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Klicové konsolidované ukazatele

PROVOZN| UKAZATELE

Pocet retail parktl v provozu

Pocet retail parkt v pripravé

Pronajimatelna plocha (tis. m?)

Pronajata plocha (tis. m?)

Primérna obsazenost (%)

FINANCNI UKAZATELE

Hrubé provozni vynosy
(mil. K¢)

Cisty zisk (mil. K&)
Celkova aktiva (mil. K&)

Vlastni kapital (mil. KE)
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2
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71,8

96,4 %
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2751
775
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Zdroj pro financni ukazatele je uveden v sekci ,Podklady pro vypocet financnich ukazatelt*”
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Konsolidovana vyro€ni zprava spole¢nosti FIDUROCK Nemovitosti a.s. dle naSeho nejlepsiho védomi podava vérny a
poctivy obraz o jeji podnikatelské Cinnosti, finan¢ni situaci a vysledcich hospodafeni za rok 2020 a o vyhlidkach
budouciho vyvoje finanéni situace, podnikatelské ¢innosti a vysledkl hospodafeni a nebyly v ni zaml€eny zadné

skutec€nosti, které by mély dopad na vyznam konsolidované vyro¢ni zpravy.

Clenové Piedstavenstva a dozoréi rady nebyli odsouzeni za podvodné trestné &iny, nebyli soudné zbaveni zp(isobilosti
k vykonu funkce ¢&lena spravnich, Fidicich nebo dozor&ich organt jiné spole€nosti nebo funkce ve vedeni nebo
provadéni ¢innosti jiné spole¢nosti. Proti clenim managementu nebylo a neni ze strany statutarnich nebo regulatornich
organu vedeno ufedni vefejné obvinéni nebo sankce. V poslednich péti letech nebyli lenové managementu spojeni s

konkurznim Fizenim, spravou nebo likvidaci jinych spole¢nosti.

Clenové Predstavenstva a dozoréi rady prohladuji, Ze neexistuje stfet zajm(l v souvislosti s &innostmi ve skupiné

spole¢nosti FIDUROCK Nemovitosti a.s. ani vné této skupiny.

V Praze dne 4.5.2021

Daytl Hadedwd MBA
(leo-predsfavenstva
i
V4 ;
Jrey) J
™ i/
PhDy/Petr Valenta
Clef predstavenstva

Laurens Gerard Rinkes | —
Clen dozoréi raghf



Vazeni pratelé,

FIDUROCK je c&esko-nizozemsky investi¢ni butik
zalozeny v roce 2014, ktery se zamé&fuje na investice
do nemovitosti, a to predev§im do retail parki —
obchodnich center s jednoduchou koncepci i
provozem, rezidenénich nemovitosti v centrech mést
jako Praha, Brno nebo Olomouc, ale i do dalSich

zajimavych nemovitosti.

FIDUROCK Nemovitosti a.s. se soustfedi na
development a provozovani retailovych parkG a
mens$ich obchodnich center v Cesku a na Slovensku.
Nakupni (¢i retailové) parky jsou alternativou klasickych
velkych obchodnich center. Casto se jedna o nakupni
stfediska na okraji mést, ktera na jednom misté
nabizeji prodejnu potravin, drogerie, mody, Iékarnu,
elektro ¢i chovatelské a sportovni potfeby a zajistuji tak
zakaznikim bohatou nabidku produkt( kazdodenni
spotfeby. Nakupni parky se obvykle vyskytuji v

mensich méstech, kde se investorlim nevyplati stavba

klasického obchodniho centra, nicméné stale zde

existuje velké mnozstvi koupé&schopnych zakazniku.

Vyvoj pandemie COVID-19

Ve svété nyni stale probiha pandemie COVID-19
s negativnimi ekonomickymi a socialnimi dopady.
Vladni opatfeni pfijatda v ramci ochrany pfed Sifenim
koronaviru v Ceské republice a na Slovensku v roce
2020 ovlivnila i chod retail parkdl vlastnénych
spole¢nosti FIDUROCK Nemovitosti a.s. V souladu s
vladnimi nafizenimi byly nepfetrzité otevieny pouze
vybrané typy obchodl, a to predev§im obchody s
potravinami, drogerie, lékarny, ¢&i obchody pro
chovatele. V pribéhu roku dochazelo predevsim v Q2
a Q4 k aplikaci rlznych vladnich restrikci, kvali nimz
musela byt uzavfena, €i omezena vyznamna cast
prodejen v ramci portfolia. V obdobi nejvétsi uzavéry v
¢asti Q2 2020 bylo uzavieno vice nez 60% veskerych
prodejen, | tyto prodejny vS§ak mohly i nadale fungovat
jako vydejny eshopul, coz zna¢né ¢&asti najemcu
alespon Caste¢né kompenzovalo vypadek trzeb. V této
situaci se osvédcil model retail parku, kdy jednotlivé
obchody jsou pfistupné samostatné a nikoliv ze
spole¢né pasaze, jak je tomu v klasickych nakupnich

centrech.

V obdobi prvni uzavéry mezi najemci panovaly velké
obavy, jak bude situace vypadat po kvétnovém
znovuotevieni se ukézalo, Ze zajem lidi o jejich
produkty a sluzby je znaény. Po uvolnéni opatfeni byly
obraty najemcu ve vétsiné pripadll vy$s$i nez v tomtéz
obdobi v minulém roce. Projevila se tedy odlozena
spotfeba. V pfipadé dalSich uzavér pfedevsim béhem
Q4 jiz byl propad obratd v nékterych pfipadech
vyraznéjSi, nicméné i pfesto néktefi najemci vykazali

v porovnani obratti mezi roky 2019 a 2020 narUst trzeb,



ktery byl v pfipadé nékolika prodejen dokonce

dvouciferny.

Najemcum byly vobdobi uzavfeni poskytovany
individualné posuzované slevy, které jsou blize

popsany v této zprave.

V celoro€nim méfitku se tedy potvrdila sila segmentu
retailovych parkd, které se mezi investory stavaji stale
vice popularnim produktem. Fidurocku se tedy
potvrdila spravnost investi¢ni strategie, ktera i nadale

zUstava nezménéna.

Konkurence

V lokalitach, kde mame zastoupeni, se vyskytuiji i jiné
projekty stejného ur€eni €i charakteru, ty vSak mezi
sebou nevytvareji konkurenéni prostfedi a spiSe se
doplfiuji v rdmci svych spadovych oblasti. Za ur€itou
formu konkurence mohou byt povazovany jakékoliv
typy obchodnich prostor ur€enych k pronajmu v
bezprostifednim okoli projektd spole¢nosti, ty vsak
zpravidla nebyvaji pro potencialni najemce tak
zajimavé, jelikoz nesdruzuji pozadovany mix dalSich
najemcli, ¢i negeneruji vysokou navstévnost.
Potencialni hrozbou z pohledu konkurence muze byt
vystavba novych projektd retail park(l ve stejnych
spadovych oblastech. Realizace, €i pfiprava zadného

takového v§ak neni spole¢nosti znama.

Vyvoj hlavnich ukazatell v roce 2020

FIDUROCK Nemovitosti a.s. v Ceské republice a na
Slovensku prostifednictvim svych dcefinych
spole¢nosti provozuje jiz 9 retail parkd na 74.550 m2
pronajimatelné plochy. V portfoliu spole¢nosti véetné
development projektl je celkem 11 projektl (v celkové
konsolidované hodnoté aktiv ve vysi 2,7 miliardy K¢&),
které za rok 2020 generovaly Cisty konsolidovany zisk
ve vysi 45 mil. K& a Spole¢nosti béhem roku vzrostl
konsolidovany vlastni kapital z 563 mil. K& na 753 mil.

Ke.

Vyvoj portfolia retail park za rok 2020

V ramci naSich development projektd jsme v roce 2020
podle planu dokonéili vystavbu retail park( ve Starém
Mésté a Chocni. Zaroven doslo k dokongeni Il. etapy
retail parku v Senici, pfistavby AAA v Liberci, a
rekonstrukce projektu RP Tabor. U stavajicich retail
parkli se prlbézné snazime o jejich rozvoj, ktery
pfinese jak lepSi vynosnost, tak i komfort nasim
zakaznikdm:

- VRP Severka Liberec byla v ¢ervenci 2020
uspésSné dokonCena pristavba retail parku.
Nova pfistavba rozSifila stavajici park o
AAA/Mototechnu.

-V RP Tabor doSlo jiz vzavéru roku 2019
k otevieni zrekonstruovaného hypermarketu
Albert. V prvnim pololeti 2020 pak svou novou
prodejnu na téméf dvojnasobku plvodni
plochy otevfelo Sportisimo a projekt pokrocil
do své finalni 3. etapy, v jejimz ramci otevfeli
prodejny najemci DATART a ProSpanek.
Poslednim najemcem obchodnich prostor by
mél byt ACTION, ktery by mél otev¥it prodejnu
v pribéhu roku 2021.

-V Senici byla dokon€ena pfistavba k retail
parku za U€elem navySeni po¢tu obchodl a
vétSiho sortimentu pro zakazniky

-V OC Saratov byla dokonena rekonstrukce a
rozSifeni restaurace v prvnim patfe, jejiz
soucasti je i kompletni rekonstrukce priichodu
mezi OD Saratov | a OD Saratov Il v pfizemi,
rekonstrukce kavarny a vytvofeni nové
obchodni jednotky tamtéz, kterou obsadil
najemce Farm Foods.

| nadale probihaji pfipravné prace na zahajeni stavby
projektt v Milevsku a Piestanech. V neposledni fadé

pfipravujeme take rozsifeni retail parku v Trnavé.



Cile na rok 2021

Vroce 2021 se budeme primarné soustfedit na
zkvalitnéni stavajicich retail parkd, ¢&i dokonéeni
povolovaciho procesu projektu rozsifeni RP Trnava a
RP PieStany. Zéarovei budeme naddle bedlivé
monitorovat  souCasnou  situaci a  postupnou
normalizaci provozu. Soucasna situace také muzZe
pfinést prostor k zajimavym akvizicim.

véiime, Ze se ndm bude nadale dafit budovat nade
portfolio a zlepSovat nami nabizené sluzby.

Vykopfiy Féditel

V Praze dne 4.5. 2021

Na zavér mi dovolte podékovat nasim zaméstnancim,
obchodnim a finanénim partnerim za vynikajici
spolupraci. Do dal$ich let hledime s optimismem a



Obecné udaje o spolecnosti
Obchodni firma:
FIDUROCK Nemovitosti a.s.

Spolecnost FIDUROCK Nemovitosti a.s. (dale také jen ,Spole€nost®) byla zalozena 14. listopadu 2015 jako FIDUROCK
Tabor, a.s. zapisem do obchodniho rejstfiku u Méstského soudu v Praze, oddil B, viozka 21110. Dne 16. dubna 2018
doslo ke zméné jména Spole¢nosti na FIDUROCK Nemovitosti a.s. Spole€nost je zaloZzena na dobu neurgitou.

Zemé registrace:
Ceska republika

Domicil:
Ceska republika

Sidlo Spole¢nosti: ;
Nekazanka 883/8, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto, Ceska republika,

Pravni forma spole¢nosti:
Akciova spolec¢nost

1C0: 045 64 111
LEI: 315700GZJCOX5GELP252

Kontakt:

Internet: www.fidurock.com
E-mail: info@fidurock.com
Telefon: +420 721 484 709

Pouzitelné pravni predpisy:
Spole€nost se fidi zejména pfisluSnymi ustanovenimi zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik (dale jako ,ob&ansky

zakonik“) a zakona ¢&. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (déale jako ,zakon o obchodnich
korporacich®).

Predmét podnikani:
Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona

Pfedmét podnikani Spolecnosti je vykonavan v souladu s ¢eskym pravnim fadem podle zakona &. 90/2012 Sb., o
obchodnich korporacich.

Hlavni misto podnikani:
Cesko a Slovensko

Materska spolec¢nost:
FIDUROCK Private Equity Participations B.V., se sidlem Strawinskylaan 937, 1077XX Amsterdam, Nizozemské
kralovstvi, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném nizozemskou obchodni komorou pod &islem 64504204.

Ultimatni materska spolecnost:
Stichting Administratiekantoor Fidurock Holding, se sidlem Strawinskylaan 937, 1077XX Amsterdam, Nizozemské
kralovstvi, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném nizozemskou obchodni komorou pod Cislem 855694282.

Zména v nazvu vykazujici ucetni jednotky:
Od konce pfedchoziho obdobi nedoslo ke zméné nazvu vykazujici icetni jednotky.

Vyrocni zprava sestavena za obdobi:
1. ledna 2020-31. prosince 2020

Ména vykazovani:
CzK



Vlastnicka struktura

K 31.12.2020 byla struktura skupiny tvofena nasledovné:

45 % |

David Hauerland

40 %

15 % ’

Stichting Administratiekantoor Fidurock

Holding

100 %

Fidurock Private Equity

Participations B.V.

100 %

Fidurock Nemovitosti a.s.

DalSi spole¢nosti ve skupiné

Fidurock

Spolec¢nost je ve shora popsané skupiné v pozici holdingové spole¢nosti, ktera pfimo vlastni a ovlada jednotlivé
projektové (SPV) spole€nosti vlastnici konkrétni realitni projekty (kromé& RP Chocerfi a EYEMAXX Jablonec nad Nisou,

Projekt 22, s.r.o.

100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 50 %
\ 4 y y A
Retail park Retail Park Retail park SLOVAK Projekt Piestany Retail park Staré 5P Ehood s
Tébor s.r.0. Severka Liberec Senica s.r.o. INVESTMENT s.r.o M&sto s.r.0. T
s.r.o. GROUP s.r.o.
% % % %
v 100 % v 100 % v 100 % v 50 %
Retail park Retail Park Eyemaxx
Predov, s.r.o. RE‘Tiavaia. s. Mlada Boleslav Jablonec nad
a.s. Nisou, s.r.o
o
v 100 % v 100 %
Retail Park FIDUROCK
Levice, s.r.0.

které jsou aktualné vlastnény z 50 % Spole¢nosti a z 50 % developerskou partnerskou spole¢nosti PH Project, a.s.

v pfipadé RP Choceri a spoleénostmi EYEMAXX International Holding & Consulting GmbH a AHM Management und
Unternehmensberatungs Ges.m.b.H. v pfipadé EYEMAXX Jablonec nad Nisou), Spole€nost sama nevykonava zadnou

hospodarskou ¢innost. Takto popsana skupina (dale jen ,Skupina®) je pfedmétem konsolidace hospodarskych vysledka.

FIDUROCK Projekt 22, s.r.o. v ramci Skupiny kryje schvaleny uvérovy ramec od UniCredit za ucelem financovani
budoucich akvizic.
Ostatni spolecnosti v ramci skupiny Fidurock, které jsou k 31.12.2020 dcefinymi spole¢nostmi spole¢nosti FIDUROCK

Private Equity Participations B.V., a které jsou sesterskymi spole¢nostmi Spole¢nosti se zabyvaji zejména vlastnictvim
a pronajmem rezidenénich nemovitosti a dalSimi aktivitami. Jedna se o nasledujici spole¢nosti:

- FIDUROCK Don Giovanni s.r.0., spoleénost zaloZena a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem
Praha, Nekazanka 883/8, PSC 110 00, IC: 276 77 222;
- FIDUROCK Projekt 19, s.r.0., spole&nost zaloZena a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem Praha,
Nekazanka 883/8, PSC 110 00, IC: 080 90 521;
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- FIDUROCK Projekt 21, s.r.0., spoleénost zaloZen4 a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem Praha,
Nekézanka 883/8, PSC 110 00, IC: 081 08 129;

- FIDUROCK Projekt 23, s.r.0., spole¢nost zaloZena a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem Praha,
Nekazanka 883/8, PSC 110 00, IC: 081 08 170;

- FIDUROCK Projekt 24, s.r.o., spole¢nost zalozena a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem Praha,
Nekazanka 883/8, PSC 110 00, IC: 085 81 215

- FIDUROCK Projekt 25, s.r.o., spole€nost zaloZzena a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem Praha,
Nekazanka 883/8, PSC 110 00, IC: 085 80 979

- FIDUROCK Private Equity CZ s.r.o. (dfive FIDUROCK Hypermarket s.r.0.), spole¢nost zalozena a existujici
dle prava Ceské republiky, se sidlem Praha, Nekéazanka 883/8, PSC 110 00, IC: 057 13 757;
- FIDUROCK Brno, s.r.o., spoleénost zaloZena a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem Praha,

Nekazanka 883/8, PSC 110 00, IC: 044 88 041;

- FIDUROCK Fund Administration s.r.0., spoleénost zaloZena a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem
Praha, Nekazanka 883/8, PSC 110 00, IC: 053 51 561;

- cube ventures, s.r.o., spole¢nost zaloZzena a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem Praha,
Nekazanka 883/8, PSC 110 00, IC: 048 17 184;

- FIDUROCK Core Assets a.s., spole¢nost zalozena a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem Praha,
Nekazanka 883/8, PSC 110 00, IC: 074 36 530;

- Fidurock Fintech Group B.V., spole¢nost zalozena a existujici dle prava Nizozemska, se sidlem
Strawinskylaan 937, 1077 XX Amsterdam, IC: 713 363 54;

- Fidurock Venture Capital B.V., spole€nost zalozena a existujici dle prava Nizozemska, se sidlem
Strawinskylaan 937, 1077 XX Amsterdam, IC: 668 361 66;

- Fidurock Participations (Czech Republic & Poland) B.V., spole¢nost zaloZena a existujici dle prava
Nizozemska, se sidlem Strawinskylaan 937, 1077 XX Amsterdam, IC: 677 684 82;

- Fidurock Real Estate One d.o.o0. Beograd, spole¢nost zaloZzena a existujici dle prava Srbské republiky, se
sidlem Bulevard Mihajla Pupina 6/XI1, IC: 214 73 839;

- Fidurock Project Financing a.s., spoleénost zaloZena a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem Praha,
Nekazanka 883/8, PSC 110 00, IC: 087 422 78;

Spole¢nost jako holding nevykonava zZadnou aktivni ¢innost. Spole¢nost je financovana prostfednictvim vklad( do
kapitalovych fondd od své matefské spole¢nosti FIDUROCK Private Equity Participations B.V. (jejich vyse k 31.12.2020
Cinila 449,8 mil. K&) a emitovanymi dluhopisy v nominaini vysi 450 mil. K&. Spole¢nost dale tyto prostfedky poskytuje
jednotlivym dcefinym projektovym spole¢nostem a vzhledem k tomu, Ze nevykonava zZadnou jinou ¢innost, jeji
schopnost splacet své finanéni zavazky je pfimo spojena s finanéni vykonnosti jednotlivych spole¢nosti.

Spole¢nost nad ramec standardnich mechanismu prava obchodnich korporaci nepfijala Zadna zvlastni opatfeni, jejichz
ucelem by bylo branit zneuziti kontroly nad Spole¢nosti.
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Organy spoleénosti’

Valna hromada

Valna hromada je nejvy$$im organem spolecnosti. Ma-li spole€nost jediného akcionare, nekona se valna hromada a
jeji pusobnost v rozsahu stanoveném dale vykonava tento akcionafr. Valna hromada je schopna se usnaset, pokud jsou
osobné nebo prostfednictvim zastupce pfitomni vSichni akcionafi.

Do pusobnosti valné hromady nalezi zejména:

- rozhodovani o zméné stanov

- rozhodovani o zméné vySe zakladniho kapitalu a o povéfeni pfedstavenstva ke zvySeni zakladniho kapitalu

- rozhodovani o moznosti zapocteni penézité pohledavky vuéi spole¢nosti proti pohledavce na splaceni
emisniho kursu

- volba a odvolani ¢lenll pfedstavenstva

- volba a odvolani ¢lend dozor¢i rady a jinych organt uréenych stanovami

- schvaleni fadné, mimoradné nebo konsolidované ucetni zavérky, popf. i mezitimni ucetni zavérky

- rozhodnuti o rozdéleni zisku nebo jinych vlastnich zdroju nebo o Uhradé ztraty

- schvaleni pfevodu, pachtu nebo zastaveni zavodu nebo takové jeho €asti, ktera by znamenala podstatnou
zménu dosavadni struktury zavodu nebo podstatnou zménu v pfedmétu podnikani nebo €innosti spolenosti

- rozhodnuti o dalSich otazkach, které zakon nebo stanovy zahrnuji do pusobnosti valné hromady

- udélovani pokynl predstavenstvu a schvalovani zasad ¢innosti predstavenstva

Predstavenstvo
Predstavenstvo je statutarnim organem spolecnosti

Pfedstavenstvo vykonava nasledujici innosti:

- zabezpecuje obchodni vedeni spolecnosti v€etné zajisténi Fadného vedeni ucetnictvi

- pfedklada valné hromadé ke schvaleni fadnou, mimofadnou, konsolidovanou, pfipadné mezitimni ucetni
zavérku a navrh na rozdeéleni zisku nebo Uhradu ztraty

- rozhoduje o vSech zalezitostech spole¢nosti, které nejsou zakonem nebo témito stanovami vyhrazeny jinym
organum spole¢nosti

- zaji8tuje provozni zalezitosti spole¢nosti, svolava valnou hromadu, vykonava jeji usneseni

- rozhoduje o udéleni nebo odvolani prokury, rozhoduje o vydani novych akcii

Pfedstavenstvo ma 2 &leny, ktefi jsou voleni a odvolavani valnou hromadou. Kazdy ¢len pfedstavenstva zastupuje
spole¢nost samostatné ve vSech zalezitostech. Funkéni obdobi je 5 let s moznosti opé&tovné volby.

Clenové predstavenstva k 31.12.2020

Funkce: ¢len pfedstavenstva

Den vzniku €lenstvi: 14.11.2015

Datum narozeni: 15.9.1986

Funkéni obdobi: 14.11.2015 — 13.11.2025

Nazev spole¢nosti, kde ma pan Hauerland majetkovou U€ast, nebo plsobi jako jednatel, ¢len dozorci rady,
predstavenstva nebo spravni rady téchto subjektl, k 31.12.2020, jez jsou z pohledu Spole¢nosti vyznamné:

1 Kapitola obsahuje Informace dle § 118 odst. 4 pism. b), c), e) aj) ZPKT
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Spoleénost Ridici funkce
beyvak s.r.o. jednatel
DEVROCK a.s. ¢len predstavenstva
DUSNI 3 Concept s.r.o. jednatel

EYEMAXX Jablonec nad Nisou Jednatel tfidy B
FDR Holding service s.r.o. jednatel

FDR Financials s.r.o. jednatel

Fidurock Advisory Group B.V.
Fidurock Asset Management B.V.
Fidurock Brno s.r.o.

Fidurock Capital B.V.

Fidurock Capital CZ a.s.

Fidurock Core Assets a.s.

Fidurock Don Giovanni s.r.o.
Fidurock Fund Administration s.r.o.
Fidurock Global Markets Fund N.V.
FIDUROCK Nemovitosti a.s.

Fidurock Private Equity Participations B.V.

FIDUROCK Private Equity CZ s.r.o.
Fidurock Project Financing a.s.
Fidurock Projekt 16 s.r.o.

Clen predstavenstva
Clen predstavenstva
jednatel
jednatel

Clen predstavenstva
jednatel

Clen predstavenstva
jednatel

Fidurock Projekt 19 s.r.o. jednatel
Fidurock Projekt 21 s.r.o. jednatel
Fidurock Projekt 22 s.r.o. jednatel
Fidurock Projekt 23 s.r.o. jednatel
Fidurock Projekt 24 s.r.o. jednatel
Fidurock Projekt 25 s.r.o. jednatel
Fidurock Projekt 26 s.r.o. jednatel
Fidurock Projekt 27 s.r.o. jednatel
Fidurock Services s.r.o. jednatel
Fidurock Venture Capital B.V.

Fidurock Venture Holding s.r.o. jednatel
Fresh Car s.r.o. jednatel
HOP Arena a.s.

Nemovitosti Zabrdovice s.r.o.

Projekt PieStany s.r.o. jednatel
Projekt Zelezna studienka s.r.o. jednatel
Retail Park Mlada Boleslav a.s. ¢len predstavenstva
Retail Park PreSov s.r.o. jednatel
Retail park Senica s.r.o. jednatel
Retail Park Levice s.r.o. jednatel
Retail Park Severka Liberec s.r.o. jednatel
Retail park Staré Mésto s.r.o. jednatel
Retail park Tabor s.r.o. jednatel
RP Choceri s.r.o. Jednatel A
RP Trnava a. s. ¢len predstavenstva
SLOVAK INVESTMENT GROUP s.r.o. jednatel
VASSET REAL s.r.o. jednatel
VASSET WM s.r.o. jednatel

Fidurock Fidelity a.s.

Clen predstavenstva

Funkce: ¢len pfedstavenstva

Zvolen: 16.4.2018

Datum narozeni: 31.5.1966

Funkéni obdobi: 16.4.2018 — 15.4.2023

Nazev spole¢nosti, kde ma pan Valenta majetkovou U€ast, nebo plsobi jako jednatel, ¢len dozor¢i rady, predstavenstva
nebo spravni rady téchto subjektd, k 31.12.2020, jez jsou z pohledu Spole¢nosti vyznamné:
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Spoleénost Ridici funkce
beyvak s.r.o.
DEVROCK a.s. ¢len dozorci rady

DUSNI 3 Concept s.r.o.
EYEMAXX Jablonec nad Nisou
Fidurock Advisory Group B.V.
Fidurock Asset Management B.V.
Fidurock Brno s.r.o.

Fidurock Capital B.V.

Fidurock Capital CZ a.s.
FIDUROCK Core Assets a.s.
Fidurock Don Giovanni s.r.o.
Fidurock Fund Administration s.r.o.
Fidurock Global Markets Fund N.V.
FIDUROCK Nemovitosti a.s.

Fidurock Private Equity Participations B.V.

FIDUROCK Private Equity CZ s.r.o.
Fidurock Project Financing a.s.
Fidurock Projekt 16 s.r.o.
Fidurock Projekt 19 s.r.o.
Fidurock Projekt 21 s.r.o.
Fidurock Projekt 22 s.r.o.
Fidurock Projekt 23 s.r.o.
Fidurock Projekt 24 s.r.o.
Fidurock Projekt 25 s.r.o.
Fidurock Projekt 26 s.r.o.
Fidurock Projekt 27 s.r.o.
Fidurock Services s.r.o.
Fidurock Venture Capital B.V.
Fidurock Venture Holding s.r.o.
Fresh Car s.r.o.

HOP Arena a.s.

Nemovitosti Zabrdovice s.r.o.
Projekt PieStany s.r.o.

Projekt Zelezna studienka s.r.o.
Retail Park Mlada Boleslav a.s.
Retail Park PreSov s.r.o.

Retail park Senica s.r.o.

Retail Park Severka Liberec s.r.o.
Retail park Staré Mésto s.r.o.
Retail park Tabor s.r.o.

RP Choceri s.r.o.

RP Trnava a. s.

SLOVAK INVESTMENT GROUP s.r.o.
VASSET CAPITAL s.r.o.
VASSET CZ s.r.o.

VASSET REAL s.r.o.

VASSET WM s.r.o.

Jednatel tfidy B

Clen predstavenstva

Clen predstavenstva

Clen predstavenstva

jednatel

jednatel
jednatel
jednatel
Jednatel
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Management spole¢nosti

Funkci vykonného feditele vykonava David Hauerland, &len predstavenstva, jez ma vice nez 13 let zkuSenosti z
oblasti finanénich trht a nemovitosti. Pan Hauerland se v ramci fizeni skupiny specializuje na vyhledavani investi¢nich
prilezitosti, jejich akvizice a strategické fizeni a rozvoj jednotlivych projektd.

Petr Valenta, ¢len pfedstavenstva, se specializuje na oblast private equity a v ramci skupiny se podili na fizeni provozu
Spolecnosti, vytvareni strategie a jejiho dalSiho rozvoje.

Pro spravu nemovitosti v portfoliu vyuziva Spole€nost sluzeb vyznamnych nadnarodnich realitnich firem, jmenovité
napfiklad Lincoln Property Company ¢i Cushman & Wakefield.

Mistem vykonu managementu je Praha.

Clenové managementu ani dozoréi rady neobdrZeli v roce 2020 24dné penézité a nepenézité pFijmy od Spole&nosti a
osob ovladanych Spoleénosti. Principy odmériovani osob s fidici pravomoci nejsou uréeny, nebot k zadnému takovému
odménovani nedochazi. Rozhodnuti o jakychkoliv pfipadnych odménach vyplacenych mimofadné nebo jednorazové je
v plsobnosti valné hromady Spole¢nosti.

Dozorci rada

Na zakladé stanov akciové spole¢nosti schvalenych 22.6.2017 je dozor¢i rada kontrolnim organem spolecnosti, ktery
dohlizi na vykon pusobnosti pfedstavenstva a na ¢innost spole¢nosti.

Dozorci rada je opravnéna:

- nahlizet do vSech dokladl a zaznamu tykajicich se €innosti spole¢nosti a kontrolovat, zda jsou U€etni zapisy
vedeny fadné a v souladu se skute¢nosti a zda se podnikatelska i jina ¢innost spole¢nosti déje v souladu s
pravnimi predpisy a stanovami

- Dozor¢i rada pfezkoumava fadnou, mimoradnou, konsolidovanou, popfipadé také mezitimni uc¢etni zavérku
a navrh na rozdéleni zisku nebo na Uhradu ztraty a pfedklada sva vyjadfeni valné hromadé

Dozorci rada ma 1 Clena, ktery je volen a odvolavan valnou hromadou. Funkéni obdobi je 5 let s moznosti opétovné
volby.

Jméno: Laurens Gerard Rinkes

Funkce: ¢len dozor¢i rady

Zvolen: 14.11.2015

Datum narozeni: 7.5.1976

Funké&ni obdobi: 14.11.2015 — 13.11.2025

Nazev spole¢nosti, kde ma pan Rinkes majetkovou Ucast, nebo pusobi jako jednatel, ¢len dozoréi rady, predstavenstva
nebo spravni rady téchto subjektu, k 31.12.2020, jez jsou z pohledu Spole¢nosti vyznamné:
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Spoleénost Ridici funkce
beyvak s.r.o.

DUSNI 3 Concept s.r.o.

EYEMAXX Jablonec nad Nisou

Fidurock Advisory Group B.V. jednatel
Fidurock Asset Management B.V. jednatel
Fidurock Brno s.r.o.

Fidurock Capital B.V. jednatel

Fidurock Capital CZ a.s.
FIDUROCK Core Assets a.s.
Fidurock Don Giovanni s.r.o.
Fidurock Fund Administration s.r.o.
Fidurock Global Markets Fund N.V.
FIDUROCK Nemovitosti a.s.

Fidurock Private Equity Participations B.V.

FIDUROCK Private Equity CZ s.r.o.
Fidurock Project Financing a.s.
Fidurock Projekt 16 s.r.o.
Fidurock Projekt 19 s.r.o.
Fidurock Projekt 21 s.r.o.
Fidurock Projekt 22 s.r.o.
Fidurock Projekt 23 s.r.o.
Fidurock Projekt 24 s.r.o.
Fidurock Projekt 25 s.r.o.
Fidurock Projekt 26 s.r.o.
Fidurock Projekt 27 s.r.o.
Fidurock Services s.r.o.
Fidurock Venture Capital B.V.
Fidurock Venture Holding s.r.o.
Fresh Car s.r.o.

HOP Arena a.s.

Nemovitosti Zabrdovice s.r.o.
Projekt PieStany s.r.o.

Retail Park Mlada Boleslav a.s.
Retail Park PreSov s.r.o.

pfedseda predstavenstva
¢len dozor¢i rady
jednatel

jednatel

¢len dozor¢i rady
jednatel
jednatel

jednatel
jednatel
jednatel
jednatel
jednatel
jednatel

jednatel
jednatel
jednatel

¢len predstavenstva

Retail park Senica s.r.o. jednatel
Retail Park Levice s.r.o. jednatel
Retail Park Severka Liberec s.r.o. jednatel
Retail park Staré Mésto s.r.o.

Retail park Tabor s.r.o. jednatel
RP Choceri s.r.o.

RP Trnava a. s.

SLOVAK INVESTMENT GROUP s.r.o. jednatel
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Vybor pro audit

Vybor pro audit je organ s kontrolni funkci, ktery sleduje zejména:
- Systém fizeni rizik a kontrolni mechanismy Spole¢nosti
- Tvorbu ucetni zavérky
- Nezavislost auditora, postup auditu, vylou€eni stfetu zgjmu, eventuelné schvaleni jinych neauditorskych
sluzeb
- Dalsi skutec¢nosti, dle § 44a Zakona ¢. 93/2009 Sb. zakon o auditorech a o zméné nékterych zakonl (zakon
0 auditorech)

Vybor pro audit byl ve Spole¢nosti zfizen dne 30. ledna 2019

Slozeni vyboru pro audit:
- Vladimir Vomacka — predseda
- Vojtéch Makovec — ¢len
- AleS Rod — ¢len

Pfedseda i €lenové vyboru pro audit byli zvoleni valnou hromadou Spolecnosti s u¢innosti od 30. ledna 2019, na zakladé
smlouvy o vykonu funkce, doba vykonu funkce predsedy i ¢lent vyboru pro audit ¢ini 3 roky od zvoleni.

Zasady a postupy vnitini kontroly ve vztahu k procesu ucetniho vykaznictvi

Skupina vyuziva k zajisténi ucetnich sluzeb externiho dodavatele, spole¢nost ASB Czech Republic, s.r.o. (dale jen
,ASB CR"), ktera je profesionalem v poskytovani G€etnich a poradenskych sluzeb s dlouholetou tradici. Soubé&zné
skupina vyuziva k zabezpeceni denniho provozu svych dcefinych spole¢nosti sluzeb Cushman & Wakefield (dale jen
,C&W”), renomovanou spole¢nost zabyvajici se property managementem.

PFi sestavovani konsolidované Ucetni zavérky, ktera je pfipravena podle IFRS standardu, ucetni spole¢nost ASB CR
vychazi z jednotlivych uc€etnich zavérek spolecnosti konsolidacniho celku, které jsou sestaveny v souladu s ¢eskymi
ucetnimi standardy. Na pfipravé konsolidace se za ASB CR podili zkuSeny profesional v oblasti GUcetnictvi, drzitel
mezinarodné uznavané FCCA kvalifikace.

Uplatfiované ucetni politiky vychazeji z platnych ucetnich predpisi a jsou doplnény skupinovymi smérnicemi a
metodickymi pokyny. Pravidla pro konsolidaci jsou definovana v Konsolida¢nich pravidlech.

Celé ucetnictvi je vedeno oddélené od pfimého vlivu a zasahu managementu Skupiny do G€etnich knih, s dodrzovanim
principu oddélenych pravomoci. Tim je vylou€ena moznost zkresleni poctivosti a pravdivosti U€etnich vykazl. Pfi
zpracovavani je respektovan tok dokladl. Prijaté doklady provozniho charakteru dcefinych spole¢nosti jsou
schvalovany C&W / Skupinou. Podklady k zauU¢€tovani provoznich vynosl jsou dodany C&W. Interni doklady jsou
pripraveny a Gétovany ASB CR v souladu s aktualné platnou Ggetni legislativou. Uhrady zavazk( jsou realizovany v
spolupraci s ASB CR, kdy ASB CR pfipravi platebni pfikaz na zakladé zauctovanych podklad(l a platba je nasledné
autorizovana opravnénymi osobami na strané Skupiny. Tim je zabezpeceno, Ze nemuze dojit k Zzadné Uhradé zavazku,
o kterém by nebyla vedena ucetni evidence.

Pfistup do Uc¢etniho systému je umoznén jenom Gzkému okruhu zaméstnanct ASB CR, ktefi se podileji na zpracovani
UcCetnictvi dcefinych spolecnosti. Ucetni systém ASB CR je dostate¢né zabezpecen, v€etné logovani jednotlivych
vstupl uzivatell a identifikace uzivatele, ktery proved|, popfipadé pozménil ucetni zapisy.

Faktickou spravnost ucetnictvi zabezpecuje vnitini nastaveni u ASB CR, ktery vyuziva systém viceurovriové kontroly.
Spravnost je také kontrolovana vedenim Skupiny, které ASB CR pravidelné predklada kvartalni reporting, nebo jiné
Géetni informace na vyzadani Skupiny. Ugetni reporty jsou pak revidovany na Grovni Skupiny, kde dochazi k dal$i
analyze vykazanych vysledkl a analyze odchylek proti o¢ekavani a minulému obdobi. Soucasti vystupll od ASB CR
pro Skupinu jsou i rizné podpulrné rekonciliace, véetné rozvahovych ucti. Konsolidovana ucetni zavérka, sestavovana
2x ro€né, je pak pfedmétem auditu (v pfipadé ro¢ni zavérky).

Skupina rovnéz vytvofila v ramci svych struktur Vybor pro audit, ktefi je opravnén ovéfovat vnitfni kontrolni mechanismy,
véetné postupl sestavovani ucetnich zavérek.

17



Kodex fFizeni a spravy spolec¢nosti

Spole&nost povinné neptijala Kodex spravy a fizeni spole¢nosti CR (2019), jez pfipravily Czech Institute of Directors a
spole¢nost Deloitte?. Nicméné, sprava a fizeni spole¢nosti je organizovana v souladu se zasadami stanovenymi v tomto
dokumentu, jak jsou definovany ve stanovach Spole¢nosti. Sprava a Fizeni spole¢nosti je plné v souladu s platnymi
pravnimi pfedpisy.

VySe uvedeny Kodex nebyl dobrovolné pfijat, jelikoz kromé jednoduché akcionarské struktury Spole¢nost povazuje
stavajici politiku fizeni Spole¢nosti za adekvatni a funkéni.

Informace o viastnim kapitalu

Spolecnost je holdingovou spole¢nosti ve Skupiné a jeji cil je akvizice a drzba podilt dcefinych spoleénosti a spole€nych
podnik, jejichz hlavnim pfedmétem ¢innosti je pofizeni, drzba a pronajem nemovitosti.

Zakladni kapital Spole¢nosti pfedstavuje 300 ks kmenovych akcii ve jmenovité hodnoté 6 800,- KE. Celkova vyse
zakladniho kapitalu spole¢nosti ¢ini 2 040 000,- K&. Zakladni kapital je pIné splacen. Akcie jsou vydany na jméno
v listinné podobé. Hlasovaci pravo je spojeno s akcii. Na kazdou akcii o jmenovité hodnoté 6.800, - K& pfipada 1 hlas.
Celkovy pocet hlast ve Spole¢nosti je 300.

Akcie je prevoditelna rubopisem a predanim. K uc¢innosti prevodu vici Spole¢nosti se vyZzaduje oznameni zmény osoby

akcionare Spole¢nosti a predloZeni akcie spole¢nosti. V pfipadé, Ze ma Spolecnost vice akcionar(, je prevoditelnost
akcii omezena predkupnim pravem.

Jedinym akcionafem Spolecnosti je FIDUROCK Private Equity Participations B.V., se sidlem 1077XX Amsterdam,
Strawinskylaan 937, Nizozemské kralovstvi.

Spolecnost nevydala zadné zaméstnanecké akcie.

Veskeré akcie spole¢nosti FIDUROCK Nemovitosti a.s. jsou od 30.1.2019 zastaveny ve prospéch drzitelt dluhopisli z
vefejné emise (ISIN: CZ0003520850) prostfednictvim agenta pro zajiSténi J & T BANKA, a.s.

K 31.12.2020 ¢inila hodnota vlastniho kapitalu dle konsolidované zavérky Spole¢nosti 775 372 tis. K¢:

Vyse Vyse
k 31.12.2020 k 31.12.2019
Zakladni kapital 2040 2 040
Kapitalové fondy 461 983 317 803
Nerozdéleny zisk 311 349 243 337
Vlastni kapital celkem 775 372 563 180

Prava a povinnosti spojena s drzbou akcie Spole¢nosti

Na zakladé stanov Spole€nosti, a zakonnych ustanoveni upravujici prava a povinnosti akcionare (§ 344 a dale Zakona
o obchodnich korporacich, €. 90/2012 Sb.), ma akcionar Spoleénosti nasledujici prava a povinnosti:
Akcionaf ma mimo jiné pravo:
- na podil na zisku Spole¢nosti (dividendu), ktery valna hromada schvalila k rozdéleni mezi akcionare, pficemz
podil na zisku se ur€uje pomérem akcionafova podilu k zakladnimu kapitalu
- na podil na likvidaénim zUstatku po zruseni Spole¢nosti likvidaci
- UcCastnit se valné hromady, hlasovat na ni, uplatfovat navrhy a protinavrhy a obdrzet vysvétleni zalezitosti
tykajicich se spole€nosti nebo ji ovladanych osob, je-li takové vysvétleni potfebné pro posouzeni obsahu
zalezitosti zafazenych na valnou hromadu nebo pro vykon akcionafskych prav na ni

Kvalifikovany akcionaf nebo kvalifikovani akcionafi uvedeni v ustanoveni § 365 zakona o obchodnich korporacich
dale zejména mohou:

2 https://www.mfcr.cz/cs/o-ministerstvu/odborne-studie-a-vyzkumy/2019/kodex-spravy-a-rizeni-spolecnosti-cr-201-34812
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- pozadat pfedstavenstvo, aby svolalo k projednani jimi navrzenych zalezitosti valnou hromadu, pficemz v
zadosti uvedou navrh usneseni k navrzenym zalezitostem nebo je odlvodni

- pozadovat po pfredstavenstvu zafazeni jim uréené zalezitosti na porad valné hromady za pfedpokladu, ze ke
kazdé ze zalezitosti navrhne i usneseni valné hromady nebo jeji zafazeni odlvodni

- pozadat dozor¢i radu o pfezkoumani vykonu plsobnosti pfedstavenstva v zalezitostech uvedenych v Zadosti

Akcionar nerudi za dluhy spole¢nosti.
DalSi prava a povinnosti akcionare vyplyvaji pfedev8im z ustanoveni zakona o obchodnich korporacich

Dividendova politika — spole¢nost nema definovanou dividendovou politiku, fidi se pfislusnymi ustanovenimi zakona o
obchodnich korporacich.

Nabyti vlastnich akcii nebo viastnich podilt

Spole€nost v obdobi v roce 2020 nenabyla zadné vlastni akcie ani vlastni podily.

Vlastnictvi akcii €i opci ve vilastnictvi osob s rFidici pravomoci Spole¢nosti

Osoby s fidici pravomoci Spole¢nosti nevlastni zadné akcie Spole¢nosti ¢i opce nebo srovnatelné investi¢ni nastroje,
jejichz hodnota se vztahuje k akciim Spole¢nosti.

Informace o emitovanych dluhopisech

Spole¢nost vydala dne 30. ledna 2019 dluhopisy v celkové jmenovité hodnoté 300 miliond K¢ splatné v roce 2024 za
ucelem refinancovani dosavadnich uvérl a dale k financovani akvizic novych nemovitosti a k investicim do rozsifovani
kapacit a/nebo zatraktivnéni stavajicich nemovitosti (dale ,Dluhopisy*). Tyto Dluhopisy jsou kdtovany a obchodovany
na Regulovaném trhu Burzy cennych papiri Praha a.s.

Spole¢nost dale 1. €ervence 2019, v souladu s emisnimi podminkami, vydala dalSi dluhopisy v celkové jmenovité
hodnoté 150 miliont K¢&. Celkova jmenovita hodnota emitovanych dluhopist k 31.12.2020 ¢inila 450 miliond K&.
Zakladni charakteristika dluhopist:

Charakteristika Popis

Forma Zaknihovany cenny papir

Status dluht PFimé, obecné, nepodminéné a nepodfizené dluhy Spole¢nosti
ISIN CZ0003520850

LEI 315700GZJCOX5GELP252

Jmenovita hodnota dluhopisu 10.000, - K&

Pocet 45.000 kusu

Celkova hodnota emise 450.000.000 K¢,

Datum emise 30.1.2019 (vydano 30 000 ks)

Rozsifeni emise 1.7.2019 (vydano 15 000 ks)

Splatnost emise 30.1.2024

Emisni kurz 100% nominalni hodnoty vSech dluhopist

Vynos Pevna urokova sazba ve vysi 5,60 % p.a.

Vyplata uroku Urok je vyplacen pololetn& zpétné&, vzdy k 30.7. a 30.1. pFisludného roku
Zajisténi Zastavni pravo prvni v pofadi k veSkerym akciim Spole¢nosti

Prava a povinnosti spojené s dluhopisy

Prava a povinnosti vyplyvajici z Dluhopist podrobné upravuji Emisni podminky Dluhopist ve schvaleném prospektu
dluhopisu.
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S Dluhopisy je spojeno zejména pravo na vyplatu jmenovité hodnoty ke Dni koneéné splatnosti dluhopist a pravo na
vynos vyplaceny ke Dnim vyplaty Grokd. Spole¢nost (Emitent) je opravnéna, dle svého uvazeni a za podminek
stanovenych Emisnimi podminkami, Dluhopisy pfed¢asné splatit.

Vlastnici Dluhopist nemaji, vyjma Podstatnych pfipadt poruseni povinnosti a vyjma pfipadu, kdy dojde ke zméné v
ovladani Spole¢nosti (Emitenta), jak je blize specifikovano v ramci Emisnich podminek, pravo zadat pfred€asné splaceni
Dluhopisu.

S Dluhopisy je také spojeno pravo Ucastnit se a hlasovat na schizich Vlastnikd Dluhopist v pfipadech, kdy je takova
schize svolana v souladu se zakonem ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, v platném znéni, respektive v souladu s
Emisnimi podminkami. Vlastnic Dluhopisd maji pravo vyjadfit se na pfislusné schiizi ke Zménam zasadni povahy.
Dluhopisy zakladaji pfimé, obecné, nepodminéné, nepodfizené a zajisténé dluhy Spole¢nosti (Emitenta), které jsou a
budou co do pofadi svého splnéni rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak i vi¢i vSem dal$im sou¢asnym
i budoucim nepodfizenym dluhim Emitenta, s vyjimkou téch dluht Emitenta, u nichz stanovi jinak kogentni ustanoveni
pravnich predpisu.

S Dluhopisy nejsou spojena zadna predkupni ani vyménna prava a Dluhopisy nejsou zajistény ru¢enim.

Aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje

Spolecnost, ani jeji dcefiné spole¢nosti v roce 2020 nevyvijely zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Aktivity v oblasti ochrany zivotniho prostredi a pracovnépravnich
vztazich

Jednotlivé dcefiné spolecnosti provozuji a stavi energeticky usporné budovy, provozované retail parky maji energetické
Stitky v rozmezi A-C. V pfipadé developerskych projektt budoucich retail park(l Spole¢nost cili na ziskani energetickych
Stitk( A, pfipadné B. V pFipadé development projektl je kladen zvySeny duraz na dostatek zelené a v projektech
vysazujeme Zzivé stromy rdzného vzrlistu, coz v nékterych pfipadech mimo jiné konzultujeme s dendrology. V ramci
rozsifeni retail parku v Liberci prob&hl eko projekt, a to retenéni nadrz za ucelem zachycovani destové vody pro
udrzovani zelené. V roce 2020 jsme také uzavreli strategické partnerstvi se spole¢nosti Innogy, s niz planujeme
vybudovat sit' nabijecich stanic pro elektromobily v CZ ¢asti portfolia. Pro SK &ast portfolia v této oblasti spolupracujeme
se spoleCnosti GreenWay, ktera zavérem roku 2020 dokoncila vystavbu nabijeci stanice v RP PreSov, a také se
spole¢nosti ejoin, ktera vybuduje podobné stanice napfiklad v RP Trnava, ¢i RP Senica.

Spolec¢nost ani jeji dcefiné spolecnosti nemaji zadné zaméstnance a tim padem nelze informovat o otazkach inkluze,
rozmanitosti, zajisténi rovnosti ¢i boje proti rasismu

Existence poboc¢ky nebo jiné ¢asti obchodniho zavodu v zahranici

Spole¢nost nema organizaéni slozku v zahrani¢i.

Vyznamna soudni Fizeni

Neexistuji a v pribéhu roku 2020 neexistovala zadna vyznamna soudni, statni €i rozhod¢i fizeni proti Spole¢nosti ani
spole€nostem ve skupiné.

Vyznamné smlouvy

Za rok 2020 nebyly kromé& smluv uzavienych v ramci bézného podnikani Spole¢nosti uzavieny zadné vyznamné
smlouvy, které by mohly vést ke vzniku zdvazku nebo naroku kteréhokoli ¢lena skupiny, ktery by byl podstatny pro
schopnost Spole¢nosti plnit zavazky k vlastnikiim dluhopist, a to za posledni Géetni obdobi.

K 31.12.2020 neexistuji zadné pracovni ani jiné smlouvy ¢lend spravnich, fidicich a dozor¢ich organda.
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Odmény uctované auditory

Za rok 2020 byly Spole¢nosti a Skupiné auditorem U¢tovan za auditorské sluzby na audit ro¢ni individualni a
konsolidované ucetni zavérky nasledujici odmény:

V tis. K& bez DPH Odmeény uctované Spoleé_nosti Odmén)v( uctované ostatr!irrvl
(Emitent) spoleénostem ve Skupiné
Rok 2020 2019 2020 2019
Povinny audit 270 150 1590 1495
Osvtatnl audlltorska Cinnost 130 0 0 0
vyZadovana zakonem
Ostatni neauditorské sluzby 40 70 0 0
Celkem 440 220 1 590 1495

Auditor mimo tyto auditorské sluzby na audit ro¢ni individualni a konsolidované ucetni zavérky Spolecnosti za rok 2020
Spolecnosti poskytl nasledujici sluzbu:
— Nezavislé ovéfeni ukazatele LTV definovanym v souladu s bodem 7.4.1 Emisnich podminek pro
dluhopisy Spolecnosti

Poskytnuti této sluzby bylo schvaleno vyborem pro audit.

Geograficka pusobnost spole¢nosti

Spoleénost se specializuje na development, akvizici a provoz retail parki v Ceské a Slovenské republice, v jejim
portfoliu se k 31.12.2020 nachazelo devét retail parkd v provozu a dal$i dva retail parkové projekty ve fazi
developmentu. Kazda nemovitost je vlastnéna jednou projektovou spoleénosti (SPV), kterou ze 100 % vlastni
Spole€nost (kromé& RP Chocen s.r.o. a Eyemaxx Jablonec nad Nisou, s.r.o., kde Spole¢nost vlastni 50 % podil).
Spole€nost se zaméfuje zejména na mensi mésta, pfipadné stfediska na okraji vétSich mést. Pecliva volba lokality,
precizni asset a property management spoleéné s dobrym stavem retail parkl spoleéné zarucuji vysokou obsazenost
retail parkd, ktera se pohybuje mezi 90-100 %.

Aktualni portfolio spole€nosti k 31.12.2020:
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Popis trhd, na kterych spolec¢nost plasobi

COVID-19 a retail trh

Rok 2020 byl trh s retail nemovitostmi a retail trh obecné ovlivnén opatfenimi pfijatymi k zamezeni Sifeni onemocnéni
COVID-19. Dosavadni vyvoj naznaduje, ze pandemie koronaviru neméla zasadni vliv na vynosnost trhu®. V dobé
pandemie vyslo najevo, Ze slozeni najemcul a rozvrzeni nemovitosti maze ovlivnit navstévnost obchodu. Retail parky
maji vyhodu oproti klasickému nakupnimu centru, kdy je pfistup do jednotlivych jednotek proti obchodnim domum
oddéleny, a tak zakaznik pfijde do styku s méné lidmi, stravi zde méné ¢asu a muze tento styl nakupovani preferovat.
V obchodnich domech je ve srovnani s retail parky vice najemcl, jejichZ provozovny musely zlstat déle zaviené (napf.
restaurace, kina, pobocky cestovnich kancelafi).

Podle Ceského statistického GFadu béhem ledna aZ listopadu klesly meziro&né maloobchodni trzby o 0,2 %*. Nékteré
segmenty oproti tomu zaznamenaly rast (farmaceuticky segment, elektronika, vybava domacnosti). E-commerce
segment zaznamenal za zminéné obdobi rist 27,5 %5. Celkova navstévnost obchodnich center klesla celkem za 2020
0 25 %, v8ak v pribéhu nepfisnéjich opatieni to bylo az 60 %°. Na druhé strané s nejvétsimi poklesy jsou segmenty
oble€eni a obuv.

Rozdilny vyvoj v zotaveni navstévnosti béhem rozvolnéni v [été a koncem roku byl patrny v regionech ve srovnani
s velkymi mésty — pfedevS8im s Prahou, kde mél velky vliv na navstévnost nakupnich center také pokles mezinarodniho

turismu’. V soucasné dobé nejsou patrné indikace, Ze by COVID 19 mél na trh s retail nemovitostmi dlouhodoby vliv8.

Vyhodou pro provozovatele je také pfitomnost v on-line prostfedi a schopnost dorucit zbozZi kazdodenni spotfeby az
prede dvefe zakaznika. E-commerce segment se na maloobchodu k lednu 2021 podili ze 16 %°. E-commerce segment
retailového trhu'® vykazal za 2020 skokové narusty v trzbach — Nejvétsi narGst e-trzeb dle odvétvi 2020-2019
zaznamenal segment Zdravi, Stavebniny, Détské zbozi a Drogerie. Trend je patrny i pfi pohledu na retailové portfolio
FIDUROCK, kde provozovny nékterych najemcu funguji jako vydejny e-shopu.

Investice do retailovych nemovitosti

Cesky i slovensky trh s komerénimi nemovitostmi je z regionu CEE hodnocen jako trh s niz&im investiénim rizikem'"".
Vystavba novych projektll byla povétSinou odloZena, néktefi pronajimatelé vs$ak vyuzili ,Jockdown® k Upravam
stavajicich projektt'2. | pfes v8echny vyzvy, kterym musel trh s retail nemovitostmi Gelit zastava trh pro investory
atraktivni’s.

3 JLL - CEE Investment Market, January 2021 - strana5a 8
4 CBRE - CZECH REPUBLIC RETAIL, Q4 2020 | SNAPSHOT (jedna strana)

5 CBRE - CZECH REPUBLIC RETAIL, Q4 2020 | SNAPSHOT (jedna strana)

6 CBRE - CZECH REPUBLIC RETAIL, Q4 2020 | SNAPSHOT (jedna strana)

7 CUSHMAN & WAKEFIELD RESEARCHPUBLICATION - MARKETBEAT - CZECH REPUBLIC - Retail Q4 2020 (prvni strana)

8 CUSHMAN & WAKEFIELD RESEARCHPUBLICATION - MARKETBEAT - CZECH REPUBLIC - Retail Q4 2020 (prvni strana)

° https://www.czechcrunch.cz/2021/01/rekordni-rok-2020-vystrelil-ceskou-e-commerce-k-200-miliardam-korun-na-maloobchodu-se-podili-uz-
ze-16/

10 https://www.ceska-ecommerce.cz/#velikostv

1 JLL - CEE Investment Market, January 2021 - strana 5 a 8

12 CBRE - CZECH REPUBLIC RETAIL, Q4 2020 | SNAPSHOT (jedna strana)
13 JLL - CEE Investment Market, January 2021 - strana5a 8
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Portfolio spolecnosti

Provozované retail parky

Retail Park Severka Liberec

Retail Park Severka v Liberci spada do portfolia FIDUROCK od kvétna 2016. Jedna se o provéfeny nakupni park v
silné obchodni z6né severni €asti Liberce. Park o velikosti ttméf 13 500 m? je obsazen stabilnimi najemci, jako jsou
Jysk, Okay, Breno, Mountfield, ProSpanek a dalsi. Pro aktivni odpocCinek a zabavu po nakupovani se v ném nachazi
takeé trampolinové centrum HOP Arena, a nékolik dalSich najemcu.

V roce 2020 doslo k dokonceni pfistavby parku a jeho rozsifeni o moderni showroom ojetych vozii AAA/Mototechna s
doplfiujici prodejni plochou v exteriéru.

Provozovatel Retail park Severka Liberec s.r.o.
Lokace Sousedska, Liberec

Rok akvizice 2016

Rok stavby 2008

Plocha k pronajmu 13,5 tis m?

Hodnota nemovitosti 478 mil. K&

Obsazenost k 31.12.2020 100 %

Ckay) ume BRENO  uvsk (@)  Mountfield

S v prospanck  SRORTS  AAAAUTO  HOPARENA

vie pro vaie svitdtka
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Retail park Tabor

Retail park Tabor o velikosti bezmala 10 000 m? byl do komer¢niho portfolia FIDUROCK zafazen jako prvni, a to jiz v
roce 2015. Je situovan v silné obchodni zéné s jedinym hobby marketem v regionu. Park proSel v letech 2019 a 2020
kompletni rekonstrukci jejimz vysledkem je mimo jiné nové uspofadani jednotek, mezi nimz Ize najit kompaktni
hypermarket Albert, prodejnu Sportisimo, DATART, ProSpanek, €i restauraci. BEhem roku 2021 pak oekavame
pfichod mezinarodniho fetézce ACTION, ktery obsadi plochu vice nez 1.150 m2, ¢imz dovrSi 100% obsazenost
retailové ¢asti parku.

Kromé novych jednotek byl v ramci projektu v roce 2020 také instalovan Alzabox a pfiprava pro nabijeci stanici
elektromobili spole€nosti Innogy.

Na casti parkovisté je stale planovana nova bezkontaktni auto mycka. Zaroven by mélo také dojit k vybudovani
samostatné stojici trafiky. Nemovitost je stale vylepSovana, &¢imz se postupné navysuje jeji vynosnost.

Provozovatel Retail park Tabor s.r.o.
Lokace Sobéslavska, Tabor
Rok akvizice 2015

Rok stavby 2005

Plocha k pronajmu 10 tis m?

Hodnota nemovitosti 333 mil. K&

Obsazenost k 31.12.2020 85 %*

*obsazenost je ovlivnéna probihajici rekonstrukci / pfestavbou budovy, kdy ¢ast jednotek
neni mozné z divodu probihajicich stavebnich praci uZivat.

a ASKO P’°Spé“e"2 SPORTISTAO

P DAT\IT
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Retail Park Senica

Retail park Senica byl v lednu 2018 oficialné zafazen do portfolia FIDUROCK. Jedna se o témér novy retail park
o rozloze 2 329 m?, ktery se nachazi pfimo v zavedené obchodni zéné vedle Kauflandu a Family Centra. Mezi hlavni
najemce patii CCC, TEDi, Super Zoo, Okay, a dalsi.

Na pfilehlém pozemku retail parku byla v Q2 2020 dokonéena a v Q3 2020 oteviena pfistavba o velikosti 331 m2.Tato
pfistavba rozsifi jiz fungujici Retail Park Senica a nabidne zakaznikim nové moznosti v nakupovani. Pfistavba
k 31.12.2020 nebyla obsazena, béhem ocekavame H1 2021 50% obsazenost pfistavby.

Provozovatel Retail park Senica s.r.o. _

Lokace Obchodna, Senica
Rok akvizice 2018

Rok stavby 2017/2020

Plocha k pronajmu 2 tis m?

Hodnota nemovitosti 87 mil. K&
Hodnota pozemku k rozsiteni 4 mil. K&
Obsazenost k 31.12.2020 85 %*

* obsazenost vyplyva ze zatim nepronajaté pristavby

ckay sERE CCC
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Obchodni dum Saratov

Lokalni obchodni centrum SARATOQOV v Bratislavé na Slovensku patfi do portfolia FIDUROCK od kvétna 2018. Jedna
se o menSi dvoupodlazni obchodni centrum na hlavni komunikaci méstské Casti Dubravka, které lidé vyuzivaji
prevazné ke kazdodennim nakupum. Hlavnimi najemci jsou Billa, dm drogerie, Pepco, Kik, pobocka Slovenské
spofitelny. Dale zde zakaznici naleznou restauraci, 2 kavarny, obchody s médou, Iékarnu, optiku a fadu dalSich
obchodu a sluzeb. Obchodni dim disponuje vlastnim parkovistém s kapacitou 90 mist a zaroven je dobfe dostupny
méstskou hromadnou dopravou.

V roce 2020 probéhla rekonstrukce, v jejimz ramci doSlo k vytvofeni nové obchodni jednotky, revitalizaci asti
spole¢nych prostor a k vyznamnému rozsifeni mistni popularni restaurace.

Provozovatel SLOVAK INVESTMENT GROUP s.r.o. y 2 ";‘ s e ons
Lokace Saratovska, Bratislava

Rok akvizice 2018

Rok stavby 2004

Plocha k pronajmu 8 tis m?

Hodnota nemovitosti 307 mil. K& O aaator

Obsazenost k 31.12.2020 95,7 % R— o

sporiteffha

e
S

SLOVENSKAS
SPORITELNA

am i &
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Retail Park Mlada Boleslav

V €ervnu 2019 byla uspésné dokon&ena akvizice nového retail parku o velikosti témér 13 000 m? v Mladé Boleslavi,
ktery se nachazi v jiz zabéhlé a velice silné obchodni zéné, pfimo vedle obchodniho centra Olympia. Mezi klicové
najemce Retail Parku Mlada Boleslav patfi Asko nabytek zabirajici plochu pfes 5 000 m2, Decathlon — prodejna se
sportovnimi potfebami s vymérou pfes 1 500 m?, Jysk — Fetézec s vybavenim pro domacnost o velikosti 1 300 m?,
Mountfield, Electro World a dalSi. V roce 2020 doslo k prodlouzeni najemni smlouvy s najemcem ASKO do roku
2028.

Svou polohou a dlouhymi najemnimi smlouvami se fadi Retail Park Mlada Boleslav mezi velmi Uspésné projekty.

Provozovatel Retail Park Mlada Boleslav a.s.

Lokace Ji¢inska, Mlada Boleslav -

Rok akvizice 2019
3

Rok stavby 2008

Plocha k pronajmu 13 tis m?

Hodnota nemovitosti 362 mil. K&

Obsazenost k 31.12.2020 100 %

ASKO DECATHLON Mountfield ?.IYSK
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Retail Park Trnava

...‘.‘,71%&? mz .z'-::

Uspé&sna akvizice zab&hlého retail parku Trnava s expanznim pozemkem probé&hla v ervnu leto$niho roku. Obchodni
komplex o rozloze 7 800 m? ma diky svému zaclenéni do velké a hlavni obchodni zény na méstském obchvatu Trnavy
vybornou dopravni dostupnost autem i vefejnou dopravou z centra Trnavy. Parkovani s dostatkem prostoru je pfimo
pred obchodnimi jednotkami. Hlavnimi najemci jsou C&A, Planeo Elekiro, Sportisimo, TEDi a dalSi.

Na pfilehlém pozemku Retail Parku Trnava zahajil FIDUROCK v Q2 2020 projekéni prace a nyni probiha pfiprava Il.
faze pfistavby, ktera rozsifi obchodni zénu o supermarket Billa a dal$i obchodni jednotky. Vzhledem k moznostem a
velikosti pozemkd FIDUROCK dale planuje komplex rozSifovat a navySovat tak jeho atraktivitu a stabilitu.

Provozovatel RP Trnava a.s.

Lokace Nova, Trnava

Rok akvizice 2019 E
Rok stavby 2014

Plocha k pronajmu 8 tis m?

Hodnota nemovitosti 291 mil. K& 1

Hodnota pozemku k rozsifeni 45 mil. K&
Obsazenost k 31.12.2020 95 %

[EDY (CA) PLUNEO SpORTISTO
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OC Solivaria Presov

Jiz zavedené Obchodni centrum Solivaria se zarfadilo do retailového portfolia FIDUROCK v listopadu 2019. Jeho
strategicka poloha v centru PreSova, na vyznamné kfiZzovatce v blizkosti Zelezni¢ni stanice a nejvétsi nakupni ¢asti ve
meésté, jej fadi mezi nejvyznamnéjSi obchodni centra svého druhu ve mésté. Zaroven, diky své pronajimatelné plose
témér 11 tis m?, na které nabizi svym zakaznikim 21 obchodnich jednotek, patfi mezi obchodni centra s nejvétsi
riznorodosti obchodi. Hlavnimi najemci jsou CCC, Mountfield, Planeo, Fresh, Pepco, Kik a TEDi.

Na pozemku u retail parku probéhla v roce 2020 vystavba Cerpaci stanice Oliva a nabijeciho HUBu pro elektromobily,
ktery patfi k nejvétSim ve vychodnim Slovensku.

Provozovatel Retail park Presov s.r.o.
Lokace Vychodna, PreSov

Rok akvizice 2019

Rok stavby 2017

Plocha k pronajmu 11 tis m?

Hodnota nemovitosti 428 mil. K&

Obsazenost k 31.12.2020 100 %

CCC & raw

Mountfield
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Retail park Staré Mésto

Pozemek s tzemnim rozhodnutim ve Starém Mésté u Uherského Hradisté koupil FIDUROCK v zafi 2018. Na pozemku
probéhla vystavba projektu ve tvaru pismene ,L* a velikosti 4 007 m?, ktery rozSifil velmi dobfe dostupnou lokalitu
s rozrlstajici se obchodni zénou na pomezi Starého Mésta a Uherského Hradisté o osm obchodnich jednotek. Jiz pred
koupi byli dojednani néktefi najemci a podepsany s nimi dlouhodobé najemni smlouvy. Mezi hlavni najemce projektu
patfi Mountfield, Dr. Max, Sportisimo, Teta drogerie a dalSi.

Retail park Staré Mésto jsme nové otevreli v bifeznu 2020. Tento zcela novy retail park rozSifil zavedenou nakupni zénu
o fadu vyznamnych najemcu a obohatil tak nabidku pro mistni obyvatele, pro které je tato retailova zéna centrem
nakupt. S ohledem na dalSi poptavku najemct v této lokalité pfipravuje Fidurock na roky 2021 a 2022 dalSi rozSifeni
tohoto retail parku.

Provozovatel Retail park Staré mésto s.r.o.
Lokace Vychodni, Staré Mésto

Rok stavby 2020

Plocha k pronajmu 4 tis m?

Hodnota nemovitosti 174 mil. K&

Obsazenost k 31.12.2020 100 %

Mountfield pet cenhter SPORTISTIO @

T Vo R )
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Retail park Chocen

Retail Park Chocefi ve vychodnich Cechach je projektem s 50% podilem lokalniho partnera. Zahajeni vystavby probé&hlo
v Q4 2019 a retail park o velikosti 5 010 m? byl dokon€en v Q4 2020. Hlavnim najemcem je Penny Market, ktery zabira
plochu o 1 300 m?, mezi dalSi najemce patfi Pepco, ROSSMANN, ZZN, Iékarna a dalsi.

Vzhledem k lokalité pozemku v blizkosti hlavniho nadrazi a chybéjici obchodni zéné v tomto mésté ocekavame od
projektu pozitivni vysledky.

Provozovatel RP Choceri s.r.o.

Lokace Pardubicka, Chocen T
Rozloha pozemku 24 tis m?

Rok stavby 2020 S
Plocha k pronajmu 5,5 tis m?

hodnota. nemovitosti 205 mil. K&

Obsazenost k 31.12.2020 96%

M & (ckay) RressMANN [} STYLE
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2.2. Development retail parka

Retail Park Piestany

e A

Pozemek o velikosti necelych 27 000 m? se nachazi v lazefiském mésté PieStany a patfi do portfolia FIDUROCK od Q3
2018. Jedna se o uceleny projekt tfi komplementarnich ¢asti, a to domu pro seniory, polyfunkénich domu a pfilehlého
retail parku. Pravé retail park je primarnim cilem spole¢nosti. Zbyvajici ¢asti planuje FIDUROCK prodat jako hotové
projekty tfeti strané. Vystavba retail parku o velikosti téméF 7 tis m? bude zahajena v Q4 2021. V roce 2020 projekt
Uspésné ziskal Uzemni rozhodnuti a nyni ¢eka na vysani stavebniho povoleni. Dokonceni stavby je v planu na H1 2022.

Pozemek se nachazi v atraktivni Casti lazenského meésta PieStany a v dochazkové vzdalenosti velkého sidlisté
Adama Trajana, diky ¢emuz se pfedpoklada velka a stabilni kupni sila.

Provozovatel Projekt PieStany s.r.o. _ Bralislavsks
Lokace Bratislavska, Piestany Y
Rozloha pozemku 27 tis m? ‘

[TTT |
Rozloha bud. RP 7 tis m? ] =
Bud. hodn. nemovitosti 229 mil. K& i :

Broskyiova g

Hodnota pozemku a proj. 74 mil K& LU 1111 ,,\,1.\,\

NAKUPNI CENTRUM

DOMOV PRO SENIORY
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Retail Park Milevsko

Pocatkem roku 2019 se podafilo uzavfit partnerstvi s vyznamnou rakouskou developerskou spole¢nosti Eyemaxx
International, se kterou se bude spole¢né stavét novy retail park v Milevsku v JihoCeském kraji.

Projekt ma udéleno Uzemni rozhodnuti i stavebni povoleni. Nyni probihaji pfipravy na zahajeni vystavby. Cilem
FIDUROCKUu je v roce 2021 dokongit pfipravu projektu a zahajit vystavbu. Otevfeni nového retail parku o velikosti 4 000
m? je planované na Q4 2021, pfipadné Q1 2022. Obyvatelé Milevska se tak mohou t€Sit na 9 novych nakupnich
jednotek, napfiklad KIK, Akvazoo, DM drogerie a dalSi. Projekt sousedi s Penny Marketem.

FIDUROCK ma v planu po dokoné&eni projektu odkoupit i druhou polovinu a ziskat tak 100% vlastnictvi.

Provozovatel

Lokace

Rozloha pozemku
Rozloha bud. RP

Bud. hodn. nemovitosti
Hodnota pozemku

Eyemaxx Jablonec nad Nisou s.r.o.. Hlanick 2 i

Blanicka, Milevsko
14,8 tis m?

4 tis m?

130 mil. K&

29 mil K&

Roanailianaiiliing

LOCCEEEET P e e

AKVAZOO
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Makroekonomicky vyvoj v Ceské republice a na Slovensku

Pro provozovatele retail park(l je podstatna stabilni kupni sila a celkovy ekonomicky sentiment domacich
spotrebitell, ktefi navstévuji retail parky za u¢elem kazdodennich i vétsSich nakupl. Vzhledem k orientaci Skupiny
na trhy Ceské republiky a Slovenska méa tamni makroekonomicky vyvoj pro skupinu zasadni vyznam.

Ceska republika— dosavadni vyvoj v roce 2020
Ceska ekonomika byla podobné jako ekonomiky jinych zemi v roce 2020 vyrazné ovlivnéna dopadem $iteni
onemocnéni COVID-19. Opatfeni, kterda byla proti Sifeni nakazy zavedena, pfispéla mimo jiné krealnému
meziroénimu poklesu hrubého doméciho produktu (HDP) o 5,6 %'®. Nejvy$si propad zaznamenala investi¢ni
poptavka, ktera oproti roku 2019 klesla o 8,5 % a k celkovému poklesu hospodafstvi tak pfispéla vice nez
polovinou.'®
Prvni ctvrtleti roku 2020 nebylo pandemii zasadné ovlivnéno a HDP meziroéné vzrostlo o 2% (3,3 % rast
mezitvrtletng)'”.
Béhem druhého Ctvrtleti byl dopad proti pandemickych opatfeni nejvétsi z celého roku. HDP béhem Q2 meziro¢né
pokleslo o 11 % (8,7 % pokles meziétvrtletné). Ve sméru poklesu HDP pusobila i bilance zahrani¢niho obchodu.
Domaci spotfeba k rlistu HDP pfispivala kladné, bylo to vSak jen kvdli prudkému navy$eni spotfeby viadnich
instituci.'®
Treti &tvrtleti b&hem letnich mésicti se neslo ve znameni zlepSeni pandemické situace. V CR byl nastaven rezim
v témér pfed pandemickém moédu. HDP béhem Q3 2020 meziro¢né poklesl 0 5 % (6,9 % rast mezictvrtletné).
Ctvrté &tvrtleti 2020 bylo ovlivnéno dal$i vinou opatteni proti $ifeni COVID-19. Na rozdil od 2. &tvrtleti roku ale
nebyla v takové mife zasazena zahrani¢ni poptavka'®.
Vysledny meziro¢ni pokles se tedy zmirnil na 4,7 % a mezi¢tvrtletné HDP vzrostl o 0,6 %. Domaci spotfeba i
investice ale ve 4. Ctvrtleti vyrazné klesaly. Nova vina nakazy pfinutila k opatfenim i zbytek EU. Hruby domaci
produkt v Unii tak klesl 0 0,4 % mezi¢tvrtletné a meziroéni pokles se prohloubil na —4,8 %. 2°
Obdobny vyvoj v pribéhu roku vykazovaly i svétové ekonomiky s rozdilem v nacasovani rozvolnéni
protiepidemickych opatfeni a nasledném pribéhu druhé viny béhem Q4 2020. Meziro¢ni propad hrubého domaciho
projektu v evropské unii &inil -4,8 %!,

Ekonomicky pokles mél vliv i na zaméstnanost, ktera v roce 2020 klesla o 1,5 %. Vyrazné k tomu pfispél
zpracovatelsky pramysl, kde se ale ve 4. ¢tvrtleti situace spis$e zlepSovala a pokles se dal neprohluboval. Naproti
tomu v segmentu obchodu, dopravy, ubytovani a pohostinstvi se propad zaméstnanosti ve 4. ¢tvrtleti prohloubil na
5 %. Naopak pokracoval vyrazny rozvoj informacénich a komunikaénich ¢€innosti (narist o 3,5 %). Obecna mira
nezaméstnanosti v roce 2020 rostla jen mirné, coz souvisi s vliadnimi stabilizac¢nimi programy. Primérna mzda
v roce 2020 vzrostla 0 4,4 % na 35,6 tis. korun.

Spotfeba domacnosti se v poslednim ¢&tvrtleti navzdory pfedvanoénimu otevieni obchodl propadla o 8,3 %, coz
byl obdobny rozsah propadu, jaky nastal uz ve druhém c&tvrtleti, kdy ale byly nakupni moznosti omezenéjsi. Vladni
spotfeba v zavéru roku stoupla 0 4,9 % a celkovy propad spotfeby v ekonomice tak zmirnila na 4,3 %.

Saldo statniho rozpoctu za rok 2020 predstavuje -367,4 miliard korun, coz v poméru k HDP je -6,5 %. Dne 18.
Unora 2021 schvalila Poslanecka snémovna Parlamentu CR razantni navySeni deficitu statniho rozpoétu na rok
2021 z puvodnich 320 mid. K& na 500 mid. K&. Dlvodem této zmény bylo zohlednéni dopad(l darfiového balicku a
také uvolnéni dal$ich finanénich prostfedk( v souvislosti s pandemii COVID-19.2

14 €sU publikace- VYVOJ EKONOMIKY CESKE REPUBLIKY 4.¢tvrtleti 2020 strana 4, dostupné na: https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-ekonomiky-
ceske-republiky-4-ctvrtleti-2020 - strana 4

15 €SU - https://www.czs0.cz/csu/czso/cri/tvorba-a-uziti-hdp-4-ctvrtleti-2020

16 NARODNI ROZPOCTOVA RADA - https://unrr.cz/wp-content/uploads/2021/03/Stanovisko-1 2021 Fisk%C3%A1In%C3%AD-a-
rozpo%C4%8Dtov%C3%A1-politika 4.3..pdf —strana 1

17 https://www.czso.cz/csu/czso/cri/tvorba-a-uziti-hdp-1-ctvrtleti-2020

18 https://www.czso.cz/csu/czso/cri/tvorba-a-uziti-hdp-2-ctvrtleti-2020

19 https://www.czso.cz/csu/czso/cri/tvorba-a-uziti-hdp-3-ctvrtleti-2020

20 https://www.czso.cz/csu/czso/cri/tvorba-a-uziti-hdp-4-ctvrtleti-2020

21 ESU publikace- VYVOJ EKONOMIKY CESKE REPUBLIKY 4.&tvrtleti 2020 strana 4, dostupné na: https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-ekonomiky-
ceske-republiky-4-ctvrtleti-2020 - strana 4

22 NARODNI ROZPOCTOVA RADA - https://unrr.cz/wp-content/uploads/2021/03/Stanovisko-1_2021_Fisk%C3%A1In%C3%AD-a-
rozpo%C4%8Dtov%C3%A1-politika_4.3..pdf
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Ceska republika — o8ekavany vyvoj2?

Diky predpokladanému zlepSeni epidemické situace ve spojitosti s procesem ockovani proti COVID-19 a
odekavanému oZiveni v zahraniéi by hospodarsky riist v roce 2021 podle predikce Ceské narodni banky mél
dosahnout 3,1 % (Ceska narodni banka prognézuje 2,2 %). Predikce vychazi z predpokladu, Ze k vyznamngj§imu
a déletrvajicimu uvolnéni restriktivnich opatfeni dojde nejdfive ve 2. Ctvrtleti 2021. S postupné rostouci
proo¢kovanosti spole¢nosti by jiz omezeni ve 2. poloviné roku neméla byt makroekonomicky vyznamna. Predikce
také nepocita s dlouhodobéjsim dopadem pandemie koronaviru na globalni dodavatelské fetézce. V roce 2021 je
predikovano oziveni spotfeby domacnosti podpofeno snizenim efektivniho dariového zatizeni a také oéekavanym
poklesem miry Uspor, ktera presto z dlouhodobého hlediska zlistane vysoka. Spotfeba domacnosti by se proto
mohla zvysit o 3,3 %.

Narodni rozpocétova rada (NRR) doporucuje adekvatné pfizplsobit fiskalni politiku, ktera by se neméla soustfedit
na stimulaci poptavky, ale soustfedit se na zajisténi pfijmd osobam zasazenym restriktivnimi opatfenimi. Zaroven
NRR vydava doporuceni k Upraveé prijmovych a vydajovych stran verejnych rozpoctd. Je potfebné vyhodnotit, jestli
jsou vSechny vydaje z vefejnych rozpoctl skuteéné v soucasné situaci nezbytné nutné a zda neni nacase nékteré
z nich utlumit a uSetfené prostiedky vyuzit v potfebnéjsich oblastech 2*. S ohledem na bliZici se termin kolize s
dluhovou brzdou NRR doporucuje, aby vlada pfipravila realistickou konsolidac¢ni strategii. Je zfejmé, Ze rozsah
konsolida¢niho usili v letech 2022 az 2024 bude muset byt vy$Si nez 0,5 % HDP ro¢né — to znamena vyznamné
navy$eni dafové zatéze®.

Slovensko — dosavadni vyvoj v roce 20202627

Vyvoj, co se ty8e nastupu prvni a druhé viny byl na Slovensku obdobny jako v Cesku. Vykonnost slovenské
ekonomiky setrvala v zapornych &islech po cely rok 2020. Rozdil proti Cesku je patrny v prvnim &tvrtleti kdy
slovenska ekonomika meziro¢né klesla o -3,8 %. Prvni vina pandemie COVID 19 zpUsobila historické propady
druhého ¢tvrtleti, kdy HDP meziroéné pokleslo o0 -12 %. Mezictvrtletné HDP rostlo v Q2 (11,7 %) a v Q4 (0,2 %) - i
pres velky pokles ekonomické aktivity v prvnim pololeti se slovenska ekonomika dokazala béhem druhého pololeti
nastartovat, aby nasledné vstoupila do druhé viny pandemie. V zavéru roku se tempo poklesu zmirnilo. Rozhodujici
podil snizeni tempa poklesu na vysledku méla zahraniéni poptavka meziro¢ni rast o 1,8 %.

Trh prace se po uvodnim oslabeni stabilizoval, ale pfedpokladané zotaveni je az koncem roku 2021. Slovenska
nezaméstnanost v roce 2020 vzrostla na 6,8 %, v poslednim &tvrtleti bylo o 35 tisic lidi bez prace vic nez pfed
rokem?8. Zvysila se hlavné kratkodoba nezaméstnanost, nejdynamictéji pfibyvali nezaméstnani od 3 do 6 mésicd,
jejich poCet se mezirocné témér zdvojnasobil. Z odvétvi za cely rok 2020 se nejvyraznégji zvysil pocet
nezaméstnanych, ktefi naposledy pracovali v primyslu a v ubytovacich a stravovacich sluzbach. Primérna
nominalni mésiéni mzda zaméstnance hospodarstvi SR byla 1 133 EUR?°.

Slovensko - o&ekavany vyvoj0

Na zakladé progndzy slovenského ministerstva financi druha vina pandemie COVID-19 zpomali oZiveni slovenské
ekonomiky. Slovenské HDP dosahne v roce 2021 rlistu 4,3%. Trh prace se po Uvodnim oslabeni stabilizoval, ale

23 Makroekonomicka predikce Ceské republiky- leden 2021 publikace ministerstva financi dostupna na: https://www.mfcr.cz/cs/verejny-
sektor/makroekonomika/makroekonomicka-predikce/2021/makroekonomicka-predikce-leden-2021-40599 - strana 1

24 NARODN{ ROZPOCTOVA RADA - https://unrr.cz/wp-content/uploads/2021/03/Stanovisko-1 2021 Fisk%C3%A1In%C3%AD-a-
rozpo%C4%8Dtov%C3%A1-politika 4.3..pdf — strana 2

25 NARODNI ROZPOCTOVA RADA - https://unrr.cz/wp-content/uploads/2021/03/Stanovisko-1 2021 Fisk%C3%A1In%C3%AD-a-
rozpo%C4%8Dtov%C3%A1-politika 4.3..pdf — strana 3

26 Statisticka sprava o zakladnych vyvojovych tendenciach v hospodarstve SR vo 4. $tvrtroku 2020 — dustupné na webu

https://slovak.statistics.sk/ - strana 8-10
27 Slovensky statisticky Gfad - http://statdat.statistics.sk/cognosext/cgi-

bin/cognos.cgi?b_action=cognosViewer&ui.action=run&ui.object=storelD(%22iC20449D1FEFE41COB10E2AC7A4F5A4E4%22)&ui.name=R%c3%b
dchly%200dhad%20HDP%20a%20zamestnanosti%20pod%c4%bea%20ESN%c3%9a%2095%20%5bnu0001gs%5d&run.outputFormat=&run.prom

pt=true&cv.header=false&ui.backURL=%2fcognosext%2fcpsd%2fportlets%2fcommon%2fclose.html&run.outputLocale=sk

28 Slovensky statisticky Ufad- Nezamestnanost vo 4. Stvrtroku 2020 - https://slovak.statistics.sk (Produkty > Kataldg informativnych sprav >
Detail)

29 Slovensky statisticky Ufad — naklady prace - https://slovak.statistics.sk (Produkty > Katalég informativnych sprav > Detail)

30 KomentaF - 54. zasadnutie vyboru pre makroekonomické progndzy (februdr 2021) -strana 1
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k jeho zotaveni by mélo dojit az koncem roku 2021. OzZiveni by taktéz mélo dojit na zakladé ¢erpani prostfedkl z
Planu obnovy a odolnosti EU (5,8 mid EUR).

Slovenska rada pro rozpoctovou zodpovédnost (RRZ) prognézuje saldo statniho rozpocétu na rok 2021 na -6,7 %
HDP, coZ je 0 0,2 % méné nez saldo roku 2020%'. RRZ taktéz jako ¢eska NRR doporuéuje konsolidaci statniho
dluhu ve vysce 0,5 % pro 2022 a nasledné 1 % HDP32,

aktualni predikce CNB

Ceska republika 3 skuteénost® (NRR)*

Hlavni indikatory 2018 2019 2020 2021 2022
realny HDP - rlist v % 2,80% 2,60% -5,6% 2,2% 3,8%
mira inflace v % 2,10% 2,80% 3,20% 2,0% 2,2%
nezaméstnanost v % 2,20% 2,00% 2,7% 3,6% 3,5%
primérna realna hruba més.rist % 5,30% 4,10% 4,4% 5,2% 3,3%
Saldo statniho rozpo&tu % HDP3® 0,4% -0,5% -6,5% -5,6% -6,0%

aktualni predikce MFSR

Slovenska republika®’ skuteénost (Rzz)%®

Hlavni indikatory 2018 2019 2020 2021 2022
realny HDP - rGst v % 3,80% 2,30% -5,8% 4,3% 3,9%
mira inflace v % 2,50% 2,70% 1,9% 1,2% 2,2%
nezaméstnanost v % 6,50% 5,80% 6,80% 7,3% 6,5%
pramérna realna hruba més.riist % 3,60% 5,00% 1,4% 3,6% 1,2%
Saldo statniho rozpoctu % HDP -0,8% -1,2% -6,9% -6,7% -5,5%

Rok 2021 by mél byt ve znameni oziveni globalni ekonomické aktivity. Ve vétSiné zemi v8ak patrné nebude
dostatecné silné na to, aby vykompenzovalo propad roku 2020. Nejistoty, kterymi jsou prognézy vyvoje zatizeny,
jsou znacné a rizika jsou jednoznaéné vychylena smérem doll. Mezi nejvétsi patfi globalni vyvoj pandemie s
moznosti daldiho omezovani ekonomickych aktivit, zpozdéni v procesu vakcinace obyvatelstva, dlouhodobé
dopady na potencialni produkt a v neposledni fadé i riziko finanéni nestability. Na Urovni jednotlivych statd budou
muset byt u¢inéna citliva rozhodnuti mezi stimulaci ekonomiky a naristem zadluzeni.®®

31Strednodoby rozpoctovy semafor — februdr 2021 - https://www.rozpoctovarada.sk/download2/semafor sd 202102 20210223.pdf - strana 1
32 Strednodoby rozpoctovy semafor — februar 2021 - https://www.rozpoctovarada.sk/download2/semafor_sd 202102 20210223.pdf - strana 2
33 ENB - https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/prognoza/

34 Hlavni Makroekonomické ukazatele €SU — dostupné na https://www.czso.cz/csu/czso/hmu_cr

35 ENB — Zprava o ménové politice zima 2021 — dostupné na https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/menova-

politika/.galleries/zpravy o _menove politice/2021/2021 zima/download/zomp 2021 zima.pdf - strana 7

36 Zprava o dlouhodobé udrZitelnosti vefejnych financi - Strana 17 - https://unrr.cz/wp-content/uploads/2020/07/Zpr%C3%A1va-o-
dlouhodob%C3%A9-udr%C5%BEitelnosti-ve%C5%99ejn%C3%BDch-financ%C3%AD_2020.pdf

37 Komentaf - 54. zasadnutie vyboru pre makroekonomické prognézy (februar 2021) — strana 2

38 Makroekonomicka progndza- 54. zasadnutie vyboru pre makroekonomické progndzy (februér 2021)

39 Makroekonomicka predikce Ceské republiky- leden 2021 publikace ministerstva financi dostupna na: https://www.mfcr.cz/cs/verejny-
sektor/makroekonomika/makroekonomicka-predikce/2021/makroekonomicka-predikce-leden-2021-40599 (text webu)
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VSeobecna rizika spojena s podnikanim Spoleénosti®

Kreditni riziko
Jednotlivé spolecnosti, jez provozuji retail parky, jsou vystaveny kreditnimu riziku zejména pfi pronajmu prostor, kde

eviduji pohledavky z obchodnich vztahl za jednotlivymi najemci. V pfipadé vyrazného poklesu platebni moralky
najemcl, napf. z dlivodu negativniho makroekonomického vyvoje, mize dojit k poklesu toku provoznich prostiedku
s negativnim dopadem na hospodafské vysledky spole¢nosti. Spole¢nost jako holding poskytuje prostfedky
prostfednictvim pfiplatkd do kapitalovych fondd jednotlivym dcefinym projektovym spoleé¢nostem a vzhledem k tomu,
Ze nevykonava zadnou jinou &innost, jeji schopnost splacet své finanéni zavazky je pfimo spojena s finanéni vykonnosti
jednotlivych spole¢nosti.

Hodnoceni rizika (véetné dopadu COVID-19)

V soucasné dobé je platebni moralka jednotlivych najemcu retail parkd dobra. Spole€nost peclivé vybira najemce, je
zajistén debt collection management, a pfijaty kauce, ¢i bankovni zaruky, které se ve vétsiné pfipadd rovnaji hodnoté
trojnasobku mési¢niho najmu a sluzeb, coz predstavuje dostate¢né zajisténi umoznujici flexibilné reagovat na pfipadné
finanéni problémy najemcu. Slevy ve vysi 30 % najmu v celém Q2, jak to vyZadoval dotacni program v CZ, byly
poskytnuty pouze najemcum, ktefi méli prokazatelné uzavienou svou jednotku v pfimé souvislosti s vladnim nafizenim,
o slevu pronajimatele pozadali a dolozili obraty z lofiského roku. Slevy ve vysi 50 % na obdobi trvajici zhruba 1,5 mésice
byly v SK poskytnuty ndjemcim podle stejného klice, jako v CZ.

V Q3 a Q4 nebyly v CZ poskytnuty zadné dodatec¢né slevy, jelikoz to vladni dota¢ni program nevyzadoval. V SK byl
v 1/2021 vyhlaSen vladni program, na jehoz zakladé byla vétSiné Zadatell poskytnuta sleva na najmu ve vysi 30 %,
stejnou mérou participoval stat a zbyvajicich 40% S$lo k tizi najemcu. Slevy byly opét poskytovany pouze najemcim
s uzavienymi, nebo zna¢né omezenymi provozovnami, pficemz v potaz byl bran opét také vyvoj obratl jednotlivych
najemcll. Za rok 2020 pocitame s celkovymi poskytnutymi slevami ve vysi 0,3 mil EUR.

Riziko likvidit

Riziko Iikviditypredstavuje riziko, Ze Spole¢nost nebude schopna dostat svym aktualné splatnym finanénim zavazkim.
Vzhledem k tomu, Ze Spole¢nost poskytuje vnitroskupinové pljcky jednotlivym spole¢nostem provozujicim retail parky,
riziko likvidity Spole€nosti je pfimo odvislé od finanéni situace a likvidity jednotlivych spole¢nosti ve skupiné. V pfipadé
nutnosti prodeje nékterého z aktiv ve Skupiné je také nutno brat v potaz obecné nizkou likviditu nemovitosti jako aktiva.

Hodnoceni rizika (véetné dopadu COVID-19)

Spolecnost Fidi riziko likvidity zejména prostfednictvim udrzovani dostate¢ného mnozstvi likvidnich aktiv, peclivym
planovanim a vyhodnocovanim provoznich a finan¢nich penéznich tokl a investic. V ramci interniho modelu going
concern spole¢nost v sou€asné situaci s ohledem na Sifeni onemocnéni COVID-19 sleduje vyvoj likvidity ve skupiné a
nejsou indikovana rizika spojena s likviditou najemcu retail parkd. Model byl upraven tak aby co nejlépe zohlednil mozné
nové scénare, které pfinasi situace kolem Sifeni COVID-19.

Riziko nedodrzeni kovenant

Spole¢nost své aktivity spolufinancuje prostfednictvim bankovnich Gvérd a dluhopisového financovani. Poskytnuti
finan¢énich prostredkd v ramci financovani je podminéno pIinénim pfedem dohodnutych podminek tzv. ,kovenant®.
Pfipadné nedodrzeni kovenant pfedstavuje potencialni negativni dopady na likviditu a financovani Skupiny.

Hodnoceni rizika (véetné dopadu COVID-19)

Spole€nost v ramci interniho going concern modelu reflektujiciho dopad Sifeni onemocnéni COVID-19 sleduje a planuje
vyvoj kovenant ve skupiné. Spole¢nost i se zohlednénim vlivu dopadu COVID-19 naplfiuje going concern princip, a to
jak z pohledu generovaného cash flow, tak z pohledu spinéni kovenant.

40 Konkrétni vycisleni rizik, jez Spole¢nost povaZzuje za vyznamna, a jejich Fizeni je uvedeno v kapitole Zasady, postupy a cile Fizeni rizik Finan¢ni
¢asti — konsolidovand zavérka 2020
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Urokové riziko

Aktiva jednotlivych dcefinych spole¢nosti jsou spolufinancovana prostfednictvim bankovnich a vnitroskupinovych avéra.
Dcefiné spole¢nosti jsou takto vystaveny potencialnimu negativni vyvoji urokovych sazeb, jenz muze ovlivnit vysi
splatek umoru Uvér a hospodarské vysledky Spole¢nosti.

Hodnoceni rizika (véetné dopadu COVID-19)

Dcefiné spole¢nosti vyuzivaji pfi bankovnim financovani zaji§téni pomoci fixnich sazeb, a kombinace urokovych swapu
a floor. V ptipadé nékterych uvérl jsou vSak spole¢nosti vystaveny potencialnimu riziku poklesu sazeb do zapornych
hodnot, & doba trvani zajiStovaciho instrumentu je kratSi nez doba splatnosti Uvéru a spolecnost je takto vystavena
potencialnimu negativnimu vyvoji arokovych mér v budoucnosti.

Urokova sazba emitovanych dluhopisti FIDUROCK Nemovitosti a.s. &ini 5,6 % p.a. Jedna se o dluhopisy s pevnym
urokovym vynosem. Celkova prdmérna sazba bankovnich tvérli FIDUROCK Nemovitosti a.s. je 1,75 % a je vazenym
primeérem sazeb na jednotlivych SPV.

Ménoveé riziko

Skupina je vystavena ménovému riziku prostfednictvim cizoménovych transakci. Jelikoz je funkéni ménou Skupiny je
K& a smlouvy o financovani a o najmu jsou uzavieny v EUR, je konsolidovana ucetni zavérka ovlivnéna pohyby
sménnych kursd eura vaéi K& Vzhledem ktomu, Ze SpoleCnost financuje dcefiné spole¢nosti ve skupiné
prostfednictvim vnitroskupinovych Givért denominovanych pfevazné v K¢ a takto je také financovana, potencialni zmény
kurzu Ké vaci EUR mohou mit dopad na hospodareni dcefinych spole¢nosti.

Hodnoceni rizika (véetné dopadu COVID-19)

Spole¢nost ma aktivni otevienou ménovou pozici v paru EUR/CZK. Vzhledem k posunu kurzu EUR/CZK z 25,41
(31.12.2019) na 26,245 (31.12.2020) na strané aktiv byla pozitivné ovlivnéna hodnota retail park(i celkem 76 mil K&(
kurzovy rozdil 29 mil K& a pfecenéni na realnou hodnotu 47 mil K&), ktera byla na strané dluhu kompenzovana nardstem
46 mil K¢ hodnoty uvéru v Unicredit, ktery je denominovan v EUR.

Riziko ztraty klicovych osob
Cinnost kli€ovych osob je rozhodujici pro celkovy provoz skupiny, jeji sméfovani a schopnost generovat finanéni

prostfedky. Pfipadna ztrata ¢lena managementu by mohla negativné ovlivnit podnikani Skupiny, jeho hospodarské
vysledky a finanéni situaci.

Hodnoceni rizika (véetné dopadu COVID-19)
Toto riziko je v ramci managementu zmirnéno faktem, Ze jeho ¢lenové jsou koncovymi vlastniky Spole¢nosti a Skupiny
a jsou tak pfimo zainteresovani na jejich finanénich vysledcich. Za rok 2020 nedoslo ke ztraté klicovych osob.

Riziko poskozeni nemovitosti a nenadala potfeba oprav
Trzni hodnota nemovitosti vlastnéné spolecnostmi ve Skupiné mlze poklesnout v pfipadé Zzivelné ¢&i jakékoli jiné

nepredvidatelné udalosti ¢i v pfipadé Zze Spolecnost nebude tyto nemovitosti v dostateéné mife udrzovat, at jiz z
nedostatku likvidity, ¢i jinych davod(. Pfipadné poskozeni nemovitosti, ¢i jeji oprava také miize zpUsobit vypadek
v provozu nemovitosti, s negativnimi dopady na hospodareni Spole¢nosti.

Hodnoceni rizika (véetné dopadu COVID-19)
Toto riziko je ¢astené snizeno pojisténim, které maji jednotlivi lenové Skupiny Spolecnosti pro tyto pfipady sjednano
a profesionalni pravidelnou udrzbou v kazdé nemovitosti. V ramci 2020 nedoslo k vyznamnému poskozeni nemovitosti.

Cenové riziko
Hospodarské vysledky spole€nosti jsou zavislé pfedevsim na vysi vybraného najemného. Pokud by doslo ke snizeni

cenové hladiny najma, a to napfiklad z divodu narastu konkurence, ¢i z dlivodu negativniho makroekonomického ¢i
demografického vyvoje, mohla by tato skuteénost mit negativni vliv na hospodareni Spole¢nosti.
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Hodnoceni rizika (véetné dopadu COVID-19)

Spole¢nost pro minimalizaci tohoto rizika kontinualné vylepsuje své nemovitosti a sjednava dlouhodobé smlouvy, které
minimalizuji riziko nenadalého propadu cen najmu. Béhem roku 2020 nejsou patrné indikace, které by mély negativni
vliv na cenu najemného.

Riziko neobsazeni prostor
Stejné jako u cenového rizika, pokud by prostory k pronajmu zudstaly del$i dobu neobsazené, mlze se tato skuteénost

projevit ve vysi celkového vybraného najemného a mit tak negativni dopad na hospodarské vysledky Spole¢nosti. To
se mUze stat v pfipadé negativniho trzniho vyvoje, pfipadné po predé¢asném ukonéeni nebo neobnoveni stavajicich
najemnich smluv. Realizace rizika neobsazeni prostor dalSi rizika, a to napfiklad v krajnim pfipadé az zastaveni projektu
v developerské fazi nebo muize zpusobit vyznamny pokles hodnoty nemovitosti.

Hodnoceni rizika (véetné dopadu COVID-19)
Riziko neobsazeni prostor je snizeno diversifikaci pronajmu obsazenych ploch rliznym najemcim. Prostory jsou
k 31.12.2020 obsazeny z 96,4 % a nepfedpoklada se pokles obsazenosti vzhledem k dosavadnim smlouvam.

Riziko poklesu hodnoty nemovitosti — snizeni hodnoty nefinan¢nich aktiv
Hodnotu pozemkU a nemovitosti ovliviiuje cela fada faktord, a to napfiklad vyvoj makroekonomického prostredi, lokality,

technického stavu nemovitosti, obsazenosti, vySe najemného apod. Negativni zména téchto faktort by mohla zpusobit
pokles trzni hodnoty nemovitosti vlastnénych spole¢nostmi ve Skupiné Spole¢nosti s negativnim dopadem na vykazy
Spolecnosti, v krajnim pfipadé by mohlo dojit k poruSeni koventant vazanych na hodnotu nemovitosti u financujicich
instituci.

Hodnoceni rizika (véetné dopadu COVID-19)

Spole¢nost nepredpoklada béhem 2021 negativni dopady na valuace retail parkd, ani nema k dispozici indikace poklesu
vynosnosti na trhu maloobchodnich nemovitosti.

Riziko konkurence

Spole¢nost podnika v pIné trznim odvétvi a je tak oteviena konkurenénimu riziku jak ze strany kamennych prodejen
zbozi zakladni spotfeby a vétSich obchodnich center s koncentrovanou nabidkou zbozi, tak i ze strany tzv. e-shopd,
které trendové generuji stale vySSi trzby. To mize mit za nasledek snizovani pronajatych prodejnich ploch &i pokles
ceny najmu. Na druhou stranu, najemci v retail parcich prodavaji ¢asto tzv. zbozi zakladni spotfeby, které ma malo
cyklickou poptavku a retail parky ¢asto obsluhuji danou spadovou oblast.

Hodnoceni rizika (véetné dopadu COVID-19)

Jednotlivé retail parky maji svou spadovou oblast zakaznikl a ¢asto specifické obchody, které v portfoliu obchodnich
center nejsou zastoupeny. E-shopy a cely e-commerce sektor za rok 2020 skokové narostl — nejvétsi narlst trzeb dle
odvétvi v 2020 vs 2019 zaznamenal segment Zdravi, Stavebniny, Détské zboZi a Drogerie *1. Tato odvétvi jsou pFitomna
i vramci portfolia najemcl retail parkli Skupiny. V dobé pandemie koronaviru v roce 2020 prokazaly retail parky
konkurenéni vyhodu v podobé samostatné pfistupnych obchodd — zakaznik zaparkuje pfed vchodem a neni nucen
v obchodé travit vice ¢asu, nez je nutné.

Makroekonomicka rizika

Mozny negativni vyvoj makroekonomickych veli¢in mize mit negativni dopad na lokalni kupni silu obyvatelstva ¢i
ovlivnit jejich sklon ke spotfebé. Nizsi kupni sila obyvatelstva ¢i odklad nékterych nakupll v dobé ekonomického
zpomaleni ¢i poklesu se mulze negativné projevit na hospodarském vysledku najemct a mit negativni dopad na
hospodareni Spole¢nosti. Negativni makroekonomicky vyvoj by také mohl zplsobit pokles hodnoty nemovitosti &i
zhorSeni podminek na trhu financovani.

Hodnoceni rizika (véetné dopadu COVID-19)

HDP v Ceské republice meziroéné kleslo o0 -5,6 %, na Slovensku pak o - 5,8 %. V roce 2021 jsou progvnézova'na oziveni
v obou statech spojovana s rozsifenim vakcinace obyvatelstva a zlepSenim epidemické situace. V Cechach je na rok
2021 prognézovan rast HDP 2,2 % a na Slovensku pak rdst 4,3 %. OCekava se zlepSeni sentimentu spotfebiteld.
Ocekavany vyvoj nezaméstnanosti v Cesku je rast z 2,7 % na 3,6 % a na Slovensku 6,8 % na 7,3 %. Retail parky nabizi

41 yyzkum vlivu COVID19 na eCommerce v CR - https://www.ecomcovid19.cz/
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predevSim zbozi zakladni spotfeby, kde je maléa cyklicnost poptavky a vykazuji tak odolnost proti ekonomickému
poklesu.

Lokalni rizika

V ramci urbanizacnich procesu Ize vysledovat trend, kdy se obyvatelstvo stéhuje z mensich center do urbanizovanych
celkd. Pro Ceskou a Slovenskou republiku je typicky tbytek populace zejména v sidlech do 10 tisic obyvatel. Do velkych
mést ¢i jejich okoli se stéhuji zejména mladi lidé a lidé s vy$§im vzdélanim a pfijmem. Spole¢nost provozuje retail parky
na okraji vétSich mést ¢i v mensich méstech a negativni demograficky vyvoj v nékteré oblasti mize mit negativni dopad
na hospodareni spole¢nosti. Mensi mésta jsou také vice nachylna k riziku odchodu vyznamného zaméstnavatele, jenz
muze zpUsobit lokalni rist nezameéstnanosti s negativnim dopadem na kupni silu obyvatelstva.

Hodnoceni rizika (véetné dopadu COVID-19)

Lokalni rizika jsou minimalizovana diversifikaci portfolia - kazdy retail park se nachazi v jiném mésté. Za prvni pololeti
roku 2020 Ize dohledat lokalni rizika navazana na onemocnéni COVID-19 a omezeni pohybu zahrani¢nich turistd. Byla
zasaZena velka mésta a turisticky zatizena mista — predevsim Praha a Bratislava. Vzhledem k charakteru retail parki
a pusobnosti v regionech, je dopad tohoto rizika na Skupinu minimaini.

Rizika spojena s procesem ucetniho vykaznictvi

Skupina vyuziva k zajisténi ucetnich sluzeb externiho dodavatele, spole¢nost ASB Accounting s.r.o., ktera je
profesionalem v poskytovani Ucetnich a poradenskych sluzeb s dlouholetou tradici. ASB zajistuje kompletni dodavku
UcCetnich sluzeb, vEetné dafového poradenstvi. Faktickou spravnost Ucetnictvi zabezpecuje vnitini nastaveni ucetniho
dodavatele, ktery vyuZziva systém vicetroviiové kontroly. Ugetni vykazy jsou na pravidelné bazi predkladany
manazertm Skupiny.

Systém vnitfni kontroly ve Spolecnosti pini funkce dozoréi rady, na zakladé jejiho zavéru a povéreni vedeni spole€nosti
FIDUROCK Nemovitosti a.s. ¢ini pfipadné potfebné kroky.

Hodnoceni rizika (véetné dopadu COVID-19)

Dle Managementu Spole¢nosti podavaji data uvedena v této zpravé vérny a poctivy obraz o podnikatelské €innosti,
finanéni situaci a vysledcich hospodareni za rok 2020 a o vyhlidkach budouciho vyvoje finanéni situace, podnikatelské
¢innosti a vysledkl hospodafeni a nebyly v ni zaml€eny zadné skute€nosti, které by meély dopad na vyznam
konsolidované vyro&ni zpravy

Riziko soudnich sport
Riziko soudnich sporu pfedstavuje potencialni negativni dopady na Spole¢nost v pfipadé takového Fizeni, a to nejen

v podobé finanéni v pfipadé neuspéchu sporu, ale také v podobé marné vynalozenych nakladi a lidskych zdroju.

Hodnoceni rizika (véetné dopadu COVID-19)

K datu vydani této zpravy neni Spole¢nost ani jiny ¢len Skupiny Spolecnosti u¢astnikem zadnych soudnich, rozhodc&ich
ani jinych fizeni a neni si védom, Ze by néjaké takové Fizeni hrozilo. Nelze zcela vylougit, Ze v budoucnosti se mize
stat ucastnikem takového fizeni, které by ve svém dusledku mohlo mit negativni vliv na jeho hospodarskou situaci.

Riziko zahajeni insolvenniho fizeni
V pfipadé zahajeni insolvenéniho Fizeni je dluznik omezen v nakladani s majetkovou podstatou, a to zejména pokud

by mélo jit o podstatné zmény ve skladbé, vyuziti nebo ur€eni tohoto majetku, anebo o jeho nikoli zanedbatelné
zmenS$eni. | kdyz se tato omezeni netykaji tkonl nutnych k béznému provozu podniku, nelze vylouéit, Ze pfipadné
podani opodstatnéného ¢i neopodstatnéného insolvenéniho navrhu by nemélo negativni dopad na finanéni situaci
Spole€nosti.

Hodnoceni rizika (véetné dopadu COVID-19)
Ve Skupiné nebylo zahajeno ani neprobiha zadné insolvenéni Fizeni.
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Riziko zmény klimatu

Riziko zmény klimatu pfedstavuje pro FIDUROCK potencialni negativni dopady vyplyvajici ze zmény klimatu v
extrémnich vykyvech pocasi, a to pfedevSim extrémni teplo/zima, extrémni sucho ¢&i extrémnich srazky. Vztah mezi
pocasim a chovanim zakaznik( v ramci naseho portfolia neni pfimo souvisejici. Spotfebitel by potencialné mohl
preferovat takové obchodni jednotky, které jsou lépe pfizplisobeny — naptiklad zastinéné/kryté parkovisté ¢i dlraz na
teplotni komfort pfi nakupovani. Spotfebitelské preference pribézné mapujeme a nase retail parky se pruzné snazime
preferencim pfizplsobovat.

Hodnoceni rizika (véetné dopadu COVID-19)
Pokud budeme abstrahovat o pfesidlovani mést na uzemi Ceska a Slovenska, dlouhodobé by toto riziko nemélo mit na
FIDUROCK dopad.

Stirednédoby vyhled aktivit skupiny

Cilem skupiny ve stfednédobém horizontu je provozovat vice neZ 20 retail parkd v Ceské republice a na Slovensku a
kontinualné zlepSovat své sluzby ve stavajicich retail parcich. V roce 2021 se budeme soustfedit zejména na nasledujici
aktivity:

Stavajici portfolio provozovanych retail parkt

Nadale pracujeme na zlep$ovani prostfedi nasich retail park(l jak smérem k jejich najemclm, tak také k jejich
zakaznikim. V RP Liberec jsme v prvni poloviné roku 2020 pokracovali ve vystavbé jeho rozsifeni. V OD Saratov byla
podle planu zahajena prestavba terasy a podchodu, coz povede k doplnéni novych obchodnich ploch a zvySeni
komfortu nasich zakaznikt. V RP Tabor byla v ramci Il. faze projektu prestavby oteviena nova jednotka najemce
Sportisimo, ktera je o vice nez 1/3 vétsi, nez plivodni jednotka tohoto najemce. V dohledné dobé se budeme mimo jiné
zabyvat také rozvojem elektromobility a feSenim nabijecich stanic v ramci naseho portfolia.
Ridici organy se v roce 2019 v ramci Spole&nosti a jejich dcefinych spoleénosti ve vztahu k redevelopmentu stavajiciho
portfolia provozovanych retail park(l zavazaly k nasledujicim investi¢nim vydajum.
o Retail Park Severka Liberec s.r.o.

Smlouva o dilo (dale jen ,SoD) na vystavbu pfistavby RP ze dne 15.08.2019 + Dodatek &. 1 z 25.10.2019

Celkova vy$e nakladu: 80.841.528,- K& bez DPH

Protistrana: PSG Construction a.s., IC: 05042020,

Napajedelska 1552, 765 02 Otrokovice

V 2020 byla cena upravena Dodatkem 2 z 4.5.2020, Dodatkem 3 z 29.5.2020 a Dodatkem 4 z 28.7.2020 na
kone¢nych 88.937.377,- K¢ bez DPH.
K datu sestaveni vyro€ni zpravy byla cena pIné uhrazena.

e Retail park Tabor s.r.o.
SoD na prestavbu RP (. + Il. etapa) ze dne 1.08.2019 + Dodatek €. 1z 10.12.2019
Celkova vy$e nakladu: 64.200.000,- K¢ bez DPH
Protistrana: konsorcium spole¢nosti a) Metrostav a.s., IC: 00014915, Kozeluzska 2450/4, Liberi, 180 00 Praha
8 a b) PAMATKY TABOR, s.r.0., IC: 44797958, Chynovska 2486/24, 390 02 Tabor

V 2020 byla SoD rozSifena o 3. etapu projektu Dodatkem €. 2 ze 4.5.2020 na kone&nych 77.472.980,- K€ bez
DPH.
K datu sestaveni vyro€ni zpravy byla cena pIné uhrazena.

Ridici organy se v roce 2020 v ramci Spole&nosti a jejich dcefinych spolednosti ve vztahu k redevelopmentu stavajiciho
portfolia provozovanych retail park(l zavazaly k nasledujicim investi¢nim vydajum.
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e Retail park Tabor s.r.o.
SoD na prestavbu RP (lll. etapa) ze dne 4.5.2020 (Dodatek €.2 zminény vyse)
Celkova vy$e novych naklada: 8.310.166,- KE bez DPH
Protistrana: konsorcium spole¢nosti a) Metrostav a.s., IC: 00014915, Kozeluzska 2450/4, Liberi, 180 00 Praha
8 a b) PAMATKY TABOR, s.r.0., IC: 44797958, Chynovska 2486/24, 390 02 Tabor
K datu sestaveni vyro€ni zpravy byla cena pIné uhrazena.

e Retail park Tabor s.r.o.
Dodatek ¢.3 k SoD — zavére¢né vyuctovani veSkerych SoD ze 2019 a 2020, ze dne 12.10.2020
Uprava celkové vyse nakladli vy$e uvedenych smluv na &astku: 78.922.980,50 K&,- K& bez DPH
Protistrana: konsorcium spole&nosti a) Metrostav a.s., IC: 00014915, KoZeluzska 2450/4, Libefi, 180 00 Praha
8 a b) PAMATKY TABOR, s.r.o., IC: 44797958, Chynovska 2486/24, 390 02 Tébor
K datu sestaveni vyro€ni zpravy byla cena pIné uhrazena.

e SLOVAKINVESTMENT GROUP s.r. o.
SoD na prestavbu terasy a podchodu ze dne 24.02.2020 + Dodatek €. 1 ze dne 21.3.2020
Celkova vy$e nakladu: 655.553,93,- EUR bez DPH
Protistrana: KAMI PROFIT, s.r.o., IC: 35 943 301, Pri starom letisku 17 Bratislava 831 07

V H2 2020 byla SoD upravena podle zménovych listd navazné na realizaci stavby.
K tomu byly podepsany Dodatek €. 2 ze 17.08.2020, Dodatek €. 3 z 25.09.2020,
Celkové cena dila Cinila 650.698,89,- EUR bez DPH.

K datu sestaveni vyro€ni zpravy byla cena pIné uhrazena.

Efektivita projektt

Prioritou spravy jednotlivych budov je optimalizace a zefektivnéni na urovni jednotlivych SPV a tim redukci nakladu
pronajimatele a navy$eni provozniho zisku. Plan redukce nakladu je rozvrzen mezi roky 2021 az 2023, kdy dojde
k Upravam provoznich vydaju, zménou dodavatell ¢i jednorazovou investici, ktera povede k odstranéni periodickych
vydajl. Redukce nakladu viastnika se taktéz obsazenim volnych obchodnich.

Identifikovana optimalizace ¢inni 202 tis EUR ro¢né&, Majoritni ¢ast 68% spada pod provozni vydaje.

NOI pléan vylep$eni:

2021 68,8 tis EUR
2022 55,2 tis EUR
2023+ 78,0 tis EUR
Celkem 202 tis EUR
NOI vylepSeni po kategoriich celkem %
Provozni vydaje 137 tis EUR 68%
Neobsazené jednotky 42 tis EUR 21%
Renegociace 23 tis EUR 1%
Celkem 202 tis EUR

42



Development novych projektt

Skupina v priib&hu roku 2020 planuje ziskani UR na stavbu projektu RP Piestany a podani zadosti o UR na stavbu
rozSifeni projektu RP Trnava.
Ridici organy se b&hem roku 2020 v ramci Spole&nosti ani jejich dcefinych spolednosti ve vztahu k developmentu
novych projektl &i retail parkd nezavazaly k zadnym investiénim vydajim. O investi¢nich vydajich k retail parkim
v Chocni a Starém Mésté bylo rozhodnuto jiz v roce 2019.
e Retail park Staré Mésto s.r.o.

SoD na vystavbu RP ze dne 02.05.2019

Celkova vySe nakladu: 108.444.893,30,- K& bez DPH

Protistrana: PS Slovacko, spol. s r.o., IC: 25343891, namésti Svobody 360, 686 04 Kunovice

V H1 2020 byla SoD rozSifena o stavebni zafizeni jednotky jednoho z najemcu, a doslo k drobné upravé ceny
puvodniho dila. K tomu byly podepsany Dodatek ¢. 1 z 20.1.2020, Dodatek ¢. 2 z 14.2.2020, Dodatek ¢. 3
z 28.2.2020 a Dodatek €. 4 z 9.3.2020.

Celkova cena dila ¢inila 111.244.055,- K¢ bez DPH.

K datu sestaveni vyro€ni zpravy byla cena pIné uhrazena.

e RP Chocen s.r.o.
SoD na vystavbu RP ze dne 18.10.2019
Celkova vySe nakladu: 111.500.000,- K& bez DPH
Protistrana: HARDROCK INVEST s.r.o., IC: 03094464, Rybna 716/24, Staré Mésto, 110 00 Praha 1

V 2020 nedoslo k Zadné upravé této smlouvy.
K datu sestaveni vyro€ni zpravy byla cena pIné uhrazena.

Akvizice novych projekta €i retail parku

V soucasné dobé vyhodnocujeme potencialni akvizic nékolika dalSich projektu ¢i retail parkd pro rozSifeni naSeho
portfolia. Zaroven, sou¢asna situace plynouci z Sifeni epidemie COVID-19 m0ze pfinést zajimavé akvizi¢ni pfilezitosti
v roce 2021 a dale.

Ridici organy se v roce 2020 v ramci Spoleénosti ani jejich dcefinych spoleénosti ve vztahu k akvizicim novych projekt
Ci retail parkl nezavazaly k zadnym investi¢nim vydajam.

Kontinualni zlepSovani firemnich procesu

Vzhledem k ristu naseho portfolia se nadale budeme soustredit na rozsifovani tymu a optimalizaci firemnich
procesu, a udrzeni optimalni nakladové struktury ve skupiné.

Financovani skupiny
Nastaveny model financovani je v sou¢asné dobé finalni a neoCekavaji se zmény.

Ke dni 31.12.2020 jsou spInény veskeré definované kovenanty spojené s dluhovym financovanim. Spole¢nost béhem
prvni viny COVID-19 vyuzila odkladu vybranych splatek v celkové vysi 240 tis. EUR.

Obchodni model a tvorba hodnoty
Skupina mé za cil provozovat retail parky na Gzemi Ceska a Slovenska a pomoci kapitalovych investic - rekonstrukci a

stalého zlepSovani poskytovanych sluzeb v prdb&hu ¢€asu navySovat hodnotu majetku skupiny. COVID-19 a
protipandemicka opatfeni nemaji na obchodni model skupiny k 31.12.2020 zasadni vliv.
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Vyvoj v roce 2020

Portfolio spole¢nosti bylo ¢asteéné a doc¢asné zasazeno vladnimi opatfenimi zavadénymi v souvislosti s celosvétovou
pandemii COVID-19, a to v Cesku i na Slovensku. Urgita &ast obchod(i s vyjimkou potravin, drogerii, lékaren a nékolika
dalSich typl prodejen byla po omezenou dobu v Q2 nucené uzaviena. TotéZ se nasledné odehralo v ¢asti Q3 a Q4.
FIDUROCK se v Cesku stejné jako vétina pronajimatell retailovych parkt rozhodl podpofit své najemce, ktefi byli
nuceni do¢asné prerusit svlj provoz z dlvodu nafizeni vliady a vét§iné z nich umoznil vytvofit podminky pro podani
#adosti v ramci dotaéniho programu MPO — COVID Najemné. Zadosti veskerych najemct byly peglivé vyhodnocovany
na zakladé jimi poskytnutych udaji o obratech dosazenych v obdobi bfezna az kvétna tohoto roku a jejich porovnani s
totoznym obdobim v roce 2019.

Konkrétné byla sleva ve vysi 30% najmu v celém Q2, jak to vyzadoval dotaéni program, poskytnuta pouze najemcum,
ktefi méli prokazatelné uzavfenou svou jednotku v pfimé souvislosti s vladnim nafizenim, o slevu pronajimatele
pozadali a dolozili vy$e uvedené obraty.

Vysledkem bylo poskytnuti slevy v ramci ¢eského portfolia v souhrnné vysi dosahujici témér 136 tis EUR, coz tvofi
méneé, nez 20% kvartalnich pfijm0 ceské ¢asti portfolia.

V Q3 a Q4 nebyl statni program COVID Najemné podminén financni participaci pronajimatele a mimo tento program
Fidurock najemcim Zzadné slevy neposkytoval, proto nedos$lo k navySeni ¢astky poskytnutych slev uvedené
v pfedchozim odstavci.

Na Slovenském trhu byla v Q2 na zakladé statniho programu dotaci vétsiné Zadatelt poskytnuta sleva na najmu ve
vySi 50% na obdobi zhruba 1,5 mésice, pficemz stejnou mérou participoval stat. Slevy byly poskytovany pouze
najemclm s uzavienymi, nebo znaéné omezenymi provozovnami, pfi¢emz v potaz byl bran opét také vyvoj obratl
jednotlivych najemcd. Uhrnna vyse slev v tomto obdobi &inila témé&F 100 tis. EUR.

Podptrny program pro Q3 a Q4 byl na Slovensku vyhlaSen az v 1/2021 a byl koncipovan tak, Ze stat poskytne dotaci
ve stejné vysi, v jaké poskytne pronajimatel slevu na najmu, zbyla ¢ast pak pfipadne k tizi ndjemce. Jelikoz v Q3 a Q4
bylo omezeni vzdy v fadu cca. 7-20 dnu, a obraty najemcul nevykazovaly zasadni propad, poskytl Fidurock Zadatelim
slevu na tato obdobi ve vysi 30%, stejnou mérou participoval stat a zbyvajicich 40% $lo k tiZi najemcu. Zadosti o statni
podporu v tomto programu bude mozné podavat az do 30.06.2021. Pfedpokladame tedy, Ze celkovou vySi poskytnutych
slev budeme moci detailné vycislit béhem Q2 2021. Prozatim byl na tyto slevy vytvofen dohad 60 tis. EUR.

Vyvoj po 31.12.2020

Jelikoz restrikce v Cesku i Slovensku trvaji i nadale, a zlepSeni Ize odekavat az béhem Q2 2021, je Fidurock opét
pfipraven najemce podpofit, a to jak v rdmci statnich programt dotaci, tak pfipadné i mimo né.

S ohledem na to, Ze v tuto chvili je$té neni znama zcela konkrétni a finalni podoba statnich dotaénich programa, &i
jinych programu statni pomoci, pracuje Fidurock s pfedb&znym planem poskytnout vSem uzavienym, ¢&i zasadné
omezenym najemclm, s prokazatelnym propadem obratl, slevu z najmu ve vysi 30% na celé Q1 roku 2021. Pokud by
restrikce trvaly i nadale a bylo by to nutné, pocita Fidurock s moznosti dal$i podpory nadjemcim ve stejné vysi i béhem
Q2 2021.

Zaroven vSak oCekavame, Ze se po uvolnéni soucasnych restrikci podobné jako v roce 2020 projevi odlozena spotfeba
zakaznikd nejen retailovych park(l a dojde tak k vyraznému oziveni maloobchodu, coz vyznamné pfispéje k dobrym
obchodnim vysledkdm nasich najemc.

Podle informaci, které ma vedeni Skupiny k datu vydani k dispozici, nema vySe uvedena situace vliv na pfedpoklad
neomezeného trvani — going concern Spole¢nosti.

Mimo dopady souvisejici s COVID-19, které jsou popsany v pfedeslé kapitole, nedoslo po 31.12.2020 k vyznamnym
skuteénostem, které by si vyzadaly Upravu €i zvefejnéni v této vyroni zprave.
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Vybrané finanéni ukazatele konsolidované tuéetni zavérky*?

Ukazatel 2020 2019
Hospodarské vysledky [mil. K¢]
Hrubé provozni vynosy 148,3 102,7
Cisty provozni zisk 127,9 91,5
Provozni zisk 147.,4 0,2
Zisk pred dani 86,3 -51,6
Cisty zisk 68,0 -45,7
Finanéni pozice [mil. K¢]
Celkova aktiva 2750,8 24451
z toho dlouhodoby majetek 2 570,8 22874
z toho obézna aktiva 180,0 157,8
Vlastni kapital 7754 563,2
Dlouhodobé zavazky 1 865,1 1694,8
z toho uroceny dluh 17549 16074
Kratkodobé zavazky 110,3 187,2
z toho uroceny dluh 65,3 449
Finanéni ukazatele [%, roky]
Rentabilita investovaného kapitalu 4,8% 0,3%
Kapitalova pfimérenost 28,2% 23,0%
Ziskova marze 14% 17%
Obratka stalych aktiv 5,8% 4,5%

Hrubé provozni vynosy Skupiny roku 2020 dosahly 148,3 mil. KE a v porovnani s rokem 2019 vzrostly 0 44,3 % z 102,7
mil. K&. Rast je mimo jiné zpusoben faktem, Ze vynosy roku 2019 zahrnuji pouze odpovidajici ¢ast vynosu retail park
po jejich akvizici FIDUROCKem v Mladé Boleslavi, Trnavé a PreSové v pribéhu roku 2019. Dale byl b&€hem Q1 2020
otevfen novy retail park ve Starém Mésté.

Celkovy provozni zisk vzrostl z 0,2 mil K& na 147,4 mil KE. Tento narUst je dan nékolika faktory. Prvnim faktorem je
narlst provoznich vynosu. Druhym faktorem je vynos z pfecenéni investi¢niho majetku. Tretim faktorem je pak oslabeni
kurzu ¢eské koruny vici euru.

Celkova aktiva Spole¢nosti za rok vzrostla o 305,7 mil. K& zejména jako dusledek kapitalovych investic na jednotlivych
projektech a také vlivem oslabeni kurzu EUR/CZK — kdy je hodnota retail parku na zakladé najemniho EUR stanovena
v EUR. Vlastni kapital za rok vzrostl z 563,2 mil. K€ na 775,4 mil. K&, uroeny dluh za rok vzrostl z 1 607,4 mil. K& na
1 754,9 mil. K¢ z titulu spolufinancovani developmentu a redevelopmentu retailovych projekta.

42 7droj pro finanéni ukazatele je uveden v sekci ,,Podklady pro vypocet finanénich ukazatelG”
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Finanéni ukazatele a COVID 19

S ohledem na COVID 19 je prehled finanénich ukazatelt konsistentni s minulymi vyro¢nimi zpravami a stavajici
ukazatele nebyly pozménény ani nebyly zahrnuty nové alternativni ukazatele

Spoleénost v prabéhu roku 2020 zvysila kapitalovou pfiméfenost z 23 % na 28,2 % bilanéni sumy.

Nejen vlivem provozu aktiv akvirovanych v roce 2019 (Mlada Boleslav, Presov, Trnava) a dokonéeni developmentu ve
Starém mésté doslo k rastu obratky stalych aktiv. Akvirované projekty a developmenty budou po svém dokoncéeni v
provozu generovat dodate€né pozitivni provozni toky, jez za jinak nezménénych podminek povedou ke zlepSovani
obratovych ukazatel( aktivity a zadluzenosti Spole¢nosti.

Rentabilita investovaného kapitalu a Ziskova marze vzrosly i pfes vliv COVID-19 s dopadem na provozni vynosy
(poskytnuté COVID slevy v celkové vySi 8 mil KE).

COVID-19 nemél zasadni vliv na ocenéni investi¢niho majetku spole¢nosti.
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Ocenéni hodnoty nemovitosti

Spolecnost kazdoro¢né precenuje nemovitosti formou znaleckého posudku od nezavislé organizace. K 31.12.2020
¢inila celkova hodnota nemovitosti 2,533 miliardy K&, respektive 2,65 miliardy KE po zohlednéni majetkovych podild
vlastnénych Spole¢nosti (RP Chocen s.r.o. vlastnici nemovitost v Chocni a EYEMAXX Jablonec nad Nisou s.r.o.
vlastnici nemovitost v Milevsku jsou vlastnény z 50 % Spole¢nosti a z 50 % partnerskymi spole¢nostmi).

Hodnota za rok 2020 se navysSila bez JV projektl celkem o 270, mil KE. Toto navySeni ma tfi slozky. Prvni sloZkou je
pfecenéni na realnou hodnotu 47 mil K&. Druha slozka je kurzovy rozdil 29 mil KE. Treti slozkou pak predstavuji
kapitalové investice do jednotlivych projektl v celkové vysi 194 mil KE&. Detail kapitalovych investic je uveden
v nasledujicim pfehledu.

Retail park CAPEX investice
mil K¢
Senica 11 dokonéeni a otevieni pfistavby o velikosti 331 m?

rekonstrukce - vytvoreni nové obchodni jednotky, revitalizace ¢asti spole¢nych prostor, rozsireni
Saratov 18 restaurace

Staré Mésto 28 development nového retail parku

Tabor 46 kompletni rekonstrukce - nové usporadani jednotek

Piestany 5 projektové dokumentace a studie

Liberec 86 rozsifeni o AAA/Mototechna s dopliujici prodejni plochou v exteriéru
Celkem 194

Hodnota nemovitosti k 31.12.2020 v mil. K&
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1.ledna 2020 — 31.prosince 2020

Zprava o vztazich

spolecnosti

FIDUROCK Nemovitosti, a.s.

podle ustanoveni § 82 zdkona o obchodnich korporacich

za ucetni obdobi roku 2020
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Clenové piedstavenstva spole¢nosti FIDUROCK Nemovitosti, a.s. zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym
soudem v Praze, oddil B, vlozka 21110, IC: 045 64 111, se sidlem Praha 1, Nekdzanka 883/8, PSC: 110 00 (v této
zprave t€Z jen ,,Spoleénost™) zpracovali nasledujici zpravu o vztazich ve smyslu ustanoveni § 82 zakona ¢. 90/2012
Sb., zakon o obchodnich korporacich (dale jen ,,Zakon o obchodnich korporacich®), za i¢etni obdobi roku 2020 (dale
jen ,,Rozhodné obdobi‘).

1. Struktura vztahu

Podle informaci dostupnych c¢lenim predstavenstva Spole¢nosti, jednajicim s pééi fadného
hospodate, byla spole¢nost ke konci rozhodného obdobi ovladana spole¢nosti FIDUROCK Private
Equity Participations B.V. (dile jen ,Ovladajici spoleénost®). Udaje o osob4ch naleZejicich do
Skupiny se uvadi k 31.12.2020, a to dle informaci dostupnych statutdrnimu organu spole¢nosti.
Struktura vztahi je graficky znazornéna v P¥iloze ¢.1.

Spolec¢nost ptimo ovlad4 spole¢nosti uvedené vtabulce ¢. 1. Vzajemné smlouvy jsou uvedeny ve
zpravach o vztazich danych spoleénosti.

Tabulka €. 1 Spole¢nosti piimo ovladané Spole¢nosti

Obchodni nazev Identifikaéni Podil na  hlasovacich
cislo/stat pravech

Retail park Tabor s.r.o. 045 38 943/CZ 100 %
Retail Park Severka Liberec s.r.o. 043 28 884/CZ 100 %
Retail park Senica s.r.o. 51 055 511/SK 100 %
SLOVAK INVESTMENT GROUP | 31396 895/SK 100 %
S.I.0.

Projekt Piestany, s.r.o. 51 684 349/SK 100 %
Retail park Staré Mésto s.r.o. 074 18 451/CZ 100 %
RP Chocen, s.r.0. 061 34 475/CZ 50 %
EYEMAXX Jablonec nad Nisou, s.r.0. | 276 13 593/CZ 50 %
Retail Park Mlada Boleslav, a.s. 274 02 711/CZ 100 %
RP Trnava, a.s. 47144 513/SK 100 %
Retail park Presov, s.r.o. 36 765 635/SK 100 %
Fidurock Projekt 22, s.r.o. 08108 161/CZ 100 %
Retail Park Levice s.r.o. 52 760 839/SK 100 %

1.2 Ovladajici osoby

FIDUROCK Private Equity Participations B.V., Registracni ¢islo: 645 04 204, se sidlem Strawinskylaan 937,
1077XX Amsterdam, Nizozemské kralovstvi. Podil na hlasovacich pravech: 100 %. Spolecnost je ovladana
piimo rozhodnutimi kone¢nych vlastnikti, kterymi jsou pan Petr Valenta, pan David Hauerland a pan Laurens
Rinkers.

2,  Zpusob a prostredky ovladani

Ovladajici osoba ovlada Spolecnost piimo. K ovladani Spole¢nosti dochdzi zejména prostednictvim rozhodnuti
jediného akcionafe na valné hromadg¢.
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3.

Ovladana osoba a tiloha Ovladané osoby v ramci seskupeni

Ovladajici osoba zajiStuje investice plynouci do Ovladané osoby k zajisténi jejiho ekonomického cile.
Spole¢nost FIDUROCK Nemovitosti a.s. je entita, ktera spravuje investice do jednotlivych SPV, které vlastni.

4. Prehled vzajemnych smluv v ramci Skupiny
4.1 Smlouvy uzaviené mezi Spolec¢nosti a Ovladajici osobou, které byly v Rozhodném obdobi platné:

Dohoda o prevzeti zivazku akcionare k poskytnuti priplatku mimo zakladni kapital spolecnosti, uzaviena
dne 8.1.2019

Tato Dohoda uzaviena mezi Spole¢nosti a FIDUROCK Private Equity Participations B.V. se tyka poskytnuti
piiplatku mimo zékladni kapital spolecnosti.

Na zékladé této Dohody byly navyseny ostatni kapitalové fondy Spolecnosti o 200 000 CZK.

Smlouva o poskytnuti priplatku mimo zakladni kapital, uzaviena dne 1.4.2019
Tato Smlouva uzaviend mezi Spole¢nosti a FIDUROCK Private Equity Participations B.V. se tyka poskytnuti
priplatku mimo zakladni kapital spolecnosti.

Na zékladé této Smlouvy byly navySeny ostatni kapitalové fondy Spolecnosti 0 97 367,91 EUR.

Smlouva o poskytnuti priplatku mimo zakladni kapital, uzaviena dne 21.1.2019

Tato Smlouva uzaviena mezi Spolecnosti a FIDUROCK Private Equity Participations B.V. se tyka poskytnuti
priplatku mimo zékladni kapital spolec¢nosti po splnéni odkladaci podminky v podobé doruceni pisemné vyzvy
Spolecnosti adresované Akcionafi k uhradé ptiplatku ve wvysi 100 000 000 CZK. V ptipadé, Ze nedojde
k naplnéni odkladaci podminky do 30.06.2024, povinnost Akcionare uhradit pfiplatek v plném rozsahu zanikne.

Dodatek ¢. 1 ke Smlouvé o poskytnuti piiplatku mimo zakladni kapital, uzavieny dne 20.6.2019
Tento Dodatek uzavieny mezi Spolecnosti a FIDUROCK Private Equity Participations B.V. se tyka navyseni
poskytnuti piiplatku dle podminek stanovenych Smlouvou z ptivodnich 100 000 000 CZK na 150 000 000 CZK.

K 31.12.2020 nebyly splnény odkladaci podminky.

Vedlejsi ujednani ke smlouvé o poskytnuti priplatku mimo zakladni kapital, uzaviené dne 23.1.2019

Toto Vedlejsi ujednani uzaviené mezi FIDUROCK Private Equity Participations B.V., ] & T BANKA as. a
Spolecnosti se tyka zavazku smluvnich stran Smlouvy o pfiplatku mimo zakladni kapital, uzaviené dne
23.1.2019, necinit bez souhlasu Banku zadné zmény v této Smlouve.

Dodatek ¢. 1 k VedlejSimu ujednani ke Smlouvé o poskytnuti piiplatku mimo zakladni kapital, uzavieny
dne 25.6.2019
Tento Dodatek uzavieny mezi FIDUROCK Private Equity Participations B.V., J & T BANKA a.s. a Spole¢nosti
se tyka souhlasu Banky se znénim Dodatku ¢. 1 ke Smlouvé o poskytnuti pfiplatku mimo zakladni kapital ze
dne 20.6.2019.

Smlouva o uvéru, uzaviena dne 25.6.2019
Tato Smlouva uzaviena mezi Spole¢nosti a FIDUROCK Private Equity Participations B.V. se tyka poskytnuti
bezaro¢ného uvérového ramce az do vyse 200 000 000 CZK.

Na zékladé této Smlouvy byla Spolecnosti k 31.12.2019 poskytnuta ptijcka ve vysi 175 031 760 CZK.
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Dohoda o prevzeti zavazku akcionare k poskytnuti pfiplatku mimo zakladni kapital spolecnosti, uzaviena
dne 31.12.2019

Tato Dohoda uzaviena mezi Spolecnosti a FIDUROCK Private Equity Participations B.V. se tyka poskytnuti
priplatku mimo zakladni kapital spolecnosti formou kapitalizace tivéru poskytnutého na zakladé Smlouvy o
uvéru, uzaviené dne 25.6.2019.

Na zékladé této Dohody byly navyseny ostatni kapitalové fondy Spolecnosti o 175 031 760 CZK.

Dohoda o prevzeti zavazku akcionare k poskytnuti pfiplatku mimo zakladni kapital spolecnosti, uzaviena
dne 30.6.2020

Tato Dohoda uzaviena mezi Spolecnosti a FIDUROCK Private Equity Participations B.V. se tyka poskytnuti
priplatku mimo zakladni kapital spolecnosti formou kapitalizace uvéru poskytnutého na zakladé Smlouvy o
uvéru, uzaviené dne 25.6.2019.

Na zékladé této Dohody byly navyseny ostatni kapitalové fondy Spolecnosti o 145 429 052 CZK.

Smlouva o postoupeni pohledavky, uzaviena dne 2.12.2020

Tato Smlouva uzaviend mezi Spolec¢nosti (,,Postupitel) a FIDUROCK Private Equity Participations B.V.
(,,Postupnik*) se tyka postoupeni pohledavky, kterou Postupitel eviduje za spole¢nosti FCCZ ve vysi 88 938,15
EUR. Pohledavka z postoupeni byla uhrazena vzajemnym zapoctem s tivérem poskytnutym na zakladé smlouvy
o uvéru ze dne 25.6.2019.

4.2  Smlouvy uzaviené mezi Spolec¢nosti a ostatnimi osobami ze Skupiny, které byly v Rozhodném
obdobi platné:

Smlouva o poskytovani servisnich sluZeb, uzaviena dne 1.4.2018
Tato smlouva uzaviend mezi Spolecnosti a FIDUROCK Services s.r.o. se tyka =zajiStovani sluzeb
specifikovanych smlouvou pro Spolec¢nost a jejich naslednou prefakturaci.

Na zakladé této smlouvy bylo v roce 2020 ptefakturovano celkem 2,98 mil. CZK.

Smlouva o avéru, uzaviena dne 10.9.2018
Tato Smlouva uzaviena mezi Spolecnosti a FIDUROCK CAPITAL CZ a.s. se tyka poskytnuti uvéru Spolecnosti
az do vySe 5 000 000 CZK. Urokova sazba je touto smlouvou stanovena ve vysi 9,4 % per annum.

Na zékladé této Smlouvy Cerpala Spolecnost k 31.12.2020 avér ve vysi 183 336,69 CZK.

Smlouva o postoupeni pohledavky, uzaviena dne 10.5.2019
Tato Smlouva uzaviend mezi Spole¢nosti a FIDUROCK CAPITAL CZ a.s. se tyka postoupeni pohledavky
spole¢nosti FIDUROCK CAPITAL CZ a.s. za spole¢nosti RP Chocen s.r.0.

Na zékladé této Smlouvy nabyla Spolec¢nost v roce 2019 pohledavku za RP Chocen s.r.o. ve vysi 41 754 239,20
CZK.

Smlouva o postoupeni pohledavky, uzaviena dne 14.5.2019
Tato Smlouva uzaviena mezi Spolecnosti a FIDUROCK CAPITAL CZ a.s. se tyka postoupeni pohledavky
spole¢nosti FIDUROCK CAPITAL CZ a.s. za spole¢nosti Projekt Piestany s.r.o.

Na zéklad¢ této Smlouvy nabyla Spole¢nost vroce 2019 pohledavku za Projekt Piestany s.r.o.

ve vysi 1 875 605,15 EUR.

Smlouva o postoupeni pohledavky, uzaviena dne 2.7.2019
Tato Smlouva uzaviend mezi Spole¢nosti a FIDUROCK CAPITAL CZ a.s. se tyka postoupeni pohledavky
spole¢nosti FIDUROCK CAPITAL CZ a.s. za spolecnosti Retail park Senica s.r.o.
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Na zdklad¢ této Smlouvy nabyla Spole¢nost vroce 2019 pohledivku za Retail park Senica s.r.o.
ve vy$i 642 079,21 EUR.

Smlouva o postoupeni pohledavky, uzaviens dne 1.11.2019
Tato Smlouva uzaviend mezi Spole¢nosti a FIDUROCK CAPITAL CZ a.s. se tyka postoupeni pohledavky
spole¢nosti FIDUROCK CAPITAL CZ a.s. za spoleé¢nosti SLOVAK INVESTMENT GROUP s.r.0.

Na zaklade této Smlouvy nabyla Spole¢nost v roce 2019 pohledavku za SLOVAK INVESTMENT GROUP
s.r.0. ve vy§i 246 332,22 EUR.

Pi‘ehled jednani u¢inénych na popud nebo v zajmu ovladajici osoby nebo ji ovladanych
osob

Béhem rozhodného obdobi neucinila Spole¢nost na popud ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob Z4dna jind
jednani nez ta, ktera jsou uvedena v odstavci 4, ktera se tykala majetku pfesahujicitho 10 % vlastniho kapitalu
Spole¢nosti, tedy ve vysi presahujici 45 896 tis. K& zjisténé podle posledni G&etni uziverky sestavené
k 31.12.2020.

Posouzeni Gjmy a jejiho vyrovnani

Na zéklad¢ smluv uzavienych v Rozhodném obdobi mezi Spole¢nosti a ostatnimi osobami ze Skupiny, jinych
jednéni, ktera byla v zajmu nebo na popud t&chto osob uskute¢n&na Spole¢nosti v Rozhodném obdobi,
Spolec¢nosti nevznikla Zadna Gjma.

Hodnoceni vztaht a rizik v ramci Skupiny
7.1 Hodnoceni vyhod a nevyhod vztahil ve Skuping.
Spole¢nosti vyplyvaji z ugasti ve Skuping zejména vyhody. Skupina disponuje silnym finanénfm zizemim.

Spole¢nosti nevyplyvaji z ugasti ve Skupiné nevyhody.

7-2  Hodnoceni rizik v rAmci Skupiny

Ze vztahti v ramci Skupiny neplynou pro Spoleénost Z4dna rizika.

Datum: 30. biezna 2021
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Fidurock Nemovitosti a.s.

Individualni ucetni zavérka za rok koncici 31. prosince 2020
sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho
vykaznictvi standardy ve znéni pfijatém Evropskou Unii (IFRS)



KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
Pobfezni 1a

186 00 Praha 8

Ceska republika

+420 222 123 111

www.kpmg.cz

Tento dokument predstavuje nepodepsanou kopii zpravy nezavislého auditora, kterou jsme dne 4. kvétna 2021
vydali ke statutarni individudini ucetni zavérce.

Zprava nezavislého auditora pro akcionare spolecnosti
FIDUROCK Nemovitosti a.s.

Zprava o auditu individualni acetni zavérky

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené individualni Gc€etni zavérky spole¢nosti FIDUROCK
Nemovitosti a.s. (dale také ,Spolecnost’) sestavené na zakladé mezinarodnich
standardd uc¢etniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii, ktera se sklada
z vykazu o finanéni situaci k 31. prosinci 2020, vykazu o uplném vysledku, vykazu zmén
vlastniho kapitalu a vykazu o penéznich tocich za rok kongici 31. prosincem 2020 a
pfilohy této uCetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych uc¢etnich metod
a dali vysvétlujici informace. Udaje o Spole&nosti jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy této
ucetni zavérky.

Podle naseho nazoru pfilozena ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni
situace Spole¢nosti k 31. prosinci 2020 a finan¢ni vykonnosti a penéznich tokl za rok
kongici 31. prosincem 2020 v souladu s mezinarodnimi standardy Ucetniho vykaznictvi
ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech, nafizenim Evropského
parlamentu a Rady (EU) &. 537/2014] a standardy Komory auditor(i Ceské republiky pro
audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné doplnéné a
upravené souvisejicimi aplikanimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito
predpisy je podrobné&ji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit G¢etni zavérky.
V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditor(i
Ceskeé republiky jsme na Spole¢nosti nezavisli a splnili jsme i dal$i etické povinnosti
vyplyvajici z uvedenych predpisi. Domnivame se, ze dikazni informace, které jsme
shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

KPMG Ceska republika Audit, s.r.o., spoleénost s ru¢enim omezenym a &len globalni sité Obchodni rejstiik vedeny 1O 49619187
nezavislych ¢lenskych spolecnosti KPMG pridruzenych ke KPMG International Limited, Méstskym soudem v Praze DIC CZ699001996
anglické privatni spoleénosti s ru¢enim omezenym zarukou. oddil C, viozka 24185 ID datové schranky: 8h3gtra



Hlavni zaleZitosti auditu

Hlavni zalezitosti auditu jsou zaleZitosti, které byly podle naSeho odborného usudku pfi
auditu Ucetni zaveérky za bézné obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zalezitostmi jsme se
zabyvali v kontextu auditu uéetni zavérky jako celku a v souvislosti s utvafenim nazoru
na tuto zaveérku. Samostatny vyrok k témto zalezitostem nevyjadfujeme.

Ocenéni investic v dcefinych spole¢nostech

U&etni hodnota investic v dcefinych spoleénostech k 31. prosinci 2020: 432 469 tis. K&

(31. prosince 2019: 428 661 tis. K¢).

Dalsi informace jsou uvedeny v bodé prilohy individualni ucetni zavérky: 3.2 a 3.10
(Ucetni metody) a 4 (Investice v dcefinych spole¢nostech).

Hlavni zalezitost auditu

Jak byla dana zaleZitost auditu reSena

Spole¢nost plsobi  jako holdingova
spole¢nost a jejim hlavnim aktivem jsou
investice do nekotovanych dcefinych
spole¢nosti. Tyto investice se ocenuji
pofizovaci  cenou. Ke  kazdému
rozvahovému dni Spole¢nost testuje, zda
doslo ke snizeni hodnoty investic.

Spole¢nost pfi testu na sniZzeni hodnoty
téchto nekotovanych investic vychazi z
odhadl realnych hodnot podkladovych
investi¢nich nemovitosti drzenych
dcefinymi spole€nostmi. Realna hodnota
podkladovych investic do nemovitosti je
zalozena na vynosové (pro investicni
nemovitosti generujici vynosy) nebo
rezidualni (pro investi¢ni nemovitosti ve
vystavbé) metodé v zavislosti na typu
investice do nemovitosti. Oba pfistupy
vyZaduji, aby vedeni  aplikovalo
vyznamny uUsudek a vytvofilo komplexni
odhady. V réamci stanoveni téchto odhadl
Spole¢nost pouziva vstupy obdrzené od
najatého externiho nezavislého odhadce,
a to zejména ve vztahu ke kli¢ovym

predpokladiim jako jsou:
e U investi¢nich nemovitosti
generujicich vynosy: odhadovana
vySe nadjemného na  metr

Ctvere¢ni, kapitalizatni mira pfi
prodeji (“exit yield”) a diskontni
sazba;

e U investi¢nich nemovitosti ve
vystavbé: odhadovana hodnota

Pfi feSeni této hlavni zalezitosti auditu
jsme, kromé jiného, provedli ve
spolupraci s nasim vlastnim specialistou
na ocenovani nemovitych Vé&ci
nasledujici auditorské postupy:

— zhodnoceni  pfistupu  k testovani
snizeni hodnoty investic v dcefinych
spolecnostech aplikované Spole¢nosti
oproti pozadavkiim pfislusnych
Gcetnich standardl a trzni praxe.
Kromé& toho jsme identifikovali
pfislusné metody, predpoklady a
zdroje dat a zhodnotili, zda tyto
metody, zdrojova data a predpoklady
jsou vhodné;

testovani designu a implementace
vybranych kli€ovych kontrol v ramci

procesu finanéniho vykaznictvi
souvisejicich s testovanim  snizeni
hodnot investic vcetné takovych

kontrol souvisejicich se schvalenim
vystupl  z  ocenéni  dcefinych
spole¢nosti;

zhodnoceni objektivnosti, zkuSenosti a
kompetentnosti externiho nezavislého
odhadce na ocenovani nemovitych
véci najatého Spole¢nosti stejné jako
rozsah jeho prace;

zhodnoceni vnitfni konzistence modelu

pro  stanoveni reélné hodnoty




najemného na metr Ctveredni,
naklady na vystavbu,
developerska marze a vynos z pfi
dokonéeni vystavby.

Z dlvodu skutec¢nosti uvedenych vySe a
zaroven z  ddvodu vyznamnosti
vykazovaného zlstatku investic do
dcefinych spole¢nosti jsme povazovali
tuto oblast za vyznamné riziko v ramci
naseho auditu, coz vyzadovalo nasi
zvyS$enou pozornost. Z tohoto dlavodu
povazujeme tuto oblast za hlavni
zdalezitost auditu.

podkladového investiéniho majetku a
zhodnoceni nasledujicich  kli€ovych
predpoklad:

Pro ocenéni vynosovou metodou:
odhadovana vyse najemného na metr
Ctveredni, kapitalizaéni mira pfi
prodeji (“exit yield”) a diskontni sazba
porovnanim na vefejné dostupné
prizkumy trhu a na$e znalosti
v oblasti trhu s nemovitostmi. Také
jsme odsouhlasili miru obsazenosti
nemovitosti pouzitou v posudku na
seznam  najemcl a  zaroven
odsouhlasili  pouzité  pfijmy z
nadjemného pouzité v ocefovacim
posudku na skute¢né pfijmy z
najemného;

Pro ocenéni rezidualni metodou:
konstrukéni naklady, developerska
marze, odhadovana vySe najemného
na metr Ctverecni a kapitaliza¢ni mira
pfi prodeji (“exit yield") porovnanim na
vefejné dostupné prizkumy trhu a
nase znalosti voblasti trhu s
nemovitostmi;

— provedeni  analyzy  citlivosti v

souvislosti s vy$e uvedenymi kli¢ovymi
pfedpoklady, abychom  zhodnotili
dopady na ocenéni realnou hodnotou
investicniho  majetku z  dlvodu
moznych zmén vySe uvedenych
klicovych predpoklad(;

zhodnoceni vhodnosti udajl
zvefejnénych Spole¢nosti v priloze
vindividualni  ucetni zavérce o
predpokladech a vyznamnych
Usudcich pouzitych pfi stanoveni
odhadu realné hodnoty investic
v dcefinych spole€nostech.




Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace
uvedené ve vyro€ni zpravé mimo ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni
informace odpovida statutarni organ Spole¢nosti.

Odpovédnost statutarniho organu, dozorci rady a vyboru pro audit Spole€nosti za
ucetni zavérku

Statutarni organ Spole¢nosti odpovida za sestaveni ucetni zavérky podavajici vérny a
poctivy obraz v souladu s mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi ve znéni
pfijatém Evropskou unii a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny
pro sestaveni u€etni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti
zplUsobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani ucetni zavérky je statutarni organ Spole€nosti povinen posoudit, zda je
Spole¢nost schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze ucetni
zavérky zalezitosti tykajici se jejiho nepfetrziteho trvani a pouziti predpokladu
nepfetrzitého trvani pfi sestaveni Ucetni zavérky, s vyjimkou pfipadl, kdy statutarni
organ planuje zruseni Spole¢nosti nebo ukonceni jeji €innosti, resp. kdy nema jinou
realnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida dozorci rada. Za
sledovani procesu ucetniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida vybor pro audit.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Zze ucetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materialni) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat
zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty,
nicméné neni zarukou, ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi predpisy ve
vSech pfipadech v Ucetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvod(i nebo chyb a povazuji se
za vyznamné (materialni), pokud Ize realné predpokladat, Zze by jednotlivé nebo
v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé ucetni zavéerky na jejim
zakladé pfijmou.

Pfi provadeni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat
béhem celého auditu odborny usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi
povinnosti:

o Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti uc¢etni zavérky
zplsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy
reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dikazni informace, abychom
na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, ze neodhalime vyznamnou
(materialni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné (materidlni) nespravnosti zplsobené chybou, protoze
soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, tmysina opomenuti,
nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitinich kontrol.

e  Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spole¢nosti relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné
s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadrit ndzor na ucinnost jejiho



vnitfniho kontrolniho systému.

e  Posoudit vhodnost pouzitych u€etnich pravidel, pfiméfenost provedenych ucetnich
odhad(l a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spole¢nosti uvedl
v pfiloze ucetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni Gcetni
zavérky statutarnim organem a to, zda s ohledem na shromazdéné dlikazni
informace existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo
podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Spole¢nosti nepretrzité
trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni) nejistota existuje,
je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti
v pfiloze ucetni zaverky, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadrit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti Spole€nosti nepfetrzité
trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy.
Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spole¢nost ztrati
schopnost nepretrzité trvat.

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

Nasi povinnosti je informovat osoby povéfené spravou a fizenim mimo jiné
o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v
jeho prabéhu ucinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim
systemu.

Nasi povinnosti je rovnéz poskytnout osobam povéfenym spravou a fizenim prohlaseni
o tom, Ze jsme splnili pfislusné etické pozadavky tykajici se nezavislosti, a informovat je
o veskerych vztazich a dalSich zaleZitostech, u nichz se Ize realné domnivat, Zze by
mohly mit vliv na nasi nezavislost, a pfipadnych souvisejicich opatfenich.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zakladé zalezitosti, o nichz jsme informovali osoby
povérené spravou a fizenim Spolecnosti, ty, které jsou z hlediska auditu U¢etni zavérky
za bézny rok nejvyznamnéjsi, a které tudiz predstavuji hlavni zalezitosti auditu, a tyto
zélezitosti popsat v nasi zpravé. Tato povinnost neplati, kdyZ pravni pfedpisy zakazuji
zverejnéni takove zalezZitosti nebo jestlize ve zcela vyjimecném pripadé usoudime, ze
bychom o dané zalezitosti neméli v nasi zpravé informovat, protoze Ize realné ocekavat,
Ze mozné negativni dopady zvefejnéni pfevazi nad pfinosem z hlediska vefejného
zajmu.



Zprava o jinych pozadavcich stanovenych pravnimi predpisy

V souladu s ¢lankem 10 odst. 2 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
€. 537/2014 uvadime v naSi zpravé nezavislého auditora nasledujici informace
vyzadované nad ramec mezinarodnich standardl pro audit:

Uréeni auditora a délka provadeéeni auditu

Auditorem Spole¢nosti nas dne 8. ledna 2019 urcila valna hromada Spole¢nosti.
Auditorem Spole€nosti jsme nepfetrzité 3 roky.

Soulad s dodate¢nou zpravou pro vybor pro audit

Potvrzujeme, Ze nas vyrok k ucetni zavérce uvedeny v této zpraveé je v souladu s nasi
dodate¢nou zpravou pro vybor pro audit Spole¢nosti, kterou jsme dne 29. dubna 2021
vyhotovili dle ¢lanku 11 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 537/2014.

Poskytovéani neauditorskych sluzeb

Prohlasujeme, ze nebyly poskytnuty zadné zakazané sluzby uvedené v ¢l. 5 nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) &. 537/2014.

Spole¢nosti a podnikiim, které ovlada, jsme kromé povinného auditu neposkytli zadné
jiné sluzby, které by nebyly uvedeny v pfiloze U€etni zavérky nebo vyro¢ni zpravé
Spole¢nosti.

Statutarni auditor odpovédny za zakazku

Ing. Pavel Kliment je statutarnim auditorem odpovédnym za audit Ucetni zavérky
spole¢nosti FIDUROCK Nemovitosti a.s. k 31. prosinci 2020, na jehoz zakladé byla
zpracovana tato zprava nezavislého auditora.

V Praze, dne 4. kvétna 2021

Ing. Pavel Kliment
KPMG Ceska republika Audit, s.r.o. Partner

Evidenéni gislo 71 Evidencni Cislo 2145
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FIDUROCK Nemovtitosti a.s.

Individualni Ucetni zavérka za rok koncici 31. prosince 2020
sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi ve znéni
pfijatém Evropskou Unif (IFRS)
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Vykaz o finan¢ni pozici k 31. prosinci 2020

Pozn. 31.12.2020 31.12.2019
Dlouhodoba aktiva 442 859 431 706
Investice v dcefinych spole¢nostech Pozn. 4 432 469 428 661
Inves_t|,c:e ve spolecnych Pozn. 5 10 390 3045
podnicich
Obézna aktiva 448 968 313 497
Poskytnuté pljéky ve skupiné  Pozn. 6 441 540 311 975
Penize a penézni ekvivalenty Pozn. 8 6411 250
Ostatni aktiva Pozn. 7 1017 1272
AKTIVA CELKEM 891 827 745 203
Vlastni kapital 384 254 258 366
Zakladni kapital Pozn. 9.1 2 040 2 040
Ostatni kapitalové fondy Pozn. 9.2 449 838 304 409
Nerozdéleny zisk/ztrata Pozn. 9.3 (67 624) (48 083)
Dlouhodobé zavazky 442 808 441 373
Emitované dluhopisy Pozn. 10 442 808 441 373
Kratkodobé zavazky 64 765 45 464
Uvéry a plijcky Pozn. 11 52 240 23 299
Emitované dluhopisy Pozn. 10 10 500 10 500
Ostatni kratkodobé zavazky Pozn. 12 917 11 325
Zavazek ze splatné dané Pozn. 19 1108 340
ZAVAZKY CELKEM 507 573 486 838
ZAVAZKY A VLASTNI KAPITAL
CELKEM 891 827 745 203
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Vykaz o iplném vysledku hospodareni za rok koncici 31. prosince 2020

Urokové vynosy vypoctené dle efektivni
urokové miry

Urokové naklady

Provozni naklady

Opravna polozka k Gv&rdim ve skupiné
Opravna polozka k majetkovym Gcastem
v dcefinych spolec¢nostech

Opravna polozka k majetkovym ucastem
v podnicich pod spole¢nym vlivem

Ostatni financni naklady
Kurzové rozdily

Ztrata pred zdanénim
Dafi z pFijmdé

Ztrata za obdobi

Ostatni Uplny vysledek hospodafieni za

acetni obdobi

Celkovy Gplny vysledek hospodafeni za

ucetni obdobi

1.1.2020 - 1.1.2019 -

Pozn. 31.12.2020 31.12.2019

Pozn. 14, 26 582 21573
18

Pozn. 15 (28 987) (21 466)

Pozn. 16 (859) (1 294)

Pozn. 18 (1 356) (22 718)

Pozn. 4 (14 092) (17 925)

Pozn. 5 (1783) (2 730)

(566) (617

2 798 (2 075)

(18 263) (47 252)

Pozn. 19 (1278) (340)

(19 541) (47 592)

(19 541) (47 592)
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Vykaz o zménach vlastniho kapitalu za rok kon¢ici 31. prosince 2020

Zékladni  Nerozdélené Ostatni
kapital Zisky kapitalové Celkem

fondy
Zistatek 1.1.2019 2040 -491 126 666 128 215
Kapitalové kontribuce od akcionare - - 177 743 177 743
Uplny vysledek hospodateni - -47 592 - -47 592
Ztrata za obdobi - -47 592 - -47 592
Zistatek 31.12.2019 2040 -48 083 304 409 258 366
Zistatek 1.1.2020 2040 -48 083 304 409 258 366
Kapitalové kontribuce od akcionare - - 145 429 145 429
Uplny vysledek hospodareni - -19 541 - -19541
Ztrata za obdobi - -19541 - -19 541
Zistatek 31.12.2020 2040 -67 624 449 838 384 254
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Vykaz o penéZnich tocich za rok kon¢ici 31. prosince 2020

Ztrata za obdobi (po zdanéni)

Upravy o nepenézni operace
Darnovy naklad

Cisté trokové vynosy

Tvorba opravnych polozek k Gv&rlim

Tvorba opravnych poloZek k majetkovym Ucastem v dcefinych spole¢nostech

Tvorba opravnych poloZek k majetkovym Ucastem v podnicich pod spole¢nym vlivem

Zmény pracovniho kapitalu
Zména stavu ostatnich aktiv
Zména stavu ostatnich zévazk{

Cisty penézni tok z provozni ¢innosti
Penézni toky z investicni ¢innosti
Pofizeni novych dcefinych spolecnosti
Vklady do dcefinych spolecnosti
Pofizeni/vklady do spole¢ného podniku
Poskytnuté Gvéry

Prijaté splatky

Cisty penézni tok z investi¢ni éinnosti
Penézni toky z financovani

PFijmy z kapitalovych kontribuci

Prijmy z pljcek

Splatky pljcek

PFijmy z emise dluhopisl

Zaplaceny Urok

Zaplacena dan

Cisty penézni tok z financovani

Cisty pFirtistek penéznich prostFedkd a penéznich ekvivalenti
Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty na zac¢atku obdobi

Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty na konci obdobi

62

FIDUROCK Nemovitosti a.s.

IndividudIni Gcetni zavérka za rok koncici dnem 31. 12. 2020

Vsechny ¢astky jsou uvedeny v tis

1.1.2020 -
31.12.2020

(19 541)

20914
1278
2 405
1356

14 092

1783

(10 204)
254
(10 458)

(8 831)

(3 632)
(1 380)
(250 407)
122 379

(133 040)

273 076
(99 299)

(25 200)
(545)

148 032

6 161
250

6 411

icich korun ¢eskych (tis. K¢&)

1.1.2019 -
31.12.2019

(47 592)

43 606
340
(107)
22 718
17 925

2730

6 679
(678)
7 357

2693

(306 141)
(8 691)
(5 725)

(454 657)
141 515

(633 699)

2771
406 055
(208 305)
439 150
(8 406)

631 205

199
51
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PRILOHA K UCETNIi ZAVERCE
1. VSeobecné informace

1.1. Zakladni informace o Spole¢nosti

FIDUROCK Nemovitosti a.s. (dfive FIDUROCK Tébor, a.s., déle ,Spole¢nost”), IC 04564111, byla zalozena
zakladatelskou listinou jako akciova spolecnost a dne 14. listopadu 2015 byla zapsana do obchodniho
rejstfiku vedeného Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 21110 a jeji sidlo je Nekazanka 883/8, Nové
Mésto, 110 00 Praha 1. Hlavnim pfedmétem podnikani Spolecnosti je vyroba, obchod a sluzby neuvedené
v pfilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona, zejména akvizice a drzba podild do dcefinych spolecnosti a
spolecnych podnik(, jejichz hlavnim predmétem cinnosti SpolecCnosti je pofizeni, drzba a pronajem
nemovitosti.

Tato Ucetni zavérka je sestavena k31. prosinci 2020. Ucetnim obdobim je kalendarni rok koncici
31. prosince 2020. Srovnatelné minulé obdobi je kalendaini rok koncici 31. prosince 2019.

Akcionaf k 31. prosinci 2020
FIDUROCK Private Equity Participations B.V.

1077XX Amsterdam, Strawinskylaan 937, Nizozemské kralovstvi

Registracni Cislo: 645 04 204

Podil na zakladnim kapitalu: 100 %

Zakladni kapital: 2 040 000 K¢

Akcie: 300 ks akcii na jméno v listinné podobé ve jmenovité

hodnoté 6 800,- K¢

Statutdrni organ k 31. prosinci 2020

Clen predstavenstva: DAVID HAUERLAND

Den vzniku funkce: 14. listopad 2015

Den vzniku clenstvi: 14. listopad 2015

Clen predstavenstva: PhDr. PETR VALENTA

Den vzniku Elenstvi: 16. dubna 2018

ZpUsob jednani: Kazdy Clen predstavenstva zastupuje spole¢nost samostatné ve vsech

zaleZitostech.

Dozorci rada k 31. prosinci 2020
Clen dozor¢i rady: LAURENS GERARD RINKES

Den vzniku ¢lenstvi: 14. listopad 2015
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1.2. Prohlaseni o souladu

Tato individudlni ucetni zavérka byla sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy finan¢niho
vykaznictvi (,,International Financial Reporting Standards®, IFRS) ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Tato Ucetni zavérka predstavuje statutarni icetni zavérku sestavenou v souladu s ustanovenim § 19a odst.
7 zédkona ¢. 563/1991 Sb., o Uletnictvi ve znéni pozdéjsich predpisu.

1.3. Zaklad pro ocenovani, funkcni a prezentacni ména

Uetni zavérka byla sestavena na zakladé historickych cen. Funkéni ménou Spoleénosti je ¢eskd koruna.
Udaje jsou zaokrouhleny a prezentovany v tisicich korun &eskych (,tis. K&“). Zaporna &isla jsou uvedena
v zdvorkach.

1.4. Pouiiti odhadu a predpokladt

Odhady a predpoklady jsou pribézné revidovany a vychazeji z historické zkusenosti a dalSich faktord,
vCetné oCekavani budoucich udalosti, které se za danych okolnosti jevi jako dlvodna.

Odhady a predpoklady, s nimiz je spojeno vyznamné riziko toho, Ze povedou v pfistim finan¢nim roce
k vyznamné Upravé Castek aktiv a zavazk( vedenych v Ucetnictvi, jsou ty, které maji vliv na ocenéni a
potencialni snizeni hodnoty dcefinych spolecnosti.

1.5. Pfedpoklad trvani podniku

Tato ucetni zaverka je zpracovana dle predpokladu dalSiho trvani podniku.

2. Standardy, interpretace a dodatky ke zvefejnénym standardim, které dosud nenabyly
ucinnosti a které jsou relevantni pro ucetni zavérku Spolecnosti

V soucasné dobé se podoba standardu prijata Evropskou unii vyrazné nelisi od nafizeni schvalenych Radou
pro mezindrodni Ucetni standardy (IASB). Vyjimkou jsou nasledujici standardy, Upravy stavajicich
standardl a interpretace, které nebyly k datu schvaleni Ucetni zavérky schvaleny k pouzivani v EU (data
ucinnosti uvedena niZe jsou pro IFRS vydané radou IASB):

e novelizace IAS 1 — Sestavovani a zvefejiovani Ucetni zavérky a IAS 8 — Ucetni pravidla, zmény v
Ucetnich odhadech a chyby (Ucinny pro ro¢ni obdobi zacinajici 1. ledna 2020 nebo pozdéji),

e novelizace IFRS 9 Financni nastroje, 1AS 39 Financéni nastroje a IFRS 7 Financ¢ni ndstroje:
Zverejnovani (ucinny pro ro¢ni obdobi zacinajici dne 1. ledna 2020 nebo pozdéji),

e novelizace IFRS 10 a IAS 28 — Prodej nebo vklad aktiv mezi investorem a jeho pfidruzenym ci
spolec¢nym podnikem (Evropska komise rozhodla o odloZeni schvaleni na neurcito),

e |FRS 17 — Pojistné smlouvy (uc¢inny pro ro¢ni obdobi zacinajici 1. ledna 2021 nebo pozdéji; pouZije
se prospektivné. DFivéjsi pouZiti je povoleno),

e novelizace IFRS 3 — Podnikové kombinace (U¢inny pro ro¢ni obdobi zacinajici 1. ledna 2020 nebo
pozdéji).
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Dle odhadd Skupiny nebude mit dodrzovani vySe uvedenych standard(l, Uprav stavajicich standard(i a
interpretaci v obdobi, kdy budou pouzity poprvé, Zadny vyznamny dopad na ucéetni zavérku Skupiny.

3. Vyznamné ucetni zasady a postupy
3.1. Transakce v cizich ménach

Transakce v cizi méné je transakce, kterd zni na jinou nez funkéni ménu, nebo ktera musi byt vypofddana
vjiné nez funkéni méné. Funkéni ména je ména primarniho ekonomického prostredi, v némz subjekt
pUsobi. Pro Ucely prvotniho uznani je cizi ména prepoctena na funkéni ménu sménnym kurzem platnym
k datu transakce.

Penézni aktiva a zdvazky v cizich ménach jsou prepocteny na Ceské koruny ve sménném kurzu platném
k datu Ucetni zavérky (31. prosinec 2020: KE/EUR 26,245 a 31. prosinec 2019: KE/EUR 25,41). Transakce
v cizich ménach jsou prepocteny sménnymi kurzy platnymi k datu transakce. Kurzové rozdily jsou vykazany
ve vykazu o Uplném vysledku hospodareni.

3.2. Dcefiné spolecnosti a investice do spolecnych podniku

Dcefiné spolecnosti jsou subjekty ovladané Spolecnosti. K ovladani dochazi tehdy, kdyz Spolecnost ma
pfimo nebo nepfimo pravomoc fidit finan¢ni a provozni zasady a postupy néjakého subjektu, aby mohla
ziskat prospéch zjeho cinnosti. Spolecnost prvotné zachycuje své vklady do dcefinych spolecnosti
v porizovaci cené a nasledné jsou tyto vklady ocenovany v pofizovaci cené snizené o pfipadné ztraty ze
snizeni hodnoty.

Investice do spolecnych podnikl (joint venture) predstavuje formu spolecného ujednani, které je
charakterizovano tim, Ze smluvni strany jsou vazany smluvnim ujedndnim, které je spoluovlddano dvéma
nebo vice stranami. Spoluovladani je smluvné dohodnuté sdileni ovladani ujednani, které existuje pouze
tehdy, kdyZz rozhodnuti o relevantnich c¢innostech vyzaduji jednomysiny souhlas stran, které sdileji
ovladani. Spolec¢nost prvotné zachycuje své vklady do spolecnych podnik( v pofizovaci cené a nasledné
jsou tyto vklady ocefiovany v pofizovaci cené snizené o pfipadné ztraty ze snizeni hodnoty.

3.3. Finan¢ni nastroje

Financni aktivum je ocenovano nabéhlou hodnotou, pokud splfiuje obé z nasledujicich podminek a zaroven
neni zafazeno do kategorie aktiv FVTPL:

e financni aktivum je drZeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cilem je drzet financni aktiva za
Ucelem ziskani smluvnich penéznich tok(, a

e smluvni podminky finan¢niho aktiva stanovi konkrétni data penéznich tok( tvorenych vylucné
splatkami jistiny a urokd (,SPPI“ z angl. ,Solely payments of principal and interest”) z nesplacené
Castky jistiny.

Financni aktivum je ocenovano realnou hodnotou do ostatniho Uplného vysledku, pokud splfuje obé z
nasledujicich podminek a zaroven neni zafazeno do kategorie aktiv FVTPL:

e financni aktivum drZzeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cile je dosazeno jak inkasem smluvnich
penéznich tokd, tak prodejem financnich aktiv, a
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e smluvni podminky finan¢niho aktiva stanovi konkrétni data penéznich tokd tvorenych vyluéné

,

splatkami jistiny a Urokd z nesplacené castky jistiny.

Vsechna aktiva, kterd nejsou ocenovana nabéhlou hodnotou nebo jako FVOCI jsou ocefiovana realnou
hodnotou do zisku nebo ztraty. Navic mlzZe spolecnost pfi prvotnim zauctovani neodvolatelné zaradit
financni aktivum, které by jinak splfiovalo podminky k ocefiovani v nabéhlé hodnoté nebo jako FVOCI do
kategorie ocenované readlnou hodnotou do zisku nebo ztraty, pokud je tim vylouen nebo vyznamné
omezen ocenovaci nebo ucetni nesoulad, ktery by mohl jinak vzniknout.

Financni aktivum je zafazeno do jedné z téchto tfi kategorii pfi prvotnim Ucétovani.

Spolecnost urcila cile kazdého obchodniho modelu, ve kterych jsou financni aktiva drzeny na drovni
portfolia, protoZe to nejlépe vystihuje zplsob, jakym spolecnost aktiva ridi a pfedklada o nich informace
vedeni. Tyto informace zahrnuji mimo jiné nasledujici:

e stanovené postupy a cile portfolia a jejich realizace v praxi;
e jak je hodnocena vykonnost portfolia a predkladana klicovému vedeni Spole¢nosti;

e rizika, kterd ovliviiuji vykonnost obchodniho modelu (a financénich aktiv drzenych v ramci tohoto
obchodniho modelu), a zejména zpUsob, jakym jsou tato rizika fizena;

e cCetnost, hodnotu a nacasovani prodeju v pfedchozich obdobich, divody pro tyto prodeje a
ocekavani tykajici se budouci prodejni ¢innosti. Informace o prodeji samy o sobé vsak nejsou
posuzované izolované, ale jako soucast celkového hodnoceni, jakym Spole¢nost dosahuje
stanoveného cile fizeni financnich aktiv, a zejména zpUsobu realizace penéznich tokd.

Financni aktiva, kterd jsou urcena k obchodovani a ktera jsou fizena a jejich vykonnost je mérena na bazi
redlné hodnoty, jsou ocefiovana jako FVTPL, protoZe nejsou drZena ani za Ucelem inkasa smluvnich
penéznich tokd, ani za ucelem inkasa smluvnich penéznich tokl a prodeje financénich aktiv.

Posouzeni, zda smluvni penézni toky jsou pouze splatkami jistiny a Grokd z nesplacené castky jistiny
(,SPPI)

Pro ucely posouzeni “jistina” je definovana jako readlna hodnota finanéniho aktiva pfi prvotnim zauctovani.
“Urok” predstavuje ¢asovou hodnotu penéz, Gvérové riziko spojené s nesplacenou ¢astkou jistiny za
konkrétni casové obdobi a dalsi zakladni rizika a naklady spojené s poskytovanim uvéra (napf. riziko
likvidity a administrativni naklady), jakozZ i ziskovou marzi.

7

PFi posuzovani, jestli smluvni penézni toky jsou pouze splatkami jistiny a Urokd z nesplacené ¢astky jistiny,
spole¢nost bere v Uvahu smluvni podminky instrumentu. To zahrnuje posouzeni, jestli financni aktivum
neobsahuje smluvni podminky, které by mohly zménit ¢asovy rozvrh nebo vysi smluvnich penéznich tok
a tak by nesplnily SPPI kritéria. Pfi tomto posouzeni spolecnost posuzuje nasledujici:

e podminéné udalosti, které by mohly zménit ¢asovy rozvrh nebo vysi smluvnich penéznich tok(;

e pakovy efekt;

e podminky prodlouZeni nebo dfivéjsiho splaceni;

e podminky, které limituji narok Spolecnosti na smluvni penézni toky z aktiva — napf. aktiva “bez
postihu”; a

e podminky, které modifikuji casovou hodnotu penéz, napf. pravidelna refixace Urokovych sazeb.
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Spolecnost klasifikuje své financni zavazky, jiné nez zavazky vykazané v realné hodnoté do zisku nebo
ztraty, jako zavazky v nabéhlé hodnoté.

a) Uznani a oductovani

Financni aktiva a zavazky jsou uzndvany ve vykazu financni situace tehdy, kdy se Spolecnost stava stranou
smluvnich ustanoveni daného nastroje. O koupi a prodeji finanénich aktiv se Uctuje k datu obchodu.

Spolec¢nost oductuje finanéni aktivum tehdy, kdyZz zaniknou smluvni prava k penéznim tokim z daného
aktiva nebo kdyZ prevede tato prava za ucelem ziskani smluvnich penéznich tokd v transakci, v niz jsou
pfevadéna v podstaté veskerd rizika a odména z vlastnictvi finanéniho aktiva, nebo kdyz neprevadi ani si
neponechava v podstaté vsechna rizika a odménu z vlastnictvi a neponechava si kontrolu nad prevadénym
aktivem. Veskery podil na odu¢tovaném financnim aktivu, které Spolecnost vytvori nebo které si ponecha,
je zauctovan jako samostatné aktivum nebo zavazek.

Spolecnost oductuje finanéni zavazky tehdy, kdyZ jsou jeji smluvni zavazky vyporadany, zruseny nebo
zaniknou.

b) Ocenovani

Finan¢ni aktivum nebo zavazek je prvotné uznavan v readlné hodnoté. U financnich aktiv nebo zavazki,
které nejsou uznany v realné hodnoté prostrednictvim zisku a ztraty, se pfipoctou transakcni naklady,
které Ize pfimo priradit k nabyti nebo emisi financniho aktiva nebo zavazku.

Vsechny financni zavazky s vyjimkou téch, které jsou ocenény realnou hodnotou prostrednictvim vykazu o
Uplném vysledku hospodareni, se oceruji nabéhlou hodnotou a pouZitim metody efektivni Urokové sazby.

Zisky a ztraty z financnich aktiv a zavazk( vykazanych v nabéhlé hodnoté jsou uznany ve vykazu o Uplném
vysledku hospodareni v okamziku oductovani nebo snizeni hodnoty finanéniho aktiva.

Spolecnost odhaduje ztraty ze snizeni hodnoty finanénich aktiv na zdkladé modelu ,, o¢ekavané Uvérové
ztraty“. Model ,ocekavané uvérové ztraty” vyzaduje, aby byla vykdzdna opravna polozka ve vysi bud 12-

’

mésicnich oCekavanych Uvérovych ztrat nebo celoZivotnich ofekavanych dvérovych ztrat. CeloZivotni
ocCekavané Uvérové ztraty jsou oCekavané uvérové ztraty, které vznikaji v disledku vSech moznych selhani
financniho nastroje po dobu ocekdvané Zivotnosti finanéniho ndstroje, pfiCemz 12 mési¢ni ocekavané
uvérové ztraty predstavuji tu c¢ast ocekavanych uvérovych ztrat, které vznikaji v dasledku selhani

finanéniho nastroje, které mize nastat béhem 12 mésicli od data vykazani.
Ocenéni ofekavanych Uvérovych ztrat

Ocekdvané uUvérové ztraty jsou pravdépodobnostné vazenym odhadem uvérovych ztrat, které jsou
ocenény nasledovné:

e financni aktiva, kterd nejsou uUvérové znehodnocena k datu vykazani: soucasna hodnota vsech
hotovostnich schodk( — tj. rozdil mezi penéznimi toky splatnymi ticetni jednotce podle smlouvy a
penéznimi toky, jejichz inkaso Spole¢nost ocekava;

e financni aktiva, ktera jsou Uvérové znehodnocend k datu vykdazani: rozdil mezi hrubou ucetni
hodnotou daného aktiva a sou¢asnou hodnotou odhadovanych budoucich penéznich tok(;
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e nevycCerpané Uvérové pfisliby: sou¢asnd hodnota rozdilu mezi smluvnimi penéznimi toky splatnymi
bance pokud je pfislib cerpan a penéznimi toky, jejichZ inkaso spolec¢nost ocekava;

V ramci uctovani ocekavanych uvérovych ztrat Spolecnost aplikuje tfistupfiovy model zaloZzeny na zménach
v kvalité Uvérového instrumentu, a to od prvotniho zauctovani. V pocatku Uctovani se instrument nachazi
ve Stupni 1. JestliZze k datu ucetni zavérky dojde ke zvyseni pravdépodobnosti selhani, prechazi instrument
do Stupné 2.V pripadé, Ze se vyraznéji snizi kvalita Uvérového instrumentu, je klasifikovan ve Stupni 3.

Pro financni aktiva klasifikovana ve Stupni 1 Spolecnost urci vysi ocekavanych Uvérovych ztrat na zakladé
vzorecku

Ocekavané uvérové ztraty = PDxEADx LGD

Kde:
- PD predstavuje pravdépodobnost selhani
- EAD predstavuje expozici v selhani
- LGD predstavuje ztratovost ze selhani

Vyse o€ekavanych uvérovych ztrat pro financni aktiva ve Stupni 2 se kalkuluji na zakladé vyse zdporného
vlastniho kapitdlu dluznika.

Uvérové ztraty finanénich aktiv klasifikovanych ve Stupni 3 se uréi na zakladé individuainiho posouzeni
vedenim Spolecnosti.

Definice selhani
Spolecnost povazuje financni aktivum za aktivum ve stadiu selhani, pokud:
e je nepravdépodobné, Ze dluznik splati své Uvérové zavazky vici Spolecnosti v plné vysi bez
realizace zajisténi; nebo

e dluznik ma vyznamny Uvérovy zavazek vici Spolecnosti, ktery je vice nez 90 dni po splatnosti.

Emitované dluhopisy dluhy jsou prvotné ocenény pofizovaci cenou véetné pfimych transakénich naklada,
nasledné jsou ocerovany zlstatkovou cenou pomoci efektivni Urokové sazby.

c) Zasady pro ocenovani realnou hodnotou

Redlnd hodnota financnich nastrojui vychazi z jejich kétované trini ceny na konci ucetniho obdobi bez
odecteni transakénich naklad(. Neni-li k dispozici kdtovana trini cena, je redlnd hodnota finan¢niho
nastroje uréena odhadem s pouZzitim oceriovacich modell nebo technik diskontovanych penéznich tok.

Pti pouziti technik diskontovanych penéznich tokl jsou odhady budoucich penéznich tokl zaloZeny na
nejlepsich odhadech vedeni a diskontni sazba je trini sazba na konci ucetniho obdobi platna pro nastroj
s podobnymi podminkami. Pfi poufZiti oceniovacich modelll jsou vstupy zaloZeny na trznim ocenéni na konci
ucetniho obdobi.
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Stanoveni realnych hodnot

Odhady a predmétné predpoklady jsou pribézné revidovany. Revize ucetnich odhadl jsou uzndvany
v dobé, kdy jsou tyto odhady revidovany, pokud ma revize vliv pouze na dané obdobi, nebo v obdobi revize
a v budoucich obdobich, jestlize se revize tyka bézného obdobi i budoucich obdobi.

Rada Uletnich zésad a postup(l Spole€nosti a zvefejnéni vyzaduje stanoveni redlné hodnoty finanénich i
nefinanénich aktiv a zavazkad.

Vedeni pravidelné reviduje vyznamné nezjistitelné vstupy a precenéni. Pokud se ke stanoveni realné
hodnoty pouzivaji Udaje tretich stran, napfiklad maklérské kotace nebo sluzby stanoveni cen, vedeni
posoudi dliikazy obdrZené od tretich stran k podpofe zavér(, Ze tato ocenéni splfiuji poZzadavky IFRS, véetné
urovné v hierarchii realnych hodnot, v niz ma byt takové ocenéni klasifikovano.

Spolecnost pouziva pfi stanoveni redlné hodnoty aktiva nebo zavazku co mozna nejvice data zjiSténa ze
sledovani trhu. Redlné hodnoty jsou rozfazeny do rliznych drovni v hierarchii realnych hodnot na zakladé
vstupl pouzitych pfi ocenovacich technikach takto:

e Uroveri 1: kétované ceny stejnych aktiv nebo zavazk( na aktivnich trzich (neupravené).

e Uroven 2: jiné vstupy ne? kétované ceny zafazené do Urovné 1, které se daji zjistit ve
vztahu k danému aktivu nebo zavazku bud' pfimo (tj. jako ceny), nebo neptimo (tj. daji se
odvodit od cen).

e Uroveri 3: vstupy pro aktivum nebo zdvazek, které nevychdzeji ze zjistitelnych trznich
udajl (nezjistitelné vstupy).

Spolec¢nost Ultuje o prevodech mezi jednotlivymi drovnémi hierarchie readlnych hodnot na konci
vykazovaného obdobi, béhem néhoz doslo k dané zméné.

d) Zapocteni

Financni aktiva a zavazky je povoleno navzajem zapodist a Cista Castka je prezentovdna ve vykazu o financni
situaci, kdyzZ existuje zakonem vymahatelné pravo zapocist uznané ¢astky a Umysl vyporadat je na netto
zakladé nebo realizovat aktivum a soucasné vyporadat zavazek.

Prijmy a vydaje jsou prezentovany na netto bazi, pokud to povoluji ucetni standardy nebo pokud se jedna
o zisky a ztraty vzniklé ze skupiny podobnych transakci.

Ve vykazovanych obdobich nebyly zapocteny zadné castky.
3.4. Penézni prostiredky a penézni ekvivalenty

Spolecnost povaZuje za penéini prostiedky a penézni ekvivalenty hotovost, zlistatky na béznych tGcétech u
bank a jinych finan¢nich instituci se splatnosti do jednoho mésice.

3.5. Ostatni aktiva a zavazky

Ostatni pohledavky a zavazky vznikaji tehdy, kdyZz ma Spolecnost smluvni zavazek pfijmout nebo dodat
hotovost nebo jiné financni aktivum. Ostatni pohledavky a zdvazky jsou ocenovany pofizovaci cenou, které
se obvykle rovnaji jejich nominalni hodnoté nebo hodnoté pfi splatnosti.

3.6. Vlastni kapital

Zakladni kapital pfedstavuje jmenovitou hodnotu akcii vydanych Spolecnosti.
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Dividendy z akcii, snizeni emisniho azia a jiné kapitalové distribuce jsou uznavany jako zavazky, pokud jsou
vyhldseny pred koncem ucéetniho obdobi. Dividendy z akcii, snizeni emisniho azia a jiné kapitdlové
distribuce vyhlasené po konci Uc¢etniho obdobi nejsou uznany jako zdvazky, ale jsou vykdazany v pfiloze
k ucetni zavérce.

3.7. Dan z pfijma

Dan z prijmud pravnickych osob za Ucetni obdobi je vypoctena ze zakladu dané za poufZiti danové sazby
prijaté a pouzivané v Ceské republice. Dariové pohleddvky a zavazky jsou ocenény ve vysi, ktera je
ocekavana, ze bude prijata nebo zaplacena pfislusnému financ¢nimu uradu.

OdloZzené dané jsou vykazany ke vSem docasnym rozdilim mezi danovou zlstatkovou cenou aktiv a
zadvazk( a jejich ucetni hodnotou uvedenou v Ucetni zavérce. OdloZzena danova pohledavka je vykazana
pouze do té miry, kdy je pravdépodobné, Ze bude aktivum vyuzivano.

OdloZend dan je vypoctena na zakladé pfijaté danové sazby, o které se predpoklada, Zze bude pouZita pro
rok, v némz bude dand pohledavka nebo zdvazek vyporadan.

Co se tyCe dané z prijmQ, Spolecnost vykazuje ztratu. Odlozena dan vyplyvajici z nevyuzitych danovych
ztrat neni vykazana, protoze jeji budouci vyuZiti je nejisté.

3.8. Rezervy

Ostatni rezervy jsou vykazany v pfipadé, ze Spolecnost eviduje pravni nebo soucasny zavazek vici tretim
osobdm, ktery je disledkem minulych udalosti, a jejiz vypofadani zplsobi odtok prostfedkd Spolecnosti.
Takové rezervy jsou uvedeny v hodnoté, ktera je stanovena nejlep$im moznym odhadem v okamZziku, kdy
je ucetni zavérka sestavovdna. Pokud se souéasna hodnota rezervy, stanovena na zakladé prevladajicich
trznich urokovych sazeb, podstatné lisi od nominalni hodnoty, zavazek je uveden v sou¢asné hodnoté.

3.9. Uznavani vynosu a nakladu

Urokové vynosy a Grokové naklady jsou Uétovany ve vykazu zisk( a ztrat za pomoci efektivni Grokové miry.

,Efektivni Urokova mira“ je takova urokova mira, kterd presné diskontuje odhadované budouci penézni
toky napfi¢ o¢ekdvanou zivotnosti daného finanéni instrumentu v ramci:

e hrubé ucetni hodnoty finanéniho aktiva; nebo
e amortizovaného ndakladu finanéniho zavazku.

PFi vypoctu efektivni irokové miry pro finanéni instrumenty jiného charakteru nez nakoupena a pocatecné
ponizena aktiva, Spolecnost zohlednuje veskeré smluvni podminky vztahujici se k danému finan¢nimu
instrumentu, avSak nezohledriuje ocekavané Uvérové ztraty pti stanoveni ocekdvanych budoucich
penéZnich tokud. V pfipadé nakoupenych a pocatec¢né ponizenych financ¢nich aktiv je spocitana kreditné
upravend efektivni Urokova mira a to pomoci odhadu budoucich penéZnich tokd vcetné pouZziti
ocekavanych Uvérovych ztrat.

Vypocet efektivni drokové miry obsahuje transakcni naklady, poplatky a placené ¢i obdrzené uroky, jez
jsou nezbytnou soucasti efektivni Urokové miry. Transak¢ni naklady zahrnuji prirGstkové naklady, které
jsou pfimo priraditelné k danému pofizeni respektive vydani financniho aktiva respektive financ¢niho
zdvazku.
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7 rv

Amortizovany ndklad a hruba ucetni hodnota

Amortizovany ndklad finan¢niho aktiva nebo finan¢niho zdvazku ptfedstavuje hodnotu, ve které je dané
financni aktivum respektive finan¢ni zavazek prvotné zauctovan minus spldtky jistiny a plus nebo minus
kumulovand amortizace za pouZiti metody efektivni Urokové miry pro veskeré rozdily mezi plvodné
Uctovanou hodnotou a hodnotou pfi splatnosti, v pfipadé financnich aktiv dale upravenou o opravné
poloZzky plynouci z ocekdvanych ztrat. ,Hrubd ucetni hodnota finanéniho aktiva“ predstavuje
amortizovanou hodnotu finanéniho aktiva pfed jejim upravenim o ptipadné opravné polozky plynouci z
ocekdvanych ztrat.

Vypocet trokovych vynosi a nakladt

Efektivni urokovda mira financniho aktiva respektive financniho zavazku je pocitdna od prvotniho
zauctovani daného finan¢niho aktiva respektive finanéniho zdvazku. Pfi vypoctu urokového vynosu
respektive nakladu je efektivni Urokova mira aplikovana na hrubou ucetni hodnotu daného aktiva (za
predpokladu, Ze neni k danému aktivu opravna polozka) respektive na amortizovany naklad v pfipadé
zavazku. Efektivni irokova mira je revidovana v navaznosti na pravidelna prehodnoceni penéznich tokl u
ostatnich instrumentl s pohyblivou Urokovou mirou, ¢imz je zajisténo srovnani s pohyby Grokovych mér
na trhu. Efektivni Urokova mira je zdroven upravena o realnou hodnotu dohadu zajiSténi k datu zahajeni
amortizace tohoto dohadu.

Nicméné, pro financ¢ni aktiva, kterd byla po zalctovani nasledné snizena prostrednictvim opravnych
polozek, jsou Urokové vynosy pocitany pomoci efektivni Urokové miry aplikované na amortizovany naklad
daného aktiva. V pfipadé, Ze plvodni snizeni daného aktiva jiz neplati, se kalkulace urokového vynosu

s sy

pocitd opétovné na zakladé hrubé ucetni hodnoty.

V pripadé financnich aktiv, ktera byla ponizena v ramci prvotniho zalctovani samotného aktiva, je Urokovy
vynos pocitdan pomoci kreditné upravené efektivni urokové miry aplikované na amortizovany naklad
daného aktiva. V tomto pripadé se vypocet Urokového vynosu neaplikuje na bazi hrubé ucetni hodnoty, i
kdyZz dojde ke zlepSeni uvérového rizika tohoto aktiva. Vynos z dividend je zalctovan v den vyhlaseni
dividendy.

Ostatni vynosy a ndklady jsou zachyceny ve vykazu o Uplném vysledku v okamziku poskytnuti nebo pfijeti
odpovidajici sluzby.

3.10. SniZeni hodnoty u nefinancnich aktiv

K datu sestaveni Ucetni zavérky provéfuje Spolecnost Ucetni hodnoty nefinanénich aktiv s vyjimkou
odloZené dariové pohledavky, zda neexistuji indikace snizeni hodnoty téchto aktiv (,,impairment”). V
pfipadé, Ze takové indikace existuji, je proveden odhad zpétné ziskatelné hodnoty aktiva.

Spolecnost pfi testu na snizeni hodnoty téchto nekotovanych investic vychazi z odhadi realnych hodnot
podkladovych investi¢nich nemovitosti drzenych dcefinymi spole¢nostmi. Redlna hodnota podkladovych
investic do nemovitosti je zaloZzena na vynosové metodé (pro investicni nemovitosti generujici vynosy)
nebo rezidudlni metodé (pro investicni nemovitosti ve vystavbé) v zavislosti na typu investice do
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nemovitosti. Oba pfistupy vyzaduji, aby vedeni aplikovalo vyznamny Usudek a vytvofilo komplexni odhady.
V ramci stanoveni téchto odhad( Spolecnost pouZiva vstupy obdrzené od najatého externiho nezavislého
odhadce, a to zejména ve vztahu ke klicovym predpokladim jako jsou:

. u investic¢nich nemovitosti generujicich vynosy: odhadovana vyse najemného na metr ¢tverecni,
kapitalizani mira pfi prodeji (“exit yield”) a diskontni sazba;

° u investicnich nemovitosti ve vystavbé: odhadovanad hodnota najemného na metr ctverecni,
naklady na vystavbu, developerskd marze a vynos pfi dokonceni vystavby.

Ztrata ze snizeni hodnoty je vykazana tehdy, pokud ucetni hodnota aktiva presahne jeji zpétné ziskatelnou
hodnotu.

Ztraty ze snizeni hodnoty nefinancnich aktiv jsou promitnuty jako naklad do vykazu o Uplném vysledku
hospodareni a jsou zuctovany pouze tehdy, pokud se zménily odhady, které byly pouzity pro stanoveni
zpétné ziskatelné hodnoty. Ztrata z trvalého sniZzeni hodnoty se zUctuje pouze do takové vyse, aby ucéetni
hodnota aktiva nepresahla zlistatkovou hodnotu, ktera by byla stanovena pfti uplatnéni odpist, pokud by
nebyla vykdzana Zadna ztrata ze snizeni hodnoty.
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31.12.2020
Spoleénost Oblast Ovladani Podil Zemé Pofizovaci Opr. Oéetni
cinnosti cena polozka hodnota
Retail Park Tabor s.r.o. Retail park PFHmé 100% C¢R 32 500 0 32 500
Retail Park Severka Liberec s.r.o. Retail park PFimé 100% C¢R 130 0 130
Retail Park Staré mésto s.r.o. Development Pfimé 100% CR 28 010 (23 070) 4 940
Retail Park Mlada Boleslav a.s. Retail park PFimé 100% C¢R 97 678 0 97 678
FIDUROCK Projekt 22, s.r.o. Sluzby Piimé 100% ¢rR 10 (10) 0
Projekt Piestany s.r.o. Development PFimé 100% SR 7915 (7 915) 0
SLOVAK INVESTMENT GROUP s. r. Retail park v . o
o Pfime 100% SR 73 838 0 73 838
Retail park Senica s.r.o. Retail park PFimé 100% SR 12 406 (954) 11 452
RP Trnava, a. s. Retail park Pfimé 100% SR 64 117 0 64 117
Retail Park Pregov, s.r.o. Retail park PHimé 100% SR 147 711 0 147 711
Retail Park Levice s.r.o. Retail Park PFimé 100% SR 171 (68) 103
CELKEM 464 486 (32 017) 432 469

V roce 2020 Spolecnost pofidila podil ve spolecnosti Retail Park Levice s.r.o. Dale Spole¢nost poskytla
v prabéhu roku 2020 priplatek mimo zakladni kapitdl spolecnosti Retail Park Staré mésto s.r.o. ve vysi

18 000 tis. K. Na RP Trnava a.s. doslo v roce 2020 k Upravé kupni ceny o 270 tis. K¢.

31.12.2019
Spoleénost Oblast ovladani Podil Zemé PoFizovaci Opr. Ucetni
Cinnosti cena poloZka hodnota
Retail Park Tabor s.r.o. Retail park PHimé 100% o} 32 500 0 32 500
Retail Park Severka Liberec s.r.o. Retail park PFimé 100% CR 130 0 130
Retail Park Staré mésto s.r.o. Development Pfimé 100% CR 10 010 (10 010) 0
Retail Park Mlada Boleslav a.s. Retail park PFimé 100% C¢R 97 678 0 97 678
FIDUROCK Projekt 22, s.r.o. Sluzby Pfimé 100% CR 10 0 10
Projekt Piestany s.r.o. Development PFimé 100% SR 7915 (7 915) 0
SLOVAK INVESTMENT GROUP s. r. Retail park v . o
Y Pfime 100% SR 73 838 0 73 838
Retail park Senica s.r.o. Retail park Pfimé 100% SR 12 406 0 12 406
RP Trnava, a. s. Retail park Pfimé 100% SR 64 387 0 64 387
Retail Park PreSov, s.r.o. Retail park Pfimé 100% SR 147 712 ) 147 712
CELKEM 446 586 (17 925) 428 661
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V roce 2019 Spolecnost poftidila podily ve spolecnostech Retail Park Mlada Boleslav, RP Trnava, a. s., Retail
Park Presov, s.r.o. a FIDUROCK Projekt 22, s.r.o. Dale Spolecnost poskytla v prlibéhu roku 2019 mimo

ptiplatek zakladni kapital spolecnostem Retail Park Senica s.r.o. a Projekt Piestany s.r.o. ve vysi 8 691 tis.
K¢E.

5. Investice do spole¢nych podnika

Spolecnost vlastni podily v nize uvedenych podnicich pod spole¢nym vlivem:

31.12.2020

Spolec¢nost Oblast ovladani Podil Zemé Pofizovaci Opravna Og&etni

dinnosti cena polozka hodnota
- v . o *

RP Choceri s.r.o. Development Spoleény podnik 50% CR 10 390 0 10 390
Eyemaxx Jablonec . E o x

nad Nisou S.r.o. Development Spoleény podnik 50% CR 4606 (4 606) 0
CELKEM 14 996 (4 606) 10 390

Vroce 2020 Spolecnost poskytla pfiplatek mimo zakladni kapital spoleénost RP Chocen s.r.o. ve vysi
7 345 tis. K¢ a spolecnosti Eyemaxx Jablonec nad Nisou s.r.o. ve vysi 1 876 tis. KE. K podilu ve spole¢nosti
Eyemaxx Jablonec nad Nisou s.r.o. byla k 31. prosinci 2020 vytvofena opravna polozka ve vysi 100%.

31.12.2019

Spoleénost Oblast ovladani Podil Zemé Pofizovaci Opravna Oéetni

cinnosti cena polozka hodnota
M . . o *

RP Chocen s.r.o. Development Spole¢ny podnik 50% CR 3045 0 3045
Eyemaxx Jablonec v . o x

nad Nisou s.r.o. Development Spole¢ny podnik 50% CR 2730 (2 730) 0
CELKEM 5775 (2 730) 3 045

V roce 2019 Spolecnost pofidila 50% podil ve spolecnosti Eyemaxx Jablonec nad Nisou s.r.o. za 200 tis. K¢
a dale poskytla do této spolecnosti priplatky mimo zakladni kapital v celkové vysi 2 530 tis. KC. K podilu ve
spolecnosti Eyemaxx Jablonec nad Nisou s.r.o. byla k 31. prosinci 2019 vytvorena opravna poloZka ve vysi
100%.
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Dale Spolecnost poskytla v roce 2019 priplatek mimo zakladni kapitdl spolecnost RP Chocen s.r.o. ve vysi
2 995 tis. K¢.

6. Poskytnuté ptijcky ve skupiné

Spolecnost od roku 2019 poskytuje svym dcefinym spolecnostem a podnikim pod spolecnym vlivem
pUjcky na rozvoj jejich dalSich aktivit. Tyto puajcky jsou splatné na pozadani, proto jsou klasifikovany jako
kratkodobé. Tyto pljcky nejsou zajistény.

2020:
Hruba Cista
uéetni Opravna zlstatkova
hodnota polozka hodnota
Stupen 1 390 249 (644) 389 605
Stupen 2 75 365 (23 430) 51 935
Urokové naklady CELKEM 465 614 (24 074) 441 540
20109:
Hruba Cista
ucetni Opravna zlstatkova
hodnota polozka hodnota
Stupef 1 197 371 (326) 197 045
Stuper 2 137 322 (22 392) 114 930
Urokové naklady CELKEM 334 693 (22 718) 311 975

7. Ostatni aktiva

Ostatni aktiva k 31. prosinci 2020 predstavuji zejména ¢asové rozliSeni pravnich naklad( ve vysi 1 017 tis.
K¢ (2019: 1 267 tis. K¢).

8. Penéini prostiedky a penézni ekvivalenty

31.12.2020 31.12.2019

Penize na Uctech v bankéach 6411 250

Penize CELKEM 6 411 250

75



FIDUROCK Nemovitosti a.s.
IndividudIni Gcetni zavérka za rok koncici dnem 31. 12. 2020
Vsechny ¢astky jsou uvedeny v tisicich korun ¢eskych (tis. K¢&)

9. Vlastni kapital
9.1. Zakladni kapital

Zakladni kapital je zapsan a vydan v korunach Ceskych a je tvofen 300 ks akcii na jméno v listinné podobé
ve jmenovité hodnoté 6 800 K¢. Majitel kmenovych akcii ma narok na vyhlasovanou dividendu a na jeden
hlas na jednu akcii pfi hlasovani na valnych hromaddach Spolecnosti. Zakladni kapital byl plné splacen
v pribéhu roku 2018.

9.2. Ostatni kapitalové fondy

Ostatni kapitalové fondy predstavuji priplatky mimo zékladni kapital od matef'ské spolecnosti.
Prirstek Ostatnich kapitdlovych fond( ve vysi 145429 tis. K¢ (2019: 177 742 tis. KE) predstavuje

kapitalizaci uvéru od materské spolec¢nosti.

9.3. Rozdéleni ztraty 2020

Spolecnost planuje ztratu roku 2020 prevést na ucet Neuhrazenych ztrat minulych let.
10. Emitované dluhopisy

Dne 30. ledna 2019 spole¢nost emitovala dluhopisy s ISIN CZ0003520850 v celkové nominalni hodnoté 300
milion0 K¢ splatné v roce 2024, aby refinancovala stavajici pUjcky a financovala nové akvizice nemovitosti
a investice do rozsifovani kapacity a / nebo zatraktivnéni stavajicich nemovitosti. Tyto dluhopisy jsou
kotovany a obchodovany na regulovaném trhu Burzy cennych papirG Praha. Dluhopisy nesou pevnou
urokovou sazbu 5,6% p.a., pfiCemz celkovd jmenovitd hodnota emise je splatna 30. ledna 2024. Dne 1.
cervna 2019 spolecnost vydala dalsi transi téchto dluhopist v celkové jmenovité hodnoté 150 miliond K¢
v souladu s emisnimi podminkami. Celkovd jmenovita hodnota emitovanych dluhopist k 31. prosinci 2020
a k 31. prosinci 2019 cinila 450 mil. K¢. Dluhopisy jsou zastaveny vsemi akciemi Spolecnosti. Dle prospektu
dluhopisu — ¢lanku 7.4 je Spole¢nost jako emitent povinna plnit stanovené kovenanty a to ukazatel LTV a
ukazatel kryti dluhové sluzby. Ukazatel LTV znamena pomér: celkové vyse konsolidovaného zadluzeni k
souctu hodnoty nemovitosti a penéznich prostredkl. Ukazatel kryti dluhové sluzby predstavuje celkovy
vynos z ndjemného ponizeny o provozni a ostatni neprefakturovatelné naklady a dale ponizeny o investice
pfipadajici na vlastnika pfislusné nemovitosti k hodnoté konsolidovaného zadluzeni.

podminka hodnota k

kovenant prospektu 31.12.2020 komens¥
LTV <75% 69,70% splnéno
kryti dluhové sluzby >6% 7,02% splnéno
kovenant podminka hodnota k komenar
prospektu 31.12.2019
LTV <75% 71,05% splnéno
kryti dluhové sluzby >5% 5,54% splnéno
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Efektivni
Nominalni urokova Ucetni
31.12.2020 Ména hodnota mira hodnota
Uvéry a phjcky od tFetich stran
Emitované dluhopisy (ISIN:
CZ0003520850) CZK 450 000 6.27% 453 308
Efektivni
Nominalni urokova Ucetni
31.12.2019 Ména hodnota mira hodnota
Uvéry a phjeky od tietich stran
Emitované dluhopisy (ISIN:
CZ0003520850) CzZK 450 000 6.27% 451 873

Z celkové ucetni hodnoty k 31. prosinci 2020 je 10500 tis. K¢ (2019: 10500 tis. K¢) vykazano jako
kratkodoba Castka, 442 808 tis. K¢ (2019: 441 373 tis. K¢) je vykazano jako dlouhodoba cast.

11. Uvéry a pajcky

31.12.2020 31.12.2019
Pfijaté pljcky od sptiznénych stran 52 240 23 299

Celkem 52 240 23 299

Prijaté pujcky jsou splatné na pozadani, proto jsou klasifikovany jako kratkodobé.
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Odsouhlaseni pohybii uvéri a pijéek s penéZnimi toky vyplyvajicimi z finanéni éinnosti:

Uvéry od spfiznénych

osob Emitované dluhopisy Celkem
Stav k 1.1.2019 244 - 244
PenéZni toky z financovadni
PFijmy z emise dluhopis( - 439150 439 150
PFijmy z Gvéru a pGjcek 406 055 - 406 055
Splatky z avéru a phjéek (208 305) - (208 305)
Zaplaceny urok (6) (8 400) (8 406)
197 988 430750 628 494
Ostatni pohyby
Kapitalizace pujcek (175 032) - (175032)
Nakladové uroky 343 21123 21466
(174 689) 21123 (153 566)
Stav k 31.12.2019 23299 451873 475 172
Stav k 1.1.2020 23299 451873 475 172
PenézZni toky z financovdni
PFijmy z emise dluhopist - - -
PFijmy z Gvéru a pujéek 273 076 - 273 076
Splatky z Gvéru a puajéek (99 299) - (99 299)
Zaplaceny urok - (25 200) (25 200)
173 777 (25 200) 148 578
Ostatni pohyby
Kapitalizace pGjcek (145 429) - (145 429)
Nakladové uroky 1652 27335 28987
Ostatni (1061) (700) (1 060)
(144 838) 26635 (118 202)
Stav k 31.12.2020 52240 453 308 505 548

12. Ostatni kratkodobé zavazky

Ostatni kratkodobé zavazky predstavuji zejména zavazek z titulu doplatku pofizovaci ceny obchodniho
podilu 730 tis. K¢ (2019: 3 646 tis. K¢), dohadné polozky pasivni tykajici se pfijatych sluzeb ve vysi 187 tis.
K¢ (2019: 238 tis. K¢) a zavazky za spfiznénymi osobami ve vysi O tis. K¢ (2019: 7 441 tis. K¢).

VsSechny zavazky jsou splatné do 12 mésicll od rozvahového dne.
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13. Zaméstnanci
Spolecnost ve sledovaném ani v minulém Gcetnim obdobi neméla Zadné zaméstnance.

14. Urokové vynosy

2020 2019
Vynosové uUroky od
spriznénych osob 26 582 19 799
Vynosové uroky od tretich
stran - 1774
Urokové vynosy CELKEM 26 582 21573

Dalsi informace k vynostim od spfiznénych osob jsou uvedeny v bodé 18 pfilohy. Vsechny Grokové vynosy
se vztahuji k finanénim aktiviim vykazovanym v nabéhlé hodnoté a jsou kalkulovany pomoci metody
efektivni Urokové miry.

15. Urokové naklady

2020 2019
l:Jrokové néklady z dluhopist (27 335) (21 123)
Urokové naklady z pfijatych
Gvérd (1 652) (343)
Urokové naklady CELKEM (28 987) (21 466)

16. Provozni naklady

Provozni naklady v celkové vysi 859 tis. K€ (2019: 1 294 tis. K¢) predstavuji zejména naklady na audit, ucetni
a poradenské sluzby ve vysi 711 tis. K¢ (2019: 515 tis. K¢), naklady na Centralni depozitar cennych papirt
a Burzu cennych papirl Praha ve vysi O tis. K¢ (2019: 285 tis. K¢), a ostatni naklady ve vysi 148 tis. K¢ (2019:
494 tis. Kg).

17. Rizeni rizik

Rizeni rizika vyplyvajicitho zfinanénich ndstrojii ma zdsadni vyznam pro podnikani Spole¢nosti a je
zakladnim prvkem jejich operaci. Hlavni rizika, kterd souviseji s Ucasti v dcefinych spolec¢nostech a
spoleénych podnicich, spocivaji v riziku sniZzeni hodnoty z divodu nepfiznivych hospodarskych podminek.
Spolecnost ridi toto riziko pomoci sledovani vyvoje na trzich s pouzitim solidnich investic¢nich rozhodnuti a

radného ftizeni likvidity. Predstavenstvo nese celkovou odpovédnost za stanoveni ramce fizeni rizik
Spolecnosti a za dohled nad timto ramcem.

17.1. Uvérové riziko

Uvérové riziko je riziko toho, Ze jedna ze stran finanéniho ndstroje nesplni svou povinnost a zptisobi druhé
strané financni ztratu, bez ohledu na realnou hodnotu zajisténi. Ke koncentraci Uvérového rizika dochazi
tehdy, kdyzZ se fada protistran zabyva podobnymi obchodnimi ¢innostmi nebo ma podobné ekonomické
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charakteristiky, které zpUsobi, Ze jejich schopnost plnit smluvni zavazky bude podobné ovlivnéna zména
hospodarskych, politickych a dalSich podminek.

Maximalni vystaveni Spole¢nosti Uvérovému riziku u slozek vykazu o finanéni situaci k 31. prosinci 2020 a
k 31. prosinci 2019 je ucetni hodnota kazdé tfidy financnich nastroja. ECL tykajici se penéz a penéznich
ekvivalentl neni vyznamné.

Uvérové riziko vyplyva ze smluv Spole¢nosti s podniky ve skupiné a zjejich potencidlniho prodleni
s vyplacenim uveér(.

Maximalni expozice Uvérovému riziku u pohledavek z poskytnutych tdvérd

ve skupiné:

31.12.2020 31.12.2019
Uvéry poskytnuté ve skupiné 465 614 334 693
Opravna polozka (24 074) (22 718)
Uvéry poskytnuté ve skupiné, netto 441 540 311975

VSechny uveéry ve skupiné jsou splatné na pozadani, jsou proto klasifikované jako kratkodobé.

Hruba hodnota uvéra Stupeii 1 Stupei 2 Stupeii 3 POCI Celkem

Celkem k 1. lednu 2020 197 371 137 322 - - 334 693

Zvyseni z duvodu vzniku a akvizice - brutto - - - - -

Pohyb troku (nab&hly minus zaplaceny) 22333 4250 - - 26582
Céste¢né splaceni jistiny / ¢erpani avéru v

pribéhu obdobi 91918 12 420 - - 104 338
Pievody:

- pfevody do Stupné 1 78 627 (78 627) - - -

- ptevody do Stupné 2 - - - - -
- pfevody do Stupné 3 - - - - -

Celkem k 31. prosinci 2020 390 249 75 365 - - 465 614
OP k tvérim Stupeii 1 Stupen 2 Stupeii 3 POCI Celkem
Celkem k 1. lednu 2020 (326) (22392) - - (22718)
Zvyseni z divodu vzniku a akvizice - brutto - 11 - - 11
Pievody:

- pievody do Stupné 1 (19 990) 19 990 - - -

- pfevody do Stupné 2 - - - - -
- ptevody do Stupné 3 - - - - -
Cista zména uvérového rizika 19 672 (21 039) - - (1367)

Celkem k 31. prosinci 2020 (644) (23 430) - - (24 074)
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Hruba hodnota uvéra

Celkem k 1. lednu 2019

Zvyseni z divodu vzniku a akvizice - brutto
thyb uroku (nab&hly minus zaplaceny)
Caste¢né splacent jistiny / Cerpani uvéru v
pribéhu obdobi

Pievody:

- pfevody do Stupné 1

- ptevody do Stupné 2

- ptevody do Stupné 3

Celkem k 31. prosinci 2019

OP k ivérim

Celkem k 1. lednu 2019

Zvyseni z divodu vzniku a akvizice - brutto
Pievody:

- pfevody do Stupné 1

- pfevody do Stupné 2

- pfevody do Stupné 3

Cista zména avérového rizika

Celkem k 31. prosinci 2019

FIDUROCK Nemovitosti a.s.
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Stupei 1 Stupeii 2 Stupeii 3 POCI Celkem
313 142 - - - 313142
21573 - - - 21273
2y - - - 21
(137 322) 137 322 0 0
197 371 137 322 - - 334 693
Stupein 1 Stupei 2 Stupen 3 POCI Celkem
(517) 0 - - (517)
227 (227) - - -
(36) (22 165) - - (22 201)
(326) (22 392) - - (22718)
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17.2. Urokové riziko

Urokové riziko je riziko, Ze hodnota finanéniho nastroje bude kolisat v désledku zmén trznich Grokovych
sazeb. Doba, po kterou je Urokova sazba pro finanéni nastroj fixovana, ukazuje, do jaké miry je vystavena
urokovému riziku. NiZze uvedenad tabulka poskytuje informace o rozsahu Urokové expozice Skupiny na
zakladé smluvniho data splatnosti jejich finan¢nich nastrojl nebo, v pfipadé nastroju, které precenuji trzni
Urokovou sazbu pred splatnosti, na dal3i preceriovani datum. Urokoveé citliva finanéni aktiva a pasiva jsou

vv7s

zarazovana do sloupct dle data nejblizsi refixace nebo zbytkové splatnosti, podle toho co nastane dfive.

31.12.2020

0-3 mésice 4 - 12 mésicd 1-5let nad5 let Beztrocné Celkem
Aktiva
Penize a penéini ekvivalenty 6411 - - - - 6411
Poskytnuté pujcky ve skupiné 441 540 - - - - 441540
Ostatni aktiva 1017 - - - - 1017
CELKEM 448 968 - - - - 448 968
Zavazky
Uvéry a pGjcky 52240 - - - - 52 240
Emitované dluhopisy - - 453308 - - 453 308
Ostatni krdtkodobé zavazky 917 - - - - 917
CELKEM 53157 - 453 308 - - 506 465
GAP 395 811 - (453 308) - - (57 497)
KUMULATIVNi GAP 395 811 395 811 (57 497) (57 497) (57 497) (57 497)
31.12.2019

0-3 mésice 4 - 12 mésich 1-5let nad 5 let Beztirocné Celkem
Aktiva
Penize a penéini ekvivalenty 250 - - - - 250
Poskytnuté pujcky ve skupiné 311975 - - - - 311975
Ostatni aktiva 1271 - - - - 1271
CELKEM 313 496 - - - - 313 496
Zavazky
Uvéry a pajcky 23299 - - - - 23299
Emitované dluhopisy - - 451 873 - - 451 873
Ostatni kratkodobé zavazky 11 666 - - - - 11 666
CELKEM 34 965 - 451873 - - 486 838
GAP 278531 - (451 873) - - (173 342)
KUMULATIVNi GAP 278531 278531 (173 342) (173 342) (173 342) (173 342)
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Rizeni tGrokového rizika

Emitované dluhopisy — Urokova mira emitovanych dluhopist je fixni po celou dobu emise s Urokovou
sazbou 5,6% p.a.

Poskytnuté pujcky ve skupiné — Urokové sazby na téchto pljckach jsou odvozeny na zakladé principu
triniho odstupu. Jedna se o kombinaci fixni marze a referenéni sazby. Urokové sazby poskytnutych ptjéek
ve skupiné jsou tedy citlivé na zmény referenénich sazeb (3M PRIBOR). Zmény sazby poskytnutych pujcek
jsou vyhodnocovany na roc¢ni bazi. Ke zméné poprvé doslo k 1. dubnu 2020, kdy byly sazby ponizeny
v souladu s poklesem 3M PRIBOR.

pokles na 31.12.2020 rist na
3M PRIBOR 0,00% 0,35% 2,00%
sazba poskytnutych pljcek 6,50% 6,50% 8,50%
pokles na 31.12.2019 rist na
3M PRIBOR 0,0% 2,18% 3,00%
sazba poskytnutych pljcek 6,50% 8,50% 9,50%

Prijaté pujcky ve skupiné — prijaté pajcky od materské spolecnosti bezirocné a jsou kapitalizovany

v pUlrocnich intervalech.

83



17.3. Riziko likvidity

FIDUROCK Nemovitosti a.s.

IndividudIni Gcetni zavérka za rok koncici dnem 31. 12. 2020
Vsechny ¢astky jsou uvedeny v tisicich korun ¢eskych (tis. K¢&)

Riziko likvidity predstavuje riziko neschopnosti financovat aktiva s pouZitim nastroja s naleZitou splatnosti
a sazbami, riziko neschopnosti zlikvidovat aktivum dostate¢né rychle a v nalezité castce a riziko
neschopnosti plnit zdvazky k datu splatnosti. Spole¢nost nepfetrzité posuzuje své riziko likvidity ve
spolupraci s financnim oddélenim skupiny pomoci zjistovani a sledovani zmén ve financovani nezbytném
k pInéni obchodnich cild. Smluvni c¢astky uvedené v nasledujici tabulce jsou hrubé, nediskontované
penézni toky, a proto se nemusi shodovat s Uéetnimi hodnotami uvedenymi ve vykazu o finanéni situaci.

Celkové
nediskontované

3 mésice- 1 splatné po 5 penéini toky k Uéetni hodnota
2020 do 3 mésict rok 1-5let letech 31.12.2020 k 31.12.2020
Nederivatové zavazky
Uvéry a pljeky (52 240) - - - (52 240) (52 240)
Emitované dluhopisy (12 600) (12 600) (513 000) - (525 600) (453 308)
Ostatni krdtkodobé zavazky (917) - - - (918) (917)
CELKEM (65 757) (12 600) (513 000) - (578 758) (506 465)
Celkové
nediskontované

3 mésice- 1 splatné po 5 penéini toky k Uéetni hodnota
2019 do 3 mésict rok 1-5let letech 31.12.2019 k 31.12.2019
Nederivatové zavazky
Uvéry a pljeky (23 299) - - - (23 299) 23299
Emitované dluhopisy (13 300) (12 600) (538 200) - (564 100) 451873
Ostatni kratkodobé zavazky (11 666) - - - (11 666) 11 666
CELKEM (48 265) (12 600) (538 200) - (599 065) 486 838
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17.4. Kurzové riziko

Kurzové riziko vznikd tehdy, kdyz maji stavajici nebo pfedpokladana cizoménova aktiva vyssi nebo nizsi
hodnotu nez zdvazky v cizi méné.

Spolecnost ma nasledujici rozpad financnich aktiv a zadvazk( denominovanych v jednotlivych ménach:

31.12.2020
Zustatek EUR CzK
Financni aktiva
Ostatni aktiva 1017 - 1017
Poskytnuté puajéky ve skupiné 441 540 110091 331449
Penize a penéini ekvivalenty 6411 6377 34
CELKEM 448 968 116 468 332 500
Finanéni zavazky
Uvéry a pGjcky 52240 47 468 4772
Emitované dluhopisy 453 308 - 453 308
Ostatni kratkodobé zavazky 917 - 917
CELKEM 506 465 47 468 458 997
CISTA POZICE (57 497) 69 000 (126 497)
31.12.2019
Zustatek EUR CzK
Financni aktiva
Ostatni aktiva 1271 - 1271
Poskytnuté pujcky ve skupiné 311975 123 466 188 509
Penize a penéini ekvivalenty 250 178 72
CELKEM 313 496 123 644 189 852
Finanéni zavazky
Uvéry a pGjcky 23299 16 826 6473
Emitované dluhopisy 451 873 - 451 873
Ostatni kratkodobé zavazky 11326 6842 4484
CELKEM 486 498 23668 462 830
CISTA POZICE (173 002) 99 976 (272 978)
31.12.2020 spot 2020 prumér
CZK/1EUR 26,245 26,4443
31.12.2019 spot 2019 primér
CZK/1EUR 25,41 25,6722
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Analyza citlivosti dopadu ménového rizika na vlastni kapital a zisk pred zdanénim byla pfipravena na
zékladé 5% zhodnoceni / znehodnoceni kurzu CZK / EUR. Tato analyza vychazi z vykyva sménnych kurzd
cizich mén, které Spolecnost k datu vykazani povazovala za pfimérené mozné. Analyza ptedpokladd, Ze
vSechny ostatni proménné, zejména sazby, zlistavaji konstantni a ignoruji jakykoli dopad predpokladaného
prodeje a nakupu.

Zohlednéné pohyby v EUR byly: CZK /1 EUR +5%
zhodnoceni / Dopad na
znehodnoceni Dopad na zisk pred

kurzu kapital zdanénim

2020

CZK/EUR kurzu +5% / spot 27,58 3450 3450

CZK/EUR kurzu -5% / spot 24,93 (3 450) (3 450)

2019

CZK/EUR kurzu +5% / spot 26,68 4997 4997

CZK/EUR kurzu -5% / spot 24,14 (4997) (4997)

17.5. Rizeni kapitélového rizika

Pokracujici cCinnost Spolecnosti fidi jeji koneCna materska spolecnost FIDUROCK Private Equity
Participations B.V., s cilem poskytovat dostatecny kapital tak, aby spolecnosti skupiny FIDUROCK mohly
pokrac¢ovat v podnikani pfi maximalizaci navratnosti pro zainteresované osoby prostfednictvim
optimalizace poméru dluhu a kapitalu.

17.6. Redlné hodnoty financnich nastroji

Spolecnost provedla hodnoceni realné hodnoty svych financnich ndastrojl. Realné hodnoty byly odhadnuty
bud odkazem na trzni hodnotu na konci ucetniho obdobi, nebo diskontovanim pfislusnych penéznich tok
s pouzitim béznych Urokovych sazeb u podobnych nastroja.

Odhady redlnych hodnot ostatnich financ¢nich aktiv a zavazk( se vyznamné nelisi od jejich zUstatkovych
hodnot vzhledem k jejich kratkodobé povaze.

Ucetni hodnota Reélna hodnota Urclwe'n
redlné
2020 2019 2020 2019 hodnoty
Emitované dluhopisy 453 308 451873 460 500 460910 Uroveri 2

18. Transakce se spfiznénymi osobami

Spolec¢nost ma vztahy se spfiznénymi osobami, tj. se svou matefskou spolecnosti a se svymi dcefinymi a
pfidruzenymi spolecnostmi. VSechny transakce se spfiznénymi osobami jsou samostatné vykazany. Za
sptiznéné osoby je dale povazovano predstavenstvo, blizci rodinni pfislusnici téchto osob a dalsi strany,
které jsou ovladany takovymi osobami a subjekty, jsou spole¢né s nimi ovldadany nebo jsou pod jejich
podstatnym vlivem, kdy tyto osoby a subjekty maji vyznamnou hlasovaci pravomoc. Spoleénost uzaviela v
letech 2020 a 2019 tyto transakce se spfiznénymi osobami.
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Transakce s mateiskou spolec¢nosti
V priibéhu roku 2020 provedla materska spolecnost kapitalové prispévek do vlastniho kapitalu spolecnosti
pro dalsi rozvoj skupiny ve vysi 145 429 tis. K¢ (2019: 177 743 tis. K¢) formou kapitalizace puajcky.

Transakce se spfiznénymi spole¢nostmi

Pljcky prijaté
Retail Park Severka
Liberec s.r.o.

Retail park Presov, s.r.o.

Fidurock Capital CZ a.s.

Fidurock Private Equity
Participations B.V.

Retail Park Levice s.r.o.

FIDUROCK Nemovitosti a.s.

IndividudIni Gcetni zavérka za rok koncici dnem 31. 12. 2020
Vsechny ¢astky jsou uvedeny v tisicich korun ¢eskych (tis. K¢&)

Celkem

Pljcky poskytnuté
Retail Park Severka
Liberec s.r.o.

Retail Park Tabor s.r.o.

Retail park Senica s.r.o.
Retail Park Staré mésto
S.r.o.

RP Chocen s.r.o.

Projekt Piestany s.r.o.
SLOVAK INVESTMENT
GROUP s. r. 0.

Retail Park Mlada
Boleslav a.s.

RP Trnava, a. s.
FIDUROCK Projekt 22,
S.r.o.

Celkem

Mé&na ﬁrgﬁ"‘g"r:iira 31.12.2020 31.12.2019

EUR 6,50% 18 394 16 673

EUR 6,50% 9148 153

czK 9,40% 229 6473

EUR 0% 24 338 0

EUR 0% 131 0

52 240 23 299
M&na Eufﬁ::(t:\’,r: Nrf’c:’jin“ft'a“i c:)':,’li‘;ﬂ: 31.12.2020

mira

czK 6,50% 34 334 (57) 34 277
czK 6,50% 121 690 (201) 121 489
EUR 6,50% 27 919 (46) 27 873
czK 6,50% 69 999 (115) 69 884
czK 6,50% 59 919 (99) 59 820
EUR 6,50% 75 214 (23 418) 51 796
EUR 6,50% 11 954 (20) 11 934
czK 6,50% 46 056 77) 45 979
EUR 6,50% 18 378 (30) 18 348
EUR 6,50% 151 (11) 140
465 614 (24 074) 441 540

Od druhého kvartdlu roku 2020 doslo u poskytnutych pujcek ke snizeni efektivni Grokové miry na 6,5%.
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Efektivni Nominalni Opravna
Ména  arokova pray 31.12.2019
p hodnota polozka
mira
Pljcky poskytnuté
Retail Park Severka czK 8,20% 4384 % 4377
Liberec s.r.o.
Retail Park Tabor s.r.o. CzK 8,20% 52 422 (86) 52 335
Retail park Senica s.r.o. EUR 10,00% 13 686 (23) 13 663
;R‘itg" Park Staré mésto czK 8,20% 78 627 (19 990) 58 637
RP Chocen s.r.o. CzK 8,20% 45 398 (75) 45 323
Projekt Piestany s.r.o. EUR 9,40% 58 695 (2 402) 56 293
SLOVAK INVESTMENT o
GROUP s. I. 0. EUR 9,80% 4 868 (8) 4 860
Retail Park Mlada CZK 8,20% 27 883 (46) 27 837
Boleslav
Retail Park Mlada EUR 8,20% 16 063 (74) 16 035
Boleslav a.s.
RP Trnava, a. s. EUR 8,20% 31 667 (52) 31 615
Celkem 334 693 (22 718) 311975
31.12.2020 31.12.2019
Ostatni zavazky bez Groceni
Fidurock Services s.r.o. - 7 441
Celkem - 7 441
2020 2019
Urokové naklady
Zigurock Capital CZ 17 22
R_etail Park Severka 1203 320
Liberec s.r.o.
Retail Park Presov, 432 1
s.r.o.
Celkem 1 652 343
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2020 2019
Urokové vynosy
Retail Park
Severka Liberec 2173 3139
s.r.o.
Retail Park Tabor 5831 3314
S.r.o.
Retail park Senica 1417 680
S.r.o.
Revtall Park Stare 4521 4 204
mésto s.r.o.
RP Chocen s.r.o. 3400 2 079
Projekt PieStany 4243 2471
s.r.o.
SLOVAK
INVESTMENT 543 76
GROUP s. r. 0.
Retail Park Mlada 2 841 2658
Boleslav a.s.
RP Trnava, a. s. 1 606 1178
FIDUROCK Projekt
7 -
22, s.r.o.
Celkem 26 582 19 799

VSechny transakce byly uzavieny za béznych trznich podminek.

Transakce s klicovymi fidicimi pracovniky
Clenové predstavenstva a dozor¢i rady neobdrzeli v letech 2020 a 2019 74dnou odménu.
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19. Dan z pFijma

V roce 2020 spolecnost vykazala naklad z titulu dané z prijmU ve vysi 1 278 tis. K¢ (2019: 340tis. K¢).

Dari vykazana ve vykazu zisku a ztrat a uplného vysledku

hospodareni
31.12.2020 31.12.2019
Dari z pFijmi bézna (1278) (340)
Daiiovy naklad CELKEM (1278) (340)
Rekonciliace efektivni dariové sazby 2020 2019
Ztrata pred zdanénim (18 263) (47 252)
Sazba dané z pfijmad 19,00% 19,00%
3470 8978
Dafové neuznatelné naklady (1474) (1059)
Opravné polozky (3274) (8 259)
CELKEM (1278) (340)

20. Informace o Covid-19

Zacatek roku 2021 byl nadale ovlivnén opatfenimi proti Sifeni COVID 19. Opatfeni nebyla zasadné rozdilna
proti opatfenim zavedenym v priibéhu roku 2020. V bieznu byl v Cesku omezen pohyb obyvatelstva, kdy
bylo povoleno cestovani pouze v ramci okrest. Dopad tohoto omezeni byl pro retail parky minimalni,
jelikoZ se jedna o regionalné vyznamné obchodni jednotky, jejichz spadova oblast povétsSinou pokryva
uzemi okresu. Pro nase ndjemce se tedy prozatim rok 2021 vyvijel ve stejném rezimu jako rok 2020.

B&hem zacatku roku 2021 se zacalo v Cesku a na Slovensku o&kovat proti COVID 19. V obou statech se
s rlistem proockovanosti progndzuje postupné zlepseni epidemické situace. K datu vydani Ucetni zavérky
bylo v Cesku plné naoc¢kovéano jiz 7,5 % obyvatelstva, na Slovensku pak 5,7 %. Odhaduje se rist poctu
dostupnych vakcin a také rychlost vakcinace.

FIDUROCK Nemovitosti a.s. (dale ,,Skupina“, nebo ,Fidurock”) stale sleduje svou likviditni pozici a chovani
najemcul. Skupina do dnesniho dne nezaznamenala vyznamné prodleni s platbami ndjemného od svych
najemcl. Vedeni Skupiny pfipravilo stresové testovaci scénare s projekci ekonomickych vysledk(, které
zohlednuji dopady dopad(l COVID-19 a souvisejicich vladnich opatieni.

21. Nasledné udalosti

Kromé vyse uvedeného v odstavci 20 nenastaly do data sestaveni Ucetni zavérky Zzadné vyznamné udalosti,
které by pfimo ovliviiovaly ekonomickou situaci ve Skupiné. Pfedpovédi ukazuji, Ze Skupina splfiuje princip
nepretrzitého trvani, a to jak z hlediska generovaného penézniho toku, tak z hlediska odhadovaného plnéni
kovenantt pro rok 2021.

Skupina neocekava zasadni posun v celkové hodnoté portfolia. Didvodem je predevsim struktura najemct
portfolia tvofena primarné silnymi spolecnostmi z oblasti maloobchodu z tuzemska, ¢i zahranici. Tyto
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spolecnosti by mély byt vici urCitym vykyvim ekonomiky rezistentni. Zaroven je charakter retail parkd,
jako investitniho produktu stabilnéj$i a odoinéjsi vici negativnim pohyblm v ekonomice, neZ tradicni
nakupni centra kvili niz8i nakladovosti pro majitele a ndjemce. Zarover oekdvame, Ze se spotiebitelské
chovani v pribéhu roku 2021 vrati na hodnoty, které dosahovalo pfed zavedenim opatfeni souvisejicich s
COVID-19, a tedy dlouhodoba stabilita cash flow bude zachovéna.

Vedeni Skupiny nemize vyloudit moZnost, Ze prodlouzeni ¢i zpFisnéni restriktivnich opatteni, ani nasledny
negativni vliv takovych opatfeni na ekonomické prostredi, ve kterém plsobi, nebude mit nepFiznivy vliv na
Skupinu, jeji finanéni stav a provozni vysledky a to jak ve stfednédobém, tak dlouhodobém horizontu.
Vedeni Skupiny bude nadale pozorné sledovat vyvoj a nasledné na néj reagovat s cilem zmirnit ndsledky
ptipadnych udélosti a okolnosti.

V Praze, dne 4. 5. 2021

tessessasansdes AeesTredhesaidis foooen

David Hauerlarnd !,-'M BA

(Clen predstavénstva)
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KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
Pobrezni 1a

186 00 Praha 8

Ceska republika

+420 222 123 111

www.kpmg.cz

Tento dokument predstavuje nepodepsanou kopii zpravy nezavislého auditora, kterou jsme dne 4. kvétna 2021
vydali ke statutarni konsolidované ucetni zavérce obsazené v konsolidované vyrocni zpravé spolecnosti
FIDUROCK Nemovitosti a.s. pfipravené v souladu s ustanovenimi nafizeni Komise v prenesené pravomoci
(EU) 2019/815 ze dne 17. prosince 2018, kterym se doplriuje smérnice Evropského parlamentu a Rady
2004/109/ES, pokud jde o regulacni technické normy specifikace jednotného elektronického formétu pro
podavani zprav (,narizeni o ESEF*), ktera se vztahuji k ucetnim zévérkédm. PriloZend konsolidovana vyroéni
zprava neni vyhotovena v souladu s nafizenim o ESEF, a proto nepredstavuje statutarni konsolidovanou
vyrocni zprévu a stejné jako tato kopie zpravy auditora tak neni pravné zavaznym dokumentem. Kontrolu
souladu mezi pfiloZzenou konsolidovanou vyrocni zpravou a statutérni a pravné zavaznou konsolidovanou
vyroéni zprdvou vyhotovenou v souladu s nafrizenim o ESEF jsme neprovddéli, a proto se k priloZzené
neoficialni konsolidované vyrocni zpravé nevyjadiujeme.

Zprava nezavislého auditora pro akcionare spole¢nosti
FIDUROCK Nemovitosti a.s.

Zprava o auditu konsolidované tacetni zavérky

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené konsolidované ucetni zaverky spole¢nosti FIDUROCK
Nemovitosti a.s. (,Spole€nost’) a jejich dcefinych spole¢nosti (spole¢né ,Skupina“)
sestavené na zakladé mezinarodnich standardi Géetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém
Evropskou unii, kterd se sklada z konsolidovaného vykazu o finan¢ni situaci
k 31. prosinci 2020, konsolidovaneho vykazu o uplném vysledku, konsolidovaného
vykazu zmén vlastniho kapitalu a konsolidovaného vykazu o penéznich tocich za rok
koncici 31. prosincem 2020 a pfilohy této konsolidované ucetni zavérky, ktera obsahuje
popis pouzitych podstatnych ugetnich metod a dalsi vysvétlujici informace. Udaje
o Skupiné jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy této konsolidované ucetni zavérky.

Podle naseho nazoru pfilozena konsolidovana ucetni zavérka podava veérny a poctivy
obraz konsolidované finanéni situace Skupiny k 31. prosinci 2020 a konsolidované
finanéni vykonnosti a konsolidovanych penéznich tokl za rok kongici 31. prosincem
2020 v souladu s mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém
Evropskou unii.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech, nafizenim Evropského
parlamentu a Rady (EU) &. 537/2014 a standardy Komory auditor( Ceské republiky pro
audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné doplnéné a
upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito
predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit konsolidované
Gcetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym
Komorou auditord Ceské republiky jsme na Skupiné nezavisli a splnili jsme i dalsi etické

KPMG Ceska republika Audit, s.r.0., spole¢nost s ruéenim omezenym a ¢len globaini sité Obchodni rejstiik vedeny 1ICO 49619187
nezévislych clenskych spoleénosti KPMG pfidruzenych ke KPMG International Limited, Méstskym soudem v Praze DIC CZ699001996
anglické privatni spoleénosti s ruéenim omezenym zarukou. oddil C, viozka 24185 1D datové schranky: 8h3gtra



povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpist. Domnivame se, Zze dlkazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostate€ny a vhodny zaklad pro vyjadieni naseho
vyroku.

Hlavni zaleZitosti auditu

Hlavni zalezitosti auditu jsou zalezitosti, které byly podle naseho odborného usudku pfi
auditu konsolidované ucetni zavérky za bézné obdobi nejvyznamnéjsi. Témito
zalezitostmi jsme se zabyvali v kontextu auditu konsolidované ucetni zavérky jako celku
a v souvislosti s utvafenim nazoru na tuto konsolidovanou zavérku. Samostatny vyrok
k ttmto zaleZitostem nevyjadfujeme.

Ocenéni investi¢niho majetku

Ugetni hodnota investi¢niho majetku k 31. prosinci 2020: 2 533 167 tis. K& (31. prosince
2019: 2 263 268 tis. K&).

Dalsi informace jsou uvedeny v bodé prilohy konsolidované uacetni zavérky:
2.4. (Investi¢ni nemovity majetek), 3.1. (Investi¢ni nemovity majetek) a 5 (Mé&reni reélné
hodnoty, finanéni nastroje).

Hlavni zélezitost auditu Jak byla dana zalezitost auditu reSena

Podle mezinarodniho U¢etniho standardu | Pfi feseni této hlavni zalezitosti auditu
IAS 40: Investiéni majetek, investi¢ni jsme, kromé jiného, provedli ve
majetek zahrnuje nemovitosti drzené za | spolupraci s nasim vlastnim specialistou
ucelem dosazeni pfijmu z ndjemného, za | na  ocefovani nemovitych  veéci
u¢elem zhodnoceni, & obojiho. Investiéni | nasledujici auditorské postupy:

majetek Skupiny predstavuje retailové

parky a pozemky k vystavbé, které - — zhodnoceni  pfistupu k ocenéni
Skupina vlastni a pronajima svym aplikované Skupinou oproti
najemcim. Tyto nemovitosti jsou pozadavkiim  pfislusnych  Ggetnich
ocenény v realné hodnoté, jejiz zmeény standard(i a trzni praxe. Kromé toho
jsou vykazany v zisku Ci ztraté. jsme identifikovali pfislusné metody,

pfedpoklady a zdroje dat a zhodnoatili,
Ocenéni realnou hodnotou pro investi¢ni zda tyto metody, zdrojova data a

nemovitosti Skupiny generujici vynosy je pfedpoklady jsou vhodné;
zalozeno na vynosové metodé, pro
investiéni nemovitosti ve vystavbé je | testovani designu a implementace
zalozeno na rezidualni metodeé. Oba |  yypranych klicovych kontrol v ramci
pristupy vyzaduji, aby vedeni skupiny procesu  finanéniho  vykaznictvi
aplikovalo' vyznamny USqdek_ a vytvofilq souvisejicich s odhady realnych
komplexni dohady. Vramci stanoveni hodnot investi¢niho majetku véetné

téchto odhadl Skupina pouziva vstupy takovych kontrol souvisejicich se
obdrzené od najatého  externiho schvalenim  vystupl z ocenéni
nezavislého odhadce, a to zejména ve investiéniho majetku;




vztahu ke klicovym predpokladiim jako
jsou:

e U investi¢nich nemovitosti
generujicich vynosy: odhadovana
vySe najemného na  metr

Ctverelni, kapitalizacni mira pfi
prodeji (“exit yield”) a diskontni
sazba;

U investiénich nemovitosti ve
vystavbé&: odhadovana hodnota
najemného na metr C&tveredni,
naklady na vystavbu, kapitaliza¢ni
mira pfi prodeji (“exit yield”) a
developerska marze.

Z divodu skute¢nosti uvedenych vyse a
zaroven z  dlvodu  vyznamnosti
vykazovaného zlstatku investiéniho
majetku jsme povazovali tuto oblast za
vyznamné riziko v ramci naseho auditu,
coz vyzadovalo nasi zvy$enou pozornost.
Z tohoto dlvodu povaZujeme tuto oblast
za hlavni zalezZitost auditu.

— zhodnoceni objektivnosti, zkusenosti a
kompetentnosti externiho nezavislého
odhadce na ocefovani nemovitych
véci najatého Skupinou stejné jako
rozsah jeho prace;

— zhodnoceni vnitfni konzistence modelu
pro stanoveni realnych  hodnot
investicniho majetku a zhodnoceni
nasledujicich klicovych predpoklad:

Pro ocenéni vynosovou metodou:
odhadovand vySe najemného na metr
CtvereCni, kapitalizani mira pri
prodeji (“exit yield”) a diskontni sazba
porovnanim na vefejné dostupné
prizkumy trhu a nase znalosti
v oblasti trhu s nemovitostmi. Také
jsme odsouhlasili miru obsazenosti

nemovitosti pouzitou v posudku na
seznam  najemcld a  zaroven
odsouhlasili  pouzité  pfijmy z
najemného pouzité v ocerovacim
posudku na skute¢né pfijmy z
najemného;

e Pro ocenéni rezidualni metodou:

naklady na vystavbu, developerska
marze, odhadovana vySe najemného
na metr Ctverecni a kapitaliza¢ni mira
pfi prodeji (“exit yield”) porovnanim na
vefejné dostupné prazkumy trhu a

nase znalosti voblasti trhu s
nemovitostmi;

— provedeni  analyzy  citlivosti v
souvislosti s vySe uvedenymi klicovymi
pfedpoklady, abychom zhodnotili
dopady na ocenéni realnou hodnotou
investicniho  majetku z  dlvodu
moznych zmén vySe uvedenych
klicovych predpoklad;

[—— zhodnoceni vhodnosti adaja
zvefejnénych  Skupinou v pfiloze
v konsolidované ucetni zavérce o
predpokladech a vyznamnych
Usudcich pouzitych pfi stanoveni

odhadu realné hodnoty investi¢niho
majetku.




Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace
uvedené v konsolidované vyro¢ni zpravé mimo individualni a konsolidovanou Gc¢etni
zaveérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida statutarni organ
Spole¢nosti.

Nas vyrok ke konsolidované ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto
je vsak soucasti nasich povinnosti souvisejicich s auditem konsolidované Gcetni zavérky
seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve
vyznamném (materialnim) nesouladu s individualni a konsolidovanou ucetni zavérkou ¢i
s nasimi znalostmi o G¢etni jednotce ziskanymi b&hem auditu U¢etni zavérky nebo zda
se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materialneé) nespravné. Také posuzujeme,
zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany
v souladu s pfislusnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni
informace spliuji pozadavky pravnich predpisl na formalni nalezitosti a postup
vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda ptipadné
nedodrzeni uvedenych pozadavk( by bylo zplGsobilé ovlivnit Gsudek ¢inény na zakladé
ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupll, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, ze

e ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni
vindividualni a konsolidované ucetni zavérce, jsou ve vSech vyznamnych
(materialnich) ohledech v souladu s individualni a konsolidovanou ucetni zavérkou
a

¢ ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkll a povédomi o Skupiné, k nimz jsme
dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné
nespravnosti. V ramci uvedenych postupl jsme v obdrzenych ostatnich informacich
zadné vyznamné (materialni) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho organu, dozorci rady a vyboru pro audit Spole¢nosti za
konsolidovanou ucetni zavérku

Statutarni organ Spole€nosti odpovida za sestaveni konsolidované ucetni zavérky
podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s mezinarodnimi standardy uc¢etniho
vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii a za takovy vnitfni kontroini systém, ktery
povaZzuje za nezbytny pro sestaveni konsolidované ucetni zavérky tak, aby
neobsahovala vyznamné (materiélni) nespravnosti zpisobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani konsolidované ucetni zavérky je statutarni organ Spole¢nosti povinen
posoudit, zda je Skupina schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v
pfiloze konsolidované ucetni zavérky zalezitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a
pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni konsolidované Gcetni zavérky, s
vyjimkou ptipadl, kdy statutérni organ planuje zruSeni Skupiny nebo ukoné&eni jeji
¢innosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve Skupiné odpovida dozoréi rada ve
spolupraci s vyborem pro audit.



Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfimérenou jistotu, Ze konsolidovana ucetni zavérka jako celek
neobsahuje vyznamnou (materialni) nespravnost zpdsobenou podvodem nebo chybou
a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty,
nicméné neni zarukou, ze audit provedeny v souladu s vy$e uvedenymi pfedpisy ve
v§ech pripadech v konsolidované Ucetni zaveérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
(materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvod( nebo chyb a
povazuji se za vyznamné (materialni), pokud Ize realné prfedpokladat, Ze by jednotlivé
nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé konsolidované

Gcetni zavérky na jejim zakladé piijmou.

Pri provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat

béhem celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi

povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti konsolidované
ucetni zavérky zplisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské
postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dlkazni informace,
abychom na jejich zakladé mohli vyjadrit vyrok. Riziko, Zze neodhalime vyznamnou
(materialni) nespravnost, k niz doslo v dusledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené chybou, protoze
soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, umysina opomenuti,
nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

e Seznamit se s vnittnim kontrolnim systémem Skupiny relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné
s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na ucinnost jejiho
vnitfniho kontrolniho systemu.

e  Posoudit vhodnost pouzitych G€etnich pravidel, pfimérfenost provedenych tcetnich
odhadll a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spole¢nosti uved|
v pfiloze konsolidované ucetni zaverky.

e Posoudit vhodnost pouziti prfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni
konsolidované ucetni zavérky statutarnim organem a to, zda s ohledem na
shromazdéné dukazni informace existuje vyznamna (materidini) nejistota
vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Skupiny nepfetrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova
vyznamna (materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé
na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze konsolidované ucetni zavérky, a
pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadfit modifikovany vyrok. Nase zavéry
tykajici se schopnosti Skupiny nepfetrzité trvat vychazeji z diikaznich informaci,
které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky
mohou vést k tomu, ze Skupina ztrati schopnost nepretrzité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah konsolidované ucetni zaverky,
véetné pfilohy, a dale to, zda konsolidovana ucetni zavérka zobrazuje podkladové
transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

o Ziskat dostate¢né a vhodné dukazni informace o finanénich informacich tykajicich
se ucetnich jednotek nebo podnikatelskych €innosti v ramci Skupiny s cilem vyjadrit
vyrok ke konsolidované ucetni zavérce. Odpovidame za fizeni, dohled a provedeni
auditu Skupiny. Vyjadfeni vyroku auditora zistava nasi vyhradni odpovédnosti.



KPMG

Nasi povinnosti je informovat osoby povéfené spravou a fizenim mimo jiné
o planovaném rozsahu a na¢asovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v
jeho prabéhu uginili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkl ve vnitfnim kontrolnim
systému.

Nasi povinnosti je rovnéz poskytnout osobam povéfenym spravou a fizenim prohlaseni
o tom, ze jsme splnili pfisluéné etické pozadavky tykajici se nezavislosti, a informovat je
o veskerych vztazich a dalSich zélezitostech, u nichZ se Ize redlné domnivat, Zze by
mohly mit vliv na nasi nezavislost, a pfipadnych souvisejicich opatienich.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zakladé zalezitosti, o nichz jsme informovali osoby
povérené spravou a fizenim Spolecnosti, ty, které jsou z hlediska auditu konsolidované
ucetni zaverky za bézny rok nejvyznamnéjsi, a které tudiz predstavuji hlavni zalezitosti
auditu, a tyto zalezitosti popsat v nasi zpravé. Tato povinnost neplati, kdyz pravni
pfedpisy zakazuji zvefejnéni takové zalezitosti nebo jestlize ve zcela vyjime€ném
pfipadé usoudime, Ze bychom o daneé zalezitosti neméli v nasi zpravé informovat,
protoze Ize realné ocekavat, Ze mozné negativni dopady zvefejnéni prevazi nad
pfinosem z hlediska vefejneho zajmu.

Zprava o jinych pozadavcich stanovenych pravnimi predpisy

V souladu s ¢lankem 10 odst. 2 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
€. 537/2014 uvadime v naSi zpravé nezavislého auditora nasledujici informace
vyZzadované nad ramec mezinarodnich standardd pro audit.

Urceni auditora a délka provadeéni auditu

Auditorem Skupiny nas dne 8. ledna 2019 urcila valna hromada Spole¢nosti. Auditorem
Skupiny jsme nepfetrzité 3 roky.

Soulad s dodate¢nou zprévou pro vybor pro audit

Potvrzujeme, Ze nas vyrok ke konsolidované ucetni zavérce uvedeny v této zprave je
v souladu s nasi dodate¢nou zpravou pro vybor pro audit Spole¢nosti, kterou jsme dne

29. dubna 2021 vyhotovili dle ¢lanku 11 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
¢. 537/2014.

Poskytovani neauditorskych sluzeb

Prohlasujeme, Ze nebyly poskytnuty Zadné zakazané sluzby uvedené v ¢l. 5 nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 537/2014.

Spole¢nosti a podnikiim, které ovlada, jsme kromé povinného auditu neposkytli zadné
jiné sluzby, které by nebyly uvedeny v priloze konsolidované uUcetni zavérky nebo
konsolidované vyrocni zprave.

Zprava o souladu s nafizenim o ESEF

Provedli jsme zakazku poskytujici pfiméfenou jistotu, jejimz pfedmétem bylo ovéfeni
souladu u¢etnich zavérek obsazenych v konsolidované vyro¢ni zpravé s ustanovenimi
nafizeni Komise v pfenesené pravomoci (EU) 2019/815 ze dne 17. prosince 2018,
kterym se dopliiuje smérnice Evropského parlamentu a Rady 2004/109/ES, pokud jde o



regulaéni technické normy specifikace jednotného elektronického formatu pro podavani
zprav (,nafizeni o ESEF"), ktera se vztahuji k u€etnim zaverkam.

Odpovédnost statutarniho organu

Za vypracovani u€etnich zavérek v souladu s nafizenim o ESEF je odpovédny statutarni

organ Spolecnosti. Statutarni organ Spole¢nosti nese odpovédnost mimo jiné za:

e navrh, zavedeni a udrzovani vnitfniho kontrolniho systému relevantniho pro
uplathovani pozadavk( nafizeni o ESEF,

e sestaveniveskerych ucetnich zavérek obsazenych v konsolidované vyro¢ni zprave
v platném formatu XHTML a

e vybér a pouziti znacek XBRL podle pozadavk( nafizeni o ESEF.

Odpovédnost auditora

Nasim ukolem je vyjadrit na zakladé ziskanych dlkaznich informaci nazor na to, zda
Ucetni zavérky obsazené v konsolidované vyroéni zpravé jsou ve vSech vyznamnych
(materialnich) ohledech v souladu s pozadavky nafizeni o ESEF. Tuto zakazku
poskytujici pfiméfenou jistotu jsme provedli podle mezinarodniho standardu pro
oveéfovaci zakazky ISAE 3000 (revidovane zneni) — ,Ovéfovaci zakazky, které nejsou
auditem ani provérkou historickych finanénich informaci“ (dale jen ,ISAE 3000).

Charakter, natasovani a rozsah zvolenych postupl zavisi na usudku auditora.
Pfimérena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze ovéreni provedené
v souladu s vy$e uvedenym standardem ve v8ech pfipadech odhali pfipadny existujici
vyznamny (materialni) nesoulad s pozadavky nafizeni o ESEF.

V ramci zvolenych postupl jsme provedli nasledujici ¢innosti:

e seznamili jsme se s pozadavky nafizeni o ESEF,

e seznamili jsme se s vnitfnimi kontrolami Spole¢nosti relevantnimi pro uplatiiovani
pozadavkl nafizeni o ESEF,

e identifikovali a vyhodnotili jsme rizika vyznamného (materialni) nesouladu
s pozadavky nafizeni o ESEF zplsobeného podvodem nebo chybou a

e nazakladé toho navrhli a provedli postupy s cilem reagovat na vyhodnocena rizika
a ziskat pfiméfenou jistotu pro ucely vyjadfeni naseho zaveru.

Cilem nasich postupl bylo posoudit, zda

e UCetni zavérky, které jsou obsaZeny v konsolidované vyrocni zprave, byly
sestaveny v platném formatu XHTML,
e Udaje obsazené v konsolidované ucetni zavérce, u nichZ to vyzaduje nafizeni o

ESEF, byly znackovany a veskera znackovani spliuji tyto pozadavky:

o byl pouzit zna¢kovaci jazyk XBRL,

o  byly pouzity prvky zakladni taxonomie uvedené v nafizeni o ESEF s nejbliz§im
ucetnim vyznamem, pokud nebyl vytvofen prvek rozsifujici taxonomie v
souladu s nafizenim o ESEF,

o  znackovani je v souladu se spole¢nymi pravidly pro znackovani dle nafizeni o
ESEF.

Domnivame se, ze dlkazni informace, které jsme ziskali, poskytuji dostate¢ny a vhodny



zaklad pro vyjadfeni naseho zavéru.

Zaveér

Podle naseho nazoru ucetni zavérky Spole€nosti za rok koncici 31. prosince 2020
obsaZené v konsolidované vyro¢ni zpravé jsou ve vSech vyznamnych (materialnich)
ohledech v souladu s pozadavky nafizeni o ESEF.

Statutarni auditor odpovédny za zakazku

Ing. Pavel Kliment je statutarnim auditorem odpovédnym za audit konsolidované ucetni
zavérky spole¢nosti FIDUROCK Nemovitosti a.s. k 31. prosinci 2020, na jehoz zakladé
byla zpracovana tato zprava nezavislého auditora.

V Praze, dne 4. kvétna 2021

Ing. Pavel Kliment
KPMG Ceska republika Audit, s.r.o. Partner

Eviden¢ni ¢islo 71 Evidenéni ¢islo 2145



Ref.
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EN<XE

AB

AC

AD

Dlouhodoby majetek
Investi¢ni majetek

Investice do spole¢nych podnik{
Odlozend darova pohledavka

Obézna aktiva

Pohledavky z obchodnich vztah( a jiné
pohledavky

Ostatni aktiva

Poskytnuté Gvéry

Penize a penézni ekvivalenty

AKTIVA CELKEM

Vlastni kapital

Zakladni kapital

Ostatni kapitalové fondy

Rezerva ze zajigtovacich nastrojdl
Kurzové rozdily z precenéni
Nerozdéleny zisk

Vlastni kapital pFipadajici vlastnikiim
matefské spole¢nosti

Dlouhodobé zavazky

Uvéry a pljcky

Emitované dluhopisy

Odlozeny danovy zavazek
Vynosy pfistich obdobi

Ostatni dlouhodobé zavazky
Zaporna reélna hodnota derivatd

Kratkodobé zavazky

Uvéry a plijcky

Emitované dluhopisy

Zaporna reélna hodnota derivatd
Jiné kratkodobé zavazky

Vynosy pristich obdobi

CELKOVE ZAVAZKY

VLASTNI KAPITAL a ZAVAZKY CELKEM

FIDUROCK Nemovitosti a.s.

Konsolidovana ucetni zavérka za rok koncici dnem 31. prosince 2020
Vsechny ¢astky jsou uvedeny v tisicich korun ¢eskych (tis. K¢)

Pozn.

Bod 3.1
Bod 3.2
Bod 3.13

Bod 3.4

Bod 3.5
Bod 3.3
Bod 3.6

Bod 3.7 (a)
Bod 3.7 (b)
Bod 3.7 (c)

Bod 3.8
Bod 3.9
Bod 3.13
Bod 3.10
Bod 3.11

Bod 3.8
Bod 3.9

Bod 3.12
Bod 3.10

93

31.12.2020 31.12.2019
2 570 804 2 287 353
2533 167 2 263 268
26 543 11 036

11 094 13 049
179 988 157 773
30 164 38919

11 795 8 693

59 820 47 864

78 209 62 297

2 750 792 2 445 126
775 372 563 180

2 040 2 040

449 838 304 409

6 044 13 412

6 101 (18)

311 349 243 337
775 372 563 180
1865 117 1 694 794
1312 107 1165 986
442 808 441 373
82 115 70 393

0 0

28 087 13 822

0 3220

110 303 187 152
54 767 34 417

10 500 10 500

7 846 2 367
33936 139 842
3254 26
1975 420 1 881 946
2 750 792 2 445 126



FIDUROCK Nemovitosti a.s.
Konsolidovana ucetni zavérka za rok koncici dnem 31. prosince 2020
Vsechny ¢astky jsou uvedeny v tisicich korun ¢eskych (tis. K¢)

01.01.2020 01.01.2019

Ref. - -
Pozn. 31.12.2020  31.12.2019
A Vynosy z najmd Bod 4.1 148 254 101 716
B Cisty vynos/naklad ze sluzeb spojenych s provozem Bod 4.2
budov ’ (8 054) 1022
C Poplatky za spravu majetku Bod 4.3 (12 139) (11 497)
D Ostatni provozni vynosy (204) 224
E Cisty provozni zisk 127 857 91 465
F Qstatni provozni naklady Bod 4.4 (27 335) (28 576)
Cisty nerealizovany vynos z precenéni investi¢niho
Q‘lajetku 46 885 (62 700)
H Cisty zisk z prodeje investi¢niho majetku Bod 3.1 0 0
I Provozni zisk 147 407 189
] Finan¢ni vynosy Bod 4.5 4 054 5 306
K Podil na zisku ze spole¢ného podniku Bod 2.2 6 380 3496
L Finan¢ni naklady Bod 4.6 (70 844) (60 299)
M Ztrata ze snizeni hodnoty u Gvé&r{ a jinych pohledavek (688) (336)
N Zisk za obdobi pfed zdanénim 86 309 (51 644)
o] Danovy naklad Bod 3.13 (18 297) 5991
P Cisty zisk za obdobi 68 012 (45 653)
Q Polozky, které se nasledné mohou reklasifikovat do
hospodarského vysledku
R Cisty zisk z pohybu realné hodnoty zajistovacich nastrojt
pfi zajisténi penéznich tokd
(9 096) 2411
S Souvisejici dan 1728 (458)
T Kurzové rozdily z pfecenéni 6119 509
u Ostatni Gplny vysledek po zdanéni (1 249) 2 462
v Uplny vysledek za obdobi celkem 66 763 (43 191)
w Zisk za obdobi pFipadajici na:
X Zisk za obdobi
Y Vlastnikim matei'ské spole¢nosti 68 012 (45 653)
z Ostatni Gplny vysledek hospodaieni
AA Vlastnikim matefské spole¢nosti (1 249) 2 462
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FIDUROCK Nemovitosti a.s.
Konsolidovana ucetni zavérka za rok koncici dnem 31. prosince 2020
Vsechny ¢astky jsou uvedeny v tisicich korun ¢eskych (tis. K¢)

Nerozdéleny Celkem
zisk Rezerva na Kurzové pripadajici
Zakladni pripadajici Kapitalové zajisténi p na
" . “y s rozdily z .

kapital na vlastniky fondy penéznich ™ - vlastniky

L o pFecenéni A

materské tokd materské
spoleénosti spoleénosti
Zistatek 1.1.2019 2 040 288 990 126 666 11 458 (527) 428 627
Uplny vysledek hospoda¥eni (45 653) 1954 509 (43 190)
Cisty zisk za obdobi (45 653) (45 653)

Ostatni Uplny vysledek hospodafeni po

zdanéni 1954 509 2 463
Kapitalové operace 177 743 177 743
Zvyseni ostatnich kapitalovych fondd 177 743 177 743
Zistatek k 31.12.2019 2 040 243 337 304 409 13412 (18) 563 180
Zistatek 1.1.2020 2 040 243 337 304 409 13412 (18) 563 180
Uplny vysledek hospoda¥eni 68 012 (7 368) 6119 66 763
Cisty zisk za obdobi 68 012 68 012
Ostatni Uplny vysledek hospodareni po zdanéni (7 368) 6119 (1 249)
Kapitalové operace 145 429 145 429
Zvyseni ostatnich kapitalovych fondd 145 429 145 429
Zistatek k 31.12.2020 2 040 311 349 449 838 6 044 6 101 775 372

Informace o zménéach kapitalovych rezerv jsou uvedeny v poznamce 3.7.

tokd jsou uvedeny v poznémce 6.6.
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Informace o zménach v rezervé zajisténi penéznich



FIDUROCK Nemovitosti a.s.
Konsolidovana ucetni zavérka za rok koncici dnem 31. prosince 2020
Vsechny ¢astky jsou uvedeny v tisicich korun ¢eskych (tis. K¢)

1.1.2020 - 1.1.2019 -
31.12.2020 31.12.2019
Cisty zisk za obdobi 68 012 (45 653)
L'varavy 0 nepenézni operace 30 798 108 542
Cisty nerealizovany vynos z precenéni investi¢niho
majetku (46 885) 62 700
Darnovy naklad 18 297 (5991)
Podil na zisku ze spole¢ného podniku (6 380) (3496)
Financni naklady, Cisté 66 454 54 993
Ztrata ze snizeni hodnoty u Gvérl a jinych pohledavek (688) 336
Zmény pracovniho kapitalu (90 089) 7 289
Pokles/(narist) obchodnich a ostatnich pohledavek 9419 (19 532)
Zvyseni ostatnich aktiv (4 948) 197
Zvys$eni ostatnich dlouhodobych zévazk{ 6 958 5 657
Zvyseni/(snizeni) obchodnich a ostatnich zavazkd (105 983) 24 980
SniZeni vynost pfidtich obdobi 3227 (1973)
Zaplacena dan 1238 (2 040)
Cisty penézni tok z provozni ¢innosti 8721 70 178
Penézni toky z investicni ¢innosti
Pofizeni novych dcefinych spole¢nosti ocisténé o
ziskané penézni prostfedky 0 (882 968)
Investice do spole¢ného podniku (1 380) (5 725)
Kapitalové vydaje na investice do nemovitosti (193 951) (144 270)
Pofizeni investi¢niho majetku 0 (53 901)
PFijmy z prodeje investi¢niho majetku 0 24 030
Poskytnuté pljeky (11 956) (45 971)
PFijaté Groky 0 1 256
Cisty penézni tok z investiéni &innosti (207 287) (1107 549)
Penézni toky z financovani
PFijmy z kapitalovych kontribuci 0 2711
Vynosy z emise dluhopist 0 439 150
PEijmy z pljeek 491 545 1724 364
Splatky pljcek (224 849) (1 042 140)
Zaplaceny Urok (51 081) (66 080)
Ostatni placené finan¢ni naklady 0 (9 835)
Cisty penézni tok z financovani 215 615 1048 170
Cisty pfirGstek penéznich prostiedkd a penéznich
ekvivalentd 17 049 10 799
Penézni prostiredky a penézni ekvivalenty na zacatku
obdobi 62 297 51 988
Vliv zmén ménovych kurzt (1137) (490)
Penézni prostifedky a penézni ekvivalenty na konci
obdobi 78 209 62 297

Poznamka: Pofizeni novych dcefinych spolecnosti, po odecteni penézni polozky, zahrnuje v ramci investi¢ni ¢innosti také
splaceni pljéek od nabyté dcefiné spolecnosti, protoze splaceni téchto pljéek bylo podminé&no dohodami o koupi akcii.
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1. Obecné udaje o spolecnosti a skupiné

1.1. Jméno spolecnosti

FIDUROCK Nemovitosti a.s. (dale jen ,Spole¢nost") je akciova spole¢nost zalozena podle pravnich predpist Ceské
republiky. Spolecnost byla zalozena dne 14. listopadu 2015.

Spolecnost je spolu se svymi dcefinymi spole¢nostmi oznacovana jako ,Skupina"“.
1.2. Sidlo
Nekazanka 883/8

Nové Mésto
110 00 Praha 1

1.3. Obchodni rejstiik

I\V/Iéstsk;'/ soud v Praze
Cislo zapisu: B 21110

1.4. Akcionar Spolecnosti ke dni 31.prosince 2020
FIDUROCK Private Equity Participations B.V. 100%

1077XX Amsterdam, Strawinskylaan 937
Nizozemsko

1.5. Vedeni Spolecnosti ke dni 31.prosince 2020

Clen predstavenstva
David Hauerland, od 14. listopadu 2015

Clen predstavenstva
PhDr. Petr Valenta, od 16. dubna 2018

Clen dozoréi rady
Laurens Gerard Rinkes, od 14. listopadu 2015

1.6. Cil skupiny

Investi¢nim cilem Skupiny je provadét vyhodné investice s pfidanou hodnotou do nemovitosti ve stfedni a vychodni
Evropé (geografické zaméreni), mj. zejména na Uzemi Ceské republiky a Slovenska.

1.7. Hlavni pfedmét podnikani

Skupina miZe provadét v Ceské republice nebo v zahraniéi veskeré transakce, které se ptimo nebo nepfimo tykaji
akvizic a drzby nemovitého majetku a nabyti a drzeni majetkovych Ucasti v podnicich (v jakékoli formé), které
mohou podle svych zakladatelskych dokumentd nabyvat a drzet nemovitosti, a jina aktiva potiebné k jejich spravé,
a dale spravovat, fidit, budovat a zcizovat takové nemovitosti a podily v realitnich spole¢nostech a ve spolecnostech,
které drzi nemovitosti.

Skupina rovnéz miZe pouzivat své finanéni prostiedky pfi organizaci, Fizeni, rozvoji a zcizovéni portfolia tvoreného
jakymikoli cennymi papiry a pravy duevniho vlastnictvi jakéhokoli plivodu a podilet se na zaloZeni, rozvoji a ovladdani
jakéhokoli podniku v souladu s investi¢nim cilem. Mdze rovnéz nabyvat pomoci vkladl, upisovéni, kupnich opci nebo
jinymi prostiedky véechny druhy cennych papirl a prav dudevniho vlastnictvi za Gcelem rozvoje, a realizovat tato
aktiva prodejem, pfevodem, sménou nebo jinak.

Skupina a jeji akcionai miZe poskytnout pomoc (prostiednictvim pljéek, zéloh, zaruk, zajisténi nebo jinak)
spole¢nostem nebo jinym podnik@im, v nichz mé Skupina podil.
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1.8. Obdobi zachycené v ucetni zavérce

Konsolidovana ucetni zavérka je zpracovana na obdobi od 1. ledna 2020 do 31. prosince 2020.

1.9. Pfedpoklad neomezeného trvani podniku

Skupina sleduje svou likviditni pozici a chovéni najemcd. Skupina do dne$niho dne nezaznamenala vyznamné
prodleni s platbami ndjemného od svych ndjemct. Vedeni Skupiny pripravilo stresové testovaci scénare s projekci
ekonomickych vysledkd, které zohledfiuji dopady dopadli COVID-19 a souvisejicich vlddnich opatieni. Pfedpovédi
ukazuji, ze Skupina splnuje princip nepretrzitého trvani, a to jak z hlediska generovaného penézniho toku, tak z
hlediska plnéni kovenantl pro rok 2021. Vedeni spoleénosti nema k dispozici informace, z kterych by vyplyvaly
vyznamné nejistoty v pouzitych odhadech a projekcich.

Restrikce vyplyvajici z proti pandemickych opatieni v Cesku i Slovensku trvaji i nadale, a zlep$eni Ize otekavat a?
béhem Q2 2021. Fidurock je opét ptipraven najemce podpofit, a to jak v rdmci statnich program@ dotaci, tak
pfipadné i mimo né.

S ohledem na to, Ze v tuto chvili jest& neni zndma zcela konkrétni a finalni podoba statnich dota¢nich programd, ¢i
jinych program@ statni pomoci, pracuje Fidurock s predb&Zznym pldnem poskytnout véem uzavienym, & zasadné
omezenym najemclim, s prokazatelnym propadem obratd, slevu z ndjmu ve vysi 30% na celé Q1 roku 2021. Pokud
by restrikce trvaly i nadéle a bylo by to nutné, pocitad Fidurock s moznosti dalsi podpory najemcim ve stejné vysi i
béhem Q2 2021.

Zaroven vsSak ocCekdvame, ze se po uvolnéni soucasnych restrikci podobné jako v roce 2020 projevi odloZzena
spotieba zékaznikd nejen retailovych parkll a dojde tak k vyraznému oZiveni maloobchodu, co? vyznamné prispéje
k dobrym obchodnim vysledkdm nasich najemcd.

Vedeni spolec¢nosti tedy neoCekava vyznamné nejistoty v nadchazejicich letech.

Podle informaci, které ma vedeni Skupiny k datu vydani k dispozici, nema vyse uvedena situace vliv na predpoklad
neomezeného trvani - going concern Spolecnosti.

2. Shrnuti vyznamnych tcetnich zasad a postupt

Hlavni Gcetni zdsady a postupy pfijaté pfi zpracovani této konsolidované Ucetni zavérky jsou uvedeny nize. Tyto
zasady a postupy byly soustavné aplikovany na celé obdobi, neni-li uvedeno jinak.

2.1. Zaklad pro zpracovani

Prohlaseni o souladu

Konsolidovana ucetni zavérka byla sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy finanéniho vykaznictvi
(,International Financial Reporting Standards", IFRS) ve znéni prijatém Evropskou unii.

Tato konsolidovana Ucetni zavérka predstavuje statutarni ucetni zavérku sestavenou v souladu s ustanovenim § 23a
(2) zékona ¢&. 563/1991 Sb., o G&etnictvi ve znéni pozd&jsich predpist.

Zpracovani konsolidované Gcetni zavérky

Konsolidovana ucetni zavérka je zpracovana dle konvence o historickych cenach, s vyjimkou investi¢niho
nemovitého majetku a derivatd, které jsou ocenény redlnou hodnotou.

Konsolidovana ucetni zavérka je upravena o udalosti, které nastavaji po konci vykazovaného obdobi, ale jesté
predtim, neZ je konsolidovand Ucetni zavérka schvalena k vydani, a to tehdy, kdyz bud poskytuji diikazy o
podminkach, které existovaly na konci vykazovaného obdobi (udalosti, které vyvolavaji Upravy), nebo kdyz
naznacuji, Zze neplati predpoklad trvani podniku. Konsolidovana ucetni zavérka se neupravuje o udalosti, které
nevyvolavaji Upravy, tedy o takové, které vyplyvaji z podminek vzniklych po konci vykazovaného obdobi.
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Pouzivani odhadt@ a pfedpokladi

PFi pripravé konsolidované Ucetni zavérky v souladu s IFRS provadi vedeni Skupiny odhady a urcuje predpoklady,
které maiji k datu Gcetni zavérky vliv na aplikaci G¢etnich postupl a na vykazovanou vysi aktiv a zavazk{, vynosé a
nakladl. Tyto odhady a predpoklady jsou zaloZeny na historickych zkudenostech a rliznych dal$ich faktorech, které
jsou povazovany za piimérené za podminek, pfi nich se odhady Géetnich hodnot aktiv a zavazk{ provadi a v situaci,
kdy nejsou zcela evidentni z jinych zdrojd. Skute¢né vysledky se od odhad( mohou ligit.

Tyto odhady a predpoklady jsou priibézné revidovany. Upravy Gcetnich odhadd jsou zohlednény v obdobi, ve kterém
jsou tyto odhady revidovany, pokud se tato revize tyka pouze tohoto obdobi, nebo v obdobi revize a budoucich
obdobi pokud tato revize ovlivriuje soucasné i budouci obdobi.

Informace o Usudcich pouZitych pfi aplikaci G¢etnich zésad a postupl, které maji nejvyznamnéjéi tcinek na ¢astky
vykazané v konsolidované ucetni zavérce, jsou uvedeny v nasledujicich poznamkach:

Predpoklady a odhady nejistoty
(i) Stanoveni realnych hodnot

Odhady a predmétné predpoklady jsou prlibézné revidovany. Revize U&etnich odhadd jsou uznavany v dobé, kdy
jsou tyto odhady revidovany, pokud ma revize vliv pouze na dané obdobi, nebo v obdobi revize a v budoucich
obdobich, jestlize se revize tyka bézného obdobi i budoucich obdobi.

Rada Uletnich zasad a postupl Skupiny a zvefejnéni vyZaduje stanoveni rediné hodnoty finanénich i nefinanénich
aktiv a zavazkd.

Vedeni pravidelné reviduje vyznamné nezjistitelné vstupy a precenéni. Pokud se ke stanoveni redlné hodnoty
pouzivaji Udaje tretich stran, napriklad makléFské kotace nebo sluzby stanoveni cen, vedeni posoudi diikazy
obdrzené od tretich stran k podpore zavérl, Ze tato ocenéni splfiuji pozadavky IFRS, vetné trovné v hierarchii
redlnych hodnot, v niz ma byt takové ocenéni klasifikovano.

Skupina pouziva pfi stanoveni redlné hodnoty aktiva nebo zadvazku co mozna nejvice data zjiSténa ze sledovani trhu.
Redlné hodnoty jsou roztazeny do rlznych Grovni v hierarchii redinych hodnot na zikladé vstupl pouZitych pfi
ocenovacich technikach takto:

« Uroveri 1: kétované ceny stejnych aktiv nebo zavazki na aktivnich trzich (neupravené).

o Uroveri 2: jiné vstupy neZ kétované ceny zafazené do Urovné 1, které se daji zjistit ve vztahu k danému aktivu
nebo zavazku bud’ pfimo (tj. jako ceny), nebo nepfimo (tj. daji se odvodit od cen).

« Urovefi 3: vstupy pro aktivum nebo zévazek, které nevychazeiji ze zjistitelnych trznich Gidajl (nezjistitelné vstupy).

Skupina uctuje o prevodech mezi jednotlivymi Grovnémi hierarchie redinych hodnot na konci vykazovaného obdobi,
béhem néhoz doslo k dané zméné.

Dalsi informace o predpokladech stanovenych pfi ur¢ovani redlnych hodnot jsou uvedeny v téchto poznamkach:

e Poznadmka 3.1 - investi¢ni nemovity majetek a
e Poznamka 5 - urceni redinych hodnot

(ii) Odhad nejistoty
S vyjimkou redlnych hodnot investic do nemovitosti a derivatd neexistuji zadné jiné klicové predpoklady do

budoucna a jiné klicové zdroje odhadu nejistot k datu Gcetnich vykazll, které nesou vyznamné riziko vyvolani
vyznamné Upravy astek aktiv a zavazk{ vedenych v Gcetnictvi bé&hem pristiho financniho roku.
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(iii) Derivaty

Skupina vyuziva Urokové swapy (IRS) k zajisténi rizika fluktuace Urokovych mér. K rozvahovému dni jsou IRS
precenény na realnou hodnotu s dopadem do konsolidovaného vykazu o Uplném vysledku hospodafeni.

(iv) Nové ucetni standardy, které dosud nenabyly Gcinnost a nejsou predcasné prijaty

V soucasné dobé se podoba standardd pfijatd Evropskou unii vyrazné nelidi od natizeni schvalenych Radou pro
mezinarodni Ucetni standardy (IASB). Vyjimkou jsou nasledujici standardy, Upravy stavajicich standardd a
interpretace, které nebyly k datu schvéleni Ucetni zavérky schvaleny k pouzivani v EU (data ucinnosti uvedena nize
jsou pro IFRS vydané radou IASB):

. novelizace IAS 1 — Sestavovani a zvetejfiovani G&etni zavérky a IAS 8 — Uletni pravidla, zmény v Gdetnich
odhadech a chyby (G¢inny pro ro¢ni obdobi zacinajici 1. ledna 2020 nebo pozdé&;ji),

. novelizace IFRS 9 Finan¢ni nastroje, IAS 39 Financni nastroje a IFRS 7 Finan¢ni nastroje: Zverejnovani
(ucinny pro ro¢ni obdobi zacinajici dne 1. ledna 2020 nebo pozdéji),

. novelizace IFRS 10 a IAS 28 - Prodej nebo vklad aktiv mezi investorem a jeho pridruzenym ¢i spoleCnym
podnikem (Evropska komise rozhodla o odlozeni schvaleni na neurcito),

. IFRS 17 - Pojistné smlouvy (Ucinny pro roc¢ni obdobi zacinajici 1. ledna 2021 nebo pozdé&ji; pouzije se
prospektivné. Drivéjsi pouziti je povoleno),

. novelizace IFRS 3 - Podnikové kombinace (ucinny pro ro¢ni obdobi zacinajici 1. ledna 2020 nebo pozdéji).

. Dodatek k IFRS 16 - v kvétnu 2020 Rada pro mezinarodni Ucetni standardy (IASB) vydala dodatek ke
standardu IFRS 16, jehoZ cilem je poskytnout ndjemclim vyjimku pfi posuzovani Glev od ndjemného, které
vznikaji v pfimém dlsledku pandemie Covid-19. Najemce tak nepovazuje Upravy ndjemného za modifikaci
leasingu. Naproti tomu v Ucetnictvi pronajimatele nejsou provadény zadné zmény, toto zjednoduseni se
na né nevztahuje.

Dle odhad@ Skupiny nebude mit dodrzovéni vy$e uvedenych standardd, Gprav stavajicich standardd a interpretaci v
obdobi, kdy budou pouZity poprvé, zadny vyznamny dopad na Gcetni zavérku Skupiny.

2.2. Zaklad pro konsolidaci

(i) Podnikova kombinace

Skupina ziskava dcefiné spolecnosti, které vlastni nemovitosti. V okamziku akvizice Skupina zvazuje, zda kazda
takova akvizice tvofi podnikovou kombinaci nebo akvizici aktiva. Skupina Uctuje o akvizici jako o podnikové
kombinaci tehdy, kdyz je vedle nemovitosti ziskan i uceleny soubor aktiv. Konkrétnéji feceno Skupina prihlizi k
rozsahu, v némz jsou ziskdny vyznamné procesy a zejména k rozsahu sluzeb, které poskytuje dana dcefina
spole¢nost (napf. Udrzba, uklid, ostraha, vedeni Ucetnictvi apod.).

Pokud akvizice dcefinych spole¢nosti netvofi podnik, je o ni Gétovdno jako o akvizici skupiny aktiv a zavazkd.

Pofizovaci naklady jsou rozUctovany na aktiva a zavazky na zakladé jejich relativnich redlnych hodnot a
nezauctovava se ani goodwill, ani odlozena dan.

(ii) DceFiné spolecnosti

Dcefiné spolec¢nosti jsou subjekty ovlddané Skupinou. Skupina ovlada (kontroluje) dcefinou spolecnost, pokud je
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vystaven variabilnim vynos@im nebo na né ma pravo na zékladé své angazovanosti v této spolecnosti a miZe tyto
vynosy prostfednictvim své moci nad ni ovliviiovat. Ucetni zavérky dcefinych spolecnosti jsou zahrnuty do
konsolidované Gcetni zavérky od data prevzeti kontroly do data jejiho zaniku.

(iii) Spolecné podniky

Investice do spole¢nych podnikd (joint venture) predstavuje formu spole¢ného ujednani, které je charakterizovano
tim, ze smluvni strany jsou vazany smluvnim ujednanim, které je spoluovlddano dvéma nebo vice stranami.
Spoluovladani je smluvné dohodnuté sdileni ovlddani ujednani, které existuje pouze tehdy, kdyZz rozhodnuti o
relevantnich ¢innostech vyzaduji jednomysiny souhlas stran, které sdileji ovladani. Investice do spole¢nych podnikd
jsou v konsolidované Gcetni zavérce zachyceny ekvivalen¢ni metodou.

Konsolidace

Vnitroskupinové transakce, zlstatky a nerealizované zisky a ztraty z transakci mezi spole¢nostmi Skupiny se
eliminuji. Nerealizované ztraty se rovnéz eliminuji, pokud transakce nepodava dlikaz o snizeni hodnoty pfevadéného
aktiva. Ucetni zasady a postupy dcefinych spole¢nosti byly v piipadé potfeby zménény tak, aby byl zajistén soulad
se zasadami a postupy pfijatymi Skupinou.

Jakmile Skupina prestane ovladat néjakou dcefinou spole¢nost, odictuje aktiva a zavazky dcefiné spolecnosti a jiné
slozky vlastniho kapitalu. Veskeré podily v byvalé dcefiné spole¢nosti, které si Skupina ponechad, jsou pfecenény na
jejich redlnou hodnotu k datu ztraty kontroly. Veskeré vysledné zisky nebo ztraty jsou zalctovany do zisku nebo
ztraty. Redlnd hodnota je stanovena jako prvotni hodnota v Ucetnictvi pro Ucely nasledného Uctovani o nadale
drzeném podilu jako o pfidruzeném nebo spole¢ném podniku nebo o finan¢nim aktivu. Kromé toho jsou veskeré
Castky tykajici se dcefiné spolecnosti, které byly dfive zauctovany do ostatniho Uplného vysledku, pretctovany do
zisku nebo ztraty.

Pripadné nekontrolni podily jsou Gctovany do vlastniho kapitdlu s pomérnym podilem na uctovanych Castkach i na
realizovaném zisku nebo ztraté subjektd, v nichZ je drzen podil, pokud se tyto podily kvalifikuji jako vlastni kapital
dle IAS 32.16.

PFi Uctovani o podnikovych kombinacich pouZiva Skupina akvizi¢ni metodu. Protihodnota za akvizici dcefiné
spole¢nosti predstavuje redlnou hodnotu pirevedenych aktiv a zavazkd a podili Skupiny na vlastnim kapitélu. Tato
protihodnota rovnéz zahrnuje reédlnou hodnotu jakéhokoli aktiva nebo zavazku vyplyvajici z ujednani o podminéné
protihodnoté. Naklady na akvizici jsou Uctovany v obdobi, v némz jsou vynalozeny. Identifikovatelna aktiva nabyta
a zavazky a podminéné zavazky prevzaté v ramci podnikové kombinace jsou prvotné ocenény realnou hodnotou
k datu akvizice. Spole¢nost Uctuje o veSkerych nekontrolnich podilech nabyvatele v rdmci jednotlivych akvizic jako
o pomérném podilu daného nekontrolniho podilu na Cistych aktivech nabyvatele.

O transakcich, které nespadaji pod IFRS 3 Podnikové kombinace z toho dlivodu, Ze nabyta spole¢nost netvori podnik
dle IFRS, se Uctuje jako o nabyti aktiv.

Spolecnosti konsolidované prfimou metodou konsolidace jsou spolu s Udaji o obchodnim podilu uvedeny nize:

Spolecnost Ovladani Podil Funkéni ména Zemé

Fidurock Nemovitosti a.s. PFimé 100% Ké Ceska republika
Retail Park Tabor s.r.o. PFimé 100% Ke Ceska republika
Retail Park Severka Liberec s.r.o. PFimé 100% K¢ Ceska republika
Retail Park Staré mésto s.r.o. PFimé 100% K¢ Ceska republika
Retail Park Mladd Boleslav a.s. PFimé 100% Ke Ceska republika
FIDUROCK Projekt 22, s.r.o. PFimé 100% K¢ Ceska republika
Projekt Piestany s.r.o. PFimé 100% EUR Slovenska republika
SLOVAK INVESTMENT GROUP s.r.o. Pfimé 100% EUR Slovenska republika
Retail Park Senica s.r.o. PFimé 100% EUR Slovenska republika
RP Trnava, a. s. PFimé 100% EUR Slovenska republika
Presov Park s.r.o. PFimé 100% EUR Slovenska republika
Retail Park Levice s.r.o. Pfimé 100% EUR Slovenska republika
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Spolecnosti konsolidované ekvivalen¢ni metodou jsou spolu s Gdaji o obchodnim podilu uvedeny nize:

Spolecnost Ovladani Podil Funkéni ména Zemé
Retail Park Choceri s.r.o. Spole¢ny podnik 50% K¢ Ceska republika
EYEMAXX Jablonec nad Nisou s.r.o. Spole¢ny podnik 50% K¢ Ceska republika

V roce 2020 Skupina ziskala 100% podil ve spoleCnosti Retail Park Levice s.r.0. Jedna se o prazdnou spolec¢nost, do
které Skupina planuje pofidit investi¢ni majetek.

V letech 2020 a 2019 nebyla prodana ani zlikvidovéana zadna spolecnost ze Skupiny.

2.3. Prepocet cizich mén

Funkéni ména

Na zakladé faktorl uvedenych v IAS 21, dopadli zmén sménnych kurst a analyzy primarniho ekonomického
prostiedi, v némz Skupina plsobi, byla jako funkéni ména predmétnych dcefinych spole¢nosti uréena koruna ¢eska
(,KE&") v pripadé Ceskych spole¢nosti a euro (,EUR") v pfipadé slovenskych spole¢nosti.

Prezenta¢ni ména

Tato konsolidovana Ucetni zavérka je prezentovana v K¢ jakoZto prezentacni méné Skupiny.

Cizoménové zisky a ztraty z penézitych polozek tvofi rozdil mezi nabéhlou hodnotou ve funkéni méné na zacatku
roku, upravenou o Urok a platby v priib&hu roku, a nab&hlou hodnotou v cizi méné pfepoctenou kursem platnym na
konci roku. Nepenézitd aktiva a zavazky vedené v cizich ménach, které jsou ocefiovany realnou hodnotou, jsou
prepocteny na funkéni ménu v kursu platném k datu stanoveni redlné hodnoty. Cizoménové rozdily vyplyvajici ze
zpétnych prepoctl jsou vykazany v konsolidovaném vykazu zisku a ztraty a v ostatnim Uplném vysledku.

Pro prepocet koneénych zlstatk{ slovenskych dcefinych spolecnost| z EUR na K¢ byl pro zustatky rozvahy pou2|t
kurz Ceské narodni banky platny k 31. prosinci 2020 a primérny sménny kurz byl pouZit pro zlstatky Gctl ve
vykazu zisku a ztraty.

2.4. Investicni nemovity majetek

Jako investicni nemovity majetek je klasifikovan investicni nemovity majetek, ktery je drZzen za uUcelem
dlouhodobych vynosti z ndjemného, kapitalového zhodnoceni nebo z obou diivodd.

Investi¢ni nemovity majetek tvofi budovy a pozemky, které Skupina vlastni.

Investiéni nemovity majetek je prvotn& ocefiovdn pofizovacimi nédklady, véetné& transakénich nakladl piimo
prifaditelnych akvizicim. Po prvotnim zalctovani je investi¢ni nemovity majetek veden v Ucetnictvi v realné hodnoté,
které se zaklada na prognézach diskontovanych penéznich tokd. Toto ocenéni provad&ji kazdoro¢né uznavani a
pfislusné odborné kvalifikovani nezavisli znalci, ktefi maji patficné znalosti a zkuSenosti. Investi¢ni nemovity
majetek, ktery je prestavén, aby mohl byt nadale uZivan jako investi¢ni nemovity majetek nebo jehoZz trh je méné
aktivni, je nadale oceriovan realnou hodnotou. Redlna hodnota stanovena ke dni 31. prosince 2020 a 31. prosince
2019 vychazi z ocenéni stanoveného spolecnosti Jones Lang LaSalle, cozZ je autorizovany odhadce nemovitosti, ktery
pouziva uznavané ocenovaci techniky.

Redlna hodnota investicniho nemovitého majetku mj. zachycuje pfijem z najemného na zakladé soucasnych
najemnich smluv a predpokladany pfijem z ndjemného u budoucich najemnich smluv stanoveny ve svétle
soucasnych trznich podminek. Realna hodnota také obdobné zachycuje veskeré penézni odtoky, které Ize oCekavat
v souvislosti s témito nemovitostmi.

Redlnd hodnota pozemkdl uréenych k vystavbé odrézi predev&im vysi realizovanych a planovanych nakladd.

Néasledné vydaje jsou Uctovany na vrub hodnoty v Ucetnictvi pouze tehdy, je-li pravdépodobné, Ze ekonomické
pozitky spojené s danou polozkou poplynou Skupiné a Ze Ize spolehlivé zméfit naklady na danou polozku. VSechny
ostatni nadklady na opravu a Udrzbu jsou Uctovany do konsolidovaného zisku nebo ztraty a do ostatniho UpIného
vysledku béhem Ucetniho obdobi, v némz jsou vynalozeny.

Zmeény realné hodnoty jsou zaznamenavany v konsolidovaném vykazu zisku a ztraty.
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2.5. Leasingy

Zasady platné od 1. ledna 2019

Na pocatku smlouvy Skupina posuzuje, zda je, nebo smlouva obsahuje leasing. Smlouva je nebo obsahuje leasing,
pokud mé pravo kontrolovat uzivani identifikovaného aktiva po dobu vymény protiplnéni. Pro posouzeni, zda
smlouva pfinasi pravo kontrolovat pouziti identifikovaného aktiva, Skupina pouziva definici leasingu v IFRS 16.

Tato politika se vztahuje na smlouvy uzaviené 1. ledna 2019 nebo pozdéji.

Jako Pronajimatel

Na pocatku nebo pfi zméné smlouvy, kterd obsahuje leasingovou slozku, pfidéli Skupina protihodnotu ve smlouvé
na kazdou leasingovou slozku na zakladé jejich relativnich samostatnych cen. Pokud Skupina vystupuje jako
pronajimatel, urci pfi vzniku leasingu, zda je kazdy leasing finan¢nim leasingem nebo operativnim leasingem.

Za ucelem klasifikace kazdého leasingu provadi skupina celkové posouzeni, zda leasing prevadi v podstaté vSechna
rizika a odmény plynouci z vlastnictvi podkladového aktiva. Pokud je tomu tak, pak je leasing finanénim leasingem.
Pokud ne, jedna se o operativni leasing. V ramci tohoto posouzeni Skupina zvazuje urcité ukazatele, jako napfiklad,
zda je najem aktivni pro vétsinu ekonomické Zivotnosti aktiva.

a) Operativni leasing

Majetek pronajaty v ramci operativniho leasingu je zahrnut do konsolidovaného vykazu o finanéni situaci. Leasingové
splatky se vykazuji rovnomérné po dobu trvani leasingu. Pro Skupinu se Gcetni pravidla pouZzitelna pro Skupinu jako
pronajimatele, ve srovnavacim obdobi, nelisila od IFRS 16.

b) Financni leasing

Skupina nema v soucasné dobé uzavien zadny financni leasing.

2.6. Finanéni ndstroje

Financni aktivum je ocenovano nabéhlou hodnotou, pokud splfiuje obé z nasledujicich podminek a zaroven neni
zarazeno do kategorie aktiv FVTPL:

. finan¢ni aktivum je drZzeno v ramci obchodniho modelu, jehoZ cilem je drzet financni aktiva za Ucelem
ziskani smluvnich penéznich tokl, a

. smluvni podminky finan¢niho aktiva stanovi konkrétni data penéznich tok{ tvofenych vyluéné splatkami
jistiny a Grokd (,SPPI z angl. ,Solely payments of principal and interest") z nesplacené &astky jistiny.

Financni aktivum je oceriovéno realnou hodnotou do ostatniho Uplného vysledku, pokud splfiuje obé z nasledujicich
podminek a zaroven neni zafazeno do kategorie aktiv FVTPL:

. finan¢ni aktivum drzeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cile je dosazeno jak inkasem smluvnich
penéznich tokl, tak prodejem finan¢nich aktiv, a

. smluvni podminky finanéniho aktiva stanovi konkrétni data penéznich tok{l tvorenych vyluéné splatkami
jistiny a Grok{ z nesplacené &astky jistiny.

Vsechna aktiva, ktera nejsou oceriovana nabéhlou hodnotou nebo jako FVOCI jsou oceriovana realnou hodnotou do
zisku nebo ztraty. Navic mdze spole¢nost pti prvotnim zal&tovani neodvolatelné zaradit finanéni aktivum, které by
jinak splfiovalo podminky k oceriovani v nabéhlé hodnoté nebo jako FVOCI do kategorie ocefiované readlnou hodnotou
do zisku nebo ztraty, pokud je tim vyloucen nebo vyznamné omezen ocenovaci nebo Ucetni nesoulad, ktery by mohl
jinak vzniknout.

Financni aktivum je zafazeno do jedné z téchto tfi kategorii pfi prvotnim Gctovani.
Spolecnost urdila cile kazdého obchodniho modelu, ve kterych jsou financéni aktiva drZzeny na Grovni portfolia, protoze

to nejlépe vystihuje zplsob, jakym spole¢nost aktiva fidi a predkladd o nich informace vedeni. Tyto informace
zahrnuji mimo jiné nasledujici:

. stanovené postupy a cile portfolia a jejich realizace v praxi;
. jak je hodnocena vykonnost portfolia a predkladana klicovému vedeni banky;
. rizika, ktera ovliviiuji vykonnost obchodniho modelu (a financ¢nich aktiv drzenych v rdmci tohoto obchodniho
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modelu), a zejména zplsob, jakym jsou tato rizika Fizena;

. ¢etnost, hodnotu a nacasovani prodejd v predchozich obdobich, d@vody pro tyto prodeje a ocekavani
tykajici se budouci prodejni ¢innosti. Informace o prodeji samy o sobé vSak nejsou posuzované izolované, ale jako
soucast celkového hodnoceni, jakym banka dosahuje stanoveného cile Fizeni finanénich aktiv, a zejména zplsobu
realizace penéznich tokd.

Financni aktiva, kterd jsou urcena k obchodovani a kterad jsou Fizena a jejich vykonnost je méfena na bazi realné
hodnoty, jsou ocefiovéna jako FVTPL, protoZe nejsou drzena ani za G¢elem inkasa smluvnich penéznich tokd, ani za
Gcelem inkasa smluvnich pen&Znich tokd a prodeje finanénich aktiv.

Posouzeni, zda smluvni penézni toky jsou pouze splatkami jistiny a Grok& z nesplacené &astky jistiny
(.SPPI")

Pro Gcely posouzeni “jistina” je definovana jako redlnd hodnota finanéniho aktiva p¥i prvotnim zatétovani. “Urok”
predstavuje ¢asovou hodnotu penéz, Gvérové riziko spojené s nesplacenou Castkou jistiny za konkrétni ¢asové obdobi
a daldi zakladni rizika a naklady spojené s poskytovanim Gvérl (napt. riziko likvidity a administrativni naklady),
jakoz i ziskovou marzi.

PFi posuzovani, jestli smluvni pen&Zni toky jsou pouze splatkami jistiny a Grokl z nesplacené &astky jistiny,
spole¢nost bere v ivahu smluvni podminky instrumentu. To zahrnuje posouzeni, jestli finan¢ni aktivum neobsahuje
smluvni podminky, které by mohly zménit ¢asovy rozvrh nebo vysi smluvnich penéznich tokl a tak by nesplnily SPPI
kritéria. Pfi tomto posouzeni spolec¢nost posuzuje nasledujici:

. podminéné udalosti, které by mohly zménit ¢asovy rozvrh nebo vy&i smluvnich penéznich tokd;

. pakovy efekt;

. podminky prodlouzeni nebo dfivéjsiho splaceni;

. podminky, které limituji narok banky na smluvni penézni toky z aktiva — napf. aktiva “bez postihu”; a
. podminky, které modifikuji ¢asovou hodnotu penéz, napf. pravidelna refixace Urokovych sazeb.

Spolecnost klasifikuje své finanéni zavazky, jiné nez zavazky vykazané v redlné hodnoté do zisku nebo ztraty, jako
zavazky v nabéhlé hodnoté

a) Uznani a oductovani

Financni aktiva a zavazky jsou uznavany ve vykazu finan¢ni situace tehdy, kdy se Spole¢nost stava stranou
smluvnich ustanoveni daného nastroje. O koupi a prodeji financnich aktiv se Uctuje k datu obchodu.

Spoleé¢nost oductuje finanéni aktivum tehdy, kdy? zaniknou smluvni prava k penéznim toklim z daného aktiva nebo
kdyz prevede tato prava za Ucelem ziskani smluvnich penéznich tokd v transakci, v niz jsou prevddéna v podstaté
veskera rizika a odména z vlastnictvi financniho aktiva, nebo kdyz neprevadi ani si neponechava v podstaté vsechna
rizika a odménu z vlastnictvi a neponechava si kontrolu nad prevadénym aktivem. Veskery podil na odictovaném
financnim aktivu, které Spolecnost vytvofi nebo které si ponecha, je zaUctovan jako samostatné aktivum nebo
zavazek.

Spolecnost oductuje financni zavazky tehdy, kdyz jsou jeji smluvni zadvazky vyporadény, zruSeny nebo zaniknou.
b) Ocenovani

Finanéni aktivum nebo zavazek je prvotné& uznavan v rediné hodnoté. U finanénich aktiv nebo zavazk{, které nejsou
uznany v realné hodnoté prostfednictvim zisku a ztraty, se pfipoCtou transak¢ni naklady, které Ize pfimo prifadit k

nabyti nebo emisi financniho aktiva nebo zavazku.

Vsechny financni zavazky s vyjimkou téch, které jsou ocenény redlnou hodnotou prostfednictvim vykazu o Uplném
vysledku hospodareni, se oceruji nabéhlou hodnotou a pouzitim metody efektivni Grokové sazby.

Zisky a ztraty z financnich aktiv a zdvazk{ vykazanych v nab&hlé hodnoté jsou uznany ve vykazu o ipiném vysledku
hospodareni v okamziku oductovani nebo snizeni hodnoty financniho aktiva.

Spolec¢nost odhaduje ztraty ze snizeni hodnoty finan¢nich aktiv na zakladé modelu ,olekavané Gvérové ztraty"“.
Model ,ocekavané Uvérové ztraty" vyzaduje, aby byla vykazéna opravna polozka ve vysi bud 12-mésicnich
ocekavanych Gvérovych ztrat nebo celozivotnich ocekavanych Gvérovych ztrat. Celozivotni o¢ekavané Uvérové ztraty
jsou ocekavané Uvérové ztraty, které vznikaji v dlsledku véech moznych selhani finanéniho nastroje po dobu
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oCekdvané zivotnosti financéniho nastroje, pficemz 12 mésiCni ocekdvané Uvérové ztraty predstavuji tu cast
olekéavanych Gvérovych ztrat, které vznikaji v dlsledku selhani finanéniho nastroje, které mize nastat béhem 12
mésicd od data vykazani.

Ocenéni ocekavanych Gvérovych ztrat

Ocekdavané uvérové ztraty jsou pravdépodobnostné vazenym odhadem UGvérovych ztrat, které jsou ocenény
nasledovné:

. financ¢ni aktiva, kterd nejsou Uvérové znehodnocena k datu vykazani: soucasna hodnota vsech hotovostnich
schodkll - tj. rozdil mezi pen&znimi toky splatnymi cetni jednotce podle smlouvy a pen&znimi toky, jejichZ inkaso
banka ocekava;

. finan¢ni aktiva, kterad jsou Uvérové znehodnocend k datu vykazani: rozdil mezi hrubou Ucetni hodnotou
daného aktiva a soucasnou hodnotou odhadovanych budoucich penéznich tokd;

. nevycerpané Uvérové prisliby: soucasna hodnota rozdilu mezi smluvnimi penéznimi toky splatnymi bance
pokud je pfislib cerpan a penéznimi toky, jejichZ inkaso spolec¢nost ocekava;

Definice selhani

Spolecnost povazuje finanéni aktivum za aktivum ve stadiu selhani, pokud:

. je nepravdépodobné, Ze dluznik splati své vérové zavazky vici bance v plné vysi bez realizace zajisténi;
nebo
. dluznik ma vyznamny Gvérovy zavazek v{¢&i spole¢nosti, ktery je vice nez 90 dni po splatnosti.

Emitované dluhopisy dluhy jsou prvotné ocenény pofizovaci cenou véetné piimych transakénich naklad@, nasledné
jsou ocefiovany zlstatkovou cenou pomoci efektivni Grokové sazby.

c) Zasady pro ocenovani readlnou hodnotou

Redlnd hodnota finanénich nastrojl vychazi z jejich kdtované trzni ceny na konci Gcetniho obdobi bez odecteni
transakénich naklad@. Neni-li k dispozici kdtovana trzni cena, je redlna hodnota finanéniho nastroje uréena odhadem
s pouzitim ocefiovacich model{ nebo technik diskontovanych penéznich tokd.

PFi pouziti technik diskontovanych penéznich tok{l jsou odhady budoucich penéznich tok( zaloZeny na nejlepsich
odhadech vedeni a diskontni sazba je trzni sazba na konci Ucetniho obdobi platnd pro nastroj s podobnymi
podminkami. Pfi pouZiti ocefiovacich modelll jsou vstupy zaloZeny na trznim ocenénim na konci G&etniho obdobi.

d) Zapocteni

Financni aktiva a zavazky je povoleno navzajem zapocist a Cista Castka je prezentovana ve vykazu o financni situaci,
kdyz existuje zakonem vymahatelné pravo zapocist uznané castky a umysl vyporadat je na netto zadkladé nebo
realizovat aktivum a soucasné vyporadat zavazek.

PFijmy a vydaje jsou prezentovany na netto bazi, pokud to povoluji Ucetni standardy nebo pokud se jedna o zisky a
ztraty vzniklé ze skupiny podobnych transakci.

Ve vykazovanych obdobich nebyly zapocteny Zadné Castky.
2.7. Znehodnoceni financnich aktiv

Skupina vykazuje opravnou polozku k ocekavanym Uvérovym ztratdm (ECL) na vSechny pohledavky v drzeni
Skupiny. ECL jsou zalozeny na rozdilu mezi smluvnimi penéznimi toky splatnymi v souladu se smlouvou a vsemi
penéznimi toky, které skupina ocekéva, 7e obdrzi, diskontované s pribliznym odhadem plvodni efektivni Grokové
sazby. Ocekavané penézni toky budou zahrnovat penézni toky z prodeje drzeného kolateralu nebo jiného Uvérového
posileni, které je nedilnou soucasti smluvnich podminek.

U pohledavek z pronajmu a jinych obchodnich pohledavek pouzivéd Skupina pfi vypoctu ECL zjednoduseny pristup.
Skupina proto nesleduje zmény Uvérového rizika, nybrz misto toho vykazuje opravnou polozku na zakladé
celozivotnich ECL k datu vykazani (tj. opravnou polozku na Uvérové ztraty oCekavané po zbyvajici dobu expozice,
bez ohledu na nacasovani vychozi). Skupina stanovuje opravné polozky na zakladé svych historickych zkusenosti s
Gvé&rovymi ztrdtami, upravenymi o vyhledové faktory dluznikd a ekonomické prostredi.

Skupina povazuje financni aktivum v prodleni, pokud jsou smluvni platby 90 dnli po splatnosti. V nékterych
pripadech v&ak mdze Skupina také povazovat finanéni aktivum za selhani, pokud interni nebo externi informace
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naznacuji, Ze je nepravdépodobné, Zze by Skupina dostala nesplacené smluvni ¢astky v pIné vysi dfive, nez vezme
v Uvahu veskerd Uvérova vylepdeni drzend skupinou. Finanéni aktivum je odepsédno, pokud neexistuje d@vodné
ocekavani, ze dojde k navraceni smluvnich penéZnich tokd.

2.8. Penéini prostfedky a penézni ekvivalenty

Penize v bance a kratkodobé vklady drzené do splatnosti jsou vedeny v Ucetnictvi v nabéhlé hodnoté. Penézni
prostiedky a penéZni ekvivalenty jsou tvofeny hotovosti a bankovnimi vklady se splatnosti do 3 mésict.

2.9. Vlastni kapital

Vlastni kapital je tvofen nastroji, které neobsahuji smluvni zavazek dorudit penize nebo jiné finanéni aktivum jinému
subjektu nebo smeénit financni aktiva nebo finanéni zadvazky s jinym subjektem podle podminek, které jsou
potencidlné nevyhodné pro emitenta (§ 16 (a) IAS 32). K t&mto nastrojlm patii zakladni kapital, zisk nebo ztrata
za vykazované obdobi, nerozdéleny zisk a dalsi rezervy.

2.10.Dan z pfijm

Darovy vydaj za obdobi tvofi béznd a odlozena dan. Dan je uznavana v konsolidovaném vykazu zisku a ztraty,
s vyjimkou dané, kterd souvisi s polozkami vykazanymi pfimo v ostatnim Uplném vysledku nebo ve vlastnim
kapitalu. V takovém pfipadé je dan rovnéz vykazana v ostatnim Uplném vysledku nebo ve vlastnim kapitalu.

B&Zna splatna dar se vypocte podle dafovych zakonl platnych k rozvahovému dni v zemich, kde plisobi dcefiné
spole¢nosti Skupiny a kde vytvareji zdanitelny pfijem. Vedeni pravidelné hodnoti pozice v dafovych pfiznanich s
ohledem na situace, kdy platny pravni predpis podléha vykladu a stanovi rezervy v pfipadech, kdy je to vhodné na
zakladé &astek, které maji byt podle odekavani zaplaceny dafiovym Graddm.

Co se tyce odlozené dané z pFijmu, je s pouzitim zavazkové metody vytvaiena odlozend daf z docasnych rozdild
mezi dafiovym zékladem aktiv a zavazk( a jejich ¢astkami v Gcetnictvi vykédzanymi v konsolidované Gcetni zavérce.
O odlozené dani z pfijmu se vSak neuctuje, pokud z prvotniho uznani aktiva nebo zdvazku v jiné transakci nez
v podnikové kombinaci vyplyva, ze v okamziku transakce nemaji dopad ani na Ucetni, ani na danovy zisk a ztratu.
Odlozend daf z pfijmu se vypocte s pouZitim dariovych sazeb (a zakon() pfijatych nebo v podstaté pfijatych
k rozvahovému dni, které maji podle ocekavani platit v dobé&, kdy bude realizovana souvisejici odlozena pohledavka
dané z pfijmu nebo vyporadan souvisejici odloZzeny zdvazek dané z pfijmu.

Odlozené pohledavky dané z pfijmu jsou uznavany v Ucetnictvi v té mife, v niz je pravdépodobné, ze bude k dispozici
néjaky budouci zdanitelny zisk, proti némuz Ize uplatnit odlozenou pohledavku dané z pfijmu.

Odlozené pohledavky a zédvazky dané z prijmu se navzdjem zapoctou v pripadé, kdy existuje zakonem vymahatelné
pravo na zapocteni béznych dariovych pohledavek a zavazk( a kdy odlozené pohledavky a zavazky dané z pFjmu

souviseji s danémi z pfijmu vybiranymi stejnym danovym Uradem, jemuz podléhd pfislusnd zdanitelnd jednotka
nebo odligné zdanitelné jednotky v pfipadé, kdy je zamysleno vyporadat netto zlistatky.

Odlozena dan z pFijmu z investic do dcefinych spolecnosti

OdloZend dar z piijmu se stanovi na zakladé prechodnych rozdilG vyplyvajicich z investic do dcefinych spole¢nosti
s vyjimkou pfipad(, kdy je zp&tné zG&tovani prechodného rozdilu kontrolovéno Skupinou a kdy je pravdépodobné,
ze prechodny rozdil nebude v predvidatelné budoucnosti zpétné zlGctovan.

Odlozena dan z pFijmu z investi¢éniho nemovitého majetku

Odlozené daf z pfijmu se stanovi na zakladé prechodnych rozdild vyplyvajicich z redlné hodnoty budov a pozemk

drzenych Skupinou jako investi¢ni nemovity majetek, a to i tehdy, kdy jsou souéasti Gcelovych subjektd, s vyjimkou
prvotniho uznani, jak je uvedeno vyse.

2.11.Zavazky z obchodniho styku a ostatni zavazky

Zavazky z obchodniho styku jsou prvotné uznany v readlné hodnoté a posléze ocefiovéany nabéhlou hodnotou
s pouzitim metody efektivni Urokové miry.

106



FIDUROCK Nemovitosti a.s.

Konsolidovana tcetni zdvérka za obdobi koncici dnem 30.¢ervna 2020
V tisicich korun éeskych (tis. K&)

Ptiloha ke konsolidované tGcetni zavérce

2.12.Rezervy

O rezervach se Gctuje tehdy, kdy? mé Skupina soucasny pravni nebo mimosmluvni zavazek, ktery je dlsledkem
minulé udalosti, kdy je pravdé&podobné, Ze k vyrovnani takového zévazku bude nezbytny odtok zdrojli a Ze ¢astka
byla spolehlivé odhadnuta.

Rezervy se stanovi pomoci diskontovani olekdvanych budoucich penéznich tok{ v sazbé pred zdan&nim, kterad
zachycuje soucasné trzni posouzeni ¢asové hodnoty penéz a specifickd rizika daného zavazku. Postupna Uprava
diskontu se zauctuje jako finanéni naklady.

2.13.Zajistovaci Ucetnictvi — zajisténi penéznich tok

Dcefiné spole¢nosti plisobici na ¢eském trhu jsou vystaveny ménovému riziku, protoze vétsina jejich prijmu
z ndjemného je denominovana v EUR. Ménové riziko je pfirozené zajisténo Uvéry v EUR, které se pouzivaji
k financovani ¢innosti. Soucasny Ucetni pfistup vyzaduje, aby byly tyto Uvéry pfecenény s pouzitim spotové FX sazby
CNB a uctovany do zisku a ztraty. Proto jsou kurzové rozdily tctovany do vysledku po celou dobu existence Gvérl
v EUR, zatimco kurzové rozdily tykajici se ptijm@ z ndjemného jsou Gétovany pouze v dobé, kdy je vykazovan piijem
z ndjemného. Takto dochazi k casovému nesouladu v Ucetnictvi. Za Ucelem jeho prekonani se vedeni Skupiny
rozhodlo pouzivat ode dne 1. ledna 2017 zajistovaci Gcetnictvi.

Skupina formainé doklada vztah mezi zajistovacim nastrojem a zaji$ténou polozkou, véetné cild Fizeni rizik a
strategie pFi uzavirani zajistovaci transakce a pfi pfevzeti zajisténého rizika, spolu s metodami, které budou pouzity
k posouzeni Gcinnosti zajisfovaciho vztahu. Skupina provadi jak pfi navazani zajisténého vztahu, tak i prib&zné
posouzeni toho, zda se ocekava, ze zajiStovaci nastroje budou vysoce Géinné pfi kompenzovani zmén rediné hodnoty
nebo penéznich tokd prisludnych zajisténych poloZek v souvislosti se zajisténym rizikem a zda se skute¢né vysledky
kazdého zajistovaciho nastroje pohybuji v rozpéti 80 %-125 %. Co se tyle zajisténi penézniho toku predvidané
transakce, musi byt velmi pravd&podobné, Ze takova transakce nastane a méla by vyvolat zmény pené&Znich tokd,
které by ve svém disledku mohly ovlivnit zisk nebo ztratu.

Zajistovacimi nastroji dle uréeni Skupiny jsou bankovni Gvéry v EUR. Zajisténou poloZkou jsou budouci platby
najemného, u nichZ je vysoka pravdépodobnost, Zze k nim dojde. Ocekava se, Ze penézni toky z budoucich plateb
najemného, které se daji oCekavat, budou ovliviiovat zisk nebo ztratu do roku 2034, respektive 2035.

2.14.U¢&tovani vynos(

Skupina ziskava pfijmy z cinnosti jako pronajimatel v operativhim leasingu. Vynosy z prondjmu plynouci z
operativniho leasingu u investi¢niho majetku jsou G¢tovany rovnomeérné po dobu trvani leasingu a jsou zahrnuty do
vynost ve vykazu zisku nebo ztraty z dlivodu jeho provozni povahy, s vyjimkou pfipadnych vynos@ z pronajmu,
které jsou zaucltovany, kdyz vznikd. Pocatecni pfimé naklady vzniklé pfi sjedndvani a sjednavani operativniho
leasingu se vykazuji jako naklad po dobu trvani leasingu na stejném zakladé jako vynos z leasingu.

N&jemni pobidky se vykazuji jako rovnomérné snizeni vynost z prondjmu po dobu trvani ndjmu. Najemni doba je
nevypovéditelné obdobi najmu spolu s jakoukoli dalsi dobou, po kterou mé najemce moznost pokracovat v najmu,
kde je na pocatku ndjemni smlouvy primérené jisté, ze ndjemce tuto moznost uplatni .

Castky prijaté od najemcti za ukonéeni ndjmu nebo za kompenzaci se vykazuji ve vykazu zisku a ztraty v okamziku,
kdy vznikne pravo na jejich pfijeti.

V pfipadé investic do nemovitosti drzenych za Gcelem vydélku z pronajmu Skupina uzavira jako pronajimatel najemni
smlouvy, ve kterych pisobi jako zprostfedkovatel poskytovateld energii (voda, elektfina, teplo). Tyto sluzby jsou
specifikovdny v najemnich smlouvich a samostatné fakturovany najemclm. Skupina shromazduje zélohy od
najemcd a predava je poskytovateldim energii bez marze. Skupina neméa prostor pro stanoveni cen za tyto sluzby.
Néklady na tyto sluzby a souvisejici vynosy jsou vykazany netto v konsolidovaném vykazu zisku nebo ztraty a
ostatnich Gplnych vynosl a zvefejnény samostatné v priloze konsolidované Gcetni zavérky. Zaznamenavaji se na
zakladé vystavenych faktur a ¢asového rozliseni.

2.15.Naklady

O nakladech se Gctuje dle jejich Casové souvislosti, tj. nezavisle na jejich Ghradé.
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2.16.Finanéni vynosy a finan¢ni naklady

Finanéni vynosy tvofi irokové vynosy z investovanych finanénich prostiedki a kursové zisky. Urokové vynosy jsou
Uctovany casoveé rozliSené do zisku a ztraty s pouzitim metody efektivni Urokové miry. Kursové zisky jsou tvoreny
zisky z prepodtu cizoménovych penéznich aktiv a zavazk{ na funkéni ménu dcefinych spoleénosti.

Finanéni naklady jsou tvofeny Grokovymi vydaji souvisejicimi s Gvéry a pljé¢kami a kursovymi ztratami. Naklady na
Gvéry a pajcky, které nejsou primo prifazeny k akvizici, vystavbé nebo vyrobé kvalifikovaného aktiva, jsou Gétovany
do zisku nebo ztraty s pouzitim metody efektivni Grokové miry. Kursové ztraty jsou tvoreny ztratami z prepoctu
cizoménovych transakci na funkéni ménu dcefinych spolec¢nosti.

2.17.Vykazovani podle segmenti

Provoznim segmentem je slozka Skupiny

e kterd se zabyva podnikatelskymi aktivitami, v souvislosti s nimiz mohou vzniknout vynosy a naklady (vcetné
vynosl a nakladd spojenych s transakcemi s jinou slozkou Skupiny),

e jejiz provozni vysledky jsou pravidelné ovérovany vedouci osobou Skupiny s pravomoci rozhodovat o
prostredcich, jez maji byt segmentu pridéleny, a posuzovat jeho vykonnost, a

e pro niz jsou dostupné samostatné financ¢ni udaje.

Co se tyde Udajl o segmentech, jsou prezentovény Udaje o provoznich a geografickych segmentech Skupiny.
Primarni format, v némz Skupina vykazuje Gdaje o segmentech, vychazi z provoznich segmentd. Provozni segmenty
jsou urcovany na zakladé struktury vedeni a interniho vykaznictvi Skupiny.

3. Doplnujici informace ke konsolidovanému vykazu finanéni pozice

3.1. Investi¢ni nemovity majetek

31.12.2020
Ceska republika Slovenska republika
Retail Parky Pozemky Retail Parky Pozemky Celkem

Redlnd hodnota investitniho 992 006 158 050 1011318 101894 2263 268
majetku na zacatku obdobi

Pofizeny investi¢ni majetek 0 0 0 0 0

Kapitélové vydaje 158 402 0 29554 5995 193 951

Zatazeni do uzivani 132115 (132 115) 3557 (3557) 0

Kurzovy rozdil 0 0 25306 3757 29 063

Pfecenéni na redlnou hodnotu 53847 (15412) (1563) 10013 46 885
Redlnd hodnota investicniho 1336370 10523 1068 172 118102 2533167

majetku na konci obdobi
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31.12.2019
Ceska republika Slovensko
Retail Parky Pozemky Retail Parky Pozemky Celkem

Pofizovaci cena investi¢niho majetku 702 293 68 429 352433 55052 1178 205
na zacatku obdobi

Pofizeny investi¢ni majetek 327103 571853 53901 952 857

Vyfazeny investi¢ni majetek 0 0 0 0 0

Kapitélové vydaje 64 528 114181 16 196 194 906

Pfecenéni na redlnou hodnotu (101 917) (24 560) 87032 (23 255) (62 700)
Pofizovaci cena investi¢niho majetku 992 006 158 050 1011318 101894 2263 268

na konci obdobi

Investi¢ni nemovity majetek k 31. prosinci 2020 i k 31. prosinci 2019 je tvoren témito nemovitostmi:

- Retail Park Tabor - maloobchodni ndkupni centrum v Tabore, Sobéslavska 3046.

- Retail Park Severka Liberec - maloobchodni nakupni centrum v Liberci, Sousedska 607, Liberec XI -  R{Zodol,
- Saratov Shopping Centre - maloobchodni ndkupni centrum v Bratislavé, Saratovska 13, Bratislava, Slovensko
- Senica Retail park — maloobchodni nakupni centrum v Senice, Obchodna ulica 3, Senica, Slovensko

- Retail Park Piestany - investi¢ni pozemek uréeny k vystavbé ndkupniho centra, katastrani Gzemi Piestany

- Retail Park Staré mésto - investi¢ni pozemek urceny k vystavbé nakupniho centra, katastralni tzemi Staré
mésto

- Retail Park Mlada Boleslav - maloobchodni nakupni centrum v Boleslavi, na adrese Ji¢inska 1418
- Retail Park Trnava (TMT - RWP) - maloobchodni ndkupni centrum v Trnavé, na adrese Nova 6, Slovensko
- Presov Retail Park - maloobchodni nakupni centrum v Presové, na adrese Solivarska 14839/1C

Kapitalové vydaje predstavuji ndklady vynalozené na zvyseni obecného standardu nemovitosti a nejsou pfifaditelné
ke konkrétnimu najemci.

Zastavy

VSechny bankovni Gvéry Skupiny byly v roce 2020, stejné jako 2019, zajistény standardnimi zastavnimi pravy k
nemovitostem véetn&: pohledavek z prondjmu, pojisténi, G¢td, zaruk od ndjemcl nebo generdinich dodavatel(;
zastavy obchodnich podilli nebo podilli, zéstavy budov a pozemkd, dohoda o podfizeni nasich mezipodnikovych
pljéek a notarské listiny.

Ocerovaci proces

Ocenovani se provadi jednou ro¢né na konci roku. Vedeni skupiny tim povérilo spole¢nost Jones Lang LaSalle jako
externi nezavislé odhadce, ktefi jsou prislusné kvalifikovani a maji zkusenost v lokalitdch a segmentech, do nichz
nalezi ocenovany investi¢ni majetek.

Odhadci maji pristup k dokumentdim, které piedstavuji podklady pro jejich zkoumani, véetné (idajli o nemovitostech,
skuteénych Cisel a rozpoctd. Vysledky ocenéni jsou poté projednény s vedenim k zajist&ni toho, aby byl respektovén
predpoklad maximalniho a nejlepsiho uzivani a aby redlné hodnoty zachycovaly nejnovéjsi aktualizace souvisejici
s projekty. Vyznamné zmény ocenéni, predpoklady a vstupy jsou systematicky pfezkoumavany a brany v potaz
kontrolnim oddélenim a vedenim.

Ocerovaci techniky

Nejlep$im dlkazem redlné hodnoty jsou b&zné ceny obdobnych aktiv na aktivnim trhu. Pokud nejsou k dispozici tyto
informace, Skupina stanovi ¢astku v rozmezi pfimérenych odhadl redlnych hodnot. PFi uréeni rediné hodnoty ke dni
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31. prosince 2020 a 31. prosince 2019 pouzila Skupina tyto ocenovaci techniky: prognézy diskontovanych penéznich
tokd na zakladé spolehlivych odhad{ budoucich pen&znich tokll, odvozenych z ustanoveni stavajicich ndjemnich a
jinych smluv a v pFisludnych pFipadech z vnéjsich dlkazll, naptiklad z bézného trzniho ndjemného podobnych
nemovitosti ve stejné lokalité a ve stejném stavu, a s pouzitim diskontnich sazeb, které zachycuji bézné trzni
posouzeni nejistoty ohledné vyse a nacasovani penéznich tokll. Dale Skupina pouzila metodu trzniho porovnani. PFi
pouziti metody trzniho porovnani realna hodnota nemovitosti odhadnuta na zakladé porovnatelnych transakci.
PFistup metody trzniho porovnani je zaloZen na principu substituce, kdy potencialni kupujici nebude za dany majetek
platit vice, nez by musel zaplatit za srovnatelny nahraditelny majetek. V teoretické roviné by nejlepsi uskute¢néna,
porovnatelna transakce mohla byt exaktnim duplikdtem porovndvaného majetku a mohla by indikovat, za
predpokladu znalosti hodnoty takové transakce, cenu, za kterou by mohl byt majetek prodén. Porovnani je
provadéno na zakladé ceny za metr Ctverecni.

Reélna hodnota nemovitosti vychazi z maximalniho a nejlepsiho uzivani investi¢niho nemovitého majetku popsaného
v IFRS 13. Bere na zfetel uZivani aktiva, které je fyzicky mozné, povolené pravnimi predpisy a financné
realizovatelné. Z obecného hlediska je za maximalni a nejlepsi uzivani povazovano bézné uzivani aktiva, ale byla
systematicky testovana a peclivé posouzena i Uplna prestavba.

Investi¢ni nemovity majetek je klasifikovan podle povahy nemovitosti a s nimi spojenych rizik. Berou se v zasadé
v Gvahu tyto faktory:

- lokalita,

- povaha (kancelarska budova, maloobchodni objekt, sklad apod.)
- potencialni pfidana hodnota,

- stav, udrzovanost.

Investi¢ni nemovity majetek je klasifikovan jako majetek drzeny na zékladé operativniho leasingu. Smlouvy o ndjmu
obsahuji ustanoveni o progresivnim riistu ndjemného v souladu s indexem spottebitelskych cen. Najemné se plati
mési¢né predem. O prijmu z ndjmu se Gctuje linearné. Nékteré smlouvy o najmu obsahuji ustanoveni o zlepseni
najatych prostor a o kompenzacnich platbach pronajimatele za prestavbu.

Shrnuti portfolia — trzni hodnota

31.12.2020 31.12.2019

Ceska republika Retail Parky Pozemky  Celkem Retail Parky Pozemky Celkem

Tabor 333312 0 333312 297 297 0 297 297
Liberec 470 285 7374 477 659 345576 25156 370732
Staré mésto 170593 3149 173742 0 132 894 132 894
Mlada Boleslav 362 180 0 362 180 349133 0 349133
Celkem Ceska rep. 1336370 10523 1346 893 992 006 158 050 1150 056
Slovensko Retail Parky Pozemky  Celkem Retail Parky Pozemky Celkem

Senica 86 609 0 86 609 71148 3557 74 705
Saratov 307 067 0 307 067 282 051 0 282 051
Piestany 0 73 486 73 486 0 55140 55 140
Trnava 246 703 44 616 291319 238 854 43197 282 051
Presov 427 793 0 427 793 419 265 0 419 265
Celkem Slovensko 1068 172 118102 1186274 1011318 101 894 1113212
Celkem 2404 542 128 625 2533167 2003 324 259 944 2263 268

Na spole¢nostech Liberec a Staré mésto doslo v roce 2020 k dokonceni vystavby a zafazeni nové jednotky / nové
budovy do uzivani. V kategorii ,Pozemky" na téchto spolec¢nostech zlstaly drobné pozemky uréené k dal$imu vyuZiti.
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3.2. Podily ve spoleénych podnicich

Skupina ma 50% podil v RP Chocen s.r.o., spolecném podniku, ktery vlastni investi¢ni pozemek pro rozvoj
maloobchodniho parku v Chocni v Ceské republice. Dne 9. ledna 2019 Skupina ziskala 50% podil ve spole¢nosti
Eyemaxx Jablonec nad Nisou s.r.o. za 200 tis. KE. Eyemaxx Jablonec nad Nisou s.r.o. vlastni investi¢ni pozemek v
Milevsku v Ceské republice, kde zahdjil vystavbu obchodniho parku. V pribéhu roku 2020 Skupina provedla
dodatecné kapitalové prispévky do spolecnosti RP Chocen s.r.o. a Eyemaxx Jablonec nad Nisou s.r.o. v hodnoté
7 345 tis. K¢ (2019: 2 995 tis. K¢), respektive 1 876 tis. K¢ (2019: 2 530 tis. K¢).

Podil skupiny na spoleénych podnicich je v konsolidované tcetni zavérce zatétovan ekvivalenéni metodou. Zadny z
téchto spoleénych podnikd neméa kétovanou trzni cenu. Souhrnné finanéni informace o spoleénych podnicich na
zakladé jejich ucetni zavérky podle IFRS a odsouhlaseni s Ucetni hodnotou investice v konsolidované Ucetni zavérce
jsou uvedeny nize:

31. prosince 2020 Chocen Jablonec Celkem
Investi¢ni majetek 204 711 28 869 233580
Obézna aktiva 13971 656 14 626
OdloZena dariova pohledavka 0 606 606
AKTIVA CELKEM 218 682 30131 248 813
Uvéry a pljeky 141 846 30 464 172310
OdloZeny danovy zavazek 7529 0 7529
Ostatni zavazky 26 560 4137 30697
CELKOVE ZAVAZKY 175935 34 601 210536
Vlastni kapital 42 747 (4 470) 38277
Podil Skupiny 50% 50% 50%
Ucetni hodnota investice Skupiny k 31. prosinci

2020 26 543 0 26 543

Obdobi koncici 31. prosince 2020

Zisk/ztrata z pfecenéni investic do nemovitosti 15 808 4057 19 865
Vynosy z ndjemného 998 0 998
Vynosy z prefakturace sluzeb 346 0 346
Néklady spojené s pronajmem (558) 0 (558)
Provozni naklady/vynosy 5252 (1464) 3788
Urokové néklady (1970) (1570) (3 540)
Zisk za obdobi pied zdanénim 19 876 1023 20899
Danovy naklad (3 004) (771) (3774)
Cisty zisk za obdobi 16 872 252 17 125
Podil skupiny na zisku/ztraté za obdobi 8436 126 8562
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31 Prosince 2019 Chocen Jablonec Celkem
Investi¢ni majetek 73435 21853 95288
Obézna aktiva 219 1741 1960
OdloZena dariova pohledavka 0 1377 1377
AKTIVA CELKEM 73654 24971 98 624
Uvéry a plijky 45398 27520 72918
OdloZeny danovy zavazek 4526 0 4526
Ostatni zavazky 5177 3260 8437
CELKOVE ZAVAZKY 55101 30780 85881
Vlastni kapital 18 553 (5810) 12473
Podil Skupiny 50% 50% 50%
Ucetni hodnota investice Skupiny k 31. Prosinci

2019 11 036 0 11036

Obdobi konéici 31. Prosince 2019

Zisk/ztrata z pfecenéni investic do nemovitosti 18 816 (7 247) 11569
Provozni naklady (340) (72) (412)
Urokové néklady (2 450) (1181) (3631)
Zisk za obdobi pred zdanénim 16 026 (8 500) 7526
Dariovy naklad (3575) 1371 (2 204)
Cisty zisk za obdobi 12 451 (7 129) 5322
Podil skupiny na zisku/ztraté za obdobi 6225 (2730) 3496

3.3. Poskytnuté pljcky

V roce 2020 poskytla Skupina pij¢ku svému spoleénému podniku Retail Park Chocer s.r.o. Uvér je Grocen 6,5 % a
je splatny na pozadani. Uvér je ptifazeny do stupné 1. Nab&hld hodnota k 31. prosinci 2020 &inila 59 919 tis. K&
(2019: 45 398 tis. KC¢) a souvisejici oCekavané Uvérové ztraty cCinily 99 tis. K& (2019: 75 tis. KC). Pohledavka
vyplyvajici z tohoto Gvéru neni nijak zaji$téna. Dale Skupina v roce 2019 evidovala poskytnutou plj¢ku spoleénosti
FIDUROCK CAPITAL CZ a.s.. Ke konci roku 2019 méla plijcka zlistatek 2 541 tis. K&, a v roce 2020 byla splacena.
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3.4. Pohleddavky z obchodniho styku a ostatni pohledavky

31.12.2020 31.12.2019
Pohledévky z obchodnich vztahi 12 149 15911
Zalohy na dar z pfijmu 164 1974
Dari z pridané hodnoty 529 10738
Dohadné polozky aktivni 5312 0
Ostatni pohledavky 14320 11942
Opravné polozky (2310) (1 646)
CELKEM Pohledavky z obchodniho styku
(netto) 30164 38919

Pohledavka z titulu dané z pfidané hodnoty byla v roce 2019 vyrazné vyssi, protoze zahrnovala DPH z pofizeni
pozemku ve spolecnosti RP Trnava a.s.

Ostatni pohledavky jsou tvoreny predevsim ¢asovym rozliSenim slev z ndjemného.

Ocekava se, ze véechny pohledévky z obchodniho styku a ostatni pohledévky budou vymozeny do 12 mésicd po
vykazovaném obdobi.

Pohledévky z leasingu jsou obvykle splatné ke konci pFislusného mésice a jsou zal¢tovany a vedeny v plvodni ¢astce

faktury snizené o opravnou polozku k nedobytnym castkam. Odhad pochybnych pohledavek se provadi, kdyz jiz neni
mozné inkasovat celou castku.

3.5. Ostatni aktiva

31.12.2020 31.12.2019
Naklady pristich obdobi 11168 5143
Ostatni 627 3550
Naklady pfistich obdobi a ostatni aktiva CELKEM 11795 8693

Polozka naklady ptistich obdobi obsahuje predeviim asové rozlideni pojisténi a poplatkl za zprostifedkovani najmu.
Nardst souvisi s uvedenim Retail parku Staré mésto do uzivani. Soudasti polozky Ostatni jsou predevéim uhrazené
provozni zalohy.

3.6. Penize a penéini ekvivalenty

31.12.2020 31.12.2019
Pokladni hotovost 132 164
Penize na bankovnich Gétech —volné 78077 62133
Penize a penéini ekvivalenty CELKEM 78 209 62297
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3.7. Vlastni kapital

a) Zzakladni kapital

31.12.2020
FIDUROCK Private Equity Participations B.V. CELKEM
Pocet akci 300 300
Zakladni kapital 2 040 2 040
% Podilu 100 % 100 %
31.12.2019
FIDUROCK Private Equity Participations B.V. CELKEM
Pocet akci 300 300
Zakladni kapital 2 040 2 040
% Podilu 100 % 100 %

Zakladni kapital je zapsan a vydan v korunach ceskych a je tvoren 300 ks akcii na jméno v listinné podobé ve jmenovité
hodnoté 6 800 K¢. Majitel kmenovych akcii ma narok na vyhlasovany podil na zisku a na jeden hlas na jednu akcii pfi
hlasovani na valnych hromadach Spole¢nosti. Zakladni kapitél byl piné splacen v priib&hu roku 2018. S akciemi nejsou
spojena zadna specificka prava, preference a omezeni.

Prava a povinnosti spojena s drzbou akcie Mateiské Spolecnosti

Na zéakladé stanov Spolecnosti, a dale zdkonnych ustanoveni upravujici prava a povinnosti akcionare (§ 344 a daéle
Zakona o obchodnich korporacich, ¢. 90/2012 Sb.), ma akcionar spolec¢nosti nasledujici prava a povinnosti:

Akcionaf ma mimo jiné pravo:

- na podil na zisku spolec¢nosti (dividendu), ktery valnd hromada schvalila k rozdéleni mezi akcionare, pricemz podil na
zisku se urcuje pomérem akcionarova podilu k zakladnimu kapitalu

- na podil na likvida¢nim zlistatku po zrudeni spole¢nosti s likvidaci
- Ucastnit se valné hromady, hlasovat na ni, uplatfiovat navrhy a protindvrhy a obdrzet vysvétleni zalezitosti tykajicich
se spolec¢nosti nebo ji ovladanych osob, je-li takové vysvétleni potfebné pro posouzeni obsahu zalezitosti zafazenych

na valnou hromadu nebo pro vykon akcionafskych prav na ni

Kvalifikovany akcionar nebo kvalifikovani akcionafi uvedeni v ustanoveni § 365 zédkona o obchodnich korporacich déle
zejména mohou:

- pozadat predstavenstvo, aby svolalo k projednani jimi navrzenych zalezitosti valnou hromadu, pfi¢emz v zadosti
uvedou navrh usneseni k navrzenym zéleZitostem nebo je odlivodni

- pozadovat po predstavenstvu zarazeni jim urcené zalezitosti na porad valné hromady za predpokladu, ze ke kazdé
ze zdleZitosti navrhne I usneseni valné hromady nebo jeji zafazeni oddvodni

- pozadat dozor&i radu o prezkoumani vykonu plsobnosti pfedstavenstva v zaleZitostech uvedenych v Zadosti
b) Kapitalové fondy

Ostatni kapitalové fondy predstavuji priplatky mimo zékladni kapital od matef'ské spole¢nosti. Prirlistky do ostatnich
kapitalovych rezerv zahrnuji prispévky matei'ské spole¢nosti v souvislosti s pofizenim novych investic. V pribéhu roku
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2020 spolec¢nost ziskala Uvér od matefské spole¢nosti, jehoz ¢ast byla nasledné kapitalizovéna. Celkovy prirlstek
ostatnich kapitalovych fondd v roce 2020 byl ve vy$i 145 429 tis. K& (2019: 177 743 tis. K&).

c) Rezerva na zajisténi penéznich tok
Rezervu na zaji$té&ni penéznich tokl tvoii efektivni podil kumulativni ¢isté zmény redlné hodnoty zajistovacich nastrojd

pouzitych k zajist&ni penéznich tokd, ktery je nasledn& zauctovan do zisku nebo ztraty jako zajiténé penézni toky
nebo polozky s dopadem na zisk nebo ztratu.

d) Podily na zisku

Vlastnikovi nebyly v roce 2020 ani v roce 2019 vyplaceny zadné podily na zisku. K datu schvaleni této konsolidované
ucetni zavérky nebyly navrzeny ani vyhlaseny zadné podily na zisku, které by mély byt vyplaceny vlastnikovi.
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3.8. Uvéry a pujeky

Splatné béhem 1

2020 roku Vice ne? 1 rok 31.12.2020

Uvéry a pijeky od tretich stran

Bankovni tvéry 27720 1312107 1339827

Ostatni Gvéry

Uvéry a pujcky od tietich stran

CELKEM 27720 1312107 1339 827

Uvéry a pijeky od spfiznénych stran

Fidurock Private Equity Participations 24 337 0 24337

FIDUROCK CAPITAL CZ 2710 0 2710

Uvéry a pijeky od spfiznénych stran

CELKEM 27 047 0 27 047

Uvéry a ptjéky CELKEM 54767 1312107 1366 874
Splatné béhem 1

2019 roku Vice nez 1 rok 31.12.2019

Uvéry a pujcky od tietich stran

Bankovni Gvéry 21526 1165 986 1187512

Ostatni Gvéry 4193 0 4193

Uvéry a pujcky od tietich stran

CELKEM 25719 1165986 1191705

Uvéry a pijcky od spfiznénych stran

FIDUROCK CAPITAL CZ 8 698 0 8 698

Uvéry a pijcky od spfiznénych stran

CELKEM 8698 0 8698

Uvéry a ptjéky CELKEM 34417 1165 986 1200 403

VSechny nase bankovni Uvéry jsou zajistény standardnimi zastavnimi pravy k nemovitostem vcéetné: pohledavek z
pronajmu, pojidténi, uctl, zaruk od najemcl nebo generdlnich dodavatell; zastavy obchodnich podild nebo podild,
zéstavy budov a pozemkd, dohoda o podfizeni nasich mezipodnikovych pjcek a notaiské listiny.

Z titulu Uvérd a pdjéek od spriznénych stran Skupina mé k 31. prosinci 2020 nevyéerpané Uvérové ramce ve vysi
180 479 tis. K¢ (2019: 293 614 tis. Kc).

Dle Uvérové smlouvy s UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. ma Skupina povinnost reportovat finan¢ni
kovenanty (koeficient kryti dluhové sluzby - DSCR a pomér dluhll k hodnoté investi¢niho majetku - LTV). Prvni
reporting prob&hl 30. ¢ervna 2020 k datu 31. prosince 2019. K tomuto datu nedoslo k porudeni kovenant(. Stejné tak
nedolo k porudeni kovenantl k 31. prosinci 2020.

3.9. Emitované dluhopisy

Dne 30. ledna 2019 spole¢nost emitovala dluhopisy s ISIN CZ0003520850 v celkové nominalni hodnot& 300 miliond
K¢ splatné v roce 2024, aby refinancovala stavajici pljéky a financovala nové akvizice nemovitosti a investice do
rozSifovani kapacity a / nebo zatraktivnéni stavajicich nemovitosti. Tyto dluhopisy jsou kdétovany a obchodovéany na
regulovaném trhu Burzy cennych papird Praha. Dluhopisy nesou pevnou trokovou sazbu 5,6% p.a., pri¢emz celkova
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jmenovita hodnota emise je splatna 30. ledna 2024. Dne 1. ¢ervna 2019 spole¢nost vydala dal$i transi téchto dluhopisti
v celkové jmenovité hodnoté 150 miliond K& v souladu s emisnimi podminkami. Celkovd jmenovitd hodnota
emitovanych dluhopisll k 31. prosinci 2019 a k 31. prosinci 2020 ¢inila 450 mil. K& Dluhopisy jsou zastaveny véemi
akciemi Spolecnosti.

2020:
Efektivni
Nominalni urokova Ucetni
Ména hodnota mira hodnota
Uvéry a pjcky od tretich stran
Emitované dluhopisy(ISIN:
CZ0003520850) CzK 450 000 6.27% 453 308

Z celkové ucetni hodnoty k 31. prosinci 2020 je 10 500 tis. K¢ vykazano jako kratkodoba cCastka, 442 808 tis. K¢ je
vykazano jako dlouhodoba ¢ast.

2019:
Efektivni
Nominalni urokova Ucetni
Ména hodnota mira hodnota
Uvéry a pujcky od tretich stran
Emitované dluhopisy (ISIN:
CZ0003520850) CzK 450 000 6.27% 451 873

Z celkové ucetni hodnoty k 31. prosinci 2019 je 10 500 tis. K¢ vykazano jako kratkodoba castka, 441 373 tis. K¢ je
vykazano jako dlouhodoba ¢ast.

Dle prospektu dluhopisu - ¢lanku 7.4 je Spolec¢nost jako emitent povinna plnit stanovené kovenanty a to ukazatel LTV a
ukazatel kryti dluhové sluzby. Ukazatel LTV znamena pomér: celkové vyse konsolidovaného zadluZeni k souctu hodnoty
nemovitosti a penéznich prostiedkd. Ukazatel kryti dluhové sluzby predstavuje celkovy vynos z najemného ponizeny o
provozni a ostatni neprefakturovatelné naklady a dale poniZeny o investice pfipadajici na vlastnika pfislusné nemovitosti k
hodnoté konsolidovaného zadluzeni.

kovenant podminka prospektu hodnota k 31.12.2020 komenar
LTV <75% 69,70% splnéno
kryti dluhové sluzby >6% 7,02% spinéno

kovenant podminka prospektu hodnota k 31.12.2019 komenar
LTV <75% 71,05% splnéno
kryti dluhové sluzby >5% 5,54% splnéno
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Odsouhlaseni pohybii uvérid a pidjéek s penézZnimi toky vyplyvajicimi z finanéni éinnosti:

Uvéry od
spfiznénych
Bankovni uvéry osob Dluhopisy Celkem
Stav k 1.1.2019 493 703 235225 0 728 928
Penézni toky z financovdni
PFijmy z emise dluhopist 0 0 439 150 439 150
PFijmy z Gvéru a pajcek 1324497 399 867 0 1724364
Splatky z avéru a pajcek (626 693) (415 447) 0 (1042 140)
Zaplaceny urok (13 913) (38417) (8 400) (60 730)
683 891 (53 997) 430 750 1060 644
Ostatni pohyby
Dopad zmény cizoménovych kurzl (5 599) 29 0 (5570)
Kapitalizace pGjéek 0 (175 032) 0 (175032)
Nakladovy drok 19710 2472 21123 43 305
Stav k 31.12.2019 1191705 8697 451 873 1652275
Stav k 1.1.2020
Penézni toky z financovdni
PFijmy z emise dluhopist
Pfijmy z Gvéru a pljéek 230636 260909 0 491 545
Splatky z Uvéru a pGjcek (127 445) (97 404) 0 (224 849)
Zaplaceny urok (25 881) (25 200) (51 081)
77 310 163 505 (25 200) 215615
Ostatni pohyby
Dopad zmény cizoménovych kurzl 44 932 183 0 45115
Kapitalizace pGjéek 0 (145 429) 0 (145 429)
Nakladovy urok 25881 91 27 335 51172
Ostatni 0 0 (700) 0
70813 (145 155) 26 635 (47 707)
Stav k 31.12.2020 1339827 27 047 453 308 1820183
3.10.Vynosy pfistich obdobi
31.12.2020 31.12.2019
Pfedplacené najemné, z toho:
kratkodoba ¢ast 3254 26
Vynosy pfistich obdobi CELKEM 3254 26
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3.11.0Ostatni dlouhodobé zavazky

Zadriné

Depozity od ndjemnik( — dlouhodobé
Ostatni dlouhodobé zavazky CELKEM

3.12.0statni kratkodobé zavazky

Zavazky z obchodnich vztahl
Nesplacend kupni cena pofizeni dcefiné
spolecnosti

Dan z pfidané hodnoty
Dafi z pFijmu

Pfijaté zélohy

Ostatni kratkodobé zavazky CELKEM

FIDUROCK Nemovitosti a.s.

Konsolidovana tcetni zdvérka za obdobi koncici dnem 30.¢ervna 2020

V tisicich korun éeskych (tis. K&)

Ptiloha ke konsolidované tGcetni zavérce

31.12.2020 31.12.2019
7332 0
20755 13822
28 087 13 822
31.12.2020 31.12.2019
26 008 121736
0 3646
1489 1868
2214 546
4225 12 046
33936 139 842

Z&vazky z obchodnich vztahl obsahovaly v roce 2019 né&kolik mimoiddnych polozek, predevsim prefakturaci nakladli na
zajisténi bankovniho Gvéru, a dale naklady spojené s vystavbou na Retail Parku Staré mésto a Retail Parku Piestany.

3.13.Dan z pfijm

Dari vykazana v konsolidovaném vykazu finanéni pozice

Vykazéno v
31.12.2019 Vykazano v zisku ostatnim tuplném 31.12.2020
nebo ztraté vysledku

OdloZena dariova pohledavka
Investi¢ni majetek 12 010 (4 233) 0 7777
Dariové ztraty minulych let 1039 6079 0 7118
OdloZena dariova pohledavka CELKEM 13 049 1846 0 14 895
OdloZeny danovy zavazek
Investi¢ni majetek (67 247) (17 251) 0 (84 498)
Rezerva ze zajisténi penéznich tok (3 146) 0 1728 (1418)
Odlozeny dafiovy zavazek CELKEM (70 393) (17 251) 1728 (85 916)
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Dari vykazana v konsolidovaném vykazu finanéni pozice
Vykazéno v

31.12.2018 Vykazano v zisku ostatnim Gplnym 31.12.2019
nebo ztraté vysledku

OdloZena dariova pohledavka
Investi¢ni majetek 2448 9562 0 12 010
Dariové ztraty minulych let 659 380 0 1039
OdloZena dariova pohledavka CELKEM 3107 9942 0 13 049
OdloZeny danovy zavazek
Investi¢ni majetek 64 828 2419 0 67 247
Rezerva ze zajisténi penéznich tok 2688 0 458 3146
OdloZeny danovy zavazek CELKEM 67516 2419 458 70393

Odlozeny danovy zavazek vyplyvajici z investi¢niho majetku a danovych ztrat je ictovan do vykazu o tUplném vysledku,
odlozena dari ze zajistovaciho Uéetnictvi je G¢tovana na vrub vlastniho kapitalu.

Darn vykazana v konsolidovaném vykazu zisku a ztrat a uplného vysledku hospodareni

31.12.2020 31.12.2019

Darni z pfijm0 béznd 2891 (1532)
Darni z pfijm0 odloZzend 15 405 7523
Dafiovy naklad CELKEM (18 297) 5991
Efektivni dariovd sazba 21,27 % 12,0%
Rekonciliace efektivni dariové sazby 2020 2019
Zisk pred zdanénim 86 309 (51 644)
Sazba dané z pfijmu 19,0% 19,0%
(16 399) 9812

Efekt rozdilné dariové sazby na Slovensku (311) (1373)
Danové neuznatelné naklady (1587) (2 448)
CELKEM (18 297) 5991
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4. Doplnujici informace ke konsolidovanému vykazu zisku nebo ztraty a ostatniho tplného
vysledku

4.1. Vynosy z najmQ

31.12.2020 31.12.2019
Vynosy z prondjmu 148 254 101716
Trzby z ndjemného CELKEM 148 254 101 716

Vyrazné zvyseni pfijm@ z prondjmu odrazi rlist skupiny a ziskani novych maloobchodnich parkd v pribéhu roku 2019
a zarazeni do uzivani retail parku Staré mésto od roku 2020.

4.2. Cisty vynos/naklad ze sluzeb spojenych s provozem budov

31.12.2020 31.12.2019
Naklady na sluzby spojené s (60 458) (34 225)
budovou
Vynosy z prefakturace sluzeb 52404 35247
Triby z najemného CELKEM (8 054) 1022

Narlst nakladd na sluzby spojené s budovou a vynosl z jejich prefakturace v roce 2020 je zplsoben predeviim dokondenim
Retail parku Staré mésto a spusténim provozu od 1. ledna 2020, a dale dokoncenim vystavby na Retail Parku Severka
Liberec a rozsifenim o dalsi jednotku.

4.3. Poplatky za sprdvu majetku

31.12.2020 31.12.2019
Asset management (11 842) (11364)
Provize za zprostfedkovani (297) (133)
Poplatky za spravu majetku CELKEM (12 139) (11 497)

Na zakladé dohod poskytuji spravci aktiv takové poradenstvi a pomoc, aby vlastnici mohli stanovit a realizovat obchodni
plan a jeho zmény, a jsou povinni vynakladat v rdmci poskytovanych sluzeb veskeré pfimérené Usili na zajisténi
dosazeni cill stanovenych v obchodnim planu, to ve proto, aby vlastnici mohli zvy$ovat vynosy a investi¢ni hodnotu
aktiv a maximalizovat navratnost investice ve Skupiné soucasné s moznou minimalizaci souvisejicich rizik (pokud je to
mozné) a poskytovat dalsi souvisejici poradentstvi.
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4.4. Ostatni provozni naklady

Audit, pravni naklady, poradenstvi
Pravni a jiné profesni poplatky
Poplatky za Ucetni a administrativni sluzby

Poplatky za poradenstvi

Ostatni
Ostatni provozni naklady CELKEM

4.5. Financni vynosy

Urokové vynosy z Gvérd vypoctené
metodou efektivni irokové sazby

Kurzové zisky

Ostatni finan¢ni vynosy

Finanéni vynosy CELKEM

4.6. Financni naklady

Uroky a podobné naklady od spfiznénych stran
Uroky a podobné néklady tFetich stran
Urokové naklady z emitovanych dluhopisti
Kurzové rozdily

Finan¢ni naklady z derivatd

Ostatni finanéni naklady/vynosy

Finanéni naklady CELKEM
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Konsolidovana tcetni zdvérka za obdobi koncici dnem 30.¢ervna 2020

V tisicich korun éeskych (tis. K&)
Ptiloha ke konsolidované tGcetni zavérce
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31.12.2020 31.12.2019
(1804) (1664)
(3584) (5829)
(4782) (7 086)
(16 060) (13 542)
(1105) (454)
(27 335) (28 576)
31.12.2020 31.12.2019
3400 3335
0 1453
654 518
4054 5306
31.12.2020 31.12.2019
(-91) (2472)
(25 881) (19 347)
(27 335) (21 123)
(10 847) 0
(2259) (7522)
(4 431) (9 835)
(70 844) (60 299)



5. Meérfeni redlné hodnoty, financni nastroje

5.1. Hierarchie redlné hodnoty
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V tisicich korun éeskych (tis. K&)
Ptiloha ke konsolidované tGcetni zavérce

Z ddvodu vyznamu smluvnich ndjmé pro ocenéni investi¢niho nemovitého majetku zaradilo vedeni nemovity majetek

do Urovné 3.

Hlavni zjistitelné a nezjistitelné vstupy a citlivost

Hodnotu nemovitosti uréuje fada faktor@. Pat¥i k nim vnitrostatni a mistni ekonomické podminky, poptavka vytvairena
investory a uzivateli a Urokové sazby. Zmény redlné hodnoty portfolia nemovitosti maji sice dopad na zisk za rok, ale
nemaji okamzity dopad na penézni toky. Vyznamné zvyseni nebo snizeni riistu najmd by méla samo o sobé za nasledek
stanoveni znacné vyssi nebo nizsi realné hodnoty. Vyznamné zvysSeni nebo snizeni dlouhodobé neobsazenosti a
kapitalizacni (vysledné) sazby/vynosu by mélo samo o sobé rovnéz za nasledek stanoveni vyssi nebo nizsi redlné

hodnoty.

Nasledujici tabulka znazornuje hierarchii ocenéni, metodu ocenéni a klicové zjistitelné a nezjistitelné vstupy pro
investi¢ni nemovity majetek Skupiny, pouZité odhadci ke dni 31. prosince 2020 a 31. prosince 2019.

Hlavni vstupy
31.12.2020

Retail parky - Ceska
republika

Metoda

ocenéni

Diskontované budouci
pFijmy

Retail parky - Slovensko

Metoda

ocenéni

Diskontované budouci
pfijmy

Investiéni pozemky - Ceska
republika

Metoda
ocenéni
Zlistatkova hodnota

Investi¢ni pozemky -
Slovensko

Metoda
ocenéni
Ziistatkova hodnota

Klicové
nepozorovatelné vstupy

Odhadovana hodnota najemného za 1 m ¢tverecni
Vynosovost
Diskontni faktor

Kli¢ové
nepozorovatelné vstupy

Odhadovana hodnota najemného za 1 m ¢tverecni
Vynosovost
Diskontni faktor

Kli¢cové

nepozorovatelné vstupy

Odhadovana hodnota najemného za 1 m ¢tverecni
Vynosova mira budouci stavby

Kli¢cové

nepozorovatelné vstupy

Odhadovana hodnota najemného za 1 m ¢tverecni
Vynosova mira budouci stavby

123

Min

4,5 EUR
6,60 %
6,75 %

Min

7,98 EUR
7,25%
7,75%

Min
5,80 EUR
7,40%

Min
8,75 EUR
7,30%

20,0 EUR
7,00 %
7,20%

Max

11,07 EUR
8,00 %
8,75%

Max
25,00 EUR
7,40%

Max
8,75EUR
7,65 %

Pramér

7,19 EUR
6,87 %
7,08 %

Pramér

9,27 EUR
7,60 %
8,29%

Pramér
9,29 EUR
7,40 %

Pramér
8,75 EUR
7,48 %



31.12.2019

Retail parky - Ceska
republika

Metoda
ocenéni

Diskontované budouci pfijmy

Retail parky - Slovensko
Metoda
ocenéni

Diskontované budouci pfijmy

Investi¢ni pozemky - Ceska
republika

Metoda
ocenéni

Z{statkové hodnota

Investi¢ni pozemky -
Slovensko

Metoda
ocenéni

Z{statkové hodnota

FIDUROCK Nemovitosti a.s.

Konsolidovana tcetni zdvérka za obdobi koncici dnem 30.¢ervna 2020

Klicové

nepozorovatelné vstupy

Odhadovana hodnota najemného za 1 m
Ctverecdni

Vynosovost

Diskontni faktor

Klicové

nepozorovatelné vstupy

Odhadovana hodnota najemného za 1 m
Ctveredni

Vynosovost

Diskontni faktor

Klicové

nepozorovatelné vstupy

Odhadovana hodnota najemného za 1 m
Ctverecni

Vynosova mira budouci stavby

Klicové

nepozorovatelné vstupy

Odhadovana hodnota najemného za 1 m
Ctveredni

Vynosova mira budouci stavby
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V tisicich korun éeskych (tis. K&)
Ptiloha ke konsolidované tGcetni zavérce

Min Max Primér
6,34 EUR 8,14 EUR 7,19 EUR
6,60 % 7,00 % 6,88 %
7,10 % 7,25 % 7,21 %
Min Max Primér

7,93 EUR 10,87 EUR 9,18 EUR

7,00 % 8,00 % 7,41 %
7,50 % 8,75 % 8,04 %
Min Max Primér
8,63 EUR 11,94 EUR 9,16 EUR
6,75 % 7,00 % 6,79 %
Min Max Pramér
8,75 EUR 10,50 EUR 8,82 EUR
7,15 % 7,50 % 7,33 %
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Analyza citlivosti - zména pfijmu z najemného vs. zména diskontni sazby/ vysledného vynosu

Skupina provedla analyzu citlivosti zmé&n predpokladt pro ocefiovani majetku. Zména pouzitych kli¢ovych predpokladl
by méla za nasledek tyto realné hodnoty:

31.12.2020

Maloobchodni parky - Ceska v yre ‘- .
- Zména v prijmech z najemného
republika
-5,00% 0,00% 5,00%
Zmeéna diskontni -0,50% 1369 727 1441 638 1513 549
sazby a vynosnosti 0,00% 1273 145 1341 120 1 406 470
0,50% 1190 473 1249 524 1313562

Maloobchodni parky - Slovensko Zména v pFijmech z najemného

-5,00% 0,00% 5,00%
Zména diskontni -0,50% 1083919 1141 658 1199 397
sazby a vynosnosti 0,00% 1015682 1068 172 1120 662
0,50% 950 069 997 310 1 049 800

Investiéni pozemky - Ceska

Zména nakladii projektu

republika

-5,00% 0,00% 5,00%

Zména diskontni -0,50% 27 295 22 571 17 584
sazby a vynosnosti 0,00% 33 594 28 870 23 883
0,50% 39 892 35168 30 182

Investi¢ni pozemky - Slovensko Zména nakladt projektu

-5,00% 0,00% 5,00%

Zmeéna diskontni -0,50% 111 443 86 962 65 105
sazby a vynosnosti 0,00% 125 604 103 747 79 266
0,50% 137 140 115 283 90 802
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31.12.2019

Maloobchodni parky - Ceska
republika
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Zména v pfijmech z najemného

V tisicich korun éeskych (tis. K&)
Ptiloha ke konsolidované tGcetni zavérce

-5,00 % 0,00 % 5,00 %
Zména
diskontni -0,50 % 983 367 1 034 441 1 085 515
sazby a
Vynosovosti 0,00 % 943 982 992 006 1039 777
0,50 % 905 104 949 826 999 884

Malooobchodni parky -

Zména v pfijmech z ndjemného

Slovensko
-5,00 % 0,00 % 5,00 %
Zména diskontni -0,50 % 1 029 105 1 085 007 1 140 909
sazby a
vynosovosti 0,00 % 960 498 1011 318 1 064 679
0,50 % 899 514 947 793 993 531
Invest!éni pozemky - Ceska Zména nékladd projektu
republika
-5,00 % 0,00 % 5,00 %
-0,50 % 150 173 146 108 141 534
Celkova zména
hrubé budouci 0,00 % 162 624 158 050 153 985
hodnoty
0,50 % 174 567 170 501 166 181
;rl‘t‘)’\?:rtnisél?(i) pozemky - Zména nakladl projektu
-5,00 % 0,00 % 5,00 %
-0,50 % 79 533 66 320 53 107
Celkova zména
hrubé budouci 0,00 % 100 624 84 869 69 115
hodnoty
0,50 % 116 378 103 165 90 206

K 31. prosinci 2019 bylo pro investi¢ni pozemek o rozloze 8 752 metr{ ¢tverednich a Géetni hodnoty ve vysi 17 025 tis.
K¢ pouzito trzni srovnani. V rdmci tohoto pfistupu byla cena za metr ¢tverecni, odhadovana na zakladé srovnatelnych
transakci v rozmezi 68-100 EUR / m2, vyznamnym nepozorovatelnym vstupem.

NiZe je uvedeno srovnani Getnich hodnot a reainé hodnoty finanénich nastroj& Skupiny, s vyjimkou t&ch, jejichz Gcetni
hodnoty jsou pfimérenymi pfiblizenimi redlnych hodnot:

Emitované dluhopisy
Zaporna realna hodnota derivatt

Uroven
realné
Uéetni hodnota Redlna hodnota hodnoty
2020 2019 2020 2019
453 308 451873 460 500 460 910 Level 2
7 846 5587 7 846 5587 Level 2
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6. Zasady, postupy a cile fizeni rizik

Provozni ¢innosti Skupiny jsou vystaveny Gvérovému riziku, riziku likvidity, Grokovému riziku a ménovému riziku.
Vedeni zavedlo zdsady a postupy Fizeni rizik za U¢elem zjistovani, sledovéni a minimalizace rizik ohroZujicich Skupinu.
Tato kapitola predklada informace o vySe uvedenych rizicich, jimz je Skupina vystavena a o jejich zadsadach a postupech
fizeni rizik, spolu s dal$imi kvantitativnimi tdaji, které doklddaji vystaveni rizikim a jeho citlivost.

31.12.2020 31.12.2019
Bankovni Gvéry 1339827 1191705
Investi¢ni majetek financovany uvéry 2 533167 2263268
Pomér dluhu k hodnoté investi¢niho majetku: 53% 53%

Plj¢ky od spFiznénych stran jsou z poméru pljéek k hodnoté vyloudeny.

6.1. Uvérové riziko

Uvérové riziko je riziko toho, e jedna ze stran financniho nastroje nespini svou povinnost a zplsobi druhé strané
finanéni ztratu, bez ohledu na realnou hodnotu zajisténi. Ke koncentraci Uvérového rizika dochazi tehdy, kdyz se rada
protistran zabyva podobnymi obchodnimi &innostmi nebo mé podobné ekonomické charakteristiky, které zplsobi, ze
jejich schopnost plnit smluvni zadvazky bude podobné ovlivhéna zména hospodarskych, politickych a dalSich podminek.

Maximalni vystaveni skupiny Uvérovému riziku u sloZzek vykazu o financni situaci k 31. prosinci 2020 a k 31. prosinci
2019 je Gcetni hodnota kazdé tFidy financnich nastroj. ECL tykajici se hotovosti a kratkodobych vklad{ skupiny nejsou
vyznamné.

Uvérové riziko vyplyva ze smluv Spolecnosti s ndjemci a z jejich potencidlniho prodleni s placenim ndjemného nebo
vyplacenim Gvé&rl. Maximalni expozice Gvérovému riziku u pohleddvek z obchodniho styku byla nasledujici:

31.12.2020 31.12.2019
Pohleddvky z obchodnich vztaht 12 149 15911
Opravna polozka k nedobytnym pohledévkdm (2310) (1646)
Pohledavky z obchodnich vztah, netto 9839 14 265
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Vékova struktura pohledavek z obchodniho styku fakturovanych k datu ucetni zavérky a k datu predchozi icetni zavérky

byla:

31.12.2020
Pohledavky
celkem Opravna poloZka Pohledavky netto
Do splatnosti 4314 0 4314
Méné nez 1 mésic 1663 0 1663
1-3 mésice 1439 0 1439
3-6 mésicd 2069 (839) 1230
Vice nez 6 mésicl 2662 (1470) 1192
12 149 (2 310) 9839
31.12.2019
Pohledavky
celkem Opravna polozka  Pohledavky netto)
Do splatnosti 10624 (319) 10305
Méné nez 1 mésic 3748 (187) 3561
1- 3 mésice 818 (419) 399
3 -6 mésic 154 (154) 0
Vice nez 6 mésicl 567 (567) 0
15911 (1 646) 14 265

Srovnani zlistatkd opravnych poloZzek k pohleddvkéam z obchodniho styku a k poskytnutym pljckadm je nasledujici:

2020

K 1. lednu 2020

Dopad z potizeni novych dcefinych
spole¢nosti

Vznikla nova financni aktiva
Odpisy pohledédvek

K 31. prosinci 2020

2019

K 1. lednu 2019

Dopad z potizeni novych dcefinych
spole¢nosti

Vznikla nova financni aktiva
Odpisy pohledédvek

K 31. prosinci 2019

Opravné
polozky k Ptispévek na
pohleddvkdmz  poskytnuté CELKEM
obchodniho pujcky
styku

(1 646) (75) (1721)

0 0 0

(664) (24) (688)

0 0 0

(2310) (99) (2409)

Opravné
polozky k Pfispévek na
pohledavkdamz  poskytnuté CELKEM
obchodniho pujcky
styku

(5 685) 0 (5 685)

(484) 0 (484)

(261) (75) (336)

4784 0 4784

(1 646) (75) (1721)
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Najemnici jsou podle moznosti hodnoceni z hlediska Uvéruschopnosti za Ucelem posouzeni jejich financnich rizik.
ZUGstatky pohledavek jsou priibézn& monitorovany a jsou-li po splatnosti, jsou ndjemclim zasilany upominky.

6.2. Riziko likvidity

Riziko likvidity je riziko toho, ze Skupina narazi na obtiZe pfi pInéni povinnosti souvisejicich s finanénimi zavazky. Riziko
likvidity vznika z toho dlivodu, e od Skupiny mize byt vyZadovéno, aby zaplatila své zavazky dfive, nez ocekava,
nebo ¥e Skupina mlize mit obtize pfi ziskavani finan¢nich prostiedkd ke spinéni zavazk{ spojenych s finanénimi zavazky
k datu jejich splatnosti.

Skupina Fdi riziko likvidity pomoci soustavného monitorovani prognézovanych a aktudlnich penéznich tokd,
dlouhodobého financovani svého portfolia nemovitosti a v pfislusnych pfipadech i pomoci refinancovani a také vyuzivani
prijmu z ndjemného k vyporadani kratkodobych zévazkd.

Spole¢nost své aktivity spolufinancuje prostfednictvim bankovnich Gvérl a dluhopisového financovani. Poskytnuti
finanénich prostiedk v rdmci financovani je podminéno piné&nim predem dohodnutych podminek tzv. ,kovenant®.
Pripadné nedodrzeni kovenant predstavuje potencialni negativni dopady na likviditu a financovani Skupiny.

Hodnoceni rizika (véetné dopadu COVID-19)

Spolecnost v rdmci interniho going concern modelu reflektujiciho dopad Sifeni onemocnéni COVID-19 sleduje a planuje
vyvoj kovenant ve skupiné. Spolecnost i se zohlednénim vlivu dopadu COVID-19 naplfiuje going concern princip, a to
jak z pohledu generovaného cash flow, tak z pohledu splnéni kovenant.

Nésledujici tabulka obsahuje souhrnny prehled o profilu splatnosti finan¢nich zavazkd Skupiny na zékladé smluvnich
nediskontovanych plateb véetné pfirostlého Groku. Tabulka zachycuje vyporadani zavazkd Skupiny k prvnimu terminu
na zakladé smluvni splatnosti a zahrnuje jiné finanéni zavazky nez derivaty.

Celkové
nediskontované
3 mésice - splatné po 5 penéini toky k Uéetni hodnota

2020 do 3 mésich 1 rok 1-5 let letech 31.12.2020 k 31.12.2020
Nederivatové zavazky
Bankovni Gvéry (s vylou¢enim
poplatku za zFizeni) (6930) (20 790) (1336892) 0 (1364 612) 1339827
Uvéry a pajeky od spiiznénych
stran (27 047) 0 0 0 (27 047) 27047
Emitované dluhopisy (12 600) (12 600) 513 000) 0 (538 200) 453 308
Ostatni dlouhodobé zavazky 0 0 (28 087) 0 (28 087) 28 087
Jiné kratkodobé zavazky (33 936) 0 0 0 (33 936) 33936
CELKEM (80 513) (33 390) (1877 979) 0 (1991 882) 1882 205
Derivatové zavazky
Urokovy swap 7 846

Odtoky (1.893) (6037) (15 769) 0 (23 699) -

Pritoky 1281 4083 9611 0 14974 -
CELKEM (612) (1954) (6 158) 0 (8725) 7846
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Celkové
nediskontované
3 mésice — splatné po 5 penéini toky k Uéetni hodnota

2019 do 3 mésicu 1 rok 1-5 let letech 31.12.2019 k 31.12.2019
Nederivatové zavazky
Bankovni Gvéry (s vyloucenim
poplatku za zfizeni) (15 958) (32784) (1218 290) 0 (1267 032) 1187512
Uvéry a pajcky od
spfiznénych stran (12 891) 0 0 0 (12 891) 12 891
Emitované dluhopisy (13 300) (12 600) (538 200) 0 (564 100) 451 873
Ostatni dlouhodobé zavazky 0 0 (13 822) 0 (13 822) 13 822
Jiné kratkodobé zavazky (139 842) 0 0 0 (139 842) 139 842
CELKEM (181 991) (45 384) (1770 312) 0 (1997 687) 1 805 940
Derivatové zavazky
Urokovy swap 5587

Odtoky (1512) (4 463) (13 846) 0 (19 821) -

Pritoky 902 2712 10332 0 13 946 -
CELKEM (610) (1751) (3514) 0 (5 875) 5587

Uvéry a pljéky od spiiznénych stran nemaji stanovena specifickd data splatnosti. Podle ivérovych smiuv jsou splatné
okamZit& na pozadani véfitele nebo do 5 dnd od ozndmeni o splaceni predaném Skupinou vé&fiteli. Proto jsou tyto Gvéry
vykazovany se splatnosti do 3 mésich.

Skupina udrzuje dostate¢nou Groveri penéZnich prostiedkd a penéznich ekvivalentl k plnéni pozadavk@ dluhové sluzby
v pristich tfech mésicich. Skupina je dale povinna udrzovat dodatecné rezervy na dluhovou sluzbu na samostatnych
vézanych bankovnich Gctech. Navic jsou Uvérové zavazky z jednotlivych smluv o Gvérovém ramci prib&zné
monitorovany. Skupina je povinna dokladat Gvérovym institucim pinéni t&chto zévazk{ a svou finanéni situaci.

Vétsina zavazkl z obchodniho styku a daldich zavazk{ se tyka b&zné spravy nemovitosti. Tyto naklady jsou potom
vylctovany najemclim jako nahrady souvisejici s ndjmem a poplatky za sluzby. Standardni doba splatnosti u
pohledavek z obchodniho styku je 14 dni a jejich v€asna Uhrada umoziuje spole¢nosti hradit véas zavazky z obchodniho
styku a ostatni zavazky.

6.3. Trzniriziko
Trzni riziko je riziko vykyv( hodnoty finanéniho néstroje v diisledku zmén trznich Gvérovych sazeb nebo trzni ceny v

dlisledku zmény Gvérového ratingu emitenta daného nastroje, zmén v citéni trhu, spekulativnich aktivit, nabidky a
poptavky po cennych papirech a trzni likvidity.
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Urokové riziko je riziko, Ze hodnota finanéniho nastroje bude kolisat v disledku zmén trznich Grokovych sazeb. Doba,
po kterou je Urokova sazba pro financ¢ni nastroj fixovana, ukazuje, do jaké miry je vystavena Urokovému riziku. Nize
uvedena tabulka poskytuje informace o rozsahu Urokové expozice Skupiny na zakladé smluvniho data splatnosti jejich
finanénich nastrojli nebo, v piipadé nastrojl, které precefiuji trzni Grokovou sazbu pred splatnosti, na dalsi precefovani

datum.

31.12.2020 Do 1 roku 1-5 let nad 5 let Bezlrocné Celkem
Aktiva
Penize a penéini ekvivalenty 78 209 0 0 0 78 209
Poskytnuté Gvéry 59 820 0 0 0 59 820
Pohledavky z obchodnich vztahd a jiné
pohledavky 0 0 41959 41959
CELKEM 138 029 0 41959 179 988
Zavazky
Uvéry a pujeky 54767 1312107 0 0 1366 874
Emitované dluhopisy 10 500 0 442 808 0 453308
Zaporna realna hodnota derivatd 7 846 0 0 0 7 846
Ostatni dlouhodobé zavazky 28 087 28 087
Zavazky z obchodniho styku a jiné zavazky 0 0 0 33936 33936
CELKEM 73113 1340194 442 808 33936 1890 051
GAP 64916 (1340194) (442 808) 8023 (1710 063)
KUMULATIVNI GAP 64 916 (1275 278) (1718 086) (1710063) (1710 063)
31.12.2019 Do 1 roku 1-5 let nad 5 let Bezlrocné Celkem
Aktiva
Penize a penéini ekvivalenty 62297 0 0 0 62297
Poskytnuté Gvéry 47 864 0 47 864
Pohledavky z obchodnich vztahd a jiné
pohledavky 0 0 8234 8234
CELKEM 110 161 (1] 8234 118 395
Zavazky
Uvéry a pajcky 1200 403 0 0 0 1200 403
Emitované dluhopisy 0 0 451 873 0 451873
Zaporna realna hodnota derivatd 5587 0 0 0 5587
Ostatni dlouhodobé zévazky 0 13822 0 0 13 822
Zavazky z obchodniho styku a jiné zavazky 0 0 0 139 842 139 842
CELKEM 1205990 13 822 451 873 139 842 1811527
GAP (1095

829) (13 822) (451 873) -131 608 (1693 132)

. 1095

KUMULATIVNI GAP ( 829) (1109 651) (1561 524) (1693 132) (16)
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Efektivni Grokova sazba Gvérd k 31. prosinci 2020 a k 31. prosinci 2019 &inila 1,75%, resp. 1,85%. Efektivni Grokova

sazba na dluhopisy emitované k 31. prosinci 2020 byla 6,27% (2019: byla 6,27%).

Citlivostni analyza dopadu zmény referen¢ni sazby na sazby Gvérd ve skupiné. Ve Skupiné jsou t¥i formy Gvérd:

e  Developersky Uvér (RP Chocen) - Jedna se o Uvér bez hedgingu jehoZ celkova sazba je tvorena fixni slozkou
2,5 % a variabilni sloZzkou odvozenou od 3M EURIBOR - tento Uvér neni zajistén a celkova sazba je citliva
na pohyby referenc¢ni sazby (pokud neni referenc¢ni sazba negativni)

e Investicni Uvér bez hedgingu (Liberec, Saratov, Senica, Presov) - celkova sazba je tvorena fixni slozkou
1,5 % a variabilni slozkou odvozenou od 3M EURIBOR - tento Uveér je zajistén a celkova sazba je citlivd na
pohyby referenéni sazby (pokud neni referenéni sazba negativni). Uvéry jsou zajidtény prostfednictvim
urokového swapu a zero floor opce.

. Investi¢ni Gvér s hedgingem - celkova sazba je tvorena fixni slozkou dle pfehledu nize

Investicny uvér s hedgingem

Liberec

Tabor

Saratov

Senica

Mlada Boleslav
Trnava

*Stare Mesto

1,71%
1,71%
1,71%
2,18%
1,87%
1,71%
1,69%

Uvérovy ramec necitlivé na citlivé na zmény EUTRTBé(;‘: i(l;ﬂ 5%

Retail Park tis. EUR Hedging zmény 3M 3M EURIBOR p.a-navyseni :’xrok.
EURIBOR . AR

nakladii z ramce
Liberec 6974 ANO 6974 0 0
Liberec 2189 NE 0 2189 11
Tabor 7 476 ANO 7476 0 0
Saratov 6209 ANO 6209 0 0
Saratov 299 NE 0 299 1
Senica 1720 ANO 1720 0 0
Senica 300 NE 0 300 2
Mlada Boleslav 7232 ANO 7232 0 0
Trnava 5850 ANO 5850 0 0
Presov 9900 NE 0 9900 50
Staré Mésto 4145 ANO 4145 0 0
Choceri 3 646 NE 0 3646 18
Total 55940 39 606 16 334 82

Urokova sazba emitovanych dluhopisd FIDUROCK Nemovitosti a.s. ¢ini 5,6% p.a. Jedna se o dluhopisy s pevnym

urokovym vynosem.
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6.5. Ménové riziko

Skupina je vystavena ménovému riziku prostfednictvim cizoménovych transakci. Jelikoz je funkéni ménou Skupiny K¢
a smlouvy o financovani a o ndjmu jsou uzavieny v EUR, je konsolidovana Ucetni zavérka ovlivnéna pohyby sménnych
kurzd EUR v{di Ké.

Skupina mé nésledujici rozpad finanénich aktiv a zavazk{ po jednotlivych mé&nach:

31.12.2020
Zustatek EUR CZK
Financni aktiva
Pohledéavky z obchodnich vztah( a jiné pohledavky 30164 27 257 2907
Poskytnuté avéry 59 820 59820
Ostatni aktiva 11795 10337 1458
Penize a penéini ekvivalenty 78 209 55 034 23175
CELKEM 179 988 92 628 87 360
Finanéni zavazky
Uvéry a pljeky 1366 874 1366 874 0
Emitované dluhopisy 453 308 453 308
Zaporna realna hodnota derivatl 7 846 7 846
Jiné kratkodobé zavazky 33936 19 892 14 044
Ostatni dlouhodobé zavazky 28 087 19 251 8 835
CELKEM 1890051 1413 863 476 188
€ISTA POZICE (1710 063) (1321 235) (388 828)
31.12.2019
Zustatek EUR CZK
Financni aktiva
Pohledévky z obchodnich vztah( a jiné pohledavky 38919 21547 17372
Poskytnuté Gvéry 47 864 0 47 864
Ostatni aktiva 8693 7041 1652
Penize a penéZni ekvivalenty 62 297 49 751 12 546
CELKEM 157773 77 889 79 884
Finanéni zavazky
Uvéry a pajeky 1200 403 1200 403 0
Emitované dluhopisy 451 873 0 451 873
Zaporna realna hodnota derivatl 5587 5587 0
Jiné kratkodobé zavazky 139 868 66 743 73125
Ostatni dlouhodobé zavazky 13822 13822 0
CELKEM 1811553 1286 555 524998
CISTA POZICE (1 653781) (1208 666) (445 114)
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31.12.2020

spot 2020 prumér

CZK/1EUR 26,245 26,4443
31.12.2019

spot 2019 prumér

CZK/1EUR 25,41 25,6722

Analyza citlivosti dopadu ménového rizika na vlastni kapitdl a zisk pred zdanénim byla pfipravena na zakladé 5%
zhodnoceni / znehodnoceni kurzu CZK / EUR pro dcefiné spolecnosti, kde EUR neni funkéni ménou Tato analyza vychazi
z vykyvl sménnych kurzl cizich mén, které Skupina k datu vykadzani povazovala za pfiméren& mozné. Analyza
predpokldda, e vdechny ostatni promé&nné, zejména sazby, zlstdvaji konstantni a ignoruji jakykoli dopad
predpokladaného prodeje a nakupu.

31.12.2020
Zohlednéné pohyby v EUR byly: CZK/1EUR +5%
zhodnoceni / Dopad na
znehodnoceni Dopad na zisk pred
kurzu kapital zdanénim
2020
CZK/EUR kurzu +5 % / spot 27,56 (69 292) (66 239)
CZK/EUR kurzu -5% / spot 24,93 69 292 66239
2019
CZK/EUR kurzu +5 % / spot 26,68 (30 754) (17 689)
CZK/EUR kurzu -5 % / spot 24,14 30754 17689

Zajisténi penéznich tokt
Skupina oznadila nékteré pfijaté bankovni Gvéry v EUR jako zajiStovaci nastroje. Zaji$ténou poloZkou jsou budouci

splatky leasingu povazované za vysoce pravdépodobné. Ocekava se, ze penézni toky z budoucich leasingovych plateb
nastanou a budou mit dopad na zisk nebo ztratu do roku 2034, respektive 2035.
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Zajistovaci polozky hodnota
Radkova polozka ve vykazu o
finanéni situaci, kde je zahrnut
Aktiva Zavazky zajist'ovaci nastroj
Ménové riziko
2020: Pfijaté bankovni ptijcky 0 252 393 Pujcky a pijcky
2019: Pfijaté bankovni pijcky 0 261 311 Pujcky a pajcky
Zmény Castka Radkova
Zména realné hodnoty reklasifikovana polozka ve
hodnoty zajist'ovaciho Z rezervy na vykazu zisku
pouzita k nastroje zajisténi do nebo ztraty
méfeni za vykazaného v vykazu zisku ovlivnéna
obdobi OCI nebo ztraty reklasifikaci
2020: Piijaté bankovni pijcky (8720) (8 720) (48) Finanéni pijem
3185 3185 (774) Finan¢ni pifjem

2019: Pfijaté bankovni ptijcky

V roce 2020 a 2019 nebyla ve vykaze zisku a ztraty vykazana Zzadna neefektivita zajisténi.

Zajisténé polozky 2020 2019
Zména hodnoty i . N v .
L Zajistovaci rezerva ~ Zména hodnoty pro Zajistovaci rezerva
pro vypocet enéznich tokd vypocet zajisténi enéZnich tokd
v tis. K& zajisténi P P y P
Ménové riziko
Vynosy z prondjmu, obchodni pohledavky 8720 6044 (3185) 13412

Dopad zajisténi na vlastni kapital

K 1. lednu 2019

Efektivni ¢ast zmén reélné hodnoty
vyplyvajicich ze zajistujicich nastroj
Castky reklasifikované do vykazu zisku a

ztraty
Darnovy efekt
K 31. prosinci 2019

K 1. lednu 2020

Efektivni ¢adst zmén reélné hodnoty
vyplyvajicich ze zajistujicich nastrojd
Castky reklasifikované do vykazu zisku a

ztraty
Danovy efekt

K. 31. prosinci 2020
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6.6. Provozni segmenty

Véechny vynosy Skupiny jsou realizovény na ¢eském a slovenském realitnim trhu. Vét$ina vynosl je generovéana z
pronajmu komer¢nich prostor a zG¢tovani poplatkl za sluzby.

31.12.2020 Retail Park Pozemek
Cesko Slovensko Cesko Slovensko Celkem

Vynosy z ndgjmui 75 466 72788 148 254
Poplatky za spravu majetku (7 793) (4 346) (12139)
Ostatni naklady spojené s budovou 90 (294) (204)
Cisty vynos/naklad z precenéni majetku 51210 (1564) (12 773) 10012 46 885
Ztraty z derivatG (1390) (869) (2259)
Vynosovy urok 3400 3400
Nakladovy trok (13 748) (11 904) (25 668)
Zisk/ztrata za segment CELKEM 107 234 53811 (12 773) (18 858) 158 267
Ostatni nealokované polozky (71 883)
Zisk/ztrata pred zdanénim za obdobi 86 384
31.12.2019 Retail Park Pozemek

Cesko Slovensko Cesko Slovensko Celkem
Vynosy z ndgjmui 60 792 40924 0 0 101 716
Poplatky za spravu majetku (7 181) (4 316) 0 0 (11497)
Cisty vynos/naklad z precenéni majetku (101917) 86 560 (24 560) (22 783) (62 700)
Vynosovy urok 0 1256 2079 0 3335
Nakladovy trok (13 427) (28 046) (101) (1368) (42 942)
Zisk/ztréta za segment CELKEM (61 733) 96 379 (22 582) (24 151) (12 088)
Ostatni nealokované polozky (39 556)
Zisk/ztrata pred zdanénim za obdobi (51 644)
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7. Ostatni poznamky a informace

7.1. Minimalni budouci pohledavky z najmu

Celkové minimalni splatné budouci leasingové platby, analyzované podle roku, ve kterém jsou splatné, byly nasledujici:

31.12.2020 31.12.2019
Béhem 1. roku 154 653 139 532
Béhem 1-2 let 134 841 138 164
Béhem 2-3 let 112 448 118981
Béhem 3-4 let 83311 97 499
Béhem 4-5 let 68 735 70083
Vice nez 5 let 225 258 225193
CELKEM 779 246 789 452

7.2. Informace o propojenych osobach

Bezprostiedni matefskou spolecnosti skupiny byla spolecnost Fidurock Private Equity Participations B.V., ktera vlastni
100 % akcii matefské spole¢nosti k 31. prosinci 2020.

a) Transakce s materFskou spolecnosti

V pribéhu roku 2020 provedla matei'ské spolecnost kapitalové piispévek do vlastniho kapitdlu spolecnosti pro dalsi
rozvoj skupiny 145 429 tis. K& (2019: 177 743 tis. K&). Prispévek predstavuje kapitalizovanou pdjéku. Dale mateiska
spolecnost poskytla v roce 2020 Gvér, zlistatek k 31. prosinci 2020 byl 24 337 tis. K& (2019: 0 tis. K¢&).

b) Transakce se spfiznénymi spole¢nostmi

2020 2019
Rozvahové polozky
Poskytnuté pujcky — RP Choceri s.r.o. 59919 47939
Uvéry a plijeky — FIDUROCK CAPITAL CZ (2 710) (8698)
Uvéry a pujcky — Fidurock Private Equity Participations B.V. (24 337)
Vysledkové polozky
Asset management sluzby — VASSET REAL s.r.o. (5209) (5209)
Ostatni provozni naklady — FIDUROCK Services s.r.o. (16 059) (14 356)
Ostatni provozni néklady — FIDUROCK Advisory Group B.V. 0 (4 236)
Urokové naklady z Gvéru a pajcek (108) (2472)

c) Transakce s klicCovymi Fidicimi pracovniky

Skupina pfimo neposkytuje kli¢ovym fidicim zaméstnancim 7adné zamé&stnanecké vyhody ani s nimi neexistuji zadné
jiné primé transakce. KliCovi vedouci pracovnici jsou zaméstnani pridruzenou spolecnosti Fidurock Services s.r.o.
Kompenzace kli¢ovych fidicich pracovnik(l ve skupiné doséhla 2 614 tis. K& (2019: 1 783 tis. K¢&).

d) Identifikace osob, které jsou akcionafi matefské spole¢nosti emitenta
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Petr Valenta David Hauerland Laurens Gerard Rinkes

45 % | 40 % 15% I

Stichting Administratiekantoor Fidurock

Holding

Fidurock Private Equity Dalsi spole€nosti ve skupiné
Participations B.V. Fidurock

100 %

Fidurock Nemovitosti a.s.

100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 50 %
v v A A 4 A 4
Retail park Retail Park Retail park SLOVAK Projekt Piedtany Retail park Staré —
. ocefl s.r.o.
Tabor s.r.o. Severka Liberec Senica s.r.o. INVESTMENT s.r.o M&sto s.r.o.
s.r.o. GROUP s.r.o.
100 % 100 % 100 % 50 %
v ° v e v - v
Retail park Retail Park Eyemaxx
¥ RPTrnavaa.s. <
Prelov, s.r.o. Mlada Boleslav Jablonec nad
as. Nisou, s.r.o
o
v 100 % 4 100 %
Retail Park FIDUROCK
Levice, s.r.o. Projekt 22, s.r.o.

7.3. Podminéné zavazky

S ohledem na to, Ze v tuto chvili je$t& neni zndma zcela konkrétni a finalni podoba statnich dotacnich programd, &
jinych programd statni pomoci, pracuje Fidurock s predb&Znym planem poskytnout véem uzavienym, & zésadné
omezenym najemclim, s prokazatelnym propadem obrat{, slevu z ndjmu ve vysi 30% na celé Q1 roku 2021. Pokud by
restrikce trvaly i nadale a bylo by to nutné, po¢itd Fidurock s moznosti dalsi podpory nadjemctim ve stejné vysi i b&hem
Q2 2021.

Vedeni Skupiny nema zadné dalsi informace o podminénych zavazcich, které by mély byt zverejnény.

7.4. Informace o dopadu Covid-19

Zacatek roku 2021 byl nadale ovlivnén opatfenimi proti S|ren| COVID 19. Opatreni nebyla zasadné rozdilnd proti
opatfenim zavedenym \Y prubehu roku 2020. V bfeznu byl v Cesku omezen pohyb obyvatelstva, kdy bylo povoleno
cestovani pouze v rdmci okresti. Dopad tohoto omezeni byl pro retail parky minimalni, jeliko? se jedna o regionalné
vyznamné obchodni jednotky, jejichz spadova oblast povétsinou pokryva Uzemi okresu. Pro nase najemce se tedy
prozatim rok 2021 vyvijel ve stejném rezimu jako rok 2020.

B&hem zadatku roku 2021 se zacalo v Cesku a na Slovensku o¢kovat proti COVID 19. V obou statech ses rlstem
proockovanosti progndzuje postupné zlepseni epidemické situace. K datu vydani ucetni zavérky bylo v Cesku plné
naoc¢kovéno jiz 7,5 % obyvatelstva, na Slovensku pak 5,7 %. Odhaduje se rlst po¢tu dostupnych vakcin a také rychlost
vakcinace.

FIDUROCK Nemovitosti a.s. (dale ,Skupina®, nebo ,Fidurock") stale sleduje svou likviditni pozici a chovani najemcd.
Skupina do dne$niho dne nezaznamenala vyznamné prodleni s platbami ndjemného od svych najemcl. Vedeni Skupiny
pripravilo stresové testovaci scénare s projekci ekonomickych vysledkd, které zohledfiuji dopady dopadli COVID-19 a
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souvisejicich vladnich opatfeni.

7.5. Nasledné uddlosti

Kromé vySe uvedeného nenastaly do data sestaveni Gletni zavérky 2adné vyznamné uddlosti, které by pfimo
ovliviiovaly ekonomickou situaci ve Skupiné. Pfedpovédi ukazuji, Ze Skupina splfiuje princip nepretrzitého trvani, a to

vy 7

jak z hlediska generovaného penézniho toku, tak z hlediska odhadovaného pinéni kovenantl pro rok 2021.

Skupina neoéekava zésadni posun v celkové hodnoté portfolia. Divodem je predevsim struktura najemc portfolia
tvofend primamné silnymi spoleénostmi z oblasti maloobchodu z tuzemska, &i zahraniéi. Tyto spoleénosti by mély byt
v@¢&i uréitym vykyviim ekonomiky rezistentni. Zaroven je charakter retail parkd, jako investi¢niho produktu stabiln&jsi
a odolngjsi vii¢i negativnim pohyblm v ekonomice, ne? tradi¢ni nakupni centra kvili niZ$i nakladovosti pro majitele a
najemce. Zaroveh oéekdvame, ze se spotfebitelské chovani v prib&hu roku 2021 vrati na hodnoty, které dosahovalo

pied zavedenim opatfeni souvisejicich s COVID-19, a tedy dlouhodoba stabilita cash flow bude zachovéna.

Vedeni doslo k nézoru, Ze dosavadni vyvoj v oblasti COVID 19 nemé vliv na pfedpoklady a odhady provedené v rdmci
ocenéni investi¢niho majetku spole¢nosti, které prob&hlo k 31. prosinci 2020 a neexistuji tak indikace sniZzeni hodnoty
aktiv spolecnosti.

Vedeni Skupiny nemiZe vyloudit moznost, ze prodlouZeni &i zpfisnéni restriktivnich opatieni, ani nasledny negativni
vliv takovych opatfeni na ekonomické prostiedi, ve kterém plisobi, nebude mit nepfiznivy vliv na Skupinu, jeji finanéni
stav a provozni vysledky a to jak ve stfednédobém, tak dlouhodobém horizontu. Vedeni Skupiny bude nadéle pozorné
sledovat vyvoj a nasledné na néj reagovat s cilem zmirnit nasledky pfipadnych udalosti a okolnosti.

V Praze, dne 4.5. 2021

HatGerland, MBA
eppredstavenstya)
o
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Pouzité definice a zkratky

Zkratka Definice

a.s. Akciova spolecnost

B.V. Besloten Vennootschap (Nizozemska obdoba s.r.o.)
C&W Cushman & Wakefield

CF Cash Flow

CAPEX Capital Expenditures (kapitalové vydaje)
CNB Ceska narodni banka

Csu Cesky statisticky urad

DCF Discounted Cash Flow

EIA Environmental Impact Assessment

EU Evropska unie

EUR Euro

FX Foreign Exchange

H1 Prvni pololeti

ISIN International Securities Identification Number
JLL Jones Lang LaSalle

K¢ (CZK) Koruna ¢eska

ks Kus

m? Metr &tvereéni

MFCR Ministerstvo financi Ceské republiky
MFSR Ministerstvo financii Slovenskej republiky
NOI Net Operating Income

NOPAT Net Operating Profit After Taxation

NP Nadzemni Podlazi

p.a. Per annum

PSC Postovni smérovaci €islo

RP Retail park

SPV Special Purpose Vehicle

SU SR Statisticky urad Slovenskej republiky

Tis. Tisic

VK Vlastni kapital

CR (C2) Ceska republika

SR (SK) Slovenska republika

Q1/Q2/Q3/Q4 Prvni/druhé/treti/Ctvrté Stvrtleti roku

SoD Smlouva o dilo

NOI Net Operating Income — Cisté provozni vynosy
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Podklady pro vypocet finanénich ukazatelt

Definice uzitého ukazatele Konsolidovany vykaz :/e)':‘z:,::;e
Hrubé provozni vynosy Konsolidovany vykaz o uplném vysledku hospodareni A+B
Cisty provozni zisk Konsolidovany vykaz o uplném vysledku hospodaieni E
Provozni zisk Konsolidovany vykaz o uplném vysledku hospodareni |
Zisk pred dani Konsolidovany vykaz o uplném vysledku hospodareni N
Cisty zisk Konsolidovany vykaz o Uplném vysledku hospodareni P
Celkova aktiva Konsolidovany vykaz o finanéni situaci |

z toho dlouhodoby majetek Konsolidovany vykaz o finanéni situaci A

z toho obé&zna aktiva Konsolidovany vykaz o finanéni situaci E
Vlastni kapital Konsolidovany vykaz o finan¢éni situaci J
Dlouhodobé zavazky Konsolidovany vykaz o finanéni situaci Q

z toho uroceny dluh Konsolidovany vykaz o finanéni situaci R
Kratkodobé zavazky Konsolidovany vykaz o finanéni situaci w

z toho uroceny dluh Konsolidovany vykaz o finanéni situaci X+Y
NOPAT Konsolidovany vykaz o Uplném vysledku hospodareni I+O
Investovany kapital Konsolidovany vykaz o finanéni situaci I-T-U-AA-AB
Urogeny dluh Konsolidovany vykaz o finanéni situaci R+X+Y

Spole¢nost pouziva v rdmci vrcholové finanéni analyzy nasledujici pomérové ukazatele:

Ukazatel Definice
Rentabilita investovaného kapitalu NOPAT / Investovany kapital
Kapitalova pfiméFfenost Vlastni kapital / Celkova aktiva

(Cisty zisk - Cisty nerealizovany vynos z pfecenéni investiéniho
majetku) / Hrubé provozni vynosy
Obratka stalych aktiv Hrubé provozni vynosy / Dlouhodoba aktiva

Ziskova marze

Rentabilita investovaného kapitalu méfi, kolik provozniho hospodarského vysledku po zdanéni spole€nost
vygenerovala z jedné koruny investované akcionafi a véfiteli, ktefi spole¢nost financovali troéenym dluhem. Ukazatel
takto podava relevantni pohled na vykonnost investice jako celku.

Kapitalova pfimérenost vyjadfuje vybavenost spole¢nosti vlastnimi zdroji ve vztahu k celkovym zdrojim financovani.

Vlastnici mohou preferovat niz$i hodnotu ukazatele a dosahovat tak vyssi tzv. finanéni paky, véfitelé naopak preferuji
vyssi hodnotu ukazatele, jelikoZz poukazuje na celkovou finanéni stabilitu spole€nosti.
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Obratka stalych aktiv vyjadfuje, jaké vynosy spolecnost generuje na jednotku dlouhodobych aktiv a oznacuje tak
efektivnost vyuzivani dlouhodobych aktiv. Tento ukazatel je vhodné sledovat v jeho vyvoji v €ase, tak pfi srovnani
s obdobnymi spole¢nostmi.
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Pouzité zdroje a publikace v kapitole Makroekonomicky vyvoj v Ceské
republice a na Slovensku

Instituce: Cesky statisticky tfad
Publikace: Vyvoj ekonomiky Ceskeé republiky - 4. tvrtleti 2020

Zdroj: https://www.czso.cz/csu/czso/cri/tvorba-a-uziti-hdp-4-ctvrtleti-2020

Instituce: NARODNI ROZPOCTOVA RADA

Publikace: Stanovisko NRR ¢islo 1/2021

Zdroj: https://unrr.cz/wp-content/uploads/2021/03/Stanovisko-1_2021_ Fisk%C3%A 11n%C3%AD-a-
r0zpo%C4%8Dtov%C3%A 1 -politika 4.3..pdf

Instituce: Ministerstvo Financi Ceské republiky

Publikace: Makroekonomicka predikce - leden 2021

Zdroj: https://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/makroekonomika/makroekonomicka-predikce/2021/makroekonomicka-
predikce-leden-2021-40599

Instituce: Stvatisticky urad Slovenskej republiky
Publikace: Statisticka sprava o zakladnych vyvojovych tendenciach v hospodarstve SR vo 4. Stvrtroku 2020
Zdroj: https://slovak.statistics.sk/

Instituce: Statisticky urad Slovenskej republiky
Publikace: Rychly odhad HDP a zamestnanosti podla ESA 2010/ Nezamestnanost vo 4. Stvrtroku 2020/ naklady prace
Zdroj: https://slovak.statistics.sk/

Instituce: Ministerstvo financii Slovenskej republiky
Publikace: Komentar - 54. zasadnutie vyboru pre makroekonomické prognozy (februar 2021)
Zdroj: https://www.mfsr.sk/

Instituce: Ministerstvo financii Slovenskej republiky
Publikace: Makroekonomicka prognéza - 54. zasadnutie vyboru pre makroekonomické prognozy (februar 2021)
Zdroj: https://www.mfsr.sk/

Instituce: Kancelaria Rady pre rozpoctovu zodpovednost
Publikace: Strednodoby rozpoctovy semafor — februar 2021
Zdroj: https://www.rozpoctovarada.sk/download2/semafor_sd_202102_20210223.pdf

Instituce: Ceska narodni banka
Publikace: Prognéza CNB — zima 2021
Zdroj: https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/prognoza/

Instituce: Ceska narodni banka

Publikace: Zprava o ménové politice zima 2021

Zdroj: https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/menova-
politika/.galleries/zpravy_o_menove_politice/2021/2021_zima/download/zomp_2021_zima.pdf

Instituce: Narodni rozpoc&tova rada

Publikace: Zprava o dlouhodobé udrzitelnosti vefejnych financi

Zdroj: https://unrr.cz/wp-content/uploads/2020/07/Zpr%C3%A1va-o-dlouhodob%C3%A9-udr%C5%BEitelnosti-
ve%C5%99ejn%C3%BDch-financ%C3%AD_2020.pdf
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Pouzité zdroje a publikace v kapitole Popis trhi, na kterych spoleénost
pusobi

Instituce: JLL
Publikace: JLL - CEE Investment Market, January 2021

Zdroj: https://www.jll.cz/

Instituce: CBRE
Publikace: CBRE - CZECH REPUBLIC RETAIL, Q4 2020 | SNAPSHOT
Zdroj: https://www.cbre.cz/cs-cz/research-and-reports

Instituce: CUSHMAN & WAKEFIELD
Publikace: CUSHMAN & WAKEFIELD RESEARCHPUBLICATION - MARKETBEAT - CZECH REPUBLIC - Retail Q4

2020
Zdroj: https://www.cushmanwakefield.com/cs-cz/czech-republic/insights/czech-republic-marketbeat
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