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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA
Pro spolegniky spole¢nosti Stachonie Investment s.r.0.
Vyrok s vyhradou

Provedli jsme audit pfilozené Udetni zavérky spoleénosti Stachonie Investment s.r.o. (,,Spolenost®)
sestavené na zakladé eskych udetnich predpisi, ktera se zakldda z rozvahy k 31. 12. 2024 a vykazu
zisku a ztraty za rok konéici 31. 12. 2024, a pfilohu této tietni zavérky, kterd obsahuje popis pouzitych
podstatnych téetnich metod a dalsi vysvétlujici informace. Udaje o Spoleénosti jsou uvedeny v bodé 1

ptilohy této ucetni zavérky.

Podle naseho nazoru, s vyhradou vlivl skuteénosti popsané v oddilu Zaklad pro vyrok s vyhradou, pfiloZend
udetni zdvérka ve v8ech vyznamnych ohledech podava véry a poctivy obraz aktiv, pasiv a finanéni situace
Spoleénosti k 31. 12. 2024 a ndkladd, vynosi a vysledku jejiho hospodateni za rok kon¢ici 31. 12. 2024

v souladu s Geskymi Géetnimi predpisy.

Zdklad pro vyrok s vyhradou

Spole¢nost ve sledovaném ucetnim obdobi eviduje celkovou vysi kumulovanych ztrat ve vysi 3 079 808 K&
a vlastni kapital k rozvahovému dni dosahuje zdpornych hodnot ve vys$i 3 069 808 K&. Zjisténé skutenosti

zakladaji pochybnosti o pfedpokladu nepfetrzitého trvani uéetni jednotky.

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditort Ceské republiky
(KACR) pro audit, kterymi jsou mezinérodnimi standardy pro audit (ISA) ptipadné dopln&né a upravené
souvisejicimi aplikaénimi dolozkami Komory auditori Ceské republiky. Nade odpovédnost stanovena
témito predpisy je podrobnéji popsdna v oddilu Odpovédnost auditora za audit Ucetni zavérky.
V souladu se zékonem o auditorech a Etickym kodexem pijatym Komorou auditorti Ceské republiky
jsme na Spole¢nosti nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych piedpisii.
Domnivame se, ze dikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zéaklad

pro vyjadfeni naseho vyroku.
Odpovédnost jednatele spolecnosti Stachonie Investment s.r.o. za ucetni zdvérku

Jednatel Spole¢nosti odpovida za sestaveni Gcetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu
s Ceskymi udetnimi predpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro
sestaveni Uletni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materidlni) nespravnosti zplisobené

podvodem nebo chybou.
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Pii sestavovani Gletni zavérky je jednatel Spole¢nosti povinen posoudit, zda je Spole¢nost schopna
nepietrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v ptiloze Gdetni zavérky zélezitosti tykajict se jejtho
nepretrzitého trvani a pouZiti pfedpokladu nepietrzitého trvéni pii sestaveni icetni zavérky, s vyjimkou
piipadil, kdy jednatel planuje zruSeni Spole€nosti nebo ukonceni jeji €innosti, resp. kdy nema jinou

realnou moznost nez tak ucinit.
Odpovédnost auditora za audit ucetni zdavérky

Nasim cilem je ziskat piiméfenou jistotu, ze udetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materidlni) nespravnost zptisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nés
vyrok. Piiméfena mira nejistoty je velkd mira nejistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny
v souladu se standardy KACR ve viech piipadech v uletni zavérce odhali p¥padnou existujici
vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodi nebo chyb a
povazuji se za vyznamné (materialni), pokud lze realné predpoklédat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu

mohly ovlivnit ekonomické rozhodnuti, kterd uZzivatele i€etni zavérky na jejim zéklad€ piijmou.

Pii provadéni auditu v souladu se standardy KACR je na$i povinnosti uplatiiovat b&hem celého auditu

odborny usudek a zachovat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

¢ Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti u€etni zavérky zpisobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné ditkazni informace, abychom na jejich zdkladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
ze neodhalime vyznamnou (materidlni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vetsi nez
riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zptisobené chybou, protoze souéasti podvodu
mohou byt tajné dohody, falSovani, imyslnd opomenuti, nepravdivd prohldseni nebo obchazeni

vnitinich kontrol jednatelem.

e Sezndmit se s vnitinim kontrolnim systémem Spoleénosti relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom

mobhli vyjadiit ndzor na G¢innost vnitiniho kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouZitych w¢etnich pravidel, pfiméfenost provedenych Ucetnich odhadi a

informace, které v této souvislosti jednatel Spole¢nosti uvedl v piiloze udetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouZziti predpokladu nepretrzitého trvani pti sestavovani uletni zavérky
jednatelem, a zda s ohledem na shromaZzdéni dikazni informace existuje vyznamné (materialni)
nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné€ zpochybnit schopnost
Spolecnosti nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni) nejistota

existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v piiloze
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ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadiit modifikovany vyrok. Nase
zavery tykajici se schopnosti Spolecnosti nepretrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které
jsme ziskali do data na$i zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze

Spoleénost ztrati schopnost nepfetrzité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, €lenéni a obsah ucetni zavérky, véetné piilohy, a dale to, zda Gidetni

zavérka predstavuje podkladové transakce a udélosti zplisobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat jednatele mimo jiné o planovaném rozsahu a nadasovani auditu a o
vyznamnych zjisté€nich, ktera jsme v jeho pribéhu udinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkl ve

vnitinim kontrolnim systému.

Datum: 12. 8. 2025

Za spole¢nost: AUDISA SERVICE s.r.0. : y :
licence KA CR: 486 {//
Ing. Josef Speta

Cislo osvéd&eni 0062




ROZVAHA

v plném rozsahu

k 31. prosinci 2024
(v tisicich Kg&)

Obchodni firma a sidlo

Stachonie Investment s.r.o.

Silurska 1175/8, Hlubo&epy
15000 Praha 5

Identifikaéni ¢islo

17812895 Ceska republika
Oznaé. AKTIVA e
Fad. Bé2né Giéetni obdobi Minule deein
obdobi
Brutto Korekce Netto Netto

a b c 1 2 3 4
AKTIVA CELKEM 1 14947 0 14947 1013
B. Dlouhodoby majetek 2 9799 0 9799 724
B.II. Dlouhodoby finanéni majetek 3 9799 0 9799 724
B.lI1. Podily - ovlddana nebo oviadajici osoba 4 10 0 10 10
B.11.2. Zapujcky a uvéry - ovladana nebo ovladajicf osoba 5 4054 9] 4054 0
B.I11.4. Zapujcky a uvéry - podstatny vliv 6 5735 0 5735 714
C. Obézna aktiva 7 5148 0 5148 289
C.IV. Pené2ni prostiedky 8 5148 0 5148 289
C.lV.2. Pené2ni prostiedky na uétech 9 5148 9] 5148 289




Stachonie Investment s.r.o.

Rozvaha

k 31. prosinci 2024

Oznaé. PASIVA Fad. Bézné Minulé
ucetni ucetni
obdobi obdobi

a b c 5 6
PASIVA CELKEM 10 14 947 1013
A. Viastni kapital 11 -3069 139
Al Zakladnf kapital 12 10 10
Al Zakladnf kapital 13 10 10
AlV. Vysledek hospodareni minulych let (+/-) 14 -169 0
AlV.2. Neuhrazen4 ztrata minulych let (-) 15 -149 0
AlV.3. Jiny vysledek hospodareni minulych let (+/-) 16 -20 0

AV, Vysledek hospodareni bézného tidetniho obdobi (+/-) 17 -2910 -149

B.+C. Cizi zdroje 18 18016 11562

c. Zavazky 19 18016 11562

C.l Dlouhodobé zavazky 20 18016 1182

C.l.1, Vydané dluhopisy 21 18016 1127
C.l1.2, Ostatni dluhopisy 22 18016 1127
C.l.6. Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 23 0 25




VYKAZ ZISKU A ZTRATY

druhové &lenéni
za rok kongici 31. prosincem 2024

(v tisicich K&)

Identifikaéni éislo

Obchodni firma a sidlo

Stachonie Investment s.r.o.

150 00 Praha S

17812895 Ceska republika
Oznaé. VYKAZ ZISKU A ZTRATY fad. Bézné Minulé
Gcetni ucetni
obdobi obdobi
a b c 1 2
A Vykonové spotfeba 1 137 137
A3. Sluzby 2 137 137
" Provozni vysledek hospodaieni (+/-) 3 1387 137
J. Nakladové troky a podobné nakiady 4 1235 0
J.2, Ostatni nakladové Uroky a podobné néklady 5 1235 0
VIl Ostatnl finanénl vynosy 6 0 10
K. Ostatnf finan&ni naklady 7 1538 22
* Finanéni vysledek hospodareni 8 2773 12
o Vysledek hospodareni pred zdanénim (+/-) 9 -2910 149
bl Vysledek hospodareni po zdanéni (+/-) 10 -2910 -149
e Vysledek hospodareni za Uéetni obdobi (+/-) 11 -2910 -149
= S;Isty obrat za (cetni obdobi= 1. + . + Il + V. + V., + VI. + 12 0 10




Piiloha v G€etni zdvérce Stachonie Investment s.r.o.
k 31. prosinci 2024 (v tis. K&)

Stachonie Investment s.r.o.

Priloha tvorici soucast Ucetni zavérky
k 31. prosinci 2024

Sestaveno dne:

Podpisovy zaznam statutarniho orgénu ucetni jednotky nebo
podpisovy zdznam fyzické osoby, ktera je Géetni jedngtkou:

11.06.2025
Josef Musil
Jednate|
Pravni forma Géetni jednotky: Predmét podnikani: Pozn.:

S.r.o.

Spréva vlastniho majetku
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Pfiloha v Ucetni zadvérce Stachonie Investment s.r.o.
k 31. prosinci 2024 (v tis. K¢)

1) CHARAKTERISTIKY SPOLECNOSTI A HLAVNI AKTIVITY

Stachonie Investment s.r.o. je zapsanad do obchodniho rejstfiku vedeného u Méstského soudu v Praze, spisovad
znadka C 377164 ze dne 7. prosince 2022. Sidlo Spoleénosti je Silurska 1175/8, Hlubodepy, 152 00 Praha 5, I€ 178 12
895,

Hlavnim pfedmétem cinnosti je sprava vlastniho majetku.

Uéetni zdvérka je sestavend k 31. prosinci 2024 (rozvahovy den).

Uéetnf obdobi: 1. ledna 2024 - 31, prosince 2024
Srovnatelné (cetni obdobi: 1. ledna 2023 - 31. prosince 2023

Jediny spolecnik k 31. prosinci 2024

Bursa Holdings Limited
se sidlem 2007 Nicosia, Ifigeneias 17, Kyperska republika

Statutarni organ:

jednatel:
Josef Musil, bytem Dolni Libchavy 77, 561 16 Libchavy
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Ptiloha v tGcetni zavérce Stachonie Investment s.r.0.
k 31. prosinci 2024 (v tis. K¢)

2) ZAKLADNI VYCHODISKA PRO SESTAVENI UCETNi ZAVERKY

PfiloZend Ucetni zdvérka byla pFipravena podle zdkona &. 563/1991 Sb., o Ggetnictvi, v platném znéni, a navazujicich
piedpist pro Udetnictvi podnikateld platnych v Ceské republice.

a) Dlouhodoby financni majetek

Dlouhodoby finanéni majetek pFfedstavuje majetkové (casti v ovlddanych osobach a osobach pod podstatnym
vliivem a dluhové cenné papiry, u nichz ma spoleénost zdmér a schopnost drzet je do splatnosti, a ostatni
dlouhodobé cenné papiry, u nichZ zpravidla v okamziku pofizeni neni znam zamér spole¢nosti. Dlouhodoby

finanéni majetek dale zahrnuje poskytnuté dlouhodobé zapujcky a Uvéry mezi ovldadanymi a ovladajicimi osobami a
Uéetnimi jednotkami pod podstatnym vlivem a jiné poskytnuté dlouhodobé zapdjcky.

Dlouhodoby finanéni majetek je Uétovan v pofizovaci cené. PoFizovaci cena zahrnuje pfimé naklady souvisejici s
pofizenim, naptiklad poplatky a provize makléfim, poradclim, burzam.

b) Stanoveni opravnych poloZek

Spoleénost tvofi opravné polozky (s vyjimkou opravné polozky k nabytému majetku) netto zplsobem, tj. ve
prospéch nebo na vrub naklad( se Uétuje &istka ve vysi rozdilu stavu opravnych poloZek na pocatku a konci
Ucetniho obdobi.

c) Prepocty cizich mén

V okamiiku pofizeni majetku & vzniku zavazku Spoleénost pouzivad pro pfepofet majetku a zavazki v cizi méné na
K& denni kurzy CNB. Realizované kurzové zisky a ztraty se v pribéhu uéetniho obdobi Gétuji do finanénich vynosl

resp. nakladl bézného roku.

K rozvahovému dni se majetek a zavazky v cizi m&né prepotitavaji aktualnim kurzem CNB a vzniklé kurzové rozdily
se rovnéZ Uétuji na vrub pFislusnych Gctd financnich nakladl nebo ve prospéch financnich vynost.

d) Prondjmy

Spolecnost nema pronajaty 2adny majetek na operativni ani finanéni pronajem.

3) ZMENA UCETNICH METOD A POSTUPU A OPRAVY MINULYCH LET

Spoleénost v Uéetnim obdobi nezménila Uéetni metody a postupy.

V roce 2024 Spole¢nost na Gétu Jiného vysledku hospodafeni minulych let vykazala diuhopisovy Grok ve vy3i 19 tis.
K& souvisejicl s roce 2023, ktery nebyl vykazan v icetni zavérce za rok 2023.

4) DLOUHODOBY NEHMOTNY MAJETEK

Spole¢nost neeviduje k rozvahovému dni dlouhodoby nehmotny majetek.

5) DLOUHODOBY HMOTNY MAJETEK

Spoleénost neeviduje k rozvahovému dni dlouhodoby hmotny majetek.
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Pfiloha v Géetni zavérce Stachonie Investment s.r.o.
k 31. prosinci 2024 (v tis. K&)

6) DLOUHODOBY FINANENI MAJETEK

K 31. prosinci 2024 vykazala Spoleénost financni investici odpovidajici vysi splaceného zdkladniho kapitélu ve vy3i 10
tis. K& (2023 ~ 10 tis. K&) ve spoleénosti Stachonie |. s.r.o. {viz. bod 8.4.1).

ZATIZENi MAJETKU ZASTAVNIM PRAVEM NEBO VECNYM BREMENEM, C1Zi MAJETEK
Spolecnost nema k rozvahovému dni majetek zastaven zastavnim pravem.

7) ZAMESTNANCI A VEDOUCi PRACOVNICI

Spoleénost nema k rozvahovému dni 2ddné zaméstnance.

8) POHLEDAVKY A ZAVAZKY

8.1. Kratkodobé pohledavky

Spole¢nost neeviduje k rozvahovému dni krétkodobé pohledavky.

8.2. Dlouhodobé pohledavky

8.2.1, Zépujcky a tivéry — Ovladana nebo ovladajici osoba

K 31. prosinci 2024 Spolecnost eviduje pohledavku z bezlroéné pujéky za deefinou spoleénosti Stachonie I. ve vysi 4
054 tis. K& (2023 — 0 tis. K&)

8.2.2. Zapujcky a uvéry — podstatny vliv
K 31. prosinci 2024 Spoleénost eviduje pohledavku z beziroéné pujcky za spoleénosti Pewitt sp. z 0.0. 5 336 tis. K&
(2023 — 714 tis. K&) a dale pohledavku ve vysi 399 tis. K& ze sesterskou spoleénosti Stachonie Finance s.r.o.

8.3. Kratkodobé zavazky

Spoleénost neeviduje k rozvahovému dni zavazky z obchodnich vztahd.
8.4. Dlouhodobé zévazky

8.4. 1 Ostatni dluhopisy

Spole¢nost (,Emitent”) v prib&hu roku 2024 vykdzala zdvazek z emitovanych a zaplacenych diuhopisti v celkové
diskontované vysi 16 875 tis. K& (2023 — 1 127 tis. K&). Urokovy néklad v roce 2024 &inil 1 235 tis. K& (2023 — 19 tis.
Ké).

Emitentovou hlavni innosti je realizace tohoto Dluhopisového programu a nasledné financovani Projektu
Stachonie. Prostfedky ziskané z Dluhopisového programu budou za timto (éelem formou zépljéky poskytnuty
spoleénosti Stachonie |. s.r.o. za G¢elem splaceni akvizi¢niho Gvéru &i téz formou zaplijeky spoleénosti Pewitt sp. z.
0. 0. za UCelem neseni nakladl spojenych se samotnou realizaci Projektu Stachonie (tedy na jednotlivé tzv. soft
costs jako napf. ndklady na architektonické a projekéni sluzby, pravni poradenstvi apod.), jakoZ i na samotné
stavebni naklady.

Spolecnost Stachonie I. s.r.o. je pak vlastnikem 88,75 % podilu na spoleénosti Pewitt Spétka z ograniczona
odpowiedzialnoscia, se sidlem ul. Konstancifiska, 3B/49, 02-942, Var$ava, Polskd republika, zapsand v registru
podnikateld vedeném Obvodnim soudem pro hlavni mésto Varavu, Xl obchodni oddéleni Narodniho soudniho
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Piiloha v tGcetni zavérce Stachonie Investment s.r.o.
k 31. prosinci 2024 (v tis. K¢)

registru, pod &islem KRS 0000243374, s &isly NIP: 5272522488 a REGON: 140395694, se zakladnim kapitdlem ve vysi
PLN 1,176,000.00 (déle jen ,Pewitt sp. z 0.0.“).

Spoleénost Pewitt sp. z. 0.0. je vlastnikem pozemk( o celkové vymére cca 11.300 m2 v obci Zakopane, Casti obce
Stachonie, na nich? realizuje projekt v oblasti rezidenéniho developmentu zahrnujici vystavbu cca 220 bytd, a to
véetné souvisejicich nebytovych prostor, zejména garaZovych stani (dale jen ,Projekt Stachonie®).

8.5. Dariové pohledavky / zavazky

Spole¢nost neeviduje k rozvahovému dni dafiové pohledavky ani zavazky.

8.6. Dohadné uty pasivni

Spolenost neeviduje k rozvahovému dni dohadné poloiky.

9) OPRAVNE POLOZKY

Spole¢nost neeviduje k rozvahovému dni opravné polozky k pohledavkam ani k majetku.

10) REZERVY

Spoleénost netvofila k rozvahovému dni Zadné rezervy.

11) DLOUHODOBE BANKOVNI UVERY

Spoleénost neeviduje k rozvahovému dni Zadné dlouhodobé bankovnf dvéry.

12) INFORMACE O SPRiZNENYCH OSOBACH

Viz. bod 8.2 a 8.4 vyse,

14) TRZBY
Spolecnost nema k rozvahovému dni zadné triby.

15) PRIJATE DOTACE NA INVESTICNI A PROVOZNi UCELY

Spole¢nost neobdrzela k rozvahovému dni Zadnou dotaci na investiéni ani provozni dcely.
16) DAN Z PRIJMU

a) Splatnd dari a domérky splatné dané za minuld tcetni obdobi

Spole¢nost vykazala za béiné ucetni obdobi nulovou danovou povinnost.

b) Odloiend dari

Spoleénost nevykazuje zadné docasné rozdily mezi Géetni a dafiovou hodnotou aktiv a pasiv.

17) ZAVAZKY NEVYKAZANE V ROZVAZE

Spolecnost nemé k rozvahovému dni Z4dné zavazky nevykazané v rozvaze.
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Pfiloha v ti¢etni zAvérce Stachonie Investment s.r.o.
k 31. prosinci 2024 (v tis. K¢&)

18) LEASING

Spoleénost nepofidila v béZném uéetnim obdobf formou finanéniho leasingu Zzadny hmotny ani nehmotny majetek.
19) MAJETEK S TRZNf HODNOTOU VYRAZNE PREVYSUJici UCETNi HODNOTU

Spoleénost nema k rozvahovému dni Zzadny majetek s trini hodnotou vyrazné prevysujici G€etni hodnotu.

20) VYZNAMNE UDALOSTI PO ROZVAHOVEM DNI

Vedeni Spoleénosti si neni védomo Zadnych jinych vyznamnych naslednych udélosti, které by mély viiv na tuto
Uéetni zavérku.
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Pfehled o penéznich tocich

Stachonie Investment s.r.o.

k Pfiloze k Ucetni zavérce k 31. 12. 2024

> > N
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2024

Stav penéznich prostiedki a penéznich ekvivalenta na za¢atku Ugetniho obdobi

Ugetni zisk nebo ztrata pfed zdanénim

Upravy o nepenéZni operace

Cisty pené&zni tok z provoz. &innosti pfed zdanénim a zménami prac.
kapitatu

Cisty penézni tok z provoz. &innosti pfed zdanénim

Vyplacené Uroky s vyjimkou Urok(l zahrnovanych do ocenéni dt.majetktku
Cisty penézni tok z provozni Ginnosti

Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv

Penézni toky z investi¢ni ¢innosti

Dopady zmén dlouhodobych zavazk(

Jiny vysledek hospodareni

Cisty pen&zni tok z finanéni innosti

Cisté zvyseni, resp. shizeni penéZnich prostredkd

Stav penéznich prostfedkd a penéznich ekvivalentd na konci ucetniho obdobi

2023

Stav penéZnich prostiedki a penéznich ekvivalentt na za¢atku Géetniho obdobi

Ugetni zisk nebo ztrata pied zdan&nim

Cisty pené&zni tok z provoz. éinnosti pied zdanénim a zménami prac. kapitalu
Zmény stavu pohledavek z provozni Sinnosti

Cisty penézni tok z provoz. &innosti pred zdan&nim

Penézni toky z investi¢ni ¢innosti

Dopady zmén dlouhodobych zavazk(

Cisty penézni tok z finanéni dinnosti

Cisté zvySeni, resp. snizeni penéZnich prostiedkd

Stav penézZnich prostiedki a penéznich ekvivalentd na konci Ggetniho obdobi

289

-2910
1235
-1675

-1675
1235
-2910
-9075
-9075
16 864
-20

16 844
4859
5148

-149
149
714
-813

1152
11562
289
289



