FINEP BARRANDOV ZAPAD Kk.s.

Vyroc¢ni zprava 2020

Tato vyroéni zprdva spole¢nosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s. za obdobi
od 1. 1. 2020 do 30. 09. 2020 (dale jen rok 2020)
je zpracovana v souladu s ust. § 21 zdkona &islo 563/1991 Sb., o uéetnictvi
a obsahuje tak ucelené, vyvaZené a komplexni informace,
stejn¢ jako prehled o veskeré ¢innosti a jeji zhodnoceni.

Spolecnost vykazuje vysledky hospodafeni a uvede Gidetnictvi dle Mezinarodnich
UCetnich standardii (IFRS), jelikoZ spolecnost byla emitentem vefejné
obchodovatelnych dluhopisi a rozhodla se nadéle pouZivat Mezinarodni u&etni
standardy.

V Praze dne 18. prosince 2020



Obsah:
I. Informaéni &ast

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

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

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

Informace o aktivitach v oblasti vyzkumu a vyvoje

(§ 21, odst. 2, pism. ¢) ZU)

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

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

7.  Informace o aktivitich v oblasti pracovné-pravnich vztah
(§ 21, odst. 2, pism. €) ZU)

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

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

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

= o =

II. Finanéni ¢dst

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

ITII. Dopliujici ¢4st

1. Informace o vyznamnych skutenostech po dni udetni zavérky
(§ 21, odst. 2., pism. a) ZU)
2. Informace o pfedpokladaném vyvoji (§ 21, odst. 2, pism. b) ZU)
3. Zprava o vztazich mezi ovladajici a ovladanou osobou za rok 2020
(§ 82, zakona o obchodnich korporacich)



I. Informaéni é4ast

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

Spolecnost vytvoFila za rok 2019 ztrdtu ve vysi -174 tis. K¢, za obdobi od 1. 1. do 30. 9. 2020

(dale je rok 2020) byl vytvoren zisk ve vysi 686 tis. K¢

Spolecnost na zdkladé rozhodnuti majitelii zménila své icetni obdobi na hospoddrsky rok
zacingjict kvzdy k 1. 10. béZného roku a kondici k 30.9. roku ndsledujiciho. Z toho diivodu je
tento hospoddrsky rok prestupny a ucetni zdvérka je vyhotovena za 9 mésicii a to od 1. 1. do

30. 9. 2020.

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

Spolecnost v roce 2020 nakupovala pozemky na zdkladé uzavienych smiuv o smlouvich
budoucich. Tyto pozemky jsou urceny k realizaci dal$i vystavby bytovych domi
v ndsledujicich letech. V pritbéhu roku 2020 byla &dst pozemkii proddna na sesterské

spolecnosti v rdmci koncernu FINEP HOLDING, SE za iicelem realizace nové etapy projektu

bytovych domii.

Spolecnost 19. prosince 2016 vydala emisi dluhopisii pFijatych k obchodovdni na
regulovaném trhu Burzy cennych papirii v Praze ve vy§i 201 milionit K& Celd emise

dluhopisii byla obratem 1spésné proddna. Za celou emisi dluhopisii se zarucil koncern FINEP
HOLDING, SE. V mésici Cervau 2020 Spolecnost splatila celou emisi dluhopisii véetné virokii

ve splatnosti.

Na pocdtku roku 2020 byla potvrzena existence nového typu koronaviru
zpuisobujictho nemoc COVID-19, kterd se rozsiFila v Ciné i mimo ni, véetné Ceska, a
zpusobila narufeni mnoha podnikatelskych a hospoddfskych aktivit.

V dusledku rozsifent nedoslo k vyznamnému poklesu trzeb Spolecnosti. Zdroveri také
vlivem epidemie vedeni Spolecnosti nepfedpoklddd zdsadni dopad na vysledek
hospodarent, financni a likvidni pozici Spolecnosti. Diivodem je specifickd situace na
trhu s novymi dokoncovanymi nemovitostmi v Praze.

Vedeni Spolecnosti bude pokracovat v monitorovdni potencidlniho dopadu a podnikne
v souladu se zdkonnou vipravou veskeré mozné kroky ke zmirnéni jakychkoliv
negativnich ucinkii na Spolecnost, jeji zdkazniky, dodavatele a véFitele.

Vedeni Spolecnosti zvéZilo potencidlni dopady COVID-19 na své aktivity a podnikdini a
dospélo k zdvéru, Ze nemaji na Spolecnost vyznamny vliv a nevedou k existenci vyznamné
nejistoty ohledné predpokladu nepretrzitého trvani podniku. Vzhledem k tomu byla ticetni
zavérka k 30. zari 2020 zpracovdna za predpokladu, Ze Spolecnost bude naddle schopna
pokracovat ve své cinnosti. PFipadny dopad epidemie na makroekonomické prognizy,
pozici Spolecnosti a jeji vysledky vedeni zahrne do odhadii opravnych poloZek a rezerv v
roce 2021.

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



Hospoddrské postaveni Spolecnosti odpovidd fizi projektu, kdy se Spolecnost bude naddle
soustiedit na ndkup pozemkii pro realizaci dal§ich etap projekiu a sprévu vydanych
dluhopisi.

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

Spolecnost nevyvijela v pritbéhu roku 2020 v oblasti vyzkumu a vyvoje Zddné aktivity.

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

Spolecnost v pribéhu roku 2020 nenabyla Zddné viastni akcie ani podily.

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

Spolecnost  nevyvijela v pribéhu roku 2020 voblasti ochrany Zivotniho prostiedi
Zddné zvlastni aktivity.

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

Spolecnost nemd zaméstnance a ani nevypldci odmény cleniim statutdrnich orgdnii.

Chod Spolecnosti a jeji Fizeni je zajisténo v rdmci skupiny FINEP HODLING, SE, jak je
uvedeno nize ve zprdvé o vztazich.

8. Informace o existenci organizaéni slozky v zahraniéi (§ 21. odst. 2. pism. f) ZU)

Spolecnost neméla v pritbéhu roku 2020 v zahranici Zddnou organizacni sloZku.

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

Rizika Spolecnosti jsou Fizena v rdmci Fizeni rizik skupiny FINEP HOLDING, SE, &im# dochdzi
k minimalizaci nebo eliminaci vvérovych, likviditnich a trénich rizik,

II. Financni ¢ast

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




FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Uletni zavérka

za obdobi deviti mésicii konéici 30. zaf 2020

sestavend v souladu s IFRS ve znénfi pfijatém EU
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FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.

Uéetni zévérka

za obdobi deviti mésicli konéici 30. zA¥ 2020

Rozvaha
Kk 30. zaFi 2020 (tis. K&) Pozn. 30. za¥ 2020 31. prosince 2019
AKTIVA
Dlouhodoba aktiva
Investice do nemovitosti 9 651247 584 925
Dlouhodoby hmotny majetek 756 780
Poskytnuté pijeky 50 50
Zaplacené zilohy 10 100 7949
Penézni prostiedky na vizany{ch tiétech 11 20 000 5 000
Dlouhodobé aktiva celkem 672 153 508 704
Kratkodoba aktiva
Zasoby 378 378
Obchodni a jiné pohledavky 12 869 435
Pohledavky vii¢i komplement4fi 20 o 16 692
Zaplacené zilohy 10 10739 30258
Pohledavky z dané z pfidané hodnoty 623 3252
PenéZni prostfedky na vizanych aétech 11 2 500 154 017
Pend¥ni prostiedky a pen&’ni ekvivalenty 13 108 845 63 219
Kritkodobi aktiva celkem 123 954 268 251
Aktiva celkem 796 107 866 955
Pozn. 30. za¥i 2020 31. prosince 2019
VLASTN{ KAPITAL
Kapitil a fondy piipadajici
komanditistovi
Zakladni kapit4l 2 000 2 000
Ostatnf kapitalové fondy 1110 1110
Nerozdéleny zisk — komanditista 5448 4762
Vlastni kapitél celkem 14 8558 7 872
ZAVAZKY
Dlouhodobé zavazky
Piijéky od spfiznéngch stran 20 150 752 o
Vydané dluhopisy 15 300 000 300 000
Ptijaté zalohy 2 2
Obchodni a jiné zavazky 17 4719 o
Odlozeny dariov{ zavazek 18 652 580
Dlouhodobé zivazky celkem 456 125 300 582
Kratkodobé zavazky
Vydané dluhopisy 15 234173 557 377
Zavazky viiéi komplementari 20 87123 o
Obchodni a jiné zavazky 17 10 006 989
Zavazky z dani z pfijmu 122 135
Kritkodobé zivazky celkem 331424 558 501
Zavazky celkem 787 549 8590 083
Vlastni kapital a zdvazky celkem 796 107 866 955




FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.

Udetni zavérka

za obdobi deviti mésicd kondici 30. zaii 2020

Viykaz iplného vysledku

za obdobi deviti mésicii konéici 30. zari 2020

Obdobi deviti
mésich konéici

Rok kondici
31, prosince 2019

(tis. Ké) Pozn. 30. za¥i 2020
Vimosy 6 2 13
Ostatnf provozni vinosy 6 4 5
Cisty zisk z pfecenéni investic do nemovitost{ 9 107 541 )
Cisty zisk (+)/ztrata (-) z vyfazen investic do nemovitosti 9 -425 13 592
Spotfeba materiilu a energie -6 -4
Marketingové naklady -3 -9
Organizace a Fizenf spojena s budoucimi projekty -919 -1828
Ostatni provozni naklady -321 -504
Odpisy -24 -32
Provozni zisk 105 8490 11 233
Finanéni vinosy 0 4
Finanéni naklady 7 -17 846 -28 098
Zisk (+) /ztréta (-) pied dani z piijmi a pfevodem 88 003 -16 861
visledku hospodaieni na komplementife
Pfevod visledku hospodafeni na komplementate 20 -87123 16 692
Zisk (+) / ztrata (-) pFed dani z p¥ijmu 880 -169
Dati z piijmi — splatna 8 -122 -135
Daii z pfijmi — odloZena 18 -72 130
Cist{ zisk (+) /ztrdta (-) po zdanéni 686 -174
Uplny{ visledek za obdobi celkem 686 -174
Vijkaz zmén vlastniho kapitalu
za obdobf{ deviti mésici konéici 30. za¥i 2020
Ostatni

Zakladni kapitalové Vlastni kapital
(tis. K&) Pozn. kapital fondy Nerozdéleny zisk celkem
Stavk 1, lednu 2019 14 2 000 1110 4936 8 046
Cista ztrata po zdanéni —
komanditista 0 0 -174 -174
Uplny visledek za rok 0 o -174 -174
Stav k 31. prosinci 2019 14 2 000 1110 4762 7 872
Cisty zisk po zdanénf —
komanditista o) [} 686 686
Uplny vysledek za obdobi o 0 686 686
Stav k 30. za¥ 2020 14 2 000 1110 5 448 8 558




FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.
Utetni zavérka
za obdob{ deviti mésict konéici 30. zafi 2020

Viykaz penéznich tokit

Za obdobi deviti mésicii kondici 30. zaii

Obdobi deviti Rok konéici
Pozn mésict kondici 31. prosince 2019
(tis. K¢é) . 30. za¥i 2020
Penéini toky z provozni ¢innosti:
Zisk (+) /ztrata (-) pFed zdanénim 88o -169
Upravy o nepenéini operace:
Odpisy hmotného majetku 24 32
Zisk (-) /Ztrata (+) z prodeje investic do nemovitosti 9 425 -13 592
Cisty zisk z pfecenéni investic do nemovitosti 9 -107 541 0
Vytétované troky mimo kapitalizovanych 7 17 831 28 073
Ostatni nepenéZni operace 622 o]
Zmény pracovniho kapitalu:
SniZeni (+) / zv§Seni (-) stavu pohledavek a ostatnich aktiv 29 563 -51 266
SniZen{ (+) / zvy$eni (-) penéinich prostfedkd na vizanjch 11 136 517 -70 000
tiétech
SniZeni (-) / zvySeni (+) stavu obchodnich a ostatnich 100 859 -9 106
zéavazkl
Penézni prostifedky vytvoiené provozni dinnosti:
Zaplacena dani z pfijmil -135 -20
Zaplacené tiroky -12 906 -26 868
Uhrada podilu na v§sledku hospodateni pfedchoziho roku 16 692
komplementafi -1869
Penézni toky z provozni éinnosti 182 831 -144 785
PenéZini toky z investiéni ¢innosti:
Vydaje spojené s pofizenim a zhodnocenim investic do -68 078 -32382
nemovitosti 9
Pi{jmy z prodeje investic do nemovitosti 9 108 873 130 483
Splatky ptiiéek spfiznénim stranim o 39959
PenéZni toky z investi¢ni ¢innosti 40 795 138 060
Penéini toky z finanéni ¢innosti:
Splatky dluhopisd 15 -328 000 o
Splatky piijéek o -30 000
Naderpani plijéek 20 150 000 30 000
Penézni toky z finanéni éinnosti 16 - 178 000 o
Zvyseni (+) /sniZeni (-) pen&Znich prostiedkil
a penéznich ekvivalentii 45 626 -6 725
Penéini prostiedky a penéZni ekvivalenty na zadatku roku 13 63 219 69 944
Penéini prostfedky a penézni ekvivalenty na konci 108 845 63 219
hospodéaiského roku 13

Pfiloha na stranédch 5 aZ 30 tvofi nedilnou souést této tidetni zavérky.



1 Vseobecné informace

FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s. (dale ,,Spoleénost*) byla zapsana do obchodniho rejstifku vedeného
Meéstskym soudem v Praze, oddil A, vloZka 76651, dne 19. ervna 2007 a jeji sidlo je v Praze 1,
Havlickova 1030/1. Hlavnim pfedmétem podnikéini Spoleénosti je pfedev$im realitni ¢innost

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

Spole€nost emitovala dne 19. prosince 2016 dluhopisy obchodovatelné na regulovaném trhu Burzy cennjch
papirti v Praze a k 1. lednu 2017 pfesla v souladu se zikonem na IFRS ve znéni ptijatém Evropskou unii
(-EU®). Spolecnost tyto dluhopisy béhem roku 2020 splatila. JelikoZ Spole¢nost hodl4 b&hem nésledujiciho
roku emitovat nové vefejné obchodovatelné dluhopisy, rozhodla Spoleénost v souladu se zdkonem o pouZiti
IFRS pro sestaveni ti¢etni zavérky i pro aktuélni iéetni obdobi.

Na pocatku roku 2020 byla potvrzena existence nového koronaviru zpiisobujiciho nemoc COVID-19, ktera
se rozffila v Cin& i mimo ni, véetné Ceska, a zpiisobila naruseni mnoha podnikatelskych a hospodaiskych
aktivit,

V diisledku rozsifeni nedo$lo k viznamnému poklesu trZeb Spole¢nosti. Zaroveii také vlivem epidemie
vedeni Spole¢nosti nepfedpoklada zdsadni dopad na vysledek hospodafent, finanéni a likvidni pozici
Spole¢nosti. Diivodem je specificka situace na trhu s novymi dokonéovanymi nemovitostmi v Praze,
konkrétné pfetrvivajici pfevis poptavky po novych nemovitostech v Praze nad nabidkou a pokradujici rist
cen novych nemovitosti v Praze.

Vedeni Spoleénosti bude pokraéovat v monitorovéani potencialniho dopadu a podnikne v souladu se
zdkonnou tpravou veskeré mozné kroky ke zmirnéni jakychkoliv negativnich déinkd na Spoleénost, jeji
zdkazniky, dodavatele a véfitele.

Vedeni Spoleénosti zvaZilo potencidlni dopady COVID-19 na své aktivity a podnikani a dospélo k zavéru, %e
nemaji na Spolecnost vyznamny vliv a nevedou k existenci vyznamné nejistoty ohledné pfedpokladu
nepfetrZitého trvani podniku. Veskeré financovani Spole¢nosti k 30. zAf{ 2020 je poskytnuto ze skupiny
FINEP HOLDING, SE a skupina je piipravena veSkeré zavazky Spole¢nosti k datu jejich splatnosti

v pfipadé potfeby prefinancovat. Vzhledem k tomu byla éiéetni zavérka k 30. zafi 2020 zpracovana za
pfredpokladu, Ze Spole¢nost bude nadéle schopna pokraéovat ve své éinnosti. P¥{padny dopad epidemie na
makroekonomické prognézy, pozici Spole¢nosti a jeji vysledky vedeni zahrne do odhadi opravnych poloZek

a rezerv v roce 2021.

2 Prehled viyznamnyjch tiéetnich postupi

V nésledujici ¢asti jsou uvedeny vyznamné éetni postupy aplikované pii zpracovani této téetni zavérky.
2.1 Zakladni zasady sestaveni ticetni zavérky

Utetni zavérka Spoleénosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s. je sestavena v souladu s Mezindrodnimi
standardy Géetniho vykaznictvi (,IFRS®) a interpretacemi Vyboru pro interpretace mezinarodniho tiéetniho
vykaznictvi (IFRS IC), vztahujicimi se na spoleénosti vykazujici podle IFRS ve znéni pfijatém EU. Uéetni
zdvérka je sestavena na principu historickych pofizovacich cen s dipravou o precenéni investic do
nemovitosti. Tato G¢etni zavérka je sestavena v eskych korunach (K&), které jsou soudasné funkéni ménou
Spolecnosti. Veskeré finanéni informace jsou uvedeny v celych tisicich K&, pokud neni uvedeno jinak.
Utetni zavérka byla sestavena na zakladé pfedpokladu trvani ddetni jednotky.

Sestaveni ii¢etni zdvérky v souladu s IFRS si vyZaduje uplatiiovani uréitych zdsadnich Géetnich odhadd.
VyZaduje rovnéZ, aby vedeni vyuzivalo sviij isudek v procesu aplikace iéetnich pravidel Spole¢nosti.
Oblasti kladouc{ vys$8i niroky na uplatiiovan{ isudku, oblasti s vy38i mirou sloZitosti nebo oblasti,

ve kterych jsou pro ticely sestaven{ iéetni zdvérky uplattioviny viznamné pfedpoklady a odhady, jsou
zveiejnény v Poznamee 4.



Spole¢nost zménila konec tietniho obdobi z 31. prosince na 30. zafi, proto je téetni zavérka sestavena za
obdob{ deviti mésicti konéicich 30. zAfi 2020. Zména téetniho obdobi byla provedena za Géelem
zefektivnéni konsolidaéniho procesu skupiny FINEP Holding. Proto nejsou tdaje ve vykazu tiplného

vysledku a vikazu penéZnich tokid za srovnavaci obdobi plné srovnatelné.

2.2 Nové standardy, interpretace a novely publikovanijch standardii

(a) Standardy, interpretace a novely publikovanijch standardii 1i¢inné od 1. ledna 2020

Nisledujici standardy, interpretace a novely byly publikovany a jsou pro G&etni zavérku Spole¢nosti
povinné od 1. ledna 2020 nebo pozdé&ji:

Zmény koncepéniho ramce pro finanéni vjkaznictvi (vydané 29. biezna 2018 a 1i¢inné pro roéni
obdobt zadingjici 1. ledna 2020 nebo pozdéji). Revidovany koncepéni rimec obsahuje novou kapitolu o
méfeni, pokyny k vykazovani finan¢ni vykonnosti, vylepSené definice a pokyny — zejména definice
odpovédnosti a objasnéni v diileZitych oblastech, jako je role spravcovstvi, opatrnost a nejistota méfeni ve
finanénim vykaznictvi. Tato zména nemd vyznamny dopad na tuto idetn{ zavérku.

Definice podniku - Zmény IFRS 3 (vydané 22. Fijna 2018 a éinné pro akvizice od zaédtku roéntho
ucetniho obdobi, které zadind 1. ledna 2020 nebo pozdéji). Zmény upravuji definici podniku. Podnik musi
mit vstupy a vécny proces, ktery spoleéné viznamné piispiva ke schopnosti vytvafet vystupy. Nové pokyny
poskytuji rimec pro vyhodnoceni toho, kdy jsou pfitomny vstupy a véeny proces, a to i pro spoleénosti v rané
fazi, které negenerovaly vystupy. Organizovana pracovni sfla by mé&la byt pfitomna jako podminka pro
Kklasifikaci jako podnik, pokud neexistuji Z4dné vystupy. Definice pojmu ,vystupy“ je zfizena tak, aby se
zaméfila na zboZi a sluzby poskytované zdkaznikiim, vytvafejici investiéni vymosy a jiné pfjmy, a vyluduje
vynosy ve formé niZ$ich nékladi a jinych ekonomickych vyhod. Rovné jiz neni nutné posuzovat, zda jsou
ticastnici trhu schopni nahradit chybéjici prvky nebo integrovat ziskané &innosti a aktiva. Uéetni jednotka
miiZe pouZit ,test koncentrace“. Nabyta aktiva by nepfedstavovala podnikani, pokud by v podstaté veskers
realna hodnota nabytych hrubjch aktivbyla soustfedéna do jediného aktiva (nebo skupiny podobnych aktiv).
Tato zména nema vyznamny dopad na tuto déetni zavérku.

Definice vjznamnosti — Zmény IAS 1 a IAS 8 (vydané 31. F{jna 2018 a 1i¢inné pro roénf obdob{
zadinajici 1. ledna 2020 nebo pozdéji). Zmény objasiiuji definici viznamnosti a zpiisob, jakjm by se mé&la
uplatiiovat, a to zahrnutim pokyni k definici, které se aZ dosud objevovaly jinde v IFRS. Kromé toho byla
vylepSena vysvétleni doprovazejici definici. Novely kone¢né zajisti, aby definice materiality byla
konzistentni ve vSech standardech IFRS. Informace jsou v§znamné, pokud pii jejich vynechéani, zkresleni
nebo zakryti 1ze diivodné oéekavat, Ze ovlivni rozhodnuti, ktera primarni uZivatelé tidetni zavérky pro
obecné ucely délaji na zakladé téchto idetnich vykazi, které poskytuji finanéni informace o konkrétni
vykazujici jednotce. Tato zména nema vyznamny dopad na na tuto tiéetni zavérku .

Reforma tirokovijch sazeb — zmény IFRS 9, IAS 39 a IFRS 7 (vydané 26. z4i 2019 a {i¢inné pro
ro¢ni obdobi zadinajici 1. ledna 2020 nebo pozdéji). Zmény byly vyvolany nahrazenim benchmarkovych
tirokovych sazeb, jako je LIBOR a dal$ich nabizenych mezibankovnich sazeb (,IBOR®). Novela poskytuje
docasné osvobozeni od uplatiiovani specifickjch poZadavki na zaji$tovaci d&etnictvi na zaji$fovaci vztahy
pfimo ovlivnéné reformou IBOR. Tato zména nem4 vyznamny dopad na na tuto ticetni zavérku.

Dodatek IFRS 16 k tilevam na ngjemném souvisejicim s COVID-19 (vydané 28. kvétna 2020 a
uéinné od 1. ervna 2020 pro Ucetn{ obdobi zadingjici 1. ledna 2020 nebo pozdéji). Dodatek poskytuje
nijemciim (ale ne pronajimateliim) dlevu v podobé volitelné vyjimky z posuzovani, zda je sleva na
najemném souvisejici s COVID-19 modifikace leasingu. Najemei se mohou rozhodnout iétovat o slevé
stejnym zplisobem, jako kdyby se nejednalo o modifikaci leasingu. Toto praktické zjednoduseni se vztahuje
pouze na slevy na njjemném, k nimz dochézi jako pfimy diisledek pandemie COVID-19, a pouze pokud
jsou splnény nésledujici podminky: zména v n4jemnich splatkich souvisi s pfehodnocenou protihodnotou
néjmu, ktera je v podstaté stejné jako, nebo mensi neZ, protihodnota nijmu bezprosttedné pfed zménou;
sniZeni ndjemného ma vliv pouze na platby splatné 30. éervna 2021 nebo d¥ive; a nedoslo k #4dné
podstatné zméné ostatnich podminek nijmu. Dodatek se aplikuje retrospektivné v souladu s IAS 8, ale
najemci nejsou povinni upravovat srovnatelné idaje ani poskytovat zvefejnéni podle odst. 28 pism. f) IAS
8. Tento dodatek nemé vyznamny dopad na na tuto déetni zdvérku .
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(b) Standardy, interpretace a novely publikovanych standardii, které zatim nejsou
ucéinné

Nésledujici standardy, interpretace a novely byly publikovany a jsou pro tidetn{ zdvérku
Spole¢nosti povinné od 1. ¥ijna 2020 nebo pozdé&ji:

Klasiftkace zavazkii jako kratkodobych a dlouhodobych — dodatky k IAS 1 (vydany 23. ledna
2020 a U¢inny pro ti¢etni obdobi zadinajici 1. ledna 2023 nebo pozdéji). Tyto dodatky objasiiuji, Ze zavazky
jsou Klasifikovany jako kratkodobé nebo dlouhodobé, v zavislosti na prévech, ktera existuji na konci
vykazovaného obdobi. Zavazky jsou dlouhodobé, pokud m4 fiéetni jednotka na konci i¢etniho obdobi
podstatné pravo odloZit vypofadani nejméné o dvanict mésicli. UZ neni potieba, aby toto pravo bylo
bezpodmineéné. Odekavani vedeni, zda nasledné uplatni pravo na odklad vypofadani, nema4 vliv na
Klasifikaci zdvazki. Pravo na odklad existuje pouze tehdy, pokud fidetni jednotka ke konci vykazovaného
obdobi splni veskeré pfislusné podminky. Zavazek je klasifikovan jako kratkodoby, pokud dojde k porugeni
podminky k datu déetni zdvérky nebo pfed timto datem, a to i v p¥ipadg, Ze se véfitel vzda této podminky
po skonéeni vykazovaného obdobi. Naopak, piij¢ka je klasifikovana jako dlouhodob4, pokud dojde k
poruseni tvérové smlouvy aZ po datu vykazovani. Kromé toho dodatky obsahuji vyjasné&ni klasifikaénich
poZadavki na zavazek, ktery by spole¢nost mohla vyrovnat pfevedenim na vlastni kapital. ,Vyrovnani* je
definovéno jako zanik zdvazku penézi, jingmi zdroji pfedstavujicimi ekonomické vyhody nebo vlastnimi
kapitdlovymi néstroji ietnf jednotky. U pfevoditelnych nastrojii, které mohou byt pfeménény na vlastni
kapitdl, existuje vyjimka, ale pouze u téch néstroji, kde je moznost ptevodu klasifikovana jako kapitalovy
nastroj jako samostatné soucést sloZeného finanéniho néstroje. Dodatky IAS 1 o Klasifikaci zdvazki jako
kratkodobych nebo dlouhodobych byly vydany v lednu 2020 s pfivodnim datem Géinnosti 1. ledna 2022, V
reakci na pandemii Covid-19 v8ak bylo datum d@éinnosti odloZeno o jeden rok, aby spoleénosti mély vice
¢asu na provedeni zmén klasifikace. Tyto dodatky nemaji vyznamny dopad na tuto tidetni zavérku.

Vinosy pired zamyslenym pouZitim, nevijjhodné smlouvy - ndklady na plnéni smlouvy,
odkaz na Koncepéni ramec - dodatky IAS 16, IAS 37 a IFRS 3 a roéni vylepseni IFRS 2018-
2020 - dodatky IFRS 1, IFRS 9, IFRS 16 a IAS 41 (vydané dne 14. kvétna 2020 a 11¢inné pro roéni
obdobi pocinajici 1. ledna 2022 nebo pozdéji).

Novela IAS 16 zakazuje Géetni jednotce odeéist od pofizovaci ceny majetku veskeré vimosy ziskané z
prodeje vyrobenych poloZek béhem piipravy aktiva na zamyslené pouZiti. V¥nosy z prodeje t&chto poloZek
spolu s niklady na jejich vyrobu jsou nyni vykdzany v zisku nebo ztr4té. Udetni jednotka pouzije IAS 2 k
ocenéni nakladd na tyto polozky. Cena nezahrnuje odpisy testovaného aktiva, protoZe neni pfipraveno k
zamyslenému pouZiti. Dodatek IAS 16 rovnéZ objastiuje, Ze ietni jednotka ,,posuzuje, zda aktivum Fadné
funguje®, kdyZ hodnoti technickou a fyzickou vykonnost aktiva. Finanéni vikonnost aktiva neni pro toto
posouzeni relevantni. Aktivum proto miiZe byt schopné provozu tak, jak to zamyslelo vedeni, a podléha
odpisiim, neZ dosahne tirovné provozniho vykonu oekivané vedenim.

Dodatek IAS 37 objastiuje vyznam ,nakladd na splnéni smlouvy“. Dodatek vysvétluje, Ze pfimé niklady na
plnéni smlouvy zahrnuji pfirfistkové naklady na plnén{ této smlouvy; a alokace dalsich nakladd, které
pfimo souviseji s plnénim. Dodatek rovnéZ vyjastiuje, Ze pfedtim, neZ bude vytvofena samostatn4 rezerva
na nevyhodnou smlouvu, i¢etn{ jednotka uzna jakoukoli ztratu ze sniZeni hodnoty, ktera nastala u aktiv
pouzZitych p¥i plnéni smlouvy, spiSe neZ u aktiv uréenych pro tuto smlouvu.

IFRS 3 byl upraven tak, aby odkazoval na Koncepéni rimec pro téetni vykaznictvi z roku 2018, aby bylo
mozné urdit, co predstavuje aktivam nebo zavazek v podnikové kombinaci. Pfed timto dodatkem odkazoval
IFRS 3 na Koncepéni rdmec pro ti¢etni vykaznictvi z roku 2001. Kromé toho byla v IFRS 3 pfidina nova
vyjimka pro zdvazky a podminéné z4vazky. V¥jimka specifikuje, Ze u n&kterych typd zavazki a
podminénych zavazkii by se Géetni jednotka aplikujici IFRS 3 méla misto Koncepéniho ramee z roku 2018
odkazovat na IAS 37 nebo IFRIC 21. Bez této nové vyjimky by G&etni jednotka uznala nékteré zavazky v
podnikové kombinaci, které by nevykazala podle IAS 37. Proto by okamZité po akvizici musela tiéetnf
jednotka takové zavazky odiiétovat a vykéazat zisk, ktery nepfedstavuje ekonomicky zisk. Bylo rovnés
objasnéno, 7e nabyvatel by nemél k datu akvizice uznat podminén4 aktiva, jak jsou definovina v IAS 37.
Dodatek IFRS 9 Fesi, které poplatky by mély byt zahrnuty do 10% testu na odfi¢tovani finanénich zavazki.
Néklady nebo poplatky 1ze zaplatit tfetim stranim nebo véfiteli. Podle tohoto dodatku nebudou naklady
nebo poplatky zaplacené tietim strandm zahrnuty do testu 10%.



Tustrativni pfiklad 13 doprovazejici IFRS 16 byl zménén odstranénim ilustrace plateb pronajimatele
tykajici se zdokonaleni pfedmétu nijmu. Diivodem dodatku je odstran&ni p¥{padnjch nejasnosti ohledng
zachazeni s leasingovymi pobidkami.

IFRS 1 umoziuje vyjimku, kde dcefina spole¢nost pfijme IFRS pozdé&ji neZ jeji matetska spoleénost.
Dcefin4 spole¢nost miiZe ocenit své aktiva a zdvazky v G&etni hodnoté&, kter4 by byla zahrnuta do
konsolidované tiéetni zévérky mate¥ské spole¢nosti, na zdkladé data pfechodu matef'ské spole¢nosti na
IFRS, pokud by nebyly provedeny fipravy pro konsolida¢ni postupy a dopady podnikové kombinace p¥i
které matefska spolecnost ziskala dcefinou spoleénost. IFRS 1 byl upraven tak, aby umo#iioval édetnim
jednotkam, které vyuzily této vyjimky v IFRS 1, také m&fit kumulativni rozdily z pfepoétu pomoci éastek
vykédzanych matef'skou spoleénosti na zikladé data pfechodu mate¥ské spoleénosti na IFRS. Dodatek IFRS
1 rozsifuje vyse uvedenou vyjimku na kumulativni rozdily z pfepodtu, aby se sni¥ily niklady na prvotni
adopci. Tato zména se bude vztahovat také na pfidruZené podniky a spoleéné podniky, které aplikovali
stejnou vyjimku podle IFRS 1.

Byl zruSen poZadavek, aby icetni jednotky vyloudily penéZni toky ze zdanéni pii ocetiovani re4lnou
hodnotou podle IAS 41. Uelem této zmény je uvést do souladu s pozadavkem standardu diskontovat
penéZni toky na ziklad€ po zdanéni. Spole¢nost v sou¢asné dob& posuzuje dopad dodatku k IFRS 9 na jeji
tiéetni zavérku. Ostatni zmény nemaji vyznamny dopad na tuto tifetni zavérku.

Dodatky k IFRS 17 a dodatek k IFRS 4 (vydany 25. dervna 2020 a téinny pro tidetni obdobi
zacingjict 1. ledna 2023 nebo pozdéji). Dodatky obsahuji fadu objasnéni, kters maji usnadnit implementaci
IFRS 17, zjednodusit n€které pozadavky standardu a piechod. Zmény se tykaji osmi oblasti IFRS 17 a jejich
tielem nenf zménit zikladn{ principy standardu. Tyto dodatky nemaji v§znamny dopad na tuto G&etni
zavérku.,

Reforma trokovyjch sazeb (IBOR) — faze 2 dodatkii IFRS 9, IAS 39, IFRS 7, IFRS 4 a IFRS 16
(vydané 27. srpna 2020 a ti¢inné pro roéni obdobi zadinajici 1. ledna 2021 nebo pozdéji). Zmény ve fazi 2
se zabyvaji problémy, které vyplyvaji z providéni reforem, véetn& nahrazeni jedné referenéni hodnoty
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alternativni. Spole¢nost v sou¢asné dobé posuzuje dopad zmén na jeji idetni zavérku.



2.3 Jinévynosy
Prodej investic do nemovitosti

Zisk nebo ztrita z prodeje investic do nemovitosti (pozemkil) jsou vykazany jednorazové v momenté
piechodu kontroly nad nemovitosti na kupujiciho. Za tento moment je povaZovan okamZik, kdy je uzaviena
nepodminéna kupni smlouva s kupujicim a byla podana Zadost o pievod pravniho titulu viastnictvi na
katastralni G¥ad. Realna hodnota je aktualizovana kaZdoro¢né a dojde-li ke zméné realné hodnoty mezi
datem posledniho ocenéni a datem prodeje, je takovy zisk nebo ztrata vykazan jako ,Cisty zisk / (ztrata)

L ar1

z vyfazeni investic do nemovitost{ “ v zisku nebo ztraté,
2.4 Urokové vinosy a naklady

Urokové vynosy a naklady se vykazuji v zisku nebo ztraté pomoci metody efektivni dirokové miry, s
vyjimkou vypijénich ndkladi vztahujicich se ke kvalifikovanym aktiviim, které jsou aktivovany do
pofizovaci ceny téchto aktiv. Spoleénost se rozhodla aktivovat vypiijéni néklady pro kvalifikovana aktiva,
kter4 nejsou ocefiovana redlnou hodnotou. Vypiijéni naklady pro kvalifikovan4 aktiva ocefiovana realnou
hodnotou jsou vykizana v zisku nebo ztraté.

Metoda efektivni irokové miry je metoda vypoétu zlistatkové hodnoty finanéniho aktiva nebo finanéniho
zévazku a pfifazen{ drokového vynosu nebo tirokového nakladu do pFislusného obdobi. Efektivni trokova
mira je takova, ktera piesné diskontuje odhadované budouci penézni platby nebo p¥ijmy po celou dobu
ocekavané Zivotnosti finanéniho nastroje nebo kratsi obdobi, kde je to vhodné, na éistou iéetni hodnotu
finan¢niho aktiva nebo finanéniho zavazku. P¥i vypoctu efektivni irokové miry Spoleénost odhaduje
pené&Zni toky pfi zohlednéni viech smluvnich podminek finanénfho nastroje (napt. pfedplacené opce),

ale nebere v dvahu budouci Gvérové ztrity. Vypotet zahrnuje viechny poplatky a body zaplacené nebo
pfijaté mezi smluvnimi stranami, které jsou nedilnou souéasti efektivni trokové miry, transakéni naklady

a véechny ostatni prémie nebo slevy.

Pro finanéni aktiva, ktera jsou vytvofena nebo nakoupena se sniZenou hodnotou, je efektivni irokova mira,
kter4 diskontuje oéekidvané penézni toky (véetné pocateénich oéekavanych ztrat) na redlnou hodnotu pfi
prvotnim zatétovani (obvykle piedstavovana kupni cenou). V diisledku toho je efektivni tirok upraven o
znehodnoceni.

2.5 Pievod podilu na vijsledku hospodai‘eni komplementari

Pfevod podilu na vysledku hospodafeni komplementéfi je v Géetni zavérce Spoleénosti vykazovan jako
zavazek nebo pohledédvka v téetnim obdobi, kdy doslo k jeho uznéni. Tento pfevod pfedstavuje naklad
nebo vynos pro Spoleénost v daném tidetnim obdobi.

2.6 Investice do nemovitosti

Majetek, ktery je drZen Spole¢nosti pro dosaZeni pffjmu z njemného, nebo kapitalového zhodnoceni, nebo
obojiho a neni obsazen Spole¢nosti, je klasifikovan jako investice do nemovitosti. Investice do nemovitosti
se sklada z pozemkd, v€etné vydaji na jejich nasledné zdokonaleni.

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

Po prvotnim vykazanf jsou investice do nemovitosti ocenény redlnou hodnotou. Podrobnosti o ocetiovani
investic do nemovitosti na redlnou hodnotu jsou uvedeny v poznédmce 4. Veskeré zisky nebo ztraty vyplyvajici
ze zmén realné hodnoty jsou @étovany do zisku nebo ztrity.

Vydaje jsou aktivoviny do acetni hodnoty investic do nemovitosti pouze, pokud je pravdépodobné,

Ze budouci ekonomické piinosy spojené s témito vydaji poplynou Spoleénosti a mohou byt spolehlivé
ocenény. Sluzby poskytnuté v souvislosti s developmentem investic do nemovitosti, pokud se podili na zvy$eni
realné hodnoty investic do nemovitosti, jsou zahrnuty do Géetnf hodnoty investic do nemovitosti a nejsou
vykéizany v nakladech za obdobi.



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

Dojde-li ke zméné redlné hodnoty mezi datem posledniho ocenéni a datem prodeje, je takovy zisk nebo
ztrita vykazan jako ,Cisty zisk / (ztrta) z vy¥azeni investic do nemovitosti “ ve zisku nebo ztraté v netto
hodnoté.

Stane-li se sou¢ast dlouhodobého hmotného majetku investici do nemovitosti z divodu zmény v u¥ivani, je s
jakymkoli rozdilem v ocenéni mezi iicetn{ a redlnou hodnotou k datu pfevodu naklddéno stejné, jako p¥i
zméné ocefiovani dle IAS 16. Jakykoli nériist v i¢etni hodnoté majetku je vyk4zan v ostatnim iplném
vysledku a promita se pfimo do vlastniho kapitélu pfes zisk z pfecenéni. Jakykoli pokles v tidetni hodnots je
nejprve promitnut v ostatnim tplném vysledku proti p¥ipadnym piedchozim ziskiim z pfecenéni, zbyvajici
pokles je promitnut do zisku nebo ztrity.

2.7 Dlouhodoby hmotny) majetek

VSechny pozemky, budovy a zafizeni s vyjimkou investic do nemovitosti se vykazuji v historickych cenach
sniZenych o opravky. Historické ceny zahrnuji naklady, které se pfimo vztahuji k potizeni ptislugnych
polozek.

Pofizovaci ceny jednotlivych poloZek dlouhodobého hmotného majetku zahrnuji jejich kupni cenu

a piipadné pfimé piifaditelné naklady. Pofizovaci cena zahrnuje naklady na viménu &4sti existujiciho
dlouhodobého majetku v dobé&, kdy byly ndklady vynaloZeny, jestliZe jsou spln&ny podminky vykazani;
a nezahrnuje naklady na kazdodenni idrzbu poloZky dlouhodobého hmotného majetku.

Nésledné néklady jsou zahrnuty do fiéetni hodnoty aktiva, poptipad& vyk4zany jako samostatné aktivum,
pouze pokud je pravdépodobné, Ze budouci ekonomické pfinosy spojené s danou poloZkou poplynou
Spole¢nosti a pofizovaci cena za polozku mii%e byt spolehlivé ocengna. Udetni hodnota &asti aktiva, které
byly vyménény, je odi¢tovana. Ostatni opravy a tidrzba jsou zatétovany do zisku nebo ztraty v rimei
tiéetniho obdobi, ve kterém byly vynaloZeny.

Odpisy se poditaji metodou rovnomeérnych odpisti za iéelem alokace pofizovaci ceny aktiva
po dobu jeho odhadované doby Zivotnosti nasledovng:

e Stavby 30let

Ziistatkova hodnota aktiv a jejich Zivotnost je posuzovana ke konci kaZdého fiéetniho obdobi a v pifpadé
potieby je upravena.

V piipadg, Ze je ti¢etni hodnota aktiva vy$si neZ jeho odhadovana realizovateln4 hodnota, je idetni hodnota
tohoto aktiva okamZité sniZzena na jeho realizovatelnou hodnotu.

Zisky a ztraty plynouci z prodeje majetku se uréf jako rozdil mezi pfijatym piné&nim a jeho téetni hodnotou
a vykazuji se v zisku nebo ztraté jako ,Obecné a spravni naklady*.
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2.8 Finandni aktiva

2.8.1

Klasifikace

Klasifikace zavisi na zpiisobu fizeni finanénich aktiv ze strany Spoleénosti a na charakteru smluvnich

penéZnich toki konkrétniho finanéniho aktiva.

Pro dluhova finanéni aktiva byly provedeny testy obchodniho modelu a test vyluénych splatek jistiny a tirokdi
(,VOJU*). Podnikatelskjm zdmérem Spoletnosti j je drzet sva dluhova finanéni aktiva do jejich splatnosti a

inkasovat smluvni penéznl toky. Spolecnost nevyuziva %

Zadnych sluzeb faktoringu, nema historii odprodeji

pohleddvek nebo tivéri a vSechna jeji finanéni aktiva spliuji VOJU test. Vysledna Klasifikace vSech
dluhovych finanénich aktiv je tedy do kategorie ,,Finanéni aktiva ocefiovana v amortizované hodnot&*.

Zatazeni do t¥id finanénich nastroji a kategorie ocefiovani jsou uvedeny v tabulce niZe:

Polozka rozvahy T¥ida finanénich Zpiisob Poznidmka  Castkak 30. Castka k 31.
nastrojii ocetiovéni zdFi 2020 _ prosinci 2019

AKTIVA

Dlouhodoba aktiva

Poskytnuté piijcky Poskytnuté pijéky Amortizovana 50 50

hodnota

Penéini prostfedky na Poskytnuté Amortizovani 11 20 000 5000

vazanych aétech depozitum hodnota

Kratkodoba aktiva

Obchodni a jiné pohleddvky ~ Obchodni a jiné Amortizovana 12 693 273
pohledavky hodnota

Pohledavky viiéi Pohledavky viiéi Amortizovana 20 0 16 692

komplementaii komplementafi hodnota

Pené’ni prostiedky na Poskytnuté Amortizovana 11 2 500 17 500

vazangch Gétech depozitum hodnota

Penéini prostfedky na Vazany bankovni Gdéet Amortizovana 11 (o] 136 517

vazanych ti¢tech hodnota

Penézni prostiedky a Bankovni Géet Amortizovani 13 108 845 63 219

penéZni ekvivalenty hodnota

ZAVAZKY

Dlouhodobé zavazky

Dlouhodobé vydané Vydané dluhopisy Amortizovana 15 300 000 300 000

dluhopisy hodnota

Dlouhodobé piijéky Prijaté piijcky Amortizovana 16 150 752 -

hodnota

Obchodni a jiné zavazky Obchodni a jiné Amortizovana 17 4719 -
zavazky hodnota

Kratkodobé zavazky

Kratkodobé vydané Vydané dluhopisy Amortizovana 15 234 173 557 377

dluhopisy hodnota

Zavazky viiéi Zavazky vii¢i Amortizovana 20 87123 -

komplementaii komplementéii hodnota

Obchodni a jiné zavazky Obchodnfi a jiné Amortizovana 17 10 006 989
zévazky hodnota
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2.8.2 Uétovani a ocerovani

Koupé a prodeje finanénich aktiv se vykazuji k datu sjednani obchodu, tedy k datu, kdy se Spole&nost
zavaZe dané aktivum koupit nebo prodat. Prvotni zatiétovani finanéniho aktiva je provedeno v realné
hodnoté navySené o transakéni naklady s v§jimkou finanénich aktiv ocetiovanych redlnou hodnotou proti
zisku nebo ztraté. Prvotni zati¢tovani finanénich aktiv ocetiovanych re4lnou hodnotou proti zisku

nebo ztraté je provedeno v realné hodnoté a transakéni naklady jsou zatétovany do nakladd v zisku nebo
ztraté. Finanéni aktiva jsou oddétovana z rozvahy, pokud pravo obdrZet pen&Zni toky z investic vyprelo
nebo bylo pfevedeno a Spoleénost pievedla v podstaté veskera rizika a uZitky plynouci z vlastnictvi.
Finanén{ aktiva oceifiované redlnou hodnotou proti zisku nebo ztraté jsou nasledné ocefiovina redlnou
hodnotou. Finanéni aktiva ocenéna v amortizované hodnoté jsou nasledné vykazovana v amortizované
hodnoté za pouZiti metody efektivni firokové sazby. Zisky a ztraty vyplyvajici ze zmé&n realné hodnoty
»finanénich aktiv oceniovanych realnou hodnotou proti zisku nebo ztraté“ se Gétuji do zisku nebo ztraty
v obdobf, v némz nastanou.

Testovani obchodnich pohledavek na sniZeni hodnoty je popsino v Poznamce 2.8.3.
2.8.3 SniZeni hodnoty finanénich aktiv v amortizované hodnoté

Financni aktiva, kromé aktiv v realné hodnoté vykézané do zisku nebo ztraty, se posuzuji z hlediska
otekavané dvérové ztraty vidy v okamzZiku zachyceni finanéniho aktiva v Géetnictvi.

Zjednoduseny piistup vypoc¢tu opravnych poloZek je aplikovan pro kratkodobé obchodni pohled4vky.

Pro tcely stanoveni oéekavanych tivérovych ztrat pomoci ziednoduseného piistupu jsou kratkodobé
obchodni pohled4vky roztfidény dle spole¢nych charakteristik z hlediska kreditniho rizika a dle splatnosti.
Na zéklad€ toho Spoleénost vyhodnocuje miry oekévanych Gvérovych ztrat stanovené pro kratkodobé
obchodni pohledavky.

ZjednoduSeny model je aplikovan na kritkodobé obchodni a jiné pohledavky, které neobsahuji viznamnou
komponentu financovani. Matice pro tvorbu opravnych poloZek je vytvoiena na z4kladé historickych
hodnot obratu pohledavek a jejich odpisii na roéni bazi. Tento historicky pohled je nasledné& upraven o
vyhled do budoucnosti, ktery je v ndvaznosti na vysledky korelaéni analyzy navizan na HDP Ceské
republiky.

Spolecnost povazuje potenciilni sniZeni hodnoty u pen&Znich prostfedkii a pené’nich ekvivalentd za
nevyznamné z diivodu vysoké dvérové kvality, doloZené investiénim externim ratingem bankovnich domf,
se kterymi Spoleénost spolupracuje.

Spoleénost vykazuje opravné polozky na sniZeni hodnoty poskytnutych tivért na zdkladé zhorSeni Gvérového
rizika od prvotniho zatétovani. Spoleénost pouZiva t¥istupfiovy model tvérového rizika: pokud se Givérové
riziko vyrazné nezvysilo (fize 1), pokud dvérové riziko vyrazné vzrostlo, tj. finanéni aktivum je po splatnosti
30 dni (faze 2) a pokud je iivér "ivérové znehodnoceny”, {j. finanéni aktivum je vice nez 9o dnii po splatnosti
(faze 3). Pro faze 1 a 2 vytvali Spoletnost opravné polozky dle interniho ratingu kalibrovaného na matice
pravdépodobnosti defaultu od externich ratingovych agentur s pfi¢tenim aktuilniho faktoru budouciho

vyvoje spocteného dle aktualniho vivoje HDP Ceské republiky. U fize 3 se jeji ofekévana budouci ztrata méi
jako celoZivotni oéekavané budouci ztraty.
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2.9 Obchodni pohledavky a poskytnuté twéry

Obchodni pohledavky a poskytnuté Gvéry jsou finanéni aktiva ocetiovand v amortizované hodnot&, nebot je
Spole¢nost drzi vyhradné za tiéelem inkasa budoucich penéZnich tokd, které zarovei maji charakter pouze
jistiny a troku. Pohled4vky Spole¢nost prvotné vykazuje ve vys$i protihodnoty, na kterou mé Spole¢nost
narok na zékladé svych smluv se zdkazniky, pokud neobsahuji vyznamné finanénf komponenty vykazované
v realné hodnoté.

Obchodni pohledévky jsou nezaplacené ¢astky od zakaznikii za prodané zboZi nebo sluzby poskytované
v ramci béZného podnikani. Spoleénost oéekava jejich uhrazeni do jednoho roku (nebo v normalnim cyklu
podnikani, pokud je delsi) a jsou klasifikovany jako kratkodob4 aktiva.

Pro ucely stanoveni ofekavanych tvérovych ztrat Spole¢nost aplikuje individulni posouzeni vyznamnych
pohledavek nebo zjednoduseny piistup dle IFRS 9, ktery vyuziva posouzeni celoZivotni oéekivané ztraty u
vSech kratkodobych obchodnich pohledavek. ZjednoduSeny model je aplikovan na kratkodobé obchodni
pohledavky, které neobsahuji viznamnou komponentu financovéni (Pozn. 2.8.3).

V ptipad€ individulné posuzovanych pohled4vek Spole¢nost zvazuje nasledujici faktory, které majf dopad na
schopnost dluznika dostét svych zavazkim:

- planovany vyhled obchodni ¢innosti dluZznika

- o¢ekavané vyznamné finanténi obtiZe dluznika

- nespliceni nebo delikvence ve splatkich aroki & jistiny

- pravdépodobnost, Ze dluznik vstoupi do konkurzu, & dojde k jiné jeho finanéni reorganizaci

- pravdépodobnost, Ze dojde k snifeni odhadovanych budoucich penéinich tokdl, v diisledku

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

Ziraty ze sniZeni hodnoty Obchodnich a jinych pohledavek jsou vykazovany jako &isté ztraty ze sniZeni
hodnoty v zisku nebo ztraté.

2.10 Zapodéteni finanénich nastrojit

Finanénf aktiva a zavazky jsou zapoéteny, pokud existuje vymoZitelné pravo k zipoétu takovychto
pohledavek a zavazki a pokud je vyrovnani téchto aktiv a zivazkd spoleéné nebo v ¢isté hodnoté zimérem
Spole¢nosti. V takovém pfipadé je v rozvaze vykazana pouze &istd hodnota kompenzovanych finanénich
aktiv a zdvazkii. Pravné vymahatelné pravo nesmi byt zavislé na budoucich udélostech a musi byt
vykonatelné v rimci b&Zné obchodni ¢innosti v p¥ipadé nesplaceni, platebni neschopnosti nebo tipadku
spoleténosti nebo protistrany.

2.11 Zaplacené zalohy

Poskytnuté zalohy na pozemky jsou ocenény potfizovaci hodnotou, klasifikovany jako nefinané¢ni aktiva
a kaZdoro¢né testovany na sniZeni hodnoty.

2.12 Penéini prostiredky a penéini ekvivalenty

PenéZni prostredky a pené€Zni ekvivalenty se v rozvaze oceiiuji 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 iivérové kvality penéZnich tloZek, které jsou vedené u renomovanych
finanénich instituct s vysokym investi¢nim dvérovym ratingem.

PenéZni prostfedky a penézni ekvivalenty ve vikazu penéZnich toki zahrnuji finanéni hotovost,
inkasovatelné bankovni vklady, ostatni vysoce likvidni kratkodobé investice s piivodni dobou splatnosti

tfi mésice a méné a kontokorentni tiéty. V rozvaze jsou kontokorentni déty vykazany v ramei vypiijéek
v polozee Kratkodobé zavazky.
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2.13 Vlastni kapital
Vklad komanditisty uréeny ve spolefenské smlouvé se klasifikuje jako vlastni kapital Spole¢nosti.

Na zékladé spoletenské smlouvy je k obchodnimu vedeni Spole¢nosti opravnén a povinen pouze
komplementa¥. Komplementaf je statutdrnim orgdnem Spolednosti.

O viech zéleZitostech, které nepatfi do obchodniho vedent Spole¢nosti, rozhoduji vSichni spoleénici svym
usnesenim na schiizi spole¢nikli nadpoloviéni vét§inou hlasil (pFicemZ komplementaf ma 99 % hlasd a
komanditista 1 % hlasfi).

Komanditista se na zdkladnim kapitélu podili vkladem 2 ooo tis. K&, komplementaf z4dny vklad
nevklada. Vzhledem k ustanovenim spoledenské smlouvy néleZi i ostatni slozky vlastniho kapitilu
komanditistovi. Zisk nebo ztrata se déli mezi Spoleénost a komplementéfe. Spoleénosti pfipada 1% zisku
nebo ztrity, komplementa¥i 99% zisku nebo ztraty. Zisk pfipadajici Spole¢nosti po zdanéni méZe byt
rozdélen a vyplacen pouze komanditistovi. Ztratu pfipadajici Spoleénosti komanditista nenese.

Rozdé€leni zisku na ¢ast pfipadajici Spoleénosti a ¢4st pfipadajici komplementafi se uréi pomérem
stanovenym ve spoletenské smlouvs. Cast zisku po zdanéni p¥ipadajici Spole¢nosti ve vy&i 1 % pripadne
komanditistovi, kterym je spole¢nost FINEP HOLDING, SE. Cast zisku pred zdanénim ve v§§i 99 %
pfipadne komplementéfi, kterym je spoleénost PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC, za FINEP
BARRANDOV FUND.

Zévazek nebo pohledévka z titulu pfevodu zisku nebo ztrity komplementéii jsou v souladu se spoledenskou
smlouvou splatné ve lhiit¢ uréené schiizi spole¢niki, kterd rozhoduje o schvaleni Getni zavérky
Spoleénosti, nejpozdéji viak do konce roku, ve kterém tato schiize spoleénikil rozhodla o schvéaleni Géetni
zavérky. Vedeni Spole¢nosti proto tento zdvazek nebo pohledavku klasifikuje jako kratkodobé a se
splatnosti do t¥f mésicii po konci pFislusného roku.

VykaZe-li Spoleénost v tifetni zdvérce ztratu, pfipad4 na komplementéfe i Spoleénost &4st ztrity vypoditana
obdobné jako v pfipadé rozdéleni zisku, viz v§Se. Komanditista neni povinen se na tihradé ztraty podilet.
Cést ztraty p¥ipadajici na komplementife je komplement4i povinen uhradit ve thit& uréené schiizi
spoleéniki.

Komanditista m4 p¥i zruseni spoleénosti s likvidaci pravo na vraceni éastky ve vy$i splaceného vkladu,
ktery zahrnuje vklad do zdkladniho kapitalu a Ostatni kapitalové fondy, a nerozdéleného zisku naleZejicimu
komanditistovi. Zbytek likvidaéniho ziistatku, ktery zlistal po vraceni této &4stky, se rozdéli mezi spoleéniky
dle stejnych zasad jako zisk.

2.14 Ostatni kapitalové fondy

Ostatni kapitalové fondy jsou zaloZeny na zakladé rozhodnuti spoleénikil Spole¢nosti a predstavuji soutast
Vlastniho kapitalu. Vzhledem k ustanovenim spoleéenské smlouvy néleZi i ostatni slozky vlastniho kapitalu
veetné Ostatnich kapitalovich fondi komanditistovi.

2.15 Obchodni zavazky

Obchodni zdvazky predstavuji povinnost zaplatit za zboZi nebo sluZby, které byly po¥izeny v ramci béZného
podnikani od dodavatelil. Zavazky jsou klasifikovany jako kratkodobé, pokud jsou splatné do jednoho roku
(nebo v normalnim provoznim cyklu podnikani, pokud je delsf). V opaéném ptipadé jsou vykazany jako

dlouhodobé zavazky.

Obchodni zdvazky se prvotné vykazuji v redlné hodnoté a nasledné jsou ocetiovany amortizovanou
hodnotou na zakladé metody efektivni Grokové sazby.
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2.16 Uvéry, ptijéky a dluhopisy

Spolecnost provadi prvotn{ zati¢tovani vydanych dluhovych cennych papirit a pod¥izenych zivazki ke dni
jejich vzniku. V8echny ostatni finanéni zévazky jsou prvotné zaiétovany k datu sjednani obchodu, coZ je
datum, kdy se Spole¢nost stane i¢astnikem smluvnich ustanoveni daného néstroje.

Piijéky jsou finanéni zavazky ocefiované v amortizované hodnotg. P¥i prvotnim zachyceni jsou piijéky véetné
dluhopisil vykazany v redlné hodnoté sniZené o transakéni naklady. Po prvotnim zat&tovani jsou tiroéené
tivéry, piijcky a dluhopisy ocenény v amortizované hodnoté, pfitemz se pfipadny rozdil mezi pofizovaci
cenou a hodnotou pfi splacenf zachycuje v zisku nebo ztraté po dobu pitjéky s pouZitim metody efektivni
tirokové miry.

Spoleénost klasifikuje tu ¢ast dlouhodobych dvéri & dluhopisi, jejiZ doba splatnosti je krat$i ne# jeden rok
vzhledem k rozvahovému dni konsolidované tiéetni zavérky, jako kratkodobou.

2.17 Vypijéni naklady

Obecné a specifické vypiijéni naklady pfimo pf¥ifaditelné k pofizeni, vystavbé nebo vyrobé kvalifikovanjch
aktiv (zdsoby a investice do nemovitostf), kter4 nejsou ocetiovana v redlné hodnoté a kterym nezbytné trva
podstatnou dobu, aby byla pfipraven4 pro zamygslené pouZiti nebo prodej, se kapitalizuji do pofizovaci ceny
téchto aktiv do té doby, nez jsou aktiva pfipravena pro jejich zamy$lené pouziti nebo prodej.

VSechny ostatni vyptijéni naklady jsou vykdzény v zisku nebo ztraté v obdobi, ve kterém vznikly.

Urokové vymosy z dotasného investovéni specifickych piijéek jsou do okam¥iku jejich vyuZiti
na kvalifikovana aktiva odeéteny z vypiijénich nakladi zpiisobilych pro aktivaci.

2.18 Splatna a odloZena dast z pFijmu

Datiovy néklad za obdobi se sklada ze splatné a odloZené dané. Dati je vykdzana v zisku nebo ztraté, kromé
ptipadii, které souvisf s poloZzkami vykdzanymi v ostatnim dplném vysledku nebo pfimo ve vlastnim
kapitalu. V tom piipadé je dari také vykdzina v ostatnim dplném vysledku nebo p¥imo ve vlastnim kapitalu.

Splatné dan zahrnuje odhad datiového zdvazku nebo daiiové pohledavky ze zdanitelnych pijmi nebo
ztraty béZného roku s pouzitim dafiovych sazeb platnych nebo uzidkonénych k datu tietnich vykaz#
a veskeré domérky a vratky za minul4 obdobi.

OdloZené daii z pffjmi je stanovena s pouZitim zavazkové metody z pfechodnych rozdili mezi daiiovou a
ticetni hodnotou aktiv a zdvazki. OdloZeny datiovy zivazek se viak nevykazuje, pokud vyplyvé z prvotniho
zachyceni goodwillu; odloZen4 daii se dale nevykazuje, pokud vzniké4 z prvotniho zachyceni aktiva nebo
zévazku v transakeich jinych, neZ je podnikova kombinace, kdy tyto transakce nemaji dopad na tiéetnf ani
dafiovy zisk nebo ztritu. OdloZena daii se stanovi za pouZiti datiové sazby (a dafiovych zikont), ktera byla
k rozvahovému dni schvéalena, nebo proces jejiho schvéleni zdsadnim zpiisobem pokroéil a o které se
predpoklad4, Ze bude ¢inna v obdobf, ve kterém bude pfislusna odloZen4 datiova pohledévka realizovana
nebo odloZeny dariovy zdvazek vyrovndn.

OdloZené datiové pohledavky a zédvazky jsou kompenzovéiny, pokud ze zékona existuje pravo kompenzace
splatnych datiovych zavazkii a pohledavek a tyto se vztahuji k danim vybiranym stejnym dafiovym tGf¥adem
za stejnou zdatiovanou jednotku.

Splatn4 dai z pffjmii se v rozsahu, ve kterém je neuhrazena, vykazuje jako zdvazek. Pokud v{se zaplacené
dané z pffjmu pfevySuje dluZnou éastku, je tento pfebytek vykazan v ramei kratkodobych aktiv.

O odloZené datiové pohledévce se diétuje pouze v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze v nasledujicich
téetnich obdobich bude k dispozici zdanitelny zisk, proti kterému bude moci byt tato pohledavka
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uplatnéna. OdloZené dariové pohledavky se reviduji vZdy k datu Géetnich vykazii a snizuji se v rozsahu,
v jakém je nepravdépodobné, Ze bude realizovino souvisejici datiové vyuZiti.

2,19 Spiiznéné strany

Spfiznénymi stranami Spoleénost se rozumi:

e  vlastnici, ktefi maji podstatny nebo rozhodujici vliv ve Spole¢nosti, at pfimy ¢ nepiimy, a ostatni
spoleénosti, ve kterych maji vlastnici podstatny nebo rozhodujici vliv,

¢  Clenové statutarnich, dozoréich a ¥idicich orgénii Spoleénosti a osoby blizké témto osobam, véetné
podniki, kde tito ¢lenové maji podstatny nebo rozhodujici vliv.

Vyznamné transakee a ziistatky se spfiznénymi stranami jsou uvedeny v poznamece 20.

2,20 Uddalosti po skonéeni ticetntho obdobi

Udalosti po skonéeni Géetnfho obdobi, které poskytuji dodateéné informace o pozici Spolednosti

krozvahovému dni (udalosti upravujici Géetni vikazy) jsou zohlednény v tidetnich vykazech, Udalosti

po rozvahovém dni, které nepatfi mezi udalosti upravujici déetni vykazy, jsou uvedeny v poznamkach,
pokud jsou v§znamné.
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3 Rizeni finanénich rizik
3.1 Faktory financnich rizik

Z ¢innosti Spole¢nosti vyplyva celd fada finanénich rizik: riziko likvidity, ivérové riziko a trzni riziko
(véetné ménového rizika, irokového rizika a cenového rizika). Tato rizika jsou fizena v rAmci fizeni rizik
skupiny FINEP HOLDING, SE, ¢imZ dochézi k minimalizaci nebo eliminaci téchto rizik.

3.1.1 Riziko likvidity

Obezfetné fizeni rizika likvidity pfedpoklada udrzovani dostateéné trovné penéznich prostfedki,
dostupnosti financovani z pfiméfeného objemu tvérovych linek uréenych k tomuto iéelu. Cilem skupiny

FINEP HOLDING, SE, a tedy i Spoleénosti, je udrZet pruZnost financovani prostfednictvim stalé dostupnosti
avérovych linek uréenych k tomuto téelu.

Vedeni dospélo k zavéru, Ze Spoleénost v dohledné budoucnosti bude schopna provozovat svou &innost
v rdmci stavajiciho a planovaného financovani a plnit vesker4 ujednénf o podminkach financovéni, a je tedy
presvédceno, Ze je na misté sestavit Géetni zavérku Spoleénosti za pfedpokladu trvan{ Géetni jednotky.

Veiejné obchodovatelné dluhopisy Spoleénosti byly béhem roku 2020 splaceny (viz také pozndmka o).
Veskeré vefejné neobchodovatelné dluhopisy Spoleénosti jsou vlastnény spoleénosti PRAGUE
DEVELOPMENT SICAV PLC, za FINEP BARRANDOV FUND, ktera je komplementafem a statutarnim
organem Spole¢nosti a ¢ini vesSkera obchodni rozhodnuti Spoleénosti, véetné rozhodnuti o pfefinancovani
téchto dluhopisi (viz také pozndmka 0). Komplementaf je pfipraven tyto neobchodovatelné dluhopisy v
roce 2020 a 2021 piefinancovat.

Spole¢nost ma nastavenu centralni strategii v oblasti likvidniho rizika k ¥izeni kratkodobého,
stfednédobého a dlouhodobého financovani Spoleénosti. Spoleénost Fidi likvidni riziko priibéznym
sledovanim projekei penéZnich tokd a skuteénych penéznich toki a vyrovméavanim profilii splatnosti
finanénich aktiv a zivazkd.

NiZe uvedena tabulka analyzuje finanéni zdvazky Spole¢nosti k 30. z4¥i 2020 a 31. prosinci 2019 podle

v s

zbytkové doby splatnosti. Castky uvedené v tabulce pfedstavuji smluvni nediskontované penéni toky.

30. zaFi 2020

Méné

(tis. K<&) nezZ 3 mésice 3 mésice aZ 1 rok 1 a7 2 roky 2 az 5 let Celkem
Zavazky
Plijéky od spFiznénych stran 0 o 0 156 864 156 864
Vydané dluhopisy a piijéky 238 193 6 000 306 000 o] 550193
Zavazky viiéi komplementafi (o] 87123 o) 0 87123
Obchodni a jiné zévazky 10 006 [} 4719 0 14 725
Zavazky celkem 248 199 93 123 310 719 156 864 808 905
31. prosince 2019 Méné
(tis. K¢&) nez 3 mésice 3 mésice aZ 1 rok 1a% 2 roky 2 az 5 let Celkem
Zavazky
Vydané vefejné obchodovatelné

R o 204 769 0 o 204 769
dluhopisy
Vydant vefejné 0 377 540 312 000 (¢ 689 540
neobchodovatelné dluhopisy
Obchodni a jiné zavazky 989 0 0 0 989
Zavazky celkem 989 582 309 312 000 [\ 895 298
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3.1.2 Dvérové riziko

Uvérové riziko predstavuje riziko neschopnosti protistrany plnit své finanéni zavazky viidi Spoleénosti,
v diisledku éehoz by Spoleénost mohla utrpét ztratu. Uvérové riziko vzniké v souvislosti s penéznimi
prostfedky a penéZnimi ekvivalenty, a vklady v bankéach a finanénich institucich, a rovné? v diisledku
tvérového rizika plynouciho z ivé€rové angaZovanosti vii¢i tfetim stranidm, vetné neuhrazenjch

pohledavek a budoucich dohodnutych transakei.

Pfi kvantifikaci dv€rového rizika vychazi Spoleénost z né&kolika zékladnich kritérii, kdy vyznamnym

wwvrs

méfitkem je pfedevsim riziko, souvisejici s hrozbou selhdni protistrany v transakei, které se miiZe negativnd
promitnout do hospodéaiského vysledku a cash-flow Spoleénosti. Proto Spoleénost pfijala zésadu
obchodovat pouze se spolehlivymi partnery, a pokud je to nutné, ziskat dostateéné zaruky za tiéelem sniZeni
rizika finanéni ztraty v p¥ipadé porudeni povinnosti protistranou. Mezi dal$i kli¢ové principy Fizeni

uvérového rizika patii:

e  Spolecnost spolupracuje pouze se stabilnimi bankami, které jsou ¢leny nadnarodnich skupin, aby bylo

v maximalni mozné mife eliminovano Gvérové riziko.

NiZe uvedend tabulka shrnuje angazovanost Spoleénosti vii¢i tvérovému riziku.

(tis. K¢&) 30. zai 2020 31. prosince 2019
Poskytnuté piijcky 50
Obchodnf a jiné pohledavky 273
Penize a penéZni ekvivalenty 108 845 63 219
PenéZni prostiedky na vézanich étech 22 500 154 017
Celkem 132 088 217 559

7

Céstka zaplacena jako depozitum ve v§$i 22 500 tis. K& k 30. za¥ 2020 (k 31. prosinci 2019: 22 500 tis. K¢)
a zahrnutd do kritkodobych a dlouhodobych finanénich aktiv bude vricena zpét po splnéni urditych
podminek. Spole¢nost planuje tyto podminky dodrZet. Tyto ¢4stky jsou uloZeny na bankovnich Gétech a
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pfedstavuji vysoce kvalitni finanéni aktiva. K 30. zaff 2020 a k 31. prosinci 2019 nebyla vykazana %4dn4

opravna polozka na ofekavané ztraty.
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Analyza splatnosti obchodnich a jinjch pohledavek je nasledujici:

(tis. K¢&) 30, zafi 2020 31, prosince 2019
Do splatnosti 687 258
Po splatnosti 1—90 dni 6 15
Vice nez 9o dni po splatnosti o o
Celkem po splatnosti 693 273

v

Uvérové riziko obchodnich a jinych pohledavek neni viznamné. Spoleénost nevytvotila k 30. z4¥ 2020 ani

k 31. prosinci 2019 Zadné opravné polozky k pohleddvkam.

Uvérové riziko likvidnich finanénich prostfedki je omezené, jeliko# smluvnimi partnery jsou banky s
ivérovym ratingem na investié¢nim stupni. Z tohoto diivodu je dopad sniZeni hodnoty penéZnich

prostfedkd nematerialni. NiZe uvedena tabulka zobrazuje rating a ziistatky s hlavni bankou k rozvahovému

dni.
(tis. Ké) Rating 30. za¥i 2020
Komer¢ni banka, a.s. A 108 841
Celkem 108 841
(tis. Ké) Rating 31. prosince 2019
Komeréni banka, a.s. A 63 214
Celkem 63 214

P A3

Pro bankovni zfistatky, spliiujici definici vysoké Givérové kvality, splatné na pozadani, nevytvaii Spole¢nost

Z4dné opravné polozky z diivodu nizké, ¢i prakticky nulové pravdépodobnosti defaultu banky. Vysokou
kreditni kvalitu definuje Spole¢nost dle externiho ratingu, ktery je lepsi neZ BBB (S&P), respektive Baa2
(Moody's).

Spoleénost nevyuZiva pro sledovani expozice vii¢i Gvérovému riziku formalizované interni ivérové ratingy.

Vedeni Spole¢nosti ¢tvrtletné posuzuje obchodni a jiné pohledavky po splatnosti a poskytnuté dvéry
po splatnosti a vyhodnocuje pravdépodobnost ipadku nebo vyznamnych finanénich potiZi dluZnika.
Spole¢nost rovnéz ¢tvrtletné posuzuje, zda nedoslo ke sniZeni hodnoty finanénich aktiv nebo skupiny
finanénich aktiv.

3.1.3 Trinirizika

(@) Urokové riziko

Py

Urokové riziko ptedstavuje riziko, Ze realn4 hodnota nebo budouci pen&?ni toky finanéniho néstroje

se budou ménit v diisledku zmén trznich drokovych sazeb. Piij¢ky nebo dluhopisy sjednané s pohyblivou
tirokovou sazbou vystavuji Spoleénost irokovému riziku pené&Znich tokd. V rdmeci ptipravy jednotlivych
projektovych podnikatelskych plani je testovana citlivost Spoleénosti na piisoben{ Grokového rizika

ve vztahu k ziskové marZi, coZ je zaroveii jednim z kritérii, které Spole¢nost zvaZuje pfi rozhodovani

o pfijeti ¢i zamitnuti projektu.

JelikoZ v8echny vydané dluhopisy k 30. zifi 2020 byly sjednané s fixni sazbou, bylo tirokové riziko
Spoleénosti vznikajici z vydanych dluhopisi omezené.

Urokové riziko Spoleénosti vznika prevazné z pijiek.
Piijéky sjednané s pohyblivou tirokovou sazbou vystavuji Spoleénost irokovému riziku pen&Znich toki.

K 30. zaf1 2020 tvofily pfijaté piijéky s pohyblivou dirokovou sazbou 22 % z celkovych pfijatych piijéek a
vydanych dluhopist (2019: 0 %).
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Spole¢nost je vystavena riziku vyplyvajicimu z pohybi p¥evladajicich drovni trnich dirokovych sazeb,
které ovliviiuji jeho finanéni pozici a penéZni toky. NiZe uveden4 tabulka shrnuje vystaveni Spole¢nosti

tirokovému riziku. Tabulka uvadi souhrnné éastky na zakladé pohyblivé drokové miry droéenych

finanénich aktiv a zavazkil v i¢etnich hodnotach, uspofadanych podle diivé&jiiho z dat smluvni zmény

tirokové sazby nebo splatnosti.

Na pozadani a 6 mésicii
30. zafi 2020 ménénezi1 1mésicaz aZ 12 1rok ViceneZ
(ds. Ké&) mésic 6 mésici mésicii az 5 let 5let Celkem
Bankovni Gty 108 841 o) 0 0 0 108 841
Pohyblivé Groéena finanéni
aktiva celkem 108 841 o o o o 108 841
Piijéky — variabilni dirokov4 sazba o 150 752 o 0 o) 150 752
Pohyblivé Grodené finanéni
zavazky celkem o 150 752 o o o 150 752
Cista otevirena trokovi
pozice k 30. za¥i 2020 108 841 -150 752 o ] o -41 911
Na pozadani a 6 mésicii
31. prosince 2019 méné nez1 1 mésicaZ aZzi12 irok Vicenez
(tis. K¢) mésic 6 mésica mésicii az 5 let 5let Celkem
Bankovni ¢ty 63 219 0 0 0 0 63 219
Pohyblivé firoéena finanéni
aktiva celkem 63 219 o 0 1) ) 63 219
Cista otevi‘ena trokova
pozice k 31. prosinci 2019 63 219 ) o o o 63 219
Pokud by k 30. zafi 2020 byla tirokové sazba o 50 bazickych bodi vys$§i / niZsi a ostatni promé&nné by se

nezménily, by byl zisk po zdanéni o 2 550 tis. Ké niZ$i / vyssi, k 31. prosinci 2019 o 32 tis. K& niz$i / vyssi.

(b) Ménové riziko

M¢énové riziko je riziko zmény hodnoty finanénich nastrojii v diisledku zmén sménnych kurzid cizich mén.
Spole¢nost neni vystavena viznamnému riziku vyplyvajicimu z vlivu zmén sménnych kurzf cizich mén
na jeji finanéni pozici a penéZni toky, jelikoZ véechna finanéni aktiva a finan¢ni zdvazky jsou denominované

v ¢eské koruné.

Vsechny finanéni aktiva a zdvazky byla k 30. z

3.2 Rizeni kapitalu

T

aff 2020 a 31. prosinci 2019 denominovana v ¢eské koruné.

Struktura kapitilu je fizena Skupinou, ktera také navrhla formu Spoleénosti, v niZ je diroveii vlastniho
kapitalu nizka. Spole¢nost povaZuje za kapital ty slozky vlastniho kapitélu, které jsou prezentovany v této
ticetni zavérce jako vlastni kapital.

3.3 Odhad readlné hodnoty

Reélna hodnota je ¢astka, za kterou by bylo mozné sménit finanéni nstroj mezi informovanymi stranami

ochotnymi uskuteénit transakei, tedy ne pfi nuceném prodeji nebo likvidaci, a je nejlépe vyjadiena

kétovanou trzni cenou na aktivhim trhu.

Spole€nost stanovuje odhad redlné hodnoty finanénich nastroji pomoci dostupnych informaci o trhu,
pokud existuji, a odpovidajicich ocefiovacich metod. Pro stanoveni odhadu re4lné hodnoty finanéniho

nastroje je pfi interpretaci idajii o trhu nezbytné nutné aplikovat Gsudek.
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Vedeni vyuZilo pii stanoveni redlné hodnoty finanénich néastrojii ve$keré dostupné informace o trhu. Riizné
irovné byly stanoveny nasledovné:

e  Uroveii 1: Realn4 hodnota finanénich nastrojii obchodovangch na aktivnich trzich je zaloZena
na kétovanych trznich cendch platnych k rozvahovému dni. Trh je povaZovan za aktivni, pokud jsou
kétované ceny snadno a pravidelné dostupné na burze, od obchodniki, makléti, odvétvi podnikani
Spolecnosti, ocefiovacich sluZeb nebo od regulaéni agentury a tyto ceny pfedstavuji skuteéné
a pravidelné se vyskytujici obchodni transakce za obvyklych trznich podminek.

e Uroveii 2: Redln hodnota finanénich nastrojii, které nejsou obchodovany na aktivnim trhu (napft.
mimoburzovni derivéty) je uréena pomoci ocetiovacich technik. Tyto techniky ocefiovani maximalizuji
vyuZiti pozorovatelnjch trznich dat, pokud jsou dostupné, a spoléhaji se co nejméné na specifické
odhady Géetni jednotky. Pokud jsou vSechny v§znamné vstupy potfebné ke stanoveni realné hodnoty
néstroje zjistitelné na zakladé pozorovatelnych trznich hodnot, je nastroj zafazen do Grovné 2.

e Urovei 3: Pokud je jeden nebo vice viznamnych vstupd, nezbytnjch pro urdeni realné hodnoty
finanéniho néstroje, uréeny na zéklad€ interniho odhadu, b&zné nezjistitelnych trinich dat nebo
trznich dat, ktera nelze povaZovat za dostatedné kvalitni (nedostatek trinich transakei, nevérohodné
kotace atp.), je finanéni néstroj zafazen do trovné 3.

£ w2 2N 2

Spole¢nost nemé Z4dné finanéni nastroje irovné 1 hierarchie redlné hodnoty k 30. z4# 2020 ani k 31.
prosinci 2019. Béhem roku 2020 nedoslo k Z4dnym transferim mezi éirovni 1, 2 a 3.

3.4 Zapocéteni finanénich nastrojii

Spolecnost v roce 2020 nevykazala Zidné finanén{ aktiva ani zivazky, které jsou pfedm&tem zipo&tu
finanénich nastroji.

4 Viyznamné uéetni odhady a uisudky p¥i aplikaci
ucetnich postupii

Vedeni Spole¢nosti ¢ini odhady a pfedpoklady, které maji vliv na vykazované hodnoty aktiv a zdvazki

v ramci béZného finanéniho roku. Odhady a tsudky jsou pribéZné vyhodnocovany a jsou zaloZeny na
historickych zkuSenostech vedeni a jinych faktorech, véetné oéekavani budoucich ud4losti, které jsou za
danych okolnosti povaZoviny za pfiméfené. Opravy téetnich odhadi se vykazuji v obdobi, ve kterém byl
dany odhad opraven (pokud ma oprava vliv pouze na p¥istu$né obdobi), nebo v obdobi vytvofeni opravy a v
budoucich obdobich (pokud mé oprava vliv na bézné i budouci obdob{). Vedeni také provadi uréité isudky,
kromé t&ch, které zahrnuji odhady, v procesu uplatiiovani Géetnich pravidel. Usudky, které maji
nejvyznamnéjsi vliv na ¢astky vykazané v déetnich vykazech, a odhady, které mohou byt pfi¢inou
vyznamnych fiprav hodnoty aktiv a zdvazki v rimei béZného finanéniho roku, zahrnuji:
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4.1 Ocernovanit investic do nemovitosti

Investice do nemovitosti jsou vykaziny v redlné hodnoté. Re4lnd hodnota investic do nemovitosti, tj. zejména
pozemki je Spole¢nosti stanovena na zdkladé kategorizace pozemkii bud’ reziduilni metodou, nebo
porovnéavaci metodou, ktera je v pfipadé nutnosti upravena o rozdily v druhu, lokalit& nebo stavu konkrétni
nemovitosti. Redlna hodnota byla stanovena interné bez tiéasti externiho znalce.

Reédlna hodnota investic do nemovitosti je cena, ktera by byla obdrZena za prodej aktiva v #4dné transakei,
a to bez odefteni transakénich ndkladd. Nejlep§im dikazem reilné hodnoty jsou aktudlni ceny na
nemovitostnim trhu s obdobnymi nemovitostmi ve stejné lokalité a stavu.

Vypocdet redlné hodnoty pozemkd rezidudlni metodou vychazi ze stanoveni hodnoty celého projektu po jeho
dokondeni a nasledného odeéteni veskerych nakladil na realizaci projektu a marZe developera. Rozdil je
aproximac{ redlné hodnoty pozemku.

Vypocet redlné hodnoty pozemkil porovnavaci metodou pfedstavuje nalezeni srovnatelné ceny pomoci
cenového porovnavani obdobnych pozemki, které jsou na trhu prodévané k datu ocenéni na zikladé fady
hledisek, jako je umisténi pozemku, druh a @iéel pozemku, koncepce a technické parametry, koeficienty
zastavitelnosti a podobné,

Spole¢nost veskeré pozemky rozéleiiuje do dvou hlavnich kategorii:

1. Prvni kategorie pozemkii v tietni hodnoté 416 278 tis. K¢ zahrnuje pozemky, které Spoleénost jiz
pfipravuje pro prodej sesterskym spoleénostem ve skupiné FINEP HOLDING, SE na konkrétni
projekty vystavby rezidencéniho bydleni. P¥i znalosti ekonomickych vysledki jiz dokonéenych etap
vystavby realizovanych skupinou FINEP HOLDING, SE, Spoleénost tyto pozemky oceiiuje rezidualni
metodou, tedy cenou za metr ¢tvereéni hrubé podlazni plochy, kterou lze na kazdém pozemku v této
kategorii podle fisudku Spoleénosti postavit. Cena za metr étvereéni hrubé podlaZni plochy, kterou
Spolecnost dle dostupnych informaci a vlastnich odhadii pro toto ocenéni zvaZuje, se pohybuje
vrozmezi 6 000 az 7 500 K¢ za metr ¢tvereéni hrubé podlazni plochy.

2. Druh4 kategorie pozemkii v ti¢etni hodnoté 234 969 tis. K¢ jsou pozemky uréené pro budouci
vystavbu, na kterych skupina Finep doposud neuréila konkrétni projekty k vystavbé sesterskymi
spole¢nostmi ze skupiny FINEP HOLDING, SE. Tyto pozemky jsou ocendny porovnavaci metodou,
tedy cenou za metr &étvereéni plochy pozemku dle veskerych pro Spoleénost dostupnych informaci.
Spole¢nost zde zvaZuje cenu v dané lokalité v rozsahu 500 do 3 500 K& za metr étvere¢ni plochy
pozemku.

Analyza citlivosti reidlné hodnoty investic do nemovitosti na pokles nebo narfist v priimérné cené pozemku
je uvedena v poznimce 9.
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Pfi absenci aktuélnich cen na trhu bere Spoleénost déle v tivahu informace z riiznych zdroji, véetné:

¢ aktudlnich cen na trhu s nemovitostmi odli§né povahy, stavu nebo lokality upravenych tak, aby
zohledtiovaly tyto odli$nosti;

¢ nedéavnych cen podobnych nemovitosti s nékterymi dipravami, aby odraZely veskeré zmény v
ekonomickych podminkich po datu transakce, které probéhly za tyto ceny; a

¢ projekei diskontovanych penéZnich toki na zakladé spolehlivych odhadid budoucich penéZnich tok.

Spoleénost déle zvaZuje pro stanoveni aktualni ceny nemovitosti i dalsi faktory, jako je napiiklad oéekavané

datum ziskani Gdzemniho rozhodnuti nebo stavebntho povoleni pro konkrétni diléi pozemek. Ziskani
takovych rozhodnuti a povoleni mohou navy$ovat trZni cenu daného pozemku.

4.2 Prezentace pohybil penéinich prostiredkit na vazanych bankovnich tiétech ve
vykazu penéznich tokit

Vedeni Spole¢nosti prezentuje vynosy z prodeje investic do nemovitosti v ramei pené&Znich toki z investi¢ni
¢innosti ve Vykazu penéznich toki. Souvisejici pfevod penéZnich prostfedki na vazany bankovni Gdet (viz
poznémbka 11), ktery slouZi jako zaji$téni vefejné obchodovatelngch dluhopisii (viz poznidmka 15), je
vykazan jako zvySeni penéZnich prostfedki na vazanych détech v penéZnim toku z provozni éinnosti.
Pfevody penéZnich prostfedki z tohoto vizaného iétu na béZny bankovni téet Spole¢nosti jsou vykazany
jako pokles penéZnich prosttedkil na vizanych Gétech v penéZnim toku z provoznich &innosti. Vedent
zaloZilo prezentaci pohybil na vazaném penéZnim @étu v rdmei pené’niho toku z provoznich ¢innosti na
skutenosti, Ze je mozné vybrat prostfedky z vizaného étu v p¥ipadé, Ze jsou pfekroéeny podminky vizané
na vefejné obchodovatelné dluhopisy (konkrétné pomér piijéky k hodnoté zistavy) a také proto, Ze vedeni
Spoleénosti se domniv4, Ze Spole¢nost miiZe penéZni prostfedky z vazaného iétu vybrat po splatnosti a

dplném splaceni vefejné obchodovatelnych dluhopisi, které 1ze splatit i z bé¢Zného bankovniho Gétu
Spoleénosti.

5 Vykazovani segmentit

Na z4klad& charakteru ¢innosti Spoleénosti Vedeni Spole¢nosti v soucasné dobé identifikovalo jeden
provozni segment. Spole¢nost momentélné neprovadi vlastni podnikatelskou éinnost, ale realizuje nakup
pozemkil v rAmci pfedkupnich prav za ti¢elem realizace projekti rezidenéni vystavby Kaskady Barrandov.
Jednotlivé etapy projektu budou realizované jejimi sesterskymi spoleénosti v ramei skupiny FINEP
HOLDING, SE.

»
6 Vynosy
(tis. K&) 2020 2019
Vymosy ze smluv se zikazniky 2 13
Najem 4 5
Celkem 6 18

7 Finanéni naklady

(tis. K¢&) 2020 2019
Urokové naklady 17 831 28 078
Ostatni finanéni naklady 15 20
Finanéni niklady celkem 17 846 28 098
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8 Dan z piiyjmu

(tis. K&) 2020 2019
Splatné dati ze zisku za obdobi -122 -135
OdloZeny dafiovy néklad (-) / zisk (+) -72 130
Daii z pHjmii celkem -194 5

Domaci dailova sazba pro daii z p¥{jmu Spoleénosti za rok 2020 a 2019 je 19 %. Porovnani oéekivaného a

aktuélniho datiového ndkladu je uvedeno niZe:

(tis. K&) 2020 2019
Zisk (+) / Ztrita (-) pfed zdanénim celkem 880 -169
Teoreticky dafiovi niklad/ (vinos) pfi dafiové sazbé 19 % 167 -32
Vliv dariové neuznatelnych poloZek:

Daiiové neuznatelné naklady 27 37
Datiovy naklad/ (vinos) bé¢hem roku 194 5

9 Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti jsou ocenény redlnou hodnotou. Podrobné&jsi informace ke stanoveni redlné
hodnoty jsou uvedeny v pozndmce 4.1. Spolenost m4 jeden druh investic do nemovitosti, a to pozemky v

lokalit& Praha-Barrandov v Ceské republice.

(tis. K¢) 2020 2019
Redlna hodnota k 1. lednu 584 925 669 434
Nakup pozemki 45354 3033
Vydaje na nasledné zdokonaleni pozemkii 22724 29 349
Prodej pozemkil -109 297 -116 891
Cisty zisk ze zm&ny realné hodnoty investic do nemovitost 107 541* o
Reilna hodnota k 30. zaf 651247 584 925

*Cisty zisk ze zm&ny redlné hodnoty investic do nemovitosti za rok 2020 je nerealizovany zisk.
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Informace o ocenéni pozemkii redlnou hodnotou za pouZiti rezidudlni a porovnévaci metody véetné vidaji

na nasledné zdokonaleni:

30. za¥i 2020 Ocenéni Ocetiovaci
_Segment (tis. K&) technika Trini cena pozemkii Citlivost (tis. K¢&)
PozemkKy piipravené 416 278 ReziduAlni Primérna cena 6 000-7 500 Zména trzni ceny pozemku
na prodej sesterskim metoda K¢ za m2 hrubé podlaZni -5% 0% 5%
spolenostem ~ plochy - 20814 0 20 814
Pozemky pro budouci 234 969 Porovnavaci  Priimérna cena 500-3 500 K& Zména trzni ceny pozemku
vystavbu metoda za m2 pozemku
-5 % 0% 5%

- 11748 0 11 748
31. prosince 2019 Ocenéni Oceriovaci
Segment (tis. K&) technika TrZni cena pozemki Citlivost (tis. K¢&)
Pozemky p¥ipravené 113 275 Rezidualni Primérna cena 5 800-6 300 Zména trZni ceny pozemku
na prodej sesterskym metoda K¢ za m2 hrubé podlaZzni -5 % 0% 5%
spole¢nostem plochy -5 644 o 5644
Pozemky pro budouci 471 650 Porovnévaci Priimérn4 cena 5 300-5 600 Zména trzni ceny pozemku
v§stavbu metoda K& za m2 pozemku -5 % 0% 5%

23583 o 23 583

Podrobnéjsi informace ke stanoveni redlné hodnoty jsou uvedeny v poznidmece 4.1. Viechny investice do
nemovitosti jsou trovné 3 hierarchie reilné hodnoty (viz poznidmka 3.3).

10 Zaplacené zalohy

Zaplacené zlohy piedstavuji zdlohy na nikup pozemki vychazejici z podepsanych smluv o smlouvich
budoucich na nakup pozemki. NiZe uveden4 tabulka zobrazuje pohyb na fiétu zaplacenych zaloh v roce
2020 a 2019.

(tis. K¢&) 2020 2019
K 1. lednu 38 207 5508
Zaplacené zilohy na nakup pozemki 7 806 33924

_ Nakup pozemki -35174 -1225
K 30. za¥i 10 839 38 207

11 PenéZni prostiedky na vazanijch tiétech

V priibéhu roku 2018 Spole¢nost zaplatila tfetim strandm jako depozitum 22 500 tis. K& (k 31. prosinei
2019: 22 500 tis. K¢), pfidemz k 30. z4¥ 2020 pFedstavuje 20 000 tis. K& dlouhodobou &4st a 2 500 tis. Ké
kratkodobou ¢4st. Vazané penize jsou uloZeny v iischové a pfedstavuji vysoce kvalitni finanéni aktiva.
Zaplacené penéZni prostfedky pfedstavuji vazané penize, které budou Spoleénosti vricené po splnéni
uritych podminek. Tyto vazané penize byly vykazané jako PenéZni prostiedky na vazanych tiétech, jelikoZ

Vedeni Spole¢nosti planuje podminky dodrZet. K 30. z4¥i 2020 ani k 31. prosinci 2019 nebyla k témto
prostfedkiim vytvofena Z4dna opravna polozka.

K 31. prosinci 2019 méla Spoleénost finanéni aktiva (penize) na vizaném bankovnim d¢tu bez aktivniho
pfistupu jako zaji$téni vydanych vefejné obchodovatelnych dluhopisii ve vysi 136 517 tis. K& Tato aktiva
byla béhem roku 2020 pfevedena z vazaného bankovniho G&tu na diéet uréeny ke splaceni vefejné
obchodovatelnych dluhopisi.
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12 Obchodni a jiné pohledavky

Obchodni a jiné pohledévky zahrnuji nasledujici:

(ts. Ké) 30. zaFi 2020  31. prosince 2019
Finané¢ni aktiva

Obchodni pohledavky — kratkodobé (do 12 693

mésicl) 273
Mezisoudet 693 273
Nefinanéni aktiva

Naklady ptistich obdobi — kratkodobé (do 12 161 162
mésicii)

Pi{jmy p¥istich obdobi — kratkodobé (do 12 15 0
mésicii)

Mezisoucet 176 162
Obchodni a jiné pohledavky 869 435

2vr

Obchodni pohledavky po splatnosti éinily k 30. zafi 2020 6 tis. K& (k 31. prosinci 2019: 15 tis. K&).

VSechny obchodni a jiné pohledévky byly k 30. zafi 2020 a 31. prosinci 2019 denominované v deskych
korunéach.

13 Penézni prostiredky a penéini ekvivalenty

(tis. K¢&) 30. zafi 2020 31. prosince 2019
Bankovni aéty 108 841 63 214
Drobné hotovost 4 5
Penézni prostiredlky a penézni ekvivalenty *) 108 845 63 219

vv_ s

*) Z hlediska IFRS 9 byly ztrity ze sniZenf hodnoty penéZnich prostfedki a penéZnich ekvivalentd
Spoleénosti vyhodnoceny jako nevyznamné (Poznidmka 2.16).

14 Vlastni kapital

K 30. zafi 2020 byla Spole¢nost vlastnéna komplementéfem s 99 % hlasovacich prav, spoletnosti PRAGUE
DEVELOPMENT SICAV PLC jménem FINEP BARRANDOV FUND se sidlem Birkirkara, TG Complex,
Suite 2, Level 3, Brewery Street, Maltska republika, Registra¢ni ¢islo: Sv 113 a komanditistou s hlasovacim
pravem 1 %, spole¢nosti FINEP HOLDING, SE, se sidlem Havli¢kova 1030/1, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,

Cesk4 republika.

Spole¢nost FINEP HOLDING, SE, se sidlem Havlitkova 1030/1, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska
republika je rovnéZ ovladajici spoleénosti Spole¢nosti a sestavuje konsolidovanou tidetni zavérku nejuzsi
skupiny déetnich jednotek, ke které Spoleénost patii. Spole¢nost FINEP HOLDING, SE je zaroveti
koneénou holdingovou spoleénosti skupiny. Konsolidovana tidetni ziv&rka sestavovana koneénou
holdingovou spole¢nosti FINEP HOLDING, SE je dostupna na internetovych strankich www.finep.cz,

v sekci ,,Pro Investory”.

2wz

Vlastniky skupiny k 30. z4fi 2020 byli Ing. Michal Kocidn, Ing. Pavel Rejchrt, Ing. Tomas Zan&k, Ing.
Vladimir Schwarz, Ing. Tom4§ Pardubicky a Ing. Stépan Havlas, pfidemz nikdo neovlada skupinu
samostatneé,
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V priib&hu roku 2020 nedoslo ke zménam ve vy§i zdkladniho kapitlu ani jeho struktury. Komanditista se
na zakladnim kapit4lu podili vkladem 2 000 tis. K&, komplementaf #adny vklad nevklada. Vzhledem k
ustanovenim spoleéenské smlouvy néleZi i ostatni sloZky vlastniho kapitdlu komanditistovi. Spoletenska
struktura Spole¢nosti uréena spoleéenskou smlouvou byla nésledujici:

(v %) 30. zaii 2020 31. prosince 2019
PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC — komplementaf 99 99
FINEP HOLDING, SE — komanditista 1 1
Celkem 100 100

Ostatni kapitélové fondy jsou zaloZeny na zdkladé rozhodnuti spole¢nikii Spolednosti a predstavuji soudast
Vlastniho kapitalu. Vzhledem k ustanovenim spolefenské smlouvy naleZ i ostatni slozky vlastnfho kapitalu
véetné Ostatnich kapitalovych fondil komanditistovi.

15 Vydané dluhopisy

Vydané dluhopisy lze rozélenit takto:

(ts. Ké) 30. ZA¥ 2020 31. prosince 2019
Vydané dluhopisy — vefejné ohchodovatelné — o 200 377
kratkodobé
Vydané dluhopisy — vefejné neobchodovatelné — 300 000 357 000
dlouhodobé
Vydané dluhopisy — vefejné neobchodovatelné — 230 000 300 000
kratkodobé
Alikvéini irokovi naklad — kratkodobé 4173 0
Celkem 534173 857377

Vefejné obchodovatelné dluhopisy byly 19. ervna 2020 splaceny v plné vy3i.
Podrobnéjsi informace o vydanych vefejné neobchodovatelnych dluhopisech jsou nasledujici:

Jmenovita
Datum hodnota (v Podet
Néazev Kupdn (%) Datum vydani _splatnost Podoba K&) kusi
FBZ/B/2021 4 p.a. 27. prosince 2017 31. prosince 2021 listinna 1 000 000 300
FBZ/C/2020 2 p.a. 21. prosince 2018  21. prosince 2020 listinnd 1000 000 230

Reélna hodnota vefejné neobchodovatelnych vydangch dluhopisii byla k 31. prosinci 2020 ve v{$i 523 542
tis. K¢ (k 31. prosinci 2019: 642 412 tis. Ké&).

Reélna hodnota vefejné obchodovatelnych vydanych dluhopisi byla k 31. prosinci 2019 ve vy$i
200 579 tis. K¢. Redlnd hodnota vetejné obchodovatelnych dluhopisi byla stanovena na zakladé
diskontovanych penéZnich tokd za pouZiti trznich drokovych sazeb v roce 2019.

Meéfeni realné hodnoty vefejné obchodovatelnych i vefejné neobchodovatelnych dluhopisi bylo zafazeno
do firovné 2 hierarchie realnych hodnot.

Vefejné neobchodovatelné dluhopisy nabyla spoleénost PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC, za FINEP
BARRANDOV FUND, kter4 je komplementafem Spoleénosti.
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16 Odsouhlaseni zavazki z finanéni éinnosti

NiZe uvedena tabulka obsahuje analyzu zévazki z finanénich &innosti a pohybii zévazki Spole&nosti z
finanéni ¢innosti za kaZdé z prezentovangch obdobi. Polozky téchto zdvazki jsou ty, které jsou vykazany jako

financovani ve vikazu o penéZnich tocich:

(tis. K& Piijaté piijcky  Vvdané dluhopisy Celkem
Zavazky z finanéni ¢innosti k

1. prosinci 2019 ) 856 172 856 172
Prijaté ptijcka 30 000 30 000
Splacen{ pijcky -30 000 -30 000
Vytiétovany iirok 28 073 28 073
Zaplaceny Grok -26 868 -26 868
Zavazky z finanéni éinnosti k

31, prosinci 2019 o 857377 857377
Piijata pijcka 150 000 o] 150 000
Rozpusténi nikladi na emisi

dluhopist o] 623 623
Splaceni dluhopisi z penéZnich

prostiedkil na vizanjch tictech 0 136517 136 517
Splaceni dluhopisii z penéZnich )

prostfedkd na bezngch fictech ° 191483 191483
Vyiétovany tirok 752 17 079 17 831
Zaplacen? Grok 0 -12 906 -12 906
Zavazky z finanéni ¢innosti k

30. za¥i 2020 150 752 534 173 684 925

17 Obchodnt ajiné zavazky

(tis. Ké) 30. zaf 2020 31. prosince 2019
Obchodni zavazky — splatné nad 12 mésicti 4719 [}
Dlouhodobé finanéni zavazky 4719

Obchodni zavazky — splatné do 12 mésicll 10 006 559
Ostatni zavazky — splatné do 12 mésicl 0 430
Kratkodobé finanéni zdvazky 10 006 989
Obchodni a jiné zavazky celkem 14 725 989

18 OdloZena dait z piijmu

OdloZené dariové pohledavky a zavazky jsou uvedeny v nasledujici tabulce:

(tis. K¢&) 30. ZaFi 2020 31. prosince 2019
Odlozeny dafiovy zavazek:

— OdloZeny datiovy zavazek, ktery ma byt uplatmén po 652

vice nez 12 mésicich 580
Odlozeny datiovy zavazek 652 580
OdloZeny datiovy zavazek (netto) 652 580
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Pohyb na @étu odloZené dané z pf{jmu vykizany v zisku nebo ztraté je nasledujici:

2020 Dopad zmény reélné hodnoty

(tis. K&) investic do nemovitosti Celkem
K1.lednu 580 580
Zigtovani do zisku nebo ziraty (Pozndmka 8) 72 72
K 30. zAF{ 652 652
2019 Dopad zmény reilné hodnoty

(tis. K&) investic do nemovitosti Celkem
K1.lednu 710 710
Ziudétovani do zisku nebo ztraty (Poznamka 8) -130 -130
K 31. prosinci 580 580

19 Podminéné a smluvni zavazky

Spole¢nost nema Z4dny zavazek k prodeji pozemki, k dokonéeni investic do nemovitosti ve v§stavbé nebo
k uzavieni smlouvy o budoucim prodeji investic do nemovitosti k rozvahovému dni.

Vedeni Spoleénosti si neni védomo 74dného hroziciho soudniho sporu nebo potencilnich vjznamnych
ztrat vyplyvajicich z ndhrad 8kod. Z tohoto diivodu nebyla vytvofena rezerva na soudni spory.

20 Transakce se spiiznényymi stranami

V této poznédmce jsou uvedeny viechny v§znamné transakce se spfiznénymi stranami.

(tis. K&) 30. z&fi 2020 31. prosince 2019
Aktiva

Pohledavky viiéi komplementafi o] 16 692
Aktiva celkem o 16 692
Zavazky

Piijaté plijéky od komanditisty 150 752 0
Vydané dluhopisy — komplementaf 534173 657 000
Zéavazky viiéi komplementaii 87123 0
Zavazky celkem 772 048 657 000

Komanditista Spole¢nosti FINEP HOLDING, SE poskytl Spole¢nosti nasledujici zapijeky:

(ts. K¢&)

Poskytnuto dne Urodeni Splatnost dne 30. za¥i 2020 31, prosince 2019
15. dubna 2020 PRIBOR + 0,5% p.a. 31. prosince 2023 150 000 0
Celkem 150 000 1)

2N

Redlna hodnota piijaté plijéky k 30. zaFi 2020 byla 131 055 tis. Ké&.

Pohleddvka za komplementafem k 31. prosinci 2019 ve vysi 16 692 tis. K& predstavovala podil
komplementare na ztraté za rok konéici 31. prosince 2019 a byla splacena v roce 2020.
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Zavazek vii¢i komplementafi k 30. zaF 2020 ve vysi 87 123 tis. K& predstavuje podil komplementéafe na
zisku za hospodatsky rok konéici 30. za¥ 2020. Zavazek byl ocenén v amortizované hodnoté a je planovano
jeho splaceni do konce roku 2020.

Zavazek nebo pohledavka z titulu pfevodu zisku nebo ztraty komplementati jsou v souladu se spoletenskou
smlouvou splatné ve lhiité uréené schiizi spoleéniki, kter4 rozhoduje o schvaleni tifetni zavérky
Spolec¢nosti, nejpozdéji vak do konce roku, ve kterém tato schiize spoleéniké rozhodla o schvéleni Géetni
zavérky. Vedeni Spoleénosti proto tento zivazek nebo pohledavku Klasifikuje jako kratkodobé a se
splatnosti do tf{ mésicili po konci pfislusného roku.

Reditelé komplementafe jsou za svou préci pro Spole¢nost odménovani na vys$i trovni ve skuping FINEP
HOLDING, SE, konkrétné na tirovni komplementaie. Kromé pievodu vysledku hospodareni na
komplementafe Spoleénost komplementafe za tyto sluzby nekompenzuje.

Spoleénikiim, komanditistovi ani komplementafi nebyly k 30. zAfi 2020 ani k 31. prosinci 2019
poskytnuty Zadné zapijcky, Zadna zajisténi ani ostatni plnéni.

Uroky z vefejné neobchodovatelnych vydanych dluhopist, které byly zaplaceny spole¢nosti PRAGUE
DEVELOPMENT SICAV PLC, za FINEP BARRANDOV FUND za obdobi konéici 30. za¥i 2020 &inily 13 561
tis. K¢ (za rok konéici 31. prosince 2019: 20 540 tis. K&).

Vroce 2020 Spolecnost realizovala ztraty z prodeje investic do nemovitosti ve vysi 425 tis. K&, které byly

prodany spoleénostem v rameci skupiny FINEP HOLDING, SE (za rok konéici
31. prosince 2019 realizovala zisk ve vy$i 13 592 K&).

21 Udalosti po skonéeni iéetnitho obdobi
Vedeni Spole¢nosti zvaZilo potencialni dopady COVID-19 na své aktivity a podnikéani a dospélo k zavéru, Ze
nemaji na Spole¢nost vyznamny vliv a nevedou k existenci viznamné nejistoty ohledng piedpokladu

nepfetrzitého trvani podniku.

Po rozvahovém dni nedoslo k Zddnym dal$im udalostem, které by mély vyznamny dopad na finanén{ pozici
a hospodareni Spoleénosti za hospodaisky rok konéici 30. zafi 2020.

18. prosince 2020

PRAGUE lef\ ELOPMENT SICAV PLC, jménem FINEP BARRANDOV FUND

Ing. MifHal Kocidn
feditel

. Stpj’ff
feditel
;
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spoleénikim spole&nosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.

Provedii jsme audit pfilozené Géetni zavérky spolegnosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.,

se sidlem Havli€kova 1030/1, Nové Mésto, Praha 1 (,Spoletnost‘), sestavené na zakladé
Mezinarodnich standardii u€etniho vykaznictvi ve znéni piijatém Evropskou unii, ktera se sklada
z rozvahy k 30. zafi 2020, vykazu uplného vysledku, vykazu zmén vlastniho kapitalu a vykazu
penézZnich tokl za obdobi 9 mésicl konéici 30. zaii 2020 a pfilohy této G&etni zavérky, ktera
obsahuje podstatné ucetni metody a dal§i vysvétlujici informace.

Podle naseho nazoru pfiloZzena G&etni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni pozice
Spole¢nosti k 30. zaii 2020, jeji finanéni vykonnosti a jejich penéZnich tokil za obdobi 9 mésict
koncici 30. zafi 2020 v souladu s Mezinarodnimi standardy ugetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém
Evropskou unii.

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a auditorskymi standardy Komory auditorti
Ceské republiky, kterymi jsou Mezinarodni standardy auditu (ISA), pfipadné dopInéné a upravené
souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito pfedpisy je podrobnaji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit U¢etni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech
a Etickym kodexem pro auditory a Géetni odborniky, vydanym Radou pro mezinarodni etické
standardy ucetnich (IESBA) a pfijatym Komorou auditorii Ceské republiky, jsme na Spole&nosti
nezavisli a splnili jsme i dalSi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych pfedpisti. Domnivame

se, Zze dukazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zéklad pro vyjadreni
naseho vyroku.

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené
ve vyrocni zpravé mimo Ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace
odpovida statutarni organ Spoleénosti.

Na$ vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je viak sou&asti nasich
povinnosti souvisejicich s auditem Gcetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni,
zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s Géetni zavérkou & s nasimi znalostmi

o0 Spolecnosti ziskanymi b&hem auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
nespravne. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve véech vyznamnych ohledech
vypracovany v souladu s pfisludnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni
informace spliluji poZzadavky pravnich pfedpisll na formaini nalezitosti a postup vypracovani ostatnich
informaci v kontextu vyznamnosti, tj. zda pfipadné nedodrZzeni uvedenych pozadavki by bylo
zpUsobilé ovlivnit Gsudek &inény na zakladé ostatnich informaci.

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

e ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téZ pfedmétem zobrazeni v G&etni zavérce,
jsou ve v8ech vyznamnych ohledech v souladu s Géetni zavérkou a

e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.0., Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, Ceska republika
T: +420 251 151 111, F: 4420 251 156 111, www.pwc.com/cz

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.0., se sidlem Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, |C: 40765521, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil C, vlozka 3637 a v seznamu auditorskych spoleénostl u Komory auditorti Ceské republiky pod evidenénim &islem 021.
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Déle jsme povinni uvést, zda na zékladé poznatkli a povédomi o Spole&nosti, k nimz jsme dospéli
pifi provadeni auditu, ostatni informace neobsahuiji vyznamné vécné nespravnosti. V ramci uvedenych
postupl jsme v obdrzenych ostatnich informacich Zadné vyznamné vécné nespravnosti nezjistili.

Statutarni organ Spole¢nosti odpovida za sestaveni udetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unif,

a za takovy vnitfni kontroini systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni ugetni zavérky tak,
aby neobsahovala vyznamné nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani G&etni zavérky je statutarni organ Spole&nosti povinen posoudit, zda je Spoleénost
schopna nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze utetni zavérky zalezitosti tykajici
se jejiho nepretrZiteho trvani a pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni Ggetni zavérky,
s vyjimkou pfipad(, kdy statutarni orgén planuje zruseni Spole¢nosti nebo ukong&eni jeji &innosti, resp.
kdy nema jinou realnou moznost nez tak uginit.

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze G¢etni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok.
Piimefena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu
s vys$e uvedenymi piedpisy ve vech pfipadech v utetni zavérce odhali pfipadnou existujici
vyznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v diisledku podvodii nebo chyb a povazuiji
se za vyznamné, pokud Ize redlné pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pri provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatiovat b&hem celého
auditu odborny Gsudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti:

¢ Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti Géetni zavérky zplisobené podvodem
nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né
a vhodné dlkazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niz doslo v diisledku podvodu, je v&tsi nez riziko
neodhaleni vyznamné nespravnosti zplisobené chybou, protoZe sougasti podvodu mohou byt
tajné dohody, falsovani, umysina opomenuti, nepravdiva prohlageni nebo obchazeni vnitinich
kontrol.

e Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spole&nosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjadrit ndzor na G¢innost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

» Posoudit vhodnost pouzZitych Géetnich pravidel, pfiméfrenost provedenych ugetnich odhadi
a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spolegnosti uved! v pfiloze G&etni zavérky.

» Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni ugetni zavérky
statutarnim organem, a to, zda s ohledem na shromézdéné dukazni informace existuje vyznamna
nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost
Spolecnosti trvat nepietrzité. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna nejistota existuije,
je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze Gcetni
zaverky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadfit modifikovany vyrok. Nage zavéry
tykajici se schopnosti Spole¢nosti trvat nepfetrZité vychazeji z dilkaznich informaci, které jsme
ziskali do data na$i zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu,

Ze Spoleénost ztrati schopnost trvat nepfetrzite.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, &lenéni a obsah Gdetni zavérky, v&etné pfilohy, a dale
to, zda ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede
k vérnému zobrazeni.



.

pwec

Na3i povinnosti je informovat statutarni organ mimo jiné o planovaném rozsahu a na¢asovani auditu
a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho pribéhu uginili, véetné zjisténych vyznamnych
nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

18. prosince 2020

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o.
zastoupena partnerem

statutarni auditor, evidenéni ¢. 1966

Tato zprava je uréena spole¢nikiim spolegnosti FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.



III.  Dopliujici ¢ast

1. Informace o vyznamnych skute€nostech po dni Gicetni zavérky (§ 21. odst. 2.. pism. a) ZU)

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

2. Informace o piedpokladaném vyvoiji (§ 21, odst. 2. pism. b) ZU)

Vroce 2021 a ndsledujicich se Spolecnost bude naddle soustiedit na akvizicni éinnost v oblasti
ndkupu pozemkii v zdjmovém tizemi. Realizace dalsich etap projekni bude svérena sesterskym
spolecnostem v ramci koncernu FINEP HOLDING, SE.

3. Zprava o vztazich mezi ovladajici a ovladanou osobou za rok 2020
(§ 82, zakona o obchodnich korporacich)

- viz nasledujici strany

Datum 18. };,fosince 2020

/

/

1
Ing. Mic¢hal Kocian
feditel, PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC za FINEP BARRANDOV FUND

Ing. St}%pan Havlas
fedi}oi, PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC za FINEP BARRANDOV FUND




18.12.2020

Zprava o vztazich

spole¢nosti

FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s.

podle § 82 zakona o obchodnich korporacich

za Ucetni obdobi od 1.1.2020 do 30.9.2020



Komplementi¥ spoleénosti FINEP BARRANDOV ZAPAD kis., se sidlem Praha, Havlitkova 1030/1, PSC
11000, IC: 27918041, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil A, vlo¥ka
76651 (v této zpravé téZ jen ,FINEP BARRANDOV ZAPAD* nebo ,Spole&nost®), spole¢nost 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, zpracovala nasledujici zpravu o
vztazich ve smyslu § 82 zdkona &. 90/2012 Sh., zdkon o obchodnich korporacich (dile jen ,Zékon o
korporacich), za iéetni obdobi od 1.1.2020 do 30.09.2020 (dile jen ,Rozhodné obdobi®).

1.1

Struktura vztah

Podle informaci dostupnych komplementé¥i Spole¢nosti jednajicimu s pé&i fadného hospodate byla
Spoleénost po celé Rozhodné obdobi souéasti skupiny, ve které je ovladajici osobou spoleénost FINEP
HOLDING, SE, se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 110 00, IC: 279 27 822, zapsan4 v obchodnim
rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil H, vloZka 7 (ddle jen ,Skupina“). Do Skupiny
fizené spole¢nosti FINEP HOLDING, SE, dale patii nasledujici spole¢nosti.

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

FINEP spol. s r.0., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 62916718
NATURE CITY a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC:03304914
FINEP Int a.s., se sidlem Praha 1, Havlikova 1030/1, 11000, IC: 27915328

FINEP Hostivaf a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 27590020
FINEP Hloubétin 61 a.s., se sidlem Praha 1, Havlikova 1030/1, 11000, IC: 27922120
Office Center Vltava a.s., se sidlem Havli¢kova 1030/1, 110 00, Praha 1, IC: 27911594
FINEP Real a.s., se sidlem Praha 1, Havli€kova 1030/1, 11000, IC: 06622500

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

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

FINEP HoleSovice a.s., se sidlem Praha 1, Havlitkova 1030/1, 11000, IC: 27907929
KASKADY APARTMENTS a.s., se sidlem Praha 1, Havlitkova 1030/1, 11000, IC: 08053081

FINEP FINANCNI SLUZBY a.s., se sfdlem Praha 1, Havlitkova 1030/1, 11000, IC: 28436776
FINEP KOMERCNTI a.s., se sidlem Praha 1, Havlitkova 1030/1, 11000, IC: 27904946
FINEP INTERIERY s.r.0., se sidlem Praha 1, Havlitkova 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. as,, se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 272 07 943

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

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

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

Nov4 Invalidovna, a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 03658767

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

FINEP Elektra k.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 62065271

CALEPO Media s.r.o., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 03933393
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1.1.1

SHELIA s.r.0., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 04629221

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

FLAMS a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢ckova 1030/1, 11000, IC: 27907899

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

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

GORIS s.1.0., se sidlem Havlickova 1030/1, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC: 25725882
Orpazchom s.r.o., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 06378862
ERDEX a.s., se sidlem Havli¢kova 1030/1, 11000, Praha 1, IC: 271 82 533

Bytové drufstvo KASKADY XI, se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 08290156
Bytové druZstvo KASKADY XIV, se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 09293990

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

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

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

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

FINEP SK a.s., se sidlem Laurinsk4 4, Bratislava, 811 01, SVK, IC: 35931914
FINBA a.s., se sidlem Raé¢ianska 22A, Bratislava, 831 02, SVK, IC: 35970430

Udaje o osobach néleZejicich do Skupiny se uvadi k 30.09.2020, a to dle informaci dostupnych
komplementafi spole¢nosti jednajicimu s pééi fddného hospodare.

Ovladajici osoba

Ovladajici osoba s 99% hlasovacim pravem je spoleénost PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC,
jménem FINEP BARRANDOV FUND, se sidlem Birkirkara, TG Complex, Suite 2, Level 3, Brewery
Street, Maltskd republika, Registraéni &islo: Sv 113. Tato spoleénost je dle informaci dostupnjch

22

komplementafi Spolecnosti jednajicimu s pédi Fadného hospodaie ovladéna spoletnosti FINEP
HOLDING, SE, se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 110 00, IC: 279 27 822, zapsan4 v obchodnim
rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil H, vlozka 7.

Uloha Spoleénosti ve Skupiné
Spole¢nost je projektovou spoleénosti zaloZenou za fi¢elem realizace developerského projektu.

Zpiisob a prostifedky ovladani

Ovladajici osoba ovlada Spole¢nost, nebot v Rozhodném obdobi byla spole¢nosti s 99% hlasovacim
pravem. K ovladéni Spole¢nosti dochazi zejména prostfednictvim rozhodovéni na schiizi spoleéniki
Spoleénosti.

Pi'ehled vzajjemnych smluv v ramei Skupiny

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

Smlouva o tupisu dluhopisi ze dne 30. #{jna 2017 uzavien4 se spole¢nosti PRAGUE DEVELOPMENT
SICAV PLC jménem FINEP BARRANDOV FUND, na zédkladé emisnich podminek dluhopisi ze dne 2.
fijna 2017.

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

Smlouva o tpisu dluhopisii ze dne 21. prosince 2018 uzaviend se spoletnosti PRAGUE
DEVELOPMENT SICAV PLC jménem FINEP BARRANDOV FUND, na zikladé emisnich podminek
dluhopisti ze dne 1. prosince 2018.
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Smlouva o dpisi dluhopisii ze dne 31. prosince 2018 uzavieni se spoletnosti PRAGUE
DEVELOPMENT SICAV PLC jménem FINEP BARRANDOV FUND, na zdkladé emisnich podminek
dluhopisii ze dne 31. prosince 2018.Smlouva o pisu dluhopisii ze dne 30.10.2017

Smlouvy uzaviené mezi Spoleénosti a jinymi osobami ve Skuping, které byly v Rozhodném obdobi
platné:

Smlouva o poskytovani administrativnich sluZeb ze dne 1. inora 2010 uzav¥en se spoleénosti FINEP
CZas.

Smlouva o Gvéru ¢. 2020004501 ze dne 15. dubna 2020 uzaviena se spoleénosti FINEP HOLDING,
SE

Smlouva o koupi pozemku ze dne 25. éervna 2020 uzaviena se spoletnosti KASKADY APARTMENTS
a.s.

Smlouva o koupi pozemku ze dne 25. éervna 2020 uzavieni se spole¢nosti KASKADY APARTMENTS
a.s.

Smlouva o koupi pozemku ze dne 17. srpna 2020 uzavieni se spoletnosti FINEP BARRANDOV
BYTOVA k.s.

Smlouva o koupi pozemku ze dne 11. bfezna 2020 uzaviena se spole#nosti Bytové drustvo Kaskady
VIL

Smlouva o koupi pozemku ze dne 12. srpna 2020 uzaviena se spoleénosti Bytové druzstvo Kaskady
X1v.

Pfehled jednani u¢inénych na popud nebo v zajmu ovladajici osoby nebo ji ovladanjch
osob

B&hem rozhodného obdobi uéinila Spole¢nost na popud ovlidajici osoby nebo ji ovlddanych osob
nésledujici privni dkony a ostatni opatfeni, ktera se tykala majetku pfesahujiciho 10 % vlastniho
kapitalu Spole¢nosti zji§téného podle posledni téetni uzavérky:

Nacerpani Gvéru na zakladé Gvérové smlouvy uvedené vyse, viz bod 4.2.

Splaceni dluhopisi na zdkladé smlouvy o iipisu dluhopist uvedené vyse, viz bod 4.1.

Posouzeni Gjmy a jejiho vyrovnani

Na zékladé smluv uzavienych v Rozhodném obdobi mezi Spole¢nosti a ostatnimi osobami ze Skupiny,
jingch jednani ani opatieni, kterd byla v z4jmu nebo na popud t&chto osob uskute¢néna Spoletnosti v
Rozhodném obdobi, Spoleénosti nevznikla Z4dn4 djma.
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7. Hodnoceni vztahi a rizik v ramci Skupiny
7.1 Hodnoceni vyhod a nevyhod vztahii ve Skupiné.

Spolecnosti vyplyvaji z G¢asti ve Skupiné zejména vyhody. Souéasti Skupiny jsou spoleénosti se silnym
finan¢nim zdzemim a s vyhodnéjs$im p¥istupem k financovéni, z éehoZ tézi Spoleénost zejména pii
uzavirani obchodii se svymi dodavateli, dle pti vyjednavani s bankami a jinymi poskytovateli Gvéri.

Spoleénosti nevyplyvaji z Giéasti ve Skupiné nevyhody.

7.2  Ze vztahil v ramci Skupiny neplynou pro Spoleénost Zadn4 rizika.

18.12.2020

PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC, jménem FINEP BA?{&NDOV FUND
Michal Kocian - Reditel étép n Havlas - Reditel
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