FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.

Vyrocni zprava 2021

Tato vyro&ni zprava spoleénosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
za obdobi
od 1. 10. 2020 do 30. 09. 2021 (dale jen rok 2021)

je zpracovana v souladu s ust. § 21 zakona Cislo 563/1991 Sb.,

o ucetnictvi
a obsahuje tak ucelené, vyvazené a komplexni informace,
stejné jako prehled o veskeré Cinnosti a jeji zhodnoceni.
Spole¢nost vykazuje vysledky hospodareni a uvede ucetnictvi
dle Mezinarodnich uc€etnich standardu (IFRS), jelikoz je emitentem verejné
obchodovatelnych dluhopisti a podléha dozoru ze strany CNB.

V Praze dne 22. prosince 2021
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I Informacni ¢ast

1. Informace o vyvoji vykonnosti (§ 21, odst. 1 ZU)

Spolecnost vytvorila za obdobi 1. 1. do 30. 9. 2020 zisk ve vySi 686 tis. K, za obdobi
od 1. 10. 2020 do 30. 9. 2021 (dale jen rok 2021) byl vytvoren zisk ve vy$i 781 tis. KC.
Spolec¢nost v roce 2020 na zéakladé rozhodnuti majiteld zménila své ucetni obdobi
na hospodarsky rok zacinajici k vidy k 1. 10. béZzného roku a koncici k 30. 9. roku
nasledujiciho. Z toho duvodu byl minuly hospodarsky rok prestupny a ucetni uzavérka
byla vyhotovena za 9 mésicd, ato od 1. 1. do 30. 9. 2020.

2. Informace o vyvoiji &innosti (§ 21, odst. 1 ZU)

Spolecnost v roce 2021 nakupovala pozemky na zakladé uzavienych smluv o smlouvach
budoucich. Tyto pozemky jsou urCeny k realizaci dalsi vystavby bytovych domd
v nasledujicich letech. V prabéhu roku 2021 byla ¢ast pozemkd prodana na sesterské
spolecnosti v ramci koncernu FINEP HOLDING, SE za ucelem realizace nové etapy
projektu bytovych domd.

Spole¢nost 26. brezna 2021 vydala emisi dluhopist pfijatych k obchodovani
na regulovaném trhu Burzy cennych papir(i v Praze ve vysi 336 milionti KE. Cela emise
dluhopist byla obratem tspésné prodana. Za celou emisi dluhopisti se zarucila materska
spole¢nost FINEP HOLDING, SE.

3. Informace o stavajicim hospodarském postaveni (§ 21, odst. 1 ZU)

Hospodarské postaveni Spolec¢nosti odpovida fazi projektu, kdy se Spole¢nost bude
nadale soustredit na nakup pozemkl pro realizaci dalSich etap projektu a spravu
vydanych dluhopisu.

4. Informace o aktivitach v oblasti vvzkumu a vyvoije (8§ 21, odst. 2, pism. c) ZU)

Spolec¢nost nevyvijela v pribéhu roku 2021 v oblasti vyzkumu a vyvoje Zadné aktivity.

5. Informace o nabyti vlastnich akci nebo vlastnich podilti (§ 21, odst. 2, pism. d) ZU)

Spolecnost v priibéhu roku 2021 nenabyla Zadné vlastni akcie ani podily.

6. Informace o aktivitach v oblasti ochrany Zivotniho prostredi (§ 21, odst. 2, pism. e) ZU)

Spolec¢nost nevyvijela v prabéhu roku 2021 v oblasti ochrany Zivotniho prostredi
zadné zviastni aktivity.



7. Informace o aktivitach v oblasti pracovné-pravnich vztahti (§ 21, odst. 2, pism. e) ZU)

Spole¢nost nema zaméstnance a ani nevyplaci odmény ¢lenum statutarnich organda.

Chod Spolecnosti a jeji fizeni je zajisténo v ramci skupiny FINEP HODLING, SE, jak je
uvedeno nize ve zpravé o vztazich.

8. Informace o existenci organizacéni slozky v zahraniéi (§ 21, odst. 2, pism. f) ZU)

Spolec¢nost neméla v prubéhu roku 2021 v zahraniéi Zadnou organizacni slozku.

9. Ostatni informace (8§ 21, odst. 2, pism. g) ZU)

Spolecnost nezverejriuje informace podle § 118 zakona o podnikani na kapitalovéem trhu
256/2004 Sb., jelikoz splriuje vyjimku dle § 119c, odst. (1), pism b) tohoto zakona.
Spolecnost informace dle vySe uvedeného zakona zverejfiuje dobrovolné na svych
webovych strankach.

10. Ostatni informace (§ 21, odst. 4 ZU)

Rizika Spolecnosti jsou Ffizena v ramci fizeni rizik skupiny FINEP HOLDING, SE,
¢imz dochéazi k minimalizaci nebo eliminaci tvérovych, likviditnich a trznich rizik.
Il. Finanéni ¢ast

1. Ugetni zavérka (§ 21, odst. 5 ZU) ,
2. Zprava nezavislého auditora (§ 21, odst. 5 ZU)

M. Doplnujici ¢ast

1. Informace o0 vyznamnych skutecnostech po dni Uéetni zavérky (§ 21, odst. 2., pism. a)

z0)

Spolec¢nost nezaznamenala v obdobi ode dne ucetni zaverky k dneSnimu dni Zadné
vyznamné skutecnosti.

2. Informace o predpokladaném vyvoii (§ 21, odst. 2, pism. b) ZU)

V roce 2022 a nasledujicich se Spolec¢nost bude nadale soustredit na akvizi¢ni ¢innost
v oblasti nakupu pozemku v zajmovém Uzemi. Realizace dalSich etap projekti bude
svérena sesterskym spolecnostem v ramci skupiny FINEP HOLDING, SE.



3. Zprava o vztazich mezi ovladajici a oviadanou osobou za rok 2021
(§ 82, zakona o obchodnich korporacich)

- Viz nasledujici strany

Datum 22. prosinge 2¢21

i
PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC jménem FINEP BARRANDOV FUND
komplementar spole¢nosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k s.
pii vykonu funkce zastoupen Ing. Michalem Kocianem




B

pwc

Zprava nezavislého auditora
spolenikim FINEP BARRANDOV ZAPAD k s.

Zprava o auditu ucetni zavérky

Nas vyrok

Podle naseho nazoru ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni pozice spole¢nosti
FINEP BARRANDOQOV ZAPAD k.s., se sidlem Havli¢ckova 1030/1, Nové Mésto, Praha 1 (,Spoleénost")

k 30. z&fi 2021, jeji finanéni vykonnosti a jejich penéznich tokl za rok koncici 30. zafi 2021 v souladu
s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Predmét auditu
Ucetni zavérka Spoleénosti se sklada z:
e rozvahy k 30. zari 2021,

vykazu upiného vysledku za rok konéici 30. zafi 2021,

e vykazu zmén vlastniho kapitalu za rok kongici 30. zafi 2021,

vykazu penézZnich toku za rok koncici 30. zafi 2021,

prilohy Ucetni zavérky, ktera obsahuje podstatné ucetni metody a dalsi vysvétlujici informace.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zédkonem o auditorech, nafizenim Evropského parlamentu a Rady
(EU) €. 5637/2014 (,nafizeni EU*) a auditorskymi standardy Komory auditori Ceské republiky,

kterymi jsou Mezinarodni standardy auditu dopinéné a upravené souvisejicimi aplikagnimi dolozkami
(spole¢né ,auditorské predpisy"). Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobné&ji popsana
v oddilu Odpovédnost auditora za audit Géetni zavérky.

Domnivame se, Ze dilkazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostateény a vhodny zaklad
pro vyjadieni naseho vyroku.

Nezavislost

V souladu s Mezinarodnim etickym kodexem pro auditory a G&etni odborniky (v&etné Mezinarodnich
standard( nezavislosti) vydanym Radou pro mezinarodni etické standardy u&etnich (,kodex IESBA")
a pfijatym Komorou auditor Ceské republiky, se zakonem o auditorech a nafizenim EU jsme

na Spolecnosti nezéavisli a spinili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z kodexu IESBA, ze zakona
o auditorech a nafizeni EU.

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o0., Hvézdova 1734/2¢, 140 00 Praha 4, Ceska republika
T: +420 251 151 111, Www.pwc,com/cz

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., se sidlem Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, IC: 40765521, zapsana
v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 3637 a v seznamu auditorskych
spole¢nosti u Komory auditorti Ceské republiky pod evidenénim é&islem o021,
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Pristup k auditu
Prehled

Hladina

vyznamnosti Celkova hladina vyznamnosti je stanovena

na urovni 1 % celkovych aktiv Spolecnosti,
coz predstavuje 10 100 tis. K&.

Hiavni - . : .
zalezitosti Ocefovani investic do nemovitosti
auditu

Pfi planovani auditu jsme stanovili hladinu vyznamnosti a vyhodnotili rizika vyskytu vyznamné
nespravnosti v ucetni zavérce. Konkrétné jsme urcili oblasti, ve kterych vedeni uplatnilo svij usudek,
napf. v pfipadé vyznamnych Géetnich odhad(, které zahrnuji stanoveni pfedpokladii a posouzeni
budoucich skutecnosti, které jsou z podstaty nejisté. Tak jako v pfipadé v8ech nasich auditl jsme
se zaméfili také na rizika obchazeni vnitfnich kontrol vedenim, véetné vyhodnoceni toho, zda nebyla
zjisténa predpojatost, jez by vytvarela riziko vyskytu vyznamné nespravnosti z diivodu podvodu.

Hladina vyznamnosti

Rozsah naseho auditu byl ovlivnén pouzitou hladinou vyznamnosti. Audit je planovan tak, abychom
ziskali pfimérenou jistotu, Ze ucetni zavérka neobsahuje vyznamnou nespravnost zplisobenou
podvodem nebo chybou. Nespravnosti jsou povaZovany za vyznamné, pokud Ize reainé predpokladat,
Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé Ucetni zavérky
na jejim zakladé pfijmou,

Na zakladé naseho odborného Usudku jsme stanovili uréité kvantitativni hladiny vyznamnosti, véetné
celkovych hladin vyznamnosti vztahujicich se k ucetni zavérce jako celku (viz tabulku nize). Na jejich
zakladé jsme, spole¢né s kvalitativnim posouzenim, ur€ili rozsah naseho auditu, véetné povahy,
nacasovani a rozsahu auditnich postup(, a vyhodnotili dopad zjisténych nespravnosti individuainé

i v souhrnu na u¢etni zaverku jako celek.

Celkova hladina 10 100 tis. K&
vyznamnosti
pro Spoleénost

(7 900 tis. K& v predchozim obdobi )

Jak byla stanovena Hladina vyznamnosti pro Spole¢nost byla stanovena jako 1 % celkovych
aktiv.

Zduvodnéni pouzitetho Domnivame se, Zze celkova aktiva jsou nejvhodné&j§im méfitkem k uréeni

zakladu pro stanoveni  hladiny vyznamnosti s ohledem na podstatu ¢innosti Spole¢nosti jako

vyznamnosti spravce pozemk( v Praze na Barrandové, véetné& organizace a pfipravy
projektl v oblasti vystavby nemovitosti. Na zakladé toho jsme
pfesvédCeni, Ze hodnota celkovych aktiv jako zaklad pro uréeni hladiny
vyznamnosti je dulezitym méfitkem pro hodnoceni finanéni vykonnosti
Spolecnosti a zaroven i pro uzivatele ucéetni zavérky.
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Hlavni zalezitosti auditu

Hlavni zaleZitosti auditu jsou zalezitosti, které byly podle nageho odborného tsudku pfi auditu &etni
zaverky za bé&Zné obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zaleZitostmi jsme se zabyvali v kontextu auditu
Ucetni zaverky jako celku a v souvislosti s utvafenim nazoru na tuto Ucetni zavérku. Samostatny vyrok
k témto zalezitostem nevyjadfujeme.

Hlavni zalezitost auditu Jak audit pracoval s hlavni zalezitosti auditu

Ocenovani investic do nemovitosti

Ocerlovani investic do nemovitosti jsme Nas postup ve vztahu k ocefiovani investic do
identifikovali jako klitovou zalezitost auditu nemovitosti zahrnoval:
vzhledem k charakteru éinnosti Spole¢nosti,

vyznamnosti této polozky v idetni zavérce jako *  posouzeni kompetentnosti a dovednosti

celku a k vyznamné mife Usudku spojeného s odhadct;

uréovanim jejich realné hodnoty. Investice do e pochopeni celého procesu stanoveni
nemovitosti Spole¢nosti se nachazeji na realné hodnoty a postupl vyuZivanych
Barrandové v Praze, Ceské republice. K 30. vedenim a kvalifikovanymi odhadci,

zarfi 2021 Investice do nemovitosti ocenéné abychom mohli posoudit, zda jsou v
realnou hodnotou ve vysi 965 191 tis. K& souladu s b&zné uzivanymi a
predstavovaly 95 % celkovych aktiv akceptovatelnymi metodami na trhu a zda
Spoleé&nosti. pouzité pfedpoklady odpovidaji trznim
Investice do nemovitosti Spole&nost vykazuje hodnotam;

v reainé hOdnoté, kterou Stanovuji kvalifikovani e obdrzeni ocefiovacich posudkﬁ a diskuse
odhadci a ktera zavisi na pouzitych s &leny vedeni Spoleénosti, abychom
ocenovacich technikach, modelech a mohli posoudit pouzité vyznamné
pfedpokladech, které zahrnuji vyznamnou miru predpoklady a spolehlivost vstupnich dat
Gsudku ze strany vedeni. Realna hodnota je pouzitych vedenim a jejich

vypoctena porovnavaci metodou, ktera kvalifikovanymi odhadci. Vzorek jsme
vyZaduje nalezeni srovnatelné ceny pomoci srovnali s vefejn& dostupnymi

cenoveho porovnani obdobnych pozemki, informacemi u obdobnych srovnatelnych
ktere jsou na trhu volné prodavany k datu nemovitosti, a také s nasimi znalostmi
ocenéni na zakladé rfady hledisek, jako je trhu s nemovitostmi:

umisténi pozemku, druh a ucel pozemku,

koncepce a technické parametry, koeficienty * overeni adekvatniho zvefejnéni v Ucetni
zastavitelnosti a podobné&. Pro vybrané Zaverce.

pozemky Spolecnost zohlediuje take realnou
hodnotu stanovena zbytkovou metodou, ktera
pfedstavuje rozdil mezi pfijmem z prodeje
budoucich bytovych jednotek and naklady na
jejich vytvofeni véetné pfiméreného zisku.

Detaily ocefiovacich technik, modell a
pfedpoklad(l pouzitych k ocenéni jsou uvedeny
v poznamkach 4 a 9 prilohy k ucetni zavérce

Jak jsme stanovili rozsah auditu?

Rozsah auditu jsme stanovili tak, abychom ziskali dostateéné informace, které nam umozni vyjadFit
vyrok k ucetni zavérce jako celku. Vzali jsme v Gvahu strukturu Spole&nosti, jeji U&etni procesy
a kontroly a specifika odvétvi, ve kterém Spole¢nost plsobi.
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Ostatni informace

Za ostatni informace odpovida komplementar Spole¢nosti. Jak je definovano v § 2 pism. b) zakona
o auditorech, ostatnimi informacemi jsou informace uvedené ve vyroéni zpravé mimo Ggetni zavérku
a nasi zpravu auditora.

Nas vyrok k Gucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Piesto je sou&asti nasich povinnosti
souvisejicich s auditem ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,

zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s ugetni zavérkou ¢&i s nasimi znalostmi

o Spole¢nosti ziskanymi béhem auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
nespravné. Také jsme posoudili, zda ostatni informace byly ve véech vyznamnych ohledech
vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni
informace splfiuji pozadavky pravnich predpist na formalni nalezitosti i na postup vypracovani
ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti.

Na zakladé provedenych postupl v priibéhu nadeho auditu, do miry, jiz dokéZzeme posoudit, jsou dle
naseho nazoru:

o ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v G&etni zavérce,
ve véech vyznamnych ohledech v souladu s ucetni zavérkou a

e ostatni informace vypracované v souladu s pravnimi pfedpisy.

Déle jsme povinni uvest, zda na zakladé poznatki a povédomi o Spole¢nosti a o prostfedi, v némz
pUsobi, k nimz jsme dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné
nespravnosti. Zadnou vyznamnou nespravnost jsme nezjistili.

Odpovédnost komplementare a vyboru pro audit Spole¢nosti za uéetni zavérku

Komplementar Spole¢nosti odpovida za sestaveni Gcetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s Mezinarodnimi standardy G&etniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unif,

a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni uéetni zavérky tak,
aby neobsahovala vyznamné nespravnosti zplsobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani ucetni zavérky je komplementai Spole¢nosti povinen posoudit, zda je Spole¢nost
schopna nepretrZité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Uéetni zavérky zalezitosti tykajici
se jejiho nepretrZitého trvani a pouZiti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni Ucetni zavérky,
s vyjimkou pfipadl, kdy komplementarF planuje zruseni Spoleénosti nebo ukoné&eni jeji éinnosti,
resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak uginit.

Za sledovani postupu sestavovani Uéetni zavérky odpovida vybor pro audit Spoleénosti.

Odpovédnost auditora za audit Gcetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfimé&fenou jistotu, Ze uéetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
nespravnost zpisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok.
Priméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu

s auditorskymi predpisy ve vSech pfipadech v ucetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodi nebo chyb a povazuiji se za vyznamné,
pokud |ze realné pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti,
ktera uzivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.



=

pwc

Pfi provadéni auditu v souladu s auditorskymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatiovat b&hem celého
auditu odborny Gsudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamnée nespravnosti Ugetni zavérky zplsobené podvodem
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostateéné
a vhodné diikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadrit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko
necdhaleni vyznamné nespravnosti zplisobené chybou, protoZze soucasti podvodu mohou byt
tajné dohody, falSovani, tmysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitinich
kontrol.

e Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spoleénosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na uginnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

» Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych u&etnich odhadi
a informace, které v této souvislosti komplementar Spolecnosti uved! v pfiloze Uéetni zavérky.

» Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky
komplementafem, a to, zda s ohledem na shromazdéné dlkazni informace existuje vyznamna
nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost
Spolecnosti trvat nepfetrzité. Jestlize dojdeme k zavéru, ze takova vyznamna nejistota existuje,
je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedene v této souvislosti v pfiloze Géetni
zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadfit modifikovany vyrok. Nase zavéry
tykajici se schopnosti Spolecnosti trvat nepfetrzité vychazeji z diikaznich informaci, které jsme
ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu,

Ze Spole¢nost ztrati schopnost trvat nepretrzité.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ucetni zavérky, veetné prilohy, a dale to,
zda ucetni zavérka zobrazuje podkladove transakce a udalosti zplsobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat komplementare mimo jiné o planovaném rozsahu a nacasovani auditu
a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prib&hu uéinili, véetné zjisténych vyznamnych
nedostatk( ve vnitinim kontrolnim systému.

Nasi povinnosti je rovnéz poskytnout vyboru pro audit prohlaseni o tom, Ze jsme splnili pfislu§né
etickeé poZadavky tykajici se nezavislosti, a informujeme jej o veskerych vztazich a dalsich
zaleZitostech, u nichZ se Ize realné domnivat, Ze by mohly mit vliv na nasi nezavislost, a o pfipadnych
krocich eliminujicich hrozby nebo o pfijatych opatrenich.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zékladé zalezitosti, o nichz jsme informovali vybor pro audit, ty, které
jsou z hlediska auditu ucetni zaverky za bézny rok nejvyznamnéjsi, a které tudiz predstavuji hlavni
zaleZitosti auditu, a tyto zaleZitosti popsat v této zpravé. Tato povinnost neplati, kdyz pravni pfedpisy
zakazuji zverejnéni takové zaleZitosti nebo pokud ve zcela vyjimegném piipadé usoudime, Ze bychom
o dane zaleZitosti neméli v nasi zpravé informovat, protoze |ze reainé o¢ekavat, Ze mozné negativni
dopady zvefejnéni pfevazi nad piinosem z hlediska vefejného zajmu.
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Zprava o jinych pozadavcich stanovenych pravnimi predpisy

V souladu s ¢lankem 10 odst. 2 nafizeni EU uvadime nasledujici informace vyzadované nad ramec
Mezinarodnich standard( auditu:

Soulad vyroku s dodate€nou zpravou vyboru pro audit

Potvrzujeme, Ze nas vyrok auditora je v souladu s dodate¢nou zpravou pro vybor pro audit
Spole¢nosti, kterou jsme vyhotovili dnes dle &lanku 11 narizeni EU.

Ur€eni auditora a délka provadéni auditu

Auditorem Spole¢nosti pro rok kongici 30. zafi 2021 nas dne 21. prosince 2020 jmenovali spoleénici
Spole¢nosti. Auditorem Spoleénosti jsme nepfetrzité 9 let.

Poskytnuté neauditorske sluzby

Na zakladé nasich nejlepSich znalosti a pfesvédéeni prohlasujeme, Ze sit PwC neposkytla
Spole¢nosti neauditorske sluzby zakazané &lankem 5 (1) nafizeni EU ve znéni upraveném ceskymi
pfedpisy dle ¢lanku 5 (3) nafizeni EU.

Spole¢nosti jsme kromé& povinného auditu neposkytli Zadné sluzby.
22. prosince 2021

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o.
zastoupena partnerkou

[/I%\ gy’

Ing. Eva Loulova
statutarni auditorka, evidencni &. 1981
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Obsah

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

2.8
2.8.1
2.8.2
2.8.3

2.9

2.10

2.11

2,12

2.13

2.14

2.15

2.16

2.17

2.18

2.19

2.20

3.1
3.1.1
3.1.2

3.1.3

Vseobecné informace

Piehled vyznamnych Géetnich postupa
Zékladni zasady sestaveni Gcetni zavérky

Nové standardy, interpretace a novely publikovanych standard
Jiné vynosy

Urokové vimosy a naklady

Pfevod podilu na vysledku hospodateni komplementari
Investice do nemovitosti

Dlouhodoby hmotny majetek

Finanéni aktiva

Klasifikace

Uétovani a ocetiovani

SniZeni hodnoty finan¢nich aktiv v amortizované hodnoté
Obchodni pohledavky a poskytnuté avéry

Zapocteni finanénich nastrojt

Zaplacené zalohy

PenéZni prostiedky a penéZni ekvivalenty

Vlastni kapital

Ostatni kapitalové fondy

Obchodni zavazky

Uvéry, pijéky a dluhopisy

Vyptijéni naklady

Splatna a odloZena dan z p¥ijmu

Spiiznéné strany

Udaélosti po skonéeni téetniho obdobi

Rizeni finanénich rizik

Faktory finan¢nich rizik

Riziko likvidity

Uvérové riziko

Trzni rizika

Rizeni kapitalu

Odhad realné hodnoty

Zapocteni finanénich nastrojt

Vyznamné tcetni odhady a asudky p¥i aplikaci aéetnich postupa

Ocernovani investic do nemovitosti

Prezentace pohybti penéznich prostfedkti na vazanych bankovnich Gétech ve vykazu penéznich tokt

Vykazovani segmenti

Vynosy

Finan¢éni naklady

Dani z piijmu

Investice do nemovitosti

Zaplacené zalohy

PenézZni prostiredky na vazanych tétech
Obchodni a jiné pohledavky

PenézZni prostiredky a penézni ekvivalenty
Vlastni kapital

Vydané dluhopisy

Odsouhlaseni zavazki z finanéni ¢innosti
Obchodni a jiné zavazky

OdloZena dan z piijmu

Podminéné a smluvni zavazky

Transakce se spiriznénymi stranami
Udalosti po skonéeni ti¢etniho obdobi

© © ® oo ;U1

PN NNNNNNENNRNERENNNNNN N " .
CIINOCURAELEERNNENNNREECBEE I 00 bbrRoasadnpers



FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.

Udetni zavérka
za rok konéici 30. zari 2021

Rozvaha
k 30. zari 2021

(tis. K¢é) Pozn. 30. zari 2021 30. zari 2020
AKTIVA
Dlouhodoba aktiva
Investice do nemovitosti 9 965 191 651 247
Dlouhodoby hmotny majetek 725 756
Poskytnuté pijcky 50 50
Zaplacené zalohy 10 7024 100
Penézni prostiedky na vizanych Gétech 11 10 000 20 000
Dlouhodoba aktiva celkem 982 990 672 153
Kratkodoba aktiva
Z4asoby 378 378
Obchodni a jiné pohledavky 12 4 849 869
Zaplacené zalohy 10 751 10 739
Pohledavky z dané z pridané hodnoty 173 623
PenéZni prostiedky na vazanych tétech 11 0 2 500
PenéZni prostiedky a penézni ekvivalenty 13 21 817 108 845
Kratkodoba aktiva celkem 27968 123 954
Aktiva celkem 1010 958 796 107
Pozn. 30. zari 2021 30. zari 2020
VLASTNI KAPITAL
Kapital a fondy piipadajici
komanditistovi
Z&kladni kapital 2 000 2 000
Ostatni kapitalové fondy 1110 1110
Nerozdéleny zisk — komanditista 6229 5448
Vlastni kapital celkem 14 9 339 8558
ZAVAZKY
Dlouhodobé zavazky
Pijcky od spriznénych stran 20 128 452 150 752
Vydané dluhopisy 15 757 427 300 000
Prijaté zalohy 2 2
Obchodni a jiné zavazky 17 0 4719
OdloZeny darovy zavazek 18 749 652
Dlouhodobé zavazky celkem 886 630 456 125
Kratkodobé zavazky
Vydané dluhopisy 15 2143 234 173
Zavazky vi¢i komplementaii 20 98 727 87123
Obchodni a jiné zavazky 17 13 926 10 006
Zéavazky z dani 193 122
Kratkodobé zavazky celkem 114 989 331424
Zavazky celkem 1001 619 787 549
Vlastni kapital a zavazky celkem 1010 958 796 107




FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Udetni zavérka
za rok konéici 30. zari 2021

Vykaz uplného vysledku

za rok koncdici 30. zari 2021

Obdobi deviti
Rok konéici mésict kondici
(tis. K¢é) Pozn. 30. zari 2021 30. zafi 2020
Vynosy 6 2 2
Ostatni provozni vynosy 6 54 4
Cisty zisk z pFecenéni investic do nemovitosti 9 97 698 107 541
Cisty zisk (+)/ztrata (-) z vyFazeni investic do nemovitosti 9 25 024 -425
Spotieba materialu a energie -3 -6
Marketingové naklady -14 -3
Organizace a fizeni spojena s budoucimi projekty -899 -919
Ostatni provozni naklady -575 -321
Odpisy -32 -24
Provozni zisk 121 255 105 849
Financ¢ni vynosy 125 o)
Financ¢ni naklady 7 -21 656 -17 846
Zisk (+) /ztrata (-) pred dani z pFijmii a prevodem
vysledku hospodareni na komplementaie 99 724 88 003
Prevod vysledku hospodareni na komplementare 20 -98 727 -87123
Zisk (+) / ztrata (-) pred dani z piijmu 997 880
Dan z pf{jmt — splatna 8 -119 -122
Darn z pt{jmu — odloZena 18 -97 -72
Cisty zisk (+) /ztrata (-) po zdanéni 781 686
Uplny vysledek za obdobi celkem 781 686
Vykaz zmén vlastniho kapitalu
za rok koncdici 30. zari 2021
Ostatni
Zakladni kapitalové Nerozdéleny Vlastni kapital
(tis. K¢) Pozn. kapital fondy zisk celkem
Stav k 1. lednu 2020 14 2 000 1110 4762 7 872
Cisty zisk po zdanéni —
komanditista 0 686 686
Uplny vysledek za obdobi o 686 686
Stav k 30. zari 2020 14 2 000 1110 5448 8558
Cisty zisk po zdanéni —
komanditista 0 781 781
Uplny vysledek za rok o 781 781
Stav k 30. zari 2021 14 2 000 1110 6 229 9 339




FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Udetni zavérka
za rok konéici 30. zari 2021

Viykaz penéznich tokiu

s N2

30. zari
Obdobi deviti
Pozn Za rok konéici mésict konéici
(tis. K¢) 30. zari 2021 30. zari 2020
PenéZni toky z provozni ¢innosti:
Zisk (+) /ztrata (-) pred zdanénim 997 880
Upravy o nepenézni operace:
Odpisy hmotného majetku 32 24
Zisk (-) /Ztrata (+) z prodeje investic do nemovitosti 9 -25 024 425
Cisty zisk z precenéni investic do nemovitosti -97 698 -107 541
Vytctované troky mimo kapitalizovanych 7 21632 17 831
Ostatni nepenézni operace 680 622
Zmény pracovniho kapitalu:
Snizeni (+) / zvySeni (-) stavu pohledavek a ostatnich aktiv -466 29 563
SniZeni (+) / zvySeni (-) penéznich prostiedki na vazanych
actech 11 12 500 136 517
Snizeni (-) / zvySeni (+) stavu obchodnich a ostatnich
zavazkil 97928 100 859
PenézZni prostiredky vytvoiené provozni ¢innosti:
Zaplacena dan z ptijmi -122 -135
Zaplacené aroky -23 962 -12 906
Uhrada podilu na vysledku hospodaieni ptedchoziho roku
komplementari -87123 16 692
PenézZni toky z provozni ¢innosti -100 626 182 831
PenézZni toky z investi¢ni ¢innosti:
Vydaje spojené s pofizenim a zhodnocenim investic do
nemovitosti 9 -326 061 -68 078
Pfijmy z prodeje investic do nemovitosti 9 134 642 108 873
PenézZni toky z investi¢ni ¢innosti -191 419 40 795
PenézZni toky z finanéni ¢innosti:
Splatky dluhopisti 15 -530 000 -328 000
Splatky ptijéek -300 000 o]
Emise dluhopisii 757 017 o
Nacerpéni ptijéek 20 278 000 150 000
Penézni toky z finanéni ¢innosti 16 205 017 -178 000
ZvySeni (+) /snizeni (-) penéZnich prostiedka
a penéZnich ekvivalenti -87 028 45 626
PenéZni prostiedky a penézni ekvivalenty na za¢atku roku 13 108 845 63 219
PenézZni prostiedky a penézni ekvivalenty na konci
hospodaiského roku 13 21 817 108 845

Pfiloha na stranach 5 aZ 30 tvoii nedilnou soucast této cetni zavérky.



FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Piiloha téetni zavérky
za rok konéici 30. zaf{ 2021

1 VSeobecné informace

FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s. (dale ,Spole¢nost®) byla zapsana do obchodniho rejstifku vedeného
Meéstskym soudem v Praze, oddil A, vlozka 76651, dne 19. ¢ervna 2007 a jeji sidlo je v Praze 1,
Havlickova 1030/1. Hlavnim pfedmétem podnikani Spole¢nosti je predevsim realitni ¢innost

7 V7

a inZzenyrska ¢innost v investic¢ni vystavbé. Identifikacni ¢islo Spolecnosti je 279 18 041.

Spolecnost emitovala dne 19. prosince 2016 dluhopisy obchodovatelné na regulovaném trhu Burzy cennych
papirt v Praze a k 1. lednu 2017 piesla v souladu se zakonem na IFRS ve znéni pfijatém Evropskou unii
(,EU"). Spolecnost tyto dluhopisy béhem roku 2020 splatila. JelikoZ Spolec¢nost 26. biezna 2021 emitovala
nové veiejné obchodovatelné dluhopisy, Spole¢nost pokracuje v souladu se zdkonem v pouZiti IFRS

ve znéni prijatém EU pro sestaveni ticetni zavérky pro aktualni aéetni obdobi.

Na pocétku roku 2020 byla potvrzena existence nového koronaviru zptisobujictho nemoc covid-19,
kter4 se rozsitila v Ciné i mimo ni, véetné Ceska, a zptisobila naruseni mnoha podnikatelskych
a hospodarskych aktivit.

Vv

V disledku rozsiteni nedoslo k viznamnému poklesu trzeb Spole¢nosti. Zaroven také vlivem epidemie
vedeni Spole¢nosti nepfedpoklada zasadni dopad na vysledek hospodaieni, finanéni a likvidni pozici
Spolec¢nosti. Divodem je specificka situace na trhu s novymi dokoncéovanymi nemovitostmi v Praze,
konkrétné pretrvavajici previs poptavky po novych nemovitostech v Praze nad nabidkou a pokracujici rist
cen novych nemovitosti v Praze.

Vedeni Spoleénosti bude pokracovat v monitorovani potencialniho dopadu a podnikne v souladu
se zdkonnou tGpravou veskeré mozné kroky ke zmirnéni jakychkoliv negativnich t¢ink® na Spole¢nost,
jeji zakazniky, dodavatele a véritele.

Vedeni Spole¢nosti zvazilo potencialni dopady covid-19 na své aktivity a podnikéani a dospélo k zavéru,
Ze nemaji na Spole¢nost vyznamny vliv a nevedou k existenci vyznamné nejistoty ohledné predpokladu
nepfetrzitého trvani podniku. Vzhledem k tomu byla Géetni zavérka k 30. zari 2021 zpracovana

za predpokladu, Ze Spole¢nost bude nadale schopna pokracovat ve své ¢innosti.

2 Picehled viyznamnyjch ucetnich postupii
V nasledujici ¢asti jsou uvedeny vyznamné tcetni postupy aplikované pii zpracovani této tcetni zavérky.
2.1 Zakladni zasady sestaveni ucetni zavérky

Ucetni zavérka Spole¢nosti FINEP BARRANDOV ZAPAD ke.s. je sestavena v souladu s Mezinarodnimi
standardy tcéetniho vykaznictvi (,IFRS“) a interpretacemi Vyboru pro interpretace mezinarodniho t¢etniho
vykaznictvi (IFRS IC), vztahujicimi se na spole¢nosti vykazujici podle IFRS ve znéni piijatém EU. Uéetni
zavérka je sestavena na principu historickych potizovacich cen s ipravou o precenéni investic

do nemovitosti. Tato Gcéetni zavérka je sestavena v ¢eskych korunéch (K¢), které jsou soucasné funkéni
meénou Spole¢nosti. Veskeré finanéni informace jsou uvedeny v celych tisicich K¢, pokud neni uvedeno
jinak. U¢etni zavérka byla sestavena na zikladé pfedpokladu trvani Géetni jednotky.

Sestaveni ucetni zavérky v souladu s IFRS si vyzaduje uplatriovani uréitych zasadnich acetnich odhadd.
Vyzaduje rovnéz, aby vedeni vyuZzivalo sviij tsudek v procesu aplikace tcéetnich pravidel Spole¢nosti.
Oblasti kladouci vys$i naroky na uplatniovani tisudku, oblasti s vy$si mirou sloZitosti nebo oblasti,

ve kterych jsou pro tcéely sestaveni ucetni zavérky uplattiovany vyznamné piredpoklady a odhady,

jsou zverejnény v Poznamce 4.

Spole¢nost zménila v roce 2020 konec téetniho obdobi z 31. prosince na 30. zafi, proto je icetni zavérka
za srovnatelné obdobi sestavena za obdobi deviti mésicti konéicich 30. zafi 2020. Zména tiéetniho obdobi
byla provedena za ic¢elem zefektivnéni konsolidaéniho procesu skupiny FINEP Holding. Proto nejsou tidaje

ve vykazu aplného vysledku a vykazu penéznich tokt za srovnavaci obdobi plné srovnatelné.
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Piiloha téetni zavérky
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2.2 Nové standardy, interpretace a novely publikovanyjch standardit

(a) Standardy, interpretace a novely publikovanijch standardit i¢inné pro tiéetni obdobi
od 1. ledna 2020 nebo pozdéji

Naésledujici standardy, interpretace a novely byly publikovany a jsou G¢inné pro ti¢etni obdobi zac¢inajici
1. ledna 2020 nebo pozdéji. Pro tcetni zavérku Spoleénosti jsou tyto standardy, interpretace a novely
povinné od 1. f{jna 2020:

Zmény koncepéniho ramece pro finanént vgkaznictuvi (vydané 29. biezna 2018 a 1ti¢inné pro roc¢ni
obdobi zacinajici 1. ledna 2020 nebo pozdéji). Revidovany koncepcni raimec obsahuje novou kapitolu

o méreni, pokyny k vykazovani finan¢ni vykonnosti, vylepSené definice a pokyny — zejména definice
odpovédnosti a objasnéni v dllezitych oblastech, jako je role spravcovstvi, opatrnost a nejistota méfeni

ve finan¢énim vykaznictvi. Tato zména nema vyznamny dopad na tuto Gcetni zavérku.

Definice podniku - Zmény IFRS 3 (vydané 22. rijna 2018 a ti¢inné pro akvizice od zacatku rocntho
ti¢etntho obdobi, které zacina 1. ledna 2020 nebo pozdéji). Zmény upravuji definici podniku. Podnik musi
mit vstupy a vécny proces, ktery spole¢né vyznamné piispiva ke schopnosti vytvaret vystupy. Nové pokyny
poskytuji ramec pro vyhodnoceni toho, kdy jsou pfitomny vstupy a vécny proces, a to i pro spolec¢nosti

v rané fazi, které negenerovaly vystupy. Organizovana pracovni sila by méla byt pfitomna jako podminka
pro klasifikaci jako podnik, pokud neexistuji zadné vystupy. Definice pojmu ,,vystupy” je ziZena tak,

aby se zamérila na zbozi a sluzby poskytované zakazniklim, vytvarejici investi¢ni vynosy a jiné ptijmy,

a vylucuje vynosy ve formé niz§ich nakladi a jinych ekonomickych vyhod. Rovnéz jiz neni nutné posuzovat,
zda jsou Gi¢astnici trhu schopni nahradit chyb&jici prvky nebo integrovat ziskané ¢innosti a aktiva. Uéetni
jednotka miiZe pouZit ,test koncentrace“. Nabyt4 aktiva by nepredstavovala podnikani, pokud by v podstaté
veskera redlna hodnota nabytych hrubych aktiv byla soustfedéna do jediného aktiva (nebo skupiny
podobnych aktiv). Tato zména nemé vyznamny dopad na tuto tcetni zavérku.

Definice vyznamnosti — Zmény IAS 1 a IAS 8 (vydané 31. F{jna 2018 a u¢inné pro rocni obdobi
zadinajict 1. ledna 2020 nebo pozdé&ji). Zmény objasnuji definici viznamnosti a zptisob, jakym by se méla
uplatriovat, a to zahrnutim pokyni k definici, které se az dosud objevovaly jinde v IFRS. Kromé toho byla
vylepSena vysvétleni doprovazejici definici. Novely konecné zajisti, aby definice materiality byla
konzistentni ve vSech standardech IFRS. Informace jsou vyznamné, pokud pfti jejich vynechani, zkresleni
nebo zakryti 1ze divodné ocekavat, Ze ovlivni rozhodnuti, ktera primarni uzivatelé acéetni zavérky

pro obecné acely délaji na zakladé téchto ucetnich vykazi, které poskytuji finan¢ni informace o konkrétni
vykazujici jednotce. Tato zména nema vyznamny dopad na na tuto tcetni zavérku.

Reforma urokovych sazeb — zmény IFRS 9, IAS 39 a IFRS 7 (vydané 26. zaii 2019 a uc¢inné
pro roc¢ni obdobi zacingjici 1. ledna 2020 nebo pozdgji). Zmény byly vyvolany nahrazenim
benchmarkovych trokovych sazeb, jako je LIBOR a dalSich nabizenych mezibankovnich sazeb (,IBOR).
Novela poskytuje doc¢asné osvobozeni od uplatriovani specifickych pozadavkl na zajiStovaci ucetnictvi
na zajistovaci vztahy ptimo ovlivnéné reformou IBOR. Tato zména nema vyznamny dopad na na tuto
Ucetni zaverku.

Dodatek IFRS 16 k tilevam na nagjemném souvisejicim s covid-19 (vydané 28. kvétna 2020

a u¢inné od 1. Cervna 2020 pro ucetni obdobi zac¢inajici 1. ledna 2020 nebo pozdéji). Dodatek poskytuje
najemctm (ale ne pronajimateltim) tilevu v podobé volitelné vyjimky z posuzovéni, zda je sleva

na najemném souvisejici s covid-19 modifikace leasingu. Najemci se mohou rozhodnout ti¢tovat o slevé
stejnym zplisobem, jako kdyby se nejednalo o modifikaci leasingu. Toto praktické zjednodus$eni se vztahuje
pouze na slevy na njjemném, k nimz dochazi jako pfimy disledek pandemie covid-19, a pouze pokud jsou
splnény nasledujici podminky: zména v najemnich splatkach souvisi s prehodnocenou protihodnotou
najmu, ktera je v podstaté stejna jako, nebo mensi nez, protihodnota ndjmu bezprosttedné pred zménou;
snizeni nadjemného m4 vliv pouze na platby splatné 30. ¢ervna 2021 nebo dfive; a nedoslo k zadné
podstatné zméné ostatnich podminek najmu. Dodatek se aplikuje retrospektivné v souladu s IAS 8,

ale najemci nejsou povinni upravovat srovnatelné adaje ani poskytovat zverejnéni podle odst. 28

pism. f) IAS 8. Tento dodatek nema vyznamny dopad na na tuto tcetni zavérku.
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(b) Standardy, interpretace a novely publikovanyjch standardii, které zatim nejsou
ucinné

Nasledujici standardy, interpretace a novely byly publikovany a jsou pro Géetni zavérku
Spolecnosti povinné od 1. fijna 2021 nebo pozdéji:

Klasifikace zavazkii jako kratkodobych a dlouhodobyjch — dodatky k IAS 1 (vydany

23. ledna 2020 a uc¢inny pro ucetni obdobi zacinajici 1. ledna 2022 nebo pozdéji). Tyto dodatky objasnuji,
Ze zavazky jsou klasifikovany jako kratkodobé nebo dlouhodobé, v zavislosti na pravech, ktera existuji

na konci vykazovaného obdobi. Zavazky jsou dlouhodobé, pokud ma tcetni jednotka na konci ticetniho
obdobi podstatné pravo odlozit vyporadani nejméné o dvanact mésicl. UZ neni potteba, aby toto pravo
bylo bezpodmineéné. Ocekavani vedeni, zda nasledné uplatni pravo na odklad vyporadani, nem4 vliv

na klasifikaci zavazkd. Pravo na odklad existuje pouze tehdy, pokud tcetni jednotka ke konci vykazovaného
obdobi splni veskeré prislusné podminky. Zavazek je klasifikovan jako kratkodoby, pokud dojde k poruseni
podminky k datu Géetni zavérky nebo pted timto datem, a to i v pripadé, Ze se vétitel vzda této podminky
po skonceni vykazovaného obdobi. Naopak, ptijcka je klasifikovana jako dlouhodoba, pokud dojde

k poruseni Gvérové smlouvy az po datu vykazovani. Kromé toho dodatky obsahuji vyjasnéni klasifika¢nich
pozadavkl na zavazek, ktery by spole¢nost mohla vyrovnat pfevedenim na vlastni kapital. ,,Vyrovnani®

je definovano jako zanik zavazku penézi, jinymi zdroji piredstavujicimi ekonomické vyhody nebo vlastnimi
kapitalovymi nastroji acéetni jednotky. U pfevoditelnych néstroji, které mohou byt preménény na vlastni
kapital, existuje vyjimka, ale pouze u téch nastrojli, kde je moznost prevodu klasifikovana jako kapitalovy
nastroj jako samostatna soucast sloZzeného finan¢niho nastroje. Dodatky IAS 1 o klasifikaci zavazki jako
kratkodobych nebo dlouhodobych byly vydany v lednu 2020 s ptivodnim datem tc¢innosti 1. ledna 2022.

V reakci na pandemii Covid-19 v§ak bylo datum t¢innosti odloZeno o jeden rok, aby spole¢nosti mély vice
¢asu na provedeni zmén klasifikace. Tyto dodatky nemaji vyznamny dopad na tuto Gcetni zavérku.

Vinosy pied zamyslenyym pouzitim, nevjyhodné smlouvy - naklady na plnéni smlouvy,
odkaz na Koncepénti ramec - dodatky IAS 16, IAS 37 a IFRS 3 a ro¢ni vylepsent IFRS 2018—-
2020 - dodatky IFRS 1, IFRS 9, IFRS 16 a IAS 41 (vydané dne 14. kvétna 2020 a u¢inné pro rocéni
obdob1i pocinajici 1. ledna 2022 nebo pozdéji).

Novela IAS 16 zakazuje tcetni jednotce odedist od porizovaci ceny majetku veskeré vynosy ziskané

z prodeje vyrobenych polozek béhem pripravy aktiva na zamyslené pouZiti. Vynosy z prodeje téchto polozek
spolu s naklady na jejich vyrobu jsou nyni vykazany v zisku nebo ztraté. Uéetni jednotka pouzije IAS 2

k ocenéni nakladi na tyto polozky. Cena nezahrnuje odpisy testovaného aktiva, protoZe neni pripraveno

k zamyslenému pouziti. Dodatek IAS 16 rovnéz objasnuje, zZe Gcéetni jednotka ,,posuzuje, zda aktivum radné
funguje”, kdyZ hodnoti technickou a fyzickou vykonnost aktiva. Finan¢ni vikonnost aktiva neni pro toto
posouzeni relevantni. Aktivum proto mizZe byt schopné provozu tak, jak to zamyslelo vedeni, a podléha
odpistim, nez dosahne trovné provozniho vykonu o¢ekavané vedenim.

Dodatek IAS 37 objasnuje vyznam ,,ndkladti na splnéni smlouvy“. Dodatek vysvétluje, Ze primé naklady

na plnéni smlouvy zahrnuji prirtistkové naklady na plnéni této smlouvy; a alokace dalsich naklad, které
pfimo souviseji s plnénim. Dodatek rovnéz vyjasiiuje, Ze predtim, nez bude vytvoiena samostatni rezerva
na nevyhodnou smlouvu, tcetni jednotka uzna jakoukoli ztratu ze sniZzeni hodnoty, ktera nastala u aktiv
pouzitych pfi plnéni smlouvy, spise nez u aktiv uréenych pro tuto smlouvu.

IFRS 3 byl upraven tak, aby odkazoval na Koncep¢ni rdmec pro Géetni vykaznictvi z roku 2018, aby bylo
mozné urcit, co predstavuje aktivum nebo zavazek v podnikové kombinaci. Pfed timto dodatkem odkazoval
IFRS 3 na Koncepc¢ni ramec pro tcetni vykaznictvi z roku 2001. Kromé toho byla v IFRS 3 pfidana nova
vyjimka pro zavazky a podminéné zavazky. Vyjimka specifikuje, Zze u nékterych typt zavazkt

a podminénych zavazk by se icetni jednotka aplikujici IFRS 3 méla misto Koncepéniho ramece z roku 2018
odkazovat na IAS 37 nebo IFRIC 21. Bez této nové vyjimky by Gcetni jednotka uznala nékteré zavazky

v podnikové kombinaci, které by nevykazala podle IAS 37. Proto by okamzité po akvizici musela Gcéetni
jednotka takové zavazky odactovat a vykazat zisk, ktery nepredstavuje ekonomicky zisk. Bylo rovnéz
objasnéno, ze nabyvatel by nemél k datu akvizice uznat podminéna aktiva, jak jsou definovana v IAS 37.
Dodatek IFRS g resi, které poplatky by mély byt zahrnuty do 10 % testu na odac¢tovani financénich zavazkda.
Naklady nebo poplatky lze zaplatit tietim strandm nebo vétiteli. Podle tohoto dodatku nebudou naklady
nebo poplatky zaplacené tfetim stranidm zahrnuty do testu 10 %.
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Tustrativni priklad 13 doprovazejici IFRS 16 byl zménén odstranénim ilustrace plateb pronajimatele
tykajici se zdokonaleni pfedmétu ndjmu. Divodem dodatku je odstranéni pripadnych nejasnosti ohledné
zachézeni s leasingovymi pobidkami.

IFRS 1 umoznuje vyjimku, kde dcefina spolecnost ptijme IFRS pozd€ji nez jeji matei'ska spolecnost.
Dcetina spole¢nost miiZe ocenit sva aktiva a zavazky v Gcéetni hodnoté, ktera by byla zahrnuta

do konsolidované ticetni zavérky matetské spolec¢nosti, na zakladé data prechodu materské spole¢nosti

na IFRS, pokud by nebyly provedeny Gpravy pro konsolidac¢ni postupy a dopady podnikové kombinace

pri které matetska spolecnost ziskala dcefinou spole¢nost. IFRS 1 byl upraven tak, aby umoziioval tiéetnim
jednotkam, které vyuzily této vyjimky v IFRS 1, také métit kumulativni rozdily z piepo¢tu pomoci ¢astek
vykazanych materskou spole¢nosti na zakladé data prechodu matefské spole¢nosti na IFRS. Dodatek IFRS
1 rozSifuje vySe uvedenou vyjimku na kumulativni rozdily z pfepoctu, aby se snizily ndklady na prvotni
adopci. Tato zména se bude vztahovat také na pridruzené podniky a spole¢né podniky, které aplikovali
stejnou vyjimku podle IFRS 1.

Byl zrusen pozadavek, aby Gcetni jednotky vyloucily penézni toky ze zdanéni pti ocetiovani realnou
hodnotou podle IAS 41. Uéelem této zmény je uvést do souladu s pozadavkem standardu diskontovat
penézni toky na zaklad€ po zdanéni. Spolec¢nost v souc¢asné dobé posuzuje dopad dodatku k IFRS 9 na jeji
Gcetni zavérku. Ostatni zmény nemaji viznamny dopad na tuto tcetni zavérku.

Dodatky k IFRS 17 a dodatek k IFRS 4 (vydany 25. Cervna 2020 a u¢inny pro ticetni obdobi
zac¢inajici 1. ledna 2023 nebo pozdéji). Dodatky obsahuji fadu objasnéni, ktera maji usnadnit implementaci
IFRS 17, zjednodusit nékteré pozadavky standardu a pfechod. Zmény se tykaji osmi oblasti IFRS 17 a jejich
Gcelem neni zménit zakladni principy standardu. Tyto dodatky nemaji vyznamny dopad na tuto Gcetni
zavérku.

Reforma urokovych sazeb (IBOR) — faze 2 dodatkit IFRS 9, IAS 39, IFRS 7, IFRS 4 a IFRS 16
(vydané 27. srpna 2020 a ucéinné pro roc¢ni obdobi zacingjici 1. ledna 2021 nebo pozdéji). Zmény ve fazi 2
se zabyvaji problémy, které vyplyvaji z provadéni reforem, vCetn€ nahrazeni jedné referenc¢ni hodnoty
alternativni. Spole¢nost v soucasné dob€ posuzuje dopad zmén na jeji tcetni zavérku.

Novela k IAS 8: Definice ti¢etnich odhadit (vyddana 12 tinora 2021 s u¢inkem pro roéni uiCetni
obdobi zacinajici 1. ledna 2022 nebo pozdéji). Novela objastiuje jak by mély spole¢nosti rozlisit zmény

v tcetnich politikach od zmén v tcetnich odhadech. EU zatim tuto novelu neschvalila. Skupina v sou¢asné
dobé posuzuje dopad zmén na svou ucetni zavérku.

2.3 Jiné vynosy
Prodej investic do nemovitosti

Zisk nebo ztrata z prodeje investic do nemovitosti (pozemki) jsou vykazany jednorazoveé v momenté
prechodu kontroly nad nemovitosti na kupujiciho. Za tento moment je povazovan okamzik, kdy je uzaviena
nepodminéné kupni smlouva s kupujicim a byla podana zadost o pievod pravniho titulu vlastnictvi

na katastralni arad. Realna hodnota je aktualizovana kazdoro¢né a dojde-li ke zméné realné hodnoty

mezi datem posledniho ocenéni a datem prodeje, je takovy zisk nebo ztrata vykazan jako ,,Cisty zisk /
(ztrata) z vyFazeni investic do nemovitosti “ v zisku nebo ztraté.

2.4 Urokové vijnosy a naklady

Urokové vynosy a naklady se vykazuji v zisku nebo ztraté pomoci metody efektivni trokové miry,

s vyjimkou vypujénich nakladd vztahujicich se ke kvalifikovanym aktiviim, které jsou aktivovany

do poftizovaci ceny téchto aktiv. Spole¢nost se rozhodla aktivovat vyptijéni naklady pro kvalifikovana aktiva,
ktera nejsou ocenovana realnou hodnotou. Vypijéni naklady pro kvalifikované aktiva oceriované realnou
hodnotou jsou vykazana v zisku nebo ztrate.
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Metoda efektivni tirokové miry je metoda vypoctu ztistatkové hodnoty finan¢niho aktiva nebo finanéniho
zavazku a prirazeni trokového vynosu nebo arokového nakladu do ptislusného obdobi. Efektivni tirokova
mira je takova, ktera presné diskontuje odhadované budouci penézni platby nebo piijmy po celou dobu
oc¢ekavané zivotnosti finan¢niho nastroje nebo kratsi obdobi, kde je to vhodné, na ¢istou Gcéetni hodnotu
financ¢niho aktiva nebo finanéniho zavazku. Pti vypoctu efektivni drokové miry Spolecnost odhaduje
penézni toky pii zohlednéni vsech smluvnich podminek finanéniho nastroje (napt. predplacené opce),

ale nebere v ivahu budouci tvérové ztraty. Vypocet zahrnuje vSechny poplatky a body zaplacené nebo
prijaté mezi smluvnimi stranami, které jsou nedilnou soucasti efektivni arokové miry, transakéni naklady
a vSechny ostatni prémie nebo slevy.

Pro finan¢ni aktiva, ktera jsou vytvorena nebo nakoupena se snizenou hodnotou, je efektivni tirokova mira,
ktera diskontuje o¢ekavané penézni toky (véetné pocatecnich ofekavanych ztrat) na readlnou hodnotu

pii prvotnim zataétovani (obvykle predstavovani kupni cenou). V disledku toho je efektivni Grok upraven
o znehodnoceni.

2.5 Prevod podilu na vysledku hospodareni komplementari

Pfevod podilu na vysledku hospodateni komplementati je v tcetni zavérce Spoleénosti vykazovan jako
zavazek nebo pohledavka v iicetnim obdobi, kdy doslo k jeho uznani. Tento pfevod predstavuje naklad
nebo vynos pro Spole¢nost v daném tcetnim obdobi.

2.6 Investice do nemovitosti

Majetek, ktery je drzen Spolecnosti pro dosazeni pfijmu z najemného, nebo kapitalového zhodnoceni, nebo
obojiho a neni obsazen Spolecnosti, je klasifikovan jako investice do nemovitosti. Investice do nemovitosti
se sklada z pozemkd, véetné vydajti na jejich nasledné zdokonaleni.

Investice do nemovitosti jsou pti prvotnim vykazani ocenény potizovaci cenou, véetné transakénich nakladd.

Po prvotnim vykazani jsou investice do nemovitosti ocenény realnou hodnotou. Podrobnosti o oceriovani
investic do nemovitosti na realnou hodnotu jsou uvedeny v poznamce 4. Veskeré zisky nebo ztraty vyplyvajici
ze zmén realné hodnoty jsou tctovany do zisku nebo ztraty.

Vydaje jsou aktivovany do téetni hodnoty investic do nemovitosti pouze, pokud je pravdépodobné,

Ze budouci ekonomické prinosy spojené s témito vydaji poplynou Spoleénosti a mohou byt spolehlivé
ocenény. Sluzby poskytnuté v souvislosti s developmentem investic do nemovitosti, pokud se podili na zvyseni
redlné hodnoty investic do nemovitosti, jsou zahrnuty do ti¢etni hodnoty investic do nemovitosti a nejsou
vykazany v nakladech za obdobi.

Zmeény v realné hodnoté jsou vykazany do zisku nebo ztraty. Investice do nemovitosti se prestavaji
vykazovat, kdyz jsou prodany.

Dojde-li ke zméné realné hodnoty mezi datem posledniho ocenéni a datem prodeje, je takovy zisk
nebo ztrata vykazan jako ,,Cisty zisk / (ztrata) z vyrazeni investic do nemovitosti “ ve zisku nebo ztraté
v netto hodnoté.

Stane-li se sou¢ast dlouhodobého hmotného majetku investici do nemovitosti z dvodu zmény v uZivani,

je s jakymkoli rozdilem v ocenéni mezi i¢etni a redlnou hodnotou k datu pirevodu nakladano stejné, jako

pri zméné ocenovani dle IAS 16. Jakykoli nartst v Géetni hodnoté majetku je vykazan v ostatnim tiplném
vysledku a promita se pfimo do vlastniho kapitalu pres zisk z precenéni. Jakykoli pokles v G¢etni hodnoté

je nejprve promitnut v ostatnim tplném vysledku proti pripadnym piedchozim ziskim z pfecenéni, zbyvajici
pokles je promitnut do zisku nebo ztraty.
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2.7 Dlouhodoby hmotny majetek

Vsechny pozemky, budovy a zafizeni s vyjimkou investic do nemovitosti se vykazuji v historickych cenach
snizenych o opravky. Historické ceny zahrnuji naklady, které se pfimo vztahuji k porizeni prislusnych
polozek.

Porizovaci ceny jednotlivych poloZek dlouhodobého hmotného majetku zahrnuji jejich kupni cenu

a ptipadné primé priraditelné naklady. Porizovaci cena zahrnuje naklady na viménu ¢asti existujiciho
dlouhodobého majetku v dobé, kdy byly naklady vynaloZeny, jestlize jsou splnény podminky vykazani;
a nezahrnuje niklady na kazdodenni tidrzbu polozky dlouhodobého hmotného majetku.

Nasledné naklady jsou zahrnuty do Gcetni hodnoty aktiva, poptipadé vykazany jako samostatné aktivum,
pouze pokud je pravdépodobné, Ze budouci ekonomické piinosy spojené s danou polozkou poplynou
Spole¢nosti a pofizovaci cena za polozku miiZe byt spolehlivé ocenéna. Uéetni hodnota ¢4sti aktiva,

které byly vyménény, je odtctovana. Ostatni opravy a adrzba jsou zatc¢tovany do zisku nebo ztraty v ramci
ucetniho obdobi, ve kterém byly vynaloZeny.

Odpisy se pocitaji metodou rovnomérnych odpisti za téelem alokace potizovaci ceny aktiva
po dobu jeho odhadované doby Zivotnosti nasledovné:

e Stavby  30let

Zistatkova hodnota aktiv a jejich Zivotnost je posuzovana ke konci kazdého ticetniho obdobi a v ptipadé
potreby je upravena.

V pripadé, Ze je icetni hodnota aktiva vy$si nez jeho odhadované realizovatelna hodnota, je Géetni hodnota
tohoto aktiva okamZité sniZena na jeho realizovatelnou hodnotu.

Zisky a ztraty plynouci z prodeje majetku se urci jako rozdil mezi piijatym plnénim a jeho Géetni hodnotou
a vykazuji se v zisku nebo ztraté jako ,,Obecné a spravni naklady“.

10
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2.8 Finanéni aktiva

2.8.1

Klasifikace

Klasifikace zavisi na zptisobu rizeni finanénich aktiv ze strany Spole¢nosti a na charakteru smluvnich

penéznich tokt konkrétniho finanéniho aktiva.

Pro dluhova financ¢ni aktiva byly provedeny testy obchodniho modelu a test vyluénych splatek jistiny

a troki (,VUJU“). Podnikatelskym zamérem Spole¢nosti je drzet sva dluhova finanéni aktiva do jejich
splatnosti a inkasovat smluvni penézni toky. Spole¢nost nevyuziva Zzadnych sluzeb faktoringu, nema historii
odprodejii pohledavek nebo tvért a viechna jeji finanéni aktiva splituji VOJU test. V¥sledn4 klasifikace
vSech dluhovych financnich aktiv je tedy do kategorie ,,Finan¢ni aktiva oceniovana v amortizované

hodnotée“.

Zatazeni do tfid finanénich nastroji a kategorie oceniovani jsou uvedeny v tabulce nize:

Polozka rozvahy Tiida finanénich Zptasob  Poznamka Castka k Castka k
nastrojua ocernovani 30. zari 2021 30. zafi 2020

AKTIVA

Dlouhodoba aktiva

Poskytnuté pijcky Poskytnuté pijcky Amortizovani 50 50

hodnota

Penézni prostiedky na Poskytnuté Amortizovana 11 10 000 20 000

véazanych Gétech depozitum hodnota

Kratkodoba aktiva

Obchodni a jiné pohleddvky ~ Obchodni a jiné Amortizovana 12 4388 693
pohledavky hodnota

Penézni prostiedky na Poskytnuté Amortizovana 11 o) 2 500

véazanych Gétech depozitum hodnota

Penézni prostiedky a Bankovni Gcet Amortizovani 13 21817 108 845

penézni ekvivalenty hodnota

ZAVAZKY

Dlouhodobé zavazky

Dlouhodobé vydané Vydané dluhopisy Amortizovani 15 757 427 300 000

dluhopisy hodnota

Dlouhodobé ptijéky Piijaté pajcky Amortizovana 16 128 452 150 752

hodnota

Obchodni a jiné zavazky Obchodni a jiné Amortizovana 17 0 4719
zavazky hodnota

Kratkodobé zavazky

Kratkodobé vydané Vydané dluhopisy Amortizovana 15 2143 234 173

dluhopisy hodnota

Zavazky vaci Zéavazky vaci Amortizovana 20 98 727 87123

komplementari komplementari hodnota

Obchodni a jiné zavazky Obchodni a jiné Amortizovana 17 13 926 10 006
zavazky hodnota

1"
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2.8.2 Uctovani a ocernnovant

Koupé a prodeje financ¢nich aktiv se vykazuji k datu sjednani obchodu, tedy k datu, kdy se Spole¢nost
zavaze dané aktivum koupit nebo prodat. Prvotni zatictovani financniho aktiva je provedeno v realné
hodnoté navysené o transakéni naklady s vyjimkou finanénich aktiv ocetiovanych realnou hodnotou
proti zisku nebo ztraté. Prvotni zaic¢tovani finanénich aktiv oceniovanych realnou hodnotou proti zisku
nebo ztraté je provedeno v redlné hodnoté a transakéni néklady jsou zauc¢tovany do nakladd v zisku
nebo ztraté. Finanéni aktiva jsou odac¢tovana z rozvahy, pokud pravo obdrzet penézni toky z investic
vyprselo nebo bylo pirevedeno a Spolec¢nost pirevedla v podstaté veskera rizika a uzitky plynouci

z vlastnictvi.

Finan¢ni aktiva oceniovana realnou hodnotou proti zisku nebo ztraté jsou nasledné ocenovana realnou
hodnotou. Finané¢ni aktiva ocenén4 v amortizované hodnot€ jsou nasledné vykazovana v amortizované
hodnoté€ za pouziti metody efektivni tirokové sazby. Zisky a ztraty vyplyvajici ze zmén redlné hodnoty
yfinan¢nich aktiv ocenovanych realnou hodnotou proti zisku nebo ztraté“ se uc¢tuji do zisku nebo ztraty
v obdobi, v némz nastanou.

Testovani obchodnich pohledavek na snizeni hodnoty je popsano v Poznamce 2.8.3.
2.8.3 SniZeni hodnoty finan¢énich aktiv v amortizované hodnoté

Finan¢ni aktiva, kromé aktiv v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty, se posuzuji z hlediska
ocekavané avérové ztraty vzdy v okamziku zachyceni finan¢niho aktiva v Géetnictvi.

Zjednoduseny pristup vypoctu opravnych polozek je aplikovan pro kratkodobé obchodni pohledavky.

Pro tcely stanoveni ocekavanych aveérovych ztrat pomoci zjednoduseného piistupu jsou kratkodobé
obchodni pohledavky roztiidény dle spolecnych charakteristik z hlediska kreditniho rizika a dle splatnosti.
Na zakladé toho Spoleénost vyhodnocuje miry o¢ekavanych tvérovych ztrat stanovené pro kratkodobé
obchodni pohledavky.

Zjednoduseny model je aplikovan na kratkodobé obchodni a jiné pohledavky, které neobsahuji viznamnou
komponentu financovani. Matice pro tvorbu opravnych polozek je vytvorena na zakladé historickych
hodnot obratu pohledéavek a jejich odpisti na ro¢ni bézi. Tento historicky pohled je nasledné upraven

o vyhled do budoucnosti, ktery je v navaznosti na vysledky korela¢ni analyzy navazan na HDP Ceské
republiky.

Spole¢nost povazuje potencidlni sniZeni hodnoty u penéznich prostiedki a penéznich ekvivalentt za
nevyznamné z divodu vysoké tvérové kvality, doloZené investi¢nim externim ratingem bankovnich dom,
se kterymi Spolec¢nost spolupracuje.

Spole¢nost vykazuje opravné polozky na snizeni hodnoty poskytnutych avért na zakladé zhorseni
avérového rizika od prvotniho zat¢tovani. Spolecnost pouziva tfistupnovy model avérového rizika:

pokud se tvérové riziko vyrazné nezvysilo (faze 1), pokud Gvérové riziko vyrazné vzrostlo, tj. financni
aktivum je po splatnosti 30 dni (faze 2) a pokud je tvér "avérove znehodnoceny", tj. finan¢ni aktivum

je vice nez 90 dnii po splatnosti (faze 3). Pro faze 1 a 2 vytvari Spole¢nost opravné polozky dle interniho
ratingu kalibrovaného na matice pravdépodobnosti defaultu od externich ratingovych agentur s pfi¢tenim
aktuélniho faktoru budouciho vyvoje spoéteného dle aktualniho vyvoje HDP Ceské republiky. U faze 3

se jeji ocekavana budouci ztrata meéri jako celozivotni o¢ekavané budouci ztraty.
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2.9 Obchodni pohledavky a poskytnuté uvéry

Obchodni pohledavky a poskytnuté véry jsou finanéni aktiva ocefiovana v amortizované hodnoté, nebot je
Spoleénost drzi vyhradné za ti¢elem inkasa budoucich penéznich tokd, které zaroven maji charakter pouze
jistiny a Groku. Pohledavky Spolec¢nost prvotné vykazuje ve vysi protihodnoty, na kterou ma Spole¢nost
narok na zakladé svych smluv se zdkazniky, pokud neobsahuji vyznamné finanéni komponenty vykazované
v realné hodnoté.

Obchodni pohledavky jsou nezaplacené ¢astky od zakazniki za prodané zbozi nebo sluzby poskytované
v ramci bézného podnikani. Spole¢nost ocekava jejich uhrazeni do jednoho roku (nebo v normalnim cyklu
podnikani, pokud je delsi) a jsou klasifikovany jako kratkodoba aktiva.

Pro Gcely stanoveni ocekavanych avérovych ztrat Spoleénost aplikuje individualni posouzeni vyznamnych
pohledavek nebo zjednoduseny ptistup dle IFRS 9, ktery vyuziva posouzeni celozivotni o¢ekavané ztraty
u vSech kratkodobych obchodnich pohledavek. Zjednoduseny model je aplikovan na kratkodobé obchodni
pohledavky, které neobsahuji vyznamnou komponentu financovani (Pozn. 2.8.3).

V ptipad€ individuélné posuzovanych pohledavek Spole¢nost zvazuje nasledujici faktory, které maji dopad
na schopnost dluznika dostat svych zavazktim:

- planovany vyhled obchodni ¢innosti dluznika

- ocekavané vyznamné financni obtize dluznika

- nesplaceni nebo delikvence ve splatkach aroki ¢i jistiny

- pravdépodobnost, Ze dluznik vstoupi do konkurzu, ¢i dojde k jiné jeho finan¢ni reorganizaci

- pravdépodobnost, Ze dojde k sniZeni odhadovanych budoucich penéznich toki, v disledku ekonomickych,
technologickych a legislativnich podminek v prosttedi, ve kterém se dluznik pohybuje.

Ztraty ze sniZeni hodnoty Obchodnich a jinych pohledavek jsou vykazovany jako Cisté ztraty ze snizeni
hodnoty v zisku nebo ztrate.

2.10 Zapocécteni financénich nastroju

Financ¢ni aktiva a zavazky jsou zapoéteny, pokud existuje vymozitelné pravo k zapoctu takovychto
pohledavek a zavazkl a pokud je vyrovnani téchto aktiv a zavazki spolecné nebo v ¢isté hodnoté zamérem
Spolecnosti. V takovém ptipade je v rozvaze vykazana pouze ¢ista hodnota kompenzovanych finanénich
aktiv a zavazki. Pravné vymahatelné pravo nesmi byt zavislé na budoucich udalostech a musi byt
vykonatelné v ramci bézné obchodni ¢innosti v ptipad€ nesplaceni, platebni neschopnosti nebo tipadku
spolecnosti nebo protistrany.

2.11 Zaplacené zalohy

Poskytnuté zalohy na pozemky jsou ocenény porizovaci hodnotou, klasifikovany jako nefinanéni aktiva
a kazdoroc¢né testovany na snizeni hodnoty.

2.12 Penézni prostiredky a penézini ekvivalenty

Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty se v rozvaze oceiiuji v amortizované hodnot€ a dle IFRS 9 jsou
testovany na snizeni hodnoty. Spole¢nost povazuje potencialni snizeni hodnoty u téchto polozek

za nevyznamné z divodu vysoké avérové kvality penéznich tlozek, které jsou vedené u renomovanych
finanénich instituci s vysokym investiénim tvérovym ratingem.

Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty ve vykazu penéznich tokd zahrnuji finanéni hotovost,
inkasovatelné bankovni vklady, ostatni vysoce likvidni kratkodobé investice s ptivodni dobou splatnosti
tfi mésice a méné a kontokorentni Géty. V rozvaze jsou kontokorentni Géty vykazany v ramci vyptjcéek
v poloZce Kratkodobé zavazky.
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2.13 Vlastni kapital
Vklad komanditisty urceny ve spoleé¢enské smlouve se klasifikuje jako vlastni kapital Spole¢nosti.

Na zakladé spolecenské smlouvy je k obchodnimu vedeni Spolec¢nosti opravnén a povinen pouze
komplementar. Komplementar je statutarnim organem Spole¢nosti.

O vSech zalezZitostech, které nepatii do obchodniho vedeni Spole¢nosti, rozhoduji v§ichni spole¢nici svym
usnesenim na schiizi spole¢niké nadpolovi¢ni vétSinou hlast (pfi¢emz komplementat ma 99 % hlast
a komanditista 1 % hlast).

Komanditista se na zdkladnim kapitalu podili vkladem 2 000 tis. K¢, komplementar zadny vklad
nevklada. Vzhledem k ustanovenim spolecenské smlouvy nalezi i ostatni slozky vlastniho kapitalu
komanditistovi. Zisk nebo ztrata se dé€li mezi Spole¢nost a komplementéarte. Spole¢nosti piipada 1 % zisku
nebo ztraty, komplementati 99 % zisku nebo ztraty. Zisk ptipadajici Spole¢nosti po zdanéni mtize byt
rozdélen a vyplacen pouze komanditistovi. Ztratu piipadajici Spole¢nosti komanditista nenese.

Rozdéleni zisku na ¢ast pripadajici Spolec¢nosti a ¢ast piipadajici komplementafi se uréi pomérem
stanovenym ve spolec¢enské smlouvé. Cast zisku po zdanéni ptipadajici Spole¢nosti ve vysi 1 % piipadne
komanditistovi, kterym je spole¢nost FINEP HOLDING, SE. Cést zisku pfed zdanénim ve vysi 99 %
pripadne komplementari, kterym je spolecnost PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC, za FINEP
BARRANDOV FUND.

Zavazek nebo pohledavka z titulu pievodu zisku nebo ztraty komplementaii jsou v souladu se spolecenskou
smlouvou splatné ve lhiité urcené schiizi spole¢niki, ktera rozhoduje o schvaleni Gcetni zaveérky
Spolecnosti, nejpozd€ji vsak do konce roku, ve kterém tato schiize spole¢niki rozhodla o schvaleni Gcéetni
zavérky. Vedeni Spolecnosti proto tento zavazek nebo pohledavku klasifikuje jako kratkodobé a se
splatnosti do t¥i mésict po konci prislusného roku.

Vykaze-li Spolecnost v Gcetni zaverce ztratu, pripada na komplementate i Spole¢nost ¢ast ztraty vypocitana
obdobneé jako v pripad€ rozdéleni zisku, viz vySe. Komanditista neni povinen se na thradé ztraty podilet.
Cést ztraty pripadajici na komplementaie je komplementai povinen uhradit ve Ihiité uréené schiizi
spole¢nikd.

Komanditista m4 pii zruseni spole¢nosti s likvidaci pravo na vraceni ¢astky ve vysi splaceného vkladu,
ktery zahrnuje vklad do zadkladniho kapitalu a Ostatni kapitalové fondy, a nerozd€leného zisku nalezejicimu
komanditistovi. Zbytek likvida¢niho ziistatku, ktery ziistal po vraceni této castky, se rozdéli mezi spole¢niky
dle stejnych zasad jako zisk.

2.14 Ostatni kapitalové fondy

Ostatni kapitalové fondy jsou zaloZeny na zakladé rozhodnuti spoleénikii Spolecnosti a predstavuji soucést
Vlastniho kapitalu. Vzhledem k ustanovenim spolec¢enské smlouvy néleZi i ostatni slozky vlastniho kapitalu
vcetné Ostatnich kapitalovych fondi komanditistovi.

2.15 Obchodni zavazky

Obchodni zavazky predstavuji povinnost zaplatit za zbozi nebo sluzby, které byly potizeny v ramci béZného
podnikéani od dodavateld. Zavazky jsou klasifikovany jako kratkodobé, pokud jsou splatné do jednoho roku
(nebo v norméalnim provoznim cyklu podnikani, pokud je delsi). V opa¢ném pripadé jsou vykazany jako

dlouhodobé zavazky.

Obchodni zavazky se prvotné vykazuji v realné hodnot€ a nasledné jsou ocenovany amortizovanou
hodnotou na zakladé metody efektivni irokové sazby.
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2.16 Uvéry, ptijéky a dluhopisy

Spolec¢nost provadi prvotni zatctovani vydanych dluhovych cennych papirt a podiizenych zdvazka ke dni
jejich vzniku. VSechny ostatni financni zdvazky jsou prvotné zatétovany k datu sjednani obchodu, coz je
datum, kdy se Spole¢nost stane G¢astnikem smluvnich ustanoveni daného nastroje.

Pijcky jsou finanéni zavazky ocenované v amortizované hodnot€. Pii prvotnim zachyceni jsou ptijéky véetné
dluhopist vykazany v redlné hodnoté sniZzené o transakéni naklady. Po prvotnim zatictovani jsou Grocené
avéry, ptjcky a dluhopisy ocenény v amortizované hodnot€, pricemz se piipadny rozdil mezi potizovaci
cenou a hodnotou pfi splaceni zachycuje v zisku nebo ztraté po dobu pijéky s pouZzitim metody efektivni
arokové miry.

Spoleénost klasifikuje tu ¢ast dlouhodobych tvért ¢i dluhopisd, jejiz doba splatnosti je kratsi nez jeden rok
vzhledem k rozvahovému dni konsolidované aéetni zavérky, jako kratkodobou.

2.17 Vypijéni naklady

Obecné a specifické vypijéni naklady primo priraditelné k potizeni, vistavbé nebo vyrobé kvalifikovanych
aktiv (zasoby a investice do nemovitosti), kterd nejsou ocenovana v realné hodnot€ a kterym nezbytné trva
podstatnou dobu, aby byla pfipravena pro zamyslené pouziti nebo prodej, se kapitalizuji do potizovaci ceny
téchto aktiv do té doby, nez jsou aktiva ptipravena pro jejich zamyslené pouziti nebo prode;j.

VSechny ostatni vypiij¢éni naklady jsou vykazany v zisku nebo ztraté v obdobi, ve kterém vznikly.

Urokové vimosy z do¢asného investovani specifickych piijéek jsou do okamziku jejich vyuziti
na kvalifikovan4 aktiva odecteny z vypiijénich nakladd zptsobilych pro aktivaci.

2.18 Splatna a odlozena dan z piijmu

Danovy naklad za obdobi se sklad4 ze splatné a odlozené dané. Dan je vykazana v zisku nebo ztraté, kromeé
pripadd, které souvisi s polozkami vykazanymi v ostatnim Gplném vysledku nebo pfimo ve vlastnim
kapitalu. V tom ptipade€ je dan také vykazana v ostatnim tplném vysledku nebo pfimo ve vlastnim kapitalu.

Splatna dan zahrnuje odhad danového zavazku nebo danové pohledavky ze zdanitelnych prijmt nebo
ztraty bézného roku s pouzitim danovych sazeb platnych nebo uzdkonénych k datu Géetnich vykazi
a veskeré domeérky a vratky za minula obdobi.

OdloZen4 daii z pt{jmi je stanovena s pouzitim zavazkové metody z piechodnych rozdild mezi dafiovou

a ucetni hodnotou aktiv a zavazkd. OdloZeny danovy zavazek se vsak nevykazuje, pokud vyplyva

z prvotniho zachyceni goodwillu; odloZena dan se dale nevykazuje, pokud vznika z prvotniho zachyceni
aktiva nebo zavazku v transakceich jinych, nez je podnikova kombinace, kdy tyto transakce nemaji dopad
na Gcetni ani danovy zisk nebo ztratu. OdloZen4 dan se stanovi za pouziti danové sazby (a danovych
zakont), ktera byla

k rozvahovému dni schvalena, nebo proces jejiho schvaleni zdsadnim zptisobem pokro¢il a o které se
predpoklada, Ze bude cinna v obdobi, ve kterém bude pfislusna odlozena dainova pohledavka realizovana
nebo odlozeny danovy zavazek vyrovnan.

OdloZené danové pohledavky a zavazky jsou kompenzovany, pokud ze zakona existuje pravo kompenzace
splatnych danovych zavazki a pohledavek a tyto se vztahuji k danim vybiranym stejnym danovym tiradem

za stejnou zdanovanou jednotku.

Splatna dan z piijmi se v rozsahu, ve kterém je neuhrazena, vykazuje jako zavazek. Pokud vyse zaplacené
dané z pfijmu prevysuje dluznou ¢astku, je tento prebytek vykazan v ramei kratkodobych aktiv.
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O odlozené danové pohledavce se Gictuje pouze v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze v nasledujicich
tcetnich obdobich bude k dispozici zdanitelny zisk, proti kterému bude moci byt tato pohledavka
uplatnéna. OdloZené danové pohledavky se reviduji vZdy k datu Géetnich vykazi a sniZuji se v rozsahu,
v jakém je nepravdépodobné, Ze bude realizovano souvisejici danové vyuziti.

2.19 Spriznéné strany
Spiiznénymi stranami Spolec¢nosti se rozumi:

e  vlastnici, ktefi maji podstatny nebo rozhodujici vliv ve Spole¢nosti, atf pfimy ¢i nepfimy, a ostatni
spolecnosti, ve kterych maji vlastnici podstatny nebo rozhodujici vliv,

e  c¢lenové statutarnich, dozorcich a fidicich organt Spolecnosti a osoby blizké t€émto osobam, véetné
podniki, kde tito ¢lenové maji podstatny nebo rozhodujici vliv.

Vyznamné transakce a ziistatky se spfiznénymi stranami jsou uvedeny v poznamce 20.
2.20 Udalosti po skonéent ucéetntho obdobi

Udélosti po skonceni ticetniho obdobi, které poskytuji dodatecné informace o pozici Spole¢nosti

k rozvahovému dni (udélosti upravujici Géetni vykazy) jsou zohlednény v iéetnich vykazech. Udalosti
po rozvahovém dni, které nepatii mezi udalosti upravujici ucetni vykazy, jsou uvedeny v poznidmkach,
pokud jsou v§znamné.

3 Rizeni finanénich rizik
3.1 Faktory financ¢nich rizik

Z ¢innosti Spole¢nosti vyplyva cela fada finanénich rizik: riziko likvidity, avérové riziko a trzni riziko
(vCetné ménového rizika, trokového rizika a cenového rizika). Tato rizika jsou fizena v ramci fizeni rizik
skupiny FINEP HOLDING, SE, ¢imZ dochazi k minimalizaci nebo eliminaci téchto rizik.

3.1.1 Riziko likvidity

Obezfetné fizeni rizika likvidity predpoklada udrzovani dostate¢né tirovné penéznich prostiedkd,
dostupnosti financovani z priméfeného objemu tvérovych linek urcenych k tomuto tGcelu. Cilem skupiny
FINEP HOLDING, SE, a tedy i Spole¢nosti, je udrZet pruznost financovani prostiednictvim stalé dostupnosti
avérovych linek uréenych k tomuto tcelu.

Vedeni dospélo k zavéru, ze Spole¢nost v dohledné budoucnosti bude schopna provozovat svou ¢innost
v ramci stavajiciho a planovaného financovani a plnit veskera ujednani o podminkach financovani, a je tedy
presvédceno, Ze je na misté sestavit Gcetni zavérku Spole¢nosti za predpokladu trvani aéetni jednotky.

Spole¢nost 26. bfezna 2021 emitovala nové vetfejné obchodovatelné dluhopisy (viz také poznamka o).
Veskeré verejné neobchodovatelné dluhopisy Spolecnosti jsou vlastnény spole¢nosti PRAGUE
DEVELOPMENT SICAV PLC, za FINEP BARRANDOV FUND, ktera je komplementafem a statutarnim
organem Spole¢nosti a ¢ini veskera obchodni rozhodnuti Spole¢nosti, véetné rozhodnuti o piefinancovani
téchto dluhopisti (viz také poznamka o).

Spole¢nost mé nastavenu centralni strategii v oblasti likvidniho rizika k ¥izeni kratkodobého,
stfednédobého a dlouhodobého financovani Spolec¢nosti. Spole¢nost Fidi likvidni riziko pritbéZnym
sledovanim projekei penéznich tokil a skute¢nych penéznich tokt a vyrovnavanim profild splatnosti
finanénich aktiv a zavazkd.
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77

Nize uvedena tabulka analyzuje financni zavazky Spolecnosti k 30. zafi 2021 a 30. zatfi 2020 podle zbytkové
doby splatnosti. Castky uvedené v tabulce predstavuji smluvni nediskontované penézni toky.

30. zari 2021

Méné

(tis. K¢) nez 3 mésice 3 mésice az 1 rok 1 az 2 roky 2 az 5 let Celkem
Zavazky

Pijcky od spfiznénych stran o) 0 o) 133 741 133 741
Vydané dluhopisy a ptijéky 4 250 10 886 21772 805 066 841974
Zéavazky vi¢i komplementaii o 98 727 0 o) 98 727
Obchodni a jiné zavazky 13 926 0 0 0 13 926
Zavazky celkem 18 176 109 613 21772 938 807 1088 368
30. zari 2020 Méné

(tis. K¢) nez 3 mésice 3 mésice az 1 rok 1 az 2 roky 2 az 5 let Celkem
Zavazky

Pijcky od spfiznénych stran o 0 o 156 864 156 864
Vydané dluhopisy a ptijéky 238 193 6 000 306 000 o) 550 193
Zéavazky via¢i komplementari o) 87123 0 o) 87123
Obchodni a jiné zavazky 10 006 0 4719 0 14 725
Zavazky celkem 248 199 93 123 310 719 156 864 808 905

3.1.2 Uvérové riziko

Uvérové riziko predstavuje riziko neschopnosti protistrany plnit své finanéni zavazky vii¢i Spole¢nosti,
v diisledku ¢ehoz by Spole¢nost mohla utrpét ztratu. Uvérové riziko vzniké v souvislosti s penéZnimi
prosttedky a penéZnimi ekvivalenty, a vklady v bankach a finanénich institucich, a rovnéz v dtsledku
avérového rizika plynouciho z Gvérové angazovanosti vii¢i tftetim stranam, véetné neuhrazenych
pohledavek a budoucich dohodnutych transakei.

Pt kvantifikaci Gvérového rizika vychazi Spole¢nost z né€kolika zakladnich kritérii, kdy vyznamnym

Vv

méiitkem je predevsim riziko, souvisejici s hrozbou selhéni protistrany v transakei, které se miize negativné
promitnout do hospodarského vysledku a cash-flow Spolec¢nosti. Proto Spole¢nost piijala zasadu
obchodovat pouze se spolehlivymi partnery, a pokud je to nutné, ziskat dostate¢né zaruky za ticelem snizeni
rizika finanéni ztraty v pfipadé poruseni povinnosti protistranou. Mezi dalsi kli¢ové principy fizeni

avérového rizika patii:

e  Spolecnost spolupracuje pouze se stabilnimi bankami, které jsou ¢leny nadnarodnich skupin, aby bylo
v maximalni mozné mire eliminovano vérové riziko.

NiZe uvedena tabulka shrnuje angazovanost Spolecnosti vii¢i tvérovému riziku.

(tis. K¢) 30. zari 2021 30. zari 2020
Poskytnuté pijcky 50 50
Obchodni a jiné pohledavky 4388 693
Penize a penéZni ekvivalenty 21 817 108 845
Penézni prostiedky na vizanych Gétech 10 000 22 500
Celkem 36 255 132 088

77 77

Céstka zaplacena jako depozitum ve vysi 10 000 tis. K¢ k 30. zai 2021 (k 30. z4i{ 2020: 22 500 tis. K¢&)

a zahrnuté do dlouhodobych finanénich aktiv bude vracena zpét po splnéni urcitych podminek. Spole¢nost
planuje tyto podminky dodrzet. Tyto ¢astky jsou uloZeny na bankovnich t¢tech a predstavuji vysoce
kvalitni finan¢ni aktiva. K 30. zafi 2021 a k 30. zafi 2020 nebyla vykazana Zadna opravna polozka

na oc¢ekavané ztraty.
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Analyza splatnosti obchodnich a jinych pohledavek je nasledujici:

(tis. K¢) 30. zari 2021 30. zari 2020
Do splatnosti 1874 687
Po splatnosti 1-90 dni 2514 6
Vice nez 90 dni po splatnosti 0 o]
Celkem 4 388 693

Uvérové riziko obchodnich a jinych pohled4vek neni vyznamné. Spole¢nost nevytvorila k 30. zafi 2021

=~

ani k 30. zafi 2020 zadné opravné polozky k pohledavkam.

Uvérové riziko likvidnich finanénich prostiedki je omezené, jelikoz smluvnimi partnery jsou banky

s iivérovym ratingem na investi¢nim stupni. Z tohoto diivodu je dopad snizeni hodnoty penéznich
prostfedki nemateriélni. Nize uvedena tabulka zobrazuje rating a zistatky s hlavni bankou k rozvahovému
dni.

(tis. K&) Rating 30. zaii 2021
Komerc¢ni banka, a.s. A 21 813
Celkem 21813
(tis. K¢é) Rating 30. zari 2020
Komer¢ni banka, a.s. A 108 841
Celkem 108 841

Pro bankovni ztistatky, spliiujici definici vysoké avérové kvality, splatné na pozadani, nevytvairi Spole¢nost
zadné opravné polozky z dtivodu nizké, ¢i prakticky nulové pravdépodobnosti defaultu banky. Vysokou
kreditni kvalitu definuje Spole¢nost dle externiho ratingu, ktery je lepsi nez BBB (S&P), respektive Baa2
(Moody's).

Spolec¢nost nevyuziva pro sledovani expozice viic¢i tvérovému riziku formalizované interni Gve€rové ratingy.
Vedeni Spoleénosti ¢tvrtletné posuzuje obchodni a jiné pohledavky po splatnosti a poskytnuté avéry

po splatnosti a vyhodnocuje pravdépodobnost tipadku nebo vyznamnych finanénich potizi dluznika.
Spole¢nost rovnéz ¢tvrtletné posuzuje, zda nedoslo ke snizeni hodnoty finanénich aktiv nebo skupiny

finan¢nich aktiv.
3.1.3 Trinirizika
(@) Urokové riziko

Urokové riziko predstavuje riziko, Ze redlna hodnota nebo budouci penézni toky finanéniho néstroje

se budou ménit v dlisledku zmén trznich trokovych sazeb. Plijéky nebo dluhopisy sjednané s pohyblivou
urokovou sazbou vystavuji Spole¢nost tirokovému riziku penéznich tokd. V ramci p¥ipravy jednotlivych
projektovych podnikatelskych plani je testovana citlivost Spole¢nosti na ptisobeni irokového rizika

ve vztahu k ziskové marzi, coZ je zaroven jednim z kritérii, které Spole¢nost zvazuje pti rozhodovani

o prijeti ¢i zamitnuti projektu.

Jelikoz vSechny vydané dluhopisy k 30. zaii 2021 byly sjednané s fixni sazbou, bylo tirokové riziko
Spolecnosti vznikajici z vydanych dluhopist omezené.

Urokové riziko Spole¢nosti vznika pievazné z pujcek.
Pijcky sjednané s pohyblivou Grokovou sazbou vystavuji Spole¢nost tirokovému riziku penéznich tokd.

77

K 30. zat1 2021 tvorily prijaté ptijcky s pohyblivou Grokovou sazbou 14,4 % z celkovych ptijatych pijcek
a vydanych dluhopisi (k 30. zaii 2020: 22 %).
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Spole¢nost je vystavena riziku vyplyvajicimu z pohybu prevladajicich iirovni trznich drokovych sazeb,
které ovliviiuji jeho finanéni pozici a penézni toky. Nize uvedeni tabulka shrnuje vystaveni Spolec¢nosti
drokovému riziku. Tabulka uvadi souhrnné ¢astky na zakladé pohyblivé irokové miry trocenych
finanénich aktiv a zavazki v Géetnich hodnotach, usporadanych podle diivéjsiho z dat smluvni zmény

arokové sazby nebo splatnosti.

30. zari 2021

Na pozadani a méné

1 mésic

Vice nez

(tis. K¢é) nez 1 mésic az 6 mésica 6 mésicu Celkem
Bankovni ucty 21 813 0 0 21 813
Pohyblivé Garoéena finanéni aktiva celkem 21813 o o 21 813
Plijéky — variabilni drokova sazba 0 128 452 0 128 452
Pohybliveé troéené finanéni zavazky celkem 0o 128 452 o) 128 452
Cista otevicena tirokova pozice k 30. za¥i 2021 28 813 -128 452 o) -106 639
30. zaii 2020 Na pozadani a 1 mésic az 6 Vice nez

(tis. Ké) méné nez 1 mésic mésici 6 mésicu Celkem
Bankovni Géty 108 841 [} 0 108 841
Pohyblivé tiro¢ena finanéni aktiva celkem 108 841 0o o 108 841
Pijcky — variabilni tirokova sazba 0 150 752 0 150 752
Pohyblivé tiroé¢ené finanéni zavazky celkem o 150 752 o 150 752
Cista otevicena tirokova pozice k 30. ziii 2020 108 841 -150 752 o -41 911

Pokud by k 30. zafi 2021 byla tirokova sazba o 50 bazickych bodu vy$si / niZsi a ostatni proménné by se
nezménily, by byl zisk po zdanéni o 3 600 tis. K¢ nizsi / vyssi, k 30. zaii 2020 o 2 550 tis. K¢ nizsi / vyssi.

(b) Ménové riziko

Ménové riziko je riziko zmény hodnoty finanénich nastrojt v diisledku zmén sménnych kurzt cizich mén.
Spolec¢nost neni vystavena vyznamnému riziku vyplyvajicimu z vlivu zmén sménnych kurzi cizich mén

na jeji finané¢ni pozici a penézni toky, jelikoz vSechna finanéni aktiva a finan¢ni zavazky jsou denominované

v Ceské koruné.

VSechny finanéni aktiva a zavazky byla k 30. z

ktera je funkéni ménou.

3.2 Rizeni kapitalu

77

arl

2021 a 30. zafi 2020 denominovana v ¢eské koruné,

Struktura kapitalu je fizena Skupinou, ktera také navrhla formu Spole¢nosti, v niz je troven vlastniho
kapitalu nizka. Spole¢nost povazuje za kapital ty slozky vlastniho kapitalu, které jsou prezentovany

v této GiCetni zavérce jako vlastni kapital.

3.3 Odhad realné hodnoty

Realna hodnota je ¢astka, za kterou by bylo mozné sménit finanéni nastroj mezi informovanymi stranami
ochotnymi uskutecnit transakei, tedy ne pfi nuceném prodeji nebo likvidaci, a je nejlépe vyjadiena

kétovanou trzni cenou na aktivnim trhu.

Spolecnost stanovuje odhad re4lné hodnoty finanénich nastrojt pomoci dostupnych informaci o trhu,
pokud existuji, a odpovidajicich ocenovacich metod. Pro stanoveni odhadu realné hodnoty finan¢niho
nastroje je pfi interpretaci idaji o trhu nezbytné nutné aplikovat tsudek.
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Vedeni vyuzilo pti stanoveni realné hodnoty finan¢nich nastroji veskeré dostupné informace o trhu. Rtizné
arovné byly stanoveny nasledovne:

e  Uroveti 1: Realna hodnota finanénich nastrojii obchodovanych na aktivnich trzich je zalozena
na kétovanych trznich cenach platnych k rozvahovému dni. Trh je povazovan za aktivni, pokud jsou
kétované ceny snadno a pravidelné dostupné na burze, od obchodnikd, makléfd, odvétvi podnikani
Spolec¢nosti, ocenovacich sluzeb nebo od regulac¢ni agentury a tyto ceny predstavuji skute¢né
a pravidelné se vyskytujici obchodni transakce za obvyklych trznich podminek.

e  Urovei 2: Realna hodnota finanénich néstroji, které nejsou obchodovany na aktivnim trhu
(napt. mimoburzovni derivaty) je urc¢ena pomoci ocenovacich technik. Tyto techniky ocenovani
maximalizuji vyuZiti pozorovatelnych trznich dat, pokud jsou dostupné, a spoléhaji se co nejméné
na specifické odhady tcetni jednotky. Pokud jsou vSechny vyznamné vstupy potirebné ke stanoveni
realné hodnoty nastroje zjistitelné na zakladé pozorovatelnych trznich hodnot, je nastroj zarazen
do tirovneé 2.

o  Uroveni 3: Pokud je jeden nebo vice vyznamnych vstupii, nezbytnych pro uréeni realné hodnoty
financ¢niho néstroje, uréeny na zdkladé interniho odhadu, bézné nezjistitelnych trznich dat
nebo trznich dat, ktera nelze povaZovat za dostatecné kvalitni (nedostatek trznich transakei,
nevérohodna kotace atp.), je financni nastroj zaiazen do trovné 3.

Spolecnost nemé zadné financ¢ni nastroje tirovné 1 hierarchie realné hodnoty k 30. zaii 2021
ani k 30. zafi 2020. BEhem roku 2021 nedoslo k Zddnym transferm mezi trovni 1, 2 a 3.

3.4 Zapocteni finanénich nastrojit
Spolecnost v roce konc¢icim 30. zaf 2021 nevykazala Zadna financéni aktiva ani zavazky, ktera jsou
predmétem zapoctu finanénich nastroja.

4 Vyznamné ucetni odhady a iisudky pri aplikaci
ucetnich postupii

Vedeni Spolec¢nosti ¢ini odhady a predpoklady, které maji vliv na vykazované hodnoty aktiv a zavazkt

v ramei bézného finan¢niho roku. Odhady a tsudky jsou priibéZné vyhodnocovany a jsou zalozeny

na historickych zkusSenostech vedeni a jinych faktorech, véetné ocekavani budoucich udalosti, které jsou

za danych okolnosti povazovany za primérené. Opravy Gcéetnich odhadt se vykazuji v obdobi, ve kterém byl
dany odhad opraven (pokud méa oprava vliv pouze na ptislusné obdobi), nebo v obdobi vytvotfeni opravy

a v budoucich obdobich (pokud ma oprava vliv na bézné i budouci obdobi). Vedeni také provadi urcité
asudky, kromé téch, které zahrnuji odhady, v procesu uplatiiovani Géetnich pravidel. Usudky, které maji
nejvyznamneéjsi vliv na ¢astky vykazané v acetnich vykazech, a odhady, které mohou byt piic¢inou
vyznamnych uprav hodnoty aktiv a zdvazki v ramci béZzného finan¢niho roku, zahrnuji:

4.1 Ocenovant investic do nemovitosti

Investice do nemovitosti jsou vykazany v realné hodnoté. Realn4 hodnota investic do nemovitosti, tj. zejména
pozemk je Spolecnosti stanovena na zékladé kategorizace pozemki porovnavaci metodou, ktera je v pripadé
nutnosti upravena o rozdily v druhu, lokalité nebo stavu konkrétni nemovitosti. Pro vybrané pozemky
Spolecnost zohlednuje také realnou hodnotu stanovena zbytkovou (rezidualni) metodou, ktera predstavuje
rozdil mezi prijmem z prodeje budoucich bytovych jednotek and naklady na jejich vytvoreni véetné
piiméreného zisku.

Realna hodnota investic do nemovitosti je cena, ktera by byla obdrzena za prodej aktiva v fadné transakei,
a to bez odecteni transak¢nich nakladd. Nejlepsim ditkazem realné hodnoty jsou aktualni ceny

na nemovitostnim trhu s obdobnymi nemovitostmi ve stejné lokalité a stavu.

Vypocet redlné hodnoty pozemki zbytkovou (reziduélni) metodou vychazi ze stanoveni hodnoty celého
projektu po jeho dokondceni a nasledného odeéteni veskerych nakladi na realizaci projektu a marze
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developera. Rozdil je aproximaci realné hodnoty pozemku.Vypocet realné hodnoty pozemki porovnavaci
metodou predstavuje nalezeni srovnatelné ceny pomoci cenového porovnavani obdobnych pozemkd, které
jsou na trhu prodavané k datu ocenéni na zakladé rady hledisek, jako je umisténi pozemku, druh a Gcel
pozemku, koncepce a technické parametry, koeficienty zastavitelnosti a podobné.

Spolecnost veskeré pozemky rozclenuje do dvou hlavnich kategorii:

1. Prvni kategorie pozemki v ticetni hodnot€ 454 368 tis. K¢ zahrnuje pozemky, které slouzi jako
zajisténi vefejné obchodovatelnych dluhopisi (viz poznidmka 15) a které Spolecnost jiZ piipravuje
pro prodej sesterskym spole¢nostem ve skupiné FINEP HOLDING, SE na konkrétni projekty vystavby
rezidencniho bydleni. P#i znalosti ekonomickych vysledki jiz dokonéenych etap vystavby
realizovanych skupinou FINEP HOLDING, SE, Spole¢nost stanovuje realnou hodnotu téchto pozemki
cenou za metr ¢tvereéni hrubé podlazni plochy, kterou Ize na kazdém pozemku v této kategorii podle
usudku Spolecnosti postavit. Pro stanoveni této ceny Spole¢nost vyuziva zpravu nezavislého znalce.
Znalec pouziva pro ocenéni porovnavaci metodu v kombinaci se zbytkovou (rezidualni) metodou.
Cena za metr ¢tvere¢ni hrubé podlazni plochy, kterou Spolec¢nost dle dostupnych informaci a také dle
vlastnich odhadi pro toto ocenéni zvaZuje, se pohybuje v rozmezi 6 000 az 7 500 K¢ za metr ¢tvereéni
hrubé podlazni plochy.

2. Druha kategorie pozemkd v G¢etni hodnoté 510 823 tis. K¢ jsou pozemky uréené pro budouci
vystavbu, na kterych skupina Finep doposud neurcila konkrétni projekty k vystavbeé sesterskymi
spole¢nostmi ze skupiny FINEP HOLDING, SE. Tyto pozemky jsou ocenény odbornymi pracovniky
Spolecnosti porovnavaci metodou, tedy cenou za metr ¢tvereéni plochy pozemku dle veskerych
pro Spolec¢nost dostupnych informaci. Spole¢nost zde zvazuje cenu v dané lokalité v rozsahu
500 do 4 500 K¢ za metr ¢tverecéni plochy pozemku.

Analyza citlivosti realné hodnoty investic do nemovitosti na pokles nebo nartist v primérné cené pozemku
je uvedena v poznamce 9.

P11 absenci aktualnich cen na trhu bere Spole¢nost déle v ivahu informace z riiznych zdroj, véetné:

e aktudlnich cen na trhu s nemovitostmi odlisné povahy, stavu nebo lokality upravenych tak,
aby zohlediiovaly tyto odliSnosti;
¢ nedavnych cen podobnych nemovitosti s nékterymi tpravami, aby odrazely veskeré zmény
v ekonomickych podminkach po datu transakce, které probéhly za tyto ceny; a
e projekci diskontovanych penéznich toki na zakladé spolehlivych odhadt budoucich penéznich tokd.

Spolec¢nost déle zvazuje pro stanoveni aktudlni ceny nemovitosti i dalsi faktory, jako je naptiklad ocekavané
datum ziskani Gzemniho rozhodnuti nebo stavebniho povoleni pro konkrétni dil¢i pozemek. Ziskani
takovych rozhodnuti a povoleni mohou navysovat trzni cenu daného pozemku.

4.2 Prezentace pohybii penéZnich prostiredkit na vazanych bankovnich ui¢tech
ve vykazu penéznich tokii

Vedeni Spole¢nosti prezentuje vynosy z prodeje investic do nemovitosti v ramci penéznich tok z investi¢ni
¢innosti ve Vykazu penéznich tokil. Souvisejici pfevod penéznich prostfedkil na vazany bankovni ticet
(viz poznambka 11), ktery slouzi jako zajisténi vefejné€ obchodovatelnych dluhopisii (viz poznamka 15),

je vykéazan jako zvySeni penéZnich prostfedkli na vazanych tctech v penéznim toku z provozni ¢innosti.
Prevody penéznich prostiedki z tohoto vazaného t¢tu na bézny bankovni ticet Spole¢nosti jsou vykazany
jako pokles penéznich prostfedki na vazanych aétech v penéznim toku z provoznich ¢innosti. Vedeni
zalozilo prezentaci pohybii na vazaném penéznim Gc¢tu v ramei penézniho toku z provoznich ¢innosti

na skutecnosti, Ze je mozné vybrat prostiedky z vazaného tctu v piipadé, Ze jsou prekroceny podminky
vazané na vetejné obchodovatelné dluhopisy (konkrétné pomér piijcky k hodnot€ zastavy) a také proto,
Ze vedeni Spolecnosti se domniv4, Ze Spole¢nost miiZze penézni prosttedky z vazaného Gétu vybrat

po splatnosti a tplném splaceni verejné obchodovatelnych dluhopisi, které 1ze splatit

iz bézného bankovniho Gétu Spole¢nosti.
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5 Vykazovani segmenti

Na zakladé charakteru ¢innosti Spole¢nosti Vedeni Spole¢nosti v souc¢asné dobé identifikovalo jeden
provozni segment. Spole¢nost momentalné neprovadi vlastni podnikatelskou ¢innost, ale realizuje nakup
pozemk v ramci piredkupnich prav za tcelem realizace projektii rezidencni vystavby Kaskady Barrandov.
Jednotlivé etapy projektu budou realizované jejimi sesterskymi spole¢nosti v ramci skupiny

FINEP HOLDING, SE.

L
6 Vynosy
(tis. K¢) 2021 2020
Vymnosy ze smluv se zakazniky 2 2
Néajem 5 4
Ostatni provozni vinosy 49 0]
Celkem 56 6
° v Ve yd
7 Finanéni naklady
(tis. K¢) 2021 2020
Urokové naklady 21632 17 831
Ostatni finan¢ni naklady 24 15
Finan¢ni naklady celkem 21 656 17 846
N v /rse
8 Dan z prgymu
(tis. K¢é) 2021 2020
Splatna dan ze zisku za obdobi -119 -122
Odlozeny danovy néklad (-) / zisk (+) -97 -72
Darn z piijmi celkem -216 -194

Domaci datiova sazba pro daii z piijmu Spole¢nosti za rok 2021 a 2020 je 19 %. Porovnani ocekavaného
a aktualniho danového nakladu je uvedeno nize:

(tis. K¢) 2021 2020
Zisk (+) / Ztrata (-) pred zdanénim celkem 997 880
Teoreticky danovy naklad/ (vynos) pti danové sazbé 19 % 189 167
Vliv danové neuznatelnych polozek:

Dariové neuznatelné néklady 27 27
Danovy naklad/ (vynos) béhem roku 216 194

9 Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti jsou ocenény realnou hodnotou. Podrobnéjsi informace ke stanoveni realné
hodnoty jsou uvedeny v poznamce 4.1. Spole¢nost ma jeden druh investic do nemovitosti, a to pozemky
v lokalité Praha-Barrandov v Ceské republice.

(tis. K¢) 2021 2020
Realna hodnota k 1. lednu 651 247 584 925
Néakup pozemkd 306 615 45 354
Vydaje na nasledné zdokonaleni pozemkii 19 446 22724
Prodej pozemka -109 815 -109 297
Cisty zisk ze zmény redlné hodnoty investic do nemovitosti 97 698* 107 541%
Realna hodnota k 30. zari 965 191 651 247

*Cisty zisk ze zmény realné hodnoty investic do nemovitosti za rok 2021 a 2020 je nerealizovany zisk.
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Informace o ocenéni pozemki redlnou hodnotou za pouziti zbytkové (rezidualni) a porovnavaci metody
véetné vydaji na nasledné zdokonaleni:

30. zafi 2021 Ocenéni Ocenovaci
Segment (tis. K¢) technika Trzni cena pozemkii Citlivost (tis. K¢)
Pozemky pripravené 454 368 Porovnavaci Primérné cena 6 000-7 500K¢ Zména trzni ceny pozemku
na prodej sesterskym metoda za m2 hrubé podlazni plochy -5 % 0% 5%
spoleénostem v kombinaci -22 718 o) 22 718
se zbytkovou
(reziduélni)
metodou
Pozemky pro budouci 510 823 Porovnavaci  Priimérna cena 500 -4 500 K¢ Zména trzni ceny pozemku
vystavbu metoda za m2 pozemku
-5 % 0% 5%
-25 541 o 25 541
30. zari 2020 Ocenéni Ocenovaci
Segment (tis. Ké) technika Trzni cena pozemki Citlivost (tis. K¢)
Pozemky pripravené 416 278 Zbytkova Priimérna cena 6 000-7 500 Zmeéna trzni ceny pozemku
na prodej sesterskym (rezidualni) K¢ za m2 hrubé podlazni -5 % 0% 5%
spole¢nostem metoda plochy -20 814 Y 20 814
Pozemky pro budouci 234 969 Porovnavaci Primérna cena 500-3 500 K¢ Zména trzni ceny pozemku
vystavbu metoda za m2 pozemku -5 % 0% 5%
-11 748 0 11 748

Podrobnéjsi informace ke stanoveni realné hodnoty jsou uvedeny v poznamce 4.1. VSechny investice
do nemovitosti jsou irovné 3 hierarchie realné hodnoty (viz poznamka 3.3).

10 Zaplacené zalohy

Zaplacené zalohy predstavuji zalohy na ndkup pozemki vychézejici z podepsanych smluv o smlouvach
budoucich na ndkup pozemki. NiZe uvedena tabulka zobrazuje pohyb na ti¢tu zaplacenych zaloh v roce

2021 a 2020.

(tis. K¢) 2021 2020
K 1.Fijjnu 10 839 38 207
Zaplacené zalohy na nakup pozemka 287787 7 806
Nakup pozemki - 290 851 -35174
K 30. zari 7775 10 839
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11 Penézni prostiredky na vazanych uctech

V pritbéhu roku 2018 Spole¢nost zaplatila tetim stranam jako depozitum 22 500 tis. K¢. V priibéhu roku
2021 doslo k ¢aste¢nému splaceni depozita a k 30. zaii 2021 je vySe depozita 10 000 tis. K¢, predstavujici
dlouhodobou ¢4st. Vazané penize jsou uloZeny v Gschové a piedstavuji vysoce kvalitni finanéni aktiva.
Zaplacené penézni prostiedky predstavuji vazané penize, které budou Spoleénosti vracené po splnéni
urcitych podminek. Tyto vazané penize byly vykazané jako Penézni prostiedky na vazanych Gétech,
jelikoZ Vedeni Spole¢nosti planuje podminky dodrzet. K 30. zafi 2021 ani k 30. zafi 2020 nebyla k témto
prostfedkiim vytvorena Zadna opravna polozka.

K 31. prosinci 2019 méla Spolecnost finan¢ni aktiva (penize) na vazaném bankovnim Gétu bez aktivniho
pristupu jako zajisténi vydanych vefejné obchodovatelnych dluhopist ve vysi 136 517 tis. K¢. Tato aktiva

byla béhem roku 2020 pfevedena z vazaného bankovniho G¢tu na acéet uréeny ke splaceni vetrejné
obchodovatelnych dluhopisti.

12 Obchodni a jiné pohledavky

Obchodni a jiné pohledavky zahrnuji nasledujici:

(tis. K¢) 30. zari 2021 30. zari 2020
Finanéni aktiva

Obchodni pohledévky — kratkodobé (do 12 mésicti) 4 688 693
Mezisoucet 4 688 693
Nefinanéni aktiva

Naklady pristich obdobi — kratkodobé (do 12 mésich) 161 161
Piijmy pristich obdobi — kratkodobé (do 12 mésicti) 0 15
Mezisoucet 161 176
Obchodni a jiné pohledavky 4849 869

Obchodni pohledavky po splatnosti ¢inily k 30. zaii 2021 2 514 tis. K¢ (k 30. zari 2020: 6 tis. K¢).

Vsechny obchodni a jiné pohledavky byly k 30. zati 2021 a 30. zafi 2020 denominované v ¢eskych
korunéch.

13 Penézni prostiredky a penézini ekvivalenty

(tis. K¢é) 30. zari 2021 30. zari 2020
Bankovni Géty 21 813 108 841
Drobné hotovost 4 4
PenézZni prostiredky a penézni ekvivalenty *) 21 817 108 845

*) Z hlediska IFRS 9 byly ztraty ze sniZzeni hodnoty penéznich prostiedkti a penéznich ekvivalentt
Spolec¢nosti vyvhodnoceny jako nevyznamné (Poznamka 2.16).

14 Vlastni kapital

K 30. zat1 2021 byla Spole¢nost vlastnéna komplementaiem s 99 % hlasovacich prav, spole¢nosti
PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC jménem FINEP BARRANDOV FUND se sidlem Birkirkara,

TG Complex, Suite 2, Level 3, Brewery Street, Maltska republika, Registrac¢ni ¢islo: Sv 113 a komanditistou
s hlasovacim pravem 1 %, spole¢nosti FINEP HOLDING, SE, se sidlem Havli¢kova 1030/1, Nové Mésto,
110 00 Praha 1, Cesk4 republika.
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Spole¢nost FINEP HOLDING, SE, se sidlem Havli¢kova 1030/1, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska
republika je rovnéz ovladajici spolec¢nosti Spolec¢nosti a sestavuje konsolidovanou tcetni zavérku nejuzsi
skupiny tcetnich jednotek, ke které Spolec¢nost patii. Spolecnost FINEP HOLDING, SE je zaroven
konecnou holdingovou spolec¢nosti skupiny. Konsolidovana tcetni zavérka sestavovana kone¢nou
holdingovou spolec¢nosti FINEP HOLDING, SE je dostupna na internetovych strankach www.finep.cz,

v sekei ,,Pro Investory*“.

Vlastniky skupiny k 30. zafi 2021 byli Ing. Michal Kocian, Ing. Pavel Rejchrt, Ing. Tomas Zanék,
Ing. Vladimir Schwarz, Ing. Tomas Pardubicky a Ing. Stépan Havlas, piicemz nikdo neovlada skupinu
samostatne.

V pribéhu roku 2021 nedoslo ke zménam ve vysi zdkladniho kapitalu ani jeho struktury. Komanditista

se na zakladnim kapitalu podili vkladem 2 000 tis. K¢, komplementar zadny vklad nevklada. Vzhledem

k ustanovenim spolecenské smlouvy nalezi i ostatni slozky vlastniho kapitalu komanditistovi. Spolecenska
struktura Spole¢nosti urcena spolec¢enskou smlouvou byla nasledujici:

(v %) 30. zari 2021 30. zari 2020
PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC — komplementar 99 99
FINEP HOLDING, SE — komanditista 1 1
Celkem 100 100

Ostatni kapitalové fondy jsou zaloZeny na zaklad€ rozhodnuti spoleénikii Spolecnosti a predstavuji soucést
Vlastniho kapitalu. Vzhledem k ustanovenim spolec¢enské smlouvy nélezi i ostatni slozky vlastniho kapitalu
vcetné Ostatnich kapitalovych fondi komanditistovi.

15 Vydané dluhopisy

Vydané dluhopisy lze roz¢lenit takto:

(tis. K¢) 30. zari 2021 30. zari 2020
Vydané dluhopisy — vefejné obchodovatelné — dlouhodobé 332 427 0
Vydané dluhopisy — vefejné neobchodovatelné — dlouhodobé 425 000 300 000
Vydané dluhopisy — vefejné neobchodovatelné — kratkodobé o] 230 000
Alikvétni Grokovy naklad — kratkodobé 2143 4173
Celkem 759 570 534173

Vv

Podrobnéjsi informace o vydanych vefejné obchodovatelnych dluhopisech jsou nasledujici:

Jmenovita
Kupén Datum hodnota Pocet
Nazev ISIN (%) Datum vydani splatnosti Podoba (VKE) kust
FINEP BARRANDOV
ZAPAD k., 3,95 %, CZ0003531105 3,95 % p.a. 26. bfezna 2021 26.3.2026 zaknihovana 3 000 000 112
2021 - 2026

Dluhy Spole¢nosti vyplyvajici z vydanych dluhopisti jsou zajistovany finan¢ni zarukou, ve smyslu

§ 2029 obcanského zakoniku, v platném znéni, poskytovanou spole¢nosti FINEP HOLDING, SE

a zastavnim pravem k vybranym polozkdm majetku — pozemkim. Celkova Géetni hodnota zastavenych
pozemki k 30. zari 2021 ¢inila 454 368 tis. K¢.

Podrobnéjsi informace o vydanyjch verejné neobchodovatelnych dluhopisech jsou nasledujici:

Jmenovita
Datum hodnota Pocet
Nazev Kupon (%) Datum vydani splatnosti Podoba (VKé) kusi
FBZ/E/2023 2 % p.a. 17. prosince 2020 17. prosince 2023 listinna 1000 000 425
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Reéln4 hodnota verejné neobchodovatelnych vydanych dluhopisii byla k 30. zafi 2021 ve vysi

402 638 tis. K¢ (k 30. zafi 2020: 523 542 tis. K¢).

Reéln4 hodnota verejné obchodovatelnych vydanych dluhopisi byla k 30. zafi 2021 ve vys$i 328 061 tis. K¢.
Realna hodnota vetejné€ obchodovatelnych dluhopisii byla stanovena na zakladé diskontovanych penéznich

tokd za pouziti trznich trokovych sazeb v roce 2021.

Méfeni realné hodnoty vefejn€ obchodovatelnych i verejné neobchodovatelnych dluhopisti bylo zatazeno

do trovneé 2 hierarchie realnych hodnot.

Vertejné neobchodovatelné dluhopisy nabyla spoleénost PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC,
za FINEP BARRANDOV FUND, ktera je komplementafem Spolec¢nosti.

16 Odsouhlaseni zavazku z financ¢ni ¢innosti

NiZe uvedena tabulka obsahuje analyzu zavazka z finanénich ¢innosti a pohybu zavazkid Spole¢nosti
z finanéni ¢innosti za kazdé z prezentovanych obdobi. Polozky téchto zavazki jsou ty, které jsou vykazany

jako financovani ve vykazu o penéznich tocich:

Prijaté Vydané
(tis. K¢) pajcky dluhopisy Celkem
Zavazky z finan¢ni ¢innosti k 1. lednu 2020 o 857 377 857377
Prijaté ptjcka 150 000 0] 150 000
Rozpusténi ndkladd na emisi dluhopist 0] 623 623
Splaceni dluhopisti z penéznich prostiedki na vazanych Gétech 0] -136 517 -136 517
Splaceni dluhopist z penéznich prostiedki na beznych tétech o) -191 483 -191 483
Vytétovany trok 752 17 079 17 831
Zaplaceny tirok 0] -12 906 -12 906
Zavazky z finan¢ni ¢innosti k 30. zaii 2020 150 752 534 173 684 925
Prijaté ptjcka 278 000 o] 278 000
Splaceni piijcky -300 000 o] -300 000
Emise dluhopisi 0 761 000 761 000
Néklady na emisi dluhopist -3983 -3083
Rozpusténi ndkladd na emisi dluhopist 0] 410 410
Splaceni dluhopisti z penéZnich prostfedki na beznych Gétech 0] -530 000 - 530 000
Vytétovany trok 845 20 787 21 632
Zaplaceny trok -1145 -22 817 -23 962
ZavazKky z finanéni ¢innosti k 30. zari 2021 128 452 759 570 888 022

17 Obchodni a jiné zavazky

(tis. K¢) 30. zari 2021 30. zari 2020
Obchodni zévazky — splatné nad 12 mésicti 0 4719
Dlouhodobé finanéni zavazky o 4 719
Obchodni zavazky — splatné do 12 mésic 13 926 10 006
Ostatni zdvazky — splatné do 12 mésici 0 0
Kratkodobé finanéni zavazky 13 926 10 006
Obchodni a jiné zavazky celkem 13 926 14 725

26



FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Piiloha téetni zavérky
za rok konéici 30. zaf{ 2021

18 Odlozena dan z piijmu

OdloZené danové pohledavky a zavazky jsou uvedeny v nasledujici tabulce:

(tis. Ké) 30. zari 2021 30. zari 2020
Odlozeny danovy zavazek:

— OdloZeny danovy zavazek, ktery mé byt uplatnén po 749 652
vice nez 12 mésicich

Odlozeny danovy zavazek 749 652
Odlozeny danovy zavazek (netto) 749 652
Pohyb na ac¢tu odlozené dané z piijmu vykazany v zisku nebo ztraté je nasledujici:

2021 Dopad zmény realné hodnoty

(tis. K¢é) investic do nemovitosti Celkem
K 1. ¥ijnu 652 652
Zuctovani do zisku nebo ztraty (Poznamka 8) 97 97
K 30. zari 749 749
2020 Dopad zmény realné hodnoty

(tis. Ké) investic do nemovitosti Celkem
K 1. lednu 580 580
Zactovéni do zisku nebo ztraty (Poznamka 8) 72 72
K 30. zari 652 652

19 Podminéné a smluvni zavazky

Spole¢nost nema zadny zavazek k prodeji pozemkii, k dokoncéeni investic do nemovitosti ve vystavbé

nebo k uzavieni smlouvy o budoucim prodeji investic do nemovitosti k rozvahovému dni.

Vedeni Spolecnosti si neni védomo zadného hroziciho soudniho sporu nebo potencialnich vyznamnych
ztréat vyplyvajicich z ndhrad skod. Z tohoto divodu nebyla vytvorena rezerva na soudni spory.

20 Transakce se spriznénymi stranami

V této poznamce jsou uvedeny vSechny vyznamné transakce se spiiznénymi stranami.

(tis. K¢) 30. zari 2021 30. zari 2020
Aktiva

Pohledavky z obchodnich vztahi 4386 0
Aktiva celkem 4 386

Zavazky

Piijaté pijcky od komanditisty 128 452 150 752
Vydané dluhopisy — komplementar 427143 534 173
Zévazky vi¢i komplementari 98 727 87123
Zavazky celkem 654 322 772 048
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Komanditista Spole¢nosti FINEP HOLDING, SE poskytl Spoleénosti nasledujici zaptjcky:

(tis. K&)

Poskytmuto dne Urodeni Splatnost dne 30. zA4¥ 2021 30. zA¥ 2021
15, dubna 2020 PRIBOR + 0,5% p.a. 31. prosince 2023 0 150 000
11, dervna 2021 PRIBOR + 0,5% p.a. 31. prosince 2024 128 000 0
Celkem 128 ooo 150 000

Redlni hodnota pfijaté pljcky k 30. zafi 2021 byla 121 694 tis. K&. (k 30. z4f1 2020: 131 055 tis. K&).

Zavazek vii¢i komplementéfi k 30. zaF 2021 ve vy&i 98 727 tis. K& pfedstavuje podil komplementafe
na zisku za hospodafsky rok konéici 30. zaH 2021. Zévazek byl ocendn v amortizované hodnoté
a je planovino jeho splaceni do konce roku 2021.

Zivazek nebo pohledévka z titulu pfevodu zisku nebo ztraty komplementafi jsou v souladu se spolefenskou
smlouvou splatné ve lhiité uréené schiizi spoleénikd, ktera rozhoduje o schvileni tiéetni zavérky
Spolegnosti, nejpozdéji viak do konce roku, ve kterém tato schiize spoleénikil rozhodla o schvéleni ti¥etni
zavérky. Vedeni Spolegnosti proto tento zivazek nebo pohled4vku klasifikuje jako kritkodobé

a se splatnosti do tfi mésicdl po konei pFislusného roku.

Reditelé komplementafe jsou za svou préci pro Spole¢nost odméfiovani na vy$$i Grovni ve skuping
FINEP HOLDING, SE, konkrétné na drovni komplementafe. Kromé pievodu vysledku hospodateni
na komplementéte Spoletnost komplementafe za tyto sluzby nekompenzuje.

Spoleénikiim, komanditistovi ani komplement4¥i nebyly k 30. za¥ 2021 ani k 30. zafi 2020
poskytuty Zadné z4pijcky, Z4dn4 zaji¥téni ani ostatni plnéni.

Uroky z vefejné neobchodovatelnych vydanych dluhopisf, které byly zaplaceny spoleénosti
PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC, za FINEP BARRANDOV FUND za obdobi kon&ici 30. zaF{ 2021
¢inily 16 182 tis. K¢ (za rok konéici 30. zati 2020: 13 561 tis. K&).

V roce 2021 Spole¢nost realizovala zisky z prodeje investic do nemovitosti ve vy&i 25 024 tis. K&, které byly
prodany spole¢nostem v rimei skupiny FINEP HOLDING, SE (za rok kon#fei

30. zaii 2020 realizovala ztraty ve vysi 425 K&).

21 Uddalosti po skonéeni ticetntho obdobi

Po rozvahovém dni nedoglo k 24dnym udélostem, které by mé&ly vyznamny dopad na finanéni pozici

a hospodafeni Spoleénosti za hospod4fsky rok konéici 30. zaH 2021.

22. prosince 2021

PRAGUE DEYEI/(GPMENT SICAV PLC, jménem FINEP BARRANDOV FUND

/
PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC za FINEP BARRANDOV FUND
komplement4t spoleénosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.

pii vykonu funkee zastoupen Ing. Michalem Kocidnem
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Zprava o vztazich

spolec¢nosti

FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.

podle § 82 zakona o obchodnich korporacich

za ucetni obdobi od 1.10.2020 do 30.09.2021



Komplementa¥ spole¢nosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.,
PSC 11000, IC: 27918041, zapsané v obchodnim rejstifku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil A,
vlozka 76651 (v této zpravé téz jen ,FINEP BARRANDOV ZAPAD* nebo ,Spoleénost), spole¢nost
PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC, jménem FINEP BARRANDOV FUND, se sidlem Birkirkara,
TG Complex, Suite 2, Level 3, Brewery Street, Maltska republika, Registra¢ni ¢islo: Sv 113, zpracovala
néasledujici zpravu o vztazich ve smyslu § 82 zakona ¢. 90/2012 Sb., zdkon o obchodnich korporacich (dale
jen ,Zakon o korporacich®), za tcetni obdobi od 1.10.2020 do 30.09.2021 (dile jen ,Rozhodné

obdobi®).
1. Struktura vztaht
1.1 Podle informaci dostupnych komplementaii Spole¢nosti jednajicimu s pééi radného hospodarie byla

spolecnost po celé Rozhodné obdobi soucésti skupiny, ve které je fidici osobou spolecnost
FINEP HOLDING, SE, se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 110 00, IC: 279 27 822, zapsani
v obchodnim rejsttiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil H, vlozka 7 (dale jen ,Skupina®).

Do Skupiny fizené spole¢nosti FINEP HOLDING, SE, dale patii nasledujici spoleénosti.

FINEP CZ a.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 26503387

FINEP spol. s r.0., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 62016718
NATURE CITY a. s se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/ 1, 11000, IC:03304914
FINEP Int a.s., se 51d1em Praha 1, Havhckova 1030/1, 11000, IC: 27915328

FINEP Hostlvar a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢ckova 1030/1, 11000, IC: 27590020
FINEP Hloubétin 61 a.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/ 1, 11000, IC: 27922120
FINEP Hloubétin a.s., se sidlem Praha 1, Havliékova 1030/1, 11000, IC: 26511771
Office Center Vltava a.s., se sidlem Havli¢kova 1030/1, 110 00, Praha 1, IC: 27911594
FINEP Real a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 06622500

TPK Real a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 06622381

FINEP Postovm a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 26429748
FINEP Troja a.s., se 51dlem Praha 1, Havhckova 1030/1, 11000, IC: 26185938

FINEP Holesowce a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 27907929
FINEP FINANCNI SLUZBY a.s., se sidlem Praha 1, Havlitkova 1030/1, 11000, IC: 28436776
FINEP KOMERCNI a.s., se s1d1em Praha 1, Havhckova 1030/1, 11000, IC: 27904946
FINEP INTERIERY s.r.0., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/ 1, 11000, IC: 04472926

WELHAM a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 270 79 601

B+3 REAL a.s., se sidlem Havhckova 1030/1, 11000, Praha 1, IC: 27364640

Invenit a.s., se s1dlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC 264 37 635

F.R.C. a.s., se sidlem Praha 1, Havhckova 1030/1, 11000, IC: 272 07 943

KALOS spol s r.0., se sidlem Havli¢kova 1030/1, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC: 26744309
Cocktail Media s.r.o., se sidlem Praha 1, Havliékova 1030/1, 11000, IC: 27166589
Pensum a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 27906604

Real 2 a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 27897206

PROSEK Development a.s. se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 24202061
TROJMEZI GATE a.s., se sidlem Praha 1, Havhckova 1030/1, 11000, IC: 27913147
FLams a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 27907899

Nova Invahdovna a.s., se s1d1em Praha 1, Havhckova 1030/ 1, 11000, IC: 03658767
Stiizkov Park a.s., se 51d1em Havlickova 1030/ 1, 11000, Praha 1, IC: 06395279

ERDEX a.s., se 51dlem Havli¢kova 1030/1, 11000, Praha 1,IC: 271 82 533

FINEP BARRANDOV bytovi k.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 05547776
FINEP Prosek k.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 26762382

FINEP Prosek bytova k.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/ 1, 11000, IC: 24716847
FINEP Prosek bytova 2, k S., se sidlem Praha Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 24308773
FINEP Prosek bytova 5 k.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 02574527
FINEP Prosek bytova 10 k. s se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/ 1, 11000, IC: 29016347
FINEP Prosek bytova 12 k.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 29016380
VERANO REALk.s., se sidlem Praha 1, Havliékova 1030/1, 11000, IC: 04663276

FINEP Elektra k.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 62065271

FINEP Harfa k.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, PSC 11000, IC: 27100626
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Moderni pradelny s.r.o., se sidlem Nademlejnska 600/1, 198 00 Praha 9, IC: 09066977
CALEPO Media s.r.0., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 03933393

SHELIA s.r.0., se 51d1em Praha 1, Havhckova 1030/1, 11000, IC: 04629221

DDX CZECH a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 05401275

INGRAS a.s., se 51d1em Praha 1, Havhckova 1030/1, 11000, IC: 271 81 910

EYSCHA a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 04655052

GORIS s.r.o., se sidlem Havliékova 1030/1, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC: 25725882
Orpazchom s.r.0., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 06378862

REZIDENCE NAD VLTAVOU a.s., se sidlem Havli¢kova 1030/1, 11000, Praha 1, IC: 05130620
Rav PropCo U Sluncove s.r.0., se sidlem Havlickova 1030/1, 11000, Praha 1, IC: 09674331
Duero Group, s.1.0., se sidlem Havli¢kova 1030/1, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC: 01716671

Bytové druzstvo KASKADY XI, se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 08290156
Bytové druzstvo KASKADY XIV, se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 09293990
Bytové druzstvo KASKADY XV, se sidlem Praha 1, Havhckova 1030/1, 11000, IC: 09674187
Bytové druzstvo HARFA VII, se sidlem Praha 1, Havhckova 1030/1, 11000, IC: 09294414

Bytové druzstvo NAD KROCINKOU I, se 51d1em Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 09924787

PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC, se sidlem 475 TRIQ IL-KBIRA SAN GUZEPP, Santa Venera,
SVR 1011, Malta, reg ¢. SV 113

FINEP HARFA FUND, se sidlem 475 TRIQ IL-KBIRA SAN GUZEPP, Santa Venera, SVR 1011, Malta
FINEP PROSEK FUND, se sidlem 475 TRIQ IL-KBIRA SAN GUZEPP, Santa Venera, SVR 1011, Malta
FINEP BARRANDOV FUND, se sidlem 475 TRIQ IL-KBIRA SAN GUZEPP, Santa Venera, SVR 1011,
Malta

FINEP SK a.s., se sidlem Laurinska 4, Bratislava, 811 01, SVK, IC 35931914
FINBA a.s., se s1d1em Radianska 22A, Bratislava, 831 02, SVK, IC: 35970430

Udaje o osobach néleZejicich do Skupiny se uvadi k 30.09.2021, a to dle informaci dostupnjch
komplementaii spole¢nosti jednajicimu s péc¢i fadného hospodare.

Ovladajici osoba

Ovladajici osoba s 99% hlasovacim pravem je spolecnost PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC,
jménem FINEP BARRANDOV FUND, se sidlem Birkirkara, TG Complex, Suite 2, Level 3, Brewery
Street, Maltska republika, Registra¢ni ¢islo: Sv 113. Tato spole¢nost je dle informaci dostupnych
komplementari Spolecnosti jednajicimu s pé¢éi Fadného hospodare ovladana spoleénosti
FINEP HOLDING, SE, se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 110 00, IC: 279 27 822, zapsani
v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil H, vlozka 7.

Uloha Spoleénosti se Skupiné
Spolecnost je projektovou spoleénosti zaloZenou za Géelem realizace developerského projektu.

Zpusob a prostiredky ovladani

Ovladajici osoba ovlada Spolec¢nost, nebot v Rozhodném obdobi byla spole¢nosti s 99% hlasovacim
pravem. K ovladéani Spole¢nosti dochéazi zejména prostfednictvim rozhodovani na schiizi spoleéniki
Spole¢nosti.

Prehled vzijemnych smluv v ramci Skupiny

Smlouvy uzavirené mezi Spole¢nosti a Ovladajici osobou, které byly v Rozhodném obdobi platné:

Smlouva o ftpisu dluhopisi ze dne 27. prosince 2017 uzaviend se spolecnosti
PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC jménem FINEP BARRANDOV FUND, na zakladé emisnich
podminek dluhopisti ze dne 27. prosince 2017.
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Smlouva o tupisu dluhopisi ze dne 21. prosince 2018 uzaviend se spoleénosti
PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC jménem FINEP BARRANDOV FUND, na zakladé emisnich
podminek dluhopisti ze dne 1. prosince 2018.

Smlouva o upist dluhopisi ze dne 17. prosince 2020 uzaviend se spoleénosti
PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC jménem FINEP BARRANDOV FUND, na zikladé emisnich
podminek dluhopisti ze dne 23. listopadu 2020.

Smlouvy uzaviené mezi Spole¢nosti a jinymi osobami ve Skupiné, které byly v Rozhodném obdobi
platné:

Smlouva o podnajmu ze dne 1. fijna 2007 uzaviena se spole¢nosti FINEP CZ a.s.

Smlouva o poskytovani administrativnich sluzeb ze dne 1. inora 2010 uzavieni se spole¢nosti
FINEP CZ a.s.

Servisni smlouva o zabezpedeni P¥ipravy Projektu "KASKADY BARRANDOV X ze dne 1. ledna 2018
uzavicena se spolecnosti FINEP CZ a.s.

Servisni smlouva o zabezpeceni P¥ipravy projektu "KASKADY BARRANDOV XI & XII (bytové domy
H aI)" ze dne 1. ¢ervna 2018 uzaviena se spolecnosti FINEP CZ a.s.

Servisni smlouva o zabezpeéeni P¥ipravy Projektu "KASKADY BARRANDOV - bytové domy J, K, L, X
aY" ze dne 1. ledna 2019 uzavicena se spole¢nosti FINEP CZ a.s.

Smlouva o tvéru ¢. 20200045 ze dne 15. dubna 2020 uzaviena se spolecnosti FINEP HOLDING, SE
Smlouva o Gvéru ¢. 20200145 ze dne 15. prosince 2020 uzaviena se spole¢nosti FINEP HOLDING, SE
Smlouva o Gvéru ¢. 20210042 ze dne 11. ¢ervna 2021 uzavicena se spole¢nosti FINEP HOLDING, SE

Dohoda o pievodu vlastnického prava k dokumentaci projektu "KASKADY Barrandov - domy J, K, L,
Y" Praha - HluboCepy a poskytnuti sublicence k uziti dila ze dne 28. dubna 2021 uzaviend se
spole¢nosti Bytové druzstvo KASKADY XIV

Dohoda o pirevodu vlastnického prava k dokumentaci projektu "KASKADY Barrandov - domy J, K, L,
X, Y" Praha - Hlubocepy a poskytnuti sublicence k uZiti dila ze dne 17. bfezna 2021 uzaviena se
spole¢nosti Bytové druzstvo KASKADY XV

Dohoda o prevodu vlastnického prava k dokumentaci projektu ,KASKADY BARRANDOV — domy J,
K, L, X, Y Praha — Hlubocepy a poskytnuti sublicence k uziti dila ze dne 17. biezna 2021 uzavirena
se spole¢nosti FINEP BARRANDOV Bytova k.s.

Smlouva o koupi pozemkil ze dne 26. listopadu 2020 uzaviend se spole¢nosti Bytové druzstvo
KASKADY XV

Smlouva o koupi pozemki ze dne 22. prosince 2020 uzaviena se spole¢nosti FINEP BARRANDOV
bytova k.s.

Smlouva o koupi pozemku ze dne 22. bfezna 2021 uzaviena se spole¢nosti FINEP BARRANDOV
bytova k.s.

Prehled jednani uéinénych na popud nebo v zajmu ovladajici osoby nebo ji ovladanych
osob

Béhem rozhodného obdobi uéinila Spole¢nost na popud ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob
zadné pravni tukony a ostatni opatieni, ktera se tykala majetku presahujiciho 10 % vlastniho kapitalu
Spolecnosti zjisténého podle posledni cetni uzavérky:

Emise dluhopist na zdkladé smlouvy o Gpisu dluhopisi uvedené vyse, viz. bod. 4.1.

Splaceni dluhopisii na zdkladé smlouvy o tpisu dluhopisti uvedené vyse, viz. bod. 4.1.

Nacerpani Gvéru na zakladé avérové smlouvy uvedené vyse, viz bod 4.2.

Splaceni Gvéru na zakladé tvérové smlouvy uvedené vyse, viz bod 4.2.
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6. Posouzenidjmy a jejiho vyrovnani
Na zékladé smluv uzavienych v Rozhodném obdobi mezi Spolegnosti a ostatnimi osobami ze Skupiny,
jinych jedndni ani opatfeni, ktera byla v z4jmu nebo na popud téchto osob uskute¢n¥na Spoletnosti
v Rozhodném obdobi, Spoleénosti nevznikla #4dn4a Gjma.
Hodnoceni vztahi a rizik v ramci Skupiny

7.1 Hodnoceni vyhod a nevfhod vztahii ve Skuping.

Spole¢nosti vyplyvaji z (i¢asti ve Skupin& zejména vyhody. Sou#4sti Skupiny jsou spoletnosti se silnym
finanénim zézemim a s vyhodnéj$im pfistupem kfinancovéani, z &ehoZ t&%#i Spoleénost zejména
pfi uzavirdni obchodii se svymi dodavateli, déle p¥i vyjedn4véini s bankami a jinymi poskytovateli
averi.
Spole¢nosti nevyplyvaji z Géasti ve Skuping nevyhody.

7.2 Zevztahliv réT-xci Skapiny neplynou pro Spoleénost #4dn4 rizika.

22, prosince 2021

/h

PRAGUE DEVELVOPMENT SICAV PLC,

jménem FINEP BARRANDOV FUND

komplementiF spoleénosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
piti vikonu funkce zastoupen Ing. Michalem Kocianem
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