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UDI GROUP

Vazeni akcionari,

uvodem bychom Vam chieli podékovat za Vasi spoluprdci a divéru, kieré se ndm i v prithéhu nedawné slofité situace u nas |
ve svété nadéle dostavalo.

V prvni poloving roku 2020 poznamenané koronavirovou pandemil jsme se zaméfili na planovédni a pfipravu vystavhy
Jednotiivich projektd. Po dobu socidinich a dopravnich resirikel byly nase mezindrodni tymy ve spojeni pfes online
konference a pfipravovaly profekty a podidady, iak abychom mohli pokratoval v jednanich a fizenich po skondeni ochrannych
apatieni. V' tomto obdobi jeme take provedii vybérové fizeni na generdiniho architekta pro projekt Aqua

Business Center v Budapesti. V souvislosti s tfimésiéni nedinnost! stafni a mistni spravy v danych regionech

po dobu ochrannych opatfeni dofio sice ke krafivodobym prodlenim v pfipravé a realizaci developerskych projekid,

nicméné v nadich planech pocitame s prodlevami a Gasovymi a nakiadovymi rezervami, lakZe nepfedpokiddame Z4dna

velsi zdrien/,

Pandemie zdsadné negativné zahybala ekonomikami celého svéta a nékterd segmenty ekonomiky Skody teprve zacnou
scitat, o vefefnych rozpodtech ani nemluvé. Ohledné naseho zaméfeni méme za fo, Ze vyhodna nizka cena nakoupenych
akliv snese nefen piipadne kratkodobé cenové vyikyvy na irhu nemovifost, ale | diouhodobé oscilace celé ekonomiky.

Aktualni porfolio UDI Group v soucasnosli tvofi cefkkem 15 projekdd, kferé budou v pfistich lefech tvofit ekonomicky zakiad
hospodéiskych vysledid spolednosti, Velikost a silu celé skupiny llustruje skutednost, 2e v soudasnosti rozpracovang a
pfipravovane developerské projeldy podie nasich odhadi pfinesou hruby developersky vinos po dokondeni viech profekt
(GDV) ve vyi§i 37,4 mid. CZK pii nékladech ve vy§i 24,9 mid. CZK.

Celou situac! | nadale pozome sledujeme, ale v soudasné dobé mame za to, Ze rozvojovy nemovitosin! trh ve stfedni
Evropé je jednou z méla prilezitosti investic, kterd miZe ve stfednédobém horizonty odolat turbulentnim globdinim zménam a
fefich dopadu na hodnotu investice, a piinést Zadoucl vinos pro investory.

Za tym UDI Group

Ing. Radek Mensik
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Informace o skupiné

Urban Developers and Investors (UDI} je developerska skupina s ji2 vice neZ 25 lety zkuSenostl, B&hem tohoto obdobl UDI
Uspésné dokenéilo pfes 100 projektl a prodalo vice neZ 3 000 bytd,

Potatky skupiny UD| sahajl aZ do roku 1991, kdy byla zaloZena rodinna stavebni spolednost MERA, ktera se zaméfovala
pfedeviim na vystavbu bytovych projektl, rodinnych doml ale i primyslovych hal. Vroce 1996 predal Ladisiav Mensik
spolecnost na svého syna Radka Mensika a zaméfeni spoleénosti se od wystavby pfesunulo k developmentu, Od roku 2003
skupina pusobi pod soucasnym nazvem Urban Developers and Investors,

W roce 2017 se skupina UDI Group rozhodla zahéjit expanzi do zahraniéi a rozrostla se tak ve velkou mezinarodni spoleénast,
kterou je dnes. Aklivity skupiny UDI Group se tak jiz netykaji pouze Ceské republiky, ale byly rozéifeny do dalgich zemi, jako je
Polsko, Srbsko a Madarsko, kde dnes jiz funguji lokaini UDI poboiky. Kromé téchto destinaci skupina UDI Group nadéle
aktivné hleda a vyhodnocuje daléi obchodni pfilezitosti ve vyspélych zapadnich zemich, jako je Rakouska a Némecko. Stale se

pfitom drzime stejné filczofie, coZ je nakup pozemkl v atraktivnich lokalitach za nizké ceny tak, aby cena pozemk( nepfesahla
cea 10 % celkovych naklad(.

Aktuaini portfolio skupiny UD| Group v souéasnosti tvofi celkem 15 projektd. Vedle narlstu poétu velkych developerskych
projektl jsme v roce 2018 také zorganizovali Uspééné uvedeni spaleénasti UDI CEE a.s., &sti skupiny UDI Group, na Prazskou
burzu cennych papird prostiednictvim trhu START.

28 let Pies 100 dokonéenych  Prodano vice nel Vice nef 100
historie projekti 3000 byth zameéstnanctl
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UDI CEE A.S.

Spoleénost UDI CEE a.s. patfi do skupiny UD| Group, klerd pod vedenim zakladatele stavaie pana Ing. Radka Mensika plsobi
na teském trhu Gspésné iz pes 25 let,

W ramei UDI Group je spole€nosti UDI CEE a.s. Gfelové zaloZenou spoletnost] driicl 75% majetkovy podil ve spoleénosti EUDI
REAL sro. a 100% majetkovy podil v UDI ALFA DOO. EUDI REAL sr.o. je (felova spoleénost, jgjiz hlavni &innosti je
development logistického aredlu Ostfedek nachazejiciho se v blizkosti exitu 34 dalnice D1, katastralni Uzemi Ostiedsk. UDI
ALFA DOO je rovnéz ucelova spoleénost, jefiz hlavni &innosti je development residenéniho projektu KURIR v srbském
Bélehradé.

EUDI REAL s.r.o.

Hiavni ginnosti EUDI REAL sro. je development logistického stfediska Ostiedek v bezprostfedni blizkosti obce Ostfedek na
exitu 34 dalnice D1,

Logisticky areal se bude rozkladat na celkovém Gzemi 127 287 m? z &ehoz cca 47 000 m? budou tvofit skladovaci plachy
vietné vestavénych kancelafi. Logistické centrum bude rozdélena na &yii budowy A - D,
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V sougasnosti ma projekt vydano platné stavebni povoleni a ji2 probiha vystavba Infrastruktury a jednani s potencidinimi
zajemci. Generdinim dodavatelem stavby je spoleénost SYNER.
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UDI ALFA DOO

UDI ALFA DOO je taktez ucelovou spolednosti, jgjiz hiavni cinnost je development residenénihc projekiu KURIR v stbském
Belehrade v méstske &asti Zvezdara.

Residenini projekt KURIR se nachazl na pozemku o rozloze 8 301 m? na kterém v soufasnosti stojl zastaralé promyslove
objekty. Lokalita tak vybizi k demolici & pfestavbé na rezidenéni nemovitosti,

Projekt KURIR podita s vystavbou palyfunkéniho objektu, jehoz hlavni napini bude bydleni s doplikovymi kamerénimi plochami,
Stavba bude rozdélena na residenéni (23 571 m¥) a komeréni éast (3 673 m®).

Kompletni projekt by mél mit cca 320 bytowych jednotek, 25 kamerénich apartmani a 443 parkovacich mist.

V sougasnosti se Sekd na vydéni Uzemniho povoleni. Piedpoklad pro zahajeni stavebnich praci je druha polovina roku 2021
Finalizace projektu a prodej bytowych jednotek klientim je planovan na konec roku 2023

Silnou strankou projektu zejména Zadana lokace, ve kieré je v soudasnosti minimum nové rezidenéni zastavby a existence
infrastruktury. Vzhledem k siiné poptavee po malometraZnich bytech (rofni absorpce bytd v Bélehradé je cca 4 000 roéné) se
predpoklada hladky prodej, kdy se podstatnd &ast bytl proda jiZ béhem wstavby.
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ZPRAVA PREDSTAVENSTVA O PODNIKATELSKE GINNOSTI A
STAVU MAJETKU SPOLECNOSTI UDI CEE A.S.

Identifikaéni (idaje spoleénosti

Spoletnost UDI CEE a.s. (déle také ,spoleénost’) byla zaloZena na zakladé stanov akciové spolegnosti dne 15 srpna 2018.
Tato spolednost vznikla a byla do obchodniho rejstfiku zapsana dne 24. srpna 2018

Predmétem podnikani spoleénosti je vyroba, obehod a slufby neuvedens v pfilchach 1 a2 3 #ivnostenskéha zakona a pronajam
namovitosti, bytl a nebytovych prostor.

Obehodni jméno: UDI CEE as.

Pravni forma: Akciovd spoleénost

Sidlo: Archeclogicka 2256/1, Stodalky, 155 00 Praha 5

[of 073 98 422

Datum vzniku: 24 srpna 2018

Spisova znatka: B 23764 vedena u Méstského soudu v Praze
Organy spole¢nosti

Systém vnitfni struktury spoletnosti UDI CEE as. je dualisticky ve smyslu ustanoveni § 435 a nasl. zakona & 90/2012 Sb., o
obchodnich spoleénostech a druZstvech,

Predstavensivo — podet élen: 1

Ing. Radek Mensik &len pfedstavenstva
Dozorti rada - podet &lend: 2

PhOr. Petr Valenta pfedseda dozordi rady

Zakladni informace o spoleénosti

Spolecnost je soutasti Ceské developerské skupiny UDI GROUP, celym jménem Urban Developers and Investors. UDI GROUP
je skupina developerskych spolegnosti s vice neZ 25 letou historii, které se podafilo Usp&sné realizovat pfes 100 projektl a
prodat vice nez 3 000 bytd.

Spoletnost UDI CEE a.s. viastni pedily v nasledujicich dvou spoleénostech, které byly do spoleénosti vloZeny pfi jejim zaloZzeni:

« spolenost EUDI REAL sro., IC: 279 53 343, Ceska republika, podil pfedstavuje 75 % na zakladnim kapitalu této
spoleCnosti, spoleCnost byla zaloZena za Ocelem vystavby logistického centra v Ceské republice,

= spolegnost UDI ALFA DOO BEOGRAD, IC: 213 28 154, Srbska republika, podil pfedstavuje 100 % na zakladnim
kapitalu teto spolednosti, spolednost byla zaloZena za uBelem vystavby bytovych domi v Srbsku.

Spolegnost UDI CEE a.s. financuje oba tyto projekty.

Zakladni kapital spolegnosti ginil pfi vzniku 214 mil. K& a byl piné splacen nepenéitymi vklady v podobé podili ve wyie
uvedenych spoleénostech. V fijnu roku 2018 vstoupila spolegnost na trh START, ktery je trhem Burzy cennych papiri Praha a
prostiednictvim tohoto trhu upsala akcie ve vysi 258 280 tis. K&, zakladni kapital spolenosti tak vzrostl na Zastku ve vyéi
472 280 tis. KE.
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Cinnosti, stavajici hospodaiské postaveni a pfedpokladany vyvoj spoleénosti

Hiavni naplni &innosti spolecnosti UDI CEE ass, je fizeni developerskych projekta, které jsou vkladany nebo kupovany jako
deefing spoleénosti, které tim padem zlstavajl ped Gplnou kontrolou matefské spoleénosti.

Do spoletnosti UDI CEE a.s. jsou peélivé wybirany projekty, u kierych je pfedpokiad brzkého schvaleni, realizace a realizace
vystavby. Spoleénost ve spolupraci s tymem UDI GROUP kontroluje pfipravu projektd, zpracovani a hlidani rozpolll staveb,
zajistuje komunikaci s Ufady, schvaleni Gzemniho rozhodnuti a2 po vydani stavebniho povoleni. Dale zajistuje vybérova fizeni
na stavebni prace, subdodavky a v neposledni fadé provadi viastni stavebni dozor.

Spolecnost UDI CEE as. je pfedeviim odpovédna za véasné financovani. K financovani pouZiva jak viastni, tak externi
bankovni zdroje.

U obou projekiu je &erpani nékiadl v rdmei rozpodtu, u spoleénosti EUDI REAL s.r.o. dodlo dokonce k vyrazné Uspofe nakladi
u HTU proti rozpodiu s chledem na pouZité technologické postupy a konkrétni terén,

V roce 2020 se podafilo ziskat stavebni povoleni na vystavbu logistického arealu Ostfedek (spolednost EUDI REAL sro) a
roznéz byl vybran zhotowytel stavby. V roce roce 2021 byly uzavieny smiouvy s prvnimi najemci a zahajena vystavba. U
projetku vystavby bytového domu KURIR se stale Eeka na vydéni uzemniho povoleni (spoleénost UDI ALFA DOO BEOGRAD),
Pfedpoklad pro zahajeni stavebnich praci je druhd polovina roku 2021, Finalizace projekiu a prodej bytovych jednotek klientim
Je planovan na konec roku 2023. Co se tyka projektovych a pfipravnyeh rozpodtovych praci, tam jsou obé spolednosti v souladu
s oéekavanimi i planem.

Kapitalovy trh

Akcie spolefnosti UDI CEE a.s. se v roce 2020 obchodovaly v celkovém objemu dosahujicim témér 4 mil. CZK.

W prabéhu roku 2020 dosahla cena za akcii UD| CEE as. ceny 525, K& co? &ini rofni zhodnoceni vice ne? 8 %. Celkové
zhodnoceni od Upisu v roce 2018 je témaf 20 %

Dal$i dopliujici informace.

V roce 2020 spoleCnost vzhledem ke svému nevyrobnimu zaméfeni nevyvijela Zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Spolegnost se zabyva cchrannou Zivotnihe prostiedi, pfi své &innosti dodrzuje veskeré ekologické piedpisy vyplyvajici z platné
legisiativy, zejména Zakona o odpadech, Zakona o ochrané ovzdudi a Zakona o ochrané vod.

Spolegnost ma jednu organizaénl sloZku, resp. dcefinou spoleénost UDI ALFA DOO BEOGRAD a pobofku v zahranidi,
konkrétné v srbském Bélehradé. Pobotka zaméstnava 10 lidi specializovanych na development. Tento tym fidi, kromé Jinych
projektl i projekt KURIR.

V Praze dne 13, dubna 2021
T o g
/ ? ’//
o
&

Ing. Radek Mengik, Elen pfedstavenstva
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA O OVERENI RADNE UCETNI
ZAVERKY

Zprava nezavislého auditora

akcionafim a pfedstavenstvu spoletnosti UDI CEE a.s. se sidlem Archeologicka 2256/1, Stodllky, 155 00 Praha 5,
IC 073 96 422 o ovéfeni Fadné Udetni zavérky k 31. prosinci 2020

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZené uetni zavérky spolegnosti UDI CEE as. (déle také ,Spoleénost”) sestavené na zaklada caskych
ucetnich predpis(, kterd se sklada z rozvahy k 31. 12. 2020, vykazu zisku a ziraty za rok kongici 31, 12. 2020, a pfilohy této
ucetni zavérky, ktera obsahuje popis pouZitych podstatnych GZetnich metod a daléi vysvétiujici informace. Udsje o Spoleénosti
jsou uvedeny na strané 1 pfilohy této Géetni zavérky.

Fodle naseho nazoru GOdetni  zavérka podava wémy apoctivy obraz  aktiv a pasiv spoleénosti
UDI CEE a.s. k 31. 12. 2020 a nakladd, vynosd a vysledku jejiho hospodafeni za rok konéici 31. 12, 2020 v souladu s Eeskymi
U&etnimi predpisy,

Zaklad pro vyrok

Audit jsme proved|li v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorl Ceské republiky pro audit, kterymi jsou
mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné dopinéné a upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nade odpovédnost
stancvena témito piedpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit (Eetni zavérky. V souladu se
zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditor Ceské republiky jsme na Spoleénosti nezavisli a spinil
jsme | dalii etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych pfedpist. Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme shromazdili,
poskytuji dostateény a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyroéni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve vyro€ni zpravé mimo Géetni
zavérku a nadi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida predstavenstvo Spoletnosti.

Naé vyrok k utetn zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je viak soudasti nasich povinnosti souvisejicich
s ovéfenim Ugetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni infarmace nejsou ve vyznamném
{materiainim) nesouladu s Géetni zavérkou & nadimi znalostmi o Géetni jednotce ziskanymi béhem ovéfovani Géetni zavérky
nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamng (materiding) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly
ve vsech vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu s pfiglugnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se
rozumi, zda ostatni informace splfuji poZadavky pravnich pfedpisi na formaini naleZitosti a postup vypracovani ostatnich
informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrieni uvedenych po2adavk( by bylo zplsobilé ovlivnit
Usudek &ingny na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupd, do miry, je2 dokazeme posoudit, uvadime, e

« ostalni informace, kieré popisuji skutetnosti, jeZ jsou téF pfedmétem zobrazeni v Odetni zavérce, jsou ve viech
vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s Ufetni zavérkou a

« ostaini informace byly vypracovany v souladu s pravnimi piedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatki a povédomi o Spoleénosti, k nim2 jsme dospéli pii provadéni auditu, ostatn
informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti. V rdmei uvedenych postupll jsme v obdrfenych ostatnich
informacich 2adné vyznamné (materialni) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost pfedstavenstva Spoleénosti a dozoréi rady za Géetni zavérku

Pfedstavenstvo Spolecnosti cdpovida za sestaveni Ogetni zavérky podavajici véry a poctivy obraz v souladu s deskymi
ucetnimi pfedpisy a za takowy vnitini kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni udetni zavérky tak, aby
necbsahovala vyznamné (materiéini) nespravnosti zplsobené podvadem nebo chybou,
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Pfi sestavovani (etni zavérky je pfedstavenstvo Spoleénosti povinno posoudit, zda je Spolefnast schopna nepfetrZité trvat, a
pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Géetni zavérky zaleZitosti tykajici se jejiho nepfetrZitého trvani a pouditl pfedpokiadu
nepfetrZiteho trvani pfi sestaveni Uetni zdvérky, s vyjimkou pfipadd, kdy pfedstavenstvo planuje zrudeni Spoleénosti nebo
ukonéeni jeji éinnosti, resp, kdy nema jinou redlnou mo#nost, ned tak udinit

Za dohled nad procesem uéetniho vykaznictvi ve Spolednosti odpovida dozoréi rada.

Odpovédnost auditora za audit Géetni zadvérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze Uletni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materialni) nespravnost
zpusobencu podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok, Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty,
nicmeéné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vyde uvedenymi pfedpisy ve viech pfipadech v ufetni zavérce odhali
plipadnou existujicl vyznamnou (materidlni) nespravnost. Nesprawnosti mohou vznikat v disledku podvodi nebo chyh a
povaZuji se zavyznamné (materidini), pokud |ze redlng pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhmu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnutl, kiera uZivatelé OZetni zavérky na jejim zakladé pfijmou

Ffi provadani auditu v souladu s vyse uvedenymi piedpisy je na&i povinnosti uplatfiovat béhem celého auditu edborny Gsudek a
zachovavat profesni skepticismus. Dale je nagl povinnosti:

* ldentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materiaini) nespravnosti Géetni zavérky zplisobené podvodem nebo
chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na lato rizka a ziskat dostateéng a vhodné dikazni
informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Rizike, 2e neodhalime vyznamnou (materiaini) nespravnost,
kniz dodlo vdisledku podvodu, je vBt&i, nez riziko neodhaleni vyznamné (materidini) nespravnosti zplsobens
chybou, protoze soutasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), faldovani, Omysind opomenuti, nepravdiva
prohlaseni nebo obchazenl vnitinich kontrol.

+ Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spoleénosti relevantnim pro audit v takovém rozsahu, abychom mahli
navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikali abychom mohli wjadfit nazor na Géinnost
Jejiho vnitfniho kontrolnihe systému.

« Fosoudit vhodnost pouZitych Uéetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Uéetnich adhadi a informace, kieré v této
souvislosti pfedstavenstvo Spoleénosti uvedio v pfiloze Géetni zavarky.

*  Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokiadu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni Géetni zavérky predstavenstvem a to, zda
s ohledem na shromé&zdéné dikazni informace existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo
podminek, ktere mohou wyznamné zpochybnit schopnost Spolegnosti nepfetriité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, #e
takova vyznamna (materialini) nejistota existuje, je nadi povinnosti upozarnit v nadi zpravé na informace uvedené v této
souvislosti v pfiloze Gcetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadfit modifikovany vyrok. Nage
zavery tykajicl se schopnosti Spoleénosti nepfetrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data
nasl zpravy. Nicmené budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spoleénost zirati schopnost nepfetrzité
trvat.

* \yhodnotit celkovou prezentaci, ¢len@ni a obsah Ugetni zavérky, véetng pfilohy, a dale to, zda Ufetni zavérka
zobrazuje podkladové transakcs a udalost zplsobem, kiery vede k vérnému zobrazenl.

Nasi povinnasti je informovat pfedstavenstvo mima jiné o planovaném rozsahu a nacéasovani auditu a o vyznamnych zjigténich,
ktera jsme v jeho pribéhu uginili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatki ve vnitinim kontrolnim systému,

MARCO audit s.r.0.
Rovnadov 17, 512 33 Studenec
Evidenéni &islo 574

=
/!

Ing. Marie Tauchmanova
Eviden&ni éislo 2402

Ve Studenci dne 18. dubna 2021

VYROCNI ZPRAVA 2020




UCETNi ZAVERKA ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2020

Rozvaha k 31. prosinci 2020

Aktiva (v tis. K¢

Eisio Minulé

Oznadeni ARTIVA Midky Béing Ucetni obdobi udetni

obdobi

Brutto Kaorekoe Metio Metto

a b c
1 2 3 4
AKTIVA CELKEM oot 485 887 485857 473 465
B. Stala aktiva 003 372034 372034 342 628
B.n. Dlouhedoby finanéni majatek 027 372 034 372034 342 626
B.IIL 1. | Podily - oviddana nebo ovigdajici osoba 028 214 000 214 000 214 000
Zapljcky a uvéry — oviadana nebo ovladajici osoba,
Z. podstatny viiv 028 157 360 157 360 127 589
6. | Zapujcky & Gvéry — ostatn| 033 674 874 826
C. Obézna aktiva 037 113 823 113 823 130 B44
C.IV. Penéini prostfedky 075 113823 113 823 130 B44
C.v. 1. | Pendin| prostfedky v pokladné O7a 5 5 6
2. | Penéénl prostiedky na Ottech 077 113 818 113 818 130 837
Pasiva (v tis, K&)
Cislo | StavvbéZném Gtetnim | Stav v minulém adetnim
Oznaten! RSN tadku obdobi abdob
a b c 5 6

PASIVA CELKEM 082 485 857 473 468
A Viastni kapital 083 483 584 473 207
Al Zakladni kapital 084 472 280 472 280
Al 1. | Zakladni kapital 085 472 280 472 280
ALV, Vysledek hospadafeni minuljch let (+/-) 093 827 -555
ANV, 1 :*i:-r;::dalan? Zisk nebo neuhrazenéd zirdta minulych et 100 az7 555
AN, Vysledek hospodareni béZnéhe (fetniha obdobi [+/-) 102 10 377 1482
B.+C, Cizi zdroje 104 2273 238
C. Zavazky 110 2273 238
Cll, Kratkodobé zdvazky 126 2273 238
4. | Zavazky z obchodnich vaztahi 132 13 5
8. | Zavazky ostatni 136 2259 233
B.5 | Stat - dafoveé zdvazky a dotace 141 2 259 233
D. Casové rozlisenl pasiv 147 25
1. | Vydaje pfigtich obdaobl 148 25
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Vykaz zisku a ztraty za rok konéici 31. prosince 2020

(v tis, KE)
Cislo . .
Oznadeni TEXT Skutefnost v 08etnim obdabi
fadku
békndm minulém
a b c
1 2
] Traby 2 prodeje vyrobkd a sluzsb 01 50

A Vikanova spotfeba 03 204 232
3. | Sludby 06 204 232
F. Ostatni provezni naklady 24 1
3. | Dané a poplatky 27 1
" Provozni vysledek hospodafani an -244 =233
Utl Ty S _-:_ TR TR T 39 ? 145 4 B-Tﬁ
1, a0 T0a7 4652
2. | Ostatni vy ! 2 41 48 26
J, Nikhﬂuvi l,‘lmlw a podobné naklady 43 10 38
2. | Ostatni nakladové Uroky & pndohna nékiady 45 10 38
Wi,  Ostatn| finanéni vnosy 48 5 047 427
K. Ostatnl finanénl naklady 47 27 3018
: Finanéni vysledek hospodafeni (+/-) 48 13 056 15948
- Vysledek hospodafeni pfed zdanénim (+/) 48 12 811 1715
L Daii z pfijmi za b&Enou &innost 50 2434 233
1. | Dadz pfijm( splatna 51 2434 233
A Vysledek hospodafeni po zdanéni (+/-) 53 10 377 1482
i Vysledek hospodafeni za Géetni cbdobl {+/-) 55 10 377 1482
3 ﬁr:j-xmuuaemiuhmhl-t.+|1.+u!.+w.+'u‘+ & 13 142 5008
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Pfiloha k ucetni zavérce ke dni 31. prosince 2020 spoleé¢nosti UDI CEE a.s. :

o 3 1 i
HS SO0IeCnast
=4 ALY AL

Spolegnost UDI CEE as. (déle jen ,spoleénost’) je akciova spolecnost, kiera sidli v Praze 5, Archeclogicka 2256/, Stoddlky,
PSC 155 00, IC 073 96 422. Spaletnost byla zapsana do obchodniho rejstfiku dne 24 srpna 2018 vedenéha Méstskym
soudem v Praze, oddil B, vioZka 23764,

Pfedmeatem podnikani spolecnosti je:
= wyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 a2 3 Zivnostenského zakona,
* prondjem nemovitost], bytd a nebytovych prostor,

Spoletnost je holdingovou spolednosti, ktera viastni podily v ovladanych spoletnostech, které byly zaloZzeny za utelem
vystavby logistického centra v Ceské republice a vystavby bytovych domi v Srbsku, Spoletnost planuje financovat oba tyto
projekty

V prubéhu (éstniho obdobi nedodlo ke zmé&nam v obchadnim rejstiku.

kKladni vychodiska pro vypracovani uéetni zaverk)

FrileZena individualni uéetni zévérka byla pfipravena v souladu se zakonem & 563/1991 Sb., o (&etnictvi, ve znéni pozdéjsich
predpist a provadéci vyhladkou ¢. 500/2002 Sh., kterou se provadaji néktera ustanoveni zakona &. 563/1981 Sb., o uéstnicty,
ve znenl pozdéjsich pfedpisl, pro Uetni jednotky, které jsou podnikateli Gétujicimi v soustavé podvajného Géetnicivi, ve znéni
pozdéjsich pledpisi, ve znéni platném pro rok 2019 a 2020,

Spoleénost je dle § 1b zakona €. 563/1991 Sb., o Géetnictvi mikro Géetni jednotkou, v souladu s § 3a vwyhiasky ¢. 500/2002 Sb.
sestavila rozvahu, vykaz zisku a ziraty a pfilohu v piném rozsahu,

Udaje v Gfetni zavérce jsou vyjadieny v tis. K&,

Spoletnost pouzila Ggetni metody zplUsobem, ktery vychazi z pfedpokladu, Ze bude nepfetr#ité pokratovat ve své &innosti a e
u ni nenastava 24dna skutetnost, kterd by ji omezovala nebo ji zabrafiovala viéto Einnosti pokratovat | v dohledné
budoucnosti.

| Dlauhodaby financn majetek

Spoletnost vykazuje cenné papiry a podily pfedstavujici (&ast v oviadané osobé v pilvodni pofizovaci cenéd a testuje pokles
jejich hodnoty pomaci opravné polozky k Ocasti.

ZapljEky a Uvéry se ocenuji pfi svém vzniku jmenovitou hodnotou.

Fohledavhy

Pohledavky se ocenuji pfi svém vzniku jmenovitou hodnotou. Ocenéni pochybnych pohledavek se snizuje pomoci opravnych
poloZek na vrub nakladi na jejich realizaéni hodnotu, a ta na zékladé individualniho posouzeni jednotlivych diuZnikl a vékove
strukiury pohledavek.

£a kratkodobe pohledavky se v getni zavérce povaiuje | &4st poskyinutych zapijéek a Gvérd, které jsou splainé do jednoho
roku od rozvahového dne.

3 Panéini prostiedky

Penéini prostfedky a ceniny se ocenuji jejich jmenavitymi hodnotami.

4 Viasini kapital

Zakladni kapital spolecnosti se vykazuje ve vysi zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném méstskym soudem
Cizl zdroge

Dlouhodobé | kratkodobé zavazky se ocefiuji pii vaniku jmenovitou hodnatou.

Za kratkodobé zavazky se v ufetni zavérce povazuje i fast dlouhodobych zavazkd, kiera je splatna do jednoho roku od
rozvahoveho dne.

& Uctovani vynostt a naklada

Vynosy a naklady se Uétuji Casové rozlidené, tj, do obdobi, s nimZ vécné i éasové souviseji, to neplati u pravidelné se
opakujicich a finanéné nevyznamnych poloZek.
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Prepocet udaju v cizich ménac!

Majetek a zavazky pofizené v cizi méné se ocenujl v Eeskych korundch. Pfi pfepodtu cizich mén na éeskou ménu poufiva
spolecnost denni kurz stanoveny na zakladé devizového kurzu vyhlaSengho CNB. Ke dni Uéetni zévérky jsou zlstatky
pfepotitany aktualnim kurzem CNB.

Dan z prigmu

Nakiad na dan z pfijmd se polita za pomoci platné dafiové sazby z G8etniho zisku zvydeného nebo snizeného o trvale nebo
docasné dafove neuznatelne naklady a nezdafiované vynosy (napf. tvorba a zi&tovani ostatnich rezerv a opravnych poloZek,
naklady na reprezentaci, rozdil mezi GZetnimi a dafiovymi odpisy atd.). Dale se zohlediuji polozky snifujici zaklad dané (dary),
odéitatelne polozky (dafova zirata, odpoget na podporu odbomého vzdélavani) a slevy na dani z pfijm(.

j MNasledne udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni GZetni zavérky, je zachycen v Ugetnich vykazech
v plipadé, Ze tyto udalosti poskylly doplfujicl informace o skutetnostech, které existovaly k rozvahovému dni.

 pfipadé, Ze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni Gfetni zavérky dodlo kvyznamnym udélostem zohledfujicim
skutecnosti, kieré nastaly po rozvahovém dni, jsou disledky téchto udélosti popsany v pfiloze Ugetni zavérky, ale nejsou
zal&tovany v uéetnich vykazech,

| Dlouhodoby financni majetek

Spoletnost eviduje v diouhodobém finanZnim majetku podily, které byly do spoleénosti vioZeny pfi jejim zaloZeni. Jednd se o
podily, které pfedstavuji GCast v nasledujicich oviadanych spolefnostech:

» spoletnost EUDI REAL s.ro, IC: 279 53 343, Ceska republika, podil pfedstavuje 75 % na zakladnim kapitalu této
spoleCnosti, ocenéni tohoto podilu bylo stanoveno na &astku ve vysi 128 186 tis. K&,

= spoletnost UDI ALFA DOO BEOGRAD, IC: 213 28 154, Srbska republika, podil pfedstavuje 100 % na zakladnim
kapitalu této spolenosti, ccenéni tohoto podilu byle stanoveno na &astku ve vyéi 85 814 tis. KE.

Cena vySe uvedenych podill byla uréena v souladu s § 251 zakona & 90/2012 Sb., o obchodnich kerporacich na zakladé
posudku zpracovanych znalcem podie jiného pravniho pfedpisu. Ocenéni provedli znalec doc. JUDr. Ing. Bohumil Polagek,
Fh.D., MBA, LLM a odhadce Ing. Zdenék Nosek, MBA, oba ze spoleénosti Appraising Alpha — znalecky Gstav, s.ro.

V souladu s § 251 zakona & 80/2012 Sb., o obchodnich korporacich byly posudky znalce uloZeny do sbirky listin,

Spoletnost eviduje v dlouhodabém finanénim majetku Ovéry poskytnuté vyée uvedenym ovladanym osobam. Tyto Gvéry jsou
uréeny na financovani projektl, za jejichZ Géelem byly ovladang osoby zalozeny.

Lavazkove vziahy

Spoletnost nema 2adné pohledavky a diuhy, které maji k rozvahovému dni dobu splatnosti deldl ne# 5 let. Spoleénast nema
Zadné pohledavky a diuhy, které by byly kryty vécnymi zarukami.

3 Takladni kapital

Zakladni kapital spoleénosti pfi jejim vzniku pfedstavoval &astku ve vysi 214 mil. K& bylo upsano 1 000 000 ks kusowych akeil
na jmeno v zaknihované podobé Emisni kurz jedné akcie &inl 214 K& Pfi zaloZeni spoleénosti byla jedinym akcionafem
spoletnost UDI CEE Invest a.5., IC: 276 25 711, Cesk4 republika.

Zakladni kapital byl splacen nepenézitymi vklady v podob# podilii v obchodnich spoleénostech, viz bod 4.1 Dliouhodoby finanéni
majetek.

Nasledné se spolefnost rozhodla upsat nové akcie na zékladé vefejné nabidky prostfednictvim trhu START, ktery je trhem
Burzy cennych papiril Praha. Dne 2. 10. 2018 bylo nové upsano 587 000 ks akcii na jméno v zaknihovaneé podobé, emisni kurz
jedné akcie Eini 440 KE&. Upisem novych akeil dolo ke zvy3eni zakladniho kapitalu na éastku ve vii 472 280 tis. K&,

Vysledek hospodaren ve schvalovacim fizeni

Spolednost za minulé GEetni obdobi vykazala zisk ve vyai 1 482 tis. K& Tento zisk byl na zakladé rozhodnuti vaingé hromady
pouZit na vypofadani ztraty a zbyvajici £ast pfevedena na (et 428 — Nerozdéleny zisk minulych let

Spolecnost za déetni obdobi vykazala zisk ve wysi § 790 tis. K& Na zaklads rozhodnuti valné hromady bude zisk pfeveden do
nerozdéleného zisku minulych let.

5 Personalni udaje

Spolegnost neméla v minulém ani v b&2ném Géetnim cbdobi zaméstnance.
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B Infarmace o transakcich se spriznenymi stranami

W prithéhu Ggetnihe obdebl necbdrzeli Elenové fidicich, kentrolnich & spravnich organl zadné zalohy, zavdavky, zapljéky,
Uvéry, pfiznané zaruky, a jiné vwhody,

Vyznamne udalosti, kKtere nastaly po rozvahavém dni

Na konci roku 2019 se poprvé objevily zpravy z Ciny tykajici se COVID-19 (koronavirus). B&hem roku 2020 se virus rozéifil do
celého svéta a negativnd ovlivnil mnoho zemi

Vedeni spoletnosti zvazilo potenciéini dopady COVID-18 na své aktivity a podnikani a dospélo k zavéru, 2e nemaji vyznamny
viiv na pfedpoklad nepfetrZitého trvani podniku. Vzhledem k tomu byla Oéetni zavérka k 31, 12, 2020 Zpracovana za
predpokiadu, Ze spoletnost bude nadéle schopna pokradovat ve své innosti.

Mezi rozvahovym dnem a okamiikem sestaveni Gdetnl zavérky nenastaly 2adné dalsi vyznamné udalosti.

W Praze dne 13, dubna 2021

e

Ing. Radek Menélik, &len pfedstavenstva
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ZPRAVA O VZTAZICH SPOLECNOSTI UDI CEE A.S. ZA UGETNi
OBDOBI OD 1. 1. 2020 DO 31. 12. 2020

Statutami organ spoleénosti UDI CEE as. v souladu s ustanovenim § B2 & nasl. zak, & 90/2012 Sh,
o obchodnich korporacich vypracoval tuto zpravu, kiera papisuje vztahy mezi ovlddajici osobou a osobou oviddanou a mezi
ovladanou osobou a osobami oviadanymi stejnou ovladajici osobou. Vztahy jsou popsény zpasobem pfiblizejicim k nutnosti
respektovat ustanoveni § 504 zak. € 89/2012 Sb., tykajici se obchodniho tajemstyi,

Struktura vztaht

Ovladajici osobou spoletnosti UDI CEE a.s. je spoleénost UDI CEE Invest a.s., I 276 25 711, se sidlem Archeologicka 2256/1,
Stodilky, 155 00 Praha 5. Spole@nost UDI CEE Invest a.s disponuje ve spole€nosti UDI CEE a.s. 77.38 % hlasy. Ovladani
spolednosti je vykonavano prostiednictvim rozhodovani valné hromady. Ovladajici osoba mlZe navrhovat své zastupce do
organd ovlddané osoby. Zastupci ovladajici osoby v organech spoletnosti se jako &lenové organl podill na pinéni povinnost|
stanovenych pravnimi pfedpisy pro obchodnl korporace véetné obchodniho vedeni resp. kontrolni &innosti,

Oviadajici oscbou spoleénosti UDI CEE Invest a.s. je spoleénost BD - EFEKT s.r.o., I 262 60 042, se sidlem Archeologicka
2256/1, Stoddlky, 155 00 Praha 5, ktera ve spoleénosti UDI CEE Invest a.s. viastni podil ve vyal 75 %, Jedingm spolaénikem
spoleCnosti BD — EFEKT s.ro. je spoleénost URBAN DEVELOPERS AND INVESTORS LTD. registraéni Cislo 4722580, se
sidiem Londyn, 8 Chapel Place EC2A 3DQ, Spojené kralovstvl Velké Britanie a Severniho Irska, jejiz ovladajici osobou je Ing.
Radek Mensik, datum narozeni 27. tervna 1967, bytem Seifertova 1042/14, Zizkov, 130 00 Praha 3.

Ing. Radek Mensik je jedinym spoleénikem a jednatelem spoletnosti UD| RESORT sro., IC 078 02 715, se sidlem
Archeologicka 2256/1, Stoddlky, 155 00 Praha 5. Dalsi vztahy v ramci celé skupiny UDI GROUP jsou uvedeny v pfilozeném
schéma.

Ulohou ovladané osoby je fizeni a financovani developerskych projektl, kieré jsou vkladany nebo kupovany jako doefing
spoleénosti.

Pfehled jednani a vzajemnych smluv
V acetnim obdobi byly G¢inné nasledujici vzajemné smiouvy:

- Smiouva o postoupeni pohledavky uzaviena mezi spoletnosti Urban Developers and Investors, s.r.o. (postupitel) a
spole€nosti UDI CEE a.s. (postupnik).

Vzajemna plnéni podle vySe oznatenych zévazkovych vztahl jsou sjednana za obvyklych obchodnich podminek, v cendch v
misté a Ease obvyklych. V disledku téchio pln&ni nevznikia spoleénosti UDI CEE a.s. 2adna ujma.

V tcetnim obdobi nebyla pfijata Zadn& opatfeni, resp. nebyly uginény Zadné pravni ukeny na popud nebo v zdjmu oviadajicl
asoby neba |i ovladanych osob mimo rdmec b&Znéhe obchodniho styku, popf. mimo rémec b&iného vykonu prav spoleénika,

V utetnim obdobi nebyla uéinéna Zadna jednani, kierad by byla uGinéna na popud nebo v zajmu ovladajici osoby nebo |l
ovladanych osob, pokud se takovéto jednani tykalo majetku, klery pfesahuje 10 % viastniho kapitalu oviddané asoby zjigténéha
podle posledni Géetni zavérky.

K nevyhodnym transakcim nedochazi. Statutdrni organ prohladuje, Ze si neni védom skutetnosti, #e by ze vztah(i mezi
oviadajicl osobou a osobou ovladanou & mezi oviadanou osobou a osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou plynula pro
spolecnost UDI CEE as, rizika. Statutarni organ prohlasuje, e z uzavfenych smiuv & pfijatych opatfeni nevenikla spoleénost
UDI CEE a.s. Z2adna Gjma.

W Praze dne 17, bfezna 2021

#

7 4
- =8

Ing. Radek Mensik, &len pfedstavénstva
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WwWw.urban-developers.com

Urban Developers and Investors = r.o (LIDI), Archeologicka 2256/1, Praha 5 - Luziny, ZIP code 15500, Czech Republic

iInfo@urban-developers.com
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