FINEP HOLDING, SE

za rok konéici 31. prosince 2022



Konsolidovana vyroéni zprava FINEP HOLDING, SE

za rok kon¢ici 31. prosince 2022

1. Zpréava o podnikatelské ¢innosti spole¢nosti

Skupina FINEP HOLDING, SE (déle jen ,Skupina“) se zabyva pfedevs§im developerskou ¢innosti,
hlavnim cilem je upevnéni pozice Skupiny na nemovitostnim trhu v Ceské republice.

Skupina za rok koncici 31. prosince 2022 vykazala ucetni zisk ve vysi 904 mil. K¢. Dalsi informace
o vyvoji vykonnosti, ¢innosti, stavajicim hospodarském postaveni a stavu majetku jsou uvedeny
v priloZené konsolidované ucetni zavérce Skupiny za rok konéici 31. prosince 2022.

2. Informace o vyvoji ¢innosti

Skupina je v sou¢asné dobé pfednim developerem v Ceské republice.

Hlavnim predmétem ¢innosti Skupiny je rezidenéni development (jak v segmentu prodeje do osobniho
vlastnictvi, tak i ve formé druZstevni bytové vystavby), pri¢emz nejvétsi cast portfolia projektti tvori
projekty situované v hlavnich méstech Ceské republiky a Slovenska, v Praze a v Bratislavé.

Dalsi ¢4st portfolia developerskych projektti skupiny je tvofena administrativnimi projekty, pficemz jak
v rezidencnich, tak v administrativnich projektech jsou zahrnuty i dalsi plochy uréené pro komeréni
vyuziti (restaurace, kavarny, obchody apod.), tzv. retail.

Vpriibéhu roku 2022 Skupina zahgjila prodej novych residen¢nich etap v lokalitdch stavajicich
reziden¢nich projektd v oblastech Praha Stodulky, Stérboholy a Kli¢ov.

V roce 2022 Skupina dale uspé$né rozvijela nabidku komplexnich komplementarnich sluzeb pro své

Kklienty v oblasti:

(i) zprostfedkovani tivérovych produktti na financovani nakupu nemovitosti pro zdkazniky Skupiny; a

(i) poskytovanisluzeb v segmentu nemovitosti prostrednictvim své dcefiné spole¢nosti Finep Interiéry
s.r.0. V ramci téchto ¢innosti spoleénost provozuje rozsahly showroom s nabidkou vybaveni
domaécnosti.

Skupina i nadale vroce 2022 rozvijela obchodni aktivity voblasti kolektivniho investovani
do nemovitosti prostfednictvim zahrani¢nich fondd kvalifikovanych investori a to konkrétné
3 maltskych sub-fondi: (i) FINEP PROSEK FUND zaméfeného na vice rozvojovych lokalit v hlavnim
mésté Praha, (ii) FINEP HARFA FUND zaméfeného na rozvojovou lokalitu ve Vysocanech
a (iii) FINEP BARRANDOYV FUND zaméteného na rozvojovou lokalitu na Barrandové.

Vroce 2023 planuje Skupina pokracovat ve stavajici ¢innosti a dlouhodobé nastavené obchodni strategii.

3. Informace o stivajicim hospodarském postaveni a stavu majetku

I vroce 2022 si Skupina udrzuje silné a stabilni kapitalové zazemi a postaveni. Skupina hospodatila
za rok 2022 s G¢etnim ziskem ve vy$i 904 mil. K¢.

Skupina k 31. prosinci 2022 evidovala aktiva o 2166 mil. K¢ vyssi ve srovnani se stavem
k 31. prosinci 2021 (tj. nartst o 24 %). Podstatnou polozkou v majetku Skupiny jsou investice do
nemovitosti, které se zvysily o 1 840 mil. K¢ (1j. narGst o 57 %). Majetek Skupiny je k 31. prosinci 2022
financovan z 58 % vlastnimi zdroji, které jsou tvotfeny k 31. prosinci 2022 zejména zakladnim kapitalem
v hodnoté 3 333 mil. K¢.

Skupina v ramci budouciho rozvoje provadi rozsahlou akvizi¢ni ¢innost zejména na tizemi hl. m. Prahy
a na financovani této cinnosti hledala nové financ¢ni zdroje, z tohoto divodu byly uskute¢nény
v prechazejicich letech dcefinymi spole¢nostmi Skupiny mj. emise vefejné obchodovatelnych dluhopist,
které byly ispésné umistény na trhu.



4. Informace o aktivitach v oblasti vyzkumu a vyvoje
Skupina nevyvijela v roce 2022 aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

5. Informace o ostatnich oblastech

Soudasti strategie Skupiny je jiZ vice nez dekddu dlouhodob4 udrzitelnost ve viech aspektech
podnikéni. Inspirovani ideovym proudem ESG lze pohled na udrzitelnost v oblasti podnikani Skupiny
rozdélit do t¥i oblasti:

(i) prvni, nejviditelnéjsi, je dopad vystavby na Zivotni prostiedi. Pro ¢innosti zabyvajici se energetickou
optimalizaci bylo vrdmeci Skupiny vytvofeno samostatné oddéleni. Pfi navrhovani budov
respektujeme pfedpisy na ochranu vod, piidy, ovzdusi, nakladani s odpady, ochranou druhtd a
kulturnich a pfirodnich hodnot a dal$i. Vyznamné klienty institucionélniho charakteru Skupina
vede k dobrovolné certifikaci budov nejen v rezimu core & shell, ale téz v nasledném uzivani;

(ii) druhou oblasti, ktera je sou¢asné dobé Skupinou vniména jako nejdiilezitéjsi, je dostupnost bydleni
vSem socidlnim skupinam, ktera povede k trvalému socidlnimu smiru. Z téchto pohnutek jsme se
stali leadery jak v druZstevnim, tak v nijemnim bydleni. K na§im zamé&stnanciim a dodavateliim
pfistupujeme nediskriminaénim zptisobem v souladu s regulatornimi pozadavky. Obdobny piistup
vyzadujeme i od nasich strategickych partneri; a

(iii) téeti oblast, Fizeni spole¢nosti v raimei Skupiny, povaZzujeme sice za pfirozenou a ve Skupiné davno
ukotvenou, véetné GDPR, AML, etickych doporuéeni atd., pfesto se Skupina zabyva a analyzuje
mozZnosti, jak systémové fidit a reportovat troven ,governance” zejména ve srovnani se
srovnatelnymi zahranié¢nimi subjekty.

Skupina nevyvijela v priibéhu roku 2022 74dné specifické aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostiedi,
mimo své aktivni pfitomnosti v organizacich, komoréch a spoleich pro ochranu Zivotniho prostiedi a
hygienickych podminek pfedev§im na tizemi Prahy.

Skupina méla v priibéhu roku 2022 vzahranié¢i organizaéni slozku ve Slovenské republice a jeji
hospodatsky vysledek byl promitnut do 100% vlastnéné dcefiné spoleénosti.

Informace o cilech a metodach fizeni rizik Skupiny, véetné politiky pro zaji$téni rizik, jsou uvedeny
v priloZzené konsolidované icetni zavérce Skupiny za rok konéici 31. prosince 2022,

Vedeni Skupiny nejsou zndmy zadné udalosti, mimo téch uvedenych v pfiloZené konsolidované ti¢etni
zavérce Skupiny za rok konéici 31. prosince 2022, které by nastaly po rozvahovém dni a mély by
vyznamny dopad na konsolidovanou vyro¢ni zpravu za rok konéici k 31. prosinci 2022.

a vzajemnych vztahd spole¢nosti ve Skupiné je zjevna z piiloZené konsolidované
ok 2022.

Struktura Skupi
Gcetni zavérky z
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Konsolidovany vykaz finanéni pozice k 31. prosinci 2022

(mil. K¢é) Pozn. 31. prosince 2022 31. prosince 2021
AKTIVA

Dlouhodoba aktiva

Investice do nemovitosti 6 5085 3245
Dlouhodoby hmotny majetek 7 322 89
Aktiva z prava uzZivani 8 241 68
Nehmotn4 aktiva 2 25
Investice ocenéné ekvivalen¢ni metodou 5.1 740 724
Majetkové Gicasti v redlné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty 5.3 (o] 22
Poskytnuté ptijcky 9 681 840
Smluvni néklady 19.5 46 63
Zaplacené zalohy 33 97
Ostatni pohledavky 10 3 13
Dlouhodoba aktiva celkem 7153 5186
Kratkodoba aktiva

Zéasoby 11 2593 1500
Poskytnuté ptijéky 9 244 350
Obchodni a jiné pohledavky 10 127 160
PenéZni prostfedky na vazanych uctech 3.1 8 10
Smluvni néklady 19.5 11 11
Zaplacené zalohy 39 20
Ostatni daniové pohledavky 35 12
Pohledavka z titulu dané z pi{jma 16 29
Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty 12 920 1702
Kratkodoba aktiva celkem 3993 3794
Aktiva celkem 11 146 8 980
VLASTNI KAPITAL

Kapital a fondy pFipadajici akcionarum Skupiny

Zéakladni kapital 13 3333 4 065
Ocenovaci rozdily vzniklé pii vzniku Skupiny 13 -1426 -1426
Vlastni akcie 13 -283 - 688
Ocenovaci rozdily z ménového piepoctu 5 8
Nerozdélené zisky 4 826 3906
Kapital a fondy pripadajici na vlastniky Spoleénosti 6 455 5865
Nekontrolni podily -1 -1
Vlastni kapital celkem 6 454 5864
ZAVAZKY

Dlouhodobé zavazky

Pijcky 14 2202 1208
Smluvni zavazky 19 445 830
Zavazky z leasingu 8 220 62
Jiné zavazky 15 6 34
Zavazky vici akcionaitim 16 167 220
Odlozeny dariovy zévazek 17 171 103
Dlouhodobé zavazky celkem 3 211 2 457
Kratkodobé zavazky

Pijcky 14 160 72
Obchodni a jiné zavazky 15 322 220
Smluvni zavazky 19 867 198
Zavazky z leasingu 8 26 8
ZéavazKky vici akcionarim 16 58 61
Ostatni danové zavazky 26 14
Zéavazky k dani z pfijmu 22 86
Kratkodobé zavazky celkem 1481 659
Zavazky celkem 4 692 3116
Vlastni kapital a zavazky celkem 11 146 8 980

3



FINEP HOLDING, SE
Konsolidovana ticetni zavérka podle IFRS
za rok konéici 31. prosince 2022

Konsolidovany) vykaz uplného vysledku
za rok kondéict 31. prosince 2022

Rok kondéici Rok konéici
_ (mil. K&) Pozn. 31. prosince 2022 31. prosince 2021
Trzby 19 1131 1408
Ostatni vimosy 20 175 325
Cisty zisk z pFecenéni investic do nemovitosti 6 538 382
Spotieba materialu a energie -35 -19
Zména v zasobach hotovych virobkd a nedokonéené vyroby 636 432
Stavebni naklady -1088 - 775
Naklady na prodané pozemky 11 -47 -166
Mzdové naklady 22 -193 -185
Marketingové naklady -15 -25
Odpisy naklad? na ziskani smlouvy - 20 -22
Cisté zisky (+) / ztraty (-) ze znehodnoceni finanénich aktiv 3.1 16 -4
Naklady za organizaci a fizeni projekt -31 -28
Néaklady na poradenské, dariové a auditni sluzby -56 -23
Ostatni provozni naklady 21 -117 -53
Odpisy -28 - 20
Provozni zisk 866 1227
Urokové vinosy z poskytnutych tavérii 23 21 26
Ostatni finanéni vimosy 23 5 1
Finanéni naklady 24 -76 2657
Cisté finanéni naklady (-) - 50 - 30
Podil na zisku z investic zati¢tovanych ekvivalenéni metodou 5.1 208 106
Zisk pied zdanénim 1024 1303
Dani z piijmi 18 -117 - 147
Cisty zisk za obdobi 907 1156
Zisk piipadajici na:
— Vlastniky Spoleénosti 907 1156
Zisk za obdobi 907 1156
Ostatni Gplny vysledek:
Polozky, které mohou byt nasledné prefazeny do zisku nebo ztraty
Kurzové rozdily -3 -1
Ostatni aplny vysledek za obdobi -3 -1
Uplny vysledek za obdobi po zdanéni celkem 904 1155
Zisk pFipadajici na:
— Vlastniky Spoleénosti h 907 1156
Cisty zisk za obdobi 907 1156
Uplny vysledek za obdobi po zdanéni celkem
Pripadajici na:
— Vlastniky Spoleénosti 904 1155
Uplny vysledek za obdobi po zdanéni celkem 904 1155

Poznamky v priloze/tvori nedilnou soucéast konsolidované tcetni zavérky.

Konsolidovana

16. éervna 2

P
Ing. Mich i4n Ing. St¢pan Havlas
predseda predstavenstva ¢len predstavenstva




FINEP HOLDING, SE

Konsolidovana tcetni zavérka podle IFRS

za rok kondici 31. prosince 2022

Konsolidovany vjykaz zmén vlastniho kapitalu
za rok koncict 31. prosince 2022

Ocenovaci Ocenovaci
rozdily vzniklé rozdily Vlastni

Zakladni pri vzniku PenézZni zménovych Nerozdéleny Nekontrolni kapital
(mil. Ké) Pozn. kapital Vlastni akcie Skupiny  prispévky prepoéta zisk Celkem podily celkem
Stav k 1. lednu 2021 13 4 065 o -1426 250 9 2 853 5751 -1 5750
Zisk za obdobi 0 0 0 0 0 1156 1156 0 1156
Ostatni tiplné ztrata [0} o) 0 0 -1 0 -1 0 -1
Uplny vysledek (+)/
ztrata (-) celkem o o o 0 -1 1156 1155 0 1155
Rozdéleni akciondfim
jiné nez dividendy 13 o o 0 - 250 0 [} - 250 0 - 250
Potizeni vlastnich akcii 13 0 - 688 0 0 o] 0 - 688 0 - 688
Dividendy vyplacené
akcion&fim 13 0 0 0 0 0 -103 -103 0 -103
Stav k 31. prosinci
2021 4 065 - 688 -1426 3906 5 865 - 5 864
Zisk za obdobi 0 0 0 0 0 907 907 0 907
Ostatni Gplna ztrata 0 0 0 0 -3 0 -3 [o) -3
Uplny vysledek (+)/
ztrata (-) celkem 0 0 0 0 -3 907 904 0 904
Snizeni zdkladniho
kapitalu zrusenim
vlastnich akeii 13 -732 688 0 [ o] 44 (o] 0 (o}
Pofizeni vlastnich akeii -
vliv faze s FH Invest SE 4,13 0 -283 0 [ o] 0 -283 0 -283
Dividendy vyplacené
akcion&fim 13 0 0 0 0 0 -31 - 31 0 -31
Stav k 31. prosinci
2022 3333 - 283 -1426 o 5 4 826 6 455 -1 6 454




FINEP HOLDING, SE
Priloha ke konsolidované Gcetni zavérce podle IFRS
za rok kon¢ici 31. prosince 2022

Konsolidovany) vykaz penéznich tokii
za rok koncéict 31. prosince 2022

Rok kon¢ici Rok konéici
(mil. K¢é) Pozn.  31. prosince 2022  31. prosince 2021
PenézZni toky z provozni ¢innosti:
Zisk pred zdanénim 1024 1303
Upravy o nepené’ni operace:
Odpisy stalych aktiv 7 13 12
Odpisy aktiv z prava uzivani 8 15 8
Cisté zisky (-) /ztraty (+) ze znehodnoceni finanénich aktiv 3.1 -16 4
Cisty finanéni naklad 23,24 109 17
Cisty ztrata z prodeje investic do nemovitosti 21 7 o
Cisty zisk z pfecenéni investic do nemovitosti 6 -538 - 382
Cisty zisk z prodeje spoleénych podniki 28.2 -159 -186
Cisty ztrata (+) /zisk (-) z prodeje dcefingch spole¢nosti 28.1 46 -121
Cisty zisk z odtétovani zavazku z leasingu a préava na uZivani majetku 8 -1 o)
Podil na zisku ptidruZzenych a spole¢nych podniki 5 -208 -106
Ostatni nepenéZni operace 2 -8
Zmény pracovniho kapitalu:
SniZeni (+) / zvySeni (-) pohledavek a ostatnich aktiv 70 -123
ZvySeni stavu zasob - 649 -279
ZvySeni stavu obchodnich a ostatnich zavazki, smluvnich
zavazkl a zavazki drzenych k prodeji 370 582
Penézni prostiredky vytvoiené provozni ¢innosti 85 721
Zaplacena dan z pifjma -100 -55
Zaplacené troky 8,14 -95 -49
Cisté pené’ni toky z provozni éinnosti -110 617
Penézni toky z investi¢ni ¢innosti:
Prijaté aroky 34 10
Nakup dcefiného podniku, o¢isténé o penézni prostredky 27 - 267 -5
Néakup spoleénych a piidruzenych podnikt 5 -24 0
Porizeni a stavba investic do nemovitosti 6 -1013 - 590
Potizeni dlouhodobého majetku -213 -9
Vytazeni (+)/ pofizeni (-) nehmotného majetku 23 -14
Poskytnuté ptijcky -185 - 527
Prijaté splatky avért 189 603
Prijaté dividendy od spole¢nych podniki 3.1,5 184 280
Priplatky do spoleénych podniki 5 -4 -9
Cerpan ze spole¢nych podnikd 5 25 (o]
Vy¥nosy z prodeje spoleéného podniku 28.2 161 135
Vynosy z prodeje dcefinych spole¢nosti, o¢isténé o penézni prostiedky 28.1 1 57
Cisté pené’ni toky z investi¢ni &innosti -1089 -29
Penézni toky z finanéni ¢innosti:
Vinosy z ptijéek 14 722 922
Splatky ptijéek 14 -198 - 493
Zména v penéznich prostfedcich na vazanych tétech 3.1, 10 2 13
Hlavni prvky leasingovych plateb 14 -13 -12
Splaceni zavazk{ akcionarim 16 -65 0
Dividendy vyplacené akcionaiim 13 -31 -103
Splaceni jiného kapitalového vkladu 13 0 -201
Nakoupené vlastni akcie 13 0 - 309
Cisté pené’ni toky z finanéni &innosti 417 -183
Cisté sniZeni (-) / zvySeni (+) penéznich prostiedkii
a penéznich ekvivalenta -782 405
Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty na zac¢atku roku 12 1702 1297
Penézni prostiredky a penézni ekvivalenty na konci roku 12 920 1702




FINEP HOLDING, SE
Priloha ke konsolidované Gcetni zavérce podle IFRS
za rok kon¢ici 31. prosince 2022

1. VSeobecné informace

Spole¢nost FINEP HOLDING, SE (dale jen "Spolec¢nost” nebo "Matefska spolecnost") a jeji dcefiné
spolecnosti (dale souhrnné jen "Skupina") piisobi v oblasti realitni ¢innosti a vlastni portfolio pozemki
a developerskych projektti v Ceské republice a na Slovensku. Hlavnim pfedmétem ¢innosti Skupiny

je vystavba reziden¢nich bytti na prodej a vystavba komerénich nemovitosti k pronajmu.

Spole¢nost ma pravni formu Evropské spole¢nosti a byla zapsana do obchodniho rejstiiku
dne 16. ¢ervence 2007. Sidlo Spole¢nosti je v Ceské republice na adrese Havlickova 1030/1, Nové Mésto,
110 00 Praha 1.

Spolecénost je v koneéném diisledku vlastnéna $esti fyzickymi osobami.

K 31. prosinci 2022 jsou koneénymi vlastniky Skupiny Michal Kocian, Pavel Rejchrt,
Toméas Zan&k, Vladimir Schwarz, Tomas Pardubicky a Stépan Havlas, z nichz nikdo samostatné
Skupinu neovlada.

Skupina je v kone¢ném disledku spole¢né ovladana panem Michalem Kocianem, panem
Pavlem Rejchrtem a panem Tomasem Zankem. Do reorganizace v roce 2021 (viz Poznamka 13)
Skupinu v kone¢ném diisledku spoleéné ovladali pan Michal Kocian, pan Pavel Rejchrt,

pan Tomas Zanék a pan Vladimir Schwarz.

Skupina nemé zddnou matetskou spolec¢nost, kter4 by sestavovala konsolidovanou téetni zavérku
za rok kondici 31. prosince 2022, ktera by byla k dispozici vefejnosti a byla v souladu s IFRS
ve znéni prijatém EU.

2, Pirehled vyznamnyjch ticetnich postupii
V nasledujici ¢4sti jsou uvedeny zékladni Géetni postupy aplikované pti zpracovani této konsolidované
ucetni zavérky.

2.1 Zakladni zasady sestaveni iiéetni zavérky

Konsolidovana ucetni zavérka spole¢nosti FINEP HOLDING, SE je sestavena v souladu s Mezinarodnimi
standardy tcetniho vykaznictvi (,IFRS®) a interpretacemi Vyboru pro interpretace meziniarodniho
ucetniho vykaznictvi (,IFRS IC*), vztahujici se na spole¢nosti vykazujici podle IFRS ve znéni piijatém

EU (IFRS). Konsolidovana tcetni zavérka je sestavena na principu historickych potizovacich cen

s tipravou o piecenéni investic do nemovitosti, finan¢nich aktiv. VSechny ¢astky jsou uvedeny v milionech
K¢, pokud neni uvedeno jinak.

Sestaveni cetni zavérky v souladu s IFRS vyZaduje uplatiiovani urcitych zasadnich téetnich odhada.
Vyzaduje rovnéz, aby vedeni vyuzivalo sviij tsudek v procesu aplikace Géetnich pravidel Skupiny.
Skupina provadi tcetni odhady a predpoklady tykajici se budoucich obdobi. Oblasti kladouci vyssi
naroky na uplatiiovani tisudku, oblasti s vy$si mirou slozitosti nebo oblasti, ve kterych jsou pro tcely
sestaveni konsolidované tcetni zavérky uplatiiovany vyznamné piredpoklady a odhady, jsou zvetejnény

v Poznamce 4.
Soucdasna ekonomicka situace

Soucasné ekonomicka situace je poznamenana predev§im disledky valky na Ukrajiné, ktera zapocala
24. Gnora 2022, véetné souvisejicich sankei vii¢i Rusku, narusenymi dodavatelskymi fetézci,
energetickou krizi, nejistotou na komoditnich a finanénich trzich a v neposledni fadé negativnim
trendem klicovych makroekonomickych ukazatelti s dopadem na podnikani, jako jsou mira inflace, rist
urokovych sazeb, volatilita ménovych kurzt a dalsi.

Skupina ptijala opatfeni k minimalizaci moznych dopadt hospodétského vyvoje ovlivnéného

konfliktem, a to v oblasti realizace developerskych projekti a stabilizace svych nikladd ve smluvnich
vztazich s generalnimi dodavateli stavebnich praci.
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Na hospodareni Skupiny ma dale negativni vliv vyrazné zvysSeni trokovych sazeb, které snizuje poptavku
po produktech Skupiny a zvySuje finanéni naklady na realizaci developerskych projekti.

Skupina zvéazila rizika zmény klimatu na dalsi fungovani spole¢nosti a vyhodnotila, Ze tato skute¢nost
nebude mit vliv na pokrac¢ovani ¢innosti Skupiny. Zavadéni novych legislativnich norem a regula¢nich
opatfeni tykajicich se zmény klimatu nevede pro Skupinu k zddné vyznamné nejistoté. Predpoklady
souvisejici s dopadem zmeény klimatu nebo piechodu na nizkouhlikové hospodatstvi nenesou riziko,
Ze dojde k vyznamné tpraveé hodnot aktiv a pasiv a zménam v odhadech poptavky po produktech

vy

a sluzbach Skupiny v nejblizsich tcetnich obdobich.
2.2 Standardy, interpretace a novely publikovanijch standardit

(a) Standardy, interpretace a novely publikovanych standardit tiéinné poprvé v roce
konéicim 31. prosince 2022

Naésledujici standardy, interpretace a novely byly publikovany a jsou pro konsolidovanou tc¢etni zavérku
Spolecnosti povinné pro Gcéetni obdobi zacinajici 1. ledna 2022 nebo pozdéji:

Vynosy pred zamyslenym pouzitim, Nevyhodné smlouvy — naklady na plnéni smlouvy,
Odkaz na Koncepéni ramec — Uzky rozsah tprav IAS 16, IAS 37 a IFRS 3 a Roé¢ni vylepseni
IFRS 2018-2020 — Gpravy IFRS 1, IFRS 9, IFRS 16 a IAS 41 (vydané 14. kvétna 2020 a
ucinné pro roéni icéetni obdobi zaé¢inajici 1. ledna 2022 nebo pozdéji).

Novela IAS 16 zakazuje Gicetni jednotce odecist z potizovaci ceny polozky dlouhodobého hmotného
majetku veskeré vynosy ziskané z prodeje polozek vyrobenych v dobé, kdy tcetni jednotka p¥ipravuje
aktivum pro zamys$lené pouziti. Vynosy z prodeje téchto poloZek spolu s néklady na jejich vyrobu jsou
nyni Gétovany do zisku nebo ztraty. Uéetni jednotka pouZije k ocenéni nakladi na tyto polozky IAS 2.
Potizovaci cena nezahrnuje odpisy testovaného aktiva, protoZe jesté neni ptfipraveno pro zamyslené
pouziti. Novela IAS 16 také objasnuje, ze Gcetni jednotka ,testuje, zda aktivum funguje spravné®,
kdyz posuzuje technickou a fyzickou vykonnost aktiva. Finan¢ni vykonnost aktiva neni pro toto
posouzeni relevantni. Aktivum by proto mohlo byt schopno provozu podle zamért vedeni a podléhat
odpistim dfive, neZ dosidhne tirovné provozni vykonnosti ocekavané vedenim.

Novela IAS 37 objastiuje vyznam ,,ndkladti na plnéni smlouvy“. Dodatek vysvétluje, Ze piimé naklady
na plnéni smlouvy zahrnuji priristkové naklady na plnéni této smlouvy; a alokaci dal$ich nakladd,
které se ptimo tykaji plnéni. Novela také objastiuje, ze pfed vytvorenim samostatné rezervy

na nevyhodnou smlouvu ucetni jednotka zatGétuje jakoukoli ztratu ze sniZzeni hodnoty, ke které doslo
u aktiv pouzivanych pii plnéni smlouvy, spise nez u aktiv vyhrazenych pro tuto smlouvu.

IFRS 3 byl upraven tak, aby odkazoval na Koncepéni ramec Géetniho vykaznictvi z roku 2018, aby bylo
mozné urcit, co predstavuje aktivum nebo zavazek v podnikové kombinaci. Pied novelou odkazoval
IFRS 3 na Koncep¢ni ramec tcetniho vykaznictvi z roku 2001. Kromé toho byla v IFRS 3 pridana nova
vyjimka pro zavazky a podminéné zavazky. Vyjimka specifikuje, Ze u nékterych typt zavazkia

a podminénych zavazki by se ucetni jednotka pouZzivajici IFRS 3 méla namisto Koncep¢éniho ramce

z roku 2018 odkazat na IAS 37 nebo IFRIC 21. Bez této nové vyjimky by tcetni jednotka vykazala
nékteré zavazky v podnikové kombinaci, které by podle IAS 37 nevykazala. Proto by Gcetni jednotka
musela ihned po akvizici oductovat takové zavazky a zatctovat zisk, ktery by nevykazoval ekonomicky
zisk. Bylo také objasnéno, ze nabyvatel by nemél vykazovat podminéna aktiva, jak je definovano

v IAS 37, k datu akvizice.

Novela IFRS 9 fesi, které poplatky by mély byt zahrnuty do 10% testu pro odaétovani finanénich
zavazki. Naklady nebo poplatky mohou byt hrazeny bud’ tietim strandm, nebo vétiteli. Podle novely
nebudou do 10% testu zahrnuty naklady nebo poplatky hrazené tietim stranam.

Mustrativni priklad 13, ktery doprovazi IFRS 16, byl upraven tak, aby se odstranila ilustrace plateb
od pronajimatele souvisejicich se zhodnocenim leasingu. Diivodem novely je odstranéni ptipadnych
nejasnosti ohledné zachazeni s pobidkami k pronajmu.
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IFRS 1 umoziuje vyjimku, pokud dcefiné spole¢nost piijme IFRS pozdé&ji nez jeji matei'ska spoleénost.
Dcerina spoleénost mize sva aktiva a zavazky ocenit i¢etnimi hodnotami, které by byly zahrnuty

do konsolidované tcetni zavérky materské spole¢nosti na zakladé data piechodu matei'ské spolecnosti
na IFRS, pokud by nebyly provedeny Zadné tpravy pro konsolida¢ni postupy a pro G¢inky podnikové
kombinace v kterou matetska spole¢nost nabyla dcefiné spole¢nosti. IFRS 1 byl upraven tak,

aby umoznil G¢etnim jednotkam, které vyuzily tuto vyjimku z IFRS 1, také oceniovat kumulativni
prevodni rozdily pomoci ¢astek vykazanych matetskou spoleénosti na zakladé data prechodu materské
spolec¢nosti na IFRS. Novela IFRS 1 rozsifuje vySe uvedenou vyjimku na kumulativni pfevodni rozdily,
aby se snizily naklady pro prvouzivatele. Tento dodatek se bude vztahovat také na pridruzené
spolecnosti a spole¢né podniky, které vyuzily stejnou vyjimku z IFRS 1. Pozadavek, aby G¢etni jednotky
vyloudily ze zdanéni penézni toky p¥i oceniovani realnou hodnotou podle IAS 41, byl odstranén.

Vv s

Tento dodatek ma sladit s pozadavkem standardu diskontovat penézni toky na bazi po zdanéni.
Novela neméla Zadny dopad na Gcetni zavérku Skupiny.

Slevy na najemném souvisejici s Covid-19 — Novela k IFRS 16 (vydana 31. bifezna 2021
s aéinkem pro roc¢ni aéetni obdobi za¢inajici 1. dubna 2021 nebo pozdéji).

V kvétnu 2020 byla vydana novela k IFRS 16, ktera najemctim poskytla nepovinnou praktickou
pomiicku pfi posuzovani, zda slevy na ndjemném souvisejici s COVID-19, ktera maji za nasledek sniZeni
leasingovych plateb splatnych pied nebo nejpozdéji do 30. ¢ervna 2021, byla tpravou leasingu. Novela
vydana 31. biezna 2021 prodlouzila termin z 30. ¢ervna 2021 na 30. ¢ervna 2022.

Novela neméla Zadny dopad na Gcetni zavérku Skupiny.

(b) Standardy, interpretace a novely publikovanych standardii, které dosud nejsou
ucinné

Nésledujici standardy, interpretace a novely byly publikovany a jsou pro konsolidovanou tcéetni zavérku
Spolecnosti povinné pro Gcetni obdobi za¢inajici 1. ledna 2023 nebo pozdé;ji:

Prodej nebo vklad aktiv mezi investorem a jeho piidruZzenym nebo spoleé¢nym podnikem
— Dodatky k IFRS 10 a IAS 28 (vydané 11. zafi 2014 a ¢inné pro ro¢ni obdobi zacinajici
dnem nebo pozdéji, které urcéi IASB).

Tyto dodatky fesi nesoulad mezi poZzadavky IFRS 10 a pozadavky IAS 28 pii feSeni prodeje nebo vkladu
aktiv mezi investorem a jeho pfidruzenym nebo spoleénym podnikem. Hlavnim diisledkem zmén je,

7e zisk nebo ztrata v plné vysi je uznana, kdyz transakce zahrnuje obchod. Casteény zisk nebo ztrata

se zauctuje, pokud transakce zahrnuje aktiva, ktera nepredstavuji podnikéani, i kdyz tato aktiva drzi
dcefina spole¢nost. Schvaleni EU se odklada, protoZze IASB pfesunula datum a¢innosti na neuréito.

Skupina v soucasné dob€ posuzuje dopad novely na jeji Géetni zavérku.

IFRS 17 “Pojistné smlouvy” (vydany 18. kvétna 2017 s ti¢inkem pro roc¢ni acéetni obdobi
zacinajici 1. ledna 2023 nebo pozdéji).

IFRS 17 nahrazuje standard IFRS 4, ktery spole¢nostem poskytoval moznost Gétovat o pojistnych
smlouvach s vyuzitim dosavadnich acetnich postupd.

Skupina v sou¢asné dobé posuzuje dopad novely na jeji Gcetni zavérku.

Dodatky k IFRS 17 a IFRS 4 (vydané 25. ¢éervna 2020 s u¢inkem pro roé¢ni acéetni obdobi
zacéinajici 1. ledna 2023 nebo pozdéji).

Novely obsahuji fadu objasnéni, ktera maji usnadnit implementaci IFRS 17, zjednodusit nékteré
pozadavky standardu a samotny pfechod. Zmény se tykaji osmi oblasti standardu IFRS 17 a jejich
ucelem neni zména zakladnich principt standardu.

Skupina v sou¢asné dobé posuzuje dopad novely na jeji Gcetni zavérku.
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Dodatky k IAS 1 a IFRS Prohlaseni o praxi 2: Zverejnéni téetnich pravidel (vydané
12. iinora 2021 a G¢inné pro roéni tcetni obdobi zadinajici 1. ledna 2023).

IAS 1 byl novelizovan tak, aby vyzadoval, aby spolec¢nosti zveiejiiovaly své vyznamné Gcetni zasady spise
nez jejich vyznamna Gcetni pravidla. Novela poskytla definici vyznamnych tcetnich pravidel. Dodatek
také upftesnil, Ze informace o tcetnich pravidlech se o¢ekava, ze budou vyznamné, pokud by bez nich
uZzivatelé Gcetni zavérky nebyli schopni porozumét jinym vyznamnym informacim v Gcetni zavérce.
Dodatek poskytuje ilustrativni piiklady informaci tcetnich pravidel, které budou pravdépodobné
povaZzovany za vyznamné pro ucetni zavérku tcetni jednotky. Novela IAS 1 dale objasnila,

Ze nevyznamné informace o Gcetnich pravidlech neni nutné zvetrejriovat. Pokud je vSak zvefejnén, nemél
by zakryvat vyznamné informace o Gcetnich pravidlech. Na podporu této novely byl také upraven IFRS
Prohléseni o praxi 2, ,,Posuzovani vyznamnosti“, aby poskytl navod, jak aplikovat koncept vyznamnosti
na zvefejnéni Géetnich pravidel.

Skupina v soucasné dob€ posuzuje dopad novely na jeji Géetni zavérku.

Dodatky k IAS 8: Definice tcetnich odhadu (vydané 12. inora 2021 a i¢inné pro roéni
ucetni obdobi zaéinajici 1. ledna 2023).

Novela IAS 8 objasnila, jak by spole¢nosti mély rozliSovat zmény v tcetnich pravidlech od zmén v
ucetnich odhadech.

Skupina v sou¢asné dobé posuzuje dopad novely na jeji Gcetni zavérku.

Odlozena dan souvisejici s aktivy a zavazky vyplyvajicimi z jedné transakce — Dodatky k
IAS 12 (vydané 7. kvétna 2021 a i¢inné pro ro¢ni obdobi za¢inajici 1. ledna 2023 nebo
pozdéji).

Upravy IAS 12 specifikuji, jak aétovat o odloZené dani z transakei, jako jsou leasingy a zavazky spojené s
vyrazenim z provozu. Za urcitych okolnosti jsou tcetni jednotky osvobozeny od Gétovani odlozené dané,
kdyz poprvé vykazuji aktiva nebo zavazky. Diive existovala urcita nejistota ohledné toho, zda se vyjimka
vztahuje na transakee, jako jsou leasingy a zavazky spojené s vyfazenim z provozu — transakce, u kterych
se vykazuje aktivum i zdvazek. Novela objasniuje, Ze osvobozeni se nevztahuje a ucetni jednotky jsou
povinny z takovych transakei uznat odlozenou dan. Novely vyZaduji, aby spole¢nosti vykazaly odlozenou
dan z transakci, které pii prvotnim zaictovani vedou ke stejnym ¢astkam zdanitelnych a odéitatelnych
prechodnych rozdild.

Skupina v sou¢asné dobé posuzuje dopad novely na jeji Gicetni zavérku.

Pirechodna mozZnost pro pojistitele uplatniujici IFRS 17 — Dodatky k IFRS 17 (vydané 9.
prosince 2021 a G¢inné pro roéni cetni obdobi zac¢inajici 1. ledna 2023 nebo pozdéji).
Novela pirechodnych pozadavkt v IFRS 17 poskytuje pojistitelim mozZnost zaméfenou na zlepseni
uZite¢nosti informaci pro investory pii po¢ate¢ni aplikaci IFRS 17.

Skupina v sou¢asné dobé posuzuje dopad novely na jeji Gcetni zavérku.

Dodatky k IFRS 16 Leasingy: Zavazek z leasingu p¥i prodeji a zpétném leasingu (vydano
22, zaFi 2022 a i¢inné pro roc¢ni acetni obdobi za¢inajici 1. ledna 2024 nebo pozdéji).
Dodatky se tykaji transakei prodeje a zpétného leasingu, které spliiuji pozadavky IFRS 15, aby byly
zauctovany jako prodej. Dodatky vyzaduji, aby prodavajici-najemce nasledné ocenili zavazky vyplyvajici
z transakce, a to zptisobem, ktery nevykazuje zadny zisk nebo ztratu souvisejici s uzivacim pravem,
které si ponechali. To znamenéa odlozeni takového zisku, i kdyz je povinnosti provadét variabilni platby,

které nezavisi na indexu nebo sazbé. EU zmény zatim neschvalila.

Skupina v soucasné dob€ posuzuje dopad novely na jeji Géetni zavérku.
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Klasifikace zavazku jako kratkodobé a dlouhodobé — Dodatky k IAS 1 (ptivodné vydané
23. ledna 2020 a nasledné novelizované 15. éervence 2020 a 31. Fijna 2022, s kone¢nou

v 2

platnosti Géinné pro roéni tacéetni obdobi zac¢inajici 1. ledna 2024 nebo pozdéji).

Tyto dodatky objasnuji, Ze zavazky jsou klasifikovany jako kratkodobé nebo dlouhodobé v zavislosti
na pravech, ktera existuji ke konci tcetniho obdobi. Zavazky jsou dlouhodobé, pokud ma tcetni
jednotka vécné pravo ke konci acetniho obdobi odlozit vyporadéani alespon o dvanact mésict. Pokyny
jiz nevyzaduji, aby takové pravo bylo bezpodminecné. Dodatek z fijna 2022 stanovil, ze tvérové
podminky, které je tieba splnit po datu vykazani, neovliviiuji klasifikaci dluhu k datu vykazani

jako kratkodobého nebo dlouhodobého. Oc¢ekavani vedeni, zda nasledné uplatni pravo na odklad
vyporadani, neovliviiuje klasifikaci zdvazki. Zavazek je klasifikovan jako kratkodoby, pokud dojde

k poruseni podminky k datu vykazani nebo pied nim, a to i v pfipadé, Ze po skonceni Géetniho obdobi
bylo od véfitele ziskdno prominuti této podminky. Naopak tveér je klasifikovan jako dlouhodoby,
pokud dojde k poruseni vérové smlouvy az po datu ucetni zavérky. Dodatky navic obsahuji vyjasnéni
pozadavki na klasifikaci dluhd, které by spolec¢nost mohla vypoiadat pfeménou na vlastni kapital.
»Vyporadani“ je definovano jako zanik zavazku penéznimi prostiedky, jinymi zdroji predstavujicimi
ekonomicky prospéch nebo vlastnimi néstroji vlastniho kapitalu aéetni jednotky. Existuje vyjimka
pro konvertibilni nastroje, které mohou byt prevedeny na kapital, ale pouze pro ty nastroje,

kde je konverzni opce klasifikovana jako kapitalovy néstroj jako samostatna slozka sloZzeného
finan¢niho nastroje. EU zmény zatim neschvalila.

Skupina v sou¢asné dobé posuzuje dopad novely na jeji Gcetni zavérku.

Dodatky k IAS 12 Dané ze zisku: Mezinarodni dariova reforma — modelova pravidla
druhého pilife (vydano 23. kvétna 2023 a i¢inné pro roéni obdobi zaéinajici
1. ledna 2024 nebo pozdéji)

IASB vydala tzkou tipravu IAS 12. Dodatky poskytuji do¢asnou vyjimku z pozadavku na uznani

a zverejnéni odlozenych dani vyplyvajicich z uzakonénych nebo vécné uzakonénych danovych zakont,
které implementuji modelova pravidla druhého pilite zvefejnéna OECD, vcetné danového zakona, ktery
zavadi kvalifikované vnitrostatni minimalni dorovnavaci dan€ popsané v téchto pravidlech. EU zmény
zatim neschvalila.

Skupina v sou¢asné dobé posuzuje dopad novely na jeji Gcetni zavérku.

Dodatky k IAS 7 Vykaz o penéznich tocich a IFRS 7 Finanéni nastroje: Zveiejnovani:
Dodavatelské finan¢ni ujednani (vydano 25. kvétna 2023 a ¢inné pro ro¢ni obdobi
zacinajici 1. ledna 2024 nebo pozdéji)

V kvétnu 2023 vydala IASB Ujednani o dodavatelském financovani (dale jen Dodatky z roku 2023°),
ktera novelizovala IAS 7 tak, Ze poZzaduje, aby ticetni jednotka poskytla dalsi zveiejnéni o svych
ujednanich o financovani dodavatelt. Agenda Decision Ujednani o financovani dodavatelského fetézce
— Reverzni faktoring (publikovany v prosinci 2020 Vyborem pro interpretace IFRS) stanovi pozadavky
v Gcetnich standardech IFRS, které se vztahovaly na ujednani o financovani dodavatelt pied novelami
z roku 2023. Dodatky dopliiuji pozadavky na zvefejnéni stanovené v rozhodnuti o agendé v reakei

na zpétnou vazbu od uZivatell Géetni zdvérky ohledné omezeni téchto pozadavki. Ucelem téchto
cilenych tiprav je umoznit uzivatelim ziskat z t¢etni zavérky informace, které pottebuji k pochopeni
dopadt dodavatelskych finanénich dohod na Géetni zavérku tcetni jednotky a porovnat jednu Géetni
jednotku s druhou. EU zmény zatim neschvalila.

Skupina v soucasné dob€ posuzuje dopad novely na jeji Géetni zavérku.
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2.3 Konsolidace
2.3.1 Dceriné spolec¢nosti

Dcefiné spole¢nosti jsou vSechny tcetni jednotky (véetné jednotek zvlastniho urceni), nad kterymi

ma Skupina kontrolu. Skupina kontroluje tcetni jednotku, pokud ma pravo na proménnou navratnost
ze své Ucasti v Gcetni jednotce a ma schopnost ovlivnit tuto navratnost prostiednictvim svého vlivu

na tcetni jednotku. Dcefiné spole¢nosti jsou plné€ konsolidovany od data, kdy je kontrola pievedena
na Skupinu, a nejsou zahrnuty v konsolida¢nim celku od data, kdy je tato kontrola ztracena.

O podnikovych kombinacich Skupiny ¢tuje metodou akvizice. Do protihodnoty porizené dcetiné
spoleénosti patti realné hodnoty prevedeného majetku, zavazky vzniklé vii¢i byvalym vlastnikim
nabytého podniku a podily na vlastnim kapitalu vydané Skupinou. Pfevedena protihodnota zahrnuje
realnou hodnotu jakéhokoliv aktiva nebo zévazku vyplyvajici z dohody o podminéné protihodnoteé.

Potizen4 identifikovatelna aktiva, zavazky a podminéné zavazky prevzaté v rimci podnikové kombinace
jsou prvotneé ocenény realnou hodnotou k datu akvizice. Skupina vykazuje nekontrolni podil v nabytém
podniku na zaklad€ jednotlivych akvizic, a to bud v realné hodnoté, nebo v pomérné ¢asti nekontrolniho
podilu identifikovatelnych Cistych aktiv nabytého podniku.

Néklady souvisejici s pofizenim se tctuji pfimo do naklada.

Pokud je podnikové kombinace dosazeno postupné, i¢etni hodnota doposud nabyté ¢asti podniku,
drzené jako podil na vlastnim kapitalu, je pfecenéna na redlnou hodnotu k datu potizeni; jakékoliv zisky
nebo ztraty z takového precenéni jsou vykazany v zisku nebo ztraté.

Jakakoliv podminéné protihodnota, kterd mé byt pfevedena Skupinou, je vykazovana v realné hodnoté
k datu poftizeni. Nasledné zmény v redlné hodnoté podminéné protihodnoty, ktera je povazovana

za aktivum nebo zavazek, jsou vykazovany v souladu s IFRS 3 jako zisk nebo ztrata. Podminéna
protihodnota, ktera je klasifikovana jako vlastni kapital, neni pfeceniovana a jeji nasledné vyporadani
je tctovano do vlastniho kapitalu.

Vnitroskupinové transakce, zlstatky a nerealizované zisky z transakeci mezi spole¢nostmi ve Skupiné
jsou z konsolidace vylouceny. Nerealizované ztraty jsou také eliminovany, pokud transakce neposkytuje
dtikaz o snizeni hodnoty pievedeného aktiva. Pokud je to nutné, ¢astky vykazané dcefinymi
spole¢nostmi byly upraveny tak, aby byly v souladu s Géetnimi postupy Skupiny.

2.3.2 Nabyti aktiva nebo skupiny aktiv, které nepiedstavuji podnik

Jako prvni krok p¥i zvazovani, zda je transakce akvizici aktiva nebo skupiny aktiv, které nepredstavuji
podnik nebo podnikovou kombinaci, skupina provede test koncentrace, zda ziskany soubor ¢innosti
a aktiv neni podnikem.

Pro test koncentrace:

a) nabyta hruba aktiva nezahrnuji penize a penézni ekvivalenty, odlozené danové pohledavky
a goodwill vyplyvajici z Géinkid odloZenych danovych zavazk.

b) realn4 hodnota nabytych hrubych aktiv zahrnuje jakoukoli pfevedenou protihodnotu (plus reélnou
hodnotu jakéhokoli nekontrolniho podilu a redlnou hodnotu jakéhokoli diive drzeného podilu),
ktera prevySuje redlnou hodnotu nabytych éistych identifikovatelnych aktiv. Redlna hodnota
nabytych hrubych aktiv miize byt normalné stanovena jako celkova ¢astka ziskana pri¢tenim realné
hodnoty prevedené protihodnoty (plus realné hodnoty jakéhokoli nekontrolniho podilu a realné
hodnoty jakéhokoli diive drzeného podilu) k realné hodnoté. pirevzatych zavazka (jinych nez
odloZenych danovych zavazki) a poté s vylou¢enim polozek uvedenych v pododstavci (a).

Pokud je vSak realna hodnota nabytych hrubych aktiv vyssi nez celkova hodnota, mtze byt nékdy
zapotiebi presnéjsi vypocet.
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¢) jediné identifikovatelné aktivum bude zahrnovat jakékoli aktivum nebo skupinu aktiv, které by byly
uznany a ocenény jako jediné identifikovatelné aktivum v podnikové kombinaci.

d) pokud je hmotné aktivum ptipojeno k jinému hmotnému aktivu a nemtze byt fyzicky odstranéno
a pouzivano odd€len€ od jiného hmotného aktiva, aniz by vznikly vyznamné naklady nebo
vyznamné snizeni uzitné hodnoty nebo realné hodnoty k jakémukoli aktivu (naptiklad pozemkim
a budovam), aktiva se povazuji za jediné identifikovatelné aktivum.

e) pfiposuzovani, zda jsou aktiva podobn4, Gcetni jednotka zvazi povahu kazdého jednotlivého
identifikovatelného aktiva a rizika spojena s Fizenim a tvorbou vystupti z aktiv (tj. rizikové
charakteristiky).

Test koncentrace je splnén, pokud je v podstaté veskera redlna hodnota nabytych hrubych aktiv
soustfedéna do jediného identifikovatelného aktiva nebo skupiny podobnych identifikovatelnych aktiv.
Pokud je koncentraéni test splnén, je soubor ¢innosti a aktiv urcen jako nepodnikatelska a neni tieba
dalsiho posuzovani. Pokud neni koncentracni test splnén, Skupina posuzuje, zda nabyty subjekt
predstavuje podnik.

Podnik se sklada ze vstupti a na né aplikovanych procest, jez maji schopnost vytvaret vystupy.
Ackoliv se obchodovani vétsinou vyznacuje 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 néj aplikovan jeden nebo vice procesi.

- Proces: jakykoliv systém, standard, protokol, konvence nebo pravidlo, které pti pouziti na vstup
nebo vstupy vytvaii nebo mé schopnost vytvaret vystupy.

- Vystup: vysledek vstupti a procest aplikovanych na ty vstupy, které poskytuji nebo maji schopnost
poskytovat navratnost ve formeé dividend, niz§ich naklada nebo jinych ekonomickych ptinosi
pfimo investorim nebo jinym vlastnikiim, ¢lentim nebo ucastnikim.

Pokud nabyta dcefina spole¢nost nesplni definici podniku, je nabyti takové dcefiné spole¢nosti
povazovano za nabyti aktiva nebo skupiny aktiv, kter4 nepredstavuje podnik. V takovych ptipadech
nabyvatel identifikuje a vykéZe jednotliva nabyt4 identifikovatelna aktiva a prevzaté zavazky. Potizovaci
cena skupiny se ptitadi k jednotlivym identifikovatelnym aktiviim a zdvazkim na zaklad€ jejich
relativnich realnych hodnot k datu nakupu. Takovéa transakce nevede ke vzniku goodwillu.

2.3.3 Zmény vlastnickych podilit v dceiinych spoleé¢nostech beze zmény kontroly

Transakce s nekontrolnimi podily, které nevedou ke ztraté kontroly, jsou G¢tovany jako kapitalové
transakce — to znamena, jako transakce s vlastniky z titulu jejich postaveni vlastnika. Rozdil

mezi redlnou hodnotou jakéhokoliv zaplaceného proti plnéni a ptislusného potizeného podilu z Gcetni
hodnoty ¢istych aktiv dcefiné spole¢nosti je vykazan ve vlastnim kapitalu. Zisky a ztraty z prodeje
nekontrolnich podild jsou také vykazény ve vlastnim kapitalu.

2.3.4 Ztrata kontroly nad dceiingmi spoleénostmi

Kdyz Skupiné zanikne kontrola, jsou jakékoliv podily nadale drZzené Skupinou pfecenény na realnou
hodnotu ke dni, kdy je kontrola ztracena. Re4lna hodnota je po¢ateéni ticetni hodnota pro tGéely
nésledného Gc¢tovani drzenych podild jako ptridruzené spolecnosti, spoleéného podniku nebo finanéniho
aktiva. Kromé toho jsou veskeré ¢astky diive vykazané v ostatnim plném vysledku v souvislosti s danou
spolecnosti oductovany, jako kdyz Skupina piimo vytazuje souvisejici aktiva nebo zavazky. To znamena,
Ze Castky drive vykazané v ostatnim aplném vysledku jsou prefazeny do zisku nebo ztraty.
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2.3.5 Spolecéna ujednani

Skupina uplatniuje IFRS 11 pro vSechna spole¢na ujednani. Podle IFRS 11 jsou investice ve spolecnych
ujednanich klasifikovany bud jako spole¢né 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 spole¢nymi podniky. Spole¢né podniky jsou vykazany za uziti ekvivalencéni
metody.

Podle ekvivalen¢ni metody jsou podily ve spole¢nych podnicich prvotné vykazany v potizovaci cené

a poté upraveny tak, aby byl zachycen podil Skupiny na ziscich nebo ztratach a pohybech na ostatnim
uplném vysledku po datu potizeni. 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 tvori ¢ast isté investice Skupiny ve spole¢ném podniku), Skupina nevykazuje dalsi
ztraty, pokud mu nevznikly zdvazky nebo neuskutec¢nila ihrady jménem spoleénych podnika.

Nerealizované zisky z transakci mezi Skupinou a jeho spole¢nymi podniky jsou eliminovany do vyse
podilu Skupiny ve spole¢nych podnicich. Nerealizované ztraty jsou také vyrazeny, pokud transakce
neposkytuje ditkaz o sniZzeni hodnoty pfevedeného aktiva. Uéetni postupy spole¢nych podnikd byly
zmeénény tak, aby byly konzistentni s Géetnimi pravidly ptijatymi Skupinou.

Ke kazdému rozvahovému dni Skupina vyhodnocuje, zda vznikly objektivni podminky pro vykazéani
sniZeni hodnoty investice. Pokud takova situace nastane, Skupina urci snizeni hodnoty jako rozdil
mezi Géetni hodnotou investice a jeji zpétné ziskatelnou ¢astkou a vykaze ¢astku soucasné s podilem
na zisku nebo ztraté investice ¢tované ekvivalen¢ni metodou.

Zisky a ztraty vzniklé pri zménéch hodnoty podilti v investicich t¢tovanych ekvivalenéni metodou
jsou vykazany v zisku nebo ztraté, pokud nejsou tyto zisky nebo ztraty polozkami ostatniho
uplného vysledku.

2.3.6 Pridruzené spolec¢nosti

PridruZené spolecnosti jsou vSechny jednotky, ve kterych ma Skupina podstatny vliv, av§ak nevykonava
nad nimi kontrolu, coZ je pravomoc, ktera byva obecné spojena s vlastnictvim 20 % az 50 % hlasovacich
prav. Investice v pridruzenych spole¢nostech se zachycuji ekvivalen¢ni metodou a jsou prvotné
vykéazany v pofizovaci cené. Nasledné G¢tovani je totozné s ti¢etnimi postupy pro spole¢né podniky
popsanymi v Poznamce 2.3.5.

2.4 Piepocty cizich mén

2.4.1 Funkéni ména a ména vykazovani

Polozky, které jsou soucasti konsolidované tcetni zavérky kazdé z jednotek Skupiny, jsou ocenovany
za pouziti mény primarniho ekonomického prostiedi, ve kterém jednotka plisobi (tzv. "funkéni ména").
Konsolidovana tcetni zavérka je prezentovana v ¢eskych korunach, které jsou funkéni ménou
Spolec¢nosti 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 oceriovani, ke kterym jsou polozky ptecenovany. Kurzové zisky nebo ztraty vyplyvajici

z téchto transakei a z prepoctu penéznich aktiv a zavazki vyjadrenych v cizich ménach sménnym

kurzem platnym ke konci ticetniho obdobi se vykazuji v zisku nebo ztraté.

Kurzové zisky a ztraty souvisejici s ptijckami a penéznimi prostfedky a penéznimi ekvivalenty
jsou vykazovany v zisku nebo ztraté.
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2.4.3 Spolecnosti ve Skupiné

Vysledky a finan¢ni pozice vSech spole¢nosti ve Skupiné (z nichZ Zadna nepouziva ménu hyperinfla¢ni
ekonomiky), které maji funkéni ménu odliSnou od mény vykazovani, se prevadéji na ménu vykazovani
nésledujicim zptisobem:

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

(b)  vynosy a néklady individualnich vykazt zisku a ztraty spole¢nosti ve Skupiné jsou pfepoéteny
primérnym kurzem (pokud tento primér neni piibliznou hodnotou kumulativniho efektu kurzi
platnych ke dni transakee, jsou vynosy a naklady pfepoéteny kurzem platnym v den transakce);

(¢)  vSechny vysledné kurzové rozdily jsou vykazany v ostatnim Gplném vysledku.

Goodwill a tipravy realné hodnoty vzniklé pti potizovani zahraniéni acéetni jednotky jsou povazovany
za aktiva a zavazky zahrani¢ni Gcetni jednotky a jsou pfepocitavany kurzem k rozvahovému dni.
Vzniklé kurzové rozdily jsou vykazany v ostatnim tplném vysledku.

2.5 Investice do nemovitosti

Majetek, ktery je drZzen Skupinou pro dosazeni ptijmu z ndjemného 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 vystavbeé.

Po prvotnim vykazani je investice do nemovitosti ocenéna redlnou hodnotou. Podrobnosti
o ocenovani investic do nemovitosti na redlnou hodnotu jsou uvedeny v Poznamce 4. Veskeré zisky
nebo ztraty vyplyvajici ze zmén redlné hodnoty jsou Gc¢tovany do zisku nebo ztraty.

Vydaje jsou aktivovany do Gcéetni hodnoty investic do nemovitosti pouze tehdy,

pokud je pravdépodobné, Ze budouci ekonomické prinosy spojené s témito vydaji poplynou

do Skupiny a mohou byt spolehlivé ocenény. Ostatni niklady na opravy a idrzbu jsou tctovany
do konsolidovaného zisku nebo ztraty v icetnim obdobi, ve kterém byly vynaloZeny.

Pokud je investice do nemovitosti uzivana Skupinou, je prefazena do dlouhodobého hmotného
majetku a jeji ietni hodnota se k datu zmény klasifikace stava potizovaci cenou, ktera je nasledné
odpisovana.

Investice do nemovitosti je pfefazena do zasob, pokud existuje diikaz o zacatku vystavby za Géelem
prodeje, tj. k datu ud€leni tzemniho rozhodnuti stavebnim tradem.

Podrobnosti o pristupu k vyptijénim nakladim vztahujicim se k investicim do nemovitosti jsou uvedeny
v Poznamece 2.19.

2.6 Dlouhodoby hmotny majetek
Vsechny pozemky, budovy a zatizeni se vykazuji v historickych cenach sniZenych o opravky.

Historické ceny zahrnuji naklady, které se primo vztahuji k porizeni prislusnych polozek.

Porizovaci ceny jednotlivych poloZzek dlouhodobého hmotného majetku zahrnuji jejich kupni cenu

a pripadné primé priraditelné naklady. Pofizovaci cena zahrnuje nadklady na vyménu ¢asti existujiciho
dlouhodobého majetku v dob€, kdy byly naklady vynaloZeny, jestlize jsou splnény podminky vykazani,
a nezahrnuje néklady na kazdodenni adrzbu polozky dlouhodobého hmotného majetku.
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Nésledné naklady jsou zahrnuty do Géetni hodnoty aktiva, poptipadé vykazany jako samostatné aktivam
pouze pokud je pravdépodobné, Ze budouci ekonomické prinosy spojené s danou polozkou poplynou
Skupiné a pofizovaci cena za polozku miiZe byt spolehlivé ocenéna. Uéetni hodnota ¢4sti aktiva,

které byly vyménény, je odacétovana. Ostatni opravy a idrzba jsou zauctovany do zisku nebo ztraty

v ramci ac¢etniho obdobi, ve kterém byly vynaloZeny.

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

Typ majetku Odhadovana doba Zivotnosti
Budovy 30-50
Movité véci 3-7
Porizeni dlouhodobého nehmotného majetku neodepisuje se

Zustatkova hodnota aktiv a jejich Zivotnost je posuzovana ke konci kazdého tcéetniho obdobi a v ptipadé
potieby je upravena.

V ptipadé, Ze je cetni hodnota aktiva vyssi nez jeho odhadovana zpétné ziskatelné ¢éastka, je Gi¢etni
hodnota tohoto aktiva okam?zité snizena na jeho zpétné ziskatelnou ¢astku.

Zisky a ztraty plynouci z Gbytkt aktiv se ur¢i porovnanim piijatého plnéni a jejich Géetni hodnoty
a vykazuji se ve vykazu zisku nebo ztraty jako "Ostatni vynosy" nebo "Ostatni provozni naklady*.

2.7  Nehmoitna aktiva
2.7.1 Ochranné znamky a domény

Samostatné nabyté ochranné znamky reprezentované ndzvem spole¢nosti véetné souvisejicich domén
jsou vykazany v potizovacich cenach po odecteni opravek. Opravky se vypocitavaji metodou
rovnomeérnych odpisi za Géelem alokace potizovaci ceny obchodnich znaéek a domén

po predpoklddanou dobu zivotnosti. Ochranné zndmky a domény ziskané v podnikové kombinaci
jsou vykazany v redlné hodnoté k datu potizeni.

2.7.2 Software

Néklady spojené s tdrzbou pocitac¢ovych programi jsou vykazovany jako ndklady v dobé jejich vzniku.
Porizené licence pocitacovych programi jsou aktivovany a rovhomeérné odepisovany na zakladé
jejich predpokladané doby Zivotnosti od tii do péti let.

2.8 SniZent hodnoty nefinanc¢nich aktiv

Nehmotny majetek, ktery ma neomezenou dobu Zivotnosti, nebo nehmotny majetek, ktery neni
pripraven k pouZiti, neni pfedmétem odpisti a je kazdoro¢né testovan na sniZzeni hodnoty. Aktiva,

ktera jsou odpisovana, se testuji na snizeni hodnoty vzdy, kdyZ udélosti nebo zmény okolnosti naznacuji,
Ze Gcetni hodnota nemusi byt zpétné ziskatelna. Ztrata ze snizeni hodnoty je vykazéana ve vysi rozdilu,

o ktery ticetni hodnota aktiva prevysuje jeho zpétné ziskatelnou ¢astku.

Realizovateln4 ¢astka je bud realn4 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 nejnizsich arovnich, pro které existuji samostatné identifikovatelné penézni pritoky
(penézotvorné jednotky). U nefinanénich aktiv jinych neZ goodwill, ktera byla znehodnocena,

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

Ztraty ze snizeni hodnoty goodwillu nejsou odtctovany.
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2.9 Finanéni aktiva
2.9.1 Kliéové metody oceriovani

Redlna hodnota je cena, ktera by byla piijata za Gcelem prodeje aktiva nebo zaplacena za prevod
zavazku v Ffadné transakei mezi Géastniky trhu k datu ocenéni. Nejlepsim diikazem realné hodnoty
je cena na aktivnim trhu. Aktivnim trhem je trh, na kterém se uskute¢nuji transakce s aktivem
nebo zavazkem s dostate¢nou Cetnosti a objemem, aby bylo mozné pribézné poskytovat informace
o cenach.

Transakéni ndklady jsou prirtstkové naklady, které ptimo souviseji s porizenim, vydanim

nebo vyfazenim finanéniho nastroje. Piirtistkové naklady jsou naklady, které by nebyly vynaloZeny,
kdyby se transakce neuskutec¢nila. Transakéni naklady zahrnuji poplatky a provize placené
zprosttedkovatelim (véetné zaméstnanct vystupujicich jako obchodni zastupci), poradctim, makléfam
a prodejctim, davky regula¢nich agentur a burz cennych papiri a dané a poplatky z prevodu. Transakéni
néklady nezahrnuji dluhové prémie nebo slevy, finanéni néklady nebo vnitini administrativni naklady
nebo naklady na drzeni.

Nabéhla hodnota (Amortised cost - ,AC®) je ¢astka, za kterou byl finan¢ni nastroj vykazan pii prvotnim
zauctovani snizeny o veskeré splatky jistiny, plus ¢asove rozliSené troky, a u financnich aktiv snizenych
o piipadné opravné polozky k oéekavanym tGivérovym ztratam (,0UZ*). Casové rozlisené tiroky zahrnuji
odpisy transakénich nakladt odloZenych pfi prvotnim zadGétovani a piipadnych prémii nebo diskonti
do vyse splatnosti pomoci metody efektivni tirokové miry. Casové rozliSené tirokové vynosy a ¢asové
rozliSené rokové néklady, véetné ¢asove rozliSeného kupénového a amortizovaného diskontu

nebo prémie (véetné ptipadnych odloZenych poplatki pti vzniku), nejsou prezentovany samostatné

a jsou zahrnuty do Géetni hodnoty souvisejicich polozek v konsolidovaném vykazu o finan¢ni pozici.

Metoda efektivni tirokové miry je metoda alokace irokovych vynost nebo urokovych naklada v daném
obdobi tak, aby bylo dosaZeno konstantni tirokové miry (efektivni trokové miry) z aéetni hodnoty.
Efektivni Grokova mira je sazba, ktera presné diskontuje odhadované budouci penézni platby

nebo piijmy (s vyjimkou budoucich avérovych ztrat) prostiednictvim ofekavané Zivotnosti finan¢niho
néastroje nebo krat$iho obdobi, je-li to vhodné, k hrubé ti¢etni hodnoté finanéniho néstroje.

2.9.2 Prvotni zauctovanti, klasifikace a nasledné ocenovani

Veskeré nakupy a prodeje finanénich aktiv, které vyzaduji dodani v ¢asovém ramei stanoveném regulaci
nebo trzni konvenci (koupé s obvyklym terminem dodani), jsou zatc¢tovany v den uzavieni obchodu,

tj. v den, kdy se Skupina zavaze k dodani finan¢niho aktiva. VSechny ostatni nakupy se vykazuji,
jakmile se Gicetni jednotka stane stranou smluvniho ustanoveni tykajiciho se nastroje.

Skupina klasifikuje sva finanéni aktiva do nasledujicich kategorii: Finanéni aktiva v ztistatkové hodnoté
a finan¢ni aktiva ocetiovana readlnou hodnotou proti zisku nebo ztraté (,FVTPL"). Klasifikace zalezi
na druhu aktiva a na tcelu, pro ktery bylo finanéni aktivum pofizeno.

Financ¢ni néstroje oceriované redlnou hodnotou jsou prvotné zachyceny v readlné hodnoté. VSechny
ostatni finan¢ni néstroje jsou prvotné vykazany v redlné hodnoté upravené o transakéni naklady.
Realnou hodnotu pii prvotnim vykazani nejlépe doklada cena transakce. Zisk nebo ztrata pii prvotnim
vykazani se zaznamenavaji pouze tehdy, pokud existuje rozdil mezi redlnou hodnotou a transakéni
cenou, ktery lze prokazat jinymi pozorovatelnymi béznymi trznimi transakcemi ve stejném nastroji
nebo ocenovaci technikou, jejiz vstupy zahrnuji pouze adaje z pozorovatelnych trhia.

Obchodni model. Obchodni model odrazi, jak Skupina spravuje aktiva za a¢elem tvorby penéznich tokt
- at uzje cilem Skupiny: (i) vyhradné shromazd'ovat smluvni penézni toky z aktiv (,drzet za Géelem
vybéru smluvnich penéznich tokti“) nebo (ii) shromazdovat jak smluvni penézni toky, tak penézni toky
plynouci z prodeje aktiv (,,drZet za Géelem vybéru smluvnich penéznich tokt a prodavat®), nebo pokud
se nevztahuje Zadny z bodi (i) a (ii), jsou finanéni aktiva klasifikovana jako soucast ,,jiného“ obchodniho
modelu a ocefiovano FVTPL.
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Charakteristika penéZnich tokii. Pokud je obchodni model k drzeni aktiv za Géelem shromazd'ovéani
smluvnich penéznich tokti nebo drZeni smluvnich penéznich toki a prodeje, Skupina posuzuje,

zda penézni toky predstavuji pouze platby jistiny a trokd (,UJaU*). Finanéni aktiva s vloZzenymi
derivaty se posuzuji v plném rozsahu pii uréovani, zda jsou jejich penézni toky v souladu s funkei UJaU.
Pfi tomto posouzeni Skupina zvazuje, zda jsou smluvni penézni toky v souladu se zakladnim tGvérovym
ujednanim, tj. Grok zahrnuje pouze protihodnotu za Gvérové riziko, casovou hodnotu penéz, ostatni

zakladni Gvérova rizika a ziskové rozpéti.
(a) Piujéky a pohledavky

Uvéry a pohledavky jsou finanéni aktiva drzena v obchodnim modelu s cilem drzet dluhova finanéni
aktiva do splatnosti a vybirat smluvni penézni toky. Tato aktiva jsou prvotné vykazana v realné hodnoté
a nasledné jsou oceniovéana v zlistatkové hodnoté s pouzitim metody efektivni irokové miry sniZené

o ptipadné ztréaty ze sniZeni hodnoty. Jsou zahrnuty do obéznych aktiv s vyjimkou polozek se splatnosti
dels$i nez 12 mésict po skonceni tcetniho obdobi, které jsou klasifikovany jako dlouhodoba aktiva.
Uvéry a pohledavky Skupiny jsou vykazany v rozvaze v poloZce ,,Obchodni a jiné pohledavky*®
(kratkodoba aktiva) a ,,Poskytnuté pijcky” (kratkodoba a dlouhodobé aktiva).

Skupina ocenuje ptijcky a pohledavky v nabéhlé hodnoté s pouzitim metody efektivni arokové miry
snizené o ofekavané tverové ztraty.

(b) PenézZni prostiredky a penézni ekvivalenty

Penézni prostiedky a penéZni ekvivalenty jsou v rozvaze oceniovany nabéhlou hodnotou a v souladu
s IFRS 9 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 ti mésict.

(¢) Finanéni aktiva ocenovana realnou hodnotou proti zisku nebo ztraté

Finan¢éni aktiva ocenovana realnou hodnotou proti zisku nebo ztraté predstavuji finan¢ni aktiva
urcena k obchodovani. Finan¢ni aktivum je klasifikovano v této kategorii, pokud jej Skupina koupila
za ucelem prodeje v blizké budoucnosti.

Investice do majetkovych cennijch papirii. Majetkové Gcasti jsou klasifikovany v FVTPL. IFRS 9
neposkytuje vyjimku pro ocetiovani investic do nekétovanych majetkovych cennych papirt v porizovaci
cené. Skupina ocenuje vSechny takové investice redlnou hodnotou.

Zisky nebo ztraty vyplyvajici ze zmeén realné hodnoty v kategorii ,,finan¢ni aktiva oceriovana realnou
hodnotou proti zisku nebo ztraté“ jsou vykazany ve vykazu zisku a ztraty v poloZzce ,,ostatni vynosy*
nebo ,ostatni provozni naklady“ v obdobi, ve kterém vznikly. Vynosy z dividend z finan¢nich aktiv
ocenovanych redlnou hodnotou proti zisku nebo ztraté jsou vykazany ve vykazu zisku a ztraty jako
soucast ostatnich vynost v okamziku, kdy je stanoveno pravo Skupiny pfijimat platby.

2.9.3 Oductovani

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

do kvalifikujiciho ujednani pfechodu, zatimco (i) rovnéz pievadi v podstaté vSechna rizika a uZzitky
plynouci z vlastnictvi aktiv, nebo (ii) nepievadi ani neponechiva v podstaté vSechna rizika a uzitky

plynouci z vlastnictvi, ale nezachovava kontrolu.

18



FINEP HOLDING, SE
Priloha ke konsolidované Gcetni zavérce podle IFRS
za rok kon¢ici 31. prosince 2022

2.9.4 Sniien’i hodnoty finanénich aktiv — opravné polozky k ttvérovym ztratam
pro OUZ

Skupina ocenuje dluhova finanéni aktiva s pouzitim o¢ekavanych avérovych ztrat v dobé vykazani aktiv.

Zjednoduseny pristup pro vypocet opravnych poloZek je aplikovan na finan¢ni obchodni a jiné
pohledavky. U dlouhodobého finan¢niho majetku pouziva Skupina tplny model (3fazovy model).

T¥ifazovy model: Finanéni aktivum je prvotné vykazéno na Grovni 1, u které je vykazano sniZeni hodnoty
pri ofekavané 12mési¢ni tivérové ztraté. V pribéhu Zivotnosti finanéniho aktiva Skupina urcuje,

zda doslo k viznamnému zvySeni tvérového rizika. V takovém piipadé je finanéni aktivum
reklasifikovano na droven 2, u které je vykazana ztrata ze sniZzeni hodnoty na ofekavané trovni ztrat

po dobu zivotnosti. V pfipadé avérového selhani protistrany je finanéni aktivum reklasifikovano

na droven 3. Na této trovni je Grok z finan¢niho aktiva zachycen z Géetni hodnoty aktiva po snizeni
hodnoty s pouzitim ptivodni efektivni arokové miry. Soucasné je pro tento model definovan vyrazny
nardst avérového rizika, nesplaceni a absolutni avérové kvality. Finané¢ni aktiva v tomto tiifazovém
modelu jsou posuzovana individualné.

U poskytnutych tvért a pohledavek posuzovanych individualné Skupina zvazuje néasledujici faktory,
které ovliviiuji schopnost dluznika plnit své zavazky:

pocet dnil po splatnosti a moznost uplatnit kolateral, pokud existuje;

jakékoli ¢ast pohledavky je po splatnosti;

protistrana prochazi vdZnymi finan¢nimi obtizemi;

protistrana zvazuje vyhlaseni tipadku nebo finanéni reorganizaci;

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

¢  hodnota zajisténi, pokud existuje, vyrazné klesa v diisledku zhorsujicich se trznich podminek.

Pro tcely méfeni pravdépodobnosti selhani Skupina definuje selhéni jako situaci, kdy expozice spliiuje
jedno nebo vice z nasledujicich kritérii:

(a) Dluznik je vyrazné po splatnosti se svymi smluvnimi platbami;
()] Mezinarodni ratingové agentury zatadily dluznika do ratingové tiidy se selhanim;
© Dluznik spliiuje nize uvedené kritéria pravdépodobnosti platby:

- Je pravdépodobné, ze dluznik upadne do tpadku;
- Dluznik je v ipadku (insolventni se oznacuje, kdyz jsou smluvni platby vice nez 9o dni
po splatnosti).

Pro tcely stanoveni o¢ekavanych avérovych ztrat pomoci zjednoduseného ptistupu jsou kratkodobé
pohledévky klasifikovany podle spoleénych charakteristik z hlediska Gvérového rizika a splatnosti.
Na zakladé toho Skupina posuzuje miru o¢ekavanych tvérovych ztrat stanovenych pro obchodni

a jiné pohledavky.

Zjednoduseny model je aplikovan na bézné pohledavky z obchodniho styku a ostatni pohledavky,
které neobsahuji vyznamnou slozku financovani. Matice snizeni hodnoty je vytvofena na zakladé
historickych hodnot vzniku pohledavek a jejich ro¢nich odpisti. Tento historicky pohled je nasledné
pozménén vyhledem do budoucna, ktery souvisi s HDP Ceské republiky.

Ztraty ze sniZeni hodnoty poskytnutych tvért a pohledavek z obchodnich vztahi jsou vykazany
jako Cisté ztraty ze sniZzeni hodnoty v poloZce ,,Ostatni provozni néklady“ nebo na samostatném radku,
pokud jsou vyznamné.

Financ¢ni aktiva — odpisy. Finan¢ni majetek je zcela nebo ¢aste¢né odepséan v piipadé, kdy Skupina

vycerpala veskeré praktické moznosti vymahani pohledavky a dospéla k zavéru, Ze neexistuje divodné
ocekavani vymozeni nesplacené pohledavky.
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2.9.5 Kompenzace finanénich nastroji

Finanéni aktiva a zavazky jsou kompenzovany a Cista ¢astka je vykazana ve vykazu o finan¢ni pozici
pouze tehdy, pokud existuje pravné vymahatelné pravo zapocitat vykazané ¢astky a existuje zameér
bud vyrovnat se na ¢istém zakladé, nebo realizovat aktiva a zavazek soucasné uhradit. Takové pravo
kompenzace (a) nesmi byt podminéno budouci udalosti a (b) musi byt pravné vynutitelné za vSech
nésledujicich okolnosti: (i) v béZném podnikani, (ii) v piipadé selhani a (iii) v ptipadé neschopnosti
nebo tpadku.

2.10 Zasoby

Nemovitosti ve vystavbé pfedstavuji naklady na vystavbu nemovitosti za ticelem prodeje v bézném
podnikani. Nemovitosti ve vystavbeé jsou vykazany v potizovacich cenach nebo cisté realizovatelné
hodnot€, je-li nizsi. Naklady na prodané zasoby se ocenuji pomoci specifické identifika¢ni metody.
Potizovaci cena developerskych projektti zahrnuje stavebni naklady, ostatni piimé néklady spojené s
vystavbou, vyrobni rezii a vyptijéni naklady. Cist4 realizovatelna hodnota se rovna odhadnuté prodejni
cené v béZném podnikani, sniZzené o néklady na dokonceni a o naklady prodeje. Pozemky jsou vykazany
v zasobach, pokud byla na Skupinu pfevedena vyznamna rizika a uzitky vyplyvajici z vlastnictvi.

Stavebni naklady a ostatni pfimé néklady, véetné vyptijénich nakladi a vyrobni reZie jsou v pribéhu
vystavby klasifikovany jako nedokoncena vyroba. Projekt je prefazen z nedokoncené vyroby do hotovych
vyrobki po vydani kolaudaéniho rozhodnuti. Nemovitost je vyfazena v moment€, kdyZ na katastralnim
ufadu je zapsan pievod vlastnického prava. Pozemky jsou klasifikovany jako hotové vyrobky v ramei
zasob.

Poplatky za zprostfedkovatelské sluzby souvisejici s prodejem konkrétnich bytovych jednotek jsou
uctovany do nékladt pristich obdobi a rozpustény do nakladt az v dobé uznéni vynosi z prislusného
prodeje.

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

z hlediska snizeni hodnoty vzdy, kdyZz udalosti nebo zmény okolnosti naznacuji, Ze jejich icéetni hodnota
nemusi byt zpétné ziskatelna. Ztrata ze sniZzeni hodnoty je zatictovana ve vysi ¢astky, o kterou ucetni
hodnota aktiva pirevysuje jeho &istou realizovatelnou hodnotu. Cista realizovatelna hodnota pfedstavuje
ocekavanou prodejni cenu sniZenou o naklady na dokonceni a prodejni naklady. Nemovitosti,

jejichz hodnota byla sniZena, jsou ke kazdému rozvahovému dni posuzovany z hlediska mozného

zru$eni sniZzeni hodnoty.

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

2.11 Poskytnuté zalohy

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

2.12 Zakladni kapital a fondy

Kmenové akcie se klasifikuji jako vlastni kapital. Dodate¢né 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 dan.

2.13 Kmenové akcie

Kmenové akcie jsou ocenény v nominélni hodnoté.
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2.14 Vlastni akcie

Vlastni akcie jsou vykazany v redlné hodnoté pfevedené protihodnoty a vykazany v samostatném fondu
vlastniho kapitalu jako sniZeni vlastniho kapitalu. Zavazek z prevedené protihodnoty je nésledné
zauctovan jako finanéni zavazek v nabéhlé hodnoté. Naklady primo souvisejici s ndkupem vlastnich
akcii jsou povazovany za soucast celkovych nakladti na nadkup a jsou stejné jako porizovaci naklady
odecteny od vlastniho kapitalu. Nasledné zruseni vlastnich akcii bude provedeno sniZzenim hodnoty
zakladniho kapitalu ve jmenovité hodnoté zrusenych akcii a rozdil bude zati¢tovan do nerozdéleného
zisku minulych let.

2.15 Ostatni fondy a kapitalové ucty

Ostatni fondy a kapitalové Gcty jsou zaloZeny na zakladé rozhodnuti valné hromady tykajicich

se rozdéleni zisku. Tyto fondy lze pouZit pouze pro Gcely schvilené valnou hromadou akcionatt kazdé
ze spolec¢nosti Skupiny. Nékteré fondy vSak vznikaji a méni svoji hodnotu v diisledku transakei,

které Skupina vykazuje podle ti¢etnich postupii zvolenych a aplikovanych na principech IFRS.

2.16 Obchodni zavazky

Obchodni z&vazky ptedstavuji povinnost zaplatit za zboZi nebo sluzby, které byly porfizeny v ramci
bézného podnikani od dodavatelti. Zavazky jsou klasifikovany jako kratkodobé, pokud jsou splatné
do jednoho roku (nebo v normalnim provoznim cyklu podnikani, pokud je del$i). V opa¢ném ptipadé
jsou vykazany jako dlouhodobé zavazky.

Obchodni zavazky se prvotné vykazuji v redlné hodnoté a nasledné jsou oceniovany nabéhlou hodnotou
na zékladé metody efektivni trokové sazby.

2.17 Prijaté zalohy

Ptijaté zalohy predstavuji zalohy na prodej bytovych jednotek piijaté od zakaznikd. Tyto zalohy
jsou Kklasifikovany jako nefinané¢ni aktiva.

2.18 Pujcky

Pujcky jsou finanéni aktiva ocenovana v zistatkové hodnoté. Pijcky jsou prvotné vykazény v realné
hodnoté sniZené o transakéni naklady. Uvéry jsou nasledné vedeny v ziistatkové hodnoté s pouZitim
metody efektivni Grokové sazby; veskeré rozdily mezi vynosy (snizenymi o transakéni naklady) a
umotovanou ¢astkou jsou vykazany v zisku nebo ztraté po dobu trvani ptijéky s pouzitim metody
efektivni trokové sazby.

Zaplacené poplatky za zavedeni avérovych linek jsou vykazany jako transakéni naklady na ptijcky

v mife, ve které je pravdépodobné, Ze ¢ast nebo cela linka bude vyéerpana. V tomto ptipadé je poplatek
odlozen, dokud nedojde k ¢erpani. V pripadé, Ze neexistuje diikaz o pravdépodobném ¢astetném

¢i tplném Cerpéani tvérové linky, je poplatek aktivovan jako pfedplatné na sluzby likvidity a odpisovan
po dobu trvani linky, ke které se vztahuje.

Uveéry jsou ocenény reidlnou hodnotou sniZenou o transakéni naklady a nasledné vykazény
v zistatkové hodnot€ s pouZzitim metody efektivni irokové miry snizené o piipadné ztraty ze sniZeni

hodnoty.

Pijcky jsou klasifikovany jako kratkodobé zavazky, pokud Skupina neméa bezpodminec¢né pravo odlozit
thradu zavazku na dobu nejméné 12 mésict po rozvahovém dni.
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2.19 Vypiyéni naklady

Obecné a specifické vypijéni naklady primo ptiraditelné k potizeni, vystavbé nebo vyrobé
kvalifikovanych aktiv, coz jsou aktiva, ktera nezbytné potfebuji zna¢né ¢asové obdobi,

aby byla pripravena pro zamyslené pouziti nebo prodej, se aktivuji do porizovaci ceny téchto aktiv
do té doby, nez jsou aktiva pfipravena pro jejich zamyslené pouZiti nebo prode;.

Takto aktivované vyptjéni naklady jsou vypocteny jako primérné naklady na financovani (na vydaje
na kvalifikovana aktiva je aplikovan vazeny prameér trokovych naklada).

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

Investi¢ni vynosy z do¢asného investovani specifickych pijcéek jsou do okamziku jejich vyuziti
na kvalifikovan4 aktiva odeéteny z vyptijénich naklada zptisobilych pro aktivaci.

2.20 Leasing
Skupina si pronajima uréité pozemky, budovy a zafizeni.

Leasingy jsou vykazovany jako pravo k uzivani aktiv oproti prislu§nému zavazku k datu, ke kterému

je pronajaté aktivum Skupin€ k dispozici. Kazda splatka najmu je rozliSena na leasingovou a finan¢ni
¢ast. Finanéni naklady jsou tc¢tovany do vykazu zisku a ztraty v prib€hu doby najmu tak, aby byla
zarucena konstantni irokova sazba na zbyvajici zlstatek leasingového zavazku na kazdém obdobi.
Pravo k uzivani aktiva je rovnomérné odepisovano po kratsi dobu z doby Zivotnosti aktiva a doby najmu.

Aktiva a zavazky pochazejici z leasingu jsou prvotné ocenény na zékladé vypoctu souc¢asné hodnoty.
Leasingové zavazky prredstavuji ¢istou sou¢asnou hodnotu nasledujicich leasingovych splatek:

a) Fixni platby o¢isténé o veskeré pohledavky z leasingovych pobidek

b) Variabilni leasingové platby, které zavisi na indexu nebo sazbé

¢) Castky, u nichz se oéekava, ze budou vyplaceny na z4kladé zaruk zbytkové hodnoty

d) Cenu opce na koupi pronajatého aktiva, pokud si je ndjemce dostatecné jisty, ze této opce vyuZije

e) Platby nebo pokuty za pfredc¢asné ukonceny leasing, pokud doba najmu zohlednuje, Ze nadjemce
opce vyuzije

Splatky leasingu jsou diskontovany za pouziti implicitni trokové sazby v najemni smlouvé, pokud je

znama. Pokud tato sazba nemize byt uréena, Skupina pouziva sazbu ptirtastkovych vyptjénich nakladu.

Pravo k pouzivani aktiva je ocenéno v porizovaci cené, ktera obsahuje nasledujici polozky:

f) Hodnota prvotniho ocenéni leasingového zavazku

g) Leasingové platby provedené k datu zah4jeni nebo pfed datem zahajeni leasingu bez veskerych
prijatych leasingovych pobidek

h) Ptipadné primé naklady pti zahajeni nebo naklady na uvedeni do ptivodniho stavu pti ukonceni
najjmu

Platba tykajici se kratkodobych najmi (tj. najmy s dobou najmu 12 mésici a méné od okamziku
zahajeni a bez opce na prodlouzeni) a najmy aktiv s nizkou hodnotou se vykazuji rovnomérné
jako naklad ve vykazu zisku a ztraty po dobu trvani najmu.

o

2.21 Splatna a odlozena dan z prijmit

Dariovy naklad za obdobi se sklad4 ze splatné a odloZené dané. Dari je vykazana v zisku nebo ztraté
kromé pripadd, které souvisi s polozkami vykazanymi v ostatnim Gplném vysledku nebo piimo

ve vlastnim kapitalu. V tom ptipadé je dan také vykazéna v ostatnim tplném vysledku nebo ptimo
ve vlastnim kapitalu.
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Splatna dan z pr{jma se vypocéte na zékladé datiovych zakona, které byly k rozvahovému dni

v zemich, kde Skupina ptisobi a vytvaii zdanitelny zisk, schvileny nebo proces jejich schvaleni
zasadnim zptsobem pokrocil. Vedeni pravidelné vyhodnocuje postupy uplatnéné pii sestaveni
danovych priznani, které se tykaji situaci, kdy spole¢nost interpretuje ptislu$né danové predpisy.

Proto je v pfipadé nutnosti vytvofena rezerva, a to na zakladé ¢astek, u kterych se ocekava, ze budou
zaplaceny finan¢énim aradam.

OdloZena dan se vykazuje u vSech prechodnych rozdilt mezi z@istatkovou hodnotou aktiva

nebo zavazku v konsolidovaném vykazu finanéni pozice a jejich datiovou hodnotou. OdloZené
danové zavazky vsak nejsou vykazany, pokud vyplyvaji z poc¢ateéniho vykazani goodwillu; odlozené
dan se také nevykazuje, pokud vznika z prvotniho zachyceni aktiva nebo zavazku v transakcich
jinych, nez je podnikova kombinace, kdy tyto transakce nemaji dopad na tcetni ani datiovy zisk
nebo ztratu. OdloZena dar se stanovi za pouziti danové sazby (a datiovych zdkon), kter4 byla

k rozvahovému dni schvélena, nebo proces jejitho schvéleni zasadnim zptsobem pokro¢il

a o které se predpoklada, Ze bude uc¢inna v obdobi, ve kterém bude ptislusna odlozené danova
pohledavka realizovana nebo odloZeny danovy zavazek vyrovnan. OdloZena danova pohledavka

z piijmu je vykazana pouze v ptipadeé, Ze je pravdépodobné, Ze budou dostupné budouci zdanitelné
zisky, proti kterym mohou byt piechodné rozdily vyuZity.

OdloZené danové zavazky vychazeji ze zdanitelnych prechodnych rozdila vyplyvajicich z investic
v deefinych spole¢nostech, pfidruzenych spole¢nostech a spole¢nych podnicich. Vyjimkou

je odlozena dan z piijmu, kde je nacasovani zruseni doc¢asného rozdilu fizeno Skupinou

a je pravdépodobné, ze docasny rozdil nebude zrusen v dohledné budoucnosti.

Odlozené danové pohledavky jsou v ptipadé odeditatelnych prechodnych rozdila, vyplyvajicich

z investic v dcefinych spole¢nostech, pfidruzenych spolecnostech a spole¢nych podnicich, vykazany
pouze, pokud je pravdépodobné, Ze piechodny rozdil bude v budoucnosti zrusen a existuje
dostateény zdanitelny zisk, proti kterému mize byt prechodny rozdil vyuzit.

OdloZené danové pohledavky a zavazky jsou vzijemné kompenzovany, pokud existuje pravné
vymahatelné pravo kompenzace splatnych danovych pohledavek proti splatnym danovym zavazkiim
a pokud se odlozené danové pohledavky a zavazky vztahuji k danim z p¥ijm, které jsou vybirany
stejnym finan¢nim Gfadem, bud’ pro stejné zdanované Géetni jednotky, nebo pro rtizné zdanované
ucetni jednotky, u kterych je zdmér vyporadat zistatky v ¢isté hodnoteé.

Skupina Gétuje o odloZené datové pohledavee nebo zavazku z prava uzivani aktiva a zavazku z
leasingu v ¢isté hodnoté.

Splatna dan z piijmi se v rozsahu, ve kterém je neuhrazena, vykazuje jako zavazek. Pokud vyse
zaplacené dané€ z ptijmu prevysuje dluznou ¢astku, je tento piebytek vykazan v ramei
kratkodobych aktiv.

2.22 Viynosy ze smluv se zakazniky

Vynosy ze smluv se zakazniky zahrnuji prodej bytovych jednotek a prodej sluzeb v oblasti spravy
nemovitosti.

Trzby jsou vynosy plynouci z béZnych ¢innosti Skupiny. Vinosy se vykazuji ve vysi transakéni ceny.
Transakéni cena je ¢astka protiplnéni, na kterou Skupina ofekava narok vyménou za prevod kontroly
nad slibenymi aktivy nebo sluzbami na zdkaznika, s vyjimkou ¢astek vybranych jménem tfetich stran.
Vynosy se vykazuji po odecteni slev, navratnosti a dané z pfidané hodnoty.

(a) Trzby z prodejit bytovych jednotek
Trzby z prodejt bytovych jednotek jsou vykazany v okamziku, kdy kontrola nad majetkem presla
na kupujiciho. Za tento moment je povazovan okamzik, kdy byla uzaviena kupni smlouva s kupujicim

a zaroven byl preveden pravni titul vlastnictvi na katastralnim Gradu. Pfed vykazanim trzeb je rovnéz
nutné, aby stavba nemovitosti byla dokonéena a pfipravena k prodeji, véetné potiebnyjch povoleni.
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Nejvetsi ¢ast transakéni ceny je obvykle placena predem, ¢aste¢né pied podpisem smlouvy se
zakaznikem a ¢aste¢né po podepsani, ale obé pred prevodem vlastnického prava. Zalohy ptijaté od
zakaznika pred prevodem vlastnictvi majetku na kupujiciho jsou klasifikovany jako smluvni zavazky.

(b) Viynosy z poskytovanych sluzeb
Vynosy z poskytovanych sluzeb zahrnuji:

e  Manazerské sluzby

e  Sluzby vyvojového procesu

e  Designové a interiérové sluzby
e  Ostatni sluzby

Skupina poskytuje sluzby na zakladé smluv s pevnou a variabilni cenou. Vynosy z poskytovani
manazerskych sluzeb jsou zatctovany v priibéhu tcetniho obdobi, ve kterém jsou sluzby poskytovéany,
protoZe zakaznik soucasné prijima a spotfebovava vyhody plynouci ze sluzeb skupiny tak, jak je skupina
poskytuje. To se uréuje na zakladé skute¢né stravenych pracovnich hodin vzhledem k celkovému
oc¢ekavanému poctu pracovnich hodin.

U sluzeb vyvojového procesu, které jsou provadény na zakladé smluv s pevnou cenou, se vynosy zauctuji
v okamziku, kdy je dosazeno milniku vyvojovych praci a jsou dodany zdkaznikovi (zdkaznik ziska
kontrolu nad slibenym aktivem a Skupina poskytne toto dil¢i plnéni).

Designové a interiérové sluzby jsou zatctovany v okamziku, kdy je finalni produkt dodan zakaznikovi
a v disledku toho zakaznik ziska kontrolu nad pfislibenym aktivem a Skupina splni zdvazek k plnéni.

Pokud smlouvy zahrnuji vice zavazki k plnéni, transakéni cena je ptifazena ke kazdému samostatnému
zavazku plnéni na zakladé relativnich samostatnych prodejnich cen. Pokud tyto nejsou p¥imo
pozorovatelné, jsou odhadnuty na zakladé oéekavanych nakladt plus marze. Odhady vynosii, naklad
nebo rozsahu postupu smérem k dokonceni jsou revidovany, pokud se zméni okolnosti. Jakékoli
vysledné zvyseni nebo snizeni odhadovanych vynost nebo nakladt se promitne do zisku nebo ztraty

v obdobi, ve kterém se vedeni dozvi o okolnostech, které vedly k revizi.

(¢c) Pruekfinancovani

Skupina m4 urcité smlouvy, u nichZ doba mezi ptevodem slibeného zboZi nebo sluzeb zakaznikovi

a zaplacenim zdkaznikem presahuje jeden rok. Zakaznikim, kteti plati viznamnou ¢ast ceny bytové
jednotky v pfedstihu, nabizi Skupina slevy. Odhadovany vliv prvku financovéni v§ak neni vyznamny.
V disledku toho skupina neupravuje zddnou z transakénich cen o ¢asovou hodnotu penéz.

2.23 Ostatni vijnosy — trzby z pron@mu

Skupina jako pronajimatel pronajima nemovitosti formou operativniho leasingu. Nemovitosti
pronajimané formou operativniho leasingu jsou zahrnuty v rozvahové polozce investice do nemovitosti.
Trzby z pronajmu nemovitosti jsou vykazovany v zisku nebo ztraté rovnomeérné po dobu trvani smlouvy.

2.24 Ostatni vynosy — trzby z prodeje investic do nemovitosti

Zisk nebo ztrata z prodeje investic do nemovitosti (pozemki) jsou vykazany jednorazoveé v momenté
prechodu kontroly nad nemovitosti na kupujiciho. Za tento moment je povazovan okamzik,

kdy je uzaviena nepodminéna kupni smlouva s kupujicim a zaroven byla podana zZadost o pievod
pravniho titulu vlastnictvi na katastralni afad. Zisk nebo ztrata z prodeje investic do nemovitosti

je vykazovana netto.
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2.25 Urokové viynosy a naklady

Urokové vynosy a naklady se vykazuji pomoci metody efektivni tirokové sazby, s vjimkou vyptijénich
nékladt vztahujicich se ke kvalifikovanym aktiviim, které jsou aktivovany do porizovaci ceny

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

bez ohledu na to, zda jsou oceniovana realnou hodnotou ¢i nikoliv.

Metoda efektivni tirokové sazby je metoda vypoctu zlistatkové hodnoty finanéniho aktiva nebo
finan¢niho zavazku a ptitazeni trokového vynosu nebo trokového nakladu do prislusného obdobi.
Efektivni arokovéa sazba je sazba, ktera presné diskontuje odhadované budouci penézni platby

nebo piijmy po celou dobu o¢ekavané Zivotnosti finanéniho nastroje nebo kratsi obdobi tam,

kde je to vhodné, na ¢istou ti¢etni hodnotu finanéniho aktiva nebo finanéniho zavazku. Pii vypoctu
efektivni trokové miry Skupina odhaduje penézni toky pii zohlednéni v§ech smluvnich podminek
finan¢niho néstroje (napt. predplacené opce), ale nebere v ivahu budouci Gvérové ztraty. Vypocet
zahrnuje vSechny poplatky a body zaplacené nebo pfijaté mezi smluvnimi stranami, které jsou nedilnou
soucasti efektivni trokové miry, transakéni néklady a vSechny ostatni prémie nebo slevy.

U finan¢nich aktiv, u kterych doslo ke znehodnoceni tvéru (faze 3), se trokovy vynos vypo¢ita aplikaci
efektivni tirokové sazby na jejich AC, sniZenou o rezervu OUZ.

2.26 Zaméstnanecké pozitky

Zavazky ze zaméstnaneckych pozitkd véetné nepenézitych davek a nemocenské dovolené,

u nichz se o¢ekava, Ze budou vyporadany do 12 mésicti po skonceni obdobi, ve kterém zameéstnanci
vykonavali ¢innost, jsou uznany za sluzby zameéstnanc az do konce obdobi a jsou ocenény v ¢astkach,
které maji byt uhrazeny pti vyporadani zavazki. Zavazky jsou v rozvaze prezentovany jako bézné zavazky
tykajici se zaméstnaneckych pozitka.

Skupina za své zaméstnance odvadi platby do statniho penzijniho systému na zakladé hrubych mezd
podle zakonem stanovenych sazeb a pravidel vipoc¢tu odvodi. P¥ispévky na socialni pojisténi

jsou uctovany do nakladi ve stejném meésici jako souvisejici mzdové naklady. Zadné jiné zaméstnanecké
pozitky Skupina neposkytuje.

2.27 Viynosy z dividend

Vymnosy z dividend se vykazuji, jakmile vznikne pravo na ptijeti platby.

2.28 Vyplacené dividendy

Rozdéleni dividend akcionaiim Spoleénosti je v ti¢etni zavérce Skupiny vykazovano jako zavazek
v obdobi, kdy jsou dividendy schvaleny akcionafi Spole¢nosti.

2,29 Spitiznéné strany

Spriznénymi stranami Skupiny se rozumi:

o  akcionéti, ktefi pfimo nebo neprimo ovladaji Skupinu, a spole¢nosti, ve kterych maji rozhodujici
nebo podstatny vliv; akcionafi, ktefi maji podstatny vliv na Skupinu, pfimo nebo nepiimo,
a spolecnosti, ve kterych maji rozhodujici vliv,

o  clenové statutarnich, dozoréich a ridicich organa Skupiny a osoby blizké témto osobam,

o  vCetné Gcetnich jednotek, kde tito ¢lenové maji podstatny nebo rozhodujici vliv,

o  pridruzené spole¢nosti a spole¢né podniky.

Vyznamné transakce a zlstatky se spiiznénymi stranami jsou uvedeny v Poznamce 26.
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2.30 Udalosti po skonéeni iié¢etnitho obdobi

Udalosti po skonéeni ti¢etniho obdobi, které poskytuji dodate¢né informace o pozici Skupiny

k rozvahovému dni (udélosti upravujici ti¢etni zavérku) jsou zohlednény v konsolidované ticetni zavérce.
Udalosti po skonceni tcetniho obdobi, které nepatii mezi udalosti upravujici acetni zavérku,

jsou uvedeny v priloze, pokud jsou vyznamné.

3. Rizeni finané¢nich rizik
3.1  Faktory finanénich rizik

Z ¢innosti Skupiny vyplyva celd fada finanénich rizik: riziko likvidity, Gvérové riziko a trzni riziko
(vCetné ménového rizika a irokového rizika). Celkova strategie fizeni rizik Skupiny se zaméfuje

na neptedvidatelnost finan¢nich trhi a snazi se minimalizovat potencidlni negativni dopady na finanéni
vysledky Skupiny.

Rizeni finanénich rizik spad4 do odpovédnosti vedeni Skupiny.
Riziko likvidity

Obezi'etné fizeni rizika likvidity pfedpoklada udrzovani dostate¢né trovné penéznich prostiedkd,
dostupnosti financovani z priméfeného objemu avérovych linek uréenych k tomuto tcelu a moznosti
uzavtit trzni pozice. Cilem Skupiny je udrZet pruznost financovani prostiednictvim stélé dostupnosti
avérovych linek urcenych k tomuto tGéelu.

Jednim z kli¢ovych nastroji fizeni kratkodobého rizika likvidity je vytvofeni transparentni majetkové
struktury za pomoci koncentrace majetkovych tcéasti do spole¢nosti FINEP HOLDING, SE, ktera zajisti
Skupiné lepsi ptistup k ptjckdm nebo jinym externim zdrojim financovéni. Skupina vytvorila model
fizeni penéznich tokd, ktery se pouZziva pro sledovani skute¢nych penéznich toka a pro prognozy
potieb financovani.

NiZe uvedené tabulky analyzuji finanéni zavazky Skupiny k 31. prosinci 2022 a 2021 podle zbytkové
doby splatnosti. Castky uvedené v tabulce predstavuji smluvni nediskontované penézni toky.

31. prosince 2022 Uéetni Celkovybudouci MénéneZz 3 mésice Vice nez
(mil. K¢) hodnota penézni odtok 3 mésice azirok 1az2roky 2azslet 5let
Zavazky

Pijcky 2362 2 600 0 161 655 1585 199
Zéavazky z leasingu 246 464 9 25 34 105 201
Obchodni a jiné zavazky 297 297 290 o] 7 o) o)
Zéavazky vaci

akciondfim 225 256 0 64 64 128 0
Zavazky celkem 3130 3 617 299 250 760 1818 490
31. prosince 2021 Uéetni Celkovy budouci Ménénez 3 mésice Vice nez
(mil. K¢) hodnota penézni odtok 3 mésice azirok 1az2roky =2azglet 5 let
Zavazky

Pijcky 1280 1410 o) 74 413 923 o)
Zavazky z leasingu 70 108 2 7 6 20 73
Obchodni a jiné zavazky 228 228 196 1 0 31 0
Zavazky vici

akcionafim 281 322 0 64 64 194 0
Zavazky celkem 1859 2 068 198 146 483 1168 73
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Uvérové riziko

Uvérové riziko predstavuje riziko neschopnosti protistrany plnit své finanéni zavazky vii¢i Skuping,

v dtisledku ¢ehoz by Skupina mohla utrpét ztratu. Uvérové riziko vznika v souvislosti s penéznimi
prostiedky a penéznimi ekvivalenty, derivatovymi finanénimi nastroji a vklady v bankach a finanénich
institucich a rovnéz v dtisledku tvérového rizika plynouciho z tvérové angazovanosti viici klienttim,
véetné neuhrazenych pohledavek, poskytnutych ptijcek a budoucich dohodnutych transakei.

Kvantifikace avérového rizika je zaloZena na fadé kli¢ovych kritérii, pro ktera je vfznamnym
faktorem predevsim riziko spojené s rizikem selhani protistrany béhem transakce, které mtize

mit negativni dopad na zisk a penézni tok Skupiny. Skupina proto ptijala zdsadu obchodovat pouze
se spolehlivymi partnery, a pokud je to nutné, ziskat dostate¢né zaruky za i¢elem sniZeni rizika
finané¢ni ztraty v ptipadé poruseni povinnosti protistranou. Pro analyzu protistran pouziva Skupina
interni informace a sluzby externiho dodavatele informaci. Mezi dalsi kli¢ové principy fizeni
uvérového rizika patri:

o  Skupina spolupracuje pouze se stabilnimi bankami, které jsou ¢leny nadnarodnich skupin,
aby bylo v maximalni moZzné mii'e eliminovano avérové riziko;

o  Skupina poskytuje piijcky pievazné spole¢nym podnikiim a ptidruzenym spole¢nostem. Pijcky
poskytnuté tietim stranam jsou poskytovany zcela vyjimecné a pouze na zakladé dlouhodobych
obchodnich vztahti, ¢im? je Gvérové riziko omezeno na ptijatelnou troven.

Pro tcely stanoveni o¢ekavanych avérovych ztrat Skupina uplatiiuje zjednoduseny ptistup IFRS 9,
ktery pouziva odhad oc¢ekavanych ztrat Zivotniho cyklu pro vSechny bézné pohledavky z obchodniho
styku. Kratkodobé pohledavky jsou dale klasifikovany podle spole¢nych charakteristik z hlediska
uvérového rizika a splatnosti. Na zdkladé toho Skupina posuzuje ocekavané miry tvérovych ztrat

u obchodnich pohledavek.

Ocekavané miry avérovych ztrat jsou zaloZeny na historickém obratu pohledavek a ro¢nich odpisech.
Historicka mira avérovych ztrat je pak upravena o vyhled do budoucna s ohledem na budouci ocekavany
vyvoj makroekonomickych ukazateli, které maji dopad na solventnost zakazniki. Jako vhodny ukazatel
nastavila Skupina meziro¢ni zménu hrubého domaciho produktu (HDP) v Ceské republice.

Na tomto zakladé byla k 31. prosinci 2022 a 31. prosinci 2021 stanovena opravné polozka k obchodnim

a jingm pohledavkam tak, jak je prezentovano nize. Hrubé tcetni hodnoty rovnéz predstavuji maximalni
uvérové riziko, kterému je Skupina vystavena prostfednictvim téchto aktiv:

Celozivotni tivérova ztrata na zakladé matice tvorby

opravnych polozek

Po splatnosti Po splatnosti Po splatnosti
31. prosince 2022 Pred méné nez méné nez vice nez
(mil. K¢) splatnosti 90 dni 360 dni 360dni  Celkem
Ocekavana mira Gvérové ztraty 0,06 % 10 % 25 % 40 %
Hrubé ucetni hodnota — obchodni
pohledavky 48 1 3 6 58
Opravna polozka o o -1 -2 -3
Hrub4 ucetni hodnota — ostatni
pohledavky 31 0 o] 0 31
Opravna polozka o o o o o)
Cista tiéetni hodnota — obchodni
a ostatni pohledavky 79 1 2 4 86
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Celozivotni tivérova ztrata na zakladé matice tvorby

opravnych polozZzek

Po splatnosti

Po splatnosti

Po splatnosti

31. prosince 2021 Pied méné nez méné nez vice nez

(mil. K¢) splatnosti 90 dni 360 dni 360dni Celkem
Ocekéavana mira Gavérové ztraty 0,06 % 10% 25 % 53 %

Hrubé ucetni hodnota — obchodni

pohledavky 60 2 1 30 93
Opravna polozka o o o -16 -16
Hruba tcetni hodnota — ostatni

pohledavky 36 0 0 2 38
Opravna polozka o -1 -1
Cista tiéetni hodnota — obchodni

a ostatni pohledavky 96 2 1 15 114

Skupina vykazala neuhrazené dividendy po splatnosti od spole¢nych podniki ve vysi 3 mil. K¢
(31. prosinec 2021: 7 mil. K¢). Skupina nevytvotila Zzddné olekavané opravné polozky k avérim
k 31. prosinci 2022, ani nedobytnou pohledavku za neuhrazené dividendy k 31. prosinci 2021.

K 31. prosinci 2022 ¢inila zbyvajici ¢ast pohledavek po splatnosti 7 mil. K¢ (k 31. prosinci 2021:
28 mil. K¢), ke kterym Skupina vytvotila k 31. prosinci 2022 opravnou polozku ve vysi 3 mil. Ké
(k 31. prosinci 2021 Skupina vytvorila opravnou polozku ve vysi 17 mil. K¢).

Uvérova kvalita poskytnutych piijéek a k nim vztaZena opravné polozka jsou prezentovany tak,
jak je prezentovano nize. Tabulky rovnéz predstavuji maximalni avérové riziko, kterému je Skupina
vystavena prostiednictvim téchto aktiv:

31. prosince 2022

Faze 1—12 mésicti OUZ

Faze 3 celozivotni
OUZ — polozky s
individualné
sniZzenou hodnotou

Interni rating 10,
Spiiznéné strany,

Interni rating 12,
Tieti strany,

Tieti strany,

(mil. K¢) PS: 0,56 % PS: 1,5 % PS: 100 % Celkem

Ocekavana mira Gverové ztraty 0,35 % 0,75 % 100 %
Poskytnuté pijcky — hrub hodnota 868 60 35 963
Opravna polozka -3 o -35 -38
Poskytnuté pijcky — ¢istd hodnota 865 60 o 925

Faze 3 celozivotni

0OUZ — polozky s

individualné

Faze 1—12 mé&sicti OUZ  sniZenou hodnotou

Interni rating 10, Interni rating 12,

31. prosince 2021 Spriznéné strany, Treti strany, Treti strany,
(mil. K¢) PS: 0,56 % PS:1,5% PS: 100 % Celkem

Ocekévana mira Gavérové ztraty 0,28 % 0,75 % 100 %
Poskytnuté ptijéky — hruba hodnota 1061 133 36 1230
Opravna polozka -3 -1 -36 - 40
Poskytnuté ptijéky — ¢istd hodnota 1058 132 o 1190

* OUZ - odekavana tvérova ztrata
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Skupina pouziva formalizovany interni Gvérovy rating ke sledovani tvérového rizika souvisejictho

s poskytnutymi avery. Pro tyto tiéely Skupina pouzila interni ratingovou stupnici s internim ratingem
1-22 pro své uvery poskytnuté k 31. prosinci 2022 a 31. prosinci 2021 na zakladé pravdépodobnosti
jejich selhani. Skupina zahrnula do faze 1 protistrany s internim ratingem 1-12, do faze 2: protistrany
s internim ratingem 13-16 a faze 3: protistrany s internim ratingem 17-22. V letech koncicich

31. prosince 2022 a 31. prosince 2021 nedoslo k zadnym pohybtim mezi etapami.

Vzhledem k tomu, Ze avéry jsou poskytovany nékolika spfiznénym a tietim strandm s individualni

hodnotou nizsi nez 14 % celkovych tvéri k 31. prosinci 2022 (2021: 25 %), je koncentrace tvérového
rizika relativné nizka.

Kauce zaplacené jako zaruka ve vy$i 8 mil. K¢ k 31. prosinci 2022 byly vykazany v rozvaze na fadku
Penézni prostiedky na vazanych tctech a ve vysi 8 mil. K¢ na fadku Ostatni kratkodobé pohledavky
(k 31. prosinci 2021: 10 mil. K¢ na fddku PenéZni prosttedky na vazanych Gétech a 8 mil. K¢ na radku
Ostatni dlouhodobé pohledavky).

Zustatky vykazané v rozvaze na fadku PenéZzni prostfedky na vazanych tctech jsou vedeny na zvlastnich
bankovnich taétech a predstavuji vysoce kvalitni finan¢ni aktiva. Tyto kauce budou vraceny zpét, pokud
Skupina splni urcité pozadavky mistni obecni samospravy po dokonéeni budoucich staveb. Skupina
ocekava, ze pozadavky po dokonceni urcitych projekta splni. K 31. prosinci 2022 a k 31. prosinci 2021
byla vykdzana nevyznamna opravna polozka na oc¢ekavané Gvérové ztraty.

Céstka 8 mil. K& vykdzéna v rozvaze na fadku PenéZni prostfedky na vazanych tétech
(k 31. prosinci 2021: 10 mil. K¢) byla v pribéhu roku sniZena s ohledem na aktualni ekonomickou
situaci a zvySenou miru inflace.

K 31. prosinci 2022 Spole¢nost drzela hotovost na vazaném bankovnim 6¢tu bez aktivniho ptistupu
jako zajisténi k vydanym vetejné obchodovanym dluhopistim:

o  vevysi 8 mil. K¢ na radku Ostatni kratkodobé pohledavky (k 31. prosinci 2021: 8 mil. K¢).
Tato financni aktiva jsou na c¢tu u J&T BANKA blokovana az do splatnosti vefejné obchodovanych
dluhopist vydanych spole¢nosti FINEP Hloubétin a.s. (viz Poznamka 14)

K 31. prosinci 2022 a 31. prosinci 2021 méla J&T BANKA rating A podle Moody’s, ktery spliiuje definici
vysoké avérové kvality a nizkého Gvérového rizika. K 31. prosinci 2022 a 31. prosinci 2021 nebyla

vykazéana Zadna opravna polozka na ivérové ztraty.

Zmény opravnych poloZek k obchodnim a jinym pohled4vkam a poskytnutym tvértim byly nésledujici:

Obchodni
ajiné Poskytnuté ptjcky
pohledavky Celkem
Poskytnuté
Faze 1 Faze 2 Faze 3 pujcky celkem
Pocéateéni stav opravné polozky
k1. lednu 2021 13 3 1 36 40 53
Navyseni opravné polozky k avérim
zauctované do zisku nebo ztraty v
pribéhu roku 4 1 -1 0 0 4
Stav k 31. prosinci 2021 17 4 o 36 40 57
Navyseni opravné polozky k avérim
zatctované do zisku nebo ztraty
v pribéhu roku -14 -1 0 -1 -2 -16
Stav k 31. prosinci 2022 3 3 0 35 38 41

Uvérové riziko likvidnich finanénich nastrojii je omezené, protoZe protistrany jsou banky s Gtvérovym
ratingem investi¢niho stupné. Z tohoto dtivodu je dopad sniZeni hodnoty hotovosti nevyznamny.

29



FINEP HOLDING, SE
Priloha ke konsolidované Gcetni zavérce podle IFRS
za rok kon¢ici 31. prosince 2022

Pro ztstatky zavazkid na pozadani Skupina nevytvorila Zddnou rezervu z dtivodu nizké nebo nulové
pravdépodobnosti selhani banky. Vysoka tvérova kvalita je definovana Skupinou podle externiho
ratingu, ktery je lepsi nez BBB (S&P) a Baa2 (Moody’s).

NiZe uvedena tabulka zobrazuje rating a z@istatky s hlavnimi bankami k rozvahovému dni tak,
jak je prezentovano nize. Tabulky rovnéz predstavuji maximalni avérové riziko, kterému je Skupina
vystavena prostiednictvim téchto aktiv:

(mil. K¢) Rating 31. prosince 2022 31. prosince 2021
Ceska spofitelna a.s. A1 526 652
Ceskoslovenska obchodni banka a.s. A1l 219 266
Ceskoslovenska obchodna banka a.s. A3 22 20
(Slovakia)

UniCredit Bank Czech Republic a.s. A3 64 95
Komeréni banka a.s. A1 49 488
Raiffeisenbank a.s. A2 19 91
MONETA Money Bank a.s. A2 13 86
Celkem 912 1698

Vedeni Skupiny ¢tvrtletné posuzuje obchodni a jiné pohledavky po splatnosti a poskytnuté pajéky
po splatnosti a vyhodnocuje pravdépodobnost ipadku nebo vyznamnych finan¢nich potizi dluznika.

Skupina rovnéz ¢tvrtletné posuzuje, zda nedoslo ke snizeni hodnoty finan¢nich aktiv nebo jejich
skupiny.

Béhem Géetniho obdobi nebyla Skupina vystavena koncentraci tvérového rizika spojeného s jednotlivymi
protistranami, kromé koncentrace tivérového rizika ve vztahu k Ceské spofitelné a Ceskoslovenské
obchodni bance, protoZe jinak trzby Skupiny pochézeji z prodeje byt a prondjmu kancelarskych prostor
velkému poctu zdkaznikli a najemnikt. Koncentrace ivérového rizika u poskytnutych tvért je povazovana
za nizkou.

Trzni riziko
(@) Urokové riziko

Urokové riziko piedstavuje riziko, Ze hodnota budoucich penéZnich toki finanéniho nastroje se bude
ménit v diisledku zmén trznich trokovych sazeb.

Skupina je vystavena riziku zmén tirokovych sazeb, jelikoZ si spole¢nosti ve Skupiné ptij¢uji finanéni
prostfedky za pevné a pohyblivé trokové sazby. Vétsina financujicich bank stanovuje trokovou sazbu
jako pohyblivou referenc¢ni trzni tirokovou sazbu plus pevnou marzi. V ramci piipravy jednotlivych
projektovych podnikatelskych plani je testovana citlivost Skupiny na ptsobeni Grokového rizika

ve vztahu k ziskové marzi, coz je zaroveii jednim z kritérii, které Skupina zvazuje p¥i rozhodovani

o prijeti ¢i zamitnuti akvizice.

Urokové riziko Skupiny vznika pievazné z pijéek.
Pijcéky sjednané s pohyblivou Grokovou sazbou vystavuji Skupinu arokovému riziku penéznich tok.

K 31. prosinci 2022 tvotily prijaté ptijéky s pohyblivou Grokovou sazbou 36 % z celkovych ptijéek
(2021: 39 % z celkovych pujcek), podrobnosti viz Pozndmka 14.

Skupina je vystavena riziku vyplyvajicimu z pohybt pievladajicich trovni trznich arokovych sazeb,
které ovliviiuji jeho finanéni pozici a penézni toky. NiZe uvedenéa tabulka shrnuje vystaveni Skupiny
urokovému riziku. Tabulka uvadi souhrnné ¢astky na zakladé pohyblivé tirokové miry Groc¢enych
finanénich aktiv a zavazki v Géetnich hodnotach, usporadanych podle diivéjsiho z dat smluvni zmény
urokové sazby nebo splatnosti.
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Na pozadani
31. prosince 2022 a méné nez 1 mésic az 6 mésici 0Od 1 roku
(mil. K¢) 1 mésic 6 mésica  az 12 mésicu doslet Celkem
Poskytnuté tvéry — variabilni arokova sazba o) o) 26 228 254
Bankovni Gcty 912 0 0 0 912
Pohyblivé Grocena finanéni aktiva celkem 912 o 26 228 1166
Piijcky — variabilni tirokova sazba 0 0 0 847 847
Pohyblivé arocené finanéni
zavazky celkem 0 1) 1) 847 847
Cista otevi‘ena tirokova pozice
k 31. prosinci 2022 912 o 26 - 619 319
Na pozadani
31. prosince 2021 aménénez 1mésicaz 6 mésica 0Od 1 roku
(mil. K¢) 1 mésic 6 mésicii  az 12 mésici doslet Celkem
Poskytnuté avéry — variabilni tirokova sazba 53 0 227 397 677
Bankovni acéty 1698 ) ) 0 1698
Pohyblivé tirocena finanéni aktiva celkem 1751 o 227 397 2375
Piijéky — variabilni tirokova sazba 0 15 26 462 503
Pohyblivé arocené finanéni zavazky
celkem 0 15 26 462 503
Cista otevirena trokova pozice
k 31. prosinci 2021 1751 -15 201 - 65 1872

Nz evNs

Pokud by k 31. prosinci 2022 byla tirokova sazba o 50 bazickych boda vyssi / (nizsi

(2021: 9,4 mil. K¢).

(b) Ménové riziko

) a ostatni proménné
by se nezménily, zvysil (+) / sniZil (-) by se zisk po zdanéni a vlastni kapitéal za obdobi o 1,6 mil. Ké

Meénové riziko je riziko zmény hodnoty finan¢nich nastroji v disledku zmén sménnych kurzi cizich
mén. Skupina je vystavena riziku vyplyvajicimu z vlivu zmén prevladajicich sménnych kurzt cizich mén
na jeho finanéni pozici a penézni toky. Skupina posuzuje v pravidelnych intervalech svou cizoménovou
pozici a nasledné sjednéva a strukturuje své finanéni dohody tak, aby minimalizovala ménové riziko.

Jelikoz prevazna ¢ast aktiv a zdvazkt Skupiny je denominovana ve funkéni méné (¢eska koruna
v ¢eskych spoleénostech, euro v maltské a slovenskych spole¢nostech), je ménové riziko Skupiny omezené.

Nize uvedeni tabulka shrnuje angazovanost Skupiny vii¢i ménovému riziku k rozvahovému dni:

31. prosince 2022

(mil. K¢é) Finan¢ni aktiva Finanéni zavazky Cista rozvahova pozice

EUR 230 -147 83
USD 15 o 15
Celkem 245 -147 98

31. prosince 2021

(mil. K¢é) Finan¢ni aktiva Finanéni zavazky Cista rozvahova pozice

EUR 243 o 243
USD 7 0 7
Celkem 250 250

Zustatek finanénich aktiv denominovanych v eurech a dolarech piedstavuje penéZzni prostiedky

na eurovém bankovnim t¢tu, pijcka poskytnuta v EUR a USD a obchodni pohledavky v eurech.

Zustatek finan¢nich zavazki denominovanych v eurech predstavuje pijcky.
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Nésledujici tabulka uvadi citlivost zisku pied zdanénim nebo ztraty a vlastniho kapitalu na divodné
mozné zmény ménovych kurzi k rozvahovému dni viéi K¢, v pripadé
Ze ostatni proménné by se nezménily:

(mil. K¢) 2022 2021
Zisk po zdanéni Vlastni kapital Zisk po zdanéni Vlastni kapital
EUR zhodnoceni o0 10 % 8 5 24 19
EUR znehodnoceni o 10 % -8 -5 -24 -19
USD zhodnoceni o 10 % 2 1 1 1
USD znehodnoceni o 10 % -2 -1 -1 -1
3.2  Skupiny finanénich nastroji a kategorie ocenéni
Odsouhlaseni mezi skupinou finan¢énich néstroji a kategorii ocenéni je uvedeno nize:
Zustatkova Zustatkova
hodnota hodnota
k 31. prosinci k 31. prosinci
Radek vykazu Skupina finanéniho Kategorie 2022 2021
finanéni pozice nastroje pro ocenéni Pozn. (mil. K¢) (mil. K¢)
Aktiva
Dlouhodoba aktiva
Finanéni néstroje Nastroje vlastniho
v realné hodnoté kapitélu v realné hodnoté
vykézané do zisku vykézané Realna hodnota
nebo ztraty do zisku nebo ztraty pres zisky a ztraty 5.3 o) 22
Poskytnuté ptijéky Poskytnuté pijcky Zustatkova hodnota 9 681 840
Ostatni dlouhodobé
pohledavky Ostatni pohledavky Zustatkova hodnota 10, 3.1 o 5
Ostatni dlouhodobé PenéZni prostredky
pohledavky na vazanych tGétech Zustatkova hodnota 10, 3.1 0 8
Kratkodoba aktiva
Obchodni a jiné
pohledavky Obchodni pohledavky Zustatkova hodnota 10 55 77
Obchodni a jiné
pohledavky Jiné pohledavky Zustatkova hodnota 10 31 37
Poskytnuté ptijéky Poskytnuté pijcky Zitstatkova hodnota 9 244 350
Penézni prostiedky PenéZni prostiedky
na vazanych tétech na vazanych tGctech Zustatkova hodnota 3.1 8 10
Penézni prostredky PenéZni prostredky
a penézni ekvivalenty a penézni ekvivalenty Zustatkova hodnota 12 920 1702
Zavazky
Dlouhodobé zavazky
Dlouhodobé pijcky Dlouhodobé pijcky Zustatkova hodnota 14 2202 1208
Dlouhodobé zavazky viici
akcionafim Zéavazky vici akcionarim Zustatkova hodnota 16 167 220
Ostatni dlouhodobé Ostatni dlouhodobé
zavazky zavazky Zustatkova hodnota 15 3 31
Kratkodobé zavazky
Kratkodobé pijcky Kratkodobé ptijcky Ztstatkova hodnota 14 160 72
Kratkodobé zavazky viici
akcionarim Zavazky vici akcionaifim  Zistatkova hodnota 16 58 61
Obchodni a jiné zavazky Obchodni zavazky Zistatkova hodnota 15 277 145
Obchodni a jiné zévazky Jiné zévazky Zustatkova hodnota 15 19 55
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Rizeni kapitalu

Cilem Skupiny pfi fizeni kapitalu je zarucit schopnost pokracujiciho trvani Skupiny s cilem zajistit
navratnost kapitalu pro akcionare a prinosy pro ostatni zainteresované strany a udrzet optimalni
strukturu kapitalu s cilem snizit naklady na kapital. Aby Skupina mohla udrzet nebo upravit strukturu
kapitalu, maze upravit vysi dividend vyplacenych akcion&itm, vratit akcionartm kapital, vydat nové
akcie nebo prodat majetek s cilem snizit dluh. Dlouhodobé piijéky nejsou povazovany za soucast
kapitalu, protoZe jsou specifické pro jednotlivé projekty.

Skupina se obdobné jako jiné spole¢nosti v daném sektoru snazi dosahnout maximélni navratnosti
kapitalu akcionafum. Proto se Skupina snazi investovat do projekti s vyssi interni mirou navratnosti
kapitalu (IRR), ne? je trokova sazba Gétovana bankami na poskytnuté Gvéry a minimalizovat tak kapital
potiebny pro takovéto projekty. Rizeni kapitalu je propojeno s fizenim likvidity.

Skupina neméla v pribéhu roku 2022 ani 2021 zZadné externé predepsané kapitalové pozadavky.
Celkovy kapital pod spravou Skupiny odpovida celkovému vlastnimu kapitalu ptipadajicimu
na akcionare Spole¢nosti ve vysi 6 455 mil. K¢ (31. prosince 2021: 5 865 mil. K¢).

3.3 Odhad realné hodnoty finanénich nastroji

Reélna hodnota je ¢astka, za kterou by bylo mozné smeénit finanéni nastroj mezi informovanymi
stranami ochotnymi uskutec¢nit transakei, tedy ne pti nuceném prodeji nebo likvidaci, a je nejlépe
vyjadiena kotovanou trzni cenou na aktivnim trhu.

Skupina stanovuje odhad realné hodnoty finan¢nich néstroji pomoci dostupnych informaci o trhu,
pokud existuji, a odpovidajicich oceniovacich metod. Pro stanoveni odhadu re4lné hodnoty
finan¢niho nastroje je pii interpretaci iidajt o trhu nezbytné nutné aplikovat asudek.

Vedeni vyuzilo pii stanoveni realné hodnoty finan¢nich nastroji veskeré dostupné informace
o trhu. Rtizné trovneé byly stanoveny nasledovné:

«  Uroven 1: Realna hodnota finanénich néastroji obchodovanych na aktivnich trzich je zaloZena
na koétovanych trznich cenach platnych k rozvahovému dni. Trh je povaZovan za aktivni, pokud jsou
kétované ceny snadno a pravidelné dostupné na burze, od obchodniki, maklért, odvétvi podnikani
Skupiny, ocenovacich sluzeb nebo od regula¢ni agentury a tyto ceny piedstavuji skutecné

a pravidelné se vyskytujici obchodni transakce za obvyklych trznich podminek.

«  Uroven 2: Realna hodnota finanénich néstrojii, které nejsou obchodovany na aktivnim trhu
(napt. mimoburzovni derivaty) je uréena pomoci ocetiovacich technik. Tyto techniky ocetiovani
maximalizuji vyuziti pozorovatelnych trznich dat, pokud jsou dostupné, a spoléhaji se co nejméné
na specifické odhady tcetni jednotky. Pokud jsou vS§echny vyznamné vstupy pottebné ke stanoveni
realné hodnoty néstroje zjistitelné, je nastroj zarazen do trovné 2.

«  Uroven 3: Pokud je jeden nebo vice vyznamnych vstupt, nezbytnych pro uréeni realné hodnoty
finan¢niho nastroje, uréeny na zakladeé interniho odhadu, bézné nezjistitelnych trznich dat
nebo trznich dat, ktera nelze povazovat za dostatecné kvalitni (nedostatek trznich transakei,
nevérohodn4 kotace atp.), je finan¢ni nastroj zatfazen do Grovné.

Konkrétni oceniovaci metody pouzivané k ocenéni finanéniho nastroje Skupiny zahrnuji:

e  monitorovani a srovnavani kdtovanych trznich cen nebo cen obchodniki u obdobnych nastroji
nebo

o analyzu diskontovanych penéznich tokd.
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Opakuyjici se ocenéni realnou hodnotou

Investice do nemovitosti a majetkové Gcasti v readlné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty
k 31. prosinci 2022 a 31. prosinci 2021 byly zahrnuty do trovné 3 hierarchie realné hodnoty.
Podrobnosti o stanoveni redlné hodnoty investic do nemovitosti viz Poznamka 4.

Finanéni aktiva a zavazky, které nejsou ocenény realnou hodnotou, ale pro které je

realna hodnota zverejnéna

Realné hodnoty a tcetni hodnoty poskytnutych avért a pijcek jsou uvedeny v nasledujicich tabulkéch:

Castky v realné hodnoté Uéetni ¢astky
k 31. prosinci 2022  k 31. prosinci 2022
Radek vykazu finanéni pozice Tiida finan¢éniho nastroje (mil. K¢é) (mil. K¢é)
Aktiva
Poskytnuté ptijéky Poskytnuté ptijcky 884 925
Zavazky
Prijaté pajcky Prijaté bankovni pijcky 925 957
Dluhopisy 446 493
Pijcky od spriznénych stran
a ostatni pGjcky 778 912
Castky v realné hodnoté Uéetni ¢astky
k 31. prosinci 2022 k 31. prosinci 2022
Radek vykazu finanéni pozice Tiida finan¢éniho nastroje (mil. K¢é) (mil. K¢é)
Aktiva
Poskytnuté ptijéky Poskytnuté ptijcky 1203 1190
Zavazky
Prijaté pajcky Prijaté bankovni pijcky 481 482
Dluhopisy 453 492
Pijcky od spriznénych stran
a ostatni pGjcky 316 306

Realn4 hodnota poskytnutych ptijéek byla stanovena na zakladé diskontovanych penéznich tok
s pouzitim aktuélnich trznich diskontnich sazeb. Ocetiovani realnou hodnotou je kategorizovano
na arovni 3 hierarchie re4lnych hodnot.

Realna hodnota prijatych pijéek byla stanovena na zakladé diskontovanych penéznich tokd s pouZzitim
aktualnich trznich trokovych sazeb. Ocenovani realnou hodnotou je kategorizovano na tirovni
3 hierarchie realnych hodnot.

Realné hodnoty na trovni 3 hierarchie realnych hodnot byly odhadnuty pomoci metody ocenovani
diskontovanych penéznich tokt. Realna hodnota nastroji s pohyblivou sazbou, které nebyly kotovany
na aktivnim trhu, se vyznamné nelisila od jejich Géetni hodnoty. Redlna hodnota nekétovanych nastroji
s pevnou trokovou sazbou byla odhadnuta na zékladé oéekavanych budoucich penéznich toka
diskontovanych aktualnimi trokovymi sazbami pro nové nastroje s podobnym tvérovym rizikem

a zbyvajici dobou splatnosti. Jako vstupy do modelu DCF byly pouzity trzni vynosové kiivky a spready
srovnatelnych kotovanych finan¢nich nastroji s duraci podobnou duraci finanénich nastroji drZzenych
v zustatkové hodnoté. PouZité diskontni sazby se pohybovaly od 4,50 % p.a. do 9,61 % p.a. (2021:

4,62 % p.a. az 6,37 % p.a.) a byly stanoveny jako soucet vnitroskupinové marze a sazby IRS.
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Realn4 hodnota vydanych dluhopisti byla stanovena na zékladé diskontovanych penéznich toki
za pouziti aktualnich trznich trokovych sazeb. Ocenovéani redlnou hodnotou je kategorizovano na trovni
2 hierarchie realnych hodnot.

Uéetni hodnoty Obchodnich a jinych zavazkii, Obchodnich a jingch pohledavek, Penize a penéZni
ekvivalenty, BéZné vazané penézni ztstatky, Kratkodobé zavazky vii¢i akcionaftm k 31. prosinci 2022
a 31. prosinci 2021 a byla pfiméfenou aproximaci jejich realnych hodnot z dtivodu jejich kratkého

terminu plnéni.

Rozdil mezi redlnou hodnotou a Géetni hodnotou Dlouhodobych pohledavek, Dlouhodobych ostatnich
zavazki a Zavazkt vici akcionaiim k 31. prosinci 2022 a 31. prosinci 2021 byl nevyznamny.

Kompenzace finanénich nastroja

Skupina v roce 2022 a 2021 neuzaviela Zzadné ramcové dohody o kompenzaci a nevykizala zddna
finan¢ni aktiva ani finanéni zavazky, ktera jsou pfedmétem kompenzace finan¢nich néstroj.
Skupina nevykazala Zadné pohledavky nebo zavazky, které byly v letech 2022 nebo 2021 pfedmétem
kompenzace.

4. Viyznamné ucetni odhady a usudky pvi aplikaci uic¢etnich
postupii

Vedeni Skupiny ¢ini odhady a predpoklady, které maji vliv na vykazované hodnoty aktiv a zavazkt

v ramci pristiho finan¢niho roku. Odhady a Gsudky jsou pribézné vyhodnocovany a jsou zaloZeny

na zkusSenostech vedeni a jinych faktorech, véetné ocekavani budoucich udalosti, které jsou za danych
okolnosti povazovéany za pfiméfené. Opravy Géetnich odhadi jsou vykazany v obdobi, ve kterém

je odhad revidovéan (pokud revize ovliviiuje pouze prislusné obdobi) nebo v obdobi revize a v budoucich
obdobich (pokud revize ovliviiuje souc¢asné i budouci obdobi). Vedeni rovnéz provadi urcité asudky,

s vyjimkou téch, které zahrnuji odhady, v procesu uplatiiovani Giéetnich pravidel. Usudky, které maji
nejvyznamnéjsi vliv na ¢astky vykazané v konsolidované tcéetni zavérce, a odhady, které mohou byt
pri¢inou vyznamnych Gprav hodnoty aktiv a zavazka v rameci pristiho finanéniho roku, zahrnuji:

Ocenovani investic do nemovitosti

Investice do nemovitosti jsou vykazany v realné hodnoté. Realna hodnota dokonéené investice

do nemovitosti pro najimané tfetim stranam je stanovena na zakladé porovnavaci metody,

ve které je realna hodnota odhadnuta na zakladé ocekavanych budoucich uzitki, které budou generovany
nemovitosti ve formé pt{jmi z prongjmu. Redlnd hodnota investic do nemovitosti ve vystavbé je stanovena
na zakladé metody zbytkové hodnoty a metody trzni srovnatelnosti k 31. prosinci 2022 (2021: metoda
zbytkové hodnoty and metoda trzni srovnatelnosti). Vice informaci naleznete v poznamce 6.

Byly zvaZzeny urcité trzni podminky ovliviiujici trhy s nemovitostmi:
Ukrajina

Plny rozsah valky na Ukrajiné a jeji $ir§i dlouhodobé dasledky, i kdyZ nejsou znamy, prispivaji k volatilité
na globalnich akciovych trzich, vysoké inflaci a zpozdéni dodavatelského fetézce, zejména v ramei Evropy.
Kromé toho vyznamné sankce uvalené proti Rusku a riziko, Ze by valka mohla eskalovat a primo zapojit
zemé NATO, rovnéZ neptiznive ovliviuji aktivity a naladu.

Globalni ekonomika a trzni aktivity

Sirsi globalni ekonomika ¢eli nékolika dal$im negativnim faktortim, které prispivaji k vyrazné inflaci
nakladt a zpisobuji zvyseni Grokovych sazeb. Trhy s nemovitostmi lze vétsinou popsat jako fungujici, ale
existuji diikazy, Ze jak transakéni aktivita, tak nalada kupujicich a prodavajicich se na fadé trhi a
realitnich sektorti méni. Obecné se vnima ménici se trh s nemovitostmi a riziko, Ze volatilita spolu s
rostoucimi urokovymi sazbami bude mit materialni a pfimy dopad na ceny. Byly zvazeny trzni podminky a
zohlednény pii ocenéni.
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Investice do nemovitosti ve vystavbé

Reélna hodnota investic do nemovitosti ve vystavbé je stanovena trzni porovnavaci metodou
s prihlédnutim k vynaloZenym stavebnim nakladim a v pfipad€ nutnosti je upravena o rozdily v typu,
lokalité nebo stavu konkrétni nemovitosti.

Vypocet realné hodnoty metodou trzni srovnatelnosti predstavuje nalezeni srovnatelné ceny pomoci
cenového porovnavani obdobnych pozemki, které jsou na trhu volné prodavané k datu ocenéni

na zakladé fady hledisek, jako je umisténi pozemku, druh a téel pozemku, koncepce a technické
parametry, koeficienty zastavitelnosti a podobné. Na trhu nemovitosti v Praze nebylo realizovano
dostate¢né mnozstvi srovnatelnych transakei s pozemky, odhad trzni ceny je tedy v nékterych piipadech
nutné upravit na zakladé informaci specifickych pro dané projekty.

Zmeény v oceriovacich technikdch v roce koncicim 31. prosince 2022

Do roku kon¢iciho 31. prosince 2021 Skupina oceniovala redlnou hodnotu developerského projektu

v lokalitach Praha - Prosek a Praha - Strasnice metodou trzni srovnatelnosti. Skupina se rozhodla zmeénit
metodu ocenéni projektu nachazejiciho se v obou lokalitach na zbytkové ocenéni k 31. prosinci 2022

z divodu bliZici se realizace developerského projektu v obou lokalitach, na zakladé kterého vedeni
Spolecnosti vyhodnotilo, Ze pro ocenéni vSech pozemku uzivanych v lokalité je k 31 prosinci 2022
vhodnéjsi zbytkova metoda. Tato zména metody oceniovani je aplikovana prospektivné, protoZe se jedna
o zménu odhadu.

Zmeény v oceriovacich technikdch v roce koncicim 31. prosince 2021

Do roku koncéiciho 31. prosince 2020 Skupina ocetiovala redlnou hodnotu developerského projektu

v lokalité Praha — Hloubétin metodou diskontovanych penéznich tokt (DCF). Skupina se rozhodla
zmeénit metodu ocenéni projektu nachazejiciho se v Praze — Hloubétiné na zbytkové ocenéni

k 31 prosinci 2021 z dtivodu bliZici se realizace developerského projektu v Praze Hloubéting,

na zékladé kterého vedeni Spolec¢nosti vyhodnotilo, Ze pro ocenéni v§ech pozemk uzivanych v lokalité
je k 31 prosinci 2021 vhodnéjsi zbytkova metoda. Tato zména metody oceniovani je aplikovana
prospektivné, protozZe se jedna o zménu odhadu.

Ocenovani zasob
Ndklady na bytové jednotky

Z4soby jsou vedeny v niz$i z téchto dvou hodnot: potizovaci cena nebo ¢ista realizovatelni hodnota.
Vsechny naklady vymezené podle IFRS a také naklady, které podmiriuji realizaci projektu jako celku,
byt vécné nesouviseji s bytovym domem, ale s jinymi atributy projektu (tj. sidelni lokalita, kvalita
bydleni — obchodni a pravni zajisténi pozemki, terénni apravy lokality, vybaveni sidla mobilnim

¢i imobilnim inventafem atd.) jsou povazovany za soucast predmétného developerského projektu.

Za rozhodny den dokonceni projektu se povazuje den podani prvni smlouvy o prodeji jednotky

na katastr nemovitosti nebo den pfedani prvni jednotky klientovi do uzivani, podle toho, co nastane
drive. K rozhodnému dni se provede celkové nacenéni dokoncené etapy projektu, véetné budoucich
nevyfakturovanych nakladd, a to ve spolupréaci s analytikem pro danou spole¢nost. Kone¢né naklady
kazdé ukoncené etapy projektu schvaluje finan¢ni feditel. Takto stanovené néklady se poté rozpocétou
a naskladni do skladové evidence na jednotlivé jednotky. V okamziku vystaveni kone¢né faktury

za prodanou jednotku se naklady prodané jednotky vyskladni do nakladi prodané jednotky.
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Prodeje bytovych jednotek a pozemku — vykazovani vynosa
Usudky p¥i uréovani terminu splnéni zdvazkii vyplijvajicich z plnéni

V souladu s pozadavky IFRS 15 Skupina vykaZze vynosy, kdyZ (nebo jakmile) Skupina splni zavazek
prevodem prislibeného zboZi nebo sluzby (tj. aktiva) na zakaznika. Aktivum je pievedeno,

kdyz (nebo jakmile) zakaznik ziska kontrolu nad timto aktivem. Skupina aplikovala Gsudek pro posouzeni
kritéria plnéni zavazki pribézné, jak je specifikovano v IFRS 15.35 pism. ¢) ,,plnénim poskytovanym
Gcetni jednotkou nevznik4 aktivum, pro néz by cetni jednotka méla alternativni vyuziti a ii¢etni jednotka
ma pravné vymahatelny narok na tthradu za dosud poskytované plnéni". P¥i urovani, zda mé Skupina
pravné vymahatelny narok na tthradu za dosud poskytnuté plnéni za nemovitost ve vystavbé, Skupina
analyzovala uréité pravni vyklady smluv o prodeji bytt se zakazniky, zda ma narok na odménu

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

je vSak presvédéena, Ze vymahatelnost prava na platbu za dokonéené plnéni neni absolutni. Skupina
proto vykazuje vynosy ze smluv se zdkazniky o prodeji reziden¢ni nemovitosti v okamziku, kdy jsou
podepsany kupni smlouvy se zdkaznikem, a pravni vlastnictvi je prevedeno na zakaznika.

Vijznamna slozka financovant

Ke stanoveni existence vyznamné slozky financovani Skupina sleduje nasledujici ukazatele: vysi
prijatych plateb na bytovou jednotku, délku obdobi mezi okamzikem platby a vykazanim prijmu

a irokové sazbu, za kterou je Skupina schopna ziskat Gvér na financovani stavby. Vyznam slozky
financovani je hodnocen na arovni jednotlivych smluv. Pro Gcely této konsolidované tGéetni zavérky
Skupina odhadla finan¢ni slozku jako nevyznamnou.

Faze Spoleénosti se svym akcionairem FH Invest SE
Usudky pii uréovani ucetniho postupu fiize

Dne 1. ledna 2022 doslo k fazi Spolecnosti se spole¢nosti FH Invest SE, ktera byla jednim z vlastnika
Spolecnosti. Obé spolecnosti byly v koneéném disledku vlastnény 3 fyzickymi osobami

(pan Michal Kocian, pan Tomas Zanék, pan Pavel Rajchrt vlastni dohromady 87,81 % spole¢nosti
FINEP Holding SE a 100 % spole¢nosti FH Invest SE).

Tyto tti fyzické osoby spole¢né ovladaji obé spole¢nosti, protoze k prijeti rozhodnuti na valné hromadé
je vidy zapotiebi alespon 80 % hlasti vSech akcionait obou slu¢ovanych spoleénosti. Vzhledem k tomu,
7e kazda fyzick4 osoba ma 29,27 % hlasovacich prav Spole¢nosti (resp. 33,3 % u spole¢nosti FH Invest
SE), je tfeba, aby pro rozhodnuti hlasovali vSichni 3 jednotlivi vlastnici jednomyslIné, jinak nelze
rozhodnuti schvalit.

IFRS 3, odstavec B1 definuje kombinaci zahrnujici tcetni jednotky nebo podniky pod spole¢nou
kontrolou jako podnikovou kombinaci, v niZ jsou vSechny kombinujici se ticetni jednotky nebo podniky
v koneéném disledku kontrolovany stejnou stranou nebo stranami pied kombinaci i po ni a tato
kontrola neni doc¢asna. Pokud existuje spole¢na kontrola, povazuje se podnikova kombinace zahrnujici
Gcetni jednotky ovlddané touto ovladajici stranou/stranami za podnikovou kombinaci Géetnich
jednotek pod spole¢nou kontrolou.

Vykaz o finanéni pozici fazované spole¢nosti FH Invest SE bezprostfedné pied fazi sestaval pouze
z investice do dcefiné spole¢nosti FINEP Holding SE (Spole¢nosti), penéznich prosttedki a ptjcky
prijaté od Spolecnosti, ale neexistovaly Zzadné dalsi vstupy, procesy a vystupy. Vedeni Skupiny
proto nepovazuje spole¢nost FH Invest SE za podnik ve smyslu IFRS 3 odst. B7.

Vedeni Spolecnosti pouzilo tisudek pii posouzeni podstaty transakce a vzalo v tivahu ztstatky v icetni
zavérce FH Invest SE. Vedeni Spole¢nosti zhodnotilo pravni fazi spole¢nosti jako nakup vlastnich akcii
ve vlastnictvi spole¢nosti FH Invest SE, pfi¢emz potizovaci cena se rovna Gc¢etni hodnoté tveéru
poskytnutého Spole¢nosti spole¢nosti FH Invest SE, snizené o hotovost drZzenou spole¢nosti

FH Invest SE. Nakup vlastnich akcii se vykazuje k datu fize a oceriuje se potizovaci cenou. Podrobné&jsi
informace jsou uvedeny v Poznamce 13.
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Pronijem pozemku pro budouci rozvoj

V roce 2022 Skupina uzaviela smlouvu o pronajmu né€kterych pozemki na tzemi hlavniho mésta
Prahy. Smlouva byla uzaviena se soucasnymi vlastniky pozemki k zajisténi vyuziti pozemka pro
pripadnou budouci zastavbu a je platna do roku 2045. Vétsina téchto pozemkt v soucasné dobé
nepiedstavuje stavebni pozemky, nicméné Skupina spolu s vlastniky planuji vyvinout tsili ziskat
povoleni ke zméné Gcéelu pozemku a ziskat rozhodnuti o budouci stavbé. Po udéleni povoleni méa
Skupina smluvni pravo a povinnost odkoupit souvisejici pozemky za piedem dohodnutou cenu, celkova
odhadovana kupni cena pozemki je 1 216 mil. K¢. V ptipadé zamitnuti povoleni obci m4 Skupina a
vlastnici pravo ukon¢it najem.

Vedeni posoudilo transakei a pozadavky IFRS 16 a dospélo k zavéru, Ze k datu tcetni zavérky nebylo
uplatnéni opce na koupi primeétené jisté. V disledku toho neni opce zahrnuta do prava uzivani aktiva a
zavazku z leasingu.

Vedeni Skupiny rovnéz vyuzilo zku$enosti z oboru a zndmych informaci o planovaném rozhodovacim
procesu prislusnych Gtradi a odhadlo najemni podminky jednotlivych ¢asti pozemku na zdkladé
predpokladané doby potiebné k ziskani vSech tizemnich rozhodnuti a stavebnich povoleni.

Doba najmu jednotlivych ¢asti pozemki se odhaduje na 7, 12, 17 a 22 let (v souladu se smlouvou), coz
odrazi odhad vedeni o na¢asovani rozhodnuti o stavebnim povoleni pro jednotlivé ¢asti pozemku
(kazda c¢ast predstavuje priblizné jednu ¢tvrtinu celého pronajatého pozemku), coz vede k ukonéeni
prislusné ¢asti ndjmu, jak je popsano vyse. Na zékladé tohoto ocekédvaného ¢asového harmonogramu
vedeni odhadlo smluvni penézni toky v kazdém roce, aby uréilo celkové nediskontované penézni toky ve
vy$i 451 miliond K¢ a vykéazalo aktivum z prava uzivani ve vysi 230 milionti K¢ a zavazek z leasingu ve
vy$i 235 miliont K¢ k 31. prosinci 2022 (viz také Riziko likvidity v Pozndmce 3.1., Pozndmce 8 a
Poznamce 25.4). Zména nac¢asovani nebo rozsahu konkrétnich pozemki ve schvalovacim procesu trady
mizZe vést ke zméné celkovych penéznich tokd.

Vedeni rovnéz zvazilo pouziti aktiva a pouzilo tisudek p¥i uréovani vhodné klasifikace prislusného
aktiva v rozvaze. Vedeni dospélo k zavéru, Ze aktivum s pravem uzivani vykazané v ucetni zavérce neni
drZeno Skupinou za Gcelem ziskani najmu nebo kapitalového zhodnoceni a planované vyuziti je také
urcéeno, z toho diivodu aktivum nespliiuje definici investice do nemovitosti. Majetek sam o sobé také
neni urcen k prodeji v ramci bézné obchodni ¢innosti, tudiz nesplnuje definici zasob. Jako takové
vedeni uzavielo, Zze samostatné klasifikace v rozvaze jako aktivum s pravem uzivani odrazi podstatu
transakce a sou¢asné ekonomické vyuziti uznaného aktiva.

38



FINEP HOLDING, SE
Piiloha ke konsolidované tcetni zdvérce podle IFRS
za rok kon¢ici 31. prosince 2022

5. Struktura skupiny

K 31. prosinci 2022 zahrnovala Skupina véetné mateiské spole¢nosti FINEP Holding, SE celkem 64
(2021: 52) obchodnich jednotek. Efektivni vlastnictvi FINEP Holding, SE k 31. prosinci 2022
a k 31. prosinci 2021 je popsano v nasledujicich odstavcich.

5.1

Skupina ma nasledujici dcefiné spole¢nosti zahrnuté do konsolidace k 31. prosinci 2022 a 2021.

Dceriné spolecnosti

31. prosince 2022

31. prosince 2021

Podil kmenovych akcii Podil kmenovych akcii
primo drZenych (%) primo drZzenych (%)
Zemé Matei- Nekon- Matei-
registrace skou trolni- skou Nekon-
a misto spole- Skupi- mi spole- Sku- trolnimi
Nazev podnikani Piedmét podnikani ¢nosti nou podily ¢nosti pinou podily
FINEP CZ a.s Ceskd . Servisni spole¢nost 100 100 0 100 100 0
republika
Ceska . v
PENSUM a.s. . Servisni spole¢nost 100 100 o) 100 100 0
republika
- Ceska C oy
FINEP KOMERCNI a.s. . Prodej sluzeb 100 100 0 100 100 0
republika
” Ceska L1y
FINEP Interiéry s.r.o0. . Prodej sluzeb 100 100 0 100 100 0
republika
Ceska Zprosttedkujici
F.R.Ca.s. . 2 «
Cas republika  holdingova spole¢nost 100 100 ° 100 100 °
Ceska Zprostiedkujici
Office Center Vltava a.s.3 Ceska . pro.s re ,uJICl < 100 100 0 100 100 0
republika  holdingova spole¢nost
ERDEX a.s. Ceskd . Zpro.stredlfuj e . 100 100 0 100 100 o
republika  holdingova spole¢nost
P 7 Z tv dk 22 7
INGRAS a.s. Ceskd prosurecie. 100 100 0 100 100 0
republika  holdingova spole¢nost
NATURE CITY as. Ceskd Zprostredkujici 100 100 0 100 100 0
republika  holdingova spole¢nost
COCKTAIL MEDIAs.ro. eS8 Zprostredkujici 100 100 0 100 100 0
republika  holdingova spole¢nost
FINEP Elektra s.r.o. Ceskd . Zpro.stredlfuj e M 10 100 0 10 100 0
republika  holdingova spole¢nost
DDX Czech as. Ceska . ZpI'O.StI‘edlfquCl ) 100 100 o 100 100 o
republika  holdingova spole¢nost
FLams a.s Ceskd Zprostredkujici 100 100 0 100 100 o
- republika holdingovéa spole¢nost
FINEP Prosek Ceska . .
, . Stavebni rozvoj 2 100 0 2 100 o
bytova 10 k.s. republika
FINEP Prosek Ceska . .
. . Stavebni rozvoj 1 100 o 1 100 o
bytova 12 k.s. republika
Ceska . .
FINEP Prosek k.s. . Stavebni rozvoj 1 100 0 1 100 0
republika
FINEP BARRANDOV Ceskd Stavebni rozvoj 1 100 0 1 100 o
ZAPAD a.s. republika )
FINEP BARRANDOV Ceska ] .
3 . Stavebni rozvoj 1 100 0 1 100 o)
Bytova a.s. republika
L. Ceska . .
FINEP Hostivar a.s. . Stavebni rozvoj 100 100 0 100 100 0
republika
" Ceska . .
FINEP Hloubétin 61 a.s. . Stavebni rozvoj 2 100 0 100 100 0
republika
. Ceska P .
TROJMEZI GATE a.s. . Stavebni rozvoj 100 100 0 100 100 o)
republika
FINEP PROSEK Ceska . .
, . Stavebni rozvoj 1 100 0 1 100 o
bytova 5 k.s. republika
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31. prosince 2022

31. prosince 2021

Podil kmenovych akeii
primo drZzenych (%)

Podil kmenovych akeii
primo drzenych (%)

Zemé Matei's Mater's
registrace kou Nekontr kou Nekontr
a misto spole¢ Skupi olnimi spole¢ Skupi olnimi
Nazev podnikani Predmeét podnikani nosti  nou podily nosti  nou podily
FINEP Prosek Ceské Stavebni rozvoj 1 100 o 1 100 0
bytova k.s. republika )
Ceska , .
FINEP Harfa k.s. . Stavebni rozvoj 1 100 o 1 100 o
republika
Ceska Zprostredkujici
FINEP Troja a.s. sk prosueciael | 100 100 o 100 100 0
republika holdingové spole¢nost
. . Ceska , .
FINEP HolesSovice a.s. . Stavebni rozvoj 100 100 (o} 100 100 [}
republika
Ceska , .
EYSCHA a.s. . Stavebni rozvoj 100 100 o] 100 100 0
republika
FINEP PROSEK Ceska . .
, . Stavebni rozvoj 1 100 o 1 100 0
bytova 2 k.s. republika
Ceska . .
SHELIA s.r.0. sk . Stavebni rozvoj 100 100 (o] 100 100 0
republika
Ceska , .
VERANO REALk.s. . Stavebni rozvoj 1 100 o 1 100 [}
republika
Ceska , .
CALEPO MEDIA s.r.0. . Stavebni rozvoj 100 100 o] 100 100 0
republika
FINEP FINANCNI Ceskd Servisni spole¢nost 100 100 o 100 100 o
SLUZBY a.s. republika P
FINEP SK a.s. Slovensko Servisni spole¢nost 100 100 o 100 100 o)
Zprostiedkujici
FINBA a.s. Slovensko . , o 100 100 o 100 100 0
holdingové spole¢nost
Prague Development .
Malt Investi¢ni spole¢nost 60 100 o 60 100 0
SICAV p.lc. ata P
Ceska , .
GORIS s.r.0. . Stavebni rozvoj 100 100 o] 100 100 0
republika
PROSEK Development, Ceska , .
. Stavebni rozvoj 2 100 o 100 100 0
k.s. republika
Ceska , .
FINEP Real a.s. . Stavebni rozvoj 100 100 o 100 100 o
republika
Ceska , .
TPK Real a.s. . Stavebni rozvoj 100 100 (o] 100 100 0
republika
Ceska Administrativni
FINEP Postovni a.s. . budova k prongjmu a 100 100 o 100 100 0
republika . ;
servisovani
Ceska . .
Orpazchom s.r.0. . Stavebni rozvoj 100 100 (o] 100 100 0
republika
Rezidence Ceskd Stavebni rozvoj 0 0 o 100 100 o
nad Vltavou a.s. 3 republika ) 5 5
., Ceska , .
FINEP Hloubétin a.s. . Stavebni rozvoj 100 100 o 100 100 o)
republika
Ceska , .
KALOS spol. sr.o. . Stavebni rozvoj 100 100 (o] 100 100 0
republika
Ceska , .
B+3 Real a.s. . Stavebni rozvoj 7 100 o] 100 100 o)
republika
Ceska , .
Stiizkov Park a.s. . Stavebni rozvoj 100 100 o 100 100 o
republika
Rav PropCo Ceska , .
. Stavebni rozvoj 100 100 o 100 100 o
U Sluncove s.r.o. republika
, . Ceska , .
Nové Invalidovna, a.s. . Stavebni rozvoj 100 100 o) 100 100 0
republika
., Ceska , .
Moderni pradelny s.r.o. . Stavebni rozvoj 51 51 49 51 51 49
republika
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31. prosince 2022

31. prosince 2021

Podil kmenovych akeii
primo drZzenych (%)

Podil kmenovych akeii
primo drzenych (%)

Zemé Matei's Matei's
registrace kou Nekontr kou Nekontr
a misto spole¢ Skupi olnimi spole¢ Skupi olnimi
Nazev podnikani Predmeét podnikani nosti  nou podily nosti  nou podily
Byty Pergamenka s.r.o ! Ceska Stavebni rozvoj 100 100 o 100 100 0
vty Perg o republika )
Ceska , .
Duero Group ! . Stavebni rozvoj 100 100 (o] 100 100 o)
republika
Ceska . .
Ralatrade Invest s.r.o. 2 . Stavebni rozvoj 100 100 (o] (o] 0 0
republika
Ceska , .
Polemona Trade s.r.0. 2 . Stavebni rozvoj 100 100 o o o) o)
republika
" Ceska , .
Byty Hloubétin Z s.r.o. 2 . Stavebni rozvoj 100 100 o o o) o)
republika
Projekt Pod Ofechovkou Ceska , .
. Stavebni rozvoj 100 100 o o o o
S.I.0. 2 republika
Ceska , .
Byty Prosek V s.r.o. 2 . Stavebni rozvoj 100 100 (o} (o} [} [}
republika
Ceska . .
Caramark Invest s.r.o. 2 . Stavebni rozvoj 100 100 (o] (o] 0 0
republika
ELEKTRA PARK, spol.s Ceska . .
. Stavebni rozvoj 100 100 o o o o
I.0.2 republika
. Ceska . .
Pod Ofechovkou, SE 2 . Stavebni rozvoj 100 100 (o] (o] 0 0
republika
Ceska . .
Vackov a.s. 2 . Stavebni rozvoj 100 100 (o] (o] 0 0
republika
Ceska , .
MADELON s.r.0. 2 . Stavebni rozvoj 100 100 o] o] 0 0
republika
. Ceska , .
Dofler Business s.r.0. 2 . Stavebni rozvoj 100 100 (o} (o} [} [}
republika
. . Ceska , .
Anelida Capital s.r.o. 2 . Stavebni rozvoj 100 100 o o o) o)
republika
Ceska s <
WELHAM a.s. 2 . Servisni spole¢nost 100 100 o o 0 0
republika

1 Tyto spole¢nosti byly zaloZeny /potizeny v roce 2021

2 Tyto spole¢nosti byly zaloZeny /pofizeny v roce 2022.

3 Spoleénost byla pfejmenovana v roce 2021. Predchozi jméno bylo JVC CONSULTING a.s. V roce 2022 byl 50% podil ve spole¢nosti prodan tfeti

strané a spolec¢nost je klasifikovana jako spole¢ny podnik k 31. prosinci 2022.

V roce 2022 Skupina prodala nebo vyradila nasledujici spole¢nosti:

Skupina prodala sviij 50% podil v spole¢nosti Rezidence Nad Vltavou a.s. tieti strané. Skupina
zalc¢tovala v roce konéicim 31. prosince 2022 celkovou ztratu z prodeje dcefinych spole¢nosti ve vysi

45 miliont K¢ (zahrnuto do zisku nebo ztraty, fadek Ostatni vynosy). Dal$i podrobnosti najdete v
poznamce 28.1.

V roce 2021 Skupina prodala nebo vyfadila nasledujici spole¢nosti:

Skupina prodala sviij podil v nasledujicich dcefinych spole¢nostech: Welham as, FINEP spol. s.r.o.,
FINEP Int a.s. a Kaskady Apartments a.s. Skupina zatictovala v roce konéicim 31. prosince 2021 celkovy
zisk z prodeje dcefinych spole¢nosti ve vysi 121 milionti K¢ (zahrnuto do zisku nebo ztraty, fadek Ostatni

vynosy). Dal$i podrobnosti naleznete v Poznamce 28.
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V roce 2022 Skupina ziskala podil na zdkladnim kapitalu nasledujicich spole¢nosti, které se k 31.
prosinci 2022 staly dcefinymi spole¢nostmi Skupiny:

e 96% zbyvajici podil na zakladnim kapitalu spole¢nosti Vackov a.s. (dfive majetkové ticasti v realné
hodnoté vykizané do zisku nebo ztraty), protiplnéni ve vysi 465 mil. K¢ bylo zaplaceno. K prosinci
2021 méla Skupina v této spolec¢nosti 4% podil. Dalsi podrobnosti o ndkupu naleznete v Poznamce
27.1

e 100 % podil na zdkladnim kapitalu spole¢nosti ELEKTRA PARK s.r.0., protiplnéni ve vysi 99 mil. K¢
bylo zaplaceno. Dal$i podrobnosti o ndkupu naleznete v Poznamce 27.1

e 100% podil na zakladnim kapitélu spole¢nosti Projekt Pod Ofechovkou s.r.o., 2 100% podil na
zakladnim kapitalu spole¢nosti Pod Ofechovkou, SE. Tyto jednotky byly potizeny spole¢né jako
skupina za tplatu ve vysi 167 mil. K¢ zaplacené. Dalsi podrobnosti o nakupu naleznete v Poznamce
27.1

e 100 % podil na zakladnim kapitalu spolecnosti WELHAM a.s., protiplnéni ve vysi 100 tis. K¢ bylo
zaplaceno. Dalsi podrobnosti o ndkupu naleznete v Poznamce 27.1

e 100 % podil na zakladnim kapitalu spolec¢nosti Ralatrade Invest s.r.o., protiplnéni ve vysi 60 tis. K¢
bylo zaplaceno.

e 100 % podil na zakladnim kapitalu spolec¢nosti Polemona Trade s.r.o0., protiplnéni ve vysi 60 tis. K¢
bylo zaplaceno.

e 100 % podil na zakladnim kapitalu spole¢nosti Caramark Invest s.r.0., protiplnéni ve vysi 60 tis. K¢
bylo zaplaceno.

e 100 % podil na zakladnim kapitalu spole¢nosti MADELON s.r.o., protiplnéni ve vysi 2 mil. K¢ bylo
zaplaceno.

e 100 % podil na zakladnim kapitalu spole¢nosti Dofler Business s.r.o0., protiplnéni ve vysi 60 tis. Ké
bylo zaplaceno.

¢ 100 % podil na zakladnim kapitalu spole¢nosti Anelida Capital s.r.o., protiplnéni ve vysi 60 tis. K¢
bylo zaplaceno.

V roce 2021 Skupina ziskala podil na zakladnim kapitalu néasledujicich spolecnosti,
které se k 31. prosinci 2021 staly dcefinymi spole¢nostmi Skupiny:
e 100% podil na zdkladnim kapitalu spolecnosti Duero Group s.r.o., protiplnéni ve vysi 150 mil. K¢
bylo zaplaceno. Dalsi podrobnosti o ndkupu naleznete v poznamce 27.1
V roce 2022 skupina zalozila nasledujici dcefiné spolec¢nosti:

e Byty Hloubétin Z s.r.o,: Skupina vlastni 100% podil na zakladnim kapitalu spole¢nosti, vklad
do zakladniho kapitélu ve vysi 200 tis. K¢ byl splacen.
e Byty Prosek V s.r.o,: Skupina vlastni 100% podil na zakladnim kapitalu spole¢nosti, vklad
do zakladniho kapitélu ve vysi 200 tis. K¢ byl splacen.
V roce 2021 skupina zaloZila nasledujici dcefiné spole¢nosti:
e  Byty Pergamenka s.r.o.,: Skupina vlastni 100% podil na zakladnim kapitalu spole¢nosti, vklad
do zakladniho kapitélu ve vysi 200 tis. K¢ byl splacen.
5.2 Investice ocenéné ekvivalencéni metodou

Castky investic ocenénych ekvivalenéni metodou jsou nasledujici:

(mil. K¢) Pozn. 31. prosince 2022 31. prosince 2021
Pfidruzené spole¢nosti 5.2.1 3 3
Spole¢né podniky 5.2.2 737 721
Celkem 740 724

Castky investic ocenénych ekvivalenéni metodou vykazané v zisku nebo ztraté€ jsou nasledujici:

(mil. K¢é) 31. prosince 2022 31. prosince 2021
Spole¢né podniky 208 106
Celkem 208 106
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5.2.1 Investice v pridruZzenijch spoleénostech

NiZe jsou uvedeny pridruzené spoleénosti Skupiny k 31. prosinci 2022 a 2021. Pridruzené
spolecnosti, konkrétné bytova druzstva, jak je uvedeno nize, maji zdkladni kapital, ktery se sklada
z kmenovych akcii a jedné preferenéni akcie, ktera je drZzena pfimo Skupinou. Preferen¢ni akcie
dava Skupiné moznost vetovat urcita rozhodnuti piijata ¢lenskou schiizi druzstev, ale nedava
moznost, aby si Skupina vynutila prosazeni svych navrhii; Skupina si udrzuje podstatny vliv,

ale nemize uplatnovat kontrolu. Existence vyznamného vlivu Skupiny je rovnéz prokazana jejim
zastoupenim v predstavenstvu bytovych druZstev. Vlastnicky podil v bytovych druzstvech

je vypocitan na zékladé pomeéru hlasovacich prav drzenych Skupinou. Vlastnicky podil

v ptidruzenych spole¢nostech mimo bytovych druZstev je pocitan na zékladé poc¢tu akcii drzenych
Skupinou.

Neexistovaly Zadné podminéné zavazky tykajici se podilu Skupiny v pfidruZenych spole¢nostech.
PfidruZené spolecnosti jsou tctovany ekvivalenéni metodou.

Povaha investice do pridruzenych spoleé¢nosti v letech 2022 a 2021

Misto podnikani / Vlastnicky podilv% Vlastnicky podil v %
Nazev Géetni jednotky zemé registrace 31. prosince 2022 31. prosince 2021
City Gate, s.r.0.2 Slovensko 0,00% 40,00%
Bytové druzstvo DRNOVSKA Ceska republika 1,86% 1,67%
Bytové druZstvo DRNOVSKA II1 Ceska republika 2,75% 0,02%
Bytové druzstvo HARFA VII Ceska republika 0,03% 0,03%
Bytové druzstvo KASKADY XIV Ceska republika 1,44% 0,03%
Bytové druzstvo KASKADY XV Ceska republika 0,06% 0,07%
Bytové druzstvo CITY BYTOVA XIII Ceska republika 0,01% 0,01%
Bytové druzstvo CITY BYTOVA Ceska republika 1,93% 1,74%
Bytové druzstvo CITY BYTOVA II Ceska republika 0,17% 0,15%
Bytové druZstvo CITY BYTOVA XI Ceska republika 0,01% 0,01%
Bytové druzstvo KASKADY VII Ceska republika 0,01% 0,01%
Bytové druzstvo KASKADY VIII Ceska republika 0,01% 0,01%
Bytové druzstvo KASKADY XI Ceska republika 0,62% 0,62%
Bytové druZstvo MALY HAJ Ceska republika 0,02% 0,02%
Bytové druzstvo MALY HAJ IX Ceska republika 0,01% 0,02%
Bytové druzstvo MALY HAJ VIII Ceska republika 0,01% 0,01%
Bytové druzstvo PARK VI Ceska republika 3,18% 3,06%
Bytové druzstvo PARK VIII Ceska republika 0,25% 0,24%
Bytové druzstvo PARK XI Ceska republika 0,30% 0,25%
Bytové druzstvo PARK IV Ceska republika 4,29% 3,93%
Bytové druzstvo MALY HAJ X Ceska republika 33,33% 33,33%
Bytové druZstvo NAD KROCINKOU I Ceska republika 66,67% 66,67%
FINEP Nové Pole a.s.! Slovensko 40,00% 40,00%
Bytové druzstvo MALY HAJ XI Ceska republika 33,33% 0,00%
Bytové druzstvo HABR Ceské republika 1,38% 0,00%

* Podil v této spolecnosti byl ziskan v roce 2021
2 Podil v této spolecnosti byl prodan v roce 2022

V roce 2022 Skupina prodala sviij podil v pfidruzené spole¢nosti City Gate s.r.o. Skupina vykazala zisk

z prodeje ve vysi 70 tis. K¢.

V roce 2021 Skupina prodala sviij podil v nasledujicich pridruzenych spole¢nostech: Coolinary Gastro
Group as, Coolinary s.r.o. a Gin Tonic Club s.r.o. Skupina nezatétovala Zadny zisk nebo ztratu z prodeje.

V roce 2022 nebyla porizena zddna pridruzena spole¢nost.

V roce 2021 Skupina ziskala podil na zdkladnim kapitalu nasledujicich spole¢nosti, které byly
k 31. prosinci 2021 pridruzenymi spole¢nostmi Skupiny.
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e 40% podil na zakladnim kapitalu spole¢nosti FINEP Nové Pole as, protiplnéni ve vysi 650 tis. K¢
bylo zaplaceno.

V roce 2022 skupina zalozila tyto pridruzené spolec¢nosti:

e Bytové druZstvo MALY HAJ XI s plné splacenym miniméalnim ¢lenskym vkladem ve vysi 10 tis. K&.
e  Bytové druzstvo HABR s plné splacenym ¢lenskym vkladem ve vysi 487 tis. K¢

V roce 2021 skupina zalozila tyto pridruzené spole¢nosti:

e Bytové druzstvo MALY HAJ X XI s plné splacenym minimalnim &lenskym vkladem ve vysi 10 tis. K¢.

e Bytové druZstvo NAD KROCINKOU I XI s plné splacenym ¢lenskym vkladem ve vysi 20 tis. K¢&.

Podrobnéjsi informace k vy$e uvedenym pridruzenym spole¢nostem nejsou zverejnény individuélné,
ale agregované, jelikoZ zadné z téchto spole¢nosti neni managementem Skupiny povazovana
za vyznamnou spole¢nost v ramci Skupiny.

Diivody, proc je tcetni jednotka pokladana za ptridruzenou spole¢nost, pokud v ni Skupina drzi méné
nez 20% podil nebo vice nez 50% podil, je, ze mezi Skupinou a ostatnimi stranami existuje takova

smluvni dohoda, Ze Skupina ma vyznamny vliv na tcetni jednotku.

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. K¢) 31. prosince 2022 31. prosince 2021
Kratkodobé aktiva 13 1
Dlouhodobé aktiva 131 61
Aktiva celkem 144 62
Dlouhodobé finanéni zavazky 113 56
Krétkodobé finanéni zavazky 25 0
Zavazky celkem 138 56
Cista aktiva / vlastni kapital 6 6

Informace ze souhrnného vykazu aplného vysledku hospodaieni

(mil. K¢) 2022 2021
Hruby zisk o) 1
Zisk pired zdanénim o 1
Uplny vysledek celkem o 1

Vyse uvedené informace odréazeji ¢astky uvedené v ticetni zavérce pridruzené spole¢nosti upravené
o rozdily v tcetnich postupech mezi Skupinou a pridruzenou spolec¢nosti.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finanéni informace (mil. K¢) 2022 2021

Cista aktiva k 1. lednu
Zisk za obdobi
Penézni prispévky

Zustatek Cistych aktiv / (¢isty deficit)

Podil Skupiny

W [ [0 © &

Zustatkova hodnota

W [ [ [~ = &
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5.2.2 Investice ve spole¢énych podnicich

(mil. K¢)

31. prosince 2022

31. prosince 2021

K 1.lednu 721 924
Podil na zisku 208 106
Piijaté dividendy od spole¢nych podniki -190 -273
Nabyti spole¢nych podniki 24 (o]
Priplatky do spoleénych podniki 4 9
Cerpani ze spole¢nych podniki -28 [¢)
Vytazeni spoleénych podniki -2 -45
K 31. prosinci 737 721
Vsechny niZe uvedené podniky jsou tctovany ekvivalen¢ni metodou.
Piehled investic do spole¢nych podnikti v letech 2022 a 2021
Uéetni Uéetni
Misto podnikani hodnota hodnota
/ zemé Vlastnicky k 31.prosinci Vlastnicky k 31. prosinci
Nazev ucetni jednotky registrace podil 2022 2022 podil 2021 2021
Tenuis a.s. Ceska republika 50,00% 269 50,00% 269
Stodtilky Jih a.s. Ceska republika 50,00% 85 50,00% 100
Finep Jégeho alej a.s. Slovensko 50,00% 84 50,00% 12
Office Center Stodilky SIGMA a.s. Ceska republika 50,00% 47 50,00% 50
FINEP Stodilky a.s. Ceska republika 50,00% 41 50,00% 41
Stodiilky JIH 2 a.s. Ceska republika 50,00% 34 50,00% 22
Stodiilky ZAPAD a.s. Ceska republika 50,00% 27 50,00% 21
Rezidence Nad Vltavou a.s. 4 Ceska republika 50,00% 25 100,00% o)
FINEP Premiére, s.r.o. Slovensko 50,00% 19 50,00% 40
Stodtilky SEVER a.s. Ceska republika 50,00% 17 50,00% 13
N.J.B. REAL a.s. Ceska republika 50,00% 16 50,00% 37
ATS plus a.s. Slovensko 50,00% 16 50,00% 18
Rezidence Dejvice s.r.o. Ceska republika 50,00% 14 50,00% 13
Real 2 a.s. Ceska republika 50,00% 12 50,00% 11
FINEP Komer¢ni 2, a.s. Ceska republika 50,00% 11 50,00% 11
Real 6 a.s. Ceska republika 50,00% 9 50,00% 2
FINEP Chuchle a.s. Ceska republika 50,00% 4 50,00% 4
Jégeho Residental s.r.0. Slovensko 50,00% 3 50,00% 3
Invenit a.s. 3 Ceska republika 55,90% 1 55,90% o)
Republic Ceska republika 3 s.r.o. Ceska republika 50,00% 1 50,00% (o]
Finep Retail SK; s.r.o. 2 Slovensko 50,00% 1 50,00% 0
NETFIN Infrastructure, a.s. 5 Ceska republika 50,00% 1 0,00% o]
Red Thirteen k.s. Ceska republika 50,00% 0 50,00% 51
Office Center F1a.s. Ceska republika 0,00% [} 50,00% 2
FINEP STODULKY bytov4 a.s. Ceska republika 50,00% 0 50,00% 1
Dobr4 Rodina, o.p.s. Ceska republika 50,00% 0 50,00% o)
FINEP RUZYNE bytové k.s. Ceska republika 50,00% 0 50,00% o)
U Pilotd a.s. Ceska republika 50,00% 0 50,00% 0
Celkem 737 721

1 Spole¢nost se plivodné jmenovala Valvae Real a.s.

2 Spole¢nost se pivodné jmenovala Atrium Center s.r.0.

3 Skupina vlastni v téchto subjektech vice nez 50% podil, v kazdém z nich ma pouze spole¢nou kontrolu s jinym spole¢nikem, nebot v§echna kli¢ova

rozhodnuti jsou pfijimana 80% hlast.

4 Spole¢nost se ptivodné jmenovala JVC Consulting a.s. a v pfedchozich letech byla souéasti Skupiny jako dcefiné spole¢nost.

5 Podil ve spole¢nosti byl ziskan v roce 2022.
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V roce 2022 Skupina prodala sviij podil ve spole¢ném podniku Office Center F1 a.s. Skupina zatc¢tovala
v roce koncicim 31. prosince 2022 celkovy zisk z prodeje ve vysi 159 mil. K¢ (zahrnuto do hospodatského
vysledku, fadek Ostatni vynosy, viz Poznamka 28).

V roce 2021 Skupina prodala sviij podil v nasledujicich spole¢nych podnicich: FINEP Innovation a.s.
(spolu se svymi dcefinymi spole¢nostmi Bioinova as, ZOXCALL as, HiveTracker SA a Hive-Zox
Internation SA) a Mudarro Invest a.s. Skupina zatctovala v roce koncicim 31. prosince 2021 celkovy
zisk z prodeje ve vysi 193 mil. K¢ (zahrnuto do hospodatského vysledku, rfadek Ostatni vynosy,

viz Poznamka 20).

V roce 2022 skupina zalozila nasledujici spole¢né podniky:

e  Netfin Infrastructure a.s.: Skupina vlastni 50% podil na zdkladnim kapitalu spole¢nosti, protiplnéni
ve vy$i 1 mil. K¢ bylo zaplaceno v hotovosti.

V roce 2022 skupina vyradila nasledujici dcefiné spole¢nosti, které se staly spole¢nymi podniky:

e Rezidence Nad Vltavou a.s.: Skupina vlastni 50% podil na zdkladnim kapitalu spole¢nosti. V
piredchozich letech Skupina vlastnila 100 % podil. V roce 2022 byl 50% podil na zakladnim kapitalu
spole¢nosti prodan treti strané. Podil byl prodan za ¢astku 777 tis. K&

V roce 2021 nebyly zaloZeny zadné spole¢né podniky.

Podminéné a smluvni zavazky tykajici se spole¢nych podnika

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

V nize uvedenych tabulkach jsou zobrazeny konsolidované finanéni informace za skupinu
kontrolovanou spole¢nosti Tenuis a.s. Konsolidované informace k 31. prosinci 2022 zahrnuji
spolecnosti, ve kterych Tenuis vlastnil 100% majetkové podily: Euro Park Praha a.s.,

Euro Park Praha Alfa a.s. a Euro Park Prague Beta a.s. Spole¢nost se bude i nadale zamérovat zejména
na rozvoj a koordinaci celého projektu Maly Haj. Jednotlivé etapy projektu budou i nadale realizovany
sesterskymi spole¢nostmi. Skupina ovladana Tenuis a.s. vlastnila také fadu pozemkt pro budouci
rozvoj klasifikovanou jako investice do nemovitosti.

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. K¢é) 31. prosince 2022 31. prosince 2021
Dlouhodoba aktiva 552 399
Investice do nemovitosti 243 191
Finan¢ni aktiva 309 208
Kratkodoba aktiva 89 189
Zésoby 2 93
Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty 70 95
Ostatni finan¢ni aktiva 17 1
Aktiva celkem 641 588
Kratkodobé zavazky 103 50
Kratkodobé finan¢ni zavazky 14 49
Ostatni zivazky 89 1
Zavazky celkem 103 50
Cista aktiva / vlastni kapital 538 538

Informace ze souhrnného vykazu aplného vysledku

(mil. K¢) 2022 2021
Vynosy 48 159
Néaklady na prodej -28 -107
Urokovy vimos 12 3
Ostatni (néklady) / vynosy -22 77
Zisk pied zdanénim 10 132
Dari z pfijmu - splatna -10 -26
Cisty zisk o 106
Uplny vysledek celkem o 106

LVRNY2

Vyse uvedené informace odrazeji ¢astky uvedené v tcetni zavérce spole¢ného podniku upravené
o rozdily v i¢etnich postupech mezi Skupinou a spoleénym podnikem.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finané¢ni informace (mil. K¢é) 2022 2021
Cista aktiva k 1. lednu 538 662
Zisk za obdobi o] 106
Dividendy o] - 230
Zustatek Cistych aktiv k 31. prosinci 538 538
Podil ve spole¢ném podniku (50 %) 269 269
Zuistatkova hodnota 269 269
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FINEP Premiére s.r.o.

Finep Premiére s.r.o. je rezidenénim projektem na Slovensku v Bratislavé. Spole¢nost se zamétuje
piredevsim na developersky projekt Sancova v Bratislavé. V roce 2021 byla budova dokonéena a vétsina
bytovych jednotek byla prodana. V roce 2022 bude spole¢nost pokracovat v prodeji jednotek
dokonéeného projektu Sancova v Bratislavé a souvisejici agendy s timto dokonéenym projektem

(drzeni zaruk za dokonceny projekt atd.).

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. K¢é) 31. prosince 2022 31. prosince 2021
Dlouhodoby majetek 51 51
Dlouhodoby finanéni majetek 51 51
Kratkodoba aktiva 36 66
Zasoby 12 13
Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty 22 46
Ostatni finanéni aktiva 6
Ostatni aktiva 1
Aktiva celkem 87 117
Kratkodobé zavazky 49 38
Kratkodobé finan¢ni zavazky 49 34
Ostatni zdvazky [o) 4
Zavazky celkem 49 38
Cista aktiva / vlastni kapital 38 79
Informace ze souhrnného vykazu aplného vysledku hospodaieni

(mil. K¢) 2022 2021
Vynosy 0] 145
Naklady na prodej o -127
Ostatni (néklady) / vynosy 11 -1
Zisk pied zdanénim 11 17
Dari z piijmi - splatna -1 -7
Cisty zisk 10 10
Uplni vysledek hospodaieni celkem 10 10
Vyse uvedené informace odrazeji ¢astky uvedené v ticetni zavérce spole¢ného podniku upravené

o rozdily v i¢etnich postupech mezi Skupinou a spoleénym podnikem.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finanéni informace (mil. K¢é) 2022 2021
Cista aktiva k 1. lednu 79 273
Zisk za obdobi 10 10
Ocenovaci rozdily z ménového prepoctu -1 -9
Vyplacené dividendy o) - 195
Vybrané hotovost - 50 o
Zustatek ¢istych aktiv k 31. prosinci 38 79
Podil ve spole¢ném podniku (50 %) 19 40
Zuistatkova hodnota 19 40
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FINEP STODULKY a.s

FINEP Stodulky a.s. je developerska spolecnost, ktera se zamétuje predevsim na drzeni a vykupy
urcitych pozemki v lokalité Praha — Stoddlky. Spole¢nost hodla tyto pozemky vyuzit pro budouci

developerské projekty a jejich piipravu.

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. K¢) 31. prosince 2022 31. prosince 2021
Dlouhodoba aktiva 168 166
Investice do nemovitosti 168 166
Kratkodoba aktiva 26 1
Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty 1 1
Ostatni aktiva 25 0
Aktiva celkem 194 167
Kratkodobé zavazky 112 85
Kratkodobé finan¢ni zavazky 93 67
Ostatni zdvazky 19 18
Zavazky celkem 112 85
Cista aktiva / vlastni kapital 82 82
Informace ze souhrnného vykazu aplného vysledku

(mil. K¢) 2022 2021
Jiné vynosy o) 11
Zisk pied zdanénim o 11
Dar z piijmu — odlozené 0 -3
Cisty zisk o 8
Uplny vysledek celkem o 8
Vyse uvedené informace odrazeji ¢astky uvedené v ticetni zavérce spole¢ného podniku upravené

o rozdily v ietnich postupech mezi Skupinou a spoleénym podnikem.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finanéni informace (mil. K¢é) 2022 2021
Cista aktiva k 1. lednu 82 74
Zisk za obdobi 0 8
Zustatek Cistych aktiv k 31. prosinci 82 82
Podil ve spole¢ném podniku (50 %) 41 41
Zustatkova hodnota 41 41
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Office Center Stodulky SIGMA a.s.

Spolecnost Office Center Stodilky Sigma a.s. je developerska spole¢nost, ktera realizuje etapy rodinnych
domi projektu Zapadni Mésto. V roce 2022 pokracovala spole¢nost ve vystavbé a prodeji ¢tvrté etapy
rodinnych domu. Pata etapa se pripravuje s uvedenim do provozu v roce 2024. Spolec¢nost také vlastni

pozemKy pro budouci projekt v Praze — Stodlky.

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. K¢é) 31. prosince 2022 31. prosince 2021
Dlouhodoba aktiva 100 92
Investice do nemovitosti 79 57
Dlouhodoba hmotn4 aktiva 8 o]
Ostatni finanéni aktiva 0 22
Ostatni aktiva 13 13
Kratkodoba aktiva 185 97
Zasoby 111 80
Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty 61 6
Ostatni aktiva 13 11
Aktiva celkem 285 189
Dlouhodobé zavazky 68 19
Dlouhodobé finanéni zavazky 47 1
Ostatni zavazky 21 18
Kratkodobé zavazky 124 70
Kratkodobé finan¢ni zavazky 97 30
Ostatni zadvazky 27 40
Zavazky celkem 192 89
Cista aktiva / vlastni kapital 93 100
Informace ze souhrnného vykazu aplného vysledku

(mil. K¢) 2022 2021
Vynosy 15 o)
Néaklady na prodej -7 0
Jiné (vydaje) / vymosy 11 -20
Zirata (-) / zisk (+) pred zdanénim 19 - 20
Dar z pifjmu -1 0
Dari z piijmu — odlozené -3 3
Cista ztrata (-) / zisk (+) 15 -17
Uplny vysledek hospodaieni — ztrata (-) / vinos (+) celkem 15 -17
Vyse uvedené informace odrazeji ¢astky uvedené v tcetni zavérce spole¢ného podniku upravené

o rozdily v i¢etnich postupech mezi Skupinou a spoleénym podnikem.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finané¢ni informace (mil. K¢é) 2022 2021
Cista aktiva k 1. lednu 100 181
Ztrata (-) / zisk (+) za obdobi 15 -17
Vyplacené dividendy -22 -64
Zustatek Cistych aktiv k 31. prosinci 93 100
Podil ve spole¢ném podniku (50 %) 47 50
Zustatkova hodnota 47 50
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Stodulky JIH a.s.

Projektem spolecnosti je rezidené¢ni projekt Zapadni mésto v Praze — Stodulky. V roce 2022 Spole¢nost
pokracovala v drzeni a akvizici nékterych pozemki urcenych pro vystavbu dalsich etap projektu

v lokalité Praha — Stodtlky.

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. K¢é) 31. prosince 2022 31. prosince 2021
Dlouhodoba aktiva 205 227
Investice do nemovitosti 205 227
Kratkodoba aktiva 5 6
Zasoby 0 3
Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty 3
Ostatni finanéni aktiva 0
Aktiva celkem 210 233
Dlouhodobé zavazky 37 33
Dlouhodobé finanéni zdvazky 7 6
Ostatni zavazky 30 27
Kratkodobé zavazky 4 1
Kratkodobé finan¢ni zavazky 1 1
Ostatni zdvazky 3 0
Zavazky celkem 41 34
Cista aktiva / vlastni kapital 169 199
Informace ze souhrnného vykazu aplného vysledku

(mil. K¢) 2022 2021
Vynosy 77 42
Naklady na prodej -38 -32
Jiné vynosy 13 39
Zisk pied zdanénim 52 49
Darn z pifjmu -7 -2
Dati z ptijmu — odlozena -3 -7
Cisty zisk 42 40
Uplny vysledek celkem 42 40
Vyse uvedené informace odrazeji ¢astky uvedené v ticetni zavérce spole¢ného podniku upravené

o rozdily v ietnich postupech mezi Skupinou a spoleénym podnikem.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finanéni informace (mil. K¢) 2022 2021
Cista aktiva k 1. lednu 199 197
Zisk za obdobi 42 40
Vyplacené dividendy -72 -38
Zustatek ¢istych aktiv k 31. prosinci 169 199
Podil ve spoleéném podniku (50 %) 85 100
Zuistatkova hodnota 85 100
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Red Thirteen s.r.o.

Red Thirteen s.r.o. je developerska spole¢nost, ktera planuje rozvoj arealu v Praze Ruzyni. V roce 2022
a 2021 spolecnost pokracovala v drZzeni a akvizici nékterych pozemka urcenych pro vystavbu dals$ich

etap projektu v lokalité Praha — Ruzyné.

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. K¢) 31. prosince 2022 31. prosince 2021
Dlouhodoba aktiva 282 262
Investice do nemovitosti 282 262
Kratkodoba aktiva 5 73
Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty 3 73
Ostatni finanéni aktiva 2 o]
Aktiva celkem 287 335
Dlouhodobé zavazky 103 13
Dlouhodobé finanéni zavazky 103 13
Kratkodobé zavazky 184 221
Kratkodobé finan¢ni zavazky 171 220
Ostatni zévazky 13 1
Zavazky celkem 287 234
Cista aktiva / vlastni kapital o 101
Informace ze souhrnného vykazu aplného vysledku

(mil. K¢) 2022 2021
Urokovy naklad (-)/vynos (+) -6 16
Ostatni naklady -2 -2
Zirata (-) / zisk (+) pred zdanénim -8 14
Odlozena dar z ptijmu — ptinos (+)/néklad (-) 0 -3
Cista ztrata (-) / zisk (+) -8 11
Uplni vysledek hospodaieni (+) / ztrata (-) celkem -8 11
Vyse uvedené informace odrazeji ¢astky uvedené v ticetni zavérce spole¢ného podniku upravené

o rozdily v ii¢etnich postupech mezi Skupinou a spoleénym podnikem.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finanéni informace (mil. K¢) 2022 2021
Cista aktiva k 1. lednu 101 90
Zisk (+) / ztrata (-) za obdobi -8 11
Vyplacené dividendy -93 o)
Zustatek ¢istych aktiv k 31. prosinci o 101
Podil ve spoleéném podniku 0 51
Zustatkova hodnota o 51

52



FINEP HOLDING, SE
Piiloha ke konsolidované tcetni zdvérce podle IFRS
za rok kon¢ici 31. prosince 2022

Finep Jégeho alej a.s.

Finep Jégeho alej a.s. je developerska spolecnost, ktera rozviji projekt Jégeho alej V — Nova Cvernovka.
V roce 2022 spole¢nost dokon¢ila tento projekt, ktery byl schvélen a byly podepsany budouci smlouvy
se zakazniky a zahajeno predavani zakaznikim. K 31. prosinci 2022 bylo prodano téméf 95 % jednotek.
V roce 2022 spole¢nost pokracovala ve vyvoji a prodeji projektu Danubius One, ktery navazuje

na projekt Jégeho alej V. Spolec¢nost dale pokracovala v praci na ziskani stavebnich a kolauda¢nich
povoleni pro budouci projekty.

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. K¢) 31. prosince 2022 31. prosince 2021
Kratkodoba aktiva 843 912
Zasoby 510 775
Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty 325 133
Ostatni finan¢ni aktiva o 2
Ostatni aktiva 8 2
Aktiva celkem 843 912
Dlouhodobé zavazky 292 362
Dlouhodobé finanéni zavazky 292 155
Ostatni zavazky o 207
Kratkodobé zavazky 383 528
Kratkodobé finan¢ni zavazky 46 107
Ostatni zdvazky 337 421
Zavazky celkem 675 890
Cista aktiva / vlastni kapital 168 22

Informace ze souhrnného vykazu aplného vysledku

(mil. K¢) 2022 2021
Vynosy 756 20
Néaklady na prodej -529 -10
Jiné vynosy -41 -6
Zisk (-) / ztrata (+) pred zdanénim 186 4
Dail z ptijmu -39 -1
Cista ztrata (-) / zisk (+) 147 3
Uplni vysledek hospodai‘eni (+) / ztrata (-) celkem 147 3

Vyse uvedené informace odrazeji ¢astky uvedené v ticetni zavérce spole¢ného podniku upravené
o rozdily v tcetnich postupech mezi Skupinou a spole¢nym podnikem.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finanéni informace (mil. K¢) 2022 2021
Cista aktiva k 1. lednu 24 22
Zisk (+) / ztréta (-) za obdobi 147 3
Vyplacené dividendy 0 -1
Ocenovaci rozdily z ménového piepoctu -3 0
Zustatek Cistych aktiv k 31. prosinci 168 24
Podil ve spoleéném podniku 84 12
Zustatkova hodnota 84 12
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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 Stodtlky — Zapadni Mésto, v rameci kterého spole¢nost ridi rozvoj celého

zamysleného tizemi.

Spolecnost se nadéle bude zamétovat zejména na drzeni pozemki a jejich predkupnich prav v lokalité
Praha — Stodilky. Spolecnost hodla tyto pozemky vyuzit pro budouci developerské projekty.

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. K¢é) 31. prosince 2022 31. prosince 2021
Dlouhodoba aktiva 5 o
Investice do nemovitosti 3 0
Dlouhodoby hmotny majetek 2 o)
Kratkodoba aktiva 33 87
Zasoby 16 71
Penézni prosttedky a penézni ekvivalenty 5
Ostatni finanéni aktiva 2 0
Ostatni aktiva 8 11
Aktiva celkem 38 87
Dlouhodobé zavazky 5 13
Dlouhodobé finanéni zavazky o) 1
Ostatni zavazky 5 12
Kratkodobé zavazky 1 o
Kréatkodobé finan¢ni zavazky 1 0
Zavazky celkem 6 13
Cista aktiva / vlastni kapital 32 74
Informace ze souhrnného vykazu aplného vysledku

(mil. K¢) 2022 2021
Vynosy 22 9
Néaklady na prodej -36 -1
Ostatni naklady -21 -7
Zisk (+) / ztrata (-) pred zdanénim -35 1
Zvyhodnéni dané z piijmu — odloZené 8 0
Cisty zisk (+) / ztrata () - 28 1
Uplny vysledek (+) / (ztrata (-) celkem - 28 1
Vyse uvedené informace odrazeji ¢astky uvedené v ticetni zavérce spole¢ného podniku upravené

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

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finané¢ni informace (mil. K¢) 2022 2021
Cista aktiva k 1. lednu 74 79
Zisk (+) / ztréta (-) za obdobi -28 1
Vyplacené dividendy -14 -5
Zustatek ¢istych aktiv k 31. prosinci 32 74
Podil ve spole¢ném podniku (50 %) 16 37
Zustatkova hodnota 16 37
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Ostatni spole¢né podniky

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. K¢) 31. prosince 2022 31. prosince 2021
Dlouhodoba aktiva 1653 1268
Investice do nemovitosti 1504 1117
Dlouhodoby hmotny majetek 24 29
Ostatni aktiva 125 122
Kratkodoba aktiva 1380 1240
Zasoby 997 723
Penize a penézni ekvivalenty 165 355
Ostatni aktiva 218 162
Aktiva celkem 3033 2508
Dlouhodobé zavazky 1941 1013
Dlouhodobé finanéni zavazky 1323 727
Ostatni zavazky 618 286
Kratkodobé zavazky 739 1253
Kratkodobé finan¢ni zavazky 424 789
Ostatni zévazky 315 464
Zavazky celkem 2 680 2266
Cista aktiva / vlastni kapital 353 242
Informace ze souhrnného vykazu aplného vysledku

(mil. K¢) 2022 2021
Vimosy 681 95
Naklady na prodej - 628 -1
Ostatni vynosy naklady 240 -34
Zisk pired zdanénim 203 60
Dar z pfijmu — splatna -42 -1
Dari z ptijmu — odlozena -13 -9
Cisty zisk 238 50
Uplny vysledek celkem 238 50

Vyse uvedené informace odrazeji ¢astky uvedené v ticetni zavérce spole¢ného podniku upravené
o rozdily v tcetnich postupech mezi Skupinou a spole¢nym podnikem.

Vynosy, Naklady na prodej a Ostatni naklady v roce 2022 tvori predevs$im trzby za hotové developerské

projekty ve spole¢nosti Real 6 a.s.

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finanéni informace (mil. K¢) 2022 2021
Cista aktiva k 1. lednu 242 268
Zisk za obdobi 238 50
Vyplacené dividendy -179 -8
Likvidace -4 -90
Penézni prispévky 58 18
Ocenovaci rozdily z ménového prepoctu -2 4
Zustatek Cistych aktiv k 31. prosinci 353 242
Podil ve spoleéném podniku (50 %) 176 121
Zustatkova hodnota 176 121
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5.3 Majetkové ticasti v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty

K 31. prosinci 2022 Skupina nevlastnila Zadnou investici, ktera by byla klasifikovana jako investice

v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty. K 31. prosinci 2021 Skupina vlastnila 4 % majetkového
podilu ve spolec¢nosti Vackov a.s. Investice byla klasifikovana jako investice v realné hodnoté vykazané
do zisku nebo ztraty, zména realné hodnoty v roce koncicim 31. prosince 2021 byla nevyznamna. V roce
konéicim 31. prosince 2022 Skupina ziskala zbyvajici vlastnicky podil (Poznamka 27.1).

6. Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti Skupiny jsou oceniovany redlnou hodnotou. Skupina mé 2 druhy investic
do nemovitosti: dokoncené komercni projekty a vlastnictvi pozemk v Ceské republice.

(mil. K¢) 31. prosince 2022 31. prosince 2021
Dokoncené investice do nemovitosti 89 58
Investice do nemovitosti — pozemky 4996 3187
Celkem 5085 3 245
(mil. K¢) Pozn. 2022 2021
Reéalna hodnota k 1.Iednu 3245 2253
Aktivované stavebni naklady 255 118
Nakup pozemku 758 471
Nakup dcefiné spole¢nosti 27 833 151
Prevod do zasob (nedokoncena vyroba) — v realné hodnoté 11 -548 -39
Prevod ze zasob 11 85 40
Cisty zisk z tpravy realné hodnoty investic do nemovitosti 538 382
Prodej pozemku -81 o)
Prevod do zasob (zasoby — pozemky) — v realné hodnoté o -101
Likvidace dcefinych spole¢nosti 28 0 - 30
Realna hodnota k 31. prosinci 5 085 3245

Realné hodnoty vsech investic do nemovitosti jsou kategorizovany na trovni 3 hierarchie realnych
hodnot.

Zisky vykazané v zisku nebo ztraté pro opakovana méteni redlné hodnoty zatazen4 do tirovné 3 ¢inila

v roce koncicim 31. prosince 2022 538 mil. K¢ (2021: 382 mil. K¢) a jsou uvedeny v konsolidovaném
vykazu o Gplném vysledku v poloZce ,Cisty zisk z precenéni investic do nemovitosti“. Tyto zisky
vykazané v zisku nebo ztraté pro opakujici se métreni realné hodnoty kategorizované na trovni 3
hierarchie realné hodnoty lze pfipsat zménam nerealizovanych ziskli nebo ztrat souvisejicich s investici
do nemovitosti drZzenou na konci vykazovaného obdobi.

Skupina zatctovala ¢istou ztratu ve vysi 7 miliont K¢ z prodeje investic do nemovitosti v roce konéicim
31. prosince 2022 (2021: 0 K¢) v poloZce zisku nebo ztraty v polozce ,,Ostatni provozni naklady®,
viz bod 21 ptilohy.

Investice do nemovitosti prevedené ze zasob (Poznamka 11) ve vysi 85 mil. K¢ (2021: 40 mil. K¢)
predstavuji nasledujici prevody:

o  Casti difve dokonéenych projekti, které Skupina neprodala zakaznikém, ale budou pouZity jako
pronajaté prostory. Proto byly tyto dokoncené jednotky reklasifikovany do investic do nemovitosti.
Prevadéna ¢astka ¢ini 27 milionti K¢ (2021: 40 miliont K¢).

e  Projekty diive klasifikované jako zasoby ve vysi 58 mil. K¢ (2021: 0 K¢), u kterych se Skupina
na z4kladé rozhodnuti vedeni rozhodla zménit ptivodni zdmér. Vzhledem k tomu, Ze ptivodné
zamysleny projekt nebude realizovéan, dfive ziskané izemni rozhodnuti k témto projektim
jiz neni relevantni. Na zakladé téchto informaci byly tyto projekty prefazeny do kategorie investice
do nemovitosti.
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Investice do nemovitosti prevedené do zasob ve vysi 548 mil. K¢ (2021: 39 mil. K¢) predstavuji
pozemkKky, na kterych byla ziskdna potiebna povoleni pro zahajeni vystavby a predpoklada se zahajeni
stavebnich praci.

Skupina pouzila investice do nemovitosti jako zastavu za bankovni avéry a vydané dluhopisy.
Podrobnosti naleznete v pozndmce 14.1.

V roce 2022 Skupina vykéizala vinosy z pronidjmu nemovitosti ve vysi 45 mil. K¢ (2021: 38 mil. K¢).

V roce 2022 Skupina vynaloZila 45 mil. K¢ (2021: 27 mil. K¢&) pfimych provoznich néklada souvisejicich
s investicemi do nemovitosti, které béhem obdobi nevytvately vynosy z pronijmu.

V roce 2022 predstavoval prodej pozemk transakce s prazskym magistratem v ramci vymény pozemka
a scelovani rozvojového tzemi v Praze — Chodoveé. V roce 2021 nedoslo k zadné likvidaci pozemkd.

Realna hodnota dokoncené investice do nemovitosti — pozemk se stanovi pomoci nasledujicich metod:

- Metoda zlistatkové hodnoty. Skupina pouzila metodu ztistatkové hodnoty pro pozemky, které jsou
pripraveny pro konkrétni reziden¢ni projekty. Podle metody ziistatkové hodnoty je redlna hodnota
stanovena jako hruba hodnota vyvoje (GDV) z projektu po odecteni celkovych ocekavanych naklada
na vyvoj a odeéteni zisku developera. Byly pouzity nasledujici vstupy:

a) Vynosy z prodeje budoucich bytovych jednotek na m2 hrubé podlahové plochy jsou
stanoveny na zakladé dlouhodobého sledovani trznich dat o prodejnich cenach nemovitosti novych
realitnich projektt v Praze.

b) Stavebni a dalsi naklady na dokonéeni na m2 hrubé podlahové plochy. Jsou v souladu
s internimi rozpocty vypracovanymi finanénim oddélenim skupiny na zakladé zkusSenosti
managementu a znalosti trznich podminek.

- Podle trzné srovnatelného pristupu se realna hodnota nemovitosti odhaduje na zakladé
srovnatelnych transakei. Vypocet readlné hodnoty pozemkt pomoci srovnavaci metody zahrnuje
zjisténi srovnatelné ceny porovnanim podobnych pozemkd, které se prodévaji na trhu k datu
ocenéni, na zakladé fady tvah, jako je umisténi pozemku, druh a acel pozemku, koncepce
a technické parametry, stavebni koeficienty apod. P¥i absenci aktuélnich cen na aktivnim trhu bere
Spoleénost v tivahu také informace z rtznych zdroji, véetné:

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

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

Ocenéni pozemki pro projekty v méstskych ¢astech Praha —Barrandov, Praha - Hloubétin,
Praha - Prosek a Praha - Strasnice se ocenuje metodou ziistatkové hodnoty.

Ocenéni projekt umisténych v okresech Praha — Barrandov a Praha — Hloubétin se ocenuje metodou
zbytkové hodnoty. Ocenéni provedli nezéavisli odhadci. Tyto spole¢nosti jsou akreditovanymi
nezévislymi odhadci s uznavanou a relevantni odbornou kvalifikaci a s neddvnymi zkusenostmi

v lokalitach a kategoriich ocefiovaného investi¢niho majetku.

Ocenéni vSech ostatnich projektti bylo interné provedeno k 31. prosinci 2022 a k 31. prosinci 2021
specialisty na interni ocenovani, kteti maji odbornou kvalifikaci a maji zkuSenosti s oceniovanim druhti
nemovitosti v p¥islugnych lokalitach. Ridici skupina, ktera uréuje zasady a postupy ocetiovani skupiny
pri ocenovani nemovitosti, se sklada z provozniho feditele (COO) a finan¢niho feditele (CFO). Vyse
uvedeni odbornici na oceniovani pfimo podléhaji finanénimu fediteli, ocenéni jsou pravidelné
kontrolovana finan¢nim feditelem a diskutovana. To zahrnuje diskusi o hlavnich piedpokladech
pouZitych pti ocetiovani s dirazem na: (i) majetek se zménami realné hodnoty mimo prislusné prahové
hodnoty; a ii) investice do nemovitosti ve vystavbé. Dalsi podrobnosti o stanoveni realné hodnoty jsou
uvedené v poznamce 4.
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Zmény v ocertovacich technikdch v roce koncicim 31. prosince 2022

Do roku konéiciho 31. prosince 2021 Skupina posuzovala realnou hodnotu developerského projektu
v lokalitach Praha — Prosek a Praha — Strasnice s vyuzitim trzniho srovnatelného pfistupu. Skupina
se rozhodla zménit k 31. prosinci 2022 metodu ocenéni projektu umisténého v obou lokalitach

na metodu zbytkové hodnoty z divodu bliZici se realizace developerského projektu v obou lokalitach.

Skupina pronajimala nékteré polozky investic do nemovitosti, zejména komeréni budovy v ramci
operativniho leasingu. Analyza splatnosti budoucich leasingovych plateb na zdkladé smluv podepsanych
k ptislusnému rozvahovému dni je prezentovana takto:

(mil. K¢) K 31. prosinci 2022 K 31. prosinci 2021
Rok1 49 25
Rok 2 40 22
Rok 3 32 4
Rok 4 33 3
Rok 5 27 3
Celkové budouci leasingové splatky 181 57

Reélna hodnota investice do nemovitosti je na trovni 3.

V letech 2022 a 2021 nedoslo k Zddnym pFesunim mezi trovnémi hierarchie redlné hodnoty.
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Techniky ocenéni pouzivané k odvozeni realnych hodnot trovné 3:

Typ pozemku Zpusob ocenéni  Podléha ocenéni Lokalita Reéalna hodnota Realna hodnota Kli¢ové nepozorovatelné Rozsah Rozsah
nezavislym k 31. prosinci k 31. prosinci vstupy (vazeny (vazeny
odhadcem 2022 2021 prumér) prumér)

(mil. K¢) (mil. K¢) 2022 2021
Vlastni Zustatkova Ano Praha - 584 516 e Prodejni cena bytovych jednotek 72 500 K¢ 72 700 K&
pozemek hodnota Barrandov za m2 hrubé podlahové plochy
e Stavebni a dalsi ndklady na m2 54 550 K& 53 550 K&
hrubé podlahové plochy
Zustatkova Ano Praha - 494 332 o Prodejni cena bytovych jednotek 88 000 K¢ 85 000 K¢
hodnota Hloubétin za m2 hrubé podlahové plochy
e Stavebni a dalsi ndklady na m2 69 500 K& 66 500 K&
hrubé podlahové plochy
Zustatkova Ne Praha — 220 0 e Prodejni cena bytovych jednotek 80 070 K¢ 0
hodnota Prosek za m2 hrubé podlahové plochy
e Stavebni a dal$i naklady na m2 62 640 K& o
hrubé podlahové plochy
Zustatkova Ne Praha — 265 0 e Prodejni cena bytovych jednotek 79 500 K¢ 0
hodnota Strasnice za m2 hrubé podlahové plochy
Stavebni a dalsi ndklady na m2 62 500 K& o
hrubé podlahové plochy
Metoda trzniho Ne Praha — 719 535 e Cenazam2 500 K¢ — 4 500 K& 500 K¢ — 4 500 K¢
porovnani Barrandov (3 660 K&) (3 255 K&)
Metoda trzniho Ne Praha — 349 260 e Cenazam2 19 000 K¢ — 24 000 K¢é 14 000 K¢ — 20 000
porovnani Hloubétin (22 089 K¢) K¢ (17 600 K¢)
Metoda trzniho Ne Praha — 861 401 e Cenazam2 2300K¢—-11500K¢ 2300 K¢ - 11500K¢E
porovnani Chodov (8 654 K¢) (6737 K¢&)
Metoda trzniho Ne Praha — o 275 o Cenazam2 o 6 500 K¢ - 7500 Ké
porovnani Prosek (7 039 K¢)
Metoda trzniho Ne Praha — 261 212 o Cenazam2 12 300 K¢ — 14 300 K¢ 10 300 K¢ — 11300
porovnani Vysocany (13 098 K¢) K¢ (10 708 K¢)
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Typ pozemku Zpusob ocenéni  Podléha ocenéni Lokalita Realna hodnota Realna hodnota Kli¢ové nepozorovatelné Rozsah Rozsah
nezavislym k 31. prosinci k 31. prosinci vstupy (vazeny (vazeny
odhadcem 2022 2021 prumér) prumér)

(mil. K¢) (mil. K¢) 2022 2021
Metoda trzniho Ne Praha — 183 180 e Cenazam2 7 500 K¢ — 8 500 K¢ 7 500 K¢ — 8 500 K¢
porovnani Uhfinéves (7 895 K¢&) (7 814 K¢)
Metoda trzniho Ne Praha - o 154 e Cenazam2 o 10 000 K& - 11 000
porovnani Strasnice K¢ (10 449 K¢)
Metoda trzniho Ne Iv’raha - 609 0 o Cenazam2 18 000 K¢ — 20 000 o
porovnani Zizkov K& (19 192 K&)
Metoda trzniho Ne Praha — 24 148 o Cenazam2 4 000 K& -6 000 K& 12 000 K¢ — 13 000
porovnani Stiizkov (4 541 K¢&) K¢ (12 429 K¢)
ititoﬁaézzmho Ne Esr:;ii_ 247 174+ Cenazam2 1500 Ké—-12800K¢ 1500 K¢ —12 800 Ké
K¢ Ké

lokace (3082 K¢) (7783 K&)
Metoda trzniho Ne Ostatni 180 0 e Cenazam2 3 000 K¢ - 6 000 K¢ 0
porovnani lokace (4 926 K¢)

(Kladno,

Bratislava)

Vlastni pozemky 4 996 3187

celkem

Dokonéené Metoda trzniho Ne Praha — 89 58

investice do porovnani Ostatni

nemovitosti lokace

Celkem 5085 3245
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Citlivost re4dlné hodnoty na klicové nepozorovatelné vstupy je prezentovana nasledovné:

Vliv na realnou hodnotu

(mil. K¢)
Zpuisob ocenéni Kli¢ové nepozorovatelné vstupy Pouzita citlivost 2022 2021
Zustatkova hodnota ~ ZvySeni prodejni ceny bytovych jednotek 1% 207 84
za m2 hrubé podlahové plochy
SniZeni prodejni ceny bytovych jednotek -1% - 207 -84
za m2 hrubé podlahové plochy
Zvyseni stavebnich a dalsich naklad 1% -159 -63
na m2 hrubé podlahové plochy
SniZeni stavebnich a dal$ich nékladt -1% 159 63
na m2 hrubé podlahové plochy
Metoda trzniho Zvyseni ceny za m2 10% 343 232
porovnéni
SniZeni ceny za m2 -10 % - 343 -232

Mezi pouzitymi klicovymi nepozorovatelnymi vstupy byly urcité vzajemné vztahy. ZvySeni stavebnich
nékladu, které zdokonali vlastnosti nemovitosti, mtize mit za nasledek vyssi prodejni cenu prodévané

nemovitosti.

7. Dlouhodoby hmotny majetek

(mil. K¢) 1. ledna 2022 Prirustky Pievody ze zasob 31. prosince 2022

Porizovaci cena

Pozemky [} 43 2 45

Stavby 87 162 31 280

Hmotné movité véci 52 3 55

Nedokonceny dlouhodoby o 3 2 5

hmotny majetek

Celkem 139 211 35 385

Opravky

Stavby -18 -6 (o] -24

Hmotné movité véci -32 -7 0 -39

Celkem -50 -13 -63

Zustatkova hodnota 89 198 35 322
Prevody

(mil. K¢) 1. ledna 2021 Priruastky v ramci DHM Vytazeni 31. prosince 2021

Porizovaci cena

Stavby 83 0 4 0 87

Hmotné movité véci 45 8 2 -3 52

Poskytnuté zalohy na

dlouhodoby hmotny majetek 6 o -6 0 [}

Nedokonceny dlouhodoby

hmotny majetek 3 o -3 0

Celkem 137 8 o -6 139

Opravky

Stavby -18 -3 o) 3 -18

Hmotné movité véci -30 -5 0 3 -32

Celkem -48 -8 o 6 - 50

Zuistatkova hodnota 89 o o o 89
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V roce 2022 je nartist dlouhodobého hmotného majetku zptisoben zejména potizeni budovy

Lanntv Palac a pridruzenych pozemk. V minulych letech méla Skupina tuto budovu v najmu a najemni
smlouva byla uvedena v Pozndmce 8. Najemni smlouva byla ukoncena pofizenim budovy

k 31. ¢ervenci 2022.

V roce 2022 ptevod ze zasob ve vysi 35 mil. K¢ zahrnuje jednotky a dal$i majetek z diive dokoncenych
developerskych projektii, které se Skupina rozhodla aktivovat pro vlastni potfebu (2021: 0 K¢).

V roce 2022 a 2021 nebyly do hodnoty majetku aktivovany zadné aroky.

Skupina dala do zastavy pozemky, budovy a zatizeni jako zajisténi bankovnich avért, podrobnosti
viz bod 14.1.

8. Aktiva z prava uzivani a zavazky z leasingu

Skupina m4 urcité najemni smlouvy na kancelafe. Najemni smlouvy se obvykle uzaviraji na dobu
urcitou 3—6 let. V priibéhu roku 2022 byla ukonéena vyznamné najemni smlouva na uzivani budovy
Lanntv palac z dtivodu jeho pofizeni a ptirtstkt dlouhodobého hmotného majetku (Poznamka 7).

V prubéhu roku 2022 byla jedna z ndjemnich smluv upravena a prodlouZena o dal$ich 6 let. Dale

v pribéhu roku 2022 Skupina uzaviela smlouvu o pronajmu nékterych pozemkt. Odhady souvisejici
s touto smlouvou jsou uvedeny v poznamce 4.

V pribéhu roku 2021 vyprsela jedna z najemnich smluv.

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

(mil. K¢) Stavby Pozemky Celkem
Uéetni hodnota k 1. lednu 2021 76 o 76
Odpisy -8 0 -8
Uéetni hodnota k 31. prosinci 2021 68 o 68
Prirastky 11 240 251
Oductovani majetku s pravem uzivani - 63 0 - 63
Odpisy -5 -10 -25
Uéetni hodnota k 31. prosinci 2022 11 230 241

Skupina mé nésledujici zdvazky z leasingu:

(mil. K¢é) 31. prosince 2022 31. prosince 2021
Kratkodobé zavazky z leasingu 26 8
Dlouhodobé zavazky z leasingu 220 62
Zavazky z leasingu celkem 246 70

Urokové naklady zahrnuté do finanénich nakladii v roce 2022 ¢&inily 14 mil. K& (2021: 3 mil. K¢)
(Poznamka 24).

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

(mil. K¢) 2022 2021

Naklady souvisejici s kratkodobym leasingem o) 3
Naklady souvisejici leasingem aktiv s nizkou hodnotou,
které nejsou niZe zobrazeny jako kratkodoby leasing 1 1

Néjemni smlouvy neukladaji Zadné jiné amluvy nez bezpec¢nostni zajmy na pronajatém majetku,
ktery ma pronajimatel. Pronajaty majetek nesmi byt pouzit jako zaruka pro pujcky.
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Celkovy penézni vydaj za leasingy v roce 2022 ¢inil 27 milionti K¢ (2021: 19 milioni K¢).

Skupina vykazala zisk pfi ukonceni leasingové smlouvy ve vysi 1 mil. K¢, ktery byl klasifikovan
jako ostatni vynosy (2021: 0 K¢) (Poznamka 20).

9. Poskytnuté piycky

K 31. prosinci 2022 K 31. prosinci 2021
ouz ouz

Brutto  Opravna Netto Brutto Opravna Netto
(mil. K¢) hodnota polozka hodnota hodnota polozka hodnota
Pohledavky z poskytnutych ptijéek
nad 1 rok — spfiznéné strany (Poznamka 26) 637 -2 635 720 -2 718
Pohledavky z poskytnutych ptijéek
nad 1 rok — tfeti strany 46 0 46 123 -1 122
Pohledavky z poskytnutych ptijéek
mezi 1 a 5 lety celkem 683 -2 681 843 -3 840
Pohledavky z poskytnutych ptijéek
do 1 roku — spiiznéné strany (Pozndmka 26) 231 -1 230 341 -1 340
Pohledavky z poskytnutych ptijéek
do 1 roku — tfeti strany 49 -35 14 46 -36 10
Pohledavky z poskytnutych pijéek
do 1 roku celkem 280 -36 244 387 -37 350
Pohledavky z poskytnutych pijéek
celkem 963 -38 925 1230 -40 1190
Poskytnuté ptijéky — fixni irokové sazba 708 -37 671 552 -39 513
Poskytnuté pijcky — pohybliva trokova
sazba 255 -1 254 678 -1 677
Poskytnuté pujéky celkem 963 -38 925 1230 - 40 1190

Pijcky poskytnuté spfiznénym stranam predstavuji financni prostfedky poskytnuté spole¢nym
podniktim a pfidruzenym spole¢nostem, které jsou konsolidovany ekvivalenéni metodou a nejsou

pri konsolidaci vylouceny. Pjcky poskytnuté tietim stranam predstavuji finanéni prostiedky poskytnuté
nespriznénym stranam. P{ij¢ky jsou poskytovany za tcelem financovani developerskych projekta
vlastnénych ptislusnymi spole¢né ovladanymi jednotkami.

Skupina posuzuje poskytnuté avéry skrze portfolia rozdélené podle data splatnosti (kratkodobé/
dlouhodobé) a podle protistrany. U vSech poskytnutych avéra Skupina posuzuje navy$eni tvérového
rizika a dobu prodleni na zdkladé stupnice interniho ratingu. Skupina aplikovala tfistupriovy model
a vykazala opravnou polozku z titulu oéekavané ztraty ve vysi 38 mil. K¢ k 31. prosinci 2022

(k 31. prosinci 2021: 40 mil. K¢).

Prameérné trokova sazba z poskytnutych ptijéek k 31. prosinci 2022 byla 1,99 % p.a. (2021: 2,07 % p.a.).

V roce koncicim 31. prosince 2022 Skupina vyporadala aver poskytnuty akcionaii FH Invest SE fuazi,
kdy nesplaceny tvér byl pouzit na vyporadani nakupu vlastnich akecii. Podrobny popis najdete
v Poznamce 13.

V roce kondicim 31. prosince 2021 Skupina zatc¢tovala nésledujici nepenézni transakce v souvislosti

s poskytnutymi avéry. Bezprostiedné pred vytazenim dcefinych spole¢nosti WELHAM a.s.

a Kaskady Apartments a.s. méla Skupina poskytnuty Gvéry témto dcefinym spole¢nostem v celkové vysi
55 mil. K&, resp. 25 mil. K¢, které byly v této konsolidované cetni zavérce vytrazeny. Po prodeji
dcefinych spole¢nosti se tyto ptijcky staly ptijékami poskytnutymi tfetim stranam a byly splaceny

v obdobi od ptislusného data prodeje do 31. prosince 2021.
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10. Obchodni a jiné pohledavky

Obchodni a jiné pohledavky zahrnuji nasledujici:

(mil. K¢) 31. prosince 2022 31. prosince 2021
Dlouhodobé pohledavky

Finan¢ni aktiva

Ostatni pohledavky — dlouhodobé (nad 12 mésicii) o 5
Penézni prostiedky na vazanych uétech 0 8
Dlouhodobé finanéni aktiva celkem 13
Nefinancéni aktiva

Naklady piistich obdobi — dlouhodobé (nad 12 mésici) 3 0
Dlouhodoba nefinanéni aktiva celkem 3

Dlouhodobé pohledavky celkem 3 13
Kratkodobé obchodni a ostatni pohledavky

Finanéni aktiva

Obchodni pohledavky — kratkodobé (splatné do 12 mésici) 58 93
OUZ - opravna polozka k obchodnim pohleddvkdm -3 -16
Netto hodnota finanénich obchodnich pohledavek 55 77
Ostatni pohledavky — kratkodobé (splatné do 12 mésicii) 23 38
0UZ - opravna polozka k ostatnim pohledavkam o) -1
Penézni prostiedky na vizanych uétech 8 0
Netto hodnota finanénich ostatnich pohledavek 31 37
Netto hodnota finanénich obchodnich a ostatnich pohledavek 86 114
Nefinancni aktiva

Néklady pristich obdobi — kratkodobé (do 12 mésicii) 41 46
Mezisoucet 41 46
Obchodni a jiné pohledavky 127 160

Obchodni pohledavky po splatnosti k 31. prosinci 2022 tvotily 10 mil. K¢ (k 31. prosinci 2021:

35 mil. K&).

11. Zasoby

(mil. K¢) 31. prosince 2022 31. prosince 2021
Nedokonéena vyroba: Nemovitosti ve vystavbé 2569 1488
Hotové vyrobky: Pozemky a rezidenéni byty k prodeji 24 12
Celkem 2593 1500

(mil. K¢) 31. prosince 2022 31. prosince 2021
Cést zasob s otekavanou realizaci za vice ne? 12 mésicti 1138 1180
Celkem 1138 1180
Nedokonéena vyroba

(mil. K¢) 2022 2021
K 1. lednu 1488 1060
Aktivované stavebni néklady 1017 776
Aktivované urokové naklady (Pozndmka 24) 71 7
Prevody z investic do nemovitosti (Pozndmka 6) 548 39
Pievod do hotovych vyrobki - 500 - 301
Pfevod do investi¢niho majetku (Poznamka 6) -58 (o}
Piiriistky / Ubytky: nedokonéen4 vyroba 3 -3
K 31. prosinci 2569 1488
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Hotové vyrobky

(mil. K¢) 2022 2021
K 1. lednu 12 73
Pfevod z nedokoncené vyroby 500 391
Prirtistky vyplyvajici z akvizice nové dcefiné spoleénosti 14 o
Prevody z investic do nemovitosti (Pozndmka 6) o) 101
Prevody do investic do nemovitosti (Poznamka 6) -27 - 40
Ubytky: Prodané pozemky a byty - 440 - 513
Pievod do dlouhodobého hmotného majetku -35 0
K 31. prosinci 24 12

Nedokoncena vyroba je tvofena primarné stavebnimi naklady vynaloZenymi na nemovitosti ve vystavbe.
Skupina pouzila zdsoby nemovitosti ve vystavbé jako zajisténi bankovnich avérd, podrobnosti
viz bod 14.1.

Nemovitosti ve vystavbé byly vykazany v porizovaci cené k datu potizeni Skupinou. K 31. prosinci 2022
ani 2021 nebyly Zadné zasoby odepsany.

V pribéhu roku 2022 Skupina dokoncila faze vyznamnych projektti Nova Elektra a Kaskady. Prislu§na
¢astka 491 mil. K¢ byla pfevedena z nedokoncené vyroby do hotovych vyrobki. Vétsina bytovych
jednotek z téchto projektt byla prodana v pribéhu roku 2022, dalsi projekt bude prodén v nasledujicich
letech.

V pribéhu roku 2021 Skupina dokoncila faze projektu Pergamenka B1 a B2, Nova Elektra I-A B

a Maly H4j IX. Odpovidajici ¢astka 389 mil. K¢ byla pfevedena z nedokoncené vyroby na hotové
vyrobky. Témér vSechny rezidencni jednotky projektu Pergamenka byly prodany v roce 2021, ostatni
byly prodany v roce 2022.

Ubytky hotovych vyrobki zahrnuji byty prodané v hodnoté 393 mil. K& (2021: 347 mil. K¢), naklady

na pozemky prodané s bytovymi jednotkami ve vysi 47 mil. K¢ (2021: 65 mil. K¢) a pozemky prodané
druzstviim v roce ¢astku o K¢ (2021: 101 mil. K¢, viz bod 26).

12. Penézni prostiredky a penézini ekvivalenty

(mil. K¢é) 31. prosince 2022 31. prosince 2021
Bankovni acty 912 1698
Drobné hotovost 8 4
PenéZni prostiredky a penézni ekvivalenty 920 1702

13. Zakladni kapital a fondy pripadajici akcionarium Skupiny
Z&kladni kapital Skupiny k 31. prosinci 2022 ptipada nésledujicim vlastnikim:

Pocet akcii

Podil na vlastnictvi (v tisicich ks) mil. Ké
Ing. Michal Kocian 20,27 % 38 608 975
Ing. Toméas Zanék 20,27 % 38 698 975
Ing. Pavel Rejchrt 20,27 % 38 698 975
Ing. Vladimir Schwarz 7,31 % 9 669 245
Ing. Toméas Pardubicky 3,66 % 4 837 122
Ing. Stépan Havlas 1,22 % 1613 41
Mezisoucet 100 % 132 213 3333
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Zé&kladni kapital Skupiny k 31. prosinci 2021 ptipada nasledujicim vlastniktim:

Celkovy pFimy
Piimy podil a nepiimy podil na Pocéet akcii

na vlastnictvi vlastnictvi (v tisicich ks) mil. K¢é
Ing. Michal Kocian 16,4 % 29.27 % 26 449,5 667
Ing. Toméas Zanék 16,4 % 29.27 % 26 449,5 667
Ing. Pavel Rejchrt 16,4 % 29.27 % 26 449,5 667
Ing. Vladimir Schwarz 6% 7.93 % 9669 244
Ing. Tom&s Pardubicky 3% 3.05 % 4837 122
Ing. Stépan Havlas 1% 1.21% 1613 41
Finep Holding SE 18 % n/a 29 022 730
FH Invest SE 22.8 % n/a 36 745,5 927
Mezisoucet 100 % 100 % 161 235 4 065

Spolecnost schvalila a vydala 132 213 tis. (2021: 161 235 tis.) akeii v nominalni hodnot€ 25,21 K¢,
ktera zlistala beze zmény. VSechny vydané akcie nesou stejna prava a byly plné splaceny.

Vydané akcie poskytuji drziteli pravo podilet se na dividendach a obdrzet podil na vytézku z likvidace

spolecnosti v poméru k poctu a ¢astkam vyplacenym z drzenych akcii. Kmenové akcie jsou prezentovany

na valné hromad€ osobné nebo prostfednictvim zmocnénce maji narok na jeden hlas.

Skupina vznikla reorganizaci (pfeménou) diive existujiciho spole¢né fizeného podniku v roce 2007.
Rozdil mezi realnou hodnotou spole¢né ovladanych a fizenych podniki pied reorganizaci Skupiny

a tcetni hodnotou ¢istych aktiv téchto podniki v okamziku reorganizace, je vykazan jako samostatna
polozka vlastniho kapitalu "Ocenovaci rozdil vznikly pfi vzniku Skupiny".

V pribéhu roku 2022 a 2021 doslo k reorganizaci vlastnické struktury Skupiny.

V roce 2022 Skupina zrusila a odtctovala rezervu vlastnich akcii a nasledné zatctovala odpovidajici
snizeni zakladniho kapitalu ve jmenovité hodnoté zrusenych akcii. Rozdil mezi odaétovanym vlastnim
kapitalovym fondem a snizenim rezervy zakladniho kapitalu byl zati¢tovan do nerozd€leného zisku

minulych let.

Dopad odtétovani rezervy na vlastni akcie byl nasledujici:

Zakladni Vlastni  Nerozdéleny zisk
(mil. K¢é) kapital akcie minulych let
Vykaz vlastniho kapitalu k 31. prosinci 2021 4 065 - 688 3 906
Oductovani rezervy na vlastni akcie o) 688 o
Snizeni zédkladniho kapitalu ve jmenovité hodnoté zrusenych akeii -732 (o] (o]
Rozdil mezi nominélni a realnou hodnotou reklasifikovan
do nerozdéleného zisku o 0 44
Dopad na vlastni kapital akcii po odaétovani rezervy
na vlastni akcie 3333 o 3 950

Zéakladni kapital ve vysi 3 333 mil. K¢ (2021: 4 065 mil. K¢) piredstavuje po piepoctu historickym
kurzem ekvivalent zakladniho kapitalu ve vysi 118 mil. EUR (2021: 143 mil. K¢)

Dne 1. ledna 2022 Spole¢nost nabyla v podstaté vlastni akcie od svého akcionaie FH Invest SE
(poznémka 4). Obé spole¢nosti byly vlastnény 3 fyzickymi osobami (Michal Kocian, Tomas Zanék,
Pavel Rajchrt vlastnili dohromady 87,81 % FINEP Holding SE a 100 % FH Invest SE). Usudky tykajici
se fze a tCetniho feSeni jsou popsany v poznidmce 4.
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Rezerva na vlastni akcie v ramci vlastniho kapitalu byla zatctovana v porizovaci cené, ktera odpovida
ucetni hodnoté Gvéru poskytnutého spole¢nosti FH Invest sniZené o hotovost drzené spole¢nosti FH
Invest SE. Po této transakci spolecnost FH Invest SE zanikla. Dopad faze s FH Invest SE byl nésledujici:

(mil. K¢) FH Invest Celkem
Nepenézni vyporadant

Utéetni hodnota tGvéru poskytnutého spole¢nosti FH Invest SE k 1. lednu 2022 286 286
Snizené o:

Hotovost v drzeni FH Invest -3 -3
Rezerva na vlastni akcie celkem 283 283

V roce 2021 Finep Holding nakoupil celkem 29 022 tisic vlastnich akcii které byly diive drZzeny piimo
panem Vladimirem Schwarzem (16 775 tisic akeii pfedstavujici 10 4 % podil na zakladnim kapitalu)

a neptimo panem Vladimirem Schwarzem prostfednictvim FH Invest SE (12 247 tisic akcii predstavujici
7 6 % podil na zdkladnim kapitalu). Vlastni akcie byly ocenény redlnou hodnotou uhrazené
protihodnoty. Nakup vlastnich akcii byl ¢aste¢né zaplacen v hotovosti, ¢aste¢né vyporadan

proti vyfazeni dcefinych spolecnosti a spole¢nych podnikti prodanych panu Vladimiru Schwarzovi

v roce 2021 (viz Pozndmka 28) a zbyvajici ¢ast ziistala jako zavazek vii¢i akcionaitim (viz Poznamka 16).

Vladimir
(mil. K¢é) FH Invest Schwarz Celkem
Vyporadant v hotovosti
Nakup vlastnich akeii v drzeni FH Invest SE, vypotadani v hotovosti 309 o) 309
Bezhotovostni vyporadant
Néakup vlastnich akeii od Vladimira Schwarze 0 379 379
Celkem vlastni drzené akcie 309 379 688
Vyrovnani s Vladimirem Schwarzem
Zavazky z nakupu akcii (Poznamka 16) - 379 -379
Zavazek z nesplaceného rozdélent ostatnich kapitalovych fondit -49 -49
Vyporadant realnou hodnotou vyrazenych jednotek (viz poznamka 28) 153 153
Ostatni vyporadani -3 -3
Vysledny zavazek vici akcionari v roce 2021 (viz Poznamka 16) - 278 - 278

Kapitalovy vklad ve vys$i 201 mil. K¢ byl splacen v roce 2021. Zavazek z rozdéleni kapitalu ve vysi
49 mil. K¢ byl vypotddan v ramci vypotadani za vlastni akcie nakoupené v roce koné¢icim
31. prosince 2021.

Dividendy vykazané a vyplacené v pribéhu roku byly néasledujici:

mil. Ké 2022 2021
ZavazKky z titulu dividend k 1. lednu o o
Rozhodnuti o vyplaté dividend v pritbéhu roku 31 103
Dividendy vyplacené akcionaiim v priibéhu roku -31 -103
ZavazKky z titulu dividend k 31. prosinci o o
Dividenda na akecii vyhlasena v prabéhu roku, K¢ na akeii 0,24 0,64
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14.UOvéry a piijéky

14.1 Pigcky

(mil. K¢) 31. prosince 2022 31. prosince 2021
Piijéky — splatné do jednoho roku (véetné precerpéni) 160 72
Piijcky — splatné po obdobi jednoho roku 2 202 1208
Uvéry a ptijéky celkem 2 362 1280
Brutto hodnota zavazku — pevna tirokova mira 1515 777
Brutto hodnota zavazku — variabilni irokova mira 847 503
Uvéry a ptijcky celkem 2 362 1280
(mil. K¢é) 31. prosince 2022 31. prosince 2021
Dlouhodobé

Bankovni tvéry 957 451
Dluhopisy 333 492
Pijcky od sptiznénych stran (Pozndmka 26) 38 11
Ostatni pijcky 874 254
Dlouhodobé piijcky celkem 2 202 1208
Kratkodobé

Bankovni tvéry o 31
Dluhopisy 160 (o]
Pijcky od sptiznénych stran (Pozndmka 26) o 26
Ostatni pijcky 0 15
Kratkodobé pujéky celkem 160 72
Pijcky celkem 2 362 1280

Pljcky od spfiznénych stran a ostatni ptijcky jsou nezajisténé, dluhopisy viz nize.

Necerpané avérové linky, které byly smluvné sjednany, ¢inily 1 749 mil. K¢ k 31 prosinci 2022

(2021: 2 359 mil. K¢).

Uéetni hodnota bankovnich Gvéri byla k 31. prosinci 2022 ve vysi 957 mil. K¢ (2021: 482 mil. K¢&),
jejich redlna hodnota k 31. prosinci 2022 je uvedena v poznamce 3.3.

Utetni hodnota p¥ijatych plijéek od spiiznénych stran a ostatnich piijéek byla k 31. prosinci 2022 ve vysi
912 mil. K¢ (2021: 306 mil. K¢), jejich redlni hodnota k 31. prosinci 2022 je uvedena v poznamce 3.3.

V roce koncicim 31. prosince 2022 Skupina zatétovala nésledujici nepenéZni transakei tykajici se
ptjéek: vyporadani ptijéek souvisejicich s akvizici dcefiné spole¢nosti Vackov as, podrobné informace

viz bod 27.1).

V roce 2022 byla primeérna trokova sazba pro vSechny ptijcky 5,3 % (2021: 3,6 %).

Prameérny trok bankovnich avért dosahl 6,9 % ro¢né (2021: 2,9 %).

Skupina ma nasledujici ¢erpané aveérové linky:

(mil. K¢) 31. prosince 2022 31. prosince 2021
Pohybliva sazba:

S platnosti do jednoho roku 0 41
S platnosti delsi neZ jeden rok 847 462
Pevna sazba:

S platnosti do jednoho roku 160 31
S platnosti delsi neZ jeden rok 1355 746
Celkem 2362 1280
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Informace k vydanym dluhopistiim:

Uéetni Uéetni
hodnota k hodnota k
Jmenovita 31. prosinci  31. prosinci
Kupon Datum hodnota Pocet 2022 2021
Nazev ISIN (%) splatnosti Podoba v Ké kust mil. Ké mil. Ké
FINEP
CZooo03 26. bfezna Zakniho-
Barrandov 3,95p.a. , 3 000 000 112 333 332
s 531105 2026 vana
Zéapad k.s.
FINEP CZo003 12. ervna Zakniho-
" 5,00 p.a. , 10 000 16 000 160 160
Hloubétin a.s. 519092 2023 vana

Dluhopisy vydané spole¢nosti FINEP Hloubétin a.s. v roce 2018 jsou zajistény zastavnim pravem
k vybranym polozkam — pozemkéim FINEP Hloubétin a.s. a vazanym penéznim prostfedkiim
na vazanych tuctech.

Dluhopisy byly déle zajistény 100 % akciemi spole¢nosti Finep Hloubétin a.s. Uéetni hodnota celkovych
aktiv spole¢nosti Finep Hloubétin a.s. k 31. prosinci 2022 ¢inila 518 mil. K¢ (2021: 351 mil. K¢), ¢ista
aktiva ¢inila 93 mil. K¢ (2021: 79 mil. K¢).

V roce 2021 FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s. vydal dluhopisy ve jmenovité hodnot& 332 mil. K&.

Tyto dluhopisy jsou zajistény finan¢ni zarukou, ve smyslu § 2029 ob¢anského zakoniku, v platném znéni,
poskytovanou Spolecnosti a zastavnim pravem k vybranym polozkam Investic do nemovitosti —
pozemkiim FINEP BARRANDOV ZAPAD k. s.

Dluhopisy vydané spole¢nostmi Finep Hloubétin a.s. a FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s. mohou byt
predcasné splaceny v nasledujicich ptipadech:

e podle uvaZzeni Skupiny, bud ¢aste¢né, nebo tplné béhem prvnich 12 mésici. V tomto pripadé drzitelé
dluhopisti obdrzi 1/6 vSech zbyvajicich arokovych plateb

e v piipadé€ poruseni povinnosti Skupiny

e v ptipadé€ kdy Spolec¢nosti piestava byt ovladajici osobou emitenta (Finep Hloubétin a.s.).

V roce 2022 a 2021 byly jako zéstava za bankovni ptijéky a vydané dluhopisy pouzity urcité investice
do nemovitosti, nemovitosti a zafizeni a zasoby. Viz poznamka 6, pozndmka 7 a poznadmka 11. Detail

zastavenych aktiv je nasledujici:

(mil. K¢é) Poznamka 31. prosince 2022 31. prosince 2021

Zastavena aktiva
Investice do nemovitosti pouZité jako zastava za bankovni

avéry a vydané dluhopisy 6 1797 1102
Pozemky, nemovitosti a zafizeni pouzité jako zastava

za bankovni uvéry 7 257 0
Z4soby pouzité jako zastava za bankovni aveéry 11 1976 1452
Penézni prostiedky na vazanych uctech pouzité jako zaruka

za vydané dluhopisy 3 8 10
Jiné pohledavky drzené jako zaruka za emitované dluhopisy 3 8 8

Celkova vyse zastavenych aktiv za bankovni tvéry
a emitované dluhopisy 4 046 2 572
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14.2 Odsouhlaseni zavazkit vyplhjvajicich z finanéni éinnosti

NiZe uvedena tabulka uvadi analyzu zavazka z finanénich ¢innosti a pohyb zavazkt Skupiny z finanénich

¢innosti za kazdé z uvedenych obdobi. Polozky téchto zavazki jsou ve vykazu o penéznich tocich
vykazany jako financovani:

Leasingové Zavazky vuéi
(mil. K¢) Zapujcky zavazky  akcionarum Celkem
ZavazKky z finan¢ni ¢innosti
k 1. lednu 2022 1280 70 281 1631
Penézni pohyby:
Cerpéni Givéru 722 o) o) 722
Splatka jistiny -198 -13 -64 -275
Zaplaceny urok -81 -14 0 -95
Penézni pohyby celkem 443 -27 - 64 352
Nepenézni pohyby:
Akvizice dcefinych spole¢nosti 532 o) o) 532
Prirtistky leasingu o) 251 o 251
Oductovani leasingového
zavazku (Poznamka 8) o -62 o -62
Nabéhly arok 109 14 8 131
Kurzova ztrata -2 0 0 -2
Nepenézni pohyby celkem: 639 203 8 850
Zavazky z finanéni ¢innosti
k 31. prosinci 2022 2 362 246 225 2 833
Zapujcky Leasingové ZavazKky vaci Zavazky Celkem
zavazky akcionafum  spojené s aktivy
(mil. K¢é) drzenymi
k prodeji
ZavazKky z finanéni ¢innosti 715 82 o 116 913
k 1. lednu 2021
Penézni pohyby:
Cerpani Gvéru 922 o o 34 956
Splatka jistiny -453 -12 0 (o] - 465
Zaplaceny urok - 46 -3 0 0 -49
Penézni pohyby celkem 423 -15 0 34 442
Nepenézni pohyby:
Akvizice dcefinych spoleénosti 145 o) o) o] 145
Vyporadani s pohled4avkou z
prodeje dcefiné spole¢nosti -40 0 0 o -40
Likvidace dcefiné spole¢nosti o) o) o) -150 -150
Nakup vlastnich akeii o) o) 278 o] 278
Nabéhly urok 37 3 3 0 43
Nepenézni pohyby celkem: 142 3 281 -150 276
ZavazKky z finan¢ni ¢innosti 1280 70 281 o 1631

k 31. prosinci 2021
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15. Obchodni a jiné zavazky

(mil. K¢) 31. prosince 2022 31. prosince 2021
Obchodni zavazky — splatné za vice nez 12 mésict 6 34
Dlouhodobé finanéni zavazky 6 34
Obchodni zavazky — splatné do 12 mésicti 277 145
Ostatni zdvazky — splatné do 12 mésic 21 57
Kratkodobé finanéni zavazky 298 202
Zavazky k zaméstnancim 24 18
Kratkodobé nefinanéni zavazky 24 18
Kratkodobé zavazky celkem 322 220

16.Zavazky vuci akcionairum

Zéavazky vii¢i akcion&fim (a zaroven klicovy predstavitelé managementu) predstavuji zdvazek Skupiny
viidi akciona¥i Vladimiru Schwarzovi za nabyti vlastnich akeii v roce 2021 (Poznamka 14). Cast
protiplnéni v realné hodnoté ¢ini celkem 278 mil. K¢. Zavazek byl ptivodné zatctovan v realné hodnoté
s pouzitim efektivni diskontni sazby 4,5 % a nasledné je o ném tctovano v nabé€hlé hodnoté. Zauctované

finan¢éni naklady k 31. prosinci 2022 ¢inily 8 mil. K¢. (2021: 3 mil. K¢). Odpovédnost viici akcionafi je
smluvné dohodnuta, Ze bude vyplacena ve stejnych ro¢nich splatkach do roku 2026. Neuhrazeny
zavazek k 31. prosinci 2022 ¢ini 225 miliont K¢. (k 31. prosinci 2021: 281 mil. K¢.)

17. Odlozena dan z prijmu

OdloZené danové pohledavky a zavazky jsou vzdjemné kompenzovany, pokud existuje ze zdkona
vymahatelné pravo kompenzace splatnych daniovych pohled4vek proti splatnym datiovym zévazkim
a pokud se tyto odlozené danové pohledavky a zavazky tykaji dan€ z piijmua vymeétrené stejnym

finan¢nim Gradem stejné zdanované ucetni jednotce.

OdloZené datiové pohledavky a zavazky jsou uvedeny v nasledujici tabulce:

(mil. K¢)

31. prosince 2022

31. prosince 2021

Odlozeny danovy zavazek:

- Odlozeny danovy zévazek, ktery ma byt uplatnén

v dobé kratsf nez 12 mésicii -3 ©
- Odlozeny danovy zévazek, ktery ma byt uplatnén 168 103
po vice nez 12 mésicich

Odlozeny danovy zavazek -171 -103
Odlozeny danovy zavazek (netto) -171 -103

Pohyb na ac¢tu odlozené dané z prijmu je nasledujici:

Zrychlené Realna hodnota

danové investic do
(mil. K¢) odepisovani nemovitosti Zasoby Leasingy Celkem
K 1. lednu 2021 -1 - 59 -3 0 - 63
Zactovani do zisku nebo ztraty (Poznamka 18) o) - 46 3 o) -43
Prodej dcefiné spole¢nosti 0 3 0 0 3
K 31. prosinci 2021 -1 -102 0 0 -103
Zactovani do zisku nebo ztraty (Poznamka 18) -1 -68 [} 1 -68
Prevod z Investic do nemovitosti do zdsob 0 37 -37 0 0
K 31. rosinci 2022 -2 -133 -37 1 -171

Krome vyse uvedeného nebyla k 31. prosinci 2022 vykazana odloZena darnova pohledavka z daniovych
ztrat ve vys$i 9o mil. K¢ (2021: 90 mil. K¢) z divodu nejistoty jejiho uplatnéni v budoucnosti.

71



FINEP HOLDING, SE
Piiloha ke konsolidované tcetni zdvérce podle IFRS
za rok kon¢ici 31. prosince 2022

(mil. K¢) 2022 2021
Pievadéné danové ztraty jejichz platnost kondéi:

31. prosince 2022 o 36
31. prosince 2023 27 25
31. prosince 2024 11 11
31. prosince 2025 24 15
31. prosince 2026 7 3
Po 31. prosinci 2027 21 o]
Pievadéné darnové ztraty celkem 90 90
18. Damn z prijmu

(mil. K¢) 2022 2021
Splatna dan 49 104
OdloZeny danovy naklad (Poznamka 17) 68 43
Naklad na dan z pi#ijma celkem 117 147

7 Nz

Dan z prijmi pfed zdanénim celé Skupiny se li$i od teoretické ¢astky, ktera by vznikla pouzitim

vazeného aritmetického praméru piislusnych danovych sazeb vztahujicich se na zisky pied zdanénim

konsolidovanych spole¢nosti, a to nasledujicim zptisobem:

(mil. K¢) 2022 2021
Zisk pired zdanénim celkem 1024 1303
Domaci dafiové sazby pouzitelné na zisky v Ceské republice 19% 19 %
Domaéci dariové sazby pouzitelné na zisky na Slovensku 21% 21 %
Domaéci dariové sazby pouzitelné na zisky na Malté (efektivni) 5% 5%
Danl vypoctena pomoci doméci danové sazby Spole¢nosti (19 %) 195 248
Podil na zisku spole¢nych a pfidruzenych spole¢nosti - 40 - 20
Vliv dariové neuznatelnych naklada 42 10
Pi{jmy nepodléhajici dani -30 -59
Vyuziti diive nevykazanych danovych ztrat -1 -2
Vliv rozdilt sazeb dané dcefinych spole¢nosti piisobicich v jinych jurisdikcich -53 -32
Dariové ztraty, za které nebyla vykazéna odlozena dan 4 2
Dari z prijmi celkem 117 147

Vynosy, které nepodléhaji zdanéni v roce konc¢icim 31. prosince 2022 se tykaji predevsim zisku z prodeje
spole¢nych podniki ve vysi 159 mil. Ké. (2021: 314 mil. K¢ souvisejici pfedev§im se ziskem z prodeje

dcefinych spole¢nosti).

Danové neuznatelné naklady v roce 2022 se tykaji predevsim prodeje dcerinych spole¢nosti
a spole¢nych podnikt matei'ské spolecnosti Finep Holding SE ve vysi 46 mil. K¢. (2021: 0 mil. K¢)
a ostatnich obecnych neuznatelnych nakladt podle ceské danové jurisdikee ve vysi 164 mil. K¢

(2021: 53 mil. K¢).
19. Trzby

Skupina vykazuje nasledujici druhy vynosi:

(mil. K¢) 2022 2021
Trzby z prodeje bytovych jednotek a pozemki 719 792
Trzby z prodeje sluzeb 367 578
Celkové trzby ze smluv se zikazniky 1086 1370
Pi{jmy z pronajmu 45 38
Trzby celkem 1131 1408

Néklady vztahujici se k piijmim z pronajmu za rok konéici 31. prosince 2022 €inily 25 mil. K¢

(31. prosince 2021: 22 mil. K¢).
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19.1 Rozélenéni vynosit ze smluv se zakazniky

Skupina vykazuje vynosy z pirevodu bytovych jednotek a sluzeb v pribéhu ¢asu a v uréitém ¢asovém okamziku v nasledujicich projektech a typech sluzeb:

Vynosy
2022 Trzby z prodeje bytovych jednotek a pozemki Trzby z prodeje sluZzeb celkem
Ostatni Celkovy
Jiné lokality Poplatek za Design a prijmy prijem
(Prosek, developerské ManaZerské interiérové ze za
(mil. K¢) Hloubétin Barrandov Holesovice) Celkem projekty sluzby sluzby sluzeb sluzby
Typ zakaznika
Piijmy ze smluv se zakazniky — tietimi stranami 451 150 118 719 0 o) 57 56 113 832
Piijmy Z.e smluv se zdkazniky — spiiznénymi o o o o 5 180 o 23 254 254
stranami
Celkové prijmy od externich zakaznikt 451 150 118 719 51 180 57 79 367 1086
Nacasovani vykazani prijmit
V urditém ¢asovém okamziku 451 150 118 719 0 0 57 0 57 776
V priibéhu ¢asu 0 0 ) 0 51 180 0 79 310 310
Celkové prijmy od externich zakazniki 451 150 118 719 51 180 57 79 367 1086
Vynosy
2021 Trzby z prodeje bytovych jednotek a pozemkii Trzby z prodeje sluzeb celkem
Ostatni Celkovy
Poplatek za Design a prijmy piijem
Jiné lokality developerské Manazerské interiérové ze za
(mil. K¢) Hloubétin Barrandov (Vysocany) Celkem projekty sluzby sluzby sluzeb sluzby
Typ zakaznika
Pi{jmy ze smluv se zdkazniky — tfetimi stranami 638 20 1 659 0 o] 24 54 78 737
Pi{jmy z.e smluv se zakazniky — spfiznénymi o 30 04 133 302 178 o 20 500 633
stranami
Celkové prijmy od externich zakaznikt 638 59 95 792 302 178 24 74 578 1370
Nacdasovani vykazani prijmi
V uréitém ¢asovém okamziku 638 59 95 792 0 0 24 0 24 816
V priibéhu ¢asu 0 o) [} 0o 302 178 0 74 554 554
Celkové prijmy od externich zakazniki 638 59 95 792 302 178 24 74 578 1370
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Vynosy ze sluzeb poskytovanych propojenym osobam jsou zejména nésledujici:

Poplatek za rozvojovy proces predstavuje poplatky za poskytovani sluzeb pridruzenym a spole¢nym
podniktim, jako je priprava a revize projektu stavby, podpora projektové dokumentace, izemni
rozhodnuti a jin& povoleni, zajisténi financovani z banky a pribézné sledovani v§ech fazi probihajicich
stavebnich projekta.

Manazerské sluzby predstavuji platby za komplexni projektové fizeni v prubéhu stavebnich praci,
administraci a kontrolu smluv s dodavateli, stavebni dozor, komunikaci s klienty a dale vedeni
ucetnictvi, marketingu a inZenyrské ¢innosti.

Designové a interiérové sluzby jsou poskytovany koncovym zékaznikiim a pfedstavuji vynosy ze sluzeb
spojenych s ndvrhem, interiérem a vybavenim bytu.

19.2 Zavazky ze smluv se zakazniky

Skupina vykazuje nasledujici zavazky tykajici se smluv se zakazniky:

(mil. K¢) 31. prosince 2022 31. prosince 2021
Smluvni zavazky — dlouhodobé

Smluvni zavazky — pfijaté zalohy zakaznikl na bytové jednotky 445 830
Celkové dlouhodobé smluvni zavazky 445 830
Smluvni zavazky — kratkodobé o

Smluvni zvazky — pfijaté zalohy zakaznikt na bytové jednotky 866 195
Smluvni zvazky — zélohy zékazniki na sluzby 1 3
Celkové kratkodobé smluvni zavazky 867 198
Celkové smluvni zavazky 1312 1028

Skupina pt¥ijiméa zalohy od zékaznika na zékladé fakturaéniho planu stanoveného ve smlouvach
se zékazniky. Smluvni zavazky jsou vykazany jako vynosy v okamziku, kdy Skupina dokon¢i bytové
jednotky a prevede je na své zakazniky nebo splni své povinnosti jinym zptisobem.

Smluvni zavazky se k 31. prosinci 2022 zvySily o 284 mil. K¢ v porovnani s 31. prosincem 2021

kvtli vétsimu objemu novych zaloh ptijatych od zakazniki za bytové jednotky, nez vynosy vykazané
v souvislosti s prijatymi zalohami k 31. prosinci 2022. Vétsina piijatych zaloh ma byt vykazana v roce
2023 z diivodu ocekavaného dokonceni vyznamnych projektda.

Ocekava se, ze plnéni dlouhodobych smluvnich zdvazkd Skupiny se ztistatkem k 31. prosinci 2022

ve vy$i 445 mil. K¢ (2021: 830 mil. K¢) bude poskytnuto v roce konéicim 31. prosincem 2024

a 31. prosincem 2025 oproti témto smluvnim zavazkiim (2021: o¢ekévano, ze budou uspokojeny v roce
konéicim 31. prosince 2023).

19.3 Viynosy vykazané v souvislosti se smluvnimi zavazky

(mil. K¢) 2022 2021

Vykazané vynosy, které byly zahrnuty do ziistatku
smluvntho zdvazku na pocatku ticetntho obdobi

Zalohy zakaznikt na bytové jednotky 192 167
Zalohy zakaznik na sluzby 3 11
Celkem 195 178
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19.4 Nesplnéné zavazky z dlouhodobych smluv
V nasledujici tabulce jsou uvedeny nesplnéné zavazky vyplyvajici z dlouhodobych smluv:

(mil. K¢) 2022 2021

Souhrnnd vyse transakéni ceny na dlouhodobé smlouvy, které jsou k 31.
prosinci 2022 ¢astecné nebo zcela nesplnéné

Smluvni ceny za nedokoncené bytové jednotky 5881 4331
Ocekavané pifjmy ze smluv o poskytovéni sluzeb 222 236
Celkem 6103 4567
Predpokladané plnéni smluvnich zavazki k 31. prosinci 1312 1028
Dosud nesplacené plnéni 4791 3539
Celkem 6103 4 567

Vedeni ocekava, Ze transakéni ceny alokované na nesplnéné smlouvy na nedokonéené bytové jednotky
k 31. prosinci 2022 ve vysi 5 881 mil. Ké budou vykazany jako vynosy:
-V priibéhu roku kon¢iciho 31. prosince 2023 ve vysi 2 430 mil. K¢.

-V prtbéhu roku konéiciho 31. prosince 2024 ve vysi 1 436 mil. K¢.
-V pribéhu roku kondictho 31. prosince 2025 ve vysi 2 015 mil. K¢.

Vedeni o¢ekavalo, Ze transakéni cena prifazena k nesplnénym smlouvam o nedokoncenych bytovych
jednotkach k 31. prosinci 2021 ve vysi 4 331 mil. K¢ bude uznéna jako vynos:

- -V prabéhu roku konéiciho 31. prosince 2022 ve vysi 454 mil. K¢.

- -V prabéhu roku konciciho 31. prosince 2023 ve vysi 2 442 mil. K¢.
- -V pribéhu roku kon¢iciho 31. prosince 2024 ve vysi 1 435 mil. K¢.

Ocekava se, Ze vynosy ze smluv o poskytovani sluzeb, které jsou ¢astecné nebo plné nenaplnéné
k 31. prosinci 2022 v ¢astce 222 mil. K¢ budou vykazany v roce koncicim 31. prosince 2023
(k 31. prosinci 2021 v ¢astce 236 mil. K¢ budou vykazany v roce konéicim 31. prosince 2022).

19.5 Smluvni naklady

Krome vyse uvedenych smluvnich zavazki Skupina vykazala také smluvni naklady, coz je aktivum
ve vztahu k ndkladtim na ziskani smluv se zdkazniky — provize za prodej bytovych jednotek
coZ je vykazano v rozvaze v ramci smluvnich nakladu.

(mil. K¢) 2022 2021
Aktiva vykazana z naklada vynaloZenych na ziskani smlouvy k 1. lednu 74 56
Naklady vynalozené za obdobi 3 40
Odpisy vykazané jako naklady na provizi v daném obdobi - 20 -22
Aktiva vykazana z naklada vynaloZenych na ziskani smlouvy k 31. prosinci 57 74

Néaklady na ziskani smluv se tykaji prirtstkovych provizi a dalsich ptirtistkovych nakladt v diisledku
ziskdni smluv o prodeji bytovych prostor. Aktiva vyk4dzana z naklada vynaloZenych na ziskani smlouvy
jsou odepisovéna ve vysi 100 % (naklady na provize jsou zatctovany prislusné) v souladu se vzorem
vykazani souvisejicich vynost z prodeje bytovych prostor.

20. Ostatni vynosy

(mil. K¢) 2022 2021
Zisk z prodeje dcefinych spole¢nosti (Poznamka 28) 0 121
Zisk z prodeje spole¢nych podniki (Poznamka 28) 159 193
Ostatni vynosy 16 11
Ostatni vynosy celkem 175 325
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21. Ostatni provozni naklady

(mil. K¢) 2022 2021
Ztrata z prodeje dcefinych spoleénosti (Pozndmka 28) 46 o)
Ostatni nakoupené sluzby 30 10
Provize 8 16
Ztrata z prodeje investic do nemovitosti (Poznamka 6) 7

Dané a poplatky 5 5
Opravy a udrzba 4 4
Néklady na nijem 1 4
Ostatni naklady 16 14
Ostatni provozni naklady celkem 117 53
22, Mzdové naklady

(mil. K¢) 2022 2021
Mzdy a ostatni kratkodobé zaméstnanecké vyhody 166 162
Prispévky po skonceni pracovniho poméru 27 23
Mzdové naklady celkem 193 185
23. Urokové a ostatni financ¢ni vynosy

(mil. K¢) 2022 2021
Urokové vimosy z Gvért spfiznénym stranam 9 20
Urokové vimosy z ivéril tretim stranim 12 6
Celkovy urokovy vynosy z poskytnutych pujéek 21 26
Kurzové zisky 5 1
Ostatni finanéni vynosy 5 1
24. Finané¢éni naklady

(mil. K¢) 2022 2021
Urokové naklady z ptjéek 109 37
Urokové naklady z leasingovych zavazki 14 3
Urokové naklady ze zavazkii viadi akcionaiim 8 3
Kurzové ztraty 10 18
Ostatni finan¢ni néklady 6 3
Mezisoucet 147 64
Sni¥eno o: Uroky z pijéek aktivované do zasob (Poznamka 11) 71 7
Finanéni naklady celkem 76 57

25. Podminéné a smluvni zavazky

25.1 Zasoby — developerské projekty

Skupina uzavicela smlouvy o budoucim prodeji s kupujicimi bytovych jednotek svych reziden¢nich

projektd, ¢imz se zavazala tyto developerské projekty dokonéit.

Nevyfakturované zavazky z uzavirenych smluv o zhotoveni s dodavateli k 31. prosinci 2022 €inily

1026 mil. Ké (2021: 1 224 mil. K¢&).

25.2 Investice do nemovitosti — nemovitosti ve vystavbé

Skupina nemé zadny zavazek k dokonceni investic do nemovitosti ve vystavbé k rozvahovému dni.

Skupina uzavtela se svymi klienty smlouvy o budoucim pronijmu.
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25.3 Soudni rizeni

Vedeni si neni védomo Zadného hroziciho soudniho sporu nebo potencidlnich vyznamnych ztrat
vyplyvajicich z nahrad $kod. Z tohoto diivodu nebyla vytvorena rezerva na soudni spory.

25.4 Zavazky z n@gjmu

Skupina mé najemni zavazek vyplyvajici ze smlouvy o uzivani pozemki (viz poznamka 4 a poznamka 8).
Skupina odhadla celkové platby ve vysi 451 mil. K¢ z dtivodu variabilnich smluvnich podminek, které
zohlednuji odhad managementu ohledné nac¢asovani rozhodnuti o stavebnich povolenich pro jednotlivé
¢asti pozemki (Poznamka 4). Zastatek maximalnich leasingovych splatek na zakladé predpokladu, ze
nebudou ziskdna rozhodnuti organti a nebude ukonéen leasing béhem doby leasingu, ¢inil 708 mil. K¢é.

Skupina m4 dale podminény smluvni zavazek odkoupit pozemky aktualné pronajaté Skupinou, pokud
budou splnény urcité podminky (viz poznadmka 4). Smluvni zavazek vyplyvajici z této smlouvy je ve vysi
1216 mil. K¢.

Skupina déle uzaviela smlouvy o budouci prodeji s vlastniky pozemkt na dostavbu bytovych domi ve
vysi 1 216 mil. K¢.

26. Transakce se spriznénymi stranami

Skupina je vlastnéna $esti fyzickymi osobami (viz Poznamka 13).

Se spiiznénymi stranami se uskuteénily nasledujici transakce:

26.1 Viynosy a prijmy

(mil. K¢) 2022 2021
Prodej sluzeb — vynosy z poplatkii za spravu a zprostfedkovani — spole¢né podniky 102 80
Prodej sluzeb — vynosy z poplatki za spravu a zprostfedkovani — pfidruzené podniky 152 420
Pi{jmy z prodeje pozemki— pfidruzené podniky o) 133
Urokové pifjmy — spoleéné podniky 4 8
Urokové pifjmy — p¥idruzené podniky 5 12
Celkem 263 653

Vynosy z prodeje sluzeb byly zatétovany za trznich podminek.

26.2 Naklady

(mil. K¢) 2022 2021
Néklady na prodané pozemky— pridruzené podniky o 101
Urokové néklady — spoleéné podniky a pfidruZené spole¢nosti 1 1
Celkem 1 102

26.3 Kapitalové transakce

(mil. K¢) 2022 2021
Néakup vlastnich akeii od pana Schwarze — penézni plnéni 0 309
Néakup vlastniho podilu pfimo od pana Schwarze — Vyporadéani vytazenych investic

ve spole¢nych podnicich a piidruzenych podnicich v realné hodnoté (Poznamka 13) 0 101
Nakup vlastnich akcii od pana Schwarze — redlna hodnota zavazki

viéi akcionarim 0 278
Nakup vlastnich akcii od FH Invest k datu fize (Poznidmka 13) 283 0
Celkem 283 688
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26.4 Odmérnovani klicovych pracovnikit

Kli¢ovymi pracovniky Skupiny se rozumi ¢lenové predstavenstva a dozor¢i rady Spoleénosti a finanéni
feditel. Odmény uhrazené nebo splatné klicovym fidicim pracovnikiim jsou uvedeny nize:

(mil. K¢) 2022 2021
Mzdy a dalsi kratkodobé zaméstnanecké vyhody 14 19
Prispévek do statniho penzijniho fondu 5 5
Celkem 19 24

zv0

Uroky Gétované z titulu zavazku k akcionaiaim (zaroven ¢lenovi klicového managementu) ¢inily v roce
koncicim 31. prosince 2022 7 mil. K¢ (2021: 3 mil. K¢).

26.5 Pohledavky a zavazky

(mil. K¢é) 31. prosince 2022 31. prosince 2021
- Spole¢né podniky (obchodni a jiné pohledavky) 19 12
- Pfidruzené spole¢nosti (obchodni a jiné pohledavky) 33 51
- Akcionafi (obchodni a jiné pohledavky) 0 31
Pohledavky za spriznénymi stranami 52 94
- Spole¢né podniky (obchodni a jiné zavazky) -1 -3
- Pfidruzené spole¢nosti (obchodni a jiné zavazky) 0 -1
- zévazky viiéi akcionafi (rovnéz ¢lenovi klicového managementu) - 225 -281
ZavazKky za spriznénymi stranami - 226 - 285

Pohledéavky a zavazky jsou nezajiSténé a nejsou troceny, s vyjimkou zavazki vii¢i akcionari (rovnéz
¢lenovi klicového managementu), které jsou troceny 4,5 %. K 31. prosinci 2022 a 2021 byla zatctovana
nevyznamna OUZ v souvislosti s pohledavkami za spiiznénymi osobami.

26.6 Piijaté a poskyinuté piyjcéky

Pajcky spriznénym stranam

(mil. K¢) 31. prosince 2022 31. prosince 2021
Pijcky akcionaifim o) 286
Ptijcky spoleénym podnikiim 703 511
Ptijcky pridruzenym podnikiim 146 244
Piijcky ostatnim spfiznénym stranam* 19 20
OUZ — opravna polozka -3 -3
Pajcky spiiznénym stranam celkem 865 1058

* Ostatni spfiznéné strany jsou spole¢nosti pod spole¢nym ovladanim koneénymi akciona¥i skupiny.

Pijcka akcionari ve vysi 286 mil. K¢ byla vyporadana v ramci faze se spolecnosti FH Invest
(Poznamka 13).

Vétsina ptijéek poskytnutych spriznénym stranam je Groc¢ena sazbou vychazejici z 12mési¢niho

EURIBORU + marze 0,5 %. Tyto pijcky jsou splatné po dokonéeni jednotlivych projekti a nejsou
zajistény.
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Pajcky od spiiznénych stran

(mil. K¢) 31. prosince 2022 31. prosince 2021
Pijcky od spoleénych podniki 25 37
Pijcky od akcionari 6 o
Pijcky od jinych sptiznénych stran* 7 o]
Pujcky od spriznénych stran celkem 38 37

* Ostatni spiiznéné strany jsou jednotky pod spole¢nou kontrolou koneénych akcionait Skupiny.
Pujcky od akcionart jsou klasifikovany jako zavazky vzhledem k tomu, Ze piedstavuji smluvni zavazek,

ktery bude vyporadan v hotovosti v budoucnu. Tyto vyptijcky piedstavuji zejména dlouhodobé
financovani ziskané na podporu realizace developerskych projektit Skupiny. Urokova sazba ve vétSiné

s

téchto ptijcek je stanovena jako 12mési¢ni EURIBOR + marze 0,5 %.
27.Porizeni dcerinych spolecnosti (porizeni aktiv)

27.1 Porizeni aktiv 2022
Pod Orechovkou, SE
V roce 2022 Skupina ziskala 100% podil na zdkladnim kapitalu spole¢nosti Pod Ofechovkou, SE.

Potizeni této jednotky bylo ve formé asset acquisition.

Utetni jednotka vlastni nemovitosti v Kladné. V sou¢asné dobé probihaji ptipravné prace
pro developersky projekt.

Podrobnosti potizeni Pod Ofechovkou, SE jsou uvedeny nasledovné:

Pod Orechovkou, SE

(mil. K¢) 29. ¢ervna 2022

Investice do nemovitosti 167
Celkova realna hodnota identifikovatelnych ¢istych aktiv 167
Celkova kupni cena zaplacena v hotovosti 167
SniZzené o: Penize a penéZni ekvivalenty nabyté dcefiné spole¢nosti 0
Odtok penéz a penéznich ekvivalenta pi#i porizeni 167

ELEKTRA PARK, spol. s.r.o.

V roce 2022 Skupina ziskala 100% podil na zdkladnim kapitalu spole¢nosti ELEKTRA PARK, spol. s.r.o.
Porizeni této jednotky bylo ve formeé asset acquisition.

Jednotka vlastni nemovitosti v oblasti Prahy 9, kde je planovan developersky projekt.

Podrobnosti potizeni ELEKTRA PARK, spol. s r.0. jsou uvedeny nasledovné:

ELEKTRA

PARK, spol. s r.o.

(mil. K¢é) 10. listopadu 2022
Penize a penézni ekvivalenty 2
Investice do nemovitosti 97
Celkova realna hodnota identifikovatelnych éistych aktiv 99
Celkova kupni cena zaplacena v hotovosti 99
SniZené o: Penize a penéZni ekvivalenty nabyté dcefiné spole¢nosti -2
Odtok penéz a penézZnich ekvivalenti p¥i poiizeni 97
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Vackov a.s.

V roce 2022 Skupina ziskala zbyvajici 96% podil na zdkladnim kapitalu spole¢nosti Vackov a.s., kde
Skupina do roku 2021 drzela 4% podil a investice byla klasifikovana jako majetkové ti¢asti oceniované
realnou hodnotou do zisku nebo ztraty. Porizeni této jednotky bylo v formé asset acquisition.

Jednotka vlastni nemovitosti v oblasti Prahy 3, kde je planovan developersky projekt.

Podrobnosti porizeni VACKOV a.s. jsou uvedeny nasledovné:

VACKOV a.s.

(mil. K¢) 11. bfezna 2022
Investice do nemovitosti 556
Obchodni a jiné pohledavky 2
Penize a penézni ekvivalenty 462
Aktiva celkem 1020
Obchodni a jiné zdvazky 1
Dlouhodobé tvéry od ttetich stran 493
Jiné dlouhodobé finan¢ni zavazky 39
Zavazky celkem 533
Celkova realna hodnota identifikovatelnych éistych aktiv 487
Celkova kupni cena zaplacena v hotovosti 487
SniZzené o: Diive zaplacené protiplnéni, 4 % podil ve spole¢nosti -22
Vypotadéni v hotovosti 465
SniZzené o: Penize a penéZni ekvivalenty nabyté dcefiné spole¢nosti - 462
Odtok penéz a penéznich ekvivalenta pi#i porizeni 3
Welham a.s.
V roce 2022 Skupina ziskala 100% podil na zakladnim kapitalu spole¢nosti Welham a.s.
Podrobnosti potizeni Welham a.s. jsou uvedeny nasledovné:

WELHAM a.s.
(mil. K¢) 13. éervence 2022
Penize a penéZzni ekvivalenty 2
Pozemky a hmotné movité véci a jejich soubory 1
Obchodni a jiné pohledavky 13
Zéasoby 14
Aktiva celkem 30
Obchodni a jiné zavazky 1
Dlouhodobé Gvéry 30
Zavazky celkem 31
Celkova realna hodnota identifikovatelnych éistych aktiv -1
Celkova kupni cena zaplacena v hotovosti o
SniZzené o: Penize a penéZni ekvivalenty nabyté dcefiné spole¢nosti -2
Odtok penéz a penéznich ekvivalenta p¥#i porizeni -2

Skupina ziskala zbjvajici 100% podil na zakladnim kapitilu nasledujicich spole¢nosti:

Ralatrade Invest s.r.o., protiplnéni ve vysi 60 tis. K¢ bylo zaplaceno.
Polemona Trade s.r.o., protiplnéni ve vysi 60 tis. K¢ bylo zaplaceno.
Caramark Invest s.r.o., protiplnéni ve vysi 60 tis. K¢ bylo zaplaceno.
MADELON s.r.0., protiplnéni ve vysi 2 mil. Ké. bylo zaplaceno.
Dofler Business s.r.o., protiplnéni ve vysi 60 tis. K¢ bylo zaplaceno.
Anelida Capital s.r.o., protiplnéni ve vysi 60 tis. K¢ bylo zaplaceno.

Tato porizeni jsou nevyznamnad, proto nejsou zvetejnény Zadné dalsi podrobnosti.
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27.2 Porizeni aktiv 2021

V roce 2021 Skupina ziskala 100% podil na zdkladnim kapitalu spole¢nosti Duero Group, s.r.o.
Transakce byly provedeny formou asset acquisition.

Porizeni spole¢nosti Duero Group, s.r.o. je prezentovano nasledovné:

Duero Group, s.r.o.

(mil. K¢) 25. Fijna 2021
PenéZni prostfedky a penéZni ekvivalenty 145
Investice do nemovitosti 151
Dlouhodobé zavazky -1
Dlouhodobé ptijcky -145
Realna hodnota identifikovatelnych porizenych aktiv 150
Celkova kupni cena a diive drZzeny podil v nabyvaném podniku 150
Penize a penéZni ekvivalenty nabyté dcefiné spole¢nosti -145
Odtok penéz a penézZnich ekvivalenti p¥i poiizeni 5

28. Vyrazeni dcerinych spolecnosti a spolecénijch podnikii
28.1 Vyrazeni dcerinych spolec¢nosti

28.1.1 Vyrazeni 2022

V roce 2022 Skupina prodala svlij 50% podil v dcefiné spole¢nosti Rezidence Nad Vltavou a.s. tieti
strané. Zbyvajicich 50 % jejiho podilu zGistava ve vlastnictvi Skupiny a od roku 2022 je spole¢nost

Kklasifikovana jako spole¢ny podnik.

Podrobnosti prodeje spole¢nosti Rezidence Nad Vltavou a.s. a Géetni hodnota aktiv a zavazka k datu
prodeje je zvefejnéna nisledovné:

Rezidence and Vltavou a.s

(mil. K¢) 6 Ginora 2022
Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty 1
Obchodni a jiné pohledavky 46
Aktiva celkem 47
Cista aktiva 47
Protiplnéni obdrZzené v hotovosti 1
Zisk z vyrazeni -46

Utetni jednotka neméla 7adné vysledky tykajici se operaci a penéznich toké za obdobi od 1. ledna 2022
do 6. inora 2022.

28.1.2 Vyrazeni 2021

V roce 2021 Skupina prodala 100% podil na zdkladnim kapitalu dcefinych spole¢nostech WELHAM a.s.
Kaskady Apartments a.s. FINEP spol. s.r.0. a 76% podil na zdkladnim kapitalu dcefiné spole¢nosti
FINEP Int. a.s. Podrobnéjsi informace o dcefinych spole¢nostech, které byly vyiazeny v roce 2021 jsou
uvedeny niZe.

100% podil v dcefiné spole¢nosti Kaskady Apartments a.s. byl prodan 15. dubna 2021 a je zatc¢tovan

v roce koncicim 31. prosince 2021. Veskera aktiva a zavazky drzené touto dcetfinou spole¢nosti byly
k 31. prosinci 2020 klasifikovany jako Drzené k prodeji.
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Podrobnosti o prodeji KASKADY APARTMENTS a.s. a ti¢etni hodnota aktiv a zavazki k datu prodeje
jsou popsany nasledovné:

(mil. K¢) 15. dubna 2021
PenéZni prostiedky a penéZni ekvivalenty 1
Zasoby 203
Aktiva celkem 204
Obchodni a jiné zvazky 205
Zavazky celkem 205
Cista aktiva -1
Protiplnéni obdrZzené v hotovosti 61
Vyporadani pijékou prijatou od nabyvatele 40
Udetni ¢astka vyfazeného Cistého majetku 1
Zisk z vyirazeni 102

* VyS$e vyfazenych ptijéek zahrnovala piijcku tfeti strané ve vysi 150 mil. K¢ a pfijatou ptjéku od Skupiny ve vysi 55 mil. K¢, ktera
byla eliminovana ptfed datem prodeje

Podrobnosti o prodeji dcefinych spole¢nosti za obdobi od 1. ledna 2021 do 15. dubna 2022 jsou shrnuty
nasledovné:

(mil. K&) KASKADY APARTMENTS a.s.
Néklady -1
Ztrata pied zdanénim -1
Cista ztrata za obdobi -1

K 31. prosinci 2020 Gcetni jednotka precenila spole¢nost klasifikovanou jako drzenou za ticelem prodeje
na niz$i z hodnot Géetni hodnoty a redlné hodnoty sniZzené o néklady na prodej. Z tohoto piecenéni
nebyl rozeznan zadny zisk ani ztrata. Spole¢nost zahrnovala nasledujici aktiva a pasiva:

(mil. K&) KASKADY APARTMENTS a.s.
Zéasoby 182
Penize a penézni ekvivalenty 1
Celkem aktiva drZena za Gi¢elem prodeje 183
Pajcky 116
Ostatni zdvazky 12
Celkem zavazky drzené za ti¢celem prodeje 128
Cista aktiva drZena za ti¢elem prodeje 55

100% podil v dcetiné spole¢nosti FINEP spol. s.r.o0. byl prodan dne 13. srpna 2021 a vykazuje
se v bézném obdobi.

Prodej této dcefiné spolec¢nosti byla soucasti vyporadani s akcionafem za prodej vlastnich akeii

(viz Poznamka 13). Dcefina spole¢nost byla prodana za protiplnéni rovnajici se realné hodnoté
drZenych aktiv.
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Podrobnosti o prodeji FINEP spol. s r.o. a ic¢etni hodnota aktiv a zdvazki k datu prodeje jsou popsany
nasledovné:

(mil. K¢) 13. Srpna 2021
Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty 2
Investice do nemovitosti 30
Aktiva celkem 32
OdlozZeny danovy zavazek 3
Obchodni a jiné zivazky 1
Zavazky celkem 4
Cista aktiva 28
Vypocet zisku pri prodeji

Realna hodnota investice vyfazené v ramci vyporadani s akcionafem (Vladimir Schwarz) 40
Utetni ¢astka prodaného Cistého majetku - 28
Zisk z vyrazeni 12

Financ¢ni informace tykajici se operaci a penéZnich tok za obdobi od 1. ledna 2021 do 13. srpna 2021
byly nasledujici:

(mil. K¢é) FINEP spol. s r.o.
Trzby 2
Néaklady -1
Zisk pired zdanénim 1
Cisty zisk za obdobi 1
Cisté pen&’ni provozni néklady -4
Cisty pokles penéznich prostiedkii pouZivanych dcefinou spoleénosti -4

100% podil v dcefiné spole¢nosti WELHAM a.s. byl prodan dne 9. inora 2021 a vykazuje se v béZzném
obdobi. Finan¢ni informace tykajici se operaci a penéznich tokt za obdobi od 1. ledna 2021
do 9. inora 2021 byly nésledujici:

(mil. K¢é) 9. inora 2021
Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty 1
Nehmotna aktiva 1
Zéasoby 12
Obchodni a jiné pohledavky 11
Aktiva celkem 25
Obchodni a jiné zavazky 1
Pajcky 25
Ostatni zadvazky 1
Zavazky celkem 27
Cista aktiva -2

Protiplnéni obdrzené v hotovosti

2%z

Utetni ¢astka prodaného &istého majetku

Zisk z vyirazeni 2

Finané¢ni informace tykajici se operaci a penéznich tokti za obdobi od 1. ledna 2021 do 9. tinora 2022
byly nasledujici:

(mil. K¢) Welham a.s.
Trzby 7
Ostatni vynosy 4
Naklady -14
Ztrata pred zdanénim -3
Cista ztrata za obdobi -3
Cisty penéZni p¥fjem z provoznich &innosti 1
Cisté zvy$eni penéZnich prostiedki pouzivanych dceiinou spoleénosti 1
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76% podil v dcefiné spole¢nosti FINEP Int a.s. byl prodan dne 13. srpna 2021 a vykazuje se v béZzném

obdobi.

Prodej této dcefiné spolec¢nosti byla soucasti vyporadani s akcionarem za prodej vlastnich akeii

(viz Poznamka 13). Dcefina spole¢nost byla prod4na za protiplnéni rovnajici se realné hodnoté drZzenych
aktiv. Finan¢ni informace tykajici se operaci a penéznich tokt za obdobi od 1. ledna 2021
do 13. srpna 2021 byly nevyznamné.

Podrobnosti o prodeji FINEP Int a.s. jsou popsany nisledovné:

(mil. K¢é)

13. srpna 2021

Obchodni a jiné pohledavky

Celkova aktiva

Vyptijéky
Celkové zavazky

Cista aktiva

1
1
1
o

Vijpocet zisku pii likvidaci

Realna hodnota investice vyfazené v ramci vyporadani s akcionafem (Vladimir Schwarz)

Utetni ¢astka prodaného Cistého majetku

S w»

Zisk z vyirazeni

Podrobnosti o prodeji dcefinych spole¢nosti jsou shrnuty nasledovné:

(mil. K¢)

Kaskady
Apartments a. s

FINEP
spol. s.r.o.

WELHAM a.s.

FINEP
Int a.s.

Celkem

Cista aktiva prodanych
spoleénosti

28

25

Obdrzené protiplnéni

Protiplnéni obdrZzené v hotovosti
Vyporadani avéru piijatého od
nabyvatele pfed prodejem

Realna hodnota investice vytazené
v ramci vyporadani s akcionafem
(pan Schwarz)

Zisk pro Skupinu z prodeje

61

40

102

40
12

61

40

45
121

Penize pfijaté z vyfazenych
dcetinych spolec¢nosti, po odeéteni
hotovosti

60

57

28.2 Vyrazeni spoleénych podnikii

28.2.1 Vyrazent 2022

V roce 2022 Skupina prodala sviij 50% podil ve spoleéném podniku Office Center F1 a.s.

50% podil ve spole¢ném podniku Office Center F1 a.s. byl prodan 3. ¥ijna 2022 a je vykazan v béZznym

obdobi.

Podrobnosti o prodeji Office Center F1 a.s. jsou zvefejnény nasledovné:

Office Center F1 a.s.

(mil. K¢) 2022
Protiplnéni obdrZzené v hotovosti 161
Utetni ¢4stka investice do spoleéného podniku 2
Zisk z vyrazeni 159
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(mil. K¢) 3. Fijna 2022
Pozemky a stavby 56
Darlové pohledavky 2
Aktiva celkem 58
Dlouhodobé tvéry 55
Zavazky celkem 55
Cista aktiva

Uéetni hodnota investice (50 % podil) 2

V roce 2022 Skupina dale prodala sviij podil v pfidruzené spole¢nosti City Gate s.r.o. Skupina vykazala
zisk z prodeje ve vysi 70 tis. K¢, priCemz tento prodej byl nevyznamny.

28.2.2 Vyrazeni 2021
V roce 2021 Skupina dale prodala sviij podil v nasledujicich spole¢nych podnicich: Muddaro Invest, a.s.,
Finep Innovation a.s. Podrobnéjsi informace o spole¢nych podnicich vyrazenych v roce 2021 jsou

uvedeny niZe.

50% podil ve spole¢ném podniku Muddaro Invest a.s. byl prodan dne 18. Gnora 2021 a vykazuje
se v bézném obdobi.

Podrobnosti o prodeji Muddaro Invest a.s. jsou zveiejnény nasledovné:

Muddaro Invest a.s

(mil. K¢) 2021
Protiplnéni obdrZzené v hotovosti 132
Utetni ¢4stka investice do spoleéného podniku 7
Zisk z vyrazeni 125
(mil. K¢) 18. inora 2021
Aktiva celkem 79
Zavazky celkem 65
Cista aktiva 14
Uéetni hodnota investice (50 % podil) 7

50% podil ve spole¢ném podniku FINEP Innovation a.s. byl proddn dne 13. srpna 2021 a vykazuje

se v bézném obdobi. Prodej toho spole¢ného podniku byla souéasti vyporadani s akcionafem za prodej
vlastnich akcii (viz Pozndmka 13). Dcefiné spole¢nost byla prodana za protiplnéni rovnajici se realné
hodnoté drzenych aktiv.

Podrobnosti o prodeji FINEP Innovation a.s. jsou popsany nésledovné:

(mil. K¢) 2021
Realna hodnota investice vyfazené v ramci vyporadani s akcionaiem (pan Schwarz) 106
Protiplnéni obdrZzené v hotovosti 3
Utetni ¢astka investice do spole¢ného podniku 41
Zisk z vyrazeni 68
(mil. K¢) 13. Srpna 2021
Aktiva celkem 163
Zavazky celkem 81
Cista aktiva 82
Uéetni hodnota investice (50 % podil) 41
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Skupina déle prodala sviij podil ve spole¢nikech Coolinary Gastro Group as, Coolinary s.r.o.

a Gin Tonic Club s.r.o. Tyto transakce byly rovnéz souéasti vyporadani s akcionaiem

Vladimirem Schwarzem, readln4 hodnota vyfazenych subjektti byla 2 mil. K¢. Skupina nezatctovala
zadny zisk nebo ztratu z prodeje.

29. Udalosti po skonceni uc¢etntho obdobi
V ¢ervnu roku 2023 byly splaceny dluhopisy vydané spole¢nosti FINEP Hloubétin a.s.

Po skonceni Géetniho obdobi nenastaly Zadné dalsi vyznamné udalosti, které by vyzadovaly zvefejnéni
nebo tpravu této konsolidované tcetni zavérky.
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Zprava nezavislého auditora

akcionarlim spoleénosti FINEP HOLDING, SE

Nas vyrok

Podle naseho nazoru konsolidovana ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz konsolidované
finan¢ni pozice spolec¢nosti FINEP HOLDING, SE, se sidlem Havlic¢kova 1030/1, Nové Mésto, Praha 1
(,Spole¢nost®) a jejich dcefinych spole¢nosti (dohromady ,Skupina®) k 31. prosinci 2022 a jeji
konsolidované financni vykonnosti a jejich konsolidovanych penéznich tokl za rok kongici

31. prosince 2022 v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém
Evropskou unii.

Pfedmét auditu

Konsolidovana ucetni zavérka Skupiny se sklada z:

¢ konsolidovaného vykazu finanéni pozice k 31. prosinci 2022,

e konsolidovaného vykazu uplného vysledku za rok kongici 31. prosince 2022,

e konsolidovaného vykazu zmén vlastniho kapitalu za rok kon¢ici 31. prosince 2022,
¢ konsolidovaného vykazu penéznich toku za rok kon¢ici 31. prosince 2022, a

e pfilohy ke konsolidované ucetni zavérce za rok kon€ici 31. prosince 2022,
ktera obsahuje podstatné ucetni metody a dalsi vysvétlujici informace.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a auditorskymi standardy Komory auditor(
Ceské republiky, kterymi jsou Mezinarodni standardy auditu dopln&né a upravené souvisejicimi
aplikacnimi doloZzkami (spole¢né ,auditorské predpisy“). NaSe odpovédnost stanovena témito
predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zavérky.

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

Nezavislost

V souladu s Mezinarodnim etickym kodexem pro auditory a ucetni odborniky (véetné Mezinarodnich
standardu nezavislosti) vydanym Radou pro mezinarodni etické standardy ucetnich (,kodex IESBA®)
a pfijatym Komorou auditorti Ceské republiky a se zakonem o auditorech jsme na Skupiné nezavisli
a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z kodexu IESBA a ze zakona o auditorech.

Ostatni informace

Za ostatni informace odpovida pfedstavenstvo Spole€nosti. Jak je definovano v § 2 pism. b) zdkona
o auditorech, ostatnimi informacemi jsou informace uvedené v konsolidované vyro¢ni zpravé mimo
konsolidovanou ucetni zavérku a naSi zpravu auditora.

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

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., se sidlem Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, IC: 40765521, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil C, vlozka 3637 a v seznamu auditorskych spole¢nosti u Komory auditor(i Ceské republiky pod evidenénim &islem 021.
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Nas$ vyrok ke konsolidované ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je soucasti
nasich povinnosti souvisejicich s auditem konsolidované ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi
informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s konsolidovanou
uCetni zavérkou &i s nadimi znalostmi o Skupiné ziskanymi b&hem auditu nebo zda se jinak tyto
informace nejevi jako vyznamné nespravné. Také jsme posoudili, zda ostatni informace byly ve vSech
vyznamnych ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim

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

i na postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti.

Na zakladé provedenych postupu v priibéhu naseho auditu, do miry, jizZ dokazeme posoudit, jsou
dle nadeho nazoru:

e ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v konsolidované
ucetni zavérce, ve vSech vyznamnych ohledech v souladu s konsolidovanou ucetni zavérkou a

e ostatni informace vypracované v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkd a povédomi o Skupiné a o prostfedi, v némz
pusobi, k nimz jsme dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné
nespravnosti. Zadnou vyznamnou nespravnost jsme nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva a dozor¢i rady Spolecnosti za konsolidovanou ucetni
zavérku

Predstavenstvo Spole¢nosti odpovida za sestaveni konsolidované ucetni zavérky podavajici vérny
a poctivy obraz v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém
Evropskou unii, a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni
konsolidované ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné nespravnosti zpisobené podvodem
nebo chybou.

PFi sestavovani konsolidované ucetni zavérky je prfedstavenstvo Spoleénosti povinno posoudit,
zda je Skupina schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze konsolidované
ucetni zaverky zalezitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepfetrzitého
trvani pfi sestaveni konsolidované ucetni zavérky, s vyjimkou pfipadu, kdy prfedstavenstvo planuje
zruSeni Skupiny nebo ukoné&eni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi odpovida dozor&i rada Spole¢nosti.

Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zavérky

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

v souladu s auditorskymi pfedpisy ve vSech pfipadech v konsolidované uc¢etni zavérce odhali
pFipadnou existujici vyznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v dusledku podvodu nebo
chyb a povaZzuji se za vyznamné, pokud Ize realné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé konsolidované ucetni zavérky na jejim zakladé
pfijmou.

PFi provadéni auditu v souladu s auditorskymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatiiovat béhem celého
auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti konsolidované ucetni zavérky zpusobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostate¢né a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné nespravnosti zplisobené chybou, protoZe soucasti podvodu mohou byt
tajné dohody, falSovani, umysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich
kontrol.
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Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Skupiny relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli
abychom mohli vyjadfit ndzor na ucinnost jejiho vnitiniho kontrolniho systému.

Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych ucetnich odhadu

a informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo Spolecnosti uvedlo v pfiloze konsolidované
ucetni zaveérky.

Posoudit vhodnost pouZziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni konsolidované ucetni
zaveérky predstavenstvem, a to, zda s ohledem na shromazdéné dlkazni informace existuje
vyznamna nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Skupiny trvat nepfetrzité. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna nejistota
existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti

v pfiloze konsolidované ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadfrit
modifikovany vyrok. Nase zaveéry tykajici se schopnosti Skupiny trvat nepretrzité vychazeji

z dukaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti

nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Skupina ztrati schopnost trvat nepretrzité.

Vyhodnoatit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah konsolidované ucetni zavérky, v€etné pfilohy,
a dale to, zda konsolidovana ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti
zplsobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Shromazdit dostate¢né a vhodné dukazni informace o finanénich informacich tykajicich

se spolecnosti nebo podnikatelskych ¢innosti v ramci Skupiny, abychom mohli vyjadfit vyrok
ke konsolidované Ucetni zavérce. Jsme odpovédni za fizeni auditu Skupiny, za dohled nad nim
a jeho provedeni. Vyjadreni vyroku zlstava nasi vyhradni odpovédnosti.

Nasi povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozoréi radu mimo jiné o planovaném rozsahu
a na¢asovani auditu a o vyznamnych zjiSténich, ktera jsme v jeho pribéhu ucinili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatk( ve vnitfnim kontrolnim systému.
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