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1. Informace o v¥voji vikonnosti

Koncern FINEP HOLDING, SE (d4le jen ,Koncern“} se zabyva piedeviim developerskou ¢innosti,
hlavnim cilem je upevnéni pozice Koncerna na nemovitostnim trhu v Ceské republice.

Koncern vykizal za rok konéici 31. prosince 2016 iéetnd zisk ve vi$i 245 miliont K¢&. Dalét informace o
vyvoji vykonnosti, ¢innosti a stivajicim hospodafském postaveni json uvedeny v pFiloZené konsolidované
Géetni zAvéree Koncernu za rok kondici 31. prosince 2016.

2. Informace o vivoji éinnosti

Hlavnim pfedmétem ¢innosti Koncernu je development, pfidem? nejvétsi é4st portfolia projekti tvok
rezidenéni projekty, které jsou situovany v hiavnich mé&stech Ceské republiky a Slovenska, v Praze a v
Bratislavé,

Dalsi ¢ast portfolia developerskych projektli Koncernu je tvofena administrativhimi projekty, pricem? jak
v reziden¢nich, tak v administrativirich projektech jsou zahrauty i dalsi plochy uréené pro komeréni
vyuZiti (restaurace, kavirny, obchody aped.), tzv. retail.

Koncern je v soutasné dobé prednim developerem v Ceské republice. V roce 2016 Koncern fispééné
rozvijel svou strategii na bazi 2 klitovych pilifi:

1) rezidenéni development, a
2) development administrativnich (kanceldiskych) budov.

V pritbéhu roku 2016 Koncern zahdjil prodej novich etap v lokalitich stavajicich rezidenénich projekti v
oblastech Prahy Prosek, Hostivaf, Stodiilky a $t&rboholy.

V oblasti developmentu kanceliiskych budov doslo k zahajeni vystavby nové administrativni budovy

v ramci projektu City West (Stodiilky). V zdvéru roku 2016 bylo Gisp&$né zavr$eno jednani o prodeji této
administrativni budovy po jejim dokonégeni v roce 2017, a to formou prodeje spoleéného podniku Office
Center Stodiilky, a.s, ktery dany projekt stavi.

V roce 2016 Koncern déle disp&$né rozvijel nabidku komplexnich komplementdrnich slufeb pro své
Klienty (zprostfedkovini ivérovych produkti na financovani nakupu nemovitost{ pro zakazniky FINEP,
nabidku zprostfedkovani ostatnich finanénich produkti a zabezpeéeni prodeje & prondjmu (realitni
¢innost) nemovitosti ve vlastnictvi zdjemeii o koupi nové nemovitosti z portfolia Koncernu FINEP)
prostrednictvim deefiné spolefnosti PROBYDLENI FINANCNT SLUZBY a.s. (dfive FINEP FS), éi
zprostfedkovani prodeje starSich nemovitosti prostiednictvim deefiné spoletnosti MAXIMA REALITY
5.I.0., coZ je pfedni realitni spoleénost v Praze. V neposledni ¥ad# doglo k vybudovani centra
nemovitostnich sluzeb PROBYDLENT a,s, a PROBYDLENI INTERIERY s.r.0., které nabizi véem Klientdm
sluzby v oblasti nemovitosti jako jsou sprava, piestavba a ddrzba nemovitosti, investice do nemovitostf
apod. V rdmei téchto finnosti byl také ctevien rozsihly showroom s nabidkou vybaveni domécnosti.

Koncern i nadéle v roce 2016 rozvijel obchodni aktivity v oblasti kelektivniho investovani do nemovitosti
prostfednictvim zahrani¢nich fond kvalifikovanych investord a to konkrétné 3 maltskych sub-fondd:
FINEP PROSEK FUND zaméfeného na rozvojovou lokalitu Prosek, FINEP HARFA FUND zaméfeného
na rozvojovou lokalitu ve VysoCanech a KASKADY BARRANDOV FUND zaméteného na rozvojovou
lokalitu na Barrandové a v Hodkovi¢kach,

V roce 2017 pldnuje Koncern pokratovat ve stévajici ¢innosti a dlouhodobé nastavené obchodni strategii,



3. Informace o stévajicim hospodaiském postaveni

[ vroce 2016 si Koncern udriuje silné a stabiln{ kapitdlové zdzemi a postaveni.

Koncern hospodafil za rok 2016 s ii¢etnim ziskem ve vy$i 245 mil. K& Koncern v ramci budouctho
rozvoje provadi rozsdhlou akviziéni ¢innost, zejména na fizemi hl. m, Prahy. Na financovini této Sinnosti
hledal nov¢ finanéni zdroje, z tohoto diivodu byla uskuteénéna emise vefejné obchodovatelnych
diuhopisii deefinou spoleénosti Koncernu, kterd byla tspssné vyprodana.

4. Informace o aktivitich v oblasti vizkumu a vyvoje

Koncern podporuje oblast vizkumu a v{voje svimi investiénimi aktivitami do vybranych start-up
podnikd, které diky Koncernu ziskévaji pfistup k finanénim prostfedkiim potfebnym pro zahajeni své
¢innosti. Tyto aktivity v roce 2016 prob&hly predeviim prostfednictvim pfidruZenych spoleénosti FINEP
Innovation a.s., Bioinova, s.r.0. a MYSIMPHONIE, a.s..

V roce 2016 Koncern také finanéné podporoval vyzkum v oblasti kmenovych bunik, ktery miize
v budoucnosti pomoci v 1é¢bé mnoha osob na celé planetg. V této podpoie bude Koncern pokradovat i
v nésledujicich obdobich.

Informace ¢ ostatnich oblastech
Koneern nevyvijel v pritb&hu roku 2016 Zidné specifické aktivity v oblasti ochrany %ivotntho prostiedi
mimo své aktivni pfitomnosti v organizacich, komoréch a spoleich pro ochranu Zivotniho prostiedi a
hygienickych podminek p¥edeviim na tizemi Prahy.

V kalendafnim roce 2016 Kencern nezaznamenal Z4dné relevantni skuteénosti v oblasti pracovné-
pravnich vztahil, které by véené naplitovaly kvalifikaci tohoto pfedepsaného oddilu viroéni zprévy.

Koncern mél v pritbéhu roku 2016 v zahraniéi organizaéni slozku. Organizaéni slo¥ka méla sidlo ve
Slovenskeé republice a jeji hospodéisky vysledek byl promitnut do 100% vlastnéné deefiné spoleénosti.

Informace o cilech a metodéch Fizeni rizik Koncernu, véetné politiky pro zajisténi rizik, jsou uvedeny
v piiloZené konsolidované ttetni zdvéree Koncernu za rok konéici 1. prosince 2016.

Vedeni Koncernu nejsou znamy #4dné udilosti, mimo téch uvedenych v piilozené konsolidované iéetni
zavérce Koncernu za rok koncicf 31. prosince 2016, které by nastaly po rozvahovém dni a které by si
vyZadaly Gpravu dcetni zavérky.

Struktura Koncernu a vzajemnych vztahii spoleénosti v Koncernu je zjevna z piiloZené konsolidované
udetni zivérky za rok 2016.

-

Ing. Michal Kocian Ing. Totnas Pardubicky
pfedseda predstavenstva ¢élen predstavenstva
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Zprava nezavislého auditora
akcionaiim spoleénosti FINEP HOLDING, SE
Vijrok auditora

Provedli jsme audit pfilofené konsolidované iGetni zivErky spoleénosti FINEP HOLDING, SE, se sidlem Havli®kova
1030/1, Nové Mésto, Praha 1 (,Spoletnost®) a jejich deefingch spole¢nosti (dohromady , Koncern®) sestavené na zakladé
Mezindrodnich standardd ddetniho vikaznictvi ve znéni pFijatém Evropskou unii, kterd se skléda z konsolidovaného
vykazu finanéni pozice k 31. prosinei 2016, konsolidovangch vikazd dploého visledku, zmén vlastntho kapitatu

a penéznich toki za rok konéied 31. prosinee 2016 a piilohy této konsolidované éetni zavérky, ktera obsahuje podstatné
idetni metody a dalsf vysvétlujici informace.

Podle nadeho nézoru pfiloZens konsolidovana idetni zdvérka podavé virny a poctivy obraz konsolidované finanéni
pozice Koncernu k 31. prosinci 2016, jeji konsolidované finanéni vikonnosti a jejich konsolidovanych penéZnich tokil

za rok kontici 31, prosinee 2016 v souladu s Mezindrodnimi standardy 68etniho vikaznictvi ve znéni piijatém Eviopskou
unii.

Zaklad pro vijrok

Audit jsme provedli v souladu se zikonem o auditorech a auditorskyimi standardy Komory auditorii Ceské republiky,
kterymii jsou Mezinarodn{ standardy auditu (ISA), pfipadné doplnéné a upravené souvisejicimi aplikaénimi dolo¥kami.
Nase odpovédnost stanovend témito piedpisy je podrobné&ji popsana v oddilu Odpovédnost anditora za audit
konsolidované fi¢etni zdvérky. V souladu se zikonem o auditorech a Btickym kodexem pro auditory a déetni znalce,
vydanym Radou pro mezinirodni etické standardy déetnich (IESBA) a pfijatym Komorou auditori Ceské republiky,
Jsme na Koneernu nezavisli a spinili jsme i dalsi etické povinnosti vyplivajici z uvedenych pfedpisii. Domnivame se,

}e dkaznf informace, které jsme shromé#dili, poskytuji dostatedny a vhodny ziklad pro vyjad¥eni naseho viroku.
Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zikona o auditorech informace uvedené v konsolidované vitoZni
zpravé mimo konsolidovanou fidetn{ zdvérko a nadi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida predstavenstvo
Spole¢nosti.

Nas virok ke konsolidované didetni zdverce se k ostatnim informacim nevztahuje. Piesto je viak sonésti nagich
povinnosti souvisejicich s auditem konsolidované déetni zavérky seznimeni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,
zda ostatni informace nejson ve vizramném nesouladu s kensolidovanou id¢etni zavérkou & s nadimi znalostmi

¢ Koncernu ziskanymi béhem auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako viznamné nesprivné. Také
posuzujeme, zda ostatni informace byly ve viech viznamnych ohledech vypracoviay v sculadu s ptislugnymi pravnimi
pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliiuji pofadavky pravnich predpist na formalni
nileZitosti a postup vypracovani ostatnich informaef v kontextu vyznamnosti, tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenyich
poZadavkil by bylo zpiisobilé ovlivnit dsudek ¢inény na ziklada ostatnich informaci.

Na zakladE provedenych postupi, do miry, ji¥ dokiZeme posoudit, uvadime, Ze

»  ostatni informace, které popisuji skutednosti, jez jsou t€7 predmétem zobrazeni v konsolidované atetni zdvérce,
Jsou ve véech viznamnyeh ohledech v souladu s konsolidovanou téetni zavérkou a

¢  ostatni informace byly vypracoviny v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na ziklad€ poznatki a povédomi o Koncernu, k nim? jsme dospéli pfi provadéni auditu,
ostatni informace neobsahuji viznamné v&cné nesprivnosti, V ramei uvedenych postupii jsme v obdrienych ostatnich
informacich Z4dné viznamné vécné nespravnosti nezjistii,

Odpovédnost predstavenstva a dozor rady Spoleénosti za konsolidovanou tietni zdvérku

Piedstavenstvo Spoleénosti odpovida za sestaveni konsolidované déetni zavérky podévajici vérny a poctivy

obraz v soulady s Mezindrodnimi standardy fiéetniho vikaznictvi ve znéni p¥ijatém Evropskou unii, a za takovy vnit¥ni
kontrolni systém, itery povaZuje za nezhytny pro sestaveni konsolidované Géetni zivérky tak, aby neobsahovala
vyznamné nesprivnostt zplisobené podvodem nebo chybou.

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.a., Huézdova 1734/2¢, 140 00 Praha 4, Ceska republika
T: +420 251 151 111, F: +420 252 156 111, WWiu.puwc.com/cz

PricewaterhouseCoopers Audl, s.ro., s sidiem Hudzdovs 1734/2c, 140 00 Frans 4, 1C: 40765521, zapsand v obchadnim rejsifike vedendm Méstskym soudem v Praze,
oddif C, viaZka 3637 & v seznamu awditorskych spofednosti u Komory auditors Ceshe reputiiky pod evidendnim cisiem 021,
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Akcionafiim spoleénosti FINEP HOLDING, SE
Zpriva nezivislého auditora

Pii sestavovéani konsolidované aéetni zavérky je pfedstavenstvo Spoleénosti povinne posoudit, zda je Koncern schopen
nepietriité trvat, 2 pokud je to relevanini, popsat v piiloze konsclidované tetni ziverky zaleFitosti tykajici se jejiho
nepietriitého trvani a pouZiti pfedpokladu nepfetrfitého trvani p¥i sestaveni konsolidované idetni zavérky, s vijimkou
ptipadii, kdy predstavenstvo planuje zruSeni Koncerni nebo ukonéeni jeji éinnosti, resp. kdy nemd jinou reilnou
moznost neZ tak uéinit.

Za dohled nad procesem ietniho vitkaznietvi odpovida dozordi rada Spolefnosti.
Odpovédnost auditora za audit konsolidované tidetn{ zdvérky

Nadim cflem je ziskat pfiméfenon jistotu, Ze konsolidovana a&etni zivérka jako celek neobsahuje vyznamnon
nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas virok. Pfiméfend mira jistoty
je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, %e audit provedeny v souladu s vi¥e uvedenymi pFedpisy ve viech pfipadech
v konsolidované Gi&etni zivérce odhali pfipadnou existujic vwznamnou nesprivnost, Nespravnosti mohou vznikat

v diistedku podvodi nebo chyb a povaiuji se za viznamné, pokud lze realné predpokladat, %= by jednotlivé nebo v
souhrnu mohly ovlivnit ekenomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé konsolidované Géetnf zAvérky na jejim zikladé piijmou.

Pti provadéni auditu v sovladu s vise uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatiiovat béhem celého andita odborny
asudek a zachovivat profesni skepticismus. Dile je nadi povinnosti:

» ldentifikovat a vyhodnotit rizika viznamné nesprivnosti konsolidované Gdetni zavérky zpiisobené podvodem nebo
chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujicf na tato tizika a ziskat dostateéné a vhodné diikazni
informace, abychom na jejich zikladé mohli vyjadfit virok. Riziko, e neodhalime viznamnou nespravnost, k ni¥
doslo v diistedku podvodu, je vEt3i net riziko neodhaleni viznamné nespravnosti zpiisobené chybou, protoge
soucasti podveda mohou byt tajné dohody, falfoviai, imyslnd opemenuti, nepravdiva prohliseni nebo obehazeni
vnitinich kontrel.

+  Sezndmit se s vaitinim kontrolnim systémem Koncernu relevaninim pro audit v takovém rozsahu, abychom mohli
navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okelnosti, nikeli abychom mohli vvjadiit nazor
na ¢innost jejiho voitintho kontrelafho systému,

s Posoudit vhodnost poutitich Géetnich pravidel, pfiméfencst provedenych idetnich odhadfi a informace, které v této
souvislosti piedstavenstvo Spoleénosti uvedlo v piloze konsolidované detni zavarky.

s Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pii sestaveni konsolidované déetni zivérky
pfedstavenstvem, a to, zda s ohledem na shromé¥déné dikazni informace existuje viznamn4 nejistota vyplivajici
z udalosti nebo podminek, kieré mohou viznamné zpochybnit schopnost Koncernu trvat nepfetrfits. Jestlize
dojdeme k zavéru, Ze takova viznamni nejistota existuje, je nasi povinnostt upozornit v na¥f zpravé na informace
uvedené v této souvislosti v pifloze konsolidované (idetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadtit
modifikovany virok. Nafe zAvéry tikajici se schopnosti Koncernu trvat nepfetrité vychazejf z diikazaich informaci,
které jsme ziskali do data na$i zprévy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, %o Koneern
ztrati schopnost trvat nepretrzité.

+  Vyhodnotit celkovou prezentaci, &lenéni a ohsah konsolidované Géetni zavérky, vietné piilohy, a dale to,
zda konsolidovand tigetnf zdvérka zobrazuje podkladové transakee a udilosti zpiisabem, ktery vede
k vErnému zobrazeni,

»  ShromaZdit dostatedné a vhodné ditkazni informace o finanénich informacich tykajicich se spolenosti nebo
podnikatelskych Zinnosti v ramei Koncernu, abyehom mohli wjad¥it virok ke konsolidované iidetni zdvéree. Jsme
odpovédni za fizeni auditu Koncernu, za dohled nad nim a jeho provedeni. Vyjadfeni viroku ziistiv4 nadi vihradni
odpovidnesti.

Na8i povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozoréi radu mimo jiné o planovaném rozsahu a nadasovini anditn

aovyznamnych zjiSténich, kterd jsme v jeho pribéhu uéinili, véetn# Zjisténych viznamnych nedostatki ve vaitinim

kontrolnim systému.

26, fervng2017

n'uqé/ﬂv/é/;/ %’/ "{ (4

Zaftoupena partnerem

Toméas Basta
statutarni auditor, ev. €. 1906

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., Hvézdova 1734/2¢, 140 00 Praha 4, Ceskd republika
T: +420 251 151 111, F: +420 252 156 111, www.pwe.com/cz

FrcewaterhousaCoopers Audt, 5.0.0., se sidlem HvSzuova 1734/2c, 140 00 Praha 4, IC: 40765521, zapsand v obchodnim rejatfiky vedendm Méstskim soudem v Praze,
cddit C, vioZka 3637 a v seznamu audiorskych spofesnosti v Komory audifor Ceské republiky pod avidensnim Sfstem 021,
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FINEP HOLDING, SE
Kensolidovana ddetni zévirka podle IFRS
za rok kondfel 31. prosince 2016

Konsolidovany vijkaz finanéni pozice

k 31. prosinci 2016

(mil, K&) Pozn, 31. prosince 2016 31. prosince 2015
AKTIVA

Dlouhodobéi aktiva

Investice do nemovitosti i 1259 703
Dlouhodobi hmotny majetek 7 94 62
Nehmotn aldiva 27 25
Finanéni aktiva drfend za Gfelem prodeje o 1
Investice zatiétované ekvivalenéni metodou 5.1 595 597
Poskytnuté pitjcky 9 554 303
Zaplacené zilohy 48 24
Dlouhodoba aldiva celkem 2 577 1715
Kritkodoba aktiva

Zésoby 11 633 947
Poskytnuté pijcky 9 187 320
Obchodni a jiné pohledévky 10 204 151
Zaplacent zélohy 24 13
Ostatni datiové pohledivky 25 5
Pohledavky z dané z pifjmai 5 2
Pengini prostiedky a penéini ekvivalenty 12 1514 1153
Kritkodobé aktiva celkem 2 502 2591
Dlpuhiodoba aktiva driena za aéelem prodeje 8 20 213
Aktiva celkem 5208 4519
{mil, K¢} Pozn. 31 prosince 2016 31. prosinece 2015
VLASTNI KAPITAL

Kapithl a fondy piipadajici akcionaitim Koncernu

Zalkladni kapital 13 4 065 4 065
Zakonny rezervni fond a ostatni fondy 13 12 12
Ocefovaci rozdily veniklé pii vzniku Koncernu 13 -1426 -1426
Penézni prispévky akcionafli mimo zékladni kapital 13 250 250
Ocefiovadi rozdily z m&nevého pFepedtu 7 4
Neuhrazen zirita -62 -308
Kapitil a fondy pFipadajici na vlastniky Spoleénost 2 846 2597
HNekontrolni podily 25 -1 0
Vlastni kapital celkem 2 845 2597
ZAVAZKY

Dlouhodobé zavazky

Pijcky 14 1007 275
Jiné zavazky 15 o 3
Frijaté zaiohy 16 14 184
OdicZeny dafiovy zivazek 17 61 16
Dlouhodobé zivazky celkem 1091 478
Kritkodobé zévazky

Pijeky 14 427 647
Ohchodni a jing zédvazky 15 962 417
Fiijaté zalohy 16 405 342
Ostatni dafiové zivazky 40 g
Zivazky k dani z pHjmu 38 28
Kritkodobé zavazky celliem 1272 1444
Zavazky celkem 2 363 1922
Vlastni kapitil a zivazky celkem 5 208 4 519
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Konsolidovana fietni zavérka podle IFRS
za rok konfici 31. prosince 2016

Konsolidovany vijkaz ipIného vijsledku

za rok kondéici 31. prosince 2016

Rok kondici Rok kondéici
{mil, Ké&) Pozn. 31, prasince 2016 31, prosince 2015
Trihy 19 138¢ 731
Ostatni vimosy 19 16 17
Cisty zisk (+} / ztrita {-) z pfecenéni investic do nemovitost{ [ 12 22
Odpis investice - FINEP Vysofany 6 o -238
Spotfeba materialu a energie -16 -5
Nijem -15 -12
Naklady vymalefensé na prodej bytil 2 pozemkii -685 -295
Mzdové naklady -159 -86
Marketingové niklady -44 -4
Zprostiedkovini spojené s prodejem -80 -51
Naklady za organizaci a fizeni projektd 16 -9
Néklady na poradenské, dafiové a auditni shuzby -30 -10
Dané a poplatky -5 -1
Ostatni provozni naklady -36 -14
Qdpisy 7 -10 -4
Provoezni zisk (+) / zivita {-) 288 -1
Finanini vinosy 20 18 22
Finanéni ndklady 21 -52 -7
Cisté finanéni ndklady (-} / vinosy (+) -34 15
Podil na rzisku 7 investic zatiétovanych ekvivalenéni metodou 5.1 04 -64
Zisk (+) / ztrata (-) pied zdanénim 348 -50
Dait z piijm{ - splatné 18 -56 -35
Daii z pfijmb - odlofeni 17 -47 1
Cist{ zisk (+) / ztriita (-) za obdobi 245 -84
Zisk (+) / ztrata (-) pFipadajici na:
- Vlastniky Spoleénosti 246 -82
— Nekontrolni podily 25 -1 -2
Zisk (+)} / ztritu (-) za Tok 245 -84
Ostatni Gplny visledek:
PoloZky, které mohou byt dodateéné reklasifikovany do ziska nebo ziraty
Kurzové rozdily 3 -8
Ostatni apIny vvsledek za rok 3 -8
Uplny visledek za rok po zdan#ni celkem 248 -92
Piipadajici na:
- Vlasiniky Spolefnosti 249 -90

- Nekontroini podily

-1

Piiloha na stranach 7 az 61 tvoii nedilnou souédst této konsolidované Giéetni zaverky.

Konsolidovgna téetni zdvérka byla schvalena piedstavenstvem ke zvefejnént,

Ing./Michal Kocidn
pFedseda pFedstavenstva

Ing. To

a8 Pardubicky
¢len pfedstavenstva
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FINEP HOLDING, SE
Konsolidovani déetni zdverka podle IFRS
za rok kontict 31. prosinee 2016

Konsolidovany vgykaz penéinich toki
za rok kondici 31. prosince 2016

Rok konéici Rok kontici
(mil, X&) Pozn. 31, prosince 2016 3. prosince 2015
PenéZni toky z provozni éinnosti:
Zisk (+} / ztréta (-} pfed zdanénim 348 -50
Upravy o nepen&inf operace:
Odpisy stalych aktiv 10 4
Cisté finanéni vimosy (-} / naklady (+) 34 -12
Cisty zisk (-) / etrita (+) z prodeje investic do nemovitost§ 6 -1 2
Cisty zisk (-) / ztrata (+) z pFecendni investic do nemovitosti 6 12 32
Odpis investice — Finep Vysotany a.s. 6 o 238
Ostatnd nepenéini operace 3 -8
Zmény pracovnihe kapitalu:
Snifend (+) / zviseni (-) stavu pohledivek a ostatnich aldtiv -34 128
SniZeni {+) / zviEend (-) stavu zisoh 314 299
Snifeni {-) / zviSeni (+) stavu chehodnich a ostatnich zavazkd -247 264
Pendini prostfedky vytvobené provozni éinnosti 439 853
Zaplacena daf z pfijmb -17 -24
Zaplacené droky -50 1
Cisté pendini toky z provozni dinnost 372 830
Penéini toky z investitni finnosti:
Piijaté droky 7 1
Nékup deefinéhe podnika -21 -123
Pofizeni a stavba itwvestic do nemovitost -572 534
Pofizeni dlouhedobého majetku -45 -53
Poskytnuté plijcky -329 -259
Prijaté splatky Ovérd 225 331
Penéini vimosy z prodeje aktiv dZenich za déelem prodeje 8 213 [¢]
Cisté pendini wky z investiéni finnosti -522 -637
Penéini toky z finanéni dnnosti:
Vimosy z piitek 700 321
Splatky piijéek -189 -61
Cisté penédni toky z finanéni &innosti 511 260
Cisté zvySeni (+) / sniZeni (-) pendinich prostiedial
a penénich ekvivalenti 361 453
Penéini prostfedky a penéini ekvivalenty na zaéatka roku 12 1153 685
Dopad zmén ve sménném kurzu na penézni prostiedky
a peneznd ekvivalenty 1] 15
Pendini prostiedky a penéini ekvivalenty na konei roku 12 1514 115%




FINEP HOLDING, SE
Priloha ke konsolidované aéetnt zaviree podle IFRS
za rok konéici 31. prosince 2016

1, VSeobecné informace

Spoletnost FINEP HOLDING, SE (déle jen ,Spoleénost” nebo ,Mateiska spoletnost”) a jeji
dcefiné spoleénosti (dale souhrnng jen ,Koncern“) piisobf v oblasti realitni éinnosti a vlastni
portfolio pozemkit a developerskych projektd v Ceské republice, na Slovenskn a v Mongolsku.
Hlavnim pfedmétem éinnosti Koncernu je vstavba rezidenénich bytii na prodej a vistavba
komer¢nich nemovitosti k pronaimu.

Spoleénost mé pravni formu Evropskeé spole¢nosti a byla zapsina do obchodniho rejstfiku
dne 16. dervence 2007. Sidlo Spolednosti je v Ceské republice na adrese Havlidkova 1030/1, Nové
Méste, 110 00 Praha 1.

Spoleénost je vlastnéna matefskou spolednosti FH INVEST SE, zalofenou v Ceské republice,
a Sesti fyzickymi osobami. K 31. prosinei 2016 jsou koneénymi vlastniky Koncernu Michal
Kocidn, Pavel Rejchrt, Tomas Zanék, Vladimir Schwarz, Tomas Pardubicky a Stépan Havlas,
z nich? nikdo samostatné Koncern neovlada,

2. Prehled vyznamnych ti¢etnich postupii

V nasledujfei &4sti jsou uvedeny zdkladni iéetni postupy aplikované pfi zpracovani této
konsolidované id¢etni zavérky.

2.1 Zékladni zasady sestaveni ti¢etni zavérky

Konsolidovana déetni zivérka spoleénosti FINEP HOLDING, SE je sestavena v sculadu s
Mezinarodnimi standardy Gcetniho vikaznictvi (IFRS) a interpretacemi V¥boru pro interpretace
mezindrodniho Géetniho vykaznictvi (IFRS IC), vztahujici se na spoleénosti vykazujici podle IFRS
ve znéni piijatém EU. Konsolidovana Géetni zgvérka je sestavena na principu historickych
poiizovacich cen s iipravou o plecenéni investic do nemovitosti, realizovatelnych finanénich aktiv
a zdvazkil v realné hodnoté piecefiovanych do zisku nebe ztraty. Viechny &4stky jsou uvedeny v
miliontech K&, pokud neni uvedeno jinak.

V roce 2016 doélo ke zméné prezentaci vykazu ipiného vysledku z itelového &endni na druehové
¢lenéni, Pro zajisténi dplné srovnatelnosti polofek vykazu tplného visledku s minulym fidetnim
obdobim byly poloZky vykazu tiplného vysledku za rok 2015 prezentovany rovnéZ v druhovém
¢lenéni.

Sestaveni iéetni zdvérky v sonladu s IFRS vyZaduje uplatfiovani uréityeh zasadnich aéetnich
odhadi. VyZaduje rovné?, aby vedent vyuzivalo sviij dsudek v procesu aplikace tidetnich pravidel
Koneernu. Oblasti kladouei vy8f naroky na uplatfiovani dsudku, oblasti s vy33f mirou sloZitosti
nebo oblasti, ve kterych jsou pro #dely sestaveni konsolidované fidetnf zivérky uplatiioviny
vyznamné predpoklady a odhady, jsou zveiejnény v Poznimee 4.

2.2 Standardy, interpretace a novely publikovangjch standardiy

(a) Standardy, interpretace a novely publikovanych standardii iéinné poprvé v
roce kondéicim 31. prosince 2016

Vykazovani akvizic ve Spoleényjeh operacich — Novela IFRS 11 (vydana 6. kvétna 2014,
1i¢inna pro tcetni obdobi zadinajici 1. ledna 2016 nebe pozdéji). Tato novela poskytuje dodateény
vyklad metod vykazovini akvizic podilii ve spoleénjch operacich. Tato novela neméla na fidetni
zavérku Koncernu vyznamny dopad.
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Revize Mezindrodnich standardii ticetniho vijkamietvi 2032 (vydino v kvétnu 2013,
Géinné pro ucetni obdobi zaéinajici 1. fervence 2014 nebo pozdéji, pokud neni nize uvedeno
jinak),

IFRS 2 byl novelizovén s cllem objasnit pojmy zavddéné timto standardem. Novela je idinna
pro viechny transakce akeionafskych programi od 1. fervence 2014 nebo pozdéji.

IFRS 3 byl novelizovén s cllem objasnit, (1) které platebni podminky se kvalifikuji jako finanéni
nastroje klasifikované jako finanéni zévazky nebo kapital dle poZadavki 1AS 32 a (2) které
finanéni a nefinanén{ podminéné zivazky maji byt ocefiovany realnou hodnotou se zménami
redlné hodnoty do zisku nebo ztraty. Tate novela je G&innd pro viechny podnikové kombinace od
1. dervence 2014 nebo pozdéi.

IFRS 8 byl novelizovin o poZadavek na (1) zvefejnéni v§znamnych tisudki provedenych pfi uréent
skupin provoznich segmentid véetn& popisu, které segmenty byly seskupeny, a (2) odsouhlaseni
aktiv segmentu na aktiva individudinich spole®nosti.

IFRS 13 byl novelizovan o zruSeni nékterych odstaved cbsazenyeh v IAS 39.

IAS 16 a 1AS 38 byly novelizoviny za ficelem objasnéni oceficvaciho modelu v oblasti zlistatkové
hodnoty aktiva a opravek.

1AS 24 byl novelizovin o doplnéni spfiznénych stran v podobé& spoleénosti, které poskytuji Klidové
sluzby vykazujici spoleénosti nebo mateiskeé spole¢nosti, a o poZadavek na zvefejnéni ¢astek
ié¢tovanych takovymto spolednostem za jejich sluzby.,

Tato revize neméla na tdetnf zivérku Koncernu viznamny dopad.

Revize Mezinarodnich standardi tiéetniho vjkaznictvi 2014 (vydano 25. zafi 2014,
1i¢inné pro Gcetni obdobi zadinajici 1. ledna 2016 nebo pozd&ji).

IFRS 5 byl novelizovin s cilem objasn&ni zpsobii vyfazeni, které neptedstavuif zménu prodejniho
planu, a proto o nich neni potfeba timto zpisobem tétovat.

IFRS 7 byl doplnén o pravidla pro uréeni podminek povinného zvefejnéni pfevodi finanénich
aktiv. Novela rovnéz objasiiuje, kterd zvefejnéni nejsou potfebna pro pololetnf idetni zavérky
v piipadé zapotteni finanénich aktiv a pasiv, pokud tak neni pozadovano dle 1AS 34.

Novela k IAS 19 objasfiuje zpiisoby uréeni diskontni sazby, existenci aktivniho trhu, vybér statnich
dluhopisti pouZitych pro vypolty pro vykazovani zaméstnaneckych pozitki.

Do IAS 34 byl doplnén poZadavek na odsouhlaseni hodnot z pololetnich vykazi na idetnf zivérkn.
Tato revize neméla na icetni zivérky Koncernu vyznamny dopad.

Investiéni spoleénosti: Uplatiiovani vifimky z konsolidace — Novela IFRS 10, IFRS
12 a IAS 28 (vydano v prosinci 2014 a G¢inné pro roéni déetni obdobi za¢inajici 1. ledna 2016
nebo pozdéii). Tato novela objasiiuje, Ze investiéni spoleénost ocetiuje viechny své deefiné
spolefnosti, které jsou samy investiénimi spole¢nastmi, v reilné hodnoté do zisku nebo ztrity,
Kromé toho vyjimka ze sestaveni konsolidované ti¢etni zavérky, pokud kone#n4 nebo jakakoli
nejblizsi matefskd spoleénost sestavuje konsolidovanou déetni zévérku k vefejnémn uziti, byla
novelizovana k objasnéni toho, Ze vyjimka plati bez ohledu na to, zda deefiné spoleénosti jsou
konsolidovany neho ocefiovany v redlné hodnot® do zisku nebo ztraty v souladu s IFRS 10

v takovych ticetnich zivérkach koneéné nebo jakékoli nejblizéi matetské spoleénosti. Tato novela
neméla na dcetni zdvérku Koncernu vyznamny dopad.



FINEP HOLDING, SE
Priloha ke konsolidované tidetni zdvéree podle IFRS
za rok kondici 31. prositice 2016

U nésledujicich novel nedoslo k viznamnému dopadu na Koncern pii jejich pFijeti:

Zeméedélstvi: Plodici rostliny - Novela IAS 16 a IAS 41 (vyddno 30. dervna 2014 a Géinné v EU
pro iéetni obdobi zacinajicf 1. ledna 2016 nebo pozdéji).

Metoda ekvivalence v odd&lené t¢etni 24viree - Novela 1AS 27 (vydéno 12. sipna 2014 2 Géinné
v EU pro ii¢etni obdob{ zaéinajici 1. ledna 2016 nebo pozdéji).

Novela IAS 1 v souvislosti s Iniciativou o zvefejiiovani (vydano v prosinci 2014 a Gdinné v EU
pro ucetnf obdobi za¢inajict 1. ledna 2016 nebo pozdgji).

Zameéstnanecké poZitky — Novela IAS 19 (vyddno v listopadu 2013 a 6éinné v EU pro déetni
obdobi za¢inajici 1. Gnora 2015 nebo pozdéji).

Objasnéni pfijatelnych metod odpisovdni — Novela IAS 16 a 1AS 38 (vydano 12. kvétna 2014 a
a¢inné v EU pro tdetni obdobi zaéinajici 1. ledna 2016 nebo pozdéji).

(b) Standardy, interpretace a novely publikovangch standardii, které zatim

nejsou ndinné

Nasledujici standardy, interpretace a novely hyly publikoviny a jsou pro konsolidovanou G&etni
zévérku Koncernu povinné od 1. ledna 2017 nebo pozdaji:

IFRS 9, Finanéni nastroje: Klasifikace a oceitovani (vydany v éervenci 2014 a aéinng pro
icetni obdobi zadinajiei 1. ledna 2018 nebo pozdéji). Zakladn{ charakteristiky standardu jsou:

Finanéni aktiva je potfeba pro itéely ocefiovani klasifikovat do tfech kategorii: na aktiva
nisledné ocenéna nabéhlou hodnotou, aktiva nasledné ocenéni realnon hodnotou do
ostatntho dplného vysledku (,FVOCI*} a aktiva nisledné ocen#na realnou hodnotou do
vysledkn hospodafeni (,FVPL").

Klasifikace dluhovych nastrojii je ddna podnikatelskym modelem pro fizen{ finanénich aktiv

a déle tim, zda smluvni penéZnf toky pfedstavuji vyhradné dhrady jistin a arokfi (,0Ja0).
JestliZe je dluhovy néstroj drZen do splatnosti, miiZe byt ocenén v nabéhlé hodnoté za
piedpokladu, Ze spliiuje poZadavek GJaU. Dluhové néstroje, které splituji UJaU pofadavek a
jsou drzeny v portfolin, kde (¢etni jednotka dr#i jak penéini toky shromaZdovangch aktiv, tak
aktiva prodava, mitizou byt klasifikoviny jako FVOCI. Finanéni aktiva, ktera necbsahujf
penéZni toky splitujici pozadavek UJaU, musi byt ocefiovény na FVPL (jako napiiklad
derivaty). VloZené derivaty ji% nejsou oddélovany od finan&nich aktiv, ale jsou zahrnuty do
posouzeni splnéni UJal podminky.

Investice do investi¢nich nastrojit json vidy ocefiovany redlnou hodnotou. Vedeni aidetni
Jednotky miiZe nicméné uéinit nezvratné rozhodnuti o zméné reslné hodnoty v ostatnim
tiplném vysledku za pfedpokladu, Ze nastroj neni uréeny k obchodovini. JestliZe je investitni
nastroj uréeny k obchodovani, zmény redlné hodnoty jsou uvedeny ve v¥kazu zisku nebo
Ziraty.

Vétsina poZadavkil standardu IAS 39 na klasifikaci a ocefiovani finanénich zdvazkid byla
pfenesena beze zmény do standardu IFRS 9. Hlavni zméncu bude povinnost ftéetni jednotky
vykdzat d¢inky zmén vlastniho dvérového rizika finanénich zdvazkil ocenénych v redlné
hodnoté, jejichz zména je vykazana jako soudist ziski a ztrit, v ostatnfm dplném vysledku.
IFRS 9 obsahuje novy model rozpozndvani ztrat ze sniZeni hodnoty - model odekavané fivérové
ziraty (,OUZ"). K dispozici je "tiistuphiovy” model, ktery je zaloZen na zméné Gvérové kvality
financ¢nich aktiv od prvotniho zadétovani. V praxi nova pravidla znamenaji povinnost subjekti
pii prvotnim rozpoznani finanénich aktiv, u kterych neni snizovina hodnota (nebo Fivotnost
odekévané ztrity obchodnich pohledavek), zaiétovat okamiitou ztritu ve vysi dvanactimésiéni
ofekdvané ztrity. Tam, kde doslo k vyraznému naristu iivérového rizika, se snizeni hodnoty
méfi spise pomoei Zivotnosti oéekdvané ztrity, neZ dvanictimésiéni odekévané ztraty. Model
zahrnuje provozni zjednoduseni pro leasing a obchodni pohledavky.

Pozadavky na zajistovaci icetnictvi byly upraveny tak, aby zajistily lep$i propojent s fizenim
rizik. Standard poskytuje spole¢nostem mo#nost vibéru mezi pouitim zajisfovaciho déetnictvi
dle IFRS 9 a pokra¢ovinim v uplattiovini IAS 39 na viechny zajisfovaci vztahy, protoie v
soutasné podebé standardu nenf feseno Gétovani makro zajistovani.
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Koncern v soucasné dobé posuzuje dopady standardu na svou konsolidovancu fidetni zdvérku.

IFRS 15, Viynosy ze smluv se zakazniky (vydany 28. kvétna 2014 a G&inny pro téetni obdobi
zaCinajicf 1. ledna 2018 nebo pozdéji) zavadi zdsady vykazovani vimosd v transakéni cend v
okamZiku, kdy jsou zboZi nebo sluZby pievedeny na zakaznika. Jakékoliv spoletn® poskytované
virebky nebo sluZby, které jsou vzijemné odligitelné, se musi vykazovat samostatn, Podobné
slevy nebo vratky z prodejni ceny musi bt alokovany na vimosy jednotlivych polozek zbo¥i nebo
sluzeb. Pokud je cena z jakéhokoliv divodu variabilni, je jako vimos vykdzdna minimalni hodnota,
u které je vysoce pravdépodobné, Ze nebude nasledn® odepsana. Niklady na pofizeni smlouvy se
zakazniky se musf kapitalizovat a odepisuji se béhem doby, po kterou spole¢nosti plynou
ekonomické pfinosy ze smlouvy se zdkaznikem. Koncern v soudasné dobé posuzuje dopady
standardu na svou konsolidovanou déetni zdvérku.

Novela IFRS 15, Vijnosy ze smluv se zdkazniky (vydans 12. dubna 2016, standard zatim
nebyl schvilen Evropskou unif).

Prodej aktiv mezi investorem a piidriZenou spolecnosti nebo spoleénym
podnikem — Novela IFRS 10 a IAS 28 (vydani 11. ziFi 2014, 4éinna pro dcetni obdobi
zacinajici 1. ledna 2016 nebo pozdéji). Tato novela harmonizuje nekonzistentni apravu IFRS 10 a
IAS 28 pii prodeji aktiv mezi investorem a piidruZenou spoletnosti nebo spolefnym podnikem.
Koncern v soucasné dobé posuzuje dopady této novely na svou konsolidovanou iiéetni zaveérku.

IFRS 16, Leasing* (vydany v lednu 2016 a Géinny pro Géetni obdobi zadinajici 1. ledna 2019
nebo pozdéji). Tento novy standard vymezuje nové prineipy pro vykazovéini, ocefiovani,
prezentaci a zvefejiiovant leasingovych smluv. IFRS 16 eliminuje klasifikaci operativniho a
finan¢niho leasingu, tak jak to definuje IAS 17, a namisto toho ustanovuje jednotny model
uctovani pro najemce. Ndjemci budou povinni vykazovat: (a) aktiva a zdvazky pro viechny
leasingové smlouvy dels ne¥ 12 mésicii, pokud nepijde o aktiva malé hodnoty a (b) odepisovani
pronajatych aktiv oddélené od drokil ze zivazki z leasingu do zisku nebo zirdty. Z hlediska
pronajimatele pfebird IFRS 16 vétSinu ficetnich zdsad ze soucasného standardu IAS 17.
Pronajimatel pokraduje v klasifikaci operativniho a finanéniho leasingu a v rozdéleném d¢tovani
téchto dvou typd. Tento standard zatim nebyl schvilen Evropskou unii. Koncern v souéasné dobé
posuzuje dopady standardu na svou konsolidovanou tGéetni zavérku.

Novela IAS 12: Vykazovani odloZené daitové pohleddavky z titulu nerealizovanych
ztrat (vydand v lednu 2016 a Ginnd pro fiéetnf obdobi zaéinajici 1. ledna 2017 nebo pozdéji).
Tato novela objasnila poZadavky na iétovini odloZené dafiové pohledévky z nerealizovanych ztrat
2z dluhovych finanénich ndstroji. Spoleénost bude muset zatdétovat odloZenou dafovou
pohledavkn z nerealizovanych ztrdt, které vznikly v diisledku diskontovani penéitych tokd
dluhového finanéntho néstroje trznimi drokovymi mirami a to i v ptipadé, Ze odekavi, Ze bude
drZet tento nastroj do splatnosti a nebude muset zaplatit #4dnou dan ze splacené jistiny.
Ekonomicky uzitek vyjadieny odloZenou datiovou pohledivkou predstavuje schopnost majitele
dluhového néstroje dosdhnout budouei zisky (ve formé snizeni vlivu oddiskontovant) bez toho,
aby byl povinen zaplatit dafi z téchto ziskii. Tato novela zatim nebyla schvilen4 Evropskou unii.
Koncern v soudasné dobé posuzuje dopady této novely na svou konsolidovanou i¢etni zavérku.

Iniciativa o zveiefitovani —~ Novela IAS 7 (vydand v lednu 2016 a iifinna pro dtetni obdobi
za¢inajici 1, ledna 2017 nebo pozdéji). Tato novela bude pofadovat zvefejnéni pohybil v zdvazcich,
které se tykaji finan¢nich aktivit. Tato novela zatim nebyla schvdlena Evropskou unii, Koncern

v soutasné dobé posuzuje dopady této novely na svou konsolidovanou Gdetni zavérku.

Prevod investic do nemovitosti —~ Novela IAS 40 (vydana 8. prosince 2016 a iéinna pro
rotnt uétovaci obdobi za¢inajici od 1, ledna 2018 nebo pozdéji). Novela objasiiuje pozadavky na
pievody do investic nebo z investic do nemovitosti s ohledem na investice de nemovitosti ve
vystavbé, Dosud neexistoval v IAS 40 2idny piesné stanoveny postup pfi pfevodech do nebo

z investic do nemovitosti ve vystavbé. Tato novela objasrinje, Ze absence tohoto postupu neméla za
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néel zamezit pievod investic do nemovitosti ve vystavbé nebo vivoji, které byly dfive klasifikovany
jako zasoby, do investic do nemovitosti, kdyZ byla zfejma zména v uZivini. Novela IAS 40 m4 za
kol zdiiraznit princip pfevodi do investic nebo z investie do nemovitosti a upfesnit, Ze pievod do
investic nebo 2 investic do nemovitosti by mél nastat pouze tehdy, doslo-li ke zméné uZivini
majetku; tato zména by méla zahrnovat posouzent, jestli se majetek kvalifikuje jako investice do
nemovitosti a méla by byt podpofena diikazy. Koncern v soufasné dobé posuzuje dopady této
novely na svou konsolidovanou déetni zévérku,

Revize Mezinarodnich standardit uéetmiho vykaznictvi za cyklus 2014 — 2016
(vydéno 8. prosince 2016, i¢inné pro tcetni obdobi zaéinajici 1. ledna 2017 nebo pozdéji pro
revize IFRS 12 a 1. ledna 2018 nebo pozdéji pro revize IFRS 1 a [AS 28).

IFRS 12 byl novelizovén s cilem objasnit rozsah pozadavkid na zvefejnéni podle tohoto standardu.

IFRS 1 byl novelizovin a nékteré kratkodobé vyjimky ze standardit ohledn# zvefejnéni finantnich
nastrojfi, zaméstnaneckych poZitkd a investiénich spoleénosti byly odstranény poté, co splnily svilj
tdel.

Novela IAS 28 ohjasiiuje, Ze spoleénost miiZe ocefiovat jednotlivé investice v redlné hodnots.
Spole¢nost, kterd nenf investi®ni, miZe mit p¥idroZenou spolednost nebo spoleény podnik, které
Jsou investifni spole¢nosti. Takova spolednost si miiZe pfi aplikaci metody ekvivalence zachovat
ocefiovani v redlné hodnoté. Koncern v soudasné dohé posuzuje dopady této revize na svou
konsolidovanou fidetni zavérku.

U nésledujicich novel se neoéekavi viznamny dopad na finanéni zivérku Koncernu pfi jejich
plijeth:

e IFRS 14, Uty &asového rozliseni pii regulaci (vydan4 v lednu 2014 a ti¢inna pro déetni obdobi
zaéinajici 1. ledna 2016 nebo pozdéji).

® Novela IFRS 2, Platby akciemi (vydand 20. ervna 2016 a 4&inné pro fidetni obdobi zadinajici
1.ledna 2018 nebo pozdéji).

» Aplikace IFRS g Finanéni ndstroje s IFRS 4 Pojistné smlouvy — Novela IFRS 4 (vydan4 12. zai{
2016 a G¢inna, v zivislosti na pHstupu, pro idetni obdobi zaéinajici 1. ledna 2018 nebo pozdéji
pro éetni jednotky, které si zvoli moZnost vyuZit dodasnou vyjimku, nebo od momentu, kdy
iéetnf jednotka poprvé aplikuje IFRS 9, pro G&eini jednotky, které si zvoli postup piekryvani).

¢ IFRIC 22 ~ Transakce v cizich méndch a pfedem hrazend protihodnota (vyddne 8. prosince
2016 a (finné pro Géetni obdobi zacinajici 1. ledna 2018 nebo pozdéji).

Pokud neni viie uvedeno jinak, nové standardy a interpretace vyznamng neovlivni
konsolidovanou aéetni zavérku,

2.3 Konsolidace
2,3.1 Dceiiné spoleénosti

Deefing spolecnosti jsou vSechny dZetni jednotky (véetné jednotek zvldgtniho uréeni), nad kterymi
mi Koncern kontrole. Koncern kontroluje uéetni jednotku, pokud mé privo na proménnou
navratnost ze své licasti v iéetni jednotee a mid schopnost ovlivnit tuto ndvratnost prostfednictvim
svého vlivu na iitetni jednotku. Deefiné spoleénosti jsou plné konsolidovany od data, kdy je
kontrola pfevedena na Koneern, a nejsou zahrnuty v konsolidaénim celku od data, kdy je tato
kontrola ztracena.

O podnikoviych kombinacich Koneernu ti¢tuje metodon akvizice, Do protihodnoty potizené

dcefiné spoleénosti patii redlné hodnoty pievedeného majetku, zivazky vzniklé vii&i byvalym
vlastnikiim nabytého majetku a podily na vlastnim kapitalu vydané Koncernem. Pieveden4
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protihodnota zahrnuje redlnou hodnotu jakéhokoliv aktiva nebo zdvazku vyplyvajici z dohody o
pedminéné protihodnoté,

Pofizend identifikovatelna aktiva, zivazky a podminéné zévazky pFevzaté v raimei podnikové
kombinace jsou prvotné ocendny redlnou hodnotou k datu akvizice. Koncern vykazuje nekontrolnt
podil v nabytém podniku na zdkladé jednotliviich akvizic, a to bud v realné hodnot&, nebo

v pomé&rné ¢asti nekontrolniho poditu identifikovatelnych &istych aktiv nabytého podniku.

Naklady souvisejici s pofizenim se aétuji pfimo do ndkladi.

Pokud je podnikové kombinace dosaZeno postupné, ti¢etni hodnota doposud nabyté éisti
podniku, drzené jako podil na vlastnim kapitélu, je pfecenéna na reilnou hodnotu k datu
pofizeni; jakékoliv zisky nebo zirity z takového piecenéni jsou vykdzdny v zisku nebo ztrits.

Jakakoliv podminéna protihodnota, kterd ma byt pfevedena Koncernem, je vykazovana v realné
hodnoté k datu pofizeni. Nisledné zmény v reslné hodnoté podminéné protihodnoty, ktera je
povaZovina za aktivam nebo zavazek, jsou vykazovany v souladu s IAS 39 jako zisk nebo ztrita
nebo jako zména ostatniho dplného vysledku. Podminéna protihodnota, ktera je klasifikovina
jako vlastni kapitél, neni pFecefiovina a jeji nisledné vypofidini je éétovano do vlastniho
kapitilu.

Vhitroskupinové transakee, ziistatky a nerealizované zisky z transakei mezi spoleénostmi v
Koncernu jsou z konsolidace vylouéeny. Nerealizované ztrity jsou také eliminovany, pokud
transakee neposkytuje diikaz o sniZeni hodnoty pievedeného aktiva. Pokud je to nutné, édstky
vykazané deefinymi spolenostmi byly upraveny tak, aby byly v souladu s déetnimi postupy
Konceranu.

2,3.2 Zmény vlastnickjjch podili v deeiinmyjch spoleénostech beze zmény kontroly

Transakee s nekontrolnimi podily, které nevedou ke ztrat€ kontroly, json détovany jako kapitdlové
transakee — to znamena, jako transakee s vlastniky z titulu jejich postaveni vlastniki. Rozdil mezi
redlnou hodnotou jakéhokoliv zaplaceného protiplnéni a p¥islugného pofizeného podilu z fidetni
hodnoty ¢istych aktiv deeFiné spoleénosti je vykizin ve vlastnim kapitalu. Zisky a ztraty z prodeje
nekontrolnich podilii jsoun také vykizany ve vlastnim kapitilu,

2.3.3 Zirata konitroly nad deefingmi spolecénostmi

Kdyz Koncernu zanikne kontrola, jsou jakékoliv podily nadale drzené Koncernem pkecenény na
redlnou hodnotu ke dni, kdy je kontrola ztracena. Redlna hodnota je potateéni déetni hodnota pro
udely nasledného détovani drienych podilid jako pFidruZené spole¢nosti, spoletného podnika nebo
finan¢nibho aktiva. Krome toho jsou veskeré &dstky d¥ive vyk4zané v ostatnim Giplném vysledku v
souvislosti s danou spole¢nosti odaétovany, jako kdyz Koncern pfimo vyfazuje souvisejict aktiva
nebo zivazky. To znamena, Ze ¢dstky diive vykdzané v estatnim ipiném vysledku jsoun
pieklasifikoviny do zisku nebo ztrity.

2.3.4 Spoletna yjednani

Koncern uplatiiuje IFRS 11 pro vechna spole¢na ujednani. Podle TFRS 11 jsou investice ve
spolednych ujednanich Klasifikovany bud' jako spole®né operace nebo spoletné podniky v
zévislosti na smluvnich pravech a povinnostech kazdého investora. FINEP HOLDING, SE
posoudil povahu svych spolednych ujednéni a uréil, Ze tyto jsou spoleénymi podniky. Spoleéné
podniky jsou vykizény za uZiti ekvivalenéni metody.

Podle ekvivalenéni metody jsou podily ve spoleénych podnicich prvotng vykizany v pofizovaci

cené a poté upraveny tak, aby byl zachycen podil Koncernu na ziscich nebo ztritich a pohybech
na ostatnim dplném vysledku po datu pofizeni. Pokud se podil Koncernu na ztratach ve
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spoleéném podniku rovné nebo pfesahuje jeji podily ve speleéném podniku (které zahrnuji
jakékoliv dlouhodobé podily, které v podstaté tvofi &4st &isté investice Koncernu ve spoledném
podniku), Koncern nevykazuje dalsf ztrity, pokud mu nevznikly zdvazky nebo neuskuteénil
ihrady jménem spoleénych podniki,

Nerealizované zisky z transakei mezi Koncernem a jeho spolednymi podniky jsou eliminovany do
vy3e podilu Koncernu ve spoletnych podnicich. Nerealizované ztraty jsou také vyfazeny, pokud
transakce neposkytuje diikaz o snifenf hodnoty prevedeného aktiva. Udetni postupy spoleénych
podnikii byly zmé&nény tak, aby byly konzistentni s &etnimi pravidly pfijatymi Koncernem.

Ke kaZdému rozvahovému dni Koncern vyhodnocuje, zda vznikly objektivni podminky pro
vykazini sniZenf hodnoty investice. Pokud takova situace nastane, Koncern uréi sniZeni hodnoty
jako rozdil mezi iéetni hodnotou investice a jeji zpétné ziskatelnou &dstkou a vykaZe édstku
soucasné s podflem na zisku nebo ztraté investice i¢tované ekvivalenéni metodou.

Zisky a ztraty vzniklé pfi zménach hodnoty podild v investicich G&tovanych ekvivalendni metodou
jsou vykazany v zisku nebo ztrdté,

2.3.5 PridruZené spoletnosti

PiidruZené spole¢nosti jsou vSechny jednotky, ve kterych mi Koncern podstatny vliv, aviak
nevykonavd nad nimi kontrolu, co# je pravomoc, kterd byva obecné spojena s vlastnictvim 20 %
aZ 50 % hlasovacich prav. Investice v piidruZenych spoleénostech se zachycuji ekvivalenéni
metodou a jsou prvotné vykizdny v pofizovaci cené. Nésledné udtovani je totoné s éetnimi
postupy pro spoleéné podniky popsanymi v poznimee 2.3.4.

2.4 Prepodty cizich meén
2.4.1 Funkéni ména a ména vykazovani

Polozky, které jsou soucdsti konsolidované adetni zavérky kazdé z jednotek Koncernu, jsou
ocefioviny za pouZiti mény primdrniho ekonomického prostiedi, ve kterém jednotka piisobi (tzv.
~funkéni ména“). Konsolidovan4 téetni zavérka je prezentovana v éeskych korunich, které jsou
funkéni ménou Spoletnosti a ménou vykazovéni pro Koncern.

2.4.2 Transakce a ziistatky

Transakce v cizi m&né se pfepotitévaji do funkéni mény na zdklad® sménngch kurzé platnych
ke dniim transakef nebo ocefiovéni, ke kterym jsou polozky pfecefiovany. Kurzové zisky nebo
ztraty vyplyvajici z téchto transakef a z pfepotu penéznich aktiv a zavazki vyjadrengch v cizich
méndch sménnym kurzem platnym ke konci fidetniho obdobi se vykazuji v zisku nebo ztrats.

Kurzové zisky a ztraty souvisejfei s piijckami a penéZnimi prostfedky a pen&Znimi ekvivalenty jsou
vykazovdny v zisku nebo ztritg,

2.4.3 Spoletnosti v Koncernu

Vysledky a finanéni pozice viech spolefnosti v Koncernu (z nichZ #4dna nepouziva ménu
hyperinflaéni ekonomiky), které maji funkéni ménu odlisnou od m&ny vykazovani, se prevadsji
na ménu vykazovini nasledujicim zplisobem:

(a)  aktiva a zdvazky pro kazdou prezentovanou rozvahu jsou pFepoéitiny sménnym kurzem
platnym k rozvahovému dni,

(b)  vymosy a naklady individudlnich vykazii zisku a ztrity spoleénosti v Koncernu jsou
prepocteny primérnym kurzem (pokud tento pritmeér neni piibliznou hodnotou
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kumulativriho efektu kurzi platngch ke dni transakee, jsou vynosy a niklady pfepo&teny
kurzem platnym v den transakee),
()  viechny vysledné kurzové rozdily jsou vykdzany v ostatnim dplném vysledku,

Goodwill a dpravy realné hodnoty vzniklé pit poFizovanf zahrani¢ni dgetni jednotky jsou povaZovany
za aktiva a zdvazky zahraniéni Géetnf jednotky a jsou pfepoéitavany kurzem k rozvahovému dni.
Vzniklé kurzové rozdily jsou vykazany v ostatnim dplném vysledku,

2.5 Investice do nemovitosti

Majetek, ktery je drien Koncernem pro dosaZeni pfijmu z ndjemného nebo kapitalového
zhodnoceni nebo obojtho a neni pouZivan Koncernem, je Klasifikovan jako investice do nemovitosti.
Investice do nemovitosti zahrnuji pozemky, dokonéené investice do nemovitosti a investice do
nemovitosti ve vystavbe,

Po prvotnim vykdzani je investice do nemovitosti ccenéna redlnou hodnotou. Podrobnesti o
ocefiovani investic do nemovitostf na redInon hodnotu jsou uvedeny v Poznidmce 6. Veskeré zisky
nebo ztraty vyplyvajici ze zmén redlné hodnoty jsou Gétoviny do zisku nebo ztréty.

Vydaje jsou aktivoviny do iéetni hodnoty investic do nemovitosti pouze tehdy, pokud je
pravdépodobné, Ze budouef ekonomické pfinosy spejené s t&mito vdaji poplynon de Koncernu a
mohou byt spolehlivé ccenény. Ostatni ndkiady na opravy a GdrZbu jsou détovany do zisku nebo
Ztrity v tifetnim obdobi, ve kterém byly vinaloZeny.

Pokud je investice do nemovitosti uifvina Koncernem, je pfeklasifikovana do dlouhodobého
hmotného majetku a jeji i¢etni hodnota se k datu zmény klasifikace stiv4 pofizovaci cenou, kters je
nisledné odpisovana.

Podrobnosti o pfistupu k v¥pijénim nikladém vztahujicim se k investicim do nemovitosti jsou
uvedeny v Pozndmece 2.21.

2.6 Dlouhodoby hmotiy majetek

Viechny pozemky, budovy a zafizeni se vykazuji v historickych cenach sniZenych o opravky.
Historické ceny zahrnuji nédklady, které se piimo vztahuji k pofizeni prislusnych poloZek.

Pofizovaci ceny jednotlivych poloZek dlouhodobého hmotného majetka zahrnuji jefich kupni cenu
a pfipadné ptimé pfifaditelné naklady. Pofizovaci cena zahrnuje ndklady na vyménu é4sti
existujiciho dlouhodobého majetku v dobé, kdy byly naklady vynaloZeny, jestliZe jsou spinény
podminky vyk4zani, a nezahrnuje naklady na kazdodenni ddrZbu polozky dlouhodobého
hmotného majetku.

Nasledné nédklady jsou zahrnuty do ddetni hodnoty aktiva, popffpadé vykazany jako samostatné
aktivum pouze pokud je pravdépedobné, Ze budouci ekonomické piinosy spojené s danou
polozkou poplynou Koncernu a pofizovaci cena za poloZku miiZe byt spolehlivé ocenéna. Utetni
hodnota ¢asti aktiva, které bylo vvméneéno, je odiétovana. Ostatni opravy a fidriba jsou
zaiétovany do zisku nebo ztraty v ramci i¢etniho obdobi, ve kterém byly vynaloZeny.

Odpisy se pocitaji metodou rovnomé&rnych odpisid za titelem alokace pofizovaci ceny aktiva
po dobu jeho odhadované doby Zivotnosti ndsledovné:

Typ majetku Odhadovana doba Zivotnosti
Budovy/ Technické zhodnoeceni 50
Vzorové byty 30
Dopravni prostfedky 5
Inventaf 3
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Ziistatkova hodnota aktiv a jejich Zivotnost je posuzovana ke konci kazdého déetniho obdobi a v
piipadé potieby je upravena.

V pfipadé, Ze je (detni hodnota aktiva vyssi ne jeho odhadovan4 realizovatelna hodnota, je idetni
hodnota tohoto aktiva ckam?Zité sniZena na jeho realizovatelnou hodnotu.

Zisky a ztraty plynouci z ibytki aktiv se uréi jako rozdil mezi piijatym plnénim a jejich iéetni
hodnotou a vykazuji se v zisku nebo ztraté jako ,,Obecné a spravni naklady”,

2,7 Nehmotma aktiva
2.7.1 Ochranné znamky a domény

Samostatn€ nabyté ochranné znimky reprezentované nizvem spoletnosti véetn& souvisejicich
domén jsou vykazény v potizovacich cendch po odeéteni opravek. Opriavky se vypotitavaji
metodou rovnomérnyeh odpisi za dtelem alokace pofizovaci ceny obchodnich znadek a domén po
predpokladancu dobu Zivotnosti. Ochranné znimky a domény ziskané v podnikové kombinaci
jsou vykazdny v redlné hodnoté k datu pofizeni.

2.7.2 Software

Naklady spojené s tdrZbou poéitacovych programii jsou vykazovany jako niklady v dobé jejich
vzniku. Pofizené licence poéitatovych programi jsou aktivoviny a rovnomérné odepisovany
na zikladé jejich predpoklidané doby Zivotnosti od tF do pati let.

2.8 Snizieni hodnoty nefinanénieh aktiv

Nehmotny majetek, ktery mé neomezenou dobu Zivotnosti, nebo nehmotny majetek, ktery neni
pfipraven k pouZiti, neni pfedmétem odpist a je kazdorofné testovén na sniZeni hodnoty, Aktiva,
kter4 jsou odpisovina, se testuji na sniZenf hodnoty vidy, kdy¥ ud4losti nebo zmény okolnosti
naznaduji, Ze GCetni hodnota nemusi byt realizovatelnd. Ztrita ze sniZeni hodnoty je vykazina ve
vy$i rozdilu, o ktery aidetni hodnota aktiva pFevySuje jeho realizovatelnou hodnotu. Realizovatelna
Castka je bud redlnd hodnota aktiva sniZend o ndklady na likvidaci anebo hodnota z uZivani podie
toho, kterd z obou t&chto ¢astek je vy$3i. Pro posouzeni sniZeni hodnoty jsou aktiva seskupena na
nejniZSich drovnich, pro které existuji samostatng identifikovatelné pendini p¥itoky
(penézotvorné jednotky). U nefinanénich aktiv jinfch neZ goodwill, kierd byla znehodnocena, se
ke kaZdému rozvahovému dni posuzuje mozné zruseni predchoziho sniZeni hodnoty. Ztrity ze
sniZeni hodnoty goodwillu nejsou odddtovany.

2.9 Finanéni aktiva
2.9.1 Klasifikace

Koncern klasifikuje své finanéni aktiva pfi prvotnim zaiétovini do nisledujicich kategorii: pilijéky
a pohledavky, realizovateina finanéni aktiva a finanéni aktiva ocefiovana redlnou hodnotou proti
zisku nebo ztrité. Klasifikace zileZi na druhu aktiva a na &elu, pro ktery bylo finanénf aktivum
porizeno.

(a} Pigéky a pohledaviy

Piijéky a pohledivky jsoun nederivitova finanéni aktiva s pevnymi nebo definovatelnymi plathami,
ktera nejsou kotovana na aktivaim trhu. Jsou zahrnuty do kritkodobych aktiv, s vijfimkou poloZek
s dobou splatnosti del$i nez 12 mésicl po koncei déetniho obdobf, které jsou Klasifikovany jako
dlouhodobé aktiva. Piijcky a pohleddvky Koncernu jsou vykazany v rozvaze v poloZee ,Obchodni a
jiné pohledavky*, ,Dlouhodoby finanéni majetek”, , Kratkodoby finanéni majetek” a ,,Pend#ni
prostfedky a penéZni ekvivalenty” (Pozndmky 2.10 a 2.14).

15



FINEP HOLDING, SE
Piiloha ke konsolidované téetni zévirce podle IFRS
za rok kongicf 31. prosince zo16

(b) Realizovatelna finanéni aktiva

Realizovatelns finanéni aktiva jsou nederivatové nastroje, které jsou bud’ zafazeny do této kategorie
Pri pofizeni, nebo nejsou zafazeny do Zadné jiné kategorie. Jsou zahrnuty do dlouhodobych aktiv
za piedpokladu, Ze splatnost investice nenastane nebo vedeni investici nezamy$li prodat

do 12 mésicii od konee tiéetniho obdobi,

(¢) Finandéni aktiva oceltovana redlnou hodnotou proti zisku nebo ztraté

Finanéni aktiva ocefiované realnou hodnotou proti zisku nebo ztrat predstavuji finanénf aktiva
uréend k obchodovani. Finanéni aktivum je klasifikovino v této kategorii, pokud jej Koncern
koupil za Géelem prodeje v blizké budoucnosti. Derivaty jsou také klasifikovany jako aktiva drZend
za ¢elem obchodovani, pokud nejsou urdeny k zajisténi. Aktiva v této kategorii jsou klasifikovéna
Jako kratkodobd aktiva, pokud se ofekava, Ze budou vypofddéna behem 12 mésicf, v opadném
piipadé jsou klasifikovana jako dlouhodoba.

2.9.2 Utovani a oceitovani

Koupeé a prodeje finanénich aktiv se vykazuji k datu sjednéni obchodu, tedy k datu, kdy se
Koncern zavédze dané aktivum koupit nebo prodat. Prvotni zatiétovan{ investice je provedeno

v reélné hodnoté navysené o transakéni naklady v piipadé viech finanénich aktiv, s vyjimkou
finanénich aktiv ocefiovanych redlnou hodnotou proti ziska nebo ztraté. Prvotni zaddtovani
finanénich aktiv oceiiovanych redlnou hodnotou proti zisku neho ziraté je provedeno v realné
hodnoté a transakéni ndklady jsou zad¢tovany do nakladii ve vikazu zisku nebo ztraty. Finanéni
aktiva jsou odiétovana z rozvahy, jestlize pravo obdr¥et pené#ni toky z investic vyprielo nebo bylo
pievedeno a Koncern pieved] v podstaté veskera rizika a uZitky plynouci z vlastnictvi.
Realizovatelnd finanéni aktiva a finanéni aktiva ocefiované reslnou hodnotou proti zisku nebo
ztraté jsou nasledné ocefiovana redlnou hodnotou. Pijéky a pohledavky jsou nisledné vykazovany
v nabé&hlé hodnoté za pouZiti metody efektivni dirokové sazby.

Zisky a ztraty vyplyvajici ze zmén redlné hodnoty ,finanénich aktiv ocetfiovanych reainou
hodnotou proti zisku nebo ztrat&" se Gétuji do polozky ,Finanéni naklady” v obdobi, v ném?
nastanou. Dividendovy vinos z finanénich aktiv ocefiovanych re4lnou hodnetou proti zisku nebo
Ztraté je vykazdn v poloice ostatnich vynosi tehdy, kdyZ Koncernu vznikne prévo na ptijetf platby.

Zmény redlné hodnoty cennych papiri denominovanych v cizi méné a klasifikovanych

Jako realizovatelné se fadi mezi kurzové rozdily ze zmé&n v nabghlé hodnoté cenného papiru

a ostatni zmény v iéetni hodnoté cenného papiru. Kurzové rozdily u cennych papiréi

Jsou vykazéany v zisku nebo ztrité; kurzové rozdily u nepenéznich cenngch papiri json vykizany
v ostatnim Gplném v{siedku. Zmény redlné hodnoty cennych papiri Kasifikovanych jako
realizované jsou vykizany v ostatnim tplném vysledku.

Koncern ke kazdému rozvahovému dni posuzuje, zda neexistuji objektivni diikazy sniZeni hodnoty
finan¢niho aktiva nebo skupiny aktiv. V piipadé kapitdlovych investic Klasifikovanych

jako realizovatelné, je vyznamny nebo dlouhotrvajici pokles redlné hodnoty cenného papiru pod
jeho pofizovact cenu rovnéz ditkazem sniZeni hodnoty téchto akiiv. Pokud existuji n&jaké takové
diikazy v pfipad¢ realizovatelnych finanénich aktiv, je kamulovani ztrita {definrovan4 jako rozdil
mezi pofizovaci cenou a souasnou redlnou hodnotou po odeéteni diive vykdzané ztrity ze sniZeni
hodnoty tohoto finanéniho akiiva} vyjmuta z vlastniho kapitalu a nasledns vykazina v zisku nebo
ztraté. Ztraty ze sniZeni hodnoty majetkovich néstrojit vykdzané v zisku nebo ztraté nejsou
nésledné zpétné rufeny. Testovani obchodnich pohleddvek na sniZeni hodnoty je popsdno

v Poznadmce 2.10.
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2.9.3 SniZeni hodnoty finanénich aktiv
(a) Akhva vedena v ziistatkové hodnoté

Koncern posuzuje na konci kazdého icetniho obdobi, zda existuji objektivni diikazy, %¢ hodnota
finanénich aktiv nebo skupiny finanénich aktiv je snizena. Hodnota finan&nich aktiv nebo skupiny
finanénich aktiv je snifena a ke ztrdtdm ze sniZeni hodnoty dochazi pouze tehdy, kdy? existuje
objektivni diikaz sniZeni hodnoty v diisledku jedné nebo vice udélosti, které se vyskytly po
prvotnim vykazéni aktiva (,.ztratovd uddlost*) a kdy ztratové uddlost (nebo udalosti) ma dopad na
odhadované budouei penéZni toky finanéniho aktiva nebo skupiny finanénich aktiv, které lze
spolehlivé odhadnout.

Diikaz sniZeni hodnoty milZe zahrnovat naznaky, ¥e dluZnici nebo skupina dluzniki zaivaji
vyznamné finanéni obtiZe, nespliceni nebo delikvence ve splatkdch droki & jistiny,
pravdépodobnost, Ze vstoupi do konkurzu & dojde k jiné finanéni reorganizaci, a kde zjistitelné
idaje ukazuji, Ze existuje méFitelné sniZeni odhadovanych budoucich penéinich tokd, jako jsou
zmény nedoplatkii nebo ekonomickych podminek, které koreluji s neplacenim.

Pro kategorii avérii a pohleddvek se v{$e ztrity méi jako rozdil mezi i¢etni hodnotou aktiva a
soucasnou hodnotou odhadovanych budoucich penéznich tokil (krom& budoucich fivérovych
ztrat, které jesté nevznikly) diskontovanych piivodni efektivni trokoveu sazbou finanéniho aktiva.
Uéetni hodnota aktiva je sniZena a viSe ztraty je vykdzana v zisku nebo ztraté, Jestlize ma avér
nebo finanéni aktivam drZené do splatnosti pohyblivou tirokoveu sazbuy, je jako diskontni sazba
Pro ocenéni ztraty ze sniZeni hodnoty pouZita stavajici efektivni firokova sazba stanovena podle
smlouvy. Pro Koncern je praktické, Ze sniZeni hodnoty miiZe ocenit rovneé? na zikladg redlué
hodnoty nastroje za pouZiti dostupnych trznich cen,

Pokud v nasledujicim obdobi vy3e ztraty ze sniZeni hodnoty poklesne a tento pokles je moZné
objektivné vztahnout na ndalost, ktera nastala poté, co bylo sniZeni hodnoty aktiva vykdzéno (jako
je zlepSeni v avérovém ratingu dluznika), zru$eni diive vykdzané ztrty ze sni¥eni hodnoty je
vykdzano v zisku nebo ziraté,

(b) Aktiva klasifikovand jako realizovatelna

Koncern posuzuje na konei kazdého wéetniho obdobi, zda existuji objektivni diikazy o
znehodnoceni finanéniho aktiva nebo skupiny finané¢nich aktiv.

Pokud takovy diikaz existuje v pripadé dluhovych cennych papiri, je kumulativni ztrita
(ocenovana jako rozdil mezi potizovaci cenou a sou¢asnou reilnou hodnotou po odedteni diive
vykdzané ztrity ze sniZeni hodnoty tohoto finan¢niho aktiva) odiiétovina z vlastntho kapitdlu a
vykézana v zisku nebo ztraté. Pokud se v ndsledujicim obdobi redlna hodnota dluhového néstroje
Kasifikovaného jako realizovatelny zvy3i a toto zviSeni je moZné objektivaé vztahnout na udilost,
ktera nastala poté, co byla ztrata ze sniZent hodnoty vykdzana v zisku nebo ztraté, ztrita ze snizeni
hodnoty je zrusena pfes zisk nebo ztratu.

U investic do vlastniho kapitalu je viznamny a dlouhotrvajici pokies re4lné hodnoty cenného
papiru pod jeho potizovaci cenu dikazem, Ze aktiva jsou znehodnocena. Pokud existuje takovy
diikaz, je kamulovand ztrata (oceitovana jako rozdil mezi pofizovacf cenou a souttasnou reainou
hodnotou, sniZeny o ztritu ze sniZenf hodnoty tohoto finanéniho aktiva, pivodné vykizaného v
zisku nebo ztréte) odiétovina z viastnfho kapitdlu a vykdzana v zisku nebo ztraté. Ztraty ze
sniZeni hodnoty kapitalovych nastrojii vvkazané v zisku nebo ztraté se nerusi v zisku nebo ztraté,

2.10 Obchodni pohleddvky a poskytnuté tiwéry

Obchodni pohledavky jsou nezaplacené éastky od zakazniki za prodané zboZi nebo sluby
poskytované v ramei bézného podnikant. Pokud se ofekava uhrazeni do jednoho roku (nebo v
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normalnim eyklu podnikani, pokud je del$i) jsou klasifikovany jako kratkodoba aktiva. V opagném
piipadé se vykazuji jako dlouhodoba aktiva,

Obchodni pohleddvky a poskytnuté Gvéry jsou prvotné vykaziny v redlné hodnoté véetnd
transakénich nékladd a nisledng jsou ocefiovany nabthlou hodnotou s pouzitim metody efektivni
tirokové sazby a sniZeny o opravné polozky,

Opravna polozka k obchodnim pohlediavkam se vytvaki tehdy, jestliZe existuji objektivni ditkazy o
tom, Ze Koncern nebude schopen inkasovat celou dluZnou é4stka podle plivodné sjednangch
podminek,

Hodnota opravné poloZky je stanovena jako rozdil mezi iiéetni hodnotou aktiva a soudasnou
hodnotou budoucich pengZnich tokdl diskontovanych efektivni tirockovou sazbou. Tvorba opravné
polozky je zaiétovana do zisku nebo ztraty. Primarni faktory, které vedeni Koncernu zvazuje pii
posuzovani toho, zda dosle ke sniZeni hodnoty pohleddvky, jsou poéet dni po splatnostia
schopnost uplatnit zajisténi, pokud existuje.

Koncern déle pouiivd nasledujici kritéria k posouzeni existence ohjektivnich diikazi o tom,
Ze do3lo ke sniZeni hodnoty:

jakakoliv &ist pohledavky je po splatnosti,

protistrana prochézi viZnymi finanénimi obtiZemi,

protistrana zvaZuje vyhladent dpadku nebo finanéni restrukturalizaci,

nastala nepfiznivi zména v platebni sitnaci protistrany jako diisledek zmén v niarodnich
¢ mistnich ekonomickych podminkach, které protistranu p¥imo ovliviiuji,

. hodnota zajisténi, pokud existuje, virazné kless v disledku zhorsujicich se trinich
podminek.

Pokud jsou obchodni pohledévky a poskytnuté dvéry nedobytné, jsou odepsany proti opravné
poloZce na obchodni pohleddvky. Nasledné obdrZené platby za jiZ odepsané pohledavky jsou
tiétoviny do polozky ,Ostatni provozni vynosy” v zisku nebo ztraté,

2.11 Zapodteni finanénich nastrojitt

Finan¢ni aktiva a zévazky jsou zapodteny, pokud existuje vymahatelné priavo k zipoétu takovychto
pohledivek a zadvazki a pokud je vyrovndni téchto aktiv a zivazkii spoleéné nebo v &isté hodnoté
zdmérem Koncernu. V takovém pfipadé je v rozvaze vykizina pouze &ista hodnota
kompenzovanych finanénich aktiv a zdvazkii. Privné vymahatelné prave nesmi byt zavislé na
budoucich udilostech a musi bt vykonatelné v rémei b&%né obchodni #innosti v pHpadé
nesplaceni, platebni neschopnosti nebo ipadku spoleénosti nebo protistrany.

2.12 Zasoby

Nemovitosti ve vystavbé piedstavuji naklady na vystavbu nemovitostf za iéelem prodeje v bézném
podnikéni. Nemovitosti ve vystavbé jsou vykdzdny v pofizovacich cenich nebo éisté realizovatelné
hodnots, je-li nizéi. Pofizovaci cena nemovitosti ve v{stavbé zahrnuje stavebni naklady, ostatnf
piimé niklady spojené s v¥stavbou, vyTobni refii a vipljéni naklady. Cista realizovatelné hodnota
se rovna odhadnuté prodejni cené v béZném podnikini, snifené o odhadované niklady na
dokonéeni a odhadované naklady nutné k realizaci prodeje. Pozemky jsou vykdzany v zasobach,
pokud byla na Koncern pfevedena viznamn4 rizika a uZitky vyplyvajici z vlastnictvi.

Stavebni ndkiady a ostatni pfimé naklady, véetné vypiijénich nakladi a vrobni rezie jsou v
pritb&hu vystavby klasifikovany jako nedokonéena vyroba. Developersky projekt je
preklasifikovdn z nedokondené vyroby do hotovych vyrobkil po vydani kolaudaéniho rozhodnutt.
Nemovitost je vyfazena v moment& podani Zidosti na pievod vlastnického prava k nemovitosti
katastrdlnimu dfadu. Pozemky jsou Klasifikovany jako hotové vyrobky v ramei zasob,
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Poplatky za zprostiedkovatelské slufby souvisejief s prodejem konkrétnich bytovich jednotek jsou
fictoviny do ndkladd pEistich obdobi a rozpudtény do nakladdl az v dobé uznani vimost z
prisluiného prodeje.

Dokonéené nemovitosti uréené k prodeji a nemovitosti ve vystavbé jsou posuzovany z hlediska
sniZeni hodnoty vidy, kdy# udalosti nebo zmény okolnosti naznaduji, Ze jejich déetni hodnota
nemusf byt realizovatelna. Ztrata ze sniZeni hodnoty je zaidtovina ve vysi ¢astky, o kterou adetni
hodnota aktiva pfevySuje jeho &istou realizovatelnou hodnotu, Cisté realizovatelna hodnota
piedstavuje oéekivanou prodejni cenu snfZenou o niklady na dokon&eni a prodejni naklady.
Nemovitosti, jejichZ hodrnota byla sniZena, jsou ke kazdému rozvahovému dni posuzoviny

z hlediska moZného zrusent sniZeni hodnoty.

Podrobnosti o ocefiovani zisob a souvisejici alokaci stavebnich nédkladii na bytové jednotky jsou
uvedeny v Poznimnce 4.

2,13 Poskytnuté zalohy

Poskytnuté zilohy na pozemky jsou ocenény poiizovaci hodnotou, klasifikovany jako nefinanéni
aktiva a kaZdoro¢né testovany na snizeni hodnoty.

2,14 Penéini prostiedly a penéini ekvivalenty

Penéini prostfedky a penéZni ekvivalenty v konsolidovaném vykazu penéénich tokd, zahrnuji
finanéni hotovost, inkasovatelné bankovni vklady a ostatni vysoce likvidni kritkodobé investice
s plivodni dobou splatnosti tfi mésice a méné,

2.15 Zakladni kapital a fondy

Kmenové akeie se klasifikujf jako vlastni kapitl. Dodate¢né ndklady, které se pfimo vztahuji k
emisi novych kmenovych akeif nebo opei, se vykazuji jako sniZeni vlastniho kapitalu, a to v gisté
vy§i po sniZeni o souvisejici daii.

2.16 Kmenové akcie

Kmenové akcie jsou ocenény v nominalni hodnoté,

2.17 Ostatni fondy a kapitalové tdty

Ostatnf fondy a kapitilové iéty jsou zaloZeny na zakiadé rozhodnuti valné hromady tykajicich
se rozdélent zisku. Tyto fondy lze pouZit pouze pro Géely schvilené valnou hromadou akeionaFi
kazdé ze spoleénosti Koncernu. Nékteré fondy véak vznikaji a méni svoji hodnotu v disledku

transakef, které Koneern vykazuje podle iéetnich postupii zvolenych a aplikovanych na principech
IFRS.

2.18 Obchodni zavazky

Obchodni zdvazky pfedstavuji povinnost zaplatit za zboZi nebo sluzby, které byly poitzeny v ramci
béZného podnikani od dodavateldi. Zavazky jsou Klasifikoviny jako kratkodobé, pokud jsou
splatné do jednoho roku (nebo v normdnim provoznim cyklu podnikani, pokud je delif).

V opadném pifpadé jsou vykazdny jako dlonhodobé zdvazky.

Obchodni zdvazky se prvotné vykazuji v redlné hodnoté a nasledné jsou ocefioviny nab&hlou
hodnotou na zikladé metody efektivni drokové sazby.
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2.19 Pijcley

Pfi prvotnim zachyeeni jsou piijéky vykdzdny v redlné hodnoté sniZené o transakéni naklady.
Nésledné se piijeky vykazuji v nab&hlé hodnoté s pouZitim metody efektivni drokové sazby;
veSkeré rozdily mezi vimosy (snifenymi o transakéni naklady) a umofovanou &stkou jsou
vykazany v zisku nebo ztraté po dobu trvani piijiky s pouzitim metody efektivni irokové sazby.

Zaplacené poplatky za zavedeni fiverovch linek jsou vykazany jako transakéni naklady na pijeky
v mife, ve které je pravdépodobné, Je &4st nebo eeld linka bude vy&erpédna. V tomto pfipadé je
poplatek odloZen, dokud nedojde k Eerpani. V piipadé, Ze neexistuje diikaz o pravd&podobném
Casteném ¢i (iplném Cerpani Gvérové linky, je poplatek aktivovan jako predplatné za likviditu a
odpisovan po dobu trvini linky, ke které se vztahuje,

Piijeky jsou Klasifikovany jako kratkodobé zivazky, pokud Koncern nem4 bezpodmineéné pravo
odloZit thradu zdvazku na dobu nejméné 12 méstcd po rozvahovém dni.

2.20 Prijaté zdlohy

Pitjaté zélohy pfedstavuji zilohy na prodej bytovych jednotek piijaté od zdkazniki. Tyto zdlohy
jsou Klasifikovany jako nefinanént aktiva.

2.21 Vypigént naklady

Obecné a specifické vypijéni naklady pFimo pfifaditelné k potizeni, vystavbhd nebo vyrobé
kvalifikovanych aktiv (zasoby a investice do nemovitosti), ktera nezbytné potfebuji znaténé Zasové
obdobi, aby byla pfipravena pro zamyslené pouZiti nebo prodej, se aktivuji do pofizovaci ceny
téchto aktiv do té doby, nez jsou aktiva pfipravena pro jejich zamyslené pou#iti nebo prode;j,

Takto kapitalizované vipijéni niklady jsou vypoéteny jako priimérné naklady Koncernu na
financovéini (na vydaje na kvalifikovana aktiva je aplikovan vdzeny pritmér drokovich nakladd),

Viechny ostatnf vipijéni naklady jsou vykaziny v zisku nebo ztrité v obdobi, ve kterém vznikly.

Investi¢ni vymosy z doCasného investovani specifickych piijéek json do okamZiku jejich vyuZiti
na kvalifikovand aktiva odeéteny z vypiijénich nikladi zpisobilych pro aktivaci.

2,22 Leasing

Leasing je klasifikovan jako operativni leasing, jestlize podstatna éast rizik a uZitkd vyplyvajicich
z vlastnictvi zfistava pronajimateli. Splatky uhrazené na zdkladé operativniho leasingu (oéisténé
o veSkeré pobidky pFijaté od pronajimatele} jsou Gétovany rovnomérné po dobu trvini leasingu
do zisku nebo ztraty.

Koncern si pronajiméa dlouhodoby hmotny majetek. Pronijem dlouhodobého hmotného majetku,
pfi kterém Koncern nese v podstatné mife viechna rizika a pfijima vSechny uzitky vyplyvajici
zvlastnietvi, je Klasifikovan jako finan&ni leasing. Majetek pronajaty formou finanéniho leasingu
je v okamZiku zah4jeni ndjmu aktivovin do majetku Konecernu bud v reilné hodnoté najatého
majetku anebo v soudasné hodnoté minimalnich budoucich leasingovich splatek podle toho, ktera
z téchto &astek je niZsi,

KaZzda leasingovi spldtka se rozdé&luje mezi zdvazky a finanéni niklady. Odpovidajici &stka
celkového zavazku z ndjmu sniZend o droky je vykdzina v poloZce jiné dlouhodobé zavazky.
Urokov4 &4st finangnich niklad je iétovina do zisku nebo ztraty po dobu leasingu tak, aby byla
trokov4 mira konstantni po celou dobu leasingu. Dlouhodoby hmotny majetek pofizeny v ramei
finanéniho leasingu je odpisovan po dobu Zivotnosti aktiva nebo po dobu trvéni smlouvy

o finanénim leasingu, pokud je kratsi.
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Koncern pronajima nemovitosti formou operativniho leasingu. Nemovitosti pronajimané formou
operativniho leasingu jsou zahrnuty v rozvahové poloice investice do nemovitosti, Vykazovani
vynosil z ngjmu je uvedeno v poznamee 2.25.

2.23 Rezervy

Rezerva se vykaZe, pokud mé Koncern v diisledku minulé udalosti sou¢asny smluvni nebo
mimosmluvni zdvazek, jehoZ vydi 1ze spolehlivé odhadnout, a je pravdépodobné, Ze k vyporadani
zédvazku bude nezbytné vynaloZeni prostiedki. Castka vykdzana jako rezerva je nejlepsim
odhadem plnéni nezbytného k vypofadani souéasného zivazku k datu konsolidované ddetni
zdvérky, a to s pfihlédnutim k rizikiim a nejistotdm spojenym s danym zivazkem. Pokud je
rezerva ocenéna pomoci odhadovanych penéZnich tokfl nezbytnych k vypofddéni souéasného
zdvazku, rovni se jeji déetni hodnota souéasné hodnoté téchto penéinich toki.

2.24 Splaina a odloZena dari z prijrnii

Daniovy naklad za obdobi se skldd4 ze splatné a odloZené dané. Dail je vykazana v zisku nebo
ziraté kromé pipadd, které souvisi s poloZkami vykizanymi v cstatnim apiném vysledku nebo
piimo ve vlastnim kapitdlu. V tom pfipadé je dail také vykézana v ostatnim dplném vysledku nebo
piimo ve vlastnim kapitilu.

Splatna dafi z pfjmi se vypoéte na zikladé dafiovych zikoni, které byly k rozvahovému dni

v zemich, kde Koncern piisobi a vytvaii zdanitelny zisk, schvileny nebo proces jejich schvaleni
zdsadnim zpiisobem pokroéil. Vedeni Spoleénosti pravidelné vyhodnocuje postupy uplatnéné pii
sestaveni dafiovjch pfiznéni, které se tykaji situaci, kdy spoleénost interpretuje pFislugné dafiové
pfedpisy. Proto je v pfipadé nutnosti vytvoiena rezerva, a to na zakladé &astek, u kterych se
odekédva, Ze budou zaplaceny finanénim Gfadfim.

OdloZena dafi se vykazuje u viech pfechodnych rozdild mezi ziistatkovon hodnotou aktiva nebo
zdvazku v konsolidovaném vykazu finanéni pozice a jejich dafiovou hodnotou. OdloZené dafiové
zAvazky viak nejsou vykazany, pokud vyplyvaji z potitedniho vykézdni goodwillu; odloZend dan se
také nevykazuje, pokud vzniké z prvotniho zachyceni aktiva nebo zivazku v transakcich jinych nej
je podnikové kombinace, kdy tyto transakce nemaji dopad na idetni ani dafiovy zisk nebo ziritu,
OdloZeni dari se stanovi za pouZiti dafiové sazby (a dafiovych zdkonii), kterd byla k rozvahovému
dni schvalena, nebo proces jejiho schvéleni zdsadnim zpiisobem pokrotil a o které se predpoklada,
Ze bude xicinnd v obdobi, ve kterém bude pfisluni odloZena dafiova pohledivka realizovana nebo
odloZeny dafiovy zivazek vyrovnan.

U investic do nemovitosti Koneernu se predpoklidd, 2e jejich idetni hodnota bude realizovina
prostiednictvim prodeje na konci doby pouZitelnosti. Pro kapitalové zisky se pouZije dafiova
sazha, ktera by platila u pfimého prodeje nemovitosti zaznamenané v konsolidované rozvaze, bez
chledu na to, zda by Koncern strukturoval prodej pfes prodej deefiné spoleénosti, ktera dr#
majetek, k emnZ by se mohla vztahovat odli§na dafiova sazba. OdloZena daf je poté vypoditina
na zakladé prislusnych pfechodnych rozdilii a dafiovych disledki vyplyvajicich z navratnosti
prostiednictvim prodeje.

Odlozené daiiové zivazky vychizeji ze zdanitelngch piechodnych rozdili vyplyvajicich z investic
v deefinych spoletnostech, pfidruZenych spoletnostech a spolednych podnicich. Vyjimkou je
odloZen4 daii z pifjmu, kde je natasovani zru$enf do¢asného rozdilu fizeno Koncernem a je
pravdépodobné, Ze dotasny rozdil nebude zruden v dohledné budoucnosti.

OdloZené daiiové pohledivky jsou v pfipadé odeditatelnych pfechodnych rozdild, vyplyvajicich z
investic v deefinych spoletnostech, pfidruZenych spoleénostech a spole¢nych podnicich, vykazany
pouze, pokud je pravdépodobné, Ze pfechodny rozdil bude v budoucnosti zruden a existuje
dostateény zdanitelny zisk, proti kterému miiZe byt pfechodny rozdil vyuZit.
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OdloZené daiiové pohledivky a zdvazky jsou vzdjemné kompenzovany, pokud existuje ze zakona
vymahatelné prévo kompenzace splatnych dafiovych pohleddvek proti splatnym dafiovym
zdvazkiim a pokud se odloZené danové pohledavky a zavazky vztahuji k danim z pijmii, které jsou
vybirdny stejnym finanénim iifadem, bud pro stejné zdartované spole¢nosti, nebo pro riizné
zdafiované spoletnosti, u kterych je zamér vypofadat ziistatky v &isté hodnoté.

Splatna da z pfimi se v rozsahu, ve kterém je neuhrazend, vykazuje jako zdvazek. Pokud vyse
zaplacené dané z pH{jmu prevyfuje dluZnou éistku, je tento piebytek vykizin v rdmei
kritkodobych aktiv,

2.25 Vykazovani vijnosii (trzeb)

Trzby zahrnuji trzby z prodeje bytovich jednotek, investic do nemovitosti, trzby za spravu
nemovitosti a trzby z ndgjmu.

Triby predstavuji reilnouw hodnotu plnéni ziskaného nebo narokovaného za prodej zbozi
a poskytnuti sluZeb v rimei béZnych ¢innosti Koncernu. Triby se vykazuji po odeéteni dand
z piidané hodnoty, vracenych virobki, slev a skont a po vyloudeni prodejii v ramei Koneernu,

Koncern vykazuje triby, pokud éastka vynosi miZe byt spolehlivé méfena, pokud je
pravdépodobné, Ze budouei ekonomické ptinosy poplynou do idetni jednotky a pokud byla
splnéna specifickd kritéria pro kazdou aktivitu Koncernu, jak je popsino niZe.

(@) Triby z prodejit bytovych jednotek

Trzby z prodejii bytovych jednotek jsou vykizany v momenté piechodu podstatné &asti rizik a
uZitkil plynoucich z vlastnictvi nemovitosti na kupujiciho. Za tento moment je povaZovan
okam?zik, kdy byla uzaviena nepodminéna kupni smlouva s kupujicim a zdrovefi byla pfedlozena
ZAdost o pievod pravniho titulu viastnictvi na Ratastralni 4fad. Pied vykdzinim trZeb je rovndz
nutné, aby stavba nemovitosti byla dokonéena a piipravena k prodeji, véetng potiebnych
povolend.

(b) Triby z prodeje investic do nemaovitosti

Triby z prodeje investic do nemovitosti pfedstavuji triby z prodeje pozemki a jsou vykazény v
momenté pfechodu rizik a wZitki plynoucich z vlastnietvi nemovitosti na kupujiciho. Za tento
moment je povaZovan ckamzik, kdy byla uzaviena nepodmingna kupni smlouva s kupujicim a
zérovell byla piedloZena 24dost o pievod pravniho titulu vlastnictvi na katastraini G¥ad.

{c) Sprdva nemovitosti

TrZby za spravu nemovitosti a poskytovani administrativnich sluzeb (d¢etni sluzby, atd.) json
vykizény v iéetnim obdobi, v némz byly poskytnuty.

(d) Tribyzprongjimu

Trzby z prondjmu nemovitost{ jsou vykazovany v zisku nebo ztrdt€ rovnoméme po dobu trvani
smlouvy.
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2.26 Urokové vijnosy a naklady

Urokové vimosy a naklady se vykazuji pomoci metody efektivni trokové sazby, s vijimkou
vypitj¢nich nakladd vztahujicich se ke kvalifikovanym aktivim, které jsou aktivovany do
pofizovaci ceny téchto aktiv. Koncern se rozhodl aktivovat v{péjéni naklady pro véechna
kvalifikovana aktiva bez ohledu na to, zda jsou ocefiovédna redlnou hodnotou nebo ne.

Metoda efektivni drokové sazby je metoda vipoétu ziistatkové hodnoty finangniho aktiva nebo
finanéntho zévazku a piifazeni irokového vimosu nebo wrokového nakladu do piislusného
obdobi. Efektivni irokovi sazba je sazba, kterd piesné diskontuje odhadované budouci penézni
platby nebo pifjmy po celou dobu oéekévané Zivotnosti finanéniho nastroje nebo kratii obdob,
kde je to vhodné, na ¢istou iéetni hodnotu finanéniho aktiva nebe finanéniho ziavazku. P
vypoctu efektivni irokové miry Koncern odhaduje penéZni toky pii zohlednéni viech smluvnich
podminek finanénfho nistroje (napt. predplacené opce), ale nebere v fivahu budouei fivérové
ztraty. Vypodet zahrnuje viechny poplatky a body zaplacené nebo pFijaté mezi smluvnimi
stranami, které jsou nedilnou souédsti efektivni irokové miry, transakéni niklady

a vSechny ostatni prémie nebo slevy.

Pokud je ivér nebo pohleddvka znehodnocena, Koncern sniZi uéetni hodnotu na jej
realizovatelnou hodnotu, ktera pfedstavije odhadovany budouci penéini tok diskontovany
pomoci pitvodni efektivni drokové sazby nédstroje, a dile odviji diskont jako drokovy vynos.

Urokovy vimnos ze znehodnoceného dvéru a pohledavek je vykazan s poufitim plivodni efektivai
irokové sazby.

2.27 Zaméstnanecké pozitky

Koncern za své zaméstnance odvadi platby do stitntho penzijniho systému na zakladé hrubych
mezd podle zikonem stanovenych sazeb a pravidel vipoétu odvedi. PHspévky na socidlni pojisténi
jsou ti¢tovany do nikladii ve stejném mésici jako souvisejici mzdové naklady. Zadné jiné
zaméstnanecké poZitky Koncern neposkytuje,

2.28 Vynosy z dividend

Vinosy z dividend se vykazuji, jakmile vznikne privo na piijeti platby.

2.29 Vyplacené dividendy

Rozdéleni dividend akciondfiim Spoleénosti je v fidetni zivérce Koncernu vykazovino jako
zAvazek v obdobi, kdy jsoun dividendy schvaleny akeionafi spoleénosti.

2.30 Spriznéné strany

Spriznénymi stranami Koncernu se rozumi:

» akciondfi, ktefi maji podstatny nebo rozhodujici vliv v Koncernuy, at pifmy & nepiimy, a
ostatni spoleénosti, ve kterych maji akeionafi podstatny nebo rozhodujici vliv,

s ¢lenové statutdrnich, dozoréich a fidicich organit Koncernu a osoby blizké témto osobam,
véetng podniki, kde tito &lenové maji podstatny nebo rozhodujici vliv,

s piidruZené spoleénosti a spolefné podniky.

Vyznamné transakee a ziistatky se spiiznénymi stranami jsou uvedeny v pozndmce 23.
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2,31 Dlouhodobd aktiva a zavazky driené za tidelem prodeje a ukondované
éinnost

Dlouhodoba aktiva (nebo skupiny aktiv) jsou Klasifikovina jako aktiva a zavazky drZené za déelem
prodeje, pokud bude jejich Géetni hodnota realizovdna primarné& prostfednictvim prodejni
transakce spise neZ pokra¢ujicim uZivinim a prodej je povaZovin za vysoce pravdépodobny. Tato
aktiva jsou vykazovana bud v Getni hodnots, nebo v redlné hodnoté sni¥ené o naklady prodeje

podie toho, kteri z obou téchto hodnot je niZsi. Zisk nebo ztrata z prodeje Eistych aktiv dr¥engch
za ifelem prodeje predstavuje rozdil mezi piijmy z prodeje a idetni hodnotou.

Ukonéovand &innost je oddélend &ist idetni jednotky (divize), kter4 jiZ byla prodana nebo je
klasifikovdna jako dr¥end za iéelem prodeje a predstavuje samostatnou divizi, je souéasti
koordinovaného planu prodeje samostatné divize nebo je dcefinym podnikem pofizenym
vyhradné s imyslem dalstho prodeje. Cisty zisk nebo ztrata z ukonéované ¢innosti je uveden na
samostatném Fadku vykazu Gplného vysledku.

2.32 Uddalosti po skondeni tiéetniho obdobi

Udélosti po skonfeni tidetniho cbdobi, které poskytuji dodatedné informace o pozici Koncernu
k rozvahovému dni (udélosti upravujici déetni 24vérku) jsou zohledn&ny v konsolidované ddetnd
2évérce. Udalosti po rozvahovém dni, které nepatii mezi udalosti upravujici éetnf zivérku, jsou

uvedeny v pozndmkach, pokud jsou vyznhamné.
3. Rizeni finanénich rizik
3.1 Faktory finanénich rizik

Z Cinnosti Koncernu vyplyva celd fada finanénich rizik: riziko likvidity, dvérové riziko a tr¥ni
riziko (véetné ménového rizika a drokového rizika). Celkova strategie izenf rizik Koncernu se
zaméfuje na nepiedvidatelnost finanénich trhd a snaZi se minimalizovat potencislni negativni
dopady na finanéni vysledky Koncernu. Koncern pouZiva pro zajistén{ n&kterych rizik derivatové
finanéni néstroje.

Hlavni cile FINEP HOLDING, SE zahrnuji konsolidaci majetkovych aéasti vlastnich akcionafi
v jednotlivich spoletnostech a strategické fizeni rozvojovich aktivit v rimei Koncernu. Rizeni
finanénich rizik spada do odpovédnosti vedeni Koncernu.

Ro ¢] o]-] odity

Obezietné fizeni rizika likvidity pfedpoklada udriovani dostate¢né irovné penéZnich prostiedki,
dostupnosti financovan{ 2 piiméfeného objemu dvérovych linek uréenych k tomuto teelu

a moznosti uzavtit trZni pozice. Cllem Koncernu je udrZet pruZnost financovani prostfednictvim
stalé dostupnosti Gvérovych linek uréenych k tomuto déelu.

Jednim z Kli¢ovych néstrojfi ¥izeni kratkodobého rizika likvidity je vytvoFeni transparentni
majetkové struktury za pomoci koncentrace majetkovych iéasti do spolecnosti FINEP HOLDING,
SE, ktera zajisti Koncernu lepsi pfistup k piijékdm nebo jinym externim zdrojiim financovani.
Koncern vytvoril model fizeni penéZnich toki, ktery se pouZiva pro sledovéni skuteénych
penéznich tokil a pro progndzy potieb financovani.

NiZe uvedend tabulka analgzuje finanéni zavazky Koncernu k 31. prosinei 2016 a 2015 podle
zbytkové doby splatnosti. Castky uvedené v tabulce pfedstavuji smluvni nediskontované penézni

toky.
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31, prosince 2016 Méné
(mil. K&} neZ 3 mésice 3 mésice aZ 1 rok 1 a¥ 2 roky 2azslet Celkem
Zivarky
Pijcky 277 173 101 992 1543
Zévazky z finanéniho leasingu o 1 1 o 2
Obchodni a jiné zivazky 330 16 4 3 353
Zivazky celkem Go7 190 106 905 t 8o8
31. prosince 2015 Méné
{mil. K&) nei 3 mésice 3 mésice aZ 1 rok 1azZ 2 roky 2 az 5 let Celkem
Zévazky
Pljéky 1 598 255 86 950
Zévazky z finanéniho leasingu 0 2 1 1 4
Obchodni a jiné zivazky 214 200 0 1 415
Zavazky celkem 225 So0 256 88 1369
Uvérové riziko
Uvérové riziko piedstavuje riziko neschopnosti protistrany plnit své finanéni zdvazky vil&i
Koncernu, v diisledku ¢ehoZ by Koncern mohl utrpét 2tratu, Uvérové riziko vzniké v souvislosti s
penéinimi prostfedky a penéznimi ekvivalenty, derivatovimi finan¢nimi nastroji a vklady v
bankach a finanénich institucich, a rovnéZ v dfisledkn Gvérového rizika plynouctho z Gvérové
angaZovanosti viiéi klientiim, vtetné neuhrazenych pohleddvek a budoucich dohodnutych
transakef,
Koncern pfijal zasadu obchodovat pouze se spolehlivini partnery, a pokud je to nutné, ziskat
dostateéné zdruky za Glelem sniZeni rizika finanéni ztraty v pfipadé poru$eni povinnosti
protistranou. Mezi daldi klicové principy Hzeni Gvérového rizika patii:
. zaruky a prohlaSeni o rufeni Koncernem jsou poskytovany pouze ve vijimetnych ptpadech
ajejich poskytnuti musi byt schvileno valnou hromadou,
) Koncern spolupracuje pouze se stabilnimi bankami, které jsou éleny nadnarodnich skapin,
aby bylo v maximalni moZné mife eliminovano tivérové riziko,
. Koneern poskytuje tivéry pfeviiné spoleénym podnikim a pfidruzenym spoleénostem.
Uvéry poskytnuté tietim stranam jsou poskytoviny zeela vijimeéns a pouze na zdklads
dlouhodobych obehodnich vztahii, ¢imZ je Gvérové riziko omezeno na akceptovatelnou
aroveii.
K 31. prosinci 2016 pfedstavovaly tivéry poskytnuté tfetim stranim 77 mil. K2, tj. 10 % celkovych
poskytiutyeh dvéri (k 31. prosincei 2015: 37 mil. K& 4. 6 %).
Celkova i¢etni hodnota finanénich aktiv k rozvahovému dni pFedstavuje maximalni expozici vi&
Gvérovéma riziku. Uvérové riziko je Fizeno na firovni Koncernu.
Analyza ivérové kvality finanénich aktiv je nasledufici:
(tis. K&) 31. prosince 2016 31. prosinece 2015
Obchodnt a jiné pohledduky
Obchodnt a jiné pohledavky ~ velké spoletnosti 2 Q
Obchodni a jiné pohledivky — sttedn! a malé spoleénosti 71 8o
Cbchodni a jiné pohledivky — spfiznéné strany 60 60
Celkem pied splatnosti 133 140
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Obchodni a jiné pohledévky

Po splatnosti méné nez 30 dni z o
Po splatnosti vice nef 30 a méné neZ 9o dni 10 10
Po splatnosti vice neZ 30 a méné ne? 9o dni — spHznéné strany 5G 1
Celkem po splatmosti 71 11
Celkem 204 151
Pro poteby analyzy ivérové kvality finanénich aktiv, Spole¥nost definuje velké spoleénosti jako
spoleénosti, jejichZ rodni obrat presihl 100 mil. K& (2015; 100 mil. K&).

NiZe uvedend tabulka zobrazuje rating a zfistatky s hlavnimi bankami k rozvahovému dni.

_(mil, K& Rating 31. prosince 2016
Ceska spofitelna, a.s. Ao fn
Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. Al 435
Ceskoslovenska obchodna banka, as, (Slovensko) Baaz 8
UniCredit Bank Czech Repubiic, a.s. Baa1 101
Komeréni banka, a.s. Az 66
Raiffeisenbank a.s. Baai 87
Celkem 1508
{mil. K&) Rating 3L. prosince 2015
Ceska spofitelna, a.5. Az 465
Ceskoslovenski obchodni banka, a.s. A2 478
{eskoslovenska obehodnd banka, a.s. (Slovensko) Baal 40
UniCredit Bank Czech Republic, a.s. Baa1l 29
Komeréni banka, a_s. Al 29
Raiffeisenbank a_s. Baa2 107
Celkem 1148

K 31. prosinci 2016 Koncern evidoval obchodni pehled4vky po splatnosti ve vyéi 12 mil. K¢

(k 31. prosinci 2015: 10 mil. K&), ke kterym byly vytvofeny opravné poloZky ve visi 4,7 mil. K&

(k 31. prosinci 2015: 4,7 mil. K&). K 31. prosinei 2016 Koncern evidoval nenhrazené dividendy po
splatnosti ve v¥3i 59 mil. K& (k 31. prosinei 2015: 0 mil. K&). K neuhrazenym dividend4m nebyla
Koncernem vytvofend #idnd opravna polozka.

Koncern nevyuziva formalizované interni tivérové ratingy pro sledovini expozice viiéi ivérovému
riziku. Vedeni Koncernu étvrtletné posuzuje obchodni a jiné pohledavky po splatnosti a
poskytnuté tivéry po splatnosti a vyhodnocuje pravdépoedobnost ipadku nebo viznamnych
finanénich potizi dluZnika. Koncern rovnéi étvrtletné posuzuje, zda nedodlo ke snizeni hodnoty
finanénich aktiv nebo skupiny finanénich aktiv.

Koncentrace ivérového rizika spojeného s pohledivkami od zikaznikd je omezena vzhledem
k tomu, Ze vinosy Jsou generovany z prodeji bytil a pronijmu kanceldfskych prostor velkému pottu
zékazniki a najemniki.

Trzni riziko

Spole¢nosti v Koncernu se zaméfuji piedeviim na developerské aktivity, piitemz nejvetsi cast
jejich projektového portfolia pFedstavuji rezidenéni projekty v Praze a Bratislavé. Dalsi oblasti
¢innosti Koncernu je vystavba komerénich nemovitosti k prondjmu., Rezidenéni i komeréni
projekty zahrnnji i dal¥f prostory uréené pro komerénf vyuziti (restaurace, kavarny, obchody,
atd.}. 8 ohledem na své aktivity je Koncern vystaven pfedeviim obchodnim rizikim vypljvajicim
Ze zmeén cen na téchto trzich.
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(a) Urokové riziko

Urokové riziko pro Koncern piedstavuje riziko, e hodnota budoucich penéZnich tokd finanéniho
néstroje se bude ménit v disledku zmén trinich Grokovych sazeb.

Koncern je vystaven riziku zmén dirokovych sazeb, jeliko# si spoleénosti v Koncernu piijéuji
finanéni prostfedky za pevné a pohyblivé tirokové sazby. Vétsina financujicich bank stanovuje
trokovou sazbu jako pohyblivou referenen{ trZni irokovou sazbu plus pevnou marzi. V ramei
pfipravy jednotlivych projektovych podnikatelskych plani je testovana citlivost Koncernu na

tirokové riziko ve vztahu k ziskové mari, coz je zarovesi jednim z kritérii, které Koncern zvaZuje
piirozhodovani o piijeti ¢i zamitnuti akvizice.

Urokové rizike Koncernu vzniki prevaing z pijéek.

Pijcky sjednané s pohyblivou drokovou sazbou vystavuji Koncern trokovému riziku penéZnich

tokd.

K 31. prosinci 2016 tvofily ptijaté piij¢ky s pohyblivou tirokovou sazbou 61 % z celkovich piijéek
(2015: 59 % z celkovych pijéek), podrobnosti viz Poznamka 14.

Koncern je vystaven riziku vyplyvajicimu z pohybi trZnich drokovich sazeb, které ovliviiuji jeho

finanéni pozici a pendini toky. NiZe uvedena tabulka shrnuje angafovanost Koncernu viiéi

urckovému rizikn. Tabulka uvadi souhrnné édstky drocenych finanénich aktiv a zadvazkd v

ticetnich hodnotach, uspoiddanych podle diivéjsiho z dat smluvni zmény Grokové sazby nebo

splatnosti.

Na poZadani 1 mésic 6 mésich
31. prosince 2016 améné nek az 6 aZi1z 1rok
(mil. K&) mésgic mésich mésiclh  aZslet Celkem
Poskytnuté dvéry o 1 [+ 457 458
Bankovni 46ty 1507 [i] 1] [0} 1507
Urotena finandni aktiva celkem 1507 1 0 457 1965
Piijéky a dluhopisy Q 260 0 615 875
Urotené finandni zdvazky celkem o 260 o 615 875
Cista oteviens virokovi pozice
k 21. prosinci 2016 1 507 -259 o -158 1090

Na poZidéani 1mésic 6 mésicih

31, prosince 2015 a méné nez i az 6 aZ 12 1rok
{mil, K&) meésic mésicil mésiclt az 5 let Celkem
Poskytnuté dvéry o 3 1 357 36z
Bankovni tiéty 1072 0 o o 1072
Trofeni finanéni aktiva celkem 1072 3 1 357 1443
BiijEky 0 o 66 475 541
Uroéené finanéni zévazky celkem o o 66 475 541
Cisti oteviena urokova pozice
k 31, prosinci 2015 1072 3 -b5 -118 Boz

Pokud by k 31. prosinci 2016 byla Grokové sazba o 50 bazickych bod# vy$3f / niZsi a ostatni

promeénné by se nezménily, byl by zisk po zdanéni za dany rok o 4,1 mil. K& vy$8i / ni%si (2015:

4,25 mil. K&},

(b) Ménové riziko

Ménové riziko je riziko zmény hodnoty finanénich nastrojit v disledku zmén sménnjch kurzd
cizich mé&n. Koncern je vystaven riziku vyplyvajicimu z viiva zmén sménnych kurzfi cizich mén na
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Jjeho finanéni poziei a penéZni toky. Koncern posuzuje v pravidelnyeh intervalech svou
cizoménovou pozici a nisledné sjedndva a strukturuje své finanéni dohody tak, aby

minimalizovala ménové riziko.

rows

JelikoZ prevaZna ¢ast aktiv a zdvazkii Koncernu je denominovina ve funkéni méné (8eska koruna
v &eskych spoleénostech, euro ve slovenskych spoleénostech, mongolsky tugrik v mongolskych

spoleénostech), je ménové riziko Koncernu omezené.

NiZe uvedena tabulka shrnuje angaZovanost Koncernu vii¢i ménovému riziku k rozvahovému dni:

81. prosince 2016 Cista rozvahova
_(mil. K& Finanéni aktiva Finanéni zavazky pozice
CZK* 2192 -1 666 526
EUR 181 -136 45
UsSD 86 [o] 86
Celkem 2 459 -1 802 657
31. prosinee 2013 Cista rozvahova
{mil. K&) Finanéni aktiva Finanéni zavazky pozice
CZK¥ 1809 -1125 684
EUR 40 -216 -176
Usp 79 0 79
Celkem 1928 -1341 587

* Zistatky v CZK ve vide uvedend tabulce nepfedstavuji expozici viléi ménovému riziku, ale jsou zahrmuty pre fiplnoest finanénich aktiv a

zavazkii.

Zistatek finanénich aktiv denominovanych v eurech a dolarech predstavuje penéini prost¥edky
na eurovém, resp. dolarovém bankovnim détu. Ziistatek finanénich zivazki denominovanych v

eurech pfedstavuje pljcky.

Nasledujici tabulka uvadi citlivost ziskua pfed zdanénim nebo ztraty na moZné zmény ménovych
kurzit k rozvahovému dni viiéi méné vykazovani Kencernu, v pfipadé Ze ostatni proménné by se

nezmeénily:

{mil. K¢&) 2016 2015
Dopad na zisk pied zdanénim a na ztratu:

EUR zhodnoceni o 5 % -z -9
EUR znehodnoceni o 5 % b 9
USD zhodnoceni o 5 % -4 -4
USD znchodnioceni o 5 % 4 4
Rizeni kapitalu

Cilem Koncernu pii fizeni kapitdlu je zarudit schopnost trvani Koncernu s cilem zajistit
navratnost kapitdlu pro akeionafe a pfinosy pro ostatni zainteresované strany a udrZet optimalni
strukturu kapitélu s cilem sniZit ndklady na kapitdl. Aby Koncern mohl udr¥et nebo upravit
strukturu kapitilu, miZe upravit vv3i dividend vyplacenych akcionaim, vritit akcionafim
kapital, vydat nové akcie nebo prodat majetek s cflem sniZit dluh. Dlouhodobé piij¢ky nejsou
povaZovany za soudist kapitilu, protoZe jsou specifické pro jednotlivé projekty.

Koncern se obdobné jake jiné spoleénosti v daném sektoru snaZf dosdhnout maximalni
navratnosti kapitilu akcionaFim. Proto se Koncern sna#i investovat do projektl s vyss
névratnosti neZ je drokové sazba Gé¢tovand bankami na poskytnuté fivéry a minimalizovat tak
kapital potfebny pro takovéto projekty. Rizenf kapitélu je propojeno s Fizenim likvidity.
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Koncern nemél v priib&hu roku 2016 ani 2015 2adné externé pfedepsané kapitilové pozadavky.
Celkovy kapitdl pod spravou Koneernu odpovida celkovému vlastnimu kapitilu ve vysi 2 845 mil.
Ké (31. prosince 2015: 2 597 mil. K&).

Odhad reilné hodnoty finanénich nastroji

Reélnd hodnota je ¢astka, za kterou by bylo mo#né sménit finanéni ndstroj mezi informovanymi
stranami ochotnymi uskuteénit transakei, tedy ne pfi nuceném prodeji nebo likvidaci, a je nejlépe
vyjadiena kotovanou trini cenon na aktivnim trhu.

Koncern stanovuje odhad realné hodnoty finanénich néstrojii pomoci dostupnych informaci o
{rhu, pokud existuji, a odpovidajicich ocefiovacich metod. Pro stanoveni odhadu realné hodnoty
finanéniho ndstroje je pii interpretaci iidaji o trhu nezbytné nutné aplikovat tisudek.

Vedeni vyutilo pfi stanoveni redlné hodnoty finanénich néstrojii vegkeré dostupné informace o
trhu, Rizné drovng byly stancveny ndsledovné:

. Urovet 1: Redlna hodnota finanénich néstrojé obchodovanych na aktivnich trzich je
zaloZena na kotovanych trznich cendch platnyeh k rozvahovémn dni. Trh je povaZovin za
aktivnf, pokud jsou kétované ceny snadno a pravidelné dostupné na burze, od ebchodniki,
makléfd, odvétvi podnikini Koncernu, ocefiovacich sluzeb nebo od regulaéni agentury a
tyto ceny piedstavuji skutetné a pravidelné se vyskytujici obchodni transakee za obvyklych
trinich podminek.

. Urovei 2: Redlnd hodnota finandnich nistrojil, které nejsou obchodovany na aktivnim trhu
(napf. mimoburzovni derivity) je urdena pomoei ccefiovacich technik. Tyto techniky
ocefiovani maximalizuji vyuZiti pozorovatelngch trznich dat, pokud json dostupné, a
spoléhaji se co nejméné na specifické odhady tidetnf jednotky. Pokud jsou vechny
vyznamné vstupy potfebné ke stancoveni redlné hodnoty néstroje zjistitelné, je nistroj
zafazen do Grovné 2.

. Uroveii 3: Pokud je jeden nebo vice viznamngch vstupi, nezbytnych pro urdeni redlné
hednoty finanéniho nistroje, urdeny na zdkladé interniho odhadu, b&#né nezjistitelnych
trznich dat nebo trZnich dat, ktera nelze povaZovat za dostateéné kvalitni (nedostatek
trinich transakei, nevérohodna kotace atp.), je finanéni néstroj zafazen do drovné 3.

Koncern nema Zidné finanéni nasiroje ocefiované redlnou hodnotou.

Konkrétni ocefiovaci metody pouZivané k ocenéni finanéniho ndstroje Koncernu zahrnujf:

. monitorovani a srovndvani kétovanych trinich cen nebo cen obchodniké u obdobnych
nastrojii, nebo
. analyzu diskontovanych penéinich tokii.

Podrobnosti k stanoveni redlné hodnoty pro nefinanéni néstroje jsou uvedeny v poznimee 4.
Zapoéteni finanénich nastroji

Koncern v roce 2016 a 2015 nenzaviel Zidné raimcové dohody o zapoéteni a nevykizal #idna
finanéni aktiva ani finanéni zdvazky, kterd jsou pfedmétem zipoétu finanénich nastroji.
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4. Viznamné ucetni odhady a isudky pii aplikaci
uceinich postupii

Veden{ Koncernu ¢ini odhady a predpoklady, které maji vliv na vykazované hodnoty aktiv a
zévazkil v ramci pfistiho finanéniho roku. Odhady a dsudky jsou priib&zné vyhodnocovéany a jsou
zaloZeny na zkusenostech vedeni a jinjch faktorech, véetné ofekévani budoucich udalosti, které
jsou za danych okolnosti povaZovany za pfimérené. Usudky, které maji nejvyznamnajsf vliv na
¢astky vykazané v konsolidované déetni zdvérce, a odhady, které mohou byt pfi¢inou vyznamnych
dprav hodnoty aktiv a zdvazkd v rdmei p¥igtiho finanéniho roku, zahrnuji:

Qcefiovani investic do nemovitosti

Investice do nemovitosti jsou vykiziny v reilné hodnot&. Redlna hodnota dokonéeného investiéniho
majetku pronajimaného tfetim strandm je stanovena na zikladé vinosové metody, ve které je redlni
hodnota odhadnuta na zikladé ofekivanyeh budoucich uZitkd, které budou generoviny nemovitosti
ve formé pifjmi z prondjmn. Redlni hodnota investic do nemovitosti ve vystavbé je stanovena

na zékladé porovndvaci metody.

Dokonédené investice do nemovitost

Metoda ofekdvanych budoucich uZitki, které budou generoviny nemovitosti ve formé pijmd

z pronijmu, bere v ivahu &isty pfijem generovany srovnatelnymi nemovitostmi, ktery je pouZit za
iéelem stanoveni hodnoty nemovitosti.

Redlni hodnota investic do nemovitostf odraZi, mimo jiné, vynosy z prondjmu plynouciz
uwzavienych ndjemnich smluv a pfedpekladané vinosy plynouci z budoucich nijemnich smhuv, které
jsou stanoveny na zikladé aktndlnich trinich podminek. Redlnd hodnota obdobné odraZi jakykoliv
odliv penéznich tokd, ktery je v souvislosti s danou nemovitosti oéekivéin.

Hlavni pfedpoklady, které tvoii zdklad pro odhady redlné hodnoty vedenim, jsou nasledujict:
obdrZeni smluvniho nijemného, ofekivané budouei trini nfjemné, obdobi s nulovim nijemnym,
pozadavky na Gdrzbu a vhodné diskontni sazby. Tato ocenéni jsou pravidelné srovnévéna s
dostupnymi 1daji o trznich vimosech a skuteénych transakeich realizovanych Koncernem nebo na
trhu. Hlavni pouzité pfedpoklady a dopad mo#nych 2zmén v téchto pFedpokladech na celkové
ocenéni investiCnich nemovitosti pronajimanych tfetim strandm jsou popsany v Pozndmcee 6.

Investice do nemovitostf ve vijstavbé

Realni hodnota investic do nemovitosti ve vstavbé je stanovena porovnavaci metodou
s piithlédnutim k vynaloZenym stavebnim nakladiim a v p¥{padé nutnosti je upravena o rozdily v
typu, lokalit® nebo stava konkrémi nemovitosti.

Investice do nemovitosti ve vistavbé jsou precefioviny na redlnou hodnoty, jestlife je relnou
hodnotu moZné spolehlivé urdit. Pokud nelze redlnoi hodnotu spolehlivé uréit, ale Koneern
ofekivi, fe redlnou hodnotu majetku bude mozné spolehlivé uréit po dokonéeni stavby, je investiéni
nemovitost ve vystavbé ocenéna v pofizovaci cené po ode¢teni sniZeni hodnoty, dokud nebude
moZné redlnou hodnotu spolehlivé urgit nebo dokud nebude stavba dokonéena — podle toho, co
nastane dfive.

Vipodet redlné hodnoty porovnavaci metodou piedstavisje nalezenf srovnatelné ceny pemoci
cenového porovrivani obdobnych pozemki, které jsou na trhu volné proddvané k datu ocenéni
na zikladé fady hledisek, jako je umiéténi pozemku, druh a 1icel pozemkn, koncepee a technické
parametry, koeficienty zastavitelnosti a podobné. Na trhu nemovitosti v Praze nebylo realizovdno
dostateéné mno#stvi srovantelnych transakei s pozemky, odhad trini ceny je tedy v nékterych
pfipadech nutné upravit na ziklad€ informaci specifickych pro dané projekty.
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Ocefiovani zdsob
Néklady na bytové jednotiy

Zasoby jsou vedeny v niZ3i z téchto dvou hodnot: pofizovact cena nebo ista realizovatelnd hodnota.
Niklady na pofizeni bytovych jednotek, které nabthaji v pritbéhu projektu, jsou pritb&#n& dstovany
a vykazovany v pofizovacich cenich. Investici je pfitom developersky projekt jako celek, vEetns
souvisejicich nakladii s realizaci celého projektu. Za souddst pfedmétné investice se povaZuji veskeré
niklady vymezené dle IFRS a také nékiady, které podmitiuji realizaci projektu jako celku, byf vécn
nesouviseji s bytovim domem, ale s jinymi atributy projektu (j. sidelni lokalita, kvalita bydleni —
obchodni a prévni zajisténi pozemkd, terénni Gpravy lokality, vybaveni sidla mobilnim & imobiln{m
inventafem atd.).

Za rozhodny den dokonéeni projektu se povazuje den podani prvni smlouvy o prodefi jednotky na
katastr nemovitosti nebo den pfeddni prvni jednotky Klientovi do uZivini podle toho co nastane
diive, K rozhodnému dni se provede celkové nacenéni dokondené etapy projekiu véetné budoucich
nevyfakturovanych nakladi a to ve spoluprdci s analytikem pro danou spoletnost. Provedené
ocenéni etapy schvaluje finanéni feditel. Takto stanovené ocenéni se poté rozpotte a naskladni do
skladové evidence na jednotlivé jednotky. V okamziku vystaveni kone¢né faktury za prodanou
jednotku se tyto naskladn#né néklady vyskladiiuj{ do nékladi k pristusné jednotee.

Naklady na pozemky

S byty jsou zaroven proddvany souvisejici pozemky. Jednotlivé pozemky jsou naceiioviny ve stejny
okamZik jako jednotky a nacenéni podléh4 schvileni finanéniho Feditele. Pfi nacenéni pozemkil
nedochézi ke zméné celkové ceny pozemki, pouze se méni jeji struktura dle jednotlivych pozemki
zejména nové vzniklych v disledku zapsani zmé&n po dokondeni stavby etapy. Cena pozemki se
zadavé do skladové evidence, za které je vyskladiiovéna ve stejny okamzZik jako niklady na byty,

5. Struktura Koncernu

K 31. prosinci 2016 zahrnoval FINEP Holding, SE véetné mateiské spolednost
FINEP Holding, SE celkem 84 (2015: 69) obchodnich jednotek, Efektivni vlastnictvi FINEP
Holding, SE k 31. prosinei 2016 je popséno v ndsledujicich odstaveich.,

V roce 2016 a 2015 Koncern neprodal Zadny vyznamny podil na zdkladnim kapitilu v Zidné z
konsolidovanych spoleénosti. V roce 2015 doslo k likvidaci Office Center Stoddlky Beta a.s.,
v likvidaci.

V lednu 2016 doslo k prodeji dlouhodobych aktiv drienych za d&elem prodeje, které byly od

1. prosince 2015 na zakladé ozndmeni émyslu o prodeji pieklasifikovany do dlouhodobych aktiv
drienych za ti¢elem prodeje (Pozndmka 8).
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V roce 2016 Koncern ziskal podily na zdkladnim kapitalu nisledujicich spole¢nosti:

. 100% podil na zikladnim kapitalu spoleénosti PROBYDLEN{ INTERIERY s.r.o.,
protipInéni ve v§i 0,2 mil. K& bylo zapoéteno viiéi pohledavee

[ 100% podil na zdkladnim kapitalu spole¢nosti CALEPO MEDIA s.r.0., protiplnéni ve vysi
1 K¢ bylo vyplaceno v hotovosti.

» 100% podil na zdkladnim kapitalu spolednosti EYSCHA a.s., ktera je 99,5%
komplementafem ve spoleénosti VERANO REAL k.s., protiplnéni ve v¥&i 2,1 mil. K& bylo
vyplaceno v hotovosti. Dne 16, &ervna 2016 ziskala 100% podil ve spoleénosti SHELJA
s..0., kterd je 0,5% komandistou ve spole¢nosti VERANO REAL k.s., protiplnén{ ve v{i
5 tis. K¢ bylo vyplaceno v hotovosti. V rdmci této akvizice byl taky ziskan 100% podil ve
spoletnosti VERANO REAL k.s.

. 31% podil na zikladnim kapitilu spolednosti Bioinova, s.r.o. prostiednictvim spoletného
podniku FINEP Innovation a.s., protipinéni ve v{3i 6,5 mil. K& bylo viplaceno v hotovosti.
Efektivni % vlastnéni Koncernem je 15,5 %.

. 25% podfl na zdkladnim kapitilu spoletnosti Coolinary Gastro Group a.s., protipln&ni ve
vy$i 1,2 mil. K¢ bylo vyplaceno v hotovosti. Spole¢nost Gastro Group a.s. k datu akvizice
viastnil 100% podil ve spole¢nosti Coclinary s.r.o. Efektivni % vlastn&ni spoletnosti
Coolinary s.r.0. Koncernem je 25 %.

. 100% podil na zdkladnim kapitalu spoleénosti FLams a.s., protiplnéni ve vyi 8 K& bylo

vyplaceno v hotovosti.

. 50% podil na zdkladnim kapitélu spole¢nosti Prosek 2, s.r.0., protiplnéni ve vy§i 5 K& bylo
vyplaceno v hotovosti.

. 100% podil na zikladnim kapitalu spoleénosti U Pilotit a.s., protiplnéni ve vy$i 22,35 mil.

K¢ bylo vyplaceno v hotovosti.

V roce 2015 Koncern ziskal podfly na zdkladnim kapitdlu nésledujicich spoleénosti:

. 100% podil na zdkladnim kapitdlu spoleénosti Wasia s.r.0., protiplnéni ve vysi 2,2 mil, K&
bylo vyplaceno v hotovosti.

. 100% podil na zakladnim kapitilu spoleénosti EUROGIRO FINANCE CZ s.r,0. V rdmei této
akvizice byl ziskin zbjvajici 50% podil na zikladnim kapitélu spole¢nosti FINEP Harfa k.s.
Celkové protiplnéni ve v¥§i 76,6 mil. K& bylo vyplaceno v hotovosti.

. 100% podil na zikladnim kapitilu spole¢nosti PROBYDLEN( a.s., protiplnéni ve v&i
1,7 mil. K¢ bylo vyplaceno v hotovosti.

. 100% podil na zkladnim kapitdlu spole¢nosti ESTUFAS SE, protiplnéni ve vy$i 151,62 mil.
K¢ bylo vyplaceno v hotovosti.

. 100% podil na zékladnim kapitélu spole¢nosti Home Institute a.s., protiplnéni ve v§§i
2,33 mil. K& byle vyplaceno v hotovosti.

. 26,5% podil na zdkladnim kapitilu spoleénosti MYSIMPHONIE a.s., protiplnéni ve visi
55 tis. K¢ bylo vyplacenc v hotovosti.

V roce 2016 Koncern zaloZil nésledujici spoleénosti:

. Gin Tonic Club s.1.0. s pIng splacenym zdkladnim kapitdlem ve v¥$i 0,2 mil. K&, Tato
spole¢nost byla ndsledné Koncernem proddna spolednému podniku Coolinary Gastro
Group a.s., protipin&ni ve vy$i 200 tis. K¢ bylo vyplaceno v hotovosti.

. FINEP BARRANDOV bytova k.s. s pIné splacenym zakladnim kapitdlem ve v¥si 5 tis. K&

DDX Czech a.s. 5 plné splacenjrm ziakladnim kapitilem ve v{&i 2 mil. K¢.

. Bytové druZstvo KASKADY VII s piné splacenym zikladnim ¢lenskym vkladem ve visi
10 tis. K¢,

. Bytové druzstvo MALY HAJ s pIng splacenjm zakladnim &lenskym vkladem ve visi
10 tis. K¢&.

. Bytové druzstvo PARK XI s pIné splacenym zikladnim élenskym vkladem ve vyi 10 tis. K&.
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. 50% podil spole¢nosti FINEP Innovation a.s., 50% podil Koncernu na zikladnim kapitalu
ve vy&i 1 mil. Ké byl v pIné viéi splacen.

. 15% podil spoleénosti Sfastny reality s.r.o., 15% podil Koncernu na zakladnim kapitdlu ve
v¥3i 15 tis. K& byl v pIné vy&i splacen.

Vroce 2015 Koncern nezaloZil #idnou spoleénost.

5.1 Inveshice zati¢tované ekvivalenéni metodou

Castky Investic zab&tovanych ekvivalenéni metodou vykazané v rozvaze jsou nasledujici:

(mil. X&) Pozn. 21, prosince 2016 31. prasince 2015
Piidrufené spoleénosti 5.1t 2 2
_Spoletné podniky 5.1.2 593 595
K 31. prosinci 595 597

Cstky Investic zatiétovanych ekvivalensni metodou vykazané v zisku nebo ziraté jsou nisledujici:

{mil. K¢) 31. prosince zo16 31. prosince 2015
PidruZené spoleénosti o 1
Spoletné podniky Od -65
K 31. prosinci 94 -64

5.1.1 Investice v piridruzenych spoleénostech

NiZe jsou uvedeny piidruzené spoleénosti Koncernu k 31. prosinci 2016. PiidruZené spolenosti,
konkrétné bytové druZstva, jak je uvedeno ni¥e, maji zdkladni kapital, ktery se sklada z
kmenovych akeii a jedné preferenéni akeie, ktera je drfena pfimo Koncernem; preferenéni akeii si
Koncern udriuje podstatny vliv, ale nemiiZe uplatiiovat kontrolu. Vlastnicky podil v bytovych
druZstvech je vypotitin na zdkladé poméru hlasovacich prav drzenych Koncernem. Viastnicky
podil v pfidruZenych spole¢nostech mimo bytovych druistev je poéitin na zikladé podtu akei
drZenych Koncernem.

Neexistuji 2ddné podminéné zivazky tykajici se podilu Koncernu v pidruZenych spoletnostech.
PridruZené spoleénosti jsou tiétovany ekvivalenéni metodou,
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Povaha investice do pfidruZenych spoleénosti v letech 2016 a 2015

Misto podnikiani / zemé Viastnicky podil v % Vlastnicky podil v

Nizev podniku registrace 31. prosinee 2016 % 31. prosince 2015
Bytové drufstvo PARK IV Ceska republika 2,14% 2.4t %
Bytové drustvo CITY BYTOVA Ceska republika 1,21% 1,19 %
Bytoviz druZstvo CITY BYTOVA 11 Ceska republika 0,14 % 23,33 %
Bytové druZstvo PARK VI Ceska republika 2,15 % 2,28 %
Bytové druzstvo PARK VIII Ceské republika 0,21 % 66,67 %
Bytové drufstvo MALY HAN Ceska republika 22,32 % 0,00 %
Bytové druistvo PARK X1 Cesii republika 66,67 % 0,60 %
Bytové druZstvo KASKADY VIt Ceska republika 66,67 % 0,00 %
Dobra Rodina a.p.s. Ceska republika 50,00 % 50,00 %
FINEP Garancni a.s. Ceska republika 2,04 % 2,04 %
FINEP Troja a.s. Ceska republika 1,06 % 1,06 %
MYSIMPHONIE a.s. Ceska republika 26,50 % 26,50 %
Coolinary Gastro Group a.s. & Ceska republika 25,00 % 0,00 %
Gin Tonic Club s.r.0. 1 Ceska republika 25,00 % 0,00 %
Stasmy reality sr.0. 1 Ceska repuhlika 15,00 % 0,00%
Bioinova, s.1.0.1 Ceskia republika 15,50 %2 0,00 %
Coolinary s.1.0.1 Ceska repubiika 25,00 %2 0,00 %

1 Spalefnost hyla nakoupena/zalofena v roce 201
2 Efektivni % viastnéné Koncernem

Uéetni hodnota podili v bytovém druistvu neni potitdna jako nasobek procenta vlastnického

podilu a ziistatku &istych aktiv bytového druZstva, ale jako hodnota investice, kterd byla
Koncernem vloZena p¥i jeho zaloZeni.

Podrobngjsi informace k vide uvedenym pfidruZenym spoleénostem nejsou uvedeny individuslng,
ale agregovang, jelikoZ 2idn4 z t&chto spoleénosti nenj managementem Koncernu povazovina za

vyznamnou spoleénost v rimei Koncernu.
Ostatni pFidruZené podniky

Informace za souhrnné rozvahy

{mil. K&) 31, prosince 2016 31. prosince 2015
Zisohy 1000 614
Kratkodoba akiiva 117 191
Aktiva celkem 1117 8o5
Dloukodobé finanéni zévazky 841 576
Kritkodobé finanidni zdvazky 84 91
Zavazky celkem 925 667
Aktiva netto / vlasini kapital 192 138
Informace za souhrnné vikazy fiplného vysledku hospodaieni

{mil. K&) 2016 2015
Vynosy 2 40
Naklady -1 -40
Hruby zisk 1 o
Zisk (+) / ztrita (-} pFed zdanénim -7 1
Cisty zisk (+) / ziréta {-) - 1
Upliny visledek hospodaieni celkem - 1
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Vyse uvedené informace odraeji ¢astky uvedené v @éetnf zdvérce spoleéného podniku upravené o

rozdily v i¢etnich postupech mezi Koncernem a spoleénym podnikem.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finanéni informace (mil. K&) 2016 2015
Aktiva netto k 1. lednu 138 91
Vysledek hospodageni za obdobi -7 %
Akvizice v priibéhu roku 62 46
Zistatek aktiv netto 192 138
Podil ve spoletném podniku 2 2
Zistatkova hodnota 2

5.1.2 Investice ve spoleénijch podnicich

{(mil. Kg) 31, prosince 2016 31. prosince 2015
K1.lednu 505 1041
Podil na zisku (+} / ziraté (-} 94 -65
Vyplata dividend -57 -97
Nabyti Gplné kontroly ve spoleéném pedniku FINEP Harfa k.s. 7] -R2
Likvidace spoleénost: Office Center Stodfitky Beta, 3.5, v likvidaci 0 -1
Preklasifikace spoleéného podniku na aktivum drfené za édéelem prodeje (Poznamka 8) -39 -213
Jiny dplny vysledek hospodateni 0 12
X 31, prosinei 593 595

Viechny niZe uvedené podniky jsou fétoviny ekvivalenéni metodou.

Povaha investice do spoleénych podnikil v letech 2016 a 2015

Misto podnikdni /  Vlastnicky podil Vlasinicky podil
Nizev podniku Zemé registrace 2016 2015
Office Center Stod{ilky a.s. Cesk4 republika 50,00 % 50,00 %
Stodiilky Jih a.s. Cesk4 republika 50,00 % 50,00 %
FINEP Chuchle a.s. Cesk4 republika 50,00 % 50,00 %
Invenit a.s. Ceska republika 55,90 % 55,00 %
KALOS spol. st.0. Ceska republika 60,00 % 60,00 %
N.J.B.REAL a.s. Ceska republika 50,00 % 50,00 %
ATS plus a.s. Ceska republika 50,00 % 50,00 %
B+3 Realas. Cesk republika 50,00 % 50,00 %
Real za.s. Ceska republika 50,00 % 50,00 %
Office Center Stodiilky SIGMA a.s. €eska republika 50,00 % 50,00 %
Mudarro Invest, a.s. Ceska republika 50,00 % 50,00 %
Tenuis a.5. Ceska republika 50,00 % 50,00 %
Valvae Real a.5. Ceska republika 50,00 % 50,00 %
FINEP Innovation a.s, ! Ceska republika 50,00 % 0,00 %
Prosek 2, s.r.o. Ceska republika 50,00 % 0,00 %
Finep Jégeho alej a.s. Slovensko 50,00 % 50,00 %
FINEP Premiére s.r.0. Slovensko 50,00 % 50,00 %
Jégeho Residental s.r.o. Slevensko 50,00 % 50,00 %
Atrium Center 5.1.0. Slovensko 50,00 % 50,00 %
IKH KHAADYN TSUUVAA s.1.0, Mongolske 50.00 % 50,00 %

L Spoletnost byla nakoupend/zalodena v roce 2016

Podminéné a smluvni zavazky tykajici se spoleénych podnikik

Neexistujf Zadné podminéné zdvazky tykajici se podilu Koncernu ve spoleénjch podnicich,
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Souhrnné finanéni informace o spole¢nych podnicich

Stodilky Jih a.s.

Projektem spoleénosti je rezidenéni projekt Zapadni mésto v Praze — Stodfilky. V roce 2016 byla
dokon&ena vystavha etapy Britski &tvrf VI - Dim D a Diim E a bytové jednotky této etapy byly

piediny klientlim. Spoleénost také provadéla v roce 2016 stavebni prace na dalsi etapé projektu
Bristka VII - dim G a diim H. Spoleénost v roce 2016 dale provadéla akviziéni &innost v zijmové

oblasti a realizovala ndkup pozemki{ uréenych k vystavbé dalsi etapy projetu.

Informace ze souhrnné rozvahy

{mil, K&} 31, progince 2016 31. prosince 2015
Dlouhodoba aktiva 125 o
Investice do nemovitost 102 o
Ostatnt finandni aktiva 23 o
Kritkodoba aktiva 478 534
Zasoby 235 416
Penéini prostiedky a penéini ekvivalenty 89 o0
Ostami finanéni aktiva 150 a1
Ostatni aktiva 0 -3
Aktiva celkem 603 534
Dlouhodobé zavazky 4 156
Dlouhodobé finanéni zivazky 0 75
Ostatni zavazky 14 8
Kritkodohé ziavazky 207 184
Kritkodobé finanéni zdvazky a7 63
Ostathi zivazky 260 121
Zavazky celkem 321 340
Aktiva netto / viastni kapitil 282 194
Informace ze souhrnného vykazun iplného vysledku hospodaieni

{mil, K&) 2016 2015
Vymosy 479 22
Néklady na prodej -304 -6
Hriiby zisk 174 16
Zisk pred z2danénim 149 15
Da# z pHimu -4a -3
Daii z pfjmu — odloZeni -10 1]
Cisty zisk 99 1z
Uplny visledek hospodafeni celkem 99 12

Vyde uvedené informace odrézeji éastky uvedené v didetni zavérce spoleéného podniku upravené o

rozdily v déetnich postupech mezi Koncernem a spoleénym podnikem.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrmné finanéni informace (mil, K&) 2016 2015
Aktiva netto k 1. lednu 194 51
Visledek hospodateni za obdobi 99 12
Plevod pozemki z N.J.B. REAL as. o 131
Vyplacené dividendy -12 Q
Zistatek aktiv netto 282 194
Podil ve spoletném podniku (50 %) 141 97
Zisstatkovi hodnota 141 97
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N.J.B.REAL a.s.

N.J.B. Real a.s. je spoleénost zaloZend k realizaci developerského projektu rezidenéniho bydleni v
oblasti Praha 13 Stodfilky - Zapadni mésto, v rimei kterého spolednost fidi rozvoj celého
zamy3leného tizemi,

Spoleénost se nadéle bude zamé&fovat zejména na rozvoj a koordinaci Gzemf celého projekiu

Zapadni mésto a to jak obytné, tak i administrativni ¢4sti. Jednotlivé etapy projektu budou nadale

realizovat sesterské spoleénosti.

Informace ze souhrnné rozvahy

_{mil. K&) 31. prosince 2016 31, prosince 2015
Dlovhodebi aktiva 47 139
Investice do nemovitosti 40 87
Dlouhodoby hmotny majetek 7 8
Finanéni aktiva 0 449
Kritkodobé aktiva as 68
Zasoby 4 18
Penéini prostiedky a penéini ekvivalenty 13 41
Zaplacené zilohy 11 1
Ostatni finanéni akiiva 7 B
Aktiva celkem 22 207
Dlouhodobé zivazky - 12
Ostatni zivazky 7 12
Kritkodobé zavazlky 4 24
Kritkodobé finanéni zivazky 4 1
Ostaint zhvazky o 13
Zavazky celkem 11 36
Alitiva netto / vlastmi kapital 71 171

Informace ze souhrnného vikazu aplného vysledku hospodaikeni

(mil. K&) 2016 2015
Vimosy 46 467
Naklady na prodej -18 -365
Hruby zisk 28 102
Zisk {+) / ztrata (-) pited zdanénim -18 68
Daft z piijmu -4 -24
Dati z piijimu - odlofens 2 3
Cisty zisk (+) / ztrata (-) -20 46
Uplny visledek hospodaieni celkem -20 46
Vyse uvedené informace odraZeji ¢dstky uvedené v Géetni zavérce spoleéného podniku upravené o
rozdily v iéetnich postupech mezi Koncernem a spoleénym podnikem,

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finanéni informace {mil. K&) 2016 2015
Altiva netto k 1. lednu 171 432
Vysledek hospoedafend za obdobi -20 46
Vyplacené dividendy -8¢ -89
Pievod pozemldi na Office Center Stodilky SIGMA as., Stodélky Jik a.s., VAlvae Real a.s. 0 -218
Zistatek aktiv netto 71 171
Podil ve spoletném podniku {50 %) b 86
Zastatkova hodnota 36 86

Office Center Stodillky SIGMA a.s.
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Spole¢nost Office Center Stodiilky Sigma a.s. je developerska spolednost, kterd realizuje etapy
rodinnych domii projektu Zapadni Mésto. V roce 2016 pokradovala spoletnost ve viystavbé a
prodeji prvni etapy rodinngch domit a zahdjila vi'stavbu a prodej dalgich etap projektu rodinnych

domii v celkovém plinovaném rozsahu az 70 objektii.

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. K&) 31, prosinee 2016 31. prosince 2015
Dlouhodobs aktiva 3 3
Ostatni aktiva 3 3
Kritkoedoba aktiva 280 305
Zasoby 244 264
Pené?ni prosttedky a penéini elvivalenty 4 6
Ostatnd finandni aktiva [ 5
Aktiva eelkem 283 308
Dlovhodobé zavazky 150 105
Dlouhodobé fnanéni zivazky 150 o6
Ostatnf zivazky 4] 39
Kritkodobé zivazky 58 138
Kritkodobé finanéni zdvazky 4 84
Ostatnf Zhvazky 54 54
Zavazky celkem 208 243
Altiva netto / vlastni kapital 75 63
Informace ze souhrnného vykazu tplného visledku hospodai-eni

{mil. K& 2016 2015
Vinosy 147 o
Nalklady na prodej -119 0
Hruby zisk 28 o
Zisk pied zdanénim 17 o
Dan z piijmu -7 ]
Cisty zisk 10 o
Uplny vysledek hospodakeni celkem 10 o
Vyse uvedene informace odraZeji Castky uvedené v fidetni zavérce spoletného podniku upravené o
rozdily v G¢etnich postupech mezi Koncernem a spoletnym podnikem.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Sounhrnné finanéni informace {mil. K&) 2016 2015
Aktiva netto k 1. lednu 63 r7
Yysledek hospodatent 2a obdobf 10 c
Pievod pozemkd z N.J.B. REAL a8, Q 48
Zistatek aktiv netio 5 65
Podil ve spoieéném podniku {50 %) 38 23
Ziistatkova hodnota 28 23
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VAlvae Real a.s.

Spolefnost v roce 2016 pokradovala v pfipravnych pracich na dalsi etapé projektu Zapadn{ mésto
s ndzvem [saac Newton House. V roce 2016 byl zahjen predprodej této etapy projektu a po
udéleni pravomocného stavebniho povolent byly v roce 2017 zahijeny stavebni prace. Termin

dokonéeni vystavby etapy se pfedpoklida v roce 2018.

Informace ze souhrnné rozvahy

_(mil. K&) 31, prosince 2016 31. prosinee 2015
Diouhodobi aktiva 62 68
Investice do nemovitosti o 44
Ostatni finanéni aktiva 62 24
Kriitkodob4 aktiva 106 61
PenéZni prostiediy a pendini ekvivalenty 74 0
Poskytnuté zalohy 7 ()
Ostatni finanéni altiva 22 55
Ostatni akiiva 3 o
Aktiva celkem 168 129
Dlouhedobé zavazky 123 45
Diouhodobé finanénf zivazky 120 45
Ostatni zivazky 3 o
Kriatkodobé zavazky 3 32
Kratkodobé finanéni zavazky 1 41
Ostatni z.évaz.ky a 1
Zavazky celkem 126 87
Aktiva netto / vlasmi kapital 42 42
Informace ze souhrnného vykazu Gplného vysledku hospoda¥eni
{mil. K&) 2016 2015
Ziriéta pied zdanénim o -1
Datt z pHjmu o (4]
Cistd ztrita o -1
Uplny visledek hospodafeni celkem o -1

V¥3e uvedené informace odraZeji ¢astky uvedené v iéetni zdvérce spoleéného podniku upravené o

rozdily v aetnich postupech mezi Koncernem a spoleénym podnikem.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finanéni informace (mil, K¢&) 2016 2015
Aktiva netto k1. lednu 42 2
Yysledek hospodafeni za obdobi o -1
Pievod pozemkfi & NJ.B. REAL a.s. [¢] 40
Zistatek aktiv netto 42 42
Podil ve spoleéném podniku (50 %) 21 21
Ziistatkovi hodnota 21 21
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FINEP Premiére s.r.o.

Finep Premiére s.r.o. je rezidenénim projektem na Slovensku, v Bratislavé, Spoleénost se rozhodla
v roce 2016 pokratovat ve vystavbé polyfunkéniho objektu PREMIER, ktery jako rozestavénou
stavbu koupila v roce 2007.

Informace ze souhrnné rozvahy

{mil. K&) 31. prosince 2016 31, prosinee 2015
Kriitkodoba aktiva 388 361
Zhsoby 359 333
Penéini prostiedky a penéini elovivalenty 23 a7
Oztatni finanéni akitva 5 o
Ostatni aktiva 1 1
Aktiva celkem aBE 361
Dlouhodobé zavazky o 3o
Dlouhodobé finanéni zivazky o 30
Kritkodohé zivazky 73 13
Kritkodobé finanéni zdvazky 73 13
Zévazky cclkem 73 43
Altiva netto / viastni kapital 315 37

Informace ze souhrnného vykazu (plného visledku hospodareni

(mil, K&) 2016 2015
Vimasy 4 2
Naklady na prodej -4 o
Hruby zisk o 2
Zisk (+) / zirdta (-) pied zdan&nim -2 5
Dait z piijmu o o
Cisty zisk (+) / ztrata (-) -2 5
Jiny (iplnt visledek hospadareni Q -9
Uplny visledek hospodafeni celkem -2 -4

Vyse uvedené informace odrazeji Eastky uvedené v iidetni zdvérce spoleéného podniku upravené o
rozdily v iéetnich postupech mezi Koncernem a spoleénym podnikem.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnng finanéni informace (mil. K&) 2016 2015
Altiva netto kK 1. lednu 317 321
Vysledek hospodaFeni za obdobi -2 5
_Jiny aplny yvesledek hospodatent 0 -
Zhstatek aktiv netto 215 217
Podil ve spoleéném podniku (50 %) 158 159
Zastathova hodnota 158 159
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Jégeho residential s.r.o.

Spoleénost navizala na dokonéené etapy projektu Jégeho alej L, II. & IIL., které predstavovaly
vystavbu vice neZ 900 bytii. V roce 2015 spoleénost uzaviela Smlouvu o dilo s generdlnim
zhotovitelem stavby, spoleénosti SKANSKA SK a.s. na vistavbu etapy Jégeho alej IV. V roce 2016

byla dokonéena vystavba a probihal doprodej jednotek etapy.

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. K&) 41, prosince 2016 51, prosince 2015
Dlouhodobi akbva 190 1
Dlovhodoba finanéni aktiva 190 1
Kriatkodobi aktiva 97 254
Zasoby 18 238
Penéini prostiedky a pendini ekvivalenty 75 5
Ostatni altiva 4 11
Alktiva celkem 287 255
Dlouhodobé zdvazky o 42
Dloubodobé finanénf zdvazky o 42
Kritkodobé zévazky 97 189
Kritkodohé finanénj zAvazky 49 18
Piijaté zdlohy 1 166
Ostatni zivazky 47 5
Zavazky celkem 97 231
Aktiva netto / vlastni kapitil 190 24
Informace ze souhrnného vikazu tiplného visledku hospodareni

(mil. K¢) 2016 2015
Vynosy 532 o
Niklady na prodej 282 o
Hruby zisk 250 o
Zisk (+) / ztriita (-) pFed zdanénim 239 -1
Dati z pifjmu -52 -5
Cisty zisk 187 6
Jiny dplny vysledek hospodateni o 26
Uplny visledek hospodateni celkem 187 20
Vyse uvedené informace odrazeji éastky uvedené v (ifetni zdvérce spoleéného podniku upravené o

rozdily v i¢etnich postupech mezi Koncernem a spoleénym podnikem.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finanéni informace (mil, Ké&) 2016 2015
Aktiva netto k1. lednn 24 33
Vysledek hospedateni za abdabi 187 -6
Jiny apny visledek hospodateni [} 26
Vyplacené dividendy 21 -29
Ziistatek aldiv netto 190 24
Podil ve spolefném podniku {50 %)} o5 12
Zustatkovi hodnota 95 12
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B+3 Real a.s.

B+3 Real a.s. je pozemkové banka pro projekt Praha ~ Vidoule, kde v soutasnosti neprobiha #4dn3
stavebni ¢innost. Spole¢nost se pokusila zménit 6zemni plan, aby mohla realizovat dany projekt.

Spoleénosti se nepodatilo izemni pldn zménit. Zalohy, které spoleénost B+3 Real a.s. zaplatila na
nakup pozemki, jsou nevratné. V budoucnosti se predpoklada prevod uhrazenych zaloh na jing
subjekt. Z tohoto dfivodu zaplacené zilohy nebyly odepsiny.

Informace ze souhrnné rozvahy

_(mil, K¢&) 31. prosince 2016 31. prosince 2015
Dlouhodoba aktiva 83 280
Investice do nemaovitost [+] 280
Zaplagené zdlohy 83 [v]
Aktiva celkem 83 280
Dlouhodobé zavazky 73 9
Diouhodobé finanéni zdvazky 72 9
Ostatni zivazky 1 o
Kritkodobé zavazky 7 62
Kratkodobé finanéni sdvazky a 54
Ostatni zivazky 7 8
Zivazky celkem 8o ",
Aktiva netio / viastni kapitil 2 209

Informace ze souhrnného vykazu dplného vysledku hospodaieni

{mil, K&) 2016 2015
Zirata pied zdanénim -206 o
Dafi z pfijmu - odloZend o -B1
Cist zirdta -206 -81
Uplny visledek hospodaieni celkem -206 -81

Vyse uvedené informace odraZeji ¢astky uvedené v dicetni zdvérce spole¢ného poduiku upravené o
rozdily v li¢etnich postupech mezi Koncernem a spoleénym podnikem.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finanéni informace (mil. X&) 2016 2015
Aktiva netto k £, lednu 209 290
_ Visledek hospodateni za obdobi -206 -8
Ziistatek aktiv netto 3 209
Podil ve spolefném podniku {50 %) 2 105
Ziistatkova hodnota 2 105
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ATS plus a.s.

SpoleZnost ATS plus a.s. planovala vystavbu rezidenéniho projektu v Bratislavd — Dibravee.
V soudasné dobé spoleénost ATS plus a.s. jedni o dokoupeni sousednich pozemkd s tim, Ze se

ptedpoklada zahajeni pfedprodeje prvni 2 residenénich etap v roce 2017.

Informace ze souhrnné rozvahy

_(mil, K& 31, prosince 2016 J1. prosince 2015
Blouhodobs aktiva 43 4z
Investice do nemovitostt . 34 33
Finanénf aktiva o 9
Kriitkodoba aktiva 2 1
Pendéini prostiedky a penéni ekvivalenty 2 o
Ostatrd finandn{ aktiva [o) i
Aktiva celkem 45 43
Dlouhodobé zavazky 5 1
Dlouhodohé finanéni zivazky 5 1
Kritkodobé zivazky o 2
Kritkodobé finanénf zdvazky 0 z
Zévazky celkem 5 3
Aktiva netto / viastni kapital 40 40
Informace ze souhimného vykazu iplného visiedku hospodaieni
{mil. K&) 2016 2015
Zisk pfed zdanénim o 1
Dani z pfijmu - odlofend ¢ -7
Cistit ziriita 0 -6
Jiny aplny visledek hospodatfeni [e] -1
Uplny visledek hospodateni celkem o -7
Vy3e uvedené informace odraZeji ¢astky uvedené v iéetni zavéree spoleéného podniku upravené o
rozdily v Géetnich postupech mezi Koncernem a spoleénym podnikem,

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finanéni informace (mil. K¢) 2016 2015
Aktiva netto k 1. lednu 40 47
Vysledek hospodateni za obdobi 0 -6
Jiny aplny vysledek o] -1
Ziistatek altiv netto 40 40
Podil ve spoleéném podniku (50 %) 20 20
Ziigtatkovi hodnota 20 20

Tenuis a.s.

Spole&nost v roce 2015 pofidila kapitdlové akvizice, prostfednictvim kterych se stala

spoluvlastnfkem projekta Maly H4j realizovaného spoleénosti Euro Park Praha a.s. a jejimi
sesterskymi spoleénostmi Euro Park Praha Alfa a.s. a Eure Park Praha Beta a.s. V roce 2016

Spole¢nost pokracovala v drieni kapitdlovych podilii nabytych v roce 2015.

V niZe uvedenych tabulkach jsou zobrazeny konsolidované finanéni informace za skupinu

kontrolovanou spoleénosti Tenuis. Konsolidované informace k 31, prosinei 2016 zahrnuji

spole¢nosti, ve kterych Tenuis viastnil 100% majetkové podily: FHSI 8.4.1.]1.,, Euro Park Praha a.s.,
Euro Park Praha Alfa a.s. a Euro Park Praha Beta a.s. V roce 2016 doslo k likvidaci deefiné

spoleénosti MST Investment N.V.
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Informace ze souhrnné rozvahy

{mil, K&) 31. prosinec 2016 31. prosinec 2015
Dlovhodobi aktiva 84 4
Investice do nemovitost 62 0
Finanénl aktiva 22 2
Ostatni aktiva o 2
Kritkodobha aktiva 830 615
Zasoby 563 509
Pendini prostiedky a penéZnf ekvivalenty 235 62
Ostatni finanéni aktiva 4 1
Ostatni aktiva 28 43
Alitiva celkem 0914 619
Dlouhodohé zavazky 458 310
Kritkodobé finanéni zévazky 446 297
Ostatni zivazky o 13
OdloZeny dafiovy zévazek 12 o
Kritkodobé zivazky 402 341
Kritkodobé finanéni zavazky 369 278
Ostatni zdvazky 33 63
Zavazky celkem 860 651
Aktiva netto / vlastni kapitél 54 32
Informace ze souhrnného vykazu dplného vysledku hospodaieni

(mil. K&) 2016 2015
Zisk (+) / ztrita (-) pFed zdan&nim 104 -2
Daii z pHjmu «18 -10
Cisty zisk (+) / ztriita {-) 86 -37
Jiny iplny visledek hospodafeni o 4]
Uplny vysledek hospodateni celkem 86 -37
Vyse uvedené informace odraZeji ¢astky uvedené v ti¢etni zavérce spoleéného podniku upravené o

rozdily v a€etnich postupech mezi Koncernem a spoleénym podnikem.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finanéni informace (mil. K¢&) 2016 2015
Aktiva netto k 1, lednu -32 2
Vistedek hospodafeni za obdobi 86 -37
Akvirice aktiv ") 3
Ziistatek aktiv netto 54 -2
Podil ve spoleéném podniku {50 %) a7 -16
Zhstatkovi hodnota 2r7 -16
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Ostatni spoleéné podniky

Informace za souhrnné rozvahy

(mil, K&) 31. prosince 2016 31. prosince 2015
Dlouhodobé aktiva 302 402
Kritkodoba akiiva 200 213
Aktiva celkem 592 615
Dlouhodobé finanéni zdvazky 340 239
Kratkodobé finanéni zivazky 143 220
Zavazky celkem 483 459
Aktiva netto / viastni kapitil 109 156
Informace za souhrmné vykazy Gplného vysledku hospodaieni

{mil, K{) z016 2015
Vynosy 139 30
Niklady “110 -17
Hruby zisk 29 12
Zisk pfed zdanénim -4 1
Dan z pEijmu - splatna -1 -26
Dafl z pfijmu - odloZeni -7 o
Cisty zisk (+) / zivata (-) 12 25
Uping visledek hospodateni celkem 12 25
Vyse uvedené informace odraZeji &astky uvedené v didetni zdvérce spole¢ného podniku upravené o

rozdily v Géetnich postupech mezi Koncernem a spoleénym podnikem.,

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finanéni informacc (mil. K&) 2016 2015
Aktiva netto k 1. lednu 156 219
Vysledek hospodateni za obdobi -12 -25
Vyplacené dividendy o -38
Akvizice/prodeje v priibéhu roku -35 0
Zistatek aktiv netio 109 156
Podil ve spoleéném podniku 56 78
Zistatkovi hodnota 55 78

V priib&hu roku 2016 nabyl Koncern ¢ista aktiva ve spoletnych podnicich FINEP Innovation a.s.

a Prosek 2, s.r.0. Koncern v priibéhu roku 2015 nenabyl ?4dn4 ist4 aktiva ve spoleénych

podnicich.
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Poznamky ke konsolfidované itfetni zévéree podle IFRS
za rok kendici 31, prosince 2016

6. Investice do nemovitosti

Investice do nemovitost{ Koncernu jsou ocenény redlnou hodnotou. Koncern ma 2 druhy investic
do nemovitosti: dokondené komeréni projekty a nedokon&ené projekty v Ceské republice.

Investice do nemovitosti nebyly k 31. prosinci 2016 ani 2015 ocenény nezavislym znalcem. Podrobnéjsi

informace ke stanoveni reilné hodnoty jsou uvedeny v poznamce 4.

{mil. K&) 31. prosinee 2016 31. prosince 2015
Dokondené investice do nemovitosti 30 30
Investice do nemovitost - pozeinky 1 22¢ 673
Celkem, 1259 703
{mil. Ké&) Pozn. 2016 Celkem 2015 Celkem
Redilng hodnota k 1. lednu 703 626
Piristiy:

Aktivované stavebni néklady 8 5
Nikup pozemkn 526 M
Nakup deefiné spolednost 0 209
Pievod do zasob — v redlné hodnoté 1 0 -48
Pievod do majetku - v redlné hodnoté o -2
Pirevod ze zisob 1 14 88
Cisty zisk {+) / ztrata {-) z (ipravy realné hodnoty investic do nemovitost -12 22
Odyis investice — FINEP Vysoéany a.s. [} -238
Redlng hodnota k 31. prosinei 1259 703

V roce 2015 Koncern odepsal plianovanou investici v deeffiné spoleénosti FINEP Vysofany a.s. kviili
negativnimu rozhodnuti pHsluiného organu stitni spravy, ze kterého vyplyva, e ziskat pravomocné
tizemni rozhodnuti, které by bylo v souladu s planovanym zdmérem, neni moZné, Hodnota investice ke

dni odpisu &inila 238 mil. K&,

Koncern pouZil investice do nemovitosti ve vy§i 418 mil, K¢ jako zdruku za bankovni Gvéry v roce 2016

{2015: 0 mil. K&).
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FINEP HOLDING, SE Group
Pozndmky ke konsolidované déetni zavirce podle IFRS
za rok kondici 31. prosince 2016

7. Diouhodoby hmotng) majetek

(mil. Ké) 1. ledna 2016 Prirfistky Pieiudtovani Vyfazeni 31, prosince 2016
PoFizovaei cena
Stavby 6 11 68 4 81
Hmotné movité véci a jefich soubory 31 g 0 6 4
Nedokondeny dlouhodoby hmotny majetek 48 22 -68 0 2
Celkem 85 42 [+] 10 117
Oprivky
Hmotné movité véci a jejich soubory -23 -10 o 10 -23
Celkem -23 ~100 0 10 -23
Ziistatkovi hodnota 62 94
_{mil, K& 1. ledna 2015 Piiristlky Vyiazeni 31, prosinee 2015
Pofizovaci cena
Stavby 1 5 o] 6
Hmotné movité vici a jejich soubory 31 0 o 31
Nedokonéeny dlouhodoby hmotni majetek o 48 0 48
Celkem 32 53 o 85
Opravky
Hmotné movité véci a jejich soubory -1¢ -4 0 -23
Celkem -19 -4 o -23
Zistatkovi hodnota 13 62

V roce 2016 byly do hodnoty majetku aktivovany troky v celkové vyii 1 mil, K¢ (2015: 0 mil. Ké), které se
staly soutasti nasledujicich polozek dlouhodobého hmotného majetku: Stavby v roce 2016 a
Nedckonéeny dlouhodoby hmotny majetek v roce 2015.

Spole¢nost rovnéz pouzivi majetek ziskany finanénim leasingem, ktery je viak fiétovan jako dlouhodob§
hmotny majetek aZ po skonéeni doby leasingu a po pfevodu viastnického priva. Nesplacené budouci
leasingové zdvazky plynouci ze soudasnych smluv o finanénim leasingu k 31. prosinci 2016 &inily 2 mil. K&
{k 31. prosinci 2015: 4 mil. Ké).

8. Dlouhodoba aktiva drzena za iéelem prodeje

Dne 30. listopadu 2016 Koncern oznamil Gmysl prodat drZeny podfl ve spole¢ném podnikn Gffice Center
Stodiilky a.s. Tento podil ve spole¢ném podniku byl k 30. listopadu 2016 pieklasifikovéan na dlouhodoba
aktiva drZend za i¢elem prodeje, Koncern po skondeni fietntho obdobf podepsal smlouvu o smlouvé
budouci na prode) této spoleénosti, viz poznimka 26.

Dre 30. listopadu 2015 Koncern ozndmil imysl prodat drZené podily ve spoleénych podnicich Office
Center Stodiitky ETA a.s. a Office Center Stodiilky LAMBDA a.s. Tyto podily ve spoleénych podnicich byly
k 30, listopadu 2015 pieklasifikovany na dlouhodob4 aktiva drZend za widelem prodeje.

Uvedené spoleéné podniky byly prodény mimo Koncern dne 14. ledna 2016.

{mil. K¢) 31, prosinee 2016 31. prosince 2015
Podily ve spoleénich podnicich drZené za iidelem prodeje 10 212

50



FINEP HOLDING, SE Group
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9. Poskytnuté piyjcky

{mil. K&) 31, prosince 2016 31. prosinee 2015
Poskytnuté pijiky nad 1 rok - spFiznéné strany (Poznambka 23) 511 278
Poskytnuté plijiky nad 1 rok — tieti strany 43 25
Poskytnuté pijéky mezi 1 a 5 lety celkem 553 203
Poskytnuté pijéky do 1 roku — spkiznéné strany (Poznamka 23) 153 308
Poskytnuté pajcky do 1 roku - tfeti sirany 34 12
Poskytnuté piijiky do 1 roku celkem 187 320
Poskytnuté piitky celkem 741 623

Piijéky poskytnuté spFiznénym strandm ptedstavuji finanéni prostfedky poskytnuté spoleénym a
piidruZenym podnikiim, které jsou konsolidované ekvivalenéni metodou a nejsou pfi konsolidaci
vyloudeny. Plijeky poskytnuté nespiiznénym strandm pfedstavuji finanéni prostfedky poskytnuté tietim
stranam. Piijéky jsou poskytoviny za icelem financovani developerskych projektii vlastnénych
pfisludn¥mi spole¢ng ovldidanymi jednotkami. Jeliko# jsou pitjéky poskytnuty nékolika spFiznénym a
tretim strandm s individudlni hodnotou ni#si ne? 15 % z celkovych pijéek, koncentrace ivérového rizika
je minimalizovana.

V priibéhu roku 2016 ani 2015 nebyly 24dné Gvéry po splatnosti ani nedoslo k jejich znehodnoceni,

Reélna hodnota celkovych poskytnutych piijéek byla k 31. prosinei 2016 ve vy#i 712 mil. K& (k 31. prosinci
2015: 611 mil. Ké),

Priimérna drokova sazba z poskytnutych ivéri k 31. prosinei 2016 byla 1,76 % p.a.
(2015: 1,81 % p.a.).

10.0bchodni a jiné pohledavky

Obchodni a jiné pohleddvky zahrnuji nasledujici:

(mil. K&) 31. prosinece 2016 31. prosince 2015
Finanéni aktiva

Obchodni pohledéivky — kratkodobé (splatné do 12 mésici) 69 27
SniZeni: opravné poloZky na sniZeni hodnoty obchodnich pohledavek -5 -5
Obchodni pohleddvky netio

Ostatni pohledivky - kritkodobé (splatné do 12 mitsici) 84 56
SniZeni: opravné poluZky na sniZeni hodnoty ostatnich pohledivek -1 o
Mezisoudet 147 78
Nefinanéni aktiva

Naklady piiitich obdohi — dlouhcdobé (nad 12 mésicii) 1 ]
Niklady pfiStich obdobi — kratkedobé {do 12 mésied) 56 73
Mezisou&et 57 e
Obchodni a jiné pohledaviy 204 151

Diky vysokému poétu zdkazniki nedochazi ke koncentraci Gvérového rizika, vztahujicimu se

k obchodnim pohledédvkim. Obchodni pohledavky po splatnesti k 31. prosinci 2016 tvofily 11 mil. K&
(k 31. prosinci 2015: 9 mil K¢.). K témto obehodnim pohled4vkim byla k 31. prosinei 2016 vytvofena
opravnd poloZka ve vysi 5 mil. Ké. (k 31. prosinci 2015: 5 mil. K&).

{mil. K¥) 21, prosince 2016 31. prosince 2015
CZK 122 73
EUR 25 5
Celkem 147 =B
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11. Zasoby
{mil, X&) 31. prosince 2016 31. prosince 2015
Nedokon¢ena vitoba: Nemovitosti ve vistavbé 332 405
Hotové vyTobky: Pozemky a rezidenéni byty k prodeji 301 542
Celkem 633 947
Nedokonéena viroba
{mil. Ké&) 2016 2015
K1. lednu 405 302
Altivované stavebni naklady 381 217
Altivované drokové ndklady (Poznimka 21} 16 28
PlirGstky vzniklé akvizicl novich dectingch spolecnosti v] 54
Pievad z investic do nemovitostf o 48
Pievod do hotovieh virobkd -463 -244
Prodeje: Nedokondend viroba -7 o
K 31. prosinci 332 405
Hotové viTobky
(mil, K&) 2016 2015
K1, lednu 542 454
Pofizené pozemky 7 a1
Pievod z nedokoncené viroby 463 244
Priristky vzniklé akvizici novych deefingch spoleénosti 19 208
Fievod do majetku o -2
Pievod do investic do nemovitosti -34 -88
Prodej: Prodané pozemky a byty 606 -2085
K 31. prosinei 3ot 542

Nedokonéend vyroba je tvofena primarné stavebnimi niklady vynaloZenymi na projekty ve vystavbg.
Koncern pouzil zisoby majetku pro vystavbu ve vy§i 513 mil. K& jako zdruku za bankovni éivéry v roce

2016 {2015: 471 mil, K&).

Nemovitosti ve vystavbé byly vykaziny v pofizovaci cené k datu potizeni Koncernem. K 31, prosinci 2016

ani 2015 nebyly Zadné zasoby odepsény.

V priibéhu roku 2016 Koncern dokonéil rezidenéni projekt (fizi) Nova Harfa VI, Prosek Park 10 - diim G,
Nad Pfehradou — ditm C. Tyto projekty byly v roce 2016 k prodeji spolu s dal¥imi projekty (fazemi)
dokon¢enymi v minulosti (Britskd IV, Prosek Park V — ditm H, Maly H4j 111 — dém E, Nad Piehradou II -

dim E).

12, Pené’ini prostiedky a penéini ekvivalenty

{mil. K&) 21, prosince 2016 31. prosince 2015
Bankovni Oéty LK07 1072
Drobné hotovost 6 5
Kritkodobé bankovni vilady 1 76
Penéini prostfedky a penéini ekvivalenty 1514 1153

V roce 2016 priimérna irokova sazba z kratkodobych bankovnich vkladi &inila 0,10 % (2015: 0,10 %).
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13.Zakladni kapital a fondy piipadajici akcionaiiim Koncernu

Zakladn{ kapital Koncernu k 31. prosinci 2016, 31. prosinci 2015 a 1. lednu 2015 pfipad4 nasledujicim

vlastnikdm:
P¥imy podil Celkovy pfimy a nepfimy Poéet aloii

na vlastnictvi podil na vlastuictvi (v tisicich ks.) mil. K&
Ing. Michal Kocisn 16,4% 24% 26 449.5 667
Ing. Tomas Zanék 16,4% 24% 26 449,5 667
Ing. Pavel Rejchrt 16,4% 24% 26 4449,5 667
Ing. Viadimir Schwarz 16,4% 24% 26 449,5 667
Ing. Tomas Pardubicky 2% 2% 4 837 122
Ing. Stépan Havlas 1% 1% 1613 41
Finep Holding Invest SE 30,4% i/a 48 987 1235
Mezisoudet 161 235 4 065

Koncern vznikl reorganizaci (pfeménou) dfive existujiciho spoleéné fizeného podniku v roce 2007.
SpoleCnost vydala 161 235 tis. akcii v nomindlni hodnoté 25,21 K&, kter4 ziistala beze zmény. VSechny

vydané akcie nesou stejnd priva a byly piné splaceny.

Rozdil mezi redlnou hodnotou spoleéné ovlddanych a Fizenjch podniki pfed reorganizaci Koneernu

(iak je uvedeno v pfedchozim odstavci) a Gcéetni hodnotou &istych aktiv téchto podniki v moments

reorganizace, je vykdzin jako samostatna polozka vlastniho kapitalu ,,Ocefiovaci rozdil vznikly pfi vzniku

Koncernu®.

ZékKladni kapital ve v§si 4 065 mil. Ké pfedstavuje po pfepoétu historickym kurzem ekvivalent zikladniho

kapitalu ve v{si 143 mil. EUR,

PenéZni pfispévky akcionafd mimo zdkladni kapitél pfedstavuji pen&#nf piispévky jednotlivich

akciondfd v celkové vy&i 250 mil. K€ (2015: 250 mil. KE&) na vyrovnani ztrat minulych obdobi v fidetnich

zavérkach jednotlivich spoleénosti v Koncernu,

14.Uvéry a piyjéky

(mil. K&) 3L prosince 2016 21. prosince zo45
Dlouhodobé

Bankovni fivéry 260 25
Dluhopisy 196 o
Pijtky od spfiznéngch stran {Poznémka 23) 518 22
Ostatnd pijéky 34 228
Dlouhodobé fivéry a pijéky celkem 1007 e
Kratkodobé

Bankovni @véry 1 41
Pijéky od spiznénich stran (Pozndmbka 23) 129 536
Ostatnd plijcky 297 70
Kratkodob¢ dvéry a pljéky celkem 427 647
Plijéky celkem 1434 9290

V roce 2016 a 2015 jsou bankovni dvéry zaji§tény zdstavnim pravem k pozemkiim, nemovitostem ve
vystavbé, bankovnim 4étiim, postoupenym pohledédvkim a pohleddvkim z DPH. Piijéky od spiiznénych

stran a ostatnf pdjcky nejsou zajistény.

Nederpané fivérové linky, které byly smluvné sjednény, &inily 1 037 mil. K& k 31. prosinci 2016

(k 31. prosinci 2015: 1 203 mil. Ké&).

Redlna hodnota celkovych bankovnich tvéri byla k 31. prosinei 2016 ve vysi 257 mil. K¢ (k 31. prosinci

2015: 67 mil. K&).
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Reélna hodnota celkovych piijatych piijéek byla k 31. prosinei 2016 ve vy3i 891 mil. K& (k 31. prosinci

2015 837 mil. Ké&),

Nominalni iirokova sazba vétsiny pitjéek od akcionait a ostatnich spiiznénych stran je 12 mési¢ni
PRIBOR plus dohodnuta marie 0,5 %. Tyto pitjéky piedstavuji predeviim dlouhodobé zdroje financovani
obdrZené za iiéelem podpory realizace developerskych projekts Koncernem.

V roce 2016 byla priimérnd tirokov4 sazba nebankovnich ivéril a pijéek 2,8 % (2015: 2,74 %).

Priimérny drok bankovnich ivérd a pijéek dosihl 3,3 % roéné (2015: 3,28 %).

Piijcky Koncernu jsou vyjadfeny v nasledujicich ménach:

{mil. K¢&) 31. prosince 2016 31, prosince 2015
CZIK 1208 800
EUR 136 122
Celkem 1424 922

Koncern ma nésledujici &erpané iivérové linky:

{mil. K&) 31, prosince 2016 31. prosince 2015
Pohyblivé sazba:
8 platnosti do jednoho roku 96 476
8 platnosti déle nez jeden rok 779 66
Pevni sazha:
S platnosti do jednoho roku 330 17
5 platnosti déle ne? jeden rok 224 209
Celkem 1434 923
Informace k vydanym dluhopistim:

Datum Jmenovitd Fodet
Nizev ISIN Kupon (%) splatnosti Podoba hodnota kusii
FINEP BARRANDOV CZ0003515496 3,75 pa. 19. fervence 2020 zaknihovana 3000 000 67

ZAPADks.

V roce 2016 FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s. vydal dluhopisy ve jmenovité hodnoté 201 mil. K&. Tyto
dlnhopisy jsou zajidtény finanéni zirukou, ve smyslu § 2029 ob¢anského zikoniku, v platném znénf,
poskytovanou spoletnosti FINEP HOLDING, SE a zistavnim pravem k vybranym polozkim Investic do
nemovitosti — pozemkim FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s. Celkova ziistatkovd hodnota zastavenych
pozemki spole¢nosti k 31. prosinci 2016 ¢inila 150 mil. K& V roku 2015 nebyly tyto pozemky subjektem

tohoto zajisténi,

Reélné hodnota vydanych dluhopisi byla k 31. prosinei 2016 ve v¥$i 201 mil. Ké.

Niklady spojené s emisi dluhopisii se éasové rozlisuji a rozpoustéji do nakladi po dobu splatnosti
dluhopisii. Tyto ndklady jsou soucasti #éetni hodnoty dluhopisi a jejich celkovi vySe k 31. prosinei 2016

¢ini 5 mil. K&.
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15. Obchodni a jiné zavazky

(mil. Ké&) 31. prosince 2016 31. prosince 2015
Obchodni zivazky — splatné za viee ne? 12 mésicd 5 o
Ostaini zivazky - splatné za vice nez 12 misici 1 1
Zavazky z finanéniho leasingu 1 2
Dlouhodobé finandni zavazky 7 3
Obchodni zivazky - splatmé do 12 mésici 149 191
Qstatnd zivazky — splatné do 12 mésich 174 209
Zavazky z finanéniho leasingu 1 2
Zavazky k zaméstnancim | 1 B
Rezervy 1 i
Kritkodohé finanéni zavazky 3a8 411
Vinosy piistich obdobi a4 &
Kratkodobé nefinantni zdvazky 24 6
Kratkodobé finanéni a nefinanéni zavazky 362 417
16.Pirjjaté zalohy

(mil, K&) 21. prosince 2016 31. prosince 2015
Plijaté zalohy za rezervované byty 417 526
Ostatnt pfijaté zalohy 2 1
Piijaté zalohy celkem 419 527

17. Odlozena dart z p¥ijmu

OdloZené daiiové pohleddvky a zavazky jsou vzijemné kompenzoviny, pokud existuje ze zdkona
vymahatelné pravo kompenzace splatnych danovych pohledivek proti splatnym dafiovim zdvazkim

a pokud se tyto odloZené dafiové pohleddvky a zavazky tykaji dané z pHjmit vym&iené stejnym finanénim
iifadem stejné zdattované iidetni jednotce. OdloZené dafiové pohledavky a zavazky jsou uvedeny

v nasledujici tabulce:

{mil, K&) 31, prosince 2016 31. prosince 2015

OdloZeny dafiovy zivazek:

- OdloZeny dafiovy zivazek, kiery mé byt uplatnén po vice ne? 12 miésicich -63 -16

OdloZent daiovy zivazek -63 -16
_OdloZeny dahovy zdvazek (netto) -63 -16

Pohyb na @étu cdloZené dané z piimi je nasledujici:

{mil. Kg&) 2016 2o15

K 1. lednu 15 17

Zattovani do zisku nebo ztrity (Poznidmka 18) - depad zmény redlné hodnoty investic do

nemovitosti 47 -1
_K 31. prosinei 63 16

Kromé vySe uvedeného nebyla k 31. prosinci 2016 vykazdna odloZen dafiova pohledavka z dafiovych
ztrat ve visi 10 mil. K& (2015: 33 mil. K&) z divodu nejistoty jejihe uplatnéni v budoucnosti.

18.Dan z primu

{mil, Kg&) 20106 2015
Splatna daii ze zisku za obdobi 56 as
OdloZent datiovy vinos (-) / naklad (+) (Poznamka 17) 47 -1
Nildad na dusi z pFijmi celkem 103 24
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Dat 2 piijmil pfed zdanénim celého Koncernu se lisi od teoretické &astky, ktera by vznikla pouZitim

viZeného aritmetického priiméru pfisludnych dafiovich sazeb vztahujicich se na zisky pied zdanénim

konsolidovanych spolegnosti, a to nasledujicim zpfisobem:

{mil, K&) 2016 2015
Zisk (+) / ztréta (=) pied zdandnim celkem 348 50
Doméci dafiové sazby aplikované na zisky v Ceské republice 19 % 19%
Doméci dafiové sazby aplikované na zisky na Slovensku 22 % 23 %
Domaci dafiové sazby aplikované na zisky na Mahé (efektivni) 5% 5%
Daii vypodtend pomoei domédf datiové sazby

aplikované na zisky v jednotlivich zemich (19 %) 66 -10
Podil nia zisku/{ztritd)} spolednych a ptdrufenjch spoletnosti 18 12
Vliv daiiové neuznatelnych nikladi 235 131
PHjmy nepodléhajief dani -161 79
Vyuziti dfive nevykazanych dafiovich ztrat -1 -9
Vliv rozdild sazeb dan€ deefingch spoleénostl plsobicich v jinych jurisdiketch -65 19
Datiové ztraty, 2a néZ odloZena dafiovd pohledivka nebyla rozpozndna 9 6
Upravy dané z predehozich ohdobs 2 2
Dan z pFijmb celkem 103 34

Nevyuzité danové ziraty vyprsi do 5 let po konci zdafiovaciho obdebi, t]. 31. prosince 2016 v ptipadé
dafiové ztraty vaniklé v roce 2011 a 31. prosince 2017 v pfipadé dafiové ztraty vzniklé v roce 2012.

19.Trzby

(mil, K&) 2016 2015
Triby z prodeje bytovych jednotek a pozemki 999 492
Triby z prodeje shazeb 367 225
Piijmy z prondjmu 14 14
Ostatni vimosy 16 17
Celkem 1306 748
20. Finanénivynosy

{mil. Kd) 2016 201
Urokové vnosy z (véri spFiznénym strandm 4 it
Urokové vimosy z (vérii tfetim stranim 8 1
Zisk 2 prodeaje finanénich akiiv o 1
Kurzové zisky 2 8
Ostatni finanéni vinosy 3 1
Finanéni vimosy 18 22
21, Finanént naklady

{mil. K&) 2010 2015
Urokové ndklady z dviérl a pljcek 59 21
Kurzové ziraty 5 4
Ostatni finanéni naklady 4 3
Mezisoutet 68 28
SniZeno o: Uroky z itvérli a pitjéek aktivovanych do zisob (Poznamka 11) 16 2t
Finantni niklady celkem 52 i
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22. Podminéné a smluvni zavazky

22.1 Zisoby ~ developerské projekty

Koncern uzaviel smlouvy o budoucim prodeji s kupujicimi bytovych jednotek svych rezidenénich
projektii, ¢imZ se zavizala tyto developerské projekty dokonéit. Nevyfakturované zivazky z uzavienych
smluv o zhotoven{ k 31. prosinci 2016 ¢inily 601 mil. Ké (2015: 705 mil. K&).

22.2 Investice do nemovitosti — nemovitosti ve viystavbé

Koncern nem§ Zadny zdvazek k dokonéeni investic do nemovitosti ve vistavbé k rozvahovému dni.
Koncern nema Zidny ziistatek v nevyfakturovanych zivazcich z nzavienych smluv o zhotoveni

k 31. prosinci 2016 a 2015.

Koncern uzaviel se svymi klienty smlouvy o budoucim pronijmu.,

22,3 Soudni Fizeni

Vedeni si neni védomo Zadného hrozieiho soudniho sporu nebe potencialnich vyznamnyeh ztrat
vyplyvajicich z nihrad §kod. Z tohoto diivodu nebyla vytvofena rezerva na soudni spory.

22.4 Smluvni zavazky z operativnich leasingii a ngjmit

Diéle mé Spole¢nost smluvn{ zdvazky z operativnich leasingfi a n4jmii:

{tis. K&) 31. prosince 2016 31. prosince 2015
Splatné do 1 roku 14 5
Splatné v obdobi 1 - 5 let 53 16
Splatné v obdobi delSim neZ 5 let 79 85
Smluvni zévazky z operativnich leasingd a ndjmi celkem 146 106

23. Transakce se spiiznénymi stranami

Koncern je vlastnén matei'skou spoleénosti FH INVEST SE a Sesti fyzickymi osobami.
(viz Poznamka 13).

Se spifznénymi stranami se uskuteénily nésledujici transakce:

23.1 Vynosy

(mil. K&) 2016 2015
Prodej sluZeb - vinosy z poplatkil za sprava a zprostiedkovini - spoletné podniky 198 45
Prode;j stugeb - vimosy # poplatkii za sprava a zprosttedkovani — pfidru¥ené pocniky 28 78
Urokové vimosy - spoleiné a pHdruzené podniky 4 11
Vinosy z prodeje zisob — spoleéné podniky 0 o
Vinosy z prodeje zisob — pFidruZené podniky 31 65
Celkem 261 199

Vynosy z prodeje zésob predstavuji vinosy deefinych spoleénosti 2 prodeje projektl nebo pozemkd

piidruZenym a spole¢nym podnikiim. Nerealizovany zisk z téchto transakei by! ¢4stetné vylouden v ramei

vnitroskupinovych eliminaci pfi piipravé této konsolidované iéetni zivérky.

Prodej sluzeb spriznénym strandm je obvykle sjednan na zikladé platnych cenikii.
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23.2 Naklady

(mil, X&) 2016 2015
NakEady vynaloZené na prodej byt a pozemkd - spoleéné podniky o 0
Niklady vynaloZené na prodej byt a pozemki - pridruZené podniky a5 64
Urokové niklady - spolediné a piidruzené podnily 5 o
Celkkem 40 64

Sluzby se od spoleénych podnikl nakupuji za bé¥nych obehodnich podminek.

23.3 Odménovani klicovijch pracovnikii

Kligovimi pracovniky Koncernu se rozumi élenové predstavenstva a dozordi rady Spoleénosti a finanéni
feditel. Odmény uhrazené nebo splatné Kli¢ovym ¥dicim pracovnikiim jsou uvedeny niZe:

{(mil. K&) 2016 2015
Platy a ostatni kritkedobé zaméstnanecké poZitky 14 14
Celkem 14 14
23.4 Kratkodobé pohledavky a zavazky

(mil. K¢) 31. prosince 2016 21, prosinee 2015
- Spoledné podniky 94 4
- PHidruzené podniky 25 56
- Spolednici 0 o]
Pohledivky za spFizn&nymi stranami 119 60
- Spoleéné podniky -14 -1
- PridruZené podniky (o) 0
- Spoleénici -58 -109
Zavazky viid¢i spiiznénim strandm 72 ~110
Celkem 47 -50

Pohledavky a zévazky nejsou zajisténé a nejsou drodeny. K 31. prosinei 2016 a 2015 nebyly tvokeny Zadné

opravné poloZky k pohleddvkim za sp¥iznénymi stranami.

23.5 Prijaté a poskytnuté piycky

Pijéky spiriznénym stranam

{mil. K¢&) 31. prosince 2016 31, prosince 2015
Piijéky spolefnosti Finep Holding Invest SE o 460
Filjéky spoleénim podnikim 660 o
Pijéky pFidruzenym podnikdim 4 126
Pijéky spiiznénym strandm celkem 664 586

Vétsina piijéek poskytnutych spifznénym strandm je iiroéena sazbou vychizejici 2 12 mésiéniho
PRIBORU + marZe 0,5 %. Tyto pdjéky jsou splatné po dokonéenf jednotlivich projektd a nejsou zajistény.

Piijjéky od spiiznénych stran

(mil, K¢&) 3. prosince 2016 31. prosince 2015
Plijcky od spoleénych podnikd 169 43
Piijcky od pFidreZenych podniki o 0
Piticky od spoleénild 478 515
Pljcky od spiiznénych stran celkem 647 558

Piijéky od akeioniti jsou klasifikovany jako zavazky vzhledem k tomu, %e predstaviji smluvni
zavazek, kiery bude vypofaddany v budoucnosti v hotovosti. Urokovd sazba ve vat$iné téchto dvérd je

stanovena jake 12 mé&siéni PRIBOR + marZe 0,5 %.
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24. Povizeni dcefinych spole¢nosti (povizeni aktiv)
24.1 Po¥izeni aktiv

V roce 2016 Koncern pofidil 100% podil na zdkladnim kapitalu spole¢nosti FLams a.s., 100% podil na
zékladnim kapitdlu PROBYDLENT INTERIERY s.r.0, 100% podil na zikladnim kapitdlu EYSCHA a.s.,
100 % podil na zikladnim kapitalu U Piloti a.s. a 100% podil na z4kladnim kapitdlu CALEPO MEDIA

8.I.0.

Jsou z pohledu managementu Koncernu povafované za vyznamné. Podrobnéji informace k ostatnim
potizenym spolednostem nejsou z diivodu jejich neviznamnosti uvedeny.

V roce 2016 Koncern pofidil 100% podil na zikladnim kapitdlu EYSCHA a.s., protihodnota ve v{si
2,1 mil. K¢ byla zaplacena v hotovosti.

Aktiva a zdvazky vykdzané v konsolidované rozvaze k datu po¥izen béhem roku 2016 byly:

EYSCHA a.s.
{mil. K<) 3. éervna 2016
_Uhrazens protihodnota 2.1
Celkem 2.1
Hodnota identifikovatelnych poFizenych aktiv a zavazldl
Dlsuhodobé pijeky 72,6
Penéini prostiedky a pendini ekvivalenty 2,5
Péijiky pijaté 132
_Identifikovatelns $ista aktive 1.0

Rozdil mezi kupni cenou a éistymi aktivy spoleénosti k datu pofizeni ve v¥3i 0,2 mil. K¢ predstavoval
goodwill, ktery byl ke konci roku plné odepsan do zisku nebo ztraty.

V roce 2016 Koncern potidil 100% podil ra zdkladnim kapitalu U Pilotd a.s., protihodnota ve vi#i 22,35
mil. K¢ byla zaplacena v hotovosti.

Aktiva a zdvazky vykazané v konsolidované rozvaze k datu pofizeni béhem roku 2016 byly:

U Pilotil a.s,
(mil. K&) 22. prosince 2016
_Uhrazend protihodnota 22.3
Celkem 223
Hodnota identifikovatelnyeh pofizenych akdiv a zivazki
Investice do nemovitosti 33,4
Ohchodni a ostatni pohledavicy 0,1
Obchodni a ostaini zavazky -11,2
Identifil telng isti akti 223

25. Transakce s nekontrolnimi podily

V roce 2016 a 2015 nedodlo k zidnym vyznamnym transakeim s nekontrolnimi podily.
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26.

Uddalosti po skondeni tiéetniho obdobi

Koneern po skonéeni tidetniho obdobi podepsal smlouvu o:

. * & @

smlouvé budouci na prodej spoleénosti Office Center Stodiilky a.s., v které Koncern drz 50%
podil.

prodeji 50% podilu ve spoleénosti U Piloté a.s.

prodeji 20% podilu ve spoleénosti FINEP Zlichov a.s.

nékupu zbylého 50% podilu ve spoleénosti FHSI Sélr

ndkupu dedateéného 7% podilu ve spoleénosti Bioinova s.r.0. prostiednictvim spoleéného
podniku FINEP Innovation a.s., tj. efektivni % vlastnéni ve vysi 3,5 %.

Po rozvahovém dni nedoslo k Zadnym dal$im udalostem, které by mély viznamny dopad na finandni
pozici a hospodateni Koncernu za rok konéici 31. prosinee 2016.
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