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1. Vseobecné informace

1.1. Zakladni informace o Spole¢nosti

Spole¢nost FIDUROCK Nemovitosti a.s. (dfive FIDUROCK Ti#bor, a.s., dale ,Spoleénost“) byla zalo¥ena
zakladatelskou listinou jako akciova spoleénost a dne 14. listopadu 2015 byla zapséna do obchodniho
rejst¥iku vedeného Méstskfm soudem v Praze, oddil B, vlozka 21110 a jeji sidlo je Nekazanka 883/8, Nové
Mésto, 110 00 Praha 1. Hlavnim pfedmétem podnikani Spolednosti je viroba, obchod a sluzby neuvedené

v prilohach 1 a7 3 Zivnostenského zékona.

Tato Gletni zivérka je sestavena k 31. prosinci 2020. Utetnim obdobim je kalendaini rok kondici
31. prosince 2020. Srovnatelné minulé obdobi je kalendéfni rok konéici 31. prosince 2019.

Akcionéf k 31. prosinci 2020

FIDUROCK Private Equity Participations B.V.
1077XX Amsterdam, Strawinskylaan 937, Nizozemské kréalovstvi

Registraéni &islo: 645 04 204

Podil na zékladnim kapitalu: 100 %

Zakladn{ kapit4l: 2 040 000 K&

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

hodnoté 6 800,- K¢

Statutarni org4n k 31. prosinci 2020

Clen ptedstavenstva: DAVID HAUERLAND

Den vzniku funkce: 14. listopad 2015

Den vzniku &lenstvi: 14. listopad 2015

Clen pFedstavenstva: PhDr. PETR VALENTA

Den vzniku &enstvi: 16. dubna 2018

Zpiisob jednani: KaZdy élen ptedstavenstva zastupuje spoleénost samostatné ve viech
zéleZitostech.

Dozoréi rada k 31. prosinci 2020

Clen dozord rady: LAURENS GERARD RINKES
Den vzniku élenstvi: 14. listopad 2015

Zmény v obchodnim rejstiiku v roce 2020
Vroce 2020 doglo k nasledujicim zmé&ném v obehodnim rejstitku:
- dne 11. listopadu 2020 byla vymazina adresa bydlist& &lena dozord rady Laurens Gerard Rinkes

K Vétrovu 1341, Nova Hospoda, 251 68 Kamenice a zapsina nova adresa Dobfejovicks 968, 252 43
Priithonice
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2. Uéetni postupy

2.1. Zakladni zasady zpracovani uéetni zavérky

o Géetnictvi, vyhlaskou ¢&. 500/2002 Sb., kterou se provadéji nékters ustanoveni zikona ¢. 563/1991 Sb.,

0 tietnictvi, v platném zneni, pro ucetni jednotky, které jsou podnikateli uctujicimi v soustavé podvojného
Uetnictvi a Ceskymi téetnimi standardy pro podnikatele.

Utetnictvi respektuje obecné tidetn{ zésady, pfedevsim zdsadu o ocefiovéni majetku historickymi cenami,
zasadu Gétovani ve vicné a dasové souvislosti, zdsadu opatrnosti a predpoklad o schopnosti ti¢etni Jjednotky
pokracovat ve svych aktivitach.

Udaje v této Gdetni zévéree jsou vyjadieny v tisicich korunéch &eskych (tis. K¢), pokud neni uvedeno jinak.

2.2. Finanéni majetek

Finanéni majetek s dobou splatnosti nebo se zdmérem drZby nad jeden rok se vykazuje jako dlouhodoby,
finanéni majetek s dobou splatnosti nebo se zimérem drzby do jednoho roku jako krétkodoby.

Ocenéni finanéniho majetku P porizeni

Podily, cenné papiry a derivéty jsou p¥i potizeni ocenény pofizovaci cenou, véetné 4%ia a nakladd
s pofizenim souvisejicich.

Ocenéni finanéntho majetku ke konci rozvahového dne

Cenné papiry uréené k obchodovani a ostatni realizovatelné cenné papiry se ocefiuji redlnou hodnotou,
Neni-li objektivng mo#né stanovit reslnou hodnotu, oceni se cenné Ppapiry pofizovaci cenou, sni¥enou o
opravné polozky.

Cenné papiry s pevnym vimosem dr¥ené do splatnosti se oceiiuji po¥izovaci cenou zvySenou nebo sni¥enou
0 trokovy vynos nebo naklad.

2.3. Prepodet cizich mén
Spole¢nost pouivé pro pfepodet transakei v cizi méné denni kurz devizového trhu vyhlaZeny CNB.

Aktiva a pasiva v zahraniéni méng jsou k rozvahovému dni prepotitivina podle kurzu devizového trhu
vyhld$eného CNB. Nerealizované kurzové zisky a ztraty jsou zachyceny ve vysledku hospodateni.

2.4. Pohledavky a zavazky
Pohledévky jsou p¥i vzniku ocefiovany jmenovitou hodnotou, nasledné sni¥enou o opravné polozky.

Zavazky jsou p¥i vzniku oceflovany jmenovitou hodnotou.

Mo

2.5. Dait z pFijmit

Splatn4 daii zahrnuje dai vypottenou z datiového zikladu s pouZitim daiiové sazby platné k prvnimu dni
zdatiovaciho obdobf a veskeré domérky a vratky za minul4 obdobf.

2.6. Zaméstnanci

Spole¢nost mé&la v b&ném Gdetnim obdobi 3 zamé&stnance z titulu smluv o vykonu funkce &lentt viboru
pro audit (2019: g zaméstnancii),
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3. Finanéni majetek

Kratkodoby finanéni majetek je ke konci sledovaného obdobi tvoFen vklady na b&znjch tiétech v ocenéni
nomindlni hodnotou ve v§i 250 tis. K& (2018: 51 tis. K&).

Dlouhodoby finanéni majetek ve Vs 450 928 tis. K& (2018: 128 929 tis. K¢) je tvoten drZenymi podily
v dcefingch spole¢nostech.

Spoleénost ke konci sledovaného obdobi vlastnila 100 % podilu na zdkladnfm kapitdlu obchodni
spoletnosti Retail Park Severka Liberec s.r.o. (dtive Fidurock Liberec s.r.0.), ICO: 043 28 884, se
sidlem Nek4zanka 883/8, Nové Meésto, 110 00 Praha 1, ve vy3i 130 tis. K& (2019: 130 tis. K&), ktery je tvofen
pofizovaci cenou ve v{ii 129 tis. K& a vikladem do ostatnich kapitalovych fondd ve vysi 1 tis. K&.

Spoletnost ke konci sledovaného obdobi vlastnila 100 % podilu na zdkladnim kapitdlu obchodni
spoletnosti Retail park Tabor s.r.o. (dfive Fidurock SPV 1 s.r.0.), ICO: 045 38 943, se sidlem
Nekazanka 883/8, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ve vy3i 32 500 tis. K& (2019: 32 500 tis. K¢&), ktery je tvofen
pofizovaci cenou ve v§¥i 200 tis. K¢ a vkladem do ostatnich kapitélovych fondf ve vii 32 300 tis. K&.

Spoletnost ke konci sledovaného obdobi vlastnila 100 % podilu na zékladnim Kkapitilu obchodni
spole¢nosti Retail park Senica s.r.0., ICO: 51 055 511, se sidlem Laurinsk4 18, Staré mesto, 811 01
Bratislava (SK) ve vy3i 12 791 tis. K¢, ekvivalent 487 tis. € (2019: 12 384 tis. K¢; 390 tis. €), ktery je tvofen
pofizovaci cenou ve vysi 5 tis. € a vkladem do ostatnich kapitalovych fondii ve vys§i 482 tis. €.

Spolenost ke konci sledovaného obdobi vlastnila 100 % podilu na zékladnfm kapitdlu obchodni
spoleénosti SLOVAK INVESTMENT GROUP s.r.o., ICO: 31396 895, se sidlem Laurinska 18, Staré
mesto, 811 01 Bratislava (SK) ve vysi 75 975 tis. K¢, ekvivalent 2 895 tis. € (2019: 73 558 tis. K&; 2 895 tis. €),
ktery je tvofen potizovaci cenou v této vysi.

Spoleénost ke konci sledovaného obdobi vlastnila 100 % podilu na zikladnim kapitdlu cbchodni
spole¢nosti Projekt Piestany s.r.o., ICO: 51 684 349, se sidlem Laurinsk4 18, Staré mesto, 811 01
Bratislava (SK) ve vy%i 8 o71 tis. K¢, ekvivalent 308 tis. € (2019: 7 814 tis. K&; 308 tis. €), ktery je tvoten
pofizovaci cenou ve vyii 6 tis. € a vkladem do ostatnich kapitalovych fondi ve vy3i 302 tis. €.

Spolecnost ke konci sledovaného obdobi vlastnila 50 % podilu na zdkladnim kapitalu obchodni spoleénosti
RP Chocefi s.r.0., ICO: 061 34 475, se sidlem St¥panska 2071/37, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ve v§&i 10
390 tis. K¢ (2019: 3 046 tis. K&), ktery je tvofen pofizovaci cenou ve vysi 50 tis. K& a vkladem do ostatnich
kapitélovych fondd ve vy 10 340 tis. Ké&.

Spoletnost ke konei sledovaného obdobi vlastnila 100 % podilu na zékladnfm kapitilu obchodn{
spole¢nosti Retail park Staré Mésto s.r.0., ICO: 07418 451, se sidlem Nekazanka 883/8, Nové Mésto,
110 00 Praha 1, ve vy&i 28 010 tis. K& (2019: 10 010 tis. K@), ktery je tvofen potizovaci cenou ve vysi 10 tis.
K¢ a vkladem do ostatnich kapitalov§ch fondi ve v§3i 28 ooo tis. K&.

Spole¢nost ke konci sledovaného obdobi vlastnila 100 % podilu na zékladnfm kapitdlu obchodni
spoleénosti Retail park PreSov s.r.o., ICO: 36 765 635, se sidlem Jarkova 42, 080 01 Prefov (SK), ve
vy8i 151 725 tis. K&, ekvivalent souétu 5707 tis € a 1 940 tis. K& (2018: 146 960 tis. K¢&; 5 707 tis € a 1 940
tis. K¢), ktery je tvofen pofizovaci cenou v této VS,

Spole¢nost ke konci sledovaného obdobi vlastnila 50 % podilu na zikladnim kapit4lu obchodn{ spole¢nosti
EYEMAXX Jablonec nad Nisou s.r.o., ICO: 276 13 593, se sidlem Pod Véclavem 902/18, Dolni
Chabry, 184 00 Praha 8, ve vysi 4 659 tis. K& (2019: 2 800 tis. K&; 97 tis. € a 341 tis. K&), ktery je tvofen
pofizovaci cenou ve vy 341 tis. K& a vkladem do ostatnich kapitalovych fondf ve v§i 102 tis. €a 1 648 tis.
Ké.

Spoleénost ke konci sledovaného obdobi vlastnila 100 % podilu na zdkladnim kapitdlu obchodni
spolecnosti Retail park Mlad4 Boleslav a.s., ICO: 274 02 711, se sidlem Nekézanka 883/8, Nové Mésto,
110 00 Praha 1, ve v¥ii 100 527 tis. K& (2019: 97 389 tis. K&), ekvivalent soudtu 3759 tis € a 1 883 tis. K¢,
ktery je tvo¥en potizovaci cenou v této vsi.
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Spoletnost ke konci sledovaného obdobi vlastnila 100 % podilu na zikladnim kapitalu obchodni
spole¢nosti RP Trnava a.s. (d¥ive TMT-RWP a.s.), ICO: 47 144 513, se sidlem Laurinsk4 18, Staré Mesto,
811 01 Bratislava (SK), ve Vi 66 059 tis. K& (2019: 64 327tis. K&; 2 409 tis € a 3 1 05 K&), ekvivalent soudtu
2 399 tis € a 3 105 K&, ktery je tvofen pofizovaci cenou v této vysi.

Spoleénost ke konci sledovaného obdobi vlastnila 100 % podilu na zikladnim kapitilu obchodni
spole¢nosti FIDUROCK Projekt 22, s.r.o0., ICO: 081 08 161, se sidlem Nek4zanka 883/8, Nové Mésto,
110 00 Praha 1, ve v§si 10 tis. K& (2019: 10 tis. K&), ktery je tvoFen potizovaci cenou v této vysi.

Spoleénost ke konci sledovaného obdobi vlastnila 100 % podilu na zdkladnim kapitilu obchodni
spoleénosti Retail Park Levice s.r.o., ICO: 52 760 839, se sidlem Laurinsk4 18, Staré Mesto, 811 01
Bratislava (SK), ve vy3i 165 tis. K& (2019: 0 tis. K&), ekvivalent 6 tis €, ktery je tvofen pofizovaci cenou
v této vysi.

Pro pfehlednost jsou investice uvedeny v nésledujici tabulce:

Zmény
_(tis. K&) Akvizice Ména 1.1.2020 vinvestici PFecenéni  31.12.2020
Retail Park Severka Liberec s.r.o. 2016 CZK 130 o 0 130
Retail park T4bor s.r.o. 2015 CZK 32500 o 0 32 500
Retail park Senica s.r.o. 2018 EUR 12384 o 407 12 791
SLOVAK INVESTMENT GROUP s.r.o. 2018 EUR 73 558 o 2417 75 975
Projekt Pie$tany s.r.o. 2018 EUR 7 814 0 257 8 o071
RP Chocefi s.r.0. 2018 CZK 3046 7344 [ 10 390
Retail park Staré Mésto s.r.o. 2018 CZK 10 010 18 000 o 28 o10
Retail park Predovs.r.o. 2019 E/C* 146 960 o 4766 151 726
EYEMAXX Jablonec nad Nisou s.r.o. 2019 E/C* 2 800 1783 76 4 659
Retail Park Mlad4 Boleslav a.s. 2019 E/C* 97 389 0 3138 100 527
RP Trnava a.s. 2019 E/C* 64 327 -271 2003 66 059
FIDUROCK Projekt 22 s.r.0. 2019 CZK 10 o 0 10
Retail Park Levice s.r.0. 2020 EUR 0 171 -6 165
Celkem 450 928 27 027 13 058 491 013

* st investice v EUR, &4st investice v K&

Zmény v investici jsou zpiisobeny pohyby v ostatnich kapitalovych vkladech nebo akvizici nové spolednosti.
Pohyby v pfecenéni jsou zpiisobeny kurzovymi rozdily u investic vedenych v cizi méné,

4. Pohledavky a zavazky z obchodnich vztahii

Kratkodobé zavazky z obchodnich vztahii &ni ke konci sledovaného obdobf o tis. K& (2019: 4 462 tis. K&).
Zévazky po 1hiit& splatnosti &ini ke konci Géetniho obdobf o tis. K& (2019: 4 462 tis. K&).

Krozvahovému dni Spoleénost neeviduje Z4dné pohledavky z obchodnich vztahi.

5. Opravné polozky

Opravné poloZky vyjadfuji p¥echodné sni¥eni hodnoty aktiv. K rozvahovému dni nebylo Gétovano
o0 opravnych poloZkach.

6. Piehled o zménéach vlastniho kapitalu

_ (tis. K& 1. ledna 2020 Zména Prevod 31. prosince 2019
Z4Kladn{ kapital 2 040 0 (¢ 2 040
VH aktualniho obdobi -3975 -2 909 3975 -2 909
Nerozdéleny VH minulgch let -476 (4} -3975 -4 451
Ostatni kapitilové fondy 304 408 145 430 0 449 838
Ocetiovaci rozdily z pfecenénf majetku -1 527 13 058 ] 11 531
Celkem 300470 155 579 o 456 049
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z

Za bé7né Géetni obdobi vykézala spole¢nost ztritu ve V8 2 909 tis. Ké (2019: ztrata 3 975 tis. K&).
Ke zméné ostatnich kapitalovych fondd doglo kapitalizaci zdvazku v matefské spole¢nosti.

Ocetlovaci rozdily z pfecenéni majetku ve vy$i 13 058 tis. K& (2019: -1 527 tis. K&) vznikly v diisledku
precenéni podilé v deefingych spole¢nostech vedenych v EUR (viz bod 3).

7. Rezervy

Spole¢nost v b&ném téetnim obdobf tvofila rezervu na dai z pfjm pravnickjch osob za rok 2020 ve vysi
1 278 tis. K¢ (2019: 340 tis. K&), kterd byla zapottena s uhrazenymi zilohami ve vysi 170 tis. K&
(2019: o tis. K&).

8. Casové rozliseni

Krozvahovému dni eviduje Spoletnost naklady p¥stich obdobi veelkové visi 7 776 tis. K&

(2019: 10 061 tis. K&), které Jsou tvofeny néklady spojenymi s emitovanymi dluhopisy (bankovni poplatky,
odménami za upsané dluhopisy atd.).

9. Transakce se spriznénymi stranami

(tis. K&) Urokové sazba  31. prosince 2020 31. prosince 2019
Pujeky piijaté — zdvazky

Retail Park Severka Liberec s.r.o0. — jistina 8,20 %/6,50 % 16 891 16 354
Retail Park Severka Liberec 5.1.0. — tirok 1503 320
Fidurock Capital CZ a.s. - jistina 9,40 % 183 183
Fidurock Capital CZ a.s. — tirok 45 28
Retail park PreSov s.r.0. — jistina 8,20 %/6,50 % 8 723 152
Retail park Preov s.r.o. - tirok 425 o
Celkem 27770 17 037

Spole¢nost ke konci sledovaného obdobi vykazala celkové virokové naklady z titulu pijéek ve skupiné
ve vy8i 1652 tis. Ké (2019: 343 tis. K&). K datu 1. dubna 2020 doglo k tpravé tirokové sazby na 6,50 %.

_(tis. K&) 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Ostaini zavazky bez tiro&eni
Fidurock Capital CZ a.s. 0 6 261
Retail Park Levice s.r.0. 131 0o
Celkem 131 6 261

Zévazek viidi spolednosti Retail Park Levice je tvofen nesplacenym zdkladnim kapitélem ve vy§i 5 tis. €.
K datu sestaveni tidetni zavérky nebyl tento zavazek splacen,
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_(tis. K&) Urokova sazba 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Pijéky poskytnuté — pohledavky
Retail Park Severka Liberec s.r.0. — jistina 8,20 %/6,50 % 29 022 1246
Retail Park Severka Liberec s.r.0. — irok 5312 3138
Retail park T4bor s.r.0. — jistina 8,20 %/6,50 % 112 545 49 107
Retail park Tébor s.r.o. — tirok 9145 3314
Retail park Senica s.r.o, — jistina 10,00 %/ 6,50 % 23932 11178
Retail park Senica s.r.0. — firok 3987 2508
RP Choceti s.r.0. - jistina 8,00 %/6,50 % 52 858 41736
RP Choceti s.r.0. ~ tirok 7 062 3662
Projekt Pietany s.r.o. - jistina 9,40 %/6,50 % 66 113 53968
Projekt Pie$tany s.r.o0. — tirok 9101 4727
SLOVAK INVESTMENT GROUP S.I.0, - jistina 9,80 %/6,50 % 10 539 4013
SLOVAK INVESTMENT GROUP 8.I.0, - irok 1415 855
Retail park Staré Mé&sto s.r.o. — jistina 8,20 %/6,50 % 61274 74 423
Retail park Staré Mésto s.r.o. — irok 8 725 4204
Retail Park Mlad4 Boleslav a.s. — jistina 8,20 %/6,50 % 40 535 42 307
Retail Park Mlad4 Boleslav a.s. — aroky 5520 2 640
RP Trnava a.s. — jistina 8,20 %/6,50 % 15584 30 498
RP Trnava a.s. ~ tiroky 2794 1169
Fidurock Projekt 22 s.r.0. — jistina 6,50 % 144 o
Fidurock Projekt 22 s.r.0. — aroky 7 o
Celkem 465 614 334 693

Spolecnost ke konci sledovaného obdobj vykazala celkové Grokové vynosy z titulu pijéek ve skuping ve vysi
26 582 tis. K& (2019: 19 799 tis. K¢€). K datu 1. dubna 2020 doglo k upravé tirokovych sazeb na 6,50 %.

(tis. K&) 31. prosince 2020 31. prosince 2019
Ostatni pohledavky bez firogeni

o o)
Celkem o o

10. Vydané dluhopisy

Dne 30. ledna 2019 spole&nost emitovala dluhopisy s ISIN CZ0003520850 v celkové nominalni hodnot
300 miliont K& splatné v roce 2024, aby refinancovala stavajici pijcky a financovala nové akvizice

Spole¢nosti.

K rozvahovému dni eviduje spole¢nost zavazek ve Vvy3i 10 500 tis. K& z titulu nab&hlého kuponu dluhopisu,
ktery se vypléci vlednu nésledujiciho kalenda¥niho roku.

11. Stat - daiové zavazky a dotace
Spole¢nost eviduje k rozvahovému dni dadovou pohledavku z titulu uhrazenych z4loh na dai z pijmi ve

vysi 170 tis. K& Tato pohledavka byla zapoétena s rezervou na dad z pHjmd a neni tedy samostatn&
vykazovana.

12. Zavazky nevykazané v rozvaze

Ke konci béZného tiéetniho obdobi spoleénost nem4 Zadné zévazky nevykazané v rozvaze.
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13. Vyznamné uddalosti Dpo rozvahovém dni

jednotky, jejich? spadova oblast povétSinou pokryva tzemi okresu. Pro nase njemce se tedy prozatim rok
2021 vyvijel ve stejném refimu jako rok 2020.

B&hem zadatku roku 2021 se zadalo v Cesku a na Slovensku o¢kovat proti COVID 19. V obou stétech se s
rlistem prootkovanosti prognézuje postupné zlepgeni epidemické situace. Odhaduje se riist podtu
dostupnych vakein a také rychlost vakcinace.

FIDUROCK Nemovitosti a.s. (dale ,Spole&nost) stile sleduje svou likviditni pozici a chovani nijemect.
Spole¢nost do dne¥niho dne nezaznamenala vyznamné prodleni s platbami nijemného od néjemct
jednotlivych retail parké. Vedeni Spoleénosti pfipravilo stresové testovaci scénéfe s projekef ekonomickych
vysledkd, které zohlediiuji dopady dopadé COVID-19 a souvisejicich vl4dnich opatieni.

Kromé vyse uvedeného nenastaly do data sestaveni Gdetni zavérky 74dné vjznamné udélosti, které by
piimo ovliviiovaly ekonomickou situaci Spolednosti. Predpovédi ukazuji, ze Spolecnost spliiuje princip

nepretrZitého trvéni, a to jakz hlediska generovaného penéZniho toku, tak z hlediska odhadovaného plnéni
kovenanti pro rok 202:1.

Spole¢nost neotekava zisadni posun v celkové hodnoté portfolia. Dévodem je pfedeviim struktura
néjemci portfolia tvofena primérné silnymi spolednostmi z oblasti maloobchodu z tuzemska, & zahranig;.
Tyto spole¢nosti by mély byt vii&i uréitym vykyviim ekonomiky rezistentni. Zarover Jje charakter retail
parki, jako investi¢nfho produktu stabiln&j¥i a odolnéjsi viiéi negativnim pohybiim v ekonomice, ne
tradiéni nikupni centra kviili nizf nakladovosti pro majitele a nijemce. Ziroveii ofekivame, Ze se
spotfebitelské chovéani v pritb&hu roku 2021 vrati na hodnoty, které dosahovalo pfed zavedenim opateni
souvisejicich s COVID-19, a tedy dlouhodoba stabilita cash-flow bude zachovéna.

Vedeni Spoleénosti nemiize vylou¢it moZnost, ¥e prodlouseni & zpfisnéni restriktivnich opatfeni, ani
nasledny negativni vliv takovych opatfeni na ekonomické prostfedi, ve kterém piisobi, nebude mit
nepfiznivy vliv na Spolecnost, jeji finanéni stav a provozni vysledky, a to jak ve stfednédobém, tak

Datum: Podpis statut ganu nebo fyzické osoby, ktera Je Géetni jednotkou

21. kvétna 2021 David Hauerland, &len pfedstavenstva




