FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.

Vyrocni zprava 2022

Tato vyroéni zprava spoleénosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.

za obdobi
od 1. 10. 2021 do 30. 09. 2022 (dale jen rok 2022)

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

ucetnictvi
a obsahuje tak ucelené, vyvazené a komplexni informace,
stejné jako pfehled o veskeré ¢innosti a jeji zhodnoceni.
Spolec¢nost vykazuje vysledky hospodareni a uvede ucetnictvi dle
Mezinarodnich ucetnich standarda (IFRS), jelikoz je emitentem verejné
obchodovatelnych diuhopist a podléha dozoru ze strany CNB.

V Praze dne 16. prosince 2022
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L. Informacni ¢ast

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

Spolecnost vytvorila za obdobi 1. 10. 2020 do 30. 9. 2021 zisk ve vys$i 781 tis. KC, za
obdobiod 1. 10. 2021 do 30. 9. 2022 (dale jen rok 2022) byl vytvofen zisk ve vysi 523 tis.
K¢.

2. Informace o vyvoii éinnosti (§ 21, odst. 1 ZU)

Spolecnost v roce 2022 nakupovala pozemky na zakladé uzavfenych smluv o smlouvach
budoucich. Tyto pozemky jsou urceny k realizaci dal$i vystavby bytovych domi
v nasledujicich letech. V prabéhu roku 2022 byla ¢ast pozemkt prodana na sesterské
spolec¢nosti v ramci skupiny FINEP HOLDING, SE za ucelem realizace nové etapy
projektu bytovych domd.

Spole¢nost 26. bfezna 2021 vydala emisi dluhopisu pfijatych k obchodovani na
regulovaném trhu Burzy cennych papiri v Praze ve vy$i 336 milionu K¢. Cela emise
dluhopist byla obratem (spésné prodana. Za celou emisi dluhopisu se zarucila mateiska
spolec¢nost FINEP HOLDING, SE.

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

Hospodarské postaveni Spole¢nosti odpovida fazi projektu, kdy se Spolecnost bude
nadale soustredit na nakup pozemkda pro realizaci dalSich etap projektu a spravu
vydanych dluhopisdu.

4. Informace o aktivitach v oblasti vyzkumu a vyvoije (§ 21, odst. 2, pism. ¢) ZU)

Spolec¢nost nevyvijela v pribéhu roku 2022 v oblasti vyzkumu a vyvoje Zadné aktivity.

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

Spolec¢nost v prubéhu roku 2022 nenabyla Zadné viastni akcie ani podily.

6. Imformace o aktivitach v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi (§ 21, odst. 2, pism. e)

ZU)

Spolecnost nevyvijela v prubéhu roku 2022 v oblasti ochrany Zivotniho prostredi
zZadné zvlastni aktivity.



7. Informace o aktivitach v oblasti pracovné-pravnich vztahi (8 21, odst. 2, pism. e) ZU)

Spolec¢nost nema zaméstnance a ani nevyplaci odmény clenum statutarnich organa.

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

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

Spolecnost neméla v prubéhu roku 2022 v zahrani¢i Zadnou organizacni slozku.

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

Spolecnost nezverejriuje informace podle § 118 zakona o podnikéni na kapitalovém trhu
256/2004 Sb., jelikoZ spliiuje vyjimku dle § 119c, odst. (1), pism b) tohoto zakona.
Spolecnost informace dle vyse uvedeného zakona zverejriuje dobrovolné na svych
webovych strankach.

10. Ostatni informace (8§ 21, odst. 4 ZU))

Rizika Spolecnosti jsou fizena v ramci fizeni rizik skupiny FINEP HOLDING, SE, ¢imz
dochazi k minimalizaci nebo eliminaci tvérovych, likviditnich a trznich rizik.

Il. Financni ¢ast

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

. Dopliujici ¢ast

1. Informace o vyznamnych skutecnostech po dni uéetni zavérky (§ 21, odst. 2., pism.

a) ZU)

Spolecnost nezaznamenala v obdobi ode dne ucetni zaveérky k dnesnimu dni Zadné
vyznamneé skutecnosti.




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

V roce 2023 a nasledujicich se Spolec¢nost bude nadale soustredit na akvizicni ¢innost
v oblasti nakupu pozemkt v zéjmovém Uzemi. Realizace dalSich etap projekti bude
svérena sesterskym spolecnostem v ramci skupiny FINEP HOLDING, SE.

3. Zprava o vztazich mezi ovladajici a ovladanou osobou za rok 2022
(§ 82, zakona o obchodnich korporacich)

- Viz nasledujici strany

Datum 16. prosince 2022

Vi

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




FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Udetni zavérka
za rok kondici 30. zari 2022

sestavena v souladu s IFRS ve znéni prijatém EU
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FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Udetni zavérka
za rok kondéici 30. zafi 2022

Rozvaha
k 30. zari 2022

(tis. K¢&) Pozn. 30. zafi 2022 30. zafi 2021
AKTIVA
Dlouhodoba aktiva
Investice do nemovitosti 9 1167 202 965 191
Dlouhodoby hmotny majetek 3986 725
Poskytnuté piijeky 0 50
Zaplacené zalohy 10 2 500 7024
Penézni prostiedky na vazanych tiétech 11 7 921 10 000
Dlouhodoba aktiva celkem 1181 609 982 990
Kratkodoba aktiva
Zasoby 378 378
Obchodni a jiné pohledavky 12 307 4 849
Zaplacené zilahy 10 904 751
Pohledavky z dané z pfidané hodnoty 481 173
Penéini prostiedky a penéZni ekvivalenty 13 3840 21 817
Pohledévky z dani z pfijmu 4 0
Kratkodoba aktiva celkem 5910 27 968
Aktiva celkem 1187 519 1010 958
Pozn. 30. zafi 2022 30. Zari 2021
VLASTNI KAPITAL

Kapitil a fondy pripadajici
komanditistovi

Zakladni kapital 2 000 2 000
Ostatni kapitalové fondy 1110 1110
Nerozdéleny zisk — komanditista 6 752 6 229
Vlastni kapital celkem 14 9 862 9 339
ZAVAZKY

Dlouhodobé zavazky

Pljéky od spfiznénych stran 20 337587 128 452
Vydané dluhopisy 15 758 224 757 427
Pfijaté zalohy 7 2
Odlozeny danovy zavazek 18 960 749
Dlouhodobé zavazky celkem 1096 778 886 630
Kratkodobé zavazky

Vydané dluhopisy 15 2142 2143
Zavazky vii¢i komplementari 20 72 699 98 727
Obchodni a jiné zavazky 17 6038 13 926
Zavazky z dani 0 193
Kritkodobé zavazky celkem 80 879 114 989
Zavazky celkem 1177 657 1001 619
Vlastni kapitdl a zavazky celkem 1187 519 1 010 958




FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Ucetni zavérka
za rok kondici 30. zafi 2022

Vykaz uiplného vysledku

za rok kon¢éici 30. zari 2022

Rok konéici Rok konéici
30. zaFi 30. zaFi
(tis. K¢&) Pozn. 2022 2021
Vinosy 6 191 2
Ostatni provozni vinosy 6 8 54
Cisty zisk z precenéni investic do nemovitosti 9 111189 97 698
Cisty zisk (+)/ztrata (-) z prodeje investic do nemovitosti 9 8o 25024
Spotfeba materialu a energie -38 r3
Marketingové naklady -13 -14
Organizace a fizeni spojena s budoucimi projekty -580 -899
Ostatni provozni naklady -2 627 -575
Odpisy - 40 -32
Provozni zisk 108 170 121 255
Finanéni vimosy 3 125
Finan¢ni naklady 7 -34 740 -21 656
Zisk (+) /ztrata (-) pied dani z piijmii a pfevodem
vysledku hospodafeni na komplementire 73 433 99 724
Prevod viysledku hospodateni na komplementére 20 -72 699 -98 727
Zisk (+) / ztrata (-) pied dani z pFijmu 734 997
Dati z pfijmii - splatni 8 o -119
Daii z piijmii — odloZena 18 -211 -97
Cisty zisk (+) /ztrita (-) po zdanéni 523 781
Uplny vysledek za obdobi celkem 523 781
Vijkaz zmén vlastniho kapitalu
za rok konéici 30. zari 2022
Ostatni
Zakladni kapitilové Nerozdéleny Vlastni kapital
(tis. K¢&) Pozn. Kkapitil fondy zisk celkem
Stav k 1. Fijnu 2020 14 2 000 1110 5448 8 558
Cisty zisk po zdanéni —
komanditista 0 9] 781 781
Uplny visledek za obdobi o o 281 =81
Stav k 30. zaFi 2021 14 2 000 1110 6 229 9 339
Cisty zisk po zdanéni —
komanditista 0 0 523 523
Uplny vysledek za rok o o 523 523
Stav k 30. zaFi 2022 14 2 000 1110 6 752 9 862




FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Utetni zaverka
za rok kondici 30. zafi 2022

Viykaz penéznich tokii

30. zari 2022

(tis. K&) Pozn

Za rok konéici
30. zafi 2022

Za rok konéici
30. zafi 2021

Penézni toky z provozni ¢innosti:

Zisk (+) /ztrata (-) pfed zdanénim 734 997
Upravy o nepenézni operace:
QOdpisy hmotného majetku 40 32
Zisk (-) /Ztrata (+) z prodeje investic do nemovitosti 9 -8o0 -25 024
Cisty zisk z precenéni investic do nemovitosti 9 -111 189 -97 698
Vyuicétované Groky mimo kapitalizovanych 7 33919 21632
Ostatni nepenézni operace -14 680
Zmeény pracovniho kapitalu:
Snizeni (+) / zvySeni (-) stavu pohledavek a ostatnich aktiv 8 605 -466
Snizeni (+) / zvySeni (-) penéznich prostfedki na vazanych
uétech 11 0 12 500
Snizeni (=) / zviSeni (+) stavu obchodnich a ostatnich
zavazki 64 816 97 928
Penézni prostiedky vytvoiené provozni ¢innosti:
Zaplacena dan z prijmi -197 -122
Zaplacené troky -23 284 -23 062
Uhrada podilu na visledku hospodafenf predchoziho roku
komplementari -98 727 -87 123
Penézni toky z provozni éinnosti -125 377 -100 626
Penézni toky z investiéni ¢innosti:
Vydaje spojené s pofizenim a zhodnocenim investic do
nemovitosti [¢] -90 903 -326 061
Piijmy z prodeje investic do nemovitosti 9 -197 134 642
Penézni toky z investi¢ni ¢innosti -91 100 -191 419
Penézni toky z finanéni ¢innosti:
Splatky dluhopisti 15 -98 000 -530 000
Splatky ptjéek -65 000 -300 000
Emise dluhopist 98 000 757 017
Nacerpani plijéek 20 263 500 278 noo
Penézni toky z finanéni éinnosti 16 198 500 205 017
Zvyseni (+) /sniZeni (-) penéznich prostredki
a penéznich ekvivalentii -17 977 -87 028
Penézni prostiedky a penéni ekvivalenty na zaéatku roku 13 21817 108 845
Penéini prostiedky a penéini ekvivalenty na konci
hospodaiského roku 13 3 840 21 817

Priloha na stranich 5 az 29 tvoii nedilnou soucast této tcetni zavérky.



FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Ptiloha ticetni zavérky
za rok konéici 30. zati 2022

1 Vseobecné informace

FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s. (dale ,Spoleénost*) byla zapsana do obchodniho rejstifku 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 podnikéani Spole¢nosti je predevsim realitni ¢innost

a inZenyrska ¢innost v investiéni vystavbé. Identifikaéni ¢islo Spoleénosti je 279 18 041.

Spole¢nost emitovala dne 19. prosince 2016 dluhopisy obchodovatelné na regulovaném trhu Burzy cennych
papirti v Praze a k 1. lednu 2017 piesla v souladu se zikonem 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 pokracuje v souladu se zdkonem v pouziti IFRS

ve znéni piijatém EU pro sestaveni ti¢etni zavérky pro predchozi i aktualni i¢etni obdobi.

Na pociatku roku 2020 byla potvrzena existence nového koronaviru zptisobujiciho nemoc covid-19,
ktera se rozifila v Ciné i mimo ni, véetné Ceska, a zptisobila narueni mnoha podnikatelskych
a hospodarskych aktivit.

V disledku roz§ifeni nedoslo k viznamnému poklesu trzeb Spole¢nosti. Zaroven také vlivem epidemie
vedeni Spole¢nosti nepiedpoklada zasadni dopad na vysledek hospodafeni, finanéni a likvidni pozici
Spole¢nosti. Diivodem je specificka situace na trhu s novymi dokonéovanymi nemovitostmi v Praze,
konkrétné pretrvavajici previs poptavky po novych nemovitostech v Praze nad nabidkou a pokraéujici riist
cen novych nemovitosti v Praze.

Vedeni Spole¢nosti bude pokra¢ovat v monitorovani potenciilniho dopadu a podnikne v souladu
se zakonnou tpravou veskeré mozné kroky ke zmirnéni jakychkoliv negativnich i¢inké na Spoleénost,
jeji zakazniky, dodavatele a véritele.

Vedeni Spolec¢nosti zvazilo potencidlni dopady covid-19 na své aktivity a podnikani a dospélo k zavéru,
Ze nemaji na Spole¢nost vyznamny vliv a nevedou k existenci vyznamné nejistoty ohledné predpokladu
nepietrzitého trvani podniku. Vzhledem k tomu byla Gcetni zavérka k 30. zafi 2022 zpracovana

za piedpokladu, Ze Spoleénost bude nadale schopna pokracovat ve své ¢innosti.

Koncem tnora 2022 pokracujici politické napéti mezi Ruskem a Ukrajinou eskalovalo v konflikt

s vojenskou invazi Ruska na Ukrajinu. Celosvétovou reakei na ruské poruseni mezinarodniho prava a agresi
vii¢i Ukrajiné bylo uvaleni rozsahlych sankei a omezeni podnikatelské ¢innosti. Celkovy dopad posledniho
vyvoje se projevil zvy§enou volatilitou na finanénich a komoditnich trzich a dal$imi disledky pro
ekonomiku. Spole¢nost piijala opatieni, kterd maji minimalizovat pfipadné dopady vyplyvajici z vyse
uvedeného konfliktu a to zejména v oblasti provadéni vystavby developerskych projektii a stabilizace jejich
cen v ramei smluvnich vztahti s generalnimi dodavateli stavebnich praci.



FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Pfiloha Gcetni zavérky
za rok konéici 30. zafi 2022

2 Prehled vgznamnych ucetnich postupii
V nasledujici ¢asti jsou uvedeny vyznamné Gicetni postupy aplikované pfi zpracovani této ticetni zavérky.
2.1 Zakladni zasady sestaveni ticetni zavérky

Utetni zavérka Spole¢nosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s. je sestavena v souladu s Mezinarodnimi
standardy Gcetniho vykaznictvi (,IFRS*) a interpretacemi Vyboru pro interpretace mezindrodniho ti¢etniho
vykaznictvi (IFRS IC), vztahujicimi se na spoleénosti vykazujici podle IFRS ve znéni piijatém EU. Ucetni
zavérka je sestavena na principu historickych potizovacich cen s tipravou o precenéni investic

do nemovitosti a penéznich prostiedki na vazanych tctech. Tato Géetni zavérka je sestavena v ¢eskych
korunéch (K¢&), které jsou soucasné funkéni ménou Spoleénosti. Veskeré finanéni informace jsou uvedeny v
celych tisicich K¢, pokud neni uvedeno jinak. Uéetni zavérka byla sestavena na zakladé predpokladu trvani
ucetni jednotky.

Sestaveni GcCetni zavérky v souladu s IFRS si vyzaduje uplatiovani urcitych zasadnich a¢etnich odhadii.
Vyzaduje rovnéz, aby vedeni vyuzivalo sviij Gsudek v procesu aplikace icetnich pravidel Spole¢nosti.
Oblasti kladouci vy$si naroky na uplatiiovani usudku, oblasti s vy$si mirou slozitosti nebo oblasti,

ve kterych jsou pro tiéely sestaveni Giéetni zavérky uplatiiovany vyznamné predpoklady a odhady,

jsou zvefejnény v Poznamce 4.

2.2 Nové standardy, interpretace a novely publikovanych standardu

(a) Nové standardy, novely, interpretace a zdokonaleni existujicich standardit platné pro
ucetnt obdobi pocingjici 1. ledna 2021

Nasledujici standardy, interpretace a novely byly publikovéany a jsou i¢inné pro tiéetni obdobi zacinajici
1. ledna 2021 nebo pozdéji. Pro tidetni zavérku Spole¢nosti jsou tyto standardy, interpretace a novely
povinné od 1. fijna 2021:

Reforma referenénich trokovijch sazeb — faze 2 novely k IFRS 9, IAS 39, IFRS 7, IFRS 4
a IFRS 16 (vyddana 27. srpna 2020 s tc¢inkem pro rocni ucetni obdobi zacingjici 1. ledna 2021 nebo
pozdéji). Zmény ve fazi 2 se zabyvaji problémy, které vyplyvaji z aplikace reformy, véetné nahrazeni jedné
referenéni hodnoty alternativni. Zmény se tykaji nasledujicich oblasti:

e  Uétovani zmén v zakladné pro uréovani smluvnich penéznich toki v diisledku reformy IBOR: U
nastrojit vykazovanych v nabéhlé hodnoté vyZaduje novela, aby téetni jednotky jako praktické
zjednoduseni zohlednily zménu zdkladny pro stanoveni smluvnich penéznich toki v disledku
reformy IBOR aktualizaci efektivni arokové sazby podle pokynii IFRS 9, odstavee Bs.4.5. Vysledkem
je, Ze neni vykazan zadny okamzity zisk nebo ztrata. Toto praktické zjednoduseni se vztahuje pouze na
takovou zménu a pouze v rozsahu, ktery je pfimym diisledkem reformy IBOR, a novy zaklad je
ekonomicky ekvivalentni pfedchozimu zakladu. Pojistitelé, ktefi uplatniuji do¢asnou vyjimku z [FRS
9, jsou rovnéz povinni uplatiiovat stejné praktické zjednoduseni. IFRS 16 byl také zménén tak, aby
vyzadoval, aby ndjemci pouZivali podobna prakticka zjednodu$eni pii u¢tovani modifikaci leasingu,
které v diisledku reformy IBOR méni zaklad pro stanoveni budoucich leasingovych splatek.

e Datum ukonceni tlevy 1. fize pro nesmluvné specifikované rizikové slozky v zajistovacich vztazich:
Dodatky Féaze 2 vyzaduji, aby ucetni jednotka prospektivné piestala uplatiiovat tlevy 1. faze na
nesmluvné specifikovanou rizikovou slozku v dobé, kdy dojde ke zménam v nesmluvné specifikované
rizikové slozce nebo kdy?Z je zajistovaci vztah prerusen. V dodatcich Faze 1 pro rizikové slozky nebylo
uvedeno Zadné kone¢né datum.

e Dalsi dodasné vyjimky z uplatiiovani specifickych pozadavki zajistovaciho ti¢etnictvi: Novely Faze 2
poskytuji néktera dal§i doc¢asna osvobozeni od uplatiiovani konkrétnich pozadavkii zajistovaciho
tcetnictvi IAS 39 a IFRS 9 na zajistovaci vztahy pfimo ovlivnéné reformou IBOR.
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e Dopliiujici zvefejnéni IFRS 7 souvisejici s reformou IBOR: Novely vyZaduji zvefejnéni: (i) zpiisobu,
jakym tcetni jednotka fidi prechod na alternativni referenéni sazby, jejiho pokroku a rizik vyplyvajicich
z pfechodu; ii) kvantitativni informace o derivatech a nederivatovych nastrojich, které teprve musi
prejit, v ¢lenéni podle vyznamné referenéni tirokové sazby; a (iii) popis veskerych zmén ve strategii
fizeni rizik v diisledku reformy IBOR.

Tato zména nema vyznamny dopad na tuto Géetni zavérku.

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

Nésledujici standardy, interpretace a novely byly publikovéany a jsou pro Gcéetni zavérku
Spoleénosti povinné od 1. fijna 2022 nebo pozdéji:

Klasifikace zavazkii jako kratkodobé a dlouhodobé — Novela k IAS 1 a novela k odsunuti
data uéinnosti (vydany 23. ledna 2020 a 15. ervence 2020, s uc¢inkem pro roéni ti¢etni obdobi
zadinajici 1. ledna 2023 nebo pozdéji). Tato novela objasiuje, Ze zavazky jsou klasifikované jako
kratkodobé nebo dlouhodobé v zavislosti na pravech, které existuji na konci vykazovaného obdobi. Zavazky
jsou dlouhodobé, pokud ma Géetni jednotka na konci Géetniho obdobi podstatné pravo odlozit vypofadani
nejméné o dvanact mésicti. Pokyny jiz nevyzaduji, aby takové pravo bylo bezpodmineéné. Ocekavani
managementu, zda nasledné uplatni pravo na odklad vyporadani, nema vliv na klasifikaci zavazku. Pravo
na odklad existuje jen tehdy, pokud téetni jednotka na konci vykazovaného obdobi splni vSechny prislugné
podminky. Zavazek je Klasifikovan jako kratkodoby, pokud dojde k poruseni podminek k datu éetni
zavérky nebo pred tim to datem, a to i v piipadé, Ze se véritel vzda této podminky po skonceni
vykazovaného obdobi. Piij¢ka je naopak klasifikovana jako dlouhodoba, pokud dojde k poruseni podminek
uvérové smlouvy az po datu t¢etni zavérky. Kromé toho novela objasiiuje pozadavky na klasifikaci dluhu,
ktery by spole¢nost mohla vypotadat konverzi na vlastni kapital. ,Vypotradani® je definovino jako zanik
zavazku v hotovosti, jinymi zdroji pfedstavujicimi ekonomické vyhody nebo vlastnimi kapitalovymi nastroji
ucetni jednotky. U konvertibilnich nastroji, které mohou byt prevedeny na vlastni kapital, existuje
vyjimKa, ale jen u téch nastroji, kde je konverzni opce jako samostatna soucast slozeného financ¢niho
nastroje klasifikovana jako vlastni kapital. EU zatim tyto novelizace IAS 1 neschvilila. Spole¢nost v
soucasné dobé posuzuje mozny dopad zmén na svou ucetni zavérku.

Vinosy pied zamyslenyym pouZitim, Nevijjhodné smlouvy — ndklady na plnéni smlouvy,
odkaz na Koncepéni Ramec — pozménovaci navrhy k IAS 16, IAS 37 a IFRS 3 v omezeném
rozsahu, a kazdoroéni vylepseni Mezinarodnich ticetnich standardii pro obdobi 2018-2020
— novelizace IFRS 1, IFRS 9, IFRS 16 a IAS 41 (vydana 14. kvétna 2020 s tiéinkem pro rocni ticetni
obdobi zacdinajici 1. ledna 2022 nebo pozdéji).

Novela k IAS 16 zakazuje Gcetni jednotce odecitat od pofizovaci ceny polozek dlouhodobého hmotného
majetku jakékoliv vynosy ziskané z prodeje vyrobkii zhotovenych béhem doby, kdy tiéetni jednotka
pfipravuje dané aktivum na jeho planované vyuZiti. Vynosy z prodeje téchto poloZek spolecné s naklady na
jejich vyrobu se nové budou vykazovat ve vykazu zisku a ztraty. Ucetni jednotka pouzije pro ocenéni
nakladii na tyto polozky standard IAS 2. Vyrobni naklady v sobé nebudou zahrnovat odpisy testovaného
majetku, protoze jesté neni pfipraven na zamyslené pouziti, Novela k IAS 16 rovnéz objasiiuje, Ze Gcetni
jednotka ma ,otestovat, zda polozka majetku rfadné funguje” pii posouzeni technického a fyzického vykonu
daného aktiva. Finanéni vykonnost aktiva neni pro toto posouzeni relevantni. Aktivum by proto mohlo
fungovat tak, jak planuje vedeni, a podléhat odpistim dfive, nez dosdhne Girovné provozni vykonnosti
oc¢ekavané vedenim.

Novela k IAS 37 objasniuje vyznam ,,naklada na splnéni smlouvy”. Novela vysvétluje, ze pfimé naklady na
plnéni smlouvy zahrnuji pfirtistkové naklady na plnéni smlouvy a alokace dal$ich nakladi spojenych s
plnénim smlouvy. Novela rovnéz objasnuje, Ze diive, nez je vytvofena rezerva na nevyhodnou smlouvu,
uéetni jednotka vykaze ztratu ze snizeni hodnoty, ktera nastala u aktiv pouzitych pii plnéni smlouvy, spise
nez u aktiv pfifazenych k této smlouvé.

IFRS 3 byl novelizovany tak, aby odkazoval na koncepéni ramec Géetniho vykaznictvi z roku 2018 pri
uréovani toho, co tvoii aktivum nebo zavazek v podnikové kombinaci. Pfed touto novelou se IFRS 3
odkazovalo na koncepéni ramec ¢etniho vykaznictvi z roku 2001. Kromé toho byla do IFRS 3 pfidana nova
vyjimka pro zdvazky a podminéné zavazky. Tato vyjimka specifikuje, Ze u nékterych zavazki a
podminénych zavazki by se méla ticetni jednotka aplikujici IFRS 3 odkazovat na IAS 37 nebo IFRIC 21
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spiSe nez na koncepéni ramec z roku 2018. Bez této nové vyjimky by tcetni jednotka musela vykézat v
podnikové kombinaci nékteré zavazky, které by nevykazala podle IAS 37. Proto by ticetni jednotka musela
ihned po akvizici takové zadvazky odactovat a vykazat zisk, ktery nepredstavuje ekonomicky zisk. Bylo
rovnéz objasnéno, Ze nabyvatel by nemél k datu akvizice uznat podminéna aktiva, jak jsou definovana v IAS
37-

Novela IFRS g fesi, které poplatky by mély byt zahrnuty do 10% testu na oduétovani finanénich zavazkii.
Naklady nebo poplatky lze zaplatit tfetim strandm nebo vériteli. Podle této novely nebudou naklady nebo
poplatky zaplacené tretim stranam zahrnuty do testu 10%.

Tustrativni piiklad 13 doprovazejici IFRS 16 byl zménén, aby se odstranila ilustrace plateb od
pronajimatele tykajici se vylep$eni prondjmu. Diivodem novely je odstranéni pfipadnych nejasnosti
ohledné zachazeni s leasingovymi pobidkami.

Spole¢nost v soucasné dobé posuzuje dopad zmén na svou tcetni zavérku.

Novela k IAS 1 a IFRS Prohlaseni o praxi 2: Zveiejnénti uiéetnich politik (vydané 12. iinora
2021 s tdinkem pro roéni ii¢etnt obdobi zacinajici 1. ledna 2023 nebo pozdéji).

IAS 1 byl novelizovan tak, aby vyzadoval po spoleénostech zvefejnéni materidlné vyznamnych tcetni
politik, nikoli v8ech vyznamnych tcetnich politik. Novela stanovuje definici materidlné vyznamnych
ucetnich pravidel.

Novela objasiiuje, Ze informace o ti¢etnich politikdch budou povazovany za materialné vyznamné, pokud by
bez nich uzivatelé iéetni zavérky nebyli schopni porozumét jinym vyznamnym informacim v aéetni
zavérce, Dodatek poskytuje ilustrativni pfiklady informaci o i¢etnich pravidlech, které budou
pravdépodobné povazovany za materialné vyznamné pro zavérku tcetni jednotky. Novela IAS 1 dale
objasnila, Ze nevyznamné informace o G¢etnich politikach neni nutné zvefejiiovat. Pokud jsou vsak
zvefejnény, nemély by zakryvat viznamné informace o i¢etnich politik. Na podporu této novely bylo také
upraveno I[FRS Prohlaseni o praxi 2, ,Posuzovani vyznamnosti®, aby poskytl navod, jak aplikovat koncept
vyznamnosti na zvefejnéni tcetnich politik. EU zatim tuto novelu neschvalila. Spole¢nost v souc¢asné dobé
posuzuje dopad zmén na svou ti¢etni zavérku.

Novela k IAS 8: Definice ti¢etnich odhadil (vydana 12 tinora 2021 s ti¢inkem pro roéni ucetni
obdobi zadinajici 1. ledna 2023 nebo pozdéji). Novela k TAS 8 objasnuje, jak by mély spole¢nosti rozlisit
zmény v ucetnich politikdch od zmén v tcetnich odhadech.

Odlozena dan vztahujici se k aktiviom a zavazkiom vypljvajicim z jedné transakce — Novely
k IAS 12 (vydané 7. kvétna 2021 a 1iéinné pro roéni ticetni obdobi zacinajici 1. ledna 2023 nebo pozdéji).
Novely k IAS 12 specifikuji, jak i¢tovat o odlozZené dani z transakei, jako jsou leasingy a zavazky spojené s
vyFazenim z provozu. Za uréitych okolnosti jsou i¢etni jednotky osvobozeny od Gé¢tovani o odlozené dani,
kdyz poprvé vykazuji aktiva nebo zavazky. Diive existovala nejistota ohledné toho, zda se vyjimka vztahuje
na transakce, jako jsou leasingy a zavazky spojené s vyfazenim z provozu — transakee, u kterych se vykazuje
aktivum i zavazek. Novely objasiiuji, Ze vyjimka se neuplatiiuje a Gi¢etni jednotky jsou povinny z takovych
transakei G¢tovat odlozenou dan. Novely pozaduji, aby spolec¢nosti vykazaly odloZenou dan z transaket,
které pfi prvotnim zatGétovani vedou ke stejnym ¢astkdm zdanitelnych a odéitatelnych pfechodnych
rozdili.

2.3 Jiné vynosy
Prodej investic do nemovitosti

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

na katastralni aiad. Redlna hodnota je aktualizovidna kazdoroéné a dojde-li ke zméné redlné hodnoty

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

Urokové vimosy a naklady se vykazuji v zisku nebo ztraté pomoci metody efektivni tirokové miry,

s vyjimkou vyptijénich nakladi vztahujicich se ke kvalifikovanym aktiviim, které jsou aktivovany

do pofizovaci ceny téchto aktiv. Spoleénost se rozhodla aktivovat vyptijéni naklady pro kvalifikovana aktiva,
ktera nejsou oceniovana redalnou hodnotou. Vypiijéni naklady pro kvalifikovana aktiva ocefiovana realnou
hodnotou jsou vykazana v zisku nebo ztraté.

Metoda efektivni tirokové miry je metoda vypoctu zlistatkové hodnoty finanéniho aktiva nebo finanéniho
zavazku a pfifazeni irokového vynosu nebo tirokového nakladu do pfislu§ného obdobi. Efektivni urokova
mira je takova, kterd pfesné diskontuje odhadované budouci penézni platby nebo ptijmy po celou dobu
ocekavané Zivotnosti finanéniho nastroje nebo kratsi obdobi, kde je to vhodné, na ¢istou tuéetni hodnotu
finanéniho aktiva nebo finanéniho zavazku. Pii vypoétu efektivni Grokové miry Spoleénost odhaduje
penézni toky pti zohlednéni vSech smluvnich podminek finanéniho nastroje (napt. pfedplacené opce),
ale nebere v tvahu budouci Gvérové ztraty. Vypocet zahrnuje v§echny poplatky a body zaplacené nebo
prijaté mezi smluvnimi stranami, které jsou nedilnou soucasti efektivni irokové miry, transakéni naklady
a vSechny ostatni prémie nebo slevy.

Pro finan¢ni aktiva, ktera jsou vytvorena nebo nakoupena se sniZzenou hodnotou, je efektivni irokova mira,
ktera diskontuje oéekavané penézni toky (véetné pocateénich oéekavanych ztrat) na realnou hodnotu

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

2.5 Prevod podilu na vysledku hospodaireni komplementari

Pievod podilu na vysledku hospodaieni komplementaii je v i¢etni zavérce Spoleénosti vykazovén jako
zavazek nebo pohledévka v ti¢etnim obdobi, kdy doslo k jeho uznani. Tento prevod piedstavuje néklad
nebo vynos pro Spole¢nost v daném taéetnim obdobi.

2.6 Investice do nemovitosti

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

Investice do nemovitosti jsou pii prvotnim vykazani ocenény pofizovaci cenou, véetné transakénich nakladi.

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

Vvdaje jsou aktivovany do ticetni hodnoty investic do nemovitosti pouze, pokud je pravdépodobné,

ze budouci ekonomické piinosy spojené s témito vydaji poplynou Spolecnosti a mohou byt spolehlive
ocenény. Sluzby poskytnuté v souvislosti s developmentem investic do nemovitosti, pokud se podili na zvysent
realné hodnoty investic do nemovitosti, jsou zahrnuty do Géetni hodnoty investic do nemovitosti a nejsou
vyvkazany v nakladech za obdobi.

Zmény v realné hodnoté jsou vykazany do zisku nebo ztratv. Investice do nemovitosti se prestavaji
vykazovat, kdyZ jsou prodany.

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

Stane-li se sou¢ast dlouhodobého hmotného majetku investici do nemovitosti z dtivodu zmény v uzivani,
je s jakymkoli rozdilem v ocenéni mezi i¢etni a redlnou hodnotou k datu pievodu nakladano stejné, jako
pii zméné oceniovani dle IAS 16. Jakykoli nariist v iéetni hodnoté majetku je vykazan v ostatnim tiplném
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vysledku a promité se pfimo do vlastniho kapitalu pfes zisk z pfecenéni. Jakykoli pokles v i¢etni hodnoté
je nejprve promitnut v ostatnim tplném vysledku proti piipadnym predchozim ziskiim z pfecenéni, 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 ceniach
sniZzenych o opravky. Historické ceny zahrnuji niklady, které se pfimo vztahuji k potizeni piislusnych
polozek.

Potizovaci ceny jednotlivych polozek dlouhodobého hmotného majetku zahrnuji jejich kupni cenu

a pripadné piimé priraditelné naklady. Pofizovaci cena zahrnuje naklady na viménu ¢asti existujiciho
dlouhodobého majetku v dobé, kdy byly naklady vynaloZeny, jestlize jsou splnény podminky vykazéni;
a nezahrnuje naklady na kazdodenni adrzbu polozky dlouhodobého hmotného majetku.

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

které byly vyménény, je oductovana. Ostatni opravy a tidrzba jsou zatctovany do zisku nebo ztraty v rameci
ucetniho obdobi, ve kterém byly vynalozeny.

Odpisy se poéitaji metodou rovnomérnych odpisii za i¢elem alokace porizovaci ceny aktiva
po dobu jeho odhadované doby Zivotnosti nasledovné:

e Stavby 30let

Zustatkova hodnota aktiv a jejich Zivotnost je posuzovéana ke konci kazdého ti¢etniho obdobi a v pripadé
potieby je upravena.

V pripadé, Ze je Gicetni hodnota aktiva vyssi neZ jeho odhadovana realizovatelna hodnota, je ticetni hodnota
tohoto aktiva okamzité sniZena na jeho realizovatelnou hodnotu,

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

10
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2.8 Finandni aktiva
2.8.1 Klasifikace

Klasifikace zavisi na zptisobu fizeni finan¢nich aktiv ze strany Spole¢nosti a na charakteru smluvnich
penéznich toki konkrétniho finanéniho aktiva.

Pro dluhové finanéni aktiva byly provedeny testy obchodniho modelu a test vyluénych splatek jistiny
a troki (,VUJU®). Podnikatelskym zamérem Spole¢nosti je drzet sva dluhova finanéni aktiva do jejich
splatnosti a inkasovat smluvni penézni toky. Spole¢nost nevyuziva zadnych sluzeb faktoringu, nema historii
odprodejii pohledavek nebo tivéri a véechna jeji finanéni aktiva spliiuji VOJU test. Vysledna klasifikace
vSech dluhovych finané¢nich aktiv je tedy do kategorie ,Finané¢ni aktiva ocefiovana v amortizované
hodnoté“. Jedinou vyjimkou jsou penézni prostiedky na vazanych tétech, které jsou vykazany v redlné

hodnoté.

Zarazeni do tiid finan¢nich néstroji a kategorie ocefiovani jsou uvedeny v tabulce nize:

Polozka rozvahy T#ida finané¢nich Zpisob  Poznamka Castka k Castka k
nastrojia ocenovani 30, ZaFi 2022 30, zaii 2021
AKTIVA
Dlouhodoba aktiva
Poskytnuté pljcky Poskytnuté phjcky Amortizovana 0 50
hodnota
Penéini prostiedky na Poskytnuté Realna hodnota 11 7921 10 000
vazanych uctech depozitum pres zisky a
ziraty
Kratkodoba aktiva
Obchodni a jiné pohledavky ~ Obchodni a jiné Amortizovana 12 307 4388
pohledavky hodnota
PenéZni prostiedky a Bankovni ucet Amortizovana 13 3840 21 817
penéini ekvivalenty hodnota
ZAVAZKY
Dlouhodobé zavazky
Dlouhodobé vydané Vydané dluhopisy Amortizovana 15 758 224 757 427
dluhopisy hodnota
Dlouhodobé piijcky Prijaté ptjcky Amortizovana 16 337587 128 452
hodnota
Kratkodobé zavazky
Kratkodobé vydané Vydané dluhopisy Amortizovana 15 2142 2143
dluhopisy hodnota
Zavazky viici Zavazky viici Amortizovana 20 72 699 98 727
komplementafi komplementafi hodnota
Obchodni a jiné zavazky Obchodni a jiné Amortizovana 17 6038 13 926
zavazky hodnota

1
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2.8.2 Uétovani a ocerovani

Koupé a prodeje finanénich aktiv se vykazuji k datu sjednani obchodu, tedy k datu, kdy se Spole¢nost
zavéze dané aktivum koupit nebo prodat. Prvotni zati¢tovani finanéniho aktiva je provedeno v realné
hodnoté navysené o transakéni naklady s vyjimkou finanénich aktiv ocefiovanych realnou hodnotou
proti zisku nebo ztraté. Prvotni zat¢tovani finanénich aktiv oceniovanych redlnou hodnotou proti zisku
nebo ztraté je provedeno v redlné hodnoté a transakéni naklady jsou zatétovany do nakladt v zisku
nebo ztraté. Financéni aktiva jsou odiétovana z rozvahy, pokud pravo obdrZet penézni toky z investic
vyprselo nebo bylo pfevedeno a Spole¢nost pievedla v podstaté veskera rizika a uzitky plynouci

z vlastnictvi.

Finané¢ni aktiva ocefiovana realnou hodnotou proti zisku nebo ztraté jsou nasledné ocenovéna realnou
hodnotou. Finanéni aktiva ocenéna v amortizované hodnoté jsou nasledné vykazovana v amortizované
hodnoté za pouziti metody efektivni irokové sazby. Zisky a ztraty vyplyvajici ze zmén realné hodnoty
Jfinanénich aktiv oceriovanych redlnou hodnotou proti zisku nebo ztraté“ se iétuji do zisku nebo ztraty
v obdobi, v némz nastanou.

Testovani obchodnich pohledavek na sniZeni hodnoty je popsiano v Poznamce 2.8.3.
2.8.32 Snizeni hodnoty finanénich aktiv v amortizované hodnoté

Finan¢ni aktiva, kromé aktiv v redlné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty, se posuzuji z hlediska
o¢ekavané avérové ztraty vidy v okamziku zachyceni finanéniho aktiva v u¢etnictvi.

Zjednoduseny ptistup vypoétu opravnych polozek je aplikovan pro kratkodobé obchodni pohledavky.

Pro tcely stanoveni oéekavanych avérovych ztrat pomoci zjednoduseného piistupu jsou kratkodobé
obchodni pohledavky roztfidény dle spoleénych charakteristik z hlediska kreditniho rizika a dle splatnosti.
Na zakladé toho Spole¢nost vyhodnocuje miry oéekavanych avérovych ztrat stanovené pro kratkodobé
obchodni pohledavky.

Zjednodus$eny model je aplikovin na kratkodobé obchodni a jiné pohledavky, které neobsahuji viznamnou
komponentu financovani. Matice pro tvorbu opravnych poloZek je vytvotena na zakladé historickych
hodnot obratu pohledavek a jejich odpisii na roéni bazi. Tento historicky pohled je nasledné upraven

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

Spoleénost povaZuje potencialni sniZzeni hodnoty u penéznich prostiedki a penéznich ekvivalentii za
nevyznamné z diivodu vysoké ivérové kvality, doloZené investiénim externim ratingem bankovnich domt,
se kterymi Spolecnost spolupracuje.

Spole¢nost vykazuje opravné polozky na sniZeni hodnoty poskytnutych Gvéri na zakladé zhorseni
uvérového rizika od prvotniho zatiétovani. Spole¢nost pouziva tistupriovy model tvérového rizika:

pokud se ivérové riziko vyrazné nezvysilo (faze 1), pokud avérové riziko vyrazné vzrostlo, tj. finanéni
aktivum je po splatnosti 30 dni (fize 2) a pokud je tvér "avérové znehodnoceny", tj. finanéni aktivum

je vice neZ 9o dnil po splatnosti (faze 3). Pro faze 1 a 2 vytvafi Spoleénost opravné polozky dle interniho
ratingu kalibrovaného na matice pravdépodobnosti defaultu od externich ratingovych agentur s pti¢tenim
aktualniho faktoru budouciho v¥voje spocteného dle aktualniho vyvoje HDP Ceské republiky. U faze 3

s

se jeji ocekavana budouci ztrata méii jako celoZivotni o¢ekavané budouci ztraty.
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2.9 Obchodni pohledavky a poskytnuté vweéry

Obchodni pohledavky a poskytnuté Givéry jsou finané¢ni aktiva ocefiovana v amortizované hodnoté, nebot je
Spole¢nost drzi vyhradné za i¢elem inkasa budoucich penéZnich tokd, které zaroven maji charakter pouze
jistiny a roku. Pohledavky Spole¢nost prvotné vykazuje ve v{si protihodnoty, na kterou ma Spole¢nost
narok na zakladé svych smluv se zakazniky, pokud neobsahuji viznamné finan¢ni komponenty vykazované
v realné hodnoté.

Obchodni pohledavky jsou nezaplacené ¢astky od zakaznikii za prodané zboZi nebo sluzby poskytované
v ramei bézného podnikani. Spoleénost oéekava jejich uhrazeni do jednoho roku (nebo v normalnim cyklu
podnikani, pokud je delsi) a jsou klasifikovany jako kratkodoba aktiva.

Pro tucely stanoveni o¢ekavanych avérovych ztrat Spole¢nost aplikuje individualni posouzeni vyznamnych
pohledavek nebo zjednoduseny pristup dle IFRS 9, ktery vyuziva posouzeni celoZivotni o¢ekavané ztraty
u véech kratkodobych obchodnich pohledavek. Zjednoduseny model je aplikovan na kratkodobé obchodni
pohledavky, které neobsahuji vyznamnou komponentu financovani (Pozn. 2.8.3).

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

- planovany vyhled obchodni ¢innosti dluznika

- ofekavané vyznamné finanéni obtiZe dluznika

- nesplaceni nebo delikvence ve splatkach trokii ¢i jistiny

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

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

Ztraty ze sniZzeni hodnoty Obchodnich a jinych pohledavek jsou vykazovany jako ¢isté ztraty ze snizeni
hodnoty v zisku nebo ztraté.

2.10 Zapodteni finanénich nastroji

Finanéni aktiva a zavazky jsou zapocteny, pokud existuje vymozitelné pravo k zapoctu takovychto
pohledavek a zavazkii a pokud je vyrovnani téchto aktiv a zavazki spolecéné nebo v ¢isté hodnoté zamérem
Spolecnosti. V takovém piipadé je v rozvaze vykazana pouze ¢ista hodnota kompenzovanych finanénich
aktiv a zavazki. Pravné vymahatelné pravo nesmi byt zavislé na budoucich udalostech a musi byt
vykonatelné v ramci béZné obchodni ¢innosti v 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 kazdoroé¢né testovany na sniZzeni hodnoty.

2.12 Penézni prostiredky a penézni ekvivalenty

Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty se v rozvaze ocenuji v amortizované hodnoté a dle IFRS g jsou
testovany na sniZeni hodnoty. Spole¢nost povaZzuje potencialni snizeni hodnoty u téchto polozek

za nevyznamné z diivodu vysoké tivérové kvality penéznich tlozek, které jsou vedené u renomovanych
finanénich instituci s vysokym investi¢nim Gvérovym ratingem.

PenéZni prostfedky a penézni ekvivalenty ve vykazu penéznich tokili zahrnuji finanéni hotovost,
inkasovatelné bankovni vklady, ostatni vysoce likvidni kratkodobé investice s ptivodni dobou splatnosti
tfi mésice a méné a kontokorentni aéty. V rozvaze jsou kontokorentni Géty vykazany v ramei vyptijcek
v polozce Kratkodobé zavazky.
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2.13 Vlastni kapital
Vklad komanditisty uréeny ve spolecenské smlouvé se klasifikuje jako vlastni kapital Spoleénosti.

Na zakladé spole¢enské smlouvy je k obchodnimu vedeni Spole¢nosti opravnén a povinen pouze
komplementir. Komplementif je statutirnim orgdnem Spoletnosti.

O vsech zilezitostech, které nepatii do obchodniho vedeni Spoleénosti, rozhoduji véichni spolednici svvm
usnesenim na schiizi spole¢nikii nadpoloviéni vétSinou hlasti (pricemz komplementar ma 99 % hlast
a komanditista 1 % hlasii).

Komanditista se na zakladnim kapitalu podili vkladem 2 ooo tis. Ké, komplementar zadny vklad
nevklada. Vzhledem k ustanovenim spolec¢enské smlouvy ndlezi i ostatni slozky vlastniho kapitalu
komanditistovi. Zisk nebo ztrata se déli mezi Spoleénost a komplementafe. Spolecnosti piipada 1 % zisku
nebo ztraty, komplementaii 99 % zisku nebo ztraty. Zisk pripadajici Spoleénosti po zdanéni mize byt
rozdélen a vyplacen pouze komanditistovi. Ztratu pfipadajici Spole¢nosti komanditista nenese.

Rozdéleni zisku na ¢ast piipadajici Spole¢nosti a ¢ast piipadajici komplementafi se uréi pomérem
stanovenym ve spole¢enské smlouvé. Cast zisku po zdanéni piipadajici Spole¢nosti ve vysi 1 % piipadne
komanditistovi, kterym je spole¢nost FINEP HOLDING, SE. Cast zisku pred zdanénim ve vysi 99 %
pfipadne komplementafi, kterym je spole¢nost PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC, za FINEP
BARRANDOV FUND.

Zavazek nebo pohledavka z titulu pfevodu zisku nebo ztraty komplementaii jsou v souladu se spolec¢enskou
smlouvou splatné ve lhiité uréené schiizi spole¢niki, ktera rozhoduje o schvileni Géetni zavérky
Spoleénosti, nejpozdéji vak do konce roku, ve kterém tato schiize spoleénikii rozhodla o schvaleni aéetni
zavérky. Vedeni Spole¢nosti proto tento zavazek nebo pohledavku klasifikuje jako kratkodobé a se
splatnosti do t# mésici po konci pfislusného roku.

Vykaze-li Spole¢nost v i¢etni zavérce ztratu, piipada na komplementare i Spole¢nost ¢ast ztraty vypocitana
obdobné jako v piipadé rozdéleni zisku, viz vy§e. Komanditista neni povinen se na uhradé ztraty podilet.
Cast ztraty pfipadajici na komplementafe je komplementat povinen uhradit ve 1hiité uréené schiizi
spole¢nik.

Komanditista ma pii zruSeni spoleénosti s likvidaci pravo na vraceni ¢astky ve vy$i splaceného vkladu,
ktery zahrnuje vklad do zakladniho kapitdlu a Ostatni kapitalové fondy, a nerozdéleného zisku nileZejicimu
komanditistovi. Zbytek likvida¢niho zlistatku, ktery zilistal po vraceni této ¢astky, se rozdéli mezi spoleéniky
dle stejnych zasad jako zisk.

2.14 Ostatni kapitalové fondy

Ostatni kapitalové fondy jsou zaloZeny na zakladé rozhodnuti spoleénikii Spole¢nosti a piedstavuji soucast
Vlastniho kapitalu. Vzhledem k ustanovenim spolecenské smlouvy nalezi i ostatni slozky vlastniho kapitalu
veetné Ostatnich kapitalovych fondt komanditistovi.

2.15 Obchodni zavazky

Obchodni zdvazky piedstavuji povinnost zaplatit za zbozi nebo sluzby, které byly pofizeny v ramci béZného
podnikani od dodavatelti. Zavazky jsou Klasifikovany jako kratkodobé, pokud jsou splatné do jednoho roku
(nebo v normélnim provoznim cyklu podnikani, pokud je delsi). V opaéném ptipadé jsou vykazany jako

dlouhodobé zavazky.

Obchodni zavazky se prvotné vykazuji v redlné hodnoté a nasledné jsou oceflovany amortizovanou
hodnotou na zakladé metody efektivni irokové sazby.
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2.16 Uvéry, piijcky a dluhopisy

Spole¢nost provadi prvotni zatétovani vydanych dluhovych cennych papirt a podfizenych zavazki ke dni
jejich vzniku. VSechny ostatni finanéni zavazky jsou prvotné zatiétovany k datu sjednani obchodu, coz je
datum, kdy se Spole¢nost stane ti¢astnikem smluvnich ustanoveni daného nastroje.

Pijcky jsou finanéni zdvazky ocenované v amortizované hodnoté. Pti prvotnim zachyceni jsou piijéky véetné
dluhopis vykazany v redlné hodnoté snizené o transakéni naklady. Po prvotnim zatétovani jsou urocéené
uvéry, ptijéky a dluhopisy ocenény v amortizované hodnoté, pricem? se pfipadny rozdil mezi poiizovaci
cenou a hodnotou pii splaceni zachycuje v zisku nebo ztraté po dobu ptijéky s pouzitim metody efektivni
urokové miry.

Spoleénost klasifikuje tu éast dlouhodobych avéri ¢i dluhopist, jejiz doba splatnosti je krat$i nez jeden rok
vzhledem k rozvahovému dni konsolidované uéetni zavérky, jako kratkodobou.

2.17 Vypigéni naklady

Obecné a specifické vypiijéni naklady pfimo pfitaditelné k pofizeni, vystavbé nebo vyrobé kvalifikovanych
aktiv (zasoby a investice do nemovitosti), ktera nejsou oceriovdna v redlné hodnoté a kterym nezbytné trva
podstatnou dobu, aby byla pfipravena pro zamys$lené pouziti nebo prodej, se kapitalizuji do pofizovaci ceny
téchto aktiv do té doby, nez jsou aktiva pripravena pro jejich zamyslené pouziti nebo prodej.

Vsechny ostatni viptijéni naklady jsou vykazéany v zisku nebo ztraté v obdobi, ve kterém vznikly.

Urokové vimosy z do¢asného investovani specifickych piijéek jsou do okamziku jejich vyuziti
na kvalifikovana aktiva odeéteny z vypiijénich niakladi zpisobilych pro aktivaci.

2.18 Splatna a odlozena dan z prijmu

Danovy naklad za obdobi se sklada ze splatné a odlozené dané. Dan je vykazéana v zisku nebo ztraté, kromé
piipadd, které souvisi s polozkami vykazanymi v ostatnim tiplném vysledku nebo piimo ve vlastnim
kapitélu. V tom pripadé je dan také vykazana v ostatnim tplném vysledku nebo pfimo ve vlastnim kapitalu.

Splatna dan zahrnuje odhad danového zavazku nebo dariové pohledavky ze zdanitelnych pijmii nebo
ztraty bézného roku s pouzitim danovych sazeb platnych nebo uzakonénych k datu acetnich vykazt
a vesSkeré domeérky a vratky za minula obdobi.

QOdloZena dar z ptijmii je stanovena s pouzitim zavazkové metody z pfechodnych rozdilG mezi danovou

a Géetni hodnotou aktiv a zavazki. OdloZeny datiovy zavazek se vSak nevykazuje, pokud vyplyva

z prvotniho zachyceni goodwillu; odloZena 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 danovy zisk nebo ztratu. OdloZena dan se stanovi za pouziti danové sazby (a darfiovych
zakonti), ktera byla

k rozvahovému dni schvélena, nebo proces jejiho schvéleni zdsadnim zptisobem pokroéil a o které se
predpoklada, Ze bude G¢inna v obdobi, ve kterém bude pfislu$na odloZzena dafiova pohledavka realizovana
nebo odlozeny danovy zavazek vyrovnan.

OdloZené danové pohledavky a zavazky jsou kompenzovany, pokud ze zikona existuje pravo kompenzace
splatnych danovych zavazki a pohledavek a tyto se vztahuji k danim vybiranym stejnym danovym tradem
za stejnou zdatiovanou jednotku.

Splatna dan z pfijmii se v rozsahu, ve kterém je neuhrazend, vykazuje jako zavazek. Pokud vyse zaplacené
dané z pfijmu pfevysuje dluznou ¢astku, je tento piebytek vykazan v ramei kratkodobych aktiv.
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O odloZené datiové pohledavce se tiétuje pouze v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, ze v nasledujicich
uéetnich obdobich bude k dispozici zdanitelny zisk, proti kterému bude moci byt tato pohledavka
uplatnéna. OdloZené danové pohledavky se reviduji vidy k datu tcéetnich vykazii 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, ktef'i maji podstatny nebo rozhodujici vliv ve Spoleénosti, at pfimy ¢i neptimy, a ostatni
spolecnosti, ve kterych maji vlastnici podstatny nebo rozhodujici vliv,

e clenové statutarnich, dozoréich a fidicich organt Spole¢nosti a osoby blizké témto osobam, véetné
podnikii, kde tito ¢lenové maji podstatny nebo rozhodujici vliv.

Vyznamné transakee a ziistatky se spiiznénymi stranami jsou uvedeny v poznamce 20.
2.20 Udalosti po skonéeni ti¢etniho obdobi

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

k rozvahovému dni (udélosti upravujici ucetni vykazy) jsou zohlednény v téetnich vykazech. Udalosti
po rozvahovém dni, které nepatii mezi udalosti upravujici acéetni vykazy, jsou uvedeny v poznimkach,
pokud jsou vyznamné.

3 Rizeni finanénich rizik
3.1 Faktory finanénich rizik

Z ¢innosti Spole¢nosti vyplyva cela fada finanénich rizik: riziko likvidity, Gvérové riziko a trzni riziko
(véetné ménového rizika, irokového rizika a cenového rizika). Tato rizika jsou fizena v rdmei fizeni rizik
skupiny FINEP HOLDING, SE, ¢imzZ dochazi k minimalizaci nebo eliminaci téchto rizik.

3.1.1  Riziko likvidity

Obezietné fizeni rizika likvidity pfedpoklada udrzovani dostatecné tirovné penéznich prostiedkii,
dostupnosti financovani z pfiméfeného objemu tvérovych linek uréenych k tomuto Géelu. Cilem skupiny
FINEP HOLDING, SE, a tedy i Spolecnosti, je udrzet pruznost financovani prostiednictvim stalé dostupnosti
uvérovych linek uréenych k tomuto téelu.

Vedeni dospélo k zavéru, Ze Spole¢nost v dohledné budoucnosti bude schopna provozovat svou é¢innost
v rameci stavajictho a planovaného financovani a plnit veskera ujednani o podminkéch financovini, a je tedy
presvédceno, Ze je na misté sestavit icetni zavérku Spolecnosti za pFedpokladu trvani Gcéetni jednotky.

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

Spole¢nost ma nastavenu centralni strategii v oblasti likvidniho rizika k fizeni kratkodobého,
stfednédobého a dlouhodobého financovani Spoleénosti. Spole¢nost Fidi likvidni riziko priibéZznym
sledovanim projekei penéznich tokt a skuteénych penéznich toki a vyrovnavanim profili splatnosti
finanénich aktiv a zavazka.
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Nize uvedena tabulka analyzuje finanéni zavazky Spole¢nosti k 30. zafi 2022 a 30. zafi 2021 podle zbytkové
doby splatnosti. Castky uvedené v tabulce pfedstavuji smluvni nediskontované penézni toky.

30. zaFi 2022

Méné

(tis. K¢é) nez 3 mésice 3 mésice az 1 rok 1 az 2 roky 2az5let Celkem
Zavazky

Pljéky od spiiznénych stran o o o] 337587 337 587
Vydané dluhopisy a piijcky 2142 0 425 000 333 224 760 366
Zavazky vici komplementafi 0 72 699 0 0 72 699
Obchodni a jiné zavazky 6 038 0 0 0 6 038
Zavazky celkem 8180 72 699 425 000 670 811 1176 690
30. zari 2021 Méné

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

Pijcky od spiiznénych stran 0 0 0 133 741 133 741
Vydané dluhopisy a piijcky 4 250 10 886 21772 805 066 841974
Zavazky viiéi komplementafi 0 98 727 0 0 98 727
Obchodni a jiné zavazky 13 926 0 0 0 13 926
Zavazky celkem 18 176 109 613 21772 938 807 1 088 368
3.1.2 Uvérové riziko

Uvérové riziko piedstavuje riziko neschopnosti protistrany plnit své finanéni zdvazky viiéi Spole¢nosti,
v diisledku éehoz by Spole¢nost mohla utrpét ztratu. Uvérové riziko vznika v souvislosti s penéznimi
prostiedky a penéznimi ekvivalenty, a vklady v bankach a finanénich institucich, a rovnéz v diisledku
uvérového rizika plynouciho z ivérové angazovanosti vii¢i tfetim stranam, véetné neuhrazenych
pohledévek a budoucich dohodnutych transakei.

Pii kvantifikaci avérového rizika vychazi Spole¢nost z nékolika zakladnich kritérii, kdy vyznamnym
méfitkem je piedevsim riziko, souvisejici s hrozbou selhani protistrany v transakei, které se miiZe negativné
promitnout do hospodéfského vysledku a cash-flow Spole¢nosti. Proto Spole¢nost pfijala zasadu
obchodovat pouze se spolehlivymi partnery, a pokud je to nutné, ziskat dostate¢né zaruky za i¢elem snizeni
rizika finanéni ztraty v pfipadé poruseni povinnosti protistranou. Mezi dalsi klicové principy iizeni
avérového rizika patii:

e  Spoleénost spolupracuje pouze se stabilnimi bankami, které jsou ¢leny nadnarodnich skupin, aby bylo
v maximélni mozné mife eliminovano avérové riziko.

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

(tis. K¢&) 30. zari 2022 30. zail 2021
Poskytnuté ptijcky 0 50
Obchodni a jiné pohledavky 137 4388
Penize a penéini ekvivalenty 3840 21 817
Penézni prostiedky na vazanych Gétech 7 921 10 000
Celkem 11 898 26 255

s

Castka zaplacena jako depozitum ve vysi 10 000 tis. K& k 30. zafi

2022 (k 30. zafi 2021: 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 uétech a predstavuji vysoce

e

kvalitni finanéni aktiva. K 30. zafi 2022 byla sniZena realni hodnota téchto finanénich aktiv na éastku 7 921
tis. K& s ohledem na ekonomickou situaci a zvy$enou miru inflace. K 30. zafi 2021 nebyla vykazana zadna

opravna polozka na ocekavané ztraty.
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Analyza splatnosti obchodnich a jinych pohledavek je nasledujici:

(tis. K¢) 30. zaii 2022 30. zafFi 2021
Do splatnosti 50 1874
Po splatnosti 1—90 dni 4 2514
Vice nez 9o dni po splatnosti 83 o
Celkem 137 4 388

Uvérové riziko obchodnich a jinych pohledavek neni viznamné. Spoleénost nevytvorila k 30. zafi 2022
ani k 30. zafi 2021 Zadné opravné polozky k pohledavkam.

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

s Givérovym ratingem na investi¢nim stupni. Z tohoto diivodu je dopad snizeni hodnoty penéznich
prostfedki nevyznamny. NiZe uvedena tabulka zobrazuje rating a zlistatky s hlavni bankou k rozvahovému
dni.

(tis. K¢é) Rating 30. zafi 2022
Komeréni banka, a.s. A 3087
Unicredit Bank a.s. A3 740
Celkem 3 827
(tis. K¢&) Rating 30. zafi 2021
Komeréni banka, a.s. A 21813
Celkem 21813

Pro bankovni zlistatky, splitujici definici vysoké tivérové kvality, splatné na pozadani, nevytvaii Spole¢nost
Zadné opravné polozky z dlivodu nizké, ¢i prakticky nulové pravdépodobnosti defaultu banky. Vysokou
kreditni kvalitu definuje Spoleénost dle externiho ratingu, ktery je lepsi nez BBB (S&P), respektive Baa2
(Moody's).

Spoleénost nevyuziva pro sledovéni expozice vii¢i ivérovému riziku formalizované interni Gvérové ratingy.
Vedeni Spole¢nosti étvrtletné posuzuje obchodni a jiné pohledavky po splatnosti a poskytnuté tvéry
po splatnosti a vyhodnocuje pravdépodobnost ipadku 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 predstavuje riziko, Ze redlna hodnota nebo budouci penézni toky finanéniho néstroje

se budou ménit v dlisledku zmén trznich arokovych sazeb. Piij¢ky nebo dluhopisy sjednané s pohyblivou
tirokovou sazbou vystavuji Spole¢nost trokovému riziku penéznich tokd. V rameci piipravy jednotlivych
projektovych podnikatelskych plani je testovana citlivost Spole¢nosti na piisobeni tirokového rizika

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

o0 pfijeti ¢i zamitnuti projektu.

Jelikoz vSechny vydané dluhopisy k 30. zafi 2022 byly sjednané s fixni sazbou, bylo tirokové riziko
Spole¢nosti vznikajici z vydanych dluhopisti omezené.

Urokové riziko Spoleénosti vznik prevazné z piijéek.
Pijcky sjednané s pohyblivou irokovou sazbou vystavuji Spole¢nost irokovému riziku penéznich tokd.

K 30. zafi 2022 tvofily pfijaté piijcky s pohyblivou tirokovou sazbou 30,7 % z celkovych piijatych ptijéek
a vydanych dluhopisii (k 30. zafi 2021: 14,4 %).
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Spoleénost je vystavena riziku vyplyvajicimu z pohybii pfevladajicich trovni trznich tirokovych sazeb,
které ovliviiuji jeho finanéni pozici a penézni toky. NiZe uvedena tabulka shrnuje vystaveni Spoleénosti
arokovému riziku. Tabulka uvadi souhrnné ¢astky na zdkladé pohyblivé irokové miry drocenych
finanénich aktiv a zavazkd v ti¢etnich hodnotach, uspofadanych podle diivéjsiho z dat smluvni zmény
urokové sazby nebo splatnosti.

30. zafi 2022 Na poZadani a méné 1 mésic Vice nez

(tis. K¢&) nez 1 mésic az 6 mésici 6 mésici Celkem
Bankovni aéty 3 827 0 0 3 827
Pohyblivé iroéena finanéni aktiva celkem 3 827 0 0 3 827
Ptijéky — variabilni arokova sazba 0 0 2337 587 337 587
Pohyblivé diroéené finanéni zavazky celkem o o 337587 337587
Cista otevi‘ena urokovia pozice k 30. zaii

2022 3 827 o -337 587 -333 760
30. zafi 2021 Napozadania  1mésicaz6 Vice nez

(tis. K&) méné nez 1 mésic mésicii 6 mésicu Celkem
Bankovni ity 21813 0 0 21813
Pohyblivé Grodena finanéni aktiva celkem 21 813 0 0 21 813
Pijcky — variabilni urokova sazba 0 128 452 0 128 452
Pohyblivé Grodené finanéni zavazky celkem o] 128 452 o 128 452
Cista otevirena tirokova pozice k 30. zafi 2021 21 813 -128 452 o -106 639

Pokud by k 30. zafi 2022 byla tirokova sazba o 50 bazickych bodii vyssi / niZsi a ostatni proménné by se

nezménily, by byl zisk po zdanéni o 4 404 tis. K¢ nizsi / vyssi, k 30. zafi 2021 0 3 600 tis. K¢ nizsi / vyssi.
(b) Ménové riziko

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

na jeji finanéni pozici a penézni toky, jelikoz vSechna finanéni aktiva a finanéni zavazky jsou denominované
v Ceské koruné.

Vsechny finanéni aktiva a zavazky byla k 30. zafi 2022 a 30. zaii 2021 denominovana v ¢eské koruné,
ktera je funkéni ménou.

3.2 Rizeni kapitalu

Struktura kapitalu je fizena Skupinou, ktera také navrhla formu Spolecnosti, v niZ je uroven vlastniho
kapitalu nizka. Spole¢nost povazuje za kapitél ty slozky vlastniho kapitélu, které jsou prezentovany

v této Gcetni zavérce jako vlastni kapital.

3.3 Odhad realné hodnoty

Redlna hodnota je ¢astka, za kterou by bylo mozné sménit finanéni nastroj mezi informovanymi stranami
ochotnymi uskuteénit transakei, tedy ne pfi nuceném prodeji nebo likvidaci, a je nejlépe vyjadiena
kétovanou trzni cenou na aktivnim trhu.

Spole¢nost stanovuje odhad redlné hodnoty finan¢nich nastrojii pomoci dostupnych informaci o trhu,

pokud existuji, a odpovidajicich oceriovacich metod. Pro stanoveni odhadu redlné hodnoty finanéniho
nastroje je pfi interpretaci Gdajl o trhu nezbytné nutné aplikovat tsudek.
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Vedeni vyuZilo pii stanoveni realné hodnoty finanénich nastroji veskeré dostupné informace o trhu. Riizné
drovné byly stanoveny nasledovné:

e Uroveii 1: Realna hodnota finanénich nastrojii obchodovanych na aktivnich trzich je zalozena
na kétovanych trznich cenach platnych k rozvahovému dni. Trh je povazovén za aktivai, pokud jsou
koétované ceny snadno a pravidelné dostupné na burze, od obchodniki, makléfi, odvétvi podnikani
Spolecnosti, ocetiovacich sluZeb nebo od regulaéni agentury a tyto ceny piedstavuji skuteéné
a pravidelné se vyskytujici obchodn{ transakce za obvyklych trznich podminek.

o Urove 2: Re4lna hodnota finanénich nastroji, které nejsou obchodovany na aktivnim trhu
(napf. mimoburzovni derivaty) je uréena pomoci ocenovacich technik. Tyto techniky oceftovani
maximalizuji vyuziti pozorovatelnych trznich dat, pokud jsou dostupné, a spoléhaji se co nejméné
na specifické odhady ucetni jednotky. Pokud jsou v§echny viznamné vstupy potiebné ke stanoveni
realné hodnoty nastroje zjistitelné na zakladé pozorovatelnych trznich hodnot, je nastroj zarazen
do trovné 2.

e  Uroveii 3: Pokud je jeden nebo vice vyznamnych vstupii, nezbytnych pro uréeni realné hodnoty
finan¢niho nastroje, uréeny na zakladé interniho odhadu, bézné nezjistitelnych trznich dat
nebo trznich dat, ktera nelze povaZovat za dostate¢né kvalitni (nedostatek trznich transaket,
nevérohodna kotace atp.), je finanéni nastroj zafazen do tirovné 3.

Spole¢nost nemé Zadné finanéni nastroje tirovné 1 hierarchie realné hodnoty k 30. zafi 2022
ani k 30. zafi 2021. BEhem roku 2022 nedoslo k Zzidnym transfertim mezi trovni 1,2 a 3.

3.4 Zapodéteni finanénich nastrojit

Spole¢nost v roce konéicim 30. zaii 2022 nevykazala Zzadna finanéni aktiva ani zavazky, ktera jsou
pfedmétem zapoctu finanénich nastroji.

4 Viyznamné ticetni odhady a iisudky pvi aplikaci
ucetnich postupii

Vedeni Spolec¢nosti ¢ini odhady a ptredpoklady, které maji vliv na vykazované hodnoty aktiv a zavazki

v ramci bézného finanéniho roku. Odhady a tsudky jsou pribézné vyhodnocovany a jsou zalozeny

na historickych zkusenostech vedeni a jinych faktorech, véetné o¢ekavani budoucich udélosti, které jsou

za danych okolnosti povazovany za pfiméfené. Opravy ucetnich odhadi se vykazuji v obdobi, ve kterém byl
dany odhad opraven (pokud ma oprava vliv pouze na piislusné obdobi), nebo v obdobi vytvoteni opravy

a v budoucich obdobich (pokud ma oprava vliv na bézné i budouci obdobi). Vedeni také provadi urcité
tisudky, kromé téch, které zahrnuji odhady, v procesu uplatiiovani ti¢etnich pravidel. Usudky, které maji
nejvyznamnéjsi vliv na éastky vykazané v acetnich vykazech, a odhady, které mohou byt pfi¢inou
vyznamnych tprav hodnoty aktiv a zdvazki v ramci béZného finanéniho roku, zahrnuji:

4.1 Ocenovani investic do nemovitosti

Investice do nemovitosti jsou vykazany v redlné hodnoté. Redlna hodnota investic do nemovitosti, tj. zejména
pozemkil je Spoleénosti stanovena na zakladé kategorizace pozemkii porovnavaci metodou, ktera je v pripadé
nutnosti upravena o rozdily v druhu, lokalité nebo stavu konkrétni nemovitosti. Pro vybrané pozemky
Spole¢nost zohlediuje také redlnou hodnotu stanovenou zbytkovou (rezidualni) metodou, ktera predstavuje
rozdil mezi pfijmem z prodeje budoucich bytovych jednotek and naklady na jejich vytvoreni véetné
pfiméfeného zisku.

Realna hodnota investic do nemovitosti je cena, ktera by byla obdrzena za prodej aktiva v fadné transakei,
a to bez odecteni transakénich nakladi. Nejlep$im ditkazem redlné hodnoty jsou aktudlni ceny
na nemovitostnim trhu s obdobnymi nemovitostmi ve stejné lokalité a stavu.

Vypocet realné hodnoty pozemki zbytkovou (rezidudlni) metodou vychézi ze stanoveni hodnoty celého
projektu po jeho dokonéeni a nasledného odecteni veskerych nakladii na realizaci projektu a marze
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developera. Rozdil je aproximaci realné hodnoty pozemku. Vypocet realné hodnoty pozemki porovnavaci
metodou predstavuje nalezeni srovnatelné ceny pomoci cenového porovnavani obdobnych pozemki, které
jsou na trhu prodavané k datu ocenéni na zakladé rady hledisek, jako je umisténi pozemku, druh a tcel
pozemku, koncepce a technické parametry, koeficienty zastavitelnosti a podobné.

Spole¢nost veskeré pozemky rozélenuje do dvou hlavnich kategorii:

1. Prvni kategorie pozemki v i¢etni hodnoté 535 0oo tis. K¢ zahrnuje pozemky, které slouzi jako
zajisténi vefejné obchodovatelnych dluhopisti (viz poznamka 15) a které Spoleénost jiz piipravuje
pro prodej sesterskym spoleénostem ve skupiné FINEP HOLDING, SE na konkrétni projekty vystavby
rezidenéniho bydleni. Pfi znalosti ekonomickych vysledkii jiz dokonéenych etap vystavby
realizovanych skupinou FINEP HOLDING, SE, Spole¢nost stanovuje realnou hodnotu téchto pozemki
cenou za metr ¢tvereéni plochy pozemku. Pro stanovent této ceny Spole¢nost vyuziva zpravu
nezavislého znalce. Znalec pouziva pro ocenéni porovnavaci metodu v kombinaci se zbytkovou
(rezidualni) metodou. Cena za metr ¢tvereéni plochy pozemku, kterou Spolecnost dle dostupnych
informaci a také dle vlastnich odhadi pro toto ocenéni zvazuje, se pohybuje v rozmezi 7900 az 8 ooo
K¢ za metr ¢tvereéni plochy pozemku.

2. Druhé kategorie pozemkii v iéetni hodnoté 632 202 tis. K¢ jsou pozemky uréené pro budouci
vystavbu, na kterych skupina Finep doposud neuréila konkrétni projekty k vystavbé sesterskymi
spole¢nostmi ze skupiny FINEP HOLDING, SE. Tyto pozemky jsou ocenény odbornymi pracovniky
Spole¢nosti porovnavaci metodou, tedy cenou za metr ¢tvereéni plochy pozemku dle veskerych
pro Spole¢nost dostupnych informaci. Spole¢nost zde zvazuje cenu v dané lokalité v rozsahu
500 do 5 715 K¢ za metr ¢tvereéni plochy pozemku.

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

Pfi absenci aktudlnich cen na trhu bere Spole¢nost dale v tivahu informace z riiznych zdroji, véetné:

e aktudlnich cen na trhu s nemovitostmi odli$né povahy, stavu nebo lokality upravenych tak,
aby zohledniovaly tyto odlignosti;
¢ nedéivnych cen podobnych nemovitosti s nékterymi ipravami, aby odrazely veskeré zmény
v ekonomickych podminkach po datu transakce, které probéhly za tyto ceny; a
e projekei diskontovanych penéznich toki na zakladé spolehlivych odhadii budoucich penéznich toki.

Spoleénost dale zvazuje pro stanoveni aktualni ceny nemovitosti i dalsi faktory, jako je napftiklad oc¢ekavané
datum ziskani izemniho rozhodnuti nebo stavebniho povoleni pro konkrétni dilé¢i pozemek. Ziskani
takovych rozhodnuti a povoleni mohou navysovat trzni cenu daného pozemku.

5 Vykazovani segmentii

Na zakladé charakteru ¢innosti Spoleénosti Vedeni Spole¢nosti v soucasné dobé identifikovalo jeden
provozni segment. Spole¢nost momentalné neprovadi vlastni podnikatelskou ¢innost, ale realizuje nakup
pozemkii v ramci pfedkupnich prav za ic¢elem realizace projektii rezidenéni vystavby Kaskady Barrandov.
Jednotlivé etapy projektu budou realizované jejimi sesterskymi spoleénosti v ramei skupiny

FINEP HOLDING, SE.
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6 Vynosy

(tis. K¢&) 2022 2021
Vinosy ze smluv se zikazniky 191 2
Néajem 8 5
Ostatni provozni vinosy o 49
Celkem 199 56
7 Finanéni naklady

(tis. K¢) 2022 2021
Urokové naklady 33919 21 632
Ostatni finanéni naklady 821 24
Finanéni naklady celkem 34 740 21656
8 Dan z prijmu

(tis. K¢&) 2022 2021
Splatné dan ze zisku za obdobi (o] -119
Odlozeny danovy naklad (-) / zisk (+) -211 -97
Dari z prijmii celkem -211 -216

Domaéci dariova sazba pro daii z piijmu Spole¢nosti za rok 2022 a 2021 je 19 %. Porovnani ofekdvaného

a aktuélniho dafiového nékladu je uvedeno nize:

(tis. Ké) 2022 2021
Zisk (+) / Ztréta (-) pied zdanénim celkem 734 997
Teoreticky dafiovy naklad/ (vinos) pfi dafiové sazbé 19 % 139 189
Vliv dafiové neuznatelnych poloZek:

Daiové neuznatelné naklady 72 27
Daiiovy niklad/ (vimos) béhem roku 211 216

9 Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti jsou ocenény redlnou hodnotou. Podrobnéjsi informace ke stanoveni realné
hodnoty jsou uvedeny v poznimece 4.1. Spoleénost ma jeden druh investic do nemovitosti, a to pozemky

v lokalité Praha-Barrandov v Ceské republice.

(tis. Ké&) 2022 2021
Reilna hodnota k 1. #ijnu 965 191 651 247
Nakup pozemkil 63 671 306 615
V{daje na nasledné zdokonaleni pozemki 27232 19 446
Prodej pozemkii -81 -109 815
Cisty zisk ze zmény realné hodnoty investic do nemovitosti 111 189* 97 698*
Redlna hodnota k 30. za¥i 1167 202 965 191

*Cisty zisk ze zmény realné hodnoty investic do nemovitosti za rok 2022 a 2021 je nerealizovany zisk.

Informace o ocenéni pozemkii redlnou hodnotou véetné vydajii na zvy$eni hodnoty pozemkii a o citlivosti

relné hodnoty na zménu zékladnich predpokladii:
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30. zafi 2022 Ocenéni Ocenovaci
Segment (tis. K¢&) technika Trzni cena pozemki Citlivost (tis. K¢&)
Pozemky pfipravené 535 000 Porovnavaci Priimérna cena 7 900-8 000 Zména trzni ceny pozemku
na prodej sesterskym metoda K¢ za m2 pozemku -5% 0% 5%
spole€nostem v kombinaci -26 750 0 26 750
se zbytkovou
(rezidualni)
metodou
Pozemky pro budouci 632 202 Porovnavaci Priimérna cena 500 -5 715 K¢ Zména trzni ceny pozemlu
vistavbu metoda 72 m2 pozemku
-5% 0% 5%
-31610 6] 31610
30. zari 2021 Ocenéni Ocerovaci
__Segment (tis. K¢&) technika Trzni cena pozemki Citlivost (tis. K¢&)
Pozemky pfipravené 454 368 Porovnavaci Priimérna cena 6 700-6 800K¢ Zména trzni ceny pozemku
na prodej sesterskym metoda za m2 pozemku -5 % 0% 5%
spoleénostem v kombinaci -22 718 0 22718
se zbytkovou
(rezidualni)
metodou
Pozemky pro budouci 510 823 Porovnavaci  Primeérna cena 500 -4 500 K¢ za Zména trzni ceny pozemku
vystavbu metoda mz2 pozemku -5 % 0% 5%
-25 541 0 25 541

Zakladnimi piedpoklady pro stanoveni realné hodnoty pozemkii pfipravovanych na prodej sesterskym
spole¢nostem zbytkovou metodou k 30. zafi 2022 jsou: ptijmy z prodeje budoucich bytovych jednotek ve vysi
90 000 K¢ na m2 prodejni plochy bytovych jednotek (bez DPH), naklady na jejich vystavbu véetné vedlejsich
nakladi ve vysi 48 600 K¢ na m2 celkové uzitné plochy, ktera se sklada z uzitné plochy podzemnich a
nadzemnich podlazi, a pfiméfena marze developera ve vysi 20% z celkovych nékladii a vysledné zbytkové
hodnoty projektu. Nezavisly znalec stanovuje tyto zakladni pfedpoklady na zékladé dlouhodobého sledovani
trznich dat ohledné prodejnich cen nemovitosti a cen stavebnich nakladi novych nemovitostnich projekti

v Praze, véetné vyuzitich projekénich a developerskych zkusenosti Spoleénosti. Prodejni plochy bytovych
jednotek a celkova uzitna plocha byly Spoleénosti stanoveny dle predpokladané budouci kapacity vystavby na
danych pozemcich.
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Informace o citlivosti redlné hodnoty pozemkii ptipravovanych na prodej sesterskym spoleénostem
stanovené zbytkovou hodnotou na zménu zakladnich predpokladii k 30. zaii 2022:

Zakladni predpoklady
30. zaFi 2022 Ocenéni  Oceriovaci pro stanoveni realné
Segment (tis. K¢) technika hodnoty Citlivost (tis. K¢&)
Pozemky 535 000 Zbytkova Piijmy z prodeje bytovych Zména ceny za m2 prodejni plochy
piipravené na (rezidualni) jednotek 9o 000 K& na m2 -1% 0% 1%
prodej sesterskim metoda prodejni plochy bytovych -40 784 o 40 774

spoleénostem

jednotek

Niklady na vystavbu
bytovych jednotek 48 600
K¢ na m2 celkové uzitné
plochy

Zména nakladii na mz celkové uzitne
plochy

-1% 0% 1%

42 601 0 -41 310

Marze developera ve visi
20% z celkovych nakladi a
vysledné zbytkové hodnoty

projektu

Zména marze o 1 procenini bod

-1 % -1 %

39146 5 -37 855

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

10 Zaplacené zalohy

Zaplacené zalohy pfedstavuji zalohy na nakup pozemkii vychazejici z podepsanych smluv o smlouvéch
budoucich na ndkup pozemki. Nize uvedena tabulka zobrazuje pohyb na étu zaplacenych ziloh v roce

2022 a 2021.

(tis. K¢&) 2022 2021
K 1.¥{jnu 7775 10 839
Zaplacené zalohy na nakup pozemka 47 256 287 787
Nakup pozemkii -51 627 - 290 851
K 30. zafi 3404 7775
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11 Penézni prostiredky na vazanych uétech

V pritbéhu roku 2018 Spoleénost zaplatila tfetim strandm jako depozitum 22 500 tis. K¢é. V priibéhu roku
2021 doslo k éasteénému splaceni depozita a k 30. zafi 2022 je vySe depozita 10 000 tis. K¢, predstavujici
dlouhodobou ¢ast. Vazané penize jsou uloZeny v ischové a predstavuji vysoce kvalitni finanéni aktiva.
Zaplacené penéini prostiedky predstavuji vazané penize, které budou Spole¢nosti vracené po splnéni
urc¢itych podminek. Tyto vazané penize byly vykazané jako Penézni prostfedky na vazanych tiétech,
jelikoz Vedeni Spole¢nosti planuje podminky dodrzet. K 30. zafi 2022 byla sniZena realna hodnota téchto
depozit na ¢astku 7 921 tis. K¢ s ohledem na ekonomickou situaci a zvy$enou miru inflace. K 30. zafi 2021
nebyla vykazana Z4dna opravna polozka na o¢ekavané ztraty.

12 Obchodni a jiné pohledavky

Obchodni a jiné pohledavky zahrnuji nasledujici:

(tis. K¢&) 30. zaFi 2022 30, zaii 2021
Finanéni aktiva

Obchodni pohledavky — kratkodobé (do 12 mésicii) 137 4 688
Mezisoucet 137 4 688
Nefinanéni aktiva

Naklady pfistich obdobi — kratkodobé (do 12 mésict) 170 161
Piijmy pristich obdobi — kritkodobé (do 12 mésici) o] 0
Mezisoudet 170 161
Obchodni a jiné pohledavky 307 4 849

Obchodni pohledavky po splatnosti éinily k 30. zafi 2022 87 tis. Ké (k 30. zari 2021: 2 514 tis. Ké).

Vsechny obchodni a jiné pohledavky byly k 30. z4f{ 2022 a 30. zati 2021 denominované v éeskych
korunach.

13 Penézni prostiredky a penézni ekvivalenty

(tis. K¢&) 30. zari 2022 30. zaFi 2021
Bankovni aéty 3827 21813
Drobné hotovost 13 4
Penézni prostiredky a penézni ekvivalenty *) 3 840 21 817

*) Z hlediska IFRS g byly ztraty ze sniZeni hodnoty penéznich prostedki a penéznich ekvivalentii
Spoleénosti vyhodnoceny jako nevyznamné (Poznamka 2.16).

14 Vlastni kapital

K 30. zafi 2022 byla Spolecnost vlastnéna komplementafem s 99 % hlasovacich prav, spole¢nosti
PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC jménem FINEP BARRANDOV FUND se sidlem Birkirkara,

TG Complex, Suite 2, Level 3, Brewery Street, Maltska republika, Registraéni ¢islo: Sv 113 a komanditistou
s hlasovacim pravem 1 %, spole¢nosti FINEP HOLDING, SE, se sidlem Havlickova 1030/1, Nové Mésto,
110 00 Praha 1, Ceska republika.
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Spole¢nost FINEP HOLDING, SE, se sidlem Havli¢kova 1030/1, Nové Mésto, 110 0o Praha 1, Ceska
republika je rovnéz ovladajici spoleénosti Spole¢nosti a sestavuje konsolidovanou uéetni zavérku nejuzsi
skupiny tiéetnich jednotek, ke které Spole¢nost patfi. Spole¢nost FINEP HOLDING, SE je zaroven
koneénou holdingovou spoleénosti skupiny. Konsolidovana ti¢etni zavérka sestavovana konecnou
holdingovou spoleé¢nosti FINEP HOLDING, SE je dostupna na internetovych strankach wivw.finep.cz,

v sekei ,,Pro Investory®.

Vlastniky skupiny k 30. zafi 2022 byli Ing. Michal Kocian, Ing. Pavel Rejchrt, Ing. Tomas Zanék,
Ing. Vladimir Schwarz, Ing. Tom4$ Pardubicky a Ing. Stépan Havlas, pfi¢emz nikdo neovldda skupinu
samostatné.

V priibéhu roku 2022 nedos§lo ke zménam ve vy$i zakladniho kapitalu ani jeho struktury. Komanditista

se na zakladnim kapitdlu podili vkladem 2 ooo tis. Ké, komplementar zadny vklad nevklada. Vzhledem

k ustanovenim spolecenské smlouvy nalezi i ostatni slozky vlastniho kapitilu komanditistovi. Spoleéenska
struktura Spole¢nosti uréena spolecenskou smlouvou byla nasledujici:

(v %) 30. zaii 2022 30. zari 2021
PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC — komplementaf 99 99
FINEP HOLDING, SE — komanditista 1 1
Celkem 100 100

Ostatni kapitalové fondy jsou zaloZeny na zakladé rozhodnuti spoleéniki Spole¢nosti a piredstavuji soucdst
Vlastniho kapitalu. Vzhledem k ustanovenim spoled¢enské smlouvy nélezi i ostatni slozky viastniho kapitalu
véetné Ostatnich kapitalovych fondii komanditistovi.

15 Vydané dluhopisy

Vydané dluhopisy lze rozélenit takto:

(tis. K¢&) 30. zafi 2022 30. zaii 2021
Vydané dluhopisy — vefejné obchodovatelné — dlouhodobé 333 224 332 427
Vydané dluhopisy - vefejné neobchodovatelné — dlouhodobé 425 000 425 000
Alikvotni trokovy naklad — kratkodobé 2142 2143
Celkem 760 366 759 570

Podrobnéjsi informace o vydanych vefejné obchodovatelnych dluhopisech jsou nasledujici:

Jmenovita
Kupon Datum hodnota Pocet
Nazev ISIN (%) Datum vydani splatnosti Podoba (v K¢&) kusii
FINEP BARRANDOV
ZAPAD k., 3,95 %, CZ0003531105 3,95 % p.a. 26. biezna 2021 26. biezna 2026 zaknihovan 3 000 000 112
2021 - 2026

Dluhy Spoleénosti vyplyvajici z vydanych dluhopisii jsou zajistovany finanéni ziarukou, ve smyslu

§ 2029 obc¢anského zdkoniku, v platném znéni, poskytovanou spole¢nosti FINEP HOLDING, SE

a zastavnim pravem k vybranym polozkam majetku — pozemkiim. Celkova ¢etni hodnota zastavenych
pozemkii k 30. zafi 2022 ¢inila 535 000 tis. K¢.

Podrobnéjsi informace o vydanych verejné neobchodovatelnych dluhopisech jsou nasledujici:

Jmenovita
Datum hodnota Pocet
Nazev Kupodn (%) Datum vydani splatnosti Podoba (vK&) kusii
FBZ/E/2023 2 % p.a. 17. prosince 2020 17. prosince 2023 listinna 1 000 000 425

Reélna hodnota verejné neobchodovatelnych vydanych dluhopisti byla k 30. zaii 2022 ve vysi 381 760
tis. Ké (k 30. zafi 2021: 402 638 tis. K¢).
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Redlna hodnota vefejné obchodovatelnych vydanych dluhopisti byla k 30. zafi 2022 ve vysi 271 112 tis. Ké.
Realna hodnota vefejné obchodovatelnych dluhopisi byla stanovena na zakladé diskontovanych penéznich

tokii za poufZiti trznich trokovych sazeb v roce 2022.

Meéreni realné hodnoty vefejné obchodovatelnych i vefejné neobchodovatelnych dluhopisti bylo zafazeno

do trovné 2 hierarchie realnych hodnot.

Vefejné neobchodovatelné dluhopisy nabyla spoleénost PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC,
za FINEP BARRANDOV FUND, kter4 je komplementafem Spoleénosti.

16 Odsouhlaseni zavazki z finanéni ¢innosti

Nize uvedena tabulka obsahuje analyzu zavazki z finan¢nich ¢innosti a pohybi zavazki Spole¢nosti
z finanéni ¢innosti za kazdé z prezentovanych obdobi. Polozky téchto zavazkii jsou ty, které jsou vykazany

jako financovani ve vykazu o penéznich tocich:

Prijaté Vydané

(tis. K¢&) pijcky dluhopisy Celkem
Zavazky z finanéni ¢innosti k 30. zafFi 2020 150 752 534 173 684 925
Piijata piijcka 278 000 o) 278 000
Splaceni piijéky -300 000 o] -300 000
Emise dluhopisii 0 761 000 761 000
Néklady na emisi dluhopisi -3 983 -3 983
Rozpusténi nakladi na emisi dluhopisit 0 410 410
Splaceni dluhopisti z penéznich prostredkii na beznych tétech 0 -530 000 - 530 000
Vytétovany arok 845 20 787 21632
Zaplaceny urok -1145 -22 817 -23 962
Zavazky z finanéni ¢innosti k 30. zafi 2021 128 452 759 570 888 022
Piijata ptijcka 263 500 0 263 500
Splaceni ptijcky -65 000 0 -65 000
Emise dluhopisii 0 98 oo0 98 000
Rozpusténi nikladli na emisi dluhopisii o 796 796
Splaceni dluhopisii z penéznich prostiedkii na beznych Gétech 0 -98 000 -98 000
Vyti¢tovany trok 10 697 23 222 33 919
Zaplaceny Grok - 62 -23 222 -23 284
Zavazky z finan¢ni ¢innosti k 30. zaFi 2o22 337 587 760 366 1 097 953
17 Obchodni ajiné zavazky

(tis. K¢&) 30. zafi 2022 30. ziii 2021
Obchodni zavazky — splatné do 12 mésict 6038 13 926
Kratkodobé finanéni zavazky 6 038 13 926
Obchodni a jiné zavazky celkem 6 038 13 926
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18 OdlozZena dan z pii{jmu

QOdlozené danové pohledavky a zavazky jsou uvedeny v nasledujici tabulce:

(tis. Ké) 30. zafi 2022 30. zafi 2021
Odlozeny dafovy zavazek:

— OdloZeny danovy zavazek, ktery ma byt uplatnén po 960 749
vice nez 12 mésicich

Odlozeny dariovy zavazek 960 749
Odlozeny danovy zavazek (netto) 960 749
Pohyb na Gétu odloZené dané z ptijmu vykizany v zisku nebo ztraté je nasledujici:

2022 Dopad zmény realné hodnoty

(tis. K¢&) investic do nemovitosti Celkem
K 1. fijnu 749 749
Zuétovani do zisku nebo ziraty (Poznamka 8) 211 211
K 30. zari 960 960
2021 Dopad zmény reilné hodnoty

(tis. K¢&) investic do nemovitosti Celkem
K 1. lednu 652 652
Zaétovani do zisku nebo ztraty (Poznamka 8) 97 97
K 30. zari 749 749

19 Podminéné a smluvni zavazky

Spole¢nost nema Zadny zavazek k prodeji pozemkii, 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 $kod. Z tohoto diivodu nebyla vytvofena rezerva na soudni spory.

20 Transakce se spriznénymi stranami

V této poznamce jsou uvedeny véechny vyznamné transakee se spiiznénymi stranami.

(tis. K&) 30. zafi 2022 30. zafi 2021
Aktiva

Pohledavky z obchodnich vztahii 133 4386
Aktiva celkem 133 4 386
Zavazky

Prijaté plijéky od komanditisty 337587 128 452
Vydané dluhopisy — komplementaf 427 142 427 143
Zavazky vii¢i komplementari 72 699 98 727
Zavazky celkem 837 428 654 322
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Komanditista Spole¢nosti FINEP HOLDING, SE poskytl Spole¢nosti nasledujici zapiijcky:

(tis. K¢&)

Poskytnuto dne Urodeni Splatnost dne 30. zafi 2022 30. zari 2021
11. Cervna 2021 PRIBOR + 0,5% p.a. 31. prosince 2024 200 000 128 000
13.dubna 2022 PRIBOR + 0,5% p.a. 31. prosince 2025 126 500 ]
Celkem 326 500 128 000

Redlna hodnota prijaté pijcky k 30. zaii 2022 byla 296 520 tis. Ké. (k 30. zafi 2021: 121 694 tis. K¢).

Zavazek vii¢i komplementéfi k 30. zafi 2022 ve vys$i 72 69g tis. K¢ predstavuje podil komplementare
na zisku za hospodaisky rok kon¢ici 30. zafi 2022. Zavazek byl ocenén v amortizované hodnoté
a je planovano jeho splaceni do konce roku 2022.

Zavazek nebo pohledavka z titulu pievodu zisku nebo ztraty komplementéfi jsou v souladu se spoleéenskou
smlouvou splatné ve lhiité uréené schiizi spoleénikii, ktera rozhoduje o schvéleni uéetni zavérky
Spoleénosti, nejpozdéji véak do konce roku, ve kterém tato schiize spole¢nikii rozhodla o schvéleni acetni
zavérky. Vedeni Spole¢nosti proto tento zavazek nebo pohledavku klasifikuje jako kratkodobé

a se splatnosti do ti{ mésicli po konci prislusného roku.

Reditelé komplementéfe jsou za svou prici pro Spoleénost odméiovéni na vy$si tirovni ve skupiné
FINEP HOLDING, SE, konkrétné na urovni komplementaie. Kromé pievodu vysledku hospodafeni
na komplementéfe Spole¢nost komplementaie za tyto sluzby nekompenzuje.

Spoleénikiim, komanditistovi ani komplementafi nebyly k 30. zafi 2022 ani k 30. zafi 2021
poskytnuty zadné zaptjcky, Zzadna zajisténi ani ostatni plnéni.

Uroky z vefejné neobchodovatelnych vydanych dluhopisi, které byly zaplaceny spoleénosti
PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC, za FINEP BARRANDOV FUND za obdobi konéici 30. zafi 2022
¢inily 9 949 tis. K¢ (za rok kondici 30. zafi 2021: 16 182 tis. K¢).

V roce 2022 Spolec¢nost realizovala zisky z prodeje investic do nemovitosti ve vysi 8o tis. K¢, které byly
prodany spoleénostem v ramci skupiny FINEP HOLDING, SE (za rok kondéici 30. zafi 2021 realizovala zisky
ve vy§i 25 024 K¢).

21 Udalosti po skoncent ti¢etntho obdobi

Po rozvahovém dni nedoglo k zidnym udalostem, které by mély viznamny dopad na finanéni pozici

a hospodaieni Spole¢nosti za hospodatsky rok konéici 30. zaii 2022.

16. prosince 2022

PRAGUE DEVEL ENT SICAV PLC, jménem FINEP BARRANDOV FUND

J

PRAGUE DE PMENT SICAV PLC za FINEP BARRANDOV FUND
komplementar spole¢nosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
pfi vykonu funkce zastoupen Ing. Michalem Kocianem
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Zprava nezavislého auditora
spole&nikiim FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.

Zprava o auditu ucetni zaveérky

Nas vyrok

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

k 30. zafi 2022 a jeji finan¢ni vykonnosti a jejich penéZnich tok( za rok konéici 30. zati 2022
v souladu s Mezinarodnimi standardy ugetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Piedmét auditu

Ugetni zavérka Spole&nosti se sklada z:

e rozvahy k 30. zafi 2022,

* vykazu uplneho vysledku za rok kongici 30. zafi 2022,

¢ vykazu zmeén viastniho kapitalu za rok koncici 30. zaff 2022,

¢ vykazu penéZnich toku za rok konéici 30. zafi 2022,

o pfilohy tgetni zavérky, ktera obsahuje podstatné ucetni metody a dalsi vysvétlujici informace.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme proved|i v souladu se zakonem o auditorech, nafizenim Evropského parlamentu

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

Domnivame se, ze dikazni 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 (v&etné Mezinarodnich
standardd nezavislosti) vydanym Radou pro mezinarodni etické standardy Géetnich (,kodex IESBA")
a pfijatym Komorou auditortt Ceské republiky, se zakonem o auditorech a nafizenim EU jsme

na Spole&nosti nezavisli a spinili jsme i dal&i etické povinnosti vyplyvajici z kodexu IESBA,

ze zakona o auditorech a nafizeni EU.

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

PricewaterhouseCoopers Audil, s.r.o., se sidlem Hvézdova 1734/2¢, 140 00 Praha 4, IC: 40765521, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil C, viozka 3637 a v seznamu auditorskych spoleénosti u Komory auditor Ceské republiky pod eviden&nim &islem 021.
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Pristup k auditu
Piehled

Celkova hladina vyznamnosti je stanovena
na urovni 1 % celkovych aktiv Spole¢nosti,
coz piedstavuje 11 800 tis. K&.

Hladina
vyznamnosti

Ocenovani investic do nemovitosti

Hiavni
zalezitosti
auditu

Pfi planovani auditu jsme stanovili hladinu vyznamnosti a vyhodnotili rizika vyskytu vyznamné
nespravnosti v i¢etni zavérce. Konkrétné jsme urili oblasti, ve kterych vedeni uplatnilo svlj Usudek,
napf. v pfipadé vyznamnych ucetnich odhadu, které zahrnuji stanoveni prfedpokladd a posouzeni
budoucich skute¢nosti, které jsou z podstaty nejisté. Tak jako v piipadé v&ech nasich auditl jsme
se zaméfili také na rizika obchazeni vnitfnich kontrol vedenim, v&etn& vyhodnoceni toho, zda nebyla
zjisténa predpojatost, jez by vytvarela riziko vyskytu vyznamné nespravnosti z divodu podvodu.

Hladina vyznamnosti

Rozsah na$eho auditu byl ovlivnén pouzitou hladinou vyznamnosti. Audit je planovan tak, abychom
ziskali pfiméfenou jistotu, Ze G¢etni zavérka neobsahuje vyznamnou nespravnost zplsobenou
podvodem nebo chybou. Nespravnosti jsou povaZovany za vyznamné, pokud Ize realné piredpokladat,
Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé ucetni zavérky
na jejim zakladé piijmou.

Na zakladé na&eho odborného usudku jsme stanovili urcité kvantitativni hladiny vyznamnosti, véetné
celkovych hladin vyznamnosti vztahujicich se k Gcetni zavérce jako celku (viz tabulku nize). Na jejich
zakladé jsme, spole¢né s kvalitativnim posouzenim, uréili rozsah naseho auditu, v€etné povahy,
nac¢asovani a rozsahu auditnich postupt, a vyhodnotili dopad zjisténych nespravnosti individualné

i v souhrnu na ucetni zavérku jako celek.

Celkova hladina 11 800 tis. K&
vyznamnosti
pro Spoleénost

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

Zduvodnéni pouzitého Domnivame se, Ze celkova aktiva jsou nejvhodné&jsim méfitkem k ur€eni
zakladu pro stanoveni  hladiny vyznamnosti s ohledem na podstatu obchodni &innosti
vyznamnosti Spole&nosti jako spravce pozemkl v Praze na Barrandové, véetné
pfipravy projektl v oblasti vystavby nemovitosti. Na zakladé toho jsme
presvédéeni, Ze hodnota celkovych aktiv je dulezitym 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
zaveérky za bézné obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zaleZitostmi jsme se zabyvali v kontextu auditu
ucetni zavérky jako celku a v souvislosti s utvafenim nazoru na tuto G€etni zaveérku. Samostatny vyrok

k témto zalezitostem nevyjadiujeme.

Hiavni zaleZitost auditu

Jak audit pracoval s hlavni zaleZitosti auditu

Ocenovani investic do nemovitosti

Ocerlovani 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 realné hodnoty.

Investice do nemovitosti Spole¢nosti

se nachazeji na Barrandové v Praze,

Ceské republice. K 30. zafi 2022 Investice
do nemovitosti ocenéné realnou hodnotou
ve vysi 1 167 202 tis. K& pfedstavovaly 98 %
celkovych aktiv Spole¢nosti.

Investice do nemovitosti Spole€nost

ocefiuje realnou hodnotou, ktera zavisi

na pouzitych oceflovacich technikach,
modelech a predpokladech, které zahrnuji
vyznamnou miru Usudku ze strany vedeni
Spolecnosti. Realna hodnota je stanovena
porovnavaci metodou, ktera vyZaduje 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, druh

a Ucel pozemku, koncepce a technicke
parametry, koeficienty zastavitelnosti

a podobné. Pro vybrané pozemky Spole¢nost
zohlednuje také realnou hodnotu stanovenou
zbytkovou metodou, ktera pfedstavuje rozdil
mezi pfijmem z prodeje budoucich bytovych
jednotek a naklady na jejich vystavbu véetné
pfiméfeného zisku developera.

Detaily oceriovacich technik, modelQ

a predpokladl pouzitych k ocenéni jsou
uvedeny v poznamkach 4 a 9 pfilohy k ucetni
zavérce.

Nas postup ve vztahu k oceflovani investic
do nemovitosti zahrnoval:

pochopeni celého procesu stanoveni
redlné hodnoty a postupli vyuzivanych
vedenim, véetn& metody ocenéni,
abychom mohli posoudit, zda jsou vhodné
nastavené a zvolené, zda jsou v souladu
s bézné uzivanymi a akceptovatelnymi
metodami, a zda pouZité piedpoklady

a vyznamné vstupy do vypoctového
modelu ocenéni odpovidaji trznim
hodnotam;

obdrzeni vypoétu ocenéni a diskuse

s ¢leny vedeni Spole¢nosti, abychom
mohli posoudit pouzité vyznamné
pfedpoklady a spolehlivost vyznamnych
vstupl pouzitych vedenim;

ovéreni hodnot vyznamnych vstupl
pouzitych ve vypoc&tovém modelu
porovnanim na vefejné dostupné
informace o obdobnych srovnatelnych
projektech a na nase znalosti realitniho
trhu;

posouzeni metodické spravnosti vypoctu
ocenéni nasimi experty na oceflovani
nemovitosti a ovéfeni matematicke
spravnosti vypoc&tu provedeného
vedenim;

ovéfeni 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 ugetni zavérce jako celku. Vzali jsme v Gvahu strukturu Spole€nosti, jeji ticetni procesy
a kontroly a specifika odvétvi, ve kterém Spole¢nost plisobi.

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 vyro&ni zpravé mimo ucetni zavérku
a nasi zpravu auditora.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je soucéasti nasich povinnosti
souvisejicich s auditem uc¢etni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,

zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s ucetni zavérkou ¢&i s nadimi 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 viech vyznamnych ohledech
vypracovany v souladu s pfislu§nymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni
informace splfiuji pozadavky pravnich predpist na formalni nalezitosti i na postup vypracovani
ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti.

Na zakladé provedenych postupl v prib&hu nasdeho auditu, do miry, jiZ dokaZzeme posoudit,
jsou dle nadeho nazoru:

¢ ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jeZ jsou téZz pfedmétem zobrazeni v ucetni zavérce,
ve v8ech vyznamnych ohledech v souladu s uéetni zavérkou a

e ostatni informace vypracované v souladu s pravnimi pfedpisy.

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

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

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

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

Pfi sestavovani u¢etni zavérky je komplementar Spole€nosti povinen posoudit, zda je Spole¢nost
schopna nepfietrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze u€etni zavérky zalezitosti tykajici
se jejiho nepfetrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky,
s vyjimkou pfipadil, kdy komplementar planuje zruseni Spole¢nosti nebo ukonceni jeji ¢innosti,

resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Za sledovani postupu sestavovani u¢etni zavérky odpovida vybor pro audit Spole¢nosti.

Odpovédnost auditora za audit Gcetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze u€etni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok.
Pfimé&fena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu

s auditorskymi predpisy ve v8ech pfipadech v uetni zavérce odhali piipadnou existujici vyznamnou
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodl nebo chyb a povazuji se za vyznamné,
pokud Ize realné pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti,
ktera uzivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.
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Pfi provadéni auditu v souladu s auditorskymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat b&hem celého
auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

e lIdentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti U¢etni zavérky zplsobené podvodem
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né
a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné nespravnosti zplsobené chybou, protoZe souéasti podvodu mohou byt
tajné dohody, falsovani, imysina opomenuti, nepravdiva prohladeni nebo obchazeni vnitinich
kontrol.

e Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systéemem Spole¢nosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mobhli vyjadfit nazor na u¢innost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych G¢etnich pravidel, pfiméfenost provedenych Géetnich odhadu
a informace, které v této souvislosti komplementar Spole¢nosti uvedl v pfiloze ucetni zavérky.

¢ Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepietrzitého trvani pfi sestaveni cetni zavérky
komplementafem, 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 nepfetrzité. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna nejistota existuje,
je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v piiloze ucetni
zaverky, a pokud tyto informace nejsou dostate¢ne, vyjadrit modifikovany vyrok. Nase zavéry
tykajici se schopnosti Spole¢nosti trvat nepretrzité 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 nepfetrZité.

¢ Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Gcetni zavérky, veetné pfilohy, a dale to,
zda ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zptisobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

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

Nasi povinnosti je rovnéz poskytnout vyboru pro audit prohlaseni o tom, Ze jsme splnili pfislusné
etické pozadavky tykajici se nezavislosti, a informujeme jej o ve$kerych vztazich a dalsich
zélezitostech, u nichz se Ize redlné domnivat, Ze by mohly mit vliv na nasi nezavislost, a o pfipadnych
krocich eliminujicich hrozby nebo o pfijatych opatfenich.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zakladé zalezitosti, o nichZ jsme informovali vybor pro audit, ty,
které jsou z hlediska auditu u¢etni zavérky za bézny rok nejvyznamnejsi, a které tudiz pfedstavuji
hlavni zalezitosti auditu, a tyto zaleZitosti popsat v této zpravé. Tato povinnost neplati, kdyz pravni
predpisy zakazuji zvefejnéni takové zalezitosti nebo pokud ve zcela vyjimeéném pfipadé usoudime,
Ze bychom o dané zalezitosti nemeli v nasi zpravé informovat, protoze Ize realné o¢ekavat, Ze mozné
negativni dopady zvefejnéni pfevazi nad pfinosem z hlediska verejného zajmu.
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Zprava o jinych pozadavcich stanovenych pravnimi predpisy
Informace vyZzadované narizenim EU

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

Soulad vyroku s dodateénou zpravou vyboru pro audit

Potvrzujeme, Ze na$ vyrok auditora je v souladu s dodate¢nou 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 konéici 30. zafi 2022 nas dne 22. prosince 2021 jmenovali spole&nici
Spole¢nosti. Auditorem Spole€nosti jsme nepfetrzité 10 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.

16. prosince 2022

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o.
zastoupena partnerkou

Ui (/W\Q/(MWF

Ing. Eva Loulova
statutarni auditorka, evidenc¢ni ¢. 1981
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Zprava o vztazich

spole¢nosti

FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.

podle § 82 zakona o obchodnich korporacich

za Ucetni obdobi od 1.10.2021 do 30.09.2022



Komplementat spole¢nosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k., se sidlem Praha, Havli¢kova 1030/1, PSC
11000, IC: 27918041, zapsané v obchodnim rejstiitku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil A, vlozka
76651 (v této zprave téz jen ,FINEP BARRANDOV ZAPAD" nebo ,Spole¢nost”), spole¢nost PRAGUE
DEVELOPMENT SICAV PLC, jménem FINEP BARRANDOV FUND, se sidlem Birkirkara, TG Complex,
Suite 2, Level 3, Brewery Street, Maltska republika, Registra¢ni ¢islo: Sv 113, zpracovala nasledujici zpravu
o vztazich ve smyslu § 82 zdkona ¢. 9o/2012 Sb., zdkon o obchodnich korporacich (déle jen ,Zakon o
korporacich®), za (i¢etni obdobi od 1.10.2021 do 30.09.2022 (dile jen ,Rozhodné obdobi").

1. Struktura vztahia

1.1 Podle informaci dostupnych komplementafi Spole¢nosti jednajicimu s pééi fadného hospodate byla
spole¢nost po celé Rozhodné obdobi soucasti skupiny dle § 79 zakona ¢. 9o/2012 Sb., ve kterém je
fidici osobou spoleé¢nost FINEP HOLDING, SE, se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 110 00, I%‘:
279 27 822, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil H, vlozka 7
(dale jen ,Skupina“). Do skupiny fizené spole¢nosti FINEP HOLDING, SE, dale patfi nasledujici
spoleénosti.

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

FINEP spol. s r.0., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 62916718
NATURE CITY a.s., se sidlem Praha 1, Havlitkova 1030/1, 11000, IC:03304914
FINEP Int a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 27915328

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

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

FINEP Postovni a.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 26429748
FINEP Troja a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 26185938

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

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

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

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

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

Pensum a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 27906604

TROJMEZI GATE a.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 27913147

FLams a.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 27907899

Nové Invalidovna, a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢ckova 1030/1, 11000, IC: 03658767
St¥izkov Park a.s., se sidlem Havli¢kova 1030/1, 11000, Praha 1, IC: 06395279

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

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

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

FINEP Harfa k.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, PSC 11000, IC: 27100626
FINEP Hloubétin 61 k.s., se sidlem Praha 1, Havlitkova 1030/1, 11000, IC: 27922120
PROSEK Development, k.s. se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 24202061
B+3 REAL k.s., se sidlem Havli¢kova 1030/1, 11000, Praha 1, IC: 27364640

MADELON s.r.0., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, PSC 11000, IC: 06793673
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Dofler Business s.r.0., se sidlem Havli¢kova 1030/1, Nové Mésto, 110 0o Praha 1, IC: 11859083
Anelida Capital s.r.o., se sidlem Havlickova 1030/1, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC :11859717
Ralatrade Invest s.r.o., se sidlem Havli¢ckova 1030/1, Praha 1, 11000, IC: 08384389

Polemona Trade s.r.0., se sidlem Havli¢kova 1030/1, Praha 1, 11000, IC: 11858851

Caramark Invest s.r.0., se sidlem Havli¢ckova 1030/1, Praha 1, 11000, IC: 11859288

Moderni pradelny s.r.o0., se sidlem Nademlejnska 600/1, 198 00 Praha 9, IC: 09066977
CALEPO Media s.r.0., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 03933393

SHELIA s.r.0., se sidlem Praha 1, Havli¢ckova 1030/1, 11000, IC: 04629221

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

FLAMS a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 27907899

INGRAS a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢tkova 1030/1, 11000, IC: 271 81 910

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

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

REZIDENCE NAD VLTAVOU a.s., se sidlem Havli¢kova 1030/1, 11000, Praha 1, IC: 05130620
Rav PropCo U Sluncove s.r.0., se sidlem Havli¢kova 1030/1, 11000, Praha 1, IC: 09674331
Byty Pergamenka s.r.o., se sidlem Havli¢kova 1030/1, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC: 10833587
Byty Hloubétin Z s.r.0., se sidlem Havlickova 1030/1, Praha 1, 11000, IC: 17256348

Projekt Pod Ofechovkou s.r.0., se sidlem Havlickova 1030/1, Praha 1, 11000, IC: 14377781
Byty Prosek V s.r.0., se sidlem Havli¢kova 1030/1, Praha 1, 11000, IC: 17256674

ELEKTRA PARK, spol. s r.0., se sidlem Havlickova 1030/1, Praha 1, 11000, IC: 26140683
Vackov a.s., se sidlem Havli¢kova 1030/1, Nové Mésto, 110 0o Praha 1, IC: 28219031

Duero Group, s.1.0., se sidlem Havli¢kova 1030/1, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC: 01716671
WELHAM a.s., se sidlem Havli¢kova 1030/1, Praha 1, 11000, IC: 27079601

Bytové druzstvo KASK{&DY X1, se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 08290156
Bytové druzstvo KASKADY XIV, se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 09293990
Bytové druzstvo KASKADY XV, se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 09674187
Bytové druZstvo HARFA VII, se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 09294414

Bytové druzstvo NAD KROCINKOU I, se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 09924787
Bytové druzstvo DRNOVSKA, se sidlem Praha 1, Havlitkova 1030/1, 11000, IC: 08929890

Bytové druZstvo DRNOVSKA 111, se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 09626891

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

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

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

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

Udaje o osobach naleZejicich do Skupiny se uvadi k 30.09.2022, a to dle informaci dostupnych
komplementafi spoleénosti jednajicimu s pééi fadného hospodare.

Ovladajici osoba

Ovladajici osoba s 99% hlasovacim pravem je spole¢nost PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC,
jménem FINEP BARRANDOV FUND, se sidlem 475 TRIQ IL-KBIRA SAN GUZEPP, Santa Venera,
SVR 1011, Malta, Registraéni ¢&islo: Sv 113. Tato spoleénost je dle informaci dostupnych
komplementafi Spolecnosti jednajicimu s pééi fAdného hospodarie ovladana spolec¢nosti FINEP
HOLDING, SE, se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 110 00, IC: 279 27 822, zapsand v obchodnim
rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil H, vlozka 7. Tato spoleénost a je tedy ovladajici
osobou dle § 74 a nasl. zakona ¢. 9go/2012 Sb. Osobami s koncovym vlivem dle ziakona ¢. 17/2021 Sb.
jsou Ing. Michal Kocian, nar. 26.7.1968, bytem Vlastina 850/36, Praha 6, 16100, Ing. Pavel Rejchrt,
nar. 2.6.1968, bytem Roskotova 1737/6, Praha 4, 14000 a Ing. Tomas Zanék, nar. 22.8.1969, bytem
Na dlouhém lanu 402/30, Praha 6, 16000.
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Uloha Spoleénosti ve Skupiné

Spoleénost je projektovou spoleénosti zalozenou za uc¢elem realizace developerského projektu.

Zpusob a prostredky ovladani

Ovladajici osoba ovlada Spoleénost, nebot v Rozhodném obdobi byla spoleénosti s 99% hlasovacim
pravem. K ovladani Spole¢nosti dochazi zejména prostfednictvim rozhodovani na schiizi spoleéniki
Spole¢nosti.

Piehled vzajemnych smluv v ramci Skupiny
Smlouvy uzaviené mezi Spole¢nosti a Ovladajici osobou, které byly v Rozhodném obdobi platné:

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

Smlouva o tupisu dluhopisii ze dne 22. prosince 2021 uzaviend se spoleénosti PRAGUE
DEVELOPMENT SICAV PLC jménem FINEP BARRANDOV FUND, na zakladé emisnich podminek
dluhopisii ze dne 23. listopadu 2021.

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

Smlouva o poskytovani administrativnich sluzeb ze dne 1.1.2017 uzaviena se spole¢nosti FINEP CZ
a.s.

Smlouva o pronajmu reklamni plochy ze dne 1.9.2022 uzaviena se spoleénosti FINEP CZ a.s.
Smlouva o Gvéru ¢. 20210042 ze dne 11.6.2021 uzaviena se spoleénosti FINEP HOLDING, SE
Smlouva o Gvéru ¢. 20220040 ze dne 13.4.2022 uzaviena se spole¢nosti FINEP HOLDING, SE

Smlouva o koupi pozemku ze dne 22.3.2021 uzaviena se spole¢nosti FINEP BARRANDOV bytova
k.s.

Smlouva o koupi pozemku ze dne 9.11.2021 uzavfena se spole¢nosti FINEP BARRANDOV bytova k.s.
Smlouva o vypiijéce ze dne 15.7.2021 uzaviena se spole¢nosti Bytové druzstvo KASKADY XV

Smlouva o vipiijéce ze dne 4.8.2021 uzaviena se spole¢nosti Bytové druzstvo KASKADY XV

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

Béhem rozhodného obdobi neuéinila Spolecnost na popud ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob
Zadné pravni tkony a ostatni opati'eni, ktera se tykala majetku piesahujictho 10 % vlastniho kapitalu
Spoleénosti zjisténého podle posledni Giéetni uzavérky, vyjma nasledujicich:

Emise dluhopisti na zdkladé smlouvy o tipisu dluhopisii uvedené vyse, viz. bod. 4.1.
Splaceni dluhopisii na zékladé smlouvy o tipisu dluhopisti uvedené vyse, viz. bod. 4.1.
Nacerpani ivéru na zikladé ivérové smlouvy uvedené vyse, viz bod 4.2.

Splaceni tvéru na zakladé avérové smlouvy uvedené vyse, viz bod 4.2.
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6. Posouzeni ijmy a jejiho vyrovnani

Na zékladé smluv uzavienych v Rozhodném obdobi mezi Spole¢nosti a ostatnimi osobami ve
Skupiné, jinych jednani ani opatteni, ktera byla v zajmu nebo na popud téchto osob uskuteénéna
Spole¢nosti v Rozhodném obdobi, Spole¢nosti nevznikla Zadna Gjma.

= Hodnoceni vztahi a rizik v ramci Skupiny
7.1 Hodnoceni vyhod a nevyhod vztahit ve Skupiné.

Spoleénosti vyplyvaji z Gicasti ve Skupiné zejména vyhody. Soucésti Skupiny jsou spole¢nosti se
silnym finanénim zdzemim a svyhodnéj§im piistupem k financovani, z ¢ehoz tézi Spoleénost
zejména pii uzavirdni obchodli se svymi dodavateli, dile pii vyjednavini s bankami a jinymi
poskytovateli avéri.

Spoleénosti nevyplyvaji z Géasti ve Skupiné nevyhody.

7.2 Zevztahil v raimci Skupiny neplynou pro Spole¢nost zidna rizika.

16.12.2022

M

PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC,
jménem FINEP BARRANDOV FUND
komplementai spoleénosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.

pri vykonu funkce zastoupen Ing. Michalem Kocianem
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