FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.

VYROCNI ZPRAVA

za obdobi 1.10.2024 — 30.9.2025

V Praze dne: 28.11.2025

PRAGUE DEV
jménem FINEP BARRANDOV FUND, komplementa¥
pfi vykonu funkce zastoupen Tomasem Zankem




FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.

VYROCNI ZPRAVA

Ptehled ¢innosti koncernu FINEP

Vyvoj vykonnosti

Vyvoj ¢innosti

Stavajici hospodarské postaveni

Aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje

Aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostredi

Aktivity v oblasti pracovné-pravnich vztahi

Informace o tom, zda Ucetni jednotka ma pobocku nebo jinou ¢ast obch. zavodu v zahraniéni
Predpokladany vyvoj

Informace o nabyti vlastnich akcii nebo vlastnich podilQ
Ostatni informace

Vyznamné skutecnosti nastalé po rozvahovém dni
UCETNi ZAVERKA
ZPRAVA O VZTAZiCH MEZI OVLADAJICi A OVLADANOU OSOBOU

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA




FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.

Prehled cinnosti skupiny FINEP
Hlavnim predmétem cinnosti spole¢nosti ve skupiné FINEP je development, pficemz nejvétsi ¢ast portfolia projektd tvori
rezidenéni projekty, které jsou situovany v hlavnich méstech Ceské republiky a Slovenska, v Praze a v Bratislavé. Dal3f ¢ast
portfolia nemovitostnich projektll skupiny je tvofena administrativnimi projekty, pficemz jak v rezidencnich, tak
v administrativnich projektech jsou zahrnuty i dalsi plochy uréené pro komeréni vyuZiti (restaurace, kavarny, obchody
apod.), tzv. retail.
Skupina FINEP je v souc¢asné dobé ptedni developerskou spole¢nosti v Ceské republice.

Vyvoj ¢innosti
Spole¢nost FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s. byla zaloZena za tcelem zceleni rozséhlého Uzemi v katastralnim Gzemi
Hlubocdepy v Praze a jeho naslednou pfipravu pro zejména rezidenéni development. Spolecnost tento Gcel pribéziné
naplfiuje a nedochazi u ni ke zménam v pfedmétu cinnosti.
V komentovaném obdobi spole¢nost dosahla dalsiho posunu v jednanich o akvizicich dalSich dil¢ich ¢asti Uzemi, cozZ je
vychozi podminkou pro dal$i mozny rozvoj Gizemi, resp. pro vyslednou realizaci vystavby bytovych domd ostatnimi
projektovymi spolecnostmi ze skupiny. Spole¢nosti se v komentovaném obdobi dale dafilo v ramci samotné pfipravy
zceleného Uzemi smérem k budouci vystavbé, kdyz v bfeznu 2025 bylo vydano Uzemni rozhodnuti na vystavbu 3 bytovych

domi s obchodnim oznacenim Kaskady Barrandov T, U, V.

Spolecnost 26. bfezna 2021 vydala emisi dluhopist prijatych k obchodovani na regulovaném trhu Burzy cennych papir
v Praze ve vysi 336 milion( K¢. Cela emise dluhopisti byla obratem Gspésné prodana.

Vyvoj vykonnosti

Spolec¢nost v obdobi 1.10.2024 — 30.9.2025 realizovala zisk ve vysi 317 tis. K¢, v obdobi 1.10.2023 — 30.9.2024 realizovala
ztratu ve vysi 8 tis. K¢.

Stavajici hospodaiské postaveni

Hospodarské postaveni spolecnosti vychazi z pravé probihajici ¢innosti spolecnosti. Stabilita spolec¢nosti a jejiho
hospodarského postaveni ve stfednim az dlouhém obdobi jsou garantovany silnym zazemim skupiny FINEP.

Aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje
Spolecnost nevyvijela v pribéhu tcetniho obdobi v oblasti vyzkumu a vyvoje Zadné zvlastni aktivity.
Aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostredi
Ve vztahu k ochrané Zivotniho prostfedi nevyvijela spole¢nost zadné pfimé aktivity. VSechny spolecnosti ze skupiny FINEP
vsak vnimaji ddiraz na ochranu Zivotniho prostredi, energetickou Uspornost a udrZitelnost jako integralni soucast jejich
podnikatelskych aktivit.
Aktivity v oblasti pracovné-pravnich vztaht
Spole¢nost neméla v aktudinim obdobi Zadné zaméstnance, a proto nevyvijela aktivity v oblasti pracovné-pravnich vztah.
Informace o tom, zda tcetni jednotka ma pobocku nebo jinou ¢ast obchodniho zavodu v zahranici
Spole¢nost nema pobocku nebo jinou ¢ast obch. zavodu v zahrani¢ni
Predpokladany vyvoj

Spolecnost bude i v dalich obdobich naplfiovat Ucel, pro ktery byla zfizena a tim synergicky podporovat silné zazemi
skupiny FINEP, ze kterého plyne oc¢ekavani stabilniho vyvoje ¢innosti spole¢nosti.
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Informace o nabyti vlastnich akcii nebo vlastnich podila
Spolec¢nost nenabyla vlastni akcie nebo podily.

Ostatni informace (§21 odst. 4 ZU)
Spole¢nost nezverejiiuje informace podle §118 zakona o podnikani na kapitalovém trhu 256/2004 Sb., jelikoz spliiuje
vyjimku dle §119c odst. 1 pism. b) tohoto zakona. Spolec¢nost informace dle vySe uvedeného zakona zverejiiuje
dobrovolné na svych webovych strankach.

Vyznamné skutecnosti nastalé po rozvahovém dni

Mezi rozvahovym dnem a okamZikem sestaveni vyro¢ni zpravy spole¢nost nezaznamenala Zadné vyznamné skutecnosti.
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FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Uéetni zavérka
za rok kon¢ici 30. zafi 2025

Viykaz finanéni pozice k 30. zart 2025

(tis. K¢) Pozn. 30. zari 2025 30. zari 2024
AKTIVA
Dlouhodoba aktiva
Investice do nemovitosti 9 1202 544 1196 644
Dlouhodoby hmotny majetek 5337 6 057
Zaplacené zalohy 10 o) 3939
Penézni prostiedky na vazanych Gétech 11 9 612 113 352
Dlouhodobé aktiva celkem 1217493 1319 992
Kratkodoba aktiva
Z4soby 9 378
Obchodni a jiné pohledavky 12 55208 50 900
Zaplacené zélohy 10 3970 83
Pohledavky z dané z pridané hodnoty 3420 1129
Penézni prostredky na vazanych tcétech 11 23 077 0
PenéZni prostiedky a penézni ekvivalenty 13 12195 732
Pohled4vka v¢i komplementari 20 [0) 13 755
Kratkodoba aktiva celkem 97 879 66 977
Aktiva celkem 1315 372 1386 969
Pozn. 30. zari 2025 30. zari 2024
VLASTNi KAPITAL
Kapital a fondy piipadajici
komanditistovi
Z4kladni kapital 2 000 2 000
Ostatni kapitalové fondy 1110 1110
Nerozd€leny zisk — komanditista 8331 8 014
Vlastni kapital celkem 14 11 441 11124
ZAVAZKY
Dlouhodobé zavazky
Pijcky od spfiznénych stran 20 913 366 471 071
Vydané dluhopisy 15 315 000 744 818
Prijaté zalohy 7 7
OdloZeny datiovy zavazek 18 725 866
Dlouhodobé zavazky celkem 1229 098 1216 762
Kratkodobé zavazky
Vydané dluhopisy 15 19 673 157 415
Zéavazky vii¢i komplementaii 20 54 256 0
Obchodni a jiné zavazky 17 731 1147
Zavazky z dani 173 521
Kratkodobé zavazky celkem 74 833 159 083
Zavazky celkem 1303 931 1375 845
Vlastni kapital a zavazky celkem 1315 372 1386 969
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Uéetni zavérka
za rok kon¢ici 30. zafi 2025

Viykaz uplného vysledku za rok kondéici 30. zart 2025

Rok konéici Rok konéici
30. zari 30. zari
(tis. K&) Pozn. 2025 2024
Vynosy 6 536 635
Cisty zisk z pFecenén{ investic do nemovitost 9 114 272 40 820
Cisty zisk (+)/ztrata (-) z prodeje investic do nemovitosti 9 9144 20 667
Spotieba materialu a energie -267 -230
Organizace a Fizeni spojené s budoucimi projekty -4 096 -2 400
Ostatni provozni néklady -756 -715
Odpisy -95 -126
Provozni zisk 118 738 58 651
Finanéni vynosy 15 201
Finanéni néklady 7 -63 949 -72 746
Zisk (+) /ztrata (-) pired dani z prijmu a pievodem
vysledku hospodaieni na komplementare 54 804 -13 894
Pievod vysledku hospodaieni na komplementéaie 20 -54 256 13 755
Zisk (+) / ztrata (-) pred dani z piijmu 548 -139
Dail z pfjmi 18 -231 131
Cisty zisk (+) /ztrata (-) po zdanéni 317 -8
Uplny vysledek za obdobi celkem 317 -8

Vykaz zmén vlastniho kapitalu za rok koncici 30. zart 2025

Ostatni

Zakladni kapitalové Nerozdéleny Vlastni kapital
(tis. K¢é) Pozn. kapital fondy zisk celkem
Stav k 1. ¥ijnu 2023 14 2 000 1110 8 022 11132
Cisty zisk po zdanéni — komanditista 0 0 -8 -8
Uplny vysledek za obdobi o o -8 -8
Stav k 30. zari 2024 14 2 000 1110 8 014 11124
Cisty zisk po zdanéni — komanditista 0 0 317 317
Uplny vysledek za rok o o 317 317
Stav k 30. zari 2025 14 2 000 1110 8 331 11 441
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Uéetni zavérka
za rok kon¢ici 30. zafi 2025

Viykaz penéznich toku za rok koncict 30. zart 2025

Za rok konéici Za rok kondici
(tis. K¢&) Pozn 30. zari 2025 30. zari 2024
Penézni toky z provozni ¢innosti:
Zisk (+) /ztrata (-) pied zdanénim 548 -139
Upravy o nepenéZni operace:
Odpisy hmotného majetku 95 126
Zisk (-) /Ztrata (+) z prodeje investic do nemovitosti 9 -9 144 -20 667
Cisty zisk z pFecenén{ investic do nemovitosti 9 -114 272 -40 820
Vyuétované aroky mimo kapitalizovanych 7 61931 71908
Ostatni nepenéZni operace -1528 559
Zmény pracovniho kapitalu:
SniZeni (+) / zvySeni (-) stavu pohledavek a ostatnich aktiv 28 246 -9938
SniZeni (-) / zvySeni (+) stavu obchodnich a ostatnich
zavazkl 53 840 -9 349
Penézni prostiredky vytvorené provozni éinnosti:
Zaplacena dai z pi{jmt -595 48
Zaplacené aroky 16 -87 057 -70 332
Uhrada podilu na vysledku hospodateni pfedchoziho roku
komplementaii 13 755 -168 559
Penézni toky z provozni ¢innosti -54 181 -247 164
Penézni toky z investi¢ni ¢innosti:
Vydaje spojené s potizenim a zhodnocenim investic do
nemovitosti 9 -148 067 -63 555
Vydaje spojené s potizenim dlouhodobého majetku 0 -2 323
Pi{jmy z prodeje investic do nemovitosti 9 234 361 375 818
Penézni toky z investi¢ni ¢innosti 86 294 309 940
Penézni toky z finanéni ¢innosti:
Splatky dluhopisii 15 -566 000 0
Splatky pijcek 20 -353 213 -522 095
Emise dluhopist 15 o) 150 000
Nacerpani ptjéek 20 817900 412 700
Pievod penéznich prostiedkii na vazany ticet 11 80 663 -103 740
Penézni toky z finanéni ¢innosti 16 -20 650 -63 135
Zvyseni (+) /sniZeni (-) penéZnich prostiredka
a penéZznich ekvivalentia 11 463 -359
PenéZni prostiedky a penézni ekvivalenty na zacatku roku 13 732 1091
Penézni prostiredky a penézni ekvivalenty na konci
hospodaiského roku 13 12 195 732

Priloha na stranach 5 az 29 tvofi nedilnou soucast této Gcetni zaverky.



FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Piiloha tcetni zavérky
za rok kon¢ici 30. zafi 2025

1 Vseobecné informace

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

7 %7

a inZenyrska ¢innost v investiéni vystavbé. Identifikacni ¢islo Spolec¢nosti je 279 18 041.

Spole¢nost emitovala dne 26. biezna 2021 dluhopisy obchodovatelné na regulovaném trhu Burzy cennych
papirt v Praze a tim Spolec¢nosti vznikla povinnost sestavovat své Gcéetni zavérky v souladu s
mezinidrodnimi aéetnimi standardy (d4le ,acetni standardy IFRS®). V souladu se zdkonem o Géetnictvi
Spolecnost za rok konéici 30. zari 2025 sestavila tcetni zavérku v souladu s Géetnimi standardy IFRS

ve znéni prijatém Evropskou Unii (dale ,,EU*).

1.1  Soudasna ekonomicka situace

V priibéhu uplynulého tcetniho obdobi pokracovaly spole¢nosti ze skupiny FINEP v akvizi¢ni, stabiliza¢ni
a inzenyringové ¢innosti v souladu s dlouhodobym planem rozvoje. Skupina se pritom sousttedila zejména
na rozvoj strategicky vyznamnych tizemi, pfedevs§im na tizemi hlavniho mésta Prahy.

Stejné jako v predchozich letech si skupina udrzuje své vyznamné postaveni na trhu osobniho vlastnictvi,
druzstevni bytové vystavby i vystavby pro institucionalni partnery. Ve vSech téchto segmentech nadale tézi
ze své povésti stabilniho a spolehlivého obchodniho partnera, ktera ji umozinuje uzavirat kontrakty za
optiméalnich obchodnich podminek.

V ramci vystavby projektt skupina pocituje limity tuzemského stavebniho trhu, zejména v podobé
nedostatecné kapacitni nabidky. I v této oblasti vSak skupina vyuziva své silné a dlouhodobé budované
pozice zaloZené na korektni spolupraci se strategickymi dodavateli, coZ ji umoznuje zajistit potebné
vyrobni kapacity pro planované projekty.

Hospodarské vysledky spolec¢nosti ze skupiny FINEP, jakoZ i poptavka po jejich produktech, jsou vyznamné
ovliviiovany vyvojem tirokovych sazeb. Situace na bankovnim trhu se v§ak v pritbéhu posledniho tc¢etniho
obdobi stabilizovala, coz skupiné umoznilo dale napliiovat svou rozvojovou strategii v intencich
piredchozich odstavcii.

2 Vyznamné informace o ticetnich metodach
V nasledujici ¢asti jsou uvedeny vyznamné tcetni postupy aplikované pii zpracovani této tcetni zavérky.
2.1 Zakladni zasady sestaveni ticetnt zaveérky

Udetni zavérka Spole¢nosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s. je sestavena v souladu s Mezindrodnimi
standardy tcetniho vykaznictvi IFRS ® (,,icetni standardy IFRS®) a interpretacemi Vyboru

pro interpretace mezinarodniho ucetniho vykaznictvi (,,IFRS IC*), vztahujicimi se na spole¢nosti vykazujici
podle IFRS ve znéni prijatém EU. Uéetni zavérka je sestavena na principu historickych pofizovacich cen

s Gipravou o pfecenéni investic do nemovitosti a penéznich prostiedki na vazanych uétech. Tato tcetni
zavérka je sestavena v ¢eskych korunach (K¢), které jsou soucasné funkéni ménou Spolec¢nosti. Veskeré
finan¢ni informace jsou uvedeny v celych tisicich K¢, pokud neni uvedeno jinak. Uéetni zavérka byla
sestavena na zakladé predpokladu trvani Gcéetni jednotky.

Sestaveni ucetni zavérky v souladu s Géetnimi standardy IFRS si vyzaduje uplatiiovani urcitych zasadnich
ucetnich odhadd. VyZzaduje rovnéz, aby vedeni vyuzZivalo sviij tisudek v procesu aplikace Géetnich pravidel
Spolecnosti. Oblasti kladouci vyssi naroky na uplatnovani asudku, oblasti s vys$si mirou slozitosti

nebo oblasti, ve kterych jsou pro tcely sestaveni udetni zavérky uplatiiovany vyznamné predpoklady

a odhady, jsou zverejnény v Poznamce 4.
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2.2 Nové standardy, interpretace a novely publikovanych standardii

(a) Nové standardy, novely, interpretace a zdokonaleni existujicich standardii platné
pro ucetni obdobi pocéingjici 1. Fijna 2024

Nésledujici standardy, interpretace a novely byly publikovany a jsou aéinné pro ucetni obdobi zaéinajici
1. ffjna 2024 nebo pozdéji:

Klasifikace zavazka jako kratkodobé a dlouhodobé — Novely k IAS 1 (vydany 23. ledna 2020
a nasledné 15. ¢ervence 2020 a 31. Iijna 2022, s G¢inkem pro roc¢ni Gcéetni obdobi zac¢inajici
1. ledna 2024 nebo pozdéji).

Tyto novely objasnuji, Ze zavazky jsou klasifikované jako kratkodobé nebo dlouhodobé v zavislosti

na pravech, které existuji na konci vykazovaného obdobi. Zavazky jsou dlouhodobé, pokud ma tcetni
jednotka na konci ti¢etniho obdobi podstatné pravo odlozit vypofadani nejméné o dvanact mésici. Jiz neni
vyzadovano, aby takové pravo bylo bezpodminecné. Novela z fijna 2022 objasiiuje, Ze podminky smlouvy,
které je tieba splnit po datu tcetni zavérky, nemaji vliv na klasifikaci zdvazku jako kratkodobého nebo
dlouhodobého k datu Gcetni zavérky. Ocekavani managementu, zda nasledné uplatni pravo na odklad
vyporadani, nema vliv na klasifikaci zavazku. Zavazek je klasifikovan jako kratkodoby, pokud dojde k
poruseni podminek k datu tcetni zavérky nebo pred timto datem, a to i v ptipadé, Ze se véritel vzda této
podminky po skonéeni ticetniho obdobi. Pijcka je naopak klasifikovana jako dlouhodob4a, pokud dojde k
poruseni podminek Gvérové smlouvy az po datu ucetni zavérky. Kromeé toho novela objasnuje pozadavky na
Klasifikaci dluhu, ktery by spole¢nost mohla vyporadat konverzi na vlastni kapital. ,,Vyporadani je
definovano jako zanik zavazku v hotovosti, jinymi zdroji predstavujicimi ekonomické vyhody nebo
vlastnimi kapitalovymi néstroji t¢etni jednotky. U konvertibilnich nastroji, které mohou byt pirevedeny na
vlastni kapital, existuje vyjimka, ale jen u téch nastrojii, kde je konverzni opce jako samostatna soucast
sloZzeného finan¢niho néastroje klasifikovana jako vlastni kapital.

Novela neméla dopad na klasifikaci zavazki v této Gcéetni zavérce.

Dodatky k IAS 7 Vykaz o penéznich tocich a IFRS 7 Finanéni nastroje: Zverejniovani:
Dodavatelska finanéni ujednani (vydano 25. kvétna 2023).

V reakei na obavy uzivatelli Géetnich zavérek ohledné neptiméreného nebo zavadéjiciho zverejnéni
finan¢nich ujednani vydala IASB v kvétnu 2023 novely IAS 7 a IFRS 7, které vyzaduji zverejnéni
dodavatelskych finanénich ujednani Géetni jednotky (supplier finance arrangements). Tyto Gpravy vyzaduji
zvelejnéni ujednani o dodavatelském financovani acetni jednotky, které by uzivatelim tcetni zavérky
umoznilo posoudit dopady téchto ujednani na zavazky a penézni toky tcetni jednotky a na jeji vystaveni
riziku likvidity. U¢elem dodate¢nych poZadavkd na zvefejnéni je zvysit transparentnost dodavatelskych
finanénich ujednéani. Upravy neovliviiuji principy vykazovani nebo ocetiovani, ale pouze pozadavky na
zvelejnéni, a budou Gc¢inné pro ro¢ni tcetni obdobi zacinajici 1. ledna 2024 nebo pozdéji.

Novela neméla zadny dopad na tuto Gcetni zavérku.
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(b) Standardy, interpretace a novely publikovanych standardit, které zatim nejsou
ucinné

Nasledujici standardy, interpretace a novely byly publikovany a jsou pro Gcéetni zavérku Spolecnosti
relevantni a povinné od 1. fijna 2025 nebo pozdéji:

Dodatky k IAS 21 Nedostatek sménitelnosti (vydané 15. srpna 2023 a ié¢inné pro roé¢ni Gcéetni
obdobi zac¢inajici 1. ledna 2025 nebo pozdéji).

V srpnu 2023 vydala IASB novely IAS 21, které maji icetnim jednotkam pomoci posoudit sménitelnost
mezi dvéma ménami a uréit spotovy sménny kurz, pokud sménitelnost chybi. Dodatky budou mit na Gcetni
jednotku dopad, pokud eviduje transakce nebo zahrani¢ni jednotku v cizi méné, ktera neni sménitelna za
jinou ménu k datu ocenéni pro stanoveny ti¢el. Upravy IAS 21 neposkytuji podrobné pozadavky na to, jak
odhadnout spotovy sménny kurz. Misto toho stanovuji ramec, podle kterého muze tcetni jednotka uré¢it
spotovy sménny kurz k datu ocenéni. Pii aplikaci novych pozadavki neni dovoleno upravit srovnavaci
informace. PoZaduje se prevést prislusné ¢astky odhadovanymi spotovymi sménnymi kurzy k datu prvni
aplikace s Gpravou nerozdé€leného zisku nebo kumulovanych kurzovych rozdilt.

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

Dodatky ke klasifikaci a oceniovani finanénich nastroju — Dodatky k IFRS 9 a IFRS 7 (vydané
30. kvétna 2024 a G¢inné pro roc¢ni acetni obdobi zac¢inajici 1. ledna 2026 nebo pozdéji).

Dne 30. kvétna 2024 vydala IASB zmény IFRS 9 a IFRS 7 s cilem:

(a) objasnit datum vykazani a odaétovani nékterych finanénich aktiv a zavazki, s novou vyjimkou pro
nékteré financni zavazky vyporadané prostfednictvim systémi elektronického prevodu hotovosti;

(b) objasnit a ptidat dalsi ndvod pro posouzeni, zda finan¢ni aktivum spliiuje kritérium “pouze platba
jistiny a troku” (SPPI);

(c) pridat nova zverejnéni pro urcité nastroje se smluvnimi podminkami, které mohou zménit penézni
toky (jako jsou nékteré néstroje s vlastnostmi spojenymi s dosahovanim cilti v oblasti Zivotniho
prostiedi, socidlnich véci a fizeni (ESG)); a

(d) aktualizovat zverejnéni pro kapitalové nastroje ocenované realnou hodnotou do ostatniho tiplného
vysledku (FVOCI).

Spolecnost v soucasné dobé posuzuje mozny dopad zmén na svou Gcetni zaveérku.

Roéni vylepseni tcetnich standardt IFRS (vydano v éervenci 2024 a a€é¢inné od 1. ledna
2026).

V IFRS 1 bylo objasnéno, Ze zajisténi by mélo byt ukonceno pii prechodu na Géetni standardy IFRS, pokud
nespliiuje ,kvalifika¢ni kritéria“, spiSe nez ,podminky“ pro zajistovaci Gcéetnictvi, aby se vytesily potencialni
nejasnosti vyplyvajici z nekonzistence mezi textem v IFRS 1 a poZadavky na zajistovaci ticetnictvi v IFRS 9.
IFRS 7 vyZzaduje zvetfejnéni zisku nebo ztraty z odactovani tykajici se finanénich aktiv, ve kterych se ticetni
jednotka nadéle angaZuje, véetné informace, zda ocenéni redlnou hodnotou zahrnovalo ,,vyznamné
nepozorovatelné vstupy“. Tato nova formulace nahradila odkaz na ,,vyznamné vstupy, které nebyly
zaloZeny na pozorovatelnych trznich tidajich®. Novela uvadi znéni do souladu s IFRS 13. Kromé toho byly
upresnény nékteré piiklady v pokynech k implementaci IFRS 77 a doplnén text, Ze priklady nemusi nutné
ilustrovat vSechny pozadavky v odstavcich IFRS 7, na které se odkazuji. IFRS 16 byl upraven tak, aby
objasnil, Ze kdyz najemce zjisti, Ze leasingovy zavazek zanikl v souladu s IFRS 9, je najemce povinen pouzit
pozadavky IFRS 9, aby vykazal jakykoli vysledny zisk nebo ztratu v zisku nebo ztraté. Toto uptfesnéni se
vztahuje na zavazky z leasingu, které zaniknou na zacatku ro¢niho ti¢etniho obdobi, ve kterém tcetni
jednotka poprvé pouZije tuto zménu, nebo pozdéji. Aby byl vyfeSen nesoulad mezi IFRS g a IFRS 15, je nyni
poZzadovano, aby pohledavky z obchodniho styku byly prvotné zaic¢tovany v ,,éastce stanovené aplikaci
IFRS 15“ misto v ,cené transakee (jak je definovana v IFRS 15)“. IFRS 10 byl upraven tak, aby pouzival
méné rozhodny jazyk, kdyz je Géetni jednotka ,,de facto agentem®, a bylo objasnéno, Ze vztah popsany v
odstavci IFRS 10.B74 je pouze jednim z prikladi okolnosti, kdy je k urceni, zda strana ptisobi jako de facto
agent, poZadovano pouziti tsudku. IAS 7 byl opraven tak, Ze byly odstranény odkazy na ,,ndkladovou
metodu®, ktera byla odstranéna z ticetnich standardt IFRS v kvétnu 2008, kdyz IASB vydala dodatek
sNaklady na potizeni investice do dcefiné spolecnosti, spoluovladané jednotky nebo pridruzeného
podniku®.
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Spolecnost v soucasné dobé posuzuje mozny dopad zmén na svou ucetni zavérku.

IFRS 18 Prezentace a zverejnovani v acetni zavérce (Vydan 9. dubna 2024 a Géinny pro roéni
ucetni obdobi zacinajici 1. ledna 2027 nebo pozdéji).

V dubnu 2024 vydala IASB IFRS 18, novy standard pro prezentaci a zvefejiiovani v ticetni zavérce,
se zaméfrenim na aktualizace vykazu zisku a ztraty. Kli¢ové novinky zavedené v IFRS 18 se tykaji:

- struktury vykazu zisku nebo ztraty;
- pozadovana zvefejnéni v Gcetni zavérce pro urcité ukazatele vykonnosti zisku nebo ztraty, ktera
jsou vykazovana mimo tcetni zavérku (tzv. ukazatele vykonnosti definované vedenim); a

- rozsifené principy agregace a desagregace, které se vztahuji na primarni tcetni vykazy a ptilohu
obecné.

IFRS 18 nahradi IAS 1; mnoho dalSich existujicich principti v IAS 1 je zachovano s omezenymi zménami.
IFRS 18 neovlivni nac¢asovani vykazovani nebo oceniovani poloZek v ti¢etni zavérce, ale miiZze zménit to, co
ucetni jednotka vykazuje jako ,provozni zisk nebo ztratu®. IFRS 18 bude platit pro tcetni obdobi zaéinajici
1. ledna 2027 nebo pozdé&ji a vztahuje se také na srovnatelné informace.

EU zatim tento standard nechvalila k pouZiti.
Spole¢nost v soucasné dobé posuzuje mozny dopad zmén na svou Géetni zavérku.

IFRS 19 Dceriné spole¢nosti bez verrejné odpovédnosti: zverejnéni (vydan 9. kvétna 2024 a
ucdinny pro roéni acetni obdobi zac¢inajici 1. ledna 2027 nebo pozdéji).

IASB vydala novy téetni standard IFRS 19, ktery povoluje zptisobilym dcefinym spole¢nostem pouzivat
Ucetni standardy IFRS s omezenym zverejnénim. Aplikace IFRS 19 snizi ndklady na sestaveni ticetni
zavérky dcefinych spole¢nosti pti zachovani uziteénosti informaci pro uZivatele jejich acetnich zavérek.
Dcefiné spole¢nosti pouZzivajici ticetni standardy IFRS pro své vlastni ucetni zavérky poskytuji zverejnéni,
ktera mohou byt nepiimétrend informaénim potfebam jejich uzivatelti. IFRS 19 vyfesi tyto problémy tim,
zZe:

- -umozni dcefinym spole¢nostem vést pouze jednu sadu Géetnich zdiznamu — tak, aby vyhovovaly
potfebam jejich matei'ské spole¢nosti i uzivateld jejich ucetni zavérky;

- - sniZuje pozadavky na zverejnéni — IFRS 19 umoziiuje omezené zvetejnéni, které 1épe vyhovuje
potfebam uzivateld jejich Gcetnich zaveérek.

EU zatim tento standard nechvalila k pouZiti.
Spole¢nost v soucasné dobé posuzuje mozny dopad zmén na svou Géetni zavérku.

Dodatky k IFRS 19 Dceriné spole¢nosti bez verejné odpovédnosti: zverejnéni (vydané 21.
srpna 2025, G¢inné od 1. ledna 2027).

V srpnu 2025 vydala IASB dodatky k IFRS 19 Dcetiné spole¢nosti bez vefejné odpovédnosti: zvefejnéni,
které pomahaji zpisobilym dcefinym spole¢nostem snizZenim pozadavki na zvefejnéni u Standardt a Novel
vydanych v obdobi od tinora 2021 do kvétna 2024, konkrétné k: IFRS 18 Prezentace a zvefejiiovani v icetni
zavérce, Dodavatelska finanéni ujednani (novely k IAS 77 a IFRS 7), Mezinarodni danova reforma — pravidla
modelu Pilit dvé (novely k IAS 12), Nedostatek sménitelnosti (novely k IAS 21) a Dodatk ke klasifikaci a
ocenlovani finanénich nastroji (novely k IFRS g a IFRS 7).

Tyto novely aktualizuji IFRS 19 tak, aby odrazely zmény v IFRS ucetnich standardech, které vstoupi v
platnost do 1. ledna 2027, kdy bude IFRS 19 aplikovan.

EU zatim tento standard nechvalila k pouziti.
Spole¢nost v soucasné dobé€ posuzuje mozny dopad zmén na svou Géetni zavérku.



FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Piiloha tcetni zavérky
za rok kon¢ici 30. zafi 2025

2.3 Vynosy
Prodej investic do nemovitosti

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

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

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

2.4 Urokové viynosy a naklady

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

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

do potizovaci ceny téchto aktiv. Spole¢nost se rozhodla aktivovat vyptijéni naklady pro kvalifikovana aktiva,
ktera nejsou ocetiovana realnou hodnotou. Vypijéni naklady pro kvalifikovana aktiva ocenovana redlnou
hodnotou jsou vykazana v zisku nebo ztrate.

Metoda efektivni tirokové miry je metoda vypoctu ziistatkové hodnoty finanéniho aktiva nebo finanéniho
zévazku a ptitazeni trokového vynosu nebo trokového nakladu do piislusného obdobi. Efektivni trokova
mira je takova, ktera presné diskontuje odhadované budouci penézni platby nebo piijmy po celou dobu
ocekavané zZivotnosti finan¢niho nastroje nebo kratsi obdobi, kde je to vhodné, na ¢istou tcetni hodnotu
finanéniho aktiva nebo finan¢niho zavazku. Pii vypoctu efektivni Grokové miry Spole¢nost odhaduje
penézni toky pii zohlednéni vSech smluvnich podminek finanéniho nastroje (napi. predplacené opce),

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

Pro finan¢ni aktiva, kter4 jsou vytvofena nebo nakoupena se snizenou hodnotou, je efektivni irokova mira,
ktera diskontuje ocekavané penézni toky (véetné pocateénich ocekavanych ztrat) na realnou hodnotu

pfi prvotnim zadcétovani (obvykle predstavovana kupni cenou). V diisledku toho je efektivni arok upraven
o znehodnoceni.

2.5 Pievod podilu na vysledku hospodaieni komplementaii

Prevod podilu na vysledku hospodareni komplementari je v icetni zaveérce Spolec¢nosti vykazovan
jako zavazek nebo pohledavka v acetnim obdobi, kdy doslo k jeho uznani. Tento prevod predstavuje naklad
nebo vynos pro Spole¢nost v daném ticetnim obdobi.

2.6 Investice do nemovitosti

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

Investice do nemovitosti jsou pii prvotnim vykazani ocenény porizovaci cenou, véetné transakénich naklada.

Po prvotnim vykazani jsou investice do nemovitosti ocenény redlnou hodnotou. Podrobnosti o ocenovani
investic do nemovitosti na realnou hodnotu jsou uvedeny v poznamece 4.1. Veskeré zisky nebo ztraty
vyplyvajici ze zmén realné hodnoty jsou Gc¢tovany do zisku nebo ztraty.

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

Ze budouci ekonomické piinosy spojené s témito vydaji poplynou Spole¢nosti a mohou byt spolehlivé
ocenény. Sluzby poskytnuté v souvislosti s developmentem investic do nemovitosti, pokud se podili na zvyseni
realné hodnoty investic do nemovitosti, jsou zahrnuty do i¢etni hodnoty investic do nemovitosti a nejsou
vykazany v nakladech za obdobi.
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Zmény v realné hodnoté jsou vykazany do zisku nebo ztraty. Investice do nemovitosti se prestavaji
vykazovat, kdyz jsou prodany.

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

Stane-li se souc¢ast dlouhodobého hmotného majetku investici do nemovitosti z divodu zmény v uzivani,

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

pii zméné ocenovani dle IAS 16. Jakykoli nartist v iéetni hodnoté majetku je vykazan v ostatnim tplném
vysledku a promit4 se piimo do vlastniho kapitalu ptes zisk z precenéni. Jakykoli pokles v i¢etni hodnoté

je nejprve promitnut v ostatnim tplném vysledku proti pripadnym piedchozim zisklim z pfecenéni, zbyvajici
pokles je promitnut do zisku nebo ztraty.

2.7 Dlouhodoby hmotny majetek

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

Potizovaci ceny jednotlivych polozek dlouhodobého hmotného majetku zahrnuji jejich kupni cenu

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

Nasledné naklady jsou zahrnuty do Gcéetni hodnoty aktiva, poptipadé vykazany jako samostatné aktivum,
pouze pokud je pravdépodobné, Ze budouci ekonomické prinosy spojené s danou polozkou poplynou
Spoleénosti a poFizovaci cena za polozku miiZe byt spolehlivé ocenéna. Uéetni hodnota &4sti aktiva,

které byly vyménény, je odictovana. Ostatni opravy a adrzba jsou zatic¢tovany do zisku nebo ztraty v ramci
ucetniho obdobi, ve kterém byly vynalozeny.

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

e  Stavby 30 let

Zustatkova hodnota aktiv a jejich Zivotnost je posuzovana ke konci kazdého ti¢etniho obdobi a v ptipadé
potteby je upravena.

V ptipadé, ze je icetni hodnota aktiva vyssi nez jeho odhadovani realizovatelna hodnota, je Géetni hodnota
tohoto aktiva okamZzité snizena na jeho realizovatelnou hodnotu.

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

2.8.1 Klasifikace

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

penéznich tokt konkrétniho finanéniho aktiva.

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

a uroki (,SPPI test - z anglického Solely payments of principal a interest®). Podnikatelskym zamérem
Spolecnosti je drzet sva dluhova finanéni aktiva do jejich splatnosti a inkasovat smluvni penézni toky.
Spoleénost nevyuziva zadnych sluzeb faktoringu, nem4 historii odprodeji pohledavek nebo Gvéra

a vSechna jeji finan¢ni aktiva spliiuji SPPI test. Vysledna klasifikace v§ech dluhovych finanénich aktiv

je tedy do kategorie ,Finan¢ni aktiva ocefiovana v amortizované hodnoté®. Jedinou vyjimkou jsou penézni
prostiedky na vazanych actech, které jsou vykazany v realné hodnoté.

Zarazeni do ttid finan¢nich nastrojt a kategorie ocenovani jsou uvedeny v tabulce nize:

Trida finanénich Zpusob Castka k Castka k
Polozka rozvahy nastroju ocenovani Poznamka  30. zari 2025 30. zari 2024
AKTIVA
Dlouhodob4 aktiva
PenéZni prostiedky na Poskytnuté Amortizovani
vazanych tctech depozitum hodnota 11 9 612 113 352
Kratkodoba aktiva
Obchodni a jiné Amortizovana
Obchodni a jiné pohledavky pohledavky hodnota 12 55208 50 900
PenéZni prostiedky na Poskytnuté Amortizovani
vazanych tctech depozitum hodnota 11 23 077 0
PenéZni prostiedky a penézni Amortizovana
ekvivalenty Bankovni téet hodnota 13 12195 732
Pohledavky vici Pohledavky vici Amortizovana
komplementari komplementaii hodnota 20 0 13 755
ZAVAZKY
Dlouhodobé zavazky
Dlouhodobé vydané Amortizovana
dluhopisy Vydané dluhopisy hodnota 15 315 000 744 818
Amortizovani
Dlouhodobé pijcky Prijaté ptjcky hodnota 16 913 366 471071
Kratkodobé zavazky
Kratkodobé vydané Amortizovana
dluhopisy Vydané dluhopisy hodnota 15 19 673 157 415
Zavazky vaci Amortizovana
Zavazky viaéi komplementari komplementari hodnota 20 54 256 o]
Obchodni a jiné Amortizovana
Obchodni a jiné zavazky zavazky hodnota 17 731 1147

2.8.2 Uc¢tovani a ocernnovani

Koupé a prodeje finanénich aktiv se vykazuji k datu sjednani obchodu, tedy k datu, kdy se Spole¢nost
zavaze dané aktivum koupit nebo prodat. Prvotni zatictovani finanéniho aktiva je provedeno v realné
hodnoté navysené o transakéni naklady s vyjimkou finanénich aktiv ocetiovanych redlnou hodnotou
proti zisku nebo ztraté. Prvotni zati¢tovani financ¢nich aktiv oceniovanych realnou hodnotou proti zisku
nebo ztraté je provedeno v realné hodnoté a transakéni naklady jsou zatétovany do nakladd v zisku
nebo ztraté. Finanéni aktiva jsou oddc¢tovana z rozvahy, pokud pravo obdrZet penézni toky z investic
vyprselo nebo bylo pirevedeno a Spole¢nost pievedla v podstaté veskera rizika a uZitky plynouci

z vlastnictvi.
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Finanéni aktiva oceniovana realnou hodnotou proti zisku nebo ztraté jsou nasledné oceniovana realnou
hodnotou. Finanéni aktiva ocenén4 v amortizované hodnot€ jsou nasledné vykazovana v amortizované
hodnoté za pouziti metody efektivni trokové sazby. Zisky a ztraty vyplyvajici ze zmén reédlné hodnoty
sfinan¢nich aktiv ocenovanych realnou hodnotou proti zisku nebo ztraté” se actuji do zisku nebo ztraty
v obdobi, v némZ nastanou.

Testovani obchodnich pohledavek na sniZzeni hodnoty je popsano v Pozndmce 2.8.3.
2.8.3 Snizent hodnoty finanénich aktiv v amortizované hodnoté

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

Zjednoduseny piistup vypoctu opravnych polozek je aplikovan pro kratkodobé obchodni pohledéavky.

Pro cely stanoveni ocekavanych avérovych ztrat pomoci zjednoduseného pristupu jsou kratkodobé
obchodni pohledavky roztiidény dle spole¢nych charakteristik z hlediska kreditniho rizika a dle splatnosti.
Na zaklad€ toho Spolec¢nost vyhodnocuje miry ocekavanych avérovych ztrat stanovené pro kratkodobé
obchodni pohledavky.

Zjednoduseny model je aplikovan na kratkodobé obchodni a jiné pohledavky, které neobsahuji vyznamnou
komponentu financovani. Matice pro tvorbu opravnych polozek je vytvorena na zaklad€ historickych
hodnot obratu pohledavek a jejich odpisti na roc¢ni bazi. Tento historicky pohled je nasledné upraven

o vyhled do budoucnosti, ktery je v ndvaznosti na vysledky korela¢ni analyzy navazan na HDP

Ceské republiky.

Spolecnost povazuje potenciélni sniZeni hodnoty u penéznich prostiedki a penéznich ekvivalentti
za nevyznamné z divodu vysoké avérové kvality, doloZené investi¢nim externim ratingem bankovnich
domd, se kterymi Spole¢nost spolupracuje (viz Poznamka 3.1.2).

2.9 Obchodni pohledavky

Obchodni pohledavky jsou finanéni aktiva ocefiovana v amortizované hodnoté, nebot je Spole¢nost drzi
vyhradné za G¢elem inkasa budoucich penéznich toki, které zaroven maji charakter pouze jistiny a troku.
Pohledavky Spole¢nost prvotné vykazuje ve vysi protihodnoty, na kterou méa Spole¢nost narok na zdkladé
svych smluv se zakazniky, pokud neobsahuji viznamné finan¢ni komponenty vykazované v realné hodnote€.
Obchodni pohledavky jsou nezaplacené ¢astky od zakaznikt za prodané zbozi nebo sluzby poskytované

v ramci bézného podnikani. Spole¢nost ocekava jejich uhrazeni do jednoho roku (nebo v normalnim cyklu
podnikani, pokud je delsi) a jsou klasifikovany jako kratkodoba aktiva.

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

V ptipadé individualné posuzovanych pohledavek Spole¢nost zvazuje néasledujici faktory, které maji dopad
na schopnost dluznika dostat svych zavazktim:

- planovany vyhled obchodni ¢innosti dluznika

- ofekavané vyznamné finan¢ni obtiZe dluznika

- nesplaceni nebo delikvence ve splatkach arokd ¢i jistiny

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

- pravdépodobnost, Ze dojde k sniZzeni odhadovanych budoucich penéznich tok,
v disledku ekonomickych, technologickych a legislativnich podminek v prostiedi, ve kterém se dluznik
pohybuje.
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Ztraty ze snizeni hodnoty Obchodnich a jinych pohledavek jsou vykazovany jako Cisté ztraty ze snizeni
hodnoty v zisku nebo ztrate.

2.10 Zapoctent finanénich nastrojit

Finanéni aktiva a zdvazky jsou zapocteny, pokud existuje vymozitelné pravo k zapoctu takovychto
pohledavek a zavazkt a pokud je vyrovnani téchto aktiv a zavazki spole¢né nebo v ¢isté hodnoté zamérem
Spolecnosti. V takovém ptipadé je v rozvaze vykazana pouze ¢ista hodnota kompenzovanych finan¢nich
aktiv a zavazkl. Pravné vymahatelné pravo nesmi byt zavislé na budoucich udélostech a musi byt
vykonatelné v raAmci béZzné obchodni ¢innosti v ptipadé€ nesplaceni, platebni neschopnosti nebo tipadku
spolecnosti nebo protistrany.

2.11 Zaplacené zalohy

Poskytnuté zalohy na pozemky jsou ocenény potizovaci hodnotou, klasifikovany jako nefinancéni aktiva
a kazdorocné testovany na snizeni hodnoty.

2.12 Penézni prostiredky a penézni ekvivalenty

PenéZni prostiedky a penézni ekvivalenty se v rozvaze ocenuji v amortizované hodnoté a dle IFRS 9 jsou
testovany na sniZeni hodnoty. Spole¢nost povazuje potencialni snizeni hodnoty u téchto polozek

za nevyznamné z divodu vysoké avérové kvality pené€znich tlozek, které jsou vedené u renomovanych
finan¢nich instituci s vysokym investi¢nim tvérovym ratingem.

PenéZni prostiedky a penézni ekvivalenty ve vykazu penéZznich tokii zahrnuji finanéni hotovost,
inkasovatelné bankovni vklady, ostatni vysoce likvidni kratkodobé investice s ptivodni dobou splatnosti
tfi mésice a méné a kontokorentni Gcty.

2.13 Vlastni kapital
Vklad komanditisty urceny ve spolecenské smlouve se klasifikuje jako vlastni kapital Spole¢nosti.

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

O vSech zaleZitostech, které nepatii do obchodniho vedeni Spole¢nosti, rozhoduji v§ichni spole¢nici svym
usnesenim na schtizi spole¢nikd nadpolovi¢ni vétSinou hlast (pri¢emz komplementai ma 99 % hlast

a komanditista 1 % hlast).

Komanditista se na zdkladnim kapitalu podili vkladem 2 000 tis. K¢, komplementar zadny vklad
nevklada. Vzhledem k ustanovenim spolecenské smlouvy nalezi i ostatni slozky vlastniho kapitalu
komanditistovi. Zisk nebo ztrata se déli mezi Spole¢nost a komplementaie. Spole¢nosti pripada 1 % zisku
nebo ztraty, komplementaii 99 % zisku nebo ztraty. Zisk pripadajici Spole¢nosti po zdanéni miize byt
rozdélen a vyplacen pouze komanditistovi. Ztratu pripadajici Spole¢nosti komanditista nenese.

Rozdé€leni zisku na ¢ast pripadajici Spolec¢nosti a ¢ast piipadajici komplementati se uréi pomérem
stanovenym ve spole¢enské smlouvé. Cast zisku po zdanéni pripadajici Spole¢nosti ve vysi 1 % pripadne
komanditistovi, kterym je spole¢nost FINEP HOLDING, SE. Cast zisku pied zdanénim ve vysi 99 %
pripadne komplementari, kterym je spole¢nost PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC, za FINEP
BARRANDOV FUND.

Zavazek nebo pohledavka z titulu prevodu zisku nebo ztraty komplementati jsou v souladu se spolecenskou
smlouvou splatné ve lhiité urcené schtizi spole¢nikd, ktera rozhoduje o schvaleni tcetni zavérky
Spolecnosti, nejpozd€ji v§ak do konce roku, ve kterém tato schiize spoleénikii rozhodla o schvaleni icéetni
zavérky. Vedeni Spole¢nosti proto tento zavazek nebo pohledavku klasifikuje jako kratkodobé

a se splatnosti tii mésice po konci ptislusného roku.
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Vykaze-li Spole¢nost v Géetni zaverce ztratu, pripada na komplementéate i Spole¢nost ¢ast ztraty vypocitana
obdobné jako v pripadé rozdéleni zisku, viz vySe. Komanditista neni povinen se na tthradé ztraty podilet.
Cést ztraty pripadajici na komplementaie je komplementaf povinen uhradit ve Ihiité uréené schiizi
spole¢nikd.

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

2.14 Ostatni kapitalové fondy

Ostatni kapitalové fondy jsou zaloZeny na zikladé rozhodnuti spoleénikti Spole¢nosti a piedstavuji soucast
Vlastniho kapitalu. Vzhledem k ustanovenim spolecenské smlouvy nalezi i ostatni slozky vlastniho kapitalu
véetné Ostatnich kapitalovych fondi komanditistovi.

2.15 Obchodni zavazky

Obchodni zavazky predstavuji povinnost zaplatit za zbozi nebo sluzby, které byly porizeny v rAmci bézného
podnikani od dodavateld. Zavazky jsou klasifikovany jako kratkodobé, pokud jsou splatné do jednoho roku
(nebo v normalnim provoznim cyklu podnikéni, pokud je delsi). V opacném pripadé jsou vykazany

jako dlouhodobé zavazky.

Obchodni zavazky se prvotné vykazuji v realné hodnoté a nasledné jsou ocenovany amortizovanou
hodnotou na zdkladé metody efektivni irokové sazby.

2.16 Uvéry, piijéky a dluhopisy

Spolecnost provadi prvotni zatctovani vydanych dluhovych cennych papirt a podiizenych zavazka ke dni
jejich vzniku. VSechny ostatni finanéni zavazky jsou prvotné zaacétovany k datu sjednani obchodu, coz je
datum, kdy se Spole¢nost stane G¢astnikem smluvnich ustanoveni daného nastroje.

Pijcky jsou finanéni zavazky ocenované v amortizované hodnot€. Pii prvotnim zachyceni jsou piijéky véetné
dluhopisti vykazany v realné hodnoté sniZzené o transakéni naklady. Po prvotnim zatc¢tovani jsou Grocené
avéry, pijcky a dluhopisy ocenény v amortizované hodnoté, pricemz se piipadny rozdil mezi pofizovaci
cenou a hodnotou pfi splaceni zachycuje v zisku nebo ztraté po dobu pijcky s pouzitim metody efektivni
arokové miry.

Spoleé¢nost klasifikuje tu ¢ast dlouhodobych avért ¢i dluhopisi, jejiz doba splatnosti je kratsi nez jeden rok
vzhledem k rozvahovému dni konsolidované Gcetni zavérky, jako kratkodobou.

2.17 Vypiycéni naklady

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

VSechny ostatni vypijéni naklady jsou vykazany v zisku nebo ztraté v obdobi, ve kterém vznikly.

Urokové vynosy z do¢asného investovani specifickych piijéek jsou do okamziku jejich vyuziti
na kvalifikovana aktiva odecteny z vyptijénich nakladi zptisobilych pro aktivaci.
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2.18 Splatna a odlozena dan z pijmu

Danovy naklad za obdobi se sklad4 ze splatné a odlozené dané. Dan je vykazana v zisku nebo ztraté, kromeé
piipadi, které souvisi s polozkami vykazanymi v ostatnim aplném vysledku nebo pfimo ve vlastnim
kapitalu. V tom pripadé je dan také vykazana v ostatnim tplném vysledku nebo p¥imo ve vlastnim kapitalu.
Vzhledem k pravni formé Spolecnosti se 99 % danového zakladu dani na stran€ komplementére.

2.19 Spiiznéné strany
Spiiznénymi stranami Spolec¢nosti se rozumi:

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

e  c¢lenové statutarnich, dozorcich a fidicich organt Spolecnosti a osoby blizké témto osobam, véetné
podnikd, kde tito ¢lenové maji podstatny nebo rozhodujici vliv.

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

Udalosti po skonéeni ticetniho obdobi, které poskytuji dodate¢né informace o pozici Spole¢nosti

k rozvahovému dni (udélosti upravujici icetni vykazy) jsou zohlednény v tcetnich vykazech. Udalosti
po rozvahovém dni, které nepatii mezi udalosti upravujici aéetni vykazy, jsou uvedeny v poznadmkach,
pokud jsou vyznamné.

3 Rizeni finanénich rizik
3.1 Faktory finanénich rizik

Z ¢innosti Spolecnosti vyplyva celd fada finanénich rizik: riziko likvidity, Gvérové riziko a trzni riziko
(vCetné ménového rizika, arokového rizika a cenového rizika). Tato rizika jsou fizena v rdmci fizeni rizik
skupiny FINEP HOLDING, SE, ¢imZ dochazi k minimalizaci nebo eliminaci téchto rizik.

3.1.1 Riziko likvidity

Obezietné Fizeni rizika likvidity predpoklad4 udrZovani dostate¢né tirovné penéznich prostredki,
dostupnosti financovani z pfiméfeného objemu tvérovych linek urcéenych k tomuto tcelu. Cilem skupiny
FINEP HOLDING, SE, do které Spolecnost patfi, je udrzet pruznost financovani prostiednictvim stalé
dostupnosti tvérovych linek uréenych k tomuto ticelu. Spole¢nost sama je financovana prostirednictvim
dluhopisi a pijéek v ramei Skupiny.

Spole¢nost ma nastavenu strategii v oblasti likvidniho rizika k fizeni kratkodobého, sttednédobého

a dlouhodobého financovani Spole¢nosti. Spoleénost #idi likvidni riziko pribéznym sledovanim projekei
penéznich tokl a skute¢nych penéznich tokd a vyrovnavanim profila splatnosti finanénich aktiv a zavazka.
Kratkodoba likvidni pozice je stabilni, protoZe kratkodoba aktiva prevysuji kratkodobé zavazky.

Vedeni dospélo k zavéru, Ze Spole¢nost v dohledné budoucnosti bude schopna provozovat svou ¢innost pii
zachovani stavajiciho financovani a silné likvidni pozice, kdy kratkodobéa aktiva prevysuji kratkodobé
zavazky. Na zakladé tohoto zavéru je icetni zavérka sestavena za predpokladu trvani Gcéetni jednotky.

Spolecnost 26. birezna 2021 emitovala vetfejné obchodovatelné dluhopisy (viz také poznamka 15).

Veskeré verejné neobchodovatelné dluhopisy Spolecnosti jsou vlastnény spolecnosti PRAGUE
DEVELOPMENT SICAV PLC, za FINEP BARRANDOV FUND, ktera je komplementafem a statutarnim
organem Spolecnosti a ¢ini veskera obchodni rozhodnuti Spole¢nosti, véetné rozhodnuti o prefinancovani
téchto dluhopist (viz také poznamka 15).
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NizZe uvedena tabulka analyzuje financni zavazky Spolecnosti k 30. zafi 2025 a 30. zati 2024 podle zbytkové
doby splatnosti. Castky uvedené v tabulce predstavuji smluvni nediskontované penézni toky.

30. zari 2025 Méné

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

Pijcky od sptiznénych stran o) 0 0 995 287 995 287
Vydané dluhopisy a ptijcky o) 27 085 318 281 0 345 366
Zéavazky vii¢i komplementati 54 256 0 0 0 54 256
Obchodni a jiné zavazky 731 0 0 0 731
Zavazky celkem 54 987 27085 318 281 995 287 1395 640
30. zari 2024 Méné

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

Pijcky od sptiznénych stran o) 0 337 827 177 965 515 792
Vydané dluhopisy a ptijcky o) 176 687 341 454 455 271 973 412
Zéavazky vii¢i komplementati 0 0 0 0 o
Obchodni a jiné zavazky 1147 0 0 0 1147
Zavazky celkem 1147 176 687 679 281 633 236 1490 351

3.1.2 Uvérové riziko

Uvérové riziko predstavuje riziko neschopnosti protistrany plnit své finanéni zavazky viiéi Spole¢nosti,
v diisledku ¢ehoz by Spole¢nost mohla utrpét ztratu. Uvérové riziko vznika v souvislosti s penéznimi
prostredky a penéznimi ekvivalenty, a vklady v bankach a finanénich institucich, a rovnéz v disledku

avérového rizika plynouciho z Gvérové angazovanosti viici tfetim stranam, véetné neuhrazenych

pohledavek a budoucich dohodnutych transakei.

Pti kvantifikaci tivérového rizika vychazi Spolec¢nost z nékolika zakladnich kritérii, kdy vyznamnym
métitkem je pfedevsim riziko, souvisejici s hrozbou selhéni protistrany v transakci, které se mtize negativné

promitnout do hospodarského vysledku a cash-flow Spoleénosti. Proto Spole¢nost ptijala zasadu

obchodovat pouze se spolehlivymi partnery, a pokud je to nutné, ziskat dostate¢né zaruky za ticelem snizeni
rizika finanéni ztraty v pripadé poruseni povinnosti protistranou. Mezi dalsi kli¢ové principy fizeni

avérového rizika patii:

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

Nize uvedena tabulka shrnuje angazovanost Spole¢nosti vii¢i tvérovému riziku.

(tis. K&) 30. Zari 2025 30. zari 2024
Obchodni a jiné pohledavky 55208 50 900
Penize a penéZni ekvivalenty 12195 732
PenéZni prostiedky na vazanych tétech (kratkodobé) 23 077 o]
PenéZni prostiedky na vizanych Gctech (dlouhodobé) 9 612 113 352
Celkem 100 092 164 984

K 30. zafi 2025 Spolecnost drzela finanéni aktiva (hotovost) na vazaném bankovnim Gétu bez aktivniho
pristupu klienta jako zajisténi vydanych vefejné obchodovatelnych dluhopisti (viz Pozndmka 11 a Pozndmka
15) ve vysi 23 077 tis. K¢ (k 30. zaff 2024: 103 740 tis. K¢). Tato finanéni aktiva jsou vazana na tctu
u spole¢nosti UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. Vedeni Spole¢nosti vyhodnotilo Gvérovou
kvalitu spolecnosti UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. jako vysokou, jelikoz se jedna
o regulovanou bankovni instituci v ¢eském bankovnim sektoru. K 30. zafi 2025 nebyla vykazana zadna
opravna polozka na ocekavané ztraty.
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7 N7 7 N2

Céstka zaplacen4 jako depozitum ve vysi 10 000 tis. K¢ k 30. za¥i 2025 (k 30. za¥i

2024: 10 000 tis. K¢)

a zahrnuta do dlouhodobych finané¢nich aktiv bude vracena zpét po splnéni urcitych podminek. Spole¢nost
planuje tyto podminky dodrzet. Tyto ¢astky jsou uloZeny na bankovnich tétech a predstavuji vysoce

kvalitni finanéni aktiva. K 30. zafi 2025 ¢ini realna hodnota téchto financ¢nich aktiv 9 612 tis. K¢ (k 30. zari
2024: 9 612 tis. K¢). Hodnota ziistala nezménéna, protoze ptivodni termin vraceni sloZenych penéz byl
stanoven na rok 2026, avSak v souvislosti s projektem domu Z byl posunut o dva roky. Uvedeny projekt je
zavisly na schvaleni zmény tizemniho planu, které se o¢ekava v 1ét€ 2026. Vraceni sloZenych penéz je vazano

na kolaudaci domu Z, ktera se piredpoklada piiblizné dva roky po zahéjeni vystavby, v 1ét€ 2028.

Analyza splatnosti obchodnich a jinych pohledavek je nasledujici:

(tis. K¢) 30. zari 2025 30. zari 2024
Do splatnosti 20 690 50 812
Po splatnosti 1—90 dni 34 435 5
Vice neZ 90 dni po splatnosti 83 83
Celkem 55 208 50 900

Uvérové riziko obchodnich a jinych pohledavek neni vyznamné. Spole¢nost nevytvorila k 30. zafi 2025

ani k 30. zaf 2024 zadné opravné polozky k pohledavkam.

Uvérové riziko likvidnich finanénich prostiedki je omezené, jelikoz smluvnimi partnery jsou banky
s tivérovym ratingem na investi¢nim stupni. Z tohoto diivodu je dopad sniZeni hodnoty penéznich
prostfedki nevyznamny. Nize uvedené tabulka zobrazuje rating a ztistatky s hlavni bankou k rozvahovému

dni.

(tis. K¢) Rating 30. Zari 2025
Komeréni banka a.s. A 12148
Unicredit bank a.s. A3 35
Celkem 12 183
(tis. K¢) Rating 30. zari 2024
Komeréni banka, a.s. A 720
Unicredit bank a.s. A3 0
Celkem 720

77

Pro bankovni zistatky, spliiujici definici vysoké avérové kvality, splatné na pozadani, nevytvari Spoleénost
Zadné opravné polozky z divodu nizké, ¢i prakticky nulové pravdépodobnosti defaultu banky. Vysokou
kreditni kvalitu definuje Spolecnost dle externiho ratingu, ktery je lepsi nezZ BBB (S&P), respektive Baa1

(Moody's).

Spole¢nost nevyuziva pro sledovani expozice viiéi tivérovému riziku formalizované interni ivérové ratingy.
Vedeni Spolecnosti ctvrtletné posuzuje obchodni a jiné pohledavky po splatnosti a vyhodnocuje
pravdépodobnost ipadku nebo vyznamnych financénich potizi dluznika. Spole¢nost rovnéz ¢tvrtletné

posuzuje, zda nedoslo ke sniZzeni hodnoty financ¢nich aktiv nebo skupiny financ¢nich aktiv.

3.1.3 Trinirizika

(@) Urokové riziko

Urokové riziko ptedstavuje riziko, ze redlna hodnota nebo budouci penéZni toky finanéniho nastroje

se budou ménit v disledku zmén trznich arokovych sazeb. Pijéky nebo dluhopisy sjednané s pohyblivou
uarokovou sazbou vystavuji Spole¢nost trokovému riziku penéznich tokd. V ramci pripravy jednotlivych
projektovych podnikatelskych plani je testovana citlivost Spole¢nosti na ptisobeni arokového rizika

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

o prijeti ¢i zamitnuti projektu.
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JelikoZ vSechny vydané dluhopisy k 30. zari 2025 byly sjednané s fixni sazbou, bylo tirokové riziko
Spolecnosti vznikajici z vydanych dluhopisti omezené.

Urokové riziko Spolec¢nosti vznika pievazné z pijcek.

Pijcky sjednané s pohyblivou trokovou sazbou vystavuji Spole¢nost irokovému riziku penéznich tokd.

K 30. zafi 2025 tvotily prijaté ptijcky s pohyblivou trokovou sazbou 73,2 % z celkovych ptijatych ptijéek

7 N7

a vydanych dluhopisit (k 30. zaii 2024: 34,3 %).

Spole¢nost je vystavena riziku vyplyvajicimu z pohybu prevladajicich irovni trznich drokovych sazeb,
které ovliviiuji jeho financni pozici a penézni toky. Nize uvedend tabulka shrnuje vystaveni Spole¢nosti
drokovému riziku. Tabulka uvadi souhrnné ¢astky na zakladé pohyblivé irokové miry irocenych
finanénich aktiv a zavazki v Géetnich hodnotach, usporadanych podle diivéjsiho z dat smluvni zmény

arokové sazby nebo splatnosti.

30. zari 2025 Na pozadani a méné 1 mésic Vice nez

(tis. K¢) nez 1 mésic aZ 6 mésicu 6 mésicu Celkem
Bankovni Géty 12183 0 0 12183
Pohyblivé Grocena finanéni aktiva celkem 12 183 0o 0o 12 183
Piij¢ky — variabilni drokova sazba 0 0 913 366 913 366
Pohyblivé trocéené finanéni zavazky celkem o o 913 366 913 366
Cista otevi‘ena tirokova pozice k 30. zaii

2025 12 183 [s) -913 366 -901 183
30. zari 2024 Na pozadani a 1 mésic az 6 Vice nez

(tis. K¢) méné nez 1 mésic mésici 6 mésicu Celkem
Bankovni aéty 720 0 0 720
Pohyblivé tiro¢ena finanéni aktiva celkem 720 0 1) 720
Pijcky — variabilni tirokova sazba 0 0 471 071 471 071
Pohyblivé tiro¢ené finan¢ni zavazky celkem [s) o 471 071 471 071
Cista otevicena tirokova pozice k 30. zaii 2023 720 o -471 071 -366 611

77

vV,

Pokud by k 30. zari 2025 byla trokova sazba o 50 bazickych bodii vyssi / nizs$i a ostatni proménné
by se nezménily, by byl zisk po zdanéni o 3 187 tis. K¢ nizsi / vyssi, k 30. zaii 2024 o 1 833 tis. K¢

nizs / vy$i.

(b) Ménové riziko

Meénové riziko je riziko zmény hodnoty finanénich nastrojt v disledku zmén sménnych kurzi cizich mén.
Spole¢nost neni vystavena vyznamnému riziku vyplyvajicimu z vlivu zmén sménnych kurzi cizich mén

na jeji finanéni pozici a penézni toky, jelikoz vSechna finanéni aktiva a finanéni zdvazky jsou denominované

v ¢eské koruné.

3.2 Rizeni kapitalu

Struktura kapitalu je fizena Skupinou, kter4 také navrhla formu Spole¢nosti, v niZ je tiroven vlastniho
kapitalu nizka. Spole¢nost povazuje za kapital ty slozky vlastniho kapitalu, které jsou prezentovany

v této tcetni zavérce jako vlastni kapital.

Slozky vlastniho kapitalu k 30. zaii 2025 jsou zakladni kapital ve vysi 2 000 tis. K¢ (k 30. zari 2024:

2 000 tis. K¢), ostatni kapitalové fondy ve vysi 1 110 tis. K¢ (k 30. z

7 N7

=~

arl

Spole¢nost nemé Zadna externi omezeni tykajici se vlastniho kapitalu.
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3.3 Odhad realné hodnoty

Reélna hodnota je ¢astka, za kterou by bylo mozné sménit finan¢ni nastroj mezi informovanymi stranami
ochotnymi uskutecnit transakei, tedy ne pfi nuceném prodeji nebo likvidaci, a je nejlépe vyjadiena
kdtovanou trzni cenou na aktivnim trhu.

Spolecnost stanovuje odhad re4lné hodnoty finan¢nich nastroji pomoci dostupnych informaci o trhu,
pokud existuji, a odpovidajicich oceniovacich metod. Pro stanoveni odhadu realné hodnoty finan¢niho
nastroje je pri interpretaci tidaji o trhu nezbytné nutné aplikovat Gsudek.

Vedeni vyuzilo pfi stanoveni redlné hodnoty finan¢nich nastroj veskeré dostupné informace o trhu. Razné
drovneé byly stanoveny nasledovné:

o  Urovei 1: Realn4 hodnota finanénich nastrojii obchodovanych na aktivnich trzich je zaloZena
na kétovanych trznich cenach platnych k rozvahovému dni. Trh je povaZovan za aktivni, pokud jsou
kétované ceny snadno a pravidelné dostupné na burze, od obchodniki, maklér, odvétvi podnikéni
Spolec¢nosti, ocenovacich sluzeb nebo od regulacni agentury a tyto ceny predstavuji skute¢né
a pravidelné se vyskytujici obchodni transakce za obvyklych trznich podminek.

e Urovei 2: Realn hodnota finanénich nastroji, které nejsou obchodovany na aktivnim trhu
(napi. mimoburzovni derivaty) je urc¢ena pomoci oceniovacich technik. Tyto techniky ocenovani
maximalizuji vyuziti pozorovatelnych trznich dat, pokud jsou dostupné, a spoléhaji se co nejméné
na specifické odhady ticetni jednotky. Pokud jsou vSechny vyznamné vstupy potirebné ke stanoveni
realné hodnoty nastroje zjistitelné na zaklad€ pozorovatelnych trznich hodnot, je nastroj zatazen
do drovné 2.

e Uroven 3: Pokud je jeden nebo vice vyznamnych vstupt, nezbytnych pro uréeni realné hodnoty
finan¢niho néastroje, uréeny na zdkladé interniho odhadu, bézné nezjistitelnych trznich dat
nebo trznich dat, ktera nelze povaZovat za dostatecné kvalitni (nedostatek trznich transakei,

nevérohodna kotace atp.), je finan¢ni nastroj zarazen do tirovné 3.

Spole¢nost nema zadné finan¢ni nastroje tirovné 1 hierarchie readlné hodnoty k 30. zati 2025
ani k 30. zati 2024. Béhem roku 2025 nedoslo k zddnym transfertim mezi trovni 1, 2 a 3. Realné hodnoty
jsou uvedeny v bodech 9, 15 a 20.

3.4 Zapoctent finanénich nastrojit

Spolecnost v roce koncicim 30. zafi 2025 nevykazala Zadna finanéni aktiva ani zavazky, ktera jsou
predmétem zapoctu financénich néstroji.

4 Vyznamné ucetni odhady a iisudky pvi aplikaci
ucetnich postupi

Vedeni Spoleénosti ¢ini odhady a predpoklady, které maji vliv na vykazované hodnoty aktiv a zavazki

v ramci béZzného finanéniho roku. Odhady a isudky jsou pribézné vyhodnocovany a jsou zalozeny

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

za danych okolnosti povazovany za ptiméfené. Opravy Géetnich odhadi se vykazuji v obdobi, ve kterém byl
dany odhad opraven (pokud mé oprava vliv pouze na ptislusné obdobi), nebo v obdobi vytvotieni opravy

a v budoucich obdobich (pokud ma oprava vliv na bézné i budouci obdobi). Vedeni také provadi urcité
asudky, kromé téch, které zahrnuji odhady, v procesu uplatiiovani Géetnich pravidel. Usudky, které maji
nejvyznamneéjsi vliv na ¢astky vykazané v aéetnich vykazech, a odhady, které mohou byt piic¢inou
vyznamnych Gprav hodnoty aktiv a zavazkt v ramci bézného finan¢éniho roku, zahrnuji:
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4.1 Ocenovant investic do nemovitosti

Investice do nemovitosti jsou vykazany v realné hodnoté. Re4lna hodnota investic do nemovitosti, tj. zejména
pozemkii je Spole¢nosti stanovena na zakladé kategorizace pozemki porovnavaci metodou, ktera je v pripadé
nutnosti upravena o rozdily v druhu, lokalité nebo stavu konkrétni nemovitosti. Pro vybrané pozemky
Spolecénost zohlediuje také redlnou hodnotu stanovenou zbytkovou (rezidualni) metodou, ktera predstavuje
rozdil mezi prijmem z prodeje budoucich bytovych jednotek a nakladti na jejich vytvoreni véetné pfiméteného
zisku.

Realna hodnota investic do nemovitosti je cena, ktera by byla obdrzena za prodej aktiva v fadné transakci,
a to bez odecteni transakcnich nakladt. Nejlepsim ditkazem realné hodnoty jsou aktuélni ceny
na nemovitostnim trhu s obdobnymi nemovitostmi ve stejné lokalité a stavu.

Vypocet realné hodnoty pozemk zbytkovou (reziduélni) metodou vychézi ze stanoveni hodnoty celého
projektu po jeho dokonceni a nasledného odecteni veskerych nakladi na realizaci projektu a marze
developera. Rozdil je aproximaci redlné hodnoty pozemku. Vypocet realné hodnoty pozemkii porovnavaci
metodou pfedstavuje nalezeni srovnatelné ceny pomoci cenového porovnavani obdobnych pozemkd, které
jsou na trhu prodavané k datu ocenéni na zakladé fady hledisek, jako je umisténi pozemku, druh a tcel
pozemku, koncepce a technické parametry, koeficienty zastavitelnosti a podobné.

Spolecnost veskeré pozemky rozéleniuje do dvou hlavnich kategorii:

1. Prvni kategorie pozemki v i¢etni hodnoté 262 446 tis. K¢ k 30. zaF1 2025 (414 000 tis. K¢ k 30. zai
2024) zahrnuje pozemky, které Spole¢nost jiz piipravuje pro prodej sesterskym spole¢nostem ve
skupiné FINEP HOLDING, SE na konkrétni projekty vystavby rezidenc¢niho bydleni. Pti znalosti
ekonomickych vysledki jiz dokoncenych etap vystavby realizovanjch skupinou FINEP HOLDING, SE,
Spolecénost stanovuje redlnou hodnotu téchto pozemki cenou za metr ¢tverecni hrubé podlahové
plochy (HPP). Pro stanoveni této ceny Spole¢nost vyuZiva zpravu nezavislého znalce ze spole¢nosti
KNIGHT FRANK, spol. s r.o., ktery ma dlouholeté zkusenosti v oblasti oceniovani nemovitosti. Znalec
pouziva pro ocenéni zbytkovou (rezidualni) metodou. Cena za metr ¢tvere¢ni hrubé podlahové plochy,
kterou Spolec¢nost dle dostupnych informaci a také dle vlastnich odhadt kalkuluje pro toto ocenéni, se
k 30. zafi 2025 pohybuje v rozmezi 11 600 az 11 800 K¢ za metr ¢tvereéni hrubé podlahové plochy
u pozemk s vydanym Gzemnim rozhodnutim (k 30. zaf 2024 v rozmezi 10 200 aZ 10 400 K¢ za metr
hrubé podlahové plochy bez vydaného tizemniho rozhodnuti.

2. Druhé kategorie pozemki v i¢etni hodnoté€ 940 098 tis. K¢ k 30. zafi 2025 (782 644 tis. K¢ k 30. zari
2024) jsou pozemky uréené pro budouci vystavbu, na kterych skupina Finep doposud neurcila
konkrétni projekty k vystavbé sesterskymi spolecnostmi ze skupiny FINEP HOLDING, SE. Tyto
pozemky jsou ocenény odbornymi pracovniky Spole¢nosti porovnavaci metodou, tedy cenou za metr
¢tvereéni plochy pozemku dle veskerych pro Spole¢nost dostupnych informaci a v souladu s vykresy
tzemniho planu mésta Prahy véetné verejné dostupnych cenovych map. Spole¢nost zde k 30. zari
2025 urcila cenu v dané lokalité v rozsahu od 500 do 6 565 K¢ za metr ¢tverecni plochy pozemku
(k 30. zafi 2024 v rozsahu od 500 do 6 403 K¢ za metr ¢tvereéni plochy pozemku).

Analyza citlivosti realné hodnoty investic do nemovitosti na pokles nebo nartist v primérné cené pozemku
je uvedena v poznamce 9.
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Pii absenci aktualnich cen na trhu bere Spole¢nost déle v Gvahu informace z riiznych zdroji, vcetné:

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

Spolecnost déle zvazuje pro stanoveni aktuélni ceny nemovitosti i dalsi faktory, jako je naptiklad ocekavané

datum ziskani Gzemniho rozhodnuti nebo stavebniho povoleni pro konkrétni dil¢i pozemek. Ziskani
takovych rozhodnuti a povoleni mohou navysSovat trzni cenu daného pozemku.

5 Vykazovani segmentit

Vsechny vynosy ze smluv se zékazniky jsou realizovany v Ceské republice. Viechna dlouhodoba aktiva
Spolecnosti jsou v Ceské republice.

4
6 Vynosy
(tis. K<) 2025 2024
Vimnosy ze smluv se zakazniky 526 625
Néajem 10 10
Celkem 536 635

7 Finanéni naklady

(tis. K<) 2025 2024
Urokové naklady 61947 71920
Ostatni finan¢ni naklady 2 002 826
Finan¢ni naklady celkem 63 949 72 746

8 Dan z piijmu

(tis. K¢) 2025 2024
Splatna dan -371 -396
Odlozeny danovy naklad (-) / zisk (+) 140 527
Daii z piijmi celkem -231 131

Domaéci daniova sazba pro dan z piijmu Spole¢nosti je 21%.
Porovnani o¢ekavaného a aktualniho daniového nakladu je uvedeno nize:

(tis. K<) 2025 2024
Zisk (+) / Ztrata (-) pred zdanénim celkem 548 -139
Teoreticky daniovy naklad/ (vynos) pii danové sazbé 21% 115 -29
Vliv poloZek:

Vliv prodeje piecenénych pozemkii -355 -106
Dariové neuznatelné naklady 9 4
Darnovy naklad/ (vinos) béhem roku -231 -131
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9 Investice do nemovitosti

N

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

(tis. K<) 2025 2024
Realna hodnota k 1. #ijnu 1196 644 1497782
Néakup pozemkii 78 255 28 170
Vydaje na nasledné zdokonaleni pozemkii 69 812 35385
Prodej pozemkii -256 425 -405 513
Cisty zisk ze zmény re4lné hodnoty investic do nemovitosti 114 259 40 820
Realna hodnota k 30. zari 1202 544 1196 644
(tis. K<) 2025 2024
Nakupni cena pozemkt 699 131 646 061
Zdokonaleni pozemki 88 161 68 602
Piecenéni pozemki 415 252 481981
Investice do nemovitosti celkem 1202 544 1196 644

=~

Informace o citlivosti realné hodnoty pozemkt na zménu zakladnich ptedpokladi k 30. zafi 2025:

Zakladni piedpoklady
30. zari 2025 Ocenéni pro stanoveni realné
Kategorie (tis. K¢)  Ocernovaci technika hodnoty Citlivost (tis. K¢)
Pozemky piipravené 262 446 Zbytkova (reziduélni) Priimérna hodnota Zména trzni ceny pozemku
na prodej sesterskym metoda 11 600-11 800 K¢
spole¢nostem s za m2 HPP
platnym vydanym
tzemnim rozhodnutim
-5% 0% 5%
-13 122 0 13 122
Pozemky pro budouci 940 098 Porovnéavaci metoda Primérna hodnota Zména trzni ceny pozemku
vystavbu 500-6 565 K¢
za m2 pozemku
-5% 0% 5%
-47 005 o 47 005
Pozemky celkem 1202 544
Zakladni predpoklady
30. zari 2024 Ocenéni pro stanoveni realné
Kategorie (tis. K¢)  Ocenovaci technika hodnoty Citlivost (tis. K¢)
Pozemky piipravené 414 000 Zbytkova (reziduélni) Primérna hodnota Zména trzni ceny pozemku
na prodej sesterskym metoda 10 200-10 400 K¢ -5% 0% 5%
spole¢nostem bez za m2 HPP -20 700 o) 20 700
vydaného tizemniho
rozhodnuti
Pozemky pro budouci 782 644 Porovnévaci metoda Primérna hodnota Zména trzni ceny pozemku
vystavbu 500-6 403 K¢
za m2 pozemku
-5% 0% 5%
-39 132 o 39132
Pozemky celkem 1196 644
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Z4Kkladnimi piredpoklady pro stanoveni realné hodnoty pozemki piipravovanych na prodej sesterskym
spole¢nostem zbytkovou metodou k 30. zafi 2025 jsou: piijmy z prodeje budoucich bytovych jednotek ve vysi
100 000 K¢ na m2 prodejni plochy bytovych jednotek (bez DPH), naklady na jejich vystavbu vcetné vedlejsich
nakladt ve vysi 54 000 K¢ na m2 celkové uzitné plochy, ktera se sklada z uzitné plochy podzemnich

a nadzemnich podlazi, a pfiméfena marze developera ve vysi 17% z celkovych nakladi a vysledné zbytkové
hodnoty projektu. Nezavisly znalec stanovuje tyto zakladni predpoklady na zakladé dlouhodobého sledovani
trznich dat ohledné prodejnich cen nemovitosti a cen stavebnich nakladti novych nemovitostnich projektt

v Praze, véetné vyuzitich projekénich a developerskych zkusenosti Spole¢nosti. Prodejni plochy bytovych
jednotek a celkova uzitna plocha byly Spole¢nosti stanoveny dle predpokladané budouci kapacity vystavby

na danych pozemcich.

Informace o citlivosti redlné hodnoty pozemki pfipravovanych na prodej sesterskym spole¢nostem

stanovené zbytkovou hodnotou na zménu zakladnich predpokladi k 30. za¥i 2025:

Zakladni piedpoklady
30. zari 2025 Ocenéni  Ocenovaci pro stanoveni realné
Kategorie (tis. K¢) technika hodnoty Citlivost (tis. K¢)
Pozemky piipravené 262 446 Zbytkova Pi{jmy z prodeje bytovych Zména ceny za m2 prodejni plochy
na prodej sesterskym (rezidualni)  jednotek 100 000 K¢ na m2 -1% 0% 1%
spole¢nostem celkem metoda prodejni plochy bytovych -17 618 0 17 618
jednotek

Néklady na vystavbu ~ Zména nakladii na m2 celkové uzitné

bytovych jednotek 54 000 plochy
K¢ na m2 celkové uzitné
plochy -1% 0% 1%
14 926 0o -14 926
Marze developera ve vysi 17 Zména marze o 1 procentni bod

% z celkovych nakladt a
vysledné zbytkové hodnoty

projektu
-1% 0% 1%
17533 o -17 533
30. zari 2024 Ocenéni  Ocenovaci Zakladni predpoklady pro
Kategorie (tis. K&) technika stanoveni realné hodnoty Citlivost (tis. K¢)
Pozemky piipravené 414 000 Zbytkova Piijmy z prodeje bytovych ~ Zména ceny za m2 prodejni plochy
na prodej sesterskym (rezidualni) jednotek 100 000 K¢ na m2 -1% 0% 1%
spole¢nostem celkem metoda prodejni plochy bytovych -33 500 0 33 500
jednotek
Naklady na vystavbu bytovych Zména nakladi na m2 celkové
jednotek 54 000 K¢ na m2 uzitné plochy
celkové uzitné plochy
-1% 0% 1%
28 969 o -28 969
Marze developera ve vysi 17% Zména marze o 1 procentni bod
z celkovych nakladi a vysledné
zbytkové hodnoty projektu
-1% 0% -1%
33 112 0 -33 112
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Doplnujici informace ke stanoveni realné hodnoty jsou uvedeny v poznamce 4.1. VSechny investice
do nemovitosti jsou trovné 3 hierarchie redlné hodnoty (viz poznamka 3.3).

10 Zaplacené zalohy

Zaplacené zalohy predstavuji predevsim zalohy na nakup pozemki vychazejici z podepsanych smluv
o smlouvach budoucich na ndkup pozemki. NiZe uvedeni tabulka zobrazuje pohyb na Gétu zaplacenych
zaloh v roce 2025 a 2024.

(tis. K<) 2025 2024
K 1.Fijnu 4 022 5165
Zaplacené zalohy na ndkup pozemki 19 844 26 182
Ostatni zaplacené zalohy 31 83
Néakup pozemkii -19 927 -27 343
K 30. zari 3 970 4 022

11 Penézni prostiredky na vazanych uctech

V béZném Gcéetnim obdobi doslo k prodeji pozemkii, které v minulosti slouzily jako zajisténi pro tyto
vetejné obchodovatelné dluhopisy. P¥{jmy z tohoto prodeje byly nasledné ulozeny na vazanych actech, pro
zajisténi a dodrzeni stanovenych kovenanti. K 30. zari 2025 méla Spole¢nost finan¢ni aktiva ve vysi

23 077 tis. K¢ (penize) na vazaném bankovnim tctu u spoleénosti UniCredit Bank Czech Republic and
Slovakia, a.s., administratora dluhopisii, bez aktivniho pfistupu jako zajisténi vydanych vefejné
obchodovatelnych dluhopisi (viz bod 15).

K 30. zari 2025 méla Spole¢nost na vazanych tc¢tech dale depozita ve vysi 9 612 tis. K¢ (k 30. zatri 2024:
9 612 tis. K¢).

Vazané penize jsou uloZeny v ischové a predstavuji vysoce kvalitni finanéni aktiva. Zaplacené penézni
prostifedky predstavuji vazané penize, které budou Spolecnosti vracené po splnéni urcitych podminek
souvisejicich s dodrzenim urcitych kritérii pii budoucim rozvoji tzemi. Spole¢nost planuje tyto podminky
splnit v roce 2026. Tyto vazané penize byly vykazané jako Penézni prostiedky na vazanych aétech,

jelikoZ Vedeni Spolecnosti planuje podminky dodrzet.

12 Obchodni ajiné pohledavky

Obchodni a jiné pohledavky zahrnuji nasledujici:

(tis. K¢) 30. zari 2025 30. zari 2024
Finanéni aktiva

Obchodni pohledévky — kratkodobé (do 12 mésicii) 55163 50 728
Mezisoucet 55 163 50 728
Nefinanéni aktiva

Naklady ptistich obdobi — kratkodobé (do 12 mésicti) 39 172
Mezisoucet 39 172
Obchodni a jiné pohledavky 55 202 50 900

7N7

Obchodni pohledavky po splatnosti ¢inily k 30. zat 2025: 34 576 tis. K¢ (k 30. zaii 2024: 88 tis. K¢).

=~

Vsechny obchodni a jiné pohledavky byly k 30. zaf 2025 a 30. zaii 2024 denominované v ¢eskych
korunach.
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13 Penézni prostiredky a penézini ekvivalenty

(tis. K¢) 30. zari 2025 30. zari 2024
Bankovni Géty 12183 720
Drobné hotovost 12 12
Penézni prostiredky a penézni ekvivalenty *) 12 195 732

*) Z hlediska IFRS 9 byly ztraty ze sniZzeni hodnoty penéZnich prostiedki a penéZnich ekvivalent Spole¢nosti vyhodnoceny jako
nevyznamné (Poznamka 2.16).

14 Vlastni kapital

K 30. zari 2025 byla Spoleénost vlastnéna komplementaiem s 99 % hlasovacich prav, spolecnosti
PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC jménem FINEP BARRANDOV FUND se sidlem Birkirkara,

TG Complex, Suite 2, Level 3, Brewery Street, Maltska republika, Registracni ¢islo: Sv 113 a komanditistou
s hlasovacim pravem 1 %, spole¢nosti FINEP HOLDING, SE, se sidlem Havlickova 1030/1, Nové Mésto,
110 00 Praha 1, Ceska republika.

Spolec¢nost FINEP HOLDING, SE, se sidlem Havli¢kova 1030/1, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,

Ceska republika je rovnéz ovladajici spole¢nosti Spole¢nosti a sestavuje konsolidovanou tiéetni zavérku
nejuzsi skupiny tcetnich jednotek, ke které Spolec¢nost patii. Spoleénost FINEP HOLDING, SE je zaroven
kone¢nou holdingovou spole¢nosti skupiny. Konsolidovan4 ticetni zavérka sestavovana kone¢nou
holdingovou spolec¢nosti FINEP HOLDING, SE je dostupné na internetovych strankach www.finep.cz,

v sekci ,Pro Investory*.

Skute¢nymi majiteli k 30. zaf1 2025 byli Ing. Michal Kocian, Ing. Pavel Rejchrt a Ing. Tomas Zanék,
priéemz nikdo neovlada skupinu samostatné.

V pritbéhu roku 2025 nedoslo ke zménam ve vysi zdkladniho kapitalu ani jeho struktury. Komanditista
se na zakladnim kapitalu podili vkladem 2 000 tis. K¢, komplementar zadny vklad nevklada. Vzhledem
k ustanovenim spolecenské smlouvy nalezi i ostatni slozky vlastniho kapitalu komanditistovi.
Spolecenska struktura Spole¢nosti urcena spole¢enskou smlouvou byla nasledujici:

(v %) 30. zari 2025 30. zari 2024
PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC — komplementar 99 99
FINEP HOLDING, SE — komanditista 1 1
Celkem 100 100

Ostatni kapitalové fondy jsou zaloZeny na zakladé rozhodnuti spoleénikii Spole¢nosti a predstavuji soucast
Vlastniho kapitalu. Vzhledem k ustanovenim spolecenské smlouvy naleZi i ostatni slozky vlastniho kapitalu
vcetné Ostatnich kapitalovych fondi komanditistovi.

15 Vydané dluhopisy

Vydané dluhopisy lze roz¢lenit takto:

(tis. K¢) 30. zari 2025 30. Zari 2025
Vydané dluhopisy — vefejné obchodovatelné — dlouhodobé 14 974 334 818
Vydané dluhopisy — vefejné neobchodovatelné — kratkodobé 0 150 000
Vydané dluhopisy — vetejné neobchodovatelné — dlouhodobé 315 000 410 000
Alikvoétni arokovy naklad — kratkodobé 4 699 7 415
Celkem 334 673 902 233

Podrobnéjsi informace o vydanych verejné obchodovatelnych dluhopisech jsou nasledujici:
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Jmenovita
Kupon Datum hodnota Pocet
Nazev ISIN (%) Datum vydani splatnosti Podoba (vK¢é) kusa
FINEP BARRANDOV
ZAPAD ks., 3,95 %, CZ0003531105 3,95 % p.a. 26. bfezna 2021 26. bfezna 2026 zaknihovana 3 000 000 5
2021 - 2026

Dluhy Spolec¢nosti vyplyvajici z vydanych dluhopisti jsou zajisfovany financéni zarukou, ve smyslu § 2029
obcanského zakoniku, v platném znéni, poskytovanou spole¢nosti FINEP HOLDING, SE a penéznimi
prostredky uloZenymi na vazanyzch acétech k 30. zari 2025 ve vysi 23 077 tis.K¢.

K vydanym verejné obchodovatelnym dluhopistim se vztahuji jisté podminky. Poruseni téchto podminek
muze vést k predéasné splatnosti dluhopisti. K 30. zafi 2025 Spole¢nost tyto podminky plnila.

Podrobnéjsi informace o vydanych verejné neobchodovatelnych dluhopisech jsou nésledujici:

Jmenovita
30. zari 2025 Datum hodnota Pocet
Nazev Kupén (%) Datum vydani splatnosti Podoba (v K¢é) kusa
FBZ/F/2026 5% p.a. 17. prosince 2023 17. prosince 2026 listinna 1 000 000 315
Jmenovita
30. zari 2024 Datum hodnota Pocet
Nazev Kupon (%) Datum vydani splatnosti Podoba (vKé) kustu
FBZ/F/2026 5% p.a. 17. prosince 2023 17. prosince 2026 listinna 1000 000 410
FBZ/G/2025 6 % p.a. 22, prosince 2023 30. ¢ervna 2025 listinna 1000 000 150

Vetejné neobchodovatelné dluhopisy nabyla spolecnost PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC,

za FINEP BARRANDOV FUND, ktera je komplementafem Spolecnosti.

Realna hodnota vefejné neobchodovatelnych vydanych dluhopisii byla k 30. zafi 2025 ve vysi

323 197 tis. K¢ (k 30. zaii 2024: 548 467 tis. K¢). Re4dlna hodnota veiejné neobchodovatelnych dluhopist
byla stanovena na zakladé diskontovanych penéznich toki za pouZiti trznich trokovych sazeb v roce 2025.

Reélna hodnota verejné obchodovatelnych vydanych dluhopisti k 30.zari 2025 byla 14 880 tis. K¢
(k 30. zafi 2024 ve vysi 321 996 tis. K¢). Redlna hodnota verejné obchodovatelnych dluhopist byla
stanovena na zakladé diskontovanych penéznich tokt za pouziti trznich rokovych sazeb v roce 2025.

Meéfeni realné hodnoty verejné obchodovatelnych i verejné neobchodovatelnych dluhopisti bylo zafazeno
do trovné 2 hierarchie redlnych hodnot. To znamena, Ze pii stanoveni realné hodnoty téchto dluhopisti
byla pouzita data, kter4 jsou na trhu dostupna, ale ne ptfimo z kotaci pro tyto specifické dluhopisy. Pro
odvozeni credit spreadu byl pouzit porovnatelny dluhopis, ktery je obchodovan a pravidelné kotovan, coz je
povazovano za pozorovatelny vstup. Dalsi pozorovatelny vstup predstavuje bezrizikova tirokova ktivka,
ktera je vyuzita pii vypoctu diskontniho faktoru. Tyto faktory umoznuji stanovit realnou hodnotu
dluhopist bez vyuZiti dalsich nepiimych vstupi.

16 Odsouhlaseni zavazki z financ¢ni ¢innosti
Nize uvedena tabulka obsahuje analyzu zavazk z finanénich ¢innosti a pohybti zavazka Spole¢nosti

z finanéni ¢innosti za kazdé z prezentovanych obdobi. Polozky téchto zavazki jsou ty, které jsou vykazany
jako financovani ve vykazu o penéznich tocich:
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Prijaté Vydané
(tis. K¢) pujcky dluhopisy Celkem
Zavazky z finanéni ¢innosti k 30. zari 2023 584 174 746 141 1330 315
Piijata ptijcka 412 700 0 412 700
Splaceni ptjcky -522 095 0 -522 095
Rozpusténi nakladi na emisi dluhopisti 0 150 000 150 000
Splaceni dluhopisti z penéZnich prostfedkii na béznych tétech 0 796 796
Vytcétovany trok 33 803 38117 71 920
Zaplaceny trok -37 511 -32 821 -70 332
Zavazky z finanéni ¢innosti k 30. zafi 2024 471 071 902 233 1373 304
Piijata ptijcka 817 900 0 817900
Splaceni ptjcky -353 213 0 -353 213
Splatka dluhopist 0 -566 000 -566 000
Rozpusténi nédkladi na emisi dluhopisti 0 1156 1156
Vyuctovany trok 33 209 28 738 61947
Zaplaceny trok -55 601 -31 454 -87 055
Zavazky z finanéni ¢innosti k 30. zafi 2025 913 366 334 673 1248 039

17 Obchodni ajiné zavazky

(tis. K¢&) 30. zari 2025 30. zari 2024
Obchodni zavazky — splatné do 12 mésict 731 1147
Kratkodobé finané¢ni zavazky 731 1147
Obchodni a jiné zavazky celkem 731 1147

18 Odlozena dan z prijmu

Odlozené danové pohledavky a zavazky jsou uvedeny v nasledujici tabulce:

(tis. K¢) 30. zari 2025 30. Zari 2024
OdloZeny dariovy zavazek: 725 866
— Odlozeny danovy zavazek, ktery mé byt uplatnén po

vice neZ 12 mésicich 725 866
OdloZeny danovy zavazek 725 866
Odlozeny danovy zavazek (netto) 725 866
Pohyb na Gétu odloZené dan€ z prijmu vykazany v zisku nebo ztraté je nasledujici:

2025 Dopad zmény realné hodnoty

(tis. K¢) investic do nemovitosti Celkem
K 1. ¥jnu 866 866
Zuctovani do zisku nebo ztraty (Poznidmka 8) -141 -141
K 30. zari 725 725
2024 Dopad zmény realné hodnoty

(tis. K¢) investic do nemovitosti Celkem
K 1. ¥ijnu 1393 1393
Zuctovani do zisku nebo ztraty (Pozndmka 8) -527 -527
K 30. za¥Fi 866 866

27



FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Piiloha tcetni zavérky
za rok kon¢ici 30. zafi 2025

19 Podminéné a smluvni zavazky

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

Spole¢nost mé4 budouci zavazky z titulu koupé pozemk plynouci ze smluv o smlouvach budoucich kupnich
k 30. zari 2025 ve vysi 13 744 tis. K¢ (k 30. zati 2024: 13 744 tis. K¢).

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

20 Transakce se spriznénymi stranami

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

(tis. K¢) 30. zari 2025 30. zari 2024
Aktiva

Pohledéavky z obchodnich vztahti - komanditista 0 30 351
Pohledéavky z obchodnich vztahti - ostatni spole¢nosti ve skupiné 55072 20 343
Pohledévky vii¢i komplementari 0 13 755
Aktiva celkem 55 072 64 449
Zavazky

Pfijaté ptij¢ky od komanditisty 913 366 153 544
Prijaté ptij¢ky od spoleénosti ve skupiné o] 317 527
Vydané dluhopisy — komplementar 319 699 567 415
Zéavazky vii¢i komplementafi 54 256 0
Zavazky celkem 1287321 1038 486
(tis. K¢) 30. Zari 2025 30. zari 2024
Vynosy

Vynosy z prodeje pozemkii - komanditista 0 30 351
Vinosy z prodeje pozemkii - ostatni spole¢nosti ve skupiné 260 394 395 829
Vynosy od komplementére 0 13 755
Ostatni vynosy 480 1141
Vynosy celkem 260 874 441 076
Naklady

Urokové naklady - komanditista 31922 15132
Urokové naklady - ostatni spole¢nosti ve skupiné 25 440 43 516
Néaklady za komplementafem 54 256 0
Ostatni naklady 299 152
Naklady celkem 111 917 58 800

Komanditista Spole¢nosti FINEP HOLDING, SE poskytl Spole¢nosti nasledujici zaptijcky:

(tis. K¢)

Poskytnuto dne Urodeni Splatnost dne 30. zari 2025 30. zari 2024
24.bfezna 2025 PRIBOR + 0,5% p.a. 31. prosince 2027 80 014 0
16.ledna 2025 PRIBOR + 0,5% p.a. 31.prosince 2027 257 358 0
6. bfezna 2024 PRIBOR + 0,5% p.a. 31. prosince 2027 575 994 153 544
Celkem 913 366 153 544

7N

s

Reélna hodnota prijatych zaptjcek k 30. zari 2025 byla 870 906 tis. K¢. (k 30. zaf 2024: 138 540 tis. K&).
Realna hodnota byla stanovena na zakladé diskontovanych penéznich tokt za pouZiti trznich trokovych

sazeb v roce 2025.
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Zavazek nebo pohledavka z titulu pievodu zisku nebo ztraty komplementari jsou v souladu se spole¢enskou
smlouvou splatné ve lhiité urcené schtizi spole¢nikd, ktera rozhoduje o schvaleni tcetni zaveérky
Spolecnosti, nejpozd€ji vSak do konce roku, ve kterém tato schiize spole¢nikii rozhodla o schvaleni tc¢etni
zavérky. Vedeni Spole¢nosti proto tento zavazek nebo pohledavku klasifikuje jako kratkodobé

a se splatnosti tfi mésice po konci ptislusného roku.

Reditelé komplementafe jsou za svou praci pro Spole¢nost odméiovani na vyssi Grovni ve skupiné
FINEP HOLDING, SE, konkrétné na tirovni komplementare. Kromé prevodu vysledku hospodareni
na komplementare Spole¢nost komplementate za tyto sluzby nekompenzuje.

Komanditistovi ani komplementaii nebyly k 30. zafi 2025 ani k 30. zari 2024 poskytnuty zZadné zapijcky,
Zadna zajisténi ani ostatni plnéni.

21 Udalosti po skonéeni ucéetnitho obdobi

Po rozvahovém dni nedoslo k zddnym udélostem, které by mély vyznamny dopad na finanéni pozici
a hospodareni Spoleénosti za hospodaisky rok konéici 30. zari 2025.
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PRAGUE DEVELOPE(
jménem FINEP BARRANDOV FUND, komplementar
pfi vwkonu funkce zastoupen Tomdsem Zankem




FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.

KomplementaF spole¢nosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s. se sidlem Praha, Havli¢kova 1030/1, PSC 11000, IC:
27918041, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil A, vlozka 76651 (v této zpravé
téz jen ,Spolecnost”), spole¢nost PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC, jménem FINEP BARRANDOQV FUND, se sidlem
Santa Venera, 435 Triq IlI-Kbira San Guzzepp, SVR 1011, Maltska republika, Registraéni ¢islo: Sv 113, zpracovala
nasledujici zpravu o vztazich ve smyslu § 82 zdkona ¢. 90/2012 Sb., zakon o obchodnich korporacich (dale jen ,Zakon
o korporacich”), za ucetni obdobi od 1.10.2024 do 30.09.2025 (dale jen ,,Rozhodné obdobi“).

STRUKTURA VZTAHU

Podle informaci dostupnych komplementéri Spolecnosti jednajicimu s péci fradného hospodare byla spole¢nost po
celé Rozhodné obdobi soucasti koncernu dle § 79 zdkona ¢. 90/2012 Sb., (déle jen ,Koncern“) ve které je fidici a
ovladajici osobou spole¢nost FINEP HOLDING, SE, se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 110 00, I: 279 27 822,
zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil H, vlozka 7 (dale jen , Ovladajici osoba“).
Osobami s koncovym vlivem v Ovladajici spolec¢nosti dle zdkona ¢. 37/2021 Sb. jsou Ing. Michal Kocian, nar. 26.7.1968,
bytem Vlastina 850/36, Praha 6, 16100, Ing. Pavel Rejchrt, nar. 2.6.1968, bytem Roskotova 1737/6, Praha 4, 14000 a

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

Do Koncernu fizeného spolec¢nosti FINEP HOLDING, SE patfi nize uvedené spolec¢nosti.

Né&zev spoleénosti Sidlo I
Anelida Capital s.r.o. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 11859717
B+3 REAL k.s. Havlickova 1030/1, 110 00 Praha 1 27364640
Bydleni Harfa s.r.o. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 09674331
Byty Hloubétin UVXY s.r.o. Havlickova 1030/1, 110 00 Praha 1 21528578
Byty Hloubétin Z s.r.o. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 17256348
Byty KASKADY O, s.r.o. Havlickova 1030/1, 110 00 Praha 1 21593027
Byty Prosek V s.r.o. * Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 17256674
CALEPO Media s.r.o. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 03933393
Cocktail Media s.r.o. * Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 27166589
DDX Czech a.s. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 05401275
Dofler Business s.r.o. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 11859083
Duero Group k.s. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 01716671
ELEKTRA PARK, spol. s r.o. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 26140683
ERDEX a.s. Havlickova 1030/1, 110 00 Praha 1 27182533
FINBA a.s. Trnavska cesta 6/A, 821 08 Bratislava 35970430
FINEP BARRANDOV bytova k.s. Havlickova 1030/1, 110 00 Praha 1 05547776
FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s. Havlickova 1030/1, 110 00 Praha 1 27918041
FINEP CZ a.s. Havlickova 1030/1, 110 00 Praha 1 26503387
FINEP FINANCNI SLUZBY a.s. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 28436776
FINEP HARFA bytova k.s. Havlickova 1030/1, 110 00 Praha 1 62065271
FINEP Harfa k.s. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 27100626
FINEP Hloubétin 61 k.s. Havlickova 1030/1, 110 00 Praha 1 27922120
FINEP Hloubétin a.s. (1.10.2025 zména

pravni formy na FINEP Hloubétin k.s.) Havlickova 1030/1, 110 00 Praha 1 26511771
FINEP HoleSovice a.s. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 27907929
FINEP Hostivar a.s. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 27590020
FINEP Interiéry s.r.o. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 04472926
FINEP KOMERCNI a.s. Havlickova 1030/1, 110 00 Praha 1 27904946




FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.

Nézev spole¢nosti Sidlo I€
FINEP LAND DEVELOPMENT a.s. Havlickova 1030/1, 110 00 Praha 1 27207943
FINEP Postovni a.s. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 26429748
FINEP Prosek bytova 10 k.s. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 29016347
FINEP Prosek bytova 12 k.s. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 29016380
FINEP PROSEK bytova 2 k.s. Havlickova 1030/1, 110 00 Praha 1 24308773
FINEP PROSEK bytova 5 k.s. Havlickova 1030/1, 110 00 Praha 1 02574527
FINEP Prosek bytova k.s. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 24716847
FINEP Prosek k.s. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 26762382
FINEP Real a.s. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 06622500
FINEP SK a.s. Trnavska cesta 6/A, 821 08 Bratislava 35931914
FINEP Troja a.s. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 26185938
INGRAS a.s. Havlickova 1030/1, 110 00 Praha 1 27181910
Invenit a.s. * Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 26437635
KALOS spol. s r.o. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 26744309
MADELON s.r.o. Havlickova 1030/1, 110 00 Praha 1 06793673
Moderni pradelny s.r.o. Nademlejnska 600/1, 198 00 Praha 9 09066977
NATURE CITY a.s. Havlickova 1030/1, 110 00 Praha 1 03304914
Nova Invalidovna a.s. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 03658767
Office Center Vltava a.s. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 27911594
Orpazchom s.r.o. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 06378862
Pensum a.s. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 27906604
Pod Orechovkou, SE Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 04289641
PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC Santa Vlenera, 435 Trig IlI-Kbira San Guzzepp, SVR 1011, SV 113
Maltska republika
Projekt Pod Ofechovkou s.r.o. (1.11.2025
zénik spoleénosti z divodu fuze slou¢enim  Havlickova 1030/1, 110 00 Praha 1 14377781
se spolecnosti Pod Ofechovkou, SE)
Projekt Pod Trebesinem s.r.o. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 21807078
PROSEK Development k.s. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 24202061
Ralatrade Invest s.r.o. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 08387389
SHELIA s.r.o0. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 04629221
Strizkov Park k.s. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 06395279
TPK Real a.s. Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 06622381
TROJMEZ| GATE a.s. Havlickova 1030/1, 110 00 Praha 1 27913147
Vackov a.s. (6.2.2025 zména pravni formy
na Vackov k.s.) Havli¢kova 1030/1, 110 00 Praha 1 28219031
VERANO REAL k.s. Havlickova 1030/1, 110 00 Praha 1 04663276
WELHAM a.s. Havlickova 1030/1, 110 00 Praha 1 27079601

* spoleénosti patfici do Koncernu pouze po &ast obdobi: Byty Prosek V s.r.o. od 1.10. do 6.11.2024, Cocktail Media
s.r.o.od 1.10.2024 do 17.6.2025, Invenit a.s. od 1.10.2024 do 21.5.2025.
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ULOHA SPOLECNOSTI V KONCERNU

FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.

Spolecnost je developerskou spole¢nosti zaloZzenou za Ucelem zabezpeceni pripravy Gzemi pro budouci realizaci

developerskych projektd.

ZPUSOB A PROSTREDKY OVLADANI

Ovladajici osoba vykonava svij vliv ve Spolec¢nosti prostfednictvim ovladani spolecnosti PRAGUE DEVELOPMENT
SICAV PLC, jménem FINEP BARRANDOV FUND se sidlem Santa Venera, 435 Triq ll-Kbira San Guzzepp, SVR 1011,
Maltska republika, Registracni Cislo: Sv 113, jeZ je osobou s 99% hlasovacim pravem ve Spolecnosti a svj vliv
uplatiuje prostrednictvim rozhodovani na schiizi spoleénikd.

PREHLED VZAJEMNYCH SMLUV V RAMCI KONCERN

Nazev spolecnosti
Bytové Druzstvo KASKADY XXI

FINEP BARRRANDOV bytova k.s.
Bytové Druzstvo KASKADY XXI

Popis smlouvy

Dohoda o prevodu vlastnického prava k dokumentaci projektu a
postoupeni licence k uZiti dila ze dne 31.7.2025

Dohoda o prevodu vlastnického prava k dokumentaci projektu a
postoupeni licence k uZiti dila ze dne 31.7.2025

Smlouva o koupi pozemku ze dne 15.4.2025 p.¢. 1792/104,789,790

FINEP BARRRANDOV bytovd k.s.

Smlouva o koupi pozemku ze dne 25.6.2025 p.¢. 1792/794,793, 139

TROJMEZ{ GATE a.s.

Smlouva o koupi pozemku ze dne 24.03.2025 p.¢. 1184/52,136, 1799/3

Servisni smlouva o zabezpeceni Pfipravy Projektu "KASKADY BARRANDOV -

FINEP CZ a.s. bytové domy M, N, O, P a Z" ze dne 1.1.2022
Smlouva o poskytovani ekonomickych a administrativnich sluzeb ze dne
FINEP CZ a.s. 1.1.2017

FINEP HOLDING, SE

Patronatni smlouva ze dne 28.7.2021

FINEP Postovni a.s.

Smlouva o koupi pozemku ze dne 24.3.2025 p.¢. 1184/52

FINEP HOLDING, SE

Smlouva o prevzeti zavazku ze dne 1.1.2023

FINEP HOLDING, SE

Smlouva o Uvéru ¢. 20240005 ze dne 6.3.2024

FINEP HOLDING, SE

Smlouva o Gvéru ¢. 20250011 ze dne 24.3.2025

FINEP HOLDING, SE

Smlouva o Uvéru ¢. 20250001 ze dne 16.1.2025

PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC

Smlouva o Upisu dluhopist ze dne 20.12.2023

PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC

Smlouva o Upisu dluhopist ze dne 15.12.2023

Vackov a.s.

Smlouva o prevzeti zavazku ze dne 1.1.2023

FINEP HOLDING, SE

Dohoda o spolupraci ze den 12.12.2023

FINEP BARRANDOV bytova k.s.

Dohoda o spolupraci ze dne 12.12.2023

PREHLED JEDNANi UCINENYCH NA POPUD NEBO V ZAJMU OVLADAJICi OSOBY NEBO Ji OVLADANYCH OSOB

Béhem rozhodného obdobi neucinila Spolecnost na popud ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob Zadné pravni
ukony a ostatni opatreni, kterd se tykala majetku presahujiciho 10 % vlastniho kapitalu Spole¢nosti zjiSténého podle

posledni Gcetni uzaveérky.

POSOUZENI UJMY A JEJIHO VYROVNANI

Na zakladé smluv uzavienych v Rozhodném obdobi mezi Spole¢nosti a ostatnimi osobami v Koncernu jinych jednani
ani opatreni, kterd byla v zajmu nebo na popud téchto osob uskutecnéna Spolecnosti v Rozhodném obdobi,

Spolecnosti nevznikla Zadna ujma.




FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.

HODNOCENI VZTAHU A RIZIK V RAMCI KONCERNU

Spolecnosti vyplyvaji z G¢asti v Koncernu zejména vyhody. Soucasti Koncernu jsou spole¢nosti se silnym finan¢nim
zazemim a s vyhodnéjsim pfistupem k financovani, z cehoZ tézi Spole¢nost zejména pfi uzavirani obchodi se svymi
dodavateli, dale pfi vyjednavani s bankami a jinymi poskytovateli uvérd.

Spolecnosti nevyplyvaji z Ucasti ve Koncernu nevyhody ani rizika.




FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.

ZPRAVA NEZAVISLEHO
AUDITORA




&
pwec

spole&nikiim FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.

Podle naseho nazoru ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz financni pozice spolecnosti
FINEP BARRANDOQV ZAPAD k.s., se sidlem Havli¢kova 1030/1, Nové Mésto, Praha 1 (,Spole¢nost’)
k 30. zati 2025 a jeji finan¢ni vykonnosti a jejich penéznich tok( za rok kongici 30. zafi 2025

v souladu s uc¢etnimi standardy IFRS ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Pfedmeét auditu
Ugetni zavérka Spolecnosti se sklada z:
vykazu finanéni pozice k 30. zaii 2025,

e vykazu Uplného vysledku za rok kongici 30. zafi 2025,
e vykazu zmén vlastniho kapitalu za rok kon€ici 30. zafi 2025,
e vykazu penézZnich tokl za rok kon€&ici 30. zari 2025,

o pfiilohy ucetni zavérky, ktera obsahuje vyznamné informace o u¢etnich metodach a dalsi
vysvétlujici informace.

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech, nafizenim Evropského parlamentu a Rady
(EU) &. 537/2014 (,nafizeni EU") a auditorskymi standardy Komory auditort Ceské republiky,

kterymi jsou Mezinarodni standardy auditu dopinéné a upravené souvisejicimi aplika¢nimi dolozkami
(spole¢né ,auditorské predpisy”). Nase odpovédnost stanovena témito piedpisy je podrobnéji popsana
v oddilu Odpovédnost auditora za audit icetni zavérky.

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

Nezavislost

V souladu s Mezinarodnim etickym kodexem pro auditory a ticetni odborniky (v&etn& Mezinarodnich
standardll nezavislosti) vydanym Radou pro mezinarodni etické standardy ucetnich (,kodex IESBA")
a piijatym Komorou auditoril Ceské republiky, se zakonem o auditorech a nafizenim EU jsme

na Spole¢nosti nezavisli a spinili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z kodexu IESBA,

ze zakona o auditorech a nafizeni EU.

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.0., Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, Ceska republika
T: +420 251 151 111, WWW.pwc.com/cz

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.0., se sidlem Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, IC: 40765521, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil C, viozka 3637 a v seznamu auditorskych spoleénosti u Komary auditori Ceské republiky pod evidenénim &islem 021.
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Piehled

— Celkova hladina vyznamnosti je stanovena na Grovni 1 % celkovych
& aktiv Spole¢nosti, coz piedstavuje 13 153 tis. K&

Ocenovani investic do nemovitosti

Pfi planovani auditu jsme stanovili hladinu vyznamnosti a vyhodnotili rizika vyskytu vyznamné
nespravnosti v G¢etni zavérce. Konkrétné jsme urcili oblasti, ve kterych vedeni uplatnilo svij Usudek,
napf. v pfipadé vyznamnych G¢etnich odhadd, které zahrnuji stanoveni pfedpokladl a posouzeni
budoucich skute¢nosti, které jsou z podstaty nejisté. Tak jako v pripadé véech nasich auditi jsme
se zaméiili také na rizika obchazeni vnitinich kontrol vedenim, v€etné vyhodnoceni toho, zda nebyla
zjisténa predpojatost, jez by vytvarela riziko vyskytu vyznamné nespravnosti z diivodu podvodu.

Hladina vyznamnosti

Rozsah naseho auditu byl ovlivnén pouzitou hladinou vyznamnosti. Audit je planovan tak, abychom
ziskali pfiméfrenou jistotu, Ze Gcetni zavérka neobsahuje vyznamnou nespravnost zplisobenou
podvodem nebo chybou. Nespravnosti jsou povazovany za vyznamné, pokud lze rediné predpokladat,
Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé ucetni zavérky

na jejim zakladé piijmou.

Na zakladé naseho odborného Usudku jsme stanovili urcité kvantitativni hladiny vyznamnosti,

véetné celkovych hladin vyznamnosti vztahujicich se k G&etni zavérce jako celku (viz tabulku nize).
Na jejich zakladé jsme, spole¢né s kvalitativnim posouzenim, urgili rozsah naseho auditu,

vcetné& povahy, nac¢asovani a rozsahu auditnich postup(, a vyhodnotili dopad zjisténych nespravnosti
individualné i v souhrnu na ucetni zavérku jako celek.

13 153 tis. K&

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

Domnivame se, Ze celkova aktiva jsou nejvhodnéjsim méfitkem k uréeni
hladiny vyznamnosti s ochledem na podstatu obchodnl &innosti Spole&nosti
jako spravce pozemk( v Praze na Barrandové, véetné pfipravy projekt

v oblasti vystavby nemovitosti. Na zakladé toho jsme piesvédéeni,

Ze hodnota celkovych aktiv je dilezitym méfitkem pro hodnoceni finanéni
pozice Spole¢nosti a zaroven i pro uZivatele ucetni zavérky.
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Hlavni zalezitosti auditu

Hlavni zalezitosti auditu jsou zalezZitosti, které byly podie naSeho odborného Gsudku pfi auditu Géetni
zavérky za bézné obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zalezitostmi jsme se zabyvali v kontextu auditu
Gcetni zavérky jako celku a v souvislosti s utvaienim nazoru na tuto Ucetni zavérku. Samostatny vyrok

k témto zalezitostem nevyjadiujeme.

Hlavni z4lezitost auditu

Jak audit pracoval s hlavni zaleZitosti auditu

Ocenovani investic do nemovitosti jsme
identifikovali jako klitovou zalezitost auditu
vzhledem k charakteru Cinnosti Spole¢nosti,
vyznamnosti této poloZky v téetni zavérce
jako celku a k vyznamné mife Usudku
spojeného s uréovanim jejich reainé hodnoty.

Investice do nemovitosti Spole€nosti se
nachazeji na Barrandové v Praze, Ceské
republice. K 30. zafi 2025 Investice do
nemovitosti ocenéné realnou hodnotou ve vysi
1202 551 tis. K& predstavovaly 91 %
celkovych aktiv Spoleénosti.

Investice do nemovitosti Spole¢nost ocernuje
realnou hodnotou, ktera zavisi na pouzitych
ocefiovacich technikach, modelech a
pfedpokladech, které zahrnuji vyznamnou
miru usudku ze strany vedeni Spole¢nosti.
Realna hodnota je stanovena porovnavaci
metodou, ktera vyZaduje nalezeni srovnatelné
ceny pomoci cenového porovnani obdobnych
pozemkd, které jsou na trhu volné prodavany k
datu ocenéni na zakladé rady hledisek, jako je
umisténi pozemku, jeho druh, el a technické
parametry (napf. koeficienty zastavitelnosti).

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

Detaily ocefiovacich technik, modell a
predpokladl pouzitych k ocenéni jsou uvedeny
v poznamkach 2.6, 4 a 9 pfilohy k tucetni
zavérce.

Na$e auditni procedury tykajici se ocenéni
investic do nemovitosti zahrnovaly:

» diskuse s ¢leny vedeni Spole¢nosti za ucelem
pochopeni celého procesu stanoveni realné
hodnoty a postup vyuzivanych vedenim
Spole&nosti, v&etné metody ocenéni, abychom
mohli posoudit, zda jsou vhodné nastavené

a zvolene, zda jsou v souladu s bézné uzivanymi
a akceptovatelnymi metodami, a zda pouzité
pfedpoklady a vyznamné vstupy do vypoctového
modelu ocenéni odpovidaji trznim hodnotam;

» posouzeni metodické spravnosti vypoctu
ocenéni nasimi experty na ocefiovani nemovitosti;

» posouzeni hodnot vyznamnych vstupl pouzitych
v ocefiovacich modelech porovnanim na interni
projektovou dokumentaci, vei'ejné dostupné zdroje
(katastr nemovitosti), vefejné dostupné informace
o srovnatelnych projektech a na nase znalosti
realitniho trhu;

+ ovéieni matematické spravnosti vypoctu
provedeného vedenim;

« ovéi'eni adekvatniho zvefejnéni v ucetni
zaveérce.

Jak jsme stanovili rozsah auditu?

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



pwc

Za ostatni informace odpovida komplementai Spole€nosti. Jak je definovano v § 2 pism. b) zakona
o auditorech, ostatnimi informacemi jsou informace uvedené ve vyro¢ni zpravé mimo ucetni zaveérku
a nasi zpravu auditora.

Na$ vyrok k u¢etni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Piesto je sou&asti nasich povinnosti
souvisejicich s auditem ugetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,

zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s Gcetni zavérkou ¢i s nadimi znalostmi

o Spole¢nosti ziskanymi b&hem auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
nespravné. Také jsme posoudili, zda ostatni informace byly ve viech vyznamnych ohledech
vypracovany v souladu s prislu§nymi pravnimi piedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni
informace splfiuji pozadavky pravnich piedpist na formalni nalezitosti i na postup vypracovani
ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti.

Na zakladé provedenych postupll v prib&hu naseho auditu, do miry, jizZ dokazeme posoudit,
jsou dle nasdeho nazoru:

e ostatni informace, které popisuji skute€nosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v Ucetni zavérce,
ve v8ech vyznamnych ohledech v souladu s Géetni zavérkou a

e ostatni informace vypracované v souladu s pravnimi piedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk( a povédomi o Spole¢nosti a o prostfedi,
v némz plsobl, k nimz jsme dospéli pii provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji
vyznamné nespravnosti. Zadnou vyznamnou nespravnost jsme nez;jistili.

Komplementar Spole¢nosti odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavajicl vérny a poctivy obraz

v souladu s ucetnimi standardy IFRS ve znéni pfijatém Evropskou unii, a za takovy vnitfni kontrolni
systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné
nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani ucetni zavérky je komplementar Spole¢nosti povinen posoudit, zda je Spole¢nost
schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v piiloze ucetni zavérky zalezitosti tykajici
se jejiho nepfetrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pii sestaveni t¢etni zavérky,
s vyjimkou pfipadi, kdy komplementar planuje zruseni Spole¢nosti nebo ukon&eni jeji ¢innosti,
resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

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

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

s auditorskymi predpisy ve v8ech piipadech v ucetni zavérce odhall pfipadnou existujici vyznamnou
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodi nebo chyb a povazuji se za vyznamné,
pokud Ize realné piredpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti,
ktera uzivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.
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Pii provadéni auditu v souladu s auditorskymi predpisy je nasi povinnosti uplatiiovat b&hem celého
auditu odborny Gsudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je na$l povinnosti:

¢ |dentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti G¢etni zavérky zpasobené podvodem
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né
a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné nespravnosti zplisobené chybou, protoZe soucasti podvodu mohou byt
tajné dohody, falSovani, umysina opomenuti, nepravdiva prohlaSeni nebo obchazeni vnitinich
kontrol.

¢ Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem Spole€nosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjadiit nazor na u€innost jejiho vnitiniho kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych Géetnich pravidel, pfiméfenost provedenych u¢etnich odhadi
a informace, které v této souvislosti komplementai Spole¢nosti uved| v pfiloze Ucetni zavérky.

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

Ze Spole&nost ztrati schopnost trvat nepfetrzité.

¢ Vyhodnotit celkovou prezentaci, Elenéni a obsah uéetni zavérky, v€etné pfilohy, a dale to,
zda Gcetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zptsobem, ktery vede k vérnému

zobrazeni.

Nagi povinnosti je informovat komplementaie a vybor pro audit mimo jiné o planovaném rozsahu
a na¢asovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prabéhu ucinili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatk( ve vnitfnim kontrolnim systému.

Nasi povinnosti je rovnéz poskytnout vyboru pro audit prohladeni o tom, Ze jsme splnili pfisludné
etické pozadavky tykajici se nezavislosti, a informujeme jej o veSkerych vztazich a dalsich
zalezitostech, u nichz se |ze realné domnivat, Ze by mohly mit vliv na nasi nezavislost, a o pfipadnych
krocich eliminujicich hrozby nebo o pfijatych opatienich.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zakladé zalezitosti, o nichz jsme informovali vybor pro audit, ty,
které jsou z hlediska auditu ucetni zavérky za b&Zny rok nejvyznamnéjsi, a které tudiz predstavuiji
hlavni zalezitosti auditu, a tyto zaleZitosti popsat v této zpravé. Tato povinnost neplati, kdyz pravni
predpisy zakazuji zverejnéni takové zaleZitosti nebo pokud ve zcela vyjimeéném pfipadé usoudime,
Ze bychom o dané zalezitosti neméli v nasi zprave informovat, protoZe Ize realné ocekavat, Ze mozné
negativni dopady zveiejnéni pfevazi nad piinosem z hlediska vefejného zajmu.
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V souladu s ¢lankem 10 odst. 2 nafizeni EU uvadime nasledujici informace vyZzadované nad ramec
Mezinarodnich standard( auditu:

Soulad vyroku s dodate¢nou zpravou vyboru pro audit

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

Uréeni auditora a délka provadéni auditu

Auditorem Spole&nosti pro rok kongici 30. zafi 2025 nas dne 29. listopadu 2024 jmenovali spole&nici
Spole¢nosti. Auditorem Spoleénosti jsme nepfetrzité 13 let.

Poskytnuté neauditorské sluzby

Prohlasdujeme, Ze nebyly poskytnuty Zadné zakazané sluzby uvedené v ¢lanku 5 (1) nafizeni EU
ve znéni upraveném ¢ceskymi predpisy dle ¢lanku 5 (3) nafizeni EU.

Spoleénosti jsme kromé povinného auditu neposkytli Zadné sluzby.

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

28. listopadu 2025

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o.
zastoupena partnerkou

wATAN
I

Ing. Eva Loulova
statutarni auditorka, evidencni &. 1981
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