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31. prosince 2021



PROHLASENI STATUTARNIHO ORGANU

Nize uvedeny piredseda predstavenstva a ¢len predstavenstva spole¢nosti FINEP Hloubétin a.s.
prohlasuji, Ze podle jejich nejlepsiho védomi podava vyrocni zprava vérny a poctivy obraz

o finan¢ni situaci, podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodateni za uplynulé ticetni obdobi

a o vyhlidkach budouciho vyvoje financni situace, podnikatelské ¢innosti a vysledk hospodareni.

V Praze dne 19. dubna 2022

/

Ing. Michal Kocian Ing. Tomas Zanék
predseda predstavenstva ¢len predstavenstva



ZPRAVA PREDSTAVENSTVA

Zprava piredstavenstva spole¢nosti FINEP Hloubétin a.s. o podnikatelské ¢innosti
spolec¢nosti a o stavu jejiho majetku

Spole¢nost FINEP Hloubétin a.s. (dale jen ,,Spole¢nost” nebo ,Emitent®) byla zalozena dne 18.
inora 2002. Spole¢nost je soucasti developerské skupiny FINEP HOLDING. Hlavni ¢innosti
spolecnosti je sprava a provozovani administrativné-skladového arealu OFFICE PARK
HLOUBETIN (déle jen ,Areal“) umisténého podél ulice Podébradska v Praze 9 a zrovet zajisténi
budouci zmény tizemniho planu v rdmci realizace investi¢niho zaméru Spoleénosti. V roce 2018
byly emitovany dluhopisy pod ISIN CZ0003519092 na Regulovaném trhu Burzy cennych papiri
Praha. Emitované dluhopisy byly upsany v dostate¢né vysi, ¢imz bylo ziskano dostatecné
mnozstvi prostfedki a cile Spole¢nosti pro rozhodné obdobi byly naplnény.

V nésledujicim obdobi nejsou v planu dalsi emise dluhopisti ani poskytovani novych avérd.
Spolec¢nost se bude sousttedit na fizeni tivérového a likvidniho rizika.

PODNIKATELSKA CINNOST SPOLECNOSTI

Spole¢nost FINEP Hloubétin a.s. méa pfijem z prondjmu jednotlivych objektt Aredlu a zdroven
spole¢nost provadi spravu Arealu prostiednictvi najatého spravce.

STATUTARNI ORGANY SPOLECNOSTTI

Ing. Michal Kocian — piedseda ptredstavenstva
Ing. Toméas Zanék — ¢len predstavenstva

Ing. Vladimir Schwarz — ¢len piedstavenstva
Ing. Pavel Rejchrt — ¢len predstavenstva

oo

DOZORCI ORGANY SPOLECNOSTI

e. Ing. Tomas$ Pardubicky — piredseda dozorci rady
f. Ing. Hana Landova — ¢len dozoréi rady
g. Ing. Stépan Havlas — ¢len dozorci rady

EKONOMIKA, MAJETEK

V roce 2021 dosahla spole¢nost FINEP Hloubétin a.s. zisku za tcetni obdobi ve vysi 3 189 tis. K¢.
Spolec¢nost vlastni hmotny majetek — skladovy a administrativni aredl OFFICE PARK
HLOUBETIN. Dalsi financ¢ni aktiva Spolec¢nosti piedstavuji zlistatky na bankovnich tétech a

ostatni kratkodoba finanéni aktiva. Spole¢nost neeviduje zadna znehodnocené finanéni aktiva
nebo finanéni aktiva po splatnosti.



INFORMACE DLE ZAKONA O PODNIKANI NA KAPITALOVYCH
TRZICH A OSTATNI INFORMACE

INFORMACE O FINANCNTI SITUACI S UVEDENIM DULEZITYCH FAKTORU, RIZIK
ANEJISTOT

Udaje o finanéni situaci Emitenta v¢. uvedeni diilezitych faktort jsou uvedeny v piiloze tiéetni uzavérky,
ktera je nedilnou soucasti této vyrocni zpravy. Popis moznych rizik a nejistot je popsan v bodu Vnitini
kontroly a pristupy k rizikim.

POPIS PRAV A POVINNOSTI SPOJENYCH S AKCIEMI SPOLECNOSTI

Zéakladni kapital Spolecnosti je pfedstavovan 10 kusy kmenovych akeii na jméno v listinné podobé

se jmenovitou hodnotou 200 tis. K&, drzenou spole¢nosti FINEP HOLDING a.s. Akcie Spolec¢nosti zni
na jméno a maji listinnou podobu, ISIN nebyl ptidélen. Spole¢nost neni opravnéna vydavat riizné druhy
akcii, ani vydavat akcie jako zaknihované cenné papiry ¢i vydavat kusové akcie. S akciemi Spoleénosti
jsou spojena prava a povinnosti vyplyvajici z obecné zavaznych pravnich predpist a stanov. Akcionat
ma zejména pravo ucastnit se valné hromady, hlasovat na ni, pozadovat a dostat na ni vysvétleni
zéleZitosti tykajicich se Spole¢nosti nebo ji ovladanych osob, je-li takové vysvétleni potiebné pro
posouzeni obsahu zalezitosti zatazenych na valnou hromadu nebo pro vykon jeho akcionéatskych prav na
ni, a uplatiiovat navrhy a protinavrhy k zéleZitostem zaiazenym na porad valné hromady. Akcionar méa
pravo na podil na zisku Spole¢nosti (dividendu), ktery valn4 hromada schvélila k rozdéleni mezi
akcionéfre.

INFORMACE O VSECH PENEZITYCH A NEPENEZITYCH PRIJMECH OSOB S RIDICI
PRAVOMOCT SPOLECNOSTI

Osoby s Fidici pravomoci neobdrzely Zadna nepenézita ¢i penézita plnéni od Spolecnosti nebo osob piimo
¢i nepiimo ovladanych Spoleénosti.

CISELNE UDAJE A INFORMACE O POCTU AKCII NEBO OBDOBNYCH CENNYCH =~
PAPIRECH PREDSTAVUJICI PODIL NA SPOLECNOSTI VE VLASTNICTVI OSOB S RIDICt
PRAVOMOCT SPOLECNOSTI

Neéktefi ¢lenové statutarnich organti spoleénosti FINEP Hloubétin a.s. jsou vlastniky spole¢nosti FINEP
HOLDING, SE, ktera je 100% vlastnikem spole¢nosti FINEP Hloubétin a.s. NiZe jsou uvedeny podily
statutarnich organi na matei'ské spole¢nosti FINEP Holding, SE.

Organ Obdobi Procentualni podil
Clenové statutarniho organu 1.1.2021 — 31.12.2021 96 %
Clenové dozord rady 1.1.2021 — 31.12.2021 4%
Ostatni osoby s Fidici pravomoci 1.1.2021 — 31.12.2021 0%

PRINCIPY ODMENOVANI OSOB S RiDICI PRAVOMOCI SPOLECNOSTI

Predseda a ¢lenové piedstavenstva nejsou za vykon funkce odménovani. Piedseda a ¢lenové dozordi
nejsou za vykon funkce odménovani. Vykon ¢innosti ¢lend pfedstavenstva se ¥idi zdkonnymi ptredpisy a
stanovami spole¢nosti — viz bod POPIS POSTUPU ROZHODOVAN{ A SLOZENT STATUTARNIHO
ORGANU A DOZORCI RADY.



ODMENY UCTOVANE AUDITORY

Odmény auditorim v ¢lenéni za jednotlivé druhy sluzeb.

Auditor Obdobi Sluzba Cena v tis (K¢)

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o. 1.1.2021 — 31.12.2021 Audit ro¢ni ucetni zavérky 349

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o. 1.1.2021 — 31.12.2021 Jiné ovérovaci sluzby 0

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o. 1.1.2021 — 31.12.2021 Dariové poradenstvi 0

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o. 1.1.2021 — 31.12.2021 Jiné neauditorské sluzby 0
1.1.1

ZASADY A POSTUPY VNITRNI KONTROLY A PRAVIDLA PRISTUPU SPOLECNOSTI
K RIZIKU

Za sestaveni a vé€rné zobrazeni icetni zavérky v souladu s Mezinarodnimi standardy t¢etniho vykaznictvi
(IFRS) odpovid4 statutarni organ Spolec¢nosti.

Systém vnitfni kontroly je nedilnou soucésti bézné a pravidelné ¢innosti a napoméhéa dosazeni
strategickych a obchodnich cilti Spoleénosti. Sou¢asti systému vnitini kontroly je ¢innost dozoréi rady

provadéna v souladu se zdkonem a stanovami.

Systém vnitini kontroly je tvofen:

. kontrolou provadénou kazdym pracovnikem pii vykonu pracovni ¢innosti,

. kontrolou provadénou predstavenstvem a fidicimi pracovniky pfi vykonu své fidici i pracovni
¢innosti,

. ¢innostmi provadénymi oddélenim controllingu a analytickym odd€lenim materské
spolec¢nosti.

Systém vnitini kontroly také obsahuje pravidelné fyzické kontroly dokladii a reporting. Vyznamnou
oblasti vnitfni kontroly jsou pravidelné rekonciliace emitovanych dluhopisti a plateb klienti
poukéazanych na acty Spolecnosti.

Predmeétem kontrolni ¢innosti je dohled nad dodrzovanim:

obecné zavaznych predpisi,

zavaznych opatfeni organti dohledu, jejich metodickych materiald, pokynt a stanovisek,
vnitinich piedpist a metodickych pokynti,

hospodarného a efektivniho provadéni ¢innosti a transakei, ovéfovani detailu transakei,
smluvnich vztah.

Spravnost tcetnictvi a icetnich vykazi je kontrolovana v ramci piipravy mési¢nich kontrolnich sestav
a reportd. Ucetni zavérka je také ovérovana externim auditorem.

VNITRN{ KONTROLY A PRISTUPY K RIZIKUM
Faktory finanénich rizik
Z ¢innosti Spolecnosti vyplyva cela fada finanénich rizik: riziko likvidity, Gvérové riziko a trzni riziko

(v€etné ménového rizika, arokového rizika a cenového rizika). Tato rizika jsou Fizena v radmci Fizeni rizik
skupiny FINEP HOLDING, SE, ¢imZ dochéazi k minimalizaci nebo eliminaci téchto rizik.



Riziko likvidity

Obezretné Fizeni rizika likvidity predpoklad4 udrzovani dostate¢né arovné penéznich prostiedkd,
dostupnosti financovani z priméieného objemu avérovych linek urcenych k tomuto tcelu. Cilem skupiny
FINEP HOLDING, SE, a tedy i Spole¢nosti, je udrzet pruznost financovani prostrednictvim stalé
dostupnosti tivérovych linek uréenych k tomuto tcelu.

Vedeni dospélo k zavéru, Ze Spole¢nost v dohledné budoucnosti bude schopna provozovat svou ¢innost
v ramci stavajictho a planovaného financovani a plnit veskera ujednani o podminkéach financovani,

a je tedy presvédceno, Ze je na misté sestavit iicetni zavérku Spolecnosti za rok 2021 za predpokladu
trvani Gcetni jednotky.

Spole¢nost ma nastavenu centralni strategii v oblasti likvidniho rizika k rizeni kratkodobého,
stifednédobého a dlouhodobého financovani Spoleénosti. Spole¢nost Fidi likvidni riziko pribéznym
sledovanim projekci penéznich toki a skuteénych penéznich toki a vyrovnavanim profili splatnosti
finané¢nich aktiv a zavazka.

Uvérové riziko

Uvérové riziko predstavuje riziko neschopnosti protistrany plnit své finanéni zavazky vii¢i Spole¢nosti,
v diisledku ¢ehoZ by Spole¢nost mohla utrpét ztratu. Uvérové riziko vznika v souvislosti s penéznimi
prostiedky a penéznimi ekvivalenty, a vklady v bankach a financ¢nich institucich, a rovnéz v diisledku
uvérového rizika plynouciho z tiv€rové angazovanosti vii¢i tfetim strandm, véetné neuhrazenych
pohledavek a budoucich dohodnutych transakei.

Pti kvantifikaci tivérového rizika vychazi Spole¢nost z nékolika zdkladnich kritérii, kdy vyznamnym
méfitkem je predevsim riziko, souvisejici s hrozbou selhani protistrany v transakci, které se miize
negativné promitnout do hospodaiského vysledku a cash-flow Spolecnosti. Proto Spolec¢nost piijala
zasadu obchodovat pouze se spolehlivimi partnery, a pokud je to nutné, ziskat dostatecné zaruky za
ucelem snizeni rizika finanéni ztraty v ptipadé poruseni povinnosti protistranou. Mezi dalsi kli¢ové
principy Fizeni tvérového rizika patii:

e zaruky a prohlaseni o ruceni Spole¢nosti jsou poskytovany pouze ve vyjimeénych ptipadech a jejich
poskytnuti musi byt schvaleno spole¢niky.

e Spole¢nost spolupracuje pouze se stabilnimi bankami, které jsou ¢leny nadnarodnich skupin, aby bylo
v maximalni mozné mife eliminovano tvérové riziko.

Vedeni Spolecnosti ¢tvrtletné posuzuje obchodni a jiné pohledavky po splatnosti a poskytnuté avéry
po splatnosti a vyhodnocuje pravdépodobnost apadku nebo vyznamnych finanénich potizi dluznika.

Spolecnost rovnéz ¢tvrtletné posuzuje, zda nedoslo ke snizeni hodnoty finanénich aktiv nebo skupiny
finanénich aktiv.

Trzni rizika
Urokové riziko

Urokové riziko predstavuje riziko, Ze redlna hodnota nebo budouci penézni toky finanéniho néastroje

se budou ménit v diisledku zmén trznich Grokovych sazeb. Pjcky nebo dluhopisy sjednané s pohyblivou
urokovou sazbou vystavuji Spole¢nost trokovému riziku penéznich tokd. V ramci ptripravy jednotlivych
projektovych podnikatelskych plani je testovana citlivost Spoleénosti na ptisobeni trokového rizika

ve vztahu k ziskové marzi, coz je zaroven jednim z kritérii, které Spolec¢nost zvazuje pii rozhodovani

o prijeti ¢i zamitnuti projektu.

JelikoZ vSechny vydané dluhopisy k 31. prosinci 2021 byly sjednané s fixni sazbou, bylo trokové riziko
Spolecnosti vznikajici z vydanych dluhopisti omezené.



Urokové riziko Spolecnosti vznika prevazneé z ptijcek.
Pijcky sjednané s pohyblivou irokovou sazbou vystavuji Spole¢nost irokovému riziku penéznich tokd.

K 31. prosinci 2021 tvortily prijaté pijcky s pohyblivou trokovou sazbou 31,6 % z celkovych prijatych
ptjcek a vydanych dluhopist (2020: 10,3 %).

Spolecnost je vystavena riziku vyplyvajicimu z pohybt prevladajicich arovni trznich Grokovych sazeb,
které ovliviiuji jeho finanéni pozici a penézni toky.

Ménové riziko

Meénové riziko je riziko zmény hodnoty finanénich nastrojt v diisledku zmén sménnych kurzii cizich mén.
Spolecnost neni vystavena vyznamnému riziku vyplyvajicimu z vlivu zmén sménnych kurzi cizich mén
na jeji finanéni pozici a penézni toky, jelikoz vSechna finanéni aktiva a finanéni zavazky jsou
denominované v ceské koruné.

Vsechny finanéni aktiva a vS§echny finan¢ni zdvazky byly k 31. prosinci 2021 denominované

v Ceské koruné.

POPIS POSTUPU ROZHODOVANTI A SLOZENI STATUTARNIHO ORGANU A DOZORCI
RADY

A) PREDSTAVENSTVO SPOLECNOSTI

Predstavenstvo, jeho sloZeni a zptisob rozhodovani

Predstavenstvo je statutarnim organem spolecnosti, kterému nalezi obchodni vedeni spolec¢nosti

a ktery jedna za spole¢nost navenek ve vSech jejich zalezitostech. Jeho slozeni, pisobnost, jednéni

a podepisovani a zpiisob rozhodovani, je vymezen vlastnimi stanovami a ptislusnymi pravnimi predpisy.
Cleny predstavenstva dle stanov voli a odvolava valna hromada. Predstavenstvo ma éty¥i ¢leny.

Jeho funkéni obdobi je deset let. Clenové predstavenstva jsou povinni alespoii jednou ro¢né zhodnotit
svoji ¢innost a navrhnout pfipadnou zménu poctu ¢lent predstavenstva tak, aby vyhovoval provoznim
potiebam spolecnosti.

Clenové predstavenstva rozhoduji o viech zileZitostech spole¢nosti, pokud nejsou zikonem
nebo stanovami vyhrazeny do ptisobnosti valné hromady nebo dozor¢i rady.

Predstavenstvo vykonava svoji plisobnost s pé¢i fadného hospodarte, s nezbytnou loajalitou a s
potfebnymi znalostmi a peclivosti. Pfedstavenstvo zajiStuje v ramci své ptisobnosti zejména fadné
obchodni vedeni spole¢nosti, a fadné vedeni cetnictvi, predklada valné hromadé ke schvaleni Gcéetni
zavérku a také v souladu se stanovami navrh na rozdéleni zisku nebo tthradu ztraty. Rozhodnuti pfijima
pii zachovani nezbytné nalezité péce na zakladé doporucéeni kompetentnich pracovnikd.

B) DOZORCI RADA SPOLECNOSTI

Dozordi rada, jeji sloZeni a zptsob rozhodovani

Dozoré& rada spole¢nosti dohlizi na vykon piisobnosti predstavenstva a na ¢innost spole¢nosti. Cleny
dozor¢i rady voli a odvolava valna hromada. Pisobnost dozor¢i rady, jeji sloZeni a zptisob rozhodovani
dozor¢i rady je upravena vlastnimi stanovami a prisluSnymi pravnimi predpisy. Dozorci rada ma tii
¢leny. Dozor¢i rada je povinna alesponi jednou ro¢né zhodnotit svoji ¢innost a navrhnout pripadnou
zménu poctu ¢lent dozordi rady tak, aby pocet vyhovoval provoznim potfebam spole¢nosti. Funkéni
obdobi ¢lenti dozoréi rady je deset let.

Do ptisobnosti dozoréi rady nélezi:

. nahlizet do vSech dokladi a zdznami tykajicich se ¢innosti spole¢nosti, kontrolovat Géetni
zapisy spolecnosti, kontrolovat, zda je podnikatelska ¢innost spole¢nosti uskute¢tiovana v



souladu s pravnimi predpisy a stanovami (toto opravnéni mohou ¢lenové dozoréi rady vyuZzivat
jen na zakladé rozhodnuti dozor¢i rady, ledaze dozoréi rada neni schopna plnit své funkee),

o prezkoumévat fadnou, mimoradnou, konsolidovanou a mezitimni Gcéetni zavérku a navrh
na rozdeéleni zisku nebo na tithradu ztraty, predkladat své vyjadireni valné hromade,

o Gcastnit se valné hromady,

J ostatni zaleZitosti, které do ptisobnosti dozor¢i rady radi zakon o obchodnich korporacich

nebo stanovy spole¢nosti.

Clenové dozoréi rady vykonavaji svoji ptisobnost s pééi fadného hospodaie, s nezbytnou loajalitou

a s potfebnymi znalostmi a peclivosti. Jsou povinni zachovavat ml¢enlivost o duvérnych informacich
a vSech ostatnich skuteénostech, o kterych se dozvédél v souvislosti s vikonem své funkce a jejichz
sdéleni tietim osobdm by mohlo zptisobit spole¢nosti skodu.

O rozhodnutich ¢lent dozoréi rady se porizuji zapisy, které obsahuji veskeré zdkonem stanovené
nalezitosti.

o) SLOZENI PREDSTAVENSTVA A DOZORCI RADY SPOLECNOSTI

Jméno (v¢. titulu) Organ Obdobi
Ing. Michal Kocidn Predstavenstvo — pfedseda predstavenstva 1.1.2021 — 31.12.2021
Ing. Tomas Zanék Predstavenstvo — ¢len piedstavenstva 1.1.2021 — 31.12.2021
Ing. Vladimir Schwarz Predstavenstvo — ¢len predstavenstva 1.1.2021 — 31.12.2021
Ing. Pavel Rejchrt Predstavenstvo — ¢len piedstavenstva 1.1.2021 — 31.12.2021
Ing. Tomas Pardubicky Dozor¢i rada — predseda 1.1.2021 — 31.12.2021
Ing. Hana Landova Dozor¢i rada — ¢len 1.1.2021 — 31.12.2021
Ing. Stépan Havlas Dozor¢i rada — ¢len 1.1.2021 — 31.12.2021

POPIS POSTUPU ROZHODOVANTI A SLOZENI VYBORU PRO AUDIT

Vybor pro audit je orgdnem spole¢nosti, ktery vykonava, aniz je tim dotéena odpovédnost ¢lent
predstavenstva nebo dozor¢i rady spolec¢nosti, zejména nasledujici ¢innosti:

. sleduje postup sestavovani ti¢etni zavérky predklada predstavenstvu nebo dozoréi radé
doporuceni

. k zajisténi integrity systémi Gcetnictvi,

. sleduje t¢innost vnitiniho auditu a jeho funkéni nezavislost, je-li funkce vnitfniho auditu
zFzena,

. sleduje postup sestavovani tcetni zavérky,
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doporucuje dozorci radé statutarniho auditora a toto doporuceni fadné odivodni,

posuzuje nezavislost statutarniho auditora,

sleduje proces povinného auditu,

informuje dozorci radu o vysledku povinného auditu,

o vyjadiuje se k vypovédi zavazku ze smlouvy o povinném auditu nebo odstoupeni od smlouvy o
povinném auditu.

Clenové vyboru pro audit se Gcastni valné hromady spole¢nosti a jsou povinni seznamit valnou hromadu
s vysledky své ¢innosti.

Vybor pro audit ma tfi ¢leny, které jmenuje a odvolava valna hromada z nevykonnych ¢lenti dozord¢i rady
nebo z tietich osob. Funkéni obdobi ¢lena vyboru pro audit je tiileté.



Vybor pro audit je schopen se platné usnaset, je-li na zasedani pritomna nadpolovi¢ni vétSina vSech
¢lend. K prijeti usneseni je tieba nadpolovi¢éni vétSiny hlast vSech ¢lenti, neni-li pravnimi predpisy
vyzadovéana pro konkrétni rozhodnuti kvalifikovana vétSina. Kazdy ¢len vyboru ma jeden hlas. V ptipadé
rovnosti hlast je rozhodujici hlas predsedy.

Clenové vyboru pro audit Spole¢nosti jsou nasledujici osoby:
J Ing. Helena Vojackova — predsedkyné vyboru pro audit
. Prof. Ing. Hana Vomackova

. Ing. Lenka Rajnochova

POPIS POSTUPU ROZHODOVANTI A ZAKLADNIHO ROZSAHU PUSOBNOSTI VALNE
HROMADY SPOLECNOSTI

Vzhledem k tomu, Ze Spole¢nost méa jednoho akcionéafe, vykonava ptisobnost valné hromady
jako nejvyssiho organu tento jediny akcionar, kterym je spole¢nost FINEP HOLDING, SE.

Do rozsahu ptisobnosti valné hromady nélezi zejména:

J rozhodovani o zméné stanov, nejde-li o zménu v disledku zvyseni zakladniho kapitalu
povéfenym predstavenstvem nebo o zménu, ke které doslo na ziklad€ jinych pravnich
skutec¢nosti,

. rozhodovani o zméné vyse zakladniho kapitalu a o povéreni predstavenstva ke zvySeni
zakladniho kapitalu,

. rozhodovani o mozZnosti zapoc¢teni penézité pohledavky viiéi spole¢nosti proti pohledavce
na splaceni emisniho kurzu,

. rozhodovani o vydani vymeénitelnych nebo prioritnich dluhopisi,

. volba a odvolani ¢lenti predstavenstva a ¢lenti dozor¢i rady a schvalovani smluv o vykonu
funkece ¢lenti organti Spolec¢nosti,

J stejné jako schvalovani jejich jiného/dalsitho odménovani,

. schvaleni fadné, mimoradné, konsolidované a v ptipadech, kdy jeji vyhotoveni stanovi jiny

pravni predpis, i mezitimni Gcetni zavérky,
rozhodnuti o rozdéleni zisku nebo jinych vlastnich zdrojd, nebo o tthradé ztraty,

. rozhodnuti o zru$eni spoleénosti s likvidaci, jmenovani a odvolani likvidatora,

) schvaleni navrhu rozdéleni likvida¢niho zustatku,

. schvaleni pfevodu nebo zastaveni zdvodu nebo takové jeho ¢asti, ktera by znamenala
podstatnou zménu dosavadni struktury zdvodu nebo podstatnou zménu v pfedmétu podnikani
nebo ¢innosti Spole¢nosti,

. schvaleni smlouvy o tichém spolecenstvi, véetné schvaleni jejich zmén a jejiho zruseni,

. urcéeni auditora, ktery bude ovérovat tcetni zavérku Spole¢nosti,

. rozhodovani o zfizeni, zméné nebo zruseni fondd Spole¢nosti véetné stanoveni pravidel
jejich tvorby a Cerpéni,

. dalsi rozhodnuti, ktera zakon nebo stanovy Spole¢nosti zahrnuji do ptisobnosti valné hromady.

O rozhodnuti jediného akcionéaie v ptisobnosti valné hromady se potizuje zapis, ktery obsahuje veskeré
zdkonem stanovené néalezitosti.

INFORMACE O KODEXECH RIZENT{ A SPRAVY SPOLECNOSTI

Spole¢nost nema definované kodexy vzhledem k povaze své organizacni struktury. Spole¢nost se idi
obecné zavaznymi pravnimi predpisy vychazejicimi ze zdkona ¢. 9o/2012 Sb., o0 obchodnich korporacich,
zakona €. 563/1991 Sb., o iéetnictvi, zdkona ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitdlovém trhu,
souvisejicich a navaznych pravnich norem.



POPIS POLITIKY ROZMANITOSTI

Spolecnost vzhledem k povaze své organizacni struktury neuplatniuje politiku rozmanitosti.
UDAJE O EMITENTOVI

FINEP Hloubétin a.s.

Emitent je zapsan v obchodnim rejstriku vedeném u Méstského soudu v Praze pod spisovou znackou B
7556. Identifikac¢ni ¢islo Emitenta je 265 11 771 a LEI koéd Emitenta je 315700A05FMJTRHHO0C62.
Sidlo Emitenta je Havli¢ckova 1030/1, Nové Mésto, 110 00, Praha 1. Kontaktni idaje jsou tel:

800 500 506, WEB: www.spolecnosti-as.cz/finep-hloubetin-as

Emitent se pti své ¢innosti fidi ¢eskymi pravnimi predpisy, zejména zdkonem ¢. 89/2012 Sb.,

obcansky zakonik, ve znéni pozd€jsich predpisti, zdkonem ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech
a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich), ve znéni pozdéjs$ich predpisti. Jeho podnikatelska
¢innost je pak regulovana predevsim zakonem ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu
(stavebni zdkon), ve znéni pozdéjsich predpisti, ¢i zakonem €. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani
(zivnostensky zékon), ve znéni pozdéjsich predpist.

Emitent je plné ovladan spole¢nosti FINEP HOLDING, SE, ICO: 279 27 822, se sidlem Havli¢kova
1030/1, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 (cela skupina ovladana touto spoleénosti, véetné Emitenta, dale jen
~Skupina Emitenta“ nebo ,skupina FINEP HOLDING"). Kone¢nymi beneficienty je Sest fyzickych
osob, a to: Ing. Michal Kocian, Ing. Pavel Rejchrt, Ing. Tomas Zanék, Ing. Vladimir Schwarz, Ing. Tom4s
Pardubicky a Ing. Stépan Havlas. Z4dn4 z téchto osob Emitenta samostatné neovlada.

Emitent nepiijal opatfeni k zamezeni zneuZiti kontroly jediného akcionafe nad Emitentem.

Emitent je zavisly na ostatnich subjektech ve Skupiné, jelikoZ finanéné je fizen v ramci celé skupiny
FINEP HOLDING vcetné piedpokladaného developerského projektu spole¢nosti.

PREHLED PODNIKANT{

Emitentovi nejsou znamy zadné trendy, nejistoty, naroky, dluhy nebo udalosti, které by s redlnou
pravdépodobnosti mohly mit podstatny negativni vliv na jeho perspektivu.

Emitent investuje do administrativné-skladového arealu OFFICE PARK HLOUBETIN v Praze 9
(»Areal”), pfiemz vychazi dvou alternativnich obchodnich strategii. Ob€ shodné vychazi z
nedostate¢ného povolovaciho procesu nové vystavby v Praze.

V prvni varianté, kterou v soucasnosti povazuje Emitent za nosnou, je v planu po roce 2023 areél
postupné revitalizovat zcela novou vystavbou bytovych a kancelarskych objektii s doplitkovou obchodni
funkei.

Rozsah a struktura budouci zastavby vyplynula ze studie proveditelnosti, kterou Emitent dokon¢il v roce
2019. Vedle komer¢nich kritérii tato studie zohlediiuje i pfedpoklady dlouhodobé trzni poptavky a déle
soulad s izemnim pldnem hlavniho mésta Prahy (resp. i se zvefejnénym navrhem metropolitniho planem
hlavniho mésta Prahy). V soucasné dobé Emitent pfedpoklada zahéjeni realizace developerského
projektu v roce 2022 po splnéni vSech zakonnych pozadavkd.

Druhou variantou je postupni modernizace na business park, tedy kombinaci kancelatskych,
obchodnich, skladovych a vyrobnich prostor. Tuto druhou variantu Emitent prozatim vyhodnotil jako
nepreferovanou s ohledem na rozvoj Sirsiho okoli Arealu.
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ORGANIZACNI STRUKTURA EMITENTA

Emitent nema vlastni zaméstnance a veSkeré podnikatelské ¢innosti provadi prostfednictvim smluvnich
dodavatelti a to jak ze skupiny FINEP HOLDING tak i externich. Rizeni spole¢nosti vykonavaji pfimo
¢lenové predstavenstva.

INFORMACE O CINNOSTECH OSOB S RIDICI PRAVOMOCI PROVADENYCH VNE
SPOLECNOST

V obdobi kalendaifniho roku 2021 piisobily osoby s fidici pravomoci Spole¢nosti (¢lenové spravnich,
Fidicich a dozorc¢ich organit a vrcholové vedeni) v organech nésledujicich spoleénosti takto:

a) viidicich a dozorcich organech jediného akcionaie Finep Holding SE a v fidicich a dozor¢ich
organech spole¢nosti ovladanych Finep Holding SE a ve spole¢nych podnicich Finep Holding SE;
b) vridicich a dozoréich organech mimo skupinu FINEP HOLDING, SE:

Jméno (v¢. titulu) Spoleénost Organ IC Obdobi
Ing. Michal Kocidn FH INVEST SE ¢len predstavenstva 28194306 1.1.2021 — 31.12.2021
Ing. Michal Kocian Dobré rodina Piedseda spravni rady 24286664 1.1.2021 — 31.12.2021
Ing. Michal Kocidn Nadace tita mama Clen dozord rady 65996631 1.1.2021 — 31.12.2021
Ing. Michal Kocidn Cetrum rodinné péce Piedseda spravni rady 01864637 1.1.2021 — 31.12.2021
Ing. Michal Kocidn Kollar Invest s.r.o. Jednatel 06268854 1.1.2021 — 31.12.2021
Ing. Michal Kocidn FINEP Osadni s.r.o. Jednatel 25188453 1.1.2021 — 31.12.2021
Ing. Tomas Zanék FH INVEST SE Clen piedstavenstva 28194306 1.1.2021 — 31.12.2021
Ing. Tomas Zanék Kollar Invest s.r.o. Jednatel 06268854 1.1.2021 — 31.12.2021
Ing. Tomas Zanék FINEP Osadni s.r.0. Jednatel 25188453 1.1.2021 — 31.12.2021
Ing. Vladimir Schwarz | FH INVEST SE ¢len predstavenstva 28194306 1.1.2021 — 31.12.2021
Ing. Vladimir Schwarz | Kollar Invest s.r.o. Jednatel 06268854 1.1.2021 — 31.12.2021
Ing. Vladimir Schwarz | ABP Property s.r.o. Jednatel 07289324 1.1.2021 — 31.12.2021
Ing. Vladimir Schwarz | FINEP Osadni s.r.o. Jednatel 25188453 1.1.2021 — 31.12.2021
Ing. Pavel Rejchrt FH INVEST SE ¢len piedstavenstva 28194306 1.1.2021 — 31.12.2021
Ing. Pavel Rejchrt Kollar Invest s.r.o. Jednatel 06268854 1.1.2021 — 31.12.2021
Ing. Pavel Rejchrt ROSENTHAL a.s. Clen piedstavenstva 60192003 1.1.2021 — 31.12.2021
Ing. Pavel Rejchrt FINEP Osadni s.r.o. Jednatel 25188453 1.1.2021 — 31.12.2021
Ing. Pavel Rejchrt Nada¢ni fond na podporu Clen spravni rady 64810917 1.1.2021 — 31.12.2021
sportovei - reprezentantii CR
Ing. Pavel Rejchrt Nadaéni fond na podporu mlade?e | Clen spravni rady 28993209 1.1.2021 — 31.12.2021
a sportoved, reprezentantt CR
Ing. Pavel Rejchrt MLYN — VITKOVICE a.s. Clen dozord rady 27910628 1.1.2021 — 31.12.2021
Ing. Pavel Rejchrt Bytové druzstvo HARB Mistopiedseda 24171051 1.1.2021 — 31.12.2021
predstavenstva

Ing. Pavel Rejchrt Karfor — Rej s.r.0. Jednatel 06110851 1.1.2021 — 31.12.2021
Ing. Pavel Rejchrt Terfor — Rej s.r.0. Jednatel 06111181 1.1.2021 — 31.12.2021
Ing. Tomas Moneta Money Bank a.s. Clen dozord rady 25672720 1.1.2021 — 31.12.2021
Pardubicky

Ing. Hana Landova Dobré rodina Clen spravni rady 24286664 1.1.2021 — 31.12.2021
Ing. Hana Landova FH INVEST SE Clen dozord rady 28194306 1.1.2021 — 31.12.2021
Ing. Hana Landova Cetrum rodinné péce Clen spravni rady 01864637 1.1.2021 — 31.12.2021
Ing. Stépan Havlas HCARE s.r.0. Jednatel 02572753 1.1.2021 — 31.12.2021
Ing. Stépan Havlas KCK SALVE s.r.0. Jednatel 61461717 1.1.2021 — 31.12.2021
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INFORMACE O MOZNYCH STRETECH ZAJMU

Osoby s Fidici pravomoci Spole¢nosti prohlasuji, Ze u nich v obdobi za rok 2021 nedoslo a ani nasledné
nedochazi ke stfetu zajmt mezi jejich povinnostmi, coby osob s fidicimi pravomocemi a jejich
soukromymi zajmy nebo jinymi povinnostmi a Ze nebyli odsouzeni ani jakkoliv obvinéni z delikt
hospodatské povahy.

HLAVNI AKCIONAR SPOLECNOSTI

Spolecnost je od 2. tnora 2018 plné vlastnéna spole¢nosti FINEP HOLDING, SE (kone¢na ovladajici
osoba) se sidlem Havli¢kova 1030/1, Praha 1, Cesk4 republika a zapsanou v obchodnim rejstiiku u
Méstského soudu v Praze pod spisovou znackou H 7 (cela skupina ovladana touto spole¢nosti, véetné
Spoleé¢nosti, dale jen ,Skupina Emitenta“ nebo ,skupina FINEP HOLDING"). Kone¢nymi
beneficienty je Sest fyzickych osob, a to: Ing. Michal Kocian, Ing. Pavel Rejchrt, Ing. Tomas Zan€k, Ing.
Vladimir Schwarz, Ing. Tom4$ Pardubicky a Ing. Stépan Havlas. Skupina FINEP HOLDING sestavuje
konsolidovanou tcetni uzavérku, kterou zvetejiiuje na webovych strankach www.finep.cz v sekei ,,Pro
Investory“.

UDAJE O SOUDNICH, SPRAVNICH NEBO ROZHODCICH RiZENICH

V roce 2021 nebyly proti Spolecnosti vedeny zadné soudni spory. Rovnéz neni Spoleénosti znamo,
Ze by bylo proti nému zah4jeno jakékoliv izeni tohoto typu v souvislosti s naroky viici nému,
nebo Ze by takové fizeni vii¢i nému hrozilo.

VYZNAMNE SMLOUVY

Dne 27. listopadu 2018 byl poskytnut jedinym akcionafem Spole¢nosti FINEP HOLDING, SE avér ve vysi
4 000 tis. K¢ se splatnosti nejdéle do 31. prosince 2022.

Dne 11. dubna 2019 byl poskytnut jedinym akcionafem Spole¢nosti FINEP HOLDING, SE uvér ve vysi
8 000 tis. K¢ se splatnosti nejdéle do 31. prosince 2022.

Dne 15. kvétna 2019 byl poskytnut jedinym akcionairem Spole¢nosti FINEP HOLDING, SE tuvér ve vysi
4 000 tis. K¢ se splatnosti nejdéle do 31. prosince 2022.

Dne 30. dubna 2019 byl poskytnut jedinym akcionafem Spole¢nosti FINEP HOLDING, SE avér ve vysi
750 tis. K¢ se splatnosti nejdéle do 31. prosince 2023.

Dne 19. kvétna 2020 byl poskytnut jedinym akcionaiem Spolec¢nosti FINEP HOLDING, SE tvér ve vysi
8 250 tis. K¢ se splatnosti nejdéle do 31. prosince 2024.

Dne 3. Cervna 2020 byl poskytnut jedinym akcionaiem Spole¢nosti FINEP HOLDING, SE avér ve vysi
1 000 tis. K¢ se splatnosti nejdéle do 31. prosince 2024.

Dne 10. prosince 2020 byl poskytnut jedinym akcionafem Spolec¢nosti FINEP HOLDING, SE avér ve vysi
10 750 tis. K¢ se splatnosti nejdéle do 31. prosince 2024.

Dne 12. prosince 2021 byl poskytnut jedinym akcionafem Spole¢nosti FINEP HOLDING, SE avér ve vysi
60 500 tis. K¢ se splatnosti nejdéle do 31. prosince 2024.
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REGULOVANE TRHY, NA KTERYCH JSOU CENNE PAPIRY SPOLECNOSTI
OBCHODOVANY

Nasledujici zaknihované cenné papiry Spolecnosti byly prijaté k obchodovani na Regulovaném trhu
Burzy cennych papirt Praha a.s.:

Dluhopis ISIN CZ0003519092 - FINEP Hloubétin a.s., 5,00 %, 2018 — 2023

Préva a povinnosti plynouci z Dluhopisti upravuji emisni podminky Dluhopisti. S Dluhopisy je spojeno
zejména pravo na splaceni jmenovité hodnoty a pravo na vynos. S Dluhopisy je téZ spojeno pravo Gcastnit
se a hlasovat na schiizich vlastnikti Dluhopist v pfipadech, kdy je takova schiize svolana v souladu se
Zakonem o dluhopisech, resp. s emisnimi podminkami Dluhopisi. S Dluhopisy nejsou spojena Zadna
predkupni ani viménnéa prava. Dluhopisy zakladaji pfimé, obecné, nepodminéné, zajisténé a nepodiizené
penézité dluhy Emitenta, které jsou a vZdy budou vzajemné rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou
navzajem, tak i vii¢i véem dal$im soucasnym i budoucim zajisténym a nepodfizenym dluhtim Emitenta, s
vyjimkou téch dluhtt Emitenta, u nichZ tak stanovi ustanoveni pravnich predpisti, ktera maji donucovaci
povahu. S Dluhopisy je spojeno pravo na splaceni jmenovité hodnoty ke dni jejich kone¢né splatnosti (tj.
ke dni 12. 6. 2023). K predc¢asné splatnosti miiZe dojit (i) z rozhodnuti Emitenta, a to bud’ ¢astecné anebo
zcela, pri¢emz den (Gplné nebo ¢astecné) predcasné splatnosti nemtize nastat diive nez po uplynuti 12
mésict od Data emise a vlastniktim Dluhopisti nalezi (kromé prava na vraceni nesplacené jmenovité
hodnoty a alikvotniho Grokového vynosu) pravo na vyplatu mimoiddného trokového vynosu, ktery bude
urcen jako jedna Sedesatina ro¢niho fadného trokového vynosu pripadajiciho na pied¢asné spldcenou
¢ast jmenovité hodnoty Dluhopisii ndsobené poctem celych mésici, které zbyvaji do konec¢né splatnosti
dluhopisti; (ii) z diivodu poruseni povinnosti Emitenta (nebo nastani jinych definovanych skutecnosti)
nebo z dtivodu, Ze schiize vlastnikti Dluhopisti souhlasila se zménou emisnich podminek, k jejiz zméné se
jeji souhlas vyzaduje (a vlastnik Dluhopisu nehlasoval pro prijeti), kdy je ve vSech pripadech na volném
uvazeni vlastnika Dluhopisu, zda bude pozadovat predcasné splaceni Dluhopist, (iii) z dtivodu, ze FINEP
HOLDING, SE prestane byt ovladajici osobou Emitenta, kdy je na volném uvazeni vlastnika Dluhopisu,
zda bude pozadovat predcasné splaceni Dluhopisti a vlastnikiim Dluhopisti nalezi (kromé prava na
vraceni nesplacené jmenovité hodnoty a alikvotniho Grokového vynosu) pravo na vyplatu mimoradného
urokového vynosu ve vysi 1 % z nesplacené jmenovité hodnoty.

Cennym papiriim nebyl pridélen rating.
ALTERNATIVNI VYKONNOSTNI UKAZATELE

Spolecnost nevyuziva ve své ¢innosti zaddné dalsi alternativni vykonnostni ukazatele, kromé ukazatelti
uvedenych v prospektu zajisténych dluhopisii s pevnym trokovym vynosem ze dne 24. kvétna 2018.
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DOPLNUJICI INFORMACE

INFORMACE O VYVOJI VYKONNOSTI

Spolec¢nost vytvorila za rok 2021 zisk ve vysi 3 189 tis. K¢, v roce 2020 byla vytvotena ztrata ve vysi
3 038 tis. K¢.

INFORMACE O VYVOJI CINNOSTI

Spolec¢nost vlastni skladovy areél s administrativnimi budovami v Praze — Hloubétin€, ktery pronajima
a zaroven pripravuje vystavbu rezidenéniho né€kolika-etapového projektu na misté stavajiciho
skladového arealu.

INFORMACE O STAVAJICIM HOSPODARSKEM POSTAVENT

Hospodéatské postaveni spole¢nosti je odpovidajici pocatecni fazi projektii, na kterych se spole¢nost
podili.

UDALOSTI NASTALE PO ROZVAHOVEM DNI

Koncem tinora 2022 pokracujici politické napéti mezi Ruskem a Ukrajinou eskalovalo v konflikt s
vojenskou invazi Ruska na Ukrajinu. Celosvétovou reakei na ruské poruseni mezinarodniho prava
a agresi vli¢i Ukrajiné bylo uvaleni rozsahlych sankci a omezeni podnikatelské ¢innosti. Tyto
skutecnosti povazujeme za neupravujici nasledné udélosti. Celkovy dopad posledniho vyvoje se
projevil zvysenou volatilitou na finan¢nich a komoditnich trzich a dal$imi diisledky pro ekonomiku.
Podnikatelska rizika zahrnujici neptiznivé dopady ekonomickych sankei uvalenych na Rusko,
preruseni podnikani (véetné dodavatelskych fetézcil), zvyseny vyskyt kybernetickych atokd, riziko
poruseni pravnich a regulatornich pravidel a mnoho dals$ich je obtizné posoudit a jejich celkovy vliv a
mozné Gc¢inky nejsou v tuto chvili znamy. Spole¢nost prijala opatteni, ktera maji minimalizovat
ptipadné dopady vyplyvajici z vySe uvedeného konfliktu, a to zejména v oblasti provadéni vystavby
developerskych projektii a stabilizace jejich cen v rdimci smluvnich vztaht s generalnimi dodavateli
stavebnich praci.

Od rozvahového dne 31. prosince 2021 nedoslo k ZAdnym jinym udalostem, které by mély vyznamny
dopad na finanéni pozici Spolecnosti (viz také cetni zavérka 22. Udalosti po skonceni ti¢etniho
obdobi).

INFORMACE O PREDPOKLADANEM VYVOJI

Spolecnost bude v roce 2022 nadéle realizovat vynosy z pronajmu arealu a zaroven bude pokracovat
v pripravnych pracich na realizaci planovaného developerského projektu.

AKTIVITY V OBLASTI VYZKUMU A VYVOJE

Spolecnost v roce 2021 neméla zadné vydaje na vyzkum a vyvoj.
INFORMACE O NABYT{ VLASTNICH AKCIf NEBO PODILU
Spolecnost v roce 2021 nenabyla vlastni akcie nebo podily.
AKTIVITY V OBLASTI OCHRANY ZIVOTNIHO PROSTREDI

7 N7

Cinnost spole¢nosti nema zadny podstatny vliv na Zivotni prostfedi, proto nejsou vyvijeny v této oblasti
zadné zvlastni aktivity.
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AKTIVITY V OBLASTI PRACOVNEPRAVNICH VZTAHU
Spolecnost v roce 2021 neuzavirala pracovnépravni vztahy.
INFORMACE O ORGANIZACNICH SLOZKACH V ZAHRANICI

Spolec¢nost nem4 ziizenou Zadnou organizacni slozku v zahranici.
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ZPRAVA O CINNOSTI DOZORCI RADY

Ptredseda dozorci rady spoleénosti FINEP Hloubétin a.s., se sidlem Havlickova 1030/1, Praha 1,

IC: 265 11 771, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil H, vlozka 7
(dale jen ,,Spolec¢nost®) pan Ing. Tomas Pardubicky, nar. 17. srpna 1974, bytem Na Lhotech 1441/26,
Kunratice vyhotovil nize uvedeného dne, mésice a roku nize uvedenou:

Zpravu o ¢innosti dozordi rady za rok 2021

1) Zasedani dozorci rady se uskutecnovala v souladu se stanovami Spole¢nosti.

2) Dozor¢irady se ve své ¢innosti zaméfovala na kontrolu plnéni podnikatelskych zdméra
Spoleénosti, dodrzovani stanov a obecné zavaznych pravnich predpist. K tomu méla vytvotreny
ze strany Spolecnosti podminky tak, aby mohla plnit své zdkonem a stanovami stanovené
povinnosti a prubézné kontrolovat chod Spoleénosti a ¢innosti pfedstavenstva Spole¢nosti.

3) Dozorci rada neobdrzela, a tedy neprojednavala Zzadny podnét od akcionate.

4) Dozoréi rada prezkoumala Géetni zavérku za obdobi roku 2021. Uéetni zavérka za obdobi roku
2021 dle jejiho nazoru vérné zobrazuje ve vSech vyznamnych ohledech majetek, zavazky a vlastni
kapital Spolecnosti, stejné jako jeji hospodatsky vysledek a financni situaci.

5) Dozord¢i rada ptezkoumala zpravu o vztazich, ke které neméa vyhrady.

V Praze dne 19. dubna 2022

Ing. Toméas Pardubicky
predseda dozor¢i rady
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Zprava nezavislého auditora
akcionafi FINEP Hloubétin a.s.

Zprava o auditu ucetni zavérky

Nas vyrok
Podle naseho nazoru Ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni pozice spole¢nosti
FINEP Hloubétin a.s., se sidlem Havlickova 1030/1, Praha 1 (,Spole¢nost®) k 31. prosinci 2021

a jeji finanéni vykonnosti a jejich penéznich tokl za rok kongici 31. prosince 2021 v souladu
s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Predmét auditu

Ugetni zavérka Spole¢nosti se sklada z:

rozvahy k 31. prosinci 2021,

e vykazu upIného vysledku za rok kongici 31. prosince 2021,

e vykazu zmén vlastniho kapitalu za rok koncici 31. prosince 2021,
e vykazu penéznich toku za rok kon¢ici 31. prosince 2021,

e prilohy UCetni zavérky, ktera obsahuje podstatné ucetni metody a dalSi vysvétlujici
informace.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech, nafizenim Evropského parlamentu
a Rady (EU) &. 537/2014 (,nafizeni EU*) a auditorskymi standardy Komory auditorti Ceské
republiky, kterymi jsou Mezinarodni standardy auditu doplnéné a upravené souvisejicimi
aplikacnimi dolozkami (spole¢né ,auditorské predpisy”). NaSe odpovédnost stanovena témito
predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky.

Domnivame se, Ze dlikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny
zaklad pro vyjadieni naSeho vyroku.

Nezavislost

V souladu s Mezinarodnim etickym kodexem pro auditory a u€etni odborniky (v&etné
Mezinarodnich standard(l nezavislosti) vydanym Radou pro mezinarodni etické standardy
Ugetnich (,kodex IESBA®) a pfijatym Komorou auditorti Ceské republiky, se zakonem

o0 auditorech a nafizenim EU jsme na Spole¢nosti nezavisli a spinili jsme i dalSi etické povinnosti
vyplyvajici z kodexu IESBA, ze zakona o auditorech a nafizeni EU.
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Pristup k auditu
Pfehled

Hladina
yyznamnosti

Celkova hladina vyznamnosti

je stanovena na urovni 1 % celkovych
aktiv Spolecnosti, coz pfedstavuje
3400 tis. K&.

Ocerovani investic do nemovitosti

PFi planovani auditu jsme stanovili hladinu vyznamnosti a vyhodnotili rizika vyskytu vyznamné
nespravnosti v Ucetni zavérce. Konkrétné jsme urcili oblasti, ve kterych vedeni uplatnilo svij
usudek, napf. v pfipadé vyznamnych ucetnich odhadd, které zahrnuji stanoveni pfedpokladi
a posouzeni budoucich skute€nosti, které jsou z podstaty nejisté. Tak jako v pfipadé viech
naSich auditd jsme se zaméili také na rizika obchazeni vnitfnich kontrol vedenim, véetné
vyhodnoceni toho, zda nebyla zjiSténa predpojatost, jez by vytvarela riziko vyskytu vyznamné
nespravnosti z divodu podvodu.

Hladina vyznamnosti

Rozsah naSeho auditu byl ovlivnén pouzitou hladinou vyznamnosti. Audit je planovan tak,
abychom ziskali pfiméfenou jistotu, ze ucetni zavérka neobsahuje vyznamnou nespravnost
zpusobenou podvodem nebo chybou. Nespravnosti jsou povazovany za vyznamné, pokud Ize
realné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti,
ktera uzZivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Na z&kladé naseho odborného usudku jsme stanovili ur€ité kvantitativni hladiny vyznamnosti,
v&etné celkovych hladin vyznamnosti vztahujicich se k u€etni zavérce jako celku (viz tabulku
nize). Na jejich zakladé jsme, spole¢né s kvalitativnim posouzenim, uréili rozsah naseho auditu,
véetné povahy, nacasovani a rozsahu auditnich postupd, a vyhodnotili dopad zjisténych
nespravnosti individualné i v souhrnu na uéetni zavérku jako celek.
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Celkova hladina
vyznamnosti pro
Spolec¢nost

3400 tis. K¢

Jak byla stanovena

Hladina vyznamnosti pro Spole¢nost byla stanovena jako 1 % celkovych
aktiv.

Zduvodnéni
pouzitého zakladu
pro stanoveni
vyznamnosti

Domnivame se, zZe celkova aktiva jsou nejvhodnéjSim méfFitkem k uréeni
hladiny vyznamnosti s ohledem na podstatu obchodni €innosti Spole€nosti
jako spravce vlastnich pozemku v Praze - Hloubétiné, véetné pripravy
projektll vystavby nemovitosti. Na zakladé toho jsme presvédceni,

Ze hodnota celkovych aktiv je dulezitym méfitkem pro hodnoceni

finan¢ni pozice Spole¢nosti a zaroven i pro uzivatele ucetni zavérky.
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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 ucetni zavérky jako celku a v souvislosti s utvafenim nazoru na tuto Gcetni zavérku.
Samostatny vyrok k t&émto zalezitostem nevyjadiujeme.

Hlavni zalezitost auditu Jak audit pracoval s hlavni zalezitosti auditu

Ocernovani investic do nemovitosti

Ocerovani investic do nemovitosti jsme Na$ postup ve vztahu k ocefiovani investic
identifikovali jako kliCovou zalezitost auditu do nemovitosti zahrnoval:

vzhledem k charakteru €innosti Spole¢nosti,
vyznamnosti této polozky v u€etni zavérce
jako celku a k vyznamné mife dsudku
spojeného s uréovanim jejich realné hodnoty.
Investice do nemovitosti Spole¢nosti

se nachazeji v Praze-Hloubéting,

v Ceské republice.

e pochopeni celého procesu stanoveni realné
hodnoty a postupu vyuzivanych vedenim,
vCetné metody ocenéni, abychom mohli
posoudit, zda jsou vhodné nastavené
a zvolené, zda jsou v souladu s bézné
uzivanymi a akceptovatelnymi metodami,

a zda pouzité predpoklady a vyznamné

K 31. prosinci 2021 Investice do nemovitosti vstupy do vypoctového modelu ocenéni

ocenéné realnou hodnotou ve vysi odpovidaji trznim hodnotam;

332 920 tis. K& predstavovaly 95 % celkovych

aktiv Spolecnosti. Investice do nemovitosti

Spole€nost ocenuje realnou hodnotou, ktera

zavisi na pouzitych ocenovacich technikach,

modelech a pfedpokladech, které zahrnuji

e obdrzeni vypoctu ocenéni a diskuse s ¢leny
vedeni Spole¢nosti, abychom mohli posoudit
pouzité vyznamné pfedpoklady a
spolehlivost vyznamnych vstupl pouzitych

vyznamnou miru Usudku ze strany vedeni vedenim;

Spole€nosti. Realna hodnota byla stanovena e ovéfeni hodnot vyznamnych vstupli

za pouziti zbytkové metody, ktera pfedstavuje pouzitych ve vypo&tovém modelu

rozdil mezi pfijmem z prodeje budoucich porovnanim na vefejné dostupné informace
bytovych jednotek a naklady na jejich vystavbu o obdobnych srovnatelnych projektech
v€etné pfiméfeného zisku developera. a na nase znalosti realitniho trhu:

Detaily ocefiovacich technik, modelu e posouzeni metodické spravnosti vypo&tu

a predpokladl pouzitych k ocenéni jsou ocenéni nasimi experty na ocefovani
uvedeny v poznamkach 4 a 10 pfilohy Ucetni nemovitosti a ovéfeni matematické

zaverky Spolecnosti. spravnosti vypoétu provedeného vedenim;

e ovéfeni adekvatniho zvefejnéni v ucetni
zavérce.

Jak jsme stanovili rozsah auditu?

Rozsah auditu jsme stanovili tak, abychom ziskali dostate&né informace, které nam umozni
vyjadfit vyrok k ucetni zavérce jako celku. Vzali jsme v Gvahu strukturu Spole€nosti, jeji ucetni
procesy a kontroly a specifika odvétvi, ve kterém Spole¢nost pusobi.
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Ostatni informace

Za ostatni informace odpovida pfedstavenstvo Spolecnosti. Jak je definovano v § 2 pism. b)
zakona o auditorech, ostatnimi informacemi jsou informace uvedené ve vyro¢ni zpravé mimo
ucetni zavérku a nasi zpravu auditora.

Na$ vyrok k u€etni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je sou€asti nasich
povinnosti souvisejicich s auditem UCetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi

a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s ucetni zavérkou

¢i s nasimi znalostmi o Spolecnosti ziskanymi béhem auditu nebo zda se jinak tyto informace
nejevi jako vyznamné nespravné. Také jsme posoudili, zda ostatni informace byly ve v§ech
vyznamnych ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi pfedpisy. Timto
posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfuji pozadavky pravnich pfedpisti na formalni
nalezitosti i na postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti.

Na zakladé provedenych postupl v pribéhu naseho auditu, do miry, jizZ dokaZzeme posoudit,
jsou dle naseho nazoru:

« ostatni informace, které popisuji skute€nosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni
v UCetni zavérce, ve vSech vyznamnych ohledech v souladu s Gcetni zavérkou a

+ ostatni informace vypracované v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkd a povédomi o Spolec¢nosti a o prostfedi,
v némz pusobi, k nimZ jsme dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji
vyznamné nespravnosti. Zadnou vyznamnou nespravnost jsme nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva, dozorci rady a vyboru pro audit SpoleCnosti

za ucetni zavérku

Pfedstavenstvo Spole€nosti odpovida za sestaveni uCetni zavérky podavajici vérny a poctivy
obraz v souladu s Mezinarodnimi standardy u€etniho vykaznictvi ve znéni pfijatém

Evropskou unii, a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni
ucetni zaverky tak, aby neobsahovala vyznamné nespravnosti zplisobené podvodem nebo
chybou.

PFi sestavovani ucetni zavérky je pfedstavenstvo Spoleénosti povinno posoudit, zda je
Spoleénost schopna nepfretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze ucetni zavérky
zalezitosti tykajici se jejiho nepfetrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepretrzitého trvani pfi
sestaveni ucetni zavérky, s vyjimkou pfipadd, kdy pfedstavenstvo planuje zruSeni Spole¢nosti
nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi odpovida dozor&i rada Spoleénosti.

Za sledovani postupu sestavovani u€etni zavérky odpovida vybor pro audit Spole€nosti.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, ze Ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok.
Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, ze audit provedeny v souladu
s auditorskymi pfedpisy ve vSech pfipadech v UCetni zavérce odhali pfipadnou existujici
vyznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v dusledku podvodd nebo chyb a povazu;ji
se za vyznamné, pokud Ize realné pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnuti, ktera uzZivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.
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Pfi provadéni auditu v souladu s auditorskymi predpisy je nasi povinnosti uplatfiovat béhem
celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

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

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 vyjadfit nazor na ucinnost jejiho vnitiniho
kontrolniho systému.

Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Gcetnich
odhad( a informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo Spole¢nosti uvedlo v pfiloze
ucetni zaveérky.

Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky
pfedstavenstvem, a to, zda s ohledem na shromazdéné ddkazni informace existuje
vyznamna nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné
zpochybnit schopnost Spolecnosti trvat nepretrzité. Jestlize dojdeme k zavéru, ze takova
vyznamna nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace
uvedené v této souvislosti v pfiloze ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou
dostate¢né, vyjadfit modifikovany vyrok. NaSe zaveéry tykajici se schopnosti Spole¢nosti
trvat nepretrzité vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data naSi zpravy.
Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spolecnost ztrati
schopnost trvat nepretrzité.

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

Na$i povinnosti je informovat pfedstavenstvo a vybor pro audit mimo jiné o planovaném rozsahu
a nacasovani auditu a o vyznamnych zjiSténich, ktera jsme v jeho pribéhu ucinili, véetné
zjisténych vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

Nas$i povinnosti je rovnéz poskytnout vyboru pro audit prohlaseni o tom, Zze jsme splinili pfislusné
etické pozadavky tykajici se nezavislosti, a informujeme jej o veSkerych vztazich a dalSich
zalezitostech, u nichz se Ize realné domnivat, Zze by mohly mit vliv na nasi nezavislost,

a o pripadnych krocich eliminujicich hrozby nebo o pfijatych opatfenich.

Dale je naSi povinnosti vybrat na zakladé zaleZitosti, o nichZ jsme informovali vybor pro audit,

ty, které jsou z hlediska auditu ucetni zavérky za bé&zny rok nejvyznamnéjsi, a které tudiz
predstavuji hlavni zaleZitosti auditu, a tyto zaleZitosti popsat v této zpravé. Tato povinnost
neplati, kdyZ pravni pfedpisy zakazuji zvefejnéni takové zaleZitosti nebo pokud ve zcela

vyjimeé&ném pfipadé usoudime, Ze bychom o dané zaleZitosti neméli v nasi zpravé informovat,

Z hlediska vefejného zajmu.
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Zprava o jinych pozadavcich stanovenych pravnimi predpisy

Informace vyZzadované nafizenim EU

V souladu s ¢lankem 10 odst. 2 nafizeni EU uvadime nasledujici informace vyzadované nad
ramec Mezinarodnich standard auditu:

Soulad vyroku s dodate€nou zpravou vyboru pro audit

Potvrzujeme, Ze nas vyrok auditora je v souladu s dodate€nou zpravou pro vybor pro audit
Spolec¢nosti, kterou jsme vyhotovili dnes dle ¢lanku 11 nafizeni EU.

Urcéeni auditora a délka provadéni auditu

Auditorem Spole¢nosti pro rok 2021 nas dne 30. Cervna 2021 jmenovala valna hromada
Spoleénosti. Auditorem Spole¢nosti jsme nepfetrzité 4 roky.

Poskytnuté neauditorské sluzby

ProhlaSujeme, Ze sit PwC neposkytla Spole¢nosti neauditorské sluzby zakazané ¢lankem 5 (1)
nafizeni EU ve znéni upraveném Ceskymi pfedpisy dle ¢lanku 5 (3) nafizeni EU.

Spole€nosti jsme kromé povinného auditu neposkytli zadné sluzby.

Partnerem odpovédnym za zakazku, jejimz vysledkem je tato zprava nezavislého auditora,
je Ing. Eva Loulova.

19. dubna 2022

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o.
zastoupena partnerkou

(o Vo

Ing. Eva Loulova
statutarni auditorka, evidenéni ¢. 1981

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o0., Hvézdova 1734/2¢, 140 00 Praha 4, Ceska
republika T: +420 251 151 111, www.pwc.com/cz

PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., se sidlem Hvézdova 1734/2c, 140 00 Praha 4, IC: 40765521, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
v Praze, oddil C, vlozka 3637 a v seznamu auditorskych spole¢nosti u Komory auditorii Ceské republiky pod evidenénim éislem 021.
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FINEP Hloubétin a.s.
Uéetni zavérka

za rok konéici 31. prosince 2021

sestavena v souladu s IFRS ve znéni prijatém EU
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2. Rozvaha

< . . - Poz 31. prosince  31. prosince
k 31. prosinci 2021 (tis. K¢) n. 2021 2020
AKTIVA
Dlouhodoba aktiva
Investice do nemovitosti 49 332 920 263 972
Zaplacené zalohy za pozemek 50 2 389 0
Penézni prostfedky na vazanych ucétech 51 8 000 8 000
Dlouhodoba aktiva celkem 343 309 271 972
Kratkodoba aktiva
Obchodni a jiné pohledavky 51 1676 2 600
Zaplacené zalohy dodavatelim 50 277 300
Pohledavky z dané z ptidané hodnoty 3361 672
Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty 51 2 267 6 559
Kratkodoba aktiva celkem 7 581 10 131
Aktiva celkem 350 890 282 103
31. prosince  31. prosince
2021 2020
VLASTNI KAPITAL
Kapital a fondy prFipadajici akcionaifam
Zakladni kapital 2 000 2 000
Rezervni fond 200 200
Nerozdéleny zisk 79 523 76 334
Vlastni kapital celkem 51 81723 78 534
ZAVAZKY
Dlouhodobé zavazky
Vydané dluhopisy 52 159 145 158 264
Pijcky od sptiznénych stran 54 81889 36 808
Prijaté zalohy 53 2312 2 310
Odlozeny danovy zavazek 53 5342 4 596
Dlouhodobé zavazky celkem 248 688 201978
Kratkodobé zavazky
Obchodni a jiné zavazky 53 4 479 1591
Pijcky od spriznénych stran 54 16 000 0
Kratkodobé zavazky celkem 20 479 1591
Zavazky celkem 269 167 203 569
Vlastni kapital a zavazky celkem 350 890 282103
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3. Vykaz aplného vysledku za rok
koncici 31. prosince 2021

Rok konéici Rok konéici
(tis. K¢) Pouz 31. prosince 2021 31. prosince
. 2020
Vynosy 48 22 905 22 607
Cist4 ztrata z pfecenéni investic do nemovitosti 49 -50 -193
Provozni niklady souvisejici s pronajmem 48 -8 169 -8774
Ostatni provozni naklady -1744 -7151
Provozni zisk 12 942 6 489
Finan¢ni vynosy 1 0
Finan¢ni naklady 49 -9 008 -9 065
Cisté finan¢ni naklady -9 007 -9 065
Zisk (+) / Ztrata (-) pred zdanénim 3935 -2576
Dan z prijmt — odloZena 53 -746 - 462
Cisty zisk (+) / ztrata (-) za obdobi 3189 -3 038
Uplny vysledek za obdobi 3189 -3 038
4. Vykaz zmén vlastniho kapitalu za rok
koncici 31. prosince 2021
Zakla(! Rezerv Nerozdéle Vlastni kapital
(tis. K&) Poz i fond ny zisk celkem
n. kapital
Stav k 1. lednu 2020 15 2 000 200 -1207 -1207
Cista ztrata po zdanéni 0 0 -3038 -3038
Uplny vysledek za rok 2020 0 0 -3 038 -3 038
Stav k 31. prosinci 2020 15 2000 200 76 334 78 534
Cisty zisk po zdanéni 0 0 3189 3189
Uplny vysledek za rok 2021 0o 0o 3189 3189
Stav k 31. prosinci 2021 15 2000 200 79 523 81723
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5. Vykaz penéznich toki za rok
koncici 31. prosince 2021

Rok konéici Rok konéici
Poz 31.prosince 31. prosince
(tis. K¢) n. 2021 2020
Penézni toky z provozni ¢innosti:
Zisk (-)/ Ztrata (+) pired zdanénim 3935 -2576
Upravy o nepenézni operace:
Zisk (-)./Ztr’ata (4) z precenéni investic do 49 50 103
nemovitosti
Vyaétované aroky mimo kapitalizovanych 49 8 881 8 938
Zmény pracovniho kapitalu:
Zvyseni (-) snizeni (+) stavu pohledavek a
ostatnich aktiv 1742 377
Snizeni (-) zvySeni (+) stavu obchodnich a
ostatnich
zavazku -490 -2 696
Penézni prostiredky vytvoiené provozni
¢innosti:
Zaplacené uroky 52 - 8 000 -8 000
Cisté penézni toky z provozni ¢innosti 2 634 - 3764
Penézni toky z investi¢ni ¢innosti:
Vydaje spojené s porizenim investic do
nemovitosti 49 67426 * 13813
Cisté penézni toky z investi¢ni ¢innosti -67 426 -13 813
PenézZni toky z finanéni ¢innosti:
Nacerpani piijcek 52 60 500 20 000
Cisté penézni toky z finanéni ¢innosti 60 500 20 000
Cisté sniZeni penéznich prostredki a penéZnich
ekvivalenti 4 292 2423
PenéZni prostiedky a penézni ekvivalenty na zac¢atku obdobi 51 6 559 4136
Elt;g(e)ilin prostiredky a penézni ekvivalenty na konci 2 267 6 559

Ptiloha na stranach 6 az 29 tvoii nedilnou soucast této tcetni zavérky.
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. Vseobecné informace

FINEP Hloubétin a.s. (dale ,Spolec¢nost®) byla zapsana do obchodniho rejstiiku vedeného Méstskym soudem
v Praze, oddil B, vlozka 7556 dne 18. inora 2002 a jeji sidlo je v Praze 1, Havlickova 1030/1. Hlavnim
predmétem podnikani Spole¢nosti je prondjem nemovitosti, byt a nebytovych prostor. Identifikaéni ¢islo
Spolecénosti je 265 11 771.

Spolec¢nost emitovala dne 12. bfezna 2018 dluhopisy obchodovatelné na regulovaném trhu Burzy

cennych papirti v Praze a tim Spoleénosti vznikla povinnost sestavovat své ticetni zavérky v souladu

s Mezinarodnimi standardy aéetniho vykaznictvi piijatymi Evropskou unii (dale jen ,IFRS®). V souladu se
zakonem o Gcetnictvi Spole¢nost za rok koncici 31. prosince 2021 a 31. prosince 2020 sestavila Gc¢etni zavérku
v souladu s IFRS ve znéni pfijatém Evropskou unii (, EU*).

Na pocatku roku 2020 byla potvrzena existence nového koronaviru zptisobujici nemoc covid-19,
ktera se rozsirila v Ciné i mimo ni, véetné Ceska, a zptisobila naruseni mnoha podnikatelskych
a hospodarskych aktivit.

V dtisledku rozsiteni pandemie nedoslo k vyznamnému poklesu trzeb Spolec¢nosti. Zaroven také vlivem
epidemie vedeni Spole¢nosti nepredpoklada zasadni dopad na vysledek hospodateni, finan¢ni a likvidni
pozici Spolec¢nosti. Divodem je sloZeni portfolia najemct a také zajem novych najemct o pronajem
nabizenych prostor.

Vedeni spolec¢nosti bude pokracovat v monitorovani potencialniho dopadu a podnikne v souladu se zakonnou
upravou veskeré mozné kroky ke zmirnéni jakychkoliv negativnich G¢inki na Spolec¢nost, jeji zdkazniky,
dodavatele a véritele.

Vedeni Spolecnosti zvazilo potencialni dopady covid-19 na své aktivity a podnikani a dospélo k zavéru,
Ze nemaji na Spolec¢nost vyznamny vliv a nevedou k existenci viznamné nejistoty ohledné predpokladu
nepretrzitého trvani podniku. Vzhledem k tomu byla Gcetni zavérka k 31. prosinci 2021 zpracovana za
predpokladu, Ze Spole¢nost bude nadale schopna pokracovat ve své ¢innosti (viz také poznamka 41).

6. Prehled vyznamnych ucetnich postupli

V néasledujici ¢asti jsou uvedeny vyznamné ucetni postupy aplikované pti zpracovani této Gcéetni zavérky.

6.1 Zakladni zasady sestavent ucetni
zavérky

Uletni zavérka Spole¢nosti FINEP Hloubétin a.s. je sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy tGéetniho
vykaznictvi (,IFRS®) a interpretacemi Vyboru pro interpretace mezinarodniho tGéetniho vykaznictvi (IFRS
IC), vztahujicich se na spole¢nosti vykazujici podle IFRS ve znéni piijatém EU. Uetni zavérka je sestavena
na principu historickych pofizovacich cen s tpravou o pfecenéni investic do nemovitosti na redlnou hodnotu.
Tato Gcetni zavérka je sestavena v Ceskych korunach (K¢), které jsou soucasné funkéni ménou Spolec¢nosti.
Veskeré finanéni informace jsou uvedeny v celych tisicich K¢, pokud neni uvedeno jinak. Uéetni zavérka byla
sestavena na zaklade€ predpokladu trvani acéetni jednotky.

Sestaveni ucetni zavérky v souladu s IFRS si vyZaduje uplatniovani urcitych zasadnich acetnich odhadd.
Vyzaduje rovnéz, aby vedeni vyuZzivalo sviij tsudek v procesu aplikace tcetnich pravidel Spole¢nosti. Oblasti
kladouci vy$si naroky na uplatiiovani tsudku, oblasti s vy$$i mirou sloZitosti nebo oblasti, ve kterych jsou pro
ucely sestaveni Gcéetni zavérky uplatniovany vyznamné piredpoklady a odhady, jsou zverejnény v Poznamce 47.
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6.2 Nové standardy, novely, interpretace a
zdokonaleni existujicich standardit

(a) Nové standardy, novely, interpretace a zdokonaleni existujicich standardii platné pro
ucetni obdobi pocdingjict 1. ledna 2021

Nasledujici standardy, interpretace a novely jsou pro u¢etni zavérku Spolecnosti povinné od 1. ledna 2021 nebo
pozdéji:

Reforma referencénich urokovych sazeb — faze 2 novely k IFRS 9, IAS 39, IFRS 7, IFRS 4
a IFRS 16 (vydana 27. srpna 2020 s uc¢inkem pro roc¢ni tiCetni obdobi zacinajict 1. ledna 2021 nebo pozdéji).
Zmény ve fazi 2 se zabyvaji problémy, které vyplyvaji z aplikace reformy, vcetné nahrazeni jedné referencni
hodnoty alternativni. Zmény se tykaji nasledujicich oblasti:

e Uétovani zmén v zakladné pro uréovani smluvnich penéZnich toki v déisledku reformy IBOR: U
néastroji vykazovanych v nab€hlé hodnoté vyzaduje novela, aby Géetni jednotky jako praktické
zjednoduseni zohlednily zménu zakladny pro stanoveni smluvnich penéznich tokt v dtisledku reformy
IBOR aktualizaci efektivni tirokové sazby podle pokynti IFRS 9, odstavce B5.4.5. Vysledkem je, Ze neni
vykazan zadny okamzity zisk nebo ztrata. Toto praktické zjednoduseni se vztahuje pouze na takovou
zménu a pouze v rozsahu, ktery je pfimym disledkem reformy IBOR, a novy zaklad je ekonomicky
ekvivalentni pfedchozimu zakladu. Pojistitelé, ktefi uplatiiuji do¢asnou vyjimku z IFRS 9, jsou rovnéz
povinni uplatiiovat stejné praktické zjednoduseni. IFRS 16 byl také zménén tak, aby vyzadoval, aby
najemci pouzivali podobna prakticka zjednoduseni pti G¢tovani modifikaci leasingu, které v disledku
reformy IBOR méni z&klad pro stanoveni budoucich leasingovych splatek.

e Datum ukonceni tlevy 1. faize pro nesmluvné specifikované rizikové slozky v zajistovacich vztazich:
Dodatky Faze 2 vyzaduji, aby ticetni jednotka prospektivné prestala uplatnovat dlevy 1. faze na nesmluvné
specifikovanou rizikovou slozku v dobé, kdy dojde ke zménadm v nesmluvné specifikované rizikové slozce
nebo kdyZ je zajistovaci vztah prerusen. V dodatcich Faze 1 pro rizikové slozky nebylo uvedeno zadné
koneéné datum.

1. Dalsi docasné vyjimky z uplatiiovani specifickych pozadavkia zajistovaciho acetnictvi: Novely Faze 2
poskytuji néktera dals$i docasna osvobozeni od uplatiovani konkrétnich pozadavkd zajistovaciho
Ucetnictvi IAS 39 a IFRS 9 na zajistovaci vztahy piimo ovlivnéné reformou IBOR.

2. Doplilujici zvetejnéni IFRS 7 souvisejici s reformou IBOR: Novely vyzaduji zvefejnéni: (i) zptisobu, jakym
ucetni jednotka 7idi prechod na alternativni referenc¢ni sazby, jejiho pokroku a rizik vyplyvajicich z
prrechodu; ii) kvantitativni informace o derivatech a nederivatovych nastrojich, které teprve musi prejit,
v ¢lenéni podle vyznamné referencni trokové sazby; a (iii) popis veskerych zmén ve strategii fizeni rizik
v dtisledku reformy IBOR.

Tato zména nemé vyznamny dopad na tuto Gcetni zavérku.

(b) Standardy, interpretace a novely publikovanych standardil, které zatim nejsou
ucinné

Nasledujici standardy, interpretace a novely byly publikovany a jsou pro ucetni zavérku
Spolec¢nosti povinné od 1. ledna 2022 nebo pozdéji:

Klasifikace zavazkii jako kratkodobé a dlouhodobé — Novela k IAS 1 a novela k odsunuti
data ucinnosti (vydany 23. ledna 2020 a 15. Cervence 2020, s ti¢inkem pro rocni tiCetni obdobi zacinajict
1. ledna 2023 nebo pozdéji). Tato novela objasnuje, Ze zavazky jsou klasifikované jako kratkodobé nebo
dlouhodobé v zavislosti na pravech, které existuji na konci vykazovaného obdobi. Zavazky jsou dlouhodobé,
pokud ma ticetni jednotka na konci ticetniho obdobi podstatné pravo odlozit vyporadani nejméné o dvanact
meésict. Pokyny jiz nevyzaduji, aby takové pravo bylo bezpodminec¢né. Ocekavani managementu, zda
néasledné uplatni pravo na odklad vyporadani, nem4 vliv na klasifikaci zdvazku. Pravo na odklad existuje jen
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tehdy, pokud tcetni jednotka na konci vykazovaného obdobi splni vSechny piislusné podminky. Zavazek je
klasifikovan jako kratkodoby, pokud dojde k poruseni podminek k datu ticetni zavérky nebo pred tim to
datem, a to i v pripadé, Ze se véritel vzda této podminky po skonceni vykazovaného obdobi. Pijéka je naopak
klasifikovana jako dlouhodob4, pokud dojde k poruseni podminek ivérové smlouvy az po datu tcetni
zavérky. Kromé toho novela objasnuje pozadavky na klasifikaci dluhu, ktery by spole¢nost mohla vyporadat
konverzi na vlastni kapital. ,Vyporadani“ je definovano jako zanik zavazku v hotovosti, jinymi zdroji
predstavujicimi ekonomické vyhody nebo vlastnimi kapitalovymi nastroji Gcéetni jednotky. U konvertibilnich
néastroji, které mohou byt prevedeny na vlastni kapital, existuje vyjimka, ale jen u téch nastrojt, kde je
konverzni opce jako samostatna soucast slozeného finanéniho nastroje klasifikovana jako vlastni kapital. EU
zatim tyto novelizace IAS 1 neschvalila. Spole¢nost v souc¢asné dobé posuzuje mozny dopad zmén na svou
ucetni zavérku.

Vynosy pited zamyslenym pouzitim, Nevjjhodné smlouvy — naklady na plnéni smlouvy,
odkaz na Koncepéni Ramec — pozménovaci navrhy k IAS 16, IAS 37 a IFRS 3 v omezeném
rozsahu, a kazdoroéni vylepseni Mezinarodnich ti¢etnich standardit pro obdobi 2018-2020 —
novelizace IFRS 1, IFRS 9, IFRS 16 a IAS 41 (vydana 14. kvétna 2020 s uc¢inkem pro roc¢ni ucetni
obdobi zacingjici 1. ledna 2022 nebo pozdéji).

Novela k IAS 16 zakazuje G¢etni jednotce odecitat od porizovaci ceny polozek dlouhodobého hmotného
majetku jakékoliv vynosy ziskané z prodeje vyrobkt zhotovenych béhem doby, kdy Gcetni jednotka
pripravuje dané aktivum na jeho planované vyuziti. Vynosy z prodeje téchto poloZek spole¢né s niklady na
jejich vyrobu se nové budou vykazovat ve vykazu zisku a ztraty. Uéetni jednotka pouZije pro ocenéni naklad
na tyto polozky standard IAS 2. Vyrobni naklady v sobé nebudou zahrnovat odpisy testovaného majetku,
protoZe jesté neni pfipraven na zamyslené pouziti. Novela k IAS 16 rovnéz objastiuje, Ze Gcetni jednotka ma
sotestovat, zda polozka majetku fadné funguje“ pti posouzeni technického a fyzického vykonu daného aktiva.
Financ¢ni vykonnost aktiva neni pro toto posouzeni relevantni. Aktivaum by proto mohlo fungovat tak, jak
planuje vedeni, a podléhat odpisiim diive, nez dosidhne Grovné provozni vykonnosti ocekavané vedenim.

Novela k IAS 37 objasiiuje vyznam ,nakladi na splnéni smlouvy“. Novela vysvétluje, ze piimé naklady na
plnéni smlouvy zahrnuji ptirtstkové naklady na plnéni smlouvy a alokace dalsich naklad spojenych s
plnénim smlouvy. Novela rovnéz objasnuje, Ze diive, nez je vytvorena rezerva na nevyhodnou smlouvu,
ucetni jednotka vykaze ztratu ze snizeni hodnoty, ktera nastala u aktiv pouzitych pii plnéni smlouvy, spise
nez u aktiv prifazenych k této smlouve.

IFRS 3 byl novelizovany tak, aby odkazoval na koncep¢éni ramec Géetniho vykaznictvi z roku 2018 pfi
urcovani toho, co tvori aktivum nebo zavazek v podnikové kombinaci. Pfed touto novelou se IFRS 3
odkazovalo na koncep¢éni rdimec Gcéetniho vykaznictvi z roku 2001. Kromeé toho byla do IFRS 3 pridana nova
vyjimka pro zavazky a podminéné zavazky. Tato vyjimka specifikuje, Ze u nékterych zavazkt a podminénych
zavazkil by se méla acetni jednotka aplikujici IFRS 3 odkazovat na IAS 37 nebo IFRIC 21 spiSe neZ na
koncepcni ramec z roku 2018. Bez této nové vyjimky by ticetni jednotka musela vykéazat v podnikové
kombinaci nékteré zavazky, které by nevykazala podle IAS 37. Proto by téetni jednotka musela ihned po
akvizici takové zavazky odictovat a vykazat zisk, ktery nepredstavuje ekonomicky zisk. Bylo rovnéz
objasnéno, Ze nabyvatel by nemél k datu akvizice uznat podminéna aktiva, jak jsou definovina v IAS 37.

Novela IFRS 9 fesi, které poplatky by mély byt zahrnuty do 10% testu na odtc¢tovani finanénich zavazka.
Néklady nebo poplatky lze zaplatit tfetim stranam nebo véfiteli. Podle této novely nebudou naklady nebo
poplatky zaplacené tietim stranim zahrnuty do testu 10%.

Iustrativni piiklad 13 doprovazejici IFRS 16 byl zménén, aby se odstranila ilustrace plateb od pronajimatele
tykajici se vylepSeni pronajmu. Divodem novely je odstranéni piipadnych nejasnosti ohledné zachéizeni s
leasingovymi pobidkami.

Spolecénost v soucasné dobé posuzuje dopad zmén na svou tcetni zavérku.

Novela k IAS 1 a IFRS Prohlaseni o praxi 2: Zverejnéni ticetnich politik (vydané 12. inora 2021 s
ti¢inkem pro rocni ticetni obdobi zac¢ingjici 1. ledna 2023 nebo pozdéji).

IAS 1 byl novelizovan tak, aby vyzadoval po spole¢nostech zvefejnéni materialné vyznamnych ticetni politik,
nikoli vSech v§znamnych tcetnich politik. Novela stanovuje definici materialné vyznamnych tGéetnich
pravidel.

32



Novela objasnuje, Ze informace o cetnich politikdch budou povaZovany za materialné vyznamné, pokud by
bez nich uzivatelé Gcéetni zavérky nebyli schopni porozumét jinym vyznamnym informacim v tcetni zavérce.
Dodatek poskytuje ilustrativni ptiklady informaci o Gcéetnich pravidlech, které budou pravdépodobné
povazovany za materialné€ vyznamné pro zaveérku tacetni jednotky. Novela IAS 1 dale objasnila, ze
nevyznamné informace o ticetnich politikach neni nutné zveiejiiovat. Pokud jsou vSak zveiejnény, nemély by
zakryvat vyznamné informace o ticetnich politik. Na podporu této novely bylo také upraveno IFRS Prohlaseni
o praxi 2, ,Posuzovani vyznamnosti“, aby poskytl navod, jak aplikovat koncept vyznamnosti na zvefejnéni
ucetnich politik. EU zatim tuto novelu neschvalila. Spole¢nost v soucasné dobé posuzuje dopad zmén na svou
ucetni zaveérku.

Novela k IAS 8: Definice tiéetnich odhadit (vyddana 12 tinora 2021 s ui¢inkem pro roéni ucetni obdobi
zacinajict 1. ledna 2023). Novela k IAS 8 objasnuje, jak by mély spolec¢nosti rozlisit zmény v Gcetnich
politikach od zmén v ucetnich odhadech. EU zatim tuto novelu neschvalila.

Spolec¢nost v soucasné dob€ posuzuje dopad zmén na svou ucetni zaveérku.

OdloZena dan vztahuyjici se k aktivion a zavazkiom vyplyvajicim z jedné transakce — Novely k
IAS 12 (vydané 7. kvétna 2021 a uc¢inné pro roéni ucetni obdobi zacinajict 1. ledna 2023 nebo pozdéji).
Novely k IAS 12 specifikuji, jak tc¢tovat o odlozené dani z transakei, jako jsou leasingy a zavazky spojené s
vyfrazenim z provozu. Za urcitych okolnosti jsou Géetni jednotky osvobozeny od uc¢tovani o odlozené dani,
kdyZ poprvé vykazuji aktiva nebo zavazky. Diive existovala nejistota ohledné toho, zda se vyjimka vztahuje na
transakce, jako jsou leasingy a zavazky spojené s vyfazenim z provozu — transakce, u kterych se vykazuje
aktivum i zavazek. Novely objasnuji, Ze vyjimka se neuplatiiuje a Gcetni jednotky jsou povinny z takovych
transakei G¢tovat odlozenou dan. Novely poZaduji, aby spole¢nosti vykazaly odlozenou daii z transakei, které
pri prvotnim zatc¢tovani vedou ke stejnym ¢astkam zdanitelnych a odéitatelnych pirechodnych rozdila. EU
zatim tuto novelu neschvalila. Spole¢nost v soucasné dob€ posuzuje dopad zmén na svou tcetni zavérku.

6.3 Viynosy — trzby z prona@gimu

Trzby z pronajmu nemovitosti jsou vykazovany v zisku nebo ztraté rovnomeérné po dobu
trvani smlouvy.

Vimnosy z operativnich najmt jsou vykazovany rovnomeérné po dobu trvani pronajmu. Vynosy jsou
vykazany po odecteni odhadovanych slev, rabatti, dani z pfidané hodnoty, obchodnich tlev a ¢astek
inkasovanych jménem jinych stran.

Variabilni splatky ndjmu

Platby splatné na zdkladé najemnich smluv lze pocitat na zakladé podkladovych proménnych. Tyto
variabilni splatky lze v zavislosti na podkladové proménné rozlisit nisledovné:

e Variabilni nijemni platby podle tirokové sazby nebo indexovani. Tyto platby jsou prvotné
ocenény pomoci indexu nebo tirokové sazby k datu zahajeni leasingu.

e Variabilni ndjemni splatky zalozené na jinych proménnych (napf. na zakladé specifikovaného
procenta trzeb uskute¢nénych v maloobchodni prodejné). Takové platby jsou zatGétovany do
vykazu zisku nebo ztraty v obdobi, ve kterém nastane udalost nebo podminka, ktera tyto
platby spousti.

Vynosy ze sluzeb najemnikiim

Smlouvy s ndjemniky zahrnuji i sluzby nabizené ndjemniktim (tj. zdkazniktim), napiiklad sluzeb
udrzby spole¢nych prostor (jako je uklid, ostraha, terénni dpravy a odklizeni snéhu spole¢nych
prostor), jakoz i dalsi podpirné sluzby (napf. sluzby recepce, stravovani a dalsi sluzby). Platby
uc¢tované ndjemnikiim za tyto sluzby zahrnuji poplatky G¢tované na zakladé ndhrady urcitych
vzniklych vydaja. Tyto sluzby jsou specifikovany v najemnich smlouvach, fakturovany samostatné a
nejsou soucasti najemni slozky. Spole¢nost alokuje plnéni ve smlouvé na jednotlivé najemni a ne
nijemni v§nosové polozky na zakladé samostatné prodejni ceny.
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Pobidky poskytované nagjemnikitm

Pobidky poskytované Spole¢nosti svym ndjemnikiim zahrnuji: platby pfedem néjemci, obdobi bez
plateb najmu nebo obdobi, kdy ndjemnik plati snizené najemné. Pobidky také mohou byt ve formé
uhrady nakladi n4djemnika na vylepSeni ndjemniho prostoru pfedem. Nijemni pobidky, které jsou
vyplaceny nebo jsou splatné najemnikovi, jsou odec¢teny z najemnich splatek. V souladu s tim jsou
pobidky najemnikiim vykazany jako sniZeni vynost z ndjmu rovnomérné, a to po dobu trvani
pronajmu.

Obdobi bez najmu poskytnuté ndjemnikiim

Néklady na pobidku jsou rozloZené po dobu trvani prondjmu jako sniZeni piijmu z prongjmu. BEhem
obdobi bez najemného, pokud spole¢nost pokracuje v tictovani pohledavek z ndjemného (v rameci
Obchodnich pohledavek) a vinosy z najmu v bézné vysi jsou snizené o naklady na poskytnuté obdobi
bez najjemného, je sleva rovnomérné alokovana do obdobi bez ndjemného. Po obdobi bez nadjemného
je pohledavka z pronajmu odepisovana rovnomérné po zbyvajici dobu pronajmu spolu se snizujici se
béZnou trovni vynost z ndjmu.

6.4 Jiné vynosy
Prodej investic do nemovitosti

Zisk nebo ztrata z prodeje investic do nemovitosti (pozemk) jsou vykazany jednorizové v momenté
prechodu kontroly nad nemovitosti na kupujiciho. Za tento moment je povazovan okamzik, kdy je uzavirena
nepodminéna kupni smlouva s kupujicim a byla podana Zadost o prevod pravniho titulu vlastnictvi na
katastralni afad. Realna hodnota je aktualizovana kazdorocné a dojde-li ke zméné realné hodnoty mezi
datem posledniho ocenéni a datem prodeje, je takovy zisk nebo ztrata vykazan jako ,Cisty zisk / (ztrata)

z vyFazeni investic do nemovitosti “ v zisku nebo ztrate.

6.5 Urokové vynosy a naklady

Urokové vynosy a naklady se vykazuji v zisku nebo ztraté pomoci metody efektivni tirokové miry, s vyjimkou
vyphjénich nakladi vztahujicich se ke kvalifikovanym aktiviim, které jsou aktivovany do pofizovaci ceny
téchto aktiv. Vypijéni nadklady pro kvalifikovan4 aktiva oceniovana redlnou hodnotou jsou vykazana v zisku
nebo ztraté.

Metoda efektivni tirokové miry je metoda vypoctu zlistatkové hodnoty finanéniho aktiva nebo finan¢niho
zavazku a prirazeni trokového vynosu nebo trokového nakladu do ptislusného obdobi. Efektivni trokova
mira je takova, ktera presné diskontuje odhadované budouci penézni platby nebo p¥ijmy po celou dobu
ocekavané zZivotnosti finan¢niho nastroje nebo kratsi obdobi, kde je to vhodné, na ¢istou icetni hodnotu
finanéniho aktiva nebo finanéniho zavazku. Pti vypoctu efektivni trokové miry Spole¢nost odhaduje penézni
toky pti zohlednéni vSech smluvnich podminek finanéniho nastroje (nap¥. predplacené opce), ale nebere v
uvahu budouci tvérové ztraty. Vypocet zahrnuje vSechny poplatky a body zaplacené nebo piijaté mezi
smluvnimi stranami, které jsou nedilnou soucasti efektivni arokové miry, transakéni naklady

a vSechny ostatni prémie nebo slevy.

6.6 Investice do nemovitosti

Majetek, ktery je drzen Spolec¢nosti pro dosazeni prijmu z n4jemného, nebo kapitalového zhodnoceni, nebo
obojiho a neni obsazen Spolec¢nosti, je klasifikovan jako investice do nemovitosti. Investice do nemovitosti
se sklada z pozemkd, v¢etné vydaji na zvyseni jejich hodnoty.

Investice do nemovitosti jsou pti prvotnim vykazani ocenény potizovaci cenou, véetné transakénich nakladda.
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Po prvotnim vykazani jsou investice do nemovitosti ocenény realnou hodnotou. Podrobnosti o ocenovani
investic do nemovitosti na redlnou hodnotu jsou uvedeny v poznamce 47. Veskeré zisky nebo ztraty vyplyvajici
ze zmeén realné hodnoty jsou Gcétovany do zisku nebo ztraty.

Vydaje jsou aktivovany do tcetni hodnoty investic do nemovitosti pouze, pokud je pravdépodobné, Ze budouci
ekonomické pfinosy spojené s t€émito vydaji poplynou Spole¢nosti a mohou byt spolehlivé ocenény. Sluzby
poskytnuté v souvislosti s developmentem investic do nemovitosti, pokud se podili na zvySeni realné hodnoty
investic do nemovitosti, jsou zahrnuty do tcetni hodnoty investic do nemovitosti a nejsou vykazany v nakladech
za obdobi.

6.7 Finanéni aktiva
6.7.1 Klasifikace

Klasifikace zavisi na zptisobu Tizeni finanénich aktiv ze strany Spole¢nosti a na charakteru smluvnich
penéznich tokt konkrétniho finanéniho aktiva.

Pro dluhova finanéni aktiva byly provedeny testy obchodniho modelu a test vyluénych splatek jistiny a arokt
(»SPPI test - z anglického Solely payments of principal a interest®). Podnikatelskym zamérem Spolecnosti je
drzet sva dluhova finanéni aktiva do jejich splatnosti a inkasovat smluvni penézni toky. Spole¢nost nevyuziva
zadnych sluzeb faktoringu, nema historii odprodeji pohledavek nebo tvéri a vSechna jeji finanéni aktiva
splnuji SPPI test. Vysledna klasifikace vSech dluhovych finanénich aktiv je tedy do kategorie ,,Financ¢ni aktiva
ocenovana v amortizované hodnoté®.

Zatazeni do tiid finan¢nich nastroji a kategorie ocenovani jsou uvedeny v tabulce niZe:

T¥ida finanénich Zpiisob Castka k Castka k
Polozka rozvahy nastroju ocenovani Poznamka 31. prosinci 2021  31. prosinci 2020
AKTIVA
Dlouhodoba
aktiva
PenéZni prostf‘edky Véazany bankovni  Amortizovana
na vazanych Gétech Gcet hodnota 12 8 000 8 000
Kratkodoba
aktiva
Obchodni a ]ll’lé Obchodni ajiné  Amortizovan4
pohledavky pohledavky hodnota 13 609 569
Pené7ni prostredky
a penéini Amortizovana
ekvivalenty Bankovni tcet hodnota 14 2 267 6559
ZAVAZKY
Dlouhodobé
zavazky
Dlouhodobé vydané Amortizovana
dluhopisy Vydané dluhopisy hodnota 52 159 145 158 284
1¢ ajcky o mortizovana
Pijcky od Pijckyod  Amorti 4
splv"iznén}'lch stran spiiznénych stran hodnota 21 81889 36 808

35



Kratkodobé

zavazky

Pﬁ] éky od Pijckyod  Amortizovana

spf‘iznén}'fch stran spiiznénych stran hodnota 21 16 000 o
Obchodni a jiné Obchodni a jiné Amortizovana

zévazky zavazky hodnota 18 4 479 1591

6.7.2 Uc&tovani a ocefiovani

Koupé a prodeje financ¢nich aktiv se vykazuji k datu sjednéni obchodu, tedy k datu, kdy se Spole¢nost zavaze
dané aktivum koupit nebo prodat. Prvotni zatictovani finanéniho aktiva je provedeno v realné hodnoté
navysené o transakéni ndklady s vyjimkou finanénich aktiv ocetiovanych redlnou hodnotou proti zisku nebo
ztraté. Prvotni zatétovani financénich aktiv oceniovanych realnou hodnotou proti zisku nebo ztrate je
provedeno v redlné hodnoté a transakéni naklady jsou zatc¢tovany do naklada v zisku nebo ztraté. Finanéni
aktiva jsou odactovana z rozvahy, pokud pravo obdrzet penézni toky z investic vyprselo nebo bylo ptevedeno
a Spolec¢nost prevedla v podstaté veskera rizika a uzitky plynouci z vlastnictvi.

Financni aktiva ocenovana redlnou hodnotou proti zisku nebo ztraté jsou nasledné ocetiovana redlnou
hodnotou. Finanéni aktiva ocenéné v amortizované hodnot€ jsou nasledné vykazovana v amortizované
hodnoté za pouZiti metody efektivni Grokové sazby. Zisky a ztraty vyplyvajici ze zmén realné hodnoty
Lfinancnich aktiv ocenovanych realnou hodnotou proti zisku nebo ztraté“ se ac¢tuji do zisku nebo ztraty

v obdobi, v némz nastanou.

Testovani obchodnich pohledavek na snizeni hodnoty je popsdno v Poznamce 36.

6.7.3 SniZeni hodnoty financ¢nich aktiv v amortizované
hodnoté

Financni aktiva, kromé aktiv v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty, se posuzuji z hlediska
ocekavané avérové ztraty vidy v okamziku zachyceni financ¢niho aktiva v ticetnictvi.

Zjednoduseny piistup pro vypocet opravnych poloZek je aplikovan na finanéni obchodni a jiné pohledavky. U
dlouhodobého finan¢niho majetku pouziva Spole¢nost Gplny model (3fazovy model).

Tiifazovy model: Finan¢éni aktivum je prvotné vykazano na arovni 1, u které je vykazano sniZzeni hodnoty pti
ocekavané 12mésiéni tveérové ztraté. V pribehu Zivotnosti finanéniho aktiva Spole¢nost uréuje, zda doslo k
vyznamnému zvySeni uveérového rizika. V takovém pripade je financéni aktivum reklasifikovano na aroven 2, u
které je vykazana ztrata ze sniZeni hodnoty na o¢ekavané Grovni ztrat po dobu Zivotnosti. V ptipadé
uvérového selhani protistrany je finan¢ni aktivum reklasifikovano na aroven 3. Na této arovni je trok z
finanéniho aktiva zachycen z Gi¢etni hodnoty aktiva po sniZeni hodnoty s pouzitim ptivodni efektivni arokové
miry. Soucasné je pro tento model definovan vyrazny nartist ivérového rizika, nesplaceni a absolutni Gvérové
kvality. Finan¢ni aktiva v tomto trifdzovém modelu jsou posuzovana individualné.

U poskytnutych avéri a pohledavek posuzovanych individualné Spole¢nost zvazuje nasledujici faktory, které
ovlivituji schopnost dluznika plnit své zavazky:

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

e jakakoli ¢ast pohledavky je po splatnosti;

e  protistrana prochazi vdznymi finan¢nimi obtizemi;

e  protistrana zvazuje vyhlaSeni ipadku nebo finanéni reorganizaci;

e nastala nepfizniva zmeéna v platebni situaci protistrany jako dtisledek zmén narodnich ¢i mistnich
ekonomickych podminek, které protistranu ovliviuji;

e  hodnota zajisténi, pokud existuje, vyrazné klesa v dlisledku zhorsujicich se trznich podminek.
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Pro Gcely stanoveni o¢ekavanych tveérovych ztrat pomoci zjednoduseného ptistupu jsou kratkodobé
pohledavky klasifikovany podle spoleénych charakteristik z hlediska tivérového rizika a splatnosti. Na zakladé
toho Spole¢nost posuzuje miru ocekavanych avérovych ztrat stanovenych pro obchodni a jiné pohledavky.

Zjednoduseny model je aplikovan na bézné pohledavky z obchodniho styku a ostatni pohledavky,

které neobsahuji vyznamnou slozku financovani. Matice sniZzeni hodnoty je vytvofena na zakladeé historickych
hodnot vzniku pohledévek a jejich ro¢nich odpisti. Tento historicky pohled je nésledné pozménén vyhledem
do budoucna, ktery souvisi s HDP Ceské republiky.

Spolecnost povazuje potencidlni sniZzeni hodnoty u penéznich prostiedkii a penéznich ekvivalent

za nevyznamné z divodu vysoké avérové kvality, dolozené investi¢nim externim ratingem bankovnich domd,
se kterymi Spole¢nost spolupracuje.

37



6.8 Obchodni pohledavky
Obchodni pohledavky jsou finanéni aktiva oceriovana v amortizované hodnoté, nebot je Spole¢nost
drzi vyhradné za tc¢elem inkasa budoucich penéznich tokd, které zaroven maji charakter pouze jistiny
a uroku. Pohledavky Spolecnost prvotné vykazuje ve vysi protihodnoty, na kterou ma Spole¢nost narok na
zakladé svych smluv se zdkazniky, pokud neobsahuji vyznamné finan¢ni komponenty vykazované v realné
hodnoté.

Obchodni pohledavky jsou nezaplacené ¢astky od zadkaznikt za prodané zboZzi nebo sluzby poskytované
v ramci bézného podnikani. Spole¢nost ocekava jejich uhrazeni do jednoho roku (nebo v normalnim cyklu
podnikani, pokud je delsi) a jsou klasifikovany jako kratkodoba aktiva.

Pohledavky z prondjmu

Pohledavky z pronajmu jsou zauc¢tovany v ptivodni fakturované hodnoté s vyjimkou piipadi, kdy je ¢asové
hodnota penéz vyznamna. V takovém piipadé jsou pohledavky z ndjemného zatictovany v realné hodnoté a
nésledné ocenény nabéhlou hodnotou.

Ziréty ze snizeni hodnoty pohledavek z pronajmu a najemnich pobidkovych pohledavek Spole¢nost Gctuje na
zakladé zjednoduseného modelu podle IFRS 9, ktery je podrobnéji popsan niZe v této kapitole.

Pro Gcely stanoveni o¢ekavanych tverovych ztrat Spolec¢nost aplikuje individualni posouzeni vyznamnych
pohledavek nebo zjednoduseny piistup dle IFRS 9, ktery vyuZziva posouzeni celozivotni ocekavané ztraty u
vSech kratkodobych obchodnich pohledavek. Zjednoduseny model je aplikovan na kratkodobé obchodni
pohledavky, které neobsahuji viznamnou komponentu financovani (Pozn. 36).

V pripadé individualné posuzovanych pohledavek Spole¢nost zvazuje nasledujici faktory, které maji dopad na
schopnost dluznika dostat svych zavazkim:

e  planovany vyhled obchodni ¢innosti dluznika

e  ocekavané vyznamné finan¢ni obtize dluznika

e nesplaceni nebo delikvence ve splatkach aroki ¢i jistiny

e  pravdépodobnost, Ze dluznik vstoupi do konkurzuy, ¢i dojde k jiné jeho finan¢ni reorganizaci

e  pravdépodobnost, Ze dojde k sniZeni odhadovanjch budoucich penéznich toki, v disledku ekonomickych,
technologickych a legislativnich podminek v prostiedi, ve kterém se dluznik pohybuje.

Ztraty ze sniZeni hodnoty Obchodnich a jinych pohledavek jsou vykazovany jako Cisté ztraty ze snizeni
hodnoty v zisku nebo ztraté.

6.9 Zapocteni finanénich nastroji

Finanéni aktiva a zavazky jsou zapoéteny, pokud existuje vymozitelné pravo k zapoctu takovychto pohledavek
a zavazki a pokud je vyrovnani téchto aktiv a zavazkt spole¢né nebo v ¢isté hodnoté€ zamérem Spolecnosti.

V takovém piipadeé je v rozvaze vykazana pouze ¢istd hodnota kompenzovanych finanénich aktiv a zavazku.
Pravné vymahatelné pravo nesmi byt zavislé na budoucich udélostech a musi byt vykonatelné v ramci bézné
obchodni ¢innosti v pfipadé nesplaceni, platebni neschopnosti nebo tpadku spole¢nosti nebo protistrany.

6.10 Zaplacené zalohy
6.11

Poskytnuté zalohy na pozemky jsou ocenény potizovaci hodnotou, klasifikovany jako nefinanéni aktiva
a kazdoroc¢né testovany na snizeni hodnoty.
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6.12 Penézni prostredky a penézini
ekvivalenty

Penézni prosttedky a penézni ekvivalenty se v rozvaze ocenuji v amortizované hodnoté a dle IFRS 9 jsou
testovany na snizeni hodnoty. Spole¢nost povazuje potencidlni snizeni hodnoty u téchto polozek za
nevyznamné z divodu vysoké avérové kvality penéznich tlozek, které jsou vedené u renomovanych
financ¢nich instituci s vysokym investi¢nim tivérovym ratingem.

Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty ve vykazu penéznich tokt zahrnuji finanéni hotovost, inkasovatelné
bankovni vklady, ostatni vysoce likvidni kratkodobé investice s ptivodni dobou splatnosti

i mésice a méné a kontokorentni tcty. V rozvaze jsou kontokorentni ¢ty vykazany v ramci vypijcek

v polozce Kratkodobé zavazky.

6.13 Vlastni kapital

Zéakladni kapital je tvofen 10 ks akcii na jméno ve jmenovité hodnoté 200 tis. K¢ a je plné splacen. Akcionar
ma pravo na podil na zisku spole¢nosti, ktery valna hromada podle hospodatského vysledku schvalila

k rozdéleni. Tento podil se ur¢uje pomérem akcionarova podilu k zdkladnimu kapitalu spole¢nosti. Akcionar
maé dale pravo hlasovat a pravo na likvidaénim ztistatku spole¢nosti.

Valna hromada je schopna se usnaset, pokud pfitomni akcionaii maji akcie, jejichZ jmenovita hodnota
dosahuje nejméné 70 % zékladniho kapitalu spole¢nosti.

Predstavenstvo je statutarnim organem spolec¢nosti, mé 4 ¢leny. Pfedstavenstvu ptislusi obchodni vedeni
spolecnosti. Schazi se nejméné 1krat za 3 mésice.

Dozor¢i rada dohlizi na vykon piisobnosti pfedstavenstva a na ¢innost spole¢nosti, ma 3 ¢leny. Schézi
se nejméneé 4krat roéné.

O zptisobu rozdéleni zisku a tthradé ztraty rozhoduje valna hromada spolec¢nosti v souladu se zakonem a se
stanovami spole¢nosti.

6.14 Obchodni zavazky
Obchodni zavazky predstavuji povinnost zaplatit za zboZi nebo sluzby, které byly pofizeny v ramci bézného
podnikani od dodavatelti. Zavazky jsou klasifikovany jako kratkodobé, pokud jsou splatné do jednoho roku
(nebo v normélnim provoznim cyklu podnikani, pokud je delsi). V opa¢ném pripadé jsou vykazany jako
dlouhodobé zavazky.
Obchodni zavazky se prvotné vykazuji v redlné hodnoté a nasledné jsou ocenovany amortizovanou hodnotou

na zaklad€ metody efektivni Grokové sazby.

6.15 Uvéry, piijcky a dluhopisy
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Spoleénost provadi prvotni zati¢tovani vydanych dluhovych cennych papirti a podiizenych zavazki
ke dni jejich vzniku. VSechny ostatni financni zavazky jsou prvotné zatuctovany k datu sjednani obchodu,
coz je datum, kdy se Spole¢nost stane tc¢astnikem smluvnich ustanoveni daného nastroje.

Pijcky jsou finanéni zavazky oceriované v amortizované hodnoté. Pfi prvotnim zachyceni jsou pijéky véetné
dluhopisti vykazany v readlné hodnoté sniZené o transakéni néklady. Po prvotnim zatGétovani jsou troc¢ené
uvéry, pujcky a dluhopisy ocenény v amortizované hodnoté, pfiéemz se pripadny rozdil mezi pofizovaci
cenou a hodnotou pii splaceni zachycuje v zisku nebo ztraté po dobu ptijéky s pouZitim metody efektivni
urokové miry.

Spolec¢nost Kklasifikuje tu ¢ast dlouhodobych avért ¢ dluhopis, jejiz doba splatnosti je kratsi neZ jeden rok
vzhledem k rozvahovému dni konsolidované acéetni zavérky, jako kratkodobou.

v__ s

6.16 Vypiycéni naklady

Obecné a specifické vypijéni nadklady piimo prifaditelné k potizeni, vystavbé nebo vyrobé kvalifikovanych
aktiv (zasoby a investice do nemovitosti), ktera nejsou ocetiovana v readlné hodnoté a kterym nezbytné trva
podstatnou dobu, aby byla pfipravena pro zamyslené pouziti nebo prodej, se kapitalizuji do potizovaci ceny
téchto aktiv do té doby, nez jsou aktiva pfipravena pro jejich zamyslené pouziti nebo prode;.

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

6.17 Splatna a odloZena dan z prijmu

Dariovy naklad za obdobi se sklada ze splatné a odloZené dané. Dan je vykazana v zisku nebo ztraté, kromé
pripadd, které souvisi s polozkami vykdzanymi v ostatnim tiplném vysledku nebo piimo ve vlastnim kapitalu.
V tom ptipadé je dan také vykazana v ostatnim tplném vysledku nebo piimo ve vlastnim kapitalu.

Splatn4 dan zahrnuje odhad danového zavazku nebo danové pohledavky ze zdanitelnych p¥ijmi nebo ztraty
bézného roku s pouzitim danovych sazeb platnych nebo uzdkonénych k datu Géetnich vykazi
a veskeré domérky a vratky za minul4 obdobi.

OdloZen4 dan z ptijmi je stanovena s pouZitim zavazkové metody z pfechodnych rozdilt mezi

danovou a ucetni hodnotou aktiv a zavazkti. OdloZeny danovy zavazek se v§ak nevykazuje, pokud vyplyva z
prvotniho zachyceni goodwillu; odloZen4 dan se dle nevykazuje, pokud vznika z prvotniho zachyceni aktiva
nebo zavazku v transakcich jinych, nez je podnikova kombinace, kdy tyto transakce nemaji dopad na téetni
ani danovy zisk nebo ztratu. OdloZena dan se stanovi za pouZiti dafiové sazby (a datiovych zakonii), ktera byla
k rozvahovému dni schvélena, nebo proces jejiho schvaleni zasadnim zptisobem pokro¢il a o které

se predpoklad4, Ze bude ic¢inna v obdobi, ve kterém bude prislusna odlozena datiova pohledavka realizovana
nebo odlozeny danovy zavazek vyrovnan.

OdloZené dariové pohledavky a zavazky jsou kompenzovany, pokud ze zakona existuje pravo kompenzace
splatnych danovych zavazkt a pohledavek a tyto se vztahuji k danim vybiranym stejnym danovym tfadem za
stejnou zdarnovanou jednotku.

Splatna dan z prijmu se v rozsahu, ve kterém je neuhrazen, vykazuje jako zavazek. Pokud vyse zaplacené
dané z ptijmu prevySuje dluznou ¢astkuy, je tento prebytek vykazan v rdmci kratkodobych aktiv.

O odlozené danové pohledavce se Gctuje pouze v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze v nasledujicich
ucetnich obdobich bude k dispozici zdanitelny zisk, proti kterému bude moci byt tato pohledavka uplatnéna.
OdloZené danové pohledavky se reviduji vzdy k datu tcetnich vykazi a snizuji se v rozsahu,

v jakém je nepravdépodobné, Ze bude realizovano souvisejici danové vyuziti.

6.18 Spriznéné strany
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Spriznénymi stranami Spole¢nosti se rozumi:

¢) vlastnici, ktefi maji podstatny nebo rozhodujici vliv ve Spole¢nosti, at pfimy ¢i nepfimy, a ostatni
spole¢nosti, ve kterych maji vlastnici podstatny nebo rozhodujici vliv,

d) ¢lenové statutarnich, dozoré¢ich a fidicich organt Spole¢nosti a osoby blizké témto osobam, véetné
podnik, kde tito ¢lenové maji podstatny nebo rozhodujici vliv.

Vyznamné transakce a ziistatky se sptiznénymi stranami jsou uvedeny v poznamce 54.

6.19 Udalosti po skonceni ticetnitho obdobi

Udalosti po skonceni acetniho obdobi, které poskytuji dodatecné informace o pozici Spole¢nosti

k rozvahovému dni (udalosti upravujici ticetni vykazy) jsou zohlednény v ticetnich vykazech. Udalosti

po rozvahovém dni, které nepatii mezi udéalosti upravujici ucetni vykazy, jsou uvedeny v poznamkach, pokud
jsou vyznamné.

~. Rizeni finanénich rizik

7.1  Faktory finanénich rizik

Z ¢innosti Spolecnosti vyplyva cela fada financnich rizik: riziko likvidity, Gvérové riziko a trzni riziko (véetné
meénového rizika, irokového rizika a cenového rizika). Tato rizika jsou fizena v ramci fizeni rizik skupiny
FINEP HOLDING, SE, ¢imz dochazi k minimalizaci nebo eliminaci téchto rizik.

7.1.1 Riziko likvidity

Obeztetné Tizeni rizika likvidity predpoklada udrzovani dostateéné tirovné penéznich prostredki,
dostupnosti financovani z priméfeného objemu Gvérovych linek urcenych k tomuto Géelu. Cilem skupiny
FINEP HOLDING, SE, a tedy i Spolecnosti, je udrzet pruznost financovani prostiednictvim stalé dostupnosti
uvérovych linek urcéenych k tomuto tcelu.

Spole¢nost ma nastavenu centralni strategii v oblasti likvidniho rizika k fizeni kratkodobého, sttednédobého
a dlouhodobého financovani Spole¢nosti. Spole¢nost 1idi likvidni riziko pribéznym sledovanim projekei
penéznich toki a skuteénych penéznich toki a vyrovnavanim profild splatnosti finanénich aktiv a zavazka.
Jediny akcionai FINEP HOLDING, SE ptefinancuje kratkodobé piijcky od spiiznénych stran v roce 2022.

Vedeni dospélo k zavéru, Ze Spole¢nost v dohledné budoucnosti bude schopna provozovat svou ¢innost
v ramci stavajiciho a planovaného financovani a plnit veskera ujednani o podminkach financovani, a je tedy
presvédceno, Ze je na misté sestavit ticetni zavérku Spolecnosti za predpokladu trvani icetni jednotky.

Nize uvedena tabulka analyzuje finan¢ni zavazky Spolecnosti k 31. prosinci 2021 a 31. prosinci 2020 podle
zbytkové doby splatnosti. Castky uvedené v tabulce predstavuji smluvni nediskontované penézni toky.

31. prosince 2021 Méné

. « nez 3 més 3 meésice 1az2
(tis. K¢) ice azi1rok roky 2azjslet Celkem
Zavazky
Vydané dluhopisy 0 8 000 163560 0] 171 560
Et?;fe pitjcky od spriznénych 0] 16 000 750 86 978 103 728
Obchodni a jiné zavazky 4 479 0 0 0 4 479
Zavazky celkem 4479 24000 164310 86978 279 768
31. prosince 2020 Méné 3 mésice 1az2 2azj5let
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nez 3 més azirok roky

(tis. K¢) ice Celkem
Zavazky

Vydané dluhopisy 0 8 000 8000 163560 179 560
Etl;};z;;[e ptjéky od spriznénych o o 16 000 21 571 37571
Obchodni a jiné zavazky 1591 0 0 0 1591
ZavazKky celkem 1591 8000 24000 185131 218 722

7.1.2  Uvérové riziko

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

v diisledku éehoZ by Spole¢nost mohla utrpét ztratu. Uvérové riziko vznik4 v souvislosti s pen&znimi
prostiedky a penéznimi ekvivalenty, a vklady v bankach a finan¢nich institucich, a rovnéz v dtisledku
uvérového rizika plynouciho z tvérové angazovanosti vii¢i tietim strandm, véetné neuhrazenych pohledavek
a budoucich dohodnutych transakei.

Pti kvantifikaci tivérového rizika vychazi Spole¢nost z nékolika zakladnich kritérii, kdy vyznamnym méritkem
je predevsim riziko, souvisejici s hrozbou selhani protistrany v transakci, které se mtize negativné promitnout
do hospodatského vysledku a cash-flow Spole¢nosti. Proto Spolec¢nost ptijala zdsadu obchodovat pouze se
spolehlivymi partnery, a pokud je to nutné, ziskat dostate¢né zaruky za Gcelem sniZeni rizika finanéni ztraty v
pripadé poruseni povinnosti protistranou. Mezi dalsi klicové principy fizeni avérového rizika patii:

6) Spolecnost spolupracuje pouze se stabilnimi bankami, které jsou ¢leny nadnarodnich skupin, aby bylo
v maximalni mozné mife eliminovano tvérové riziko.

Nize uvedena tabulka shrnuje angazovanost Spole¢nosti vii¢i tvérovému riziku.

(tiS. Ké) 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Obchodni a jiné pohledavky 609 569
Ostatni finanéni aktiva 8 000 8 000
Penize a penézni ekvivalenty 2267 6 559
Celkem 10 876 15 128

K 31. prosinci 2021 Spole¢nost drzela finan¢éni aktiva (hotovost) na vazaném bankovnim G¢tu bez aktivniho
pristupu klienta jako zajisténi vydanych vetejné obchodovatelnych dluhopisi (viz poznamka 51 a

poznamka 52) ve vys$i 8 000 tis. K¢ (k 31. prosinci 2020: 8 000 tis. K¢). Tato finan¢ni aktiva jsou vazana na
uctu u spolecnosti J&T BANKA, a.s. Vedeni Spole¢nosti vyhodnotilo tivérovou kvalitu spole¢nosti J&T
BANKA, a.s. jako vysokou, jelikoZ se jedna o regulovanou bankovni instituci v ¢eském bankovnim sektoru. K
31. prosinci 2021 a k 31. prosinci 2020 nebyla vykizana Zadné opravna polozka na ocekavané ztraty.

Analyza splatnosti obchodnich a jinych pohledavek je nasledujici:

(tis. K¢é) 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Do splatnosti 282 0
Po splatnosti 1—90 dni 327 523
Vice neZ 90 dni po splatnosti 0 46
Celkem po splatnosti 609 569

Pro tcely stanoveni o¢ekavanych avérovych ztrat Spole¢nost uplatniuje zjednoduseny pristup IFRS o9,

ktery pouZziva odhad oc¢ekavanych ztrat Zivotniho cyklu pro vSechny béZzné pohledavky z obchodniho styku.
Kratkodobé pohledavky jsou déle klasifikovany podle spoleénych charakteristik z hlediska ivérového rizika a
splatnosti. Na zakladé toho Spoleénost posuzuje oc¢ekavané miry tvérovych ztrat u obchodnich pohledéavek.

Ocekavané miry avérovych ztrat jsou zaloZeny na historickém obratu pohledavek a ro¢nich odpisech.
Historicka mira tvérovych ztrat je pak upravena o vyhled do budoucna s ohledem na budouci oéekavany
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vyvoj makroekonomickych ukazatel, které maji dopad na solventnost zékaznékﬁ. Jako vhodny ukazatel
nastavila Spole¢nost meziroéni zménu hrubého doméciho produktu (HDP) v Ceské republice.

Na tomto zakladé byla k 31. prosinci 2021 a 31. prosinci 2020 vypoctena opravné polozka k obchodnim
a jinym pohledavkam tak, jak je prezentovano niZe. Tabulky rovnéz piredstavuji maximalni avérové riziko,
kterému je Spolecnost vystavena prostfednictvim téchto aktiv:

CelozZivotni Givérova ztrata na zakladé matice tvorby
opravnych polozek

Po splatnosti Po splatnosti Po splatnosti
31. prosince 2021 Pied méné nez méné nez vice nez
(mil. K¢é) splatnosti 90 dni 360 dni 360 dni Celkem
Ocekavana mira avérové ztraty 0,09% 10% 25% 28%
Hrub4 tcetni hodnota — obchodni
a ostatni pohledévky 282 327 0 0 609
Vypoétena opravna polozka [ -33 o o -33
Vypocétena ¢ista tcetni hodnota —
obchodni a ostatni pohledavky 282 294 o [\ 576

CelozZivotni tivérova ztrata na zakladé matice tvorby
opravnych polozek

Po splatnosti Po splatnosti Po splatnosti
31. prosince 2020 Pied méné nezgo méné nez 360 vice nez 360
(mil. Ké) splatnosti dni dni dni Celkem
Otekavana mira Gvérové ztraty 0,06% 10% 25% 25%
Hrubé tcetni hodnota — obchodni a
ostatni pohledévky 0 523 46 0 569
Vypoétena opravna polozka o -52 -12 o - 64
Vypocéténa ¢ista acetni hodnota —
obchodni a ostatni pohledavky o 471 34 o 505

Uvérové riziko obchodnich a jinych pohled4vek neni vyznamné. Spole¢nost také posoudila vliv dopadu

pandemie covid-19 na Gvérové riziko jako nevyznamné. Spolecnost z téchto diivodli netdcétovala k 31. prosinci

2021 ani k 31. prosinci 2020 zadné opravné polozky k pohledavkam.

Uvérové riziko likvidnich finan¢nich prostiedki je omezené, jelikoz smluvnimi partnery jsou banky
s tvérovym ratingem na investi¢nim stupni. Z tohoto divodu jsou o¢ekavané tivérové ztraty nematerialni.
Nize uvedena tabulka zobrazuje rating a ztistatky s hlavni bankou k rozvahovému dni.

(tis. K¢é) Rating 31. prosince 2021
UniCredit Bank a.s. BBB 2267
Celkem

(tis. K¢é) Rating 31. prosince 2020
UniCredit Bank, a.s. BBB 6559
Celkem 6 559

Pro bankovni zlistatky, spliiujici definici vysoké tvérové kvality, splatné na pozadani, nevytvari Spole¢nost
zadné opravné polozky z dtivodu nizké, ¢i prakticky nulové pravdépodobnosti defaultu banky. Vysokou
kreditni kvalitu definuje Spole¢nost dle externiho ratingu, ktery je lepsi nez BBB (S&P), respektive Baa2
(Moody's).

Spolecénost nevyuziva pro sledovani expozice vii¢i tvérovému riziku formalizované interni Gvérové ratingy.

Vedeni Spoleénosti ¢tvrtletné posuzuje obchodni a jiné pohledavky po splatnosti a poskytnuté avéry
po splatnosti a vyhodnocuje pravdépodobnost tipadku nebo vyznamnych finanénich potizi dluznika.

Spolecénost rovnéz ¢tvrtletné posuzuje, zda nedoslo ke snizeni hodnoty finanénich aktiv nebo skupiny
finanénich aktiv.
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(a) Urokové riziko

7.1.3  Trinirizika

Urokové riziko piedstavuje riziko, Ze redlna hodnota nebo budouci penézni toky finanéniho nastroje
se budou ménit v dlisledku zmén trznich Grokovych sazeb. Ptjcky nebo dluhopisy sjednané s pohyblivou
urokovou sazbou vystavuji Spole¢nost irokovému riziku penéznich tokd. V rameci piipravy jednotlivych

projektovych podnikatelskych planti je testovana citlivost Spole¢nosti na plisobeni tirokového rizika
ve vztahu k ziskové marzi, coz je zaroven jednim z kritérii, které Spole¢nost zvazuje pii rozhodovani

o prijeti ¢i zamitnuti projektu.

Jelikoz vSechny vydané dluhopisy k 31. prosinci 2021 byly sjednané s fixni sazbou, bylo tirokové riziko
Spolecnosti vznikajici z vydanych dluhopisti omezené.

Urokové riziko Spole¢nosti vznik4 pfevazné z piijéek. Pijcky sjednané s pohyblivou tirokovou sazbou
vystavuji Spolec¢nost irokovému riziku penéznich tokd. JelikoZ se k 31. prosinci 2021 jedna pouze o piijcky od
sptiznénych stran, Spole¢nost toto irokové riziko netesi.

K 31. prosinci 2021 tvorily pfijaté pijcky s pohyblivou tirokovou sazbou 31,6 % z celkovych ptijatych pijcek a
vydanych dluhopisti (2020: 10,3 %).

Spolecénost je vystavena riziku vyplyvajicimu z pohybt pirevladajicich arovni trznich trokovych sazeb,
které ovliviiuji jeho finanéni pozici a penézni toky. Nize uvedeni tabulka shrnuje vystaveni Spole¢nosti
urokovému riziku. Tabulka uvadi souhrnné ¢astky na zakladé pohyblivé tirokové miry Grocenych finanénich

aktiv a zavazki v Gcetnich hodnotach, usporadanych podle d

nebo splatnosti.

VI VeV

Fivéjsi

ho z dat smluvni zmény trokové sazby

31. prosince 2021 Na pozadani a 1 mésic az 6 mésicu az 1rok Vice

(tis. K¢) méné nez 1 mésic 6 mésicu 12 mésicu az 5 let nez 5 let Celkem

Bankovni Géty 2 267 0 0 0 0 2267

Pohyblivé Groéena finanéni

aktiva celkem 2 267 1) 1) 1) 0 2 267

Pij¢ky — variabilni Grokova

sazba o) o) 0 81139 0 81139

Pohyblivé aroéené finanéni

zévazky celkem () () 0o 81139 (") 81139

Cista otevicena tirokova

pozice k 31. prosince 2021 2 267 1) 0o 81139 (4] -78 872
Vice

31. prosince 2020 Na pozadani a 1 mésic az 6 mésica az irok nezj

(tis. K¢) méné nez 1 mésic 6 mésicu 12 mésica az 5 let let Celkem

Bankovni Géty 6 559 0 0 0 0] 6 559

Pohyblivé Grocena finanéni

aktiva celkem 6 559 ) 1) 4] (1) 6 559

Pijcky — variabilni Grokova

sazba (o] 0 0 20 058 0 20 058

Pohyblivé aroéené finanéni

zhvazky celkem 1) 0 1) 20 058 1) 20 058

Cista otevi‘ena trokova

pozice k 31. prosinci 2020 6 559 [0) 0O -20058 0 -13499

Pokud by k 31. prosinci 2021 byla arokova sazba o 50 bazickych bodii vyssi / nizsi a ostatni proménné by se

nezmeénily, by byla ztrata pted zdanénim o 394 tis. K¢ vy

nizsi .

Vv 2

$$i / nizsi,

svvs

Vv /s

k 31. prosinci 2020 o 67 tis. K¢ vyssi
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(b) Ménové riziko

Ménové riziko je riziko zmény hodnoty finanénich néstroja v diisledku zmén sménnych kurzi cizich mén.
Spoleénost neni vystavena vyznamnému riziku vyplyvajicimu z vlivu zmén sménnych kurzi cizich mén

na jeji financ¢ni pozici a penézni toky, jelikoz vSechna finanéni aktiva a finanéni zdvazky jsou denominované
v Ceské koruné.

Vsechna finanéni aktiva a zavazky byla k 31. prosinci 2021 a 31. prosinci 2020 denominovana v ceské korune.

7.2 Rizeni kapitalu

Struktura kapitalu je fizena Skupinou, ktera také navrhla formu Spolecnosti, v niz je tiroven vlastniho
kapitalu nizka. Spolec¢nost povazuje za kapital ty slozky vlastniho kapitalu, které jsou prezentovany v této
ucetni zavérce jako vlastni kapital.

Slozky vlastniho kapitalu k 31. prosinci 2021 jsou zékladni kapital ve vysi 2 000 tis. K¢ (k 31. prosinci 2020:
2 000 tis. K¢), rezervni fond ve vysi 200 tis. K¢ (k 31. prosinci 2020: 200 tis. K¢) a nerozd€leny zisk ve vysi
79 523 tis. K¢ (k 31. prosinci 2020: 76 334 tis. K¢).

Spolec¢nost nemé zadna externi omezeni tykajici se vlastniho kapitalu.

7.3 Odhad realné hodnoty

Redlna hodnota je ¢astka, za kterou by bylo mozné sménit finan¢ni nastroj mezi informovanymi stranami
ochotnymi uskutecnit transakei, tedy ne pii nuceném prodeji nebo likvidaci, a je nejlépe vyjadiena kdtovanou
trzni cenou na aktivnim trhu.

Spolecénost stanovuje odhad realné hodnoty finan¢nich nastroji pomoci dostupnych informaci o trhu, pokud
existuji, a odpovidajicich ocetniovacich metod. Pro stanoveni odhadu realné hodnoty finanéniho nastroje je pti
interpretaci tdaji o trhu nezbytné nutné aplikovat asudek.

Vedeni vyuzilo pti stanoveni redlné hodnoty finan¢nich nastrojt veskeré dostupné informace o trhu. Rizné
urovneé byly stanoveny nésledovné:

e Urovei 1: Redlna hodnota finanénich néstroji obchodovanych na aktivnich trzich je zaloZena
na koétovanych trznich cenach platnych k rozvahovému dni. Trh je povaZovan za aktivni, pokud jsou
kétované ceny snadno a pravidelné dostupné na burze, od obchodnikii, makléit, odvétvi podnikani
Spolecnosti, ocetiovacich sluzeb nebo od regula¢ni agentury a tyto ceny predstavuji skuteéné
a pravidelné se vyskytujici obchodni transakee za obvyklych trznich podminek.

e  Urovei 2: Re4ln4 hodnota finanénich néstrojii, které nejsou obchodovéany na aktivnim trhu
(napt. mimoburzovni derivéty) je ur¢ena pomoci ocenovacich technik. Tyto techniky ocetiovani
maximalizuji vyuZiti pozorovatelnych trznich dat, pokud jsou dostupné, a spoléhaji se co nejméné
na specifické odhady tcetni jednotky. Pokud jsou vSechny vyznamné vstupy potiebné ke stanoveni
realné hodnoty néstroje zjistitelné na zakladé pozorovatelnych trznich hodnot, je nastroj zatazen
do Grovné 2.

e  Urovei 3: Pokud je jeden nebo vice vyznamnych vstupii, nezbytnych pro uréeni realné hodnoty
finanéniho nastroje, urceny na ziklade€ interniho odhadu, bézné nezjistitelnych trznich dat nebo trznich
dat, ktera nelze povazovat za dostatec¢né kvalitni (nedostatek trznich transakei, nevérohodna kotace

atp.), je finan¢ni nastroj zarazen do arovné 3.

Spoleénost nema zadné finan¢ni nastroje arovné 1 hierarchie realné hodnoty k 31. prosinci 2021
ani k 31. prosinci 2020. BEhem roku 2021 nedoslo k Zddnym transfertim mezi trovni 1, 2 a 3.
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7.4 Zapodteni finanénich nastrojit

Spolecnost v roce 2021 nevykazala zadna finané¢ni aktiva ani zavazky, kter4 jsou predmétem zapoctu
finan¢énich nastroja.

8. Vyznamné ucetni odhady a Gsudky pFi aplikaci icetnich postupli

Vedeni Spole¢nosti ¢ini odhady a predpoklady, které maji vliv na vykazované hodnoty aktiv a zdvazka v rdmeci
bézného finan¢éniho roku. Odhady a tisudky jsou priubézné vyhodnocovany a jsou zaloZeny

na historickych zkuSenostech vedeni a jinych faktorech, véetné ocekavani budoucich udalosti, které jsou za
danych okolnosti povazovany za pfimérené. Opravy uc¢etnich odhada se vykazuji v obdobi, ve kterém byl
dany odhad opraven (pokud mé oprava vliv pouze na ptislu§né obdobi), nebo v obdobi vytvotreni opravy a v
budoucich obdobich (pokud ma oprava vliv na bézné i budouci obdobi). Vedeni také provadi urcité tsudky,
kromé téch, které zahrnuji odhady, v procesu uplatiiovani téetnich pravidel. Usudky, které maji
nejvyznamneéjsi vliv na ¢astky vykazané v ticetnich vykazech, a odhady, které mohou byt pfi¢inou
vyznamnych uprav hodnoty aktiv a zadvazkt v ramci bézného finanéniho roku, zahrnuji:

8.1 Ocernovant investic do nemovitosti

Investice do nemovitosti jsou vykazany v realné hodnot€. Readlna hodnota investic do nemovitosti je cena, ktera
by byla obdrZena za prodej aktiva v fadné transakci, a to bez odecteni transakénich nakladi. Nejlepsim
diikazem realné hodnoty jsou aktualni ceny na nemovitostnim trhu s obdobnymi nemovitostmi ve stejné
lokalité a stavu.

Realna hodnota investic do nemovitosti, tj. zejména pozemki je Spole¢nosti stanovena k 31. prosinci 2021
zbytkovou (rezidualni) metodou, ktera piredstavuje rozdil mezi ocekavanym piijmem z prodeje budoucich
bytovych jednotek nad néklady na jejich vytvoreni véetné priméreného zisku. Zbytkova metoda ocenéni byla
Spoleénosti pouzita k 31. prosinci 2021 vzhledem k bliZici se realizaci developerského projektu v lokalité Praha
Hloubétin, na zakladé cehoz vedeni Spolec¢nosti vyhodnotilo, Ze zbytkova metoda je k 31. prosinci 2021

vhodnéjsi pro tcely ocenéni vSech pozemki zahrnutych v Investicich do nemovitosti.

Vypocet realné hodnoty pozemki zbytkovou (rezidualni) metodou vychézi ze stanoveni hodnoty celého
projektu po jeho dokonceni a nasledného odecteni veskerych nakladi na realizaci projektu a marze
developera. Rozdil je aproximaci realné hodnoty pozemku.

Investice do nemovitosti v téetni hodnoté 332 920 tis. K¢ zahrnuji pozemky, které Spole¢nost pfipravuje na
konkrétni projekt vystavby rezidenéniho bydleni. Spole¢nost pouziva pro ocenéni zbytkovou (rezidualni)
metodou. P¥i znalosti ekonomickych vysledki jiz dokoncenych etap vystavby realizovanych skupinou FINEP
HOLDING, SE, Spole¢nost stanovuje redlnou hodnotu téchto pozemkd cenou za metr ¢tvereéni hrubé
podlazni plochy, kterou lze na kazdém pozemku v této kategorii podle isudku Spolecnosti postavit. Cena za
metr ¢tvereéni hrubé podlazni plochy, kterou Spolec¢nost dle dostupnych informaci a také dle vlastnich
odhadti pro toto ocenéni zvazuje, se pohybuje v rozmezi 9 000 az 10 000 K¢ za metr ¢tvereéni hrubé podlazni
plochy. Investice do nemovitosti zahrnuji pozemky v aéetni hodnoté 245 400 tis. K¢, které slouzi jako
zajisténi vefejné€ obchodovatelnych dluhopist (viz pozndmka 52).

Vedeni Spolecnosti si vysledek této zbytkové metody ocenéni Investic do nemovitosti také ovétuje s vyuzitim
porovnavaci metody. Vypocet trzni hodnoty pozemkt porovnavaci metodou predstavuje nalezeni srovnatelné
ceny pomoci cenového porovnavani obdobnych pozemki, které jsou na trhu prodavané k datu ocenéni na
zakladé rady hledisek, jako je umisténi pozemku, druh a Gcel pozemku, koncepce a technické parametry,
koeficienty zastavitelnosti a podobné.

Analyza citlivosti realné hodnoty investic do nemovitosti na pokles nebo nartist primérné ceny m2 hrubé
podlazni plochy je uvedena v poznamce 49.

K 31. prosinci 2020 byla realni hodnota investic do nemovitosti Spole¢nosti stanovena na zakladé ocenéni
vynosovou metodu, ktera byla zaloZena na diskontovani o¢ekavanych penéznich tok zaloZzenych na

47



spolehlivych odhadech zejména budoucich toki z ndjemného ve stavajicich budovach, podloZenych stavajicimi
ngjemnimi smlouvami a dalsi evidenci trznich podminek, jako byly trzni sazby ngjemného pro projekty
s obdobnou lokaci a v obdobnych podminkach, a s pouzitim diskontnich sazeb, které reflektovaly stavajici trzni

odhady nejistoty v objemech a nac¢asovani penéznich tokd.

Zéakladnimi predpoklady pro stanoveni realné hodnoty byly: prijmy smluvniho ndjemného, o¢ekavané budouci
trzni ndjemné, obdobi, po které byly pronajimané budovy neobsazené, pozadavky na adrzbu nemovitosti a
vhodné diskontni sazby. Vysledek ocenéni byl pravidelné srovnavan s daty o trznich vynosech z najemného,

s transakcemi uskute¢nénymi Spolec¢nosti a dalsimi transakcemi uskute¢nénymi na trhu.

Spolecénost dale bere v ivahu informace z rtiznych zdroja, véetné:

e aktuélnich cen na trhu s nemovitostmi odlisné povahy, stavu nebo lokality upravenych tak,

aby zohledniovaly tyto odlisnosti;

¢ nedavnych cen podobnych nemovitosti s nékterymi tipravami, aby odrazely veskeré zmény

v ekonomickych podminkach po datu transakce, které probéhly za tyto ceny; a

e projekci diskontovanych penéznich tokia na zékladé spolehliviich odhad budoucich penéZnich tokd.

Spolecnost dale zvazuje pro stanoveni aktudlni ceny nemovitosti i dalsi faktory, jako je napriklad oéekavané
datum ziskani izemniho rozhodnuti nebo stavebniho povoleni pro konkrétni dilé¢i pozemek. Ziskani takovych
rozhodnuti a povoleni mohou navysovat trzni cenu daného pozemku. Investice do nemovitosti jsou dale

popsany v poznamce 49.

Spolecnost posoudila vliv dopadu pandemie covid-19 na ocenovani investic do nemovitosti jako nevyznamné.

9. Vykazovani segmentii

Na zakladé charakteru ¢innosti Spolec¢nosti Vedeni Spole¢nosti v soucasné dobé identifikovalo jeden provozni
segment. Spolecnost realizovala nakup pozemk se stavajicimi budovami za ticelem realizace projektu
rezidenéni vystavby Nova Elektra v Praze - Hloubétiné. Do doby realizace projektu jsou stavajici budovy
pronajimany. Jednotlivé etapy projektu budou realizovany jejimi sesterskymi spole¢nostmi v ramci skupiny

FINEP HOLDING, SE. Vegkeré aktivity Spole¢nosti jsou realizovany v Ceské republice.

10. Vynosy

(tis. K¢) 2021 2020
Trzby z pronajmu kancelari 16 429 16 234
Pifjem ze sluZeb spojenych s ndjmem, ostatni 6 476 6373
Celkem 22 905 22 607
11. Provozni naklady souvisejici s pronajmem

(tis. K¢) 2021 2020
Elekfina, voda a plyn 3312 3118
Property management 1788 1722
Opravy a udrzba 376 1137
Ostraha 1120 1121
Uklid 648 580
Spotieba materialu 610 566
Ostatni 32 247
Darnl z nemovitosti 283 283
Celkem 8169 8774
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12. Financni naklady

(tis. K¢) 2021 2020
Urokové naklady 8 881 8938
Ostatni finanéni naklady 127 127
Finanéni naklady celkem 9 008 9 065

13. Dan z prijmu

(tis. K¢) 2021 2020
Odlozeny danovy naklad (-) / zisk (+) 746 462
Darn z piijmi celkem 746 462

Danova sazba pro dati z piijmu Spolecnosti za rok 2021 a 2020 byla 19 %. Porovnani o¢ekavaného
a aktualniho danového nakladu je uvedeno nizZe:

(tis. K¢é) 2021 2020
Zisk (+) / Ztrata (-) pred zdanénim celkem 3935 - 2576
Teoreticky daniovy naklad/ (benefit) pti danové sazbé 19 % 746 - 488
Vliv danové neuznatelnych polozek:

Darnoveé neuznatelné naklady 0 950
Danovy naklad béhem roku 746 462

K 31. prosinci 2021 méa Spolecnost nevyuzité danové ztraty ve vysi 451 tis. K¢ (k 31. prosinci 2020: 4 428 tis.
K&).

14. Investice do nemovitosti

Majetek, ktery je drZzen Spolec¢nosti pro dosaZeni pfijmu z ndjemného, nebo kapitdlového zhodnoceni, nebo
obojiho a neni obsazen Spolecnosti, je klasifikovan jako investice do nemovitosti. Investice do nemovitosti
jsou ocenény realnou hodnotou. Podrobnéjsi informace ke stanoveni readlné hodnoty jsou uvedeny v
poznamce 47. Investice do nemovitosti se skldda z pozemki a staveb véetné vydajti na zvyseni hodnot
pozemkii a nedokonéenych investi¢nich projektd, a to v lokalité Praha — Hloubétin v Ceské republice.

(tis. K¢é) 2021 2020
Realna hodnota k 1. lednu 263 972 249 682
Nakup pozemkii a staveb 60 924 1793
Vydaje na zvyseni hodnoty pozemkii 8074 12 870
Prefakturace ¢asti vydajli na zvySeni hodnoty pozemkii 0 -180
Cista ztrata ze zmeény realné hodnoty investic do nemovitosti -50 -193
Realna hodnota k 31. prosinci 332 920 263 972

Celkova ticetni hodnota zastavenych pozemki k 31. prosinci 2021 ¢inila 245 400 tis. K¢
(k 31. prosinci 2020: 245 400 tis. K¢), viz poznamka 52.

Vyznamnymi vstupy do vypoctu realné hodnoty investic do nemovitosti k 31. prosinci 2021 jsou: ptijmy z
prodeje budoucich bytovych jednotek v primérné vysi 85 ooo K¢ na m2 hrubé podlazni plochy (bez DPH),
néklady na jejich vystavbu v primérné vysi 66 500 K¢ na m2 hrubé podlazni plochy a pfiméfrena marze
developera ve vysi 9 500 K¢ na m2 hrubé podlazni plochy (,HPP®). Vedeni Spole¢nosti stanovuje tyto vyznamné
vstupy na zakladé dlouhodobého sledovani trznich dat ohledné prodejnich cen nemovitosti a cen stavebnich
néklad novych nemovitostnich projektl v Praze, véetné vyuzitich vlastnich projekénich a developerskych
zkusenosti. Hruba podlazni plocha je stanovena jako fixni hodnota s vyuzitim koeficientu zastavitelnosti
pozemki v dané lokalité (fixni koeficient 1,8) a rozlohy pozemkii.
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Informace o ocenéni pozemki redlnou hodnotou véetné vydajt na zvySeni hodnoty pozemki a o citlivosti
redlné hodnoty na zménu zakladnich predpokladii:

Ocené Ocenov Zakladni
31. prosince ni aci predpoklady pro
2021 (tis. technik stanoveni realné
Segment K¢) a hodnoty Citlivost (tis. K¢)
Pozemky pro 332 Zbytkov Primeérné prijmy Zména ceny za m2 hrubé
budouci 920 a z prodeje bytovych podlaZni plochy
vystavbu (rezidudl  jednotek 85 000 K¢é -1% 0% 1%

ni) na m2 HPP -28 192 0] 28 192
metoda

Primérné naklady Zména nakladi na m2 hrubé

na vystavbu bytovych podlazni plochy
jednotek 66 500 K¢
na m2 HPP -1 % 0 % 1%
22 056 o -22 056
Zakladni
31. prosince Ocené Ocenova predpoklady pro
2020 ni (tis. ci stanoveni realné
Segment K¢) technika hodnoty Citlivost (tis. K¢)
Pozemky pro 263  Vynosova Priimérna trzni cena Zména ceny za m2
budouci 972 metoda 16000-17200K¢éza -5% 0% 5%
vystavbu (diskontov m2 pozemku
4ni -12 200 0 12 200
ocekavany
ch
penéznich
tokl)

Dopad moznych zmén v zakladnich ptedpokladech ocenéni na celkovou redlnou hodnotu investic
do nemovitosti k 31. prosinci 2020 byly nasledujici:

1. Budouci ceny nijemného byly stanoveny na zakladé znalosti dané lokace v primérné vysi 148 K¢ za m2 a
mésic. Pokud by se tato cena za m2 a mésic zvysila nebo snizila o 5 %, realna hodnota investic do
nemovitosti by se zvysila nebo snizila o 12 200 tis. K¢.

2. Diskontni sazba byla stanovena na tirovni 9 %. Pokud se tato diskontni sazba zvysila nebo snizila o0 9o
bazickych bodi na 9,90 %, resp. 8,10 %, redlnd hodnota investic do nemovitosti by se sniZila 0 14 100 tis.
K¢, resp. zvysila o 15 200 tis. K¢.

Vsechny investice do nemovitosti jsou tirovné 3 hierarchie realné hodnoty.

15. Zaplacené zalohy

Zaplacené zalohy k 31. prosinci 2021 predstavuji kratkodobé zélohy poskytnuté dodavatelim médii jako je
voda a plyn ve vysi 277 tis. K¢ (k 31. prosinci 2020: 300 tis. K¢) a dlouhodobou zaplacenou zalohu za
pozemek ve vysi 2 389 tis. K¢ (k 31. prosinci 2020: 0 tis. K¢) jehoz koupé€ byla realizovana v lednu 2022.

Uveden4 tabulka zobrazuje pohyb na tc¢tu zaplacenych zaloh v roce 2021 a 2020.
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(tis. K¢) 2021 2020

K1.lednu 300 253
Zaplacené zalohy 2666 300
Vyuctované zalohy -300 - 253
K 31. prosinci 2 666 300

16. Penézni prostredky na vazanych uUctech

K 31. prosinci 2021 a 2020 méla Spolec¢nost finanéni aktiva ve vysi 8 000 tis. K¢ (penize) na vazaném
bankovnim tc¢tu u spoleénosti J&T BANKA, a.s., osoby vydavajici dluhopisy, bez aktivniho piistupu jako
zajisténi vydanych vefejné obchodovatelnych dluhopist (viz bod 52).

17. Obchodni a jiné pohledavky

Obchodni a jiné pohledavky zahrnuji nasledujici:

(tis. K¢é) 31. prosince 2021 31. prosince 2020

Finan¢éni aktiva

Obchodni pohledavky — kratkodobé (do 12 609 569
meésicl)

Piijmy pristich obdobi — kratkodobé (do 12 322 603
meésic)

Dohadné ucty aktivni — kratkodobé (do 12 319 565
meésicil)

Mezisoucet 1250 1737
Nefinan¢ni aktiva

Néklady pristich obdobi — kratkodobé (do 12 426 863
mésicl)

Mezisoucet 426 863
Obchodni a jiné pohledavky 1676 2 600

Obchodni pohledavky po splatnosti ¢inily k 31. prosinci 2021 327 tis. K¢ (k 31. prosinci 2020: 569 tis. K¢).

Spole¢nost k 31. prosinei 2021 ani k 31. prosinci 2020 netétovala o opravné poloZce k pohledavkam z divodu

jeji nevyznamnosti (viz bod 42).

Vsechny obchodni a jiné pohledavky byly k 31. prosinci 2021 a 2020 denominované v ¢eskych korunach.

18. Penézni prostredky a penézni ekvivalenty

(tis. K¢&) 31. prosince 2021 31. prosince 2020
Bankovn{ téty 2267 6559
PenézZni prostiredky a penézni ekvivalenty *) 2267 6559

*) Z hlediska IFRS 9 byly ztraty ze sniZzeni hodnoty penéZnich prosttedkii a penéznich ekvivalenti Spole¢nosti vyhodnoceny jako nevyznamné (Poznamka
36).

19. Vlastni kapital

Spole¢nost je plné vlastnéna spole¢nosti FINEP HOLDING, SE, ICO: 279 27 822, se sidlem
Havlickova 1030/1, Nové Mésto, 110 00 Praha 1.
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Spoleénost FINEP HOLDING, SE, se sidlem Havlickova 1030/1, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,

Ceska republika je ovladajici spole¢nosti Spole¢nosti a sestavuje konsolidovanou téetni zavérku nejuzsi
skupiny Gcetnich zaveérek, ke které Spolecnosti patri. Spolecnost FINEP HOLDING, SE je zaroven kone¢nou
holdingovou spole¢nosti skupiny. Konsolidovana aéetni zdvérka sestavovana kone¢nou holdingovou
spole¢nosti FINEP HOLDING, SE je dostupna na internetovych strankach www.finep.cz v sekei ,,Pro
Investory*“.

Vlastniky skupiny k 31. prosinci 2021 byli Ing. Michal Kocian, Ing. Pavel Rejchrt, Ing. Tomas Zan€k,
Ing. Vladimir Schwarz, Ing. Tomas Pardubicky a Ing. Stépan Havlas, pricemz nikdo neovlada

skupinu samostatné.

V pribéhu roku 2021 nedoslo ke zménam ve vysi zakladniho kapitalu ani jeho struktury.
Spolecnost méla k 31. prosinci 2021 a k 31. prosinci 2020 rezervni fond ve vysi 200 tis. K¢.

20. Vydané dluhopisy

Vydané dluhopisy lze roz¢lenit takto:

31. prosince 2021 31. prosince
(tis. K¢) 2020
Vydané dluhopisy — vefejné obchodovatelné — dlouhodobé 159 145 158 264
Celkem 159 145 158 264

Podrobnéjsi informace o vydanych vefejné obchodovatelnych dluhopisech jsou nasledujici:

Jmenovi
ta Poce
Kupoén Datum hodnota t
Nazev ISIN (%) splatnosti Podoba (vKé) kusu
FINEP Hloubétin a.s. 12. ¢ervna zaknihova 16
CZ0003519092 5,00 p.a. 2023 na 10 000 000

Dluhy Spolec¢nosti vyplyvajici z vydanych vetejné obchodovatelnych dluhopisi jsou zajistovany zastavnim
pravem k vybranym polozkam majetku — pozemktim, veskerym akciim a finan¢nim aktiviim (penéziim) na
vazaném Gc¢tu. Celkova ucetni hodnota zastavenych pozemku k 31. prosinci 2021 ¢inila 245 400 tis. K¢ (k 31.
prosinci 2020: 245 400 tis. K¢), viz poznamka 52. K 31. prosinci 2021 a 2020 evidovala Spoleénost finanéni
aktiva (penize) na vazaném bankovnim Gé¢tu bez aktivniho pristupu jako zajisténi vydanych verejné
obchodovatelnych dluhopisi (viz pozndmka 51) ve vysi 8 000 tis. K¢.

Reélna hodnota vefejné obchodovatelnych vydanych dluhopisi byla k 31. prosinci 2021 ve vysi 154 624 tis.
K¢ (k 31. prosinci 2020: 161 020 tis. K¢). Realni hodnota byla stanovena na zakladé diskontovanych
penéZnich tokil za pouziti soucasnych trznich trokovych sazeb. Méfeni realné hodnoty veiejné
obchodovatelnych dluhopisii bylo zatfazeno do irovné 2 hierarchie realnych hodnot.

21. Odsouhlaseni zavazku z financéni ¢innosti

NiZe uvedena tabulka obsahuje analyzu zavazki z finan¢nich ¢innosti a pohybt zavazkt Spole¢nosti
z finanéni ¢innosti za kazdé z prezentovanych obdobi. Pohyby uvedené v tabulce niZe se tykaji zavazki, které
jsou vykazany jako financovani ve vykazu o penéZznich tocich:

(tis. K&) Prijaté pijeky dh:g’(‘)ll‘;‘g Celkem
Zavazky z finan¢ni ¢innosti k
1. lednu 2020 16 750 157 384 174 134
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Prijata ptjcka 20 000 0 20 000
Vytuctovany arok 58 8 880 8938
Zaplaceny arok 0 -8 000 -8 000
ZavazKky z finanéni ¢innosti k

ky. . 36 808 158 264 195 072
31. prosinci 2020
Prijata ptjcka 60 500 0 60 500
Vyuaétovany arok 581 8 881 9 462
Zaplaceny arok 0 -8 000 -8 000
Zavazky z finan¢ni ¢innosti k 31.
prosinci 2021 97 889 159 145 257034
22, Obchodni a jine zavazky
(tiS. Ké) 31. prosince 2021  31. prosince 2020
Obchodni zavazky — splatné do 12 mésicti 457 734
Ostatni zavazky — splatné do 12 mésict 4022 857
Kratkodobé finané¢ni zavazky 4 479 1591
Obchodni a jiné zavazky celkem 4 479 1591

Ostatni zavazky k 31. prosinci 2021 predstavuji predevsim dohadnou polozku pasivni ve vysi 3 000 tis. K¢

z titulu smlouvy o zfizeni vécného bfemene ze dne 6. prosince 2021.

23. Prijaté zalohy

Dlouhodobé ptijaté zalohy k 31. prosinci 2021 ve vysi 2 312 tis. K¢ (k 31. prosinci 2020 ve vysi 2 310 tis. K¢)

predstavuji predevsim prijaté kauce od najemcti.
24. Odlozena dan z prijmu
OdlozZené danové pohledavky a zavazky jsou uvedeny v nasledujici tabulce:

(tis. K&) 31. prosince

31. prosince

2021 2020
OdloZeny danovy zavazek:
— OdloZeny danovy zavazek, ktery ma byt uplatnén po vice
nez 12 meésicich 5342 4596
Odlozeny danovy zavazek 5342 4 596
Odlozeny danovy zavazek (netto) 5 342 4 596
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Pohyb na Gétu odloZené dan€ z prijmu vykazany v zisku nebo ztraté je nasledujici:

2021 Dopad zmény Dopad danové
realné hodnoty ztraty pouziteln
investic é vbudoucim
(tis. K¢) do nemovitosti obdobi Celkem
K 1. lednu - 5437 841 -4 596
Zuc¢tovani do zisku nebo ztrat
(Poznamka 9) Y 10 756 746
K 31. prosinci -5 427 85 -5 342
2020 Dopad danové
Dopad zmény ztraty
realné hodnoty pouzitelné
investic v budoucim
(tis. K¢é) do nemovitosti obdobi Celkem
K1. ledmcl1 — -5473 1339 -4134
Zuctovani do zisku nebo ztrat
(Poznamka 9) Y 36 - 498 - 462
K 31. prosinci -5437 841 -4 596

25. Podminéné a smluvni zavazky

Spolecnost neeviduje zadné dalsi zdvazky ani zddné vécné zaruky, které by nebyly vykazany v rozvaze.
Vedeni Spolecnosti si neni védomo Zadnych podminénych zavazki Spole¢nosti k 31. prosinci 2021

ani k 31. prosinci 2020.

Vedeni Spolecnosti si neni védomo Zadného hroziciho soudniho sporu nebo potencialnich vyznamnych ztrat
vyplyvajicich z ndhrad skod. Z tohoto divodu nebyla vytvorena rezerva na soudni spory.

26.

27. Transakce se spriznénymi stranami

V této poznamce jsou uvedeny vSechny vyznamné transakce se spriznénymi stranami.
Jediny akcionaf Spole¢nosti FINEP HOLDING, SE poskytl Spole¢nosti nasledujici zaptjcky:

(tis. K¢)

Poskytnuto L, 31. prosince 31. prosince
dne Uroceni Splatnost dne 2021 2020
%.lléstopadu beziro¢né  31. prosince 2022 4 000 4 000
11. dubna 2019 beziro¢né  31. prosince 2022 8 000 8 000
15. kvétna 2019 bezirocné  31. prosince 2022 4 000 4 000
30. dubna 2019 bezirocné  31. prosince 2023 750 750

v PRIBOR, marze .
19. kvétna 2020 0,50 % 31. prosince 2024 8 250 8 250

, (o}

vyuctovany turok  31. prosince 2024 128 47

o PRIBOR, marze .
3. ¢ervna 2020 o, 31.prosince 2024 1000 1000

0,50 %

vyuctovany trok  31. prosince 2024 15 5

. PRIBOR, marze .
10. prosince 2020 0.50 % 31. prosince 2024 10 750 10 750
vyuctovany trok  31. prosince 2024 113 6
12. fjna 2021 PRIBOR, marze 1. prosince 202 60 500 o)

- I) 0,50 % 31.p 4 5

vyuctovany trok  31. prosince 2024 383 0
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Celkem 97 889 36 808

Clentim ¥idicich, kontrolnich, spravnich organti nebyly k 31. prosinci 2021 ani k 31. prosinci 2020 poskytnuty
zadné zapiijcky, zavdavky, zalohy nebo Gvéry, Zadna zajisténi ani ostatni plnéni.

Clenové piredstavenstva a dozoréi rady zastavaji podobné pozice také v ostatnich spole¢nostech v ramci
skupiny FINEP HOLDING, SE a jsou za tyto sluzby odmeénovani na trovni skupiny FINEP HOLDING, SE,
proto neni praktické tyto naklady alokovat na jednotlivé spole¢nosti v ramci skupiny.

28. Udalosti po skonceni tcetniho obdobi

Koncem tnora 2022 pokracujici politické napéti mezi Ruskem a Ukrajinou eskalovalo v konflikt s vojenskou
invazi Ruska na Ukrajinu. Celosvétovou reakci na ruské poruseni mezinarodniho prava a agresi vii¢i Ukrajiné
bylo uvaleni rozsahlych sankei a omezeni podnikatelské ¢innosti. Tyto skute¢nosti povazujeme za
neupravujici nasledné udélosti. Celkovy dopad posledniho vyvoje se projevil zvySenou volatilitou na
finan¢énich a komoditnich trzich a dalsimi disledky pro ekonomiku. Skupina FINEP HOLDING, SE ptijala
opatfeni, ktera maji minimalizovat piipadné dopady vyplyvajici z vySe uvedeného konfliktu a to zejména v
oblasti provadéni vystavby developerskych projektt a stabilizace jejich cen v rdmci smluvnich vztaht s
generalnimi dodavateli stavebnich praci. Tato opatteni slouzi k zajisténi ochrany Spole¢nosti pred
potencialnimi ztratami pii budoucim prodeji investic do nemovitosti sesterskym spole¢nostem v dalsich
fazich developerského projektu.

Po rozvahovém dni nedoslo k Zadnym jinym udélostem, které by mély vyznamny dopad na finanéni pozici a

hospodateni Spole¢nosti za rok kon¢ici 31. prosince 2021.

19. dubna 2022

/

Ing. Michal Kocian
Predseda predstavenstva
FINEP Hloubétin a.s.

AT
/ L

L

Ing. Vladimir Schwarz
Clen predstavenstva
FINEP Hloubétin a.s.
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31.3.2022

Zprava o vztazich

spolecnosti

FINEP Hloubétin a.s.

podle § 82 zdkona o obchodnich korporacich

za Ucetni obdobi od 1.1.2021 do 31.12.2021
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Predstavenstvo spole¢nosti FINEP Hloubétin a.s.,

se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC:

26511771 zapsané v obchodnim rejsttiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 7556 (v této
zpraveé téz jen ,,FINEP Hloubétin“ nebo ,Spolec¢nost®), zpracovalo nasledujici zpravu o vztazich ve
smyslu § 82 zakona ¢. 90/2012 Sb., zakon o obchodnich korporacich (dale jen ,,Zakon o korporacich®),
za ucetni obdobi od 1.1.2021 do 31.12.2021 (dale jen ,,Rozhodné obdobi®).

1.

Struktura vztaha

Podle informaci dostupnych predstavenstvu spolecnosti jednajicimu s pééi radného hospodare byla
Spolecnost po celé Rozhodné obdobi soucasti Skupiny, ve které je kone¢nou ovladajici osobou spolecnost
FINEP HOLDING, SE, se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 110 00, IC: 279 27 822, zapsana v obchodnim

rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil H, vlozka 7 (dale jen ,Skupina“).

Koneénymi

beneficienty je Sest fyzickych osob, a to: Ing. Michal Kocian, Ing. Pavel Rejchrt, Ing. Tomas Zanék, Ing.
Vladimir Schwarz, Ing. Tomas Pardubicky a Ing. Stépan Havlas.

1.1.

Do skupiny ovladané spolecnosti FINEP HOLDING, SE, ddle patfi nasledujici spolecnosti.

FINEP CZ a.s., a.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 26503387

FINEP spol. s 1.0., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 62016718 (do 13.8.2021)
NATURE CITY a. s se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/ 1, 11000, IC:03304914

FINEP Int a.s., se 51dlem Praha 1, Havhckova 1030/1, 11000, IC: 27915328

FINEP Hostlvar a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/ 1, 11000, IC: 27590020

FINEP Hloubétin 61 a.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/ 1, 11000, IC: 27922120
ERDEX a.s., se sidlem Havliékova 1030/1, 11000, Praha 1, IC: 271 82 533

Office Center Vltava a.s., se sidlem Havlickova 1030/1, 110 00, Praha 1, IC: 27911594

FINEP Real a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 06622500

TPK Real a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 06622381

FINEP Postovni a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 26429748

FINEP Troja a.s., se s1dlem Praha 1, Havhckova 1030/1, 11000, IC: 26185938

FINEP Holesov1ce a.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/ 1, 11000, IC: 27907929
KASKADY APARTMENTS a.s., se s1d1em Praha 1, Havhckova 1030/1, 11000, IC: 08053081
FINEP FINANCNI SLUZBY a. s se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/ 1, 11000, IC: 28436776
FINEP KOMERCNI a.s., se s1d1em Praha 1, Havhckova 1030/1, 11000, IC: 27904946

FINEP INTERIERY s.r. o se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/ 1, 11000, IC: 04472926

B+3 REAL a.s., se sidlem Havli¢kova 1030/1, 11000, Praha 1, IC: 27364640

Invenit a.s., se s1dlem Praha 1, Havli¢ckova 1030/1, 11000, IC: 264 37 635

F.R.C. a.s., se sidlem Praha 1, Havhckova 1030/1, 11000, IC: 272 07 943

KALOS spol s r.0., se sidlem Havli¢kova 1030/1, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC: 26744309
Cocktail Media s.r.o., se sidlem Praha 1, Havliékova 1030/1, 11000, IC: 27166589
Pensum a.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 27906604

Real 2 a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 27897206

PROSEK Development a.s. se sidlem Praha 1, Havhckova 1030/1, 11000, IC: 24202061
TROJMEZI GATE a.s., se sidlem Praha 1, Havhckova 1030/1, 11000, IC: 27913147
FLams a.s., se sidlem Praha 1, Havhckova 1030/1, 11000, IC: 27907899

Nova Invalidovna, a.s., se sidlem Praha 1, Havliékova 1030/ 1, 11000, IC: 03658767
St¥izkov Park a.s., se sidlem Havli¢kova 1030/1, 11000, Praha 1, IC: 06395279

FINEP BARRANDOV bytova k.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 05547776

FINEP BARRANDOV ZAPAD k.s., se sidlem Praha, Havlickova 1030/ 1, PSC 11000, IC: 27918041

FINEP Prosek k.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/ 1, 11000, IC: 26762382

FINEP Prosek bytové k.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/ 1,11000, IC: 24716847
FINEP Prosek bytova 2, k.s., se sidlem Praha, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 24308773
FINEP Prosek bytova 5 k s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 02574527
FINEP Prosek bytova 10 k. s se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/ 1, 11000, IC: 29016347
FINEP Prosek bytové 12 k.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 29016380
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VERANO REAL k.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, l(vlz 04663276
FINEP Elektra k.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 62065271
FINEP Harfa k.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, PSC 11000, IC: 27100626

Moderni pradelny s.r.0., se sidlem Nademlejnsk4 600/1, 198 00 Praha 9, IC: 09066977
CALEPO Media s.r.0., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 03933393

SHELIA s.r.0., se sidlem Praha 1, Havli¢ckova 1030/1, 11000, IC: 04629221

DDX CZECH a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 05401275

FLAMS a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 27907899

INGRAS a.s., se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 271 81 910

EYSCHA a.s., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 04655052

GORIS s.1.0., se sidlem Havlitkova 1030/1, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC: 25725882
Orpazchom s.r.0., se sidlem Praha 1, Havlickova 1030/1, 11000, IC: 06378862

REZIDENCE NAD VLTAVOU a.s., se sidlem Havli¢kova 1030/1, 11000, Praha 1, IC: 05130620
Rav PropCo U Sluncove s.r.o., se sidlem Havlickova 1030/1, 11000, Praha 1, IC: 09674331
Duero Group, s.r.0., se sidlem Havlickova 1030/1, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC: 01716671

Bytové druZstvo NAD KROCINKOU I, se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 11000, IC: 09924787

PRAGUE DEVELOPMENT SICAV PLC, se sidlem 475 TRIQ IL-KBIRA SAN GUZEPP, Santa
Venera, SVR 1011, Malta, reg ¢. SV 113

FINEP HARFA FUND, se sidlem 475 TRIQ IL-KBIRA SAN GUZEPP, Santa Venera, SVR 1011,
Malta

FINEP PROSEK FUND, se sidlem 475 TRIQ IL-KBIRA SAN GUZEPP, Santa Venera, SVR 1011,
Malta

FINEP BARRANDOV FUND, se sidlem 475 TRIQ IL-KBIRA SAN GUZEPP, Santa Venera, SVR
1011, Malta

FINEP SK a.s., se sidlem Laurinska 4, Bratislava, 811 o1, SVK, I(V;: 35931914
FINBA a.s., se sidlem Raciansk4i 22A, Bratislava, 831 02, SVK, IC: 35970430

Udaje o osobéch nélezejicich do Skupiny se uvadi k 31.12.2021, a to dle informaci dostupnych
komplementéti spole¢nosti jednajicimu s péci fadného hospodare.

1. 1.1 Ovladajici osoba

Spole¢nost FINEP HOLDING, SE, se sidlem Praha 1, Havli¢kova 1030/1, 110 00, IC: 279 27 822, zapsana
v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil H, vlozka 7, byla v rozhodném obdobi
jedinym akcionafem Spolecnosti.

2, Uloha Spoleénosti ve Skupiné
Spolecnost je developerskou spolec¢nosti.

3. Zpusob a prostiedky ovladani

Ovladajici osoba ovlada Spolecnost, nebot v Rozhodném obdobi byla jedinym akcionafem Spoleénosti.
K ovladani Spole¢nosti dochazi zejména prostiednictvim rozhodovani na valné hromadé Spolec¢nosti.

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

Dne 27. listopadu 2018 byl poskytnut jedinym akcionafem Spolecnosti FINEP HOLDING, SE Gvér ve
vySi 4 000 tis. K¢ se splatnosti nejdéle do 31. prosince 2022.

Dne 11. dubna 2019 byl poskytnut jedinym akcionatfem Spoleénosti FINEP HOLDING, SE tvér ve vysi
8 000 tis. K¢ se splatnosti nejdéle do 31. prosince 2022.

Dne 15. kvétna 2019 byl poskytnut jedinym akcionafem Spolec¢nosti FINEP HOLDING, SE tvér ve vysi
4 000 tis. K¢ se splatnosti nejdéle do 31. prosince 2022.
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Dne 30. dubna 2019 byl poskytnut jedinym akcionafem Spolec¢nosti FINEP HOLDING, SE avér ve
vysi 750 tis. K¢ se splatnosti nejdéle do 31. prosince 2023.

Dne 19. kvétna 2020 byl poskytnut jedinym akcionaifem Spole¢nosti FINEP HOLDING, SE Gvér ve
vysi 8 250 tis. K¢ se splatnosti nejdéle do 31. prosince 2024.

Dne 3. ¢ervna 2020 byl poskytnut jedinym akcionafem Spole¢nosti FINEP HOLDING, SE tuveér ve vysi
1 000 tis. K¢ se splatnosti nejdéle do 31. prosince 2024.

Dne 10. prosince 2020 byl poskytnut jedinym akcionafem Spole¢nosti FINEP HOLDING, SE Gvér ve
vysi 10 750 tis. K¢ se splatnosti nejdéle do 31. prosince 2024.

Dne 12. prosince 2021 byl poskytnut jedinym akcionarem Spole¢nosti FINEP HOLDING, SE tivér ve
vysi 60 500 tis. K¢ se splatnosti nejdéle do 31. prosince 2024.

4.2 Smlouvy uzaviené mezi Spole¢nosti a jinymi osobami ve Skupiné:
Smlouva o poskytovani ekonomickych a administrativnich sluzeb ze dne 1.1.2019 uzaviena se
spole¢nosti FINEP CZ a.s.
N4jemni smlouva ze dne 1.11.2019 uzaviena se spolecnosti FINEP CZ a.s.
Smlouva o spolupraci ze dne 5.12.2018 uzaviena se spole¢nosti FINEP Elektra s.r.o.

5. Prehled jednani ucdinénych na popud nebo vzajmu ovladajici osoby nebo ji
ovladanych osob
Béhem rozhodného obdobi ucinila Spole¢nost na popud ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob
néasledujici pravni tkony a ostatni opatfeni, kterd se tykala majetku presahujiciho 10 % vlastniho
kapitalu Spolecnosti zjisténého podle posledni Gcéetni uzavérky:
Cerpéni ptijéek na zakladé smluv uvedenych v bodé 4.1.

6. Posouzeni 4jmy a jejiho vyrovnani
Na zikladé smluv uzavienych v Rozhodném obdobi mezi Spolecnosti a ostatnimi osobami ze
Skupiny, jinych jednani ani opatieni, ktera byla v zijmu nebo na popud téchto osob uskutecnéna
Spoleénosti v Rozhodném obdobi, Spole¢nosti nevznikla Zadn4 Gjma.
Hodnoceni vztahu a rizik v ramci Skupiny

7.1 Hodnoceni vihod a nevyhod vztahti ve Skupiné.
Spole¢nosti vyplyvaji z i¢asti ve Skupiné zejména vyhody. Skupina je tvorena spole¢nostmi se silnym
finanénim zazemim a s vyhodnéjsim pristupem k financovani, z ¢ehoz tézi Spolecnost zejména pti
uzavirani obchodu se svymi dodavateli, dale pfi vyjednavani s bankami a jinymi poskytovateli Gvérd.
Spolec¢nosti nevyplyvaji z tiéasti ve Skupiné zadné nevyhody.

7.2 Zevztahil v ramci Skupiny neplynou pro Spole¢nost Zadna rizika.

Datum 31.bfezna 2022 Datum 31. bfezna 2022

FINEP Hloubétin a.s.

Ing. Michal Kocian Ing. Tomas Zanék

pfedseda predstavenstva ¢len predstavenstva
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