FINEP BARRANDOV ZAPAD K.s.

Vyrocéni zprava 2019

Tato vyroéni zprava spoleénosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s. za obdobi
od 1. 1.2019 do 31. 12. 2019 (dale jen rok 2019)
je zpracovana v souladu s ust. § 21 zdkona ¢islo 563/1991 Sb., o Gcetnictvi
a obsahuje tak ucelené, vyvazené a komplexni informace,
stejné jako piehled o veskeré ¢innosti a jeji zhodnoceni.

Spole¢nost vykazuje vysledky hospodateni a uvede ucetnictvi dle Mezinarodnich

ucetnich standardt (IFRS), jelikoz je emitentem vetejné obchodovatelnych

dluhopisi a podléha dozoru ze strany CNB.

V Praze dne 18. tnora 2020
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I. Informacéni ¢ast

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

Spolecnost vytvorila za rok 2019 ztratu ve vysi 174 tis. K¢, za rok 2018 byl vytvoren zisk ve vysi
466 tis. K¢.

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

Spolecnost v roce 2019 nakupovala pozemky na zaklade uzavienych smluv o smlouvach budoucich.
Tyto pozemky jsou urceny k realizaci dalsi vystavby bytovych domii v nasledujicich letech. V
priibehu roku 2019 byla cast pozemkii prodana sesterskym spolecnostem v ramci skupiny FINEP
HOLDING, SE za wucelem realizace nové etapy projektu  bytovych  domil.
Spolecnost 19. prosince 2016 vydala emisi dluhopisii prijatych k obchodovani na regulovaném trhu
Burzy cennych papiru v Praze ve vysi 201 milionut K¢. Cela emise dluhopisii byla obratem uspésné
prodana. Za celou emisi dluhopisii se zarucila skupina FINEP HOLDING, SE.

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

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

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

Spolecnost nevyvijela v prubéhu roku 2019 v oblasti vyzkumu a vyvoje Zadné aktivity.

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

Spolecnost v priubéhu roku 2019 nenabyla Zadné viastni akcie ani podily.

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

Spolecnost  nevyvijela v pribéhu roku 2019 voblasti ochrany Zivotniho prostredi
Zadné zvlastni aktivity.

7. Informace o aktivitdch v oblasti pracovné-pravnich vztaht (§ 21, odst. 2, pism. ¢) ZU)

Spolecnost nema zaméstnance a ani nevyplaci odmeny cleniim statutarnich organii.

Chod Spolecnosti a jeji Fizeni je zajisteno v ramci skupiny FINEP HOLDING, SE, jak je uvedeno
nize ve zprave o vztazich.

8. Informace o existenci organiza¢ni sloZky v zahraniéi (§ 21, odst. 2, pism. f) ZU)

Spolecnost nemela v pritbehu roku 2019 v zahranici Zadnou organizacni sloZku.



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

Spolecnost nezverejiuje informace podle § 118 zakona o podnikani na kapitalovém trhu 256/2004
Sb., jelikoz spliiuje vyjimku dle § 119c, odst. (1), pism b) tohoto zdkona. Spolecnost informace dle
vySe uvedeného zakona zverejnuje dobrovolné na svych webovych strankach.

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

Rizika Spolecnosti jsou Fizena v ramci vizeni rizik skupiny FINEP HOLDING, SE, ¢imz dochazi
k minimalizaci nebo eliminaci uverovych, likviditnich a trznich rizik.
IL. Financ¢ni ¢ast

1. Ugetni zévérka (§ 21, odst. 5 ZU) ,
2. Zpréva nezavislého auditora (§ 21, odst. 5 ZU)




FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Ucetni zavérka

za rok kondici 31. prosince 2019

sestavena v souladu s IFRS ve znéni prijatém EU
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FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.

Uletni zavérka
za rok kon¢ici 31. prosince 2019

Rozvaha
k 31. pI‘OSinci 2019 (tis. K¢é) Pozn. 31. prosince 2019 31. prosince 2018
AKTIVA
Dlouhodoba aktiva
Investice do nemovitosti 9 584 925 669 434
Dlouhodoby hmotny majetek 780 812
Poskytnuté pijcky 12 50 40 009
Zaplacené zalohy 10 7949 3176
PenéZni prostiedky na vazanych tcétech 11 5000 89 017
Dlouhodoba aktiva celkem 598 704 802448
Kratkodoba aktiva
Zéasoby 378 378
Obchodni a jiné pohledavky 13 435 1195
Pohledavky vii¢i komplementaii 21 16 692 0
Zaplacené zalohy 10 30258 2332
Pohledévky z dané z pfidané hodnoty 3252 617
PenéZni prostiedky na vazanych Gcétech 11 154 017 0
PenéZni prostiedky a penézni ekvivalenty 14 63 219 69 944
Kratkodoba aktiva celkem 268 251 74 466
Aktiva celkem 866 955 876 914
Pozn. 31. prosince 2019 31. prosince 2018
VLASTNI KAPITAL
Kapital a fondy p¥ipadajici
komanditistovi
Zé&kladni kapital 2 000 2 000
Ostatni kapitalové fondy 1110 1110
Nerozdéleny zisk — komanditista 4762 4936
Vlastni kapital celkem 15 7 872 8 046
ZAVAZKY
Dlouhodobé zavazky
Vydané dluhopisy 16 300 000 856 046
Prijaté zalohy 2 2
Odlozeny danovy zavazek 19 580 710
Dlouhodobé zavazky celkem 300 582 856 758
Kratkodobé zavazky
Vydané dluhopisy 16 557 377 126
Zéavazky vii¢i komplementati 21 o 1869
Obchodni a jiné zavazky 18 989 10 095
Zéavazky z dani z ptijmu 135 20
Kratkodobé zavazky celkem 558 501 12 110
Zavazky celkem 859 083 868 868
Vlastni kapital a zavazky celkem 866 955 876 914




FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Ucdetni zavérka
za rok kon¢ici 31. prosince 2019

Viykaz iiplného vysledku

za rok koncici 31. prosince 2019

Rok konéici Rok konéici
(tis. K¢&) Pozn. 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Vynosy 6 13 6
Ostatni provozni vynosy 5 2
Cisty zisk z pFecenén{ investic do nemovitosti 9 0 70 679
Cisty zisk z vyFazeni investic do nemovitosti 9 13 592 15168
Spotieba materialu a energie -4 -7
Marketingové naklady -9 -9
Organizace a Fizeni spojené s budoucimi projekty -1828 - 2427
Ostatni provozni naklady -504 - 503
Odpisy -32 -32
Provozni zisk 11 233 82 877
Finanéni vynosy 4 9
Finanéni naklady 7 -28 098 -23 422
Zisk (+) /ztrata (-) pired dani z prijmu a pirevodem - 16 861 59 464
vysledku hospodaieni na komplementare
Pievod vysledku hospodateni na komplementaie 16 692 - 58 869
Zisk (+) / ztrata (-) pred dani z piijmu -169 595
Daii z pi{jmi — splatnd 8 -135 -20
Dan z prijmi — odlozena 19 130 -109
Cisty zisk (+) /ztrata (-) po zdanéni - 174 466
Ostatni Gplny vysledek - -
Uplny vysledek za obdobi celkem - 174 466
Vykaz zmén vlastniho kapitalu
za rok konc¢ici 31. prosince 2019
Ostatni

Zakladni kapitalové Vlastni kapital
(tis. K¢) Pozn. kapital fondy Nerozdéleny zisk celkem
Stav k 1. lednu 2018 15 2 000 1110 4 470 7 580
Cisty zisk po zdanéni —
komanditista 0 0 466 466
Uplny vysledek za rok 0 0 466 466
Stav k 31. prosinci 2018 15 2 000 1110 4 936 8 046
Cist4 ztrata po zdanéni —
komanditista 0 0 -174 -174
Uplny vysledek za rok o [ -174 -174
Stav k 31. prosinci 2019 15 2 000 1110 4 762 7 872




FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Ucdetni zavérka
za rok kon¢ici 31. prosince 2019

Viykaz penéznich toku
za rok konc¢ici 31. prosince 2019

Pozn Rok konéici Rok konéici
(tis. K¢) 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Penézni toky z provozni é¢innosti:
Zisk (+) /ztrata (-) pfed zdanénim -169 595
Upravy o nepenézni operace:
Odpisy hmotného majetku 32 32
Zisk (-) /Ztrata (+) z prodeje investic do nemovitosti 9 -13 592 -15 186
Cisty zisk z pFecenéni investic do nemovitosti 0 -70 679
Vytétované uroky mimo kapitalizovanych 7 28 073 23 413
Ostatni nepenézni operace o) 147
Nepenézni ptrevod vysledku hospodateni na 0 57 000
komplementéte
Zmény pracovniho kapitalu:
SniZeni (+) / zvySeni (-) stavu pohledavek a ostatnich aktiv -51 266 -4 898
SniZeni (+) / zvySeni (-) penéZnich prostiedki na vazanych 4,11 -70 000 -74 017
uctech
SniZeni (-) / zvy$eni (+) stavu obchodnich a ostatnich -9 106 3008
zavazkl
Penézni prostiedky vytvorené provozni éinnosti:
Zaplacena dan z pi{jmt -20 0
Zaplacené taroky -26 868 -15 175
Uhrada podilu na vysledku hospodaieni ptedchoziho roku
komplementéii -1869 -6 740
Penézni toky z provozni ¢innosti -144 785 -102 500
PenéZni toky z investi¢ni ¢innosti:
Vydaje spojené s potizenim a zhodnocenim investic do -32382 -70 761
nemovitosti
PH{jmy z prodeje investic do nemovitosti 130 483 45533
Poskytnuté piijcky sptiznénym stranam 39 959 -40 009
Penézni toky z investi¢ni ¢innosti 138 060 -65 237
PenéZni toky z finanéni ¢innosti:
Emise dluhopist 16 0 230 613
Splatky ptijéek -30 000 -135 010
Nacerpéni piijcek 30 000 120 000
Penézni toky z finanéni ¢innosti 17 0 215 603
Zvyseni (+) /sniZeni (-) penéznich prostredki
a penéznich ekvivalentii - 6 725 47 866
Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty na zacatku roku 14 69 944 22 078
Penézni prostiredky a penézni ekvivalenty na konci roku 14 63 219 69 944

Ptiloha na stranach 5 az 27 tvoti nedilnou soucast této tcetni zavérky.



1 Vseobecné informace

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

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

Spole¢nost emitovala dne 19. prosince 2016 dluhopisy obchodovatelné na regulovaném trhu Burzy cennych
papirtd v Praze a k 1. lednu 2017 ptesla v souladu se zdkonem na IFRS ve znéni ptijatém Evropskou unii
GEU").

2 Picehled vyznamnyjch ui¢etnich postupii
V nésledujici ¢asti jsou uvedeny vyznamné tcetni postupy aplikované pfi zpracovani této Gcetni zavérky.
2.1 Zakladni zasady sestavent ti¢etni zavérky

Utetni zavérka Spole¢nosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s. je sestavena v souladu s Mezinarodnimi
standardy tc¢etniho vykaznictvi (,IFRS“) a interpretacemi Vyboru pro interpretace mezinarodniho téetniho
vykaznictvi (IFRS IC), vztahujicich se na spole¢nosti vykazujici podle IFRS ve znéni piijatém EU. Uéetni
zavérka je sestavena na principu historickych porizovacich cen s ipravou o piecenéni investic do
nemovitosti. Tato Gcetni zavérka je sestavena v ¢eskych korunéch (K¢), které jsou souc¢asné funkéni ménou
Spolecnosti. Veskeré finanéni informace jsou uvedeny v celych tisicich K¢, pokud neni uvedeno jinak.
Ucetni zavérka byla sestavena na zakladé predpokladu trvéani Géetni jednotky.

Sestaveni ucetni zavérky v souladu s IFRS si vyZaduje uplatiiovani urcitych zdsadnich tcetnich odhadi.
VyZaduje rovnéz, aby vedeni vyuZzivalo sviij isudek v procesu aplikace tcetnich pravidel Spolec¢nosti.
Oblasti kladouci vyssi naroky na uplatiiovani tsudku, oblasti s vy$$i mirou sloZitosti nebo oblasti,

ve kterych jsou pro ucely sestaveni icetni zavérky uplatniovany vyznamné piredpoklady a odhady, jsou
zverejnény v Poznamce 4.

2.2 Nové standardy, interpretace a novely publikovanijch standardi

o s ve

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

Nésledujici standardy, interpretace a novely byly publikovany a jsou pro tcetni zavérku Spolecnosti
povinné od 1. ledna 2019 nebo pozdéji:

Predcéasné splacent s negativni kompenzaci — Novela IFRS 9 (vydana 12. ¥ijna 2017 a u¢inna
pro tcetni obdobi zacinajici od 1. ledna 2019 nebo pozdégji). Zmény umoznuji ocetiovat v amortizované
hodnoté nékteré ptijcky a dluhové cenné papiry, které mohou byt ptredplaceny v ¢astce pod amortizovanou
hodnotou, naptiklad v realné hodnoté nebo v ¢astce, ktera zahrnuje ptimétreny zdvazek ke kompenzaci
dluZnikovi rovnajici se soucasné hodnoté dopadu ristu trzni trokové miry béhem zbyvajici Zivotnosti
nastroje. Mimo to text doplnény do divodové zpravy ke standardu znovu potvrzuje stavajici pokyny v IFRS
9, Ze zmény nebo vymeény nékterych finanénich zavazki ocenénych v amortizované hodnoté, které nevedou
k odtactovani, povedou k zisku nebo ztraté ve vykazu zisku nebo ztrat. Vykazujici tcetni jednotky proto
nebudou ve vétSiné piipadi moci zménit efektivni trokovou miru pro zbyvajici dobu Zivotnosti ptijéky, aby
predesly dopadu do zisku nebo ztraty pti modifikaci ptijéky. Tato novela neméa vyznamny dopad na tyto
finanéni vykazy.



IFRS 16, Leasingy (vydany 13. ledna 2016 a ti¢inny pro ucetni obdobi zac¢inajici 1. ledna 2019 nebo
pozdéji). Novy standard stanovi zasady uznavani, oceriovani, prezentace a zverejiiovani leasingi. VeSkery
leasing vede k tomu, Ze najemce ziska pravo pouzivat aktivum na zacatku leasingu a, pokud jsou splatky
leasingu provadény v pribéhu ¢asu, také ziskat financovéani. IFRS 16 proto vylucuje klasifikaci leasingu
jako operativniho leasingu nebo finan¢niho leasingu, jak vyzaduje IAS 17, a misto toho zavadi jediny acetni
model najjemce. Najemci budou povinni vykazovat: a) aktiva a pasiva u vSech leasingti s dobou trvani vic
nez 12 mésici, pokud podkladové aktivum nemé nizkou hodnotu; a (b) odpisy ndjemnich aktiv oddélené od
aroki z leasingovych zavazki ve vykazu ziski a ztrat a ostatnich Gplnych vynost. IFRS 16 v zisadé spliiuje
pozadavky na Géetnictvi pronajimatele podle IAS 17. Pronajimatel proto nadale klasifikuje své leasingy jako
operativni nebo finané¢ni leasingy a Gétuje tyto dva typy leasingti zvlast. Tento standard nema vyznamny
dopad na tyto vykazy.

IFRIC 23 ,,Nejistota tiykajici se dani z piijmu“ (vydana 7. ¢ervna 2017 a ui¢innd pro ticetni obdobi
zacingjict 1. ledna 2019 nebo pozdeji). 1AS 12 specifikuje, jak actovat splatnou a odlozenou dan, ale ne jak
odrazet dopady nejistoty. Interpretace objasnuje, jak uplatnovat pozadavky na vykazovani a oceiovani v
IAS 12, pokud existuje nejistota ohledné zachazeni s dani z prijmu. Tato interpretace nema vyznamny
dopad na tyto vykazy.

Rocéni vylepseni cyklu IFRS 2015—2017 - zména IAS 12 a IAS 23 (vydand 12. prosince 2017 a
ucinna pro roc¢ni obdobi zac¢ingjici 1. ledna 2019 nebo pozdéji). Novelizovany IAS 12 vysvétluje, Ze Géetni
jednotka vykazuje veskeré diisledky dividend na dan z pfijmu, pokud uznala transakce nebo udalosti, které
vedly k souvisejicimu rozd€litelnému zisku, napf. v zisku nebo ztraté nebo v jiném Gplném vysledku. Nyni
je zfejmé, Ze tento pozadavek plati za vSech okolnosti, pokud platby za finan¢ni nastroje klasifikované jako
vlastni kapital predstavuji rozd€éleni zisku, a to nejen v ptipadech, kdy danové disledky jsou vysledkem
riiznych danovych sazeb pro rozdélovany a nerozdéleny zisk. Revidovany IAS 23 nyni obsahuje explicitni
pokyny, Ze puijcky ziskané specialné pro financovani konkrétniho aktiva jsou vylouceny ze souboru
vSeobecnych nakladid na pajcky zptisobilé pro kapitalizaci, dokud neni konkrétni aktivum v podstaté tplné.
Tyto novely nemaji viyznamny dopad na tyto vykazy.

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

Nasledujici standardy, interpretace a novely byly publikovany a jsou pro konsolidovanou tcetni zavérku
Skupiny povinné od 1. ledna 2020 nebo pozdéji:

Zmény koncepéniho ramece pro finanént vgkaznictvi (vydané 29. birezna 2018 a ti¢inné pro rocéni
obdobi zacinajici 1. ledna 2020 nebo pozdéji). Revidovany koncepéni ramec obsahuje novou kapitolu o
méieni, pokyny k vykazovani finanéni vykonnosti, vylepsené definice a pokyny — zejména definice
odpovédnosti a objasnéni v diilezitych oblastech, jako je role spravcovstvi, opatrnost a nejistota méteni ve
finanénim vykaznictvi. Spole¢nost v soucasné dobé posuzuje dopad zmén na jeji icetni zavérku.

Definice vgyznamnosti — Zmény IAS 1 a IAS 8 (vydané 31. Fijna 2018 a ti¢inné pro roc¢ni obdobi
zacingjict 1. ledna 2020 nebo pozdéji). Zmény objasnuji definici viznamnosti a zptisob, jakym by se méla
uplatnovat, a to zahrnutim pokyni k definici, které se az dosud objevovaly jinde v IFRS. Kromé toho byla
vylepSena vysvétleni doprovazejici definici. Novely konec¢né zajisti, aby definice materialu byla konzistentni
ve vSech standardech IFRS. Informace jsou vyznamné, pokud pii jejich vynechani, zkresleni nebo zakryti
Ize divodné oc¢ekavat, Ze ovlivni rozhodnuti, kter4 primarni uzivatelé icetni zavérky pro obecné tcely délaji
na zakladeé téchto ucetnich vykazi, které poskytuji finan¢ni informace o konkrétni vykazujici jednotce.
Spolec¢nost v soucasné dobé posuzuje dopad zmén na jeji tcetni zavérku.

Reforma trokovyjch sazeb — zmény IFRS 9, IAS 39 a IFRS 7 (vydané 26. zari 2019 a 1iéinné pro
ro¢ni obdobi zacinajici 1. ledna 2020 nebo pozdéji). Zmény byly vyvolany nahrazenim benchmarkovych
arokovych sazeb, jako je LIBOR a dalsich nabizenych mezibankovnich sazeb (,IBOR“). Novela poskytuje
docasné osvobozeni od uplatiiovani specifickych poZadavki na zajisStovaci ticetnictvi na zajistovaci vztahy
ptimo ovlivnéné reformou IBOR. Spole¢nost v soucasné dobé posuzuje dopad zmén na jeji Gcetni zavérku.



2.3 Jiné vynosy
Prodej investic do nemovitosti

Zisk nebo ztrata z prodeje investic do nemovitosti (pozemk) jsou vykazany jednorazové v momenté
prechodu kontroly nad nemovitosti na kupujiciho. Za tento moment je povazovan okamzik, kdy je uzaviena
nepodminéna kupni smlouva s kupujicim a byla podana zadost o prevod pravniho titulu vlastnictvi na
katastralni tiad. Realna hodnota je aktualizovana kaZzdoro¢né a dojde-li ke zméné realné hodnoty mezi
datem posledniho ocenéni a datem prodeje, je takovy zisk nebo ztrata vykazan jako ,,Cisty zisk / (ztrata)

z vyrazeni investic do nemovitosti “ ve vykazu tplného vysledku v netto hodnoté.

2.4 Urokové vynosy a naklady

Urokové vynosy a naklady se vykazuji ve vykazu zisku nebo ztraty pomoci metody efektivni trokové sazby,
s vyjimkou vyptijénich nakladi vztahujicich se ke kvalifikovanym aktiviim, které jsou aktivovany do
porizovaci ceny téchto aktiv. Spole¢nost se rozhodla aktivovat vypiijéni naklady pro kvalifikovana aktiva,
ktera nejsou ocetiovana realnou hodnotou. Vypijéni naklady pro kvalifikovana aktiva oceriované realnou
hodnotou jsou vykazana ve vykazu zisku nebo ztraty.

Metoda efektivni tirokové sazby je metoda vypoctu zistatkové hodnoty finan¢niho aktiva nebo finanéniho
zévazku a ptitazeni trokového vynosu nebo trokového nikladu do prislusného obdobi. Efektivni arokova
sazba je sazba, ktera ptresné diskontuje odhadované budouci penézni platby nebo piijmy po celou dobu
ocekavané Zivotnosti finan¢niho nastroje nebo kratsi obdobi, kde je to vhodné, na ¢istou tcetni hodnotu
finanéniho aktiva nebo finanéniho zavazku. P¥i vypoctu efektivni trokové miry Spole¢nost odhaduje
penézni toky pii zohlednéni vSech smluvnich podminek finanéniho nastroje (napt. ptredplacené opce),

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

Pro financni aktiva, ktera jsou vytvoiena nebo nakoupena se sniZzenou hodnotou, je efektivni tirokova
sazba, ktera diskontuje ocekavané penézni toky (véetné pocatecnich o¢ekavanych ztrat) na redlnou hodnotu
pii prvotnim zadétovani (obvykle predstavovani kupni cenou). V dlisledku toho je efektivni Grok upraven o

znehodnoceni.

2.5 Prevod podilu na vysledku hospodaieni komplementari

Pfevod podilu na vysledku hospodateni komplementati je v ii¢etni zavérce Spoleénosti vykazovan jako
zavazek nebo pohledavka v icetnim obdobi, kdy doslo k jeho uznéni. Tento pfevod predstavuje naklad
nebo vynos pro Spole¢nost v daném tcetnim obdobi.

2.6 Investice do nemovitosti

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

Investice do nemovitosti jsou pti prvotnim vykazani ocenény potizovaci cenou, véetné transakénich nékladda.

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

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

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



Zmény v redlné hodnoté jsou vykazany do zisku nebo ztraty. Investice do nemovitosti se prestavaji
vykazovat, kdyz jsou prodany.

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

Pokud je investice do nemovitosti uzivana Spole¢nosti, je preklasifikovana do dlouhodobého hmotného
majetku a jeji tcetni hodnota se k datu pievedeni stava potizovaci cenou, kter4 je nasledné odpisovana.

Stane-li se sou¢ast dlouhodobého hmotného majetku investici do nemovitosti z diivodu zmény v uzivani, je s
jakymkoli rozdilem v ocenéni mezi tcetni a readlnou hodnotou k datu prevodu nakladéno stejné, jako pii
zméné ocenovani dle IAS 16. Jakykoli nartst v Géetni hodnoté majetku je vykazan v ostatnim tplném
vysledku a promité se piimo do vlastniho kapitalu pies zisk z precenéni. Jakykoli pokles v ii¢etni hodnoté je
nejprve promitnut v ostatnim tplném vysledku proti pripadnym predchozim ziskim z pfecenéni, zbyvajici
pokles je promitnut do zisku nebo ztraty.

2.7 Dlouhodoby hmotny majetek

Vsechny pozemky, budovy a zatizeni se vykazuji v historickych cenach sniZenych o opravky. Historické
ceny zahrnuji naklady, které se piimo vztahuji k porizeni prislusnych polozZek.

Potizovaci ceny jednotlivych polozek dlouhodobého hmotného majetku zahrnuji jejich kupni cenu

a ptipadné primé prifaditelné naklady. Porizovaci cena zahrnuje nédklady na vyménu ¢asti existujiciho
dlouhodobého majetku v dob€, kdy byly naklady vynaloZeny, jestlize jsou splnény podminky vykazani;
a nezahrnuje naklady na kazdodenni adrzbu polozky dlouhodobého hmotného majetku.

Nasledné naklady jsou zahrnuty do Géetni hodnoty aktiva, poptipadé vykazany jako samostatné aktivum,
pouze pokud je pravdépodobné, Ze budouci ekonomické ptinosy spojené s danou polozkou poplynou
Spolecnosti a pofizovaci cena za polozku miize byt spolehlivé ocenéna. Uéetni hodnota ¢asti aktiva, které
byly vyménény, je odacétovana. Ostatni opravy a tdrzba jsou zat¢tovany do zisku nebo ztraty v ramci
ucetniho obdobi, ve kterém byly vynalozeny.

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

e  Stavby 30 let

Zistatkova hodnota aktiv a jejich Zivotnost je posuzovana ke konci kazdého tcetniho obdobi a v pripadé
potieby je upravena.

V ptipadé, ze je ticetni hodnota aktiva vyssi nez jeho odhadovana realizovateln4 hodnota, je Géetni hodnota
tohoto aktiva okamZité snizena na jeho realizovatelnou hodnotu.

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



2.8 Finanéni aktiva

2.8.1 Klasifikace

V roce 2018 Spole¢nost implementovala standard IFRS 9 — Finan¢ni nastroje. Pfechod na tento standard byl
aplikovan s vyuzitim retrospektivniho p¥istupu, vyZadujici tpravu komparativ. Klasifikace zavisi na zptisobu
fizeni finanénich aktiv ze strany Spole¢nosti a na charakteru smluvnich penéznich tokd konkrétniho
financ¢niho aktiva.

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

Pro dluhova finanéni aktiva byly provedeny testy obchodniho modelu a test vyluénych splatek jistiny a trokt
(,VUJU“). Podnikatelskym zamérem Spole¢nosti je drzet sva dluhova finanéni aktiva do jejich splatnosti a
inkasovat smluvni penézni toky. Spole¢nost nevyuziva zZadnych sluzeb faktoringu, nem4 historii odprodejt
pohledévek nebo Gvéri a vSechna jeji finan¢ni aktiva splituji VOJU test. Vysledna Kklasifikace vSech
dluhovych finanénich aktiv je tedy do kategorie ,,Financ¢ni aktiva oceiovan v amortizované hodnoté®.

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

Polozka rozvahy Trida finanénich Zptsob Poznamka Castka k 31. Castka k 31.
nastrojt ocenovani prosinci 2019  prosinci 2018

AKTIVA

Dlouhodob4 aktiva

Poskytnuté pijcky Poskytnuté ptijcky Amortizovana 12 50 40 009

hodnota

PenéZni prostiedky na Poskytnuté zaruky Amortizovana 11 5000 22 500

véazanych tétech hodnota

PenéZni prostiedky na Vézany bankovni tdet Amortizovana 11 - 66 517

vazanych tcétech hodnota

Kratkodoba aktiva

Obchodni a jiné pohleddvky ~ Obchodni a jiné Amortizovana 13 273 1033
pohledavky hodnota

Pohledavky viici Pohledéavky vici Amortizovana 21 16 692 -

komplementari komplementari hodnota

PenéZni prostfedky na Poskytnuté zaruky Amortizovana 11 17 500 -

vazanych tcétech hodnota

Pené’ni prostiedky na Vézany bankovni tcet Amortizovana 11 136 517 -

véazanych tétech hodnota

PenéZni prostiedky a Bankovni tcéet Amortizovana 14 63 219 69 944

penézni ekvivalenty hodnota

ZAVAZKY

Dlouhodobé zavazky

Dlouhodobé vydané Vydané dluhopisy Amortizovana 16 300 000 856 046

dluhopisy hodnota

Kratkodobé zavazky

Kratkodobé vydané Vydané dluhopisy Amortizovana 16 557 377 126

dluhopisy hodnota

Zévazky vaci Zavazky vaci Amortizovana 21 - 1869

komplementari komplementari hodnota

Obchodni a jiné zavazky Obchodni a jiné Amortizovana 18 989 10 095
zévazky hodnota



2.8.2 Uétovani a ocerovani

Koupé a prodeje finanénich aktiv se vykazuji k datu sjednani obchodu, tedy k datu, kdy se Spolec¢nost
zavaze dané aktivum koupit nebo prodat. Prvotni zatctovani financ¢niho aktiva je provedeno v realné
hodnoté navysené o transakéni naklady s vyjimkou finanénich aktiv ocenovanych realnou hodnotou proti
zisku nebo ztraté. Prvotni zatictovani financnich aktiv ocenovanych realnou hodnotou proti zisku

nebo ztraté je provedeno v realné hodnoté a transakéni ndklady jsou zatétovany do nakladi v zisku nebo
ztraté. Financ¢ni aktiva jsou odtctovana z rozvahy, pokud pravo obdrzet penézni toky z investic vyprselo
nebo bylo prevedeno a Spole¢nost prevedla v podstaté veskera rizika a uzitky plynouci z vlastnictvi.
Aktiva nasledné ocenéna realnou hodnotou do ostatniho tiplného vysledku (,, FVOCI“) a finanéni aktiva
ocenovana realnou hodnotou proti zisku nebo ztraté jsou nasledné oceniovana realnou hodnotou. Financni
aktiva ocenéna v amortizované hodnoté jsou nasledné vykazovana

v amortizované hodnoté za pouziti metody efektivni irokové sazby. Zisky a ztraty vyplyvajici ze zmén
realné hodnoty ,finan¢nich aktiv ocennovanych realnou hodnotou proti zisku nebo ztraté“ se acétuji do
polozky ,Finanéni naklady“/ ,,Finanéni vynosy“ v obdobi, v némz nastanou.

Testovani obchodnich pohledavek na snizeni hodnoty je popsano v Poznidmce 2.8.3.
2.8.3 Snizent hodnoty finané¢nich aktiv v amortizované hodnoté

Financ¢ni aktiva, kromé aktiv v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty, se posuzuji z hlediska
ocekavané avérové ztraty vidy v okamziku zachyceni financ¢niho aktiva v ticetnictvi.

Zjednoduseny pristup vypoctu opravnych polozek je aplikovan pro kratkodobé obchodni pohledavky.

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

Zjednoduseny model je aplikovan na kratkodobé obchodni a jiné pohledavky, které neobsahuji vyznamnou
komponentu financovani. Matice pro tvorbu opravnych poloZek je vytvorena na zakladé historickych
hodnot obratu pohledéavek a jejich odpisii na ro¢ni bazi. Tento historicky pohled je nasledné upraven o
vyhled do budoucnosti, ktery je v navaznosti na vysledky korelaéni analyzy navazan na HDP Ceské
republiky.

Spolecnost povazuje potencidlni snizeni hodnoty u penéznich prostiedki a penéznich ekvivalentd za
nevyznamné z diivodu vysoké uverové kvality, dolozené investicnim externim ratingem bankovnich domd,
se kterymi Spolec¢nost spolupracuje.

Spolec¢nost vykazuje opravné polozky na snizeni hodnoty poskytnutych tivért na zakladé zhorseni avérového
rizika od prvotniho zadc¢tovani. Spole¢nost pouziva tristuptiovy model Gvérového rizika: pokud se tivérové
riziko vyrazné nezvysilo (faze 1), pokud avérové riziko vyrazné vzrostlo, tj. financéni aktivum je po splatnosti
30 dni (faze 2) a pokud je Gvér "tvérové znehodnoceni”, tj. finanéni aktivum je vice nez 9o dnt po splatnosti
(faze 3). Pro faze 1 a 2 vytvari Spole¢nost opravné polozky dle interniho ratingu kalibrovaného na matice
pravdépodobnosti defaultu od externich ratingovych agentur s prictenim aktudlniho faktoru budouciho
vyvoje spo¢teného dle aktualniho vyvoje HDP Ceské republiky. U faze 3 se jeji oéekavana budouci ztrata méii
jako celozivotni ocekavana budouci ztrata.

10



2.9 Obchodni pohledavky a poskytnuté twvéry

Obchodni pohledavky a poskytnuté tvéry jsou finanéni aktiva oceriovana v amortizované hodnoté, nebot je
Spole¢nost drzi vyhradné za i¢elem inkasa budoucich penéZnich tokd, které zaroven maji charakter pouze
jistiny a tiroku. Pohledavky Spolec¢nost prvotné vykazuje v redlné hodnoté a nasledné je oceiiuje v
amortizované hodnoté za pouziti metody efektivni Grokové miry.

Obchodni pohledavky jsou nezaplacené ¢astky od zakazniki za prodané zbozi nebo sluzby poskytované
v ramci bézného podnikani. Pokud se ocekava uhrazeni do jednoho roku (nebo v norméalnim cyklu
podnikani, pokud je delsi) jsou klasifikovany jako kratkodoba aktiva. V opa¢ném pripadé se vykazuji
jako dlouhodoba aktiva.

Pro ucely stanoveni o¢ekavanych tvérovych ztrat Spolecnost aplikuje individualni posouzeni vyznamnych
pohledavek nebo zjednoduseny pristup dle IFRS 9, ktery vyuziva posouzeni celoZivotni o¢ekavané ztraty u
vSech kratkodobych obchodnich pohledavek. Zjednoduseny model je aplikovan na kratkodobé obchodni
pohledavky, které neobsahuji viznamnou komponentu financovani (Pozn. 2.8.3).

V pripadé individualné posuzovanych pohledavek Spolec¢nost zvazuje nasledujici faktory, které maji dopad na
schopnost dluznika dostat svych zavazkiim:

- planovany vyhled obchodni ¢innosti dluznika

- ocekavané vyznamné financni obtize dluznika

- nesplaceni nebo delikvence ve splatkach arok ¢i jistiny

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

- pravdépodobnost, Ze dojde k snizeni odhadovanych budoucich penéznich tokd, v disledku

ekonomickych, technologickych a legislativnich podminek v prostiedi, ve kterém se dluznik pohybuje.

Ztraty ze sniZeni hodnoty Obchodnich a jinych pohledavek jsou vykazovany jako Cisté ztraty ze sniZeni
hodnoty a jsou tictovany do polozky ,,Ostatni provozni naklady“ ve vykazu zisku nebo ztraty.

2.10 Zapodcteni finanénich nastrojit

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

2.11 Zaplacené zalohy

Poskytnuté zalohy na pozemKky jsou ocenény porizovaci hodnotou, klasifikovany jako nefinanéni aktiva
a kazdoroc¢né testovany na sniZeni hodnoty.

2.12 Penézni prostiredky a penézni ekvivalenty

PenéZni prostfedky a penézni ekvivalenty se v rozvaze oceiiuji v amortizované hodnoté a dle IFRS 9 jsou
testovany na snizeni hodnoty. Spole¢nost povazuje potencidlni snizeni hodnoty u téchto polozek za
nevyznamné z diivodu vysoké tvérové kvality penéznich tlozek, které jsou vedené u renomovanych
finan¢nich instituci s vysokym investi¢nim tvérovym ratingem.

PenéZni prostfedky a penézni ekvivalenty ve vykazu penéZnich tokii zahrnuji finanéni hotovost,
inkasovatelné bankovni vklady, ostatni vysoce likvidni kratkodobé investice s ptivodni dobou splatnosti
i mésice a méné a kontokorentni acty. V rozvaze jsou kontokorentni Géty vykazany v ramci vyptijéek
v polozce Kratkodobé zavazky.
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2.13 Vlastni kapital
Vklad komanditisty urceny ve spolec¢enské smlouve se klasifikuji jako vlastni kapital Spoleénosti.

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

O vSech zalezitostech, které nepatii do obchodniho vedeni Spole¢nosti, rozhoduji vSichni spole¢nici svym
usnesenim na schiizi spole¢nikii nadpoloviéni vétsinou hlasti (pficemz komplementar ma 99 % hlasi a
komanditista 1 % hlast).

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

Rozdéleni zisku na ¢ast pripadajici Spole¢nosti a ¢ast pripadajici komplementati se uréi pomérem
stanovenym ve spoletenské smlouvé. Cast zisku po zdanéni piipadajici Spole¢nosti ve vysi 1 % pfipadne
komanditistovi, kterym je spole¢nost FINEP HOLDING, SE. Cast zisku pied zdanénim ve vy$i 99 %
ptripadne komplementari, kterym je spolecnost PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC, za FINEP
BARRANDOV FUND.

Zavazek nebo pohledavka z titulu prevodu zisku nebo ztraty komplementati jsou v souladu se spolecenskou
smlouvou splatné ve lhiité urcené schtizi spole¢nikd, ktera rozhoduje o schvaleni Géetni zaveérky
Spolec¢nosti, nejpozd€ji vsak do konce roku, ve kterém tato schiize spolec¢niki rozhodla o schvaleni icetni
zavérky. Vedeni Spolecnosti proto tento zavazek nebo pohledavku klasifikuje jako kratkodobé a se
splatnosti do t¥i mésicti po konci prislusného roku.

Vykaze-li Spolec¢nost v ticetni zavérce ztratu, pripada na komplementaie i Spolec¢nost ¢ast ztraty vypocitana
obdobné jako v ptipadé rozd€leni zisku, viz vySe. Komanditista neni povinen se na thradé ztraty podilet.
Cast ztraty pripadajici na komplementare je komplementai povinen uhradit ve Ihtit€ uréené schiizi
spole¢nikd.

Pti zruseni spolecnosti s likvidaci maji spolec¢nici narok na podil na likvida¢nim ziistatku dle stejnych
zasad, jako se rozdéluje zisk. Kazdy ze spole¢nikd méa pravo na vraceni ¢astky ve vysi splaceného vkladu.
Pokud likvidacni ztistatek nestaci k tomuto vraceni, maji pfednostni pravo na vraceni komanditisté.

2.14 Ostatni kapitalové fondy
Ostatni kapitalové fondy jsou zaloZeny na zikladé rozhodnuti spoleénikti Spolecnosti a piedstavuji soucast

Vlastniho kapitalu. Vzhledem k ustanovenim spolecenské smlouvy naleZi i ostatni slozky vlastniho kapitalu
véetné Ostatnich kapitalovych fond komanditistovi.

2.15 Obchodni zavazky

Obchodni zavazky predstavuji povinnost zaplatit za zbozi nebo sluzby, které byly potizeny v rdmci béZného
podnikani od dodavatelti. Zavazky jsou klasifikovany jako kratkodobé, pokud jsou splatné do jednoho roku
(nebo v normalnim provoznim cyklu podnikani, pokud je delsi). V opacném pripad€ jsou vykazany jako

dlouhodobé zavazky.

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

Spole¢nost provadi prvotni zatctovani vydanych dluhovych cennych papirt a podiizenych zavazki ke dni
jejich vzniku. VSechny ostatni finan¢ni zavazky jsou prvotné zauctovany k datu obchodu, coZ je datum,
kdy se Spolecnost stane icastnikem smluvnich ustanoveni daného nastroje.

Pujcky jsou finanéni zavazky oceriované v amortizované hodnoté. Pfi prvotnim zachyceni jsou ptijéky véetné
dluhopisit vykazany v realné hodnoté snizené o transakéni néklady. Po prvotnim zatGétovani jsou tirocené
avéry, pajéky a dluhopisy ocenény v amortizované hodnoté, pficemz se pripadny rozdil mezi porizovaci
cenou a hodnotou pii splaceni zachycuje ve vysledku hospodateni po dobu ptijéky s pouzitim metody
efektivni tirokové miry.

Spole¢nost Klasifikuje tu ¢ast dlouhodobych avért ¢i dluhopisi, jejiz doba splatnosti je krat$i nez jeden rok
vzhledem k rozvahovému dni konsolidované acetni zavérky, jako kratkodobou.

2.17 Vypiyéni naklady

Obecné a specifické vyptijéni ndklady piimo priraditelné k potizeni, vystavbé nebo vyrobé kvalifikovanych
aktiv (zasoby a investice do nemovitosti), ktera nejsou ocenovana v realné hodnoté a kterym nezbytné trva
podstatnou dobu, aby byla ptipravené pro zamyslené pouziti nebo prodej, se kapitalizuji do porizovaci ceny
téchto aktiv do té doby, neZ jsou aktiva piipravena pro jejich zamyslené pouziti nebo prode;j.

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

Urokové vynosy z do¢asného investovani specifickych piijéek jsou do okamziku jejich vyuziti
na kvalifikovana aktiva odecteny z vypijcénich nakladt zptsobilych pro aktivaci.

2.18 Splatna a odloZzena dan z piijjmu

Darovy naklad za obdobi se sklada ze splatné a odlozené dan€. Dan je vykazana v zisku nebo ztraté, kromeé
pripadd, které souvisi s polozkami vykazanymi v ostatnim plném vysledku nebo pfimo ve vlastnim
kapitalu. V tom ptipade€ je dan také vykazana v ostatnim tplném vysledku nebo piimo ve vlastnim kapitalu.

Splatna dan zahrnuje odhad datiového zavazku nebo datiové pohledavky ze zdanitelnych piijmi nebo
ztraty bézného roku s pouzitim danovych sazeb platnych nebo uzakonénych k datu tcetnich vykazt
a veskeré domérky a vratky za minul4 obdobi.

Odlozena dan z prijmd je stanovena s pouzitim zavazkové metody z prechodnych rozdilti mezi dafiovou a
ucetni hodnotou aktiv a zavazki. OdloZeny danovy zavazek se v§ak nevykazuje, pokud vyplyva z prvotniho
zachyceni goodwillu; odlozena dan se dale nevykazuje, pokud vznika z prvotniho zachyceni aktiva nebo
zévazku v transakcich jinych, neZ je podnikova kombinace, kdy tyto transakce nemaji dopad na téetni ani
danovy zisk nebo ztratu. Odlozena dan se stanovi za pouZiti daniové sazby (a dafiovych zdkoni), ktera byla
k rozvahovému dni schvéalena, nebo proces jejiho schvaleni zasadnim zptisobem pokro¢il a o které se
predpoklada, ze bude t¢inna v obdobi, ve kterém bude ptislu$né odloZen4 danova pohledavka realizovana
nebo odloZeny danovy zavazek vyrovnan.

Odlozené danové pohledavky a zavazky jsou kompenzovany, pokud ze zdkona existuje pravo kompenzace
splatnych danovych zavazkt a pohledavek a tyto se vztahuji k danim vybiranym stejnym danovym tradem

za stejnou zdanovanou jednotku.

Splatn4 dan z pt{jmi se v rozsahu, ve kterém je neuhrazen4, vykazuje jako zdvazek. Pokud vyse zaplacené
dané z ptijmu prevysuje dluznou éastku, je tento prebytek vykazan v rdmci kratkodobych aktiv.

O odlozené darnové pohledavce se Gétuje pouze v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze v nasledujicich
Ucetnich obdobich bude k dispozici zdanitelny zisk, proti kterému bude moci byt tato pohledavka
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uplatnéna. Odlozené darové pohledavky se reviduji vzdy k datu Géetnich vykazi a sniZuji se v rozsahu,
v jakém je nepravdépodobné, ze bude realizovano souvisejici daniové vyuziti.

2.19 Spriznéné strany

Spriznénymi stranami Spolec¢nosti se rozumi:

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

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

Vyznamné transakce a zistatky se spfiznénymi stranami jsou uvedeny v poznamce 21.

2.20 Udalosti po skonceni iiéetnitho obdobi

Udélosti po skonceni tcetniho obdobi, které poskytuji dodate¢né informace o pozici Spole¢nosti

k rozvahovému dni (udélosti upravujici acetni vykazy) jsou zohlednény v ti¢etnich vykazech. Udalosti

po rozvahovém dni, které nepatii mezi udalosti upravujici aéetni vykazy, jsou uvedeny v poznidmkach,
pokud jsou vyznamné.
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3 Rizeni finanénich rizik
3.1 Faktory financ¢nich rizik

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

3.1.1 Riziko likvidity

Obezietné Fizeni rizika likvidity predpokldd4 udrzovani dostate¢né arovné penéznich prostredka,
dostupnosti financovani z pfiméreného objemu uvérovych linek urcenych k tomuto Géelu. Cilem skupiny
FINEP HOLDING, SE, a tedy i Spole¢nosti, je udrzet pruznost financovani prostiednictvim stalé dostupnosti
avérovych linek urcenych k tomuto tcelu.

Vedeni dospélo k zavéru, Ze Spolecnost v dohledné budoucnosti bude schopna provozovat svou ¢innost

v ramci stavajiciho a planovaného financovani a plnit veskera ujednani o podminkach financovani

(tzv. kovenanty), a je tedy presvédceno, Ze je na misté sestavit ticetni zavérku Spolecnosti za predpokladu
trvani Gcetni jednotky.

Spolec¢nost disponuje k 31. prosinci 2019 na vazaném bankovnim ac¢tu bez aktivniho ptistupu uréeném jako
zajisténi vydanych vefejné obchodovatelnych dluhopisi (viz pozndmka11) a na bankovnim aétu (viz
poznamka 14) prostiedky pro splaceni vefejné obchodovatelnych dluhopisii v roce 2020 (viz poznamka 16).
Veskeré verejné neobchodovatelné dluhopisy Spoleénosti, véetné dluhopisti splatnych v roce 2020, jsou
vlastnény spolec¢nosti PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC, za FINEP BARRANDOV FUND, ktera je
komplementarem a statutdrnim organem Spolec¢nosti a ¢ini veskera obchodni rozhodnuti Spoleénosti,
vcetné rozhodnuti o prefinancovani téchto dluhopisit (viz také pozndmka 15). Komplementat je piipraven
tyto neobchodovatelné dluhopisy v roce 2020 prefinancovat.

Spolecnost ma nastavenu centralni strategii v oblasti likvidniho rizika k fizeni kratkodobého,
strednédobého a dlouhodobého financovani Spole¢nosti. Spole¢nost ridi likvidni riziko pribéznym
sledovanim projekei penéznich tokt a skutecnych penéznich toki a vyrovnavanim profilt splatnosti
financ¢nich aktiv a zavazkda.

NizZe uvedena tabulka analyzuje finan¢ni zavazky Spolecnosti k 31. prosinci 2019 a 31. prosinci 2018 podle
zbytkové doby splatnosti. Castky uvedené v tabulce predstavuji smluvni nediskontované penézni toky.

31. prosince 2019 Méné

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

Vydané dluhopisy a ptijéky o) 582309 312 000 0 894 309
Obchodni a jiné zavazky 989 0 0 0 989
Zavazky celkem 989 582 309 312 000 o 895 298
31. prosince 2018 Méné

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

Vydané dluhopisy a ptijéky o) 28 078 582309 312 000 922 387
Obchodni a jiné zavazky 10 095 o) 0 o) 10 095
Zavazky celkem 10 095 28 078 582 309 312 000 932 482
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3.1.2 Uvérové riziko

Uvérové riziko predstavuje riziko neschopnosti protistrany plnit své finanéni zavazky vii¢i Spole¢nosti,
v dtisledku ¢ehoZ by Spole¢nost mohla utrpét ztratu. Uvérové riziko vznika v souvislosti s penéznimi
prostredky a penéznimi ekvivalenty, a vklady v bankach a finanénich institucich, a rovnéz v diisledku
avérového rizika plynouciho z Gvérové angazovanosti vii¢i tfetim stranam, véetné neuhrazenych
pohledavek a budoucich dohodnutjch transakei.

Pii kvantifikaci ivérového rizika vychazi Spoleénost z nékolika zdkladnich kritérii, kdy vyznamnym
méritkem je pfedevsim riziko, souvisejici s hrozbou selhéni protistrany v transakei, které se mtize negativné
promitnout do hospodarského vysledku a cash-flow Spole¢nosti. Proto Spolec¢nost prijala zasadu
obchodovat pouze se spolehlivymi partnery, a pokud je to nutné, ziskat dostate¢né zaruky za Gcelem snizeni
rizika finanéni ztraty v pripadé poruseni povinnosti protistranou. Mezi dalsi klicové principy fizeni
avérového rizika patii:

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

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

(tis. K¢) 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Poskytnuté pijcky 50 40 000
Obchodni a jiné pohledavky 273 1033
Penize a penézni ekvivalenty 63 219 69 944
Celkem 63 542 110 977

Poskytnuté ptijcky maji nizké tvérové riziko (faze 1) a prispévek na ztratu vykizany bé€hem roku rok
konciciho 31. prosince 2019 byl proto omezen na ocekavané ztraty v obdobi 12 mésici. Zadna ocekavana
ztrata na poskytnutych ptijckach nebyla vykazana.

Céstka zaplacen4 jako zaruka ve vysi 22 500 tis. K¢ k 31. prosinci 2019 (k 31. prosinci 2018: 22 500 tis. K&) a
zahrnut4 do kratkodobych a dlouhodobych finanénich aktiv bude vracena zpét po splnéni uréitych podminek.
Spole¢nost planuje tyto podminky dodrzet. Tyto ¢astky jsou ulozeny na bankovnich actech a predstavuji
vysoce kvalitni finan¢ni aktiva. K 31. prosinci 2019 a k 31. prosinci 2018 nebyla vykazana zadna opravna
polozka na ocekavané ztraty.

K 31. prosinci 2019 spole¢nost drzela finanéni aktiva (hotovost) na vizaném bankovnim Gétu bez aktivniho
pristupu klienta jako zajisténi vydanych vefejné obchodovatelnych dluhopisti (viz poznamka 11a pozndmka
16) ve vy$i 136 517 tis. K¢ (k 31. prosinci 2018: 66 517 tis. K¢). Tato kratkodoba finanéni aktiva jsou na tétu
u UniCredit banky blokovéana az do splatnosti vefejné obchodovatelnych dluhopisti. K 31. prosinci 2019 a k
31. prosinci 2018 méla banka UniCredit Moody's rating A, ktery spliiuje definici vysoké tvérové kvality a
nizkého tvérového rizika. Vysoka uvérova kvalita je definovana spoleénosti podle externiho ratingu, ktery je
lepsi nez BBB (S&P) a Baa2 (Moody's). K 31. prosinci 2019 a k 31. prosinci 2018 nebyla vykazana zZadna
opravna polozka na ocekavané ztraty.

Pohledavka za komplementarem ve vysi 16 692 tis. K¢ k 31. prosinci 2019 (k 31. prosinci 2018: 0) nebyla po

splatnosti a méla nizké ivérové riziko. K 31. prosinci 2019 nebyla vykazana 7adna o¢ekavana opravna polozka
z divodu nizké pravdépodobnosti nedodrzeni zavazku.
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Analyza splatnosti obchodnich a jinych pohledavek je nasledujici:

(tis. K¢) 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Do splatnosti 258 253
Po splatnosti 1-90 dni 15 780
Vice nez 90 dni po splatnosti 0 0
Celkem po splatnosti 273 1033

Uvérové riziko obchodnich a jinych pohled4vek neni vyznamné. Analyza opravnych poloZek je uvedena
v poznamce 2.8.3

Uvérové riziko likvidnich finanénich prostiedkd je omezené, jelikoz smluvnimi partnery jsou banky s
avérovym ratingem na investiénim stupni. Z tohoto diivodu je dopad sniZeni hodnoty penéznich
prostfedkt nematerialni. Nize uveden4 tabulka zobrazuje rating a zistatky s hlavni bankou k rozvahovému
dni.

(tis. K¢) Rating 31. prosince 2019
Komeréni banka, a.s. A 63 214
Celkem 63 214
(tis. K¢) Rating 31. prosince 2018
Komeréni banka, a.s. A 69 941
Celkem 69 941

=~

Pro bankovni zistatky, spliujici definici vysoké tvérové kvality, splatné na pozadani, nevytvari Spole¢nost
zadné opravné polozky z divodu nizké, ¢i nulové pravdépodobnosti defaultu banky v pribéhu
néasledujiciho dne. Vysokou kreditni kvalitu definuje Spolec¢nost dle externiho ratingu, ktery je lepsi nez
BBB (S&P), respektive Baa2 (Moody's).

Spolecnost nevyuziva pro sledovani expozice vii¢i avérovému riziku formalizované interni avérové ratingy.
Vedeni Spolecnosti ¢tvrtletné posuzuje obchodni a jiné pohledavky po splatnosti a poskytnuté avéry

po splatnosti a vyhodnocuje pravdépodobnost tipadku nebo vyznamnych finanénich potizi dluznika.
Spolecnost rovnéz ¢tvrtletné posuzuje, zda nedoslo ke snizeni hodnoty financénich aktiv nebo skupiny
finanénich aktiv.

3.1.3 Trinirizika

(@) Urokové riziko

Urokové riziko predstavuje riziko, e realna hodnota nebo budouci penéZni toky finanéniho nastroje

se budou ménit v disledku zmén trznich trokovych sazeb. Pjcky nebo dluhopisy sjednané s pohyblivou
arokovou sazbou vystavuji Spole¢nost trokovému riziku penéznich toka.

JelikoZ vSechny vydané dluhopisy k 31. prosinci 2019 byly sjednané s fixni sazbou, bylo trokové riziko
Spole¢nosti omezené.

S vyjimkou bankovnich vklad na pozadani Spole¢nost neni vystavena arokovému riziku

Pokud by k 31. prosinci 2019 byla tirokova sazba o 50 bazickych bodi vyssi / nizsi a ostatni proménné by se
nezménily, by byl hospodérsky vysledek o 32 tis. K¢ nizsi / vy$si, k 31. prosinci 2018 o 68 tis. K¢ vyssi /
nizsi.
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(b) Meénové riziko

Ménové riziko je riziko zmény hodnoty finanénich néstrojt v disledku zmén sménnych kurzi cizich mén.
Spole¢nost neni vystavena vyznamnému riziku vyplyvajicimu z vliva zmén sménnych kurzi cizich mén

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

Vsechny financ¢ni aktiva a zavazky byla k 31. prosinci 2019 a 31. prosinci 2018 denominovana v ¢eské
koruné.

3.2 Rizeni kapitalu

Cilem Spolecnosti pii fizeni kapitalu je zaruéit schopnost trvani Spolecnosti s cilem zajistit navratnost
kapitalu pro spole¢niky a prinosy pro ostatni zainteresované strany a udrzet optimalni strukturu kapitalu
s cilem snizit ndklady na kapital.

Spolecnost se, obdobné jako jiné spole¢nosti v daném sektoru, snazi dosdhnout maximalni navratnosti
kapitalu spole¢nikiim. Proto se Spole¢nost snazi investovat do projektii s vys$si navratnosti, nez je arokova
sazba i¢tovana bankami na poskytnutych avérech nebo emisi dluhopisti, a minimalizovat tak kapital
potiebny pro takovéto projekty. Rizeni kapitalu je propojeno s ¥izenim likvidity.

Spole¢nost mé od roku 2017 externé predepsany kapitalovy poZadavek — dodrzeni nezaporného vlastniho
kapitalu.

3.3 Odhad realné hodnoty

Realn4 hodnota je ¢astka, za kterou by bylo mozné sménit finan¢ni néstroj mezi informovanymi stranami
ochotnymi uskutec¢nit transakci, tedy ne pii nuceném prodeji nebo likvidaci, a je nejlépe vyjadiena
kétovanou trzni cenou na aktivnim trhu.

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

Vedeni vyuZilo pti stanoveni redlné hodnoty finanénich nastroji veskeré dostupné informace o trhu. Rtizné
arovné byly stanoveny nasledovné:

e Urovei 1: Realn4 hodnota finanénich nastrojii obchodovanych na aktivnich trzich je zaloZena
na kétovanych trznich cenach platnych k rozvahovému dni. Trh je povaZovan za aktivni, pokud jsou
kotované ceny snadno a pravidelné dostupné na burze, od obchodnikt, maklért, odveétvi podnikani
Spoleé¢nosti, ocenovacich sluzeb nebo od regulacni agentury a tyto ceny predstavuji skute¢né
a pravidelné se vyskytujici obchodni transakce za obvyklych trznich podminek.

e  Urovei 2: Re4ln4 hodnota finanénich néstrojii, které nejsou obchodovany na aktivnim trhu (napf.
mimoburzovni derivaty) je uréena pomoci ocetiovacich technik. Tyto techniky ocefiovani maximalizuji
vyuziti pozorovatelnych trznich dat, pokud jsou dostupné, a spoléhaji se co nejméné na specifické
odhady tcetni jednotky. Pokud jsou vSechny vyznamné vstupy potiebné ke stanoveni realné hodnoty
néastroje zjistitelné, je nastroj zatazen do Grovné 2.

e  Urovei 3: Pokud je jeden nebo vice vyznamnych vstupii, nezbytnych pro uréeni realné hodnoty
finanéniho néstroje, uréeny na zaklade interniho odhadu, béZné nezjistitelnych trznich dat nebo
trznich dat, ktera nelze povazovat za dostatecné kvalitni (nedostatek trznich transakei, nevérohodna
kotace atp.), je finanéni nastroj zatazen do Grovneé 3.

Veskeré investice do nemovitosti spadaji do tirovné 3 hierarchie redlné hodnoty (viz pozndmka 9). V roce

konéicim 31. prosince 2019 a 31. prosincem 2018 nedoslo k zddnému prevodu investic do nemovitosti mezi
drovnémi hierarchie redlné hodnoty.
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Spoleénost nema zadné finan¢ni nastroje drovné 1 hierarchie realné hodnoty k 31. prosinci 2019 ani k 31.
prosinci 2018. Béhem roku 2019 nedoslo k Zddnym transferiim mezi trovni 1, 2 a 3.

3.4 Zapocteni finanénich nastrojit

Spolecnost v roce 2019 nevykazala Zadna finanéni aktiva ani zavazky, ktera jsou pfedmétem zapoctu
finanénich nastroji.

4 Vyznamné ucetni odhady a iisudky pri aplikaci
ucetnich postupu

Vedeni Spoleénosti ¢ini odhady a pfedpoklady, které maji vliv na vykazované hodnoty aktiv a zavazka

v ramci béZného finanéniho roku. Odhady a isudky jsou pribézné vyhodnocovany a jsou zaloZeny na
historickych zkuSenostech vedeni a jinych faktorech, véetné ocekavani budoucich udalosti, které jsou za
danych okolnosti povaZovany za primétrené. Opravy ucéetnich odhadu se vykazuji v obdobi, ve kterém byl
dany odhad opraven (pokud mé oprava vliv pouze na ptislusné obdobi), nebo v obdobi vytvoreni opravy a v
budoucich obdobich (pokud mé oprava vliv na bézné i budouci obdobi). Vedeni také provadi urcité tsudky,
kromé téch, které zahrnuji odhady, v procesu uplatiiovani téetnich pravidel. Usudky, které maji
nejvyznamneéjsi vliv na ¢astky vykazané v aéetnich vykazech, a odhady, které mohou byt pric¢inou
vyznamnych tprav hodnoty aktiv a zavazkt v raimci béZného finan¢niho roku, zahrnuji:

Ocerniovani investic do nemovitosti

Investice do nemovitosti jsou vykazany v realné hodnoté. Re4lna hodnota investic do nemovitosti, tj. zejména
pozemki je stanovena na zakladé€ porovnavaci metody, kter4 je v piipadé nutnosti upravena o rozdily v
druhu, lokalité nebo stavu konkrétni nemovitosti.

Reélna hodnota investic do nemovitosti je cena, kterd by byla obdrZena za prodej aktiva v fadné transakei,
a to bez odefteni transak¢énich nakladG. Nejlepsim diikazem redlné hodnoty jsou aktudlni ceny na
nemovitostnim trhu s obdobnymi nemovitostmi ve stejné lokalité a stavu.

Vypocet redlné hodnoty pozemki porovnavaci metodou piredstavuje nalezeni srovnatelné ceny pomoci
cenového porovnavani obdobnych pozemkd, které jsou na trhu prodavané k datu ocenéni na zakladé rady
hledisek, jako je umisténi pozemku, druh a aéel pozemku, koncepce a technické parametry, koeficienty
zastavitelnosti a podobné.

Trzni hodnota vybranych pozemkt Spole¢nosti v iicetni hodnoté 139 904 tis. K¢, které slouzi jako zajisténi
vefejné€ obchodovatelnych dluhopisii (viz pozndmka 16), je stanovena na zakladé zpravy nezavislého znalce,
ktery je drzitelem odpovidajici a uznavané odborné kvalifikace a ktery ma nedavnou zkusenost s
oceniovanim majetku ve stejné lokalité a kategorii. Znalec pii ocenéni téchto pozemki pouziva metodu
rezidualni hodnoty, pti které zvazuje ocekdvanou souc¢asnou hodnotu vynosti z prodeje dokoncenych bytt
na danych pozemcich a odeéiti sou¢asnou hodnotu naklad na dokonceni vystavby, véetné vSech
souvisejicich nakladi, a dale primérnou marzi developera. Vysledny rozdil je povaZovan za trzni hodnotu
pozemku v jeho soucasném stavu.

Vedeni Spole¢nosti vychazi z iidaji této znalecké zpravy a prostfednictvim vlastni porovnavaci metody
aplikuje dostupné parametry na veskeré pozemky, které Spole¢nost vlastni. V rAmci tohoto pristupu
Spolec¢nost veskeré pozemky, véetné pozemki ocenénych znalcem a slouzicich jako zajisténi veiejné
obchodovatelnych dluhopisti, rozélenuje do dvou hlavnich kategorii.

Prvni kategorie pozemki v ii¢etni hodnoté 113 275 tis. K¢ zahrnuje pozemky, které Spole¢nost jiz pripravuje
pro prodej sesterskym spole¢nostem ve skupiné FINEP HOLDING, SE na konkrétni projekty vystavby
reziden¢niho bydleni. P¥i znalosti vystupti ze znalecké zpravy a pii znalosti ekonomickych vysledki jiz
dokonéenych etap vystavby realizovanych skupinou FINEP HOLDING, SE, Spole¢nost tyto pozemky
ocenuje cenou za metr ¢tvereéni hrubé podlazni plochy, kterou lze na kazdém pozemku v této kategorii
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podle tisudku Spoleénosti postavit. Cena za metr ¢tverecni hrubé podlazni plochy, kterou Spolec¢nost dle
dostupnych informaci a vlastnich odhadu pro toto ocenéni zvazuje, se pohybuje v rozmezi 5 800 az 6 300
K¢ za metr ¢tvereéni hrubé podlazni plochy.

Druha kategorie pozemk v tiéetni hodnoté 471 650 tis. K¢ jsou pozemky uréené pro budouci vystavbu, na
kterych Spolec¢nost doposud neurcila konkrétni projekty k vystavbé sesterskymi spole¢nostmi skupiny
FINEP HOLDING, SE. Tyto pozemKy jsou ocenény cenou za metr ¢tverecni plochy pozemku dle veskerych
pro Spolec¢nost dostupnych informaci. Spoleénost zde zvazuje cenu v dané lokalité v rozsahu 5 300 do

5 600 K¢ za metr ¢tvereéni plochy pozemku.

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

Pii absenci aktuélnich cen na aktivnim trhu bere Spole¢nost dale v ivahu informace z rznych zdroji, véetné:

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

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

e projekci diskontovanych penéznich toki na zakladé spolehlivych odhadd budoucich penéznich tok.

Spolecnost déle zvazuje pro stanoveni aktualni ceny nemovitosti i dalsi faktory, jako je naptiklad ocekavané
datum ziskani izemniho rozhodnuti nebo stavebniho povoleni pro konkrétni dil¢i pozemek. Ziskani
takovych rozhodnuti a povoleni mohou navysovat trzni cenu daného pozemku.

Prezentace pohybii penéznich prostiedki na vazanych bankovnich aétech ve vikazu
penézZnich toku

Vedeni Spolecnosti prezentuje vynosy z prodeje investicniho majetku v ramci penéznich tokd z investi¢ni
¢innosti ve Vykazu o penéznich tocich. Souvisejici pievod penéznich prostiedkd na vazany bankovni tcéet
(viz pozndmka11), ktery slouzi jako zajisténi verejné€ obchodovatelnych dluhopisti (viz poznamka 16), je
vykazan jako zvySeni penéznich prostredki na vazanych tctech v penéznim toku z provozni ¢innosti.
Prevody penéznich prostiedki z tohoto vadzaného G¢tu na bézny bankovni ticet Spolecnosti jsou vykazany
jako pokles penéznich prostfedkii na vazanych acétech v penéznim toku z provoznich ¢innosti. Vedeni
zalozilo prezentaci pohybli na vazaném penéznim t¢tu v ramci penézniho toku z provoznich ¢innosti na
skutecnosti, Ze je mozné vybrat prostfedky z vazaného Gctu v pripadé, Ze jsou prekroceny podminky vazané
na vefejné obchodovatelné dluhopisy (konkrétné pomeér piijéky k hodnoté) a také proto, ze vedeni
Spolecnosti se domniva, Ze mohou penézni prostredky z vdzaného tctu vybrat po splatnosti a Gplném
splaceni vefejné obchodovatelnych dluhopisi.

5 Vykazovani segmenti

Na zaklad€ charakteru ¢innosti Spole¢nosti Vedeni Spoleénosti v soucasné dob€ identifikovalo jeden
operac¢ni segment. Spole¢nost momentalné neprovadi vlastni podnikatelskou ¢innost, ale realizuje nakup
pozemk v rdmci predkupnich prav za icelem realizace projektt rezidenéni vystavby Kaskady Barrandov.
Jednotlivé etapy projektu budou realizované jejimi sesterskymi spole¢nosti v rdmci skupiny FINEP
HOLDING, SE.

L
6 Vynosy
(tis. K¢) 2019 2018
Vynosy ze smluv se zakazniky 13 o]
Najem 5 6
Celkem 18 6
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7 Finanéni naklady

(tis. K¢) 2019 2018
Urokové naklady 28 078 23394
Ostatni finan¢éni naklady 20 28
Finané¢ni naklady celkem 28 098 23 422

8 Dan z pirijmu

(tis. K¢) 2019 2018
Splatna dar ze zisku za obdobi -135 -20
OdloZeny dariovy néklad (-) / zisk (+) 130 -109
Dari z piijmi celkem 5 -129

Domaci datiova sazba pro dan z piijmu Spole¢nosti za rok 2019 a 2018 je 19 %. Porovnani o¢ekavaného a
aktualniho danového nékladu je uvedeno nize:

(tis. K&) 2019 2018
Zisk (+) / Ztrata (-) pired zdanénim celkem -169 595
Teoreticky danovy ndklad/ (vynos) pti danové sazbé 19 % -32 113
Vliv daniové neuznatelnych polozek:

Dariové neuznatelné naklady 37 29
Upravy dané z predchozich obdobi pripadajici na komanditistu 0 -13
Danovy naklad/ (vynos) béhem roku 5 129

Upravu datiového nakladu piedchoziho obdobi piredstavuje vyse dané odvedena Spole¢nosti
za komplementéare se sidlem v zahranici na zaklad€ prohlaseni o transparentnosti k dani z ptijmu
pravnickych osob a jednotném zdanéni vysledku hospodateni Spole¢nosti v Ceské republice.

9 Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti jsou ocenény realnou hodnotou. Podrobnéjsi informace ke stanoveni realné
hodnoty jsou uvedeny v poznamce 4. Spole¢nost mé jeden druh investic do nemovitosti, a to pozemky v
lokalité Praha-Barrandov v Ceské republice.

(tis. K¢) 2019 2018
Reélna hodnota k 1. lednu 669 434 558 359
Nakup pozemki 3033 63 454
Vydaje na nésledné zdokonaleni pozemki 29 349 7307
Prodej pozemkt -116 891 -30 365
Cist}’r zisk ze zmény redlné hodnoty investic do nemovitosti 0 70 679
Realna hodnota k 31. prosinci 584 925 669 434

Vedeni Spolecnosti prezentuje vynosy z prodeje investicniho majetku v raimci penéznich toki z investi¢ni
¢innosti ve Vykazu o penéZnich tocich. Souvisejici pfevod penéznich prostfedki na vazany bankovni tcet
(viz poznamkai1), ktery slouzi jako zajisténi vefejné obchodovatelnych dluhopisti (viz poznamka 16), je
vykazan jako zvyseni penéznich prostiedki na vazanych Gc¢tech v penéznim toku z provozni ¢innosti.
Prevody penéznich prostiedki z tohoto vazaného G¢tu na bézny bankovni ticet Spole¢nosti jsou vykazany
jako pokles penéznich prostfedkii na vazanych tétech v penéznim toku z provoznich ¢innosti. Vedeni
zalozilo prezentaci pohybli na vazaném penéZnim Gétu v ramei penéZzniho toku z provoznich ¢innosti na
skuteénosti, Ze je mozné vybrat prostredky z vazaného uc¢tu v ptipadé, Ze jsou prekroceny podminky vazané
na vefejné€ obchodovatelné dluhopisy (konkrétné pomér pijcky k hodnot€) a také proto, Ze vedeni
Spolecnosti se domniva, Ze mohou penézni prosttedky z vdzaného Gctu vybrat po splatnosti a Gplném
splaceni vefejné obchodovatelnych dluhopisi.
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Informace o ocenéni pozemki redlnou hodnotou za pouziti porovnavaci metody véetné vydaji na nasledné
zdokonaleni:

31. prosince 2019 Ocenéni Ocenovaci
Segment (tis. K¢) technika Trzni cena pozemkui Citlivost (tis. K¢)
Pozemky pripravené 113 275 Porovnévaci Primérna cena 5 800-6 300 Zména trzni ceny pozemku
na prodej sesterskym metoda K¢ za m2 hrubé podlazni -5 % 0% 5%
spoleénostem plochy -5 644 0 5644
Pozemky pro budouci 471 650 Porovnéavaci Primérna cena 5 300-5 600 Zmeéna trzni ceny pozemku
vystavbu metoda K¢ za m2 pozemku
-5 % 0% 5%
-23 583 0 23 583
31. prosince 2018 Ocenéni Ocenovaci
Segment (tis. K¢) technika Trzni cena pozemki Citlivost (tis. K¢)
Pozemky pro budouci 669 434 Porovnéavaci Primérna cena 4 600-5 800 Zména trzni ceny pozemku
vystavbu metoda K¢ za m2 pozemku -5 % 0% 5%
-33 472 0 33 472

Vsechny investice do nemovitosti jsou arovné 3 hierarchie realné hodnoty (viz poznamka 3.3).

Celkova tcetni hodnota zastavenych pozemkd k 31. prosinci 2019 ¢inila 139 904 tis. K¢
(k 31. prosinci 2018: 341 632 tis. K¢), viz poznamka 16.

10 Zaplacené zalohy

Zaplacené zalohy predstavuji zalohy na ndkup pozemkii vychazejici z podepsanych smluv o smlouvach
budoucich na ndkup pozemki. NiZe uvedena tabulka zobrazuje pohyb na ¢tu zaplacenych zaloh v roce
2019 a 2018.

(tis. K¢) 2019 2018
K 1. lednu 5508 8 256
Zaplacené z4lohy na nakup pozemk 33924 56 556
Nékup pozemki -1225 -59 304
K 31. prosinci 38 207 5508

11 Penézni prostiredky na vazanych uctech

V pribéhu roku 2018 Spolecnost zaplatila tfetim stranam jako zaruku 22 500 tis. K¢ (k 31. prosinci 2018:
22 500 tis. K¢), pticemz k 31. prosinci 2019 piedstavuje 5 000 tis. K¢ dlouhodobou ¢ast a 17 500 tis. K¢
kratkodobou cast. Zaplacené penézni prostiedky predstavuji vazané penize, které budou Spole¢nosti
vracené po splnéni uréitych podminek. Tyto vazané penize byly vykazané jako Penézni prostiedky na
vazanych tctech, jelikoZ Vedeni Spole¢nosti planuje podminky dodrzet.

K 31. prosinci 2019 méla Spolecnost financ¢ni aktiva (penize) na vazaném bankovnim @étu bez aktivniho
pristupu jako zajisténi vydanych veiejné€ obchodovatelnych dluhopisti (viz poznamka 16) ve vysi 136 517 tis.
K¢. (k 31. prosinci 2018: 66 517 tis. K¢). Tato aktiva jsou vazéna na Gc¢tu do doby splatnosti verejné
obchodovatelnych dluhopisi.
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12 Poskytnuté piycky spriznénym stranam
Dne 21. prosince 2018 Spolec¢nost poskytla ptijéku spoleénosti SHELIA s.r.0. ve vyS$i 40 000 tis. K¢

s trokovou sazbou fixni ve vysi 2 % p.a. a splatnosti do 30. ¢ervna 2020. Tato ptijéka byla k 31. prosinci
2019 plné splacena.

13 Obchodni a jiné pohledavky
Obchodni a jiné pohledavky zahrnuji nasledujici:

(tis. K¢) 31. prosince 2019 31. prosince 2018

Finan¢ni aktiva
Obchodni pohledavky — kratkodobé (do 12
mésicil) 273 1033

Mezisoucet 273 1033

Nefinanéni aktiva
Néklady pristich obdobi — kratkodobé (do 12

meésicii) 162 162
Mezisoucet 162 162
Obchodni a jiné pohledavky 435 1195

Obchodni pohledavky po splatnosti ¢inily k 31. prosinci 2019 15 tis. Ké (k 31. prosinci 2018: 780 tis. K¢).

Vsechny obchodni a jiné pohledavky byly k 31. prosinci 2019 a 2018 denominované v ¢eskych korunach.

14 Penézni prostiredky a penézni ekvivalenty

(tis. K¢) 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Bankovni aéty 63 214 69 941
Drobné hotovost 5 3
Penézni prostiredky a penézni ekvivalenty *) 63 219 69 944

*) Z hlediska IFRS 9 byly ztraty ze sniZzeni hodnoty penéznich prostiedkt a penéznich ekvivalentt
Spolecnosti vyhodnoceny jako nevyznamné (Poznamka 2.16).

15 Vlastni kapital

K 31. prosinci 2019 byla Spole¢nost vlastnéna komplementafem s 99 % hlasovacim pravem, spole¢nosti
PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC jménem FINEP BARRANDOV FUND se sidlem Birkirkara, TG
Complex, Suite 2, Level 3, Brewery Street, Maltska republika, Registracni ¢islo: Sv 113 a komanditistou s
hlasovacim pravem 1 %, spolecnosti FINEP HOLDING, SE, se sidlem Havli¢ckova 1030/1, Nové Mésto, 110
00 Praha 1, Cesk4 republika.

Spole¢nost FINEP HOLDING, SE, se sidlem Havlickova 1030/1, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska
republika je rovnéz ovladajici spolecnosti Spolec¢nosti a sestavuje konsolidovanou tcetni zavérku nejuzsi
skupiny tcetnich jednotek, ke které Spolec¢nost patti. Spole¢nost FINEP HOLDING, SE je zaroven
koneénou holdingovou spole¢nosti skupiny. Konsolidovana tcetni zavérka sestavovana kone¢nou
holdingovou spole¢nosti FINEP HOLDING, SE je dostupné na internetovych strankach www.finep.cz,

v sekci ,Pro Investory*.

Vlastniky skupiny k 31. prosinci 2019 byli Ing. Michal Kocian, Ing. Pavel Rejchrt, Ing. Tomas Zan€k, Ing.

Vladimir Schwarz, Ing. Tomas Pardubicky a Ing. Stépan Havlas, pFi¢emz nikdo neovlada skupinu
samostatne.
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V pritbéhu roku 2019 nedoslo ke zménam ve vysi zdkladniho kapitélu ani jeho struktury. Komanditista se
na zakladnim kapitalu podili vkladem 2 000 tis. K¢, komplementar zadny vklad nevklada. Vzhledem k
ustanovenim spolec¢enské smlouvy nalezi i ostatni slozky vlastniho kapitalu komanditistovi. Spoleé¢enska
struktura Spolec¢nosti urc¢ena spole¢enskou smlouvou byla nasledujici:

(v %) 31. prosince 2019 31. prosince 2018
PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC — komplementar 99 99
FINEP HOLDING, SE — komanditista 1 1
Celkem 100 100

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

16 Vydané dluhopisy

Vydané dluhopisy lze rozclenit takto:

(tis. K¢) 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Vydané dluhopisy — vefejné obchodovatelné — o] 199 046
dlouhodobé
Vydané dluhopisy — vetejné obchodovatelné — 200 377 0
kratkodobé
Vydané dluhopisy — vetejné neobchodovatelné — 357 000 657 000
dlouhodobé
Vydané dluhopisy — vefejné neobchodovatelné — 300 000 0
kratkodobé
Alikvotni trokovy naklad — kratkodobé 0 126
Celkem 857377 856 172

Podrobnéjsi informace o vydanych verejné obchodovatelnych dluhopisech jsou nasledujici:

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

Dluhy Spoleé¢nosti vyplyvajici z vydanych vetejné obchodovatelnych dluhopisti jsou zajistovany finanéni
zarukou, ve smyslu § 2029 obc¢anského zakoniku, v platném znéni, poskytovanou spole¢nosti FINEP
HOLDING, SE a zastavnim pravem k vybranym polozkam majetku — pozemktim a finanénim aktivim
(penéziim) na vazaném ucétu. Celkova tcetni hodnota zastavenych pozemk k 31. prosinci 2019 ¢inila 139
904 tis. K¢ (k 31. prosinci 2018: 341 632 tis. K¢). K 31. prosinci 2019 evidovala Spole¢nost finanéni aktiva
(penize) na vazaném bankovnim G¢tu bez aktivniho ptistupu jako zajisténi vydanych vetejné
obchodovatelnych dluhopisii (viz poznadmka 11) ve vysi 136 517 tis. K¢.

Realna hodnota verejné obchodovatelnych vydanych dluhopisti byla k 31. prosinci 2019 ve vysi 200 579 tis.
K¢ (k 31. prosinci 2018: 201 477 tis. K¢).

Podrobnéjsi informace o vydanych vefejné neobchodovatelnych dluhopisech jsou nésledujici:

Jmenovita
Datum hodnota (v Pocet
Nazev Kupén (%) Datum vydani splatnosti Podoba K¢) kusti
FBZ/A/2020 4 p.a. 1. ledna 2017 31. prosince 2020 listinna 1000 000 70
FBZ/B/2021 4 p.a. 27. prosince 2017 31. prosince 2021 listinna 1000 000 300
FBZ/C/2020 2p.a. 21. prosince 2018 21. prosince 2020 listinna 1000 000 230
FBZ/D/2020 2p.a. 31. prosince 2018 31. prosince 2020 listinna 1000 000 57

Reélna hodnota vefejné neobchodovatelnych vydanych dluhopisti byla k 31. prosinci 2019 ve vysi 642 412
tis. K¢ (k 31. prosinci 2018: 650 611 tis. K¢).
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Vetejné neobchodovatelné dluhopisy nabyla spole¢nost PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC, za FINEP
BARRANDOV FUND, kter4 je ovladajici spole¢nosti Spolec¢nosti.

17 Odsouhlaseni zavazku z financ¢ni ¢innosti

NiZe uvedena tabulka obsahuje analyzu zavazkd z finanénich ¢innosti a pohybl zavazki Spole¢nosti z
finan¢ni ¢innosti za kazdé z prezentovanych obdobi. Polozky téchto zdvazk jsou ty, které jsou vykazany jako
financovani ve vykazu o penéznich tocich:

(tis. K¢) Prijaté pujcky  Vydané dluhopisy Celkem
Zavazky z finanéni ¢innosti k

1. prosinci 2018 15 010 568 559 583 569
Vydané dluhopisy — penéZni tok 230 613 230 613
Vydané dluhopisy — zapoctené se 57 000

zévazkem vi¢i komplementéri

(nepenézni operace) 57 000
Prijata ptijcka 120 000 120 000
Splaceni ptijcky -135 010 -135 010
Vytétovany trok 15175 15175
Zaplaceny trok -15 175 -15 175
ZavazKky z finanéni ¢innosti k

31. prosinci 2018 0o 856 172 856 172
Ptijaté ptijcka 30 000 30 000
Splaceni ptijcky -30 000 -30 000
Vytétovany trok 28 073 28 073
Zaplaceny tGrok -26 868 -26 868
ZavazKy z finanéni ¢innosti k 31.

prosinci 2019 o 857377 857377

18 Obchodni a jiné zavazky

(tis. K¢) 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Obchodni zavazky — splatné do 12 mésicti 559 9 607
Ostatni zavazky — splatné do 12 mésici 430 488
Kratkodobé finanéni zavazky 989 10 095
Obchodni a jiné zavazky celkem 989 10 095

19 Odlozena dan z priyjmu
Odlozené danové pohledavky a zavazky jsou uvedeny v nasledujici tabulce:

(tis. K¢) 31. prosince 2019 31. prosince 2018

OdloZeny darovy zavazek:
— Odlozeny danovy zavazek, ktery ma byt uplatnén po

vice neZ 12 mésicich 580 710
OdloZeny danovy zavazek 580 710
OdloZeny danovy zavazek (netto) 580 710
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Pohyb na G¢tu odloZené dan€ z prijmu vykazany v zisku nebo ztraté je nasledujici:

2019 Dopad zmény realné hodnoty

(tis. K¢) investic do nemovitosti Celkem
K 1. lednu 710 710
Zuctovani do zisku nebo ztraty (Poznédmka 8) -130 -130
K 31. prosinci 580 580
2018 Dopad zmény realné hodnoty

(tis. K¢&) investic do nemovitosti Celkem
K 1. lednu 601 601
ZAc¢tovani do zisku nebo ztraty (Pozndmka 8) 109 109
K 31. prosinci 710 710

20 Podminéné a smluvni zavazky

Spole¢nost nema zadny zavazek k prodeji pozemkd, k dokonceni investic do nemovitosti ve vystavbé nebo
k uzavireni smlouvy o budoucim prodeji investic do nemovitosti k rozvahovému dni.

Vedeni Spolec¢nosti si neni védomo zadného hroziciho soudniho sporu nebo potencidlnich vyznamnych
ztrat vyplyvajicich z nahrad skod. Z tohoto divodu nebyla vytvotrena rezerva na soudni spory.

21 Transakce se spriznénymi stranami

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

(tis. K¢) 31. prosince 2019 31. prosince 2018
Aktiva

Poskytnuté ptij¢ky spfiznénym stranam* 0 40 000
Pohledavky vii¢i komplementari 16 692 0
Aktiva celkem 16 692 40 000
Zavazky

Vydané dluhopisy — ovladajici osoba 657 000 657 126
Zavazky vii¢i komplementari 0 1869
Zavazky celkem 657 000 658 995

vz 7

*Spolecnosti pattici do stejné skupiny jako Spole¢nost.

Pohledavka za komplementaiem k 31. prosinci 2019 ve vysi 16 692 tis. K¢ (2018: 0) predstavuje podil
komplementare na ztraté za rok koncici 31. prosince 2019 a ma byt splacena v roce 2020. Pohledavka je
ocenéna amortizovanymi niklady. Uvérova kvalita této pohledavky je uvedena v bodé 3.1.2.

Zavazek vii¢i komplementati k 31. prosinci 2018 ve vysi 1 869 tis. K¢ predstavuje podil komplementére na
zisku za rok koncici 31. prosince 2018. Zavazek byl ocenén v amortizované hodnoté a splacen v roce 2019.

Zavazek nebo pohledavka z titulu prevodu zisku nebo ztraty komplementati jsou v souladu se spolecenskou
smlouvou splatné ve lhiité urcené schtizi spole¢nikd, ktera rozhoduje o schvaleni tcetni zaveérky
Spolec¢nosti, nejpozdéji vsak do konce roku, ve kterém tato schiize spole¢nikii rozhodla o schvaleni ticetni
zavérky. Vedeni Spolecnosti proto tento zavazek nebo pohledavku klasifikuje jako kratkodobé a se
splatnosti do t¥i mésicti po konci piislusného roku.

Reditelé komplementaie nejsou za svou praci pro Spole¢nost odménovani, protoZe jsou odménovani na
vy$si trovni ve skupiné FINEP HOLDING, SE a vysledné niklady jsou alokovany jednotlivym subjekttim
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prostiednictvim poplatki za spravni sluzby, které zahrnuji vSechny ostatni typy naklada souvisejicich s
fizenim budoucich projekti

Spoleéniktim, komanditistovi ani komplementati nebyly k 31. prosinci 2019 ani k 31. prosinci 2018
poskytnuty zadné zaptjcky, Zadna zajisténi ani ostatni plnéni.

Uroky z vefejné neobchodovatelnych vydanych dluhopisti, které byly zaplaceny spole¢nosti PRAGUE
DEVELOPMENT SICAV PLC, za FINEP BARRANDOV FUND za rok konéici 31. prosince 2019 ¢inily
20 540 tis. K¢ (za rok koncéici 31. prosince 2018: 14 926 tis. K¢).

V roce 2019 Spolec¢nost realizovala zisky z prodeje investic do nemovitosti ve vysi 13 592 tis. K¢, které byly

prodany spole¢nosti v ramci konsolida¢niho celku FINEP HOLDING, SE (za rok koncici
31. prosince 2018: 15 168 K¢).

22 Udalosti po skonéeni ucetniho obdobi

Po rozvahovém dni nedoslo k zddnym udélostem, které by mély vyznamny dopad na finanéni pozici a
hospodateni Spolecnosti za rok koncici 31. prosince 2019.

18. inqra 202

PRAGUE PEYELOPMENT SICAV PLC, jménem FINEP BARRANDOV FUND

1ng. ¥ichal Kocian
feditel

[

I_ng. §tépén avl:
reditel

/
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Zprava nezavislého auditora
spoleéniktim spole&nosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.

Zprava o auditu ucetni zavérky
Vyrok auditora

Podle naseho nazoru pfilozena ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni pozice

FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s., se sidlem Havlickova 1030/1, Nové Mésto, Praha 1 (,Spoleénost”)
k 31. prosinci 2019, jeji finanéni vykonnosti a jejich penéznich tokl za rok koncici 31. prosince 2019
v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii (,EU®).

Predmeét auditu

Ugetni zavérka Spolednosti se sklada z:

rozvahy k 31. prosinci 2019,

e vykazu upIného vysledku za rok koncici 31. prosince 2019,

e vykazu zmén vlastniho kapitalu za rok koncici 31. prosince 2019,

e vykazu penéznich tokl za rok koncici 31. prosince 2019,

o pfilohy uCetni zavérky, ktera obsahuje podstatné ucetni metody a dalSi vysvétlujici informace.
Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech, nafizenim Evropského parlamentu a Rady
(EU) &. 537/2014 (,nafizeni EU*) a auditorskymi standardy Komory auditorti Ceské republiky, kterymi
jsou Mezinarodni standardy auditu (ISA), pfipadné dopInéné a upravené souvisejicimi aplikacnimi
dolozkami. NaSe odpovédnost stanovena témito pfedpisy je podrobnéji popsana v oddilu
Odpovédnost auditora za audit Uc¢etni zavérky. Domnivame se, zZe dikazni informace, které jsme
shromazdili, poskytuji dostate€ny a vhodny zaklad pro vyjadfeni naSeho vyroku.

Nezavislost

V souladu se zakonem o auditorech, s nafizenim EU a s Etickym kodexem pro auditory a ucetni
odborniky, vydanym Radou pro mezinarodni etické standardy u€etnich (IESBA) a pfijatym Komorou
auditort Ceské republiky, jsme na Spole&nosti nezavisli a spinili jsme i dal$i etické povinnosti
vyplyvajici z uvedenych predpist.

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o0., Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, Ceska republika
T: +420 251 151 111, F: +420 252 156 111, www.pwc.com/cz

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

Pristup k auditu
Piehled

Celkova hladina vyznamnosti je stanovena na
urovni 1 % celkovych aktiv Spole¢nosti, coz
predstavuje 8 600 tis. KE.

Hladina
vyznamnosti

Ocenéni investic do nemovitosti

PFi planovani auditu jsme si stanovili hladinu vyznamnosti a vyhodnotili rizika vyskytu vyznamné
nespravnosti v u€etni zavérce. Konkrétné jsme urcili oblasti, ve kterych vedeni uplatnilo svij Usudek,
napf. v pfipadé vyznamnych Ucetnich odhadu, které zahrnuji stanoveni predpokladll a posouzeni
budoucich skute€nosti, které jsou z podstaty nejisté.

Zaméfili jsme se také na rizika obchazeni vnitfnich kontrol vedenim, a to v€etné vyhodnoceni toho,
zda nebyla Zjisténa pfedpojatost, jez by vytvarela riziko vyskytu vyznamné nespravnosti z divodu
podvodu.

Hladina vyznamnosti

Rozsah naseho auditu byl ovlivnén pouzitou hladinou vyznamnosti. Audit je planovan tak, abychom
ziskali pfiméfenou jistotu, Ze Uucetni zavérka neobsahuje vyznamnou nespravnost zpisobenou
podvodem nebo chybou. Nespravnosti jsou povazovany za vyznamné, pokud |ze realné
predpokladat, ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé
ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Na zakladé nadeho odborného usudku jsme stanovili urcité kvantitativni hladiny vyznamnosti, v€éetné
celkové hladiny vyznamnosti vztahujicich se k uéetni zavérce jako celku (viz tabulku nize). Na jejich
zakladé jsme, spole€né s kvalitativnim posouzenim, urcili rozsah nadeho auditu, v&etné povahy,
nacasovani a rozsahu auditnich postupd, a vyhodnotili dopad zjisténych nespravnosti individualné

i v souhrnu na ucetni zavérku.

Celkova hladina 8 600 tis. K&
vyznamnosti pro
Spole¢nost

(pro obdobi kongici 31. prosince 2018: 8 700 tis. K¢)

Jak byla stanovena Hladina vyznamnosti pro Spole¢nost byla stanovena jako 1 % celkovych aktiv
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Zprava nezavislého auditora

Zdavodnéni
pouzitého zakladu
pro stanoveni
vyznamnosti

Domnivame se, ze celkova aktiva jsou nejvhodnéjSim méritkem k ur€eni hladiny
vyznamnosti s ohledem na podstatu ¢innosti Spolec¢nosti jako spravce pozemka v
Praze na Barrandové, véetné organizace a pfipravy projektd v oblasti vystavby
nemovitosti. Na zakladé toho jsme presvédceni, ze hodnota celkovych aktiv jako

zaklad pro uréeni hladiny vyznamnosti je dalezitym méfitkem pro hodnoceni finanéni
vykonnosti Spole€nosti a zaroven i pro uzivatele ucetni zavérky.

Hlavni zalezitosti auditu

Hlavni zalezitosti auditu jsou zalezitosti, které byly podle naSeho odborného Usudku pfi auditu ucetni
zaverky za bézné obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zalezitostmi jsme se zabyvali v kontextu auditu
ucetni zavérky jako celku a v souvislosti s utvarenim nazoru na tuto ucetni zavérku. Samostatny

vyrok k témto zalezitostem nevyjadfujeme.

Hlavni zalezitost auditu

Jak audit pracoval s hlavni zalezitosti auditu

Ocenovani investic do nemovitosti

Ocerovani investic do nemovitosti jsme
identifikovali jako kli€ovou problematiku auditu
vzhledem k vyznamnosti této polozky v ucetni
zaveérce jako celku a vzhledem k vyznamné mife
usudku spojeného s uréovanim jejich realné
hodnoty.

Investice do nemovitosti této Spole¢nosti se
nachazeji na Barrandové v Praze, v Ceské
republice.

K 31. prosinci 2019 byly Investice do nemovitosti
ocenény realnou hodnotou ve vysi 584 925 tis. K&

a pfedstavovaly 67 % celkovych aktiv Spole€nosti.

VSechny investice do nemovitosti Spole€nosti se
vykazuji v realné hodnoté, jejiz posouzeni
provadeéji nezavisli kvalifikovani odhadci nebo je
jejich realna hodnota vypoctena porovnavaci
metodou, ktera vyzaduje nalezeni srovnatelné
ceny pomoci cenového porovnani obdobnych
pozemkd, které jsou na trhu volné prodavané k
datu ocenéni na zakladé fady hledisek, jako je
umisténi pozemku, druh a uc¢el pozemku,
koncepce a technické parametry, koeficienty
zastavitelnosti a podobné. Ocenéni zavisi na
pouzitych ocefiovacich technikach, modelech a
predpokladech, které zahrnuji vyznamnou miru
usudku ze strany managementu. Detaily
ocenovacich technik, modeld a predpokladi
pouzitych k ocenéni jsou uvedeny v poznamce 9
prilohy k ucetni zavérce.

Nas postup ve vztahu k ocefiovani investic do
nemovitosti zahrnoval:

posouzeni kompetentnosti, nezavislosti a
dovednosti odhadcu;

pochopeni celého procesu ocefiovani a technik
vyuzivanych odhadci a managementem,
abychom mohli posoudit, zda jsou zvolené
postupy v souladu s bézné uzivanymi a
akceptovanymi metodami na trhu a zda pouzité
predpoklady rovnéz odpovidaji trhu;

obdrzeni ocenovacich posudku a diskuse

s jejich tvuarci, abychom mohli posoudit
racionalnost vyznamnych uzitych predpokladu
a presnost zdrojovych dat aplikovanych
managementem a odhadci, jejichz vzorek byl
srovnan s verejné dostupnymi informacemi u
obdobnych srovnatelnych nemovitosti, a také

s nasimi znalostmi trhu s realitami;

ovéreni adekvatniho zvefejnéni v ucetni
zaveérce.
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Jak jsme stanovili rozsah auditu?

Rozsah auditu jsme stanovili tak, abychom ziskali dostatecné informace, které nam umozni vyjadrit
vyrok k ucetni zavérce jako celku.

Vzali jsme v Uvahu ucetni procesy a kontroly Spolecnosti a specifika odvétvi, ve kterém Spole¢nost
podnika.

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zédkona o auditorech informace uvedené
ve vyro¢ni zpravé mimo ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
komplementar Spole€nosti.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak soucasti naSich
povinnosti souvisejicich s auditem ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi financnimi i nefinanénimi
informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s Ucetni zavérkou
¢i s nasimi znalostmi o Spolec¢nosti ziskanymi béhem auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi
jako vyznamné nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve v8ech vyznamnych
ohledech vypracovany v souladu s pfisluSnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi,

zda ostatni informace splnuji pozadavky pravnich pfedpis( na formalni naleZitosti a postup
vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti, tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych
pozadavku by bylo zplsobilé ovlivnit Usudek €inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupl, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, ze

o ostatni informace, které popisuji skute€nosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v ucetni zavérce,
jsou ve v8ech vyznamnych ohledech v souladu s uc€etni zavérkou a

e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkd a povédomi o Spole¢nosti, k nimz jsme dospéli pfi
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné vécné nespravnosti. V ramci uvedenych
postupll jsme v obdrzenych ostatnich informacich zadné vyznamné vécné nespravnosti nezjistili.

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

Komplementar Spole€nosti odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém EU, a za takovy vnitini
kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni tucetni zavérky tak, aby neobsahovala
vyznamné nespravnosti zplsobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani ucetni zavérky je komplementar Spole¢nosti povinen posoudit, zda je Spole€nost
schopna nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze UCetni zavérky zalezitosti tykajici
se jejiho nepfetrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky,
s vyjimkou pfipadu, kdy komplementaf planuje zruSeni Spolecnosti nebo ukonéeni jeji €innosti, resp.
kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

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

Odpovédnost auditora za audit uCetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Zze u€etni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok.
Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu
s vySe uvedenymi predpisy ve vSech pfipadech v ucetni zavérce odhali pfipadnou existujici
vyznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v dusledku podvodl nebo chyb a povazuji
se za vyznamné, pokud Ize realné pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.
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PFi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat béhem
celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je naSi povinnosti:

¢ Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti U¢etni zavérky zpisobené podvodem
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né
a vhodné ddkazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niz do$lo v disledku podvodu, je vétSi nez riziko
neodhaleni vyznamné nespravnosti zplsobené chybou, protoZze soucasti podvodu mohou byt
tajné dohody, falSovani, umysina opomenuti, nepravdiva prohladSeni nebo obchazeni vnitfnich
kontrol.

e Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem Spolecnosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na u€innost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

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

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

¢ Vyhodnotit celkovou prezentaci, Clenéni a obsah ucetni zavérky, v€etné prilohy, a dale to,
zda ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

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

NaSi povinnosti je rovnéz poskytnout vyboru pro audit prohlaseni o tom, Ze jsme splnili pfislusné
etické pozadavky tykajici se nezavislosti, a informovat je o veSkerych vztazich a dalSich
zalezitostech, u nichz se Ize realné domnivat, Ze by mohly mit vliv na nasi nezavislost, a pfipadnych
souvisejicich opatfenich.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zakladé zalezitosti, o nichz jsme informovali vybor pro audit ty, které
jsou z hlediska auditu ucetni zavérky za bézny rok nejvyznamnéjsi, a které tudiz pfedstavuji hlavni
zalezitosti auditu, a tyto zalezitosti popsat v této zpravé. Tato povinnost neplati, kdyz pravni predpisy
zakazuji zvefejnéni takové zaleZitosti nebo pokud ve zcela vyjimeCném pfipadé usoudime,

Ze bychom o dané zalezitosti neméli v nasi zpravé informovat, protoze Ize realné ocekavat, ze mozné
negativni dopady zvefejnéni pfevazi nad pfinosem z hlediska vefejného zajmu.

Zprava o jinych pozadavcich stanovenych pravnimi predpisy

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

Soulad vyroku s dodate¢nou zpravou vyboru pro audit

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



Spoleénici spoleénosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Zprava nezavislého auditora

pwec

UrCeni auditora a délka provadéni auditu

Auditorem Spolecnosti pro rok 2019 nas dne 15. unora 2019 jmenoval komplementar Spole¢nosti.
Auditorem Spolecnosti jsme nepretrzité 7 let.

Poskytnuté neauditorské sluzby
Spole€nosti jsme kromé povinného auditu neposkytli Zadné sluzby.

Sit PwC neposkytla zakazané sluzby uvedené v ¢lanku 5 nafizeni EU.

. %Z ‘44-// /7 4/,///‘)

zasfoupena partnere

In . Tomas Basta:
statutarni auditor, evidenéni &. 1966



III.  Dopliujici ¢ast

1. Informace o vyznamnych skute¢nostech po dni Gidetni zavérky (§ 21, odst. 2., pism. a) ZU)

Spolecnost nezaznamenala v obdobi ode dne ucetni zaverky k dnesnimu dni Zadné vyznamné
skutecnosti.

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

V roce 2020 a nasledujicich se Spolecnost bude naddle soustiedit na akvizicni ¢innost v oblasti
nakupu pozemkii v zajmoveém uzemi. Realizace dalsich etap projektii bude sverena sesterskym
spolecnostem v ramci skupiny FINEP HOLDING, SE. Vyznamnou cinnosti bude také sprava
vydanych emisi verejnych i neverejnych dluhopisii.

3. Zprava o vztazich mezi ovladajici a ovladanou osobou za rok 2019
(§ 82, zakona o obchodnich korporacich)

- viz ndsledujict strany

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

G

ﬂ@. Stépah Havlas
tfeditel/PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC za FINEP BARRANDOV FUND




18. inora 2020

Zprava o vztazich

spole¢nosti

FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.

podle § 82 zikona o obchodnich korporacich

za ucetni obdobi od 1.1.2019 do 31.12.2019



Komplementai spole¢nosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s., se sidlem Praha , Havli¢kova 1030/1, PSC
11000, IC: 27918041, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil A, vlozka
76651 (v této zprave téz jen ,FINEP BARRANDOV ZAPAD* nebo ~Spoleénost®), spoletnost PRAGUE
DEVELOPMENT SICAV PLC, jménem FINEP BARRANDOV FUND, se sidlem Birkirkara, TG Complex,
Suite 2, Level 3, Brewery Street, Maltska republika, Registracni ¢islo: Sv 113, zpracovala nasledujici zpravu o
vztazich ve smyslu § 82 zakona ¢. 90/2012 Sb., zdkon o obchodnich korporacich (dale jen ,Zakon
obchodnich korporacich®), za tcetni obdobi od 1.1.2019 do 31.12.2019 (dale jen ,,Rozhodné obdobi®).

1.

1.1

Struktura vztahu

Podle informaci dostupnych komplementari Spolec¢nosti jednajicimu s péci fadného hospodare byla
Spolecnost po celé Rozhodné obdobi soudésti skupiny, ve které je ovladajici osobou spolecnost FINEP
HOLDING, SE, se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 110 00, IC: 279 27 822, zapsana v obchodnim
rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil H, vlozka 7 (dale jen ,,Skupina“). Do Skupiny
izené spolecnosti FINEP HOLDING, SE, dale patfi nasledujici spole¢nosti.

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

FINEP spol. s r.o., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 62916718
NATURE CITY a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC:03304914
FINEP Int a.s., se 51d1em Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 27915328

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

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

FINEP Hloubétin a.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 26511771
FINEP Postovni a.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 26429748
FINEP Troja a.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 26185938

FINEP Hole$ovice a.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 27907929
KASKADY APARTMENTS a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 08053081

FINEP FINANCNI SLUZBY a.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 28436776
FINEP KOMERCNI a.s., se s1dlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 27904946
FINEP INTERIERY s.r.0., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 04472926

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

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

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

KALOS spol. s 1.0., se sidlem Badeniho 290/1, 160 00, Praha 6, IC: 26744309

Cocktail Media s.r.0., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 27166589
Pensum a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 27906604

Real 2 a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 27897206

PROSEK Development, a.s. se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 24202061
TROJMEZ{ GATE a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 27913147
FLams a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 27907899

FINEP BARRANDOV bytova k.s., se sidlem Praha 1, Havlitkova 1030/1, 11000, IC: 05547776
FINEP Harfa k.s., se sidlem Praha 1, Havli¢ckova 1030/1, 11000, IC: 27100626

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

FINEP Prosek bytové k.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 24716847
FINEP Prosek bytova 2, k.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 24308773
FINEP Prosek bytova 5 k.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 02574527
FINEP Prosek bytova 10 k.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 29016347
FINEP Prosek bytové 12 k.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 29016380
VERANO REALKk.s., se s1dlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 04663276

CALEPO Media s.r.0., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 03933393
SHELIA s.r.0., se 51d1em Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 04629221

DDX CZECH a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 05401275
FLAMS a.s., se 51d1em Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 27907899

INGRAS a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 271 81 910
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EYSCHA a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 04655052

U Piloti a.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC:027922081

GORIS s.1.0., se sidlem Osadni 324/12a, HoleSovice, 170 00 Praha 7, IC: 25725882
Finep Elektra, s.r.0., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 62065271
Orpazchom s.r.0., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 06378862
ERDEX a.s., se sidlem Havli¢kova 1030/1, 11000, Praha 1, IC: 271 82 533

Bytové druzstvo KASKADY XI, se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 08290156

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

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

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

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

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

Udaje o osobach naleZejicich do Skupiny se uvadi k 31.12.2019, a to dle informaci dostupnych
komplementari spole¢nosti jednajicimu s péci fadného hospodare.

Ovladajici osoba

Ovladajici osoba s 99% hlasovacim pravem je spolecnost PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC,
jménem FINEP BARRANDOV FUND, se sidlem Birkirkara, TG Complex, Suite 2, Level 3, Brewery
Street, Maltska republika, Registracni ¢islo: Sv 113. Tato spole¢nost je dle informaci dostupnych
komplementaii Spole¢nosti jednajicimu s péci fadného hospodare ovladana spolec¢nosti FINEP
HOLDING, SE, se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 110 00, IC: 279 27 822, zapsan4 v obchodnim
rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil H, vlozka 7.

Uloha Spoleénosti ve Skupiné
Spolecnost je projektovou spolecnosti zaloZenou za Géelem realizace developerského projektu.

Zpusob a prostiedky ovladani

Ovladajici osoba ovlada Spolec¢nost, nebot v Rozhodném obdobi byla spole¢nosti s 99 % hlasovacim
pravem. K ovladani Spolecnosti dochazi zejména prostiednictvim rozhodovani na schiizi spole¢nikt
Spolecnosti.

Piehled vzajemnych smluv v ramci Skupiny

Smlouvy uzaviené mezi Spolec¢nosti a Ovladajici osobou, které byly v Rozhodném obdobi platné:

Smlouva o tpisu dluhopisi ze dne 30. fijna 2017 uzaviena se spolecnosti PRAGUE DEVELOPMENT
SICAV PLC jménem FINEP BARRANDOV FUND, na ziklad€ emisnich podminek dluhopisti ze dne
2. {jna 2017.

Smlouva o tpisu dluhopisi ze dne 27. prosince 2017 uzaviena se spole¢nosti PRAGUE
DEVELOPMENT SICAV PLC jménem FINEP BARRANDOV FUND, na zakladé emisnich podminek
dluhopisii ze dne 27. prosince 2017.

Smlouva o tpisu dluhopisii ze dne 21. prosince 2018 uzavi‘ené se spole¢nosti PRAGUE
DEVELOPMENT SICAV PLC jménem FINEP BARRANDOV FUND, na zakladé emisnich podminek
dluhopisi ze dne 1. prosince 2018.
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Smlouva o Gpisi dluhopisti ze dne 31. prosince 2018 uzavien se spole¢nosti PRAGUE
DEVELOPMENT SICAV PLC jménem FINEP BARRANDOV FUND, na zakladé emisnich podminek
dluhopisi ze dne 31. prosince 2018.

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

Smlouva o poskytovani administrativnich sluZeb ze dne 1. inora 2010 uzaviena se spole¢nosti FINEP
CZ as.

Uvérova smlouva &. 2019007601 ze dne 28. ¢ervna 2019 uzaviena se spole¢nosti FINEP HOLDING,
SE

Uvérova smlouva ¢. 2018018701 ze dne 21. prosince 2018 uzaviena se spole¢nosti Shelia s.r.o.

Smlouva o koupi pozemku ze dne 25. cervence 2019 uzavirena se spole¢nosti FINEP BARRANDOV
bytova k.s.

Smlouva o ptevodu aktiv developerského projektu "KASKADY BARRANDOV XI" ze dne 8. srpna 2019
uzaviena se spole¢nosti FINEP BARRANDOYV bytova k.s.

Smlouva o pievodu aktiv developerského projektu "KASKADY BARRANDOV XII" ze dne 8. srpna
2019 uzaviena se spolec¢nosti FINEP BARRANDOV bytova k.s.

Smlouva o koupi pozemku ze dne 25. dubna 2019 uzaviena se spole¢nosti KASKADY APARTMENTS
a.s.

Smlouva o pievodu aktiv developerského projektu "KASKADY BARRANDOV X" ze dne 30. dubna
2019 uzavireni se spole¢nosti KASKADY APARTMENTS a.s.

Smlouva o koupi pozemku ze dne 1. srpna 2019 uzaviena se spole¢nosti Bytové Druzstvo KASKADY
X1

Smlouva o prevodu aktiv developerského projektu ,KASKADY BARRANDOV VIII bytovy diim G* ze
dne 22. ledna 2019 uzavrena se spolec¢nosti Bytové druzstvo KASKADY VIII

Piehled jednani ué¢inénych na popud nebo v zajmu ovladajici osoby nebo ji ovladanych
osob

Béhem rozhodného obdobi ucinila Spole¢nost na popud ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob
nasledujici pravni tkony a ostatni opatifeni, ktera se tykala majetku presahujiciho 10 % vlastniho
kapitalu Spolecnosti zjisténého podle posledni ticetni uzaverky:

Nacerpani avéru na zakladé avérové smlouvy uvedené vyse, viz bod 4.2.
Splaceni tvéru na zakladé avérové smlouvy uvedené vyse, viz bod 4.2.

Posouzeni Gjmy a jejiho vyrovnani

Na zakladé smluv uzavienych v Rozhodném obdobi mezi Spolec¢nosti a ostatnimi osobami ze Skupiny,
jinych jednani ani opatteni, ktera byla v zajmu nebo na popud téchto osob uskute¢néna Spole¢nosti v
Rozhodném obdobi, Spole¢nosti nevznikla zaddna Gjma.
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Hodnoceni vztahu a rizik v ramci Skupiny
7.1 Hodnoceni vyhod a nevyhod vztaht ve Skupiné.

Spolecnosti vyplyvaji z G¢asti ve Skupiné zejména vyhody. Soucasti Skupiny jsou spole¢nosti se silnym
finan¢énim zazemim a s vyhodnéj$im pfistupem k financovani, z ¢ehoZ té€Zi Spole¢nost zejména pii
uzavirani obchodt se svymi dodavateli, dle pfi vyjednavani s bankami a jinymi poskytovateli avért.

Spolecnosti nevyplyvaji z ticasti ve Skupiné nevyhody.

7.2 Zevztahl v ramci Skupiny neplynou pro Spole¢nost Zadna rizika.

18. Gnora 2020

) . C {
PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC, jménem F E’}/BARRAN DOV FUND
Michal Kocian - Reditel
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