FINEP BARRANDOV ZAPAD K.s.

Vyrocni zprava 2018

Tato vyro&ni zprava spoleénosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s. za obdobi
od 1.1.2018 do 31. 12. 2018 (déle jen rok 2018)
je zpracovana v souladu s ust. § 21 zékona ¢islo 563/1991 Sb., o ucetnictvi
a obsahuje tak ucelené, vyvazené a komplexni informace,
stejné jako prehled o veskere Cinnosti a jeji zhodnoceni.

Spolecnost vykazuje vysledky hospodareni a vede tcetnictvi dle Mezinarodnich

ucetnich standardii (IFRS), jelikoz je emitentem vetejné obchodovatelnych

dluhopist a podléha dozoru ze strany CNB.
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I. Informacni ¢ast

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

Spolecnost vytvorila za rok 2018 zisk ve vysi 466 tis. K¢, za rok 2017 byl vytvoren zisk ve vysi 230
tis. K¢.

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

Spolecnost v roce 2018 nakupovala pozemky na zakladé uzavienych smluv o smlouvach budoucich.
Tyto pozemky jsou urceny k realizaci dalsi vystavby bytovych domu v nasledujicich letech.
V priubéhu roku 2018 byla cast pozemkii prodana na sesterské spolecnosti v ramci koncernu FINEP
HOLDING, SE za ucelem realizace nové etapy projektu bytovych domu. Spolecnost
19. prosince 2016 vydala emisi dluhopisii prijatych k obchodovani na regulovaném trhu Burzy
cennych papiri v Praze ve vysi 201 milionii K¢. Cela emise dluhopisu byla obratem uspésné
prodana. Za celou emisi dluhopisii se zarucil koncern FINEP HOLDING, SE. V priitbehu roku 2018
Spolecnost vydala dalsi dveé neverejné emise dluhopisii v celkove vysi 287 milionii K¢, které byly
nakoupeny komplementarem Spolecnosti.

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

Hospodarské postaveni Spolecnosti odpovida fazi projektu, kdy se Spolecnost bude naddle
soustredit na nakup pozemkii pro realizaci dalsich etap projektu a spravu vydanych dluhopisii.

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

Spolecnost nevyvijela v prubehu roku 2018 v oblasti vyzkumu a vyvoje zadné aktivity.

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

Spolecnost v pritbéhu roku 2018 nenabyla Zadné vlastni akcie ani podily.

6. Informace o aktivitich v oblasti ochrany Zivotniho prostiedi (§ 21, odst. 2, pism. e) ZU)

Spolecnost  nevyvijela v priitbéhu roku 2018 voblasti ochrany Zivotniho prostredi
Zadné zvlastni aktivity.

7. Informace o aktivitach v oblasti pracovné-pravnich vztahti (§ 21, odst. 2, pism. ) ZU)

Spolecnost nema zaméstnance a ani nevypldaci odmény cleniim statutdarnich organii.

Chod Spolecnosti a jeji Fizeni je zajistéeno v ramci koncernu FINEP HODLING, SE, jak je uvedeno
nize ve zprave o vztazich.

8. Informace o existenci organizaéni slozky v zahrani&i (§ 21, odst. 2, pism. ) ZU)

Spolecnost neméla v prithehu roku 2018 v zahranici Zadnou organizacni slozku.



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

Spolecnost nezverejnuje informace podle § 118 zdakona o podnikani na kapitalovéem trhu 256/2004
Sb., jelikoz splnuje vyjimku dle § 119c, odst. (1), pism b) tohoto zakona. Spolecnost informace dle
vyse uvedeného zdakona zverejiiuje dobrovolné na svych webovych strankach.

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

Rizika Spolecnosti jsou Fizena v ramci rizeni rizik koncernu FINEP HOLDING, SE, ¢imz dochazi
k minimalizaci nebo eliminaci uvérovych, likviditnich a trznich rizik.
II. Financni ¢ast

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




FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Udetni zavérka
za rok koncici 31. prosince 2018

sestavena v souladu s IFRS ve znéni prijatém EU



Obsah

1 VSeobecné informace
2 Pfehled vyznamnych tcetnich postupti

v

2.1 Zakladni zasady sestaveni ucetni zavérky
2.2 Pfechod na IFRS

2.3 Standardy, interpretace a novely publikovanych standardi

2.4 Vykazovani trzeb
2.5 Urokové vynosy a naklady

2.6 Pfevod podilu na vysledku hospodateni komplementari

2.7 Pfepocty cizich mén
2.8 Rezervy
2.9 Investice do nemovitosti
2.10 Dlouhodoby hmotny majetek
2.11 Finan¢ni aktiva
2.11.1 Klasifikace
2.11.2 Uétovani a ocefiovani
2.11.3 SniZeni hodnoty finanénich aktiv
2.12 Obchodni pohledavky a poskytnuté avéry
2.13 Zapoc¢teni finan¢nich nastroji
2.14 Zasoby
2.15 Zaplacené zalohy
2.16 PenéZni prostiedky a penézni ekvivalenty
2.17 Zé&kladni kapital a fondy
2.18 Ostatni fondy a kapitalové tcty
2.19 Obchodni zavazky
2.20 Uvéry, piijéky a dluhopisy
2.21 Vyptjéni naklady
2.22 Splatna a odlozen4 dan z prijmu
2.23 Spiiznéné strany
2.24Udélosti po skonéeni Géetniho obdobi
3 Rizen{ finanénich rizik
3.1 Faktory finan¢nich rizik
3.1.1  Riziko likvidity
3.1.2  Uvérové riziko
3.1.3 Trzni rizika
3.2 Rizeni kapitalu
3.3 Odhad realné hodnoty
3.4 Zapocteni financnich néstroji

4 Vyznamné ucetni odhady a asudky pti aplikaci Géetnich postupt

5 Vykazovani segmentt

6 Trzby

7 Finanéni naklady

8 Dan z piijmu

9 Investice do nemovitosti

10 Zaplacené zalohy

11 Ostatni dlouhodoba finané¢ni aktiva
12 Obchodni a jiné pohledavky

13 PenéZni prostiedky a penézni ekvivalenty
14 Zakladni kapital

15 Uvéry a ptijcky

16 Vydané dluhopisy

17 Obchodni a jiné zavazky

18 Odlozena dan z piijmu

19 Podminéné a smluvni zavazky

20 Transakce se spfiznénymi stranami
21 Udalosti po skonéeni tc¢etniho obdobi

5
5
5

Error! Bookmark not defined.

5
10

10
11
11
11
11
12
12
12
12
13
14
14
14
15
15
15
15
15
16
16
16
17
17
18
18
18
19
20
21
21
22
22
23
23
23
23
24
24
25
25
25
26
26
26
27
28
28
28

29



FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.

Udetni zavérka
za rok kon¢ici 31. prosince 2018

Rozvaha
k 31. prosinci 2018(iis. K&) Pozn. 31. prosince 2018  31. prosince 2017
AKTIVA
Dlouhodoba aktiva
Investice do nemovitosti 9 669 434 558 359
Dlouhodoby hmotny majetek 812 844
Poskytnuté pijcky spriznénym stranam 12 40 009 0
Zaplacené zalohy 10 3176 5433
Ostatni finanéni aktiva 11 89 o017 15 000
Dlouhodoba aktiva celkem 802 884 579 635
Kratkodoba aktiva
Zéasoby 378 378
Obchodni a jiné pohledavky 13 1195 449
Zaplacené zalohy 10 2332 2899
Pohledavky z dané z ptidané hodnoty 617 137
Pohledavky z dani z pi{jmu 0 23
Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty 14 69 944 22 078
Kratkodoba aktiva celkem 74 466 25963
Aktiva celkem 876 914 605 598
Pozn. 31. prosince 2018  31. prosince 2017
VLASTNI KAPITAL
Kapital a fondy piipadajici spoleéniktim
Zékladni kapital 2 000 2 000
Ostatni kapitalové fondy 1110 1110
Nerozdéleny zisk — komanditista 4 470 4 240
Nerozdéleny zisk — komplementar 0 o)
Zisk za obdobi 466 230
Vlastni kapital celkem 15 8 046 7 580
ZAVAZKY
Dlouhodobé zavazky
Vydané dluhopisy 17 856 046 567 967
Pijcky od spfiznénych stran 16 o) 15 010
Prijaté zalohy 2 52
OdloZeny danovy zavazek 19 710 601
Dlouhodobé zavazky celkem 856 758 583 630
Kratkodobé zavazky
Vydané dluhopisy 17 126 592
Zéavazky vi¢i komplementati 1869 6 740
Obchodni a jiné zavazky 18 10 095 7 057
Zavazky z dani z prijmu 20 0
Zévazky z dané z pridané hodnoty o) 0
Kratkodobé zavazky celkem 12 110 14 388
Zavazky celkem 868 866 598 018
Vlastni kapital a zavazky celkem 876 914 605 598




FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Udetni zavérka
za rok kon¢ici 31. prosince 2018

Vykaz uplného vysledku

za rok konéici 31. prosince 2018

Rok konéici Rok konéici
31. prosince 2018 31. prosince 2017
(tis. K¢é) Pozn. (upraveno)
Vynosy 6 6 780
Ostatni provozni vynosy 2 o)
Cisty zisk z pFecenéni investic do nemovitosti 9 70 679 42121
Cisty zisk / (ztrata) z vyfazeni investic do nemovitost 15168 -1845
Naklady vynaloZené na prodej byt a pozemki 0 -64
Spotieba materialu a energie -7 -9
Marketingové naklady -9 -4
Zprosttedkovani sluzby spojené s prodejem 0 -271
Organizace a Fizeni spojené s budoucimi projekty - 2427 -1920
Ostatni provozni naklady - 503 -717
Odpisy -32 -32
Provozni zisk 82 877 38 039
Finan¢ni vynosy 9 o)
Finanéni naklady 7 -23 422 -8 217
Zisk pred dani z prijma 59 464 29 822
Prevod vysledku hospodareni na komplementaie - 58 869 -29 523
Prevod nerozdéleného zisku na komplementare 0 -277 217
Dan z pifjmi — splatnd 8 -20 0
Dan z prijmia — odlozena 19 -109 -69
Cisty zisk po zdanéni 466 230
Viykaz zmeén vlastniho kapitalu
za rok konéici 31. prosince 2018
Ostatni Nerozdéleny Nerozdéleny Vlastni
Zakladni  kapitalové zisk - zisk — kapital
(tis. K¢) Pozn. kapital fondy komanditista komplementar celkem
Stav k 1. lednu 2017 15 2 000 1 110 4 240 277 217 284 567
Cisty zisk po zdanéni - komanditista o o 230 0 230
Pievod nerozdéleného zisku -
komplementar 0 0 0 -277 217 -277 217
Uplny vysledek za rok [ [ 230 -277217  -276 987
Stav k 31. prosinci 2017 15 2 000 1110 4 470 o) 7 580
Cisty zisk po zdanéni - komanditista 0 0 466 0 466
Uplny vysledek za rok 0 0 466 0 466
Stav k 31. prosinci 2018 15 2 000 1100 4936 0 8 046




FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Udetni zavérka
za rok kon¢ici 31. prosince 2018

Viykaz penéznich toku
za rok konéici 31. prosince 2018

Rok konéici Rok konéici
31. prosince 2018 31. prosince 2017
(tis. K¢) Pozn. (upraveno)

N

Penézni toky z provozni é¢innosti:
Zisk pred zdanénim 59 464 29 822
Upravy o nepenéZni operace:

Odpisy hmotného majetku 32 32
Zisk (-) /Ztrata (+) z prodeje investic do nemovitosti -15186 1845
Cisty zisk z pFecenéni investic do nemovitosti 9 -70 679 -42 121
Vyuctované aroky mimo kapitalizovanych 7 23 413 8 217
Ostatni nepenéZni operace 129 -170
Nevyporadany pievod vysledku hospodateni na -1869 -6 740
komplementéaie
Zmény pracovniho kapitalu:
SniZeni (+) / zvySeni (-) stavu pohledavek a ostatnich aktiv -78 915 -7 256
SniZeni (+) / zvySeni (-) stavu zasob o) -114
Snizeni stavu obchodnich a ostatnich zévazkua 3 008 -264
Penézni prostiedky vytvorené provozni ¢innosti:
Zaplacend dan z prijm 0 0
Zaplacené tiroky -15 175 -7 952
Uhrada podilu na vysledku hospodateni pedchoziho roku
komplementari -6 740 o)
PenéZni toky z provozni ¢innosti -102 500 -24 701

M.

Penézni toky z investi¢ni ¢innosti:

Vydaje spojené s potizenim investic do nemovitosti -70 761 -95 261
Pi{jmy z prodeje investic do nemovitosti 45533 19 477
Poskytnué ptijéky spfiznénym strandm -40 009 0
Penézni toky z investi¢ni ¢innosti -62 237 -75 784

Penézni toky z finanéni ¢innosti:

Emise dluhopist 17 230 613 71906
Splatky pijcek 16 -135 010 0
Nacerpéni ptijéek 120 000 15 010
PenéZni toky z finanéni ¢innosti 215 603 86 916

Zvys$eni (+) /sniZeni (-) penéZnich prostiedki a penéZznich

ekvivalentii 47 866 -13 569
Penézni prostiedky a penéZni ekvivalenty na zacatku roku 14 22 078 35 647
Penézni prostiredky a penézni ekvivalenty na konci roku 14 69 944 22 078

Ptiloha na stranach 5 az 29 tvofi nedilnou soucést této Gcetni zavérky.



1 Vseobecné informace

FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s. (dale ,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 Spolec¢nosti je predevsim realitni ¢innost

a inzenyrska ¢innost v investi¢ni vystavbé. Identifika¢ni ¢islo Spolecnosti je 279 18 041.

Spolecnost neeviduje Zadné operace, které nejsou k 31. prosinci 2018 ani k 31. prosinci 2017 zahrnuty
v rozvaze.

Spolecnost emitovala dne 19. prosince 2016 dluhopisy obchodované na regulovaném trhu Burzy cennych
papirt v Praze a k 1. lednu 2017 ptesla v souladu se zdkonem na IFRS ve znéni prijatém Evropskou unii
(”EU“)'

2 Prehled vyznamnych ucetnich postupii
V nasledujici ¢asti jsou uvedeny zakladni tcetni postupy aplikované pii zpracovani této tcetni zavérky.
2.1 Zakladni zasady sestaveni ti¢etni zavérky

Udetni zavérka Spoleénosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s. je sestavena v souladu s Mezinarodnimi
standardy téetniho vykaznictvi (,IFRS®) a interpretacemi Vyboru pro interpretace mezinarodniho tc¢etniho
vykaznictvi (IFRS IC), vztahujicich se na spole¢nosti vykazujici podle IFRS ve znéni pfijatém EU. Uéetni
zaverka je sestavena na principu historickych potizovacich cen s ipravou o pfecenéni investic do
nemovitosti, realizovatelnych finanénich aktiv a zdvazk v realné hodnoté preceniovanych do zisku nebo
ztraty. Tato Gcetni zavérka je sestavena v ¢eskych korunach (K¢), které jsou soucasné funkéni ménou
Spolecnosti. Veskeré finanéni informace jsou uvedeny v celych tisicich K¢, pokud neni uvedeno jinak.
Udetni zavérka byla sestavena na zakladé predpokladu trvani Géetni jednotky.

Sestaveni ucetni zavérky v souladu s IFRS si vyzaduje uplatiiovani urcitych zasadnich tcetnich odhad.
VyZzaduje rovnéz, aby vedeni vyuzivalo sviij tsudek v procesu aplikace tcéetnich pravidel Spolec¢nosti.
Oblasti kladouci vyssi naroky na uplatiiovani asudku, oblasti s vy$si mirou slozitosti nebo oblasti,

ve kterych jsou pro tcely sestaveni ticetni zavérky uplatiiovany vyznamné piredpoklady a odhady, jsou
zverejnény v Poznamce 4.

2.2 Standardy, interpretace a novely publikovanych standardit

Nésledujici standardy, interpretace a novely byly publikovany a jsou pro tcetni zavérku Spolec¢nosti
povinné od 1. ledna 2018 nebo pozdéji:

IFRS 9, Finané¢ni nastroje: Klasifikace a ocertovani (vydana v éervenci 2014 a uc¢innd pro ticetni
obdobi zacinajict 1. ledna 2018 nebo pozdéji). Zakladni charakteristiky standardu jsou:

- Financni aktiva je tfeba pro ucely oceniovani klasifikovat do tii kategorii: na aktiva nasledné ocenéna
amortizovanou hodnotou, aktiva nasledné ocenéna redlnou hodnotou do ostatniho Gplného vysledku
(,FVOCI®) a aktiva nasledn€ ocenéna realnou hodnotou do vysledku hospodareni (,FVPL®).

- Klasifikace dluhovych nastrojt je dana podnikatelskym modelem pro fizeni finan¢nich aktiv, a déle
tim, zda smluvni penézni toky predstavuji vyhradné thrady jistin a aroki (,VUJU“). JestliZe je
dluhovy nastroj drzen do splatnosti, miiZze byt ocenén v amortizované hodnot€ za predpokladu, zZe
splituje pozadavek VUJU. Dluhové nastroje, které splituji VUJU pozadavek a jsou drzeny v portfoliu,
kde tcetni jednotka drzi jak penézni toky shromazdovanych aktiv, tak aktiva prodava, mtzou byt
Kklasifikovany jako FVOCI. Finanéni aktiva, ktera neobsahuji penézni toky spliiujici pozadavek VUJU,



musi byt ocenovany na FVPL (jako napiiklad derivaty). VloZené derivaty jiz nejsou oddélovany od
finanénich aktiv, ale jsou zahrnuty do posouzeni splnéni VUJU podminky.

- Investice do investi¢nich nastroji jsou vzdy ocenovany redlnou hodnotou. Vedeni ticetni jednotky
miiZe nicméné ucinit nezvratné rozhodnuti o zméné realné hodnoty v ostatnim tplném vysledku za
predpokladu, Ze néstroj neni uréeny k obchodovani. JestliZe je investi¢ni nastroj urceny
k obchodovani, zmény realné hodnoty jsou uvedeny ve vykazu zisku nebo ztraty.

- Vétsina pozadavki standardu IAS 39 na klasifikaci a ocefiovani financ¢nich zavazka byla prenesena
beze zmény do standardu IFRS 9. Hlavni zménou bude povinnost Géetni jednotky vykazat tc¢inky
zmén vlastniho avérového rizika finanénich zavazkt ocenénych v redlné hodnot€, jejiz zmeéna je
vykazana jako soucést ziski a ztrat, v ostatnim aplném vysledku.

- IFRS 9 obsahuje novy model uznavani ztrat ze snizeni hodnoty - model ocekavané tivérové ztraty
(,OUZ“). K dispozici je "tHistuptiovy" piistup, ktery je zaloZen na zméné Gvérové kvality finanénich
aktiv od prvotniho zatctovani. V praxi nova pravidla znamenaji povinnost subjektl pti prvotnim
uznani financ¢nich aktiv, u kterych neni avérové snizovana hodnota (nebo zivotnosti ocekavané
uvérové ztraty obchodnich pohledavek), zatétovat okamzitou ztratu ve vysi dvanactimésicni
ocekavané uverové ztraty. Tam, kde doslo k vyraznému naristu tveérového rizika, se snizeni hodnoty
méri spiSe pomoci zivotnosti o¢ekavané uvérové ztraty, nez dvanictimésiéni oéekavané avérové ztraty.
Model zahrnuje provozni zjednoduseni pro leasing a obchodni pohledavky.

- Pozadavky zajistovaciho zpiisobu G¢tovani byly upraveny tak, aby zajistily lep$i propojeni s fizenim
rizik. Standard poskytuje ti¢etnim jednotkdm moznost vybéru mezi aplikovanim pozadavkt
zajistovaciho zptsobu Gétovani dle IFRS 9 a pokracovanim v uplatiiovani IAS 39 na vSechny
zajisfovaci vztahy, protoze v souc¢asné podobé standardu neni feseno G¢tovani makro zajistovani.

Novy model znehodnoceni vyZaduje vykazani opravné polozky na zakladé ocekavanych avérovych ztrat
spise nez vzniklych Gvérovych ztrat. Model se vztahuje na finanéni aktiva klasifikovana v amortizované
hodnoté, dluhové nastroje ocetiované v realné hodnoté pies ostatni aplny vysledek, smluvni aktiva podle
IFRS 15, pohledavky z leasingu, zavazky z ptijcek a nékteré smlouvy o finanénich zarukach.

Pro Gcely prvni aplikace standardu IFRS 9 Spole¢nost zvolila Gplny retrospektivni piistup. Dopad z
pohledu zmén Kklasifikace finanénich aktiv a zavazkii implementace IFRS 9 Spole¢nost vyhodnotila jako
nulovy.

IFRS 15, Vinosy ze smluv se zakazniky (vydany 28. kvétna 2014 a uc¢inny pro tcetni obdobi
zadinajict 1. ledna 2017 nebo pozdéji) zavadi zasady vykazovani vinosti v transakéni cené v dobé, kdy zbozi
nebo sluzby jsou prevedeny na zakaznika. Jakékoliv spole¢né poskytované vyrobky nebo sluzby, které jsou
vzajemné odlisitelné, se musi vykazovat samostatné. Podobné slevy nebo vratky z prodejni ceny musi byt
alokovany na jednotlivé polozky vynost. Pokud je cena z jakéhokoliv diivodu variabilni, je jako vynos
vykazana minimalni hodnota, u které je vysoce pravdépodobné, Ze nebude nasledné odepsana. Naklady na
porizeni smlouvy se zdkazniky se musi kapitalizovat a odepisuji se béhem doby, po kterou spole¢nosti
plynou ekonomické benefity ze smlouvy se zakaznikem. Vedeni Spole¢nosti zménilo ticetni postupy a
doplnilo zvetejnéni (Poznamka 2.4).

Novela k IFRS 15, Vynosy ze smluv se zakazniky (vydano 12. dubna 2016). Zmény se tykaji
implementacnich otazek souvisejicich s uznavanim vynosi ohledné: uréeni povinnosti tykajicich se plnéni;
aplikacnich pokyni tykajicich se hlavniho a obchodniho zastupce a licenci dusevniho vlastnictvi; a

prechodu. Cilem pozméniovacich navrhi je rovnéz zajistit konzistentnéjsi uplatniovani, kdyz cetni jednotky
prijmou IFRS 15 a snizuji néklady a slozitost jejich uplatiiovani.

Pi‘evod Investic do nemovitosti — Dodatky k IAS 40 (vydany 8. prosince 2016 a uc¢inné pro rocni
tCtovaci obdobi zacinajici od 1. ledna 2018 nebo pozdéji). Dodatky objasnuji pozadavky na ptrevody do,
nebo z Investic do nemovitosti s ohledem na Investice do nemovitosti ve vystavbé. Dosud neexistoval v IAS
40 zadny presné stanoveny postup pii prevodech do nebo z Investic do nemovitosti ve vystavbé. Tento
dodatek objasiiuje, Ze absence tohoto postupu neméla za ticel zamezit prevod Investic do nemovitosti ve
vystavbeé nebo vyvoji, ktery byl dfive klasifikovany jako zasoby, do Investic do nemovitosti, kdyz byla
zfejma zmeéna v uzivani. Novela IAS 40 mé za kol zdiiraznit princip prevodt do, nebo z Investic do
nemovitosti a upfesnit, Ze pfevod do, nebo z Investic do nemovitosti by mél nastat pouze tehdy, doslo-li ke
zméné uzivani majetku; takovato zména by méla zahrnovat posouzeni, jestli se majetek kvalifikuje jako



Investice do nemovitosti, a méla by byt podpoiena ditkazy. Vedeni Spole¢nosti v soucasnosti posuzuje
dopad standardu na tGcetni vykazy Spolecnosti.

(Predéasné splacent s negativni kompenzaci — Novela IFRS 9 (vydana 12. ¥ijna 2017 a u¢inna

pro tcetni obdobi zacinajici od 1. ledna 2019 nebo pozdéji). Zmény umoznuji oceniovat v amortizované
hodnoté nékteré ptijcky a dluhové cenné papiry, které mohou byt pfredplaceny v ¢astce pod amortizovanou
hodnotou, napiiklad v redlné hodnoté nebo v ¢astce, ktera zahrnuje priméreny zavazek ke kompenzaci
dluznikovi rovnajici se soucasné hodnoté dopadu riistu trzni irokové miry béhem zbyvajici Zivotnosti
nastroje. Mimo to text doplnény do diivodové zpravy ke standardu znovu potvrzuje stavajici pokyny v IFRS
9, ze zmény nebo vymény nékterych financnich zavazki ocenénych v amortizované hodnoté, které nevedou
k oductovani, povedou k zisku nebo ztraté v zisku nebo ztraté. Vykazujici Gcetni jednotky proto nebudou ve
vétsiné pripadit moci zménit efektivni trokovou miru pro zbyvajici dobu Zivotnosti ptijéky, aby piredesly
dopadu do zisku nebo ztraty pii modifikaci pijcky.

U nasledujicich novych Standarddi, interpretaci a doplnéni se neocekava, ze budou mit vyznamny dopad na
Spolecnost:

Pieprodej aktiv mezi Investorem a PfidruZzenym podnikem nebo Spole¢nym podnikem — Dodatek

k IFRS 10 a IAS 28 (vydany 11. zari 2014, standard zatim nebyl schvalen Evropskou unit).

IAS 1 Definice vyznamnosti — Novela k TAS 1 (vydana 31. fijna 2018 a G¢inna pro ro¢ni uctovaci obdobi
zacinajici 1. ledna 2020).

Dodatky k TAS 19 (vydané 7. tinora 2018 a Géinné pro ro¢ni Gétovaci obdobi zac¢inajici 1. ledna 2019).
IFRS 16 ,Leasing” (vydané v lednu 2016 a G¢inné pro ro¢ni tctovaci obdobi zac¢inajici 1. ledna 2019
nebo pozdéji).

Dodatky k IFRS 2, Platby akciemi (vydané 20. ¢ervna 2016 a Géinné pro roc¢ni ictovaci obdobi
zacinajici 1. ledna 2018).

Dodatky k IFRS 3 (vydany 22. fijna 2018 a t¢inné pro akvizice od pocéatku roéni ucetni zavérky, ktera
zatina 1. ledna 2020 nebo pozdéji).

Aplikace IFRS 9 Finané¢ni instrumenty s IFRS 4 Pojistné smlouvy — Dodatky k IFRS 4 (vydany

12. zaF1 2016 a Géinné, v zavislosti na pristupu, pro roéni aétovaci obdobi zacinajici 1. ledna 2018 nebo
pozdéji pro Gcetni jednotky, které si zvoli moznost vyuziti doc¢asné vyjimky, nebo od momentu,

kdy tcetni jednotka poprvé aplikuje IFRS 9, pro téetni jednotky, které si zvoli postup prekryvani).
IFRIC 22 — Transakce v cizich ménéch a predem hrazena protihodnota (vydano 8. prosince 2016

a uéinné pro rocni ucetni obdobi zacinajici 1. ledna 2018 nebo pozdéji).

Roc¢ni vylepsSeni IFRS za roky 2015-2017 — Novela ke IFRS 3, IFRS 11, IAS 12 a IAS 23 (vydané 12.
prosince 2017 a Géinné pro roéni obdobi zacinajici 1. ledna 2019 nebo pozdé;ji).

IFRIC 23 "Uétovani o nejistoté u dani z pfijmi" (vydana 7. ervna 2017 a Géinna pro téetni obdobi
zacinajici 1. ledna 2019 nebo pozdéji).

IFRS 17 "Pojistné smlouvy"(vydan 18. kvétna 2017 a G¢inny pro tcetni obdobi zac¢inajici 1. ledna 2021
nebo pozdéji).

Dlouhodobé Gcasti v pridruzenych a spole¢nych podnicich - Novela IAS 28 (vydana 12. fijna 2017

a (¢inné pro Gcetni obdobi zacinajici 1. ledna 2019 nebo pozdéji).



2.3 Zmény v ucetnich pravidlech
2.3.1 Adopce IFRS 9 Finanéni nastroje

V roce 2018 Spole¢nost implementovala standard IFRS 9 — Finan¢ni nastroje. Piechod na tento standard
byl aplikovan s vyuzitim retrospektivniho pfistupu, vyzadujictho udpravu komparativ. Dopad =z
implementace IFRS 9 Spole¢nost vyhodnotila jako nulovy.

2.3.2 Adopce IFRS 15 Vinosy ze smluv se zakazniky

Spolecnost prijala standard IFRS 15 - Vynosy ze smluv se zakazniky za pouziti pIné retrospektivni metody k
datu prvotni aplikace od 1. ledna 2018, coZ vedlo ke zménam v Géetnich pravidlech a k tipravé ¢astek
vykazanych v Gcetni zavérce. V souladu s pfechodnymi ustanovenimi v IFRS 15 ptijala Spole¢nost
retrospektivné nova pravidla a pfepracovala srovnavaci tidaje za rok 2017. Zadny dopad na Rozvahu k

1. lednu 2018 nebyl vykazan.

Byly provedeny nasledujici tpravy ¢astek vykazanych ve Vykazu Gplného vysledku za rok kondéici
31. prosince 2017:

Dopad na Vykazu tplného vysledku

Géetni hodnota ucetni hodnota

podle IAS 18, podle IFRS 15,

rok kondici rok kondéici

(tis. K¢&) 31. prosince 2017 Reklasifikace 31. prosince 2017

Trzby 20 257 -20 257 o)

Naklady vynaloZzené na prodej byt a pozemki -21 386 21322 -64

Vynosy 0 780 780

Cisty zisk / (ztrata) z vyFazeni investice do nemovitosti 0 -1845 -1845
Dopad celkem o

Podle IFRS 15 prodej investic do nemovitosti musi byt prezentovan netto, jako Zisk nebo ztrata z prodeje
investic do nemovitosti. Spole¢nost reklasifikovala za rok kon¢ici 31. prosince 2017 ¢astku 19 477 tis. Ké z
Trzeb a 21 322 tis. K¢ z Nakladd vynaloZenych na prodej byt a pozemkii do fadku Zisk nebo ztrata z
prodeje investic do nemovitosti. Byly provedeny nasledujici odpovidajici tipravy do Vykazu penéznich toki
za rok koncici 31. prosince 2017 (Pozn. 2.3.3.)

2.3.3 Reklasifikace komparativ

V roce 2018 Spolecnost aplikovala ve Vykazu penéznich tokli novy zpiisob prezentace zapoc¢tu pohledavky
emitenta dluhopisu (Spolecnosti) se zdvazkem za upisovatelem (komplementaifem), ktery vznikl z pfevodu
podilu na vysledku hospodaieni nélezicimu komplementafi. Vzhledem k tomu, Ze pii tomto zipoctu
nedochézi k pohybu penéznich prostredki, je tento zapocet v ramci penéznich tokl prezentovan v Cisté
zapoctené hodnoté. Rozdil mezi jmenovitou hodnotou emise dluhopist a zavazkem z titulu prevodu
vysledku hospodareni pfipadajici na komplementare je vykazan v Rozvaze jako kratkodoby zavazek a ve
Vykazu penéznich toki je nové prezentovan v penéznich tocich z provozni ¢innosti jako tprava o nepenézni
operace. Vedeni Spolecnosti je toho nazoru, ze tato prezentace poskytuje presnéjsi informace o penéznich
tocich Spole¢nosti. V souladu s timto zptisobem prezentace byly nékteré polozky ve srovnatelnych tdajich
Vykazu penéZznich toki reklasifikovany.



Dopad na Vykazu penézZnich toku

ucetni
ucetni hodnota hodnota
podle IAS 18, podle IFRS 15,
rok konéici rok konéici
31. prosince Reklasifikace Reklasifikace 31. prosince
(tis. K¢) 2017 dle IFRS 15 komparativ 2017
Penézni toky z provozni ¢innosti:
Zisk prred zdanénim 29 822 o o 29 822
Upravy o nepenézni operace:
Odpisy hmotného majetku 32 o) o) 32
Ztrata z prodeje investic do nemovitosti 1130 715 0 1845
Cisty zisk z precenéni investic do -42 121 o) 0 -42 121
nemovitosti
Vytcétované troky mimo kapitalizovanych 8 217 o) o) 8 217
Ostatni nepenézni operace 69 -239 0 -170
Nevyporadany pievod vysledku o) 0 -6 740 -6 740
hospodareni na komplementére
Zmény pracovniho kapitalu: o)
SniZeni (+) / zvySeni (-) stavu pohledéavek a -7 256 0 0o -7 256
ostatnich aktiv
SniZeni (+) / zvySeni (-) stavu zasob -114 0 0 -114
SniZeni stavu obchodnich a ostatnich -264 o) o) -264
zavazkl
Penézni prostiredky vytvorené provozni 0
¢innosti:
Zaplacena dan z ptijma 0 0 0 0
Zaplacené aroky -7 952 0 0 -7 952
Penézni toky z provozni é¢innosti -18 437 476 -6 740 -24 701
Penézni toky z investi¢ni ¢innosti:
Vydaje spojené s potizenim investic do
nemovitosti -94 960 -301 0 -95 261
Pi{jmy z prodeje investic do nemovitosti 19 652 -175 0 19 477
Penézni toky z investi¢ni ¢innosti -75 308 -476 -75 784
Penézni toky z finan¢ni ¢innosti:
Emise dluhopist 371906 o) -300 000 371905
Splatky pujcek o) o) 0 o)
Nacerpéni ptijéek 15 010 0 0 15 010
Prevod nerozdéleného zisku a podilu na
vysledku hospodareni na komplementare -306 740 0 306 740 0
Penézni toky z finanéni ¢innosti 80 176 6 740 86 916
Zvyseni (+) /sniZeni (-) penéznich
prostiredkii a penéznich ekvivalenta -13 569 -13 569
Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty na 0 0 35 647
zacCatku roku 35 647
Penézni prostiredky a penézni ekvivalenty 0 o 22 078

na konci roku

22 078




2.4 Viynosy ze smluv se zakazniky
Vymosy zahrnuji vynosy z prodeje bytovych jednotek.

Utetni jednotka zatétuje smlouvu se zakaznikem, ktera spada do rozsahu ptisobnosti IFRS 15.

Veskeré smlouvy se zakazniky jsou v prvni fazi zanalyzovany s cilem identifikovat veskera plnéni viici
zakaznikovi. Nasledné je urcena transakeni cena, ktera je v pripadé vice identifikovanych plnéni alokovana
podle relativni samostatné prodejni ceny. V navaznosti na to je pro jednotliva plnéni uznan vynos v
prislusné vysi bud k urc¢itému okamziku, nebo je pribézné vykazan po dobu plnéni smlouvy (mtze byt
vykazan pres vice ucetnich obdobi).

Vymnosy z prodeje bytovych jednotek se vykazuji v okamziku prechodu veskerych prav, resp. kontroly na

kupujici protistranu v zavislosti na konkrétnim znéni smluvnich podminek, pricemz ¢astka vynost je
dohodnuta nebo je spolehlivé uréitelné a ptijeti Ghrady je pravdépodobné.

Spolec¢nost vykazuje ptijaté zalohy od zakazniki jako smluvni zavazek.
Trzby z prodejit bytovych jednotek

Trzby z prodeji bytovych jednotek jsou vykazany v momentu pfechodu kontroly nad nemovitosti na
kupujiciho. Za tento moment je povazovan okamzik, kdy byla uzaviena nepodminéna kupni smlouva s
kupujicim a zaroven byla predloZena zadost o pievod pravniho titulu vlastnictvi na katastralni arad,
protoze Spole¢nost nema pravné vymahatelny narok na tthradu, dokud pravni titul nepiechézi na
kupujiciho. Z tohoto dtivodu splni tcetni jednotka zavazek k plnéni jednorazové v okamziku prechodu
pravniho titulu na kupujiciho. Pied vykazanim vynosu je rovnéz nutné, aby stavba nemovitosti byla
dokoncena a pripravena k prodeji, véetné pottebnych piislusnych povoleni.

2.5 Jiné vynosy
Prodej investic do nemovitosti

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

2.6 Urokové vynosy a naklady

Urokové vynosy a niklady se vykazuji pomoci metody efektivni tirokové sazby, s vyjimkou vypiijénich
naklada vztahujicich se ke kvalifikovanym aktiviim, které jsou aktivovany do pofizovaci ceny téchto aktiv.
Spole¢nost se rozhodla aktivovat vyptijéni naklady pro kvalifikovana aktiva, ktera nejsou ocenovana
realnou hodnotou.

Metoda efektivni irokové sazby je metoda vypoctu zistatkové hodnoty finanéniho aktiva nebo finan¢niho
z&vazku a ptitazeni trokového vynosu nebo turokového nakladu do prislusného obdobi. Efektivni trokova
sazba je sazba, ktera presné diskontuje odhadované budouci penézni platby nebo pfijmy po celou dobu
ocekavané zivotnosti financ¢niho nastroje nebo kratsi obdobi, kde je to vhodné, na ¢istou icetni hodnotu
finanéniho aktiva nebo finanéniho zavazku. PTi vypoctu efektivni tirokové miry Spole¢nost odhaduje
penézni toky pri zohlednéni vSech smluvnich podminek finanéniho nastroje (napt. predplacené opce),

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

Pokud je avér nebo pohledavka znehodnocena, Spole¢nost snizi iéetni hodnotu na jeji realizovatelnou
hodnotu, kter4 predstavuje odhadovany budouci penézni tok diskontovany pomoci ptivodni efektivni
urokové sazby nastroje, a dale odviji diskont jako trokovy vynos. Urokovy vynos ze znehodnoceného avéru

a pohledavek je vykazan s pouzitim ptivodni efektivni irokové sazby.



2.7 Prevod podilu na vysledku hospodai-eni komplementaii

Pfevod podilu na vysledku hospodafeni komplementafi je v ticetni zavérce Spole¢nosti vykazovan jako
zévazek nebo pohledavka v icetnim obdobi, kdy doslo k jeho uznani. Tento prevod predstavuje naklad
nebo vynos pro Spole¢nost v daném tcetnim obdobi.

2.8 Prepocty cizich mén

Prepocet transakei vyjadienych v cizi méné je proveden sménnym kurzem platnym v den transakce.
PenéZni aktiva a zavazky vedené v cizi méné jsou prepocteny sménnym kurzem platnym k rozvahovému
dni. Nepenézni aktiva a zdvazky vedené v cizi méné jsou prepocteny odpovidajicim historickym kurzem
ke dni porizeni. Polozky ve vykazu zisku a ztraty jsou prepocteny historickym kurzem platnym ke dni
transakce.

2.9 Rezervy

Rezerva se vykaze, pokud ma Spolecnost v diisledku minulé udalosti sou¢asny smluvni nebo mimosmluvni
zavazek, jehoZz vysi 1ze spolehlivé odhadnout, a je pravdépodobné, Ze k vyporadani zavazku bude nezbytné
vynalozeni prostiedkii. Castka vykazan4 jako rezerva je nejlep$§im odhadem plnéni nezbytného

k vyporadani soucasného zavazku k datu individualni acetni zavérky, a to s prihlédnutim k rizikim

a nejistotdm spojenym s danym zavazkem. Pokud je rezerva ocenéna pomoci odhadovanych penéznich
tokd nezbytnych k vyporadani souc¢asného zavazku, bude se jeji icetni hodnota rovnat soucasné hodnoté
téchto penéznich tokd.

2.10 Investice do nemovitosti

Majetek, ktery je drzen Spolec¢nosti pro dosazeni ptijmu z ndjemného, nebo kapitalového zhodnoceni, nebo
obojiho a neni obsazen Spole¢nosti, je klasifikovan jako investice do nemovitosti. Investice do nemovitosti
se sklada z pozemkd, véetné vydajt na jejich nasledné zdokonaleni.

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

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

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

Ze budouci ekonomické ptinosy spojené s témito vydaji poplynou Spole¢nosti a mohou byt spolehlivé
ocenény. Ostatni naklady na opravy a idrzbu jsou Gc¢tovany do zisku nebo ztraty v a¢etnim obdobi, ve kterém
byly vynaloZeny.

Zmény v redlné hodnot€ jsou vykazany do zisku nebo ztraty. Investice do nemovitosti se prestavaji
vykazovat, kdyZ jsou prodany anebo se zméni jejich uzivani.

KdyZ se Spole¢nost zbavi majetku v realné hodnot€ za standardnich trznich podminek, tak je hodnota
tohoto majetku v okamziku bezprostiedné piedchazejicim prodeji upravena o naklady na transakei a tato
zmeéna je vykazana v zisku nebo ztraté v ¢istém zisku z pfecenéni investic do nemovitosti.

Pokud je investice do nemovitosti uzivana Spolec¢nosti, je pteklasifikovana do dlouhodobého hmotného
majetku a jeji tcetni hodnota se k datu prevedeni stava potizovaci cenou, ktera je nasledné odpisovana.

Stane-li se soucast vlastniho majetku investici do nemovitosti z divodu zmény v uzivani, je s jakymkoli
rozdilem v ocenéni mezi ticetni a redlnou hodnotou k datu prevodu nakladano stejné, jako pti zméné
ocenovani dle IAS 16. Jakykoli nartist v icetni hodnoté majetku je vykazan v ostatnim Gplném vysledku

a promita se primo do vlastniho kapitalu ptes zisk z precenéni. Jakykoli pokles v ticetni hodnoté je nejprve
promitnut v ostatnim tplném vysledku proti pripadnym piedchozim ziskiim z precenéni, zbyvajici pokles
je promitnut do zisku nebo ztraty.



Zmeéni-li se zptisob uzivani investice do nemovitosti smérem k prodeji majetku, je majetek pierazen do zasob.
Ocenéni majetku pro nasledné tc¢etni zachyceni je redlnou hodnotou ke dni zmény v uzivani.

2.11 Dlouhodoby hmotny majetek

Vsechny pozemky, budovy a zarizeni se vykazuji v historickych cenach snizenych o opravky. Historické
ceny zahrnuji naklady, které se primo vztahuji k potizeni ptislusnych polozek.

Porizovaci ceny jednotlivych polozek dlouhodobého hmotného majetku zahrnuji jejich kupni cenu

a ptipadné primé priraditelné naklady. Potizovaci cena zahrnuje nadklady na vyménu ¢asti existujicitho
dlouhodobého majetku v dobé, kdy byly ndklady vynaloZeny, jestliZe jsou splnény podminky vykazani;
a nezahrnuje naklady na kazdodenni adrzbu polozky dlouhodobého hmotného majetku.

Nésledné naklady jsou zahrnuty do Géetni hodnoty aktiva, popripadé vykazany jako samostatné aktivum,
pouze pokud je pravdépodobné, Ze budouci ekonomické ptinosy spojené s danou polozkou poplynou
Spolecnosti a pofizovaci cena za polozku miize byt spolehlivé ocenéna. Udetni hodnota ¢asti aktiva, které
byly vymeénény, je odaétovana. Ostatni opravy a tdrzba jsou zati¢tovany do zisku nebo ztraty v rameci
ucetniho obdobi, ve kterém byly vynalozeny.

Odpisy se pocitaji metodou rovnomérnych odpist za ticelem alokace porizovaci ceny aktiva
po dobu jeho odhadované doby Zivotnosti nasledovné:

e  Stavby 30 let

Zustatkova hodnota aktiv a jejich Zivotnost je posuzovana ke konci kazdého tacetniho obdobi a v piipadé
potteby je upravena.

V ptipadé, Ze je ticetni hodnota aktiva vyssi nez jeho odhadovana realizovatelna hodnota, je icetni hodnota
tohoto aktiva okamzité snizena na jeho realizovatelnou hodnotu.

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

2.12 Finanéni aktiva
2.12.1 Klasifikace

V roce 2018 Spolec¢nost implementovala standard IFRS 9 — Finan¢ni néstroje. Pfechod na tento standard
byl aplikovan s vyuzitim retrospektivniho pfistupu, vyZadujici tpravu komparativ. Klasifikace zavisi na
zpusobu fizeni finanénich aktiv ze strany Spole¢nosti a na charakteru smluvnich penéznich tokt
konkrétniho finan¢niho aktiva.

Spolecnost analyzovala sva finan¢éni aktiva a zavazky z pohledu zmén klasifikace a ocetiovani dle IFRS 9.

Pro dluhové finanéni aktiva byly provedeny testy obchodniho modelu a VUJU. Podnikatelskym zdmérem
Spolecnosti je drzet sva dluhova finanéni aktiva do jejich splatnosti a inkasovat smluvni penézni toky.
Spole¢nost nevyuziva zadnych sluzeb faktoringu, nemé historii odprodejii pohledavek nebo uvéri a
vSechna jeji finanéni aktiva splituji VUJU test. Vysledn4 Klasifikace véech dluhovych finanénich aktiv je
tedy do kategorie ,,Finan¢ni aktiva ocefiovana v amortizované hodnoté®.

2.12.2 Uétovani a ocerovani

Koupé a prodeje financnich aktiv se vykazuji k datu sjednani obchodu, tedy k datu, kdy se Spole¢nost
zavaze dané aktivum koupit nebo prodat. Prvotni zati¢tovani finanéniho aktiva je provedeno v relné
hodnoté navysené o transakéni naklady s vyjimkou finanénich aktiv oceriovanych realnou hodnotou proti
zisku nebo ztraté. Prvotni zatictovani finanénich aktiv oceniovanych redlnou hodnotou proti zisku

nebo ztraté je provedeno v redlné hodnot€ a transakéni naklady jsou zatctovany do nakladi v zisku nebo



ztraté. Financ¢ni aktiva jsou odtctovana z rozvahy, pokud pravo obdrzet penézni toky z investic vyprselo
nebo bylo prevedeno a Spolec¢nost pirevedla v podstaté veskera rizika a uzitky plynouci z vlastnictvi.
FVOCI a finan¢ni aktiva ocetiované realnou hodnotou proti zisku nebo ztraté jsou nasledné ocenovana
readlnou hodnotou. Finan¢ni aktiva ocenéna v amortizované hodnoté jsou nasledné vykazovana
v amortizované hodnoté za pouziti metody efektivni trokové sazby. Zisky a ztraty vyplyvajici ze zmén

<«

realné hodnoty ,finan¢nich aktiv ocenovanych realnou hodnotou proti zisku nebo ztraté”“ se actuji do
polozky , Finan¢ni naklady*“/ ,,Finanéni vynosy“ v obdobi, v némz nastanou.

Testovani obchodnich pohledavek na snizZeni hodnoty je popsano v Poznamece 2.12.3.
2.12.3 Snizent hodnoty financ¢nich aktiv v amortizované hodnoté

Financni aktiva, kromé aktiv v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty, se posuzuji z hlediska
ocekavané uvérové ztraty vzdy v okamziku zachyceni finanéniho aktiva v ticetnictvi.

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

Pro Gcéely stanoveni o¢ekavanych tvérovych ztrat pomoci zjednoduseného ptistupu jsou kratkodobé
obchodni pohledavky rozttidény dle spoleénych charakteristik z hlediska kreditniho rizika a dle splatnosti.
Na zakladé toho Spole¢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 zakladé historickych
hodnot obratu pohledévek a jejich odpisti na ro¢ni bazi. Tento historicky pohled je nasledn€ upraven o
vyhled do budoucnosti, ktery je v navaznosti na vysledky korela¢ni analyzy navazan na HDP Ceské
republiky.

Spole¢nost povazuje potencidlni snizeni hodnoty u penéznich prostfedki a penéznich ekvivalentdi za
nevyznamné z diivodu vysoké avérové kvality, dolozené investicnim externim ratingem bankovnich domd,
se kterymi Spole¢nost spolupracuje.

Spolecnost vykazuje opravné polozky na sniZeni hodnoty poskytnutych Gvért na zakladé zhorseni
avérového rizika od prvotniho zatétovani. Spole¢nost pouziva tiistupnovy model avérového rizika: pokud
se uvérové riziko vyrazné nezvysilo (faze 1), pokud tvérové riziko vyrazné vzrostlo, tj. finan¢ni aktivum je
po splatnosti 30 dni (faze 2) a pokud je avér "avérové znehodnoceni”, tj. finanéni aktivum je vice nez 9o
dnli po splatnosti (faze 3). Pro faze 1 a 2 vytvaii Spole¢nost opravné polozky dle interniho ratingu
kalibrovaného na matice pravdépodobnosti defaultu od externich ratingovych agentur s pii¢tenim
aktualniho faktoru budouciho vyvoje spoé¢teného dle aktualniho vyvoje HDP Ceské Republiky. Pro faze 3
vytvari Spole¢nost vidy 100% opravnou polozku.



2.13 Obchodni pohledavky a poskytnuté tvéry

Obchodni pohledavky a poskytnuté tvéry jsou finan¢ni aktiva oceniovana v amortizované hodnoté, nebot je
Spolecnost drzi vyhradné za tcelem inkasa budoucich penéznich tokt, které zaroven maji charakter pouze
jistiny a troku. Pohledavky Spolec¢nost prvotné vykazuje v redlné hodnoté a nasledné je ocenuje v
amortizované hodnoté za pouziti metody efektivni tirokové miry.

Obchodni pohledavky jsou nezaplacené ¢astky od zakaznikd za prodané zboZzi nebo sluzby poskytované
v ramci bézného podnikani. Pokud se ocekava uhrazeni do jednoho roku (nebo v normalnim cyklu
podnikani, pokud je delsi) jsou klasifikovany jako kratkodobé aktiva. V opa¢ném ptipadé se vykazuji
jako dlouhodoba aktiva.

Pro Gcéely stanoveni o¢ekavanych tveérovych ztrat Spolecnost aplikuje individualni posouzeni vyznamnych
pohledéavek nebo zjednoduseny pristup dle IFRS 9, ktery vyuziva posouzeni celozivotni ocekavané ztraty u
vs$ech kratkodobych obchodnich pohledavek. Zjednoduseny model je aplikovan na kratkodobé obchodni
pohledéavky, které neobsahuji vyznamnou komponentu financovani (Pozn. 2.12.3).

V pripadé individualné posuzovanych pohledavek Spoleénost zvazuje néasledujici faktory, které maji dopad na
schopnost dluznika dostat svych zdvazktim:
- 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 finané¢ni reorganizaci
- pravdépodobnost, ze dojde k snizeni odhadovanych budoucich penéZnich tokt, v disledku
ekonomickych, technologickych a legislativnich podminek v prostiedi, ve kterém se dluznik
pohybuje.

Ztraty ze snizeni hodnoty Obchodnich a jinych pohledavek jsou vykazovany jako ¢isté ztraty ze snizeni
hodnoty a jsou Gétovany do polozky ,,Ostatni provozni vynosy“ v zisku nebo ztraté.

2.14 Zapocteni finanénich nastrojit

Finanéni aktiva a zdvazky jsou zapoc¢teny, pokud existuje vymozitelné pravo k zapoctu takovychto
pohledéavek a zavazk a pokud je vyrovnani téchto aktiv a zavazkl spoleéné nebo v ¢isté hodnoté zdmérem
Spolec¢nosti. V takovém pripadeé je v rozvaze vykazana pouze ¢ista hodnota kompenzovanych finanénich
aktiv a zavazkl. Pravné vymahatelné pravo nesmi byt z4vislé na budoucich udalostech a musi byt
vykonatelné v ramci bézné obchodni ¢innosti v pripadé nesplaceni, platebni neschopnosti nebo tpadku
spole¢nosti nebo protistrany.

2.15 Zasoby

Nemovitosti ve vystavbé predstavuji ndklady na vystavbu nemovitosti za tcelem prodeje v bézném
podnikani. Nemovitosti ve vystavbé jsou vykazany v potizovacich cenach nebo ¢isté realizovatelné hodnoté,
je-li nizsi. Porizovaci cena nemovitosti ve vystavbé zahrnuje stavebni naklady, ostatni pfimé naklady
spojené s vystavbou, vyrobni rezii a vypiijéni naklady. Cista realizovatelna hodnota se rovna odhadnuté
prodejni cené v béZzném podnikani, snizené o odhadované nédklady na dokonéeni a odhadované naklady
nutné k realizaci prodeje. Pozemky jsou vykazany v zasobéach, pokud byla na Spole¢nost prevedena
vyznamna rizika a uZzitky vyplyvajici z vlastnictvi a Spole¢nost na prislu§ném pozemku planuje vystavbu
nemovitosti na prode;j.

Stavebni naklady a ostatni ptimé naklady, véetné vyptijénich nakladt a vyrobni rezie jsou v pribéhu
vystavby klasifikovany jako nedokoncena vyroba.

Developersky projekt je preklasifikovan z nedokonéené vyroby do dokoncenych zasob po vydani
kolaudacniho rozhodnuti. Nemovitost je vyfrazena ze zasob v momenté podani Zadosti na pievod
vlastnického prava k nemovitosti katastralnimu tiadu. Pozemky jsou klasifikovany jako hotové vyrobky v
ramci zasob.



Poplatky za zprostiedkovatelské sluzby souvisejici s prodejem konkrétnich bytovych jednotek jsou

c¢tovany do naklada pristich obdobi a rozpustény do nakladd az v dobé uznani vynosi z prislusného
prodeje.

Dokoncené nemovitosti uréené k prodeji a nemovitosti ve vystavbé jsou posuzovany z hlediska snizeni
hodnoty vzdy, kdyZ udalosti nebo zmény okolnosti naznacuji, Ze jejich tcetni hodnota nemusi byt
realizovatelna. Ztrata ze snizeni hodnoty je zat¢tovana ve vysi ¢astky, o kterou tcetni hodnota aktiva
prrevysuje jeho &istou realizovatelnou hodnotu. Cista realizovatelna hodnota predstavuje oéekavanou
prodejni cenu sniZenou o naklady na dokoncéeni a prodejni naklady. Nemovitosti, jejichZ hodnota byla
sniZena, jsou ke kazdému rozvahovému dni posuzovany z hlediska mozného zruseni snizeni hodnoty.

2.16 Zaplacené zalohy

Poskytnuté zdlohy na pozemky jsou ocenény potizovaci hodnotou, klasifikovany jako nefinan¢ni aktiva
a kazdoroc¢né testovany na snizeni hodnoty.

2.17 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 dtivodu vysoké avérové kvality penéznich tlozek, které jsou vedené u renomovanych
finanénich instituci s vysokym investi¢nim Gvérovym ratingem.

PenéZni prostfedky a penézni ekvivalenty ve vykazu penéznich tokt zahrnuji finanéni hotovost,
inkasovatelné bankovni vklady, ostatni vysoce likvidni kratkodobé investice s ptivodni dobou splatnosti
tfi mésice a méné a kontokorentni Gcty. V rozvaze jsou kontokorentni a¢ty vykazany v ramei vypijéek
v polozce Kratkodobé zavazky.

2.18 Zakladni kapital a fondy
Vklady spole¢nikii uréené ve spolec¢enské smlouvé se klasifikuji jako vlastni kapital Spole¢nosti.
2.19 Ostatni fondy a kapitalové ucty

Ostatni fondy a kapitalové ucty jsou zaloZeny na zakladé rozhodnuti spole¢nikii Spole¢nosti. Rozdéleni
zisku na ¢ast pripadajici Spole¢nosti a ¢ast pripadajici komplementafi se uréi pomérem stanovenym

ve spolecenské smlouvé. Cést zisku pied zdanénim pripadajici Spole¢nosti ve vysi 1% piipadne
komanditistovi spole¢nosti FINEP HOLDING, SE. Cast zisku pied zdanénim ve vy$i 99 % pripadne
komplementati, spoleénosti PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC, za FINEP BARRANDOV FUND.
Podil na zisku je splatny ve 1hiit€ urcené schiizi spole¢niki, nejpozdéji vSak do konce roku, ve kterém bylo
prijato rozhodnuti schtize spole¢nikil o schvaleni Gcéetni zavérky, na jejimz zakladé byl zisk stanoven,
respektive bylo o rozdéleni zisku rozhodnuto.

Vykaze-li Spole¢nost v Gcetni zdvérce ztratu, ptipad4 na komplementare i Spolecnost ¢ast ztraty vypocitana
obdobneé jako v pripadé rozdéleni zisku, viz vyse. Komanditista neni povinen se na thradeé ztraty podilet.
Cast ztraty pripadajici na komplementaie je komplementat povinen uhradit ve lhiité urcéené schtizi
spole¢nikd.

2.20 Obchodni zavazky

Obchodni zavazky piedstavuji povinnost zaplatit za zboZi nebo sluzby, které byly pofizeny v raimci béZzného
podnikani od dodavateli. Zavazky jsou klasifikovany jako kratkodobé, pokud jsou splatné do jednoho roku
(nebo v normélnim provoznim cyklu podnikani, pokud je delsi). V opa¢ném piipadeé jsou vykazany jako
dlouhodobé zavazky.



Obchodni zavazky se prvotné vykazuji v redlné hodnoté a nasledné jsou ocenovany amortizovanou
hodnotou na zakladé metody efektivni tirokové sazby.

2.21 Uvéry, piijcky a dluhopisy

Spolecnost provadi prvotni zat¢tovani vydanych dluhovych cennych papirt a podtizenych zavazki ke dni
jejich vzniku. VSechny ostatni financni zavazky jsou prvotné zatuctovany k datu obchodu, coz je datum,
kdy se Spolecnost stane ticastnikem smluvnich ustanoveni daného néstroje.

Pijcky jsou finanéni zavazKky oceriované v amortizované hodnoté. P¥i prvotnim zachyceni jsou pujéky véetné
dluhopisii vykazany v realné hodnoté snizené o transakéni naklady. Po prvotnim zaictovani jsou urocené
avéry, pujéky a dluhopisy ocenény v amortizované hodnoté, pti¢emz se pripadny rozdil mezi porizovaci
cenou a hodnotou pri splaceni zachycuje ve vysledku hospodateni po dobu ptijéky s pouZzitim metody
efektivni arokové miry.

Spolec¢nost klasifikuje tu ¢ast dlouhodobych tveéri ¢i dluhopisty, jejiz doba splatnosti je kratsi nez jeden rok
vzhledem k datu sestaveni konsolidované Gcetni zavérky, jako kratkodobou.

2.22 Vypiyéni naklady

Obecné a specifické vyptjcni naklady primo priraditelné k porizeni, vystavbé nebo vyrobé kvalifikovanych
aktiv (zasoby a investice do nemovitosti), ktera nejsou ocetiovana v redlné hodnoté a kterym nezbytné trva
podstatnou dobu, aby byla pfipravena pro zamyslené pouziti nebo prodej, se kapitalizuji do pofizovaci ceny
téchto aktiv do té doby, nez jsou aktiva pripravena pro jejich zamyslené pouziti nebo prode;.

Vsechny ostatni vyptijéni 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 kvalifikované aktiva odecteny z vypujcénich nakladt zptsobilych pro aktivaci.

2.23 Splatna a odlozena dan z prijmu

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

Splatna dan zahrnuje odhad danového zavazku nebo danové pohledavky ze zdanitelnych piijmt nebo
ztraty bézného roku s pouzitim daniovych sazeb platnych nebo uzakonénych k datu tcetnich vykaz
a veskeré domérky a vratky za minul4 obdobi.

OdlozZen4 dan z piijmu je stanovena s pouZitim zavazkové metody z pfechodnych rozdili mezi dafiovou a
acetni hodnotou aktiv a zdvazkt. Odlozeny danovy zavazek se vSak nevykazuje, pokud vyplyva z prvotniho
zachyceni goodwillu; odloZena dan se dale nevykazuje, pokud vznika z prvotniho zachyceni aktiva nebo
zévazku v transakcich jinych nez je podnikova kombinace, kdy tyto transakce nemaji dopad na tcetni ani
danovy zisk nebo ztratu. Odlozena dan se stanovi za pouziti danové sazby (a danovych zakont), ktera byla
k rozvahovému dni schvalena, nebo proces jejiho schvaleni zasadnim zptisobem pokrocil a o které se
piredpoklada, Ze bude G¢inna v obdobi, ve kterém bude piislusna odloZena danova pohledavka realizovana
nebo odloZeny danovy zavazek vyrovnan.

OdlozZené danové pohledavky a zavazky jsou kompenzovany, pokud ze zakona existuje pravo kompenzace
splatnych danovych zavazki a pohledavek a tyto se vztahuji k danim vybiranym stejnym danovym tGradem
za stejnou zdanovanou jednotku.

Splatna dan z ptijmi se v rozsahu, ve kterém je neuhrazena, vykazuje jako zavazek. Pokud vyse zaplacené
dané z prijmu prevysuje dluznou ¢astku, je tento prebytek vykazan v ramci kratkodobych aktiv.



O odlozené danové pohledavce se Gctuje pouze v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze v nasledujicich
tcetnich obdobich bude k dispozici zdanitelny zisk, proti kterému bude moci byt tato pohledavka
uplatnéna. OdloZené danové pohledavky se reviduji vzdy k datu ticetnich vykazl a snizuji se v rozsahu,
v jakém je nepravdépodobné, ze bude realizovano souvisejici daniové vyuziti.

2.24 Spriznéné strany

Spriznénymi stranami Spolecnosti se rozumi:

e  vlastnici, ktefi maji podstatny nebo rozhodujici vliv v Spolecnosti, at piimy ¢i neptimy, a ostatni
spole¢nosti, ve kterych maji vlastnici podstatny nebo rozhodujici vliv,

e (lenové statutarnich, dozoréich a ridicich organi Spole¢nosti a osoby blizké témto osobam, véetné
podnik, kde tito ¢lenové maji podstatny nebo rozhodujici vliv.

Vyznamné transakce a ztstatky se spriznénymi stranami jsou uvedeny v poznamce 12.

2.25 Udalosti po skonceni iiéetniho obdobi

Udalosti po skonceni tcetniho obdobi, které poskytuji dodateéné informace o pozici Spole¢nosti

k rozvahovému dni (udélosti upravujici tcetni vykazy) jsou zohlednény v ticetnich vykazech. Udélosti

po rozvahovém dni, které nepatii mezi udalosti upravujici Géetni vykazy, jsou uvedeny v poznamkach,
pokud jsou vyznamné.



3 Rizeni finanénich rizik
3.1 Faktory financ¢nich rizik

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

3.1.1 Riziko likvidity

Obezfetné fizeni rizika likvidity ptedpoklada udrzovani dostate¢né trovné penéznich prostiedki,
dostupnosti financovani z priméireného objemu avérovych linek urcenych k tomuto ticelu a moznosti uzavrit
trzni pozice. Cilem koncernu FINEP HOLDING, SE, a tedy i Spole¢nosti, je udrzet pruznost financovani
prostiednictvim stalé dostupnosti tivérovych linek uréenych k tomuto tcelu.

Vedeni dospélo k zavéru, Ze Spole¢nost v dohledné budoucnosti bude schopna provozovat svou ¢innost
v ramci stavajiciho a planovaného financovani a plnit veskera ujednani o podminkach financovani

(tzv. covenants), a je tedy presvédceno, Ze je na misté sestavit icetni zavérku Spolecnosti za predpokladu
trvani udetni jednotky.

Spole¢nost méa nastavenu centralni strategii v oblasti likvidniho rizika k fizeni kratkodobého,
stifednédobého a dlouhodobého financovani Spole¢nosti. Spole¢nost #idi likvidni riziko pribéznym
sledovanim projekci penéznich toki a skute¢nych penéznich tokd a vyrovnavanim profilt splatnosti
finanénich aktiv a zavazkd.

Nize uveden4 tabulka analyzuje finanéni zavazky Spole¢nosti k 31. prosinci 2018 a 31. prosinci 2017 podle
zbytkové doby splatnosti. Castky uvedené v tabulce pfedstavuji smluvni nediskontované penézni toky.

31. prosince 2018 Méné

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

Vydané dluhopisy a ptijéky 0 28 078 582 309 312 000 922 387
Obchodni a jiné zavazky 10 095 0 0 0 10 095
Zavazky celkem 10 095 28 078 582 309 312 000 932 482
31. prosince 2017 Méné

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

Vydané dluhopisy a ptijcky 0 22 338 22 338 601 569 646 245
Obchodni a jiné zavazky 7 056 0 0 15 882 22 938

Zavazky celkem 7 056 22 338 22 338 617 451 669 183




3.1.2 Uvérové riziko

Uvérové riziko predstavuje riziko neschopnosti protistrany plnit své finanéni zavazky vii¢i Spole¢nosti,
v diisledku ¢ehoZ by Spole¢nost mohla utrpét ztratu. Uvérové riziko vznika v souvislosti s penéznimi
prostiedky a penéznimi ekvivalenty, a vklady v bankach a finan¢nich institucich, a rovnéz v disledku
avérového rizika plynouciho z tvérové angazovanosti viiéi tietim strandm, véetné neuhrazenych
pohledévek a budoucich dohodnutych transakei.

Pti kvantifikaci ivérového rizika vychazi Spole¢nost z nékolika zdkladnich kritérii, kdy viznamnym
méritkem je predevsim riziko, souvisejici s hrozbou selhani protistrany v transakei, které se miize negativné
promitnout do hospodarského vysledku a cash-flow Spolec¢nosti. Proto Spole¢nost ptijala zasadu
obchodovat pouze se spolehlivymi partnery, a pokud je to nutné, ziskat dostate¢né zaruky za i¢elem snizeni
rizika finanéni ztraty v pripadé poruseni povinnosti protistranou. Mezi dalsi klicové principy rizeni
avérového rizika patri:

e  zaruky a prohlaseni o ruceni Spole¢nosti jsou poskytovany pouze ve vyjimecénych ptipadech a jejich
poskytnuti musi byt schvaleno spolecniky.

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

Nize uveden tabulka shrnuje angaZovanost Spole¢nosti vii¢i tvérovému riziku.

(tis. K¢) 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Poskytnuté pijcky spfiznénym stranam 40 000 0
Obchodni a jiné pohledavky 1195 449
Penize a penézni ekvivalenty 69 944 22 078
Celkem 111 139 22 527

Poskytnuté ptijéky spriznénym stranam maji nizké avérové riziko (faze 1) a prispévek na ztratu vykazany

béhem roku rok konéiciho 31. prosince 2018 byl proto omezen na odekivané ztraty 12 mésici. Zadna
ocekavana ztrata na poskytnutych pijckach spriznénym stranam nebyla vykazana.

Analyza splatnosti obchodnich a jinych pohledavek je nasledujici:

(tis. K¢) 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Do splatnosti 415 449
Po splatnosti 1 - 9o dni 780
Po splatnosti 91 - 360 dni 0 o)
Vice nez 360 dni po splatnosti 0
Celkem po splatnosti 1195 449

Uvérové riziko obchodnich a jingch pohledavek neni vyznamné. Analyza opravnych poloZek je uvedena
v Poznamce 13.

Uvérové riziko likvidnich finanénich prostfedki je omezené, jelikoz smluvnimi partnery jsou banky s
avérovym ratingem na investi¢nim stupni. Z tohoto diivodu je dopad sniZeni hodnoty penéznich
prostiedkti nematerialni. NiZe uvedena tabulka zobrazuje rating a ztstatky s hlavnimi bankami k
rozvahovému dni.

(tis. K&) Rating 31. prosince 2018

Komeréni banka, a.s. A 69 941

Celkem 69 941




(tis. K<) Rating 31. prosince 2017

UniCredit Bank Czech Republic, a.s. BBB 6 519
Komeréni banka, a.s. A 15 555
Celkem 22 074

Pro bankovni zlistatky, spliiujici definici absolutni Gavérové kvality, splatné na pozadani, nevytvari
Spole¢nost Zadné opravné polozky z dtivodu nizké, ¢i nulové pravdépodobnosti defaultu banky v pribéhu
nasledujicitho dne. Absolutni kreditni kvalitu definuje Spole¢nost dle externiho ratingu, ktery je lepsi nez
BBB (S&P), respektive Baa2 (Moody's).

Spolecnost nepiijala k finanénim aktiviim do splatnosti Zadné zajisténi snizujici Gvérové riziko.

Spolecnost nevyuziva pro sledovani expozice vii¢i tvérovému riziku formalizované interni Gvérové ratingy.
Vedeni Spolec¢nosti ¢tvrtletné posuzuje obchodni a jiné pohledavky po splatnosti a poskytnuté avéry
po splatnosti a vyhodnocuje pravdépodobnost tipadku nebo vyznamnych finanénich potizi dluznika.

Spolec¢nost rovnéz ¢tvrtletné posuzuje, zda nedoslo ke snizeni hodnoty finanénich aktiv nebo skupiny
finan¢nich aktiv.

3.1.3 Trinirizika
(@) Urokové riziko

Urokové riziko piedstavuje riziko, Ze realna hodnota nebo budouci penézni toky finanéniho instrumentu
se budou ménit v disledku zmén trznich trokovych sazeb. Ptjcky nebo dluhopisy sjednané s pohyblivou
urokovou sazbou vystavuji Spole¢nost Grokovému riziku penéznich tokda.

Jelikoz vSechny vydané dluhopisy k 31. prosinci 2018 byly sjednané s fixni sazbou, bylo tirokové riziko
Spole¢nosti omezené. K 31. prosinci 2018 byly vSechny piijcky sjednané s pohyblivou sazbou 1R Pribor +
dohodnuta marze, viz poznamka 16.

Nize uveden tabulka shrnuje angaZovanost Spole¢nosti vii¢i irokovému riziku. Tabulka uvadi souhrnné
Castky trocenych finan¢énich aktiv a zavazkt v Géetnich hodnotéach, usporadanych podle diivéjsiho z dat
smluvni zmény arokové sazby nebo splatnosti.

31. prosince 2018 Na pozadani 1 mésic 6 mésictu 1rok Vice

(tis. K¢&) aménénezimésic az6mésich azi12mésich azslet nezzlet Celkem
Bankovni ¢ty 69 941 0 0 0 0 69 941
Urodena finanéni aktiva celkem 69 941 o 0 0 0 69 941
Pujcky [¢] [¢] 0 o) 0 0
Urodené finanéni zavazky celkem o o ) o o o
Cista otevi‘ena tirokova pozice

k 31. prosinci 2018 69 941 o o) o o 69 941
31. prosince 2017 Na pozadani 1 mésic 6 mésict 1rok Vice

(tis. K¢) aménénezi1mésic az6mésici azi12mésichi azslet nezslet Celkem
Bankovni ¢ty 22 074 0 0 0 0 22 074
Urodena finané¢ni aktiva celkem 22 074 o o 0o 0o 22 074
Pijcky 0 (o) (o) 15 010 0 15 010
Urodené finanéni zavazky celkem o o o 15 010 o 15 010
Cista otevi‘ena trokova pozice

k 31. prosinci 2017 22 074 o 0 -15010 o) 7 064

Pokud by k 31. prosinci 2018 byla Grokova sazba o 50 bazickych bodl vyssi / nizsi a ostatni proménné by se
nezménily, by byl hospodatsky vysledek o 68 tis. K¢ nizsi / vy$si, k 31. prosinci 2017 o 4 tis. vyssi / nizsi.



(b) Ménové riziko

Ménové riziko je riziko zmény hodnoty finan¢nich nastroji v dusledku zmén sménnych kurzt cizich mén.
Spole¢nost neni vystavena vyznamnému riziku vyplyvajicimu z vliva zmén sménnych kurzi cizich mén

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

Vsechny financ¢ni aktiva a vS§echny financni zavazky byly k 31. prosinci 2018 a 31. prosinci 2017
denominované v ¢eské koruné.

3.2 Rizeni kapitalu

Cilem Spolecnosti pii fizeni kapitalu je zarucit schopnost trvani Spolecnosti s cilem zajistit navratnost
kapitalu pro spolec¢niky a piinosy pro ostatni zainteresované strany a udrzet optiméalni strukturu kapitalu
s cilem sniZit naklady na kapital.

Spolecnost se, obdobné jako jiné spolec¢nosti v daném sektoru, snazi dosdhnout maximalni navratnosti
kapitalu spole¢niktim. Proto se Spole¢nost snazi investovat do projektt s vyss$i navratnosti nez je tirokova
sazba ti¢tovana bankami na poskytnutych tvérech nebo emisi dluhopisii, a minimalizovat tak kapital
potfebny pro takovéto projekty. Rizeni kapitalu je propojeno s Fizenim likvidity.

Spole¢nost méla v pritbéhu roku 2018 externé piredepsany kapitalovy pozadavek — dodrzeni nezdporného
vlastniho kapitélu.

3.3 Odhad realné hodnoty

Realna hodnota je ¢astka, za kterou by bylo mozné sménit financni néstroj mezi informovanymi stranami
ochotnymi uskutecnit transakci, tedy ne pii nuceném prodeji nebo likvidaci, a je nejlépe vyjadiena
kotovanou trzni cenou na aktivnim trhu.

Spolecnost stanovuje odhad realné hodnoty finanénich néstroji pomoci dostupnych informaci o trhu,
pokud existuji, a odpovidajicich ocenovacich metod. Pro stanoveni odhadu realné hodnoty finan¢niho
nastroje je pii interpretaci idaji o trhu nezbytné nutné aplikovat tsudek.

Vedeni vyuzilo pii stanoveni realné hodnoty finan¢nich nastroji veskeré dostupné informace o trhu. Riizné
arovné byly stanoveny nésledovné:

o Urovei 1: Realna hodnota finanénich nastrojii obchodovanych na aktivnich trzich je zaloZena
na kotovanych trznich cenach platnych k rozvahovému dni. Trh je povazovan za aktivni, pokud jsou
kotované ceny snadno a pravidelné dostupné na burze, od obchodniki, maklért, odvétvi podnikani
Spolec¢nosti, ocenovacich sluzeb nebo od regulacni agentury a tyto ceny predstavuji skutecné
a pravidelné se vyskytujici obchodni transakece za obvyklych trznich podminek.

o  Urovei 2: Realn4 hodnota finanénich nastroji, které nejsou obchodovany na aktivnim trhu (napf.
mimoburzovni derivaty) je uréena pomoci oceniovacich technik. Tyto techniky ocenovani maximalizuji
vyuziti pozorovatelnych trznich dat, pokud jsou dostupné, a spoléhaji se co nejméné na specifické
odhady acetni jednotky. Pokud jsou vsechny vyznamné vstupy potirebné ke stanoveni realné hodnoty
néastroje zjistitelné, je nastroj zarazen do Grovneé 2.

e  Urovei 3: Pokud je jeden nebo vice vyznamnych vstupii, nezbytnych pro uréeni realné hodnoty
finan¢niho néastroje, urceny na zdklade€ interniho odhadu, bézné nezjistitelnych trznich dat nebo
trznich dat, ktera nelze povazovat za dostatec¢né kvalitni (nedostatek trznich transakei, nevérohodna
kotace atp.), je finan¢ni néstroj zatazen do Grovneé 3.

Spole¢nost nema zadné finan¢ni néstroje trovné 1 nebo trovné 2 hierarchie realné hodnoty k 31. prosinci
2018 ani k 31. prosinci 2017. BEhem roku 2018 nedoslo k zddnym transferim mezi trovni 1, 2 a 3.



3.4 Zapocteni finanénich nastroji
(a) Finanéni aktiva

Spolecnost v roce 2018 nevykazala zddna financ¢ni aktiva, ktera jsou predmétem zapoctu financnich
nastroja.

(b) Finanéni zavazky

Spolecnost v roce 2018 nevykazal zadné finanéni zavazky, které jsou predmétem zapoctu finanénich
nastroja.

4 Vyznamné ucetni odhady a iisudky pri aplikaci
ucetnich postupi

Vedeni Spolec¢nosti ¢ini odhady a predpoklady, které maji vliv na vykazované hodnoty aktiv a zavazk{

v ramci béZzného finan¢niho roku. Odhady a isudky jsou priibézné vyhodnocovany a jsou zaloZeny na
historickych zkuSenostech vedeni a jinych faktorech, véetné ocekavani budoucich udalosti, které jsou za
danych okolnosti povazovany za priméfené. Opravy ucetnich odhadt se vykazuji v obdobi, ve kterém byl
dany odhad opraven (pokud ma oprava vliv pouze na ptislusné obdobi), nebo v obdobi vytvoreni opravy a v
budoucich obdobich (pokud ma oprava vliv na bézné i budouci obdobi). Vedeni také provadi urcité tsudky,
kromé téch, které zahrnuji odhady, v procesu uplatiiovani Géetnich pravidel. Usudky, které maji
nejvyznamneéjsi vliv na ¢astky vykazané v Gcéetnich vykazech, a odhady, které mohou byt pricinou
vyznamnych Gprav hodnoty aktiv a zadvazkt v ramci bézného finanéniho roku, zahrnuji:

Ocernovani investic do nemovitosti

Investice do nemovitosti jsou vykazany v realné hodnoté. Realna hodnota investic do nemovitosti, tj. zejména
pozemkt je stanovena na zakladé porovnavaci metody, kter4 je v pripadé nutnosti upravena o rozdily v
druhu, lokalité nebo stavu konkrétni nemovitosti. Realna hodnota kapitalizovanych vydajii na nasledné
zdokonaleni pozemkd je stanovena na zékladé jejich predpokladané vystupni ceny.

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

Vypocet readlné hodnoty pozemkl porovnavaci metodou predstavuje nalezeni srovnatelné ceny pomoci
cenového porovnavani obdobnych pozemki, které jsou na trhu volné prodavané k datu ocenéni na zakladé
fady hledisek, jako je umisténi pozemku, druh a tcel pozemku, koncepce a technické parametry,
koeficienty zastavitelnosti a podobné. V ptipadé€, Ze na trhu nemovitosti v Praze neni realizovano
dostatecné mnozstvi srovnatelnych transakei s pozemky, odhad trzni ceny je v téchto ptipadech nutné
upravit na predpokladanou prodejni cenu.

Trzni hodnota vybranych investic do nemovitosti Spolecnosti je stanovena na zakladé€ zprav nezavislych
znalct, ktefi jsou drziteli odpovidajici a uznavané odborné kvalifikace a ktefi maji nedavnou zkusenost
s ocenovanim majetku ve stejné lokalité a kategorii.

Pii absenci aktualnich cen na aktivnim trhu bere Spole¢nost v tvahu informace z riznych zdrojt, véetneé:

e aktualnich cen na aktivnim trhu s nemovitostmi odli$né povahy, stavu nebo lokality upravenych tak,
aby zohlednovaly tyto odliSnosti;

e nedavnych cen podobnych nemovitosti na méné aktivnich trzich s nékterymi tipravami, aby odrazely
veskeré zmény v ekonomickych podminkéch po datu transakce, které probéhly za tyto ceny; a

e projekei diskontovanych penéznich tokt na zakladé spolehlivych odhadi budoucich penéznich tokd.



5 Vykazovani segmentii

Na zakladé charakteru ¢innosti Spole¢nosti Vedeni Spolec¢nosti v soucasné dobé nerozdéluje svoji ¢innosti

do segmentti. Spole¢nost momentalné neprovadi vlastni podnikatelskou ¢innost, ale realizuje ndkup

pozemk v rdmci predkupnich prav za ti¢elem realizace projekt reziden¢ni vystavby Kaskady Barrandov.

Jednotlivé etapy projektu budou realizované jejimi sesterskymi spole¢nosti v ramci koncernu FINEP

HOLDING, SE.
i

6 Vynosy

(tis. K¢) 2018 2017
Vimnosy ze smluv se zakazniky 0 175
Najem 6 605
Celkem 6 780

3 v Ve Vd

7 Finanéni naklady

(tis. K¢) 2018 2017
Urokové naklady 23394 7952
Ostatni finan¢ni naklady 28 265
Finané¢ni naklady celkem 23 422 8 217

A v/,

8 Dan z prgymu

(tis. K¢) 2018 2017
Splatna dan ze zisku za obdobi -20 o)
OdloZeny danovy néklad (+) / zisk (-) -109 -69
Naklad na dan z prijmu celkem -129 -69
(tis. K¢) 2018 2017
Zisk (+) / Ztrata (-) pred zdanénim celkem 59 464 29 822
Doméci datiové sazby aplikované na zisky v Ceské republice 19% 19 %
Vliv dariové neuznatelnych naklada 71 4
Zisky nepodléhajici dani -42 419 -36 424
Danovy zaklad pied rozdélenim 17116 -6 598
Darnovy zaklad ptipadajici na komplementére 16 944 -6 532
Darnovy zaklad pfipadajici na komanditistu 104 -66
Upravy dané z predchozich obdobi ptipadajici na komanditistu 68 0
Danovy zaklad celkem 104 -66
Dan z prijmu celkem 20 o

Upravu datiového nakladu piedchoziho obdobi predstavuje vy$e dané odvedena Spole¢nosti
za komplementéare se sidlem v zahrani¢i na zakladé prohlaseni o transparentnosti k dani z prijmu
pravnickych osob a jednotném zdanéni vysledku hospodareni Spole¢nosti v Ceské republice.



9 Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti jsou ocenény realnou hodnotou. Podrobnéjsi informace ke stanoveni realné
hodnoty jsou uvedeny v poznamce 4. Spolecnost mé jeden druh investic do nemovitosti, a to pozemky.

(tis. K¢) 2018 2017
Realna hodnota k 1. lednu 558 359 442 395
Néakup pozemkii 63 454 89 894
Vydaje na nasledné zdokonaleni pozemki 7307 5271
Prodej pozemkt -30 365 -21 322
Cisty zisk ze zmény redlné hodnoty investic do nemovitosti 70 679 42 121
Reélna hodnota k 31. prosinci 669 434 558 359

Informace o ocenéni pozemki redlnou hodnotou za pouZiti porovnavaci metody mimo vydaji na nasledné
zdokonaleni:

31. prosince 2018 Ocenéni Ocenovaci

Segment (tis. K¢) technika Cena pozemkii Citlivost (tis. K¢)

Ceské republika — 646 529 Porovnavaci Primérna cena pozemku Zména trzni ceny pozemku

pozemKky metoda -5% 0% 5%
-32 326 0 32326

31. prosince 2017 Ocenéni Ocernovaci

Segment (tis. K&) technika Cena pozemkii Citlivost (tis. K¢)

Ceska republika — 542 891 Porovnavaci Primérna cena pozemku Zména trzni ceny pozemku

pozemKky metoda -5% 0% 5%
-27 060 0 27 060

Realna hodnota vydaji na nasledné zdokonaleni pozemki vychazi z jejich vystupni ceny na Grovni
potizovaci hodnoty, u niz Spolec¢nost o¢ekava, ze bude soucasti penéznich toki plynoucich v budoucnu
z prodeje pozemki

VSechny investice do nemovitosti jsou tirovné 3 hierarchie realné hodnoty (viz pozndmka 3.3 Odhad realné
hodnoty).

Celkova ticetni hodnota zastavenych pozemki k 31. prosinci 2018 ¢inila 341 632 tis. K¢
(k 31. prosinci 2017: 310 000 tis. K¢), viz poznamka 17.

10 Zaplacené zalohy

Zaplacené zalohy ptedstavuji zdlohy na ndkup pozemki vychazejici z podepsanych smluv o smlouvach
budoucich na ndkup pozemki. Nize uvedené tabulka zobrazuje pohyb na G¢tu zaplacenych zaloh v roce
2018 a 2017.

(tis. K¢) 2018 2017
K1.lednu 8 256 16 092
Zaplacené zalohy na nakup pozemki 56 481 79 187
Néakup pozemki do vlastnictvi -59 304 -87 023

K 31. prosinci 5433 8 256




11 Ostatni dlouhodoba financéni aktiva

V priibéhu roku 2018 Spolecnost zaplatila tfetim strandm jako zaruku 22 500 tis. K¢ (k 31. prosinci 2017:
15 000 tis. K¢). Zaplacené penézni prostiedky predstavuji vazané penize, které budou Spole¢nosti vracené
po splnéni urcitych podminek. Tyto vazané penize byly vykazané jako ostatni dlouhodoba finanéni aktiva,
jelikoz Vedeni Spolecnosti planuje podminky dodrzet.

K 31. prosinci 2018 méla Spolecnost financni aktiva (penize) na vazaném bankovnim aétu bez aktivniho

pristupu jako zajisténi vydanych vefejné obchodovatelnych dluhopisi (viz poznamka 17) ve vysi 66 517 tis.
K¢. Tato finanéni aktiva jsou vazana na G¢tu do doby splatnosti vefejné obchodovatelnych dluhopist.

12 Poskytnuté piyjcky spriznénym stranam
Dne 21. prosince 2018 Spole¢nost poskytla piijcku spole¢nosti SHELIA s.r.o. ve vySi 40 000 tis. Ké

s tirokovou sazbou fixni ve vysi 2% p.a. a splatnosti do 30. ¢ervna 2020. Nesplaceny ztstatek Gvéru ¢inil
k 31. prosinci 2018 40 000 tis. K¢.

13 Obchodni a jiné pohledavky

Obchodni a jiné pohledavky zahrnuji nasledujici:

(tis. K¢) 31. prosince 2018  31. prosince 2017
Finan¢ni aktiva

Obchodni pohledavky — kratkodobé (do 12 mésici) 1033 238
Mezisoucet 1033 238
Nefinan¢ni aktiva

Naklady pristich obdobi — kratkodobé (do 12 mésicti) 162 211
Mezisoucet 162 211
Obchodni a jiné pohledavky 1195 449

Obchodni pohledavky po splatnosti ¢inily k 31. prosinci 2018 780 tis. K¢ (k 31. prosinci 2017: o tis. K¢).

Vsechny obchodni a jiné pohledavky byly k 31. prosinci 2018 a 2017 denominované v ¢eskych korunach.

14 Penézni prostiredky a penézni ekvivalenty

(tis. K¢) 31. prosince 2018  31. prosince 2017
Bankovni ¢ty 69 941 22 074
Drobnd hotovost 3 4
Penézni prostiredky a penézni ekvivalenty *) 69 944 22 078

*) Z hlediska IFRS 9 byly ztraty ze sniZeni hodnoty penéznich prostfedki a penéznich ekvivalenti
Spole¢nosti vyhodnoceny jako nevyznamné (Poznamka 2.17).



15 Zakladni kapital

K 31. prosinci 2018 byla Spolecnost vlastnéna komplementaiem s 99% hlasovacim pravem, spole¢nosti
PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC jménem FINEP BARRANDOV FUND se sidlem Birkirkara, TG
Complex, Suite 2, Level 3, Brewery Street, Maltska republika, Registrac¢ni ¢islo: Sv 113 a komanditistou s
hlasovacim pravem 1%, spole¢nosti FINEP HOLDING, SE, se sidlem Havli¢kova 1030/1, Nové Mésto, 110
00 Praha 1, Cesk4 republika.

Spole¢nost FINEP HOLDING, SE, se sidlem Havli¢kova 1030/1, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska
republika je rovnéz ovladajici spolecnosti Spolecnosti a sestavuje konsolidovanou tcetni zavérku nejuzsi
skupiny tcetnich jednotek, ke které Spoleénost patii. Spolecnost FINEP HOLDING, SE je zaroven
konec¢nou holdingovou spolec¢nosti koncernu. Konsolidovana tcetni zavérka sestavovana kone¢nou
holdingovou spoleé¢nosti FINEP HOLDING, SE je dostupna na internetovych strankdch www.finep.cz,

v sekei ,,Pro Investory*.

V pritbéhu roku 2018 nedoslo ke zménam ve vysi zdkladniho kapitalu ani jeho struktury. Spolecenska
struktura Spoleénosti urcena spolecenskou smlouvou byla nasledujici:

(v %) 31. prosince 2018 31. prosince 2017
PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC — komplementar 99 99
FINEP HOLDING, SE — komanditista 1 1
Celkem 100 100

Z divodu prechodu na IFRS od 1. ledna 2017, byly za rok 2017 subjektem rozdéleni hospodaiského
vysledku mezi spolec¢niky také vynosy a naklady, které byly podle IFRS vykazané jiz v ptedchozich
obdobich. Tyto vynosy a ndklady nemohly byt rozdéleny v predchazejicich obdobich, jelikoz rozdéleni
hospodatského vysledku bylo provedeno na zakladé statutarni tcetni zavérky, ktera byla k 31. prosinci
2016 sestavena v souladu s ¢eskymi aéetnimi predpisy.

Z vySe uvedeného diivodu byl v roce 2017 mezi komplementaie a komanditistu, podle vySe uvedené
vlastnické struktury, rozdé€len celkovy zisk ve vysi 309 838 tis. CZK.

16 Uvéry a piijéky

Nominalni tirokova sazba ptijcek od ovladajici osoby byla stanovena na bazi 1-ro¢niho PRIBORu,

respektive 12 mési¢niho PRIBORu + dohodnuté marze. VSechny ptijéky Spolec¢nosti byly k 31. prosinci 2017
denominovany v ¢eskych korunéch.

Spolec¢nost ma nasledujici nacerpané ptjcky:

(tis. K¢) 31. prosince 2018  31. prosince 2017
Pohybliva sazba:

S platnosti déle nez jeden rok 0 15 010
Celkem 0o 15 010

17 Vydané dluhopisy

Vydané dluhopisy lze rozclenit takto:

(tis. K¢)

31. prosince 2018

31. prosince 2017

Vydané dluhopisy — verejné obchodovatelné - dlouhodobé 199 046 197 967
Vydané dluhopisy — verejné neobchodovatelné - dlouhodobé 657 000 370 000
Alikvoétni Grokovy naklad - kratkodobé 126 592
Celkem 856 172 568 559




Podrobnéjsi informace o vydanych verejné obchodovatelnych dluhopisech jsou nasledujici:

Datum Jmenovita Pocet
Nazev ISIN Kupén (%) splatnosti Podoba hodnota kusu
FINEP BARRANDOV ZAPAD CZ0003515496 3,75 p.a. 19. éervence  zaknihovana 3 000 000 67
k.s., 3,75%, 2016 - 2020 2020

Dluhy Spole¢nosti vyplyvajici z vydanych dluhopisti jsou zajistovany finanéni zarukou, ve smyslu
§ 2029 obcéanského zakoniku, v platném znéni, poskytovanou spole¢nosti FINEP HOLDING, SE

a zastavnim pravem k vybranym polozkdm majetku — pozemktim a finan¢nim aktiviim (penéztim) na
vazaném uctu. Celkova ticetni hodnota zastavenych pozemki k 31. prosinci 2018 ¢inila 341 632 tis. K¢ (k
31. prosinci 2017: 310 000 tis. K¢). K 31. prosinci 2018 evidovala Spole¢nost finanéni aktiva (penize) na
vazaném bankovnim uctu bez aktivniho pristupu jako zajisténi vydanych verejné obchodovatelnych

dluhopist (viz poznamka 11) ve vy$i 66 517 tis. K¢.

Reélna hodnota vefejné obchodovatelnych vydanych dluhopisti byla k 31. prosinci 2018 ve vysi 201 477 tis.

K¢ (k 31. prosinci 2017: 201 358 tis. K¢).

vevs

Podrobnéjsi informace o vydanych verejné neobchodovatelnych dluhopisech jsou nésledujici:

Jmenovita
Nazev Kupoén (%) Datum splatnosti Podoba hodnota Pocet kusi
FBZ/A/2020 4 p-a. 31. prosince 2020 listinna 1000 000 70
FBZ/B/2021 4p.a. 31. prosince 2021 listinn& 1000 000 300
FBZ/C/2020 2 p.a. 21. prosince 2020 listinné 1000 000 230
FBZ/D/2020 2p.a 31. prosince 2020 listinné 1000 000 57

Realna hodnota vefejné neobchodovatelnych vydanych dluhopisti byla k 31. prosinci 2018 ve vysi
650 611 tis. K¢ (k 31. prosinci 2017: 372 170 K¢).

Verejné neobchodovatelné dluhopisy nabyla spoleénost PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC, za FINEP

BARRANDOV FUND, kter4 je ovladajici spole¢nosti Spole¢nosti.

Smluvni strany se v souladu se smlouvou o Gpisu dluhopistt FBZ/D/2020 dohodly na zdpoc¢tu pohledavky
emitenta ve vys$i 57 000 tis. K¢ vii¢i zavazku upisovatele, ktery vznikl z pfevodu nerozdéleného zisku a
podilu na vysledku hospodateni nalezicimu komplementati ve vysi 58 869 tis. K¢. Rozdil mezi jmenovitou
hodnotou emise a zdvazkem z titulu pfevodu nerozdéleného zisku a vysledku hospodateni pripadajici na
komplementéate je vykazan jako kratkodoby zavazek — ovladajici nebo ovladana osoba ve vysi 1 869 tis. K¢.

18 Obchodni a jiné zavazky

(tis. K¢) 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Obchodni zavazky — splatné do 12 mésict 9 607 6916
Ostatni zavazky — splatné do 12 mésici 488 140
Kratkodobé finanéni zavazky 10 095 7 056
Obchodni a jiné zavazky celkem 10 095 7 056




19 Odlozena dan z piijmu
OdlozZené danové pohledavky a zavazky jsou uvedeny v nasledujici tabulce:

(tis. K¢) 31. prosince 2018

31. prosince 2017

OdloZeny danovy zavazek:
— Odlozeny danovy zavazek, ktery mé byt uplatnén po vice nez

12 mésicich 710 601
Odlozeny danovy zavazek 710 601
Odlozeny danovy zavazek (netto) 710 601
Pohyb na Gétu odlozené dané z prijmu vykazany v zisku nebo ztraté je nasledujici:

2018 Dopad zmény realné hodnoty

(tis. K¢) investic do nemovitosti Celkem
K 1. lednu 601 601
Zuctovani do zisku nebo ztraty (Poznamka 8) 109 109
K 31. prosinci 710 710
2017 Dopad zmény realné hodnoty

(tis. K¢) investic do nemovitosti Celkem
K 1. lednu 532 532
Zuctovani do zisku nebo ztraty (Pozndmka 8) 69 69
K 31. prosinci 601 601

20 Podminéné a smluvni zavazky

Spolecnost nema zadny zavazek k prodeji pozemki, k dokonceni investic do nemovitosti ve vystavbé nebo

k uzavieni smlouvy o budoucim prodeji investic do nemovitosti k rozvahovému dni.

Vedeni Spoleé¢nosti si neni védomo zZadného hroziciho soudniho sporu nebo potencidlnich vyznamnych
ztrat vyplyvajicich z nahrad §kod. Z tohoto divodu nebyla vytvotfena rezerva na soudni spory.

21 Transakce se spriznénymi stranami

V této pozndmece jsou uvedeny vSechny vyznamné transakce se spfiznénymi stranami. U transakei,
které nebyly uzavieny za béZnych trznich podminek a jejichZ pochopeni je nutné k porozuméni celkové

finanéni situaci Spole¢nosti, jsou uvedeny dopliiujici informace o podminkach uskuteénéni

téchto transakel.

(tis. K¢) 31. prosince 2018  31. prosince 2017
Aktiva

Poskytnuté ptij¢ky spfiznénym strandm 40 000 o)
Aktiva celkem 40 000 392 091
Zavazky

Zavazky viici spoleénostem v konsolidaénim celku, z toho:

Dlouhodobé a kratkodobé ptijcky - ovladajici osoba o) 15 010
Vydané dluhopisy — ovladajici osoba 657 126 370 341
Zéavazky vii¢i komplementéari 1869 6 740
Zavazky celkem 658 995 392 091

Vys$e uvedené transakce se sptiznénymi stranami byly uzavieny za béznych trznich podminek.



Spole¢nikiim, komanditistovi ani komplementéii nebyly k 31. prosinci 2018 ani k 31. prosinci 2017
poskytnuty zddné zaptjcky, Z4dna zajisténi ani ostatni plnéni.

Vroce 2018 Spole¢nost realizovala zisky z prodeje investic do nemovitosti ve vy$i 16 000 tis. K¢, které byly
prodéany spole¢nosti v ramei konsolidaéniho celku FINEP HOLDING, SE (za rok kondici

31. prosince 2017: 19 652 K¢&). Prodejni cena prodavanych pozemki byla stanovena na zékladé znaleckého
posudku, prodejni cena vydaji na nasledné zdokonaleni pozemki byla stanovena ve v¥i jejich
porizovacich cen.

22 Udalosti po skonéeni tiGetniho obdobi

Po rozvahovém dni nedoslo k zddnym udalostem, které by mély v§znamny dopad na finanéni pozici a
hospodareni Spole¢nosti za rok konéici 31. prosince 2018.

Ing. Michal Kocian
Teditel N

Ing. St& én/blﬁvlas
Tedite




s

pwc

Zprava nezavislého auditora
spoleénikiim spole¢nosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Zprava o auditu Gcéetni zavérky

Vyrok auditora

Podle naseho nazoru priloZena ucetni zaveérka podava vérny a poctivy obraz finanéni pozice FINEP BARRANDOV
ZAPAD k.s., se sidlem Havli¢kova 1030/1, Nové Mésto, Praha 1 (,,Spole¢nost®) k 31. prosinei 2018, jeji finanéni
vykonnosti a jejich penéznich tok za rok konéici 31. prosince 2018 v souladu s Mezinarodnimi standardy
acetniho vykaznictvi ve znéni ptijatém Evropskou unii (,EU*).

Predmét auditu

Utetni zavérka Spole¢nosti se sklada z:

e rozvahy k 31. prosinci 2018,

e  vykazu tplného vysledku za rok konéici 31. prosince 2018,

e  vykazu zmén vlastniho kapitalu za rok kon¢ici 31. prosince 2018,

e vykazu penéZnich tokd za rok kondici 31. prosince 2018,

e prilohy tGéetni zavérky, ktera obsahuje podstatné téetni metody a dalsi vysvétlujici informace.
Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech, natizenim Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢.
537/2014 (,nafizeni EU%) a auditorskymi standardy Komory auditort Ceské republiky, kterymi jsou Mezinarodni
standardy auditu (ISA), pripadné doplnéné a upravené souvisejicimi aplika¢nimi dolozkami. Nase odpovédnost
stanovena témito piredpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky.
Domnivame se, ze diikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadreni
naseho vyroku.

Nezavislost

V souladu se zakonem o auditorech, s narizenim EU a s Etickym kodexem pro auditory a ticetni znalce, vydanym
Radou pro mezinarodni etické standardy téetnich (IESBA) a pfijatym Komorou auditort Ceské republiky,

jsme na Spole¢nosti nezavisli, neposkytli jsme Zadné nepiipustné neauditorské sluzby a splnili jsme i dalsi etické
povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisa.

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

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., se sidlem Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, 1C: 40765521, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil C, vlozka 3637 a v seznamu auditorskych spole&nosti u Komory auditorti Ceské republiky pod eviden&nim &islem 021.
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Spoleénikiim spoleénosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Zprava nezavislého auditora

Pristup k auditu

Prehled

Celkova hladina vyznamnosti je stanovena na arovni 1 % celkovych aktiv
Spolecnosti, coz predstavuje 8 700 tis. K¢.

Hladina
vyznamnosti,

Rozsah naseho statutarniho auditu jsme stanovili pro Spole¢nost jako
celek.

Rozsah
auditu

Ocenéni investic do nemovitosti

Hlavni
zalezZitosti
auditu

Pfi planovani auditu jsme si stanovili hladinu vyznamnosti a vyhodnotili rizika vyskytu vyznamné nespravnosti
v Ucetni zavérce. Konkrétné jsme urcili oblasti, ve kterjch vedeni uplatnilo sviij isudek, napt. v pfipadé
vyznamnych ucetnich odhadd, které zahrnuji stanoveni predpokladti a posouzeni budoucich skute¢nosti,

které jsou z podstaty nejisté. Zaméftili jsme se také na rizika obchéazeni vnitinich kontrol vedenim, a to véetné
vyhodnoceni toho, zda nebyla zjisténa predpojatost, jez by vytvarela riziko vyskytu vyznamné nespravnosti

z dtivodu podvodu.

Hladina vjjznamnosti

Rozsah naseho auditu byl ovlivnén pouzitou hladinou vyznamnosti. Audit je planovan tak, abychom ziskali
priméfenou jistotu, Ze Géetni zavérka neobsahuje vyznamnou nespravnost zptisobenou podvodem nebo chybou.
Nespravnosti jsou povazovany za vyznamné, pokud lze redlné ptedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé Gcéetni zaveérky na jejich zakladé prijmou.

Na zakladé naseho odborného tsudku jsme stanovili uré¢ité kvantitativni hladiny vyznamnosti, véetné celkové
hladiny vyznamnosti vztahujicich se k Géetni zavérce jako celku (viz tabulku nize). Na jejich zaklad€ jsme,
spole¢né s kvalitativnim posouzenim, ur¢ili rozsah naseho auditu, véetné povahy, na¢asovani a rozsahu auditnich
postupd, a vyhodnotili dopad zjisténych nespravnosti individualné i v souhrnu na téetni zavérku.

Celkova hladina vyznamnosti 8 700 tis. K¢ (pro obdobi konéici 31. prosince 2017: 6 000 tis. K¢&)
Jak byla stanovena Hladina vyznamnosti pro Spole¢nost byla stanovena jako 1 % celkovych
aktiv

Zdavodnéni pouzitého zakladu  Domnivame se, Ze celkova aktiva jsou nejvhodnéjsim méritkem k urcéeni

pro stanoveni vyznamnosti hladiny vyznamnosti s ohledem na podstatu ¢innosti Spole¢nosti jako
spravce pozemkd v Praze na Barrandové, véetné organizace a pripravy
projekti v oblasti vystavby nemovitosti. Na zakladé toho jsme
presvédceni, Ze hodnota celkovych aktiv jako zaklad pro urceni hladiny
vyznamnosti je dileZitym meritkem pro hodnoceni finanéni vykonnosti
Spolec¢nosti a zaroven i pro uzivatele ucetni zavérky.
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Spoleénikiim spoleénosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Zprava nezavislého auditora

Hlavni zalezitosti auditu

Hlavni zalezZitosti auditu jsou zaleZitosti, které byly podle naseho odborného tisudku pii auditu Géetni zavérky
za béZné obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zélezitostmi jsme se zabyvali v kontextu auditu tcetni zavérky jako celku
a v souvislosti s utvarenim nazoru na tuto Gcetni zavérku. Samostatny vyrok k témto zalezitostem nevyjadiujeme.

Hlavni zalezitost auditu Jak audit pracoval s hlavni zaleZitosti auditu

Ocenovani investic do nemovitosti

Ocenovani investic do nemovitosti jsme Nas postup ve vztahu k ocenovani investic do nemovitosti
identifikovali jako kli¢ovou problematiku zahrnoval:
auditu vzhledem k vyznamnosti této polozky

S e posouzeni kompetentnosti, nezavislosti a dovednosti
v tcetni zavérce jako celku a vzhledem k odhadcit:
s

vyznamné mite tsudku spojeného s ur¢ovanim

UL P ochopeni celého procesu ocenovani a technik
jejich reélné hodnoty. * P p P

vyuZzivanych odhadci a managementem, abychom
mohli posoudit, zda jsou zvolené postupy v souladu

Investice do nemovitosti této Spolecnosti se s béZné uzivanymi a akceptovanymi metodami na
nachézeji na Barrandové v Praze, v Ceské trhu a zda pouzité predpoklady rovnéz odpovidaji
republice. trhu;

e  obdrzeni ocetiovacich posudki a diskuse s jejich
tviirci, abychom mohli posoudit racionalnost
vyznamnych uzitych predpokladi a presnost
zdrojovych dat aplikovanych managementem a
odhadci, jejichz vzorek byl srovnan s vefejné
dostupnymi informacemi u obdobnych srovnatelnych
nemovitosti, a také s nasimi znalostmi trhu

VSechny investice do nemovitosti Spole¢nosti s realitami;

se vykazuji v realné hodnotg¢, jejiz posouzeni e oveéreni adekvatniho zvefejnéni v Gcetni zavérce.

provadéji nezavisli kvalifikovani odhadci nebo

je jejich realna hodnota vypoctena porovnavaci

metodou, ktera vyzaduje nalezeni srovnatelné

ceny pomoci cenového porovnani obdobnych

pozemkd, které jsou na trhu volné prodavané k

datu ocenéni na zakladé rady hledisek, jako je

umisténi pozemku, druh a tcel pozemku,

koncepce a technické parametry, koeficienty

zastavitelnosti a podobné. Ocenéni zavisi na

pouzitych ocenovacich technikach, modelech a

predpokladech, které zahrnuji vyznamnou

miru tsudku ze strany managementu. Detaily

ocenovacich technik, modelt a predpokladt

pouzitych k ocenéni jsou uvedeny v poznamce

9 prilohy k Gcetni zavérce.

K 31. prosinci 2018 byly Investice do
nemovitosti ocenény realnou hodnotou ve vysi
669 434 tis. K¢ a predstavovaly 76% celkovych
aktiv Spole¢nosti.

Jak jsme stanovili rozsah auditu?

Rozsah auditu jsme stanovili tak, abychom ziskali dostatecné informace, které ndm umozni vyjadrit vyrok k acéetni
zavérce jako celku. Vzali jsme v ivahu Géetni procesy a kontroly Spoleénosti a specifika odvétvi, ve kterém
Spolec¢nost podniké.

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené ve vyroc¢ni zprave
mimo Gcetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida komplementai Spolec¢nosti.

Nas vyrok k Gcetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Piesto je vSak soucésti nasich povinnosti
souvisejicich s auditem tcetni zavérky seznamenti se s ostatnimi finanénimi i nefinanénimi informacemi

a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s icetni zavérkou ¢i s nasimi znalostmi

o Spole¢nosti ziskanymi béhem auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné nespravné. Také
posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vsech vyznamnych ohledech vypracovany v souladu s prislusnymi
pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splnuji pozadavky pravnich piedpist na
formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti, tj. zda ptipadné
nedodrzeni uvedenych pozadavkl by bylo zptisobilé ovlivnit tsudek ¢inény na zdkladé ostatnich informaci.
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Spoleénikiim spoleénosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Zprava nezavislého auditora

Na zakladé provedenych postupii, do miry, jiz dokaZeme posoudit, uvadime, ze

e ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni v Gcetni zavérce, jsou ve vSech
vyznamnych ohledech v souladu s Gcetni zavérkou a

e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi ptedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zaklad€ poznatki a povédomi Spole¢nosti, k nimz jsme dospéli pii provadéni
auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné vécné nespravnosti. V ramci uvedenych postupi jsme
v obdrzenych ostatnich informacich Zadné v§znamné vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost komplementare Spolecnosti za ucetni zavérku

Komplementat Spole¢nosti odpovida za sestaveni Gcetni zavérky podéavajici vérny a poctivy obraz v souladu

s Mezindrodnimi standardy t¢etniho vykaznictvi ve znéni prijatém EU, a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery
povazuje za nezbytny pro sestaveni Gcéetni zavérky tak, aby neobsahovaly vyznamné nespravnosti zptisobené
podvodem nebo chybou.

Pti sestavovani ucetni zavérky je komplementai Spolecnosti povinen posoudit, zda je Spole¢nost schopna
nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v ptiloze Gcetni zavérky zaleZitosti tykajici se

jejiho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pii sestaveni ticetni zavérky, s vyjimkou
pripadi, kdy komplementai planuje zruseni Spole¢nosti nebo ukoncenti jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou realnou
moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem tcetniho vykaznictvi odpovida vybor pro audit Spole¢nosti.
Odpovédnost auditora za audit iéetni zavérky

Nasim cilem je ziskat priméienou jistotu, Ze icetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou nespravnost
zptisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka
mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vysSe uvedenymi predpisy ve vSech piipadech
v ucetni zavérce odhali pripadnou existujici viznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku
podvodt nebo chyb a povazuji se za vyznamné, pokud Ize realné piedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé Gcéetni zaveérky na jejim zékladé prijmou.

Pti provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatiiovat b€hem celého auditu
odborny tsudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika v§yznamné nespravnosti tcetni zavérky zptisobené 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 vyjadrit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou nespravnost,
k niz doslo v diisledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné nespravnosti zptisobené chybou,
protoZe soucasti podvodu mohou byt tajné dohody, falSovani, imyslnd opomenuti, nepravdiva prohlaseni
nebo obchazeni vnittnich kontrol.

e  Seznamit se s vnitinimi kontrolnimi systémy Spole¢nosti relevantnimi pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli
vyjadrit nazor na Géinnost jejich vnitinich kontrolnich systémi.

e  Posoudit vhodnost pouzitych acéetnich pravidel, primérenost provedenych tcéetnich odhadt a informace,
které v této souvislosti komplementat Spoleénosti uvedl v priloze tcetni zavérky.

e  Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu neptetrzitého trvani pii sestaveni acetni zavérky komplementaiem,
a to, zda s ohledem na shromazdéné diikazni informace existuje viznamna nejistota vyplyvajici z udalosti
nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Spole¢nosti trvat neptetrzité. Jestlize dojdeme
k zavéru, Ze takova v§znamna nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace
uvedené v této souvislosti v ptiloze Gcetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadiit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Spole¢nosti trvat nepretrzité vychézeji z dikaznich
informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést
k tomu, Ze Spolecnost ztrati schopnost trvat nepfretrzité.

e  Vyhodnotit celkovou prezentaci, clenéni a obsah tcetni zavérky, véetné prilohy, a dale to, zda Gcetni zavérka
zobrazuji podkladové transakce a udalosti zptisobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat komplementaie a vybor pro audit mimo jiné o planovaném rozsahu a nacasovani
auditu a o vyznamnyrch zjisténich, ktera jsme v jeho pribéhu ucinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkt
ve vnitinich kontrolnich systémech.
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Spoleénikiim spoleénosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Zprava nezavislého auditora

Nasi povinnosti je rovnéz poskytnout vyboru pro audit prohlaseni o tom, Ze jsme splnili piislusné etické
pozadavky tykajici se nezéavislosti, a informovat je o veSkerych vztazich a dalsich zéleZitostech, u nichz se 1ze reélné
domnivat, Ze by mohly mit vliv na nasi nezavislost, a pripadnych souvisejicich opatienich.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zakladé zéaleZitosti, o nichZ jsme informovali dozoréi radu a vybor pro audit,
ty, které jsou z hlediska auditu tcetni zavérky za bézny rok nejvyznamnéjsi, a které tudiz predstavuji hlavni
zalezitosti auditu, a tyto zaleZitosti popsat v této zprave. Tato povinnost neplati, kdyz pravni predpisy zakazuji
zvetejnéni takové zaleZitosti nebo pokud ve zcela vyjimeéném pripadé usoudime, Ze bychom o dané zéleZitosti
nemeéli v nasi zprave informovat, protoze lze redlné ocekavat, Ze mozné negativni dopady zverejnéni prevazi
nad pfinosem z hlediska vetejného zajmu.

Zprava o jinych pozadavcich stanovenijch pravnimi piedpisy

V souladu s ¢lankem 10 odst. 2 nafizeni EU uvadime nasledujici informace vyZadované nad ramec Mezinarodnich
standarda 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 ze dne
12. Uinora 2019, kterou jsme vyhotovili dle ¢lanku 11 natizeni EU.

Urcent auditora a délka provadent auditu

Auditorem Spole¢nosti pro rok 2018 nés dne 29. biezna 2018 jmenoval komplementar Spole¢nosti. Auditorem
Spoleénosti jsme nepretrzité 6 let.

Poskytnuté neauditorské sluzby

Spolecénosti jsme kromé povinného auditu neposkytli Zddné neauditorské sluzby. Sit PwC neposkytla zakazané
sluzby uvedené v ¢lanku 5 natizeni EU.

14. Gnora 2019
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Ing. Tomas Basta
statutarni auditor, ev. ¢. 1966



II.  Dopliiujici &st

1. Informace o vvznamnych skutednostech po dni Gdetni zavérky (§ 21. odst. 2., pism. a) ZU)

Spolecnost nezaznamenala v obdobi ode dne ucetni zavérky k dnesSnimu dni Zddné vyznamné
skutecnosti.

2. Informace o pfedpoklddaném v¥voii (8§ 21. odst. 2. pism. b) ZU)

Vroce 2019 a ndsledujicich se Spolecnost bude naddle soustredit na akvizicni cinnost v oblasti
nakupu pozemkit v zdjmovém tizemi. Realizace dalsich etap projektii bude svérena sesterskym
spolecnostem v rdmci koncernu FINEP HOLDING, SE. Vyznamnou Cinnosti bude také sprava

vydanych emisi verejnych i neverejnych dluhopisi.

Zprava o vztazich mezi ovladajici a ovladanou osobou za rok 2018
(§ 82, zdkona o obchodnich korporacich)

3.

- viz ndsledujici strany

unora 2019

Ing. Michal Kocian
feditel, PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC za FINEP BARRANDOV FUND
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Ing. Stépdn Havlas
feditel PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC za FINEP BARRANDOV FUND




14. Gnora 2019

Zprava o vztazich

spolec¢nosti

FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.

podle § 82 zakona o obchodnich korporacich

za ucetni obdobi od 1.1.2018 do 31.12.2018



Komplementat 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 ,FINEP BARRANDOV ZAPAD* nebo ,Spoleénost®), spole¢nost 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, zpracovala nasledujlcl Zpravu o
Vztazwh ve smyslu § 82 zakona ¢. 90/2012 Sb., zdkon o obchodnich korporacich (dale jen ,Zakon o

korporacich®), za icetni obdobi od 1.1.2018 do 31.12.2018 (dale jen ,Rozhodné obdobi®).

1. Struktura vztahu

1.1 Podle informaci dostupnych komplementati Spole¢nosti jednajicimu s péc¢i fadného hospodare byla
spole¢nost po celé Rozhodné obdobi soucasti koncernu dle § 79 zdkona ¢. 90/2012 Sb., ve kterém je
i1dici osobou spole¢nost FINEP HOLDING, SE, se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 110 00, IC: 279
27 822, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil H, vlozka 7 (dale
jen ,Koncern“). Do koncernu tizeného spole¢nosti FINEP HOLDING, SE, dale patii nasledujici
spole¢nosti.

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

FINEP Zlichov a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢ckova 1030/1, 11000, IC: 26770067
FINEP spol. s r.0., se sidlem Praha 1, Havhckova 1030/1, 11000, IC: 62016718
NATURE CITY a.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC:03304914
FINEP Int a.s., se s1dlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 27915328

FINEP Hostlvar a.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/ 1, 11000, IC: 27590020
FINEP Hloubétin 61 a.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/ 1, 11000, IC: 27922120
FINEP Modrany a.s., se 51d1em Havli¢kova 1030/1, 110 00, Praha 1, IC: 27911594
FINEP Real a.s., se s1d1em Praha 1, Havlickova 1030/1 11000, IC: 06622500

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

FINEP Hloubetln a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 26511771
FINEP Postovni a.s., se sidlem Praha 1, Havhckova 1030/1, 11000, IC 26429748
FINEP Troja a.s., se s1dlem Praha 1, Havhckova 1030/1, 11000, IC: 26185938
FINEP Holeéovice a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 27907929

PROBYDLENI FINANCNI SLUZBY a.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 28436776
FINEP PROBYDLENT a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/ 1, 11000, IC: 27904946
PROBYDLENT{ INTERIERY s.I.0., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 04472926

Welham, a.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 270 79 601

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

F.R.C. a.s., se sidlem Praha 1, Havhckova 1030/1, 11000, IC: 272 07943

KALOS spol s r.0., se sidlem Badeniho 290/1, 160 00, Praha 6, IC: 26744309
Cocktail Media s.r.o0., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 27166589
MAXIMA REALITY s.r.o., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/ 1, 11000, IC: 25149610
Pensum a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 27906604

Real 2 a.s., se sidlem Praha 1, Havhckova 1030/1, 11000, IC 27897206

PROSEK Development a.s. se sidlem Praha 1, Havllckova 1030/1, 11000, IC: 24202061
TROJMEZI GATE a.s., se sidlem Praha 1, Havhckova 1030/1, 11000, IC: 27913147
FLams a.s., se sidlem Praha 1, Havhckova 1030/1, 11000, IC: 27907899

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

FINEP BARRANDOV bytova k.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 05547776
FINEP Harfa k.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 27100626

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

FINEP Prosek bytova k.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/ 1, 11000, IC: 24716847

FINEP Prosek bytova 2, k S., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/ 1, 11000, IC: 24308773
FINEP Prosek bytova 5 k s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 02574527
FINEP Prosek bytova 10 k. s , se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/ 1, 11000, IC: 29016347
FINEP Prosek bytova 12 k.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 29016380
VERANO REALKk.s., se 51d1em Havlickova 1030/ 1, 110 00, 110 00, Praha 1, IC: 04663276

CALEPO Media s.r.0., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 03933393
SHELIA s.r.0., se 51dlem Praha 1, Hthckova 1030/1, 11000, IC: 04629221
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DDX CZECH a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 05401275

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

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

U Pilotd a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC:027922081

GORIS s.r.0., se sidlem Osadni 324/12a, Holesovice, 170 00 Praha 7, IC: 25725882
EUROGIRO FINANCE CZ, s.r.0., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 62065271
Orpazchom s.r.0., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 06378862

Bytové druZstvo KASK@DY VII, se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, I(Vlé 05647631
Bytové druzstvo KASKADY VIII, se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 07605048

PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC, se sidlem TG Complex, Suite 2, Level 3, Brewery Street ,
Birkirkara, BKR 3000, Malta, reg ¢. SV 113

FINEP HARFA FUND, se sidlem TG Complex, Suite 2, Level 3, Brewery Street, Birkirkara, BKR
3000, Malta

FINEP PROSEK FUND, se sidlem TG Complex, Suite 2, Level 3, Brewery Street, Birkirkara, BKR
3000, Malta

FINEP BARRANDOV FUND, se sidlem TG Complex, Suite 2, Level 3, Brewery Street, Birkirkara,
BKR 3000, Malta

FINEP PROSEK LIMITED PARTNERSHIP, se sidlem Nicosia, Lampousas 1, 1095, Kyperska
republika, Registraé¢ni ¢islo: 12223

PROSEK BYTOVA LIMITED PARTNERSHIP, se sidlem 1095 Nicosia, Lampousas street 1,
Registraéni ¢islo: S 12109

PROSEK PARK II LIMITED PARTNERSHIP, se sidlem Nicosia, Lampousas 1, Kyperska republika,
Registraéni ¢islo: S 12268

PROSEK PARK V LIMITED PARTNERSHIP, se sidlem Nicosia, Lampousas 1, Kyperska republika,
Registracni cislo: S 12225

KASKADY BARRANDOV LIMITED PARTNERSHIP, se sidlem Nicosia, Lampousas 1, Kyperska
republika, Registracni ¢islo: S 12296

FHSI s.a.r.l., reg. ¢. B121712, se sidlem Rue de la Poste 20, 2346, Luxembourg

FINEP SK a.s., se sidlem Laurinska 4, Bratislava, 811 o1, SVK, IQ: 35931914
FINBA a.s., se sidlem Racianska 22A, Bratislava, 831 02, SVK, IC: 35970430

Udaje o osobach naleZejicich do Koncernu se uvadi k 31.12.2018, a to dle informaci dostupnych
komplementari spolecnosti jednajicimu s péci fadného hospodare.

Ovladajici osoba

Ovladajici osoba s 99% hlasovacim pravem je spoleénost 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. Tato spolecnost je dle informaci dostupnych
komplementari Spole¢nosti jednajicimu s péci fddného hospodare ovladana spoleénosti FINEP
HOLDING, SE, se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 110 00, IC: 279 27 822, zapsana v obchodnim
rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil H, vlozka 7.

Uloha Spoleénosti v Koncernu
Spolecnost je projektovou spolec¢nosti zaloZenou za ticelem realizace developerského projektu.

Zpusob a prostiredky ovladani

Ovladajici osoba ovlada Spole¢nost, nebot v Rozhodném obdobi byla komplementafem (neomezené
rucicim spolecnikem) s99% hlasovacim pravem. Kovladani Spoleénosti dochizi zejména
prostfednictvim rozhodovani na schtzi spolecnikd Spolecnosti. Konec¢nou ovladajici osobou
Spole¢nosti i komplementarie je komanditista FINEP HOLDING, SE.
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4. Prehled vzijemnych smluv v ramci Koncernu
4.1 Smlouvy uzaviené mezi Spole¢nosti a Ovladajici osobou, které byly v Rozhodném obdobi platné:

Smlouva o tGpisu dluhopisti ze dne 30. f{jna 2017 uzavicena se spole¢nosti PRAGUE DEVELOPMENT
SICAV PLC jménem FINEP BARRANDOV FUND, na zakladé€ emisnich podminek dluhopisti ze dne
2. fijna 2017.

Smlouva o tGpisu dluhopisti ze dne 27. prosince 2017 uzavicena se spolecnosti PRAGUE DEVELOPMENT
SICAV PLC jménem FINEP BARRANDOV FUND, na zdkladé emisnich podminek dluhopisii ze dne
27. prosince 2017.

Smlouva o tGpisu dluhopisti ze dne 21. prosince 2018 uzaviena se spole¢nosti PRAGUE DEVELOPMENT
SICAV PLC jménem FINEP BARRANDOV FUND, na zakladé emisnich podminek dluhopisti ze dne
1. prosince 2018.

4.2 Smlouvy uzaviené mezi Spoleénosti a jinymi osobami v Koncernu, které byly v Rozhodném obdobi
platné:

Uvérova smlouva ¢. 2018003801 ze dne 20.biezna 2018 uzaviena se spole¢nosti FINEP HOLDING,
SE

Uvérova smlouva ¢. 2018004301 ze dne 29. bfezna 2018 uzaviena se spole¢nosti FINEP HOLDING,
SE

Uvérovéa smlouva ¢. 2018009001 ze dne 26. éervna 2018 uzaviena se spole¢nosti FINEP HOLDING,
SE

Uvérové smlouva ¢. 2018015001 ze dne 12. listopadu 2018 uzaviena se spole¢nosti FINEP HOLDING,
SE

Smlouva o koupi pozemku ze dne 13. listopadu 2018 uzaviena se spolecnosti Bytové druzstvo
KASKADY VIII

5. Piehled jednani ué¢inénych 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 tkony a ostatni opatfeni, ktera se tykala majetku presahujiciho 10 % vlastniho kapitalu

AR

Spolecnosti zjisténého podle posledni Gcetni uzaverky.

Emise nevetejnych, volné sménitelnych dluhopist dle smluv o tipisu dluhopisti uvedenych vyse,
viz. bod 4.1

Nacerpani tvéru na zakladé avérovych smluv uvedenych vyse, viz bod 4.2

6. Posouzeni Gjmy a jejiho vyrovnani

Na zakladé smluv uzavirenych v Rozhodném obdobi mezi Spolec¢nosti a ostatnimi osobami v Koncernu,
jinych jednani ani opatteni, ktera byla v zajmu nebo na popud téchto osob uskute¢néna Spolec¢nosti v
Rozhodném obdobi, Spole¢nosti nevznikla Zadn4 tjma.
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7. Hodnoceni vztahi a rizik v ramci Koncernu
7.1 Hodnoceni vyhod a nevyhod vztaht v Koncernu.

Spole¢nosti vyplyvaji z i¢asti v Koncernu zejména vyhody. Soudsti Koncernu jsou spoleénosti se

silnym finanénim zazemim a s vyhodné&j§im p¥istupem k financovéni, z éehoZ t&% Spole¢nost zejména
pii uzavirdni obchodit se svymi dodavateli, dile pfi vyjednavéani s bankami a jinymi poskytovateli
avéra.

Spoleénosti nevyplyvaji z i€asti v Koncernu nevyhody.

7.2 Zevztaht v ramci Koncernu neplynou pro Spoleénost Z4dn4 rizika.

Datum 14. (ifiora 2019

U7l
Ing. Michal Kocidn

feditel, PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC za FINEP BARRANDOV FUND

Ing. Sté n%las
feditel, PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC za FINEP BARRANDOV FUND
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