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Stépanska apartma, a.s.

Prospekt dluhopisl
, Vanoéni spofici dluhopis Stépanska apartma 5,90/18"
s pevnym vynosem 5,90% p.a.
a predpokladanym objemem emise ve vysi 100.000.000,- K¢

splatné v roce 2018

Dluhopisy s pevnym Urokovym vynosem vydavané v predpokladané celkové
jmenovité hodnoté emise 100.000.000,- K¢ (slovy sto milionli korun ¢eskych)
splatné v roce 2018 (dale jen ,Dluhopis” nebo ,Emise") jejichz emitentem je
spolecnost Stépanska apartmd, a.s., se sidlem Praha - Libefi, Na Malém klinu
1787/24, PSC 182 00, IC: 452 71 852, spolecnost je zapsana v obchodnim
rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znacka B 1417, (dale jen
»Emitent”), jsou vydavany podle ceského prava v listinné podobé ve formé na

rfad. Emitent hodla dluhopisy verejné nabizet a nehodla je uvést na zadny
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regulovany trh cennych papir v Ceské republice ani v zahrani¢i. Jmenovita
hodnota kazdého Dluhopisu ¢ini 10.000,- K¢ (slovy: deset tisic korun ceskych).
Jmenovita hodnota Dluhopisti a Urokové vynosy z nich budou vyplaceny vylu¢né
v geskych korundch s vyjimkou situace, kdyby Ceska republika zavedla placeni

ménou Euro. Datum emise je stanoveno na 9. prosinec 2013.

Dluhopisy ponesou pevny Urokovy vynos ve vysi 5,90% p.a. Urokovy vynos
bude splatny pololetné vzdy k 9. ¢ervnu a 9. prosinci prislusného roku. Prvni

vyplata Urokového vynosu bude splatna 9. ¢ervna 2014.

Investori by méli zvazit rizikové faktory spojené s investici do Dluhopis(.
Rizikové faktory, které Emitent povazuje za vyznamné, jsou uvedeny v kapitole
2 ,Rizikové faktory".

Tento prospekt Dluhopisti (dale jen ,Prospekt") byl vypracovan a uverejnén pro

Ucely verejné nabidky Dluhopis v Ceské republice.

RozSifovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopis( jsou v
nékterych zemich omezeny zakonem. Dluhopisy nebyly povoleny ani schvaleny
jakymkoli spravnim organem jakékoli jurisdikce s vyjimkou Ceské narodni banky
(dale té jen ,CNBY).

Prospekt Dluhopist byl schvalen rozhodnutim Ceské narodni banky &. j.

2013/[1/[]1 ze dne [ ], které nabylo pravni moci dne [ ].
ISIN Dluhopist je CZ0003511065.

Tento Prospekt byl vyhotoven ke dni 29.11.2013 a informace v ném uvedené

jsou aktualni pouze k tomuto dni.

Bude-li i nadale probihat verejna nabidka Dluhopisti a dojde-li k udalosti, ktera
vyZaduje vyhotoveni dodatku k Prospektu, potom bude tento dodatek
vyhotoven a schvélen Ceskou ndrodni bankou a uverejnén v souladu s pravnimi

predpisy.
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Prospekt, jeho pripadné dodatky, vSechny vyrocni a pololetni zpravy Emitenta
uverejnéné po datu vyhotoveni tohoto Prospektu, jakoz i vSechny dokumenty
uvedené v tomto Prospektu formou odkazu, jsou k dispozici v elektronické
podobé na internetové strance Emitenta stepanska-apartma.eu a dale také v
provozovné Emitenta na adrese Praha 1 — Josefov, Maiselova 38/15, v pracovni
dny v dobé od 10:00 do 14:00 hodin.

e
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1. Shrnuti prospektu dluhopisti

Shrnuti se sklada z pozadavkd, které se nazyvaji prvky. Tyto prvky jsou obsazeny v
oddilech A az E (A.1 — E.7) v tabulkach uvedenych nize. Toto shrnuti obsahuje
veskeré prvky vyzadované pro shrnuti Emitenta a Dluhopisd. JelikoZ nékteré prvky
nejsou pro daného Emitenta nebo Dluhopisy vyzadovany, mohou v Cislovani prvkl a
jejich posloupnosti vzniknout mezery. Pres skute¢nost, ze néktery prvek je pro
daného Emitenta a Dluhopisy vyzadovan, je mozné, ze pro dany prvek nebude
existovat relevantni informace. V takovém pripadé obsahuje shrnuti kratky popis
daného prvku a Udaj "nepouzije se".

Oddil A — Gvod a upozornéni

A.l

Toto shrnuti predstavuje Uvod tohoto Prospektu.

Jakékoli rozhodnuti investovat do Dluhopist by mélo byt zaloZzeno na
tom, Ze investor zvazi Prospekt Dluhopist jako celek.

V pfipadé, kdy je u soudu vznesena zaloba, tykajici se Udajl uvedenych
v Prospektu, mlZe byt Zalujici investor povinen nést naklady na preklad
Prospektu, vynaloZené pred zahajenim soudniho fizeni, nebude-li v
souladu s pravnimi predpisy stanoveno jinak.

Osoba, ktera vyhotovila shrnuti Prospektu vcetné jeho prekladu, je
odpovédna za spravnost udajll ve shrnuti Prospektu pouze v pfipadé, ze
je shrnuti Prospektu zavadejici nebo nepresné pri spolecném vykladu s
ostatnimi ¢astmi Prospektu, nebo ze shrnuti Prospektu pfi spolecném
vykladu s ostatnimi ¢astmi Prospektu neobsahuje informace uvedené v
§ 36 odst. 5 pism. b) Zakona o podnikani na kapitalovém trhu.

A.2

NepouZije se. Emitent nesouhlasi s pouZzitim prospektu pro pozdéjsi dalsi
prodej nebo konecné umisténi Dluhopis( finan¢nimi zprostifedkovateli.

Oddil B — Emitent

B.1

Pravni a Stépanska apartmd, a.s.
obchodni
nazev

emitenta
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B.2 | Sidlo a pravni | Emitent ma sidlo na adrese Praha 8 - Liberi, Na Malém
forma klinu 1787/24, PSC 182 00 a je akciovou spolecnosti.
emitenta, Emitentu bylo pridéleno identifikacni Cislo 452 71 852.
E;Z\églisy, Emitent je zapsan v obchodnim rejstfiku vedeném
podle nich? Mestskym soudem v Praze, spisova znacka B 1417.
emitent Emitent se pFi své Cinnosti fidi ¢eskymi pravnimi
provozuje predpisy, kterymi jsou zejména zakon €. 40/1964 Sb.,
C'anSt' a obcansky zakonik, v platném znéni, zakon ¢. 513/1991
zeme Sb., obchodni zakonik, v platném znéni, zakon c.
registrace. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani (Zivnostensky

zakon), v platném znéni, zakon ¢. 116/1990 Sb., o
najmu a podnajmu nebytovych prostor, v platném
znéni, zakon €. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a
stavebnim radu (stavebni zakon), v platném znéni,
zakon €. 586/1992 Sb., o danich z pfijm{, v platném
znéni, zakon €. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti,

v platném znéni, zakon ¢. 280/2009 Sb., danovy rad, v
platném znéni, zakon ¢. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, v
platném znéni, zakon ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na
kapitalovém trhu, v platném znéni a dalsi.

Zemi registrace je Ceska republika.

B.4b | Popis Emitent se ve svych aktivitdch zaméfuje na Cesky
veskerych realitni trh. V segmentu komer¢nich nemovitosti se
znamych Emitent zaméfuje na segment drobnych podnikateld,
trend(, které | kde sili poptavka po mensich kancelarskych plochach do
emitenta 80m2. V disledku ekonomické krize dochazi u drobnych
ovliviuji a podnikatell ke zvySeni poptavce po takovychto
odvétvi, v komercnich nemovitostech. U cca 50% najemnich
nichz pdsobi. | smluv, které jsou uzavirany v prvnim pololeti 2013

dochazi k tzv. racionalizaci chovani najemnikd, kdy se
bud’ stéhuji do mensich prostor nebo vyzaduji lepsi
podminky.

B.5 Popis skupiny | NepouZije se; Emitent neni soucasti zadné skupiny
a postaveni

! Zdroj: Cushman & Wakefield, Real Estate Market Reports 2Q/2013 (http://www.cushmanwakefield.com)

Stépanska apartma, a.s.
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emitenta ve
skupiné

B.9 Prognoza NepouZije se; Emitent neprovadi odhad ani prognézu
nebo odhad | zisku
zisku

B.10 | Ovéreni Historické financni Udaje vychazeji z ucetnich zavérek za
historickych | Gcetni obdobi koncici 31. prosince 2011 a 31. prosince
financnich 2012 ovérenych auditorem.
udajd

Mezitimni financni Udaje k 30.6. 2012 a 30.6.2013
nejsou ovéreny auditorem.

Auditorem je Ing. Blanka Jindrova, Na Farkané III
261/47, Praha 5, €. opravnéni 1284

Auditor ovéril Ucetni zavérky za roky 2011 a 2012 a
vydal k nim vyrok "bez vyhrad".

Vybrané financni ukazatele z rozvahy

B.12 | Historické

financni Udaje v tis. KE

L,Jdaje 31.12.2011 31.12.2012 30.6.2013
AKTIVA CELKEM 12.221 3.992 1.936
Dlouhodoby 6.900 300
majetek
Obézna aktiva 5.265 3.688 1.931
Kratkodobé 409 3.675 1.672
pohledavky
Kratkodoby 4.856 13 259

finan¢ni majetek

PASIVA CELKEM 12.221 3.992 1.936
Zakladni kapital 20.980 20.980 20.980
Vlastni kapital 1.392 1.500 1.656
Nerozdéleny zisk 22.350 22.350 22.458
minulych let
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Neuhrazena ztrata -41.984 -42.076 -42.076
minulych let
Cizi zdroje 10.816 2.488 277
Kratkodobé 3.671 226 277
zavazky
Bankovni Gvéry a 7.145 2.262 0
vypomoci
Vybrané finanéni ukazatele z vykazu ziski a ztrat
Udaje v tis. K&
31.12.2011 30.6.2012 31.12.2012 30.6.2013
Vykony 932 169 726 457
Provozni 398 -97 362 109
vysledek
hospodareni
Vysledek -92 -290 108 156
hospodareni
za béz.
¢innost

V roce 2012 doslo ke splaceni prevazné Casti
bankovnich Gvérd, coz se projevilo ve snizenych

platbach nakladovych Grokl a tim padem Emitent
vykazal kladny hospodarsky vysledek.

Pocatkem roku 2013 doslo k uplnému splaceni

bankovnich pljéek a to prodejem nemovitosti z majetku

Emitenta.

Vyznamné polozky rozvahy jsou Nerozdéleny zisk
minulych let a Neuhrazena ztrata minulych let, které
ucetné vznikly pred rokem 2000, tj. v dob€&, kdy 100%
akcii Emitenta bylo ve vlastnictvi Fondu narodniho

majetku.

DalSi vyznamnou polozkou je 1,672 mil. K¢
v kratkodobych pohledavkach, coz jsou prevazné
poskytnuté mikropljcky (v objemu 1,048 mil. KE).

Stépanska apartma, a.s.
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Emitent prohlasuje, ze od data zverejnéni posledni
auditorem ovérené ucetni zaveérky nedoslo k Zadné
vyznamné negativni zméné vyhlidek, které by mohly
ovlivnit jeho hospodareni.

B.13 | Popis NepouZije se — nevyskytly se Zadné nedavné udalosti
veskerych majici podstatny vyznam na platebni schopnost.
nedavnych
udalosti
specifickych
pro emitenta,
které maji
podstatny
vyznam pfi
hodnoceni
platebni
schopnosti
emitenta.

L NepouZije se - Emitent neni soucasti skupiny

B.14 | Zavislost
Emitenta na
jinych
subjektech ze
Skupiny

B.15 | Hlavni Mezi hlavni ¢innosti Emitenta patfi pronajem
Cinnosti nemovitosti, bytl a nebytovych prostor.
emitenta . 0 o x L

Emitent pusobi na ceskem trhu a sve aktivity rozviji v
oblasti reziden¢nich nemovitosti a kancelarskych
objektd.

B.16 | Ovladani Akcionari Emitenta jsou Ing. Tomas Landa (34%), Ing.
Emitenta Miroslav Hejny (33%) - oba Clenové dozordi rady

Emitenta a Ing. Tomas Vych (33%) — predseda
predstavenstva Emitenta. Povaha kontroly vyplyva
z vlastnéného podilu a dale na Ucasti akcionare

v organech Emitenta.

B.17 | Rating Nepouzije se; Ohodnoceni finan¢ni zplsobilosti (rating)
Emitenta Emitenta ani Dluhopisd nebylo provedeno.
nebo

Stépanska apartma, a.s.
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Dluhopist

Oddil C — Cenné papiry

C.1 Popis druhu a | Dluhopisy s pevnou Urokovou sazbou ve vysi 5,9%
tridy p.a., vydavané ve formé na rad v listinné podobé
nabizenych v celkové prepokladané jmenovité hodnoté
cennych 100.000.000 K¢, splatné 9.12.2018
papirt véetné
Hentifikacniho | ISIN: CZ0003511065
Cisla cennych
papird.

C.2 Ména emise Ceska koruna (CZK)
cennych
papird.

C.5 Popis NepouZije se; Prevoditelnost dluhopisd neni omezena.
veskerych
omezeni volné
prevoditelnosti
cennych
papirQ.

C.8 Popis prav S Dluhopisy nejsou spojena zadna predkupni ani
spojenych s vyménna prava. S Dluhopisy je spojeno pravo na
dluhopisy, vyplatu Urokovych vynos(, pravo na vyplatu jistiny,
predcasné pravo na Ucast na schizi vlastnikl Dluhopisd, pravo
splaceni rozhodovat na schizi vlastnik{ Dluhopisl o vymahani

zavazk( Emitenta.

Vlastnik Dluhopisu neni opravnén pozadat o predcasné
splaceni s vyjimkou pFipadli popsanych v zakoné .
190/2004 Sb. O dluhopisech v platném znéni.

Emitent je opravnén na zakladé svého rozhodnuti radné
oznameného Vlastnikdm dluhopisl nejméné 30 (slovy
tficet) dnd pred kazdym dnem vyplaty Uroku, avsak
nejdrive k datu 1. zari 2015, ucinit Dluhopisy predcasné
splatnymi

Stépanska apartma, a.s.
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Dluhopisy zakladaji pfimé, obecné, nezajisténé,
nepodrizené a nepodminéné zavazky Emitenta, které
jsou a vzdy budou vzajemné rovnocenné jak mezi
sebou navzajem, tak i vac¢i vSem dalSim soucasnym i
budoucim nepodfizenym a nezajisténym zavazkim
Emitenta, s vyjimkou téch zavazkd Emitenta, u nichz
tak stanovi kogentni ustanoveni pravnich predpisd.

C.9 | Vynosy Dluhopisy budou uroceny pevnou urokovou sazbou ve
z Dluhopis{ VvySi 5.9 % p.a., a to az do dne konecné splatnosti.
Urok je vyplacen pololetné zpétng, vzdy k 9. Cervnu a
9. prosinci prislusného roku. Urokové vynosy budou
narlstat od prvniho dne kazdého Vynosového obdobi
do posledniho dne, ktery se do takového Vynosového
obdobi jesté zahrnuje. Dluhopisy prestanou byt Uroceny
Dnem splatnosti Dluhopis(, ledaze by po spinéni vSech
podminek a nalezitosti bylo splaceni dluzné ¢astky
Emitentem neopravnéné zadrzeno nebo odmitnuto.
Dnem konecné splatnosti je 9. prosinec 2018 za
predpokladu, Ze nedojde k pred¢asnému splaceni
Dluhopis(. Nedochazi k umorovani pljcky. Spolecny
zastupce Vlastnik( dluhopisti nebyl k datu tohoto
Prospektu ustanoven.
C.10 | Derivatova NepouZije se — Dluhopisy nemaji derivatovou slozku
slozka platby | platby Groku.
arokd
C.11 | Prijeti Nepouzije se — Emitent neuvaZzuje o pfijeti Dluhopist
Dluhopisl na | na regulovany trh
regulovany trh
Oddil D — Rizika
D.2 | Hlavni Udaje o | Riziko zavislosti na Hospodarské vysledky

hlavnich
rizicich, ktera
jsou specificka
pro emitenta.

Emitenta jsou ovlivnény
celkovym vyvojem
ekonomiky CR, kde
Emitent podnika.

vyvoji ekonomiky CR

Stépanska apartma, a.s.
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Kreditni riziko Kreditni riziko predstavuje
riziko ztrat, které mlze
emitent utrpét z divodu
nesplaceni zavazk{
dluzniky Emitenta, kterymi
jsou najemnici Ci

podnajemnici.
Riziko zavislosti na Hospodareni Emitenta je
platbach najemného z velké Casti zavislé na

platbach najemného, které
tvori nejvyznamnéjsi zdroj
prijm& Emitenta.

Legislativni a politické  V pfipadé rozhodnuti

riziko politické reprezentace CR,
napr. o vysi zdanéni
podnikatell hrozi Emitentu
vypadek pFijm0 v disledku
odchodu nékterych
najemcl ¢ podnajemcd.

Riziko likvidity Riziko likvidity predstavuje
riziko kratkodobého
nedostatku likvidnich
prostfedkd k Uhradé
splatnych zavazk{
Emitenta, tzn.
nerovnovahy ve strukture
aktiv a pasiv Emitenta,
které mlze byt zplisobeno
napf. pozdnimi platbami

Trzni riziko Trzni riziko predstavuje
moznost negativniho
vyvoje trznich cen
ménovych kurz{ a
Urokovych sazeb

Operacni riziko Operacni riziko predstavuje
potencialni ztratu vlivem
nedostatkd ¢i selhani
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Riziko zahajeni
insolvencniho Fizeni

Riziko spojené
s poskozenim
nemovitosti

Riziko soudnich spor(

vnitfnich procesd, lidského
faktoru nebo systém{ Ci
riziko ztraty vlivem vnéjSich
skutecnosti, véetné rizika
pravniho.

Se zahajenim
insolvencniho fizeni proti
dluznikovi jsou obecné
spojeny urcité pravni
ucinky (zejména omezeni
tykajici se moznosti
dluznika nakladat se svym
majetkem), které nastanou
bez ohledu na to, zda je
insolvencni navrh
opodstatnény ¢i nikoli.
Obecné tedy nelze vyloucit,
Ze i v pripadé podani
neopodstatnéného navrhu
na zahajeni insolvencniho
fizeni proti Emitentovi, by
Emitent byl omezen po
neurcitou dobu v dispozici
se svym majetkem, coz by
se mohlo negativné
projevit na finanéni situaci
Emitenta a jeho vysledcich
podnikani.

Hospodareni Emitenta
mdZe byt negativné
ovlivnéno pripadnym
poskozenim ¢i zni¢enim
nemovitosti, které
pronajima a to nemoznosti
tyto nemovitosti
pronajmout.

K datu tohoto Prospektu
nevede Emitent zadny
spor, ktery by mohl ohrozit
podnikani Emitenta. Do
budoucna vsak nelze

Stépanska apartma, a.s.
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Riziko konkurence

Riziko spojené s nizkou
likviditou nemovitosti

Riziko spojené se
zménou zivotniho stylu

Riziko spojené
s vyvojem trzniho
najemného

Riziko nedostatku
vlastnich zdrojl

Riziko zadluzeni

takovy to spor vyloucit.

Emitent podnika v oblasti
trhu s nemovitostmi a musi
reagovat na poptavku
zakaznikd a chovani
konkurence.

Nemovitosti maji na rozdil
od financnich aktiv riziko
nemovitosti je
dlouhodobéjsi a
komplikovanéjsi ¢innosti,
coz mUZe ohrozit
vynosnost investice.

Emitent je vystaven riziku
zmeény zivotniho stylu, tj
zmény chovani najemnikd.,
ktefi mohou mit snahu
prestéhovat se do vlastni
nemovitosti.

Emitent je vystaven riziku
kolisani ¢i poklesu trzniho
najemného. Pripadné
snizovani trzniho
najemného mize mit
negativni dopad na
hospodareni Emitenta.

Emitent by v soucasné
dobé nebyl schopen dostat
zavazkl z Dluhopist

z vlastnich zdroj

S rlstem zadluzeni
Emitenta roste riziko, Ze by
se Emitent mohl dostat do
prodleni se splacenim
svych zavazk{ vyplyvajicich
z jim emitovanych

Stépanska apartma, a.s.
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Dluhopist

Regulatorni a sankéni Hospodareni Emitenta

riziko

mdze byt ovlivnéno
sankcemi ze stran
regulatornich a kontrolnich
organd, kterymi jsou
zejména CNB, COI,
zivnostensky Urad a
financni drad.

D.3 | Hlavni Udaje o
hlavnich
rizicich, ktera
jsou specificka
pro cenné
papiry.

Rizikové faktory vztahujici se k Dluhopism zahrnuji
predevsim nasledujici faktory:

Dluhopisy jsou komplexnim financnim nastrojem
a vhodnost takové investice musi investor s
ohledem na své znalosti a zazemi peclivé uvazit.

Dluhopisy stejné jako jakakoli jina pUjcka
podlIéhaiji riziku nesplaceni.

Prijeti jakéhokoli dalSiho dluhového financovani
Emitentem mdZze v konecném dUsledku
znamenat, Ze v pripadé insolvencniho Fizeni
budou pohledavky vlastnikd Dluhopisti z
Dluhopis( uspokojeny v mensi mife, nez kdyby k
prijeti takového dluhového financovani nedoslo.

Vlastnik Dluhopisu se vystavuije riziku, ze
nenajde osobu, ktera by od néj Dluhopis chtéla
koupit, toto riziko zahrnuje i fakt, ze Dluhopisy
nebudou pfijaty k obchodovani na regulovaném
ani Zadném jiném trhu.

Zména pravnich predpis v budoucnu mize
negativné ovlivnit hodnotu Dluhopis(.

Navratnost investic do Dluhopisd mdze byt
negativné ovlivnéna darfiovym zatizenim.

Navratnost investic do Dluhopisti mlize byt
negativné ovlivnéna vysi inflace.

Dluhopis je Urocen pevnou urokovou sazbou,
v pripadé rlstu trznich Grokovych sazeb mze
byt vynos z Dluhopisu niZSi nez vynos z jinych

Stépanska apartma, a.s.
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financnich instrumentd.

= Dluhopis mize byt na zakladé oznameni
Emitenta predCasné splacen, vlastniku Dluhopisu
tak hrozi riziko nizSiho nez predpokladaného
vynosu

Oddil E — Nabidka

E.2b

DGvody
nabidky a
pouziti
vynosd, pokud
se nejedna o
dosazeni zisku
a/nebo
zajisténi
urcitych rizik.

Emitent pouZije vynos z Emise Dluhopisti k rozsireni
svych podnikatelskych aktivit a upevnéni pozice na
trhu. Emitent tak pouzije prostredky ziskané Emisi na
nakup souboru byt{ ¢i ¢inzovnich domd, komercnich
nemovitosti a k rekonstrukci takto ziskanych
nemovitosti za Ucelem najmu.

Cisty vyt&zek emise Dluhopistl odhaduje Emitent na
99.300.000 K¢ a ten bude pouzit k vySe uvedenému
ucelu.

E.3

Popis
podminek
nabidky.

Celkovy predpokladany objem Emise je stanoven na
100.000.000 K¢, verejna nabidka bude probihat od 16.
prosince 2013 do 16. brezna 2014. Dluhopisy Ize
upisovat nejdrive v den emise 9. prosince 2013 a dale
pak do 16. bfezna 2014. Dluhopisy mohou upisovat
fyzické a pravnické osoby s bydlistém &i sidlem v Ceské
republice nebo v zahranici. Nejmensi mnoZstvi
Dluhopis(, které mlze upsat 1 investor ¢ini 1 kus,
maximalni pocet neni omezen, nesmi vSak prevysit
celkovy objem Emise. Pokud by okamzZity zajem
investord prevySoval dosud neupsané Dluhopisy, bude
takovato objednavka adekvatné kracena.

Investor podava zadost o Upis Dluhopisti na pobocce
Emitenta nebo u finan¢niho zprostfedkovatele na
formulari, ktery obsahuje identifikaCni Udaje investora
(fyzicka osoba: jméno, pfijmeni, trvalé bydlisté, datum
narozeni a pravnicka osoba: nazev, sidlo, identifikacni
Cislo) a pocet kusti Dluhopist, které hodla upsat.

Emisni kurz, ktery je zaroven cenou, za kterou Emitent
Dluhopisy nabizi, je Emitentem stanoven na 100%
jmenovité hodnoty pro Upis ucinény 9. prosince 2013.
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Pro Upis v Ih(té od 10. prosince 2013 do 16. bfezna
2014 bude Emitent Dluhopisy nabizet za jmenovitou
hodnotu, ke které bude pripocten alikvétni Grokovy
vynos (AUV) dle standardu act/act, kde vypocet
probiha na bazi jednoho roku o skutecném poctu dni a
skutecného poctu dnli v obdobi.

Upisovatel upisuje Dluhopisy na zakladé pisemné
smlouvy s Emitentem.

Stejné podminky plati i pro nabidku Dluhopisl
provadénou pripadnymi financnimi zprostredkovateli.

E.4

Popis
jakéhokoli
zajmu, ktery
je pro
emisi/nabidku
vyznamny,
vCetné zajmu
konfliktnich.

Emitentovi neni znam zadny zajem osob ztcastnénych
na emisi Dluhopis(, ktery je pro emisi Dluhopist
podstatny, s vyjimkou komerc¢niho zajmu financnich
zprostredkovateld.

Emitent k Upisu hodla vyuZit také budoucich financnich
zprostifedkovatelli. Odména budoucich financnich
zprostifedkovatell se bude pohybovat v rozmezi 0,2-5%
z objemu financnim zprostredkovatelem
zprostredkovanych obchodd a bude hrazena vyhradné
z prostredkll Emitenta.

E.7

Odhadované
naklady, které
emitent nebo
predkladatel
nabidky Uctuje
investorovi

Emitent ani pripadni financni zprostredkovatelé
nebudou Uctovat investorlim zadné poplatky spojené
s Emisi Dluhopisu.

]
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2. Rizikové faktory

Zajemce o koupi Dluhopisl by se mél seznamit s timto Prospektem jako celkem.
Informace, které Emitent v této kapitole predklada potencialnim investordim k
zamysleni, jakoz i dalSi informace uvedené v tomto Prospektu, by mély byt
kazdym zajemcem o koupi Dluhopist peclivé zvazeny pred ucinénim rozhodnuti
o investovani do Dluhopisti. Nakup a vlastnictvi Dluhopis( jsou spojeny s fadou
rizik, z nichz ta, jenz Emitent povazuje za podstatna, jsou uvedena nize v této
kapitole. Nasledujici popis rizikovych faktord neni vyCerpavajici, nenahrazuje
zadnou odbornou analyzu nebo jakékoli ustanoveni Emisnich podminek
Dluhopisl nebo podminek uvedenych v tomto Prospektu, neomezuje jakakoli
prava nebo zavazky vyplyvajici z Emisnich podminek Dluhopisl a v zadném
pripadé neni jakymkoli investi¢nim doporucenim. Jakékoli rozhodnuti zajemcl o
upsani a/nebo koupi Dluhopisti by mélo byt zaloZzeno na informacich
obsazenych v tomto Prospektu jako celku, jeho pripadnych dodatcich, na
podminkach nabidky Dluhopisl a predevsim na vlastni analyze vyhod a rizik
investice do Dluhopisti provedené pripadnym nabyvatelem Dluhopisti. Emitent
doporucuje vSem potencionalnim investorlim, aby svou investici do Dluhopis(
jesté pred jejim ucinénim projednali se svymi financnimi, danovymi a/nebo
jinymi poradci. Nize Emitent uvadi urcité rizikové faktory, které mohou ovlivnit

schopnost Emitenta plnit jeho zavazky z Dluhopist vici investordim.

Rizika jsou ¢lenéna do dvou oblasti a to (A) rizikové faktory vztahujici se

k Emitentovi a (B) rizikové faktory vztahuijici se k dluhopis@im.

2.1.Rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi

2.1.1. Riziko zavislosti Emitenta na vyvoji ekonomiky CR
Ekonomické vysledky Emitenta jsou ovlivnény celkovou situaci v CR. Emitent
podnikd pouze na Gzemi CR, takZe i jeho veskeré prijmy pochézeji pouze ze
zdroj& na uzemi CR. Hospodareni Emitenta méZe negativné ovlivnit celkova

makroekonomicka situace CR a dale pravni ¢ politickd nestabilita.
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2.1.2. Kreditni riziko
Kreditni riziko predstavuje riziko ztrat, které mlze emitent utrpét z dGvodu

nesplaceni zavazk{ dluzniky Emitenta. Emitent je vystaven kreditnimu riziku

z prondjmu a podnajmu nemovitosti a dale z financnich operaci, kterymi jsou
Ulozky u bank a spofitelnich druzstev a pfipadné poskytnuti ptjcek tretim
osobam. Kreditni riziko tak predstavuje potencialni moznost neplnéni zavazkl ze
strany dluznikd Emitenta, kterymi jsou a budou najemci ¢i podnajemci. Emitent
v soucasné dobé podnajima nemovitosti, které ma v najmu, Emisi dluhopisd

chce ziskat prostfedky na nakup nemovitosti, které budou v jeho vlastnictvi.
Zaijisténi proti kreditnimu riziku probiha na nékolika Urovnich:

- Pred uzavrenim najemni ¢i podnajemni smlouvy probiha kontrola verejnych
rejstrikd (zejména insolvencni rejstfik),
- Je vyzadovana kauce v rozmezi 1-3 najmy

- Platby za sluzby probihaji na bazi zaloh a nasledného rocniho vyuctovani

V pripadé prodleni dluznika probiha v pravidelnych intervalech generovani
upominek. V pfipadé delSich prodleni dochazi k ukonceni ndjemnich vztahl a

vymahani pohledavek soudni cestou.

2.1.3. Riziko zavislosti na platbach najmi a podnajmii
Hospodareni Emitenta je z velké Casti zavislé na platbach najemného, které

tvori nejvyznamnéjsi zdroj prijmd Emitenta.
2.1.4. Legislativni a politické riziko
V pripadé nepriznivého legislativniho vyvoje, napf. vyrazné zvyseni darfoveé

zatéze podnikatelt mlze dojit k odchodu nékterych najemct ¢i podnajemcd.

Emitent na toto riziko mdze reagovat ¢astecné prechodnych snizenim

najemného nebo presunem najemcl do mensich ploch.
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2.1.5. Riziko likvidity
Riziko likvidity predstavuje riziko kratkodobého nedostatku likvidnich prostredkd

k Uhradé splatnych zavazkd Emitenta, tzn. nerovnovahy ve strukture aktiv a
pasiv Emitenta. K tomu mdze dojit zejména v pfipadech, kdy dluznici Emitenta

jsou v prodleni.

Rizenf likvidity Emitenta mé& za kol zajistit zdroje tak, aby zdroje na splaceni

zavazk{ byly k dispozici v okamziku, kdy se takovyto zavazek stane splatnym.

Emitent fidi cash-flow préibézného monitoringu aktualniho a planovaného cash-

flow na tydenni bazi.

2.1.6. Trzni riziko
Trzni riziko predstavuje moznost negativniho vyvoje cen financnich instrumentd

jako jsou ménové kurzy a urokové sazby, které ovliviuji prijem (napf. najemné
inkasované v EUR), ¢i hodnotu financnich instrumentl (napt. zlstatek na

bézném Uctu v EUR) a tim mohou ovlivnit hospodarsky vysledek Emitenta.

Cilem Fizeni trzniho rizika je eliminace jeho dopadl na hospodareni Emitenta.

2.1.7. Operacni riziko
Operacni riziko predstavuje potencidlni ztratu Emitenta vlivem nedostatkd (i

selhani vnitfnich procesd, lidského faktoru nebo systému i riziko ztraty viivem

vnéjsich skutecnosti, v€etné rizika pravniho.

Emitent se snazi eliminovat operacni riziko zavedenim systému fizeni

operacniho rizika.

2.1.8. Riziko zahajeni insolvencniho rizeni
Se zahajenim insolvencniho fizeni proti dluznikovi jsou obecné spojeny urcité

pravni Ucinky (zejména omezeni tykajici se moznosti dluznika nakladat se svym
majetkem), které nastanou bez ohledu na to, zda je insolvencni navrh

opodstatnény Ci nikoli. Obecné tedy nelze vyloucit, Ze i v pripadé podani
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neopodstatnéného navrhu na zahajeni insolvencniho Fizeni proti Emitentovi, by
Emitent byl omezen po neurcitou dobu v dispozici se svym majetkem, coz by se
mohlo negativné projevit na financni situaci Emitenta a jeho vysledcich

podnikani.

2.1.9. Riziko spojené s poskozenim nemovitosti
Pokud by byly poskozeny &i zni¢eny nemovitosti, které Emitent podnajima i

v budoucnu bude pronajimat, hrozi negativni dopad na jeho hospodareni

v disledku vypadku pFijma.

Emitent toto riziko eliminuje pojisténim a to nemovitostnim pojisténim a také
pojisténim proti preruseni provozu.

2.1.10. Riziko soudnich sporti

K datu tohoto Prospektu nevede Emitent zadny spor, ktery by mohl ohrozit podnikani

Emitenta. Do budoucna vSak nelze takovy to spor vyloucit.

2.1.11. Riziko konkurence
Emitent podnika v oblasti trhu s nemovitostmi a musi reagovat na poptavku

zakaznikd a chovani konkurence. Existuje riziko, Ze pokud Emitent nebude
spravné a vcas reagovat na nové trzni situace, mdze to mit v budoucnosti

negativni vliv na jeho hospodareni.

2.1.12, Riziko spojené s nizkou likviditou nemovitosti

VV7s

nemovitosti je dlouhodobéjsi a komplikovanéjsi ¢innosti.

2.1.13. Riziko spojené se zménou zivotniho stylu
Emitent je vystaven riziku zmény Zivotniho stylu, tj. zmény chovani najemnika.,

ktefi mohou mit snahu prestéhovat se do vlastni nemovitosti. Toto riziko je pro

Emitenta potencialné spojené s poklesem piijml z ndjemného.
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2.1.14. Riziko spojené s vyvojem trzniho najemného
Emitent je vystaven riziku kolisani ¢i poklesu trzniho najemného. Pripadné

snizovani trzniho najemného mlze mit negativni dopad na hospodareni

Emitenta.

2.1.15. Regulatorni a sankcni riziko
Hospodareni Emitenta miZe byt ovlivnéno sankcemi ze stran regulatornich a

kontrolnich organd, kterymi jsou zejména CNB, COI, Zivnostensky Urad a
financni Urad. Emitent toto riziko eliminuje tim, Ze dopad budoucich obchodnich

vztahl vzdy dopredu konzultuje s pravniky, auditorem ¢i danovym poradcem.

2.1.16. Riziko zadluzeni
S rlstem zadluzZeni Emitenta roste riziko, ze by se Emitent mohl dostat do

prodleni se splacenim svych zavazkl vyplyvajicich z jim emitovanych Dluhopist.
2.1.17. Riziko nedostatku vlastnich zdroji

Emitent by v soucasné dobé nebyl schopen dostat zavazkd z Dluhopist

z vlastnich zdrojd.

2.2. Rizikové faktory vztahujici se k dluhopistim.

Rizikové faktory vztahujici se k Dluhopis@im zahrnuji predevsim nasledujici
faktory:

2.2.1. Vhodnost investovani do dluhopisti
Dluhopisy jsou komplexnim finan¢nim nastrojem a vhodnost takové investice

musi investor s ohledem na své znalosti a zazemi peclivé uvazit. Potencialni
investor by nemél investovat do Dluhopist, které jsou komplexnim finan¢nim
nastrojem, bez odborného posouzeni (které ucini sam ¢i spolu s finan¢nim
poradcem) vyvoje vynosu Dluhopisu za ménicich se podminek determinujicich
hodnotu Dluhopisti a dopadu, ktery bude takova investice mit na investi¢ni

portfolio potencialniho investora.
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2.2.2. Riziko nesplaceni dluhopisii
Dluhopisy stejné jako jakakoli jind pjcka podléhaii riziku nesplaceni. Za

urcitych okolnosti mdze dojit k tomu, Ze Emitent nebude schopen vyplacet
Uroky z Dluhopisd a hodnota pro Vlastniky dluhopist pfi odkupu mlize byt nizsi

nez vyse jejich plvodni investice, za urcitych okolnosti mdze byt hodnota i nula.

2.2.3. Riziko dalsiho dluhového financovani
Pfijeti jakéhokoli dalSiho dluhového financovani Emitentem mize v kone¢ném

disledku znamenat, Ze v pfipadé insolvencéniho Fizeni budou pohledavky
vlastnikd Dluhopist z Dluhopis( uspokojeny v mensi mire, nez kdyby k pfijeti

takového dluhového financovani nedoslo.

2.2.4. Riziko nizké obchodovatelnosti
Vlastnik Dluhopisu se vystavuije riziku, Ze nenajde osobu, ktera by od néj

dluhopis chtéla koupit. Emitent nebude Zadat o pfijeti Dluhopist k obchodovani
na zadném regulovaném trhu, kde by pravdépodobné likvidita Dluhopis( byla
VvysSsi.

2.2.5. Riziko zmény pravnich predpisti
Zména pravnich predpisti v budoucnu mize negativné ovlivnit hodnotu
Dluhopis(.

2.2.6. Riziko danového zatizeni
Navratnost investic do Dluhopisti mlze byt negativné ovlivnéna danovym
zatizenim. Potencialni investofi by se neméli pri ziskani, prodeji ¢i splaceni
téchto Dluhopisl spoléhat na stru¢né shrnuti danovych otazek obsazené v
tomto Prospektu, ale méli by jednat podle doporuceni svych danovych poradcl
ohledné jejich individualniho zdanéni.

2.2.7. Riziko inflace
Navratnost investic do Dluhopisti mlze byt negativné ovlivnéna vysi inflace.
Potencialni kupujici ¢i prodavajici Dluhopisti by si méli byt védomi, Ze Dluhopisy
neobsahuji protiinflaénim dolozku a Ze redlna hodnota investice do Dluhopist
mdze klesat zaroven s tim, jak inflace snizuje hodnotu mény. Inflace rovnéz

zplsobuje pokles redlného vynosu z Dluhopisd. Pokud vyse inflace prekroCi vysi

Stépanska apartma, a.s. Stranka 24



Prospekt dluhopist ,Vanoéni spotici dluhopis St&panska apartméa 5,90/18"

nominalnich vynos{ z Dluhopisli, hodnota realnych vynos{ z Dluhopisti bude

negativni.

2.2.8. Riziko riistu trznich Grokovych sazeb

Dluhopis je Urocen pevnou urokovou sazbou, v pfipadé rlstu trZznich drokovych
sazeb mize byt vynos z Dluhopisu nizsi nez vynos z jinych financnich

instrumentd.

2.2.9. Riziko predcasného splaceni
Dluhopis mlze byt na zakladé oznameni Emitenta predcasné splacen, vlastniku

Dluhopisu tak hrozi riziko nizsiho nez predpokladaného vynosu.

3. Upis a prodej dluhopisti

3.1. Vseobecné informace

Emitent se rozhodl vydat Dluhopisy v predpokladané celkovité jmenovité
hodnoté 100.000.000,- KC.

Emitent uverejiuje tento Prospekt za Ucelem verejné nabidky Dluhopisl
v Ceské republice. Emitent nehodld uvést Dluhopisy na regulovany trh
S cennymi papiry.

Emitent se rozhodl| verejné nabizet Dluhopisy inzerci v dennim tisku, na
internetu a prostrednictvim financnich zprostfedkovateld. Verejna nabidka bude
¢inéna pouze na Uzemi Ceské republiky a finanénimi zprostfedkovateli se sidlem
(bydligtém) na uzemi Ceské republiky, a to v obdobi od 16. prosince 2013 do
16. bfezna 2014. Podminky Emise Dluhopis( jsou stejné pro nabidku ucinénou
Emitentem nebo finan¢nim zprostredkovatelem. Odména financnich

zprostiredkovatelll se bude pohybovat v rozmezi 0,2-5% z objemu finan¢nim
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zprostredkovatelem zprostiedkovanych obchod({ a bude hrazena vyhradné

z prostfedkd Emitenta.

Dluhopisy mohou upisovat fyzické a pravnické osoby s bydlistém i sidlem
v Ceské republice nebo v zahranidi. Nejmensi mnozstvi Dluhopisd, které méize
upsat 1 investor Cini 1 kus, maximalni poCet neni omezen, nesmi vSak prevysit

celkovy objem Emise.

Emitent bude nabizet Dluhopisy za Emisni kurz, ktery je Emitentem stanoven na
100% jmenovité hodnoty pro Upis ucinény 9. prosince 2013. Pro Upis ve Ihdté
od 10. prosince do 16. brezna 2014 bude Emitent Dluhopisy nabizet za
jmenovitou hodnotu, ke které bude pripocten alikvétni Urokovy vynos (AUV) dle
standardu act/act, kde vypocet probiha na bazi jednoho roku o skutecném
poctu dni a skutecného poctu dnl v obdobi. Aktualni cena pro dany den bude

Emitentem zverejiiovana na internetovych strankach www.stepanska-

apartma.eu v sekci ,,Pro investory"

Emitent ani pfipadni financni zprostredkovatelé nebudou Uctovat investorfim

Zadné poplatky spojené s Emisi Dluhopis(.

Vysledek verejné nabidky Dluhopisi a konecna ¢astka nabidky bude Emitentem
zverejnén dne 17. brezna 2014 na internetovych strankach Emitenta

www.stepanska-apartma.eu v sekci ,,Pro investory".

Podminky, za kterych Cini financni zprostredkovatel nabidku se shoduiji

s podminkami, za kterych nabidku Cini sam Emitent.

Jmenovita hodnota Dluhopist je splatna dne 9. prosince 2018 (Den splatnosti

Dluhopis()

3.2. Upis dluhopisti

Dluhopisy Ize upisovat nejdrive v Den emise 9. prosince 2013 a dale pak do 16.
brezna 2014 (Ih{ta pro upisovani dluhopisti). Emitent si vyhrazuje pravo navysit

objem Emise az o 50% oproti predpokladané celkovité jmenovité hodnote.
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3.3.

Dluhopisy budou upisovany priibézné, podle pozadavk({ upisovatelll a to az do
predpokladané celkové jmenovité hodnoty Emise, pripadné do navySeného
objemu podle predchozi véty. Obchodovani s Dluhopisy mdze zacit pred

oznamenim o vysledku Upisu.

Upisovatel podava zadost o Upis Dluhopisli na pobocce Emitenta nebo u
financniho zprostredkovatele na formulari, ktery obsahuje identifikacni Udaje
investora (fyzicka osoba: jméno, prijmeni, trvalé bydlisté, datum narozeni a
pravnicka osoba: nazev, sidlo, identifikacni Cislo) a pocet kusd Dluhopist, které
hodla upsat. Investor (v pripadé fyzické osoby), pfipadné osoba opravnéna
vystupovat za investora (pravnicka osoba) se prokazuje platnym prikazem
totoznosti Vysledek zadosti o Upis Dluhopist a oznameni o pridéleném poctu

Dluhopis( je Zadateli ozndmen neprodlené po podani zadosti.

Jestlize by pozadavek upisovatele na Upis Dluhopist prevySoval celkovou
maximalni jmenovitou hodnotu Emise, pripadné zbyvajici nabizeny objem
Dluhopis(, bude jeho pozadavek adekvatné kracen, vyse kraceni pozadavku
bude zadateli o Upis oznamena v redlném case a Zadateli bude znovu nabidnuta

moznost podat Zadost na Upis nizsiho poctu kust dluhopisd.

Upisovatel upisuje Dluhopisy na zakladé pisemné smlouvy s Emitentem.
Minimalni mozny Upis je 1 kus Dluhopisu, maximalni pocet upisovanych

Dluhopist na 1 upisovatele neni omezen.

” Y a4

Vyporadani Gpisu

Splatnost ceny za upisované Dluhopisy je do 3 (slovy tfi) pracovnich dni od
podpisu smlouvy o Upisu Dluhopist bezhotovostné ve prospéch bézného Gctu

Emitenta, ktery bude uveden ve smlouvé o Upisu Dluhopist.

Dluhopisy jsou predany upisovateli bez zbyte¢ného odkladu po pripsani
penéznich prostfedkd ve prospéch Emitenta a to bud’ na pobocce Emitenta

nebo prostrednictvim financniho zprostredkovatele.
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Upisovaci pravo neni prevoditelné. V pripadé nesplaceni upisovaci ceny za

Dluhopisy ve stanovené Ih{té upisovaci pravo zanika.

4. Emisni podminky
Tyto Emisni podminky upravuji prava a povinnosti Emitenta a Vlastnik{

Dluhopis( a dale poskytuji informace o emisi nepodfizenych Dluhopist
splatnych v roce 2018. Dluhopisy jsou vydavany s pevnym urokovym vynosem
vydavané v predpokladané celkové jmenovité hodnoté emise 100.000.000,- K¢
(slovy sto milion{ korun ¢eskych) splatné v roce 2018 (dale jen ,,Dluhopis” nebo
,Emise™) jejichz emitentem je spole¢nost St&panska apartma, a.s., se sidlem
Praha - Liberi, Na Malém klinu 1787/24, PSC 182 00, IC: 452 71 852,
spolecnost je zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v
Praze, spisova znacka B 1417, (dale jen ,.Emitent”). Dluhopisy jsou vydavany
podle Ceského prava v listinné podobé ve formé na rad. Emitent hodla
dluhopisy verejné nabizet a nehodla je uvést na zadny regulovany trh cennych
papirdl v Ceské republice ani v zahranidi. Jmenovitd hodnota kazdého Dluhopisu
¢ini 10.000,- K¢ (slovy: deset tisic korun ¢eskych). Jmenovita hodnota
Dluhopis( a trokové vynosy z nich budou vyplaceny vylucné v ¢eskych
korunach s vyjimkou situace, kdyby Ceska republika zavedla placeni ménou
Euro. Datum emise je stanoveno na 9. prosince 2013.

Tyto emisni podminky byly schvaleny rozhodnutim predstavenstva dne 10.
Cervna 2013.

N&zev Dluhopisu je ,Vanoéni spofici dluhopis Stépanska apartmé 5,90/18"

4.1. Obecna charakteristika

Dluhopisy jsou vydavany jako cenné papiry na rad v listinné formé. Dluhopisy
jsou vydavany v poctu 10.000 ks, kazdy o jmenovité hodnoté 10.000,- K¢.
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4.2.

Dluhopist@im byl pfidélen ISIN: CZ0003511065

Dluhopisy budou nabizeny verejné a Emitent je nehodla uvést na regulovany trh
s cennymi papiry. S Dluhopisy nejsou spojena zadna predkupni a vyménna
prava. Emitent si vyhrazuje pravo vydat Dluhopisy v celkovém objemu

navyseném az o 50% oproti predpokladané celkové jmenovité hodnote.

Vlastnikem Dluhopisu je ten, kdo jej predlozi a zaroven je zapsan v Seznamu

Vlastnikd.

Prevoditelnost dluhopisl neni omezena. Dluhopis se prevadi rubopisem a

predanim. Tento prevod je Ucinny az prepsanim v Seznamu Vlastnikd.

Prava spojena s Dluhopisy vykonava osoba zapsana v Seznamu vlastnik{
Dluhopisd, ktery vede Emitent, neni-li zakonem stanoveno jinak. Pfevod
Dluhopis( se v{c¢i Emitentovi stava Gcinnym zapisem zmény vlastnika Dluhopisu
do Seznamu vlastnik{ Dluhopis(. Emitent je povinen provést zménu vlastnika

bezprostfedné poté, co je mu vérohodnym zplisobem prokazana.
Oddéleni prava na vynos Dluhopisd od Dluhopisu se vylucuje.

Emitent se zavazuje, Ze bude vyplacet Urokové vynosy a splati jmenovitou

hodnotu Dluhopisu v souladu s témito Emisnimi podminkami.

Ani Emitentovi ani Dluhopistim nebylo udéleno ohodnoceni financni zplsobilosti
(rating) zadnou ratingovou agenturou, ani se neocekava, ze pro Ucely této
emise bude ohodnoceni financni zplsobilosti (rating) Emitenta ¢i Dluhopist

udéleno.

Datum emise dluhopisii, emisni kurz, zplisob Upisu

Datum Emise Dluhopist je stanoveno na 9. prosinec 2013. Dluhopisy Ize
upisovat nejdrive v Den emise 9. prosince 2013 a dale pak do 16. bfezna 2014
(Lhdta pro upisovani Dluhopistl). Celkovy objem Emise m{ze byt navySen a to
az do celkového objemu navyseného o 50% oproti predpokladané celkovité

jmenovité hodnoté. Kromé Emitenta se na vydavani Dluhopist nikdo nepodili.
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4.3.

Emisni kurz je Emitentem stanoven na 100% jmenovité hodnoty pro Upis
ucinény dne 9. prosince 2013. Ve Ih{té od 10.12.2013 do 16.3.2014 bude
k jmenovité hodnot& dluhopisu pripocten alikvétni drokovy vynos (AUV) dle
standardu act/act, kde vypocet probiha na bazi jednoho roku o skute¢ném

poctu dni a skutecného poctu dnl v obdobi.

Upsani probiha na pobocce Emitenta na adrese Praha 1 — Josefov, Maiselova
15/38 nebo v misté podnikani finan¢niho zprostredkovatele na zakladé pisemné
smlouvy mezi Emitentem a Upisovatelem. Splatnost ceny za upisované
Dluhopisy je do 3 (slovy tfi) pracovnich dni od podpisu smlouvy o Upisu
Dluhopis( ve prospéch bézného uctu Emitenta, ktery bude uveden ve smlouvé

u Upisu Dluhopisd.

Dluhopisy jsou predany upisovateli bez zbyte¢ného odkladu po pripsani
penéznich prostredkll ve prospéch Emitenta. Pfedani probiha v pobocce
Emitenta nebo v misté podnikani financniho zprostfedkovatele. Pfipsanim
penéznich prostredkll ve prospéch Emitenta se rozumi pfipsani penéznich

prostfedkd ve prospéch bézného uctu Emitenta.

Urokovy vynos, vyplata vynosu

Dluhopisy ponesou pevny Urokovy vynos ve vysi 5,90% p.a. Urokovy vynos
bude splatny pololetné vzdy k 9. ¢ervnu a 9. prosinci prislusného roku. Prvni
vyplata Urokového vynosu bude splatna 9. Cervna 2014. Vypocet urokového

vynosu probéhne dle konvence ACT/ACT.

Jmenovitd hodnota Dluhopist je splatna dne 9. prosince 2018 (Den splatnosti

Dluhopis().

Posledni Urokovy vynos je vyplacen spolu se splatnosti Dluhopisu 9. prosince
2018. Pripadne-li den vyplaty vynosu na den, ktery neni pracovnim dnem, bude
vyplata provedena prvni nasledujici pracovni den bez naroku na vynos za toto

odsunuti platby.
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4.4.

4.5.

"Vynosovym obdobim" se pro Ucely téchto Emisnich podminek rozumi jedno
Sestimésicni obdobi pocinajici Datem emise (vCetné) a kondici v poradi prvnim
Dnem vyplaty Uroku (tento den vyjimaje) a dale kazdé dalsi bezprostfedné
navazuijici Sestimésicni obdobi pocinajici Dnem vyplaty Uroku (vcetné) a kondici
dalSim nasledujicim Dnem vyplaty Uroku (tento den vyjimaje), az do Dne

splatnosti dluhopisg.

V pripadé predcasného splaceni Dluhopisli probéhne vypocet irokového vynosu
dle konvence ACT/ACT.

Splaceni, odkup a predcasné splaceni dluhopisu, zavazek Emitenta

Pokud nedojde k pred¢asnému splaceni Dluhopisti nebo k jejich odkoupeni
Emitentem a zaniku v souladu s emisnimi podminkami Dluhopist, bude
jmenovitad hodnota Dluhopisti splacena Emitentem jednorazové dne 9. prosince
2018.

Vlastnik Dluhopisu nema pravo na predcasné splaceni Dluhopisu s vyjimkou

pripadd, kdy to umoznuje zakon o dluhopisech.

Emitent je opravnén na zakladé svého rozhodnuti radné oznameného
Vlastnikdim dluhopis( v souladu s emisnimi podminkami Dluhopis nejméné 30
(slovy t¥icet) dnll pred kazdym dnem vyplaty Groku, avsak nejdrive k datu 1.

srpna 2015, ucinit Dluhopisy predcasné splatnymi.

Emitent se zavazuje splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisd a vynos (pfipadné
pomérnou ¢ast vynosu, jedna-li se o predcasné splaceni) Dluhopisti zplsobem a

na misté uvedeném v Emisnich podminkach.

Platebni podminky

Emitent se zavazuje vyplacet Urokové vynosy a splatit jmenovitou hodnotu
Dluhopis@ vyluéné v &eskych korunéch. Urokové vynosy budou vyplaceny a

jmenovita hodnota Dluhopisti bude splacena Vlastnikiim dluhopist za podminek
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stanovenych témito Emisnimi podminkami a danovymi, devizovymi a jinymi
prislugnymi pravnimi predpisy Ceské republiky platnymi a u¢innymi v dobé

provedeni prislusné platby a v souladu s nimi.

Vyplaty Urokovych vynosi a splaceni jmenovité hodnoty Dluhopist budou
provadény Emitentem k datdim uvedenym v téchto Emisnich podminkach (kazdy
takovy den podle smyslu dale také ,,Den vyplaty Uroku™ nebo ,Den konecné
splatnosti dluhopisd™ nebo ,Den predcasné splatnosti dluhopisG" nebo kazdy z
téchto dni také ,Den vyplaty"). Pripadne-li Den vyplaty na jiny nez pracovni
nasleduijici Pracovni den, aniz by byl povinen platit Urok nebo jakékoli jiné

dodatecné castky za takovy Casovy odklad.

Neni-li v téchto Emisnich podminkach stanoveno jinak, opravnéné osoby,
kterym bude Emitent vyplacet Urokové vynosy z Dluhopis(, jsou osoby, které
jsou vedeny v Seznamu vlastnik{ Dluhopis vedeném Emitentem ke konci
kalendarniho dne, ktery predchazi o 30 (slovy: tricet) dni prislusnému Dni
vyplaty Uroku (dale jen ,Rozhodny den pro vyplatu Uroku®, kazda takova osoba
dale jen ,Opravnéna osoba"). ,Datum ex-kupon" je den bezprostiedné

nasleduijici po Rozhodném dni pro vyplatu Groku.

Pro Ucely urceni prijemce Urokového vynosu nebude Emitent prihlizet k
prevodtim Dluhopisd ucinénym v kalendaini den, na ktery pfipada Datum ex-

kupdn tykajici se takové platby, nebo kdykoli po tomto dni.

Neni-li v Emisnich podminkach stanoveno jinak, opravnéné osoby, kterym
Emitent splati jmenovitou hodnotu Dluhopist, jsou osoby, které jsou vedeny

v Seznamu vlastnikt Dluhopisi vedeném Emitentem, ke konci kalendainiho
dne, ktery predchazi o 30 (tficet) dni Den splatnosti dluhopisd (dale jen
»Rozhodny den pro splaceni jmenovité hodnoty", kazda takova osoba dale také
jen ,,Opravnéna osoba"). ,Datum ex-jistina" je den bezprostfedné nasleduijici po
Rozhodném dni pro splaceni jmenovité hodnoty. Pro Ucely urceni prijemce

jmenovité hodnoty Dluhopisli nebude Emitent prihlizet k prevodim Dluhopist
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ucinénym v kalendarni den, na ktery pripada Datum ex-jistina, nebo kdykoli po

tomto dni.

Emitent bude provadét platby Opravnénym osobam bezhotovostnim prevodem
na jejich Ucet vedeny u banky v Clenském staté Evropskych spolecenstvi nebo
postovni poukazkou, pokud to neodporuje pravnim predpisim podle instrukce,
kterou prislusna Opravnéna osoba sdéli Emitentovi na adresu jeho sidla
vérohodnym zplsobem nejpozdéji 10 (slovy: deset) pracovnich dnli prede
Dnem vyplaty. Instrukce bude mit formu podepsaného pisemného prohlaseni,
které bude obsahovat dostatecnou informaci o vySe zminéném Uctu umoznujici
Emitentovi platbu provést a v pripadé pravnickych osob bude doplnéna o
original nebo Uredné ovérenou kopii platného vypisu z obchodniho rejstfiku
prijemce platby ke Dni vyplaty ne starsi 3 (slovy: tfi) mésicl (takova instrukce
spolu s vypisem z obchodniho rejstriku (pokud relevantni) a ostatnimi pfipadné
prislusnymi prilohami dale také jen ,Instrukce"). Instrukce musi byt v obsahu a
formé vyhovujici rozumnym pozadavkdm Emitenta, pricemz Emitent bude
opravnén vyzadovat dostatecné uspokojivy diikaz o tom, Ze osoba, ktera
Instrukci podepsala, je opravnéna jménem Opravnéné osoby takovou Instrukci
podepsat. Takovy diikaz musi byt Emitentovi dorucen taktéz nejpozdéji 10
(slovy: deset) Pracovnich dnd prede Dnem vyplaty. V tomto ohledu bude
Emitent zejména opravnén pozadovat (i) predloZeni piné moci v pripadé, ze za
Opravnénou osobu bude jednat zastupce, a (ii) dodatecné potvrzeni Instrukce
od Opravnéné osoby. Jakakoliv Opravnéna osoba, ktera v souladu s jakoukoliv
pislunou mezindrodni smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni (jiz je Ceska
republika smluvni stranou) uplatfiuje narok na danové zvyhodnéni, je povinna
dorucit Emitentovi, spolu s Instrukci jako jeji nedilnou soucast doklad o svém
danovém domicilu a dalsi doklady, které si miiZze Emitent a prislusné danové
organy vyzadat. Bez ohledu na toto své opravnéni nebude Emitent provérovat
spravnost a Uplnost takovych Instrukci a neponesou zadnou odpovédnost za
Skody zplsobené prodlenim Opravnéné osoby s dorucenim Instrukce ani

nespravnosti ¢i jinou vadou takové Instrukce. V pfipadé originald cizich
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4.6.

Urednich listin nebo Gfedniho ovéfeni v ciziné si Emitent mlze vyzadat
poskytnuti prislusného vyssiho nebo dalSiho ovéreni, resp. apostily dle haagské
Umluvy o apostilaci (podle toho, co je relevantni). Emitent miZze dale zadat, aby
veskeré dokumenty vyhotovené v cizim jazyce byly opatfeny Urednim

prekladem do ceského jazyka.

Zavazek vyplatit kterykoli Urokovy vynos nebo splatit jmenovitou hodnotu se
povazuje za spinény radné a vcas, pokud je prislusna castka vyplacena
Opravnéné osobé. Vyplatou se rozumi odepsani penéznich prostredkd z Gctu
Emitenta. Pro pfipad vyplaty poStovni poukazkou bude Emitent Gctovat

Vlastnikovi poplatek ve vysi 40 K¢ za kazdou jednotlivou vyplatu.

Darové podminky CR

Zdanéni vynos( z drzby Dluhopisi vyplyva zejména ze zakona €. 586/1992 Sb.,
ve znéni pozdéjsSich predpisli. Dale uvedené moznosti zdanéni popisuji zdanéni

pro Ceské fyzické a pravnické osoby.

Urok vypléaceny fyzické osobé, ktera je ¢eskym darfiovym rezidentem, nebo neni
¢eskym dariovym rezidentem a zaroven podniké v Ceské republice
prostrednictvim stalé provozovny, podléha srazkové dani vybirané u zdroje (tj.
Emitentem pfi Uhradé uroku). Sazba této srazkové dané cini 15 % k datu

Prospektu a pro rok 2014.

Zaklad srazkové dané se stanovi za jednotlivé dluhopisy a nezaokrouhluje se.

Platce dané zaokrouhli celou dan na celé K¢ dold.

Urok vyplaceny pravnické osobg, ktera je ¢eskym dariovym rezidentem, nebo
neni éeskym dariovym rezidentem a zaroveri podniké v Ceské republice
prostrednictvim stalé provozovny, tvori souc¢ast obecného zakladu dané a
podléha dani z pfijm{ pravnickych osob v sazbé 19 % k datu Prospektu apro
rok 2014.
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4.7.

4.8.

V pripadé prodeje Dluhopisu cini kladny rozdil mezi prodejni a kupni cenou

Dluhopisu zisk, ktery

a) u fyzické osoby, ktera je ¢eskym danovym rezidentem, nebo neni ¢eskym
dariovym rezidentem a zaroveri podniké v Ceské republice prostfednictvim

stalé provozovny cini diléi zaklad dané dle §10 zakona o danich z pfijmd,

b) u pravnické osoby, ktera je ceskym danovym rezidentem, nebo neni
¢eskym dariovym rezidentem a zaroveri podniké v Ceské republice

prostrednictvim stalé provozovny, tvori soucast obecného zakladu dané.

Fyzicka osoba je osvobozena od dané z pfijmu, pokud doba mezi koupi a

prodejem Dluhopisu prevysuje 3 roky.

Sazba dané z prijmu fyzickych i pravnickych osob cini 19% k datu Prospektu a
pro rok 2014

Doporucujeme Vlastnikdim dluhopisti, aby se poradili se svymi dafovymi nebo
pravnimi poradci o ddsledcich koupé a drzeni Dluhopistim jakozto i pfijimani
vynosl z Dluhopisu. VySe uvedené Udaje nejsou vycerpavajicim popisem vSech

moznych danovych dopadl souvisejicich s drzenim Dluhopis(.
Promlceni prav z dluhopisu

Prava z Dluhopisti se promlcuji uplynutim 10 (slovy: deseti) let ode dne, kdy

mohla byt poprvé uplatnéna.
Oznameni

Jakékoli oznameni Vlastnikdm dluhopist dle Emisnich podminek bude platné,
pokud bude uverejnéno v ¢eském jazyce na webovych strankach Emitenta —
http://stepanska-apartma.eu v ¢asti, v niz Emitent uverejiuje informace o jim

vydavanych dluhopisech.

Jakékoli oznameni Emitentovi ve smyslu téchto Emisnich podminek bude fadné

ucinéno, pokud bude doruceno na adresu:
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4.9.

Stépanska apartma, a.s.
Na malém klinu 1787/24

182 00 Praha 8 - Liben

nebo na jakoukoli jinou adresu, jez bude Vlastnikdim dluhopist oznamena

zplsobem popsanym odstavci tohoto ¢lanku 5.8.

Schiize vlastnikt

Emitent nebo Vlastnik dluhopisli nebo Vlastnici dluhopis@ mohou svolat Schiizi,
je-li to tfeba k rozhodnuti o spole¢nych zajmech Vlastnik( dluhopist, a to v

souladu s Emisnimi podminkami.

Naklady na organizaci a svolani Schiize hradi svolavatel, pokud pfislusné pravni
predpisy nestanovi jinak. Svolava-li Schiizi Vlastnik dluhopisti nebo Vlastnici

dluhopist, je Emitent povinen poskytnout k tomu veskerou nutnou soucinnost.
Emitent je povinen neprodlené svolat Schiizi v pripadé:

a) navrhu zmén emisnich podminek, pokud se jeji souhlas ke zméné emisnich

podminek vyzaduije,
b) navrhu na preménu emitenta,

) navrhu na uzavieni ovladaci smlouvy nebo smlouvy o prevodu zisku bez

ohledu na to, kterou smluvni stranou emitent je,

d) navrhu na uzavreni smlouvy, na jejimz zakladé dochazi k dispozici
s podnikem nebo jeho ¢asti, bez ohledu na to, kterou smluvni stranou emitent
je, za predpokladu, Ze mdze byt ohroZeno fadné a vcasné splaceni dluhopisu

nebo vyplaceni vynosu dluhopisu,

e) je-li v prodleni s uspokojenim prav spojenych s jim emitovanymi dluhopisy

déle nez 7 dni ode dne, kdy pravo mohlo byt uplatnéno,
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f) navrhu o podani Zadosti o vyfazeni dluhopisl z obchodovani na evropském
regulovaném trhu nebo zahrani¢nim trhu obdobnému regulovanému trhu nebo
v mnohostranném obchodnim systému provozovatele se sidlem v clenském
staté Evropské unie nebo jiném staté tvoricim Evropsky hospodarsky prostor
(dale jen ,Clensky stat"), nebo

g) zmén, které mohou vyznamné zhorsit jeho schopnost plnit zavazky

vyplyvajici z jim vydanych dluhopisl

(dale jen ,Zmeény zasadni povahy")

Oznameni o svolani Schiize je svolavatel povinen uverejnit ve |hité nejpozdé;ji

15 (slovy: patnact) kalendarnich dnl prede dnem konani Schiize.
Oznameni o svolani schiize obsahuje:
a) Udaje o emitentovi podle § 6 odst. 1 pism. a) zakona o dluhopisech,

b) nazev dluhopisu, datum emise a identifikacni oznaceni podle mezinarodniho
systému cislovani pro identifikaci cennych papirQ, bylo-li pfidéleno, nebo jiny

udaj identifikujici dluhopis;,
¢) misto, datum a hodinu konani schiize vlastnikd,

d) program jednani, véetné pripadného navrhu zmény emisnich podminek a

jejich zdGvodnéni,

e) den, ktery je rozhodny pro ucast na schiizi vlastnikd.

Kazdy Vlastnik dluhopis(, ktery je opravnén k Gcasti na Schlizi, ma takovy pocet

hlas(, ktery se rovna poctu Dluhopis( jim predloZenych pfi prezenci na Schizi.

Pokud odpadne dlvod pro svolani Schlize, bude odvolana stejnym zplisobem,
jakym byla svolana, a to nejpozdéji 7 (slovy: sedm) dnll pred datem jejiho

konani.
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Schlize je opravnén se Ucastnit a hlasovat na ni pouze ten Vlastnik dluhopis(,

ktery se v den konani schiize prokaze na Schiizi Dluhopisem (Dluhopisy).

Schize vlastnik{ je schopna se usnaset, jestlize se ji Ucastni vlastnici dluhopist,
jejichz jmenovita hodnota predstavuje k rozhodnému dni pro Ucast na schiizi

vlastnikd vice nez 30 % jmenovité hodnoty nesplacené ¢asti emise dluhopist.

Neni-li schlize vlastnik{, kterda ma rozhodovat o zméné emisnich podminek,
schopna se usnaset, svolavatel svold, je-li to nadale potfebné, ndhradni schizi
vlastnik( tak, aby se konala do 6 tydn( ode dne, na ktery byla svolana pGvodni
schlize vlastnik{. Konani nahradni schiize vlastnikl s nezménénym programem
jednani se oznami vlastnikéim dluhopisd nejpozdéji do 15 dnll ode dne, na ktery

byla svolana pdvodni schlize vlastnikd.

Schiize vlastnikl rozhoduje prostou vétSinou hlasti pfitomnych viastnik(
dluhopisti. Pocet hlasd kazdého vlastnika dluhopisu odpovida jeho podilu na
celkové jmenovité hodnoté nesplacené Casti emise dluhopisti. Ke zméné
emisnich podminek nebo k ustaveni a odvolani spolecného zastupce vlastnikd

dluhopisl je nutny souhlas tfi ¢tvrtin hlasd pritomnych vlastnikd dluhopist.

Jestlize schize vlastnikl souhlasila se Zménami zasadni povahy, mdze osoba,
ktera byla vlastnikem dluhopisu k rozhodnému dni pro Gc¢ast na schizi vlastnik{
a podle zapisu hlasovala na schiizi proti navrhu nebo se schiize nezucastnila,
pozadat o predcasné splaceni jmenovité hodnoty dluhopisu véetné pomérného
vynosu. Zadost o pred¢asné splaceni musi byt podana do 30 dni od
zpristupnéni usneseni schlize vlastnikl nebo spolecné schlize vlastnik{. Po
uplynuti této Ihlity pravo na splaceni zanika. Emitent je povinen vyplatit tuto
Castku do 30 dnli od doruceni Zadosti, a to stejnym zplsobem jak je uvedeno

v bodé 4.5. Emisnich podminek

Nesouhlasi-li schiize vlastnikli se zménami zasadni povahy uvedenymi v § 21
odst. 1 pism. b) az g) zakona o dluhopisech, mlize soucasné rozhodnout, ze

pokud bude emitent postupovat v rozporu s jejim usnesenim, je povinen
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predcasné splatit vlastniklm dluhopis(, ktefi o to pozadaii, jejich jmenovitou
hodnotu véetné pomérného vynosu. Emitent je povinen tak ucinit nejpozdéji do
30 dnd ode dne doruceni zadosti o predcasné splaceni, a to stejnym zplisobem,

jak je uvedeno v bodé 4.5. Emisnich podminek.

Svolavatel vypracuje zapis o schlizi vlastnikl do 30 dnli ode dne jejiho konani.
Pokud schlize projednavala nékterou ze zmén zasadni povahy, musi byt o
schizi pofizen notarsky zapis. Pokud schiize viastnik( s nékterou z téchto zmén
souhlasila, uvedou se v notarském zapisu jména téch vlastnik( dluhopisu, ktefi
se zménou souhlasili, a pocty kusl dluhopist, které kazdy z téchto vlastnikd ma
k rozhodnému dni pro ucast na schiizi vlastnikll ve svém vlastnictvi. Emitent je
povinen do 30 dnl ode dne konani schlize vlastnikll uverejnit vSechna
rozhodnuti schilize vlastnik{ zplisobem, kterym uverejnil emisni podminky a na

svych internetovych strankach v sekci ,,Pro investory"
Schlize vlastnikl mlze svym rozhodnutim ustanovit spole¢ného zastupce vSech

vlastnikd dluhopist (dale jen "spolecny zastupce"). Spole¢ny zastupce je

opravnén:

a) uplatfiovat jménem vSech vlastnik( prava spojena s dluhopisy v rozsahu

vymezeném v rozhodnuti schiize vlastnikd,
b) kontrolovat plnéni emisnich podminek ze strany emitenta,

c) Cinit jménem vsech vlastnikd dluhopist dalsi Ukony nebo jinak chranit jejich

zajmy, a to zplsobem a v rozsahu stanoveném v rozhodnuti schiize vlastnikd.

V rozsahu, ve kterém uplatriuje prava spojena s dluhopisy spolecny zastupce
vlastnikd, s vyjimkou hlasovacich prav, nemohou vlastnici dluhopisd uplatfiovat
takova prava samostatné. Tim neni dotceno pravo schize vlastnikl odvolat

spolecného zastupce, pripadné urcit jiného spole¢ného zastupce.

Rozhoduje-li schiize vlastnikli o odvolani spolec¢ného zastupce, nemize spolecny

zastupce uplatiovat hlasovaci prava spojena s dluhopisy, které vlastni, a jeho
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4.10.

hlasovaci prava se nezapocitavaji do celkového poctu hlasll nutnych k tomu,

aby schiize byla schopna se usnaset.

Pri vykonu své funkce je spolecny zastupce povinen jednat s nalezitou péci a

v souladu se zajmy vSech vlastnik{ dluhopisd, které mu jsou nebo musi byt
znamy, a je vazan pokyny schiize vlastnik{. To neplati, pokud takové pokyny
odporuji pravnim predpistim nebo pokud vyzaduji jednani, které neni v souladu

se spole¢nymi zajmy vSech vlastnikt dluhopis(.

Spolecny zastupce oznami pred svym ustanovenim do funkce vlastnikim
dluhopisli skutecnosti, které by pro né mohly mit vyznam pro posouzeni, zda je
tu stret jejich zajmU se zajmem spolecného zastupce, anebo takovy stfet hrozi.
Pred ustanovenim spolecného zastupce do funkce schiize vlastnikd v rozhodnuti
rovnéz urdci, jak se postupuje, dojde-li ke stretu zajmu spole¢ného zastupce se
zajmy vlastnikl dluhopisd, anebo bude-li hrozit takovy stfet, po ustanoveni

spolecného zastupce do funkce.

Rozhodné pravo, Feseni sporti

Dluhopisy jsou vydavéany na zakladé platnych pravnich predpist Ceské
republiky, zejména na zakladé Zakona o podnikani na kapitalovém trhu a
Zakona o dluhopisech. Prava a povinnosti vyplyvajici z Dluhopisti se budou Fidit
a vykladat v souladu s pravem Ceské republiky. Tyto Emisni podminky mohou
byt preloZzeny do anglictiny, pfipadné i do dalSich jazykd. V takovém pfipadg,
pokud dojde k rozporu mezi rliznymi jazykovymi verzemi, bude rozhodujici
verze Ceska. Jakékoli pripadné spory mezi Emitentem a Vlastniky dluhopist
vyplyvajici z Dluhopist, téchto Emisnich podminek nebo s nimi souvisejici budou

feSeny Méstskym soudem v Praze.
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5. Pouziti vynosti a dlivod nabidky
Emitent pouZije vynos z Emise Dluhopisti v dalsi rozvoj svych podnikatelskych

aktivit v oblasti realit. Emitent tak pouzije prostfedky ziskané Emisi na nakup
souboru bytl ¢i ¢inzovnich domd, komercnich nemovitosti a k rekonstrukci takto

ziskanych nemovitosti za Ucelem najmu.

Naklady souvisejici s Emisi dluhopisl odhaduje Emitent na 700.000 K¢.

Cisty vyt&zek Emise, ktery Emitent odhaduje na 99.300.000 K¢ pak bude pouzit

na vyse uvedeny ucel.

]
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6. Zajmy osob uUcastnicich se emise

Emitentovi neni zndm Zadny zajem osob zUucastnénych na emisi Dluhopisd,
ktery je pro emisi Dluhopisd podstatny, s vyjimkou komeréniho zajmu

financnich zprostfedkovatell.

Emitent k Upisu hodla vyuZit také budoucich financnich zprostredkovateld.
Odména budoucich financnich zprosttedkovatell se bude pohybovat v rozmezi
0,2-5% z objemu financnim zprostfedkovatelem zprostfedkovanych obchod( a

bude hrazena vyhradné z prostredk( Emitenta.

]
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7. Informace o emitentovi

7.1. Odpovédné osoby

Tento Prospekt vyhotovila a za Udaje v ném uvedené je odpovédna spolecnost

Stépanska apartmd, a.s.

Emitent prohlasuje, Ze pri vynaloZeni veskeré primérené péce na zajisténi
uvedeného jsou podle jeho nejlepsiho védomi Udaje obsazené v Prospektu
k datu vydani v souladu se skutecnosti a ze v ném nebyly zaml¢eny zadné

skutecnosti, které by mohly zménit vyznam Prospektu.

Ing. Tomas Vych, predseda predstavenstva, Praha, 29.11.2013

7.2. Auditori

Historické financni Udaje vychazeji z Ucetnich zavérek za Ucetni obdobi koncici

31. prosince 2011 a 31. prosince 2012 ovérenych auditorem.
Mezitimni financni Udaje k 30.6.2012 a 30.6.2013 nejsou ovéreny auditorem.

Auditorem je Ing. Blanka Jindrova, Na Farkané III 261/47, Praha 5, opravnéni

Komory auditorll Ceské republiky ¢. 1284.

Auditor ovéril Ucetni zavérky za roky 2011 a 2012 a vydal k nim vyrok "bez

vyhrad".

]
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7.3. Vybrané financni ukazatele

Vybrané financéni ukazatele z rozvahy

Udaije v tis. K¢
31.12.2011 31.12.2012 30.6.2013

AKTIVA CELKEM 12.221 3.992 1.936
Dlouhodoby majetek 6.900 300

Obézna aktiva 5.265 3.688 1.931
Kratkodobé pohledavky 409 3.675 1.672
Kratkodoby finan¢ni majetek 4.856 13 259
PASIVA CELKEM 12.221 3.992 1.936
Zakladni kapital 20.980 20.980 20.980
Vlastni kapital 1.392 1.500 1.656
Nerozdéleny zisk minulych let 22.350 22.350 22.458
Neuhrazena ztrata minulych let -41.984 -42.076 -42.076
Cizi zdroje 10.816 2.488 277
Kratkodobé zavazky 3.671 226 277
Bankovni Gvéry a vypomoci 7.145 2.262 0

Vybrané finanéni ukazatele z vykazu ziskt a ztrat

Udaije v tis. K&

31.12.2011 30.6.2012 31.12.2012 30.6.2013

Vykony 932 169 726 457
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Provozni vysledek 398 -97 362 109
hospodareni
Vysledek hospodareni za -92 -290 108 156

béz. ¢innost

V roce 2012 doslo ke splaceni prevazné Casti bankovnich Gvérd, coz se projevilo
ve snizenych platbach nakladovych Grokl a tim padem Emitent vykazal kladny
hospodarsky vysledek.

Vyznamnou poloZzkou aktiv k 31.12.2012 jsou kratkodobé pohledavky ve vysi
3.675 tis. K¢, coz jsou pohledavky z obchodniho styku, poskytnuté pljcky a
kratkodobé poskytnuté zictovatelné zalohy. V pasivech je vyznamnou polozkou

bankovni Gvér se zlistatkem 2.262 tis. K&. Tento Gvér poskytla CSOB.

Pocatkem roku 2013 doslo k Uplnému splaceni bankovniho Uvéru a to prodejem

nemovitosti (pozemku) z majetku Emitenta.

Vyznamné polozky rozvahy jsou Nerozdéleny zisk minulych let (cca 22 mil. K¢) a
Neuhrazena ztrata minulych let (cca 42 mil. K¢), které ucetné vznikly pred
rokem 2000, tj. v dobé, kdy 100% akcii Emitenta bylo ve vlastnictvi Fondu
narodniho majetku.

K 30.6.2013 doslo ke zméné ve strukture aktiv, kdy v prvnim pololeti 2013 byl
prodan pozemek, doslo k inkasu pohledavek z obchodniho styku, ztctovani
zéloh a poskytnuti nékolika desitek drobnych pdjcek v objemu 1,048 mil. KC.
Poskytovanim pUjcek se dale Emitent nebude zabyvat, pouze bude spravovat
své stavajici portfolio pljcek. Celkové jsou kratkodobé pohledavky (tj. véetné
pohledavek z obchodniho styku) ve vysi 1,672 mil. K. Vyznamnéjsi polozkou
pasiv pak jsou jesté kratkodobé zavazky z obchodniho styku ve vysi 277 tis. K¢

tvorené prevazné zavazky vici dodavatelim energii.
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Emitent prohlasuje, Ze od data zverejnéni posledni auditorem ovérené uUcetni

zavérky nedoslo k zadné vyznamné negativni zméné vyhlidek, které by mohly

ovlivnit jeho hospodareni.

7.4. Rizikové faktory

Rizikové faktory jsou uvedeny v kapitole (2) Rizikové faktory

7.5. Informace o emitentovi

Obchodni firma

Registrace:

1CO:
DIC:
Datum vzniku:

Pravni forma:

Rozhodné pravo:

Sidlo:

Telefonni Cislo:
Email:

www stranky:
Doba trvani:

Zakladni kapital:

Stépanska apartma, a.s.

Emitent je registrovan v obchodnim rejstfiku
vedeném Méstskym soudem v Praze pod spisovou
znackou B 1417

452 71 852

CZ45271852

1. kvétna 1992

Akciova spole¢nost

Pravni rad Ceské republiky

Praha 8 - Liber, Na Malém klinu

1787/24, PSC 182 00

+ 420 273 136 116
info@stepanska-apartma.eu
http:// stepanska-apartma.eu
Na dobu neurcitou

20.980.000 K¢
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Zakladatelska

smlouva a stanovy

Pravni predpisy,
kterymi se Emitent

ridi:

Predmét podnikani
Emitenta a obory

¢innosti

Zakladni kapital je rozdélen na 20.980 ks akcii na
jméno, kazda o jmenovité hodnoté 1.000 K¢.

Zakladni kapital byl pIné splacen zakladatelem.

Emitent byl zalozen jako akciova spolecnost na
dobu neurcitou. Zakladatelska smlouva a stanovy
Emitenta jsou v elektronické podobé na strankach

Emitenta v sekci pro investory.

zakon €. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, v
platném znéni, zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni
zakonik, v platném znéni, zakon ¢. 455/1991 Sb.,
o zivnostenském podnikani (zivnostensky zakon),
v platném znéni, zakon ¢. 116/1990 Sb., o najmu
a podnajmu nebytovych prostor, v platném znéni,
zakon €. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a
stavebnim radu (stavebni zakon), v platném
znéni, zakon €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmd, v
platném znéni, zakon ¢. 338/1992 Sb., o dani z
nemovitosti, v platném znéni, zakon ¢. 280/2009
Sb., danovy rad, v platném znéni, zakon C.
563/1991 Sb., o Ucetnictvi, v platném znéni,
zakon €. 256/2004 Sb., o podnikani na

kapitalovém trhu, v platném znéni a dalsi.

Predmét podnikani spolecnosti je uveden v ¢l. III.

stanov Emitenta:

Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v prilohach 1

az 3 zivnostenského zakona

» Realitni ¢innost, sprava a udrzba

nemovitosti

Stépanska apartma, a.s.
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* Pripravné a dokoncovaci stavebni prace,
specializované stavebni cinnosti

= Ubytovaci sluzby

Cile a UcCel Emitenta Emitent byl zalozen za Ucelem dosahovani zisku.
Cile ani Ucel Emitenta nejsou obsazeny ve

stanovach.

Zalozeni Jedinym zakladatelem spolec¢nosti je Fond
narodniho majetku Ceské republiky se sidlem v
Praze 1, Gorkého namésti 32, na ktery presel
majetek statniho podniku ve smyslu § 11 odst. 3
zak.c. 92/1991 Sb., o podminkach prevodu

majetku statu na jiné osoby.

Zakladatel splatil 100 % zakladniho jméni
spolecnosti, které je predstavovano cenou
vkladaného hmotného a dalSiho majetku

uvedeného v zakladatelské listine

Investice Emitent neproved| Zadné vyznamné investice od

vvvvvv

k zadnym investicim nezavazal.

Financni vysledky Finanéni Udaje Emitenta jsou uvedeny v bodé 7.3.

Prospektu
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7.6. Podnikani emitenta, hlavni trhy

Emitent byl po svém zaloZeni jedinym zakladatelem — Fondem narodniho majetku
provozovatelem Hotelu Alcron v Praze 1, ve Stépéanské ulici. PGvodni firma Emitenta

byla Svatostépanska apartma, a.s.

Spolecnost byla v roce 2001 privatizovana a od té doby zménila své hlavni podnikani

na podnikani v oblasti realit. Hlavnimi obory jsou:

» realizace komercnich prostor a jejich nasledny pronajem
* najem komercnich prostor a jejich nasledny podnajem
= koupé pozemkl za Gcelem zmény Uzemniho rozhodnuti, premény na
stavebni pozemky a tim dosazeni vyrazného zhodnoceni plvodni investice
= poskytnuti know-how na provoz realitni kancelare
Své podnikani Emitent realizuje zejména v Usti nad Labem, kde mé
v pronajmu nasledujici komeréni nemovitosti, kde jsou obchodni a
kancelarské prostory:
1. Masarykova 633
2. Masarykova 750

Oba vysSe uvedené objekty uvedené jsou na zakladé najemni smlouvy z roku
2011 v dlouhodobém najmu Emitenta s dobou trvani najemni smlouvy

v délce 20 let. Tyto najemni smlouvy mohou vlastnici budov vypovédét jen
za zakonem stanovenych podminek s ro¢ni vypovédni lhlitou a za podminky
Uhrady investic, které Emitent v nemovitostech realizoval. Podnajemnici

v téch to nemovitostech jsou podnikajici fyzické osoby, podnikajici pravnické
osoby a také nestatni neziskové organizace. Celkovy pocet najemnikd
prevysuje 80, méni se v priibéhu roku. Podnajemni smlouvy jsou uzavirany

na dobu neurcitou s tfimésicni vypovédni Ihtou.

Stépanska apartma, a.s. Stranka 49



Prospekt dluhopist ,Vanoéni spotici dluhopis St&panska apartméa 5,90/18"

Doplrikové obchodni ¢innosti jsou:

= poradenstvi v oblasti nemovitosti
* sprava nemovitosti

= sprava portfolia pljcek
Podil na vynosech Emitenta cini k 30.6.2013:

- 90% z najmd a podnajmd
- 10% z mikrop(jcek. Vynosy z pljcek budou klesat, Emitent bude

pouze spravovat existujici portfolio pUjcek.

Emitent pouZije vynos z Emise Dluhopisti v dalsi rozvoj svych podnikatelskych aktivit
v oblasti realit. Emitent tak pouzije prostfedky ziskané Emisi na nakup souboru byt{
¢i ¢inzovnich domd, komercnich nemovitosti a k rekonstrukci takto ziskanych
nemovitosti za Ucelem najmu. K& Emitent bude své projekty v oblasti nemovitosti

realizovat v Praze.

V komercni oblasti se Emitent soustfed’uje na drobné podnikatele, ktefi typicky
poptavaji kancelarské prostory o rozmérech do 80m2 se zajisténim dalSich

doplnkovych sluzeb, jako napr. Ustredna, konferencni Ci kongresova mistnost apod.
Emitent podnika na ceském trhu a neuvazuje o rozsiteni podnikani do zahranici.
Vyznamné projekty realizované v poslednich 5 letech:

Jedna se o ukoncené projekty, kde Emitent byl jako primy vlastnik, popfipadé jako

zprostredkovatel obchodu, spravce ¢i najemce nize uvedenych budov:

- objekt byvalé Pragobanky, jedna se o obchodni a kancelrské prostory, Usti
nad Labem, Masarykova 119, hodnota 8 mil. K¢

- objekt slouZici jako ubytovna a obchodni prostory v Usti nad Labem, Velka
Hradebni, hodnota 10 mil. K¢

- objekt ob&anské vybavenosti v Usti nad Labem, ulice Socialni péce, hodnota
5 mil. K¢
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- prvorepublikova vila v Praze 8, hodnota 25 mil. K¢
- stavebni pozemky Litoméfice, 10 tis. m2, hodnota 10 mil. K¢
- pozemky v Praze 8, Dablice, 11 tis. m2, hodnota 80 mil. K&

- horské apartmany Rokytnice nad Jizerou (chata Svadlenka) 8 mil. K¢

Hlavnim trhem Emitenta je Ceska republika, hospodareni Emitenta je tak zavislé na
vykonnosti ekonomiky CR. Ekonomika Ceské republiky se v roce 2012 vratila zpét do
recese. Hruby domaci produkt klesl realné o 1,2 %, coz znamenalo jedno

z nejvyraznéjSich snizeni vykonnosti v celé Evropské unii. Podilela se na ném
dlouhodobé slaba investicni aktivita, ale i jiz tretim rokem probihajici fiskalni restrikce
omezujici jak vydaje na investice, tak poskytovani verejnych sluzeb. Konsolidace
verejnych rozpoctl neptiznivé ovliviiovala jak vydaje, tak i pfijmy sektoru domacnosti
— ty pak ve spojeni s prohloubenim obav o budouci ekonomicky vyvoj v roce 2012
omezily spotrebu. HlubSimu poklesu HDP, nez bylo pozorovano, zabranil jen
zahrani¢ni obchod, ktery dokazal i v tomto roce silné ovlivnéném ddsledky dluhové

krize vykazat prebytek. 3

V roce 2013 doslo k mirnému rdstu ekonomiky, 2 ¢tvrtleti zaznamenalo rdst o 0,6%
proti pfedchozimu ¢tvrtleti.* Vykonnost ekonomiky bude rovnéz zavisla na vysledku

voleb do Poslanecké snémovny Parlamentu CR, které budou koncem fijna 2013.

Na realitnim trhu kancelarskych prostor doslo ve 2. ¢tvrtleti 2013 k realizaci 73.000
m2, coz predstavuje pokles proti minulému Ctvrtleti a zlepSeni proti predchozimu

roku.

Mnoho projektl, které byly dfive odloZzeny vzhledem k ekonomickym podminkam se
zacalo dostavovat a to i pres absenci pozitivniho vyvoje na strané poptavky. Ve

vystavbé je cca 280.000 m2, z toho 77.000 m2 maji byt dodany v letodnim roce.’

3 Zdroj: (:Zesk)'/ statisticky Ufad — Analyzy, komentare (Www.czso.cz)
4 Zdroj: Cesky statisticky fad — Analyzy, komentare (www.czso.cz)

5 Zdro]': Cushman & Wakefield, Real Estate Market Reeorts 29‘2013 ShttE:ééwww.cushmanwakefield.comz
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7.7. Organizacni struktura

Emitent neni soucasti zadné skupiny, neni tedy zavisly na ostatnich

spolecnostech ve skupiné.

Predstavenstvo Emitenta je jednoclenné, predsedou predstavenstva je p. ing.

Tomas Vych. Jemu jsou podrizeny nasleduijici Useky:

e Obchodni usek — rozvoj novych obchodnich aktivit, realizace smiuv

e Marketingovy Usek — propagace a reklama

e Financni a Ucetni Usek — vedeni Ucetnictvi, kontrola ekonomickych ukazateld,
spoluprace s auditory a dafiovymi poradci. Vedeni mzdové a personalni agendy.
Sestaveni danovych priznani.

e Evidence a vymahani - Usek zodpovidajici za kontrolu splaceni a vymahani
plateb po splatnosti. Spoluprace s advokatni kancelari, pripadné exekutory a

drazebnikem

7.8. Informace o trendech

Od data posledni zverejnéné Ucetni uzaverky nedoslo k Zadnym podstatnym

zménam, které by mohly mit negativni dopad na vyhlidky Emitenta.

V segmentu komerénich nemovitosti se Emitent zaméruje na segment drobnych
podnikatell, kde sili poptavka po mensich kancelarskych plochach do 80m2.
V disledku ekonomické krize dochazi u drobnych podnikatell ke zvySeni poptavce

po takovychto komercnich nemovitostech.

Racionalizace chovani najemnik{ zlstava klicovym trendem a souvisi s tim, Ze cca
50% vSech pronajmd v pribéhu prvnich Sesti mésicli 2013 souvisi s renegociaci,

obnovou a presunem cinnosti s cilem podepsat za lepsi najemnich podminek a
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pobidek. Néktera prlimyslova odvétvi, jako je IT, se rozSifuji, a to pomaha

absorbovat soucasny previs nabidky kanceldfskych prostor.”

7.9. Prognozy ziskii

Emitent nevypracovava zadné odhady a progndzy zisku.

7.10. Spravni, ridici a dozorci organy
Predstavenstvo:

Ing. Tomas Vych— narozen 1.7.1973, predseda predstavenstva a reditel

spolecnosti. Pracovni adresa: Maiselova 38/15, Praha 1 - Josefov.
Ucast v organech jinych spolecnosti:

ESPRIT, a.s., ICVZ:, 256 58 972, predseda predstavenstva

ORLICKA KAPITALOVA SPOLECNOST spol. s r.o., IC: 609 12 961, jednatel
QWARTAL s.r.0., IC: 270 64 255, jednatel

elli visage, s.r.o., IC: 272 42 251, jednatel

RaN Immobilien a.s., IC: 005 52 461, ¢len dozorci rady

Dozorci rada:

Ing. Tomas Landa, narozen 5.3.1973, ¢len dozor¢i rady. Pracovni adresa:

Maiselova 38/15, Praha 1 - Josefov.

Ing. Miroslav Hejny, narozen 10.11.1972, ¢len dozorci rady. Pracovni adresa:

Maiselova 38/15, Praha 1 - Josefov.

7 Zdro]': Cushman & Wakefield, Real Estate Market Reeorts 29‘2013 ShttE:ééwww.cushmanwakefield.comz
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Hilmija Dervisic, narozen 11. brezna 1964, ¢len dozorci rady. Pracovni adresa:

Maiselova 38/15, Praha 1 — Josefov.
Ulast v organech jinych spole&nosti:

Ing. Tomas Landa:

= CB Immobilien, a.s., ICVVZ: 276 07 330, predseda predstavenstva
= CHINERIDGE, s.r.0., IC: 262 09 373, jednatel

= Pasaz centrum, a.s., IC: 259 55 462, Clen dozordi rady

= SORECQ, a.s., IC: 259 89 081, clen dozorCi rady

= MINARRA s.r.0., IC: 270 71 855, jednatel

Ing. Miroslav Hejny:

= CB Immobilien, a.s., IC: 276 07 330, ¢len predstavenstva
Hilmija Dervisic:

= CB Immobilien, a.s., IC: 276 07 330, ¢len dozordi rady

Emitent si neni védom Zadného mozného stietu zajml mezi povinnostmi ¢lend
predstavenstva a dozorci rady Emitenta k Emitentovi a jejich soukromymi zajmy

nebo jinymi povinnostmi.
7.11. Postupy predstavenstva a dozorci rady

Predstavenstvo a dozor¢i rada se ridi postupy stanovenymi stanovami Emitenta

v platném znéni a platnymi pravnimi predpisy, zejména obchodnim zakonikem.

Predstavenstvo zejména:

- vykonava usneseni valné hromady,

- predklada valné hromadé po projednani v dozorci radé Ucetni zaverky a
navrh na rozdéleni zisku

- predklada valné hromadé zpravu o podnikatelské ¢innosti, o stavu majetku a
o obchodni politice Emitenta

- predklada valné hromadé navrhy hlavnich smér( hospodarské politiky

Emitenta a prostredkl pro dosahovani téchto cil(
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- predklada valné hromadé navrhy rocnich pland spolecnosti a zpravy o jejich
pInéni

- predstavenstvo je povinno zejména umoznit dozorci radg, ¢i jejim clenlim
pribézné kontrolovat ¢innost predstavenstva a predkladat na pozadani
¢len@im dozor¢i rady veskeré pisemnosti a doklady souvisejici s vedenim a
hospodarenim Emitenta

- zabezpecuje radné vedeni Ucetnictvi Emitenta, predklada valné hromadé ke
schvaleni fadnou, mimoradnou ¢i konsolidovanou Ucetni zavérku s ndvrhem
na rozdéleni zisku

- prijima v ramci stanov vnitrni predpisy a smérnice

Dozor¢i rada vykonava vsechny cinnosti, jez se vyzaduji po Emitentovi

s vyjimkou téch, které obchodni zakonik nebo stanovy vyslovné ukladaiji valné

hromadé nebo predstavenstvu nebo které by byly usnesenim valné hromady do

jeji plsobnosti vyhrazeny.

Clenové dozordi rady jsou opravnéni nahlizet do véech doklad(l a zaznamd

tykajicich se Emitenta, kontrolovat, zda ucetni zaznamy jsou radné vedeny

v souladu se skutecnosti a zda podnikatelska ¢innost Emitenta se uskutecriuje

v souladu s platnymi pravnimi predpisy, stanovami a pokyny valné hromady.

Clenové dozordi rady se Ucastni valné hromady Emitenta a seznamuji valnou

hromadu s vysledky své kontrolni ¢innosti.

Dozorci rada zejména predklada valna hromada vyjadreni k materialiim

predkladanym predstavenstvem, které se tykaji zejména zpravy o podnikatelské

¢innosti, o stavu majetku a o obchodni politice Emitenta a dale Ucetnich zaverek

a navrhu na rozdéleni zisku.

Emitent prohlasuje, Ze dodrzuje rezim fadného Fizeni spolecnosti platného

v Ceské republice.

Emitent pri své spravé a fizeni neuplatnuje pravidla stanovena v Kodexu spravy
a fizeni spolecnosti zaloZeného na principech OECD (2004) (dale jen "Kodex").

Tento Kodex, ktery byl vypracovan Komisi pro cenné papiry, je v soucasnosti
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pouze doporucenim a nejedna se o obecné zavazna pravidla, jejichz dodrzovani
by bylo v Ceské republice povinné.

Pravidla stanovena v Kodexu se v urcité mire prekryvaji s pozadavky kladenymi
na spravu a fizeni obecné zavaznymi predpisy Ceské republiky, proto lIze Fici, Ze
Emitent néktera pravidla stanovena v Kodexu ke dni vyhotoveni Prospektu
fakticky dodrzuje, nicméné vzhledem k tomu, Ze Emitent pravidla stanovena v
Kodexu, vyslovné do své spravy a fizeni neimplementoval, Cini pro Gcely tohoto
Prospektu prohlaseni, ze pri své sprave a fizeni neuplatfiuje pravidla stanovena
v Kodexu jako celku.

Uletni zavérky Emitenta za jednotliva Géetni obdobi jsou auditovény externimi

auditory v souladu s prislusSnymi pravnimi a ucetnimi predpisy.

7.12. Hlavni akcionari

Akcionari Emitenta jsou Ing. Tomas Landa (34%), Ing. Miroslav Hejny (33%) - oba
Clenové dozorci rady Emitenta a Ing. Tomas Vych (33%) — predseda predstavenstva
Emitenta. Povaha kontroly vyplyva z vlastnéného podilu a dale na Ucasti akcionare
v organech Emitenta.

Proti zneuziti kontroly a fidiciho vlivu fidici osoby vyuziva Emitent zakonem dany
instrument zpravy o vztazich mezi ovladajici a ovladanou osobou.

Z4adnéa ujednani, kterad by mohla vést ke zméné kontroly nad Emitentem, nejsou
Emitentovi znama.

7.13. Financni adaje o aktivech a zavazcich, financni situaci a zisku a o

ztratach Emitenta

Uletni zavérky k 31.12.2011 a 31.12.2012 a mezitimni zavérky k 30.6.2012 a
k 30.6.2013 jsou uvedeny na konci Prospektu na stranach 60-112.
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7.14. Vyznamné smlouvy

Emitent neeviduje Zadné vyznamné smlouvy, ktera by mély podstatny vliv na

jeho schopnost dostat svym zavazk@m vici Vlastnikim Dluhopist.

7.15. Udaje tietich stran

Nékteré informace uvedené v Prospektu pochazeji od tretich stran. Takové
informace byly presné reprodukovany a podle védomosti Emitenta a v mire, ve
které je schopen to zjistit z informaci zverejnénych prislusnou treti stranou,
nebyly vynechany zadné skutecnosti, kvlli kterym by reprodukované informace
byly nepresné nebo zavadéjici. Na misté Prospektu, kde byly pouzity Gdaje
tretich stran, jsou uvedeny zdroje téchto informaci a to formou odkazu pod

carou.

7.16. Zverejnéné dokumenty

Na internetovych strankach Emitenta stepanska-apartma.eu jsou zverejnény

nasleduijici informace:

zakladatelska listina a stanovy Emitenta

- UCetni zavérka vcéetné zpravy auditora k 31.12.2011
- UCetni zavérka vcéetné zpravy auditora k 31.12.2012
- mezitimni Gcetni zavérka k 30.6.2013.

Tyto informace, jakozto i dalsi, které vzniknou do splatnosti Emise, budou na

téchto internetovych strankach dostupné do Data splatnosti dluhopist.

]
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8. Vymahani zavazkl vici emitentovi
Pro soudni procesy v souvislosti s Dluhopisy jsou dle Emisnich podminek
prislusné ceské soudy. Budou-li tedy naroky vici Emitentovi pfiznané ¢eskym
soudem vymahany v Ceské republice, jsou takové naroky vymahatelné bez

dalSiho podle Ceského prava.

]
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9. Dalsi informace

9.1. Schvaleni emise emitentem

Tato Emise Dluhopisti byla schvalena predstavenstvem Emitenta dne 10.6.2013

9.2. Schvaleni prospektu a emisnich podminek CNB

Prospekt Dluhopist byl schvalen rozhodnutim Ceské narodni banky &. j.
2013/[1/[ ] ze dne[ ], které nabylo pravni moci dne [ ].

9.3. Pravni predpisy

Dluhopisy jsou vydavéany na zakladé platnych pravnich predpist Ceské
republiky, zejména na zakladé Zakona o podnikani na kapitalovém trhu a

Zakona o dluhopisech.

9.4. Soudni a rozhodci Fizeni

Emitent prohlasuje, Ze neni a v predeslych 12-ti mésicich nebyl Ucastnikem
spravniho, soudniho ani rozhodc¢iho fizeni, které by mohlo mit anebo mélo vliv

na jeho financni situaci nebo ziskovost.

]
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9.5. Uéetni zavérka za rok 2011

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

O OVERENI géETNi ZAVERKY
A HOSPODARENI ZA ROK 2011

Ovéfované obdobi: 1.1.2011 - 31.12.2011

. Uvodni ¢ast

. Podklady pro ovéfeni
. Rozsah ovéreni

. Vysledky ovéreni

. Lavéry

Vyrok auditora

Obsah zpravy:

o wd D —

Ln

Piilohy: Rozvaha
Vykaz zisku a ztraty
Priloha k (celni zavérce véemne vykazu cash-lNow

Prijemce: Akciondfi spoleénosti
Auditor: Ing. Blanka JINDROVA,

osvedéeni ¢ 1284
Na Farkané ITI 261/47, Praha 3
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1. ZAKLADNI CHARAKTERISTIKY

Obchodni jméno :  Stpinskd apartma, a.s.

Sidlo : Praha & . Na Malém klinu 1787/24. PSC 182 00
IC: 45271 852
Privnoi forma : akeiova spolednost

Obehodni rejstiik:

# zapis ke dm 1 kvéma 1992 u Méstského soudu v Praze, oddil B, vlezka
1417, ovéfen akalnim vypisem = OR
> notaisky zapis o zaloZeni spolenost sepsan dne 1.5,1992,
» v ovéfovaném obdobi roku 2011 nebyly doloZeny fadné zmény v obchodnim rejstriku

Zakladni kapital:
= K& 20 980 000.- . splaceno 100%
& 20980 ks kmenové akeie na majitele v listinné podobe ve jmenovité hodnoté  Ké
1 000k--

Statutdrni orgdn — predstavenstyo :

# predseda; Ing, Tomias Landa naroz. 5.3.1973
# ¢lenové .  Martin Kave, naroz, 31.8,1972
Ing. Miroslay Ilejny, naroz. 10.11.1972

» Iménem spoleénosti jedna kazdy &len predsiavensiva samostatmé ( 10.7.2008)

Dozoréi rada :

[}

# predseda: Lucie Kavova, naroz. 9. 8. 1976
» Elenove Ing. Kldra Landova. naros 20.6,1972
Hilmija DerSivié, naror. 11,3.1964

Predmét podnikiini :
= wyroba, obehod asluzby neuvedend v pilohiach 1 a7 3 sivnostenského zakana
(zapsine 23.12.2009)

]

. 1
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II. PODKLADY PRO OVERENI

Uetni zavirka spolecnost Stépénsk-& apartmad, a.8., 2.8, za obdobi 1.1, -31.12.2011
byla ovéfena v souladu s ustanovenimi § 20 zdkona & 563/1991 Sh. o Gtetnicivi (ve znéni
novely & 410:2010 Sh.) 4 podle § 39 ohehodntho zikoniku, zakenem & 93/2009 Sb. o
auditorech, mezinarodnimi auditorskymi stundardy a souvisejicimi aplikaénimi dolofkarni
KA CR, vyhlitkou & 500/2002 Sb.. kterou se provadepi nektera ustanoveni zikona &,
56371991 Sb.. o Getnictv, pro Géeini jednotky. kieré jsou podnikateli adiujicimi v soustave
podveinéhn Géetnictvd (ve /néni novely & 41972010 Sb.) a Geskych Glemich standard pro
podnikatele: ¢. 01 - 023,

K ovéfeni byly pFedloZeny nasledujici podklady :

# akiualni vypis z obchodniho rejsiitky Méstskeho soudu v Prase, 1471,

# notarsky zdpis o zaloZeni spolednosti ze dne 17.4.1992,

# rofni vykazy - rozvaha, vikaz zisku a ziraty v plném rozsahu (forma vykazi -

v souladu se zakonem o Géetnictvi a pEllohami vyhlasky € S00/2002 Sh.). piiloha
k roéni uéetni zavéree za rok 2011,

»  prizoani k dam z pE{jml pravnickyeh osob za rok 2011,

» nétovy Tozvth pro ok 2011,

# putitatove sestavy - obratovd predvaha. rozvaha 12/2011, vikaz ziskn a ztrdty
122011, hlavni knihy k jednotlivim tetim, deniky k vybranym obdobim, pokladni
kniha,

# doklady - prijaté a vydané fakiury, bankovni vipisy, pokladni doklady, ynitini Géetni
doklady,

# inventury Jednotlivich rozvahovyeh aér,

» osveédéeni o repistraci k danim na TU,

F zipis z valné hromady,

#  smlouvy o pujékich,

* nidjemni smlouvy.

sthilouva o zHzeni a vedeni b8Znych Uctl,
imventury jednotlivych rozvahovich agtn.

YN

III. ROZSAH OVERENI

K ovefeni byla predlozena zaverka spolenosti Stépanskd apartmé, a.s. v plném
rozsahu k datu 31120 2011, kterd obsahuje rozvahu, vykaz zisku a zirdty a piilohu (véemns
vykazu cash-flow). Forma vykazi - v souladu s § 3, 4 a piflohami vyhlagky ¢ 300/2002 Sh..

Dile bylo provedeno ovéfeni prikaznosti Gfctnictvi podle § 7 odst. 3 zdkena o
ucetnietvi @ podle predlozenyeh dokladf, tf. dofl¥ch a wydanyeh faktur, prijmovych a
vydajovych  pokladnich dokladd, vypisn zbéZného Q8 ‘a wnitinich dokladd a bylo
Konstatovano, Ze Gletni zapisy jsou doloZeny Géetnimi doklady a Ze Gdeinf doklady obsalji
vedkere ndlezitosti Utetniho dokladu. Vedeni déetnich knih odpovida pozadavicim podle § 13
sdkomy o GEetnicivi,

Lid

e ————————
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Predmeétem ovéfeni bylu {ormalni a véend sprivnost Otemictvi a tlferni zivérky,
pritkaznost Uéetnietvi.

IV. VYSLEDKY OVERENI

a) ovéreni formalni spravoosti vedeni afetnictvi

Pocate€ni zustatky rozvahovych 1éth k 1.1.2011 jsou shodné s kencénymi zistilky k
31122010, Déle bylo ovéfeno, e Odaje uvedené v roénl Géerni zavérce k 31.12.2011
vychazeii 7 U€emictvi spoleénosti Stépanskd apartms, as. a jsou shodné se zfistatky
svatetickyeh néeh tidy 0,1,2.3.4.5 a 6, Dosazeny vysledek hospodateni byl uveden shodné
v obou Géetnich vikazech

Z predlofeného Uetového rozvrhu vyplynulo, Ze uéetni  jednotka postupovala pfi
stanoveni obsahu prislusnyel Géti  vsouladu s vyhlaskou & S00/2002 Sh.. kterou se
provideji nektera ustanoveni wikona €. 563/1991 8b., ¢ G&etnictvi, pro Gcetni jednotky, které
Jsoupodnikateli nétujfcimi v soustave podvojného G8etnictyi (ve sméni vyhl, 419/2010 8h.).

h) oviteni viend spravoosti vedeni néetnictvi

Konetné siistatky rozvahovyeh aéta k 31122011 byly ovéfeny jcjich dokladovymi a
fvzickymi inventurami.

<) ovEreni prakaznosti aéetnictvi

Ugetni #apisy jsou provadeny pidle Gdetnich dokladd, kieré jsou peeskufoviny po
formilni § véené strance. Udetnictvi je vedeno na poéitaéi & afetni knihy maji formu
pocitacovych sestav.

d) vyznamné udalosti po datu Géetni zavérky

Vdobe od 31.12.2011 du dne sestaveni udetnich vvkazi a ovéteni zaverky audilorem
nedoslo k Zadnym uddlosteny, které by mohly nasveédtovat tomu, Ze Gdaje, kterd jsou uvedeny
viuéetni zavérce o stavn majetln, zavazki, vilestntho kapitalu nebo manéni Situdce
spolefnosti - neodpovidaji skutednosti nebo, ze by mohla byt spochybnéna podminka
nepfelrzité existence a fungovani spolecnosti nedoslo.

]
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V. ZAVERY

74 vedenl UCetnictvi, za jeho aplnost, prikaznost a spravnost. za sestaveni a vémé
vobrazeni Odajil v Géetind zdvérce odpovida statutarni organ 0&ctni jednotky.  Povinnest
auditora je na zaklad® provedeného auditu zpracovat zprivu a vyjadil ndzor na dcetni
sivérku, Auditor ovéfuje informace prokazujicl tdaje vvedeng v Géetni zaviroe vybérovym
spisobem @ podle zasady vysnamnosti vykazovanyeh skutcénosti.  Auditor postupuje v
souladu s auditorskymi smémicemi tak, aby ziskal vicchny informace, kieré jsou podle jeho
usudku nezbyiné  pro ovéfen! O¢etnl zavérky a poskylyji priméfenou zdaruku, Ze  tcetni
zévérka neobsahuje vyznamné nesprivnosti, at’ jiz byly. zpfisobeny omylem, podvodem nebo
jimou pricinou.

Ovefeni  detni zavérky spoleénosti  Stépanska apartms, as.  hylo provedeno
v souladu se vdkonem o auditorech, mezindrodnimi auditorskymi standardy a souvisejicimi
aplikatnimi dolozkani Komory auditora Ceské republiky. Auditor na zakladé piedlozenych
ucetnich vvkazi a dokumentace k nim a dale provedenou provérkou uéetnich dokladil
konstatuje, #e afetnictvi  spoletnost! je vedeno prukasné, aplné a spravng, v souladu  se
zikona ¢ 563/1991 Sb.. o ufemictvi (ve znéni novely ¢ 230/2009 Sh.) | vyhlaskou
€. 500/2002 Sh.. kterou se provad®|l nékiera ustanoveni zdkona & 56341991 Sh., o 0éetnictvi,
pro éemi jednotky, kieeé jsou podnikateli atlujicimi v soustavé podvoiného Uéemictvi (ve
meni novely €. 4192010 Sh ) a Ceskych n¢etnich standardi pro podnikatele ¢, 001 - 023,

Auditorka obdrZela v pritbthu ovétovani veskeré podklady a vysvétlen.
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Zprdva negdvislého auditora o ovéfeni

uéetni zavérky spoleénosti

S:réprinskd apartmd, a.s.

Stépinskd apartmd, a.s.
Na Matém klinu 1787/24

IS200 Prafa 8

IC 452 71 852

Provedla jsem audit prilozené ucelni vivérky spoleenosti Stépanski apuartmd, a.s.
kterd se sklddd # rozvaly k 31. 12, 2011, vykazu zisku a ziraty za rok konéici 31, 12, 2011 a
pilohy této idetni zaverky, krera obsahuje vykaz cash-flow, popis powsitych podstatnyeh
utetnich metod a dalsi vysvélujici informace. Zpriva auditora o ovéfen! Géemi zavirky a
hospodateni za rok 2011 je uréena akeionafim spoleénost.

Odpovédnast statutdrnilio orgdnn iéemf jednothy za dcetni zivérkn

Statutarni organ spoleénosti Stépanska apartmd, a.s.  je odpovédny za scstavend
Ucetni zaverky, klerd podava verny a poctivy obraz v souladu s éeskymi téetnimi predpisy, a
7z takovy vnitini komtrolni systém, ktery povazuje za nezbyiny pro sestaven! aleini ziverky
tak, aby ncobsahovala vyznamné (matenidlni) nespravnost splisobené podvodem nebo
chybou,

Odpovédnost auditora

Majl odpovédnosti jo vyjadfit na zakladé mého auditu vsrok k této Gdetn] zdverce.
Audit jsem provedla vsouladu e zakonem o auditorech, mesindrodnimi auditorskymi
standardy @ souvisejicimi aplikeénimi dolozkami Komory auditard Ceské republiky.
V souladu s témito pfedpisy jsem povinma dodrzoval etické pozadavky a naplinovat a provést
audit tak, abych ziskala piiméfenou jistotu, 2o Ofeni zévérka nechsahuje vyznamné
(materidln{) nespraviost.

Audit zahmuje provedeni auditerskyeh postupd k ziskani ditkaznich informaci o
casthich u adajich avetejnényeh v icetni zavérce. Vyber postupu zavisi na tsudku avditora,
zahrnujicim i vyhodnoceni rizik vyznamneé (materidlng nespravoosti adapt uvedenyeh
vitetni zdvéree zplisobené podvodem nebo chybou. P vyhodnocovani téchto tizik anditor
posoudi vnitni kontroln systém relevantni pro sestavend Géetni zaverky podavajiei vErny a

e
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poctivy obraz. Cllom tohoto posouzeni je navehnout vhodné auditorské postupy, nikoli
vyjadiit se k aéinnostt vnitiniho kontrolniho sysiému alemni jednotky. Audit 16z zahrnuje
posouzeni vhodnosti pouzitich acetnich metod, pfimérenosti téetnich odhadd provedenych
vedenim 1 posouzeni celkové prezentace Getni zavérky.

Jsem presvédCena, Ze dikaznl informace, kleré jsem ziskala, poskytuji dostateény a
vhedny zdklad pro vyvjadfeni mého vyrokuw

Virok auditora

Podle mého ndzoru Gietni zavérka podavi vérny a poctivy obraz akliv a pasiv
spolecnosti Stépanska apartma, as. k31.12.2011, ndkladd, v¥nosa, vysledku jejiho
hospodafeni a cash flow za rok Kondici 31. 12. 2011 v souladu s feskymi udetnimi
piedpisy.

WV Praze dne 10, Sorvence 2013

Ing, Blanka JINDROVA
auditor, osvédéent ¢ 1284

e

UpiTo%

. 1
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Rozvahe podle Pfilohy & 1
wyhlasky & S00/2002 3b,

ROZVAHA

Gbehodni firma nebo jiny nazev Udatnf jednotky

Stépanska apartma, a.s.

V plném rozsahu

L&etnl jednotka derutl

ucetn| zévérku soutasng

s dorutenim dafiovéhe pliznéni
Za dan z pijrou

ke dni 31.12.2011
{ v celyeh tisicich K¢ )

Sidio nebo byaliste ucetn| jednothy
& misto podnikan! E-) s od bydlisté

Na malém klinu 1787/24

1 % plislugneému finanénlmu Praha 8
ifaelus Rok | Mésic [ 182 00
2011 45271852
[ iz ¥ ===
Osnaan AKTIVA . i‘a’ld-. Bé#né dtetni trbflﬂbl ..... Minulé G& obdobi
| Brutto Korekce Metto Metto
a b o | 1 2 3 i 4
AETIVA CELKEM SoudetAaz D | 1 | 13 159 838 12221 13 544
A Pohledavky 2a Upsany zakladni kepital FRN
=3 | Dleuhodoby majetek Soutet Bl az Bl 3 7 838 -638 | /800 7134
B Diouhodoby nehmotny majetek Soucet i1 as (8 4 | I T ————
B. | 1. | Zfzovaci vydaje 5 =
2 | Nehmotné vyslediy vWzkKuma a vyvaie B
| I | S —
3 Software 7
4 Dicenlteina prava 8
5 Gooowil ] T
=] Jiny dlouhodaby nebmiotng majetek 10
7 Nedokongeny diouhodoby nehmiotny majetek | 11 =
] Poskytnuté zalohy na diachadaby nehmaotny I—1_2 o
majeter __ L a1 T
Bl Dlodhodoby hmotny majetek. Soudet 111 sz 118, | 13 7838 | -938 B Y00 7134
| Bt Poemky T 800 | § 800 00
[ 2 Stavby NEE 7038 -838 6100 6334
3| Samastatné movilé vdel a soubory movitych vécl | 16 =
4 | PEstitelske calky trvalysh porosti T =
5 | Dospéld zvifata a fsjich skupiny 18
& | diny dicunadeby hmotny majstek g I [ l
7. | Nedakangeny diounodoby hmotnj majeter 20 =
& | Peskyinuté zAiohy na diounodoby Tmotny majeter 21
3 | Oenovaci razdily k nabyt&mu majetku =g 1
| e s, m—"
Bl | Dlavhodaby finanén| majetek Souget 1111 aZ L7 23
B Il 1. | Padlly—oviddana osaba 24 | |
2 | Podily v uéstnich jsdnotkach pod podstatnyrm 25
| wliverm -
3 Ostatni diouhodobe cenné papliry a podily 26
4 Pijiky a dwéry — owladana nebo oviadajici osoba, 27
podstatny viv |
5 Jiny dlauhodoby finanenl majetek 28 -
& Fofizovany dicuhodoby finanénl majetak |28 B
1
7 Poskytnuté 2élohy na diouhodoby finanénl majetek | 30 l N

Stépanska apartma, a.s.

Stranka 67



Prospekt dluhopist ,Vanoéni spofici dluhopis Stépanska apartma 5,90/18"

Geratint AKTIVA :‘-;3 Bé&2né litetn] obdobi MinLI U8, obdab
Brutte Korekos Metto Metto
8 b I ] 1 2 3 4
T | Obézna aktiva Sougel G.1 aZC.V | &1 5265 5265 | G453
= | | Zaszoby Seutet|1 a6 | 32 i
ol | Material S 4i_
2 | Medokenend wjroba a polotovary £ i
3 i Vyrobky B o
4 ‘ Miaga a ostainl zvifata a jejich skupiny 36 [
5 | Zbozi 37 !
5 ‘ Poskytrute zalohy na zasoby 38
c i Dlouhodobe pohledavky Sougetll 1. a8 | 35 o :
5| T | | Bghledavky z obehodnich vziahi 40 I |
2 | Paohledavky —oviddand nebo ovidda]idi csoba | 41 i =1
a ; Fohledavhy - podstatny vliv 42 |
4 | Pohledavky za spoledniky, dlany drufsivasza | 43 ]
ugastniky sdmizen| -
8 Diouhodobe paskytrute zalohy 44
& | Dohadne oéty sktivnl S | ]
4 . Jing pohledavky 48 ==
B | Odlo2ena dafiovd pohledavia 47
e Kratkadobe pohisdavky Sougetili1 az iy | 48 408 | 400 77T |
c.mA Pohledaviky z obchodnich vztahi | 48 315 I 315 a38
2 | Ponegavky —oviadana nebs oviada)ici osoba | S0 | =
f< ] Pohladaviy - podstatmy liv 51
4 Pohledavky za spolecniky, Gieny druzsiva a za 52
uéastniky sdru2eni
5 Socidini zabezpeteni a zdmvotnl pojigténi 53
] Stat - dafiove pohledavky &4 z 2
7 Kratkodobe peskytnuts zalohy 56 92 a2 84 !
8 | Donadne uéty aktivni 55 i |
G | Jine pohledavky 57
C.W | Kratkodoby finangni majeteN SougelIv Y, az V4. | 58 4856 4858 5716
T M1 | Penize | 58 4835 4838 5710 |
2 | Ubty v bankach 80 21 21 ®
3 Kratkodobe cenng papiry a padily &l
4 Pofizovany krstkodoby finanén| majetsk [ —
| |21 Casové raziienl T Sougetll azla | &3 56 &6 17
0.1 1 Nawady pristich obdobl [T 5 & 7
I 2 Kormplexni naklady pristich obdohi &5
[ 4 Pfijmy plitich obdobi 6 50 | 50
1 |

Stépanska apartma, a.s.

Stranka 68



Prospekt dluhopist ,Vanoéni spofici dluhopis Stépanska apartma 5,90/18"

| Gis. | StavvbeZzném Stav v minulém
Oznadeni PASIVA fad.  Géetnim obdobl Ligetnim obdobi
a b [ 5 B
{ PASIVACELKEM SoutetAazl &7 12229 13644 |
A Viasthi kapital ) SoubetAl @AYV, &0 1382 | 7484 |
A | Zakiadn kapital —— Soutet|1 at|3 69 | 20080 | 20980
A I 1 | Zékiadni kaphal S 70 ! 20080 | 20880
2 Vissini akeie a viasini dochodni podily (-) ol
3 Zmeny zekladniho kapitaiu T2 ]
& Kapitaiovs fandy — SoucetI.1.a2 N5 73
Al 1 Emlsniazio - 74 1
2 Ostatni kapitalove fondy 74
3 Deenovacl rozdily z precenen| majetku 8 zdvazki 76
4 | Ocefovacl rozdily 2 plecendn| pfi pteménach spolecnostl 77
5 | Roadily 2 pfemén spolednost| 121 '
A Rezeruni fondy, nedélitelny fond 2 ostatn| fondy ze zisku Souet 111, a2 M2, 78 138 : 138
AN [ ZBkenny rezanunl fand ¢ Med&litelny fond 79 10 10
2 i Statutami 3 ostatn) fondy 80 128 I 128
AV | Vysiedel hospodafenl minulyeh lef Soufet|Vi. azlvz B Ag83 | -20 366
AN | Merozdéleny zisk minulych let 82 22350 | 21618
2 | Meuhrazena ztrata minulych let 83 -41 884 | -41 984
AV Vysledek hespodafenl péného udetniho obdobi M+ a4 i3 | 732
B Gizi zdroje SoutetBl azBV. 85 ns1s | 12 078
8. | " Rezervy ———— Soutet] 1 azl4 86 i
Bl 1 | Rezervy podie zvidstnich pledpisd a7 |
2 | Rezerva na dichody s podobné zévazky 88 = ':—
1 | Rezerva na daf z pfijmu a9 |
4 | Osistnl rezervy - 90 |
B il [ Dlouhodobé zavazky Soudetll 1 azliig &1 i
B | Zévazky z abehodnich vatahi - 92
2 I Zaveziy — oviadana nebo oviadajici osoba 93
3 | Favazky - podstatny vy - 84
4 ‘ Favarky ke spoletnikim, Elenim dni2siva a k oeastnikim sdruzen| 95 l
5% | Diouhodobe pfijaté zalohy S =L !
6 Vytdans dluhopsy a7 I
i Diouhiodobe smeénky k uhradé 9a i
&  Dohadre uity pesvni - 59
2 Jifg zavazky 100 !
10 Cdlozeny danovy zavazek o :
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- tls. Stay v b&Eném Stav v minulém
Gt PASIVA fad.  uGetnim obdobl tidetnim obdobi
a b L] 5 L]
&8 Kratkodabe zavazky Souget |1 az 111, | 102 3671 4513
8.0l 1 | Zavazky z obchodnich vatand 103 458 1120
2 | Favazky — oviadand nebo oviddajicl osoba A
5 | Zavazky - podatatny viiv ; 108
& | Pdvazky ke spoleénlkim, Senim druEstva a k ocastnfkurn sdrden| | 108 3080 3260
5 | Zavazky k zaméstnancim o ! 107
8 l Zavazky ze socidlnihe 2abezpedenl a zdraveiniho pajisten | 108
7 | Stat. dafove zavazky a dotace 103 133 133
5 : Kratkodobe plijaté zalohy 110
9 | Vidand QGRS i
16, | Dohadné 0ty paswni 112
W, | ding zavazky iE)
B IV Bankowni Uvaty a vypomacl Sougat V.1, a2 M3 I 114 7145 7 563
BN 1 [ Bankowni uvéry diouhodobe I 148 7145 T 563
2 | Kratkodobe bankovnii Uvery 18
3 | Kratkodobe finanéni vwpomaos EEE S T
= | Cagové roziigen ~ Eougstiioazlz. 1B 13 84
23 M ! \fydaje pristich obdobi 118 2
2 | Uynasy pristich obdabl = 120 il 84
| Sestavens die _ZD_UG,ED‘I 3 : Podpisovy zaznam statutamiho organu ufatn fednotky
E nebo podpisovy vzor fyzické osoby, kterd je Oéetni jednotikou
|
Jj
v
Pravni forma utetnl jednotky Ffedmét podnikani Pozn. l
as
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Wyhar niskiu & ziraty ve drubovermn Obchodni firma neba jiny nézev Léstni jsdnotky
Gleneéni pedle Pfiiohy & 2 . :
uyhiagky & 5002002 Sb VYKAZ ZISKU A ZTRATY Sibpdriski mpartnd s,
v plném rozsahu
l&etn| jednatha dorud Sidio nebo bydligts (éetnl jednotiy
letnl zdwhrky snudasns ke dni 31.12.2011 a misto padnikéni il 82 od byl

s dorugenin dafiového pfiznani
& dan z pijmd

ich tisicich Ke _
(viestych tslcleh Ke ) Na malén Klinu 1787724

1% plislugnemu financnimu Praha 8
afady Rok | Mésic e 182 00
2011 45271862
Jnacen!l TEXT =r§§LHuiEénost v Ugetnim obdobl
| béEném minutém:
a | b ¢ 1 2
I | Tr2by za proda| zhodi Se—————— 1
A ! Naklady vynalozens na prodans zhozl z
B Obehodni mards ———— |~y | D
o Vykony. Souget N1, a3, | 4 T gaz 1 350
i 1| Tribyza prode| vjrobkl & sluzeb | & 937 7350
2| EZména gtavu zasob viasinl viroby - I
3 | Aktvace T
"B Vikonoua spatfeba SoutelB1 =z B2, & 270 958
B 1 | Spolfeba matenalu a ensigie g - 180
2 ‘ Siuzby - 0 270 776
= Fiidana hodnota l=A+ll-B M a8z 394
(s ‘ Osobnl naktady SoutetCi.a2Ca 12 -
G 1 [ Wizoove naniady 13
2 | Odmény Senim orgént spolegnosti 2 dridstia T4
3 | Naklady nasccidini zabezpeceni a zdravotn| pojistén| 16
4 ‘ Sociain néklady 16
o ["Dane & poplatky L i i 12
E | Odpisy dipuhadobéha nahmotnéha 8 imotneho majety s 235 D
TS i Trzhy z prodeje diouhodabeho majetiu & rrataridly Souetlif a2z 18 5000
1 | TrEby z prodee dicuhodobehs majeta 20 —  HUon
2 | Tribyz prodeje materian 2]
F; | Zustatkova vena prodaného diouhodobho majetiu »  SoutetF il azF2 | 22 3678
F 1 Zustatkovs cens prodaného diouhodobého majetku 23 678
z Pradany material 24 -
G Zména stavu rezery @ opravnych polozek v provoznl 25
oiolastia komplexnich nakladd pfiétlcheobdobl
v Ostatni provazni vinosy 26 186
| H Ostatnl provozni naklady - 27 44 - =0
| \ Frevod provoznich vynosd 28
[ Pfevad provaznich nakladd ECI
i * Provaznl wyeledek hospodafeni  rozdil wynosd anakladd 30 | 308 I -

fimska |, a2 pismeno |,

e —————————————————————
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Oznateni| TEXT r'gs:& ~ Skutegnostv ucetnim obdobl
bézném minutém
a b [od 1 2
v, Triby 2z prodeje cennyeh paplrd a podid N ———
I Frodane cenné papiry & podily - 3z
Wit Wynosy 2z diouhodobéhs finenéniho majetiu Soucst VILY. a2 VLA, 23 -
Vi Vyinosy z padili v oviddanych osobach a - 24 B
2 ‘%&%ﬂ%ﬁ%ﬁ%ﬁﬂmm a podili | as
3 | Vynosy z ostatniho diouhodobéhe finangniha majetky | 35 1
Wl | Wynosy = kratkedobého finanéniho majetu a7
L3 | Maklady z financnibo majetku | 38
I Vynosy z precenéni cennych papirt a denvati | 38
L " N&Klady = precenanl cennyeh papiri & dervati _ W
1] Zmeéna stavu rezerv a opravngch polaZek ve financni omiash | & Bl
5. Vynosave roky | 42 il
N . Nakladowe uroky 43 474 514
Xl Ostatni finangnl vynosy - R
G Ostatnl finanéni naklady - | 45 16 T
%l Preved financnioh vynosu | 48
P ‘ Pravad finanénich nakladi D a7 R
== Finan&ni vysledek hospodaieni Fozdil 'J'ang'ﬂ anakladi | 48 = - B3
Q Daf z pfijmi za bé2nou Ennost —ﬂmﬂgﬁgﬁ%%_w —== 102
(5] 1 -splatng 50 102
2 -pdledend 51
- Vysledek hospodateni za beznou Ginnost B2 52 732
X Mimofadna wynosy 53
R | Wimatadng nakiady 51 —
5 ‘ Dat z plijmi z mimofadné &Gnnosti Soudet81.a282 55
$ 1 | -splatna 56
2 : -odlodena T 57
7 Wimoradny vysledek Fospodateni X -R-9 58
T I Freved podilu na vysiedky hospodaren spoletnikinm (+/-) [8E
R Vysledek hospodaren| vjsledek hospodaten) za beznou Ginnost + | 80 gz - 732
n | i Sladok Posposaren pled TR eyl ratp | B o T

— finangnl vys|. hosp + 2. -R,

Sestavenodna; 20.08.2013 Podpisovy z2znam statutarmiho orgdnu uéatnl jednotky
hebeo podpisavy vzor fyzicks asaby, kters (e Ucetni jednotkou
N
\G
v
. 5 b ==
Pravnl fefma Géetn| jednatiy Predmét podnikan! Pozn,; 't |
&8 pronajem nemovitast]
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Piiloha k Géetni zavérce spolefnostl Stépansks apartma, as,
za rok 2011 v dplném rozsahu

Zakladni informace

s phchodni iminn, StEpansks apartmi, a5,
s sidlo: Praha, Liben, Na Malém kiinu 1787/24, PSC 182 00
. pravni forma: Akclovd spalednast
s |5 45271852
s rozhodujici predmet podnikani: obchodni, finangni, investitni a daldi tinmost v oblasti hotelrcivl
o datum veniku spolednost: 151007
= spolefhic) Akcie spolefnasti jsou v listinnd farmé na [méno. Seznam tpaledniki mia spoladnost k dispozic
= vjbe zakiadnihe kapitdlu 20980 000 ki
- tlen{ove) statitarniho orgdnu k ronvahovému dnl Ing. Tomad Landa, Martin Kava, lng, Mirgslay Hejny
. Elaniowé) dezortiho argdnu k razuahovsmy dai Lusie Kavovd, Ing. Kldra Landava, Hilmijs Dervisic
Rozvahowy den: 31.12,.2011 Okamiik sestaveni Goetni zaverky: 29. biezna 2012
Popis zmén v obchodnim rejstriku v roce 2011:
» :ména zaklsdnio kapitalu: Nenastala
*  aména statutarnihe ergdni: Nenastala
* o umEna spoletnika Nenastala
= iménasidia speletnosti: Nenastala
» améng provozoven: Menastala
= ostatnl mmiény v obchodnim rejstiilcu: Nenastala
Organizaini struldura firmy:
»  bezzamistrancl, wkonny pfedseda pfedstavenstua

Zasadnmi zmény organizatni strukiury béhem wplynulého diemiho obdobi:

= Menastaly

Fyzické a pravnické osoby, které maji podstatny nebo rozhadujic viv na spolaénosti:

- Nazev firmy

Nazew firmy

_ %podilu_ Hospodrskywjsledek Ve viastniho kapitdlu

Smiluwni dohody mezi spoledniky (akdonafi), kiere zaklada|i rozhodovaci prava ber ohledu na wyéi podily fa zdkladnim
kapitali

Mebyhy uzavieny,

Uetni jednitiy, v nif je dEetni jednotha spoleénikem s neomezenym rufenim:

Strand I freleem &)
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Prifoha k ufetni zdvérce spolefnosti Stépanska apartma, a.s.
2a rok 2011 v tplném rozsahu

R e

_ Obchodni firma nebo nazev |
Nebyly

Uzaviené ovlddaci smlouvy nebo smlouvy o pfevedech zisku a povinnosti z nich wyplyvajici:

Nebyhy uzawieny,
Primérny pofet zaméstnancd béhem (fetmibo obdobi:

Potet: O WyEe osobnich nakladd 0, K&

- 1 1oho Fidicich (menagament, feditele, naméstol, vedouc org. siofek)

Potet O Wyhe asobnich nakladi 0-KE
aomiény Elendm statutarnich argani, dozorfich argdnd o w s K
= wyse wanikipch nebo swydamjch penzijnich zavazkil byv. dleni wim. organd 0 wtis, KE

Wie phjdek, Gwérl, poskytnutych 2aruk a ostatnich plnéni { bazplatne piedani k osobnimu uivani psobnich automokil,
neba jingch mavityeh 3 nefrovitych viel, resp. 2Ap0[Tka 48 cenu mil ned [ cena abvkld, vwu Bl sluieb poskytousnich
uietni jednotkou, platby dichodoveho pRipojidtén atd.)

Mye v tis KE
managamen!
feditelé
naméstei
dignove statutarnich argand
tienavé jinyeh fidicich a dozoréich argand
vedouci org, sloZek podnkd
byvall zamestnanci techto funke!

~1m AR e
oo o goo

Infarmace o aplikaci ocbecnich Géetnich zasad a pouiitych ucetnich metoddch:

Utetnictvi spolefnosti je vedeno a Ufetni waverka byla sestavena v souladu se z3konem ¢ 563/1931 Sh., o uletnictyl,
wyhlagkou £ SO0/2002 5b., kterou se provadsii nekterd ustanoveni zakona £, 563/1991 5h., o Uletnict, ve znédi pozdeisich
pfedpist 2 Ceskymi Gtetnimistandardy pro podnikatele.

Udetnictyl respektufe obecné Gtetn| Zdsady, predeviim 2dsadu o ocedovani majetku historckyml cenam| s wiimkou
nékterych oblastl, |ei jsou popsdny niie, zasadu UStowani wve wiend & fasovd souvislastl, 28sadu opatrnosti &
predpoklad o schopnost| Géatni jednotky pokratovat ve swych aktivitach,

Udaje v této ifetn| zavéres jsou wyjadfeny v tisicich korunach foskyeh (Ke)

1} Spolednost pouiiva nasledujicl zpusoby ocengni;

Cloerndn

£ DHM nakoupengho - nebyly
= DNM nakaupengho = nebyly
o 2as0b nakupovanych - nehyly
o zasob vytvofenych ve wlastml riedi) = rrebyly
@ BHM wivaieného vlastni Ginnosti — nebyl

DR wivafengéha vlastn dinnosti - nebyl

cenmych papini —riebyly
o majietkowyeh Uast - niebyly
& prichovku 2uifat —rizhyly
I prirlistku zviFat — nehiyly

2) Zpisob stanoveniteprodukEn pofizovac ceny U majetku ceendného v teto cend a pofizencho v prdbébo Géetnibo
oodols
g byl

Strana 2 {celkarn &)
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Priloha k aéetni zavérce spolecnosti Stépanska apartma, a.s.
za rok 2011 v Gplném rozsahu

3} Druhy vedlejsich pofizovacich ndkladd, ktere se abvylde zanrnu)i o pafizovacich cen nakupovanych zasob

nebyly
4)  Druby nakladl zahrnovane do cen zasols stanovenyeh ne drovnl viastich ndldadi
el ﬁebvlv

5] Podstatne zminy zpdsobu ocefiovani a [elich dived

[Brub a déwod zmény “Tieisleni pent, astek | ZmBna pohieddvek - | Zména hosp vysledk |
| ! | 2dvazki |

~Zmeéna pohler

bt e e e e ey S ol SR
{ Nenastaly ; i
7\ Poudstatnié 2mdny postupd oftovan a fefich dived
| Druh a dlund zmény | wyEisleni perds, Edstek ' Zména pohledavek - | Zména hosp. wysledku
| am J vawark(
|

i Nerastaly

8| Zpisob stanbveni opravaych paloiek k- majetku

| Zpasol stanoveni opr. poloiek  Vyoisleni penez. Zastek | Zmeéna ponledavek—  Zmiéna hosp. wsladky |
| | zdvarkd

| Nebvly

N | R -

9} Zplsob sestaveni odpisovych plani pro diouhodoby majetek

' Zpasobsestaven odpis pland | Vyosien! penéZ Gdstek | Zm@napohledavek - | Zmana hosp. wsiedku |

10) Poufité odpisove metody pri stanoveni uéetnich odpiah:
o Dte doby Hvotnosti

11} Zpdsob uplatnény pi prepoftu Udajd cizi mené na Ceskou ménw’
uplatn&nl smannvch kurzd wwhtadivanycl CNB — béing kursy

12] 7pisob stanowent reding hodnoty piisluineho majetku a zavazkl

_Utewninodnota | Redndhoonots | Zpdsobstanoven|

_Drub majetkofadvaski T

| Neni napit

13] Popis poulitéhe ocefiavandha modelu pi ocendni cennyeh papird 8 denvati redinou hodnotou
o Mebyly

Strana 3 (cetkent A)
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Pfiloha k ufetni zavérce spoleénosti Stépanskd apartmd, a.s.
za rok 2011 v uplném rozsahu

14} Zmény redlne hodnoty vietné mién v crenén| pedily skvivalend podie jednotivwch drubii finanénihe majetku a zpisch
jejich zatittovani

| Bruf finantrino
| majetku

' bgen| hodnats i Raalnd hodnota EZména reding hodnoty - Zplisoh zaietovdni

S || M—

15} Cenné papiry, podily a derivaty, které nejsouteaineu hodnotall, nebo ekvivalentn

ruh CP, podll, darivar * etni hodrota Dﬁ-\.;c_n:l, pro::' l'l-e_1'-IIT|_ﬂ:’6{ nén |\
ouluilol o s IO T2 s B 4% b L R
ehyly ;

16] Castka wykazana v poloice BLL — Ffizovaci vydajs:
Meni napin,

7] Rozpis hmotného majethu, ktery je zatiten zastavnim pravem;

[ Druh majetku

dstava .
cknslovenskd okich

| Nemovitast budova .p; 119, k0. Kite

18) Sounhrrng wie pohledévek 2 obdhodniho styku po thiite splatnosti:

- celkem a
- 3% dobou splatnasti delsi ne 5 let 1]

19] Souhrnng vide wavazkl 2 obdhodnho styku po Ihité splatnestit

- celkem 1}
- sdobou splatnosti delsi net 5 jet il

20 Zavarky kryte podle rastawmiho prava

| ZTdstawa ve prospéc
=

| Nejsou
!

i

.

Z1] Zavacky (nepentin | pengin | nevwittovans v utetnictvl 2 neuvedens v rozvaze

Mejsou
22 Drobny nehmotng 2 hmotny majetek nruvedeny v rozvaze {bllance)

i " 'stav K raav. dnins : i
I H J
! Druh | ratathu obdobi . Prirdstky Ulbaythy

2v_dnima
.. konai obdabi
" Nenl

| Droboy nehmetny majetek

Strana 4 celkem G}
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Pfiloha k dfetni zivéree spoleénosti Stépanska apartma, a.s.
za rok 2011 v dplném rozsahu

13) Gzl majetek uvedeny v rozvaze (bifanai) v tis. K

# majetek v rdmcl najatého podniky nebo jeho &sti Meni

i tabeond wwie zavark(, kierd nejson wkazany v bilanci Men

7 penzijnl zavazky Nejsou
zavazky widl jediotkam v konsolldaénim calky WL

24) Yyanamne udalost], které s2 staly mezi rozvahowym drem a okamilker sestaveni Bfetni zdvirky

. Nenastaly

15) Rozpis naldadd provozniho wysledku @i sestaveni vwkazu nskid a ttrat v afelovem Sensn
MNebyl sestaven
nél:ziad\.' celkermn e Tt KT

7toha:

26] Rozpis vwnosd provozniho wysledku pi sestaven| wkazu ziskioa ztrat v ofelavétn gengéni
Mehy| sestaven
naklady colkam oo AR

z toho.

27| Poteta jmenovita hodnota, nebo oceneni podle § 25 zakona o utetnictul, wdanych akcil bahem uietniho cbdobi

|
| Diruh akcie Porrdmks

| Mebyly |

28) Vyménitelne dluhopisy nebo podobné cenne papiry nebo prava

| Wetn(hodnota | Rozsah prév, ktera zakladajl :

 Nebyly | i

e PO e e e e e s e oy

287 Wyrnamng poloiky ovyieni nebo snizenl v jednothivych slozek vlastriho kapitalu
Netwyly

0] Strukturaviastinlho kapitald po pfeménd
MNeni napli

11) Rozpls trieh z prodeje zhodi, wrobkl a sludeh podle drubi Sinngsti
Nabyly

43| Rozpis trieb  prodeje thodl wrobkd a siuzeb podie zermépisného umistér triy

Strana 5 {reihern &)
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Pfiloha k diZetni zdvérce spoleénosti Stépanska apartmad, a.s.
za rok 2011 v uplném rozsahu

Tetyly
33) Utetnl jednatka emitovala nasledujicl registravané cenné papiry

Neemitavala

Podpisowy z2azn

statutarniho organu

Datum! 25, bfazna 2012

atrana b (celkern G

]
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Cash flow Strana 1
Stépanské apartm4, a.s. IE; 45271852 Rok: 2011 Dne: 20.06.2013 Tigk wybranych zaznamu
Rédek Text Skutecnost
IR Stav penézZnich prostfedk( na zatatku Getniho obdobi 5715 667,34
2. A, Penéini tok z hlavni vydéletné cinnosti -348 304,57
3 Z Utatni zisk nebo ztrita z béZné Cinnasti -84 B0513
4 Al Upravy o nepen&?n| operace 124 276,74
5 A1 Odpisy stalych aktiv 234 601,00
B A2 Odpis opravné poloZky k uplainé nabytému majetku .00
7. A3 Ziména zustatkl rezerv 0,00
8 A4 Zména zlstatkd Easového rozliden! nakladd @ vynosd a dehadnych Gcth 110 324.26:
8. A15 Zména zdstatkil opravnyech polozek ke stalym aktiviam .00
10 A16  Zisk (ztraéta) z prodsje staljch akfiv 0,00
1. ALY Zilgtovani ocenovacich rozdilo z kapitélovyoh Gtasti
12, A2 Upravy obé&Enych aktiv 473 58131
13 A2 Zména stavu pohledavek 370 275,93
14 A22 Zména stavu kratkodobych zavazkd -843 857 24
16, A23 Zmiéna stavu zésob 0,00
16. A24 Zmiéna stavu kratkodobého finanénihe majetku 000
17. B. Investiéni ginnost 0,00
18 B Nabyti stalych akiiv (2,00
9. 'B.1 Nabyti diouhodobaho hmotného majetku (3,00
20. B2 Mabyti diouhodobeho nehmomého majetku .00
21. B.13 Nabyti finanénich investic 0,00
22, B2 Wynosy z prodeje stalych aktiv .00
23 B21 Vynosy 2 prodeje diouhodobého hmotného & nehmotného majetku 3,00
24, B22 Wynosy z prodeje finanénich investic 0,00
25 B3 Knmplexni pronajem 0.00
28. BAad Uhrada pohledavek z kamplexnihe pronajmu
27. Haz2 Uhrada zavazia z komplexniho pronajmu
28 C, Finanéni éinnost -41B 545,82
29. .C1 Zmeéna stavu diouhodobych zévazkl -418 545,82
30. €A Zuygeni dlouhodobych dvérd 0.0a
. 1z Snizeni diouhodobych Gvarl -418 545,82
3z C13 Zvyseni zavazk( z diuhopisl 0,00
33 C14 Snizeni zavazkl z diuhopisd
3. €15 Zuyseni ostatnich diouhodobych zavazku 0,00
35 CI18 Snizeni ostatnich dlouhodobych zévarkl
3. c2 ZuySeni a sniZenl viastnihe jmé&ni z vybranyeh operaci 0,00
37. €21 Upsani cennych papind a Oasti 0,00
38 .22 Praména diuhopisu na akoie
i ©23 Penéni dary a dotace, dary v podobé pohledavek a kratkod. fin, majetku 0,08
40. C.24 Kapitalizace zdvazki
41, C25 Uhrada ztraty spoletniky
42. C28 Marck na dividendy a podily na zisku 0.00
43 G227 Wyplacen| viastniho jméni spolecnikim
44, C248 Qdpis vlastnich akeil
45 0.28, Jiné zmény 0,00
46, D. Rozdil (R-P-A-B-C) -91 605,13
47 R Stav penéZnich prostfedkd na konci Géetnihe obdobi 4 856 211,82

Tisk vybranyeh zaznami: Datum >=01.01.2011, Datum == 31 122011 |
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9.6. Uéetni zavérka za rok 2012

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

O OVERENI péE;“Ni ZAVERKY
A HOSPODARENI ZA ROK 2012

Ovéfované obdobi: 1.1.2012 - 31.12.2012
Obsah zpravy: 1. Uvodni &ast

2. Podklady pro ovéfeni
3. Rozsah ovéreni

4. Vysledky ovéreni

5. Zavery

Vyrok auditora

Prilohy: Rozvaha
Vykaz zisku a ztraty
Priloha k (éetni zavérce viéetné vvkazu cash-flow

Prijemece: Akcionari spoleénosti
Auditor: Ing. Blanka JINDROVA,

osvedéern &. 1284
WNa Farkane 11l 261/47, Praha 5
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I. ZAKLADNI CHARAKTERISTIKY

Obchodni jméno :  Stepanska apaitmd, a.s.

Sidlo ¢ Praha 8 , Na Malém klinu 1787/24, PSC 182 00
IC: 452 71 852
Pravni forma : akeiovisspolednost

Obchodni rejstiik:

# zapis ke dm 1 kvétna 1992 1 Méstského sondu v Praze. oddil B, vlozka
1417, ovéien aktdlnim vypisem 2z OR
# notafsky zapis o zaloZeni spoleénosti sepsan dne 1.3.1992,
» v ovitovandéin obdohi roku 2012 nebvly doloZeny Zidné zm&ny v obchodnim rejstitku

Zakladni kapital;
» Ke 20 980 000.- . splaceno 100%

F 20 980ks kmenové akele na majitele v listinné podob® ve jmenovité hodnolé
K¢ 1 006.--

Statutirni organ — predstavenstvo :
> predseda: log, Tomas Landa naroz, 3.3.1973
# Elenové ! Marlin Kava, naroz. 31.8.1972
Ing, Miroslav Hejnv. naroz. 10.11.1972

# Iménem spoleénosti jodna kazdy clen predstavenstva samostatné — 10.7.2008

Dozoréi rada :
» predseda : Lucie Kavovd, naroz. 9. 8. 1976
F Llenove ; Ing. Klara Landova. naroz. 20.6.1972
Hilmija DerSivid, naroz, 11.3.1964

Predmét podnikani :
# wyroba, obchod a sluzby neuvedené v prilohach 1 a% 3 Zivnostenského zdkona
(zapsdno 23.12.2009)

Tl
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[I. PODKLADY PRO OVERENI

Uketni zavérka spoletnosti Stépinskd apartmd, a.s., 8.5, za obdabi 1.1, - 31.12,2012
byla ovéfena v souladu s usianovenimi § 20 zakona & 563/1991 Sb. o tdctnictvi (ve znéni
novely & 410/2010 Sh.) a podle § 39 obchodniho zdkoniku, zakonem ¢. 93/2009 Sh. o
auditorech. mezindrodnimi wuditorskymi standardy a souviscjicimi aplikacnimi dolozkami
KA CR. vyhlaskeu & 300:22002 Sb., kterou se provaddji néklerd ustanoveni zikona &
563/1991 Sh., o ateinictvi, pro udetnl jednotky, kterd jsou podnikateli Gétujicimi v soustave
podvginého téetnictvi (ve znéni novely & 4192010 8h.) a ¢eskyeh adetnich stundarda pro
padnikatele ¢ 001 — 023,

K ovéfeni byly predloZeny nasledujici podklady :

# aktudlni v¥pis 2 ohehodniho rejsiitku Mésiskéhao soudu v Praze, 1471,
# notafsky zdpis o zaloZeni spoleénosti ze dne 17.4:1992,
# rocm vykazy - rozvaha, vykaz zisku a zerdty v plném rozsahu (forma vykazu -
v souladu se zdkonem o Géetnictvi a piilohami vyhlasky & 3002002 Sb.). priloha
k rotni itetni zavérce za rok 2012,
> priznani k dani z pfijmu pravoickych osob #a rok 2012,
uctowy rozvrh pro rok 2012;
#  potitatove sestavy - obratova predvaha, rozvaha 12/2012, vwkaz zisku o ztraty
1272012, hlavni knihy k jednotlivem aérim, deniky k vybranym cbdobim. pokladn{
kniha,
doklady - prijate a vydane faktry, bankovni vipisy, pokladoi doklady, voitini uéetnd
doklady,
inventory jednotlivyeh rozvahovyeh Gétl,
osvEdent o registraci k dinim na FLS
zApis z valng hromady.
smlouvy o phijckach,
najemai smlouvy,
smlouva o zizeni a vedeni beznyeh agt,
myveniury jednollivych rozvahovyeh uéta,

X7

¥

VNN VWYY

1. ROZSAH OVERENI

K oovéteni byla pfedloZena zavérka spoleénost gtt‘:pzinsk.’i apartma, a.s. v ploém
rozsahu k datn 31,12, 2012, kierd obsahuje rozvahu, vykaz zisku a ziraty a prilohu (viemné
vykazu cash-flow). Forma vikazl - v souladu s § 3, 4 a piilohami vyhlasky ¢ S00/2002 Sh.,

Dale bylo provedeno oveéfeni prikaznosti Géetnictvi podle § 7 odst. 3 zakona o
ueetmictvi a podle predlozenych dokladft, tj. dedlych a vydanyeh faktur, pijmovych a
vvdajovych  pokladnich dokladd, vypist zbézného 0¢tn a vnitknich dekladh a byle
konstalovanoe, e ucetni zapisy jsou doloZeny alenini doklady a Ze uelni doklady ohsahuji
veskere naleZitostl Géeiniho dokladu, Vedeni Géetnich knih odpovida pozadavkim podle § 13
zakona o Gfemiervi,

Predmétem ovéieni byla formdlni a véend spravnest Gdetnietvi a Géemi zaverky.
pritkaznost néetnictvi.
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TV. VYSLEDKY OVERENI

4) ovéreni formalni spravnosti vedeni déetniervi

Potatetni vastatky rozvahovych aéta k 1,1.2012 jsou shodné s konetnymi zistatky k
31122011, Dile bylo ovéfeno, #e (daje uvedend v roéni uderni zaveérce Kk 31,12.2012
wychiizeii 7 iidetnictvi spolecnosti Stépanska apartmd, a.s. i jsou shodné se zistatky
syntetickyeh vetd téidy 0.1.2.3.4.5 a 6, Dosazeny vysledek hospodafeni byl uveden shodné
v obou utemich vykazeeh.

£ piedlozeného Gttoveho rozvehu vyplynulo, Ze Gfetni  jednotka postupovala pi
stanoveni obsahu prislusn¥yeh gtit v souladu s vyhlaskou & 300/2002 Sh.. kwerou se
provadeji néklerd ustanoveni zakona & 563/1991 Sb., o Géctnictvi, pro Gdetni jednotky, kieré
Jsou podnikateli Getujicimi v soustavé podvainého Géetnictvi (ve ynéni vyhl, 4192010 Sh.),

h) ovéteni vécné spravnosti vedeni néeinictvi

Koneéné zistatky rozvahovyeh it k 31.12.2012 byly ovdteny  jejich dokladoviimi a
tyzickymi inventurami.

) ovéreni prikaznosti adetnictvi

Uetni zapisy jsou provadény podle ucetnich dokladiy, kterd jsou prezkusoviny po
formalni § véené strance. Utetnictvi je vedeno na pocitadi a Gtetni knihy maji formu
pocitaéovyeh sostav.

d) viznamné uddlosti po datu Géetni zivérky

V dobé od 31.12.2012 do dne sestavem Géetnich vykazli a ovefeni ziverky auditorem
nedoslo k zadnvm udilostem, kiere by mohly nasvadioval wmu, 7e Gdaje, které jsou uvedeny
vugelni ziveree o stavu majetku savarkd, visstntho kapitalu nebo linantni situace
spoletnostt  neodpovidaji skutetnosti nebo, ze by mohla byt zpochvbnéna podminka
neprelrzile existence a fungovant spoleénosti nedoslo,

. 1
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V. ZAVERY

Zw vedeni (€etnictvi, za jeho Oplnost, prikaznost a spriyvnost, zu sestaveni a verne
vobravemi Udaja v detni zaverce odpovida statutirni orgdn atetni jednotky.  Povinnosti
auditera jo na zakladé provedeného auditu zpracovat zpravo a vyjadiit nazor na ncen
dverku. Auditor ovEfuje Informace prokazujicl adaje uvedené v aéelnl zavérce vybérovym
zpusobem a podle zasady vyznamnesti vykazovanych skuteénosti. Auditor postupuje v
souladu s guditorskymi smémicemi tak, aby ziskal viechny inlormace, kterd jsou podle jeho
usudku neshymé  pro ovéfeni Géeini zdivérky a poskyluji pfiméfenou zdruku, Ze  ncetnd
zdaverka neobsahuje vvznamné nespravnosti, at’ jiz byvly zpisobeny omylem, podvodem nebo
jinou pitinou,

Ovefeni  GCewni zivirky spolecnosti  Stépanskd apartma, as.  bylo provedeno
v souladu se wikonem o auditorech, mezindrodnimi auditorskymi standardy a souvisgjicini
aplikaénimi dolozkami Komory auditorl Ceské republiky. Auditor na zdkladé pfedlozenych
Oéetnich vykazi a dokumentace knim a dile provedenou provérkoo Getnich dokladi
konstatuje. Ze uéetnictvi  spoleénosti je vedeno prikazné, uplné a spravng, v souladu sc
zdkona & 363/1991 Sb., o néetnictvl (ve znénl novely €. 2302009 Sb.) , vyhlaSkou &
S00/2002 Sh., kierou se provadgii néklerd ustanoveni sikona & 363/1991 Sh., o uéetnictvi,
pro uéetni jednotky, kleré jsou podnikatell Gélyjieimi v soustavé podvojného téetnictvi (ve
znéni novely & 4192010 8b ) a ¢eskyeh néetnich standardd pro podnikatele & (01 - 023,

Auditorka obdrzela v prithéhu overovinl veskeré podklady a vysvédeni,
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Zprdva nezdvislého anditora o ovéieni
Héetni zaveérky spolecnosti

Stépdnskd apartmd, a.s.

Stépanski apartind, a.s.
Na Malém kilnn 178724

18200 Praha &

IC 452 71 852

Provedla jsem audit pHiloZené Getni zavérky spoleénosti Stépanska apartmd, w.s.
kterd se sklada » ropvahy k 31,12, 2012, vwikazu 2isku a zirdty Za rok konélel 31,12, 2012, a
piilohy élo adetni saverky, klerd obsahuje vykar cash-flow, popis pouzitych podstatnych
ugetnich meted a dalsl vysvéthyicl informace. Zprava auditora o ovéfeni uéetnl zavérky a
hospodaieni za rok 2012 je uréena akciondifiim spaléénosti,

Odpovédnost statntdrntho orgdanu nceni jednotky za ucemmy zavérku

Statutdarni organ spoleénosti Stépdnska apartms, as. e odpovédny za sestaveni
Gceini zaverky, kera podava vémy a poctivy obraz v souladu s Seskvimi déetnimi predpisy. a
za takovy vnitinl kontrolui systém, kterd povazuje za nezbytny pro sestaveni néerni zaverky
tak, aby neobsahovala wvznamné (materidlni) nespravnost zplsobené podvodem nebo
chvbou,

Odpovidnosr auditora

Maji edpovédnosti je vvjadrit na zakladé mého auditu virok k (élo ifemni zavérce,
Audit jsem provedla v souladu se zdkonem o auditorech, mezinarodnimi auditorskymi
standardy @ souvisejicimi aplikadnimi doloZkami Komory auditord Ceské republiky,
V souladu s 1émits predpisy jsem povinna dodrzonvat eticke pozadiavKy a napldnavat a provest
audit tak, ahych =ziskala priméfenon jistotu, Ze (Gcetni wavérka neobsahuje vyznamng
(materialni) nespravnosti,

Audit zahmuje provedenl auditorskych postuplh kziskani dikaznich inlormaci o
Castlich a udajich zvereintnych v Wletni zavéree, Vyber postupl zivisi na tsudku auditora,
zahroujictm 1 vyhodnoceni rizik vyznamné (matertilni) nespravnosti udaji uvedenych
v wdelni zvErce rplsobené podvodem nebo chybou. P vyhodnocovand 1&chto rizik auditor
posoud! wnitfni kontrolni systém relevantni pro sestaveni uéerni zavérky podavajici vemy u
poctivy obraz. Cilem tohoto posouzent j¢ navehnout vhodne auditorske postupy. nikoli
vyjadiit se K afinnosti vnitimiheo kontrolniho systému acetni jednotky, Audit @2 zahmuje

6
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pasouzeni vhodnosti poufitych O¢etnich metod, piiméfenosti atetnich odhadt provedenyeh
vedenim i posouzeni celkové prezentace (éeini zavérky,

Isem plesvédécna, Fe diokazni informace, kreré jsem ziskala, poskyiuji dostateén® a
vhodny zaklad pro vyjadieni mého viroku

Vyrok auditora

Podle mého ndzoru aletni zévirka podava virny a poctivy obraz aktiv a pasiv
spoleénosti 'ittpanska apartmd, a5, k31, 12. 2012, nikladi, vynoesia , visledku jejiho
hospodaieni  a cash flow za rok kontiei 31, 12. 2012 v souladu s éeskymi tcetnimi
predpisy.

V Praze dne 1. éervence 2013

Ing. Blanka JINDROVA
auditor. osvédéeni ¢ 12

.......... 0 (S CRRI O:. "T
AT OF
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e
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Rozvata podle Philehy & 1
vyhlasky € S00/2002 5b,

ROZVAHA
v plném rozsahu

Uetnl jednotka doruci

GEstnl zavarky soudasng
s dorugenim dafového phznant
za daf 2 pilimi

ke dni 31.12.2012
{ v celych tisicich K& )

Obchodni firma nebo jing nazel ofatn| jednotky

Stépansha apartma, a.5.

Sidlo nebo bydligéE Gfetni jednatky
& misto padnikan| (i§-i se od bydiEté

Na malém klinu 1787/24

1 % pleludngmi finanénimy Praha &
[fadU Rok | Mésic IC 182 00
2012 45271852
o AT i Bé2né (etni obdob Minulé i¢; obdobi
Brutto Korekce Netta Metio |
a b c 1 3 4 |
ARTIVA CELKEM Soudet Aaz D 1 3662 aga2 12221
A Pohledavky za upsany zakladni Kapital 2 -
B Diouhadoby majetek SougetBl azBill. | '3 | 300 300 | §900 |
8 | Disuhadoby nehmotng majetek Souget |1, a2 L8 4
8.1 1 | Zfizovacl vidaje 5
2 | Menmotne wysledky vizkumu & wyvole 3 o | |
=] Software 7 I
4 Cicenitelna prava g
[ 5 [ Goodwil 8 -
i 6 ! Jiny dicuhadaby nehmatny majetek 10 ] |
| 7 | Medokanéeny diouhodabj nehmolng majetek | 11 —
! &  Poskyinute zalony na diouhodoby nehmatny. | 12
| majetek i i
i Bl Dlauhodoby hmaetny maateh Soudet L1 &2 1180 | 12 300 300 6 900
B Il 1. Pazemky 14 300 —= 300 TBO0
| 2 | Stavky 15 B 6 100
3 Samostatne movits véch a soubory mavitieh veol | 18
4 Pasthelské celky tvalych porosta 17 ’
] Dospila zvifals 8 jepch skupiny 18 .
& Jiny dlouhodeby hmalny majetek 19
7 Nedokonfeny diaufiodobiy hmotny majetek 20 =
& Foskytnuté zalohy na diouhodoby hmatny majetek 21 | —
8 Dcedovacl razdily k nabytému majethu 22
Bl Diounodoby finanénl majetek Scucet IL1, aZ N7, 23
B Podity —oviadana osoba 24 I
2 | Podily v déetnich jednatkach ped podstatnym 25 |
4 g;::l dlouhadobé cenne papiry & podily 26 =1 |
4 Pljcky 8 Gvery — oviadena nebo oviadajicl oeaba, 27 | | |
podstatny vl — _ |
5 diny diouhedony finanén| majetek 28
& Poflzovany diouhodehy finanGnl majstek 2%
| Poskytnuie zalohy na dicuhodoby finanénl majetek | 30 | [
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Oenageni| — |;‘;§ Basné litstni obdabi Minule u& obdobi
| Brutto Korekce Metto | MNetto
a b G 1 2 | 3 | 4
[ Otezna akilva Soutsl G a2 G | 3 3688 3686 | 5285
& Zasoby Soubet|1.a218, 32 | =55
| C.o1 1 Materal a3 -
2 Nedokongens vyroba a polotovary 34 —I
3 Vyrobky 35
4 hilada 2 ostatn zvifata a jejich skupiny | 3§ ‘ =
5, Zbodl < =
6 | Paoskytnute zalohy na Zasoby 38
C il | Diouhodabé pohledévky Soutetll1-af |8 | 33 )
C Il 1, | Paohledavky z abchodnich vatahi 40
2 | Pahledavky = oviadana nebo ovladajicl osoba Fi T
3 | Pahledavky - podstatng vliv P
4. [ Pohledaviy za spoleéniky, éleny drudsiva a za 43
ucastniky sdruZeni- |1
5 Diauhodots poskytnuté zalohy 44
& | Dohadré (éty aktivnl 45 |
7| Jing poredavky 46 T
8 | Odo2ena daiiova pohledavka 47
G Kratkooobe pohiedavky  Soudetl]l 1. 2219 48 3675 i 3675 409
Co A Pohledavky z obchednich vatahu 49 GO0 B00 315
I Pohledavky — oviadana neba ovidajicl osoba 50 T
3. Pohleddvky - podstatny viv 51 |
[ 4  Ponhledavky za SpoleEniky, teny druzstva 8 28 T B |
liastniky sdruzeni L |
| 3 Socialni zshezpedeni & zdravain| pojistén 53 |
' 6 51T dafiové pohledaviy B 2 z 2]
7 kratkodobe poskyinuté zalony 85 3073 3073 a2
8 Dohadne ity aktival 56 | |
3 Jing pohledawky | 57| —
BT Fratkodaby finanknl majetek Soudet V1 a2 V4, | 58 | 13 13 4 856
C.W1 | Peniza T 59 10 10 4835 |
2 | Uty v bankach 80 3 | 8, 2|
3. | Kratkadobs cennd papiry a podily &1 |
4 ; F'cs_ﬁzsvang kratkodoby financnl majetek &2
oo Cagove rozigen Soudet 11,8213, | 63 4 4 56
D | 1 | Maklady pristich obdobl &4 4 4 [
2 | Romplaxni néklady pristich obdobl [
3 [ PHimy pfitich cbdobi S 50|
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i tle. | Stav v béiném Stav v minulem
Clznatent PASIVA fad. Ugetnim obdobi ocetnim obdobi
a b C |-} B
PASIVA CELKEM SouletAefiC | &7 34902 12 221
A Viasn| kapital SoucelAl GEAW, BA | 1500 | 1382 !
Al Zakiatni Kaptal T Soubstl 1 a313 &9 20 980 20 980 I
| & | 1 | Zakiadnl kaphal 70| #0680 20080
2. [ Wigstni akeie a vlastni cbehodni podily (-} [71]
3 | Zmgny zaklaaning kapiaii T2
AT Kapitaious fondy i Soudelll1. 82 16, | 72
A Emisni azio 74
2 Ostatni kapialove fandy | 78
3 Dcenovacl rozdily z plecanéni majethu & zavazki 76
4 Ocenovac) rozdlly z plecenéni pfi pfemanach spolednosti T
5 Roedily z pfemén spoleénosti 121 o
| &  Ruzdily z ocengni pf pfeménath spolsénosti 122 :
o Rezervn fondy, nedelteing fond 2 ostatn/ fondy ze zisku Soufet I1l1. a2 L2, | 78 138 | 138
A ’m\? rezervnl fond | Nedaliteing fond - | 7® 10 10
2 | Statutamis osktn fondy T B0 128 - 128
AT Wsladek hospodafent minulyeh ket Soudetivil, a2 V2, | 81 19728 19624
A IV 1 NerozdBleny zisk minulych et Bz 22 350 32 350
2 Neuhrazena zirgts minulych laf ] -42 076 -41 084 |
7AW Vysiedek hospodateni bazneho Gestniho abdobl -/ B4 | 108 82|
B Cizl zdroje Soufet Bl azBIV. 85 2488 0816 |
BT Rezeny Souget! 1 azl4 &6
8.1 1 Rezervy podie Zvigdtnich predpisd i ~ |
2 | Rezerva na duchody a podobné zavazky B8
3 | Rezerva nadanzprijmd - 89
4 Dstatni rezervy E] .
BN | Dlouhedots Zvay a1 &0 |
B Il 1 | Zavazkyz obchodnich vatahl G2
2 Zavazhy — oyiddand nebn oviddajlci osoba ‘ 83
5 Zavarky - podstatny viv | B4
| 4 Zavemy we oo, Henim drubsiva a K GESSEIKGM STEEEAT o5
5 Dlouhodobé pijats zalchy 96
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eaa Cis, Stav v hézném Stav v minulem
| Dznaceni PASIVA fad.  udetnim obdobi ucetnim obdobi
a b c 5 5]
& | Vydané diuhopisy g7 | - |
7 | Diouhcdobe sménky k Ghradé 95 —‘
4, | Dohadré Géty pasivnl = o |
g | Jing zAvazky 100
10, Odiczeny danovy zdvazek 101
B. il KratkoooDe zavazky Souéet Il f.az 011 | 102 | 228 3671
B W1 ~ Zdvasky z obchodnich vzfahi = - S 158 458
2 Zavazky —oviadana nebo oviadalici asoba 104
3 Zévachy - podstainy viv 105 )
4 Zavaziy ke spolegnikum, clenum druzstva a k Oéastnikam sdruden| 106 3080
§  Zbvazky k zaméstnancim - 107
& Zavazky ze socalning zabezpedeni 3 zdravotniho pojiEtanT 108 -
7 T Sial- dahové Zavazky a dotacs 08 ¥ 133
a Kratkndobe pfijaté zalohy ]
9 | VUydané diuhapisy - it T
10: | Dohadne uéty pastn 112
11 [ Jing zavazky 113 | =
8 v | Bankovni véry s vypomag) SousetIVi. sz lv3 114 2262 7145
B IV 1 !T\é‘ﬁi&i‘-ni lvéry diouhodobe - 115 2267 | 7 145
2 |Krawadoba bankovn véry — 5 !
3 | Kratkadobé finanenf wypomesi 17 I =
€1 | Casove rozlienl Soutet! 1 a2l2. 118 4 i 13
.| A | Vydaje pHstich obdobi 1@ [ Z !
2 | Vynasy pristich chdabl o 120 4 ‘ 1 l
—_——y
i -Sestaveno dne ED.UE;O‘I 3 N Podgisovy zaznam utarniho organu uc:et@i jedriathy
nebo padplsovy v icke osohy, klerd & Udetnl jednothou
| Z/L_.}
Fravni forma aéetni jednatky I Piadmét podngni ' Poen,
as pranajem nemovitost|
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Wykaz zisku a ztraty ve druhovem
clenenl podie Priloby & 2
wyhlagky & 50072002 Sb

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
v plném rozsahu

ke dni 31.12.2012
( v celyen tisicich KE )

Uéetni jednotks dorudl

ugstnl zaverku soutasné

= doruéanim dafového priznan|
za dafi z phijmid

Ctchodni firma ngbo jiny nazey ubetnl jednotiy
Stépanska aparima, a s

Sidlo mebo bydiigtd Gfetni jednotky
a misto podnikani igi-ll se od bydliste

Na malem klinu 1787/24

| Provozni vysledek hospodateni
i

x Egﬂﬂsnsmu financnimu Rok | Mésic & I:gazhgoﬂ
2012 452718562
S— TEX._T - s Skutefnost v detnim obdobi
bé&3ném mrinulem
a b [+ 1 2
[ Traby za prodej zhadi - 1 |
A | Naklady vynalofené na prodane zbokl = 2 T
+ Obchodnl marke - - =& | 3 ]
Il \Wkany T Sautstitapla | 4| 726 i
I 1 Trehy za prods) vyrobKo 3 sluzeb 5 726 932
2. ZmEna stavu zdsob viastni wyraby B o
3. hktwage 7
"B | Wykenova spotfebs SoubetB1 a2 B2 8 187 270
B 1 | Spotfeba matenaiu a energie ] |
2 |S|Tby i | 187 270
- Pfidana hodriota =&+ =B 11 538 662
Osobni nakiady SougetCl a2 G4, 12
1 Madove nakiady 13
2 Odmény danim organi spolednosti a druzstve 14 |
| % Naklady na socialni zabezpedsn| a zdravotnl pojidtén] 15
[ 4 ~ Socnl nakiady 6
[ o Dané a popiatky 17 B0 =R
TE | Odpiay diouhodobaho nehmotngho @ hmatngha majetku 18 235 235
i Trzhy z prodeje diouhodobého majetku a materldiu Soudet 1111 ak 12 1 8200
fil. 1 [ Tréby z pradeje diouhodob&ho majstku 20 6200
2 | Trzby z pradeje materiaiu 21
F Zﬁsta!k_avé ceng prodansdho dlouhodobdha majetku a Soudet F1 a2F2 22 6.385 : B i
F 1 i ZEJQ;ELUUé cana prodansho disuhodobého majetku 23 G 366 I
2 Prodany material o 24
G Zména stavy 1EZErY @ ORraVNYCh Polo2ek v provozni |25 - i
| ablast a komplexnich nakladl ofistich sbdobi | .|| e
| ™ Oigtatn| provezni wyhosy 26 | 318 188
[ 1 Ostatni provoznt naklady 27 6 | 44
v Prevod provoznich vynosh ) 28
T 1| Prevod provoznich nakladi - - 29 —
- rozdlil vyhosd a nakladd | 30 - a2 g8
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Eislo SkuteGnost v Géetnim obdobi
|Cznaten! TEXT Sk
b&inem minuém
| = b | © 1 2
| Tr2by z prodeje cennych paplr a podila | a1
|
(17 Prodané cenné papiry a padily a2
vl Vynosy 2 dicuhodobenc finanéniho majetku Sougst VL1 azwnd. 23
Wi Uynnsy 2 podild v ovliddanych osobach a 24 -
| w idetnich |ednotkach nod oodstatnim ulivem ! = —
2 Vynosy 2 astatnich diouhodobych cennych papird a podild 35 |
a2 Wynosy 2 astatnino diouhodobahe finanéniho majetku 36 |
WL, Vynosy z kiatkodobaha finanéning majatku A i
K Nakiady z finanéniho majetku 38 ' -
1% \ynaay z pecenséni cennych papin a denveti 39
L Naklady z pfecendni cennych papirl: a denvata | 40 |
] Zména stavu rezerv & opravnych polozek ve finanén oblash 1 -
¥ Vynasovs Uroky 42 |
N Nakladowe Uroky a3 145 474
T Ostatn| finanni vynosy i I -
COT T Ostafnl finanéni naklady a8 {00 16
I i Pieved finananich wynoesd A6 =
| B Plevod finanénich nakladi | a7 o
v Firianen| vysiedek hospodarent = Reézdll vynosy & nakladl | 48 254 480
| . == = fimska V. aZ pismeno P. = S
8] Dar z pfijmii za bé2nou Ginnost Soucat 01, a202 49
1| -spiamna 50 N
2 . -pdlozeng 51
= ysledek hospodsfeni za béinou Ginnost - 52 T 108 | -8z
®I. | Mimafdnd vynosy 53
R | Mimafadne naklady T o
& Danz plljmi 2 mimofadne Ginnost SougstS4 a2S2 | 55 '
5 1 | -splata ) ' 56 i
2 | -odiogend ) o &7 S
. Mimefadny vysledek hospodareni B Xii -R -8 | 5B | T
T Prevod podilu na vysledky hospadafen! spoleénikam (+-) 5G| T
— Vysledak hospodafeni vysledek hospodafeni za baznou dinnost + | B0 108 g2
Vo zauiainl obdobl (+f-) . rimofadny wiskedek hospodafen! - T. .
e Vysledek hospodafeni pfed zdanénim praveznl wysl. hosp. + | 81 108, | a7
finaneni visl hosp, + X1 - R. .
Ssstaveno dne’ 200682013 Podpisaywy zaznam slawtamma rganu uéetn| jednotky
nebo dep;sovy vZor fvmk/ﬁ\% kiera je Utetnl [ednotkou
|
Prénvni forma(detn] jednaticy Predmet podnikan| F'uzn |
ag prongjem remowitosti
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Piiloha k @éetni zivErce spolednosti Stépanska apartm, as,
za rok 2012 v aplném rozsahu

Zakladni informace

-

shiehadn( jména: Stépanskd apartmd, as.

«  sldla: Praha, Libefi, Ma Malém kline 1787724, P5E 18200

»  pravni forma; Akciovd spoledricst

s G an27IRE2

w ropchudujiol predmét podnikani: ohchodni, finanénl, investién a dalsi Cinnosti v oblast hotelnictvi

¥ datum viniku spoletnest: 1.5.1992

«  spoietnic: Akcie spoletnost jsou v listirma formé na jméno; Seznam spoledniki ma spoletnast k dispozice
«  wyie zakladniho kapltalu; 20 580 000,- K©

- Flenlowa) statutdrnihn organu k rozvahovémi dni: Ing. Tomak Landa, Martin kava, [ng. Miroslay Hejny

»  tlenfove) doseriiho orgdnu k raevahouwdmu dnl: Lucie Kavows, Ing. Kidra Landowd, Hilmija Dervigic

Rozvahowy den: 31.12.2012 Okam¥ik sestaven Gfetni zaverky: 13. 6. 2013
Popis gmén v obchadnim rejstiiku v roce 2012:

»  zména zakladniho kapialu: Nenastala

»  zména statutarniho organu: Nenastala

»  zmenaspalednikal Nenastala

#  iménasidla spoletnosti: Nenastala

»*  imena provozoven: Nenastala

# astatni imény v obchodnim rejstiku; Nenastaly
Qrganiratnl struktura firmy:

7 bezzaméstnancd, wionny pfedieda pledctavenstva
Zasadni tmény orgenizatm struktury behem uplynuldho dietniho obdobi

# Menastaly
Fyzické & pravnické osoby, které maji podstatny nebo rozhodujici viiv na spoleinosti:

 nazeviirmy I %podite

Neninapin

ySe viastnino kapitalu |

smiuuni dohody mezi spoleéniky [akclonar), iars zakladaji rofhodovas prava ber ohledu na v podilu na edkladnim
kapitald,

Mebyly uzavieny.

Ueetni jednatky, v nid je Géetni jednotka spoleénikem s neomezenym ruienim:

Strana | (cethem o)
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Priloha K icetni zavérce spoleCnosti Siépanska apartmi, a.s,
7a rok 2012 v iplném rozsabhu

Pravniforma

Uzavfené ovladaci smlouvy nebo smlouvy o pfevadech zisku a povinnasti z nich vyplyvajici:

Mebyly uzavieny
PrimErny potet zamé&stnancd behem GEatniho obdebi:

Fotet 0O Vyte osebinich naklads O KE

- ztoho Mdiceh (managament, feditelé, haméstel, vedouci org. slodek)

Potat [u] Wie psobnich nakladl D, Kt
- odmény Elenum statutarnich organd, dazordich argani ] W b, I
- wyie weniklych neba yydanych penzijrich 2avazid byw. Henb wyjm, organt 0 v s KE

Vyie pujEek, dvéru, poskytnutych zaruk a ostatnich pinéni | bezplatne precani k cscbnimu viivani osabnich automabild,
neho jinych movitych @ nemovitych wéci, resp zapijcks za cenu nifsl, ned |2 cena obvykla, vyuZiti sluish poskytovanych
dfetnl jednotkou, plathy dichodoveha pfipo|l§ténlatd])

Wyse v Tis, Ki
managament
feditels
namastei
tlenove statutérmich argani
Llenove finyoh fidicich a dozoriich organd
vedouci ong. slofek podnikd
bwvall zarmdstivanc teechito funkel

EE- R L S TE
o aiEeE e 8

Informace o aplikaci obecnich dcetnich zasad a pouiitych Ggetnich metodach:

UZetnictvl spoleénosti e vedeno a dietni zavirka byla sestavena v souladu se rdkonem £ 56371351 Shb., o dielnlctul,
wyhidskou ¢ 500/2002 St kigrouse provadé nektera ustanoveni zakona £ 563/1991 5b., o uéetnictyi, ve néni pozdejsich
pradpist a Ees*yml dfetnimi standardy pro padnikatale,

Ufetnictwi respektuje abecne Getn| zdsady, pradevsirn zasadu o ocefowani majetki historickymi cenami 3 wijimkou
nékterych ohlast, jei jsou popsany niZe, zdsadu Oftovan! wve wvleng 5 dasovd souvislost!, asadu apatrnosti 2
piedpoklad o schopnostl ucetn| jednotky pokracovat ve swych aktivitach.

Udaje v této Getnl zivEree jsou WddFeny v tisicich Korundch Eeskich (KE).

1} Spoledfost poufivd ndsledu)lcl tplcoby ocengéni:

Deenénl

& DHM nekoupeného —nehyly
o DM nakoupengho nebiyly
! zasoh nakupovanych —nebyly
o sasah wyruaferyeh ve wiactnl el - nebiyly
3 DHM wtvoFensho viastnd Hnnast - riehiyl

o DN wytvoreného viastni dinnosti — byl

s cennych papiri —nebyly
= majetkavych téast — nebigly
[ prichovi suifat - nzhigly
c prirtstky zwat — rebyly

2 Tpdsob stanoveni reprodukéni pofizovaci ceny U majetky ocendného v tétocand a pofizensho v pribdhu Gdetniha
abdebl
rbiy|

Strani 2 jeelkem iy

e —————————————————————
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Piloha K G€eini zivérce spolenosti Stépanska apartmi, as.
za rok 2012 v dplném rozsahu

3 Druhy vediejtich pefizovacich naklada, ktere se cbuykie zahrmuji do pefizovacich can nakupovanych 2asob.

) nebyly
4] Druhy nakladi rahrnovandé do cen 24sab stanovenych na drovnl viastrnich raldadi
3 nebyly

5] Podstatné zmény zplsobu ocefovan| a jefich ddvod

Druha dinod zmény | \ygisleni pendz. fastel Imenapahléaa-ve-k = “"1! “Fména hosp, wysladky |
{ | gdvazkl !

6) Podstatng zmny 2plsabu odpisovani a jejich divod

U Droboadoved smény | wytisieni penéi, castek | " Im@napohledsvek - Zména hosp wyslsdku |
| Akl |

7] Podstatneé smsny pastupl Gtovan a jejlch davod

f. Druh 3 doved zmdny Wyilsleni penéi. Lastek

1 s
| Nenastaly

41 Zplisob stanoveni opravnych poloiek k majetku
| Zplisob stancweni opr. palozek | MyGisleni pendz. tastek: | Eménapohledavek - | Zménz hosp vesiedi |
g | Favazkd

|

|
1
H
|

B SEsERRaS: S 1 = :

e s R R e

4| Ipliob tecaveniodpisovych pland pro diouhodoby majetelk

é'fﬁﬁ_s_dﬁ-s-égfaveni odpis. planu Vygisleni penai; Edstek | Zména pohledduak - | Zména hosp. wysledku |
| | ravazkis |

10 Poufite odpisave metady pil stanoven| Géétnich adpish:
2] Dle doby Zivoatnosti

11} 2pdsoh uplatnény pri prepottu tdajd clzi mené na ceskou méns

uplatri@nl sm&nnych kurzl wyhladavanych ENB - bEEnd kurzy

12} Zpusob stangueni redlng hodnoty prislusngho majetke a zavazka

| - e

13) Popis pouiitaho ocenovaného madel pii ocengn cennych papirua dervatd redlnau hosdnotoy
a0 Nehyly

Serang 3 (celkem 63
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Priloha k idemi zavirce spoleénosti StEpdnskd apartmi, as,
za rok 2012 v uplném rozsahu

14] 7miny reding hodnoty véstng amén v ecenénl podiu ekvivalenc podle jednotlivich druhd finantnihe majetku a zpuseb
jejichzauitovan

Drih financniho
pmajetku

Nepyly.

. | it
s UZetnl hodnota | Realng hodnota i Zména reatné hodnoty | Zpisob zadttovdni |

16)  Casthavykizand v poloice B,|.L — Zirovaci vydaje:
Neni napln

17} Rézpis hmatného majetiu, ktery je zatifen zastawnim pravem

Drah majetky

18} sguhrnna wite pohledavek @ obdhodniho styku po [hitésplatrosti:

= celkern i}
. 5 doboi splatnosti deldi ne? 5 et i}

18] Souhrnné vyie révazki 1 obdhodnihe styku po Indté splatnosti:

- celkem o
- = dobousplatnost del$i nei s let 0

30| Zavazky kryté podie dstavnibe priva

-_\-".'r;c zavazki

1) Zavazky (nependin(i pendini | nevyuftovane v atetnictul a neLvadend v rozvaze
Mejsou

22} Drohny nehmotng & hrmotny majetek neavedeny v rozvaze (bilancs)

| Uitrytky

[Stavkrondning |
| kanci abdobi i

pnehmotmy majetek enl
hmotny majetek |ienty

| Neni

Strane 2 (eelien &)
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Priloha Kk afetni zavérce spoleénosti Stépinskd apartmid, .8,
za rok 2012 v dplném rozsahu

13} Cir majetek uvedany v rozvaze (bilanci) v tis, KE

rmiajetek v ramci najateho podniku nebo |eho casti Neni
w; celkova wyie zavazki, ktere nejsou vykazany v bilana Menr
:: penzijn zavazky Mejsou
o ravAziy vO8 Jednotkdrm v konsolldadnim celky Mejaou

24) Wyznamne uddlosti, kbers se staly mad rozvabowin dinem a akamEikem sestavani udatnizduirky

L MNenpastaly

25} Rozpls nakladi proveeniho wsledky pfi sestaveniwkazu 2iskd a ztrat v dielovem lenéni
Nebyl spstaven
naklady celkem 2 R

7 toho:

26) Rozpis vynosd provoznibo visledku pff sestaveni wyiazu dlekl a zeraty Géelovém Elenani
Nebyl sestavern
ndkfady celkem S 1 (4

z toha:

27) Pofeta jmenovits hednota, neboocenéni podle § 25 zakona o téetrien, wwdamyeh akoii béhem déetniho obdobi

| Bruh akcis | Potet Jmenovita hednata nebo oceném § 25

: Netiyly

f
!
!

28) vyméniteing diubopisy nebie podobne cenng papiry nebo prava

PEs SPes s

Druh | Utewn( hadnata | Rozsah pray, kiers eaklidsji

39} Vynamné pololky zwyieni nebosnizenl u jednotlivych slofsk viastnino kapitsiu
Hebyly

0] Struktura viastniho kepitdiu po pleména
N nagli

311 Bozpls trieb z.prodeje zhodl, vyrobki 2 shuZelh podle druh( tinnast
Matiyhy

32} Rozpis trieb 7 prodeje ehodi, winbkl a slufeb pod e zeménisheho urmisteni trhu

irang 5 feeliem by
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Piiloha k déeini zavérce spoleénosti SlEpi’mSkﬂ apartma, a.s,
za rok 2012 v aplném rozsahu

febyly
331 Ueatn| jednotka emitovala nasledujicl registrovane cenné paplry

Weeritovala

Podpisowy zaznam statutarniho arganu

Datum' 13, b, 2013

Strmni b celkem &1

]
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Cash flow Strana 1

St2panska apartma, a.s: IC: 45271862 Fok: 2012 Dne: 20062012 Tisk vybranych zaznami

Rédek Text Skuteénost

1R Stav penéznich prostiedk( na zadatku (G6emiho obdobi 4 856 211,82

2 A Penézni tok z hlavnl wyd&leéné Cinnosti -6 269 189,68

3 2 Ugzetni zisk nebo ztrata z béiné cinnosti 107 897,37

4. AN Uprawy o nepengézni operace 442 551,01

B A11 Odmisy stalyeh aktiv 234 601,00

6 A1Z Odpis apravne poiozky k uplatne nabytému majetku D.00

F - Zmena zistatkl rezery 0.00

8 A4 Zména zustatkd tasového raziiden| nakladi a vynosu a dohadnych L&D 4295501

% A15  Zména zistatki opravnych polazek ke stalym akindm 0,00

10, A16. Zisk (ztrata) z prodeje stalych aktiv 164 995 00
1 A1T. Zictovan| ocefovacich rozdill z kapitalovych aast]

12. A2 Ulpravy obiZnych aktiy -6 711 720,68

13, A24. Zména stavu pohledavek -3 265 788 54

14, A2Z Zmeéna stavu kratkodobych zavazkl -3445 53215

15. A23 Zména stavu zasob 0.00

18 AZd Zmiéna stavu kratkodobéha inantniho majelku 0,00

17, B. Investiéni éinnost 6 200 000,00

18: BA Mabyti stalych akiiv 0.00

18, B Nabyti dlouhodebého hmotneho majetku 000

20. B1.2 Nabyti diouhodob&ho nehmotného majetku 0.00

21, B1.3 Nabyti finanénich investic Q.00

22 B2 Wynosy z prodeje stalych aktiv 5200 000,00

23 B2 Vynosy z prodeje diouhodobého hmotného a nehmotného majetku 5200 000,00

B22 Wynosy z prodeje financnich investic 0,00

B.3. Komplexnl prondjem .00

Uhrada pohledavek z komplexniho pranajmu
Uhrada zavazkil z komplexniho pronajmu

T L0 PO P R R B b
SE&wmmN S
W m
£ L
g

c. Finanéni &innost -4 882 004,16
Gt Zména stavu dlouhodobych zévazki -4 B2 004.16
oy B ] Zvysen! diouhodobych Gvérd 0.00
c.2 Snizenl diouhodobych Uvén -4 B3z 004,16
32. €13 Zuwyseni zévazki z diuhopisi 0.00
33 €4 Snizeni zévazki z diuhopisd
34 C15 Zvyseni ostainich diouhodobyeh zavazkl 0,00
35, £16 SniZeni ostatnich diouhodobych zavazkl
38 G2 ZvySenl a snizenj viastniha jméni z vybranyeh operacl 0,00
ar. €& Upsani cennych paplid a aéasti 000
38 Cz2 Preména diuhopisu na akecie
30 Li23 Pené2ni dary a dotace, dary v podobé pohledavek a krétkod. fin, majetku 0,00
40, C24 Kapitalizace zavazkil
41, C.25 Uhrada ztrdty spoleénlky
42 C28 Marok na dividendy a podily na zisku .00
43. C27 ‘ypiaceni viastnlhe jmén| spoleénikim
44 C2Z28 Qdpis viastich akall
45 £285 Jine zmeény 0.00
48 D, Rozdil (R-P-A-B-Cj) 107 997,37
a7. R,

Stav penéinich prostredki na konci déetniho obdobl 13 035,36

Tiak wybranych zaznami;: Datum == 01.01.2012, Datum <= 31.12.2012

Stépanska apartma, a.s. Stranka 100



Prospekt dluhopist ,Vanoéni spofici dluhopis Stépanska apartma 5,90/18"

9.7. Ucetni zavérka k 30.6.2012 — neauditované vysledky

Rozvaha za obdobi
v plném rozsahu

ke dni 30.6.2012

| veelyeh tislcich Ke )

Obembdnf firma nebo [iny nazey Géatn| jadnoiky

Stapanska apartma, a.s.

Sidlo nebo byolista uletnl jadnotky
& misto podnikan I&i-i se od bydigté

Na malem klinu 1787/24

Praha 8
Rok | Mesic Ic 182 0D
2012 46271852
. &ls. . " - —
Ornaceni AKTIVA be Vybrand &ést Uéatniho abdobi Minulé ué. obdobl
Brutto Korekoe Netto Netto
a b G 1 | 3 4
AKTIVA CELKEM SoutetAal D 1 B 822 235 7487 12221
A 1 Pahledavky za upsany zakladn! kagital ]
T Diouhodoby majstek SougetBl a2 BNl 3 300 235 ~ B3b 8900
B | | Diguhodaby nehmatny majetek Soudet |1 a2 |8 4
Bl | Zhzovadl vdais 5 - .
2 [ Nenmolng wysladky wyzkumica vyvaje ] |
3 | senwaie - 7 i
4 i_ﬁﬁ ftelnd arava ] | [
i) Goodwill 9 |
& | diny diounodoby nehmotny majstek 10 |
7 | Nedokonéeny dlouhodoby nehmotny majstek 1 |
B Poskytnuté zéloby na diouhadoby nebmatiy 12 |
— majstak — |
Bl Diouhodoby hmotny majetek Soudet 111, & 11.9. 13 aco 235 ! 535 5800 |
Bl 1 Pozsmky 14 300 oo 804 |
| 2 ey 15 | 235 | 235 | 6100 |
3 Samastatng movite vech a soubory movitgch vésl | 16 | | |
4 Pestitelské celky trvaljch porasti 7 B T
5 Dospéld 2vifata a jejich skupiny |78
B Jiny diouhodaby Amotny majstex 18
T Nedokonteny dlouhodabj' hmotny mgjetak 20
g Foskytnute zalohy na diouhodoby bmotny majetek I 21 o
9 Dcefoevach rozdily k nabytemu majstku 22 - T
. Diauhcdoby finangni majetek Souset 111, a2 L7 | 23 o N
8 1l 1 | Padily - oviadend ssoba T | =
2 Podily v uéetnich jednotkach pod podsiatnym I_E'S"
| vlivem
3 | Ostatnl dlouhodobe cenné papiry a oodily 26
4 Pljéky a Uvery = oviadana nebo ovladajicl osoba, 27 T
padstatny vliv L
i Jiny diouhodoby finanéni majetek 26
L l Pofizovany diounodeby finanéni majetek 29

7 | Doswryinlité zalohy na disuhadoby finanéni majstek a0

Stépanska apartma, a.s.
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Gznaﬁeni‘ AGTA g _\J"y_hra!ﬁ gast acetniho obabi Mirulé &, obdobl
Brutto Korekee | MNetto Metho
a | b & 1 | 3 4 |
(=% Cbé#na akiva Sougel C.I. a2 G.IV, | a1 6522 [ 6522 5265 |
[&T Zasohy Soudet |1 afie | 32| - —
| € 11 Materil 33 I
[ 2 Nedokonfend vyraba a palotovary BT T
| 3 vyrobky % T
4 Miada & ostainf zvifata a jejich skupiny | 36 T
5 Zhol a7
5 Paskytnuté zalehy na zésoby a8
Cll Dloyhodobé pohiadaiky Soutelll 1 a2il8 | 36 —
G Il 1 Pohledavky z obchadnich vztahi 40 T
2 Fonledavky — oviddana nebo oviadajlct osoba 41
3 Pahledavky - podstatng viv 42
4
GEastniky sdruzen - [
5 | Dlauhodobg poskytnuté zalany 44
& Dohadne ubty aitivnl 45
7 | lJine pohledavky 46 -
& | Odla2ens dafiovad pohledavka a7
Tl Kratkodooe pohledaviy  Sougstllll. aziilg  4& 517 517 409
© Il 1 | Pahiedavky z abchodnich vztahd a8 442 — 443 — 315,
2 | Pehledavky — oviadana nebo oyiada)icl osobe 50 o
2 Pahledavky - podstatny viv 5 |
4 | Paohledavky za spoleaniky, Cleny dnustva a za 52
Ugastniky sdrudeni
5 Sociainf zaberpedani a zdravotn| pojistén| 53
& | Stal- danove pohiedavky 54 g ] PR
7 | Kratkadobe poskytnute zalohy 55 — 7| = 73 a2
B Dohadné ugty aktival 56
g Jiné pohledaky &7 o T ]
c Kratkoooby finandni majetek Soudet V1 azlvd4. 58 8005 8 005 4 556 |
C.IW 1 Penlze ] 6 004 8 004 4835
| 2 Uty v bankach =04 1 i a9
| i Fratkodob® cenngé papiry a podily T&r | T
| 4 Pofizovany kratkadaby finantni majetek i e |
[T Casové rozisent T Soutell1 azla. | 83 - 58
i S | Makiady pifatich obidobl 64 - 5
2 Famplexnl nakiady piigtich obdobl 3
3 Piijmy pfistich obdobi B6 = T
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[ Els.|  dlavve Stav v minulem
Cznateni PASIVA fad. | vybraném obdob| uEetnim obdobi
[ a b e 5 ]
PASIVA CELKEM SoutetAazC 67 - 7057 | 12224
i Viastni kapital T ‘HoudelAl arAv 68 1102 [ 1382
Al Zakiadni kapital Soutetl aEl3. B9 20980 20980
A1 Zakiadni kapital s 170 20880 | 204a0
Z  Viastniakcie 2 viastni abchadnl pedily &) 7
5 | Zmany zakladniho kapitaly 72
Al Kapltaiove fondy Soucet I1.1: 82 116 T3
Al 1 | Ervsniagio 7E | !
2 | Cetatnl kapitaloud fondy - 75
3 Ccefiovac rozdily Z precenen] majetku 2 zavazki T8 | [
4 | Dcenovasl rozdily z pletengnl pfi pfemeénach spoletnasti 7
5 | Rozdily z plemén spoletnosti - 121 B
& | Rozolly z ccenénl pfi pleménach spoleénostl 122 =
A Rezervni fondy, redelitsiny fond 8 ostatn| fondy ze zisku Souést (101-a2 L2, | 7& 38 | 138
AL | Zakonny rezenni fond | Nedéliteing fond 78 10 10
2 | Statutam| a ostati fondy 20 iz8 | 128
AN Wysledek hospodafen! minuljch et Soutst V1. & V2. | Bl -18 728 l -19 634 [
BV 1 | Nefozigleny 2isk minulych let - e 22 3580 T 2350 |
2 | Meunrazena ztrata minuyen iet T B3 42076 41 984
AW, \iysledek hospodarent bezného dtetniho obdalbi 7+ - BA -290 92
| E Cizj zdmje - Soutet B a2 B IV | BB 5858 10818
B [p=—— Soutell 1 azl4 | 86 -
! B | 1 Rezervy podle zviastnich predplso a7
‘ 2 Rezerva na dichody a podobne zavazky BE
3 Rezerva padan z pijmo = Ba
| 4 Ostami rezerwy. 50
T8I Diounotnbé zavazky Soudet |11, aziL1g. 9 =
B Il 1 Zavazky zobchodnich vatahu - a2
2 | Zavazky — ovigdana nebo oviadajici osoba 93 e
3 Zavazky- podsiatmy vilv 94
4 Zavarky ke spolednikum, Slenlum drugstva g K GEastnikum sdruZeni a5
5 | Dlouhndobe pfijate zdlohy i
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| Qznaden| PASIVA i %:'_ vyhrasnigr: \;?Jdobl I Sé?a:n\:mm LH;JEE |
| & b c 5 &
B “ydane diuhopisy a7y L
7 Dlouhodobd sménky k dhradd =11 |
&  Dohadne ity pasiviil g9 |
9 Jiné zavazhky 100
0. Odiozeny dafovy zdvarek 101
"B Il Kratkodobe zavazky SouBel T, 82 1171, 102 3802 L
B lIl.1  Zavazky z.obchodnich vztaho - 103 448 458
2 Zavazky — oviadana nebo ovladajici osoba 04
3 Zivazky - podstatng vily 105 |
4. Zavarky ke spoiecnikim, cenlm druzstva a k (2astnkim sdruzeni 106 | 3020 3080
5 | Zdvazky k zaméstnenctm 107 o
B Zavazkyresodidlning zabezpeéent a zdravotnhe pojiEténi 0a | o
" E151- dafove zAvazky a dotace 109 3 N & Y
8 Kretkodobe prijake zalchy o
g “Wydané diuhopisy [RE] =
10 | Dohadne uly pasimi B 112
1, | Jifig zavazky 113
BV Bankavn uvery a vypemos Souget V1 a2 V3. 114 2353 (145
BV 1| Bankovni uvéry dlouhodobe TE 2353 7145
2 | Ketkodabe bankavn Gvery 1B
3 Kratkodabe inandni vypomost 17
=4 Easové roziidan| T Bougeti1.mzlz [ 118 === 37 5
B Vyoaje pristich obdobi 118 : 2
2 | Vyndsy pfiétich obdobi ' 120 ==

Tato neni sestava Ucetn| zavérky ve smyslu zdkona €. 563/1981 Sb., o Uéetnictyi
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Obchodnifima nabo iy nazew udetn| ednotky

Vysledovka za obdobi SREANAKA GRS 8.5,
v plném rozsahu

Sidlo nebe bydlisté dtetni jednotiy
ke dni 30.6.2012 & Mmisto. podnikani igi-i se od bydligté

v celyeh tisicich
(M celven ABIcieh E) Na malém kiinu 1787124

Praha &
Rok | Masic (o 182 00
2012 45271852
\osrazen TEXT fglds:(?_r Skuteénost v t}&tnim ohdobi
| vybranem minulém
| b 6 1 2
| T Trzby za prode) zboz) 1
-8 Makiady yyrainZeng ra prodane zbod| 2
+ Obchodni marke L-A, A3
il. Wikomy Soucetlli. a2 3 4 168 a3z
Il. 1 Trzby Za prode] vyTookl @ sluzeb 5 169 S maE
2. Zmena stevd Z8s0b viasinl viraby 8|
3 Aktivacs 7
B Wykanows spetiaba SoudetB.1. 22 B2 2] B8a 270
B 1 Speotfebe matensiu g energie g
2 [ Swibhy 10 88 270
T Pridana hodnota L-A+ll-B 1 81 | &8z
C'Whﬁ o SoucetC. ez G4 | 12
42 1 Mzdove naklady 15
2 I Ddmeény Eentm orgénl spolefnost a dnizstva 14
3 | Naklady na socialni zabezpeten| & zdravotni pajisténi | 15
4 Socidinl naklady i 16
5 Dané & poplatky = = 17 1 ! 171
“E Odpisy diouhodabeho nehmotného a imotneho majetku == 18 235
Il Triby z prodeje diouhodobého majetl a mataralu Sougal L1, e i)z | 18 5200 |
Wl 1. |76y z pradeje Aoahodebahe majEhka 20 f 200 =
2 | Trzbyz prodeje materialy e
F | Zistathové cena pradanéha diguhodobéhs majetku a Soucet F1 sz F2 | 22 B 365
FEoo1 Eﬂua;gﬁtlauvé cena prodanéha dlouhodobého majatku 23 - Bags |
2 Prodzny matenial 24
E Zr@éna stavu rezerv @ opravnych poloZek v provozn| 28
R~ G 188
H: Ostatni pravazn naklady 27 12 44
V. Preved provoznich vynost 28 o
| Pievod proveznich nakladd 28
Frovean vysledek hospodafen| 1ozdl| vynesu @ nakladlh 30 87 IG8

_ _ firnska | aZ pismena | |
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?rmt‘.enl! TEXT g;:f‘uﬁﬂﬁwst v UZetnim obdob|
| I wybraném minulEm
a b | g 1 2
Vi i Tizby z prodefe cennych papl a podid e -
J Prodare cenne papiry & padily = 5|
LYl Vynosy z diounodebeho finandnine majetku  SoufetWil1 azvila | 3F
Wi | Vinosy 7 podili v oviddanych osobach a =5 34 |
2 | télg?[gug?ﬁgﬁﬁuﬁ%mmm a podili B S R
3 imd!uuhﬂdob&ho finangniho majethy | 58
o Winogy 2 kratkodobdho finanénlha majetky. - |aF| B
3 Naklady z finantnihe majetku I 38 |
1X. Vinosy z piecendnl cannych papird aderivata 39
= Makiady z plecendni cennyeh papirl & dernivaty 40
M Zména stavu rezery @ opravnych palofek ve financnl oblasti At
x Wynosové draky - a4z
TN Nakladave uroky o 43| &8 T 474
I Dstatni financni vynosy I 44
< Ostatni finanéni naklady o 45 108 B
¥l Fieved finandnich vynosu a5
| B Feyod finangnich nakladl a7
Finandni viskedek hospadaren| " Rozdil vynosu anakiadl | 48 | a85 -490
Q. taeptd s bk T da A ar i | =S
'@ 1t " spiatna = a0
| 2 odioend — &1
i“—\-fy's}euerhb.-.pu_daiﬁh-éiﬂou Zinnost 2 S8y 0 e
[ x Mimotsdné winosy - 53 —
[ Mimoratng naklady - 54
| i8¢ Dafi z pfijmi 2 mimofadné Ennast Soudet§1 8282 55 ——=
| s 1. splEtna - 36
! 2 ~gdingens a7
[ Mirmotadny wisledek hospodafen] — Xl-R-5 58
i T Frevod podilu na vysiedku hospodarent spokeénlkim (+i) BN
=i \lysledek hospodafent vysledeX nospadaren za béinou Ginnost + &0 290 92
! g ;ay:ledek hﬁs.po:i;:gai pred zdanémnim e Vﬂlg?;ﬁg?ﬁ&a%&;slgt B 20D a2

_ finanénivyst hosp. + Xl - R.

Toto neni sestava udetni zaverky ve smyslu zakena €. 563/1991 Sh., o Uéetnictvl,

e —————————————————————
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9.8. Ucetni zavérka k 30.6.2013 — neauditované vysledky.

Rozvaha za obdobi
v plném rozsahu

ke dni 30.6.2013
( v celych tislelch Ké )

Gbchodni firma nebo jiny nizey ucetn| jednotky
Stépanska aparima, a.s.

Sidla neba bydiigte usetni jednothy
a mista podrikani - se od bydligtd

Na malém kiinu 178724

Praha B
Rok | Mésic [ 182 00
2013 45271852
Ganasant AKTIVA fé'z | \ybrana &ast (Getning obdobl Minule & abdabl
Brutto Korekos Nettn Netto
a b & 1 2 3 4
ARKTIVA CELKEM Souget Aaz D 1 1 9386 1038 392
A Pohledavky za upsany zakladni kapial ¥
B Dicubodobi majetek Soufet B 1. sz BAI 3 300
B | Dlounadeby nehmainy majelek Soutet) 1. azlB | 4 | —
B |t Ziizovaciwdaje 5
2. Nehmotne viysledky vyzkumu a vyvole B
& Software T S
4 | Ocenitelng prava 8 )
5. Goodwlll a
& | Jiny diouhcdoby nehmotry majetek 10
7 | Medokonéeny diouhodoby nehmotny majetek | 11
B W&?&idhy na disuhodoby nehmotny 12
Bl Disuhadaby hmotny majelsh  Soudel 111 a£ 118, | 13 300
B Il 1 Pozemby 14 300
2 Stavby 15
3. | Samostatne movite vesl 8 soubary mowitych vécl | 16 | =
4 Féstitelska calky trvalych porostl 17 | = ]
5. | Dospela Zvifala a jejich skupiny 18 |
B. | Jiny dicuhodoby hmotny majetek 19
7. NedokanZeny diouhpdoby hmotny majetek | 20
5 Poskyinuté zalohy na diouhodoby hmotny majstek | 21 ] I
9 | Deefavacl rozdlly k nabytemu maietku 22
& | Diouhodoby finanéni majetek Souget i1 a2 117 | 23 T
B I 1. | Padily —oviadana osoba 74 T i
2 Padily v ugetnich jednotkach pod podstatngm 75 | ]
viivemn )
3 | Osiainl dlauhgdobe cenne papiry & podily 26
4. Piijfky a ivéry - cviadana nebo oviada)icl osaba, | 27 |
podstatng viy.
5 Jiny diouhodoby finansni majetek 28
6. Pofizovany diouhodoby finanéni majetek 29| |
7. | Poshytrulé zalohy na diouhiadeby finaneni majetek | 30 | | ]
1 % S ———
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Oznateni

e 3
tis, \ybrana tst Géstniho obdob)

:Minu[é Ui, ohdobi

AKTIVA tad, |
| Brutto Korekce Metto Metto
a b c 1 3 4
Dbazna akiva SousetClaz GV, a7 1931 1931 3688 |
(o] Zasaby Souéetl1, 8216 @ 22
lc 11 Maerd 33 == ==
2 Nedokonéend vjroba a polotovary ' a4 =
| 3 Afyrobky 35
! 4 Miada 3 ostatni zvifata & gjich skupiny G |
5 | Zhol BEEAS
& | Poskytnuié zalohy na zasomy 38 =
o Dilouhodobé pohtedavky Sousstl a2 118 | 38
€l 1. | Pahledauky z abohodnion vztahia 40 T
2| Pahledavky — oviddand nebo oviddajial osoba 41 -
3. | Pahledavky - podstatny i 42 B T
4 Pohledavky za spoleéniky, &leny druzstva aza 43 m
_ utastnlky sdruzen|
5 Dipuhadobe poskytnute zalohy 44 |
§  Dohadng Uéty aktivnl 45
I Fii Jing pohledavky | 48
| & Odlozena dafova pohledavka i 47 - '
[ c.m. Kratkodobe pohledavey  Sougetlll a2 (iLd. | 48 1872 ] 1872 3675
C.IL 1 | Pohledivky z abchodnich vztahi 1 ap 1509 I 1 569 600
2 | Pehledauky —oviadana nebo oviadajici osoba 50
3. | Pohledaviy - podstatny viiy 51
4 | Paohledavky za spaleéniky, Sieny drufsiva s za 53|
ugastniky sdrueni
] Sacsln| zabezpeten & zdravotm pojigtani 53 |
8. | Star- cafové pohleddviey 54 | 2
7| Kratkodobe poskytnute zalohy 55| 73 75 3078
8, | Dohadné Uity aktivni 56
4. " Jiné pahiedavky 57 |
BN Kratkodoby finanénl majetek Soudst V.1, az IV4, 58 | 250 259 13 |
C.W 1 Penize - 59 253 | 2 N 10 i
20 Uty v bankdch B0 5 ] 3 |
‘3 Kratkodobe cenné papiry a podily &1 i 3 .
4 Poflzovany Rratkodoby financnl majetek B2 !7
FE Casovs mozlisen| Solget] . ezl3 | 83 R 5 4
|'B.1 1 Nakiady pristich obachi 54 B 3 4
2 Komplewn miklady pHahioh obaahi —'557
| 3. Pfijmy piistich cbaobl E -

e —————————————————————
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| : &is Stav ve Stav v minulém |
|Oznaceni PASIVA fad.| wybranam obdobl Ggetnim obdobi
a b = 5 5]
PASIVA CELKEM o SouteiAaz T | 67 1938 T 399z |
A [ Viastil kaptal Soudet Al aZAV, | 6B 1 656 1600
A | Zakiadni kapkal Solfet |1 a2 13 | 68 20980 20880 |
A | 1 [ Zawadni kapral 70 20980 20 080
2. WViastn| akeie a viastn| obehodni pedlly (<) il
| 3 [ Zmeny zakladnihm kapitalu T2 il
& Kapitalovs fondy - Soutetll 1. 82 116 | 74
Al Emiznl &Zig T4
2 | Gstatnl kapit@love fandy 75
4 | Ocafovael rozdily z pfacenani majsthu a zavazki T8
4. Doehovaci rozdily z precengnl ph preméndch spoleénost| 7T
5 Rozdily z pfemén spolegnasti &3 I |
& | Rozdily z cesnéni ph pfemenach spolesnost 132 = uf
Al 1 Rezervn| fondy, nedeiteiny fond a ostain fondy zezisky Sougetlll 1. ez lll2 | 7B 138 138
Al 1. | Z&konny rezerwni fond | Ned&liteiny fond 78 | m 10
2. | Statutami a ostatn] fondy &0 128 | 125
THOV | Vysledek hospodafen! mingigen let Soddet WA az N3 B | 8618 —A97% |
A 1. Nerozdéleny zisk minulych let 82 | 22458 22350
2 Neuhrazena zirata minulych lat a3 47078 | 42 078
3 | Jiny vysledek hospodateni minuiych (8t 123
Ay Vysiedek hospodalani bé2nehn utatnihe obdabl /+ ga 156 108 |
-5 Cizi zdroje Soutel B g2 BV | B5 277 2488
E. | Rezervy Soudetl1 azl4. | 86
B | 1 | Rezervypodie zviastnich predpisu 87 |
2 Rezerva na dichody 3 podobné zavazky 88 |
2 Rezerva na dan z phjmu [ &g N
4 Ostatnl rezenvy 20
[T DloUhodobé zavazky Soutst (1. @20, | 91 |
B I| 1 | Zavazhy z obchoanich vztahl |82 =
2 [ Zavazky — culadana nebo oviddajicl asaba EX -
3. Zavazky - podstatny vilv a4 ]
4.~ Zavazhy ke spoletnikim, Siendm druzstya @ k OEastnikom sdruzeni a5 | T =
5 | Dlouhadobé pijate zalohy 98
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gis, Stav ve I Stav v minulém
Dznacen| PASIVA fad | wybraném obdobl ugatnim obdabl
a b c 5 G
& | Wydan didhoplsy a7 |
7. | DHouhodobé.sménky k Ghrade 88 =i
B, | Dobadne ugly pasimi ga |
=8 dina zavazky 100 ==
10, | OdloZany dafiowy zavazak 101 ]
B m Kratkodobe zavazky Soulet filvax by, w2 Zff | 275
B Il 1. ~ Zavazky z obchodnich vztahi B [ 103 227 | 158
Z | Zavazky - ovladana nebo oviads|icl osoba R
3. | Zavazhy - podstatng Vi [ |
4, [ Zayazky ke spoladnikirm, Klenim druzsiva a k Geastrikum sdriken] 108 ]
& | Zavazky k zamésinangzum E . 107 | =
& | Zavazky ze socidlniho zabezpedenl a zdravotniho pajisténi 108
7. Stét- dahove zavazky e dotace 109 | s [ 63
§  Kratkodobe prjste zalohy |
9. | Vydangdluhapisy 1
10, | Bohadne ity pasivni G| - | i
11 | Jingzévazky Se—— 113
BV, Bankovnl UvEry & vypomac N Soutet V1 a2 V3 | 14 e 1 2262 |
B. V. 1. Bapkovnl Gvéry diouhodobé === BEC - 2282
2 Kratkodobé bankownf avery - 1] I
3 | Kratkodeba fnansnl vypamac ~= 1 = NEG
Gl | Oasové roziigeni Soutet| 1 sz |2 | 118 = | & |
£, 1 | Vydaje phiatich obdobl - s | A
2 [ Vynosy pfistich obdabl — | 1gh — 4

Toto nenl sestava udstni zdvarky ve smyslu zakona & 563/1891 Sb, o léetnictyi.
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Vysledovka za obdobi
v plném rozsahu

ke dni 30.6.2013
{ v celych tisicich K&')

Obehpdni firma nebo [iny nazey Getn| jsdnatky
Stépanska aparima, as.

Sidio neba bydligie oéstni jednatky
a misto podnikan| S 8 od bydias

Na malém klinu 1787/24

Praha 8
Rok | Mésic G 182 00
2013 45271852
Periaan TEXT l:;‘g:z Skutefnest v Ucetnim obdobl
vybrangm minuk&m
a b c 1 2
| Trioy za prode] zho2i | ]
A Naklady vynalozené na prodané zboi 2
. Dfchodn| marze l=a: | 3
1l i Wykany Scubet 1.1, a2 1.3 4 457 T26
I, 1 Trzby za prode] vyrobkl 2 siileb - 5 457 726
2 | Zména slavu zésob viastnl viroby - &
3, Aktivecs [P
£} \Wy¥onova spotieba SoutetB1.=22B2 | 8 108 187 |
8 1. | Spobeba malenalla energie 5
2, | Sluthy - 0 e 187
. Pfidana hodnota 1-A+l-B- [ M 351 530
C ~ Dsebnl nakiady Soudel Gl a2 C4d, | 12
¢ 1. | Medové nakiady K
z | Odmeény &lenim organi spoletnosti a druzsiva L
3 | Maklady na socidin zabezpeten g zaravetn) pajsteni 5 |
4 Sociain naklady 16
[ B Dane a poplatky 17 e | a0
| E “Orpisy dloufiedobeho nehmetnene a hmotného majatku EEE 235
il Trihy z prodeje diauhednbaho majatku 3 materaly Soucet 1. a2 112 | 18 100 § 200
‘ fll 1. | Tezhy 2 prodefe dioufindobeno majtku a0 100 6 200
2 | Treby £ pradeje materals =S
Zustatkova cena prodanéng dl ouhodobeho majstku & SouletF1 a3F2 | 22 oo 6385
Food _%ﬂm&aibaﬁoﬂﬁbéhn majstky 73 oo | 6365
2 | Prodany material 2 |
K<Y | Zména stavu rezerv a opraviych polozek v provozn] 25 |
Aklady pristich abdob) e |
(Y Ostatnl provazni wnosy 28 a0 319
" Ostatnl provaznl ndklady 27 1% 16
M Prevod provoz nich vynoss 28 T
I | Pfevod provaznich nakladd [ - —
| Provazn vysledek hospodafeni rozdil vynosh anaklsdd | 30 108 463
fimigka |. a2 pismeno .
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- Gislo| ki v UEstnim obdobi
Oznaten| TEXT P Shutecnost v i
vybrangm minulém
a b c 1 2
Wi Triby z prodeje cennyeh papin & podili 3 |
J Pradang cenne papiry a podily 732
Wi, Vynosy Z dicuhodobého finantniho majstku Soudet VIl 1. azvi3, a3
Wil 1. Wyrnosy z podild v oviadanych osobach & 34
v Géetnich jmdnotkéch pod:podsiatnim vliyem
2. Vymosy z astatnlch dlouhodabych cenmych papird a podiii 35
3. Wynosyz gslatniho dlouhodobého inandniha majetku 36
Vi, Vynosy z krathedobeho finansnine majatku | a7
K | “Nakiady z finangniho majetku 38
[F3 Vynesy z plecennl cennyeh papii & denvatd 39
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