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1. Zpréava o podnikatelské &innosti spole¢nosti

Skupina FINEP HOLDING, SE (dale jen ,Skupina“) se zabyva predevsim developerskou &innosti,
hlavnim cilem je upevnéni pozice Skupiny na nemovitostnim trhu v Ceské republice.

Skupina za rok konéicf 31. prosince 2020 vykézala téetni zisk ve vii$i 907 mil. K&. Dals{ informace
0 vyvoji vykonnosti, ¢innosti, stivajicim hospodafském postaveni a stavu majetku jsou uvedeny
v pfiloZené konsolidované Gdetni zavérce Skupiny za rok konéici 31. prosince 2020.

2. Informace o vivoji éinnosti

Hlavnim pfedmétem ¢innosti Skupiny je rezidenéni development, pfidemz nejvétsi éast portfolia
projektti tvoii projekty, které jsou situovany v hlavnich méstech Ceské republiky a Slovenska, v Praze

a v Bratislavé.

Dalsi é4st portfolia developerskych projektii skupiny je tvofena administrativnimi projekty, ptidems
jak v rezidenénich, tak v administrativnich projektech jsou zahrnuty i dalsi plochy uréené pro komer¢ni
vyuZiti (restaurace, kavarny, obchody apod.), tzv. retail.

Skupina je v sou¢asné dobé pfednim developerem v Ceské republice. V roce 2020 Skupina Gspésné
rozvijela svou strategii rozvoje zejména v oblasti rezidenéniho bydleni.

V pritb&hu roku 2020 Skupina zahéjila prodej novych etap v lokalitich stavajicich rezidenénich projektd
v oblastech Prahy Stodiilky, Stérboholy, HoleSovice, Vyso¢any, Karlin a Barrandov.

V roce 2020 Skupina déle Gspé$né rozvijela nabidku komplexnich komplementérnich sluzeb
pro své klienty v oblasti zprostfedkovani Gvérovych produktii na financovani ndkupu nemovitosti
pro zakazniky Skupiny.

Skupina v roce 2020 pokracovala v poskytovéni svych aktivit v oblasti poskytovéni sluZeb v segmentu
nemovitosti prostiednictvim své dcefiné spole¢nosti Finep Interiéry s.r.o. V ramei téchto &innosti
spoleénost provozuje rozsahly showroom s nabidkou vybaveni domécnosti.

Skupina i nadale v roce 2020 rozvijela obchodni aktivity v oblasti kolektivniho investovani
do nemovitosti prostfednictvim zahraniénich fondd kvalifikovanych investord a to konkrétng
3 maltskych sub-fondi FINEP PROSEK FUND zaméfeného na rozvojovou lokalitu Prosek,
FINEP HARFA FUND zaméfeného na rozvojovou lokalitu ve Vyso¢anech

a KASKADY BARRANDOV FUND zaméfeného na rozvojovou lokalitu na Barrandové.

Dopad covid-19 na podnikani a vysledky Skupiny nebyl vyznamny a na zakladé zkuSenosti se oéekava,
Ze tomu tak bude i nadéle. Vzhledem k tomu, Ze Skupina pfisobi na realitnim trhu, ofekava se,
Ze pokrafovéni poskytovani sluZeb nebude narusené.

V roce 2021 planuje Skupina pokracovat ve stavajici ¢innosti a dlouhodobg nastavené obchodni strategii.

3. Informace o stavajicim hospodéfském postaveni a stavu majetku

Ivroce 2020 si Skupina udrZuje silné a stabilni kapitalové zdzemi a postaveni.

Skupina hospodafila za rok 2020 s (iéetnim ziskem ve vy&i 907 mil. K&.

Skupina k 31. prosinci 2020 evidovala aktiva o 1 011 mil. K& vy33{ ve srovnani se stavem

k 31. prosinci 2019 (j. nariist o 15 %). Podstatnou polozkou v majetku Skupiny jsou investice

do nemovitosti, které se zvysily o 351 mil. K& (tj. nariist o 18 %). Majetek Skupiny je k 31. prosinci 2020
financovéan z 76 % vlastnimi zdroji, které jsou tvofeny zejména zakladnim kapitalem v hodnot

4 065 mil. Ké&.



Skupina v ramei budouctho rozvoje provadi rozsihlou akviziéni ¢innost zejména na tizemi hl. m. Prahy
a na financovani této ¢innosti hledala nové finanéni zdroje, z tohoto déivodu byly uskuteénény

v pfechazejicich letech dcefinymi spoleénostmi Skupiny emise vefejné& obchodovatelnych dluhopis,
které byly isp&€$né vyprodany. V roce 2020 byla prvni emise difve vydanych dluhopisi o objemu

201 mil. Ké plné splacena.

4. Informace o aktivitach v oblasti vizkumu a vivoie

Skupina pokra€ovala v podpofe v oblasti vjzkumu a vjvoje svymi investiénimi aktivitami do vybranych
start-up podnikd, které diky Skupiné ziskévaji p¥istup k finanénim prostfedkiim potfebnym pro zahéjeni
své ¢innosti. V roce 2020 se jednalo pedevsim o spoleénost ZOXTACKER a.s (technologicka spole¢nost
v logistickém dodavatelském fetézci).

V roce 2020 Skupina pokracovala ve finanéni podpofe vyzkumu v oblasti kmenovych bungk v rimci
dcefiné spole¢nosti Bioinova a.s., ktery miiZe v budoucnosti pomoci v 16¢b& mnoha osob na celé planetg.
V této podpoie bude Skupina pokradovat i v nasledujicich obdobich.

5. Informace o ostatnich oblastech

Skupina nevyvijela v priibéhu roku 2020 #4dné specifické aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prosttedi,
mimo své aktivni pfftomnosti v organizacich, komorach a spolcich pro ochranu Zivotniho prost¥edi
a hygienickych podminek pfedev$im na tizemi Prahy.

Skupina méla v priibéhu roku 2020 v zahraniéi organizaéni slozku ve Slovenské republice
a jeji hospodafsky vysledek byl promitnut do 100 % vlastnéné dcefiné spoleénosti
FINEP FINANCN{ SLUZBY a.s.

Informace o cilech a metodéch Fizeni rizik Skupiny, véetng politiky pro zajisténi rizik, jsou uvedeny
v pfiloZené konsolidované téetni zdvérce Skupiny za rok konéici 31. prosince 2020.

Vedeni Skupiny nejsou znamy 7adné udélosti, mimo t&ch uvedenych v piiloZené konsolidované tidetni
zavérce Skupiny za rok konéici 31. prosince 2020, které by nastaly po rozvahovém dni
a mély by vyznamny dopad na konsolidovanou vyroéni zpravu za rok konéici k 31. prosinci 2020.

Skupina v roce 2020 nepofizovala vlastni akeie nebo podily.

Struktura Skupiny a vzjemnych vztahi spoleénosti ve Skupiné je zjevna z piiloZené konsolidované
ucetni zavérky za tok 2gzo. A
|
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Zprava nezavislého auditora

akcionarim spole¢nosti FINEP HOLDING, SE

Nas vyrok
Podle naseho nézoru konsolidovana udetni zavérka podava veérny a poctivy obraz konsolidované
financni pozice spole¢nosti FINEP HOLDING, SE, se sidlem Havli&kova 1030/1, Nové Mésto, Praha 1
(,Spole¢nost*) a jejich dcefinych spolenosti (dohromady ~Skupina“) k 31. prosinci 2020,

jeji konsolidované finanéni vykonnosti a jejich konsolidovanych penéznich tokd za rok konéici

31. prosince 2020 v souladu s Mezinarodnimi standardy Géetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém
Evropskou unii.

Pfedmét auditu

Konsolidovana ugetni zavérka Skupiny se sklada z:

» konsolidovaného vykazu finanéni pozice k 31. prosinci 2020,

* konsolidovaného vykazu tplného vysledku za rok kongici 31. prosince 2020,

* konsolidovaného vykazu zmén vlastniho kapitalu za rok konéici 31. prosince 2020,
» konsolidovaného vykazu pen&znich toki za rok kongici 31. prosince 2020, a

» prilohy konsolidované tcetni zavérky, ktera obsahuje podstatné Gcetni metody a dalsi vysvétiujici
informace.

Zaklad pro vyrok
Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a auditorskymi standardy Komory auditorti
Ceské republiky, kterymi jsou Mezinarodni standardy auditu doplnéné a upravené souvisejicimi

aplikanimi dolozkami (spole¢né& ,auditorské predpisy*). Nade odpovédnost stanovena témito piedpisy
je podrobnéji popséana v oddflu Odpovédnost auditora za audit konsolidované Géetni zaverky.

Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad
pro vyjadieni naseho vyroku.

Nezavislost

V souladu s Mezinarodnim etickym kodexem pro auditory a u&etni odborniky (v&etné Mezinarodnich
standardu nezavislosti) vydanym Radou pro mezinarodni etické standardy Gcetnich (,kodex IESBA")
a pfijatym Komorou auditorli Ceské republiky a se zakonem o auditorech jsme na Skupiné nezavisli
a splnili jsme i dal$i etické povinnosti vyplyvajici z kodexu IESBA a ze zakona o auditorech.

Ostatni informace

Za ostatni informace odpovida predstavenstvo Spolegnosti. Jak je definovano v § 2 pism. b) zakona
o auditorech, ostatnimi informacemi jsou informace uvedené v konsolidované vyroéni zpravé mimo
konsolidovanou ucetni zavérku a nasi zpravu auditora.

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, Ceska republika
T: +420 251 151 111, www.pwe.com/cz

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., se sidlem Hvézdova 1734/2¢, 140 00 Praha 4, 1C: 40765521, zapsana
v obchodnim rejstitku vedeném M&stskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 3637 a v seznamu auditorskych
spole¢nosti u Komory auditorti Ceské republiky pod evidenénfm &islem o21.



B

pwc

Nas vyrok ke konsolidované Ugetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je soudasti
nasich povinnosti souvisejicich s auditem konsolidované téetni zavérky seznameni se s ostatnimi
informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s konsolidovanou
Gcetni zavérkou ¢&i s nasimi znalostmi o Skupiné ziskanymi béhem auditu nebo zda se jinak tyto
informace nejevi jako vyznamné nespravné. Také isme posoudili, zda ostatni informace byly ve vech
vyznamnych ohledech vypracovany v souladu s prislusnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim

se rozumi, zda ostatni informace splfiuji pozadavky pravnich piedpisl na formalni nalezitosti

i na postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti.

Na zakiadé provedenych postupll v pritb&hu nageho auditu, do miry, jiz dokéaZeme posoudit, jsou
dle nageho nazoru:

e ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jeZ jsou téz prfedmétem zobrazeni v konsolidované
ucetni zavérce, ve vech vyznamnych ohledech v souladu s konsolidovanou Gcetni zavérkou a

¢ ostatni informace vypracované v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zaklad& poznatk( a povédomi o Skupiné a o prostiedi, v némz
plsobi, k nimz jsme dospéli pii provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné
nespravnosti. Zadnou vyznamnou nespravnost jsme nezjistili.

Odpovédnost pfedstavenstva a dozoré&i rady Spole€nosti za konsolidovanou uéetni
zavérku

Predstavenstvo Spole¢nosti odpovida za sestaveni konsolidované Géetni zavérky podavajici vérny
a poctivy obraz v souladu s Mezinarodnimi standardy U¢etniho vykaznictvi ve znéni prijatém
Evropskou unif, a za takovy vnitini kontrolni system, ktery povaZzuje za nezbytny

pro sestaveni konsolidované getni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné nespravnosti
zpisobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani konsolidované ugetni zavérky je pfedstavenstvo Spoleé&nosti povinno posoudit, zda
je Skupina schopna nepfetrité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze konsolidované Géetni
zaverky zaleZitosti tykajici se jejiho nepretritého trvani a pouZiti pfedpokiadu nepfetrziteho trvani
pfi sestaveni konsolidované uéetni zavérky, s vyjimkou pfipadd, kdy predstavenstvo planuje zrugeni
Skupiny nebo ukonéenlf jeji &innosti, resp. kdy nema jinou reainou moznost nez tak udinit.

Za dohled nad procesem G&etniho vykaznictvi odpovida dozoré&i rada Spole¢nosti.

Odpové_dnost auditora za audit konsolidované uéeﬁzévéay

Nasim cilem je ziskat priméfenou jistotu, Zze konsolidovana udetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas
vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny

v souladu s auditorskymi pfedpisy ve véech ptipadech v konsolidované u&etni zavérce odhalf
pripadnou existujici vyznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v dtsledku podvodi nebo
chyb a povaZuji se za vyznamné, pokud Ize reéiné predpokléadat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé konsolidované G&etni zavérky na jejim zakladé
pfijmou.

Pti provadéni auditu v souladu s auditorskymi predpisy je nasi povinnosti uplatfiovat b&hem celého
auditu odborny (sudek a zachovavat profesni skepticismus. Ddle je nasi povinnosti:

* ldentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti konsolidované Géetni zavérky zplsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostate¢né a vhodné diikazni informace, abychom na Jejich zakladé mohli vyjadrit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k ni2 doslo v diisledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné nespravnosti zplisobené chybou, protoZze soug&asti podvodu mohou byt
tajné dohody, fal$ovani, imysIna opomenuti, nepravdiva prohiadeni nebo obchéazeni vnitinich
kontrol.



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

» Posoudit vhodnost pouzZitych ugetnich pravidel, pfiméfenost provedenych ugetnich odhadi
ainformace, které v této souvislosti predstavenstvo Spoleénosti uvedio v pfiloze konsolidované
ucetni zaveérky.

» Posoudit vhodnost pouziti predpokiadu nepietrzitého trvani pii sestaveni konsolidované udetni
zaverky pfedstavenstvem, a to, zda s ohledem na shromazdéné diikazni informace existuje
vyznamna nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Skupiny trvat nepretrzits. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna nejistota
existuje, je nasi povinnosti upozornit v nas( Zpravé na informace uvedené v této
souvislosti v pfiloze konsolidované Ugetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostate&ne,
vyjadiit modifikovany vyrok. Nage zavéry tykajicl se schopnosti Skupiny trvat nepretrzité vychazeji
z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Skupina ztrati schopnost trvat nepietrzité.

¢ Vyhodnotit celkovou prezentaci, &lenéni a obsah konsolidované a&etni zavérky, veéetné prilohy,
a dale to, zda konsolidovana téetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti
zplsobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

* Shromazdit dostatetné a vhodné ditkazni informace o finan&nich informacich tykajicich
se spolecnosti nebo podnikatelskych &innosti v ramci Skupiny, abychom mohli vyjadfit vyrok
ke konsolidované agetni zavérce. Jsme odpovédni za fizeni auditu Skupiny, za dohled nad nim
a jeho provedeni. Vyjadreni vyroku zUstava nasi vyhradni odpovédnosti.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozor&f radu mimo jiné o planovaném rozsahu
a naCasovani auditu a o vyznamnych zjist&nich, ktera jsme v jeho pribé&hu uginili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatki ve vnitfnim kontrolnim systému.

18. ¢ervna 2021

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o.
zastoupena partnerem

statutarni auditor, evidenéni &. 1966

Tato zprava je uréena akcionaiim spole&nosti FINEP HOLDING, SE
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Konsolidovany vykaz finanéni pozice k 31. prosinci 2020

(mil. K¢&) Pozn. 31. prosince 2020 31. prosince 2019
AKTIVA

Dlouhodoba aktiva

Investice do nemovitosti 6 2253 1902
Dlouhodoby hmotny majetek 7 89 82
Nehmotné aktiva 15 9
Aktiva z prava uZivani 8 76 90
Investice ocenéné ekvivalenéni metodou 5.1 926 808
Finanéni néstroje v realné hodnoté vykizané do zisku nebo ztraty 22 17
Poskytnuté piijcky 9 990 515
Smluvni naklady 18 53 38
Zaplacené zalohy 79 48
Ostatni pohledavky 10 50 48
Dlouhodoba aktiva celkem 4553 3 557
Kratkodoba aktiva

Zasoby 11 1133 859
Poskytnuté ptijcky 9 233 271
Obchodni a jiné pohledavky 94 142
Penéini prostfedky na vazanych Gétech 3.1 18 154
Smluvni naklady 18 3 2
Zaplacené zalohy 13 85
Ostatni dafiové pohledavky 10 9
Splatné pohledavky z dané z pfijmt 18 22
Pené’ni prostifedky a penéZni ekvivalenty 12 1297 1443
Kratkodoba aktiva klasifikovana jako drZena za Géelem prodeje 27 183 [¢]
Kratkodoba aktiva celkem 3 002 2 987
Aktiva celkem 7 555 6544
VLASTN{ KAPITAL

Kapital a fondy pFipadajici akcionafim Skupiny

Zakladni kapital 13 4 065 4 065
Ocetiovaci rozdily vzniklé pii vzniku Skupiny 13 -1426 -1426
Penézni piispévky akcionait mimo zakladni kapital 13 250 250
Ocenovaci rozdily z ménového pfepoétu 9 9
Nerozdélené zisky 2 853 1946
Kapital a fondy p¥ipadajici na vlasiniky Spole¢nosti 5751 4 844
Nekontrolni podily -1 -2
Vlastni kapital celkem 5 750 4 842
ZAVAZKY

Dlouhodobé zavazky

Phjeky 14 407 578
Smluvni zavazky 18 375 334
Zavazky z leasingu 8 72 79
Jiné zavazky 15 43 23
Ostatni pfijaté zalohy 3 3
OdloZeny dariovy zavazek 16 63 51
Dlouhodobé zavazky celkem 963 1068
Kratkodobé zavazky

Pijcky 14 308 407
Obchodnf a jiné zavazky 15 171 117
Smluvni zavazky 18 178 43
Zavazky z leasingu 8 10 17
Piijaté zalohy 11 4
Splatn4 dai z pfidané hodnoty 10 13
Zavazky k dani z piijmu 26 33
Kratkodobé zavazky spojené s aktivy drZzen{mi za Géelem prodeje 27 128 o)
Kratkodobé zavazky celkem 842 634
Zavazky celkem 1 805 1702
Vlasini kapital a zavazky celkem 7 555 6 544
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Konsolidovany) vijkaz uplného vijsledku

za rok konéici 31. prosince 2020

Rok konéici Rok kon¢ici
(mil. K¢) Pozn. 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Trzby 18 1237 1055
Ostatni vynosy 19 21 34
Cisty zisk z pfecenéni investic do nemovitosti 6 191 63
Spotfeba materialu a energie -23 -34
Nijemné -3 -2
Zmeény v zasobach hotov§ch virobkll a nedokonc¢ené vyroby 11,27 457 241
Stavebni naklady - 860 -587
Mzdové naklady 20 -165 -167
Marketingové niklady -20 -33
Odpisy nakladi na ziskani smlouvy 18.5 -46 -44
Cisté zisky/ztraty ze znehodnoceni finanénich aktiv 3.1 -3 2
Néklady za organizaci a fizeni projektd -30 -18
Naklady na poradenské, datiové a auditni sluzby - 25 -28
Dané a poplatky -4 -6
Ostatni provozni niklady -44 -38
Odpisv -28 -29
Provozni zisk 655 409
Finanéni vimosy 21 39 27
Finanéni niklady 22 -38 -39
Cisté finanéni vinosy/ (ndklady) 1 -12
Podil na zisku z investic zatiétovanich ekvivalenéni metodou 5.1 323 160
Zisk pired zdanénim 979 557
Dail z pfijmii — splatna 17 -60 - 46
Daii z piijmii — odloZeni 17 -12 -11
Dari z piijmii celkem -72 -57
Cisty zisk za obdobi 907 500
Ostatni taplny vysledek:
Polozky, které mohou byt nasledné preiazeny do zisku nebo ztraty
Kurzové rozdily o 2
Ostatni ipln{ visledek za obdobi o 2
Uplny visledek za obdobi po zdanéni celkem 907 502
Zisk ptipadajici na:
— Vlastniky Spoleénosti 907 500
Cisty zisk za obdobi 907 500
Uplny visledek za obdobi po zdanéni celkem
Piipadajici na:
— Vlastniky Spole¢nosti 907 502
Uplny¢ visledek za obdobi po zdanéni celkem 907 502

Poznamky v piiloze tvoifi nedflnou soudist konsolidované ti¢etni zavérky.

Konsolidovana Géetni zayérka byla schvalena predstavenstvem ke zvefejnéni.

18. dervna 2021

Ing. Michal Koci} 1
pfedseda pfedstavenstva
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Konsolidovany vgykaz penéznich toki

za rok konéici 31. prosince 2020

Rok konéici Rok konéici
{(mil. K¢&) Pozn. 31. prosinece 2020 31. prosince 2019
Penézni toky z provozni ¢innosti:
Zisk pfed zdanénim 979 557
Upravy o nepenéZni operace:
Odpisy stalych aktiv 14 14
Odpisy aktiv z prava uzivani 8 14 15
Cisté ztraty ze znehodnoceni finanénich aktiv 3.1 3 -2
Ciisté finanéni vimosy 21, 22 13 12
Cisty zisk z prodeje investic do nemovitosti 19 -13 -17
Cisty zisk (+) / ztrata (-) z pfecenéni investic do nemovitosti 6 -191 -63
Cisty zisk z prodeje deefinjch spole¢nosti 19 o -4
Podil na zisku pfidruZenych a spoleénych podnikt 5 -323 -160
Ostatni nepenézni operace o 10
Zmény pracovniho kapitélu:
ZvySeni (+) / sniZeni (-) pohledavek a ostatnich aktiv 51 -25
Zvgseni (+) stavu zasob - 219 -112
Sni%eni (-) / zv§$eni (+) stavu obchodnich a ostatnich zivazk( 266 -3
PenéZni prostfedky vytvoiené provozni éinnosti 594 194
Zaplacena dan z pHjma -63 -55
Zaplacené Groky 8,14 -44 -43
Cisté pené¥ni toky z provozni éinnosti 487 96
PenéZni toky z investi¢ni ¢innosti:
Pfijaté Groky 15 15
Nakup dcefiného podniku 25 -86 -2
Nakup spoleénjch a piidruZengch podniki 5 -2 -3
Pofizeni a stavba investic do nemovitosti 6 -583 -182
Pofizeni dlouhodobého majetku 7 -13 0
Pof{zeni nehmotného majetku -14 -11
Poskytnuté piijéky -659 -252
Piijaté splatky Gvért 229 156
PenéZni vinosy z prodeje investic do nemovitosti 284 191
Nakup finanénich nastroji v realné hodnotg vykazané do zisku -5 -5
nebo ztraty
Piijaté dividendy 3.1,5 225 46
Pendini vimosy z prodeje aktiv drZzenfch za i¢elem prodeje 26 0 -107
Cisté penéni toky z investi¢ni dinnost - 609 -154
Pené&Zni toky z finanéni ¢innosti:
Vynosy z pijéek 14 487 231
Pfispévek z nekontrolniho podilu 1 o
Splatky pljéek 14 -634 -181
Zména v penéZznich prostfedcich na vazanych fiétech 3.1, 10 136 -144
Hlavni prvky leasingovich plateb 9 -14 -9
Cisté penéZni toky z finanéni &innosti -24 -103
Cisté sniZeni (-) penéZnich prostredkil
a penéznich ekvivalentii -146 -161
PendZni prostiedky a penéZni ekvivalenty na zac¢atku roku 12 1443 1604
PenéZni prostiredky a penéZni ekvivalenty na konci roku 12 1297 1443
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Priloha ke konsolidované i¢etni zavérce podle IFRS
za rok konéicf 31. prosince 2020

1. VSeobecné informace

Spole¢nost FINEP HOLDING, SE (d4le jen "Spoleénost" nebo "Matefska spole¢nost™) a jeji dcefiné
spoleénosti (dale souhrnné jen "Skupina") plisobi v oblasti realitni ¢innosti a vlastni portfolio pozemkii
a developerskych projektt v Ceské republice a na Slovensku. Hlavnim pfedmétem ¢innosti Skupiny

je vystavba rezidenénich bytli na prodej a vystavba komerénich nemovitosti k prondjmu.

Spoleénost mé pravni formu Evropské spoleénosti a byla zapsiana do obchodniho rejstiiku
dne 16. ¢ervence 2007. Sidlo Spole¢nosti je v Ceské republice na adrese Havlitkova 1030/1, Nové Mésto,
110 00 Praha 1.

Spoleénost je vlastnéna mate¥skou spole¢nosti FH INVEST SE, zaloZzenou v Ceské republice, a Sesti
fyzickymi osobami. K 31. prosinci 2020 jsou koneénymi vlastniky Skupiny Michal Kocian, Pavel Rejchrt,
Tomas Zan&k, Vladimir Schwarz, Tom43 Pardubicky a Stépén Havlas, z nichZ nikdo samostatné
Skupinu neovlada.

2. Prehled viyznamnijch uietnich postupit

V nésledujici ¢4sti jsou uvedeny zakladni ti¢etni postupy aplikované pfi zpracovani této konsolidované
Gdetni zavérky.

2.1 Zakladni zasady sestaventi uiéetni zavérky

Konsolidovana ti¢etni zdvérka spoleénosti FINEP HOLDING, SE je sestavena v souladu s Mezinarodnimi
standardy Géetniho vikaznictvi (,IFRS®) a interpretacemi V¥boru pro interpretace mezinarodniho
aéetniho vykaznictvi (,IFRS IC), vztahujici se na spole¢nosti vykazujici podle IFRS ve znéni piijatém

EU (IFRS). Konsolidovana uiéetni zivérka je sestavena na principu historickych pofizovacich cen

s Gipravou o precenéni investic do nemovitosti, finanénich aktiv a zdvazkl v redlné hodnoté pfecefiovanych
do zisku nebo ztraty. VSechny ¢4stky jsou uvedeny v milionech K&, pokud neni uvedeno jinak.

Sestaveni Gdetni zavérky v souladu s IFRS vyZaduje uplatiiovani uréitych zasadnich Géetnich odhadi.
VyZaduje rovnéZ, aby vedeni vyuZivalo svilj isudek v procesu aplikace Gcéetnich pravidel Skupiny.
Skupina provadi éetni odhady a pfedpoklady tykajici se budoucich obdobi. Oblasti kladouci vy$si
naroky na uplatiiovani Gsudku, oblasti s vy$§i mirou sloZitosti nebo oblasti, ve kterych jsou pro tGcéely
sestaveni konsolidované G¢etni zavérky uplatiiovany vyznamné pfedpoklady a odhady, jsou zvefejnény

v Poznamce 4.

V roce 2020 se pandemie COVID-19 rychle rozvinula a doslo k vyznamnému poétu pfipadd. Opatieni
piijata riznymi vladami k zabranén{ viru ovlivnila ekonomickou aktivitu. Skupina pfijala fadu opatfeni
ke sledovani a zmirnéni Géinkfi COVID-19, jako jsou bezpeénostni a zdravotni opatfeni pro zaméstnance
Skupiny (napiiklad socialni distancovani a price z domova) a zajisténi pokracovani stavebnich praci.

V této fazi nebyl dopad na podnikani a vysledky Skupiny viznamny a na zikladé nasich dosavadnich
zkusenosti oéekavame, Ze tomu tak bude i nadale. Vzhledem k tomu, Ze Skupina plisobi na realitnim
trhu, ofekava se, Ze pokratovani poskytovani sluZzeb nebude narusené. Skupina bude i nadéle sledovat
riizné vladni politiky a rady a sou¢asné udéla v8e pro to, aby pokracovala v éinnosti nejlep$im

a nejbezpeénéj$im moZnym zplisobem bez ohroZeni zdravi lidi.
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2.2 Standardy, interpretace a novely publikovanijch standardii
(a) Standardy, interpretace a novely publikovanych standardii iéinné poprvé v roce
konéicim 31. prosince 2020

Nésledujici standardy, interpretace a novely byly publikovany a jsou pro Géetni zavérku Spole¢nosti
povinné od 1. ledna 2020 nebo pozdéji:

Novelizace Koncepéniho ramece pro Géetni vykaznictvi (vyd4na 29. biezna 2018 s tiéinkem

pro ro¢ni Géetni obdobi zacinajici 1. ledna 2020 nebo pozdéji). Novelizovany Koncepéni rimec obsahuje
novou kapitolu o ocefiovani; pokyny k vykazovani finanéni v§konnosti; vylepSené definice a pokyny —
zejména definice zavazki; a objasnéni v dileZitych oblastech, jako napiiklad role spravcovstvi,
obezietnost a nejistota ocefiovni ve finanénim vykaznictvi. Novela nem4 vyznamny dopad na tiéetni
zavérku Skupiny.

Definice podniku — novela IFRS 3 (vydana 22, ¥ijna 2018 s i¢éinkem pro roéni ticetni
obdobi zadinajici 1. ledna 2020 nebo pozdéji). Novela méni definici podniku. Podnik musi mit
vstupy a podstatné procesy, které spoleéné pfispivaji ke schopnosti vytvaiet vystupy. Nové pokyny
poskytuji rAmec pro vyhodnoceni, kdy existuji vstupy a podstatné procesy, a to i pro zadinajici podniky,
které jeSté negenerovaly vystupy. V piipadé neexistence vystupii je podminkou pro klasifikaci jako
podnik organizovand pracovni sila. Definice pojmu ‘v{stupy’ je ziiZena a soustfedéna na zboZi a sluzby
poskytované zikaznikiim, generovani investiénich a dalsich vynost, a vyluéuje p¥inosy v podobé& niZ&ich
nakladi a jinych ekonomickych benefitd. Takeé jiZ neni nezbytné posuzovat, zda jsou téastnici trhu
schopni nahradit chybé&jici prvky nebo integrovat nabyté éinnosti a aktiva. Uéetni jednotka miiZe pouzit
‘test koncentrace’. Nabyt4 aktiva by nepfedstavovala podnik, pokud je v podstaté cel realna hodnota
nabytych hrubych aktiv koncentrovina do jednoho aktiva (nebo skupiny podobnych aktiv). Dodatky
jsou prospektivni a Skupina je pouZije a posoudi jejich dopad od 1. ledna 2020. Novela nem4 vyznamny
dopad na téetni zavérku Skupiny.

Definice vijznamnosti — Novely k IAS 1 a IAS 8 (vydané 31. fijna 2018 a ¢inné pro ro¢ni

obdobfi zaéinajici 1. ledna 2020 nebo pozdéji). Zmény objasiiuji definici vyznamnosti a zpiisob,

jakym by se méla uplatiiovat, a to zahrnutim pokyni k definici, které se aZ dosud objevovaly jinde

v IFRS. Kromeé toho byla vylepSena vysvétleni doprovazejici definici. Novely koneéné zajisti, aby definice
materiélu byla konzistentni ve vSech standardech IFRS. Informace jsou vyznamné, pokud pfi jejich
vynechdéni, zkresleni nebo zakryti 1ze divodné oéekavat, Ze ovlivni rozhodnuti, ktera priméarni uZivatelé
Ucetni zavérky pro obecné tiéely délaji na zakladé téchto Giéetnich vykazii, které poskytuji finanéni
informace o konkrétni vykazujici jednotce. Skupina v souéasné dobé posuzuje dopad novel na jeji téetni
zavérku.

Reforma referenénich drokovyjch sazeb — Novela k IFRS 9, IAS 39 a IFRS 7 (vydana

26. z4aii 2019 s i¢inkem pro roéni tiéetnt obdobi zaéingjici 1. ledna 2020 nebo pozdéji).
Zmény byly vyvolany nahrazenim referenénich dirokovych sazeb, jako je napt. LIBOR a dalsich
trokovych sazeb na mezibankovnich trzich ('IBOR*). Novely poskytuji do¢asné tlevy od dodrzovani
specifickych poZadavki tykajicich se zajiStovaciho Géetnictvi na zaji$tovaci vztahy piimo dotéené
reformou IBOR. Uétovan{ o zajisténi pen&Znich tokd podle IFRS 9 i IAS 39 poZaduje, aby byly budouci
zajisténé penéZni toky “vysoce pravdépodobné . Pokud tyto penéini toky zavisi na sazbé IBOR,
poskytované tlevy poZaduji, aby i¢etni jednotka predpokladala, Ze tirokova sazba, na které jsou
zajisténé penéZni toky zaloZené, se v diisledku reformy nezméni. IAS 39 i IFRS 9 poZaduji prospektivni
posouzeni, aby bylo moZné pouzit zajiStovaci Géetnictvi. I kdyZ se v souéasnosti ofekava, Ze pené’ni toky
podle IBOR a sazeb, které IBOR nahrazuji, budou pribliZzné srovnatelné, coZ minimalizuje jakoukoliv
neefektivnost zajisténi, s bliZicim se terminem reformy to v$ak jiZz nemusi platit. Podle novely miiZe
tdetni jednotka pfedpokladat, Ze referenéni firokova sazba, na které jsou zaloZené penézni toky

ze zajiSténé polozky, zajistovactho nistroje nebo zajiténého rizika, se s reformou IBOR neméni.
Reforma IBOR miiZe také zplisobit, Ze zaji$t€ni vypadne z rozmezi 80-125% vyZadované retrospektivnim
testem dle IAS 39. IAS 39 byl proto novelizovan tak, aby povolil vijimku pro retrospektivni test
efektivnosti zaji$téni, aby zajisténi nebylo ukonéeno v obdobi nejistoty spojené s IBOR vyluéné proto,

Ze retrospektivni efektivnost vypadne z daného intervalu. Stéle v§ak bude nutné spliiovat ostatni
pozZadavky na zajistovaci Géetnictvi, véetné prospektivniho posouzeni. V nékterych zaji§ténich

je nesmluvné specifikovana rizikova slozka IBOR zaji$ténou polozkou nebo zajist€nym rizikem.
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Aby bylo moZné aplikovat zajistovaci iéetnictvi, jak IFRS 9 tak IAS 39 vyZaduji, aby byla oznadena
rizikova sloZka samostatné identifikovatelna a spolehlivé méfitelna. Podle novely musi byt rizikova
slozka samostatné identifikovatelna jen pfi po¢ateénim urdeni zajisténi, ale ne pribézné. V kontextu
makro-zaji$téni, kde Géetni jednotka ¢asto obnovuje zaji$tovaci vztah, se tleva uplatiiuje v okamzZiku,
kdy byla zaji$téna polozka ptivodné vyznacena v rimei zajistovaciho vztahu. Kazda neefektivnost
zajisténi bude nadale vykazovana ve vykazu zisku a ztraty jak podle IAS 39, tak podle IFRS 9. Novela
stanovi spoustéci faktory uréujici ukondéeni tilev, mezi které patii ukondéeni nejistoty vyplyvajici

z reformy drokovych sazeb. Novela vyZaduje, aby Giéetni jednotky poskytly investoriim dalsi informace
o svych zajistovacich vztazich, které jsou pfimo ovlivnéné témito nejistotami, véetné nominalni ¢astky
téch zajisfovacich instrumentti, na které se tlevy vztahuji, jakychkoliv vyznamnych piedpokladi

nebo Gsudkd, které byly uéinény pii aplikaci filev, a kvalitativnich informaci o tom, jak je entita
ovlivnéna reformou IBOR a jak fidi proces pfechodu. Novela nem4 v§znamny dopad na tiéetni zivérku
Skupiny.

Slevy na nijjemném souvisejici s Covid-19 — Novela k IFRS 16 (vydana 28. kvétna 2020

s G¢inkem pro roéni i¢etni obdobi zaéinajici 1. ledna 2020 nebo pozdéji).

Novela poskytuje ndjemctim (aviak ne pronajimateliim) levu v podobé volitelné vyjimky pfi posouzeni,
zda je sleva na najmu souvisejici s COVID-19 modifikacf leasingu. N4jemei se mohou rozhodnout,

zda o slevach na najmu budou Gétovat stejné jako v piipadé, Ze by neslo o modifikace leasingu.

To v mnoha pfipadech povede k zati¢tovani slevy jako variabilni leasingové splatky. Prakticky dopad

se vztahuje pouze na slevy z ndjemného, které vznikly jako pfimy diisledek pandemie COVID-19,

a to pouze tehdy, pokud budou splnéné vSechny nasledujici podminky: Zména leasingovych plateb

mA za nasledek zménu protihodnoty leasingu, ktera bude v podstaté stejna nebo niZi nez protihodnota
leasingu bezprostifedné predchazejici zméné; jakékoliv sniZeni leasingovych splitek ovlivai jen platby
splatné nejpozdé&ji 30.¢ervna 2021; a nedojde k ZAdné podstatné zméné ostatnich podminek najmu.
Pokud se najemce rozhodne uplatnit toto praktické ziednoduseni, bude jej muset uplatnit na vechny
leasingové smlouvy s podobnymi charakteristikami a v podobnych okolnostech. Novela ma byt
uplatnéna retrospektivné v souladu s IAS 8, ale njjemci nebudou muset upravovat pedchozi obdobi
ani poskytovat informace podle paragrafu 28(f) IAS 8. Novela nem4 vyznamny dopad na tiéetni zavérku
Skupiny.

(b) Standardy, interpretace a novely publikovanyjch standardil, které dosud nejsou
uéinné

Reforma referenénich irokovych sazeb — faze 2 novely k IFRS 9, IAS 39, IFRS 7, IFRS 4
a IFRS 16 (vydana 27. srpna 2020 s ti¢inkem pro roéni téetni obdobi zaéinajici

1. ledna 2021 nebo pozdéji). Zmény ve fazi 2 se zabyvaji problémy, které vyplyvaji z aplikace
reformy, véetné nahrazeni jedné referenéni hodnoty hodnotou alternativni. Zmeény se tykaji
nasledujicich oblasti:

e  Udtovani zmén v zakladné pro uréovani smluvnich penéznich tokdi v diisledku reformy IBOR:
U néstrojii vykazovanych v nab&hlé hodnoté vyZaduje novela, aby tiéetni jednotky jako praktické
zjednoduseni zohlednily zménu zakladny pro stanoveni smluvnich penéznich toki v diisledku
reformy IBOR aktualizaci efektivni tirokové sazby podle pokynii IFRS g, odstavce B5.4.5.
Vysledkem je, Ze neni vykazan Zadny okamzity zisk nebo ztrata. Toto praktické zjednoduseni
se vztahuje pouze na takovou zménu a pouze v rozsahu, ktery je bpfimym dfisledkem reformy
IBOR, a novy zdklad je ekonomicky ekvivalentni pfedchozimu zdkladu. Pojistitelé, ktefi uplattiuji
doc¢asnou vyjimku z IFRS 9, jsou rovnéz povinni uplatiiovat stejné praktické zjednoduseni. IFRS 16
byl také zménén tak, aby vyZadoval, aby najemci pouzivali podobna prakticka zjednoduseni
pii tictovani modifikaci leasingu, které v diisledku reformy IBOR méni zdklad pro stanoveni
budoucich leasingovych splatek.

e  Datum ukonceni dlevy 1. faze pro nesmluvné specifikované rizikové slozky v zajistovacich vztazich:
Dodatky Faze 2 vyzaduji, aby i¢etni jednotka prospektivné piestala uplatiiovat Glevy 1. fize
na nesmluvné specifikovanou rizikovou slozku v dobé, kdy dojde ke zméndm v nesmluvné
specifikované rizikové sloZce nebo kdyZ je zajistovaci vztah pierusen. V dodatcich Faze 1
pro rizikové slozky nebylo uvedeno Zidné kone¢né datum.

e Dalsi docasné vyjimky z uplatiiovani specifickych poZzadavki zajistovaciho Géetnictvi: Novely Faze
2 poskytuji né€kter4 dal§i docasna osvobozeni od uplattiovani konkrétnich poZadavki zajistovaciho
Géetnictvi IAS 39 a IFRS 9 na zaji$fovaci vztahy pfimo ovlivnéné reformou IBOR.
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e  Doplitujici zvefejnéni IFRS 7 souvisejic s reformou IBOR: Novely vyZaduji zvefejnéni:
(i) zpisobu, jakym Géetni jednotka #di pfechod na alternativni referenéni sazby, jejiho pokroku
a rizik vyplyvajicich z pfechodu; ii) kvantitativni informace o derivatech a nederivatovych
néstrojich, které teprve musi piejit, v lenéni podle viznamné referenéni tirokové sazby;
a (iii) popis veskerych zmén ve strategii Fizeni rizik v diisledku reformy IBOR.

Skupina v souc¢asné dobé posuzuje dopad novel na jeji Géetni zavérku.
2.3 Konsolidace
2.3.1 DcerFiné spoleénosti

Dcefiné spoleénosti jsou vSechny Géetni jednotky (véetné jednotek zvlastniho uréeni), nad kterymi

ma Skupina kontrolu. Skupina kontroluje ticetni jednotku, pokud mé pravo na proménnou navratnost
ze své ficasti v tiéetni jednotce a mé schopnost ovlivnit tuto névratnost prostfednictvim svého vlivu

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

O podnikovych kombinacich Skupiny Gétuje metodou akvizice. Do protihodnoty pofizené dcefiné
spolenosti patfi redlné hodnoty prevedeného majetku, zavazky vzniklé vii¢i byvalym vlastnikiim
nabytého podniku a podily na vlastnim kapitilu vydané Skupinou. P¥evedena protihodnota zahrnuje
realnou hodnotu jakéhokoliv aktiva nebo zdvazku vyplyvajici z dohody 0 podminéné protihodnoté.

Porizena identifikovatelna aktiva, zdvazky a podminéné zavazky pfevzaté v rimci podnikové kombinace
jsou prvotné ocenény redlnou hodnotou k datu akvizice. Skupina vykazuje nekontrolni podil v nabytém
podniku na zakladé jednotlivych akvizic, a to bud v realné hodnoté, nebo v pomérné ¢asti nekontrolniho
podilu identifikovatelnych &istych aktiv nabytého podniku.

Naklady souvisejici s pofizenim se G¢tuji pfimo do nakladd.

Pokud je podnikové kombinace dosaZeno postupné, ti¢etni hodnota doposud nabyté ¢asti podniku,
drZené jako podil na vlastnim kapitilu, je pfecenéna na redlnou hodnotu k datu pofizeni; jakékoliv
zisky nebo ztraty z takového pfecenéni jsou vykazany v zisku nebo ztraté.

Jakakoliv podminéna protihodnota, ktera ma byt pfevedena Skupinou, je vykazovana v re4lné hodnoté
k datu pofizeni. Nisledné zmény v realné hodnoté podminéné protihodnoty, ktera je povazovana

za aktivum nebo zivazek, jsou vykazoviny v souladu s IFRS 15 v roce 2018 a IAS 39 v roce 2017 jako zisk
nebo ztrita nebo jako zména ostatniho dplného vysledku. Podminénd protihodnota, ktera je
Klasifikovana jako vlastni kapital, neni pfecefiovina a jeji nasledné vypotddani je Gétovano do vlastniho
kapitélu.

Vnitroskupinové transakee, zlistatky a nerealizované zisky z transakei mezi spoleénostmi ve Skupiné
jsou z konsolidace vylouceny. Nerealizované ztraty jsou také eliminoviny, pokud transakce neposkytuje
diikaz o sniZeni hodnoty pfevedeného aktiva. Pokud je to nutné, éastky vykazané deefingmi
spole¢nostmi byly upraveny tak, aby byly v souladu s i€etnimi postupy Skupiny.

2.3.2 Nabyti aktiva nebo skupiny aktiv, které nepredstavuji podnik
Podnik se sklad4 ze vstupii a na né aplikovanych procesi, jez maji schopnost vytvaret vystupy.
Ackoliv se obchodovani vétsinou vyznaduje vystupy, nejsou vystupy podminkou klasifikace daného

integrovaného souboru jako podniku. Podnik je definovan témito tfemi sloZkami:

- Vstup: jakykoliv ekonomicky zdroj vytvarejici nebo majici schopnost vytvaret vystupy,
pakliZe je na né&j aplikovan jeden nebo vice procesi.

- Proces: jakykoliv systém, standard, protokol, konvence nebo pravidlo, které pfi pouZiti na vstup
nebo vstupy vytvaii nebo ma schopnost vytvaret vystupy.
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- Vystup: vysledek vstupti a procest aplikovanych na ty vstupy, které poskytuji nebo maji schopnost
poskytovat navratnost ve formé dividend, niZ$ich nikladii nebo jinych ekonomickych p¥inosti
pfimo investoriim nebo jinym vlastnikiim, ¢lenim nebo G¢astnikim.

Pokud nabyta dcefin4 spoleénost nesplni definici podniku, je nabyti takové dcefiné spoleénosti
povaZovano za nabyti aktiva nebo skupiny aktiv, ktera nepfedstavuje podnik. V takovych pfipadech
nabyvatel identifikuje a vykaZe jednotliva nabyta identifikovateln4 aktiva a pfevzaté zavazky. PoFizovaci
cena skupiny se piifadi k jednotlivim identifikovatelnym aktiviim a zivazkim na zékladé jejich
relativnich realnych hodnot k datu nikupu.

2.3.3 Zmény vlastnickych podilii v deeiinyjch spoleénostech beze zmény kontroly

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

mezi redlnou hodnotou jakéhokoliv zaplaceného proti plnéni a p¥islusného potizeného podilu z Getni
hodnoty &istych aktiv deefiné spoleénosti je vykazan ve vlastnim kapitalu. Zisky a ztrity z prodeje
nekontrolnich podild jsou také vykizany ve vlastnim kapitalu.

2.3.4 Ztrata kontroly nad decefingmi spoleénostmi

KdyZ Skupiné zanikne kontrola, jsou jakékoliv podily nadale drZené Skupinou pfecenény na reilnou
hodnotu ke dni, kdy je kontrola ztracena. Redlni hodnota je potateén{ Giéetn{ hodnota pro tGéely
nasledného Gétovani drzenych podilii jako pfidruZené spoleénosti, spoleéného podniku nebo finanéniho
aktiva. Kromé toho jsou veSkeré ¢astky difve vykdzané v ostatnim Gplném vysledku v souvislosti s danou
spolecnosti odii¢tovany, jako kdyZ Skupina pfimo vyfazuje souvisejici aktiva nebo zdvazky. To znamend,
Ze 8astky dfive vykazané v ostatnim Giplném v§sledku jsou p¥efazeny do zisku nebo ztraty.

2.3.5 Spoleéna ujednant

Skupina uplatiiuje IFRS 11 pro vSechna spole¢na ujednani. Podle IFRS 11 jsou investice ve spoleénych
ujednanich klasifikovany bud jako spoleéné operace nebo spole¢né podniky v zavislosti na smluvnich
pravech a povinnostech kaZdého investora. FINEP HOLDING, SE posoudil povahu svych spole¢nych
ujednani a uréil, Ze tyto jsou spoleénymi podniky. Spoleéné podniky jsou vykazany za uZiti ekvivalenéni
metody.

Podle ekvivalen¢ni metody jsou podily ve spoleénych podnicich prvotné vykaziny v porfizovaci cené

a poté upraveny tak, aby byl zachycen podil Skupiny na ziscich nebo ziratich a pohybech na ostatnim
tplném vysledku po datu pofizeni. Pokud se podil Skupiny na ztratach ve spoleéném podniku rovna
nebo presahuje jeji podily ve spoleéném podniku (které zahrnuji jakékoliv dlouhodobé podily,

které v podstaté tvofi ¢ast Cisté investice Skupiny ve spoleéném podniku), Skupina nevykazuje dalsi
ztraty, pokud mu nevznikly zdvazky nebo neuskuteénila tthrady jménem spoleénych podnik.

Nerealizované zisky z transakci mezi Skupinou a jeho spoleénymi podniky jsou eliminovany do vyge
podilu Skupiny ve spoleénych podnicich. Nerealizované ztraty jsou také vyfazeny, pokud transakce
neposkytuje diikaz o sniZeni hodnoty pfevedeného aktiva. Ugetni postupy spoleénych podniki byly
zménény tak, aby byly konzistentni s Géetnimi pravidly pfijatymi Skupinou.

Ke kazdému rozvahovému dni Skupina vyhodnocuje, zda vznikly objektivni podminky pro vykazéni
sniZeni hodnoty investice. Pokud takovi situace nastane, Skupina uréi sniZeni hodnoty jako rozdil
mezi ¢etni hodnotou investice a jeji zpétné ziskatelnou ¢astkou a vykéZe ¢astku soucasné s podilem
na zisku nebo ztraté investice Gétované ekvivalenéni metodou.

Zisky a ztraty vzniklé pii zménich hodnoty podilii v investicich tétovangch ekvivalenéni metodou

jsou vykazany v zisku nebo ztraté, pokud nejsou tyto zisky nebo ztrity polozkami ostatniho
Giplného vysledku.
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2.3.6 Piidruzené spoleénosti

PfidruZené spoleénosti jsou vSechny jednotky, ve kterych ma Skupina podstatny vliv, avSak nevykonava
nad nimi kontrolu, coZ je pravomoc, kterd byva obecné spojena s vlastnictvim 20 % aZ 50 % hlasovacich
prav. Investice v pfidruZenych spole¢nostech se zachycuji ekvivalenéni metodou a jsou prvotné
vykazany v pofizovaci cené. Nasledné Gétovani je totoZné s iéetnimi postupy pro spole¢né podniky
popsanymi v Poznadmce 2.3.5.

2.4 Prepoéty cizich mén
2.4.1 Funkéni ména a ména vykazovani

Polozky, které jsou souédsti konsolidované fi¢etni zavérky kazdé z jednotek Skupiny, jsou ocefiovany

za pouZiti mény priméarniho ekonomického prostiedi, ve kterém jednotka pisobi (tzv. "funkéni ména™).
Konsolidovan4 Gdetni zivérka je prezentovina v éeskych korunach, které jsou funkéni ménou
Spoleénosti a ménou vykazovani pro Skupinu.

2.4.2 Transakce a ziistatky

Transakee v cizi méné se prepocitavaji do funkéni mény na zakladé sménnych kurzi platnych ke dntim
transakei nebo ocetiovani, ke kterym jsou poloZky pfecetiovany. Kurzové zisky nebo ztraty vyplyvajici
z téchto transakei a z pfepoétu penéZnich aktiv a zavazkii vyjadiengch v cizich ménach sménnym
kurzem platngm ke konci tiéetniho obdobf se vykazuji v zisku nebo ztraté.

Kurzové zisky a ztraty souvisejici s plijékami a penéZnimi prost¥edky a penéZnimi ekvivalenty
jsou vykazovany v zisku nebo ztraté.

2.4.3 Spolecénosti ve Skupiné

Vysledky a finanéni pozice vSech spole¢nosti ve Skupiné (z nichZ Z4dni nepouZivad ménu hyperinflaéni
ekonomiky), které majf funkéni ménu odli§nou od mény vykazovani, se pFevadéji na ménu vykazovani
nisledujicim zpiisobem:

(a)  aktiva a zdvazky pro kazdou prezentovanou rozvahu jsou pfepoéitiny sménnym kurzem
platnym k rozvahovému dni;

(b) vynosy a ndklady individuélnich vjkazi zisku a ztraty spole¢nosti ve Skupiné jsou pepoéteny
primérnym kurzem (pokud tento priimér neni pfibliznou hodnotou kumulativniho efektu kurzi
platnych ke dni transakce, jsou vynosy a ndklady pfepocéteny kurzem plainym v den transakce);

(¢)  vSechny vysledné kurzové rozdily jsou vykiziny v ostatnim tplném vysledku.

Goodwill a ipravy realné hodnoty vzniklé pfi pofizovani zahrani¢ni Géetni jednotky jsou povaZoviny
za aktiva a zavazky zahraniéni G¢etni jednotky a jsou pfepoéitivany kurzem k rozvahovému dni.
Vzniklé kurzové rozdily jsou vykazany v ostatnim Gplném vysledku.

2.5 Investice do nemovitosti

Majetek, ktery je drzen Skupinou pro dosaZeni pifjmu z nijemného nebo kapitalového zhodnoceni
nebo obojiho a neni pouZivan Skupinou, je klasifikovan jako investice do nemovitosti. Investice

do nemovitosti zahrnuji pozemky, dokonéené investice do nemovitosti a investice do nemovitosti
ve vystavbé, véetné vydajii na jejich nasledné zdokonaleni.

Po prvotnim vykazani je investice do nemovitosti ocenéna realnou hodnotou. Podrobnosti

o0 ocefiovani investic do nemovitosti na redlnou hodnotu jsou uvedeny v Poznamce 6. Veskeré zisky
nebo ztraty vyplyvajici ze zmén reilné hodnoty jsou ti¢tovany do zisku nebo ztraty.
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Vydaje jsou aktivovany do iéetni hodnoty investic do nemovitosti pouze tehdy,

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

do Skupiny a mohou byt spolehlivé ocenény. Ostatni naklady na opravy a Gdrzbu jsou ¢tovany
do konsolidovaného zisku nebo ztrity v i¢etnim obdobi, ve kterém byly vynaloZeny.

Pokud je investice do nemovitosti uzivina Skupinou, je pfefazena do dlouhodobého hmotného
majetku a jeji i¢etni hodnota se k datu zmény klasifikace stava pofizovaci cenou, ktera je nisledné
odpisovana.

Investice do nemovitosti je pfefazena do zisob, pokud existuje diikaz o zaéatku vystavby za tiéelem
prodeje, tj. k datu udéleni tizemniho rozhodnuti stavebnim tfadem.

Podrobnosti o pfistupu k vyplijénim nékladiim vztahujicim se k investicim do nemovitosti jsou uvedeny
v Poznamece 2.19.

2.6 Dlouhodoby hmotny majetek

Vsechny pozemky, budovy a zafizen{ se vykazuji v historickych cendch sniZenych o opravky.
Historické ceny zahrnuji néklady, které se pfimo vztahuji k pofizeni pfislu$nych polozek.

Pofizovaci ceny jednotlivych poloZek dlouhodobého hmotného majetku zahrnuji jejich kupni cenu

a piipadné pfimé pfifaditelné naklady. Pofizovaci cena zahrnuje naklady na vymeénu ¢asti existujiciho
dlouhodobého majetku v dobé, kdy byly niklady vynaloZeny, jestlize jsou splnény podminky vykazani,
a nezahrnuje niklady na kaZzdodenni GdrZzbu polozky dlouhodobého hmotného majetku.

Naésledné naklady jsou zahrnuty do fidetnf hodnoty aktiva, popiipadé vykazany jako samostatné aktivum
pouze pokud je pravdépodobné, Ze budouci ekonomické pfinosy spojené s danou poloZkou poplynou
Skuping a pofizovaci cena za poloZku miiZe byt spolehlivé ocenéna. Utetni hodnota &asti aktiva,

které byly vyménény, je odtiétovina. Ostatni opravy a GdrZba jsou zatétovany do zisku nebo ztraty

v ramci Géetniho obdobi, ve kterém byly vynaloZeny.

Odpisy se pocitaji metodou rovhomérnych odpisti za idelem alokace pofizovaci ceny aktiva po dobu
jeho odhadované doby Zivotnosti nasledovné:

Typ majetku Odhadovani doba Zivotnosti
Budovy 30-50
Movité véci 3-7
Poftizeni dlouhodobého nehmotného majetku Neodepisuje se

Zustatkova hodnota aktiv a jejich Zivotnost je posuzovana ke konci kaZzdého Giéetniho obdobi a v pripadé
potieby je upravena.

V pfipadg, Ze je Géetnf hodnota aktiva vyss$i neZ jeho odhadovana zpétné ziskatelna ¢astka, je iéetni
hodnota tohoto aktiva okamZité sniZena na jeho zpétné ziskatelnou éastku.

Zisky a ztraty plynouci z tibytkii aktiv se uréi porovnanim piijatého plnéni a jejich Géetni hodnoty
a vykazuji se ve vykazu zisku nebo ztraty jako "Obecné a spravni naklady".

2.7 Nehmotna aktiva

2.7.1 Ochranné znamky a domény

Samostatné nabyté ochranné znimky reprezentované nizvem spole¢nosti véetné souvisejicich domén
jsou vykazany v pofizovacich cendch po odeéteni opravek. Opravky se vypoéitavaji metodou
rovnomérnych odpist za Géelem alokace pofizovaci ceny obchodnich znacek a domén

po pfedpokladanou dobu Zivotnosti. Ochranné znamky a domény ziskané v podnikové kombinaci
jsou vykazany v redlné hodnoté k datu pofizeni.
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2.7.2 Software

Néklady spojené s tidrzbou poéitadovych programii jsou vykazovany jako niklady v dobé jejich vzniku.
Pofizené licence pocitatovich programi jsou aktivovidny a rovnomérné odepisovany na zaklade
jejich predpoklddané doby Zivotnosti od t¥ do péti let.

2.8 SniZent hodnoty nefinanénich aktiv

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

ktera jsou odpisovana, se testuji na sniZeni hodnoty vZdy, kdyZ udalosti nebo zmény okolnosti naznaéuj,
Ze cetni hodnota nemusi byt zpétné ziskatelna. Ztrata ze sniZenf hodnoty je vykizana ve vy§i rozdily,

o ktery Géetni hodnota aktiva pfevySuje jeho zpétné ziskatelnou ¢astku.

Realizovatelna ¢astka je bud realné hodnota aktiva sniZena o naklady na likvidaci anebo hodnota
z uZivani podle toho, ktera z obou téchto ¢astek je vyssi. Pro posouzeni sniZeni hodnoty jsou aktiva
seskupena na nejniZ8ich firovnich, pro které existuji samostatné identifikovatelné penézni pfitoky
(penézotvorné jednotky). U nefinanénich aktiv jinjch nez goodwill, ktera byla znehodnocena,

se ke kazdému rozvahovému dni posuzuje mozné zruseni pfedchoziho sniZeni hodnoty.

Ztraty ze sniZeni hodnoty goodwillu nejsou odiétovany.
2.9 Finanéni aktiva
2.9.1 Kli¢ové metody ocerovani

Redlna hodnota je cena, ktera by byla piijata za ti¢elem prodeje aktiva nebo zaplacena za pievod
zévazku v Fadné transakei mezi Géastniky trhu k datu ocenéni. Nejlepsim diikazem redlné hodnoty
je cena na aktivnim trhu. Aktivnim trhem je trh, na kterém se uskutediiuji transakee s aktivem
nebo zivazkem s dostatenou ¢etnosti a objemem, aby bylo moZné priibéZné poskytovat informace
o cenich.

Transakéni ndklady jsou piirfistkové naklady, které p¥imo souviseji s pofizenim, vyd4anim

nebo vyfazenim finanéniho nastroje. P¥irtistkové ndklady jsou néklady, které by nebyly vynaloZeny,
kdyby se transakce neuskutecnila. Transakéni nédklady zahrnuji poplatky a provize placené
zprostfedkovatelim (v€etné zaméstnanci vystupujicich jako obchodni zastupei), poradetim, maklérim
a prodejctim, davky regulaénich agentur a burz cennych papirii a dané a poplatky z pievodu. Transakéni
naklady nezahrnuji dluhové prémie nebo slevy, finanéni naklady nebo vnitfni administrativni naklady
nebo niklady na drZeni.

Nabéhla hodnota (Amortised cost - ,AC") je éastka, za kterou byl finanéni néstroj vyk4zan p¥i prvotnim
zaGc¢tovani sniZeny o veskeré splatky jistiny, plus ¢asové rozli§ené tiroky, a u finanénich aktiv sniZenych
o ptipadné opravné polozky k oéekavanym tivérovym ztratdm (,0UZ). Casové rozli§ené troky zahrnuiji
odpisy transakénich nakladd odloZenych pfi prvotnim zatétovani a p¥ipadnych prémii nebo diskonti
do vyse splatnosti pomoci metody efektivni tirokové miry. Casové rozli$ené tirokové vimosy a &asové
rozliSené trokové niklady, véetné ¢asové rozliSeného kupdnového a amortizovaného diskontu

nebo prémie (véetné pfipadnych odloZenych poplatkd pii vzniku), nejsou prezentoviny samostatné

a jsou zahrnuty do i¢etni hodnoty souvisejicich poloZek v konsolidovaném vykazu o finanéni pozici.

Metoda efektivni tirokové miry je metoda alokace irokovych vimosii nebo trokovych nékladt v daném
obdobi tak, aby bylo dosaZeno konstantni irokové miry (efektivni Grokové miry) z i¢etni hodnoty.
Efektivni Grokova mira je sazba, ktera presné diskontuje odhadované budouci pené?ni platby

nebo pijmy (s vjimkou budoucich tvérovych ztrat) prostfednictvim ofekivané Zivotnosti finan¢niho
nastroje nebo krat§iho obdobi, je-li to vhodné, k hrubé Géetni hodnoté finanéniho nastroje.
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2.9.2 Prvotni zauétovani, klasifikace a nasledné ocertovani

Veskeré nakupy a prodeje finanénich aktiv, které vyZaduji dodani v éasovém ramci stanoveném regulaci
nebo trZni konvenci (koupé s obvyklym terminem dod4nf), jsou zaGétovany v den uzavieni obchodu,

tj. v den, kdy se Banka zavaZe k dod4ni finanéniho aktiva. VSechny ostatni nikupy se vykazuji,

jakmile se tifetni jednotka stane stranou smluvniho ustanoveni tykajictho se néstroje.

Skupina Klasifikuje sva finanéni aktiva do nésledujicich kategorii: Finan¢ni aktiva v zistatkové hodnoté
a finanéni aktiva ocefiovana realnou hodnotou proti zisku nebo ztraté (,FVTPL®). Klasifikace zleZi
na druhu aktiva a na tiéelu, pro ktery bylo finanénf aktivum pofizeno.

Finan&ni néstroje ocefiované realnou hodnotou jsou prvotné zachyceny v realné hodnoté. VSechny
ostatni finan&ni néstroje jsou prvotné vykaziny v redlné hodnoté upravené o transakéni naklady.
Reélnou hodnotu pfi prvotnim vykizani nejlépe doklada cena transakee. Zisk nebo ztrita pii prvotnim
vykazani se zaznamenavaji pouze tehdy, pokud existuje rozdil mezi redlnou hodnotou a transakéni
cenou, ktery lze prokazat jinymi pozorovatelnymi béZnymi trZznimi transakcemi ve stejném néstroji
nebo ocefiovaci technikou, jejiz vstupy zahrnuji pouze tidaje z pozorovatelnych trhi.

Obchodni model. Obchodni model odraZi, jak Skupina spravuje aktiva za Géelem tvorby penéZnich tokil
- at u% je cilem Skupiny: (i) vihradné shromaZdovat smluvni penéZni toky z aktiv (,,drzet za Gcelem
vybéru smluvnich penéZnich tokii“) nebo (ii) shromazdovat jak smluvni penéZni toky, tak penéZni toky
plynouci z prodeje aktiv (,drZet za iéelem vybéru smluvnich penéznich tokt a prodavat®), nebo pokud
se nevztahuje Z4dny z bodi (i) a (ii), jsou finanén{ aktiva klasifikovana jako souéast ,jiného“ obchodniho
modelu a ocetiovano FVTPL.

Charakteristika penéznich tokit. Pokud je obchodni model k drZenf aktiv za ti¢elem shromaZdovani
smluvnich penéZnich tokii nebo drZeni smluvnich penéinich toki a prodeje, Skupina posuzuje,

zda penéni toky piedstavuji pouze platby jistiny a tiroki (,0JaU*). Finanéni aktiva s vloZenymi
derivaty se posuzuji v plném rozsahu p¥i uréovéni, zda jsou jejich pen&¥ni toky v souladu s funkei UJaU.
Pfi tomto posouzeni Skupina zvaZuje, zda jsou smluvni penézni toky v souladu se zdkladnim tvérovym
ujednanim, §j. drok zahrnuje pouze protihodnotu za Gvérové riziko, éasovou hodnotu penéz, ostatni
zékladni Gvérova rizika a ziskové rozpéti.

(a) Piijéky a pohledavky

Uvéry a pohledavky jsou finanéni aktiva drzena v obchodnim modelu s cilem drzet dluhové finanéni
aktiva do splatnosti a vybirat smluvni penéZni toky. Tato aktiva jsou prvotné vykazina v reidlné hodnoté
a nasledné jsou ocelfiovana v ziistatkové hodnoté s pouzitim metody efektivni irokové miry snizené

o pfipadné ztraty ze sniZeni hodnoty. Jsou zahrnuty do obéznjch aktiv s vyjimkou polozek se splatnosti
delsi neZ 12 mésicii po skonéeni tidetniho obdobi, které jsou klasifikoviny jako dlouhodoba aktiva.
Uvéry a pohledavky Skupiny jsou vykdzany v rozvaze v poloZce ,,Obchodni a jiné pohledavky*
(kratkodoba aktiva) a ,,Poskytnuté plijéky” (kratkodoba a dlouhodobé aktiva).

Skupina ocefiuje pilijéky a pohled4avky v nab&hlé hodnoté s pouZitim metody efektivni irokové miry
snizené o oekdvané ivérové ztraty.

(b) Penéini prostiredky a penéini ekvivalenty

Pené&Zni prostfedky a penéZni ekvivalenty jsou v rozvaze ocefiovany nab&hlou hodnotou a v souladu
s IFRS g jsou testovany na sniZeni hodnoty. V konsolidovaném vykazu o penéZnich tocich zahrnuji

penéZni prostiedky a penéZni ekvivalenty penézni hotovost, vklady u bank, jiné kratkodobé — vysoce
likvidni investice s ptivodni splatnosti do tff mésici.

(c¢) Finanéni aktiva oceriovana realnou hodnotou proti zisku nebo ztraté
Finanéni aktiva ocefiovana realnou hodnotou proti zisku nebo ztraté predstavuji finanéni aktiva

uréené k obchodovani. Finanéni aktivum je klasifikovano v této kategorii, pokud jej Skupina koupila
za i¢elem prodeje v blizké budoucnosti.
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Investice do majetkovijch cennijch papirii. Majetkové tiasti jsou klasifikoviny v FVTPL. IFRS g
neposkytuje vyjimku pro ocetiovan{ investic do nekétovanych majetkovich cennych papiri v pofizovaci
cené. Skupina ocefiuje vSechny takové investice redlnou hodnotou.

Zisky nebo ztraty vyplyvajici ze zmén realné hodnoty v kategorii ,finanéni aktiva ocefiovana redlnou
hodnotou proti zisku nebo ztrat€” jsou vykazany ve vykazu zisku a ztraty v poloZce ,ostatni vinosy*
nebo ,ostatni ndklady” v obdobf, ve kterém vznikly. V¥nosy z dividend z finanénich aktiv ocefiovanych
redlnou hodnotou proti zisku nebo ztraté jsou vykaziny ve vykazu zisku a ztraty jako souéast ostatnich
vimnosit v okamZiku, kdy je stanoveno pravo Skupiny pfijimat platby.

2.9.3 Odudétovani

Skupina oddétuje finanéni aktiva, pokud (a) jsou aktiva odkoupena nebo prava na penézni toky z aktiv
jinak vyprsi, nebo (b) Skupina pfevedla prava na penéZni toky z finan¢nich aktiv nebo vstoupila

do kvalifikujiciho ujednéni pfechodu, zatimco (i) rovnéz pfevadi v podstaté vSechna rizika a uZitky
plynouci z vlastnictvi aktiv, nebo (ii) nepfevadi ani neponechava v podstaté vSechna rizika a uZitky
plynouci z vlastnictvi, ale nezachoviva kontrolu.

2.9.4 Sniierg hodnoty finanénich aktiv — opravné polozky k dwérovym ztratam
pro OUZ

Skupina ocetiuje dluhova finanéni aktiva s pouZitim o¢ekivanych tivérovych ztrat v dobé vykazani aktiv.

Zjednoduseny pfistup pro vypodet opravnych poloZek je aplikovan na finanéni obchodni a jiné
pohledavky. U dlouhodobého finan¢niho majetku pouziva Skupina Gplny model (3fazovy model).

Tfifazovy model: Finan¢ni aktivum je prvotné vykdzano na Grovni 1, u které je vykazano snfZeni hodnoty
pii ofekavané 12mésiéni Gvérové ztraté. V priitbéhu Zivotnosti finanéniho aktiva Skupina uréuje,

zda doslo k vyznamnému zvySeni ivérového rizika. V takovém p¥ipadé je finanéni aktivum
reklasifikovano na droveii 2, u které je vykizéina ztrata ze sniZzeni hodnoty na ofekavané tirovni ztrat

po dobu Zivotnosti. V pfipadé Gvérového selhani protistrany je finanéni aktivum reklasifikovano

na firoven 3. Na této tirovni je firok z finan¢niho aktiva zachycen z Géetni hodnoty aktiva po sniZeni
hodnoty s pouZitim piivodni efektivni (irokové miry. Soucasné je pro tento model definovan vyrazny
néartist uvérového rizika, nespliceni a absolutni Gvérové kvality. Finanén{ aktiva v tomto tfifazovém
modelu jsou posuzovana individualné.

U poskytnutych avéri a pohledavek posuzovanych individuilné Skupina zvazuje nésledujici faktory,
které ovlivituji schopnost dluznika plnit své zavazky:

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

e  jakakoli ¢ast pohledavky je po splatnosti;

e  protistrana prochézi viZnymi finanénimi obtiZemij;

e  protistrana zvaZuje vyhlaseni ipadku nebo finanéni reorganizaci;

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

e  hodnota zajidténi, pokud existuje, vyrazné klesa v dlisledku zhorsujicich se trznich podminek.

Pro tdely stanoveni oéekavanych Gvérovych ztrat pomoci zjednoduseného pristupu jsou kratkodobé
pohledavky Klasifikovany podle spoleénych charakteristik z hlediska tivérového rizika a splatnosti.
Na zakladé toho Skupina posuzuje miru oéekivanych tvérovych ztrat stanovenych pro obchodni

a jiné pohledavky.

Zjednodu§eny model je aplikovin na béZné pohledavky z obchodniho styku a ostatni pohledavky,
které neobsahuji viznamnou slozku financovani. Matice sniZeni hodnoty je vytvofena na zakladé
historickych hodnot vzniku pohledavek a jejich roénich odpisti. Tento historicky pohled je n4sledné
pozménén vihledem do budoucna, ktery souvisi s HDP Ceské republiky.
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Ztraty ze sniZeni hodnoty poskytnutych Gvérti a pohledavek z obchodnich vztahti jsou vykazany
jako &isté ztraty ze sniZeni hodnoty v poloZce ,,Ostatni provozni naklady*.

Finanéni aktiva — odpisy. Finanéni majetek je zcela nebo ¢astecné odepsan v piipadé, kdy Skupina
vyCerpala veSkeré praktické moZnosti vymahani pohledavky a dospéla k zavéru, Ze neexistuje diivodné
otekavani vymozZeni nesplacené pohledavky. Odpis pfedstavuje okamzik odaétovani.

2.9.5 Kompenzace finanénich nastrojit

Finanéni aktiva a zdvazky jsou kompenzovany a Cisti ¢astka je vykdzdna ve vykazu o finanéni pozici
pouze tehdy, pokud existuje pravné vymahatelné pravo zapocitat vykizané ¢astky a existuje zamér
bud vyrovnat se na ¢istém zakladé, nebo realizovat aktiva a zivazek souéasné uhradit.

Takové priavo kompenzace (a) nesmi byt podminéno budouci udalosti a (b) musi byt pravné vynutitelné

za viech nésledujicich okolnosti: (i) v b&Zném podnikani, (ii) v pfipadé& selhdni a (iii) v pfipad&
neschopnosti nebo tpadku.

2.9.6 Skupiny finanénich nastrojit a kategorie ocenéni

Odsouhlaseni mezi skupinou fina¢nich nastroji a kategorii ocenéni je uvedeno niZe:

Zistatkova Ziistatkova
hodnota hodnota

Radek vikazu Skupina finanéniho Kategorie k31.Prosinci  k 31. Prosinci
finanéni pozice nastroje pro ocenéni Pozn. 2020 2019
AKTIVA
Dlouhodoba aktiva
Finanéni nastroje Nastroje vlastniho Reéln4 hodnota
v re&lné hodnotg kapitlu vykazané pres zisky a ziraty
vykazané do zisku do zisku nebo ztraty
nebo ztraty 22 17
Poskytnuté pljéky Poskytnuté phjcky Zistatkova hodnota 9 990 515
Ostatni dlouhodobé Ostatni pohledavky Zistatkova hodnota
pohledavky 10, 3.1 30 30
Ostatni dlouhodobé Penéini prostiedky Ziistatkové hodnota
pohledavky na vazanych Gétech 10, 3.1 13 13
Kratkodoba aktiva
Obchodnf a jiné Obchodni a jiné Zistatkova hodnota
pohledavky pohledavky 10 77 114
Poskytnuté plijéky Poskytnuté plijcky Ziistatkova hodnota 9 233 271
PenéZni prosifedky Pené’ni prostiedky Zistatkova hodnota
na vazanych Gétech na vazanych tétech 3.1 18 154
PenéZni prostfedky PenéZni prostiedky Ziistatkovi hodnota
a penéZn{ ekvivalenty a penéZni ekvivalenty 12 1297 1443
ZAVAZKY
Dlouhodobé zavazky
Dlouhodobé pljcky Dlouhodobé piijcky Zistatkova hodnota 14 407 578
Zavazky z leasingu Zavazky z leasingu Ziistatkova hodnota 8 72 79
Kratkodobé zavazky
Dlouhodobé phjeky Dlouhodobé plijcky Zistatkova hodnota 14 308 407
Zavazky z leasingu Zavazky z leasingu Ziistatkova hodnota 8 10 17
Obchodni a jiné zavazky Obchodni a jiné zavazky Zistatkova hodnota 15 171 117
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2.10 Zasoby

Nemovitosti ve vystavbé piedstavuji nadklady na vystavbu nemovitosti za i¢elem prodeje v béZzném
podnikani. Nemovitosti ve vystavbé jsou vykazany v pofizovacich cenédch nebo éisté realizovatelné
hodnoté, je-li nizsi. Naklady zasob je stanovena na first-in, first-out zdkladé. Pofizovaci cena
developerskych projektii zahrnuje stavebni niklady, ostatni pfimé niklady spojené s vystavbou, vyrobni
re#ii a vypiijéni naklady. Cista realizovatelni hodnota se rovna odhadnuté prodejni cené v béZném
podnikéni, sniZené o niklady na dokondeni a o niklady prodeje. Pozemky jsou vykdzany v zasobéch,
pokud byla na Skupinu pfevedena vyznamna rizika a uZitky vyplyvajici z vlastnictvi.

Stavebni naklady a ostatni pfimé niklady, véetné v¢pijénich nikladii a v§robni reZie jsou v pribéhu
vystavby Klasifikovany jako nedokonéena vyroba. Projekt je pfefazen z nedokonéené vyroby do hotovych
vyrobki po vydani kolaudaéniho rozhodnuti. Nemovitost je vyfazena v momenté podani Zadosti

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

v ramei zasob.

Poplatky za zprostfedkovatelské sluzby souvisejici s prodejem konkrétnich bytovych jednotek jsou
a¢tovany do nakladd pfistich obdobi a rozpustény do nikladi aZ v dobé uznani vimosi z pfislusného
prodeje.

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

z hlediska sniZeni hodnoty vidy, kdyZ udalosti nebo zmény okolnosti naznaduji, Ze jejich i¢etni hodnota
nemusi byt zpétné ziskatelna. Ztrita ze sniZeni hodnoty je zaGétovana ve vysi ¢astky, o kterou Gcetni
hodnota aktiva pfevysuje jeho &istou realizovatelnou hodnotu. Cista realizovatelna hodnota ptedstavuje
otekivanou prodejni cenu sniZenou o naklady na dokonéeni a prodejni naklady. Nemovitosti,

jejichZ hodnota byla sniZena, jsou ke kaZdému rozvahovému dni posuzovéany z hlediska mozného
zru$eni sniZeni hodnoty.

Podrobnosti o oceriovani zasob a souvisejici alokaci stavebnich naklad{i na bytové jednotky jsou
uvedeny v Poznamce 4.

2.11 Poskytnuté zalohy

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

2.12 Zakladni kapital a fondy

Kmenové akeie se klasifikuji jako vlastni kapital. Dodateéné naklady, které se pfimo vztahuji k emisi
novych kmenovych akeii nebo opci, se vykazuji jako sniZeni vlastniho kapitalu, a to v ¢isté vysi

po sniZeni o souvisejici dari.

2.13 Kmenové akcie

Kmenové akcie jsou ocenény v nominalni hodnoté.

2.14 Ostatni fondy a kapitalové ticty

Ostatni fondy a kapitilové Géty jsou zaloZeny na zikladé rozhodnuti valné hromady tykajicich

se rozdéleni zisku. Tyto fondy lze pouzit pouze pro Géely schvilené valnou hromadou akeionaii kazdé

ze spolednosti Skupiny. N&které fondy v$ak vznikaji a méni svoji hodnotu v diisledku transakef,
které Skupina vykazuje podle Géetnich postupil zvolenych a aplikovanych na principech IFRS.
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2.15 Obchodni zavazky

Obchodni z4vazky pfedstavuji povinnost zaplatit za zboZi nebo sluzby, které byly pofizeny v rameci
bé&iného podnikini od dodavateldi. Zavazky jsou klasifikovany jako kratkodobé, pokud jsou splatné
do jednoho roku (nebo v normélnim provoznim cyklu podnikéini, pokud je delsi). V opaéném piipadé
jsou vykizany jako dlouhodobé zavazky.

Obchodni zévazky se prvotné vykazuji v redlné hodnoté a nésledné jsou ocefiovany nabéhlou hodnotou
na zékladé metody efektivni irokové sazby.

2.16 Prijaté zalohy

Ptijaté zdlohy predstavuji zdlohy na prodej bytov§ch jednotek pfijaté od zadkazniki. Tyto zalohy
jsou Kklasifikovany jako nefinanéni aktiva.

2.17 Pijé

Piij¢ky jsou finanéni aktiva ocefiovana v nab€hlé hodnoté, nebot Skupina je dri pouze za Giéelem
shromaZdovani budoucich penéZnich tokt, které se skladaji pouze z jistiny a Grokd. Pijcky jsou prvotné
vykézany v redlné hodnoté sniZené o transakéni naklady. Uvéry jsou nésledné vedeny v ziistatkové
hodnoté s pouZitim metody efektivni Grokové sazby; veskeré rozdily mezi vinosy (sniZenymi

o transakéni néklady) a umofovanou ¢astkou jsou vykazany v zisku nebo ztraté po dobu trvani pijéky

s pouZitim metody efektivni tirokové sazby.

Zaplacené poplatky za zavedeni Gvérovych linek jsou vykazany jako transakéni naklady na pijéky

v mife, ve které je pravdépodobné, Ze ¢ast nebo cela linka bude vyéerpana. V tomto piipadé je poplatek
odloZen, dokud nedojde k éerpani. V p¥ipadé, Ze neexistuje diikaz o pravdépodobném ¢isteéném

& iplném éerpani dvérové linky, je poplatek aktivovan jako pfedplatné na sluzby likvidity a odpisovian
po dobu trvani linky, ke které se vztahuje.

Uvéry jsou ocenény reslnou hodnotou sniZenou o transakéni niklady a nasledné vykazany

v ziistatkové hodnoté s pouZitim metody efektivni irokové miry sniZzené o p¥ipadné ztraty ze sniZeni
hodnoty.

Piij¢ky jsou Klasifikovany jako kratkodobé zavazky, pokud Skupina nema bezpodmineéné pravo odloZit
thradu z4vazku na dobu nejméné 12 mésicii po rozvahovém dni.

2.18 Vypiujéni naklady

Obecné a specifické vyplijéni ndklady p¥imo pfifaditelné k pofizeni, vistavbé nebo vyrobé
kvalifikovanych aktiv, coZ jsou aktiva, kterd nezbytné potfebuji znaéné ¢asové obdobi,

aby byla p¥ipravena pro zamy$lené pouZiti nebo prodej, se aktivuji do pofizovaci ceny téchto aktiv

do té doby, neZ jsou aktiva pfipravena pro jejich zamyslené pouZiti nebo prode;j.

Takto aktivované vypilij¢éni naklady jsou vypodteny jako primérné ndklady na financovani (na vydaje
na kvalifikovana aktiva je aplikovan viZeny priimér irokovych nakladi).

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

Investi¢ni vynosy z do¢asného investovani specifickych ptijéek jsou do okamziku jejich vyuZiti
na kvalifikovana aktiva odeéteny z vyptijénich nakladi zphisobilych pro aktivaci.
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2,19 Leasing

Leasingy jsou vykazovany jako pravo k uZivani aktiv oproti pfislusnému zavazku k datu, ke kterému je
pronajaté aktivum Skupiné k dispozici. Kazd4 splatka n4jmu je rozliSena na leasingovou a finanénf éast.
Finanéni naklady jsou Gétovany do vykazu zisku a ztraty v priibéhu doby nijmu tak, aby byla zaruéena
konstantni Grokovéa sazba na zbyvajici ziistatek leasingového zavazku na kazdém obdobi. Pravo k uZivani
aktiva je rovnhomérné odepisovano po kratsi dobu z doby Zivotnosti aktiva a doby nijmu.

Aktiva a zdvazky pochéazejici z leasingu jsou prvotné ocenény na zakladé vypoétu souéasné hodnoty.
Leasingové zavazky pfedstavuji ¢istou souéasnou hodnotu nasledujicich leasingovych splatek:

a) Fixni platby o¢i$téné o veskeré pohledavky z leasingovych pobidek

b) Variabilni leasingové platby, které z4visi na indexu nebo sazb&

¢) Céastky, u nich¥ se ofekéav, %e budou vyplaceny na zikladé zaruk zbytkové hodnoty

d) Cenu opce na koupi pronajatého aktiva, pokud si je nijemce dostate¢né jisty, Ze této opce vyuZije

e) Platby nebo pokuty za pfedéasné ukonéeny leasing, pokud doba najmu zohledriuje, Ze ndjemce
opce vyuZije

Splatky leasingu jsou diskontovany za pouZiti implicitni irokové sazby v nijemni smlouvé, pokud je

znama (pronijem motorovych vozidel). Pokud tato sazba nemiize byt uréena, Skupina pouZiva sazbu

pfirtistkovych vypijénich nakladi.

Pravo k pouZivani aktiva je ocenéno v pofizovaci ceng, ktera obsahuje nasledujici polozky:

) Hodnota prvotniho ocenéni leasingového zavazku

g) Leasingové platby provedené k datu zah4jeni nebo pfed datem zahijeni leasingu bez vegkerych
pfijatych leasingovych pobidek

h) Piipadné piimé naklady pfi zahajeni nebo niklady na uvedeni do ptivodniho stavu pii ukonéeni
najjmu

Platba tykajici se kratkodobych n&jmii (tj. n4jmy s dobou najmu 12 mésici a méné od ckamziku
zah4jeni a bez opce na prodlouZeni) a nijmy aktiv s nizkou hodnotou se vykazuji rovnomérné
jako naklad ve vikazu zisku a ztraty po dobu trvani nijmu.

2.20 Splaina a odlozena daii z piFijmit

Datiovy naklad za obdobi se skldda ze splatné a odloZené dané. Dati je vykdzana v zisku nebo ztraté
kromé pripadd, které souvisi s poloZzkami vykdzanymi v ostatnim tiplném vysledku nebo pfimo

ve vlastnim kapitélu. V tom pfipadé je dari také vykazana v ostatnim fiplném vysledku nebo pfimo
ve vlastnim kapitalu.

Splatn4 dani z p¥ijmii se vypoéte na zdkladé dafiovych zikond, které byly k rozvahovému dni

v zemich, kde Skupina pisobi a vytvaii zdanitelny zisk, schvileny nebo proces jejich schvaleni
zasadnim zplisobem pokro¢il. Vedeni pravidelné vyhodnocuje postupy uplatnéné pii sestaveni
danovych pfiznani, které se tykaji situaci, kdy spoleénost interpretuje piisluné dariové predpisy.
Proto je v pfipadé nutnosti vytvofena rezerva, a to na zakladé éastek, u kterych se ofekava, Ze budou
zaplaceny finanénim tfadfim.
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OdloZena dati se vykazuje u véech pfechodnych rozdild mezi ziistatkovou hodnotou aktiva

nebo zavazku v konsolidovaném vykazu finanéni pozice a jejich dafiovou hodnotou. OdloZené
dariové zavazky vSak nejsou vykazany, pokud vyplyvaji z poéate¢niho vykazini goodwillu; odloZena
dari se také nevykazuje, pokud vznika z prvotniho zachyceni aktiva nebo zivazku v transakeich
jingch, neZ je podnikova kombinace, kdy tyto transakce nemaji dopad na Giéetni ani dariovy zisk
nebo ztritu. OdloZen4 daii se stanovi za pouZiti datiové sazby (a datiovych zakonil), ktera byla

k rozvahovému dni schvalena, nebo proces jejiho schvileni zisadnim zplisobem pokroéil

a o které se pfedpoklada, ze bude ¢inna v obdobi, ve kterém bude piislugni odloZena datiova
pohledavka realizovana nebo odloZeny datiovy zavazek vyrovnén. OdloZena datiova pohledavka

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

Odlozené datiové zdvazky vychazeji ze zdanitelnych pfechodnych rozdild vyplyvajicich z investic
v dcefinych spoleénostech, pfidruZzenych spoleénostech a spoleénych podnicich. Vyjimkou

je odloZen4 dati z pi{jmu, kde je nacasovéni zruseni do¢asného rozdilu ¥izeno Skupinou

a je pravdépodobné, Ze do¢asny rozdil nebude zrusen v dohledné budoucnosti.

OdlozZené datiové pohledavky jsou v piipadé odeéitatelnych prechodnych rozdild, vyplyvajicich

z investic v dcefinych spole¢nostech, pfidruZenych spoleénostech a spoleénych podnicich, vykazény
pouze, pokud je pravdépodobné, e p¥echodny rozdil bude v budoucnosti zrusen a existuje
dostateény zdanitelny zisk, proti kterému miiZe byt pfechodny rozdil vyuzit.

OdloZené daiiové pohledavky a zdvazky jsou vzijemné kompenzovany, pokud existuje pravné
vymahatelné préavo kompenzace splatnych datiovych pohledivek proti splatnym dafiovym zavazkim
a pokud se odloZené datiové pohledavky a zévazky vztahuji k danfm z pffjmd, které jsou vybirany
stejnym finanénim tfadem, bud pro stejné zdatiované Géetni jednotky, nebo pro riizné zdatiované
udetni jednotky, u kterych je zamér vyporadat ztistatky v ¢isté hodnoté.

Splatna dari z pfijmfi se v rozsahu, ve kterém je neuhrazen, vykazuje jako zavazek. Pokud vyse
zaplacené dané z pifjmu pfevySuje dluznou ¢astku, je tento piebytek vykazan v rameci
kratkodobych aktiv.

2,21 Vinosy ze smluv se zakazniky

Vimosy ze smiluv se zdkazniky zahrnuji prodej bytovych jednotek a prodej sluZeb v oblasti spravy
nemovitosti.

Trzby jsou vynosy plynouci z béZnych éinnosti Skupiny. V¥nosy se vykazuji ve vysi transakéni ceny.
Transakéni cena je éastka protiplnéni, na kterou Skupina o¢ekava narok viménou za pfevod kontroly
nad slibenymi aktivy nebo sluZbami na zékaznika, s vyjimkou éistek vybranych jménem tfetich stran.
V¥mnosy se vykazuji po odeéteni slev, navratnosti a dané z pfidané hodnoty.

(a) Triby z prodejii bytovych jednotek

Triby z prodejil bytovych jednotek jsou vykizany v okamZiku, kdy kontrola nad majetkem piesla

na kupujiciho. Za tento moment je povaZovan okamZik, kdy byla uzavi‘ena kupni smlouva s kupujicim
a zarovei byla pfedloZena Zadost o pfevod prévniho titulu vlastnictvi na katastralnf Giad.

Pied vykazanim trZeb je rovnéZ nutné, aby stavba nemovitosti byla dokonéena a pfipravena k prodeji,
véetné potfebnych povoleni. Nejvétsi ¢ast transakéni ceny je obvykle placena p¥edem, ¢asteéné

pfed podpisem smlouvy se zikaznikem a ¢aste¢né po podepsani, ale obé pied pfevodem vlastnického
prava. Zalohy prfijaté od zdkaznikii pfed pfevodem vlastnictvi majetku na kupujictho jsou klasifikovany

jako smluvni zavazky.
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(b) Sprava nemovitosti
TrZby za spravu nemovitosti a poskytnuté administrativni sluzby zahrnuji nasledujici:

Organizace a fizeni projektd

Sluzby marketingové podpory
Provize z prodeje bytovych jednotek
Sluzby projektovani byt

Ostatni sluzby

Skupina poskytuje sluzby v ramei smluv s pevnou a variabilni cenou. V¥nosy z poskytovani spravy
nemovitosti se vykazuji v iéetnim obdobi, ve kterém jsou sluzby poskytovany. U smluv s pevnou cenou
se vynosy vykazuji na zakladé skuteénjch sluZeb poskytnutych do konce ticetniho obdobi jako podil

z celkovych sluZeb, které maji byt poskytnuty, protoZe zakaznik obdrZi a vyuZiva vyhody soucasné.

To je ureno na zakladé skuteénjch odpracovangch hodin v poméru k celkovému oéekidvanému
pracovnimu ¢asu. Tam, kde smlouvy obsahuji vice vikonnostnich zavazki, je cena transakce alokovana
na kazdou samostatnou povinnost plnéni na zakladé samostatnych prodejnich cen. Pokud tyto
pohledavky nejsou piimo pozorovatelné, jsou odhadnuty na zakladé oéekdvanych nakladd véetné marze.
Odhady pifjmi, nakladi nebo rozsahu pokroku smérem k dokonéeni jsou revidovany v p¥ipadé zmény
okolnosti. Jakakoli v§sledna zvyseni nebo sniZeni odhadovanych vynosi nebo nékladi se promitnou
do zisku nebo ztraty v obdobi, ve kterém vedeni zjisti okolnosti, které vedly k revizi.

(¢) Prvek financovani

Skupina m4 uréité smlouvy, u nichZ doba mezi pfevodem slibeného zboZi nebo sluZeb zikaznikovi

a zaplacenim zdkaznikem p¥esahuje jeden rok. Zakaznikfim, ktef plati viznamnou €ast ceny bytové
jednotky v pfedstihu, nabizi Skupina slevy, Odhadovany vliv prvku financovani véak nenf vyznamny.
V diisledku toho skupina neupravuje Zadnou z transakénich cen o ¢asovou hodnotu penéz.

2.22 Ostatni vijnosy — trzby z pron@mu

Skupina jako pronajimatel pronajimé nemovitosti formou operativniho leasingu. Nemovitosti
pronajimané formou operativniho leasingu jsou zahrnuty v rozvahové poloZce investice do nemovitosti.
Triby z pron4djmu nemovitosti jsou vykazovény v zisku nebo ztraté rovnomérné po dobu trvani smlouvy.

2.23 Ostaini vgnosy — trzby z prodeje investic do nemovitosti

Zisk nebo ztrata z prodeje investic do nemovitosti (pozemki) jsou vykazany jednorazové v momenté
pfechodu kontroly nad nemovitostf na kupujiciho. Za tento moment je povazovan okamzik, kdy je
uzaviena nepodminén4 kupni smlouva s kupujicim a byla poddna Zidost o pievod pravniho titulu
vlastnictvi na katastralni ifad. Redlna hodnota je aktualizovana kazdoroéné a dojde-li ke zméné realné
hodnoty mezi datem posledniho ocenéni a datem prodeje, je takovy zisk nebo ztrata vykazan jako ,Cisty

zisk / (ztrata) z vyfazeni investic do nemovitosti “ ve vjkazu aplného vysledku v netto hodnoté.
2.24 Urokové vijnosy a néklady

Urokové vinosy a naklady se vykazuji pomoci metody efektivni trokové sazby, s vyjimkou vypiijénich
nakladii vztahujicich se ke kvalifikovanym aktiviim, které jsou aktivovany do pofizovaci ceny

téchto aktiv. Skupina se rozhodla aktivovat vypiijéni naklady pro vSechna kvalifikovana aktiva

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

Metoda efektivni tirokové sazby je metoda vypoétu ziistatkové hodnoty finan¢ntho aktiva nebo
finanéniho zavazku a pfifazeni tirokového vinosu nebo trokového niakladu do pfislusného obdobi.
Efektivni tirokova sazba je sazba, ktera piesné diskontuje odhadované budouci penéZni platby
nebo pifjmy po celou dobu oéekavané Zivotnosti finanéntho nastroje nebo kratsf obdobi tam,

kde je to vhodné, na éistou Géetni hodnotu finanéniho aktiva nebo finanéniho zavazku. P¥i vipoétu

efektivni drokové miry Skupina odhaduje penéZni toky pii zohlednéni véech smluvnich podminek
finanéniho nastroje (napi. pfedplacené opce), ale nebere v dvahu budouci Gvérové ztraty. Vipocet
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zahrnuje vSechny poplatky a body zaplacené nebo pfijaté mezi smluvnimi stranami, které jsou nedilnou
soucasti efektivni Grokové miry, transakéni naklady a viechny ostatni prémie nebo slevy.
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Pokud je piijéka nebo pohledavka znehodnocena, Skupina snizf Géetni hodnotu na jeji zpétné
ziskatelnou ¢4stku, kterd pfedstavuje odhadovany budouci penézni tok diskontovany pomoci ptivodni
efektivni irokové sazby nastroje, a pokraduje v odiétovani diskontu jako tirokového vynosu. Urokovy
vynos ze znehodnocené pilijéky a pohledavek je vykdzan s pouzitim ptivodni efektivni Grokové sazby.

2.25 Zaméstnanecké pozitky

Zavazky ze zamé&stnaneckych poZitkii véetné nepenéZitych davek a nemocenské dovolené, u nichz

se o¢ekava, Ze budou vyporadany do 12 mésict po skonéeni obdobi, ve kterém zaméstnanci vykonavali
¢innost, jsou uznany za sluzby zaméstnanci aZz do konce obdobi a jsou ocenény v éastkach, které maji
byt uhrazeny pti vyporadani zdvazkd. Zavazky jsou v rozvaze prezentovany jako b&Zzné zivazky tykajici
se zaméstnaneckych pozitkd.

Skupina za své zaméstnance odvadi platby do statntho penzijniho systému na zdkladé hrubych mezd
podle zikonem stanovenych sazeb a pravidel vypoétu odvodi. Pi{spévky na socidlni pojisténi jsou
tidtovany do nakladf ve stejném mésici jako souvisejici mzdové naklady. Zadné jiné zaméstnanecké
pozitky Skupina neposkytuje.

2.26 Vinosy z dividend
Vimosy z dividend se vykazuji, jakmile vznikne pravo na pfijeti platby.

2.27 Vyplacené dividendy
Rozdéleni dividend akcionaitim Spoleénosti je v Géetni zdvérce Skupiny vykazovano jako zivazek
v obdobf, kdy jsou dividendy schvileny akcionaii Spoleénosti.

2,28 Spriznéné strany
Spiiznénymi stranami Skupiny se rozumi:

»  akcionafi, ktefi maji podstatny nebo rozhodujici vliv ve Skupiné, af pfimy ¢i nepfimy, a ostatni
spole¢nosti, ve kterych maji akcionaii podstatny nebo rozhodujici vliv,

¢ Clenové statutarnich, dozoréich a ¥idicich organid Skupiny a osoby blizké témto osobam,

«  vletné tifetnich jednotek, kde tito ¢lenové maji podstainy nebo rozhodujici vliv,

«  piidruZené spole¢nosti a spole¢né podniky.

Vyznamné transakee a zlistatky se spiiznénymi stranami jsou uvedeny v Poznamce 24.

2.29 Aktiva klasifikovana jako drzena za tiéelem prodeje (nebo vyrazovana
skupina).

Dlouhodoba aktiva a vyfazované skupiny (které mohou zahrnovat dlouhodobé i kratkodob4 aktiva)

se v konsolidovaném vykazu finanéni pozice klasifikuji jako ,,dlouhodoba aktiva drZena za tidelem
prodeje “, pokud bude jejich Géetni hodnota zpétné ziskina zejména prodejni transakei (véetné ztraty
kontroly nad dcefinou spole¢nosti, ktera drzi aktiva) do dvanicti mésicii po vykazovaném obdobi.
Aktiva jsou reklasifikovana, pokud jsou splnény vSechny nasledujici podminky: (a) aktiva jsou

k dispozici k okamZitému prodeji v jejich souc¢asném stavu; (b) vedeni Skupiny schvalilo a zahajilo
aktivni program vyhledani kupujiciho; c) aktiva jsou aktivné nabizena k prodeji za pfiméfenou cenu;
d) prodej se ofekava do jednoho roku; a €) je nepravdépodobné, Ze dojde k viznamnym zmé&nam planu
prodeje nebo Ze bude plin staZen.

Dlouhodoba aktiva nebo vytazované skupiny klasifikované jako drZené za Gi¢elem prodeje

v konsolidovaném vykazu finanéni pozice béZného obdobi nejsou reklasifikovany ani znovu
prezentoviny ve srovnavacim konsolidovaném vykazu finanéni pozice, aby odrazely klasifikaci na konci
béZného obdobi.
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Vyfazované skupina je skupina aktiv (kraitkodobych i dlouhodobych), ktera maji byt zlikvidovana
prodejem nebo jinym zplisobem spoleéné jako skupina v jedné transakei a zdvazky pfimo spojené

s témito aktivy budou pfevedena v rameci transakce. Dlouhodobé aktiva jsou aktiva, kterd zahrnuji
¢astky, u nich? se ofekavi, Ze budou ziskdny zpét nebo inkasovany vice nez dvanact mésicti

po vykazovaném obdobi. Pokud je nutn4 reklasifikace, reklasifikuje se jak kratkodoba, tak i dlouhodobi
¢ast aktiva.

Vyfazované skupiny uréené k prodeji se jako celek oceriuji niz$i z Géetni hodnoty nebo redlné hodnoty
sniZené o niklady na vyfazeni. Dlouhodoby hmotny majetek a nehmotna aktiva drZena za tiéelem
prodeje se neodepisuji. Reklasifikované dlouhodobé finanéni nastroje nepodléhaji sniZeni jejich Géetni
hodnoty a redlné hodnoty sniZené o naklady na vytfazeni.

2.30 Uddlosti po skonéenti tiéetniho obdobi

Udalosti po skondeni téetniho obdobi, které poskytuji dodate¢né informace o pozici Skupiny

k rozvahovému dni (udélosti upravujici Géetni zavérku) jsou zohlednény v konsolidované aéetni zavérce.
Udalosti po skonéeni i¢etniho obdobi, které nepatii mezi udalosti upravujici Géetni zavérku,

jsou uvedeny v pfiloze, pokud jsou v§znamné.

3. Rizeni finanénich rizik
3.1 Faktory finanénich rizik

Z ¢innosti Skupiny vypl§va cela fada finanénich rizik: riziko likvidity, Gvérové riziko a trzni riziko
(véetné ménového rizika a irokového rizika). Celkovi strategie Fizeni rizik Skupiny se zaméfuje

na nepiedvidatelnost finanénich trhii a snaZi se minimalizovat potencidlni negativni dopady na finanéni
vysledky Skupiny. Skupina pouZiva pro zaji§téni nékterych rizik derivatové finanéni nastroje.

Rizenf{ finanénich rizik spada do odpovédnosti vedeni Skupiny.
Riziko likvidity

Obezfetné fizeni rizika likvidity pfedpoklada udrzovani dostateéné trovné penéznich prostiedki,
dostupnosti financovani z pfiméfeného objemu Gvérovych linek uréenych k tomuto aéelu a moZnosti
uzaviit trZni pozice. Cilem Skupiny je udrzet pruznost financovani prostednictvim stilé dostupnosti
avérovych linek uréenych k tomuto acelu.

Jednim z kliéovych nastrojii fizeni kratkodobého rizika likvidity je vytvofeni transparentni majetkové
struktury za pomoci koncentrace majetkovych i¢asti do spoleénosti FINEP HOLDING, SE, ktera zajist{
Skupiné lepsi pFistup k piijékdm nebo jinym externim zdrojiim financovani. Skupina vytvofila model
fizeni pendZnich toki, ktery se pouZiva pro sledovani skuteénjch penéznich tokd a pro prognoézy
potieb financovani.

Ni%e uvedené tabulky analyzuji finanéni zdvazky Skupiny k 31. prosinci 2020 a 2019 podle zbytkové
doby splatnosti. Castky uvedené v tabulce piedstavuji smluvni nediskontované pené#ni toky.

31. prosince 2020 Méné nez Vice nez

(mil. K¢&) 3 mésice 3 mésiceazi1rok 1aZ2roky 2 az 5 let 5 let Celkem
Zavazky

Piijcky o 313 215 222 o 50
Zivazky z leasingu 5 14 10 19 75 123
Obchodni a jiné zavazky 154 1 s} 43 [o) 198
Zavazky celkem 160 328 225 284 75 1071

25



FINEP HOLDING, SE
Piiloha ke konsolidované téetni zavérce podle IFRS
za rok kon¢ici 31. prosince 2020

31. prosince 2019 Méné nez Vice nez

(mil. K&) 3 mésice 3 mésiceazi1rok  1aZ2roky 2 a¥ 5 let 5let Celkem
Zavazky

Pljcky o) 412 249 376 6 1043
Zavazky z leasingu 4 13 10 21 81 129
Obchodni a jiné zavazky 70 34 0 23 0 127
Zavazky celkem 74 459 259 420 87 1299

Uvérové riziko

Uvérové riziko predstavuje riziko neschopnosti protistrany plnit své finanéni zdvazky vii¢i Skuping,
v diisledku &eho# by Skupina mohla utrpét ztratu. Uvérové riziko vznika v souvislosti s penéZnimi
prostiedky a penéinimi ekvivalenty, derivatovymi finanénimi nastroji a vklady v bankach

a finanénich institucich a rovnéz v dsledku Gvérového rizika plynouciho z Gvérové angazovanosti
vii¢i klient{im, véetn& neuhrazengch pohledivek a budoucich dohodnutych transaket.

Kvantifikace Gvérového rizika je zaloZena na fadé kli¢ovych kritérii, pro ktera je vyznamnym
faktorem piedevsim riziko spojené s rizikem selhdni protistrany béhem transakce, které miize

mit negativni dopad na zisk a penéZni tok Skupiny. Skupina proto pfijala zadsadu obchodovat pouze
se spolehlivymi partnery, a pokud je to nutné, ziskat dostateéné zaruky za ti¢elem sniZeni rizika
finanéni ztraty v pfipadé poruseni povinnosti protistranou. Pro analyzu protistran pouZiva Skupina
interni informace a sluZby externiho dodavatele informaci. Mezi dalsi kli¢ové principy Fizeni

Gvérového rizika patfi:

o zaruky FINEP HOLDING, SE jsou poskytovany pouze ve vyjimeénych pfipadech a jejich poskytnuti

musi byt schvaleno valnou hromadou;

o  Skupina spolupracuje pouze se stabilnimi bankami, které jsou €leny nadnarodnich skupin,
aby bylo v maximalni moZné mife eliminovino tvérové riziko;

o  Skupina poskytuje ptjéky pievazné spoleénym podnikiim a pfidruZenym spoleénostem. Plijéky
poskytnuté tfetim stranam jsou poskytovany zcela v§jimeéné a pouze na zakladé dlouhodobych
obchodnich vztahi, ¢im¥ je Gvérové riziko omezeno na pfijatelnou Groveii.

Pro téely stanoveni oéekdvangch tvérovych ztrat Skupina uplatiiuje zjednoduseny pfistup IFRS g,
ktery pouZivia odhad oéekavanych ztrat Zivotniho cyklu pro véechny béZné pohledavky z obchodniho
styku. Kratkodobé pohledavky jsou dale klasifikovany podle spoleénych charakteristik z hlediska
avérového rizika a splatnosti. Na zdkladé toho Skupina posuzuje ofekdvané miry tivérovych ztrat

u obchodnich pohledavek.

Oéekavané miry avérovych ztrat jsou zaloZeny na historickém obratu pohledavek a ro¢nich odpisech.

Historickd mira Gvérovych ztrat je pak upravena o vyhled do budoucna s ochledem na budouci oéekavany
vyvoj makroekonomickych ukazateld, které maji dopad na solventnost zdkaznikd. Jako vhodny ukazatel

nastavila Skupina meziroéni zménu hrubého domaciho produktu (HDP) v Ceské republice.

Na tomto z4kladé byla k 31. prosinci 2020 a 31. prosinci 2019 stanovena opravna polozka k obchodnim

a jinym pohledéivkim tak, jak je prezentovino niZe. Tabulky rovnéZ predstavuji maximalni Gvérové
riziko, kterému je Skupina vystavena prostiednictvim téchto aktiv:

Celozivotni Gvérova ztrata na zakladé matice tvorby
opravnych polozek
Po splatnosti Po splatnosti Po splatnosti

31. prosince 2020 Pred méné nez méné nez vice nez

(mil. K&) splatnosti 90 dni 360 dni 360dni  Celkem
Qdekavana mira avérové ziraty 0,09% 10% 25% 28%

Hrub4 tdetni hodnota ~ obchodni

a ostatni pohledavky 40 5 26 19 90
Opravna polozka o -1 -5 -7 -13
Cista idetni hodnota — obchodni

a ostatni pohledavky 40 4 21 12 77
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opravnych polozek

CeloZivotni Givérova ztrata na ziklad€ matice tvorby

Po Polozky s

splatnosti Po splatnosti Posplatnosti  individualné
31. prosince 2019 Pfed méné neZ méné neZ 360 vice nez 360 sniZzenou
(mil. K¢é) splatnosti 90 dni dni dni hodnotou Celkem
Ocekavana mira
avérové ztraty 0,06% 10% 25% 25% 10%
Hruba4 tGéetni hodnota
— obchodni a ostatni
pohledéavky 53 13 12 18 30 126
Opravna polozka o -1 -3 -5 -3 -12
Cista Géetni
hodnota —
obchodni a ostatni
pohledavky 53 12 9 13 27 114

Skupina vykazala neuhrazené dividendy po splatnosti od spoleénjch podnikii ve v§&i 14 mil. Ké
(31. prosinec 2019: 33 mil. K¢&). Skupina nevytvofila Zddné oéekavané opravné polozky k tivériim
k 31. prosinci 2020, ani nedobytnou pohled4avku za neuhrazené dividendy k 31. prosinci 2019.

K 31. prosinci 2020 éinila zbyvajici ¢4st pohledivek po splatnosti 38 mil. Ké (k 31. prosinci 2019:
40 mil. K¢&), ke kterym Skupina vytvofila k 31. prosinci 2020 opravnou polozku ve vysi
13 mil. Ké (k 31. prosinci 2019 Skupina vytvotila opravnou polozku ve vy§i 12 mil. Ké).

Uvérova kvalita poskytnutych piijéek a k nim vztaZena opravna polozka jsou prezentovény tak,
jak je prezentovano niZe. Tabulky rovnéZ pfedstavuji maximalni Gvérové riziko, kterému je Skupina
vystavena prostiednictvim téchto aktiv:

Faze 2 celoZivotmi
OUZ* - polozky

Faze 3 celoZivotni
OUZ - polozky s

31. prosince 2020 Faze 1—12 mésici  bez individuAlné individualné
(mil. K¢) ovzZ sniZené hodnoty  sniZenou hodnotou Celkem

Odekavana mira (ivérové ziraty 0,3% 1,2% 100%
Poskytnuté pjéky — hruba hodnota 1179 48 36 1263
Opravnd polozka -3 -1 -36 - 40
Poskytnuté ptij¢ky — dista hodnota 1176 47 o 1223

Faze 2 celozivotni Faze 3 celoZivoini

0Uz* - polozky OUZ - polozky s

31. prosince 2019 Faze 1—12 mésict bez individualné individuilné
(mil. K¢&) ovz sniZené hodnoty  sniZenou hodnotou Celkem

Ocdekavana mira fivérové ztraty 0,4% 2,2% 100%
Poskytnuté plijéky — hrub4 hodnota 745 45 34 824
Opravna polozka -3 -1 -34 -38
Poskytnuté piijéky — éistd hodnota 742 44 o 786

* OUZ - olekavana Gvérova ztrata

Skupina uplatnila interni ratingovou stupnici pro své Gvéry poskytnuté k 31. prosinci 2020
a 31. prosinci 2019. Skupina zahrnula jednotky ve fizi 1 s internim hodnocenim 1-12 s 0,01 % - 0,79 %
pravdépodobnostmi selhani, ve fazi 2 s internim hodnocenim 13-16 s 1,22 % - 4,46 %
pravdépodobnostmi selhani a ve fizi 3 s internim hodnocenim 17-22 se 7 %-100 % pravdépodobnostmi
selhani. V letech konéicich 31. prosince 2020 a 31. prosince 2019 nedoslo mezi faizemi k Zadnym

pohybtim.
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Kauce zaplacené jako zdruka ve vySi 18 mil. K¢ k 31. prosinci 2020 byly vykazany v rozvaze na fadku
Pené&Zni prostfedky na vazanych tiétech a ve vy$i 5 mil. K& na ¥adku Ostatni dlouhodobé pohledavky
(k 31. prosinci 2019: 17 mil. K& na fAdku Pené&Zni prostiedky na vizanych Gétech a 5 mil. Ké na fadku
Ostatni dlouhodobé pohledavky). Tyto ziistatky jsou vedeny na zvlastnich bankovnich tétech

a predstavuji vysoce kvalitni finanéni aktiva. Tyto kauce budou vraceny zpét, pokud Skupina splni
uréité poZadavky mistni obecni samospravy po dokonéeni budoucich staveb. Skupina ofekéva,

7e poZadavky po dokonéeni uréitych projekti splni. K 31. prosinci 2020 a k 31. prosinci 2019 nebyla
vykézéna 74dné opravna polozka na oéekavané Gverové ztraty.

K 31. prosinci 2020 Spoleénost drZela hotovost na vazaném bankovnim Gétu bez aktivniho pfistupu
jako zajisténi k vydanym vefejné obchodovanym dluhopistim:

o vevysi o mil. K& na fadku PenéZni prostfedky na vazanych iétech (k 31. prosinci 2019: 137 mil. K¢).

Tato kratkodob4 finanéni aktiva byla na Gétu u UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia
blokovana az do splatnosti vefejné obchodovanych dluhopist vydanych spole¢nosti
FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s., nasledné byla uvolnéné v roku 2020. (viz Poznédmka 14)

+  vevysi 8 mil. K& na ¥adku Ostatni dlouhodobé pohledavky (k 31. prosinci 2019: 8 mil. K¢&).

Tato finanéni aktiva jsou na Gétu u J&T BANKA blokovana aZ do splatnosti vefejné obchodovanych

dluhopisti vydanych spoleénosti FINEP Hloubétin a.s. (viz Pozndmka 14)

K 31. prosinci 2020 méla banka UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia a J&T BANKA rating A
podle Moody’s, ktery splituje definici vysoké Gvérové kvality a nizkého Gvérového rizika.
K 31. prosinci 2020 a 31. prosinci 2019 nebyla vykazana zZadna opravna polozka na Gvérové ztraty.

Koneéné opravné polozky k OUZ obchodnich pohledavek a poskytnutych piijéek k 31. prosinci 2020
a k 31. prosinci 2019 jsou v souladu s poéiteénim stavem k nedobytnym pohleddvkadm nasledovné:

Obchodni a jiné Poskytnuté

pohledavky pajcky Celkem
Poditedni stav opravné poloZky k 1. lednu 2019 11 41 52
Navyseni / (sniZeni) opravné poloZky k ivériim zatfidtované do zisku
nebo ztraty v pribéhu roku 1 -3 -2
Stav k 31. prosinci 2019 12 38 50
Navyseni opravné polozky k Gvériim zat¢tované do zisku nebo
ztraty v priibéhu roku 1 2 3
Stav k 31. prosinci 2020 13 40 53
Uvérové riziko likvidnich finanénich néstrojii je omezené, protoZe protistrany jsou banky s ivérovim
ratingem investiéniho stupné. Z tohoto diivodu je dopad sniZeni hodnoty hotovosti nevyznamny.
Pro ziistatky zavazkii na poZadani Skupina nevytvofila Zadnou rezervu z diivodu nizké nebo nulové
pravdépodobnosti selhdni banky. Vysoka Gvérova kvalita je definovéna Skupinou podle externiho
ratingu, ktery je lepsi neZ BBB (S&P) a Baa2 (Moody’s).
Ni%e uvedena tabulka zobrazuje rating a zistatky s hlavnimi bankami k rozvahovému dni tak,
jak je prezentovano niZe. Tabulky rovné# predstavuji maximalni Givérové riziko, kterému je Skupina
vystavena prostfednictvim téchto aktiv:
(mil. X¢) Rating 31. prosince 2020
Ceska spofitelna, a.s. A1 265
Ceskoslovenska obchodni banka, a.s. A1 431
Ceskoslovenska obchodna banka, a.s. (Slovensko) Baa1 16
UniCredit Bank Czech Republic A2 79
Komeréni banka, a.s. A1 340
Raiffeisenbank a.s. A3 60
MONETA Money Bank, a.s. Baa2 102
Celkem 1293
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(mil. K¢&) Rating 31. prosince 2019
Ceska spofitelna, a.s. Al 428
Ceskoslovenské obchodni banka, a.s. A1 487
Ceskoslovenska obchodna banka, a.s. (Slovensko) Baa1l 10
UniCredit Bank Czech Republic Baai 191
Komeréni banka, a.s. A1 231
Raiffeisenbank a.s. Baai 8
MONETA Money Bank, a.s. Baa2 84
Celkem 1439

Skupina vyuZiva pro sledovéani expozice vii¢i Gvérovému riziku formalizované interni Gvérové ratingy.
Vedeni Skupiny étvrtletné posuzuje obchodni a jiné pohledavky po splatnosti a poskytnuté pijcky
po splatnosti a vyhodnocuje pravdépodobnost ipadku nebo vyznamnych finanénich potiZi dluZnika.

Skupina rovnéz &étvrtletné posuzuje, zda nedoslo ke sniZeni hodnoty finanénich aktiv nebo nebo jejich
skupiny.

Béhem uéetniho obdobi nebyla Skupina vystavena koncentraci avérového rizika spojeného s jednotlivymi
protistranami, kromé koncentrace tivérového rizika ve vztahu k Ceské spofitelng a Ceskoslovenské
obchodni bance, protoZe jinak trzby Skupiny pochazeji z prodeje bytl a pronajmu kanceléfskych prostor
velkému poétu zdkazniki a najemnikd.

Trini riziko
(@) Urokové riziko

Urokové riziko pfedstavuje riziko, Ze hodnota budoucich pené&znich tokii finanéniho néstroje se bude
ménit v diisledku zmén trZnich Grokovych sazeb.

Skupina je vystavena riziku zmén tGrokovych sazeb, jelikoz si spole¢nosti ve Skuping pijéuji finanéni
prostfedky za pevné a pohyblivé irokové sazby. Vétsina financujicich bank stanovuje drokovou sazbu
jako pohyblivou referené¢ni trzni Grokovou sazbu plus pevnou marZi. V rdmci pifpravy jednotlivych
projektovych podnikatelskych plani je testovana citlivost Skupiny na piisobeni drokového rizika

ve vztahu k ziskové mari, coZ je zaroveti jednim z kritérii, které Skupina zvaZzuje p¥i rozhodovéni

o piijeti ¢i zamitnuti akvizice.

Urokové riziko Skupiny vznika pfevazné z pijéek.
Piijéky sjednané s pohyblivou trokovou sazbou vystavuji Skupinu tirokovému riziku penéznich tokd.

K 31. prosinci 2020 tvofily piijaté plijéky s pohyblivou tirokovou sazbou 60 % z celkovych piijéek
(2019: 41 % z celkovych pijéek), podrobnosti viz Poznamka 14.

Skupina je vystavena riziku vyplyvajicimu z pohybi pfevlddajicich drovni trZnich irokovych sazeb,
které ovliviiuji jeho finan¢ni pozici a pené’ni toky. NiZe uvedena tabulka shrnuje vystaveni Skupiny
trokovému riziku. Tabulka uvadi souhrnné éastky na zékladé pohyblivé firokové miry firo¢enjch
finanénich aktiv a zadvazki v G&etnich hodnotach, uspofadanych podle dfivéjsiho z dat smluvni zmé&ny

arokové sazby nebo splatnosti.
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Na poZzadani

31. prosince 2020 a méné ne¥ 1 mésic az 6 mésicli Vice nez
(mil. K¢&) 1 mésic 6 mésicii  aZ 12 mésicii 5 let Celkem
Poskytmuté tivéry — variabilni irokova sazba 31 0 92 382 505
Bankovni Géty 1293 [} o (o] 1293
Pohyblivé viro¢ena finanéni aktiva celkem 1324 V) 92 382 1798
Pljéky — variabilni Grokové sazba 0 65 155 211 431
Pohyblivé viroéené finanéni zavazky
celkem o 65 155 211 431
Cista oteviena firokova pozice
k 31. prosinci 2020 1324 - 65 -63 171 1367

Na pozadani 1 mésic 6 mésica
31, prosince 2019 a méné nez az 6 az 12 1rok Vice neZ
(mil. K¢&) 1 mésic mésicil mésicii az 5 let 5 let Celkem
Poskytnuté Gvéry — variabilni
trokova sazba 14 o 113 263 o 390
Bankovni Gétv 1439 0 (o] 0 0 1439
Pohyblivé Grodena finanénd
aktiva celkem 1453 o 113 263 1829
Piijcky — variabilni trokova sazba (] 1 134 250 5 390
Pohyblivé firoc¢ené finanéni
zévazky celkem o 1 134 250 5 390
Cista otevirena tirokova
pozice k 31. prosinci 2019 1453 -1 - 21 13 -5 1439

v

Pokud by k 31. prosinci 2020 byla firokova sazba o 50 bazickych bodi vyssi / (nizsi

) a ostatni proménné

by se nezménily, zvysil / (snizZil) by se zisk po zdanéni za obdobi o 6,9 mil. K¢ (2019: 7,2 mil. K&).

(b) Ménové riziko

Meénové riziko je riziko zmény hodnoty finanénich néstrojii v diisledku zmén sménnych kurzi cizich
mén. Skupina je vystavena riziku vyplyvajicimu z vlivu zmén pfevladajicich sménnych kurzii cizich mén
na jeho finan¢ni pozici a penéZni toky. Skupina posuzuje v pravidelnych intervalech svou cizoménovou
pozici a nasledné sjednava a strukturuje své finanéni dohody tak, aby minimalizovala ménové riziko.

JelikoZ pfevaZna ¢ast aktiv a zdvazki Skupiny je denominovana ve funkéni méné (eska koruna
v ¢eskych spole¢nostech, eurc v maltské a slovenskych spoleénostech), je ménové riziko Skupiny

omezené.

NiZe uvedena tabulka shrnuje angaZovanost Skupiny vii¢i mé&novému riziku k rozvahovému dni:

31. prosince 2020

(mil. K¢&) Finanéni aktiva Finanéni zavazky Cist4 rozvahova pozice
EUR 155 -28 127
USDh 47 -27 20
Celkem 202 -55 147
31. prosince 2019

(mil. K&) Finanéni aktiva Finanéni zdvazky Cista rozvahova pozice
EUR 164 -2 162
USD 71 -48 23
Celkem 235 -50 185
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Zistatek finanénich aktiv denominovanych v eurech a dolarech piedstavuje penézni prostfedky
na eurovém bankovnim Gétu, pijéka poskytnuta v EUR a USD. Ziistatek finanénich zavazki
denominovanych v eurech pfedstavuje plijéky.

Nasledujici tabulka uvadi citlivost zisku pfed zdanénim nebo ztraty a vlastnfho kapitilu na divodné
mozné zmény ménovych kurzi k rozvahovému dni viiéi méné vykazovani Skupiny, v pfipadé
e ostatni proménné by se nezménily:

(mil. K¢) 2020 2019
Dopad na zisk pfed zdanénim a na neuhrazené ziraty:

EUR zhodnoceni o 10 % 13 14
EUR znehodnoceni o 10 % -13 -14
USD zhodnoceni o 10 % 2 2
USD znehodnoceni 0 10 % -2 -2
Rizeni kapitalu

Cilem Skupiny pfi fizeni kapitalu je zaruéit schopnost pokraéujiciho trvani Skupiny s cilem zajistit
navratnost kapitilu pro akcionéfe a pfinosy pro ostatni zainteresované strany a udrzet optimalni
strukturu kapitalu s cilem sniZit niklady na kapital. Aby Skupina mohla udrZet nebo upravit strukturu
kapitalu, miiZe upravit vy$i dividend vyplacenych akciona¥tim, vratit akcionaftim kapital, vydat nové
akcie nebo prodat majetek s cilem sniZit dluh. Dlouhodobé piijéky nejsou povaZovany za soudast
kapitalu, protoZe jsou specifické pro jednotlivé projekty.

Skupina se obdobné jako jiné spoleénosti v daném sektoru snazi dosdhnout maximalni navratnosti
kapitélu akcionaitm. Proto se Skupina snaZi investovat do projektii s vyS§i navratnosti, neZ je drokova
sazba i¢tovana bankami na poskytnuté Gvéry a minimalizovat tak kapital potiebny pro takovéto
projekty. Rizeni kapitalu je propojeno s fizenim likvidity.

Skupina neméla v priib&hu roku 2020 ani 2019 Z24dné externé predepsané kapitilové pozadavky.
Celkovy kapital pod spravou Skupiny odpovida celkovému vlastnimu kapitélu ve vy$i 5 751 mil. Ké
(31. prosince 2019: 4 844 mil. K&).

Odhad realné hodnoty finanénich nastrojt

Reélna hodnota je ¢astka, za kterou by bylo moZné sménit finanéni nastroj mezi informovangmi
stranami ochotnymi uskuteénit transakei, tedy ne p¥i nuceném prodeji nebo likvidaci, a je nejlépe
vyjadfena kétovanou trZnf cenou na aktivnim trhu.

Skupina stanovuje odhad realné hodnoty finanénich nastroji pomoci dostupnych informaci o trhu,
pokud existuji, a odpovidajicich oceiiovacich metod. Pro stanoveni odhadu redlné hodnoty
finanéniho néstroje je pfi interpretaci Gdajti o trhu nezbytné nutné aplikovat Gsudek.

Vedeni vyuZilo pfi stanoveni redlné hodnoty finanénich nastrojii veskeré dostupné informace
o trhu. Rizné trovné byly stanoveny nésledovné:

o  Uroveii 1: Realn4 hodnota finanénich nastrojii obchodovanych na aktivnich trzich je zaloZena
na kétovanych trznich cenich platngch k rozvahovému dni. Trh je povaZovan za aktivni, pokud jsou
kétované ceny snadno a pravidelné dostupné na burze, od obchodnikii, makléiti, odvétvi podnikani
Skupiny, oceriovacich sluZeb nebo od regula¢ni agentury a tyto ceny pfedstavujf skute¢né
a pravidelné se vyskytujici obchodni transakce za obvyklych trznich podminek.

+  Uroveii 2: Redlna hodnota finanénich nastroji, které nejsou obchodovény na aktivnim trhu
(napf. mimoburzovni derivaty) je uréena pomoci oceliovacich technik. Tyto techniky ocefiovani
maximalizuji vyuZiti pozorovatelnych trZnich dat, pokud jsou dostupné, a spoléhaji se co nejméné
na specifické odhady ti¢etni jednotky. Pokud jsou vSechny vyznamné vstupy potfebné ke stanoveni
redlné hodnoty nastroje zjistitelné, je nastroj zafazen do tirovné 2,

«  Uroveii 3: Pokud je jeden nebo vice vyznamnych vstupii, nezbytnych pro uréeni realné hodnoty
finanénfho néstroje, uréeny na zikladé interntho odhadu, béZné nezjistitelngch trznich dat
nebo trznich dat, ktera nelze povazovat za dostate¢éné kvalitnf (nedostatek trinich transakei,
nevérohodna kotace atp.), je finanéni nistroj zafazen do Grovné.
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Konkrétni oceriovaci metody pouZivané k ocenéni finanéniho nastroje Skupiny zahrnuji:

«  monitorovani a srovnavani kétovanych trznich cen nebo cen obchodniki u obdobngch nastroji
nebo
o analyzu diskontovanych penéznich tokd.

Podrobnosti ke stanoveni redlné hodnoty pro nefinanéni néstroje jsou uvedeny v Poznamce 4.
Kompenzace finanénich nastrojt

Skupina v roce 2020 a 2019 neuzaviela Zadné ramcové dohody o kompenzaci a nevykazala Zddn4
finané¢ni aktiva ani finanéni zdvazky, kterd jsou pfedmétem kompenzace finanénich nastroji.
Skupina nevykazala Zadné pohledavky nebo zévazky, které byly v letech 2020 nebo 2019 pfedmétem
kompenzace.

4. Vijznamné tiéeint odhady a tisudky pii aplikaci uc¢etnich
postupit

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

v rameci p¥istiho finanéniho roku. Odhady a tsudky jsou priibézné vyhodnocovany a jsou zaloZeny

na zkuSenostech vedeni a jinych faktorech, véetné ofekavani budoucich udalosti, které jsou za danych
okolnosti povaZzovany za pfiméfené. Opravy téetnich odhadi jsou vykazény v obdobi, ve kterém je
odhad revidovan (pokud revize ovliviiuje pouze pfislu$né obdobi) nebo v obdobi revize a v budoucich
obdobich (pokud revize ovlivituje sou¢asné i budouci obdobi). Vedeni rovnéz provadi uréité isudky,

s vjjimkou téch, které zahrnuji odhady, v procesu uplatiiovani iéetnich pravidel. Usudky, které maji
nejvyznamnéjsi vliv na ¢astky vykazané v konsolidované Gcetni zavérce, a odhady, které mohou byt

73

pfidinou vyznamnych dprav hodnoty aktiv a zdvazkil v rdmei pii$tiho finanéniho roku, zahrnuji:
Ocerovani investic do nemovitosti

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

do nemovitosti pro najimané tfetim stranam je stanovena na zakladé vinosové metody, ve které je reilna
hodnota odhadnuta na zakladé o¢ekavangch budoucich uZitkd, které budou generovany nemovitosti

ve formé pffjmii z prondjmu. Reilna hodnota investic do nemovitosti ve vistavbé je stanovena na zakladé
porovnavaci metody.

Investice do nemovitosti ve vijstavbé

Redlna hodnota investic do nemovitosti ve vystavbé je stanovena porovnavaci metodou s pfihlédnutim
k vynaloZenym stavebnim naklad{im a v pfipadé nutnosti je upravena o rozdily v typu, lokalité
nebo stavu konkrétni nemovitosti.

Investice do nemovitosti ve vystavbé jsou pfecefiovany na redlnou hodnotu, jestliZe je redlnou hodnotu
mozné spolehlivé uréit. Pokud nelze realnou hodnotu spolehlivé uréit, ale Skupina ofekava, Ze redlnou
hodnotu majetku bude moZné spolehlivé uréit po dokonéeni stavby, je investice do nemovitosti

ve vystavbé ocenéna v pofizovaci cené po odeéteni snizeni hodnoty, dokud nebude moZné reAlnou hodnotu
spolehlivé uréit nebo dokud nebude stavba dokonéena — podle toho, co nastane dfive.

Vypocet realné hodnoty porovnavaci metodou pi‘edstavuje nalezeni srovnatelné ceny pomoci cenového
porovnavani obdobnych pozemkd, které jsou na trhu volné prodévané k datu ocenéni na zikladé rady
hledisek, jako je umisténi pozemku, druh a Géel pozemku, koncepce a technické parametry, koeficienty
zastavitelnosti a podobné. Na trhu nemovitosti v Praze nebylo realizovino dostateéné mnozstvi
srovnatelnych transakei s pozemky, odhad trZni ceny je tedy v nékterych pripadech nutné upravit

na z4kladg informaci specifickych pro dané projekty.
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Oceniovani zasob
Niéklady na bytové jednotky

Z4soby jsou vedeny v niZ§i z téchto dvou hodnot: pofizovaci cena nebo €ista realizovatelna hodnota.
Vsechny naklady vymezené podle IFRS a také naklady, které podmitiuji realizaci projektu jako celku,
byt vécné nesouviseji s bytovym domem, ale s jinymi atributy projektu (tj. sidelni lokalita, kvalita
bydleni — obchodni a pravni zajisténi pozemkd, terénni Gpravy lokality, vybaveni sidla mobilnim

& imobilnim inventafem atd.) jsou povaZovany za souéist pfedmétného developerského projektu.

Za rozhodny den dokondeni projektu se povaZuje den podéni prvni smlouvy o prodeji jednotky

na katastr nemovitosti nebo den pfedani prvni jednotky klientovi do uZivani, podle toho, co nastane
dfive. K rozhodnému dni se provede celkové nacenéni dokonéené etapy projektu, véetné budoucich
nevyfakturovanych nékladd, a to ve spolupréci s analytikem pro danou spoleénost. Koneéné naklady
kazdé ukonéené etapy projektu schvaluje finanéni feditel. Takto stanovené naklady se poté rozpoétou
a naskladni do skladové evidence na jednotlivé jednotky. V okamZiku vystaveni koneéné faktury

za prodanou jednotku se naklady prodané jednotky vyskladni do ndkladd prodané jednotky.

Vykazovani vinosii
Usudky p#i uréovdni terminu splnéni zavazki vyplyvajicich z plnéni

V souladu s pozadavky IFRS 15 Skupina vykaZe vynosy, kdyZ (nebo jakmile) Skupina splni zdvazek
pfevodem pfislibeného zboZi nebo sluZby (tj. aktiva) na zdkaznika, Aktivum je p¥evedeno,

kdyZ (nebo jakmile) zdkaznik ziska kontrolu nad timto aktivem. Skupina aplikovala tisudek pro posouzeni
kritéria plnéni zavazki priibéZné, jak je specifikovano v IFRS 15.35 pism. ¢) ,plnénim poskytovanym
iéetni jednotkou nevznika aktivum, pro néZ by uéetni jednotka méla alternativni vyuZiti a ti¢etni jednotka
mé pravné vymahatelny narok na Ghradu za dosud poskytované plnéni". Pii uréovani, zda ma Skupina
pravné vymahatelny narok na ihradu za dosud poskytnuté plnéni za nemovitost ve vystavbé, Skupina
analyzovala uréité pravni viklady smluv o prodeji bytli se zikazniky, zda m4 nirok na odménu

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

je viak pfesvédéena, Ze vymahatelnost préva na platbu za dokonéené plnéni neni absolutni. Skupina
proto vykazuje vynosy ze smluv se zikazniky o prodeji rezidenéni nemovitosti v okamzZiku, kdy jsou
podepsany kupni smlouvy se zikaznikem, a pravni vlastnictvi je pievedeno na zdkaznika.

Vijznamnd sloZka financovani

Ke stanoveni existence vyznamné slozky financovani Skupina sleduje nasledujici ukazatele: vysi
piijatych plateb na bytovou jednotku, délku obdobi mezi okamZikem platby a vykdz4nim pfijmu

a Urokové sazbu, za kterou je Skupina schopna ziskat ivér na financovani stavby. Vyznam slozky
financovéni je hodnocen na Grovni jednotlivych smluv. Pro Géely této Géetni zdvérky Skupina odhadla
finanéni sloZku jako nev§znamnou.

5. Struktura skupiny

K 31. prosinci 2020 zahrnovala Skupina véetné matefské spole¢nosti FINEP Holding, SE celkem 54
(2019: 50) obchodnich jednotek, Efektivni vlastnictvi FINEP Holding, SE k 31. prosinci 2020 je popsano
v nésledujicich odstavcich.

V roce 2020 nebyly prodany ani zlikvidovany Zadné spole¢nosti.

V roce 2019 doslo k prodeji nasledujicich spoleénosti: FINEP Zlichov a.s., IKH KHAADYN TSUVAA s.r.0.,
MAXIMA REALITY s.r.0., Skupina vykazala celkovy zisk z prodeje spole¢nosti FINEP Zlichov a.s.

a MAXIMA REALITY s.r.o. ve vy$i 4 mil. K¢ v roce konéicim 31. prosince 2019 (vykazano na fadku
Ostatni vynosy), pro blizi informace viz Poznamka 26. Zistatkova hodnota investice

do IKH KHAADYN TSUVAA s.r.0. k datu vyfazeni byla o K¢ a zisk z prodeje po vyfazeni byl nevyznamny,
proto nebyl rozeznan Z4dny zisk nebo ztrita z prodeje spole¢nosti v ticetnim obdobi konéici

31. prosince 2019.
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V roce 2020 Skupina ziskala podily na zakladnim kapitilu nasledujicich spoleénosti, které jsou
dcefinymi spoleénostmi Skupiny k 31. prosinci 2020 a spoleénymi podniky k 31. prosinci 2020:
e zbyvajici 50% podil na zakladnim kapitalu spole¢nosti StiiZkov Park a.s., protiplnéni ve vysi
1 mil. Ké bylo vyplaceno v hotovosti.
e 100% podil na zdkladnim kapitilu spoleénosti Nova Invalidovna a.s., protiplnéni ve vy$i 86 mil. K¢
bylo vyplaceno v hotovosti. Dal$i podrobnosti o akvizici jsou uvedeny v Poznamece 25.1.

V roce 2019 Skupina ziskala podily na zakladnim kapitilu nasledujicich spoleénosti, které jsou
dcefinymi spole¢nostmi Skupiny k 31. prosinci 2019 a spoleénymi podniky k 31. prosinci 2019:
e  zbyvajici 40% podil na zakladnim kapitalu spoleénosti KALOS spol. s r.0., protiplnéni ve vysi
1 mil. K¢ bylo vyplaceno v hotovosti.
e  zbyvajici 50% podil na zakladnim kapitalu spole¢nosti B+3 REAL a.s., protiplnén{ ve vy$i 1 mil. K¢
bylo vyplaceno v hotovosti. Dalsi podrobnosti o akvizici jsou uvedeny v Poznamee 25.2.

V roce 2020 Skupina ziskala podily na zakladnim kapitalu nasledujicich spole¢nosti, které byly
k 31. prosinci 2019 pfidruZenymi spole¢nostmi Skupiny:

e 40% podil na zakladnim kapitalu spole¢nosti City Gate s.r.0., nevyznamné protiplnéni bylo
vyplaceno v hotovosti.

V roce 2019 Skupina ziskala podily na zakladnim kapitdlu nasledujicich spoleénosti, které byly
spoleénymi podniky k 31. prosinci 2019:

e 50% podil na zdkladnim kapitélu spole¢nosti Zoxtracker a.s., nevyznamné protiplnéni bylo
vyplaceno v hotovosti.

V roce 2020 Skupina zaloZila nasledujici spole¢nosti:

Dcefiné spoleénosti:

o Rav PropCo U Sluncove s.r.o.: Skupina vlastni 100% podil na zdkladnim kapitalu spole¢nosti,
protiplnéni ve vysi 200 tis. K¢ bylo vyplaceno v hotovosti.
. Modern{ Pradelny s.r.o.: Skupina vlastni 51% podil na zikladnim kapitalu spoleénosti, protiplnéni

ve vy§i 600 tis. K¢ bylo vyplaceno v hotovosti.
Spoleéné podniky:

o Office Center F1 a.s.: Skupina vlastni 50% podil na zikladnim kapitalu spole¢nosti, protiplnéni
ve vy§i 1 mil. K& bylo vyplaceno v hotovosti.

o Finep Ruzyné Bytova k.s.: Skupina vlastni 50% podil na zakladnim kapitalu spoleénosti,
protiplnéni ve v§si 25 mil. Ké bylo vyplaceno v hotovosti.

o Finep Stodiilky Bytova a.s.: Skupina vlastni 50% podil na zakladnim kapitilu spoleénosti,
protiplnéni ve vysi 1 mil. Ké bylo vyplaceno v hotovosti.

V roce 2019 Skupina zaloZila nasledujici spoleénosti:

Dcefiné spoleénosti:

. KASKADY APARTMENTS a.s.: Skupina vlastni 100% podil na z4dkladnfm kapit4lu spoleénosti,
protiplnéni ve vysi 2 mil. K¢ bylo vyplaceno v hotovosti.
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Spoleéné podniky:

o Stodilky JIH 2 a.s.: Skupina vlastni 50% podil na zdkladnim kapitalu spoleénosti, protiplnéni
ve vy$i 1 mil. K¢ bylo vyplaceno v hotovosti.

o Stodlilky SEVER a.s.: Skupina vlastni 50% podil na zakladnim kapitalu spole¢nosti, protiplnéni
ve vy§i 1 mil. Ké bylo vyplaceno v hotovosti.

o Stodiilky ZAPAD a.s.: Skupina vlastni 50% podfl na zikladnim kapitilu spole¢nosti, protiplnéni
ve vy$i 1 mil. K¢ bylo vyplaceno v hotovosti.

Ptidruzené spole¢nosti:

o Bytové druZstvo KASKADY XI s plné splacenym minimalnim élenskym piispévkem ve vysi

10 tis. K&.
o Bytové druZstvo CITY BYTOVA XI s plné splacenym minim4lnim &lenskym piispévkem ve v§si
10 tis. Ké.

5.1 Investice ocenéné ekvivalenéni metodou

Castky investic ocenénych ekvivalenéni metodou jsou nasledujici:

(mil. K¢) Pozn. 31. prosince 2020 31. prosince 2019
PfidruZené spoleénosti 5.1.1 2 3
Spoleéné podniky 5.1.2 924 805
K 31. prosinci 926 808

Castky investic ocengnych ekvivalen&ni metodou vykazané v zisku nebo ztraté jsou nasledujici:

(mil, K&) 31. prosince 2020 31, prosince 2019
Spoleéné podniky 323 160
Rok kondici 31. prosince 323 160

5.1.1 Investice v piridruZzenmijch spoleénostech

NiZe jsou uvedeny piidruZené spole¢nosti Skupiny k 31. prosinci 2020. PfidruZené spoleénosti,
konkrétné bytova druZstva, jak je uvedeno niZe, maji zakladni kapital, ktery se sklada z kmenovych
akcii a jedné preferené¢ni akcie, kter4 je drZzena pfimo Skupinou. Preferenéni akcie dava Skupiné
moznost vetovat uréita rozhodnuti pfijata ¢lenskou schiizi druZstev, ale nedavd mozZnost,

aby si Skupina vynutila prosazeni svjich navrhii; Skupina si udrZuje podstatny vliv, ale nemiiZe
uplatiiovat kontrolu. Existence vyznamného vlivu Skupiny je rovméz prokazana jejim zastoupenim
v pfedstaventsvu bytovjch druZstev. Vlastnicky podil v bytovych druZstvech je vypoéitdn

na zdkladé poméru hlasovacich prav drzenych Skupinou. Vlastnicky podil v pfidruZenych
spoleénostech mimo bytovych druZstev je poéitan na zdkladé poétu akeii drzenych Skupinou.

Neexistovaly Zadné podminéné zivazky tykajici se podilu Skupiny v pfidruzenych spoleénostech.
PiidruZené spoleénosti jsou Gétovany ekvivalenéni metodou.
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Povaha investice do pFidruZzenych spoleénosti vletech 2020 a 2019

Misto podnikani / zemé Vlastnicky podil v % Vlastnicky podil v %
Nazev li¢etni jednotky registrace 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Coolinary Gastro Group a.s. Ceska republika 25,00 % 25,00 %
Coolinary s.r.o. Ceska republika 25,00 % 25,00 %
Gin Tonic Club s.r.0. Ceska republika 25,00 % 25,00 %
Vackov a.s. Ceska republika 4,00 % 0,00 %
Hive-Zox Internation SA! Svycarsko 20,00 % 0,00 %
HiveTracker SA! Svycarsko 7,50 % 0,00 %
Bioinova, 5.r.0.! Ceska republika 33,5 % 29,00 %
ZOXCALLa.s.! Ceska republika 44,25 % 44,25 %
City Gate, s.r.0. Slovensko 40,00 % 0,00 %
Bytové drustvo DRNOVSKA Cesk4 republika 0,12 % 0,00%
Bytové druZstvo DRNOVSKA 11T Ceska republika 33,33 % 0,00%
Bytové dru¥stvo HARFA VII Ceska republika 66,67 % 0,00%
Bytové dru¥stvo KASKADY XIV Ceska republika 66,67 % 0,00 %
Bytové drufstvo KASKADY XV Ceska republika 66,67 % 0,00 %
Bytové druistvo CITY BYTOVA XIII Ceska republika 33,33 % 0,00%
Bytové druzstvo CITY BYTOVA Ceska republika 1,55 % 1,51%
Bytové dru¥stvo CITY BYTOVA II Cesk4 republika 0,15 % 0,15 %
Bytové drugstvo CITY BYTOVA XI Ceska republika 0,01 % 33,33 %
Bytové dru¥stvo KASKADY VII Ceska republika 0,01% 0,07 %
Bytové druZstvo KASKADY VIII Ceska republika 0,01 % 0,05 %
Bytové druZstvo KASKADY X1 Ceska republika 0,79 % 66,67%
Bytové druzstvo MALY HAJ Ceska republika 0,02 % 0,02%
Bytové druZstvo MALY HAJ IX Ceska republika 0,02 % 33,33 %
Bytové dru¥stvo MALY HAJ VIII Ceska republika 0,00 % 0,01%
Bytové druZstvo PARK VI Ceska republika 2,71% 1,37 %
Bytové druzstvo PARK VIII Ceska republika 0,23 % 0,11%
Bytové druzstvo PARK XI Ceska republika 0,23 % 0,20 %
Bviové drufstvo PARK IV Ceska republika 3,49 % 2,20 %

1 Spole¢nost je soudasti podskupiny spoleéného podniku Finep Innovation a.s.

Podrobné&j$i informace k vySe uvedenym pfidruZenym spole¢nostem nejsou zveiejnény individualné,
ale agregované, jelikoZ Zz4dn4 z téchto spole¢nosti neni managementem Skupiny povaZovana

za vyznamnou spoleénost v ramei Skupiny.

Diivody, proé¢ je ti¢etni jednotka pokladdna za p¥idruZenou spole¢nost, pokud v ni Skupina drZi méné
ne? 20% podil nebo vice neZ 50% podil, je, Ze mezi Skupinou a ostatnimi stranami existuje takova
smluvni dohoda, Ze Skupina m4 vyznamny vliv na Géetni jednotku.

36



FINEP HOLDING, SE

Pifloha ke konsolidované tiéetni zavérce podle IFRS
za rok kondici 31. prosince 2020

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. X&) 31, prosince 2020 31. prosince 2019
Zasoby o] 2
Kratkodobé aktiva 5 30
Dlouhodobé aktiva 10 24
Aktiva celkem 15 56
Dlouhodobé finan¢ni zavazky 6 44
Kratkodobé finanéni zévazky 6 7
Zavazky celkem 12 51
Cista aktiva / vlastni kapital 3 5
Informace ze souhrnného vykazu {iplného vysledku hospodaieni

(mil. K¢) 2020 2019
Vymosy 3 27
Hruby zisk 3 27
Zisk pred zdanénim o 8
Upling visledek celkem 1) 8
Vy8e uvedené informace odrazeji ¢astky uvedené v ietni zavérce pfidruZené spoleénosti upravené

o rozdily v fietnich postupech mezi Skupinou a pfidruZenou spole¢nosti.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finanéni informace (mil. K¢&) 2020 2019
Cista aktiva k 1. lednu 5 -17
Ztrata za obdobi -1 -8
Ubytek pFidruZenych spoleénosti o 9
PenéZni piispévky 0 21
Zistatek éistich aktiv / (¢ist{ deficit) 4 5
Podil Skupiny 2 3
Zistatkova hodnota 2 3

5.1.2 Investice ve spoleénijch podnicich

(mil. K¢&) 21. prosince 2020 31, prosince 2019
K 1. lednu 805 707
Podil na zisku 323 160
Vyplata dividend, po odeéteni pfispévkl -206 -64
Nabyti spoleénjch podnikd 2 3
Vytazeni spoleén{ch podnikd 0 -1
K 31. prosinci 924 805

Vsechny niZe uvedené podniky jsou Gétovany ekvivalenéni metodou.
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Pi‘ehled investic do spoleénych podnikii v letech 2020 a 2019

Uéetni Uéetni
hodnota hodnota
Misto podnikani/ Vlastnicky k31 prosinci Vlastnicky k 31. prosinci
Nizev Gdeini jednoiky zemé registrace  podil 2020 2020 podil 2019 2019
Tenuis a.s. Ceska republika 50,00% 331 50,00 % 246
FINEP Premiére, s.r.0. Slovensko 50,00 % 137 50,00 % 138
Stodélky Jih a.s. Ceska republika 50,00 % 99 50,00 % 78
Office Center Stodfilky SIGMA a.s. Ceska republika 50,00 % 91 50,00 % 79
Red Thirteen s.r.o. Ceska republika 50,00 % 45 50,00 % 52
N.J.B.REALa.s. Ceska republika 50,00 % 39 50,00 % 47
FINEP Innovation a.s. Ceska republika 50,00 % 31 50,00 % o}
ATS plusas. Slovensko 50,00 % 19 50,00 % 19
FINEP Stodiilky a.s. Ceska republika 50,00 % 37 50,00 % 1
Rezidence Dejvice s.r.o. Ceska republika 50,00 % 13 50,00 % 23
Finep Jégeho alej a.s. Slovensko 50,00 % 10 50,00 % 13
Real 6 a.s. Ceska republika 50,00 % 4 50,00 % 11
Valvae Real a.s. Ceska republika 50,00 % 10 50,00 % 82
Mudarro invest, a.s. Ceska republika 50,00 % 8 50,00 % 3
Atrium Center s.r.o. Slovensko 50,00 % 5 50,00 % 3
Stodiilky SEVER a.s. Ceska republika 50,00 % 6 50,00 % 1
Real 2 a.s. Ceska republika 50,00 % 4 50,00 % 2
FINEP Chuchle a.s. Ceska republika 50,00 % 4 50,00 % 2
Jégeho Residential s.r.o. Slovensko 50,00 % 3 50,00 % 3
Stodfilky ZAPAD a.s. Ceska republika 50,00 % 21 50,00 % o
Office Center F1a.s. Ceska republika 50,00 % 1 0,00 % o
FINEP STODULKY bytova a.s. Ceska republika 50,00 % 1 0,00 % 0
Invenit a.s. Ceska republika 55,00 % o 55,90 % 1
Stodiilky JIH 2 a.s. Ceska republika 50,00 % 5 50,00 % 1
Dobra rodina o.p.s. Ceska republika 50,00 % 0 50,00 % 0
FINEP RUZYNE bytova k.s. Ceska republika 50,00 % 0 0,00 % o
Zoxtracker a.s. Ceska republika 50,00 % 0 50,00 % 0
Republic Ceska republika 3 s.r.o. Ceska republika 50,00 % ) 50,00 % o
U Pilotd a.s. Ceska republika 50,00 % o 50,00 %
Celkem 924 805

Podminéné a smluvni zavazky tykajici se spoleé¢nych podniki

22w

Neexistuji z4dné podminéné zavazky tykajici se podilu Skupiny ve spole¢nych podnicich.
Souhrnné finanéni informace o spoleénych podnicich
Tenuis a.s.

V niZe uvedenych tabulkch jsou zobrazeny konsolidované finanéni informace za skupinu
kontrolovanou spoleénosti Tenuis. Konsolidované informace k 31. prosinci 2020 zahrnuji spole¢nosti,
ve kterjch Tenuis vlastnil 100% majetkové podily: Euro Park Praha a.s., Euro Park Praha Alfa a.s.

a Euro Park Praha Beta a.s.

Euro Park Praha a.s. je developerska spoleénost, ktera realizuje faze rodinnjch domi projektu
Stérboholy. V roce 2020 spoleénost pokraovala ve vystavbé a prodeji 6. a 7. fize rodinngch domi

a zahéjila vystavbu a prodej dalsich fazi projektu rodinnych domi v celkovém pldnovaném rozsahu
aZ 30 objektdi. Spole¢nost se bude i nadile zaméfovat zejména na rozvoj a koordinaci celého projektu
Maly H3j. Jednotlivé etapy projektu budou i nadéle realizovany sesterskymi spoleénostmi.
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Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. K¢&) 31, prosince 2020 31. prosince 2019
Dlouhodoba aktiva 344 268
Investice do nemovitosti 93 109
Finanéni aktiva 251 159
Kratkodoba aktiva 492 849
Z4soby 187 581
PenéZni prostfedky a penéZni ekvivalenty 297 232
Ostatnf finanéni aktiva 8 4
Ostatnf aktiva o 32
Aktiva celkem 836 1117
Dlouhodobé zavazky o 321
Dlouhodobé finanéni zavazky o] 253
Ostatni zavazky o 68
Kratkodobé zavazky 174 305
Kratkodobé finanéni zavazky 47 275
Ostatni zavazky 127 30
Zavazky celkem 174 626
Cista aktiva / viastmi kapital 662 491
Informace ze souhrnného v§kazu iplného vysledku

(mil. K&) 2020 2019
Vymosy 1055 327
Niklady na prodej -604 -130
Urokovy vimos 4 3
Jiné vynosy 52 1
Zisk p¥ed zdanénim 507 201
Dani z pffjmu — splatna -91 - 40
Dari z pfijmu — odloZena 0 1
Cisty zisk 416 162
Ostatni aplng visledek o] 0
Upln{ visledek celkem 416 162
Vy$e uvedené informace odrazZeji ¢astky uvedené v Géetni zavérce spoleéného podniku upravené

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

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finanéni informace (mil. K&) 2020 2019
Cista aktiva k 1. lednu 491 329
Zisk za obdobi 416 162
Dividendy -246 o)
Zustatek ¢istych aktiv 661 491
Podil ve spoleéném podniku (50 %) 331 246
Zistatkova hodnota 331 246
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FINEP Premiére s.r.o.

Finep Premiére s.r.0. je rezidenénim projektem na Slovensku v Bratislavé. Spoleénost se rozhodla v roce
2017 pokradovat ve vistavb& polyfunkénfho objektu PREMIER, ktery jako rozestavénou stavbu

koupila v roce 2007. Spoleénost pokradovala ve vistavbé a prodeji v letech 2018 a 2019. V roce 2020
byla budova dokondéena a vétSina bytov§ch jednotek byla prodana.

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. K¢&) 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Dlouhodoby majetek 56 o
Dlouhodob{ finanéni majetek 56 0
Kratkodoba aktiva 305 682
Zasoby 148 627
PenéZni prostfedky a penézni ekvivalenty 150 46
Ostatnf finanéni aktiva 6 5
Ostatni aktiva 1 4
Aktiva celkem 361 682
Dlouhodobé zavazky o 178
Dlouhodobé finanéni zavazky o 178
Kratkodobé zavazky 86 229
Kratkodobé finanéni zavazky 37 69
Ostatni zavazky 49 160
Zavazky celkem 86 407
Cista aktiva / vlasini kapital 275 275

Informace ze souhrnného vykazu Gplného vysledku hospodateni

(mil. K¢) 2020 2019
Vinosy 610 o}
Naklady na prodej - 604 o
Ostatni naklady -8 -6
Zirata pied zdanénim -2 -6
Darit z pfijmt - splatna -8 o
Cista ztrata -10 -6
Ostatni iiplny visledek 0 [}
Uplni visledek hospodaieni celkem -10 -6

er w2

Vy$e uvedené informace odraZeji ¢astky uvedené v Giéetni zavérce spoleéného podniku upravené
o rozdily v Géetnich postupech mezi Skupinou a spoleénym podnikem.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finan¢ni informace (mil. K¢&) 2020 2019
Cist4 aktiva k 1. lednu 275 284
Ztrata za obdobi -10 -6
Ocerlovaci rozdily z ménového prepodtu 8 -3
Ostatni tipln{ visledek 0 0
Ziustatek éisiych aktiv 273 275
Podil ve spoleéném podniku (50 %) 137 138
Zistatkova hodnota 137 138
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Valvae Real a.s.

V roce 2020 spoleénost dokonéila prodej dalsi faze projektu Zapadni mésto s ndzvem Isaac Newton
House. V roce 2019 Spole¢nost dokonéila dalsi fazi projektu Zapadni Mésto s nadzvem Isaac Newton

House.

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. K&) 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Dlouhodoba aktiva o 87
Ostatnf finanéni aktiva o 87
Kratkodoba aktiva 21 135
Z4soby 5 21
PenéZni prosttedky a penézni ekvivalenty 9 110
Ostatni finanéni aktiva 7 2
Poskytnuté zilohy o 1
Ostatni aktiva 0 1
Aktiva celkem 21 222
Dlouhodobé zavazky 1 8
Dlouhodobé finanéni zavazky 1 o
Ostatni zavazky 0 8
Kratkodobé zavazky o 49
Krétkodobé finanéni zavazky o 2
Ostatni zavazky o 47
Zavazky celkem 1 57
Cista aktiva / vlastni kapital 20 165
Informace ze souhrnného vykazu iplného vysledku

(mil. K¢) 2020 2019
Vynosy 38 451
Néklady na prodej -17 -267
Zisk pred zdanénim 21 161
Dari z pfijmu -4 -39
Cist{ zisk 17 122
Uplnt visledek celkem 17 122
Vy3e uvedené informace odréaZeji ¢astky uvedené v Géetni zivérce spoleéného podniku upravené

o rozdily v tiéetnich postupech mezi Skupinou a spoleénym podnikem.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finanéni informace (mil. K&) 2020 2019
Cista aktiva k 1. lednu 164 42
Zisk za obdobi 17 122
Dividendy -161 (o]
Zustatek distich aktiv 20 164
Podil ve spoleéném podniku (50 %) 10 82
Zistatkova hednota 10 82
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Office Center Stodiilky SIGMA a.s.

Spoleénost Office Center Stodilky Sigma a.s. je developerska spole¢nost, ktera realizuje etapy rodinnych
domt projektu Zdpadni Mésto. V roce 2020 pokraéovala spole¢nost ve vystavbé a prodeji étvrté a pate
etapy rodinnych domii a zahé4jila vystavbu a prodej dalsich etap projektu rodinnych domi v celkovém

pldnovaném rozsahu az 79 objektd.

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. K&) 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Dlouhodoba aktiva 167 117
Investice do nemovitosti 94 87
Ostatni finanéni aktiva 63 20
Ostatni aktiva 10 10
Kratkodoba aktiva 72 133
Zasoby 17 95
Pend¥ni prostfedky a penézni ekvivalenty 49 29
Ostatni finanéni aktiva 1 o
Ostatni aktiva 5 9
Aktiva celkem 239 250
Dlouhodobé zavazky 19 45
Dlouhodobé finanéni zavazky 1 o
Ostatni zavazky 18 45
Kratkodobé zavazky 39 47
Kratkodobé finanéni zavazky 8 45
Ostatni zavazky 31 2
Zavazky celkem 58 92
Cista aktiva / vlastni kapital 181 158
Informace ze souhrnného vykazu Gplného vysledku

(mil. K¢&) 2020 2019
Vynosy 204 118
Néklady na prodej -115 -63
Jiné vimosy 27 7
Zisk pied zdanénim 116 62
Dari z pHjmu -15 -9
Dati z p¥ijmu — odloZena -7 -3
Cisty zisk 94 50
Uplny visledek celkem 94 50
Vy$e uvedené informace odraZeji ¢astky uvedené v ticetni zavérce spoleéného podniku upravené

o rozdily v Géetnich postupech mezi Skupinou a spoleénym podnikem.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finanéni informace (mil. K¢&) 2020 2019
Cista aktiva k 1. lednu 157 127
Zisk za obdob{ 94 50
Vyplacené dividendy -70 - 20
Ziastatek Eistych aktiv 181 157
Podil ve spoleéném podniku (50 %) 91 70
Zistatkova hodnota 91 79
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Stodiilky JIH a.s.

Projektem spoleénosti je rezidenéni projekt Zapadni mésto v Praze — Stodiilky. V roce 2020 spoleénost

ziskala uréité pozemky uréené k vystavbé dalsich fazi projektu.

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. K¢) 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Dlouhodoba aktiva 173 211
Investice do nemovitosti 168 211
Ostatni finanéni aktiva 5 0
Kriatkodoba aktiva 62 21
Zasoby 50 13
PenéZni prostfedky a penéini ekvivalenty 10 6
Ostatni finanénf aktiva 1 1
Ostatni aktiva 1 1
Aktiva celkem 235 232
Dlouhodobé zavazky 22 75
Dlouhodobé finanéni zavazky 1 61
Ostatni zavazky 21 14
Kratkodobé zavazky 15 1
Kratkodobé finanéni zavazky 6 1
Ostatni zivazky 9 0
Zavazky celkem 37 76
Cista aktiva / vlastni kapital 198 156
Informace ze souhrnného vykazu tpIného vysledku

(mil. K¢&) 2020 2019
Vimosy 108 17
Naklady na prodej -92 -15
Jiné vimosy 35 8
Zisk pFed zdanénim 51 10
Daii z pifjmu -3 -1
Dafi z pfiimu — odloZena -7 -1
Cisty zisk 41 8
Upln¥ visledek celkem 41 8
Ve uvedené informace odréaZeji éastky uvedené v Géetni zavérce spoleéného podniku upravené

o rozdily v tietnich postupech mezi Skupinou a spoleénym podnikem.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finanéni informace (mil. K¢&) 2020 2019
Cista aktiva k 1. lednu 156 235
Zisk za obdobi 41 8
Vyplacené dividendy o -87
Ziistatek &istich aktiv 197 156
Podil ve spoleéném podniku (50 %) 99 78
Zhistatkova hodnota 99 78
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Red Thirteen s.r.o.

V roce 2017 Skupina ziskala 50% podil na vlastnim kapitalu Red Thirteen s.r.o, ktera zamysli rozvijet
tizemi v Praze Ruzyni. V roce 2019 Spole¢nost pokraéovala v piipravnych pracich na tomto projektu.

V prvni poloviné roku 2020 byl zah4jen prodej prvnich dvou fazi projektu.

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. X&) 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Dlouhodoba aktiva 320 430
Investice do nemovitosti 320 430
Kratkodoba aktiva 59 21
Pen&¥ni prosttedky a penéZni ekvivalenty 56 20
Ostatni finanéni aktiva 2 o
Ostatni aktiva 1 1
Aktiva celkem 379 451
Dlouhodobé zavazky 212 210
Dlouhodobé finanéni zavazky 212 210
Kratkodobé zavazky 77 140
Kratkodobé finanéni zivazky 67 123
Ostatni zavazky 10 17
Zavazly celkem 289 350
Cista aktiva / vlastni kapital 90 101
Informace ze souhrnného vykazu Gplného vysledku

(mil. K¢) 2020 2019
Vimosy (o} 0
Néklady na prodej o o]
Urokovy naklad -16 -14
Ostatni naklady -2 -0
Ztrata pred zdanénim -18 -14
Dail z piijmu — odloZeni 6 0
Cista ztrata -12 -14
Uplny visledek celkem -12 -14
Vyse uvedené informace odréaZeji ¢astky uvedené v tiéetni zavérce spoleéného podniku upravené

o rozdily v tietnich postupech mezi Skupinou a spoleénym podnikem.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaeci

Souhrnné finanéni informace (mil. K&) 2020 2019
Cista aktiva k 1. lednu / k datu akvizice 103 124
Ztrata za obdobi -12 -14
Qcetiovaci rozdily z ménového pfepottu (o} -7
Zustatek &istych aktiv 91 103
Podil ve spoleéném podniku 45 52
Ziistatkova hodnota 45 52
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N.J.B.REAL a.s.

N.J.B. Real a.s. je spole¢nost zaloZena k realizaci developerského projektu reziden¢niho bydleni
v oblasti Praha 13 Stodiilky — Zapadni Mésto, v raimci kterého spole¢nost iidi rozvoj celého

zamysleného tizemi.

Spoleénost se nadale bude zaméfovat zejména na rozvoj a koordinaci tizemi celého projektu Zapadni
Mésto, a to jak obytné, tak i administrativn{ éasti. Jednotlivé etapy projektu budou nadale realizovat

sesterské spole¢nosti.

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. X&) 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Dlouhodoba aktiva 17 o1
Investice do nemovitosti 2 79
Dlouhodoby hmotny majetek 2 2
Ostatni finanéni aktiva 5 2
Ostatni aktiva 8 8
Kratkodobéa aktiva 75 17
Zasoby 68 3
Pen&Zni prostfedky a penéZni ekvivalenty 4 11
Ostatni finanéni aktiva 2 2
Ostatni aktiva 1 1
Aktiva celkem 92 108
Dlouhodobé zavazky 13 12
Dlouhodobé finanéni zavazky 1 o}
Ostatni zavazky 12 12
Kratkodobé zavazky 1 2
Kratkodobé finanéni zavazky 1 1
Ostatni zavazky o 1
Zavazky celkem 14 14
Cisté aktiva / vlastni kapital 78 94
Informace ze souhrnného vykazu iplného vysledku

(mil. K¢&) 2020 2019
Vimosy 8 17
Néklady na prodej -1 -3
Ostatni niklady -15 -8
Zisk pred zdanénim -8 6
Daii z pFijmu 0 -1
Cisty zisk -8 5
Upln{ visledek celkem -8 5
Vy$e uvedené informace odrazeji ¢astky uvedené v téetni zavérce spoleéného podniku upravené

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

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finanéni informace (mil. K¢&) 2020 2019
Cista aktiva k 1. lednu 94 93
Zirata (-) / Zisk (+) za obdobi -8 5
Vyplacené dividendy -8 -4
Ziistatek distych aktiv 78 94
Podil ve spoleéném podniku (50 %) 39 47
Zastatkova hodnota 39 47
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Ostatni spole¢né podniky

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. K&) 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Dlouhodobé aktiva 1011 399
Kratkodoba aktiva 1377 552
Aktiva celkem 2 388 951
Dlouhodobé finanéni zavazky 1196 488
Kratkodobé finan¢éni zivazky 843 297
Zavazky celkem 2 039 -85
Cista aktiva / vlastni kapital 349 166
Informace ze souhrnného vykazu Gplného vysledku

(mil. K¢&) 2020 2019
Vimosy 106 65
Néklady na prodej o] -38
Ostatni vimosy (+) / naklady (-) 34 -25
Zisk / Ztrata pFed zdanénim 140 2
Dati z pf{jmu — splatni -1 -4
Daii z pfijmu — odloZena -30 2
Cista ztrata 109 o
Uplny visledek celkem 109 o
Ve uvedené informace odréZeji ¢astky uvedené v ietni zavérce spoleéného podniku upravené

o rozdily v tiéetnich postupech mezi Skupinou a spoleénym podnikem.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finanéni informace (mil. K&) 2020 2019
Cista aktiva k 1. lednu 166 176
Zirata za obdobi 109 0
Vyplacené dividendy o -15
Akvizice 2 2
Penézni piispévky 64 0
Ocetiovaci rozdily z ménového piepodtu 2 :
Zustatek distich aktiv 343 166
Podil ve spoleéném podniku 172 83
Zistatkova hodnota 172 83
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6. Imvestice do nemovitosti

Investice do nemovitosti Skupiny jsou ocefiovany redlnou hodnotou. Skupina méa 2 druhy investic
do nemovitosti: dokonéené komeréni projekty a vlastnictvi pozemki v Ceské republice.

(mil, K¢&) 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Dokondené investice do nemovitosti 46 57
Investice do nemovitosti — pozemky 2 207 1845
Celkem 2253 1902
(mil. K¢) Pozn. 2020 2019
Reélna hodnota k 1.lednu 1902 1804
Aktivované stavebni naklady 49 97
Nakup pozemku 534 156
Nakup dcefiné spolecnosti 25 o] 2
Pfevod do zasob — v redlné hodnoté 11 -152 -138
Cisty zisk z Gipravy realné hodnoty investic do nemovitosti 191 63
Prodej pozemku -271 -82
Reélna hodnota k 31. prosinci 2 253 1902

Reélné hodnoty vSech investic do nemovitosti jsou kategorizovany na Grovni 3 hierarchie redlngch
hodnot.

Zisky vykazané v zisku nebo ztraté pro opakovani méfeni realné hodnoty zafazena do tirovné 3 Cinila
vroce konéicim 31. prosince 2020 191 mil. Ké (2019: 63 mil. K¢) a jsou vykazany v konsolidovaném
vikazu zisku nebo ztrity v polozce ,Cisty zisk z pfecenéni investic do nemovitosti“. Tyto zisky vykizané
v zisku nebo ztraté pro opakujici se méfeni redlné hodnoty kategorizované na tirovni § hierarchie redlné
hodnoty lze piipsat zméndm nerealizovanych ziski nebo ztrat souvisejicich s investici do nemovitosti
drZenou na konci vykazovaného obdobi.

Skupina déle vykazala zisk z prodeje investic do nemovitosti ve vysi 13 mil. K¢ za rok konéici
31. prosince 2020 (2019: 17 mil. K¢&) v fAdkové poloZee ,,Ostatni vynosy*, viz bod 19.

K 31. prosinci 2020 byla investice do nemovitosti ve vysi 245 mil. K¢ zastavena jako zajisténi
bankovnich Gvérii (2019: 315 mil. K&).

V roce 2020 Skupina vykazala vynosy z pronajmu nemovitosti ve vy$i 36 mil. Ké (2019: 37 mil. K¢).
Prodej pozemkil pfedstavuje zejména transakei s prazskym magistratem vymeénou za jiné nemovitosti
(121 mil. K¢) a dal3i prodej pozemkil spoleénému podniku Finep Stodilky JIH 2 (117 mil. K¢).

V roce 2019 prodej pozemkd predstavuje zejména prodej pozemku do Bytové druZstvo KASKADY X1
(49 mil. K¢&)

V roce 2020 Skupina vynaloZila 19 mil. K& (2019: 20 mil. K&) pfimych provoznich nakladi souvisejicich
s investicemi do nemovitosti, které béhem obdobi nevytvafely vinosy z pronajmu.

Investice do nemovitosti jsou ocefiovany na zakladé cenovych map v praZzském regionu.
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Redlna hodnota dokonéené investice do nemovitosti se stanovi pomoci nasledujicich metod:

- Metoda diskontovanych penéznich tokii (DCF). Skupina touto metodou vyhodnotila realnou
hodnotu developerského projektu v lokalité Praha — Hloubétin. Podle metody DCF se redlna hodnota
odhaduje pomoci pfedpokladi tykajicich se vihod a zavazki plynoucich z vlastnictvi po celou dobu
Zivotnosti aktiva, vCetné vystupni hodnoty nebo koneéné hodnoty. Tato metoda zahrnuje projekei
fady penéZnich tokd z p¥fjmi z prondjmu. U této pfedpokladané fady pené&Znich tokt se pouZije
vhodn4 trzni diskontni sazba ke stanoveni sou¢asné hodnoty toku p¥ijmti spojenych s aktivem.
Vystupni vynos je obvykle stanoven samostatné a lisf se od diskontni sazby. Periodické penéZni toky
se obvykle odhaduji jako hruby p¥{jem z prondjmu po odeéteni nevratnych nikladd, ztrity z inkasa,
leasingové pobidky, naklady na tidrzbu, ndklady na zistupce a provizi a dal§i provozni a spravni
niklady. Rada pravidelnych &istych provoznich vynost, spolu s odhadem koneéné hodnoty
o¢ekavanym na konci projekéniho obdobi, je poté diskontovana.

- Metoda zbytkové hodnoty. Podle metody zbytkové hodnoty se redlna hodnota uréuje jako hrub4
hodnota v§voje (GDV) z projektu po odeéteni celkovych oéekavanych nikladi na vyvoj a odedteni
zisku developera. GDV se po¢ita jako uZiteéna hruba podlahova plocha budouctho developerského
projektu vynasobena oéekévanou prodejni cenou 1 m2. Naklady na vyvoj se poéitaji jako celkova
hrubé podlahova plocha vynisobena oéekavanymi naklady na m2.

- Podle trZzné srovnatelného piistupu se redlna hodnota nemovitosti odhaduje na z4kladé
srovnatelnych transakei. Vypodet redlné hodnoty pozemkit pomoci srovnavaci metody zahrnuje
zjisténi srovnatelné ceny porovnanim podobnych pozemkd, které se prodévaji na trhu k datu
ocenéni, na zikladé fady Gvah, jako je umisténi pozemku, druh a tiéel pozemku, koncepce
a technické parametry, stavebni koeficienty apod. Pii absenci aktuélnich cen na aktivnim trhu bere
Spole¢nost v tvahu také informace z riznych zdrojd, véetné:

o aktudlni ceny na trhu nemovitosti jiné povahy, stavu nebo umisténi upravené s ohledem
na tyto rozdily;

o nedavné ceny podobnych nemovitosti s nékterymi dpravami, aby odrazely jakékoli zmény
ekonomickych podminek po datu transakce v téchto cendch

Ocenéni projektt umisténych v okresech Praha — Barrandov se ocefiuje metodou zbytkové hodnoty

a projekty umisténé v okrese Praha — Hloubétin se oceriuji metodou DCF. Ocenéni provedli nezévisli
odhadci. Tyto spoleénosti jsou akreditovanymi nezavislymi odhadci s uznavanou a relevantni odbornou
kvalifikaci a s nedavnymi zkusenostmi v lokalitich a kategoriich ocefiovaného investiéniho majetku.

Ocenéni viech ostatnich projektd bylo interné provedeno k 31. prosinci 2020 a k 31. prosinci 2019
specialisty na interni ocefiovani, ktefi maji odbornou kvalifikaci a maji zkuSenosti s ocefiovanim druhti
nemovitost{ v p¥slugngch lokalitich. Ridici skupina, kters uréuje zdsady a postupy oceiiovani skupiny
pii ocefiovani nemovitosti, se skldda z provozniho feditele (COO) a finanéniho feditele (CFO). V{3e
uvedeni odbornici na ocefiovani pfimo podléhaji finanénimu fediteli, ocenéni jsou pravidelné
kontrolovina finanénim reditelem a diskutovana. To zahrnuje diskusi o hlavnich pfedpokladech
pouZitych pfi ocefiovani s diirazem na: (i) majetek se zménami redlné hodnoty mimo p¥islugné prahové
hodnoty; a ii) investice do nemovitosti ve vystavbé. Dalsi podrobnosti o stanoveni redlné hodnoty jsou
uvedené v poznimce 4.

V letech konéicich 31. prosince 2020 a 31. prosince 2019 nedoslo k Z4dnym zmé&n4m v ocefiovacich
technikach.

50



FINEP HOLDING, SE

Piloha ke konsolidované Géetni zavérce podle IFRS

za rok kondici 31. prosince 2020

Informace o oceitovani redlnou hodnotou pomoci viznamnych nepozorovatelnych vstup:

Rozélenéné informace o hlavnich pozemcich (investice do nemovitosti) — podle lokality.

31. prosince 2020

Ocenéni Diskontni sazba /Obsazenost/
Segment (mil. K¢é&) Ocernovaci technika Trzni cena pozemkil
Ceska republika — Budouci diskontované
Dokondené projekty 46 penéZni toky Obsazenost 100 %
Praha — Barrandov 710 Porovnévaci metoda Priimérna trini cena pozemku
Praha — Harfa 162 Porovnavaci metoda Priimérna trZni cena pozemku
Praha — Hloubétin 490 Porovnavaci metoda Primérna trznf cena pozemku
Praha — Prosek 199 Porovnévaci metoda Priimérn4 trzni cena pozemku
Praha — Ohiinéves 160 Porovnavaci metoda Priimérn trZni cena pozemku
Praha — Opatov 195 Porovnivaci metoda Priimérna trzni cena pozemku
Praha — jina umisténi 291 Porovnévaci metoda Priimérn4 trzni cena pozemku
Investice do nemovitosti
— pozemky celkem 2 207
31. prosince 2019

Ocenéni Diskontni sazba /Obsazenost/
Segment (mil, K¢) Ocerniovaci technika Trzni cena pozemkii
Ceska republika — Budouci diskontované
Dokonéené projekty 57 penéZni toky Obsazenost 100 %
Praha ~ Barrandov 585 Porovnavaci metoda Primérné trzni cena pozemku
Praha — Harfa 164 Porovnévaci metoda Primeérna trZni cena pozemku
Praha — Hloubétin 471 Porovnavaci metoda Primérna tr#ni cena pozemku
Praha — Prosek 187 Porovnavaci metoda Primérna trini cena pozemku
Praha — Uhfinéves 155 Porovnavaci metoda Priimérna tréni cena pozemku
Praha — Opatov 34
Praha — jind umisténi 283 Porovnéavaci metoda Priimérna trzni cena pozemku
Investice do nemovitosti
— pozemky celkem 1845

VSechny investice do nemovitosti jsou tirovné 3 hierarchie realné hodnoty (viz Poznamka 3 b) Odhad
reilné hodnoty). Béhem let 2020 a 2019 nebyly provedeny Z4dné pievody mezi irovnémi hierarchie

redlné hodnoty.

7. Dlouhodoby hmoitny) majetek

Pievody v ramci
dlouhodobého

(mil. K&) 1.ledna 2020  Piiristky majetku  Vyfazeni 31. prosince 2020
Porizovaci cena
Stavby 8¢ 6 o -12 83
Hmotné movité véci 44 1 (o} 0 45
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby
hmotny majetek o 6 o o 6
Nedokonéeny dlouhodoby
hmotn{ majetek o) 3 o] [} 3
Celkem 133 16 [ -12 137
Opravky
Stavby -20 -2 o 4 -18
Hmotné movité véci -31 -4 0 5 -30
Celkem -51 -6 [4) 9 -48
Zistatkova hodnota 82 10 [s) -3 89
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Pievody v ramci
dlouhodobého

(mil, K¢é) 1.ledna 2019 PFirdistky majetku Vyfazeni 31. prosince 2019
Poiizovaci cena
Stavby 91 o 1 -3 89
Hmotné movité véci 44 0 o] o 44
Nedokonéeny dlouhodoby o o o
hmotn? majetek 1 -1
Celkem 136 o ) -3 133
Opravky
Stavby -17 -3 0 0 -20
Hmotné movité véci -27 -4 0 0 -31
Celkem -44 -7 o o -51
Zistatkova hodnota 92 -7 0 -3 82

V roce 2020 a 2019 nebyly do hodnoty majetku aktivovany Zadné tiroky.

8. Aktiva z prava uZivant a zavazky z leasingu

Skupina méla urcité smlouvy o pronijmu kancelaii. Ndjemni smlouvy se obvykle uzaviraji na pevné
obdobi 3—5 let, avSak jedna smlouva ma zbyvajici dobu 20 let.

Leasingy jsou vykazovany jako aktivum z prava uZivan{ a odpovidajici zavazek ode dne, kdy je pronajaté
aktivum k dispozici pro pouZiti Skupinou.

(mil. K&) Stavby Celkem
Uéetni hodnota k 1. lednu 2019 105 105
Odpisy -15 -15
Uéetni hodnota k 31. prosinci 2019 90 90
Odpisy -14 -14
Uéetni hodnota k 31. prosinci 2020 76 76

Skupina m4 nisledujici zivazky z leasingu:

(mil. K¢&) 31. prosince 2020 31, prosince 2019
Kratkodobé zavazky z leasingu 10 17
Dlouhodobé zavazky z leasingu 72 79
Zavazky z leasingu celkem 82 96

Urokové naklady zahrnuté do finanénich ndkladd v roce 2020 éinily 4 mil. K& (2019: 4 mil. K&)
(Poznamka 22).

Naklady souvisejici s kratkodobym leasingem a leasingem aktiv s nizkou hodnotou, které nejsou
zobrazeny jako kratkodoby leasing (zahrnuty ve vykazu Gplného vysledku v ndjemné):

(mil. K¢&) 2020 2019
Naklady souvisejici s kratkodobym leasingem 2 1
Naklady souvisejici leasingem aktiv s nizkou hodnotou, které nejsou ni%e zobrazeny jako kratkodoby leasing 1 1
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Pohyb zivazku z leasingu je prezentovan nasledovné:

(mil. K¢&)
Zavazky z leasingu k 1. lednu 2019 105
Urok ze zavazku z leasingu 4
Uroky placené z titulu leasingového zavazku -4
Leasingové splatky jistiny -9
Zavazky z leasingu vykazané k 31. prosinci 2019 96
Urok ze zavazku z leasingu 4
Uroky placené z titulu leasingového zavazku -4
Leasingové splatky jistiny -14
Zavazky z leasingu vykazané k 31. prosinci 2020 82
N4jemni smlouvy neukladaji Zddné jiné timluvy neZ bezpeénostni zajmy na pronajatém majetku,
ktery ma pronajimatel. Pronajaty majetek nesmi byt pouZit jako zaruka pro pijéky.
9. Poskytnuté pitjcky
31, prosince 2020 31. prosince 2019
ouz ouz

Brutto  Opravna Netto Brutto Opravna Netto
(mil. K¢&) hodnota polozka hodnota hodnota polozka hodnota
Pohledavky z poskytnutych piijéek
nad 1 rok — spfiznéné strany (Poznamka 24) 990 -3 987 512 -2 510
Pohledavky z poskytnutych pijéek
nad 1 rok — tieti strany 4 -1 3 5 0 5
Pohledavky z poskytnutych pijéek
mezi1a 5 lety celkem 994 -4 990 517 -2 515
Pohledavky z poskytnutych pitjéek
do 1 roku — spfiznéné strany (Poznamka 24) 168 0 168 184 -1 183
Pohledavky z poskytnutych pijéek
do 1 roku — t¥eti strany 101 -36 65 123 -35 88
Pohledavky z poskytnutych pijéek
do 1 roku celkem 269 -36 233 307 -36 271
Pohledavky z poskytnutych pijéek
celkem 1263 - 40 1223 824 -38 786
Poskutnuté pijéky — fixni Grokova sazba 757 -39 718 434 -37 397
Poskytnuté plijéky — pohybliva firokova
sazba 506 -1 505 390 -1 389
Poskyinuté piijéky celkem 1263 - 40 1223 824 -38 786

Pljéky poskytnuté spiiznénym stranam predstavuji finanéni prostiedky poskytnuté spoleénym
podniktim a pfidruZenym spoleénostem, které jsou konsolidovany ekvivalenéni metodou a nejsou
pii konsolidaci vylouéeny. Pijéky poskytnuté nespiiznénym stranim pfedstavuji finanéni prostfedky
poskytnuté tietim strandm. Piijéky jsou poskytovany za ti¢elem financovéni developerskych projektit
vlastnénych pfislu$nymi spole¢né ovladanymi jednotkami. JelikoZ jsou piijéky poskytnuty nékolika

spiiznénym a tietim stranam s individualni hodnotou niZ§i nez 15 % z celkovych piijéek
k 31. prosinci 2020 (2019: 14 %), koncentrace ivérového rizika je minimalizovana.

Skupina posuzuje poskytnuté ivéry skrze portfolia rozdélena podle data splatnosti (kratkodobé/
dlouhodobé) a podle protistrany. U viech poskytnutych Gvér Skupina posuzuje navy$eni tivérového
rizika a dobu prodleni na zékladé stupnice internfho ratingu. Skupina aplikovala t¥istupiiovy model
a vykazala opravnou polozku z titulu oéekavané ztraty ve vysi 40 mil. K€ k 31. prosinei 2020

(k 31. prosinci 2019: 38 mil. K¢).

Re4lna hodnota celkovych poskytnutych pijéek byla k 31. prosinei 2020 ve vy$i 1 277 mil. Ké
(2019: 812 mil. K¢&).
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Redlna hodnota byla stanovena na zakladé diskontovanych penéznich tokil za pouZiti souéasnych
trznich trokovych sazeb. Méfeni realné hodnoty je zatazeno do tirovné 3 hierarchie realnych hodnot.

Priimérna drokové sazba z poskytnutych piijéek k 31. prosinci 2020 byla 2,49 % p.a. (2019: 3,30 % p.a.).

10. Obchodni a jiné pohledavky

Obchodni a jiné pohledavky zahrnuji nasledujici:

(mil. K¢&) 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Dlouhodobé pohledavky

Finanéni aktiva

Ostatni pohledavky — dlouhodobé (nad 12 mésici) 30 30
Omezené bankovni zlistatky 13 13
Dlouhodob4i finanéni aktiva celkem 43 43
Nefinanéni aktiva

Néklady piistich obdobi — dlouhodobé (nad 12 mésiet) 7 5
Dlouhodoba nefinanéni aktiva celkem 7 5
Dlouhodobé pohledavky celkem 50 48
Kratkodobé obchodni a ostatni pohledavky

Finanéni aktiva

Obchodni pohledavky — kratkodobé (splatné do 12 mésici) 37 51
Ostatni pohledavky — kratkodobé (splatné do 12 mésicti) 53 7
Dlouhodoba finanéni aktiva celkem 90 126
OUZ opravna poloZka ke kratkodobym obchodnim a ostatnim

pohledavkam -13 -12
Netto hodnota finanénich, obchodnich a ostatmich pohledavek 77 114
Nefinanéni aktiva

Na&klady pfistich obdobi — kratkodobé (do 12 mésicii) 17 28
Mezisoudet 7 28
Obchodni a jiné pohledavky 94 142

Obchodni pohledavky po splatnosti k 31. prosinci 2020 tvofily 50 mil. K& (k 31. prosinci 2019:
73 mil. Ké). K témto obchodnim pohledavkim byla vytvofena oéekévana opravna polozka ve vysi

13 mil. K¢ k 31. prosinci 2020 (k 31. prosinci 2019: 12 mil. K&).

Kratkodobé finanéni obchodni a ostani pohledavky jsou nominovany v nasledujicich ménach:

(mil. X&) 31, prosince 2020 31. prosince 2019
CZK 70 98
EUR 7 16
Celkem 77 114
rd

11. Zasoby

(mil. X¢) 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Nedokonéena vyroba: Nemovitosti ve vystavbé 1060 793
Hotové virobky: Pozemky a rezidenéni byty k prodeji 73 66
Celkem 1133 859
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Nedokonéena vyroba

(mil. K¢&) 2020 2019
K 1.lednu 793 531
Aktivované stavebn{ naklady 554 344
Pfirtistky vyplyvajici z akvizice nové dcefiné spoletnosti 92 o]
Aktivované Girokové niklady (Poznamka 22) 9 9
Pfevody z investic do nemovitostf 152 138
Pfevod do hotovich vyrobkil -357 -229
Zasoby klasifikované jako dr¥ené na prodej -183 o
K 31. prosinci 1060 793
Hotové virobky

(mil. X&) 2020 2019
K1. lednu 66 87
Pfevod z nedokonéené vyroby 357 229
Ostatni p¥iristky 8 4
Ubytky: Prodané pozemky a bytv -358 - 254
K 31. prosinci 73 66

Nedokonéené vyroba je tvofena primérné stavebnimi ndklady vynaloZenymi na nemovitosti ve vistavbé.
Skupina pouZila zisoby nemovitosti ve vystavbé ve vysi 978 mil. K& jako zaruku za bankovni avéry
nesplacené k 31. prosinci 2020 (2019: 758 mil. K&).

Nemovitosti ve vystavbé byly vykaziny v pofizovaci cené k datu pofizeni Skupinou. K 31. prosinci 2020
ani 2019 nebyly Zadné zasoby odepsény.

V priibéhu roku 2020 Skupina dokonéila 1 v§znamny projekt (faze) Barrandov Ko6, Barrandov Ko7,
Barrandov Ko8, Barrandov Kog a odovidajici é4stka 346 mil. K& byla pfevedena z nedokondené v§roby
na hotové vyrobky. VétSina rezidenénich jednotek z tohoto projektu byla prodana v roce 2020.

V priibéhu roku 2019 Skupina dokonéila 2 nejvyznamnéjf projekty (etapy) Prosek B1, Prosek B2

a odpovidajici ¢4stka 206 mil. Ké byla pfevedena z nedokondené viroby na hotové vjrobky. Témé¥
vSechny rezidenéni jednotky téchto projekti (fizi) byly prodiny v roce 2019.

12. PenéZni prostiedky a penéini ekvivalenty

(mil. K¢) 31. prosince 2020 31, prosince 2019
Bankovni Géty 1293 1439
Drobna hotovost 4 4
PenéZni prostifedky a penéini ekvivalenty 1297 1443
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13. Zakladni kapital a fondy pFipadajici akcionaivom Skupiny

ZaKladni kapital Skupiny k 31. prosinci 2020, 31. prosinci 2019 p¥ipada nasledujicim vlastnikfim:

Piimy podil Celkovy piimy Podet akeii

na vlastnictvi a nepfimy na vlastnictvi (v tisicich ks) mil. Ké
Ing. Michal Kocidn 16,4 % 24 % 26 449,5 667
Ing. Tomas Zanék 16,4 % 24 % 26 449,5 667
Ing. Pavel Rejchrt 16,4 % 24 % 26 449,5 667
Ing. Vladimir Schwarz 16,4 % 24 % 26 449,5 667
Ing. Tomas Pardubicky 3% 3% 4837 122
Ing. Stépan Havlas 1% 1% 1613 41
FH INVEST SE 30,4 % n/a 48 987 1234
Mezisoudet 161 235 4 065

Skupina vznikla reorganizaci (pfemé&nou) diive existujictho spoleéné fizeného podniku v roce 2007.
Spolecnost schvilila a vydala 161 235 tis. akeii v nominalnf hodnot? 25,21 K&, kter4 ziistala beze
zmény. VSechny vydané akcie nesou stejna priva a byly pIné& splaceny.

Poskytuji drZiteli pravo podilet se na dividend4ch a podilet se na vitézku z likvidace spoleénosti
v poméru k poétu a éastkAm vyplacenym z drZzenych akeii. Kmenové akcie pfitomné na valné hromadé
osobné nebo prostiednictvim zmocnénce, maji narok na jeden hlas.

Rozdil mezi redlnou hodnotou spoleéné ovladanych a ¥zenych podniki pred reorganizaci Skupiny
a fetni hodnotou Cistych aktiv téchto podnikii v okamzZiku reorganizace, je vykazan jako samostatna
polozka vlastniho kapitalu "Ocetiovaci rozdil vznikly pfi vzniku Skupiny”.

Zakladni kapital ve vysi 4 065 mil. K& pfedstavuje po pfepoétu historickym kurzem ekvivalent
zékladniho kapitalu ve vy§i 143 mil. EUR.

PenéZni piisp&vky akcionatti mimo zakladni kapital pfedstavuji pené&Zni p¥ispévky jednotlivich
akciondii v celkové vysi 250 mil. K¢ (2019: 250 mil. K&) spoleénosti FINEP HOLDING, SE na vyrovnani
zirat minulych obdobi v Géetnich zavérkich jednotlivych spoleénosti ve Skuping.

-
14.Uvéry a piijéky

_ (mil. K&) 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Pdjéky — splatné do jednoho roku (véetné preterpinf) 308 407
Piijéky — splainé po obdobi jednoho roku 407 578
Uvéry a pitjéky celkem 715 985
Brutto hodnota zvazku — pevné Grokova mira 284 595
Brutto hodnota zivazku — variabilni irokové mira 431 390
Uvéry a piijéky celkem 715 985
(mil. K¢é) 2020 2019
Piijcky k 1. lednu 985 1008
Cerpani ptjéek 487 231
Splatky plijéek -634 -181
Budouci aroky 33 35
Placené tiroky - 40 -46
Pjcky pteklasifikované na zivazky spojené s aktivy drzenymi za tidelem prodeje -116 o
Prodej deefinych spoleénosti o -62
Pijeky k 31. prosinci 715 985
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(mil. K¢&) 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Dlouhodobé

Bankovni tvéry 97 310
Dluhopisy 158 157
Piijéky od sptiznénych stran (Poznamka 23) 124 63
Ostatni pGijcky 28 48
Dlouhodobé piijéky celkem 407 578
Kratkodobé

Bankovni tvéry 186 39
Dluhopisy o 201
Pitjéky od spiiznénych stran (Poznamka 23) 67 134
Ostatni picky 55 33
Kratkodobé piij¢ky celkem 308 407
Piijcky celkem 715 985

V roce 2020 a 2019 jsou bankovni Gvéry zaji$tény zistavnim pravem k pozemkiim a nemovitostem
ve vystavbé. Podrobnéjsi informace k majetku se zastavnim pravem jsou uvedeny v poznimee 6 a 11.

Piijéky od spiiznénych stran a ostatni piijeky nejsou zajistény.

Necerpané ivérové linky, které byly smluvné sjednény, &inily 1 491 mil. K& k 31 prosinci 2020

(2019: 980 mil. K¢).

Utetni hodnota bankovnich évért byla k 31. prosinci 2020 ve vy$i 283 mil. K& (2019: 349 mil. K&),

Jejich redlna hodnota k 31. prosinci 2020 byla ve vyi 290 mil. K& (2019: 371 mil. Kg).

Utetni hodnota piijatych pijéek od spiiznénych stran a ostatnich piijéek byla k 31. prosinci 2020 ve vy
274 mil. K& (2019: 278 mil. Ké), jejich re4lna hodnota k 31. prosinci 2020 byla ve vy 278 mil. K¢

(2019: 280 mil. K&).

Redlné hodnota byla stanovena na zikladé diskontovangch pen&Znich tokii za pouziti soucasnych
trznich drokovych sazeb. Méfeni realné hodnoty je zafazeno do trovné 3 hierarchie relnych hodnot.

Redlné hodnoty na Grovni 3 hierarchie realné hodnoty byly stanoveny pomoci ocetiovaci techniky
diskontovanjch penéZnich tokii. Redlnd hodnota néstrojii s pohyblivou sazbou, které nebyly kétoviny
na aktivnim trhu, se vyrazné nelisi od jejich aetni hodnoty. Redln4 hodnota nekétovanych nastroji

s pevnou rokovou sazbou byla odhadnuta na zdkladé odhadovanych budoucich pen&Znich tokd,

u nichZ se o¢ekév4, Ze budou diskontovany p#i soutasné irokové sazh& pro nové nastroje s podobnymi
Gvérovymi riziky a zbyvajicimi splatnostmi. Jako vstupy do modelu DCF byly pouzity tr#ni vinosové
kfivky a rozpéti srovnatelnych kotovanych finanénich n4stroji se stejnou dobou trvani jako u finanénich
nastrojii drzenych v amortizované hodnotg. Pouzité diskontni sazby v rozmezi od 1,76 % do 3,3%

byly stanoveny jako soudet vnitroskupinové marZe a sazby trokového swapu.

V roce 2020 byla priimérna rokova sazba pro viechny piijeky 3,6 % (2019: 3,5 %).

Priimérny tirok bankovnich avéri dosahl 3,2 % roéné (2019: 3,3 %).

Piijéky Skupiny jsou vyjadieny v nasledujicich ménach:

(mil. X&) 31. prosince 2020 31, prosince 2019
CZK 660 937
USD 27 48
EUR 28 0
Celkem 715 985
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Skupina ma nasledujici éerpané Gvérové linky:

(mil. K¢) 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Pohybliva sazba:

S platnosti do jednoho roku 200 135
S platnosti del$i ne? jeden rok 231 255
Pevna sazba:

S platnosti do jednoho roku 99 272
S platnosti del3i neZ jeden rok 185 323
Celkem 715 985

Informace k vydanym dluhopistim:

Datum Jmenoviti Pocet
Nazev ISIN Kupén (%) splatnosti Podoba  hodnota v K¢ kusitu
FINEP Hloubétina.s.  CZ0003519092 5,00 p.a. 12. ¢ervna 2023 zaknihovani 10 000 16 000

Dluhopisy vydané spole¢nosti FINEP Hloubétin a.s. v roce 2018 jsou zajiStény finan¢ni zirukou ve smyslu
§2029 ob¢anského zdkoniku, v platném zn&ni, poskytovanou spole¢nost{ FINEP HOLDING, SE

a zastavnim pravem k vybranym polozkdm — pozemkém FINEP Hloubétin a.s. a viem jejim akeiim.
Celkova téetni hodnota zastaveného majetku Spoleénosti k 31. prosinci 2020 &inila 245 mil. K¢

(2019: 244 mil. K&). Udetni hodnota celkovych aktiv spoleénosti Finep Hloubétin &inila 282 mil. K&
(2019: 266 mil. K¢), ¢ista aktiva ¢inila 79 mil. K& (2019: 82 mil. K&).

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

Tyto dluhopisy jsou zajistény finanéni zarukou, ve smyslu § 2029 obé¢anského zékoniku, v platném zné&ni,
poskytovanou spole¢nosti FINEP HOLDING, SE a zastavnim pravem k vybranym polo#kiam Investic

do nemovitosti — pozemkiim FINEP BARRANDOV ZAPAD k. s. Dluhopisy byly splaceny v roce 2020,

k 31. prosinci 2020 nebyla zastaveny 74dné investie do nemovitosti (2019: 140 miliont K&).

Reélna hodnota vydanych dluhopisi byla k 31. prosinci 2020 ve v¥&i 161 mil. K& (2019: 361 mil. K&).

Redlnd hodnota byla stanovena na zakladg diskontovangch penéznich tokd za pouziti souéasnych
trZnich Grokovych sazeb. Mé&feni redlné hodnoty je zafazeno do tirovné 2 hierarchie redlnych hodnot.

15. Obchodni a jiné zavazky

_ (mil, X&) 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Obchodnf zavazky — splatné za vice nez 12 mésicti 43 21
Ostatni zavazky — splatné za vice ne? 12 mésicii [¢) 2
Dlouhodobé finanéni zavazky 43 23
Obchodni zivazky — splatné do 12 mésich 92 76
Ostatni zavazky — splatné do 12 mésicl 63 28
Kratkodobé finanéni zédvazky 155 104
Zavazky k zaméstnancim 16 13
Kratkodobé nefinanéni zivazky 16 13
Kratkodobé zavazky celkem 171 117
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16.0dlozZena dart z pF{jmu

Odlozené dariové pohledavky a zdvazky jsou vzdjemné kompenzovény, pokud existuje ze zikona
vymahatelné pravo kompenzace splatnjch dafiovych pohledévek proti splatnym datiovym zivazkiim
a pokud se tyto odloZené datiové pohledéavky a zdvazky tykaji dané z p¥jma vyméfené stejnym
finanénim tifadem stejné zdaiiované ti¢etni jednotce. OdloZené datiové pohledavky a zavazky jsou

uvedeny v nésledujici tabulce:

(mil. K&) 31. prosince 2020 31. prosince 2019
OdloZeny daiiovy zavazek:

- OdloZeny daiiovi zavazek, ktery mé b{t uplatnén po vice ne 12 masicich -63 -51
OdloZeny dariovy zavazek -63 -51
OdloZeny daiiovy{ zavazek (netto) -63 - 51
Pohyb na Gé¢tu odloZené dané z p¥{jmi je nasledujici:

(mil. K¢) 2020 2019
K1.lednu 51 40
Zictovani do zisku nebo ztraty (Poznamka 17) - dopad zmény relné hodnoty

investic do nemovitosti a pfehodnoceni odloZené dané 12 11
K 31. prosinci 63 51
Kromé vySe uvedeného nebyla k 31. prosinci 2020 vykizana odloZen4 datiova pohledavka z datiovych
ztrat ve vysi 143 mil. K& (2019: 136 mil. K&) z dfivodu nejistoty jejiho uplatnéni v budoucnosti.

(mil. K&) 2020 2019
Prevadéné dafiové ztraty jejichz platmost skonéi do:

- 31. prosince 2020 o 26
- 31. prosince 2021 17 17
- 31. prosince 2022 31 32
- 31. prosince 2023 46 49
- 31. prosince 2024 13 12
Po 31. prosinci 2025 36 0
Previdéné dariové ztraty celkem 143 136
17. Dan z prijmu

(mil. K&) 2020 2019
Splatna daii 60 46
OdloZent dafiov{ niklad (Poznidmka 16) 12 11
Naklad na daii z piijmii celkem 72 57

2 w2

Dari z pifjmil pfed zdanénim celé Skupiny se li§i od teoretické &4stky, ktera by vznikla pouZitim
vaZzeného aritmetického priiméru pfislusnych datiovych sazeb vztahujicich se na zisky pfed zdan&nim

konsolidovanyjch spole¢nosti, a to nasledujicim zpiisobem:

_(mil, K¢&) 2020 2019
Zisk pired zdanénim celkem 979 557
Domaci dafiové sazby pouZitelné na zisky v Ceské republice 19% 19 %
Domaci datiové sazby pouZitelné na zisky na Slovensku 21% 21 %
Domaci datiové sazby pouZitelné na zisky na Malt& (efektivni) 5% 5%
Dail vypoéteni pomoci domdci dafiové sazby Spoleénosti (19 %) 186 106
Podil na zisku spoleénych a p¥idruZengch spoleénosti -61 -30
Vliv datiové neuznatelngch naklad@ 20 52
Pi{jmy nepodléhajici dani -15 -1
Vyuziti dffve nevykazangch datiovych ztrat -1 -4
Vliv rozdildi sazeb dané dcefingch spolednosti piisobicich v jinych jurisdikeich -64 -64
Datiové ztraty, za které nebyla vykazana odloZena dati 5 3
Upravy dané v pfedchozich obdobich 2 -5
Dani z pFijmi celkem 72 57
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A4

18.Trzby

Skupina vykazuje nésledujici druhy vymnosi:

(mil. K&) 2020 2019
Triby z prodeje bytovich jednotek a pozemki 707 587
Trzby z prodeje slueb 494 431
Celkové trzby ze smluv se zdkazniky 1201 1018
Piijmy z pronijmu 36 37
Trzby celkem 1237 1055

Naklady vztahujfci se k pifjm{im z pron4jmu za rok konéicf 31. prosince 2020 &inily 21 mil. K&
(31. prosince 2019: 19 mil. K¢&).

Vynosy z prodeje sluzeb predstavuji zejména sluzby spojené s vystavbou dom# a bytdi, prodejem
nemovitosti, marketingové a poradenské sluzby.
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18.2 Zavazky ze smluv se zakazniky

Skupina vykazuje nasledujici zavazky tykajici se smluv se zédkazniky:

(mil. K¢&) 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Smluvni zdvazky — dlouhodobé

Smluvni zavazky — pfijaté zalohy zikaznikii na bytové jednotky 375 334
Smluvni zdvazky — krdtkodobé

Smluvni zavazky — pfijaté zalohy zakaznikii na bytové jednotky 167 20
Smluvni zévazky — zalohy zékazniki na sluZby 1 23
Celkové kratkodobé smluvni zavazky 178 43
Celkové smluvni zavazky 553 377

Skupina ptijima zilohy od zikaznikii na zikladé fakturaéniho planu stanoveného ve smlouvach
se zdkazniky. Smluvni zdvazky jsou vykazany jako vynosy v okamziku, kdy Skupina dokonéi bytové

jednotky a pfevede je na své zakazniky nebo splni své povinnosti jingm zpiisobem.

Smluvni zavazky se k 31. prosinci 2020 zvysily o 176 mil. K& v porovnani s 31. prosincem 2019
kviili vétsimu objemu novych zéloh piijatjch od z4dkazniki za bytové jednotky, které byly ve vystavbé
k 31. prosinci 2020, neZ vynosy vykdzané v souvislosti s pfijatymi zdlohami k 31. prosinci 2019.

Odekava se, Ze plnéni dlouhodobych smluvnich zivazkd Skupiny se ziistatkem k 31. prosinci 2020
ve vysi 375 mil. K¢ bude poskytnuto v roce konéicim 31. prosincem 2022 proti témto smluvnim

zAvazkim.

18.3 Vynosy vykazané v souvislosti se smluvnimi zavazky

(mil. K¢&) 2020 2019
Vykazané vynosy, které byly zahrnuty do zistatku smluvniho zdvazku na podatku
ticetniho obdobi
Zalohy zikaznikl na bytové jednotky 235 197
Zalohy zékaznikdl na sluzby 23 53
Celkem 258 250
18.4 Nesplnéné zavazky z dlouhodobych smluv
V nasledujici tabulce jsou uvedeny nesplnéné zavazky vyplyvajici z dlouhodobych smluv:
(mil. K¢&) 2020 2019
Souhrnnd vyjse transaként ceny na dlouhodobé smlouvy, které jsou k 31.
prosinci 2020 édsteéné nebo zcela nespinéné
Smluvni ceny za nedokonéené bytové jednotky 2320 1226
Odekivané pHimy ze smluv o poskvtovani sluZeb 177 163
Celkem 2 497 1389
Predpokladané plnéni smluvnich zivazki k 31. prosinei 553 377
Dosud nesplacené pinéni 1944 1012
Celkem 2 497 1389

Vedeni oc¢ekavi, Ze transakéni ceny alokované na nesplnéné smlouvy na nedokonéené bytové jednotky

k 31. prosinci 2020 ve v§3i 2 320 mil. K¢ budou vykazany jako vimosy:

-V priibéhu roku konéiciho 31. prosince 2021 ve vysi 642 mil. Ké&.
-V pribéhu roku konéiciho 31. prosince 2022 ve vy§i 1 069 mil. K&.
-V pritbéhu roku konéiciho 31. prosince 2023 ve v§$i 609 mil. Ké.

Vynosy ze smluv o poskytovani sluZeb, které jsou ¢4steéné nebo plné nenaplnéné k 31. prosinei 2020
v ¢astee 177 mil. K& budou pravdépodobné vykaziny v roce konéicim 31. prosince 2021. Vy$e uvedens

¢astka nezahrnuje variabilni odménu, kter4 je omezena.
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18.5 Smluvni nadklady

Kromé vySe uvedenych smluvnich zavazki Skupina vykizala také smluvni naklady, co? je aktivum
ve vztahu k ndkladfim na ziskan{ smluv se zikazniky — provize za prodej bytovych jednotek,
coZ je vykazano v rozvaze v ramci smluvnich nakladd.

(mil. X&) 2020 2019
Aktiva vykazana z nakladii vynaloZenych na ziskani smlouvy k 1. lednu 40 24
Néklady vynaloZené za obdobi 62 60
Odpisy vvkizané jako naklady na provizi v daném obdobi - 46 - 44
Aktiva vykdzana z nakladd vynaloZenfch na ziskani smlouvy k 31. prosinci 56 40

Néklady na ziskdni smluv se tykaji p¥irtistkovych provizi a dal$ich piiriistkovych nakladii v disledku
ziskani smluv o prodeji bytovych prostor. Aktiva vyk4zana z ndkladé vynaloZenych na ziskani smlouvy
jsou odepisovéna ve vysi 100 % v souladu se vzorem vykazani souvisejicich vynosii z prodeje bytovych
prostor.

19.Ostatni vinosy

(mil. K¢&) 2020 2019
Zisk z prodeje investic do nemovitost{ 13 17
Zisk z prodeje dcefinych spoleénosti 0 4
Ostatni vinosy 8 13
Ostatni vinosy celkem 21 24

20. Mzdové naklady

(mil. K¢&) 2020 2019
Mzdy a ostatni kratkodobé zamé&stnanecké vihody 144 146
Pispé&vky po skondeni pracovniho poméru 21 21
Mzdové niklady celkem 165 167
21, Finanént vynosy

(mil, X&) 2020 2019
Urokové v§nosy z Gvérd spiznénym straniam 17 15
Urokové vimosy z tivérdi tfetim strandm 7 9
Zisk z prodeje finanénich aktiv 2 2
Kurzové zisky 13

Finandéni vinosy 39 27

22, Finanéni naklady

(mil. K¢&) 2020 2019
Urokové naklady z ptjéek 33 35
Urokové naklady z leasingovich zavazkd 4 4
Kurzové ztraty 7 5
Ostatni finanéni naklady 3 4
Mezisoudet 47 48
Sni¥eno o: Uroky z piiidek aktivované do z4sob (Poznamka 10) 9 9
Finanéni naklady celkem 38 39
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23. Podminéné a smluvni zavazky
23.1 Zasoby — developerské projekty

Skupina uzaviela smlouvy o budoucim prodeji s kupujicimi bytovych jednotek svych rezidenénich

projektil, ¢imZ se zavazala tyto developerské projekty dokonéit. Nevyfakturované zvazky z uzaviengch
smluv o zhotoveni k 31. prosinci 2020 &inily 963 mil. K¢ (2019: 446 mil. K&).

23.2 Investice do nemovitosti — nemovitosti ve vyjstavbé

Skupina nemé4 7adny zavazek k dokon&en{ investic do nemovitosti ve v§stavhé k rozvahovému dni.
Skupina uzaviela se svymi klienty smlouvy o budoucim pronijmu.

23.3 Soudni Fizeni

Vedeni si neni védomo Zidného hroziciho soudniho sporu nebo potencialnich viznamnych ztrat
vyplyvajicich z ndhrad $kod. Z tohoto diivodu nebyla vytvotena rezerva na soudni spory.

23.4 Smluvni pohledavky z operativnich leasingii
Skupina eviduje k 31. prosinci 2020 smluvni pohledavky z operativniho pronajmu nebytovych
prostor splatnych do jednoho roku ve v§$i 9 mil. K& a splatnych od 1 do 5 let ve v{&i 11 mil. K&

(k 31. prosinci 2019: splatnych do jednoho roku ve v§si 7 mil. K& a splatnych od 1 do 5 let ve v§si
16 mil, K&).

24. Transakce se spiiznénijymi stranami
Skupina je vlastnéna spole¢nosti FH INVEST SE a Sesti fyzickymi osobami (viz Poznamka 13).
Se spriznénymi stranami se uskute¢nily nasledujici transakce:

24.1 Vynosy a prijmy

(mil. K¢) 2020 2019
Prodej sluZeb ~ vimosy z poplatkii za spravu a zprostfedkovani — spoleéné podniky 96 109
Prodej sluZeb — vimosy z poplatkd za spravu a zprostéedkovani — pfidru¥ené podniky 306 123
Urokové ptijmy — spoleéné a pfidru¥ené podniky 17 15
Zisk z prodeje investic do nemovitosti — p¥idruZené podniky 11 10
Celkem 430 257

Prodej sluzeb sptiznénym stranim je obvykle sjednin na z4klad& platnych cenikil.

24.2 Naklady

(mil. K¢&) 2020 2019
Urokové néklady — spole¢né podniky a p¥idrusené spoleénosti 2 5
Celkem 2 5

24.3 Odménovanti kliéovyjch pracovnikii

Kli¢ovymi pracovniky Skupiny se rozumi élenové pfedstavenstva a dozoréi rady Spoletnosti a finanéni
feditel. Odmény uhrazené nebo splatné kli¢ovym Fdicim pracovnikéim jsou uvedeny ni%e:

(mil. X&) 2020 2019
Mzdy a dalsi kratkodobé zaméstnanecké vihodv 21 17
Celkem 21 17
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24.4 Kratkodobé pohledavky a zavazky

(mil. K¢&) 31 December 2020 31 December 2019
- Spole¢né podniky 24 42
- PridruZené spolecnosti 11 12
Pohledavky za spiiznén{mi stranami 35 54
- Spole¢né podniky -35 -4
Zavazky vitéi spiizn&nym stranam -35 -4

Pohledavky a zévazky jsou nezajisténé povahy a nejsou tiro¢eny. K 31. prosinci 2020 a 2019 nebyly
tvofeny Zadné opravné polozky k pohledavkim za spfizné&nymi stranami.

24.5 Piijaté a poskytnuté piijéky

Pajcky spFiznénym stranam

(mil. X&) 31 December 2020 31 December 2019
Pjéky akcionaftm 21 72
Pijcky spoleénym podnikéim 570 365
Pijéky pfidruZenym podnikim 455 216
Ptjcky ostatnim spfiznén{m stranim* 109 40
Piijcky spFiznénim stranam celkem 1155 693

*Ostatni sp{znéné strany jsou spoletnosti pod spolednym ovladanim koneénymi akcionafi skupiny.

VétSina plijéek poskytnutych sp¥iznénym strandm je iro¢ena sazbou vychézejici z 12mési¢niho
PRIBORU + marZe 0,5 %. Tyto piijcky jsou splatné po dokonéeni jednotlivich projektti a nejsou
zajistény.

Pijcky od spiiznénych stran

(mil. K¢&) 31 December 2020 31 December 2019
Piijcky od spoleénjch podniki 130 55
Piijcky od akciona¥d 61 122
Piijcky od ostatnich spiiznényjch stran® 0 20
Piajéky od spFiznénich stran celkem 191 197

*QOstatni spfznéné strany jsou spoleénosti pod spole¢nym ovladénim koneénymi akcionafi skupiny.

Piijéky od akcionafti jsou klasifikovany jako zévazky vzhledem k tomu, Ze predstavuji smluvni zdvazek,
ktery bude vypoif4dan v hotovosti v budoucnu. Tyto vypitjéky predstavuji zejména dlouhodobé
financovéni ziskané na podporu realizace developerskych projekti Skupiny. Urokova sazba ve vét$ing
téchto piljéek je stanovena jako 12mésiéni PRIBOR + marze 0,5 %.

65



FINEP HOLDING, SE
Priloha ke konsolidované iéetni zavérce podle IFRS
za rok konéci 31. prosince 2020

25. Porizeni dcerinych spoleénosti (poiizeni aktiv)
25.1 Porizeni aktiv 2020

V roce 2020 Skupina ziskala 100% podil na zdkladnim kapitalu spole¢nosti Nova Invalidovna, a.s.
Transakee byly provedeny formou asset deal.

Pofizeni spole¢nosti Nova Invalidovna, a.s. je prezentovano nasledovné:

Nova Invalidovna, a.s.

(mil. K¢&) 12, kvétna 2020
Uhrazena protihodnota 86
Reélna hodnota podilii ve spoleénosti 0
_Celkové pFrevedena protihodnota 86
Hodnota identifikovateln{ch poiizenych aktiv a zavazkt
Zasoby 92
Pijéky pfijaté ze skupiny* -6
Identifikovatelna &ista aktiva 86

*Piijeky piijaté ze skupiny byly v konsolidaci eliminovény proti pfijékam poskytnutych Skupinou — vypotadani jiz existujicich
vztahd.

MW

Skupina nabyla zbyvajiciho 50% podilu ve spoleénosti Stfizkov Park a.s. za 1 mil. K& zaplaceného
v hotovosti. Tato akvizice byla nevyznamna4, a proto Z4dné detaily nebyly zvefejnény.

25.2 Porizenti aktiv 2019
V roce 2019 Skupina ziskala zbyvajici 50% podil na zikladnim kapit4lu spole¢nosti B+3 Real a.s.
a zbyvajici 40% podil na zakladnim kapitalu spoleénosti KALOS spol. s r.o. K 31. prosinci 2018 byly

tyto spole¢nosti klasifikovany jako spoleéné podniky. Transakce byly provedeny formou asset deal.

Pofizeni spole¢nosti B+3 Real a.s. je prezentovano nasledovné:

B+3 Real a.s.
(mil. K&) 21, Fijna 2019
Uhrazena protihodnota 1
Realna hodnota podild ve spoleénosti 1
Celkova pirevedend protihodnota 2
Hodnota identifikovatelnych pofizenych aktiv a zavazka
Investice do nemovitosti 2
Zaplacené zalohy 71
Piijeky piijaté ze skupiny* -63
Ostatni kratkodobé zavazky -8
Identifikovatelna &ista aktiva 2

*Pijcky pfijaté ze skupiny byly v konsolidaci eliminovéany proti ptijékam poskytnutjch Skupinou — vyporadani jiZ existujicich
vztahi.

Skupina nabyla zbjvajiciho 40% podilu ve spoleénosti KALOS sopl. s.r.o. za 1 mil. K¢ zaplaceného
v hotovosti. Tato akvizice byla nevyznamna, a proto Z4dné detaily nebyly zvefejnény.

26. Vyrazeni dcerinych spole¢énosti
V roce 2020 nebyl prodan zZidny dcefiny nebo spoleény podnik.
Vroce 2019 Skupina prodala 100% podil na zdkladnim kapitalu dcefiné spoleénosti

Maxima Reality s.r.0. a 80% podil na zdkladnim kapitalu dcefiné spoleénosti Finep Zlichov a.s.
Podrobnéjsi informace o dcefingch spoleénostech, které byly vyfazeny v roce 2019, jsou uvedeny nize.
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Dcefin4 spole¢nost Maxima Reality s.r.o. byla proddna dne 31. éervence 2019 s ti¥innosti
od 1. srpna 2019 a vykazuje se v b&Zném obdobi. Finanéni informace tykajici se operaci a pené#nich tokd
za obdobi od 1. ledna 2019 do 31. &ervence 2019 byly nésledujici:

(mil. K¢&) Maxima Reality s.r.0.
Trzby 33
Ostatni vimosy 1
Néklady -33
Zisk p¥ed zdanénim 1
Cisty zisk za obdobi 1
Cisty pené¥ni pijem z provoznich &innosti 2
Cisté zviseni pen&Znich prostiedkil vvtvorenych deefinou spoleénosti 2

Podrobnosti o prodeji Maxima Reality s.r.o. jsou zvefejnény nasledovné:

(mil, K¢&) 2019
Pohled4vka za protihodnotu zahrnuta do dlouhodobgch pohledavek k 31. prosinei 2019 25
Utetni &4stka prodaného &istého majetku 25
Zisk z vyFazeni o

Uéetni hodnota aktiv a zavazki k datu prodeje (31. éervence 2019) byla nasledujicf:

(mil. K¢&) 31, ¢ervence 2019
Penézni prostfedky a penéini ekvivalenty 65
Nehmotn4 aktiva 19
Obchodni a jiné pohledavky 2
Pohled4vka ze splainé dané z piijmu

Aktiva celkem 87
Obchodni a jiné zavazky 55
Ostatni piijaté zalohy 6
Ostatni dafiové zavazky 1
Zavazky celkem 62
Cista aktiva 25

80% podil v dcefiné spole¢nosti Finep Zlichov a.s. byl prod4n dne 29. listopadu 2019 a vykazuje
se v béZném obdob{. Finan¢ni informace tykajici se operaci a penéZnich tokii za obdobi od 1. ledna 2019
do 29. listopadu byly nasledujici:

(mil. Ké) Finep Zlichov a.s.
Ostatni vynosy 2
Naklady -3
Zirata pred zdanénim -1
Cist4 ztréta za obdobi -1
Cisty pen&Zni pifjem z provoznich &innosti 51
Cisty pend?ni pifjem z investiénich &innosti -5
Cisty penéni p¥jem z finanénich &innosti -2
Cisté zviSeni pendinich prostiedkil vytvoFentch deefinou spole¢nosti 44

Podrobnosti o prodeji Finep Zlichov a.s. jsou zvefejnény nasledovng:

(mil. K¢&) 2019
Protipinéni obdrZené v hotovosti 3
Uletni ¢4stka vyfazeného &istého majetka _2
Vytazeni nekontrolniho podilu -1
Zisk z vyFazeni 4
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Uéetni hodnota aktiv a zdvazki k datu prodeje (29. listopadu 2019) byla nésledujici:

(mil. K¢&) Finep Zlichov a.s.
Pené?ni prostfedky a pen&Zni ekvivalenty 45
Ostatni pohledavky 5
Poskytnuté Gvéry 6
Obchodni a jiné pohledavky 8
Aktiva celkem 64
Pljcky 62
Ostatni zdvazky 4
Zavazky celkem 66
Cist4 aktiva -2

Podrobnosti o prodeji deefinych spoleénosti jsou shrnuty takto:

Maxima Finep
(mil. K¢) Reality s.r.o. Zlichov a.s. Celkem
Pohledavka z protiplnéni 25 0 25
Protiplnéni obdrZené v hotovosti 0 3 3
Uéetni hodnota prodanich &stich aktiv 25 -2 23
Vyfazeni nekontrolniho podilu 0 -1 -1
Zisk pro Skupinu z prodeje, po zdan&ni o 4 4
Hotovost z prodeje deefinych spoleénostf, o¢ist&né od vinost z prodeije - 65 -42 -107

Zisk pro Skupinu z prodeje deefinych spoleénosti je zahrnut do ostatnich vynosii (Poznamka 19).

27. Vyrazeni spoleénosi drZenyjch za tiéelem prodeje

V ffjnu 2020 se vedeni zavézalo k plinu prodeje dce¥iné spole¢nosti KASKADY APARTMENTS a.s.,
ktera stavi bytovy dim. V souladu s tim je aktivum prezentovano jako spoleénost drZzeni za Gi¢elem
prodeje. Snahy o prodej zanikajici spole¢nosti byly zah4jeny a 1. fijna Skupina uzaviela dohodu

o prodeji. Prodej byl dokonéen v dubnu 2021.

27.1 Aktiva a zdvazky spoleénosti drzené za ui¢elem prodeje
K 31. prosinci 2020 Géetni jednotka precenila spoleénost klasifikovanou jako drZenou za tifelem prodeje

na nizii z hodnot tiéetni hodnoty a realné hodnoty sni¥ené o naklady na prodej. Z tohoto pfecenéni
nebyl rozeznan Z4dny zisk ani ztrata. Spoleénost zahrnovala nésledujici aktiva a pasiva:

(mil, K&) KASKADY APARTMENTS a.s.
Zasoby 182
Penize a penéZni ekvivalenty 1
Celkem aktiva drZena za tiéelem prodeje 183
Plijcky 116
Ostatni zavazky 12
Celkem zévazky drZené za ti¢elem prodeje 128
Cista aktiva dr¥en4 za Gitelem prodeje 55

68



FINEP HOLDING, SE
Pfiloha ke konsolidované déetn{ zavérce podle IFRS
za rok konéici 31. prosince 2020

28. Uddalosti po skonéeni tietniho obdobi

V souvislosti s covid-19 se odekévi, Ze obchodni vykonnost a penézni toky Skupiny nebudou v dohledné
budouenosti vjznamné ovlivnény. Skupina bude navic i nadale dodrZovat riizné vladni politiky a rady

a soutasné utini vie pro to, aby pokratovala ve své &innosti co nejlep$im a nejbezpetn&j§im zpiisobem,
aniz by to ohrozilo zdravi jejich zamé&stnancf.

V dubnu 2021 Skupina prodala 100% dcefiné spoleénosti Kaskady Apartments a.s. za 101 mil. K&,
k prodeji doslo po dokonéent stavebnich praci. Skupina déle prodala 50 % spoleéného podniku
Mudarro invest, a.s. za 132 mil. Ké.

Z4dné dal¥f viznamné skuteénosti po skondeni tidetniho obdobi mimo b&#né provozni ¢innosti
Skupiny nenastaly.
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