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1. Zprava o podnikatelské ¢innosti spolec¢nosti

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

Skupina za rok kon¢ici 31. prosince 2021 vykazala cetni zisk ve vy$i 1 155 mil. K¢. Dalsi informace
o vyvaji vykonnosti, ¢innosti, stavajicim hospodaiském postaveni a stava majetku jsou uvedeny
v pfiloZzené konsolidované icetni zavérce Skupiny za rok konéici 31. prosince 2021.

2. Informace o vyvoji ¢innosti

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

Hlavnim pfedmétem ¢innosti Skupiny je rezidenéni development (jak v segmentu prodeje do osobniho
vlastnictvi, tak i ve form€ druZzstevni bytové vystavby), pfiCemz nejvetsi ¢ast portfolia projektii tvori
projekty situované v hlavnich méstech Ceské republiky a Slovenska, v Praze a v Bratislavé.

Dal$i ¢ast portfolia developerskych projektii skupiny je tvoiena administrativnimi projekty, pfi¢emz jak
v rezidenénich, tak v administrativnich projektech jsou zahrnuty i dalsi plochy uréené pro komeréni
vyuziti (restaurace, kavarny, obchody apod.), tzv. retail.

V prithéhu roku 2021 Skupina zahéjila prodej novych residenénich etap v lokalitach stavajicich
reziden¢nich projektii v oblastech Praha Ruzyné, Barrandov (Hlubocepy), Vysocany a Bratislava Ruzinov
a soucasné vystavbu komplexu najemnich byttt v Praze HoleSovicich.

Vroce 2021 Skupina déle aspésné rozvijela nabidku komplexnich komplementarnich sluzeb pro své
Klienty v oblasti:

(i) zprostfedkovani Gvérovych produktl na financovani nakupu nemovitosti pro zdkazniky Skupiny; a

(ii) poskytovani sluzeb v segmentu nemovitosti prostfednictvim své dcefiné spolecnosti Finep Interiéry
s.r.o. Vramci téchto ¢innosti spolecnost provozuje rozsahly showroom s nabidkou vybaveni
domacnosti.

Skupina i nadale v roce 2021 rozvijela obchodni aktivity v oblasti kolektivniho investovani do nemovitosti
prostiednictvim zahrani¢nich fondl kvalifikovanych investorii a to konkrétné 3 maltskych sub-fondii:

(i) FINEP PROSEK FUND zaméfeného na vice rozvojovych lokalit v hlavnim mésté Praha, (ii) FINEP
HARFA FUND zaméreného na rozvojovou lokalitu ve Vyso€anech a (iii) FINEP BARRANDOV FUND
zameéteného na rozvojovou lokalitu na Barrandové.

V roce 2022 planuje Skupina pokracovat ve stavajici ¢innosti a dlouhodobé nastavené obchodni strategii.

3. Informace o stavajicim hospodarském postaveni a stavu majetku

I vroce 2021 si Skupina udrzuje silné a stabilni kapitadlové zazemi a postaveni. Skupina hospodafila
za rok 2021 s Géetnim ziskem ve vysi 1 155 mil. K¢.

Skupina k 31. prosinci 2021 evidovala aktiva o 1 425 mil. K¢ vyssi ve srovnani se stavem k 31. prosinci 2020
(j. nartist 0 19 %). Podstatnou polozkou v majetku Skupiny jsou investice do nemovitosti, které se zvysily
0992 mil. K¢ (j. nariist o 44 %). Majetek Skupiny je k 31. prosinci 2021 financovan z 65 % vlastnimi
zdroji, které jsou tvoreny k 31. prosinci 2021 zejména zdkladnim kapitalem v hodnoté 4 065 mil. K¢.

Skupina v rdmci budouciho rozvcje provadi rozsahlou akvizi¢ni ¢innost zejména na Gzemi hl. m. Prahy
a na financovani této ¢innosti hledala nové finanéni zdroje, z tohoto diivodu byly uskute¢nény

v pirechazejicich letech deefinymi spoleénostmi Skupiny mj. emise vefejné obchodovatelnych dluhopisii,
které byly tispé$né umistény na trhu.








http://www.pwc.com/cz
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Konsolidovany vgykaz zmén vlastniho kapitalu
za rok kondict 31. prosince 2021

Oceriovaci Oceriovaci

rozdily vzniklé rozdily Vlastni

Zakladni Vlastni pri vzniku Penézni zménovych Nerozdéleny Nekontrolni kapital

(mil. K¢&) Pozn. kapital akcie Skupiny prispévky prepodtii zisk Celkem podily celkem
Stav k 1. lednu 2020 4 065 o] -1426 250 9 1946 4 844 -2 4 842
Zisk za obdobi 0 0 0 0 0 907 907 0 907
Uplny vysledek celkem o o [ [ 907 907 ] 907
Piispévky akcionaiti 26 0 0 0 0 0 0 0 1 1
Stav k 31. prosinci 2020 13 4 065 o] -1426 250 9 2 853 5751 -1 5 750
Zisk za obdobi o) 0 0 0 0 1156 1156 0 1161
Ostatni Gplné ztrata 0 0 0 0 -1 0 -1 0 -1
Uplny vysledek (+) / ztrata (-) celkem ] ] ] ] -1 1156 1155 ] 1155
Rozdé&leni akcionaitm jiné nez dividendy 13 0 0 0 - 250 0 0 -250 0 - 250
Porfizeni vlastnich akcii 13 0 - 688 0 0 0 0 - 688 0 - 688
Dividendy vyplacené akciondiim 13 0 0 0 0 0 - 103 -103 0 -103
Stav k 31. prosinci 2021 13 4 065 - 688 - 1426 0 8 3 906 5 865 -1 5 864
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Konsolidovany vykaz penéznich toku

za rok konéict 31. prosince 2021

Rok konéici Rok koné&ici
(mil. K&) Pozn. 31. prosince 2021 31. prosince 2020*
Penézni toky z provozni ¢innosti:
Zisk pfed zdanénim 1303 979
Upravy o nepen&zni operace:
Odpisy stalych aktiv 12 14
Odpisy aktiv z prava uzivani 8 8 14
Cisté ztraty ze znehodnoceni finanénich aktiv 31 4 3
Cisty finanéni naklad 23,24 17 13
Cisty zisk z prodeje investic do nemovitosti 20 o -13
Cisty zisk (+) / ztrata (-) z pFecenéni investic do nemovitosti 6 - 382 -1901
Cisty zisk z prodeje spoleénych podnikii 28 -186 0
Cisty zisk z prodeje dcefinych spoleénosti 28 -121 o)
Podil na zisku pfidruzenych a spoleénych podnikii 5 -106 -323
Ostatni nepenézni operace -8 0
Zmény pracovniho kapitalu:
Zvygeni (+) / sniZeni (-) pohledavek a ostatnich aktiv -123 51
Zvyseni (+) stavu zasob -279 -113
Zvygeni (+) stavu obchodnich a ostatnich zavazki(, smluvnich 582 266
zévazkil a zavazkl drzenych k prodeji
Penézni prostiedky vytvorené provozni ¢innosti 721 700
Zaplacena dan z pifjma -55 - 63
Zaplacené Groky 8,14 -49 -44
Cisté penézni toky z provozni éinnosti 617 593
Penézni toky z investi¢ni ¢innosti:
Ptijaté Groky 10 15
Néakup dcefiného podniku 26 -5 - 86
Nakup spoleénych a pfidruzenych podniki 5 0 -2
Potizeni a stavba investic do nemovitosti 6 - 590 - 583
Potizeni dlouhodobého majetku -9 -13
Potizeni nehmotného majetku -14 -14
Poskytnuté pijcky - 527 - 659
Piijaté splatky Gvéri 603 229
PenéZni vynosy z prodeje investic do nemovitosti 0 178
Nakup finanénich néstrojit v redlné hodnoté vykazané do zisku 0 -5
nebo ztraty
Piijaté dividendy od spoleénych podnikii 3.1,5 280 225
Piiplatky do spoleénych podnikii 5 -9 0
Vynosy z prodeje spoleéného podniku 28,2 135 0
Vynosy z prodeje dcefinych spolecnosti, o¢isténé o penézni 28,1 97
prostfedky
Cisté penéni toky z investi¢ni &¢innosti -29 -715
Penézni toky z finanéni ¢innosti:
Vynosy z piijéek 14, 27 922 487
Piispévek z nekontrolniho podilu 0 1
Splatky plijéek 14 - 493 - 634
Zména v penéznich prostiedcich na vazanych Gétech 3.1, 10 13 136
Hlavni prvky leasingovych plateb 14 -12 -14
Dividendy vyplacené akcionaftim 13 -103 0
Splaceni jiného kapitilového vkladu 13 - 201 0
Nakoupené vlastni akcie 13 - 309 0
Cisté pené’ni toky z finanéni ginnosti -183 -24
Cisté sniZeni (-) / zv§Seni (+) pené&Znich prostiedki
a penéznich ekvivalentii 405 -146
PenéZni prostiedky a penézni ekvivalenty na zacatku roku 12 1297 1443
Penézni prostiredky a penéZni ekvivalenty na konci roku 12 1702 1297

* viz zmény v prezentaci srovnavacich informaci, poznamka 2.1
Vyznamné nepenézni transakce jsou uvedeny v poznamee 9, 14, 28.1.
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1. VSeobecné informace

Spolecnost FINEP HOLDING, SE (dale jen "Spolecnost" nebo "Matei'ska spole¢nost”) a jeji dcefiné
spolecnosti (dale souhrnné jen "Skupina") piisobi v oblasti realitni ¢innosti a vlastni portfolio pozemk
a developerskych projektii v Ceské republice a na Slovensku. Hlavnim predmétem ¢innosti Skupiny

je vystavba rezidenénich bytii na prodej a vystavba komerénich nemovitosti k pronajmu.

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

Spole¢nost je vlastnéna matefskou spole¢nosti FH INVEST SE, zaloZenou v Ceské republice, a $esti
fyzickymi osobami.

K 31. prosinci 2021 jsou koneénymi vlastniky Skupiny Michal Kocian, Pavel Rejchrt,

Toméas Zané&k, Vladimir Schwarz, Toma§ Pardubicky a Stépan Havlas, z nichz nikdo samostatné
Skupinu neovlada. Skupinu v roce 2020 v kone¢ném diisledku spoleéné ovladali pan Michal Kocian, pan
Pavel Rejchrt, pan Tomdas Zanék a pan Vladimir Schwarz. Po reorganizaci v roce 2021 (viz poznamka 13)
je Skupina v kone¢ném diisledku spole¢né ovladana panem Michalem Kocianem, panem Pavlem
Rejchrtem a panem Tomasem Zarikem.

Vlastnici Skupiny nesestavuji konsolidovanou t¢etni zavérku za rok koncéici 31. prosince 2021, ktera je
k dispozici vefejnosti a je v souladu s IFRS ve znéni ptijatém EU.

2. Prehled vyznamnyijch ticetnich postupi

V néasledujici ¢asti jsou uvedeny zakladni tcéetni postupy aplikované pii zpracovani této konsolidované
ucetni zavérky.

2.1 a)Zakladni zasady sestaventi ti¢etni zavérky

Konsolidovani i¢etni zdvérka spole¢nosti FINEP HOLDING, SE je sestavena v souladu s Mezindrodnimi
standardy aéetniho vykaznictvi (,IFRS) a interpretacemi Vyboru pro interpretace mezinarodniho
ucetniho vykaznictvi (,IFRS IC“), vztahujici se na spole¢nosti vykazujici podle IFRS ve znéni pfijatém

EU (IFRS). Konsolidované Géetni zavérka je sestavena na principu historickych potizovacich cen

s Gipravou o precenéni investic do nemovitosti, finanénich aktiv. VSechny ¢astky jsou uvedeny v milionech
K¢, pokud neni uvedeno jinak.

Sestaveni ¢etni zavérky v souladu s IFRS vyzaduje uplatiiovani urcitych zasadnich Géetnich odhadii.
Vyzaduje rovnéz, aby vedeni vyuzivalo sviij Gsudek v procesu aplikace ti¢etnich pravidel Skupiny.
Skupina provadi ucetni odhady a predpoklady tykajici se budoucich obdobi. Oblasti kladouci vyssi
naroky na uplatiiovani tsudku, oblasti s vy$si mirou sloZitosti nebo oblasti, ve kterych jsou pro tcely
sestaveni konsolidované tcetni zavérky uplatiiovany vyznamné piedpoklady a odhady, jsou zvefejnény
v Poznamce 4.

V roce 2020 se pandemie COVID-19 rychle rozvinula a doslo k viznamnému poctu pripadii. Opatieni
prijata rliznymi vlidami k zabranéni viru ovlivnila ekonomickou aktivitu. Skupina pfijala fadu opatieni
ke sledovani a zmirnéni G¢inké COVID-19, jako jsou bezpe¢nostni a zdravotni opatieni pro zaméstnance
Skupiny (naptiklad socidlni distancovani a prace z domova) a zajiSténi pokracovani stavebnich praci.

V této fazi nebyl dopad na podnikani a vysledky Skupiny vyznamny a na zadkladé naSich dosavadnich
zku$enosti o¢ekavame, 7e tomu tak bude i nadale. Vzhledem k tomu, Ze Skupina pilisobi na realitnim
trhu, ofekava se, Ze pokracovani poskytovani sluzeb nebude narusené. Skupina bude i nadéale sledovat
rtizné vladni politiky a rady a soucasné udéla vse pro to, aby pokracovala v ¢innosti nejlepsim

a nejbezpeénéj$im moznym zpiisobem bez ohroZeni zdravi lidi.
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2.2 b)) Zména v prezentaci srovnavacich ir formaci

V roce 2021 Skupina zménila srovnatelné informace ve vykazu zisku nebo ztraty. Nasledujici tabulka
vysvétluje provedené reklasifikace:

(mil. K¢) Rok konéici Stavebni Vliv zmény Reklasifikace Rok konéici
31. prosincem néklady a v klasifikaci stavebnich  31. prosincem
2020 (jak bylo zména stavu prodavanych nakladt do 2020
uvedeno zasob (a) nemovitosti (b) nékladi na (upraveno)
drive) prodany
pozemek (c)
Vynosy 1237 0 106 ()] 1343
Zmény stavu zasob hotovych 457 -259 0 38 236
vyrobkill a nedokonéené vyroby
Stavebni niklady - 860 259 0 0 - 601
Néaklady na prodané pozemky o 0 -106 -38 -144
Celkovy dopad na provozni zisk 0 0 o

Ve vykazu penéznich tokl za rok konéici 31. prosincem 2020 byly provedeny nésledujici reklasifikace:

(mil. K¢) Rok konéici Vliv zmény v Rok konéici
31. prosincem klasifikaci  31. prosincem
2020 (jak prodanych 2020
bylo uvedeno nemovitosti (b) (upraveno)
drive)
Zména stavu zasob - 219 106 -113
Dopad na &isty penézni tok z provozni éinnosti o 106 o
PenéZni vynosy z prodeje investic do nemovitosti 284 - 106 178
Dopad na &isty penéZni tok z investi¢ni ¢innosti o -106 o
Celkovy dopad na éistou zménu penéznich
prostredkii a penéZnich ekvivalentii 0

Skupina zlepsila vykazovani stavebnich nakladli a zmén v zasobach hotovych vyrobkii a nedokonéené
vyroby pro jasnéj$i oddéleni vynalozenych stavebnich nakladii, prodanych pozemkii pod bytovymi
jednotkami a vy$e nakladt aktivovanych do zasob béhem obdobi.

a) Vramcitéto analyzy Skupina zjistila, Ze zmény stavu zasob hotovych vyrobkii a nedokonéené
vyroby byly nadhodnoceny o pozemKky pfevedené do inventury majetku z investic do nemovitosti
se souvztaznym zapisem na fadku stavebnich nakladi. V disledku toho byly stavebni naklady
snizeny o ¢astku 259 mil. K¢ oproti difve vykazané ¢astce a o stejnou ¢astku byly v roce konéicim
31. prosince 2020 upraveny zmeény stavu zasob hotovych vyrobkili a nedokonéené vyroby.

b) 38 mil. K¢ predstavujici prodané pozemky, které byly diive zahrnuty do Zmény stavu zasob
hotovych vyrobkil a nedokonéené vyroby, je vykazano jako niklady na prodané pozemky.

¢) V roce koncicim 31. prosince 2020 Skupina prodala urcité pozemky druzstviim (pridruzenym
osobam, spfiznénym osobam) bez zisku z prodeje. Tyto pozemKky byly pied prodejem klasifikovany jako
investice do nemovitosti. V priibéhu pfipravy Géetni zavérky za rok 2021 Skupina revidovala klasifikaci
téchto pozemk s ohledem na Géetni postup 2.5 a dospéla k zavéru, Ze tyto pozemky predstavuji zasoby.
V diisledku toho Skupina zat¢tovala vynosy a ndklady na prodané pozemky, obé ve vy$i 106 mil. K¢.
Konsolidovany vykaz penéznich tokii byl upraven tak, aby vykazoval pokles ¢istého penézniho toku

Y.z v v s

z investiéni ¢innosti a narist ¢istého penézniho toku z provozni ¢innosti ve vysi 106 mil. K¢.
2.3 Standardy, interpretace a novely publikovanych standardit

(a) Standardy, interpretace a novely publikovanijch standardit tiéinné popruvé v roce
kondicim 31. prosince 2021

Nésledujici standardy, interpretace a novely byly publikovany a jsou pro konsolidovanou acetni zavérku
Spolec¢nosti povinné pro Gcetni obdobi zacinajici 1. ledna 2021 nebo pozdéji:
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Slevy na najjemném souvisejici s Covid-19 — Novela k IFRS 16 (vydana 28. kvétna 2020

s ifinkem pro ro¢ni Gcetni obdobi za¢inajici 1. ledna 2020 nebo pozdéji). Novela poskytuje najemctim
(av8ak ne pronajimateltim) tlevu v podobé volitelné vyjimky pfi posouzeni, zda je sleva na najmu
souvisejici s COVID-19 modifikaci leasingu. Najemci se mohou rozhodnout, zda o slevach na najmu
budou ac¢tovat stejné jako v pripadé, Ze by neslo o modifikace leasingu. To v mnoha piipadech povede

k zatétovani slevy jako variabilni leasingové splatky. Prakticky dopad se vztahuje pouze na slevy

z najemného, které vznikly jako pfimy dlisledek pandemie COVID-19, a to pouze tehdy, pokud budou
splnéné vSechny nasledujici podminky: Zmeéna leasingovych plateb ma za nasledek zménu protihodnoty
leasingu, kterd bude v podstaté stejnd nebo nizsi nez protihodnota leasingu bezprostfedné predchazejici
zméné; jakékoliv snizeni leasingovych splatek ovlivni jen platby splatné nejpozdéji 30.¢ervna 2021;

a nedojde k Zadné podstatné zméné ostatnich podminek najmu. Pokud se niajemce rozhodne uplatnit
toto praktické zjednoduseni, bude jej muset uplatnit na vS§echny leasingové smlouvy s podobnymi
charakteristikami a v podobnych okolnostech. Novela ma byt uplatnéna retrospektivné v souladu s IAS
8, ale nijemci nebudou muset upravovat predchozi obdobi ani poskytovat informace podle paragrafu
28(f) IAS 8. Novela nemé vyznamny dopad na tcetni zavérku Skupiny.

Reforma referenénich trokovyjch sazeb — faze 2 novely k 1FRS 9, 1AS 39, IFRS 7, IFRS 4
a IFRS 16 (vydana 27. srpna 2021 s t€inkem pro roéni Géetni obdobi zaéinajici 1. ledna 2021

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

o  Udtovani zmén v zakladné pro uréovani smluvnich penéznich tokti v dtisledku re formy IBOR:
U néstrojli vykazovanych v nabéhlé hodnoté vyzaduje novela, aby G¢etni jednotky jako praktické
zjednoduseni zohlednily zménu zakladny pro stanoveni smluvnich penéznich tokil v disledku
reformy IBOR aktualizaci efektivni rokové sazby podle pokynii IFRS 9, odstavce B5.4.5.
Vysledkem je, Ze neni vykazan zadny okamzity zisk nebo ztrata. Toto praktické zjednoduseni
se vztahuje pouze na takovou zménu a pouze v rozsahu, ktery je pfimym diisledkem reformy IBOR,
a novy zaklad je ekonomicky ekvivalentni predchozimu zakladu. Pojistitelé, ktefi uplatiiuji
docasnou vyjimku z IFRS 9, jsou rovnéz povinni uplatiiovat stejné praktické zjednoduseni. IFRS 16
byl také zménén tak, aby vyZadoval, aby najemci pouzivali podobnéa prakticka zjednoduSeni
pri ti¢tovani modifikaci leasingu, které v diisledku reformy IBOR méni ziklad pro stanoveni
budoucich leasingovych splatek.

e  Datum ukonceni tilevy 1. faze pro nesmluvné specifikované rizikové slozky v zajistovacich
vztazich: Dodatky Faze 2 vyZaduji, aby Gc¢etni jednotka prospektivné prestala uplatiiovat dlevy
1. fize na nesmluvné specifikovanou rizikovou slozku v dobé, kdy dojde ke zménam v nesmluvné
specifikované rizikové slozce nebo kdyz je zajistovaci vztah preruden. V dodatcich Faze 1
pro rizikové slozky nebylo uvedeno Zadné kone¢né datum.

e  Dalsi doc¢asné vijimky z uplatiiovani specifickyjch pozadavkii zcjistovactho tidetnictvi: Novely
Faze 2 poskytuji néktera dalsi do¢asna osvobozeni od uplatriovani konkrétnich pozadavki
zajistovaciho Géetnictvi IAS 39 a IFRS 9 na zajistovaci vztahy pfimo ovlivnéné reformou IBOR.

e  Doplnujici zveiejnéni IFRS 7 souvisejici s reformou 1BOR: Novely vyzaduji zverejnéni:

(i) zplisobu, jakym t¢etni jednotka #idi pfechod na alternativni referenéni sazby, jejiho pokroku
a rizik vyplyvajicich z pfechodu; ii) kvantitativni informace o derivatech a nederivatovych
néastrojich, které teprve musi piejit, v ¢lenéni podle vyznamné referencéni arokové sazby;

a (iii) popis veskerych zmén ve strategii ¥izeni rizik v dtisledku reformy IBOR.

Reforma neméla zadny dopad na finané¢ni vykazy Skupiny.

(b) Standardy, interpretace a novely publikovanych standardil, které dosud nejsou
udéinné

Nésledujici standardy, interpretace a novely byly publikovany a jsou pro konsolidovanou acéetni zavérku
Spolec¢nosti povinné pro Gcetni obdobi zacinajici 1. ledna 2022 nebo pozdéji:

Prodecj nebo vklad aktiv mezi investorem ajeho piidruzenyym nebo spoleéngm podnikem
— Dodatky k IFRS 10 a 1AS 28 (vydané 11. zafi 2014 a G€inné pro roéni obdobi za¢inajici dnem

nebo pozdéji, které urci IASB, dosud neschvilené EU). Tyto dodatky fesi nesoulad mezi pozadavky [FRS
10 a pozadavky IAS 28 pti FeSeni prodeje nebo vkladu aktiv mezi investorem a jeho pfidruzenym nebo
spoleénym podnikem. Hlavnim diisledkem zmén je, Ze zisk nebo ztrata v pIné vysi je uznéna, kdyz
transakce zahrnuje obchod. Casteény zisk nebo ztrata se zadc¢tuje, pokud transakce zahrnuje aktiva,
ktera nepredstavuji podnikani, i kdyz tato aktiva drzi dcefina spole¢nost.
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Skupina v soucasné dobé posuzuje dopad novely na jeji téetni zavérku.

Klasifikace zavazkit jako kratkodobé a dlouhodobé — Dodatky k 1AS 1 (vydané

23. ledna 2020 a Géinné pro roéni obdobi zac¢inajici 1. ledna 2022 nebo pozdéji, dosud neschvalené EU).
Tyto Gpravy s zkym rozsahem objasiiuji, Ze zavazky jsou klasifikovany jako kratkodobé

nebo dlouhodobé v zavislosti na pravech, ktera existuji ke konci ticetniho obdobi. Zavazky jsou
dlouhodobé, pokud ma ticetni jednotka vécné pravo ke konci ticetniho obdobi odloZit vyporadani
alespor o dvanact mésicii. Pokyny jiz nevyzaduji, aby takové pravo bylo bezpodmine¢né. O¢ekavani
vedent, zda nasledné uplatni pravo na odklad vypotradani, neovliviiuji klasifikaci zavazkii. Pravo na
odklad existuje pouze v piipadé, Ze Géetni jednotka ke konci t€etniho obdobi splni piislusné podminky.
Zavazek je Klasifikovan jako kratkodoby, pokud dojde k poruseni podminky k datu vykazani nebo pred
nim, a to i v pfipadé, Ze po skonceni icetniho obdobi bylo od véritele ziskano prominuti této podminky.
Naopak avér je klasifikovan jako dlouhodoby, pokud dojde k poruseni tvérové smlouvy az po datu
Gcetni zavérky. Dodatky navic obsahuji vyjasnéni pozadavki na Klasifikaci dluhu, ktery by spoleénost
mohla vyporadat jeho pfeménou na vlastni kapital. ,Vypotradani® je definovano jako zanik zdvazku
penéznimi prostiedky, jinymi zdroji predstavujicimi ekonomicky prospéch nebo vlastnimi nastroji
vlastniho kapitalu ticetni jednotky. Existuje vyjimka pro konvertibilni nastroje, které mohou byt
prevedeny na kapital, ale pouze pro ty nastroje, kde je konverzni opce Kklasifikovana jako kapitalovy
néastroj jako samostatna slozka slozeného finan¢niho nastroje.

Skupina v soucasné dobé posuzuje dopad novely na jeji Géetni zavérku.

Viynosy pited zamyslenyym pouzitim, Nevgyhodné smlouvy — nadklady na plnéni smlouvy,
Odkaz na Koncepéni ramec — Uzky rozsah tiprav 1AS 16, 1AS 37 a IFRS 3 a Roéni
vylepseni IFRS 2018-2020 — tipravy IFRS 1, IFRS 9, IFRS 16 a 1AS 41 (vydané

14. kvétna 2020 a Géinné pro ro¢ni Gcetni obdobi zacinajici 1. ledna 2022 nebo pozdéji).

Novela [AS 16 zakazuje ucetni jednotce odec€ist z pofizovaci ceny polozZky DHM veskeré vynosy ziskané
z prodeje polozek vyrobenych v dobé, kdy ucetni jednotka pripravuje aktivum pro zamyslené pouziti.
Vynosy z prodeje téchto polozek spolu s naklady na jejich vyrobu jsou nyni Gétovany do zisku

nebo ztraty. Uéetni jednotka pouZije k ocenéni nakladii na tyto polozky IAS 2. Pofizovaci cena nebude
zahrnovat odpisy testovaného aktiva, protoZe neni pfipraveno pro zamyslené pouziti. Novela IAS 16
také objasniuje, Ze Gcetni jednotka ,testuje, zda aktivum funguje spravné®, kdyz posuzuje technickou

a fyzickou vykonnost aktiva. Finan¢ni vykonnost aktiva neni pro toto posouzeni relevantni. Aktivam
by proto mohlo byt schopno provozu podle zamért vedeni a podléhat odpistim dfive, nez dosahne
arovné provozni vykonnosti ocekavané vedenim.

Novela IAS 37 objasniuje vyznam ,nakladil na plnéni smlouvy®. Dodatek vysvétluje, ze piimé naklady
na plnéni smlouvy zahrnuji ptirfistkové naklady na plnéni této smlouvy; a alokaci dalsich nakladd,
které se piimo tykaji plnéni. Novela také objastiuje, Ze pred vytvorenim samostatné rezervy

na nevyhodnou smlouvu Géetni jednotka zauctuje jakoukoli ztratu ze snizeni hodnoty, ke které doslo
u aktiv pouZivanych pfi plnéni smlouvy, spiSe nez u aktiv vyhrazenych pro tuto smlouvu.

IFRS 3 byl upraven tak, aby odkazoval na Koncep¢ni ramec ucetniho vykaznictvi z roku 2018, aby bylo
mozné uréit, co predstavuje aktivum nebo zavazek v podnikové kombinaci. Pfed novelou odkazoval
IFRS 3 na Koncepéni radmec Géetniho vykaznictvi z roku 2001. Kromé toho byla v IFRS 3 pfiddna nova
vyjimka pro zdvazky a podminéné zavazky. Vyjimka specifikuje, Ze u nékterych typl zavazki

a podminénych zavazki by se Gcetni jednotka pouzivajici IFRS 3 méla namisto Koncepéniho ramce

z roku 2018 odkazat na IAS 37 nebo IFRIC 21. Bez této nové vyjimKky by acetni jednotka vykazala
nékteré zavazky v podnikové kombinaci, které by podle IAS 37 nevykazala. Proto by tcetni jednotka
musela ihned po akvizici odac¢tovat 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 [FRS 9 tesi, které poplatky by mély byt zahrnuty do 10% testu pro oductovani finan¢nich
zavazkll. Naklady nebo poplatky mohou byt hrazeny bud’ tietim stranam, nebo véfiteli. Podle novely
nebudou do 10% testu zahrnuty naklady nebo poplatky hrazené tetim stranam.

MNustrativni priklad 13, ktery doprovazi IFRS 16, byl upraven tak, aby se odstranila ilustrace plateb

od pronajimatele souvisejicich se zhodnocenim leasingu. Diivodem novely je odstranéni pripadnych
nejasnosti ohledné zachazeni s pobidkami k pronajmu.
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IFRS 1 umoziiuje vyjimku, pokud dcefina spoleénost piijme IFRS pozdéji nez jeji matefska spolecnost.
Dcefina spolecnost miize sva aktiva a zavazky ocenit ti¢etnimi hodnotami, které by byly zahrnuty

do konsolidované Gcetni zavérky matefské spolecnosti na zakladé data pfechodu mateiské spolec¢nosti
na [FRS, pokud by nebyly provedeny Zadné tpravy pro konsolida¢ni postupy a pro aéinky podnikové
kombinace v kterou matefska spolecnost nabyla dcefiné spolec¢nosti. IFRS 1 byl upraven tak,

aby umoznil acetnim jednotkam, které vyuzily tuto vyjimku z IFRS 1, také oceniovat kumulativni
prevodni rozdily pomoci ¢astek vykazanych matefskou spolecnosti na zakladé data pfechodu mateiské
spole¢nosti na IFRS. Novela IFRS 1 roz§ifuje vyse uvedenou vyjimku na kumulativni pfevodni rozdily,
aby se snizily naklady pro prvouzivatele. Tento dodatek se bude vztahovat také na pridruzené
spolecnosti a spolecné podniky, které vyuzily stejnou vyjimku z IFRS 1.

Pozadavek, aby téetni jednotky vyloucily ze zdanéni penézni toky pti ocenlovani redlnou hodnotou podle
IAS 41, byl odstranén. Tento dodatek m4 sladit s pozadavkem standardu diskontovat penézni toky
na bazi po zdanéni.

Skupina v soucasné dobé posuzuje dopad novely na jeji téetni zavérku.

Novela IFRS 4 — odlozeni IFRS 9 (vydana 25. ¢ervna 2020 a G¢inna pro roéni ti¢etni obdobi
zadinajici 1. ledna 2023 nebo pozdéji). Dodatky k IFRS 4 se zabyvaji do¢asnymi Géetnimi disledky
rliznych dat Géinnosti IFRS 9 a chystaného IFRS 17. Dodatky k IFRS 4 prodlouzily datum vyprseni
docasné vyjimky z aplikace IFRS 9 do roku 2023, aby bylo mozné sladit datum a¢innosti IFRS 9

s novym IFRS 17. Pevné datum vyprseni platnosti dofasné vyjimky z aplikace IFRS 9 v IFRS 4 bylo
odloZeno na ro¢ni ti¢etni obdobi zacinajici 1. ledna 2023 nebo pozdéji.

Skupina v soucasné dobé posuzuje dopad novely na jeji Géetni zavérku.

Klasifikace zavazkit jako kratkodobé a dlouhodobé, odlozeni data tiéinnosti — Dodatky
k 1AS 1 (vydané 15. ¢ervence 2020 a G€inné pro ro¢ni obdobi zacdinajici 1. ledna 2023 nebo pozdéji,
dosud neschvalené EU). Novela IAS 1 o Kklasifikaci zavazki jako kratkodobé a dlouhodobé byla vydana
vlednu 2020 s plivodnim datem Géinnosti 1. ledna 2022. V reakei na pandemii Covid-19 v§ak bylo
datum acinnosti odloZeno o jeden rok, aby spolec¢nosti maji vice ¢asu na implementaci zmén klasifikace
vyplyvajicich z upravenych pokynti.

Skupina v soucasné dobé posuzuje dopad novely na jeji tcetni zavérku.

Dodatky k 1AS 1 a IFRS Prohlaseni o praxi 2: Zvei¢jnéni tic¢etnich pravidel (vydané

12. inora 2021 a U¢inné pro ro¢ni Gcetni obdobi za¢inajici 1. ledna 2023). IAS 1 byl novelizovan tak,
aby vyzadoval, aby spolec¢nosti zvefejiiovaly své viznamné Gcetni zasady spiSe nez jejich vyznamna
ucetni pravidla. Novela poskytla definici vyznamnych tcetnich pravidel. Dodatek také uptesnil,

Ze informace o Gc¢etnich pravidlech se ofekava, Ze budou vyznamné, pokud by bez nich uzivatelé tcetni
zavérky nebyli schopni porozumeét jinym vyznamnym informacim v Géetni zdvérce. Dodatek poskytuje
ilustrativni pfiklady informaci Géetnich pravidel, které budou pravdépodobné povazovany za vyznamné
pro Gcetni zavérku Gcetni jednotky. Novela IAS 1 dale objasnila, Ze nevyznamné informace o G¢etnich
pravidlech neni nutné zvefejiiovat. Pokud je v8ak zvefejnén, nemél by zakryvat vyznamné informace

o Gcetnich pravidlech. Na podporu této novely byl také upraven IFRS Prohlaseni o praxi 2, ,Posuzovani
vyznamnosti®, aby poskytl navod, jak aplikovat koncept vyznamnosti na zvefejnéni ¢etnich pravidel.

Skupina v soucasné dobé posuzuje dopad novely na jeji tcetni zavérku.
Dodatky k 1AS 8: D¢ finice tiéetnich odhadit (vydané 12. inora 2021 a t¢inné pro ro¢ni téetni
obdobi zaéinajici 1. ledna 2023). Novela IAS 8 objasnila, jak by spole¢nosti mély rozliSovat zmény

v Gi€etnich pravidlech od zmén v Gcetnich odhadech.

Skupina v soucasné dobé posuzuje dopad novely na jeji tcetni zavérku.
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Odlozena dait souvisejici s aktivy a zavazky vypljvajicimi z jedné transakce — Dodatky
k 1AS 12 (vydané 7. kvétna 2021 a Géinné pro roéni obdobi zacinajici 1. ledna 2023 nebo pozdéji, dosud
neschvalené EU). Upravy IAS 12 specifikuji, jak G¢tovat o odloZené dani z transakei, jako jsou leasingy
a zavazky spojené s vyfazenim z provozu. Za uréitych okolnosti jsou €etni jednotky osvobozeny

od Gétovani odlozené dané, kdyz poprvé vykazuji aktiva nebo zavazky. Diive existovala urcita nejistota
ohledné toho, zda se vyjimka vztahuje na transakce, jako jsou leasingy a zdvazky spojené s vyfazenim

z provozu — transakce, u kterych se vykazuje aktivum i zdvazek. Novela objasiiuje, Ze osvobozeni se
nevztahuje a Géetni jednotky jsou povinny z takovych transakci uznat odlozenou dan. Novely vyzaduji,
aby spolecnosti vykazaly odlozenou dan z transakei, které pfi prvotnim zada¢tovani vedou ke stejnym
¢astkam zdanitelnych a odéitatelnych prechodnych rozdilii.

Skupina v soucasné dobé posuzuje dopad novely na jeji tcetni zavérku.
2.4 Konsolidace
2.4.1 Dceriné spoleénosti

Dcefiné spolecnosti jsou vSechny Gcetni jednotky (véetné jednotek zvlastniho urceni), nad kterymi

mé Skupina kontrolu. Skupina kontroluje téetni jednotku, pokud mé pravo na proménnou navratnost
ze své (casti v ticetni jednotce a ma schopnost ovlivnit tuto navratnost prostednictvim svého vlivu

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

O podnikovych kombinacich Skupiny Gc¢tuje metodou akvizice. Do protihodnoty pofizené dcefiné
spolecnosti patfi readlné hodnoty pfevedeného majetku, zavazky vzniklé viiéi byvalym vlastnikiim
nabytého podniku a podily na vlastnim kapitalu vydané Skupinou. Pfevedena protihodnota zahrnuje
redlnou hodnotu jakéhokoliv aktiva nebo zavazku vyplyvajici z dohody o podminéné protihodnoté.

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

Niklady souvisejici s pofizenim se Gétuji pfimo do nakladi.

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

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

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

Vnitroskupinové transakce, ziistatky a nerealizované zisky z transakei mezi spoleé¢nostmi ve Skupiné
jsou z konsolidace vylouceny. Nerealizované ztraty jsou také eliminovany, pokud transakce neposkytuje
diikaz o sniZeni hodnoty prevedeného aktiva. Pokud je to nutné, ¢astky vykazané dcefinymi
spolecnostmi byly upraveny tak, aby byly v souladu s ti¢etnimi postupy Skupiny.

2.4.2 Nabyti aktiva nebo skupiny aktiv, které nepiredstavuji podnik
Jako prvni krok pti zvazovani, zda je transakce akvizici aktiva nebo skupiny aktiv, které neptedstavuji

podnik nebo podnikovou kombinaci, skupina provede test koncentrace, zda ziskany soubor ¢innosti
a aktiv neni podnikem.
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Pro test koncentrace:

a) nabyta hruba aktiva nezahrnuji penize a penézni ekvivalenty, odloZené danové pohledavky
a goodwill vyplyvajici z Géinkd odlozenych daniovych zavazkii.

b) redlna hodnota nabytych hrubych aktiv zahrnuje jakoukoli pfevedenou protihodnotu (plus reidlnou
hodnotu jakéhokoli nekontrolniho podilu a redlnou hodnotu jakéhokoli dfive drzeného podilu), ktera
prrevysuje redlnou hodnotu nabytych Cistych identifikovatelnych aktiv. Redlna hodnota nabytych
hrubych aktiv mfize byt normalné stanovena jako celkova ¢astka ziskana pfi¢tenim realné hodnoty
prevedené protihodnoty (plus redlné hodnoty jakéhokoli nekontrolniho podilu a realné hodnoty
jakéhokoli diive drzeného podilu) k redlné hodnoté. prevzatych zavazki (jinych nez odloZzenych
daniovych zavazkil) a poté s vylouc¢enim polozek uvedenych v pododstavci (a). Pokud je v8ak realna
hodnota nabytych hrubych aktiv vy$$i nez celkova hodnota, miiZe byt nékdy zapotiebi presnéjsi
vypocet.

¢) jediné identifikovatelné aktivum bude zahrnovat jakékoli aktivam nebo skupinu aktiv, které by byly
uznany a ocenény jako jediné identifikovatelné aktivum v podnikové kombinaci.

d) pokud je hmotné aktivum pfipojeno k jinému hmotnému aktivu a nemfize byt fyzicky odstranéno
a pouzivano oddélené od jiného hmotného aktiva, aniz by vznikly vyznamné naklady nebo vyznamné
snizeni uzitné hodnoty nebo reilné hodnoty k jakémukoli aktivu (napiiklad pozemktim a budovam),
aktiva se povazuji za jediné identifikovatelné aktivum.

€) pri posuzovani, zda jsou aktiva podobn4, ucetni jednotka zvazi povahu kazdého jednotlivého
identifikovatelného aktiva a rizika spojena s fizenim a tvorbou vystupi z aktiv (1j. 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 koncentracni test splnén, je soubor ¢innosti a aktiv uréen jako nepodnikatelska a neni teba
dalsiho posuzovani. Pokud neni koncentrac¢ni test splnén, Skupina posuzuje, zda nabyty subjekt
predstavuje podnik.

Podnik se sklada ze vstupil a na né aplikovanych procestl, jez maji schopnost vytvatet 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 procesii.

- Proces: jakykoliv systém, standard, protokol, konvence nebo pravidlo, které pii pouziti na vstup
nebo vstupy vytvari nebo ma schopnost vytvaret vystupy.

- Vystup: vysledek vstupil a procesii aplikovanych na ty vstupy, které poskytuji nebo maji schopnost
poskytovat navratnost ve formé dividend, niz$ich nakladi nebo jinych ekonomickych piinost
primo investorfim nebo jinym vlastniklim, ¢lentim nebo G¢astnikiim.

Pokud nabyta dcefina spole¢nost nesplni definici podniku, je nabyti takové dcefiné spolec¢nosti
povaZovano za nabyti aktiva nebo skupiny aktiv, ktera nepfedstavuje podnik. V takovych pfipadech
nabyvatel identifikuje a vykazZe jednotliva nabyta identifikovatelna aktiva a prevzaté zavazky. Pofizovaci
cena skupiny se prifadi k jednotlivym identifikovatelnym aktiviim a zdvazkiim na zakladeé jejich
relativnich redlnych hodnot k datu ndkupu. Takova transakce nevede ke vzniku goodwillu.
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2.4.3 Zmény vlastnickych podilit v deeFingjch spoleénostech beze zmény koniroly

Transakce s nekontrolnimi podily, které nevedou ke ztraté kontroly, jsou G¢tovany jako kapitalové
transakce — to znamena4, jako transakce s vlastniky z titulu jejich postaveni vlastnikii. Rozdil

mezi redlnou hodnotou jakéhokoliv zaplaceného proti plnéni a pfislusného pofizeného podilu z Gcetni
hodnoty Cistych aktiv dcefiné spolecnosti je vykazan ve vlastnim kapitalu. Zisky a ztraty z prodeje
nekontrolnich podilii jsou také vykazany ve vlastnim kapitalu.

2.4.4 Zitrata kontroly nad dceeiingymi spoleénostmi

Kdyz Skupiné zanikne kontrola, jsou jakékoliv podily nadale drzené Skupinou pfecenény na reialnou
hodnotu ke dni, kdy je kontrola ztracena. Reidlna hodnota je pocateéni icetni hodnota pro tcely
nasledného t¢tovani drzenych podilii jako pfidruzené spoleénosti, spoleéného podniku nebo finanéniho
aktiva. Kromé toho jsou veskeré ¢astky diive vykizané v ostatnim Gplném vysledku v souvislosti s danou
spolecnosti oductovany, jako kdyz Skupina piimo vyrazuje souvisejici aktiva nebo zavazky. To znamena,
Ze ¢astky diive vykazané v ostatnim Gplném vysledku jsou preirazeny do zisku nebo ztraty.

2.4.5 Spoleéna ujednani

Skupina uplatiiuje IFRS 11 pro vSechna spole¢n4 ujednani. Podle IFRS 11 jsou investice ve spole¢nych
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 ekvivalenéni
metody.

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

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

které v podstaté tvoii ¢ast €isté investice Skupiny ve spole¢ném podniku), Skupina nevykazuje dalsi
ztraty, pokud mu nevznikly zavazky nebo neuskuteénila thrady jménem spole¢nych podniki.

Nerealizované zisky z transakei mezi Skupinou a jeho spole¢nymi podniky jsou eliminovany do vyse
podilu Skupiny ve spolecnych podnicich. Nerealizované ztraty jsou také vyirazeny, pokud transakce
neposkytuje diikaz o sniZeni hodnoty pievedeného aktiva. Uéetni postupy spole¢nych podnikii byly
zménény tak, aby byly konzistentni s i€etnimi pravidly pfijatymi Skupinou.

Ke kazdému rozvahovému dni Skupina vyhodnocuje, zda vznikly objektivni podminky pro vykazani
snizeni hodnoty investice. Pokud takova situace nastane, Skupina uré¢i sniZeni hodnoty jako rozdil
mezi G¢etni hodnotou investice a jeji zpétné ziskatelnou ¢astkou a vykaze ¢astku soucasné s podilem
na zisku nebo ztraté investice Gétované ekvivalenéni metodou.

Zisky a ztraty vzniklé pfi zménach hodnoty podilii v investicich Gétovanych ekvivalenéni metodou
jsou vykazany v zisku nebo ztraté, pokud nejsou tyto zisky nebo ztraty polozkami ostatniho
uplného vysledku.

2.4.6 Piidruzené spoleénosti

Pridruzené spolecnosti jsou v§echny 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 pfidruZenych spole¢nostech se zachycuji ekvivalen¢ni metodou a jsou prvotné
vykazany v potizovaci cené. Nasledné actovani je totozné s icetnimi postupy pro spole¢né podniky
popsanymi v Poznamce 2.3.5.
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2.5 Prepocty cizich mén
2.5.1 Funkéni ména a ména vykazovani

Polozky, které jsou soucasti konsolidované aéetni zavérky kazdé z jednotek Skupiny, jsou oceniovany

za pouziti mény primarniho ekonomického prostiedi, ve kterém jednotka plisobi (tzv. "funkéni ména™).
Konsolidovana Géetni zdvérka je prezentovana v ¢eskych korunach, které jsou funkéni ménou
Spole¢nosti a ménou vykazovani pro Skupinu.

2.5.2 Transakce a ziistatky

Transakce v cizi méné se piepocitavaji do funkéni mény na zakladé sménnych kurzii platnych ke dntim
transakei nebo ocetiovani, ke kterym jsou polozky precetiovany. Kurzové zisky nebo ztraty vyplyvajici

z téchto transakci a z prepoctu penéznich aktiv a zavazki vyjadienych v cizich ménach sménnym
kurzem platnym ke konci téetniho obdobi se vykazuji v zisku nebo ztraté.

Kurzové zisky a ztraty souvisejici s plijckami a penéznimi prostiedky a penéznimi ekvivalenty
jsou vykazovany v zisku nebo ztraté.

2.5.3 Spolecénosti ve Skupiné

Vysledky a finanéni pozice vSech spoleénosti ve Skupiné (z nichz zaddna nepouzivd ménu hyperinfla¢ni
ekonomiky), které maji funkéni ménu odli$nou od mény vykazovani, se prevadéji na ménu vykazovani
nasledujicim zplisobem:

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

(b) vynosy a naklady individualnich vykazii zisku a ztraty spoleénosti ve Skupiné jsou pfepoéteny
primérnym kurzem (pokud tento priimeér neni pfibliznou hodnotou kumulativniho efektu kurzii
platnych ke dni transakce, jsou vynosy a ndklady prepoc¢teny kurzem platnym v den transakce);

(c)  vSechny vysledné kurzové rozdily jsou vykazany v ostatnim aplném vysledku.

Goodwill a Gpravy redlné hodnoty vzniklé pii pofizovani zahrani¢ni ti¢etni jednotky jsou povazovany
za aktiva a zdvazky zahrani¢ni icetni jednotky a jsou prepoéitavany kurzem k rozvahovému dni.
Vzniklé kurzové rozdily jsou vykazany v ostatnim tplném vysledku.

2.6 Investice do nemovitosti

Majetek, ktery je drzen Skupinou pro dosaZzeni pfijmu z ndjemného nebo kapitalového zhodnoceni
nebo obojiho a neni pouzivan Skupinou, je klasifikovan jako investice do nemovitosti. Investice

do nemovitosti zahrnuji pozemky, dokon¢ené investice do nemovitosti a investice do nemovitosti
ve vystavbeé.

Po prvotnim vykazani je investice do nemovitosti ocenéna realnou hodnotou. Podrobnosti
o ocerlovani investic do nemovitosti na redlnou hodnotu jsou uvedeny v Poznamce 6. VeSkeré zisky
nebo ztraty vyplyvajici ze zmén reilné hodnoty jsou tctovany do zisku nebo ztraty.

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

pokud je pravdépodobné, zZe budouci ekonomické pfinosy spojené s témito vydaji poplynou

do Skupiny a mohou byt spolehlivé ocenény. Ostatni ndklady na opravy a adrzbu jsou G¢tovany
do konsolidovaného zisku nebo ztraty v Géetnim obdobi, ve kterém byly vynaloZeny.

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

Investice do nemovitosti je piefazena do zasob, pokud existuje diikaz o zac¢atku vystavby za Géelem
prodeje, tj. k datu udéleni dzemniho rozhodnuti stavebnim aradem.
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Podrobnosti o pfistupu k vyplijénim nakladiim vztahujicim se k investicim do nemovitosti jsou uvedeny
v Poznamce 2.19.

2.7  Dlouhodoby hmotny majetek

Vsechny pozemky, budovy a zafizeni se vykazuji v historickych cenéch sniZzenych o opravky.
Historické ceny zahrnuji niklady, které se pfimo vztahuji k potizeni pfislusnych polozek.

Poftizovaci ceny jednotlivych poloZzek dlouhodobého hmotného majetku zahrnuji jejich kupni cenu

a ptipadné ptimé piifaditelné naklady. Potizovaci cena zahrnuje naklady na vymeénu ¢asti existujiciho
dlouhodobého majetku v dobé, kdy byly naklady vynaloZeny, jestliZe jsou splnény podminky vykazani,
a nezahrnuje ndklady na kazdodenni adrzbu polozky dlouhodobého hmotného majetku.

Nésledné naklady jsou zahrnuty do ucetni hodnoty aktiva, popfipadé vykazany jako samostatné aktivum
pouze pokud je pravdépodobné, Ze budouci ekonomické piinosy spojené s danou polozkou poplynou
Skupiné a pofizovaci cena za polozku mfiiZe byt spolehlivé ocenéna. Udetni hodnota ¢asti aktiva,

které byly vyménény, je oddctovana. Ostatni opravy a tdrzba jsou zatu¢tovany do zisku nebo ztraty

v ramci ucetniho obdobi, ve kterém byly vynaloZeny.

Odpisy se poéitaji metodou rovnomérnych odpisii za ti¢elem alokace potizovaci ceny aktiva po dobu
jeho odhadované doby Zivotnosti nasledovné:

Typ majetku Odhadovana doba zZivotnosti
Budovy 30-50
Movité véci 3-7
Potizeni dlouhodobého nehmotného majetku Neodepisuje se

Zistatkova hodnota aktiv a jejich Zivotnost je posuzovana ke konci kazdého Géetniho obdobi a v p¥ipadé
potieby je upravena.

V pripadé, Ze je Gcetni hodnota aktiva vyssi nez jeho odhadovana zpétné ziskatelna ¢astka, je cetni
hodnota tohoto aktiva okamZzité sniZena na jeho zpétné ziskatelnou ¢astku.

Zisky a ztraty plynouci z abytkil aktiv se uréi porovnanim pfijatého plnéni a jejich ti¢etni hodnoty
a vykazuji se ve vykazu zisku nebo ztraty jako "Ostatni vynosy" nebo "Ostatni provozni naklady*.

2.8 Nehmotna aktiva
2.8.1 Ochranné znamky a domény

Samostatné nabyté ochranné znamky reprezentované nazvem spolec¢nosti véetné souvisejicich domén
jsou vykazany v pofizovacich cenach po odecteni opravek. Opravky se vypocitavaji metodou
rovnomeérnych odpistl za Géelem alokace pofizovaci ceny obchodnich znaéek a domén

po predpokladanou dobu Zivotnosti. Ochranné znamky a domény ziskané v podnikové kombinaci
jsou vykazany v realné hodnoté k datu porizeni.

2.8.2 Scftware

Niklady spojené s tdrzbou pocitacovych programt jsou vykazovany jako naklady v dobé jejich vzniku.
Potizené licence pocita¢ovych programi jsou aktivovany a rovnomeérné odepisovany na zikladé
jejich predpokladané doby zZivotnosti od tii do péti let.

2.9 Snizent hodnoty ne¢finanénich aktiv

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

ktera jsou odpisovana, se testuji na sniZeni hodnoty vZdy, kdyz udalosti nebo zmény okolnosti naznacuji,
Ze cetni hodnota nemusi byt zpétné ziskatelna. Ztrata ze sniZzeni hodnoty je vykazana ve vysi rozdilu,

o ktery téetni hodnota aktiva prevysuje jeho zpétné ziskatelnou ¢astku.
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Realizovatelna ¢astka je bud redlna hodnota aktiva sniZen 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 nejniz$ich Grovnich, pro které existuji samostatné identifikovatelné penézni pfitoky
(penézotvorné jednotky). U nefinanénich aktiv jinych nez goodwill, ktera byla znehodnocena,

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

Ztraty ze snizeni hodnoty goodwillu nejsou oductovany.

2.10 Finanéni aktiva
2.10.1 Kliéové metody ocernovani

Redlnd hodnota je cena, ktera by byla ptijata za acelem prodeje aktiva nebo zaplacena za prevod
zavazku v fadné transakei mezi Géastniky trhu k datu ocenéni. Nejlepsim dlikazem realné hodnoty
je cena na aktivnim trhu. Aktivnim trhem je trh, na kterém se uskutecnuji transakce s aktivem
nebo zavazkem s dostateénou Cetnosti a objemem, aby bylo mozné pritbézné poskytovat informace
o cenach.

Transakéni ndklady jsou prirtistkové naklady, které pfimo souviseji s pofizenim, vydanim

nebo vyfazenim finan¢niho nastroje. Prirtistkové naklady jsou néklady, které by nebyly vynalozeny,
kdyby se transakce neuskutec¢nila. Transakéni naklady zahrnuji poplatky a provize placené
zprostiedkovateltim (véetné zaméstnancii vystupujicich jako obchodni zastupci), poradctim, makléitim
a prodejctim, davky regulacnich agentur a burz cennych papirti a dané a poplatky z pfevodu. Transakéni
néklady nezahrnuji dluhové prémie nebo slevy, finan¢éni ndklady nebo vnitini administrativni naklady
nebo naklady na drzeni.

Nabéhla hodnota (Amortised cost - ,AC*) je ¢astka, za kterou byl finanéni nistroj vykazan pfi prvotnim
zauctovani snizeny o veskeré splatky jistiny, plus ¢asové rozliSené Groky, a u finan¢nich aktiv sniZzenych
o piipadné opravné polozky k oéekdvanym Gvérovym ztratam (,00Z%). Casové rozligené troky zahrnuji
odpisy transakénich nakladi odlozenych pii prvotnim zati¢tovani a pfipadnych prémii nebo diskontt
do vyse splatnosti pomoci metody efektivni Girokové miry. Casové rozligené tirokové vynosy a ¢asové
rozliSené tirokové naklady, vCetné ¢asoveé rozliSeného kupénového a amortizovaného diskontu

nebo prémie (véetné piipadnych odloZenych poplatkl pii vzniku), nejsou prezentovany samostatné

a jsou zahrnuty do ucetni hodnoty souvisejicich poloZzek v konsolidovaném vykazu o finanéni pozici.

Metoda ¢fektivni tirokové miry je metoda alokace trokovych vynost nebo trokovych nakladii v daném
obdobi tak, aby bylo dosaZzeno konstantni drokové miry (efektivni drokové miry) z tcetni hodnoty.
Efektivni irokova mira je sazba, ktera presné diskontuje odhadované budouci penézni platby

nebo piijmy (s vyjimkou budoucich uvérovych ztrat) prostifednictvim ocekavané Zivotnosti finanéniho
néastroje nebo kratsSiho obdobi, je-li to vhodné, k hrubé tcetni hodnoté finanéniho nastroje.

2.10.2 Prvoini zauctovani, klasifikace a nasledné ocernovani

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

1j. v den, kdy se Skupina zavaze k dodani finan¢niho aktiva. VSechny ostatni nakupy se vykazuji,
jakmile se ticetni jednotka stane stranou smluvniho ustanoveni tykajiciho se nastroje.

Skupina Kklasifikuje sva finanéni aktiva do nasledujicich kategorii: Finan¢ni aktiva v zlistatkové hodnoté
a finanéni aktiva ocetiovana reilnou hodnotou proti zisku nebo ztraté (,FVTPL®). Klasifikace zalezi
na druhu aktiva a na t¢elu, pro ktery bylo finanéni aktivam pofizeno.

Finan¢ni nastroje oceniované readlnou hodnotou jsou prvotné zachyceny v realné hodnoté. VSechny
ostatni finanéni nastroje jsou prvotné vykazany v redlné hodnoté upravené o transakéni naklady.
Redlnou 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 oceriovaci technikou, jejiz vstupy zahrnuji pouze tdaje z pozorovatelnych trhii.
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Obchodni model. Obchodni model odrazi, jak Skupina spravuje aktiva za Géelem tvorby penéZznich toki
- at uz je cilem Skupiny: (i) vyhradné shromazd'ovat smluvni penéZni toky z aktiv (,,drZet za ticelem
vybéru smluvnich penéznich tok{i“) nebo (ii) shromazdovat jak smluvni penézni toky, tak penézni toky
plynouci z prodeje aktiv (,,drzet za i¢elem vybéru smluvnich penéznich toki a prodavat®), nebo pokud
se nevztahuje zadny z bodi (i) a (ii), jsou finanéni aktiva klasifikovana jako soucast ,jiného” obchodniho

modelu a ocennovano FVTPL.

Charakteristika penéznich tokil. Pokud je obchodni model k drZzeni aktiv za ticelem shromazd'ovani
smluvnich penéznich toki nebo drzeni smluvnich penéZznich tokii a prodeje, Skupina posuzuje,

zda penézni toky predstavuji pouze platby jistiny a troki (,0JaU*). Finanéni aktiva s vloZzenymi
derivaty se posuzuji v plném rozsahu p¥i 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 Gvérovym
ujednanim, tj. Grok zahrnuje pouze protihodnotu za Gvérové riziko, ¢asovou hodnotu penéz, ostatni
zadkladni avérova rizika a ziskové rozpéti.

(a) Pijéky 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 redlné hodnoté
a nasledné jsou oceriovana v zlistatkové hodnoté s pouzitim metody efektivni irokové miry snizené

o pripadné ztraty ze sniZzeni hodnoty. Jsou zahrnuty do obéznych aktiv s vyjimkou polozek se splatnosti
deldi nez 12 mésicli po skonceni ticetniho obdobi, které jsou klasifikovany jako dlouhodoba aktiva.
Uvéry a pohledavky Skupiny jsou vykdzany v rozvaze v polozce ,Obchodni a jiné pohledavky*
(kratkodoba aktiva) a ,,Poskytnuté ptijcky” (kratkodoba a dlouhodoba aktiva).

Skupina ocenuje pijéky a pohledavky v nabéhlé hodnoté s pouzitim metody efektivni drokové miry
snizené o ocekavané aveérové ztraty.

(b) Penézini prostiedky a penézini ekvivalenty

Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty jsou v rozvaze ocetiovany 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 plivodni splatnosti do tii mésici.

(¢) Finandéni aktiva ocennovana realnou hodnotou proti zisku nebo ztraté

Finan¢ni aktiva oceniovana redalnou hodnotou proti zisku nebo ztraté predstavuji finanéni aktiva
urcend k obchodovani. Finanéni aktivum je klasifikovano v této kategorii, pokud jej Skupina koupila
za Gcelem prodeje v blizké budoucnosti.

Investice do majetkovijch cennyjch papirti. Majetkové tcasti jsou Klasifikovany v FVTPL. IFRS 9
neposkytuje vyjimku pro oceriovini investic do nekétovanych majetkovych cennych papiri v potizovaci
cené. Skupina ocenuje vSechny takové investice readlnou hodnotou.

Zisky nebo ztraty vyplyvajici ze zmén redlné hodnoty v kategorii ,finané¢ni aktiva oceniovana redlnou
hodnotou proti zisku nebo ztraté® jsou vykazany ve vykazu zisku a ztraty v polozce ,,ostatni vynosy*
nebo ,ostatni provozni ndklady® v obdobi, ve kterém vznikly. Vynosy z dividend z finan¢nich aktiv
ocetlovanych redlnou hodnotou proti zisku nebo ztraté jsou vykazany ve vykazu zisku a ztraty jako
soucast ostatnich vynostli v okamziku, kdy je stanoveno pravo Skupiny pfijimat platby.

2.10.3 Oduétovani

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

do kvalifikujictho ujednéani pfechodu, zatimco (i) rovnéz prevadi v podstaté vSechna rizika a uzitky
plynouci z vlastnictvi aktiv, nebo (ii) nepfevadi ani neponechava v podstaté vSechna rizika a uzitky
plynouci z vlastnictvi, ale nezachovava kontrolu.
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2.10.4 Snizeni hodnoty finanénich aktiv — opravné polozky k twérovym ziratam
pro OUZ

Skupina ocetniuje dluhova finanéni aktiva s pouzitim ocekavanych avérovych ztrat v dobé vykazani aktiv.

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

Ttifazovy model: Finanéni aktivam je prvotné vykazano na drovni 1, u které je vykazano snizeni hodnoty
pri oekavané 12mésiéni Gvérové ztraté. V pritbéhu zivotnosti finan¢niho aktiva Skupina urcuje,

zda doSlo k vyznamnému zvyseni Gvérového rizika. V takovém piipadeé je finan¢éni aktivum
reklasifikovano na troven 2, u které je vykazana ztrata ze snizeni hodnoty na oéekavané trovni ztrat

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

na trovei 3. Na této tirovni je Grok z finanéniho aktiva zachycen z Géetni hodnoty aktiva po snizeni
hodnoty s pouzitim plivodni efektivni Grokové miry. Sou¢asné je pro tento model definovan vyrazny
narlist ivérového rizika, nesplaceni a absolutni tivérové kvality. Finané¢ni aktiva v tomto tfifazovém
modelu jsou posuzovana individualné.

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

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

o  jakakoli ¢ast pohledavky je po splatnosti;

e  protistrana prochazi vadznymi finanénimi obtiZemi;

e  protistrana zvaZzuje vyhlaseni tpadku nebo finan¢ni reorganizaci;

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

e  hodnota zajisténi, pokud existuje, vyrazné kles v diisledku zhor$ujicich se trznich podminek.

Pro Gc¢ely méreni pravdépodobnosti selhani Skupina definuje selhani 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 tfidy se selhanim;
(c) Dluznik spliiuje niZze uvedena kritéria pravdépodobnosti platby:

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

Pro acely stanoveni o¢ekavanych tvérovych ztrat pomoci zjednoduseného pristupu jsou kratkodobé
pohledavky Klasifikovany podle spole¢nych charakteristik z hlediska Gvérového rizika a splatnosti.
Na zakladé toho Skupina posuzuje miru ocekavanych avérovych 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 sniZzeni hodnoty je vytvofena na zakladé
historickych hodnot vzniku pohledévek a jejich ro¢nich odpisii. Tento historicky pohled je nasledné
pozménén vyhledem do budoucna, ktery souvisi s HDP Ceské republiky.

Ztraty ze sniZzeni hodnoty poskytnutych avérii a pohledavek z obchodnich vztahi jsou vykazany
jako Cisté ztraty ze sniZeni hodnoty v poloZce ,,Ostatni provozni ndklady” nebo na samostatném fadku,
pokud jsou vyznamné.

Financni aktiva — odpisy. Finan¢ni majetek je zcela nebo ¢astecné odepsan v pripadé, kdy Skupina

vyCerpala ve§keré praktické moznosti vymahani pohledavky a dospéla k zavéru, Ze neexistuje diivodné
ocekavani vymozeni nesplacené pohledavky.
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2.10.5 Kompenzace finanénich nastrajit

Finan¢ni aktiva a zdvazky jsou kompenzovany a €ista ¢astka je vykazana ve vykazu o finanéni pozici
pouze tehdy, pokud existuje pravné vymahatelné pravo zapocitat vykazané ¢astky a existuje zamér
bud vyrovnat se na ¢istém zakladé, nebo realizovat aktiva a zdvazek soucasné uhradit.

Takové pravo kompenzace (a) nesmi byt podminéno budouci udalosti a (b) musi byt pravné vynutitelné
za vSech nasledujicich okolnosti: (i) v béZném podnikani, (ii) v pfipadé selhani a (iii) v pfipadé
neschopnosti nebo tpadku.

2.11 Zasoby

Nemovitosti ve vystavbé predstavuji naklady na vystavbu nemovitosti za t¢elem prodeje v bézném
podnikani. Nemovitosti ve vystavbé jsou vykazany v pofizovacich cenach nebo Cisté realizovatelné
hodnoté, je-li nizsi. Nakladyna prodané zasoby se ocenuji pomoci specifické identifikacni metody.
Potizovaci cena developerskych projektli zahrnuje stavebni naklady, ostatni piimé naklady spojené

s vystavbou, vyrobni rezii a vypiijéni naklady. Cista realizovatelna hodnota se rovna odhadnuté prodejni
cené v béZzném podnikani, snizené o nidklady na dokonéeni a o naklady prodeje. Pozemky jsou vykazany
v zasobach, pokud byla na Skupinu pfevedena vyznamna rizika a uzitky vyplyvajici z vlastnictvi.

Stavebni niklady a ostatni pfimé naklady, véetné vypijénich nakladd a vyrobni rezie jsou v pribéhu
vystavby klasifikovany jako nedokoncena vyroba. Projekt je piefazen z nedokonéené vyroby do hotovych
vyrobkil po vydani kolaudaéniho rozhodnuti. Nemovitost je vyiazena v momenté, kdyz na katastralnim
afadu je zapsan prevod vlastnického prava. PozemKky jsou Kklasifikovany jako hotové vyrobky v ramci
z4sob.

Poplatky za zprostiedkovatelské sluzby souvisejici s prodejem konkrétnich bytovych jednotek jsou
a¢tovany do nakladii piistich obdobi a rozpustény do nakladii az v dobé uznani vynosii z pfislu$ného
prodeje.

Dokoné¢ené nemovitosti uréené k budoucimu prodeji a nemovitosti ve vystavbé jsou posuzovany
z hlediska sniZzeni hodnoty vzdy, kdyz udélosti nebo zmény okolnosti naznacuji, Ze jejich Géetni hodnota

vvvvv

hodnota aktiva pievysuje jeho &istou realizovatelnou hodnotu. Cist4 realizovatelna hodnota predstavuje
ocekavanou prodejni cenu sniZzenou o naklady na dokonéeni a prodejni naklady. Nemovitosti,

jejichZ hodnota byla sniZena, jsou ke kazdému rozvahovému dni posuzovany z hlediska mozného
zru$eni sniZzeni hodnoty.

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

2.12 Poskytnuté zalohy

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

2.13 Zakladni kapital a fondy

Kmenové akcie se Klasifikuji jako vlastni kapital. Dodatecné naklady, které se pfimo vztahuji k emisi
novych kmenovych akcii nebo opci, se vykazuji jako snizeni vlastniho kapitalu, a to v €isté vysi

po sniZeni o souvisejici dan.

2.14 Kmenové akcie

Kmenové akcie jsou ocenény v nomindlni hodnoté.
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2.15 Vlastni akcie

Vlastni akcie jsou vykazany v redlné hodnoté prevedené protihodnoty a vykazany v samostatném fondu
vlastniho kapitalu jako snizeni vlastniho kapitalu. Zavazek z pirevedené protihodnoty je nasledné
zatctovan jako finanéni zdvazek v nabéhlé hodnoté. Naklady pfimo souvisejici s nadkupem vlastnich
akeif jsou povazovany za soucast celkovych nakladi na nakup a jsou stejné jako potizovaci naklady
odeéteny od vlastniho kapitalu. Nasledné zruseni vlastnich akeii bude provedeno sniZenim hodnoty
zadkladniho kapitalu ve jmenovité hodnoté zruSenych akeii a rozdil bude zaGétovan do nerozdéleného
zisku minulych let.

2.16 Ostatnifondy a kapitalové ucty

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

se rozdéleni zisku. Tyto fondy lze pouzZit pouze pro Gcely schvalené valnou hromadou akcionart kazdé
ze spoleénosti Skupiny. Nékteré fondy vSak vznikaji a méni svoji hodnotu v diisledku transaketi,

které Skupina vykazuje podle Géetnich postupili zvolenych a aplikovanych na principech IFRS.

2.17 Obchodni zavazky

Obchodni zavazky pfedstavuji povinnost zaplatit za zbozi nebo sluzby, které byly pofizeny v rdmci
béZzného podnikani od dodavateldl. Zavazky jsou klasifikovany jako kratkodobé, pokud jsou splatné
do jednoho roku (nebo v normélnim provoznim cyklu podnikani, pokud je delsi). V opa¢ném piipadé
jsou vykazany jako dlouhodobé zavazky.

Obchodni zavazky se prvotné vykazuji v reidlné hodnoté a nasledné jsou oceriovany nabéhlou hodnotou
na zakladé metody efektivni trokové sazby.

2.18 Pijaté zalohy

Piijaté zalohy predstavuji zalohy na prodej bytovych jednotek pfijaté od zakazniki. Tyto zalohy
jsou Klasifikovany jako nefinanéni aktiva.

2.19 Pijcky

Plijéky jsou finan¢ni aktiva ocetiovana v zlistatkové hodnoté,. Piijéky jsou prvotné vykazany v realné
hodnoté sniZené o transakéni naklady. Uvéry jsou nasledné vedeny v zfistatkové hodnoté s pouzitim
metody efektivni tirokové sazby; veSkeré rozdily mezi vynosy (sniZenymi o transakéni naklady) a
umotovanou ¢astkou jsou vykazany v zisku nebo ztraté po dobu trvani plijéky s pouzitim metody
efektivni arokové sazby.

Zaplacené poplatky za zavedeni ivérovych linek jsou vykazany jako transakéni naklady na piijéky

v mife, ve které je pravdépodobné, Ze ¢ast nebo celd linka bude vycerpana. V tomto pripadeé je poplatek
odlozen, dokud nedojde k ¢erpani. V piipadé, Ze neexistuje diikaz o pravdépodobném ¢asteéném

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

Uvéry jsou ocenény realnou hodnotou sniZenou o transakéni naklady a nasledné vykazany
v zlistatkové hodnoté s pouzitim metody efektivni Grokové miry sniZené o pripadné ztraty ze snizeni
hodnoty.

Plijcky jsou klasifikovany jako kratkodobé zivazky, pokud Skupina nema bezpodmineéné pravo odlozit
thradu zavazku na dobu nejméné 12 mésicli po rozvahovém dni.

2.20 Vypijéni naklady
Obecné a specifické vypijéni naklady piimo piifaditelné k potizeni, vystavbé nebo vyrobé
kvalifikovanych aktiv, coZ jsou aktiva, ktera nezbytné potirebuji zna¢né c¢asové obdobi,

aby byla pfipravena pro zamyslené pouziti nebo prodej, se aktivuji do pofizovaci ceny téchto aktiv
do té doby, nez jsou aktiva pripravena pro jejich zamyslené pouZiti nebo prode;j.
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Takto aktivované vyplijéni naklady jsou vypocteny jako priimérné naklady na financovani (na vydaje
na kvalifikovana aktiva je aplikovan vazeny primér trokovych nakladi).

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

Investi¢ni vynosy z do¢asného investovani specifickych ptijéek jsou do okamziku jejich vyuziti
na kvalifikovana aktiva odeéteny z vyptijénich nakladd zptisobilych pro aktivaci.

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

Leasingy jsou vykazovany jako pravo k uzivani aktiv oproti pfislusnému zavazku k datu, ke kterému je
pronajaté aktivum Skupiné k dispozici. Kazda splatka najmu je rozliSena na leasingovou a finanéni ¢ast.
Finanéni naklady jsou Gétovany do vykazu zisku a ztraty v priibéhu doby najmu tak, aby byla zaruéena
konstantni trokova sazba na zbyvajici ziistatek leasingového zavazku na kazdém obdobi. Pravo k uzivani
aktiva je rovnomeérné odepisovano po kratsi dobu z doby Zivotnosti aktiva a doby najmu.

Aktiva a zadvazky pochéazejici z leasingu jsou prvotné ocenény na zakladé vypoctu souc¢asné hodnoty.
Leasingové zavazky predstavuji ¢istou souc¢asnou hodnotu nésledujicich leasingovych splatek:

a) Fixni platby oCisténé o veskeré pohledavky z leasingovych pobidek

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

¢) Castky, u nichZ se o¢ekava, ze budou vyplaceny na zikladé 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 predcasné ukonceny leasing, pokud doba najmu zohlediiuje, ze najemce
opce vyuZzije

Splatky leasingu jsou diskontovany za pouziti implicitni arokové sazby v najemni smlouvé, pokud je
znama. Pokud tato sazba nemiiZe byt uréena, Skupina pouziva sazbu prirtistkovych vypiijénich naklada.

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

f)  Hodnota prvotniho ocenéni leasingového zavazku

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

h) Piipadné pfimé naklady pti zahajeni nebo naklady na uvedeni do piivodniho stavu pfi ukonéeni
najmu

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 néklad ve vykazu zisku a ztraty po dobu trvani najmu.

2.22 Splatna a odloZzena dai z pisjmi

Danovy naklad za obdobi se sklada ze splatné a odloZené dané. Dan je vykazana v zisku nebo ztraté
kromé pripadil, které souvisi s polozkami vykazanymi v ostatnim Gplném vysledku nebo piimo

ve vlastnim kapitalu. V tom pfipadeé je dan také vykazana v ostatnim tplném vysledku nebo pfimo
ve vlastnim kapitalu.

Splatna dan z piijmi se vypoéte na zikladé darniovych zakonil, které byly k rozvahovému dni

v zemich, kde Skupina plisobi a vytvaii zdanitelny zisk, schvaleny nebo proces jejich schvileni
zasadnim zplisobem pokrocil. Vedeni pravidelné vyhodnocuje postupy uplatnéné pti sestaveni
datiovych priznani, které se tykaji situaci, kdy spole¢nost interpretuje prislusné danové predpisy.
Proto je v pfipadé nutnosti vytvofena rezerva, a to na zakladeé ¢astek, u kterych se ocekava, ze budou
zaplaceny finanénim aiadim.
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Odlozena dan se vykazuje u v§ech piechodnych rozdiléi mezi ziistatkovou hodnotou aktiva

nebo zavazku v konsolidovaném vykazu finan¢ni pozice a jejich dariovou hodnotou. Odlozené
datiové zavazky vS§ak nejsou vykazany, pokud vyplyvaji z pocateéniho vykazani goodwillu; odloZena
darn se také nevykazuje, pokud vznika z prvotniho zachyceni aktiva nebo zavazku v transakcich
jinych, nez je podnikova kombinace, kdy tyto transakce nemaji dopad na ucetni ani datiovy zisk
nebo ztratu. Odlozena dar se stanovi za pouziti danové sazby (a dariovych zakoni), ktera byla

k rozvahovému dni schvalena, nebo proces jejiho schvaleni zidsadnim zptisobem pokrodil

a o které se predpoklada, Zze bude G¢inna v obdobi, ve kterém bude piislusna odlozena danova
pohledavka realizovana nebo odloZeny danovy zavazek vyrovnan. OdloZena danova pohledavka

z piijmi je vykazana pouze v piipadé, Ze je pravdépodobné, Ze budou dostupné budouci zdanitelné
zisky, proti kterym mohou byt pfechodné rozdily vyuzity.

OdloZené danové zavazky vychazeji ze zdanitelnych prechodnych rozdilit vyplyvajicich z investic
v deefinych spoleénostech, pfidruzenych spolecnostech a spoleénych podnicich. Vyjimkou

je odloZena dan z piijmu, kde je nac¢asovani zruseni doc¢asného rozdilu #izeno Skupinou

a je pravdépodobné, Ze dofasny rozdil nebude zrusen v dohledné budoucnosti.

Odlozené dariové pohledavky jsou v pfipadé odeéitatelnych piechodnych rozdilti, vyplyvajicich

z investic v deefinych spole¢nostech, pfidruzenych spole¢nostech a spoleénych podnicich, vykazany
pouze, pokud je pravdépodobné, Ze pfechodny rozdil bude v budoucnosti zrusen a existuje
dostateény zdanitelny zisk, proti kterému miize byt pfechodny rozdil vyuzit.

OdloZené danové pohledavky a zavazky jsou vzajemné kompenzovany, pokud existuje pravné
vymahatelné pravo kompenzace splatnych dariovych pohledavek proti splatnym danovym zavazkiim
a pokud se odloZené darové pohledavky a zavazky vztahuji k danim z pfijmi, které jsou vybirany
stejnym finanénim Giadem, bud pro stejné zdariované Gcetni jednotky, nebo pro rtizné zdaniované
Gcetni jednotky, u kterych je zamér vyporadat ziistatky v ¢isté hodnoté.

Skupina Gétuje o odlozené daniové pohledavce 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 zivazek. Pokud vyse
zaplacené dané z piijmu prevysSuje dluznou ¢astku, je tento prebytek vykazan v ramci
kratkodobych aktiv.

2.23 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. Vynosy se vykazuji ve vysi transakéni ceny.
Transakéni cena je ¢astka protiplnéni, na kterou Skupina ofekava narok vymeénou za prevod kontroly
nad slibenymi aktivy nebo sluzbami na zakaznika, s vyjimkou ¢astek vybranych jménem tietich stran.
Vynosy se vykazuji po odecteni slev, navratnosti a dané z pridané hodnoty.

(a) Trziby z prodejit bytovych jednotek

Trzby z prodejit 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 aiadu. Pfed vykazanim trZzeb je rovnéz
nutné, aby stavba nemovitosti byla dokoncena a pfipravena k prodeji, véetné potfebnych povoleni.
Nejvétsi ¢ast transakéni ceny je obvykle placena piredem, ¢astecné pred podpisem smlouvy

se zakaznikem a ¢aste¢né po podepsani, ale obé pired pirevodem vlastnického prava. Zalohy prijaté

od zakaznikil pied prevodem vlastnictvi majetku na kupujiciho jsou klasifikovany jako smluvni zavazky.
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(b) Vinosy z poskytovanych sluzeb
Vynosy z poskytovanych sluzeb zahrnuji:

Manazerské sluzby

Sluzby vyvjového procesu
Designové a interiérové sluzby
Ostatni sluzby

Skupina poskytuje sluzby na zakladé smluv s pevnou a variabilni cenou. Vynosy z poskytovani
manazerskych sluzeb jsou zatc¢tovany v priibéhu ti¢etniho obdobi, ve kterém jsou sluzby poskytovany,
protoZe zakaznik soucasné ptijima a spotiebovava vyhody plynouci ze sluzeb skupiny tak, jak je skupina
poskytuje. To se urcuje na zakladé skute¢né stravenych pracovnich hodin vzhledem k celkovému
otekavanému poctu pracovnich hodin.

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

Designové a interiérové sluzby jsou zadétovany v okamziku, kdy je findlni produkt dodan zdkaznikovi
a v diisledku toho zakaznik ziska kontrolu nad pfislibenym aktivem a Skupina splni zavazek k plnéni.

Pokud smlouvy zahrnuji vice zavazkil k plnéni, transakéni cena je prifazena ke kazdému samostatnému
zavazku plnéni na zakladé relativnich samostatnych prodejnich cen. Pokud tyto nejsou primo
pozorovatelné, jsou odhadnuty na zakladé oéekavanych nikladt plus marze. Odhady vynosii, nakladi
nebo rozsahu postupu smérem k dokonceni jsou revidovany, pokud se zméni okolnosti. Jakékoli
vysledné zvy$eni nebo sniZzeni odhadovanych vynost nebo nikladt se promitne do zisku nebo ztraty

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

(c) Prvekfinancovani

Skupina mé uréité smlouvy, u nichZ doba mezi pirevodem slibeného zbozi nebo sluzeb zakaznikovi

a zaplacenim zakaznikem presahuje jeden rok. Zakaznik{im, ktefi plati vyznamnou ¢ast ceny bytové
jednotky v predstihu, nabizi Skupina slevy. Odhadovany vliv prvku financovani v8ak neni vyznamny.
V diisledku toho skupina neupravuje Zzidnou z transakénich cen o ¢asovou hodnotu penéz.

2.24 Ostatni vynosy — trzby z prondjmu

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

2.25 Ostatni vgnosy — trzby z prodecje investic do nemovitosti

Zisk nebo ztrata z prodeje investic do nemovitosti (pozemki) jsou vykazany jednorazové v momenté
prechodu kontroly nad nemovitosti na kupujiciho. Za tento moment je povazovan okamzik, kdy je
uzavirena nepodminénd kupni smlouva s kupujicim a zroven byla podana zadost o pfevod pravniho titulu
vlastnictvi na katastralni Gfad. Zisk nebo ztrata z prodeje investic do nemovitosti je vykazovana netto.

2.26 Urokové viynosy a naklady
Urokové vimosy a naklady se vykazuji pomoci metody efektivni tirokové sazby, s vyjimkou vypiijénich
nakladl vztahujicich se ke kvalifikovanym aktivlim, které jsou aktivovany do pofizovaci ceny

téchto aktiv. Skupina se rozhodla aktivovat vyplijéni niklady pro v§echna kvalifikovana aktiva
bez ohledu na to, zda jsou oceriovana realnou hodnotou ¢i nikoliv.
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Metoda efektivni arokové sazby je metoda vypoctu zlistatkové hodnoty finanéniho aktiva nebo
finanéniho zavazku a prifazeni rokového vynosu nebo trokového nakladu do prislusného obdobi.
Efektivni irokova sazba je sazba, ktera piresné diskontuje odhadované budouci penézni platby

nebo piijmy po celou dobu ocekavané Zivotnosti finanéniho nastroje nebo kratsi obdobi tam,

kde je to vhodné, na ¢istou ucetni hodnotu finan¢niho aktiva nebo finanéniho zavazku. Pfi vypocétu
efektivni trokové miry Skupina odhaduje penézni toky pfi zohlednéni v§ech smluvnich podminek
finanéniho nastroje (napt. pfedplacené opce), ale nebere v ivahu budouci tivérové ztraty. Vypocet
zahrnuje v§echny poplatky a body zaplacené nebo ptijaté mezi smluvnimi stranami, které jsou nedilnou
soucasti efektivni arokové miry, transakéni naklady a vSechny ostatni prémie nebo slevy.

U financ¢nich aktiv, u kterych doslo ke znehodnoceni véru (faze 3), se tirokovy vynos vypocita aplikaci
efektivni arokové sazby na jejich AC, sniZenou o rezervu OUZ.

2.27 Zaméstnanecké pozitky

Zavazky ze zaméstnaneckych pozitkll véetné nepenézitych davek a nemocenské dovolené, u nichz

se ocekava, ze budou vypoiadany do 12 mésicii po skonceni obdobi, ve kterém zaméstnanci vykonavali
¢innost, jsou uznany za sluzby zaméstnancti az do konce obdobi a jsou ocenény v ¢astkach, které maji
byt uhrazeny pfi vyporadani zavazkl. 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 zdkonem stanovenych sazeb a pravidel vypoctu odvodii. Pfisp&vky na socidlni pojisténi jsou
actovany do nakladii ve stejném meésici jako souvisejici mzdové naklady. Zadné jiné zaméstnanecké
poZzitky Skupina neposkytuje.

2.28 Viynosy z dividend

Vynosy z dividend se vykazuji, jakmile vznikne pravo na pfijeti platby.

2.29 Vyplacené dividendy

Rozdéleni dividend akcionaitim Spoleénosti je v Géetni zavérce Skupiny vykazovano jako zavazek
v obdobi, kdy jsou dividendy schvaleny akcionafi Spolecnosti.

2.30 Spriznéné strany

Spfiznénymi stranami Skupiny se rozumi:

« akcionéfi, ktefi pfimo nebo nepiimo ovladaji Skupinu, a spolecnosti, ve kterych maji rozhodujici
nebo podstatny vliv; akcionafi, ktefi maji podstatny vliv na Skupinu, pfimo nebo nepi¥imo, a
spole¢nosti, ve kterych maji rozhodujici vliv,

«  ¢lenové statutarnich, dozor¢ich a fidicich organti Skupiny a osoby blizké témto osobam,

«  vletné Gcetnich jednotek, kde tito ¢lenové maji podstatny nebo rozhodujici vliv,

e  pridruZené spolec¢nosti a spolecné podniky.

Vyznamné transakce a ziistatky se spfiznénymi stranami jsou uvedeny v Poznamce 26.
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2.31 Aktiva klasifikovana jako drzena za u¢elem prodecje (nebo vyirazovana
skupina).

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

se v konsolidovaném vykazu finanéni pozice klasifikuji jako ,dlouhodobé aktiva drzena za tcéelem
prodeje “, pokud bude jejich ticetni hodnota zpétné ziskdna zejména prodejni transakei (véetné ztraty
kontroly nad dcefinou spole¢nosti, ktera drzi aktiva) do dvanacti mésicii po vykazovaném obdobi.
Aktiva jsou reklasifikovana, pokud jsou splnény v§echny nasledujici podminky: (a) aktiva jsou

k dispozici k okamzitému prodeji v jejich sou¢asném stavu; (b) vedeni Skupiny schvalilo a zah4jilo
aktivni program vyhledani kupujiciho; ¢) aktiva jsou aktivné nabizena k prodeji za pfiméfenou cenu;
d) prodej se o¢ekava do jednoho roku; a ) je nepravdépodobné, Ze dojde k vyznamnym zménam planu
prodeje nebo Ze bude plan staZen.

Dlouhodobé aktiva nebo vyfrazované skupiny klasifikované jako drzené za ticelem prodeje

v konsolidovaném vykazu finanéni pozice bézného obdobi nejsou reklasifikovany ani znovu
prezentovany ve srovnavacim konsolidovaném vykazu finanéni pozice, aby odrazely klasifikaci na konci
bézného obdobi.

Vytazovand skupina je skupina aktiv (kratkodobych i dlouhodobych), ktera maji byt zlikvidovana
prodejem nebo jinym zplisobem spoleéné jako skupina v jedné transakei a zavazky piimo spojené

s témito aktivy budou pfevedena v ramci transakce. Dlouhodobé aktiva jsou aktiva, ktera zahrnuji
¢astky, u nichz se o¢ekava, ze budou ziskany zpét nebo inkasovany vice nez dvanact mésicli

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

Vytazované skupiny urc¢ené k prodeji se jako celek ocenuji nizsi z téetni hodnoty nebo redlné hodnoty
snizené o naklady na vyfazeni. Dlouhodoby hmotny majetek a nehmotna aktiva drZzena za Géelem
prodeje se neodepisuji. Reklasifikované dlouhodobé finanéni nastroje nepodléhaji snizeni jejich Gc¢etni
hodnoty a redlné hodnoty sniZené o naklady na vyfazeni.

2.32 Udalosti po skonceni uc¢etniho obdobi

Udalosti po skonéeni ticetniho obdobi, které poskytuji dodateéné informace o pozici Skupiny

k rozvahovému dni (udalosti upravujici Géetni zavérku) jsou zohlednény v konsolidované ticetni zavérce.
Udalosti po skonceni ticetniho obdobi, které nepatii mezi udalosti upravujici tcetni zavérku,

jsou uvedeny v priloze, pokud jsou vyznamné.

3. Rizeni financ¢nich rizik

3.1  Faktory financ¢énich rizik

Z ¢innosti Skupiny vyplyva cela fada financ¢nich rizik: riziko likvidity, avérové riziko a trzni riziko
(vCetné ménového rizika a arokového rizika). Celkova strategie fizeni rizik Skupiny se zaméiuje

na nepiedvidatelnost finan¢nich trhii a snazi se minimalizovat potencialni negativni dopady na finan¢ni
vysledky Skupiny. Skupina pouZiva pro zajisténi nékterych rizik derivatové finan¢éni nastroje.

Rizeni finanénich rizik spada do odpovédnosti vedeni Skupiny.

Riziko likvidity

Obezietné fizeni rizika likvidity pfedpoklada udrzovani dostateéné arovné penéznich prostiedkil,
dostupnosti financovani z pfiméfeného objemu tvérovych linek urcenych k tomuto ticelu a moznosti

uzaviit trzni pozice. Cilem Skupiny je udrzet pruznost financovani prostfednictvim stalé dostupnosti
avérovych linek uréenych k tomuto tcelu.
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Jednim z klicovych nastrojli fizeni kratkodobého rizika likvidity je vytvoreni transparentni majetkové
struktury za pomoci koncentrace majetkovych tcasti do spolecnosti FINEP HOLDING, SE, ktera zajisti

Skupiné lepsi pFistup k ptijékim nebo jinym externim zdrojiim financovani. Skupina vytvorila model

fizeni penéZnich tokd, ktery se pouziva pro sledovani skuteénych penéznich tokl a pro prognozy
potieb financovani.

NiZe uvedené tabulky analyzuji finanéni zavazky Skupiny k 31. prosinci 2021 a 2020 podle zbytkové

doby splatnosti. Castky uvedené v tabulce predstavuji smluvni nediskontované penézni toky.

31. prosince 2021 Uéetni Celkovy budouci Mén&neZz 3 mésice Vice nez
(mil. K¢) hodnota penézni odtok 3 mésice azirok 1az2roky 2azjlet 5let
Zavazky

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

akcionditim 281 322 0 64 64 194 0
Zavazky celkem 1859 2 068 198 146 483 1168 73

Celkovy

31. prosince 2020 Uéetni budouci Méné nez 3 mésice Vice nez
(mil. K¢) hodnota penézni odtok 3 mésice azirok 1az2roky =2azjlet 5 let
Zavazky

Pijcky 715 750 0 313 215 222 0
Zavazky z leasingu 82 123 5 14 10 19 75
Obchodni a jiné zavazky 198 198 154 1 0 43 0
Zavazky celkem 995 1071 159 328 225 284 75

Uvérové riziko

Uvérové riziko predstavuje riziko neschopnosti protistrany plnit své finanéni zavazky vii¢i Skuping,
v diisledku éehoz by Skupina mohla utrpét ztratu. Uvérové riziko vznika v souvislosti s penéznimi
prostfedky a penéznimi ekvivalenty, derivaitovymi finanénimi néstroji a vklady v bankach

a finanénich institucich a rovnéz v diisledku tvérového rizika plynouciho z Gvérové angazovanosti
viiéi klientlim, véetné neuhrazenych pohledavek, poskytnutych ptijéek a budoucich dohodnutych
transakci.

Kvantifikace avérového rizika je zaloZena na fadé klicovych kritérii, pro kter4 je vyznamnym
faktorem predev§im riziko spojené s rizikem selhani protistrany béhem transakce, které miize

mit negativni dopad na zisk a penézni tok Skupiny. Skupina proto pfijala zdsadu obchodovat pouze
se spolehlivymi partnery, a pokud je to nutné, ziskat dostatecné zaruky za ticelem sniZeni rizika
finanéni ztraty v pfipadé poruseni povinnosti protistranou. Pro analyzu protistran pouziva Skupina
interni informace a sluzby externiho dodavatele informaci. Mezi dalsi kli¢ové principy fizeni

avérového rizika patfi:

«  Skupina spolupracuje pouze se stabilnimi bankami, které jsou ¢leny nadnarodnich skupin,
aby bylo v maximalni mozné mife eliminovano avérové riziko;

e  Skupina poskytuje plijcky pirevazné spoleénym podnikiim a pfidruzenym spoleénostem. Plijcky
poskytnuté tfetim stranam jsou poskytovany zcela vyjimeéné a pouze na zakladé dlouhodobych
obchodnich vztahti, ¢imz je Gvérové riziko omezeno na piijatelnou Groveri.

Pro acely stanoveni o¢ekavanych Gvérovych ztrat Skupina uplatiiuje zjednoduseny pristup IFRS 9,
ktery pouziva odhad ofekavanych ztrat Zivotniho cyklu pro vSechny bézné pohledavky z obchodniho
styku. Kratkodobé pohledavky jsou dale klasifikovany podle spoleénych charakteristik z hlediska
avérového rizika a splatnosti. Na zakladé toho Skupina posuzuje ocekdvané miry avérovych ztrat

u obchodnich pohledéavek.
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Ocekavané miry Gvérovych 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 o¢ekavany
vyvoj makroekonomickych ukazateld, které maji dopad na solventnost zakaznikli. Jako vhodny ukazatel
nastavila Skupina meziroé¢ni zménu hrubého doméciho produktu (HDP) v Ceské republice.

Na tomto zakladé byla k 31. prosinci 2021 a 31. prosinci 2020 stanovena opravna polozka k obchodnim
a jinym pohledavkam tak, jak je prezentovano nize. Tabulky rovnéz predstavuji maximalni Gvérové

riziko, kterému je Skupina vystavena prostiednictvim téchto aktiv:

Celozivotni Gvérova ztrata na zakladé matice tvorby

opravnych polozek

Po splatnosti Po splatnosti Po splatnosti
31. prosince 2021 Pred méné nez méné nez vice nez
(mil. K¢é) splatnosti 90 dni 360 dni 360 dni  Celkem
Ocekavana mira Gvérové ztraty 0,06 % 10% 25 % 53 %
Hrub4 Géetni hodnota — obchodni 96 2 1 32 131
a ostatni pohledavky
Opravna polozka o o o -17 -17
Cist4 Géetni hodnota — obchodni
a ostatni pohledavky 96 2 1 15 114

Celozivotni Gvérova ztrata na zakladé matice tvorby

opravnych polozek

Po splatnosti Po splatnosti Po splatnosti
31. prosince 2020 Pred méné nez méné nez vice nez
(mil. K¢) splatnosti 90 dni 360 dni 360 dni  Celkem
Oc¢ekavana mira Gvérové ztraty 0,09 % 10% 25 % 28 %
Hrub4 Géetni hodnota — obchodni
a ostatni pohledavky 40 5 26 19 90
Opravna polozka o o -7 -6 -13
Cist4 Géetni hodnota — obchodni
a ostatni pohledavky 40 4 21 12 o

Skupina vykazala neuhrazené dividendy po splatnosti od spoleénych podniki ve vy$i 7 mil. Ké
(81. prosinec 2020: 14 mil. K¢&). Skupina nevytvofila Zadné ofekavané opravné polozky k tvértim
k 31. prosinci 2021, ani nedobytnou pohledavku za neuhrazené dividendy k 31. prosinci 2020.

K 31. prosinci 2021 €inila zbyvajici ¢ast pohledavek po splatnosti 28 mil. K& (k 31. prosinci 2020:
36 mil. K¢), ke kterym Skupina vytvofila k 31. prosinci 2021 opravnou polozku ve vysi

17 mil. K¢ (k 31. prosinci 2020 Skupina vytvofila opravnou polozku ve vysi 13 mil. K¢).

Uvérova kvalita poskytnutych piijéek a k nim vztaZen4 opravna poloZka jsou prezentovany tak,

jak je prezentovano nize. Tabulky rovnéz pfedstavuji maximalni dvérové riziko, kterému je Skupina
vystavena prostirednictvim téchto aktiv:
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31. prosince 2021 Faze 1—12 mésicti OUZ Faze 2 Faze 3
(mil. K¢) celozivotni celoZivotni OUZ
0UZ* - polozky —polozky s
bez individualné
individualné snizenou
snizené hodnotou
hodnoty Celkem
Interni rating
10, Spriznéné Interni rating 12,
strany, Treti strany, Treti strany,
PS: 0,56 % PS: 1,5 % PS: 100 %
Ocekavana mira Gvérové ztraty 0,28 % 0,75 % 0 100 %
Poskytnuté ptijéky — hruba
hodnota 1 061 133 0 36 1230
Opravna polozka -3 -1 -36 - 40
Poskytnuté plijcky — ista
hodnota 1058 132 8] 0 1190
31. prosince 2020 Faze 1—12 mésicti OUZ Faze 2 Faze 3
(mil. K¢) celozivotni celoZivotni OUZ
0UZ* - polozky —polozky s
bez individualné
individualné snizenou
snizené hodnotou
hodnoty Celkem
Interni rating Interni rating
10, Spriznéné Interni rating 12, 12, Tieti
strany, Treti strany, strany, Treti strany,
PS: 0,44% PS: 2,.8% PS: 3,8% PS: 100%
Oc¢ekavana mira Gvérové ztraty 0,22% 1,4% 1,9% 100%
Poskytnuté ptijéky — hruba
hodnota 1110 69 48 36 1263
Opravna polozka -2 -1 -1 -36 - 40
Poskytnuté plijcky — ista
hodnota 1108 68 47 0 1223

* QUZ — ofekavand tivérova ztrata; PS — pravd&podobnost selhani

Skupina pouziva formalizovany interni avérovy rating ke sledovani tivérového rizika souvisejictho

s poskytnutymi avéry. Pro tyto icely Skupina pouzila interni ratingovou stupnici s internim ratingem
1-22 pro své tvéry poskytnuté k 31. prosinci 2021 a 31. prosinci 2020 na zdkladé pravdépodobnosti
jejich selhani. Skupina zahrnula do faze 1 protistrany s internim ratingem 1-12, do fze 2: protistrany
s internim ratingem 13-16 a faze 3: protistrany s internim ratingem 17-22. V letech konéicich
31. prosince 2021 a 31. prosince 2020 nedoslo k zidnym pohyb{im mezi etapami.

Vzhledem k tomu, ze tivéry jsou poskytovany nékolika spfiznénym a tietim stranam s individualni

vy v

hodnotou niz§i nez 25 % celkovych avéri k 31. prosinci 2021 (2020: 15 %), je koncentrace tvérového

rizika relativné nizka.

Kauce zaplacené jako zaruka ve vysi 10 mil. K¢ k 31. prosinci 2021 byly vykazany v rozvaze na fadku
Penézni prostiedky na vazanych uctech a ve vysi 8 mil. K¢ na fadku Ostatni dlouhodobé pohledavky
(k 31. prosinci 2020: 18 mil. K¢ na fadku Penézni prostfedky na vazanych G¢tech a 8 mil. Ké na fadku
Ostatni dlouhodobé pohledavky). Tyto ziistatky jsou vedeny na zvlasinich bankovnich aétech

a predstavuji vysoce kvalitni finanéni aktiva. Tyto kauce budou vraceny zpét, pokud Skupina splni
urcité pozadavKky mistni obecni samospravy po dokonceni budoucich staveb. Skupina ocekava,

ze pozadavky po dokonéeni uréitych projekti splni. K 31. prosinci 2021 a k 31. prosinci 2020 nebyla
vykazana Zadna opravna polozka na ocekavané tivérové ztraty.
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K 31. prosinci 2021 Spole¢nost drzela hotovost na vdzaném bankovnim Gétu bez aktivniho pfistupu
jako zajisténi k vydanym vefejné obchodovanym dluhopislim:

e  vevysi 8 mil. K¢ na fadku Ostatni dlouhodobé pohledavky (k 31. prosinci 2020: 8 mil. K¢).
Tato finanéni aktiva jsou na Gétu u J&T BANKA blokovana az do splatnosti vefejné obchodovanych
dluhopisti vydanych spole¢nosti FINEP Hloubétin a.s. (viz Poznamka 14)

K 31. prosinci 2021 a 31. prosinci 2020 méla banka UniCredit J&T BANKA rating A podle Moody’s,
ktery spliiuje definici vysoké avérové kvality a nizkého Gvérového rizika. K 31. prosinci 2021
a 31. prosinci 2020 nebyla vykazana zadna opravna polozka na tivérové ztraty.

Zmény opravnych poloZek k obchodnim a jinym pohledavkam a poskytnutym tvértim byly nasledujici:

Obchodni
ajiné Poskytnuté pijéky
pohledavky Celkem
Faze 1 Faze 2 Faze 3 Poskytnuté
ptjéky celkem
Podateéni stav opravné polozky 12 3 1 34 38 50
k 1.lednu 2020
Navyseni opravné polozky k Gvértiim 1 0 0 2 2 3
zatGétované do zisku nebo ztraty v
pritbéhu roku
Stav k 31. prosinci 2020 13 3 1 36 40 53
Navyseni opravné polozky k Gvértiim 4 1 -1 0 0 4
zatiétované do zisku nebo ztraty v
pritbéhu roku
Stav k 31. prosinci 2021 17 4 o) 36 40 57

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

Pro ziistatky z4dvazkil na pozadani Skupina nevytvorila zadnou rezervu z divodu nizké nebo nulové
pravdépodobnosti selhini banky. Vysoka Gvérova kvalita je definovana Skupinou podle externiho

ratingu, ktery je lepsi nez BBB (S&P) a Baa2 (Moody’s).

NizZe uvedena tabulka zobrazuje rating a zlistatky s hlavnimi bankami k rozvahovému dni tak,
jak je prezentovano nize. Tabulky rovnéz piedstavuji maximalni davérové riziko, kterému je Skupina

vystavena prostirednictvim téchto aktiv:

(mil. K¢é) Rating 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Ceska spofitelna, a.s. A1 652 265
Ceskoslovensk4 obchodni banka, a.s. Al 266 431
Ceskoslovenské obchodna banka, a.s. (Slovensko) Baa1 20 16
UniCredit Bank Czech Republic, a.s. A2 95 79
Komeréni banka, a.s. A1 488 340
Raiffeisenbank a.s. A3 91 60
MONETA Money Bank, a.s. Baa2 86 102
Celkem 1698 1293

Vedeni Skupiny étvrtletné posuzuje obchodni a jiné pohledavky po splatnosti a poskytnuté ptijcky
po splatnosti a vyhodnocuje pravdépodobnost tipadku nebo vyznamnych finanénich potizi dluznika.

Skupina rovnéz ¢tvrtletné posuzuje, zda nedoslo ke sniZzeni hodnoty finanénich aktiv nebo nebo jejich

skupiny.
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Béhem ti¢etniho obdobi nebyla Skupina vystavena koncentraci avérového rizika spojeného s jednotlivymi

protistranami, kromé koncentrace tivérového rizika ve vztahu k Ceské spofitelné a Ceskoslovenské

obchodni bance, protoze jinak trzby Skupiny pochazeji z prodeje byt a pronidjmu kancelai'skych prostor
velkému po¢tu zakaznikii a najemniki. Koncentrace tvérového rizika u poskytnutych avéri je povazovana

za nizkou.
Trzni riziko

(a) Urokové riziko

Urokové riziko predstavuje riziko, Ze hodnota budoucich pené&Znich toki finanéniho nastroje se bude
ménit v diisledku zmén trznich Grokovych sazeb.

Skupina je vystavena riziku zmén tirokovych sazeb, jelikoz si spole¢nosti ve Skupiné plijéuji finanéni
prostfedky za pevné a pohyblivé trokové sazby. VétsSina financujicich bank stanovuje tirokovou sazbu
jako pohyblivou referené¢ni trzni arokovou sazbu plus pevnou marzi. V ramci pfipravy jednotlivych

projektovych podnikatelskych plant je testovana citlivost Skupiny na ptisobeni Grokového rizika
ve vztahu k ziskové marzi, coz je zaroveti jednim z kritérii, které Skupina zvazuje pti rozhodovani

o prijeti ¢i zamitnuti akvizice.

Urokové riziko Skupiny vznik4 prevazné z pijéek.

Pijcky sjednané s pohyblivou trokovou sazbou vystavuji Skupinu tirokovému riziku penéznich tokd.

K 31. prosinci 2021 tvofily pfijaté plijéky s pohyblivou tirokovou sazbou 39 % z celkovych plijéek

(2020: 60 % z celkovych piijéek), podrobnosti viz Poznamka 14.

Skupina je vystavena riziku vyplyvajicimu z pohybti pirevladajicich Grovni trznich arokovych sazeb,
které ovliviiuji jeho finanéni pozici a penézni toky. Nize uvedena tabulka shrnuje vystaveni Skupiny

arokovému riziku. Tabulka uvadi souhrnné ¢astky na zakladé pohyblivé tirokové miry tiro¢enych

finanénich aktiv a zavazkii v Géetnich hodnotach, uspotadanych podle diivéj§iho z dat smluvni zmény

urokové sazby nebo splatnosti.

Na pozadani

31. prosince 2021 améné nez 1 mésic az 6 mésici Od 1 roku

(mil. K¢&) 1 mésic 6 mésicii a7 12 mésicil do 5let Celkem

Poskytnuté Gvéry — variabilni tirokova sazba 53 0 227 397 677

Bankovni Géty 1698 0 0 0 1698

Pohyblivé tiroéena finanéni aktiva celkem 1751 o) 227 397 2 375

Piijéky — variabilni Grokovéa sazba 0 15 26 462 503

Pohyblivé aroéené finanéni zavazky

celkem o) 15 26 462 503

Cista otevi‘ena tirokova pozice

k 31. prosinci 2021 1751 -15 201 - 65 1872
Na pozadani

31. prosince 2020 a méné nez 1 mésic az 6 mésici Od 1 roku

(mil. K¢) 1 mésic 6 mésicii a7 12 mésicii do 5 let Celkem

Poskytnuté avéry — variabilni Grokové sazba 31 0 92 382 505

Bankovni Géty 1293 0 0 0 1293

Pohyblivé tiroéena finanéni aktiva celkem 1324 [s] 92 382 1798

Piijéky — variabilni Grokové sazba 0 65 155 211 431

Pohyblivé aroéené finanéni zavazky

celkem o 65 155 211 431

Cista otevi‘ena tirokova pozice

k 31. prosinci 2020 1324 - 65 - 63 171 1367
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Pokud by k 31. prosinci 2021 byla arokova sazba o 50 bazickych bodil vy$si / (niz$i) a ostatni proménné
by se nezmeénily, zvysil (+) / snizil (-) by se zisk po zdanéni za obdobi 0 9,4 mil. K¢ (2020: 6,9 mil. K¢).

(b) Ménové riziko

Ménové riziko je riziko zmény hodnoty finanénich néstroji v dlisledku zmén sménnych kurzii cizich
mén. Skupina je vystavena riziku vyplyvajicimu z vliva zmén pievladajicich sménnych kurzii cizich mén

na jeho finanéni pozici a penézni toky. Skupina posuzuje v pravidelnych intervalech svou cizoménovou
pozici a nasledné sjednava a strukturuje své finanéni dohody tak, aby minimalizovala ménové riziko.

Jelikoz prevazna ¢ast aktiv a zavazkii Skupiny je denominovina 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 vi{i¢i ménovému riziku k rozvahovému dni;

31. prosince 2021

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

EUR 243 0 243
USD 7 0 7
Celkem 250 o] 250

31. prosince 2020

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

EUR 155 0 155
USD 47 -27 20
Celkem 202 -27 175

Zustatek finan¢nich aktiv denominovanych v eurech a dolarech ptedstavuje penézni prostiedky
na eurovém bankovnim Gétu, ptijcka poskytnuta v EUR a USD a obchodni pohledavky v eurech.
Zustatek finan¢nich zavazkli denominovanych v eurech predstavuje piijcky.

Nasledujici tabulka uvadi citlivost zisku pred zdanénim nebo ztraty a vlastniho kapitalu na diivodné
mozné zmény meénovych kurzi k rozvahovému dni vii¢i méné vykazovani Skupiny, v ptipadé

7e ostatni proménné by se nezménily:

(mil. K¢) 2021 2020

Ostatni Gplny Ostatni Gaplny
Zisk po zdanéni vysledek Zisk po zdanéni vysledek

Dopad na zisk pfed zdanénim
ana neuhrazené ztraty:

EUR zhodnoceni o 10 % 24 19 16 13
EUR znehodnoceni o 10 % -24 -19 -16 -13
USD zhodnoceni o 10 % 1 1 2 2
USD znehodnoceni o 10 % -1 -1 -2 -2
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3.2

Skupiny financ¢nich nastrcjiu a kategorie ocenéni

Odsouhlaseni mezi skupinou fina¢nich néstrojti a kategorii ocenéni je uvedeno nize:

Zustatkova Zustatkova
hodnota hodnota

Radek vykazu Skupina finanéniho Kategorie k 31. prosinci k 31. prosinci
finanéni pozice nastrgje pro ocenéni Pozn. 2021 2020
AKTIVA
Dlouhodoba aktiva
Finanéni nastroje Néstroje vlastniho Reélné hodnota 3.2 22 22
v realné hodnoté kapitalu vykazané pres zisky a ztraty
vykéazané do zisku do zisku nebo ztraty
nebo ztraty
Poskytnuté pijcky Poskytnuté pijcky Zustatkova hodnota 9 840 990
Ostatni dlouhodobé Ostatni pohledavky Zustatkova hodnota 10, 3.1 5 30
pohledavky
Ostatni dlouhodobé Penézni prostiedky Zistatkova hodnota 10, 3.1 8 13
pohledavky na vazanych G¢tech
Kratkodoba aktiva
Obchodni a jiné Obchodni pohledavky Ziistatkova hodnota 10 77 25
pohledavky
Obchodni a jiné Jiné pohledavky Zistatkova hodnota 10 37 52
pohledavky
Poskytnuté ptijcky Poskytnuté ptijcky Zistatkova hodnota 9 350 233
PenéZni prosttedky PenéZni prostiedky Ziistatkova hodnota 3.1 10 18
na vazanych G¢tech na vazanych G¢tech
Penézni prostiedky Penézni prostiedky Zustatkova hodnota 12 1702 1297
a penézni ekvivalenty a penézni ekvivalenty
ZAVAZKY
Dlouhodobé zavazky
Dlouhodobé ptijéky Dlouhodobé piijéky Ziistatkova hodnota 14 1208 407
Dlouhodobé zavazky viiéi  Zavazky viid¢i akcionaiim  Zistatkova hodnota 16 220 0
akcionaftim
Kratkodobé zavazky
Kratkodobé plijcky Dlouhodobé piijéky Ziistatkova hodnota 14 72 308
Kratkodobé zavazky viiéi ~ Zavazky viidi akcionaiim  Zistatkova hodnota 16 61 0
akcionaftim
Obchodni a jiné zavazky Obchodni zavazky Zustatkova hodnota 15 145 92
Obchodni a jiné zavazky Jiné zavazky Zustatkova hodnota 15 55 63

Rizeni kapitalu

Cilem Skupiny pii fizeni kapitalu je zarucit schopnost pokracujiciho trvani Skupiny s cilem zajistit
navratnost kapitalu pro akcionare a pfinosy pro ostatni zainteresované strany a udrZet optimalni
strukturu kapitalu s cilem snizit naklady na kapital. Aby Skupina mohla udrZet nebo upravit strukturu
kapitalu, miize upravit vy$i dividend vypliacenych akcionaiim, vratit akcionaitim kapital, vydat nové
akcie nebo prodat majetek s cilem snizit dluh. Dlouhodobé piijéky nejsou povazovany za souéast
kapitalu, protoze jsou specifické pro jednotlivé projekty.

Skupina se obdobné jako jiné spolec¢nosti v daném sektoru snazi dosahnout maximalni navratnosti
kapitalu akcionaitim. Proto se Skupina snazi investovat do projektii s vy$si interni mirou navratnosti
kapitéalu (IRR), nez je irokova sazba actovana bankami na poskytnuté ivéry a minimalizovat tak kapitél
potiebny pro takovéto projekty. Rizeni kapitalu je propojeno s fizenim likvidity.
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Skupina neméla v pritbéhu roku 2021 ani 2020 zadné externé predepsané kapitilové pozadavky.
Celkovy kapital pod spravou Skupiny odpovida celkovému vlastnimu kapitalu pfipadajicimu na
akcionafe Spolecnosti ve vysi 5 865 mil. K¢ (31. prosince 2020: 5 751 mil. K¢).

3.3 Odhad realné hodnoty finanénich nastrcju

Redlna hodnota je ¢astka, za kterou by bylo mozné sménit finan¢ni nastroj mezi informovanymi
stranami ochotnymi uskuteénit transakci, tedy ne pfi nuceném prodeji nebo likvidaci, a je nejlépe
vyjadfena kétovanou trzni cenou na aktivnim trhu.

Skupina stanovuje odhad realné hodnoty finan¢nich nastrojti pomoci dostupnych informaci o trhu,
pokud existuji, a odpovidajicich ocetiovacich metod. Pro stanoveni odhadu redlné hodnoty
finanéniho nastroje je pti interpretaci idaji o trhu nezbytné nutné aplikovat Gsudek.

Vedeni vyuzilo pii stanoveni redlné hodnoty finan¢nich nastrejii veskeré dostupné informace
o trhu. Riizné arovné byly stanoveny nasledovné:

+  Uroven 1: Re4lna hodnota finanénich nastrojii obchodovanych na aktivnich trzich je zaloZena
na kétovanych trznich cenédch platnych k rozvahovému dni. Trh je povaZovan za aktivni, pokud jsou
kétované ceny snadno a pravidelné dostupné na burze, od obchodnikii, makléf, odvétvi podnikani
Skupiny, oceniovacich sluZeb nebo od regulaéni agentury a tyto ceny predstavuji skute¢né
a pravidelné se vyskytujici obchodni transakce za obvyklych trznich podminek.

«  Uroven 2: Reiln4 hodnota finanénich nastrojii, které nejsou obchodovany na aktivnim trhu
(napf. mimoburzovni derivaty) je urc¢ena pomoci oceniovacich technik. Tyto techniky oceniovani
maximalizuji vyuziti pozorovatelnych trznich dat, pokud jsou dostupné, a spoléhaji se co nejméné
na specifické odhady Géetni jednotky. Pokud jsou vSechny vyznamné vstupy potiebné ke stanoveni
realné hodnoty néastroje zjistitelné, je nastroj zarazen do trovneé 2.

«  Uroven 3: Pokud je jeden nebo vice vyznamnych vstupii, nezbytnych pro uréeni realné hodnoty
finan¢éniho nastroje, uréeny na zakladé interniho odhadu, bézné nezjistitelnych trznich dat
nebo trznich dat, ktera nelze povaZzovat za dostatecné kvalitni (nedostatek trznich transakei,
nevérohodn kotace atp.), je finan¢ni nastroj zafazen do Grovné.

Konkrétni oceriovaci metody pouZzivané k ocenéni finanéniho nastroje Skupiny zahrnuji:

« monitorovani a srovnavani kétovanych trznich cen nebo cen obchodniké u obdobnych nastrojt
nebo

« analyzu diskontovanych penéznich tokd.

Opakujici se ocenéni realnou hodnotou.

Investice do nemovitosti a majetkové acasti v redlné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty

k 31. prosinci 2021 31. prosinci 2020 byly zahrnuty do Grovné 3 hierarchie redlné hodnoty. Podrobnosti
o stanoveni realné hodnoty investic do nemovitosti viz bod 4.
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Finandéni aktiva a zavazky, které nejsou ocenény realnou hodnotou, ale pro které je
realna hodnota zveiejnéna.

Realné hodnoty a tcetni hodnoty poskytnutych Gvért a plijéek jsou uvedeny v nasledujicich tabulkach:

Castky v realné .
. hodnoté Uéetni ¢astky
Radek vykazu finanéni pozice Trida finanéniho nastrgje k 31. prosinci 2021k 31. prosinci 2021
Aktiva
Poskytnuté plijcky Poskytnuté ptijcky 1203 1190
Zavazky
Piijaté ptijcky Piijaté pljcky 1251 1280
Castky v realné .
. hodnoté Uéetni éastky
Radek vykazu finanéni pozice Trida finanéniho nastrgje k 31. prosinci 2020 k 31. prosinci 2020
Aktiva
Poskytnuté plijcky Poskytnuté plijcky 1277 1223
Zavazky
Piijaté ptijcky Piijaté pljcky 725 715

Uéetni hodnoty Obchodnich a jinych zavazkii, Obchodnich a jinych pohledavek, Penize a pen&zni
ekvivalenty, Bézné vazané penézni ziistatky, kratkodobé zavazky vii¢i akcionaftim k 31. prosinci 2021
a 31. prosinci 2020 a byla piiméienou aproximaci jejich realnych hodnot z diivodu jejich kratkého
terminu plnéni.

Rozdil mezi redlnou hodnotou a Géetni hodnotou dlouhodobych pohledavek, dlouhodobych ostatnich
zavazkl a zavazkll viiéi akcionaitim k 31. prosinci 2021 a 31. prosinci 2020 byl nevyznamny.

Kompenzace finanénich nastrojt

Skupina v roce 2021 a 2020 neuzaviela zddné ramcové dohody o kompenzaci a nevykazala zadna
finanéni aktiva ani finan¢ni zavazky, kter4 jsou predmétem kompenzace finan¢nich nastrojii.
Skupina nevykazala Zadné pohledavky nebo zavazky, které byly v letech 2021 nebo 2020 pfedmétem
kompenzace.

4. Viyznamné ucéetni odhady a isudky pri aplikaci ticetnich
postupii

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

v ramci pfistiho finanéniho roku. Odhady a Gsudky jsou priibézné vyhodnocovany a jsou zaloZeny

na zkusenostech vedenti a jinych faktorech, véetné oéekavani budoucich udalosti, které jsou za danych
okolnosti povazovany za ptriméfené. Opravy Géetnich odhadii jsou vykazany v obdobi, ve kterém je
odhad revidovan (pokud revize ovliviiuje pouze prislusné obdobi) nebo v obdobi revize a v budoucich
obdobich (pokud revize ovliviiuje souc¢asné i budouci obdobi). Vedeni rovnéZz provadi urcité dasudky,

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

Yy

pri¢inou vyznamnych Gprav hodnoty aktiv a zavazkli v ramci pfistiho finan¢niho roku, zahrnuji;
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Ocenovani investic do nemovitosti

Investice do nemovitosti jsou vykazany v readlné hodnoté. Redlna hodnota dokoncené investice

do nemovitosti pro najimané tetim strandm je stanovena na zakladé porovnavaci metody, ve které je
realni hodnota odhadnuta na zakladé ocekavanych budoucich uzitkii, které budou generovany
nemovitosti ve formé ptijmi z pronadjmu. Realna hodnota investic do nemovitosti ve vystavbeé je stanovena
na zakladé porovnavaci metody, zbytkové hodnoty a metody trzni srovnatelnosti k 31. prosinci 2021
(2020: metoda zbytkové hodnoty, metoda trzni srovnatelnosti a metoda diskontovanych penéznich toki).
Vice informaci naleznete v poznamce 6.

Investice do nemovitosti ve vistavbé

Redlna hodnota investic do nemovitosti ve vystavbé je stanovena porovnavaci metodou s ptihlédnutim
k vynalozenym stavebnim nakladiim a v pfipadé nutnosti je upravena o rozdily v typu, lokalité
nebo stavu konkrétni nemovitosti.

Vypocet redlné hodnoty porovnavaci metodou piedstavuje nalezeni srovnatelné ceny pomoci cenového
porovnavani obdobnych pozemki, které jsou na trhu volné prodiavané k datu ocenéni na zidkladé fady
hledisek, jako je umisténi pozemku, druh a Géel 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 pfipadech nutné upravit

na zakladé informaci specifickych pro dané projekty.

Zmény v oceriovacich technikdch v roce koncicim 31. prosince 2021.

Do roku kon¢iciho 31. prosince 2020 Skupina oceniovala readlnou hodnotu developerského projektu

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

k 31. prosinci 2021 z dlivodu bliZici se realizace developerského projektu v Praze Hloubéting, na zakladé
kterého vedeni Spole¢nosti vyhodnotilo, Ze pro ocenéni v§ech pozemki uzivanych v lokalité je k 31.
prosinci 2021 vhodnéjsi zbytkova metoda. Tato zména metody ocenovani je aplikovana prospektivné,
protoZe se jedna o zménu odhadu.

Ocenovani zasob
Naklady na bytové jednotky

Zasoby jsou vedeny v nizsi z téchto dvou hodnot: pofizovaci cena nebo Cista realizovatelna hodnota.
Vsechny naklady vymezené podle IFRS a také naklady, které podminuji 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 Gpravy 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 predani prvni jednotky klientovi do uzivani, podle toho, co nastane
diive. K rozhodnému dni se provede celkové nacenéni dokoncené etapy projektu, véetné budoucich
nevyfakturovanych nakladd, a to ve spolupraci s analytikem pro danou spole¢nost. Kone¢né naklady
kazdé ukoncené etapy projektu schvaluje finanéni feditel. Takto stanovené naklady se poté rozpoctou
a naskladni do skladové evidence na jednotlivé jednotky. V okamziku vystaveni koneéné faktury

za prodanou jednotku se naklady prodané jednotky vyskladni do nakladd prodané jednotky.
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Povaha investice do pridruZenych spoleénosti v letech 2021 a 2020

Misto podnikani / zemé Vlastnicky podil v % Vlastnicky podil v %
Nazev tcéetni jednotky registrace 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Coolinary Gastro Group a.s. Ceska republika 0,00% 25,00%
Coolinary s.r.0.1 Ceska republika 0,00% 25,00%
Gin Tonic Club s.r.0.2 Ceska republika 0,00% 25,00%
City Gate, s.r.0. 2 Slovensko 40,00% 40,00%
Bytové druZstvo DRNOVSKA Ceska republika 1,67% 0,12%
Bytové druZstvo DRNOVSKA III Ceska republika 0,02% 33,33%
Bytové druZstvo HARFA VII Ceska republika 0,03% 66,67%
Bytové druZstvo KASKADY XIV Ceska republika 0,03% 66,67%
Bytové druZstvo KASKADY XV Ceska republika 0,07% 66,67%
Bytové druZstvo CITY BYTOVA XIII Ceska republika 0,01% 33,33%
Bytové druZstvo CITY BYTOVA Ceska republika 1,74% 1,55%
Bytové druZstvo CITY BYTOVA II Ceska republika 0,15% 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% 0,79%
Bytové druZstvo MALY HAJ Ceska republika 0,02% 0,02%
Bytové druZstvo MALY HAJ IX Ceska republika 0,02% 0,02%
Bytové druZstvo MALY HAJ VIII Ceska republika 0,01% 0,01%
Bytové druZstvo PARK VI Ceska republika 3,06% 2,71%
Bytové druZstvo PARK VIII Ceska republika 0,24% 0,23%
Bytové druZstvo PARK XI Ceska republika 0,25% 0,23%
Bytové druZstvo PARK IV Ceska republika 3,93% 3,49%
Bytové druZstvo MALY HAJ X Ceska republika 33,33% 0,00%
Bytové druZstvo NAD KROCINKOU I Ceska republika 66,67% 0,00%
FINEP Nové Pole a.s.3 Slovensko 40,00% 0,00%

1 Spoleénost je soucasti podskupiny spoleéného podniku Coolinary Gastro Group a.s.
2 Podil v této spoleénosti byl ziskin v roce 2020
3 Podil v této spoleénosti byl ziskin v roce 2021

Vroce 2021 Skupina prodala sviij podil v nasledujicich pridruzenych spoleénostech: Coolinary Gastro
Group as, Coolinary s.r.0. a Gin Tonic Club s.r.o. Skupina nezatuctovala Zadny zisk nebo ztratu z prodeje.

Vroce 2020 nedoslo k prodeji nebo likvidaci ZzAdnych pfidruzenych spole¢nosti.

Vroce 2021 Skupina ziskala podil na zdkladnim kapitalu nasledujicich spoleénosti, které byly
k 31. prosinci 2021 ptidruzenymi spole¢nostmi Skupiny.

e 40% podil na zdkladnim kapitalu spole¢nosti FINEP Nové Pole as, protiplnéni ve vysi 650 tis. K¢ bylo
zaplaceno v hotovosti.

Vroce 2020 Skupina ziskala podil na zdkladnim kapitalu nasledujicich spoleénosti, které byly
k 31. prosinci 2020 pfidruzenymi spole¢nostmi Skupiny.

e 40% podil na zdkladnim kapitalu spole¢nosti City Gate s.r.0. bezvyznamné protiplnéni bylo zaplaceno
v hotovosti

Vroce 2021 skupina zaloZzila tyto pridruzené spolecnosti:

e Bytové druistvo MALY HAJ X XTI 's plné€ splacenym minimalnim ¢lenskym vkladem ve vysi 10 tis. K&.
e Bytové druzstvo NAD KROCINKOU I XI s plné splacenym ¢lenskym vkladem ve vys$i 20 tis. K¢é.

Vroce 2020 skupina zalozila tyto pridruZzené spolecnosti:

e Bytové druistvo KASKADY XT s pIné splacenym minimélnim ¢lenskym vkladem ve vysi 10 tis. K¢.
e Bytové druzstvo CITY BYTOVA XI s plné splacenym minimdalnim ¢lenskym vkladem ve vysi 10 tis. Ké
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Piehled investic do spoleénych podniki v letech 2021 a 2020

Uéetni Uéetni
hodnota hodnota
Misto podnikani/ Vlastnicky k31.prosinci Vlastnicky k 31. prosinci
Nazev Géetni jednotky zemé registrace  podil 2021 2021 podil 2020 2020
Tenuis a.s. Ceska republika 50,00% 269 50,00% 331
Stodiilky Jih a.s. Ceska republika 50,00% 100 50,00% 99
Red Thirteen s.r.0. Ceska republika 50,00% 51 50,00% 45
Office Center Stodllky
SIGMA a.s. Ceska republika 50,00% 50 50,00% 91
FINEP Stodfilky a.s. Ceska republika 50,00% 41 50,00% 37
FINEP Premiére, s.r.0. Slovensko 50,00% 40 50,00% 137
N.J.B.REAL a.s. Ceska republika 50,00% 37 50,00% 39
Stodfilky JIH 2 a.s. Ceska republika 50,00% 22 50,00% 5
Stodfilky ZAPAD a.s. Ceska republika 50,00% 21 50,00% 21
ATS plus a.s. Slovensko 50,00% 18 50,00% 19
Stodfilky SEVER a.s. Ceska republika 50,00% 13 50,00% 6
Rezidence Dejvice s.r.0. Ceska republika 50,00% 13 50,00% 13
Finep Jégeho alej a.s. Slovensko 50,00% 12 50,00% 10
Real 2 a.s. Ceska republika 50,00% 11 50,00% 4
FINEP Komeréni 2, a.s. * Ceska republika 50,00% 11 50,00% 10
FINEP Chuchle a.s. Ceska republika 50,00% 4 50,00% 4
Jégeho Residential s.r.0. Slovensko 50,00% 3 50,00% 3
Office Center F1 a.s. Ceska republika 50,00% 2 50,00% 1
Real 6 a.s. Ceska republika 50,00% 2 50,00% 4
FINEP STODULKY bytova a.s. Ceska republika 50,00% 1 50,00% 1
FINEP Innovation a.s. Ceska republika 0,00% 0 50,00% 31
Mudarro invest, a.s. Ceska republika 0,00% 0 50,00% 8
FINEP Retail SK, s.r.0.2 Slovensko 50,00% 0 50,00% 5
Invenit a.s. Ceska republika 55,90% 0 55,90% 0
Dobr4 rodina o.p.s. Ceska republika 50,00% 0 50,00% 0
FINEP RUZYNE bytova k.s. Ceska republika 50,00% 0 50,00% 0
Republic
Ceska republika 3 s.r.o. Ceska republika 50,00% 0 50,00% 0
U Pilotfi a.s. Ceska republika 50,00% 0 50,00% 0
Celkem 721 924

1 Spoleénost se piivodné jmenovala Valvae Real a.s.

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

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

viz poznamka 20).

V roce 2020 nedoslo k prodeji nebo likvidaci zadnych spoleénych podnikd.

V roce 2021 nebyly zaloZeny zadné spole¢né podniky.

V roce 2020 skupina zaloZila nasledujici spolecné podniky:
e Office Center F1 a.s.: Skupina vlastni 50% podil na zdkladnim kapitalu spole¢nosti, protiplnéni ve vysi
1 mil. K¢ bylo zaplaceno v hotovosti.
e TFinep Ruzyné Bytova k.s.: Skupina vlastni 50% podil na kapitalu spole¢nosti, protiplnéni ve vysi
25 tis. K¢ bylo zaplaceno v hotovosti.
e Finep Stodtlky Bytova as: Skupina vlastni 50% podil na kapitalu spole¢nosti, protiplnéni ve vysi
1 mil. K¢ bylo zaplaceno v hotovosti.
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N.J.B.REAL a.s.

N.J.B. Real a.s. je spole¢nost zalozend k realizaci developerského projektu rezidenéniho bydleni
v oblasti Praha 13 Stodlilky — Zapadni Mésto, v ramci kterého spole¢nost fidi rozvoj celého

zamysleného Gzemi.

Spolecnost se nadéle bude zamérovat zejména na drzeni pozemki a jejich predkupnich prav v lokalité
Praha — Stodiilky. Spole¢nost hodl4 tyto pozemKky vyuzit pro budouci developerské projekty.

Informace ze souhrnné rozvahy

(mil. K¢) 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Dlouhodoba aktiva o 17
Investice do nemovitosti 0

Dlouhodoby hmotny majetek 0

Ostatni finanéni aktiva 0 5
Ostatni aktiva 0 8
Kratkodoba aktiva 87 75
Zasoby 71 68
Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty 5 4
Ostatni finanéni aktiva 0 2
Ostatni aktiva 11

Aktiva celkem 87 92
Dlouhodobé zavazky 13 13
Dlouhodobé finanéni zdvazky 0 1
Ostatni zavazky 12 12
Kratkodobé zavazky 1 1
Kratkodobé finanéni zavazky 1 1
Zavazky celkem 13 14
Cista aktiva / vlastni kapital 74 78
Informace ze souhrnného vykazu tplného vysledku

(mil. K¢&) 2021 2020
Vynosy 9 8
Néaklady na prodej -1 -1
Ostatni naklady -7 -15
Zisk (+) / ztrata (-) pred zdanénim 1 -8
éist_{r zisk (+) / ztrata (-) 1 -8
Uplny vysledek (+) / (ztrata (-) celkem 1 -8
Vyse uvedené informace odrazeji ¢astky uvedené v Géetni zavérce spolecného podniku upravené

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

Odsouhlaseni souhrnnych finanénich informaci

Souhrnné finanéni informace (mil. K¢) 2021 2020
Cista aktiva k 1. lednu -8 94
Zisk (+) / ztrata (-) za obdobi 1 -8
Vyplacené dividendy -5 -8
Zustatek distych aktiv k 31. prosinci 74 78
Podil ve spoleéném podniku (50 %) 37 39
Zustatkova hodnota 37 39
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5.2  Dceriné spolec¢nosti

Skupina mé néasledujici dcefiné spolecnosti zahrnuté do konsolidace k 31.

prosinci 2021 a 2020.

31. prosince 2021

31. prosince 2020

Podil kmenovych akeii pfimo drZzenych

Podil kmenovych akeii pfimo drZzenych

%) (%)
Zemé registrace

a misto Mateiskou Nekontrolnimi Mateiskou Nekontrolnimi

Nazev podnikani Piredmét podnikani spoleénosti Skupinou podily spoleénosti Skupinou podily
FINEP CZ a.s Cesk4 republika Servisni spole¢nost 100 100 0 100 100 0
Pensum a.s. Cesk4 republika Servisni spole¢nost 100 100 0 100 100 0
FINEP KOMERCNT a.s. Cesk4 republika Prodej sluZeb 100 100 o 100 100 0
FINEP Interiéry s.r.o. Ceska republika Prodej sluzeb 100 100 0 100 100 0
FINEP spol. s.r.o Cesk4 republika Administrativni budova k pronaymu 0 0 0 100 100 0
Welham a.s. Cesk4 republika Servisni spole&nost o o ) 100 100 0
F.R.Ca.s. Cesk4 republika Zprosttedkujici holdingova spole¢nost 100 100 0 100 100 0
Office Center Vltava a.s. 3 Cesk4 republika Zprosttedkuyici holdingova spole¢nost 100 100 0 100 100 0
ERDEX a.s. Cesk4 republika Zprosttedkujici holdingova spole¢nost 100 100 0 100 100 0
INGRAS a.s. Cesk4 republika Zprosttedkujici holdingova spole¢nost 100 100 0 100 100 0
Nature City a.s. Cesk4 republika Zprosttedkujici holdingova spole¢nost 100 100 0 100 100 0
Cocktail Media s.r.o. Cesk4 republika Zprosttedkujici holdingova spole¢nost 100 100 0 100 100 0
FINEP Int a.s. Cesk4 republika Zprosttedkujici holdingova spole¢nost 0 0 0 76 76 24
FINEP Elektra s.r.o. Ceska4 republika Zprosttedkujici holdingova spole¢nost 10 100 0 10 100 0
DDX Czech a.s. Cesk4 republika Zprosttedkujici holdingova spole¢nost 100 100 0 100 100 0
FLams a.s. Cesk4 republika Zprosttedkujici holdingova spole¢nost 100 100 0 100 100 0
FINEP Prosek bytova 10 k.s. Ceska republika Stavebni rozvo) 2 100 0 2 100 0
FINEP Prosek bytova 12 k.s. Ceska republika Stavebni rozvo) 1 100 0 1 100 0
FINEP Prosek k.s. Cesk4 republika Stavebni rozvo) 1 100 o 1 100 )
FINEP BARRANDOV ZAPAD a.s. Cesk4 republika Stavebni rozvo) 1 100 o 1 100 )
FINEP BARRANDOV Bytov4 a.s. Ceska republika Stavebni rozvo) 1 100 0 1 100 0
FINEP Hostivaf a.s. Cesk4 republika Stavebni rozvo) 100 100 0 100 100 0
FINEP Hloubétin 61 a.s. Cesk4 republika Stavebni rozvo) 100 100 0 100 100 0
TROJMEZI GATE a.s. Cesk4 republika Stavebni rozvo) 100 100 o 100 100 0
FINEP PROSEK bytova 5 k.s. Ceska republika Stavebni rozvo) 1 100 0 1 100 0
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31. prosince 2021

31. prosince 2020

Podil kmenovych akeii pfimo drZzenych

Podil kmenovych akeii pfimo drzenych

%) %)

Zemé registrace Materskou Nekontrolnimi Mateiskou Nekontrolnimi

Nazev a misto podnikani Predmét podnikani spoleénosti  Skupinou podily spoleénosti Skupinou podily
FINEP Prosek bytova k.s. Ceska republika Stavebni rozvo) 1 100 0 1 100 0
FINEP Harfa k.s. Cesk4 republika Stavebni rozvo) 1 100 ) 1 100 0
FINEP Troja a.s. Cesk4 republika Zprostfedkujici holdingova spoleénost 100 100 0 100 100 0
FINEP HoleSovice a.s. Cesk4 republika Stavebni rozvo) 100 100 0 100 100 0
EYSCHA a.s. Cesk4 republika Stavebni rozvo) 100 100 0 100 100 0
FINEP PROSEK bytova 2 k.s. Ceska republika Stavebni rozvo) 1 100 0 1 100 0
SHELIA s.r.0. Cesk4 republika Stavebni rozvo) 100 100 0 100 100 0
VERANO REALKks. Cesk4 republika Stavebni rozvo) 1 100 0 1 100 0
CALEPO MEDIA s.r.0. Cesk4 republika Stavebni rozvo) 100 100 0 100 100 0
FINEP FINANCNI SLUZBY a.s. Slovensko Servisni spole¢nost 100 100 ) 100 100 )
FINEP SK a.s. Slovensko Servisni spole¢nost 100 100 0 100 100 0
FINBA a.s. Slovensko Zprostfedkujici holdingova spoleénost 100 100 0 100 100 0
Prague Development SICAV p.l.c. Malta Investiéni spole¢nost 60 100 0 60 100 0
GORIS s.r.0. Cesk4 republika Stavebni rozvo) 100 100 0 100 100 0
PROSEK Development, a.s. Ceska republika Stavebni rozvo) 100 100 0 100 100 0
FINEP Real a.s. Cesk4 republika Stavebni rozvo) 100 100 0 100 100 0
TPK Real a.s. Cesk4 republika Stavebni rozvo) 100 100 0 100 100 0
FINEP Postovni a.s. Cesk4 republika Adminstrativni budova k pronaymu 100 100 0 100 100 0
Orpazchom s.r.0. Ceska republika Stavebni rozvo) 100 100 0 100 100 0
Rezidence nad Vltavou a.s. 4 Cesk4 republika Stavebni rozvo) 100 100 0 100 100 0
FINEP Hloubétin a.s. Cesk4 republika Stavebni rozvo) 100 100 0 100 100 0
KALOS spol. s r.0. Ceska republika Stavebni rozvo) 100 100 0 100 100 0
B+3 Real a.s. Cesk4 republika Stavebni rozvo) 100 100 0 100 100 0
Kaskady Apartments a.s. Ceska republika Stavebni rozvo) 0 0 0 100 100 0
Stfizkov Park a.s.! Cesk4 republika Stavebni rozvo) 100 100 0 100 100 0
Rav PropCo U Sluncove s.r.0.! Ceska republika Stavebni rozvo) 100 100 0 100 100 0
Nové Invalidovna, a.s.1 Cesk4 republika Stavebni rozvo) 100 100 0 100 100 0
Moderni pradelny s.r.o.1 Ceské republika Stavebni rozvo) 51 51 49 51 51 49
Byty Pergamenka s.r.o0. 2 Ceska republika Stavebni rozvo) 100 100 0 0
Duero Group, s.r.o. 2 Ceska republika Stavebni rozvoj 100 100 0 0 0 0

! Tyto spole&nosti byly zaloZeny /pofizeny v roce 2020
2 Tyto spoleénosti byly zaloZeny /pofizeny v roce 2021.
3 Spolecnost byla pfeymenovéna v roce 2020. Pfedchozi yméno bylo Finep Modfany a.s.

4 Spoleénost byla pfeymenovéna v roce 2021. Predchozi jméno bylo JVC CONSULTING a.s.
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V roce 2021 Skupina prodala nebo vyradila nasledujici dcefinné spole¢nosti:

Skupina prodala sviij podil v nasledujicich dcefinych spoleénostech: Welham as, FINEP spol. s.r.o.,
FINEP Int a.s. a Kaskady Apartments as. Skupina zat¢tovala v roce konéicim 31. prosince 2021 celkovy
zisk z prodeje deefinych spoleénosti ve vy$i 121 milionfi Ké (zahrnuto do zisku nebo ztraty, fadek Ostatni
vynosy). Dalsi podrobnosti najdete v poznamce 28.

V roce 2020 nebyly prodany ani vyirazeny zadné dcefiné spoleénosti.

V roce 2021 Skupina ziskala podil na zdkladnim kapitalu nasledujicich spole¢nosti, které se
k 31. prosinci 2021 staly dcefinymi spoleénostmi Skupiny:

e 100% podil na zdkladnim kapitalu spole¢nosti Duero Group, sro, protiplnéni ve vys$i 150 mil. K¢ bylo
zaplaceno v hotovosti. Dalsi podrobnosti o ndkupu naleznete v poznamce 27.1

V roce 2020 Skupina ziskala podil na zdkladnim kapitalu nasledujicich spolecnosti, které se
k 31. prosinci 2020 staly dcefinymi spole¢nostmi Skupiny:

e Zbyvajici 50% podil na zakladnim kapitalu subjektu Sti¥izkov Park a.s. (diive spole¢ny podnik),
protiplnéni ve vysi 1 mil. K¢ bylo zaplaceno v hotovosti.

e 100% podil na zdkladnim kapitalu Gcetni jednotky Nova Invalidovna as, protiplnéni ve vysi
86 mil. K¢ bylo zaplaceno v hotovosti. Dalsi podrobnosti o nakupu naleznete v poznamce 27.2

V roce 2021 skupina zalozila nasledujici dcefiné spoleénosti:

e Byty Pergamenka s.r.o.: Skupina vlastni 100% podil na zdkladnim kapitalu spole¢nosti, vklad
do zakladniho kapitalu ve vy$i 200 tis. K¢ byl splacen v hotovosti.

V roce 2020 skupina zalozila nasledujici dcefiné spoleénosti:

¢ Rav PropCo U Sluncové sro: Skupina vlastni 100% podil na zdkladnim kapitalu spoleénosti,
protiplnéni ve vysi 200 tis. K¢ bylo zaplaceno v hotovosti.

e Moderni Pradelny sro: Skupina vlastni 51% podil na zakladnim kapitalu spole¢nosti, protiplnéni
ve vysi 600 tis. K¢ bylo zaplaceno v hotovosti.

5.3 Magjetkové ticasti v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty
K 31. prosinci 2021 a 31. prosinci 2020 Skupina vlastnila 4 % majetkového podilu ve spole¢nosti
Vackov a.s. Investice byla klasifikovana jako investice v redlné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty,

zména redlné hodnoty v roce koncicim 31. prosince 2021 a 31. prosince 2020 byla nevyznamna. V roce
2022 Skupina ziskala zbyvajici vlastnicky podil (poznamka 30).
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6. Investice do nemovitosti

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

(mil. K¢) 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Dokonéené investice do nemovitosti 58 46
Investice do nemovitosti — pozemky 3187 2 207
Celkem 3 245 2 253
(mil. K¢) Pozn. 2021 2020
Realna hodnota k 1.Iednu 2253 1902
Aktivované stavebni naklady 118 49
Nékup pozemku 471 534
Néakup dcefiné spoleénosti 27 151 0
Pirevod do zasob (nedokonéena vyroba) — v realné hodnoté 11 -39 -152
Pievod ze zasob 11 40 0
Cisty zisk z Gipravy re4lné hodnoty investic do nemovitosti 382 191
Prodej pozemku 0 - 164
Pievod do zasob (zasoby - pozemky) — v redlné hodnoté -101 -107
Likvidace dcefinych spoleénosti -30 0
Realna hodnota k 31. prosinci 3 245 2 253

Redlné hodnoty vSech investic do nemovitosti jsou kategorizovany na Grovni 3 hierarchie redlnych
hodnot.

Zisky vykazané v zisku nebo ztraté pro opakovani méfeni redlné hodnoty zafazena do trovneé 3 €inila

v roce koncicim 31. prosince 2021 382 mil. K¢ (2020: 191 mil. K¢) a jsou vykazany v konsolidovaném
vykazu zisku nebo ztraty v poloZce ,Cisty zisk z pfecenéni investic do nemovitosti*. Tyto zisky vykazané
v zisku nebo ztraté pro opakujici se méfeni redlné hodnoty kategorizované na Grovni 3 hierarchie realné
hodnoty lze pfipsat zménam nerealizovanych ziskli nebo ztrat souvisejicich s investici do nemovitosti
drzenou na konci vykazovaného obdobi.

Skupina nevykazala Zadny zisk z prodeje investic do nemovitosti za rok konc¢ici
31. prosince 2021 (2020: 13 mil. K¢) v fadkové polozce ,,Ostatni vynosy*®, viz bod 20.

7 vz

Investice do nemovitosti prevedené ze zasob ve vysi 40 mil. K¢ (2020: 0 mil. K¢) predstavuji ¢asti difve
dokonéenych projektd, které Skupina neprodala zakaznikim, ale v budoucnu je vyuZije jako prostory
k pronajmu.

K 31. prosinci 2021 byla investice do nemovitosti ve vysi 1 102 mil. K¢ zastavena jako zajisténi
bankovnich Gvérti a vydanych dluhopisti (2020: 245 mil. K¢).

V roce 2021 Skupina vykazala vynosy z pronajmu nemovitosti ve vysi 38 mil. K¢ (2020: 36 mil. K¢).

V roce 2021 Skupina vynalozila 27 mil. K¢ (2020: 19 mil. K¢) pfimych provoznich nakladi souvisejicich
s investicemi do nemovitosti, které béhem obdobi nevytvarely vinosy z pronajmu.

Prodej pozemkii piredstavoval v roce 2020 zejména transakci s prazskym magistratem vyménou za jiné
nemovitosti (147 mil. K¢&) a prodej pozemki spoleénému podniku Finep Stodiilky JIH 2 (117 mil. K¢).
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Redlna hodnota dokonéené investice do nemovitosti se stanovi pomoci nasledujicich metod:

- Metoda ziistatkové hodnoty. Skupina pouzila metodu ziistatkové hodnoty pro pozemky, které jsou
pripraveny pro konkrétni reziden¢ni projekty. Podle metody zlistatkové hodnoty je readlna hodnota
stanovena jako hruba hodnota vyvoje (GDV) z projektu po odeéteni celkovych o¢ekavanych naklad
na vyvaj a odecteni zisku developera. Byly pouZity nasledujici vstupy:

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

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

- Podle trzné srovnatelného pristupu se redlna hodnota nemovitosti odhaduje na zakladé
srovnatelnych transakei. Vypocet redlné hodnoty pozemkil pomoci srovnavaci metody zahrnuje
zjisténi srovnatelné ceny porovnanim podobnych pozemkd, které se prodavaji na trhu k datu
ocenéni, na zakladé rfady avah, jako je umisténi pozemku, druh a cel pozemku, koncepce
a technické parametry, stavebni koeficienty apod. Pfi absenci aktudlnich cen na aktivnim trhu bere
Spole¢nost v tivahu také informace z riiznych zdroji, véetné:

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

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

Ocenéni projektli umisténych v okresech Praha — Barrandov a Praha — Hloubétin (projekt Praha-
Hloubétin do roku konciciho 31. prosince 2020 ocenény metodou DCF) se oceniuje metodou zbytkové
hodnoty. Ocenéni provedli nezavisli odhadci. Tyto spoleénosti jsou akreditovanymi nezavislymi odhadci
s uznavanou a relevantni odbornou kvalifikaci a s nedavnymi zkusenostmi v lokalitach a kategoriich
ocetiovaného investi¢niho majetku.

Ocenéni viech ostatnich projekt bylo interné provedeno k 31. prosinci 2021 a k 31. prosinci 2020
specialisty na interni oceriovani, ktefi maji odbornou kvalifikaci a maji zku$enosti s oceniovanim druhti
nemovitosti v p¥islugnych lokalitach. Ridici skupina, ktera uréuje zasady a postupy ocetiovani skupiny
pii oceniovani nemovitosti, se sklada z provozniho feditele (COO) a finanéniho feditele (CFO). Vyse
uvedeni odbornici na oceniovani pfimo podléhaji finanénimu fediteli, ocenéni jsou pravidelné
kontrolovana finan¢nim feditelem a diskutovana. To zahrnuje diskusi o hlavnich pfedpokladech
pouzitych pfi oceniovani s dlirazem na: (i) majetek se zménami realné hodnoty mimo ptislu$né prahové
hodnoty; a ii) investice do nemovitosti ve vystavbé. Dalsi podrobnosti o stanoveni realné hodnoty jsou
uvedené v poznamce 4.

Zmény v oceriovacich technikéch v roce koncicim 31. prosince 2021

Do roku konéiciho 31. prosince 2020 Skupina oceniovala reidlnou hodnotu developerského projektu

v okrese Praha — Hloubétin metodou diskontovanych penéznich toki (DCF). Podle metody DCF se
redlna hodnota odhaduje pomoci pfedpokladi tykajicich se piinosti a zdvazki z vlastnictvi po dobu
Zivotnosti aktiva, véetné vystupni nebo kone¢né hodnoty. Tato metoda zahrnuje predpoklad fady
penéZnich tokii z ptijmi z pronijmu. Na tuto fadu predpokladanych penéznich toki se ke stanoveni
soucasné hodnoty toku pfijmi souvisejicich s aktivem pouZije vhodna diskontni sazba odvozena z trhu.
Vynos je obvykle stanoven samostatné a 1isi se od diskontni sazby. Pravidelné penéini toky se obvykle
odhaduji jako hruby pfijem z pronajmu snizeny o nedobytné naklady, ztraty z inkasa, leasingové
pobidky, naklady na tdrzbu, naklady na zastupce a provize a dal§i provozni a spravni naklady. Rada
pravidelnych ¢istych provoznich vynosti spolu s odhadem kone¢né hodnoty oc¢ekavané na konci obdobi
je nasledné diskontovana.

Ke dni 31. prosince 2021 se Spole¢nost rozhodla zménit metodu ocenéni projektu nachazejiciho se

v Praze — Hloubétiné na metodu zbytkové hodnoty z diivodu bliZici se realizace developerského projektu
v Praze Hloubétiné. Na tomto zakladé vedeni spoleénosti vyhodnotilo, Ze metoda zbytkové hodnoty byla
k 31. prosince 2021 vhodnéjsi pro ocenéni viech pozemkil uzivanych v této lokalité. Pouziti metody DCF
by vedlo k vyrazné nizsi readlné hodnoté.
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Skupina pronajimala nékteré polozky investic do nemovitosti, zejména komeréni budovy v ramci
operativniho leasingu. Analyza splatnosti budoucich leasingovych plateb na zakladé smluv podepsanych
k ptislusnému rozvahovému dni je prezentovana takto:

(mil. K¢) K 31. prosinci 2021 K 31. prosinci 2020
Rok 1 25 31
Rok 2 22 25
Rok 3 4 22
Rok 4 3 4
Rok 5 3 3
Vice nez 5 let 0 3
Celkové budouci leasingové splatky 57 88

V roce koncicim 31. prosince 2020 nedoslo k ZAdnym zménam v ocetiovacich technikach.
Informace o vstupech Grovné 3 jsou uvedeny v poznamce 4.
V letech 2021 a 2020 nedoslo k Zidnym presuniim mezi tirovnémi hierarchie readlné hodnoty.
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Techniky ocenéni pouzivané k odvozeni redlnych hodnot tirovné 3:

Typ Zptisob Podléha Lokalita Redlna Redlna Klicové Rozsah Rozsah
pozemku ocenéni ocenéni hodnota k 31. hodnotak 31. nepozorovatelné (vaZeny (vaZeny
nezavislym prosinci 2021 prosinci 2020 vstupy priimér) priimér)
odhadecem (mil. K¢) (mil. K¢é) 2021 2020
Vlastni Zistatkova Ne Praha —Barrandov 516 349 e Prodejni cena bytovych jednotek 72 700 K¢é 60 300 K¢é
pozemek hodnota za m2 hrubé podlahové plochy
« Stavebni a dal3i naklady na m2 53 550 K& 44100 K¢
hrubé podlahové plochy
Ztstatkova Ne Praha — Hloubétin 332 0 e Prodejni cena bytovych jednotek 85 000 K¢ N/a
hodnota za m2 hrubé podlahové plochy
e Stavebni a dalsi niklady na m? 66 500 K& N/a
hrubé podlahové plochy
Metoda Ano Praha — Hloubétin 0 263 ¢ Budouci cena mési¢niho nadjmu N/a 148 K¢é
diskontovanych za m2
penéznich toki
¢ Diskontni sazba N/a 9%
Metoda trzniho Ne Praha —Barrandov 535 361 e Cenazam? 500 Ké —4 500 K¢ 500 Ké —3 500 K¢é
porovnani (3 255 K¢)
Metoda trzniho Ne Praha — Hloubétin 260 226 e Cenaza m2 14 000 Ké —20 000 Ké 12 000 K¢ —18 000
porovnani (17 600 K¢) Ké (15 290 K¢)
Metoda trzniho Ne Praha — Chodov 401 281 e Cena za m? 2300 Ké 11500 K¢ 4200 K¢ —16 500 Ké
porovnani (6737 K¢) (10 329 K&)
Metoda trzniho Ne Praha — Prosek 275 199 e Cenaza m2 6 500 Ké —7500 K¢é 4 500 K¢é —5 500 K¢
porovnani (7 039 K¢) (5 074 K&)
Metoda trzniho Ne Praha — Vysodany 212 0 e Cenazam? 10 300 K¢ —11 300 K& 0
porovnani (10708 K¢)
Metoda trzniho Ne Praha — Uhfinéves 180 160 e Cena za m? 7 500 Ké -8 500 K¢é 6 500 K¢ —7 500 Ké
porovnani (7 814 K¢&) (6 906 K¢&)
Metoda trzniho Ne Praha — Stragnice 154 0 e Cenazam? 10 000 K¢é —11 000 Ké o)
porovnani (10 449 K¢&)
Metoda trzniho Ne Praha — Stifzkov 148 113 e Cenaza m? 12 000 Ké -13 000 K¢ 9 000 K& —10 000 K&
porovnani (12 429 K¢) (9 470 K¢)
Metoda trzniho Ne Praha — Ostatni 158 239 e Cenaza m2 1500 K¢ -CZK12800 1500 K¢é—-12 800 K¢
porovnani lokace K¢é (7 783 K¢&) (7 600 K¢&)
Vlastni
pozemky 3187 2 207
celkem
Dokonéené Metoda trzniho Praha — Ostatni
investice do P Ne 58 46
nemovitosti porovnani lokace
Celkem 3245 2 253
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Citlivost realné hodnoty na klicové nepozorovatelné vstupy je prezentovana nasledovné:

Vliv na realnou hodnotu

(mil. K¢&)

Zpusob ocenéni Kli¢ové nepozorovatelné vstupy Pouzita citlivost 2021 2020
Ziistatkova hodnota Zvy$eni prodejni ceny bytovych jednotek za m2 1% 84 35

hrubé podlahové plochy

SniZeni prodejni ceny bytovych jednotek za m2 -1% -84 -35

hrubé podlahové plochy

Zvy$eni stavebnich a dalgich nakladi na m2 1% -63 25

hrubé podlahové plochy

Snizeni stavebnich a dal&ich naklad na m2 -1% 63 -25

hrubé podlahové plochy
Metoda trzniho ZvySeni ceny za m2 10% 232 158
porovnani

Snizeni ceny za m2 -10% -232 -158
Metoda Zvy$eni prodejni ceny bytovych jednotek za m2 5% n/a 12
diskontovanych
penéznich toki

Pokles prodejni ceny bytovych jednotek za m2 -5% n/a -12

Mezi pouzitymi klicovymi nepozorovatelnymi vstupy byly urcité vzajemné vztahy. Zvyseni stavebnich
nékladii, které zdokonali vlastnosti nemovitosti, miize mit za nasledek vy$§i prodejni cenu prodavané

nemovitosti.
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Skupina mé nasledujici zdvazky z leasingu:

(mil. K¢) 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Kratkodobé zavazky z leasingu 8 10
Dlouhodobé zivazky z leasingu 62 72
Zavazky z leasingu celkem 70 82

Urokové naklady zahrnuté do finanénich nakladii v roce 2021 éinily 3 mil. K& (2020: 4 mil. K¢&)
(Poznamka 24).

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

(mil. K¢&) 2021 2020

Néklady souvisejici s kratkodobym leasingem 3 2
Néklady souvisejici leasingem aktiv s nizkou hodnotou,
které nejsou niZe zobrazeny jako kratkodoby leasing 1 1

Né4jemni smlouvy neukladaji zZ4dné jiné amluvy nez bezpe€nostni zajmy na pronajatém majetku,
ktery ma pronajimatel. Pronajaty majetek nesmi byt pouZit jako zaruka pro ptijéky.

Celkovy penézni tok za leasingy v roce 2021 ¢inil 19 miliont K¢ (2020: 21 miliont K¢&).

9. Poskytnuté pijcky

K 31. prosinci 2021 K 31. prosinci 2020
ouvz ouvz

Brutto Opravna Netto Brutto Opravna Netto
(mil. K¢é) hodnota polozka hodnota hodnota polozka hodnota
Pohledavky z poskytnutych piijéek
nad 1 rok — spfiznéné strany (Poznamka 26) 720 -2 718 990 -3 987
Pohledavky z poskytnutych piijéek
nad 1 rok — tieti strany 123 -1 122 4 -1 3
Pohledavky z poskytnutych pilijéek mezi
1a 5 lety celkem 843 -3 840 994 -4 990
Pohledavky z poskytnutych piijéek
do 1 roku — spfiznéné strany (Poznamka 26) 341 -1 340 168 0 168
Pohledavky z poskytnutych piijéek
do 1 roku — tfeti strany 46 -36 10 101 -36 65
Pohledavky z poskytnutych plijéek
do 1 roku celkem 387 -37 350 269 -36 233
Pohledavky z poskytnutych plijéek
celkem 1230 - 40 1190 1263 - 40 1223
Poskytnuté piijéky — fixni Grokova sazba 552 -39 513 757 -39 718
Poskytnuté plijéky — pohybliva Grokové sazba 678 -1 677 506 -1 505
Poskytnuté ptijé¢ky celkem 1230 - 40 1190 1263 - 40 1223

Piijéky poskytnuté spfiznénym stranam piedstavuji finanéni prostiredky poskytnuté spoleé¢nym
podnikiim a pfidruzenym spoleénostem, které jsou konsolidovany ekvivalen¢ni metodou a nejsou

pii konsolidaci vylouceny. Plijéky poskytnuté tfetim stranam predstavuji finanéni prostiedky poskytnuté
nespiiznénym stranam. Piijcky jsou poskytovany za Géelem financovani developerskych projektit
vlastnénych prislusnymi spolecné ovladanymi jednotkami.

Skupina posuzuje poskytnuté avéry skrze portfolia rozdélena podle data splatnosti (kratkodobé/
dlouhodobé) a podle protistrany. U v§ech poskytnutych avért Skupina posuzuje navy$eni tivérového
rizika a dobu prodleni na zakladé stupnice interniho ratingu. Skupina aplikovala tfistuptiovy model
a vykazala opravnou polozku z titulu o¢ekavané ztraty ve vysi 40 mil. K€ k 31. prosinci 2021

(k 31. prosinci 2020: 40 mil. K¢).
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Redlna hodnota celkovych poskytnutych piijéek byla k 31. prosinci 2021 ve vy$i 1 203 mil. K¢

(2020: 1 277 mil. K¢).

Realna hodnota byla stanovena na zikladé diskontovanych penéznich toki za pouziti souc¢asnych
trznich trokovych sazeb. Méfeni redlné hodnoty je zafazeno do drovné 3 hierarchie redlnych hodnot.

Priimérnéa tirokova sazba z poskytnutych ptijéek k 31. prosinci 2021 byla 2,07 % p.a. (2020: 2,49 % p.a.).

V roce koncicim 31. prosince 2021 Skupina zatétovala nasledujici nepenézni transakce v souvislosti

s poskytnutymi Gvéry. Bezprostiedné pied vyrazenim dcefinych spoleénosti WELHAM a.s.

a Kaskady Apartments a.s méla Skupina poskytnuty Gvéry témto dcefinym spolecnostem v celkové vysi
55 mil. K&, resp. 25 mil. K&, které byly v této konsolidované acetni zavérce vyfazeny. Po prodeji
dcefinych spoleénosti se tyto piijéky staly pijckami poskytnutymi tietim stranam a byly splaceny

v obdobi od prislusného data prodeje do 31. prosince 2021.

10. Obchodni a jiné pohledavky
Obchodni a jiné pohledavky zahrnuji nasledujici:

(mil. K¢) 31. prosince 2021

31. prosince 2020

Dlouhodobé pohledavky
Finanéni aktiva

Ostatni pohled4avky — dlouhodobé (nad 12 mésicit) 5 30
Omezené bankovni ziistatky 8 13
Dlouhodoba finanéni aktiva celkem 13 43
Nefinanéni aktiva

Néklady p#istich obdobi — dlouhodobé (nad 12 mésicit) 0 7
Dlouhodobé nefinanéni aktiva celkem 7
Dlouhodobé pohledavky celkem 13 50
Kratkodobé obchodni a ostatni pohledavky

Finanéni aktiva

Obchodni pohledavky — kratkodobé (splatné do 12 mésicii) 93 37
OUZ — opravné polozka k obchodnim pohled4vkim -16 -12
Netto hodnota finanénich obchodnich pohledavek 77 25
Ostatni pohleddvky — kratkodobé (splatné do 12 mésicii) 38 53
OUZ — opravna polozka k ostatnim pohled4vkim -1 -1
Netto hodnota finanénich ostatnich pohledavek 37 52
Netto hodnota finanénich obchodnich a ostatnich pohledavek 114 77
Nefinanéni aktiva

Néklady p#istich obdobi — kratkodobé (do 12 mésicii) 46 17
Mezisoudet 46 17
Obchodni a jiné pohledavky 160 94

Obchodni pohledavky po splatnosti k 31. prosinci 2021 tvotily 35 mil. K¢ (k 31. prosinci 2020:

50 mil. K¢).
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11. Zasoby

(mil. K¢é) 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Nedokonéena vyroba: Nemovitosti ve vystavbé 1488 1060
Hotové vyrobky: PozemKky a rezidenéni byty k prodeji 12 73
Celkem 1500 1133
Nedokonéena vyroba

(mil. K¢&) 2021 2020
K 1. lednu 1060 793
Aktivované stavebni niklady 776 601
Prirtstky vyplyvajici z akvizice novych dcetinych spoleénosti 0 92
Aktivované trokové naklady (Poznamka 24) 7 9
Ptevody z investic do nemovitosti (Poznamka 6) 39 152
Pievod do hotovych vyrobki -301 - 404
Zasoby klasifikované jako drZzené na prodej 0 -183
Ubytky: nedokondens vyroba -3 0
K 31. prosinci 1488 1060
Hotové vyrobky

(mil. K¢&) 2021 2020
K 1. lednu 73 66
Pfevod z nedokonéené vyroby 301 404
Pfevody z investic do nemovitosti (Poznamka 6) 101 107
Ostatni pFirQistky 0 8
Pfevody do investic do nemovitosti (Poznamka 6) - 40 0
Ubytky: Prodané pozemky a byty -513 -512
K 31. prosinci 12 73

Nedokonéend vyroba je tvofena primarné stavebnimi naklady vynalozenymi na nemovitosti ve vystavbe.
Skupina pouzila zasoby nemovitosti ve vystavbé ve vysi 1 452 mil. K¢ jako zaruku za bankovni Gvéry

nesplacené k 31. prosinci 2021 (2020: 978 mil. K¢).

Nemovitosti ve vystavbé byly vykazany v pofizovaci cené k datu pofizeni Skupinou. K 31. prosinci 2021

ani 2020 nebyly Zddné zasoby odepsany.

V pritbéhu roku 2021 Skupina dokonéila faze projektu Pergamenka B1 a B2, Nova Elektra I — A B

s vz

a Maly H4j IX. Odpovidajici ¢astka 389 mil. K¢ byla prevedena z nedokoncené vyroby na hotové
vyrobky. Témér v§echny rezidenéni jednotky projektu Pergamenka byly prodany v roce 2021, ostatni

bude prodan v roce 2022.

V priibéhu roku 2020 Skupina dokondila 1 viznamny projekt (faze) Barrandov Ko6, Barrandov Ko7,

s vz

Barrandov Ko8, Barrandov Kog a odpovidajici ¢astka 346 mil. K¢ byla prevedena z nedokoncené vyroby
na hotové vyrobky. Vétsina rezidencnich jednotek z tohoto projektu byla prodana v roce 2020.

Ubytky hotovych vyrobkii zahrnuji pozemky prodané s bytovymi jednotkami v hodnoté 65 mil. K&
(2020: 37 mil. K¢&) a pozemKky prodané druzstviim v hodnoté 101 mil. K¢ (2020: 107 mil. K¢,

viz bod 26 p¥ilohy).
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12. Penézni prostiredky a penézni ekvivalenty

(mil. K¢) 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Bankovni Géty 1698 1293
Drobné hotovost 4 4
Penézni prostiredky a penézni ekvivalenty 1702 1297

13. Zakladni kapital a fondy pripadajict akcionariim Skupiny

Zakladni kapital Skupiny k 31. prosinci 2021 ptripada nasledujicim vlastnikiim:

Celkovy piimy
Piimy podil a nepfimy podil na Pocet akcii

na vlastnictvi vlastnictvi (v tisicich ks) mil. Ké
Ing. Michal Kocian 16,4 % 20.27 % 26 449,5 667
Ing. Tomas Zanék 16,4 % 20.27 % 26 449,5 667
Ing. Pavel Rejchrt 16,4 % 20.27 % 26 449,5 667
Ing. Vladimir Schwarz 6% 7.93 % 9 669 244
Ing. Tomas Pardubicky 3% 3,05 % 4837 122
Ing. St&p4an Havlas 1% 1,21% 1613 41
Finep Holding SE 18 % n/a 29 022 730
FH INVEST SE 228 % n/a 36 745,5 927
Mezisoucet 100 % 100 % 161 235 4 065

Zakladni kapital Skupiny k 31. prosinci 2020 pfipada nasledujicim vlastnikiim;

Celkovy piimy
Piimy podil a nepfimy podil na Pocet akcii

na vlastnictvi vlastnictvi (v tisicich ks) mil. Ké
Ing. Michal Kocian 16,4 % 24 % 26 449,5 667
Ing. Tomas Zanék 16,4 % 24 % 26 449,5 667
Ing. Pavel Rejchrt 16,4 % 24 % 26 449,5 667
Ing. Vladimir Schwarz 16,4 % 24 % 26 449,5 667
Ing. Tomas Pardubicky 3% 3% 4837 122
Ing. St&pan Havlas 1% 1% 1613 41
FH INVEST SE 30,4 % n/a 48 987 1234
Mezisoudcet 100 % 100 % 161 235 4065

Spole¢nost schvélila a vydala 161 235 tis. akcii v nominélni hodnoté 25,21 K¢ kter4 ziistala beze zmény.
Vsechny vydané akcie nesou stejna prava a byly plné splaceny.

Poskytuji drziteli pravo podilet se na dividendach a podilet se na vytézku z likvidace spole¢nosti
v poméru k poctu a ¢astkdm vyplacenym z drzenych akcii. Kmenové akcie pfitomné na valné hromadé
osobné nebo prostfednictvim zmocnénce maji narok na jeden hlas.

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

a cetni hodnotou ¢istych aktiv téchto podnikil v okamziku reorganizace, je vykazan jako samostatna
polozka vlastniho kapitalu "Ocetiovaci rozdil vznikly p¥i vzniku Skupiny".

V pritbéhu roku 2021 doslo k reorganizaci vlastnické struktury Skupiny. Finep Holding nakoupil celkem
29 022 tisic vlastnich akcii které byly dfive drzeny pfimo panem Vladimirem Schwarzem (16 775 tisic
akeii predstavujici 10 4 % podil na zdkladnim kapitilu) a nepfimo panem Vladimirem Schwarzem
prostfednictvim FH Invest SE (12 247 tisic akcii pfedstavujici 7 6 % podil na zakladnim kapitalu).
Vlastni akcie byly ocenény reilnou hodnotou uhrazené protihodnoty. Nakup vlastnich akcii byl ¢asteéné
zaplacen v hotovosti ¢asteéné vypofadan proti vyfazeni deefinych spole¢nosti a spoleénych podnikt
prodanych panu Vladimiru Schwarzovi (viz Poznamka 28) a ¢asteéné proti budoucim zavazkiim

(viz Poznamka 16).
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Mr. Vladimir
(mil. K¢&) FH Invest Schwarz Celkem
Vypoiadant v hotovosti
Nakup vlastnich akcii v drZzeni FH Invest SE, vypofadani v hotovosti 309 0 309
Bezhotovostni vyporadant
Néakup vlastnich akcii od Vladimira Schwarze 0 379 379
Celkem vlastni drzené akcie 309 379 688
Vyrovnani s Vladimirem Schwarzem
Zavazky z ndkupu akeif -379 -379
Zavazek z nesplaceného rozdélent ostainich kapitdlovych fondil - 49 -49
Vypoirddanit redlnou hodnotou vyrazenych jednotek (viz poznamka 28)) 153 153
Ostatnt vyporadant -3 -3
Vysledny zavazek viidi akcionafi (viz Poznamka 16) -278 - 278

Zéakladni kapital ve vysi 4 065 mil. K¢ predstavuje po prepoctu historickym kurzem ekvivalent

zakladniho kapitalu ve vysi 143 mil. EUR.

Penézni piispévky akcionaii mimo zakladni kapital pfedstavoval penézni ptispévky jednotlivych
akcionafil v celkové vysi 0 mil. K¢ (2020: 250 mil. K¢) spoleénosti FINEP HOLDING, SE na vyrovnani
ztrat minulych obdobi v icetnich zavérkach jednotlivych spoleénosti ve Skupiné. Kapitalovy vklad

ve vy§i 201 mil. K& byl splacen v roce 2021. Zavazek z rozdéleni kapitalu ve vysi 49 mil. K¢ byl vypofadan
v ramci vyporadani za vlastni akcie nakoupené v roce konéicim 31. prosince 2021.

Dividendy vykazané a vyplacené v pritbéhu roku byly nasledujici:

mil. Ké 2021 2020
Zavazky z titulu dividend k 1. lednu o o
Rozhodnuti o vyplaté dividend v priib&hu roku 103 0
Dividendy vyplacené akcionditim v priib&hu roku -103 0
Zavazky z titulu dividend k 31. prosinci o o
Dividenda na akecii vyhlagena v pritbéhu roku, K¢ na akeii 0,64 [s]

14.Uvéry a piijcky

14.1 Pujcky

(mil. K¢) 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Plijéky — splatné do jednoho roku (véetné pieferpani) 72 308
Pijéky — splatné po obdobi jednoho roku 1208 407
Uvéry a ptijéky celkem 1280 715
Brutto hodnota zavazku — pevna Grokovi mira 777 284
Brutto hodnota zavazku — variabilni Grokovi mira 503 431
Uvéry a plijéky celkem 1280 715
(mil. K¢) 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Dlouhodobé

Bankovni Gvéry 451 97
Dluhopisy 492 158
Plijéky od spiiznénych stran (Pozndmka 26) 11 124
Ostatni plijéky 254 28
Dlouhodobé pijéky celkem 1208 407
Kratkodobé

Bankovni Gvéry 31 186
Plijéky od spiiznénych stran (Pozndmka 26) 26 67
Ostatni plijéky 15 55
Kratkodobé pijéky celkem 72 308
Piijéky celkem 1280 715
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V roce 2021 a 2020 jsou bankovni Gvéry zajiStény zastavnim pravem k pozemki{im a nemovitostem
ve vystavbé. Podrobnéjsi informace k majetku se zastavnim pravem jsou uvedeny v pozndmce 0 a 11.
Piijéky od spriznénych stran a ostatni piijéky nejsou zajistény.

Necerpané avérové linky, které byly smluvneé sjednany, €inily 2 359 mil. K¢ k 31 prosinci 2021
(2020: 1 491 mil. K¢).

Utetni hodnota bankovnich avéra byla k 31. prosinci 2021 ve vysi 482 mil. K& (2020: 283 mil. K¢),
jejich redlna hodnota k 31. prosinci 2021 byla ve vysi 481 mil. K¢ (2020: 290 mil. K¢).

Utetni hodnota piijatych piijéek od spiiznénych stran a ostatnich piijéek byla k 31. prosinci 2021 ve vysi
306 mil. K¢ (2020: 274 mil. K¢), jejich redlna hodnota k 31. prosinci 2021 byla ve vysi 316 mil. K¢
(2020: 287 mil. K¢).

Realna hodnota byla stanovena na zikladé diskontovanych penéZznich toki za pouziti souc¢asnych
trznich tirokovych sazeb. Méfeni realné hodnoty je zafazeno do trovné 3 hierarchie redlnych hodnot.

Redlné hodnoty na tirovni 3 hierarchie realné hodnoty byly stanoveny pomoci oceriovaci techniky
diskontovanych penéznich tokii. Redlna hodnota nastrojli s pohyblivou sazbou, které nebyly kétovany
na aktivnim trhu, se vyrazné nelisi od jejich Gcetni hodnoty. Redlna hodnota nekétovanych néstrojii

s pevnou trokovou sazbou byla odhadnuta na zakladé odhadovanych budoucich penéznich tokd,

u nichz se o¢ekava, Ze budou diskontovany pii soucasné tirokové sazbé pro nové nastroje s podobnymi
avérovymi riziky a zbyvajicimi splatnostmi. Jako vstupy do modelu DCF byly pouzity trzni vynosové
krivky a rozpéti srovnatelnych kotovanych finan¢nich nastrojti se stejnou dobou trvani jako u finanénich
néastrojii drzenych v amortizované hodnoté. Pouzité diskontni sazby v rozmezi od 4,62 % do 6,37 %
(2020: 0d 1,76 % do 3,3 %) byly stanoveny jako soucet vnitroskupinové marze a sazby trokového swapu.

V roce 2021 byla priimérna trokova sazba pro vSechny ptijéky 3,6 % (2020: 3,6 %).
Primérny trok bankovnich avért dosahl 2,9 % roéné (2020: 3,2 %).

Skupina mé nasledujici éerpané Gvérové linky:

(mil. K¢) 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Pohybliva sazba:
S platnosti do jednoho roku 41 209
S platnosti del$i neZ jeden rok 462 222
Pevna sazba:
S platnosti do jednoho roku 31 99
S platnosti del$i nez jeden rok 746 185
Celkem 1280 715
Informace k vydanym dluhopistim:
Uéetni Uéetni
hodnota hodnota

Jmenovita k 31. prosinci  k 31. prosinci

Kupén Datum hodnota Pocet 2021 2020

Nazev ISIN (%) splatnosti Podoba vKé kust mil. Ké mil. Ké

FINEP Barrandov ~ CZ0003531105 3,95 26. bfezna zaknihovana 3 000 000 112 332 o}
Zéapad k.s. p.a. 2026

FINEP CZ0003519092 5,00 12. ¢ervna zaknihovana 10 000 16 000 160 158
Hloubétin a.s. p.a. 2023

Dluhopisy vydané spole¢nosti FINEP Hloubétin a.s. v roce 2018 jsou zajistény zastavnim pravem
k vybranym polozkam — pozemki{im FINEP Hloubétin a.s. a vazanym penéziim. Celkova Géetni hodnota
zastaveného investi¢niho majetku Spoleénosti k 31. prosinci 2021 €¢inila 245 mil. K¢ (2020: 245 mil. K¢).
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Dluhopisy byly dale zajitény 100% akciemi spole¢nosti Finep Hloubétin a.s.Ugetni hodnota celkovych
aktiv spole¢nosti Finep Hloubétin k 31. prosinci 2021 ¢inila 351 mil. K¢ (2020: 282 mil. K¢), Cista aktiva
¢inila 79 mil. K¢ (2020: 79 mil. K¢). Dluhopisy mohou byt predcasné splaceny v nasledujicich ptipadech:

e podle uvazeni Skupiny, bud ¢asteéné, nebo tplné béhem prvnich 12 mésict. V tomto piipadé drzitelé
dluhopisti obdrzi 1/6 viech zbyvajicich Grokovych plateb

e v piipadé poruseni povinnosti Skupiny

¢ v hotovosti Spole¢nosti prestava byt ovladajici osobou emitenta (Finep Hloubétin as)

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

Tyto dluhopisy jsou zajistény finanéni zarukou, ve smyslu § 2029 obcanského zakoniku, v platném znéni,
poskytovanou spole¢nosti FINEP HOLDING, SE a zastavnim pravem k vybranym polozkam Investic

do nemovitosti — pozemkiim FINEP BARRANDOV ZAPAD k. s. Celkova ti¢etni hodnota zastaveného
majetku Spolec¢nosti k 31. prosinci 2021 ¢inila 643 mil. K¢ (2020: 0 mil. K¢).

Realna hodnota vydanych dluhopisi byla k 31. prosinci 2021 ve vy$i 453 mil. K¢ (2020: 157 mil. K¢&).

Realna hodnota byla stanovena na zikladé diskontovanych penéZznich toki za pouziti souc¢asnych
trznich arokovych sazeb. Méfeni redlné hodnoty je zafazeno do Grovné 2 hierarchie readlnych hodnot.

14.2 Odsouhlaseni zavazkii vyphjvgjicich z finanéni ¢innosti

Nize uvedeni tabulka uvadi analyzu zadvazki z finan¢nich ¢innosti a pohyb zavazkli Skupiny z finan¢nich
¢innosti za kazdé z uvedenych obdobi. Polozky téchto zavazkii jsou ve vykazu o penéznich tocich
vykazany jako financovani:

Zavazky spojené
Leasingové  Zavazky viiéi s aktivy drzenymi
(mil. K¢&) Zapujéky zavazky akcionaitm k prodeji Celkem
Zavazky z finanéni ¢innosti
k1.lednu 2021 715 82 [s] 116 913
Penézni pohyby:
Cerpéni Gvéru 922 0 0 24 1956
Splatka jistiny - 453 -12 0 0 - 465
Zaplaceny trok - 46 -3 0 0 -49
Penézni pohyby celkem 423 -15 0 34 442
Nepenézni pohyby:
Akvizice dcefinych spoleénosti 145 0 0 0 145
Vypotadani s pohledavkou
z prodeje deefiné spoleénosti - 40 0 - 40
Likvidace dcefinné spole¢nosti 0 -150 -150
Néakup vlastnich akeii 0 0 278 0 278
Nabeéhly trok 37 3 3 0 43
NepenéZni pohyby celkem: 142 3 281 - 150 276
Zavazky z finanéni ¢innosti
k 31. prosinci 2021 1280 70 281 0 1631
Leasingové
(mil. K¢é) Zapujéky zavazky Celkem
Zavazky z finanéni ¢innosti k 1. lednu 2020 985 96 1081
Penézni pohyby:
Cerpéni Gvéru 487 0 487
Splatka jistiny - 634 -14 - 648
Zaplaceny Girok - 40 -4 - 44
PenéZni pohyby celkem -187 -18 - 205
Nepenézni pohyby:
Nabeéhly trok 33 4 37
Reklasifikace do zavazkl souvisejicich s aktivy
drZzenymi k prodeji -116 0 - 116
Nepenézni pohyby celkem: - 83 4 -79
Zavazky z finanéni éinnosti k 31. prosinci 2020 715 82 797
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18. Dan z prijmu

(mil. K¢é) 2021 2020
Splatna dan 104 60
OdloZeny danovy naklad (Poznamka 17) 43 12
Naklad na dan z pFijmi celkem 147 72

7 ¥z

Dari z ptijmi pied zdanénim celé Skupiny se li§i od teoretické ¢astky, ktera by vznikla pouzitim

vazeného aritmetického primeéru piislu$nych daniovych sazeb vztahujicich se na zisky pied zdanénim

konsolidovanych spoleénosti, a to nasledujicim zplisobem:

(mil. K¢&) 2021 2020
Zisk pired zdanénim celkem 1303 979
Domaci datiové sazby pouZitelné na zisky v Ceské republice 19 % 19 %
Doméci danové sazby pouzitelné na zisky na Slovensku 21% 21%
Doméci danové sazby pouzitelné na zisky na Malté (efektivni) 5% 5%
Darn vypoétend pomoci doméci danové sazby Spoleénosti (19 %) 248 186
Podil na zisku spoleénych a pfidruzenych spole¢nosti -20 - 61
Vliv datiové neuznatelnych naklada 10 20
Pi{jmy nepodléhajici dani -59 -15
Vyuziti dfive nevykdzanych danovych ztrat -2 -1
Vliv rozdilti sazeb dané dcefinych spoleénosti plisobicich v jinych jurisdikeich -32 -64
Danové ztraty, za které nebyla vykazana odlozena dan 2 5
Upravy dang v pfedchozich obdobich 0 2
Daii z pFijmi celkem 147 72

Danlové neuznatelné naklady se tykaji predevsim prodeje dcefinych spoleénosti matefské spole¢nosti

Finep Holding SE ve vy$i 157 mil. K¢. (2020: 0 K¢).

Vynosy, které nepodléhaji zdanéni se tykaji pfedevsim zisku z prodeje dcefinych spolecnosti ve vysi

314 mil. K¢. (2020: 0 K¢).
19. Trzby

Skupina vykazuje nasledujici druhy vynosti:

(mil. K¢&) 2021 2020
Trzby z prodeje bytovych jednotek a pozemki 792 813
Trzby z prodeje sluzeb 578 494
Celkové trzby ze smluv se zdkazniky 1370 1307
Piijmy z prongjmu 38 36
Trzby celkem 1408 1343

Néaklady vztahujici se k pfijmiim z prondjmu za rok konéici 31. prosince 2021 ¢inily 22 mil. Ké

(31. prosince 2020: 21 mil. K¢).

Vynosy z prodeje sluzeb piredstavuji zejména sluzby spojené s vystavbou domil a bytli, prodejem

nemovitosti, marketingové a poradenské sluzby.

Sluzby jsou vétSinou poskytovany piidruzenym spole¢nostem Skupiny, a to druzstviim (viz také

poznamka 5.1.1). Bytova druzstva predstavuji specifickou pravni formu dle ¢eského prava, ziizenou k

zaji$téni bytovych potieb svych ¢lentl. Akcie druZstva jsou v drzeni fyzickych osob obyvajicich byty
druzstva. Skupina v raimci své podnikatelské ¢innosti prodava pozemky bytovym druZzstviim a tyto

sluzby nasledné poskytuje pti vystavbé bytového domu.
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19.1 Rozclenéni vynosii ze smluv se zakazniky

Skupina vykazuje vimosy z prevodu bytovych jednotek a sluzeb v prithéhu ¢asu a v uréitém ¢asovém okamziku v nasledujicich projektech a typech sluzeb:

Vynoy
2021 Trzby z prodeje bytovych jednotek a pozemkii Trzby z prodeje sluzeb celkem
Ostatni Celkovy
Poplatek Design a prijmy prijem
Jiné lokality developerské Manazerské interiérové ze za
(mil. K¢é) HoleSovice Barrandov (Vysodany) Celkem projekty sluzby sluzby sluzeb sluzby
Typ zdkaznika
Piijmy ze smluv se zdkazniky — tfetimi stranami 638 20 1 659 0 0 24 54 78 737
Piijmy z.e smluv se zdkazniky — spfiznénymi o 39 o4 133 302 178 o 20 500 633
stranami
Celkové piijmy od externich zdkazniki 638 59 95 792 302 178 24 74 578 1370
Nadasovant vykdzant pijmil
V uréitém éasovém okamziku 638 59 95 792 0 0 24 0 284 816
V pribéhu ¢asu 0 0 0 0 302 178 0 74 554 554
Celkové prijmy od externich zékazniki 638 59 95 792 302 178 24 74 578 1370
Vynoy
2020 Trzby z prodeje bytovych jednotek a pozemkii Trzby z prodeje sluzeb celkem
Poplatek Design a Ostatni Celkovy
developerské Manazerské interiérové piijmyze piijem za
(mil. K¢) Prosek  Barrandov Jiné lokality Celkem projekty sluzby sluzby sluzeb sluzby
Typ zdkaznika
Piijmy ze smluv se zdkazniky — tfetimi stranami 39 647 21 707 0 0 55 37 92 799
Piijmy z.e smluv se zdkazniky — spfiznénymi o 106 o 106 1o 148 o 42 402 508
stranami
Celkové piijmy od externich zikazniki 39 753 21 813 212 148 55 79 494 1307
Nadasovant vykazant pijmil
V uréitém ¢asovém okamziku 39 753 21 813 0 0 55 0 55 868
V pribéhu ¢asu 0 0 0 0 212 148 0 79 439 439
Celkové piijmy od externich zikazniki 39 753 21 813 212 148 55 79 494 1307
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19.2 Zavazky ze smluv se zakazniky

Skupina vykazuje nasledujici zdvazky tykajici se smluv se zdkazniky:

(mil. K¢) 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Smluvnt zdvazky — dlouhodobé

Smluvni zivazky — piijaté zalohy zdkaznikl na bytové jednotky 830 375
Smluvni zavazky — kratkodobé

Smluvni zvazky — piijaté zalohy zdkaznikl na bytové jednotky 195 167
Smluvni zivazky — zalohy zkaznik{ na sluzby 3 11
Celkové kratkodobé smluvni zavazky 198 178
Celkové smluvni zavazky 1028 553

Skupina ptijima zalohy od zdkaznik{l na zdkladé faktura¢niho planu stanoveného ve smlouvach
se zakazniky. Smluvni zavazky jsou vykazany jako vynosy v okamziku, kdy Skupina dokon¢i bytové

jednotky a prevede je na své zdkazniky nebo splni své povinnosti jinym zplisobem.

Smluvni zdvazky se k 31. prosinci 2021 zvysily o 475 mil. K¢ v porovnani s 31. prosincem 2020
kviili vét§imu objemu novych zaloh piijatych od zadkaznikil za bytové jednotky, které byly ve vystavbeé
k 31. prosinci 2021, neZ vynosy vykazané v souvislosti s pfijatymi zdlohami k 31. prosinci 2020.

Ocekava se, 7e plnéni dlouhodobych smluvnich zavazki Skupiny se zlistatkem k 31. pros

inci 2021

ve vysi 830 mil. K¢ (2020: 375 mil. K¢) bude poskytnuto v roce konéicim 31. prosincem 2023 proti

témto smluvnim zavazklim (2020: o¢ekavino, ze budou uspokgjeny v roce koncicim 31.

19.3 Viynosy vykazané v souvislosti se smluvnimi zavazky

prosince 2022).

(mil. K¢é) 2021 2020
Vykdazané vgnosy, které byly zahrnuty do zistatku smhuvntho

zavazku na poéatku ucetntho obdobt

Zalohy zakaznikl na bytové jednotky 167 235
Zalohy zikazniki na sluzby 11 23
Celkem 178 258
19.4 Nesplnéné zavazky z dlouhodobych smiluv

V nésledujici tabulce jsou uvedeny nesplnéné zavazky vyplyvajici z dlouhodobych smluv:

(mil. K¢&) 2021 2020
Souhrnnd vyse transakéni ceny na dlouhodobé smlouvy, které jsou

k 31. prosinct 2021 &dsteéné nebo zcela nesplnéné

Smluvni ceny za nedokonéené bytové jednotky 4331 2320
Ocekavané ptijmy ze smluv o poskytovani sluzeb 236 177
Celkem 4 567 2497
Piedpokladané plnéni smluvnich zdvazki k 31. prosinci 1028 553
Dosud nesplacené plnéni 3539 1944
Celkem 4 567 2497

Vedeni ofekava, ze transakéni ceny alokované na nesplnéné smlouvy na nedokonéené bytové jednotky
k 31. prosinci 2021 ve vyS$i 4 331 mil. K¢ (2020: 2 320 mil. K¢) budou vykazany jako vynosy:

ws 7

-V priibéhu roku konéiciho 31. prosince 2022 ve vy$i 454 mil. K¢.
- Vprlibéhu roku kon¢iciho 31. prosince 2023 ve vysi 2 442 mil. K¢.
-V priibéhu roku konéiciho 31. prosince 2024 ve vysi 1 435 mil. K¢.
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Vedeni ocekavalo, Ze transakéni cena prifazena k nesplnénym smlouvam o nedokoncenych bytovych
jednotkach k 31. prosinci 2020 bude uznéina jako vynos:

- Vprilibéhu roku konciciho 31. prosince 2021 ve vysi 642 mil. K¢.

- Vprilibéhu roku konciciho 31. prosince 2022 ve vysi 1 069 mil. K¢.
- Vprlibéhu roku konciciho 31. prosince 2023 ve vysi 609 mil. K¢.

Ocekava se, 7e vynosy ze smluv o poskytovani sluzeb, které jsou ¢astecné nebo plné nenaplnéné
k 31. prosinci 2021 v ¢astce 236 mil. Ké budou vykazany v roce kon¢icim 31. prosince 2022.

19.5 Smluvni naklady
Kromé vy$e uvedenych smluvnich zavazkli Skupina vykazala také smluvni naklady, coz je aktivum

ve vztahu k nakladfim na ziskani smluv se zdkazniky — provize za prodej bytovych jednotek
coZ je vykazano v rozvaze v ramci smluvnich nakladi.

(mil. K¢é) 2021 2020
Aktiva vykazana z nakladh vynaloZenych na ziskani smlouvy k 1. lednu 56 40
Néaklady vynalozené za obdobi 40 62
Odpisy vykazané jako néklady na provizi vdaném obdobi -22 - 46
Aktiva vykazana z nakladi vynaloZenych na ziskéni smlouvy k 31. prosinci 74 56

Niklady na ziskani smluv se tykaji piirtistkovych provizi a dal§ich ptirfistkovych nakladii v diisledku
ziskani smluv o prodeji bytovych prostor. Aktiva vykazana z nakladli vynaloZenych na ziskani smlouvy
jsou odepisovana ve vys$i 100 % v souladu se vzorem vykazani souvisejicich vynosi z prodeje bytovych
prostor.

20. Ostatni vynosy

(mil. K¢&) 2021 2020
Zisk z prodeje investic do nemovitosti 0 13
Zisk z prodeje deefinych spoleénosti (Poznamka 28) 121 0
Zisk z prodeje spoleénych podnikli (Poznamka 28) 193
Ostatni vinosy 11 9
Ostatni vynosy celkem 325 22
rd rd Vd
21. Ostatni provozni naklady
Ostatni provozni naklady se tykaji pfedevs§im individuilné nevyznamnych poloZek nezairazenych
do prislusné nakladové kategorie.
yd yd
22, Mzdové naklady
(mil. K¢&) 2021 2020
Mzdy a ostatni kratkodobé zaméstnanecké vyhody 162 144
Piispévky po skonéeni pracovniho poméru 23 21
Mzdové naklady celkem 185 165
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23. Urokové vynosy z poskytnutijch tivérit a ostatni finanéni

vynosy
(mil. K¢&) 2021 2020
Urokové vimosy z (véril spfizn&nym stranidm 20 17
Urokové vynosy z Gvérii tfetim stranim 6 7
Celkovy arokovy vynosy a poskytnuté ptjéky 26 24
Zisk z prodeje finanénich aktiv 0 2
Kurzové zisky 1 13
Ostatni finanéni vynosy 1 15

24. Finanéni naklady

(mil. K¢&) 2021 2020
Urokové naklady z plijéek 37 33
Urokové naklady z leasingovych zavazki 3 4
Urokové naklady ze zavazk( vii¢i akciona¥tim 3

Kurzové ztraty 18

Ostatni finanéni naklady 3 3
Mezisoucet 64 47
SniZeno o: ﬁroky z ptijéek aktivované do zésob (Poznamka 11) 7 [¢]
Finanéni naklady celkem 57 38

25. Podminéné a smluvni zavazky
25.1 Zasoby — developerské prcjekty

Skupina uzaviela 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 k 31. prosinci 2021 €inily 1 224 mil. K¢ (2020:
963 mil. K¢).

25.2 Investice do nemovitosti — nemovitosti ve vystavbé

7

Skupina nema zadny zavazek k dokonéeni investic do nemovitosti ve vystavbé k rozvahovému dni.
Skupina uzaviela se svymi klienty smlouvy o budoucim pronajmu.

25.3 Soudni iFizent

Vedeni si neni védomo Zadného hroziciho soudniho sporu nebo potencialnich vyznamnych ztrat
vyplyvajicich z ndhrad §kod. Z tohoto dlivodu nebyla vytvoiena rezerva na soudni spory.

26. Transakce se spriznénymi stranami
Skupina je vlastnéna spole¢nosti FH INVEST SE a Sesti fyzickymi osobami (viz Poznamka 13).

Se spriznénymi stranami se uskutec¢nily nasledujici transakce:
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26.1 Vynosy a prjmy

(mil. K¢&) 2021 2020
Prodej sluzeb — vynosy z poplatki za spravu a zprostfedkovani — spole¢né podniky 80 96
Prodej sluzeb — vynosy z poplatki za spravu a zprostfedkovani — pfidruzené podniky 420 306
Pifjmy z prodeje pozemk{i— pfidruzené podniky 133 106
Urokové pifjmy — spole¢né a p¥idruzené podniky 20 17
Zisk z prodeje investic do nemovitosti — ptidruzené podniky 0 11
Celkem 653 536
Vynosy z prodeje sluzeb byly zaGétovany za trznich podminek.

26.2 Naklady

(mil. K¢&) 2021 2020
Néklady na prodané pozemky— pfidruzené podniky 101 107
Urokové niklady — spoletné podniky a p¥idruzené spole¢nosti 1 2
Celkem 102 109
26.3 Kapitalové transakce

(mil. K¢&) 2021 2020
Néakup vlastnich akcii od pana Schwarze — penézni plnéni 309 0
Néakup vlastniho podilu pfimo od pana Schwarze —

Vypotadani vyfazenych investic ve spoleénych podnicich a 101 0
pfidruZenych podnicich v redlné hodnoté (poznamka 13)

Néakup vlastnich akcii od pana Schwarze — redln4 hodnota 278 o
zivazki vidi akcionaitim

Celkem 688 o

26.4 Odmeénovani klicovych pracovniki

Kli¢ovymi pracovniky Skupiny se rozumi ¢lenové predstavenstva a dozor¢i rady Spolecnosti a finan¢ni
feditel. Odmény uhrazené nebo splatné klicovym ridicim pracovnikiim jsou uvedeny niZe:

(mil. K¢&) 2021 2020
Mzdy a dal$i kratkodobé zaméstnanecké vyhody 19 21
Piispévek do statniho penzijniho fondu 5 5
Celkem 24 26

26.5 Pohledavky a zavazky

(mil. K¢) 31. prosince 2021 31. prosince 2020
- Spoleéné podniky (obchodni a jiné pohledavky) 12 24
- PfidruZené spoleénosti (obchodni a jiné pohledavky) 51 11
- Akcionéti (obchodni a jiné pohledavky) 31 0
Pohledavky za spriznénymi stranami 94 35
- Spoleéné podniky (obchodni a jiné zivazky) -3 -35
- Pfidruzené spole¢nosti (obchodni a jiné zavazky) -1 0
- zévazKy viiéi akcionéti (rovnéz ¢lenovi kli¢ového managementu) - 281 0
Zavazky za spiiznénymi stranami - 285 -35

Pohledavky a zdvazky jsou nezaji§téné a nejsou troceny, s vyjimkou zavazki viiéi akcionafi (rovnéz
¢lenovi klicového managementu), které jsou Groceny 4,5 %. K 31. prosinci 2021 a 2020 byla zatc¢tovana
nevyznamna OUZ v souvislosti s pohledavkami za spfiznénymi osobami.
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26.6 Prijaté a poskytnuté piijcky

Pljéky spiriznénym stranam

(mil. K¢) 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Piijéky akcionattim 286 111
Pijéky spoleénym podnikiim 511 572
Piijéky pridruzenym podnikiim 244 456
Pijcky ostatnim spfiznénym stranam* 20 19
OUZ — opravn4 polozka -3 -3
Pijéky spiiznénym stranam celkem 1058 1155

*Qstatni spiiznéné strany jsou spolec¢nosti pod spoleénym ovladanim koneénymi akcionafi skupiny.

Vétsina piijéek poskytnutych spfiznénym stranam je Groc¢ena sazbou vychézejici z 12mési¢niho
PRIBORU + marze 0,5 %. Tyto ptijéky jsou splatné po dokonéeni jednotlivych projektii a nejsou

zajistény.

Pljéky od spiiznénych stran

(mil. K¢) 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Piijéky od spoleénych podniki 37 130
Pijcky od akcionatt 0 61
Pijéky od spriznénych stran celkem 37 191

sV O

Pijcky od akcionatt jsou klasifikovany jako zavazky vzhledem k tomu, Ze pfedstavuji smluvni zavazek,
ktery bude vypoiadan v hotovosti v budoucnu. Tyto vyplijéky predstavuji zejména dlouhodobé
financovani ziskané na podporu realizace developerskych projekt Skupiny. Urokova sazba ve vétsiné

P

téchto plijéek je stanovena jako 12mésiéni PRIBOR + marze 0,5 %.

27.Porizeni dcerinyjch spolecnosti (porizeni aktiv)

27.1 Porizent aktiv 2021

V roce 2021 Skupina ziskala 100% podil na zakladnim kapitalu spole¢nosti Duero Group, s.r.o.

Transakce byly provedeny formou asset deal.

Porizeni spolec¢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 piijéky -145
Realna hodnota identifikovatelnych porizenych aktiv 150
Celkova kupni cena a diive drZzeny podil v nabyvaném podniku 150
Penize a penézni ekvivalenty nabyté dcefiné spoleénosti - 145
Odtok penéz a penéZznich ekvivalentii pri porizeni 5

27.2 Povizeni aktiv 2020

V roce 2020 Skupina ziskala 100% podil na zdkladnim kapitalu spoleénosti Nova Invalidovna, a.s.
Transakce byly provedeny formou asset deal.
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29. Udalosti po skonéeni ucetniho obdobi

V souvislosti s Covid-19 se ofekava, Ze obchodni vykonnost a penézni toky Skupiny nebudou v dohledné
budoucnosti vyznamné ovlivnény. Skupina bude navic i nadale dodrzovat rtizné vladni politiky a rady

a soucasné udini vSe pro to, aby pokracovala ve své ¢innosti co nejlep$im a nejbezpeénéj$im zptisobem,
aniz by to ohrozilo zdravi jejich zaméstnanct.

Dne 1. ledna 2022 se Finep Holding SE slouc¢il s FH Invest, jednim z akcionaiti Skupiny. Skupina v
soucasné dobé odhaduje dopad faze na jeji Géetni zavérku.

Koncem tinora 2022 pokracujici politické napéti mezi Ruskem a Ukrajinou eskalovalo v konflikt

s vojenskou invazi Ruska na Ukrajinu. Celosvétovou reakei na ruské poru$eni mezinarodniho prava

a agresi vii¢i Ukrajiné bylo uvaleni rozsahlych sankci a omezeni podnikatelské ¢innosti. Tyto skuteénosti
povaZzujeme za neupravujici nasledné udalosti. Celkovy dopad posledniho vyvoje se projevil zvySenou
volatilitou na finanénich a komoditnich trzich a dal§imi diisledky pro ekonomiku. Skupina zvazila
podnikatelska rizika zahrnujici nepfiznivé dopady ekonomickych sankei uvalenych na Rusko, pferuseni
podnikani (véetné dodavatelskych fetézcii), zvy$eny vyskyt kybernetickych atokil, riziko poruseni
pravnich a regulatornich pravidel a vyhodnotila, Ze jejich pfimy dopad na Skupinu neni v tuto chvili
vyznamny.

V dubnu — kvétnu 2022 Skupina zah4jila viménu pozemkii patfici spole¢nostem SHELIA s.r.0.

a GORIS s.r.0. Vyména byla provedena s nasledujicimi protistranami: Hlavni mésto Praha, Méstska ¢ast
Praha 11, Otakar Zeni$ek a Jindii$ka Mrkvi¢kova za Géasti spole¢nosti FINEP HOLDING, SE. Tato
sména by méla zavrsit dlouhodobou akvizi¢ni ¢innost Skupiny, jejim hlavnim Géelem byla pozemkova
tprava pro budouci rozsahly developersky projekt v lokalité Praha — Jizni mésto. K datu sestaveni
Ucetni zavérky nebyla transakce dokoncena, tudiz finan¢ni dopad transakce nebyl k datu sestaveni
Ucetni zavérky jesté posouzen.

Dale dne 25. dubna 2022 Skupina koupila zbyvajicich 96% podilu ve spole¢nosti Vackov a.s.

za 451 mil. K¢, ¢imz se Skupina stala 100 % vlastnikem spoleénosti. Tato spole¢nost se zaméri
na realizaci developerského projektu v nové lokalité Praha 3.

Podrobnosti nabyti spole¢nosti Vackov a.s. jsou prezentovany nasledovné:

(mil. K¢) Vackov a.s.
Investice do nemovitosti 552
Obchodni a jiné pohledavky 464
Obchodni a jiné zavazky -0
Dlouhodobé piijéky - 544
Realna hodnota identifikovatelnych

gistych aktiv 470
Detail kupni ceny:

Reélné hodnota difve drZzeného podilu v

nabyvaném podniku 19
Kupni protihodnota vyplacena v penéznich

prostiedcich 451
Celkova kupni cena a dfive drZzeny

podil v nabyvaném podniku 470
Odtok penéz a penéZnich ekvivalentil 451

PFi porizeni

Z4dné dali vyznamné skute¢nosti po skonéeni téetniho obdobi mimo bé&zné provozni éinnosti
Skupiny nenastaly.
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