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1. Zprava o podnikatelské ¢innosti spole¢nosti

Skupina FINEP HOLDING, SE (dale jen ,,Skupina“) se zabyva pfedev§im developerskou éinnosti,
hlavnim cflem je upevnéni pozice Skupiny na nemovitostnim trhu v Ceské republice.

Skupina za rok konéici 31. prosince 2019 vykézala déetni zisk ve vy3i 500 mil. K&. Dalsi informace
o vyvoji vykonnosti, ¢innosti, stavajicim hospodafském postaveni a stavu majetku jsou uvedeny
v pfiloZené konsolidované téetni zdvérce Skupiny za rok konéici 31. prosince 2019.

2. Informace o v{voii éinnosti

Hlavnim pfedmétem ¢innosti Skupiny je rezidenéni development, p¥i¢emz nejvétsi ¢ast portfolia
projektd tvo¥ projekty, které jsou situovany v hlavnich méstech Ceské republiky a Slovenska, v Praze

a v Bratislavé.

Dalsi ¢ast portfolia developerskych projekti skupiny je tvofena administrativnimi projekty, pti¢emz
jak v reziden¢nich, tak v administrativnich projektech jsou zahrnuty i dalii plochy uréené pro komeréni
vyuZiti (restaurace, kavarny, obchody apod.), tzv. retail.

Skupina je v souéasné dobé pfednim developerem v Ceské republice. V roce 2019 Skupina dsp&$né
rozvijela svou strategii rozvoje zejména v oblasti rezidenéniho bydleni.

V priibéhu roku 2019 Skupina zah4jila prodej novych etap v lokalitach stavajicich rezidenénich projektii
v oblastech Prahy Hole3ovice, Stodiilky, Stérboholy a Barrandov.

Vroce 2019 Skupina déle ispé$né rozvijela nabidku komplexnich komplementarnich sluzeb pro své
klienty v oblasti zprostfedkovani Givérovych produktil na financovini nadkupu nemovitosti pro zikazniky
Skupiny.

Skupina v roce 2019 pokradovala v roz§ifovani svych aktivit do oblasti poskytovani sluzeb v segmentu
nemovitostf prostfednictvim své dcefiné spoleénosti FINEP Interiéry s.r.o. V ramci téchto ¢innost
spoleénost provozuje rozsihly showroom s nabidkou vybaveni domécnosti.

Skupina i nadale v roce 2019 rozvijela obchodni aktivity v oblasti kolektivniho investovani do nemovitosti
prostiednictvim zahrani¢nich fondd kvalifikovanych investori a to konkrétné 3 maltskych sub-fondi
FINEP PROSEK FUND zaméfeného na rozvojovou lokalitu Prosek, FINEP HARFA FUND zaméfeného
na rozvojovou lokalitu ve Vyso¢anech a KASKADY BARRANDOV FUND zaméfeného na rozvojovou
lokalitu na Barrandové.

V roce 2020 planuje Skupina pokradovat ve stavajici ¢innosti a dlouhodobg nastavené obchodni strategii.

3. Informace o stavajicim hospodéafském postaveni a stavu majetku

I'v roce 2019 si Skupina udrZuje silné a stabilni kapitalové zazemi a postaveni.

Skupina hospodafila za rok 2019 s iéetnim ziskem ve vy$i 500 mil. K&.

Skupina k 31. prosinci 2019 evidoval aktiva 0 503 mil. Ké vy$sf ve srovnéni se stavem k 31. prosinci 2018
(tj. narist o 8 %). Podstatnou polozkou v majetku Skupiny jsou investice do nemovitosti, které se zvysily
0 98 mil. K& ({j. nariist o 5 %). Majetek Skupiny je k 31. prosinci 2019 financovan z 74 % vlastnimi zdroji,

které jsou tvofeny zejména zikladnim kapitdlem v hodnoté 4 065 mil. K¢,

Skupina v rAmci budouciho rozvoje provadi rozsahlou akvizi¢ni ¢innost zejména na izemi hl. m. Prahy
a na financovanf této ¢innosti hledala nové finanéni zdroje, z tohoto dfivodu byly uskuteén&ny v roce
2019 dcefinymi spole¢nostmi Skupiny emise vefejné obchodovatelngch dluhopisii, které byly tispgsné
vyprodany.



4. Informace o aktivitich v oblasti vizkumu a vivoie

Skupina pokracovala v podpoie v oblasti vyzkumu a vyvoje svymi investiénimi aktivitami do vybrangch
start-up podniki, které diky Skupiné€ ziskavaji pfistup k finanénim prostfedkiim potiebnym pro zahajeni
své ¢innosti. V roce 2019 se jednalo piedeviim o spoleénost ZOXCALL a.s (difve MYSIMPHONIE, a.s.)
a nové vzniklou jeji sesterskou spoleénost Zoxtracker.

V roce 2019 Skupina pokradovala ve finanéni podpore vyzkumu v oblasti kmenovych bunék, ktery miiZe
v budoucnosti pomoci v 1é¢bé mnoha osob na celé planeté. V této podpoie bude Skupina pokradovat

1v nasledujicich obdobich.

5. Informace o ostatnich oblastech

Skupina nevyvijela v priib&hu roku 2019 Z4dné specifické aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostiedi,
mimo své aktivni pfitomnosti v organizacich, komorach a spolcich pro ochranu Zivotniho prost¥edi
a hygienickych podminek pfedev§im na izemi Prahy.

Jedna ze 100% vlastnénych dcefinngch spoleénosti Skupiny méla v priibéhu roku 2019 v zahrani¢{
organiza¢ni sloZku ve Slovenské republice a jeji hospodafsky vysledek byl do dcefinné spoleénosti
promitnut.

Informace o cilech a metodach fizeni rizik Skupiny, véetné politiky pro zajisténi rizik, jsou uvedeny
v pfiloZené konsolidované déetni zavérce Skupiny za rok konéici 31. prosince 2019.

Vedeni Skupiny nejsou znamy #4dné udélosti, mimo téch uvedenych v prilozené konsolidované tGéetni
zavérce Skupiny za rok kon¢ici 31. prosince 2019, které by nastaly po rozvahovém dni a mély by
vyznamny dopad na konsolidovanou vyroéni zpravu za rok konéici k 31. prosinci 2019.

Skupina v roce 2019 nepofizovala vlastni akcie nebo podily.

Struktura Skupiny a vzijemnych vztahi spoleénosti ve Skupiné je zjevna z priloZené konsolidované
ucetni Iza’wér Za rok 2019.
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akcionarim spolec¢nosti FINEP HOLDING, SE

Provedli jsme audit pfiloZzené konsolidované U¢etni zavérky spoleénosti FINEP HOLDING, SE,

se sidlem Havli¢kova 1030/1, Nové Mésto, Praha 1 (,Spole&nost®) a jejich dcefinych spole&nosti
(dohromady ,Skupina"), sestavené na zaklad& Mezinarodnich standardii Gdetniho vykaznictvi

ve zneéni pfijatém Evropskou unii, ktera se sklada z konsolidovaného vykazu finan&ni pozice

k 31. prosinci 2019, konsolidovanych vykazi Gplného vysledku, zmén vlastniho kapitalu a pen&znich
tokd za rok kongici 31. prosince 2019 a pfilohy této konsolidované adetni zavérky, ktera obsahuje
podstatné ucetni metody a dal$i vysvétiujici informace.

Podle naseho nazoru pfilozena konsolidovana Géetni zavérka podava vémy a poctivy

obraz konsolidované finan¢ni pozice Skupiny k 31. prosinci 2019, jeji konsolidované finané&ni
vykonnosti a jejich konsolidovanych penéZnich tokl za rok kongici 31. prosince 2019 v souladu
s Mezinarodnimi standardy U¢etniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a auditorskymi standardy Komory auditorti
Ceské republiky, kterymi jsou Mezinarodni standardy auditu (ISA), pfipadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena t&mito predpisy je podrobn&ji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit konsolidované Géetni zavérky. V souladu

se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pro auditory a uéetni odborniky, vydanym Radou pro
mezinarodni etické standardy G¢etnich (IESBA) a piijatym Komorou auditorii Ceské republiky, jsme
na Skupiné nezavisli a spinili jsme i dal$i etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisdi.
Domnivame se, Ze ditkazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostate&ny a vhodny zaklad
pro vyjadfeni naseho vyroku.

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené
v konsolidované vyro&ni zpravé mimo konsolidovanou U&etni zavérku a nasi zpravu
auditora. Za ostatni informace odpovida predstavenstvo Spole&nosti.

Nas vyrok ke konsolidované ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pesto je vak
soucasti nasich povinnosti souvisejicich s auditem konsolidované ugetni zavérky seznameni

se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu

s konsolidovanou ucetni zavérkou &i s nasimi znalostmi o Skupiné ziskanymi b&hem auditu nebo zda
se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace
byly ve vech vyznamnych ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi predpisy. Timto
posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji poZadavky pravnich predpisti na formaini
nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti, tj. zda pfipadné
nedodrZeni uvedenych poZadavk( by bylo zplisobilé ovlivnit Gsudek &inény na zakladé ostatnich
informaci.

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

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., se sidlem Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, IC: 40765521, zapsana v obchodnim
rejstiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, viozka 3637 a v seznamu auditorskych spole&nosti u Komory auditor(l
Ceske republiky pod evidenénim &islem 021.
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Zprava nezavislého auditora

Na zakladé provedenych postupt, do miry, jiz dokaZzeme posoudit, uvadime, Ze

» ostatni informace, které popisuiji skuteénosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni v konsolidované
ucetni zavérce, jsou ve v8ech vyznamnych ohledech v souladu s konsolidovanou a&etni zavérkou
a

» ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk( a povédomi o Skupin&, k nimz jsme dospéli
Pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné vé&cné nespravnosti. V ramci uvedenych
postupl jsme v obdrzenych ostatnich informacich 24dné vyznamné vécné nespravnosti nezjistili.

Predstavenstvo Spole¢nosti odpovida za sestaveni konsolidované uéetnl zavérky podavajici vérny
a poctivy obraz v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi ve znéni piijatém
Evropskou unii, a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny

pro sestaveni konsolidované ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné nespravnosti
zpusobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani konsolidované Gcetni zavérky je pfedstavenstvo Spole&nosti povinno posoudit, zda
je Skupina schopna nepfetrZit& trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze konsolidované G&etn(
zaverky zalezitosti tykajici se jejiho nepfetrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani
pii sestaveni konsolidované ucetni zavérky, s vyjimkou piipadt, kdy predstavenstvo planuje zruseni
Skupiny nebo ukonceni jeji Einnosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak uéinit.

Za dohled nad procesem Ugetniho vykaznictvi odpovidéa dozoréi rada Spole&nosti.

Nasim cilem je ziskat pfiméFenou jistotu, Ze konsolidovana t&etni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas
vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, ze audit provedeny

v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy ve véech pripadech v konsolidované u&etni zavérce odhali
pfipadnou existujici vyznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v diisledku podvodii nebo
chyb a povaZuji se za vyznamné, pokud Ize reaing pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uZivatelé konsolidované ucetni zavérky na jejim zakladé
pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi pfedpisy je na$i povinnosti uplatiiovat b&hem celého
auditu odborny Gsudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

* Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti konsolidované ugetni zavérky zptisobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reaguijici na tato rizika a ziskat
dostatené a vhodné dilkazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou nesprévnost, k niz doslo v dusledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhalenl vyznamné nespravnosti zplisobené chybou, protoZe sougasti podvodu mohou byt
tajne dohody, falovani, Gmysina opomenuti, nepravdiva prohiaseni nebo obchazeni vnitinich
kontrol.

» Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Skupiny relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli
abychom mohli vyjadfit nazor na G&innost jejiho vnitiniho kontrolniho systému.

¢ Posoudit vhodnost pouzitych Géetnich pravidel, piiméfenost provedenych Gdetnich odhaddi
a informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo Spole&nosti uvedlo v piiloze konsolidované
ucetni zaveérky.
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Zprava nezavislého auditora

e Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfretrzitého trvani pii sestaveni konsolidované ugetni
zaverky pfedstavenstvem, a to, zda s ohledem na shromazdéné diikazni informace existuje
vyznamnd nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Skupiny 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 pfiloze konsolidované ugetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatené,
vyjadrit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Skupiny trvat nepretrzit& vychazeji
z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné& budouci udélosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Skupina ztrati schopnost trvat nepfetrzité.

» Vyhodnotit celkovou prezentaci, Elenéni a obsah konsolidované ugetni zavérky, véetné pfilohy,
a dale to, zda konsolidovana u&etni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti
zplisobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

» Shromazdit dostate¢né a vhodné dikazni informace o finangnich informacich tykajicich
se spolecnosti nebo podnikatelskych &innosti v ramci Skupiny, abychom mohli vyjadfit vyrok
ke konsolidované ucetni zavérce. Jsme odpovédni za Fizeni auditu Skupiny, za dohled nad nim
a jeho provedeni. Vyjadreni vyroku z(stdva nasi vyhradni odpovédnosti.

Nasi povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozoréi radu mimo jiné o planovaném rozsahu
a naCasovanl auditu a o vyznamnych Zzjisténich, ktera jsme v jeho prab&hu uginili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatk( ve vnitfnim kontrolnim systému.
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Ing. Tomas Baita
statutarni auditor, evidenéni ¢. 1966

Tato zprava je uréena akcionaifim spoleénosti FINEP HOLDING, SE
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Konsolidovany vykaz finanéni pozice

k 31. prosinci 2019

(mil. K¢) Pozn. 31. prosince 2019 31. prosince 2018
AKTIVA

Dlouhodoba aktiva

Investice do nemovitosti 6 1902 1804
Dlouhodoby hmotny majetek 7 82 92
Nehmotn4 aktiva 9 24
Aktiva z prava uZivani 8 90 o
Investice ocenéné ekvivalenéni metodou 5.1 808 710
Finanéni nistroje v re4lné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty 17 12
Poskytnuté pijeky 9 515 627
Smluvni naklady 18 38 5
Zaplacené zélohy 48 14
Ostatni pohledavky 10 48 33
Dlouhodoba aktiva celkem 3557 3321
Kratkodoba aktiva

Zasoby 10 859 618
Poskytnuté piijéky 9 271 120
Obchodni a jiné pohledavky 10 142 295
PenéZni prostfedky na vazanjch fiétech 3.1 154 (o]
Smluvni naklady 18 2 19
Zaplacené zalohy 85 39
Ostatni dafiové pohledavky 9 8
Pohledavky z dané z pf{jmd 22 17
PenéZni prostiedky a penéZni ekvivalenty 12 1443 1604
Kratkodoba aktiva celkem 2987 2720
Aktiva celkem 6 544 6 041
VLASTNI KAPITAL

Kapitél a fondy p¥ipadajici akcionaiim Skupiny

Zakladni kapital 13 4 065 4065
Ocertiovaci rozdily vzniklé pfi vzniku Skupiny 13 -1426 -1426
Penézni piispévky akeionat mimo zikladni kapital 13 250 250
Oceilovaci rozdily z ménového piepoétu 9 7
Nerozdélené zisky 1946 1437
Kapital a fondy p¥ipadajici na vlastniky Spole¢nosti 4 844 4333
Nekontrolni podily -2 -1
Vlasini kapitil celkem 4 842 4332
ZAVAZKY

Dlouhodobé zavazky

Pajeky 14 578 923
Smluvni zivazky 18 334 57
Zavazky z leasingu 8 79 0
Jiné zavazky 15 23 36
Ostatni pfijaté zalohy 3 2
Odlozeny dafiov{ zivazek 16 51 40
Dlouhodobé zavazky celkem 1068 1058
Kratkodobé zavazky

Piijéky 14 407 85
Obchodnf a jiné zavazky 15 117 243
Smluvni zavazky 18 43 269
Zavazky z leasingu 8 17 o
Piijaté zalohy 4 4.
Zavazky k dani z pf{jmu 13 36
Ostatni dafiové zavazky 33 14
Kratkodobé zavazky celkem 634 651
Zavazky celkem 1702 1709
Vlastni kapitil a zavazky celkem 6544 6041

3
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za rok kondici 31. prosince 2019

Konsolidovany vjkaz uplného vysledku

za rok konéici 31. prosince 2019

Rok konéici Rok konéici
(mil. K¢) Pozn. 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Triby 18 1055 1794
Ostatni vimosy 19 34 121
Cisty zisk z pfecenéni investic do nemovitosti 6 63 104
Spotieba materialu a energie -34 -30
Néjemné -2 - 26
Zmény v zasobach hotovych virobké a nedokonéené viroby 11 241 -55
Stavebni niklady -587 -712
Mzdové naklady 20 -167 -182
Marketingové naklady -33 -54
Odpisy nikladii na ziskan{ smlouvy 18.5 -44 -77
Cisté zisky/ztraty ze znehodnoceni finanénich aktiv 3.1 2 -19
Néklady za organizaci a fizeni projektd -18 -13
Naklady na poradenské, daiiové a auditni sluzby -28 -29
Dané a poplatky -6 -3
Ostatni provozni niklady -38 -25
Odpisy -29 -19
Provozni zisk 409 775
Finanéni vinosy 21 27 21
Finanéni naklady 22 -39 - 45
Cisté finanéni naklady -12 -24
Podil na zisku z investic zaiétovan{ch ekvivalenéni metodou 5.1 160 154
Zisk pFed zdanénim 557 905
Daii z pfijmi — splatni 17 -46 -78
Daii z piijmi — odloZend 17 -11 - 10
Dan z pFijmt celkem -57 -88
Cisty zisk za obdobi 500 817
Ostaini tplny vysledek:
PoloZky, které mohou byt nisledné p¥efazeny do zisku nebo ztraty
Kurzové rozdily 2 4
Ostatni vipln{ visledek za obdobi 2 4
Uplny visledek za obdobi po zdanéni celkem 502 821
Zisk piipadajici na:
— Vlastniky Spoleénosti 500 817
Cisty zisk za obdobi 500 817
Uplny vysledek za obdobi po zdanéni celkem
Piipadajici na:
— Vlastniky Spoleé¢nosti 502 821
Uplnyg visledek za obdobi po zdanéni celkem 502 821

Poznambky v pfiloze tvoii nedilnou soudast konsolidované adetni zavérky.

Konsolidovana déetni zdvérka byla schvélena pfedstavenstvem ke zvefejnéni.

19. ¢e 2020 P
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FINEP HOLDING, SE
Konsolidovana fi¢etni zavérka podle IFRS
za rok konéici 31. prosince 2019

Konsolidovany) vgkaz penéznich tokii

za rok konéici 31. prosince 2019

Rok kondici Rok konéici
(mil. K¢&) Pozn. 31. prosince 2019 31. prosince 2018
PenéZni toky z provozni dinnosti:
Zisk pfed zdanénim 557 905
Upravy o nepenéni operace:
Odpisy stalych aktiv 14 19
Odpisy aktiv z prava uZivani 8 15 -
Cisté ztraty ze znehodnoceni finanénich aktiv 3.1 -2 19
Cisté finanéni naklady 21,22 12 24
Cisty zisk z prodeje investic do nemovitosti 19 -17 -109
Cisty zisk (-) / ztrata + z precenéni investic do nemovitosti 6 -63 -104
Cisty zisk z prodeje deefingch spolednosti 19 -4 -
Podil na zisku pfidruzenych a spoleénych podnikil 5 -160 -154
Ostatni nepenéZni operace 10 1
Zmény pracovniho kapitalu:
SniZeni + / zvySeni (-) pohleddvek a ostatnich aktiv -25 130
SniZeni + / zvySeni (-) stavu zisob -112 349
SniZeni (-} / zvjSeni (+) stavu obchodnich a ostatnich zavazkil -31 -483
Penéini prostfedky vytvoFené provozni éinnosti 194 597
Zaplacena dan z pffjmi -55 -144
Zaplacené tiroky 8,14 -43 -76
Cisté penéZni toky z provozni ¢innosti 96 377
Penézni toky z investiéni éinnosti:
Pfijaté aroky 15 10
Nékup dcefiného podniku 25 -2 -222
Nakup spoleénych a pfidruzenych podnikii 5 -3 -51
Pofizeni a stavba investic do nemovitosti 6 -182 - 492
Pofizeni dlouhodobého majetku 7 - -8
Pofizeni nehmotného majetku -11 -5
Poskytnuté pijcky -252 -256
Piijaté splatky Gvért 156 171
PenéZni vinosy z prodeje investic do nemovitosti 191 697
Nékup finanénich néstrojii v relné hodnoté vykazané do zisku -5 -12
nebo ztraty
Prijaté dividendy 3.,5 46 164
PenéZni vimosy z prodeje aktiv drZzenich za tiéelem prodeje 26 107 -
Cisté penésni toky z investiéni &Ginnosti -154 -4
Penézni toky z finanéni éinnosti;
Vimosy z piijéek 14 231 363
Piispévek z nekontrolniho podilu - 1
Splatky pijéek 14 -181 -325
Zména v penéinich prostfedcich na vizanych tétech 3.1, 10 -144 0
Hlavni prvky leasingovvch plateb 9 -9 [o)
Cisté pen&’ni toky z finandéni ¢innosti -103 39
Cisté zvySeni (+) / sniZeni (-) penéimich prost¥edkii
a penéznich ekvivalentii -161 412
Pendézni prostiedky a penéZni ekvivalenty na zadatku roku 12 1604 1192
PenéZni prostiedky a penéZni ekvivalenty na konci roku 12 1443 1604




FINEP HOLDING, SE
Pifloha ke konsolidované tifetni zavé&rce podle IFRS
za rok kongéici 31. prosince 2019

1. VSeobecné informace

Spoleénost FINEP HOLDING, SE (déle jen "Spole¢nost" nebo "Mateisk4 spoleénost") a jeji dcefiné
spoleénosti (déle souhrnné jen "Skupina") plisobi v oblasti realitni ¢innosti a vlastni portfolio pozemki
a developerskych projektit v Ceské republice a na Slovensku. Hlavnim pfedmétem ¢innosti Skupiny

je vystavba reziden¢nich bytii na prodej a vystavba komerénich nemovitosti k pronjmu.

Spole¢nost ma pravni formu Evropské spoleénosti a byla zapsdna do obchodniho rejst¥iku
dne 16. &ervence 2007. Sidlo Spoleénosti je v Ceské republice na adrese Havligkova 1030/1, Nové Mésto,
110 00 Praha 1.

Spoleénost je vlastnéna matei'skou spoleénosti FH INVEST SE, zalozenou v Ceské republice, a Sesti
fyzickymi osobami. K 31. prosinci 2019 jsou koneénymi vlastniky Skupiny Michal Kocidn, Pavel Rejchrt,
Tomés Zané&k, Vladimir Schwarz, Tom4§ Pardubicky a Stépan Havlas, z nich% nikdo samostatné
Skupinu neovl4da.

2. Piehled vyznammjch tiéetnich postupit
V nésledujici ¢asti jsou uvedeny zakladni déetni postupy aplikované pfi zpracovani této konsolidované
icetni zavérky.

2.1 Zakladni zasady sestaveni uéetni zGvérky

Konsolidovand déetni zavérka spoleénosti FINEP HOLDING, SE je sestavena v souladu s Mezindrodnimi
standardy tiéetniho vykaznictvi (,IFRS“) a interpretacemi V§boru pro interpretace mezindrodnsho
tic¢etniho vykaznictvi (,IFRS IC*), vztahujici se na spoleénosti vykazujici podle IFRS ve znéni pfijatém

EU (IFRS). Konsolidovana @i¢etni zavérka je sestavena na principu historickych pofizovacich cen

s Gipravou o pfecenéni investic do nemovitosti, finanénich aktiv a zdvazki v redlné hodnotg ptecefiovanych
do zisku nebo ztraty. VSechny ¢astky jsou uvedeny v milionech K&, pokud neni uvedeno jinak.

Sestaveni uic¢etn{ zdvérky v souladu s IFRS vyZaduje uplatfiovani uréitych zasadnich tiéetnich odhada.
VyZaduje rovnéZ, aby vedeni vyuZivalo svilj dsudek v procesu aplikace iidetnich pravidel Skupiny.
Skupina provadi di¢etni odhady a pfedpoklady tykajici se budoucich obdobi. Oblasti kKladouci vyssi
naroky na uplatiiovani dsudku, oblasti s vy$§i mirou sloZitosti nebo oblasti, ve kterych jsou pro déely
sestaveni konsolidované Gcetnf zévérky uplatiioviny v§znamné ptedpoklady a odhady, jsou zvefejnény
v Poznamce 4.

2.2 Standardy, interpretace a novely publikovamjch standardii
(a) Standardy, interpretace a novely publikovanych standardii (i¢inné poprvé v roce
konéicim 31. prosince 2019

Nésledujici standardy, interpretace a novely byly publikovény a jsou pro fidetni zavérku Spole¢nosti
povinné od 1. ledna 2019 nebo pozdéji:

IFRS 16, Leasingy (vydanyj 13. ledna 2016 a ti¢inny pro tietni obdobf zaéinajici 1. ledna 2019
nebo pozdéji). Novy standard stanovi zisady uznavani, ocefiovani, prezentace a zvefejiovani leasingfi.
Veskery leasing vede k tomu, Ze nijemce ziskd pravo pouZivat aktivum na zad4tku leasingu a, pokud jsou
splatky leasingu provadény v priibéhu éasu, také ziskat financovani. IFRS 16 proto vyluduje Klasifikaci
leasingu jako operativniho leasingu nebo finanéniho leasingu, jak vy¥aduje IAS 17, a misto toho zavadi
jediny tcetni model néjemce. Najemci budou povinni vykazovat: a) aktiva a pasiva u vSech leasingii

s dobou trvéni vic neZ 12 mésicli, pokud podkladové aktivam nema4 nizkou hodnotu; a (b) odpisy
nijemnich aktiv oddélené od trokii z leasingovych zdvazki ve vykazu ziski a ztrat a ostatnich tplngch
vynosi. IFRS 16 v zésadé spltiuje poZadavky na idetnictvi pronajimatele podle IAS 17. Pronajimatel
proto nadale klasifikuje své leasingy jako operativni nebo finanéni leasingy a Gétuje tyto dva typy
leasingii zvIast.
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K 31. prosinci 2019 Skupina evidovala nevypovéditelné smluvni zdvazky z operativnich leasingfi ve vysi
163 mil. K¢ (Poznamka 23.4).

Skupina aplikovala standard od povinného data pfijeti, tj. od 1. ledna 2019. Skupina aplikovala
zjednoduseny pfechodovy pristup a nepfepoditivala srovnatelné &astky za rok pied prvnim pfijetim.
Dalsi informace jsou uvedeny v Poznimece 2.3.

IFRIC 23, Nejistota tykajici se dani z pFijmii (vydana 7. dervna 2017 a iéinnd pro tiéetni obdobi
zadingjici 1. ledna 2019 nebo pozdéji). IAS 12 specifikuje, jak Gétovat splatnou a odloZenou dai,

ale ne jak odriZet dopady nejistoty. Interpretace objastiuje, jak uplatiiovat poZadavky na vykazovani

a ocetiovani v IAS 12, pokud existuje nejistota ohledné zachazeni s dani z pfijmu. Uéetni jednotka

by méla uréit, zda uvazovat kazdé nejisté datiové zachizeni samostatné nebo spoleéné s jednim

nebo vice jinymi nejistymi dafiovymi zachizenimi, na zékladé toho, ktery p¥istup lépe piedpovida
vyfeSeni nejistoty. Utetni jednotka by méla pfedpokladat, Ze datiovy organ zkouma &astky,

které ma pravo zkoumat, a mé Gplnou znalost vech souvisejicich informaci pti provadéni téchto
pfezkumii. Pokud Géetni jednotka dojde k zavéru, Ze neni pravdépodobné, Ze datiovy organ ptijme
nejisté dariové zachazeni, vliv nejistoty se projevi v uréeni souvisejictho zdanitelného zisku nebo ztraty,
zékladu dané, nevyuZitych datiovych ztrat, nevyuZitych datiovych dobropisti a daiovych sazeb uZitim
bud nejpravdépodobnéjsi ¢astky anebo odekdvané hodnoty v zavislosti na tom, kterou metodu Géetni

N

jednotka povaZuje za schopnéjsi pfedpovédét vyfeseni nejistoty.

Utetni jednotka promitne dopad zmény skute¢nosti a okolnosti nebo novych informaci, které ovlivni
tisudky nebo odhady poZadované interpretaci jako zménu v iéetnim odhadu. P¥iklady zmén skute&nosti
a okolnosti anebo novych informaci, které mohou vést k opétovnému posouzeni isudku nebo odhadu
zahrnuji, ale nejsou omezeny na prizkumy nebo kroky provedené dafiovym orgdnem, zmény pravidel
stanovené dafiovym orgdnem nebo na vyprseni prava dafiového orgianu zkoumat nebo piezkoumat
datiové zachdzeni.

Neexistence souhlasu nebo nesouhlasu datiového orginu s dafiovym zachdzenim samostatné
pravdépodobné nezaklada zménu skuteénosti a okolnosti nebo novych informaci, které ovliviiuji dsudky
a odhady poZadované touto interpretaci. Interpretace nema vyznamny dopad na G&etni zavérku
Skupiny.

Dlouhodobé tiéasti v pridruzenijch spoleénostech a ve spoleénijch podnicich — Novela

k IAS 28 (vydand 12. Ffjna 2017 a ti¢inna pro udetni obdobi zadinajict 1. ledna 2019 nebo pozdéji).
Novela objasiiuje, Ze vykazujici G€etni jednotky by mély uplatiiovat IFRS 9 na dlouhodobé piijéky,
prioritni akcie a podobné néstroje, které tvofi soudast ¢isté investice v Géetni jednotce, u které se
uplatiiuje ekvivalenéni metoda, dfive, neZ mohou sniZit takovou detni hodnotu o podil ztraty déetni
jednotky, do které se investovalo, ktery pfesahuje vysi podilu investora na kmenovych akeiich. Nicméné,
nova pravidla budou mit vliv pouze na akvizice Skupiny po 1. lednu 2020. Novela nem4 vyznamny
dopad na téetni zavérku Skupiny.

Piredéasné splaceni s negativni kompenzaci — Novela k IFRS 9 (vydand 12. ¥ijna 2017

a ucinng pro ucetni obdobi zaéinajici 1. ledna 2019 nebo pozdéji). Zmény umoZiiuji oceitovat v nab&hlé
hodnoté nékteré péjcky a dluhové cenné papiry, které mohou byt pfedplaceny v ¢4stce pod nab&hlou
hodnotou, napiiklad v redlné hodnoté nebo v éastce, ktera zahrnuje pfimé&feny zadvazek ke kompenzaci
dluznikovi rovnajici se sou¢asné hodnoté dopadu vzriistu trZni Grokové miry béhem zbyvajici Zivotnosti
néstroje. Kromé toho text doplnény do diivodové zprévy ke standardu znovu potvrzuje stivajici pokyny
v IFRS 9, Ze zmény nebo vimény nékterych finanénich zavazki ocenénych v nab&hlé hodnoté,

které nevedou k odiiétovani, povedou k zisku nebo ztrité v zisku nebo ztraté. Vykazujici déetni jednotky
proto nebudou ve vét$iné piipadi moci zrevidovat efektivni irokovou miru pro zbyvajici dobu %ivotnosti
piijcky, aby predesly dopadu do zisku nebo ztraty pfi modifikaci piijéky. Novely nemaji viznamny dopad
na cetni zavérku Skupiny.
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o, v

Rocéni revize Mezinarodnich standardit iiéetniho vijkaznictvi za cyklus 2015-2017 -
Novely k IAS 12 a IAS 23 (vydand 12. prosince 2017 a iiéinnd pro tdetni obdobf zaéinajici 1. ledna
2019 nebo pozdéji). Novelizovany IAS 12 vysvétluje, Ze idetni jednotka vykazuje vSechny

datiové diisledky dividend, u kterych vykdzala transakece nebo p¥ipady, které vytvofily souvisejici

rozdglitelné zisky, napt. v zisku nebo ztraté nebo v ostatnim t@plném vysledku. Nyni je jasné, Ze tento
poZadavek plati za vSech okolnosti, dokud platby z finanénich néstroji klasifikované jako vlastni kapital
jsou vyplaty ziski, a to nejen v piipadech, kdy datiové disledky jsou vysledkem odli$nych dafiovych
sazeb pro vyplacené a nevyplacené zisky. Nové upraveny IAS 23 nyni zahrnuje vyslovné pokyny,

Ze piijéky ziskané specidlné pro financovini konkrétniho aktiva jsou vylouéeny ze spoleéngch
vSeobecnych vypiijénich nakladd zpisobilych pro aktivaci pouze do doby, ne# je konkrétni aktivum

v témér hotové.

(b) Standardy, interpretace a novely publikovanyjch standardii, které zatim nejsou
uéinné

Nasledujici standardy a interpretace byly publikovany a jsou pro konsolidovanou ti¢etni zivérku

Skupiny povinné od 1. ledna 2020 nebo pozdéji a soudasné je Skupina nepfijala. Veskeré ostatni nové
standardy a interpretace, které nejsou uvedeny niZe, Skupina nepovaZuje za relevantni.

Dlouhodobé ui¢asti v piridruzenyjch spoleénostech a ve spoleényjch podnicich — Novela

k IAS 28 (vydand 12. Fijna 2017 a U¢innd pro Gdetni obdobi zadinajict 1. ledna 2019 nebo pozdéji).
Novela objasiiuje, Ze vykazujici fi¢etni jednotky by mély uplatiiovat IFRS g na dlouhodobé piijéky,
prioritni akcie a podobné néstroje, které tvofi soudast éisté investice v icetni jednotce, u které se
uplatiiuje ekvivalenéni metoda, difve, neZ mohou sniZit takovou tidetni hodnotu o podil ztraty téetni
jednotky, do které se investovalo, ktery pfesahuje vysi podilu investora na kmenovych akciich. Nicméng,
nové pravidla budou mit vliv pouze na akvizice Skupiny po 1. lednu 2020.

Definice podniku — Novela k IFRS 3 (vydand 22. #ijna 2018 a tifinnd pro akvizice v tidetnim
obdobim zacinajicim 1. ledna 2020 nebo pozdéji). Novela reviduje definici podniku. Podnik musi mit
vstupy a vécny proces, které spolené viznamné piispiva k schopnosti vytvafet vistupy. Nové pokyny
poskytuji rimec pro hodnoceni, kdy je piftomen vstup a vécny proces, a to i pro spoleénosti v poéateéni
fazi, které vystupy nevytvofily. Organizovana pracovni sila by méla byt pfitomna jako podminka

pro zarazeni mezi podniky, pokud vystupy nejsou. Definice vyrazu ,vystupy“ je zfiZena tak, aby se zaméiila
na zboZi a sluzby poskytované zdkaznikiim, generujici pifjmy z investic a jiné p¥jmy, a vyluduje vratky
ve formé niZSich nakladi a jinych ekonomickych pfinosii. RovnéZ jiZ neni nutné posuzovat, zda jsou
ti¢astnici trhu schopni nahradit chybé&jici prvky nebo integrovat ziskané aktivity a aktiva. Uéetni jednotka
miiZe pouZit ,test koncentrace“. Nabyta aktiva by neptedstavovala podnik, pokud by se v podstaté celd
redlnd hodnota nabytych aktiv soustfedila do jednoho aktiva (nebo skupiny podobnych aktiv). Skupina

v souéasné dobé posuzuje dopady této novely na svou tiéetni zavérku.

Zmény koncepcéniho ramce pro finanéni vgkaznictvi (vydané 29. bi'ezna 2018 a tdinné

pro ro¢ni obdobt zadingjici 1. ledna 2020 nebo pozdéji). Revidovany koncepéni rimec obsahuje novou
kapitolu o ocenéni, pokyny k vykazovéni finanéni vikonnosti, vyleps$ené definice a pokyny — zejména
definice odpovédnosti a objasnéni v dileZitych oblastech, jako je role spravcovstvi, opatrnost a nejistota
ocenéni ve finan¢nim vykaznictvi. Skupina neoéekava vyznamny dopad novely na tiéetnf zavérku.

Definice vijznamnosti — Novely k IAS 1 a IAS 8 (vydané 31. #ijna 2018 a ti¢inné pro roéni obdobi
zadinajici 1. ledna 2020 nebo pozdéji). Zmény objastiuji definici v§znamnosti a zpiisob, jakym by se
méla uplatriovat, a to zahrnutim pokynii k definici, které se aZ dosud objevovaly jinde v IFRS. Kromé&
toho byla vylepSena vysvétleni doprovézejici definici. Novely kone¢né zajisti, aby definice materi4lu byla
konzistentni ve viech standardech IFRS. Informace jsou vyznamné, pokud pfi jejich vynechani,
zkresleni nebo zakryti 1ze diivodné odekavat, Ze ovlivni rozhodnuti, kterd primarni uZivatelé déetni
zavérky pro obecné Géely délaji na zékladé téchto Gdéetnich vykazii, které poskytuji finanénf informace

o konkrétni vykazujici jednotce. Skupina v sou¢asné dobé& posuzuje dopad novel na jeji ticetni zavérku.



FINEP HOLDING, SE
Priloha ke konsolidované Géetni zavérce podle IFRS
za rok konéici 31. prosince 2019

Prodej nebo vklad aktiv mezi investorem a jim p¥idruzenou spoleénosti nebo spoleénym
podnikem — Novely k IFRS 10 a IAS 28 (vydané k 11. z4# 2014 a téinnost pro roéni obdobi
zacinajici dnem nebo pozdéji bude uréeno Radou pro mezindrodni tidetni standardy). Tyto novely
jsou zaméfené na nesrovnalost mezi poZadavky IFRS 10 a t&mi v IAS 28, ktera se tyk4 prodeje

nebo vkladu aktiv mezi investorem a jim p¥idruZenou spoleénosti nebo spoleé¢nym podnikem. Hlavni
disledek novel je v rozeznéani plného zisku nebo ztraty v momenté, kdy je transakce zahrnuta

do podnikéni. Ciste¢ny zisk nebo ztrata je uznina v momentg, kdy transakce zahrnuje aktiva,

ktera nejsou podstatou podnikani, dokonce v pfipadg, kdy jsou aktiva vlastnéna dcefinnou spoleénosti.

2 £V

Skupina v sou¢asné dobé posuzuje dopad novel na jeji i¢etni zavérku.
Reforma referenéni iirokové sazby - IFRS 9, IAS 39 a IFRS 7 (Novely)

Novely jsou ii¢inné pro ro¢ni obdob{ zaéinajic 1. ledna 2020 nebo pozdéji a musi byt aplikovany
retrospektivné. D¥ivéjsi aplikace je povolena. V z4¥i 2019 Rada pro mezinarodni di¢etni standardy vydala
novely k IFRS g, IAS 39 a IFRS 7, které uzaviely fazi jedna jeji prace reagujici na iéinek reformy
Priimérné rokové sazby mezibankovnich avéri (,IBOR“) na éetni vykaznictvi. Fize dva bude
zaméfen4 na problémy, které mohou piisobit na téetni vykaznictvi p¥i nahrazeni existujici referenéni
tirokové sazby bezrizikovou drokovou sazbou (,RFR*). Publikované novely se zabyvaji problémy
piisobici na féetni vykaznictvi v obdobi pfed nahrazenim existujici referenéni irokové sazby alternativni
irokovou sazbou a zaméruji se na diisledky pro specifické pozadavky zajistovaciho téetnictvi v IFRS 9
Finan¢ni nastroje a IAS 39 Finanéni néstroje: Gétovan{ a ocefiovéni, které vyZaduji analjzu sledovani
budouciho ¢asového horizontu. Novely poskytovaly do¢asnou podporu pouZitelnou na veskeré
zajiStovaci vztahy, které jsou pfimo dotéeny reformou referenéni arokové sazby, jez umo#iiuje
zaji$fovacimu ficetnictvi pokradovat béhem obdobi nejistoty do nahrazeni existujici referenéni drokové
sazby alternativni témér bezrizikovou irokovou sazbou. Existuji také novely k IFRS 7 Finané¢ni néstroje:
zvefejiiovani tykajici se dodateénych zvefejnéni okolo nejistoty vznikajici z reformy referenéni tirokové
sazby. Skupina v souéasné dobé posuzuje dopad novel na jeji dcetni zivérku.

Klasifikace zavazkii na kratkodobé a dlouhodobé — Novely k IAS 1 (vydané k 23. lednu 2020
a ti¢inné pro roéni obdobi zadingjici 1. ledna 2022 nebo pozdéji). Tyto novely omezeného rozsahu
objastiuji zdvazky klasifikované jako kratkodobé nebo dlouhodobé v zavislosti na pravu, které existuje
ke konci @i¢etniho obdobi. Zévazky jsou dlouhodobé, pokud spoleénost ke konci ti¢etniho obdobi

md podstatné pravo odloZit vypofadani o alespori 12 mésicdl. Smérnice jiz nevyZaduje, aby toto pravo
bylo nepodminéné. Klasifikace zavazkii neni ovlivnéna oéekdvénim vedeni, zdali nasledn& vyuZiji pravo
odloZit vypofadani. Pravo odloZeni existuje pouze v piipadé, Ze spole¢nost ke konci tiéetniho obdobi
spliiuje jakékoliv relevantni podminky. Zévazky jsou klasifikovany jako kratkdobé, pokud podminka
neni dodrZena k nebo pfed rozhodnym dnem, a to i v pfipadé, Ze upusténi od podminky je obdr¥eno

od véfitele po konci ticetniho obdobi. A opaéné, piijéka je klasifikovéna jako dlouhodob4, pokud
vypijéni kovenant neni splnén aZ po rozhodném dni. Novely navic obsahuji objasnéni klasifikaénich
pozadavki pro dluhy, které spole¢nost miiZe vypofadat jejich kapitalizaci. ,,Vypofddani je definoviano
jako splaceni zivazku penéZnimi prostfedky, dal§imi zdroji vyjadfujicimi ekonomické p¥inosy

nebo spoleénosti vlastnénymi néstroji vlastniho kapitélu. Existuje vyjimka pro sménitelné nastroje,
které mohou byt pfevedeny do vlastniho kapitlu, ale pouze pro ty nastroje, u nichZ je moZnost konverze
Klasifikovina jako nastroj vlastniho kapitalu, ktery je samostatny komponent sloZeného finanéniho

22 s v

néstroje. Skupina v sou¢asné dobé posuzuje dopad novel na jeji iéetni zavérku.

Vijtézky pred planovanym vyuZitim, Nevjjhodné smlouvy — naklady na plnéni smlouvy,
odkaz na Koncepéni ramec — Novely omezeného rozsahu k IAS 16, IAS 37 a IFRS 3,

a roéni revize Mezinarodnich standardii i¢etniho vijkaznictvi za roky 2018-2020 -
Novely k IFRS 1, IFRS 9, IFRS 16 a IAS 41 (vydané k 14. kvétnu 2020 a uéinné pro roéni obdobi
zadinajici 1. ledna 2022 nebo pozdéji). Novely k 1AS 16 zakazuji spoleénosti odeéitat od nakladi

na polozku majetku jakékoliv vitéZky obdrZené z prodeje vytvofenych poloZek, zatimco spole¢nost
pfipravuje aktivam k jeho uréenému vyuZiti. Vytézky z prodeje téchto poloZek spolu s niklady na jejich
vytvofeni se uzndvaji jako zisk nebo ztrata. Spoleénost pouZije k ocenéni nakladi na tyto polozky IAS 2.
Do nékladii nebudou zahrnuty odpisy aktiva, které je testovano, protoZe neni pfipraveno

k planovanému vyuZiti. Novela k IAS 16 dale vysvétluje, Ze spole¢nost ,testuje, zdali aktivum

je ve spravném chodu®, pokud hodnoti technickou a fyzickou vykonnost aktiva. Pro toto hodnoceni neni
relevantni finanéni vikonnost aktiva. Aktivum proto miiZe byt zpiisobilé pracovat dle ziméri vedeni

a odepisovano pted tim, neZ dosdhne drovei pracovni vykonnosti otekivané vedenim.
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Novela k IAS 37 upfestiuje vyznam “néklady na plnéni smlouvy”. Novela vysvétluje, Ze pfimé néaklady
na plnéni smlouvy zahrnuji pfiriistkové nédklady na plnéni smlouvy; a alokaci ostatnich nikladf p¥imo
souvisejici s pInénim. Novela také upfesiiuje, Ze pied tim, neZ je vytvofena samostatna rezerva

na nevyhodnou smlouvu, spoleénost rozezn4 ztritu ze znehodnocent, které nastalo na aktivu pouzitém
pfi plnéni smlouvy spise, neZ na aktivu uréenému ke smlouvé.

IFRS 3 byl novelizovin s odkazem na Koncepéni ramec déetniho vykaznictvi z roku 2008, aby uréil,

co tvofi aktivum nebo zivazek v podnikovych kombinaci. Pfed novelizaci IFRS 3 odkazoval

na Koncepéni ramec ticetniho vykaznictvi z roku 2001. Pro zdvazky a podminéné z4vazky byla navic

v IFRS 3 pfid4na nova vyjimka. Ta uvadi, Ze pro n€které typy zdvazkd a podmin&nych zivazkd

by spole¢nost aplikujici IFRS 3 méla odkazovat na IAS 37 nebo IFRIC 21 a nikoliv na Koncepini ramec
z roku 2008. Bez této nové vyjimky by spole¢nost rozeznala n&které zivazky v podnikovych
kombinacich, které by jinak nerozeznala pod IAS 37. Proto okamZit& po akvizici by spole¢nost musela
odtétovat takové zévazky a rozeznala zisk, ktery vSak nepfedstavuje ekonomicky zisk. Déle bylo
upfesnéno, Ze nabyvatel by nemél k datu akvizice rozeznat podmin&n4 aktiva, jak je stanoveno v IAS 37.

Novela k IFRS g vysvétluje, které poplatky by mély byt zahrnuty do 10% testu odfi¢tovani finanénich
zdvazkil. Nédklady nebo poplatky mohou byt uhrazeny tfeti osob& nebo véfiteli. Podle novely nebudou
néklady nebo poplatky uhrazené tfeti osob& zahrnuty do 10 % testu.

Tlustrativni p¥iklad 13 doprovazejic IFRS 16 byl novelizovin odstranénim ilustrace plateb
od pronajimatele tykajicich se technického zhodnoceni na pronajatém majetku. Déivodem pro novelu
je vyloudeni jakéhokoliv nedorozuméni, jak nakladat s ndjemnimi pobidkami.

IFRS 1 povoluje vyjimku v pfipadg, Ze dcefinna spoleénost pfijme Mezin4rodni standardy iéetnfho
vykaznictvi k pozdéjsimu dni, neZ matefsk4 spoleénost. Dcefinnd spole¢nost miize mé¥it sva aktiva

a zavazky v ziistatkové hodnoté, ve které by byly vykazény v konsolidované tidetni zdvérce matefské
spole¢nosti na zikladé data pfechodu na Mezinarodni standardy G&etniho vikaznictvi matefskou
spole¢nosti, pakliZe nebyly uéinény Z4dné dpravy v raimci konsolidaénich procedur a jako vysledek
podnikové kombinace, béhem které matefska spoleénost pofidila dcefinnou spoleénost. IFRS 1 byl
novelizovan za i¢elem povoleni spoleénostem, které piijaly tuto IFRS 1 vyjimku, ocenénf kumulativniho
rozdilu z ménovych piepoétii za vyuZiti éastek zvefejnénych matefskou spoleénosti na zakladé data
prechodu na Mezinérodni standardy téetniho vykaznictvi matef'skou spoleénosti. Novela k IFRS 1
pienasi vySe uvedenou vyjimku do kumulativniho rozdilu z ménovych pfepoéti z diivodu snizeni
nékladii pro spole¢nosti, které prvné piijaly Mezinarodni standardy tiéetniho vykaznictvi. Tato novela
bude taktéZ aplikovéna na pfidruZené spole¢nosti a spoleéné podniky, které uplatnily stejnou IFRS 1
vyjimku.

Byl zruSen poZadavek pro spole¢nosti, které vyloutily pen&Zni toky u zdanéni pfi ocenéni re4lné hodnoty
pod IAS 41. Touto novelou je zamysleno sladéni s poZzadavkem standardu diskontovat pené#ni toky

32 2w

na “po zdanéni” zdkladé. Skupina v sou¢asné dobg& posuzuje dopad novel na jeji tiéetni zivérku.

Ulevy tijkajici se Covid-19 — Novela k IFRS 16 (vydand k 28. kvétnu 2020 a téinné pro roéni
obdobi zacinajici 1. éeruna 2020 nebo pozdéji). Novely poskytuji ndgjemeiim (ale nikoliv
pronajimateliim) dlevu ve formé volitelného vynéti z hodnoceni, zdali je fileva z nijemného vztahujici
se ke COVID-19 povaZovéna za modifikaci ndgjmu. N4jemeci si mohou zvolit Gétovat o iilevé z ndjemného
stejné, jako by se nejednalo o modifikaci ndjmu. V mnoha p¥ipadech to povede k iétovani o tilevé jako
o variabilni platbé najemného. Praktickd pomoc je aplikovateln4 pouze na tilevy z ndjemného, které
nastaly jako pfimy diisledek pandemie COVID-19 a pouze za pfedpokladu splnéni viech nasledujicich
podminek: zmé&na v nijemnich platbéch m4 za nésledek upravené protiplnéni za n4jem, které je shodné
nebo niZzsi, neZ protiplnéni za njem bezprostfedné predchézejici zméné; jakékoliv sniZeni najemnich
plateb ovliviiuje pouze platby splatné k nebo p¥ed 30. éervnem 2021; a nedojde k podstatné zméng
ostatnich podminek a ujednénich nijmu. Pokud se najemce rozhodne aplikovat praktickou pomoc

k nijmu, budou konzistentné aplikovany praktické pomoci ke véem ndjemnim smlouvidm s podobnym
charakterem a okolnostmi. Novela bude uplatnéna retrospektivné v souladu s IAS 8, ale n4jemci nejsou
povinni upravit zfistatky minulého obdobi nebo poskytnout zvefejnéni podle odstavce 28(f) IAS 8.
Skupina v souc¢asné dobé posuzuje dopad novely na jeji tiéetni zdvérku.
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2.3 Zmény udetnich postupii
Tato pozndmka vysvétluje dopad pfijeti IFRS 16 Leasing na Géetni zivérku Skupiny.
Skupina aplikovala IFRS 16 poprvé.

Skupina pfFijala IFRS 16 zpétné od 1. ledna 2019, ale upravovala srovnavaci idaje za rok konéici

31. prosince 2018, jak je povoleno podle zvlastnich pfechodnych ustanoveni standardu. Reklasifikace
a ipravy vyplyvajici z novych leasingovych pravidel jsou proto vykizina v zahajovaci rozvaze ze dne
1. ledna 2019.

Upravy vykazané po p¥ijeti IFRS 16

Po pfijeti IFRS 16 Skupina vykazala zédvazky z leasingu ve vztahu k leasingiim, které byly diive
Klasifikovany jako ,operativn{ leasing“ podle zisad IAS 17 Leasingy. Tyto zavazky byly ocenény

v soutasné hodnoté zbyvajicich leasingovych splitek, diskontovanych s pouZitim p¥iriistkové irokové
sazby piijcky najemce k 1. lednu 2019. VaZena primérn4 pfirlistkova irokova sazba nijemce pouZita
k leasingovym zdvazkiim k 1. lednu 2019 byla 4,02 %.

(mil, K¢&)
Zavazky z operativniho leasingu zvefejn&né k 31. prosinci 2018 (Poznamka 23.4) 163
Upravy tykajici se zmén indexu ovlivitujicich variabilni plathy** 29
Zména v hodnoceni doby pronajmu* -48
Vliv diskontovan{ na sougasnou hodnotu -39
Zavazek z leasingu vykizany k 1. lednu 2019 105
Z toho jsou:
Kritkodobé zivazky z leasingu 13
Dlouhodobé zavazky z leasingu g2

* Upravy tykajici se zmén indexu ovliviiujicich variabilni platby ptedstavuji indexaci leasingovych plateb
a jsou zahrnuty do vypoétu leasingovych plateb. Zavazky z leasingu pod IAS 17 k 31. prosinci 2018
nezahrnuji tyto ¢astky a pfedstavuji pouze minimalni leasingové platby bez efektu indexace.

** Zména ve vyhodnoceni doby pronijmu souvisi se smlouvou o pronijmu kancelafe s moznosti
prodlouZeni. K 31. prosinci 2018 si Skupina byla pomérné jisti vyuZitim moznosti prodlouZeni, a proto
byly celkové zavazky z téchto smluv zahrnuty do zivazki z operativniho leasingu k 31. prosinei 2018.

V priibéhu roku 2019 se viak Skupina rozhodla moZnost nevyuzit. VyuZitim zpétného pohledu

pfi uréovani doby pron4jmu Skupina zménila vyhodnoceni doby prondjmu a upravila zévazek z leasingu
k 1. lednu 2019.

Zavazky z operativniho leasingu k 31. prosinci 2018 se vztahuji k leasingovym smlouvam uzavienym
na dobu uréitou.

PfidruZend aktiva z prava uZivini byla ocenéna ¢astkou rovnajici se zdvazku z leasingu. K 1. lednu 2019
nebyly v rozvaze vykdzany Zddné pravy plynouci z pFedplacenjch nebo éasové rozliSenych leasingovych
plateb souvisejicich s timto leasingem.

UznanA aktiva z prava uZivani se vztahuji k prondjmu kancelé# a k 1. lednu 2019 byla ve vy$i 105 mil. K&.

Neexistovaly Zddné nevyhodné leasingové smlouvy, které by vyZadovaly tipravu aktiv z prava uZivani
k datu prvni aplikace.
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Zména Géetnich pravidel ovlivnila nésledujici polozky ve vykazu o finanéni pozici k 1. lednu 2019:

(a) aktiva z prava uZivani — zvy$eni o0 105 mil. K¢
(b)  zavazky z leasingu — zvySeni o 105 mil. K&

(¢) obchodni a jiné zdvazky — sniZeni o 9 mil. Ké
(d) nerozdéleny zisk — zvySeni o 9 mil. K¢&.

Do 31. prosince 2018 Skupina ziskala v§znamné slevy z leasingovych plateb podle splatkového kalendate
jedné smlouvy o pronijmu kancelafi. Proto v souladu s IAS 17 byly za i¢elem rovnomérného vykazani
nékladi z prondgjmu po dobu trvani ndjmu zadétoviny pfislusna ¢asova rozliseni a zahrnuty

do obchodnich a jinych zavazki k 31. prosinci 2018. Podle IFRS 16 leasingovy zAvazek se rovné soudasné
hodnoté leasingovych plateb, proto byla tato éasova rozli$eni k 31. prosinci 2019 zru$ena oproti
nerozdélenému zisku ve vy$i 9 mil. K¢.

Upravend EBITDA (provozni zisk sniZeny o odpisy a amortizaci) za rok konéici 31. prosince 2019
vzrostla v diisledku zmény fiéetni politiky o 16 mil. K&.

Pfi prvnim pouZiti IFRS 16 Skupina pouZila nasledujici praktické nastroje povolené standardem:

(a) poutziti jedné diskontni sazby na portfolio leasingii s pfiméfené podobnymi vlastnostmi

(b) Gétovani operativniho leasingu se zbjvajici dobou prondjmu krat$i neZ 12 mé&sicii k 1. lednu 2019
(a neobsahujici opci na koupi) jako kriatkodoby leasing

(¢)  vylouceni poc¢ate¢nich pfimych nikladd na ocenéni aktiva z prava uZivani k datu prvni aplikace

(@) vyjimka z uzndvani aktiv s nizkou hodnotou pro pronijem IT vybaveni a drobnych pfedméti
kancelafského nabytku s nizkou hodnotou

(e) poutiti zpétného pohledu pfi uréovini doby prondjmu, pokud smlouva obsahuje moZnosti
prodlouZeni nebo ukonéeni nijmu.

2.4 Konsolidace

2.4.1 Dceriné spoleénosti

Dcefiné spoleénosti jsou vSechny fi¢etni jednotky (véetné jednotek zvlastniho urdeni), nad kterymi

mé Skupina kontrolu. Skupina kontroluje déetni jednotku, pokud mé privo na proménnou nivratnost
ze své iasti v i¢etni jednotce a m4a schopnost ovlivnit tuto navratnost prostfednictvim svého vliva

na fietni jednotku. Dcefiné spoleénosti jsou plné konsolidoviny od data, kdy je kontrola pfevedena
na Skupinu, a nejsou zahrnuty v konsolidaénim celku od data, kdy je tato kontrola ztracena.

O podnikovych kombinacich Skupiny Gétuje metodou akvizice. Do protihodnoty poiizené dcefiné
spole¢nosti patii redlné hodnoty prevedeného majetku, zivazky vzniklé viiéi byvalym vlastnikiim
nabytého podniku a podily na vlastnim kapitalu vydané Skupinou. Pfevedena protihodnota zahrnuje
realnou hodnotu jakéhokoliv aktiva nebo zavazku vyplyvajici z dohody o podminéné protihodnoté.

Potizena identifikovatelna aktiva, zavazky a podminéné zavazky pfevzaté v rimci podnikové kombinace
jsou prvotné ocenény redlnou hodnotou k datu akvizice. Skupina vykazuje nekontrolni podil v nabytém
podniku na zikladé jednotlivych akvizic, a to bud’ v redlné hodnoté&, nebo v pomérné &sti nekontrolniho
podilu identifikovatelngch €istych aktiv nabytého podniku.

Naklady souvisejici s pofizenim se aétuji piimo do nakladi.

Pokud je podnikové kombinace dosaZeno postupné, tiéetni hodnota doposud nabyté &4sti podniku,
drZené jako podil na vlastnim kapitalu, je pfecenéna na redlnou hodnotu k datu pofizeni; jakékoliv

zisky nebo ztrity z takového precenéni jsou vykazany v zisku nebo ztraté.
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Jakékoliv podminéna protihodnota, kterd mé byt pfevedena Skupinou, je vykazovana v reilné hodnoté
k datu pofizeni. Nasledné zmény v redlné hodnoté podminéné protihodnoty, ktera je povaZovana

za aktivum nebo zévazek, jsou vykazovany v souladu s IFRS 15 v roce 2018 IAS 39 v roce 2017 jako zisk
nebo ztréta nebo jako zména ostatniho dplného vysledku. Podminéna protihodnota, kters je
Kklasifikovana jako vlastnf kapital, neni pfecefiovina a jeji nisledné vypofradani je détovano do vlastniho
kapitélu.

Vnitroskupinové transakce, zfistatky a nerealizované zisky z transakei mezi spoleénostmi ve Skupiné
jsou z konsolidace vyloudeny. Nerealizované ztraty jsou také eliminoviny, pokud transakce neposkytuje
diikaz o sniZeni hodnoty pfevedeného aktiva. Pokud je to nutné, éastky vyk4zané dcefingmi
spole¢nostmi byly upraveny tak, aby byly v souladu s déetnimi postupy Skupiny.

2.4.2 Nabyti aktiva nebo skupiny aktiv, které nepredstavuji podnik

Podnik se sklada ze vstupfi a na né aplikovanych procesti, jeZ maji schopnost vytvafet vystupy.
Ackoliv se obchodovani vétsinou vyznaéuje vystupy, nejsou vystupy podminkou Klasifikace daného
integrovaného souboru jako podniku. Podnik je definovain témito tfemi sloZkami:

- Vstup: jakykoliv ekonomicky zdroj vytvafejici nebo majici schopnost vytvéiet vystupy,
pakliZe je na néj aplikovan jeden nebo vice procesii.

- Proces: jakykoliv systém, standard, protokol, konvence nebo pravidlo, které pii pouZiti na vstup
nebo vstupy vytviii nebo ma schopnost vytvatet vystupy.

- Vystup: vysledek vstupii a procesii aplikovanych na ty vstupy, které poskytuji nebo maji schopnost

poskytovat navratnost ve formé dividend, niz§ich ndkladi nebo jinych ekonomickych p¥inosii
pfimo investorlim nebo jinym vlastnikiim, élenim nebo Géastnikim.

Pokud nabyt4 dcefiné spole¢nost nesplni definici podniku, je nabyti takové dcefiné spole¢nosti
povaZovano za nabyti aktiva nebo skupiny aktiv, ktera nepfedstavuje podnik. V takovych pfipadech
nabyvatel identifikuje a vykdZe jednotliva nabyt4 identifikovateln4 aktiva a pievzaté zavazky. Pofizovaci
cena skupiny se pfifadi k jednotlivym identifikovatelnym aktiviim a zdvazkiim na z4kladg jejich
relativnich redlnych hodnot k datu ndkupu.

2.4.3 Zmény vlastnickych podilii v deceFingjch spoleénostech beze zmény kontroly

Transakce s nekontrolnimi podily, které nevedou ke ztraté kontroly, jsou iiétovany jako kapitalové
transakce — to znamena4, jako transakee s vlastniky z titulu jejich postaveni vlastnikd. Rozdil

mezi redlnou hodnotou jakéhokoliv zaplaceného proti plnéni a pfislu§ného pofizeného podilu z iéetni
hodnoty ¢istych aktiv dcefiné spole¢nosti je vykdzén ve vlastnim kapitalu. Zisky a ztraty z prodeje
nekontrolnich podild jsou také vykazany ve vlastnim kapitélu.

2.4.4 Zitrata kontroly nad deefinymi spoleénostmi

KdyZ Skupiné zanikne kontrola, jsou jakékoliv podily nadale drzené Skupinou pfecenény na reilnou
hodnotu ke dni, kdy je kontrola ztracena. Redlna hodnota je podateéni déetni hodnota pro téely
nésledného tGétovani drzenych podild jako pfidruZené spoleénosti, spoleéného podniku nebo finanéniho
aktiva. Kromé toho jsou veskeré ¢astky dfive vykizané v ostatnim iplném vysledku v souvislosti s danou
spole¢nosti odiétovany, jako kdyZz Skupina p¥imo vyfazuje souvisejici aktiva nebo zdvazky. To znamen4,

Ze ¢astky difve vykazané v ostatnim iplném vysledku jsou pfefazeny do zisku nebo ztrity.
2.4.5 Spoleéna ujednani

Skupina uplatiiuje IFRS 11 pro vSechna spoleén4 ujednéni. Podle IFRS 11 jsou investice ve spoleénych
ujednanich klasifikovany bud jako spoleéné operace nebo spoleéné podniky v zavislosti na smluvnich
pravech a povinnostech kaZdého investora. FINEP HOLDING, SE posoudil povahu svych spoleénjch
ujednéni a urdil, Ze tyto jsou spoleénymi podniky. Spoleéné podniky jsou vykazany za uZitf ekvivalenéni
metody.
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Podle ekvivalen¢ni metody jsou podily ve spoleénych podnicich prvotné vykazany v potizovaci cené

a poté upraveny tak, aby byl zachycen podil Skupiny na ziscich nebo ztrétiach a pohybech na ostatnim
tiplném vysledku po datu pofizeni. Pokud se podil Skupiny na ztratach ve spoleéném podniku rovna
nebo presahuje jeji podily ve spoleéném podniku (které zahrnuji jakékoliv dlouhodobé podily, které
v podstat€ tvoi{ ¢4st Cisté investice Skupiny ve spoleéném podniku), Skupina nevykazuje dal$i ztraty,
pokud mu nevznikly zdvazky nebo neuskuteénila dhrady jménem spoleénych podnikd.

Nerealizované zisky z transakei mezi Skupinou a jeho spoleénymi podniky jsou eliminovany do vyse
podilu Skupiny ve spoleénych podnicich. Nerealizované ztraty jsou také vytazeny, pokud transakce

neposkytuje diikaz o sniZeni hodnoty ptevedeného aktiva. Ugetnf postupy spoleénych podniki byly
zménény tak, aby byly konzistentni s Géetnimi pravidly pfijatymi Skupinou.

Ke kazdému rozvahovému dni Skupina vyhodnocuje, zda vznikly objektivni podminky pro vykazani
sniZeni hodnoty investice. Pokud takova situace nastane, Skupina uréi sniZeni hodnoty jako rozdil
mezi G¢etni hodnotou investice a jeji zpétné ziskatelnou é4stkou a vykéze ¢astku soudasné s podilem
na zisku nebo ztraté investice Gétované ekvivalenéni metodou.

Zisky a ztraty vzniklé p¥i zménach hodnoty podili v investicich iétovanych ekvivalenéni metodou
jsou vykazany v zisku nebo ztraté, pokud nejsou tyto zisky nebo ztraty polozkami ostatniho
aplného vysledku.

2.4.6 Pridruiené spolec¢nosti

PfidruZené spoleénosti jsou véechny jednotky, ve kterjich ma Skupina podstatny vliv, aviak nevykonava
nad nimi kontrolu, coZ je pravomoc, kterd byva obecné spojena s vlastnictvim 20 % aZ 50 % hlasovacich
prév. Investice v pfidruZenych spole¢nostech se zachycuji ekvivalenéni metodou a jsou prvotné
vykazany v pofizovaci cené. Nasledné détovani je totoZné s iéetnimi postupy pro spoleéné podniky
popsanymi v Poznamce 2.4.5.

2.5 Prepodéty cizich mén

2.5.1 Funkéni ména a ména vykazovani

PoloZky, které jsou souéésti konsolidované tiéetni zavérky kaZdé z jednotek Skupiny, jsou ocefiovany

za pouZiti mény primarniho ekonomického prostiedi, ve kterém jednotka piisobi (tzv. "funkéni ména™).
Konsolidovan4 téetni zdvérka je prezentovina v éeskych korunich, které jsou funkéni ménou
Spoleénosti a ménou vykazovani pro Skupinu.

2.5.2 Transakce a ziistatky

Transakce v cizi méné se pfepocitavaji do funkéni mény na zékladé sménnych kurzi platngch ke dniim
transakei nebo ocefiovani, ke kterym jsou polozky pfecefiovany. Kurzové zisky nebo ztraty vyplyvajici

z téchto transakei a z pfepoctu penéZnich aktiv a zdvazki vyjddfenych v cizich mé&ndch sménnym

kurzem platnym ke konci iéetniho obdobi se vykazuji v zisku nebo ztraté.

Kurzové zisky a ztraty souvisejici s plijckami a penéZnimi prostfedky a pen&Znimi ekvivalenty
jsou vykazovany v zisku nebo ztraté.
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2.5.3 Spoleénosti ve Skupiné

Vysledky a finanéni pozice viech spoleénosti ve Skupiné (z nichZ ?4dn4 nepouZivd ménu hyperinflaéni
ekonomiky), které maji funkéni ménu odli§nou od mény vykazovani, se pfevadéji na ménu vykazovani
nasledujicim zpdsobem:

(a) aktiva a zdvazky pro kaZdou prezentovanou rozvahu jsou pfepoditiny sménnym kurzem
platnym k rozvahovému dni;

(b)  vymosy a niklady individualnich vykazi zisku a ztraty spoleénosti ve Skupiné jsou pfepoéteny
primérnym kurzem (pokud tento priimér neni pfibliznou hodnotou kumulativniho efektu kurzi
platnych ke dni transakce, jsou vinosy a niklady p¥epoéteny kurzem platnym v den transakee);

(c)  vSechny vysledné kurzové rozdily jsou vykaziny v ostatnim dplném vysledku.

Goodwill a iipravy redlné hodnoty vzniklé p¥i pofizovani zahraniéni ti¢etni jednotky jsou povazovany

za aktiva a zdvazky zahraniéni déetn{ jednotky a jsou pfepocitivany kurzem k rozvahovému dni.

Vzniklé kurzové rozdily jsou vykazany v ostatnim dplném vysledku.

2.6 Investice do nemovitosti

Majetek, ktery je drzen Skupinou pro dosaZeni pifjmu z nijemného nebo kapitalového zhodnoceni
nebo obojiho a neni pouZivan Skupinou, je klasifikovan jako investice do nemovitostf. Investice

do nemovitosti zahrnuji pozemky, dokonéené investice do nemovitosti a investice do nemovitosti
ve vystavbé, véetné vydajii na jejich nasledné zdokonaleni.

Po prvotnim vykizini je investice do nemovitosti ocenéna realnou hodnotou. Podrobnosti
o oceniovani investic do nemovitosti na redlnou hodnotu jsou uvedeny v Poznimce 6. Veskeré zisky
nebo ztraty vyplyvajici ze zmén realné hodnoty jsou @étovany do zisku nebo ztraty.

Vydaje jsou aktivovany do Gcetni hodnoty investic do nemovitosti pouze tehdy,

pokud je pravdépodobné, Ze budouci ekonomické p¥inosy spojené s témito vydaji poplynou

do Skupiny a mohou byt spolehlivé ocenény. Ostatni niklady na opravy a ddr#bu jsou tiétoviny
do zisku nebo ztraty v Géetnim obdobi, ve kterém byly vynaloZeny.

Zmény v reélné hodnoté jsou vykazany do zisku nebo ztraty. Investice do nemovitosti se pfestavaji
vykazovat, kdyZ jsou prodény.

Dojde-li ke zméné reilné hodnoty mezi datem posledniho ocenéni a datem prodeje, je takovy zisk

nebo ztrita vykazan jako ,Cisty zisk / (ztréta) z vyFazeni investic do nemovitosti “ ve vjkazu tplného
vysledku v netto hodnoté.

Pokud je investice do nemovitosti uZivina Skupinou, je pfefazena do dlouhodobého hmotného
majetku a jeji i€etni hodnota se k datu zmény klasifikace stavé pofizovaci cenou, ktera je nasledné
odpisovéna.

Stane-li se souéast dlouhodobého hmotného majetku investici do nemovitosti z divodu zmény

v uZivani, je s jakymkoli rozdilem v ocenéni mezi Géetni a redlnou hodnotou k datu prevodu
nakladano stejné, jako pii zméné ocetiovani dle IAS 16. Jakykoli nariist v i¢etni hodnoté majetku je
vykazin v ostatnim plném vysledku a promité se pffmo do vlastniho kapitélu pies zisk z pfecenéni.
Jakykoli pokles v ietni hodnoté je nejprve promitnut v ostatnim Gplném vysledku proti pfipadnym
predchozim ziskiim z pFecenéni, zbyvajici pokles je promitnut do zisku nebo ztraty.

Investice do nemovitosti je piefazena do zasob, pokud existuje diikaz o za¢atku vystavby za Géelem
prodeje, tj. k datu udélen{ izemniho rozhodnut{ stavebnim tfadem.

Podrobnosti o pfistupu k vyplijénim nakladiim vztahujicim se k investicim do nemovitosti jsou uvedeny
v Poznamce 2.19.
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2.7  Dlouhodoby hmotny majetek

V3echny pozemky, budovy a zafizeni se vykazuji v historickych cen4ch sni¥enych o opravky.
Historické ceny zahrnuji niklady, které se pfimo vztahuji k potizeni pfislu$nych poloZek.

Pofizovaci ceny jednotlivich poloZek dlouhodobého hmotného majetku zahrnuji jejich kupni cenu

a pripadné pfimé pfifaditelné naklady. Pofizovaci cena zahrnuje niklady na viménu &4sti existujictho
dlouhodobého majetku v dobg, kdy byly naklady vynaloZeny, jestlize jsou splnény podminky vykazan,
a nezahrnuje ndklady na kaZdodenni ddribu polozky dlouhodobého hmotného majetku.

Nésledné néklady jsou zahrnuty do éetni hodnoty aktiva, popfipad& vyk4zany jako samostatné aktivum
pouze pokud je pravdépodobné, Ze budouci ekonomické pfinosy spojené s danou polozkou poplynou
Skupiné a pofizovaci cena za polozku miiZe byt spolehlivé ocenéna. Udetni hodnota ¢4sti aktiva,

které byly vyménény, je odtiétovina. Ostatni opravy a tidr¥ba jsou zatiétovany do zisku nebo ztraty
vramci déetniho obdobi, ve kterém byly vynaloZeny.

Odpisy se pocitaji metodou rovnomérnjch odpisi za diéelem alokace potizovaci ceny aktiva po dobu
jeho odhadované doby Zivotnosti nasledovné:

Typ majetku Odhadovana doba Zivotnost
Budovy 30-50
Samostatné movité véci a soubory movitych véci 3-7
Poftizeni dlouhodobého nehmotného majetku Neodepisuje se

Ziistatkova hodnota aktiv a jejich Zivotnost je posuzovana ke konci kazdého tiéetniho obdobi a v piipadé
potfeby je upravena.

V piipadg, Ze je icetni hodnota aktiva vyS$si neZ jeho odhadovan4 zp&tné ziskateln4 &4stka, je Géetni
hodnota tohoto aktiva okamZité sniZena na jeho zpétné ziskatelnou &astku.

Zisky a ztraty plynouct z tibytkd aktiv se uréi porovnanim piijatého plnéni a jejich d&etni hodnoty
a vykazuji se ve vykazu zisku nebo ztrity jako "Obecné a spravni ndklady".

2.8 Nehmotna aktiva
2.8.1 Ochranné znamky a domény

Samostatné nabyté ochranné znimky reprezentované nizvem spolednosti véetné souvisejicich domén
jsou vykazany v pofizovacich cendch po odeéteni opravek. Opravky se vypoéitavaji metodou
rovnomérnych odpist za Géelem alokace pofizovaci ceny obchodnich znacek a domén

po pfedpokladanou dobu Zivotnosti. Ochranné zndmky a domény ziskané v podnikové kombinaci
jsou vykdziny v redlné hodnoté k datu pofizeni.

2.8.2 Software

Néklady spojené s idrzbou poéitaovyich programi jsou vykazovany jako naklady v dobg jejich vzniku.
Pofizené licence poditacovych programi jsou aktivoviny a rovnomérné odepisovany na zakladé
jejich predpokladané doby Zivotnosti od tif do péti let.

2.9 Snizeni hodnoty nefinanénich aktiv

Nehmotny majetek, kterj ma neomezenou dobu Zivotnosti, nebo nehmotny majetek, ktery neni
pfipraven k pouZiti, neni pfedmétem odpisii a je kaZdoroéné testovin na sniZeni hodnoty. Aktiva,

které jsou odpisovéna, se testuji na sniZeni hodnoty vZdy, kdyZ udalosti nebo zmény okolnosti naznaéuj,
Ze i¢etni hodnota nemusi byt zpétné ziskatelna. Ztrata ze sniZeni hodnoty je vyk4zana ve vysi rozdilu,

o ktery uicetni hodnota aktiva pfevySuje jeho zpétng ziskatelnou éastku.
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Realizovatelna ¢astka je bud redlnd hodnota aktiva snf¥en4 o naklady na likvidaci anebo hodnota
z uZivéni podle toho, ktera z obou téchto &4stek je vy3§i. Pro posouzeni sniZeni hodnoty jsou aktiva
seskupena na nejniZSich drovnich, pro které existuji samostatné identifikovatelné penénf p¥itoky
(penézotvorné jednotky). U nefinanénich aktiv jinych neZ goodwill, kter byla znehodnocena,

se ke kaZdému rozvahovému dni posuzuje mozné zrugeni pfedchoziho sniZeni hodnoty.

Ztraty ze sniZeni hodnoty goodwillu nejsou odiiétovéiny.

2.10 Finanéni aktiva
2.10.1 Klic¢ové metody oceitovani

Realnd hodnota je cena, ktera by byla piijata za ielem prodeje aktiva nebo zaplacena za ptevod
zévazku v f4dné transakei mezi tiéastniky trhu k datu ocendni. Nejlepsim ditkazem reélné hodnoty
je cena na aktivnim trhu. Aktivnim trhem je trh, na kterém se uskuteétinji transakee s aktivem
nebo zévazkem s dostate¢nou ¢etnosti a objemem, aby bylo mo#né priib&#né poskytovat informace
o cenéch.

Transakéni ndklady jsou pfirdstkové naklady, které p¥imo souviseji s pofizenim, vydénim

nebo vyfazenim finanéniho nastroje. Piiriistkové ndklady jsou néklady, které by nebyly vynaloZeny,
kdyby se transakce neuskute¢nila. Transakéni naklady zahrnuji poplatky a provize placené
zprostiedkovatelim (véetné zaméstnanci vystupujicich jako obchodni zistupci), poradciim, makléfim
a prodejciim, davky regula¢nich agentur a burz cennych papiri a dané a poplatky z pfevodu. Transakéni
néklady nezahrnuji dluhové prémie nebo slevy, finanéni ndklady nebo vnitini administrativnf ndklady
nebo niklady na drZeni.

Nabéhla hodnota (Amortised cost - ,AC”) je éastka, za kterou byl finanéni nastroj vykézan pii prvotnim
zauétovéani sniZeny o veSkeré splatky jistiny, plus dasové rozliSené troky, a u finanénich aktiv sniZenjch
o ptipadné opravné polozky k ofekavanym dvérovym ztratdm (,00Z). Casové rozliSené diroky zahrnuji
odpisy transakénich nédklad# odloZenych pfi prvotnim zaiétovéni a ptipadnych prémii nebo diskontit
do vyse splatnosti pomoc{ metody efektivni tirokové miry. Casové rozliSené irokové vinosy a asove
rozliSené firokové naklady, véetné dasové rozliseného kupénového a amortizovaného diskontu

nebo prémie (véetné ptipadnych odloZengch poplatki pfi vzniku), nejsou prezentoviny samostatné

a jsou zahrnuty do Gcetni hodnoty souvisejicich poloZek v konsolidovaném vykazu o finanéni pozici.

Metoda efektivni firokové miry je metoda alokace drokovych vimosii nebo tirokovych nakladii v daném
obdobi tak, aby bylo dosaZeno konstantni tirokové miry (efektivni drokové miry) z Géetnf hodnoty.
Efektivni firokové mira je sazba, kter4 pfesné diskontuje odhadované budouci penéni platby

nebo pijmy (s vyjimkou budoucich Gvérovych ztrit) prosttednictvim odekévané Zivotnosti finanéniho

£ £

nastroje nebo kratsiho obdobf, je-li to vhodné, k hrubé téetni hodnoté finanéntho néstroje.
2.10.2 Prvotni zatiétovani, klasifikace a nasledné oceitovani

Veskeré nikupy a prodeje finanénich aktiv, které vyZaduji dodéni v dasovém ramci stanoveném regulaci
nebo trZni konvenci (koupé s obvyklym terminem dod4ni), jsou zatétovany v den uzaviteni obchodu,

tj. v den, kdy se Banka zavéZe k dodéni finan¢niho aktiva. VSechny ostatni nakupy se vykazuji,
jakmile se fi¢etni jednotka stane stranou smluvniho ustanoveni tykajictho se nastroje.

Skupina Klasifikuje sva finanéni aktiva do nasledujicich kategorii: Finanéni aktiva v zistatkové hodnoté
a finan¢ni aktiva oceifiovana reilnou hodnotou proti zisku nebo ztraté (,FVTPL¥). Klasifikace zaleZi
na druhu aktiva a na téelu, pro ktery bylo finanéni aktivam poiizeno.

Finanéni néstroje ocefiované redlnou hodnotou jsou prvotné zachyceny v re4lné hodnoté. Vsechny
ostatni finanéni néstroje jsou prvotné vykaziny v realné hodnoté upravené o transakéni niklady.
Reélnou hodnotu pfi prvotnim vykazini nejlépe doklad4 cena transakce. Zisk nebo ztrata pii prvotnim
vykdzini se zaznamenavaji pouze tehdy, pokud existuje rozdil mezi redlnou hodnotou a transakéni
cenou, ktery Ize prokazat jinymi pozorovatelnymi béznymi trZnimi transakcemi ve stejném néstroji
nebo oceriovaci technikou, jejiZ vstupy zahrnuji pouze iidaje z pozorovatelnych trhd.
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Obchodnt model. Obchodni model odraZi, jak Skupina spravuje aktiva za tiéelem tvorby penéZnich toki
- at uz je cflem Skupiny: (i) vfhradné shromaZd'ovat smluvni pen&%ni toky z aktiv (,drZet za i¢elem
vybéru smluvnich penéZnich toki“) nebo (ii) shromaZd'ovat jak smluvni penéZni toky, tak pené’ni toky
plynouci z prodeje aktiv (,drZet za iéelem vyb&ru smluvnich penéznich tokd a prodavat“), nebo pokud
se nevztahuje Zadny z bodi (i) a (ii), jsou finanén{ aktiva Kklasifikovéna jako souéast ,jiného“ obchodniho
modelu a ocetiovino FVTPL,

Charakteristika penéZnich tokii. Pokud je obchodni model k drZeni aktiv za fi¢elem shromaZd'ovani
smluvnich penéZnich tokd nebo drZeni smluvnich penéZnich toki a prodeje, Skupina posuzuje,

zda penéZni toky pfedstavuji pouze platby jistiny a tirokd (,0JaU*). Finanéni aktiva s vloZenymi i
derivéty se posuzuji v plném rozsahu pfi uréovéni, zda jsou jejich pen&¥ni toky v souladu s funkei UJaU.
Pfi tomto posouzeni Skupina zvaZuje, zda jsou smluvni penéZni toky v souladu se zdkladnim Gv&rovym
ujednénim, tj. drok zahrnuje pouze protihodnotu za Gvérové riziko, ¢asovou hodnotu penéz, ostatni

zakladni dvérova rizika a ziskové rozpéti.
(a) Piyéky a pohledavky

Uvéry a pohledavky jsou finanéni aktiva dr¥end v obchodnim modelu s cflem dret dluhové finanéni
aktiva do splatnosti a vybirat smluvni pené’ni toky. Tato aktiva jsou prvotné vykazana v redlné hodnoté
a nasledné jsou ocefiovana v zilistatkové hodnoté s pouZitim metody efektivni tirokové miry snizené

o pfipadné ztraty ze sniZeni hodnoty. Jsou zahrnuty do obé&Znych aktiv s vyjimkou poloZek se splatnosti
delsi nez 12 mésicti po skonéeni Géetnfho obdobi, které jsou Klasifikoviny jako dlouhodob aktiva.
Uvéry a pohled4vky Skupiny jsou vykzany v rozvaze v poloZce ,Obchodni a jiné pohledavky“

(kratkodoba aktiva) a ,Poskytnuté plijéky“ (kratkodoba a dlouhodoba aktiva).

Skupina ocetiuje piij¢ky a pohledavky v nab&hlé hodnoté s pouZitim metody efektivni irokové miry
sniZené o oéekdvané tivérové ztraty.

(b) Penéini prostiredky a penéini ekvivalenty

Penézni prostiedky a penéZni ekvivalenty jsou v rozvaze ocetioviny nab&hlou hodnotou a v souladu
s IFRS 9 jsou testovany na sniZeni hodnoty. V konsolidovaném vykazu o penéZnich tocich zahrnuji
penéZni prostfedky a penéZni ekvivalenty penéZni hotovost, vklady u bank, jiné kriatkodobé — vysoce
likvidn{ investice s plivodn{ splatnosti do tf mé&sici.

(¢) Finanéni aktiva oceitovana redlnou hodnotou proti zisku nebo ztraté

Financni aktiva ocefiovana redlnou hodnotou proti zisku nebo ztrité pfedstavuji finanéni aktiva
urcend k obchodovéni. Finanénf aktivum je klasifikovano v této kategorii, pokud jej Skupina koupila
za icelem prodeje v blizké budoucnosti.

Investice do majetkovych cennyjch papirit. Majetkové Géasti jsou klasifikovany v FVTPL. IFRS 9
neposkytuje vyjimku pro oceiiovani investic do nekétovanych majetkovych cennych papirt v pofizovaci
cené. Skupina ocefiuje viechny takové investice redlnou hodnotou.

Zisky nebo ztrity vyplyvajici ze zmén redlné hodnoty v kategorii ,finanéni aktiva ocetiovan4 reilnou
hodnotou proti zisku nebo ztraté” jsou vykazany ve vykazu zisku a ztraty v poloZce ,ostatni vimosy*
nebo ,ostatni ndklady” v obdobf, ve kterém vznikly. Vimosy z dividend z finanénich aktiv ocefiovanych
redlnou hodnotou proti zisku nebo ztrité jsou vykazany ve vykazu zisku a ztraty jako soudast ostatnich
vynosil v okamZiku, kdy je stanoveno pravo Skupiny piijimat platby.

2.10.3 Odudtovani

Skupina odi¢tuje finan¢ni aktiva, pokud (a) jsou aktiva odkoupena nebo prava na penézni toky z aktiv
jinak vyprs$i, nebo (b) Skupina pfevedla prava na penéZni toky z finanénich aktiv nebo vstoupila

do kvalifikujiciho ujednani pfechodu, zatimeo (i) rovnéZ ptevadi v podstaté v§echna rizika a uZitky
plynouci z vlastnictvi aktiv, nebo (ii) nepfevadi ani neponechdva v podstaté vSechna rizika a uZitky
plynouct z vlastnictvi, ale nezachovava kontrolu.
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2.10.4 Snizeni hodnoty finanénich aktiv — opravné polozky k tiwérovym ztratém
proOUZ

Skupina ocefiuje dluhové finanéni aktiva s pouZitim oéekdvanych tivérovych ztrat v dobé vykazani aktiv.

ZjednoduSeny p¥istup pro vypocet opravnjch poloZek je aplikovin na finanéni obchodni a jiné
pohledavky. U dlouhodobého finanéniho majetku pouZiva Skupina fiplny model (3fizovy model).

3fazovy model: Finanéni aktivum je prvotné vykazano na trovni 1, u které je vykdz4no sniZeni hodnoty
pii oéekdvané 12mésiéni tivérové ztraté. V priibéhu Zivotnosti finanéniho aktiva Skupina uréuje,

zda doslo k vyznamnému zvySeni ivérového rizika. V takovém p¥ipadé je finanéni aktivum
reklasifikovino na droveil 2, u které je vykizana ztrata ze sniZeni hodnoty na oéekdvané dirovni ztrat
po dobu Zivotnosti. V pifpadé ivérového selhdni protistrany je finanéni aktivum reklasifikovano

na firoveii 3. Na této drovni je \irok z finan¢niho aktiva zachycen z i¢etni hodnoty aktiva po sniZeni
hodnoty s pouZitim pfivodni efektivni irokové miry. Soudasné je pro tento model definovin vyrazny
nértist Gvérového rizika, nesplaceni a absolutni Gvérové kvality. Finanéni aktiva v tomto tiffazovém
modelu jsou posuzovana individualng,

U poskytnutych véri a pohledavek posuzovanych individualng Skupina zvaZuje nasledujici faktory,
které ovliviiuji schopnost dluznika plnit své zivazky:

pocet dnii po splatnosti a moZnost uplatnit kolateral, pokud existuje;
jakakoli ¢ast pohledavky je po splatnosti;

protistrana prochizi vaZnymi finanénimi obtiZzemi;

protistrana zvaZuje vyhlaseni iipadku nebo finanéni reorganizaci;

nastala nepfiznivd zména v platebni situaci protistrany jako diisledek zmé&n narodnich & mistnich
ekonomickych podminek, které protistranu ovliviiuji;

e hodnota zajisténi, pokud existuje, vyrazné klesé v diisledku zhorsujicich se trinich podminek.

Pro uicely stanoveni oekavanych tvérovych ztrat pomoci zjednoduseného piistupu jsou kritkodobé
pohledavky klasifikovény podle spoleénych charakteristik z hlediska fivérového rizika a splatnosti.
Na zikladé toho Skupina posuzuje miru oéekavanych avérovych ztrat stanovenych pro obchodni

a jiné pohledavky.

Zjednoduseny model je aplikovan na bézné pohledévky z obchodniho styku a ostatni pohled4vky,
které neobsahuji vyznamnou slozku financovaini. Matice sniZeni hodnoty je vytvofena na zikladé
historickych hodnot vzniku pohledévek a jejich roénich odpisi. Tento historicky pohled je nésledné
pozmé&nén vyhledem do budoucna, ktery souvisi s HDP Ceské republiky.

Ztraty ze sniZeni hodnoty poskytnutych Gvérd a pohledavek z obchodnich vztaht jsou vykizany
jako Cisté ztraty ze sniZeni hodnoty v poloZce ,Ostatni provozni niklady*,

Finanéni aktiva — odpisy. Finan¢ni majetek je zcela nebo é4steéné odepsan v piipadg, kdy Skupina
vyCerpala veSkeré praktické moZnosti vymahéni pohledavky a dospéla k zavéru, Ze neexistuje divodné
ofekavani vymoZeni nesplacené pohledavky. Odpis pfedstavuje okamZik oddétovani.

2.10.5 Kompenzace finanénich nastrojii

Finan¢ni aktiva a zdvazky jsou kompenzovany a &ist4 ¢4stka je vykdzana ve vykazu o finanéni pozici
pouze tehdy, pokud existuje pravné vymahatelné pravo zapoditat vykizané ¢astky a existuje zAimér

bud vyrovnat se na fistém zikladg, nebo realizovat aktiva a zdvazek soucasné uhradit.

Takové pravo kompenzace (a) nesmi byt podminéno budouci ud4losti a (b) musi byt pravné vynutitelné
za viech nésledujicich okolnosti: (i) v béZném podnikéni, (ii) v piipadé selhéni a (iii) v pfipadé
neschopnosti nebo tpadku.
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2.10.6 Skupiny finanénch nastrojii a kategorie ocenéni

Odsouhlaseni mezi skupinou fina¢nich néstrojii a kategorii ocenént je uvedeno niZe:

Zistatkova Ziistatkova
hodnota hodnota

Radek vikazu Skupina finanéntho Kategorie pro k31. Prosinci  k 31. Prosinci
finanéni pozice nastroje ocenéni Pozn. 2019 2018
AKTIVA
Dlouhodobié aktiva
Finanénf néstroje Néstroje vlastnfho Redln4 hodnota 17 12
vreilné hodnoté kapitalu vykizané pfes zisky a ztraty
vykazané do zisku do zisku nebo ztraty
nebo ztraty
Poskytnuté piijéky Poskytnuté piijéky Ziistatkova hodnota 9 515 627
Ostatni dlouhodobé Ostatni pohledavky Zistatkova hodnota 10, 3.1 30 5
pohledavky
Ostatni dlouhodobé Pengini prostfedky Ziistatkovi hodnota 10, 3.1 13 23
pohledavky na vazanych tétech
Kriatkodoba aktiva
Obchodnf a jiné Obchodni a jiné Zistatkova hodnota 10 114 244
pohledavky pohledavky
Poskytnuté pijcky Poskytnuté piijcky Zistatkova hodnota 9 271 120
PenéZni prostiedky Penéini prostiedky Ziistatkova hodnota 31 154 o
na vazanych aétech na vazanjch tétech
PenéZni prostifedky Penéini prostiedky Ziistatkova hodnota 12 1,443 1,604
a penézni ekvivalenty a penéZni ekvivalenty
ZAVAZKY
Dlouhodobé zivazky
Dlouhodobé piijéky Dlouhodobé piijéky Zistatkova hodnota 14 578 923
Zavazky z leasingu Zavazky z leasingu Zistatkova hodnota 8 79 o]
Kratkodobé zavazky
Dlouhodobé pijéky Dlouhodobé pijéky Ziistatkova hodnota 14 407 85
Zivazky z leasingu Zavazky z leasingu Zistatkova hodnota 8 17 o]
Obchodni a jiné zivazky ~ Obchodni a jiné z&vazky Zfistatkova hodnota 15 117 243
2.11 Zasoby

Nemovitosti ve vystavbé piedstavuji ndklady na vystavbu nemovitosti za tiéelem prodeje v béZném
podnikéini. Nemovitosti ve vystavbé jsou vykizany v pofizovacich cendch nebo éisté realizovatelné
hodnoté, je-li niZsi. Naklady zasob je stanovena na first-in, first-out zdkladg. Pofizovaci cena
developerskych projektli zahrnuje stavebni naklady, ostatni pfimé n4klady spojené s vystavbou, v§robni
reZii a vypiijéni ndklady. Cisté realizovatelnd hodnota se rovna odhadnuté prodejni cené v béZném
podnikéni, sniZzené o niklady na dokonéeni a o niklady prodeje. Pozemky jsou vykdzany v zasobéch,
pokud byla na Skupinu pfevedena vyznamna rizika a uZitky vyplyvajici z vlastnictvi.

Stavebni néklady a ostatni pfimé naklady, véetné vypijénich ndkladd a vyrobni reZie jsou v pritbéhu
vystavby klasifikovany jako nedokonéena vyroba. Projekt je pfefazen z nedokonéené vyroby do hotovych
vyrobki po vydani kolaudaéniho rozhodnuti. Nemovitost je vyfazena v momenté podani ¥adosti

na pfevod vlastnického prava katastralnimu dfadu. Pozemky jsou klasifikovéany jako hotové vyrobky

v ramci z4sob.
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Poplatky za zprostiedkovatelské sluZby souvisejici s prodejem konkrétnich bytovych jednotek jsou

uctovany do nakladi piiStich obdobi a rozpustény do nakladi aZ v dobé uznéni vynosi z pfislusného
prodeje.

Dokoncené nemovitosti uréené k budoucimu prodeji a nemovitosti ve vistavb& jsou posuzovany

z hlediska snfZenf hodnoty vZdy, kdyZ udalosti nebo zmény okolnosti naznaéuji, Ze jejich Géetni hodnota
nemusi byt zpétné ziskatelna. Ztrata ze sniZeni hodnoty je zatétovéina ve vysi é4stky, o kterou déetni
hodnota aktiva pfevySuje jeho &istou realizovatelnou hodnotu. Cist4 realizovatelna hodnota pfedstavuje
ocekdvanou prodejni cenu sniZenou o néklady na dokoné&eni a prodejni ndklady. Nemovitosti,

jejichZ hodnota byla sniZena, jsou ke kaZdému rozvahovému dni posuzovany z hlediska moZného
zruSeni sniZeni hodnoty.

Podrobnosti o oceriovani zisob a souvisejici alokaci stavebnich nikladii na bytové jednotky jsou
uvedeny v Pozndmce 4.

2,12 Poskytnuté zalohy

Poskytnuté zalohy na pozemky jsou ocenény pofizovaci hodnotou, klasifikoviny jako nefinanéni aktiva
a kaZdoro¢né testovany na sniZenfi hodnoty.

2.13 Zakladnt kapital a fondy

Kmenové akcie se klasifikuji jako vlastni kapital. Dodateéné niklady, které se p¥imo vztahuji k emisi
novych kmenovych akeii nebo opci, se vykazuji jako sniZeni vlastniho kapitalu, a to v &isté vysi

Ppo sniZeni o souvisejici dari.

2.14 Kmenové akcie

Kmenové akeie jsou ocenény v nominalni hodnotg,

2.15 Ostatni fondy a kapitalové iéty

Ostatni fondy a kapitalové tiéty jsou zaloZeny na zékladé rozhodnuti valné hromady tykajicich

se rozdéleni zisku. Tyto fondy lze pouZit pouze pro tiéely schvilené valnou hromadou akcionafi kazdé
ze spole¢nosti Skupiny. Nékteré fondy v§ak vznikaji a méni svoji hodnotu v diisledku transakei,

které Skupina vykazuje podle ti¢etnich postupi zvolenych a aplikovangch na principech IFRS.

2.16 Obchodni zavazky

Obchodni zdvazky pfedstavuji povinnost zaplatit za zboZi nebo sluzby, které byly pofizeny v rAmci
béZného podnikani od dodavateld. Zavazky jsou klasifikovény jako kratkodobé, pokud jsou splatné
do jednoho roku (nebo v normalnim provoznim cyklu podnikéani, pokud je delsi). V opaéném pripadé

jsou vykéziny jako dlouhodobé zivazky.

Obchodni zavazky se prvotné vykazuji v redlné hodnoté a nisledné jsou ocetiovany nab&hlou hodnotou
na zikladé metody efektivni tirokové sazby.

2.17 Pitjaté zalohy

Ptijaté zalohy predstavuji zalohy na prodej bytovych jednotek pfijaté od zdkazniki. Tyto zalohy
jsou Klasifikoviny jako nefinanéni aktiva.
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2.18 Piyé

Piijéky jsou finanén{ aktiva ocefiované v nab&hlé hodnotg, nebot Skupina je drzi pouze za Géelem
shromaZzd'ovani budoucich penéZnich toki, které se sklidaji pouze z jistiny a tiroki. Pfijéky jsou prvotné
vykéazany v redlné hodnoté sniZené o transakéni naklady. Uvéry jsou nasledné vedeny v ziistatkové
hodnoté s pouzitim metody efektivni irokové sazby; veskeré rozdily mezi vinosy (snizenymi

o transakéni naklady) a umofovanou éastkou jsou vykazany v zisku nebo ztraté po dobu trvani pidjéky

s pouZitim metody efektivni irokové sazby.

Zaplacené poplatky za zavedeni Gvérovych linek jsou vykazany jako transakéni naklady na piijéky

v mife, ve které je pravdépodobné, Ze éast nebo celd linka bude vyéerpana. V tomto p¥ipadé je poplatek
odloZen, dokud nedojde k ¢erpani. V piipadé, Ze neexistuje dfikaz o pravdépodobném &asteéném

¢i iplném Cerpéni Gvérové linky, je poplatek aktivovan jako pfedplatné na sluzby likvidity a odpisovan
po dobu trvani linky, ke které se vztahuje.

Uvéry jsou ocenény reilnou hodnotou snizenou o transakéni naklady a nasledné vykazany
v ziistatkové hodnoté s pouZitim metody efektivni irokové miry snizené o p¥ipadné ztraty ze sniZeni
hodnoty.

Pijcky jsou Klasifikovany jako kratkodobé zavazky, pokud Skupina neméa bezpodmineéné pravo odlozit
dhradu zdvazku na dobu nejméné 12 mésicli po rozvahovém dni.

2.19 Vypiyéni naklady

Obecné a specifické vyptjéni naklady p¥imo pfifaditelné k pofizeni, vystavbé nebo vyrobé
kvalifikovanych aktiv, coZ jsou aktiva, kterd nezbytné potiebuji znaéné fasové obdobi,

aby byla pfipravena pro zamys$lené pouZit{ nebo prodej, se aktivuji do pofizovaci ceny téchto aktiv
do té doby, nezZ jsou aktiva pfipravena pro jejich zamyslené pouZiti nebo prode;j.

Takto aktivované vypljéni niklady jsou vypoéteny jako primérné niklady na financovani (na vydaje
na kvalifikovan4 aktiva je aplikovan vézZeny priimér Grokovych nakladi).

Vsechny ostatni vypiijéni naklady jsou vykazany v zisku nebo ztraté v obdobi, ve kterém vznikly.

Investi¢ni vynosy z dotasného investovani specifickych piijéek jsou do okamzZiku jejich vyuZiti
na kvalifikovana aktiva odeéteny z vypiijénich nakladd zpisobilych pro aktivaci.

2.20 Leasing

Leasing je klasifikovan jako operativni leasing, jestlize podstatna ¢4st rizik a uZitkd vyplyvajicich

z vlastnictvi ziistdva pronajimateli. Splatky uhrazené na zikladé operativniho leasingu (olis$t&né

o veSkeré pobidky pfijaté od pronajimatele) jsou Gétoviny rovnomérné po dobu trvani leasingu do zisku
nebo ztraty.

Skupina si pronajima dlouhodoby hmotny majetek. Pronijem dlouhodobého hmotného majetku,

pii kterém Skupina nese v podstaté v§echna rizika a pfijima v podstaté véechny uZitky vyplyvajici

z vlastnictvi, je Klasifikovén jako finanéni leasing. Majetek pronajaty formou finanéniho leasingu

je v okamZiku zah4jeni ndjmu aktivovan do majetku Skupiny bud v redlné hodnoté najatého majetku
anebo v sou¢asné hodnoté minimalnich budoucich leasingovych splatek podle toho,

kteri z téchto ¢astek je niZsi.

Kazd4 leasingova splatka se rozdéluje mezi zdvazky a finanéni platby. Odpovidajici ¢4stka celkového
z4vazku z nijmu sniZen4 o finanéni platby je vykdz4na v poloZce jiné dlouhodobé z4vazky. Urokova &ast
finanénich ndkladd je iétovana do zisku nebo ziraty po dobu leasingu tak, aby byla tirokovaA mira
zbyvajiciho zilistatku zidvazku v kazdém obdobi konstantni po celou dobu leasingu. Dlouhodoby hmotny
majetek pofizeny v ramci finanéniho leasingu je odpisovan po dobu Zivotnosti aktiva nebo po dobu
trvani smlouvy o finanénim leasingu, pokud je kratsi.
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Skupina pronajimé nemovitosti formou operativniho leasingu. Nemovitosti pronajimané formou
operativniho leasingu jsou zahrnuty v rozvahové poloZce investice do nemovitosti. Vykazovani vinost
z najmu je uvedeno v Pozndmce 2.23.

2.21 Splatna a odloZena daii z prijmii

Danovy naklad za obdobi se sklad4 ze splatné a odloZené dané. Dai je vykizdna v zisku

nebo ztraté kromé pripadi, které souvisi s poloZzkami vykizanymi v ostatnim tiplném vysledku
nebo piimo ve vlastnim kapitalu. V tom p¥ipadé je daii také vykdzana v ostatnim diplném vysledku
nebo pfimo ve vlastnim kapitalu.

Splatna daii z p¥fjmii se vypoéte na zikladé danovych zakoni, které byly k rozvahovému dni

v zemich, kde Skupina plisob{ a vytvaii zdanitelny zisk, schvaleny nebo proces jejich schvaleni
zasadnim zpiisobem pokrodil. Vedeni pravidelné vyhodnocuje postupy uplatnéné pii sestaveni
datiovych pfiznani, které se tykaji situaci, kdy spoleénost interpretuje pfislu§né datiové predpisy.
Proto je v pfipadé nutnosti vytvofena rezerva, a to na zdkladé éastek, u kterych se oéekava, ze budou
zaplaceny finan¢nim Gfadim.

OdloZena daii se vykazuje u viech pfechodnych rozdilé mezi ziistatkovou hodnotou aktiva

nebo zivazku v konsolidovaném vykazu finanéni pozice a jejich datiovou hodnotou. OdloZzené
dariové zavazky vSak nejsou vykazany, pokud vyplyvaji z poateéniho vykazani goodwillu; odloZen4
dati se také nevykazuje, pokud vznika z prvotniho zachyceni aktiva nebo zivazku v transakeich
jinych, nez je podnikovi kombinace, kdy tyto transakce nemaji dopad na Géetni ani dafiovy zisk
nebo ztratu. OdloZena dari se stanovi za pouZiti datiové sazby (a datiovych zdkont), ktera byla

k rozvahovému dni schvilena, nebo proces jejiho schvileni zisadnim zplisobem pokroéil

a o které se pfedpoklada, Ze bude i¢inna v obdobi, ve kterém bude piislusna odloZena datiova
pohledavka realizovina nebo odloZeny datiovy zédvazek vyrovnan. OdloZen4 datiov4 pohledavka

z piijmil je vykazana pouze v pfipadé, Ze je pravdépodobné, Ze budou dostupné budouci zdanitelné
zisky, proti kterym mohou byt pfechodné rozdily vyuZity.

OdloZené daiové zavazky vychézeji ze zdanitelnych piechodnych rozdilt vyplyvajicich z investic
v dcefinych spoleénostech, pfidruzenych spoleénostech a spoleénych podnicich. Vyjimkou

je odloZen4 daii z pfijmu, kde je na¢asovani zruSeni dofasného rozdilu ¥izeno Skupinou

a je pravdépodobné, Ze doéasny rozdil nebude zrugen v dohledné budoucnosti.

OdloZené darové pohledavky jsou v pfipadé odeéitatelnych p¥echodnych rozdild, vyplyvajicich

z investic v dcefinych spole¢nostech, pfidruZzenych spole¢nostech a spoleénych podnicich, vykiziny
pouze, pokud je pravdépodobné, Ze pfechodny rozdil bude v budoucnosti zruden a existuje
dostate¢ny zdanitelny zisk, proti kterému miize byt pfechodny rozdil vyuzit.

OdloZené datiové pohledavky a zdvazky jsou vzdjemné kompenzovény, pokud existuje pravné
vymahatelné pravo kompenzace splatnych datiovych pohledivek proti splatnym dafiovym zdvazkim
a pokud se odloZené dariové pohledavky a zidvazky vztahuji k danim z p¥ijmi, které jsou vybirany
stejnym finan¢nim Gfadem, bud pro stejné zdatiované Géetni jednotky, nebo pro rizné zdatiované
ti¢etni jednotky, u kterych je zimér vypofidat ziistatky v éisté hodnoté.

Splatnd dan z pfijmi se v rozsahu, ve kterém je neuhrazend, vykazuje jako zdvazek. Pokud vySe
zaplacené dané z pifjmu pievysuje dluznou éastku, je tento pfebytek vykazan v ramci
kratkodobych aktiv.

2.22 Vygnosy ze smluv se zakazniky

Vynosy ze smluv se zdkazniky zahrnuji prodej bytovych jednotek a prodej sluZeb v oblasti spravy
nemovitosti.

Trzby jsou vymosy plynouci z béZnych €innosti Skupiny. Vinosy se vykazuji ve vy$i transakéni ceny.
Transakéni cena je ¢astka protiplnéni, na kterou Skupina o¢ekava narok vyménou za pfevod kontroly
nad slibenymi aktivy nebo sluZzbami na zikaznfka, s vyjimkou ¢astek vybranych jménem tfetich stran.
V¥nosy se vykazuji po odecteni slev, nivratnosti a dané z pfidané hodnoty.
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(a) Triby z prodejii bytovich jednotek

Trzby z prodejii bytovych jednotek jsou vykdzany v okamZiku, kdy kontrola nad majetkem pfesla

na kupujiciho. Za tento moment je povazovin okamzik, kdy byla uzaviena kupni smlouva s kupujicim
a zéroveti byla predloZena Zidost o pfevod pravniho titulu vlastnictvi na katastralni difad.

Pfed vykdzanim trZeb je rovnéZ nutné, aby stavba nemovitosti byla dokonéena a pfipravena k prodeji,
véetné potiebnych povoleni. Nejvétsi éast transakéni ceny je obvykle placena pfedem, ¢asteéné

pfed podpisem smlouvy se zikaznikem a ¢4ste¢né po podepséni, ale obé pfed pfevodem vlastnického
préva. Zalohy pfijaté od zikaznikd pied pifevodem vlastnictvi majetku na kupujiciho jsou klasifikovany
jako smluvni zidvazky.

(b) Sprava nemovitosti
Triby za spravu nemovitosti a poskytnuté administrativni sluzby zahrnuji nasledujic:

Organizace a fzeni projekti

Sluzby marketingové podpory
Provize z prodeje bytovych jednotek
Sluzby projektovani bytii

Ostatni sluzby

Skupina poskytuje sluzby v rameci smluv s pevnou a variabilni cenou. V¥nosy z poskytovani spravy
nemovitosti se vykazuji v i¢etnim obdobi, ve kterém jsou sluzby poskytovany. U smluv s pevhou cenou
se vynosy vykazuji na zdkladé skute¢nych sluZeb poskytnutych do konce téetniho obdobi jako podil

z celkovych sluZeb, které maji byt poskytnuty, protoZe zakaznik obdrZi a vyuZiva vyhody soudasné.

To je ureno na zikladé skuteénych odpracovanych hodin v poméru k celkovému odekidvanému
pracovnimu ¢asu. Tam, kde smlouvy obsahuji vice vikonnostnich z4vazki, je cena transakce alokovana
na kazdou samostatnou povinnost plnéni na zékladé samostatnych prodejnich cen. Pokud tyto
pohledavky nejsou pfimo pozorovatelné, jsou odhadnuty na zdkladé oéekavanych nakladi véetné marze.
Odhady pffjmi, ndkladi nebo rozsahu pokroku smérem k dokonéenf jsou revidoviny v pfipadé zmény
okolnosti. Jakakoli vysledna zvySeni nebo sniZeni odhadovanych vimosii nebo nékladi se promitnou
do zisku nebo ztrity v obdobi, ve kterém vedeni zjisti okolnosti, které vedly k revizi.

(¢) Prvek financovani

Skupina m4 urcité smlouvy, u nichZ doba mezi pfevodem slibeného zbo#i nebo sluZeb zikaznikovi

a zaplacenim zikaznikem p¥esahuje jeden rok. Zakaznikiim, ktefi plati viznamnou &ast ceny bytové
jednotky v piedstihu, nabizi Skupina slevy. Odhadovany vliv prvku financovéni vSak neni vyznamny.
V diisledku toho skupina neupravuje Zadnou z transakénich cen o ¢asovou hodnotu penéz.

2.23 Ostatnt vinosy — trzby z pronGimu

Trzby z pronijmu nemovitosti jsou vykazoviny v zisku nebo ztrité rovnomérné po dobu trvani
smlouvy.

2,24 Ostatni vynosy — trzby z prodeje investic do nemovitosti

Zisk nebo ztrita z prodeje investic do nemovitosti (pozemki) jsou vykazany jednorazové v momenté
pfechodu kontroly nad nemovitosti na kupujiciho. Za tento moment je povazovan okamzik, kdy je
uzaviena nepodminénd kupni smlouva s kupujicim a byla podana Zadost o pfevod pravniho titulu
vlastnictvi na katastralni fifad. Redln4 hodnota je aktualizovina kazdoroéné a dojde-li ke zmé&né re4lné
hodnoty mezi datem posledniho ocenéni a datem prodeje, je takovy zisk nebo ztrata vykazin jako ,Cisty
zisk / (ztrata) z vyfazeni investic do nemovitosti “ ve vykazu tiplného vysledku v netto hodnots.
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2.25 Urokové vijnosy a naklady

Urokové vimosy a naklady se vykazuji pomoci metody efektivni tirokové sazby, s v§jimkou vyptjénich
nakladi vztahujicich se ke kvalifikovanym aktiviim, které jsou aktivovany do pofizovaci ceny

téchto aktiv. Skupina se rozhodla aktivovat vypidjéni naklady pro v8echna kvalifikovana aktiva

bez ohledu na to, zda jsou ocefiovana redlnou hodnotou é&i nikoliv,

Metoda efektivni tirokové sazby je metoda vypoctu ziistatkové hodnoty finanéniho aktiva nebo
finanéniho zdvazku a pfifazeni irokového v§nosu nebo tirokového nikladu do p¥islu§ného obdobi.
Efektivni irokova sazba je sazba, kterd pfesné diskontuje odhadované budouci penéZni platby

nebo pifjmy po celou dobu oekdvané Zivotnosti finanéniho nastroje nebo kratsi obdobi tam,

kde je to vhodné, na éistou dicetni hodnotu finanéniho aktiva nebo finanéniho z4vazku. P¥i vipodtu
efektivni drokové miry Skupina odhaduje penéZni toky pfi zohlednéni vSech smluvnich podminek
finan¢niho nastroje (nap¥. pfedplacené opce), ale nebere v iivahu budouci Gvérové zirity. Vypodet
zahrnuje vSechny poplatky a body zaplacené nebo prijaté mezi smluvnimi stranami, které jsou nedilnou
soudasti efektivni irokové miry, transakéni naklady a véechny ostatni prémie nebo slevy.

Pokud je piijcka nebo pohledivka znehodnocena, Skupina sniZi déetni hodnotu na jeji zpéiné
ziskatelnou ¢astku, kterd pfedstavuje odhadovany budouci penéZni tok diskontovany pomoci piivodni
efektivni tirokové sazby néstroje, a pokra¢uje v odtiétovani diskontu jako iirokového v§nosu. Urokovy
vynos ze znehodnocené pijcky a pohledavek je vykdzan s pouZitim plivodni efektivni dirokové sazby.

2,26 Zaméstnanecké poZitky

Zavazky ze zaméstnaneckych poZitkil véetné nepenéZitjch ddvek a nemocenské dovolené, u nich

se o¢ekava, Ze budou vypofadiny do 12 mésici po skonéeni obdobi, ve kterém zaméstnanci vykonévali
¢innost, jsou uzniny za sluZby zaméstnancii aZ do konce obdobi a jsou ocenény v é4stkich, které maji
byt uhrazeny pfi vypofddan{ zavazki. Zavazky jsou v rozvaze prezentoviny jako b&Zné zavazky tykajici
se zaméstnaneckyjch poZitkd.

Skupina za své zaméstnance odvAdi platby do stitniho penzijniho systému na ziklad€ hrubych mezd
podle zikonem stanovenych sazeb a pravidel vipoétu odvodi. Piispévky na socidlni pojisténi jsou
i¢tovany do nakladf ve stejném mésici jako souvisejici mzdové naklady. Zadné jiné zaméstnanecké
pozitky Skupina neposkytuje.

2.27 Vinosy z dividend

Vymnosy z dividend se vykazuji, jakmile vznikne privo na pfijeti platby.

2,28 Vyplacené dividendy

Rozdéleni dividend akcionaiim Spoleénosti je v iéetni zdvérce Skupiny vykazovano jako zidvazek
v obdobi, kdy jsou dividendy schvaleny akcionafi Spoleénosti.

2.29 Spiiznéné strany

Spiiznénymi stranami Skupiny se rozumi:

e  akcionafi, ktefi maji podstatny nebo rozhodujici vliv ve Skupiné, at p¥imy & nepfimy, a ostatni
spoleénosti, ve kterych maji akcionafi podstatny nebo rozhodujici vliv,
¢lenové statutarnich, dozoréich a fidicich organi Skupiny a osoby blizké témto osobam,
véetné i¢etnich jednotek, kde tito ¢lenové maji podstatny nebo rozhodujici vliv,

p¥idruZené spolecnosti a spole¢né podniky.

Vyznamné transakce a zlistatky se spfiznénymi stranami jsou uvedeny v Poznamce 24.
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2.30 Udadalosti po skonéent tiéetniho obdobi

Udélosti po skonéeni fiéetntho obdobi, které poskytuji dodateéné informace o pozici Skupiny
k rozvahovému dni (udalosti upravujici déetni zdvérku) jsou zohledné&ny v konsolidované tidetni zvérce.

Udalosti po skonéeni ti¢etntho obdobi, které nepatii mezi udalosti upravujici déetni zivérku,
jsou uvedeny v pfloze, pokud jsou vyznamné.

3. Rizeni finanénich rizik
3.1  Faktory finanénich rizik

Z ¢innosti Skupiny vyplyva celd fada finanénich rizik: riziko likvidity, ivérové riziko a trini riziko
(v€etné ménového rizika a dirokového rizika). Celkov strategie Fizeni rizik Skupiny se zamé&fuje

na nepfedvidatelnost finan¢nich trhd a snaZi se minimalizovat potenciilni negativni dopady na finanéni
vysledky Skupiny. Skupina pouZiv4 pro zaji$téni nékterych rizik derivatové finanéni nastroje.

Rizeni finanénich rizik spad4 do odpovédnosti vedeni Skupiny.
Riziko likvidity

Obezietné fizent rizika likvidity pfedpokldd4 udrZovéni dostatedné trovné penéznich prostfedka,
dostupnosti financovani z pfiméfeného objemu tGvérovych linek uréenych k tomuto Géelu a moZnosti
uzaviit trzni pozice. Cilem Skupiny je udrZet pruZnost financovéani prostfednictvim stilé dostupnosti
uvérovych linek uréenych k tomuto aéelu.

Jednim z kli¢ovych nastrojii fizeni kratkodobého rizika likvidity je vytvofeni transparentni majetkové
struktury za pomoci koncentrace majetkovych tiéasti do spoleénosti FINEP HOLDING, SE, ktera zajisti
Skupiné lep3i pfistup k plij¢kim nebo jingm externim zdrojiim financovani. Skupina vytvotila model
fizeni penéznich toki, ktery se pouZiva pro sledovéni skuteénych penéznich tokii a pro prognézy
potteb financovani.

NiZe uvedené tabulky analyzuji finanéni zdvazky Skupiny k 31. prosinci 2019 a 2018 podle zbytkové
doby splatnosti. Castky uvedené v tabulce pfedstavuji smluvni nediskontované pené&#ni toky.

31. prosince 2019 Méné nez Vice nez 5

(mil. K&) 3mésice 3 mésiceaZzirok 1a¥2roky 2 a%5let let Celkem
Zavazky
Pijeky o 112 249 376 6 1043
Zavazky z leasingu 4 13 10 21 81 129
Obchodni a jiné zavazky 70 34 0 23 [} 127
Zavazky celkem 74 459 259 420 87 1299
31, prosince 2018 Méne nez
(mil. K¢) 3 mésice 3mésiceazirok 1aZ2roky 2 a7 5let Celkem
Zavazky
Pijcky 0 85 476 531 1092
Obchodni a jiné zdvazky 210 45 2 1 258
Zavazky celkem 210 130 478 532 1,350
Uvérové riziko

Uvérové riziko predstavuje riziko neschopnosti protistrany plnit své finanéni zavazky vii¢i Skuping,
v diisledku ¢ehoZ by Skupina mohla utrpét ztratu. Uv&rové riziko vzniké v souvislosti s pend#nimi
prostiedky a penéznimi ekvivalenty, derivatovymi finan¢nimi néstroji a vklady v bankéch

a finanénich institucich a rovnéZ v diisledku tvérového rizika plynouciho z Gvérové angaZovanosti
vii¢i klientfim, véetné neuhrazenjch pohledivek a budoucich dohodnutych transakei.
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Kvantifikace ivérového rizika je zaloZena na fadé kli¢ovych kritérii, pro kter4 je vyznamnym
faktorem pfedevsim riziko spojené s rizikem selhdni protistrany b&hem transakce, které mézZe mit
negativni dopad na zisk a penéZni tok Skupiny. Skupina proto p¥ijala zdsadu obchodovat pouze

se spolehlivymi partnery, a pokud je to nutné, ziskat dostateéné z4ruky za tidelem sniZeni rizika
finanéni ztraty v pfipadé poruseni povinnosti protistranou. Pro analjzu protistran pou#ivi Skupina
intern{ informace a sluZby externtho dodavatele informaci. Mezi dali kliové principy Fizeni
tivérového rizika patii:

o  ziruky FINEP HOLDING, SE jsou poskytoviny pouze ve vyjimeénych ptipadech a jejich poskytnuti
musi byt schvileno valnou hromadou;

e  Skupina spolupracuje pouze se stabilnimi bankami, které jsou éleny nadnérodnich skupin, aby bylo
v maximalni moZné mife eliminovano iivérové riziko;

o  Skupina poskytuje piijéky pfevazné spoleénym podnikiim a pfidruZenym spole¢nostem. Piijcky
poskytnuté tietim strandm jsou poskytoviny zcela vijimeéné a pouze na zikladé dlouhodobych
obchodnich vztahi, éimZ je tivérové riziko omezeno na pfijatelnou éiroven.

Pro 1éely stanoveni oéekdvanych tvérovych ztrat Skupina uplatiiuje zjednoduSeny p¥istup IFRS 9,
ktery pouZiva odhad oéekavanych ztrat Zivotniho cyklu pro vechny bé&Zné pohled4avky z obchodniho
styku. Kratkodobé pohledavky jsou dale Klasifikovany podle spolednych charakteristik z hlediska
uvérového rizika a splatnosti. Na zikladé toho Skupina posuzuje oéekivané miry dvérovych ztrat

u obchodnich pohledavek.

Ocekavané miry Gvérovych ztrat jsou zaloZeny na historickém obratu pohled4vek a roénich odpisech.
Historick4 mira tvérovych ztrét je pak upravena o vyhled do budoucna s ohledem na budouci oéekavany
vyvoj makroekonomickych ukazateld, které maji dopad na solventnost zdkazniki. Jako vhodny ukazatel
nastavila Skupina meziro¢ni zménu hrubého doméaciho produktu (HDP) v Ceské republice.

Na tomto zdkladé byla k 31. prosinci 2019 a 31. prosinci 2018 stanovena opravna polozka k obchodnim
a jinym pohledavkam tak, jak je prezentovano niZe. Tabulky rovnéZ predstavuji maximalni Gvérové
riziko, kterému je Skupina vystavena prostfednictvim téchto aktiv:

CeloZivotni ivérova ztrita na zikladé matice tvorby

opravnych poloZek
Po Polozky s

splatnosti Po splatnosti Po splatnosti  individuilné
31. prosince 2019 Pred méné nez méné nez 360 vice nez 360 sniZenou
(mil. K¢) splatnosti 90 dni dni dni hodnotou Celkem
Oc¢ekivani mira 0,06 % 10% 25 % 25 % 10%
Gvérové ztraty
Hruba tiéetni hodnota 53 13 12 18 30 126
— obchodnf a ostatni
pohledaviy
Opravna polozka o -1 -3 -5 -3 -12
Cista fidetni
hodnota —
obchodni a ostatni
pohledavky 53 12 9 13 27 114
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CeloZivotni fivérova ztrita na zdklad& matice tvorby
opravnich polozek
Po Polozky s
splatnosti Po splatnosti Posplatnosti  individualnég
31. prosince 2018 Pred ménénez méné nez 360 vice nez 360 sniZenou
(mil. K¢&) splatnosti 90 dni dni dni hodnotou Celkem
Odekavana mira 0,01% 8% 13% 19% 10 %
aveérové ziraty
Hrub4 tiéetni hodnota 172 17 6 19 40 254
— obchodni a ostatni
pohledavky
Opravné polozka o -1 -1 -4 -4 -10
Cista Gidetni
hodnota —
obchodni a ostatni
_pohledavky 172 16 5 15 36 244

Celkova vySe obchodnich pohledavek pied splatnosti, ne znehodnocené k 31. prosinci 2018 ve vysi

172 mil. K¢ zahrnuje obchodni pohledavku ve vy§$i 110 mil. Ké z prodeje pozemkii a projektu v Praze;

tato pohledivka byla zaplacena v lednu 2019.

Skupina vykédzala neuhrazené dividendy po splatnosti od spoleénych podnikii ve v§$i 33 mil. K&
(31. prosinec 2018: 15 mil. K¢). Skupina nevytvofila Zddné oéekivané opravné polozky k tivérim
k 31. prosinci 2019, ani nedobytnou pohledavku za neuhrazené dividendy k 31. prosinci 2018.

K 31. prosinci 2019 ¢inila zbyvajici é4st pohledavek po splatnosti 40 mil. K& (k 31. prosinci 2018:
67 mil. K¢), ke kterym Skupina vytvofila k 31. prosinci 2019 oekdvanou opravnou polozku ve vysi

12 mil. K¢ (k 31. prosinci 2018; 11 mil. K¢&).

Uvérové kvalita poskytnutych ptjéek a k nim vzta¥ena opravni polozka jsou prezentovany tak,
jak je prezentovano niZe. Tabulky rovnéZ pfedstavuji maximalni divérové riziko, kterému je Skupina

vystavena prostiednictvim téchto aktiv:

Faze 2 celoZivotni Faze 3 celoZivotni

0UZ* - polozky OUZ - polozky s

31. prosince 2019 Faze 1—12 mésicii bez individuilné individualné
(mil. K&) OUZ  sni¥ené hodnoty  sniZenou hodnotou Celkem

Ocekavana mira Gvérové ztraty 0,4 % 2,2% 100 %
Poskvtnuté pijcky — hrub4 hodnota 745 45 34 824
Opravna poloZka -3 -1 -34 -38
Poskvtnuté phjéky - &istd hodnota 741 44 o 786

Faze 2 celoZivotni Faze 3 celoZivotni

0UZ* - polozky OUZ — polozky s

31. prosince 2018 Faze 1—12 mésict bez individudlné individuilné
(mil. K&) OUZ  sni¥ené hodnoty sni¥enou hodnotou Celkem

Odekivana mira (ivérové ziraty 0,4 % 0,5% 100,0 %
Poskytnuté plijéky — hrubd hodnota 633 121 34 788
Opravnd polozka -5 -2 -34 - 41
Poskytnuté phijcky — dista hodnota 628 119 o 747

* OUZ — ofekivana ivérova ztrata

Skupina uplatnila interni ratingovou stupnici pro své tivéry poskytnuté k 31. prosinci 2019

a 31. prosinci 2018. Skupina zahrnula jednotky ve fizi 1 s internim hodnocenim

1-12 § 0,01 % - 0,79 %pravdépodobnostmi selhéni, ve fazi 2 s internim hodnocenim 1
3-16 5 1,22 % - 4,46 % pravdépodobnostmi selhini a ve fizi 3 s internim hodnocenim
17-22 se 7 %-100 % pravdépodobnostmi selhani. V letech konéicich 31. prosince 2019
a 31. prosince 2018 nedoslo mezi fizemi k Z4dnym pohyb{im.
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Kauce zaplacené jako zéruka ve v§si 17 mil. Ké k 31. prosinci 2019 byly vykdzany v rozvaze na fadku
PenéZni prostfedky na vazanych tictech a ve v§$i 5 mil. K& na fddku Ostétni dlouhodobé pohledavky

(k 31. prosinci 2018: 22 mil. K¢ na f4dku Ostatni dlouhodobé pohledavky). Tyto ziistatky jsou vedeny
na zvlastnich bankovnich tétech a pfedstavuji vysoce kvalitni finanéni aktiva. Tyto kauce budou
vraceny zpét, pokud Skupina splni uréité poZzadavky mistni obecni samospravy po dokonéeni budoucich
staveb. Skupina ofekava, Ze poZadavky po dokonéeni uréitych projektii splni. K 31. prosinci 2019

a k 31. prosinci 2018 nebyla vykézana Z4dn4 oéekdvan4 opravné polozka na tivérové ztraty.

K 31. prosinci 2019 Spoleénost drZela hotovost na vdzaném bankovnim étu bez aktivniho p¥istupu
jako zajisténi k vydanym vefejné obchodovanym dluhopistim:

e vevySi137 mil. K¢ na fadku Pené&Zni prostfedky na vazanych tétech (k 31. prosinci 2018: o K&).
Tato kratkodoba finanéni aktiva byla na 4étu u UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia
blokovéna aZ do splatnosti vefejné obchodovanych dluhopisii vydanych spolenosti
FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s. (viz Poznidmka 14)

e  ve vySi 8 mil. K¢ na fddku Ostatni dlouhodobé pohledavky (k 31. prosinci 2018: 0 K&).
Tato kratkodobi finanén{ aktiva byla na fi¢tu u J&T BANKA blokovéana aZ do splatnosti vefejné
obchodovanych dluhopisti vydangch spoleénosti FINEP Hloubétin a.s. (viz Poznimka 14)

K 31. prosinci 2019 méla banka UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia a J&T BANKA rating A
podle Moody’s, ktery spliiuje definici vysoké ivérové kvality a nizkého tivérového rizika.
K 31. prosinci 2019 nebyla vykazéna z4dna opravna poloZka na tivérové ztraty.

Pohledévka z protiplnéni z vyfazeni dcefinné spoleénosti Maxima Reality s.r.o. k 31. prosinci 2019
ve vysi 25 mil. K¢ je vykdzdna na fédku Ostatni pohledavky — dlouhodobé. K 31. prosinci 2019 nebyla
vykéizana OUZ a ziistatek byl zahrnut do fize 1.

Kone¢né opravné polozky k OUZ obchodnich pohledavek a poskytnutych piijéek k 31. prosinei 2019
jsou v souladu s poéiteénim stavem k nedobytnym pohled4vkim nasledovné:

Obchodni a jiné Poskytnuté
pohledivky pujcky Celkem
Poditeéni stav opravné polo¥ky k 31. prosinci 2019 11 41 52
Navyseni / (sniZeni) opravné polozky k Givériim zatétované do zisku
nebo ztraty v pritbéhu roku 1 -3 -2
Stav k 31. prosinci 2019 12 38 50

Uvérové riziko likvidnich finanénich néstrojii je omezené, protoze protistrany jsou banky s avérovym
ratingem investi¢niho stupné. Z tohoto diivodu je dopad sniZeni hodnoty hotovosti nevyznamny.

Pro ziistatky zavazki na poZzadani Skupina nevytvofila Z4dnou rezervu z divodu nizké nebo nulové
pravdépodobnosti selh4ni banky. Vysok4 tvérova kvalita je definovdna Skupinou podle externtho
ratingu, ktery je lepsi neZ BBB (S&P) a Baaz (Moody’s).

NiZe uvedena tabulka zobrazuje rating a ziistatky s hlavnimi bankami k rozvahovému dni tak,
jak je prezentovano niZe. Tabulky rovnéZ pfedstavuji maximalni 4vé&rové riziko, kterému je Skupina
vystavena prostiednictvim téchto aktiv:

(mil. K¢&) Rating _31. prosince 2019
Ceska spofitelna, a.s. A1 428
Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. A1 487
Ceskoslovenska obchodn4 banka, a.s. (Slovensko) Baa1 10
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. Baai 191
Komeréni banka, a.s. A1 231
Raiffeisenbank a.s. Baai 8
MONETA Money Bank, a.s. ~ Baaz 84
Celkem 1439
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(mil, K¢&) Rating 31. prosince 2018
Ceska spofitelna, a.s. A1l 408
Ceskoslovenska obchodnf banka, a.s. A1 758
Ceskoslovenska obchodna banka, a.s. (Slovensko) Baai 8
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. Baa1 208
Komeréni banka, a.s. A1l 127
Raiffeisenbank a.s. Baai 64
MONETA Money Bank, a.s. Baa2 27
Celkem 1600

Skupina vyuZivé pro sledovéni expozice viidi Gvérovému riziku formalizované interni Givérové ratingy.
Vedeni Skupiny ¢tvrtletné posuzuje obchodni a jiné pohledavky po splatnosti a poskytnuté pijéky

po splatnosti a vyhodnocuje pravdépodobnost tipadku nebo vyznamnych finanénich potiZi dluznika.
Skupina rovnéZ étvrtletné posuzuje, zda nedoslo ke sniZeni hodnoty finanénich aktiv nebo skupiny
finanénich aktiv.

Béhem téetniho obdobi nebyla Skupina vystavena koncentraci tivérového rizika spojeného s jednotlivimi
protistranami, kromé koncentrace tivérového rizika ve vztahu k Ceské spoftitelns a Ceskoslovenské
obchodni bance, protoZe jinak trzby Skupiny pochézeji z prodeje bytii a pron4jmu kancela¥skych prostor
velkému poctu zdkazniki a najemnikd.

Trini riziko
(a) Urokové riziko

Urokové riziko pfedstavuje riziko, Ze hodnota budoucich pené&Znich tokd finanéntho néstroje se bude
ménit v diisledku zmén trznich drokovych sazeb.

Skupina je vystavena riziku zmén trokovych sazeb, jelikoZ si spole¢nosti ve Skupiné p#jéuji finanéni
prostfedky za pevné a pohyblivé dirokové sazby. Vétsina financujicich bank stanovuje tirokovou sazbu
jako pohyblivou referenéni trzni Grokovou sazbu plus pevnou marzi. V rdmei p¥ipravy jednotlivych
projektovych podnikatelskych plani je testovéana citlivost Skupiny na péisobeni tirokového rizika

ve vztahu k ziskové marzi, coZ je zaroveii jednim z kritérii, které Skupina zva¥uje pfi rozhodovani

o pfijeti & zamitnuti akvizice.

Urokové riziko Skupiny vzniké pevaZné z piijéek.
Piijcky sjednané s pohyblivou trokovou sazbou vystavuji Skupinu firokovému riziku penéZnich tokd.

K 31. prosinci 2019 tvofily pfijaté plij¢ky s pohyblivou tirokovou sazbou 41 % z celkovych pfijéek
(2018: 46 % z celkovych pijéek), podrobnosti viz Poznidmka 14.

Skupina je vystavena riziku vyplyvajicimu z pohyb# pfevladajicich Grovni tr¥nich drokovych sazeb,
které ovlivituji jeho finanéni pozici a penéZni toky. NiZe uvedena tabulka shrnuje vystaveni Skupiny
tirokovému riziku. Tabulka uvadi souhrnné &istky na zakladé pohyblivé tirokové miry droéenych
finanénich aktiv a zévazkii v Géetnich hodnotach, uspofddanych podle d¥iv&jsiho z dat smluvni zmény
tirokové sazby nebo splatnosti.
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Na pozadani a 6 mésicli
31. prosince 2019 ménénezi1 1 mésicaz az 12 irok Vicenez
(mil. K¢) mésic 6 mésich mésicii az 5 let 5 let Celkem
Poskytnuté avéry — variabiln{
arokova sazba 14 o 113 263 o 390
Bankovni ¢ty 1439 o 0 0 [} 1439
Pohyblivé tiro¢ena finanéni
aktiva celkem 1453 (1) 113 263 ) 1829
PiijCky — variabilni Girokova sazba o 1 134 250 5 390
Pohyblivé Grodené finanéni
zavazky celkem o 1 134 250 5 390
Cisté otevi‘ena virokova
pozice k 31. prosinci 2019 1453 -1 -21 13 -5 1439
Na pozddani a 6 mésict
31. prosince 2018 ménénezi1 1 mésicaz aziz 1rok
(mil. K&) mésic 6 mésici mésicii az 5 let Celkem
Poskytnuté tvéry — variabilni 2 0 30 451 483
trokova sazba
Bankovni Géty 1600 o] 1] o] 1600
Pohyblivé iro¢ena finanéni
aktiva celkem 1602 o 30 451 2 083
Pijcky — variabilni Grokova sazba 0 o 26 434 460
Pohyblive tiro¢ené finanéni
zavazky celkem ) () 26 434 460
Cisti oteviena virokova
pozice k 31. prosinci 2018 1602 ) 4 17 1623

v

Pokud by k 31. prosinci 2019 byla tirokova sazba o 50 bazickych bodi vy$$i / (niZsi) a ostatni proménné
by se nezménily, zvys$il / (sniZil) by se zisk po zdanéni za obdobi o 7,2 mil. K& (2018: 8,1 mil. K&).

(b) Ménové riziko

Ménové riziko je riziko zmény hodnoty finanénich nastrojii v diisledku zmén sménnych kurzi cizich
mén. Skupina je vystavena riziku vyplyvajicimu z vlivu zmén pfevladajicich sménnych kurzii cizich mén
na jeho finanéni pozici a penéZni toky. Skupina posuzuje v pravidelnych intervalech svou cizomé&novou
pozici a nisledné sjednavi a strukturuje své finanéni dohody tak, aby minimalizovala ménové riziko.

JelikoZ pfevizna ¢ast aktiv a zdvazkii Skupiny je denominovina ve funkéni méné (¢eska koruna
v &eskych spole¢nostech, euro v maltské a slovenskych spoleénostech), je ménové riziko Skupiny

omezené.

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

31. prosince 2019

(mil. K&) Finandni aktiva Finanéni zivazky Cista rozvahova pozice
EUR 164 -2 162
UsD 71 -48 23
Celkem 235 -50 185
31. prosince 2018

(mil. K¢&) Finanéni aktiva Finanéni zavazky Cisti rozvahovi pozice
EUR 160 -1 159
USD 76 o 76
Celkem 236 -1 235
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Ziistatek finanénich aktiv denominovangch v eurech a dolarech pfedstavuje pené#ni prostredky
na eurovém bankovnim étu, piijéka poskytnutd v EUR a USD. Ziistatek finanénich zévazki
denominovanych v eurech pfedstavuje piijéky.

Nasledujici tabulka uvadi citlivost zisku p¥ed zdanénim nebo ztraty a vlastniho kapitalu na déivodné
mozné zmény ménovych kurzi k rozvahovému dni vii¢i méné vykazovéni Skupiny, v pfipadé
Ze ostatni proménné by se nezménily:

(mil. K¢&)

2019 2018
Dopad na zisk pfed zdanénim a na neuhrazené ztraty:
EUR zhodnoceni 0 10 % 14 16
EUR znehodnoceni o 10 % -14 -16
USD zhodnoceni 0 10 % 2 8
USD znehodnoceni 0 10 % -2 -8

Rizeni kapitalu

Cilem Skupiny pfi fizeni kapitilu je zaruéit schopnost pokradujiciho trvéni Skupiny s cilem zajistit
névratnost kapitdlu pro akcionéfe a pfinosy pro ostatni zainteresované strany a udret optimalni
strukturu kapitalu s cilem sniZit ndklady na kapital. Aby Skupina mohla udrZet nebo upravit strukturu
kapitélu, miiZe upravit vysi dividend vyplacenych akcionafim, vratit akcionafiim kapitl, vydat nové
akcie nebo prodat majetek s cflem sniZit dluh. Dlouhodobé piijéky nejsou povaZovany za soudast
kapitalu, protoZe jsou specifické pro jednotlivé projekty.

Skupina se obdobné jako jiné spole¢nosti v daném sektoru snazi dosdhnout maximalni navratnosti
kapitilu akcionditim. Proto se Skupina snaZi investovat do projektii s vy$§i ndvratnosti, nez je irokova
sazba ti¢tovand bankami na poskytnuté Gvéry a minimalizovat tak kapital potiebny pro takovéto
projekty. Rizeni kapitalu je propojeno s fizenim likvidity.

Skupina neméla v priibéhu roku 2019 ani 2018 Z4dné externé pfedepsané kapitilové pozadavky.
Celkovy kapital pod spravou Skupiny odpovida celkovému vlastnimu kapitdlu ve vy$i 4 844 mil. K&
(31. prosince 2018: 4 333 mil. K¢&).

Odhad realné hodnoty finanénich nastrojii

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

Skupina stanovuje odhad realné hodnoty finanénich nastroji pomoci dostupnych informaci o trhu,
pokud existuji, a odpovidajicich ocefiovacich metod. Pro stanoveni odhadu realné hodnoty
finanéniho néstroje je pii interpretaci idaji o trhu nezbytné nutné aplikovat dsudek.

Vedeni vyuZilo pfi stanoveni redlné hodnoty finanénich néastrojii veskeré dostupné informace
o trhu. Riizné firovné byly stanoveny nasledovnég:

o  Uroveii 1: Redln4 hodnota finanénich néstrojii obchodovanych na aktivnich trzich je zaloZena
na kétovanych trznich cenach platnych k rozvahovému dni. Trh je povaZovan za aktivni, pokud jsou
kétované ceny snadno a pravidelné dostupné na burze, od obchodnikii, makléit, odvétvi podnikéini
Skupiny, ocetiovacich sluZeb nebo od regula¢ni agentury a tyto ceny piedstavuji skutedné
a pravidelné se vyskytujici obchodni transakce za obvyklych trznich podminek.

¢  Uroveti 2: Re4ln4 hodnota finanénich nastroji, které nejsou obchodovany na aktivnim trhu
(napf. mimoburzovni derivéty) je uréena pomoci ocefiovacich technik. Tyto techniky ocefiovini
maximalizuji vyuZiti pozorovatelnych trznich dat, pokud jsou dostupné, a spoléhaji se co nejméns
na specifické odhady déetnf jednotky. Pokud jsou viechny vyznamné vstupy potfebné ke stanoveni
realné hodnoty néstroje zjistitelné, je nastroj zafazen do Grovné 2.
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o  Uroveri 3: Pokud je jeden nebo vice viznamnych vstupi, nezbytngch pro urdeni relné hodnoty
finanéniho néstroje, uréeny na zikladg interntho odhadu, b&Zné nezjistitelnych trinich dat
nebo trznich dat, ktera nelze povaZovat za dostateéné kvalitni (nedostatek trznich transakei,
nevérohodna kotace atp.), je finanéni néstroj zafazen do tirovné.

Konkrétni ocettovaci metody pouZivané k ocenéni finanéniho néstroje Skupiny zahrnuj:

e monitorovani a srovnavéani kétovanych trznich cen nebo cen obchodnikil u obdobnych nastroji
nebo

e  analyzu diskontovanych penéZnich tokd.

Podrobnosti ke stanoveni reilné hodnoty pro nefinanéni nistroje jsou uvedeny v Poznimee 4.
Kompenzace finanénich nastroji

Skupina v roce 2019 a 2018 neuzaviela Z4dné rimcové dohody o kompenzaci a nevykizala Zadna
finan¢ni aktiva ani finanéni zavazky, ktera jsou pfedmétem kompenzace finanénich néstrojd.
Skupina nevykézala Zadné pohled4avky nebo zivazky, které byly v letech 2019 nebo 2018 piedmétem
kompenzace.

4. Vyznamné ucetni odhady a tisudky p¥i aplikaci tiéetnich
postupit

Vedeni Skupiny ¢inf odhady a pfedpoklady, které maji vliv na vykazované hodnoty aktiv a zavazki

v ramci pfistiho finanéniho roku. Odhady a dsudky jsou priibéZné vyhodnocovény a jsou zaloZeny

na zkuSenostech vedeni a jinjch faktorech, véetné oéekavani budoucich udélosti, které jsou za danych
okolnosti povaZoviny za pfiméfené. Opravy tiéetnich odhadi jsou vykdzény v obdobi, ve kterém je
odhad revidovin (pokud revize ovliviiuje pouze p¥islu$né obdobi) nebo v obdobf revize a v budoucich
obdobich (pokud revize ovliviiuje sou¢asné i budoucf obdobf). Vedeni rovné? provadi uréité isudky,

s vjjimkou téch, které zahrnuji odhady, v procesu uplatiiovani Géetnich pravidel. Usudky, které maji
nejvyznamnéjsi vliv na €4stky vykdzané v konsolidované iéetni zavérce, a odhady, které mohou byt

Vv

ptic¢inou vyznamnych diprav hodnoty aktiv a zdvazkii v ramci pfistiho finanéniho roku, zahrnuji:
Ocenovani investic do nemovitosti

Investice do nemovitosti jsou vykazény v redlné hodnoté. Redlna hodnota dokond¢ené investice

do nemovitosti pro najimané tfetim stranim je stanovena na zékladé vynosové metody, ve které je reilna
hodnota odhadnuta na zikladé oéekdvanych budoucich uZitki, které budou generovany nemovitosti

ve formé€ pifjmi z pronijmu. Realna hodnota investic do nemovitosti ve vystavbé je stanovena na zikladé
porovnavaci metody.

Investice do nemovitosti ve vystavbé

Reélna hodnota investic do nemovitosti ve vystavbé je stanovena porovnavaci metodou s pfihlédnutim
k vynaloZenym stavebnim nakladiim a v ptipad& nutnosti je upravena o rozdily v typu, lokalité nebo
stavu konkrétni nemovitosti.

Investice do nemovitosti ve vystavbé jsou pfecetiovany na redlnou hodnotu, jestliZe je redlnou hodnotu
mozZné spolehlivé uréit. Pokud nelze redlnou hodnotu spolehlivé uréit, ale Skupina ocekava, Ze redlnou
hodnotu majetku bude moZné spolehlivé uréit po dokonéeni stavby, je investice do nemovitosti

ve vystavbé ocenéna v pofizovaci cené po odeéteni sniZeni hodnoty, dokud nebude mozné redlnou hodnotu
spolehlivé uréit nebo dokud nebude stavba dokonéena — podle toho, co nastane diive.
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Vypocet redlné hodnoty porovnavaci metodou pfedstavuje nalezeni srovnatelné ceny pomoci cenového
porovnévéni obdobnych pozemki, které jsou na trhu volné prodavané k datu ocenéni na zikladé fady
hledisek, jako je umisténi pozemku, druh a Géel pozemku, koncepce a technické parametry, koeficienty
zastavitelnosti a podobné. Na trhu nemovitosti v Praze nebylo realizovino dostateéné mno¥stvi
srovnatelnych transakef s pozemky, odhad trzni ceny je tedy v n&kterych p¥ipadech nutné upravit

na ziklad€ informaci specifickych pro dané projekty.

Oceriovani zasob
Néklady na bytové jednotky

Zasoby jsou vedeny v niz§i z téchto dvou hodnot: pofizovaci cena nebo ¢ista realizovatelni hodnota.
Vsechny naklady vymezené podle IFRS a také naklady, které podmitiuji realizaci projektu jako celku,
byt vécné nesouviseji s bytovym domem, ale s jinymi atributy projektu (ij. sidelni lokalita, kvalita
bydleni — obchodni a pravni zajisténi pozemki, terénni tipravy lokality, vybaveni sidla mobilnim

¢i imobilnim inventdfem atd.) jsou povaZovany za souéist pfedmétného developerského projektu.

Za rozhodny den dokonéent projektu se povaZzuje den podani prvni smlouvy o prodeji jednotky

na katastr nemovitosti nebo den pied4ni prvni jednotky klientovi do uZivani, podle toho, co nastane
diive. K rozhodnému dni se provede celkové nacenéni dokondené etapy projektu, véetné budoucich
nevyfakturovanych nikladd, a to ve spolupraci s analytikem pro danou spoleénost. Koneéné naklady
kaZdé ukondené etapy projektu schvaluje finanéni feditel. Takto stanovené ndklady se poté rozpoétou
a naskladni do skladové evidence na jednotlivé jednotky. V okamZiku vystaveni koneéné faktury

za prodanou jednotku se néklady prodané jednotky vyskladni do n4kladi prodané jednotky.

Vykazovani vinosi
Usudky p¥i uréovént terminu spinéni zdvazkit vyplijvajicich z pinéni

V souladu s poZadavky IFRS 15 Skupina vykéaZe vinosy, kdyZ (nebo jakmile) Skupina splni zivazek
pfevodem pfislibeného zboZi nebo sluZby (ij. aktiva) na zdkaznika. Aktivum je pfevedeno,

kdyZ (nebo jakmile) zakaznik zisk4 kontrolu nad timto aktivem. Skupina aplikovala dsudek pro posouzeni
kritéria plnéni zivazki priib&Zné, jak je specifikovino v IFRS 15.35 pism. ¢) ,plnénim poskytovanym
i¢etni jednotkou nevznika aktivum, pro néZz by fidetni jednotka méla alternativni vyuZiti a déetni jednotka
m4 pravné vymahatelny narok na dhradu za dosud poskytované plnéni". Pii uréovani, zda m4 Skupina
pravné vymahatelny narok na thradu za dosud poskytnuté plnéni za nemovitost ve vystavbé, Skupina
analyzovala uréité pravni vyklady smluv o prodeji bytii se zdkazniky, zda m4 narok na odménu

za vykonanou préci v jakékoli fazi stavby. V Ceské republice neexistuji obdobné precedenty. Skupina

je v8ak piresvédCena, Ze vymahatelnost prava na platbu za dokonéené plnéni neni absolutni. Skupina
proto vykazuje vinosy ze smluv se zékazniky o prodeji rezidenéni nemovitosti v okamziku, kdy jsou
podepsany kupni smlouvy se zikaznikem, a pravni vlastnictvi je pfevedeno na zikaznika.

Viyznamnd sloZka financovani

Ke stanoveni existence viznamné slozky financovani Skupina sleduje nésledujici ukazatele: vysi
pfijatych plateb na bytovou jednotku, délku obdobi mezi okamzZikem platby a vykdzanim pifjmu

a tirokové sazbu, za kterou je Skupina schopna ziskat ivér na financovéni stavby. Vyznam slozky
financovani je hodnocen na dirovni jednotlivych smluv. Pro éely této ietni zivérky Skupina odhadla
finané¢ni sloZku jako nevyznamnou.
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5. Struktura skupiny

K 31. prosinci 2019 zahrnovala Skupina véetné matefské spoleénosti FINEP Holding, SE celkem 50
(2018: 49) obchodnich jednotek. Efektivni vlastnictvi FINEP Holding, SE k 31. prosinci 2019 je popséno
v nasledujicich odstavcich.

Vroce 2019 doslo k prodani nésledujicich spoleénosti: FINEP Zlichov a.s., IKH KHAADYN TSUVAA s.r.0.,
MAXIMA REALITY s.r.o0., Skupina vykazala celkovy zisk z prodeje spole¢nosti FINEP Zlichov a.s.
a MAXIMA REALITY s.r.0. ve v§i 4 mil. Ké v roce konéicim 31. prosince 2019 (vykizano na fadku

Nvr

Ostatni vymosy), pro blZsf informace viz Pozndmka 26. Ziistatkova hodnota investice

do IKH KHAADYN TSUVAA s.r.0. k datu vyfazeni byla o mil. K& a zisk z prodeje po vyfazeni

byl nevyznamny, proto nebyl rozeznn 74dny zisk nebo ztrita z prodeje spole¢nosti v Géetnim obdob{
konéici 31. prosince 2019.

V roce 2018 doslo k likvidaci nisledujicich spoleénosti: FHSI S.A.R.L., Home Institute s.r.o.,
KASKADY BARRANDOV LIMITED PARTNERSHIP, PROSEK BYTOVA LIMITED PARTNERSHIP,
FINEP Prosek Limited Partnership, PROSEK PARK II LIMITED PARTNERSHIP a PROSEK PARK
V LIMITED PARTNERSHIP. V ietni zdvérce nebyl vykizan Z4dny zisk ani ztrita z likvidace. V roce
2018 dale doslo k prodeji spole¢nosti Stastny reality s.r.o., zisk z prodeje po vyfazeni byl nevyznamuny.

Vroce 2019 Skupina ziskala podily na zdkladnim kapitdlu nasledujicich spoleénosti, které jsou
dcefinymi spole¢nostmi Skupiny k 31. prosinci 2019 a spole¢nymi podniky k 31. prosinci 2019:

. zbyvajici 40% podil na zdkladnim kapitilu spole¢nosti KALOS spol. s r.o., protiplnéni ve vyi
1 mil. Ké bylo vyplaceno v hotovosti.

. zbyvajici 50% podil na zikladnim kapitdlu spolednosti B+3 REAL a.s., protiplnéni ve vysi
1 mil. Ké bylo vyplaceno v hotovosti.

Vroce 2019 Skupina ziskala podily na zikladnim kapitalu nésledujicich spoleénosti, které jsou
spoleénymi podniky k 31. prosinci 2019:

o 50% podil na zékladnim kapitalu spoleénosti Zoxtracker a.s., nevyznamné protiplnéni bylo
vyplaceno v hotovosti.
Vroce 2018 Skupina ziskala podily na zdkladnim kapitdlu nésledujicich spolenosti:

o 100% podil na zdkladnim kapitalu spole¢nosti Orpazchom s.r.o., protiplnéni ve v{i§i 6 mil. K&
bylo vyplaceno v hotovosti.

. 100% podil na zdkladnim kapitalu spole¢nosti JVC Consulting a.s., protipln&ni ve v{$i 2 mil. K&
bylo vyplaceno v hotovosti.

o 100% podil na zdkladnim kapitalu spole¢nosti FINEP Hloubétin a.s., protiplnéni ve vyi
194 mil. K¢ bylo vyplaceno v hotovosti.

o 99% podil na zdkladnim kapitélu spole¢nosti FINEP Troja a.s., protiplnéni ve v§&i 17 mil. K&
bylo vyplaceno v hotovosti.

o 99% podil na zdkladnim kapitalu spole¢nosti FINEP Postovni a.s., protiplnéni ve v{$i 14 mil. K&
bylo vyplaceno v hotovosti.

. 50% podil na zAkladnim kapitilu spoleénosti Real 6 a.s., protiplnéni ve vysi 1 mil. K&
bylo vyplaceno v hotovosti.

o 50% podil na zdkladnim kapitalu spole¢nosti Rezidence Dejvice s.r.o., protiplnéni ve v¥si
24 mil. K¢ bylo vyplaceno v hotovosti.

. 50% podil na zdkladnim kapitélu spole¢nosti Republic Cesk4 republika 3 s.r.o., protiplnéni ve vysi
25 mil. K¢ bylo vyplaceno v hotovosti.
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V roce 2019 Skupina zaloZila nasledujici spole¢nosti:

100% podil na zakladnim kapitilu spoleénosti KASKADY APARTMENTS a.s., protiplnéni ve vysi
2 mil. K¢ bylo vyplaceno v hotovosti.

50% podil na zikladnim kapitilu spoleénosti Stodiilky JIH 2 a.s., protiplnéni ve vysi 1 mil. Ké
bylo vyplaceno v hotovosti.

50% podil na zdkladnim kapitilu spoleénosti Stodilky SEVER a.s., protiplnéni ve vysi 1 mil. Ké
bylo vyplaceno v hotovosti.

50% podil na zikladnim kapitilu spoleénosti Stodiilky ZAPAD a.s., protiplnéni ve vysi 1 mil. Ké
bylo vyplaceno v hotovosti.

Bytové druZstvo KASKADY XI s plné splacenym minimalnim ¢lenskym piispévkem ve vysi

10 tis. K¢,

Bytové druZstvo CITY BYTOVA XI s plné splacenym minimélnim ¢lenskym p¥ispévkem ve vysi
10 tis. K¢.

V roce 2018 Skupina zaloZila nasledujici spole¢nosti:

FINEP Stodilky a.s. s plné splacenym zikladnim kapitalem ve vy§i 2 mil. K¢.

Bytové druZstvo KASKADY VIII s plné splacenym zékladnim &lenskym vkladem ve vysi 20 tis. K&.
Bytové druZstvo MALY HAJ IX s plné splacenym zakladnim &lenskym vkladem ve vysi 10 tis. K&.
Bytové druZstvo MALY HAJ VIII s pIn& splacenym z4akladnim &lenskym vkladem ve v¥si 10 tis. K&,

5.1 Investice ocenéné ekvivalenéni metodou

Castky investic ocenénych ekvivalenéni metodou jsou nasledujici:

(mil. K¢&) Pozn. 31. prosince 2019 31. prosince 2018
PfidruZené spoleénosti 5.1.1 3 3
Spoleéné podniky 5.1.2 805 707
K 31. prosinci 808 710

Céstky investic ocen&nych ekvivalenéni metodou vykizané v zisku nebo ztraté jsou nasledujici:

(mil. K¢) 2019 2018
Spoleéné podniky 160 154
Rok konéici 31. prosince 160 154

5.1.1 TInvestice v piFidruZenyjch spoleénostech

NiZe jsou uvedeny pfidruZené spole¢nosti Skupiny k 31. prosinci 2019. PiidruZené spole¢nosti,
konkrétné bytova druZstva, jak je uvedeno niZe, maji zdkladni kapitdl, ktery se skldd4 z kmenovych
akcii a jedné preferenéni akcie, ktera je drzena pfimo Skupinou. Preferencéni akcie dava Skupiné
moznost vetovat uréiti rozhodnutf pfijata flenskou schiizi druzZstev, ale nediava moZnost,

aby si Skupina vynutila prosazeni sv§ch navrhii; Skupina si udrZuje podstatny vliv, ale nemiiZe
uplatiiovat kontrolu. Existence v§znamného vlivu Skupiny je rovnéZ prokizina jejim zastoupenim
v pfedstaventsvu bytovych druZstev. Vlastnicky podil v bytovych druZstvech je vypoéitin

na z4kladé poméru hlasovacich prav drZenych Skupinou. Vlastnicky podil v pfidruZenych
spole¢nostech mimo bytovych druZstev je pocitin na zikladé poétu akeif drZenych Skupinou.

Neexistovaly Zidné podminéné zavazky tykajici se podilu Skupiny v pfidruZzenych spole¢nostech.
PfidruZené spoleénosti jsou Gétovany ekvivalenéni metodou.

37



FINEP HOLDING, SE
Pfiloha ke konsolidované Géetni zavérce podle IFRS
za rok konéici 31. prosince 2019

Povaha investice do pFidruZenych spolec¢nosti v letech 2019 a 2018

Misto podnikéini / zemé Vlastnicky podilv%  Vlastnicky podil v %
Niézev ti¢etni jednotky registrace 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Bytové druZstvo PARK IV Ceska republika 2,29 % 2,55 %
Bytové drustvo CITY BYTOVA Ceska republika 1,51% 1L,41%
Bytové drugstvo CITY BYTOVA II Ceska republika 0,15 % 0,15 %
Bytové druzstvo PARK VI Cesk4 republika 1,37 % 2,39 %
Bytové druzstvo PARK VIII Ceska republika 0,11% 0,22 %
Bytové dru¥stvo MALY HAJ Ceska republika 0,02 % 0,02 %
Bytové druzstvo PARK XI Ceska republika 0,20 % 0,05%
Bytové druzstvo KASKADY VII Ceska republika 0,07 % 0,06 %
ZOXCALL a.s. Ceska republika 44,25 % 44,25%
Coolinary Gastro Group a.s. Ceska republika 25,00 % 25,00 %
Gin Tonic Club s.r.o. Ceska republika 25,00 % 25,00 %
Bioinova, s.r.o. Ceska republika 29,00 % 19,00 %
IKH KHAADYN TSUUVAA s.r.0. Mongolsko 0,00 % 40,00 %
Coolinary s.r.0. Ceska republika 25,00 % 25,00 %
Bytové druzstvo KASKADY XI Ceska republika 66,67 % 0,00%
Bytové druzstvo CITY BYTOVA X1 Ceska republika 33,33 % 0,00%
Bytové druZstvo MALY HAJ VIII Ceska republika 0,01 % 0,02 %
Bytové drugstvo MALY HAJ IX Ceska republika 33,33 % 33,33 %
Bytové dru¥stvo KASKADY VIII Ceska republika 0,05 % 33,33 %

Podrobnéjsi informace k vySe uvedenym pfidruZenym spole¢nostem nejsou zvefejnény individualné,
ale agregované, jelikoZ Zadn4 z téchto spole¢nosti nenf managementem Skupiny povaZovana

za v§znamnou spole¢nost v rimei Skupiny.

Divody, proc¢ je tcetni jednotka pokladina za pfidruZenou spole¢nost, pokud v ni Skupina drZi méné
neZ 20% podil nebo vice neZ 50% podil, je, Ze mezi Skupinou a ostatnimi stranami existuje takovi

smluvni dohoda, Ze Skupina mé vyznamny vliv na iéetni jednotku.

Informace za souhrnné rozvahy

(mil. K&) 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Zasoby 2 59
Kratkodoba aktiva 30 24
Dlouhodobé aktiva 24 14
Aktiva celkem 56 97
Dlouhodobé finanéni zavazky 44 6
Kratkodobé finanéni zivazlky 7 108
Zavazky celkem 51 114
Cist4 aktiva / vlastni kapital 5 -17
Informace za souhrnné vykazy tplného vysledku hospodaieni

(mil. K¢&) 2019 2018
Vimosy 27 108
Néklady 0 -76
Hruby zisk 27 32
Zisk pred zdanénim 8 32
Upln§ visledek celkem 8 32

Vyse uvedené informace odraZeji ¢astky uvedené v ticetni zdvérce pfidruZené spole¢nosti upravené

o rozdily v i¢etnich postupech mezi Skupinou a pfidruZenou spoleénosti.
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Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finanéni informace (mil. K&) 2019 2018
Cist4 aktiva k 1. lednu -17 6
Ztrata za obdobi -8 -32
Ubytek pfidruZengch spole¢nosti 9 0
Pfevod do deefingch spoleénosti o -8
PenéZni pfispévky 21 17
Zistatek &istych aktiv / (&isty deficit) 5 -17
Podil Skupiny 3 3
Zistatkova hodnota 3 3

5.1.2 Investice ve spoleényjch podnicich

(mil, X&) 31. prosince 2019 31. prosince 2018
K1i.lednu 707 576
Podil na zisku 160 154
Vyplata dividend, po zapoéteni pFispévkil -64 -74
Nabyti spole¢ngch podnikd 3 51
Vyfazeni spoleénych podniki -1 o
K 31. prosinci 805 707

VSechny niZe uvedené podniky jsou étovany ekvivalenéni metodou.
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Pirehled investic do spoleénych podnikii v letech 2019 a 2018

Uéetni Uéetni
hodnota hodnota
Nézev fidetni Misto podnikani / Vlastnicky k 31. prosinci Vlastnicky k 31. prosinci
jednotky zeme registrace podil 2019 2019 podil 2018 2018
Tenuis a.s. Ceska republika 50,00 % 246 50,00 % 165
FINEP Premiére s.r.o. Slovensko 50,00 % 138 50,00 % 142
Valvae Real a.s. Ceska republika 50,00 % 82 50,00 % 21
Office Center Stodiilky Ceska republika
SIGMA a.s. 50,00 % 79 50,00 % 64
Stodiilky Jih a.s. Ceska republika 50,00 % 78 50,00 % 118
Red Thirteen s.r.o. Ceska republika 50,00 % 52 50,00 % 62
N.J.B.REAL a.s. Ceska republika 50,00 % 47 50,00 % 47
Rezidence Dejvice s.r.0. Ceska republika 50,00 % 23 50,00 % 23
ATS plus a.s. Slovensko 50,00 % 19 50,00 % 19
Finep Jégeho alej a.s. Slovensko 50,00 % 13 50,00 % 14
Real 6 a.s. Ceska republika 50,00 % 11 50,00 % 1
Atrium Center s.r.o. Slovensko 50,00 % 3 50,00 % 5
Mudarro Invest, a.s. Ceska republika 50,00 % 3 50,00 % 4
Jégeho Residental s.r.o0. Slovensko 50,00 % 3 50,00 % 10
FINEP Chuchle a.s. Ceska republika 50,00 % 2 50,00 % 2
Real2as. Ceska republika 50,00 % 2 50,00 % 7
FINEP Stoddlky a.s. Ceska republika 50,00 % 1 50,00 % 1
Invenit a.s.1 Ceska republika 55,90 % 1 55,90 % 1
Stodiilky JIH 2 a.s. Ceska republika 50,00 % 1 0,00% o
Stodilky SEVER a.s. Ceska republika 50,00 % 1 0,00% o
Stodiilky ZAPAD a.s. Ceska republika 50,00 % o 0,00% o
B+3Real as.2 Ceska republika 100,00 % o 50,00 % 0
Dobra rodina o.p.s. Ceska republika 50,00 % o 50,00 % o
FINEP Innovation a.s. Ceska republika 50,00 % o 50,00 % (o}
Zoxtracker a.s. Ceska republika 50,00 % o 0.00% o
KALOS spol. s r.0.2 Ceska republika 100,00 % o 60,00 % 1
Republic Ceska Cesk4 republika
republika 3 s.r.o. 50,00 % (o] 50,00 % o]
Stifzkov Park a.s. Ceska republika 50,00 % o 50,00 % o
U Pilotd as. Ceska republika 50,00 % o 50,00 % 0
Total 805 707

.

1 Adkoliv Skupina dr¥ v téchto tidetnich jednotkach vice ne¥ 50% podil, m4 nad témito Géetnimi jednotkami pouze spoletnou
kontrolu s jinym partnerem, nebot véechna kli¢ova rozhodnuti vyzaduji alespori 80 % hlasi.

2V roce 2019 Skupina ziskala podil na zikladnim kapitilu v téchto tiéetnich jednotkéch, které se k 31.12.2019 staly deefingmi
spoleénostmi a k 31. 12. 2018 byly spole¢nymi podniky.

Podminéné a smluvni zavazky tykajici se spoleénych podnikii

Neexistuji Zidné podminéné zavazky tykajici se podilu Skupiny ve spoleénych podnicich.
Souhrnné finanéni informace o spoleénych podnicich

Tenuis a.s.

V niZe uvedenych tabulkich jsou zobrazeny konsolidované finanéni informace za skupinu
kontrolovanou spole¢nosti Tenuis. Konsolidované informace k 31. prosineci 2019 zahrnuji spoleénosti,
ve kterych Tenuis vlastnil 100% majetkové podily: Euro Park Praha a.s., Euro Park Praha Alfa a.s.

a Euro Park Praha Beta a.s.
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Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. K¢) 31, prosince 2019 31. prosince 2018
Dlouhodoba aktiva 268 252
Investice do nemovitosti 109 120
Finanéni aktiva 159 132
Kratkodoba aktiva 849 663
Zasoby 581 393
Pené’ni prosttedky a penéZni ekvivalenty 232 237
Ostatni finan¢ni aktiva 4 2
Ostatni aktiva 32 31
Aktiva celkem 1117 915
Dlouhodobé zavazky 321 316
Dlouhodobé finanéni zavazky 253 239
Ostatni zavazky 68 69
OdloZeny daiiovy zdvazek o] 8
Kratkodobé zavazky 305 270
Kratkodobé finanéni zivazky 275 208
Ostatni zavazky 30 62
Zavazly celkem 626 586
Cista aktiva / vlastni kapital 491 329
Informace ze souhrnného vykazu iplného vysledku

(mil. K¢) 2019 2018
Vimosy 327 654
Niklady na prodej -130 -376
Hruby zisk 197 278
Zisk pred zdanénim 201 278
Daii z pi{jmu — splatna -40 -57
Dail z pHjmu — odloZena 1 4
Cisty zisk 162 225
Ostaini Gpln{ visledek 0 0
Uplny visledek celkem 162 225
V¥$e uvedené informace odrazeji ¢astky uvedené v tiéetni zavérce spoledného podniku upravené

o rozdily v i¢etnich postupech mezi Skupinou a spoleénym podnikem.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finanéni informace (mil. Ké) 2019 2018
Cista aktiva k 1. lednu 329 104
Zisk za obdobi 162 225
Zistatek ¢&istych aktiv 491 329
Podil ve spole¢ném podniku (50 %) 246 165
Ziistatkova hodnota 246 165
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FINEP Premiére s.r.o.

Finep Premiére s.r.o. je rezidenénim projektem na Slovensku v Bratislavé. Spole¢nost se rozhodla v roce
2017 pokracovat ve vystavbé polyfunkéniho objektu PREMIER, ktery jako rozestavénou stavbu
koupila v roce 2007. Spole¢nost pokradovala ve vystavbé a prodeji v letech 2018 a 2019. V roce 2020

bude budova dokoncena.

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. K¢é) 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Kratkodoba aktiva 682 536
Zasoby 627 488
PenéZni prostiedky a penézni ekvivalenty 46 42
Ostatni finanéni aktiva 5 6
Ostatni aktiva 4 o
Aktiva celkem 682 536
Dlouhodobé zavazky 178 115
Dlouhodobé finané¢ni zavazky 178 115
Kritkodobé zavazky 229 137
Kréatkodobé finanéni zavazky 69 78
Ostatni zévazky 160 59
Zavazky celkem 407 252
Cist4 aktiva / vlastni kapitél 275 284
Informace ze souhrnného v§kazu tipIného vysledku hospodaieni

(mil. K¢&) 2019 2018
Ostatni niklady -6 -7
Zirata pred zdanénim -6 -7
Cistd ztrita -6 -7
Ostatni Gpln{ v{sledek 0 2
Uplni visledek hospodaieni celkem -6 -5
Vyse uvedené informace odraZeji ¢astky uvedené v tiéetni zivérce spoleéného podniku upravené

o rozdily v Géetnich postupech mezi Skupinou a spole¢nym podnikem.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finanéni informace (mil. K¢&) 2019 2018
Cist4 aktiva k 1. lednu 284 289
Ztréata za obdobi -6 -7
Ocetiovaci rozdily z ménového piepodtu -3 0
Ostatni Gpln{ visledek o 2
Zustatek distvch aktiv 275 284
Podil ve spoleéném podniku (50 %) 138 142
Zhstatkova hodnota 138 142
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VAlvae Real a.s.

V roce 2019 Spole¢nost dokonéila dalsi fazi projektu Zapadni Mésto s ndzvem Isaac Newton House.

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. K¢) 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Dlouhodoba aktiva 87 o
Ostatni finanéni aktiva 87 0
Kratkodoba aktiva 135 285
Zasoby 21 250
PenéZni prostfedky a penéZni ekvivalenty 110 12
Ostatnf finanéni aktiva 2 o
Poskytnuté zalohy 5
Ostatnf aktiva 1 18
Aktiva celkem 222 285
Dlouhodobé zavazky 8 158
Dlouhodobé finanéni zavazky o 10
Ostatni zavazky 8 148
Kratkodobé zavazky 49 85
Krétkodobé finanénf zdvazky 2 85
Ostatni zavazky 47 0
Zavazky celkem 57 243
Cisti aktiva / vlastni kapital 165 42
Informace ze souhrnného vykazu tiplného vysledku

(mil. K¢&) 2019 2018
Vynosy 451 0
Néklady na prodej - 267 o
Hruby zisk 184 o
Zisk pfed zdanénim 161 0
Dari z pfijmu -39 [s]
Cisty zisk 122 0
Uplng visledek celkem 122 0
Vy8e uvedené informace odrazZeji ¢astky uvedené v iéetni zavérce spole¢ného podniku upravené o
rozdily v ti¢etnich postupech mezi Skupinou a spoleénym podnikem.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finanéni informace (mil. K&) 2019 2018
Cista aktiva k 1. lednu 42 42
Zisk za obdobi 122 o
Zistatek &istych aktiv 164 42
Podil ve spoleéném podniku (50 %) 82 21
Zustatkova hodnota 82 21
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Office Center Stodiilky SIGMA a.s.

Spole¢nost Office Center Stodiilky Sigma a.s. je developerska spole¢nost, kterd realizuje etapy rodinnych
domii projektu Zapadni Mésto. V roce 2019 pokracovala spoleénost ve vystavhé a prodeji tfeti a étvrté
etapy rodinnych domti a zah4jila vystavbu a prodej dal$ich etap projektu rodinnych domi v celkovém

planovaném rozsahu aZ 70 objektd.

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. K¢&) 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Dlouhodoba aktiva 117 96
Investice do nemovitosti 87 87
Ostatni finanénf aktiva 20 o
Ostatni aktiva 10 9
Kratkodoba aktiva 133 152
Zasoby 95 84
Pené?ni prostiedky a penézni ekvivalenty 29 67
Ostatni finanéni aktiva o] 1
Ostatni aktiva g [o)
Aktiva celkem 250 248
Dlouhodobé zdvazky 45 94
Dlouhodobé finanéni zavazky 0 72
Ostatni zdvazky 45 22
Kratkodobé zavazky 47 27
Kratkodobé finanéni zavazky 45 7
Ostatni zvazky 2 20
Zavazky celkem 92 121
Cista aktiva / vlastni kapitil 158 127
Informace ze souhrnného vykazu tGplného vysledku

(mil. K¢&) 2019 2018
Vimosy 118 199
Naklady na prodej -63 -138
Hruby zisk 55 61
Zisk pied zdanénim 62 96
Daii z pfijmu -9 -14
Dail z pfijmu — odloZena -3 -9
Cist{ zisk 50 7
Uplny visledek celkem 50 73
VySe uvedené informace odrazeji ¢astky uvedené v icetni zavérce spole¢ného podniku upravené

o rozdily v Géetnich postupech mezi Skupinou a spoleénym podnikem.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finanéni informace (mil. K¢) 2019 2018
Cista aktiva k 1. lednu 127 54
Zisk za obdobi 50 73
Vyplacené dividendy - 20 0
Zistatek ¢istych aktiv 157 127
Podil ve spoleéném podniku (50 %) 79 64
Zistatkova hodnota 79 64
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Stodiilky JIH a.s.

Projektem spoleénosti je rezidenéni projekt Zapadni mésto v Praze — Stodiilky. V roce 2019 spole¢nost
ziskala ur¢ité pozemky uréené k vystavbé dalsich fazf projektu.

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. K&) 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Dlouhodoba aktiva 211 228
Investice do nemovitosti 211 150
Ostatni finanéni aktiva o 78
Kratkodoba aktiva 21 30
Zasoby 13 12
Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty 6 15
Ostatni finanéni aktiva 1 2
Ostatni aktiva 1 2
Aktiva celkem 232 258
Dlouhodobé zavazky 75 13
Dlouhodobé finanéni zavazky 61 0
Ostatni zdvazky 14 13
Kratkodobé zavazky 1 10
Kratkodobé finanéni zavazky 1 8
Ostatni zivazky o] 2
Zavazky celkem 76 23
Cista aktiva / vlastni kapitil 156 235

Informace ze souhrnného vykazu taplného vysledku

(mil. Ké) 2019 2018
Vynosy 17 92
Naklady na prodej -15 -37
Hruby zisk 2 55
Zisk pied zdanénim 10 92
Daii z pifjmu -1 -11
Daii z pf{jmu — odlozeni -1 -7
Cisty zisk 8 ”

Uplnf visledek celkem 8 74

22 v s

VySe uvedené informace odraZzeji ¢astky uvedené v iéetni zavérce spole¢ného podniku upravené
o rozdily v ti¢etnich postupech mezi Skupinou a spoleénym podnikem.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finanéni informace (mil, K¢) 2019 2018
Cista aktiva k 1. lednu 235 281
Zisk za obdobi 8 74
Vvplacené dividendy -87 -120
Ziistatek é&istych aktiv 156 235
Podil ve spole¢ném podniku (50 %) 78 118
Ziistatkova hodnota 78 118
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Red Thirteen s.r.o.

Vroce 2017 Skupina ziskala 50% podil na vlastnim kapitélu Red Thirteen s.r.o, kterd zamysli rozvijet
tizemi v Praze Ruzyni. V roce 2019 Spole¢nost pokraovala v p¥ipravnych pracich na tomto projektu.

V prvni poloviné roku 2020 bude zahijen prodej prvnich dvou fizi projektu.

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil, Ké&) 31. prosince 2019 31, prosince 2018
Dlouhodoba aktiva 430 415
Investice do nemovitosti 430 415
Kratkodoba aktiva 21 20
Penézni prostiedky a penéZni ekvivalenty 20 19
Ostatni aktiva 1 1
Aktiva celkem 451 435
Dlouhodobé zavazky 210 299
Dlouhodobé finanéni zavazky 210 299
Kratkodobé zavazky 140 12
Kréatkodobé finanéni zavazky 123 12
Ostatni zavazky 17 o
Zavazky celkem 250 311
Cisté aktiva / vlastni kapital 101 124
Informace ze souhrnného vykazu fiplného vysledku

(mil. K¢) 2019 2018
Vimosy o o
Néklady na prodej o o
Hruby zisk o o
Zirata pied zdanénim -14 o
Cist4 ztrata -14 o
Uplny visledek celkem -14 o
Vy3e uvedené informace odrazZeji ¢astky uvedené v tidetni zavérce spoleéného podniku upravené

o rozdily v Géetnich postupech mezi Skupinou a spoleénym podnikem.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaei

Souhrnné finanéni informace (mil. K¢) 2019 2018
Cista aktiva k 1. lednu / k datu akvizice 124 124
Ztrata za obdobi -14 0
Ocetiovaci rozdily z mé€nového pitepoétu -7 0
Zistatek ¢istych aktiv 103 124
Podil ve spoleéném podniku 52 62
Ziistatkova hodnota 52 62
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N.J.B.REAL a.s.

N.J.B. Real a.s. je spolec¢nost zaloZena k realizaci developerského projektu rezidenéniho bydleni
v oblasti Praha 13 Stodtilky — Zapadni Mésto, v ramci kterého spoleénost ¥idi rozvoj celého

zamysleného tzemi.

Spole¢nost se nadale bude zaméfovat zejména na rozvoj a koordinaci iizemi celého projektu Zapadni

mésto a to jak obytné, tak i administrativn.

sesterské spole¢nosti.

Informace ze souhrnné rozvahy

ti. Jednotlivé etapy projektu budou nadale realizovat

(mil. K&) 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Dlouhodoba aktiva 91 86
Investice do nemovitosti 79 79
Dlouhodoby hmotny majetek 2 5
Ostatni finan¢ni aktiva 2 2
Ostatni aktiva 8 o
Kratkodobéa aktiva 17 21
Zasoby 3 4
Penéini prostiedky a penéZni ekvivalenty 1 7
Zaplacené zalohy o 8
Ostatni finanéni aktiva 2 2
Ostatni aktiva 1 o
Aktiva celkem 108 107
Dlouhodobé zavazky 12 12
Ostatni zivazky 12 12
Kratkodobé zavazky 2 2
Kritkodobé finanéni zavazky 1 1
_ Ostatni zivazky 1 1
Zavazky celkem 14 14
Cista aktiva / vlastni kapital 94 93
Informace ze souhrnného vykazu tiplného vysledku
(mil. K¢&) 2019 2018
Vimosy 17 14
Naklady na prodej -3 -1
Hruby zisk 14 13
Zisk pred zdanénim 6 2
Dail z piijimu -1 -1
Cisty zisk 5 1
Uplny{ visledek celkem 5
Vyse uvedené informace odraZeji ¢astky uvedené v tietni zdvérce spoleéného podniku upravené
o rozdily v Géetnich postupech mezi Skupinou a spoleénym podnikem.
Odsouhlaseni souhrnnych finané¢nich informaci
Souhrnné finanéni informace (mil. K¢) 2019 2018
Cista aktiva k 1. lednu 93 92
Zisk za obdobi 5 1
Vyplacené dividendy -4 0
Zustatek distvch aktiv 94 93
Podil ve spoleéném podniku (50 %) 47 47
Ziistatkova hodnota 47 7
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B+3 Real a.s.

B + 3 Real a.s. je pozemkova banka pro projekt Praha — Vidoule, kde v roce 2019 neprobihala Zddna
stavebni ¢innost. Dne 21. fijna 2019 Skupina ziskala zbyvajici 50 % podil ado 100 % v B + 3 Real a.s.,
dalsi podrobnosti jsou uvedeny v pozndmee 25.1.

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. K¢&) 31, prosince 2018
Dlouhodoba aktiva 107
Zaplacené zalohy 92
Ostatni finan¢ni aktiva 15
Kriatkodoba aktiva 17
Penéini prostiedky a penéini ekvivalenty 2
Ostatni financ¢ni aktiva 15
Aktiva celkem 124
Dlouhodobé zavazky 85
Dlouhodobé finanéni zavazky 83
Ostatni zavazky 2
Kratkodobé zavazky 39
Kratkodobé finanéni zavazky 32
Ostatni zavazky 7
Zavazky celkem 124
Cisté aktiva / vlastni kapital o

Informace ze souhrnného vykazu aplného vysledku

(mil. K¢&) 2018
Zirata pFed zdanénim -2
Cista ztrita -2
Uplny visledek celkem -2

Vy3e uvedené informace odriZeji ¢astky uvedené v i¢etni zavérce spole¢ného podniku upravené
o rozdily v i¢etnich postupech mezi Skupinou a spoleénym podnikem.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finanéni informace (mil. K¢) 2018
Cista aktiva k 1. lednu 2
Ztréta za obdobi -2
Zistatek €istych aktiv ]
Podil ve spoleéném podniku (50 %) 0
Zistatkova hodnota o

Ostatni spoleéné podniky

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. Ké&) 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Dlouhodobé aktiva 399 365
Kratkodob4 aktiva 552 388
Aktiva celkem 951 753
Dlouhodobé finanéni zavazky 488 522
Kratkodobé finanéni zévazky 297 55
Zavazky celkem 785 577
Cista aktiva / vlastni kapital 166 176
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Informace ze souhrnného vykazu tplného vysledku

(mil. K¢) 2019 2018
Vinosy 65 5
Niklady na prodej -38 -38
Hruby zisk 27 -33
Zisk / Ztrata pied zdanénim 2 -38
Dari z pfijmu - splatni -4 (o]
Daii z pfijmu — odloZena 2 -15
Cist4 ztrata o =53
Uplny visledek celkem o -53
Vyse uvedené informace odraZeji ¢astky uvedené v iéetni zdvérce spoleéného podniku upravené

o rozdily v iéetnich postupech mezi Skupinou a spoleénym podnikem.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finanéni informace (mil. K¢&) 2019 2018
Cista aktiva k 1. lednu 176 164
Zirata za obdobi 0 -53
Vyplacené dividendy -15 -48
Akvizice / prodeje 2 101
PenéZni ptispévky 16
Ocetiovaci rozdily z ménového prepoétu 3 -4
Zistatek ¢istych aktiv 166 176
Podil ve spoleéném podniku 83 88
Ziistatkova hodnota 83 88

V priib&hu roku 2019 nabyla Skupina ¢istd aktiva ve spole¢nych podnicich Stodilky JIH 2 a.s.,

Stodiilky SEVER a.s., Stodiilky ZAPAD a.s. a Zoxtracker a.s. V priibéhu roku 2018 nabyla Skupina

Cist4 aktiva ve spoleéném podniku Rezidence Dejvice s.r.0., Republic Cesk4 republika 3 s.r.0.,
FINEP Stodiilky a.s. a Real 6 a.s. V priibéhu roku 2017 nabyla Skupina ¢&istd aktiva ve spoleéném

Mz

podniku StfiZkov Park a.s. V priibéhu roku 2016 nabyla Skupina ¢ista aktiva ve spoleénych podnicich

FINEP Innovation a.s. a Prosek 2, s.r.o.
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Pfiloha ke konsolidované tidetni zédvérce podle IFRS

za rok kondici 31. prosince 2019

6. Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti Skupiny jsou ocetfioviny redlnou hodnotou. Skupina ma 2 druhy investic
do nemovitosti: dokonéené komerén{ projekty a nedokonéené projekty v Ceské republice.

Investice do nemovitosti nebyly k 31. prosinci 2019 ani 2018 ocenény nezavislym znalcem. Podrobnéjsi
informace ke stanoveni redlné hodnoty jsou uvedeny v Poznamce 4.

Informace pro hlavni pozemky (investice do nemovitosti) ¢lenéné podle umisténi.

(mil. K¢&) 31. prosince 2019 31, prosince 2018
Dokonéené investice do nemovitosti 57 69
Investice do nemovitosti — pozemky 1845 1735
Celkem 1902 1804
(mil. K¢&) Pozn. 2019 2018
Reélni hodnota k 1.Iednu 1804 1344
Aktivované stavebni niklady 97 63
Nakup pozemku 156 429
Nékup dcefiné spoletnosti 25 2 252
Pfevod do zisob — v redlné hodnoté 10 -138 -321
Pievod ze zasob — v reélné hodnoté 10 0o 3
Cisty zisk (+) / ztrata (-) z fipravy redlné hodnoty investic do nemovitosti 63 104
Prodej pozemku -82 -70
Reilné hodnota k 31. prosinci 1902 1804

Koupé pozemku v roce konéicim 31. prosince 2019 ve vy§i 156 mil. K¢ byla ¢4steéné kompenzovana
zaplacenymi zalohami, které byly soudasti nakupu spole¢nosti B+3 Real a.s. (71 mil. K¢, viz pozn. 25.1).

Skupina pouzila investice do nemovitosti ve vy3i 315 mil. K¢ jako zaruku za bankovni ivéry v roce 2019

(2018: 213 mil. K¢).

V roce 2019 Skupina vykazala vynosy z pronajmu investi¢niho majetku ve v§$i 37 miliont K¢&

(2018: 31 mil. K¢&).

V roce 2019 vynaloZila Skupina 20 mil. K& (2018: 13 mil. K¢) pfimych provoznich nakladi spojenych

s investicemi do nemovitosti, které v daném obdobi nevytvately vinosy z pronijmu.

Investice do nemovitost{ jsou ocefioviny na zikladé cenovych map pro oblast hl. m. Prahy.

Informace o ocenéni redlnou hodnotou za pouZiti viznamngch béZné nedostupnych trznich dat:

31. prosince 2019

Ocenéni Diskonini sazba /Obsazenost
Segment (mil. K¢&) Oceniovaci technika / Tréni cena pozemkii
Ceska republika — Budouci diskontované Diskontni sazba 5,2 %
Dokondené projekty 57 pendzni toky Obsazenost 100 %
Prague — Barrandov 585 Porovnavaci metoda Priimérna trini cena pozemku
Prague — Harfa 164 Porovnavaci metoda Primérnd trZni cena pozemku
Prague — Hloubétin 471 Porovnéavaci metoda Primérni trzni cena pozemku
Prague — Prosek 187 Porovnavaci metoda Priimérn trZni cena pozemku
Prague — Uhfinéves 155 Porovnavaci metoda Priimérné trZznf cena pozemku
Prague — jind umisténi 283 Porovnévaci metoda Priimérné trZni cena pozemku
Investice do nemovitosti
— pozemky celkem 1845
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31. prosince 2018

Ocenéni Diskontni sazba /Obsazenost
Segment (mil. K¢&) Oceitiovaci technika / Trimi cena pozemkii
Ceska republika — Budouci diskontované Diskontni sazba 4,9 %
Dokondené projekty 69 penéZni toky Obsazenost 100 %
Praha — Barrandov 670 Porovnavaci metoda Priimérna trini cena pozemku
Praha — Harfa 160 Porovnavaci metoda Primérna trini cena pozemku
Praha —~ Hloubétin 520 Porovnavaci metoda Priimérn4 trini cena pozemku
Praha — Prosek 118 Porovnavaci metoda Primérna trZni cena pozemku
Praha — Uhfinéves 137 Porovnavaci metoda Priimérna trini cena pozemku
Praha — jind umisténi 130 Porovnavaci metoda Primérna trZni cena pozemku
Investice do nemovitosti
— pozemky celkem 1735

Vsechny investice do nemovitosti jsou Girovné 3 hierarchie reilné hodnoty (viz Poznamka 3 b) Odhad

realné hodnoty).

Béhem let 2019 a 2018 nebyly provedeny Zddné pfevody mezi iirovnémi hierarchie redlné hodnoty.

7. Dlouhodoby) hmotny) majetek

Prevody v rameci

1.ledna dlouhodobého 31. prosince
(mil. K¢&) 2019  Pfirdstky majetku Vyiazeni 2019
Po¥izovaci cena
Stavby 91 o 1 -3 89
Hmotné movité véci a jejich soubory 44 o 0 (o} 44
Nedokonéeny dlouhodoby 0 o o]
hmotn{ majetek 1 -1
Celkem 136 o o -3 133
Opravky
Stavby -17 -3 o 0 - 20
Hmotné movité véci a jejich soubory -27 -4 o) 0 -31
Celkem -44 -7 o o -51
Ziistatkova hodnota 92 -7 0 -3 82

Pfevody v ramci

1. ledna dlouhodobého  Pievody 31. prosince
(mil. X&) 2018 PFirastky majetku dozasob Vyiazeni 2018
Porizovaci cena
Stavby 86 4 4 o -3 91
Hmotné movité véci a jejich soubory 38 6 o o o 44
Nedokonéeny dlouhodoby
hmotn{ majetek 11 1 -4 -7 0 1
Celkem 135 11 [s) -7 -3 136
Opravky
Stavby -8 -9 o 0 0 -17
Hmotné movité véci a jejich soubory -24 -3 o) o) 0 -27
Celkem -32 -12 o o o -44
Zustatkova hodnota 103 -1 o -7 -3 92

V roce 2019 a 2018 nebyly do hodnoty majetku aktivovany Z4dné droky.
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8. Aktiva z prava uzivani a zavazky z leasingu

Skupina méla ur¢ité smlouvy o pronajmu kancelafi. Nijemni smlouvy se obvykle uzaviraji na pevna
obdobi 3—5 let, av§ak jedna smlouva ma zbyvajici dobu 20 let.

Do 31. prosince 2018 byly leasingy pozemkil, budov a zafizeni klasifikovany jako finanéni leasing nebo
operativni leasing. Od 1. ledna 2019 jsou leasingy vykazovény jako aktivum z priva uZivini a odpovidajici
zivazek ode dne, kdy je pronajaté aktivum k dispozici pro pouZiti Skupinou.

(mil. K&) Stavby Celkem
Uéetni hodnota k 1. lednu 2019 105 105
Odpisy -15 -15
Udemi hodnota k 31. prosinci 2019 90 90

Skupina ma nisledujici zdvazky z leasingu:

(mil. K¢&) 31, prosince 2019 31. prosince 2018
Kratkodobé zavazky z leasingu 17 13
Dlouhodobé zivazky z leasingu 79 92
Zavazky z leasingu celkem 96 105

Urokové naklady zahrnuté do finanénich nékladii v roce 2019 &inily 4 mil. K& (Poznimka 22).

Néklady souvisejici s kratkodobym leasingem a leasingem aktiv s nizkou hodnotou, které nejsou
zobrazeny jako kratkodoby leasing (zahrnuty ve vykazu dplného vysledku v nidjemné):

(mil. K¢) 2019
Naklady souvisejici s kratkodobym leasingem 1
Néklady souvisejici leasingem aktiv s nizkou hodnotou, které nejsou niZe zobrazeny jako kratkodobf leasing 1

Pohyb zivazku z leasingu je prezentovan nasledovné:

(mil. K&)

Zavazky z leasingu k 31. prosinci 2018 podle IAS 17 o
Zatétovani pii prijeti IFRS 16 105
ZavazKky z leasingu k 1. lednu 2019 105
Urok ze zévazku z leasingu 4
Uroky placené z titulu leasingového zivazku -4
Leasingové splatky jistiny -g
Zavazky z leasingu vykazané k 1. lednu 2019 96

s2 w2

Najemni smlouvy neukladaji Zidné jiné Gmluvy neZ bezpetnostni zijmy na pronajatém majetku,
ktery ma pronajimatel. Pronajaty majetek nesmi byt pouZit jako ziruka pro piijéky.
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9. Poskytnuté piijcky

31. prosince 2019 31. prosince 2018
0Uz ovz

Brutto  Opravna Netto Brutto Opravna Netto
(mil. K¢&) hodnota polozka hodnota hodnota polozka hodnota
Pohledavky z poskytnutych piijéek
nad 1 rok — spifznéné strany (Poznamka 24) 512 -2 510 630 -5 625
Pohled4vky z poskytnutych pijéek
nad 1 rok - téeti strany 5 [0} 5 2 [o} 2
Pohledavky z poskymutych pijéek
mezi 1 a 5 lety celkem 517 -2 515 632 -5 627
Pohledavky z poskytnutych pjéek
do 1 roku — spfiznéné strany (Pozniamka 24) 184 -1 183 107 -1 106
Pohledavky z poskytnutych pijéek
do 1 roku — tfeti strany 123 -5 88 49 -135 14
Pohledavky z poskytnutych piijéek
do 1 roku celkem 307 -36 271 156 -36 120
Pohledavky z poskytnutych piijéek
celkem 824 -38 786 788 - 41 747
Poskutnuté piijéky — fixni Grokova sazba 434 -137 397 301 -37 264
Poskytnuté piijéky — pohybliva tirokova
sazbha 390 -1 389 487 -4 483
Poskyinuté piijcky celkem 824 -38 786 788 -41 747

Piijéky poskytnuté spifznénym stranidm predstavuji finanéni prostiedky poskytnuté spoleénym
podnikiim a pfidruZenym spoleénostem, které jsou konsolidovany ekvivalenéni metodou a nejsou

pfi konsolidaci vylouceny. Piijéky poskytnuté nespfiznénym stranidm pfedstavuji finanéni prostiedky
poskytnuté tietim strandm. Piijéky jsou poskytovany za déelem financovani developerskych projektii
vlastnénych piislusnymi spoleéné ovladanymi jednotkami. JelikoZ jsou ptijéky poskytnuty nékolika
spiiznénym a tfetim strandm s individualni hodnotou niZ$i nez 14 % z celkovych pijéek k 31. prosinci
2019 (2018: 11 %), koncentrace Gvérového rizika je minimalizovana.

Skupina posuzuje poskytnuté tivéry skrze portfolia rozdélen4 podle data splatnosti (kratkodobé/
dlouhodobé) a podle protistrany. U vSech poskytnutych Gvéri Skupina posuzuje navySeni Gvérového
rizika a dobu prodlen{ na zikladé stupnice internfho ratingu. Skupina aplikovala t¥istupfiovy model
a vykazala opravnou poloZku z titulu oéekavané ztraty ve vysi 38 mil. Ké k 31. prosinci 2019

(k g1. prosinci 2018: 41 mil. K¢).

Redlna hodnota celkovych poskytnutych piijéek byla k 31. prosinci 2019 ve v§$i 812 mil. K&
(2018: 767 mil. K¢).

Poskytnuté piijéky tfetim strandm k 31. prosinci 2019 &inily 93 mil. K&, tj. 12 % celkovych poskytnutych
piijéek (k 31. prosinci 2018: 16 mil. K¢, {j. 2 %).

Piijcky poskytnuté s pohyblivou irokovou sazbou éinily k 31. prosinci 2019 389 mil. K&
(k 31. prosinci 2018: 483 mil. Ké).

Redlna hodnota byla stanovena na zikladé diskontovanych penéznich tokii za pouZiti souasnych
trZnich drokovych sazeb. Méfeni redlné hodnoty je zafazeno do tirovné 3 hierarchie redlnych hodnot.

Prlimérn4 tirokova sazba z poskytnutych piijéek k 31. prosinci 2019 byla 3,30 % p.a. (2018: 2,08 % p.a.).
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10. Obchodni a jiné pohledavky

Obchodni a jiné pohleddvky zahrnuji ndsledujici:

(mil. K&) 31, prosince 2019 31. prosince 2018
Dlouhodobé pohledavky

Finanéni aktiva

Ostatni pohled4vky — dlouhodobé (nad 12 mésici) 30 5
Omezené bankovni zistatky 13 23
Dlouhodoba finanéni aktiva celkem 43 28
Nefinanéni aktiva

Naklady pfistich obdobi — dlouhodobé (nad 12 mésicit) 5 5
Dlouhodobi nefinanéni aktiva celkem 5 5
Dlouhodobé pohleddvky celkem 48 33
Kratkodobé obchodni a ostatni pohledavky

Finanéni aktiva

Obchodni pohledavky — kratkodobé (splatné do 12 mésicii) 51 159
Ostatni pohledavky — kratkodobé (splatné do 12 mésicfl) 75 a5
Dlouhodoba finanéni aktiva celkem 126 254
OUZ opravné poloizka ke kratkodobym obchodnim a ostatnim

pohledavkam -12 -10
Netto hodnota finanénich, obchodnich a ostatnich pohledavek 114 244
Nefinanéni aktiva

Naklady pfistich obdobi — kratkodobé (do 12 mésicii) 28 51
Mezisoudet 28 51
Obchodni a jiné pohleddvky 142 295

Obchodni pohleddvky po splatnosti k 31. prosinci 2019 tvotily 73 mil. K& (k 31. prosinci 2018:
59 mil. K¢). K t&émto obchodnim pohled4vkim byla vytvofena ofekévana opravna polozka ve vysi

12 mil. K¢ k 31. prosinci 2019 (k 31. prosinci 2018: 10 mil. K&).

Pohledavka z titulu prodeje deefiné spoleénosti Maxima Reality s.r.o. &inila 25 mil. K&

k 31. prosinci 2019 a byla zahrnuta do Ostatnich dlouhodobych pohledavek. Kreditni kvalita této

pohled4vky je uvedena v pozn. 3.1

Krétkodobé finanéni obchodnf a ostani pohleddvky jsou nominovany v nisledujicich ménach:

(mil. K& 31. prosince 2019 31. prosince 2018
CZK 98 228
EUR 16 16
Celkem 114 244
»

11. Zasoby

(mil., X&) 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Nedokonéeni vyroba: Nemovitosti ve vistavbé 793 531
Hotové virobky: Pozemky a rezidenéni byty k prodeii 66 87
Celkem 859 618
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Nedokonéena viroba

(mil. K¢&) 2019 2018
K1.lednu 531 498
Aktivované stavebni naklady 344 341
Pofizené pozemky o 3
Aktivované drokové naklady (Poznamka 22) 9 9
Pievody z investic do nemovitosti 138 321
Pievody z dlouhodobého hmotného majetku o 7
Pievod do hotov{ch v{tobkfi - 229 - 648
K 31. prosinci 793 531
Hotové virobky

(mil. K&) 2019 2018
K1.lednu 87 153
Pfevod z nedokondené viroby 229 648
Pievod do investic do nemovitosti o -3
Ostatni pfirlistky 4 6
Ubytky: Prodané pozemky a byty - 254 -717
K 31. prosinci 66 87

Nedokoncené vyroba je tvofena primédrné stavebnimi naklady vynaloZenymi na nemovitosti ve vystavbé.

PR

Skupina pouZila zdsoby nemovitosti ve vystavbé ve vysi 758 mil. K& jako zdruku za bankovni tvéry

nesplacené k 31. prosinci 2019 (2018: 463 mil. K&).

Nemovitosti ve vystavbé byly vykazany v pofizovaci cen& k datu pof¥izeni Skupinou. K 31. prosinci 2019

ani 2018 nebyly 74dné zasoby odepsany.

V priib&€hu roku 2019 Skupina dokonéila 2 nejvyznamné&jsi projekty (etapy) Prosek B1, Prosek B2

Zwzs

a odpovidajici 4stka 242 mil. K¢ byla pfevedena z nedokonéené vyroby na hotové vyrobky. Téméf

vSechny rezidenéni jednotky téchto projektii (fizi) byly prodany v roce 2019.

V priibéhu roku 2018 Skupina dokonéila nasledujici nejvyznamnéjsi projekty (fize) a odpovidajici
¢astky byly prevedeny z nedokonéené viroby na hotové vyrobky: 122 mil. K& Hostiva¥ F, 300 mil. K¢
Prosek A, 176 mil. K& Prosek C2+C3. TéméF vSechny rezidenéni jednotky téchto projekti (fizi) byly

prodany v roce 2018.

12. PenéZni prostiredky a penézini ekvivalenty

(mil. K¢&) 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Bankovni Géty 1439 1600
Drobné hotovost 4 4
PenéZni prostiedky a penézni ekvivalenty 1443 1604
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13.Zakladni kapital a fondy p¥ipadajici akciondivtom Skupiny

Zakladni kapital Skupiny k 31. prosinci 2019, 31. prosinci 2018 a 1. lednu 2018 p¥ipad4 nasledujicim

vlastnikfim:
PFimy podil Celkovy pFimy Pocet akeif

na vlastnictvi  a nep¥imy na vlastnictvi (v tisicich ks) mil. K&
Ing. Michal Kocidn 16,4 % 24 % 26 449,5 667
Ing. Tom4$ Zanék 16,4 % 24 % 26 449,5 667
Ing. Pavel Rejchrt 16,4 % 24 % 26 449,5 667
Ing. Vladimir Schwarz 16,4 % 24 % 26 449,5 667
Ing. Tomas Pardubicky 3% 3% 4837 122
Ing. $tépan Havlas 1% 1% 1613 4
FH INVEST SE 30,4 % n/a 48 987 1234
Mezisoudet 161 235 4 065

Skupina vznikla reorganizaci (pfeménou) difve existujictho spole¢né ¥izeného podniku v roce 2007.
Spole¢nost schvilila a vydala 161 235 tis. akeii v nominalni hodnoté 25,21 K&, kter ziistala beze

zmény. VSechny vydané akcie nesou stejné prava a byly plné splaceny.

Poskytuji drZiteli pravo podilet se na dividendach a podilet se na vyt&¥ku z likvidace spoleénosti
v poméru k poctu a ¢4stkdm vyplacenym z drZzenych akcii. Kmenové akeie p¥itomné na valné hromadg

osobné nebo prostfednictvim zmocnénce, maji narok na jeden hlas.

Rozdil mezi redlnou hodnotou spoleéné ovlddanych a fizenych podniki pred reorganizaci Skupiny
a ticetni hodnotou Cistych aktiv téchto podnikii v okamZiku reorganizace, je vykézan jako samostatnd

polozka vlastniho kapitalu "Ocetiovaci rozdil vznikly pfi vzniku Skupiny”.

ZiKladni kapitél ve vysi 4 065 mil. K¢ pfedstavuje po pfepoétu historickym kurzem ekvivalent

zékladniho kapitdlu ve vys$i 143 mil. EUR.

2 0O .

Penézni pfispévky akciondft mimo zikladni kapital pfedstavuji penéni piispévky jednotlivich
akcionafd v celkové vysi 250 mil. K¢ (2018: 250 mil. K&) spoleénosti FINEP HOLDING, SE na vyrovnani

ztrat minulych obdobi v Géetnich zavérkach jednotlivych spolednosti ve Skupiné.

P
14.Uvéry a piijcky

(mil. K&) 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Piijcky — splatné do jednoho roku (véetné pfederpani) 407 85
Piijcky — splainé po obdobi jednoho roku 57 923
Uvéry a pijéky celkem 985 1008
Brutto hodnota zavazku — pevna iirokova mira 595 548
Brutto hodnota zévazku — variabilni Grokova mira 390 460
Uvéry a pijéky celkem 985 1008
(mil. K&) 2019 2018
Piijéky k 1, lednu 1008 1005
Cerpani pjéek 231 363
Splatky piijéek - 181 -325
Budouci droky 35 40
Placené Groky - 46 -76
Vyfazeni decefinjch spoleénosti -62 o
Ostatni nepenézni pohyby o 1
Piijcky k 31. prosinci 985 1 008
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(mil. K¢) 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Dlouhodobé

Bankovni Gvéry 310 339
Dluhopisy 157 359
Piijcky od spifznénych stran (Poznamka 23) 63 192
Ostatni piijcky 48 33
Dlouhodobé piijéky celkem 578 923
Kratkodobé

Bankovni tvéry 39 0
Dluhopisy 201 o
Plijcky od spfiznéngch stran (Poznimka 23) 134 37
Ostatni plijéky 33 48
Kratkodobé piijéky celkem 407 85
Pij¢ky celkem 985 1008

V roce 2019 a 2018 jsou bankovni ivéry zaji$té€ny zistavnim pravem k pozemkiim a nemovitostem

ve vystavbé. Podrobnéjsi informace k majetku se zdstavnim pravem jsou uvedeny v poznimce 6 a 11.
Piijcky od spiiznénych stran a ostatni plijéky nejsou zajistény.

Necerpané tivérové linky, které byly smluvné sjednény, ¢inily 980 mil. K& k 31 prosinci 2019
(2018: 399 mil. K¢&).

Utetni hodnota bankovnich Gvéri byla k 31. prosinci 2019 ve vysi 349 mil. K¢ (2018: 339 mil. K&),
jejich redlna hodnota k 31. prosinci 2019 byla ve vy$i 371 mil. K& (2018: 376 mil. K¢).

Utetni hodnota ptijatych pljéek od spiiznénych stran a ostatnich piijéek byla k 31. prosinci 2019 ve vysi
278 mil. K¢ (2018: 310 mil. K&), jejich redlna hodnota k 31. prosinci 2019 byla ve vy8i 280 mil. K&
(2018: 315 mil. K¢).

Reélna hodnota byla stanovena na zikladé diskontovanych penéZnich tokii za pouZiti soudasnych
trZnich drokovych sazeb. Méfeni redlné hodnoty je zafazeno do trovné 3 hierarchie realnych hodnot.

Reélné hodnoty na tirovni 3 hierarchie redlné hodnoty byly stanoveny pomoci ocetiovaci techniky
diskontovanych penéZnich tokii. Redlna hodnota nastrojii s pohyblivou sazbou, které nebyly kétovany
na aktivnim trhu, se vyrazné nelisi od jejich dcetni hodnoty. Redln4 hodnota nekétovanych nastroji

s pevnou iirokovou sazbou byla odhadnuta na zdkladé odhadovanych budoucich pen&znich tokdi, u nich
se ocekavi, ze budou diskontovany pii soudasné firokové sazb& pro nové néstroje s podobnymi
tivérovymi riziky a zbyvajicimi splatnostmi. Jako vstupy do modelu DCF byly pouZity trini vimosové
kifivky a rozpéti srovnatelnjch kotovanych finanénich néstroji se stejnou dobou trvani jako u finanénich
néstrojli drZenych v amortizované hodnoté. PouZité diskontni sazby v rozmezi od 1,76 % do 3,3 % byly
stanoveny jako souéet vnitroskupinové marZe a sazby irokového swapu.

Nomindlni dirokové sazba vétsiny piijéek od akcionafi a ostatnich sp¥iznénych stran je 12mési¢ni
PRIBOR plus dohodnuté marZe 0,5 %. Tyto piljéky pfedstavuji pfedevsim dlouhodobé zdroje
financovani obdrZené za ¢elem podpory realizace developerskych projektii Skupinou.

V roce 2019 byla priimérna trokova sazba pro v8echny piijcky 3,5 % (2018: 3,3 %).
Priimérny Grok bankovnich avérd dosahl 3,3 % ro¢né (2018: 4,3 %).

Piijéky Skupiny jsou vyjadfeny v nisledujicich m&nach:

(mil, K¢&) 31. prosince 2019 31. prosince 2018
CZK 937 1008
USD - 48 1]
Celkem 985 1008
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Skupina m4 nésledujici éerpané tvérové linky:

(mil. K&) 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Pohybliva sazba:

S platnosti do jednoho roku 135 26
S platnosti del$i ne? jeden rok 255 434
Pevna sazba:

S platnosti do jednoho roku 272 58
S platnosti del$i neZ jeden rok 323 490
Celkem 985 1008

Informace k vydanym dluhopistim:

Datum Jmenovita Pocet
Nazev ISIN Kupédn (%) splatnosti Podoba hodnota v K& kusi
FINEP BARRANDOV CZ0003515496 3,75 p.a. 19. fervence 2020 zaknihovana 3 000 000 67
ZAPAD k.s. '
FINEP Hloubétina.s.  CZ0003519092 5,00 p.a. 12, éervna 2023 zaknihovana 10 000 16 000

Vroce 2016 FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s. vydal dluhopisy ve jmenovité hodnoté 201 mil. Ké&.

Tyto dluhopisy jsou zajiStény finanéni zdrukou, ve smyslu § 2029 obéanského zékoniku, v platném znénf,
poskytovanou spole¢nosti FINEP HOLDING, SE a zéstavnim pravem k vybranym polo#kédm Investic

do nemovitosti — pozemkiim FINEP BARRANDOV ZAPAD k. s. Celkov4 tidetni hodnota zastavenych
nemovitosti Spoleénosti k 31. prosinci 2019 &inila 140 mil. K¢ (2018: 342 mil. K&).

Dluhopisy vydané spole¢nosti FINEP Hloubétin a.s. v roce 2018 jsou zajistény finanéni zérukou ve smyslu
§2029 ob&anského zdkoniku, v platném zn&ni, poskytovanou spoleénosti FINEP HOLDING, SE

a zéstavnim pravem k vybranym polozkdm — pozemkiim FINEP Hloubétin a.s. a viem jejim akeiim.
Celkov tiéetni hodnota zastaveného majetku Spoleénosti k 31. prosinci 2019 &nila 244 mil. K&

(2018: 234 mil. K&).

Reélné hodnota vydangch dluhopisii byla k 31. prosinei 2019 ve v§$i 361 mil. K& (2018: 357 mil. K&).

Reélné hodnota byla stanovena na zikladg diskontovanych pené#nich toki za pouZiti soudasnych
trinich drokovych sazeb. Méteni re4lné hodnoty je zafazeno do tirovng 2 hierarchie reélnjch hodnot.

15. Obchodni a jiné zavazky

(mil. K&) 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Obchodni zivazky — splatné za vice neZ 12 mésicti 21 34
Ostatni zivazky — splainé za vice neZ 12 mésici 2 2
Dlouhodobé finanéni zavazky 23 36
Obchodni zavazky — splatné do 12 mé&sic 76 109
Ostatni zivazky — splainé do 12 mésic 28 114
Kratkodobé finanéni zdvazky 104 223
Zavazky k zaméstnancim 13 20
Kratkodobé nefinanéni zavazky 13 20
Kritkodobé zavazky celkem 117 243
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16.0dlozena dan z pF¥ijmu

OdloZené datiové pohledavky a zavazky jsou vzdjemné kompenzovény, pokud existuje ze zdkona
vymahatelné prévo kompenzace splatnych dafiovych pohled4vek proti splatnym dafiovim zdvazkém
a pokud se tyto odloZené daiiové pohledévky a zévazky tykaji dané z p¥jmii vymétené stejnym
finanénim tifadem stejné zdaiiované iéetni jednotce. OdloZené daiiové pohledavky a zévazky jsou

uvedeny v nasledujici tabulce:

(mil. K¢) 31. prosince 2019 31. prosince 2018
OdloZeny dafiovy zavazek:
- OdloZen{ dafiovy zavazek, ktery mé b{t uplatnén po vice ne# 12 mésicich -51 - 40
OdloZeny datiov{ zdvazek -51 - 40
Odlozeny daiiovy zavazek (netto) -51 - 40
Pohyb na tiétu odloZené dané z p¥{jmi je nasledujict:
(mil. K¢) 2019 2018
K1.lednu 40 30
Ziétovani do zisku nebo ztraty (Poznamka 17) - dopad zmény realné hodnoty
investic do nemovitosti a pfehodnoceni odlofené dané 11 10
K 31. prosinci 51 40
Kromé vySe uvedeného nebyla k 31. prosinci 2019 vykdzana odloZen4 datiovd pohledévka z daiiovych
ztrét ve vy8i 136 mil. K¢ (2018: 109 mil. K&) z diivodu nejistoty jejiho uplatnéni v budoucnosti.
(mil. K¢&) 2019 2018
Pievadéné dafiové ziraty jejichZ platnost skonéi do:
- 31. prosince 2019 o 1
- 31. prosince 2020 26 26
- 31, prosince 2021 17 9
- 31. prosince 2022 32 24
- 31. prosince 2023 49 49
po 31. prosinci 2024 12 0
Prevadéné darové ztraty celkem 136 109
17. Dait z pif{jmu

_(mil. K¢) 2019 2018
Splatna dari 46 78
OdloZeny datiov{ naklad (Poznimka 16) 11 10
Naklad na daii z pfijmii celkem 57 88
Daii z pffjmi pfed zdanénim celé Skupiny se 1i8i od teoretické é4stky, ktera by vznikla pouzitim
vaZeného aritmetického priiméru piislusnych datiovych sazeb vztahujicich se na zisky pted zdan&nim
konsolidovanych spoleénosti, a to nasledujicim zpiéisobem:
(mil. K¢) 2019 2018
Zisk pied zdanénim celkem 557 905
Domici datiové sazby pouZitelné na zisky v Ceské republice 19% 19%
Domaéci dafiové sazby pouZitelné na zisky na Slovensku 21% 21%
Doméci dafiové sazby pouZitelné na zisky na Malté (efektivni) 5% 5%
Daii vypottend pomoci doméci dafiové sazby Spole¢nosti (19 %) 106 172
Podil na zisku spole¢nych a pfidruZenych spoleénosti -30 -29
Vliv datiové neuznatelnych nakladd 52 47
Piijmy nepodléhajici dani -1 -12
VyuZiti d¥ive nevykézanych dafiovich zirat -4 -4
Vliv rozdili sazeb dang deefingch spoleénosti pisobicich v jinfch jurisdikeich - 64 -96
Dariové ziréty, za které nebyla vykizana odloZen4 dari 3 6
Upravy dané v pfedchozich obdobich -5 4
Daii z pFijmii celkem 57 88
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18.Trzby

Skupina vykazuje nasledujici druhy vynost:

(mil. K¢&) 2019 2018
Trby z prodeje bytovych jednotek a pozemki 587 1363
Trzby z prodeije sluZeb 431 400
Celkové triby ze smluv se zakazniky 1018 1763
Pfijmy z prondimu 37 31
Trzby celkem 1055 1794

Néklady vztahujici se k pffjmiim z prondjmu za rok konéici 31. prosince 2019 &inily 19 mil. K&
(31. prosince 2018: 18 mil. K&).

18.1 Rozélenéni vynosii ze smluv se zakazniky

Skupina vykazuje vimosy z pfevodu bytovych jednotek a sluZeb v priibéhu ¢asu a v uréitém dasovém
okamZiku v nasledujicich projektech a typech sluZeb:

2019 Tr#by z prodeje bytovich jednotek a pozemki
Triby z

Jind prodeje
(mil. K&) Prosek  Hostivar umisténi  Celkem sluzeb Celkem
Typ zdkaznika
Pi{jmy ze smluv se zikazniky — tfetimi
stranami 553 1 33 587 199 786
Pifjmy ze smluv se zdkazniky ~
spiiznén{mi stranami (o] [¢] 0 0 232 232
Celkové p¥ijmy od externich
zakaznikl 553 1 33 587 431 1018
Nacdasovani vykazani pFijmil
V uréitém ¢asovém okamZiku 553 1 33 587 o 587
V priibéhu éasu [} [} o] 0 431 431
Celkové p¥ijmy od externich
zakaznikii 553 1 33 587 431 1018
2018 Triby z prodeje bytovych jednotek a pozemkii

Trzby z

Jina prodeje
{(mil. K¢&) Prosek Hostivai umisténi  Celkem sluzeb Celkem
Typ zdkaznika
Piijmy ze smluv se z&ékazniky — tfetimi
stranami 1060 287 16 1363 180 1543
Pijmy ze smluv se z&kazniky —
spfiznén{mi stranami 0 o] 0 0 220 220
Celkové pFijmy od externich
zakaznikii 1060 287 16 1363 400 1763
Naéasovani vykazani pifjmil
V uréitém éasovém okamZiku 1060 287 16 1363 o 1363
V pritbéhu éasu o (o) o) o 400 400
Celkové piijmy od externich
zakazniki 1 060 287 16 1363 400 1763
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18.2 Zavazky ze smluv se zakazniky

Skupina vykazuje nasledujici zdvazky tykajici se smluv se zakaznfky:

(mil. K&) 31. prosince 2019 31, prosince 2018
Smluvni zdvazky — dlouhodobé
Smluvn{ zivazky — piijaté zilohy zikaznikil na bytové jednotky 334 57

Smluvni zdvazky — kratkodobé

Smluvni zivazky ~ pfijaté zalohy zdkaznikii na bytové jednotky 20 216
Smluvni zévazky — zalohy zakaznikdi na sluzby 23 53
Celkové kratkodobé smluvni zavazky 43 269
Celkové smluvni zavazky 377 326

Skupina ptijim4 zilohy od zdkaznikd na z4kladé faktura¢niho planu stanoveného ve smlouvich
se zdkazniky. Smluvni zdvazky jsou vykézéany jako vynosy v okam¥iku, kdy Skupina dokon¥ bytové
jednotky a prevede je na své zdkazniky nebo splni své povinnosti jingm zptisobem.

Smluvni zdvazky se k 31. prosinci 2019 mirné zvysily o 51 mil. K& v porovnani s 31. prosincem 2018
kviili vét$imu objemu novych zéloh piijatych od zdkazniké za bytové jednotky, které byly ve vystavbé
k 31. prosinci 2019, neZ vjnosy vykizané v souvislosti s pfijatymi zdlohami k 31. prosinci 2018.

Otekava se, Ze plnéni dlouhodobych smluvnich zdvazkii Skupiny se zfistatkem k 31. prosinci 2019
ve vysi 334 mil. K& bude poskytnuto v roce konéicim 31. prosincem 2021 proti témto smluvnim
zavazkiim.

18.3 Vinosy vykazané v souvislosti se smluvnimi zavazky

(mil. K&) 2019 2018
Vykézané vinosy, které byly zahrnuty do zistatku smluvniho zdvazku na pocatku
ticetniho obdobi
ZAlohy zdkaznikii na bytové jednotky 197 479
Zalohy zakaznikd na sluiby 53 10
Celkem 250 489

18.4 Nesplnéné zavazky z dlouhodobijch smluv
V nésledujici tabulce jsou uvedeny nesplnéné zavazky vyplyvajici z dlouhodobych smluv:

(mil. K¢) 2019 2018

Souhrnnd vyse transakéni ceny na dlouhodobé smlouvy, které jsou k 31.
prosinci 2019 &dstecné nebo zcela nesplnéné

Smluvni ceny za nedokongené bytové jednotky 1226 643
Ocekavané pi{imy ze smluv o poskytovani sluzeb 163 109
Celkem 1389 752
Piedpokladané plnéni smluvnich z4vazki k 31. prosinci 377 326
Dosud nesplacené plnéni 1012 426
Celkem 1389 752
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Vedeni ofekéva, 7e transakéni ceny alokované na nesplnéné smlouvy na nedokon&ené bytové jednotky
k 31. prosinci 2019 ve vy&i 1 226 mil. Ké budou vykaziny jako vimosy:

-V priibéhu roku kon¢iciho 31. prosince 2020 ve v¥§i 327 mil. K&.
-V priibéhu roku konéiciho 31. prosince 2021 ve vy$i 682 mil. K&.
-V pritbéhu roku konéiciho 31. prosince 2022 ve vy$i 217 mil. K&.

Vymosy ze smluv o poskytovéni sluZeb, které jsou &4steéné nebo pln& nenaplnéné k 31. prosinci 2019
v ¢astee 163 mil. K& budou pravdépodobné vykazény v roce konéicim 31. prosince 2020. V¥se uvedena
Castka nezahrnuje variabilni odménu, kter4 je omezena.

18.5 Smluvni ndklady

Krom¢ vyse uvedenych smluvnich zavazki Skupina vykazala také smluvni naklady, co je aktivam
ve vztahu k nédkladfim na ziskani smluv se zakazniky — provize za prodej bytovych jednotek,
coZ je vykdzéno v rozvaze v ramci smluvnich niklada.

(mil. K&) 2019 2018
Aktiva vykazani z nikladii vynaloZenych na ziskani smlouvy k 1. lednu 24 37
Naklady vynaloZené za obdobi 60 64
Odpisy vykdzané jako niklady na provizi v daném obdobi -44 -77
Aktiva vykazana z nikladii vynaloZen{ch na ziskani smlouvy k 31. prosinci 40 24

Naklady na ziskini smluv se tykaji p¥iristkovych provizi a dalsich p¥irfistkov§ch nakladd v déisledku
ziskdni smluv o prodeji bytovych prostor. Aktiva vykdzan4 z nékladi vynaloZenych na zisk4ni smlouvy
jsou odepisovéna ve vy$i 100 % v souladu se vzorem vykazani souvisejicich vimosi z prodeje bytovych
prostor.

Vg »
19.Ostatni vinosy
(mil. K¢&) 2019 2018
Zisk z prodeje investic do nemovitosti 17 109
Zisk z prodeje deefinych spoleénosti 4 o
Ostatni vimosy 13 12
Ostatni vinosy celkem 34 121
rd Vd

20. Mzdové naklady

_(mil. Ké&) 2019 2018
Mzdy a ostatni kratkodobé zaméstnanecké vihody 146 157
Pifspévky po skondeni pracovniho poméru 21 25
Mzdové ndklady celkem 167 182

[ W Vd »

21. Finanént vynosy
(mil, K&) 2019 2018
Urokové vimosy z Gvéril spfiznénym strandm 15 15
Urokové vinosy z Gvéri tietim stranam 9 o
Zisk z prodeje finanénich aktiv 2 1
Kurzové zisky 5
Finandéni vinosy 27 21
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22, Finanéni naklady

(mil. K¢) 2019 2018
Urokové naklady z pijéek 35 42
Urokové naklady z leasingovych zavazkd 4

Kurzové ztraty 5 9
Ostatni finanéni naklady 4 3
Mezisoudet 48 54
SniZeno o: Uroky z piijek aktivované do zisob (Poznimka 10) 9 9
Finanéni naklady celkem 39 45

23. Podminéné a smluvni zavazky

23.1 Zasoby — developerské projekty

Skupina uzaviela smlouvy o budoucim prodeji s kupujicimi bytovych jednotek svych rezidenénich
projektd, ¢im? se zavézala tyto developerské projekty dokon¢it. Nevyfakturované zdvazky z uzavienych
smluv o zhotoveni k 31. prosinci 2019 &inily 446 mil. K& (2018: 171 mil. K&).

23.2 Investice do nemovitosti — nemovitosti ve vijstavbé

Skupina nem4 Z4dny zivazek k dokonéeni investic do nemovitosti ve vystavbé k rozvahovému dni.
Skupina uzavfela se svymi klienty smlouvy o budoucim pronijmu.

23.3 Soudni Fizeni

Vedeni si neni védomo Zidného hroziciho soudniho sporu nebo potencialnich vyznamnych ztrat
vyplyvajicich z ndhrad $kod. Z tohoto diivodu nebyla vytvofena rezerva na soudni spory.

23.4 Smluvni zavazky z operativnich leasingii a nGjmii

Déle mé Spole¢nost nevypovéditelné smluvni zivazky z operativnich leasingii:

(tis. K¢&) 31. prosince 2018
Splatné do 1 roku 12
Splatné v obdobi 1—5 let 64
Splatné v obdobi del$im neZ 5 let 87
Smluvni zavazky z operativnich leasingti a ndjmi celkem 163

23.5 Smluvni pohledavky z operativniho leasingu
Skupina eviduje k 31. prosinci 2019 smluvni pohled4vky z operativniho pron4jmu nebytovych prostor

splatnych do jednoho roku ve vysi 7 mil. Ké a splatnych od 1 do 5 let ve vy§&i 16 mil. K& (k 31. prosinci
2018: splatnych do jednoho roku ve v§si 3 mil. K& a splatnych od 1 do 5 let ve v§3i 12 mil. K&).

24. Transakce se spriznéniymi stranami
Skupina je vlastnéna spole¢nosti FH INVEST SE a 3esti fyzickymi osobami (viz Poznidmka 13).

Se sptiznénymi stranami se uskute¢nily nsledujici transakce:
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24.1 Vijnosy

(mil. K¢) 2019 2018
Prodej sluZeb — vimosy z poplatkii za spravu a zprostfedkovéni — spoleéné podniky 109 83
Prodej sluZeb — vinosy z poplatkil za spravu a zprostfedkovani — p¥idruzené podniky 123 137
Urokové vimosy — spoleéné a pfidruzené podniky 15 15
Zisk z prodeje investic do nemovitosti — pfidruZené podniky 10 10
Celkem 257 245
Prodej sluZeb sptfznénym strandm je obvykle sjednn na zdkladg platnych cenikd.

24.2 Naklady

(mil. K¢) 2019 2018
Urokové naklady — spoleéné podniky a pFidru¥ené spoleénosti 5 4
Celkem 5 -

24.3 Odmeénovani kliéovych pracovnikii

Kli¢ovymi pracovniky Skupiny se rozumi ¢lenové piedstavenstva a dozoréf rady Spoleénosti a finanéni
feditel. Odmény uhrazené nebo splatné kli¢ovym Fdicim pracovnikiim jsou uvedeny nize:

(mil. K¢&) 2019 2018
Mzdy a dal$i kratkodobé zaméstnanecké vivhody 17 18
Celkem 17 18

24.4 Kratkodobé pohledavky a zavazky

(mil. K¢&) 31 December 2019 31 December 2018
- Spole¢né podniky . 42 52
- Pfidrufené spoledénosti 12 15
Pohledavky za spFiznén{mi stranami 54 67
- Spoleéné podniky -4 -10
Zavazky viidi spriznénim stranam -4 -10

Pohled4vky a zdvazky jsou nezaji$téné povahy a nejsou tiroéeny. K 31. prosinci 2019 a 2018 nebyly

tvofeny Zddné opravné polozky k pohledavkidm za sp¥iznénymi stranami.
24.5 Prijaté a poskytnuté pigjéky

Piijéky sp¥iznénym stranam

(mil. X&) 31 December 2019 31 December 2018
Piij¢ky akcionafim 72 63
Piijcky spoleénym podnikiim 365 460
Piijcky pfidruZzenym podnikiim 216 193
Pijéky ostatnim spiiznén{m stranim* 40 15
Piijcky spFiznénym straniam celkem 693 731

*Ostatni sptiznéné strany jsou spoletnosti pod spolednym ovladanim konec¢nymi akcionafi skupiny.

Vétsina plijek poskytnutych sp¥iznénym strandm je iroéena sazbou vychazejici z 12mési¢niho
PRIBORU + marZe 0,5 %. Tyto piijéky jsou splatné po dokonéeni jednotlivych projekti a nejsou

zajistény.

66



FINEP HOLDING, SE
Piiloha ke konsolidované téetni zévérce podle IFRS
za rok konéiei 31. prosince 2019

Pijéky od spiizné&ngch stran

(mil. K¢&) 31 December 2019 321 December 2018
Pijcky od spoleénych podnikii 55 40
Piijéky od akcionAf 122 170
Plijéky od ostatnich spifznén{ch stran® 20 19
Piij¢ky od spiiznénich stran celkem 197 229

*Ostatni sp¥iznéné strany jsou spole&nosti pod spoleénym ovladanim koneénymi akcionfi skupiny.
Piijeky od akcionéfi jsou klasifikovany jako zévazky vzhledem k tomu, Ze predstavuji smluvni zidvazek,

ktery bude vypofadan v hotovosti v budoucnu. Urokova sazba ve vétsing téchto piijcek je stanovena
jako 12mésiéni PRIBOR + marze 0,5 %.

25. Porizeni dceFinych spoleénosti (poiizeni aktiv)

25.1 Povizeni aktiv 2019

Vroce 2019 Skupina ziskala zbyvajici 50% podil na zékladnim kapitilu spolednosti B+3 Real a.s.
a zbyvajici 40% podil na zdkladnim kapitélu spoleénosti KALOS spol. s r.o. K 31. Prosinci 2018 byly
tyto spole¢nosti klasifikovany jako spoleéné podniky. Transakce byly provedeny formou asset deal.

Potizeni spole¢nosti B+3 Real a.s. je prezentovano nasledovné:

B+3 Real a.s.
(mil, K¢&) 21, Fijna 2019
Uhrazen4 protihodnota 1
Reélna hodnota podilé ve spoleénosti 1
Celkovi pievedena protihodnota 2
Hodnota identifikovatelnych po¥izenych aktiv a zavazk
Investice do nemovitost 2
Zaplacené zalohy 71
Pjéky piijaté ze skupiny* -63
Ostatni kratkodobé zivazky -8
Identifikovatelna &ista aktiva 2

*Piijeky ptijaté ze skupiny byly v konsolidaci eliminovany proti piijékam poskytnutych Skupinou - vypoFadéni jiz existujicich
vztahi.

Skupina nabyla zbyvajictho 40% podilu ve spoleénosti KALOS sopl. s.r.0. za 1 mil. K& zaplaceného
v hotovosti. Tato akvizice byla nevjznamn4, a proto Z4dné detaily nebyly zvefejnény.

25.2 Porizent aktiv 2018

V roce 2018 Skupina potidila 100% podil na zdkladnim kapitalu spoleénosti Orpazchom s.r.o., 100%
podil na zdkladnim kapitalu spole¢nosti JVC CONSULTING a.s. a 100% podil na zikladnim kapitalu
spole¢nosti Komorany, a.s. (po akvizici pfejmenované na FINEP Hloubé&tin a.s.). Dale Skupina pofidila
také 99% podil na zikladnim kapitalu spoleénosti FINEP Troja a.s. a 100% podil na zikladnim kapitdlu
spole¢nosti FINEP Postovni a.s.

NiZe jsou uvedeny podrobnéjsi informace k deefinym spolednostem, které byly pofizeny v roce 2019,
a jsou z pohledu managementu Skupiny povaZované za viznamné. Podrobn&jsi informace k ostatnim
pofizenym spole¢nostem nejsou z diivodu jejich neviznamnosti uvedeny.

V roce 2018 Skupina ziskala 100% podil na zdkladnim kapit4lu spole¢nosti Orpazchom s.r.o.,
protihodnota ve vysi 6 mil. Ké byla zaplacena v hotovosti.
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Aktiva a zdvazky vykdzané v konsolidovaném vykazu o finanéni situaci k datu pofizeni b&hem roku 2018
byly:

Orpazchom s.r.o.

(mil. K¢&) 8. biezna 2018
Uhrazen4 protihodnota 6
_Celkem 6

Hodnota identifikovatelnych po¥izenych aktiv a zavazkti
Investice do nemovitost 6
Identifikovatelna &ista aktiva

V roce 2018 Skupina ziskala 100% podil na zdkladnim kapitalu spole#nosti JVC CONSULTING a.s.,
protihodnota ve vys$i 2 mil. K& byla zaplacena v hotovosti. Transakce byla provedena formou asset deal.

Aktiva a zdvazky vykizané v konsolidovaném vykazu o finané¢ni situaci k datu poffzeni béhem roku 2018
byly:

JVC CONSULTING a.s.
(mil. K¢) 12. listopadu 2018
Uhrazend protihodnota 2
Celkem 2
Hodnota identifikovateln$ch poiizenych aktiv a zavazkd
Pené7ni prostiedky a penéZni ekvivalenty 2

Identifikovatelna &ista aktiva

V roce 2018 Skupina ziskala 100 %podil na zdkladnim kapitalu spoleénosti FINEP Hloubétin a.s.,
protihodnota ve vy$i 194 mil. K& byla zaplacena v hotovosti. Transakee byla provedena formou asset
deal.

Aktiva a zévazky vykizané v konsolidovaném vykazu o finanéni situaci k datu potizeni béhem roku 2018
byly:

FINEP Hloubétin a.s.
(mil. K¢&) 2, inora 2018
Uhrazena protihodnota a4
Celkem 194
Hodnota identifikovatelnych pofizenych aktiv a zavazki
Investice do nemovitosti 241
Kratkodobé pohledavky 2
Penéni prostfedky a penézni ekvivalenty 3
Zavazky k dani z pfijmu -38
Ostatni datiové zavazky -8
Ostatni kratkodobé zavazky -6
Identifikovatelna &ista aktiva 194

Vroce 2018 Skupina ziskala 99 %podil na zdkladnim kapitalu spole¢nosti FINEP Troja a.s.,
protihodnota ve vy8i 17 mil. K& byla zaplacena v hotovosti. V diisledku této transakce Skupina nyn{
vlastni 100% podil na zdkladnim kapitalu spoleénosti FINEP Troja a.s. Transakce byla provedena
formou asset deal.
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Aktiva a zdvazky vykazané v konsolidovaném vykazu o finanéni situaci k datu potizeni béhem roku 2018
byly:

FINEP Troja a.s.
(mil. K¢&) 5. Fijna 2018
Uhrazena protihodnota 17
Celkem 17
Hodnota identifikovatelnych poFizenych aktiv a zavazkd
Kratkodobé pohledavky 14
Pené’ni prostfedky a pen&Zni ekvivalenty 3
Identifikovatelna &ist4 aktiva 17

V roce 2018 Skupina ziskala 100 % podil na zékladnim kapit4lu spole¢nosti FINEP Postovni a.s.,
protihodnota ve v§si 14 mil. K¢ byla zaplacena v hotovosti. Transakce byla provedena formou asset deal.

Aktiva a zdvazky vykazané v konsolidovaném vykazu o finanéni situaci k datu pofizeni béhem roku 2018
byly:

FINEP Postovni a.s.
(mil. Ké&) 3. Fijna 2018
Uhrazens protihodnota 14
Celkem 14
Hodnota identifikovateln{ch pofizen{ch aktiv a zavazkt
Investice do nemovitosti 4
Kratkodobé pohledavky 7
PenéZni prostfedky a penéZni ekvivalenty 3
Identifikovatelna &ista aktiva 14

26. Vyiazent dceiingjch spoleénosti

Vroce 2019 Skupina prodala 100% podil na zdkladnim kapit4lu dce¥iné spoleénosti
Maxima Reality s.r.0. a 80% podil na zdkladnim kapitélu dcefiné spoleénosti Finep Zlichov a.s.
Podrobnéjsi informace o dcefinych spole¢nostech, které byly vyfazeny v roce 2019, jsou uvedeny nize.

Dcetina spoleénost Maxima Reality s.r.o. byla prod4na dne 31. dervence 2019 s fi¢innosti
od 1. srpna 2019 a vykazuje se v béZném obdobi. Finanéni informace tykajici se operaci a pen&znich tokd
za obdobi od 1. ledna 2019 do 31. éervence 2019 byly nasledujici:

(mil. K¢&) Maxima Reality s.r.o.
Trzby 33
Ostatni vinosy 1
Naklady -33
Zisk p¥ed zdanénim 1
Cisty zisk za obdobi 1
Cisty pen&¥ni pHjem z provoznich &innosti 2
Cisté zvifeni penénich prostiedki vytvoFenfch dcefinou spoleénosti 2

Podrobnosti o prodeji Maxima Reality s.r.0. jsou zvefejnény nisledovné:

(mil, X&) 2019
Pohledavka za protihodnotu zahrnuté do dlouhodobych pohledavek k 31. prosinci 2019 25
Ucetni &istka prodaného &istého majetku 25
Zisk z vyiazeni o
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Utetni hodnota aktiv a zdvazkd k datu prodeje (31. éervence 2019) byla nasledujic:

(mil. K¢&) 31. dervence 2019
PenéZni prostfedky a pené#ni ekvivalenty 65
Nehmotné aktiva 19
Obchodnf a jiné pohledavky 2
Pohledavka ze splatné dané z pf{jmu

Aktiva celkem 87
Obchodni a jiné zévazky 55
Ostatni pfijaté zalohy 6
Ostatni dafiové zavazky 1
Zavazky celkem 62
Cista aktiva 25

80% podil v dcefiné spole¢nosti Finep Zlichov a.s. byl prodén dne 29. listopadu 2019 a vykazuje se
v béZném obdobi. Finanéni informace tykajici se operaci a pen&nich tokd za obdobi od 1. ledna 2019
do 29. listopadu byly nésledujici:

{(mil. K<) Finep Zlichov a.s.
Ostatni v§nosy 2
Néaklady -3
Zirata pied zdanénim -1
Cista ztrata za obdobi -1
Cisty pend#ni pifjem z provoznich &nnosti 51
Cisty pené#ni piijem z investiénich ¢innosti -5
Cisty pendZni ptijem z finanénich &nnosti -2
Cisté zvi$eni penénich prostéedkii vytvoFenych decefinou spoleénosti 44

Podrobnosti o prodeji Finep Zlichov a.s. jsou zvefejnény nasledovné:

(mil. K&) 2019
Protiplnéni obdrZené v hotovosti 3
Utetni ¢4stka vyFazeného &istého majetku -2
Vyfazeni nekontrolniho podilu _1
Zisk z vyrazeni 4

Utetni hodnota aktiv a zivazkd k datu prodeje (29. listopadu 2019) byla nésledujici:

(mil. K&) Finep Zlichov a.s.
PenéZni prostiedky a pené¥ni ekvivalenty 45
Ostatni pohledavky 5
Poskytnuié Gvéry 6
Obchodni a jiné pohledavky 8
Aktiva celkem 64
Pijeky 62
Ostatni zavazky 4
Zavazky celkem 66
Cista aktiva -2
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Podrobnosti o prodeji deefinych spoleénosti jsou shrnuty takto:

Maxima Finep
(mil. K¢&) Reality s.r.o. Zlichov a.s. Celkem
Pohledavka z protiplnéni 25 0 25
Protiplnéni obdrZené v hotovosti o 3 3
Ugetn{ hodnota prodanych &ist{ch aktiv 25 -2 23
VyFazeni nekontrolniho podilu 0 -1 -1
Zisk pro Skupinu z prodeje, po zdanéni ) 4 4
Hotovost z prodeje deefin{ch spoleénosti, o&i§téné od v{mosi z prodeje -65 -42 -107

Zisk pro Skupinu z prodeje dcefinnych spoleénosti je zahrnut do ostatnich vynosii (Pozndmka 19).

27.Uddlosti po skondeni tiéetniho obdobi

Na poééatku roku 2020 byla potvrzena existence nového koronaviru zpéisobujiciho nemoc
COVID-19, kter4 se rozsifila v Ciné i mimo ni, véetné Ceska, a zptisobila narueni mnoha
podnikatelskych a hospodafskych aktivit. Skupina povaZuje vypuknuti této epidemie za naslednou

udélost, ktera nevede k dipravé d&etnich vykazi.

V dobé zvefejnéni této Gicetni zavérky se vedeni Skupiny domniv4, %e v roce 2020 nedojde
k vyznamnému poklesu trzeb Skupiny. Zaroveti také vlivem epidemie nepiedpoklada zisadni dopad
na vysledek hospodatent, finanéni a likvidni pozici Skupiny. Diivodem je specificka situace na trhu

s novymi dokon¢ovanymi nemovitostmi v Praze.

Vedeni Skupiny bude pokraovat v monitorovani potencidlniho dopadu a podnikne v souladu

se zdkonnou dpravou veskeré mozné kroky ke zmirnéni jakychkoliv negativnich G&inkd na Skupinu,

jeji zdkazniky, dodavatele a véfitele.

Vedeni Skupiny zvaZilo potencidlni dopady COVID-19 na své aktivity a podnikani a dospélo k zdvéru,
Ze nemaji na Skupinu vyznamny vliv a nevedou k existenci v§znamné nejistoty ohledné p¥edpokladu
nepfetrzitého trvini podniku. Vzhledem k tomu byla tiéetni zavérka k 31. prosinci 2019 zpracovina

za piedpokladu, Ze Skupina bude nadéle schopna pokradovat ve své éinnosti. P¥ipadny dopad epidemie
na makroekonomické prognézy, pozici Skupiny a jeji vysledky vedeni zahrne do odhadi opravnych

poloZek a rezerv v roce 2020.

V kvétnu 2020, Skupina nabyla dcefinou spole¢nost Nova Invalidovna, ktera vlastni pozemky v Prazské
¢tvrti Invalidovna, za ¢4stku 86 mil. K¢. Tato akvizice byla provedena formou asset deal, oviem, alokace

kupni ceny zatim nebyla ukonéena.

£ LY

Z4dné dalsi viznamné skuteénosti po skonden{ fi¢etniho obdobi mimo b&¥né provozni ¢innosti Skupiny

nenastaly.
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