pohleddvky — ostatni 5000
Kratkodobé pohledavky 5109 5109 5120
Pohledavky z obchodnich vztaht 21 21 21
Pohleddvky — ostatni 88 88 5099
Stat — danové pohledavky 88 88 88
Kratkodobé poskytnuté zalohy 11
Jiné pohledavky 5000 5000 5000

C.IV. Penézni prostiedky 61 835 61 835 58 643
Penézni prostiedky na uctech 61 835 61 835 58 643

D. Casové rozligeni aktiv 16 981 16 981 5931
Naklady pfistich obdobi 16 981 16 981 5931

Czech Home Capital, a.s. IC 085 05 811

Namésti Miru 1220/3, Vinohrady 120 00 Praha 2
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Stav v béZném Stav v minulém
Oznacenf PASIVA Gcetnim obdobi Ucetnim obdobi
a b 5 6

PASIVA CELKEM 527939 228 369
A. Vlastni kapital 2121 6905
Al Zékladni kapital 2000 2 000
Zakladni kapital 2 000 2 000
A.lV. Vysledek hospodafeni minulych let (+/-) 4905 -109
Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) 4905 -109
Vysledek hospodareni bézného ucetniho obdobi (+/-) -4784 5014
B.+C. Cizi zdroje 523681 221464
C. Zévazky 523681 221464
C.l. Dlouhodobé zavazky 523412 220098
Vydané dluhopisy 433 426 142 360
Ostatni dluhopisy 433 426 142 360
Zévazky z obchodnich vztah( 0 2
Zavazky — ovladana nebo ovladajici osoba 89 986 77 736
C.I. Kratkodobé zavazky 269 1366
Zévazky z obchodnich vztaht 38 1281
Zavazky ostatni 231 85
Zavazky ke spolecnikiim 4 0
Stat — dariové zavazky a dotace 227 75
Dohadné ucty pasivni 10
D. Casové rozliseni pasiv 2137 0
Vydaje pfistich obdobi 2137 0

Czech Home Capital, a.s.
Namésti Miru 1220/3, Vinohrady 120 00 Praha 2
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Vykaz zisku a ztraty v plném rozsahu k 31. 12. 2021
Czech Home Capital, a.s. se sidlem ndmésti Miru 1220/3, Vinohrady, 120 00 Praha 2, IC: 085 05 811

Skute€nost v t¢etnim obdobi
TEXT
Bézném Minulém
Vykonovd spotieba 1052 1256
Spotfeba materialu a energie 29 29
Sluzby 1023 1227
Ostatni provozni naklady 40 29
Dané a poplatky 10 9
Jiné provozni naklady 30 20
Provozni vysledek hospodateni (+/) -1092 -1285
Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku — podily 10 000
Vynosy z podilt — ovlddana nebo ovladajici osoba 10 000
Néklady vynaloZené na prodané podily 1
\Vynosové uroky a podobné vynosy 22 588 4531
Vynosové uroky a podobné vynosy — ovlddana nebo ovladajici osoba 22 588 4531
Nakladové uroky a podobné naklady 18948 5804
Nakladové uroky a podobné naklady — ovlddana nebo ovladajici osoba 5358 4048
Ostatni nakladové Uroky a podobné néaklady 13 590 1756
Ostatni finanéni vynosy 738 220
Ostatni finanéni néklady 8070 2 647
Finan¢ni vysledek hospodareni (+/-) _ 3692 6299
Vysledek hospodafteni pied zdanénim (+/-) . 4784 5014
Dan z pfijmu 0 0
Vysledek hospodafeni po zdanéni (+/-) } 4784 5014
Vysledek hospodareni _ 4784 5014
Cisty obrat za G¢etni obdobi 23326 14751
Czech Home Capital, a.s. IC 085 05 811
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Pfiloha k individualni ucetni

Obecné udaje

ZalozZeni a charakteristika spolecnosti

Spole¢nost Czech Home Capital, a.s. se sidlem namésti Miru 1220/3, Vinohrady, 120 00 Praha 2, IC:

zavérce

085 05 811 byla zaloZena za Ucelem vytvoreni holdingové skupiny spolec¢nosti, které budou pofizovat
rezidenéni nemovitosti jako dlouhodobou investici.

Osoby, podilejici se na kapitalu a fizeni spolecnosti:

Czech Home Capital a.s.,

Zakladni kapital: K¢ 2 000 tis., s

Akcie: 100 ks akcie K¢ 20 tis., na jméno, v listinné podobé.

Statutarni organ:

Pfedstavenstvo, majici 2 ¢leny, zpUsob jednani dle spolecenské smlouvy.

placeno 100%

Obdobi

Funkce

Jméno

1.1.2021 - 31.12.2021

Clen predstavenstva

Helena Viadykova

1.1.2021 - 31.12.2021

€Clen predstavenstva

Mgr. Martin Gillar, MBA

Dozorci organ:

Obdobi

Funkce

Jméno

1.1.2021 - 31.12.2021

Clen dozoréi rady

David Rusnak

Propojené osoby:

Obchodni firma iI€o
CZECH HOME CAPITAL Real Estate, s.r.o. 087 41 999
CZECH HOME CAPITAL Energy, s.r.o. 066 86 826
CZECH HOME CAPITAL Facility, s.r.o. 098 61 297
CZECH HOME CAPITAL ESG, s.r.o. 117 58 562
CZECH HOME CAPITAL Sustainable, s.r.o. 117 58 864

Czech Home Capital, a.s.

Namésti Miru 1220/3, Vinohrady 120 00 Praha 2

IC 085 05 811
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BYTY portfolio BEROUN 1, s.r.o. 066 86 389
BYTY portfolio PRAHA 14, s.r.o. 078 19 447
BYTY portfolio MOST 1, s.r.o. 276 06 228
HOME CAPITAL Europe, s.r.o. 088 99 746
BYTY portfolio ALFA s.r.o. 088 22 301
BYTY portfolio GAMMA s.r.0. 088 72 783
BYTY portfolio DELTA s.r.o. 088 22 751
BYTY portfolio EPSILON s.r.o. 088 22 859
BYTY portfolio CHI, s.r.o. 089 71 391
HOME CAPITAL Germany 1, s.r.o. 089 71 480
BYTY portfolio OMEGA, s.r.o. 089 71 536
SEVER Plus s.r.o. 25022 024
SEVER Plus Real Estate, s.r.o. 096 58 611
SEVER Plus Facility, s.r.o. 108 01 251
SEVER Plus Asset, s.r.o. 108 01 332
SEVER Plus Property, s.r.o. 108 01 294
SEVER Plus Services, s.r.o. 087 42 146
SEVER Plus Support, s.r.o. 095 55 196
REALITY PRORADOST s.r.o. 292 05 042
BYTY portfolio LAMBDA s.r.0. 095 66 058
BYTY portfolio KAPPA s.r.0. 095 66 023
BYTY portfolio THETA s.r.0. 095 65 965

Home4you GmbH

DE 132954970

Home4You ALFA GmbH DE 348565608
BYTY portfolio SIGMA s.r.o. 095 66 074
STAVBUD s.r.o. 48290173
BYTY portfolio TAU s.r.o. 108 00 719

Czech Home Capital, a.s.

Namésti Miru 1220/3, Vinohrady 120 00 Praha 2

IC 085 05 811
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BYTY portfolio DZETA s.r.o. 108 01 138
BYTY portfolio OMIKRON s.r.o. 108 01 197
BYTY portfolio SEVER 1, s.r.o. 096 58 157
BYTY portfolio OSTRAVA 1, s.r.o. 109 25 490
R.K.SERVIS, spol. s. r.o. 494 35 949
Nadac¢ni fond Mj DOMOV 106 72 354

Spolecnost sestavuje konsolidovanou ucetni zavérku.

Zmény a dodatky v obchodnim rejstfiku v uplynulém ticetnim obdobi

Béhem ucetniho obdobi nedoslo ke zménam v obchodnim rejstriku.

Ucetni metody a obecné ucetni zasady

Ucetnictvi spole¢nosti je vedeno a Gcetni zavérka byla sestavena v souladu se zdkonem ¢&. 563/1991
Sb. o Ucetnictvi v platném znéni, vyhlaskou ¢. 500/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
zédkona ¢. 563/1991 Sh. o Ucetnictvi, pro Gcéetni jednotky, které jsou podnikateli G¢tujicimi v soustavé
podvojného Ucetnictvi, v platném znéni a Ceskymi Getnimi standardy pro podnikatele v platném
znéni.

Ucetnictvi respektuje obecné tcetni zasady, pfedevsim zasadu o ocefiovani majetku historickymi
cenami, zasadu Uctovani ve vécné a ¢asové souvislosti, zasadu opatrnosti a pfedpoklad o schopnosti
ucetni jednotky pokracovat ve svych aktivitach.

U¢etnim obdobim je obdobi od 1.1.2021 do 31. 12. 2021

(@

Cetni zavérka spolecnosti je sestavena k 31. 12. 2021.

Udaje v této ugetni zavérce jsou vyjadrfeny v tisicich korunach &eskych (K¢).

Czech Home Capital, a.s. IC 085 05 811
Namésti Miru 1220/3, Vinohrady 120 00 Praha 2
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Prehled vyznamnych ucetnich pravidel a postupi

Pohledavky

Pohledavky jsou pti vzniku ocefiovany jmenovitou hodnotou, nasledné sniZzenou o pfislusné opravné
polozky k pochybnym, ohroZzenym a nedobytnym pohledavkam.

K pohledavkam v cizich méndch je k rozvahovému dni zauctovan prislusny kursovy rozdil.
Pohledavky jsou klasifikovany jako kratkodobé, se splatnosti do 1 roku, se splatnosti na 1 rok jsou
klasifikovany a uctovdny jako dlouhodobé.

ZpUsob tvorby opravnych polozek

Spolecnost disledné sleduje uhrady svych pohledavek. V pfipadé, Ze dojde k prodleni s ihradou a
pohledavka neni zajisténa pisemnou formou, ¢i neni zajisténa jinym zajistovacim nastrojem, vytvari
spolec¢nost opravné polozky, respektujici snizovani hodnoty vykazanych pohledavek na vrub nakladd.

Zavazky z obchodnich vztaht

Zavazky z obchodnich vztahi jsou zaucétovany ve jmenovité hodnoté. K zavazkiim v cizich ménach je
k rozvahovému dni zauctovan pfislusny kursovy rozdil.

Spolecnost standardné pracuje s odkladem c¢asti plateb zavazkd formou pozastavek, které jsou
uctovany na samostatnych analytickych Gctech s rozlisenim podle doby splatnosti na kratkodobé a
dlouhodobé.

Zapajcky, uvéry

Spole&nost U¢tuje o Uvérech v souladu s pFislusnymi predpisy. Urok k Gvéréim je stanoven podle
smlouvy a je G¢tovan v &asové souvislosti s pFislusnym obdobim. Urok je Gétovan oddélené

v ostatnich kratkodobych zavazcich.

Rezervy
Spolecnost o pfipadnych rezervdch uctuje v souladu s pfislusnymi predpisy.

Prepocty udaja v cizich ménach na ¢eskou ménu
Spole&nost pouziva pro pFepocet cizich mén na K& denni kurs vyhladovany CNB.

Veskeré polozky aktiv a pasiv, vyjadrené v cizich ménach, jsou k rozvahovému dni prepocteny kursem
CNB a kursové rozdily zat¢tovany na pFislugné Géty naklad(i a vynos.

Financni leasing

Finan¢nim leasingem se rozumi pofizeni dlouhodobého hmotného majetku zplsobem, pfi kterém se
po uplynuti nebo v pribéhu sjednané doby Uplatného uzivani majetku uZivatelem prevadi vlastnictvi
majetku z vlastnika na uZivatele a uzivatel do pfevodu vlastnictvi hradi platby za nabyti v ramci
naklad.

Leasing je Uuctovan v souladu s pfislusnymi predpisy jako ¢asové rozlisené ndjemné na vrub
nakladovych G¢td — nakoupenych sluzeb. Po ukonceni doby najmu v souladu se smlouvou je majetek
zarazen do dlouhodobého majetku se vstupni cenou ve vysi kupni ceny po ukonceni leasingu.
Spolecnost nepotizuje Zadny majetek formou financniho leasingu.

Czech Home Capital, a.s. IC 085 05 811
Namésti Miru 1220/3, Vinohrady 120 00 Praha 2
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Dané

Registrace spolecnosti k danim
Spolecnost je registrovana k:

- dani z pfijma pravnickych osob;
O danovych povinnostech spole¢nost Uctuje v souladu s pfislusSnymi Géetnimi i dafiovymi predpisy.

Dafn z pFijma pravnickych osob

Spolec¢nost Uctuje o nakladu — dani z pfijmU v ¢asové souvislosti s prislusSnym obdobim a zaroven
s vylouéenim vlivu poloZek naklad( s odliSnym dafiovym rezimem. Spravné vyse dariového nakladu je
dosaZeno uctovanim odloZené dané.

Splatna dan

Splatna dan za ucetni obdobi vychazi ze zdanitelného zisku. Zdanitelny zisk se odlisuje od Cistého
zisku vykazaného ve vysledovce, nebot nezahrnuje polozky vynosl nebo nakladd, které jsou
zdanitelné nebo uznatelné v jinych obdobich, a dale nezahrnuje polozky, které nepodléhaji dani ani
nejsou danové odpocitatelné.

Splatna dan byla zauctovana podle platnych predpisa.

Odlozena dan

OdloZena dan je vykazovana v pripadé prechodnych rozdilG mezi zistatkovou hodnotou aktiva

nebo zavazku v rozvaze a jejich dafiovou hodnotou. OdloZena dan - pohledavka je zauctovana, pokud
je pravdépodobné, Ze ji bude mozné danoveé uplatnit v budoucnosti, odloZzena dan — zavazek je
uctovan vzdy. Vyse zlstatku odloZené dané je posuzovana vzdy k rozvahovému dni, pfipadny rozdil je
uctovan v bézném obdobi na ucty sk. 59x.

OdloZzené danové pohledavky a zavazky jsou vzajemné zapocitany a v rozvaze vykazany v celkové
netto hodnoté s vyjimkou pfipadu, kdy nelze nékteré dil¢i dariové pohledavky zapocitavat proti dil¢im
danovym zavazkim.

Pouziti odhad

Sestaveni Ucetni zavérky vyzaduje, aby vedeni spole¢nosti pouzivalo odhady a predpoklady, jez maji
vliv na vykazované hodnoty majetku a zavazk( k datu tUcetni zavérky a na vykazovanou vysi vynosU a

Czech Home Capital, a.s. IC 085 05 811
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nakladll za sledované obdobi. Vedeni spole¢nosti stanovilo tyto odhady a pfedpoklady na zakladé
vSech jemu dostupnych relevantnich informaci. Nicméné, jak vyplyva z podstaty odhadu, skute¢né
hodnoty v budoucnu se mohou od téchto odhadi odlisovat.

Naklady

Spolecnost Uctuje o nakladech v druhovém c¢lenéni podle své hlavni ¢innosti a sleduje naklady a

vynosy na jednotlivé zakazky.

Vynosy

Vynosy jsou zauctovany v hodnoté prijatého plnéni nebo plnéni, které bude pftijato, a predstavuji
pohledavky za sluzby poskytnuté v priibéhu bézné cinnosti, po odecteni slev, dané z pfidané hodnoty
a dalSich dani souvisejicich s prodeji.

Urokovy vynos je €asové rozliSovan na zakladé vy3e nezaplacené &asti jistiny a efektivni Grokové

sazby, ktera predstavuje sazbu diskontujici odhadované budouci penézni pfijmy na istou Ucetni
hodnotu daného aktiva po o¢ekdvanou dobu Zivotnosti financ¢nich aktiv.

Zmény zplisobu ocenovani, postupti odpisovani a postupu tUctovani

V roce 2021 nedoslo k Zzddnym vyznamnym zménam v uplatfiovani zptisobu ocenovani, postupu
odepisovani a postupl Uctovani.

Dopliujici udaje k rozvaze a vykazu zisku a ztraty

Majetek najaty formou finan¢niho leasingu

Spolecnost nepofizuje Zadny majetek formou financniho leasingu.

Operativni leasing

Spole¢nost nema najaty Zzadny majetek formou operativniho leasingu.

Dlouhodoby financni majetek

Spolecnost ma dlouhodoby finan¢ni majetek ve formé zapujcek a Uvéra v celkové vysi 443 203 tis. K¢
(r. 2020 — 152 250 tis. K¢) a ve formé podill ve spolecnostech ve vysi 811 tis. K¢ (r. 2020 — 400 tis. Kc).
Z poskytnutych pajcek plynuly Uroky ve vysi 22 588 tis. K¢ (r. 2020 — 4 531 tis. K¢).

Pohledavky
Dlouhodobé pohledavky
Czech Home Capital, a.s. IC 085 05 811
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Spolecnost eviduje dlouhodobé pohledavky v celkové vysi 0 tis. K¢ (r. 2020 — 6 025 tis. K¢)

Kratkodobé pohledavky

Spolecnost eviduje kratkodobé pohledavky ve vysi 5 109 tis. K¢ (r. 2020 — 5 120 tis. K¢) skladajici se z
pohleddavek z obchodnich vztah( ve vysi 21 tis. K¢, z danovych pohledavek v hodnoté 88 tis. K¢ a
ostatnich pohledavek ve vysi 5 000 tis. K¢.

Spolec¢nost nema pohledavky se splatnosti vice nez 5 let.

Pohledavky zatizené zastavnim pravem

Spole¢nost nema pohledavky zajistény zfizenim zastavniho prava.

Casové rozliseni aktivni

Aktivni Casové rozliseni je vykdzano ve vysi 16 981 tis. K¢ (r. 2020 — 5 931 tis. K¢).

Vlastni kapital

Vyse vlastniho kapitalu je vykazana ve vysi 2 121 tis. K¢ (r. 2020 — 6 905 tis. K¢)

Zakladni kapital spole¢nosti k 31.12.2021 cini 2 000 tis. K¢. (r. 2020 — 2 000 tis. K¢)
Zavazky

Dlouhodobé zavazky

Spolecnost eviduje dlouhodobé zavazky v celkové vysi 523 412 tis. K¢ (r. 2020 — 220 098 tis. K<)
skladajici se z vydanych dluhopisli v hodnoté 433 426 tis. K¢ a z jinych zavazkl ve vysi 89 986 tis. KC.

Kratkodobé zavazky z obchodnich vztah

Spolecnost eviduje kratkodobé zavazky ve vysi 269 tis. K¢ (r. 2020 — 1 366 tis. K¢) z cehoZ jsou zavazky
z obchodnich vztaht 38 tis. K¢, danové zdvazky 227 tis. K¢ a ostatnich zavazk( 4 tis. K¢.

Spolecnost nema zavazky se splatnosti vice nez 5 let.

Zajisténi zavazki

Czech Home Capital, a.s. IC 085 05 811
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Spoleénost nezajistuje své zavazky zastavnim pravem ani jinym zpUsobem.
Casové rozliseni pasivni
Spolecnost eviduje vydaje pfistich obdobi ve vysi 2 137 tis. K¢ (r. 2020 — O tis. K¢).
Bankovni Gvéry, zapajcky

Spolecnost nema zadné prijaté Uvéry, ¢i zapujcky, vyjma vyse uvedené.
Dan z pfijmu

Splatna dan

Spolecnost vykazala za obdobi roku 2021 ztratu ve vysi 4 784 tis. K¢, (r. 2020 — zisk 5 014 tis. K¢) dan
z pfijm byla zjisténa ve vysi 0 K¢ (r. 2020 — 0 tis. K¢).

Odlozena dan

Spolec¢nost neeviduje aktiva, ¢i pasiva, s rozdilnym dafovym a Géetnim reZzimem, nevznikl ddvod pro
odloZenou dan.

Splatné zavazky z titulu socialniho a zdravotniho pojiSténi a dariové nedoplatky

Spolec¢nost nema k 31.12.2021 zaméstnance, nevznikla ji tedy ani povinnost z titulu odvodu
pojistného na socidlni a zdravotni pojisténi.

Zaméstnanci, vedeni spolecnosti a statutarni organy
Poskytnuté pjcky, Gvéry ¢i ostatni plnéni ve prospéch propojenych osob

V roce 2021 neobdrzely Zadné osoby, podilejici se na majetku, ¢i vedeni spole¢nosti Zddna penézni, Ci
nepenézni plnéni.

Zavazky neuvedené v ucetnictvi
Vedeni spolecnosti nema zadné informace o zavazcich, které nejsou uvedeny v Gcetnictvi. Spolecnost

neposkytla jiné ruceni, ani nezatizila svlij majetek zastavnimi pravy, ¢i jinym zatizenim, neZ je zde
uvedeno.

Soudni spory

K 31.12.2021 se spolecnost neucastnila Zadného soudniho sporu, jehoz rozhodnuti by mélo
podstatny dopad na spolecnost, pouze jsou vedena fizeni ve véci vymozeni pohledavek.

Zavazky spojené s vystavbou a porizovanim majetku
Spolec¢nost nema k datu Ucetni zavérky budouci zavazky.
Czech Home Capital, a.s. IC 085 05 811
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Ekologické zavazky

Vedeni spolenosti si neni védomo Zadnych zévazki, které by mély vyznamny dopad na Géetni
zavérku roku 2021.

Udailosti, které nastaly po datu Gfetni zavérky

Vedeni Spole¢nosti zvazilo potencidlni dopady COVID-19 a vale¢ného konfliktu na Ukrajiné na sve
aktivity a podnikani a dospélo k zavéru, Zze nemaji vyznamny vliv na pfedpoklad neomezené doby
trvani podniku. Vzhledem k tomu byla Gcetni zavérka k 31. 12. 2021 zpracovana za pfedpokladu, Ze
Spoletnost bude nadéle schopna pokradovat ve své ginnosti.

V Praze, dne 27.5.2022

/ /

Helena Vladykovd o --MmWGfIEr )

T

—

~
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5. ZPRAVA O VZTAZICH

Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami za rok 2021

Ucetni jednotka: Czech Home Capital a.s.

Sidlo: namésti Miru 1220/3, 120 00 Praha 2
Pravni forma: akciova spolecnost

IC: 085 05 811

Zprava o vztazich mezi ovladajici a ovladanou osobou a o vztazich mezi ovladanou
osobou a ostatnimi propojenymi osobami ve smyslu § 82 az 88 zakona ¢. 90/2012
Sb., o obchodnich korporacich (ZOK), za ucetni obdobi roku 2021.

Spolecnost je spolecnosti zabyvajici se pronajmem nemovitosti, byt a nebytovych
prostor bez poskytovani jinych nez zékladnich sluzeb zajistujicich radny provoz
nemovitosti, bytl a nebytovych prostor.

Ovladana osoba a Ovladajici osoba jsou ve smyslu ust. § 78 odst. (2) pism. (b) a (d)
ZOK povazovany za osoby jednajici ve shodé.

Czech Home Capital, a.s. IC 085 05 811
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- Uéetni jednotka:

Zprava popisuje vztahy mezi spole¢nosti Czech Home Capital a.s., IC 085 05 811, se sidlem namésti
Miru 1220/3, 120 00 Praha 2 — Vinohrady, zapis v OR: MSPH B 24697, zapsana dne 11.9.2019.

Propojené osoby

Ovladajici osoba:

Czech Home Capital a.s., IC 085 05 811, se sidlem ndmésti Miru 1220/3, 120 00 Praha 2
— Vinohrady, zapis v OR: MSPH B 24697.

Ovladané osoby:

Obchodni firma I€o Rozsah Ucasti
(A) PFimé podily
CZECH HOME CAPITAL Real Estate, s.r.o. 087 41 999 100 %
CZECH HOME CAPITAL Energy, s.r.o. 066 86 826 100 %
CZECH HOME CAPITAL Facility, s.r.o. 098 61 297 100 %
CZECH HOME CAPITAL ESG, s.r.0. 117 58 562 100 %
CZECH HOME CAPITAL Sustainable, s.r.o. 117 58 864 100 %
Nadaéni fond MUJ DOMOV 10672354 100 %

Uloha ovladanych osob - § 82 odst. 2 pism. b) ZOK

Ovlddané osoby jsou vlastnény 100 %, pfipadné rozhodujicim podilem ovladajici
osobu a v ramci vykonu ekonomické ¢innosti plni Ukoly této ovladajici osoby.

Zpusob a prostiedky ovladani - § 82 odst. 2) pism. c) ZOK

ZpUsobem a prostfedkem ovladani jsou pfimé prikazy ovladaci osoby vici ovladanym
osobam obvykle ve formé Ustni nebo e-mailové. Prostfedkem ovladani jsou i porady
podnikatelského seskupeni.

Czech Home Capital, a.s. IC 085 05 811
Namésti Miru 1220/3, Vinohrady 120 00 Praha 2
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Vyroéni zprava skupiny Czech Home Capital a.s.

Prehled jednani uéinénych v tiéetnim obdobi 2021, ktera byla uéinéna na popud nebo v zajmu

ovladaijici osoby nebo ji ovladanych osob, pokud se takovéto jednani tvkalo majetku, ktery

piesahuje 10 % vlastniho kapitalu ovlddané osoby zjisténého podle posledni Géetni zavérky - §

82 odst. 2 pism. d) ZOK

Uroky -
pevnd
Piijemce zapljcky - Dcefing Aktudlni vyse Datum urokova
spole¢nost zapQjcky Ména zdpijcky sazba Splatnost zapljeky

CZECH HOME CAPITAL FACILITY,
5.1.0. 5341111 | CZK 23.02.2021 8,00 % 23.02.2026
CZECH HOME CAPITAL FACILITY,
s.r.o. 4 629 375 | CZK 10.05.2021 4,50 % 10.05.2026
CZECH HOME CAPITAL FACILITY,
5.r.o. 4205 222 | CZK 16.05.2021 8,00 % 16.09.2026
CZECH HOME CAPITAL Real Estate, !
5.r.0. 47 000 003 | CZK 19.12.2019 4,10 % 19.12.2025
CZECH HOME CAPITAL Real Estate,
5.[.0. 321034 600 | CZK 16.10.2020 8,00 % 30.04.2025
CZECH HOME CAPITAL Real Estate,
5.5.0. 1397580 | EUR 16.10.2020 §,00% 30.04.2025

Komentaf statutdrniho orgdnu ovlddané osoby

PInénim vySe uvedenych vztahQ mezi Ovladanou a Ovladajici spolecnosti nevznikla ani
jedné ze stran Zadna Gjma, ani nebylo poskytnuto Zadné plnéni nad ramec smluvnich

podminek ze zddné strany.

Smiluvni vztah je uzavien za podminek, které obé strany povazuji za ohvykié na volném

trhu.

Mezi Ovladanou osobou a ostatnimi propojenymi osobami nebylo v roce 2021 poskytnuto

zdadné plnéni, nebyl poskytnuty Zzadné zaruky, ¢i zastavy.

V Praze, dne/27.5.2022

i

/ fin
Helena Vadykova

Czech Home Capital, a.s.

_
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Namésti Miru 1220/3, Vinohrady 120 00 Praha 2
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