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FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.

Piehled ginnosti skupiny FINEP

Hlavnim pfedmétem ¢innosti spoleénosti ve skupiné FINEP je development, pficemz nejvétsi ¢ast portfolia projektd tvofi
rezidenéni projekty, které jsou situovany v hlavnich méstech Ceské republiky a Slovenska, v Praze a v Bratislavé. Dal3f ¢4st
portfolia nemovitostnich projektli skupiny je tvofena administrativnimi projekty, pfitemz jak v rezidenénich, tak v
administrativnich projektech jsou zahrnuty i dali plochy uréené pro komeréni vyuZiti (restaurace, kavarny, obchody apod.),
tzv. retail.

Skupina FINEP je v soutasné dobé predni developerskou spole¢nosti v Ceské republice.

Vyvoj ¢innosti

Spoleénost FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s. byla zaloZena za Gcelem zceleni rozsahlého Uzemi v katastralnim uzemi
Hlubocepy v Praze a jeho naslednou pfipravu pro zejména rezidenéni development. Spoletnost tento Géel pribéiné
naplfiuje a nedochazi u ni ke zménam v pfedmétu ¢innosti.

V komentovaném obdobi spole¢nost dosahla daldiho posunu v jednanich o akvizicich dalich diléich ¢asti Gzemi, coi je
vychozi podminkou pro dal3i moZny rozvoj Uzemi, resp. pro vyslednou realizaci vystavby bytovych domu ostatnimi
projektovymi spoletnostmi ze skupiny. Spole€nosti se v komentovaném obdobi déle dafilo v rdmci samotné pfipravy
zceleného Gzemi smérem k budouci vystavbé, kdyz v zafi 2023 bylo vydéno Uzemni rozhodnuti na vystavbu 4 bytovych
dom( s obchodnim oznacenim Kaskady Barrandov M, N, O a P.

Spoleénost 26. bfezna 2021 vydala emisi dluhopist pfijatych k obchodovéani na regulovaném trhu Burzy cennych papirt
v Praze ve vy3$i 336 milionll KE. Celd emise dluhopisl byla obratem Gsp&sné prodana.

Vyvoj vykonnosti

Spole€nost v obdobi 1.10.2022 — 30.9.2023 realizovala zisk ve vy3i 1 270 tis. K&, v obdobi 1.10.2021 - 30.9.2022 realizovala
zisk ve vysi 523 tis. K.

Stavajici hospodaiské postaveni

Hospodafské postaveni spolefnosti vychazi z pravé probihajici Cinnosti spole¢nosti. Stabilita spoletnosti a jejiho
hospodafského postaveni ve stfednim az dlouhém obdobi jsou garantovany silnym zazemim skupiny FINEP.

Aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje

Spole&nost nevyvijela v pribéhu U¢etniho obdobi v oblasti vyzkumu a vyvoje Zadné zvlastni aktivity.

Aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostredi

Ve vztahu k ochrané Zivotniho prostfedi nevyvijela spole¢nost Zadné piimé aktivity. Viechny spole¢nosti ze skupiny FINEP
vSak vnimaji diraz na ochranu Zivotniho prostfedi, energetickou Uspornost a udrZitelnost jako integralni soucast jejich
podnikatelskych aktivit.

Aktivity v oblasti pracovné-pravnich vztahti

Spoleénost neméla v aktudlnim obdobi Zadné zaméstnance, a proto nevyvijela aktivity v oblasti pracovné-pravnich vztah.
Informace o tom, zda (i€etni jednotka ma pobo&ku nebo jinou &ast obchodniho zdvodu v zahraniéi

Spole¢nost nemé pobotku nebo jinou &ast obch. zavodu v zahraniéni

Predpokladany vyvoj

Spoleénost bude i v dalsich obdobich naplfiovat Gcel, pro ktery byla zfizena a tim synergicky podporovat silné zézemi
skupiny FINEP, ze kterého plyne otekavani stabilniho vyvoje ¢innosti spole¢nosti.

FINEP




FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.

Informace o nabyti vlastnich akcii nebo vlastnich podila

Spoleénost nenabyla vlastni akcie nebo podily.

Ostatni informace (§21 odst. 4 ZU)

Spoleénost nezvefejfiuje informace podle §118 zakona o podnikani na kapitalovém trhu 256/2004 Sb., jelikoZ spliiuje
vyjimku dle §119c odst. 1 pism. b) tohoto zakona. Spoleénost informace dle vy3e uvedeného zakona zverejiuje
dobrovolné na svych webovych strankach.

Vyznamné skuteénosti nastalé po rozvahovém dni

Mezi rozvahovym dnem a okamiZikem sestaveni vyro€ni zpravy spoleénost nezaznamenala Zadné vyznamné skutenosti.

FINEP
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FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.

Uéetnf zavérka
za rok konéici 30. zafi 2023

Rozvaha
k 30. za¥Fi 2023
(tis. K¢&) Pozn. 30. zdf 2023 30. zafi 2022
AKTIVA
Dlouhodoba aktiva
Investice do nemovitosti 9 1497 782 1167 202
Dlouhodoby hmotny majetek 3 860 3986
Zaplacené zalohy 10 1600 2 500
Penéini prostiedky na vazanych ti¢tech 11 9423 7921
Dlouhodobé aktiva celkem 1512 665 1181 609
Kratkodoba aktiva
Zasoby 378 378
Obchodnf a jiné pohledavky 12 1348 307
Zaplacené zalohy 10 3565 904
Pohledéavky z dané z pfidané hodnoty 2 994 481
Penéini prostfedky a penézni ekvivalenty 13 1091 3840
Pohledavky z dani z pfijmu 0 4
Kratkodoba aktiva celkem 9 376 5 910
Aktiva celkem 1522 041 1187 519
Pozn. 30. zal 2023 30. zafi 2022
VLASTNI KAPITAL
Kapitél a fondy pFipadajici
komanditistovi
Zakladni kapital 2 000 2 000
Ostatni kapitalové fondy 1110 1110
Nerozdéleny zisk — komanditista 8 022 6 752
Vlastni kapital celkem 14 11132 9 862
ZAVAZKY
Dlouhodobé zavazky
Piljéky od spfiznénych stran 20 584174 337587
Vydané dluhopisy 15 334 020 758 224
Piijaté zalohy 7 7
OdloZeny dariovy zivazek 18 1393 960
Dlouhodobé zavazky celkem 919 594 1096 778
Kratkodobé ziavazky
Vydané dluhopisy 15 412 121 2142
Zavazky viiéi komplementafi 20 168 559 72 699
Obchodni a jiné zavazky 17 10 496 6038
Zéavazky z dani 139 0
Kratkodobé zdvazky celkem 591 315 80 879
Zavazky celkem 1510 909 1177 657
Vlastni kapitil a zadvazky celkem 1522 041 1187 519




FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Uéetni zavérka
za rok kondici 30. zafi 2023

Vykaz uplného vysledku
za rok kon¢éici 30. zari 2023

Rok konéici Rok konéici
30. zaFi 30. zZaFi
(tis. K&) Pozn. 2023 2022
Vimosy 6 810 199
Cisty zisk z pfecenéni investic do nemovitosti 9 227 825 111189
Cisty zisk (+)/ztrata (-) z prodeje investic do nemovitosti 9 -409 8o
Spotieba materialu a energie -320 -38
Organizace a Fzeni spojena s budoucimi projekty -1741 -580
Ostatni provozni naklady - 816 -2 640
Odpisy -126 - 40
Provozni zisk 225 223 108 170
Finanéni vimosy 1514 3
Finanéni naklady 7 -56 475 -34 740
Zisk (+) /ztréta (-) pFed dani z pFijmi a pfevodem
vysledku hospodafeni na komplementiie 170 262 73 433
Pfevod vysledku hospodafeni na komplementéate 20 -168 559 -72 699
Zisk (+) / ztréata (-) pied dani z pfijmu 1703 734
Daii z pfijmii — odloZena 18 -433 -211
Cisty zisk (+) /ztréta (-) po zdanéni 1270 523
Uplny vysledek za obdobi celkem 1270 523
Viykaz zmén vlastniho kapitalu
za rok konéici 30. zari 2023
Ostatni
Zakladni kapitalové Nerozdéleny Vlastni kapital
(tis. K&) Pozn. kapital fondy zisk celkem
Stav k 1. Fijnu 2021 14 2 000 1110 6 229 9 339
Cisty zisk po zdanéni -
komanditista 0 523 523
Uplny visledek za obdobi [ 523 523
Stav k 30. zadFi 2022 14 2 000 1110 6 752 9 862
Cisty zisk po zdanéni —
komanditista 0 1270 1270
Uplny vysledek za rok o 1270 1270
Stav k 30. zaFi 2023 14 2 000 1110 8 022 11132




FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Ucetni zavérka
za rok konéici 30. zaf 2023

Vijkaz penésnich tokit
30. zari 2023
Za rok kondici Za rok konéici
(tis. K¢é) Pozn 30. zafi 2023 30. zaFi 2022
PenéZni toky z provozni éinnosti:
Zisk (+) /ztrata (-) pFed zdanénim 1703 734
Upravy o nepené#ni operace:
Odpisy hmotného majetku 126 40
Zisk (-) /Ztrata (+) z prodeje investic do nemovitosti 9 409 -80
Cisty zisk z pfecenéni investic do nemovitosti 9 -227 825 -111 189
Vyuétované troky mimo kapitalizovanych 7 55 625 33919
Ostatni nepenéZni{ operace -635 -14
Zmény pracovniho kapitalu:
SniZeni (+) / zv{Seni (-) stavu pohledavek a ostatnich aktiv -5315 8 605
SniZeni (-) / zv{Seni (+) stavu obchodnich a ostatnich
zhvazki 173 017 64 816
Pené#ni prostiedky vytvoiené provozni ¢innosti:
Zaplacena daii z pf{jmi 81 -197
Zaplacené aroky -21772 -23 284
Uhrada podilu na vysledku hospodafeni pfedchoziho roku
komplementafi -72 699 -98 727
Penéini toky z provozni éinnosti -97 285 -125 377
PenéZni toky z investiéni éinnosti:
Vydaje spojené s pofizenim a zhodnocenim investic do
nemovitosti 9 -104 677 -0 903
Pijmy z prodeje investic do nemovitosti 9 1513 -197
Penézni toky z investi¢ni ¢innosti -103 164 -91 100
PenéZni toky z finanéni ¢innosti:
Splatky dluhopist 15 -15 000 -98 000
Splatky piijéek -8 600 -65 000
Emise dluhopisti o] 98 ooo
Naderpani piijéek 20 221 300 263 500
Penéini toky z finanéni éinnosti 16 197 700 198 500
Zvyseni (+) /sniZeni (-) pen&znich prostiedkii
a penéznich ekvivalentii -2 749 -17 977
Penézni prostiedky a penéini ekvivalenty na zaéatku roku 13 3 840 21 817
Penéini prostiedky a penéZni ekvivalenty na konci
hospodafFského roku 13 1091 3840

Ptiloha na stranéch 5 aZ 29 tvofi nedilnou souéast této icetni zavérky.



FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Pfiloha Géetni zavérky
za rok konéici 30. zafi 2023

1 VSeobecné informace

FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s. (dale ,,Spole¢nost*) byla zapsana do obchodniho rejstfiku vedeného
Méstskym soudem v Praze, oddil A, vlozka 76651, dne 19. ¢ervna 2007 a jeji sidlo je v Praze 1,
Havli¢kova 1030/1. Hlavnim pfedmétem podnikani Spolec¢nosti je pfedev$im realitni ¢innost

a inZenyrska ¢innost v investi¢ni vystavbé. Identifika¢ni ¢islo Spole¢nosti je 279 18 041.

Spole¢nost emitovala dne 19. prosince 2016 dluhopisy obchodovatelné na regulovaném trhu Burzy cennych
papirt v Praze a k 1. lednu 2017 piesla v souladu se zdkonem na IFRS ve znéni pfijatém Evropskou unii
(,EU®). Spole¢nost tyto dluhopisy béhem roku 2020 splatila. Jelikoz Spole¢nost 26. bfezna 2021 emitovala
nové vefejné obchodovatelné dluhopisy, Spole¢nost pokrac¢uje v souladu se zdkonem v pouziti IFRS

ve znéni pfijatém EU pro sestaveni iéetni zavérky pro pfedchozi i aktudlni déetni obdobi.

Trh rezidenéniho developmentu je v i¢etnim obdobi stéle zasaZen vysokou mirou inflace a tirokovych
sazeb, které piisobi na sniZeni poptavky po produktech spoleénosti a zvySuje finanéni naklady souvisejici

s realizaci developerskych projekti.

I pres tento negativni vliv se spoleénostem ze skupiny FINEP stabilné dafi obchodovat nabizené produkty.
V priibéhu i¢etniho obdobi navic za¢aly mira inflace i arokové sazby postupné klesat, coz mirni vyse
popsané negativni vlivy.



FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Piiloha tiéetni zavérky
za rok konéici 30. zafi 2023

2 Prehled vyznamnych ti¢etnich postupii
V nasledujici ¢asti jsou uvedeny vyznamné ti¢etni postupy aplikované pfi zpracovani této icetni zavérky.
2.1 Zakladni zasady sestaveni ti¢etni zavérky

Uéetni zavérka Spoleénosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s. je sestavena v souladu s Mezinarodnimi
standardy Géetniho vykaznictvi (,IFRS“) a interpretacemi Vyboru pro interpretace mezinarodniho icetniho
vykaznictvi (IFRS IC), vztahujicimi se na spoleénosti vykazujici podle IFRS ve znéni piijatém EU. Uéetni
zévérka je sestavena na principu historickych pofizovacich cen s ipravou o piecenéni investic

do nemovitosti a penéZnich prostfedki na vazanych iétech. Tato icetni zavérka je sestavena v ¢eskych
korunach (K¢&), které jsou souéasné funkéni ménou Spole¢nosti. Veskeré finanéni informace jsou uvedeny v
celych tisicich K&, pokud nenf uvedeno jinak. Ugetni zavérka byla sestavena na z4klad& pfedpokladu trvanf
ucéetni jednotky.

Sestaveni ii¢etni zavérky v souladu s IFRS si vyZaduje uplatiiovani uréitych zdsadnich iéetnich odhadd.
Vyzaduje rovnéZ, aby vedeni vyuZivalo sviij isudek v procesu aplikace tiéetnich pravidel Spoleénosti.
Oblasti kladouei vy$8i naroky na uplatiiovani dsudku, oblasti s vy$8i mirou sloZitosti nebo oblasti,

ve kterych jsou pro téely sestaveni a¢etni zavérky uplatiioviny vyznamné piredpoklady a odhady,

jsou zvefejnény v Poznamce 4.

2.2 Nové standardy, interpretace a novely publikovanyjch standardii

(a) Nové standardy, novely, interpretace a zdokonaleni existujicich standardii platné pro
ticeini obdobi poéingjici 1. ledna 2022

Nasledujici standardy, interpretace a novely byly publikovany a jsou @i¢inna Géinné pro tcetni obdobi
zatéinajici 1. ledna 2022 nebo pozdéji:

Vinosy pred zamyslenym pouzitim, Nevjjhodné smlouvy — naklady na plnéni smlouvy,
odkaz na Koncepéni Ramec — pozméiovaci navrhy k IAS 16, IAS 37 a IFRS 3 v omezeném
rozsahu, a kazdoroéni vylepseni Mezinarodnich ucetnich standardii pro obdobi 2018-2020
— novelizace IFRS 1, IFRS 9, IFRS 16 a IAS 41 (vydana 14. kvétna 2020 s ti¢inkem pro roéni tcetni
obdobi zadinajici 1. ledna 2022 nebo pozdéji).

Novela k IAS 16 zakazuje uéetni jednotce odeéitat od pofizovaci ceny poloZek dlouhodobého hmotného
majetku jakékoliv vinosy ziskané z prodeje vyrobki zhotovenych béhem doby, kdy Géetni jednotka
pfipravuje dané aktivum na jeho planované vyuZiti. Vynosy z prodeje téchto poloZek spole¢né s ndklady na
jejich virobu se nové budou vykazovat ve vykazu zisku a ztraty. Uéetni jednotka pouZije pro ocenéni
nikladi na tyto poloZky standard IAS 2. Vyrobni néklady v sobé nebudou zahrnovat odpisy testovaného
majetku, protoZe jesté neni piipraven na zamyslené pouziti. Novela k IAS 16 rovnéz objasiiuje, Ze ticetni
jednotka maé ,otestovat, zda polozka majetku fadné funguje” pfi posouzeni technického a fyzického vikonu
daného aktiva. Finanéni vikonnost aktiva neni pro toto posouzeni relevantni. Aktivum by proto mohlo
fungovat tak, jak planuje vedeni, a podléhat odpistim diive, neZ dosdhne tirovné provozni vykonnosti
otekavané vedenim.

Novela k IAS 37 objasiiuje vyznam ,nakladii na splnéni smlouvy“. Novela vysvétluje, Ze pfimé naklady na
plnéni smlouvy zahrnuji pfirtistkové naklady na plnéni smlouvy a alokace dal$ich nakladii spojenych s
plnénim smlouvy. Novela rovnéz objasiiuje, Ze dfive, neZ je vytvofena rezerva na nevyhodnou smlouvu,
icetni jednotka vykaZe ztratu ze sniZeni hodnoty, ktera nastala u aktiv pouZitych pfi plnéni smlouvy, spise
neZ u aktiv pfifazenych k této smlouvé,

IFRS 3 byl novelizovany tak, aby odkazoval na koncepéni raimec acetniho vykaznictvi z roku 2018 pfi
urcovani toho, co tvofi aktivum nebo zavazek v podnikové kombinaci. Pfed touto novelou se IFRS 3
odkazovalo na koncepéni ramec i¢etniho vykaznictvi z roku 2001. Kromé toho byla do IFRS 3 pfidana nova
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vyjimka pro zavazky a podminéné zavazky. Tato vyjimka specifikuje, Ze u nékterych zavazki a
podminénych zédvazki by se méla icetni jednotka aplikujici IFRS 3 odkazovat na IAS 37 nebo IFRIC 21
spiSe nez na koncep¢ni rdmec z roku 2018. Bez této nové vyjimky by tcetni jednotka musela vykazat v
podnikové kombinaci nékteré zavazky, které by nevykazala podle IAS 37. Proto by icéetni jednotka musela
ihned po akvizici takové zavazky odiétovat 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.

Novela IFRS g fesi, které poplatky by mély byt zahrnuty do 10% testu na od¢tovéni finanénich zavazki.
Néklady nebo poplatky Ize zaplatit tfetim stranam nebo véfiteli. Podle této novely nebudou naklady nebo
poplatky zaplacené tfetim strandm zahrnuty do testu 10%.

Nustrativni pfiklad 13 doprovazejici IFRS 16 byl zménén, aby se odstranila ilustrace plateb od
pronajimatele tykajici se vylepSeni pronidjmu. Divodem novely je odstranéni pfipadnych nejasnosti
ohledné zachazeni s leasingovymi pobidkami.

Tato zména nema vyznamny dopad na tuto tGéetni zavérku.

(b) Standardy, interpretace a novely publikovanijch standardii, které zatim nejsou
udéinné

Nasledujici standardy, interpretace a novely byly publikovany a jsou pro iéetni zavérku
Spole¢nosti povinné od 1. ledna 2023 nebo pozdéji:

Klasifikace zavazkii jako kratkodobé a dlouhodobé — Novela k IAS 1 a novela k odsunuti
data udinnosti (vydany 23. ledna 2020 a nasledné 15. ervence 2020 a 31. ifjna 2022, s téinkem pro
roéni tiéetni obdobi zadinajici 1. ledna 2024 nebo pozdéji). Tato novela objasiiuje, Ze zavazky jsou
Kklasifikované jako kratkodobé nebo dlouhodobé v zavislosti na pravech, které existuji na konci
vykazovaného obdobi. Zavazky jsou dlouhodobé, pokud ma ti¢etni jednotka na konci téetniho obdobi
podstatné pravo odloZit vypofadani nejméné o dvanact mésicii. Pokyny jiz nevyZaduji, aby takové pravo
bylo bezpodmineéné. Oéekavani managementu, zda nasledné uplatni pravo na odklad vypofadani, nema
vliv na klasifikaci zdvazku. Pravo na odklad existuje jen tehdy, pokud téetni jednotka na konci
vykazovaného obdobi splni v8echny pfislu$né podminky. Zavazek je klasifikovan jako kratkodoby, pokud
dojde k poruseni podminek k datu @iéetni zavérky nebo pfed tim to datem, a to i v pfipadé, 7e se véfitel vzda
této podminky po skonéeni vykazovaného obdobi. Piij¢ka je naopak klasifikovina jako dlouhodob4, pokud
dojde k poruseni podminek Gvérové smlouvy aZ po datu ti¢etni zavérky. Kromé toho novela objasiiuje
poZadavky na klasifikaci dluhu, ktery by spoleénost mohla vypofadat konverzi na vlastni kapital.
»Vypofadani je definovano jako zénik zdvazku v hotovosti, jinymi zdroji predstavujicimi ekonomické
vyhody nebo vlastnimi kapitdlovymi néstroji i¢etni jednotky. U konvertibilnich nastroji, které mohou byt
prevedeny na vlastni kapital, existuje vyjimka, ale jen u téch nastroji, kde je konverzni opce jako
samostatna souéast slozeného finanéniho néastroje klasifikovana jako vlastni kapital. EU zatim tyto
novelizace IAS 1 neschvilila. Spole¢nost v sou¢asné dobé posuzuje mozny dopad zmén na svou ti¢etni
zaveérku.

Novela k IAS 1 a IFRS Prohlaseni o praxi 2: Zveiejnéni ticetnich politik (vydané 12. tinora
2021 s ti¢inkem pro roéni ucetni obdobi zaéingjici 1. ledna 2023 nebo pozdéji).

IAS 1 byl novelizovan tak, aby vyZzadoval po spoleénostech zvefejnéni materidlné viznamnych acéetni
politik, nikoli véech vyznamnych éetnich politik. Novela stanovuje definici materialné vyznamnych
tcetnich pravidel.

Novela objastiuje, Ze informace o tiéetnich politikich budou povazovany za materialné vyznamné, pokud by
bez nich uzivatelé i¢etni zavérky nebyli schopni porozumét jinym vyznamnym informacim v icéetni
zévérce. Dodatek poskytuje ilustrativni piiklady informaci o tiéetnich pravidlech, které budou
pravdépodobné povaZovany za materialné vyznamné pro zavérku ticetni jednotky. Novela IAS 1 dale
objasnila, Ze nevyznamné informace o i¢etnich politikidch neni nutné zverejiiovat. Pokud jsou viak
zvefejnény, nemély by zakryvat viznamné informace o Géetnich politik. Na podporu této novely bylo také
upraveno IFRS Prohlaseni o praxi 2, ,Posuzovani vyznamnosti“, aby poskytl ndvod, jak aplikovat koncept
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vyznamnosti na zvefejnéni Gcéetnich politik. Spole¢nost v souc¢asné dobé posuzuje dopad zmén na svou
Géetni zavérku.

Novela k IAS 8: Definice ucetnich odhadit (vydana 12 tinora 2021 s ti¢inkem pro roéni ticetnt
obdobi zadinajici 1. ledna 2023). Novela k IAS 8 objastiuje, jak by mély spole¢nosti rozliSit zmény v
acetnich politikidch od zmén v i¢etnich odhadech.

Spoleénost v souc¢asné dobé posuzuje dopad zmén na svou téetni zavérku.

Odlozena dart vztahujici se k aktiviim a zavazkim vypljvajicim z jedné transakce — Novely
k IAS 12 (vydané 7. kvétna 2021 a uéinné pro roéni tcetni obdobi zadingjici 1. ledna 2023 nebo pozdéji).
Novely k IAS 12 specifikuji, jak aétovat o odloZené dani z transakei, jako jsou leasingy a zdvazky spojené s
vyfazenim z provozu. Za uréitych okolnosti jsou téetni jednotky osvobozeny od tiétovani o odloZené dani,
kdyZ poprvé vykazuji aktiva nebo zavazky. Diive existovala nejistota ohledné toho, zda se vyjimka vztahuje
na transakee, jako jsou leasingy a zavazky spojené s vyfazenim z provozu — transakee, u kterych se vykazuje
aktivum i zdvazek. Novely objasiiuji, Ze vyjimka se neuplatiiuje a Géetni jednotky jsou povinny z takovych
transakei Gétovat odloZenou dati. Novely poZaduji, aby spoleénosti vykazaly odloZenou daii z transakei,
které pfi prvotnim zatétovani vedou ke stejnym ¢éastkdm zdanitelnych a odéitatelnych pfechodnych
rozdild. Spole¢nost v sou¢asné dobé posuzuje dopad zmén na svou ti¢etni zavérku.

2.3 Jiné vjnosy
Prodej investic do nemovitosti

Zisk nebo ztrata z prodeje investic do nemovitosti (pozemkil) jsou vykaziny jednorazové v momenté
piechodu kontroly nad nemovitosti na kupujiciho. Za tento moment je povazovan okamZik, kdy je uzaviena
nepodminéna kupni smlouva s kupujicim a byla poddna zadost o pfevod préavniho titulu vlastnictvi

na katastralni ifad. Redlna 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 tirokové miry,

s vyjimkou vypijénich nékladi vztahujicich se ke kvalifikovanym aktiviim, které jsou aktivovany

do pofizovaci ceny téchto aktiv. Spoleénost se rozhodla aktivovat vypiijéni naklady pro kvalifikované aktiva,
ktera nejsou ocetfiovana realnou hodnotou. Vypiijéni naklady pro kvalifikované aktiva ocefiovana realnou
hodnotou jsou vykazana v zisku nebo ztraté.

Metoda efektivni Grokové miry je metoda vypoétu ziistatkové hodnoty finanéniho aktiva nebo finanéniho
zavazku a prifazeni irokového vynosu nebo trokového nikladu do pfislusného obdobi. Efektivni tirokova
mira je takova, ktera presné diskontuje odhadované budouci penézni platby nebo piijmy po celou dobu
ocekavané Zivotnosti finanéniho nastroje nebo kratsi obdobi, kde je to vhodné, na ¢istou ti¢etni hodnotu
finanéniho aktiva nebo finanéniho z4vazku. P¥i vypoétu efektivni tirokové miry Spole¢nost odhaduje
penézni toky pii zohlednéni véech smluvnich podminek finanéniho nastroje (napi. pfedplacené opce),

ale nebere v ivahu budouci tvérové ztraty. Vypodet zahrnuje véechny poplatky a body zaplacené nebo
pfijaté mezi smluvnimi stranami, které jsou nedilnou souéasti efektivni irokové miry, transakéni naklady
a vSechny ostatni prémie nebo slevy.

Pro finanéni aktiva, ktera jsou vytvoiena nebo nakoupena se snizenou hodnotou, je efektivni iirokova mira,
ktera diskontuje oéekévané penéZni toky (véetné pocate¢nich o¢ekavanych ztrat) na redlnou hodnotu

pii prvotnim zaiétovéani (obvykle predstavovana kupni cenou). V diisledku toho je efektivni tirok upraven
o znehodnoceni.

2.5 Prevod podilu na vysledku hospodareni komplementaii

Pievod podilu na vysledku hospodafeni komplementafi je v Giéetni zavérce Spoleénosti vykazovan jako
zévazek nebo pohledavka v G¢etnim obdobi, kdy doslo k jeho uznani. Tento pfevod pfedstavuje niklad
nebo vynos pro Spoleénost v daném déetnim obdobi.
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2.6 Investice do nemovitosti

Majetek, ktery je drzen Spole¢nosti pro dosaZeni piijmu z ndjemného, nebo kapitilového zhodnoceni, nebo
obojiho a neni obsazen Spole¢nosti, je klasifikovan jako investice do nemovitosti. Investice do nemovitosti
se sklada z pozemki, véetné vydajii na jejich nasledné zdokonaleni.

Investice do nemovitosti jsou pfi prvotnim vykazani ocenény pofizovaci cenou, véetné transakénich nékladd.

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

Vydaje jsou aktivovany do ti¢etni hodnoty investic do nemovitosti pouze, pokud je pravdépodobné,

Ze budouci ekonomické piinosy 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
re4lné hodnoty investic do nemovitosti, jsou zahrnuty do i¢etni hodnoty investic do nemovitosti a nejsou
vykézany v ndkladech za obdobi.

Zmény v redlné hodnoté jsou vykazany do zisku nebo ztraty. Investice do nemovitosti se prestavaji
vykazovat, kdyZ jsou prodéany.

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

Stane-li se soucast dlouhodobého hmotného majetku investici do nemovitosti z diivodu zmény v uZivani,

je s jakymkoli rozdilem v ocenéni mezi iéetni a redlnou hodnotou k datu pfevodu nakladano stejné, jako

pii zméné ocefiovani dle IAS 16. Jakykoli nariist v ietni hodnoté majetku je vykazan v ostatnim Gplném
vysledku a promita se piimo do vlastniho kapitalu pres zisk z pfecenéni. Jakykoli pokles v tiéetni hodnoté

je nejprve promitnut v ostatnim Gplném vysledku proti pfipadnym piedchozim ziskiim z ptecenéni, zbyvajici
pokles je promitnut do zisku nebo ztraty.

2.7 Dlouhodoby hmotny majetek

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

Pofizovaci ceny jednotlivych poloZzek dlouhodobého hmotného majetku zahrnuji jejich kupni cenu

a pfipadné pfimé pfifaditelné naklady. Pofizovaci cena zahrnuje ndklady na vyménu ¢asti existujiciho
dlouhodobého majetku v dobé, kdy byly niklady vynaloZeny, jestliZe jsou splnény podminky vykazani;
a nezahrnuje naklady na kazdodenni tidrzbu polozky dlouhodobého hmotného majetku.

Nasledné naklady jsou zahrnuty do d¢etni hodnoty aktiva, popfipadé vykazany jako samostatné aktivum,
pouze pokud je pravdépodobné, Ze budouci ekonomické pfinosy spojené s danou polozkou poplynou
Spole¢nosti a pofizovaci cena za polozku miiZe byt spolehlivé ocenéna. Uéetni hodnota &asti aktiva,

které byly vvménény, je odi¢tovana. Ostatni opravy a idrzba jsou zat¢tovany do zisku nebo ztraty v ramei
tcetniho obdobi, ve kterém byly vynaloZeny.

Odpisy se poéitaji metodou rovnomérnych odpisti za iéelem alokace pofizovaci ceny aktiva
po dobu jeho odhadované doby Zivotnosti nasledovné:

e  Stavby 30 let

Zistatkova hodnota aktiv a jejich Zivotnost je posuzovina ke konci kazdého ti¢etniho obdobi a v pfipadé
potieby je upravena.
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V piipadé, Ze je G¢etni hodnota aktiva vy$si nez jeho odhadovana realizovatelnd hodnota, je iéetni hodnota
tohoto aktiva okamzité sniZena na jeho realizovatelnou hodnotu.

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

2.8 Finanéni aktiva

2.8.1 Klasifikace

Klasifikace zavisi na zpiisobu fizeni finanénich aktiv ze strany Spoleénosti a na charakteru smluvnich

penéznich tokili konkrétniho finanéniho aktiva.

Pro dluhova finanéni aktiva byly provedeny testy obchodniho modelu a test vyluénych splatek jistiny

a urokii (,,SPPI test - z anglického Solely payments of principal a interest*). Podnikatelskym zimérem
Spoleénosti je drZet sva dluhova finanéni aktiva do jejich splatnosti a inkasovat smluvni penéZni toky.
Spoleénost nevyuziva Zadnych sluZeb faktoringu, nemé historii odprodejii pohledavek nebo tvéri a
vSechna jeji finanéni aktiva splituji SPPI test. Vysledna klasifikace vSech dluhovych finanénich aktiv je tedy
do kategorie ,,Finan¢ni aktiva oceflovana v amortizované hodnoté&“. Jedinou vyjimkou jsou penézni
prostiedky na vazanych tétech, které jsou vykazany v reélné hodnoté.

Zarazeni do tfid finanénich nastroji a kategorie ocefiovani jsou uvedeny v tabulce niZe:

Polozka rozvahy Tiida finanénich Zpiisob  Poznamka Castka k Castka k
nastrojii ocenovani 30. zafi 2023 30. zaFi 2022
AKTIVA
Dlouhodoba aktiva
Penézni prostredky na Poskytnuté Realna hodnota 11 9 423 7921
vazanych Gétech depozitum pies zisky a
ztraty
Kratkodobéa aktiva
Obchodni a jiné pohledavky ~ Obchodni a jiné Amortizovana 12 1348 307
pohledavky hodnota
Penézni prostiedky a Bankovni Gdet Amortizovana 13 1091 3840
penézni ekvivalenty hodnota
ZAVAZKY
Dlouhodobé zavazky
Dlouhodobé vydané Vydané dluhopisy Amortizovana 15 334 020 758 224
dluhopisy hodnota
Dlouhodobé plijéky Prijaté plijcky Amortizovana 16 584174 337587
hodnota
Kratkodobé zavazky
Kratkodobé vydané Vydané dluhopisy Amortizovana 15 412 121 2142
dluhopisy hodnota
Zavazky viiéi Zavazky vitéi Amortizované 20 168 559 72 699
komplementafi komplementéafi hodnota
Obchodni a jiné zavazky Obchodni a jiné Amortizovana 17 10 496 6038
zavazky hodnota
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2.8.2 Uétovani a oceriovani

Koupé a prodeje finanénich aktiv se vykazuji k datu sjednani obchodu, tedy k datu, kdy se Spole¢nost
zavaze dané aktivum koupit nebo prodat. Prvotni zaiétovani finanéniho aktiva je provedeno v redlné
hodnoté navysené o transakéni naklady s vyjimkou finanénich aktiv ocefiovanych redlnou hodnotou
proti zisku nebo ztraté. Prvotni zaiétovani finanénich aktiv oceriovanych redlnou hodnotou proti zisku
nebo ztrité je provedeno v realné hodnoté a transakéni néklady jsou zatiétovany do nékladi v zisku
nebo ztraté. Finanéni aktiva jsou odi¢tovana z rozvahy, pokud pravo obdrZet penézni toky z investic
vyprselo nebo bylo pfevedeno a Spoleénost prevedla v podstaté veskera rizika a uZitky plynouci

z vlastnictvi.

Finan¢ni aktiva ocefiovana redlnou hodnotou proti zisku nebo ztraté jsou nasledné ocefiovana redlnou
hodnotou. Finanéni aktiva ocenéné v amortizované hodnoté jsou nasledné vykazovana v amortizované
hodnoté za pouZiti metody efektivni irokové sazby. Zisky a ztraty vyplyvajici ze zmén reilné hodnoty
Lfinanénich aktiv ocefiovanych reidlnou hodnotou proti zisku nebo ztraté se étuji 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 SnizZeni hodnoty finanénich aktiv v amortizované hodnoté

Financ¢ni aktiva, kromé aktiv v readlné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty, se posuzuji z hlediska
oéekavané tivérové ztraty vidy v okamziku zachyceni finanéniho aktiva v éetnictvi.

Zjednoduseny piistup vypoctu opravnych poloZek je aplikovan pro kratkodobé obchodni pohledavky.

Pro udely stanoveni o¢ekdvanych Gvérovych ztrat pomoci zjednoduseného pfistupu jsou kratkodobé
obchodni pohledavky rozt¥idény dle spoleénych charakteristik z hlediska kreditniho rizika a dle splatnosti.
Na zékladé toho Spole¢nost vyhodnocuje miry oéekavanych tivérovych ztrat stanovené pro kratkodobé
obchodni pohledéavky.

Zjednoduseny model je aplikovan na kratkodobé obchodni a jiné pohledavky, které neobsahuji vyznamnou
komponentu financovéani. Matice pro tvorbu opravnych poloZek je vytvofena na zakladé historickych
hodnot obratu pohledévek a jejich odpisii na roéni bazi. Tento historicky pohled je nasledné upraven

o vyhled do budoucnosti, ktery je v nivaznosti na vysledky korelaéni analyzy navaz4n na HDP Ceské
republiky.

Spoleénost povazuje potencialni sniZeni hodnoty u penéznich prostiedkii a penéZnich ekvivalentii za
nevyznamné z dlivodu vysoké ivérové kvality, doloZené investiénim externim ratingem bankovnich domii,
se kterymi Spoleénost spolupracuje (viz Poznamka 3.1.2).

Spoleénost vykazuje opravné poloZzky na sniZeni hodnoty poskytnutych Gvéri na zdkladé zhorSeni
ivérového rizika od prvotniho zatétovani. Spole¢nost pouziva tiistupiiovy model tivérového rizika:

pokud se tivérové riziko vyrazné nezvysilo (faze 1), pokud tivérové riziko vyrazné vzrostlo, tj. finanéni
aktivum je po splatnosti 30 dni (faze 2) a pokud je Gvér "tvérové znehodnoceny", j. finanéni aktivum

je vice nez 9o dni po splatnosti (faze 3). Pro faze 1 a 2 vytvaii Spoleénost opravné polozky dle interniho
ratingu kalibrovaného na matice pravdépodobnosti defaultu od externich ratingovych agentur s pfi¢tenim
aktuélniho faktoru budouciho v§voje spoéteného dle aktudlniho vyvoje HDP Ceské republiky. U faze 3

se jeji oéekavana budouci ztrata méfi jako celoZivotni oéekdvané budouci ztraty.

1
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2.9 Obchodni pohledavky a poskytnuté tivéry

Obchodni pohledavky a poskytnuté avéry jsou finanéni aktiva oceriovana v amortizované hodnoté, nebof je
Spole¢nost drzi vihradné za Géelem inkasa budoucich penéZnich toki, které zaroven maji charakter pouze
jistiny a tiroku. Pohled4vky Spole¢nost prvotné vykazuje ve vysi protihodnoty, na kterou ma Spole¢nost
néarok na zakladé svych smluv se zdkazniky, pokud neobsahuji viznamné finanéni komponenty vykazované
v redlné hodnoté.

Obchodni pohledavky jsou nezaplacené ¢astky od zédkazniki za prodané zbozi nebo sluzby poskytované
v ramci bézného podnikéni. Spole¢nost otekavi jejich uhrazeni do jednoho roku (nebo v normalnim cyklu
podnikéni, pokud je delsf) a jsou Klasifikovany jako kratkodoba aktiva.

Pro t&ely stanoveni o¢ekdvanych tvérovych ztrat Spole¢nost aplikuje individualni posouzeni vyznamnych
pohledévek nebo zjednoduseny pfistup dle IFRS 9, ktery vyuZiva posouzeni celoZivotni ofekavané ztraty
u v8ech kratkodobych obchodnich pohledavek. Zjednoduseny model je aplikovin na kratkodobé obchodni
pohledavky, které neobsahuji vfznamnou komponentu financovani (Pozn. 2.8.3).

V pfipadé individudlné posuzovanych pohledavek Spole¢nost zvazuje nasledujici faktory, které maji dopad
na schopnost dluznika dostét svych zavazkiim:

- planovany vyhled obchodni ¢innosti dluznika

- ofekavané vyznamné finanéni obtiZe dluznika

- nesplaceni nebo delikvence ve splatkach troki ¢i jistiny

- pravdépodobnost, 7e dluznik vstoupi do konkurzu, ¢i dojde k jiné jeho finanéni reorganizaci

- pravdépodobnost, Ze dojde k snizeni odhadovanych budoucich penéznich toki, v diisledku ekonomickych,
technologickych a legislativnich podminek v prostiedi, ve kterém se dluznik pohybuje.

Ztraty ze sniZzeni hodnoty Obchodnich a jinych pohledavek jsou vykazovany jako Eisté ztraty ze sniZeni
hodnoty v zisku nebo ztraté.

2.10 Zapodteni finanénich nastroji

Finanéni aktiva a zavazky jsou zapo¢teny, pokud existuje vymozitelné pravo k zapo¢tu takovychto
pohledévek a zavazkii a pokud je vyrovnani téchto aktiv a zadvazki spole¢né nebo v ¢isté hodnoté zdmérem
Spole¢nosti. V takovém pripadé je v rozvaze vykazina pouze ¢istd hodnota kompenzovanych finanénich
aktiv a zavazki. Pravné vymahatelné pravo nesmi byt zavislé na budoucich udéalostech a musi byt
vykonatelné v rimeci béZné obchodni ¢innosti v pfipadé nesplaceni, platebni neschopnosti nebo tipadku
spole¢nosti nebo protistrany.

2.11 Zaplacené zalohy

Poskytnuté zalohy na pozemky jsou ocenény potizovaci hodnotou, klasifikovany jako nefinanéni aktiva
a kazdoro¢né testovany na sniZeni hodnoty.

2.12 Penéini prostiredky a penéini ekvivalenty

Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty se v rozvaze oceiiuji v amortizované hodnoté a dle IFRS 9 jsou
testovany na sniZeni hodnoty. Spoleénost povaZzuje potencialni sniZeni hodnoty u téchto polozek

za nevyznamné z diivodu vysoké Gvérové kvality penéZnich tloZek, které jsou vedené u renomovanych
finanénich instituci s vysokym investi¢nim dvérovym ratingem.

PenéZni prostiedky a penéZni ekvivalenty ve vikazu penéZnich tokid zahrnuji finanéni hotovost,
inkasovatelné bankovni vklady, ostatni vysoce likvidni kratkodobé investice s pivodni dobou splatnosti
tii mésice a méné a kontokorentni Géty. V rozvaze jsou kontokorentni iéty vykazany v rimci vypiijéek
v poloZce Kratkodobé zavazky.
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2.13 Vlastni kapital
Vklad komanditisty uréeny ve spolecenské smlouvé se klasifikuje jako vlastni kapital Spole¢nosti.

Na zdkladé spolec¢enské smlouvy je k obchodnimu vedeni Spole¢nosti opravnén a povinen pouze
komplementéi. Komplementar je statutarnim organem Spole¢nosti.

O vsech zélezitostech, které nepatii do obchodniho vedeni Spoleénosti, rozhoduji v8ichni spole¢nici svym
usnesenim na schiizi spoleéniki nadpoloviéni vét§inou hlast (pficemz komplementar mé 99 % hlasi
a komanditista 1 % hlasi).

Komanditista se na zdkladnim kapitalu podili vkladem 2 ooo tis. K¢, komplementar Zadny vklad
nevklada. Vzhledem k ustanovenim spole¢enské smlouvy naleZi i ostatni slozky vlastniho kapitalu
komanditistovi. Zisk nebo ztrata se déli mezi Spolecnost a komplementafe. Spole¢nosti pfipada 1 % zisku
nebo ztraty, komplementaii 99 % zisku nebo ztraty. Zisk pripadajici Spoleénosti po zdanéni miiZe byt
rozdélen a vyplacen pouze komanditistovi. Ztratu pfipadajici Spole¢nosti komanditista nenese.

Rozdéleni zisku na ¢ast pfipadajici Spoleénosti a ¢ast pfipadajici komplementéii se uréi pomérem
stanovenym ve spole¢enské smlouvé. Cést zisku po zdanéni pfipadajici Spole¢nosti ve vysi 1 % ptipadne
komanditistovi, kterym je spole¢nost FINEP HOLDING, SE. Cast zisku pfed zdanénim ve vys$i 99 %
piipadne komplementafi, kterym je spoleénost PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC, za FINEP
BARRANDOV FUND.

Zavazek nebo pohledavka z titulu pfevodu zisku nebo ztraty komplementaii jsou v souladu se spolecenskou
smlouvou splatné ve lhiité uréené schiizi spoleénikii, ktera rozhoduje o schvéleni aéetni zavérky
Spoleé¢nosti, nejpozdéji vSak do konce roku, ve kterém tato schiize spoleénikii rozhodla o schvaleni aéetni
zavérky. Vedeni Spoleénosti proto tento zavazek nebo pohledavku klasifikuje jako kratkodobé a se
splatnosti do ti¥i mésicl po konci pfislusného roku.

Vykéze-li Spoleé¢nost v iéetni zdvérce ztratu, pfipada na komplementéfe i Spoleénost ¢ast ztraty vypocitana
obdobné jako v piipadé rozdéleni zisku, viz vi$e. Komanditista neni povinen se na thradé ztraty podilet.
Cast ztraty pripadajici na komplementafe je komplementa¥ povinen uhradit ve Ihiité uréené schiizi
spoleénikii.

Komanditista ma pfi zruseni spoleénosti s likvidaci pravo na vraceni éastky ve vysi splaceného vkladu,
ktery zahrnuje vklad do zdkladniho kapitalu a Ostatni kapitalové fondy, a nerozdéleného zisku nélezejicimu
komanditistovi. Zbytek likvidaéniho zlistatku, ktery ziistal po vraceni této ¢astky, se rozdéli mezi spole¢niky
dle stejnych zasad jako zisk.

2.14 Ostatni kapitalové fondy
Ostatni kapitalové fondy jsou zaloZeny na zdkladé rozhodnuti spoleénikii Spoleénosti a pfedstavuji souéast

Vlastniho kapitélu. Vzhledem k ustanovenim spoleéenské smlouvy néleZi i ostatni slozky vlastniho kapitalu
véetné Ostatnich kapitilovych fondid komanditistovi.

2.15 Obchodni zavazky

Obchodni zavazky pfedstavuji povinnost zaplatit za zboZi nebo sluzby, které byly pofizeny v rimeci bézného
podnikani od dodavatelli. Zavazky jsou klasifikovany jako kratkodobé, pokud jsou splatné do jednoho roku
(nebo v normélnim provoznim cyklu podnikani, pokud je delsf). V opaéném p¥ipadé jsou vykazany jako
dlouhodobé zavazky.

Obchodni zidvazky se prvotné vykazuji v realné hodnoté a nasledné jsou oceflovany amortizovanou
hodnotou na zdkladé metody efektivni irokové sazby.
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2.16 Uvéry, piijcky a dluhopisy

Spoleénost provadi prvotni zatétovani vydanych dluhovych cennych papiri a podiizenych zivazki ke dni
jejich vzniku. VSechny ostatni finanéni zavazky jsou prvotné zaiétovany k datu sjednani obchodu, coz je
datum, kdy se Spoleénost stane i¢astnikem smluvnich ustanoveni daného néastroje.

Piij¢ky jsou finanéni zavazky ocefiované v amortizované hodnoté. Pfi prvotnim zachyceni jsou piijéky véetné
dluhopisii vykazany v realné hodnoté sniZené o transakéni naklady. Po prvotnim zatiétovani jsou tirofené
avéry, pijéky a dluhopisy ocenény v amortizované hodnoté, pficemz se piipadny rozdil mezi pofizovaci
cenou a hodnotou pfi splaceni zachycuje v zisku nebo ztraté po dobu pijéky s pouZitim metody efektivni
arokové miry.

Spole¢nost klasifikuje tu ¢ast dlouhodobych tvéri ¢i dluhopisi, jejiz doba splatnosti je krat$i neZ jeden rok
vzhledem k rozvahovému dni konsolidované téetni zavérky, jako kratkodobou.

2.17 Vypigéni naklady

Obecné a specifické vyplijéni naklady pfimo pfifaditelné k pofizeni, vystavbé nebo vyrobé kvalifikovanych
aktiv (zasoby a investice do nemovitosti), ktera nejsou ocefiovina v redlné hodnoté a kterym nezbytné trva
podstatnou dobu, aby byla pfipravena pro zamyslené pouZiti nebo prodej, se kapitalizuji do pofizovaci ceny
téchto aktiv do té doby, neZ jsou aktiva pfipravena pro jejich zamyslené pouziti nebo prodej.

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

Urokové vinosy z do¢asného investovani specifickych pijéek jsou do okamziku jejich vyuziti
na kvalifikovana aktiva odeéteny z vypiijénich nékladi zpiisobilych pro aktivaci.

2.18 Splatna a odlozena darn z pFijmu

Danovy naklad za obdobi se sklada ze splatné a odloZené dané. Dan je vykazana v zisku nebo ztraté, kromé
piipadi, které souvisi s polozkami vykazanymi v ostatnim dplném vysledku nebo pfimo ve vlastnim
kapitalu. V tom piipadé je dan také vykdzana v ostatnim iplném vysledku nebo pfimo ve vlastnim kapitalu.

Splatné dari zahrnuje odhad daniového zavazku nebo dafiové pohledavky ze zdanitelnych p#{jmi nebo
ztraty béZného roku s pouzitim dafiovych sazeb platnych nebo uzakonénych k datu déetnich vykazi
a veSkeré domérky a vratky za minuld obdobi.

OdlozZena daii z pfijmi je stanovena s pouZitim zavazkové metody z pfechodnych rozdili mezi datiovou
a ucetni hodnotou aktiv a zavazki. OdloZeny dafiovy zavazek se vSak nevykazuje, pokud vyplyva

z prvotniho zachyceni goodwillu; odloZené dan se dale nevykazuje, pokud vznika z prvotniho zachyceni
aktiva nebo zavazku v transakeich jinych, nez je podnikova kombinace, kdy tyto transakce nemaji dopad
na téetni ani dafiovy zisk nebo ztratu. OdloZena dari se stanovi za pouziti datiové sazby (a danovych
zakonil), ktera byla k rozvahovému dni schvilena, nebo proces jejiho schvéleni zdsadnim zpiisobem
pokrodil a o které se pfedpoklad4, Ze bude G¢inna v obdobi, ve kterém bude pfislusna odloZena dafiova
pohledavka realizovana nebo odloZeny dariovy zadvazek vyrovnan.

OdlozZené daiiové pohledavky a zavazky jsou kompenzovany, pokud ze zikona existuje pravo kompenzace
splatnych danovych zavazki a pohledavek a tyto se vztahuji k danim vybiranym stejnym dafiovym tGfadem
za stejnou zdanovanou jednotku.

Splatna dar z pfijmi se v rozsahu, ve kterém je neuhrazeni, vykazuje jako zadvazek. Pokud vySe zaplacené
dané z pfijmu pfevySuje dluZnou éastku, je tento pfebytek vykazan v ramci kratkodobych aktiv.
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O odloZené danové pohledéavce se ¢tuje pouze v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze v nasledujicich
ti¢etnich obdobich bude k dispozici zdanitelny zisk, proti kterému bude moci byt tato pohledavka
uplatnéna. OdlozZené datiové pohledavky se reviduji vidy k datu Géetnich vykazi a sniZuji se v rozsahu,
v jakém je nepravdépodobné, Ze bude realizovano souvisejici dafiové vyuZiti.

2.19 Spriznéné strany
Spiiznénymi stranami Spole¢nosti se rozumi:

e  vlastnici, ktefi maji podstatny nebo rozhodujici vliv ve Spole¢nosti, af pfimy ¢ nepfimy, a ostatni
spoleénosti, ve kterych maji vlastnici podstatny nebo rozhodujici vliv,

e  ({lenové statutdrnich, dozor¢ich a fidicich organi Spoleénosti a osoby blizké témto osobam, véetné
podniki, kde tito ¢lenové maji podstatny nebo rozhodujici vliv.

Vyznamné transakee a ziistatky se spfiznénymi stranami jsou uvedeny v poznamce 20.
2,20 Udalosti po skoncent uiéetniho obdobi

Udalosti po skonéeni iéetniho obdobi, které poskytuji dodateéné informace o pozici Spoleénosti

k rozvahovému dni (udélosti upravujici ti¢etni vykazy) jsou zohlednény v Géetnich vykazech. Udéalosti
po rozvahovém dni, které nepatii mezi udélosti upravujici téetni vykazy, jsou uvedeny v poznidmkéch,
pokud jsou vyznamné.

3 Rizeni finanénich rizik
3.1 Faktory finanénich rizik

Z ¢innosti Spoleénosti vyplyva cel4 fada finanénich rizik: riziko likvidity, Gvérové riziko a tr#ni riziko
(véetné ménového rizika, irokového rizika a cenového rizika). Tato rizika jsou fizena v rameci fizeni rizik
skupiny FINEP HOLDING, SE, ¢imZ dochézi k minimalizaci nebo eliminaci téchto rizik.

3.1.1  Riziko likvidity

Obezietné Fizeni rizika likvidity pfedpoklada udrZovani dostateéné iirovné penéznich prostredki,
dostupnosti financovani z pfiméfeného objemu tGvérovych linek uréenych k tomuto téelu. Cilem skupiny
FINEP HOLDING, SE, a tedy i Spole¢nosti, je udrZet pruznost financovani prostfednictvim stilé dostupnosti
avérovych linek uréenych k tomuto téelu.

Spole¢nost méa nastavenu strategii v oblasti likvidniho rizika k fizeni kratkodobého, stfednédobého a
dlouhodobého financovani Spoleénosti. Spole¢nost ¥idi likvidni riziko pribéZnym sledovianim projekei
penéznich toki a skute¢nych penéznich toki a vyrovnavanim profili splatnosti finanénich aktiv a zavazki.
Komanditista FINEP HOLDING, SE je pfipraven prefinancovat kratkodobé vefejné neobchodovatelné
dluhopisy splatné v roce 2023.

Vedeni dospélo k zavéru, ze Spole¢nost v dohledné budoucnosti bude schopna provozovat svou éinnost
v ramci stavajiciho a planovaného financovani a plnit veSkera ujednéni o podminkéach financovani, a je tedy
piesvédéeno, Ze je na misté sestavit iéetni zavérku Spole¢nosti za pFedpokladu trvani iéetni jednotky.

Spoleénost 26. biezna 2021 emitovala nové vefejné obchodovatelné dluhopisy (viz také poznamka 15).
Veskeré vefejné neobchodovatelné dluhopisy Spoleénosti jsou vlastnény spole¢nosti PRAGUE
DEVELOPMENT SICAV PLC, za FINEP BARRANDOV FUND, ktera je komplementafem a statutarnim
organem Spolec¢nosti a ¢ini veS§kera obchodni rozhodnuti Spoleénosti, véetné rozhodnuti o pfefinancovéani
téchto dluhopisi (viz také poznamka 15).
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Nize uvedena tabulka analyzuje finanéni zavazky Spole¢nosti k 30. zafi 2023 a 30. zifi 2022 podle zbytkové
doby splatnosti. Castky uvedené v tabulce pfedstavuji smluvni nediskontované pen&ni toky.

30. zaFi 2023 Méné

(tis. Ké&) neZ 3 mésice 3 mésice aZ 1 rok 1 aZ 2 roky 2az5let Celkem
Zavazky

Piij¢ky od spfiznénych stran 0 0 10 634 573 540 584 174
Vydané dluhopisy a piijéky 412121 o 0 334 020 746 141
Zavazky vii¢i komplementafi o] 168 559 o 0 168 559
Obchodni a jiné zavazky 10 496 o] o 4] 10 496
Zavazky celkem 422 617 168 559 10 634 907 560 1509 370
30. zaFi 2022 Méné

(tis. K&) neZ 3 mésice 3 mésice aZ 1 rok 1 az 2 roky 2 az 5 let Celkem
Zavazky

Piijcky od spiiznénych stran 0 0 o 337587 337587
Vydané dluhopisy a piijéky 2142 o] 425 000 333 224 760 366
Zavazky vii¢i komplementafi 0 72 699 0 0 72 699
Obchodni a jiné zévazky 6038 o o o 6 038
Zavazky celkem 8180 72 699 425 000 670 811 1176 690

3.1.2 UDvérové riziko

Uvérové riziko predstavuje riziko neschopnosti protistrany plnit své finanéni zavazky vii¢i Spoleénosti,
v diisledku &ehoz by Spole¢nost mohla utrpét ztratu. Uvérové riziko vzniké v souvislosti s pen&Znfmi
prostiedky a penéznimi ekvivalenty, a vklady v bankach a finanénich institucich, a rovnéz v diisledku
uvérového rizika plynouciho z Givérové angazovanosti vii¢i tfetim strandm, véetné neuhrazenych
pohledéavek a budoucich dohodnutych transakei.

Pii kvantifikaci ivérového rizika vychazi Spole¢nost z nékolika zdkladnich kritérii, kdy vyznamnym
méfitkem je predeviim riziko, souvisejici s hrozbou selhani protistrany v transakei, které se miize negativné
promitnout do hospodaiského vysledku a cash-flow Spole¢nosti. Proto Spoleénost pfijala zésadu
obchodovat pouze se spolehlivymi partnery, a pokud je to nutné, ziskat dostateéné zaruky za iéelem sniZeni
rizika finanéni ztraty v pfipadé poruseni povinnosti protistranou. Mezi dalsi kli¢ové principy fizeni

avérového rizika patii:

e  Spole¢nost spolupracuje pouze se stabilnimi bankami, které jsou ¢leny nadnarodnich skupin, aby bylo
v maximalni moZné mife eliminovano fivérové riziko.

NiZe uvedena tabulka shrnuje angaZovanost Spole¢nosti viiéi ivérovému riziku.

(tis. K&) 30. za¥i 2023 30. za¥i 2022
Obchodni a jiné pohledavky 1136 137
Penize a penézni ekvivalenty 1091 3840
Penézni prostiedky na vazanych tétech 9 423 7921
Celkem 11 650 11 898

s s

Castka zaplacena jako depozitum ve vy$i 10 000 tis. K¢ k 30. zafi 2023 (k 30. zafi 2022: 10 000 tis. K¢)

a zahrnuta do dlouhodobych finanénich aktiv bude vracena zpét po splnéni uréitych podminek. Spole¢nost
planuje tyto podminky dodrZet. Tyto ¢astky jsou uloZeny na bankovnich détech a predstavuji vysoce
kvalitni finanéni aktiva. K 30. za¥i 2023 byla sniZena realna hodnota téchto finanénich aktiv na ¢astku 9 423
tis. K& (k 30. zafi 2022: 7 921 tis. K&) s ohledem na ekonomickou situaci a zvy§enou miru inflace.
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Analyza splatnosti obchodnich a jinych pohledavek je nasledujici:

(tis. Ké) 30. zaFi 2023 30. zafi 2022
Do splatnosti 239 50
Po splatnosti 1—90 dni 814 4
Vice neZ 9o dni po splatnosti 83 83
Celkem 1136 137

P

Uvérové riziko obchodnich a jinych pohledavek neni vyznamné. Spole¢nost nevytvotila k 30. zaif 2023
ani k 30. zafi 2022 Zadné opravné polozky k pohledavkam.

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

s ivérovym ratingem na investi¢nim stupni. Z tohoto diivodu je dopad sniZeni hodnoty penéZnich
prostiedkii nevyznamny. NiZe uvedené tabulka zobrazuje rating a ziistatky s hlavni bankou k rozvahovému
dni.

(tis. Ké) Rating 30. zaFi 2023
Komeréni banka a.s. A 339
Unicredit bank a.s. A3 740
Celkem 1079
(tis. K&) Rating 30. ziFi 2022
Komeréni banka, a.s. A 3087
Unicredit Bank a.s. A3 740
Celkem 3 827

Pro bankovni ziistatky, spliiujici definici vysoké avérové kvality, splatné na pozadani, nevytvaii Spole¢nost
Zadné opravné polozky z diivodu nizké, ¢i prakticky nulové pravdépodobnosti defaultu banky. Vysokou
kreditni kvalitu definuje Spole¢nost dle externiho ratingu, ktery je lep$i nez BBB (S&P), respektive Baa1
(Moody's).

Spole¢nost nevyuZziva pro sledovani expozice viiéi vérovému riziku formalizované interni tivérové ratingy.
Vedeni Spole¢nosti étvrtletné posuzuje obchodni a jiné pohledavky po splatnosti a poskytnuté Gvéry
po splatnosti a vyhodnocuje pravdépodobnost fipadku nebo viznamnych finanénich potiZi dluznika.

Spole¢nost rovnéz ¢tvrtletné posuzuje, zda nedoslo ke sniZeni hodnoty finanénich aktiv nebo skupiny
finanénich aktiv.

3.1.3 Trinirizika

(a) Urokové riziko

Urokové riziko pfedstavuje riziko, Ze reiln4 hodnota nebo budouci penézni toky finanéniho nastroje

se budou ménit v diisledku zmén trZznich drokovych sazeb. Piijéky nebo dluhopisy sjednané s pohyblivou
arokovou sazbou vystavuji Spoleénost irokovému riziku penéznich toki. V ramci pfipravy jednotlivych
projektovych podnikatelskych plani je testovana citlivost Spole¢nosti na piisobeni irokového rizika

ve vztahu k ziskové marZi, coZ je zirovei jednim z kritérii, které Spoleénost zvazuje pfi rozhodovani

o prijeti ¢éi zamitnuti projektu.

JelikoZ v8echny vydané dluhopisy k 30. zafi 2023 byly sjednané s fixni sazbou, bylo Grokové riziko
Spoleénosti vznikajici z vydanych dluhopisli omezené.

Urokové riziko Spoleénosti vzniké pievainé z piijéek.
Piijcky sjednané s pohyblivou tirokovou sazbou vystavuji Spoleénost tirokovému riziku penéznich toki.

K 30. zafi 2023 tvorily piijaté piijcky s pohyblivou iirokovou sazbou 43,9 % z celkovych pfijatych pijéek
a vydanych dluhopisi (k 30. zafi 2022: 30,7 %).
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Spole¢nost je vystavena riziku vyplyvajicimu z pohybii pfevladajicich tirovni trznich irokovych sazeb,
které ovliviiuji jeho finanéni pozici a penézni toky. NiZe uvedené tabulka shrnuje vystaveni Spole¢nosti
trokovému riziku. Tabulka uvadi souhrnné ¢astky na zdkladé pohyblivé dirokové miry droéenych
finanénich aktiv a zdvazki v iéetnich hodnotach, usporadanych podle dfivéjsiho z dat smluvni zmény
arokové sazby nebo splatnosti.

30, zaFi 2023 Na pozadani a méné 1 mésic Vice nez

(tis. K¢&) ne# 1 mésic  aZ 6 mésici 6 mésici Celkem
Bankovni Géty 1079 0 0 1079
Pohyblivé iroéena finanéni aktiva celkem 1079 o [} 1079
Piijéky — variabilni tirokové sazba o] o] 584 174 584 174
Pohyblivé diro¢ené finanéni zavazky celkem o o 584 174 584 174
Cista oteviena firokova pozice k 30. zafi

2023 1079 o -584 174 -583 095
30. zafi 2022 Napozadania 1mésicazé Vice nez

(tis. K&) méné nez 1 mésic mésici 6 mésici Celkem
Bankovni ¢ty 3 827 0 ] 3827
Pohyblivé troéena finanéni aktiva celkem 3 827 o 0 3 827
Piijéky — variabilni tirokové sazba o o 337 587 337587
Pohyblivé Grodené finanéni zavazky celkem o o 337 587 337587
Cista oteviena trokova pozice k 30. zaFi 2022 3 827 o -337 587 -333 760

Pokud by k 30. zaii 2023 byla urokové sazba o 50 bazickych bodii vy$si / nizsi a ostatni proménné by se
nezménily, by byl zisk po zdanéni o 2 915 tis. K& niz8i / vy$8i, k 30. zafi 2022 0 1 669 tis. K¢ nizéi / vyssi.

(b) Ménové riziko

Ménové riziko je riziko zmény hodnoty finanénich nastrojii v diisledku zmén sménnych kurzi cizich mén.
Spoleénost neni vystavena vyznamnému riziku vyplyvajicimu z vlivu zmén sménnych kurzi cizich mén

na jeji finanéni pozici a penézni toky, jelikoZ véechna finanéni aktiva a finanéni zdvazky jsou denominované
v ¢eské koruné.

Vsechny finanéni aktiva a zdvazky byla k 30. zafi 2023 a 30. zafi 2022 denominovana v éeské koruné,
ktera je funkéni ménou.

3.2 Rizeni kapitalu

Struktura kapitalu je fizena Skupinou, ktera také navrhla formu Spole¢nosti, v niZ je irovei vlastniho
kapitalu nizk4. Spole¢nost povazuje za kapital ty slozky vlastniho kapitélu, které jsou prezentovany

v této ucetni zavérce jako vlastni kapital.

SloZky vlastniho kapitalu k 30. zafi 2023 jsou zdkladni kapital ve vysi 2 ooo tis. K¢ (k 30. zaFi 2022: 2 000
tis. K¢&), ostatni kapitdlové fondy ve vyS$i 1 110 tis. K& (k 30. zaf 2022: 1 110 tis. K¢&) a nerozdéleny zisk
pripadajici na komanditistu ve vysi 8 022 tis. K¢ (k 30. zafi 2022: 6 752 tis. K¢&).

Spole¢nost nema zadna externi omezeni tykajici se vlastniho kapitélu.

3.3 Odhad realné hodnoty
Reélna hodnota je é4stka, za kterou by bylo moZné sménit finanéni néstroj mezi informovanymi stranami

ochotnymi uskuteénit transakei, tedy ne pfi nuceném prodeji nebo likvidaci, a je nejlépe vyjadiena
koétovanou trzni cenou na aktivnim trhu.
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Spole¢nost stanovuje odhad realné hodnoty finanénich néstroji pomoci dostupnych informaci o trhu,
pokud existuji, a odpovidajicich ocefiovacich metod. Pro stanoveni odhadu redlné hodnoty finanéniho
nastroje je pfi interpretaci iidajii o trhu nezbytné nutné aplikovat asudek.

Vedeni vyuZilo pfi stanoveni redlné hodnoty finanénich nastrojii veSkeré dostupné informace o trhu. Rizné
irovné byly stanoveny nasledovné:

o  Uroven 1: Re4ln4 hodnota finanénich néastroji obchodovanych na aktivnich trzich je zaloZena
na kotovanych trinich cench platnych k rozvahovému dni. Trh je povaZovan za aktivni, pokud jsou
kétované ceny snadno a pravidelné dostupné na burze, od obchodniki, makléfi, odvétvi podnikani
Spole¢nosti, oceriovacich sluZeb nebo od regulaéni agentury a tyto ceny piedstavuji skuteéné
a pravidelné se vyskytujici obchodni transakce za obvyklych trZznich podminek.

e  Uroveri 2: Realna hodnota finanénich néstroji, které nejsou obchodoviny na aktivnim trhu
(napf. mimoburzovni derivaty) je uréena pomoci ocetiovacich technik. Tyto techniky oceriovani
maximalizuji vyuZiti pozorovatelnych trznich dat, pokud jsou dostupné, a spoléhaji se co nejméné
na specifické odhady tiéetni jednotky. Pokud jsou vSechny vyznamné vstupy potiebné ke stanoveni
realné hodnoty nastroje zjistitelné na zakladé pozorovatelnych trznich hodnot, je nastroj zaifazen
do firovné 2.

e  Uroveti 3: Pokud je jeden nebo vice viznamnych vstupii, nezbytnych pro uréeni realné hodnoty
finanéniho néstroje, uréeny na zakladé interniho odhadu, bézné nezjistitelnych trznich dat
nebo trznich dat, ktera nelze povaZovat za dostateéné kvalitni (nedostatek trznich transakei,
nevérohodné kotace atp.), je finanéni nastroj zafazen do trovné 3.

Spole¢nost nema Zadné finanéni nastroje irovné 1 hierarchie realné hodnoty k 30. zafi 2023

ani k 30. zafi 2022. Béhem roku 2023 nedoslo k Zidnym transferiim mezi tirovni 1, 2 a 3. Redlné hodnoty

jsou uvedeny v bodech g, 15 a 20.

3.4 Zapoétent finanénich nastrojii

Spole¢nost v roce konéicim 30. zafi 2023 nevykizala zZddna finanéni aktiva ani zidvazky, kter4 jsou
pfedmétem zapoétu finanénich nastroji.

4 Viyznamné tcéetni odhady a usudky p¥i aplikaci
ucetnich postupii

Vedeni Spole¢nosti ¢ini odhady a pfedpoklady, které maji vliv na vykazované hodnoty aktiv a zdvazki

v ramci béZného finanéniho roku. Odhady a tsudky jsou priibéZzné vyhodnocovany a jsou zaloZzeny

na historickych zkusenostech vedeni a jinych faktorech, véetné o¢ekavini budoucich udalosti, které jsou

za danych okolnosti povaZovany za pfiméfené. Opravy tcetnich odhadi se vykazuji v obdobi, ve kterém byl
dany odhad opraven (pokud ma oprava vliv pouze na pfisluéné obdobi), nebo v obdobi vytvofeni opravy

a v budoucich obdobich (pokud méa oprava vliv na béZné i budouci obdobi). Vedeni také provadi uréité
tisudky, kromé t&ch, které zahrnuji odhady, v procesu uplatiiovani ti¢etnich pravidel. Usudky, které maji
nejvyznamnéjsi vliv na &astky vykazané v dcetnich vykazech, a odhady, které mohou byt pfi¢inou
vyznamnych dprav hodnoty aktiv a zdvazkid v rAmci béZného finanéniho roku, zahrnuji:

4.1 Ocertovani investic do nemovitosti

Investice do nemovitosti jsou vykazany v redlné hodnoté. Redlna hodnota investic do nemovitosti, tj. zejména
pozemki je Spoleénosti stanovena na zakladé kategorizace pozemki porovnavaci metodou, ktera je v pripadé
nutnosti upravena o rozdily v druhu, lokalité nebo stavu konkrétni nemovitosti. Pro vybrané pozemky
Spole¢nost zohlediiuje také redlnou hodnotu stanovenou zbytkovou (rezidualni) metodou, ktera predstavuje
rozdil mezi pfijmem z prodeje budoucich bytovych jednotek and néklady na jejich vytvofeni véetné
pfiméfeného zisku.
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Reélna hodnota investic do nemovitosti je cena, ktera by byla obdrZena za prodej aktiva v fadné transakei,
a to bez ode¢teni transakénich nakladi. Nejlep$im ditkazem reélné hodnoty jsou aktualni ceny
na nemovitostnim trhu s obdobnymi nemovitostmi ve stejné lokalité a stavu.

Vypoéet realné hodnoty pozemki zbytkovou (rezidualni) metodou vychazi ze stanoveni hodnoty celého
projektu po jeho dokonéeni a nasledného odeéteni veSkerych nakladi na realizaci projektu a marze
developera. Rozdil je aproximaci redlné hodnoty pozemku. Vypocet redlné hodnoty pozemkii porovnévaci
metodou predstavuje nalezeni srovnatelné ceny pomoci cenového porovnavéani obdobnych pozemki, které
jsou na trhu prodavané k datu ocenéni na zdkladé fady hledisek, jako je umisténi pozemku, druh a aéel
pozemku, koncepce a technické parametry, koeficienty zastavitelnosti a podobné.

Spoleénost veskeré pozemky rozélefiuje do dvou hlavnich kategorii:

1. Prvni kategorie pozemki v ti¢etni hodnoté 749 672 tis. K& zahrnuje pozemky, které slouZi jako
zajisténi vefejné obchodovatelnych dluhopisii (viz pozndmka 15) a které Spole¢nost jiZ pfipravuje
pro prodej sesterskym spole¢nostem ve skupiné FINEP HOLDING, SE na konkrétni projekty vystavby
reziden¢niho bydleni. Pfi znalosti ekonomickych vysledkd jiz dokonéenych etap vystavby
realizovanych skupinou FINEP HOLDING, SE, Spoleénost stanovuje realnou hodnotu téchto pozemki
cenou za metr ¢tvere¢ni plochy pozemku. Pro stanoveni této ceny Spole¢nost vyuziva zpravu
nezavislého znalce. Znalec pouziva pro ocenéni porovnéavaci metodu v kombinaci se zbytkovou
(reziduélni) metodou. Cena za metr étvereéni plochy pozemku, kterou Spole¢nost dle dostupnych
informaci a také dle vlastnich odhadi pro toto ocenéni zvaZuje, se pohybuje v rozmezi 9 400 az g 600
K¢ za metr ¢étvereéni plochy pozemku bez vydaného tizemniho rozhodnuti a v rozmezi 13 600 aZ
13 800 K¢ za metr étvereéni plochy pozemku s platnym vydanym tizemnim rozhodnutim.

2. Druha kategorie pozemkii v Géetni hodnoté 748 110 tis. K¢ jsou pozemky uréené pro budouci vystavbu,
na kterych skupina Finep doposud neuréila konkrétni projekty k vystavbé sesterskymi spoleé¢nostmi ze
skupiny FINEP HOLDING, SE. Tyto pozemky jsou ocenény odbornymi pracovniky Spole¢nosti
porovnavaci metodou, tedy cenou za metr étvereéni plochy pozemku dle veskerych pro Spoleénost
dostupnych informaci. Spoleénost zde zvazuje cenu v dané lokalité v rozsahu 500 do 6 286 K¢ za metr
¢tvereéni plochy pozemku.

Analyza citlivosti redlné hodnoty investic do nemovitosti na pokles nebo nariist v priimérné cené pozemku
je uvedena v poznamce 9.

Pii absenci aktuélnich cen na trhu bere Spole¢nost dale v tivahu informace z rtiznych zdroji, véetné:

e aktualnich cen na trhu s nemovitostmi odli$né povahy, stavu nebo lokality upravenych tak,
aby zohledriovaly tyto odli$nosti;
e nedavnych cen podobnych nemovitosti s nékterymi tipravami, aby odrazely veskeré zmény
v ekonomickych podminkach po datu transakce, které probéhly za tyto ceny; a
e projekei diskontovanych penéZnich toki na zdkladé spolehlivych odhadi budoucich penéznich tokii.

Spole¢nost dile zvaZuje pro stanoveni aktuélni ceny nemovitosti i dalsi faktory, jako je napiiklad oéekavané
datum ziskéni izemniho rozhodnuti nebo stavebniho povoleni pro konkrétni diléi pozemek. Ziskani
takovych rozhodnuti a povoleni mohou navy$ovat trZni cenu daného pozemku.

5 Vykazovani segmentil

Na z&kladé charakteru éinnosti Spole¢nosti Vedeni Spoleénosti v sou¢asné dobé identifikovalo jeden
provozni segment. Spole¢nost momentalné neprovadi vlastni podnikatelskou ¢innost, ale realizuje nakup
pozemkii v ramci pfedkupnich prav za i¢elem realizace projekti rezidenéni vystavby Kaskady Barrandov.
Jednotlivé etapy projektu budou realizované jejimi sesterskymi spole¢nosti v ramci skupiny

FINEP HOLDING, SE.
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6 Vynosy

(tis. K¢&) 2023 2022
Vimosy ze smluv se zdkazniky 8oo0 191
Nijem 10 8
Celkem 810 199
7 Finanéni naklady

(tis. K¢&) 2023 2022
Urokové naklady 55 637 33919
Ostatni finanéni niklady 838 821
Finanéni naklady celkem 56 475 34 740
8 Dan z pirjmu

(tis. Ké) 2023 2022
OdloZeny danovy néklad (-) / zisk (+) -433 -211
Darni z pFijmii celkem -433 -211

Domaéci dariova sazba pro daii z pfijmu Spoleénosti za rok 2023 a 2022 je 19 %. Porovnani oéekavaného

a aktualniho danového nakladu je uvedeno nize:

(tis. Ké&) 2023 2022
Zisk (+) / Ztrata (-) pied zdanénim celkem 1703 734
Teoreticky dafiovy ndklad/ (vimos) pii dafiové sazbé 19 % 324 139
Vliv dafiové neuznatelnjch polozek:

Dariové neuznatelné naklady 109 72
Dariovy niaklad/ (vinos) béhem roku 433 211

9 Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti jsou ocenény redlnou hodnotou. Podrobnéjsi informace ke stanoveni realné
hodnoty jsou uvedeny v poznamce 4.1. Spole¢nost mé jeden druh investic do nemovitosti, a to pozemky

v lokalité Praha-Barrandov v Ceské republice.

(tis. K¢) 2023 2022
Redlna hodnota k 1. Fijnu 1167 202 965 191
Nékup pozemki 61332 63 671
Vydaje na nisledné zdokonaleni pozemkil 43 345 27232
Prodej pozemki -1922 -81
Cisty zisk ze zmény redlné hodnoty investic do nemovitosti 227 825* 111 189*
Reilna hodnota k 30. zaFi 1497 782 1167 202

*Cisty zisk ze zmény realné hodnoty investic do nemovitosti za rok 2023 a 2022 je nerealizovany zisk.
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Informace o ocenéni pozemki redlnou hodnotou véetné vydajti na zvySeni hodnoty pozemki a o citlivosti
redlné hodnoty na zménu zakladnich pfedpokladii:

30. zafi 2023 Ocenéni Ocefiovaci
_ Segment (tis. K¢) technika Trini cena pozemkii Citlivost (tis. K<&)
Pozemky pfipravené 374 186 Porovndvaci  Priimérné cena 13 600-13 800 Zména trzni ceny pozemku
na prodej sesterskym metoda v Ké za m2 pozemku -5% 0% 5%
spoleénostem s kombinaci se -18 709 0 18 709
platnym vydanym zbytkovou
izemnim (reziduélni)
rozhodnutim metodou
Pozemky pfipravené 375 486 Porovnavaci Priimérna cena 9 400-9 600 Zména trini ceny pozemku
na prodej sesterskym metoda v K¢ za m2 pozemku
spoleénostem bez kombinaci se
vydaného izemniho zbytkovou
rozhodnuti (rezidualni)
metodou
-5% 0% 5%
-18 774 0 18 774
Pozemky pro budouci 748 110 Porovnavaci  Primérni cena 500-6 286 K¢é Zména trzni ceny pozemku
vjstavbu metoda za m2 pozemku
-5% 0% 5%
-37 420 ) 37 420
30. zafi 2022 Ocenéni Ocenovaci
__Segment (tis. K¢&) technika Trini cena pozemkii Citlivost (tis. K¢)
Pozemky pFipravené 535 000 Porovnavaci Priimérna cena 7 900-8 ooo K¢é Zména trini ceny pozemku
na prodej sesterskjm metoda za m2 pozemku -5% 0% 5%
spole¢nostem bez v kombinaci -26 750 o 26 750
vydaného izemniho se zbytkovou
rozhodnuti (rezidualni)
metodou
Pozemky pro budouci 632 202 Porovnavaci  Primérna cena 500 -5 715 K¢ za Zména trZni ceny pozemku
vystavbu metoda m2 pozemku -5 % 0% 5%
- 31610 0 31610

Zakladnimi pfedpoklady pro stanoveni reédlné hodnoty pozemki pfipravovanych na prodej sesterskym
spole¢nostem zbytkovou metodou k 30. zafi 2023 jsou: piijmy z prodeje budoucich bytovych jednotek ve vysi
100 000 K¢ na m2 prodejni plochy bytovych jednotek (bez DPH), ndklady na jejich vystavbu véetné vedlejsich
nakladi ve vysi 54 000 K¢ na m2 celkové uzitné plochy, ktera se sklada z uzitné plochy podzemnich a
nadzemnich podlaZi, a pfiméfena marzZe developera ve vy$i 20% z celkovych nakladi a vysledné zbytkové
hodnoty projektu. Nezavisly znalec stanovuje tyto zikladni pfedpoklady na zdkladé dlouhodobého sledovani
trznich dat ohledné prodejnich cen nemovitosti a cen stavebnich nikladd novych nemovitostnich projekti

v Praze, véetné vyuZzitich projekénich a developerskych zkuSenosti Spoleénosti. Prodejni plochy bytovych
jednotek a celkova uZitna plocha byly Spole¢nosti stanoveny dle predpokladané budouci kapacity vystavby na
danych pozemcich.
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Informace o citlivosti redlné hodnoty pozemkii pfipravovanych na prodej sesterskym spoleénostem
stanovené zbytkovou hodnotou na zménu zékladnich predpokladi k 30. zaii 2023:

Zikladni pFedpoklady
30, zAaFi 2023 Ocenéni  Ocerovaci pro stanoveni reilné
__Segment (tis. K&) technika hodnoty Citlivost (tis. K&)
Pozemky 749 672 Zbytkova Pfijmy z prodeje bytovyich Zména ceny za m2 prodejni plochy
pfipravené na (rezidualni)  jednotek 100 000 Ké na m2 1% 0% 1%
prodej sesterskiym metoda prodejni plochy bytovych -54 366 o 54 366
spoleénostem jednotek
celkem
Néklady na vystavbu Zména nikladii na mz2 celkové uzZitné
bytovych jednotek 54 ooo plochy
K¢ na m2 celkové uzitné
plochy -1% 0% 1%
46 062 o -46 062
MarZe developera ve vysi Zména marze o 1 procentni bod
20% z celkovych nakladi a
vysledné zbytkové hodnoty
projektu
-1% 0% -1%
52 010 0 -52 010

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

10 Zaplacené zalohy

Zaplacené zalohy predstavuji zalohy na nédkup pozemkil vychazejici z podepsanych smluv o smlouvach
budoucich na ndkup pozemki. NiZe uveden tabulka zobrazuje pohyb na tétu zaplacenych zaloh v roce
2023 a 2022,

(ts. Ké) 2023 2022
K 1.¥jjnu 3404 7775
Zaplacené zilohy na ndkup pozemki 2611 47 256
Nakup pozemki -850 -51 627
K 30. zaFi 5 165 3 404
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11 PenézZni prostiredky na vazanyjch ucétech

V priibéhu roku 2018 Spoleénost zaplatila tfetim stranam jako depozitum 22 500 tis. K¢&. V priibéhu roku
2021 doslo k ¢asteénému splaceni depozita a k 30. zafi 2023 je vySe depozita 10 000 tis. K¢, pfedstavujici
dlouhodobou ¢ast. Vazané penize jsou uloZeny v ischové a predstavuji vysoce kvalitni finanéni aktiva.
Zaplacené penézni prostiedky predstavuji vizané penize, které budou Spole¢nosti vracené po splnéni
urditych podminek. Tyto vizané penize byly vykazané jako PenéZni prostfedky na vazanych tétech,

jelikoZ Vedeni Spole¢nosti planuje podminky dodrzet. K 30. z4fi 2023 byla sniZena re4lna hodnota téchto
depozit na ¢astku 9 423 tis. K¢ (k 30. zafi 2022: 7 921 tis. K¢) s ohledem na ekonomickou situaci a zvi$enou
miru inflace.

12 Obchodni a jiné pohledavky

Obchodni a jiné pohledavky zahrnuji nasledujici:

(tis. K&) 30. zafi 2023 30. zafi 2022
Finanéni aktiva

Obchodni pohledévky — kratkodobé (do 12 mésicii) 1136 137
Mezisoudet 1136 137
Nefinanéni aktiva

Néklady pfistich obdobi — kratkodobé (do 12 mésicii) 212 170
Mezisoudet 212 170
Obchodni a jiné pohledavky 1348 307

Obchodni pohledavky po splatnosti ¢inily k 30. zafi 2023 897 tis. K& (k 30. zaii 2022: 87 tis. K&).

V8echny obchodni a jiné pohledavky byly k 30. zafi 2023 a 30. zafi 2022 denominované v éeskych
korunach.

13 PenézZni prostiredky a penéini ekvivalenty

(tis. Ké&) 30. ziFi 2023 30. zaFi 2022
Bankovni aéty 1079 3827
Drobné hotovost 12 13
Penéini prostfedky a penéini ekvivalenty *) 1091 3 840

*) Z hlediska IFRS 9 byly ztréaty ze sniZzeni hodnoty penéznich prostiedki a penéznich ekvivalentd
Spoleénosti vyhodnoceny jako nevyznamné (Poznamka 2.16).

14 Vlastni kapital

K 30. z4fi 2023 byla Spoleénost vlastnéna komplementafem s 99 % hlasovacich prav, spoleénosti
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 a komanditistou
s hlasovacim pravem 1 %, spole¢nosti FINEP HOLDING, SE, se sidlem Havli¢kova 1030/1, Nové Mésto,
110 00 Praha 1, Ceska republika.
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Spoleénost FINEP HOLDING, SE, se sidlem Havli¢kova 1030/1, Nové Mésto, 110 0o Praha 1, Ceska
republika je rovnéz ovladajici spole¢nosti Spole¢nosti a sestavuje konsolidovanou tiéetni zavérku nejuzsi
skupiny éetnich jednotek, ke které Spole¢nost patii. Spole¢nost FINEP HOLDING, SE je zaroven
koneénou holdingovou spoleénosti skupiny. Konsolidovana i¢etni zavérka sestavovana kone¢nou
holdingovou spole¢nosti FINEP HOLDING, SE je dostupna na internetovych strankich www.finep.cz,

v sekei ,Pro Investory“.

Vlastniky skupiny k 30. zafi 2023 byli Ing. Michal Kocian, Ing. Pavel Rejchrt, Ing. Tomas Zanék,
Ing. Vladimir Schwarz, Ing. Tom4$ Pardubicky a Ing. Stépan Havlas, pfi¢emz nikdo neovlad4 skupinu
samostatné.

V priibéhu roku 2023 nedoslo ke zménam ve vysi zakladniho kapitalu ani jeho struktury. Komanditista

se na zdkladnim kapitalu podili vkladem 2 000 tis. K¢, komplementéf Zadny vklad nevklada. Vzhledem

k ustanovenim spoleéenské smlouvy néleZi i ostatni slozky vlastniho kapitalu komanditistovi. Spoleéenska
struktura Spole¢nosti uréena spole¢enskou smlouvou byla nésledujici:

(v %) 30. za¥i 2023 30. zaFi 2022
PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC — komplementaf 99 99
FINEP HOLDING, SE — komanditista 1 1
Celkem 100 100

Ostatni kapitalové fondy jsou zaloZeny na zakladé rozhodnuti spole¢nikii Spoleénosti a pfedstavuji soucést
Vlastniho kapitdlu. Vzhledem k ustanovenim spole¢enské smlouvy néleZi i ostatni slozky vlastniho kapitalu
véetné Ostatnich kapitalovych fondé komanditistovi.

15 Vydané dluhopisy

Vydané dluhopisy lze rozélenit takto:

(ts. K&) 30. zafi 2023 30. zaFi 2022
Vydané dluhopisy — vefejné obchodovatelné — dlouhodobé 334 020 333224
Vydané dluhopisy — vefejné neobchodovatelné — kratkodobé 410 000 425 000
Alikvotni arokovy niklad — kratkodobé 2121 2142
Celkem 746 141 760 366

Podrobnéjsi informace o vydanych vefejné obchodovatelnych dluhopisech jsou nasledujiei:

Jmenovita
Kupén Datum hodnota  Podet
Néazev ISIN (%) Datum vydéani splatnosti Podoba (v K&) kusii
FINEP BARRANDOV
ZAPAD k., 3,95 %, CZ0003531105 3.95 % p.a. 26. bfezna 2021 26, bfezna 2026 zaknihovani 3 000 000 12
2021 - 2026

Dluhy Spoleénosti vyplyvajici z vydanych dluhopisti jsou zajistovany finanéni zdrukou, ve smyslu § 2029
ob¢anského zdkoniku, v platném znéni, poskytovanou spole¢nosti FINEP HOLDING, SE a zistavnim
pravem k vybranym polozkdm majetku — pozemkiim. Celkova ti¢etni hodnota zastavenych pozemki k 30.
zafi 2023 ¢inila 749 672 tis. K¢.

K vydanym vefejné obchodovatelnym dluhopisiim se vztahuji jisté podminky. Poru$eni téchto podminek
miize vést k pred¢asné splatnosti dluhopisii. K 30. zafi 2023 Spoleénost tyto podminky plnila.
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Podrobnéjsi informace o vydanych vefejné neobchodovatelnych dluhopisech jsou nasledujici:

Jmenovita
Datum hodnota Podet
Nazev Kupén (%) Datum vydani splatnosti Podoba (vKé&) kusii
FBZ/E/2023 2% p.a. 17. prosince 2020 17. prosince 2023 listinna 1 000 000 410

P

Realna hodnota vefejné neobchodovatelnych vydanych dluhopisii byla k 30. zaf 2023 ve vy$i 404 538

tis. K¢ (k 30. zaii 2022: 381 760 tis. K¢).

Reélna hodnota vefejné obchodovatelnych vydanych dluhopisii byla k 30.zaf 2023 299 062 tis. Ké (k 30.
zafi 2023 ve vysi 271 112 tis. K&). Redlna hodnota vefejné obchodovatelnych dluhopisii byla stanovena na

zakladé diskontovanych penéZnich toki za pouZiti trznich tirokovych sazeb v roce 2023.

Méfeni redlné hodnoty veiejné obchodovatelnych i vefejné neobchodovatelnych dluhopisi bylo zatazeno

do tirovné 2 hierarchie realnych hodnot.

Vefejné neobchodovatelné dluhopisy nabyla spole¢nost PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC,

za FINEP BARRANDOV FUND, kter4 je komplementafem Spoleénosti.

16 Odsouhlasent zavazki z finanéni ¢innosti

Nize uvedené tabulka obsahuje analyzu zdvazki z finanénich ¢innosti a pohybil zadvazki 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¢) pujcky dluhopisy Celkem
Zavazky z finanéni éinnosti k 30. za¥i 2021 128 452 759 570 888 022
Piijata piij¢ka 263 500 0 263 500
Splaceni pijcky -65 000 0] -65 000
Emise dluhopisii 0 98 000 98 oo0
Rozpusténi nikladii na emisi dluhopisti o] 796 796
Splaceni dluhopisii z penéznich prostfedkii na beznych tétech o -98 0oo - 98 co0
Vyhétovany tirok 10 697 23 222 33919
Zaplaceny tirok - 62 -23 222 -23 284
Zavazky z finanéni ¢innosti k 30. za¥i 2022 337 587 760 366 1097 953
Piijata piij¢ka 221300 0 221 300
Splacenti piijcky -8 600 0 -8 600
Emise dluhopisi (0] o] 0
Rozpusténi nakladil na emisi dluhopisii 0] 796 796
Splaceni dluhopisii z penéznich prostfedki na beznych tétech o -15 000 -15 000
Vytétovany trok 33 887 21751 55638
Zaplaceny firok o -21 772 -21 772
Zavazky z finanéni éinnosti k 30. zafi 2023 584 174 746 141 1330 315
17 Obchodni ajiné zavazky

(tis. K¢&) 30.zaki 2023  30. zdFi 2022
Obchodni zévazky — splatné do 12 mésici 10 496 6 038
Kratkodobé finanéni zavazky 10 496 6 038
Obchodni a jiné zavazky celkem 10 496 6 038
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18 Odlozena dan z prijmu

Odlozené danové pohledavky a zdvazky jsou uvedeny v nasledujici tabulce:

(tis. Ké) 30. zafi 2023 30. zaFi 2022
OdloZeny dafiovy zavazek: 1393 960
— Odlozeny dafovy zavazek, ktery mé byt uplatnén po 1393 960
vice nez 12 mésicich

Odlozeny daiiovy zavazek 1393 960
OdloZeny dartiovy zavazek (netto) 1393 960

Pohyb na i¢tu odloZené dané z piijmu vykazany v zisku nebo ztraté je nasledujici:

2023 Dopad zmény reialné hodnoty

(tis. Ké&) investic do nemovitosti Celkem
K 1. Fijnu 960 960
Zaétovani do zisku nebo ztraty (Poznamka 8) 433 433
K 30. zafi 1393 1393
2022 Dopad zmény realné hodnoty

(tis. K&) investic do nemovitosti Celkem
K 1. fijnu 749 749
Ziétovani do zisku nebo ztraty (Poznamka 8) 211 211
K 30. zaFi 960 960

19 Podminéné a smluvni zavazky

Spole¢nost nema zadny zavazek k prodeji pozemki, k dokonéeni investic do nemovitosti ve vystavbé
nebo k uzavieni smlouvy o budoucim prodeji investic do nemovitosti k rozvahovému dni.

Vedeni Spole¢nosti si neni védomo Zadného hroziciho soudniho sporu nebo potencialnich vyznamnych
ztrat vyplyvajicich z ndhrad Skod. Z tohoto diivodu nebyla vytvofena rezerva na soudni spory.

20 Transakce se spriznénymi stranami

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

(tis. K&) 30. zaFi 2023 30. zaFi 2022
Aktiva

Pohledavky z obchodnich vztahti 895 133
Aktiva celkem 895 133
Zavazky

Prijaté plijéky od komanditisty 231318 337587
Piijaté pijcky 352 856 (o]
Vydané dluhopisy — komplementaF 412 121 427 142
Zavazky viiéi komplementafi 168 559 72 699
Zavazky celkem 1164 854 837 428
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Komanditista Spole¢nosti FINEP HOLDING, SE poskytl Spole¢nosti nasledujici zapiijcky:

(tis. K¢&)

Poskytnuto dne Urodeni Splatnost dne 30. zaFi 2023 30. zaii 2022
11. Cervna 2021 PRIBOR + 0,5% p.a. 31. prosince 2024 10 577 200 000
13.dubna 2022 PRIBOR + 0,5% p.a. 31. prosince 2025 172 088 126 500
16.bfezna 2023 PRIBOR + 0,5% p.a. 31.prosince 2026 48 653 0
Celkem 231318 326 500

Redlna hodnota piijatych zaptijéek k 30. zafi 2023 byla 210 445 tis. K&. (k 30. zafi 2022: 296 520 tis. K&).

V roce 2023 byla ¢ast zapiijéky od spole¢nosti FINEP HOLDING, SE postoupena na spole¢nost Vackov a.s.:

(tis. K¢&)

Postoupeno dne Urodeni Splatnost dne 30. ZAFi 2023 30. zafi 2022
1. ledna 2023 PRIBOR + 0,5% p.a. 3. prosince 2025 352 856 o]
Celkem 352 856 o

Redlnd hodnota pfijaté zapiijcky k 30. zafi 2023 byla 327 160 tis. K¢. (k 30. zafi 2022: o tis. K¢).

Zavazek viici komplementafi k 30. zafi 2023 ve vysi 168 559 tis. K¢ predstavuje podil komplementaie
na zisku za hospodaisky rok konéici 30. zafi 2023. Zavazek byl ocenén v amortizované hodnoté
a je planovano jeho splaceni do konce roku 2023.

Zavazek nebo pohledéavka z titulu pfevodu zisku nebo ztraty komplementéafi jsou v souladu se spole¢enskou
smlouvou splatné ve lh{ité uréené schiizi spole¢nikii, kterd rozhoduje o schvaleni ticetni zavérky
Spoleénosti, nejpozdéji véak do konce roku, ve kterém tato schiize spole¢nikii rozhodla o schvaleni ic¢etni
zavérky. Vedeni Spolecnosti proto tento zdvazek nebo pohledavku Klasifikuje jako kratkodobé

a se splatnosti do tii mésicti po konci pfislusného roku.

Reditelé komplementafe jsou za svou préci pro Spoleénost odmétiovéni na vy$§f tirovni ve skupiné
FINEP HOLDING, SE, konkrétné na tirovni komplementite. Kromé pievodu vysledku hospodateni
na komplementafe Spole¢nost komplementafe za tyto sluzby nekompenzuje.

Spoleénikiim, komanditistovi ani komplementéfi nebyly k 30. zafi 2023 ani k 30. zafi 2022 poskytnuty
7adné zapijcky, Zzadna zajisténi ani ostatni plnéni.

Uroky z vefejné neobchodovatelnych vydanych dluhopist, které byly zaplaceny spole¢nosti
PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC, za FINEP BARRANDOV FUND za obdobi konéici 30. zafi 2023
¢inily 8 500 tis. K¢ (za rok konéici 30. zafi 2022: 9 949 tis. K¢).

V roce 2023 Spole¢nost realizovala ztratu z prodeje investic do nemovitosti ve vysi 409 tis. K¢, které byly
prodéany spoleénostem v ramei skupiny FINEP HOLDING, SE (za rok konéici 30. zafi 2022 realizovala
zisky ve vysi 80 K¢).

21 Udalosti po skoncent ticetniho obdobi

Po rozvahovém dni nedos$lo k Zadnym udélostem, které by mély viznamny dopad na finanéni pozici
a hospodareni Spole¢nosti za hospodaftsky rok konéici 30. zafi 2023.
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V Praze dne: 30. 11. 2023

M

PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC
jménem FINEP BARRANDOV FUND, komplementar
pfi vykonu funkce zastoupen Michalem Kocianem




FINEP BARRANDOV ZAPAD ks.

KomplementaF spoletnosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s. se sidlem Praha, Havli¢kova 1030/1, PSC 11000, IC:
27918041, zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil A, vloZka 76651 (v této zpravé
té? jen ,Spole¢nost”), spole¢nost PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC, jménem FINEP BARRANDOV FUND, se sidlem
Santa Venera, 435 Triq ll-Kbira San Guzzepp, SVR 1011, Maltska republika, Registracni ¢islo: Sv 113, zpracovala
nasledujici zpravu o vztazich ve smyslu § 82 zdkona &. 90/2012 Sb., zédkon o obchodnich korporacich (déle jen ,Zékon o
korporacich”), za G€etni obdobi od 1.10.2022 do 30.09.2023 (dale jen ,,Rozhodné obdobi”).

STRUKTURA VZTAHU

Podle informaci dostupnych komplementéfi Spoleénosti jednajicimu s pééi fadného hospodéfe byla spolenost po
celé Rozhodné obdobi souéasti koncernu dle § 79 zékona €. 90/2012 Sb., (dale jen ,,Koncern®) ve které je fidici a
ovladajici osobou spoleénost FINEP HOLDING, SE, se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 110 00, IC: 279 27 822,
zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil H, vioZka 7 (déle jen ,Ovladajici osoba“).
Osobami s koncovym vlivem v Ovladajici spolecnosti dle zakona €. 37/2021 Sb. jsou Ing. Michal Kocian, nar. 26.7.1968,
bytem Vlastina 850/36, Praha 6, 16100, Ing. Pavel Rejchrt, nar. 2.6.1968, bytem Ro3kotova 1737/6, Praha 4, 14000 a

Ing. Tomas Zanék, nar. 22.8.1969, bytem Na dlouhém ldnu 402/30, Praha 6, 16000.

Do Koncernu fizeného spole¢nosti FINEP HOLDING, SE patii nize uvedené spole¢nosti.

Nézev spoleZnosti Sidlo ————— e
Anelida Capital s.r.o. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 11859717
B+3 REAL k.s. Havlitkova 1030/1, 110 00 Praha 1 27364640
Bytové druzstvo HARFA IX Havli€kova 1030/1, 110 00 Praha 1 19670656
Byty Hloubétin Z s.r.o. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 17256348
Byty Pergamenka s.r.o. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 10833587
Byty Prosek V s.r.o. Havlitkova 1030/1, 110 00 Praha 1 17256674
CALEPO Media s.r.o. Havlitkova 1030/1, 110 00 Praha 1 03533393
Caramark Invest s.r.o. Havlickova 1030/1, 110 00 Praha 1 11859288
Cocktail Media s.r.o. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 27166589
DDX Czech a.s. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 05401275
Dofler Business s.r.o. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 11859083
Duero Group k.s. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 01716671
ELEKTRA PARK spol. sr.o. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 26140683
ERDEX a.s. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 27182533
F.R.C. as. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 27207943
FINBA a.s. Trnavska cesta 6/A , 821 08 Bratislava 35970430
FINEP BARRANDOV bytova k.s. Havligkova 1030/1, 110 00 Praha 1 05547776
FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 27918041
FINEP CZ a.s. Havlickova 1030/1, 110 00 Praha 1 26503387
FINEP Elektra k.s. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 62065271
FINEP FINANCNI SLUZBY a.s. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 28436776
FINEP Harfa k.s. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 27100626
FINEP Hloubétin 61 k.s. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 27922120
FINEP Hloubétin a.s. Havli€kova 1030/1, 110 00 Praha 1 26511771
FINEP Hole3ovice a.s. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 27907929
FINEP Hostivaf a.s. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 27590020
FINEP Interiéry s.r.o. Havli€kova 1030/1, 110 00 Praha 1 04472926

_FINEP KOMERCNI a.s. Havlitkova 1030/1, 110 00 Praha 1 27904946




FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.

_Nézev spoleénosti Sidlo I )
FINEP Postovni a.s. Havlickova 1030/1, 110 00 Praha 1 26429748
FINEP Prosek bytova 10 k.s. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 29016347
FINEP Prosek bytova 12 k.s. Havli¢ckova 1030/1, 110 00 Praha 1 29016380
FINEP PROSEK bytova 2 k.s. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 24308773
FINEP PROSEK bytova 5 k.s. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 02574527
FINEP Prosek bytova k.s. Havlitkova 1030/1, 110 00 Praha 1 24716847
FINEP Prosek k.s. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 26762382
FINEP Real a.s. Havlitkova 1030/1, 110 00 Praha 1 06622500
FINEP SK a.s. Trnavska cesta 6/A , 821 08 Bratislava 35931914
FINEP Troja a.s. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 26185938
FlLams a.s. Havlitkova 1030/1, 110 00 Praha 1 27907899
Goris s.r.o. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 25725882
INGRAS a.s. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 27181910
Invenit a.s. Havlitkova 1030/1, 110 00 Praha 1 26437635
KALOS spol. s r.o. Havlickova 1030/1, 110 00 Praha 1 26744309
MADELON s.r.o. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 06793673
Moderni pradelny s.r.o. Nademlejnska 600/1, 198 00 Praha 9 09066977
NATURE CITY a.s. Havlitkova 1030/1, 110 00 Praha 1 03304914
Nova Invalidovna a.s. Havlickova 1030/1, 110 00 Praha 1 03658767
Office Center Vitava a.s. Havlickova 1030/1, 110 00 Praha 1 27911594
Orpazchom s.r.o. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 06378862
Pensum a.s. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 27906604
Pod Orechovkou, SE Havlickova 1030/1, 110 00 Praha 1 04289641
Polemona Trade s.r.o. Havlickova 1030/1, 110 00 Praha 1 11858851
PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC ﬁ:ﬁié":‘:;dﬁﬁ Trig f-Kbirs Son Guerepn, SVRA0LL,. oxpiqy
Projekt Pod Ofechovkou s.r.o. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 14377781
PROSEK Development k.s. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 24202061
Ralatrade Invest s.r.o. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 08387389
Rav PropCo U Sluncove s.r.o. (6.11.2023
prejmenovani spoleénosti na Bydleni Harfa, Havlitkova 1030/1, 110 00 Praha 1 09674331
5.r.o.)

SHELIA s.r.0. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 04629221
Stfizkov Park k.s. Havlickova 1030/1, 110 00 Praha 1 06395279
TPK Real a.s. Havlickova 1030/1, 110 00 Praha 1 06622381
TROJMEZI GATE a.s. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 27913147
Vackov a.s. Havlickova 1030/1, 110 00 Praha 1 28219031
VERANO REAL k.s. Havlitkova 1030/1, 110 00 Praha 1 04663276
WELHAM a.s. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 27079601
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2 ULOHA SPOLECNOSTI V KONCERNU

Spoleénost je developerskou spoleénosti zaloZenou za ucelem zabezpeceni pfipravy Gzemi pro budouci realizaci
developerskych projektd.

3 ZPUSOB A PROSTREDKY OVLADANI

Ovladajici osoba vykonava svij vliv ve Spolenosti prostfednictvim ovladani spole¢nosti PRAGUE DEVELOPMENT
SICAV PLC, jménem FINEP BARRANDOV FUND se sidlem Santa Venera, 435 Triq II-Kbira San Guzzepp, SVR 1011,
Maltska republika, Registraéni Cislo: Sv 113, jeZ je osobou s 99% hlasovacim pravem ve Spole€nosti a svdj vliv
uplatiuje prostfednictvim rozhodovani na schiizi spoleénikd.

4 PREHLED VZAJEMNYCH SMLUV V RAMCI KONCERN

Nazev spolecnosti Popis smlouvy

Dohoda o pfevodu vlastnick:-'.-_ht_:o pava Izaokﬁmentaci pFojekfu "KASKADY
Barrandov - domy J, K, L, X, Y" Praha - Hlubocepy a poskytnuti sublicence k

FINEP BARRRANDOV bytova k.s. uiiti dila ze dne 17.3.2021
FINEP BARRRANDOV bytova k.s. Smlouva o koupi pozemku ze dne 13.7.2023 p.¢. 1792/765, 771, 772
Servisni smlouva o zabezpeceni Pfipravy Projektu "KASKADY BARRANDOV -
FINEP CZ a.s. bytové domy J, K, L, Xa Y" ze dne 1.1.2019
Servisni smlouva o zabezpeteni P¥ipravy Projektu "KASKADY BARRANDOV X
FINEP CZ a.s. ze dne 1.1.2018
Servisni smlouva o zabezpeteni Pfipravy projektu "KASKADY BARRANDOV
FINEP CZ a.s. Xl & Xl (bytové domy H a 1)" ze dne 1.6.2018
Smlouva o poskytovani ekonomickych a administrativnich sluZeb ze dne
FINEP CZ a.s. 1.1.2017
FINEP HOLDING, SE Patronatni smlouva ze dne 28.7.2021
FINEP HOLDING, SE Smlouva o pfevzeti zavazku ze dne 1.1.2023
FINEP HOLDING, SE Smilouva o uvéru ¢. 20210042 ze dne 11.6.2021
FINEP HOLDING, SE Smlouva o tvéru &. 20220040 ze dne 13.4.2022
FINEP HOLDING, SE Smlouva o Gvéru €. 20230012 ze dne 16.3.2023
PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC Smlouva o Upisu dluhopist ze dne 17.12.2020
Vackov a.s. Smlouva o prevzeti zavazku ze dne 1.1.2023
5 PREHLED JEDNANI UCINENYCH NA POPUD NEBO V ZAJIMU OVLADAIICI OSOBY NEBO Ji OVLADANYCH OSOB

Béhem rozhodného obdobi neutinila Spoleénost na popud ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob zédné pravni
ukony a ostatni opatfeni, ktera se tykala majetku piesahujiciho 10 % vlastniho kapitalu Spolecnosti zjisténého podle
posledni Gcetni uzavérky.

6 POSOUZENI UIMY A JEJIHO VYROVNANI

Na zékladé smluv uzavienych v Rozhodném obdobi mezi Spole€nosti a ostatnimi osobami v Koncernu jinych jednani
ani opatfeni, ktera byla v zdjmu nebo na popud téchto osob uskuteénéna Spolenosti v Rozhodném obdobi,
Spoleénosti nevznikla Zadna djma.

FINEP
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FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.

HODNOCENI VZTAHU A RIZIK V RAMCI KONCERNU

Spoleénosti vyplyvaji z Ugasti v Koncernu zejména vyhody. Soutasti Koncernu jsou spoleénosti se silnym finanénim
zézemim a s vyhodné&;jsim pfistupem k financovani, z ¢ehoZ téZi Spoleénost zejména pfi uzavirani obchod( se svymi
dodavateli, dale pfi vyjednavani s bankami a jinymi poskytovateli Gvér(.

Spole¢nosti nevyplyvaji z G¢asti ve Koncernu nevyhody ani rizika.

FINEP
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FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.

ZPRAVA NEZAVISLEHO
AUDITORA
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Zprava nezavislého auditora
spolegnikiim FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.

Zprava o auditu ucetni zavérky

Nas vyrok

Podle nadeho nazoru ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni pozice spole¢nosti
FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s., se sidlem Havli¢kova 1030/1, Nové Mésto, Praha 1 (,Spole¢nost”)

k 30. zari 2023 a jeji finanéni vykonnosti a jejich penéznich tokl za rok koncici 30. zari 2023
v souladu s Mezinarodnimi standardy uc€etniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Predmét auditu

Ugetni zavérka Spoleénosti se sklada z:

e rozvahy k 30. zafi 2023,

e vykazu uplného vysledku za rok kongici 30. zafi 2023,

e vykazu zmeén vlastniho kapitalu za rok kon¢ici 30. zari 2023,

e vykazu penéznich tok( za rok koncici 30. zafi 2023,

e piilohy ucetni zavérky, ktera obsahuje podstatné uéetni metody a dalsi vysvétiujici informace.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech, nafizenim Evropského parlamentu

a Rady (EU) &. 537/2014 (,nafizeni EU*) a auditorskymi standardy Komory auditoril Ceské republiky,
kterymi jsou Mezinarodni standardy auditu dopinéné a upravené souvisejicimi aplika¢nimi dolozkami
(spole¢né ,auditorské pfedpisy”). Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji popsana
v oddilu Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky.

Domnivame se, ze dukazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad
pro vyjadieni naseho vyroku.

Nezavislost

V souladu s Mezinarodnim etickym kodexem pro auditory a u¢etni odborniky (véetné Mezinarodnich
standardl nezavislosti) vydanym Radou pro mezinarodni etické standardy Gcéetnich (,kodex IESBA")
a piijatym Komorou auditor( Ceské republiky, se zakonem o auditorech a nafizenim EU jsme

na Spolecnosti nezavisli a splnili jsme i dal$i etické povinnosti vyplyvajici z kodexu IESBA,

ze zakona o auditorech a nafizeni EU.

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, Cesk4 republika
T: +420 251 151 111, www.pwc.com/cz

PricewaterhouseCoopers Audit, 5.1 0., se sidlem Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, IC: 40765521, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil C, viozka 3637 a v seznamu auditorskych spoleénosti u Komory auditors Ceské republiky pod evidenénim éislem 021
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Pfistup k auditu
Prehled

Celkova hladina vyznamnosti je stanovena
na trovni 1 % celkovych aktiv Spole¢nosti,
coz predstavuje 15 220 tis. K&.

Hladina
vyznamnaosti

Ocenovani investic do nemovitosti

Hlavni
zalezitosti

audili

Pri planovani auditu jsme stanovili hladinu vyznamnosti a vyhodnotili rizika vyskytu vyznamné
nespravnosti v icetni zavérce. Konkrétné jsme urcili oblasti, ve kterych vedeni uplatnilo svij Usudek,
napf. v pfipadé vyznamnych ucetnich odhadu, které zahrnuji stanoveni pfedpoklad a posouzeni
budoucich skute¢nosti, které jsou z podstaty nejisté. Tak jako v pfipadé v8ech nasich auditl jsme
se zaméfili také na rizika obchazeni vnitfnich kontrol vedenim, v&etné 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 pfiméfenou jistotu, Ze U¢etni zavérka neobsahuje vyznamnou nespravnost zplsobenou
podvodem nebo chybou. Nespravnosti jsou povaZovany za vyznamné, pokud Ize realné pfedpokladat,
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 ur€ité kvantitativni hladiny vyznamnosti, v€éetné
celkovych hladin vyznamnosti vztahujicich se k ucetni zavérce jako celku (viz tabulku niZze). Na jejich
zakladé jsme, spolecné s kvalitativnim posouzenim, urgili rozsah naseho auditu, véetné povahy,
nacasovani a rozsahu auditnich postupt, a vyhodnotili dopad zji§ténych nespravnosti individualné

i v souhrnu na ucetni zavérku jako celek.

Celkova hladina 15 220 tis. K&
vyznamnosti
pro Spolecnost

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

Zduvodnéni pouzitého Domnivame se, Ze celkova aktiva jsou nejvhodnéjsim méfitkem k uréeni
zakladu pro stanoveni  hladiny vyznamnosti s ohledem na podstatu obchodni ginnosti
vyznamnosti Spoleénosti jako spravce pozemkl v Praze na Barrandové, véetné
pripravy projektu v oblasti vystavby nemovitosti. Na zakladé toho jsme
pfesvédceni, Zze hodnota celkovych aktiv je dalezitym méfitkem
pro hodnoceni finanéni pozice Spole€nosti a zaroven i pro uzivatele
ucetni zavérky.
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Hlavni zalezitosti auditu

Hlavni zalezitosti auditu jsou zalezitosti, které byly podle naseho odborného Usudku pfi auditu ucetni
zavérky za bézné obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zalezitostmi jsme se zabyvali v kontextu auditu
ucetni zaverky jako celku a v souvislosti s utvarfenim nazoru na tuto Gcetni zavérku. Samostatny vyrok

k témto zalezitostem nevyjadiujeme.

Hlavni zalezitost auditu

Ocenovani investic do nemovitosti

Ocenovani investic do nemovitosti jsme
identifikovali jako kli¢ovou zalezitost auditu
vzhledem k charakteru ¢innosti Spole¢nosti,
vyznamnosti této polozky v ucetni zavérce
jako celku a k vyznamné mife usudku
spojeného s uréovanim jejich reainé hodnoty.

Investice do nemovitosti Spole¢nosti

se nachazeji na Barrandové v Praze,

Ceské republice. K 30. z&fi 2023 Investice
do nemovitosti ocenéné realnou hodnotou
ve vy§i 1 497 782 tis. K& predstavovaly 98 %
celkovych aktiv Spole¢nosti.

Investice do nemovitosti Spole¢nost

oceriuje realnou hodnotou, ktera zavisi

na pouzitych ocenovacich technikach,
modelech a pfedpokladech, které zahrnuji
vyznamnou miru Usudku ze strany vedeni
Spole¢nosti. Realna hodnota je stanovena
porovnavaci metodou, ktera vyZzaduje nalezeni
srovnatelné ceny pomoci cenového porovnani
obdobnych pozemkd, které jsou na trhu volné
prodavany k datu ocenéni na zakladé rady
hledisek, jako je umisténi pozemku, jeho druh,
ucel a technické parametry

(napf. koeficienty zastavitelnosti). Pro vybrané
pozemky Spole¢nost zohledriuje také realnou
hodnotu stanovenou zbytkovou metodou,
ktera predstavuje rozdil mezi pfijmem

z prodeje budoucich bytovych jednotek

a naklady na jejich vystavbu véetné
pfiméfeného zisku developera.

Detaily ocenovacich technik, modell

a predpokladl pouzitych k ocenéni jsou
uvedeny v poznamkach 4 a 9 pfilohy k Géetni
zaveérce.

Jak audit pracoval s hlavni zaleZitosti auditu

Nas$ postup ve vztahu k ocefiovani investic
do nemovitosti zahrnoval:

diskuse s &leny vedeni Spole¢nosti za
ucelem pochopeni celého procesu
stanoveni realné hodnoty a postup(
vyuzivanych vedenim Spole¢nosti, vcetné
metody ocenéni, abychom mohli
posoudit, zda jsou vhodné nastavené a
zvolené, zda jsou v souladu s bézné
uzivanymi a akceptovatelnymi metodami,
a zda pouzité predpoklady a vyznamné
vstupy do vypocétového modelu ocenéni
odpovidaji trznim hodnotam;

posouzeni hodnot vyznamnych vstupt
pouzitych ve vypottovém modelu ocenéni
porovnanim na vefejné dostupné
informace o obdobnych srovnatelnych
projektech a na nase znalosti realitniho
trhu;

posouzeni metodické spravnosti vypoctu
ocenéni nasimi experty na ocefiovani
nemovitosti a ovéfeni matematické
spravnosti vypoctu provedeného
vedenim;

ovéreni adekvatniho zvefejnéni v Ucetni
zavérce.
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Jak jsme stanovili rozsah auditu?

Rozsah auditu jsme stanovili tak, abychom ziskali dostate¢né informace, které nam umozni vyjadrit
vyrok k ucetni zavérce jako celku. Vzali jsme v tvahu strukturu Spole€nosti, jeji icetni procesy
a kontroly a specifika odvétvi, ve kterém Spole€nost plsobi.

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 vyrocni zpravé mimo uéetni zavérku
a nasi zpravu auditora.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je sou¢asti nadich povinnosti
souvisejicich s auditem ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,

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

o Spole&nosti ziskanymi b&hem 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 pfislu§nymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni
informace splfuji pozadavky pravnich predpist na formalni nalezitosti i na postup vypracovani
ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti.

Na zakladé provedenych postupl v pribé&hu naseho auditu, do miry, jiz dokazeme posoudit,
jsou dle naseho nazoru:

e ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz predmeétem zobrazeni v ucetni zavérce,
ve v8ech vyznamnych ohledech v souladu s u¢etni zavérkou a

¢ ostatni informace vypracované v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkl a povédomi o Spole¢nosti a o prostredi, v némz
plsobi, k nimzZ jsme dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné
nespravnosti. Zadnou vyznamnou nespravnost jsme nezjistili.

Odpovédnost komplementare a vyboru pro audit Spolecnosti za ucetni zavérku

Komplementar Spole€nosti odpovida za sestaveni GUcetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s Mezinarodnimi standardy u¢etniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii,

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

Pri sestavovani ucetni zavérky je komplementar Spole&nosti povinen posoudit, zda je Spole¢nost
schopna nepfretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze uetni zavérky zalezitosti tykajici
se jejiho nepretrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni uéetni zavérky,
s vyjimkou pripadt, kdy komplementar planuje zru§eni Spole¢nosti nebo ukonéeni jeji Einnosti,
resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Za sledovani postupu sestavovani ucetni zavérky odpovida vybor pro audit Spole€nosti.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zaverky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok.
Pfiméiena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu

s auditorskymi piedpisy ve v8ech pfipadech v uetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodd nebo chyb a povazuji se za vyznamné,
pokud |ze realné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti,
ktera uzivatelé ucetni zaverky na jejim zakladé pfijmou.
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Pfi provadéni auditu v souladu s auditorskymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat béhem celého
auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

+ I|dentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti ucetni zavérky zplsobené podvodem
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostatecné
a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niz doslo v dusledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné nespravnosti zplisobené chybou, protoze soucasti podvodu mohou byt
tajné dohody, falSovani, imysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich
kontrol.

e Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem Spole&nosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na ucinnost jejiho vnitiniho kontrolniho systému.

s Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych G¢etnich odhadu
a informace, které v této souvislosti komplementar Spole¢nosti uved! v pfiloze Utetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky
komplementaiem, a to, zda s ohledem na shromazdéné dlkazni informace existuje vyznamna
nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost
Spole¢nosti trvat nepietrzité. Jestlize dojdeme k zavéru, Zze takova vyznamna nejistota existuje,
je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze Ucetni
zaverky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadfit modifikovany vyrok. Nase zavéry
tykajici se schopnosti Spole¢nosti trvat nepfetrzité vychazeji z dikaznich informaci, které jsme
ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu,

Ze Spole¢nost ztrati schopnost trvat nepretrzité.

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

Nasi povinnosti je informovat komplementare a vybor pro audit mimo jiné o planovaném rozsahu
a nacasovani auditu a o vyznamnych zjiténich, ktera jsme v jeho pribéhu uéinili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatkl ve vnitinim kontrolnim systému.

Nasi povinnosti je rovnéz poskytnout vyboru pro audit prohlaseni o tom, zZe jsme splnili pfislusné
etické 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 opatienich.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zakladé zalezitosti, o nichz jsme informovali vybor pro audit, ty,
které jsou z hlediska auditu GCetni zavérky za bé&zny rok nejvyznamnéjsi, a které tudiz predstavuji
hlavni zaleZitosti auditu, a tyto zalezitosti popsat v této zpravé. Tato povinnost neplati, kdyZ pravni
pfedpisy zakazuji zvefejnéni takové zalezitosti nebo pokud ve zcela vyjimeéném pfipadé usoudime,
Ze bychom o dané zalezitosti nemeéli v nasi zpravé informovat, protozZe Ize realné otekavat, Ze mozné
negativni dopady zvefejnéni pfevazi nad pfinosem z hlediska vefejného zajmu.
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Zprava o jinych pozadavcich stanovenych pravnimi predpisy

Informace vyzadované narizenim EU

V souladu s ¢lankem 10 odst. 2 nafizeni EU uvadime nasledujici informace vyZzadované nad ramec
Mezinarodnich standardii auditu:

Soulad vyroku s dodateénou zpravou vyboru pro audit

Potvrzujeme, Ze na$ vyrok auditora je v souladu s dodateénou zpravou pro vybor pro audit
Spole¢nosti, kterou jsme vyhotovili dnes dle ¢lanku 11 nafizeni EU.

Uréeni auditora a délka provadéni auditu

Auditorem Spole¢nosti pro rok koné&ici 30. zafi 2023 nas dne 22. prosince 2022 jmenovali spolecnici
Spole¢nosti. Auditorem Spole¢nosti jsme nepfetrzité 11 let.

Poskytnuté neauditorské sluzby

Prohlasujeme, Ze sit PwC neposkytla Spoletnosti neauditorské sluzby zakazané ¢lankem 5 (1)
nafizeni EU ve znéni upraveném ¢eskymi predpisy dle €lanku 5 (3) nafizeni EU.

Spole€nosti jsme kromé povinného auditu neposkytli Zadné sluzby.

Partnerem odpovédnym za zakazku, jejimz vysledkem je tato zprava nezavislého auditora,
je Ing. Eva Loulova.

30. listopadu 2023

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o.
zastoupena partnerkou

. v

Ing. Eva Loulova
statutarni auditorka, evidenéni ¢. 1981





