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1. Informace o vivoji vikonnosti

Skupina FINEP HOLDING, SE (dale jen ,,Skupina“) se zabyv4 pfedeviim developerskou &nnosti,
hlavnim cilem je upevnéni pozice Skupiny na nemovitostnim trhu v Ceské Republice.

Skupina za rok konéfci 31. prosince 2018 vykazala ifetni zisk ve vy$i 817 miliond K&. Dal$i informace
o vyvoji vykonnosti, éinnosti a stavajicim hospodafském postaveni jsou uvedeny v piiloZené
konsolidované téetn{ zavérce Skupiny za rok konéici 31. prosince 2018.

2. Informace o vivoii éinnosti

Hlavnim pfedmétem ¢innosti Skupiny je rezidenéni development, p¥iéem¥ nejvétsi é4st portfolia
projekti tvoif projekty, které jsou situovany v hlavnich méstech Ceské republiky a Slovenska, v Praze

a v Bratislavé,

Dalsi ¢4st portfolia developerskych projektii skupiny je tvofena administrativnimi projekty, pfi¢emsz
jak v rezidenénich, tak v administrativnich projektech jsou zahrnuty i dalsi plochy uréené pro komeréni
vyuZiti (restaurace, kavirny, obchody apod.), tzv. retail.

Skupina je v soudasné dobé pfednim developerem v Ceské republice. V roce 2018 Skupina tisp&$né

rozvijela svou strategii rozvoje zejména v oblasti rezidenéniho bydleni.

V priibéhu roku 2018 Skupina zahéjila prodej novych etap v lokalitach stavajicich rezidenénich projekti
v oblastech Prahy Prosek, Stodiilky, Stérboholy a Barrandov.

V roce 2018 Skupina déile Gisp&$né rozvijela nabidku komplexnich komplementarnich sluZeb v oblasti
zprostiedkovani tivérovych produkti na financovani ndkupu nemovitosti pro zdkazniky FINEP, nabidku
zprostfedkovani ostatnich finanénich produktii a zabezpedeni prodeje &i prondjmu (realitni &innost)
nemovitosti ve vlastnictvi zdjemcdl o koupi nové nemovitosti z portfolia skupiny FINEP, a to vie
prostfednictvim specializovanych dcefingch spoleénosti jako jsou Probydleni finanén{ sluzby a.s.

a MAXIMA REALITY s.r.o., kter4 je jednou z nejvétsich spoleénosti operujicich na praZském druhotném
trhu nemovitosti.

Skupina v roce 2018 pokracovala v rozsifovani sv§ch aktivit do oblasti poskytovéni sluZeb v segmentu
nemovitosti prostfednictvim své dcefiné spoleénosti Probydleni Interiéry s.r.o., kterd nabizi viem
Klientfim sluZby v oblasti nemovitosti, jako jsou spréva, pfestavba a idr¥ba nemovitosti, investice

do nemovitosti a nové také vykup nemovitosti, které jsou po rekonstrukei nabizeny k volnému prodeji.
V ramci téchto ¢innosti spoleénost provozuje rozsihly showroom s nabidkou vybaveni domécnosti.

Skupina i nadéle v roce 2018 rozvijela obchodni aktivity v oblasti kolektivniho investovani do nemovitosti
prostfednictvim zahraniénich fondi kvalifikovangch investort, a to konkrétng 3 maltskych sub-fondd
FINEP PROSEK FUND zaméfeného na rozvojovou lokalitu Prosek, FINEP HARFA FUND zaméfeného
na rozvojovou lokalitu ve Vysofanech a KASKADY BARRANDOV FUND zaméteného na rozvojovou
lokalitu na Barrandové.

Vroce 2018 plénuje Skupina pokracovat ve stavajici éinnosti a dlouhodobé nastavené obchodnf strategii.

3. Informace o stivajicim hospodafském postavent

Ivroce 2018 si Skupina udrzuje silné a stabilni{ kapitalové zizemi a postaveni.
Skupina hospodafila za rok 2018 s iiéetnim ziskem ve vy$i 817 mil. K&.

Skupina v rdmei budouctho rozvoje provadi rozsdhlou akviziéni ¢innost zejména na fizemi hl. m. Prahy
a na financovani této ¢innosti hledala nové finanéni zdroje, z tohoto diivodu byly uskute¢nény v roce

2018 dcefinymi spole¢nostmi Skupiny emise vefejné obchodovatelngch dluhopist, které byly ispé§né
vyprodény.

4. Informace o aktivitach v oblasti vizkumu a v{voje

Skupina pokracovala v podpote v oblasti vizkumu a vjvoje svymi investiénimi aktivitami do vybranych
start-up podnikd, které diky Skupiné ziskavajf piistup k finanénim prostiedkiim potfebnym pro zahéjeni
své ¢innosti. V roce 2018 se jednalo pfedevsim o spoleénost ZOXCALL a.s (diive MYSIMPHONIE, a.s.).



V roce 2018 Skupina pokracovala ve finan¢ni podpoie vyzkumu v oblasti kmenovych bung&k, ktery miize
v budoucnosti pomoci v 16¢b& mnoha osob na celé planeté. V této podpore bude Skupina pokracdovat i
v nasledujicich obdobich.

5. Informace o ostatnich oblastech

Skupina nevyvijela v priib&hu roku 2018 74dné specifické aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostiedi,
mimo své aktivni pfitomnosti v organizacich, komorach a spolcich pro ochranu Zivotniho prostedi a
hygienickych podminek pfedev$im na tzemi Prahy.

Skupina méla v priibéhu roku 2018 v zahraniéi organizaéni slozku ve Slovenské republice a jeji
hospodaisky vysledek byl promitnut do 100% vlastnéné dceiiné spolednosti.

Informace o cilech a metodéch Fizeni rizik Skupiny, véetné politiky pro zaji$téni rizik, jsou uvedeny
v pfiloZené konsolidované ti¢etni zdvérce Skupiny za rok konéici 31. prosince 2018.

Vedeni Skupiny nejsou zndmy zadné udélosti, mimo téch uvedenych v p¥ilozené konsolidované tidetni
zavérce Skupiny za rok kondicf 31. prosince 2018, které by nastaly po rozvahovém dni a které by si
vyzédaly tGpravu uéetni zavérky.

Struktura Skupipy a vzijemngch vztahii spoleénosti ve Skupiné je zjevna z pfiloZené konsolidované
éetni zjvérky 74 rok 2018.

' Ing ;(}mﬁs Zanék

predseda pfedstavenstva ¢len predstavenstva
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Zprava nezavislého auditora
akcionaitim spole¢nosti FINEP HOLDING, SE

Virok auditora

Provedli jsme audit pfilozené konsolidované tiéetni zavérky spoleénosti FINEP HOLDING, SE,

se sidlem Havli¢kova 1030/1, Nové Mésto, Praha 1 (,Spole¢nost*) a jejich dcefinych spole¢nosti (dohromady
»Skupina“), sestavené na zdkladé Mezinarodnich standardd Géetniho vykaznictvi ve zn&ni p¥ijatém Evropskou
unif, kter4 se skldda z konsolidovaného vykazu finanéni pozice k 31. prosinci 2018, konsolidovanych vikazi
iiplného vysledku, zmén vlastniho kapitilu a penéZnich tokii za rok konéici 31. prosince 2018 a piflohy této
konsolidované éetni zivérky, kterd obsahuje podstatné Géetni metody a daldi vysvétlujici informace.

Podle naSeho nézoru pfiloZena konsolidované téetni zavérka podava vérny a poctivy obraz konsolidované finanéni
pozice Skupiny k 31, prosinci 2018, jeji konsolidované finanéni vikonnosti a jejich konsolidovanjch penéZnich

tokii za rok konéici 31. prosince 2018 v souladu s Mezinirodnimi standardy fiéetniho vikaznictvi ve zn¥ni p¥ijatém
Evropskou unii.

Zaklad pro vjrok

Audit jsme provedli v souladu se zikonem o auditorech a auditorskymi standardy Komory auditort

Ceské republiky, kterymi jsou Mezinarodni standardy auditu (ISA), p¥{padné doplnéné a upravené souvisejicimi
aplika¢nimi doloZkami. NaSe odpovédnost stanoven4 témito ptedpisy je podrobné&ji popsina v oddilu
Odpovédnost auditora za audit konsolidované G¢etni zavérky. V souladu se zdkonem o auditorech a Etickjm
kodexem pro auditory a icetni znalce, vydanym Radou pro mezinarodni etické standardy Géetnich (IESBA)

a pHjatym Komorou auditorti Ceské republiky, jsme na Skupin# nezavisli a splnili jsme i dal3{ etické povinnosti
vyplyvajici z uvedenych pfedpisti. Domnivime se, Ze diikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji
dostateény a vhodny z4klad pro vyjadfeni naseho vjroku.

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené v konsolidované
vyroéni zpravé mimo konsolidovanou videtni zavérku a na8i zpravu auditora. Za ostatnf informace
odpovida pfedstavenstvo Spoleénosti.

N4s vyrok ke konsolidované vi¢etni zdvérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Piesto je vak sou¢4sti nasich
povinnosti souvisejicich s auditem konsolidované tidetni zivérky sezndment se s ostatnimi informacemi

a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve viznamném nesouladu s konsolidovanou fidetni zavérkou & s nagimi
znalostmi o Skupiné ziskanymi béhem auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné nespravné.
Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve viech v§znamnych ohledech vypracovéiny v souladu s pfislu$nymi
prévnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliuji po¥adavky pravnich predpisii

na formalni néleZitosti a postup vypracovéni ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti, tj. zda p¥ipadné
nedodrzeni uvedenych poZadavki by bylo zpiisobilé ovlivnit dsudek ¢in&ny na ziklads ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupdi, do miry, jiz dokiZeme posoudit, uvadime, Ze

e ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jeZ jsou té% predmétem zobrazeni v konsolidované déetni
zavérce, jsou ve véech vyznamnych ohledech v souladu s konsolidovanou ti¢etnf zavérkou a

o ostatni informace byly vypracoviny v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zdklad€ poznatkd a povédomi o Skuping, k nim# jsme dospéli pfi provadéni
auditu, ostatni informace neobsahuji vjznamné vécné nespravnosti. V ramci uvedenych postupii jsme
v obdrZenjch ostatnich informacich Zidné vyznamné vécené nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost pi'edstavenstva a dozordi rady Spole¢nosti za konsolidovanou tidetni zGvérku

Pfedstavenstvo Spole¢nosti odpovidé za sestaveni konsolidované déetni zavérky pod4vajici vérny a poctivi obraz
v souladu s Mezinarodnimi standardy ti¢etniho vkaznictvi ve znéni p¥ijatém Evropskou unii, a za takov{ vnitini
kontroln{ systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni konsolidované ddetni zavérky tak, aby neobsahovala
vyznamné nespravnosti zpiisobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani konsolidované aéetni zavérky je predstavenstvo Spole¢nosti povinno posoudit, zda je Skupina
schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze konsolidované tidetni zavérky zéleZitosti
tykajici se jejiho nepfetrZitého trvani a pouZiti pfedpokladu nep¥etr¥itého trvani

pii sestaveni konsolidované Gfetni zivérky, s vyjimkou p¥ipadi, kdy pfedstavenstvo planuje zrudeni Skupiny nebo
ukonéent jeji ¢innosti, resp. kdy nem4 jinou realnou moznost ne? tak udinit.

Za dohled nad procesem tiéetniho vykaznictvi odpovid4 dozord rada Spole¢nosti.

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.0., Hvézdova 1734/2¢, 140 00 Praha 4, Ceska republika
T: +420 251 151 111, F: +420 252 156 111, wWww.pwe.com/cz

PricewaterhouseCoopers Audit, 5.r.0., se sidlem Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, IC: 40765521, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil C, viozka 3637 a v seznamu auditorskych spolegnosti u Komory auditor’ Ceské republiky pod evidenénim &isler 021.
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Zpréva nezavislého anditora

Odpovédnost auditora za audit konsolidované tiéetni zavérky

NaSim cilem je ziskat pfimé¥enou jistotu, Ze konsolidovan4 éetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici na% vjrok. P¥iméfena mira
jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zdrukou, Ze audit provedeny v souladu s viSe uvedenymi predpisy

ve viech pfipadech v konsolidované ti¢etni zdvérce odhali pfipadnou existujici viznamnou nespravnost.
Nespravnosti mohou vznikat v diisledku podvodi nebo chyb a povaZuji se za viznamné, pokud lze re4ln&
predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera nZivatelé
konsolidované tidetni zivérky na jejim zakladé p¥ijmou.

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

e  Identifikovat a vyhodnotit rizika viznamné nespravnosti konsolidované iéetni zavérky zpiisobené podvodem
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné
diikazni informace, abychom na jejich zikladé mohli vyjadFit virok. Riziko, Ze neodhalime v{znamnou
nespréavnost, k niz doslo v disledku podvodu, je v&tsi nez riziko neodhaleni vyznamné nespravnosti
zpisobené chybou, protoZe souéisti podvodu mohou byt tajné dohody, fal§ovani, imysln4 opomenuti,
nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnit¥nich kontrol.

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

¢  Posoudit vhodnost pouZitjch diéetnich pravidel, pfiméfenost provedenych tidetnich odhadi a informace, které
v této souvislosti pfedstavenstvo Spoleénosti uvedlo v pfiloze konsolidované téetni zavérky.

e  Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetrzitého trvani p¥i sestaveni konsolidované tiéetni
zivérky pfedstavenstvem, a to, zda s ohledem na shroméa?déné ditkazni informace existuje vznamna
nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vjznamné zpochybnit schopnost Skupiny trvat
nepfetrzité. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamn4 nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit
v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze konsolidované aéetni zavérky, a pokud tyto
informace nejsou dostatecné, vyjad¥it modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Skupiny trvat
nepfetrzité vychazeji z ditkaznich informaci, které jsme ziskali do data na8i zpravy. Nicméné budouci udélosti
nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Skupina ztrati schopnost trvat nepfetrzité.

e  Vyhodnotit celkovou prezentaci, lenéni a obsah konsolidované idetni zavérky, véetné pfilohy, a dile
to, zda konsolidovana iéetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udilosti zplisobem, ktery vede
k vérnému zobrazeni,

¢ ShroméaZdit dostate¢né a vhodné diikazni informace o finanénich informacich tykajicich se spoleénosti nebo
podnikatelskych ¢innosti v raimei Skupiny, abychom mohli vyjadfit virok ke konsolidované fidetni zavéree.
Jsme odpovédni za fizeni auditu Skupiny, za dohled nad nim a jeho provedeni. Vyjadieni viroku zfistava nasi
vyhradni odpovédnosti,

Nasi povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozoréi radu mimo jiné o plinovaném rozsahu a naéasovani
auditu a o viznamnych zjisténich, které jsme v jeho priibéhu uéinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatki
ve vniténim kontrolnim systému.
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Tato zpréiva je uréena akcionafim spoleénosti FINEP HOLDING, SE
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FINEP HOLDING, SE
Konsolidovana téetni zavérka podle IFRS
za rok kondici 31. prosince 2018

Konsolidovany vijjkaz finanéni pozice

k 31. prosinci 2018

(mil. K¢) Pozn. 31. prosince 2018 31, prosince 2017
AKTIVA

Dlouhodob4 aktiva

Investice do nemovitosti 6 1804 1344
Dlouhodoby hmotny majetek 7 92 103
Nehmotn4 aktiva 24 26
Investice zatié¢tované ekvivalenéni metodou 5.1 710 579
Finanéni néstroje v reilné hodnoté vykazané do zisku nebo 12 -
ztraty

Poskytnuté piijcky 8 627 535
Smluvni naklady 18 5 o]
Zaplacené zélohy 14 18
Ostaini pohledavky 33 22
Dlouhodoba aktiva celkem 3321 2 627
Kritkodoba aktiva

Zasoby 10 618 651
Poskytnuté pjeky 8 120 163
Obchodni a jiné pohledavky 9 295 1004
Smluvni naklady 18 19 (o]
Zaplacené zalohy 39 83
Pohledavky z dané z pfijmi 17 6
Ostatni datiové pohledavky 8 15
Pené’ni prostiedky a penéni ekvivalenty 11 1604 1192
Kratkodob4 aktiva celkem 2 720 3114
Aktiva celkem 6 041 5 741
VLASTNI KAPITAL

Kapitil a fondy pFipadajici akcionaitun Skupiny

Zakladni kapital 12 4065 4065
Zakonny rezervni fond a ostatni fondy 12 0 12
Ocenovaci rozdily vzniklé pfi vzniku Skupiny 12 -1426 -1426
PenéZni ptispévky akeionaid mimo zikladni kapital 12 250 250
Ocetovaci rozdily z ménového pfepoétu 7 3
Nerozdélené zisky 1437 656
Kapital a fondy p¥ipadajici na vlastniky Spoleénosti 4333 3 560
Nekontrolni podily -1 -2
Vlastni kapitil celkem 4332 3 558
ZAVAZKY

Dlouhodobé zavazky

Pitjcky 13 923 799
Smluvni zavazky 18 57 o
Jiné zavazky 14 36 11
Ostatni pfijaté zalohy 2 1
OdloZen{ datiovi zivazek 16 40 31
Dlouhodobé zavazky celkem 1058 842
Kratkodobé zavazky

Pijcky 13 85 206
Obchodni a jiné zavazky 14 243 391
Smluvni zavazky 18 269 o]
Pfijaté zilohy 15 4 546
Zavazky k dani z pfjmu 36 53
Ostatni dariové zavazky 14 145
Kratkodobé zavazky celkem 651 1341
Zavazky celkem 1709 2183
Vlastni kapital a zdvazky celkem 6 041 5741
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Konsolidovana Géetni zavérka podle IFRS
za rok konéici 31. prosince 2018

Konsolidovany vykaz tuplného visledku
za rok konéici 31. prosince 2018

Rok konéici Rok konéici
(mil. K¢&) Pozn. 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Trzby 18 1794 1077
Ostatni vimosy 19 121 494
Cisty zisk z pfecenéni investic do nemovitost{ 6 104 46
Spotfeba materiilu a energie -30 -25
Néajemné -26 -22
Zmény v zasobach hotovych vjrobkit a nedokondené vyroby 10 -55 18
Stavebni naklady -712 - 452
Mzdové niklady 20 -182 -168
Marketingové naklady -54 -35
Odpisy nakladd na ziskani smlouvy -77 -89
Cisté ztraty ze znehodnoceni finanénich aktiv -19 o
Néklady za organizaci a fizeni projektit -13 -15
Néklady na poradenské, dafiové a auditni sluzby -29 -29
Dané a poplatky -3 -4
Ostatni provozni naklady -25 -24
Odpisy N 7 -19 -16
Provozni zisk _ 775 756
Finanéni vimosy 21 21 40
Finandéni nakladv 22 ) -45 -83
Cisté finanéni naklady B ] -24 -43
Podil na zisku z investic zadétovanyich ekvivalenéni metodou 5.1 154 51
Zisk pred zdanénim 905 764
Dari z pt{jma - splatna 17 -78 -79
Daii z pfijmi - odloZen4 16 -10 32
Daii z pFijmi celkem i -88 -47
Cisty zisk za obdobi ] 817 717
Ostatni plny vysledek:
Polozky, které mohou byt nasledné piefazeny do zisku nebo ztraty
Kurzové rozdily 4 -4
Ostatni Gplny visledek za obdobi 4 B -4
Uplny visledek za obdobi po zdanéni celkem 821 713
Zisk p¥ipadajici na:
— Vlastniky Spoleénosti 817 718
— Nekontrolni podily - 0 B -1
Cisty zisk za obdobi 817 717
Uplny vysledek za obdobi po zdanéni celkem ) 821 713
Piipadajici na:
— Vlastniky Spoleénosti 821 714
_— Nekontrolni podily o -1

Poznamky v ptiloze tvofi nedilnou souéast konsolidované tidetni zavérky.

Konsolid4vana tfetni zavérka byla schvalena predstavenstvem ke zveiejnéni.

Ing. Michal Kocidn Clﬁgl{)'nhléé Zangk
pfedseda piedstavenstva ¢lefi pfedstavenstva
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FINEP HOLDING, SE
Konsolidovana fidetn] zévérka podle TFRS
za rok konéicf 31. prosince 2018

Konsolidovany) vijkaz penéznich tokit

za rok konéici 31. prosince 2018

Rok konéici 31. Rok kondici 31.
(mil. K¢) Pozn, prosince 2018 prosince 2017
PenéZni toky z provozni éinnosti:
Zisk pfed zdanénim 905 764
Upravy o nepené#ni operace:
Odpisy stalych aktiv 19 16
Cisté ztraty ze znehodnoceni finanénich aktiv 19 o
Cisté finanéni naklady 24 43
Cisty zisk z prodeje investic do nemovitosti 6 -109 -381
Cisty zisk (-)/ ztrata + z pfecenéni investic do nemovitosti 6 -104 -46
Cisty zisk z prodeje Office Center Stodiilky o -54
Podil na zisku pfidruZenych a spole¢ngch podnikd 5 -154 -54
Ostatni nepenéZni operace 1 4
Zmény pracovniho kapitélu:
SniZeni + / zv§Seni (-) pohledavek a ostatnich aktiv 130 96
SniZeni + / zvySeni (-) stavu z4sob 349 -18
SniZeni (-) / zvy$eni (+) stavu obchodnich a ostatnich zavazki -483 293
Penézni prost¥edky vytvoiené provozni dinnosti 597 663
Zaplacen dati z prijmi 17 -144 -106
Zaplacené tiroky -76 - 44
Cisté penésmi toky z provozni ginnosti 377 513
PenéZni toky z investi¢ni ¢innosti:
Pfijaté Groky 10 29
Nakup deefiného podniku 25 -222 -120
Nakup spole¢nych a pfidruZenych podniki 5 - 51 -67
Pofizeni a stavba investic do nemovitosti 6 -492 -143
Pofizeni dlouhodobého majetku 7 -8 -23
Pofizeni nehmotného majetku -5 o
Poskytnuté phjcky 8 - 256 -43
Piijaté splatky Gveéri 8 171 100
PenéZni v§nosy z prodeje aktiv drzenych za Géelem prodeje o 93
Penéini vynosy z prodeje investic do nemovitosti 697 o]
Nékup finanénich nastrojii v reilné hodnoté vykizané do zisku -12 o]
nebo ziraty
Piijaté dividendy 5 164 58
Cisté pendini toky z investi¢ni &innost -4 - 116
Penézni toky z finanéni ¢innosti:
Vimosy z plijéek 13 363 105
Piispévek z nekontrolniho podilu 1 o
Splatky piijéek 13 - 325 -825
Cisté penéZni toky z finanéni &innosti 39 -720
Cisté zvyeni (+) / sniZeni (-) penéZnich prostiedkit
a penéznich ekvivalenti 412 -323
PenéZni prostfedky a penéZni ekvivalenty na za¢itku roku 1 1192 1514
Dopad zmén ve sménném kurzu na penézni prostfedky
a pené¥ni ekvivalenty [o) 1
Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty na konci roku 11 1604 1192




FINEP HOLDING, SE
Piiloha ke konsolidované Géetni zavérce podle IFRS
za rok konéici 31. prosince 2018

1. VSeobecné informace

Spoleénost FINEP HOLDING, SE (dale jen "Spoleénost" nebo "Matefska spole¢nost™) a jeji decefiné
spolecnosti (d4le souhrnné jen "Skupina") plisobi v oblasti realitni ¢innosti a vlastni portfolio pozemki
a developerskych projekt v Cesku, na Slovensku a skrz spoleény podnik také v Mongolsku. Hlavnim
pfedmétem ¢innosti Skupiny je vystavba rezidenénich bytl na prodej a vistavba komerénich
nemovitosti k prongjmu.

Spole¢nost ma pravni formu Evropské spoleénosti a byla zapsana do obchodniho rejstiiku
dne 16. &ervence 2007. Sidlo Spoleénosti je v Ceské republice na adrese Havli¢kova 1030/1, Nové Mésto,
110 00 Praha 1.

Spolednost je vlastn&na matefskou spolednosti FH INVEST SE, zaloZenou v Ceské republice, a Sesti
fyzickymi osobami. K 31. prosinci 2018 jsou koneénymi vlastniky Skupiny Michal Kocian, Pavel Rejchrt,
Tom4s Zan&k, Vladimir Schwarz, Tom4s Pardubicky a Stépan Havlas, z nich¥ nikdo samostatng
Skupinu neovlada.

2, Pitehled vyznammjch tiéetnich postupii
V nésledujici ¢4sti jsou uvedeny zakladni déetni postupy aplikované pfi zpracovani této konsolidované
Ucetni zavérky.

2.1 Zakladnt zasady sestavent ucetni zavérky

Konsolidovana fi¢etni zavérka spole¢nosti FINEP HOLDING, SE je sestavena v souladu s Mezinidrodnimi
standardy ti¢etniho vykaznictvi a interpretacemi V{boru pro interpretace mezinarodniho déetniho
vykaznictvi, vztahujici se na spoleénosti vykazujici podle IFRS ve znéni pfijatém EU (IFRS).
Konsolidovana Géetni zdvérka je sestavena na principu historickych pofizovacich cen s tipravou

o pfecenéni investic do nemovitosti, finanénich aktiv a zdvazki v redlné hodnoté pfecefiovanych do zisku
nebo ztraty. VSechny ¢astky jsou uvedeny v milionech Ké, pokud neni uvedeno jinak.

Sestaveni ucéetni zavérky v souladu s IFRS vyZaduje uplattiovani uréitych zésadnich dcetnich odhadd.
Vyzaduje rovnéz, aby vedeni vyuZivalo sviij isudek v procesu aplikace tiéetnich pravidel Skupiny.
Skupina provadi Géetni odhady a pfedpoklady tykajici se budoucich obdobi. Oblasti kladouci vyssi
naroky na uplatiiovani fisudku, oblasti s vy$§i mirou sloZitosti nebo oblasti, ve kterych jsou pro tcely
sestaveni konsolidované t¢etni zdvérky uplatiiovany viznamné piedpoklady a odhady, jsou zvefejnény
v Poznamce 4.

2.2 Standardy, interpretace a novely publikovanijch standardit

(a) Standardy, interpretace a novely publikovangjch standardil iéinné poprvé v roce
konéicim 31. prosince 2018

IFRS 9, Finanéni nastroje: Klasifikace a ocertovani (vydany v &ervenci 2014 a iéinny pro téetni
obdobi za¢inajici 1. ledna 2018 nebo pozdéji). Zakladni charakteristiky standardu jsou:

- Finanéni aktiva je potfeba pro tcely ocetiovani klasifikovat do tfech kategorii: na aktiva nasledné
ocenéna nabéhlou hodnotou, aktiva nasledné ocenéné realnou hodnotou do ostatniho iplného
vysledku ("FVOCI") a aktiva nsledné ocenéna realnou hodnotou do vysledku hospodafeni ("FVPL").
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Klasifikace dluhovych nastrojt je ddna podnikatelskym modelem pro #izeni finanénich aktiv a dale
tim, zda smluvni pené&’ni toky pfedstavuji vyhradng dhrady jistin a Grokd ("UJaU"). JestliZe je
dluhovy néstroj drZen do splatnosti, miiZe b§it ocen&n v nab&hlé hodnoté za pfedpokladu, Ze spliiuje
pozadavek UJaU. Dluhové néstroje, které splituji UJaU poZadavek a jsou dreny v portfoliu,

kde iiéetni jednotka drZi jak penéZni toky shromaZd'ovanych aktiv, tak aktiva prod4ava, miizou byt
Klasifikovany jako FVOCI. Finanéni aktiva, ktera neobsahuji pené?ni toky spliiujici poZadavek UJaU,
musi byt oceflovany FVPL (jako napiiklad derivaty). VloZené derivaty jiZ nejsou oddéloviny

od finanénich aktiv, ale jsou zahrnuty do posouzeni splnéni UJaU podminky.

Investice do investi¢nich nastrojt jsou vidy ocetioviny redlnou hodnotou. Vedeni didetni jednotky
miiZe nicméné ucinit nezvratné rozhodnuti o zméné realné hodnoty v ostatnim tipIném vysledku
za ptedpokladu, Ze néstroj neni uréeny k obchodovéni. JestliZe je investiéni néstroj uréeny

k obchodovani, zmény realné hodnoty jsou uvedeny ve vykazu zisku nebo ztraty.

- VétSina poZadavki standardu IAS 39 na klasifikaci a ocefiovéani finanénich zdvazki byla pfenesena
beze zmény do standardu IFRS 9. Hlavni zménou bude povinnost iéetni jednotky vykazat Géinky
zmén vlastniho Gvérového rizika finanénich zavazki ocenénych v redlné hodnotg, jejichZ zména

je vykadzéna jako soucast ziskd a ztrat, v ostatnim dplném vysledku.

IFRS g obsahuje novy model uznavani ztrat ze sniZeni hodnoty- model oéekévané tivérové ztraty
("OUZ"). K dispozici je "t¥istupiiovy" model, ktery je zaloZen na zmé&né tivérové kvality finanénich
aktiv od prvotniho zati¢tovani. V praxi nové pravidla znamenaji povinnost subjektii pfi prvotnim
uznani finanénich aktiv, u kterych nenf sniZovédna hodnota (nebo Zivotnosti oekivané ztraty
obchodnich pohledavek), zaiétovat okamZitou ztritu ve vysi dvanactimésiéni oéekavané ztraty.
Tam, kde doslo k vyraznému naristu vérového rizika, se sniZeni hodnoty mé¥f po celou dobu
Zivotnosti aktiva, nikoliv pomoci dvanactimésiéni ofekavané ztraty. Model zahrnuje provozni
zjednoduseni pro leasing a obchodni pohledavky.

Novy model znehodnoceni vyZaduje vykizan{ opravné polozky na zdkladé odekavanych dvérovych ztrat,
nikoliv na rozdil od IAS 39 vznikljch Gvérovych ztrat. Model se vztahuje na finanéni aktiva klasifikovana
v nab¢&hlé hodnoté, dluhové nastroje ocefiované v realné hodnoté pies ostatni tiplny vysledek, smluvni
aktiva podle IFRS 15, pohledavky z leasingu, zivazky z piijéek a n&které smlouvy o finanénich zarukach.

Vedeni spole¢nosti posoudilo dopady uplatnéni nového standardu na etni zavérku Skupiny a zménu
féetnich pravidel (Pozndmka 2.3).

IFRS 15, Vijnosy ze smluv se zakazniky (vydany 28. kvétna 2014 a téinny pro téetni obdobi
zadinajici 1. ledna 2018 nebo pozdgji) zavadi zasady vykazovani vimosi v transakéni cené v okamzZiku,
kdy jsou zboZi nebo sluzby ptevedeny na zdkaznika. Jakékoliv spoleéné poskytované vyrobky

nebo sluzby, které jsou vzajemné odliSitelné, se musi vykazovat samostatné. Podobné slevy nebo vratky
z prodejni ceny musi byt alokovany na vynosy jednotlivich poloZek zbozi nebo sluzeb. Pokud je cena

z jakéhokoliv ditvodu variabilni, je jako v§mos vykdzdna minimalni hodnota, u které je vysoce
pravdépodobné, Ze nebude nasledné odepsana. Naklady na pofizeni smlouvy se zdkazniky se musi
kapitalizovat a odepisuji se béhem doby, po kterou spoleénosti plynou ekonomické pfinosy ze smlouvy
se zdkaznikem,

Novela k IFRS 15, Vijnosy ze smluv se zdkazniky (vydana 12. dubna 2016 a 6iéinny pro tiéetni
obdobf 1. ledna 2018 nebo pozdgji). Novela objastiuje jak: identifikovat povinnosti plnéni (ptislib
pfevést zboZi nebo sluZzbu na zdkaznika) ve smlouvé; uréit, zda je spoleénost odpovédnym subjektem
(poskytovatelem zboZi nebo sluzby) nebo zistupcem (zodpovédnym za zajisténi dodavaného zbozi
nebo sluzby); a uréit, zda by vynosy z udéleni licence mély byt uznany v uréitém okam#iku nebo v ¢ase.
Kromé vyjasnéni obsahuje novela dvé dodateéné tlevy, jejichZ cilem je sniZit niklady a naroénost

pro spoleénost, kterd poprvé aplikuje novy standard.

Vedeni spole¢nosti posoudilo dopady uplatnéni nového standardu na tiéetni zdvérku Skupiny a zménu
téetnich pravidel (Pozndmka 2.3).
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Pievod investic do nemovitosti - Novela IAS 40 (vydana 8. prosince 2016 a G&inn4 pro roéni
uctovaci obdobi za¢inajici od 1. ledna 2018 nebo pozdé&ji). Novela objastiuje pozadavky na prevody
do investic nebo z investic do nemovitosti s ohledem na investice do nemovitosti ve vystavbé.
Dosud neexistoval v1AS 40 Zddny pfesné stanoveny postup pti pfevodech do nebo z investic

do nemovitosti ve vystavbé. Tato novela objasiiuje, %e absence tohoto postupu neméla za titel zamezit
pfevod investic do nemovitosti ve vystavbé nebo vyvoji, které byly d¥ive klasifikovény jako zasoby,
do investic do nemovitosti, kdyZ byla zfejm4 zména v uZivani. Novela IAS 40 m4 za dkol zddraznit
princip pfevodii do investic nebo z investic do nemovitosti a upfesnit, e prevod do investic

nebo z investic do nemovitosti by mél nastat pouze tehdy, doslo-li ke zméné& uZivani majetku;

tato zména by méla zahrnovat posouzeni, jestli se majetek kvalifikuje jako investice do nemovitosti
a méla by byt podpofena diikazy. Skupina v sou¢asné dobé posuzuje dopady této novely na svou
konsolidovanou tdetni zdvérku.

Revize Mezinarodnich standardii ii¢etniho vijkaznictvi za cyklus 2014 - 2016 (vydino
8. prosince 2016, icinné pro téetni obdobi zaéinajici 1. ledna 2018 nebo pozd&ji pro revize IFRS 1
a IAS 28).

IFRS 1 byl novelizovén a n&které kratkodobé vyjimky ze standardii ohledné zvefejnéni finan¢nich
nastrojil, zaméstnaneckych poZitkd a investi¢nich spoleénosti byly odstranény poté, co splnily sviij tidel.

Novela IAS 28 objasiiuje, Ze spoleénost miZe ocefiovat jednotlivé investice v redlné hodnotg.
Spolecnost, ktera neni investiéni, miiZe mit pfidruZenou spoleénost nebo spole¢ny podnik,

které jsou investi¢ni spole¢nosti. Takova spoleénost si miiZe pfi aplikaci metody ekvivalence zachovat
ocetiovani v re4lné hodnoté. Skupina neodekivé v§znamny dopad této revize svou Gdéetni zavérku.

(b) Standardy, interpretace a novely publikovanych standardii, které zatim nejsou
udinné

Nasledujici standardy, interpretace a novely byly publikovany a jsou pro konsolidovanou Géetni zavérku
Skupiny povinné od 1. ledna 2019 nebo pozdsji:

IFRS 16 Leasing (vydany v lednu 2016 a Géinny pro téetni obdobi zaéinajici 1. ledna 2019

nebo pozdgji). Tento novy standard vymezuje nové principy pro vykazovani, ocefiovani, prezentaci

a zvefejliovini leasingovych smluv. V8echny smlouvy o pronijmu vedou k tomu, Ze nijemce ziska pravo
uZivat aktiva na za¢4tku njmu, a pokud jsou leasingové splatky provadény v pritb&hu &asu, ziskavaji
také prostiedky financovani. IFRS 16 eliminuje klasifikaci operativntho a finanéniho leasingu, tak jak

to definuje IAS 17, a namisto toho ustanovuje jednotny model Gétovani pro najemce. Ndjemei budou
povinni vykazovat: (a) aktiva a zdvazky pro viechny leasingové smlouvy delsi nez 12 mésici,

pokud neptijde o aktiva malé hodnoty a (b) odepisovani pronajatych aktiv oddéleng od trokd ze zavazkii
z leasingu do zisku nebo ztraty. Z hlediska pronajimatele piebira IFRS 16 vét$inu tiéetnich zasad

ze soudasného standardu IAS 17. Pronajimatel pokraduje v Klasifikaci operativniho a finanéntho leasingu
a vrozdéleném tiétovani téchto dvou typi.

K 31. prosinci 2018 ma Skupina nevypovéditelné zavazky z operativniho leasingu ve vyi 163 miliond K&
(Poznédmka 23.4). U téchto zavazkii vedeni Skupiny oéekév, Ze k 1. lednu 2019 uzn4 zivazek z leasingu
a pravo na uzivani aktiva ve v§$i 130 milioni K&.

Skupina bude aplikovat standard od povinného data pfijeti, tj. od 1. ledna 2019. Skupina hodl4 aplikovat
zjednoduseny pfechodovy pfistup a nebude pfepoditavat srovnatelné &astky za rok pred prvnim
pfijetim. VeSkera prava na uZivani aktiva budou ocenéna ve vy$i zavazku z pronjmu pii p¥ijeti.
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IFRIC 22 — Transakce v cizich ménach a zdlohové platby (vydané dne 8. prosince 2016

a G¢inné pro cetni obdobi zacinajici 1. ledna 2018 nebo pozdéji). Vyklad fesi, jak uréit datum transakce
za tiéelem stanoveni sménného kurzu, ktery se pouZije p¥i prvotnim zatétovani aktiva, nakladi
nebo vymosi (nebo jejich ¢asti) pfi odGétovani nepenéZniho aktiva nebo nepenéZniho zavazku
vyplyvajiciho ze zilohy v cizi méné. Podle IAS 21 je datem transakce pro iiéely stanoveni sménného
kurzu, ktery ma byt pouZit pii prvotnim vykazini souvisejiciho aktiva, nakladfi nebo vynosi

(nebo jejich ¢asti) den, kdy éetni jednotka piivodné vykazuje nepenéZni aktivum nebo nepenéZity
zéavazek vyplyvajici z pfedbéZného protiplnéni. Pokud existuje vice plateb nebo zilohovych plateb,
tietn{ jednotka mus{ uréit datum transakce pro kazdou platbu nebo zélohovou platbu. IFRIC 22
neposkytuje aplikacni pokyny pro definici penéZnich a nepené&znich poloZek. Zalohov4 platba

nebo pfijeti protiplnéni obecné vede k uznani nepenéZniho aktiva nebo nepenézniho zavazku, méze
viak také vést k penéznimu aktivu nebo zévazku. Ugetni jednotka mii¥e potfebovat uplatnit dsudek
pii uréovéni, zda je polozka penéZni nebo nepenéZni.

IFRIC 23 Uétovani o nejistoté u dani z pFijmii (vydana 7. dervna 2017 a G¢inna pro Géetni obdobi

zadinajici 1. ledna 2019 nebo pozdé&ji). IAS 12 uvadi, jak diétovat o splatné a odloZené dani, ale neuvadi,
jak promitnout vlivy nejistoty. Interpretace vyjasiiuje, jak pouZivat pofadavky na vykazovén{

a ocetlovani v IAS 12, pokud existuje nejistota ohledné zachézeni s dani z pf{jmd. Ugetni jednotka

by méla uréit, zda uvaZovat kazdé nejisté datiové zachazeni samostatné nebo spoleéné s jednim

nebo vice jinymi nejistymi dafiovymi zachdzenimi, na zdkladé toho, ktery p¥istup lépe predpovidi
vyfeSeni nejistoty. Uéetni jednotka by méla pfedpokladat, Ze dafiovy orgdn zkoum4 é4stky,

které mé pravo zkoumat, a ma iplnou znalost viech souvisejicich informaci pfi provadéni téchto
prezkumi. Pokud téetni jednotka dojde k zavéru, Ze neni pravdépodobné, Ze datiovy organ p¥ijme
nejisté datiové zachazeni, vliv nejistoty se projevi v uréeni souvisejiciho zdanitelného zisku nebo ztraty,
zékladu dané, nevyuZitych danovych ztrat, nevyuZitych daiiovych dobropisti a dafiovich sazeb uZitim
bud nejpravdépodobnéjsi ¢astky anebo oéekiavané hodnoty v zavislosti na tom, kterou metodu téetni
jednotka povazuje za schopnéj§i pfedpov&dét vyfeSeni nejistoty.

Utetni jednotka promitne dopad zmény skute¢nosti a okolnosti nebo novych informaci, které ovlivni
tisudky nebo odhady poZadované interpretaci jako zmé&nu v iéetnim odhadu. P¥{klady zmén skuteénosti
a okolnosti anebo novych informaci, které mohou vést k opé&tovnémnu posouzeni tisudku nebo odhadu
zahrnuji, ale nejsou omezeny na prizkumy nebo kroky provedené datiovym orgidnem, zmény pravidel
stanovené datiovym organem nebo na vyprseni prava datiového orgédnu zkoumat nebo prezkoumat
dariové zachazeni.

Neexistence souhlasu nebo nesouhlasu datfiového orgénu s dafiovym zach4zenim samostatné
pravdépodobné nezakldda zménu skuteénosti a okolnosti nebo novych informac, které ovliviuji isudky
a odhady poZadované touto interpretaci. Skupina v sou¢asné dobé hodnoti dopad interpretace

na téetn{ zavérku.

Predéasné splaceni s negativni kompenzaci - Novela IFRS 9 (vydan4 12. fijna 2017 a i¢inna
pro tcetni obdobi zaéinajici 1. ledna 2019 nebo pozdéji). Zmeény umoziiuji ocetiovat v nab&hlé hodnoté
nékteré piijcky a dluhové cenné papiry, které mohou byt pfedplaceny v &astce pod nab&hlou hodnotou,
napiiklad v realné hodnoté& nebo v ¢astce, ktera zahrnuje pfiméfeny zévazek ke kompenzaci dluznikovi
rovnajici se soutasné hodnoté dopadu vzriistu trzni irokové miry béhem zbyvajici Zivotnosti nastroje.
Kromé toho text doplnény do diivodové zpravy ke standardu znovu potvrzuje stavajici pokyny v IFRS o,
Ze zmény nebo vymény nékterych finanénich zivazkii ocenénych v nab&hlé hodnoté, které nevedou

k odt¢tovani, povedou k zisku nebo ztraté v zisku nebo ztraté. Vykazujici iiéetni jednotky proto nebudou
ve vétsiné pripadi moci zrevidovat efektivni drokovou miru pro zbyvajici dobu Zivotnosti piijéky,

aby predesly dopadu do zisku nebo ztraty pii modifikaci piij¢ky. Skupina neoéekavéa vyznamny dopad
novely na Géetni zavérku

Dlouhodobé i¢asti v piidruZenijch spoleénostech a ve spoleénijch podnicich - Novela
IAS 28 (vydan4 12. fijna 2017 a ti¢inn4 pro idéetni obdobi zaéinajici 1. ledna 2019 nebo pozdéji). Novela
objasiiuje, Ze vykazujici Géetnf jednotky by mély uplattiovat IFRS 9 na dlouhodobé péijéky, prioritni
akcie a podobné nastroje, které tvori soudast ¢isté investice v iidetni jednotce, u které se uplatiiuje
ekvivalenéni metoda, dfive nezZ mohou sniZit takovou fi¢etni hodnotu o podil ztrity i¢etni jednotky,

do které se investovalo, ktery pfesahuje vy§i podilu investora na kmenovych akeiich. Skupina neotekava

vyznamny dopad novely na uéetni zavérku,
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Definice podniku — Novela k IFRS 3 (vydan4 22. ¥fjna 2018 a iéinn4 pro akvizice v tidetnim obdobim
zatinajicim 1. ledna 2020 nebo pozdéji). Novela reviduje definici podniku. Podnik musi mit vstupy a vécny
proces, které spoledné viznamné p¥ispivéa k schopnosti vytvafet vistupy. Nové pokyny poskytuji rimec
pro hodnocent, kdy je pfitomen vstup a v€eny proces, a to i pro spoleénosti v potiteéni f4zi, které vistupy
nevytvofily. Organizovana pracovni sfla by méla byt pfftomna jako podminka pro zatazeni mezi podniky,
pokud vystupy nejsou. Definice vyrazu ,vystupy” je ziZena tak, aby se zamé&fila na zbo#i a sluzby
poskytované zdkaznikiim, generujici pifjmy z investic a jiné pifjmy, a vylutuje vratky ve formé niz$ich
nékladi a jinych ekonomickych pinosti. Rovné? jiz neni nutné posuzovat, zda jsou ti¢astnici trhu schopni
nahradit chybgjici prvky nebo integrovat ziskané aktivity a aktiva. Utetni jednotka miiZe pouzit ,test
koncentrace“. Nabyta aktiva by nepfedstavovala podnik, pokud by se v podstaté cel4 re4lni hodnota
nabytych aktiv soustfedila do jednoho aktiva (nebo skupiny podobnych aktiv). Skupina v sou¢asné dobé
posuzuje dopady této novely na svou konsolidovanou téetni zavérku.

o W

Revize Mezindrodnich standardii iicetniho vijkaznictvi za cyklus 2015-2017 - novela
IFRS 3, IFRS 11, IAS 12 a IAS 23 (vydana 12. prosince 2017 a i¢inn4 pro téetni obdobf za¢inajici

1. ledna 2019 nebo pozdéji). Uzky rozsah zmén dopad4 na &ty¥i standardy. IFRS 3 objasnil, %e nabyvatel
by mél pfecenit sviij dfive drZeny podil na spole¢né &innosti, kdy? doséhne ovladé4ni podniku. Naopak
IFRS 11 nyni vyslovné vysvétluje, Ze investor by nemél pfecetiovat sviij diive dr¥eny podil, kdy¥ ziska
spoluovladani spoleénych éinnosti, stejné jako u stavajicich pozadavkd, kdy? se pfidruzeny podnik stane
spoleénym podnikem a naopak. Novelizovany IAS 12 vysvétluje, Ze tidetni jednotka vykazuje vSechny
daiové diisledky dividend, u kterych vykazala transakce nebo p¥ipady, které vytvofily souvisejici
rozdé€litelné zisky, nap¥. v zisku nebo ztrité nebo v ostatnim dplném vysledku. Nyni je jasné, Ze tento
pozadavek plati za vech okolnosti, dokud platby z finanénich nastroji klasifikované jako vlastni kapitél
jsou vyplaty ziski, a to nejen v piipadech, kdy daiiové diisledky jsou vysledkem odlinych datiovych
sazeb pro vyplacené a nevyplacené zisky. Nové upraveny IAS 23 nyni zahrnuje vyslovné pokyny,

Ze pijcky ziskané specidlné pro financovani konkrétniho aktiva jsou vyloudeny ze spoleénych
vSeobecnych vypiijénich ndkladii zplsobilych pro aktivaci pouze do doby, nez je konkrétni aktivum

v podstaté hotovo. Skupina v souc¢asné dob& hodnoti dopad novely na tidetni zavérku.

Pokud neni vySe uvedeno jinak, nové standardy a interpretace vyznamné neovlivni konsolidovanou
tiéetni zavérku.

2.3 Zmény téetnich postupii

Tato pozndmka vysvétluje dopad prijeti IFRS 9 Finanéni nastroje a IFRS 15 Vynosy ze smluv
se zakazniky na dicetni zavérku Skupiny.

2.3.1 Piijeti IFRS 9 Finanéni nastroje

IFRS 9 nahrazuje ustanoveni IAS 39, ktera se tykaji vykazovani, klasifikace a ocefiovani finanénich aktiv
a finan¢nich zévazkd, oddétovani finanénich néstroji, sniZeni hodnoty finan&nich aktiv a zaji§tovaciho
Gi¢etnictvi. V souladu s pfechodnymi ustanovenimi IFRS 9 nebyly srovnavaci idaje pfepracoviny.

Skupina analyzovala poskytnuné tivéry podle tfifizzového modelu na zaklad$ interniho Gvérového
ratingu k 1. lednu 2018 na individuélni bézi a aplikovala p¥islu$nou pravdépodobnost selhani pro
kaZdou prostistranu. Na z4kladé této analyzy byla individu4lni opravni polozka k oéekévanym
tivérovym ztrdtdm ve vySi 31 miliond K¢ k 1. lednu 2018 vykdzana jako tiprava nerozdéleného zisku.
Pohled4vky z obchodnich vztahd a ostatni pohleddvky byly rovnéZ analyzovany na opravné polozky

k otekdvanym tvérovym ztratdm k 1. lednu 2018 s uplatnénim celoZivotnich dvérovych ztrat na zakladé
matice opravnych poloZek po dnech po splatnosti. Skupina vykazala k 1. lednu 2018 oéekiavanou
opravnou poloZku ve vysi 2 miliony K¢ k obchodnim a jinym pohledavkim jako tipravu nerozdéleného
zisku. Celkova tiprava nerozdéleného zisku k 1. lednu 2018 z diivodu pfijeti IFRS 9 éinila 33 mil. K&.
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2.3.2

Prijeti IFRS 15 Vijnosy ze smluv se zdkazniky

Skupina pfijala IFRS 15 s pouZitim modifikované retrospektivni metody piijeti s datem prvotni aplikace

dne 1.

ledna 2018. Skupina se rozhodla aplikovat standard na véechny smlouvy, které k 1. lednu 2018

nebyly ukondéeny.

Kumulativn{ efekt plivodniho pouZiti IFRS 15 je vykdzan k datu prvotni aplikace jako tiprava
pocéteéniho ziistatku nerozdéleného zisku. Srovnavaci informace nebyly pfepracoviny a nadale
jsou vykazovany podle IAS 18 a souvisejicich interpretaci.

Efekt prijeti IFRS 15 k 1. lednu 2018 byl nisledujici:

Zvyseni/
(mil. K¢&) Odkaz  sniZeni (-)
Obchodnf a jiné pohledavky @), (i) -53
Smluvni naklady @) 37
Aktiva celkem -16
Prijaté zalohy — kratkodobé zavazky (iif) -522
Smluvni zavazky 522
OdloZeny datiovy zavazek 6] -1
Zavazky celkem -1
Opravné polozky k vlastnimu
kapitdlu
Nerozdélené zisky (1, (i) -15

(i)  Ugtovani provizi za prodej bytovych jednotek.

(i)

(i)
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Pfed pfijetim IFRS 15 byly tyto niklady vykazény v poloZce Néklady piistich obdobi v poloZce
Obchodni a jiné pohledévky v konsolidovaném vykazu finanéni pozice. Vzhledem k tomu,

Ze tyto naklady jsou piirfistkové a Skupina ofekav, Ze tyto naklady ziska podle novych po¥adavki
standardu IFRS 15, budou povaZovény za pfiriistkové n4klady na zisk4ni smlouvy se zdkaznikem
a vykazovény samostatné v konsolidovaném vykazu finanéni pozice jako Smluvni néklady.

V diisledku toho Skupina k 1. lednu 2018 reklasifikovala &4stku ve v§$i 37 mil. K& z Obchodnich

a jinych pohled4vek do Smluvnich nakladd.

Uttovani nakladé na marketing, nakladd na slufby vyfizovani sti¥nosti Klientti a odstranéni
zarucnich vad tykajicich se bytovych jednotek ve vystavbé.

Pted piijetim IFRS 15 byly tyto naklady étovany jako naklady piistich obdobf v ramei
obchodnich a jinych pohledévek (16 mil. K& k 31. prosinci 2017) a mély by byt vykazany

v hospodarském vysledku v okamZiku prodeje hotovych bytovych jednotek. Podle IFRS 15 budou
tyto ndklady odepsany do hospodaf¥ského vysledku, jakmile skuteéng vzniknou. Pro zohlednéni
této zmény v politice Skupina sni?ila k 1. lednu 2018 Obchodni a jiné pohledavky ve vysi

16 mil. K& spolu s Nerozdélenym ziskem ve vy$i 15 mil. K& a odloZenym daifiovym zivazkem

ve vysi 1 mil. K&.

Prezentace zavazki souvisejicich se smlouvami se zikazniky

Skupina také dobrovolné zménila prezentaci nékterych éastek ve vykazu finanéni pozice tak,

aby odréZely terminologii standardu IFRS 15. Smluvn{ zévazky v souvislosti s p¥ijatymi zilohami
byly dfive vykazany jako Pfijaté zalohy v ramci kratkodobych zdvazki. V diisledku toho Skupina

reklasifikovala zélohy ptijaté od zdkazniki k 1. lednu 2018 ve vy8i 522 mil. K& z P¥ijatych zaloh -

kratkodobych zavazkii do Smluvnich zavazki.
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NiZe jsou uvedeny €éastky, o které je ovlivnén kazdy ¥adek tidetni zavérky za rok konéici
31. prosince 2018 v diisledku pfijeti IFRS 15. Prvni sloupec zobrazuje ¢4stky pfipravené
podle IFRS 15 a druhy sloupec zobrazuje, jaké by byly &astky, kdyby IFRS 15 nebyl pfijat:

Konsolidovany vikaz zisku a ztraty za rok konéici 31. prosince 2018:

Castky podle
Predchozi Zvyseni/
(mil. Ké) Odkaz IFRS 15 ho IFRS sniZeni (-)
Marketingové niklady i) -54 - 66 -12
Cisty vliv na provozni zisk -12

(i) Ué&ovani marketingovych nakladi

Pfed pfijetim IFRS 15 byly tyto naklady @é¢tovany jako néklady p¥istich obdobi v ramei
obchodnich a jinych pohleddvek a mély by byt vykézany ve vykazu zisku a ztrity v okamZiku
prodeje dokonéengch bytovych jednotek. Podle IFRS 15 budou tyto ndklady odepsany

do hospodétského vysledku, jakmile skute¢n& vzniknou. Vliv ptijeti IFRS 15 na marketingové
naklady ¢inil 12 mil. K&.

2.4 Konsolidace
2.4.1 Dceiiné spoleénosti

Dcefiné spole¢nosti jsou vSechny tdcetni jednotky (vetné jednotek zvla$tniho uréeni), nad kterymi

m4 Skupina kontrolu. Skupina kontroluje Géetni jednotku, pokud m4 pravo na proménnou nivratnost
ze své liCasti v Gcetni jednotce a ma schopnost ovlivnit tuto navratnost prostfednictvim svého vlivu

na tifetni jednotku. Dcefiné spole¢nosti jsou plné konsolidovany od data, kdy je kontrola pfevedena
na Skupinu, a nejsou zahrnuty v konsolidaénim celku od data, kdy je tato kontrola ztracena.

O podnikovych kombinacich Skupiny fi¢tuje metodou akvizice. Do protihodnoty poFizené deefiné
spole¢nosti patfi redlné hodnoty pfevedeného majetku, zdvazky vzniklé vii&i byvalym vlastnikim
nabytého podniku a podily na vlastnim kapitalu vydané Skupinou. Pfeveden4 protihodnota zahrnuje
redlnou hodnotu jakéhokoliv aktiva nebo zévazku vyplyvajici z dohody o podminéné protihodnots.

Potizend identifikovatelna aktiva, zdvazky a podminé&né z4vazky pievzaté v ramci podnikové kombinace
jsou prvotné ocenény redlnou hodnotou k datu akvizice. Skupina vykazuje nekontrolni podil v nabytém
podniku na zdkladé jednotlivych akvizic, a to bud v redlné hodnotg, nebo v pomé&rné &asti nekontrolniho
podilu identifikovatelnych ¢istjch aktiv nabytého podniku.

Néklady souvisejici s pofizenim se @étuji pfimo do nakladd.

Pokud je podnikové kombinace dosaZeno postupné, déetni hodnota doposud nabyté ¢4sti podniku,
drZené jako podil na vlastnim kapitélu, je pfecenéna na realnou hodnotu k datu pofizeni; jakékoliv
zisky nebo ztraty z takového piecenéni jsou vykazany v zisku nebo ztrats.

Jakékoliv podminéné protihodnota, ktera ma byt pfevedena Skupinou, je vykazovana v redlné hodnoté
k datu pofizeni. Nasledné zmény v realné hodnoté podminéné protihodnoty, kter4 je povaZovana za
aktivum nebo zdvazek, jsou vykazovény v souladu s IFRS 15 v roce 2018 IAS 39 v roce 2017 jako zisk
nebo ztrata nebo jako zména ostatniho iplného vysledku. Podminén4 protihodnota, kter4 je
Kklasifikovana jako vlastni kapital, neni pfeceiiovina a jeji nasledné vyporadani je Gétovano do vlastniho
kapitalu.
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Vnitroskupinové transakce, zfistatky a nerealizované zisky z transakei mezi spole¢nostmi ve Skupiné
jsou z konsolidace vylou¢eny. Nerealizované ztraty jsou také eliminovany, pokud transakce neposkytuje
diikaz o sniZeni hodnoty pievedeného aktiva. Pokud je to nutné, &astky vykézané dcefinymi
spole¢nostmi byly upraveny tak, aby byly v souladu s 4&etnimi postupy Skupiny.

2.4.2 Nabyti aktiva nebo skupiny aktiv, které nepiedstavuji podnik.

Podnik se sklad4 ze vstupd a na né aplikovanych procest, jez maji schopnost vytvéafet vistupy.
Ackoliv se obchodovéni vétsinou vyznaduje vystupy, nejsou vystupy podminkou Klasifikace daného
integrovaného souboru jako podniku. Podnik je definovan témito tfemi sloZkami:

- Vstup: jakykoliv ekonomicky zdroj vytvafejici nebo majici schopnost vytvaret vistupy,
pakliZe je na néj aplikovan jeden nebo vice procesi.

- Proces: jakykoliv systém, standard, protokol, konvence nebo pravidlo, které p¥i pouiti na vstup
nebo vstupy vytvati nebo ma schopnost vytvafet vistupy.

- Vystup: vysledek vstupi a procest aplikovanych na ty vstupy, které poskytuji nebo maji schopnost

poskytovat navratnost ve formé dividend, niZ§ich nakladii nebo jinych ekonomickych p¥inosii
piimo investoriim nebo jinym vlastnikiim, ¢lenim nebo tiéastnikéim.

Pokud nabyt4 dcefina spole¢nost nesplni definici podniku, je nabyti takové dcefiné spole¢nosti
povaZovano za nabyti aktiva nebo skupiny aktiv, kterd neptedstavuje podnik. V takovych p¥ipadech
nabyvatel identifikuje a vykéZe jednotlivé nabyt4 identifikovatelna aktiva a pfevzaté zévazky. Pofizovaci
cena skupiny se pfifad{ k jednotlivym identifikovatelnym aktiviim a zivazkiim na zikladé jejich
relativnich redlnych hodnot k datu nakupu.

2.4.3 Zmény vlastnickych podilii v dceiinych spoleénostech beze zmény kontroly

Transakee s nekontrolnimi podily, které nevedou ke ztraté kontroly, jsou Gétovany jako kapitalové
transakce - to znamen4, jako transakee s vlastniky z titulu jejich postaveni vlastnikd. Rozdil

mezi redlnou hodnotou jakéhokoliv zaplaceného proti plnéni a p¥islu§ného poiizeného podilu z Géetni
hodnoty éistych aktiv dcefiné spole¢nosti je vykazan ve vlastnim kapitalu. Zisky a ztraty z prodeje
nekontrolnich podild jsou také vykazany ve vlastnim kapitélu.

2.4.4 Ztrata kontroly nad dcefinymi spole¢nostmi

Kdyz Skupiné zanikne kontrola, jsou jakékoliv podily nadéle drZzené Skupinou pfecenény na reilnou
hodnotu ke dni, kdy je kontrola ztracena. Redlna hodnota je po¢ateni ti¢etni hodnota pro tdely
nasledného tGétovani drzenych podild jako pfidruzené spoleénosti, spoleéného podniku nebo finanéniho
aktiva. Kromé toho jsou veskeré ¢astky dfive vykazané v ostatnim @iplném vysledku v souvislosti s danou
spole¢nosti odti¢tovany, jako kdyz Skupina pfimo vyfazuje souvisejici aktiva nebo zavazky. To znamena,
Ze Céstky diive vyk4zané v ostatnim diplném vysledku jsou pfefazeny do zisku nebo ztraty.

2.4.5 Spoleéna uyjednani

Skupina uplatiiuje IFRS 11 pro vSechna spole¢na ujednéni. Podle IFRS 11 jsou investice ve spoleénych
ujednénich Klasifikovany bud’ jako spoleéné operace nebo spoleéné podniky v zdvislosti na smluvnich
prévech a povinnostech kazdého investora. FINEP HOLDING, SE posoudil povahu svych spoleénych
ujednéni a urcil, Ze tyto jsou spoleénymi podniky. Spoleéné podniky jsou vyk4zany za uZiti ekvivalenéni
metody.

Podle ekvivalenéni metody jsou podily ve spoleénych podnicich prvotné vykizany v potizovaci cens

a poté upraveny tak, aby byl zachycen podil Skupiny na ziscich nebo ztratach a pohybech na ostatnim
iplném vysledku po datu potizeni. Pokud se podil Skupiny na ztratach ve spoleéném podniku rovna
nebo ptesahuje jeji podily ve spoleéném podniku (které zahrnuji jakékoliv dlouhodobé podily, které
v podstaté tvoii ¢4st Cisté investice Skupiny ve spole¢ném podniku), Skupina nevykazuje dalsi ztraty,
pokud mu nevznikly zdvazky nebo neuskuteénila ihrady jménem spoleénych podnikd.
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Nerealizované zisky z transakei mezi Skupinou a jeho spole¢nymi podniky jsou eliminovainy do vyse
podilu Skupiny ve spole¢nych podnicich. Nerealizované ztraty jsou také vyfazeny, pokud transakee
neposkytuje diikaz o sniZeni hodnoty pfevedeného aktiva. Ugetni postupy spoleéngch podniki byly
zménény tak, aby byly konzistentni s Géetnimi pravidly p¥ijatymi Skupinou.

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

Zisky a ztraty vzniklé pii zméndch hodnoty podili v investicich iétovanych ekvivalenéni metodou
jsou vykézany v zisku nebo ztrité, pokud nejsou tyto zisky nebo ztraty polozkami ostatniho
aplného vysledku.

2.4.6 PridruZené spoleénosti

PridruZené spoleénosti jsou viechny jednotky, ve kterych ma Skupina podstatny vliv, aviak nevykonavé
nad nimi kontrolu, coZ je pravomoc, ktera byv4 obecné spojena s vlastnictvim 20 % aZ 50 % hlasovacich
prév. Investice v pfidruZenych spoleénostech se zachycuji ekvivalenéni metodou a jsou prvotné
vykazany v pofizovaci cené. Nésledné d¢tovani je totozné s Gidetnimi postupy pro spole¢né podniky
popsanymi v Poznimce 2.4.5.

2.5 Prepocty cizich mén
2.5.1 Funkénti ména a ména vykazovani

PoloZky, které jsou souc4sti konsolidované déetni zavérky kazdé z jednotek Skupiny, jsou ocetiovany

za pouZiti m&ny primarniho ekonomického prostiedi, ve kterém jednotka piisobi (tzv. "funkéni ména").
Konsolidovan4 déetni zivérka je prezentovana v éeskych korunach, které jsou funkéni ménou
Spolec¢nosti a ménou vykazovani pro Skupinu.

2.5.2 Transakce a ziistatky

Transakee v cizi méné se pfepocitavaji do funkéni mény na zdkladé sménnych kurzd platnych ke dniim
transakef nebo ocetiovéni, ke kterym jsou polozky piecetioviny. Kurzové zisky nebo ztraty vyplyvajici
z téchto transakei a z pfepoétu penéznich aktiv a zdvazki vyjadfenych v cizich ménich sménnym
kurzem platnym ke konei Géetniho obdobi se vykazuji v zisku nebo ztraté.

Kurzové zisky a ztraty souvisejici s piijckami a penéZnimi prostfedky a pen&Znimi ekvivalenty
jsou vykazovany v zisku nebo ztraté,

2.5.3 Spolecnosti ve Skupiné

Vysledky a finan¢ni pozice viech spole¢nosti ve Skupiné (z nich? #4dn4 nepouzivi ménu hyperinflaéni
ekonomiky), které maji funkéni ménu odli$nou od mény vykazovani, se pfevadéji na ménu vykazovani
nésledujicim zptisobem:

(a) aktiva a zivazky pro kaZdou prezentovanou rozvahu jsou pfepo¢itiny sménnym kurzem
platnym k rozvahovému dni;

(b)  vynosy a naklady individualnich vykazi zisku a ztraty spoleénosti ve Skupiné jsou prepoéteny
primérnym kurzem (pokud tento priimé&r nenf piibliznou hodnotou kumulativniho efektu kurzé
platnych ke dni transakce, jsou vinosy a naklady pfepoéteny kurzem platnym v den transakee);

(c)  vSechny vysledné kurzové rozdily jsou vykazany v ostatnim Gplném vysledku.

Goodwill a Gpravy redlné hodnoty vzniklé p#i pofizovani zahraniéni déetni jednotky jsou povaovany

za aktiva a zdvazky zahranié¢ni i¢etni jednotky a jsou piepoéitavany kurzem k rozvahovému dni.

Vzniklé kurzové rozdily jsou vykizany v ostatnim tplném vysledku.
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2.6 Investice do nemovitosti

Majetek, ktery je drzen Skupinou pro dosaZeni pf{jmu z nijemného nebo kapitalového zhodnoceni
nebo obojiho a neni pouZivan Skupinou, je Klasifikovan jako investice do nemovitosti. Investice

do nemovitosti zahrnuji pozemky, dokonéené investice do nemovitosti a investice do nemovitosti
ve vystavbé.

Po prvotnim vykazan{ je investice do nemovitosti ocenéna redlnou hodnotou. Podrobnosti
0 oceflovéni investic do nemovitosti na redlnou hodnotu jsou uvedeny v Poznamce 6. Veskeré zisky
nebo ztrity vyplyvajici ze zmén redlné hodnoty jsou aétovany do zisku nebo ztraty.

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

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

do Skupiny a mohou byt spolehlivé ocenény. Ostatni niklady na opravy a tdrzbu jsou Gétovany
do zisku nebo ztrity v Géetnim obdobi, ve kterém byly vynaloZeny.

Pokud je investice do nemovitosti uZivina Skupinou, je pfefazena do dlouhodobého hmotného
majetku a jeji iéetni hodnota se k datu zmé&ny klasifikace stava pofizovaci cenou, ktera je nasledné
odpisovéna,

Podrobnosti o pfistupu k v{piijénim nakladiim vztahujicim se k investicim do nemovitosti jsou uvedeny
v Poznamce 2,19.

2.7  Dlouhodoby hmotny majetek

Vsechny pozemky, budovy a za¥izenf se vykazuji v historickych cenéch snf¥enjch o opravky.
Historické ceny zahrnuji naklady, které se p¥imo vztahuji k potizeni p¥islusngch poloZek.

Pofizovaci ceny jednotlivych poloZek dlouhodobého hmotného majetku zahrnuji jejich kupni cenu

a pfipadné p¥imé prifaditelné naklady. Pofizovaci cena zahrnuje ndklady na vyménu &4sti existujictho
dlouhodobého majetku v dobg, kdy byly naklady vynaloZeny, jestliZe jsou splnény podminky vykazan,
a nezahrnuje néklady na kazdodenni @drZbu polozky dlouhodobého hmotného majetku.

Nésledné néklady jsou zahrnuty do Géetni hodnoty aktiva, popfipadé vykazany jako samostatné aktivam
pouze pokud je pravdépodobné, Ze budouci ekonomické pfinosy spojené s danou polozkou poplynou
Skupiné a pofizovaci cena za polozku miZe byt spolehlivé ocenéna. Uéetni hodnota &4sti aktiva,

které byly vyménény, je odii¢tovana. Ostatni opravy a tdrzba jsou zatiétovany do zisku nebo ztraty

v ramci Géetniho obdobi, ve kterém byly vynaloZeny.

Odpisy se poditaji metodou rovnomérnych odpisi za tiéelem alokace pofizovaci ceny aktiva po dobu
jeho odhadované doby Zivotnosti nisledovné:

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

Ziistatkova hodnota aktiv a jejich Zivotnost je posuzovéna ke konci kazdého téetniho obdobi a v piipadé
potieby je upravena.

v

V pfipadé, Ze je ietni hodnota aktiva vyssi neZ jeho odhadovana zp&tné ziskatelna &astka, je Géetni
hodnota tohoto aktiva okamZité sniZena na jeho zpétné ziskatelnou ¢astku.

Zisky a ztrty plynouci z bytki aktiv se uréi porovnanim pfijatého plnéni a jejich di¢etni hodnoty
a vykazujf se v zisku nebo ztraté jako "Obecné a spravni niklady".
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2,8 Nehmotna aktiva
2.8.1 Ochranné znamky a domény

Samostatné nabyté ochranné znamky reprezentované nizvem spole¢nosti véetné souvisejicich domén
jsou vykazéany v pofizovacich cenach po odeéteni opravek. Opravky se vypoéitivaji metodou
rovnomérnych odpisi za iéelem alokace potfizovaci ceny obchodnich znadek a domén

po pfedpoklddanou dobu Zivotnosti. Ochranné zndmky a domény ziskané v podnikové kombinaci
jsou vykéizany v realné hodnoté k datu pofizeni.

2.8.2 Software

Néklady spojené s idrzbou poéitaéovych programii jsou vykazovany jako naklady v dobé jejich vzniku.
Pofizené licence potitatovych programd jsou aktivovany a rovnomérné odepisovany na zikladé
jejich pfedpokladané doby Zivotnosti od tf{ do péti let.

2.9 SniZeni hodnoty nefinanénich aktiv

Nehmotny majetek, ktery ma neomezenou dobu Zivotnosti, nebo nehmotny majetek, ktery neni
pfipraven k pouZiti, neni pfedmétem odpisi a je kazdoro¢né testovin na sniZeni hodnoty. Aktiva,

ktera jsou odpisovana, se testuji na sniZenf hodnoty vZdy, kdyZ udélosti nebo zmény okolnosti naznacuji,
Ze i¢etni hodnota nemusi byt zpétné ziskatelna. Ztrata ze sniZeni hodnoty je vykazana ve v{$i rozdilu,

o ktery ti¢etni hodnota aktiva pfevySuje jeho zpétng ziskatelnou &é4stku.

Realizovateln4 ¢astka je bud redlna hodnota aktiva sniZen4 o néklady na likvidaci anebo hodnota
z uzivani podle toho, ktera z obou téchto ¢astek je vy$§i. Pro posouzeni sniZeni hodnoty jsou aktiva
seskupena na nejniZsich drovnich, pro které existuji samostatng identifikovatelné pend¥ni p¥itoky
(penézotvorné jednotky). U nefinanénich aktiv jinych neZ goodwill, ktera byla znehodnocena,

se ke kaZzdému rozvahovému dni posuzuje moZné zrugeni pfedchoziho sni¥eni hodnoty.

Ztréty ze sniZeni hodnoty goodwillu nejsou odtiétovany.

2.10 Finanéni aktiva

v

2.10.1 Kliéové metody oceftovani

Realnd hodnota je cena, kiera by byla pfijata za Gelem prodeje aktiva nebo zaplacena za pfevod
zévazku v F4dné transakei mezi déastniky trhu k datu ocenéni. Nejlepsim diikazem redlné hodnoty
je cena na aktivnim trhu. Aktivnim trhem je trh, na kterém se uskuteétiuji transakee s aktivem
nebo zévazkem s dostate¢nou ¢etnosti a objemem, aby bylo moZné priib&#né poskytovat informace
o cendach.

Transakéni naklady jsou pfiristkové naklady, které p¥imo souviseji s pofizenim, vydanim

nebo vyfazenim finanéniho nastroje. P¥irtistkové naklady jsou naklady, které by nebyly vynaloZeny,
kdyby se transakce neuskute¢nila. Transakéni naklady zahrnuji poplatky a provize placené
zprostfedkovateliim (véetné zaméstnanci vystupujicich jako obchodni zastupci), poradciim, makléfim
a prodejelim, davky regulaénich agentur a burz cennych papiri a dané a poplatky z pfevodu. Transakéni
naklady nezahrnuji dluhové prémie nebo slevy, finanéni naklady nebo vnitfni administrativni naklady
nebo niklady na drZeni.

Nabéhla hodnota (Amortised cost - ,AC*) je Eastka, za kterou byl finanéni néstroj vykézan p¥i prvotnim
zaultovani sniZeny o veskeré splatky jistiny, plus éasové rozliSené firoky, a u finanénich aktiv sniZenych
o ptipadné opravné polozky k oéekavanym dvérovym ztratdm (,00Z). Casové rozliSené iroky zahrnujf
odpisy transakénich nékladii odloZenych pfi prvotnim zatdétovani a piipadnych prémif nebo diskontd
do vySe splatnosti pomoci metody efektivni irokové miry. Casové rozliSené iirokové vimosy a &asové
rozliSené Grokové niklady, véetné ¢asové rozliSeného kupénového a amortizovaného diskontu

nebo prémie (véetné pfipadnych odloZengch poplatkid p¥i vzniku), nejsou prezentoviny samostatné

a jsou zahrnuty do Géetni hodnoty souvisejicich poloZek v konsolidovaném vykazu o finanéni pozici.
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Metoda efektivni iirokové miry je metoda alokace irokovych vynosii nebo trokovych nkladd v daném
obdobi tak, aby bylo dosaZeno konstantni tirokové miry (efektivni tirokové miry) z fidetni hodnoty.
Efektivni irokova mira je sazba, kter4 pfesné diskontuje odhadované budouci penéZni platby

nebo pifjmy (s v§jimkou budoucich Gvérovych ztrat) prostfednictvim oéekivané Zivotnosti finanéniho

2 AN

nastroje nebo kratsiho obdobi, je-li to vhodné, k hrubé téetni hodnot& finanéniho néstroje.
2.10.2 Prvotni zaiiétovant, klasifikace a nasledné ocertovani

Veskeré nikupy a prodeje finan¢nich aktiv, které vyZaduji dodéni v &asovém ramci stanoveném regulaci
nebo trini konvenci (koupé s obvyklym terminem dodéni), jsou zatiétovany v den uzavieni obchodu,

tj. v den, kdy se Banka zavaZe k dodénf finanéniho aktiva. Vechny ostatni nikupy se vykazuji,

jakmile se ti¢etnf jednotka stane stranou smluvniho ustanoveni tykajiciho se nastroje.

Skupina Klasifikuje sva finanéni aktiva do nasledujicich kategorii: Finanéni aktiva v ziistatkové hodnotg
a finanén{ aktiva ocefiovana redlnou hodnotou proti zisku nebo ztraté (,FVITPL®). Klasifikace zale{
na druhu aktiva a na éelu, pro ktery bylo finanéni aktivum pofizeno.

Finanéni néstroje ocetiované reslnou hodnotou jsou prvotné zachyceny v re4lné hodnoté. Vechny
ostatni finan¢ni nastroje jsou prvotné vykaziny v reélné hodnoté upravené o transakéni naklady.
Redlnou hodnotu pfi prvotnim vykazani nejlépe doklad4 cena transakee. Zisk nebo ztrita p¥i prvotnim
vykézani se zaznamendvaji pouze tehdy, pokud existuje rozdil mezi redlnou hodnotou a transakéni
cenou, ktery lze prokézat jinymi pozorovatelnymi b&Znymi trznimi transakcemi ve stejném nastroji
nebo ocetiovaci technikou, jejiz vstupy zahrnuji pouze tdaje z pozorovatelnych trhd.

Obchodni model. Obchodni model odraZi, jak Skupina spravuje aktiva za idelem tvorby pen&inich toké
- at uZ je cilem Skupiny: (i) vyhradné shromaZdovat smluvni pen&¥nf toky z aktiv (,drZet za i&elem
vybéru smluvnich penéznich tokd“) nebo (ii) shromaZdovat jak smluvni pené#ni toky, tak penéZni toky
plynouci z prodeje aktiv (,drZet za fidelem vib&ru smluvnich pen&Znich toki a prodavat“), nebo pokud
se nevztahuje Zadny z bodii (i) a (ii), jsou finanéni aktiva klasifikovana jako souéast ,jiného“ obchodniho

modelu a ocefiovano FVTPL.

Vv s

Charakteristika penéZnich tokil. Pokud je obchodni model k dr¥eni aktiv za i¢elem shromaZd'ovani
smluvnich penéZnich toki nebo drZeni smluvnich penéZnich tokd a prodeje, Skupina posuzuje,

zda penéZni toky pfedstavuji pouze platby jistiny a trokd (,0JaU%). Finanéni aktiva s vloZenymi 3
derivaty se posuzuji v plném rozsahu pfi uréovéni, zda jsou jejich penéni toky v souladu s funkef UJaU.
Pfi tomto posouzeni Skupina zvazuje, zda jsou smluvni penéZni toky v souladu se z4dkladnim Gvérovym
ujedninim, tj. tirok zahrnuje pouze protihodnotu za tivérové riziko, éasovou hodnotu pendz, ostatni
zékladni divérova rizika a ziskové rozpéti.

(a) Piyéky a pohledavky

Uvéry a pohled4vky jsou finanéni aktiva dr¥en v obchodnim modelu s cflem dr¥et dluhové finanéni
aktiva do splatnosti a vybirat smluvni penéZni toky. Tato aktiva jsou prvotné vykazina v reilné hodnoté
a nasledné jsou ocetiovana v ziistatkové hodnoté s pouZitim metody efektivni tirokové miry sniZené

o piipadné ztraty ze sniZeni hodnoty. Jsou zahrnuty do ob&Znych aktiv s vyjimkou poloZek se splatnosti
delsi neZ 12 mésicli po skonéeni fi¢etniho obdobf, které jsou klasifikovany jako dlouhodob4 aktiva.
Uvéry a pohledévky Skupiny jsou vykazany v rozvaze v poloZee ,,Obchodni a jiné pohledavky“
(kratkodoba aktiva) a , Poskytnuté pijéky“ (kratkodob4 a dlouhodoba aktiva).

Skupina ocefiuje plijéky a pohledavky v nabé&hlé hodnoté s pouzitim metody efektivni rokové miry
sniZené o oéekavané ivérové ztraty.

(b) Penéiniprostiredky a penéini ekvivalenty

PenéZni prostfedky a penéZni ekvivalenty jsou v rozvaze ocetiovany nabéhlou hodnotou a v souladu
s IFRS 9 jsou testovny na sniZeni hodnoty. V konsolidovaném vykazu o pené&znich tocich zahrnujf

penéZni prostfedky a penéZni ekvivalenty penéZni hotovost, vklady u bank, jiné kratkodobé - vysoce
likvidni investice s pivodni splatnosti do t#¥{ mé&sici.

18



FINEP HOLDING, SE
Ptiloha ke konsolidované Géetni zivérce podle IFRS
za rok konéicf 31. prosince 2018

(c¢) Finanéni aktiva oceitovana realnou hodnotou proti zisku nebo ziraté

Finanéni aktiva ocetiovana reilnou hodnotou proti zisku nebo ztraté pfedstavuji finanéni aktiva
uréena k obchodovéni. Finanéni aktivum je klasifikovéano v této kategorii, pokud jej Skupina koupila
za icelem prodeje v blizké budoucnosti.

Zisky nebo ztraty vypljvajici ze zmén realné hodnoty v kategorii ,finanéni aktiva ocefiovana realnou
hodnotou proti zisku nebo ztraté” jsou vykazany ve vykazu zisku a ztraty v poloZce ,,ostatni vimosy*
nebo ,ostatni ndklady” v obdobf, ve kterém vznikly. Vynosy z dividend z finanénich aktiv ocefiovanych
reélnou hodnotou proti zisku nebo ztraté jsou vykizany ve vikazu zisku a ztraty jako soudast ostatnich
vynostl v okamziku, kdy je stanoveno pravo Skupiny pfijimat platby.

2.10.3 Oduétovani

Skupina odiétuje finanéni aktiva, pokud (a) jsou aktiva odkoupena nebo priva na penézni toky z aktiv
jinak vyprsi, nebo (b) Skupina p¥evedla prava na penéZni toky z finanénich aktiv nebo vstoupila

do kvalifikujictho ujednéni pfechodu, zatimco (i) rovnéZ pievadi v podstaté vechna rizika a uZitky
plynouci z vlastnictvi aktiv, nebo (ii) nepfevadi ani neponechavé v podstaté v8echna rizika a uZitky
plynouci z vlastnictvi, ale nezachovava kontrolu.

2.10.4 SniZeni hodnoty finanénich aktiv — opravné polozky k twérovym ztratam
proOUZ

Skupina ocetiuje dluhova finanéni aktiva s pouZitim oéekdvanych dvérovych ztrat v dobé vykazani aktiv.

ZjednoduSeny pfistup pro vypolet opravnych poloZek je aplikovin na finanéni obchodni a jiné
pohledavky. U dlouhodobého finanéniho majetku pouZiva Skupina tiplny model (3-fazovy model).

3-fazovy model: Finané¢ni aktivum je prvotné vykazano na drovni 1, u které je vykazano sniZeni hodnoty
pfi ofekavané 12mésiéni Gvérové ztraté. V priibéhu Zivotnosti finanéniho aktiva Skupina uréuje,

zda doslo k viznamnému zvySeni ivérového rizika. V takovém p¥ipadé je finanéni aktivam
reklasifikovano na droven 2, u které je vykazina ztrata ze sniZeni hodnoty na ocekavané drovni ztrat

po dobu Zivotnosti. V pfipadé dvérového selhini protistrany je finanéni aktivum reklasifikovano

na firovefi 3. Na této tirovni je tirok z finanénfho aktiva zachycen z Géetni hodnoty aktiva po sniZeni
hodnoty s pouZitim piivodni efektivni irokové miry. Sou¢asné je pro tento model definovan vyrazny
nariist ivérového rizika, nesplaceni a absolutni ivérové kvality. Finanéni aktiva v tomto tiifizovém
modelu jsou posuzovana individualné.

U poskytnutych avért a pohledavek posuzovanych individuélné Skupina zvaZzuje nasledujici faktory,
které ovliviiuji schopnost dluznfka plnit své zdvazky:

pocet dnii po splatnosti a moZnost uplatnit kolateral, pokud existuje;

jakakoli ¢ast pohledavky je po splatnosti;

protistrana prochazi vaZznymi finanénimi obtiZemi;

protistrana zvaZuje vyhlaseni Gpadku nebo finanéni reorganizaci;

nastala nepf¥izniva zména v platebni situaci protistrany jako diisledek zmén narodnich & mistnich
ekonomickych podminek, které protistranu ovliviiuji;

¢ hodnota zajisténi, pokud existuje, virazné klesa v diisledku zhorsujicich se trznich podminek.

Pro uéely stanoveni ofekavanych Gvérovych ztrat pomoci zjednodusgeného piistupu jsou kratkodobé
pohledavky klasifikovany podle spoleénych charakteristik z hlediska ivérového rizika a splatnosti.
Na zékladé toho Skupina posuzuje miru oéekavanych Gvérovych ztrat stanovenych pro obchodni

a jiné pohledévky.

ZjednoduSeny model je aplikovan na béZné pohledévky z obchodniho styku a ostatni pohledavky,
které neobsahuji vyznamnou sloZku financovani. Matice sniZeni hodnoty je vytvofena na zikladé
historickych hodnot vzniku pohledévek a jejich roénich odpisti. Tento historicky pohled je nasledné
pozménén vyhledem do budoucna, ktery souvisi s HDP Ceské republiky.
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Ztraty ze sniZeni hodnoty poskytnutych Gvérii a pohleddvek z obchodnich vztahi jsou vykazany
jako ¢isté ztraty ze sniZeni hodnoty v poloZce ,Ostatni provozni niklady*.

Finanéni aktiva — odpisy. Finanéni majetek je zcela nebo ¢asteéné odepsan v p¥ipadé, kdy Skupina
vyCerpala veSkeré praktické moznosti vymahéni pohledavky a dospéla k zavéru, Ze neexistuje divodné
ocekéavani vymozeni nesplacené pohledavky. Odpis pfedstavuje okamzik oddétovéni.

2.10.5 Kompenzace finanénich nastrojii

Finanéni aktiva a z4vazky jsou kompenzovany a ¢ista ¢astka je vykdzana ve vykazu o finanénf pozici
pouze tehdy, pokud existuje pravné vymahatelné pravo zapoditat vyk4zané &astky a existuje zimér bud
vyrovnat se na Cistém zakladé, nebo realizovat aktiva a zavazek souéasné uhradit.

Takové pravo kompenzace (a) nesmi bfit podminéno budouci ud4losti a (b) musi byt pravné vynutitelné
za v8ech nésledujicich okolnosti: (i) v béZném podnikani, (ii) v p¥ipadé selhani a (iii) v p¥ipadé

neschopnosti nebo tpadku.

Uéetni pravidla pro finanéni aktiva uplatiiovana do 31. prosince 2017 (IAS 39)
Finanéni aktiva

Klasifikace

Skupina Klasifikuje sva finanéni aktiva pii prvotnim zadétovani do néasledujicich kategorif: péijéky
a pohledévky, realizovatelna finanéni aktiva a finanéni aktiva ocefiovana realnou hodnotou proti zisku
nebo ztraté. Klasifikace zaleZ{ na druhu aktiva a na iéelu, pro ktery bylo finanéni aktivum pofizeno.

(a) Piyéky a pohledavky

Piijcky a pohledévky jsou nederivétova finanéni aktiva s pevnymi nebo definovatelnymi platbami,
ktera nejsou kétovana na aktivnim trhu. Jsou zahrnuty do kratkodobych aktiv, s vijimkou poloZek
s dobou splatnosti delsf neZ 12 mésici po konci iéetniho obdobf, které jsou Klasifikoviny jako
dlouhodob4 aktiva. Piijéky a pohledévky Skupiny jsou vykazany v rozvaze v poloZce "Obchodni

a jiné pohledavky”, "Dlouhodoby finanéni majetek”, "Kratkodoby finanéni majetek” a "Pen&¥ni
prostfedky a penéZni ekvivalenty”.

b) Finanéni aktiva ocefiovana realnou hodnotou proti zisku nebo ztraté

Finanéni aktiva ocefiovand redlnou hodnotou proti zisku nebo ztraté predstavuji finanéni aktiva

uréend k obchodovéni. Finanéni aktivum je klasifikovéno v této kategorii, pokud jej Skupina koupila

za G¢elem prodeje v blizké budoucnosti. Derivéty jsou také klasifikovany jako aktiva dr¥en4 za tidelem
obchodovéni, pokud nejsou uréeny k zajisténi. Aktiva v této kategorii jsou klasifikovina jako kritkodoba
aktiva, pokud se ofekava, Ze budou vypofad4na béhem 12 mésicil, v opaéném piipadé jsou klasifikovina
jako dlouhodob4.

Uétovani a oceriovani

Koupé a prodeje finanénich aktiv se vykazuji k datu sjednani obchodu, tedy k datu, kdy se Skupina
zavaze dané aktivum koupit nebo prodat. Prvotni zatiétovani investice je provedeno v reilné hodnot#
navySené o transakéni ndklady v piipadé vSech finanénich aktiv, s vijimkou finanénich aktiv
ocetiovanych redlnou hodnotou proti zisku nebo ziraté. Prvotni zaiiétovani finanénich aktiv
ocetiovanych redlnou hodnotou proti zisku nebo ztraté je provedeno v realné hodnoté a transakéni
naklady jsou zati¢tovany do nakladi ve vikazu zisku nebo ztraty. Finanéni aktiva jsou odiétovana
z rozvahy, jestliZe pravo obdrZet penéZni toky z investic vyprelo nebo bylo pfevedeno a Skupina
prevedla v podstaté veskera rizika a uZitky plynouci z vlastnictvi. Realizovatelna finandni aktiva

a finan¢ni aktiva ocefiovana redlnou hodnotou proti zisku nebo ztraté jsou nasledné ocetiovana
redlnou hodnotou. Piijéky a pohledavky jsou nasledné vykazovany v nab&hlé hodnoté za pouZiti
metody efektivni Grokové sazby.
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Zisky a ztraty vyplyvajici ze zmén realné hodnoty "finanénich aktiv ocefiovanych reslnou hodnotou proti
zisku nebo ztrat€" se Gctuji do polozky "Finanéni nédklady" zisku nebo ztrity v obdobi, v némZ nastanou.
Dividendovy vynos z finanénich aktiv ocefiovangch redlnou hodnotou proti zisku nebo ztraté je vykazan
v poloZce ostatnich vynosé tehdy, kdyZ Skupiné vznikne pravo na piijeti platby.

Zmény reélné hodnoty penéZnich cennych papiri denominovanych v cizi méné a klasifikovanygch

jako realizovatelné se fadi mezi kurzové rozdily ze zmén v nab&hlé hodnot& cenného papiru a ostatn{
zmény v iéetni hodnoté cenného papfru. Kurzové rozdily u penéZnich cennych papiri jsou vykizany
v zisku nebo ztraté; kurzové rozdily u nepenéZnich cennych papirt jsou vykizany v ostatnim tiplném

vysledku. Zmény realné hodnoty penéZnich a nepenéznich cennych papiré Klasifikovanych jako
realizované jsou vykazany v ostatnim plném vysledku.

Skupina ke kaZdému rozvahovému dni posuzuje, zda neexistuji objektivni diikazy sniZeni hodnoty
finanéniho aktiva nebo skupiny aktiv. V p¥ipadé kapitalovych investic klasifikovanych jako
realizovatelné, je vyznamny nebo dlouhotrvajici pokles redlné hodnoty cenného papiru

pod jeho pofizovaci cenu rovnéz diikazem sniZeni hodnoty t&chto aktiv.

Pokud existuji néjaké takové diikazy pro realizovatelna finanéni aktiva, je kumulovana ztrata
(definovana jako rozdil mezi pofizovaci cenou a sou¢asnou realnou hodnotou po odeéteni difve
vykézané ztraty ze sniZeni hodnoty tohoto finanéniho aktiva) vyjmuta z vlastniho kapitélu a nésledné
vykézana v zisku nebo ztraté. Ztrity ze sniZeni hodnoty kapitalovych nastroj vykazané v zisku nebo
ztraté nejsou zpétné ruSeny pies zisk nebo ztratu. Testovéni obchodnich pohled4vek na sniZeni hodnoty
je popsano v Poznamee 2.10.

SniZent hodnoty finanénich aktiv

Skupina posuzuje na konci kazdého ti¢etntho obdobi, zda existuji objektivni diikazy, e hodnota
finanénich aktiv nebo skupiny finanénich aktiv ocetiovanych v nabéhlé hodnoté je snfZena. Hodnota
financnich aktiv nebo skupiny finanénich aktiv ocefiovanych v nab&hlé hodnoté je sniZena a ke ztratdim
ze sniZeni hodnoty dochézi pouze tehdy, kdyZ existuje objektivni diikaz sni%eni hodnoty v diisledku
jedné nebo vice udalosti, které se vyskytly po prvotnim vykazani aktiva ("ztratova udalost™)

a kdy ztratova udalost (nebo udélosti) ma dopad na odhadované budouci pené#nf toky finanéniho
aktiva nebo skupiny finanénich aktiv, které lze spolehlivé odhadnout.

Diikaz sniZenf hodnoty miiZe zahrnovat naznaky, Ze dluZnici nebo skupina dluznikil zaZivaji v§znamné
finan¢ni obtiZe, nesplaceni nebo delikvence ve splatkich dirokd & jistiny, pravdépodobnost, Ze nastane
tipadek ¢i dojde k jiné finanéni reorganizaci, a kde zjistitelné idaje ukazuji, Ze existuje méfitelné sniZeni
odhadovanych budoucich penéZnich toki, jako jsou zmé&ny splatek nebo ekonomickych podminek,
které koreluji s neplacenim.

Pro kategorii plijéek a pohledavek se vySe ztraty mé& jako rozdil mezi Géetni hodnotou aktiva

a soucasnou hodnotou odhadovanych budoucich penéZnich tokidi (krom& budoucich tivérovych ztrat,
které jeSté nevznikly) diskontovanych piivodni efektivni irokovou sazbou finanéntho aktiva. Udetni
hodnota aktiva je sniZena a v§Se ztraty je vykdzana v konsolidovaném zisku nebo ztrats. Jestlize ma tvér
nebo finanéni aktivum drZené do splatnosti pohyblivou dirokovou sazbu, je jako diskontni sazba

pro ocenéni ztraty ze sniZeni hodnoty pouZita stdvajici efektivni trokova sazba stanoven4 podle
smlouvy. Jako praktické zjednoduSeni miiZze Skupina ocefiovat sniZeni hodnoty na zaklad? reslné
hodnoty néstroje za pouziti dostupnych trznich cen.

Pokud v nésledujicim obdobi v§se ztraty ze sniZeni hodnoty poklesne a tento pokles je moZné objektivné
vztdhnout na udélost, kter4 nastala poté, co bylo sniZeni hodnoty aktiva vykazano (jako je zlepSeni

v tvérovém ratingu dluZnika), zruSeni dfive vykézané ztraty ze sniZeni hodnoty je vykdzano

v konsolidovaném zisku nebo ztraté.
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Obchodni pohledavky a poskytnuté piijéky

Obchodni pohledavky jsou nezaplacené ¢astky od zdkazniki za prodané zbo#i nebo sluzby poskytované
v ramci béZného podnikéni. Pokud se ofekdva uhrazeni do jednoho roku (nebo v normélnim cyklu
podnikéni, pokud je delsf) jsou klasifikoviny jako kratkodob4 aktiva. V opa¢ném piipadé se vykazuji
jako dlouhodoba aktiva.

Obchodni pohleddvky a poskytnuté tivéry jsou prvotné vykazany v realné hodnoté vietné transakénich
nakladii a nisledné jsou ocefiovany nabéhlou hodnotou s pouZitim metody efektivni trokové sazby

a sniZeny o opravné polozky.

Opravna poloZka k obchodnim pohledédvkam se vytvaii tehdy, jestliZe existuji objektivni ditkazy o tom,
Ze Skupina nebude schopna inkasovat celou dluznou &stku podle piivodné

sjednanych podminek.

Hodnota opravné polozky je stanovena jako rozdil mezi ti¢etni hodnotou aktiva a sou¢asnou hodnotou
odhadovanych budoucich penéZnich toki diskontovanych efektivni iirokovou sazbou. Tvorba opravné
poloZky je zati¢tovana do zisku nebo ztraty. Primérni faktory, které vedeni Skupiny zvazuje

pfi posuzovani toho, zda doslo ke sniZeni hodnoty pohledavky, jsou pocet dni po splatnosti a schopnost
uplatnit zaji$téni, pokud existuje.

Skupina déle pouziva nasledujici kritéria k posouzeni existence objektivnich diikazii o tom, Ze doslo
ke sniZeni hodnoty:

. jakakoliv ¢ast pohledavky je po splatnosti;

. protistrana prochazi viZnymi finanénimi obtiZemi;

. protistrana zvaZuje vyhlageni ipadku nebo finanéni reorganizaci;

. nastala nepfizniva zména v platebni situaci protistrany jako diisledek zmén narodnich ¢ mistnich
ekonomickych podminek, které protistranu ovliviiuji;

. hodnota zajisténi, pokud existuje, vjrazné klesa v diisledku zhorsujicich se trznich podminek.

Pokud jsou obchodni pohledavky nebo poskytnuté piijéky nedobytné, jsou odepsény proti opravné
poloZce k obchodnim pohled4vkim. Nasledné obdrZené platby za jiz odepsané pohledavky
jsou détovany do polozky "Ostatni provozni vynosy" v zisku nebo ztrat&.

Kompenzace finanénich nastrojii

Finanéni aktiva a z4vazky jsou kompenzovany a je vykazana &ist4 éastka v rozvaze, pokud existuje
pravné vymahatelné pravo ke kompenzaci vykdzanych ¢astek, a pokud existuje zdmér vyrovnat

je na Cistém zékladé nebo soucasné realizovat aktiva a uhradit zivazky. Pravné vymahatelné pravo
nesmi byt zavislé na budoucich udélostech a musi byt vymahatelné v rdmeci béZné obchodni ¢innosti
a v piipad€ nesplaceni, platebnf neschopnosti nebo ipadku spoleénosti nebo protistrany.

2,11 Zasoby

Nemovitosti ve vystavbé pfedstavuji naklady na vystavbu nemovitosti za iéelem prodeje v béZném
podnikani. Nemovitosti ve v§stavbé jsou vykazany v pofizovacich cenach nebo &isté realizovatelné
hodnoté, je-li niZ&i. The cost of inventory is determined on the first-in, first-out basis. Poiizovaci cena
developerskych projektdi zahrnuje stavebni naklady, ostatni pfimé naklady spojené s vystavbou, vyrobni
rezii a vipijéni naklady. Cist4 realizovatelna hodnota se rovna odhadnuté prodejni cené v b&#ném
podnikéni, sniZené o néklady na dokonéeni a o naklady prodeje. Pozemky jsou vykazany v zisobach,
pokud byla na Skupinu pfevedena v§znamna4 rizika a uZitky

vyplyvajici z vlastnictvi,
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Stavebni néklady a ostatni pfimé naklady, véetn& vypiijénich nakladd a vyrobni re¥ie jsou v pribéhu
vystavby Klasifikovany jako nedokonéend vyroba. Projekt je pfefazen z nedokonéené viroby do hotovich
vyrobkil po vydani kolaudaéniho rozhodnuti. Nemovitost je vyfazena v moment# podani Zadosti

na pfevod vlastnického prava katastralnimu ifadu. Pozemky jsou klasifikovany jako hotové virobky

v ramci zasob.

Poplatky za zprostfedkovatelské sluZby souvisejici s prodejem konkrétnich bytovych jednotek jsou

ti¢tovany do nakladii p¥istich obdobi a rozpustény do nékladi a% v dobé uznani vimosi z p¥islusného
prodeje.

Dokonéené nemovitosti uréené k budoucimu prodeji a nemovitosti ve vystavbé jsou posuzoviny

z hlediska sniZeni hodnoty vidy, kdyZ udélosti nebo zmény okolnosti naznacuji, Ze jejich éetni hodnota
nemusi byt zp&tné ziskatelna. Ztrata ze sniZeni hodnoty je zadiétovana ve vysi éastky, o kterou tdetni
hodnota aktiva pfevySuje jeho &istou realizovatelnou hodnotu. Cist realizovatelna hodnota pfedstavuje
ocekavanou prodejni cenu sniZenou o ndklady na dokonéeni a prodejni naklady. Nemovitosti,

jejichZ hodnota byla sniZena, jsou ke kaZdému rozvahovému dni posuzovany z hlediska mozného

zrueni sniZenf hodnoty.

Podrobnosti o ocefiovani zisob a souvisejici alokaci stavebnich nikladi na bytové jednotky jsou
uvedeny v Poznamece 4.

2,12 Poskytnuté zalohy

Poskytnuté zalohy na pozemky jsou ocen&ny pofizovaci hodnotou, klasifikovany jako nefinanéni aktiva
a kaZdoro¢né testoviny na sniZeni hodnoty.

2.13 Zakladni kapital a fondy

Kmenové akcie se Klasifikuji jako vlastni kapital. Dodateéné néklady, které se pfimo vztahuji k emisi
novych kmenovych akeii nebo opci, se vykazuji jako sniZeni vlastniho kapitélu, a to v ¢isté v§si

po sniZeni o souvisejici dari.

2.14 Kmenové akcie

Kmenové akeie jsou ocenény v nominalni hodnoté.

2.15 Ostatni fondy a kapitalové uéty

Ostatni fondy a kapitalové Wicty jsou zaloZeny na zakladé rozhodnuti valné hromady tykajicich

se rozdéleni zisku. Tyto fondy lze pouZit pouze pro Géely schvalené valnou hromadou akcionaid kazdé
ze spole¢nosti Skupiny. Nékteré fondy v8ak vznikaji a mé&ni svoji hodnotu v diisledku transakei,

které Skupina vykazuje podle tiéetnich postupii zvolenych a aplikovanych na principech IFRS.

2.16 Obchodni zavazky

Obchodni zavazky pfedstavuji povinnost zaplatit za zboZi nebo sluZby, které byly po¥izeny v rimci
bé&Zného podnikani od dodavateld. Zavazky jsou klasifikovany jako kratkodobé, pokud jsou splatné
do jednoho roku (nebo v norméalnim provoznim cyklu podnikéni, pokud je delsf). V opaéném p¥ipadé

jsou vykazany jako dlouhodobé zavazky.

Obchodni zivazky se prvotné vykazuji v redlné hodnoté a nasledné jsou ocefiovany nab&hlou hodnotou
na zikladé metody efektivni iirokové sazby.

2.17 Prijaté zalohy
Ptijaté zalohy pfedstavujf zdlohy na prodej bytovych jednotek piijaté od zdkaznikd. Tyto zalohy

jsou Klasifikovany jako nefinanéni aktiva.
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2,18 Pujé

Piijéky jsou finan¢ni aktiva ocefiovana v nab&hlé hodnoté, nebot Skupina je drzi pouze za fi¢elem
shromaZd'ovan{ budoucich penéZnich toki, které se skladaji pouze z jistiny a iroki. Piijéky jsou prvotné
vykézany v redlné hodnoté sniZené o transakéni naklady. Uvéry jsou nasledn& vedeny v zlistatkové
hodnot€ s pouZitim metody efektivni Grokové sazby; veskeré rozdily mezi vimosy (sniZenymi

o transak¢ni ndklady) a umofovanou éastkou jsou vykazany v zisku nebo ztraté po dobu trvani pijéky

s pouZitim metody efektivni tirokové sazby.

Zaplacené poplatky za zavedeni ivérovych linek jsou vykdzany jako transakéni naklady na piijeky

v mife, ve které je pravdépodobné, Ze ¢4st nebo cel4 linka bude vyderpana. V tomto p¥ipadé je poplatek
odloZen, dokud nedojde k éerpani. V pfipadé, Ze neexistuje diikaz o pravdépodobném &astetném

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

Uvéry jsou ocenény reslnou hodnotou sniZenou o transakéni naklady a nisledné vykaziny
v ziistatkové hodnoté s pouZitim metody efektivni irokové miry sniZené o piipadné ztrty ze sniZenf
hodnoty.

Piijcky jsou klasifikovany jako kratkodobé zévazky, pokud Skupina nema bezpodmine&né pravo odlo¥it
tthradu zédvazku na dobu nejméné 12 mésicii po rozvahovém dni.

2.19 Vypiyéni naklady

Obecné a specifické vypiijéni naklady p¥imo pfifaditelné k pofizeni, vystavbé nebo vyrobé
kvalifikovanych aktiv, coZ jsou aktiva, ktera nezbytné potiebuji zna&né éasové obdobi,
aby byla pfipravena pro zamyslené pouZiti nebo prodej, se aktivuji do pofizovaci ceny téchto aktiv

do té doby, nez jsou aktiva pfipravena pro jejich zamyslené pouZiti nebo prodej.

Takto aktivované vyptijéni naklady jsou vypoéteny jako primérné naklady na financovéni (na vydaje
na kvalifikovan4 aktiva je aplikovan vaZeny priimér tirokovych nakladd).

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

Investiéni vynosy z docasného investovani specifickych piijéek jsou do okamziku jejich vyuZiti
na kvalifikovan4 aktiva odeéteny z vypiijénich nakladi zpiisobilych pro aktivaci.

2.20 Leasing

Leasing je Klasifikovan jako operativni leasing, jestliZe podstatna ¢4st rizik a uZitki vyplyvajicich

z vlastnictvi zlistdva pronajimateli. Splatky uhrazené na ziklad& operativniho leasingu (o¢isténé

o veskeré pobidky ptijaté od pronajimatele) jsou ti¢tovany rovnomérné po dobu trvéni leasingu do zisku
nebo ztraty.

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

pii kterém Skupina nese v podstaté viechna rizika a p¥ijima v podstaté viechny uZitky vyplyvajici

z vlastnictvi, je klasifikovan jako finanéni leasing. Majetek pronajaty formou finanéntho leasingu

je v okamziku zah4jeni njmu aktivovan do majetku Skupiny bud v realné hodnot najatého majetku
anebo v soucasné hodnoté minimélnich budoucich leasingovych splatek podle toho,

ktera z téchto ¢astek je niZsi.

KaZd4 leasingovi splatka se rozdéluje mezi zivazky a finanéni platby. Odpovidajici ¢4stka celkového
zévazku z nijmu sniZena o financ¢ni platby je vykdzéna v poloZce jiné dlouhodobé zavazky. Urokova éast
finanénich nékladt je ii¢tovana do zisku nebo ztraty po dobu leasingu tak, aby byla dirokova mira
zbyvajiciho zilistatku zévazku v kaZzdém obdobi konstantni po celou dobu leasingu. Dlouhodoby hmotny
majetek pofizeny v rAmci finanéniho leasingu je odpisovan po dobu Zivotnosti aktiva nebo po dobu
trvani smlouvy o finanénim leasingu, pokud je kratsi.
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Skupina pronajimé nemovitosti formou operativniho leasingu. Nemovitosti pronajimané formou
operativniho leasingu jsou zahrnuty v rozvahové poloZce investice do nemovitosti. Vykazovani vimosi
z najjmu je uvedeno v Pozndmce 2.25.

2,21 Splatna a odloZena dar z prijmit

Datiovy naklad za obdobi se sklada ze splatné a odloZené dané. Daii je vykazana v zisku

nebo ztrité kromé piipadd, které souvisi s polozkami vyk4zanymi v ostatnim plném vysledku
nebo pfimo ve vlastnim kapitilu. V tom pfipadé je daii také vykdzana v ostatnim dplném vysledku
nebo piimo ve vlastnim kapitalu.

Splatn4 dari z p¥fjmi se vypoéte na zikladé datiovych zdkonti, které byly k rozvahovému dni

v zemich, kde Skupina piisobi a vytvaii zdanitelny zisk, schvaleny nebo proces jejich schvaleni
zésadnim zplisobem pokroéil. Vedeni pravidelné vyhodnocuje postupy uplatnéné pii sestaveni
datiovych pfiznani, které se tykaji situaci, kdy spole¢nost interpretuje p¥isluiné datiové predpisy.

Proto je v pfipadé nutnosti vytvofena rezerva, a to na zdkladé éastek, u kterych se oéekava, Ze budou
zaplaceny finanénim dfadim.

OdloZena daii se vykazuje u viech pfechodnych rozdilii mezi ztistatkovou hodnotou aktiva

nebo zavazku v konsolidovaném vykazu finanéni pozice a jejich dafiovou hodnotou. Odlozené
daniové zavazky vSak nejsou vykazany, pokud vyplyvaji z po¢ateéniho vykazani goodwillu; odloZzen4
daii se také nevykazuje, pokud vznika z prvotniho zachyceni aktiva nebo zivazku v transakeich
jinych neZ je podnikova kombinace, kdy tyto transakce nemaji dopad na Géetni ani datiovy zisk
nebo ztratu. OdloZena daii se stanovi za pouZiti datiové sazby (a dafiovych zikonit), ktera byla

k rozvahovému dni schvélena, nebo proces jejiho schvaleni zdsadnim zpiisobem pokroéil

a o které se pfedpoklad, Ze bude Géinna v obdobi, ve kterém bude pFislu$n4 odloZena datiova
pohledavka realizovana nebo odloZeny dafiovy zavazek vyrovnin. OdloZen4 datiova pohledavka

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

OdloZené danové zavazky vychazeji ze zdanitelnych pfechodnych rozdili vyplyvajicich z investic
v deefinych spoleénostech, pfidruZenych spoleénostech a spoleénych podnicich. Vyjimkou

je odloZen4 dani z piijmu, kde je nacasovani zruSeni docasného rozdilu fizeno Skupinou

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

OdloZené datiové pohled4vky jsou v piipadé odeditatelnych pfechodnych rozdilii, vyplyvajicich

z investic v dcefinjch spole¢nostech, pfidruZenych spoleénostech a spoleénych podnicich, vykaziny
pouze, pokud je pravdépodobné, Ze pfechodny rozdil bude v budoucnosti zrusen a existuje
dostateény zdanitelny zisk, proti kterému miZe byt pfechodny rozdil vyuZit.

OdloZené dafiové pohledavky a zavazky jsou vzijemné kompenzovany, pokud existuje pravné
vymahatelné pravo kompenzace splatnych datiovych pohledavek proti splatnym dafiovym z4vazkim
a pokud se odloZené daiiové pohledavky a zdvazky vztahuji k danim z pFijmi, které jsou vybirany
stejnym finan¢nim Gfadem, bud pro stejné zdatiované éetni jednotky, nebo pro riizné zdatiované
fidetni jednotky, u kterych je zamér vyporadat ziistatky v ¢isté hodnots.

Splatné dani z pf¥fjmi se v rozsahu, ve kterém je neuhrazen4, vykazuje jako zavazek. Pokud vyse
zaplacené dané z p¥fjmu pfevySuje dluZnou éastku, je tento pfebytek vykazan v ramei
kratkodobych aktiv.

2.22 Viynosy ze smluv se zakazniky

Vy¥nosy ze smluv se zakazniky zahrnuji prodej bytovych jednotek a prodej sluZeb v oblasti spravy
nemovitosti.

Triby jsou vymosy plynouci z béZnych ¢innosti Skupiny. V¥nosy se vykazuji ve vysi transakéni ceny.
Transakeni cena je ¢dstka protiplnéni, na kterou Skupina o¢ekivé narok viménou za pievod kontroly
nad slibenymi aktivy nebo sluZbami na zakaznika, s vyjimkou ¢4stek vybranych jménem tfetich stran.
V¥mosy se vykazuji po odecteni slev, nadvratnosti a dané z pfidané hodnoty.
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(a) Triby z prodejii bytovych jednotek

TrZby z prodejl bytovych jednotek jsou vykazany v okamzZiku, kdy kontrola nad majetkem piesla

na kupujictho. Za tento moment je povaZovin okamZik, kdy byla uzavfena kupni smlouva s kupujicim
a ziroven byla pfedloZena Zadost o pievod pravniho titulu vlastnictvi na katastralni dfad.

Pied vykazanim trZeb je rovnéz nutné, aby stavba nemovitosti byla dokon&ena a pfipravena k prodeji,
véetné potiebnych povoleni. Nejvétsi ¢ast transakéni ceny je obvykle placena pfedem, é4steéné

pied podpisem smlouvy se zdkaznikem a éasteéné po podepséni, ale obé pied pfevodem vlastnického
prava. Zalohy pfijaté od zakazniki pfed pfevodem vlastnictvi majetku na kupujiciho jsou klasifikovany

jako smluvni zivazky.
(b) Sprdava nemovitosti
Trzby za spravu nemovitosti a poskytnuté administrativni sluzby zahrnuji nasledujici:

Organizace a fizeni projektit

Sluzby marketingové podpory
Provize z prodeje bytovych jednotek
Sluzby projektovani byti

Ostatni sluZby

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

z celkovych sluZeb, které maji byt poskytnuty, protoZe zékaznik obdr#i a vyuZiva vyhody soudasné.

To je uréeno na zakladé skuteénych odpracovanych hodin v poméru k celkovému odekivanému
pracovnimu ¢asu. Tam, kde smlouvy obsahuji vice vikonnostnich z4vazkii, je cena transakce alokovina
na kazdou samostatnou povinnost plnéni na zakladé samostatnych prodejnich cen. Pokud tyto
pohleddvky nejsou pfimo pozorovatelné, jsou odhadnuty na zakladé oéekivanych nakladf véetnd marze.
Odbady piijmi, ndkladti nebo rozsahu pokroku smérem k dokonéeni jsou revidovany v pfipadé zmé&ny
okolnosti. Jakakoli v§sledn4 zvySeni nebo sniZeni odhadovanych v§nosii nebo n4kladii se promitnou
do zisku nebo ztraty v obdobi, ve kterém vedeni zjisti okolnosti, které vedly k revizi.

(¢c) Prvek financovani

Skupina m4 urcité smlouvy, u nichZ doba mezi pfevodem slibeného zboZi nebo sluzeb zékaznikovi

a zaplacenim zikaznikem presahuje jeden rok. Zdkaznikiim, ktefi plati viznamnou &ast ceny bytové
jednotkz v pfedstihu, nabizi Skupina slevy. Odhadovany vliv prvku financovéni v8ak neni vyznamny.
V diisledku toho skupina neupravuje Zidnou z transakénich cen o asovou hodnotu penéz.

2.23 Ostatnt vynosy — trzby z pron@gjmu

Trzby z pronijmu nemovitosti jsou vykazovany v zisku nebo ztraté rovhomérné po dobu trvani
smlouvy.

Ucéetni pravidla pro finanéni aktiva uplattiovana do 31. prosince 2017 (IAS 18)
2,24 Vykazovani vinosi (trzeb)

Trzby zahrnuji trzby z prodeje bytovych jednotek, investic do nemovitosti, trzby za spravu nemovitosti
a trzby z pronajmu.

Trzby pfedstavuji redlnou hodnotu plnéni ziskaného nebo narokovaného za prodej zboZ a poskytnuti

sluzeb v ramci béZnych ¢innosti Skupiny. Trzby se vykazuji po odedteni dané z p¥idané hodnoty, vratek,
slev a skont a po vylouéeni prodeji v rdmci Skupiny.
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Skupina vykazuje trzby, pokud ¢astka vynosi miZe byt spolehlivé méfena, pokud je pravdépodobné,
Ze budouci ekonomické pifnosy poplynou do téetni jednotky a pokud byla splnéna specifick4 kritéria
pro kazdou aktivitu Skupiny, jak je popsano niZe.

(a)  Triby z prodejit bytovych jednotek

Triby z prodejti bytovych jednotek jsou vykizany v momenté pfechodu podstatné é4sti rizik
a uzitki plynoucich z vlastnictvi nemovitosti na kupujiciho. Za tento moment je povaZovin
okamzik, kdy byla uzaviena nepodminéné kupni smlouva s kupujicim a zéroveii byla p¥edlozena

Zadost o pfevod pravntho titulu vlastnictvi na katastralni a¥ad. Pfed vykazanim trZeb je rovnéz
nutné, aby stavba nemovitosti byla dokonéena a pfipravena k prodeji, véetné potiebnych povoleni.

) Trzby z prodeje investic do nemovitosti

Trzby z prodeje investic do nemovitosti pfedstavuji trzby z prodeje pozemkd a jsou vykézany v moments
pfechodu rizik a uZitkii plynoucich z vlastnictvi nemovitosti na kupujiciho. Za tento moment
je povaZovan okamzik, kdy byla uzaviena nepodminén4 kupni smlouva s kupujicim a zéroveti

byla ptedloZena Zadost o pfevod pravniho titulu vlastnictvi na katastralni G¥ad. Zisk nebo ztrata
z prodeje investice do nemovitosti jsou uvedeny netto.

(o) Sprava nemovitosti

Trzby za spravu nemovitosti a poskytovani administrativnich sluZeb (fiéetni sluzby, atd.)
jsou vykézany v Géetnim obdobi, v némz byly poskytnuty.

(d) Triby z prondgjmu

Trzby z pron4jmu nemovitosti jsou vykazovany v zisku nebo ztraté rovnomérné po dobu trvani
smlouvy.

2.25 Ostatni vynosy — trzby z prodeje investic do nemovitosti

Prodej investic do nemovitosti pfedstavuje vynos z prodeje pozemki a je vykazin v okamZiku,

kdy je pfevedena kontrola vlastnictvi nemovitosti kupujicimu. Za tento moment je povaZovan okamk,
kdy byla uzaviena nepodminéna kupni smlouva s kupujicim a zaroveti byla predloZena #idost o pievod
préavniho titulu vlastnictvi na katastralni Gfad. Zisk nebo ztrita z prodeje investice do nemovitosti

jsou uvedeny netto.

2.26 Urokové vynosy a naklady

Urokové vynosy a naklady se vykazuji pomoci metody efektivni dirokové sazby, s vjjimkou vyptjénich
nakladd vztahujicich se ke kvalifikovanym aktiviim, které jsou aktivoviny do po¥izovaci ceny

téchto aktiv. Skupina se rozhodla aktivovat vypijéni ndklady pro viechna kvalifikovana aktiva

bez ohledu na to, zda jsou ocefiovana redlnou hodnotou ¢& nikoliv.

Metoda efektivni tirokové sazby je metoda vypoétu zlistatkové hodnoty finanéniho aktiva nebo
finanéniho zavazku a pfifazeni trokového vynosu nebo tirokového nikladu do p¥isluiného obdobi.
Efektivni Grokové sazba je sazba, ktera pfesné diskontuje odhadované budouci penézni platby

nebo pifjmy po celou dobu ofekavané Zivotnosti finanéniho néstroje nebo kratsi obdobi tam,

kde je to vhodné, na &istou déetni hodnotu finanéniho aktiva nebo finanéniho zavazku. P¥ vipoétu
efektivni irokové miry Skupina odhaduje pen&’ni toky pii zohlednéni viech smluvnich podminek
finanéniho néstroje (napt. pfedplacené opce), ale nebere v ivahu budouci Givérové ztraty. Vipotet
zahrnuje vSechny poplatky a body zaplacené nebo p¥ijaté mezi smluvnimi stranami, které jsou nedilnou
soucasti efektivni irokové miry, transakéni niklady a vSechny ostatni prémie nebo slevy.
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Pokud je piijéka nebo pohledivka znehodnocena, Skupina sniZi iéetni hodnotu na jeji zp&tné
ziskatelnou ¢4stku, ktera pfedstavuje odhadovany budouci pené#ni tok diskontovany pomoci piivodni
efektivni drokové sazby nastroje, a pokraduje v oddétovani diskontu jako irokového vynosu. Urokovy

vynos ze znehodnocené pilijéky a pohledavek je vykézan s pouZitim plivodni efektivni drokové sazby.
2.27 Zaméstnanecké poZitky

Zévazky ze zaméstnaneckych poZitkii véetné nepenéZitych davek a nemocenské dovolené, u nichZ se
olekava, 7e budou vyporadany do 12 mésicii po skonéeni obdobi, ve kterém zaméstnanci vykonavali
¢innost, jsou uznany za sluzby zaméstnanci aZ do konce obdobi a jsou ocenény v éastkéach, které maji
byt uhrazeny pii vyporadani zdvazkii. Zavazky jsou v rozvaze prezentovény jako b&Zné zévazky tikajici
se zaméstnaneckych pozZitki.

Skupina za své zaméstnance odvadi platby do statniho penzijniho systému na zakladé hrubych mezd
podle zikonem stanovenych sazeb a pravidel vypoétu odvodi. P¥ispévky na socialni pojiSténi jsou
ti¢tovany do nékladii ve stejném mésici jako souvisejici mzdové naklady. Z4dné jiné zamé&stnanecké
pozitky Skupina neposkytuje.

2.28 Vynosy z dividend

Vimosy z dividend se vykazuji, jakmile vznikne pravo na ptijeti platby.

2.29 Vyplacené dividendy

£ Y0

Rozdéleni dividend akcionafim Spole¢nosti je v tidetni zdvérce Skupiny vykazovano jako zavazek
v obdobi, kdy jsou dividendy schvaleny akcionafi Spoleénosti.

2.30 Spriznéné strany

Spfiznénymi stranami Skupiny se rozumi:

. akcionéfi, ktefi maji podstatny nebo rozhodujici vliv ve Skuping, af pfimy ¢i nepfimy, a ostatni
spoleénosti, ve kterych maji akciond¥i podstatny nebo rozhodujici vliv,

. ¢lenové statutarnich, dozoréich a ¥idicich organti Skupiny a osoby blizké témto osobam,
véetné ucetnich jednotek, kde tito ¢lenové maji podstatny nebo rozhodujici vliv,;

. pridruZené spole¢nosti a spoleéné podniky.

Vyznamné transakce a ziistatky se spffznénymi stranami jsou uvedeny v Poznamce 23.

2.31 Udadalosti po skonéeni ti¢etniho obdobi

Udélosti po skonéent ti¢etntho obdobf, které poskytuji dodateéné informace o pozici Skupiny
k rozvahovému dni (udalosti upravujici iéetni zavérku) jsou zohledn&ny v konsolidované déetni zavérce.
Udalosti po skonéeni ti¢etniho obdobi, které nepatii mezi udalosti upravujici Géetni zavérku,

jsou uvedeny v piiloze, pokud jsou vyznamné.

3. Rizeni finanénich rizik

3.1  Faktory finanénich rizik

Z ¢innosti Skupiny vyplyvé celd fada finanénich rizik: riziko likvidity, Gvérové riziko a tr¥ni riziko
(v€etné ménového rizika a drokového rizika). Celkova strategie Fizeni rizik Skupiny se zamé&fuje

na nepfedvidatelnost finan¢nich trhi a snaZi se minimalizovat potenciélni negativni dopady na finanéni

vysledky Skupiny. Skupina pouZivé pro zaji§téni néktergch rizik derivatové finanéni néstroje.

Rizen{ finanénich rizik spadé do odpovédnosti vedeni Skupiny.
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Riziko likvidity

Obezietné fizeni rizika likvidity pfedpoklada udriovani dostateéné Grovné penéZnich prostiedki,
dostupnosti financovani z pfiméfeného objemu tivérovych linek uréenych k tomuto @idelu a moznosti
uzaviit trzni pozice. Cilem Skupiny je udrZet pruznost financovéani prost¥ednictvim stalé dostupnosti
avérovych linek uréenych k tomuto acéelu.

Jednim z kli¢ovych nastroji fizeni kratkodobého rizika likvidity je vytvofeni transparentni majetkové
struktury za pomoci koncentrace majetkovych tiéasti do spole¢nosti FINEP HOLDING, SE, kter4 zajisti
Skupiné lepsi pfistup k plijékam nebo jinym externim zdrojiim financovéni. Skupina vytvofila model
Fizeni penéZnich toki, ktery se pouZiva pro sledovani skuteénych penéznich toki a pro prognozy
potiteb financovani.

NiZe uvedena tabulka analyzuje finanéni zivazky Skupiny k 31. prosinci 2018 a 2017 podle zbytkové
doby splatnosti. Cistky uvedené v tabulce pfedstavuji smluvni nediskontované penéni toky.

31. prosince 2018 Méné nez

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

Pijcky 0 85 476 531 1092
Obchodni a jiné zavazky 230 45 2 1 278
Zavazky celkem 230 130 478 532 1,370
1. ledna 2018 Méné nez

(mil. K¢) 3 mésice 3 mésice aZ 1 rok 1 aZ 2 roky 2az5let Celkem
Zavazky

Pijcky 33 176 26 831 1066
Zavazky z finanéniho leasingu o 1 o] o 1
Obchodni a jiné zavazky 380 5 2 4 391
Zavazky celkem 413 182 28 835 1458

Uvérové riziko

Uvérové riziko predstavuje riziko neschopnosti protistrany plnit své finanéni zdvazky vii¢i Skupiné,
v disledku éehoz by Skupina mohla utrpét ztratu. Uvérové riziko vznika v souvislosti s penéZznimi
prostfedky a penéZnimi ekvivalenty, derivatovymi finanénimi néstroji a vklady v bankéach

a finanénich institucich a rovnéz v diisledku tivérového rizika plynouciho z éivérové angazovanosti
vii¢i klientm, véetné neuhrazenych pohledavek a budoucich dohodnutych transakei. Kvantifikace
fivérového rizika je zaloZena na fadé kli¢ovych kritérif, pro ktera je vfznamnym faktorem ptredev§im
riziko spojené s rizikem selhani protistrany b&éhem transakce, které miiZe mit negativni dopad

na zisk a penézni tok Skupiny. Skupina proto piijala zasadu obchodovat pouze se spolehlivymi
partnery, a pokud je to nutné, ziskat dostate¢né zaruky za ti¢elem sniZeni rizika finanéni ztraty

v pfipadé€ poruseni povinnosti protistranou. Pro analyzu protistran pouziva Skupina interni
informace a sluzby externfho dodavatele informaci. Mezi dalsi klicové principy fizeni Gvérového
rizika patfi:

. zaruky FINEP HOLDING, SE jsou poskytovany pouze ve vyjimeénych pfipadech a jejich
poskytnuti musf byt schvaleno valnou hromadou;

. Skupina spolupracuje pouze se stabilnimi bankami, které jsou ¢leny nadnarodnich skupin,
aby bylo v maximalni moZzné mife eliminovano dvérové riziko;

. Skupina poskytuje péjéky pfevazné spoleénym podnikiim a pfidruZenym spoleénostem.

Pijcky poskytnuté tietim strandm jsou poskytovény zcela v§jime¢né a pouze na zakladé
dlouhodobych obchodnich vztahi, ¢imZ je Gvérové riziko omezeno na pfijatelnou droveri.

Pro téely analyzy avérové kvality finan¢nich aktiv definuje Skupina velké spoleénosti jako spoleénosti,
jejichZ roéni obrat pfesahuje hodnotu 100 mil. K¢,
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Analyza dvérové kvality obchodnich a jinych pohledavek k 31. prosinci 2018:

(mil. K¢&) 31. prosince 2018
Obchodni a jiné pohledavky

Obchodni a jiné pohledavky- velké spoleénosti 726
Obchodni a jiné pohledavky - stfedni a malé spoleénosti 16
Obchodni a jiné pohledavky - spfiznéné strany 75
Celkem do splatnosti, neznehodnocené 817

Obchodni a jiné pohledavky

Po splatnosti méné nez 30 dni 1
Po splatnosti vice nez 30 dni a méné neZz 9o dni 5
Vice nez 9o dni a méné neZ 365 dni po splatnosti o
Vice nez 1 rok po splatnosti o
Po splatnosti vice neZ 30 dni a méné nez 9o dni - spi{znéné strany 2
Po splatnosti vice neZ 90 dni a méné nez 365 dni - spfiznéné strany 84
Po splatnosti vice neZ 1 rok - spfiznéné strany 25
Celkem po splatnosti, ale ne znehodnocené 117
Celkem 934

Pro tGcely stanoveni ofekiavanych divérovych ztrat Skupina uplatiiuje ziednoduseny pfistup IFRS 9,
ktery pouZiva odhad o¢ekdvanych ztrat Zivotniho cyklu pro v8echny béZné pohledavky z obchodniho

styku. Kratkodobé pohledivky jsou déle klasifikovany podle spoleénjch charakteristik z hlediska
tvérového rizika a splatnosti. Na zikladé toho Skupina posuzuje ofekivané miry Gvérovych ztrat

u obchodnich pohledavek.

Ocekavané miry tvérovych ztrat jsou zaloZeny na historickém obratu pohledavek a ro¢nich odpisech.
Historicka mira ivérovych ztrat je pak upravena o vyhled do budouena s ohledem na budoucf oéekavany
vyvoj makroekonomickych ukazateld, které maji dopad na solventnost zékaznikii. Jako vhodny ukazatel
nastavila Skupina meziro¢ni zm&nu hrubého doméciho produktu (HDP) v Ceské republice.

Na tomto zikladé byla k 31. prosinci 2018 a 1. lednu 2018 (pfijeti IFRS 9) stanovena opravni polozka
k obchodnim a jinym pohled4vkam tak, jak je prezentovano niZe. Tabulky rovnéZ piedstavuji maximalni

uvérové riziko, kterému je Skupina vystavena prostfednictvim téchto aktiv:

CeloZivotni Givérova ztrita na zakladé matice tvorby
opravnych polozek

Po Polozky s

splatnosti Po splatnosti Posplatnosti  individuiIng
31. prosince 2018 Pired  méné nez méné nez 360 vice nez 360 sniZzenou
(mil. Ké) splatmosti 90 dni dni dni hodnotou Celkem
Ocekavana mira 0.01% 10% 13% 19% 10%
avérové ztraty
Hruba Gletni 172 17 6 19 40 254
hodnota - obchodni
pohledavky
Opravna polozka ] -2 -1 -4 -4 -11
Cista Géetni
hodnota -
obchodni
pohledavky 172 15 5 15 36 243
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CeloZivotni fivérova ztrita na zikladé matice tvorby opravnych

polozZek
Po splainosti

31. prosince 2017 Pied méné nez 9o Po splatnosti Po splatnosti
(mil. K&) splatnosti dni ménénezZ360dni vicenez 360 dni Celkem
Ocekéivana mira Gvérové ztraty 0.01% 10% 0% 4.8%
Hruba adetni hodnota - 817 8 84 25 934
obchodni pohledaviy
Opravné polozka ) -1 o -1 -2
Cista id¢etni hodnota -
obchodni pohledavky 817 7 84 24 932

Celkova vySe obchodnich pohledavek pYed splatnosti, ne znehodnocené k 31. prosinci 2018 ve vy$i
172 miliondi K¢ zahrnuje obchodni pohledavku ve v¥si 110 miliond K¢ z prodeje pozemki a projektu
v Praze; tato pohledavka byla zaplacena v lednu 2019.

Skupina vykazala neuhrazené dividendy po splatnosti od spoleénych podniki ve vy$i 15 mil. K¢
(31. prosinec 2017: 105 mil. K¢é). Skupina nevytvofila Zddné oéek4avané opravné polozky k dvérim
k 31. prosinci 2018, ani nedobytnou pohledivku za neuhrazené dividendy k 31. prosinei 2017.

s vz

K 31. prosinci 2018 ¢inila zbjvajici ¢ast pohledavek po splatnosti 67 mil. K¢ (k 31. prosinci 2017:
12 mil. K¢), ke kterym Skupina vytvorila k 31. prosinci 2018 oéek4dvanou opravnou polozku ve vysi
11 mil. K¢. (Z4dné nedobytné pohledavky k 31. prosinci 2017).

Uvérova kvalita poskytnutych piijéek a k nim vztaZena opravna poloZka jsou prezentovany tak,
jak je prezentovano niZe. Tabulky rovnéZ piedstavuji maximéalni dvérové riziko, kterému je Skupina

vystavena prostfednictvim téchto aktiv:

Faze 2 celozivotni
0UZ* - polozky

Faze 3 celoZivotni
OUZ - polozky s

31. prosince 2018 Faze1-12mésicii.  bez individudlng individualné
(mil. K¢&) OUZ  snifené hodnoty snifenou hodnotou Celkem

Ofekévana mira Gvérové ztraty 0.8% 1.8% 100.0 %
Poskytnuté plijéky - hrubd hodnota 633 121 34 788
Opravna polozka -5 -2 -34 ~41
Poskytnuté plijéky - &istad hodnota 628 119 o 747

Faze 3 celozivotni

Faze 2 celoZivotni OUZ - polozky s

0UZ* - polozky individuilné

1. ledna 2018 Faze 1 - 12 mésicl bez individuilné snizenou
(mil. K& o0z sniZené hodnoty hodnotou Celkem

Odekavana mira tvérové ztraty 0.8% 1.2% 100.0%
Poskytnuté plijéky - hrub4 hodnota 597 76 25 698
Opravna poloZzka -5 -1 -25 -31
Poskytnuté plijéky - istd hodnota 592 75 o 667

Skupina uplatnila interni ratingovou stupnici pro své ivéry poskytnuté k 31. prosinci 2018

a 1, lednu 2018. Skupina zahrnula jednotky ve fazi 1 s internim hodnocenim 1-12 s 0,01%-
0,79%pravdépodobnostmi selhani, ve fazi 2 s internim hodnocenim 13-16 s 1,22%-4,46%
pravdépodobnostmi selhdnf a ve fazi 3 s internim hodnocenim 17-22 se 7%-100% pravdépodobnostmi

selhani.
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Koneéné opravné polozky k OUZ obchodnich pohledavek a poskytnutych pijéek k 31. prosinci 2018
jsou v souladu s poc¢ateénim stavem k nedobytnym pohleddvkam nasledovné:

Obchodni a jiné Poskytnuté

pohledavky pijcky Celkem
K 3t. prosinci 2017 - kalkulace v souladu s IAS 39 (o} o) o]
Hodnoty pfepoétené podle podateéniho stavu nerozd€leného zisku 2 a1 33
Podatedni stav opravné poloZky k 1. lednu 2018 - kalkulace
podle IFRS 9 2 31 33
NavySeni opravné polozky k avértim zatiétované do zisku nebo ztraty
v priib&hu roku 9 10 19
Stav k 31. prosinei 2018 11 41 52

Zména vyse opravné polozky k oéekidvanym ztratdm v roce kondéicim 31. prosincem 2018 ve srovnani

s 1. lednem 2018 byly zptisobeny nériistem pohledévek po splatnosti a Gvérti poskytnutych v roce 2018.
Uvé&rové riziko likvidnich finanénich néstrojii je omezené, protoZe protistrany jsou banky s dvérovym
ratingem investi¢niho stupné. Z tohoto diivodu je dopad sniZeni hodnoty hotovosti nevyznamny.

Skupina m4 k 31. prosinci 2018 ur¢ité dlouhodobé vklady u Magistratu hl. m. Prahy a dal$ich protistran
ve vy$i 23 mil. K¢ (2017: 15 mil. K&) zahrnutych do ¥adku Ostatni dlouhodobé pohledavky.

Budou vraceny zpét, pokud skupina splni uréité poZadavky mistni komunity po soutéZi na budouci
stavby. Skupina oéekava, Ze je naplni po dokonéeni nékterych projekti. Tyto zilistatky jsou vedeny

na zvlaStnich bankovnich tétech a predstavuji vysoce kvalitn{ finanéni aktiva. K 31. prosinci 2018

ani k 31. prosinci 2017 nebyla vytvofena Zidna o¢ekdvana opravna poloZka k témto pohledavkam.

Pro ziistatky zdvazkd na pozadani Skupina nevytvotila Z4ddnou rezervu z diivodu nizké nebo nulové
pravdépodobnosti selhani banky v priibéhu nésledujiciho dne. Vysoka ivérova kvalita je definovina

Skupinou podle externiho ratingu, ktery je lepsi neZ BBB (S&P) a Baa2 (Moody's).

NiZe uvedena tabulka zobrazuje rating a ziistatky s hlavnimi bankami k rozvahovému dni tak,
jak je prezentovano niZe. Tabulky rovnéZ pfedstavuji maximaln{ Gvérové riziko, kterému je Skupina

vystavena prostiednictvim téchto aktiv:

(mil. K¢&) Rating 31. prosince 2018
Ceska spofitelna, a.s. A1 408
Ceskoslovenské obchodni banka, a.s. A1 758
Ceskoslovenské obchodna banka, a.s. (Slovensko) Baai 8
UniCredit Bank Czech Republic, a.s. Baai 208
Komer¢éni banka, a.s. A1 127
Raiffeisenbank a.s. Baai 64
MONETA Money Bank, a.s. Baaz 27
Celkem 1600
(mil. K¢) Rating 31. prosince 2017
Ceska spotitelna, a.s. A2 336
Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. A1 571
UniCredit Bank Czech Republic, a.s. Baai 107
Komeréni banka, a.s. A2 31
Raiffeisenbank a.s. Baa1 143
Celkem 1188

Skupina vyuziva pro sledovani expozice vii¢i Gvé€rovému riziku formalizované interni Gvérové ratingy.
Vedeni Skupiny ¢tvrtletné posuzuje obchodni a jiné pohledavky po splatnosti a poskytnuté piijéky
po splatnosti a vyhodnocuje pravdépodobnost ipadku nebo vyznamnych finanénich poti#i dluznika.

Skupina rovnéZ étvrtletné posuzuje, zda nedoslo ke sniZeni hodnoty finanénich aktiv nebo skupiny

finanénich aktiv.
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Béhem 1i¢etniho obdobi nebyla Skupina vystavena koncentraci iivérového rizika spojeného s jednotlivymi
protistranami, kromé koncentrace Givérového rizika ve vztahu k Ceské spofitelné a obchodnim
pohledavkim ve vysi 110 milioni K& uvedenym vyse, protoZe jinak trzby Skupiny pochazeji z prodeje bytl
a prondjmu kancelafskych prostor velkému poétu zdkazniki a njemniki.

Trini riziko
(@) Urokové riziko

Urokové riziko piedstavuje riziko, Ze hodnota budoucich penéZnich toki finanéniho néstroje se bude
ménit v diisledku zmén trZnich dirokovych sazeb.

Skupina je vystavena riziku zmén tfirokovych sazeb, jelikoZ si spole¢nosti ve Skupiné pijéuji finanéni
prostfedky za pevné a pohyblivé trokové sazby. Vétsina financujicich bank stanovuje trokovou sazbu
jako pohyblivou referen¢ni trzni irokovou sazbu plus pevnou marZi. V rAmeci p¥ipravy jednotlivych
projektovych podnikatelskych plani je testovéna citlivost Skupiny na plisobeni firokového rizika

ve vztahu k ziskové marZi, coZ je zaroveii jednim z kritérii, které Skupina zvaZuje pii rozhodovani

o pfijeti ¢i zamitnuti akvizice.

Urokové riziko Skupiny vznika pievazné z piijeek.
Piijéky sjednané s pohyblivou tirokovou sazbou vystavuji Skupinu tirokovému riziku penéZnich tokd.

K 31. prosinci 2018 tvofily pfijaté plijcky s pohyblivou tirokovou sazbou 46 % z celkovych pilijéek
(2017: 68 % z celkovych piijéek), podrobnosti viz Poznamka 13.

Skupina je vystavena riziku vyplyvajicimu z pohybii pfevladajicich drovni trznich firokovych sazeb, které
ovliviiuji jeho finanéni pozici a penéini toky. NiZe uvedeni tabulka shrnuje vystaveni Skupiny
irokovému riziku. Tabulka uvidi souhrnné &astky na zdkladé pohyblivé trokové miry drodenych
finan¢nich aktiv a zavazkil v Géetnich hodnotéch, uspofadangch podle dfivéjsiho z dat smluvni zmény
firokové sazby nebo splatnosti.

31. prosince 2018 Napozadania 1mésicazé6 6 mésich az 1rok

(mil. K¢&) méné neZ 1 mésic mésicil 12 mésicil az 5 let Celkem
Poskytnuté véry — pohybliva tirokova 2 0 30 451 483
sazba

Bankovni 6ty 1600 () o o 1600
Urodena finandéni aktiva celkem 1602 o 30 451 2 083
Plijcky - pohybliva tirokova sazba o 0 26 434 160
Urodené finanéni zdvazky

celkem o 4] 26 434 460
Cista otevien4 tirokova pozice

k 31. prosinci 2018 1602 1) 4 17 1623
31. prosince 2017 Napozidinia 1mésicaz6é 6 mésichaz 1rok

(mil. K¢&) méné neZ 1 mésic mésici 12 mésicti az 5 let Celkem
Poskytnuté Givéry — pohybliva Grokova o] 0 46 329 375
sazba

Bankovni G¢ty 1188 o o} o 1188
Uroéena finanéni aktiva celkem 1188 o 46 329 1563
Plijcky — pohybliva tirokova sazba (o} 0 111 568 N 679
Urodené finanéni zdvazky celkem [ o) 111 568 679
Cist4 otevi‘en4 tlirokova pozice

k 31. prosinci 2017 1188 o - 65 -239 884

33



FINEP HOLDING, SE
Piiloha ke konsolidované téetni zavérce podle IFRS

ws o

za rok konéfei 31. prosince 2018

SN

Pokud by k 31. prosinci 2018 byla tirokova sazba o 50 bazickych bodii vy$$i / (niZ$i) a ostatni proménné
by se nezménily, sniZil / (zv§sil) by se zisk po zdanéni za obdobi o 8,1 (mil. K&) (2017: 4,4 (mil. K&)).

(b) Ménové riziko

Ménové riziko je riziko zmény hodnoty finanénich nastroji v diisledku zmén sménnych kurzi cizich
mén. Skupina je vystavena riziku vyplyvajicimu z vliva zmén pfevladajicich sménnych kurzi cizich mén
na jeho finanéni pozici a penézni toky. Skupina posuzuje v pravidelnych intervalech svou cizoménovou
pozici a nasledné sjednava a strukturuje své finanéni dohody tak, aby minimalizovala ménové riziko.
JelikoZ pFevazna ¢ast aktiv a zdvazkid Skupiny je denominovana ve funkéni méné (éeski koruna

v eskych spoleénostech, euro v maltské a slovenskych spoleénostech, mongolsky tugrik v mongolskych

spole¢nostech), je ménové riziko Skupiny omezené.

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

31. prosince 2018

(mil. K&) Finanéni aktiva Finanéni zivazky Cista rozvahovi pozice

EUR 160 -1 159
USD 76 0 76
Celkem 236 -1 235

31. prosince 2017

(mil. K¢&) Finanéni aktiva Finanéni zavazky Cisté rozvahova pozice
EUR 334 -122 212
USD 76 0 76
Celkem 410 -122 288

Zistatek finanénich aktiv denominovanych v eurech a dolarech pfedstavuje penézni prostfedky
na eurovém, resp. dolarovém bankovnim détu. Ziistatek finanénich zdvazki denominovanych v eurech
piedstavuje pijcky.

Nésledujici tabulka uvadi citlivost zisku pfed zdanénim nebo ztrity a vlastniho kapitdlu na diivodné
mozné zmény ménovych kurzi k rozvahovému dni vii¢i méné vykazovani Skupiny, v pfipadé
Ze ostatni proménné by se nezménily:

(mil. K&) 2018 2017
Dopad na zisk pfed zdanénim a na neuhrazené ztraty:

EUR zhodnoceni 0 10 % 16 21
EUR znehodnoceni o 10 % -16 -21
USD zhodnoceni 0 10 % 8 8
USD znehodnoceni o 10 % -8 -8
Rizeni kapitalu

Cilem Skupiny pii Fizeni kapitalu je zarudit schopnost pokradujiciho trvani Skupiny s cilem zajistit
navratnost kapitilu pro akcionaie a pfinosy pro ostatni zainteresované strany a udrZzet optimalni
strukturu kapitalu s cilem sniZit ndklady na kapital. Aby Skupina mohla udrZet nebo upravit strukturu
kapitélu, miiZe upravit vysi dividend vyplacengch akcionafim, vratit akcion4dfim kapital, vydat nové
akcie nebo prodat majetek s cilem sniZit dluh. Dlouhodobé piijéky nejsou povaZovany za soudést
kapitalu, protoZe jsou specifické pro jednotlivé projekty.

Skupina se obdobné jako jiné spoleénosti v daném sektoru snaZi dosahnout maximalni navratnosti
kapitilu akciondfim. Proto se Skupina snaZi investovat do projektii s vy$§i ndvratnosti neZ je Grokova
sazba fi¢tovana bankami na poskytnuté fivéry a minimalizovat tak kapital potfebny pro takovéto

projekty. Rizeni kapitalu je propojeno s fizenim likvidity.
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Skupina neméla v priibéhu roku 2018 ani 2017 74dné extern& pfedepsané kapitilové pozadavky.
Celkovy kapitél pod spravou Skupiny odpovida celkovému vlastnimu kapitalu ve vy3i 4 332 mil. K&
(31. prosince 2017: 3 558 mil. K¢).

Odhad realné hodnoty finanénich nastroji

Realna hodnota je ¢éstka, za kterou by bylo mozné sménit finanéni nastroj mezi informovanymi
stranami ochotnymi uskuteénit transakei, tedy ne p¥i nuceném prodeji nebo likvidaci, a je nejlépe
vyjadfena kétovanou trini cenou na aktivnim trhu.

Skupina stanovuje odhad reilné hodnoty finanénich nastrojti pomoci dostupnych informaci o trhu,
pokud existuji, a odpovidajicich ocetiovacich metod. Pro stanoveni odhadu realné hodnoty
finanéniho nastroje je pfi interpretaci Gdaji o trhu nezbytné nutné aplikovat isudek.

Vedeni vyuzilo pfi stanoveni realné hodnoty finanénich néstroji veskeré dostupné informace
o trhu. Riizné firovné byly stanoveny nésledovné:

. Uroveti 1: Re4lna hodnota finanénich néstrojii obchodovanych na aktivnich trzich je zaloZena
na kétovanych trznich cenéch platnych k rozvahovému dni. Trh je povaZovan za aktivni,
pokud jsou kétované ceny snadno a pravidelné dostupné na burze, od obchodniki, makléid,
odvétvi podnikéni Skupiny, ocetiovacich sluZeb nebo od regulaéni agentury a tyto ceny
predstavuji skuteéné a pravidelné se vyskytujici obchodni transakce za obvyklych trznich
podminek.

. Uroveii 2: Redln hodnota finanénich nastroji, které nejsou obchodovany na aktivnim trhu
(napf. mimoburzovni derivaty) je uréena pomoci ocetiovacich technik. Tyto techniky ocetiovani
maximalizuji vyuZiti pozorovatelnych trznich dat, pokud jsou dostupné, a spoléhaji se co nejméné
na specifické odhady tiéetni jednotky. Pokud jsou v8echny vyznamné vstupy potiebné
ke stanoveni redlné hodnoty néstroje zjistitelné, je nastroj zafazen do tirovné 2.

. Uroveii 3: Pokud je jeden nebo vice vyznamnych vstupi, nezbytnych pro uréen redlné hodnoty
finanéniho nastroje, uréeny na zakladé interniho odhadu, bé%né nezjistitelnych trznich dat
nebo trznich dat, které nelze povaZovat za dostateéné kvalitni (nedostatek trznich transake,
nevérohodna kotace atp.), je finan¢ni nastroj zafazen do tirovné 3.

Konkrétni ocefiovaci metody pouZivané k ocenéni finanéniho nastroje Skupiny zahrnuji:

. monitorovani a srovnavani kétovanygch trznich cen nebo cen obchodnikit u obdobnych néstrojt
nebo
. analyzu diskontovanych penéznich tokd.

Podrobnosti ke stanoveni redlné hodnoty pro nefinanéni nastroje jsou uvedeny v Poznamce 4-

Kompenzace finanénich nastroji

2

Skupina v roce 2018 a 2017 neuzaviela Z4dné rimcové dohody o kompenzaci a nevykézala Zadn4
financ¢ni aktiva ani finanéni zavazky, ktera jsou pfedmétem kompenzace finanénich nastroji.
Skupina nevykazala Z4dné pohledavky nebo zivazky, které byly v letech 2018 nebo 2017 pfedmétem
kompenzace.
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4. Vyznamné ucetni odhady a usudky p¥i aplikaci tiéetnich
postupii

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

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

na zkuSenostech vedent a jinych faktorech, véetné odekavani budoucich udalosti, které jsou za danych
okolnosti povaZovany za pi'iméfené. Opravy déetnich odhadi jsou vykazany v obdobi, ve kterém je
odhad revidovén (pokud revize ovliviiuje pouze pfisluiné obdobi) nebo v obdobi revize a v budoucich
obdobich (pokud revize ovliviiuje sou¢asné i budouci obdobi). Vedeni rovné# provadi uréité isudky,

s vyjimkou téch, které zahrnuji odhady, v procesu uplatiiovani tiéetnich pravidel. Usudky, které maji

nejvyznamnéjsi vliv na é4stky vykazané v konsolidované éetnf zivéree, a odhady, které mohou byt
pri¢inou vyznamnych tiprav hodnoty aktiv a zdvazki v ramci pfistiho finanéniho roku, zahrnuiji:

Ocefiovani investic do nemovitosti

Investice do nemovitosti jsou vykdzany v reilné hodnoté. Redlna hodnota dokonéené investice

do nemovitosti pro najimané tietim stranim je stanovena na zikladé vimosové metody, ve které je reilna
hodnota odhadnuta na zdkladé oéekdvanych budoucich uZitkd, které budou generovany nemovitosti

ve formé pifjmd z prongjmu. Reédlna hodnota investic do nemovitosti ve vystavbé je stanovena na zikladé
porovnavaci metody.

Investice do nemovitosti ve vystavbé

Reéln4 hodnota investic do nemovitosti ve vistavbé je stanovena porovnavaci metodou s piihlédnutim
k vynaloZenym stavebnim nakladiim a v pfipadé nutnosti je upravena o rozdily v typu, lokalité nebo stavu
konkrétni nemovitosti.

Investice do nemovitosti ve vystavbé jsou piecefiovany na reidlnou hodnotu, jestlize je reilnou hodnotu
mozné spolehlivé uréit. Pokud nelze redlnou hodnotu spolehlivé uréit, ale Skupina oéekava, Ze realnou
hodnotu majetku bude mozZné spolehlivé uréit po dokonéeni stavby, je investice do nemovitosti

ve vystavbé ocenéna v pofizovaci cené po odedteni sniZeni hodnoty, dokud nebude mo#né redlnou
hodnotu spolehlivé uréit nebo dokud nebude stavba dokonéena - podle toho, co nastane difve.

Vypocdet redlné hodnoty porovnavaci metodou piedstavuje nalezeni srovnatelné ceny pomoci cenového
porovnavani obdobnych pozemkd, které jsou na trhu volné proddvané k datu ocenéni na zakladé ¥ady
hledisek, jako je umisténi pozemku, druh a G¢el pozemku, koncepce a technické parametry, koeficienty
zastavitelnosti a podobné. Na trhu nemovitosti v Praze nebylo realizovano dostateéné mnozstvi
srovnatelnych transakei s pozemky, odhad trZni ceny je tedy v n&kterych pt¥ipadech nutné upravit

na zékladé€ informaci specifickych pro dané projekty.

Oceriovani zasob

Néklady na bytové jednotky

Zasoby jsou vedeny v niZsi z téchto dvou hodnot: pofizovaci cena nebo ¢ist4 realizovatelna hodnota.
VSechny naklady vymezené podle IFRS a také néklady, které podmifiuji realizaci projektu jako celku,
byt vécné nesouviseji s bytovym domem, ale s jinymi atributy projektu (tj. sidelni lokalita, kvalita
bydleni - obchodni a pravni zaji§téni pozemkd, terénni dpravy lokality, vybaveni sidla mobilnim

¢i imobilnim inventafem atd.) jsou povaZovainy za souéést pfedmétného developerského projektu.

Zarozhodny den dokonéeni projektu se povazuje den podani prvni smlouvy o prodeji jednotky

na katastr nemovitosti nebo den pfedéani prvni jednotky klientovi do uZivani, podle toho co nastane
dfive. K rozhodnému dni se provede celkové nacenéni dokonéené etapy projektu, véetné budoucich
nevyfakturovanych nakladi, a to ve spolupréci s analytikem pro danou spoleénost. Koneéné naklady
kazdé ukoncené etapy projektu schvaluje finané¢ni feditel. Takto stanovené niklady se poté rozpoétou
a naskladni do skladové evidence na jednotlivé jednotky. V okamZiku vystaveni kone&né faktury

za prodanou jednotku se naklady prodané jednotky vyskladni do nikladii prodané jednotky.
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Vykazovani vynost
Usudky p#i uréovani terminu splnénf zdvazkd: vyplyvajicich z plnéni

V souladu s poZadavky IFRS 15 Skupina vykéaZe vynosy, kdyZ (nebo jakmile) Skupina splni zivazek
pievodem pfislibeného zboZi nebo sluzby (tj. aktiva) na zékaznika. Aktivum je pfevedeno,

kdyZ (nebo jakmile) zikaznik zisk4 kontrolu nad timto aktivem. Skupina aplikovala isudek pro posouzeni
kritéria plnéni zévazkdi pribézné, jak je specifikovano v IFRS 15.35 pism. c) ,plnénim poskytovanym
tcetni jednotkou nevznik4 aktivum, pro néz by iéetni jednotka méla alternativni vyuziti a idetni jednotka
ma pravné vymahatelny nirok na thradu za dosud poskytované plnéni". P¥i uréovani, zda m4 Skupina
pravné vymahatelny nérok na iihradu za dosud poskytnuté plnéni za nemovitost ve vystavbé, Skupina
analyzovala ur¢ité pravni vyklady smluv o prodeji bytfi se zakazniky, zda m4 narok na odménu

za vykonanou préci v jakékoli f4zi stavby. V Ceské republice neexistuji obdobné precedenty. Skupina

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

Vijznamna slozka financovant

Ke stanoveni existence vyznamné slozky financovéni Skupina sleduje nasledujici ukazatele: vysi
piijatych plateb na bytovou jednotku, délku obdobi mezi okamzikem platby a vyk4z4nim p¥jmu

a irokové sazbu, za kterou je Skupina schopna ziskat 1ivér na financovani stavby. V§znam slozky
financovéni je hodnocen na tirovni jednotlivych smluv. Pro tiéely této tietni zavérky Skupina odhadla
finanénf slozku jako nevyznamnou.

5. Struktura skupiny

K 31. prosinci 2018 zahrnovala Skupina vetné matefské spoletnosti FINEP Holding, SE celkem 49
(2017: 51) obchodnich jednotek. Efektivni vlastnictvi FINEP Holding, SE k 31. prosinci 2018 je popséno
v nasledujicich odstaveich.

V roce 2018 doslo k likvidaci nasledujicich spolednosti: FHSI S.A.R.L., Home Institute s.r.0.,

Stastny reality s.r.0., KASKADY BARRANDOV LIMITED PARTNERSHIP, PROSEK BYTOVA LIMITED
PARTNERSHIP, FINEP Prosek Limited Partnership, PROSEK PARK II LIMITED PARTNERSHIP

a PROSEK PARK V LIMITED PARTNERSHIP. V t&etni zivérce nebyl vykazan #4dny zisk ani ztrita

z likvidace.

V roce 2018 Skupina ziskala podily na zdkladnim kapitalu nasledujicich spole¢nosti, které jsou
dcefinymi spoleénostmi Skupiny k 31. prosinci 2018:

o 100% podil na zékladnim kapitélu spole¢nosti Orpazchom s.r.o., protiplnéni ve vyi 6 mil. K&
bylo vyplaceno v hotovosti.
. 100% podil na zikladnim kapitélu spolednosti JVC Consulting a.s., protiplnéni ve vy&i 2 mil. K&

bylo vyplaceno v hotovosti.

) 100% podil na zdkladnim kapitalu spoleénosti FINEP Hloubétin a.s., protiplnéni ve v{si
194 mil. K¢ bylo vyplaceno v hotovosti.

o 99% podil na zakladnim kapitilu spoleénosti FINEP Troja a.s., protiplnéni ve vy3i 17 mil. K&
bylo vyplaceno v hotovosti.

. 99% podil na zakladnim kapitalu spole¢nosti FINEP Postovni a.s., protipln&ni ve v 14 mil. K&
bylo vyplaceno v hotovosti.
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V roce 2018 Skupina ziskala podily na zikladnim kapitalu nésledujicich spoleénosti, které jsou
spoleénymi podniky Skupiny k 31. prosinci 2018:

50% podil na zdkladnim kapitilu spole¢nosti Real 6 a.s., protiplnéni ve v¥$i 1 mil. K&

bylo vyplaceno v hotovosti.

50% podil na z4kladnim kapitalu spoleénosti Rezidence Dejvice s.r.0., protiplnéni ve vy$i

24 mil. Ké bylo vyplaceno v hotovosti.

50% podil na zakladnim kapitalu spole¢nosti Republic Cesk4 republika 3 s.r.o., protiplnéni ve vy&i
25 mil. K¢ bylo vyplaceno v hotovosti.

V roce 2017 Skupina ziskala podily na zdkladnim kapitalu nésledujicich spole¢nosti:

100% podil na zidkladnim kapitalu spole¢nosti GORIS s.r.o., protiplnéni ve v§$i 12,9 mil. K&
bylo vyplaceno v hotovosti.

100% podil na zékladnim kapitalu spole¢nosti PROSEK Development, a.s., protiplnéni ve vysi
57,6 mil. K& bylo vyplaceno v hotovosti.

100% podil na zakladnim kapitalu spoleénosti FHSI S.A R.L., protiplnéni ve v§&i 51,4 mil. K&
bylo vyplaceno v hotovosti.

50% podil na zdkladnim kapitalu spole¢nosti RED Thirteen, s.r.o., protiplnéni ve v{si 56,2 mil. K&
bylo vyplaceno v hotovosti. Investice je klasifikovana jako spoleény podnik.

7% podil na zédkladnim kapitélu spoleénosti Bioinova s.r.o. prostfednictvim spoleénosti

FINEP Innovation a.s., protiplnén{ ve vysi 1 mil. K& bylo vyplaceno v hotovosti.

Efektivni % vlastnictvi Skupinou je 19 %. Investice je klasifikovana jako pfidruZen4 spole¢nost.

V roce 2018 Skupina zaloZila nésledujici spole¢nosti:

FINEP Stodiilky a.s. s plné splacenym zékladnim kapitdlem ve vys$i 2 mil. K&.

Bytové druzstvo KASKADY VIII s pln& splacenym zdkladnim ¢lenskym vkladem ve vy#i 20 tis. K&.
Bytové druZstvo MALY HAJ IX s pln& splacenym zékladnim ¢lenskym vkladem ve vy$i 10 tis. Ké.
Bytové druZstvo MALY HAJ VIII s plné splacenjm zikladnim &lenskym vkladem ve vysi 10 tis. Ké.

V roce 2017 Skupina zaloZila nasledujici spoleénosti:

) FINEP Real a.s. s plné splacenym zdkladnim kapitilem ve vysi 2 mil. K¢.
o 50% podil spoleénosti StifZkov Park a.s., 50% podil Skupiny na zdkladnim kapitilu ve vy$i
1 mil. K€ byl v plné vysi splacen. Investice je klasifikovana jako spoleény podnik.

. TPK Real a.s. s plné splacenym zikladnim kapitalem ve vy$i 2 mil. K&.
5.1 Investice zatiétované ekvivalenéni metodou

Castky investic zatiétovanych ekvivalenéni metodou jsou nésledujict:

_(mil. K¢&) Pozn, 31. prosince 2018 31. prosince 2017
PFidruZené spoleénosti 5.1.1 3 3
Spoleéné podniky 5.1.2 707 576
K 31. prosinci 710 579

Castky investic zatidtovanych ekvivalenéni metodou vykazané v zisku nebo ztraté jsou nasledujici:

(mil. K&) 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Pridruzené spole¢nosti 0 -3
Spoleéné podniky 154 54
K 31. prosinci 154 51
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5.1.1 Investice v pridruZenijch spoleénostech

NiZe jsou uvedeny pridruZené spole¢nosti Skupiny k 31. prosinci 2018. PfidruZené spole¢nosti,
konkrétné bytovéa druistva, jak je uvedeno niZe, maji zikladni kapit4l, ktery se sklad4 z kmenovych
akcii a jedné preferenéni akeie, kterd je drzena pfimo Skupinou. Preferenéni akcie dava Skupiné
moZnost vetovat ur¢itd rozhodnuti pfijata ¢lenskou schiizi druZstev, ale nedava moznost,

aby si Skupina vynutila prosazeni svich navrhii; Skupina si udr?uje podstatny vliv, ale nemiiZe
uplatiiovat kontrolu. Existence v§znamného vlivu Skupiny je rovné# prokézana jejim zastoupenim
v pfedstaventsvu bytovych druZstev. Vlastnicky podil v bytovych druZstvech je vypoditan

na ziklad€ poméru hlasovacich prav drZenych Skupinou. Vlastnicky podil v pfidruZenych
spoleénostech mimo bytovych druistev je poéitin na zdkladé podtu akeii dr¥enych Skupinou.

v

Neexistuji Zadné podminéné zévazky tykajici se podilu Skupiny v pfidruZenych spole&nostech.

PridruZené spoleénosti jsou Gétovany ekvivalenéni metodou.

Povaha investice do pFidruZenych spoleénosti v letech 2018 a 2017

Misto podnikéni / zemé& Vlastnicky podil v%  Vlastnicky podil v %
Nizev Géetni jednotky registrace 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Bytové dru¥stvo PARK IV Cesk4 republika 2,55 % 2,41%
Bytové drugstvo CITY BYTOVA Ceska republika 1,41 % 1,24 %
Bytové drugstvo CITY BYTOVA II Ceska republika 0,15 % 011%
Bytové druZstvo PARK VI Ceska republika 2,39 % 2,25 %
Bytové druZstvo PARK VIII Ceska republika 0,22 % 0,18 %
Bytové druZstvo MALY HAJ Ceska republika 0,02 % 0,02%
Bytové druZstvo PARK XI Ceska republika 0,05 % 0,06 %
Bytové druzstvo KASKADY VII Ceska republika 0,06 % 66,67 %
ZOXCALLa.s.1 Ceska republika 44,25 % 27,30 %
Coolinary Gastro Group a.s. Ceska republika 25,00 % 25,00 %
Gin Tonic Club s.r.0. Ceska republika 25,00 % 25,00 %2
Bioinova, s.1.0. Ceska republika 19,00 % 19,00 %2
IKH KHAADYN TSUUVAA s.1.0. Mongolsko 40,00 % 40,00 %
Coolinary s.r.o. Ceska republika 25,00 % 25,00 %2
Bytové druZstvo MALY HAJ VIII Ceska republika 0,02 % 0,00 %
Bytové druZstvo MALY HAJ IX Cesk4 republika 33,33 % 0,00 %
Bytové dru¥stvo KASKADY VIII Ceska republika 33,33 % 0,00 %

1Spoleénost ZOXCALL a.s. byla pfejmenovana v roce 2018. Pfedchozi n4zev byl MYSIMPHONIE a.s.

Podrobnéjsi informace k vySe uvedenym piidruZzenym spoleénostem nejsou zveiejnény individualng,

~ v

ale agregované, jelikoZ Zadn4 z téchto spole¢nosti neni managementem Skupiny povaZovina

za vyznamnou spoleénost v ramei Skupiny.

Diivody, pro¢ je fi¢etni jednotka pokladana za p¥idruZenou spoleénost, pokud v ni Skupina dr# méné
neZ 20% podil nebo vice neZ 50% podil, je, Ze mezi Skupinou a ostatnimi stranami existuje takova
smluvni dohoda, Ze Skupina m4 vyznamny vliv na Géetni jednotku.

Informace za souhrnné rozvahy

(mil. K¢) 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Zasoby 59 66
Kratkodoba aktiva 24 20
Dlouhodob4 aktiva 14 16
Aktiva celkem 97 102
Dlouhodobé finanéni zavazky 6 4
Kratkodobé finanéni zavazky 108 92
Zavazky celkem 114 96
Cist4 aktiva / vlastni kapital -17 6
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Informace za souhrnné vykazy tplného vysledku hospodaieni

(mil. K¢) 2018 2017
Vimosy 108 58
Néklady -76 -97
Hruby zisk / (-) ztrita 32 -39
Zirata pied zdanénim 22 -39
Uplny visledek celkem 32 -39
Vyse uvedené informace odraZeji éastky uvedené v déetni zavérce p¥idruZené spoleénosti upravené

o rozdily v ti¢etnich postupech mezi Skupinou a pfidruZenou spoleénosti.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finanéni informace (mil. K¢&) 2018 2017
K 1. lednu 6 192
Ztrata za obdobi -32 -39
Akvizice (+) / prodej (-) aktiv o -147
Nakup / akvizice dcefinych spoleénosti -8 o
PenéZni pfispévky 17 0
Zustatek distych aktiv -17 6
Podil Skupiny 3 3
Zustatkova hodnota 3 3

5.1.2 Investice ve spoleénijch podnicich

(mil, K¢&) 31, prosince 2018 31. prosince 2017
K1.lednu 576 593
Podil na zisku 154 54
Viplata dividend, po zapoéteni pfispévkil -74 -138
Nabvtf spoleénich podnikd 51 67
K 31. prosinci 707 576

Vsechny niZe uvedené podniky jsou ii¢tovany ekvivalenéni metodou.
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Piehled investic do spoleé¢nych podniki v letech 2018 a 2017

Uéetni Uéetni
Nazev Géetni Misto podnikéni / Vlastnicky hodnota k 31. Vlastnicky hodnota k 31.
jednotky zemé registrace podil 2018 prosinci 2018 podil 2017 prosinci 2017
Stodiilky Jih a.s. Ceska republika 50,00 % 118 50,00 % 140
FINEP Chuchle a.s. Ceska republika 50,00 % 2 50,00 % o
Invenita.s. 1 Ceska republika 55,90 % 1 55,90 %
KALOS spol. s 0.} Ceska republika 60,00 % 1 60,00 % 8
N.J.B.REALa.s. Ceska republika 50,00 % 47 50,00 % 46
ATS plusa.s. Slovensko 50,00 % 19 50,00 % 19
B+3 Real ass. Ceska republika 50,00 % 50,00 % 1
Real 2 a.s. Ceska republika 50,00 % 7 50,00 % 5
Office Center Stodilky 64 27
SIGMA a.s. Ceska republika 50,00 % 50,00 %
Mudarro Invest, a.s. Ceska republika 50,00 % 4 50,00 % 4
Tenuis a.s. Ceska republika 50,00 % 165 50,00 % 52
Valvae Real a.s. Ceska republika 50,00 % 21 50,00 % 21
FINEP Innovation a.s. Ceska republika 50,00 % o 50,00 % 0
U Piloth a.s. Ceska republika 50,00 % o 50,00 % o
St¥izkov Park a.s. Ceska republika 50,00 % ) 50,00 % 0
Red Thirteen s.r.o. Ceska republika 50,00 % 62 50,00 % 62
Finep Jégeho alej a.s. Slovensko 50,00 % 14 50,00 % 14
FINEP Premiére s.1.0. Slovensko 50,00 % 142 50,00 % 145
Jégeho Residental s.r.o. Slovensko 50,00 % 10 50,00 % 10
Atrium Center s.r.0. Slovensko 50,00 % 5 50,00 % 21
Dobra rodina o.p.s. Ceska republika 50,00 % 4] 50,00 % o
Rezidence Dejvice s.r.0. Ceska republika 50,00 % 23 0,00 % o
Republic Ceska 0 )
republika 3 s.r.0. Ceska republika 50,00 % 0,00 %
FINEP Stodiilky a.s. Ceska republika 50,00 % 1 0,00 % o}
Real 6 a.s. Ceska republika 50,00 % 1 0,00 % 0
Total 707 576

1 A¢koliv Skupina dr#i v téchto Géetnich jednotkach vice ne 50% podil, m4 nad témito fidetnimi jednotkami pouze spoletnou

kontrolu s jinym partnerem, nebot viechna kli¢ova rozhodnuti vyZaduji alespoti 80 % hlasi.

Podminéné a smluvni zavazky tykajici se spoleé¢nych podnikii

Ly

Neexistuji Zidné podminé&né zavazky tykajici se podilu Skupiny ve spoleénych podnicich.

41



FINEP HOLDING, SE

Pfiloha ke konsolidované tiéetni zavérce podle IFRS

za rok kondici 31. prosince 2018

Souhrnné finanéni informace o spoleénych podnicich

Stodilky Jih a.s.

Projektem spolecnosti je rezidenéni projekt Zapadni mésto v Praze — Stodiilky. V roce 2018 spole¢nost

ziskala ur¢ité pozemky uréené k vystavbé dalsich fazi projektu.

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil, K¢) 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Dlouhodob4 aktiva 228 123
Investice do nemovitosti 150 109
Ostatni finanéni aktiva 78 14
Kratkodoba aktiva 30 319
Zasoby 12 39
PenéZni prostiedky a penéZni ekvivalenty 15 44
Ostatni finanéni aktiva 2 235
Ostatni aktiva 1 1
Aktiva celkem 258 442
Dlouhodobé zavazky 13 38
Ostatni zivazky 13 38
Kratkodobé zavazky 10 123
Kratkodobé finanéni zavazky 8 39
Ostatni zévazky 2 84
Zavazky celkem 23 161
Cisté aktiva / vlastmi kapital 235 281
Informace ze souhrnného vykazu iiplného vysledku

_ (mil. K¢) 2018 2017
Vinosy 92 598
Néklady na prodej -37 -321
Hruby zisk 55 277
Zisk pied zdanénim 92 219
Daii z piijmu -11 -58
Dail z pfjmu - odloZena -7 4
Cisty zisk —4 165

_ Uplng visledek celkem Z 165
Vyise uvedené informace odraZeji ¢4stky uvedené v Géetni zavérce spoleéného podniku upravené
o rozdily v tietnich postupech mezi Skupinou a spole¢nym podnikem.
Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci
Souhrnné finanéni informace (mil. K&) 2018 2017
Cista aktiva k 1. lednu 281 282
Zisk za obdobi 74 165
Vyplacené dividendy - 120 -166
Ziistatek Cistich aktiv 235 281
Podil ve spoleéném podniku (50 %) 118 140
Ziistatkova hodnota 118 140
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N.J.B.REAL a.s.

N.J.B. Real a.s. je spoleénost zaloZen4 k realizaci developerského projektu rezidenéniho bydleni
v oblasti Praha 13 Stodilky - Zapadni Mésto, v ramci kterého spole¢nost fidf rozvoj celého

zamys$leného tizemi.

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

mésto a to jak obytné, tak i administrativn

sesterské spoleénosti.

Informace ze souhrnné rozvahy

ti. Jednotlivé etapy projektu budou nadale realizovat

(mil. K¢&) 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Dlouhodoba aktiva 86 87
Investice do nemovitosti 79 80
Dlouhodoby hmotny majetek 5 7
Ostatni finanéni aktiva 2 o
Kratkodoba aktiva 21 113
Zasoby 4 4
PenéZni prostiedky a penéini ekvivalenty 7 96
Zaplacené zalohy 8 8
Ostaini finan¢ni aktiva 2 5
Aktiva celkem 107 200
Dlouhodobé zavazky 12 107
Ostatni finanéni zivazky o 96
Ostatni zavazky 12 1
Kratkodobé zavazky 2 1
Kratkodobé finanéni zavazky 1 1
Ostatni zévazky 1 0
Zavazky celkem 14 108
Cista aktiva / vlastni kapital 93 92
Informace ze souhrnného vykazu tiplného vysledku

(mil. K&) 2018 2017
Vimosy 14 23
Néklady na prodej -1 -15
Hruby zisk 13 8
Zisk (+) / ztrata (-) pifed zdanénim 2 28
Daii z piijmu -1 0
Daii z piijmu - odloZena [} -5
Cisty zisk (+) / ztrdta (-) 1 23
Uplny visledek celkem 23
Ve uvedené informace odrazeji ¢astky uvedené v tiéetni zavérce spole¢ného podniku upravené

o rozdily v Géetnich postupech mezi Skupinou a spoleénym podnikem.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaei

Souhrnné finanéni informace (mil. K¢) 2018 2017
Cist4 aktiva k 1. lednu 92 71
Zisk za obdobi 1 23
Vvplacené dividendy 0 -2
Ziistatek istich aktiv 93 92
Podil ve spoleéném podniku (50 %) 47 46
Ziistatkova hodnota 47 46
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Office Center Stodiilky SIGMA a.s.

Spole¢nost Office Center Stodiilky Sigma a.s. je developerska spole¢nost, ktera realizuje etapy rodinnych
domil projektu Zapadni Mésto. V roce 2018 pokradovala spoleénost ve vistavbé a prodeji druhé a tieti
etapy rodinnych domil a zah4jila vystavbu a prodej dal$ich etap projektu rodinnych domd v celkovém

planovaném rozsahu aZ 70 objekti.

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. K¢) 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Dlouhodoba aktiva 96 37
Investice do nemovitosti 87 27
Ostatni aktiva 9 10
Kratkodoba aktiva 152 300
Zasoby 84 188
Penéini prostfedky a penézni ekvivalenty 67 65
Ostatni finanén{ aktiva 1 47
Aktiva celkem 248 337
Dlouhodobé zavazky 94 123
Dlouhodobé finanéni zavazky 72 96
Ostatni zavazky 22 27
Kritkodobé zavazky 27 160
Kritkodobé finanéni zavazky 7 58
Ostatni zdvazky 20 102
Zavazky celkem 121 283
Cista aktiva / vlastni kapitil 127 54
Informace ze souhrnného vykazu dplného vysledku

(mil. K¢) 2018 2017
Vinosy 199 138
Naklady na prodej -138 -84
Hruby zisk 61 54
Zisk (+) / ztrata (-) pfed zdanénim 96 -19
Dati z pfijmu -14 -2
Daii z pifjmu - odloZena -9 0
Cist{ zisk (+) / ztrata () 73 -21
Uplny visledek celkem 73 -21
Vyse uvedené informace odraZeji astky uvedené v iéetni zivérce spoleéného podniku upravené

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

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finanéni informace (mil. K&) 2018 2017
Cist4 aktiva k 1. lednu 54 75
Zisk (+) / ztréta (-) za obdobi 73 -21
Zustatek &istich aktiv 127 54
Podil ve spoleéném podniku (50 %) 64 27
Ziistatkova hodnota 64 27
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VAlvae Real a.s.

Spolecnost v roce 2018 pokradovala v pfipravnych pracich na dalsi etap€ projektu Zapadni mésto
s nazvem Isaac Newton House. V roce 2016 byl zah4jen pfedprodej této etapy projektu a po udéleni
pravomocného stavebniho povoleni byly v roce 2017 zahajeny stavebni prace. Vystavba etapy byla

dokonéena v prosinci 2018.

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. Ké&) 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Dlouhodoba aktiva o o
Ostatni finanéni aktiva (o} 0
Kratkodoba aktiva 285 182
Zasoby 250 136
PenéZni prostiedky a penéini ekvivalenty 12 32
Poskytnuté zilohy 5 5
Ostatni aktiva 18 9
Aktiva celkem 285 182
Dlouhodobé zavazky 158 30
Dlouhodobé finanéni zavazky 10 27
Ostatni zavazky 148 3
Kratkodobé zavazky 85 110
Kritkodobé finanéni zivazky 85 38
Ostatni zivazky o 72
Zavazky celkem 243 140
Cist4 aktiva / vlasini kapital 42 a2
Informace ze souhrnného vykazu viplného vysledku

(mil. K¢&) 2018 2017
Ztrata pied zdanénim o o
Dati z pfiimu [} 0
Cist4 ztrata o o
Uplnt visledek celkem (1) 1]
Vyse uvedené informace odraZeji éastky uvedené v ti¢etni zav&rce spoleéného podniku upravené o

rozdily v déetnich postupech mezi Skupinou a spoleénym podnikem.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finanéni informace (mil. K¢) 2018 2017
Cist4 aktiva k 1. lednu 42 42
Ztrata za obdobi o 0
Zistatek dist¥ch aktiv 42 42
Podil ve spole¢ném podniku (50 %) 21 21
Ziistatkova hodnota 21 21
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FINEP Premiére s.r.o.

Finep Premiére s.r.o. je reziden¢nim projektem na Slovensku, v Bratislavé. Spole¢nost se rozhodla

v roce 2017 pokradovat ve v§stavbé polyfunkéniho objektu PREMIER, kter§ jako rozestavénou stavbu

koupila v roce 2007.
Spole¢nost v roce 2018 pokradovala ve vystavbé a prodeji.

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. K¢) 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Kratkodoba aktiva 536 414
Zasoby 488 403
PenéZni prostfedky a pen&Zni ekvivalenty 42 2
Ostatni finané¢ni aktiva 6 6
Ostatni aktiva 0 3
Aktiva celkem 536 414
Dlouhodobé zavazky 115 62
Dlouhodobé finanéni zavazky 115 62
Kratkodobé zavazky 137 63
Kratkodobé finanéni zavazky 78 63

59 o
Zavazky celkem 252 125
Cista aktiva netto / vlastni kapitil 284 289

Informace ze souhrnného vykazu Gplného vysledku hospodai‘eni

_ (mil. K¢) 2018 2017
Ostatni niklady -7 -9
Ztrata pied zdanénim -7 -9
Daii z pi{imu o] o
Cista ztrita -7 -9
Ostatni fipIn{ visledek 2 -17
Uplni visledek hospodafeni celkem -5 -26
Vy3Se uvedené informace odrazeji ¢astky uvedené v iidetni zivérce spoleéného podniku upravené
o rozdily v iéetnich postupech mezi Skupinou a spoleénym podnikem.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finanéni informace (mil. K&) 2018 2017
Cista aktiva k 1. lednu 289 315
Ztrita za obdobi -7 -9
Ostatni Gpln{ visledek 2 -17
Zistatek &istich aktiv 284 289
Podil ve spoleéném podniku (50 %) 142 145
Ziustatkova hodnota 142 145
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Jégeho residential s.r.o0.

Spole¢nost navazala na dokonéené etapy projektu Jégeho alej 1., IL. a II1., které piedstavovaly vystavbu
vice neZ 9oo bytd. V roce 2015 spoleénost uzaviela smlouvu o dilo s generalnim zhotovitelem stavby,
spole¢nosti SKANSKA SK a.s., na vystavbu etapy Jégeho alej IV. V roce 2016 byla dokondena vystavba

a probihal doprodej jednotek etapy.

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. Ké) 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Dlouhodoba aktiva 0 181
Dlouhodob4 finanéni aktiva o 181
Kriatkodoba aktiva 24 44
Zasoby 8 10
Penéini prostfedky a penéZni ekvivalenty 16 33
Ostatni aktiva o 1
Aktiva celkem 24 225
Kritkodobé zavazky 3 205
Kratkodobé finanéni zavazky 3 205
Prijaté zalohy o o
Ostatni zivazky o] o]
Zavazky celkem 3 205
Cist4 aktiva / vlastni kapital 21 20
Informace ze souhrnného vykazu fiplného vysledku

{mil. K¢&) 2018 2017
Vimnosy 3 13
Néklady na prodej -2 -7
Hruby zisk 1 5
Zisk p¥ed zdanénim 1 4
Dail z pfijmu ) 0
Cisty zisk 1 4
Ostatni Gplnf v{sledek o] -1
Uplny visledek celkem 1 -7
Vy3e uvedené informace odraZeji éastky uvedené v idetni zavérce spoleéného podniku upravené

o rozdily v iéetnich postupech mezi Skupinou a spoleénym podnikem.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finanéni informace (mil. K¢&) 2018 2017
Cista aktiva k 1. lednu 20 190
Zisk za obdob{ 1 4
Ostatni dplny vysledek o -1
Vyplacené dividendy 0 -163
Zustatek dist¥ch aktiv 21 20
Podil ve spoleéném podniku (50 %) 10 10
Zistatkova hodnota 10 10
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B+3 Real a.s.

B + 3 Real a.s. je pozemkova banka pro projekt Praha - Vidoule, kde v soud¢asnosti neprobiha Zadna
stavebni ¢innost. Spole¢nost se pokusila zmé&nit Gzemni plan, aby mohla realizovat dany projekt.

Spolecnosti se nepodaftilo izemni plan zménit. Zalohy, které spoleénost B+3 Real a.s. zaplatila na nakup
pozemkii, jsou nevratné. V budoucnosti se pfedpoklada pofizeni pozemki se zapoétenim piislunych

uhrazenych zaloh. Z tohoto diivodu zaplacené zalohy nebyly odepséany.

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. K&) 31. prosince 2018 31, prosince 2017
Dlouhodoba aktiva 107 102
Zaplacené zalohy 92 87
Ostatni finanénf aktiva 15 15
Kratkodob4a aktiva 17 0
Pené’ni prostiedky a penéZni ekvivalenty 2 o]
Ostatni finanéni aktiva 15 0
Aktiva celkem 124 102
Dlouhodobé zavazky 85 21
Dlouhodobé finanéni zivazky 83 20
Ostatni zdvazky 2 1
Kratkodobé zavazky 39 79
Kratkodobé finanéni zavazky 32 73
Ostatni zavazky 7 6
Zavazky celkem 124 100
Cist4 aktiva / vlastni kapital o 2
Informace ze souhrnného vykazu tiplného vysledku

(mil. K&) 2018 2017
Ztrata p¥ed zdanénim -2 -1
Cista zirita -2 -1
Uplny visledek celkem -2 -1
Vyse uvedené informace odraZeji éastky uvedené v tidetni zdv&rce spoleéného podniku upravené

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

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finanéni informace (mil. K¢) 2018 2017
Cist4 aktiva k 1. lednu 2 3
Ztréta za obdobi -2 -1
Zistatek €istych aktiv o 2
Podil ve spoleéném podniku (50 %) [o} 1
Ziistatkova hodnota o 1
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ATS plus a.s.

Spoleénost ATS plus a.s. planovala vystavbu rezidenéniho projektu v Bratislavé - Diibravce.
V soucasné dobé spole¢nost ATS plus a.s. jedna o dokoupeni sousednich pozemki s tim, Ze se
pfedpoklad4 zahajeni pfedprodeje prvni z residenénich etap v roce 2019.

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. Ké) 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Dlouhodob4 aktiva 43 42
Investice do nemovitosti 34 33
Ostatni aktiva 9 9
Kratkodoba aktiva 3 1
Penézni prostfedky a penéZni ekvivalenty 3 1
Aktiva celkem 46 43
Dlouhodobé zavazky 9 6
Dlouhodobé finanéni zavazky 9 6
Zavazky celkem 9 6
Cistd aktiva / vlastni kapital 37 37
Informace ze souhrnného vykazu Gplného vysledku

(mil. Ké) 2018 2017
Ztrata pied zdanénim o -1
Daii z pfijmu - odloZzena o 0
Cist4 zirata o -1
Ostatni Gpln{ visledek 0 -2
Uplny visledek celkem o -3
Vyse uvedené informace odréaZeji &astky uvedené v idetni zavérce spole¢ného podniku upravené

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

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finanéni informace (mil. K¢&) 2018 2017
Cista aktiva k 1. lednu 37 40
Ztrata za obdobi 0 -1
Ostatni Gplny vysledek o] -2
Zustatek &istych aktiv 37 37
Podil ve spoleé¢ném podniku (50 %) 19 19
Zistatkova hodnota 19 19
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Tenuis a.s.
V niZe uvedenych tabulkach jsou zobrazeny konsolidované finanéni informace za skupinu kontrolovanou

spole¢nosti Tenuis. Konsolidované informace k 31. prosinci 2018 zahrnuji spoleénosti, ve kterych Tenuis
vlastnil 100% majetkové podily: Euro Park Praha a.s., Euro Park Praha Alfa a.s. a Euro Park Praha Beta a.s.

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. K<) 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Dlouhodoba aktiva 645 642
Investice do nemovitosti 513 56
Finanéni aktiva 132 586
Kratkodoba aktiva 270 283
Zasoby o o
Penéini prostiedky a penéZni ekvivalenty 237 247
Ostatni finanéni aktiva 2 5
Ostatni aktiva 3l 31
Aktiva celkem 915 925
Dlouhodobé zavazky 316 427
Krétkodobé finanéni zavazky 239 243
Ostatni zavazky 69 172
Odlozeny datiovy zavazek 8 12
Kratkodobé zdvazky 270 394
Kratkodobé finanéni zavazky 208 382
Ostatni zavazky 62 12
Zavazky celkem 586 821
Cista aktiva / vlastmi kapital 329 104

Informace ze souhrnného vykazu fipIlného vysledku

(mil. X&) 2018 2017
Vimosy 654 372
Zisk pred zdanénim 278 68
Dan z pfijmu - splatna -57 -18
Dait z ni{imu- odloZeni 4

Cist{ zisk 225 50
Ostatni tpln{ visledek 0o 0
Uplnt visledek celkem 225 . 50

02 v

V¥3$e uvedené informace odréZeji éastky uvedené v téetni zdvérce spoleéného podniku upravené
o rozdily v tiéetnich postupech mezi Skupinou a spoleénym podnikem.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finanéni informace (mil. Ké&) 2018 2017

Cista aktiva k 1. lednu 104 54
Zisk za obdobi 225 50
Ziistatek &istich aktiv 320 104
Podil ve spoleéném podniku (50 %) 165 52
Zustatkova hodnota 165 52
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Red Thirteen s.r.o.

Vroce 2017 Skupina ziskala 50% podil na vlastnim kapitilu Red Thirteen s.r.o, kterd zamy3li rozvijet
tizemi v Praze Ruzyni. Spole¢nost pokradovala v p¥ipravnych pracich na tomto projektu.

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil, K¢&) 31. prosince 2018 31, prosince 2017
Dlouhodoba aktiva 415 387
Investice do nemovitosti 415 387
Kriatkodobid aktiva 20 3
Aktiva celkem 435 390
Dlouhodobé finanéni zavazky 299 262
Kratkodobé finanéni zavazky 12 5
Zavazky celkem 311 267
Cist4 aktiva / vlastni kapitil 124 123
Informace ze souhrnného vykazu dplného vysledku

(mil. K¢&) 2018 2017
V¥mosy 0 o
Naklady na prodej o o
Hruby zisk o o
Zisk pied zdanénim o 11
Cist{ zisk o 11
Uplngt visledek celkem o 1
VySe uvedené informace odraZeji é4stky uvedené v idetni zdvérce spoleéného podniku upravené

o rozdily v idetnich postupech mezi Skupinou a spoleénym podnikem.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finanéni informace (mil. K&) 2018 2017
Cista aktiva k 1. lednu / k datu akvizice 124 113
Ztrata za obdobi ¢) 11
Zustatek &istych aktiv 124 124
Podil ve spole¢ném podniku 62 62
Ziistatkova hodnota 62 62
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Ostatni spole¢né podniky

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. K¢&) 31, prosince 2018 31. prosince 2017
Dlouhodoba aktiva 321 395
Kratkodobé aktiva 360 286
Aktiva celkem 681 681
Dlouhodobé finanéni zavazky 514 405
Kratkodobé finanéni zavazky 52 179
Zavazky celkem 566 584
Cist4 aktiva / vlastni kapital 115 97
Informace ze souhrnného vykazu Gplného vysledku

(mil. K¢&) 2018 2017
Vynosy 2 39
Néklady na prodej -36 -7
Hruby zisk -34 32
Ztrata pied zdanénim -39 -14
Daii z pf{jmu - splatni o] o
Daii z pffjmu- odloZena -15 -4
Cista ztrata -54 -18
Uplny visledek celkem -54 -18
VySe uvedené informace odraZeji ¢astky uvedené v iidetni zévérce spole¢ného podniku upravené

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

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finanéni informace (mil. K&) 2018 2017
Cist4 aktiva k 1. lednu 97 109
Zirata za obdobi -54 -18
Vyplacené dividendy -48 -11
Akvizice / prodeje 101 17
Penézni piispévky 16 o
Ocetiovaci rozdily z ménového pfepodtu 3 0
Zistatek ¢istich aktiv 115 97
Podil ve spoleéném podniku 58 48
Ziistatkova hodnota 58 48

V priibéhu roku 2018 nabyla Skupina ¢ista aktiva ve spolednych podnicich Rezidence Dejvice s.r.o.,
Republic Ceska republika 3 s.r.0., FINEP Stodiilky a.s. a Real 6 a.s. V priibéhu roku 2017 nabyla Skupina
Cista aktiva ve spoleéném podniku StifZkov Park a.s. V priib&hu roku 2016 nabyla Skupina &ist4 aktiva

ve spoleénych podnicich FINEP Innovation a.s. a Prosek 2, s.r.o.
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FINEP HOLDING, SE
Pifloha ke konsolidované tiéetn{ zivérce podle IFRS
za rok kondiei 31. prosince 2018

6. Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti Skupiny jsou ocefiovany redlnou hodnotou. Skupina m4 2 druhy investic

do nemovitosti: dokonéené komeréni projekty a nedokonéené projekty v Ceské republice.

Investice do nemovitosti nebyly k 31. prosinci 2018 ani 2017 ocenény nezavislym znalcem. Podrobn&jsi

informace ke stanoveni redlné hodnoty jsou uvedeny v Poznidmce 4.

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

(mil. K¢) 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Dokonéené investice do nemovitosti 69 31
Investice do nemovitosti - pozemky 1735 1313
Celkem 1804 1344
(mil. K¢&) Pozn. 2018 2017
Redlna hodnotak t.Jednu 1344 1259
Aktivované stavebni niklady 63 43
Nakup pozemku 429 153
Nékup deefiné spoleénosti 25 252 113
Prevod do zasob — v redlné hodnoté 10 -321 o
Pievod z dlouhodobého hmotného majetku - v reilné hodnoté 7 o

Prevod ze z4sob - v re4lné hodnoté 10 3 1
Cisty zisk (+) / ztrata (-) z Gpravy redlné hodnoty investic do nemovitosti 104 46
Prodej pozemku -70 -239
Prodej deefiné spolenosti o -33
Redélna hodnota k 31. prosinci 1804 1344

Skupina poufila investice do nemovitosti ve vy$i 213 mil. K¢ jako zaruku za bankovni Gvéry v roce 2018

(2017: 265 mil. Ké).

V roce 2018 vynaloZila Skupina 13 mil. K¢ (2017: 14 mil. K¢) pfimgch provoznich nékladd spojenych
s investicemi do nemovitosti, které v daném obdobi nevytvafely vinosy z pronijmu.
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FINEP HOLDING, SE
Priloha ke konsolidované t&etni zavérce podle IFRS
za rok konéiei 31. prosince 2018

7. Dlouhodoby) hmotni majetek

Pievody v ramci

1.ledna dlouhodobého Pievody do 31. prosince
(mil. K&) 2018 Pririistky majetku zasob  Vyiazeni 2018
Pofizovaci cena
Stavby 86 4 4 o -3 91
Hmotné movité véci a jejich soubory 38 6 0 0 o 44
Nedokonéeny dlouhodoby hmotny
majetek 11 1 -4 -7 1
Celkem 135 11 o -7 -3 136
Opravky
Stavby -8 -9 o o o -1y
Hmotné movité véci a jejich soubory -24 -3 0 [o} 0 -27
Celkem -32 -12 o o o -44
Ziistatkova hodnota 103 -1 o -7 -3 92
(mil. K&) 1. ledna 2017 Piiriistky Pieti¢tovani Vytazeni 31. prosince 2017
Po¥izovaci cena
Stavby 81 5 0 0 86
Hmotné movité véci a jejich
soubory 34 5 0 -1 38
Nedokonéeny dlouhodoby
hmotn{ majetek 2 10 -1 (o} 11
Celkem 117 20 -1 -1 135
Opravky
Stavby -2 -6 o] o -8
Hmotné movité véci a jejich -21 -4 o} 1 -24
soubory
Celkem -23 -10 o 1 -32
Ziistatkova hodnota 94 103

V roce 2018 nebyly do hodnoty majetku aktivovany Z4dné Groky (2017: Z4dné tiroky).

K 31. prosinci 2018 nebyly uzavieny Zadné smlouvy o finanénim leasingu (k 31. prosinci 2017: 1 mil. K&).

8. Poskytnuté piycky

31. prosince 2018

(mil. K& Brutto ouzZ Netto  31. prosince 2017
hodnota Opravna hodnota
polozka

Pohledavky z poskytnutych piijéek nad 1 rok - spfiznéné strany
(Poznamka 24) 630 -5 625 502
Pohledavlky z poskytnut{ch piijéek nad 1 rok- tfet{ strany 2 0 2 33
Pohledavky z poskytnutych piijéek 632 -5 627 535
mezi 1 a 5 lety celkem
Pohledavky z poskytnutych plijéek do 1 roku - sp¥{zn&né strany
(Poznamka 23) 107 -1 106 135
Pohledavky z poskytnutgch pijéek do 1 roku- tieti strany

49 -35 14 28
Pohledavky z poskytmutych piijéek
do 1 roku celkem 156 -36 120 163
Pohledivky z poskyinutich piijéek celkem 788 -41 747 698
Poskutnuté piijéky — fixni trokova sazba 301 -37 264 323
Loans granted — pohybliva tirokova sazba 487 -4 483 375
Poskytnuté piijcky celkem 788 ~41 747 698
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FINEP HOLDING, SE

Priloha ke konsolidované tidetni zavérce podle IFRS
za rok konéici 31. prosince 2018

Piijéky poskytnuté spiiznénjym strandm pfedstavuji finanéni prost¥edky poskytnuté spoleénym podnikim
a pfidruZenym spole¢nostem, které jsou konsolidovany ekvivalenéni metodou a nejsou p¥i konsolidaci
vylou€eny. Piijéky poskytnuté nespiiznénym strandm piedstavuji finan¢ni prostfedky poskytnuté téetim
strandm. Piijcky jsou poskytovany za tiéelem financovéni developerskych projektii vlastnénych
piislusnymi spoletné ovladanjymi jednotkami. JelikoZ jsou piijeky poskytnuty nékolika sp¥iznénym

a tfetim strandm s individudlni hodnotou niz§i neZ 11 % z celkovych piijéek, koncentrace tvérového rizika
je minimalizovina.

Skupina posuzuje poskytnuté Gvéry skrze portfolia rozd&len4 podle data splatnosti (kritkodobé/
dlouhodobé) a podle protistrany. U vech poskytnutych ivérié Skupina posuzuje navyseni Gvérového
rizika a dobu prodleni na zikladé stupnice interniho ratingu. Skupina aplikovala tiistuptiov§ model

a vykézala opravnou poloZku z titulu oéekdvané ztraty ve vysi 41 mil. K& k 31. prosinci 2018

(k 1. lednu 2018: 31 mil. K&). Castky z 31. prosince 2017 ziistaly nezménény.

Redlna hodnota celkovych poskytnutych piijéek byla k 31. prosinci 2018 ve vy$i 767 mil. K&
(2017: 702 mil. Ké&).

Poskytnuté piijéky tietim strandm k 31. prosinci 2018 éinily 16 mil. K&, tj. 2% celkovych poskytnutych
piijéek (k 31. prosinci 2017: 61 mil. K&, tj. 9%).

Piijcky poskytnuté s pohyblivou tirokovou sazbou &inily k 31. prosinci 2018 483 mil. K& (k 31. prosinei 2017:
375 mil. Ké).

Reélna hodnota byla stanovena na zikladé diskontovangch penéznich toki za pouZiti sou¢asnych trinich
tirokovych sazeb. Méfeni realné hodnoty je zafazeno do irovné 3 hierarchie redlnych hodnot.

Priimérné tirokové sazba z poskytnutych pijéek k 31. prosinci 2018 byla 2,08% p.a. (2017: 2,06% p.a.).
9. Obchodni ajiné pohledavky

Obchodni a jiné pohleddvky zahrnuji nasledujici:

(mil. K¢) 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Dlouhodobé pohledivky

Finanéni aktiva 5 6
Ostatni pohledavky — dlouhodobé (nad 12 mésict) 23 15
Dlouhodoba finanéni aktiva celkem 28 21
Nefinanéni aktiva

Néklady piistich obdobi - dlouhodobé (nad 12 mé&sici) 5 1
Dlouhodoba nefinanéni aktiva celkem 5 1
Dlouhodobé pohledavky celkem 33 22
Finanéni aktiva

Obchodni pohledavky - kratkodobé (splatné do 12 mésicil) 159 777
Ostatni pohledavky - kratkodobé (splatné do 12 mésicii) 95 157
Dlouhodoba finanéni aktiva celkem 254 934
OUZ opravni polozka ke kratkodobym obchodnim a ostatnim

pohledavkam -10 o
Netto hodnota finanénich, obchodnich a ostatnich pohledivek 244 934
Nefinanéni aktiva

Néklady pii$tich obdobi- kritkodobé (do 12 mésici) 51 70
Mezisoudet 51 70
Obchodni a jiné pohledavky 305 1004

Obchodni pohledavky po splatnosti k 31. prosinci 2018 tvofily 59 mil. Ké (k 31. prosinci 2017: 11 mil. K&).
K témto obchodnim pohleddvkim nebyla k 31. prosinci 2018 vytvofena 4dn4 opravna poloZka
(k 31. prosinci 2017: Z4dna opravna polozka).
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(mil. K¢) 31. prosince 2018 31. prosince 2017
CZK 228 780
EUR 16 154
Celkem 244 934
10. Zasoby

(mil. K¢) 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Nedokondena vyroba: Nemovitosti ve vystavbé 531 498
Hotové virobky: Pozemky a rezidenéni byty k prodeji 87 153
Celkem 618 651
Nedokonéena vyroba

(mil, K¢) 2018 2017
K1.lednu 498 332
Aktivované stavebni niklady 341 350
Pofizené pozemky 3 54
Aktivované arokové niklady (Poznimka 21) 9 9
Pfevody z investic do nemovitosti 321 o
Pievody z dlouhodobého hmotného majetku 7 o
Pfevody do investic do nemovitosti -22 0
Prevod do hotov{ch virobk -648 - 247
K 31. prosinci 531 498
Hotové virobky

(mil. K¢&) 2018 2017
K 1. lednu 153 301
Pfevod z nedokonéené viroby 648 247
Prevod do investic do nemovitosti -3 -1
Ostatni pifristky 6 o
Ubytky: Prodané pozemky a byty - 717 -394
K 31. prosinci 87 153

Nedokonéend vyroba je tvofena primarné stavebnimi naklady vynaloZenymi na nemovitosti ve vystavbé.
Skupina pouZila zdsoby nemovitosti ve vystavbé ve vy$i 463 mil. K& jako zAruku za bankovni tvéry

nesplacené k 31. prosinci 2018 (2017: 154 mil. K&).

Nemovitosti ve vystavbé byly vykazany v pofizovaci cené k datu po¥izeni Skupinou. K 31. prosinci 2018

ani 2017 nebyly Zidné zasoby odepsany.

V priibéhu roku 2018 Skupina dokonéila nasledujici nejvyznamnéjsi projekty (etapy): Hostivat F ve visi
122 mil. K¢, Prosek A ve vy$i 300 mil. K¢ a Prosek C2+C3 ve vysi 176 mil. K& Odpovidajici astka byla
pfevedena z nedokonéené vyroby na hotové virobky. Témé&¥ vSechny bytové jednotky z téchto projektd

(etap) byly v roce 2018 prodény.

11. Penézni prostiredky a penézini ekvivalenty

(mil. K¢) 31. prosince 2018 31, prosince 2017
Bankovni Géty 1600 1188
Drobné hotovost 4 4
PenéZni prostiedky a penéZni ekvivalenty 1604 1192
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12, Zakladni kapital a fondy pFipadajici akcion@tom Skupiny

Z4kladni kapitél Skupiny k 31. prosinci 2018, 31. prosinci 2017 a 1. lednu 2017 pfipad4 nasledujicim
vlastnikiim:

Piimy podil Celkovy pfimy Pocet akeii

na vlastnictvi  a nepi¥imy na vlastnictvi (v tisicich ks) mil, Ké
Ing. Michal Kocian 16,4% 24% 26 449,5 667
Ing. Tom4s Zanék 16,4% 24% 26 449,5 667
Ing. Pavel Rejchrt 16,4% 24% 26 449,5 667
Ing. Vladimir Schwarz 16,4% 24% 26 449,5 667
Ing. Tomé4s Pardubicky 3% 3% 4 837 122
Ing. $tépan Havlas 1% 1% 1613 41
Finep Holding Invest SE 30,4% - 48 987 1234
Mezisoudet 161 235 4 065

¥ v s

Skupina vznikla reorganizaci (pfeménou) diive existujiciho spoleéné ¥izeného podniku v roce 2007.
Spole¢nost schvilila a vydala 161 235 tis. akcif v nominélni hodnot& 25,21 K&, ktera ziistala beze zmény.
VSechny vydané akcie nesou stejnd prava a byly plné splaceny.

Poskytuji drZiteli prévo podilet se na dividendéch a podilet se na vytézku z likvidace spole¢nosti v poméru
k poctu a ¢4stkam vyplacenym z drZenych akcii. Kmenové akcie p¥itomné na valné hromadé osobné nebo
prostiednictvim zmocnénce, maji narok na jeden hlas.

Rozdil mezi redlnou hodnotou spoleéné ovlidanych a fizengych podnikd pted reorganizaci Skupiny

(jak je uvedeno v pfedchozim odstavci) a fidetni hodnotou é&istych aktiv téchto podniké v okamZiku
reorganizace, je vykdzan jako samostatné polozka vlastniho kapitdlu "Ocetiovaci rozdil vznikly p¥i vzniku
Skupiny".

ZéKladni kapital ve vysi 4 065 mil. K¢ piedstavuje po piepoétu historickym kurzem ekvivalent zékladniho
kapitalu ve vysi 143 mil. EUR.

PenéZni pfispévky akcionaf mimo zakladni kapitil pfedstavuji pené’ni p¥ispévky jednotlivych
akcionaft v celkové vysi 250 mil. K& (2017: 250 mil. K&) spoleénosti FINEP HOLDING, SE na vyrovnani
ztrat minulych obdobi v G¢etnich zavérkach jednotlivych spole¢nosti ve Skupiné.

13. Uvéry a pujcky
(mil. K&) 31, prosince 2018 31. prosince 2017
Piijéky- splatné do jednoho roku (vetné piederpani) 85 206
Phijéky - splatné po obdobi jednoho roku 23 799
Uvéry a piijéky celkem 1008 1005
Brutto hodnota zavazku - pevna Grokova mira 548 -326
Brutto hodnota zévazku - variabilni Grokova mira 460 -679
Uvéry a piijéky celkem 1008 1005

(mil, K&) 2018 2017
Piijcky k 1. lednu 1005 1434
Cerpani pijéek 363 105
Akvizice deefingch spoleénosti 0 259
Splatky plijéek -325 -783
Budouci Groky 40 39
Placené tiroky -76 -44
Upravy o kurzové rozdily o -7
Ostatni nepenézni pohyby 1 2

Piijéky k 31. prosinci 1008 1005
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(mil. K¢) 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Dlouhodobé

Bankovni avéry 339 202
Dluhopisy 359 198
Piijéky od spfiznénych stran (Pozniamka 23) 192 347
Ostatni pfijéky 33 52
Dlouhodobé piijéky celkem 923 799
Kratkodobé

Pijcky od spiiznénych stran (Poznimka 23) 37 158
Ostatni plijéky 48 48
Kratkodobé piijéky celkem 85 206
Piijcky celkem 1008 1005

V roce 2018 a 2017 jsou bankovni @ivéry zajistény zistavnim pravem k pozemkiim, nemovitostem ve vystavbé,
bankovnim Gétm, postoupenym pohleddvkim a pohlediavkim z DPH. Piijéky od spiiznénych stran a ostatni

pijcky nejsou zajistény.

Nederpané tivérové linky, které byly smluvné sjednéany, éinily 399 mil. K& k 31 prosinci 2018

(2017: 676 mil. K¢).

Uéetni hodnota bankovnich tivéri byla k 31. prosinei 2018 ve vysi 339 mil. K€ (2017: 202 mil. Ké), jejich
realn4 hodnota k 31. prosinci 2018 byla ve vy$i 376 mil. K& (2017: 214 mil. K&).

Utetni hodnota piijatych pijéek od spiiznéngch stran a ostatnich piijéek byla k 31. prosinei 2018 ve vysi
310 mil. Ké (2017: 605 mil. K&), jejich redlna hodnota k 31. prosinci 2018 byla ve vy$i 315 mil. K&

(2017: 593 mil. K¢).

Redlna hodnota byla stanovena na zakladé diskontovanych penéZnich tokii za pouZiti souasnych trznich
tirokovych sazeb. Méfeni redlné hodnoty je zafazeno do tirovné 3 hierarchie redlnych hodnot.

Nomindlni drokova sazba vétsiny pilijcek od akcionaid a ostatnich spfiznénych stran je 12 mésiéni
PRIBOR plus dohodnuta marze 0,5 %. Tyto piij¢ky pfedstavuji pfedevsim dlouhodobé zdroje financovani
obdrZené za tielem podpory realizace developerskych projektii Skupinou.

V roce 2018 byla priimérnd irokova sazba nebankovnich piijéek 3,3 % (2017: 2,9 %).

Priimérny firok bankovnich Gvért dosahl 4,3 % roéné (2017: 3,4 %).

Ptijéky Skupiny jsou vyjidieny v nisledujicich ménach:

(mil. K¢&) 31. prosince 2018 31. prosince 2017
CZK 1008 885
EUR [s] 120
Celkem 1008 1005

Skupina m4 nésledujici éerpané tvérové linky:

(mil. K¢&) 31, prosince 2018 31. prosince 2017
Pohybliva sazba:

S platnosti do jednoho roku 26 110
S platnosti del$f nez jeden rok 434 569
Pevna sazba:

S platnosti do jednoho roku 58 96
S platnosti del$i neZ jeden rok 490 230
Celkem 1008 1005
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Informace k vydanym dluhopisiim:

Datum Jmenovita Podet
Nazev ISIN Kup6én (%) splatnosti Podoba hodnota kust
FINEP BARRANDOV CZ0003515496 3,75 p-a. 19. éervence 2020  zaknihovani 3 000 000 67
ZAPAD k.s.
FINEP Hloubétina.s.  CZ0003519092 5,00 p.a. 12. dervna 2023 zaknihované 10 000 16 000

V roce 2016 FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s. vydal dluhopisy ve jmenovité hodnoté 201 mil. K&.

Tyto dluhopisy jsou zajistény finanéni zarukou, ve smyslu § 2029 obanského zikoniku, v platném znéni,
poskytovanou spole¢nosti FINEP HOLDING, SE a zistavnim pravem k vybranym poloZkidm Investic

do nemovitosti - pozemkiim FINEP BARRANDOV ZAPAD k, s. Celkové ddetni hodnota zastavenych
nemovitosti Spoleénosti k 31. prosinci 2018 ¢inila 342 mil. K¢ (k 31. prosinci 2017: 310 mil. K&).

Dluhopisy vydané spole¢nosti FINEP Hloubétin a.s. jsou zaji$tény finanéni zdrukou ve smyslu §2029
obéanského zakoniku, v platném znéni, poskytovanou spole¢nosti FINEP HOLDING, SE a z4stavnim
pravem k vybranym poloZkam - pozemkim FINEP Hloubétin a.s. a v§em jejim akeiim. Celkova téetni
hodnota zastaveného majetku Spoleénosti k 31. prosinci 2018 &inila 33 mil. K& (2017: o mil. K&).

Realna hodnota vydanych dluhopisi byla k 31. prosinci 2018 ve vy$i 357 mil. K& (2017: 201,4 mil. K&).

Redlna hodnota byla stanovena na zakladé diskontovanych penéZnich toki za pouZiti souc¢asnych trznich
urokovych sazeb. Méfeni realné hodnoty je zafazeno do Grovné 2 hierarchie realnych hodnot.

14.0bchodnt a jiné zavazky

(mil. K¢) 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Obchodni zivazky- splatné za vice nez 12 mésicl 34 2
Ostatni zivazky - splatné za vice neZ 12 mésicli 2 9
Dlouhodobé finanéni zavazky 36 11
Obchodni zévazky - splatné do 12 mésicd 109 185
Ostatni zdvazky - splatné do 12 mésici 114 179
Zavazky z finanéntho leasingu (o] 1
Zavazky K zaméstnanciim 20 15
Kratkodobé finandni zavazky 243 380
Vinosy pFiStich obdobi 0 11
Kratkodobé nefinanéni zavazky o 11
Kratkodobé finanéni a nefinanéni ziavazky 243 32391
15. Pijjaté zalohy

(mil. K¢&) 31 December 2018 31 December 2017
Piijaté zalohy za rezervované byty 0 499
Ostatni pfijaté zalohy 4 48
Piijaté zdlohy celkem 4 547
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16.0dloZena dart z pFijmu

OdloZené datiové pohleddvky a zdvazky jsou vzdjemné kompenzovény, pokud existuje ze zdkona
vymahatelné pravo kompenzace splatnych daiiovych pohledévek proti splatnym dafiovym zévazkiim

a pokud se tyto odloZené datiové pohledavky a zdvazky tykaji dané z pHjmi vyméfené stejnym finanénim
tifadem stejné zdaiiované Géetni jednotee. Odlozené daiiové pohledavky a zévazky jsou uvedeny

v nasledujici tabulce:

(mil. K¢&) 31. prosince 2018 31. prosince 2017
OdloZeny dafiovy zavazek:
- OdloZen{ dafiovy{ zdvazek, kter{ m4 b{t uplainén po vice ne? 12 mésicich -40 -31
OdloZeny datiovy zdvazek - 40 -31
OdlozZeny dafiovy zdvazek (netto) - 40 -31
Pohyb na G¢tu odloZené dané z pifjmi je nasledujic:
(mil. K¢&) 2018 2017
K1.lednu 31 63
Vliv pfijeti IFRS 15 -1 (o]
Zi&tovani do zisku nebo ztraty (Poznamka 16) - dopad zmény realné hodnoty
investic do nemovitosti 10 -32
K 31. prosinci 40 31
Kromé vyse uvedeného nebyla k 31. prosinci 2018 vykdzéna odloZena daiiové pohledévka z datiovych
ztrat ve vysi 109 mil. K¢ (2017: 78 mil. K&) z déivodu nejistoty jejiho uplatnéni v budoucnosti.

W A
17. Dan z prgymu
(mil. K¢&) 2018 2017
Splatn4 dati 78 79
Odlozeny datiov{ ndklad (Poznimka 16) 10 -32
Néklad na daii z pFijmi celkem 88 47

Daii z pf{jmi pfed zdanénim celé Skupiny se 1ii od teoretické é4stky, ktera by vznikla pouZitim vaZeného
aritmetického priiméru piislusnych daiiovych sazeb vztahujicich se na zisky pied zdanénim

konsolidovanych spole¢nosti, a to nisledujicim zpiisobem:

(mil. K&) 2018 2017
Zisk pied zdanénim celkem 905 764
Doméci datiové sazby pouZitelné na zisky v Ceské republice 19% 19 %
Doméci dafiové sazby pouZitelné na zisky na Slovensku 21% 22 %
Doméci dafiové sazby pouZitelné na zisky na Malt# (efektivni) 5% 5%
Dail vypotteni pomoci domdci dafiové sazby Spoleénosti (19 %) 172 145
Podil na zisku spole¢ngch a pfidruzenych spoleénosti -29 -10
Vliv dafiové neuznatelngch nakladi 47 64
P¥ijmy nepodléhajici dani -12 -16
Vyuziti dffve nevykazanych dafiovych ztrat -4 -2
Vliv rozdilt sazeb dané deefingch spolenosti piisobicich v jinych jurisdikeich -96 -106
Datiové ziraty, za které nebyla vykézana odloZeni datiova pohledavka 6 11
Upravy dané v predchozich obdobich 4 1
Uprava odlozené dafiové pohledavky o -40
Dail z piijmii celkem 88 47
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18. Trzby

Skupina vykazuje nasledujici druhy vymosi:

(mil. K¢&) 2018 2017
Triby z prodeje bytovych jednotek a pozemkii 1543 639
Triby z prodeje sluZeb 220 420
Celkové trzby ze smluv se zakazniky 1763 1059
Pi{jmy z prondimu 31 18
Trzby celkem 1763 1077

Néklady vztahujici se k pf{jmiim z prondjmu za rok koné&{ci 31. prosince 2018 &nily 18 mil. K¢

(31. prosince 2017: 6 mil. K¢).
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18.2 Zavazky ze smluv se zakazniky

Skupina vykazuje nasledujici zdvazky tykajici se smluv se zikazniky:

(mil. K¢&) 31. prosince 2018
Smhuvni zdvazky - dlouhodobé
Smluvni zévazky - pfijaté zlohy zikaznikii na bytové jednotky 57

Smiuvni zdvazky - kratkodobé

Smluvni zévazky - p¥ijaté zilohy zikaznikd na bytové jednotky 216
Smluvni zivazky - ostatni zilohy 53
Celkové kratkodobé smluvni zdvazky 269
Celkové smluvni zavazky 326

Skupina piijim4 zélohy od zékaznikil na z4kladé fakturaéniho plinu stanoveného ve smlouvéch
se zakazniky. Smluvni zavazky jsou vykdzany jako vynosy v okam¥iku, kdy Skupina dokonéi bytové
jednotky a pfevede je na své zdkazniky nebo splni své povinnosti jinym zptisobem.

Smluvni zdvazky se k 31. prosinci 2018 sniZily 0 196 mil. K& v porovnani s 1. lednem 2018 vlivem
vyznamnych prodejii bytovych jednotek v roce konéicim 31. prosince 2018 oproti smluvnim zivazkiim
(piijatym zalohdm pfed 1. lednem 2018 na rezervované byty) nakumulovanym pfevazng v letech 2016
a 2017.

Otekava se, Ze plnéni dlouhodobych smluvnich zivazkd Skupiny se zistatkem k 31. prosinei 2018 ve vysi
57 mil. K& bude poskytnuto v roce konéicim 31. prosincem 2020 proti témto smluvnim zivazkiim.

18.3 Vinosy vykdzané v souvislosti se smluvnimi zavazky

(mil. K¢&) 2018
Vykdzané vgnosy, které byly zahrnuty do ziistatku smluvniho zdvazku na poddtku tidetniho
obdobi
Zalohy zikaznik{i na bytové jednotky 479
Ostatni pfijaté zalohy 10
Celkem 489

18.4 Nesplnéné zavazky z dlouhodobyjch smluv

V nésledujici tabulce jsou uvedeny nesplnéné zévazky vyplyvajici z dlouhodobjch smluv:

(mil, K¢&)

Souhrnnd vyse transakéni ceny na dlouhodobé smlouvy, které jsou k 31. prosinci 2018
&dstedné nebo zcela nesplnéné

Smluvni ceny za nedokonéené bytové jednotky 643
Ocekavané pifjmy ze smluv o poskytovani sluZeb 109
Celkem 752
Piedpokladané plnéni smluvnich zévazkd k 31. prosinei 2018 326
Dosud nesplacené plnéni 426
Celkem 752

Vedeni ofekav, Ze 156 mil. K¢ transakéni ceny alokované na nesplnéné smlouvy na nedokondené bytové
jednotky k 31. prosinci 2018 bude zatétovéno jako vimos v roce kongicim 31. prosince 2020. Zbyvajicich
487 mil. K¢ z celkové transakéni ceny ve finanénim roce 2019. Vynosy ze smluv o poskytovani sluzeb,
které jsou ¢4steéné nebo plné nenaplnéné k 31. prosinci 2018 v ¢4stee 109 mil. K¢ budou pravdépodobné&
vykézény v roce konéfeim 31. prosince 2019. V§Se uveden4 ¢4stka nezahrnuje variabilni odménu,

kter4 je omezena.
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Transakéni ceny alokované na dlouhodobé smlouvy, které jsou &asteéné nebo plné neuhrazeny
k 31. prosinci 2018.

Ocekava se, 7e plnéni zdvazki k dlouhodobym smlouvam, které jsou k 31. prosinci 2018 &steéné
nebo zcela nehrazeny v celkové vysi 752 mil. K&, bude zé4sti poskytnuto proti nesplacenym smluvnim
zévazkiim ve vysi 326 mil. K& k 31. prosinei 2018.

18.5 Smiuvni naklady
Kromé vyse uvedenych smluvnich zdvazkil Skupina vykézala také smluvni ndklady, co je aktivum

ve vztahu k ndkladfim na ziskdni smluv se zdkazniky - provize za prodej bytovych jednotek,
co% je vykazdno v rozvaze v raimeci smluvnich nikladd.

(mil. X¢) 2018
Aktiva vykézana z nakladii vynaloZenych na ziskani smlouvy k 1. lednu 37
Naklady vynaloZené za obdobi 64
Odpisy vykdzané jako niklady na provizi v daném obdobi -77
Aktiva vykdzana z nikladi vynaloZenych na ziskani smlouvy k 31. prosineci 24

Naklady na ziskdni smluv se tykaji pfirGstkovych provizi a dalich piirtistkovych ndkladd v déisledku
ziskdni smluv o prodeji bytovych prostor. Aktiva vykdzan4 z naklad# vynaloZenych na ziskéni smlouvy
jsou odepisovéna ve vy&i 100 % v souladu se vzorem vykazani souvisejicich vimosi z prodeje bytovych
prostor.

19.Ostaini vijnosy

(mil. K¢&) 2018 2017
Zisk z prodeje investic do nemovitosti 109 381
Zisk z prodeje podilu v Office Center Stodiilky o 54
Rozpusténi pohledivek splacenjch spoleénosti Tenuis o 48
Ostatni vinosy 12 11
Ostatni vinosy celkem 121 494

Zisk z prodeje investiéniho majetku je vysledkem prodeje developerského projektu v Praze. Skupina prodala
projekt v rimci viceti¢elové transakee, ktera zahrnovala prodej pozemku a prodej prav na projekt véetné
probihajicho ¥zeni ohledné stavebniho povoleni. Prodej pozemku byl uskuteénén v ¥jnu 2017. Nicméné
Skupina se zavézala pomoci kupujicimu ziskat stavebni povoleni. Pokud bude stavebni povoleni udéleno

do 30. zAf1 2018, kupujici vyplati Skupin& prémii. Od 1. za¥i 2018 do 28. iinora 2019 se prémie kaZdy mésic
postupné sniZuje. Pokud povoleni nebude udéleno do 28. iinora 2019, prémie se sniZi na 1 K&. Skupina

2 ws

splnila své zavazky podle smlouvy, proto je vykdzéna posledni &4st zisku z prodeje investic do nemovitosti.

20. Mzdové naklady

(mil. K¢&) 2018 2017
Mzdy a ostatni kratkodobé zaméstnanecké vihody 157 145
Pfispévky po skondeni pracovniho poméru 25 23
Mzdové naklady celkem 182 168
21. Finanéni vijnosy

(mil. K¢&) 2018 2017
Urokové vimosy z Gveérfl spiiznéngm strandm 15 1
Urokové vimosy z tivéri tfetim stranim 0

Zisk z prodeje finanénich aktiv 1 7
Kurzové zisky 5 14
Ostatni finanéni vimosy o 4
Finanéni vinosy 21 40
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22, Finanéni naklady

(mil. K¢) 2018 2017
Urokové naklady z ptijéek 42 48
Kurzové ztraty 9 29
Ostatni finanéni nklady 3 15
Mezisoudet 54 92
Sni%eno o: Uroly z plijéek aktivované do zasob (Poznamka 10) g 9
Finanéni niklady celkem 45 83

23. Podminéné a smluvni zavazky

23.1 Zasoby - developerské projekty

Skupina uzaviela smlouvy o budoucim prodeji s kupujicimi bytovych jednotek svych rezidenénich
projektil, éimZ se zavizala tyto developerské projekty dokonéit. Nevyfakturované zivazky z uzavienych
smluv o zhotoveni k 31. prosinci 2018 &inily 171 mil. K& (2017: 118 mil. K&).

23.2 Investice do nemovitosti - nemovitosti ve vijstavbé

Skupina nemé 74dny zivazek k dokonéeni investic do nemovitosti ve vystavbé k rozvahovému dni.
Skupina uzaviela se sv§mi klienty smlouvy o budoucim pronajmu.

23.3 Soudni rizeni

Vedeni si neni védomo Z4dného hroziciho soudniho sporu nebo potencidlnich v§znamnych ztrat
vyplyvajicich z ndhrad $kod. Z tohoto diivodu nebyla vytvofena rezerva na soudni spory.

23.4 Smluvni zdvazky z operativnich leasingit a ndjmil

Déle m4 Spole¢nost nevypovéditelné smluvni zdvazky z operativnich leasingi:

(tis. K&) 31. prosince 2018  31. prosince 2017
Splatné do 1 roku 12 13
Splatné v obdobi 1 - 5 let 64 44
Splatné v obdobi del$im ne¥ 5 let 87 73
Smluvni zévazky z operativnich leasingti a najmi celkem 163 130

23.5 Smluvni pohledavky z operativniho leasingu

Skupina eviduje k 31. prosinci 2018 smluvni pohledévky z operativntho pronajmu nebytovych prostor
splatnych do jednoho roku ve v3i 3 mil. K& a splatnych od 1 do 5 let ve v§3i 12 mil. K& (2017: splatné
do jednoho roku ve vy$i 5 mil. K¢ a splatné od 1 do 5 let ve vy$i 1 mil. K&). V roce 2018 a 2017 nebylo
do vymosi zahrnuto Z4dné podminéné nsjemné.

24. Transakce se spriznénymi stranami

Skupina je vlastnéna matefskou spoleénosti FH INVEST SE a $esti fyzickymi osobami (viz Pozndmka 12).

Se spfiznénymi stranami se uskuteénily nasledujici transakce:
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24.1 Vynosy

(mil. K¢&) 2018 2017
Prodej sluZeb - vinosy z poplatkii za spravu a zprostfedkovén - spoletné podniky 83 93
Prodej sluZeb -vynosy z poplatkii za sprévu a zprost¥edkovani - pfidruZené podniky 137 141
Prodej sluZeb - vimosy z poplatki za spravu a zprosttedkovAni - akeciona¥i o 1
Urokové vimosy - spoledné a pfidruzené podniky 15 11
P¥ijmy z prodeje zisob - akcionafi o 6
Zisk z prodeje investic do nemovitosti - pfidruené podniky 10 4
Celkem 245 256
Prodej sluZeb spfiznénym strandm je obvykle sjednén na zékladé platnych cenikd.

24.2 Naklady

(mil. Ké) 2018 2017
Néklady na prodej bytii a pozemk - akcionaii o 4
Urokové néklady - spoleéné podniky a pfidruZené spole¢nosti 4 4
Celkem 4 8

Sluzby se od spole¢nych podnikii nakupujf za b&#nych obchodnich podminek.

24.3 Odménovani klié¢ovych pracovnikii

Kli¢ovymi pracovniky Skupiny se rozumi €lenové p¥edstavenstva a dozoréi rady Spoleénosti a finanéni
feditel. Odmény uhrazené nebo splatné kliéovym Fdicim pracovnikiim jsou uvedeny nize:

(mil. K&) 2018 2017
Mzdy a dalsi kratkodobé zaméstnanecké vihodv 18 16
Celkem 18 16

24.4 Kratkodobé pohledavky a zavazky

(mil, K¢&) 31. prosince 2018 31, prosince 2017
- Spoleéné podniky 52 167
- PfidruZené spoleénosti 15 15
Pohledivky za spriznénymi stranami 67 182
- Spoleéné podniky -10 o
- PfidruZené spole¢nosti 0 -26
- Akcionafi s} - 45
Zavazky viidi spiiznén{m stranam -10 -71
Celkem 57 111

Pohledavky a zdvazky nejsou zajisténé a nejsou iirodeny. K 31. prosinci 2018 a 2017 nebyly tvofeny #4dné

opravné polozky k pohledivkam za spiiznénymi stranami.

24.5 Prijaté a poskytnuté piijéky

Pijcky spiiznénym stranam

(mil. K¢) 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Piijcky akcionafim 63 3
Piijeky spoleénym podnikiim 460 484
Piijcky pfidruZenym podnikiim 193 126
Piij¢ky ostatnim spi{znén{m stranim 15 24
Phjcky sp¥iznén{m stranam celkem 731 637

Vétsina piijéek poskytnutych spifznénym stranim je tiroéena sazbou vychazejici z 12 mé&siéniho

PRIBORU + marZe 0,5 %. Tyto pdjeky jsou splatné po dokonéeni jednotlivych projektd a nejsou zajistény.
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Piijcky od spiiznénych stran

(mil. K&) 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Piijéky od akcionaid 170 387
Piijeky od spoleéngch podniki 40 118
Piijéky od ostatnich sp¥iznéng{ch stran 19 o
Piij¢ky od spiiznénych stran celkem 229 505

Piijcky od akcionéf jsou Klasifikovény jako zdvazky vzhledem k tomu, ¥e pfedstavuji smluvni zdvazek,
ktery bude vypofadan v hotovosti v budoucnu. Urokové sazba ve vét$iné téchto pljéek je stanovena

v

jako 12 mési¢ni PRIBOR + mar¥e 0,5 %.
25. Porizent dceiinyjch spole¢nosti (povizeni aktiv)
25.1 Porizeni aktiv 2018

V roce 2018 Skupina pofidila 100% podil na zdkladnim kapitalu spole¢nosti Orpazchom s.r.0., 100%
podil na zdkladnim kapitalu spoleénosti JVC CONSULTING a.s. a 100% podil na zdkladnim kapitalu
spole¢nosti Komotany, a.s. (po akvizici pfejmenované na FINEP Hloubétin a.s.). Déle Skupina pofidila
také 99% podfl na zikladnim kapitalu spoleénosti FINEP Troja a.s. a 100% podil na zdkladnim kapitilu
spoleénosti FINEP Postovni a.s.

NiZe jsou uvedeny podrobnéjsi informace k deefinym spoleénostem, které byly po¥izeny v roce 2017,
a jsou z pohledu managementu Skupiny povaZované za vjznamné. Podrobnéjsi informace k ostatnim
poiizenym spolecnostem nejsou z diivodu jejich nevyznamnosti uvedeny.

V roce 2018 Skupina ziskala 100% podil na zakladnim kapitdlu spole¢nosti Orpazchom s.r.o.,
protihodnota ve vy$i 6 mil. K& byla zaplacena v hotovosti.

Orpazchom s.r.o.

(mil. K¢&) 8. bi‘ezna 2018
Uhrazeni protihodnota 6
Celkem. 6

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

Aktiva a zdvazky vykdzané v konsolidované rozvaze k datu pofizeni b&hem roku 2018 byly:
Vroce 2018 Skupina ziskala 100% podil na zkladnim kapitalu spoleénosti JVC CONSULTING a.s.,
protihodnota ve vysi 2 mil. K& byla zaplacena v hotovosti. Transakce byla provedena formou asset deal.

Aktiva a zdvazky vykdzané v konsolidované rozvaze k datu pofizeni béhem roku 2018 byly:

JVC CONSULTING a.s.
_(mil. K¢&) 12. listopadu 2018
Uhrazen4 protihodnota 2
Celkem 2
Hodnota identifikovateInych po¥izenych aktiv a zavazka
Penéini prostiedky a pené¥ni ekvivalenty
Identifikovatelna &ista aktiva 2

Vroce 2018 Skupina ziskala 100 %podil na zikladnim kapitalu spole¢nosti FINEP Hloubétin a.s.,
protihodnota ve vy3i 194 mil. K¢ byla zaplacena v hotovosti. Transakce byla provedena formou asset deal.
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Aktiva a zdvazky vykazané v konsolidované rozvaze k datu potizeni b&hem roku 2018 byly:

FINEP Hloubétin a.s.
(mil. K&) 2. Ginora 2018
Uhrazen4 protihodnota 194
Celkem 104
Hodnota identifikovatelnych po¥izenych aktiv a zavazki
Investice do nemovitosti 241
Kratkodobé pohledavky 2
PenéZni prostfedky a penéZni ekvivalenty 3
Zavazky k dani z pifjmu -38
Ostatn{ dafiové z&vazky -8
Ostatni kratkodobé zivazky -6
Identifikovatelna &ista aktiva 194

V roce 2018 Skupina ziskala 99 %podil na zikladnim kapitdlu spoleénosti FINEP Troja a.s., protihodnota
ve vy§i 17 mil. K€ byla zaplacena v hotovosti. V diisledku této transakce Skupina nyni vlastni 100% podil
na zakladnim kapitélu spole¢nosti FINEP Troja a.s. Transakee byla provedena formou asset deal.

Aktiva a zdvazky vykdzané v konsolidované rozvaze k datu pofizeni béhem roku 2018 byly:

FINEP Troja a.s.
(mil. K¢) 5. Fijna 2018
Uhrazen4 protihodnota 17
Celkem 17
Hodnota identifikovatelnych poFizen$ch aktiv a zdvazka
Kratkodobé pohledavky 14
PenéZni prostiedky a penéni ekvivalenty 3
Identifikovatelna distd aktiva . 17

Vroce 2018 Skupina ziskala 100 % podil na zékladnim kapitalu spoleénosti FINEP Postovni a.s.,
protihodnota ve vysi 14 mil. K¢ byla zaplacena v hotovosti. V diisledku této transakee Skupina nyni
vlastni 100% podil na zdkladnim kapitdlu spoleénosti FINEP Postovni a.s. Transakce byla provedena
formou asset deal.

Aktiva a zdvazky vykizané v konsolidované rozvaze k datu pofizeni béhem roku 2018 byly:

FINEP Postovni a.s.
(mil, K&) 3. Fijna 2018
Uhrazen4 protihodnota -
_Celkem 14
Hodnota identifikovatelnych porizenfch aktiv a zavazki
Investice do nemovitosti 4
Kratkodobé pohledavky 7
Pené&Zni prostfedky a pené?ni elkvivalenty 3
Identifikovatelna ¢&ista aktiva 14

25.2 Podnikové kombinace 2017

Vroce 2017 Skupina ziskala 100% podil na zékladnim kapitlu spole¢nosti GORIS s.r.0., 100% podil
na zikladnim kapitélu spole¢nosti PROSEK Development, a.s. a 100% podil na zikladnim kapitalu
spoleénosti FHSI S.A R.L.

Detailn&jsi informace o deefinych spolednostech, které skupina ziskala v roce 2017 a zéroveii jsou

z pohledu vedeni Skupiny viznamné, jsou uvedeny niZe. Detailn&j¥i informace o ostatnich ziskanych
spole¢nostech zde vzhledem ke své nedileZitosti nejsou podany.
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V roce 2017 Skupina ziskala 100% podil na zédkladnim kapitilu spole¢nosti GORIS s.r.0., protihodnota
ve vy$i 12,9 miliénd byla uhrazena v hotovosti.

Aktiva a zdvazky vykdzané v konsolidovaném vykazu o finanéni situaci k datu akvizice byly v pritbéhu
roku 2017 nésledujici:

GORIS s.r.o.
(mil. K¢) 21, éervna 2017
Uhrazen4 protihodnota 12.9
Celkem 12.9
Hodnota identifikovatelnjch po¥izenjch aktiv a zavazkii
Investice do nemovitosti 25,9
Krétkodobé pohledavky 0,1
Penize a penéZni ekvivalenty 1,0
Dlouhodobé piijéky -13,1
Ostatni kratkodobé zavazky -1
Identifikovateln4 &ista aktiva 12,9

V roce 2017 ziskala Skupina 100% podil na zékladnim kapitélu spoleénosti PROSEK Development, a.s.,
protihodnota ve vy$i 57,6 miliénd K& byla zaplacena v hotovosti.

Aktiva a zdvazky vykazané v konsolidovaném vikazu o finanéni situaci k datu akvizice byly v priibéhu
roku 2017 nésledujici:

PROSEK Development, a.s.

(mil. K&) 11. listopadu 2017
Uhrazena protihodnota 57.
Celkem 57.6

Hodnota identifikovatelnych po¥izenych aktiv a zavazkii

Investice do nemovitost 89,0
Ostatni pohledavky 0,1
Dlouhodobé pliicky -315
Identifikovatelna dista aktiva 57.6

V roce 2017 ziskala Skupina 100% podil na zdkladnim kapitalu spole¢nosti FHSI S.A R.L., protihodnota
ve vysi 51,4 miliént K¢ byla zaplacena v hotovosti.

Aktiva a zivazky vykizané v konsolidovaném vykazu o finanéni sitnaci k datu akvizice byly v pribéhu
roku 2017 nésledujici:

FHSI S.A R.L.
(mil. K¢&) 20, ledna 2017
Uhragena protihodnota 51,4
Celkem 51.4
Hodnota identifikovatelnych po#izenych aktiv a zavazkii
Obchodni a jiné pohledavky 264,8
Penize a penéZni ekvivalenty 0,5
Piijéky -213,9
Identifikovatelna &ista aktiva 51,4

26. Udalosti po skonéeni ti¢etniho obdobi

Po skonéenf ti€etniho obdobi nenastaly #4dné vyznamné udalosti mimo b&#né provozni éinnosti Skupiny.
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