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1. Vykonavatel auditu

Ovéfeni ucetni zavérky provedla auditorskd spole¢nost FSG Finaudit, s.r.0., se sidlem
v Olomouci, zapsana v seznamu vedeném Komorou auditorti Ceské republiky s evidenénim
&islem KACR 154 a zapsana v obchodnim rejstiiku, vedeném Krajskym soudem v Ostravé, oddil
C, vlozka 12983, IC: 61947407.

Oveéreni proved| tym pracovnikil ve sloZeni:

odpovédny auditor: Ing. Jakub Steinfeld

2. Predmét a Géel ovéreni
2.1 Uetni jednotka

Predmét ovérenti: Radna G&etni zavérka a vyro¢ni zprava

za Ucetni obdobi: 2018

provedena ke dni: 31.12.2018

spole¢nosti: TD GAMA s.r.o.

pravni forma: spolecnost s ru¢enim omezenym

sidlo spole¢nosti: Véclavské namésti 795/40, 110 0o Praha 1 - Nové Mésto
IC: 04015843

zapsana: Méstskym soudem v Praze, oddil C, viozka 241416

2.2 Pfedmét podnikani
* vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 aZ 3 Zivnostenského zékona

2.3 PFredmét ¢innosti

* prondjem nemovitosti, bytll a nebytovych prostor bez poskytovéni jinych ne# zakladnich
sluZeb spojenych s proniajmem

2.4 Den vzniku spoleé¢nosti /
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2.5 Statutarni organ
Michal Koséa¢ jednatel

2.6 Zakladni kapital
1.000 K¢&

3. Pfijemce zpravy

Statutarni organ spole¢nosti TD GAMA s.r.o.
Piijemce zpravy je povinen o obsahu této zpravy informovat spoleé¢niky spole¢nosti.

4. Pravni ramec ¢innosti auditora
* zakon & 563/1991 Sb., o Gletnictvi, mezinarodni standardy G&etniho vykaznictvi ve znéni
pfijatém Evropskou unif,

e zékon o auditorech a Komore auditorti CR, Mezinarodni auditorské standardy a souvisejici
aplika&ni dolozky Komory auditori CR.

e ————
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Zprava nezavislého auditora
urcend spoleénikim

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZené Gcetni zavérky spoleénosti TD GAMA s.r.o., IC: 04015843, sidlem Véaclavské
namésti 795/40, 110 oo Praha 1 - Nové Mésto (dale jen "Spole¢nost™), sestavené na zakladé
mezinarodnich standard( Géetniho vykaznictvi ve znéni piijatém Evropskou unii, ktera se sklada z vykazu
o finanéni pozici k 31.12.2018, vykazu o uplném vysledku hospodareni, vykazu o zménach vlastniho
kapitélu a vykazu o penéznich tocich za rok kongici 31.12.2018 a pfilohy této Géetni zavérky, ktera obsahuje
popis pouZitych podstatnych Géetnich metod a dalii vysvétlujici informace. Hlavnim predmétem
podnikani Spole¢nosti je pronajem nemovitosti, byt a nebytovych prostor bez poskytovani jinych nes
zakladnich sluZeb spojenych s pronajmem.

Podle naseho nazoru G&etni zivérka podava vérny a poctivy obraz finanéni situace Spolegnosti
k 31.12.2018 a finanéni vykonnosti a penéinich toka za uéetni obdobi od 1.1.2018 do 31.12.2018
v souladu s mezindrodnimi standardy G&etniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unif.

Zdklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské republiky
(KA CR) pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pripadné dopinéné a upravené
souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nafe odpovédnost stanovens témito pFedpisy je podrobnéji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit G&etni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech
a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditora Ceské republiky jsme na Spole¢nosti nezavisli a spinili
jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisti. Domnivame se, ¥e dikazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostateny a vhodny zaklad pro vyjadieni naseho vyroku.

Hlavni zdleZitosti auditu

Hlavni zaleZitosti auditu jsou zaleZitosti, které byly podle naseho odborného Gsudku pfi auditu Géetni
zavérky za bézné obdobi nejvyznamnéj$i. Témito zalezitostmi jsme se zabyvali v kontextu auditu G&etni
zavérky jako celku a v souvislosti s utvafenim nazoru na tuto zavérku, Samostatny vyrok k témto

zélezitostem nevyjadiujeme.

Investice do nemovitosti

Uletni jednotka vykazuje k 31.12.2018 investice do nemovitosti v celkové hodnoté 393.836tis. K&, coz
predstavuje 71 % celkové &astky aktiv. Pro nasledné ocenéni dle mezinarodniho standardu Gcetniho
vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii IAS 40 se Ucetni jednotka rozhodla pouZit model historické
ceny. Z vySe uvedenych dlivodi je ocenéni téchto aktiv ucetni jednotky pro nas audit dalezité.

Ocenéni a vypocet ceny dluhopisii

Spole¢nost emitovala dne 11.12.2018 emiisi dluhopisti v celkové hodnoté& 400.000 tis. K& se splatnosti
11.12.2023 s moZnosti navy3eni od 50%. Urokova sazba z pololetniho kuponu byla stanovena emisnimi
podminkami na 5,25% pa. Emise byla vydana za aé&elem refinancovani stavajiciho dluhu (Gvér CREDITAS,
a.s.) a k financovani planované rekonstrukce nemovitosti.

Celkovy stav emitovanych dluhopisti k datu 31.12.2018 &ini, v¢etné alikvotné nabéhlych Grokd, 401 167 tis.
K& Hodnota dluhopisti tak predstavuje 72% z celkové hodnoty aktiv spoleénosti.
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Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské republiky
(KA CR) pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplika¢nimi dolozkami. Nase odpové&dnost stanoveni témito pFedpisy je podrobnéji
popséna v oddilu Odpovédnost auditora za audit u&etni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech

a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorti Ceské republiky jsme na Gcetnf jednotce nezavisli a spinili
jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych piedpis. Domnivame se, ¥e dlikazni informace,
které jsme shromazdili, poskytujf dostate¢ny a vhodny zéklad pro vyjadieni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyroéni zZpraveé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve vyro¢ni
zpravé mimo Gcetnf zavérku a nadi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida piredstavenstvo téetni
jednotky.

Na3 vyrok k u&etni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je viak sou&asti nasich povinnosti
souvisejicich s ovérenim G&etni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni
informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s G&etni zavérkou & s na&imi znalostmi o
Gcetni jednotce ziskanymi b&hem ovérovani Uletni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako
vyznamné (materialn€) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve v§ech vyznamnych
(materialnich) ohledech vypracovéany v souladu s prislusnymi prévnimi predpisy. Timto posouzenim se
rozumi, zda ostatni informace spliuji poZadavky préavnich predpisi na formélni naleZitosti a postup
vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pFipadné nedodrZeni
uvedenych poZadavki by bylo zptisobilé ovlivnit tsudek ¢inény na zékladé ostatnich informaci,

Na zakladé provedenych postupd, do miry, jiz dokaZeme posoudit, uvadime, Ze

e ostatni informace, které popisuji skute€nosti, jeZ jsou téz pFedmétem zobrazeni v G&etni zavérce,
jsouve  viech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s Géetni zavérkou a
* ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé& poznatki a povédomi o Géetni jednotce, k nimz jsme dospéli pfi
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné nespravnosti. V ramci
uvedenych postupli jsme v obdrZenych ostatnich informacich ¥4dné vyznamné (materialni) vé&cné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutérniho orgénu Géetni jednotky za uéetni zévérku

Statutarni organ acetni jednotky odpovida za sestaveni Géetnf zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v
souladu s &eskymi Gcetnimi predpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro
sestaveni ucetni zévérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materiaini) nespravnosti zpasobené
podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani ucetni zavérky je statutarni organ uletni jednotky povinen posoudit, zda je u&etni
jednotka schopna nepretrité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Ucetni zavérky zaleZitosti
tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a pouiti predpokladu nepfetrZitého trvani pfi sestaveni Géetni
zavérky, s vyjimkou pfipadu, kdy statutarni organ planuje zruenf Géetni jednotky nebo ukonéeni jeji
€innosti, resp. kdy nema jinou realnou moZnost, ne# tak uéinit.

Odpovédnost auditora za audit tcetni zdvérky

Nasim cilem je ziskat pfiméFenou jistotu, Ze u&etni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nesprévnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas

vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, e audit provedeny v souladu s

vy$e uvedenymi piedpisy ve viech pripadech v G&etni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
(materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v dasledku podvodii nebo chyb a povaZuji se za
vyznamné (materiéini), pokud lze realné& predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivait——.__
ekonomicka rozhodnuti, ktera uZivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou. Vg

Pfi provadéni auditu v souladu s vye uvedenymi pitedpisy je nasf povinnosti uplatfiovat béhem célého

auditu odborny Gsudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi povinnosti: 3"'

|
 BEEE BEE BEE BEAE BEEE BERE I
N

¥
4 N\ Vo
"~ -

\

e



FSG’ L GVERA 7AVAZU

* ldentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialnf) nespravnosti Géetni zavérky zptisobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reaguijici na tato rizika a ziskat
dostatecné a vhodné diikazni informace, abychom na jejich zaklad& mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niZ doslo v daisledku podvodu, je v&tsi nez
riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zpisobené chybou, protoze soucasti
podvodu mohou byt tajné dohody, falSovani, tmysind opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo
obchézeni vnitinich kontrol vedenim.

* Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem G&etni jednotky relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mobhli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mobhli vyjadfit ndzor na Géinnost vnitfniho kontrolniho systému.

¢ Posoudit vhodnost pouZitych Géetnich pravidel, pfimérenost provedenych uGcletnich odhadt a
informace, které v této souvislosti statutarni organ G&etnf jednotky uved! v piiloze uéetni zaveérky.

¢ Posoudit vhodnost pouZiti predpokladu nepfetrzitého trvani pii sestaveni G&etni zavérky
statutarnim organem a to, zda s ohledem na shromaZdéné dtikazni informace existuje vyznamna
(materiéIni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Gletni jednotky trvat nepretrZité. Jestlize dojdeme k zavéru, Je takova vyznamna
(materiélni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasf zpravé na informace uvedené v
této souvislosti v pfiloze tcetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatené, vyjadrit
modifikovany vyrok. Nase zéavéry tykajici se schopnosti Giéetni jednotky trvat nepfetrsité vychazeji
z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Géetni jednotka ztrati schopnost trvat nepfetrité.

* Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah G&etni zavérky, véetné prilohy, a dale to, zda
Gcetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k vérnému
zobrazent.

¢ Nasi povinnosti je informovat statutarni orgén G&etni jednotky mimo jiné o planovaném rozsahu
a nacasovani auditu a o vyznamnych zji§ténich, ktera jsme v jeho prib&hu uéinili, v&etné
zjisténych vyznamnych nedostatk ve vnitinim kontrolnim systému.

Nasi povinnosti je rovnéz poskytnout prohlaseni o tom, Ze jsme splnili prisludné etické poZadavky tykajici
se nezavislosti, a informovat je o veskerych vztazich a dalsich zaleZitostech, u nichZ se Ize realné
domnivat, Ze by mohly mit vliv na nasi nezavislost, a pfipadnych souvisejicich opatienich.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zakladé zaleZitosti, o nich jsme informovali statutarni organ, ty, které
jsou z hlediska auditu Gcetni zavérky za b&Zny rok nejvyznamnéj$i, a které tudiz pi‘edstavuji hlavni
zaleZitosti auditu, a tyto zaleZitosti popsat v nadi zpravé. Tato povinnost neplati, kdyZ pravni predpisy
zakazuiji zvef'ejnéni takové zéleZitosti nebo jestliZe ve zcela vyjimedném piipadé usoudime, Ze bychom o
dané zaleZitosti neméli v nasi zpravé informovat, protoZe Ize re4lné ocekavat, e mozné negativni dopady
zvefejnéni prevazi nad piinosem z hlediska vefejného zajmu

Nasi povinnosti je informovat jednatele spole¢nosti TD GAMA s.r.o. mimo jiné o planovaném rozsahu a
nafasovani auditu a o vyznamnych zji§ténich, kterad jsme v jeho pribéhu uéinili, véetné zZjisténych
vyznamnych nedostatk{ ve vnitinim kontrolnim systému.

V Praze dne 16. kvétna 2019 /,/-"ﬂyh"“\.\ /KNJ
/
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{ \ FSG Finaudit, s.r.o.
| i trida Svobody 645/2, Olomouc,
\ ! evidenéni &islo spole¢nosti KACR ¢&. 154
\ Ing. Jakub Steinfeld
\ V ¥ auditor odpovédny za vypracovani

\J ) zprévy jménem spole¢nosti,
evidenéni ¢islo KACR ¢&. 2014



TD GAMA s.r.o.
Vyrocni zprava, uetni zavérka
a zprava auditora

za rok 2018



Cestné prohlaseni jednatele k vyro€ni zprave

Vyro&ni zprava spoleénosti TD GAMA s.r.o. dle mého nejlepsiho védomi podavéa vérny a poctivy
obraz o jeji podnikatelské €innosti, finanéni situaci a vysledcich hospodareni za rok 2018 a o
vyhlidkach budouciho vyvoje finanéni situace, podnikatelské &innosti a vysledkd hospodareni a
nebyly v ni zami¢eny zadné skuteCnosti, které by mély dopad na vyznam vyroéni zpravy.

Jednatel nebyl odsouzen za podvodné trestné ¢iny, nebyl soudné zbaven zplsobilosti k vykonu
funkce &lena spravnich, fidicich nebo dozoréich organt jiné spoleénosti nebo funkce ve vedeni
nebo provadéni Cinnosti jiné spoleCnosti. Proti jednateli nebylo a neni ze strany statutarnich
nebo regulatornich organd vedeno uredni vefejné obvinéni nebo sankce. V poslednich péti
letech nebyl jednatel spojen s konkurznim fizenim, spravou nebo likvidaci jinych spoleénosti.

Jednatel prohladuje, Ze neexistuje stfet zajml v souvislosti s ¢innostmi vné& spole&nosti TD
GAMA s.r.o.
V Prazg dne 16. kvétna 2019

chia) Kosac¢
Jednatel



Zprava jednatele

Vazeni pratelé,

Spole¢nost TD GAMA s.r.o. vznikla zapisem do obchodniho rejstifku dne 22.4.2015. Piedmétem
podnikani spole¢nosti je prondjem nemovitosti, bytll a nebytovych prostor bez poskytovani
jinych nez zékladnich sluzeb spojenych s pronajmem. V priibéhu roku 2016 pofidila investici do
nemovitosti na adrese Vitézna 126/1, Praha 5.

Spole¢nost se v roce 2018 vénovala planovanému rozvoji a zkvalitiiovani nebytovych prostor
v teéto investici. Budova ma dvé podzemni podiaZi, kde se nachazi 20 parkovacich mist, a pét
nadzemnich podlazi a pldni vestavbu. Objekt se nenachazi v povodiiové oblasti. Stafi
soucasné Budovy je odhadovano na 100 let. Do roku 1994 byla Budova vyuZivana jako bytovy
dim tzv. palédcového typu a po tomto roku byla rekonstruovana na administrativni budovu s
podzemnimi garaZzemi. Spole¢nost mé v imyslu Budovu kompletn& zrekonstruovat a prebudovat
na hotelovy objekt s 53 pokoji, restauraci a provoznim a technickym zazemim véetn& wellnessu.
Meél by vzniknout hotel nejvy38iho standardu s modernim technickym vybavenim. K 31. prosinci
2018 je budova pIné obsazena, jedinym najemcem je Expobank CZ a.s.

Hlavni Cinnosti spole¢nosti v tomto obdobi byla udrzba a technické zkvalitfiovani pronajimanych
prostor a spoluprace se stavajicimi ndjemci na zabezpe&eni pfijemného prostiedi s vysokym
standardem uzivanych prostor a sluzeb.

V roku 2019 budeme dale pokraovat v Gdrzbé& a technickém zkvalitiiovani pronajimanych
prostor.

idhal Kosaé
Jednatel



Z3akiadni informace o spolec¢nosti

1. Obecné udaje o spoleénosti

Spole¢nost TD GAMA s.r.o0. (dale také jen ,Spole&nost*) vznikla zapisem do obchodniho rejstitku u
Méstského soudu v Praze 1, oddil C, viozka 2414186.
Spoleénost je zaloZzena na dobu neuréitou.

Sidlo Spolecnosti: Vaclavské namésti 795/40, Nové Mé&sto, 110 00 Praha 1

IGO: 04015843

LEI: 315700P939B30OHI30K79

Kontakt: Michal Kosaé

Internet: tdgama.com

E-mail: michal.kosac@gmail.com

Predmét podnikani:

Pronajem nemovitosti, bytd a nebytovych prostor bez poskytovani jinych nez zékladnich sluzeb spojenych
$ pronajmem.

Pfedmét podnikani Spole¢nosti je vykonavan v souladu s éeskym pravnim Fadem podle zakona &.
90/2012 Sb., o obchodnich korporacich.

2. Vlastnicka struktura

K 31.12.2018 byla struktura Spole&nosti tvofena nasledovné:

50 % 50 %

Viastnikem Spoleénosti a osobami ovladajicimi Spoleénost jsou:

* Michal Kosag, narozen dne 19. fijna 1983, bytem Petra Jilemnického 5/4, 01851 Nova Dubnica
Slovenska republika, vlastnici kmenové listy &. 1-5, kaZdy list ve jmenovité hodnoté 100 Kg,
odpovidaji vkladu 500 K& do zakladniho kapitalu, a tedy viastnici zakladni podil ve vysi 50%;

+ » Josef Koller, narozen dne 10. fijna 1970, bytem U Besedy 320, Klanovice, 190 14 Praha 9, vlastnici
kmenove listy €. 6-10, kaZdy list ve jmenovité hodnot& 100 K&, odpovidaji vkladu 500 K& do zékladnlho
kapitélu, a tedy vlastnici zakladni podil ve vy&i 50%. e



3. Organy spole¢nosti

Spoleénost povinné nepfijala Kodex spravy a fizeni spoleénosti CR vydany Komisi pro cenné papiry,
ktery je k dispozici na internetovych strankach Ceské narodni banky www.cnb.cz. Nicméné, sprava a
fizeni spole¢nosti je organizovéna v souladu se zésadami stanovenymi v tomto dokumentu, jak jsou
definovany ve stanovach Spole¢nosti. Sprava a fizeni spole¢nosti je piné v souladu s platnymi pravnimi
predpisy.

VySe uvedeny Kodex nebyl dobrovolné pfijat, jelikoZz Spole&nost povaZuje stavajici politiku Fizeni
Spoleénosti vzhiedem k jeji velikosti za adekvatni a funkéni.

3.1. Valna hromada

Valna hromada je nejvy$8im organem spoleénosti. Ma-li spoleénost jediného akcionare, nekona se valna
hromada a jeji plsobnost v rozsahu stanoveném dale vykonavé tento akcionaf. Valna hromada je
schopna se usnaset, pokud jsou osobné nebo prostrednictvim zastupce pritomni vSichni akcionafi.

Do plsobnosti valné hromady naleZi zejména:

e rozhodovani o zméné stanov
rozhodovani o zméné vySe zékladniho kapitalu a o povéfeni jednatele ke zvy$eni zakladniho
kapitalu
¢ rozhodovani 0 moZnosti zapoéteni penézité pohledavky vigi spolegnosti proti pohledavce na
splaceni emisniho kursu
volba a odvolani jednatele
schvaleni fadné, mimoradné nebo Gcetni zavérky, popf. i mezitimni ugetni zavérky
rozhodnuti o rozdéleni zisku nebo jinych vlastnich zdrojli nebo o Uhradé ztraty
schvaleni pfevodu, pachtu nebo zastaveni zavodu nebo takové jeho &asti, ktera by znamenala
podstatnou zménu dosavadni struktury zavodu nebo podstatnou zménu v pfedmétu podnikéni
nebo &innosti spole¢nosti
e rozhodnuti o dal8ich otazkach, které zakon nebo stanovy zahrnuji do plsobnosti valné hromady

3.2. Jednatel
Jednatel je statutdrnim organem spoleénosti

Jednatel je statutarnim Fidicim organem Spole&nosti. Je opravnén jednat jménem Spolegnosti ve viech
vécech a zastupuje Spolecnost viici tfetim osobam, pii soudnim jednéni &i vaéi jingm organam. Jednatel
vykonava obchodni vedeni spoleénosti v zaleZitostech, které nejsou pravnimi pfedpisy nebo
zakladatelskou listinou svéfeny do pusobnosti valné hromady. Do plsobnosti jednatele patfi napfiklad
organizatni zabezpeceni pribéhu & fadného vedeni predepsaného Udetnictvi a jiné evidence,
obchodnich knih a ostatnich doklad(i spole¢nosti. Také pfedklada valnému hromadé na schvaleni fadnou
individualni Gcetni zavérku a mimofadnou individualni Ugetni zavérku, navrh na rozdéleni vytvofeného
zisku, véetné ur€eni jeho vy$e, vedeni seznamu spoleénikli a informovani spoleénikll o zaleZitostech
spole¢nosti. Jednatel také svolava valnou hromadu a zabezpe&uje organizaéné jeho pribéh. Do
plsobnosti jednatele tedy patfi rozhodovani o vdech otazkach Spolegnosti, které nejsou podle
zakladatelské listiny Spolecnosti, pravnich pfedpisti nebo rozhodnuti vainé hromady vyhrazené vainé
hromadé Spoleénosti.



Jednatel jmenuje a odvolava valnd hromada Spoleénosti z fad spolegnikil nebo jinych fyzickych osob.
Funkéni obdobi jednatele plati do odvolani valnou hromadou. Jednatel mize byt jen fyzicka osoba a
zastupuje spolecnost ve viech vécech samostatné.

K 31.12.2018 Spolecnost zastupuje jeden jednatel.

Jednatel k 31.12.2018

Jméno: Michal Kosaé

Funkce: jednatel

Den vzniku funkce: 16. prosince 2015

Datum narozeni: 19. fijna 1983

Funké&ni obdobi: Funkéni obdobi jednatele plati do odvolani valnou hromadou

Michal Kos&¢ se pfedevsim vénuje realizaci developerskych projekttl v Praze, nakupu a rekonstrukci
objektll na Praze 1 (Kampa) a nakupu a managementu kancelafské budovy na Vaclavském namésti.
Michal Kosa¢ ziskal titul z Ekonomiky, Mezinarodnich vztaht a také z ItalStiny na Connecticut College,
New London, Connecticut, USA.

V soucasné dobé& plsobi pan Michal Kosag dale jako spole&nik a jednatel ve spoleénosti Astone Capital,
s.1.0., jako spole¢nik a jednatel ve spole¢nosti M.J.L. spol. s r.o., jako spolegnik a jednatel ve spoleénosti
FM Develop, s.r.0., jako spole¢nik a jednatel ve spoleénosti TD BETA s.r.o., jako spoleénik a jednatel ve
spolecnosti TD, s.r.o. a jako spoleénik a jednatel ve spole&nosti Fraternity Capital, s.r.o. Michal Kosag
neprovadi Zadné jiné &innosti, které by mohly byt pro Emitenta vyznamné.

Jediny jednatel neobdrZel v prib&hu Ggetniho obdobi 24dné penézité nebo nepenézité pfijmy. Principy
odmeriovani osob s fidici pravomoci nejsou uréeny, nebot k 2adnému takovému odméfiovani nedochazi.

3.3. Dozor¢i rada
Spole¢nost nema zfizenou dozorgi radu

3.4. Vybor pro audit
Vybor pro audit je organ s kontrolni funkci, ktery sleduje zejména:

e Systém fizeni rizik a kontrolni mechanismy Spoleénosti
e Tvorbu uéetni zavérky
* Nezavislost statutarniho auditora, postup statutarniho auditu, vylougeni stretu zajmu

Vybor pro audit byl ve Spoleénosti zfizen.

4. Vefejna emise dluhopist

Spole¢nost vydala dne 11.12.2018 diuhopisy v celkové jmenovité hodnot& 400 miliontl Ké& splatné v roce
2023 za ucelem refinancovani akvizice nemovitosti a financovani zatraktivnéni nemovitosti skrz
rekonstrukci. Tyto dluhopisy jsou kétovany a obchodovany na Regulovaném trhu Burzy cennych papirQ
Praha a.s.



Charakteristika

Forma | Zaknihovany cenny papir
Status diuh( B Pfime, obecné, nepodminéné a nepodfizené dluhy Spoleénosti
ISIN - CZ0003520520
LEI - 315700P939B30HI30K79
Jmenovita hodnota
dluhopisu 10.000 K¢
Pocet _ - 40.000 ks
| Celkovéa hodnota emise 400.000.000 K&, maze byt navysena az o 50%
Datum emise 11.12.2018
Splatnost emise 11.12. 2023
Emisni kurz 100 % jmenovité hodnoty
Vynos ' 5,25%p. a.

Prvni vyplata Grokovych vynosU z Dluhopist bude provedena ke
dni 11. 6. 2020. V ramci druhé a dal$i vyplaty budou Grokové
vynosy z Dluhopist vyplaceny pllroéné zpétné, vzdy ke dni 11.

' 12. a ke dni 11. 6. pfislusného roku
Zastavnim pravem k nemovitosti ve vlastnictvi Spole&nosti,
zastavnim prdvem k 100 % podilii na Spoleénosti (resp. ke
kmenovym listim vydanych Spole¢nosti) a zastavnim pravem k
vazanému G¢tu zfizenému pro Spole¢nost.

Vyplata Groku

Zajisténi

5. Informace o vlastnim kapitalu

Zakladni kapital Spole&nost &ini 1 000 K&. Spoleénost vydala 10 ks kmenovych listil ve jmenovité hodnot&
100 K& za 1 kmenovy list. Spole¢nost nevydala 2adné zaméstnanecké akcie.

K 31.12.2018 ¢inila hodnota vlastniho kapitalu dle individualni zavérky Spole&nosti -10 433 tis. K&:

Polozka (tis. K¢e) .7 “-Vysek . . Vysek '

AL g v -31.12.2018 31.12.2017 -
Zéakladni kapital 1 1
i Kapitalové fondy 13178 13178 |
L Vysledek hospodafeni minulych let -12322 -4 881
| Vysledek hospodareni bézného Géetniho obdobi -11 290 | -7 437
Celkem -10 433 861
5.1. Nabyti viastnich akcii nebo vlastnich podilt

Spole¢nost v roce 2018 nenabyla Zadné viastni akcie ani vlastni podily.
6. Aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje
Spolegnost, ani jeji dcefiné spoleCnosti v roce 2018 nevyvijely 2adné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

7. Aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostiedi a pracovnépravnich vztazich



Spolecnost respektuje v8echny pfedpisy tykajici se ochrany Zivotniho prostfedi. K 31. prosince 2018

spole&nost neméla Zadné zaméstnance.

8. Existence pobocky nebo jiné ¢asti obchodniho zavodu v zahraniéi
Spoleénost nema organizacni slozku v zahraniéi.

9. Vyznamna soudni Fizeni

Neexistuji vyznamna soudni fizeni proti Spole¢nosti.

10. Odmény uétované auditory

Za rok 2018 byly Spoleénosti auditorem Gétovany za auditorské sluZzby na povinny audit roéni G&etni
zaveérky nasledujici odmeény:

Odmény qétovén‘é iéuditory" =

V tis. K& bez DPH
Rok 2018 2017
Povinny audit 80 80



Portfolio spole¢nosti
1. Portfolio spole¢nosti

Spole€nost je viastnikem pozemku parc. &. 845 v katastralnim Uuzemi Mala Strana (,Pozemek"), jehoz
soucasti je budova &. p. 126. Budova ma dvé podzemni podlazi, kde se nachazi 20 parkovacich mist, a
pét nadzemnich podlaZi a pldni vestavbu. Pozemek s Budovou se nachazi ve stfedu prazské méstské
pamatkové rezervace v tésném sousedstvi mostu Legii na Malé Strané na rohu Vitézné ulice a Janatkova
nabfeZi s vyhledem na Vitavu. Budova je postavena na vlastnim pozemku s vijezdem do nadvofi z
Janackova nabfeZi. Celkova pronajimatelna plocha je 3 622,42 m?, z toho 964 m? tvoli zastavéna plocha a
nadvofi. Budova je zafazena do pamatkové chranéného Uzemi a Pozemek odpovida platnému uzemnimu
planu.

Pivodni vystavba vznikla jako bytovy diim s nebytovymi prostory, jeZ je v8ak v souéasné dobé vyuzivana
Jako administrativni budova (bankovni hala a kancelafe). Historie Budovy saha pravdépodobné az do
doby gotické, pro pfesné&j$i Gdaje by bylo zapotiebi provedeni archeologického vyzkumu. PGvodni
zastavba pochazela z doby baroka. Stafi sou¢asné Budovy je odhadovéano na 100 let. Do roku 1994 byla
Budova vyuZivana jako bytovy dim tzv. palacového typu a po tomto roku byla rekonstruovana na
administrativni budovu s podzemnimi garazemi.

Zakladni informace

Lokace Praha 1
Rok akvizice 2016
Plocha k pronajmu 3622,42 m?

Hlavni najemci

Budova je obsazena stabilnim najemcem Expobank CZ a.s.. Z divodu planované rekonstrukce a zaroveri
planované expirace stavajici ndjemni smlouvy do konce bfezna 2019, dle predpokladd od 1. 4. 2019
nebude Budova obsazena aZ do jejiho obsazeni Najemcem v souladu s N&jemni smlouvou. Byla jiz
uzaviena Najemni smlouva na prondjem Pozemku a Budovy mezi Spoleénosti a Najemcem, fj.
spoleCnosti Alchymist, s.r.o. Doba trvani najmu je sjednana na 10 let s o&ekavanym po&atkem najmu
nejpozdéji od Eervna 2020 (dle Najemni smlouvy).



2. Makroekonomicky vyvoj v Ceské republice

Spolecnost je vystavena specifickym rizikim realitniho trhu, jakymi jsou zejména cykliénost,
vykyvy v makroekonomickém prostfedi, dynamika poptavky najemct v jednotlivych segmentech
realitniho trhu a pohyby cen najemného.

Makroekonomicky vyvoj v Ceské republice

Ceska ekonomika' roste nepretrzité jiz 5. rokem v fadé. V roce 2018 se hruby doméci produkt
mezirotné zvysil o 3,0 %, jeho rist byl taZen jak doméci, tak zahraniéni poptavkou, kde
spotfebni vydaje domécnosti na zboZi a sluzby meziro&n& vzrostly 0 2,2 % a zahraniéni
poptavka o 09 %. Rist domaci poptavky podporuje zejména vyvoj obecné miry
nezamestnanosti, ktera b&hem roku 2018 poklesla k 2,0 %, coz je historicky nejnizsi hodnota.
Nedostatek volnych pracovnich mist béhem poslednich let pfispival k vyraznému ristu mezd,
kde primérna mésiéni mzda vzrostla o vice nez 6 % v roce 201 7, respektive 8 % v roce 2018 a
dosahla témé&F 32 tisic korun &eskych. Dynamicky rist mezd spole&né s pokraéujicim ristem
Ceské ekonomicky a spotfebitelskym optimismem patfil k hlavnim ekonomickym faktorim
vytvarejicim inflatni tlaky a vedl Ceskou Narodni Banku prvnimu utahovani ménové politiky
prostiednictvim rlistu Urokovych sazeb od roku 2012.

Tyto faktory poukazuji na to, Ze eska ekonomika se pravdépodobné nachazi v pozdni fazi
ekonomického cyklu, kladna produkéni mezera &inila 1,7% potencialniho produktu. Ekonomové
pro rok 2019 oekavaji postupné zvoliiovani dynamiky riistu mezd, HDP by dle prognéz MFCR
a CNB melo vzriist meziro&né o 2,4-2.9 %. Makroekonomicky rist bude podporovat zejména
silna doméci poptavka taZena spotiebitelskym sentimentem a kupni silou obyvatel, na druhé
strané bude pUsobit zpfisnéna ménova politika centralni banky.

Ekonomiku mize ovlivnit otekavané zvolnéni rustu svétové ekonomiky a ekonomik eurozoény,
kde vice evropskych ekonomik dosahlo vrcholu ekonomického cyklu, s pretrvavajicimi riziky
v zahrani¢nim obchodé a s nejistotou ohledné& vyvoje brexitu.

Spolegnost bude nadale obezietné sledovat vyvoj na svétovych i domacich trzich.
3. V8eobecna rizika spojena s podnikanim Spole&nosti

Kreditni riziko

Hospodarské vysledky Spolecnosti budou, mimo jiné, zavislé na existenci najemce, ktery bude
schopen fadne a v€as platit sjednané najemné za Budovu. Vzhledem k této skute&nosti je
Spolecnost vystavena riziku neuhrazeni najemného, neprevzeti Budovy ze strany najemce,
predCasného ukonéeni najemni smlouvy, poklesu najemného, nenalezeni nahrady v pfipadé
odchodu najemce atd.

Riziko likvidity

* Pouzité zdroje: CSU, MFCR, €NB
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Riziko investovani do nemovitosti je spojeno s jejich nizkou likviditou. Na rozdil od finanénich
aktiv je prodej nemovitosti sloZit&j$i a dlouhodobou zalezitosti s vy88imi transakénimi naklady,
coZ mizZe negativné ovlivnit vynosnost investice do nemovitosti. Jakékoli pratahy v prodejnim
procesu, pfipadné snizeni prodejni ceny nemovitosti v disledku napf. $patného naasovéni
prodeje Ci nevydafené rekonstrukce, mohou mit nepfiznivy dopad na finan&ni vysledky

Spolecnosti.

Spoletnost fidi riziko likvidity zejména prostfednictvim udrZovani dostateéného mnozstvi
likvidnich aktiv, pe€livym planovanim a vyhodnocovanim provoznich a finanénich penéZnich
tokll a investic.

Ménoveé riziko

Ménové riziko je riziko vyplyvajici z otevienych pozic cizich mén, Gro&eného majetku a dluhl a
zmén meénovych kurzd, arokovych sazeb. Spole¢nosti po obsazeni Budovy Najemcem bude &elit
trznimu riziku zejména ze skuteénosti, ze najemné bude inkasovano v eurech, zatimco
dluhopisy budou splaceny v eurech. Spole&nost je tedy vystaven riziku, Ze v pfipadé oslabeni
eura, popf. posileni ¢eské mény dochazi k poklesu korunové hodnoty tohoto najemného, coz

mlZe mit negativni vliv na jeho schopnost dostat zavazkum. Spole&nost neuzavira Zadné
operace za Uéelem eliminace trzniho rizika.

Riziko ztraty klicovych osob

Cinnost kligovych osob je rozhodujici pro celkovy provoz Spolegnosti, jeji sméfovani a
schopnost generovat finanéni prostfedky. Pfipadna ztrata &lena managementu by mohla
negativné ovlivnit podnikani Spoleénosti, jeho hospodéarské vysledky a finanéni situaci.

Toto riziko je v rdmci managementu zmirnéno faktem, Ze jednatel je koncovym spoluviastnikem
Spolegnosti a je tak pfimo zainteresovan na finanénich vysledcich Spole&nosti.

Riziko poskozeni nemovitosti a nenadala potfeba oprav

V pfipadé, Ze bude Budova vyrazné poskozena dUsledkem Zivelné &i jakékoli jiné
nepredvidatelné udélosti nebo nastane potieba nahlych oprav, neni vylougeno, ze mize
vyrazné klesnout jeji trzni hodnota. Ke stejnému efektu mize dojit v pripadé, ze najemce
nebude fadné udrzovat tyto nemovitosti, at jiz z nedostatku likvidity, &i jinych divodu.

Toto riziko je Casteéné sniZeno pojisténim a profesionélni pravidelnou tdrzbou.
Riziko refinancovani

Budouci zisk Spole¢nosti, a teda jeho hospodarska a finanéni situace, je zavisla na jeho
schopnosti v&as dokongit planovanou rekonstrukci Budovy, pronajmout Budovu Najemci, ktery
bude plnit své diuhy z N&jemni smlouvy fadné a véas, pfipadné na schopnosti Spoleénosti jako
pronajimatele vymahat plnéni z Najemni smiouvy.

Vzhledem k tomu, Ze Spole¢nost nebude mit v priib&hu rekonstrukce zadny piijem z najmu a po
rekonstrukci nebude mit Zadné jiné dalsi vyznamné zdroje pfijma krom piijmé plynoucich od
Najemce, muze byt v takovém pfipadé schopnost Spoleénosti uhradit jistinu z Dluhopist k datu
jejich splatnosti &i k datu jejich pfedtasné splatnosti zavisla na schopnosti Spolegnosti
refinancovat dluhy z Dluhopisti dal$im financovanim (at jiz ve form& Gv&ru, nové emise
Dluhopist ¢&i jinak) za podminek stejnych & lepsich nez jsou stavajici, pfipadné ziskat

11



prostfedky na splaceni Dluhopist prodejem Nemovitosti. V téchto pfipadech neexistuje zaruka,
Ze Spolecnost bude schopen ziskat potfebné penézni prostredky, které mu umozni uhradit jeho
dluhy vigi Viastnikim diuhopist.

Vzhledem k podminkam, které pfeviadaji na kapitalovych trzich, také nelze vyloudit, ze
Spole¢nost nebude schopen refinancovat svoje stavajici a budouci dluhy za pfiznivych
podminek. Schopnost Spolecnosti ziskat nové financovani je podstatnym zptisobem odvisla od
trzni hodnoty Pozemku a Budovy. Pfipadny pokles jejich trzni hodnoty mize vést az k
neschopnosti Spolecnosti ziskat nové financovani. Pokud by Spoleénost nebyla schopna
refinancovat svoje diuhy za piijatelnych podminek nebo by refinancovani nebylo viibec mozné,
mela by tato skuteCnost negativni dopad na schopnost Spoleénosti pinit svoje zavazky.

Riziko poklesu hodnoty nemovitosti

Hodnotu pozemkd a nemovitosti ovliviiuje celd fada faktord, a to napfiklad Vyvoj
makroekonomického prostfedi, lokality, technického stavu nemovitosti, obsazenosti, vyse
najemného apod. Negativni zména té&chto faktorl by mohla zpisobit pokles trzni hodnoty
nemovitosti viastnéné Spolecnosti s negativnim dopadem na vykazy Spoleénosti.

Riziko souvisejici s rekonstrukci Budovy

Rekonstrukce nemovitych véci je vyrazné dlouhodoby proces. Mezi zahdjenim pfipravy
Projektu, dokon€enim Projektu a pfedanim Budovy Spole¢nosti, a nasledné i novému najemci,
uplyne pomeérné dlouha doba (dle pfedpokladii cca 15 mésict), kdy miZe dojit k neodekavanym
udalostem, které mohou mit za nasledek zvySeni nakladl, nedodrZeni termind, poskozeni
provadéneho dila, zvySeni ochrany pamatkové oblasti (Budova je situovana v pamatkove
oblasti) &i neziskani patii¢nych povoleni atd.

Rekonstrukci Budovy mulze ovlivnit i nedostateéna koordinace a souginnost s generalnim
dodavatelem (pfipadné subdodavateli), coz miZe vést k chybam, prodleni nebo prodrazeni
stavebnich dodavek. To mGze mit nasledné negativni vliv na dodrzeni terminu pro dokon&eni
rekonstrukce Budovy a jejiho rozpodtu. Pochybeni generainiho dodavatele (pfipadné
subdodavateli) se vSak mlZe objevit i po dokoné&eni Projektu, tzn. v dobé provozovani Budovy,
a to i po vypreni zaru¢ni doby pro konkrétni dodavku. Mohou se vyskytnout vady Budovy, které
presahuiji zajiSténi poskytnuté generalnim dodavatelem (pfipadné subdodavatelem) nebo jeho
pojisténim. Tato rizika mohou mit negativni vliv na provozni &innost, finanéni vykonnost a
financni vyhlidky Spole¢nosti. Koneény vysledek rekonstrukce Budovy zavisi té2 na vysi
nakladu, jako je napfiklad cena technickych sluzeb (architekt, technicky dozor, fizeni projektu,
geodetické sluzby) nebo finanéni naklady. Tyto néklady se mohou v éase ménit a prekrogit
planovanou urovei. Tato rizika mohou mit podstatny viiv na hospodaiské vysledky Spole&nosti
a na schopnost Spole¢nosti pinit svoje zavazky.

Riziko konkurence

Spole¢nost je soucasti hospodaiské soutéZe a musi pruzné reagovat na ménici se situace na
trhu, chovani konkurence a samoziejmé na poZadavky zakaznikd. Vzhledem k silné konkurenci
v centru Prahy miZe dojit k tomu, Zze Najemce nebude schopen reagovat odpovidajicim
zplUsobem na konkurenéni prostiedi, coz by mohlo v kone&ném vysledku vést ke zhoreni
hospodaiské situace Spolecnosti.

Makroekonomicka rizika
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MoZny negativni vyvoj makroekonomickych veligéin miZe mit negativni dopad na lokalni kupni
silu obyvatelstva ¢i jejich ovlivnit jejich sklon ke spotfebé. Niz&i kupni sila obyvatelstva ¢i odklad
nékterych nakupl v dobé& ekonomického zpomaleni &i poklesu se mize negativné projevit na
hospodaiském vysledku najemct a mit negativni dopad na hospodareni Spole&nosti. Negativni
makroekonomicky vyvoj by také mohl zplsobit pokles hodnoty nemovitosti &i zhor§eni podminek
na trhu financovani.

Lokalni rizika

Malé Strana patfi dlouhodobé mezi atraktivni oblasti Prahy (centrum na nébiezi Vitavy), proto se
ocekava, Ze hodnota Pozemku i Budovy bude mit spie rostouci tendenci. Nelze viak zarugit,
Ze se atraktivita lokality nezméni. V pfipadé neo&ekavanych udalosti v prib&hu rekonstrukce
Budovi &i zmény vniméni lokality maze v koneéném dusledku dojit k poklesu hodnoty Pozemku
a Budovy (které by mély byt pfedmétem zajiténi) a tim padem i schopnosti Spole&nosti dostat
svym zavazkim.

Riziko spojené s pravnim, regulatornim a dafiovym prostiedim

Pravni, regulatorni a dariové prostiedi v Ceské republice je predmétem Castych zmén a zakony
nemusi byt vzdy uplatiiovany soudy a orgény vefejné moci jednotn&. Zmény zakonii nebo
zmeny jejich interpretace v budoucnu mohou nepfiznivé ovlivnit provozni &innost a finanéni
vyhlidky Spolegnosti. Pravni faktory jsou mimo kontrolu Spolegnosti & jednotlivych subjektc.
Dodrzovani platnych pravnich norem podiéha kontrole pfislu$nych organt a jejich porugeni
miZe vést k uloZeni sankci, v&etné sankci finanénich & sankci spocivajicich v preruseni &i
zakazu Cinnosti. Ackoli si Spole¢nost neni védom zadného poruseni platné legislativy a v
soucasnosti neexistuji 2adné soudni, rozhod&i ani jina Fizeni (probihajici nebo hrozici), nelze
pfipadné poruseni a tomu odpovidajici sankce v budoucnosti zcela vylouéit, coz by mohlo vést
ke zhor$eni hospodarské situace, coz mlze mit nepfiznivy dopad na schopnost Spole&nosti
dostat svym zavazkim.

Riziko soudnich sport

K datu vydani této zpravy neni Spoleénost ttastnikem soudnich, rozhodgich ani jinych fizeni,
ktera by vyznamné souvisela s jeji finanéni nebo provozni situaci. Nejsou vedeny zadné spory,
které by mohly ohrozit nebo znaéné nepfiznivé ovlivnit hospodarsky vysledek Spoleénosti.
Spolecnost si neni védom Zadnych takovych nevyfesenych sporll, do budoucna véak existenci
takovych spor( nelze vyloucit. Potencialni soudni spory by mohly omezit Spoleénost v nakiadani
se svym majetkem, pfipadné vyvolat dodate¢né naklady na strané Spolednosti a sniZit jeho
schopnost dostat zavazkim.

Riziko zahdjeni insolvenéniho Fizeni

V pfipadé zahajeni insolvenéniho fizeni je dluznik omezen v nakladani s majetkovou podstatou,
a to zejména pokud by mélo jit o podstatné zmény ve skladbé&, vyuZiti nebo uréeni tohoto
majetku, anebo o jeho nikoli zanedbatelné zmen3eni. | kdyz se tato omezeni netykaji Gkont
nutnych k béZznému provozu podniku, nelze vyloudit, Ze pfipadné podani opodstatnéného &i
neopodstatnéného insolvenéniho navrhu by nemélo negativni dopad na finanéni situaci
Spolegnosti.

4. Stfednédoby vyhled aktivit Spole&nosti —
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Budovu slouzici momentainé predevsim jako administrativni (kancelarsky) objekt sou¢asnému
najemci zamysli Spole¢nost zrekonstruovat na hotelovy objekt s 53 pokoji, restauraci a
souvisejicim provoznim a technickym vybavenim. Zadatek rekonstrukce je planovan na prvni
polovinu roku 2019. Rozsah a struktura budouci rekonstrukce vyplyne z planu rekonstrukce, a
predev§im ze smlouvy o dilo, kterou planuje Spoleénost uzaviit v prvni poloviné roku 2019.
Vedle komerénich kritérii bude tato rekonstrukce zohledriovat i pfedpoklady dlouhodobé trzni
poptavky a podminky stavebniho povoleni.

Skute&nosti, které nastaly po 31.12.2018

K datu sestaveni vyro¢ni zpravy nejsou vedeni spoleénosti znamy Zadné vyznamné udalosti,
které nastaly po 31.12.2018.

Zakladni finanéni informace

Celkova aktiva Spoleénosti vzrostla o 156mil. K& v souvislosti s nakoupenim dluhopist
spolecnosti Aston Group, Ltd. Ostatni finanéni informace jsou uvedeny v rdmci pfilohy ucetni
zavérky.

Zprava o vztazich

mezi ovladajici a ovlddanou osobou a o vztazich mezi ovladanou osobou a ostatnimi osobami
oviadanymi stejnou ovladajici osobou (propojenymi osobami)

TD GAMA s.ro. (dale také ,Spole€nost‘) vznikla zapisem do obchodniho rejstiiku dne
22.4.2015 pod spisovou znackou C 241416 vedena u Méstského soudu v Praze.

Zprava je vypracovana na zaklade ustanoveni §82 odst. 1 zakona o obchodnich korporacich
(zakon €.90/2012 Sb., v platnem zneni).

I

Preambule

Zprava je vypracovana dle §82 odst. 1 zakona o obchodnich korporacich (zakon ¢.90/2012 Sb.,
v platnem znehi).

Zprava byla predana k prezkoumani dozorci rade’ spolecnosti v souladu s §83 odst. 1 zakona

o obchodnich korporacich (zakon ¢.90/2012 Sb., v platném znehi) a s jejim stanoviskem bude
seznamena valna hromada spolechosti rozhodujici o schvaleni fadné tcetni zavetky a

o rozdeleni zisku nebo o uhrade ztraty.

Zprava je zpracovana za ucetni obdobi roku 2018.
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I.
OVLADANA OSOBA

Struktura vztahu mezi osobami

Oviadanou osobou je TD GAMA s.r.o. se sidlem Véclavské namésti 795/40 Nové mésto, 110 00
Praha 1 Ceska republika.

PRIMO OVLADAJICIi OSOBY

Michal Kosaé : Bydli§té: Nova Dubnica, Petra Jilemnického 5/4, Slovenské
republika

(podil 50%, od 15.1.2016)

Josef Koller Bydlisté: U Besedy 320, Klanovice, 190 14 Praha 9

(podil 50%, od 15.1.2016)

OSOBY OVLADANE STEJNOU OVLADAJICi OSOBOU

Astone Group Ltd, 20 Cannon Rroad, Santa Venera, SVR9039, Malta, Spisova znatka C
63449

1.

Uloha ovladane osoby

Uloha oviadane osoby, zpusob a prostredky oviadani

« sprava vlastniho majetku,

» emise dluhopisu,

poskytovani zapujcek, uveru nebo jinych forem financovani spiiznehym spolechostem.
Zpusob a prostredky ovladani

Ovladajici osoby maji vetsinovy podil na hlasovacich pravech ve spolechosti TD GAMA s.r.0.. a
uplatnuje ve spolechosti rozhodujici vliv.

Iv.
Smlouvy uzaviene mezi spolechosti TD GAMA s.ro.. a ovladajicimi osobami:

V roce 2018 byly v platnosti nasledujici uvetove smiouvy:

e Smlouva o Gvéru ze dne 17.12.2015 mezi osobou ovladaijici jako véfitelem (Josef Koller)
a osobou ovladanou jako dluznikem o poskytnuti finan&nich prostiedki ve vysi 1 000
000 EUR s fixni Grokovou sazbou 500 K& za obdobi od 17.12.2015 do 31.12.2022
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e Smlouva o Uvéru ze dne 2.5.2016 mezi osobou ovladaijici jako véritelem (Josef Koller) a
osobou ovladanou jako dluznikem o poskytnuti finan&nich prostiedkl ve vysi 300 000
EUR s fixni irokovou sazbou 500 K& za obdobi od 3.5.2016 do 31.12.2022

¢ Smlouva o uvéru ze dne 20.9.2016 mezi osobou ovladaijici jako véfitelem (Josef Koller)
a osobou ovladanou jako dluznikem o poskytnuti finan&nich prostiedkd ve vysi 120 000
000 CZK s fixni Grokovou sazbou 500 K& za obdobi od 20.9.2016 do 31.12.2022

e Smlouva o Gvéru ze dne 31.1.2016 mezi osobou ovladaijici jako véfitelem (Michal Kosag)
a osobou ovladanou jako dluznikem o poskytnuti beztroéné finanénich prostfedk( az do
vySe 1 000 000 CZK.

e Smlouva o Gvéru ze dne 19.12.2018 mezi osobou ovladajici jako dluznikem (Michal
Kosa€) a osobou oviadanou jako véfitelem o poskytnuti finan¢nich prostiedku, ve vysi
700 000 CZK se splatnosti do 31.12.2019. Uvé&rovou smlouvou byla stanovena urokova
sazba 5,25% pa.

V. Smlouvy uzavrene mezi spolechosti TD GAMA s.r.o.. a propojenymi osobami:

¢ Spolegnost TD GAMA, s.r.o. 13.12.2018 nakoupila dluhopisy Aston Group, Ltd. V listinné
podobé S nazvem dluhopisu ,Astone Group Ltd Dluhopis* se jmenovitou hodnotou 100
KE, arokovou sazbou 5,35% pa. Celkovad hodnota nakoupenych dluhopisti k datu
31.12.2018 &inila 152 200 tis. K&.

VI.

Prohlasujeme, Ze jsme do zpravy o vztazich mezi propojenymi osobami spolecnosti TD GAMA,
s.r.o. vyhotovene dle §82 odst. 1 zakona o obchodnich korporacich (zakon ¢.90/2012 Sb., v
platném zneni) pro ucetni obdobi od 1. ledna 2018 do 31. prosince 2018 uvedli veskere
informace zname k datu podpisu teto zpravy o

. smlouvach mezi propojenymi osobami,

. pineni a protipineni poskytnuteém propojenym osobam,

. jinych pravnich ukonech ucinenych v zajmu techto osob,

. veskerych opatrenich prijatych nebo uskutecnenych v zajmu nebo na popud techto osob.

Statutarni orgén spole¢nosti TD GAMA, S.r.o. gla'le konstatuje, Ze spolechost TD GAMA, s.r.o.
nebyla Zadnym zpusobem poskozena jednanim oviadajici osoby ci osoby ovladane stejnou
ovladajici osobou.

V Praze, dne 16. kvétna 2019
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(v tis. K&)

AKTIVA

Aktiva celkem

VYKAZ o finanéni pozici

ke dni

Dlouhodob4 aktiva

Investice do nemovitosti
- pozemky
- stavby
- nedokondené investice

Nakoupené dluhopisy
Dlouhodob3 aktiva celkem

Krétkodob4 aktiva

Obchodni a jiné pohledavky
- stdt a podobné pohleddvky
- ostatni pohleddvky

Prechodné uéty aktivni
Penize a penézni ekvivalenty
Kritkodoba aktiva celkem

VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY

Vlastni kapital
Zakladni kapital
Kapitalové a ostatni fondy

Nerozdélené vysledky
- Nerozdélené vysledky
- Vysledek hospodareni

Vlastni kapitél celkem

Dlouhodobé zivazky
Uvéry a zaplijeky
- podstatny vliv
Vydané dluhopisy
OdloZeny daiiovy zévazek
Dlouhodobé zdvazky celkem

Kratkodobé zavazky
Obchodni a jiné zvazky

- obchodni zdvazky

- stdt a podobné zdvazky
Uvéry a zaptjeky

- bankovni uvéry

-Ostatni pajéky
Ptechodné Géty pasivni
Splatna dar z pFijma

Kratkodobé zdvazky celkem

Zavazky celkem

Vlastni kapitdl a zdvazky celkem

Sestaveno dne
Pravni forma G&etni jednotky

Podpisovy zaznam

nézev Uéetni jednotky
TD GAMA s.r.o.

L
o] Sidlo, bydliété nebo misto
04015843 podnikéni (Getni jednotky
Vaclavské némésti 795/40, Nové Mésto,
110 00 Praha 1

Poznaml 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2018
3.1 404 564 397 666 393 836
3.1 24 100 24 100 24 100
3.1 380 342 372697 365052
3.1 122 869 4684
3.1 152 200
404 564 397 666 546 036
3.2. 19 2453 1673
3.2 19 87 923
3.2. 0 2 366 750
3.3 0 15 8577
34. 18 449 11 22
18 468 2479 10272
423 032 400 145 556 308
3.7. 1 1 1
3.7. 8878 13178 13178
3.7. -4 880 -12 318 -23 612
3.7 4 -4 881 -12 322
3.7. -4 884 -7 437 -11290
3999 861 -10433
3.5. 174 038 153 215 153 446
3.5. 174038 153215 153446
3.5. 401 167
3.10 416 433 450
174 454 153 648 555 063
574 48 9345
3.6. 574 48 9332
3.6. 0 0 13
3.5. 244 005 245 587 809
3.5 244 005 245 587 [
3.5 809
3.5. 1523
0 1 1
244 579 245 636 11678
419 033 399 284 566 741

423 032 400 145

/ l spéeénost s ru¢enim omezenym

556308



VYKAZ o (ipiném vysledku hospodafeni
nazev Ucetni jednotky

za obdobi od 1.1.2018 do 31.12.2018 TD GAMA s.r.0.
Sidlo, bydlisté nebo misto
04015843 podnikani Géetni jednotky
Véclavské namésti 795/40, Nové Mésto,
110 00 Praha 1
{v tis. K&)
poznamka 2017 2018
Triby z najmu 13296 14071
Spotieba materidlu a nakoupenych sluzeb -307 -2 708
Odpisy -7 645 -7 645
Urokové vynosy 407
- troky z pijéek a nakoupenych diuhopisii 407
Urokové néklady -14 673 -15 003
- troky z prijatych pijéek a diuhopisi -14673 -15003
Ostatni naklady -24 -156
Zisk (ztrata) pfed zdanénim 9353 -11 034
Dan ze zisku -16 -16
- dafi ze zisku splatnd
- daii ze zisku odloZend -16 -16
Zisk (ztrata) za obdobi -9 369 -11 050
Ostatni Gplny vysledek
Pfecen&ni Gvérh v zahraniéni méné 1932 -240
Dafi ze zisku tykajici se sloZek ostatniho Gpiného vysledku 0 0
Ostatni Gpiny vysledek za obdobi po zdanéni 1932 -240
Celkovy (plny vysledek za rok -7 437 -11 290
Sestaveno dne
Pravni forma G&etni jednotky spole¢nost s ru«‘,,err{n omezenym
Podpisovy zaznam
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VYKAZ o penéznich tocich

za obdobi od 1.1.2018 do 31.12.2018

04015843

{v tis. K&)

Prehled o penéznich tocich z provozni éinnosti
Vysledek hospodafreni pfed zdanénim

Upravy o nepenézni operace:
odpisy
urokové néaklady a vynosy
ostatni nepenézni lpravy

Upravy o zmény pracovniho kapitalu:
sniZeni (zvy$eni) stavu pohledavek z obchodnich vztaha,
jinych pohledavek a &asového rozligeni
zvySeni (sniZeni) stavu zavazk( z obchodnich vztah,

Penézni toky z provozni &innosti celkem

Penézni toky z investiéni &innosti
Vydaje spojené s pofizenim dluhopistl
Vydaje spojené s poifzenim nehmotného a hmotného majetku
Penézni toky z investi¢ni &innosti celkem
Penézni toky z financovani
Dalsi vklady pen&znich prostfedkd a ekvivalent( spoleéniku a akcionaft
Prijaté zapuj¢ky a uvéry
Splacené bankovni Gvéry
Placené troky

Penézni toky z financovéani celkem

Cisté zvy$eni penéz a penéznich ekvivalentd

Stav penéz a penéznich ekvivalentt k
zatatku obdobi

PrirGstek (ubytek) b&hem obdobi

ke konci obdobi

nazev Géetni jednotky
TD GAMA s.r.o.
Sidlo, bydli&té nebo misto
podnikani Ggetni jednotky

Véclavské ndmésti 795/40, Nové Mésto,
110 00 Praha 1

31.12.2017 31.12.2018
-7 421 -11 274
7645 7645
14 673 14 596
0 0
14 897 10 967
-2434 780
-15 -7043
-526 9297
11922 14 001
-152 200
-747 -3815
=747 -156 015
4 300 0
-19 224 402 208
-245 587
-14 689 -14 596
-29 613 142 025
-18 438 1
18 449 1
-18 438 1
11 22

Sestaveno dne A
Pravni forma Géetni jednotky spoleé,{oﬁt s ruCepint omezenym
Podpisovy zdznam /
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Priloha tcetni zavérky

k 31. prosinci 2018

1. OBECNE INFORMACE

Charakteristika a hlavni aktivity spoletnosti

TD GAMA s.r.o. (ddle také ,Spoletnost”) vznikla zépisem do obchodniho rejst¥iku dne 22.4.2015 pod spisovou znackou C
241416 vedend u Méstského soudu v Praze.

Pfedmét podnikéni

Pfedmétem podnikani spoletnosti je prondjem nemovitosti, bytd a nebytovych prostor bez poskytovani jinych nez
zakladnich sluZeb spojenych s prondjmem.

Sidlo spoleénosti

Vaclavské namésti 795/40
Nové mésto, 110 00 Praha 1
Ceské republika

Statutarni organ spoleénosti
Jednatel: Michal Kosac (od 15. ledna 2016)

Bydli$t&:P01851 Nova Dubnica, Petra Jilemnického 5/4, Slovenska republika

Jednatel zastupuje spole¢nost ve vech v&cech samostatné. Za spole€nost podepisuje jednatel tak, ze k napsané nebo
vytisténé firmé spole¢nosti, nebo otisku razitka obsahujicimu firmu spoleénosti, pfipoji sviij podpis.

SPOLECNICI

Michal Kosaé Bydli$t&:P01851 Nova Dubnica, Petra Jilemnického 5/4, Slovenska republika
(podil 50%, od 15.1.2016)

Josef Koller : Bydlisté: U Besedy 320, Klédnovice, 190 14 Praha 9

(podil 50%, od 15.1.2016)

Tato GEetni zévérka byla sestavena za obdobi od 1. 1. 2018 do 31. 12. 2018.

2. PODSTATNA UCETNI PRAVIDLA

Zasadni u€etni pravidla pouZitd pfi sestaveni této Gfetni zavérky jsou uvedena v této &asti ptilohy, pFitem? pro viechna
obdobi prezentovand v ucetni zavérce byla pravidla pouZita konzistentng, neni-li stanoveno jinak.

2.1 Prohlaseni o shodé a vychodiska sestaveni (I1AS 1)



Uéetnf zavérka byla sestavena v souladu s Mezindrodnimi standardy Géetniho vykaznictvi (IFRS), Mezinarodnimi Géetnimi
standardy (IAS) a jejich interpretacemi (SIC a IFRIC) (spoleéné pouze IFRS) vydanymi Radou pro Mezindrodni u&etni
standardy (IASB) a pfijatymi Evropskou unif (EU).

U&etni zévérka spoleénosti byla sestavena na principu nepfetrZitého a Casové neomezeného trvani Géetni jednotky.

2.2 Nova a novelizovana ucetni pravidla IFRS, kterd byla vydana, ale nejsou doposud G&inn4 a nebyla
spole€nosti pouZita

Do data schvélenim této Giéetni zavérky byly vydany nasledujici nové a novelizované IFRS, které viak nebyly k rozvahovému
dni prvni ucetni zavérky u¢inné a Spole€nost je nepoutzila pfi jejim sestavovani:

IFRS 16 Leasingy (plati pro ro¢ni obdobi za&inajici po 1. lednu 2019)

IFRS 16 nahrazuje standard IAS 17 Leasing a souvisejici interpretace. Standard odstrariuje soutasny dvoji Géetni model pro
najemce a misto toho vyZzaduje, aby spoletnosti vétinu najemnich smluv vykazovaly v rozvaze podle jednoho modelu, co?
eliminuje rozdil mezi operativnim a finanénim leasingem.

Podle IFRS 16 se smlouva povaiuje za leasingovou, pokud dava prévo rozhodovat o pouziti daného aktiva v ¢asovém
obdobi vyménou za protihodnotu. V pfipadé takovych smluv novy model pozaduje, aby najemce vykazal uzivané aktivum a
zavazek z leasingu. UZivané aktivum je odepisovano a souvisefici zavazek z leasingu je troten. To se u vétsiny leasing(
projevi postupné se snizujicim objemem uUttovanych nakladd z leasingu po dobu trvéani leasingové smlouvy, a to i v
pfipadé, kdy najemce plati konstantni leasingové splatky.

Na zakladé analyzy Spole€nosti, standard IFRS 16 nebude mit materialni dopad na Gtetni zavérku Spoletnosti.
IFRIC 23 Uttovani o nejistoté u dani z pfijmd (GEinny pro roéni GEetni obdobi zatinajici 1. ledna 2019 nebo pozdéji)

Tento novy standard poskytuje ramec, ktery umoZiiuje zvazit, zal€tovat a ocenit Ggetni dopad zdanitelného zisku (dariové
ztraty), zakladl dané, nevyuzitych dafiovych ztrat, nevyuZitych slev na dani a dafiovych sazeb, pokud existuje nejistota
ohledné G€tovéni o dani z pfijmii dle IAS 12. Tato interpretace téz vysvétluje, kdy znovu zvazit GEtovani nejistot u dani.

Spoletnost posoudila otekavany dopad ptijeti IFRIC 23 na svou Ggetni zavérku. Na zékladé vysledku tohoto posouzeni
Spoletnost otekava, Ze tento novy standard nebude mit vyznamny dopad na Gtetni zavérku.

Novelizace standardu IFRS 9 — Pfedtasné splaceni s negativni kompenzaci (G€inna pro roéni Geetni obdobi zainajici 1.
ledna 2019 nebo pozdéji)

Tato Uzce zamé&fena novelizace standardu IFRS 9 umoZfiuje spoleénostem néktera predéasné splatna finanéni aktiva s tzv.
negativni kompenzaci oceriovat zlstatkovou hodnotou. Dotéena aktiva, kterd zahrnuji nékteré pljeéky a dluhové cenné
papiry, by jinak byla oceriovana reédlnou hodnotou do zisku nebo ztraty (FVTPL).

Negativni kompenzace vzniké v pfipadé, ze smluvni podminky umoZAuji dluznikovi predéasné splatit nastroj pred jeho
smiuvni splatnosti, ale predtasné splatna €astka by mohla byt niz&i nez nesplacena €ast jistiny a droku. Aby negativni
kompenzace spliiovala podminky pro ocenéni nab&hlou hodnotou, musi pfedstavovat ,, pfimétenou kompenzaci za d¥ivéjsi

ukongeni smlouvy*.
Tato novelizace nebude mit dopad na Géetni zavérku Spoletnosti.

Novelizace referenci ke konceptnimu ramci ve standardech IFRS (G&inna pro roéni Géetni obdobi zatinajici 1. ledna 2020
nebo pozdé&ji (tato novelizace neni dosud schvalena EU))

Novelizace referenci ke koncep&nimu ramci ve standardech IFRS uvadi novely standardii IFRS, doprovodné doklimentace a
prohld3eni k praxi tykajici se standard( IFRS s cilem uvést informace o revidovaném koncepénim ramci Géetniho
vykaznictvi v roce 2018.

[
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Nékteré standardy, jejich doprovodna dokumentace a prohlaseni k praxi tykajici se standardu IFRS obsahuji reference &
citace z rdmce IASC pro sestaveni a vykazovani Ugetni zavérky, které Rada ptijala v roce 2001 (déle jen “Radmec”) & z
Koncepéniho ramce pro ugetni vykaznictvi vydaného v roce 2010. Novela novelizuje nékteré z t&chto referendi a citaci tak,
aby se vztahovaly ke Koncepénimu ramci 2018 a tvofi dal$i novely objasfiujici, na kterou verzi Koncepéniho ramce
konkrétni dokumenty odkazuji.

Novelizace IAS 1 a IAS 8: Definice materialu (G&inna pro rotni Utetni obdobi zatinajici 1. ledna 2020 nebo pozdéji (tato
novelizace neni dosud schvélena EU))

2.3 Funkéni ména, ména vykazovani a cizoménové piepolty (1AS 21)

Spole€nost piisobi na €eském trhu a vétsinu transakei provadi v &eskych korunach. Funkéni ménou, tj. ménou primarniho
ekonomického prostredi, je teska koruna (CZK). Uetni vykazy spolegnosti jsou sestaveny a prezentovany rovnéz v ¢eskych
korunach. Transakce realizované v cizi mé&né jsou U&tovany ve funkéni méné prepottené devizovym kurzem platnym v den
transakce.

Aktiva a pasiva vytislend v cizi méné spole¢n& s devizovymi spotovymi transakcemi pfed dnem splatnosti jsou
pfepotitavana do tuzemské mény v kurzu vyhlaSovanym CNB platnym k datu ddetni zavérky. Vysledny zisk nebo ztrata z
prepottu aktiv a pasiv vyéislenych v cizi mé&né je vykézén ve vysledku hospodateni p¥isluiného obdobi.

2.4 Investice do nemovitosti {IAS 40)

Investice do nemovitosti je nemovitost driend za uZelem dosaZeni pFijmu z ndjemného a/nebo za Ggelem zhodnocenti.
(v€etn& nemovitosti ve fézi vystavby k budoucimu poutziti jako investice do nemovitosti.

Investice do nemovitosti se vykazuje jako aktivum tehdy, pokud:

» Je pravdépodobné, Ze Gcetni jednotka ziska budouci ekonomické uzitky spojené s investici do nemovitosti
o Naklady spojené s pofizenim investice do nemovitosti jsou spolehlivé ocenitelné

Pocateéni ocenéni

Investice se prvotné& oceni na Urovni svych pofizovacich nakladd. Do potateéniho ocenéni se zahrnou i vedlej$i naklady
spojené s pofizenim.

Nasledné oceriovani

Pro nésledné ocefiovéni investic do nemovitosti Fond aplikuje model historické ceny podle IAS 40. Investice do nemovitosti
se ocefluji v historické pofizovaci cené& a v pribéhu Zivotnosti aplikuje uétovani odpisti (opravek k tomuto majetku),
rovnomérné dle predpoklddané doby Zivotnosti.

25 Rezervy a podminéné zavazky (1AS 37)

Rezerva je zachycena ve vykazu o finanéni pozici, pokud Fondu ddsledkem minulé udalosti vznikne sougasny smiuvni nebo
mimosmluvni zévazek, u néhoZ je pravdépodobné, Ze k jeho vypoFadani bude nezbytny odtok prostfedkd pfedstavujicich
ekonomicky prospéch, pfitemz Ize spolehlivé odhadnout vysi zavazku.

Castka zachycend jako rezerva je nejlepéim odhadem vydajd, které budou nezbytné k vyporadani zavazku vykézaného
krozvahovému dni, pfitemZ jsou uvaZovana viechna rizika a nejistoty s nfm spojené. Je-li ocenéni rezervy zaloZeno na
odhadu budoucich penéZnich tokl nutnych k vypotadani zévazku, je €etni hodnota zavazku stanovena jako souZasnd
hodnota téchto penéinich tokl diskontovand pomoci Grokové sazby pred zdanénim, kterd odraZi souasné trini
ohodnoceni ¢asové hodnoty penéz a specificka rizika.

2.6 Vypujéni ndklady {(IAS 23)

Veskeré vyplijcni néklady pfimo pfifaditelné k akvizici, vystavb& nebo vyrob& zplsobilych aktiv jsou kapitalizovany a jsou
soutasti pofizovaci ceny aktiv. Ostatni vyp0jéni naklady jsou povaZovény za naklady piisluiného Ggetniho obdobf. T

2.7 Finanéni aktiva (IAS 39)



Z rozsahu finangnich aktiv, jak je upravujf pravidla IFRS, Fond prezentuje hlavné kategorii ,,Uvéry a pohledavky” zahrnujici
poskytnuté tvéry a zépljcky, obchodni pohledévky a pené2ni prostfedky.

Uvéry a 24pijéky, obchodni pohledavky

Pohledavky jsou prvotné zachyceny v redlné hodnot& upravené o transakéni naklady. Nésledné se ocefiuji v zlistatkové
hodnoté s pouZitim metody efektivni drokové miry. Urokovy vynos je zachycen ve vysledku hospodafeni v souladu
s metodou efektivni Grokové miry s vyjimkou kratkodobych pohledévek, u nich% je pFipadny trokovy vynos nevyznamny.
Tyto pohledavky jsou poté ocefiovany v nominaini hodnoté.

JestliZe existuje objektivni dikaz o tom, Ze doslo ke ztrité ze snizeni hodnoty pohledavky, zohledn/ se tato ztrita formou
tvorby opravné polozky k pochybnym a nedobytnym &astkém. Nedobytné pohledavky jsou odepisovény a7 po ukonéeni
konkurzniho Fizeni dluznika.

Metoda efektivni Urokové miry je metoda vypottu ziistatkové hodnoty finanZniho aktiva, resp. pasiva a alokace trokového
vynosu, resp. nakladu za dané obdobi. Efektivni Grokovd mira je Grokové mira, kterd presné diskontuje odhadované
budouci pené&zni prijmy/vydaje (vietné viech pfijatych nebo uhrazenych poplatkil, které tvofi nedilnou sou&ast efektivni
Urokové sazby, transakéni naklady a dalSi prémie nebo diskonty) po ogekévanou dobu trvéni finanéniho aktiva/pasiva nebo
pFipadné po krat3i dobu.

Penize a penéZni ekvivalenty

Penize a penézni ekvivalenty zahrnuji penize v hotovosti, vklady na poZadéni a jiné kratkodobé vysoce likvidn{ investice
s plivodni dobou splatnosti tfi mé&sice a méné.

2.8 Financni zavazky (iAS 39)

Zrozsahu finanénich zavazki, jak je upravuji pravidla IFRS, spolegnost prezentuje hlavné kategorii ,Ostatni zévazky”
zahrnujici obchodni zévazky, pifijaté Uvéry a zapujcky. Tyto zdvazky jsou prvotné zachyceny v rediné hodnoté upravené o
transakéni naklady. Nasledné se ocefiuji v zlistatkové hodnoté s pouZitim metody efektivni Grokové miry. Urokovy naklad
je zachycen ve vysledku hospodareni v souladu s metodou efektivni drokové miry s vyjimkou kratkodobych zavazkd, u
nich je pfipadny urokovy naklad nevyznamny. Tyto zavazky jsou poté ocefiovany v nominélni hodnotg.

2.9 Dané z piijmi (IAS 12)

Daflovy zdkiad pro daf z pfijm0 se propolte z vysliedku hospodaieni bé&zného Gtetniho obdobi pfipottenim dafiové
neuznatelnych nakladd a odettenim vynosl, které nepodléhaji dani z pfijmd, ktery je dale upraven oslevy na dani
a pfipadné zapocty.

OdloZzend dafi vychazi zvedkerych dofasnych rozdild mezi déetni a dafiovou hodnotou aktiv a zévazkdl s pouZitim
olekdvané dafové sazby platné pro nasledujici obdobi. O odloZené dafové pohleddvce se Gétuje pouze v pFipadé,
kdy neexistuje pochybnost o jejim dal$im uplatnéni v nasledujicich G&etnich obdobich. V podminkdch Fondu vznika
odlozena dari zejména z titulu zmény ocenéni investi¢niho majetku.

2.10 Rozpoznani vynost: (IAS 18)

Vynosy z prondjmu jsou vykazany linedrné po dobu najmu, ledaie by existovala jind vhodn&j$i metoda vzhledem
k okolnostem. Smluvni pobidky, jako jsou jednordzové poplatky, nejsou aplikovény. Ostatni smluvni pobidky jako je rent-
free nebo snizené néjemné po urtité obdobi jsou aplikovany pro nékteré najemniky v souladu s ndjemnimi smlouvami a
jsou uznany na linedrni bazi.

2.11  Penize a penéini ekvivalenty / vykaz penéinich toku (IAS 7)

Penize a penéini ekvivalenty zahrnuji penize v hotovosti, vklady na poZadani a jiné kratkodobé vysoce |IkVIan mvestlce
s pivodni dobou splatnosti tfi mésice a méné. 5



Vykaz penéinich tok{ v &asti penézniho toku z provozni &innosti byl sestaven za pouziti nepfimé metody, pfi ni? je vysledek
hospodafeni upravovén o dopady nepenéinich transakci, o &asové rozlifeni minulych nebo budoucich provoznich
penéinich pFijmi a vydaji a o polozky vynost a nakladl souvisejicich s penéznimi toky z investiénich &innosti nebo
financovani.

Vykaz penéinich tokd v ¢asti penézniho toku z investiénich &innosti a financovéni byl sestaven za poutiti pfimé metody, pfi
niz jsou zvefejnény hlavni tidy hrubych penéznich pfijm a vydaji.

2.12  Spfiiznéné strany (IAS 24)

Spolecnost definovala své spfiznéné strany v souladu s IAS 24 Zvefejnéni spiizn&nych stran nasledovné:
Strana je spfiznénad s Uetni jednotkou pfi spInéni nasledujicich podminek:

a) strana
i) ovlada ucetni jednotku, je ovlddana Uéetni jednotkou nebo je pod spoleénym ovlddanim s Géetni
jednotkou (jde o matetské podniky, dcefiné podniky a sesterské podniky);
i) ma podil v Ucetni jednotce, ktery ji poskytuje vyznamny vliv; nebo
iii) spoluovidda takovouto Géetni jednotku;
b) strana je pfidruzenym podnikem Uéetni jednotky;
c) strana je spoleénym podnikem, ve kterém je G&etni jednotka spoluvlastnikem;
d) strana je ¢lenem kli€ového managementu G&etni jednotky nebo jejiho materského podniku;
e) strana je blizkym ¢lenem rodiny jednotlivce, ktery patif pod pismeno a) nebo d);
f) strana je Ggetni jednotkou, kterd je ovladana, spoluovlddéna nebo mé na ni podstatny vliv pfimo nebo nepiimo
jakykoliv jednotlivec patfici pod pismeno d) nebo e) nebo podstatné hlasovaci pravo v dané stran& ma piimo
nebo nepfimo takovyto jednotlivec.

Transakce mezi spfiznénymi stranami je prevod zdrojd, slufeb nebo zdvazk(i mezi spfiznénymi stranami bez ohledu na to,
zda je uctovdna cena.

2.13  Pouiiti odhadt

Pfi pfipravé ucetni zavérky pouZiva vedeni spole€nosti odhady a stanovuje pfedpoklady, které maji vliv na uplatnéni
Ugetnich postupll a na vy3i majetku, zavazkl, vynost a ndkladd vykézanych v Géetni zavérce. Tyto odhady a predpoklady
vychazeji z historickych zkuSenosti a rlznych dalSich faktor(, které jsou povazovany za pfiméfené k datu sestaveni Gtetni
zévérky, a pouZivaji se v situaci, kdy Ucetni hodnoty majetku a zavazk(i nejsou zcela evidentni z jinych zdrojd nebo kdy
existuje nejistota pfi uplatnénf jednotlivych Géetnich postupi. Skuteéné vysledky se mohou od odhadd lisit.

Odhady a predpoklady jsou prib&zné revidovény. Upravy Ggetnich odhad( jsou zohlednény v obdobi, ve kterém jsou tyto
odhady revidovdny, pokud se revize tykd pouze daného uéetniho obdobi, nebo v obdobi revize a budoucich obdobich,
pokud revize ovliviiuje soutasné i budouci obdobi.

Odhady a vychozi pfedpoklady pouZité v b&zném uéetnim obdobi ovliviiuji pfedeviim hodnotu vykézanych investic do
nemovitosti, finan¢nich investic, popfipadé pohleddvek.

3. POZNAMKY K UCETNIM VYKAZUM

3.1 investice

Spolenost ve svém majetku eviduje nemovitost s pifsludejicim pozemkem. Jedna se o budovu, na adrese Vitézna 126/1,
Praha 5 Nemovitost je zastavena v souvislosti s vydanymi dluhopisy spoleénosti poskytnutym tvérem pro zajisténi budouci
pohledavky, ve vy3i 800.000 tis. K& po dobu trvani zastavniho prava V-81844/2018-101, nejdéle do 31.12.2033. & =

Zastavni pravo pro:



J & T BANKA, a.s., Pobieini 297/14, Karlin, 18600 Praha 8, RC/ICO: 47115378
Smlouva o zfizeni zéstavniho préva podie ob&.z. ze dne 22.11.2018. Préavni
Ginky zdpisu ke dni 27.11.2018. Zapis proveden dne 28.12.2018.

Soutasné k tomuto zajisténi zaniklo zastavni pravo pro CREDITAS, a.s. v souvislosti se splacenim poskytnutého Gvéru.
Pro ocefiovéni investic do nemovitost{ spole¢nost aplikuje model ocefiovéni historické ceny.

Dlouhodoby majetek je drzen za G&elem realizace vynost z pronajmu.

Vyvoj hodnoty investic do nemovitosti je uveden v nasleduijfcf tabulce.

| tis. Ké zem nedokontené investice Celkem

Pofizovaci cena k 1.1.2017 24 100 382 253 122 406 475
Pirastky 747 747
Ubytky

Pofizovaci cena k 31.12.2017 24100 382 253 869 407 222
Pfirtstky 3816 3816
Ubytky

Pofizovaci cena k 31.12.2018 24 100 382 253 4684 411 037

" Calkem!

Oprévky k 1.1.2017 1911 1911

Odpisy 7 645 7 645
_Vyrazeni

Opravky k 31.12.2017 9 556 9556

Odpisy 7 645 7 645

Vyrazeni

Opravky k 31.12.2018 17 201 17 201

Spoletnost 13.12.2018 nakoupila dluhopisy Aston Group, Ltd. V listinné podobé S nazvem dluhopisu ,Astone Group Ltd
Dluhopis“ se jmenovitou hodnotou 100 K&, urokovou sazbou 5,35% pa. K datu 31.12.2018 spole¢nost evidovala nakoupené
dluhopisy v hodnoté& 152.200 tis. K& V prab&hu obdobi mezi datem, ke kterému se sestavuje uéetni zavérka a datem
sestaveni (etni zavérky doSlo k Uplnému uhrazeni hodnoty dluhopist ze strany emitenta. K datu sestaven( G&etni zavérky
je tak hodnota dluhopisti v majetku spoleénosti 0 K&.

3.2 Obchodni a jiné pohledavky

31.122017. '31.12.2018

Dariové pohledavky ’ 87 923
Ostatni pohledavky 2 366 750
Celkem 2453 1673

Dafové pohledavky predstavuji odpoget dané z pfidané hodnoty souvislosti s technickym zhodnocenim nemovitosti, ktery
nebyl uplatnén v dafiovém pfiznéni. Jeho uplatnéni spoleénost pFedpokléda v nésledujicim obdobi.

Ostatni pohledavky pfedstavuji kratkodobou pijcku p. Michala Kosade, kterd je troéena 5,25% pa ve vysi 700 tis. K&,
poskytnuta 19.12.2018. Splatnost pohledavky byla stanovena na 31.12.2019.

Zbytek hodnoty ostatn{ pohledavek pFedstavuji poskytnuté zélohy spole€nosti na vodné a stoéné, ve vy3i 50 tis. K. e
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31.12.2017  31.12.2018

Ndklady pfistich obdobi 15 8120
Dohadné ucty aktivni 456
Celkem 15 8577

Naklady pfidtich obdobi predstavuji hodnotu nakladu, ktera souvisi s umisté&nim emise vydanych dluhopist , ve vy$i 8.105
tis. K€ PoloZka je Casové rozliSend ve vazbé na umisténi dluhopist na trh. Zbytek hodnoty predstavuje Zasové rozlidené
pojistné na nemovitost.

Dohadné Uty aktivni predstavuji hodnotu vynost z trokd z dluhopist, které jsou uvedeny v bodé 3.1., jedna se o odhad
Urok za obdobi od 13.12.2018 do 31.12.2018.

3.4 Penize a penéini ekvivalenty

tis. Ké 31.12.2017 31.12°2018
Penize 1 2
Bankovni Uty 10 19
Celkem 11 21

3.5 Pfijaté tvéry a zaphjéky

| ¥ 31.12:2018]
. "Nabéhly' =
e s den 1 .. u_"j(.’k-i;; S
245 587 0 0

,tis.fKEL ]

Jistina'~ * Nabéhly arok~ celkem

Bankov ‘ » 587

Celkem 245 587 245 587 0 0
Z toho: kratkodobé 245 587 245.587 244 005 244 005
Z toho: dlouhodobé 0 0 0 0 0 0

Spoletnost uzaviela dne 21.9.2016 Gvérovou smlouvu se zaloZnou CREDITAS, spofitelni druistvo s Gvérovym ramcem
246 500 tis. K& s pevnou urokovou sazbou 6% s konetnou splatnosti 31.12.2018. Spole&nost k datu 13.12.2018 splatila
hodnotu Gvéru v souvislosti s prefinancovanim formou vydanych diuhopisti

Aktiva poskytnuta do zastavy 31.12.2017  31.12.2018
Investice do nemovitosti 396 797 389 152

Spole&nost eviduje k 31.12.2018 pUjcky od spoleénikii spoleénosti::

. 31012.20187

Castkav -

- 'Nabghly' ‘. stavk

platnost 1 IStNat L ok b 31N 0018 50 Mend sl
Pdjcka Koller 31.12.2022 25725 2 27 727 1000 EUR
PGjéka Koller 31.12.2022 7717 2 7719 300 EUR __
Pjéka Koller 31.12.2022 120000 1 120 000 CzK
POjcka Kosac 31.12.2019 809 0 809 o CZK
Celkem 154 251 4 154 256 /




Z toho: kratkodobé 809 809
Z toho: dlouhodobé 153 442 4 153 446

Spolecnost emitovala dne 11.12.2018 emisi dluhopisd v celkové hodnoté 400.000 tis. K& se splatnosti 11.12.2023
s moZnosti navy3eni od 50%. Urokové sazba z pololetniho kuponu byla stanovena emisnimi podminkami na 5,25% pa.
Emise byla vydana za iCelem refinancovéni stavajiciho dluhu (Gvér CREDITAS, a.s.) a k financovani planované rekonstrukce
nemovitosti.

Celkovy stav emitovanych dluhopist k datu 31.12.2018 &ini, véetné alikvotné nabéhlych trokd, 401 167 tis. K&.

Spolecnost eviduje na pfechodnych ¢t &astku 1.523 tis. K&, ktera predstavuje nevyfakturované dodavky od dodavateld.
V nasledujicim obdobi do data sestaveni ticetni zavérky byly veskeré tyto odhadované naklady vyfakturovany.

3.6 Obchodni a jiné zavazky

tis. K& 31.12.2017 31.12.2018
Obchodni zavazky 48 9345
Celkem 48 9345

Obchodni zavazky pfedstavuji standardni zavazky z obchodniho styku. Spole¢nost k 31.12.2018 neeviduje #4dné zdvazky
po splatnosti.

3.7 Vlastni kapital

Podily ve spole¢nosti

Spolecnost vydala 10 ks kmenovych listd ve jmenovité hodnoté 100 K& za 1 kmenovy list.

Zakladni kapital a kapitaiové fondy
Zakladni kapital ve vysi 1.000,- K¢ je k 31.12.2018 tvofen 10 ks kmenovych list(

Ostatni kapitdlové fondy

V roce 2016 probéhl vklad mimo zékladni kapital ve vy3i 8 878 tis. K¢ spoleénikem p. Michalem Kosatem. Tento spole¢nik
uskutecnil v pribéhu roku 2017 daldi vklad mimo zékladni kapital, ve vy$i 4.300, kterd zménila &stku ostatnich
kapitalovych fondu na éastku 13.178 tis. K¢, kterd je evidovana k 31.12.2018.

Nerozdélené vysledky

Nerozdélené vysledky prezentované ve vykazu o finanéni pozici i vykazu zmén vlastniho kapitalu zahrnuji nakumulované
vysledky hospodareni uplynulych let.

tis. K¢ 31.12.2017 31.12.2018
Vysledky hospodareni min. let -4 881 -12 332
Vysledek hospodareni béZného obdobfi -7 437 -11 290
Celkem -12 318 -23 612

3.8 Triby z pronajmu a triby z ostatnich sluzeb

Ptehled vynosl z prondjmu:

tis. K¢ Obdobi kontici Obdobi koncici




Prondjem nebytovych prostor
Celkem 13 296 14 071

3.9 Ostatni provozni naklady

Obdobi kon¢ici Obdobi koncici

tis. K¢

: e 2 ¥ 31.12.2017 31.12.2018
Naklady na sluzby -307 -2707
Odpisy majetku -7 645 -7 645
Ostatni naklady -24 -156
Celkem -7 976 -10 508

Ostatni naklady zahrnuji zejména naklady spojené se spravou béZného Utu, pojisténi nemovitosti a neuplatnény odpocet
DPH.

3.10 Dané z pfijma

Nasledujici tabulka zobrazuje detail dané z pt{jmu:

Obdobi kongici~ - . Obdobi kongici
40 31.12:2017:4000 5+ 31.12.2018

tiso Ke

Splatny dafiovy naklad (-) 0 0
OdloZeny dariovy naklad (-) -16 -16
Celkem -16 -16

OdloZeny dariovy zavazek / pohledavka

OdloZena daii z pfijmG vychdzi z veskerych docasnych rozdili mezi Géetni a dafiovou hodnotou aktiv a pasiv, pFipadné
dalSich docasnych rozdilGi (dariové ztrata), s pouZitim ofekdvané dariové sazby platné pro obdobi, ve kterém budou
odloZeny danovy zdvazek nebo pohledavka uplatnény. Spole¢nost uplatnila zauétovani odlozené dané z dlvodu
prechodnych rozdild mezi Géetni a dafiovou zlistatkovou cenou investice do nemovitosti.

Z dGivodu opatrnosti spole¢nost nettovala odloZzenou dafiovou pohledavku z divodu vykdzanych dariovych ztrét.

" Danova'” .. " Odlozeny danovy
ROV, Prechodny rozdil.;, « - ‘oz‘“ny ; R
hodnota.® "+ : A - zavazek

tis: K& i« Ucetni hodnota.

Rok 2017

Investice do nemovitosti 396 796 394732 2064 433
2064 433

Rok 2018

Investice do nemovitosti 389 152 387 011 2141 450
2141 450

4. SPRIZNENE STRANY A JEJICH DOPAD DO UCETNI ZAVERKY

4.1 Oscba ovladajici
Spole¢nost TD GAMA s.r.o. je ovladana fyzickymi osobami:
Michal Kosac (podil 50%, od 15.1.2016)

Josef Koller (podil 50%, od 15.1.2016)



Tyto osoby Ize povaZovat z pohledu téetnictvi za spfiznéné osoby.

4.2

Transakce se spfiznénymi stranami

Zlstatky nesplacené k rozvahovému dni nejsou nijak zajist&ny a jejich vypofadani se oéekédva formou penéini platby.

z aw

Finanéni vztahy se spfiznénymi stranami — poskytovani a pfijimani Gvéra a zapdjcek

4.3

Smlouva o Uvéru ze dne 17.12.2015 mezi osobou ovladajici jako véfitelem (Josef Koller) a osobou ovladanou jako
dluznikem o poskytnuti finan€nich prostifedkd ve vysi 1 000 000 EUR s fixni trokovou sazbou 500 K& za obdobi od
17.12.2015 do 31.12.2022

Smlouva o Uvéru ze dne 2.5.2016 mezi osobou ovladajici jako véfitelem (Josef Koller) a osobou ovladanou jako
dluznikem o poskytnuti finanénich prostiedkd ve vysi 300 000 EUR s fixni Grokovou sazbou 500 K& za obdobi od
3.5.2016 do 31.12.2022

Smlouva o Uvéru ze dne 20.9.2016 mezi osobou ovladajici jako véFitelem (Josef Koller) a osobou ovladanou jako
dluznikem o poskytnuti finanénich prostfedki ve vysi 120 000 000 CZK s fixni Urokovou sazbou 500 K& za obdobi
od 20.9.2016 do 31.12.2022

Smlouva o Uvéru ze dne 31.1.2016 mezi osobou ovladajici jako véFitelem (Michal Kosa€) a osobou ovlddanou jako
dluznikem o poskytnuti bezliroéné finanénich prostiedki aZz do vyse 1 000 000 CZK.

Smlouva o Uvéru ze dne 19.12.2018 mezi osobou ovléddajici jako dluznikem (Michal Kosa€) a osobou ovladanou
jako véFitelem o poskytnuti finan&nich prostfedk(, ve vy3i 700 000 CZK se splatnostf do 31.12.2019. Uvé&rovou
smlouvou byla stanovena trokova sazba 5,25% pa.

Spole€nost 13.12.2018 nakoupila diuhopisy Aston Group, Ltd. V listinné podobé S nazvem dluhopisu ,Astone
Group Ltd Dluhopis” se jmenovitou hodnotou 100 K&, drokovou sazbou 5,35% pa. Celkova hodnota nakoupenych
dluhopist k datu 31.12.2018 ¢&inila 152 200 tis. K&.

Odmeény klicového vedeni

Spole¢nost nema Zadné kmenové zaméstnance.

V prezentovaném obdobi nebyly vyplaceny Zzadné odmény ¢&i jiné vyhody ¢lenlim organ(i spole&nosti.

5. PODMINENA AKTIVA A PODMINENE ZAVAZKY

Spole¢nost nevede Zadné pravni spory, z nichZ by pro né&j plynuly podminéné zavazky, p¥ipadné podminé&na aktiva. Nejsou
evidovdny ani dalsi skute€nosti, které by napliiovaly podminky pro zvefejnéni podminénych zavazkd.

6. VYZNAMNE UDALOSTI PO DATU UCETNI ZAVERKY

Do data uéetni zavérky byl splacen dluhopis Aston Group, Ltd, v nomindlni hodnoté& 152.200 tis. K&. K datu sestavenf Géetni
zavérky je tak hodnota dluhopist v majetku spoleénosti, ve vysi 0 KE.

Sestaveno dne: Podpis statutarniho organu: Osoba zodpovédnad za

16.5..2019

ucetnictyt (jméno a podpis):
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