CZ STAVEBNI HOLDING,

a.s.

Priloha tvorici soucast icetni zavérky
k 31.12.2022
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Obecné udaje

Nazev: CZ STAVEBNi HOLDING, a.s. F)
Sidlo:  Kostelecka 879/59,196 00 Praha-Cakovice / 3
1CO: 25917773 /
Pravni forma: akciova spole¢nost
Rozhodujici predmét ¢innosti:

- developerska ¢innost

- stavebni ¢innost

- realitni ¢innost

- Cinnost technickych poradcti v oblasti investiéni vystavby

- Cinnost podnikatelskych, finanénich, organizagnich a ekonomickych poradcii
- sprava a udrzba nemovitosti

Datum vzniku firmy: 12. 03. 1999

Osoby, které se podileji 20 a vice procenty na zdkladnim kapitalu:
1) Zdené&k Quarda 39,83 %
2) Jan Tichy 39.33 %

Jména a pFijmeni ¢lenii statutiarniho organu k 31. 12. 2022:
a) Predstavenstvo

Predseda: Zden&k Quarda, r. &. 730602/5782
V Oklikéch 941, Pardubice

Mistopiedseda: Ing. Jifi Michl, r. & 700228/3607
Truhlaiska 265, Hradec Kralové

Clen: Jan Tichy, r. &. 620804/0047
Bezdi¢kova 1927, Pardubice

b) Dozoréi rada

Predseda: Romana Homolova, r. &. 625430/1339
Ko¢i 177, Chrudim

Mistoptedseda: Katefina Quardova, r. ¢. 825327/3325
V Oklikach 941, Pardubice

Clen: Lubos Mondik, r. &. 640629/1386
Lipovka 121, Rychnov nad KnéZnou



9. Organizacni struktura firmy:

Ptedstavenstvo

spole¢nosti

Reditel _|Asistentka | |Hlavni | |Zmocng&nec
spoleénosti feditele ucetni pro jakost

Reditel Reditel Reditel
obch.odd€leni | |marketingu vyroby
Projektant Referent
marketingu
Planografie Sprava Stavebni
byt technik

V roce 2022 nenastaly zmény v organizaéni struktuie.

10. Ukast v jinych obchodnich spole¢nostech

UCetni jednotka zaloZila dne 13.5.2014 spoleénost Rezidence Nova Trnova
s.r.0., Kostelecka 879/59, Praha 9, jejimZ je 100 % vlastnikem.

- podil na zédkladnim kapitélu je 100 % - rozhodujici vliv

- vy3e vlastniho kapitalu Rezidence Nova Trnova s.r.0. k 31.12.2022 je 7.263 tis.

K¢
- vysledek hospodateni Rezidence Nova Trnova s.r.o. k 31.12.2022 = ztrata 20 tis.
K¢

- Ucetni jednotka zakoupila dne 1.5.2017 spolednost AXEN-marketing s.r.o0. —
v roce 2018 pfejmenovano na Rezidence ZAvEtri s.r.o.
- podil na zdkladnim kapitalu je 100 % - rozhodujici vliv
- vy3e vlastniho kapitalu Rezidence Zavétii s.r.o. k 31.12.2022 je -83 tis. K&
- vysledek hospodateni Rezidence Zavétii s.r.0. k 31.12.2022 je ztrata 60 tis. K¢&

11. Informace o transakcich, které jednotka uzaviela s kapitalové spojenymi
osobami - Rezidence Nova Trnov4 s. r. o ., Rezidence Zavét¥i s.r.o.

SMLOUVY UZAVRENE V_ROCE 2022
1. Se spole¢nosti Rezidence Nova Trnova s.r.o. nebyla uzaviena 74dna nova smlouva.
2. Se spole¢nosti Rezidence Zavétii s.r.0. nebyla uzaviena Z4dna nova smlouva.




12.  Prumérny piepocitany podet zaméstnanct béhem ucetniho obdobi: \i\w,/

rok 2021 rok 2022

- zamé&stnanci 19 19

z toho fidici pracovnici - 4

- osobni naklady zaméstnanci v tis. K& 6 807 7389

z toho osobni naklady fidicich prac.v tis, K& 1730 1656

- odmeény piedstavenstva 0 0

- odmény dozor¢i rady 0 0

13.  Pujeky, Gvéry popk. ostatni plnéni ¢leniim statut. organii véetné byvalych
- nenastalo
- Odmény ¢leniim statutdarnich orgdni
- vroce 2022 nebyly piiznany a vyplaceny Z4dné odmény &lentim piedstavenstva
a dozor¢i rady
- Transakce mezi ui¢etni jednotkou a ¢leny statutirnich organi
- mezi icetni jednotkou a &leny statutdrnich organt z4dné transakce nevznikly

¢l 11
Informace o pouzitych i¢etnich metodach, obecnych tietnich zdsadsch
a zpusobu ocefiovani

Utetni jednotka Gctuje v souladu se zak. €.563/91 Sb. o Géetnictvi, Vyhlaskou MF CR
¢. 500/2002 Sb. a ¢eskymi tidetnimi standardy pro podnikatele.

1. Zpusob oceriovani

a) Zasoby

- nakupované: cena pofizovaci, GStovani o zasobach zplisob B — v roce 2022
nebyly Zadné zasoby nakoupeny.

- zasoby vlastni vyroby: nedokonéend vyroba predstavujici rozpracované stavebni
zakdzky na urovni p¥mych ndkladd, tj. nakoupenych subdodavek a vlastnich
reZijnich ndkladii s vyjimkou odbytovych a finanénich

b) Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek

- nakupovany DHM a DNM se ocetiuje v pofizovacich cendch
- dlouhodoby finan¢ni majetek — majetkové udasti — v cendch ziskanych
metodou ekvivalence.

2. Zmény ve zpiisobu oceriovani
Vroce 2014 ucetni jednotka piesla na ocefiovani metodou ekvivalence u majetkové
Ucasti v deefinych spole¢nostech. PouZiti metody ekvivalence 1épe odrazi skute¢nost,
pfedevsim s ohledem na zasadu opatrnosti. V diisledku pouZiti metody ekvivalence je
hodnota vlastniho kapitalu 100% vlastnéné dcefiné spole¢nosti shodna s hodnotou
majetkové casti vykazované v ramei stalych aktiv matetské spole&nosti.



3. Stanoveni reprodukéni pofizovaci ceny
V roce 2022 nenastal Zadny pfipad.

4. Zmény v postupu iétovani V roce 2022 nenastaly zmény v postupu uétovani.
Ugetni jednotka dodrZuje zasadu stalosti i¢etnich metod.

S.  Opravné polozky
V roce 2022 ucetni jednotka zruila opravnou polozku k pohledavkam ve vysi 2 350

tis. K& na firmu Rabes s.r.0. a vytvofila opravnou polozku ve vysi 249 tis. K& na firmu
Dasirta s.r.0.

6. Odpisovy plan
Utetni odpisy hmotného majetku Jjsou stanoveny dle odpisového planu jako
zrychlen¢ dle doby pouzitelnosti. Dailové odpisy hmotného majetku jsou v souladu
se zakonem o danich z pf{jmi. Datiové a uéetni odpisy se lidi.

7. Stanoveni kursu pro pfepoéet cizi mény na ¢eskou korunu
V roce 2022 byl pouZit kurs CNB k 31.12.2022 pro ptepodet cizi mény.

¢L IV,
Dopliujici informace k rozvaze a vykazu ziska a ztrat
(idaje v tis. K&)

1. Dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek
a) Dlouhodoby hmotny majetek

Stroje a zafizeni Stavby Pozemky | Celkem
Pofizovaci cena:
K 1. lednu 2022 12 031 32 016 136 870 180 917
PrirGstky 974 0 9 034 10 008
Vyfazeni 1031 0 9 568 10 599
K 31. prosinci 2022 11974 32016 136 336 180 326
Oprévky:
K 1. lednu 2022 9 253 5632 0 14 885
Piirlstek opravek 2022 1658 597 0 2255
Ubytek opravek 2022 1031 0 0 1031
Ucetni ziistatkova
hodnota 2094 25 787 136 336 164 217

ucetni odpisy za rok 2022 2.255 tis. K¢&
dafiové odpisy za rok 2022 2.373 tis. K¢
Rozdil mezi utetnimi a dafiovymi odpisy za rok 2022 &ini 120 tis. K&

b) Dlouhodoby nehmotny majetek
- nenastaly Zddné zmény

¢) Drobny dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek (neuvedeny v rozvaze)

ucetni cena
Drobny dlouhodoby majetek 2.694 tis.K¢
Majetek po skonéeni leasingu 0 tis.Ke

realna cena
2 000 tis.K¢
0 tis.K&



2. Finan¢ni pronajem — leasing v tis. K¢&
Utetni jednotka neméla v roce 2022 zadny finanéni prongjem.

14. Pohledavky z obchodniho styku (et 311) v tis. K¢&

Pohleddvky (v tis. K& ) rok 2021 rok 2022
stav k 31.12, 2022 19 345 5389
z toho po Thite spl.do 30 dni 37 24
z toho po Thité spl.31-90 dnti 9 19
z toho po lhite spl.91-180 dndl 317 446
z toho po 1hiité spl. nad 180 dnil 3033 856
Celkem po lhiité splatnosti 3396 1345

Pohledavky kryté podle zastavniho préva, rudenim jiného subjektu pro pripad
jejtho nesplaceni - Uéetni jednotka nema Z4dné.
Pohledavky po splatnosti vice nez 5 let téetni jednotka nema.

15. Zavazky

Celkova vyse zavazkii k 31.12.2022 386 628 tis. K&
Rozdé&leni zdvazki:

- Kklasické obchodni zavazky viigi dod. stavebnich zakazek (Gdet 321) 44 067 tis.
K¢, z toho zadrzné dle smlouvy 8 963 tis. K&.

- rezervacni poplatky ( ucet 325) 100 tis. K&.

-  DPH ze zéloh, kauce, dohad. poloZky, bankovni uvéry 27 917 tis. K&

- Zavazky z titulu pfijatych zéloh od klientd na byty a domy (uet 324) 310 072
tis. K¢

- ostatni zavazky (zaméstnanci, stat) 4 472 tis. K&

- Zavazky po splatnosti vice nez 5 let u¢etni jednotka nema.

Zavazky (v tis. K&) —(udet 321) rok 2021 rok 2022
stav k 31.12. 2022 36 410 44 067
z toho po lhité spl.do 30 dnti 437 3006
z toho po 1hité spl.31-90 dnti 2289 2089
z toho po lhité spl.91-180 dnt 705 1 625
z toho po 1hité spl. nad 180 dnil 1960 1500
Celkem po lhiité splatnosti 5391 8 220

- veSkeré zdvazky vykdzané po splatnosti pfedstavuji zadrZné dle uzavienych
smluv
- zavazky nevyuctované v ietnictvi a neuvedené v rozvaze nejsou Zadné
- zavazky z titulu kratkodobych piijatych zaloh (f. 128 Rozvahy) ve vysi 310 072
tis. K& jsou pfijaté zalohy od budoucich kupuj icich (klientil), pro které jsou
pofizovany nemovitosti. Tyto jsou za&tovény pii vystavovani dafiovych doklada
v¢. DPH. Z téchto piijatych zaloh je odvadéno DPH.



16. Majetek uicetni jednotky zatiZeny zastavnim privem
- firma vlastni majetek — administrativni budovu, nedokon&ené domy a byty, které
jsou piedmétem zastavniho prava bank, poskytujicich hypotéky budoucim
kupujicim. y .
- vecna bfemena spravem vstupu a vjezdu na pozemky (CEZ, VCP Net,
Elektrarna Opatovice)

17. Vlastni kapital

a) stav vlastniho kapitalu (v tis.K&) 31.12.2021 31.12.2022
zakladni kapital 6 000 6 000
ostatni kapitalové fondy 0 0
ocelovaci rozdily z ptecenéni majetku - 11 419 -9223
nerozde€leny zisk z minulych let 238079 248 312
jiny vysledek hospodateni minulych let 0 0
hospodaisky vysledek b&zného roku 13 233 12727

vlastni kapital 245 893 257 816

b) zékladni kapital
zakladni kapitél je ve vy3i 6 000 tis. K& a tvoii jej 600 ks akcii na jméno
ve jmenovité hodnoté 10 000,- K& (zapséno v OR od 3.5.2000)

Valna hromada firmy dne 5.8.2022 rozhodla rozd&lit hospodaisky vysledek za
rok 2021 (zisk) 13.233 tis. K& na vyplatu dividendy akcionaitm (3 000 tis.K&)
a pfevod do nerozdéleného zisku minulych let (10.233 tis.K&).

18. Zakonné a ostatni rezervy
UCetni jednotka vytvofila v roce 2022 zdkonnou rezervu ve vy§i 3 063 tis. K& na

soudni spory.

19. Vynosy za iéetni obdobi

Cinnost rok 2021 rok 2022
- developerska ¢innost 310 607 226 873
- projektové ¢innost 2 0
- prodej hmotného majetku 92 455 21788
- planografie 79 66
- Sprava nemovitosti 560 378
- smluvni pokuty 1911 280
- propadlé rezervace 52 130
- ostatni vynosy (v&. prefakturaci) 8 887 37651
- najemné 2091 1818
- vynosové uroky portfolia 1824 3492

Celkem 418 468 292 476



Stavebni a developerska ¢innost
PHi vystavbé rodinnych domi a byt je stavba zhotovovéna na zakladé Smlouvy
o smlouvé budouci kupni. Prace a dodévky na tyto stavebni zakazky jsou v udetnictvi
vedeny jako nedokonéena vyroba.

Prodej hmotného majetku
Jednd se vétSinou o prodej pozemkd, které jsou v majetku CZSH v souvislosti
s prodeji bytl a rodinnych domd.

Trzby z prodeje cennych papiri
V roce 2022 byly prodany obligace v ramci portfolia Wood Company.

Ostatni vynosy, finanéni vynosy a mimoi4dné vynosy :
Do téchto vynosii jsou zapoditany vynosy z pfetuétovani sluzeb, penalizace, vynosy za
najemné, vynosy z kladnych trokd a ostatni finanéni vynosy.

Predpoklad neomezeného trvani idetni jednotky

Covid - 19

Na konci roku 2019 se poprvé objevily zpravy z Ciny tykajici se COVID — 19.
V prvnich mésicich roku 2020 se virus rozsifil do celého svéta a negativng ovlivnil
mnoho zemi.

I kdyZ v dobé zvefejnéni této uletni zavérky se situace neustile méni, zda se, Ze
negativni vliv této pandemie na svétovy obchod, na firmy i na jednotlivee miize byt
vazngjsi, neZ se plivodngé odekavalo. Sménny kurz CZK/EUR oslabil, hodnota akcii na
trzich klesla a ceny komodit zaznamenavaji vyznamné fluktuace. PestoZe se situace
vroce 2022 vyrazn¢ zklidnila, dopady pandemie zasahuji do podnikatelského
prostiedi stale. Vedeni spole&nosti zhodnotilo dopady pandemie na udetni zavérku za
rok 2022 a dospélo k zavéru, Ze nemaji vyrazny negativni vliv na podnikatelské
aktivity spole¢nosti a nemaji a nebudou mit negativni vliv na existenci a budouci
nepfetrZité trvani spolednosti.

Vialka na Ukrajiné

Vroce 2022 zapocal valedny konflikt na Ukrajing, ktery mél vyrazné dopady na
svétovou ekonomiku a zv1asté na Eeskou ekonomiku. Doslo k vyraznému néardstu cen
stavebnich material{i, coz mélo negativni dopad na podnikéni ve stavebnictvi .V reakci
nato jsme zaali uzavirat s dodavateli stavebnich praci dodatky ke smlouvam o dilo, ve
kterych byl nartst cen stavebnich materialt promitnut. V nové uzaviranych smlouvach
s klienty jsme zaclenili cenovou dolozku, umozZiiujici navyseni kupni ceny v dasledku
nardstu cen stavebnich praci a materialu. Diky tomu se podafilo negativni dopady
konfliktu na Ukrajing eliminovat. Vale&ny konflikt na Ukrajin& nem4 ani v budoucnu
by nemél mit negativni vliv na existenci a budouci nepfetrité trvani spole¢nosti.

TA¥ido



Vyznamné udilosti mezi rozvahovym dnem a okamZikem sestaveni udetni
zaveérky:

V roce 2022, tak i v obdobi do sestaveni Getni zavérky k poklesu poptavky po bytech
a RD nedoslo. Situace je takové, Ze firma nem4 problém s prodejem bytd a RD a
vSechny projekty se realizuji isp&$n&. Vzhledem k tomu byla udetni zavérka k 31. 12.
2022 zpracovana za predpokladu, Ze spole¢nost CZ STAVEBNI HOLDING a.s. bude
nadale schopna pokradovat ve své &innosti.

Vyhotoveno Podpis statutarniho Osoba odpovédna Osoba odpovédna za
dne organu uéetni jednotky za uletni uzdvérku (jméno,
uéetnictvi (jméno, podpis)
podpis)
15.6.2023 " Quarda Zdengk Novakova S. |/ Novakova S.
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