FINEP BARRANDOV ZAPAD Kk.s.

Vyroc¢ni zprava 2018

Tato vyroéni zprava spoleénosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s. za obdobi
od 1.1.2018 do 31. 12. 2018 (dale jen rok 2018)
je zpracovana v souladu s ust. § 21 zdkona ¢islo 563/1991 Sb., o ucetnictvi
a obsahuje tak ucelené, vyvazené a komplexni informace,
stejné jako pfehled o veskeré ¢innosti a jeji zhodnoceni.

Spole¢nost vykazuje vysledky hospodafeni a vede Gcetnictvi dle Mezinarodnich

ucetnich standardii (IFRS), jelikoZ je emitentem veiejné obchodovatelnych

dluhopisti a podléhé dozoru ze strany CNB.

V Praze dne 14. tnora 2019
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I. Informaéni éast

1. Informace o vyvoii vvkonnosti (§ 21. odst. 1 ZU)

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

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

Spolecnost v roce 2018 nakupovala pozemky na zékladé uzavienych smluv o smlouvdch budoucich.
Tyto pozemky jsou urceny k realizaci dalsi vystavby bytovych domii v ndsledujicich letech.
V pritbéhu roku 2018 byla édst pozemkii proddna na sesterské spolecnosti v ramci koncernu FINEP
HOLDING, SE za ucelem realizace nové etapy projektu bytovych domii. Spolecnost
19. prosince 2016 vydala emisi dluhopisii prijatych k obchodovani na regulovaném trhu Burzy
cennych papirit v Praze ve vysi 201 milionit K& Celd emise dluhopisii byla obratem tspésné
proddna. Za celou emisi dluhopisii se zarucil koncern FINEP HOLDING, SE. V pritbéhu roku 2018
Spolecnost vydala dalsi dvé neverejné emise dluhopisii v celkové vysi 287 milionii K¢, které byly
nakoupeny komplementdfem Spolecnosti.

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

Hospoddi'ské postaveni Spolecnosti odpovidd fézi projektu, kdv se Spolecnost bude naddle
soustredit na ndkup pozemkii pro realizaci dalSich etap projektu a sprdvu vydanych dluhopisii.

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

Spolecnost nevyvijela v priibéhu roku 2018 v oblasti vyzkumu a vyvoje Zddné aktivity.

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

Spolecnost v pribéhu roku 2018 nenabyla £ddné viastni akcie ani podily.

6. Informace o aktivitach v oblasti ochrany Zivotniho prosttedi (§ 21. odst. 2. pism. ¢) ZU)

Spolecnost  nevyvijela v pribéhu roku 2018 voblasti ochrany Zivotitho prostiedi
Zadné zvlasmi aktivity.

7. Informace o aktivitich v oblasti pracovné-pravnich vztahti (§ 21, odst. 2. pism. e) ZUJ)

Spolecnost nemd zaméstnance a ani nevypldci odmény leniim statutdrnich orgdnil.

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

8. Informace o existenci organizadni sloZky v zahrani¢i

Spolecnost neméla v priibéhu roku 2018 v zahranici Zddnou organizacni slozku.



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

Spolecnost nezverejiiuje informace podle § 118 zdkona o podnikdni na kapitalovém trhu 256/2004
8b., jelikoZ spliiuje vyjimku dle § 119c, odst. (1), pism b) tohoto zdkona. Spolecnost informace dle
vySe uvedeného zdkona zverejiiuje dobrovolné na svych webovych strdankdch.

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

Rizika Spolecnosti jsou Fizena v rdmci Fizeni rizik koncernu FINEP HOLDING, SE, ¢imz dochdzi
k minimalizaci nebo eliminaci wérovych, likviditnich a trznich rizik.
II. Financni ¢ast

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




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

sestavena v souladu s IFRS ve znéni pfijatém EU
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FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Utetni zavérka
za rok kondici 31. prosince 2018

Rozvaha
k 31. prosinci 2018is. K& Pozn. 31. prosince 2018 31. prosince 2017
AKTIVA
Dlouhodoba aktiva
Investice do nemovitosti 9 669 434 558 359
Dlouhodoby hmotny majetek 812 844
Poskytnuté pijcky sptiznénym stranam 12 40 009 o
Zaplacené zalohy 10 3176 5433
Ostatni finanéni aktiva 11 89 017 15 000
Dlouhodoba aktiva celkem 802 884 579 635
Kritkodoba aktiva
Zésoby 378 378
Obchodni a jiné pohledavky 13 1195 449
Zaplacené zalohy 10 2332 2899
Pohledavky z dané z p¥idané hodnoty 617 137
Pohledavky z dani z pifjmu o 23
PenéZni prostiedky a penéZni ekvivalenty 14 60 944 22 078
Kratkodoba aktiva celkem 74 466 25 963
Aktiva celkem 876 914 605 598
Pozn. 31. prosince 2018 31. prosince 2017
VLASTNI KAPITAL

Kapitil a fondy p¥ipadajici spoleénikiim

Zakladnf kapital 2 000 2 000
Ostatni kapitalové fondy 1110 1110
Nerozdéleny zisk — komanditista 4 470 4 240
Nerozdéleny zisk — komplementar 0 0
Zisk za obdobi 466 230
Vlastni kapital celkem 15 8 046 7 580
ZAVAZKY

Dlouhodobé zavazky

Vydané dluhopisy 17 856 046 567 967
Pij¢ky od spiiznénych stran 16 o 15 010
Piijaté zalohy 2 52
OdloZeny dariovy zavazek 19 710 601
Dlouhodobé zavazky celkem 856 758 583 630
Kratkodobé zavazky

Vydané dluhopisy 17 126 592
Zavazky vii¢i komplementéfi 1869 6740
Obchodni a jiné zivazky 18 10 095 7 057
Zavazky z dani z pH{jmu 20 0
Zavazky z dané z pfidané hodnoty 0 0
Kratkodobé zavazky celkem 12 110 14 388
Zavazky celkem 868 866 598 018
Vlastni kapital a zavazky celkem 876 914 605 508




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

Viykaz uplného vysledku

za rok kon¢ici 31. prosince 2018

Rok konéici Rok konéici
31. prosince 2018 31. prosince 2017
(tis. K¢&) Pozn. (upraveno)
Vynosy 6 6 780
Ostatni provozni vimosy 2 [
Cisty zisk z p¥ecendni investic do nemovitosti 9 70 679 42121
Cisty zisk / (ztrita) z vyFazeni investic do nemovitosti 15168 -1845
Naklady vynaloZené na prodej bytd a pozemkil o -64
Spotfeba materidlu a energie -7 -9
Marketingové naklady -9 -4
Zprosttedkovani sluiby spojené s prodejem o -271
Organizace a Fizeni spojena s budoucimi projekty -2427 -1920
Ostatni provozni ndklady -503 =717
Odpisy -32 -32
Provozni zisk 82 877 38 039
Finanén{ vimosy 9 [
Finanéni naklady 7 -273 422 -8 217
Zisk p¥ed dani z pFijmd 59 464 20 822
Pievod vysledku hospodateni na komplementéare - 58 869 -20 523
Prevod nerozdéleného zisku na komplementaie [} -277 217
Daii z p¥ijmi — splatna 8 -20 o]
Daii z pfijmt — odloZena 19 -109 -69
Cisty zisk po zdanéni 466 230
Viykaz zmén vlastniho kapitalu
za rok konéici 31. prosince 2018
Ostatni Nerozdéleny Nerozdéleny Vlastni
Zakladni kapitalové zisk - zisk — kapital
(tis. K&) Pozn. kapital fondy komanditista komplementar celkem
Stav k 1. lednu 2017 15 2 000 1 110 4 240 277 217 284 567
Cisty zisk po zdanéni - komanditista 1) o 230 0 230
Pfevod nerozdéleného zisku -
komplementaf [ [+ 0 -277 217 -277 217
Uplny visledek za rok [ [s) 230 -277 217 -276 987
Stav k 31. prosinci 2017 15 2 000 1110 4 470 o 7580
Cisty zisk po zdanéni - komanditista 0 o 466 o 466
Uplny visledek za rok -0 0 466 0 466
Stav k 31. prosinci 2018 15 2 000 1100 4936 [+) 8 046




FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Ucetni zavérka
za rok kondici 31. prosince 2018

Vykaz penéZnich tokit
za rok konéici 31. prosince 2018

Rok kondici Rok konéici
31. prosince 2018 31. prosince 2017
(tis. K&) Pozn. {(upraveno)
PenéZni toky z provozni ¢innosti:
Zisk pred zdanénim 59 464 29 822
Upravy o nepené#ni operace:
Odpisy hmotného majetku 32 32
Zisk (=) /Ztrata (+) z prodeje investic do nemovitosti -15 186 1845
Cisty zisk z pFecenéni investic do nemovitosti 9 -70 679 -42 121
Vytétované troky mimo kapitalizovanych 7 23 413 8 217
Ostatni nepenéZni operace 129 -170
Nevypotadany pfevod vysledku hospodatfeni na -1 869 -6 740
komplementéie
Zmeény pracovniho kapitalu:
SniZeni (+) / zvySeni (<) stavu pohledévek' a ostatnich aktiv -78 915 -7 256
SniZeni (+) / zvySeni (-) stavu zasob 0 -114
SnfZeni stavu obchodnich a ostatnich zavazki 3008 -264
Pené&Zni prostiedky vytvofené provozni éinnosti:
Zaplaceni dai z p¥jmi o o
Zaplacené tiroky -15175 -7 952
Uhrada podilu na v§sledku hospodateni p¥edchoziho roku
komplementafi -6 740 0
Penézni toky z provozni éinnosti -102 500 -24 701
Penéini toky z investi¢ni éinnosti:
V¥daje spojené s pofizenim investic do nemovitosti -70 761 -95 261
Piijmy z prodeje investic do nemovitosti 45 533 19 477
Poskytnué pilijcky spfiznén{m strandm -40 009 [¢)
PenéZni toky z investi¢ni &innosti -62 237 -75 784
PenéZni toky z finanéni éinnosti:
Emise dluhopist 17 230 613 71 906
Splatky piijéek 16 -135 010 [
Naderpéani pijéek 120 000 15 010
Penézni toky z finanéni ¢innost 215 603 86 916
Zvyseni (+) /sniZeni (-) penéZnich prostiedkii a penéZznich
ekvivalentii 47 866 -13 569
Penéini prostiedky a penéZni ekvivalenty na zadatku roku 14 22 078 35647
PenéZni prostiedky a penéZni ekvivalenty na konci roku 14 69 944 22 078

Ptiloha na stranch 5 aZ 29 tvoii nedilnou soudast této téetni zavérky.



1 VSeobecné informace

FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s. (dale ,Spoleénost“) byla zapséna do obchodniho rejsti{ku vedeného
Méstskym soudem v Praze, oddil A, vloZka 76651, dne 19. ¢ervna 2007 a jeji sidlo je v Praze 1,
Havlitkova 1030/1. Hlavnim pfedmétem podnikani Spoleénosti je pfedevsim realitni éinnost

Y2 Nz

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

Spolec¢nost neeviduje Z4dné operace, které nejsou k 31. prosinci 2018 ani k 31. prosinci 2017 zahrnuty
v rozvaze.

Spole¢nost emitovala dne 19. prosince 2016 dluhopisy obchodované na regulovaném trhu Burzy cennych
papirt v Praze a k 1. lednu 2017 ptesla v souladu se zikonem na IFRS ve znéni ptijatém Evropskou unif
(”EU“)’

2 Piehled viyznamnych tiéetnich postupii
V nasledujici ¢4sti jsou uvedeny zédkladni Géetni postupy aplikované p¥i zpracovani této cetni zavérky.
2.1 Zakladni zasady sestavent ti¢etni zavérky

Utetni zévérka Spole¢nosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s. je sestavena v souladu s Mezinarodnimi
standardy Gcetniho vikaznictvi (,IFRS®) a interpretacemi Vyboru pro interpretace mezinirodniho ti¢etniho
vykaznictvi (IFRS IC), vztahujicich se na spoleénosti vykazujici podle IFRS ve znéni piijatém EU. Uéetni
zavérka je sestavena na principu historickych pofizovacich cen s Gpravou o pfecenéni investic do
nemovitosti, realizovatelnych finanénich aktiv a zdvazka v redlné hodnoté pfecefiovanych do zisku nebo
ztraty. Tato Géetni zdvérka je sestavena v ¢eskych korunéch (K¢&), které jsou soucasné funkéni ménou
Spolecnosti. Veskeré finan¢ni informace jsou uvedeny v celych tisicich K¢, pokud nenf uvedeno jinak.
Utetni zdvérka byla sestavena na z&kladé predpokladu trvani G&etni jednotky.

Sestaveni Gi¢etni zavérky v souladu s IFRS si vyZzaduje uplatiiovani uréitych zasadnich G&etnich odhadd.
Vyzaduje rovnéz, aby vedeni vyuzivalo sviij isudek v procesu aplikace iéetnich pravidel Spoleénosti.
Oblasti kladouei vy$si naroky na uplattiovani tisudku, oblasti s vy$si mirou sloZitosti nebo oblasti,

ve kterych jsou pro Géely sestaveni Géetni zavérky uplatfiovany viznamné piedpoklady a odhady, jsou
zvefejnény v Poznamee 4.

2.2 Standardy, interpretace a novely publikovamyjch standardii

Nésledujici standardy, interpretace a novely byly publikoviny a jsou pro Giéetni zdvérku Spoleénosti
povinné od 1. ledna 2018 nebo pozdéji:

IFRS 9, Finanéni nastraoje: Klasifikace a oceriovani (vydand v éervenci 2014 a iéinnd pro tidetni
obdobi zacingjici 1. ledna 2018 nebo pozdéji). Z&kladni charakteristiky standardu jsou:

- Finanénf aktiva je tfeba pro Géely oceriovani Klasifikovat do ti kategorii: na aktiva nasledné ocenéna
amortizovanou hodnotou, aktiva nisledné ocenéna redlnou hodnotou do ostatniho tiplného vysledku
(,FVOCT®) a aktiva nésledné ocenénd reilnou hodnotou do vysledku hospodafteni (,FVPL®).

- Klasifikace dluhov{ch néstrojt je dana podnikatelskym modelem pro fzeni finanénich aktiv, a dale
tim, zda smluvni penéni toky predstavuji vihradné Ghrady jistin a Grokd (,VOJU“). Jestlize je
dluhovy nastroj drzen do splatnosti, miiZze byt ocenén v amortizované hodnoté za pfedpokladu, Ze
spliiuje pozadavek VUJU. Dluhové néstroje, které spliiuji VUJU pozadavek a jsou drzeny v portfoliu,
kde Gicetni jednotka drzi jak penézni toky shromazdovanych aktiv, tak aktiva prodava, miizou byt
Klasifikovany jako FVOCI. Finanénf aktiva, kterd neobsahuji penézni toky spliiujici pozadavek VUJU,



musi bft ocettoviny na FVPL (jako napiiklad derivaty). Vlozené derivaty jiZ nejsou oddélovany od
finanénich aktiv, ale jsou zahrnuty do posouzeni splnéni VUOJU podminky.

- Investice do investi¢nich néstroji jsou vzdy ocefiovany redlnou hodnotou. Vedeni iéetni jednotky
miiZe nicméné uéinit nezvratné rozhodnuti 0 zméné reilné hodnoty v ostatnim Gplném vysledku za
pfedpokladu, Ze nistroj neni uréeny k obchodovani. JestliZe je investiéni nastroj uréeny
k obchodovéni, zmény re4lné hodnoty jsou uvedeny ve vykazu zisku nebo ztraty.

- VétSina pozadavki standardu IAS 39 na Kklasifikaci a ocefiovani finanénich zavazki byla pfenesena
beze zmény do standardu IFRS 9. Hlavni zménou bude povinnost Géetni jednotky vykazat Géinky
zmén vlastniho Gvérového rizika finanénich zavazki ocenénjch v reilné hodnoté, jejiz zména je
vykézana jako soucast ziski a ztrat, v ostatnim Gplném vysledku.

- IFRS 9 obsahuje novy model uznavani ztrat ze sniZzeni hodnoty - model oéekivané Gvérové ztraty
(,OUZ®). K dispozici je "tHistuptiovy” piistup, ktery je zaloZen na zméné Gvérové kvality finanénich
aktiv od prvotniho zati¢tovani. V praxi nové pravidla znamenaji povinnost subjektd p¥i prvotnim
uznani finanénich aktiv, u kterych neni Gvérové sniZovédna hodnota (nebo Zivotnosti oéekavané
tvérové ztraty obchodnich pohledavek), zatiétovat okamZitou ztratu ve vys§i dvanactimési¢ni
ocfekivané ivérové ztraty. Tam, kde doslo k viraznému nartistu Givérového rizika, se sniZeni hodnoty
méii spiSe pomoci Zivotnosti ofekdvané Gvérové ztraty, nez dvanactimésiéni odekdvané tivérové ztraty.
Model zahrnuje provozni zjednoduseni pro leasing a obchodni pohledavky.

- PoZadavky zajiStovactho zpiisobu Gétovani byly upraveny tak, aby zajistily lepsi propojeni s fizenim
rizik. Standard poskytuje Géetnim jednotkim moZnost vibéru mezi aplikovanim poZadavki
zajistovaciho zpiisobu Gétovani dle IFRS 9 a pokradovanim v uplatiiovani IAS 39 na vSechny
zajistovaci vztahy, protoZe v soucasné podobé standardu neni FeSeno tiétovani makro zajistovant.

Novy model znehodnoceni vyZzaduje vykazani opravné polozky na zikladé oéekavanych Gvérovych ztrat
spiSe nez vzniklych Gvérovych ztrat. Model se vztahuje na finanéni aktiva Klasifikovana v amortizované
hodnoté, dluhové nastroje ocefiované v realné hodnoté pfes ostatni Giplny visledek, smluvni aktiva podle
IFRS 15, pohledavky z leasingu, zavazky z plijéek a nékteré smlouvy o finanénich zarukach.

Pro ticely prvni aplikace standardu IFRS 9 Spole¢nost zvolila Giplny retrospektivni pfistup. Dopad z
pohledu zmén Klasifikace finanénich aktiv a zivazk( implementace IFRS 9 Spole¢nost vyhodnotila jako
nulovy.

IFRS 15, Vijnosy ze smluv se zakazniky (vydany 28. kvétna 2014 a ucinny pro ucetni obdobi
zadinajict 1. ledna 2017 nebo pozdéji) zavadi zdsady vykazovéani vimosti v transakéni cené v dobé, kdy zboZi
nebo sluzby jsou pfevedeny na zdkaznika. Jakékoliv spole¢né poskytované vyrobky nebo sluZby, které jsou
vzajemné odliSitelné, se musi vykazovat samostatné. Podobné slevy nebo vratky z prodejni ceny musi byt
alokovany na jednotlivé polozky vimosti. Pokud je cena z jakéhokoliv divodu variabilni, je jako vinos
vykazana minimalni hodnota, u které je vysoce pravdépodobné, %e nebude nasledné odepsina. N4klady na
potizeni smlouvy se zakazniky se musi kapitalizovat a odepisuji se béhem doby, po kterou spole¢nosti
plynou ekonomické benefity ze smlouvy se zdkaznikem. Vedeni Spole¢nosti zménilo Géetni postupy a
doplnilo zvefejnéni (Pozndmka 2.4).

Novela k IFRS 15, Vijnosy ze smluv se zdkazniky (vydano 12. dubna 2016). Zmény se tykaji
implementaénich otdzek souvisejicich s uzndvanim vimosti ohledné: uréeni povinnosti tykajicich se plnéni;
aplikaénich pokyni tykajicich se hlavniho a obchodniho zastupce a licenci duSevniho vlastnictvi; a
pfechodu. Cilem pozmeénovacich ndvrhd je rovnéZ zajistit konzistentnéjsi uplatiiovani, kdyZ téetni jednotky
piijmou IFRS 15 a snizuji naklady a sloZitost jejich uplatiiovani.

Pirevod Investic do nemovitosti — Dodatky k IAS 40 (vydany 8. prosince 2016 a i¢inné pro ro¢ni
uétovact obdobdi zacinajici od 1. ledna 2018 nebo pozdéji). Dodatky objastiuji poZadavky na pfevody do,
nebo z Investic do nemovitosti s ohledem na Investice do nemovitosti ve vystavbé. Dosud neexistoval v IAS
40 zadny piesné stanoveny postup pfi pfevodech do nebo z Investic do nemovitosti ve vistavbé. Tento
dodatek objastiuje, Ze absence tohoto postupu nemeéla za Giéel zamezit pfevod Investic do nemovitosti ve
vystavbé nebo vivoji, ktery byl diive klasifikovany jako zisoby, do Investic do nemovitosti, kdyZ byla
zfejmé zmeéna v uzivani. Novela IAS 40 ma4 za (ikol zdfiraznit princip pfevodii do, nebo z Investic do
nemovitosti a upfesnit, Ze prevod do, nebo z Investic do nemovitosti by mél nastat pouze tehdy, doslo-li ke
zmeéné uzivani majetku; takovato zména by méla zahrnovat posouzeni, jestli se majetek kvalifikuje jako



Investice do nemovitosti, a meéla by byt podpofena diikazy. Vedeni Spoleénosti v sou¢asnosti posuzuje
dopad standardu na tiéetni vikazy Spoleénosti.

(Prredcéasné splaceni s negativni kompenzaci — Novela IFRS 9 (vyddna 12. fijna 2017 a tiéinnd
pro ucetnt obdobi zadinajict od 1. ledna 2019 nebo pozdéji). Zmény umoZiiuji ocetiovat v amortizované
hodnoté nékteré ptijcky a dluhové cenné papiry, které mohou byt pfedplaceny v ¢astce pod amortizovanou
hodnotou, naptiklad v redlné hodnoté nebo v &4stce, ktera zahrnuje pfiméfeny zavazek ke kompenzaci
dluznikovi rovnajici se sou¢asné hodnoté dopadu riistu trini tirokové miry béhem zbjvajici Zivotnosti
nastroje. Mimo to text doplnény do diivodové zpravy ke standardu znovu potvrzuje stavajici pokyny v IFRS
9, ze zmény nebo vymény nékterych finanénich zivazk{i ocenénych v amortizované hodnoté, které nevedou
k odti¢tovani, povedou k zisku nebo ztraté v zisku nebo ztraté. Vykazujici Géetni jednotky proto nebudou ve
vétSiné pripadii moci zménit efektivni Grokovou miru pro zbyvajici dobu Zivotnosti piijéky, aby piedesly
dopadu do zisku nebo ztraty pfi modifikaci ptijcky.

U nésledujicich novych Standardd, interpretaci a doplnéni se neoéekava, ¥e budou mit viznamny dopad na

Spole¢nost:

- Preprodej aktiv mezi Investorem a PfidruZenym podnikem nebo Spoleénym podnikem — Dodatek
kIFRS 10 a IAS 28 (vydany 11. zai{ 2014, standard zatim nebyl schvalen Evropskou unif).

- IAS1 Definice vjznamnosti — Novela k IAS 1 (vydana 31. fijna 2018 a Géinn4 pro roéni Gétovaci obdobi
zacinajici 1. ledna 2020).

- Dodatky k IAS 19 (vyd4né 7. inora 2018 a G¢inné pro roéni Giétovaci obdobi zaéinajici 1. ledna 2019).

- IFRS 16 ,Leasing” (vydané vlednu 2016 a éinné pro roéni Gétovaci obdobi zaéinajici 1. ledna 2019
nebo pozdéji).

- Dodatky k IFRS 2, Platby akeiemi (vydané 20. éervna 2016 a i¢inné pro ro¢ni Gétovaci obdobi
zacéinajici 1. ledna 2018).

- Dodatky k IFRS 3 (vydany 22. ffjna 2018 a iéinné pro akvizice od po¢atku roéni Géetni zavérky, ktera
za€ind 1. ledna 2020 nebo pozdéji).

- Aplikace IFRS g Finanénf instrumenty s IFRS 4 Pojistné smlouvy — Dodatky k IFRS 4 (vydany
12, 4t 2016 a G¢inné, v zivislosti na p¥stupu, pro ro¢ni tidtovaci obdobi zaéinajici 1. ledna 2018 nebo
pozdéji pro Gcetni jednotky, které si zvoli moZnost vyuziti doasné vyjimky, nebo od momentu,
kdy ti¢etni jednotka poprvé aplikuje IFRS 9, pro tiéetni jednotky, které si zvoli postup piekryvani).

- IFRIC 22 — Transakee v cizich ménach a pfedem hrazen4 protihodnota (vydano 8. prosince 2016
a G¢inné pro ro¢ni Gcetni obdob{ zaéinajici 1. ledna 2018 nebo pozdgji).

- Rocni vylepseni IFRS za roky 2015-2017 — Novela ke IFRS 3, IFRS 11, IAS 12 a JAS 23 (vydané 12.
prosince 2017 a i¢inné pro ro¢nf obdobi za¢inajici 1. ledna 2019 nebo pozdéji).

- IFRIC 23 "U¢tovéni o nejistoté u dani z pf{jmi" (vydana 7. dervna 2017 a G¢inna pro Géetni obdobi
zacCinajici 1. ledna 2019 nebo pozdé&ji).

- IFRS 17 "Pojistné smlouvy"(vydan 18. kvétna 2017 a Géinny pro Gdetni obdobi zaéinajici 1. ledna 2021
nebo pozdéji).

- Dlouhodobé tiéasti v piidruZengch a spoleénych podnicich - Novela IAS 28 (vydana 12. ¥jna 2017
a Géinna pro tcetni obdobi zadéinajici 1. ledna 2019 nebo pozdéji).



2.3 Zmény v uéetnich pravidlech
2.3.1 Adopce IFRS 9 Finanéni nastroje

V roce 2018 Spolecnost implementovala standard IFRS 9 — Finanéni nastroje. Pfechod na tento standard
byl aplikovdn s vyuZitim retrospektivniho pifstupu, vyZadujictho ®pravu komparativ. Dopad z
implementace IFRS 9 Spoleénost vyhodnotila jako nulovy.

2.3.2 Adopce IFRS 15 Vijnosy ze smluv se zakazniky

Spoleénost pfijala standard IFRS 15 - V¥nosy ze smluv se zikazniky za pouZiti pIné retrospektivni metody k
datu prvotni aplikace od 1. ledna 2018, coZ vedlo ke zm&nam v tiéetnich pravidlech a k tipravé éastek
vykazanych v Géetni zavérce. V souladu s pfechodnymi ustanovenimi v IFRS 15 piijala Spole¢nost
retrospektivné nova pravidla a pfepracovala srovnavaci tidaje za rok 2017. Zadny dopad na Rozvahu k

1. lednu 2018 nebyl vykazan.

Byly provedeny nasledujici Gpravy ¢astek vykazanych ve Vykazu iplného vysledku za rok konéici
31. prosince 2017:

Dopad na V§kazu tGplného vysledku

t¢etni hodnota Géetni hodnota

podle IAS 18, podle IFRS 15,

rok konéici rok kontici

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

Triby 20 257 -20 257 o

Naklady vynaloZené na prodej bytli a pozemkt -21386 21322 -64

Vimosy o 780 780

Cisty zisk / (ztrita) z vyfazeni investice do nemovitosti 0 -1 845 -1 845
Dopad celkem o

Podle IFRS 15 prodej investic do nemovitosti musi byt prezentovan netto, jako Zisk nebo ztrata z prodeje
investic do nemovitosti. Spole¢nost reklasifikovala za rok konéici 31. prosince 2017 éastku 19 477 tis. Ké z
Trzeb a 21 322 tis. K¢ z Naklada vynaloZenych na prodej bytii a pozemki do ¥4dku Zisk nebo ztrita z
prodeje investic do nemovitosti. Byly provedeny néisledujici odpovidajici tpravy do Vkazu pené#nich toki
za rok konéici 31. prosinee 2017 (Pozn. 2.3.3.)

2.3.3 Reklasifikace komparativ

V roce 2018 Spolecnost aplikovala ve Vykazu penéZnich tokl novy zpiisob prezentace zipoétu pohledavky
emitenta dluhopisu (Spole¢nosti) se zdvazkem za upisovatelem (komplementafem), ktery vznikl z prevodu
podilu na vysledku hospodaieni néleZicimu komplementafi. Vzhledem k tomu, ¥e pii tomto zapodétu
nedochézi k pohybu penéznich prostfedkd, je tento zipofet v ramei pend’nich tokdi prezentovan v &isté
zapoctené hodnoté. Rozdil mezi jmenovitou hodnotou emise dluhopisti a zavazkem z titulu pfevodu
vysledku hospodareni piipadajici na komplementafe je vykazan v Rozvaze jako kratkodoby zivazek a ve
V§kazu penéznich tokd je nové prezentovan v penéZnich tocich z provozni éinnosti jako Gprava o nepenéni
operace. Vedeni Spole¢nosti je toho nazoru, e tato prezentace poskytuje presnéj$i informace o penéZnich
tocich Spole¢nosti. V souladu s timto zplisobem prezentace byly nékteré polozky ve srovnatelnych tidajich
V¥kazu penéznich toki reklasifikovany.



Dopad na Vykazu penéZnich tokt

acetni
Gcéetnf hodnota hodnota
podle IAS 18, podle IFRS 15,
rok konéici rok konéici
31. prosince Reklasifikace Reklasifikace 31. prosince
(tis. K&) 2017 dle IFRS 15 komparativ 2017
PenéZni toky z provozni éinnosti:
Zisk pred zdanénim 29 822 o o 29 822
Upravy o nepenéni operace:
Odpisy hmotného majetku 32 0 0 32
Ztréta z prodeje investic do nemovitosti 1130 715 0 1845
Cisty zisk z precenéni investic do -42 121 0 0 -42 121
nemovitosti
Vyti¢tované iroky mimo kapitalizovanych 8 217 o o 8 217
Ostatni nepenéZni operace 69 -239 0 -170
Nevypotadany pievod vysledku 0 o -6 740 -6 740
hospodateni na komplementate
Zmény pracovniho kapitalu: 0
SniZeni (+) / zvySeni (-) stavu pohledavek a -7 256 0 o -7 256
ostatnich aktiv
SniZeni (+) / zvySeni (-) stavu z4sob -114 0 0 -114
SniZeni stavu obchodnich a ostatnich -264 [} o} -264
zavazkd
Penézni prostiedky vytvoifené provozni o
dinnosti:
Zaplacené dari z pfjmi [ o o (o]
Zaplacené Groky -7 952 0 0 -7 952
Penézni toky z provozni ¢innosti -18 437 476 -6 740 -24 701
Penézni toky z investi¢ni ¢innosti:
Vydaje spojené s pofizenim investic do
nemovitosti -94 960 -301 [} -05 261
Pi{jmy z prodeje investic do nemovitosti 19 652 -175 0 19 477
PenéZni toky z investiéni éinnosti -75 308 -476 -75 784
Penézni toky z finanéni éinnosti:
Emise dluhopist 371906 o -300 000 371 905
Splatky pijéek o o 0 0
Nacerpani piijéek 15 010 0 0 15 010
Pfevod nerozdéleného zisku a podilu na
visledku hospodafeni na komplementafe -306 740 0 306 740 [4)
Penézni toky z finanéni ¢innosti 80176 o) 6 740 86 916
o
Zvyseni (+) /sniZeni (-) penéZnich
prostiredkii a penéZnich ekvivalentii -13 569 [ o -13 569
PenéZn{ prostfedky a penéZni ekvivalenty na o o 35 647
zad¢atku roku 35 647
PenéZni prostfedky a penézni ekvivalenty (o] o 22 078

na konci roku

22 078




2.4 Vynosy ze smluv se zakazniky
V¥mosy zahrnuji vimosy z prodeje bytovich jednotek.

Uéetni jednotka zatiétuje smlouvu se zakaznikem, kterd spadé4 do rozsahu pisobnosti IFRS 15.

Veskeré smlouvy se zikazniky jsou v prvni fazi zanalyzovany s cilem identifikovat vesker4 plnéni viiéi
zdkaznikovi. Nasledné je uréena transakéni cena, ktera je v piipadé vice identifikovanych plnéni alokovina
podle relativni samostatné prodejni ceny. V ndvaznosti na to je pro jednotliva plnéni uznan vinos v
piislusné vysi bud k uréitému okamziku, nebo je pribé&Zné vykazan po dobu plnéni smlouvy (miZe byt
vykazén pres vice Géetnich obdobi).

Vimosy z prodeje bytov§ch jednotek se vykazuji v okamZiku pfechodu veskerych prav, resp. kontroly na
kupujici protistranu v zévislosti na konkrétnim znéni smluvnich podminek, pfi¢em? &4stka vimost je
dohodnuta nebo je spolehlivé uréiteln a pijeti dhrady je pravdépodobné.

Spolecnost vykazuje piijaté zalohy od zikazniki jako smluvni zavazek.
Trzby z prodejii bytovych jednotek

Trzby z prodeji bytovych jednotek jsou vykiziny v momentu piechodu kontroly nad nemovitosti na
kupujiciho. Za tento moment je povaZovan okamzik, kdy byla uzavi‘ena nepodminéna kupni smlouva s
kupujicim a zaroveri byla predloZena Zadost o prevod pravniho titulu vlastnictvi na katastralni ai'ad,
protoze Spole¢nost nemé pravné vymahatelny narok na ihradu, dokud pravni titul nepiech4zi na
kupujiciho. Z tohoto dtivodu splni Géetni jednotka zivazek k plnéni jednorazové v okamziku piechodu
pravniho titulu na kupujiciho. Pfed vykézanim vinosu je rovnéz nutné, aby stavba nemovitosti byla
dokoncena a pfipravena k prodeji, véetné potifebnych piislusnych povoleni.

2.5 Jinévynosy
Prodej investic do nemovitosti

Zisk nebo ztrata z prodeje investic do nemovitosti (pozemkii) jsou vykazany jednorazové v moment#
prechodu kontroly nad nemovitosti na kupujictho. Za tento moment je povaZovan okamzik, kdy je uzavi‘ena
nepodminéna kupni smlouva s kupujicim a byla podana Z4dost o pfevod pravniho titulu vlastnictvi na
katastralni Grad.

2.6 Urokové viynosy a ndklady

Urokové vymosy a naklady se vykazuji pomoci metody efektivni tirokové sazby, s vyjimkou vyptjénich
nakladd vztahujicich se ke kvalifikovanym aktiviim, které jsou aktivovany do pofizovaci ceny téchto aktiv.
Spolecnost se rozhodla aktivovat vypijéni ndklady pro kvalifikovana aktiva, ktera nejsou ocefiovana
redlnou hodnotou.

Metoda efektivni Grokové sazby je metoda vypoétu zistatkové hodnoty finanéniho aktiva nebo finanéniho
zévazku a pfirazeni Grokového vynosu nebo tirokového nikladu do pfislusného obdobi. Efektivni tirokova
sazba je sazba, ktera piesné diskontuje odhadované budouci penéZni platby nebo pfijmy po celou dobu
ocekavané zivotnosti finan¢éntho néstroje nebo kratsi obdobi, kde je to vhodné, na éistou tiéetni hodnotu
finanéniho aktiva nebo finanéniho zavazku. Pii vypoétu efektivni tirokové miry Spoleénost odhaduje
penézni toky pri zohlednéni viech smluvnich podminek finanéniho néstroje (napt. predplacené opce),

ale nebere v ivahu budouci Gvérové ziraty. V¥podet zahrnuje vechny poplatky a body zaplacené nebo
piijaté mezi sluvnimi stranami, které jsou nedilnou souéasti efektivni tirokové miry, transakéni naklady
a viechny ostatni prémie nebo slevy.

Pokud je Gvér nebo pohledavka znehodnocena, Spoleénost sniZi téetni hodnotu na jeji realizovatelnou
hodnotu, ktera piedstavuje odhadovany budouci penéZni tok diskontovany pomoci ptivodni efektivni
tirokové sazby nastroje, a dale odviji diskont jako tirokovy vimos. Urokovy vinos ze znehodnoceného Gvéru
a pohledavek je vykazan s pouzitim ptivodni efektivni iirokové sazby.



2.7 Prevod podilu na vysledku hospodareni komplementari

Pfevod podilu na vysledku hospodateni komplementaii je v Gdetni zavérce Spole¢nosti vykazovan jako
z4vazek nebo pohledivka v ifetnim obdobi, kdy doslo k jeho uznéni. Tento pievod pfedstavuje naklad
nebo v§nos pro Spoleénost v daném ti¢etnim obdobi.

2.8 Pirepoéty cizich mén

Pfepocet transakei vyjadenych v cizi méné je proveden sménnym kurzem platnym v den transakee.
PenéZni aktiva a zdvazky vedené v cizi méné jsou pfepoéteny sménnym kurzem platnym k rozvahovému
dni. NepenéZni aktiva a zdvazky vedené v cizi méné jsou ptepodteny odpovidajicim historickym kurzem
ke dni pofizeni. PoloZky ve vykazu zisku a ztraty jsou pfepoéteny historickym kurzem platnym ke dni
transakee.

2.9 Rezervy

Rezerva se vykaze, pokud méa Spoleénost v diisledku minulé udalosti souéasny smluvni nebo mimosmluvni
z4vazek, jehoZ vysi lze spolehlivé odhadnout, a je pravdépodobné, Ze k vypofadéani zdvazku bude nezbytné
vynaloZeni prosttedki. Cistka vykizana jako rezerva je nejlepsim odhadem plnéni nezbytného

k vyporadani soucasného zévazku k datu individualn{ Gdetni zavérky, a to s pfihlédnutim k rizikim

a nejistotam spojenym s danym zavazkem. Pokud je rezerva ocenéna pomoci odhadovanych penéZnich
toktli nezbytngch k vyporadéani souc¢asného zavazku, bude se jeji G¢etni hodnota rovnat souéasné hodnoté
téchto penéznich tokd.

2.10 Investice do nemovittosti

Majetek, ktery je drZzen Spole¢nosti pro dosaZeni pfijmu z ndjemného, nebo kapitalového zhodnoceni, nebo
obojtho a neni obsazen Spoleénosti, je klasifikovan jako investice do nemovitosti. Investice do nemovitost
se sklada z pozemki, véetné vydaji na jejich nasledné zdokonaleni.

Investice do nemovitosti jsou pii prvotnim vykazani ocenény poftizovaci cenou, véetné transakénich nakladdi.

Po prvotnim vykazani jsou investice do nemovitosti ocenény redlnou hodnotou. Podrobnosti o ocefiovani
investic do nemovitosti na realnou hodnotu jsou uvedeny v pozndmce 4. Vedkeré zisky nebo ztraty vyplyvajici
ze zmén reédlné hodnoty jsou Gétovany do zisku nebo ziraty.

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

Ze budouci ekonomické ptinosy spojené s témito vdaji poplynou Spoleénosti a mohou byt spolehlivé
ocenény. Ostatni naklady na opravy a idrzbu jsou Gétovany do zisku nebo ztraty v iéetnim obdobi, ve kterém
byly vynaloZeny.

Zmény v realné hodnoté jsou vykazany do zisku nebo ztraty. Investice do nemovitost se piestavaji
vykazovat, kdyZ jsou prodany anebo se zméni jejich uZivani.

Kdy?Z se Spole¢nost zbavi majetku v redlné hodnoté za standardnich trZnich podminek, tak je hodnota
tohoto majetku v okamziku bezprostfedné pfedchézejicim prodeji upravena o naklady na transakci a tato
zmeéna je vykazana v zisku nebo ztraté v éistém zisku z precenéni investic do nemovitosti.

Pokud je investice do nemovitosti uZivana Spole¢nosti, je preklasifikovana do dlouhodobého hmotného
majetku a jeji Gcetni hodnota se k datu pievedeni stava pofizovaci cenou, ktera je nasledné odpisovana.

Stane-li se sou¢ast vlastniho majetku investici do nemovitosti z diivodu zmény v uZivani, je s jakymkoli
rozdilem v ocenéni mezi iéetni a redlnou hodnotou k datu pfevodu nakladéano stejné, jako pii zméné
ocetlovani dle IAS 16. Jakykoli nariist v Giéetni hodnoté majetku je vykazin v ostatnim tiplném visledku

a promita se pfimo do vlastntho kapitalu pfes zisk z pfecenéni. Jakykoli pokles v (i¢etni hodnoté je nejprve
promitnut v ostatnim plném v§sledku proti pfipadnym predchozim ziskim z piecenéni, zbjvajici pokles
je promitnut do zisku nebo ztraty.



Zméni-li se zpiisob uzivani investice do nemovitosti smérem k prodeji majetku, je majetek piefazen do zasob.
Ocenéni majetku pro nasledné tiéetni zachycent je redlnou hodnotou ke dni zmény v uZivani.

2.11 Dlouhodoby hmotny majetek

Vsechny pozemky, budovy a zafizeni se vykazuji v historickych cenach sniZenych o opravky. Historické
ceny zahrnuji naklady, které se pfimo vztahuji k pofizeni pfislusnych poloZek.

Porizovaci ceny jednotlivich polozek dlouhodobého hmotného majetku zahrnuji jejich kupni cenu

a pripadné pfimé pfifaditelné naklady. Pofizovaci cena zahrnuje naklady na viménu &4sti existujictho
dlouhodobého majetku v dobé, kdy byly naklady vynaloZeny, jestliZe jsou splnény podminky vykazani;
a nezahrnuje niklady na kazdodenni drzbu poloZky dlouhodobého hmotného majetku.

Nasledné naklady jsou zahrnuty do Géetni hodnoty aktiva, popfipadé vykazany jako samostatné aktivum,
pouze pokud je pravdépodobné, Ze budouci ekonomické pfinosy spojené s danou poloZkou poplynou
Spoleénosti a pofizovaci cena za polozku miiZe byt spolehlivé ocenéna. Uéetni hodnota ¢4sti aktiva, které
byly vyménény, je odiétovana. Ostatni opravy a (idrzba jsou zatétovany do zisku nebo ztraty v ramci
Géetniho obdobi, ve kterém byly vynaloZeny.

Odpisy se pocitaji metodou rovnomérnyjch odpisii za éelem alokace pofizovaci ceny aktiva
po dobu jeho odhadované doby Zivotnosti nisledovné:

e  Stavby 30 let

Zistatkova hodnota aktiv a jejich Zivotnost je posuzovana ke konei kazdého Géetniho obdobi a v piipadé
poti'eby je upravena.

V ptipadé, Ze je ii¢etni 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 tiéetni hodnotou
a vykazuji se v zisku nebo ztraté jako ,Obecné a spravni néklady*“.

2.12 Finanéni aktiva
2.12.1 Klasifikace

V roce 2018 Spolecnost implementovala standard IFRS 9 — Finanéni nastroje. Pfechod na tento standard
byl aplikovan s vyuZitim retrospektivniho pristupu, vyZadujici tipravua komparativ. Klasifikace zavisi na
zpisobu fizeni finanénich aktiv ze strany Spoletnosti a na charakteru smluvnich pen&Znich tokd
konkrétniho finanéniho aktiva.

Spolec¢nost analyzovala sv4 finanéni aktiva a zdvazky z pohledu zmén Klasifikace a ocetiovani dle IFRS g.

Pro dluhové finanéni aktiva byly provedeny testy obchodniho modelu a VUJU. Podnikatelskfm zimérem
Spolecnosti je drzet svad dluhova finanéni aktiva do jejich splatnosti a inkasovat smluvni penéZni toky.
Spole¢nost nevyuzivd zadnych sluzeb faktoringu, nemé historii odprodejii pohledavek nebo Gvéri a
viechna jeji finanéni aktiva spltiuji VOJU test. Visledn4 Klasifikace vSech dluhov§ch finanénich aktiv je
tedy do kategorie ,Finanéni aktiva ocefiovana v amortizované hodnoté*.

2.12.2 Uétovani a ocernovani

Koupé a prodeje finanénich aktiv se vykazuji k datu sjednéni obchodu, tedy k datu, kdy se Spoleénost
zavaze dané aktivum koupit nebo prodat. Prvotni zatGétovani finanéniho aktiva je provedeno v redlné
hodnoté navysSené o transakéni néklady s vijimkou finanénich aktiv ocetiovanych realnou hodnotou proti
zisku nebo ztraté. Prvotni zatctovani finanénich aktiv ocetiovanych redlnou hodnotou proti zisku

nebo ztraté je provedeno v redlné hodnoté a transakéni naklady jsou zatiétovany do nékladii v zisku nebo



ztraté. Finandéni aktiva jsou odaétovana z rozvahy, pokud pravo obdrZet penéZni toky z investic vyprselo

nebo bylo pievedeno a Spole¢nost pfevedla v podstaté veskera rizika a uZitky plynouci z vlastnictvi.

FVOCI a finanéni aktiva ocefiovana redlnou hodnotou proti zisku nebo ztraté jsou nasledné ocetiovana

redlnou hodnotou. Finanéni aktiva ocenénd v amortizované hodnoté jsou nasledné vykazovéna

v amortizované hodnoté za pouZiti metody efektivni Grokové sazby. Zisky a ztraty vyplyvajici ze zmén
b

redlné hodnoty ,finanénich aktiv oceriovanych reélnou hodnotou proti zisku nebo ztraté“ se tiétuji do
polozky ,Finanéni ndklady“/ ,Finan¢ni vinosy“ v obdobi, v némz nastanou.

Testovani obchodnich pohledavek na sniZeni hodnoty je popsino v Pozndmce 2.12.3.
2.12.3 SniZeni hodnoty finanénich aktiv v amortizované hodnoté

Finanéni aktiva, kromé aktiv v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty, se posuzuji z hlediska
o¢ekavané Givérové ztraty vidy v okamZiku zachyceni finanéniho aktiva v iéetnictvi.

Zjednoduseny piistup vypoétu opravnych poloZek je aplikovan pro kratkodobé obchodni pohledavky.

Pro Géely stanoveni oéekivanych tivérovych ztrat pomoct zjednoduseného pfistupu jsou kratkodobé
obchodni pohledavky roztiidény dle spoleénych charakteristik z hlediska kreditniho rizika a dle splatnosti.
Na zakladé toho Spolecnost vyhodnocuje miry ofekivanych Gvérovych ztrat stanovené pro kratkodobé
obchodni pohledavky.

Zjednoduseny model je aplikovan na kratkodobé obchodni a jiné pohledavky, které necbsahuji viznamnou
komponentu financovani. Matice pro tvorbu opravnjch poloZek je vytvofena na z4kladé historickjch
hodnot obratu pohledavek a jejich odpisii na roéni bézi. Tento historicky pohled je nasledné upraven o
vyhled do budoucnosti, ktery je v nivaznosti na visledky korela¢ni analyzy navizan na HDP Ceské
republiky.

Spole¢nost povaZuje potencidlni sniZzeni hodnoty u pené’nich prostfedkit a penéZnich ekvivalentd za
nevyznamné z divodu vysoké tivérové kvality, doloZené investiénim externim ratingem bankovnich domi,
se kterymi Spole¢nost spolupracuje.

Spoleénost vykazuje opravné polozky na sniZeni hodnoty poskytnutych uvéri na zakladé zhorSeni
tvérového rizika od prvotniho zat¢tovéani. Spoleénost pouziva tfistuptiovy model Givérového rizika: pokud
se ivérové riziko vyrazné nezvysilo (fize 1), pokud Gvérové riziko vyrazné vzrostlo, tj. finanéni aktivum je
po splatnosti 30 dni (fize 2) a pokud je Gvér "avérové znehodnoceni", tj. finanéni aktivum je vice nez 9o
dni po splatnosti (fize 3). Pro fize 1 a 2 vytvafi Spolefnost opravné polozky dle interniho ratingu
kalibrovaného na matice pravdépodobnosti defaultu od externich ratingovych agentur s priftenim
aktualniho faktoru budouciho vivoje spoéteného dle aktualniho vivoje HDP Ceské Republiky. Pro fize 3
vytvaii Spoleénost vidy 100% opravnou polozku.



2.13 Obchodni pohledavky a poskytnuté ivéry

Obchodni pohled4vky a poskytnuté avéry jsou finanéni aktiva ocefiovana v amortizované hodnotg, nebot je
Spolecnost drzi vyhradné za iéelem inkasa budoucich penénich tokf, které zaroveii maji charakter pouze
jistiny a troku. Pohled4vky Spoleénost prvotné vykazuje v redlné hodnoté a nasledné je ocefiuje v
amortizované hodnoté za pouziti metody efektivni (irokové miry.

Obchodni pohledavky jsou nezaplacené ¢astky od zadkaznikii za prodané zbo%i nebo sluzby poskytované
v ramci bézného podnikéani. Pokud se oéekava uhrazeni do jednoho roku (nebo v normalnim cyklu
podnikani, pokud je delsi) jsou klasifikovany jako kratkodoba aktiva. V opa¢ném pripadé se vykazuji
jako dlouhodob4 aktiva.

Pro Géely stanoveni o¢ekavanych tvérovych ztrat Spoleénost aplikuje individualni posouzeni viznamnych
pohledavek nebo zjednoduseny p¥istup dle IFRS 9, ktery vyuZiva posouzeni celoZivotni oéekavané ztraty u
vSech kratkodobych obchodnich pohledévek. Zjednoduseny model je aplikovan na kratkodobé obchodni
pohledévky, které neobsahuji vyznamnou komponentu financovani (Pozn. 2.12.3).

V pripadé individualné posuzovanych pohledévek Spoleénost zvaZuje nasledujici faktory, které maji dopad na
schopnost dluznika dostat svych zavazkiim:
- planovany vyhled obchodni éinnost dluznika
- olekavané vyznamné finanéni obtize dluznika
- nesplaceni nebo delikvence ve splatkich droki & jistiny
- pravdépodobnost, Ze dluznik vstoupi do konkurzu, ¢ dojde k jiné jeho finanéni reorganizaci
- pravdépodobnost, Ze dojde k sniZeni odhadovanych budoucich penéinich tokd, v diisledku
ekonomickych, technologickjch a legislativnich podminek v prostiedi, ve kterém se dluZnik
pohybuje.

Ztraty ze sniZeni hodnoty Obchodnich a jinych pohledavek jsou vykazovany jako &isté ztraty ze sniZeni
hodnoty a jsou G¢étovany do polozky ,Ostatni provozni vinosy* v zisku nebo ztraté.

2.14 Zapodétent finanénich nastrojii

Finanéni aktiva a zdvazky jsou zapoéteny, pokud existuje vymoZitelné pravo k zapoétu takovichto
pohledavek a zavazki a pokud je vyrovnani té€chto aktiv a zidvazkil spole¢né nebo v &isté hodnoté zAmérem
Spolecénosti. V takovém pfipadé je v rozvaze vykdzana pouze &std hodnota kompenzovanych finanénich
aktiv a zavazkid. Prévné vymahatelné pravo nesmi byt zavislé na budoucich udalostech a musi byt
vykonatelné v rimci béZzné obchodni ¢innosti v pfipadé nesplaceni, platebni neschopnosti nebo tipadku
spole¢nosti nebo protistrany.

2.15 Zasoby

Nemovitosti ve vystavbé pfedstavuji naklady na vystavbu nemovitosti za i¢elem prodeje v béZném
podnikani. Nemovitosti ve v§stavbé jsou vykazéany v pofizovacich cendch nebo &isté realizovatelné hodnots,
je-li niZsi. Pofizovaci cena nemovitosti ve vystavbé zahrnuje stavebni naklady, ostatni pfimé naklady
spojené s vystavbou, vyrobni reZii a vipijéni naklady. Cist4 realizovatelna hodnota se rovn4 odhadnuté
prodejni cené v bézném podnikani, sniZené o odhadované naklady na dokonéeni a odhadované naklady
nutné k realizaci prodeje. Pozemky jsou vykazany v zasobach, pokud byla na Spoleénost pfevedena
vyznamna rizika a uZitky vyplyvajici z vlastnictvi a Spoleénost na pfislusném pozemku planuje vystavbu
nemovitosti na prode;j.

Stavebni naklady a ostatni pfimé naklady, véetné vypijénich nakladd a vyrobni reZie jsou v pritbéhu
vystavby klasifikovany jako nedokonéené vyroba.

Developersky projekt je pireklasifikovan z nedokonéené viroby do dokonéenych z4sob po vydani
kolaudaéniho rozhodnuti. Nemovitost je vyrazena ze zasob v momenté podéni Zadosti na pievod
vlastnického prava k nemovitosti katastralnimu afadu. PozemKy jsou klasifikovany jako hotové vyrobky v

ramei zasob.



Poplatky za zprostiedkovatelské sluZby souvisejici s prodejem konkrétnich bytovych jednotek jsou

uctovény do nékladd p¥istich obdobi a rozpustény do nakladd a% v dob& uznani vimosi z pfislusného
prodeje.

Dokoncené nemovitosti uréené k prodeji a nemovitosti ve vystavbé jsou posuzovéany z hlediska sniZeni
hodnoty vzdy, kdyZ udalosti nebo zmény okolnosti naznaduji, Ze jejich iiéetni hodnota nemusi byt
realizovatelna. Ztrata ze sniZeni hodnoty je zatiétovana ve vys$i ¢astky, o kterou ti¢etni hodnota aktiva
pievySuje jeho &istou realizovatelnou hodnotu. Cist4 realizovatelns hodnota piedstavuje oekivanou
prodejni cenu sniZenou o nédklady na dokonéeni a prodejni néklady. Nemovitosti, jejich? hodnota byla
sniZena, jsou ke kazdému rozvahovému dni posuzovany z hlediska mo#ného zruseni sniZeni hodnoty.

2.16 Zaplacené zalohy

Poskytnuté zalohy na pozemky jsou ocenény pofizovaci hodnotou, klasifikovany jako nefinanéni aktiva
a kaZdoro¢né testovany na sniZeni hodnoty.

2,17 Penéini prostifedky a penéini ekvivalenty

PenéZni prostiedky a penézni ekvivalenty se v rozvaze ocefiuji v amortizované hodnoté a dle IFRS g jsou
testovany na sniZeni hodnoty. Spole¢nost povaZuje potencialni sniZeni hodnoty u téchto poloZek za
nevyznamné z divodu vysoké tvérové kvality penéZnich tloZek, které jsou vedené u renomovanjch
finanénich instituci s vysokym investiénim Gvérovym ratingem.

PenéZni prostfedky a penéZni ekvivalenty ve vikazu penéZnich tokéi zahrnuji finanén{ hotovost,
inkasovatelné bankovni vklady, ostatni vysoce likvidni kratkodobé investice s ptivodni dobou splatnosti

tfi mésice a méné a kontokorentni éty. V rozvaze jsou kontokorentni (iéty vykdzany v ramci viptijéek
v poloZzce Kratkodobé zavazky.

2.18 Zakladni kapital a fondy
VKklady spole¢nikili uréené ve spole¢enské smlouvé se klasifikuji jako vlastni kapital Spole¢nosti.
2.19 Ostatni fondy a kapitalové uiéty

Ostatni fondy a kapitalové Géty jsou zaloZeny na zikladé rozhodnuti spoleénikii Spole¢nosti. Rozdéleni
zisku na ¢4st pripadajici Spoleénosti a ¢4st pfipadajici komplementéti se uré pomérem stanovenym

ve spoledenské smlouvé. Cést zisku pied zdan&nim p¥ipadajici Spoleénosti ve vysi 1% piipadne
komanditistovi spole¢nosti FINEP HOLDING, SE. Cést zisku pred zdanénim ve v{§i 99 % pfipadne
komplementafi, spoleénosti PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC, za FINEP BARRANDOV FUND.
Podil na zisku je splatny ve lhiité uréené schiizi spoleénikii, nejpozdé&ji vak do konce roku, ve kterém bylo

pfijato rozhodnuti schiize spoleéniki o schvéleni Géetni zavérky, na jejimz zaklad& byl zisk stanoven,
respektive bylo o rozdéleni zisku rozhodnuto.

Vykéaze-li Spolecnost v Gicetni zavérce ztratu, pfipadd na komplementafe i Spoleénost ¢4st ztraty vypoéitana
obdobné jako v pifpadé rozdéleni zisku, viz vy$e. Komanditista neni povinen se na tihradé ztraty podilet.
Cast ztraty pfipadajici na komplementafe je komplementa¥ povinen uhradit ve lhiité uréené schiizi
spole¢niki.

2.20 Obchodni zavazky

Obchodni zavazky predstavuji povinnost zaplatit za zboZ nebo sluZby, které byly poffzeny v ramci bézného
podnikéni od dodavatelti. Zdvazky jsou klasifikovany jako kritkodobé, pokud jsou splatné do jednoho roku
{(nebo v normélnim provoznim cyklu podnikani, pokud je delsf). V opaném piipadé jsou vykazany jako
dlouhodobé zavazky.



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

2.21 Uvéry, piijéky a dluhopisy

Spoleénost provadi prvotni zaGétovani vydanych dluhovych cennych papirt a podfizenych zavazkd ke dni
jejich vzniku. VSechny ostatni finanéni zdvazky jsou prvotné zatétovany k datu obchodu, coz je datum,
kdy se Spoleénost stane Gi¢astnikem smluvnich ustanoveni daného nastroje.

Piij¢ky jsou finanéni zavazky ocetiované v amortizované hodnoté. Pfi prvotnim zachyceni jsou plijéky véetné
dluhopist vykazany v reilné hodnoté sniZené o transakéni ndklady. Po prvotnim zatiétovani jsou Grocené
avéry, pdjéky a dluhopisy ocenény v amortizované hodnoté, pfiéemz se piipadny rozdil mezi pofizovact
cenou a hodnotou pfi splaceni zachycuje ve vysledku hospodafeni po dobu pijéky s pouzitim metody
efektivni trokové miry.

Spoleénost Klasifikuje tu ¢4st dlouhodobych Gvéri ¢ dluhopisd, jejiz doba splatnosti je kratsi nez jeden rok
vzhledem k datu sestaveni konsolidované G¢etni zavérky, jako kratkodobou.

2.22 Vypiyéni naklady

Obecné a specifické vypiijéni ndklady p¥imo ptifaditelné k pofizeni, vystavbé nebo vyrobé kvalifikovanych
aktiv (zasoby a investice do nemovitosti), kter4 nejsou ocefiovana v redlné hodnoté a kterjm nezbytné trva
podstatnou dobu, aby byla pfipravené pro zamyslené pouziti nebo prodej, se kapitalizuji do pofizovaci ceny
téchto aktiv do té doby, nez jsou aktiva pfipravena pro jejich zamyslené pouziti nebo prode;j.

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

Urokové vimosy z do¢asného investovani specifickych piijéek jsou do okam¥iku jejich vyuziti
na kvalifikovan4 aktiva ode¢teny z vyp@jénich nakladi zptsobiljch pro aktivaci.

2.23 Splatna a odloZena dan z pF¥ijmu

Datiovy n4klad za obdobi se sklad4 ze splatné a odlozené dané&. Dafi je vykizana v zisku nebo ztraté, kromé
pfipadd, které souvisi s polozkami vykazanymi v ostatnim Gplném vysledku nebo piimo ve vlastnim
kapitalu. V tom piipadé je dati také vykazéana v ostatnim tGplném vysledku nebo pfimo ve vlastnim kapitalu.

Splatn4 dar zahrnuje odhad dafiového zdvazku nebo dariové pohledavky ze zdanitelnych pifjmi nebo
ztraty béZného roku s pouZitim dafiovych sazeb platnych nebo uzakonénych k datu uéetnich vykazi
a veskeré domérky a vratky za minul4 obdobi.

OdloZena dari z pfijmi je stanovena s pouZitim zivazkové metody z pfechodnych rozdili mezi dafiovou a
iéetni hodnotou aktiv a zdvazkl. OdloZeny datiovy zavazek se vSak nevykazuje, pokud vyplyva z prvotniho
zachyceni goodwillu; odloZen4 dafi se dale nevykazuje, pokud vznika z prvotntho zachyceni aktiva nebo
z4vazku v transakcich jinjch neZ je podnikova kombinace, kdy tyto transakce nemaji dopad na Gcetni ani
datiovy zisk nebo ztratu. OdloZen4 dari se stanovi za pouziti dafiové sazby (a daniovych zikont), ktera byla
k rozvahovému dni schvilena, nebo proces jejiho schvéleni zdsadnim zplisobem pokrodil a o které se
predpoklada, Ze bude G¢inné v obdobi, ve kterém bude piislusna odloZen4 datiova pohledavka realizovana
nebo odloZeny datiovy zivazek vyrovnén.

OdloZené dariové pohledavky a zavazky jsou kompenzovany, pokud ze zékona existuje pravo kompenzace
splatnych datiovych zivazki a pohledévek a tyto se vztahuji k danim vybiranym stejnym datiovym tfadem
za stejnou zdatiovanou jednotku.

Splatna daii z pfijmii se v rozsahu, ve kterém je neuhrazend, vykazuje jako zivazek. Pokud vyse zaplacené
dané z pf{jmu pfevysuje dluznou ¢astku, je tento pfebytek vykdzan v ramei kratkodobych aktiv.



O odlozené dariové pohledavce se Gétuje pouze v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze v nasledujicich
Gcetnich obdobich bude k dispozici zdanitelny zisk, proti kterému bude moci byt tato pohledivka
uplatnéna. OdloZené datiové pohledavky se reviduji vidy k datu iéetnich vikazi a sniZuji se v rozsahu,
v jakém je nepravdépodobné, Ze bude realizovano souvisejici datiové vyuzit.

2.24 Spriznéné strany
Spiiznénymi stranami Spole¢nosti se rozumi:

¢  vlastnici, kteff maji podstatny nebo rozhodujici vliv v Spoleénosti, at pfimy ¢ nepfimy, a ostatni
spoleénosti, ve kterych maji vlastnici podstatny nebo rozhodujici vliv,

o  ¢lenové statutarnich, dozorédich a fidicich organd Spolednosti a osoby blizké témto osobam, véetné
podnikd, kde tito ¢lenové majf podstatny nebo rozhodujici vliv.

V§znamné transakee a zlistatky se spfiznénymi stranami jsou uvedeny v poznamce 12.
2.25 Udalosti po skondéeni tiéetniho obdobi

Udalosti po skondeni (i¢etniho obdobi, které poskytuji dodateéné informace o pozici Spoleénosti
k rozvahovému dni (udalosti upravujici Géetni vikazy) jsou zohlednény v tidetnich vikazech. Udalosti
po rozvahovém dni, které nepatfi mezi udalosti upravujici Géetni vikazy, jsou uvedeny v pozndmkach,

pokud jsou viznamné.



3 Rizeni finanénich rizik
3.1 Faktory finanénich rizik

Z ¢innosti Spoleénosti vyplyva celd fada finanénich rizik: riziko likvidity, Gvérové riziko a trzni riziko
(v€etné ménového rizika, tirokového rizika a cenového rizika). Tato rizika jsou fizena v ramei Hzeni rizik
skupiny FINEP HOLDING, SE, &m# dochazi k minimalizaci nebo eliminaci téchto rizik.

3.1.1  Riziko Likvidity

Obezretné fizeni rizika likvidity pfedpoklad4 udrZovani dostateéné Grovné penéZnich prostiedkd,
dostupnosti financovani z pfiméfeného objemu Gvérovych linek uréenych k tomuto Géelu a moZnost uzaviit
trzni pozice. Cilem koncernu FINEP HOLDING, SE, a tedy i Spole¢nosti, je udr¥et pruznost financovani
prostfednictvim stalé dostupnosti ivérovych linek uréengch k tomuto Géelu.

Vedeni dospélo k zavéru, ze Spoleénost v dohledné budoucnosti bude schopna provozovat svou ¢innost
v ramci stavajictho a planovaného financovani a plnit veskera ujednani o podminkach financovéni

(tzv. covenants), a je tedy pfesvédéeno, Ze je na misté sestavit iéetni zavérku Spoleénosti za pfedpokladu
trvani Géetni jednotky.

Spole¢nost ma nastavenu centralni strategii v oblasti likvidniho rizika k fizeni kratkodobého,
stfednédobého a dlouhodobého financovani Spoleénosti. Spoleénost ¥di likvidni riziko priibéZnym
sledovanim projekci penéznich toki a skuteénych penéznich toki a vyrovnavanim profilt splatnosti
finané¢nich aktiv a zadvazka.

NiZe uvedena tabulka analyzuje finanéni zdvazky Spoleénosti k 31. prosinci 2018 a 31. prosinci 2017 podle
zbytkové doby splatnosti. Castky uvedené v tabulce piedstavuji smluvni nediskontované penézni toky.

31. prosince 2018 Méné

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

Vydané dluhopisy a pijcky o 28 078 582 309 312 000 922 387
Obchodni a jiné zavazky 10 045 0 0 0 10 095
Zavazky celkem 10 095 28 078 582 309 312 000 932 482
31. prosince 2017 Méné

(tis. K&) nez 3 mésice 3 mésice aZ 1 rok 1 az 2 roky 2azj3let Celkem
Zavazky

Vydané dluhopisy a pijcky [} 22 338 22338 601 569 646 245
Obchodni a jiné zavazky 7 056 0 [ 15 882 22 938

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




3.1.2 UDvérové 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 vzniké v souvislosti s penéznimi
prosttedky a penéZnimi ekvivalenty, a vklady v bankach a finanénich institucich, a rovnéz v disledku
avérového rizika plynouciho z Gvérové angazovanosti viiéi tfetim stranam, véetné neuhrazenych
pohledavek a budoucich dohodnutych transakei.

P kvantifikaci ivérového rizika vychézi Spoleénost z nékolika zdkladnich kritérii, kdy viznamnym
méfitkem je pfedevsim riziko, souvisejici s hrozbou selhéni protistrany v transakei, které se miize negativné
promitnout do hospodarského vysledku a cash-flow Spole¢nosti. Proto Spoleénost piijala zdsadu
obchodovat pouze se spolehlivimi partnery, a pokud je to nutné, ziskat dostate¢né zaruky za Géelem sniZeni
rizika finanéni ztraty v ptipadé poruseni povinnosti protistranou. Mezi dalsi kli¢ové principy Fizeni
Gavérového rizika patfi:

e  zaruky a prohlaseni o ruéeni Spole¢nosti jsou poskytovany pouze ve vyjimeénych pfipadech a jejich
poskytnuti musi byt schvéileno spolecniky.

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

Nize uvedena tabulka shrnuje angaZovanost Spoleénosti viiéi Gvérovému riziku.

(tis. K&) 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Poskytnuté pijéky spfiznénym stranam 40 000 o
Obchodni a jiné pohledavky 1195 449
Penize a penéZni ekvivalenty 69 944 22 078
Celkem 111139 22 527

Poskytnuté ptijéky spiiznénym strandm maji nizké Gvérové riziko (faze 1) a prispévek na ztratu vykizany
béhem roku rok konéiciho 31. prosince 2018 byl proto omezen na odekidvané ztraty 12 mésicti. Zadna
o¢ekavana ztrata na poskytnutych plijckach sptiznénym straniam nebyla vykazana.

Analyza splatnosti obchodnich a jinych pohledavek je nasledujici:

(tis. Ké&) 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Do splatnosti 415 449
Po splatnosti 1 - 90 dni 780 0
Po splatnosti 91 - 360 dni o o
Vice neZ 360 dni po splatnosti o o
Celkem po splatnosti 1195 449

Uvérové riziko obchodnich a jinjch pohledavek neni viznamné. Analyza opravngch poloZek je uveden4
v Poznamce 13.

Uvérové riziko likvidnich finanénich prostfedki je omezené, jelikoz smluvnimi partnery jsou banky s
avérovym ratingem na investi¢nim stupni. Z tohoto diivodu je dopad sniZeni hodnoty penéZnich
prostfedki nemateridlni. NiZe uveden4 tabulka zobrazuje rating a ziistatky s hlavnimi bankami k
rozvahovému dni.

(tis. K&) Rating 31. prosince 2018

Komer¢éni banka, a.s. A 60 041

Celkem 69 941




(tis. K¢&) Rating 31. prosince 2017

UniCredit Bank Czech Republic, a.s. BBB 6519
Komeréni banka, a.s. A 15 555
Celkem 22 074

Pro bankovni ziistatky, splfiujici definici absolutni tivérové kvality, splatné na pozadani, nevytvaii
Spoleénost zadné opravné polozky z diivodu nizké, éi nulové pravdépodobnosti defaultu banky v priibéhu
nasledujicihio dne. Absolutni kreditni kvalitu definuje Spole¢nost dle externiho ratingu, ktery je lepsi nez
BBB (S&P), respektive Baa2 (Moody's).

Spolecénost nepfijala k finanénim aktiviim do splatnosti Zidné zajisténi sniZzujici Gvérové riziko.

Spole¢nost nevyuZiva pro sledovini expozice vii¢i Gvérovému riziku formalizované interni Gvérové ratingy.
Vedeni Spole¢nosti ¢tvrtletné posuzuje obchodni a jiné pohledavky po splatnosti a poskytnuté Gvéry

po splatnosti a vyhodnocuje pravdépodobnost tipadku nebo vyznamnych finanénich potiZi dluznika.
Spoleénost rovnéz ¢tvrtletné posuzuje, zda nedoslo ke sniZeni hodnoty finanénich aktiv nebo skupiny
financénich aktiv.

3.1.3 Trintrizika

(a) Urokové riziko

Urokoveé riziko predstavuje riziko, #e realna hodnota nebo budouci penézni toky finanéniho instrumentu
se budou ménit v diisledku zmén trznich trokovych sazeb. Pijcky nebo dluhopisy sjednané s pohyblivou
trokovou sazbou vystavuji Spoleénost tirokovému riziku penéZnich tokd.

JelikoZ vSechny vydané dluhopisy k 31. prosinci 2018 byly sjednané s fixni sazbou, bylo Grokové riziko
Spoleénosti omezené. K 31. prosinei 2018 byly viechny piijéky sjednané s pohyblivou sazbou 1R Pribor +
dohodnuti marze, viz poznamka 16.

NiZe uvedena tabulka shrnuje angaZovanost Spole¢nosti viiéi tirokovému riziku. Tabulka uvadi souhrnné
castky Grolenych financnich aktiv a zavazki v iéetnich hodnotéch, usporadanych podle diivéjsiho z dat
smluvni zmény Grokové sazby nebo splatnosti.

31. prosince 2018 Na pozadani 1 mésfc 6 mésict 1 rok Vice

(tis. K¢&) aménéneZzimésic azZ6mésicii  azi12mésich  azs5let nezzlet Celkem
Bankovni Géty 60 941 [s) 0 0 [s] 60 941
Urodené finanéni aktiva celkem 69 941 o o o o 69 941
Pijcky o] o] 0 [} 0 0
Urodené finanéni zivazky celkem o o o o o 0
Cista oteviena Grokova pozice

k 31. prosinci 2018 69 941 o o o o 69 041
31. prosince 2017 Na pozadani 1 mésic 6 mésicti 1rok Vice

(tis. K&) améné nez1mésic az6 mésici az12 mésici az5let nezjlet Celkem
Bankovni aéty 22 074 )] [} o) o 22 074
Uroéena finanéni aktiva celkem 22 074 o o o [ 22 074
Pijcky o) 0 0 15 010 [¢ 15 010
Urodené finanéni zavazky celkem o o o 15010 o 15 010
Cist4 otevien4 Grokova pozice

k 31. prosinci 2017 22 074 1) 0 -15 010 o 7064

Pokud by k 31. prosinci 2018 byla Grokova sazba o 50 bazick§ch bodti vyssi / niZsi a ostatni proménné by se

nezmeénily, by byl hospodaisky vysledek o 68 tis. K¢ nizsi / vys$i, k 31. prosinei 2017 o 4 tis. vy$si / nizsi.



(b) Ménové riziko

Ménové riziko je riziko zmény hodnoty finanénich nastroji v disledku zmén sménnych kurzi cizich mén.
Spolecnost neni vystavena v§znamnému riziku vyplyvajicimu z vlivu zmén sménnych kurzfi cizich mén

na jeji finanéni pozici a penézni toky, jelikoZ véechna finanéni aktiva a finanéni zvazky jsou denominované
v ¢eské koruné.

Vsechny finanéni aktiva a vSechny finanéni zdvazky byly k 31. prosinci 2018 a 31. prosinci 2017
denominované v éeské koruné.

3.2 Rizeni kapitdlu

Cilem Spoleénosti pii fizeni kapitélu je zaruéit schopnost trvani Spoleénosti s cilem zajistit navratnost
kapitélu pro spoleéniky a pfinosy pro ostatni zainteresované strany a udrzet optimaln{ strukturu kapitalu
s cflem sniZit niklady na kapital.

Spolec¢nost se, obdobné jako jiné spoleénosti v daném sektoru, snazi dosdhnout maximalni navratnosti
kapitalu spoleénikiim. Proto se Spoleénost snaZi investovat do projekti s vy3$$i navratnosti ne% je tirokova
sazba i¢tovana bankami na poskytnutych Gvérech nebo emisi dluhopisfi, a minimalizovat tak kapital
potfebny pro takovéto projekty. Rizeni kapitalu je propojeno s ¥zenim likvidity.

Spoleénost méla v pribéhu roku 2018 externé piedepsany kapitilovy poZadavek — dodrZeni nezdporného
vlastniho kapitalu.

3.3 Odhad redalné hodnoty

Reélné hodnota je ¢astka, za kterou by bylo moZné sménit finanéni nastroj mezi informovanymi stranami
ochotnymi uskute¢nit transakei, tedy ne pfi nuceném prodeji nebo likvidaci, a je nejlépe vyjadiena
kétovanou trzni cenou na aktivnim trhu.

Spole¢nost stanovuje odhad realné hodnoty finanénich néstroji pomoci dostupnych informaci o trhu,
pokud existuji, a odpovidajicich ocefiovacich metod. Pro stanoveni odhadu realné hodnoty finanéniho
néstroje je pii interpretaci tdajii o trhu nezbytné nuiné aplikovat isudek.

Vedeni vyuzilo pii stanoveni realné hodnoty finanénich néstroji veskeré dostupné informace o trhu. Riizné
drovné byly stanoveny nasledovné:

»  Uroveti 1: Redlna hodnota finanénich nastroji obchodovanych na aktivnich trzich je zaloena
na kétovangch trznich cendch platnych k rozvahovému dni. Trh je povaZovan za aktivni, pokud jsou
kétované ceny snadno a pravidelné dostupné na burze, od obchodniki, makléiti, odvétvi podnikani
Spolecnosti, ocetiovacich sluZeb nebo od regulaéni agentury a tyto ceny predstavuji skuteéné
a pravidelné se vyskytujici obchodni transakee za obvyklych trznich podminek.

e Uroveil 2: Redln4 hodnota finanénich nastrojt, které nejsou obchodovény na aktivnim trhu (napt.
mimoburzovni derivaty) je uréena pomoci ocefiovacich technik. Tyto techniky ocefiovani maximalizuji
vyuziti pozorovatelngch trznich dat, pokud jsou dostupné, a spoléhaji se co nejméné na specifické
odhady Gcetni jednotky. Pokud jsou v8echny viznamné vstupy potiebné ke stanoveni realné hodnoty
nastroje zjistitelné, je nastroj zafazen do tirovné 2.

s Urovei 3: Pokud je jeden nebo vice viznamnjch vstupi, nezbytnych pro uréeni realné hodnoty
finanéniho néstroje, uréeny na zikladé interniho odhadu, béZné nezjistitelnych trznich dat nebo
trznich dat, ktera nelze povaZovat za dostateéné kvalitni (nedostatek trznich transakei, nevérohodné
kotace atp.), je finanénf néstroj zarazen do Grovné 3.

Spole¢nost nemda zadné finanéni nastroje Grovné 1 nebo firovné 2 hierarchie realné hodnoty k 31. prosinci
2018 ani k 31. prosinci 2017. Béhem roku 2018 nedoslo k zidnym transferim mezi tirovni 1, 2 a 3.



3.4 Zapoéteni finanénich nastrojit
(a) Finanéni aktiva

Spoletnost v roce 2018 nevykazala zZadn4 finanéni aktiva, ktera jsou pfedmétem zapoétu finanénich
néastroji.

(b) Finanéni zavazky

Spolec¢nost v roce 2018 nevykazal Zadné finanéni zavazky, které jsou pfedmétem zapoctu finanénich
néastroju.

4 Viyznamné uéetni odhady a isudky p¥i aplikaci
uéetnich postupii

Vedeni Spolecnosti ¢ini odhady a pfedpoklady, které maji vliv na vykazované hodnoty aktiv a zivazk(

v ramci bézného finanéniho roku. Odhady a Gsudky jsou pribézné vyhodnocovany a jsou zaloZeny na
historickych zkusenostech vedeni a jinjch faktorech, véetné oéekivani budoucich udalosti, které jsou za
dangch okolnosti povazovény za pfiméfené. Opravy i¢etnich odhadd se vykazuji v obdobi, ve kterém byl
dany odhad opraven (pokud m4 oprava vliv pouze na pfislusné obdobi), nebo v obdobi vytvofeni opravy a v
budoucich obdobich (pokud mé oprava vliv na bézné i budouci obdobi). Vedeni také provadi ur¢ité asudky,
kromé téch, které zahrnuji odhady, v procesu uplattiovani Géetnich pravidel. Usudky, které maji
nejvyznamnéjsi vliv na ¢astky vykazané v tiéetnich vikazech, a odhady, které mohou bt pfi¢inou
vyznamnych Gprav hodnoty aktiv a zdvazki v rimei béZného finanéniho roku, zahrnuji:

Oceriovani investic do nemovitost

Investice do nemovitosti jsou vykdzany v redlné hodnoté. Re4ln4 hodnota investic do nemovitosti, tj. zejména
pozemkd je stanovena na zikladé porovnavaci metody, ktera je v pfipad& nutnosti upravena o rozdily v
druhu, lokalité nebo stavu konkrétni nemovitosti. Redlna hodnota kapitalizovanych vydajti na nasledné
zdokonaleni pozemkii je stanovena na zakladeé jejich pfedpokladané vystupni ceny.

Reédlna hodnota investic do nemovitosti je cena, kterd by byla obdrZena za prodej aktiva v ¥adné transakei,
a to bez odeéteni transakénich nikladd. Nejlepsim ditkazem reilné hodnoty jsou aktuélni ceny na aktivnim
trhu s obdobnjmi nemovitostmi ve stejné lokalité a stavu.

V¥pocet realné hodnoty pozemkli porovnavaci metodou pfedstavuje nalezeni srovnatelné ceny pomoci
cenového porovnivani obdobnych pozemki, které jsou na trhu volné prodavané k datu ocenéni na zikladé
fady hledisek, jako je umisténi pozemku, druh a Géel pozemku, koncepce a technické parametry,
koeficienty zastavitelnosti a podobné. V pfipadé, Ze na trhu nemovitosti v Praze neni realizovano
dostatecné mnoZstvi srovnatelnych transakei s pozemky, odhad trZni ceny je v téchto pfipadech nutné
upravit na ptredpokladanou prodejni cenu.

Trzni hodnota vybranjch investic do nemovitosti Spole¢nosti je stanovena na zakladé zprav nezavislych
znalc(, ktefi jsou drziteli odpovidajici a uznavané odborné kvalifikace a kteff maji neddvnou zkusenost
s ocetiovanim majetku ve stejné lokalité a kategorii.

Pfi absenci aktualnich cen na aktivnim trhu bere Spoleénost v ivahu informace z riiznych zdroji, véetné:

» aktudlnich cen na aktivnim trhu s nemovitostmi odli$né povahy, stavu nebo lokality upravenych tak,
aby zohlednovaly tyto odlisnosti;

¢ nedavnych cen podobnjch nemovitosti na méné aktivnich trzich s n€kterymi ipravami, aby odrazZely
veskeré zmeény v ekonomickych podminkéch po datu transakee, které probéhly za tyto ceny; a

e projekef diskontovanych penéZnich toki na zikladé spolehlivych odhadii budoucich penéZnich tokd.



5 Vykazovani segmentit

Na zakladé charakteru ¢innosti Spole¢nosti Vedeni Spolecnosti v souéasné dobé nerozdéluje svoji ¢innosti

do segmentti. Spoleénost momentalné neprovadi vlastni podnikatelskou ¢innost, ale realizuje nakup

pozemki v rimci pfedkupnich prav za ti¢elem realizace projektli rezidenéni vystavby Kaskady Barrandov.

Jednotlivé etapy projektu budou realizované jejimi sesterskymi spole¢nosti v ramci koncernu FINEP
HOLDING, SE.

6 Vinosy
(tis. K&) 2018 2017
Vynosy ze smluv se zakazniky o 175
Nijem 6 605
Celkem 6 780
7 Finanéni naklady
(tis. K&) 2018 2017
Urokové naklady 23394 7952
Ostatni finan¢ni ndklady 28 265
Finanéni naklady celkem 23 422 8 217
8 Dan z prijmu
(tis. X&) 2018 2017
Splatné dar ze zisku za obdobi -20 [
OdloZent datiovy naklad (+) / zisk (-) -109 -69
Néklad na dari z pifijmi celkem -129 -69
(tis. K&) 2018 2017
Zisk (+) [ Ztrata (-) pred zdanénim celkem 50 464 29 822
Domaci datiové sazby aplikované na zisky v Ceské republice 19% 19 %
Vliv dafiové neuznatelnych nakladd 71 4
Ziskv nepodléhajici dani -42 419 -36 424
Dariovy zaklad pied rozdélenim 17 116 -6 508
Dartiovy zaklad pfipadajici na komplementéfe 16 944 -6 532
Dariovy zaklad pfipadajici na komanditistu 104 -66
Upravy dang z pfedchozich obdobi pfipadajici na komanditistu 68 0
Dariovy zdklad celkem 104 -66
Daii z pFijmii celkem 20 o

Upravu datiového nakladu piredchoziho obdobi pfedstavuje vise dané odveden4 Spole¢nosti
za komplementérte se sidlem v zahraniéi na zdkladé prohlaseni o transparentnosti k dani z pi{jmu
pravnickych osob a jednotném zdanéni vysledku hospodaieni Spole¢nosti v Ceské republice.



9 Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti jsou ocenény realnou hodnotou. Podrobnéjsi informace ke stanoveni redlné

hodnoty jsou uvedeny v poznamce 4. Spole¢nost ma jeden druh investic do nemovitosti, a to pozemkKy.

(tis. K&) 2018 2017
Reéilna hodnota k 1. lednu 558 359 442 395
Nakup pozemki 63 454 89 894
Vydaje na nasledné zdokonaleni pozemki 7 307 5271
Prodej pozemkd -30 365 -21322
Cisty zisk ze zmény realné hodnoty investic do nemovitosti 70 679 42121
Redlni hodnota k 31. prosinci 669 434 558 359

Informace o ocenéni pozemki realnou hodnotou za pouZiti porovnivaci metody mimo vydaji na nisledné

zdokonaleni:
31. prosince 2018 Ocenéni Ocettovaci
_Segment (tis. K<) technika Cena pozemkii Citlivost (tis. K&)

Ceska republika — 646 529 Porovnavaci Priimérna cena pozemku Zména trzni ceny pozemku

pozemky metoda -5% 0% 5%
-32 326 o 32326

31. prosince 2017 Ocenéni Oceriovaci

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

Cesk4 republika — 542 891 Porovnévaci Priimérna cena pozemku Zména trzni ceny pozemku

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

Realna hodnota v{dajii na nasledné zdokonaleni pozemkii vychézi z jejich vystupni ceny na Grovni
pofizovaci hodnoty, u niZ Spole¢nost o¢ekava, Ze bude souééasti penéZnich toki plynoucich v budoucnu

z prodeje pozemKii

Vsechny investice do nemovitosti jsou tirovné 3 hierarchie redlné hodnoty (viz pozndmka 3.3 Odhad reélné

hodnoty).

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

10 Zaplacené zalohy

Zaplacené zilohy piedstavuji zilohy na nikup pozemki vychazejici z podepsanych smluv o smlouvach
budoucich na nidkup pozemki. NiZe uvedena tabulka zobrazuje pohyb na fiétu zaplacenych zaloh v roce

2018 a 2017.

(tis. K&) 2018 2017
K1.lednu 8 256 16 092
Zaplacené zalohy na nakup pozemkd 56 481 79 187
Nékup pozemki do viastnictvi -59 304 -87 023
K 31. prosinci 5433 8 256




11 Ostatni dlouhodoba finanéni aktiva

V priibéhu roku 2018 Spole¢nost zaplatila tietim stranédm jako zaruku 22 500 tis. K¢ (k 31. prosinci 2017:
15 000 tis. K¢). Zaplacené penézni prostfedky predstavuji vazané penize, které budou Spole¢nosti vracené
po spInéni uréitjch podminek. Tyto vazané penize byly vyk4zané jako ostatni dlouhodob4 finanéni aktiva,
jelikoZ Vedeni Spole¢nosti planuje podminky dodrZet.

K 31. prosinci 2018 méla Spole¢nost finanéni aktiva (penize) na vAzaném bankovnim iétu bez aktivniho

piistupu jako zajisténi vydanych vefejné obchodovatelnych dluhopisti (viz poznamka 17) ve vysi 66 517 tis.
K¢. Tato finanéni aktiva jsou vizdna na Gétu do doby splatnosti vefejné obchodovatelngch dluhopisi.

12 Poskytnuté piiyjcky spriznénym stranam
Dne 21. prosince 2018 Spoleénost poskytla ptijcku spole¢nosti SHELIA s.r.o0. ve vysi 40 000 tis. Ké

s irokovou sazbou fixni ve v§§i 2% p.a. a splatnosti do 30. éervna 2020. Nesplaceny ziistatek Gvéru éinil
k 31. prosinci 2018 40 000 tis. K&.

13 Obchodni ajiné pohledavky

Obchodni a jiné pohledivky zahrnuji nasledujici:

(tis. K&) 31. prosince 2018  31. prosince 2017
Finanéni aktiva

Obchodni pohledavky — kratkodobé (do 12 mésicii) 1033 238
Mezisoudet 1033 238
Nefinanéni aktiva

Néklady pristich obdobi — kratkodobé (do 12 mésicli) 162 211
Mezisoudet 162 211
Obchodni a jiné pohledavky 1195 449

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

Vsechny obchodnf a jiné pohledavky byly k 31. prosinci 2018 a 2017 denominované v ¢eskjch korunéch.

14 PenéZni prostiredky a penéint ekvivalenty

(tis. K&) 31. prosince 2018  31. prosince 2017
Bankovni Gty 69 941 22 074
Drobné hotovost 3 4
PenéZni prostiredky a penéZzni ekvivalenty *) 69944 22 078

*) Z hlediska IFRS 9 byly ztraty ze sniZeni hodnoty penéZnich prostfedki a penéZnich ekvivalentti
Spoleénosti vyhodnoceny jako nevyznamné (Poznamka 2.17).



15 Zakladni kapital

K 31. prosinci 2018 byla Spole¢nost vlastnéna komplementitfem 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, Maltsk4 republika, Registraéni &islo: Sv 113 a komanditistou s
hlasovacim pravem 1%, spoleénosti FINEP HOLDING, SE, se sidlem Havli¢kova 1030/1, Nové Mésto, 110
00 Praha 1, Ceska republika.

Spole¢nost FINEP HOLDING, SE, se sidlem Havli¢kova 1030/1, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, Ceské
republika je rovnéZz ovladajici spoleénosti Spoleénosti a sestavuje konsolidovanou éetni zavérku nejusi
skupiny acetnich jednotek, ke které Spole¢nost pat¥i. Spole¢nost FINEP HOLDING, SE je zaroveni
kone¢nou holdingovou spole¢nosti koncernu. Konsolidovana Géetni zavérka sestavovana koneénou
holdingovou spole¢nosti FINEP HOLDING, SE je dostupn4 na internetovich strankach www .finep.cz,

v sekei ,,Pro Investory®.

V priibéhu roku 2018 nedoslo ke zménam ve vy§i zikladniho kapitalu ani jeho struktury. Spoledensk4
struktura Spole¢nosti uréend spoleéenskou smlouvou byla néasledujici:

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

Z dtivodu pirechodu na IFRS od 1. ledna 2017, byly za rok 2017 subjektem rozdéleni hospodaiského
vysledku mezi spole¢niky také vinosy a naklady, které byly podle IFRS vykazané ji% v pfedchozich
obdobich. Tyto vinosy a ndklady nemohly byt rozdéleny v pfedchazejicich obdobich, jelikoz rozdélent
hospodétského vysledku bylo provedeno na zakladé statutarni iéetni zAvérky, ktera byla k 31. prosinci
2016 sestavena v souladu s ¢eskymi Géetnimi predpisy.

Z vyse uvedeného divodu byl v roce 2017 mezi komplementai'e a komanditistu, podle viSe uvedené
vlastnické struktury, rozdélen celkovy zisk ve v§§i 309 838 tis. CZK.

16 Uvéry a piijéky

Nomindln{ drokova sazba piijéek od ovladajici osoby byla stanovena na bazi 1-ro¢niho PRIBORu,

respektive 12 mésicniho PRIBORu + dohodnuté marZe. Viechny piijéky Spoleénosti byly k 31. prosinci 2017
denominovany v éeskych korunéch.

Spole¢nost ma nasledujici naéerpané ptjéky:

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

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

17 Vydané dluhopisy

Vydané dluhopisy lze rozélenit takto:
(tis. K&)

31. prosince 2018

31. prosince 2017

Vydané dluhopisy — vefejné obchodovatelné - dlouhodobé 199 046 197 967
Vydané dluhopisy — vefejné neobchodovatelné - dlouhodobé 657 000 370 000
Alikvotni tirokovy naklad - kratkodobé 126 592
Celkem 856 172 568 559




Podrobnéjsi informace o vydanjch vefejné obchodovatelnych dluhopisech jsou néasledujici:

Jmenovita Podet
Nézev ISIN Kupén (%) splatnosti Podoba hodnota kusii
FINEP BARRANDOV ZAPAD (CZ0003515496 3,75 p.a. 19. ervence  zaknihovani 3 000 000 67

k.s., 3,75%, 2016 - 2020

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

a zastavnim pravem k vybranym poloZkdm majetku — pozemkim a finanénim aktiviim (pen&ziim) na

vazaném Gc¢tu. Celkov.

Z o 4Y

a uce

tnf hodnota zastavenych pozemki k 31. prosinei 2018 &inila 341 632 tis. K¢ (k

31. prosinci 2017: 310 000 tis. K¢&). K 31. prosinci 2018 evidovala Spoleénost finanéni aktiva (penize) na
vazaném bankovnim Gétu bez aktivniho pfistupu jako zajisténi vydanych vefejné obchodovatelnych
dluhopisti (viz. pozniamka 11) ve v§§i 66 517 tis. K&,

Realna hodnota vefejné obchodovatelnych vydanych dluhopisii byla k 31. prosinci 2018 ve vy$i 201 477 tis.

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

Podrobnéjsi informace o vydanych vefejné neobchodovatelnych dluhopisech jsou nasledujici:

Jmenovita
Néazev Kupdn (%) Datum splatnosti Podoba hodnota Podet kusii
FBZ/A/2020 4 p.a. 31. prosince 2020 listinni 1000 000 70
FBZ/B/2021 4 p.a. 31. prosince 2021 listinn& 1000 000 300
FBZ/C/2020 2 p.a. 21. prosince 2020 listinnd 1 000 000 230
FBZ/D/2020 2 pa 31. prosince 2020 listinnd 1 000 000 57

Redlna hodnota vefejné neobchodovatelnych vydanych dluhopisti byla k 31. prosinci 2018 ve vy$i

650 611 tis. K¢ (k 31. prosinci 2017: 372 170 K¢).

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

BARRANDOV FUND, kter4 je ovladajici spoleénosti Spoleénosti.

Smluvni strany se v souladu se smlouvou o tpisu dluhopistt FBZ/D/2020 dohodly na zipoétu pohledavky
emitenta ve vy§i 57 000 tis. K¢ viid¢i zavazku upisovatele, ktery vznikl z pfevodu nerozdéleného zisku a
podilu na vysledku hospodateni naleZicimu komplementafi ve vysi 58 869 tis. Ké. Rozdil mezi jmenovitou
hodnotou emise a zivazkem z titulu pfevodu nerozdéleného zisku a vysledku hospodateni p¥ipadajici na
komplementafe je vykazan jako kratkodoby zavazek — ovladajici nebo ovlddana osoba ve vysi 1 869 tis. K&.

18 Obchodni a jiné zavazky

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




19 OdloZena dan z prijmu

OdloZené datiové pohledavky a zdvazky jsou uvedeny v nasledujici tabulce:

(tis. K&) 31. prosince 2018 31. prosince 2017
OdlozZeny datiovy zdvazek:

— OdloZeny datiovy zdvazek, ktery ma byt uplatnén po vice ne

12 mésicich 710 601
OdloZeny datiovy zdvazek 710 601
OdloZen{ datiovy zdvazek (netto) 710 601
Pohyb na Gé¢tu odloZené dané z pfjmu vykazany v zisku nebo ztraté je nasledujici:

2018 Dopad zmény reilné hodnoty

(tis. K&) investic do nemovitosti Celkem
K1.lednu 601 601
Za¢tovani do zisku nebo ztraty (Poznamka 8) 109 109
K 31. prosinci 710 710
2017 Dopad zmény reilné hodnoty

(tis. K¢&) investic do nemovitosti Celkem
K1.lednu 532 532
ZAcétovani do zisku nebo ztraty (Poznamka 8) 69 60
K 31. prosinci 601 601

20 Podminéné a smluvni zavazky

Spolecnost nema zadny zivazek k prodeji pozemkd, k dokondent investic do nemovitosti ve vystavbé nebo

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

Vedeni Spolecnosti si neni védomo Z4dného hroziciho soudniho sporu nebo potencilnich vyznamnych
ztrat vyplyvajicich z ndhrad skod. Z tohoto dtivodu nebyla vytvofena rezerva na soudni spory.

21 Transakce se spiiznénymi stranami

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

finan¢ni situaci Spoleénosti, jsou uvedeny dopliiujici informace o podminkach uskuteénéni

téchto transakei.

(tis. Ké) 31. prosince 2018 31. prosince 2017
Aktiva

Poskytnuté ptii¢ky sp¥iznén{m stranam 40 000 o]
Aktiva celkem 40 000 392 091
Zavazky

Zavazky vii¢i spole¢nostem v konsolidaénim celku, z toho:

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

Vyse uvedené transakce se spiiznénjmi stranami byly uzavieny za b&znych trznich podminek.



Spoleénikiim, komanditistovi ani komplement4fi nebyly k 31. prosinei 2018 ani k 31. prosinci 2017
poskytnuty zadné zapijcky, zadna zajisténi ani ostatni plnéni.

V roce 2018 Spolecnost realizovala zisky z prodeje investic do nemovitosti ve vi$i 16 000 tis. K¢, které byly
prodany spoleénosti v ramei konsolidaéniho celku FINEP HOLDING, SE (za rok konéici

31. prosince 2017: 19 652 K¢). Prodejni cena prodavanych pozemki byla stanovena na zdkladé znaleckého

posudku, prodejni cena vydajii na nasledné zdokonaleni pozemki byla stanovena ve v{i jejich
potizovacich cen.

22 Udalosti po skoncent ti¢etniho obdobi

Po rozvahovém dni nedoslo k Zddnym udalostem, které by mély vyznamny dopad na finanéni pozici a
hospodafeni Spoleénosti za rok konéici 31. prosince 2018.
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Zprava nezavislého auditora
spoleénikiéim spoleénosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Zprava o auditu Géetni zavérky

Vyrok auditora

Podle naseho nazoru pfiloZend ficetni zdvérka podéva 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 2018, jeji finanéni
vykonnosti a jejich penéZnich tokii za rok konéici 31. prosince 2018 v souladu s Mezinarodnimi standardy
néetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii (,EU%).

Piedmét auditu

Uéetni zavérka Spole¢nosti se sklada z:

e rozvahy k 31. prosinci 2018,

e  vykazu Gplného vysledku za rok kon¢ici 31. prosince 2018,

e vykazu zmén vlastniho kapitalu za rok kondici 31. prosince 2018,

e vykazu penéZnich toki za rok konéici 31. prosince 2018,

o pfilohy tifetni zavérky, kterd obsahuje podstatné i¢etni metody a dalsi vysvétlujici informace.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech, nafizenim Evropského parlamentu a Rady (EU) €.
537/2014 (,nafizeni EU*) a auditorskymi standardy Komory auditorfi Ceské republiky, kterymi jsou Mezinérodni
standardy auditu (ISA), pfipadné doplnéné a upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nase odpovédnost
stanovena témito predpisy je podrobnéji popsina v oddilu Odpovédnost auditora za audit Gcetni zavérky.

Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme shromézdili, poskytuji dostateény a vhodny zaklad pro vyjadreni
naseho vyroku.

Nezavislost

V souladu se zdkonem o auditorech, s nafizenim EU a s Etickym kodexem pro auditory a Giéetni znalce, vydanym
Radou pro mezinarodni etické standardy tiéetnich (IESBA) a p¥ijatym Komorou auditorii Ceské republiky,

jsme na Spole¢nosti nezavisti, neposkytli jsme Z4dné nepfipustné neauditorské sluzby a splnili jsme i dalsi etické
povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisi.

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

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., se sidlem Hvézdova 1734/2¢, 140 00 Praha 4, IC: 40765521, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil C, viozka 3637 a v seznamu auditorskych spoleénosti u Komory auditor(i eské republiky pod evidenénim &islem 021.
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Spoleénfkéim spolednosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Zprava nezavislého auditora

Pristup k auditu
Prehled
Celkova hladina viznamnosti je stanovena na drovni 1 % celkovych aktiv
Spoleénosti, coZ predstavuje 8 700 tis. K.
Rozsah naseho statutarniho auditu jsme stanovili pro Spoleénost jako
Rezsah celek.
auditu

Ocenéni investic do nemovitosti

Hlavni
zaleZitosti
auditu

Pii planovani auditu jsme si stanovili hladinu v§znamnosti a vyhodnotili rizika vyskytu vyznamné nespravnosti
v tdetni zdvérce. Konkrétnd jsme uréili oblasti, ve kterych vedeni uplatnilo sviij tsudek, napt. v piipadé€
viznamnych Gdetnich odhadd, které zahrnuji stanoveni pfedpokladii a posouzeni budoucich skute¢nosti,

které jsou z podstaty nejisté. Zamé¥ili jsme se také na rizika obchézeni vnitfnich kontrol vedenim, a to véetné
vyhodnocenti toho, zda nebyla zjisténa pfedpojatost, jeZ by vytvatela riziko vyskytu vyznamné nespravnosti

z diivodu podvodu.

Hladina vjznamnost

Rozsah naseho auditu byl ovlivnén pouZiton hladinou vyznamnosti. Audit je planovén tak, abychom ziskali
pFimé&¥enou jistotu, Ze tietni zdvérka neobsahuje viznamnou nespréavnost zplisobenou podvodem nebo chybou.
Nespravnosti jsou povaZovany za viznamné, pokud lze realné pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomick4 rozhodnuti, ktera uZivatelé Géetni zavérky na jejich zaklad€ pfijmou.

Na zaklad¥ naseho odborného isudku jsme stanovili uréité kvantitativni hladiny vyznamnosti, véetné celkové
hladiny viznamnosti vztahujicich se k Gi¢etni zavérce jako celku (viz tabulku niZe). Na jejich zdkladé jsme,
spoleéné s kvalitativnim posouzenim, uréili rozsah naseho auditu, véetné povahy, nadasovani a rozsahu auditnich
postupi, a vyhodnotili dopad zjisténych nespravnosti individuélné i v souhrnu na ticetni zavérku.

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

Zdtvodnéni pouZitého zakladu  Domnivame se, Ze celkova aktiva jsou nejvhodnéj$im méfitkem k uréeni

pro stanoveni vyznamnosti hladiny vyznamnosti s ohledem na podstatu éinnosti Spole¢nosti jako
spravece pozemkit v Praze na Barrandové, véetné organizace a p¥ipravy
projektli v oblasti vystavby nemovitosti. Na zikladé toho jsme
presvédéeni, e hodnota celkovych aktiv jako zaklad pro ur¢eni hladiny
viznamnosti je diileZitym mefitkem pro hodnoceni finanéni vikonnosti
Spoleénosti a zarover i pro uZivatele icetni zavérky.
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Spole#nikiim spoleénosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Zprava nezavislého auditora

Hlavni zdleZitosti auditu

Hlavni zileZitosti auditu jsou zaleZitosti, které byly podle naseho odborného tisudku pii auditu Géetni zavérky
za b&Zné obdobf nejviznamnéjsi. Témito z4leZitostmi jsme se zabyvali v kontextu auditu Gdetni zavérky jako celku
a vsouvislosti s utvafenim nizoru na tuto tietni zdvérku. Samostatny vyrok k témto zéleZitostem nevyjadiujeme.

Hlavni zaleZitost auditu Jak audit pracoval s hlavni zaleZitosti auditu

Ocenovani investic do nemovitosti

Ocertiovani investic do nemovitosti jsme N4g postup ve vztahu k ocefiovani investic do nemovitosti
identifikovali jako kli¢ovou problematiku zahrnoval:
au’dvltu Yzl}levdem.k vyznamnosti této polozky e posouzeni kompetentnosti, nezéavislosti a dovednosti
v Géetni zavérce Jako celku a vzhledem k ) odhadcii;
;2;21? r;gfn?gg (;lrfggku spojeného s uréovanim e pochopeni celého procesu ocetlovani a technik

) vyuzivanych odhadci a managementem, abychom

mohli posoudit, zda jsou zvolené postupy v souladu

Investice do nemovitosti této Spolednosti se s béZné uzivanymi a akceptovanymi metodami na
nachazeji na Barrandové v Praze, v Ceské trhu a zda pouZité pfedpoklady rovnéZ odpovidaji
republice. trhu;

e obdrZeni ocetiovacich posudki a diskuse s jejich
tviirci, abychom mohli posoudit racionalnost
vyznamnych uZitych pfedpokladii a pfesnost
zdrojovych dat aplikovanych managementem a
odhadaci, jejichZ vzorek byl srovnan s vefejné

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

aktiv Spolecnosti. dostupnymi informacemi u obdobnjch srovnatelnych
nemovitosti, a také s nasimi znalostmi trhu

Vsechny investice do nemovitosti Spolec¢nosti s realitami;

se vykazuji v redlné hodnoté, jejiz posouzeni e ovdieni adekvatniho zvefejnéni v idetni zavérce.

provadéji nezévisli kvalifikovani odhadci nebo
je jejich redlna hodnota vypoétena porovnavaci
metodou, ktera vyZaduje nalezeni srovnatelné
ceny pomoci cenového porovnani obdobngch
pozemkii, které jsou na trhu volné prodivané k
datu ocenéni na zakladé fady hledisek, jako je
umisténi pozemku, druh a Géel pozemku,
koncepce a technické parametry, koeficienty
zastavitelnosti a podobné. Ocenéni zavisi na
pouZitych ocetiovacich technikach, modelech a
predpokladech, které zahrnuji vyznamnou
miru isudku ze strany managementu. Detaily
ocefiovacich technik, modelii a pfedpokladi
pouzitych k ocenéni jsou uvedeny v pozndmce
9 ptilohy k Géetni zavérce.

Jak jsme stanovili rozsah auditu?

Rozsah auditu jsme stanovili tak, abychom ziskali dostatedné informace, které ndm umozni vyjadfit vyrok k ticetni
zavéree jako celku. Vzali jsme v ivahu Géetni procesy a kontroly Spole¢nosti a specifika odvétvi, ve kterém
Spole¢nost podnika.

Ostaini informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené ve viroéni zpravé
mimo Géetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida komplement4¥ Spole¢nosti.

Nas virok k udetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak soucasti nasich povinnosti
souvisejicich s auditem Gi¢etni zavérky seznameni se s ostatnimi finanénimi i nefinanénimi informacemi

a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve viznamném nesouladu s Giéetni zavérkou ¢i s nasimi znalostmi

o Spole¢nosti ziskanymi béhem auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vjznamné nespravné. Také
posuzujeme, zda ostatni informace byly ve viech viznamngch ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi
pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splituji poZadavky pravnich ptedpisit na
formalni néleZitosti a postup vypracovéani ostatnich informaci v kontextu vjznamnosti, tj. zda p¥ipadné
nedodrZeni uvedenych pozadavkii by bylo zpfisobilé ovlivnit tisudek ¢inény na zikladé ostatnich informaci.
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Spolenikiim spole¢nosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Zprava nezavislého auditora

Na zakladé provedenych postupil, do miry, jiz dokdZeme posoudit, uvidime, Ze

o ostatni informace, které popisuji skuteénosti, jeZ jsou téZ pfedmétem zobrazeni v G¢etni zavérce, jsou ve viech
vyznamnych ohledech v souladu s i¢etni zdvérkou a

¢ ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Déle jsme povinni uvést, zda na zdklad& poznatkii a povédomi Spole¢nosti, k nimZ jsme dospéli p¥i provadéni
auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné vécné nespravnosti. V ramci uvedenych postupt jsme
v obdrZenych ostatnich informacich Zidné vyznamné vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost komplementai‘e Spoleénosti za ti¢etni zavérku

Komplementa¥ Spole¢nosti odpovida za sestaveni (iéetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu

s Mezinarodnimi standardy téetniho vikaznictvi ve znéni pfijatém EU, a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery
povaZzuje za nezbytny pro sestaveni idetni zavérky tak, aby neobsahovaly v§znamné nespravnosti zptisobené
podvodem nebo chybou.

PYi sestavovani uéetni zavérky je komplementaf Spole¢nosti povinen posoudit, zda je Spole¢nost schopna
nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v p¥iloze iéetni zavérky zaleZitosti tykajici se

jejiho nepretrzitého trvani a pouZiti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni Géetni zavérky, s vijimkou
ptipadii, kdy komplementaf planuje zruseni Spole¢nosti nebo ukonéeni jeji ¢innosti, resp. kdy nem4 jinou reélnou
moznost neZ tak udinit.

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

Nasim cilem je ziskat pfimé¥enou jistotu, Ze iéetni zvérka jako celek neobsahuje vfznamnou nespravnost
zpisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici na$ v§rok. Pfiméfena mira jistoty je velka
mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vy$e uvedenymi predpisy ve vSech pfipadech
v tidetni zavérce odhali pfipadnou existujici viznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v diisledkn
podvodii nebo chyb a povazuji se za viznamné, pokud lze realné pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uZzivatelé Gi¢etni zavérky na jejim zdkladé p¥ijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi piedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat béhem celého auditu
odborny tisudek a zachovavat profesni skepticismus. Dile je nasi povinnosti:

o Identifikovat a vyhodnotit rizika viznamné nespravnosti iéetni zavérky zplisobené podvodem nebo chybou,
navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné diikazni
informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit virok. Riziko, Ze neodhalime v§znamnou nespravnost,
k niZ doslo v diisledku podvodu, je vétsi ne? riziko neodhaleni viznamné nespravnosti zptisobené chybou,
protoZe souésti podvodu mohou byt tajné dohody, falSovéani, imyslna opomenuti, nepravdiva prohlaseni
nebo obchazeni vnitinich kontrol.

e Seznamit se s vnitinimi kontrolnimi systémy Spoleénosti relevantnimi pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli
vyjad¥it ndzor na Géinnost jejich vnitfnich kontrolnich systémi.

e Posoudit vhodnost pouzitych tidetnich pravidel, pfiméfenost provedenych iéetnich odhadi a informace,
které v této souvislosti komplementai Spoleénosti uvedl v p¥iloze iiéetni zavérky.

2 2%

e  Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepietrzitého trvani pii sestaveni déetni zavérky komplementafem,
ato, zda s ohledem na shromazdéné diikazni informace existuje vyznamna nejistota vyplyvajici z udalosti
nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Spoleénosti trvat nepfetrZité. Jestlize dojdeme
k zavéru, Ze takova vyznamna nejistota existuje, je nasi povinnostf upozornit v nasi zpravé na informace
uvedené v této souvislosti v pfiloze Géetni zdvérky, a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadfit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Spole¢nosti trvat nepfetrzité vychézeji z diikaznich
informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udélosti nebo podminky mohou vést
k tomu, Ze Spole¢nost ztrati schopnost trvat nepietrzité.

e  Vyhodnotit celkovou prezentaci, flenéni a obsah Gdetni zavérky, véetné piilohy, a dale to, zda iéetni zdvérka
zobrazuji podkladové transakce a udélosti zpisobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat komplementate a vybor pro audit mimo jiné o planovaném rozsahu a nacasovéni
auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho priibéhu uéinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatki
ve vniténich kontrolnich systémech.
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Spoleénfikiim spoleénosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Zprava nezavislého auditora

Nasi povinnosti je rovné% poskytnout viboru pro audit prohlaSeni o tom, Ze jsme splnili piislusné etické
pozadavky tikajici se nezavislosti, a informovat je o veskerych vztazich a dal§ich zleZitostech, u nichZ se lze redlné
domnivat, ¥e by mohly mit vliv na na8i nezavislost, a pfipadnych souvisejicich opatienich.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zdkladg z4leZitosti, o nichZ jsme informovali dozoréi radu a vybor pro audit,
ty, které jsou z hlediska auditu i¢etni zavérky za béZny rok nejvyznamnéjsi, a které tudiZ predstavuji hlavni
zaleZitosti auditu, a tyto zileZitosti popsat v této zpravé. Tato povinnost neplati, kdyZ pravni pfedpisy zakazuji
zvefejnéni takové zaleZitosti nebo pokud ve zcela vyjimeéném p¥ipadé usoudime, Ze bychom o dané zaleZitosti
neméli v nadi zpravé informovat, protoZe lze relné oéekavat, Ze moZné negativni dopady zvefejnéni pievazi
nad pFinosem z hlediska veiejného zajmu.

Zprava o jinjch poZadavcich stanovenych pravnimi piredpisy

V souladu s élankem 10 odst. 2 nafizeni EU uvAdime nasledujici informace vyZadované nad rimec Mezinarodnich
standardi auditu:

Soulad vyroku s dodateénou zprdvou vijboru pro audit

Potvrzujeme, Ze nas vyrok auditora je v souladu s dodateénou zpravou pro vybor pro audit Spole¢nosti ze dne
12. inora 2019, kterou jsme vyhotovili dle ¢élanku 11 natizeni EU.

Uréeni auditora a délka provadeéni auditu

Auditorem Spole¢nosti pro rok 2018 nas dne 29. bfezna 2018 jmenoval komplementaf Spole¢nosti. Auditorem
Spole¢nosti jsme nepietrzité 6 let.

Poskytnuté neauditorské sluzby

Spole¢nosti jsme kromé povinného auditu neposkytli zidné neauditorské sluzby. Sit PwC neposkytla zakizané
sluzby uvedené v ¢lanku 5 nafizeni EU.

14. inorA}2019

AZ{W// w&q /// (7

zaktoupeni

Ifg. Tomas Basta
statutarni auditor, ev. ¢. 1966



III.  Doplitujici ¢ast

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

Spolec¢nost nezaznamenala v obdobi ode dne ucetni zdvérky k dnesnimu dni Zddné vyznamné
skutecnosti.

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

V roce 2019 a ndsledujicich se Spolecnost bude naddle soustiedit na akviziéni ¢innost v oblasti
ndkupu pozemkii v zdjmovém iizemi. Realizace dalSich etap projektii bude svéfena sesterskym
spolec¢nostem v rdmci koncernu FINEP HOLDING, SE. Vyznamnou Cinnosti bude také sprava
vydanych emisi vefejnych i neverejnych dluhopisil.

3. Zprava o vztazich mezi ovladaijici a ovladanou osobou za rok 2018
(§ 82, zékona o obchodnich korporacich)

- viz ndsledujici strany

Datum 14, Gunofa 2019

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

feditel, PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC za FINEP BARRANDOV FUND



14. Gnora 2019

Zprava o vztazich

spole¢nosti

FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.

podle § 82 zikona o obchodnich korporacich

za Ucetni obdobi od 1.1.2018 do 31.12.2018



Komplementat spole¢nosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s., se sidlem Praha , Havlitkova 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, Maltska republika, Registraéni éislo: Sv 113, zpracovala nasledujici zpravu o
vztazich ve smyslu § 82 zikona ¢&. 9o/2012 Sb., zdkon o obchodnich korporacich (déle jen ,Zakon o
korporacich”), za i¢etni obdobf od 1.1.2018 do 31.12.2018 (déle jen ,Rozhodné obdobi”).

1.

1.1

Struktura vztahi

Podle informaci dostupnjch komplementaii Spole¢nosti jednajicimu s péci Fadného hospodére byla
spolecnost po celé Rozhodné obdobi soucasti koncernu dle § 79 zdkona ¢. 90/2012 Sb., ve kterém je
ridici osobou spolecnost FINEP HOLDING, SE, se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 110 00, IC: 279
27 822, zapsana v obchodnim rejsttiku vedeném Meéstskym soudem v Praze, oddil H, vlozka 7 (déle
jen ,Koncern®). Do koncernu Hzeného spoleénosti FINEP HOLDING, SE, dale patf'i néasledujici
spolecnosti.

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

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: . 62016718
NATURE CITY a.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC:03304914
FINEP Int a.s., se Sldlel'l’l Praha 1, Havhckova 1030/1, 11000, IC: 27915328

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

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

FINEP Hloubetm a.s., se sidlem Praha 1, Havlitkova 1030/1, 11000, IC: 26511771
FINEP Postovni a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, Ié 26429748
FINEP Troja a.s., se 51dlem Prahai, Havhckova 1030/1, 11000, IC: 26185938
FINEP Holesov1ce a.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 27907929

PROBYDLEN{ FINANCNI SLUZBY a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 28436776
FINEP PROBYDLENI a.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/ 1, 11000, IC: 27904946
PROBYDLENI INTERIERY $.1.0., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/ 1, 11000, IC: 04472926

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

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

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

KALOS spol s 1.0., se sidlem Badeniho 290/1, 160 00, Praha 6, IC: 26744309
Cocktail Media s.r.0., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 27166589
MAXIMA REALITY s.r.o., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 25149610
Pensum a.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, Ié 27906604

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

PROSEK Development a.s. se sidlem Praha 1, Havhckova 1030/1, 11000, IC: 24202061
TROJMEZ{ GATE a.s., se sidlem Praha 1, Havhckova 1030/1, 11000, I1C: 27913147
FLams a.s., se sidlem Praha 1, Havhckova 1030/1, 11000, IC: 27907899

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

FINEP BARRANDOV bytovi k.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 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, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC 24308773
FINEP Prosek bytova 5 k S., se sidlem Praha 1, Havhckova 1030/1, 11000, IC: 02574527
FINEP Prosek bytové 10 k.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 20016347
FINEP Prosek bytové 12 k.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 29016380
VERANO REALKk:s., se sidlem Havli¢kova 1030/1, 110 00, 110 00, Praha 1, IC: 04663276

CALEPO Media s.r.0., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 03933393
SHELIA s.r.0., se 51d1em Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 04629221
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DDX CZECH a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 05401275

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

EYSCHA a.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 04655052

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

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

Bytové druZstvo KASKADY VII, se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC; 05647631
Bytové druZstvo KASKADY VIII, se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 07605048

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

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

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

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

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

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

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

PROSEK PARKV LIMITED PARTNERSHIP, se sidlem Nicosia, Lampousas 1, Kyperska republika,
Registraéni ¢islo: S 12225

KASKADY BARRANDOV LIMITED PARTNERSHIP, se sidlem Nicosia, Lampousas 1 , Kyperska

republika, Registra¢ni éislo: S 12296
FHSI s.A.rl, reg. ¢. B121712, se sidlem Rue de la Poste 20, 2346, Luxembourg

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

Udaje o osobach naleZejicich do Koncernu se uvadi k 31.12.2018, a to dle informaci dostupnych

komplementéii spole¢nosti jednajicimu s péé f4dného hospodate.

Ovladajici osoba

Ovladajici osoba s 99% hlasovacim pravem je spoleénost PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC,
jménem FINEP BARRANDOV FUND, se sidlem Birkirkara, TG Complex, Suite 2, Level 3, Brewery
Street, Maltska republika, Registraéni ¢islo: Sv 113. Tato spoleénost je dle informaci dostupnych
komplementifi Spole¢nosti jednajicimu s pééi f4dného hospodaie ovladana spoleénosti FINEP
HOLDING, SE, se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 110 00, IC: 279 27 822, zapsana v obchodnim
rejstifku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil H, viozka 7.

Uloha Spoleénosti v Koncernu
Spoleénost je projektovou spoleénosti zaloZenou za Géelem realizace developerského projektu.

Zptsob a prostiredky ovladani

Ovladajici osoba ovlada Spoleénost, nebot v Rozhodném obdobi byla komplementifem (neomezené
rucicim spoleénikem) s99% hlasovacim pravem. Kovladani Spoleénosti dochizi zejména
prostfednictvim rozhodovani na schlizi spoleénikii Spoleénosti. Konefnou ovladajici osobou
Spole¢nosti i komplementére je komanditista FINEP HOLDING, SE.
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4. Piehled vzijemnych smluv v ramci Koncernu
4.1  Smlouvy uzaviené mezi Spole¢nosti a Ovladajici osobou, které byly v Rozhodném obdobi platné:

Smlouva o Gpisu dluhopisi ze dne 30. ffjna 2017 uzavien4 se spoleénosti PRAGUE DEVELOPMENT
SICAV PLC jménem FINEP BARRANDOV FUND, na z&kladé emisnich podminek dluhopisti ze dne
2, ifjna 2017.

Smlouva o tipisu dluhopisii ze dne 27. prosince 2017 uzavieni se spoleénosti PRAGUE DEVELOPMENT
SICAV PLC jménem FINEP BARRANDOV FUND, na z4kladé emisnich podminek dluhopisti ze dne
27. prosince 2017.

Smlouva o tpisu dluhopisi ze dne 21. prosince 2018 uzaviena se spoleénosti PRAGUE DEVELOPMENT
SICAV PLC jménem FINEP BARRANDOV FUND, na zikladé emisnich podminek dluhopisti ze dne
1. prosince 2018.

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

Uvérova smlouva & 2018003801 ze dne 20.biezna 2018 uzaviena se spoleénosti FINEP HOLDING,
SE

Uvérova smlouva €. 2018004301 ze dne 29. bfezna 2018 uzavi‘ena se spoleénosti FINEP HOLDING,
SE

Uvérova smlouva &. 2018009001 ze dne 26. &ervna 2018 uzaviens se spoleénosti FINEP HOLDING,
SE

Uvérové smlouva &. 2018015001 ze dne 12. listopadu 2018 uzaviens se spoleénosti FINEP HOLDING,
SE

Smlouva o koupi pozemku ze dne 13. listopadu 2018 uzaviend se spole¢nosti Bytové druistvo
KASKADY VIII

5. Pi‘ehled jednani ué¢inénych na popud nebo v zijmu ovladajici osoby nebo ji ovliadanych
osob

Béhem rozhodného obdobi neuéinila Spoleénost na popud ovladajici osoby nebo ji ovladanjch osob
Zadné pravni Gkony a ostatni opatfeni, ktera se tykala majetku pfesahujiciho 10 % vlastniho kapitlu
Spolecnosti zjisténého podle posledni Géetni uzavérky.

Emise neveiejnych, volné sménitelnych dluhopisii dle smluv o Gpisu dluhopisti uvedenjch vyse,
viz. bod 4.1

Nacderpani Givéru na zikladé ivérovych smluv uvedenych vyse, viz bod 4.2

6. Posouzeni ijmy a jejiho vyrovnani

Na zékladé smluv uzavfenych v Rozhodném obdobi mezi Spoleénosti a ostatnimi osobami v Koncernu,
jinych jednéani ani opatfeni, kter4 byla v zdjmu nebo na popud téchto osob uskuteénéna Spole¢nosti v
Rozhodném obdobi, Spole¢nosti nevznikla 74dna tijma.
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Hodnoceni vztaht a rizik v rameci Koncernu
7.1  Hodnoceni vfhod a nevyhod vztaht v Koncernu.

Spolecnosti vyplyvaji z (idasti v Koncernu zejména vyhody. Soudésti Koncernu jsou spoleénosti se
silnym finanénim zézemim a s vyhodnéjsim pfistupem k financovéni, z ¢ehoz téZi Spole¢nost zejména
pii uzavirdni obchodi se svymi dodavateli, dile pii vyjednavani s bankami a jinymi poskytovateli
avérd.

Spolecnosti nevyplyvaji z i¢asti v Koncernu nevyhody.

v.2  Zevztahil v ramci Koncernu neplynou pro Spoleénost Zadn4 rizika.

A\ /

Datum 14.\(nona,2019

v w{)
Ing. Michal Kbcian
feditel, PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC za FINEP BARRANDOV FUND

J

Ing. Stépan Hy/
feditel, PRAG E DEVELOPMENT SICAV PLC za FINEP BARRANDOV FUND
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