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Rozvaha

k 30. ¢ervnu 2021

(tis. K¢é) 30. éervna 2021 31. prosince 2020
AKTIVA
Dlouhodoba aktiva
Investice do nemovitosti 268 901 263 972
Ostatni finan¢ni aktiva 8 000 8 000
Dlouhodoba aktiva celkem 276 901 271972
Kratkodoba aktiva
Obchodni a jiné pohledavky 2 259 2 600
Zaplacené zalohy 243 300
Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty 4216 6 559
Pohledavky z dané z pfidané hodnoty 362 672
Kratkodoba aktiva celkem 7080 10 131
Aktiva celkem 283 981 282103
30. éervna 2021 31. prosince 2020
VLASTNI KAPITAL

ey

Kapital a fondy pripadajici akcionaitm

ZéKkladni kapital 2 000 2 000
Rezervni fond 200 200
Nerozdéleny zisk 78 124 76 334
Vlastni kapital celkem 80324 78 534
ZAVAZKY

Dlouhodobé zavazky

Vydané dluhopisy 158 705 158 264
Pijcky od spriznénych stran 36 906 36 808
Prijaté zélohy 2276 2310
Odlozeny dariovy zavazek 5014 4 596
Dlouhodobé zavazky celkem 202 901 201978
Kratkodobé zavazky

Obchodni a jiné zavazky 756 1501
Prijaté zalohy o 0
Kratkodobé zavazky celkem 756 1591
Zavazky celkem 203 657 203 569
Vlastni kapital a zavazky celkem 283 981 282103




FINEP Hloubétin a.s.

Pololetni zprava za obdobi
6 mésici konéici 30. Cervna 2021

Vykaz uplného vysledku

za obdobi 1. 1. 2021 az 30. 6. 2021

za obdobi za obdobi
(tis. K¢) 1.1.2021 aZ 30.6.2021 1.1.2020 az 30.6.2020
Vynosy 12 260 10 970
Cist4 ztrata z precenéni investic do nemovitosti o o]
Provozni néklady souvisejici s pronajmem -4 355 -4 563
Ostatni provozni naklady -1047 -1 051
Provozni zisk 6 858 5356
Finanéni vimosy 1 0
Finan¢ni naklady -4 651 -4 561
Cisté finané¢ni naklady -4 650 -4 561
Zisk (+) / Ztrata (-) pred zdanénim 2208 795
Danl z pifjmi — odloZena -418 -151
Cisty zisk (+) / ztrata (-) za obdobi 1790 644
Uplny vysledek za obdobi 1790 644
L v Ve [ yd
Vykaz zmén vlastniho kapitalu
za obdobi 1. 1. 2021 az 30. 6. 2021
Zakladni Rezervni Nerozdéleny Vlastni kapital
(tis. K&) kapital fondy zisk celkem
Stav k 1. lednu 2020 2 000 200 79 372 81572
Cisty zisk po zdanéni o 0 644 644
Uplny vysledek za obdobi 6 mésici o o 644 644
Stav za obdobi 6 mésicu konéici k 30. éervnu 2000 200 80 016 82 216
2020
Stav k 1. lednu 2021 2 000 200 76 334 78 534
Cisty zisk po zdanéni 1790 1790
Uplny vysledek za obdobi 6 mésicii o o 1790 1790
Stav za obdobi 6 mésici kondici k 30. éervnu 2 000 200 78 124 80 324

2021
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Vykaz o penéznich tocich
za obdobi 1. 1. 2021 az 30. 6. 2021

za obdobi za obdobi
(tis. K&) 062051 30.6.2030
Penézni toky z provozni ¢innosti:
Zisk (-)/ Ztrata (+) pred zdanénim 2208 795
Upravy o nepenéini operace:
Zisk (-)/Ztrata (+) z piecenéni investic do nemovitosti o) [0}
Vyuctované tiroky mimo kapitalizovanych 4098 4 449
Ostatni nepenézni operace 440 o]
Zmény pracovniho kapitalu:
Zvyseni (-) stavu pohledavek a ostatnich aktiv 708 -416
Snizeni (-) zvySeni (+) stavu obchodnich a ostatnich
zavazkl -868 -1605
Penézni prostiredky vytvorené provozni ¢innosti:
Zaplacena (-) / ptijata (+) dan z piijmt 0 0
Zaplacené uroky -4 000 -4 000
Cisté penézni toky z provozni ¢innosti 2586 =777
Penézni toky z investi¢ni ¢innosti:
Vydaje spojené s potizenim investic do nemovitosti -4 929 -7 657
Cisté penézni toky z investiéni ¢innosti -4 929 -7 657
Penézni toky z finanéni ¢innosti:
Emise dluhopist 0 0
Pievod penéznich prostiedki na vazany Gcet o o]
Vyplacené podily na zisku o] (o]
Nacerpani ptijcek 0 9250
Splatky ptjcek 0 (o]
Cisté penézni toky z finanéni éinnosti o 9 250
Cisté sniZeni penéZnich prostiedki a penéznich ekvivalentii -2343 816
Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty na zac¢atku obdobi 6 559 4136
PenéZni prostiedky a penézni ekvivalenty na konci obdobi 4 216 4 952
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1. Vseobecné informace
1.1. Zakladni informace o Spoleénosti

FINEP Hloubétin a.s. (dale ,,Spoleénost®) byla zapsana do obchodniho rejstiiku vedeného Méstskym
soudem v Praze, oddil B, vloZka 7556 dne 18. tinora 2002 a jeji sidlo je v Praze 1, Havlickova 1030/1.
Identifikaéni ¢islo Spole¢nosti je 265 11 771.

Hlavni ¢innosti spole¢nosti je sprava a provozovani administrativné-skladového arealu OFFICE Park
HLOUBETIN a zaroven zajisténi budouci zmény tzemniho planu v rdmci realizace investi¢niho zavéru
Spolecnosti.

V tinoru 2018 se jedinym akcionaiem Spoleé¢nosti stala spole¢nost FINEP HOLDING, SE, ICO: 279 27
822, se sidlem Havlickova 1030/1, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném
u Méstského soudu v Praze pod spisovou znackou H 7, jeZ nabyla majetkovou ticast od spole¢nosti
Prazska sprava nemovitosti, spol. s .0., IC: 170 48 869. Dne 2. 2. 2018 doslo zapisem do obchodniho
rejstiiku ke zméné obchodniho nazvu Emitenta na FINEP Hloubétin a.s.

Spolecnost je soucasti developerské skupiny FINEP HOLDING. Akcionaiem spole¢nosti FINEP
HOLDING, SE je FH INVEST SE, ICO: 281 94 306, se sidlem Havli¢kova 1030/1, Nové Mésto, 110 00
Praha 1, a koneénymi beneficenty je Sest fyzickych osob, a to: Ing. Michal Kocian, Ing. Pavel Rejchrt, Ing.
Toméas Zanék, Ing. Vladimir Schwarz, Ing. Tomas Pardubicky a Ing. Stépan Havlas. Zadna z téchto osob
Spolec¢nost samostatné neovlada.

Spolecnost nepftijala opatieni k zamezeni zneuziti kontroly jediného akcionaie nad Spole¢nosti.

Spolecnost je zavisla na ostatnich subjektech ve Skupiné, jelikoz finan¢né je fizena v ramci celé skupiny
FINEP HOLDING vcetné predpokladaného developerského projektu spole¢nosti.

Spolec¢nost emitovala dne 12. biezna 2018 dluhopisy pod ISIN CZ0003519092 obchodovatelné na
regulovaném trhu Burzy cennych papirti v Praze a tim Spolecnosti vznikla povinnost sestavovat své
ucetni zavérky v souladu s Mezinarodnimi standardy tcéetniho vykaznictvi prijatymi Evropskou unii (dale
jen ,IFRS). V souladu se zakonem se Spole¢nost rozhodla pro pouziti IFRS pro piipravu statutarni
ucetni zavérky od tcéetniho obdobi nasledujictho po Gcéetnim obdobi, v némz byly cenné papiry k
obchodovani ptijaty a tcetni zavérku za rok koncici 31. prosince 2019 sestavila v souladu IFRS ve znéni
prijatém Evropskou unii (,EU“), pfi¢emz datum pfechodu na IFRS je 1. ledna 2018.

Spolecnost neeviduje Zadné operace, které by nebyly k 30. cervnu 2021 ani k 31. prosinci 2020 zahrnuty
Vv rozvaze.

Udaje v pololetni zpravé sestavené k 30. ¢ervnu 2021 nebyly ovéfeny auditorem.
1.2. Popisna ¢ast

Dne 30. 1. 2017 doslo na zdkladé uzavirené kupni smlouvy k prodeji veskerého nemovitého majetku
Spolecnosti — arealu Pod Visiiovkou a na konci roku 2017 Spole¢nost koupila na zakladé kupni smlouvy
funkéni administrativné-skladovy areal OFFICE PARK HLOUBETIN podél ulice Podébradska v Praze 9.
Prodejem areélu pod Visiiovkou tedy v 1. pololeti 2017 dosahla Spole¢nost vyrazného kladného
hospodarského vysledku diky této jednorazové transakei.

Jedinou investici Spole¢nosti je ndkup funkéniho administrativné-skladového arealu OFFICE PARK
HLOUBETIN, ktery se nachazi podél ulice Podébradska v Praze 9 (dale jen ,Areal”). Aredl je v
soucasnosti obsazeny komerénimi nemovitostmi (obchod, kancelar, sklady, haly) a nese pravidelny ro¢ni
vynos z ndjemného cca CZK 17 500 tis. K¢. V priibéhu 1. pololeti 2018 se podafilo stabilizovat, obnovit
najemni smlouvy se stavajicimi nadjemci a navysit obsazenost arealu.

Areal je soucasti tzemi Vysocany / Hloubétin, podél Podébradské ulice, jeZ je jednim ze strategickych
rozvojovych izemi schvalenych hl. m. Prahy pro transformaci ze stavajicich brown fields na riiznorodé
multifunkéni tizemi (kombinace bydleni / kancelati / sluzeb / obchodl a odpoc¢inkovych zon). Areél

4



FINEP Hloubétin a.s.

Pololetni zprava za obdobi
6 mésici konéici 30. Cervna 2021

bezprostiedné navazuje na prirodni park budovany podél feky Rokytka, jehoZ rozvoj je také jednou z
priorit nejen méstské ¢asti Praha 9. V ramci developerského zaméru Spoleénost zamysli vytvoreni
projektt s obchodni kapacitou az 26 500 m2 hrubé podlazni plochy, coz pfedstavuje necelych 20 000 m2
obchodni plochy (prodejni a pronajimatelné) v ptiblizném d€leni 2/3 kapacity tizemi pro residené¢ni
development (realizace v 2-3 obchodnich etapach) a 1/3 kapacity izemi pro funkei
administrativa/kancelare, sluzby a obchody s tim, Ze tato funkce bude situovana zejména podél
Podébradské ulice. Spolec¢nost predpoklada, Ze tizemi Arealu bude kompletné pripraveno na
transformaci, tedy ocekava, ze ke schvaleni zmény funkce na tizemi v ramci izemniho/metropolitniho
planu dojde v pribéhu roku 2023, a od konce roku 2024 o¢ekava zahajeni vystavby prvnich etap
developerského projektu v rameci Arealu.

V pribéhu nasledujicich 6 mésict ticetniho obdobi Spole¢nost, mimo jiné i s ohledem na vyse uvedené
dlouhodobé rozvojové strategické plany, nepredpokladé zadné klicové faktory, které meély vyrazné
pozitivni ¢i naopak negativni vliv na hospodarskou ¢innost Spole¢nosti. Lze ptredpokladavat, ze
Spoleénost dosahne i v prubéhu 2. pololeti roku 2021 srovnatelného hospodatského vysledku jako

v obdobi prvnich 6 mésict ticetniho obdobi.

Na prelomu roku 2020 spole¢nost uzaviela 3 nové smlouvy na nakup pozemki s odloZenou realizaci
nakupti az na konci roku 2022, kdy také dojde k thradé kupni ceny.
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2, Zakladni zasady sestavent pololetni zpravy

Pololetni zprava za Spolecnost FINEP Hloubétin a.s. je sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy
ucetniho vykaznictvi (,IFRS®) a interpretacemi Vyboru pro interpretace mezinarodniho aéetniho
vykaznictvi (IFRS IC), vztahujicich se na spolec¢nosti vykazujici podle IFRS ve znéni piijatém EU.
Pololetni zprava je sestavena na principu historickych potizovacich cen s Gpravou o precenéni investic do
nemovitosti, realizovatelnych finanénich aktiv a zdvazkl v redlné hodnoté preceniovanych do zisku nebo
ztraty. Pololetni zprava je sestavena v souladu s i¢etnimi principy uvedenymi v dokumentu R4dna tiéetni
zavérka Emitenta dle IFRS za rok koncici 31.12.2020 dle IFRS v XHTML k zobrazeni zde, v bodu 2 je
uveden Piehled vyznamnych téetnich postupii. Tato Géetni zavérka je dostupné v rdmci uvetejiiovani
informaci pro investory na webové adrese Spole¢nosti www.finep.cz.

Finan¢ni informace v pololetni zpraveé jsou sestaveny v ¢eskych korunach (K¢), které jsou souc¢asné
funkéni ménou Spolecnosti. Finanéni informace v pololetni zprave jsou uvedeny v celych tisicich K¢,
pokud neni uvedeno jinak. Pololetni zprava byla sestavena na zakladé predpokladu trvani Spolec¢nosti.

3. Investice do nemovitosti

Majetek, ktery je drzen Spolec¢nosti pro dosazeni piijmu z najemného, nebo kapitalového zhodnoceni,
nebo obojiho a neni obsazen Spolec¢nosti, je klasifikovan jako investice do nemovitosti. Investice do
nemovitosti se sklada z pozemki a staveb véetné vydaji na jejich nasledné zdokonaleni a nedokonéenych
investi¢nich projekti.

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

Po prvotnim vykazani jsou investice do nemovitosti ocenény readlnou hodnotou. Podrobné;jsi informace
ke stanoveni realné hodnoty jsou uvedeny v Uéetni zavérce Spole¢nosti za rok konéici 31. prosince 2020
v poznamce 4.1 Ocenovani investic do nemovitosti. Investice do nemovitosti se skldda z pozemkd a staveb
véetné vydaju na jejich nasledné zdokonaleni a nedokonéenych investi¢nich projekti, a to v lokalité
Praha — Hloubétin v Ceské republice.

(tis. K¢) 2021 2020
Realna hodnota k 1. lednu 263 972 249 682
Nékup pozemki a staveb 50 1367
Vydaje na nasledné zdokonaleni pozemki 4 879 6 201
Cist4 ztrata ze zmény realné hodnoty investic do nemovitosti o) o]
Realna hodnota k 30. éervnu 268 901 257 340

Veskeré zisky nebo ztraty vyplyvajici ze zmény realné hodnoty jsou Gc¢tovany do zisku nebo ztraty.
Vydaje jsou aktivovany do Gcéetni hodnoty investic do nemovitosti pouze, pokud je pravdépodobné, ze
budouci ekonomické pfinosy spojené s témito vydaji poplynou Spole¢nosti a mohou byt spolehlivé

ocenény. Ostatni naklady na opravy a tdrzbu jsou G¢tovany do zisku nebo ztraty v icetnim obdobi, ve
kterém byly vynaloZeny.

4. Uvéry apiijcky

Podrobny popis vSech ptijatych avérta a zaptijéek je uveden v poznamce 6.
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5. Vydané dluhopisy

Vydané dluhopisy 1ze rozélenit takto:

(tis. K¢) 30. ¢ervnu 2021  31. prosinci 2020
Vydané dluhopisy — vefejné obchodovatelné — dlouhodobé 158 705 158 264
Celkem 158 705 158 264

Podrobnéjsi informace o vydanych vefejné obchodovatelnych dluhopisech jsou nasledujici:

Jmenovita  Pocet

Nazev ISIN Kupén (%) Datum splatnosti Podoba hodnota kusa

FINEP Hloubétin a.s. CZ0003519092 5,00 p.a. 12. éervna 2023 zaknihovana 10 000 16 000

Dluhy Spoleé¢nosti vyplyvajici z vydanych vetejné obchodovatelnych dluhopisi jsou zajistovany finanéni
zarukou, ve smyslu § 2029 obc¢anského zakoniku, v platném znéni, poskytovanou spole¢nosti

FINEP HOLDING, SE a zastavnim pravem k vybranym polozkdm majetku — pozemkiim, veskerym
akciim a finan¢nim aktiviim (penéziim) na vazaném tctu. Celkova téetni hodnota zastavenych pozemki
k 30. ¢ervnu 2021 ¢inila 245 400 tis. K¢ (k 31. prosinci 2020: 245 400 tis. K¢). K 30. ¢ervnu 2021
Spolecnost evidovala finanéni aktiva (penize) na vaizaném bankovnim t¢tu bez aktivniho pristupu jako
zajisténi vydanych vefejné obchodovatelnych dluhopisti ve vysi 8 000 tis. K¢é.

Realna hodnota verfejné obchodovatelnych vydanych dluhopisti byla k 30. ¢ervnu 2021 ve vysi 157 125 tis.
K¢ (k 31. prosinci 2020: 161 020 tis. K¢).
6. Transakce se spriznénymi stranami

Jediny akcionét Spole¢nosti FINEP HOLDING, SE poskytl Spoleénosti nasledujici zaptjcky:

(tis. K¢)
Poskytnuto dne Uroéeni Splatnost dne 30. ¢ervna 2021  31. prosince 2020
27. listopadu 2018 beztroéné 31. prosince 2022 4 000 4 000
11. dubna 2019 beziroéné 31. prosince 2022 8 0ooo 8 000
15. kvétna 2019 beziroéné 31. prosince 2022 4 000 4 000
30. dubna 2019 beziro¢né 31. prosince 2023 750 750
19. kvétna 2020 PRIBOR, marze 0,50% 31. prosince 2024 8 250 8 250
vyuétovany arok 31. prosince 2024 87 47
3. ¢ervna 2020 PRIBOR, marze 0,50% 31. prosince 2024 1000 1000
vyuétovany arok 31. prosince 2024 10 5
10. prosince 2020 PRIBOR, marze 0,50% 31. prosince 2024 10 750 10 750
Vytétovany trok 31. prosince 2024 59 6
Celkem 36 906 36 808

Jednateliim nebyly k 30. ¢ervnu 2021 ani k 31. prosinci 2020 poskytnuty Zadné zaptjcky, zavdavky,
zalohy nebo Gvéry, zadna zajisténi ani ostatni plnéni.

7. Udalosti po skoncent vykazovaného obdobi
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Po rozvahovém dni nedoslo k Zadnym udalostem, které by mély vyznamny dopad na financni pozici a
hospodareni Spoleénosti za obdobi 6 mésict kondéici 30. ¢ervna 2021.

8. Vhiv pandemie COVID-19

Na pocatku roku 2020 byla potvrzena existence nového koronaviru zpasobujiciho nemoc COVID-19,
ktera se rozsitila v Ciné i mimo ni, véetné Ceska, a zptisobila naruseni mnoha podnikatelskych
a hospodarskych aktivit.

K zasadnimu dopadu na vysledek hospodareni, finan¢ni a likvidni pozici Spole¢nosti nedoslo.

Vedeni spole¢nosti bude pokracovat v monitorovani potencionalniho dopadu a podnikne veskeré kroky
ke zmirnéni jakychkoliv negativnich G¢inkt na Spole¢nost, jeji zakazniky, dodavatele a vétitele.

Vedeni Spolec¢nosti zvazilo potencialni dopady COVID-19 na své aktivity a podnikani a dospélo k zavéru,
Ze nemaji na Spole¢nost vyznamny vliv a nevedou k existenci vyznamné nejistoty ohledné predpokladu
nepretrzitého trvani podniku. Veskeré financovani Spole¢nosti k 30. ¢ervnu 2021 je poskytnuto

ze skupiny FINEP HOLDING, SE a skupina je pripravena veskeré zavazky Spolecnosti k datu jejich
splatnosti v pripadé potteby prefinancovat. Vzhledem k tomu byla tcetni zavérka k 30. ¢ervnu 2021
zpracovana za predpokladu, ze Spolecnost bude nadale schopna pokracovat ve své ¢innosti. Pfipadny
dopad pandemie na makroekonomické prognoézy, pozici Spolecnosti a jeji vysledky vedeni zahrne

do odhadt opravnych poloZek a rezerv.

9. Prohlaseni opravnénych osob

Prohlasujeme, Ze podle naseho nejlepsiho védomi podava pololetni zprava vérny a poctivy obraz o
finan¢ni situaci, podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodaieni Spole¢nosti za uplynulé pololeti a o
vyhlidkach budouciho vyvoje finan¢ni situace, podnikatelské ¢innosti a vysledkt hospodaieni
Spolecnosti.

6. srpna 2021

Ing. Michal Kocian Ing. Vladimir Schwarz
Predseda predstavenstva Clen pfedstavenstva
FINEP Hloubétin a.s. FINEP Hloubétin a.s.



