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Vyroc¢ni zprava 2017

Tato vyro&ni zprava spole¢nosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s. za obdobi
od 1. 1.2017 do 31. 12. 2017 (dale jen rok 2017)
je zpracovana v souladu s ust. § 21 zakona Cislo 563/1991 Sb., o Gcetnictvi
a obsahuje tak ucelené, vyvazené a komplexni informace,
stejné jako prehled o veskeré Cinnosti a jeji zhodnoceni.

Spolecnost vykazuje vysledky hospodareni a uvede ucetnictvi dle Mezinarodnich

ucetnich standardu (IFRS), jelikoZ je emitentem vetejné obchodovatelnych

dluhopisti a podléha dozoru ze strany CNB.
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L. Informacni éast

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

Spolecnost vytvorila za rok 2017 zisk ve vysi 230 tis. K¢, za rok 2016 byla vytvorena ztrdta ve vysi
39 tis, K¢

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

Spolecnost v roce 2017 nakupovala pozemky na zakladé uzavienych smluv o smlouvich budoucich.
Tyto pozemky jsou urceny k realizaci dalsi vystavby bytovych domii v ndsledujicich letech.
V pribéhu roku 2017 byla édst pozemkii proddna na sesterské spolecnosti v ramei koncernu FINEP
HOLDING, SE za ucelem realizace nové etapy projektu bytovych domii. Spolecnost
19. prosince 2016 vydala emisi dluhopisii prijatych k obchodovaini na regulovaném trhu Burzy
cennych papirii v Praze ve vysi 201 milionit K¢. Cela emise dluhopisii byla obratem iispéiné
prodadna. Za celou emisi dluhopisii se zarucil koncern FINEP HOLDING, SE. V pribéhu roku 2017
Spolecnost vydala dalsi dvé neverejné emise dluhopisii v celkové vysi 370 milionii K¢, které byly
nakoupeny komplementarem Spolecnosti.

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

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

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

Spolecnost nevyvijela v pribéhu roku 2017 v oblasti vyzkumu a vivoje Zddné aktivity.

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

Spolecnost v pritbéhu roku 2017 nenabyla Zddné viastni akcie ani podily.

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

Spolecnost  nevyvijela v prubéhu roku 2017 voblasti ochrany Zivotniho prostiedi
Zadné zvlastni aktivity.

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

Spolecnost nemd zaméstnance a ani nevypldci odmény clendim statutdrnich orgdnii,

Chod Spolecnosti a jeji Fizeni je zajisténo v ramci koncernu FINEP HODLING, SE, jak je uvedeno
niZe ve zpravé o vztazich.

8. Informace o existenci organiza¢ni slozky v zahrani¢i (§ 21, odst. 2. pism. f) ZU)

Spolecnost neméla v prubéhu roku 2017 v zahraniéi Zddnou organizacni slozku.



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

Spolecnost nezverejiuje informace podle § 118 zdkona o podnikani na kapitalovém trhu 256/2004
Sb., jelikoz spliiuje vyjimku dle § 119c¢, odst. (1), pism b) tohoto zdkona.

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

Rizika Spolecnosti jsou Fizena v rdmci Fizeni rizik koncernu FINEP HOLDING, SE, ¢im? dochdzi
k minimalizaci nebo eliminaci vvérovych, likviditnich a trinich rizik.
II. Finanéni ¢ast

1. Ugetni zévérka (§ 21. odst. 5 ZU) ,
2. Zprava nezavislého auditora (§ 21, odst. 5 ZU)
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FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.

Ucetni zavérka
za rok kondief 31. prosince 2017

Rozvaha
k 31. prosinci 2017
(tis. K&) Pozn. 31. prosince 2017 31. prosince 2016 1. ledna 2016
AKTIVA
Dlouhodoba aktiva
Investice do nemovitosti 9 558 359 442 395 385586
Dlouhodoby hmotny majetek 844 875 907
Zaplacené zalohy 10 5433 16 092 24 219
Ostatni finanéni aktiva 11 15 000 [} ]
Dlouhodob4 aktiva celkem 579 635 459 362 410 712
Kratkodoba aktiva
Zasoby 378 264 328
Obchodni a jiné pohledavky 12 449 482 10 855
Zaplacené zalohy 2 899 88 33
Pohledavky z dané z pfidané hodnoty 137 o} 298
Pohledéavky z dani z pfijmu 23 21 o
PenéZni prostiedky a penéZni ekvivalenty 13 22 078 35 647 21 621
Kratkodob4a aktiva celkem 25963 36 502 33 135
Aktiva celkem 605 598 495 864 443 847
Pozn. 31. prosince 2017 31. prosince 2016 1. ledna 2016
VLASTN{ KAPITAL
Kapital a fondy pfipadajici spoleénikiim
Zéakladni kapital 2 000 2 000 2 000
Ostatni kapitalové fondy 1110 1110 1110
Nerozdéleny zisk — komanditista 4240 4279 1999
Nerozdéleny zisk — komplementar 0 277 217 278 735
Zisk / (ztrata) za obdobi 230 -39 2 280
Vlastni kapital celkem 14 7580 284 567 286 124
ZAVAZKY
Dlouhodobé zavazky
Vydané dluhopisy 16 567 967 196 403 o]
Piijcky od spiiznénych stran 15 15 010 0 90 201
Ptijaté zalohy 52 382 160
Odlozeny danovy zavazek 18 601 532 532
Dlouhodobé zavazky celkem 583 630 197 317 90 893
Kratkodobé zavazky
Vydané dluhopisy 16 592 251 0
Piijcky od spiiznénych stran 15 o o] 51889
Zavazky viidi komplementafi 6 740 559 6 636
Obchodni a jiné zavazky 17 7 057 9399 8 258
Zavazky z dani z pfijmu o 0 44
Zavazky z dané z pfidané hodnoty 0 3771 0
Odlozeny daiiovy zavazek 18 o 0 3
Kratkodobé zavazky celkem 14 388 13 980 66 830
Zavazky celkem 598 018 211 297 157 723
Vlastni kapital a zavazky celkem 605 598 495 864 443 847




FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Ucetni zaverka
za rok konéici 31. prosinee 2017

Vykaz uplného vysledku

za rok konéici 31. prosince 2017

Rok konéici Rok kondici
(tis. K¢) Pozn. 31. prosince 2017 31. prosince 2016
Triby 6 20 257 57 474
Ostatni provozni vimosy o 100
Cisty zisk z precenéni investic do nemovitosti 9 42121 24 152
Naklady vynaloZené na prodej byt a pozemki -21 386 -63 699
Spotteba materialu a energie -9 -4
Marketingové naklady -4 -2 357
Zprostiedkovani spojené s prodejem -271 -3 542
Organizace a Fizeni spojena s budoucimi projekty -1920 -3 300
Ostatni provozni naklady =717 -800
Odpisy -32 -32
Provozni zisk 38 039 7 992
Finanéni naklady 7 -8 217 -8 961
Zisk (+) / ztrata (-) pFed dani z pFijmi 29 822 -969
Prevod vysledku hospodafeni na komplementate -20 523 -959
Pievod nerozdéleného zisku na komplementafe -277 217 0
Dan z piijmi — splatna 8 o -32
Dafi z pfjmii — odloZena 18 -69 3
Cisty zisk (+) / ztrita (-) po zdanéni 230 -39
Vykaz zmén vlastniho kapitalu
za rok konéici 31. prosince 2017
Ostatni Nerozdéleny Nerozdéleny Vlastni
Zakladni  kapitilové zisk - zisk — kapital
(tis. K¢&) Pozn. kapital fondy komanditista komplementar celkem
Stav k 1. lednu 2016 15 2 000 1110 4 279 278 735 286 124
Cista ztrata po zdanéni -
komanditista 0 0 -39 0 -39
Pfevod podilu na vysledku hospodateni do
nerozdéleného zisku - komplementar* 0 0 o] -959 -959
Pfevod podilu na vysledku hospodafeni -
komplementaf ** 0 0 0 -559 -550
Uplny visledek za rok o o -39 -1 518 -1557
Stav k 31. prosinci 2016 15 2 000 1 110 4 240 277 217 284 567
Cisty zisk po zdanéni - komanditista o] 0 230 0 230
Pievod nerozdéleného zisku -
komplementar 0] 1) 0 -277 217 -277 217
Uplny vysledek za rok [ 0 230 -277217  -276 987
Stav k 31. prosinci 2017 15 2 000 1110 4 470 0 7580

* IFRS vysledek hospodateni ptfipadajici komplementéafi
** CZ GAAP vysledek, ktery byl rozdélen komplementafi



FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Ucetni zavérka
za rok koncici 31. prosince 2017

Vykaz penéznich tokii
za rok konéici 31. prosince 2017

Rok konéici Rok kondici
(tis. K¢&) Pozn. 31. prosince 2017 31. prosince 2016
Penézni toky z provozni ¢innosti:
Zisk (+) /Ztrata (-) pied zdanénim 29 8§22 -969
Upravy o nependzni operace:
Odpisy hmotného majetku 32 32
Ztrata z prodeje investic do nemovitosti 1130 6215
Cisty zisk z pfecenéni investic do nemovitosti 9 -42 121 -24 152
Vytétované aroky mimo kapitalizovanjch 8 217 8923
Ostatni nepenéZni operace 69 o
Zmény pracovniho kapitéilu:
Snizeni (+) / zvy$eni (-) stavu pohledavek a ostatnich aktiv -7 256 18743
Snizeni (+) / zvySeni (-) stavu zasob -114 64
SniZeni stavu obchodnich a ostatnich zavazké -264 -983
Penézni prostfedky vytvoiené provozni éinnosti:
Zaplacen4 daii z pijmi o -32
Zaplacené Groky -7 952 -9 569
Penézni toky z provozni ¢innosti -18 437 4 551
Penézni toky z investi¢ni ¢innosti:
Vidaje spojené s pofizenim investic do nemovitosti -94 960 -96 232
Prijmy z prodeje investic do nemovitosti 19 652 57 425
Penézni toky z investi¢ni ¢innosti -75 308 -38 807
Penézni toky z finanéni ¢innosti:
Emise dluhopisii 16 371905 196 651
Splatky piijéek 15 0 -142 090
Nacerpani pijéek 15 010 0
Pfevod nerozdéleného zisku a podilu na vysledku hospodafeni
na komplementére 14 -306 740 0
Penéini toky z finanéni ¢innosti 80 176 54 561
Zvyseni (+) /snizeni (-) penéznich prostiedkii a penéznich
ekvivalentii -13 569 14 026
PenéZni prostiedky a penéZni ekvivalenty na za¢atku roku 13 35 647 21 621
PenéZni prostiedky a penézni ekvivalenty na konci roku 13 22 078 35 647

Pfiloha na stranach 5 aZ 27 tvofi nedilnou souéast této tiéetni zdvérky.



FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Pfiloha (detni zavérky
za rok konéici 31. prosince 2017

1 VSeobecné informace

FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s. (dile ,Spole¢nost®) byla zapsana do obchodniho rejstfiku 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 pfedmétem podnikini Spoleénosti je pfedeviim realitni éinnost

£ wr

a inZenyrska ¢innost v investiéni vystavbé. Identifikaéni éislo Spoleénosti je 279 18 041.

Spole¢nost neeviduje Zadné operace, které nejsou k 31. prosinei 2017 ani k 31. prosinci 2016 zahrnuty
V rozvaze.

Spole¢nost se zménou své spole¢enské smlouvy podfidila zikonu o obchodnich korporacich jako celku.
Tato skuteénost nabyla i¢innosti 31. dervence 2014.

Spole¢nost emitovala dne 19. prosince 2016 dluhopisy obchodované na regulovaném trhu Burzy cennych
papirii v Praze a k 1. lednu 2017 pfesla v souladu se zikonem na IFRS ve znéni pfijatém Evropskou unii
(,EU").

2 Prehled vyyznamnych ti¢etnich postupii
V nasledujici é4sti jsou uvedeny zakladni iéetni postupy aplikované pii zpracovani této tdetni zavérky.
2.1 Zakladni zasady sestaventi ticetni zavérky

Utetni zévérka Spole¢nosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s. je sestavena v souladu s Mezinarodnimi
standardy tc¢etniho vykaznictvi (,IFRS“) a interpretacemi Vyboru pro interpretace mezinirodniho i¢etniho
vykaznictvi (IFRS IC), vztahujicich se na spoleénosti vykazujici podle IFRS ve znéni piijatém EU. Uéetni
zdvérka je sestavena na principu historickych pofizovacich cen s dpravou o precenéni investic do
nemovitosti, realizovatelnych finanénich aktiv a zdvazki v redlné hodnoté pfecefiovanych do zisku nebo
ztraty. Tato Gcetni zdvérka je sestavena v ¢eskych korunéich (K¢), které jsou souc¢asné funkéni ménou
Spoleénosti. Veskeré finanéni informace jsou uvedeny v celych tisicich K&, pokud neni uvedeno jinak.
Utetni zdvérka byla sestavena na zakladé pfedpokladu trvani déetni jednotky.

Sestaveni u¢etni zavérky v souladu s IFRS si vyZaduje uplatiiovini uréitych zdsadnich aéetnich odhadi.
Vyzaduje rovnéz, aby vedeni vyuzivalo sviij isudek v procesu aplikace ti¢etnich pravidel Spoleénosti.
Oblasti kladouci vys$i naroky na uplatiiovani isudku, oblasti s vy$$i mirou sloZitosti nebo oblasti,

ve kterych jsou pro ticely sestaveni Géetni zavérky uplatiiovany vyznamné predpoklady a odhady, jsou
zvefejnény v Poznamce 4.

2.2 Pirechod na IFRS

Tato Gcetni zdvérka je prvni Gcéetni zdvérkou v souladu s IFRS. Kromé nékterych vyjimek, IFRS 1 vyZzaduje
retrospektivni aplikaci verze standardi a interpretaci platné pro rozvahovy den. Tato verze IFRS byla
pouZita pii piipravé zahajovaci IFRS rozvahy k 1. lednu 2016 a nasledujicich obdobi aZ do konce prvniho
IFRS tcetniho obdobi dne 31. prosince 2017. Pii pfipravé této zahajovaci rozvahy a této Géetni zdvérky
Spole¢nost poutzila nasledujici vyjimky z retrospektivni aplikace, které jsou povinné podle IFRS 1

a relevantni pro Spoleénost:

Vijjimka z odhadii. Odhady podle IFRS 1k 1. lednu 2016 a k 31. prosinci 2016 by mély byt konzistentni
s odhady provedenymi ke stejnému datu podle pfedchoziho standardu vykazovani, pokud zde neni diikaz,
Ze tyto odhady byly chybné.

Vyjjimka z odiictovani finanénich aktiv a zdvazkil. Finanéni aktiva a zdvazky odiétované pired piechodem

vvvvvv

data podle IAS 39.

Spole¢nost poutzila nasledujici vyjimky z retrospektivni aplikace, které jsou volitelné podle IFRS 1
a relevantni pro Spole¢nost:

5



FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Pifloha aéetni zavérky
za rok konéief 31. prosince 2017

Vyjjimka z piecenént na redlni hodnotu, diive vykazované v zitstatkové nebo reprodukéni hodnots. Podle
¢eskych ti¢etnich ptedpisii Spole¢nost vykazuje majetek v zistatkové hodnoté; podle IFRS se majetek
ocefiuje redlnou hodnotou v souladu se standardem IAS 40. Spoleénost retrospektivné aplikovala vyjimku.

Vijjimka z tirokovych nékladii. Urokové naklady kapitalizované pied pfechodem na IFRS nejsou zpétné
kapitalizované podle IAS 23. Vedeni Spole¢nosti se rozhodlo neaplikovat kritéria kapitalizace tirokovych

s

nékladii vzniklych z d¥ivéjsiho data podle IAS 23.

Posledni ticetni zavérka Spole¢nosti sestavena podle Ceskych ti¢etnich predpisii (,CAS) byla pfipravena za
rok kondici 31. prosince 2016.

Sesouhlaseni:
31. prosince 2016 1.ledna 2016

CAS Uprava IFRS CAS  Uprava IFRS
Dlouhodoba aktiva 179 346 280 016 459 362 137 834 272 878 410 712
Kratkodoba aktiva 41100 -4 598 36 502 33 135 0 33135
Aktiva celkem 220 446 275 418 495 864 170 969 280 363 451332
Vlastni kapital 5084 279 483 284 567 5110 281015 286 125
Dlouhodobé zavazky 201382 -4 065 197 317 97 615 -6 723 90 892
Kratkodohé zavazky 13 980 o 13 980 68 244 -1414 66 830
Vlastni kapital a zavazky celkem 220 446 275 418 495 864 170 969 272 878 443 847

Pozndmka: Upravy tykajici se Uplného vysledku za obdobi nejsou z diivodu jejich nevyznamnosti uvedeny.
Upravy mezi CAS a IFRS jsou k 1. lednu 2016 zplisobeny nasledujicimi rozdily:

»  Dlouhodoby majetek: Podle ¢eskych téetnich standardd Spoleénost vykazovala pozemky v pofizovaci
hodnoté; podle IFRS se pozemky vykazuji v redlné hodnoté v souladu s IAS 40. Retrospektivni aplikaci
tohoto piistupu Spole¢nosti do$lo k dpravé mezi hodnotou pozemki podle CAS a IFRS.

e  Dlouhodobé a kratkodobé zavazky: Uprava piedstavuje:

o  rozdil ve vykdzani pljéek pii jejich prvotnim zachyceni Spoleénosti v redlné hodnoté v souladu
s IFRS, ktera je nizsi neZ jejich hodnota vykizana podle ¢eskych tgetnich standard.

o  rozdil z uznani odloZeného danového zivazku nalezici komplementafi, ktery vznikl z vige
popsaného vykazani ptijcek pfi jejich prvotnim zachyceni, a také z pfecenéni dlouhodobého
majetku redlnou hodnotou.

o Vlastni kapital: Upravy vznikly hlavné z diivodu retrospektivni aplikace IAS 40, uznéni piijéek
pfi jejich prvotnim vykazani a s tim souvisejici vykazani odloZené dané.

Upravy mezi CAS a IFRS jsou k 31. prosinci 2016 zplisobeny nasledujicimi rozdily:

*  Dlouhodoby majetek: Podle éeskych ddetnich standardii Spoleénost vykazovala pozemky v pofizovaci
hodnoté; podle IFRS se pozemky vykazuji v realné hodnoté v souladu s IAS 40. Retrospektivni aplikaci
tohoto piistupu Spole¢nosti doslo k iipravé mezi hodnotou pozemkii podle CAS a IFRS.

e Kratkodobé aktiva: Podle Ceskych tiéetnich standardil Spole¢nost vykazovala naklady souvisejici
s emisi dluhopisii jako ndklady pfistich obdobi v rimei akitv, které jsou rovnomérné rozeznavany
v zisku nebo ztraté az do doby splatnosti dluhopisi. Podle IFRS tyto naklady vstupuji do amortizované
hodnoty vydanych dluhopisii v souladu IAS 39.

e  Dlouhodobé a kritkodobé zavazky: Uprava predstavuje:

o  rozdil ve vykazani ptjéek pfi jejich prvotnim zachyceni Spole¢nosti v redlné hodnoté v souladu
s IFRS, ktera je nizsi nez jejich hodnota vykdzana podle ¢eskych téetnich standarda.

o rozdil z uznani odloZeného danového zavazku naleziciho komplementafi, ktery vznikl z vyse
popsaného vykazani piijéek pfi jejich prvotnim zachyceni a také z piecenéni dlouhodobého
majetku readlnou hodnotou.
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o  rozdil z vykazani vydanych dluhopisi a jejich souvisejicich nékladii. Podle CAS jsou tyto nédklady
vykazany jako naklady pfistich obdobi v rdmeci aktiv a budou rovnomérné vykazany v zisku nebo
ztraté aZ do data splatnosti dluhopisu. Podle IFRS, tyto niklady jsou souéasti amortizované
hodnoty emitovanych dluhopisti v souladu s IAS 39.

e  Vlastni kapital: Upravy vznikly hlavng z dfivodu retrospektivni aplikace IAS 40, uznani piijéek
pfi jejich prvotnim vykazani a s tim souvisejici vykazani odloZené dané.

Dne 3. dubna 2017 Spole¢nost pfipravila Finanéni informaci pro zvlastni téely k 31. prosinci 2016 jako
pfipravu pro sestaveni prvni Gcetni zavérky v souladu s IFRS. V této Finanéni informaci pro zvlastni acely
byl k 31. prosinci 2016 nespravné vykazan odloZeny dafiovy zdvazek ve vy$i 53 203 tis. K¢ (1. ledna 2016:
53 495 tis. K&). Vzhledem k tomu, Ze zisk pfipadajici na komplementafe nepodléhé zdanéni v rdmei
Spole¢nosti, mély byt pfechodné rozdily z pfecenéni investic do nemovitosti odpovidajicim zpisobem pted
vypocétem odloZené dané poniZeny. Po této tpravé je spravny ziistatek odloZeného danového zavazku
vykazany v této ticetni zdvérce k 31. prosinci 2016 601 tis. Ké (1. ledna 2016: 535 tis. K&).

2.3 Standardy, interpretace a novely publikovanijch standardil

Nésledujici standardy, interpretace a novely byly publikovany a jsou pro tiéetni vikazy Spole¢nosti povinné
od 1. ledna 2018 nebo pozdéji:

IFRS 9, Finanéni nastroje: Klasifikace a oceitovani (vydand v dervenci 2014 a tiéinnd pro tidetnt
obdobi zacingjici 1. ledna 2018 nebo pozdéji). Zakladni charakteristiky standardu jsou:

- Financni aktiva je tfeba pro tiéely oceflovani klasifikovat do téech kategorii: na aktiva nasledné
ocenéna nabéhlou hodnotou, aktiva nisledné ocenéna redlnou hodnotou do ostatniho tiplného
vysledku (,FVOCI“) a aktiva nasledné ocenéna redlnou hodnotou do vysledku hospodaieni (,FVPL").

- Klasifikace dluhovych nastroji je dina podnikatelskym modelem pro Fizeni finan¢nich aktiv, a dale
tim, zda smluvni penéZni toky pfedstavuji vyhradné iihrady jistin a droki (,VOJU“). JestliZe je
dluhovy ndstroj drzen do splatnosti, miiZze byt ocenén v nabéhlé hodnoté za pfedpokladu, Ze spliiuje
pozadavek VUJU. Dluhové nastroje, které sphiuji VUJU pozadavek a jsou drieny v portfoliu, kde
dcéetni jednotka drzi jak penézni toky shromaZd'ovanych aktiv, tak aktiva prod4va, miZou byt
klasifikovany jako FVOCI. Finanéni aktiva, ktera neobsahuji penéni toky splitujici pozadavek VUJU,
musi byt oceriovany na FVPL (jako napfiklad derivaty). VloZené derivaty jiz nejsou oddélovany od
finanénich aktiv, ale jsou zahrnuty do posouzeni splnéni VUJU podminky.

- Investice do investi¢nich nastroji jsou vidy ocefiovany reilnou hodnotou. Vedeni tietni jednotky
miiZe nicméné uéinit nezvratné rozhodnuti o zméné reilné hodnoty v ostatnim tiplném vysledku za
predpokladu, Ze nastroj neni uréeny k obchodovani. JestliZe je investiéni nastroj uréeny
k obchodovéni, zmény redlné hodnoty jsou uvedeny ve vykazu zisku nebo ztraty.

- VétSina poZzadavki standardu IAS 39 na Klasifikaci a ocetiovani finanénich zavazkii byla pfenesena
beze zmény do standardu IFRS 9. Hlavni zmé&nou bude povinnost téetni jednotky vykazat uéinky
zmén vlastniho dvérového rizika finanénich zavazki ocenénych v redlné hodnoté, jejiz zména je
vykazana jako souéast ziskii a ztrat, v ostatnim dplném vysledku.

- IFRS 9 obsahuje novy model uznavani ztrat ze snizeni hodnoty - model oéekévané tivérové ztraty
(,OUZ*). K dispozici je "ti{stupfiovy" p¥istup, ktery je zaloZen na zméné Gvérové kvality finanénich
aktiv od prvotniho zatétovani. V praxi nova pravidla znamenaji povinnost subjekti pii prvotnim
uzndni finanénich aktiv, u kterych neni dvérové snizovina hodnota (nebo %ivotnosti oéekavané
avérové ztraty obchodnich pohledavek), zatiétovat okamzitou ztratu ve vys$i dvanictimésiéni
ot¢ekavané dveérové ztraty. Tam, kde doslo k viraznému nariistu uvérového rizika, se snizeni hodnoty
méif spiSe pomoci Zivotnosti o¢ekavané Gvérové ztraty, nez dvanactimésiéni odekdvané vérové ztréty.
Model zahrnuje provozni zjednoduseni pro leasing a obchodni pohledavky.

- Pozadavky zajistovaciho zplisobu détovani byly upraveny tak, aby zajistily lepsi propojeni s fizenim
rizik. Standard poskytuje i¢etnim jednotkim moZnost vibéru mezi aplikovanim poZadavki
zajistovaciho zpiisobu G¢tovani dle IFRS 9 a pokrac¢ovanim v uplatiiovéni IAS 39 na viechny
zajistovaci vztahy, protoZe v soué¢asné podobé standardu neni feseno étovani makro zajistovani.

IFRS 15, Vinosy ze smluv se zakazniky (vydany 28. kvétna 2014 a uéinny pro tdetni obdobi
zaéinajict 1. ledna 2018 nebo pozdéji) zavadi zasady vykazovani vynosii v transakéni cené v dobg, kdy zbozi
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nebo sluzby jsou prevedeny na zdkaznika. Jakékoliv spoleéné poskytované vyrobky nebo sluzby, které jsou
vzéjemn¢ odliSitelné, se musi vykazovat samostatné. Podobné slevy nebo vratky z prodejni ceny musi byt
alokovéany na jednotlivé poloZky vynosii. Pokud je cena z jakéhokoliv diivodu variabilni, je jako vinos
vykdzdna minimalni hodnota, u které je vysoce pravdépodobné, 7e nebude nasledné odepsana. Naklady na
porizeni smlouvy se zdkazniky se musi kapitalizovat a odpisuji se béhem doby, po kterou spole¢nosti
plynou ekonomické benefity ze smlouvy se zdkaznikem. Vedeni Spoleénosti v soué¢asnosti posuzuje dopad
standardu na Géetni vykazy Spoleénosti,

Novela k IFRS 15, Vijnosy ze smluv se zdkazniky (vydano 12. dubna 2016, standard zatim nebyl
schvéalen Evropskou unii).

Prevod Investic do nemovitosti — Dodatky k IAS 40 (vydéany 8. prosince 2016 a ti¢inné pro roéni
uctovaci obdobi zacinajici od 1. ledna 2018 nebo pozdéji). Dodatky objasiiuji pozadavky na pievody do,
nebo z Investic do nemovitosti s ohledem na Investice do nemovitosti ve vystavbé. Dosud neexistoval v IAS
40 z4dny pfesné stanoveny postup pii pfevodech do nebo z Investic do nemovitosti ve vystavhé. Tento
dodatek objastiuje, Ze absence tohoto postupu neméla za Géel zamezit pfevod Investic do nemovitosti ve
vystavbé nebo vyvoji, ktery byl dfive klasifikovany jako zdsoby, do Investic do nemovitosti, kdyz byla
zfejma zména v uZivani. Novela IAS 40 ma za tikol zdiiraznit princip pfevodi do, nebo z Investic do
nemovitosti a upfesnit, Ze pfevod do, nebo z Investic do nemovitosti by mél nastat pouze tehdy, doslo-li ke
zméné uzivani majetku; takovito zména by méla zahrnovat posouzeni, jestli se majetek kvalifikuje jako
Investice do nemovitosti, a méla by byt podpofena diikazy. Vedeni Spole¢nosti v sou¢asnosti posuzuje
dopad standardu na Géetni vikazy Spole¢nosti.

(Piredéasné splaceni s negativni kompenzaci — Novela IFRS 9 (vydéana 12. ¥ijna 2017 a déinnd
pro ucetni obdobi zacingjici od 1. ledna 2019 nebo pozdéji). Zmény umoziiuji ocetiovat v nab&hlé hodnoté
nékteré piijcky a dluhové cenné papiry, které mohou byt piedplaceny v éastce pod nabéhlou hodnotou,
napfiklad v redlné hodnoté nebo v éastce, kterd zahrnuje pfiméfeny zévazek ke kompenzaci dluznikovi
rovnajici se sou¢asné hodnoté dopadu riistu trzni Grokové miry béhem zbyvajici Zivotnosti nastroje. Mimo
to text doplnény do diivodové zpravy ke standardu znovu potvrzuje stavajici pokyny v IFRS 9, %e zmény
nebo vimény nékterych finanénich zivazki ocenénych v nab&hlé hodnoté, které nevedou k odtétovani,
povedou k zisku nebo ztraté v zisku nebo ztraté. Vykazujici i¢etni jednotky proto nebudou ve vétsiné
piipadii moci zrevidovat efektivni irokovou miru pro zbyvajici dobu Zivotnosti piijéky, aby predesly dopadu
do zisku nebo ztraty pfi modifikaci piijéky.

U nésledujicich novych zverejnéni se neo¢ekava, Ze budou mit v§znamny dopad na Spole¢nost:
- Preprodej aktiv mezi Investorem a PfidruZzenym podnikem nebo Spoleénym podnikem — Dodatek

v

k IFRS 10 a IAS 28 (vydana 11. zA¥{ 2014, standard zatim nebyl schvalen Evropskou unif).

- IFRS 16 ,Leasing” (vydané v lednu 2016 a iéinné pro ro¢ni Gétovaci obdobi zadinajici 1. ledna 2019
nebo pozdéji).

- Dodatky s IFRS 2, Platby akciemi (vydany 20. ¢ervna 2016 a (¢inné pro roéni iétovaci obdobi
zacinajici 1. ledna 2018).

- Aplikace IFRS 9 Financ¢ni instrumenty s IFRS 4 Pojistné smlouvy — Dodatky k IFRS 4 (vydany
12. zafi 2016 a G¢inné, v zavislosti na pfistupu, pro ro¢ni tétovaci obdobi zadinajici 1. ledna 2018 nebo
pozdéji pro tiéetni jednotky, které si zvoli moZnost vyuziti do¢asné vyjimky, nebo od momentu,
kdy tcetni jednotka poprvé aplikuje IFRS g, pro ii¢etni jednotky, které si zvoli postup prekryvani).

- IFRIC 22 — Transakce v cizich ménach a pfedem hrazena protihodnota (vydano 8. prosince 2016
a u¢inné pro roéni ti¢etni obdobi zaéinajici 1. ledna 2018 nebo pozdéji).

- Rocni vylepSeni IFRS za roky 2014-2016 — Novela ke IFRS 1 a IAS 28 (vydané 8. prosince 2016
a i¢inné pro ro¢ni obdobi zaéinajici 1. ledna 2018 nebo pozdéji),

- IFRIC 23 "Uétovani o nejistoté u dani z pfijmi" (vydana 7. éervna 2017 a iéinna pro éetni obdobi
zac¢inajici 1. ledna 2019 nebo pozdéji).

- IFRS 17 "Pojistné smlouvy"(vydan 18. kvétna 2017 a G¢inny pro uéetni obdobi zaéinajici 1. ledna 2021
nebo pozdéji).

- Dlouhodobé G¢asti v piidruzenych a spoleénych podnicich - Novela IAS 28 (vyd4na 12. fijna 2017
a i¢inna pro ucetni obdobi zaéinajici 1. ledna 2019 nebo pozdéji).
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2.4 Ué&tovani vijnosit
Vynosy zahrnuji vymosy z prodeje bytovych jednotek a investic do nemovitosti.

Vynosy pfedstavuji reAlnou hodnotu plnéni ziskaného nebo nirokovaného za prodej zbo#i a poskytnuti
sluZeb v rimci béznych ¢innosti Spole¢nosti. Vynosy se vykazuji po odeéteni dané z p¥idané hodnoty,
vracenych vyrobki, slev a skont.

Spoleé¢nost vykazuje vynosy, pokud éistka vynosu miiZze byt spolehlivé métena; pokud je pravdépodobné,
Ze ucetni jednotce poplynou budouci ekonomické p¥inosy; a pokud byla splnéna specificka kritéria
pro kazdou aktivitu Spoleénosti, jak je popsdno nize.

(a) Triby z prodejit bytovych jednotek

Trzby z prodejii bytovych jednotek jsou vykazany v momenté piechodu podstatné éasti rizik a uzitkii
plynoucich z vlastnictvi nemovitosti na kupujiciho. Za tento moment je povazovan okamzik, kdy byla
uzaviena nepodminénd kupni smlouva s kupujicim a ziroven byla pfedloZena 7idost o pfevod pravniho
titulu vlastnictvi na katastralni Gfad. Pred vykdzanim vynosu je rovnéz nutné, aby stavba nemovitosti byla
dokonéena a pfipravena k prodeji, véetné potfebnych piislusnych povoleni.

(b) Triby z prodeje investic do nemovitosti

Triby z prodeje investic do nemovitosti pfedstavuji trzby z prodeje pozemkii a jsou vykazany v momenté
pfechodu rizik a uZitkil plynoucich z vlastnictvi nemovitosti na kupujiciho. Za tento moment je povaZovin
okamzik, kdy byla uzaviena nepodminéna kupni smlouva s kupujicim a ziroveii byla pfedloZena Zadost o
pfevod pravniho titulu vlastnictvi na katastralni tfad.

2.5 Urokové vijnosy a naklady

Urokové vimosy a néklady se vykazuji pomoci metody efektivni drokové sazby, s vyjimkou vypiijénich
nakladii vztahujicich se ke kvalifikovanym aktiviim, které jsou aktivovany do pofizovaci ceny téchto aktiv.
Spolec¢nost se rozhodla aktivovat vypiijéni niaklady pro véechna kvalifikovan4 aktiva bez ohledu na to, zda
jsou oceriovana redlnou hodnotou nebo nikoliv.

Metoda efektivni Girokové sazby je metoda vypoétu ziistatkové hodnoty finanéniho aktiva nebo finanéniho
zdvazku a pfifazeni irokového vinosu nebo iirokového nakladu do ptisluiného obdobi. Efektivni drokova
sazba je sazba, kterd pfesné diskontuje odhadované budouci penézni platby nebo pifjmy po celou dobu
ocekdvané Zivotnosti finanéniho nastroje nebo kratsi obdobi, kde je to vhodné, na &istou déetni hodnotu
finanéniho aktiva nebo finanéniho zavazku. Pfi vypoétu efektivni tirokové miry Spole¢nost odhaduje
penézni toky pii zohlednéni vSech smluvnich podminek finanéntho néstroje (napft. predplacené opce),

ale nebere v iivahu budouci dvérové ztraty. Vipodet zahrnuje viechny poplatky a body zaplacené nebo
pfijaté mezi smluvnimi stranami, které jsou nedilnou souéasti efektivni tirokové miry, transakéni naklady
a vSechny ostatni prémie nebo slevy.

Pokud je dvér nebo pohledivka znehodnocena, Spoleénost sniZi ¢etni hodnotu na jeji realizovatelnou
hodnotu, ktera piedstavuje odhadovany budouci penézni tok diskontovany pomoci piivodni efektivni
irokové sazby nastroje, a dale odviji diskont jako irokovy vymos. Urokovy vinos ze znehodnoceného avéru
a pohledavek je vykdzan s pouzitim plivodni efektivni irokové sazby.

2.6 Prevod podilu na vysledku hospodai‘eni komplementaii

Pfevod podilu na vysledku hospodafeni komplementafi je v iéetni zivérce Spole¢nosti vykazovan jako
zdvazek nebo pohleddvka v iéetnim obdobi, kdy doslo k jeho uznéni. Tento pievod piedstavuje naklad
nebo vynos pro Spole¢nost v daném téetnim obdobi.
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2.7 Prepoéty cizich mén

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

2.8 Rezervy

Rezerva se vykdze, pokud mé Spole¢nost v diisledku minulé udalosti sou¢asny smluvni nebo mimosmluvni
zavazek, jehoZ vysi Ize spolehlivé odhadnout, a je pravdépodobné, Ze k vyporadéni zdvazku bude nezbytné
vynaloZeni prostiedkil. C4stka vykizana jako rezerva je nejlepsim odhadem plnéni nezbytného

k vyporadéni soucasného zévazku k datu individualni Géetni z4vérky, a to s pfihlédnutim k rizikiim

a nejistotim spojenym s danym zavazkem. Pokud je rezerva ocenéna pomoci odhadovanych penéZnich
tokii nezbytnych k vypoiddani soucasného zavazku, bude se jeji Gicetni hodnota rovnat sou¢asné hodnot
téchto penéznich tokd.

2.9 Investice do nemovitosti

Majetek, ktery je drzen Spole¢nosti pro dosaZeni p¥{jmu z najemného nebo kapitilového zhodnoceni nebo
obojiho a neni obsazen Spole¢nosti, je klasifikovan jako investice do nemovitosti. Investice do nemovitosti
se sklada z pozemkii, véetné vydajii na jejich nasledné zdokonaleni.

Investice do nemovitosti jsou pfi prvotnim vykazéni ocenény pofizovaci cenou, véetné transakénich nakladi.

Po prvotnim vykézani jsou investice do nemovitosti ocenény redlnou hodnotou. Podrobnosti o oceiiovani
investic do nemovitosti na redlnou hodnotu jsou uvedeny v poznamce 4. Veskeré zisky nebo ztraty vyplyvajici
ze zmén redlné hodnoty jsou étovany do zisku nebo ztraty.

Vydaje jsou aktivovany do ti¢etni hodnoty investic do nemovitosti pouze, pokud je pravdépodobné,

Zze budouci ekonomické pfinosy spojené s témito vydaji poplynou Spole¢nosti a mohou byt spolehlivé
ocenény. Ostatni ndklady na opravy a adrzbu jsou Gétovany do zisku nebo ztraty v Giéetnim obdobi, ve kterém
byly vynalozeny.

Zmény v realné hodnoté jsou vykdzany do zisku nebo ztraty. Investice do nemovitosti se piestavaji
vykazovat, kdyZ jsou prodany anebo se zméni jejich uzivani.

KdyZ se Spole¢nost zbavi majetku v redlné hodnoté za standardnich trznich podminek, tak je hodnota
tohoto majetku v okamziku bezprostfedné pfedchazejicim prodeji upravena o néklady na transakei a tato
zména je vykazana v zisku nebo ztraté v éistém zisku z pfecenéni investic do nemovitosti.

Pokud je investice do nemovitosti uZivana Spoleénosti, je preklasifikovana do dlouhodobého hmotného
majetku a jeji G¢etni hodnota se k datu pievedeni stava pofizovaci cenou, kter4 je nisledns odpisovéna.

Stane-li se sou¢ést vlastnéného majetku investici do nemovitosti z divodu zmény v uzivani, je s jakymkoli
rozdilem v ocenéni mezi tifetni a redlnou hodnotou k datu pfevodu nakladano stejné, jako pii zméné
ocefiovini dle IAS 16. Jakykoli nariist v i¢etni hodnoté majetku je vykdzan v ostatnim tiplném vysledku

a promita se pfimo do vlastniho kapitélu ptes zisk z pfecenéni. Jakykoli pokles v i¢etni hodnoté je nejprve
promitnut v ostatnim tiplném vysledku proti pfipadnym pfedchozim ziskiim z pfecenéni, zbjvajici pokles
je promitnut do zisku nebo ztraty.

Zméni-li se zplisob uzivani investice do nemovitosti smérem k prodeji majetku, je majetek piefazen do zisob.
Ocenéni majetku pro nésledné tcetni zachyceni je redlnou hodnotou ke dni zmény v uZivini.

10



FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Pfiloha aéetni zavérky
za rok konéici 31. prosince 2017

2.10 Dlouhodoby) hmotny majetek

Vsechny pozemky, budovy a zafizeni se vykazuji v historickych cenach sniZenych o opravky. Historické
ceny zahrnuji ndklady, které se pfimo vztahuji k pofizeni p¥islu$nych polozek.

Pofizovaci ceny jednotlivych poloZek dlouhodobého hmotného majetku zahrnuji jejich kupni cenu

a pripadné pfimé piifaditelné naklady. Pofizovaci cena zahrnuje naklady na vyiménu &4sti existujiciho
dlouhodobého majetku v dobé, kdy byly naklady vynalozZeny, jestliZe jsou splnény podminky vykazani;
a nezahrnuje nédklady na kazdodenni idrzbu polozky dlouhodobého hmotného majetku.

Nasledné niklady jsou zahrnuty do tiéetni hodnoty aktiva, poptipadé vykazany jako samostatné aktivum,
pouze pokud je pravdépodobné, Ze budouci ekonomické pfinosy spojené s danou polozkou poplynou
Spole¢nosti a pofizovaci cena za poloZku miiZe byt spolehlivé ocenéna. Uéetni hodnota &4sti aktiva, které
byly vyménény, je oda¢tovana. Ostatni opravy a tdrZba jsou zatétovany do zisku nebo ztraty v rimci
tcetniho obdobi, ve kterém byly vynaloZeny.

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

e  Stavby 30 let

Ziistatkova hodnota aktiv a jejich Zivotnost je posuzovana ke konci kazdého iéetniho obdobi a v pfipadé
potieby je upravena.

V piipadé, Ze je icetni hodnota aktiva vy$si neZ jeho odhadovana realizovatelna hodnota, je iéetni hodnota
tohoto aktiva okamZité sniZena na jeho realizovatelnou hodnotu.

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

2.11 Finanéni aktiva
2.11.1 Klasifikace

Spole¢nost klasifikuje sva finanéni aktiva pfi prvotnim zaiétovani do nasledujicich kategorii: piijéky

a pohledavky, realizovatelna finanénf aktiva a finanéni aktiva ocefiovana realnou hodnotou proti zisku nebo
ztraté. Klasifikace zaleZi na druhu aktiva a na téelu, pro ktery byla finanéni aktiva potizena. Vedeni uréuje
Klasifikaci finanénich aktiv pfi jejich prvotnim vykédzani. V priibéhu roku 2017 méla Spole¢nost pohledavky
z obchodnich vztahii, ostatni pohledavky a penézni prosttedky a penézni ekvivalenty.

(a) Pohledavky z obchodnich vztahii a ostatni pohledavky

Pohledavky z obchodnich vztahii a ostatni pohledavky jsou nederivatové finanéni aktiva s pevnymi nebo
definovatelnymi platbami, kterd nejsou kétovana na aktivnim trhu. Jsou zahrnuty do kratkodobych aktiv,
s vyjimkou poloZek s dobou splatnosti delsi nez 12 mésicii po konci éetniho obdobi, které jsou
Klasifikovany jako dlouhodob4 aktiva. Spole¢nosti tyto polozky vykazuje v rozvaze v polozce ,,Obchodni a
jiné pohledavky*®, ,Ostatni finanéni aktiva“ a ,PenéZni prostiedky a penézni ekvivalenty” (Pozndmky 2.12 a
2.16).
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2.11.2 Uétovani a oceriovdani

Koupé a prodeje finanénich aktiv se vykazuji k datu sjednéni obchodu, tedy k datu, kdy se Spoleénost
zavaZe dané aktivum koupit nebo prodat. Prvotni zaii¢tovani investice je provedeno v reilné hodnoté
navysené o transakéni ndklady v pripadé viech finanénich aktiv, s vyjimkou finanénich aktiv ocetiovanych
redlnou hodnotou proti zisku nebo ztraté. Prvotni zatiétovani finanénich aktiv oceriovanych redlnou
hodnotou proti zisku nebo ztraté je provedeno v redlné hodnoté a transakéni naklady jsou zatiétovany do
nakladii v zisku nebo ztraté. Finanéni aktiva jsou odiétovana z rozvahy, pokud pravo obdrZet penézni toky
z investic vyprelo nebo bylo pfevedeno a Spoleénost prevedla v podstaté veskera rizika a uZitky plynouci
z vlastnictvi. Realizovateln4 finan¢ni aktiva a finanéni aktiva ocefiovana redlnou hodnotou proti zisku nebo
ztraté€ jsou nasledné ocefiovdna realnou hodnotou. Piij¢ky a pohled4vky jsou nisledné vykazovany

v nabéhlé hodnoté za pouZiti metody efektivni irokové sazby. Zisky a ztraty vyplyvajici ze zmén realné
hodnoty ,finanénich aktiv ocefiovanych redlnou hodnotou proti zisku nebo ztraté* se ti¢tuji do polozky
»Finanéni naklady“ v obdobi, v némz nastanou.

Spolec¢nost ke kazdému rozvahovému dni posuzuje, zda neexistuji objektivni diikazy sniZeni hodnoty
finanéniho aktiva nebo skupiny aktiv. Testovéni obchodnich pohledavek na snizeni hodnoty je popsino
v Poznamee 2.12.

2.11.3 SniZeni hodnoty finanénich aktiv
(a) Aktiva vedena v ziistatkové hodnoté

Spole¢nost posuzuje na konci kazdého aéetniho obdobi, zda existuji objektivni diikazy, Ze hodnota
finanénich aktiv nebo skupiny finanénich aktiv je sniZena. Hodnota finanénich aktiv nebo skupiny
finanénich aktiv je sniZena a ke ztratdm ze sniZeni hodnoty doch4zi pouze tehdy, kdyz existuje objektivni
diikaz sniZeni hodnoty v diisledku jedné nebo vice udalosti, které se vyskytly po prvotnim vykdzéni aktiva
(,ztratova udélost”) a kdy ztritova udélost (nebo udélosti) ma dopad na odhadované budouci penézni toky
finan¢niho aktiva nebo skupiny finan¢nich aktiv, které lze spolehlivé odhadnout.

Diikaz sniZeni hodnoty miiZe zahrnovat naznaky, 7e dluznici nebo skupina dluzniku zaZivaji viznamné
finanéni obtiZe, nesplaceni nebo delikvence ve splatkach tiroki & jistiny, pravdépodobnost, Ze vstoupi

do konkurzu ¢i dojde k jiné finanéni reorganizaci, a kde zjistitelné iidaje ukazuji, Ze existuje méfitelné
sniZeni odhadovanych budoucich penéznich toki, jako jsou zmény nedoplatki nebo ekonomickych
podminek, které koreluji s neplacenim.

Pro kategorii ivéri a pohledavek se vySe ztraty méfi jako rozdil mezi iéetni hodnotou aktiva a soucasnou
hodnotou odhadovanych budoucich penéznich tokii (kromé budoucich divérovych ztrat, které jesté
nevznikly) diskontovanych ptivodni efektivni drokovou sazbou finanéniho aktiva. U¢etni hodnota aktiva je
sniZena a vy3e ztraty je vykazana v zisku nebo ztraté. Jestlize ma Givér nebo finanéni aktivum drzené do
splatnosti proménnou tirokovou sazbu, je jako diskontni sazba pro ocenéni ztraty ze snizeni hodnoty
pouZita stavajici efektivni irokova sazba stanovena podle smlouvy.

Pokud v nésledujicim obdobi vySe ztraty ze sniZeni hodnoty poklesne a tento pokles je mozné objektivné
vztdhnout k udélosti, kterd nastala poté, co bylo sniZeni hodnoty aktiva vykdzano (jako je zlep$eni

v ivérovém ratingu dluznika), zruSeni dfive vykdzané ztrity ze sniZeni hodnoty je vykazaino v zisku nebo
ztraté,

2.12 Obchodni pohledavky a poskytnuté tvéry

Obchodni pohledavky jsou nezaplacené ¢astky od zékaznikii za prodané zbozi nebo sluzby poskytované
v rdmci béZného podnikéni. Pokud se ofekava uhrazeni do jednoho roku (nebo v norméalnim cyklu
podnikéni, pokud je delsi) jsou klasifikovény jako kratkodobé aktiva. V opaéném piipadé se vykazuji
jako dlouhodobi aktiva.

Obchodni pohledavky a poskytnuté tvéry jsou prvotné vykazany v realné hodnoté véetné transakénich
nékladi a nésledné jsou ocefiovany nabéhlou hodnotou s pouzitim metody efektivni Girokové sazby
a sniZeny o opravné polozky.
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Opravné polozka k obchodnim pohleddvkim se vytvaii tehdy, jestliZe existuji objektivni diikazy o tom,
Ze Spole¢nost nebude schopna inkasovat celou dluznou é¢astku podle piivodné sjednanych podminek.
Hodnota opravné polozky je stanovena jako rozdil mezi iéetni hodnotou aktiva a sou¢asnou hodnotou
budoucich penéznich tokii diskontovanych efektivni trokovou sazbou. Tvorba opravné polozky je
zat¢tovana do zisku nebo ztraty. Primarni faktory, které vedeni Spoleénosti zvazuje pii posuzovani toho,
zda doslo ke sniZeni hodnoty pohledavky, jsou poéet dni po splatnosti a schopnost uplatnit zajisténi, pokud
existuje. Spole¢nost déle pouZiva rovnéz nasledujici kritéria k posouzeni existence objektivnich diikazi
o tom, Ze doslo ke sniZeni hodnoty:

jakakoliv ¢ast pohledédvky je po splatnosti,

protistrana prochazi vaZznymi finanénimi obtiZemi,

protistrana zvaZuje vyhlaseni apadku nebo finanéni restrukturalizaci,

nastala nepfizniva zména v platebn{ situaci protistrany jako diisledek zmén v narodnich & mistnich
ekonomickych podminkach, které protistranu p¥imo ovliviiuji,

¢ hodnota zaji$téni, pokud existuje, vyrazné klesa v diisledku zhorsujicich se trznich podminek.

Pokud jsou obchodni pohledavky a poskytnuté Gvéry nedobytné, jsou odepsény proti opravné polozce
na obchodni pohledévky. Nasledné obdrzené platby za jiz odepsané pohledavky jsou tiétovany do polozky
»Ostatni provozni vynosy“ v zisku nebo ztraté.

2.13 Zapocteni finanénich nastrojit

Finanéni aktiva a zdvazky jsou zapoéteny, pokud existuje vymo#Zitelné pravo k zapoétu takovychto
pohledévek a zavazki a pokud je vyrovnéni téchto aktiv a zdvazki spole¢né nebo v ¢isté hodnoté zimérem
Spole¢nosti. V takovém piipadé je v rozvaze vykdzdna pouze ¢istd hodnota kompenzovanych finan¢nich
aktiv a zdvazkil. Pravné vymahatelné pravo nesmi byt zavislé na budoucich udalostech a musi byt
vykonatelné v rimei b&Zné obchodni ¢innosti v pfipadé nesplaceni, platebni neschopnosti nebo tipadku
spole¢nosti nebo protistrany.

2.14 Zasoby

Nemovitosti ve vystavbé predstavuji niklady na vystavbu nemovitosti za ié¢elem prodeje v béZném
podnikani. Nemovitosti ve vystavbé jsou vykazany v pofizovacich cenach nebo ¢isté realizovatelné hodnoté,
je-li niZ8i. Pofizovaci cena nemovitosti ve vystavbé zahrnuje stavebni naklady, ostatni pfimé naklady
spojené s vystavbou, vyrobni rezii a viptjéni naklady. Cista realizovatelna hodnota se rovna odhadnuté
prodejni cené v béZzném podnikani, sniZzené o odhadované néklady na dokonéeni a odhadované niklady
nutné k realizaci prodeje. Pozemky jsou vykézany v zdsobach, pokud byla na Spoleénost pfevedena
vyznamna rizika a uZitky vyplyvajici z vlastnictvi a Spoleénost na pfislusném pozemku planuje vystavbu
nemovitosti na prodej.

Stavebni naklady a ostatni pfimé néiklady, véetng vypiijénich nakladi a vyrobni rezie jsou v priibéhu
vystavby klasifikovany jako nedokonéena vyroba.

Developersky projekt je preklasifikovan z nedokonéené vyroby do hotové po vydani kolaudaéniho
rozhodnuti. Nemovitost je vyfazena ze zésob v momenté podani zadosti na pfevod vlastnického prava
k nemovitosti katastradlnimu fadu. Pozemky jsou klasifikovany jako hotové viTobky v ramci zdsob.

Poplatky za zprostredkovatelské sluzby souvisejici s prodejem konkrétnich bytovych jednotek jsou

iétovany do nakladii pfistich obdobi a rozpustény do nékladi aZ v dobé uznani vinost z piislugného
prodeje.

Dokonéené nemovitosti uréené k prodeji a nemovitosti ve vystavbé jsou posuzovany z hlediska snizeni
hodnoty vidy, kdyZ ud4losti nebo zmény okolnosti naznaéuji, Ze jejich tiéetni hodnota nemusi byt
realizovatelna. Ztrata ze sniZeni hodnoty je zai¢tovana ve vysi ¢astky, o kterou iéetni hodnota aktiva
prevysuje jeho ¢istou realizovatelnou hodnotu. Cist4 realizovatelna hodnota predstavuje otekédvanou
prodejni cenu sniZenou o naklady na dokonéeni a prodejni nédklady. Nemovitosti, jejichZ hodnota byla
sniZena, jsou ke kazdému rozvahovému dni posuzovany z hlediska mozného zruseni snizeni hodnoty.
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2.15 Zaplacené zalohy

Poskytnuté zélohy na pozemky jsou ocenény pofizovaci hodnotou, klasifikovany jako nefinanéni aktiva
a kazdoro¢né testovany na snizeni hodnoty.

2.16 Penéini prostiedky a penéini ekvivalenty

Penézni prostredky a penéZni ekvivalenty ve vykazu penéZnich tokii zahrnuji finanéni hotovost,
inkasovatelné bankovni vklady, ostatni vysoce likvidni kratkodobé investice s piivodni dobou splatnosti
tfi mésice a méné a kontokorentni Géty. V rozvaze jsou kontokorentni tiéty vykazany v ramei vipijéek
v poloZce Kratkodobé zavazky.

2.17 Zakladni kapital a fondy
Vklady spoleénikii uréené ve spolecenské smlouvé se Klasifikuji jako vlastni kapital Spole¢nosti.
2.18 Ostatni fondy a kapitalové uéty

Ostatni fondy a kapitélové iéty jsou zaloZeny na zdkladé rozhodnuti spoleénikii Spole¢nosti. Rozdéleni
zisku na ¢ast pfipadajici Spole¢nosti a ¢ast pfipadajici komplement4ii se uréi pomérem stanovenjm

ve spole¢enské smlouvé. Cast zisku pfed zdanénim p¥ipadajici Spole¢nosti ve vyi 1% p¥ipadne
komanditistovi spole¢nosti FINEP HOLDING, SE. Cést zisku pred zdanénim ve vy3i 99 % piipadne
komplementéri, spoleénosti PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC, za FINEP BARRANDOV FUND.
Podil na zisku je splatny ve lhiité uréené schiizi spoleénikd, nejpozdéji véak do konce roku, ve kterém bylo
pfijato rozhodnuti schiize spoleénikii o schvaleni iéetni zavérky, na jejimz zakladé byl zisk stanoven,
respektive bylo o rozdéleni zisku rozhodnuto.

Vykaze-li Spoleénost v ticetni zavérce ztratu, pfipadd na komplementére i Spole¢nost ¢ast ztraty vypoéitana
obdobné jako v ptipadé rozdéleni zisku, viz vy$e. Komanditista neni povinen se na tihradé ztraty podilet.
Cést ztraty ptipadajici na komplementafte je komplementé¥ povinen uhradit ve lhiité uréené schiizi
spoleénikii.

2.19 Obchodni zavazky

Obchodni zavazky piedstavuji povinnost zaplatit za zbozi nebo sluzby, které byly potizeny v rimei b&Zného
podnikéni od dodavatelii. Zavazky jsou klasifikovény jako kratkodobé, pokud jsou splatné do jednoho roku
(nebo v normélnim provoznim cyklu podnikéni, pokud je delsi). V opaéném piipadé jsou vykizany jako
dlouhodobé zavazky.

Obchodni zdvazky se prvotné vykazuji v realné hodnoté a nasledné jsou oceriovany nab&hlou hodnotou
na zakladé metody efektivni irokové sazby.

2.20 Uvéry, ptijéky a dluhopisy

Spole¢nost provadi prvotni zaiétovani vydanych dluhovych cennych papiri a podfizenych zvazki ke dni
jejich vzniku. V8echny ostatni finanéni zdvazky jsou prvotné zatétovany k datu obchodu, co? je datum,
kdy se Spolecnost stane i¢astnikem smluvnich ustanoveni daného néstroje.

Pii prvotnim zachyceni jsou piijcky véetné dluhopisii vykazany v realné hodnoté sniZzené o transakéni
naklady. Po prvotnim zatétovani jsou droéené avéry, plijéky a dluhopisy ocenény v ziistatkové hodnoté,
piitemz se piipadny rozdil mezi pofizovaci cenou a hodnotou pfi splaceni zachycuje ve visledku
hospodaieni po dobu piijcky s pouZitim metody efektivni tirokové miry.

Spole¢nost Klasifikuje tu ¢ast dlouhodobych dvéri ¢ dluhopist, jeji# doba splatnosti je kratsi nez jeden rok
vzhledem k datu sestaveni konsolidované tiéetni zavérky, jako kratkodobou.
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2.21 Vypijcéni naklady

Obecné a specifické vypiijéni naklady p¥imo pfifaditelné k pofizeni, vystavbé nebo vyrobé kvalifikovanych
aktiv (zasoby a investice do nemovitosti), kterd nejsou ocefiovina v redlné hodnoté a kterym nezbytné trvé
podstatnou dobu, aby byla pfipravend pro zamyslené pouZiti nebo prodej, se kapitalizuji do pofizovaci ceny
téchto aktiv do té doby, neZ jsou aktiva pfipravend pro jejich zamys$lené pouZiti nebo prodej.

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

Urokové vinosy z dotasného investovani specifickych piijéek jsou do okamziku jejich vyuziti
na kvalifikovana aktiva odeéteny z vypiijénich nikladi zpiisobilych pro aktivaci.

2,22 Splatna a odlozena dan z prijmu

Dariovy naklad za obdobi se skldd4 ze splatné a odlozené dané. Dari je vykdzana v zisku nebo ztraté, kromé
piipadi, které souvisi s polozkami vykdzanymi v ostatnim dplném vysledku nebo p¥imo ve vlastnim
kapitlu. V tom pfipadé je dan také vykazana v ostatnim Gplném vysledku nebo pfimo ve vlastnim kapitalu.

Splatna daii zahrnuje odhad datiového zdvazku nebo dafové pohledivky ze zdanitelnych pijmi nebo
ztraty bézného roku s pouZitim datiovych sazeb platnych nebo uzikonénych k datu tcetnich vykazi
a veSkeré domérky a vratky za minul4 obdobi.

OdloZena daii z pfijmi je stanovena s pouZitim zdvazkové metody z pfechodnych rozdilii mezi datfiovou a
tcetni hodnotou aktiv a zivazkd. OdloZeny datiovy zdvazek se viak nevykazuje, pokud vyplyva z prvotniho
zachyceni goodwillu; odloZen4 dar se ddle nevykazuje, pokud vznika z prvotniho zachyceni aktiva nebo
zdvazku v transakeich jinych neZ je podnikovi kombinace, kdy tyto transakce nemaji dopad na téetni ani
danovy zisk nebo ztratu. OdloZena darn se stanovi za pouZiti dafiové sazby (a dafiovych zdkonii), kterd byla
k rozvahovému dni schvélena, nebo proces jejiho schvaleni zésadnim zplisobem pokroéil a o které se
piedpoklada, Ze bude iéinna v obdobi, ve kterém bude piislusna odloZena dariova pohledavka realizoviana
nebo odloZeny datiovy zavazek vyrovnan.

OdloZené danové pohledavky a zivazky jsou kompenzoviny, pokud ze zdkona existuje pravo kompenzace
splatnych danovych zavazki a pohledévek a tyto se vztahuji k danim vybiranym stejnym dafovym dfadem
za stejnou zdafiovanou jednotku.

Splatna dan z pifjmi se v rozsahu, ve kterém je neuhrazen, vykazuje jako zdvazek. Pokud vy$e zaplacené
dané z piijmu pfevySuje dluznou ¢astku, je tento pfebytek vykazan v ramei kratkodobych aktiv.

O odloZené datiové pohledavce se Giétuje pouze v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze v nasledujicich

ucetnich obdobich bude k dispozici zdanitelny zisk, proti kterému bude moci byt tato pohledavka

uplatnéna. Odlozené datiové pohledavky se reviduji vidy k datu iiéetnich vykazii a sniZuji se v rozsahu,

v jakém je nepravdépodobné, Ze bude realizovino souvisejici dafiové vyuziti.

2.23 Spiiznéné strany

Spiiznénymi stranami Spoleénosti se rozumi:

o  vlastnici, ktefi maji podstatny nebo rozhodujici vliv v Spoleénosti, at pfimy ¢i nepfimy, a ostatni
spoleénosti, ve kterjch maji vlastnici podstatny nebo rozhodujici vliv,

e  {lenové statutdrnich, dozoréich a fidicich orgint Spole¢nosti a osoby blizké témto osobam, véetné

podniki, kde tito élenové maji podstatny nebo rozhodujici vliv.

Vyznamné transakce a ziistatky se spfiznénymi stranami jsou uvedeny v poznamce 20.
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2.24 Udalosti po skonéeni ucéetniho obdobi

Udalosti po skonéeni ti¢etniho obdobi, které poskytuji dodateéné informace o pozici Spole¢nosti

k rozvahovému dni (udalosti upravujici iéetni vykazy) jsou zohlednény v tidetnich vykazech. Udélosti
po rozvahovém dni, které nepatii mezi udélosti upravujici G&etni vy’kazy, jsou uvedeny v poznamkach,
pokud jsou vyznamné.

3 Rizeni finanénich rizik
3.1 Faktory finanénich rizik

Z ¢innosti Spoleénosti vyplyva celd fada finanénich rizik: riziko likvidity, Gvérové riziko a trzni riziko
(vCetn€ ménového rizika, drokového rizika a cenového rizika). Tato rizika jsou ¥izena v ramei fzeni rizik
skupiny FINEP HOLDING, SE, ¢imZ doch4zi k minimalizaci nebo eliminaci téchto rizik.

3.1.1 Riziko likvidity

Obezietné fizeni rizika likvidity pfedpoklida udrZovani dostatedné Grovné penéznich prostredkii,
dostupnosti financovéni z pfiméfeného objemu tivérovych linek uréenych k tomuto éelu a moznosti uzaviit
trzni pozice. Cilem koncernu FINEP HOLDING, SE, a tedy i Spoleénosti, je udrZet pruZnost financovani
prostfednictvim stalé dostupnosti ivérovych linek uréenych k tomuto éelu.

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

(tzv. covenants), a je tedy pfesvédceno, Ze je na misté sestavit (¢etni zdvérku Spolecnosti za piedpokladu
trvani Gc¢etni jednotky.

Spole¢nost ma nastavenu centralni strategii v oblasti likvidniho rizika k ¥izeni kratkodobého,
stfednédobého a dlouhodobého financovéni Spole¢nosti. Spoleénost Fidi likvidni riziko priib8znym
sledovdnim projekei penéZnich toki a skuteénych penéznich toki a vyrovnavanim profili splatnosti
finanénich aktiv a zdvazkii.

NiZe uvedena tabulka analyzuje finanéni zivazky Spoleénosti k 31. prosinci 2017, 2016 a k 1. lednu 2016
podle zbytkové doby splatnosti. C4stky uvedené v tabulce p¥edstavuji smluvni nediskontované pen&zni

toky.

31. prosince 2017

Méné

(tis. K¢&) nez 3 mésice 3 mésice az 1 rok 1 az 2 roky 2 a7 5 let Celkem
Zavazky

Vydané dluhopisy a pljcéky 0 22 338 22338 601569 646 245
Obchodni a jiné zavazky 7 056 0 0 15 882 22 938
Zavazky celkem 7 056 22 338 22 338 617 451 669 183
31. prosince 2016 Méné

(tis. K&) nez 3 mésice 3 mésice az 1 rok 1 a7 2 roky 2az5let Celkem
Zavazky

Vydané dluhopisy a ptijcky 0 7538 7538 212 306 227 382
Obchodni a jiné zavazky 10 209 o] 0 0 10 209
Zavazky celkem 10 209 7538 7538 212 306 237 591
1. ledna 2016 Méné

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

Vydané dluhopisy a plijéky 189 53230 0 97 456 150 875
Obchodni a jiné zavazky 14 894 0 0 0 14 894
Zavazky celkem 15 083 53 230 o 97 456 165 769
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3.1.2 Uvérové riziko

Uvérové riziko predstavuje riziko neschopnosti protistrany plnit své finanéni zavazky vii¢i Spole¢nosti,
v diisledku éehoz by Spoleénost mohla utrpét ztratu. Uvérové riziko vznika v souvislosti s pen&Znimi
prostfedky a penéZnimi ekvivalenty, a vklady v bankach a finanénich institucich, a rovnéz v diisledku
uvérového rizika plynouciho z dvérové angaZovanosti viidi tfetim stranam, véetné neuhrazenych

pohledéavek a budoucich dohodnutych transakei.

Spole¢nost pfijala zdsadu obchodovat pouze se spolehlivymi partnery, a pokud je to nutné, ziskat
dostateéné zaruky za u¢elem sniZeni rizika finanéni ztraty v ptipadé poruseni povinnosti protistranou. Mezi

dalsi kli¢ové principy fizeni Gvérového rizika patii:

»  zaruky a prohlaSeni o ru¢eni Spole¢nosti jsou poskytovany pouze ve vyjimeénych piipadech a jejich

poskytnuti musi byt schvileno spoleéniky.

»  Spolecnost spolupracuje pouze se stabilnimi bankami, které jsou ¢leny nadnérodnich skupin, aby bylo

v maximalni mozné mife eliminovdno fivérové riziko.

Nize uvedena tabulka shrnuje angaZzovanost Spole¢nosti vii¢i ivérovému riziku.

(tis. K&) 31. prosince 2017 31. prosince 2016 1. ledna 2016
Obchodni a jiné pohledavky 449 482 10 855
Penize a pené’ni ekvivalenty 22 078 35 647 21 621
Celkem 22 527 36 129 32 476

Analyza tdvérové kvality finanénich aktiv je nasledujici:

(tis. K¢&) 31. prosince 2017 31. prosince 2016 1.ledna 2016
Obchodni a jiné pohledavky

Obchodni a jiné pohledavky — velké spoleénosti o 19 18
Obchodni a jiné pohledavky — stfedni a malé spoleénosti 288 389 3126
Obchodni a jiné pohledavky — spfiznéné strany 161 0 7 560
Celkem pied splatnosti 449 408 10 704
(tis. K&) 31. prosince 2017 31. prosince 2016 1. ledna 2016
Po splatnosti méné neZ 30 dni 0 0 151
Po splatnosti vice nez 30 a méné ne? 9o dni 0 74 0
Celkem po splatnosti 0o 74 151

Pro potieby analyzy Givérové kvality finanénich aktiv, Spoleénost definuje velké spole¢nosti jako

spole¢nosti, jejichZ ro¢ni obrat piesahl 100 000 tis. Ké.

NiZe uvedena tabulka zobrazuje rating a zistatky s hlavnimi bankami k rozvahovému dni.

(tis. K¢&) Rating 31. prosince 2017
UniCredit Bank Czech Republic, a.s. BBB 6 519
Komeréni banka, a.s. A 15 555
Celkem 22 074
(tis. K&) Rating 31. prosince 2016
UniCredit Bank Czech Republic, a.s. Baai 7
Komer¢ni banka, a.s. A2 35637
Celkem 35 644
(tis. K& Rating 1. ledna 2016
Komer¢ni banka, a.s. A2 21 616
Celkem 21 616
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Spole¢nost nepfijala k finanénim aktiviim do splatnosti Zidné zaji$téni snizujici ivérové riziko.

Spolec¢nost k 31. prosinci 2017 neevidovala z4dné pohledavky po splatnosti (k 31. prosinci 2016: 74 tis. K¢&).
Opravnd polozka k pohledavkam k 31. prosinci 2017, 2016 ani k 1. lednu 2016 nebyla Spoleénosti tvofena.

Spole¢nost nevyuziva pro sledovani expozice vii¢i ivérovému riziku formalizované interni ivérové ratingy.
Vedeni Spolecnosti ¢tvrtletné posuzuje obchodni a jiné pohledavky po splatnosti a poskytnuté Gvéry
po splatnosti a vyhodnocuje pravdépodobnost ipadku nebo vyznamnych finanénich potizi dluznika.

Spole¢nost rovnéz étvrtletné posuzuje, zda nedoslo ke sniZeni hodnoty finanénich aktiv nebo skupiny
finanénich aktiv,

3.1.3 Trinirizika

Spole¢nost se zaméfuje predeviim na developerské aktivity, pfi¢emz nejvétsi ¢ast jejiho projektového
portfolia predstavuji rezidenéni projekty v Praze. S ohledem na své aktivity je Spole¢nost vystavena
ptedevsim obchodnim rizikiim vyplyvajicim ze zmén cen na téchto trzich (viz poznamka 9).

(a) Urokové riziko

Urokové riziko pfedstavuje riziko, e redlna hodnota nebo budouci penézni toky finanéntho instrumentu
se budou ménit v diisledku zmén trznich trokovych sazeb. Piijéky nebo dluhopisy sjednané s pohyblivou
tiirokovou sazbou vystavuji Spole¢nost tirokovému riziku penéZnich toki.

JelikoZ vSechny vydané dluhopisy k 31. prosinci 2017 byly sjednané s fixni sazbou, bylo tirokové riziko
Spoleénosti omezené. K 31. prosinci 2017 byly véechny piijéky sjednané s pohyblivou sazbou 1R Pribor +
dohodnuti mar7e, viz pozndmka 15.

NiZe uvedena tabulka shrnuje angazovanost Spoleénosti viiéi tirokovému riziku. Tabulka uvadi souhrnné
¢astky drocenych finanénich aktiv a zdvazki v Gcetnich hodnotach, uspotadanych podle divéjsiho z dat
smluvni zmény tirokové sazby nebo splatnosti.

31. prosince 2017 Na pozadani 1 mésic 6 mésicii 1rok Vice

(tis. K&) améné neZi1mésic aZ6mésici aZizmésici arslet nerslet Celkem
Bankovni aéty 22 074 0 0 0 0 22 074
Urodeni finanéni aktiva celkem 22 074 0 0 o o 22 074
Piijcky 0 0 0 15 010 0 15 010
Uroéené finanéni zivazky celkem o o 0o 15010 0 15 010
Cista oteviena tirokova pozice

k 31. prosinci 2017 22 074 o 0 -15 010 1] 7064
31. prosince 2016 Na pozZadani 1 mésic 6 mésica 1rok Vice

(tis. K<¢) améné nez1mésic  az 6 mésicli  aZ 12 mésici azglet nezslet Celkem
Bankovni téty 35 644 0 0 0 o 35 644
Urodena finandni aktiva celkem 35 644 o ) 4] o] 35 644
Cista otevirena tirokova pozice

k 31. prosinci 2016 35 644 o o o o 35 644
1. ledna 2016 Na pozZadani 1 mésic 6 mésici 1rok Vice

(tis. K¢&) améné nez1mésic  aZ 6 mésicli  a¥ 12 mésicl azs5let nezslet Celkem
Bankovni aéty 21616 0 0 0 0 21 616
Urodena finanéni aktiva celkem 21 616 o o o o 21 616
Plijcky 187 o) 0 11 785 0 11 972
Uroé¢ené finanéni zavazky celkem 187 0 o 11 785 o 11972
Cista otevi‘ena tirokovi pozice

k 1. lednu 2016 21 429 o o -11 785 0 9644
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Pokud by k 31. prosinci 2017 byla irokova sazba o 50 bazickych bodii vy$§i / nizsi a ostatni proménné by se

nezménily, by byl hospodafsky vysledek o 4 tis. K¢ vy$si / niZi, k 31. prosinci 2016 o 18 tis. vyssi / nizsi
a k 31. prosinci 2015 by byl o 5 tis, K& vy$&i / nizi.

(b) Ménové riziko

Ménové riziko je riziko zmény hodnoty finanénich néstrojii v diisledku zmén sménnych kurzi cizich mén.
Spole¢nost neni vystavena vyznamnému riziku vyplyvajicimu z vlivu zmén sménnych kurzi cizich mén

na jeji finanéni pozici a penézni toky, jelikoZ vechna finanéni aktiva a finanéni zdvazky jsou denominovana
v ¢eské koruné.

VsSechny finanéni aktiva a véechny finanéni zdvazky byly k 31. prosinci 2017, 2016 a k 1. lednu 2016
denominované v éeské koruné.

3.2 Rizeni kapitalu

Cilem Spole¢nosti pfi Fizeni kapitdlu je zaruéit schopnost trvani Spoleénosti s cilem zajistit navratnost
kapitélu pro spoleéniky a p¥inosy pro ostatni zainteresované strany a udr#et optimalni strukturu kapitalu
s cilem sniZit ndklady na kapital.

Spoleénost se, obdobné jako jiné spoleénosti v daném sektoru, snazi dosahnout maximalni navratnosti
kapitalu spole¢nikiim. Proto se Spole¢nost snaZi investovat do projektfi s vy$si navratnosti nez je irokova
sazba ¢tovand bankami na poskytnutych tivérech nebo emisi dluhopisii, a minimalizovat tak kapital
potfebny pro takovéto projekty. Rizeni kapitilu je propojeno s izenim likvidity.

Spole¢nost méla v priibéhu roku 2017 externé predepsany kapitalovy pozadavek — dodrZeni nezdporného
vlastniho kapitdlu.

3.3 Odhad realné hodnoty

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

Spole¢nost stanovuje odhad redlné hodnoty finanénich nastrojii pomoci dostupnych informaci o trhu,
pokud existuji, a odpovidajicich ocefiovacich metod. Pro stanoveni odhadu re4lné hodnoty finanéniho
néstroje je pfi interpretaci idaji o trhu nezbytné nutné aplikovat isudek.

Vedeni vyuzilo pfi stanoveni redlné hodnoty finanénich néstrojii veSkeré dostupné informace o trhu. Riizné
iirovné byly stanoveny nasledovné:

e Uroveri 1: Realna hodnota finan¢nich néstroji 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 obchodnikii, makléfi, odvétvi podnikani
Spoleé¢nosti, ocefiovacich sluZeb nebo od reguladni agentury a tyto ceny predstavuji skute¢né

a pravidelné se vyskytujici obchodni transakce za obvyklych trznich podminek.

o Uroven 2: Redlna hodnota finanénich nastrojii, které nejsou obchodovéany na aktivnim trhu (napf.
mimoburzovni derivity) je ur¢ena pomoci ocefiovacich technik. Tyto techniky ocefiovini maximalizuji
vyuZiti pozorovatelnych trznich dat, pokud jsou dostupné, a spoléhaji se co nejméné na specifické
odhady tcetni jednotky. Pokud jsou viechny vyznamné vstupy potiebné ke stanoveni redlné hodnoty
néstroje zjistitelné, je nastroj zafazen do irovné 2.

o Urover 3: Pokud je jeden nebo vice viznamnych vstupii, nezbytnych pro uréeni realné hodnoty
finan¢niho néstroje, uréeny na zakladé interniho odhadu, bézné nezjistitelnych trznich dat nebo
trznich dat, kterd nelze povaZovat za dostate¢né kvalitni (nedostatek trznich transakei, nevérohodn4
kotace atp.), je finanéni nastroj zafazen do drovné 3.
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Spole¢nost nem4 Zidné finanéni nistroje Grovné 1 nebo drovné 2 hierarchie redlné hodnoty k 31. prosinci
2017 a 2016 a ani k 1. lednu 2016. Béhem roku 2017 nedoslo k Zidnym transferim mezi rovni 1, 2 a 3.

3.4 Zapodéteni finanénich nastrojii
(a) Finanéni aktiva

Spoleénost v roce 2017 nevykéizala Zadna finan¢ni aktiva, kter jsou pfedmétem zapoétu finanénich
nastroji.

(b) Finanéni zavazky

Spole¢nost v roce 2017 nevykazal Zidné finanéni zivazky, které jsou pfedmétem zapoétu finanénich
nastroji.

4 Vyznamné ucetni odhady a uisudky pii aplikaci
ucetnich postupii

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

v ramei béZného finanéniho roku. Odhady a Gsudky jsou priibézné vyhodnocoviny a jsou zaloZeny

na zkusenostech vedeni a jinych faktorech, véetné ocekiavani budoucich udalosti, které jsou za danych
okolnosti povazovany za primétené. Usudky, které maji nejvfznamnéjsi vliv na ¢4stky vykazané v téetnich

vykazech, a odhady, které mohou byt pfi¢inou vyznamnych iprav hodnoty aktiv a zdvazkii v rimci béZného
finanéniho roku, zahrnuji:

Ocenovani investic do nemovitosti

Investice do nemovitosti jsou vykazdny v redlné hodnoté. Redlna hodnota investic do nemovitosti, tj.
pozemki je stanovena na zakladé porovnavaci metody, ktera je v piipadé nutnosti upravena o rozdily v
druhu, lokalité nebo stavu konkrétni nemovitosti. Redlna hodnota kapitalizovanych vydajii na nasledné
zdokonaleni pozemki je stanovena na zikladé jejich pfedpokladané vystupni ceny.

Reédlna hodnota investic do nemovitosti je cena, kterd by byla obdrZena za prodej aktiva v ¥4dné transakei,
a to bez odeéteni transakénich ndkladi. Nejlep$im dikazem redlné hodnoty jsou aktudlni ceny na aktivnim
trhu s obdobnymi nemovitostmi ve stejné lokalité a stavu.

Vypocet redlné hodnoty pozemkil porovnivaci metodou pfedstavuje nalezeni srovnatelné ceny pomoci
cenového porovnavani obdobnych pozemki, které jsou na trhu volné prodavané k datu ocenéni na zakladé
fady hledisek, jako je umisténi pozemku, druh a i¢el pozemku, koncepce a technické parametry,
koeficienty zastavitelnosti a podobné. V ptipadé, Ze na trhu nemovitosti v Praze neni realizovino
dostateéné mnoZstvi srovnatelnych transakei s pozemky, odhad trzni ceny je v téchto pfipadech nutné
upravit na predpokladanou prodejni cenu.

Trzni hodnota vybranych investic do nemovitosti Spole¢nosti je stanovena na zikladé zprav nezévislych
znalct, ktefi jsou drziteli odpovidajici a uznivané odborné kvalifikace a kteif maji neddvnou zkusenost
s ocetiovanim majetku ve stejné lokalité a kategorii.

Pfi absenci aktudlnich cen na aktivnim trhu bere Spoleénost v tivahu informace z riiznych zdrojti, véetné:

e aktudlnich cen na aktivnim trhu s nemovitostmi odli$né povahy, stavu nebo lokality upravenych tak,
aby zohledriovaly tyto odli$nosti;

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

e projekei diskontovanych penéznich toki na zakladé spolehlivich odhadi budoucich penéznich tokd.
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5 Vykazovani segmentil

Na zéklad€ charakteru ¢innosti Spole¢nosti Vedeni Spole¢nosti v sou¢asné dobé nerozdéluje svoji éinnosti

do segmentii. Spole¢nost momentalné neprovadi vlastni podnikatelskou &innost, ale realizuje nakup

pozemki v rdmei pfedkupnich prav za i¢elem realizace projektii rezidenéni vystavby Kaskady Barrandov.

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

HOLDING, SE.
o
6 Trzby
(tis. K¢&) 2017 2016
Trzby z prodeje investic do nemovitosti 19 477 57 267
Trzby z prodeje bytovych jednotek 175 158
Najem 605 49
Celkem 20 257 57 474
[ W rd »
7 Financéni naklady
(tis. K¢&) 2017 2016
Urokové naklady 7952 8914
Ostatni finanéni ndklady 265 47
Finané¢ni ndklady celkem 8 217 8 961
i v e
8 Dan z priyjmu
(tis. K¢&) 2017 2016
Splatni dafi ze zisku za obdobi 0 -32
Odlozeny danovy néklad (+) / zisk () -69 3
Niklad na daf z p#ijmii celkem -69 -29
(tis. K¢&) 2017 2016
Zisk (+) / Ztrata (-) pied zdanénim celkem 29 822 -969
Domaci dafiové sazby aplikované na zisky v Ceské republice 19% 19 %
Vliv dafiové neuznatelnych nakladd 4 1802
Zisky nepodléhajici dani -36 424 -18
Danovy zaklad pred rozdélenim -6 598 815
Dartiovy zaklad ptipadajici na komplementafe -6 532 8o7
Datlovy zaklad pfipadajici na komanditistu -66 8
Upravy dané z piedchozich obdobi ptipadajici na komanditistu o] 175
Daiiovy zaklad celkem -66 183
Dari z pFijmii celkem o 32

Upravu dafiového nakladu piedchoziho obdobi predstavuje vySe dané odvedena Spolednosti
za komplementére se sidlem v zahrani¢i na zdkladé prohléseni o transparentnosti k dani z p¥{jmu
pravnickych osob a jednotném zdanéni vysledku hospodateni Spoleénosti v Ceské republice.
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9 Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti jsou ocenény reilnou hodnotou. Podrobnéjsi informace ke stanoveni realné
hodnoty jsou uvedeny v poznamce 4. Spole¢nost m4 jeden druh investic do nemovitosti, a to pozemky.

(tis. K&) 2017 2016
Reéalna hodnota k 1. lednu 442 395 385 586
Nékup pozemki 89 846 85 506
Vidaje na nisledné zdokonaleni pozemki 5367 5597
Prodej pozemkd -21 370 -58 446
Cisty zisk ze zmény redlné hodnoty investic do nemovitosti 42 121 24 152
Realna hodnota k 31. prosinci 558 359 442 395

Informace o ocenénf pozemkii redlnou hodnotou za pouZiti porovnavaci metody mimo vydajii na nasledné
zdokonaleni:

31. prosince 2017 Ocenéni Ocenovaci

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

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

pozemky metoda -5% 0% 5%
-27 060 ] 27 060

31. prosince 2016 Ocenéni Ocenovaci

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

Ceska republika — 442 395 Porovnavaci Priimérna cena pozemku Zmeéna trzni ceny pozemku

pozemky metoda -5% 0% 5%
-22 120 0 22 120

1. ledna 2016 Ocenéni Ocenovaci

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

Ceska republika — 385586 Porovnéavaci Priimérné cena pozemku Zména trzni ceny pozemku

pozemky metoda -5% 0% 5%
-19 279 [¢] 19 279

Redlné hodnota vydaji na nasledné zdokonaleni pozemki vychézi z jejich vystupni ceny na tirovni
pofizovaci hodnoty, u niZ Spolec¢nost oéekava, Ze bude souddsti penéznich tokii plynoucich v budoucnu
z prodeje pozemki

Viechny investice do nemovitosti jsou Grovné 3 hierarchie realné hodnoty (viz poznamka 3.3 Odhad redlné
hodnoty).

Celkova ucetni hodnota zastavenych pozemki k 31. prosinci 2017 éinila 310 000 tis. K¢
(k 31. prosinci 2016: 272 300 tis. K¢), viz poznimka 16.
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10 Zaplacené zalohy

Zaplacené zilohy predstavuji zdlohy na nikup pozemki vychazejici z podepsanjch smluv o smlouvich
budoucich na nakup pozemki. NiZe uveden4 tabulka zobrazuje pohyb na étu zaplacenych zaloh v roce
2017 a 2016.

(tis. Ké) 2017 2016
K1.lednu 16 092 24 219
Zaplacené zalohy na nakup pozemki 79 187 82 564
Nékup pozemkii do vlastnictvi -87 023 -90 691
K 31. prosinci 8 256 16 092

11 Ostatni dlouhodoba finanéni aktiva

V priibéhu roku 2017 Spolecnost zaplatila tfetim strandm jako zaruku 15 000 tis. Ké. Zaplacené penéZni
prostfedky pfedstavuji vazané penize, které budou Spoleénosti vracené po splnéni uréitych podminek.
Tyto vézané penize byly vykazané jako ostatni dlouhodoba finanéni aktiva, jelikoz Vedeni Spoleé¢nosti
planuje podminky dodrzet.

12 Obchodnti a jiné pohledavky

Obchodni a jiné pohleddvky zahrnuji nasledujici:

(tis. K¢&) 31. prosince 2017 31. prosince 2016 1. ledna 2016
Finanéni aktiva

Obchodni pohledévky — kratkodobé (do 12 mésicii) 238 74 3 295
Mezisoudet 238 74 3 295
Nefinand¢ni aktiva

Naklady pfistich obdobi — kratkodobé (do 12 mésicii) 211 408 7 560
Mezisoucet 211 408 7 560
Obchodni a jiné pohledivky 449 482 10 855

Obchodni pohledavky po splatnosti &inily k 31. prosinci 2017 o tis. K& (k 31. prosinci 2016: 74 tis. K¢&).
K 31. prosinci 2017 ani 2016 nebyla Spoleénosti tvofena opravna polozka k pohledavkam.

VSechny obchodni a jiné pohledavky byly k 31. prosinei 2017 a 2016 denominované v éeskych korunéch.

13 Penézini prostiredky a penézni ekvivalenty

(tis. K¢) 31. prosince 2017 31. prosince 2016 1. ledna 2016
Bankovni aéty 22 074 35644 21616
Drobné hotovost 4 3 5
PenéZni prostiedky a penéZzni ekvivalenty 22 078 35 647 21 621

K 31. prosinci 2017 byly penéZni prostfedky na rezervnim @étu bez aktivniho pfistupu klienta ve vysi 6 519
tis. K¢ (k 31. prosinci 2016: 7 tis. K&, k 1. lednu 2016: 0 K¢&).

14 Zakladni kapital

K 31. prosinci 2017 byla Spole¢nost vlastnéna komplementidfem 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, Registraéni ¢islo: Sv 113 a komanditistou s
hlasovacim pravem 1%, spole¢nosti FINEP HOLDING, SE, se sidlem Havli¢ckova 1030/1, Nové Mésto, 110
00 Praha 1, Ceska republika.
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Spoleénost FINEP HOLDING, SE, se sidlem Havli¢kova 1030/1, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, Ceski
republika je rovnéZ ovladajici spole¢nosti Spolecnosti a sestavuje konsolidovanou ti¢etni zavérku nejuzsi
skupiny di¢etnich jednotek, ke které Spoleénost patfi. Spole¢nost FINEP HOLDING, SE je zaroveii
koneénou holdingovou spoleénosti koncernu. Konsolidovana tiéetni zavérka sestavovani kone¢nou
holdingovou spoleénosti FINEP HOLDING, SE je dostupna na internetovych strankach www.finep.cz,

v sekei ,Pro Investory”.

V priibéhu roku 2017 nedoslo ke zménam ve vysi zdkladnfho kapitalu ani jeho struktury. Spolec¢enska

struktura Spole¢nosti uréené spoleenskou smlouvou byla nasledujici:

31. prosince

31. prosince

(v %) 2017 2016  1.ledna 2016
PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC — komplementaf 99 99 o
KASKADY BARRANDOV LIMITED PARTNERSHIP — komplementaf 4] o] 98
FINEP HOLDING, SE — komanditista 1 1 2
Celkem 100 100 100

Dne 23. inora 2017 schiize spoleéniki schvilila G¢etni zavérku Spoleénosti sestavenou podle éeskych

ticetnich standardi za rok 2016 a rozhodla o vypofadani zisku za rok 2016 ve vysi 559 tis. K&.

Z diivodu pfechodu na IFRS (viz pozndmka 2.1) od 1. ledna 2017, budou za rok 2017 subjektem rozdéleni
hospodarského vysledku mezi spole¢niky také vynosy a naklady, které byly podle IFRS vykazané jiZ
v pfedchozich obdobich. Tyto vynosy a ndklady nemohly byt rozdéleny v pfedchazejicich obdobich, jeliko?

rozdéleni hospodafského vysledku bylo provedeno na zdkladé

statutdrni icetni zavérky, kterd byla k 31. prosinci 2016 sestavena v souladu s ¢eskymi ¢etnimi predpisy.

Z vySe uvedeného diivodu byl v roce 2017 mezi komplementafe a komanditistu, podle vyse uvedené

vlastnické struktury, rozdélen celkovy zisk ve vy§i 309 838 tis. CZK.

15 Uvéry a pijéky

Nominélni iirokova sazba piijéek od ovladajici osoby byla stanovena na bézi 1 roéni PRIBORu, respektive

2w

12 mésiéniho PRIBORu + dohodnuté marzZe nebo tyto pijéky nebyly iiroéeny. VSechny piije¢ky Spoleénosti

byly k 31. prosinci 2017 a k 1. lednu 2016 denominovény v éeskych korunach.

Spoleénost mé nasledujici nacerpané pijcky:

(tis. K&) 31. prosince 2017 31. prosince 2016 1. ledna 2016
Pohybliva sazba:

S platnosti do jednoho roku 0 o] 187
S platnosti déle neZ jeden rok 15 010 o] 11785
Pevna sazba:

S platnosti do jednoho roku 0 o 51702
S platnosti déle neZ jeden rok 0 0 78 416
Celkem 15 010 142 090
16 Vydané dluhopisy

Vydané dluhopisy lze rozélenit takto:

(tis. K¢&) 31. prosince 2017 31. prosince 2016 1. ledna 2016
Vydané dluhopisy — nekonvertibilni - dlouhodobé 197 967 196 403 0
Vydané dluhopisy — konvertibilni - dlouhodobé 370 000 0 0
Alikvétni irokovy naklad - kratkodobé 592 251 0
Celkem 568 559 196 654 [s)
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Podrobnéjsi informace o vydanych nekonvertibilnich dluhopisech jsou nasledujici:

Datum Jmenovitd Podet
Nézev ISIN Kup6n (%) splatnosti Podoba hodnota kusii
FINEP BARRANDOV ZAPAD CZ0003515496 3,75 p-a. 19. éervence  zaknihovani 3 000 000 67
k., 3,75%, 2016 - 2020 2020

Dluhy Spolecnosti vyplyvajici z vydanych dluhopisi jsou zajistovany finanéni zarukou, ve smyslu

§ 2029 obcanského zdkoniku, v platném znéni, poskytovanou spoleénosti FINEP HOLDING, SE

a zastavnim pravem k vybranym polozkdm majetku — pozemkiim. Celkové tiéetni hodnota zastavenych
pozemki k 31. prosinci 2017 ¢inila 310 000 tis. K& (k 31. prosinci 2016: 272 300 tis. K&). K 1. lednu 2016
nebyly tyto pozemky pfedmétem zajisténi.

Redlna hodnota vydanych dluhopisi byla k 31. prosinci 2017 ve vy$i 201 358 tis. Ké (k 31. prosinci 2016:
201 199 tis. Ké).

Podrobnéjsi informace o vydanych konvertibilnich, vefejné neobchodovangch dluhopisech, jsou
nasledujici:

Jmenovita
Nazev Kupon (%) Datum splatnosti Podoba hodnota Pocet kusii
FBZ/A/2020 4pa. 31. prosince 2020 listinna 1 000 000 70
FBZ/B/2021 4 p.a. 31. prosince 2021 listinn& 1 000 000 300

Redlna hodnota vydanych dluhopisii byla k 31. prosinci 2017 ve vy§i 372 170 tis. K& (k 31. prosinci 2016:
o Ké).

Dluhopisy nabyla spoleénost PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC, za FINEP BARRANDOV FUND,
kter4 je ovladajici spole¢nosti Spole¢nosti.

Smluvni strany se v souladu se smlouvou o ipisu dluhopisti FBZ/B/2021 dohodly na zdpoétu pohledavky
emitenta ve vysi 300 000 tis. Ké viiéi zdvazku upisovatele, ktery vznikl z pfevodu nerozdéleného zisku a
podilu na vysledku hospodafeni naleZicimu komplementafi ve vy3i 306 740 tis. K&. Rozdil mezi jmenovitou
hodnotou emise a zdvazkem z titulu pfevodu nerozdéleného zisku a vysledku hospodaieni pFipadajici na
komplementéfe je vykdzan jako kratkodoby zdvazek — ovladajici nebo ovladana osoba ve vysi 6 740 tis. K&.

17 Obchodni a jiné zavazky

(tis. K&) 31. prosince 2017 31. prosince 2016 1. ledna 2016
Obchodni zavazky — splatné do 12 mé&sicil 6916 9238 8149
Ostatni zavazky — splatné do 12 mésicti 140 161 109
Kratkodobé finanéni zavazky 7 056 9 399 8 258
Zavazky z DPH 0 2771 o
Kratkodobé nefinanéni zavazky o 3771 0o
Obchodni a jiné zavazky celkem = 056 13 170 8 258
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18 Odlozena dant z pi{jmu

OdloZené dariové pohledavky a zivazky jsou uvedeny v nasledujici tabulce:

(tis. K¢&) 31. prosince 2017 31. prosince 2016 1. ledna 2016

Odlozeny dafiovy zavazek:

— OdloZeny datiovy zavazek, ktery ma byt uplatnén po vice nez 12

mésicich 601 532 532

— Odlozeny dafiovy zivazek, ktery ma byt uplatnén do 12 mésicti 0 o] 3

Odlozeny danovy zavazek 601 532 535

OdloZeny darnovy zavazek (netto) 601 532 535

Pohyb na étu odloZené dané z pfijmu vykizany v zisku nebo ztrité je nasledujici:

2017 Dopad zmény realné hodnoty

(dis. K&) investic do nemovitosti Celkem

K 1. lednu 532 532

Zactovani do zisku nebo ztraty (Pozndmka 8) 69 69

K 31. prosinci 601 601
Dopad zmény pi#i prvotnim  Dopad zmény reilné

2016 zachyceni pFijatych pilijéek hodnoty investic do

(tis. K<&) v realni hodnoté nemovitosti Celkem

K 1. lednu 17 518 535

Zactovani do zisku nebo ztraty (Poznidmka 8) -17 14 -3

K 31. prosinci 0 532 532

19 Podminéné a smluvni zavazky

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

Vedeni Spole¢nosti si neni védomo Zaddného hroziciho soudniho sporu nebo potencidlnich vyznamnych

ztrat vyplyvajicich z nihrad $kod. Z tohoto diivodu nebyla vytvofena rezerva na soudni spory.

20 Transakce se spriznénymi stranami

V této poznamee jsou uvedeny vechny vyznamné transakee se spfiznénymi stranami. U transakci,
které nebyly uzavieny za béZnych trZnich podminek a jejichZz pochopeni je nutné k porozuméni celkové
finanéni situaci Spoleénosti, jsou uvedeny dopliiujici informace o podminkach uskuteénéni

téchto transakei.

(tis. K¢) 31. prosince 2017 31, prosince 2016 1. ledna 2016
Zavazky

Zavazky viidi spoleénostem v konsolidaénim celku, z toho:

Dlouhodobé a kratkodobé piijcky - ovladajici osoba 15 010 o] 142 090
Vydané dluhopisy — ovladajici osoba 370 341 o] o]
Zavazky viici komplementaii 6 740 559 6 636
Celkem 392 091 559 148 726

Vyse uvedené transakce se spfiznénymi stranami byly uzavieny za béZnych trznich podminek.
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Spole¢nikiim, komanditistovi a komplementafi nebyly k 31. prosinci 2017, k 31. prosinci 2016
aani k 1. lednu 2016 poskytnuty 7ddné zaptijcky, Zidna zajisténi ani ostatni plnéni,

V roce 2017 Spole¢nost realizovala zisky z prodeje investic do nemovitosti ve vysi 19 652 tis. K¢, které byly
prodény spole¢nosti v ramei konsolidaéniho celku FINEP HOLDING, SE (za rok konéici

31. prosince 2016: 57 627 K¢). Prodejni cena prod4dvanych pozemki byla stanovena na zikladé znaleckého
posudku, prodejni cena vydajii na nasledné zdokonaleni pozemkii byla stanovena ve vysi jejich
pofizovacich cen.

21 Udalosti po skonéent iiéetniho obdobi

Po rozvahovém dni nedoslo k zidnym udélostem, které by mély vyznamny dopad na finanéni pozici a
hospodafeni Spoleénosti za rok konéici 31. prosince 2017.

15. ﬁn{)ra 201

\ ;
PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC, jménem FINEP BARRANDOV FUND

Ing. Michal Kocién
reditel

7
Ing. Stéy’ﬁ Hay,
feditel
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Zprava nezavislého auditora
spoleénikiim spoleénosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Zprava o auditu Géetni zavérky

Vyrok auditora

Podle naseho nazoru:

pfiloZena iicetni zavérka podvé vérny a poctivy obraz finanéni pozice FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s., se sidlem
Havli¢kova 1030/1, Nové Mésto, Praha 1 (,,Spole¢nost*) k 31. prosinci 2017, jeji finanéni vykonnosti a jejich
penéznich toki za rok kon¢ici 31. prosince 2017 v souladu s Mezinarodnimi standardy ti¢etnfho vykaznictvi ve
znéni prijatém Evropskou unii (,EU).

Potvrzujeme, Ze tento vyrok auditora je v souladu s nasi dodateénou zpravou pro vybor pro audit Spole¢nosti,
kterou jsme dne&niho dne vyhotovili dle ¢ldnku 11 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014
(,,natizeni EU“).

Predmét auditu

Utetni zavérka Spole¢nosti se skladé z:

s rozvahy k 31. prosinci 2017,

e vykazu Giplného vysledku za rok konéici 31. prosince 2017,

e vykazu zmén vlastniho kapitalu za rok konéici 31. prosince 2017,

e vykazu penéznich toki za rok konéici 31. prosince 2017,

e  pfilohy Gcetni zavérky, kterd obsahuje podstatné Géetni metody a dalsi vysvétlujici informace.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zikonem o auditorech, nafizeni EU a auditorskymi standardy Komory auditori
Ceské republiky, kterymi jsou Mezinarodni standardy auditu (ISA), pfipadné doplnéné a upravené souvisejicimi
aplika¢nimi doloZkami. Nage odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji popséna v oddilu
Odpovédnost auditora za audit G¢etni zdvérky. Domnivame se, 7e ditkazni informace, které jsme shromazdili,
poskytuji dostateény a vhodny zdklad pro vyjadieni naseho viroku.

Nezavislost

V souladu se zdkonem o auditorech, s nafizenim EU a s Etickym kodexem pro auditory a ii¢etni znalce, vydanym
Radou pro mezinarodni etické standardy téetnich (IESBA) a pfijatym Komorou auditori Ceské republiky,

jsme na Spole¢nosti nezavisli, neposkytli jsme Z4dné zakdzané neauditorské sluzby uvedené v &lanku 5 nafizeni
EU a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych piedpisi.

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

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o, se sidlem Hvézdova 1734/2¢, 140 00 Praha 4, IC: 40765521, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Mastskym soudem v Praze,
oddil C, viozka 3637 a v seznamu auditorskych spoleénosti u Komory auditorl: Ceské republiky pod evidenénim &islem 021.
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Spole¢nikiim spole¢nosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Zprava nezavislého auditora

Piistup k auditu
Prehled

Hladina vyznamnosti

Celkova hladina viznamnosti je stanovena na tirovni 1 % celkovych aktiv
Spolec¢nosti, coz predstavuje 6 000 tis. K¢&.

Hladina
vyznamnosiy

Rozsah auditu

Rozsah
auditu Rozsah nageho statutarniho auditu jsme stanovili pro Spole¢nost jako celek

Hlavni zalezitosti auditu
e  Ocenéni investic do nemovitosti

Hlavni
zalexitosti
auditu

Pfi planovani auditu jsme si stanovili hladinu v§znamnosti a vyhodnotili rizika viskytu viznamné nespravnosti
v cetni zdvérce. Konkrétné jsme uréili oblasti, ve kterch vedeni uplatnilo sviij isudek, napf. v pifpadé
vyznamnych cetnich odhadii, které zahrnuji stanoveni pfedpokladii a posouzeni budoucich skute¢nosti,

které jsou z podstaty nejisté. Zaméfili jsme se také na rizika obchazeni vnitinich kontrol vedenim, a to véetné
vyhodnoceni toho, zda nebyla zjisténa predpojatost, jez by vytvaiela riziko vyskytu viznamné nespravnosti

z diivodu podvodu.

Hladina vijznamnosti

Rozsah nadeho auditu byl ovlivnén pouZitou hladinou viznamnosti. Audit je planovan tak, abychom ziskali
piiméfenou jistotu, Ze i¢etni zavérka neobsahuje viznamnou nespravnost zpiisobenou podvodem nebo chybou.
Nespravnosti jsou povaZovany za vyznamné, pokud lze realné predpokladat, e by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé (i¢etni zavérky na jejich zdkladé p¥ijmou.

Na zakladé naseho odborného tisudku jsme stanovili uréité kvantitativni hladiny viznamnosti, véetné celkové
hladiny vyznamnosti vztahujici se k tidetni zdvérce jako celku (viz tabulku niZe). Na jejich zakladé jsme, spoleéné
s kvalitativnim posouzenim, ur¢ili rozsah naSeho auditu, véetné povahy, na¢asovani a rozsahu auditnich postupti,
a vyhodnotili dopad zjisténych nepravnosti individualng i v souhrnu na téetni zavérku.

Celkovia hladina vyznamnosti 6 000 tis. K¢ (pro obdobi konéici 31. prosince 2016: 2 190 tis. Ké&)

Jak byla stanovena 1 % celkovych aktiv

W

Zdivodnéni pouzitého zakladu  Domnivame se, 7e celkova aktiva jsou nejvhodn&jsim méfitkem k uréeni

pro stanoveni vyznamnosti hladiny v§znamnosti s ohledem na podstatu ¢innosti Spoleénosti jako
spravee pozemkii v Praze na Barrandové, véetné organizace a p¥ipravy
projektii v oblasti vystavby nemovitosti. Na zdkladé toho jsme
piesvédéeni, Ze hodnota celkovych aktiv jako zdklad pro uréeni hladiny
vyznamnosti je diilezitym mefitkem pro hodnoceni finanéni vykonnosti
Spolecnosti a ziroveri i pro uZivatele idetni zavérky.
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Spoleé&nikiim spole¢nosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Zprava nezavislého auditora

Hlavni zalezitosti auditu
Hlavni zéleZitosti auditu jsou zaleZitosti, které byly podle naseho odborného tisudku p¥i auditu Giéetni zavérky

za bézné obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zalezitostmi jsme se zabjvali v kontextu auditu Giéetni zavérky jako celku
a v souvislosti s utvafenim nazoru na tuto zavérku. Samostatny vyrok k témto zileZitostem nevyjadiujeme.

Hlawvni zaleZitost auditu Jak audit pracoval s hlavni zaleZitosti auditu

Oceflovani investic do nemovitosti

Oceriovani investic do nemovitosti jsme identifikovali ~ N4§ postup ve vztahu k ocefiovani investic do nemovitosti
jako kli¢ovou problematiku auditu vzhledem zahrnoval:

k vyznamnosti této polozky v iéetni zavérce jako
celku a vzhledem k viznamné mife tsudku spojeného
s uréovanim jejich realné hodnoty.

e posouzeni kompetentnosti, nezavislosti a
dovednosti odhadei;

¢  pochopeni celého procesu ocetiovani a technik
vyuzivanych odhadci a managementem,

Investice do nemovitosti této Spole¢nosti se nachazeji abychom mohli posoudit, zda jsou zvolené

na Barrandové v Praze, v Ceské republice. postupy v souladu s bézné uzivanymi a

K 31. prosinci 2017 byly Investice do nemovitosti akceptovanymi metodami na trhu a zda pouzité
ocenény redlnou hodnotou ve vi/§i 558 431 tis. K& pfedpoklady rovnéz odpovidaji trhu;

a predstavovaly 92% celkovych aktiv Spolec¢nosti. e obdrZeni oceriovacich posudki a diskuse s jejich

tviirci, abychom mohli posoudit racionalnost
vyznamnych uzitych pfedpokladii a pfesnost

VSechny investice do nemovitosti Spole¢nostise zdrojovych dat aplikovanych managementem a
vykazuji v reélné hodnotg, jejiz posouzeni p rovadeji odhadci, jejichZ vzorek byl srovnan s vefejné
nezévisli kvalifikovani odhadci nebo je jejich realna dostupnymi informacemi u obdobngch

hosir:iot:'a VYIiOCtﬂ}a porovn?vgm metodou, kterd . srovnatelnych nemovitosti, a také s nagimi
vyzaduje nalezeni srovnatelné ceny pomoci cenového znalostmi trhu s realitami;

S e 9bdobnych pozemkd, kterléjsou ts ks s ovéfeni adekvitniho zvefejnéni v Géetni zavérce.
volné prodévané k datu ocenéni na zdkladé fady
hledisek, jako je umisténi pozemku, druh a tiéel
pozemku, koncepce a technické parametry,
koeficienty zastavitelnosti a podobné. Ocenéni zavisi
na pouzitych ocetiovacich technikich, modelech a
pfedpokladech, které zahrnuji viznamnou miru
tisudku ze strany managementu. Detaily ocefiovacich
technik, modeli a pfedpokladii pouZit§ch k ocenéni
jsou uvedeny v poznidmce 10 piilohy k Géetni zavérky.

Jak jsme stanovili rozsah auditu?

Rozsah auditu jsme stanovili tak, abychom ziskali dostate¢né informace, které nAm umozni vyjadtit virok k Géetni
zévérce jako celku. Vzali jsme v Gvahu ii¢etni procesy a kontroly Spole¢nosti a odvétvi, ve kterém Spole¢nost
podnika.

Ostaini informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené ve vjroéni zpravé
mimo Géetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovid4 komplementaf Spole¢nosti.

Nas virok k icetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Piesto je viak souéasti nasich povinnosti
souvisejicich s auditem tic¢etni zavérky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace
nejsou ve vyznamném nesouladu s tietni zdvérky & s nasimi znalostmi o Spole¢nosti ziskanymi b&éhem 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 pfislugnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim

se rozumi, zda ostatni informace splriuji pozadavky pravnich pfedpisii na formélni nalezitosti a postup
vypracovani ostatnich informaci v kontextu viznamnosti, tj. zda ptipadné nedodrzeni uvedenych pozadavki

by bylo zpiisobilé ovlivnit isudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.
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Na zakladé provedengch postupii, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, e

e ostatni informace, které popisuji skuteénosti, jeZ jsou té# pfedmétem zobrazeni v iiéetni zavéree, jsou ve viech
vyznamnych ohledech v souladu s 0éetni zavérkou a

e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi piredpisy.

Dile jsme povinni uvést, zda na zdklad¢ poznatkii a povédomi o Spole¢nosti, k nim# jsme dospéli pii provadéni
auditu, ostatni informace neobsahuji viznamné vécné nespravnosti. V ramei uvedenjch postupii jsme
v obdrZenych ostatnich informacich 74dné vyznamné vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost komplementare Spoleénosti za tiéetni zavérku

Komplementaf Spole¢nosti odpovida za sestaveni tietni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu

s Mezindrodnimi standardy ti¢etniho vikaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii, a za takovy vnitini kontrolni
systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni G¢etni zavérky tak, aby neobsahovala vfznamné nespravnosti
zplisobené podvodem nebo chybou.

Pii sestavovani téetni zavérky je komplementaf Spoleénosti povinen posoudit, zda je Spoleénost schopna
nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v p¥iloze (&etn{ zavérky zileZitosti ty’kajici se

Jeji neptetrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni Géetni zavérky, s vijimkou
pfipadi, kdy komplementaf planuje zruseni Spoleénosti nebo ukonéeni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou realnou
mozZnost nez tak udinit.

Odpovédnost auditora za audit iéetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze iéetni zavérka jako celek neobsahuje viznamnou nespravnost
zpiisobenou 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 vy$e uvedenymi predpisy ve viech piipadech
v i€etni zdvérce odhalf piipadnou existujici vyznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v diisledku
podvodii nebo chyb a povaZujf se za viznamné, pokud Ize realné predpokladat, 7e by jednotlivé nebo v souhrnu
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mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, kterd uZivatelé téetni zdvérky na jejim zakladé prijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s v¥$e uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplattiovat béhem celého auditu
odborny tisudek a zachovéavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

» Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti G&etni zavérky zpfisobené podvodem nebo chybou,
navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné ditkazni
informace, abychom na jejich zikladé mohli vyjadiit virok. Riziko, Ze neodhalime viznamnou nespravnost,
k niZ doslo v diisledku podvodu, je v&tsi nez riziko neodhaleni viznamné nespravnosti zptisobené chybou,
protoZe souéasti podvodu mohou byt tajné dohody, falsovani, imyslna opomenuti, nepravdiva prohlaseni
nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

e Sezn&mit se s vnitfnimi kontrolnimi systémy Spoleénosti relevantnimi pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli
vyjadtit nazor na i¢innost jejich vnitinich kontrolnich systémii.

e Posoudit vhodnost pouzZitych iicetnich pravidel, pfiméfenost provedenych tidetnich odhadi a informace,
které v této souvislosti komplementai Spoleénosti uvedl v piiloze téetni zavérky.

»  Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pii sestaveni aéetni zavérky komplementafem,
a to, zda s ohledem na shromazdéné ditkazni informace existuje viznamna nejistota vypljvajici z udalosti
nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Spoleénosti trvat neptetrzité. Jestlize dojdeme
k zavéru, Ze takova viznamna nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v na$i zpravé na informace
uvedené v této souvislosti v piiloze Gdetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadfit
modifikovany viTok. NaSe z4véra tykajici se schopnosti Spoleénosti trvat nepretrzité vychazeji z ditkkaznich
informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést
k tomu, Ze Spole¢nost ztrati schopnost trvat nepfetrzité.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah éetni zavérky, véetné prilohy, a dale to, zda iidetn{ z4vérka
zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat komplementaie a vybor pro audit mimo jiné o plinovaném rozsahu a natasovani
auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho priibéhu uéinili, véetné zjisténgch vyznamnjch nedostatkii
ve vnitfnich kontrolnich systémech.
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Naéi povinnosti je rovnéZ poskytnout viboru pro audit prohlaseni o tom, Ze jsme splnili p¥islugné etické
pozadavky tykajici se nezavislosti, a informovat je o veskerych vztazich a dalgich zaleZitostech, u nich? se lze redlné
domnivat, Ze by mohly mit vliv na na3i nezavislost, a pfipadnych souvisejicich opatfenich.

Déle je nasi povinnosti vybrat na zédkladé zileZitosti, o nichZ jsme informovali komplementate a vibor pro audit,
ty, které jsou z hlediska auditu Géetni zavérky za bézny rok nejviznamngjsi, a které tudiz predstavuji hlavni
zélezitosti auditu, a tyto zaleZitosti popsat v nasi zpravé. Tato povinnost neplati, kdyZ pravni pfedpisy zakazuji
zvefejnéni takové zaleZitosti nebo pokud ve zcela vijimeéném piipadé usoudime, ze bychom o dané zileZitosti
neméli v nasi zpravé informovat, protoze lze realné oéekavat, Ze moZné negativni dopady zvefejnéni prevazi

nad piinosem z hlediska vefejného zdjmu.

Zprava o jinych poZadavcich stanovenych pravnimi predpisy

V souladu s éldnkem 10 odst. 2 natizeni EU uvadime nasledujici informace vyzadované nad ramec Mezinarodnich
standardii auditu:

Uréeni auditora a délka provadéni auditu

Auditorem Spole¢nosti nés dne 23. inora 2017 jmenoval komplementai Spole¢nosti. Auditorem Spole¢nosti jsme
nepietrzité 5 let.

Poskytnuté neauditorské sluzby

Spole¢nosti jsme kromé povinného auditu neposkytli zadné dalsi sluzby.

15. inorg/2018

A'{«é ol /14///4//

zastoupena

Ing. Tomas Basta
statutarni auditor, ev. ¢ 1966



III.  Dopliiujici &st

1. Informace o vyznamnych skuteénostech po dni Géetni zaveérky (§ 21, odst. 2., pism. a) ZU)

Spolecnost nezaznamenala v obdobi ode dne vicemi zdvérky k dnesnimu dni Zddné vyznamné
skutecnosti.

2. Informace o ptedpoklddaném vyvoiji (§ 21. odst. 2, pism. b) Z1))

Viroce 2018 a nasledujicich se Spolecnost bude naddle soustiedit na akvizicni cinnost v oblasti
nakupu pozemkii v zajmovém tizemi. Realizace dalSich etap projektii bude svérena sesterskym
spolecnostem v ramci koncernu FINEP HOLDING, SE. Vyznamnou ¢innosti bude také sprdva
vydanych dluhopisii.

3. Zprava o vztazich mezi ovladajici a ovladanou osobou za rok 2017
(§ 82, zékona o obchodnich korporacich)

- viz nasledujici strany

Datum 15. tifora 2018

1

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

PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC za FINEP BARRANDOV FUND

z

redite



15. Gnora 2018

Zprava o vztazich

spoleénosti

FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.

podle § 82 zdkona o obchodnich korporacich

za Ucetni obdobi od 1.1.2017 do 31.12.2017



Komplementéf spoleénosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, PSC
11000, IC: 27918041, zapsané v obchodnim rejstifku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil A, vlozka
76651 (v této zpravé téz jen ,FINEP BARRANDOV ZAPAD“ nebo ~Spoleénost”), spoleénost
PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC, jménem FINEP BARRANDOV FUND, se sidlem Birkirkara, TG
Complex, Suite 2, Level 3, Brewery Street, Maltskd republika, Registraéni &islo: Sv 113, zpracovala
nasledujici zpravu o vztazich ve smyslu § 82 zikona ¢. 9o/2012 Sb., zikon o obchodnich korporacich
(dile jen ,Zakon o korporacich®), za téetni obdobi od 112017 do 31.12.2017
(dale jen ,Rozhodné obdobi).

1. Struktura vztahu

11 Podle informaci dostupnych komplementaii Spoleénosti jednajicimu s pééi fadného hospodaie
byla spoleénost po celé Rozhodné obdobi souéasti koncernu dle § 79 zidkona &. 9o/2012 Sb., ve
kterém je fidici osobou spoleénost FINEP HOLDING, SE, se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1,
110 00, IC: 279 27 822, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil
H, vloZzka 7 (déle jen ,Koncern®). Do koncernu fizeného spole¢nosti FINEP HOLDING, SE, dale
patii nasledujici spole¢nosti.

FINEP CZ a.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, I: 26503387
FINEP Vysofany a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 27913147
FINEP Zlichov a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 26770067
FINEP spol. s r.0., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 62916718
NATURE CITY a.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC:03304914
FINEP Int a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 27915328
FINEP Hostivaf a.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 27590020
FINEP Hostivai OMEGA a.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 27922120
FINEP Modfany a.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, 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

PROBYDLENT FINANCNI SLUZBY a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC:
28436776

PROBYDLENT] a.s., se sidlem Praha 1, Havlitkova 1030/1, 11000, IC: 27904946
PROBYDLENT 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: 27079601

Invenit a.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 26437635

F.R.C.a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 27207943

KALOS spol. s r.0., se sidlem Praha 6, Badeniho 290/1, 16000, IC: 26744309
Cocktail Media s.r.0., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 27166589
MAXIMA REALITY s.r.0., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 25149610
Pensum a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 27906604

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

ERDEX a.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 27182533

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

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

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

WASIA a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 27907929

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

DDX CZECH a.s., se sidlem Praha 1, Havlikova 1030/1, 11000, IC: 05401275
FLAMS a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 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, Havlitkova 1030/1, 11000, IC: 04655052

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

GORIS s.r.0., se sidlem Praha 7, Osadni 324/12a, Holeovice, 17000, IC: 25725882
EUROGIRO FINANCE CZ, s.r.0., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 62065271
PROSEK Development a.s., Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 24202061

Bytové druZstvo KASKADY VII, se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 05647631

PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC, se sidlem TG Complex, Suite 2, Level 3, Brewery Street,
Birkirkara, BKR 3000, Malta, Registraéni éislo: SV 113

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

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

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

FINEP PROSEK LIMITED PARTNERSHIP, se sidlem Nicosia, Lampousas 1, 1095, Kyperska
republika, Registraéni éislo: 12223

PROSEK BYTOVA LIMITED PARTNERSHIP, se sidlem 1095 Nicosia, Lampousas street 1, 1095,
Kyperska republika, Registrac¢ni ¢islo: S 12109

PROSEK PARK I LIMITED PARTNERSHIP, se sidlem Nicosia, Lampousas 1, 1095, Kyperska
republika, Registra¢ni éislo: S 12268

PROSEK PARK V LIMITED PARTNERSHIP, se sidlem Nicosia, Lampousas 1, 1095, Kyperska
republika, Registra¢ni ¢islo: S 12225

KASKADY BARRANDOV LIMITED PARTNERSHIP, se sidlem Nicosia, Lampousas 1, 1095,
Kyperska republika, Registraéni éislo: S 12296

FHSI s.4.r.l., reg. ¢. B121712, se sidlem Rue de la Poste 20, 2346, Luxembourg

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

Home Institute s.r.o. (v likvidaci), se sidlem Praha 7, Osadni 324/12a, 170 00, IC: 02049872

Udaje o osobach nalezejicich do Koncernu se uvadi k 31.12.2017, a to dle informaci dostupnych

komplementafi spole¢nosti jednajicimu s pééf fddného hospodare.

Ovladajici osoba

Ovladajici osoba s 99% hlasovacim priavem je spoleénost PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC,
jménem FINEP BARRANDOV FUND, se sidlem Birkirkara, TG Complex, Suite 2, Level 3, Brewery
Street, Maltské republika, Registraéni éislo: Sv 113. Tato spoleénost je dle informaci dostupngch
komplementéfi Spoleénosti jednajicimu s pééi Fadného hospodafe ovladina spoleénosti FINEP
HOLDING, SE, se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 110 00, IC: 27927822, zapsana v obchodnim
rejstifku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil H, vlozka 7.

Uloha Spoleénosti v Koncernu

Spolecnost je projektovou spoleénosti zaloZenou za i¢elem realizace developerského projektu.

Zpiisob a prostiredky ovladani

Ovladajici osoba ovlada Spole¢nost, nebot v Rozhodném obdobi byla komplementafem
(neomezené ruéicim spole¢nikem) s 99% hlasovacim pravem. K ovladani Spoleénosti dochazi
zejména prostiednictvim rozhodovani na schiizi spoleénikii Spoleénosti. Kone¢nou ovladajici
osobou Spole¢nosti i komplementafe je komanditista FINEP HOLDING , SE.



Prehled vzajemnych smluv v ramci Koncernu
Smlouvy uzaviené mezi Spoleénosti a Ovladajici osobou, které byly v Rozhodném obdobi platné:

Smlouva o dpisu dluhopisi ze dne 30.10.2017 uzaviena se spoleénosti PRAGUE DEVELOPMENT
SICAV PLC jménem FINEP BARRANDOV FUND, na zdkladé emisnich podminek dluhopisii ze
dne 2.10.2017

Smlouva o tipisu dluhopisi ze dne 27.12.2017 uzaviena se spoleénosti PRAGUE DEVELOPMENT
SICAV PLC jménem FINEP BARRANDOV FUND, na zdkladé emisnich podminek dluhopisi ze
dne 27.12.2017

Smlouvy uzaviené mezi Spoleé¢nosti a jinymi osobami v Koncernu, které byly v Rozhodném obdobi
platné:

Uvérova smlouva &. 2017014401 ze dne 14.12.2017 uzaviena se spole¢nosti FINEP HOLDING, SE
Uvérové smlouva €. 2017006601 ze dne 23.5.2017 uzaviens se spole¢nosti FINEP HOLDING, SE

Smlouva o pfevodu aktiv developerského projektu "KASKADY BARRANDOV VII" ze dne 5.1.2017
uzaviend se spolecnosti Bytové druzstvo KASKADY VII

Smlouva o koupi pozemku ze dne 4.1.2017 uzaviena se spoleénosti Bytové druzstvo KASKADY VII

Piehled jednani uc¢inénych na popud nebo vzijmu ovladajici osoby nebo ji
ovladanych osob

Béhem rozhodného obdobi Spoleé¢nost uéinila nize uvedené pravni ikony a ostatni opatfeni na
popud ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob, ktera se tykala majetku pfesahujiciho 10 %
vlastniho kapitalu Spole¢nosti zjisténého podle posledni déetni uzavérky:

Emise neverejnych, volné sménitelnych dluhopist dle smluv o dpisu dluhopisii uvedenych vyse,
viz. bod 4.1

Prodej pozemkii a developerskych aktiv projektu "KASKADY BARRANDOV VII" na zdkladé
smlouvy ze dne 4.1.2017, resp. 5.1.2017 uzaviena se spoleénosti Bytové druZstvo KASKADY VII

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

Posouzeni djmy a jejiho vyrovnani

Na zikladé smluv uzavienych v Rozhodném obdobi mezi Spoleénosti a ostatnimi osobami v
Koncernu, jinych jednéni ani opatfeni, kterd byla v zijmu nebo na popud téchto osob uskuteénéna
Spoleénosti v Rozhodném obdobi, Spole¢nosti nevznikla zidna #jma.



=, Hodnoceni vztahu a rizik v ramci Koncernu
7.1 Hodnoceni vyhod a nevyhod vztahii v Koncernu,

Spolecnosti vyplyvaji z i¢asti v Koncernu zejména vyhody. Souéasti Koncernu jsou spoleénosti se
silnym finan¢nim zazemim a svyhodn&j$im pfistupem k financovani, z éehoZ téZ Spoleénost
zejména pii uzavirani obchodid se svymi dodavateli, dale p#i vyjednavani s bankami a jinymi
poskytovateli tivéri.

Spole¢nosti nevyplyvaji z Géasti v Koncernu nevyhody.

7.2 Ze vztahii v ramci Koncernu neplynou pro Spoleénost zidna rizika.
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